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Talep Sahibl Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Raporu Diizenleyen Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S,

Rapor Tarihi Rapor Tarihi: 08.01.2024 (Degerleme Tarihi: 31.12.2&23)

R;pur Numarasi Ozel 2023-1257 N
Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti

Kiitahya ili, Merkez ilgesi, Civli Mabhallesi, 102 ada 2 Parselde kayith ‘irtifak hakki
sozlesmesinden dogan hakkin’ 31.12.2023 degerleme tarihli adil piyasa
degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespiti.

Degerleme Konusu ve
Kapsami

2 5 bu rapor, Yetmis Dért (74) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitiind(r.

R
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hakimler! ile bu teblig ekinde yer alani!DefiardtHe: I

L : i ; i Ty A b el
Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikras kapsamgﬁmh. ]@Ilrlhu-' 1,.12;...“““.-;:

i a5 LTI, :
n"é“é?&‘:‘i’é"i%ﬁﬂ#& Marels No:0g3 1054930000010 °

Matlups Verpl Gulroat 821 053 2389

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayih “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunaca imenkul |0
3Bulunmasis)
4
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Talep Sahibi Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortaklig A.5.

Rapor No ve Tarihi | Ozel 2023-1257 / 08.01.2024 (Degerleme Tarihi: 31.12.2023)

Bu rapor, misteri talebi iizerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkulin
Degerleme Konusu degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
ve Kapsami glincel piyasa degeri tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda kullanilmak
| Uzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cercevesinde hazirlanmstir.

Tasinmazin Acik ‘ Kirazpinar Mahallesi, Dumlupinar Universitesi Evliya Celebi (Merkez) Kampiisii
Adresi | No:35/A,B,C, D,E, F, G, H, | / Merkez - Kiitahya

—_— —_— e
Tapu Kayit Bilgisi Kiitahya ili, Merkez iigesi, Civli Mahallesi, 102 ada 2 Parsel.

Fiili Kullanim Rapora konu taginmaz 6grenci yurdu olarak kullamilmaktadir

(Mevcut Durumu) ° g ¥ '

T ——— e S

56z konusu parsel, 1/1.000 Olgekli uygulama imar planina gére; ‘Universite Sosyal |
‘ Imar Durumu Yasam Merkezi’ Alaninda kalmakta, E:1,50, Hmaks: Serbest olacak sekilde
yapilasma kosullarina sahiptir.

Kisithilik Hali (Yikim
vb olumsuz karar, G \
‘ sabit, tutanak, dava Tasinmazin  tapu kaydinda kisithiik olusturabilecek herhangi  bir kayit

bulunmamaktadir.
veya tasarrufa engel
durumlar)

_.i. —— e e o

Bilaes BEsEi ‘ 317.840.000,00 TL
‘ ~liasa Degerl (Ugyﬁzonyedimllymseklzyuzklrhln Tiirk Lirasi)

| %20 KDV Dahil

. | 381.408.000,00 TL

Piyasa Deferi ‘
‘ Aciklama Degerleme stirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamigtir,

Aciklama

—_— —_—
| |
‘ Raporu ‘ Burak BARIS — SPK Lisans No: 406713

Hazirlavanlar ‘ Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622

| 32::::12” Deferleme | ... BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

EFNET KURUMSAL GAYRIMENKUL 1w
DEGERLEN]@VE AMISMANLIK A5,
Emnlyat Mh. B i Me I:i‘H \f‘n_: e el ANKARA
Tel:0312 467 00 0312 467 00 34
wwwnetyd. comaT Sarmayn. 1:5,1101?,0.11),qu TL
To.8le. N 280006 Merls Nn:.l.'lh.H!'JBI'.‘lIiBDﬂﬂmB
Mallapa Vergl Daltesl 531 054 8380
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1. RAPOR BILGILER]

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
56z konusu islemin degerleme calismalan sézlesme tarihi itibariyle baslamis, 31.12.2023 itibariyle
degerleme calismalari ve deger takdiri tamamlanmis olup 08.01,2024 tarihinde Ozel 2023-1257 rapor
numarasiyla nihal rapor olarak tamamla nmstir.

1.2 Degerlemenin Amac
Bu rapor, Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S."nin talebi iizerine; Kiitahya [li, Merkez ilgesi, Civli
Mahallesi, 102 ada 2 Parsel iizerindeki ogrenci yurdu “irtifak hakki sdzlesmesinden dogan hakkin” adil
piyasa degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespitine ydnelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.
Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de belirtildigi tzere, bilgileri verilen
taginmazin pazar degerini iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun |1-62.3 sayill “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile by teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmas Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuating tabi
ortak ortaklikiar, ihrageilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagl hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhteme/ degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen dederleme
standartlar cercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.’ kapsaminda
hazirlanmistir,

1.4 Dayanak S&zlesme Tarih ve Numarasi

Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Da nigmanhk A.S.
arasinda 25.01.2023 tarihinde imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani

s bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Burak BARIS tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzman
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir,

1.6 Deferleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son (¢
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan;

*30.06.2022 tarihinde, Ozel 2022-620 rapor no ile 228.070.000,00 TL deger takdir edilen rapor
hazirlanmistir.
*30.12.2022 tarihinde, Ozel 2022-1211 rapor no ile 264.800.000,00 TL deger takdir edilen rapor
hazirlanmstir,
*27.06.2023 tarihinde, Ozel 2023-562 rapor no ile 278.660.000,00 TL dejer takdir edilen rapor
hazirlanmistir,

BF NET KURUMSAL Gﬂ‘fﬁh\fﬁﬁﬂ!‘s
EGERLEME VEATANIGMARNLIK LB

En!.?-.EﬁE.t‘:i'ui:ﬂ}.!i\ ﬁn:-!.'.' { Yanimahallu/GMISARA
" Tal:0317 467 00 0% e

ety com it ARAE 1]
" . o 28066 Marsly Nu:.lf\u-_ 4
T‘“'H'r',;';,ﬂ,f. Vorg) Dalras! 631 554 0940
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2. DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBINi (MUSTERI) TANITICI BILGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek iizere Ankara’da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS. Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
Seri: VIIl, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009'da “Kurul Listesine” alinmistir. Sirketimiz ayrica,
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 20855 sayili karari ile
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagl hak ve faydalarin degerlemesi”
hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye i 14.000.000, TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon ; 0312 467 00 61 Pbx

E-Posta /Web : info@netgd.com.tr__www.netgd.com.tr

Adres 2 Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvam Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Sirket Adresi Biyiikdere cd. No:201 C Blok Kat:8 Levent-istanbul
Sirket Amaci Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin

diizenlemelerinde yazili amac ve konularla istigal etmek.

Sermaye : 3.900.000.000, TL*
Telefon : 02123718700
E-Posta ! www.akfengyo.com.tr

(™ )girketin 6.500,000.000 TL olan kayitli sermaye tavan) icerisinde 1,300,000.000 TL olan gikarilmis sermayesinin, tamami nakit karsiligi
ve %200 oraninda olmak (izere 2.600.000,000 TL artigla 3.900.000.000 TL've yiiksaltiimesine iliskin bagvurusu Sermaye Piyasas:
Kurulu'nun 07.12.2023 tarihll ve 76/1684 saylll toplantisinda onaylanmistir, 04.01.2024 tarihi itibariyla da nakit olarak artirilan
2.600.000.000 TL nominal degerli paylarin thraci izahnamede balirtilen kosullar cercevesinde tamamlanarak, badelleri nakden ve
tamamen ddenmis olmasi sebebiyle yeni gikarilmig sermayesi 3.900.000.000 Tl'ye yiksalmistir.

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Is bu rapor, Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.3.nin talebi tizerine Kiitahya ili, Merkez ilgesi, Civli
Mahallesi, 102 ada 2 parsel Gizerindeki dgrenci yurdu ile ilgili “irtifak hakki sozlesmesinden dogan
hakkin” adil piyasa degerinin Tiirk Liras) cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir. Miisteri tarafindan
herhangi bir sinirlama getirilmemistir,

2.4 jsin Kapsami

isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesinde misterinin degerlemesini
talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak miisteriye islak imzal) sekilde
teslim edilmesidir.

E NET KURUMSAM=GAYRIMENKUL
DEGERLEME YE DANISMANLIK A.S.
Emniyat Mh, Simr 5{*. Moz 'f'n‘“_.!‘-fr.-lﬂ'nh|_}_-!§l-.-H\rt.'|f.:.“.RA
Tl 0812 467 PUH U3 2 407 00 34
wwews it gl comedt Sarmaye) Ial.*‘llill.f{l}ll.(ILr TL
Tie.Bie:Mo: 256690 Merals “l’.l:\-)t}.qr|i1:“p1!11|\'if1(}{|ﬂ'|_ﬂ
Mrltape Vargl Daironl 631 054 0369
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLisKIN BiLGILER
3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler

Rapora konu gayrimenkul; Kiitahya ili, Merkez ilcesi, Kirazpinar (Tapuda Civl) Mahallesinde
bulunmaktadir. Tasinmaz Dumlupinar Universitesi Kampisi icerisinde yer almaktadir. Dumlupinar
Universitesi'ne ulagim icin bolgenin ana arteri olan Balikesir yolu dzerinde kuzeybati istikametinde
ilerlenirken sol kol iizerinde yer almaktadir. Taginmaza ulasim bélgenin ana arteri olan Kiitahya-
Tavsanli Caddesi lizerinden gegen toplu tasima araclari ve ozel araglar ile rahatlikla saglanabilmektedir.
Taginmazin yer aldig kampiis disinda yakin cevresinde genellikle tarim arazileri bulunmaktadir.
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3.2 Gayrlmgnﬂkulﬁn Tapu Ka_xltlarl

iL—ILCE : KUTAHYA - MERKEZ

MAHALLE - KOY - MEVKIl : CIVLI MAHALLESI

CILT - SAYFA NO :16/1551

ADA - PARSEL : 102 ADA 2 PARSEL

yUzoLcom : 24.878,00 m?

ANA TASINMAZ NITELIGI : ARSA

TASINMAZ ID : 93015861

MALIK - HiSSE : Dumlupinar Universitesi (1/1)
EDINME SEBEB s Erce ' ' B
| TARiH_—YEVMiY_E_ B iL Ifraz islemr (10£5.2016 -_9_4582) y

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadig Hakkinda Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Miidirligi Portal dzerinden alinan Tapu Kayit belgesine gére tasinmaz
uzerinde bulunan kayitlar asagidaki gibidir;

Irtifak: Isparta Yurt Yatinmlar A.S. Lehine irtifak Hakk: - insaat Yapmak (Sablon: Diger irtfak Hakki)
(16.12.2016 - 24475) (562 konusu irtifak hakki 16.12.2016 tarihinde baslayip, 09.12.2045 tarihinde son
bulacaktir. )

Isparta Yurt Yatinmlar A.5.nin 2021 yilinda kolaylagtiriimis usulde Akfen GYO AS. ile birlegmesi
nedeniyle lehine irtifak hakki kurulan sirketin Akfen GYO A.S. olarak glincellenmesi gerektigi
hatirlatilmig, Akfen GYO A.S. séz konusu guncellemenin yapilmasi igin gerekli basvurunun ivedilikle
yapilacagini bildirmistir.

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili_varsa son ii¢ yilik dénemde gerceklesen ahm satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi
Son Gg yil icerisinde alim satima konu olmamistir. imar ve hukuki durumunda herhangi bir degisiklik
bulunmamaktadir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

Kitahya Belediyesi'nden alinan sifahi bilgiye gére soz konusu taginmazin 1/1.000 élcekli Uygulama
Imar Planina gére konu tasinmaz ‘Universite Sosyal Yagam Merkezi’ Alani'nda kalmakta, E:1,50 Hamks:
Serbest olacak sekilde yapilasma kosullarina sahiptir. llgili imar planinin plan notlarinin 14. Maddes]
gecerlidir. 14.Madde agiklamasi su sekildedir; Universitenin ve fakiiltelerinin kurulus amacinin
gerektirdigi faaliyetlerle, grencilerin yasa miyla ilgili temel ihtiyaglarina iliskin faalivetlerin disinda diga
déniik ticari tesis kurulamaz. Alisveris merkezleri yapilamaz.

3.6 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karan, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair
A

ciklamalar

56z konusu gayrimenkul icin Kiitahya Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve sifahi

sorgulamalar neticesinde herhangi bir olumsuz karar vh. bulunmad g gﬁrﬁ1’mmgqu1_rmujwsn1 GAYRIMEN;
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3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere
veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
56z konusu tasinmazda Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. lehine 29 yil stireli kullanim hakk) tesis
edilmigtir. ilgili resmi sozlegsmede; irtifak hakki stiresi tapuya tescilden (16.12.2016) itibaren baslayacak
olup 29 yil siireli oldugu, idarenin izni alinarak taginmazin 3. kisiler tarafindan kullanilabilecegi, kira
bedelinin ilk yil igin aylik 459.000 TL+KDV, takip eden yillarda ise bir énceki yil irtifak hakki bedelinin
UFE oraninda artinlmasi, UFE'de bir degisiklik olmamas durumunda her hangi bir artls veya azalis
yapilmayacag gérilmektedir.

Asagida Medeni Kanun'un ilgili maddelerinde iist hakki ile ilgili hiikiimlere yer verilmistir.
Ust hakki

Madde 726- Bir (st irtifakina dayali olarak baskasina ait bir arazinin altinda veya Ustiinde siirekli
kalmak dzere insa edilen yapiarin milkiyeti, irtifak hakk: sahibine ait olur. Bir binanin bash basing
kullaniimaya elverisli bagimsiz bélimleri lzerinde kat milkiyeti veya kat irtifaki kurulmasi, Kat
Muilkiyeti Kanununa tébidir. Bagimsiz bélimler izerinde ayrica dst hakkr kurulamasz.

Madde 826- Bir tasinmaz maliki, Uclined kisi lehine arazisinin altinda Veya Ustlnde yapi yapmak veya
mevcut bir yaplyi muhafaza etmek yetkisi veren bir irtifak hakki kurabilir. Aksi kararlastiriimis
olmadikga bu hak, devredilebilir ve mirascilara geger. Ust hakki, badimsiz ve siirekli nitelikte ise ist
hakk: sahibinin istemi iizerine tapu kitigine tasinmaz olarak kaydedilebilir. En az otyz vil icin kurulan
Ust hakk:, siirekli niteliktedir.

Madde 827- Ust hakkinin icerik ve kapsamuyla ilgili olarak resmf senette yer alan, ézellikle yapinin
konumuna, sekline, nitelidine, boyutlarina, 6zgilenme amacina ve iizerinde yapi bulunmayan alandan
faydalanmaya iliskin sézlesme kayitiari herkes igin badlayicidir,

Madde 828- Ust hakki sona erince vapilar, arazi malikine kalir ve arazinin bitinleyici parcas: olur.
Bagimsiz ve siirekli ist hakki tapu kitagine tasinmaz olarak kaydedilmisse, iist hakki sona erince bu
sayfa kapatilir. Tasinmaz olarak kaydedilmis olan ist hakk: izerindeki rehin haklari, diger biitin hak,
kisitlama ve yikimlidiliikler de sayfanin kapatilmasiyla birlikte sona erer. Bedele iliskin hikiimler
saklidir,

Madde 829- Tasinmaz maliki, aksi kararlastirilmadikca, kendisine kalan yapilar icin Gst hakk sahibine
bir bedel édemez. Uygun bir bedel ddenmesi kararlastirimissa, miktar ve hesaplanis bicimi belirlenir.
Odenmesi kararlastirilan bedel, ist hakk: kendileri icin rehnedilmis olan alacakilarin heniiz ddenmemis
alacaklarinin giivencesini olusturur ve nizalar: olmaksizin Ust hakki sahibine 6denmez. Kararlastirilan
bedel 6denmez veya giivence altina alinmazsa, dst hakk: sahibi veya bu hak kendisine rehnedilmis olan
alacakli, bedel alacaging giivence olmak lzere, terkin edilen ist hakk: yerine aym derecede ve sirada
bir ipotegin tescilini isteyebilir. Bu ipotek, lst hakkinin sona ermesinden baslayarak (¢ ay icinde tescil
edilir.

