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1. DEGERLEME KAPSAM VE ILKELERI

1.1 DEGERLEME RAPORUNUN AMACI

Bu degerleme raporunun amaci; Akfen GYO A.$.’nin talebine istinaden, Civli Mahallesi’nde 24.878,00 m? arsa
yuz 6lgimuine sahip 102 ada 2 No.lu parselde bulunan “ARSA” nitelikli taginmaz Uzerinde yer alan 27 yil stre
ile 15. cilt 1436. sayfadaki 102 ada 2 parsel Uzerindeki tagsinmaz igin irtifak hakki s6zlesmesinden dogan
hakkin dederlemesini iceren Degerleme Raporu’nun hazirlanmasidir.

1.2 UYGUNLUK BEYANI

Tarafimizca yapilan degerleme galismasi 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 kisitlanmig
oldugu ve kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olustugunu,

e Degerleme Uzmaninin, degerleme konusunu olusturan gayrimenkul ve ilgili taraflarla herhangi bir kigisel
ilgi veya 6nyargisinin olmadigini,

o Degerleme hizmetinin karsihginin, bu rapordaki analiz, fikir ve sonuglardan yola ¢ikilarak ortaya
konulabilecek hareket ve olaylara bagl olmadigini,

o Degerleme hizmetinin 6nceden belirlenmis sonugclarin elde edilmesine yénelik olarak gelistiriimedigi ve
rapor edilmedigini,

o Degerlemenin ahlaki kural ve standartlara uygun gerceklestigini,
o Degerleme Uzmaninin mesleki egitim startlarina haiz oldugunu,
o Degerleme Uzmaninin mulki kisisel olarak denetledigini,

¢ 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 I1I-62.3 sayili
“Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig (l11-62.3)”
kapsaminda hazirlanmistir ve teblig ekinde (EK-1) yer alan “Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlar”i icermektedir. Ayrica Uluslararasi Degerleme Standartlari’ni (2017) kapsamaktadir.

UDS 104 tanimh deger esaslarindan, Pazar degeri, bir varlik veya yukimliligin, uygun pazarlama faaliyetleri
sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde
kullanilmasi gerekli goérilen tahmini tutardir. Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgir oldugu acgik ve
rekabetci bir pazarda pazarlik edilen fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varhdin pazari, uluslararasi veya yerel
bir Pazar olabilir. Bir Pazar ¢ok sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida Pazar
katilimcisindan olusabilir. Varlidin satisa sunuldugunun varsayildigi Pazar, teorik olarak el degistiren varligin
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 galismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayiimaktadir:
- Gayrimenkulin niteligi geredi analizde, mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilmistir.
- Alici ve satici makul ve mantikh ve her ikisi de bagimsiz hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkullerin satigi igin makul bir stire taninmistir.
- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

- 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 6zgudur.

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

UDS 105 tanimh degerleme yaklagsimlarindan asagida tanimlanan ve agiklanan ¢ yaklasim degerlemede
kullanilan temel yaklagimlardir.

(a) Pazar Yaklagimi,
(b) Gelir Yaklagimi,
© Maliyet Yaklagimi.

(a) Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer) varliklarla
karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagsimi ifade eder.

Pazar yaklasimi ydntemlerinden, kilavuz islemler yéntemi olarak da bilinen karsilagtirilabilir iglemler
yonteminde, gosterge niteligindeki degere ulasilabilmesi icin degerleme konusu varligin aynisi veya benzeri
varliklarla ilgili islemlere iligkin bilgilerden istifade edilir. Kargilastirilabilir islemler yonteminin temel adimlari:

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

(b) ilgili kargilastinlabilir iglemlerin tespit edilmesi ve bu islemler igcin temel degerleme oOlgltlerinin
hesaplanmasi,

© karsilastinlabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin tutarh
bir karsilastirmal analizinin yapilmasi,

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

© dizeltilmis degerleme dl¢itinin dederleme konusu varliga uygulanmasi ve

SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. SM-24-SPK-049
Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, N0:139A/43 Cankaya / ANKARA 6
Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 - E.Mail : iletisim@smartkurumsal.com.tr



mailto:iletisim@smartkurumsal.com.tr

Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir. —
= S 3 ¥ . 1

smartkurumsal

(f) cesitli degerleme odlcutunun 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 dénustirilmesi
ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda 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
fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit
Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup standartlarda yer verilen kavramlar tiim gelir yaklagimi ydntemleri
icin kismen veya tamamen gegcerlidir. INA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte
ve bu islem varligin bugiinkii degeriyle sonuglanmaktadir. INA yénteminin temel adimlar:

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

(b) nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin strenin varsa belirlenmesi,
© s0Oz konusu sire icin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi,

(d) (varsa) kesin tahmin suresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik igin uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi,

© uygun indirgeme oraninin belirlenmesi ve

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

c) Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya
sahip baska bir varlii elde etme maliyetinden daha fazla 6édeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame
maliyetinin veya yeniden uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigcimlerde gerceklesen
tim yipranma paylarinin duslimesi suretiyle gésterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Belli bash tg¢
maliyet yaklagimi yontemi bulunmaktadir:

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

(b) yeniden dretim maliyeti ydntemi: gésterge niteligindeki degerin varligin aynisinin tretilmesi i¢in gerekli olan
maliyetin hesaplanmasiyla belirlenmesidir.

© toplama yontemi: varligin dederinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yéntemdir.
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2. SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1 DEGERLEMEYIi YAPAN KURUM UNVANI VE iLETISIM BiLGILERI

SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK. A.S.
Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, N0:139A/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 iLETiSIiM BILGILERI
AKFEN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Bliylikdere 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 taginmazin degderleme 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 I11-62.3) sayili “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degderleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (111-62.3)” tebliginin
ekinde (EK-1) yer alan “Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ve yine Uluslararasi
Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmig olup bagka amagla kullanilamaz.

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

3.1 TAPU KAYITLARI

RAPORA KONU TASINMAZ

ili KUTAHYA

ligesi MERKEZ

Mahallesi CiVLI

Koyii -

Mevkii -

Pafta No. 25-1-1-2

Ada No. 102

Parsel No. 2

Yiiz 6lgiimii (m?) 24.878,00

Ana Tasinmazin Niteligi ARSA

Blok No. -

Kat No. =

Bagimsiz Boliim No. -

Bagimsiz Bolumiin Niteligi -

Arsa Payi -

Cilt No. / Sayfa No. 16 /1551

Tarih / Yevmiye No. 10.05.2016 / 9582

Sahibi DUMLUPINAR UNIVERSITESI (1/1)
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3.2 TAKYIDAT BILGILERI

Tapu ve Kadastro Genel Midurliginden 09.11.2023 tarihinde saat 15:55’de alinan ve yetkilisi tarafindan
tarafimiza ibraz edilen tapu kaydina gére degerleme konusu tasinmaz lzerinde asagida belirtilen takyidatlar
bulunmaktadir.

irtifak:

- Isparta Yurt Yatirimlari A.S. lehine irtifak Hakki : insaat Yapmak (Sablon: Diger irtifak Hakki) (16.12.2016 —
24475) (S6z konusu irtifak hakki 16.12.2016 tarihinde baslayip, 09.12.2045 tarihinde son bulacaktir.)

3.3 SON UC YIL iCERISINDE KONU OLDUGU SATIS iSLEMLERI

Degerleme konusu tasinmaza ait Tapu ve Kadastro Genel Mudurliginden 09.11.2023 tarihinde alinan ve
yetkilisi tarafindan tarafimiza ibraz edilen tapu kayit belgesine gére son ¢ yil icerisinde satis islemi
bulunmamaktadir. Degerlemeye konu tasinmazin miilkiyetinin “DUMLUPINAR UNIVERSITESI” olmasi
sebebiyle TKGM Sisteminden tapu kayit belgelerine ulasilamamis, tapu mudurliklerinde tapu katagu
incelemesine izin verilmemistir. Bu sebeple tarafimiza iletilen belge baz alinmigtir.
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4. DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi GENEL BILGILER

4.1 TASINMAZIN TANIMI

Degerlemeye konu tasinmaz, tapu kayitlarina gére Kiitahya ili, Merkez ilgesi, Civli Mahallesi, 24.878,00 m?
yuz 6lgiimli, 102 ada 2 parsel numarali, “ARSA” nitelikli taginmazdir.

4.2 TASINMAZLARIN YER ALDIGI BOLGENIN OZELLIKLERI

4.2.1 Kiitahya ili

Konum:

Utahya, Ege Bélgesi'nin i¢ Bati Anadolu Bélimirnde yer alir. i¢ Anadolu Bélgesi ile denize kiyisi olan Ege
Bolima arasinda gegis alanidir. Kiitahya ili, 38 derece 70 dakika ve 39 derece 80 dakika kuzey enlemleri ile
29 derece 00 dakika ve 30 derece 30 dakika dogu boylamlari arasindadir. ilimiz 11.875 km?lik ylizdlgimuyle
Turkiye topraklarinin yaklasik %1,5'nu kaplamaktadir. Kiitahya, kuzeyinde Bursa, kuzeydogusunda Bilecik,
dogusunda Eskisehir ve Afyon, glineyinde Usak, batisinda Manisa ve Balikesir illerimizle gevrilidir.

idari Sinirlar:

Kitahya ili Ege Bélgesi'nin i¢ Bati Anadolu Bélimii iginde yer alir. Ege Bélgesi'nin bu bélimi, ic Anadolu
Bolgesi ile Asil Ege Bolimi arasinda bir esik durumundadir. i¢ Anadolu canagindan Ege ovalarina veya
Gliney Marmara havzalarindan i¢ Anadolu’ya gegiste bu esik asilir. Esigin bariz karakteri, ortalama yikseltisi
1200 m. civarindaki yaylalardan ibarettir. Sahanin %2’inden fazlasini 1000-1500 m. yikseltiler arasindaki
dalgah dizlukler teskil eder. Bu sebepten saha, cografya dilinde “Kutahya Yaylalari” diye anilir. Bu yaylalar
icinde, kabaca kuzeybati-glineydogu istikametinde agiimis gukur sahalar ile esik tzerinde yukselen bir takim
dag ve tepe dizileri bolgeyi ¢esitlendiren diger ylzey sekilleridir.
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Kitahya i¢ Anadolu’yu Ege’ye, Marmara Bélgesini ise Ege ve Akdeniz bdlgelerine baglayan kara ve
demiryollarinin kavsadinda yer almaktadir. il kuzey-giiney transit tagimacihginin giizergahi (zerinde
bulunmaktadir. Kiitahya istanbul-Antalya karayolu Gzerindedir. Kiitahya ili, gelismekte olan bir sanayiye ve
zengin maden yataklarina sahip olmasindan dolayi, yogun karayolu ve demiryolu trafigine sahiptir. ildeki
karayollari agi toplam 972 km olup, bu yolun 538 km’si devlet yolu ve 434 km’si de il yoludur. Devlet yolunun
tamami asfalt, il yolunun ise % 90’1 asfalt kaplama, % 9'u stabilize kaplama ve % 1’i de parke yoldur. Ayrica
ilde genis bir demiryolu hatti bulunmaktadir. Yik ve yolcu tagsimaciliginda yogun bir trafige sahip olan ilin,
demiryolu hatti, Seyitémer ve Tungbilek Linyit isletmeleri ile baglantilidir. Arastirma sahasinda kent igi ulagim,
karayolu ile saglanmakta olup, herhangi bir rayli sistem kullanilmamaktadir. Kent i¢i yollarda da sik sik bakim
calismalari yapilmaktadir. ilin istanbul, Denizli, Ankara, izmir ve Adana’ya ulasimi saglayan karayollarinin
kavsak noktasinda bulunmasi, yolcu potansiyelinin de artmasina sebep olmustur. Ucuz bir ulagim saglayan
demiryollarinin bdlge ulagsiminda énemi buyuktir. Hizli tren projelerinin yakin zamanda Kuitahya’'da da
baslatiimasi, ilde ulagimin gelismesi adina faydali olacaktir.

Pazarlar
Saphane

Ulasim:

Demiryolu: Buyuksehirler basta olmak Uzere bircok kentten aktarmali ve direkt olarak Kitahya’ya
ulagabilirsiniz. Tren seferleri az sayida oldugu igin direkt sefer bulamayabilirsiniz. Bu gibi durumlarda tren ile
Ankara’ya gidebilir ve oradan tren, taksi, otobUs gibi segeneklerle Kitahya’ya gegebilirsiniz.

Karadeniz, Akdeniz ve Ege’ deki butln Ulke limanlari ile denizyolu baglantisi bulunan Trabzon Limani, ¢esitli
Ulkelerden gelen gemilere her turlG hizmeti veren, mevcut rihtimlari ile ayni anda 15 gemiden yukleme ve
bosaltma yapabilen, bir defada 500.000 ton esyanin depolanabildidi acik ve kapali antrepolariyla yilda 3
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milyon ton yukleme bosaltma kapasitesiyle 24 saat hizmet veren Dodu Karadeniz Bdlgemizin en buyuk
limanidir.

Karayolu: Kitahya — Tavsanli, Kitahya — Afyonkarahisar, Kitahya — Eskisehir — Bilecik hatlari Gzerindedir.
S0z konusu hatlar ile karayollarinin yogun olarak kullanildigi hatlarin buytk benzerlik icerisinde olmasi ve ilin
denize kiyisinin olmamasi, Bolge’de ¢oklu tagimaciligin (multimodal transport) 6nind tikamaktadir. Ayrica bu
durum; Simav — Gediz — Demirci gibi ilgelerin veya ulasim ve tasimacilik amaciyla bu ilgelerden gegmek
zorunda olan kigilerin zorluk yasamasina neden olmaktadir.

Havayolu: Kitahya'ya ucgak ile gitmek isteyenlerin kullanmasi gereken havaalani, Zafer havaalanidir. Bu
havaalaninda yapilan seferler yalnizca istanbul’dan yapilmaktadir. Bu nedenle ugak ile istanbul lizerinden
aktarma yaparak Kitahya'ya ulasmaniz mimkindr.