Madde 830- Tasinmaz malikine kalan yapilar icin ist hakks sahibine Gdenmesi kararlastirilan bedelin
miktari ve bunun hesaplanis bicimi ile bu bedel boreunun kaldiriimasina ve arazinin itk héline
getirilmesine iliskin anlasmalar, Gst hakkinin kurulmast icin gerekli olan resmi sekle tabidir ve tapu
kutligine serh verilebilir,
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3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi

Kullamim Izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip

Alinmadiina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi
Rapora konu taginmaz igin mevzuat uyarinca alinmasi gereken izinlerin alindigi ve yasal gerekliligi alan

belgelerin tam ve dogru olarak meveut oldugu gorilmiistiir,

Mimari Proje: 20.07.2018 tarih onayl
Yapi Ruhsati: 15.05.2017 tarih ve 242/1,2,3,4,5,6,7,8,9 numaralar ile verilmistir,
Tadilat Ruhsati: 20.07.2015 tarih ve 350/1,2,3,4,5,6,7,8,9 numara ile verilmistir.

e e

Tadilat Ruhsati: 16.08.2018 tarih ve 405 numara ile I blok igin verilmistir.
Yapi Kullanma izin_Belgesi: 24.01.2019 tarih ve 2019/29,30,31,32,33,34,35,36,37 numara ile

verilmistir,

BLOK ILK RUHSAT TADILAT RUHSATI TADILAT YAPI [ KAT ISKAN
TARIH SAY] TARIH SAYI RUHSATINA ESAS |SINIFI|SAYISI| TARIH SAYI
A - YURT BINASI 15.05.2017 | 342 20.07.2018 350-1 5460,42 5C |B+Z+7[24012018| 201929
B - YURT BINASI 15052017 | 3422 | 2007.2018( 3502 BB856,74 5C |B+Z+7[24.012018| 201930
C - YURT BINAS| 15052017 | 3423 | 20.07.2018 350-3 6455,2 5C |B+Z+6| 24.01.2019 201931
D - YURT BINAS] 15052017 | 3424 [ 20072018 | 3504 6455,2 5C |B+2+6(24.012019| z010-32
E - YURT BINASI 15052017 [ 3425 | 20.07.2018 350-5 BB56, 74 5C |B+Z+7|2401.2018] 201933
F - YURT BINAS 15052017 | 3428 20,07.2018 350-6 B450,42 5C |B+Z+7|24.012019| 201934
G-SOSYALTESS | 15052017 | 3423 20072018 | 3507 11585,33 5C [2B+7+2| 24.01,2019| 2019.35
H - NIZAMIYE 15,05,2017 28 | 20072018 3508 180,1 5C | Z [24012018] 20153
|- TICARI 15.05.2017 428 [ 20072018 3500 199415 5C | B+Z [24.01.2019| 201937

TOPLAM 57304,3

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayih Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yap: Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gerceklestirdi i Denetimler Hakkinda Bilgi
4708 Sayil Yap) Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca 1. Madde a fikrasi uyarinca “3/5/1985 tarihli ve
3194 sayili imar Kanununun 26 nci maddesinde belirtilen kamuya ait yapi ve tesisler” yapi denetimi
kanunu kapsami disinda tutulmustur,

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden de erleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bil i ve planlarin ve
s6z konusu degerin tamamen mevcut projeve ili kin olduguna ve farkl bir projenin u ulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkl olabilecegine iliskin aciklama
506z konusu parsel {izerinde ogrenci yurdu olarak kullanilan yap! bulunmaktadir. Degerleme, bu
taginmaz i¢in hazirlanan ve onaylanan meveut projeye ve yasal evraklara dair yapilmistir, Farkli bir
proje degerlemesi yapiimamistir,

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

50z konusu parsel iizerinde yer alan yapilarin B sinifi enerji kimlik belgeleri bulunmaktadir.

o =
T NET KURUMSAL GnﬁYRlMEN!{IUL =
Eifgfrg}‘{i"l\nﬂ: VE BANISMANLIK A.S,
b o171 YenimahaiteANIKARA
814,012 BT U0 34

0 1,000,20 TL.

. 8u
mniyet Mh, S 1
ol Tali031d 467

dn7
G

Net Kurumsal Gayrimenlkul Degerleme ve Damismanlik AS, 12 | 74



NE;‘ [
B 15,
¥iL|

4. GAYRIMENKULUN Fiziki GZELLIKLERi

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Kitahya Ege Bélgesi'nde yer alan 2022 niifusu 580.701 olan sehirdir. Kiitahya bélgesi, kuzey ve
batidaki yiiksek dag sirtlarinda doruga ulasan tarim arazileri ile geniy bir yamag alanina sahiptir.
Kentin Yunanca adi Kotyaion, Roma dénemindeki adi ise Cotyaeum'dur. Eski kaynaklara, sikke ve
yazitlara gére Kitahya’'nin antik dénemdeki adi “Kotiaeion” (Cotiaeion)'dur[4). (Unli Antik Cag
cografyacisi Strabon bu adin, “Kotys'in Kenti” anlamma geldigini belirtmektedir, Kotys, Trakya’da
yasayan Odrisler'den olup, Romalilar'in M5 38'de Anadolu'ya génderdigi bir komutanin adidir. Kiitahya
Arkeoloji Miizesi'nde bulunan bir sikkede bu ad “Koti” olarak gecmektedir. Kiitahya adi, eskisine
benzetilerek Tirkler tarafindan verilmistir. Kurulus tarihi kesin olarak tespit edilememekle beraber,
tarihi MO 3000 yillarina uzanmaktadir, Eski kaynaklara gére, Kiitahya'nin antik caglardaki adi Kotiaeon,
Cotiaeum ve Koti seklinde gecmektedir,

il topraklarina yerlesen en eski halk Friglerdir. MO 1200'lerde Anadolu'ya gelen Frigler, Hitit
Imparatorlugunun topraklarina girdiler ve bir devlet olarak orgltlendiler. MO 676'da Kimmerler, Frigya
Krali lll. Midas'i bozguna ugratarak Kiitahya ve gevresine egemen oldular. 1071'de Malazgirt Meydan
Muharebesi'nde Alp Arslan'a yenilen Bizans imparatoru Romanus Diogenes tutsakhk déniisii
Kiitahya'ya getirildi ve gézleri kér edildi. 1078'de Anadolu Selcuklu Devletini kuran Kutalmisoglu
Sileyman Sah Kiitahya'y: da ele gecirdi. 1097'de Haclilarin saldinsina ugrad. I1. Kilig Arslan kaybedilen
topraklarla birlikte Kitahya'yr geri aldi, I Kilic Arslan'dan sonra taht kavgalari nedeniyle tekrar
Bizans'in eline gegen sehir, son olarak 1. Aleddin Keykubad zamaninda (1233) Selcuklu topraklarina
dahil oldu.[6][7] 1277'de II. Glyaseddin Keyhiisrev Kiitahya yéresini Germiyanoglu Siileyman Sah kizi
Devlet Hatun'u Osmanl Sultani I. Murat'in oflu Yildinm Bayezid'a verdi. (1381) Germiyanogullan
Beyliginin topraklari Devlet Hatun'un ceyizi olarak Osmanhlara verildi. (Kiitahya ve gevresi dahil) 1402
Ankara Savasinda, Bayezid'i agir bir yenilgiye ugratan Timur, Kitahya'y alarak |, Yakup Bey'e geriverdi.
Kitahya daha sonra Osmanlilara gecti ve Sancak Merkezi oldu.

Kitahya'da bulunan Dumlupinar Universitesi fiziki yapi ve biyiikligi bakimindan Tarkiye'nin en énde
gelen iniversitelerinden biridir. Dumlupinar Universitesi, Kiitahya il merkezinde: Evliya Celebi ve
Germiyan Kampiisti olmak iizere iki kampse, 10 ilcede de ayri bina ve kampiis alanlarina sahiptir.

Kiitahya, Yellice Dagi'nin (eski adi Acemdag)) kuzey eteginde, Kiitahya Ovasi'nin giiney kenarinda
kurulmustur. Bah'tan gelen Katar Suyu, avanin ortasindan gecer ve sehrin 3 km kuzeybatisinda olabilir,
Sakarya Nehri'nin biyiik bir kolu olan Porsuk Cayi'na katilir. Sehir, ovadan baslayarak, giineye dogru
ylkselen bir yerde kurulmustur. Alayunt, Balikesir Demiryolu istasyonunda yiiksekligi 935 m olan yer,
carsi kesiminde 970 m'ye yiikselir. Sehrin, i¢ kale kalintilarinin bulundugu Hisar Tepesi'nde yiikselti
1000 m'yi asar. Sehir, bu tepe ile Hidirhk Tepesi arasindan bir dere vadisi boyunea yer alir. Sehrin eski
cekirdegi, Hisar Tepesi &niindedir ve dnemli tarihf anitlar bu kesimde bulunur, Evler, tepelerin
yamacina yaslandigi gibi, ozellikle yeni semtler ovaya dofru da yayilir. Yeni semtlerde sokaklar ve
caddeler, diiz ve genis eski semtlerde ise dar, tas kaldinmli ve cok defa da yokusludur. Kiitahya batida
Tavsanl tizerinden Bursa'ya (Marmara Bolgesi) ve Balikesir'e, (Ege kiyilar) glineybatida Cavdarhisar ve
Gediz (izerinden Ege Bolgesi'ne glineydoguda Afyon Uzerinden Konya'ya ve Akdeniz kiyilarina,
kuzeydoguda Eskisehir ve Bilecik yérelerine baglanr.

Merkez ilgesi hakkinda: ilce niifusu 2022 yili Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Sonuglari'na

gbre 282.243 kisidir. Kitahya nifusunun yaklasik %47'si il merkezinde bulunmaktadir, Kiitahya ve il
merkezi; I¢ Anadolu'yu Ege've, Marmara Balgesi'ni batida Ege kiyilarina ve Géller Yéresi lizerinden
Akdeniz kiyilarina baglayan kara ve demiryollarinin, I¢ Bati Anadolu esigi (izerindeki dnemli
kavsaklardan biridir. Kitahya'nin Trkiye genelindeki tiim illerle karayolu baglantisi vardir. Yolcu
tagimaciligi ildeki otobils sirketleri ve cevre illere ait Kitahya'dan gegen otobiislerle yapilmaktadir. Tiim
ilcelerin il merkezine karayoluyla yolcu tasiyan otobiisleri vardir. Sehirlerarasi karayolu ulasimi Kiitahya
Cinigar'dan saglanmaktadir. Kiitahya, Ankara'ya 311 km, istanbul'a BEDl'kmEﬁ{t{ﬁﬁﬁ&jbﬁ/‘\}jﬁﬂYa' gL
364 km. uzaklhktadir, 2012 yilinda hizmete acilan Zafer Havalimani'na 4@!?@%%@7,&3&'.‘\731;a i“ﬁl{ﬁﬁ{&.uﬁﬁ‘ﬁgm
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Kiitahya Universitesi Hakkinda

Kutahya Dumlupmar Universitesi, 1992 yilinda “Kurulus ve Kurtulus’ miicadelesinin verildigi kentin
Universitesi olarak kurulmugtur. Kiitahya il merkezinde; Evliya Celebi, Simav Dr. ibrahim Naci Eren ve
Tavsanl Yerleskesi olmak tizere ii¢ yerleskeye 8 ilcede de ayri binalara sahiptir.

Kitahya il merkezinde yer alan Evliya Celebi Yerleskesi, 7 bin 500 dekarin tizerinde bir alana sahiptir.
Yerleske Osmanli-Selcuklu mimari felsefesi iizerine kurulmustur. Yerleskeye giris, Yerleskenin
ortasinda yer alan iki biiyik kule ile yanlara dogru kiigiilen kuleler ve bu kulelerin arasindaki kemerli
giriglerin oldugu tag kapidan saglanmaktadir. Yerleske alaninda Yerleskeyi cevreleyen genis bir ring
yolu olusturulmus ve fakiilte bloklarinin icine tagitlarin girmesi engellenerek tagit ve yaya sirkiilasyon
alanlari birbirinden buyiik élgiide ayrilmistir.

Giris kapisinin karsisinda, kapi ile ayni aksta Rektérlik binas) yer almaktadir. Meydanin sag ve sol
tarafinda Fen-Edebiyat Fakiiltesi, Miihendislik Fakiiltesi ve bu fakiiltelerin dekanlik ve égretim hinalar
bulunmaktadir. Meydanda giris kapisi ile Rektérliik binasi arasinda beg adet havuz yapilmistir. Havuzlar
ile Rektérliik binasi arasinda Universitemizin simgesi olan Atatiirk ve Dumlupinar Anrti bulunmaktadir.

Kutahya Dumlupinar Universitesi cografi yakinliklar nedeniyle Istanbul, Ankara, izmir, Antalya, Konya,
Bursa, Eskisehir gibi biyiiksehirlerin &grencilerinin tercihlerinin yogun oldugu, mimari ve gorsel
glizelliklerinin yaminda; bilisim altyapisi, bilgi teknolojileri, egitim ara¢ geregleri, ileri teknoloji
laboratuvarlari, sesyal calismalara ilham kaynagi olan projeleriyle adindan s&z ettiren, geng dinamik
egitim kadrosuyla iilkemizin saygin egitim kurumlari arasindadir.

Kitahya Dumlupinar Universitesi binyesinde 1 enstity, 11 fakiilte, 1 ylksekokul ve 14 meslek
ylksekokulu bulunmaktadr. Aragtirmaci, liretken, kisisel ve mesleki alanda kendini stirekli gelistiren,
cevreye ve topluma duyarli, yenilikgi, etik degerlere bagh erdemli bireyler yetistirmeyi amac edinen
iniversite, Kentin, balgenin ve tlkenin yasam kalitesini artirict hizmet ve ¢éziimler sunmayi kendisine
gorev edinmistir,
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, G

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S.

rimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;

2022
it 85,279,683

I ot
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Tarkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla bir 6neeki yila gére 599 bin 280 kisi artarak
85 milyan 279 bin 553 kisiye ulasti. Erkek niifus 42 milyon 704 bin 112 kisi olurken, kadin niifus 42
milyon 575 bin 441 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise
kadinlar olusturdu.

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

mFE yillik dedisim aranlan (%), Kasim 2023
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Bir dneski yilin ayni ayina gora en az artis gasteren ana grup %37 54 lla kenut eldu Buna karsilik, bir onceki yilin ayni
3yIng gore artisin in yuksek oldudu 2na grup iss %92 86 ils lokanta ve oteller aldu _J

TUFE'deki (2003=100) degisim 2023 yili Kasim ayinda bir énceki aya gore %3,28, bir dnceki yilin Aralik
ayina gbre %60,09, bir dneeki yilin ayn ayina gore %61,98 ve on iki aylik ortalamalara gore %53,40
olarak gergeklesti. Bir 5nceki yilin ayn ayina gdre en az artig gésteren ana grup %37,54 ile konut oldu.
Buna karsilik, bir 6nceki yilin ayni ayina gére artigin en yliksek oldugu ana grup ise %92,86 ile lokanta
ve ateller oldu. Ana harcama gruplari itibariyla 2023 yili Kasim ayinda bir énceki aya gtire en az artig
gosteren ana grup %-0,31 ile giyim ve ayakkabi oldu. Buna karsilik, 2023 yili Kasim ayinda bir énceki
aya gore artisin en yiiksek oldugu ana grup ise %11,17 ile konut oldu. islenmemis gida ardnleri, enerji,
alkollii ickiler ve titiin ile altin haric TUFE'deki degisim, 2023 yil Kasim ayinda bir 6nceki aya gére
%2,53, bir énceki yvilin Aralik ayina gore %64,09, bir dnceki yihin ayni ayina gére %67,27 ve on iki aylk
ortalamalara gore %57,56 olarak gerceklesti. (TUIK)
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A.B.D son 5 yillik tiiketici fiyat endeksi grafigive oranlari yukaridaki gibidir. 2020 yili itibariyle enflasyon
orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama %2,3 seviyelerinde iken Nisan ay ile birlikte ciddi dilsiis
gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan itibaren siirekli artis gostererek %9,1 seviyelerine kadar gelmistir. 2022 Temmuz itibari ile tekrar
dilslis egilimine girmis olup giiniimiiz itibariyle %3,6 seviyesine gelmistir,

A GSYiH/Bilyiime Endeksleri;

[ GSYH buyiime hizlary, ll. Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2023
(%)

12

10

| i v | I 11 v | 1l n
| 2021 2022 2023

===t Bir ance ki yihin ayni caytegine gore dadisim orani (anndinimang) —Bir bncaki ceyreda gara dadigim arani

GSYH 2023 yili dgiincl geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir dnceki yilin ayni
ceyregine gore %5,9 artti. Uretim yontemiyle Gayrisafi Yurt I¢i Hasila tahmini, 2023 yilinin delined
¢ceyreginde cari fiyatlarla bir nceki yilin ayni ceyregine gore %79,8 artarak 7 trilyon 681 milyar 432
milyon TL oldu. GSYH'nin dgiincii ceyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 295 milyar 815 milyon
olarak gerceklesti. Yerlesik hane halklarinin nihai tiketim harcamalari 2023 yilinin Ggiinci ceyreginde
bir énceki yilin ayni ceyregine gdre zincirlenmis hacim endeksi olarak %11,2 artti. Devletin nihai
tiketim harcamalari %5,3, gayrisafi sabit sermaye olusumu ise %14,7 artti, Mal ve hizmet ithalati, 2023
yilinin tglincii geyreginde bir énceki yilin ayni ceyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak %145,
ihracati ise %1,1 artti. isgiicii ddemeleri, 2023 yilinin tigiincii ceyreginde bir dnceki yilin ayni ceyregine
gore %117,2 artti. Net isletme artigi/karma gelir %50,7 artti. Isglict 6demelerinin cari fivatlarla
Gayrisafi Katma Deger ierisindeki payi gecen yilin liglincii ceyreginde %26,1 iken, bu oran 2023 yihnda

%32,2 oldu. Net isletme artigi/karma gelirin pay ise %55,0 iken %Q?,Q@l#kmﬂmﬂm. GAYRIMENKUL %
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A TR ve USD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

Yaklasik son 10 yilik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari ortalama %10 seviyelerinde
seyrederken 2021 yili 3. ceyregiyle birlikte artisa gegmis, 2022 1. ceyred] itibari ile %27 seviyelerine
ulasmistir. Bu dénemden sonra diislis egilimine girmis, Ocak 2023 dénemi itibari ile tekrar yiikselis
trendine gecerek rapor tarihi itibariyle %23,70 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

May Tem '22 Eyl ‘22 Kas ‘22 Ocak'zz Mar ‘23 May '23

Yaklagik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari ortalama %2 seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son ceyregiyle birlikte ciddi diistise gecerek %1,5 ve alti seviyelere inmis, Agustos
2020 itibariyle %0,6’ya kadar gerilemistir. Bu stirecten sonra artiy géstererek devam etmis ve rapor
tarihi itibariyle %3,90 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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2019 yil Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0°in altina inmig olup 2021 ve 2022 yilinda

pozitif yénde devam etmistir. Artis son dénemlerde dalgali bir sekilde devam etmekte olup rapor tarihi
itibariyle ortalama %1,98 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Referans Faiz Oran Degisimi;

[ - TLREF Oram

|

Borsa istanbul tarafindan yayimlanan Tirk Lirasi Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmis
yukaridaki grafik yillara gére TR referans faiz oranlarini gbstermektedir. 2023 yilinda gordldiugi Gzere
TR yillik referans faiz orani 2023 yil ilk yansinda %10 dizeyinde iken rapora tarihi itibari ile %39

civarindadir.
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ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlar: uygulamasiyla hazirlanmis yukanidaki grafik
yillara gére USD referans faiz oranlarimi gostermektedir. USD 12 aylik referans faiz orani 30.06.2021

itibariyle %0,5 seviyesindedir. 2022 yiinda gérildigii iizere USD referanglﬁlﬂfé‘iwmrsmamhﬁamn_
; s i R 7 P GERLEME VERANISMANLIK A 3,
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A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi:

e

015 2016 2015 2020 202 2022 2023 2024

Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan aciklanan faiz oram 2010-2018 vyillar arasinda
ortalama %5,0 - %7,5 araliginda degismekte iken 2018 Mayis ayi itibariyle %20,00 seviyesi iizerlerine
kadar gikmis ve 2019 Haziran aynina kadar bu seviyelerde seyrini strdiirmistiir. 2019 Temmuz ayindan
itibaren disiis egilimi ile %8,50 seviyelerine gerilemistir. Bu tarihten itibaren artis egilimi ile 2021
Agustos ayina kadar %19,00 seviyelerine gelmistir. 2021 Eyliil ay itibari ile disiise gecmis olup Haziran
ayina kadar %8,50 seviyelerine gelmistir. Haziran ayindan itibaren gergeklestirilen ekonomi
politikalarindaki degisiklikler ile birlikte %42,50 seviyesine gelmistir.
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A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan agiklanan son verilere gére faiz oran %5,00 tir. 2017 — 2019
itibariyle %2,50 seviyelerine kadar ¢ikmisken, faiz orani 2022 itibariyle kademeli diiserek %0,50 altina
gelmistir. Mart ayi itibariyle tekrar artisa gecmis olup giinimiiz itibari ile %5,50 sevivesindedir.

A Tirkiye'de Gayrimenkul ve insaat Sektoril;

Tarkiye genelinde konut satislari Kasim ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %20,6 azalarak 93 bin
514 oldu. Konut satislarinda istanbul 15 bin 187 konut satisi ve %16,2 ile en yiiksek paya sahip oldu,
Satis sayilarina gére istanbul'u 8 bin 250 kenut satigi ve %8,8 pay ile Ankara, 5 bin 105 konut satisl ve
%5,5 pay ile lzmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 52 konut ile Hakkari, 57 konut
ile Ardahan ve 73 konut ile Giimiishane oldu. (TUIK)
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Kanut sangi, Kasim 2023
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| 2021 2022 | 2072
mnut salg sayisi., Kasim 2023
Kasim Gcak - Kasim
Dedigim Dagigin
2023 2022 %) 2023 2022 _|'.-_]
Saug gekline gore toplam sang 931514 117808 -20,6 1087349 1277659 140
Ipatakil sang $248 16655 -58.2 171705 280y -336
Diger zaliy 88253 101131 -127 915843 10181335 -10.2
Satig durumuna gore toplam satig 93514 117 806 208 1087 349 1277659 -14.8
fik 1 5ahg 20472 37 380 -1 328 238 382 1490 -141
lsinci ¢l alig 33.042 30426 215 759 0%0 89% 469 -152

Tirkiye genelinde ipotekli konut satislari Kasim ayinda bir nceki yilin ayni ayina gére %68,5 azalis
gostererek 5 bin 245 oldu. Toplam konut satislar iginde ipotekli satislarin pay! %5,6 olarak gergeklesti.
Ocak-Kasim déneminde gerceklesen ipotekli konut satiglari ise bir énceki yilin ayni dénemine gére
%33,6 azaligla 171 bin 706 oldu. Kasim ayindaki ipotekli satislarin, bin 390'i; Ocak-Kasim dénemindeki
ipotekli satislarin ise 51 bin 624'ii ilk el satis olarak gerceklesti. Turkiye genelinde diger konut satislar:
Kasim ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %12,7 azalarak 88 bin 269 oldu. Toplam konut satislari
icinde diger satislarin pay %94,4 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim déneminde gerceklesen diger konut
satislari ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gére %10,2 azalisla 915 bin 643 oldu. (TUIK)

Satig gekline gore kanut satisi, Kasim 2021

(2dat)
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Turkiye genelinde ilk el konut satis sayisi, Kasim ayinda bir éneeki yilin aymi ayina gére %18,5 azalarak
30 bin 472 oldu. Toplam konut satislar icinde ilk el konut satisinin payi %32,6 oldu. ik el kenut satislan
Ocak-Kasim déneminde ise bir 8nceki yilin ayni dénemine gére %14,1 azalisla 328 bin 299 olarak
gerceklesti. Turkiye genelinde ikinci el konut satislari Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore
%21,6 azalig gostererek 63 bin 42 oldu. Toplam konut satislari iginde ikinei el konut satisinin payi %67,4
oldu. ikinci el konut satislari Ocak-Kasim déneminde ise bir énceki yilin ayni dénemine gore %15,2
azalisla 759 bin 50 olarak gergeklesti. (TUIK) §° NET KURUMSAL GAYRIMENKUL o
DEGERLEME VE DANISMANLIK AS.
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Saug durumuna géire konut sang:, Kasim 2023
[Adet)
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Yabancilara yapilan konut satislar Kasim ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %61,5 azalarak 2 hin
342 oldu. Kasim ayinda toplam konut satiglari i¢inde yabancilara yapilan konut satiginin payl %2,5 oldu.
Yabancilara yapilan konut satiglarinda ilk siray1 790 konut satigi ile Antalya ald). Antalya'yi sirasiyla 710
konut satisi ile istanbul ve 316 konut satigi ile Mersin izledi. (TUIK)

Yabaneilara yapilan kanut sangl, Kasim 2023
(£dat)
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Bir dnceki yilin ayni geyregine gore, 2023 yili III. ceyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen
yapilarin bina sayisi %24,9, daire sayisi %35,0 ve yilzdlglimii %21,7 artt). Belediyeler tarafindan 2023
yili lIl. ceyreginde yapi ruhsati verilen yapilanin toplam yiizélctimii 39,1 milyon m? iken; bunun 21,0
milyon m*si konut, 10,0 milyon m?'si konut disi ve 8,1 milyon m?'si ise ortak kullanim alani olarak
gergeklesti. (TUIK)

Yapi fubsativerllen yapidarda konut, kennt digi ve citak alanlann yuzalgum paylari, Il Geyrak, 20212023
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Bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gore, 2023 yili 1. ceyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen
yapilarin bina sayisi %5,7, daire sayist %31,3 ve ylizolglimii %25,6 artti. (TUIK)
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Yapr ruhsan verilen yapilanin daire sayisi ve yuzdlgumi, lll. Ceyrek 2023
Yuzalcumo Daire sayisi
{milyon m*) (bin adet)
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Yapi rubsat istatistikleri, 20212023
Yilik Yilik Yillik
il Ceyrak Bina sayisi  degigim (%) Daire sayis degisim (%) Yizoleim (m?)  degisim (%)
20 138 522 44,0 125294 J0.7 151 362 144 a4
I 35T 1370 174 664 1169 3l 357 552 95,7
Il 30534 557 157 696 14,4 31780 568 156
i 30416 202 148 614 6.1 Nn22m7 19,5
v 44 001 8.7 243320 243 51911747 308
2022 127 B 17 695804 41 145 745 708 Ar
I 26134 222 129 572 -253 27 414 9308 -202
Il 29077 =48 144075 8.6 30 750 734 =32
1] 28293 70 145 507 27 32120043 36
v 44 327 0.7 276 649 137 55 460 026 68
2023 I 23887 8.6 131 562 15 26946 184 A7
I 1047 5.8 192 158 334 39 188 657 214
i 35 351 249 196 489 350 35 080 808 27

Belediyeler tarafindan 2023 yili Ii1. ceyreginde yapi ruhsati verilen yapilanin kullanma amacina gbre en
ylksek yizdlciim payina 25,3 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amagh binalar sahip aldu.
Bunu 3,5 milyon m? ile bir daireli binalar izledi. (TUIK)

Yapr ruhsati verilen yapilann kullanma amaglanng gore yuzelgim paylan, 1. Ceyrek 2023
ulki ve daha fazla dairei binalar
Bir dairell binalar

u3anayi binalan vo depolar

=57
Ofia tgyeri} binalan
Kamu eglence, e§itim, hastane veya
balim kuniluglan binalar
%28 Toptan ve perakende ticamt binalari
%13 Ikamet amach elmayan diger binalar
%10 Otel vb binalar
e B

aHalka apk lkamal yerlen

‘Trafik va ilsligim binalan

Insaat maliyet endeksi, 2023 yili Eyldl ayinda bir énceki aya gére %2,46 artti, bir 8nceki yihin ayni ayina
gore %67,93 artti. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi %3,39 artty, iscilik endeksi %0,30 artt1. Ayrica
bir 8nceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %54,15 artty, iscilik endeksi %6114,05 artti. (TUIK)
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Bina ingaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gdre %2,47 artty,
artti. Bir énceki aya gére malzere endeksi %3,49 artt, iscilik e
ayni ayina gdre malzeme endeksi %51,26 artty,

bir &nceki yilin ayni ayina gére %66,08
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A Lisans ve Lisansiistii Egitim [le ilgili Gelismeler

2022-2023 egitim ogretim yili verilerine gore toplam 208 yiiksekogretim kurumunda 6.950 142
Ogrenci, 184.566 &gretim elemani bulunmaktadir.

Yiiksekégretimde yeni istatistikler belirlendi. 2022-2023 Ogretim Yili Yiiksekdgretim istatistiklerine
gore, Turkiye'deki 208 yiiksekégretim kurumunda 6.950.142 6grenci, 184.566 dgretim elemam
bulunmaktadir.( 30 Nisan 2023)

Toplam &frenci sayis

2022-2023 egitim dgretim yilinda toplam 6.950.142 &grencinin 6.204.078'i devlet niversitelerinde,
735.433'(i vakif tiniversitelerinde, 10.631’i vakif meslek yuksekokullarinda 8grenim gérmektedir.

Yeni kayit yaptiran égrenci savisi

2022-2023 egitim 6gretim yilinda (iniversitelere toplam 1.846.654 kisi yeni kayit yaptirdi. Bunlardan
1.620.688' devlet Universitelerine, 221.494'G vakf Universitelerine, 4.472'si vakif meslek
ylksekokullarina kaydolmustur.

Mezun sayis|

2021-2022 akademik yilinda ylksekdgretim kurumlarindan mezun olan sayisi toplam 903.673 kisi
olarak belirlendi. Diploma alanlardan 773.325'i devlet Universitelerinden, 127.957'si vakif
Universitelerinden, 2.391'i vakif meslek yiiksekokullarindan mezun olmustur.