88888

TR R LT
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I

iklim:

Ege, Marmara ve i¢ Anadolu Bélgesi iklim tipleri arasinda bir gegis iklimine sahiptir. ligede, tam bir kara iklimi
hikim strer. Kislari sert ve soduk, yazlar ise sicak geger. Baharlar genellikle yagishdir. ilge topraklarinin
blyudk bir bélima gam ormanlari ile kaplidir. Tepelik yerlerde meselikler gok yer tutar. Ormanlarin eteklerinde
cevre halkinin ‘murt’ adini verdigi kiguk boylu, ¢ok dalli ve genis sert yaprakli agaglar goérinir. Cam
ormanlariyla kapli daglariyla, Emet, zengin bir orman varli§ina sahiptir. ilgede yazlar sicak ve kurak, kislar
soguk ve yagisli geger. Yillik sicaklik ortalamasi 10,5° dir. En sicak aylar, temmuz ve agustos, en soguk aylar
ocak ve subattir. iigemizde odlgiilen en yiiksek sicaklik, 38,6° dir. En disik 6lgllen sicaklik ise — 18,1° dir.
Buradan da anlasilacagi gibi, yillik sicaklik 66,7° ile biyuk bir fark gosterir. karasal iklime bagl olarak, kis,
ilkbahar ve sonbaharda gorulir. Yazlari genellikle kuraktir. Yillik ortalama yagis miktari 565 mm.dir. En yagish
ay aralik, en kurak ay agustostur. Yagislarin %38,8 i kis, %29,4 ‘i ilkbahar, %12,5 ‘i yaz, %19,3 ‘i sonbahar
aylarinda diser. Kis aylarinda, sicakhgin disuik ve ylkseltinin fazla olmasi nedeniyle yagislar, genellikle kar
seklinde, diger mevsimlerde yagmur seklindedir. Kar yagish ginlerin, yillik ortalama sayisi 19 gindir. Kar
kalinligi ortalama 12 cm civarindadir. Kiitahya gevresinde ortalama hava basinci, 904,7 milibardir. En diusik
hava basinci 873 milibar, en yiksek hava basinci 928,4 milibardir. Kitahya, yaz aylarinda bir algak basing
merkezi oldugu icin, 6zellikle kuzey sektorll rizgarlara aciktir. Kitahya’da hakim rizgar yonu, kuzeydir. Yildiz
adh kuzey rizgéri, her yil ortalama 2944 kez eser. Bunu kuzeybatidan esen karayel izler. Daha sonra
glineybatidan esen lodos riizgari gérilir. ilimizde ortalama riizgar hizi 1,7 m/sn dir.
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Su Kaynaklari:

Yore su kaynaklari agisindan nispeten zengin sayilir. Yoérenin icme suyu sikintisi olmadigi gibi dnimuzde ki
elli yil icinde herhangi bir su sikintisi olmayacagi bilinmektedir. Kitahya Belediyesi kaliteli igme suyunun
fazlasini Eskisehirin artarak suyunu kullandigi Porsuk Cayrna birakmaktadir. Kiatahya ili, igme suyu
ihtiyacinin biiyiik kismini Porsuk Cayr'ndan karsilamaktadir. il, dogal goéller agisindan zayiftir. ilin en énemli
dogal géli Simav Golu’dir. Blylk kismi bataklik ve sazlik olan Simav Goéli’'ndeki 5 km2 ’lik arazi, 1967 yilinda
sahada agcilan drene kanallari ile Devlet Su isleri tarafindan kurutularak, tarimsal amagl olarak yére halkina
tahsis edilmigtir.

Nufus ve Demografik Yapi:

Kitahya nifusu bir 6nceki yila gére 5.027 azalmistir. Kitahya niifusu 2023 yilina gére 575.674’dir. Bu nufus,
284.542 erkek ve 291.132 kadindan olusmaktadir. Yizde olarak ise: %49,43 erkek, %50,57 kadindir.
Yizolgimi 12.043 km2 olan Kitahya ilinde kilometrekareye 48 insan diismektedir. Kiitahya niifus yogunlugu
48/km2’dir. Kiitahya ili niifusu: 575.674°diir. Bu niifusun % 79,25’ sehirlerde yasamaktadir (2023 sonu). ilin
ylzolgimii 11.632 km2'dir. ilde km2’ye 49 kisi dismektedir. (Bu sayi Simav’da 268’dir.) ilde yillik nifus %
0,87 oraninda azalmistir. Nifus artis orani en yiiksek ve en disik ilgeler: Cavdarhisar (% 5,10)- Emet (-%
3,12)
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Ankara Nifusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu
2023 575.674 284.542 291.132
2022 580.701 286.833 293.868
2021 578.640 284.739 293.901
2020 576.688 284.575 292.113
2019 579.257 285.020 294.237
2018 577.941 284.675 293.266
2017 572.256 282.661 289.595
2016 573.642 283.955 289.687
2015 571.463 282.816 288.647
2014 571.554 282.810 288.744
2013 572.059 283.574 288.485
2012 573.421 284.909 288.512
2011 564.264 279.162 285.102
2010 590.496 305.634 284.862
2009 571.804 285.911 285.893
2008 565.884 280.370 285.514
2007 583.910 296.167 287.743

(Kaynak: TUIK, Istatistik Géstergeler, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Sonuglar)
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Yil iige lge Niifusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu Niifus Yiizdesi
2023 Merkez 276.427 137,614 138.813 % 43,02
2023 Tavsanli 100.651 50.045 50.606 % 17,48
2023 Simav 61.346 29.804 31.542 % 10,66
2023 Gediz 49.915 24177 25738 % 8,67
2023 Emet 18.264 8727 9.537 % 3,17
2023 Altintas 15.446 7.788 7.658 % 2,65
2023 Domanig 14.208 7.100 7.106 % 2,47
2023 Hisarcik 10.996 5315 5681 % 1,91
2023 Aslanapa 8.485 4271 4214 % 1.47
2023 Cavdarhisar 6.073 2.946 3127 % 1.05
2023 Saphane 5.844 2772 3.072 % 1.02
2023 Pazariar 5.064 2.490 2574 % 0,88
2023 Dumlupinar 2.957 1.493 1.464 % 0,51
Ekonomi:

Tarim: Kitahya ilinin genel alani toplam 1.187.500 ha olup bu alanin % 34’0n0 (409.488 ha) tarim alanlari, %
52’sini (612.592 ha) orman ve fundaliklar, %7’sini (88.209 ha) ¢ayir ve meralar, % 7’sini (77.611 ha) de diger
araziler olusturmaktadir (Sekil 1.10). ildeki mevcut tarim alanlarinin 314.929 hektarlik kismi tarla ziraatinda,
6,429 hektarlik kisim meyve ziraatinda, 5,360 hektarlik kisim sebze yetistiriciliginde ve Tablo 1.22'de diger
arazi bashgi altinda yer alan 31,028 hektarlik alanda miras yoluyla pargalanmis ya da gogler sonucu terk
edilen araziyi olugsturmaktadir (Tablo 1.22, Sekil 1.10). Katahya ilinin ekonomisi énemli oranda tarimsal
tretime dayanmaktadir. ilin kirsal kesimde yasayan niifusu tarimsal faaliyetlerle yagsamini siirdiirmektedir.

Hayvancilik: Hayvancilik yérede ekonomik agidan 6nemli bir yere sahiptir. Blylkbas ve kigukbas
hayvancilik az ya da ¢ok, tim ilgelerde yapilmaktadir. Sahada 2009 yili verilerine gore yetiskin ve geng-yavru
olmak Uzere manda, kiltir, melez ve yerli sigirdan olusan biylkbas hayvan sayisi toplamda 140.488 bastir.
Bu blylkbas hayvan varliginin buyuk ¢cogunlugu merkez ilge ile birlikte Tavsanl, Simav, Gediz ve Altintas
ilcelerinde bulunmaktadir. Sigir (klttr), koyun (yerli — merinos) ve kegi (tiftik) sayisinda diger ilcelere nispeten
merkez ilge 6ndedir. Manda ve si§ir (melez) sayisinda ise tavsanli ilgesi dndedir.

Madenler: Kutahya ili, maden rezervi ve enerji kaynaklari agisindan zengindir. Gergekten de il, yogun maden
varligi sebebi ile adeta bir maden merkezi durumundadir. Dolayisiyla ilde, madencilik sektériinde buytk dlcekli
kamu yatirimlari gergeklestirilmistir. ilde 34 gesit maden, 232 yerde bulunmaktadir. Bu maden gesitlerinden
metalik madenler, toplamda 103 yerde bulunmaktadir. Enerji hammaddelerinden Butimli Sist 1 yerde, Kdmur
(Linyit) 14 yerde bulunmaktadir (Tablo 1.29). Endustriyel hammaddeleri olan, Kaolen 15 yerde, Manyezit 20
yerde, Jips 8 yerde, Mermer 6 yerde olmak Uzere bu tirdeki diger madenlerle birlikte toplam 91 alanda
bulunmaktadir (Yildiz, 2003: 188). ilde, manyezit, bor, feldspat, giimiis gibi maden cevherleri gikariimakta ve
islenmektedir. Bazi maden yataklari ise gegmisteki 6nemini ve ekonomikligini kaybettigi icin, glinimizde
isletiimemektedir. Sahada 6zellikle alunit, antimuan, demir, feldspat, kaolen, giimuis, bor madenleri ile gimento
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hammaddeleri dnemli maden rezervleri arasindadir. Bu madenlerden bor mineralleri stratejik bir dneme
haizdir.

Sanayi: Mustafa Kemal Atatiirk’in tesviki ile 1926 yilinda kurulan Simerbank Kiremit Fabrikasi ilde agilan ilk
sanayi kurulugudur. ilde gergek sanayilesme siireci ise 1950'li yillarda baglamis ve énemli tesisler devlet eliyle
yapilmistir (Kent Tarihi Miizesi Brosirl: 14). Sanayilesme slirecinde ilin gevre illere nispeten geride kaldigi
sdylenebilir, fakat son dénemlerde art arda organize sanayi bolgelerinin aciimasiyla sahaya énemli yatirimlar
yapilmis ve sanayi alanin da 6nemli gelismeler yasanmustir. ilde yer alti ve yer (stii kaynak bollugu ve kaliteli
toprak varligindan dolayi dncelikle tasa topraga ve madencilie dayali sanayi, ormanlarinin bollugu sebebi ile
ormancihida dayal sanayi, tarim ve hayvanciligin 6nemli gegcim kaynaklarindan olmasindan dolay hayvansal
ve tarimsal Urunlerin iglendigi sanayi kuruluslarinin artiriimasi gerektigi sdylenebilir.

Kiitahya Universitesi

Kitahya Dumlupinar Universitesi, 1992 yilinda ‘Kurulus ve Kurtulug’ miicadelesinin verildigi kentin Gniversitesi
olarak kurulmustur. Kitahya il merkezinde; Evliya Celebi, Simav Dr. ibrahim Naci Eren ve Tavsanl Yerleskesi
olmak Uzere Ug¢ yerleskeye 8 ilgede de ayri binalara sahiptir. Kitahya il merkezinde yer alan Evliya Celebi
Yerleskesi, 7 bin 500 dekarin lizerinde bir alana sahiptir. Yerleske Osmanli-Selguklu mimari felsefesi tizerine
kurulmustur. Yerleskeye giris, Yerleskenin ortasinda yer alan iki byuk kule ile yanlara dogru kigulen kuleler
ve bu kulelerin arasindaki kemerli giriglerin oldugu ta¢ kapidan saglanmaktadir. Yerleske alaninda Yerleskeyi
gevreleyen genis bir ring yolu olusturulmus ve fakilte bloklarinin igine tasitlarin girmesi engellenerek tasit ve
yaya sirkilasyon alanlar birbirinden buyuk dlgude ayrilmistir. Giris kapisinin karsisinda, kapi ile ayni aksta
Rektorlik binasi yer almaktadir. Meydanin sag§ ve sol tarafinda Fen-Edebiyat Fakiiltesi, Mihendislik Fakiiltesi
ve bu fakiltelerin dekanlik ve 6gretim binalari bulunmaktadir. Meydanda giris kapisi ile Rektorlik binasi
arasinda bes adet havuz yapiimistir. Havuzlar ile Rektorliik binasi arasinda Universitemizin simgesi olan
Atatiirk ve Dumlupinar Aniti bulunmaktadir. Kiitahya Dumlupinar Universitesi cografi yakinliklari nedeniyle
istanbul, Ankara, izmir, Antalya, Konya, Bursa, Eskisehir gibi bliyiiksehirlerin égrencilerinin tercihlerinin yogun
oldugu, mimari ve gorsel giizelliklerinin yaninda; bilisim altyapisi, bilgi teknolojileri, egitim ara¢ geregleri, ileri
teknoloji laboratuvarlari, sosyal ¢alismalara ilham kaynagi olan projeleriyle adindan soz ettiren, geng dinamik
egitim kadrosuyla Ulkemizin saygin egitim kurumlari arasindadir. Kitahya Dumlupinar Universitesi
binyesinde 1 enstitl, 11 fakiilte, 1 yiksekokul ve 14 meslek yliksekokulu bulunmaktadir. Aragtirmaci, Gretken,
kisisel ve mesleki alanda kendini surekli gelistiren, cevreye ve topluma duyarli, yenilikgi, etik dederlere bagli
erdemli bireyler yetistirmeyi amag edinen Universite, Kentin, bdlgenin ve Ulkenin yasam kalitesini artirici hizmet
ve ¢OzUmler sunmayi kendisine gérev edinmigtir.
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4.3 TASINMAZIN KONUMU VE YAKIN CEVRE OZELLIKLERI

Degerleme konusu taginmaz adres bilgilerine gére, Kiitahya ili, Merkez ilgesi, Kirazpinar Mahallesi, Kiitahya
Dumlupinar Universitesi Evliya Celebi Yerleskesi, No: 35 / A-B-C-D-E-F-G-H-I posta adresinde yer alan
Dumlupinar Kiz Ogrenci Yurdudur.

Rapora konu yurt; Kiitahya Dumlupinar Universitesi Kampusti igerisinde, Spor Bilimleri Fakdiltesinin giineybati
caprazinda yer almaktadir.