Ofretim elemani sayisi

2022-2023 efitim Sgretim yilinda toplam 184.566 ogretim elemaninin  154.981i devlet
Universitelerinde, 29.338'7 vakif Universitelerinde, 247'si vakif meslek yitksekokullarinda
bulunmaktadir.

Oéretim elemanlarinin 34.280'i profesér, 22.462'si dogent, 44.216'si doktor Ggretim lyesi, 37.039'y
Ogretim gorevlisi ve 46.569'y aragtirma gérevlisi olarak gérev yapmaktadir.

* ok

An itibariyla 6grenci yurtlar 81 il, 260 ilce ve KKTC'de olmak iizere 822 yurt ve toplam 950 bin yatak
kapasitesiile hizmet vermektedir.

4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler

Degerleme tarihi itibariyle slire¢c tamamlanana kadar gecen siirede, deferleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér olmamistir.
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4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul Ozellikleri;

Rapora konu taginmaz 24.878 m? yuzélciimiine sahip 102 ada 2 parsel iizerinde yer almaktadir. Parsel
Dumlupinar Universitesi yerleskesi icerisinde yer almaktadir, Kampls icerisinde kuzey kisimda
konumludur. Parsel geometrik olarak yamuk formundadir. Parsel etrafi betonarme duvar ile gevrili,
parsel iizerinde yapi disinda kalan alanlarda yollar kilitli tas daseli, kismen peyzaj alanlar mevcuttur,

Tasinmaz A,B,C,D,E,F,G,H,l bloklardan olusan dgrenci yurdu olarak kullanilan gayrimenkuldiir. Séz
konusu bloklardan G Blok Sosyal Tesis, H Blok Nizamiye binasi, I Blok Ticari olarak kullanilmaktadr.

A blok projesine gére bodrum+zemin+7 normal kat seklinde betonarme tarzda insa edilmistir.
Projesine gére toplam yaklasik briit 6460 m2kullarim alanhidir, Bodrum katinda; siginak, camasirhane,
zemin katinda; mescit, 11 adet 6grenci odas (3 adet engelli), normal katlarin her birinde 14 adet
&grenci odasi bulunmaktadr.

B blok projesine gére bodrum+zemin+7 normal kat seklinde betonarme tarzda insa edilmistir,
Projesine gdre toplam yaklagik briit 8856 m? kullarim alanlidir, Bodrum katinda; siginak, camasirhane,
zemin katinda; mescit, 17 adet 6grenci odasi (4 adet engelli), normal katlarin her birinde 13 adet
6grenci odasi bulunmaktadir,

C blok projesine gére bodrum+zemin+6 normal kat seklinde betonarme tarzda insa edilmistir.
Projesine gére toplam yaklasik briit 6455 m? kullanim alanlidir. Bodrum katinda; siginak, camasirhane
ve 5 adet 8frenci odasi ( 3 adet engelli), zemin katinda; mescit, 16 adet 6grenci odasi, normal katlarin
her birinde 16 adet 8grenci odasi bulunmaktadir.

D blok projesine gére bodrum+zemin+6 normal kat seklinde betonarme tarzda insa edilmistir.
Projesine gére toplam yaklasik briit 6455 m? kullarim alanlidir. Bodrum katinda; siginak, camasirhane
ve 10 adet 6grenci odasi, zemin katinda; mescit, 13 adet 6grenci odasi (3 adet engelli), normal katlarin
her birinde 16 adet égrenci odas bulunmaktadir.

E blok projesine gére bodrum+zemin+7 normal kat seklinde betonarme tarzda insa edilmistir.
Projesine gore toplam yaklasik briit 8856 m? kullanim alanhdir., Bodrum katinda; siginak, gamasirhane,
zemin katinda; mescit, 17 adet 6grenci odas {4 adet engelli), normal katlarin her birinde 20 adet
dgrenci odasi bulunmaktadir.

F blok projesine gére bodrum+zemin+7 normal kat seklinde betonarme tarzda insa edilmistir. Projesine
gore toplam yaklagik briit 6460 m? kullanim alanlidir. Bodrum katinda; siginak, camasirhane, zemin
katinda; mescit, 11 adet 6grenci odasi (3 adet engelli), normal katlarin her birinde 14 adet égrenci
odasi bulunmaktadir,

Yurt binalarinda ogrenci odalani tip sekilde edilmistir. Engelli ogrenci odalan 2 kisilik olarak
planlanmistir, yaklasik briit 41 m? alanh olup vyatak odasi, banyo ve calisma alani olarak
béliimlendirilmistir. Diger standart 6grenci odalari 4 kisilik olarak planlanmistir, yaklasik brit 41
mZalanhidir. Odalar; yatak odasi, banyo ve galisma béliimleri olarak diizenlenmistir. Taginmaz disanidan
gortimiis olup yerinde inceleme yapilamamistir, Disaridan yapilan gézlemlerde dis cephenin klasik dis
cephe sivall ve boyali oldugu, pencerelerin pvc dograma oldugu, yapilarin oldukca bakimli durumda
olduklar gorilmiistir.
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G blok; parselin orta kisminda konumludur, Sosyal tesis olarak planlanmistir. Projesine gére 2 bodrum,
zemin kat ve 2 adet normal kat olarak insa edilmistir, Yapinin 2. Bodrum katinda 2 adet yemekhane,
yemekhanelerin mutfak, depo, bulasikhane vhb. bélimleri, 1. Bodrum katinda; 2 adet kantin alan,
depolar, teknik alanlar, personel odalari, zemin katinda; 6grenciler icin ofisler, fuaye alani, atélyeler,
market, kuafér, ayakkabi tamircisi, eczane, terzi alanlar, 1. Katinda ¢ok amagli salonlar, toplanti odasi,
idari ofisler, arsiv, cay ocag ve wc'ler, 2. Katinda mescit, imam odasi, abdesthane ve we'ler
bulunmaktadir. Bu bina projesine gore yaklagik 11585m2 alanlidir.

H blok; nizamiye binasidir. Parselin kuzeybati kenarinda kenumludur. Projesine gore zemin kattan
olusmak lzere yaklasik 180 m? alanhdir. Gorisme salonu, giivenlik ofisi ve we alanlarindan
olusmaktadir.

I blok; ticari bloktur. Parselin kuzeydogu kenarinda konumludur. Projesine gére bodrum kat ve zemin
kattan olusmaktadir. Bodrum katinda siginak, we alanlan ve restorana ait mutfak, zemin katinda
dikkan ve restoran bélimleri bulunmaktadir. Diikkan zemin katta yaklagik 113 m?, restoran zemin
katta 458 m? bodrum katta 45 m? olmak iizere toplam 503m2 alanhidir, Yapi toplamda yaklasik 1995m2
alanhdir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri Durumlara
iliski Bilgiler

Taginmaz disaridan gérilmiis olup yerinde inceleme yapilamamistir. Disaridan yapilan gozlemlerde
yapilarin genel hatlar bakimindan mimari projesi ile uyumlu oldugu gérillmiistir.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degi ikliklerin 3194 Savili imar Kanunu'nun 21.nci Maddesi

Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Mevcut yapilar icerisinde yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir imalat bulunmamaktadr.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itlbariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanildig

Hakkinda Bilgi

56z konusu tasinmaz Ggrenciyurdu olarak kullanilmaktadir.

I NET KURUMSAL GAYRIMENKUL
DEGERLEME VE D/ LI AS,
Emniyel M, E . Mo ARA

Torl:0512 4

way natad com, ie 0OfL.00 TL

Fin,Bic,Mo: 2 5086 IS 500018
Miallspe Vergs

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.



%
KURLIRMAAL \f E Y
i 15 & akfen

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

UDS Tanimli Dedjer Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya yikimliligin, 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
gorilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi agafidaki kavramsal cerceveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin para cinsinden ifade edilen fivat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olas fivattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin,
ozellikle de satigla iligkili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sozlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttinilmis veya
azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciva yénelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligm veya yiikiimluligin degerinin, édnceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tiim unsurlani karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
Ozgli olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve icinde bulundugu
kosullari bagka bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “Istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gegmis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararl degildir. Bu alicy,
var oldugunun kanitlanmas: veya tahmin edilmesi mimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve meveut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir, Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat ddemeyecektir. Varligin
meveut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “Istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul goriilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
saticy, fiyat her ne olursa olsun, varlig uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en lyi fiyattan satmak istemektedir. Varhgin asil sahibinin gercekte iginde
bulundugu kesullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ciinkii istekli satic varsayimsal bir maliktir,

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yiikseltmesine
yol agabilecek, érnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve 6zel bir iligki bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

(8) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmas| halinde pazar degeri tanimma uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmig
olmasi anlamina gelmektedir. Satig ydnteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecefi en uygun yéntem oldugu kabul edilir, Varligin pazara gikartilma siiresi sabit bir sire olmayip,
varligin tiiriine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin veterli sayida pazar
katilimcisinin dikkatini ¢ekmesi icin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara cikartilma zaman
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(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibaryla pazarin durumu, varligin yapisi, zellikleri, fiili ve potansiyel kullarnimlar
hakkinda makul éligiilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajl fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlagilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistigi bir ortamda
onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullar altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler
icin gecerli olduju gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya bask
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gegcmis almasidir.

A Pazar degeri kavrami, katiimcilarin 6zgiir oldugu acik ve rekabetci bir pazarda pazarlik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazar, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar cok
saylda alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirl; sayida pazar katiimeisindan olusabilir. Varligin
satisa sunuldugunun varsayildigi pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak kar olan en yiiksek diizeyde
kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varhgm mevcut kullaniminin devami ya da alternatif bagka
bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katiimeisimin varlik icin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik icin
planladigi kullanima gére belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta degderleme amaci ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkl yaklagimlar ve yontemler kullan/abilir. Pazar yaklagimi tamim olarak
pazardan thretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katiimcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli gériilmektedir.
Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeder kullanima sahip bir varligin
maliyetinin ve uygun aginma oraninin, pazar esasly maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
gdriilmektedir.

A1 Degerlemesi yapilan varlik igin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gegerli ve en uygun
degerleme y6nteminin veya yéntemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmig ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yéntemin, pazar
degeri ile ilgili bir gdsterge saglamasi gerekli gdrilmektedir.

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alic igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Bdyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal ozellikleriyle iliskili olabifir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi
bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tim deger unsurlarinin géz ardi edilmesini
gerektirmektedir.
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Degerleme Yéntemleri

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan iig yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir.
Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklasimi (B) Gelir Yaklasimi  (C) Maliyet Yaklasimi

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkly, ayrintili uygulama yéntemlerini icerir,

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin seciminde amag belirli durumlara en
uygun yéntemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi séz konusu degildir. Secim
sUrecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gérevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullamm(lar)i, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin gucli ve zayif yénleri, (c) her bir
yéntemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katihmeilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve yéntemler
bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmas) icin gereken givenilir bilginin mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasimi

A Pazar Yaklasimimni Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin Kullanilma
Nedenleri

Pazar yaklagimi varfigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) variklarla
karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli agrhk
verilmesi gerekli gériilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
dénemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna énemli dlclide benzerlik tasiyan
varliklarin aktif olarak islem gormesi ve/veya (c) onemli élciide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya giincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmas.

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varlgin tipatip veya dnemli 8lciide benzeriyle iliskili olmamas) halinde,
degerlemeyi gerceklestirenin ka rsilagtinilabilir variiklar ile degerleme konusu variik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farklhiliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali
analize dayal diizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmas| ve
degerlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastinildiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir,

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkl; ¢carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen
pazar carpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktérlerin
dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

[E:1 Satilik Arsa] Degerlerne konusu tasinmazin bulundugu bélgede, DPU Merkez Kamplis karsis,
Ticaret + Konut Alanli, Emsal:1.05 ve 4 Kat yapilasma sartlarina ve 21231 m? yuzdlelimiine sahip arsa
75.000.000 TL bedel ile pazarlikl olarak satiliktir,

leilisi: 0 274 333 00 29

[E:2 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu béigede, DPU Merke:z Kampls karsis,
Ticaret + Konut Alanli, Emsal:1.05 ve 4 Kat yapilasma sartlarina ve 2520 m? yuzélelimine sahip arsa
12.000.000 TL bedel ile pazarlikl olarak satiliktir.

Ilgilisi: 0 545 588 95 53 )
¥ NET KURUMSAL GAYR

DEGERLEME VE DANISH

Emniyct Miy 1 ]

Tl

IMENKLL
AAMNL 3

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanhilk A.5.



e
KL AL
CEGEmenE

Net K

|
15

YIL|
[E:3 Satilk Arsa] Degerleme konusu taginmazin bulundugu bélgede, DPU Merkez Kampiis karsisi,
Ticaret + Konut Alanli, Emsal:1.05 ve 4 Kat yapilasma sartlarina ve 4223 m? ylizélcimiine sahip arsa
159.500.000 TL bedel ile pazarlikli olarak satihktir,
ilgilisi: 0274 333 13 34
[E:4 Satilik Arsa] Degerleme konusuy taginmazin bulundugu bélgede, DPU Merkez Kampiis karsisi,
Konut Alanli, 3 Kat yapilasma sartlarina ve 682 m? ylzolclimiine sahip arsa 3.000.000 TL bede| ile
pazarhkl olarak satiliktir.
ilgilisi: 0 532 730 79 28
[E:5 Satilik Arsa] Degerleme konusu tagmmazin bulundugu bélgede, DPU Merkez Kamplis karsisi,
Konut Alanli, 3 Kat yapilasma sartlarina ve 500 m? yiizél¢iimiine sahip arsa 850.000 TL bedel ile
pazarhkl olarak satiliktir,
ilgilisi: 0 534 269 30 76
Not: Emsaller ile ilgili gerekli serefiye dilzeltmeleri asagidaki tabloda yapilmistir.
EMSAL DUZELTME TABLOSU
feerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Brilt alani (m2) 21.231,00m? | 2.520,00m? 4,223,00m? 682,00m? 500,00m?
Satis fiyat) £75.000.000,00 | £12.000.000,00 | £19,500.000,00 £3.000.000,00 | £850,000,00
m?2 birim fiyat £3.532,57 24.761,90 £4.617,57 £4,398,83 £1.700,00
Pazarhk 7% - 7% - 7% - 7% - 7% -
Konum ve dier serefiye 30% - 30% - 25% - 30% - 10% -
Imar Durumu serefivesi 45% - 45% - 45% - 45% - 40% -
Indirgenmis birim fiyat £635,86 £857,14 £1.062,04 £791,79 £731,00
Ortalama Birim fiyat 816TL/m2
[E:7 Kiralk Diikkan] Degerleme konusy taginmazin bulundugu bolgede Dumlupinar Universitesi
karsisinda bulunan yerlesim alaninda 100 m2 alanh oldugu beyan edilen diikkan ayhk 7500 TL bedelle
kiraliktir.
ilgilisi : 0 274 502 30 33
[E:8 Kiralk Diikkan] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede Dumlupmar Universitesi
karsisinda bulunan yerlesim alaninda 70 m2 alanl oldugu beyan edilen diikkan aylik 5000 TL bedelle
kiraliktar.
ilgilisi : 0 507 145 43 05
[E:9 Kiralik Diikkan] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede Dumlupinar Universitesi
karsisinda bulunan yerlesim alaninda 120 m2 alanh oldugu beyan edilen diikkan ayhk 12000 TL bedelle
kiraliktir,
ilgilisi : -
[E:10 Kiralk Diikkan] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede Dumlupinar Universitesi
karsisinda bulunan yerlesim alaninda 90 m2 alanh oldugu beyan edilen diikkan aylk 7500 TL bedelle
kiralhktir.
Iigilisi : 0 507 811 25 65
= NET KURUMS
DEGERL
Emniyet M. =
Tel: (K11} 0
woarw netad.comdrF her
Tie.Sic.No; 258099 Mo ¢
Maltaps Vorg Dalros 631 054 9ae
urumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhlk A5,



oo

ViL|

EMSAL DUZELTME TABLOSU
icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Briit alani (m2) 100,00m?2 70,00m= 120,00m?= 90,00m2
Satis fiyat: £7.500,00 £5.000,00 £12.000,00 £7.500,00
m2 birim fiyati &75,00 £71,43 £100,00 £83,33
Pazarhk 5% - 5% - 5% - 5% -
Konum ve difer serefiye 0% - 0% - 0% - 0% -
Imar Durumu serefiyesi 0% - 0% - 0% - 0% -
indirgenmis birim fiyat 71,25 67,86 £95,00 79,17
Ortalama Birim fiyat 78TL/m2
A4 Kullanilan Emsallerin _Sanal Ortamdaki Haritalarindan _Cikartilmis, Degerlemeye Konu

Gayrimenkule Olan Yakinhgini Gosteren Krokiler

A Emsallerin_Nasil Dikkate Alindigina iliskin avrin ih_Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan

Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayh Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmaz Dumlupinar Universitesi Kampiisi icerisinde yer almaktadir. Tasinmazin
yer aldigi arsa ‘Universite Sosyal Yasam Merkezi’ imarldr. Taginmazin bulundugu bélgede yapilan
arastirmalara gére kendisi ile aymni imar durumuna sahip arsa emsali bulunmamaktadir. Tasinmazin
yakin cevresinde genellikle plansiz alanlar bulunmaktadir., Dumlupinar Universitesi yerleskesinin cephe
aldig Tavganli yolunun dogu kismi ise yogunluklu konut imarli olacak sekilde planlanmistir.