Rapora konu yurt kompelksinin yer aldigi kampuse ulasim icin sehrin ana arterlrinden olan Kitahya-Tavsanli
Yolu kullanilamktadir. Taginmazin bulundudu bélge sehir merkezine kismen uzak konumda olup Universite
kampus yerlesimi disinda yapilasma seyrektir. Tagsinmazin yer aldigi kampus bitin altyapi imkanlarindan
faydalanmakta olup ulsaim 6zel ara¢ ve kampuse sehir merkezinden haraket eden toplu tasima araglari ile
saglanmaktadir.
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4.4 TASINMAZIN YAPISAL / FiziKi OZELLIKLERI

Ana Tasinmazin Ozellikleri:

ANA TASINMAZIN OZELLIKLERI

¥apln|n Ingaat Betonarme Yapinin Sinifi ve Grubu 4/C
arzi
Yapim Yih 2017 Yapi Nizami Ayrik

A Blok: 9 (BK+ZK+7NK +CK)

B Blok: 9 (BK+ZK+7NK+CK)

C Blok: 8 (BK+ZK+6NK+CK)

D Blok: 8 (BK+ZK+6NK+CK)
Yapinin Toplam E Blok: 9 (BK+ZK+7NK+CK) Ana Tasinmazdaki Toplam |
Kat Adedi F Blok: 9 (BK+ZK+7NK) Bagimsiz Boliim Sayisi

G Blok Sosyal Tesis:

5 (2BK+ZK+2NK+CK)

H Blok Nizamiye: 1 (ZK)

| Blok Ticari: 2 (BK+ZK)
Otopark Var Asansor Var
Yiizme Havuzu Yok Ozel Giivenlik Var
Deprem Derecesi | 2. Derece Deprem Hasar Durumu Yok
Aciklama: Ulkemizde yasanan depremler sonrasinda kokli degisiklikler ve diizenlemeler getirilen ve halen
yurirlikte olan, guinimuzde Uzerinde glincellemeler yapilan 06/03/2007 tarihli ve 26454 sayili Resmi
Gazetede yayimlanan Deprem Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yénetmelik'in son glincellemesi
18/03/2018 tarihinde yapilmis olup Turkiye Deprem ve Bina Yénetmeligi olarak diizenlenmigtir. Degerleme
konusu tasinmazin yer aldigi ana tasinmazin insaati ise depremler sonrasinda dizenleme getirilen
06/03/2007 tarihli yonetmelik sonrasinda yapilmistir.

Rapora konu tasinmaz 24.878 m? yiz olgimine sahip 102 ada 2 parsel lizerinde yer alan A, B, C, D, E, F, G
ve | olmak Uzere toplamda 8 Blok olarak, betonarme yapi tarzinda insa edilmis yurt kompleksidir. S6z konusu
yurt Dumlupinar Universitesi Kamptisi igerisinde kuzey kisimda konumludur.
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Sz konusu bloklardan A, B, C, D, E ve F bloklar yurt binalari, G Blok Sosyal Tesis, H Blok Nizamiye binasi,
| Blok Ticari olarak kullaniimaktadir. Yurda girigler, kuzeybati cepheden, nizamiye igerisinde yer alan givenlik
kontrolllinde turnike sistemi ile saglanmaktadir.

A Blok Yurt Binasi; parselin kuzeybati cephesinde, nizamiyenin saginda yer almaktadir. Mimari projesine
goére 1 Bodrum Kat + Zemin Kat + 7 Normal kat + Cati kati olmak tizere toplam 9 kat olarak insa edilmis olup
yaklasik brit 6.575 m? + 89 m? g¢ati kati kullanim alanlidir. Tagsinmazin bodrum kati; yaklasik brit 735 m?
kullanim alanli, siginak, camasirhane, WC ve kat holi hacimlerinden, zemin kati; yaklasik briit 730 m?
kullanim alanli, bina girisi, 3 adet mescit, memur odasi, kat ofisi,4 adet engelli odasi, 7 adet 6grenci odasi ve
kat holii hacimlerinden, normal katlarin her biri yaklasik brit 730 m? kullanim alanli, kat ofisi, kat holi ve 14
adet dgrenci odasi hacimlerinden g¢ati kati ise yaklagik brit 89 m? kullanim alanli, makine dairesi, kat holi
hacimlerinden olugsmaktadir. Blok toplamda 109 odali ve 428 Kkisiliktir. Musteri bilgisi dahilinde taginmaz
icerisine girilmemis olup disaridan yapilan incelemelere gdére brit alan olarak projesine uygun oldugu,
herhangi bir dis bliylime olmadigi gézlemlenmistir. Projesine goére blok i¢cinde 2 adet asansdr bulunmaktadir.

B Blok Yurt Binasi; parselin guneybati cephesinde, A Blogun glineyinde yer almaktadir. Mimari projesine
gb6re 1 Bodrum Kat + Zemin Kat + 7 Normal kat + Cati kati olmak tizere toplam 9 kat olarak insa edilmis olup
yaklasik brit 8.986 m? + 89 m? ¢ati kati kullanim alanhdir. Tagsinmazin bodrum kati; yaklasik brit 1.002 m?
kullanim alanli, sidinak, ¢amasirhane, WC ve kat holli hacimlerinden, zemin kati; yaklasik brit 998 m?
kullanim alanli, bina girisi, 3 adet mescit, memur odasi, kat ofisi, 3 adet engelli odasi, 14 adet 6grenci odasi
ve kat holl hacimlerinden, normal katlarin her biri yaklasik brit 998 m? kullanim alanli, kat ofisi, kat holl ve
20 adet 6grenci odas! hacimlerinden ¢ati kati ise yaklasik brit 89 m? kullanim alanli, makine dairesi, kat holi
hacimlerinden olugsmaktadir. Blok toplamda 157 odali ve 622 kisiliktir. MUsteri bilgisi dahilinde tasinmaz
icerisine girilmemis olup disaridan yapilan incelemelere goére brit alan olarak projesine uygun oldugu,
herhangi bir dis bliylime olmadigi gézlemlenmistir. Projesine goére blok i¢cinde 2 adet asansdr bulunmaktadir.

C Blok Yurt Binasi; parselin glineybati cephesinde, B Blogun glineyinde yer almaktadir. Mimari projesine
gb6re 1 Bodrum Kat + Zemin Kat + 6 Normal kat + Cati kati olmak Uizere toplam 8 kat olarak insa edilmis olup
yaklasik brit 6.556 m? + 89 m? g¢ati kati kullanim alanlidir. Tagsinmazin bodrum kati; yaklasik brit 823 m?
kullanim alanl, bina girisi, 3 adet mescit, memur odasi, kat ofisi, siginak, camasirhane, WC, kat holi, 3 adet
engelli odasi ve 2 adet 6grenci odasi hacimlerinden, zemin kati; yaklasik briit 819 m? kullanim alanli, kat ofisi,
16 adet 6grenci odasi ve kat holu hacimlerinden, normal katlarin her biri yaklagik brit 819 m? kullanim alanli,
kat ofisi, 16 adet 6grenci odas! ve kat holi hacimlerinden, ¢ati kati ise yaklasik brit 89 m? kullanim alanli,
makine dairesi, kat holl hacimlerinden olusmaktadir. Blok toplamda 117 odali ve 462 kisiliktir. MUsteri bilgisi
dahilinde tasinmaz icerisine girilmemis olup disaridan yapilan incelemelere gére brit alan olarak projesine
uygun oldugu, herhangi bir dig biyime olmadidi gézlemlenmistir. Projesine gore blok icinde 2 adet asansér
bulunmaktadir.

D Blok Yurt Binasi; parselin guneybati cephesinde, E Blogun guneyinde yer almaktadir. Mimari projesine
gb6re 1 Bodrum Kat + Zemin Kat + 6 Normal kat + Cati kati olmak tzere toplam 8 kat olarak insa edilmis olup
yaklasik brut 6.556 m? + 89 m? ¢ati kati kullanim alanhdir. Tagsinmazin bodrum kati; yaklasik brit 823 m?
kullanim alanl, sistem odasi, siginak, camasirhane, WC, kat holl, 10 adet 6grenci odasi hacimlerinden,
zemin kati; yaklasik brit 819 m? kullanim alanli, bina girisi, 3 adet mescit, kat ofisi, memur odasi, 3 adet
engelli odasi, 10 adet 6grenci odasi ve kat holi hacimlerinden, normal katlarin her biri yaklasik brit 819 m?
kullanim alanli, kat ofisi, 16 adet 6grenci odasi ve kat holi hacimlerinden, ¢ati kati ise yaklasik brit 89 m?
kullanim alanli, makine dairesi, kat holl hacimlerinden olugsmaktadir. Blok toplamda 119 odali ve 470 kisiliktir.
Musteri bilgisi dahilinde tasinmaz igerisine girilmemis olup disaridan yapilan incelemelere gére brut alan
olarak projesine uygun oldugu, herhangi bir dig blyime olmadidi gdézlemlenmistir. Projesine gdre blok icinde
2 adet asansor bulunmaktadir.
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E Blok Yurt Binasi; parselin kuzeydogu cephesinde, D Blogun kuzeyinde yer almaktadir. Mimari projesine
goére 1 Bodrum Kat + Zemin Kat + 7 Normal kat + Cati kati olmak tizere toplam 9 kat olarak insa edilmis olup
yaklasik briit 8.986 m? + 89 m? c¢ati kati kullanim alanlidir. Tasinmazin bodrum kati; yaklasik brit 1.002 m?
kullanim alanl, siginak, camasirhane, WC ve kat holi hacimlerinden, zemin kati; yaklasik brit 998 m?
kullanim alanl, bina girigi, 3 adet mescit, memur odasi, kat ofisi, 3 adet engelli odasi, 14 adet 6grenci odasi
ve kat holu hacimlerinden, normal katlarin her biri yaklasik brit 998 m? kullanim alanli, kat ofisi, kat holu ve
20 adet 6grenci odasi hacimlerinden gati kati ise yaklasik brit 89 m? kullanim alanh, makine dairesi, kat holl
hacimlerinden olusmaktadir. Blok toplamda 157 odali ve 622 Kkisiliktir. Musteri bilgisi dahilinde taginmaz
icerisine girilmemis olup disaridan yapilan incelemelere gdére brit alan olarak projesine uygun oldugu,
herhangi bir dis bliylime olmadigi gézlemlenmistir. Projesine goére blok i¢cinde 2 adet asansdr bulunmaktadir.

F Blok Yurt Binasi; parselin kuzeybati cephesinde, nizamiyenin saginda yer almaktadir. Mimari projesine
g6re 1 Bodrum Kat + Zemin Kat + 7 Normal kat + Cati kati olmak Gzere toplam 9 kat olarak inga edilmis olup
yaklasik brit 6.575 m? + 89 m? ¢ati kati kullanim alanlidir. Tagsinmazin bodrum kati; yaklasik brit 735 m?
kullanim alanl, sidinak, ¢amasirhane, WC ve kat holi hacimlerinden, zemin kati; yaklasik brit 730 m?
kullanim alanli, bina girisi, 3 adet mescit, memur odasi, kat ofisi,4 adet engelli odasi, 7 adet 6grenci odasi ve
kat holli hacimlerinden, normal katlarin her biri yaklasik brit 730 m? kullanim alanl, kat ofisi, kat holt ve 14
adet 6grenci odasi hacimlerinden g¢ati kati ise yaklasik briit 89 m? kullanim alanh, makine dairesi, kat holi
hacimlerinden olugsmaktadir. Blok toplamda 109 odali ve 428 kisiliktir. MUsteri bilgisi dahilinde tasinmaz
icerisine girilmemis olup disaridan yapilan incelemelere goére brit alan olarak projesine uygun oldugu,
herhangi bir dis biylime olmadigi gézlemlenmistir. Projesine goére blok i¢cinde 2 adet asansdr bulunmaktadir.

G Blok sosyal Tesis Binasi; parselin orta kisminda yer almaktadir. Mimari projesine gore 2 Bodrum Kat +
Zemin Kat + 2 Normal kat + Cati kati olmak Uizere toplam 5 kat olarak insa edilmis olup yaklasik brit 11.745
m? kullanim alanlidir. Tasinmazin 2.bodrum kati; yaklasik briit 2.173 m? kullanim alanl, yemekhane, mutfak,
mutfaga ait depo, hazirlama, yikama vb. hacimler, WC, kat holleri hacimlerinden, 1.bodrum kati; yaklasik
brit 4.144 m? kullanim alanh, 2 adet kantin, 2 adet gamasirhane, teknik hacimler, yemekhane, kantin ve
yemekhaneye ait, depolar, hazirlama, vb. hacimler, WC, kat holleri hacimlerinden, zemin kati; yaklasik brut
2.231 m? kullanim alanli, servis girisleri, atdlyeler, genclik ofisleri, fuaye alanlari, 2 adet market, teknik odalar
ve WC hacimlerinden, 1. normal kati; yaklagik brut 2.073 m? kullanim alanli, yénetim odalari, fuaye alanlari,
2 adet arsiv, 2 adet toplanti odasi, 2 adet gok amaclh salon ve WC hacimlerinden, 2. normal kati ise yaklagik
brit 1.124 m? kullanim alanli, 2 adet imam odasi, 2 adet mescit + faaliyet alani, 2 adet abdesthane, kat holleri
ve WC hacimlerinden olusmaktadir. Musteri bilgisi dahilinde tasinmaz igerisine giriimemis olup disaridan
yapilan incelemelere goére brit alan olarak projesine uygun oldugu, herhangi bir dis blylime olmadigi
g6zlemlenmigtir. Projesine gore blok icinde 2 adet asansér bulunmaktadir.

H Blok, Nizamiye Binasi; parselin kuzeybati cephesinde, orta kisimda yer almaktadir. Mimari projesine gore
yaklasik brit 178 m? kullanim alanl olup tek katl, 2 adet gériisme salonu, 2 adet glivenlik ve danigsma odasi
ve WC hacimlerinden olusmaktadir. Musteri bilgisi dahilinde tasinmaz igerisine giriimemis olup disaridan
yapilan incelemelere gére tasinmazin bati cephesinde sundurma c¢ati altinda PVC ile kapatiimig giris alani
olusturulmus olup yapilan alanin degere etkisi bulunmamakla beraber basit yapi niteligindedir.

| Blok Ticari; parselin kuzeydogu cephesinde, kampus ici yola cepheli olup yurt sinirlari disina gikariimis,
kampiste yer alan 6grencilere hizmet vermektedir. Mimari projesine gére 1 Bodrum Kat + Zemin Kat olmak
Uzere toplam 2 kat olarak insa edilmis olup yaklasik brit 1.654 m? kullanim alanhdir. Tasinmazin bodrum
kati; yaklasik brat 840 m? kullanim alanli, siginak depo ve WC hacimlerinden, zemin kati; yaklasik brut 814
m? kullanim alanl kapali kat bahceleri, kafe, dikkan, market, WC ve giris hacimlerinden olusmaktadir. Musteri
bilgisi dahilinde tasinmaz igerisine giriimemis olup disaridan yapilan incelemelere gére brit alan olarak
projesine uygun oldugu, herhangi bir dis biyime olmadigi gézlemlenmistir. Projesine gore blok iginde 2 adet
asansor bulunmaktadir.
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Yurt binalarinda odalar benzer sekilde, 4 kisilik olarak planlamig, yatak mahali, calisma mabhali, lavabo, WC-
dus hacimlerinden olugsmakta olup ortalama 41 m? kullanim alanina sahiptirler. Engelli 6grenci odalari ise 2
kisilik olarak planlanmistir, yaklasik brit 41 m? kullanim alanhdir.

Tasinmazlarin igerisinde girilmemis olup disaridan yapilan incelemelere gére brit alan olarak projesine uygun
oldugu, herhangi bir dig biiyime olmadigi gézlemlenmistir. Bloklarin dis cepheleri mantolama Uzeri boyali,
pencereler PVC dograma olup tasinmazlarin etrafi beton duvar zeri jiletli tel ile ¢evrilidir.

Parsel Uizerinde bloklar disinda kalan alanlar kismen peyzaj alani, agik oyun sahalari, kismen otopark ve yaya
yolu olarak diizenlenmigtir. Parselin etrafi beton duvar Gzeri tel ile gevrilidir. Otopark ve yaya yol alanlarinda
zeminler tas kaplamalidir. Parsel lizerinde agik alanlarda trafolar ve jeneratérler bulunmaktadir.

Olumlu ve Olumsuz Faktorler;

OLUMLU OZELLIKLERI OLUMSUZ OZELLIKLERI

Kampdis i¢inde konumda yer almasi Sehir merkezine uzak konumda olmasi

Yatirnimin biyikligi nedeniyle belirli bir alici

Altyapi imkanlarinin iyi olmasi kitlesine hitap ediyor olmasi

Bakimli olmasi

4.5. SWOT ANALIZi

OLUMLU YONLER OLUMSUZ YONLER
Altyapi imkanlarinin iyi olmasi Sehir merkezine uzak
+ Ulasim imkaninin iyi olmasi konumda olmasi e}
.. » Kullanilan isgilik ve malzemenin iyi * Yapilarin kismen eski m
GUCLU ZAYIF -
olmasi olmasi m
YANLAR " —_— . . YANLAR R, =
» Kitahya lli'nin geng niifusa sahip * Yatirnmin bayuklugu =
olmasi nedeniyle belirli bir alici AL
+ Kitahya Dumlupinar Universitesine kitlesine hitap ediyor olmasi
yakin konumda yer aliyor olmasi
=)
« Bilinirliginin yiksek olmasi «n
+ Kampds iginde yer almasi . +  Ulke ekonomisinde 0
FIRSATLAR . . . TEHDITLER X
+ Kutahya lli'nin 6grenci nufusu her yil yasanan dalgalanmalar g
artmasi -
Py
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5. DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN YASAL SUREC ANALIiZi

5.1 TASINMAZA AIiT GUNCEL iMAR BILGILERI

TASINMAZIN GUNCEL iIMAR DURUMU

Plan Turi é/ég?O Olgekli Uygulama Imar Lejant Universite Sosyal Yagsam Merkezi
ingaat Nizami - H max 30,50 m
TAKS 0,40 KAKS (Emsal) 1,50
Cokme On:10m Yan: - Arka: -
Mesafeleri
Kitahya Belediyesi imar Midurligiinden alinan sifahi bilgilere gére tasinmazin
Dig bulundugu parsel 1/1000 élgekli Uygulama imar Plani kapsaminda “Universite Sosyal
lger Yasam Merkezi” lejantinda, TAKS: 0,40, E:1,50, Hmax: 30,50 olacak sekilde yapilasma
kosullarina sahiptir.

5.2 iIMAR PLAN DEGISIKLIKLERI VE KAMULASTIRMA iSLEMLERI

Isparta Belediyesi’'nde yapilan incelemede Isparta Belediyesi imar Miidirligiinden alinan sifahi bilgilere gére
tasinmazin bulundugu parsel 1/1000 8lgekli Uygulama imar Planrnda “Universite Sosyal Yasam Merkezi’
lejantinda, TAKS: 0,40, E:1,50, Hmax: 30,50 olacak sekilde yapilasma kosullarina sahiptir. Halihazirda
herhangi bir plan ¢alismasi bulunmamaktadir.

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

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

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

- 20.07.2018 tarih ve bila sayil, tium bloklar icin verilmis Mimari Proje bulunmaktadir.

- A Blok; 15.05.2017 tarih, 2017 / 342-1 sayili, 6.462,82 m? kapali alan ve 9 katli yapi igin verilmis Yapi
Ruhsati, 24.01.2019 tarih, 2019/29 sayili, 6.460,42 m? kapali alan ve 9 katli yapi igin verilmis Tadilat Ruhsatina
esas Yapi Kullanma izin Belgesi incelenmistir. S6z konusu Yapi Kullanma izin Belgesine esas olan Tadilat
Ruhsatinin 20.07.2018 tarih, 350-1 sayil oldugu bilgisi alinmistir.

- B Blok; 15.05.2017 tarih, 2017 / 342-2 sayili, 8.859,15 m? kapali alan ve 9 katli yapi icin verilmis Yapi
Ruhsati, 24.01.2019 tarih, 2019/30 sayili, 8.856,74 m? kapali alan ve 9 katli yapi igin verilmis Tadilat Ruhsatina
esas Yap! Kullanma izin Belgesi incelenmistir. S6z konusu Yap! Kullanma izin Belgesine esas olan Tadilat
Ruhsatinin 20.07.2018 tarih, 350-2 sayil oldugu bilgisi alinmistir.

- C Blok; 15.05.2017 tarih, 2017 / 342-3 sayili, 6.457,30 m? kapali alan ve 8 katli yapi icin verilmis Yapi
Ruhsati, 24.01.2019 tarih, 2019/31 sayili, 6.455,20 m? kapali alan ve 8 katli yapi igin verilmis Tadilat Ruhsatina
esas Yap! Kullanma izin Belgesi incelenmistir. S6z konusu Yap! Kullanma izin Belgesine esas olan Tadilat
Ruhsatinin 20.07.2018 tarih, 350-3 sayil oldugu bilgisi alinmistir.
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- D Blok; 15.05.2017 tarih, 2017 / 342-4 sayili, 6.457,30 m? kapali alan ve 8 katli yapi icin verilmis Yapi
Ruhsati, 24.01.2019 tarih, 2019/32 sayili, 6.455,20 m? kapali alan ve 8 katli yapi igin verilmis Tadilat Ruhsatina
esas Yapi Kullanma izin Belgesi incelenmistir. S6z konusu Yapi Kullanma izin Belgesine esas olan Tadilat
Ruhsatinin 20.07.2018 tarih, 350-4 sayili oldugu bilgisi alinmistir.

- E Blok; 15.05.2017 tarih, 2017 / 342-5 sayil, 8.859,15 m? kapali alan ve 9 katli yapi igin verilmis Yapi
Ruhsati, 24.01.2019 tarih, 2019/33 sayili, 8.856,74 m? kapali alan ve 9 katli yapi igin verilmis Tadilat Ruhsatina
esas Yapi Kullanma izin Belgesi incelenmistir. S6z konusu Yapi Kullanma izin Belgesine esas olan Tadilat
Ruhsatinin 20.07.2018 tarih, 350-5 sayili oldugu bilgisi alinmistir.

- F Blok; 15.05.2017 tarih, 2017 / 342-6 sayili, 6.462,82 m? kapall alan ve 9 kath yapi igin verilmis Yapi
Ruhsati, 24.01.2019 tarih, 2019/34 sayili, 6.460,42 m? kapali alan ve 9 katli yapi igin verilmis Tadilat Ruhsatina
esas Yapi Kullanma izin Belgesi incelenmistir. S6z konusu Yapi Kullanma izin Belgesine esas olan Tadilat
Ruhsatinin 20.07.2018 tarih, 350-6 sayili oldugu bilgisi alinmistir.

- G Blok; 15.05.2017 tarih, 2017 / 342-7 sayil, 11.593,79 m? kapali alan ve 5 katli yapi i¢in verilmis Yapi
Ruhsati, 24.01.2019 tarih, 2019/35 sayil, 11.585,33 m? kapal alan ve 5 katli yapi igin verilmis Tadilat
Ruhsatina esas Yapi Kullanma izin Belgesi incelenmistir. S6z konusu Yapi Kullanma izin Belgesine esas olan
Tadilat Ruhsatinin 20.07.2018 tarih, 350-7 sayili oldugu bilgisi alinmigtir.

- H Blok; 24.01.2019 tarih, 2019/36 sayili, 180,10 m? kapali alan ve 1 katli yapi igin verilmis Tadilat Ruhsatina
esas Yap! Kullanma izin Belgesi incelenmistir. Sz konusu Yapi Kullanma izin Belgesi izerinde, tasinmaza
ait 15.05.2017 tarih, 2017 / 342-8 sayili Yapi Ruhsati oldugu gézlemlenmistir. Sz konusu Yapi Kullanma izin
Belgesine esas olan Tadilat Ruhsatinin 20.07.2018 tarih, 350-8 sayili oldugu bilgisi alinmigtir.

- G Blok; 15.05.2017 tarih, 2017 / 342-9 sayili, 1.653,67 m? kapali alan ve 2 kath yapi i¢in verilmis Yapi
Ruhsati, 24.01.2019 tarih, 2019/37 sayili, 1.994,15 m? kapali alan ve 2 katli yapi i¢in verilmis Tadilat Ruhsatina
esas Yapi Kullanma izin Belgesi incelenmistir. S6z konusu Yapi Kullanma izin Belgesine esas olan Tadilat
Ruhsatinin 20.07.2018 tarih, 350-9 sayih oldugu bilgisi alinmistir.

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 yap! alanlari ve kullanim sekilleri tespit edilmis olup musteri bilgisi dahilinde taginmazlarin
icerisine giriimemistir. Disaridan yapilan tespitler ve gézlemler sonucunda parsel tUzerinde yer alan bloklarin
briit alan olarak projesine uygun oldugu, dis kontlirde herhangi bir bliyime 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 Olmadigi
Hakkinda Bilgi

3194 Sayil imar Kanunu’nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektiren bir durum mevcut
degildir.

5.3.3 Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

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

5.3.4 Gayrimenkul Ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Tarafimiza dijital ortamda iletilen imar arsiv dosyasinda herhangi bir olumsuz karar rastlanmamistir.
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5.3.5 Projeye iliskin Detayli Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut
Projeye lliskin Olduguna Ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak
Degerin Farkli Olabileceqine lliskin Aciklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

5.3.6 Degerleme Konusu Tasinmaz icin_Sirketimiz_Tarafindan Hazirlanan Son_ 3 Adet
Degerleme lliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz igin daha 6nce kurumumuz tarafindan 03.07.2024 tarih, SM-24-SPK-022
numarall degerleme raporu hazirlanmistir.

Rapor No Tarih Raporu imzalayan Uzmanlar

Tasinmazin Degeri

(TL)
Nurullah KIBAR
Degerleme Uzman Yardimcisi (SPK Lisans N0:924076)

Merve GUNES

Mehmet OZTURK
Sorumlu Degerleme Uzmani (SPK Lisans N0:401187)

5.3.7 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

S6z konusu tasinmazlardan A Bloga ait, 01.08.2018 tarihli, Y264322CB0D97 belge numarali, B sinifi
Ozelliginde, B Bloga ait, 31.07.2018 tarihli, Y264388781A06 belge numarali, B sinifi 6zelliginde, C Bloga ait,
31.07.2018 tarihli, Y26432F9022D2 belge numarali, B sinifi 6zelliginde, D Bloda ait, 31.07.2018 tarihli,
Y2643927FC259 belge numarali, B sinifi 6zelliginde, E Bloga ait, 31.07.2018 tarihli, Y264332D77892 belge
numaral, B sinifi 6zelliginde, F Bloga ait, 31.07.2018 tarihli, Y26433A94C5C9 belge numarali, B sinifi
ozelliginde, G Bloga ait, 31.07.2018 tarihli, Y2443271709C8 belge numarali, B sinifi 6zelliginde, H Bloga ait,
31.07.2018 tarihli, Y2443B9A47881 belge numarali, B sinifi 6zelliginde, | Bloga ait, 31.07.2018 tarihli,
Y2443FF277313 belge numarali, B sinifi 6zelliginde enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.

5.3.8 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes Yil Gegcmesine
Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yoénelik Herhangi Bir_Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz “Arsa” niteliginde olup tzerinde A, B, C, D, E, F, G, H, | Bloklarindan olusan yurt
kompleksi bulunmaktadir.

5.3.9 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lliskin _Olarak Bu Haklarin Dogrudan Soézlesmelere Ozel Kanun
Hikiumlerinden Kaynaklananlar Hari¢c Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmaz sahibi Dumlupinar Universitesi olup Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortalikli A.S.
lehine 29 yiligina irtifak hakki sdzlesmesi bulunmaktadir. S6z konusu irtifak hakki sbézlesmesi Akfen
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. lehine kayitlidir. 16.12.2016 tarihinden itibaren 16.12.2045 tarihine kadar
29 yillik irtifak hakki s6zlesmesi bulunmaktadir.

Degerlemeye konu tasinmazin miilkiyetinin “DUMLUPINAR UNIVERSITESI” olmasi sebebiyle TKGM
Sisteminden tapu kayit belgelerine ulasilamamis, tapu muduirlUklerinde tapu katigu incelemesine izin
verilimemistir. Bu sebeple tarafimiza iletilen 09.11.2023 tarihli tapu kaydi belgesi baz alinmistir. Ancak musteri
tarafindan tarafimiza iletilen tescil istem belgesine istinaden Turkiye Ticaret Sicil Gazetesi’nin 02.07.2021
tarih, 10362 sayili karari ile sirketin birleserek adinin Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakhigr A.S. oldugu
anlasiimis olup irtifak hakki lehdarinin adinin Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.$. olarak dizenlendigi
gérilmustir. Ilgili belge eklere eklenmistir.

SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. SM-24-SPK-049
Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, No:139A/43 Cankaya / ANKARA 24
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

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 ¢ergevesinde devrine, alim satimina engel bir durum bulunmamaktadir.
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6. DEGERLEME KONUSU TASINMAZA iLiSKiN ANALIZLER

6.1 MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL PiYASASI ANALiZi

6.1.1 Kiiresel Ekonomi

2023 yili boyunca kuresel ekonomide éncelikli sorun olarak enflasyon ve buna karsi alinan énlemler olmustur.
Benzer egilim 2024 yili ilk geyregi itibariyla devam etmistir. Enflasyonist baskiyl azaltmak amaciyla basta
gelismis Ulke merkez bankalari olmak (izere birgok merkez bankasi siki para politikalarini uygulamayi
strdirmustir. Ozellikle Fed, ECB gibi kiiresel etkinligi yiiksek olan Merkez Bankalarinin enflasyonu diisiirmeyi
oncelikleyen yaklasimlari parasal maliyetlerin yliksek kalmasina neden olmustur.