50z konusu bélgenin Universite yerleskesine yakin olmasi sebebi ile yapilan yapilar apart, 6grenciyurdu
vb. sekilde kullanildigi gdriilmistir. Bu durumu istinaden séz konusu arsalarin tasinmaza emsal
olabilecegi kabul edilmistir. Degerleme asamasinda bolgedeki konut imarh arsalar ve plansiz araziler
emsal alinmig, konum, satis kabiliyeti, yapilasma sartlar, tercih edilebilirlik vb. durumlar ile ilgili gerekli
diizeltmeler yapilarak taginmaza arsa degeri takdir edilmistir.
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Arsa metrekare satis fiyatlarinin bu bilgiler dogrultusunda serefiye diizeltmeleri ile 650 TL ile 1.000 TL
arasinda olabilecegi sonucuna ulagilmistir, Bolgede diikkan vasifli taginmazlanin kira birim degeri 70-
100 TL/m? arahigindadir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Yukarida yazilan bilgiler dogrultusunda séz konusy taginmazin konumu, imar durumu, arazi yapis, vola
cephesi, ulasim kolayligi vb. her tiirlii olumlu/olumsuz faktér dikkate alinmis emsallerdeki dizeltmeler
Is1ginda taginmazin arsa birim degeri 815 TL/m? olarak takdir edilmistir.

ARSA DEGERI
ADA/PARSEL ALAN(m2) BIRiM DEGER DEGER
= (TL/m2) (TL)
102ADA2 PARSEL | 24878,00 | 815584 | 20.300.000,00%

Pazar yaklagimi ydntemi sonucunda tasinmaza tapu ylzbleimii dikkate alinarak arsa toplam degeri
(KDV harig) 20.300.000,00- TL takdir edilmistir,

5.2 Maliyet Yaklasimi

A Maliyet Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimu, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler 6z konusu
olmadikga, belli bir varhk igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagl ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varhgin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bigcimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir, Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir: (a) katiimeilarin degerleme konusu
varlikla 6nemli 6lgiide aymi faydaya sahip bir varlig vasal kisitlamalar olmaksizin yeniden
olusturabilmesi ve varligin, katiimcilarin degerleme konusu varligi bir an ewvel kullanabilmeleri icin
onemli bir prim édemeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir sirede yeniden
olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklagimini veya pazar
yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri orneginde
olduu gibi ikame maliyetine dayanmas.

Belli bash ¢ maliyet yaklagim yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti ydntemi: gdsterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yéntem. (b) yeniden iretim maliyeti yéntemi: gdsterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin Uretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem. {c) toplama
yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandig yéntemdir.

A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Diizeltmeler

Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

56z konusu parselin yiiz dlctimii ile bulundugu bélgedeki lokasyonu, ana arterlere olan mesafesi, cephe
durumu, geometrik sekil ve topografik dzellikleri gibi kendine 6zgii ayirt edici tim etkenler dikkate
alinarak, Pazar yaklasiminda belirlenen emsaller ve agiklamalariyla yapilan diizeltmeler neticesinde
mevcut piyasa sartlari gz dniinde bulundurulmustur.

Tum bu Isartlar vel yapilan arastirmalar |.I_e bulunan emsal_le_rdekl dug‘elt‘pg{e&r—'b{?lﬁ%\ﬁ ’J;aﬁl,ﬁlmﬁ,!ﬁlﬁ}lﬁ?_"_.
goruisleri ve gegmis verilere dayanarak sz konusu parsel igin yukar:dak,h-.fi_unm degeritakdir edilmistir. s
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A Yapi Maliyetleri ve Diger Malivetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Vv

arsayimlar

50z konusu taginmazin yapi degeri tespit edilirken Cevre ve Sehircilik Bakanhg tarafindan yayinlanan
2023 yil Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri tablosundan, mevcut yapilarin yerinde yapilan tespitlere gére
belirlenen siniflar) dikkate alinarak degerlendirilmistir,

YAPI DEGERI
NiTELIR INSAAT ALANI | BIRIM MALIYET | YIPRANMA DEGER
(m2) {TL/m2) PAYI (%) {TL)
A,B,C,D,E,F BLOKLAR (idari alaniar) 2951 7500 7 20.590.000,00 &
A,B,C,D,E,F BLOKLAR (Oda katlari) 40594 7500 7 283.150.000,00 &
G BLOK 11585 5500 5 60.540.000,00 £
H BLOK 180 5500 5 950.000,00 &
I BLOK 1994 5500 5 10.420.000,00 &
Cevre Diizeni, Altyapi Mallyetleri, Harici Miiteferrik isler vs, 850.000,00 &
TOPLAM 376.500.000,00 &
A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug
TASINMAZ DEGER (TL)
ARSA DEGERI 20.300.000,00 £
YAPI DEGERI 376.500.000,00 &
TOPLAM 396.800.000,00 &

* Sonug olarak maliyet ydntemine gére taginmazin arsa ve yapi degeri olarak toplamda 396.800.000,00
TL deger takdir edilmistir.

56z konusu tasinmaz (izerinde tesis edilen irtifak hakkina esas defier hesaplama tablosu asagidaki

sekildedir.
irtifak Hakki Siiresi ve Oran Tablosu

irtifak Hakki Tesisi Tarihi 16.12.2016
[rtifak Hakki Stresi 29YIL
Irtifak Hakla Stresi Gin Bazinda 10592
irtifak Hakki Bitis Tarihi 16.12.2045
Degerleme Tarihi 29.12.2023
Degerleme Tarihl {tibari ile Kalan irtifak Hakk Kulla nim Siiresi Giin Bazinda 8023
Irtifak Hakki Kalan Kullamm Stiresi Yizdes| 75,75
Takdir Edilen Tam Milkiyet Arsa Birim Degerl 815,98&
Arsa Yilzdélelmi 24878,00
Arsa Toplam Degeri 20.300.000,00 %—
irtifak Hakki Degerinin Orani (2/3) 0,6666
irtifak Hakki Kalan Kullanim Siiresl Yizdesi 75,75
irtifak Hakina Esas Arsa Birim Degeri 412,01 &
Arsa Ylzélgimii 24878,00
irtifak Hakkina Esas Arsa Toplam Degeri 10.249.912,72 ¢

Gayrimenkuliin degeri hesaplanirken pazar yaklasimi degeri ile tam miilkivete esas arsa birim degeri
bulunmus, yukaridaki tabloda gosterildigi Gzere iist hakki hesaplamasi yontemi ile irtifak hakkina esas
teskil eden arsa degerine ulasilmistir. Boylelikle rapora konu tasinmazin irtifak hakkina esas maliyet

RS T NET KURLMSAL GAYRIMENKUL it
DEGERLE 3 ANLIKAS.
Emtilyal Mh. S

nimablle ANKARA
Tul ek

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhk A5, i 33| 74



5\ o
Erime 15, Y okfen

TASINMAZ DEGER (TL)
ARSA DEGERI 10.249.912,72 &
YAP| DEGERI 376.500.000,00 &

TOPLAM 386.749.912,72 &

Gayrimenkuliin irtifak hakki degeri bu yéntemle yaklasik 386.750.000,00 TL olarak takdir edilmistir.

Irtifak Hakk Degeri: Arsa Piyasa Degeri x 2/3 (Ust Hakki Carpami) x (Kalan Yil/49 YIl) Gzerinden
hesaplama yapilmistir,

A Sigortaya Esas Yapi Degerleri

Sigortaya esas yapi degeri; yapi ruhsatinda ve iskan belgesinde belirtilen yapi sinifi tizerinden yeniden
insa edilecegi durumu varsayilarak belirtilmistir. Taginmazlar ruhsat belgesinde 5C yap! sinifina sahip
olsa da mahallinde yapilan tespitlerde 3B yapi sinifinda olduguna kanaat getirilmistir,

Kapah Alan Birim Deger (TL/m2) Sigorta Degeri
57304 m? X 6350 TL/m? = 363.880.400,00 TL

5.3 Gelir Yaklasimi

A Gelir Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
déndstlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya
anlamh agirlik verilmesi gerekli gérillmektedir:

(a) Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimeinin goziyle degeri etkileyen ¢ok nemli bir unsur olmas,
(b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin makul tahminler
mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

=> indirgenmis Nakit Akislar (iNA) Yéntemi:

INA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varhidin bugiinki
degeriyle sonuclanmaktadir.  Gelirlerin getirisi  kapitalizasyonu  (indirgemesi) olarak da
nitelendirilmektedir. Uzun émiirlii veya sonsuz &miirlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varhigin
kesin tahmin siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda,
varligin deferi kesin tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak
hesaplanabilir,

Indirgenmis nakit akisi analizinin uygulanmasinda giincel bir yaklasim olan artik deger; gayrimenkul
yatinmaisi i¢in Sngoriilen isletme periyodunun sonrasinda gayrimenkuliin satildig varsayimina
dayanarak hesaplanan degerdir. Kapitalizasyon orani yardimiyla yapilan artik deger hesaplamasinda,
TIP 1 (International Valuation Standards Council (IVSC) tarafindan Temmuz 2013'te Technical
Information Paper 1 (TIP 1) Discounted Cash Flow) tarafindan énerilen, uluslararasi alanda yapilan
glncel degerleme calismalarinda oldugu gibi, son dénemi takip eden yilin gelirinin kullanilmasidir.
Projeksiyon periyodunun sonunda gayrimenkulii satin alacak olan yatinmeinin da gelecek yilin gelirine
gore, alis fiyatina karar verecegi disiinilmektedir. Artik deger hesabinda son dénemi takip eden yilin
gelirinin baz alinmasi, elde edilen sonug degeri etkileyen bir unsurdur. Bir baska deyisle projenin én
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goriilen modelleme periyodunun son yilindan sonsuza kadar olan nakit akiglarinin éngériilen son yila
indirgenmis haline artik deger denir,

INA y&nteminin temel adimlar: asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gérevinin niteligine en uygun nakit akisi tiriinin secilmesi
(6rnegin, vergi 6ncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislari veya 6z sermayeye ait nakit
akislari, reel veya nominal nakit akislari vb.),

(b) nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin siirenin varsa belirlenmesi,
(¢) s6z konusu siire icin nakit akis tahminlerinin hazirlanmas;,

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

(e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi,

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

= Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Tam risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandigi yéntemdir.
Gayrimenkuliin o dénem icin (yil) Uretecedi net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gére
olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. By kapitalizasyon oran,
birbirine emsal gayrimenkullerde satig ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren miilkiin patansiyel
brit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindinldig) efektif briit gelir sonrasinda da efektif brit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindinimasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkuliin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutaridir.

* Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

a indirgeme[iskontu Oraninin Nasil Hesaplandigina lliskin Ayrintih Agiklama ve Gerekeeler

indirgeme orani belirlenirken UDES kapsaminda toplama yéntemi esas alinmis ve asagida siralanan
maddeler dikkate alinmistir.

a.Kullanilan nakit akislarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riskler,
b.Degerlenen varlig tiir,

c.Pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlar,

d.Varligin cografi konumu ve/veya islem gérecegi pazarin konumu,
e.Varligin 6mrii ve girdilerin tutarhilig,

f.Kullanilan nakit akisinin tiir,

Indirgeme Orani = Risksiz Getiri Orani* + Risk Primi**

* Risksiz getiri orani, 10 yillik devlet tahvillerinin getirileri dikkate alinarak belirlenmistir. Yapilan
incelemelerde son 10 yillik devlet tahvilleri risksiz getiri orani %23 civarindadir,

** Risk primi ise belirlenen risksiz getiri oranlari tizerinden yaklasik %2,5-3 civaninda sektor riski ve %3-
4 civarinda ilke riski dikkate alinarak belirlenmistir.

Bu dogrultuda indirgeme orani %27 olarak alinmistir.
NET KURUMEAL 5
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A Nakit Giris ve Ciluslarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi ve
Yapilan Diger Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmaz ilgili irtifak hakk: sdzlesmesi ile Isparta Yurt Yatinmlar A.S. tarafindan T.C.
Genglik ve Spor Bakanlig Yiiksek Ogrenim Kredi ve Yurtlar Kurumu (Kurum) tarafindan égrenci yurdu
olarak kullaniimak tizere kiralanrmstir,

Raporun eklerinde verilen bu irtifak hakk s6zlesmesi insaat yapmak ve belirtilen siireler dahilinde
yapilan bu insaati kullanmak iizere dizenlenmistir, $S6z konusu sézlesmeye gore;

# lIrtifak hakki sozlesmesi 20.12.2018 tarihinde imzalanmis olup kira middeti 15 yildir.

*  Binaya Sgrenci alimi kira baslangic tarihidir.

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

* Ik yil belirlenen kira bedeli tizerinden %15 indirim yapilarak aylik stopaj dahil, Kdv harig
701.250,00 TL olarak kira édemesi ya pilacaktir.

* Kira artis orani bir énceki yilin ayni ayina gére UFE oraninda artis yapilarak kira bedeli tespit

edilecektir.
#  Kiralama ile ilgili vergi, resim, harglar kiralayana aittir.
# Binalara ait vergiler kiralayana aittir.

A indirgenmis Nakit Akisi Tablosunda Kullanilan Veriler

e Sozlesme baslangig tarihinden itibaren glnlmiize kadar yapilan artislar sonucunda 2023 yili
Eylil ayinda aylk kira bedeli KDV haric 2.569.397,07 TL olarak belirlenmistir. Bu bedel her vil
Eylil ayinda artig gésterecek olup, artiglar KYK ile mutabik kalarak Ufe-Tiife oranlarina gdre
belirlenecektir,

® 2023 yil Eylil ayinda belirlenen kira bedelinin 2024 yih Eylil ayinda mevcut ekonomik
durumlarda dikkate alindiginda 2023 yilinda %50 olarak, 2024 yilinda %35, 2025 yilinda %25,
2026 yilinda %20, 2027 yilinda %17, 2028 yilinda %14 ve takip eden yillarda ekanomik riskler
ve llkenin gelismekte olmasi da dikkate alinarak %11 olarak belirlenmistir,

® Yurtkamplsii icerisinde 950,72 m?2 alanl kiralanabilir ticari Unite mevcuttur. 2024 yilinda %65,
takip eden yillarda ise %100 doluluga ulasacag dngérilmistiir,

® Yapilan arastirmalarda bélgede market, kirtasive, cafe, restoran olarak kullanilan ticari
tnitelerin kira birim degerleri 70-90 TL/m?* araligindadir. Tasinmazin; 3000 civarinda yurt ve
Ggrencisi ve kampis igerisindeki diger ogrencilere de hizmet verdigi de géz éniine alindiginda
ticari Gnite kira birim degeri 78 TL olarak belirlenmistir. Yillik kira arti oranlar, KYK tarafindan
ddenecek kira bedelinde belirlenen kira artis oranlari ile esdeger oranda artacagi varsayilarak
projeksiyona eklenmistir.

® Toplam brit gelir iizerinden %1 oraninda genel isletme gideri olacag ongériimistir,

e irtifak hakk sozlesmesine gére 2024 yili icin 6denecek kira bedeli 3.446.952,00 TL'dir. Bu bede|
2024 Eylil ayinda KYK tarafindan édenecek kira bedelinde belirlenen kira artis oranlan ile
esdefier oranda artacag varsayilarak projeksiyona eklenmistir.

= Irtifak hakki sézlesmesine gore %1 oraninda ciro pay gideri projeksiyona eklenmistir.

* Sigorta bedeli 2024 yili icin 231.260,00 TL'dir. ilk yil bu bedel projeksiyona eklenmistir. Yillik
bedel ise KYK tarafindan édenecek kira bedelinde belirlenen kira artis oranlar ile esdeger
oranda artacagi varsayilarak projeksiyona eklenmistir,

* lave olarak 6ngdrillemeyen gider kalemleri icin %0,5 oraninda diger gider olacag
varsayillmistir,

* Calismalara Uluslararasi Degerleme Standartiar: Kapsami'nda vergi ve KDV dahil edilmemistir.

* Net bugiinkii deger hesaplarinda yil ortas faktéri (0,5) hesaba katilarak daha gercekei bir net
buglinkii deger ortaya cikartilmistir.

¢ Tdm 6demelerin pesin yapildigi varsayilmistir.
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Degerleme Tablosu
Risksiz Getiri Orami 23,00% 23,00% 23,00%
Risk Primi 3,50% 4,00% 4,50%
indirgeme orami 26,50% 27,00% 27,50%
Bugiinkii Deger (TL) $327.492,987,38 £317.841.377,89 +308.640.242,60
Yaklagik Bugiinkil Deger ( TL ) £327.490.000,00 £317.840.000,00 £308.640.000,00

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Rapora konu tasinmazin halihazirda faal olarak kullanilan gelir getirici bir milk olmasi sebebiyle
indirgenmis nakit akigi uygulanmis ve neticesinde bir degere ulagilmistir,

56z konusu ulagilan deger, indirgenen nakit akiglarinin bugtinki deger toplamidir,

Indirgenmis nakit akisi verileri dikkate alindigindan taginmazin nakit akisi projeksiyonu ile tespit edilen
toplam degeri, yaklasik 317.840.000,00 TL'dir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri

S6z konusu tasinmaz icin Kredi Yurtlar Kurumu ile Akfen GYO A.5. arasinda her yil Eylil ayinda
belirlenen kira artis oranina gére 2023 yih Eylil ayindan itibaren aylik kira bedeli KDV harig
2.569.397,07 TL olarak belirlenmistir. Bu bedel her yil Eyliil ayinda artis gésterecek olup artislar Kredi
Yurtlar Kurumu ile mutabik kalarak TEFE-TUFE oranlarina gdre belirlenecektir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihg Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Degerleme konusu tasinmaz &grenci yurdu olarak kullaniimaktadir. S6z konusu tasinmazin hasilat
paylagimina veya kat karsilidina konu olmayacagi disiincesiyle bu yénde herhangi bir calisma
yapimamustir,

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Degerleme konusu tasinmaz &grenci yurdu olarak kullamimaktadir. Uzerinde herhangi bir proje
gelistirme ¢alismasi yoktur,

A En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

56z konusu taginmazin, bulundugu bolge ve gevre zellikleri dikkate alindiginda mevcut kullanim
durumunun en etkin ve verimli durumu oldugu kanaatindeyiz,

A Miisterek veya Béliinmiis Kisimlanin Degerleme Analizi

S0z konusu taginmazin tamami degerlendirilmistir, Miisterek veya béliinmis kisim degerlemesi
yapilmamistir,

# NET KURU
DEGERLF
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6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkli Degerleme Yodntemleri ile Analiz Sonuclaninin_ Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla_izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmas)

Rapora konu tasinmaz icin irtifak hakki sézlesmesinden dogan hakkin degerinin tespiti yapildigi icin
mevcut kira geliri Gzerinden gelir analizi yapilmigtir. Pazar yaklagimi ile ticari tnitelerin kira bedelin
tespiti ve arsa degerinin tespiti yapilmistir. Maliyet analizinde mevcut binalarin maliyet bedel
belirlenmistir. Taginmazin hali hazirda irtifak hakki sozlesmesine gére gelir getiriyor olmasi géz éniine
alinarak Gelir analizi ile tespit edilen degeri esas kabul edilmistir,

6.2 Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Faktérler ~SWOT Analizi
A Olumlu Ozellikler
= Taginmazin Dumlupinar Universitesi kampisi icerisinde yer aliyor olmasi

» Tasinmaz icerisinde yer alan tesislere &grencilerin kolayca ulasabilmesi

A Olumsuz Ozellikler
> Sehir merkezine mesafeli olmasi

A Firsatlar
» Universitenin 8grenci potansiyelinin yiiksek olmasi

A Tehditler
~ Bolgeye yapilan 1+1 konutlarin tercih edilmeye baslanmasi

6.3 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklaninin Gerekeeleri
Degerleme ¢alismas icin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.4 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Gériis
ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz icin alinmasi gereken tiim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gorilmistiir.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb, olumsuzlugunun bulunmadig bilgileri
edinilmistir.

6.5 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Gériis
Konu taginmazin takyidat incelemesi ile ilgili aciklamalar 3.3 basligi altinda verilmistir.

6.6 Deferleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veva Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olciide _Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Taginmazin devrine iliskin bu maddede belirtildigi izere herhangi bir sinirlama veya kisitlama
bulunmamaktadir.

6.7 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren bes Vil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu taginmaz tzerinde bulunan bina ‘Ogrenci Yurdu’ olarak kullanilmakta olup iizerinde
bulunan yapi neticesinde herhangi bir proje gelistirilmesine yonelik ¢alisma bulunmamaktadir.
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6.8 Degerleme Konusu Ust Hakk: veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredileblimesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgj
Degerleme konusu taginmazlar, yurt olarak kullanimda olup irtifak hakki sozlesmesine gore
isletilmektedir. irtifak hakkina iliskin incelenen resmi sozlesmede; bagimsiz ve siirekli nitelikte irtifak
hakkinin 29 yil siireli oldugu; irtifak hakkinin Ugiincll kigilere devredilebilecegi; siirenin sonunda irtifak
hakkina konu yapinin bedelsiz olarak taginmaz malikine gegecegi; irtifak hakki bedelinin ilk yil igin
459.000 TL+KDV oldugu, sonraki yillar icin ise sézlesmede belirtilen bedeller seklinde oldugu
goriilmektedir. S6z konusu sozlesmeye gére irtifak hakkinin devredilmesinde herhangi bir engel
bulunmamaktadir,

6.9 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim_Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadig Hakkinda Gériis ile Portf
Olmadigi Hakkinda Gériis

Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur,
Gayrimenkul Yatirim Ortaklari icin (11-48.1 sayil “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar
Teblig" nin 7.bélim 22.maddesi 1.fikrasinin (a) “(Degisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satim kari veya
kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo,
park, hastane ve benzeri her tiirli gayrimenkuli satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve
satin almayi veya satmayi vaad edebilirler. 3u kadar ki minhasiran altyapi yatinm ve hizmetlerinden
olusan portféyii isletecek ortakliklar sadece altyapi yatinm ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile
ilgili olan islemleri gergeklestirebilir,” (b) bendi “(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine alinacak
her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmig ve kat millkiyetinin tesis
edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da bagka kigilerle birlikte ortakliga ait olan
otel, aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin,
tamaminin veya béliimlerinin yalnizea kira geliri elde etme amaciyla kullaniimas; halinde, anilan yapiya
iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tagsinmazin mevecut
durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir, Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun
gecici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma
izninin alinmig olmasi sartinin yerine getiriimesi icin yeterli kabul edilir.” ve (g) bendi "Miilkiyeti baska
kisilere ait olan gayrimenkuller tizerinde kendi lehine tst hakk, intifa hakki ve devre miilk irtifaki tesis
edebilir ve bu haklar tigiincii kisilere devredebilirler.” geregi tasinmazin tapudaki nitelikleriyle GYO
portféyiinde gayrimenkule dayali hak olarak bulunmasina bir engel olmadigi kanaatine varilmstir.,

DEGERL VE DANIS
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Tol:ipd]2 4 00 81 Fag:0142 457 0
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7. SONUC
7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonuc Ciimlesi

Bu rapor, Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.5.nin talebi uzerine; Kiitahya ili, Merkez ilcesi, Civli
Mahallesi, 102 ada 2 Parselde kayitli irtifak hakkinin adil piyasa degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespitine
yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlart iceren bu degerleme raporu tarafimizca
hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alind g tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bélge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bélgenin gelisme trendi,
gayrimenkuliin imar durumu ve vapilasma sartlart ile kullanim fonksiyonu, arsanin alani, geometrik
sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkiil tarzi ile sehir
merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan
cephesi, ulasim ve ¢evre &zellikleri, meveut ekonomik sartlar gibi tiim faktorler dikkate alinarak,
bulundugu muhite gére aliar bulup bulamayacag, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici
ve kiymet diigiiriicti miispet menfi tim faktérler g0z oniinde bulundurularak yapilmistir.

7.2 Nihai Deger Takdiri
Tasinmaza deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsyz tdm
etkenler dikkate alinmistir, Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan yéntemlerin
sonuclari anlamli sekilde neticelenmistir.

Taginmazin bulundugu bélge ve konumlandig lokasyon 6zelinde, kullanim amac¢ ve kapsarmi
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gdsterdigi
gerekgeyle ‘Gelir Yéntemi’ neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir. Baylelikle;

Taginmazin degerleme tarihi itibariyle Gelir Yéntemi'ne gore kanaat getirilen ve takdir edilen meveut
durum piyasa degeri su sekildedir;

Rakamla; 317.840.000,00 TL ve Yazila Ugyiizonyedimilyonsekizyiizkirbin Tiirk Liras’dir.
%20 KDV Dahil Toplam Satis Degeri: 381.408.000,00 TL dir.

Tasinmazin degerleme tarihi itibariyle aylik ciro Gizerinden %18 kira bedeli hesab; ise nakit akisr verileri
dikkate alinarak belirlenmistir,

Tasinmazin ayhk kira bedeli: 2.569.397,07 TL/Ay olarak belirlenmistir.

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

1. Tespitedilen bu dederler tasinmazin pesin satisina yéneliktir,
2. Nihai deger, KDV Haric dederi ifade eder.
3. Is bu rapor, ekleriyle bir biitindir.
4. Nihai deger takdiri, raporun iceriginden ayri tutulamaz.
5. Degerleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Alis Kuru 1€:32,5739 TL'dir.
Burak BARIS Raci Gékcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzman Kontrolor Sorumlu Degerleme Uzmani
5P ans Np: 406713 SPK Lisans No; 404622 SPK Lisans No: 401418

CARA
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor igin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

® Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

® Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinichdir,

* Rapor, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

®* Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile meveut veya potansiyel hichir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

* Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir 6nyargimiz
bulunmamaktadir.

* Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsilig iicret, raporun herhangi bir bélimiine bagl
degildir.

* Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

* Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

* Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkuliin yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.

* Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmgtir.

" Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarimn haricinde hi¢ kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir,

®* Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari’'na uygun olarak raporlanmistir,

= is bu rapor, miisteri talebine &zel olarak hazirlanmistir. lgilisi ve hazirlamis amaci disinda
3.sahuslar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve cogaltilamaz.

9. RAPOR EKLER|

A Takyidat Belgeleri,
A irtifak Hakki Sézlesmesi,
A Tasinmaz Gérselleri,

A 5PK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

4
Wet TL
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Weblopo 7
Kaydi Olusturan: BURAK BARIS
Makbuz No Dekont Mo Bagvuru No
085121510272 20211127-898-F02127 51027
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 102/2
Taginmaz Kimlik No: 93015861 AT Yizolcim(m2): 24B78.00
I/lige: KUTAHYA/MERKEZ Bagumsiz Balim Nitelik:
Kurum Adi: Kutahya Bagimsz Balom Briit
Mahalle/Kay Adr CIVLI Mah. YizOleimix
: : Badimse Bolim Net
:ft:;"- faNo: 1671551 YU lcbiant
— ";’ % = Blok/Kal/Girig/BBNo.
i b Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: ARSA
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S8/l Aciklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih- | Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Irufak Diger Irtifak Hakki : ingaat yapmak( Sablon: Diger irtfak Hakki) (SN:B074006) Kutahya -
ISPARTAYURT | 16-12-2016 15:26 -
YATIRIMLARI 24475
ANONIM SIRKETI
1/2
( | VKN 4660693828 | [ |
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
MNo Mo Payda Metrekare | SebebiTarih- | Tanh-Yevmiye
Yevmiye
341988081 (SN:7851834) DUMLUPINAR - M 24878.00 | 24878.00 Ifraz Islemi
UNIVERSITESIV (TSM)
10-05-2016
9582
Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlar ile asagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 4tBMeAIP3eM kodunu Online islernler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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IRTIFAK HAKKI SOZLESMESi

DUMLUPINAR UNIVERSITESI
OGRENCI YURDU, SOSYAL YASAM MERKEZI YAPILMASI VE
ISLETILMESINE iLisKiN
IRTIFAK HAKKI SOZLESMESI

Madde 1- Agagida tape kaydi ve nitelikleri belirtilen millkiyeti  Dumlupmar  Oniversitesi
{(“Universite™)" ne ait olan, Katahya Merkez Civli Mahallesi 25.11-2 pafla, 15 cile, 102 ada 2 nalu
parselde bulunan 24.878 m2 lik arsa (“Tasmmaz™) (zerine bril 30.000 m2 kapali alam olan Ozel
Orenei Yurdu ve imar kanununun UngbrdBiEh orant gegmemek (izere, en az 2.500 m2 Sosyal Yasam
Merkezi ile otopark ve cevie diizenlemesi yapilarak irlifak hakks konusu tagmmazda irtifak hakk
kurulmasi amaciyla isbu Sozlesme imzalanmustir

Madde 2- irtifak hakla verileeek taginmazin,

T ¥ I:C'[liulij}'il"_ = '_’-ﬁécsl_- ﬂlm‘kez
Mahallesi/Kéyii  [Civli Tapu Tarihi =
Sokag i Pafta No/Cilt No 25.010-2/15
Yoresi Ada No/Sahife No 102/1436 -
Cinsi  JAsa |Parsel No/Sira No b
Yizblgtimii (m') 24,878 m* irtifuk hakkilanaeak H Max Serbest
E x 1.50 olacakur.
| Yerin ylizilgiimii (m?) R

Madde 3- Irtifak hakkmin Baglama Ve Bitis Tarihi

Madde 27 de nitelikleri belirtilen alan tzerinde 29 (Yirmidokuz) yil stive ile irtifak hakki kurulacaktir,
Irtifak hakkinm silresi hakkin tapuya teseil tarihinden itibaren baglayacakur,

Madde 4- Stizlesme Bedeli

1k yil igin irtifak hakk) bedeli 459.000 TL+KDV yillik olarak b:lir!eqmistir. Yer Teslimi tarihinden
dnce 1, Yil irtifak hakki bedelinin amami pesin olarak Dumlupinar Universitesi Rektorliigi Strateji
Geligtirme Daire Bagkanligr veznesine ya da banka hesabina yatirilacakur.