Gelismekte olan Ulkelerde ise kiresel enflasyonun (izerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve issizlik gibi
unsurlarla birlikte artacak olan dis kaynaga ulasma maliyeti ekonomiler igin risk olusturmaya devam etmistir.
Gelismekte olan Ulkelerde kendi iglerinde farkli ekonomi politikalari uygulayarak hem ic hem de dig kaynakh
sorunlarini ¢gdzme ugrasgi igine girmiglerdir. Farklilasma uygulanan para ve enflasyonu énleme politikalarinda
daha da belirginlesmistir. Ancak gelismekte olan ulkelerde blylime ve istihdam kaybi sorunlari gelismis
ulkelere gore biraz daha 6ne ¢ikmistir.

2024 yih ilk ceyreginde gectigimiz yildan slregelen jeopolitik risklerin zaman zaman daha da artid
g6zlenmistir. Dogrudan ekonomik olmayan ancak énemli bir risk unsuru olarak hemen hemen tiim iktisadi
suregleri etkileyen jeopolitik risklerin giderek artmasi da kiresel goriinimi olumsuz etkilemeye devam
etmistir. Stregelen Ukrayna-Rusya savas! diger yandan Ortadodu’da yasanan olumsuz gelismeler, basta
emtia fiyatlari Gzerinden olmak kaydiyla, uluslararasi ticareti de negatif etkileyerek enflasyonist baski unsuru
olmaya baslamistir.

Dinya ekonomisinde aktivite 2024 ilk geyredinde direngli seyrini strdlirmuastir. Kiresel olgekte hizmet
sektoérinde sinirli da olsa hizlanma gértlirken, imalat aktivitesi ilk geyrek itibariyla yeniden genisleme
bdlgesine gecmistir. ABD (Fed) ve Avrupa (ECB) Merkez Bankalari’'nin faiz patikalarina yénelik beklentiler
ayrismaktadir. ECB’nin yaz aylarinda faiz indirimlerine baglayacagina yodnelik tahminler kuvvetlenirken, Fed’in
faiz indirimlerine yonelik beklentiler, tahminleri asan enflasyon verileri ve Fed yetkililerinin acgiklamalari ile
otelenmektedir. Son dénemde Ortadogu’da artan jeopolitik gerilimler ve Rusya’ya yonelik ihracat kisitlamalari
enerji basta olmak tzere emtia fiyatlarinda dalgalanmalar yaratmaktadir. Bu gelismeler kiresel enflasyonun
iyilesme hizina yonelik kaygilari artirmaktadir. Yiksek seyreden faizler ve son dénemde artan jeopolitik
gerilimler kuresel buyime goérindml Uzerindeki asagr yonli riskleri beslemektedir. Cin’de ekonomik
toparlanmaya yoénelik sinyaller gelse de emlak sektériine yonelik belirsizlikler siirmektedir. Japonya Merkez
Bankasi uzun yillardir surdirdidu negatif faiz politikasini sonlandirmigtir.

IMF’nin 2024 Nisan ayinda yayinladigi Kuresel Ekonomik Goérinim Raporu'nda temel tahmin, dinya
ekonomisinin 2024 ve 2025'te 2023'tekiyle ayni hizda buiyimeye devam edecedi yodninde. Gelismis
ekonomisinin hafif bir hizlanma; burada blyumenin 2023'teki yuzde 1,6'dan 2024'te ylzde 1,7'ye ¢ikmasi
bekleniyor. ve 2025'te ylzde 1,8 - gelismekte olan piyasalarda ve gelismekte olan ekonomilerde 2023'te ylizde
4,3'ten 2024 ve 2025'te ylzde 4,2'ye hafif bir yavaslama ile dengelenecek. Bundan bes yil sonra kiresel
bdyime tahmini - ylizde 3,1 - en yuksek seviyesinde olacagl éngoériliyor. Kiresel enflasyonun 2023'teki
yuzde 6,8'den 2024'te yuzde 5,9'a ve 2025'te yizde 4,5'e istikrarli bir sekilde disecegi, gelismis ekonomilerin
enflasyon hedeflerine gelismekte olan piyasalara ve gelismekte olan ekonomilere gére daha erken dénecegi
tahmin ediliyor. Cekirdek enflasyonun genel olarak daha kademeli bir disus gostermesi 6ngoriltyor.
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Sources: Haver Analytics; and IMF staff calculations.

Note: Panels 1 and 2 plot the median of 2 sample of 57 economies that accounts
for 78 percent of Wovld Economic Ouliook world GDF (in weighted purchasing-
power-parity terms) in 2023, Vertical axes are cut off at —4 percent and

16 percent. Panel 3 plots the median of a sample of 44 economies. The bands
depdict the 25th to ¥5th percentiles of data across economies. “Core inflation” is
the percent change in the consumer price index for goods and services, excluding
food and energy (or the closest available measure). AES = advanced economigs;
EMDESs = emerging market and developing economies; SARR = seasonally
adjusted annual rate.
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Saharan Africa; WED = Waorid Ecomamic Gutinak,

*Kaynak: Kiiresel Ekonomik Gériiniim Raporu

Enflasyon Grafikleri
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Difference from January  Difference from October
Projections 2024 WED Update' 2023 WED?
2023 2024 2025 2024 2025 2024 2025
Wiorld Output 3.2 32 32 0.1 0.0 0.3 0.0
Advanced Economies 16 1.7 1.8 0.2 0.0 0.3 0.0
Linited States 25 27 14 0.6 02 1.2 0.1
Eurn Area 0.4 0a 1.5 =01 =02 =0.4 =03
Germany =03 02 1.3 =03 =03 =07 =0.7
France 0.9 07 1.4 ~0.3 =03 =06 =0.4
Htaly 08 o7 0.7 0.0 ={.4 0.0 =03
Spain 25 1.9 21 0.4 0.0 0.2 0.0
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 =0.1
Other Advanced Economies® 1.8 20 24 =01 =01 =02 0.1
Emerging Market and Developing Economies 43 42 42 0.1 0.0 0.2 0.1
Emerging and Developing Asia 5.8 52 449 0.0 01 0.4 0.0
China 52 48 4.1 0.0 010 0.4 0.0
Indiz? TA 64 6.5 0.3 0.0 0.5 0z
Emerging and Developing Europe 32 34 28 0.3 03 04 03
Russia iB 32 1.5 0.6 0x 21 0.8
Latin America and the Canbbean 23 20 25 iR i) =03 0.1
Brazil 29 22 21 0.5 0z 07 02
Mexico 32 24 1.4 =03 =01 03 =0.1
Middle East and Central Asia 20 24 4.2 =01 00 =0.6 0.3
Saudi Arabia =0.8 26 6.0 =01 0.5 -1.4 18
Sub-Saharan Africa 34 34 4.0 0.0 =0.1 =02 =0.1
Higeria 29 33 3.0 0.3 =0.1 02 =0.1
South Africa 0.6 09 1.2 =01 =0.1 =03 =0.4
Memorandum
Waorld Growth Based on Market Exchange Rates 27 27 27 0.1 0.0 0.3 0.0
Eurnpean Union 06 1.1 1.8 =01 0.1 =04 -3
ASEAN-5* 4.1 45 46 =02 0z 0.0 0.1
Middle East and Morth Africa 19 23 42 =02 0.0 =0.7 0.3
Ernerging Market and Middle- income Economies® 4.4 4.1 41 0.0 oo 0.2 0.1
Low-income Developing Countries® 4.0 4.7 5.2 =02 =1 =03 =01
World Trade Volume (goods and services) 0.3 30 33 0.3 =0.3 =0.5 =0.4
Imports
Advanced Economies =1.0 20 28 =0.7 =04 =1.0 =0.4
Emerging Market and Developing Economies 20 49 41 0.0 =13 0.5 =[.6
Advanced Economies 03 25 29 =01 =03 ={.6 =0.4
Emerging Market and Developing Economies =0.1 T 38 =04 =04 0.5 =0.3
Commuodity Prices (US doliars)
il -16.4 =25 =6.3 =02 =1.5 -1.8 =1.4
Monfuel {average based on world commadity import 5.7 0.1 =04 1.0 0.0 28 =03
weights)
World Congumer Prices’ 6.8 59 45 0.1 0.1 0.1 =0.1
Advanced Economies? 45 26 20 0.0 iXi] -0.4 =0.2
Emerging Market and Developing Economies” 83 8.3 .2 02 0.2 0.5 0.0
Source: IMF staff estimates.
Note: Rieal effective exchange rates are assumed 1o remain constant at the bavels prevaiing during Januasy 30, 2024—Fsbruary 27, 2024, Economies asa
listed on the basis of economic size. The aggregated quarterly data are seasorally adjusted. WEQ = Workd Economic Gutlaok
" Difference based on rounded figures for the cument, Jamuary 2024 WED Undate, and October 2023 WED forecasts
“Excludes the Group of Seven (Canada, France, Germary, ttaly, Japan, United Kingdom, United States) and ewra area countries.
*For India, data and forecasts are presented on a fiscal year basis, and GOP from 2011 onwand (s based on GOP at market prces with fiscal year 201112
a5 @ base year.
*Indonesia, Malaysiz, the Philippnes, Singapore, and Thasand
“Vietram &= removed from the Low-Income Developing Countries grow and added 1o the Emerging Market and Middie-Incoeme Economees group. The
repartad differences from January 2024 and October 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 Yillari Ulkelerin Ekonomik Beklenti Tablosu
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6.1.2 Turkiye Ekonomisi — Makro Gostergeler

GSYH 2024 yih ikinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir dnceki yilin ayni ¢eyregine
gore %2,5 artti.

Tarkiye ekonomisi 2023 dordincu geyrekte beklentilerin tGzerinde bir buyime kaydetmistir. 2023 yili dérdinci
ceyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH) stoklar ve dis talebin sinirlayici etkisine ragmen i¢ talebin katkisiyla
blyUimustir. Takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis verilere gére GSYH ¢eyreklik bazda %1,0 artarken,
yillik bazda GSYH blyimesi %4,0 seviyesinde gerceklesmistir. Bu sonuglarla 2023 yil genelinde bliyime
%4,5 seviyesinde olusmustur. 2022 yilinda 905,8 milyar dolar olan GSYH 2023 yilinda 1 trilyon 118,6 milyar
dolara ylkselmistir. Yurticinde 2024 ilk ¢eyrek onci verileri ekonomik aktivitenin direngli kaldigini
géstermektedir. Is giicii piyasasinda ise mevsimsellikten arindiriimis verilere gére Ocak’ta %9,0 olan issizlik
orani Subat itibariyla %8,7’ye gerilerken, genis tanimh issizlik géstergelerinde de genele yayilan bir disus
gbézlenmigtir. imalat sanayi satin alma yéneticileri endeksi (PMI) Ocak ayindaki 49,2 seviyesinden Subat'ta
50,2'ye yiikselerek daralma bolgesinden ¢ikmigtir. imalat PMI Mart ayinda 50,0 degerini alsa da, Nisan ayi
verileri endeksin 49,3’e gerileyerek daralma bolgesine gegtigini gdéstermektedir. Kapasite kullanim orani son
Uc ayda sinirh da olsa ylkselirken, sektérel given endeksleri dalgali bir seyir izlemektedir. Bankacilik sektéri
kredi hacmi ve harcamalara dair diger géstergeler ise bir miktar yavaslamaya isaret etmektedir.

ilk ceyrekte dis dengedeki devam etmistir. ihracatta toparlanma siirerken, enerji ve altin kalemlerindeki
gerilemeyle ithalat ve dis ticaret agigi1 daralmaktadir. Seyahat gelirlerinde artis meydana gelse de, tasimacilik
tarafindaki daralma cari dengedeki iyilesmeyi sinirlamaktadir. TUIK verilerine gére, ilk li¢ ayda ihracat 2023’tin
ayni dénemine goére %3,6 artarken, ithalatta %12,8 disls gerceklesmistir. Bundan dolayi 2023 ilk ¢eyreginde
34,8 milyar dolar olan dis ticaret agigi 2024°Un ilk ¢eyreginde 20,3 milyar dolara gerilemistir. Aralik 2023’te
45,5 milyar dolar olan 12 aylik toplam cari agik Subat 2024’te 31,8 milyar dolara inmistir.

Ucret artislari, bazi vergi kalemlerindeki yiikselis ve beklentilerdeki bozulma ile ilk geyrekte enflasyonda sinirli
da olsa artis yaganmistir. 2023 sonunda %64,8 olan genel tiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu
Mart ayinda %68,5’'e gikmistir. Ayni dénemde genel yurtici Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu
%44,2’den %51,5’e ylkselmistir. Ayrica emtia fiyatlarindaki dalgalanma ve beklentilerdeki bozulma da
enflasyon Uzerindeki yukari yonlu riskleri beslemektedir. Ocak ayinda %42,50 olan politika faizini %45,00’a
cikaran TCMB Subat toplantisinda faizleri sabit tutarken, Mart ayinda genel beklentilerin aksine 500 baz puan
artisla politika faizini %50,00’a ylUkseltmistir. 21 Kasim 2024 toplantisi itibariyla da TCMB politika faizi %50,00
seviyesinde tutmaya devam etmis olup Yurt igi talebin yavaslamasinin, enflasyondaki distsu destekleyici
seviyelere ulastigi ifade edilmistir. TCMB ayrica i¢ talepteki dengelenmeyi saglamak amaciyla ilave makro
ihtiyati dizenlemeler ve likidite tedbirleri almigtir. ikinci geyrek basinda ise piyasa mekanizmasinin
islevselligini ve makro finansal istikrari koruyacak sekilde makro ihtiyati politikalari sadelestirmeye devam
etmigtir.
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1) A-Tanm, ormanciiik ve balikgilik, BCDE-Sanayi, F-ingaat, GHI- Hizmetler, J-Bilgi ve iletisim, K-Finans ve sigorta faaliyetleri, L-Gayrimenkul faaliyetieri,
VIN- Mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetieri, OPQ- Kamu yonetimi, egitim, insan saghg: ve sosyal hizmet faaliyetleri, RST- Diger hizmet faaliyetieri.