Takip eden yillarda ise bir dnceki yil inifak hakks bedelinin Tlrkiye Istatistik Kurumunen artisim
yaptlacagi ayda yaymlanan Uretici Fiyatlar Endeksi (bir Sneeki yilin aym ayma gire yiizde degisim
orani) oranmmda artirlmas: suretiyle ve Yer Teslim tarihinin yildontminil takip eden 5 is ging
igerisinde ddenmek fizere bulunacak bedeldir. UFE” deki defisim oramnin eksi (<) olmasi halinde
herhangi bir arts veya azaliy yaplmayacaktr. Bir Sneeki yil intifak hakkr bedelinin aymst cari yil
irtifak hakki bedeli olarak belirlenceektir.

Yillik irtifak hakki bedeli KDV i ile birlikte yukanda belittilen sekilde pesin olarak Dumlupinar
Universitesi Rektbritgl Strateji Gelistirme Daire Baskanligt veznesine ya da banka hesabina
yatwilacakur, irtifak hakki bedellerinin yaurildigma iliskin vezne alindist veya banka dekontundan bir
suret Yapt Igleri ve Teknik Daive Bagkalidindaki ilgili birime teslim edilecektir.

Madde 3- Ozl Yurt Olarak isletme

AT M HENDISLIKC
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Ozel yurt igleimesi halinde Dumlupmar Universitesi isterse yurdun kapasitesinin %20 sini gegmemek
lizere Yurtta o swrada uygulanan bedel karsiligmda tncelikli dgrenci yerlestirme konusunda stz sahibi
olacakur.

Madde 6- irtifak Hakki Konusu

Bahse konu tagimmazin tizerinde; toplamda imar durumuna gore takriben 30.000 m? kapal alana sahip
Yurt Bloklart ve imar kanununun izin verdigi oram asmamak Gizere en az 2,500 m2 Sosyal Yasam
Merkezi (“Ticari alanlar, agik ve kapali spor alanlar, gisteri merkez ve alanlar, sosyal paylasim
alanlari, olapark vb) insa edilecektir,

Madde 7- Kesin Teminat

29 (Yirmidokuz) yillik irtifak hakki bedeli Gizerinden % 6 (yiizde alu) oramnda kesin teminat alinr,
Teminat irtifak hakk: stiresi sona erdikien sonra ihale sirecinde taahhiit edilen demirbaglarm tam.
saglam ve calisir vaziyette geri alinmasindan ve irtifak hakk: sonucu Idareye herhangi bir borcunun
olmadigmin anlagiimasindan sonra jade edilecektir, Teminat UFE ile giineellenerek bulunan irtifak
bedeli dogrultusunda arturilir,

Madde 8- Yer Teslim Tutanags® min Diizenlenmesi

Irtifak hakki Sézlesmesinin imzalanmasindan itibaren 15 (onbes) giin igerisinde Sozlesme® nin 9.
Maddesinde bahsi gectigi Qzere irtitak hakk: tdemes| yapilacak ve Yer Teslim Tutanagi
dilzenlenccelktir.

Madde 9- Hasilattan Pay Alinmasi

Uzerinde irtifak hakk) kurulan Tagmmaz’ i, bizzat hak lehtarinea isletilmesi hlinde, isletmeden elde
edilen toplam yillik hisilatm ytizde biri oraninda Universite tarafindan pay alimr.

irtifak hakkt kurulan Tagmmaz’ da isbu Stzlesme’ ye uygun olarak yapilan yatrimlarin hak lehtarinca
Ugtinelt Kigilere kiraya verilmesi hlinde: hak lehtarmdan kendisine ddenen briit kirann (KDV harig
tutar (zerinden) yiizde biri oraninda, kirac isc. isletmedenelde edilecek toplam yulik hisilatan hak
lehtarma 8denen KDV harig net kira bedeli  disildikien sonra, kalan tutar Qzerinden ylizde bir
oraminda ayrica pay alinir. Toplam tutar isletmeden elde edilen hasilatm % 1° inj agmaz. Hasilat, clde
edilen vergi harici kira geliri olup, irtifak Hakki Sahibi® nin diger gelirleri bu hesaplamaya alinmaz.

Tagmmaz'in ietifak hakk: sahibince iigtinelt Kigilere Kiralanmas: isleminden nee [dareden onay
alinmast gereklidir. Hak lehtan ile Kiracr arasinda yapilan kira stizlesmesinin bir dregi  kira
sizlegmesi imzalandiktan sonra, sézlesmenin  imzalanma tarihini takip eden [5 (on beg) is glng
igerisinde Mak leltarmea idareye de verilmelidir. Tahsil edilen Kira paylan tzerinden olmak tizere,
hak lehtar ile Kiraci arasinda yapilan sbzlesmeye gore kira bedellerinin hak lehtarina 8denmesi
gereken ayr takip eden aym yirminei giinli mesai saati bitimine kadar Universite Strateji Gelistirme
Daire Bagkanhgi muhasebe birimine yaurlir. Kiracidan alimamayan hdsilat paylar hak lehtarindan
almr,

Yillik hisilat gésteren ve ilgili vergi dairesine yillik beyanname ckinde verilen gelir tablosu. 1/6/1989
tarihli ve 3568 sayili Serbest Muhasebecilik, Serbest Muhasebeci Mali Misavirlik ve Yeminli Mali
Miisavirlik Kanununa gore yeikili kilmanlara tasdik ettirilerck, hasilat paylart her yilin yilhk
beyanname verme dénemini takip eden ay icinde ilgili muhasebe birimine yatnlir,

Taginmaz Qzerinde yirltilen faalivetle ilgili olarak toplam yillik hésilatm tespitinde; 26/12/1992
tarihli ve 21447 sayil Resmi Gazete'de yayimlanan | Sira No'lu Muhasebe Sistemi Uygulama Genel
Tebligiinde yer alan 60, Briit Satiglar” tanimi esas almr.,

Sayf2a /12
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Madde 10- Trtifak haklana Konu Tagmmazin Kullamm Sekdi

Irtifak hakkr siiresince, irtifak hakk: konusu tagmmaz. dgrenci yurdy ve sosyal yasum merkezi olarak
kullamlacak olup, malm kullamm amact Universitenin onay alinmadan degistivilmeyecek ve amag digi
kullamlmayacakur,

Ise baglama ve igi bitirme taribi, gecikme halinde ahnaeak cczalar,

Madde 11- Irtifak hakkina konu tagimmazin hak lehtarina veya temsilcisine Yer teslimi® nden itibaren
3 (Ug) ay iginde projeler hazirlanarak onaya sunulacak, Yapi isleri ve Teknik Dairesinin onayina
miiteakip 90 (doksan) giin icerisinde insaat ruhsati alinmasi igin bagvurularak, insaat ruhsatnmn
alinmasmi miteakkip insaata baslanacak ve ingaat, Ingaal ruhsatimn ahnmasm) milteakkip en geg 24
ay igerisinde bitirilerek iskan ruhsat hak lehtar tarafindan ahnacakur,

Madde 12- Vadesinde ddenmeyen irifak hakk bedelleri ve diger alacaklara 6183 sayth Amme
Alacaklarimn Tahsil Usulti Hakkinda Kanunun 51 inci maddesine giite belirlenen oranda gecikme
zammi uygulanir, Odeme middeti ivinde ddenmeyen irtifak hakk alacads ve diger alacaklar icin 6183
Sayih Yasa'nin 54. maddesinde ve ilgili mevzuatta belirtilen cebren tahsil sekilleri uygulanir.

Madde 13- Igin yapilma yeri, teslim eune ve teslim alma sekil ve sartlan,

A- Tsin yapilma yeri;
Universitemiz Evliva Celebi Yerleskesi simrlar igerisinde meveut, 25.1.1 pafia, 102 ada ve 2
No.lu parseldeki 24,878 m2'lik alan,

B- Teslim etme ve teslim alma sekil ve sartlari,

-Yukanda belirtilen alan bos olarak teslim edilecektir.
-Irtifak hakki sézlesmesi. siirenin bitimi ile sona erer.
-S8zlesme hitkiimlerine aykin davranilamaz.

-Tasinmaz sdzlesmede Gngdrillen amag disinda kullanilamaz.
-Yiklenici tarafindan yapilmak istenilen degigiklik Universite Yénetim Kurulu onaymdan sonra
uygulanabilir.

-Irtifak haklk: stizlegmesinin sona ermesi veya feshedilmes; hilinde, diger kanunlardaki Gzel hitkiimler
skl kalmak kaydiyla, Universitemiz taginmaz tzerindeki tim yapi ve tesisler saglam ve isler
durumda tazminal veya Siizlesme’ de anman ve yasalardan kaynaklanan haklar disinda ilave bir bedel
ddenmeksizin Universitemize intikal eder ve bundan dolayi hak lehtar veya liglineii kisilerce ilave her
hangi bir hak ve talepte bulunulamaz.

-Suyet hak lehtan tarafindan yapi ve tesisler genel bakim ve onarimm yaptlmig. saglam ve igler durumda
teslim edilmezse, bu durum [dare tarafindan bir tutanakla Lespil eltirilerck, durum hak lehtarina bir yazi
ile bildirilir. Hak lchtar, tespit edilen ve yapurilmas: istenilen eksiklikleri verilen slre igerisinde
gidermek zorundacdr.,

-Bu dwrum giderilmedigi takdirde. tutanakla tespit edilen islerin Idarece belivlenecek resmi ve dzel
birim fiyat tarifesi karsiliklar zerinden hesaplanarak. hak lehtarindan hukuki yollar kullamlarak tahsil
edilir.

-Intifak hakki siiresinin sona ermesi veya hakkmn stiresinden onee feshedilmesi halinde tasinmaz, 30
(otuz) giin icinde hak lehtart tarafindan tahliye edilir,

-Hak lehtari 3nct kisilerle yapacags kira sbzlegmelerinde, is bu stzlesme siiresini dikkate alacakur,
-Irtifak hakki sézlesmesinin sonunda hem hak lehtari hem de kiralayanlar acisindan sézlesmeler sona
ermis sayilacaktr. Ancak hak lehtar tarafindan O¢tinell salislara Kiralanan alanlarin kiralama
sozlesmeleri, idare tarafindan yeniden degerlendirilerek uygun gériilmesi halinde devam eltirilebilir,
-Ayrica bu madde hiikiimleri hak lehtar ile kiralayaeak 3ncll Kisiler arasinda yapilacak kira
stzlesmelerinde befirtilecektir.

ProfDu Remyi GOy
REKTOR Sayf3 /12
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Madde 14- Ayrmulan avam projeleri ve teknik sartnamelerinde  belirtilmek lizere: Gncelikle
Universitemiz dgrencilerinin faydalanmasi amaciyla aldhg) toplam yaklasik 30.000 m2 bri kapalj
ingaat alanina sahip, Ozel Oirenci Yurdu ve Sosyal Yasam Merkezi insa edileceltir.

-Yapilacak olan binalurmn ihtiyacini karsilamak fizere etrafi 1ol gitlerle siivenlik altina alinmiy bir
betonarme platform lzerinde Kitsk tipi trafo ve jencratér yapilacakur,

-Planlama kapsaminda en az 100 araghk normal, en az 3 arachk engelli olmak fzere toplam |05
araclik A¢ik Otopark dizenlenecektir,
-Peyzaj kapsaminda bina disinda prajeye dahil alanin gevre dilzenlenmesi. bitki topragr ile
doldurulmast, gimlendirilerelk, agaclandiriimas yapilacakur.
=Altyapt imalatlart kapsaminda, yiirllyily yollari, bina ve cevre yadmur suvu drenajlar ve baglantilar,
Kanalizasyon hatlart ve baglantilari, su hatlan ve baglantlar, elekirik hatlar ve baglantilar. ¢evre
tretuarlary, arsa cevre jhata tel drgiileri yapilacakur,
-Proje’ de ek yaurim olmas, ingaat alanmm veya yatinmin artmasi halinde proje tadilatlar Universite
onayina sunulacak ve hasilat pay) tesisin ek yatiwimu dahil olmak iizere tamami tzerinden alinacak ve
szlesmedeki diger hususlarda da yaurm artigma iliskin gerekli degisiklikler yapilarak stire ve
leminatlarda artan ise uygun ve oranli hale getirilecektir,

Madde 15- Projenin mahal listeleri Universitemiz Yapr isleri ve Teknik Daire  Bagkanligi'na
onaylatilacak ve jshy Stzlesme konusu is kamy yaurimi sartlarma tabi olacakur,

Madde 16- Yurl ve sosyal yasam merkezi uygulama prajelerinin proje mielliflerinee onaylandiktan
sonra Universitemiz Yap Isleri ve Teknik Daire Bagkanhigi'nea da onaylanmas serckmekiedir,
Onaylanan projeler, 90 (doksan) gn iginde, Universitelerden kaynaklanan haller havic olmak Gzere
Belediyeden  rubsat  islemieri  Mak lehtan  tarafindan tamamlattinilacakur.  Ayrica ingaatin
tamamlanmasindan sonra Universitemiz adma yapi kullanma ruhsat almacaktir, Bu islemlere ait tim
vergi resim ve harglar, katlm icretleri jle dogabilecek diger giderler hak Ichtar tarafindan
ddenecektir.

Madde 17- Yurt ingaatinm denetini, varsa hak lehtart bnyesinde yer alan teknik elemanlarca veyil
hak lehtarr tarafindan belirlenecel yapi denetimi ile ilgili her tirlii donammma sahip bir misavir firma
tarafindan her il masraf ve sorumluluklari kendilerine ait olmak iizere kontral edilecektir,
Stzkonusu yatiim kamu yatirim nitelizini haiz olup, belediyeler tarafindan talep edilen evraklar idare
ile isbirlizi yapilarak temin edilecck, is ve islemler viiritilecektir,

Insaat islerini yiiritecek olan. teknik elemanlar asgari | Mimar, | lnsaat Miihendisi,] Makine
Mihendisi ve 1 Elektrik Miihendisinden olusacaktir, Isin yapimi esnasinda gereklj durumlarda Harita
Mithendisi bulundurulacakty.