GHI

MN oPQ

w——GSYH blyime hizi

GSYH, iktisadi faaliyet kollarina gére A10Mdiizeyinde biiylime hizlan, Il. Geyrek: Nisan-Haziran, 2024

7.4

RST

Netvergi

9,6

GSYH sonuglari, Il. Geyrek: Nisan-Haziran, 2024

GSYH
Cari fiyatlarla Cari fiyatlarla Zincirlenmig hacim
Y Geyrek (Milyon TL) (Milyon $) endeksi  Degigim orani (%)
2022 Yilhik 15011776 905 814 210, 55
| 2519789 181 490 186,9 78
] 3424670 219 685 2016 76
n 4273138 242 418 2238 41
v 4794179 262243 2312 33
2023 Yilik 26 545722 1130 009 2216 51
1" 4 687 492 248 416 1953 45
I 5571440 274 908 2109 46
" 7759 106 298 760 2384 6,5
v 8527683 307 925 2419 46
2024 1" 8 858 091 286 728 2057 53
1 9 949 792 308 158 2161 25

(r) llgili ceyreklerde revizyon yapilmistir.
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6.1.3 Gayrimenkul Piyasasi:

2024 yihnin ilk geyreginde konut satiglari bir énceki yilin ayni ¢eyregine gore %1,3 oraninda, bir énceki
ceyrege gore ise %14,3 oraninda gerileme kaydederek 279.604 adet olmustur. Bu sonuglarla, 2024 yili 1.
ceyrek konut satislari son on iki geyrekteki en disiik satis adedi olarak kayitlara gegmistir..

Satis durumuna goére yapilan degerlendirmede, birinci el satislar hem adetsel bazda hem de toplam satislar
icerisindeki orani dikkate alindiginda bir énceki yilin ayni geyregine goére daha iyi bir performans gostermistir.
ik satislarin toplam satislar icerisindeki payi bir énceki yilin ayni geyreginde %29,6 iken bu yil da %31,6
olmustur. Ikinci el satiglarin payi ise %70,4 iken %68,4’e gerilemistir. Bdylece birinci geyrekte ilk satislar
88.256 adet, ikinci el satiglar 191.348 adet olmustur.

Satis sekline gore yapilan degerlendirmede ise 2023 yilinin 4. geyredine gore ipotekli satislarda %63,8
oraninda artis gorilmis olmakla birlikte ipotekli satiglarin toplam satiglar igerisindeki payi tarihsel
ortalamasinin altinda seyretmeye devam etmistir. ipotekli satislarin toplam satislar icerisindeki oraninin bir
onceki gceyrek gergeklesmesi %5,2’den birinci geyrekte %9,9’a yikseldigi gérilmektedir. Birinci geyrekte kismi
bir gerileme kaydeden konut kredisi faiz oranlarinin agirlikh ortalamasi ise bir énceki geyrek %41,9 iken birinci
ceyrekte %41,7’ye gerilemistir. Yillk bazda bakildiginda, ipotekli satislar %53,0 oraninda gerileme
kaydederken diger satiglarda %6,5 oraninda artis gergeklesmistir. Bu sonuglarla birinci geyrekte, ipotekli
satiglar 27.622 adet, diger satislar 251.982 adet olmustur..

Yabancilara yapilan satislar birinci geyrekte 5.685 adet olurken konut satiglarinin geneline kiyasla yillik bazda
%48,0 ile oldukga yiksek bir oranda azalma kaydettigi gézlemlenmistir. Yabancilara satiglarin toplam satislar
icerisindeki pay! bir énceki geyrek gergeklesmesi olan %2,1’den %2,0’ye gerilemistir. Ulke uyruklarina gére
en yuksek alim Rusya Federasyonu vatandaslari tarafindan gergeklestiriimis olup il bazinda birinci geyrekte
en yiksek satis istanbul’da gergeklesmis olup bdylece istanbul 2022 yilinin ikinci ceyreginden sonra
Antalya’dan birinci sirayi tekrar almistir. Antalya %36,1 ile birinci sirada yer alirken, ikinci sirada %35,6 pay
ile Antalya, Gglncl sirada ise %9,0 pay ile Mersin bulunmaktadir.

Konut fiyatlari artigi ise eylil ayinda yillik bazda en ylUksek artis orani olan %189,1’e ulagilmasinin ardindan
on yedi ay Ust Uste dusus kaydederek subat ayi itibariyla %58,31’e gerilemigtir. Diger yandan, reel bazda
2019 Aralik ayindan itibaren yilhk bazda ilk kez negatif gerceklesme goérulmis ve subat ayi itibariyla reel
degdisim yillik bazda -%5,2 olmustur. Yeni konut fiyatlarinda da konut fiyatlariyla benzer bir tablo gorilmekte
olup subat ayi itibariyla yillik bazda nominal olarak %57,0 artis, reel olarak ise %6,0 oraninda gerileme
gerceklesmistir. Subat 2024 itibariyla Tlrkiye genelinde konut birim fiyatlari 31.365 TL/m?ye ylkselirken Ug¢
biiyiik ilden istanbul’da konut birim fiyatlar 45.421 TL/m?, izmirde 36.065 TL/m?, Ankara’da 24.919 TL/m?
olmustur. (GYODER, Turkiye Gayrimenkul Sektori 2024)
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Aylik faiz orani 2023 yilinin Ugtinct geyrek sonunda %3,01 seviyelerine ¢cikmis ve yilin son ¢eyregini %2,96
seviyesinde tamamlamigstir. 2024 yilinin ilk geyreg@i sonunda aylik faiz orani %3,03 olarak seyretmektedir. Ayni
sekilde yillik faiz orani 2023 yilinin Gglincl ¢eyreginde %42,79 seviyelerine ¢ikmis ve yillik faiz orani 2023
Aralik ayini %41,84 ile tamamlamistir. 2024 ilk ceyre@i sonunda aylik faiz orani %43,13 olarak seyretmektedir.

2024 yili Mart ay1 sonunda konut kredisi hacmi 444,3 milyar TL seviyesinde gerceklesmistir. Kamu mevduat
bankalarinin toplam konut kredisi hacmi igindeki payi 2023 Mart ayinda %63,98 seviyesinden, 2024 yili Mart
ayinda %56,66 seviyesine diismustiir. Mart 2024’de bir dnceki yilin ayni dénemine gére, Yerli Ozel bankalarin
payl %18,84'ten %23,07’ye yukselmistir. Yabanci Mevduat bankalarinin payi ise %8,41'ten %10,55’e
yukselmistir. Takipteki konut kredilerinin toplam konut kredilerine orani Ekim 2019 itibariyla disis trendi
baslamis olup 2024 Mart ayi itibariyla %0,11 olarak gergeklesmistir.

Toplam tiketici kredileri ise Mart ayinda 1,62 trilyon TL seviyesinde seyretmistir. 2023 yili Mart ayinda %30,8
olan konut kredilerinin toplam tiketici kredilerindeki pay1 Mart 2024 itibariyla 3,5 puan azalarak %27,3 olarak
gerceklesmistir. Toplam krediler yaklasik 12,9 trilyon TL tutarinda seyrederken, bireysel kredilerin toplam
krediler icindeki pay1 %23,5 olmustur. Bu oran 2023 Mart ayinda %21,7 seviyesindeydi.

Merkez Bankasi’nin 2024 yili Eylll ayinda bir 6nceki aya goére yuzde 1,0 oraninda artan KFE, bir énceki yilin
ayni ayina goére nominal olarak yizde 27,4 oraninda artmis, reel olarak ise ylizde 14,7 oraninda azalmistir.
istanbul, Ankara ve izmirin konut fiyat endekslerindeki gelismeler degerlendirildiginde, 2024 yili Eylil ayinda
bir dnceki aya gore, sirasiyla yizde 1,2, 2,2 ve 0,8 oranlarinda artis gdzlenmistir. Endeks degerleri bir dnceki
yilin ayni ayina gobre, istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla yiizde 23,4, 30,4 ve 23,1 oranlarinda artis
gOstermigtir.
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B EnyUksek yillik degrgim gosteren duzeyler

B En G50k yillk degisim gosteren dizeyler

TRA (Erzurum,
Erzincan, Bayburt,
Adn, Ardahan, Kars,
1§dr)

TR31 {izmin TRB (Bingol, Elazng. Malaty,

98231 Tunceli, Van, Bitlis, Hakkan,
Mus)

%447

TR61 (Antalya
Burdur, Isparta)

TR33 (Afyonkarahisar,
Katahya, Manisa, Ugak)

%382 %137

TURKIYE IsTANBUL ; Emir
Konut Fiyat -
1 i
Endeksi 148,0 39,4 153,7 142,5
Yk %274 %234 %30,4 %231
Dedgisim
Aylik %1,0 %1,2 %2,2 %0,8
Degisim
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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 Gizere toplam 8.296.959 égrenci egitim gdérmustir. Orgiin 6gretim
ogrencilerinin 3.162.232’si devlet Universitelerinde, 671.437’si ise vakif Universitelerinde egitim almistir. Vakif
meslek yiksekokullarinda egitim alan égrenci sayisi ise 9.162°dir.

Vakif
Universiteleri

671.437

Vakif
MYO'lan

9.162

Ogrenci
Sayilar

Deviet
Universiteleri

3.162.232

Sekil 1.2 Orgiin gretim 6grenci sayist (2021-2022)

Ogrenci sayilar dikkate alindiginda yiiksekégretim kurumlarinin genis bir yelpazede dagilim gésterdigi
gérilmektedir. Ogrenci sayisi 50 binden fazla tniversiteler oldugu gibi 5 binden az égrencisi bulunan
yuksekogretim kurumlari da mevcuttur.

5.001-10.000

Sekil 1.3 Orgiin 6gretim programlarindaki kayith 8grenci sayisina gére
yliksekogretim kurumlarinin dagilimi (2021-2022)

Orgiin 6gretim programlarina kayith 6grenci sayisina gére Universitelerin dagihmi dikkate alindiginda, 12
Universitede 50 binden fazla 6grenci egitim gérmektedir. S6z konusu ylksekogretim kurumlarinin tamami
devlet Universitesidir. Kayith 6grenci sayisi 5 bin ve altinda olan yliksekdgretim kurumu sayisi 46’dir. Bu
kurumlarin 16’si devlet Universitesi, 27’si vakif Gniversitesi, 3’0 vakif meslek yiksekokuludur. Dagilimdaki en
yuksek oran %31.7 ile 6grenci sayisi 10 bin-25 bin arasinda olan 65 Universiteye, en dusuk oran ise %5.9 ile
50 binden fazla 6grencisi olan 12 Universiteye aittir.

SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. SM-24-SPK-049
Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, No:139A/43 Cankaya / ANKARA 34
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

Kiitahya il'inde Yer Alan Universite Ogrenci Sayisi

Yikksek Ogretim Kurulu tarafindan 2024 yilinda yayinlanan verilere gére; Kitahya ili sinirlari igerisinde,
Kitahya Dumlupinar Universitesi ve Kiitahya Saglik Bilimleri Universitesi bulunmakta olup bu tniversitelerde,
on lisans programlarinda 10.212 erkek, 8.821 kadin 6grenci, lisans programlarinda, 14.266 erkek, 13.287
kadin 6grenci, yiksek lisans programlarinda 2.726 erkek, 1.864 kadin 6grenci ve doktora programlarinda 200
erkek, 146 kadin 6grenci bulunmaktadir.

OGRENCI SAYILARI

Okuyan Onlisans Okuyan Lisans Okuyan Yiikseklisans Okuyan Doktora Genel Toplam
Universite Adi Tiir 1 Ogrenim Turii
E K T E K T E K T E K T E K T
KUTAHYA DUMLUPINAR UNIVERSITESI DEVLET KUTAHYA  [BIRINCI O. 7267 6222 13489 9505 8294 17799 1785 1339 3124 191 128 319| 18748 15983 34731
KUTAHYA DUMLUPINAR UNIVERSITESI DEVLET KUTAHYA  [IKINCI O. 2488 1192 3680 3681 2286 5967 913] 456 1369 0 0 0 7082 3934| 11016
KUTAHYA DUMLUPINAR UNIVERSITESI DEVLET KUTAHYA  |TOPLAM 9755 7414 17169| 13186 10580| 23766 2698 1795 4493 191 128 319| 25830 19917| 45747
KUTAHYA SAGLIK BILIMLERI UNIVERSITES]  [DEVLET KUTAHYA  [BIRINCI O. 413 1301 1714 1080 2107 3787 28 67 95 9 18 21 1530 4093 5623
KUTAHYA SAGLIK BILIMLER] UNIVERSITES]  |DEVLET KUTAHYA  [IKINCI O. 44 106 150 0 0 0 0 2 2 0 0 0 44 108 152,
KUTAHYA SAGLIK BILIMLERI UNIVERSITESI | DEVLET KUTAHYA  |TOPLAM 457 1407 1864 1080 2107 3787 28 69 97 9 18 21 1574 4201 5775
TOPLAM 10212 8821 19033| 14266| 13287| 27553 2126 1864 4590 200 146 346 27404) 24118| 51522

Kiitahya Kredi ve Yurtlar Kurumuna Bagh Yurt Kapasitesi

Milli Egitim Bakanligi, 2023-2024, Orglin Egitim istatistiklerine gére Kitahya ili sinirlari icerisinde Kredi ve
Yurtlar Kurumuna bagh 11 adet yurt bulunmaktadir. 2024 yili Genglik ve Spor Bakanligrrna bagh Kitahya
irinde yer alan ézel yurt sayisina bakildiginda; kiz égrenci yurdu 14, erkek égrenci yurdu 21 olmak iizere
Kitahya il'inde 35 6zel 6grenci yurdu bulunmaktadir.

Yilksak Ogrenim Hredi ve Yurtlar Kusumi Hizmetler Services Provided by Higher Education Losns and Datmilates instiution
4.3l ve igalere gore Kredi ve Yurtlar Kurumuna bagh yurilarda yurt kapasitesi (devam)
Capacitins of dermilones afiisted to Loans and Dormbones insitulion by provinee and district {continesd)
[26.06.2024 tariki itfbariyhe - As of 26 06.2024]
Yurt sd Taplam ks paaiie Erivek ksipas e Hadin Lapasits
i - Prewincs lige - Dintnct Darminry nams Taital eapaety Mals capacity  Femals cagacity
FIUTAHYA EMET EMET OGRENC YURDU BF - 5%
EUTAHYA GEDHZ GEDIZ YURDU 14 L] 1048
EUTAHYA MERKEZ DEVLET HATUN CORENC! YURDU i - Er
EUTAHYA MERKET DUMLUPINAR OGRENC] YURDU Jaa - bY.
KOTAHYA MERKEF HAYME Ahi GSRENC] YURELU 40 A5
KITAHYA MERKEZ HEZAR OIRAFH OSRENCE YURDU 1552 1883 -
RIUFTAHTA MERKEF KOTAHYA-ZAFERTEPE GORENG] YURDU 2055 2088
RITAHYA MERKE} YESEVI GGRENCE YURDU zmn 230 -
FIFTAHYA SiMAY SiMAY SGRENC] YURDY 55 Lhrd .3
RUTAHYA TaWGANLE ARSLAN 8EY OGRENCI YURDU 1072 a5 &3
KUTAHYA SAPHANE ISLANMDALL OORENCE YisRDU il ] L] 8
Eaymak | Kiedi ve Yurilsr Denel Muduriago Seurce - General Direcionale of Loana and Deemilorics
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6.2 DEGERLEME ISLEMIiNi OLUMSUZ ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

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

6.3 TASINMAZIN YAPISAL OZELLIKLERININ DEGERLEMESINDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu tasinmazin yapisal 6zelliklerinin dederlemesinde 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 x Klima Sistemi x
Kapali Otopark x Yangin Merdiveni v
.. Kapali Devre Kamera

v : . v

Jenerator Sistemi
Kapalil Yizme Havuzu | % Sosyal Tesis v

Diger Ozellikler: -

Degerleme konusu tasinmazin teknik ézelliklerinin degerlemesinde mahallinde yapilan inceleme ve tespitler
ile projede planlanan 6zellikler baz olarak alinmistir. Taginmazin teknik donaniminin yapinin miatemmim cizu
oldugu kabulu ile teknik dzellikler, yapisal dzellikler ile birlikte degerlendirilmistir.

6.5 DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE KULLANILMA NEDENLERI

Ulkemizde kabul gérmis olan (¢ farkl degerleme yoéntemi kullaniimaktadir. Bu yéntemler “Pazar Degeri
Yaklagimi”, “Nakit Akigi / Gelir Akimlari Yaklagimi” ve “Yeniden insa Etme (ikame) Maliyeti Yaklagimi”
yéntemleridir. Bu yontemler icin yapilan varsayimlar ve nedenleri asagida verilmektedir.

Pazar Degeri Analizi, Varsayimlari ve Nedenleri

Analiz edilen gayrimenkuldn turu ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir. Bu piyasadaki
alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin énemli
bir faktér olmadigi kabul edilir. Gayrimenkulin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir sire igin kaldig
kabul edilir. Segilen karsilastirilabilir drneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip
oldugu kabul edilir. Secilen karsilastinilabilir érneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda,
glinimuz sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

Nakit Akisi / Gelir indirgeme Analizi, Varsayimlari ve Nedenleri

Bu ydntemle bir gayrimenkullin degeri, ¢ok fazla geciktirmeksizin, ayni arzu edilebilirlikte bir getiri orani
saglayan, ikamesi mimkin, karsilastirilabilir bir gelir getiren gayrimenkuld elde etmek igin, yapilmasi gereken
etkin yatirrmin sonucu temeline dayanmaktadir. Karsilagtirilabilir érneklerin gelirlerine ve satis fiyatlarina
dayanilarak bulunan kira ¢carpaninin degerlemeye konu gayrimenkuliin Pazar degerini gosterdigi kabul edilir.
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Yeniden insa Etme (lkame) Maliyeti Analizi, Varsayimlari ve Nedenleri

Bu ybntemde, var olan bir yapinin guinimiz ekonomik kosullar altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri
ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile
malin gergek bir de@eri vardir.” seklinde tanimlanmaktadir. Bu yéntemde gayrimenkuliin énemli bir kalan
ekonomik émir 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 gayrimenkuliin, bina degerinin, higbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir. Gayrimenkulin degerinin, arazi ve binalar olmak Gzere 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 Yaklagimi”, taginmazin
niteligi geregi otel olmasi sebebiyle “Yeniden insa 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 IlI-62.1 sayill “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i
dogrultusunda yayimlanan Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017°de en verimli ve en iyi kullanim fiziksel
olarak mumkun, finansal olarak karl, yasal olarak izin verilen ve en yiksek deger ile sonuglanan kullanim
olarak tanimlanmaktadir.

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

6.8 PiYASA DEGERI ANALIZI

Degerleme konusu taginmaza yakin ¢evrede yapilan arastirmalarda asagidaki verilere ulasiimigtir.

Emsaller:

Emsal 1: Rapora konu tasinmaza yakin konumda yer alan, Andiz Mahallesinde, 1.000,29 m? yuz dlgimune
sahip, 6687 ada 5 parsel numarali, Konut + Ticaret Alani lejantinda, E:1,05, TAKS:0,35, 3 Kat yapilasma
kosullarina sahip arsa i¢in 6.200.000 TL talep edilmektedir. S6z konusu taginmazin altyapi olanaklari kisithdir.

Emsal 2: Rapora konu taginmaza yakin konumda yer alan, Andiz Mahallesinde, 983,31 m? yliz dlgimune
sahip, 6700 ada 5 parsel numarali, Konut Alani lejantinda, E:1,05, TAKS:0,35, 3 Kat yapilasma kosullarina
sahip arsa i¢in 6.150.000 TL talep edilmektedir. S6z konusu tasinmazin altyapi olanaklari kisithdir.

Emsal 3: Rapora konu taginmaza yakin konumda yer alan, Kirazpinar Mahallesinde, 757,66 m? yuz élgimine
sahip, 103 ada 10 parsel numarali, Konut Alani lejantinda, E:1,05, TAKS:0,35, 3 Kat yapilasma kosullarina
sahip arsa icin 6.500.000 TL talep edilmektedir. istenilen fiyatin yiiksek oldugu disiniimektedir.

Emsal 4: Rapora konu tasinmaza yakin konumda yer alan, Kirazpinar Mahallesinde, 4.228,00 m? yilz
Olcimine sahip, 118 ada 2 parsel numaral, Konut Alani lejantinda, E:1,05, TAKS:0,35, 3 Kat yapilagsma
kosullarina sahip arsa icin 25.000.000 TL talep edilmektedir. S6z konusu tasinmazin altyapi olanaklari
kisithidir.

Emsal 5: Rapora konu tasinma yakin konumda yer alan, Dumlupinar KampuisU Karsisinda yeni yerlesim
alaninda, 4 yasindaki binada, 210 m? zemin kat alanindan olustugu beyan edilen dikkan igin 20.000. TL/Ay
kira bedeli talep edilmektedir.
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Emsal 6: Rapora konu tasinma yakin konumda yer alan, Dumlupinar KampusU Karsisinda yeni yerlesim
alaninda, 3 yasindaki binada, 48 m? zemin kat alanindan olustugu beyan edilen dikkan igin 10.000. TL/Ay
kira bedeli talep edilmektedir.

Emsal 7: Rapora konu tagsinma yakin konumda yer alan, Dumlupinar KampusU Karsisinda yeni yerlesim
alaninda, 1 yasindaki binada, 70 m? zemin kat alanindan olustugu beyan edilen, 60 m? olabilecegi disunilen
dikkanin, yakin zamanda 10.000. TL/Ay kira bedeli ile kiralandigi beyan edilmistir.

Beyan 1: Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu bdlgede aktif olarak g¢alisan emlak ofisi yetkilileriyle
yapilan gorismede, degerleme konusu taginmazin bulundugu bélgede degerleme konusu taginmaza benzer
imar durumuna sahip arsa bulunmadigi, kampus karsisinda yeni gelisen bolgede yer alan arsalarin imar
durumu, konumu, yiiz 6lgimu vb. dzellikler dikkate alindiginda konu tasinmazin arsa birim fiyatinin 1.100 —
1.300 TL/m? aralidinda olabilecegdi beyan edilmistir.

Beyan 2: Konu taginmazin bulundugu bélgede mevcut durumda alim satim yapan emlak ofisi yetkilileri ve mal
sahiplerinden alinan bilgiye gore boélgede satilik veya kiralik dilkkkan sayisinin oldukga kisith oldugu beyan
edilmistir. Mevcut durumda ekspertize konu | Blogun konumu, fiziki 6zellikleri vb. durumlar géz 6éniine aliginda
tasinmaza benzer dikkanlarin zemine indirgenmis kira birim deg@erinin 110 — 120 TL/m*ay araliginda
olabilecegi beyan edilmigtir.

Bunelek T.

Degerleme Konusu
Tasinmaz
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Emsallerin Dederlendirilmesi ve Sonug:

Piyasa Degeri Analizinde, mevcut piyasa bilgilerinden faydalaniimig, bdlgede yakin dénemde pazara
cikariimis ve satilmis / kiralanmis benzer tasinmazlar dikkate alinarak Pazar degerini etkileyebilecek kriterler
cercevesinde fiyat ayarlamasi yapiimis, emsallerde beyan edilen kullanim alanlarindaki hata/yaniima ve
pazarlik paylari da géz online alinarak konu gayrimenkul i¢in arsa satis birim fiyatlar belirlenmistir. Bulunan
emsaller, konum, biyuklik, kullanim fonksiyonu, imar sartlari gibi kistaslar dahilinde karsilastiriimis, gcevredeki
emlak pazarinin giincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari ve mal sahipleri ile gorisiimuis; yani
sira ofisimizdeki bilgilerden faydalaniimigtir.

Emsaller tagsinmaz ile ayni bdlgede yer almaktadir. Emsallerin konumu, kullanim alanlari, pazarlik paylari,
degerleme konu tasinmazin tim olumlu ve olumsuz 6zellikleri dederlemede dikkate alinmistir.

ARSA PiYASA DEGERI ANALIzI

Emsal-1 Emsal-2 Emsal-3 Emsal-4 Konu Tasinmaz
Mahalle / Konum Andiz Andiz Kirazpinar Kirazpinar Civli
Ada / Parsel 6687/5 6700/5 103/10 118/2 102/2
Alan (m?) 983,31 983,31 757,66 4.228,00 24.878,00
Satig Fiyati-SF (TL) 6.200.000 6.150.000 6.500.000 25.000.000
Pazarlikli Fiyat (TL) 5.890.000 5.250.000 5.250.000 19.500.000
Konut + Universite Sosyal
imar Durumu Ticaret, Konut, E:1,05, | Konut, E:1,05, | Konut, E:1,05, | Yasam Merkezi,
E:1,05, 3 Kat 3 Kat 3 Kat 3 Kat E:1,50, Hmax:
30,50 m
Birim Deger (TL/m?) 5.990 5.339 6.929 4.612
imar Durumu Serefiyesi 75% 65% 65% 65%
Hisse Serefiyesi 0% 0% 0% 0%
Konum Serefiyesi -10% -10% -5% 0%
Altyapi Serefiyesi -20% -20% 0% -20%
Blylkluk Serefiyesi 50% 50% 50% 30%
Duzeltilmis Birim Deger
(TL/m?) 988 1.233 1.273 1.356
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 1.212,72 1.212,72

Konu Taginmaz Degeri (TL) | 30.170.085,58
Tasinmazin Yuvarlanmig Degeri (TL) 30.170.000

DUKKAN iCIN KIiRA DEGERI ANALIZI

Emsal-5 Emsal-6 Emsal-7 Konu Taginmaz

Alan (m?) 210 48 70 870

Ala.n Duzgltme5| (m?) (zemine 190 48 60 870
indirgenmis)

Kira Bedeli (TL) 20.000 10.000 10.000

Pazarlikli / Dizeltilmis Fiyat (TL) 18.500 9.250 9.000

Plaza Tipi - Normal Normal Normal Normal Normal
Durumu Aktif ilan Aktif llan Aktif ilan

Kalite Iyi iyi iyi fyi

Konum Serefiyesi (%) -15% -20% -20%

Bakim Serefiyesi (%) 0% 0% 0%

Alan Serefiyesi (%) 10% 40% 40%

Birim Fiyat (TL/m?) 97,37 192,71 150,00

Birim Deger Serefiyeli(TL/m?) 100,78 138,75 108,00

Ortalama Birim Fiyat (TL/m?) 115,84 115,84

Konu Tasinmaz Degeri (TL) 100.782,63
Tasinmazin Yuvarlanmig Degeri (TL) 100.800
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Ust Hakki Tesis Tarihi 16.12.2016
Ust Hakki Siiresi 29 Yil
Ust Hakki Siiresi Giin Sayisi 10592
Ust Hakki Bitis Tarihi 16.12.2045
Degerleme Tarihi 31.12.2024
Degerleme Tarihi itibariyla Kalan Ust Hakki Kullanim Siiresi Giin Sayisi 7655
Ust Hakki Kullanim Siiresi Yiizdesi (%) 72,27%
Takdir Edilen Tam Miilkiyet Arsa Birim Degeri (TL/m?) 1.212,72
Arsa Yiiz Olglimil (m?) 24.878
Arsa Toplam Degeri (TL) 30.170.000
Ust Hakki Degerinin Orani 0,67
Ust Hakki Kalan Kullanim Siiresi Yiizdesi (%) 72,27%
Ust Hakkina Esas Arsa Birim Degeri (TL/m?) 584
Arsa Yiiz Olgiimii (m?) 24.878
Ust Hakkina Esas Arsa Toplam Degeri (TL) 14.536.213

Degerleme konusu tasinmazin lzerinde 16.12.2016 baslangic tarihi itibariyle 29 yillik list hakki sézlesmesi
bulunmaktadir. 492 sayili Harclar Kanunu’nun 64. maddesinde; “Ciplak miilkiyet ve intifa _haklarina_ait
harglarin hesabinda, kayitl degerin ligte biri ¢iplak miilkiyete, lcte ikisi de intifa hakkina ayrilir” denilmektedir.
Bu nedenle, Harglar Kanunu’nda yapilan belirleme cercevesinde, belirli_sdreli list hakkinin dederini, arazi
dederinin yaklasik 2/3’l olarak dikkate almak uygun gdriinmektedir. Bu sekilde hesaplanan (st hakki dederi
sézlesmeye gére kalan stire dikkate alinarak asagidaki gibi takdir edilmistir.

Ust Hakkina Esas Arsa Degeri

Tagsinmaz Briit Alan (m?) Birim Deger (TL/m?) Piyasa Degeri (TL)
102 Ada 2 Parsel 24.878,00 584 14.536.213.-
Arsa Degeri (TL) 14.536.213.-
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6.9 YENIDEN iNSA ETME (iKAME) MALIYETi ANALIZi

Bu yontemde yakin gevrede yer alan emsal taginmazlardan elde edilen arsa degeri ile arsa tizerinde bulunan
yapilarin maliyet yaklagimi ile deg@erleri dikkate alinarak tasinmazin degerine ulagiimistir. Yapi birim degerleri
belirlenirken parsel lzerinde yer alan yapilarda kullanilan malzeme ve isciligin iyi olmasi dikkate alinmistir.
Yapilardan harig olarak cevre diizenlemesi (bahge 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?3) M2 Birim Fiyati  Arsa Degeri
Yapi Degerleri Kapali Alan M? birim fiyati  Amortisman Deger
A Blok Yurt Binasi 5.840 15.800 8% 84.890.240
B Blok Yurt Binasi 7.984 15.800 8% 116.055.424
C Blok Yurt Binasi 5.733 15.800 8% 83.334.888
D Blok Yurt Binasi 5.733 15.800 8% 83.334.888
E Blok Yurt Binasi 7.984 15.800 8% 116.055.424
F Blok Yurt Binasi 5.840 15.800 8% 84.890.240
G Blok Sosyal Tesis Binasi 9.572 10.500 8% 92.465.520
H Blok Nizamiye Binasi 178 10.500 8% 1.719.480
| Blok Ticari Bina 814 10.500 8% 7.863.240
Ortak Alanlar (Siginak, Depo, Cati Kati vb) 8.667 10.500 8% 83.723.220
Cevre Diizenlemesi, Altyapi ve Harici Miteferrik isler 3.000.000
Yapi Degeri Toplam 757.332.564
el
Gelistici Kari, Serefiye 113.600.000
Arsa Degeri 14.536.213
Yapi Degeri 757.332.564
Harici ve Miiteferrik isler 113.600.000

Toplam Deger (TL) 885.468.777

Yuvarlanmig Toplam Deger (TL) 885.470.000

*Resmi Gazete'de yayimlanan yapi yaklasik birim maliyetlerinin yayin tarihinden dederleme tarihine kadar
olan stiredeki enflasyonu da gbz éniinde 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 olabilecegi kapasite
nedeni ile sadece insai yatirim olarak degerlendirimemesi gereken bir tesis olup, bulundugu ilde mevcut
benzer yurtlar da incelenerek rantbl bir yatirrm olup olmadigdi da irdelenmistir.

Yurt Analizinde Varsayimlar:

Sdzlesme baslangig tarihinden itibaren degerleme tarihine kadar yapilan artislar neticesinde 2024 yil EylGl
ay! kira bedeli KDV hari¢ 4.237.192,71.-TL olarak belirlenmis olup bu bedel her yil Eylil ayinda artig
gbsterecek olup, artislar KYK ile mutabik kalarak UFE-TUFE oranlarina gére belirlenecektir.

irtifak hakki sdzlesmesine gore (st hakki kira bedeli 2024 Eyliil Ayi kira igin KDV hari¢ 4.038.544,63.-TL
olarak belirlenmis olup bu bedel her yil Eylil ayinda artis gosterecek ve artislar KYK ile mutabik kalarak
kira artis oranlarina goére artis gosterecektir.

irtifak hakki sdzlesmesine gére toplam gelirler (izerinden %1 ciro payi projeksiyona eklenmistir.

Hesaplamalarda Turk Lirasi kullaniliyor olmasi sebebiyle, enflasyon artiglari ve tasinmazin konumlu
oldugu bolgedeki gayrimenkul gelismeleri géz éniinde bulundurularak fiyat artis oranlari ilk yil igin %50, 2.
yiligin %35, 3. yil igin %25, 4. yil i¢in %20, 5. yil i¢in %17, 6. yil igin %14 ve sonraki yillar i¢in %11 olarak
sabit kalacag1 6ngdorulmustir.

Yurt kampUsu icerisinde 870 m? alanli kiralanabilir ticari Gnite mevcut olup 2025 yilinda %85, sonraki
yillarda ise %100 doluluga ulasacagi 6ngoérilmustir.

Boélgede yapilan arastirmalara istinaden ticari Unitelerin kira birim degerleri 110-120 TL/m? araliginda
olabilecegi bilgisi alinmistir. Yillik kira artis oranlari, KYK tarafindan 6édenecek kira bedelinde belirlenen
kira artis oranlari ile esdeder oranda artacagi varsayilarak projeksiyona eklenmigtir.

Toplam brit gelir Gzerinden %1 oraninda genel isletme gideri olacagi 6ngéralmustur.

Sigorta bedeli 2024 yili igin 357.838,73.-TL olarak projeksiyona yansitilmis olup artis oraninda diger
yillarda artacagi 6ngérilmustur.

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

Genel Varsayimlar;

Konu tasinmaz kira sdzlesmesi ile Nasli ingaat Miihendislik San. ve Tic. A.S. tarafindan T.C. Genglik ve
Spor Bakanhigi Yiksek Ogrenim Kredi ve Yurtlar Kurumu'na égrenci yurdu olarak kullaniimak (zere
kiralanmistir.

Calismalar sirasinda 10 yillik devlet tahvillerinin son alti aylik ortalamasi dikkate alinarak risksiz getiri orani
olarak elde edilmistir. Yapilan incelemelerde son 10 yillik devlet tahvilleri risksiz getiri orani %20,50
civarindadir.

Risk primi ise belirlenen risksiz getiri oranlari Gzerinden risklerinin toplami olarak yaklasik %1,19-3,19
civarinda alinarak indirme oranlari belirlenmistir. Gelir analizinde indirgeme orani risksiz getiri orani ve risk
primi toplami ile %23,19 olarak alinmistir.

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

Tam 6demelerin pesin yapildigi varsayiimigstir.
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Ticari Unite Birim Kira Degeri (TL/m?) 116
Artis Orani (ilk yil) 50,0%
Artis Orani (ikinci yil) 35,0%
Artis Orani (Ugiincii yil) 25,0%
Artis Orani (Dérdiincii yil) 20,0%
Artis Orani (Besinci yil) 17,0%
Artig Orani (Altinci yil) 14,0%
Artis Orani (Sonraki yillar) 11,0%
NAKIT AKISI
Proje Nakit Akist (TL 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Yillar 31.12.2024 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 31.12.2034
Yurt
Villik Yurt Kira Geliri 56.778.382 74.362.732 91.523.363 108.798.397 126.089.448 142.368.640 158.029.191 175.412.402 194.707.766 216.125.620
Ticari Unite Kiralanabilir Alan (m?) 870,00 870,00 870,00 870,00 870,00 870,00 870,00 870,00 870,00 870,00
Ticari Unite Birim Kira Degeri (TL/m?/ay) 174 2357 2947 3527 3917 4347 4827 5357 5947 659
Doluluk Orani (%) 85,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
Ticari Unite Geliri (TL) 1.544.076 2.452.356 3.065.445 3.678.534 4.083.173 4.532.322 5.030.877 5.584.274 6.198.544 6.880.384
Toplam Gelirler (TL) 58.322.458 76.815.088 94.588.808  112.476.931  130.172.621 _ 146.900.962  163.060.068  180.996.675  200.906.310  223.006.004
isletme Gideri Orani (%) 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00%
isletme Gider Toplami (TL) 583.225 768.151 945.888 1.124.769 1.301.726 1.469.010 1.630.601 1.809.967 2.009.063 2.230.060
Ust Hakki Bedeli (TL) 5.452.035 6.815.044 8.178.053 9.568.322 10.907.887 12.107.754 13.439.607 14.917.964 16.558.940 18.380.424
Ciro Payi (TL) 583.225 768.151 945.888 1.124.769 1.301.726 1.469.010 1.630.601 1.809.967 2.009.063 2.230.060
Bina Sigortas (TL) 357.839 536.758 724.623 905.779 1.086.935 1.271.714 1.449.754 1.609.227 1.786.242 1.982.729 2.200.829
Diger Giderler 291.612 384.075 472.944 562.385 650.863 734.505 815.300 904.983 1.004.532 1.115.030
Toplam Giderleri (TL) 0 7.446.855 9.460.045 11.448.552 13.467.180 15.433.917 17.230.033 19.125.336 21.229.123 23.564.327 26.156.403
Net Gelir (TL) 0 50.875.604 67.355.043 83.140.255 99.009.751  114.738.705  129.670.929  143.934.732 _ 159.767.552 _ 177.341.983  196.849.601

Net Nakit Akislar 50.875.604 67.355.043 83.140.255 99.009.751 114.738.705 129.670.929 143.934.732 159.767.552 177.341.983

1 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21|
31.12.2035  31.12.2036 31.12.2037 31.12.2038 31.12.2039 31.12.2040 31.12.2041 31.12.2042 31.12.2043 31.12.2044 31.12.2045
239.899.438  266.288.377 295.580.098 328.093.909 364.184.239 404.244.505 448.711.401 498.069.655 552.857.317 613.671.622 653.181.986
870,00 870,00 870,00 870,00 870,00 870,00 870,00 870,00 870,00 870,00 870,00
7327 812" 9017 1.000” 11117 1.2337 1368 1519 1.686 1871 2.077
100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
7.637.226 8.477.321 9.409.826 10.444.907 11.593.846 12.869.169 14.284.778 15.856.104 17.600.275 19.536.305 21.685.299
247.536.664 _ 274.765.697 __ 304.989.924 __ 338.538.816 __ 375.778.085 417.113.675 462.996.179 513.925.758 570.457.592 633.207.927 674.867.285
1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00%
2.475.367 2.747.657 3.049.899 3.385.388 3.757.781 4171137 4.629.962 5.139.258 5.704.576 6.332.079 6.748.673
20.402.270 22.646.520 25.137.637 27.902.777 30.972.083 34.379.012 38.160.703 42.358.381 47.017.803 52.189.761 55.549.924
2.475.367 2.747.657 3.049.899 3.385.388 3.757.781 4.171.137 4.629.962 5.139.258 5.704.576 6.332.079 6.748.673
2.442.920 2.711.641 3.009.922 3.341.013 3.708.525 4.116.462 4.569.273 5.071.893 5.629.801 6.249.079 6.936.478
1237.683 1373.828 1.524.950 1.692.694 1.878.890 2.085.568 2314981 2.569.629 2.852.288 3.166.040 3374336
29.033.607 __ 32.227.304 35.772.307 39.707.261 44.075.060 48.923.316 54.304.881 60.278.418 66.909.044 74.269.039 79.358.084
218.503.057  242.538.393  269.217.617 __ 298.831.555 _ 331.703.026 368.190.358 408.691.298 453.647.341 503.548.548 558.938.888 595.509.201

218.503.057 242.538.393 269.217.617 298.831.555 331.703.026 368.190.358 408.691.298 453.647.341 503.548.548 558.938.888

DEGERLEME TABLOSU

Risksiz Getiri Orani 20,50% 20,50% 20,50%
Risk Primi 1,19% 2,69% 3,19%
indirgeme Orani 21,69% 23,19% 23,69%
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 570.816.855 516.959.926 500.775.120
Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 570.820.000 516.960.000 500.780.000

Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

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

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

Bu degerleme raporunda hasilat paylasimi ve/veya kat karsiligi yéntemi kullaniimamistir.

Misterek veya Boliinmis Kisimlarin Degerleme Analizi

Rapora konu taginmaz, Merkez ilgesi, Civli Mahallesi'nde yer alan, 24.878 m? arsa yiiz 6lglimiine sahip 102
ada 2 parselde bulunan, “Arsa” nitelikli taginmazin 20.12.2018 Tarihinde Baslamak Uzere 29 Yil Siire ile
lehine irtifak hakki s6zlesmesi AKFEN GYO A.S’ye aittir.

SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. SM-24-SPK-049
Balgat Mahallesi, Mevlana Bulvari, Yelken Plaza, No:139A/43 Cankaya / ANKARA 43
Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 - E.Mail : iletisim@smartkurumsal.com.tr



mailto:iletisim@smartkurumsal.com.tr

Ige 5 / ik | g i -i ile i [ .
Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir. _

smartkurumsal

7. QAYRiMEN_KUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYU AGISINDAN
DEGERLENDIRME

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

Degerleme konusu taginmazin tapu kayitlarinda devredilmesine iligkin bir kisittama bulunmamaktadir. Konu
tasinmazin mevcut durumunun yasal belgeleriyle uyumlu oldugu goriimuistir. Tasinmazin onayl mimari
proje, yap! ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi bulunmakta olup tasinmaz yasal sirecini tamamlamig
durumdadir.

Degerlemeye konu tasinmazin miilkiyetinin “DUMLUPINAR UNIVERSITESI” olmasi sebebiyle TKGM
Sisteminden tapu kayit belgelerine ulasilamamis, tapu mudirlUklerinde tapu katigu incelemesine izin
verilmemistir. Bu sebeple tarafimiza iletilen 09.11.2023 tarihli tapu kaydi belgesi baz alinmistir. Ancak musteri
tarafindan tarafimiza iletilen tescil istem belgesine istinaden Turkiye Ticaret Sicil Gazetesi’nin 02.07.2021
tarih, 10362 sayili karar ile sirketin birleserek adinin Akfen Gayrimenkul Yatirm Ortakhgi A.$. oldugu
anlasiimis olup irtifak hakki lehdarinin adinin Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.$. olarak dizenlendigi
gérilmustir. Ilgili belge eklere eklenmistir.

Bu acgiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tagsinmazin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimlerince
Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi portfdyline “Gayrimenkule Dayali Hak” bashgi altinda yer almasinda herhangi
bir engel bulunmamaktadir.

Sorumlu Dedgerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi

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

Asqgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin Gerekceleri

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen husus bulunmamaktadir.

Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuclarinin Uyumlastiriimasi 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. Taginmazin arsa ve kira degeri
belirlemeleri igin “Piyasa Analizi” ydntemi uygulanmistir.
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8. SONUG

Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde konumuna, bulyikligine,
mimari Ozelliklerine, yasal durumuna ve gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére mevcut ekonomik
kosullar itibariyla takdir edilen Pazar Degeri asagidaki tabloda gosterilmistir.

PAZAR DEGERI (TL)

Pazar Degeri

Taginmaz Pazar Degeri (TL) (KDV Dahil®) (TL)

516.960.000.- 620.350.000.-
Tasinmaz

Degeri (TL) Besytuizonaltimilyondokuzyuizaltmigbin Altiylizyirmibiniigyiizellibin
Tirk Lirasi Turk Lirasi
Tasinmazin 4.237.193.- 5.084.631.-
[»:«)UIK_KI_FE Dortmilyonikiyilizotuzyedibinyliizdoksaniic | Besmilyonseksendortbinaltiyiizotuzbir
s (L) Turk Lirasi Tirk Lirasi

*Kira bedeli, sézlesme 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 yapilmigtir.

Bilgilerinize sunulur.

Saygilarimizia,

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

+ Isbu 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 Bagbakanlk 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.

* Burapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

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

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