Yapuun ingaat asamasindaki proje uygunlugu ayrica Universitemiz Yapi Isleri ve Teknik Daire
Bagkanligi tarafindan da kontrol edilecektir, Universitemizin stizlesme konusu insaal igleriyle ilgili
YUkimlilogt sadece yapilan imalat ve uygulanacak malzemelerin konwolliigiinden  ibarettir,
Universitemiz biinyesinde yer alan teknik elemanlar sadece, 3194 sayih imar Kanununun 26 nei
maddesinde  belirtilen  hitktimler ¢ercevesinde  sorumluluk  tasidiklanndan ingnat  siiresince ve
sonrasiida meydana gelebilecek her tirlil kazadan sorumlu olmayacaklardir. Yani insaat strecinde ve
sonrasinda ortaya ¢ikan is kazasi ve meslek hastaliklarindan hukuki ve cezai olarak isveren olarak
Yilklenici sorumludur.Bu konuda hak lehtar, insaatla ilgili gerckli her Wy iy giivenligi, sigorta ve
ingaat yapimi ile ilgili wm reknik sarumlulugu tstlenmis sayilacakur. Ogrenci yurtlar ile ilzili tiim
standartlar proje ve yapim sirasinda géz tniinde bulundurulacakur

Madde 18- Yapurilacak Yurt igerisinde. hak lehtar tarafindan diciined saluslara kiralanacak alanlar ile

Yagam Merkezi ve cevresi oftak alanfarimm genel giderlerinden (elekrik, su, IsUma, sogutma,

temizlik. giivenlik, bahge isleri, ytnetim giderleri vb,) idare sorumy olmayip, bu giderlerden dolay

ilgili tigined sahuslara ve kurumlara yapilacak Gdemelerden hak lehtar sorumly alacaktir,  dare.

stzkonusu iqﬂ ler ile ilgili olarak Inifak Hakki Sahibine yirtirlikicki mevztw“a aykirt olimamak
e
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Madde 19- Yurt ve sosyal yasam merkezi prajelerinde mekansal proje revizyonu yaptlmast gerekecek
olursa, hak lehtart bu proje revizyonuy hakkinda yapmak istedigi degisiklikleri bir yazi ve ekinde taslak
proje ile Universitemiz Yapi isleri ve Teknik Daire Bagkanhgina sunacak, Yapi Isleri ve Teknik Daire
Baskanhgi tarafindan uygun gériilen by talep Universite Yonetim Kuruly tarafindan onaylanirsa
ylrlirlige gireeektir. Yapilabilecek degisiklikierle ilgili tim yapilmas: gereken islemler ve giderler hak
lehtarina ait olacakur.

Madde 20- Projeler tam takim halinde. Oniversitenin genel mimarisine uygun olarak hak lehtar
tarafindan 90 (doksan) gtin ierisinde hazirlanacak ve onay igin Idareye yazili olarak teslim edilecektir,

Madde 21- [dare projeleri onayladiktan sonra hak lehtar 90 (doksan) giin igerisinde (Universitelerden
kaynaklanan haller istisna olmak lzere) ruhsal bagvurusunda bulunarak, rubsatnm almmasini
miiteakkip ingaata baglanacak ve rubsmun alinmas tarihinden itibaren 24 (yirmidért) ay igerisinde
tamamlanarak iskan ruhsat) alinacakur.

Madde 22- S8z konusu alan Gizerinde bulunan Kbpek Barmagi ve Giretim merkezi ekl prajesine

uygun olarak yerleskeler igerisinde Universitece gisterilecek yere hak lehtan tarafindan inga
edilecektir,

Madde 23- Yapunlacak Orenci Yurdu igerisinde, her trllh uyusturucy nitelikli maddelerin satig ve
kullammuna olanak saglanmasi, bira dahil alkolln icki salist ve kullanimi, genel ahlak, 6rf ve adetlere
iligkin kurallar geregince toplumun kiltiire] ve ahlaki yapisi bozueu nitelikteki mal ve hizmet satigi
yapilmast yasaktir.

Bu madde hikmUnii ihlalinde irtifak hakki sahibinin kusuru olmasi halinde intifak hakk, iptal
edilmesinde isbu Stzlesme® nin 29. Madde hikiimleri gegerlidir. Intifak hakki kullanieisimin iigiincil
kigilere kiralama yapmasi durumunda kiracinin kusurly almasi halinde ise kira sdzlesmesini irtifak
hakki sahibi tarafindan fesih edilmesi gerekir,

Maudde 24- Bu Sézlesmede hiikiim bulunmayan hallerde ilgili mevzuat hiikiimleri uygulamr.
Madde 25- Vergi, Resim, Harg, Prim ve Diger Harglar

Irtifak hakki, irtifak hakk: dénemi boyunca yapilacak imalat ve sausg [aaliyetleri dolayisiyla, 213 sayily
Vergi Usul Kanununda éngériilen belge dilzenine uymak zorundadir. irtifak hakk, dinemi boyunen
gesitli tarihlerde tig kez bu zorunluluga uyulmadiginm tespit edilmesi halinde, stztesme Universitece
tek tarafly olarak feshedileccktir,

Irtifak hakks, tagimmaz mallarm kullanidmastom karsiligidie, Yapr ve tesisler igin Maliye, Mahalli [dai,
Sosyal Sigortalar ve benzeri kuruluglar ddenmesi gereken her tirll vergi, resim, harg. prim ve benzer
mitkellefiyetler irtifak hakki kullanicisi tarafindan kargilanacakur,

Madde 26- Devir

irtifak hakkr kullametst kullamilan yeri ldarenin sorumlulugu altinda kullanacakor. irtifak hakla
kullanicist. tdarenin izoi olmadan sahip oldugu irtifak hakkinm bir kismm veya tamamum Ugiinedl bir
kigiye kiralayamayacak, devredemeyecek, stzlesmeye orlak alamayacak, irtitak hakk aldig yeri
idareden izin alarak yapacali kiralamalar istisna olmak tzere bizzat kendisi isletecek  veya
islettirecektir, Irtifak hakkt kullanicis tesis edilen yeri imardan kaynaklanan yeni ortaya ¢ikabilecek
haller istisna olmak iizere Idarenin izni olmaksizm geniglelemeyeeek, isbu Stzlesme' nin amacma
aykir olacak sekilde degistiremeyeeck veya cevre dilzenlemesi yapamayacak, amact diginda
kullanamayacak ayrica Idarenin izni olmadan milcbir sebep halleri harig alagan faaliyetlerini
durduramayacakur, l\
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Irtifak hakki kurulan taginmaz irtifak hakk) stiresi bitiminde ve

ya herhangi bir seheple sdzlesmenin

feshi durumunda Universiteye irtifak hakk: Kullanieisi wrafindan temiz ve borgsuz olarak teslim

edilecektir,

Madde 27- Altyapr Giderlerine Katilma ve Elektrik-Su Temini

Irtifak hakki konusu arazinin bulundugu alanda Belediye Hizmetlerinin Belediyece, diger hizmetlerin
ilgili kuruluslarca karsilanmamas: halinde bu hizmetler Irtifak hakke kullaniers) tarafindan takip eden
aym 15"ine kadar karsilanacakur. Giderlerin Universiteye zamanmda Gdenmemesi durumunda 6183

Sayil Kanun ve jlgili mevzuat uygulanir,

Irtifak hakking kony agimazmn bulundugu bislgede kullaniacak ¢

lekrik ve su Universitemiz hatjar

tizerinden alinacak ancak, gerek clektrik ve gerck se su icin ayn suat kullanilarak elekirik ve su bedeli

Universitemize ddenecekir.

Itifak hakki kullanicis: doZalgaz tesisat ile ilgili Universite hatundan  faydalanabilecek olup

aboneligini kendisi vaptiracakur,

Madde 28- Ertifak hakkmin Son Bulmas:

Ietifak hakkinda; taraflarca siire uzatimi talebinde bulunulmaz veya siire uzatumi hususunda anlasma

saglanamazsa tanman slire sonundy bitecektir. Uzerinde Irtifak hakks te
iizerindeki  biitiin Yapr ve tesisleriyle beraber saglam ve isler durumd
Universitemize bedelsiz olarak tesim edilecektir. Bunun igin Irtifak hakk,
kisi tarafindan Stzlesme stiresi sonunda Universiteden herhangi bir hak, |

edilmeyecektir,

Madde 29- [rtifak hakk: iptali

Bu Sazlesme™ nin 3.4.5.6.7.89,10,1 1 12,13,14,15,16, 23, 25 ve 26. Ma
esaslt bir hususun yerine getirilmemesi stizleymenin dnemli sletide

stzlegmeyi. ihlalin giderilmes; icin mahiyetine uygun olarak verilecek i
ragmen aykirthgin giderilmemesi halinde tek wrafl olarak feshedebilee

Madde 30- Tahliye

sis edilen alan stiresi sonunda
4 30 (otuz) gin icinde
kullanicisi veya bir bagska
azminat veya bedel talep

ddelerinden herhangi birindeki
ihlali sayilacak ve Universite
hbar stiresini ihtiva eden il

irtifak hakki siiresi sonunda veya bu taahhtitnamede belirtilen ve belirtilmeyen ancak irtitak hakk:
sahibinin kusurundan kaynaklanan diger nedenlerden dolayi irtifak hakkimm son bulmasi halinde
taginmaz tahliye ctmez ve bu tashhiitmamede yazilt sartlarla Universitemize teslim etmez ise; her
gegen giin icin, olaym vuku buldugy yilm irtifak hakki bedelinin % 20° i (yOzde yirmi) kadar cezg

ddemek zorundadir,

Ceza Sdenmesi tagimmazin Universitemizee kullamlmamasi ve tahliye

olamaz,

Madde 31-Sorumluluk

nin - geciktivilmesine neden

Irtifak hakki kullanicis, yer tesliminin yapilan taginmazlar Universitemize filen teslim edilecegi pune
kadar gevreye vereeesi zarar ve ziyandan (kaza dahi alsa) idari, mali ve cezai agidan sorumludur,

Madde 32- ingaatin Siire Uzatimi ve Isletme Siivesi

Ingzatn bitim tarihinin uzatilmasim gerektiren miichir sebepler tahdidi olmama
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belirtilmistir, 3y milebir sehepler ve yasalarduk diizenlem|er diginda hak sahibi slire uzatma talebingy
bulinamaz.

a) Ingaatin jdduri ve adli mercilere hak sahibinin kusypy digimndn herhangi bir nedenle durdurulmas;,

b) Universitenin sebebiyet verdigi haller veya Universitenin onayladidi proje degisiklikleri

c) Tabi afetler Yangm. deprem, su baskuy vh,

d) Ulkede genel veya isin yapidign yerde Kismi seferberik ilan,

¢) Genel ve [ismj grev, lokavt gibi kismi hak kullanimindan dogan imkansizliklapn meydana
gelinesi,

£) Bulasic hastalik, salgm gibi olaylarn ¢itkmas;

Irtifak Hakk; sahibinin kusuru disinda kamudan kaynaklanan, fakat hakkin tamamen kullanilmasing ve
isin yiirltiilmesini en az oluz glin stireyle engelleyen hukuki veya fiili bir imkansizhk durtmunyp
ortaya ¢ikmasi, hallerinde Kamudan kaynaklanan Fili veva hukuki imkinsizhk durumunun veya
miicbir sebeplerin ortadan kalkmasma kadar gegecek siire kadar, irtjfak Flakki siiresinin dondurulmas
suretiyle uzatimi talebinde bulunulabilir.

irtifak Hakk: sahibinin kusury disinda kamudan kaynaklanan, halkkm tamamen kullamilmasm; ve isin
yliriitimesini en az otz giin siiveyle engelleyen hukuki veya Hili bir imkansizlik durtmunun ortayy
¢ikmast ya da miichir sebeplerin varhge halinde, Inifak Hakkr sahibinin (alebi iizerine Irtifak Hakk,
stiresi kamudan kaynaklanan filj veya hukuki imkdnsizlik durumunun veya miebir sebeplerin artadan
kalkmasina kadar gegecek stire kadar dondurulur, Dondurulan stire igin bedel alinmag. Stirenin
yeniden islemeye basladigi tarihte ahnacak  bedel. dondurulan yy) bedelinin gegen stire kadar
stzlesmesinde belivtilen oranda artirilmas suretiyle tespit edilir. Ancak. dondurulan v igin efer varsy
Gdenmis olan bedelin dandurulan sireye isabet eden kism, stizlesmesinde belirtilen oranda artrilmak
suretiyle yeni tespit edilen bedelden mahsup edilir. Dondurujan slire stzlesme sliresine eklenir.

Madde 33- Uygulanacak Hiikiimler

Bu Sozlesme’de belittilmeyen hallerde ilgili mevzuat hikiimleri uyeulanacakor. jdape ¥e sunulan
onay ve izinlere 30 gip icerisinge cevap gelimezse kabul cdilmis, onaylanmg, jzin verilmis
sayilacaktyr,

Madde 34- Husumetin Kabulj

irtifak hakkina konusu tasinmaz mal jle Hgili olarak agilacak (i davadan hukuken taral olarak
Irtifak hakk, kullanicisi sorum|y lutulacakor, Agilan davalarda sorumly olarak husupreti Irtifuk hakk
kullaniens) karsilayacak, agtlan davalary dgrendigi tarihten itibaren 5 (bes) is giinii iginde yazili olarak
Universitc:yc bildirecektir. Davalarin Univcrsilcyc bildirilmemesinden veya gee bildirilmesinden
dolay Universite aleyhine dogabilecek her tirli zarar ziyandan Irtifak haki, kullanicis,, Univcr.-:fh:yc
karsi sorumlu olacaky, Davaya Universite temsilcisi katilsin katlmasin dava Universite veya Irtilak
hakki kullaniess: aleyhine olursa Irtifuk hakk, kullamieist, Universiteden ugradigy veya udrayacagy
Zarar ziyana ve kor Kaybima kars, herhangi bir tazminat, hak, bedel ve benzeri bir sey istemeyecektir,
Irtifak  hakk: konusu  tasinmazda calisan iscilerin isvereni ls Kanuny gerefince Irtifak  hakk,
kullanicisidir, [scilik alacaklar ve diger hak ve alacaklar igin Universircye karst dava acthirsa frtifak
hakkr kullanicis; davada sorumlulugu tstlenccektir. Cniversiteniy dava neticesinde veya jerg takibi
neticesinde Yapugi her tarli sdemeyi frifuk hakki kullanieisindan riicuen tahsil hakks meveuttur,

Ayrica, tasinmazm miilkiyetine yapilmis ve yapiacak her tirlti tecaviiz ve midahalelerin gideriimes;
iin Intifak hakk: kullamicrs; idari tedbirlere veya dava yoluna basvurabilir. By konularda Universitenin
hakk sakldr,

[rtifak hakk, kullanigisi: agilacak davalarin uzamas veya basvurularin idari tedbirlerden sonug
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almamamasi yahut davalarin kaybedilmesinden dolayr Universiteden bir hak, tazmina veya bedel
talep edemeyecektir,

Madde 35- Harfiyat Sirasinda Bulunacak Tarihi Eserler

Proje uygulama sirasinda eski ve tarihi eserlere rastlandiginda kazi islem|leri derhal durdurulacak,
bulunan eserler kaz yerinde muhataza edilecek, durumdan hemen Universie haberdar edileceltir,

Madde 36- Tasinmazn amacinda ve siizlesmede belirtilon sekilde kullamihp kullanilmadigm,
Universite her zaman denetleyebilir,

ldarece yapilacak denctimler sonucunda tespit edilen eksiklikler yine Universitece belirlenccek
eksikligin giderilmesine yelecek slire iginde giderilmedigi 1akdirde sOzlesme tek taraf olapal
feshedilir,

Madde 37- Uyusmazhiklarm Cozitim Yeri
Uyusmazhiklarm ¢ozim veri Kiltahya lera Daireleri ve Mahkemeleri'dir,
Madde 38-Ozel Teknik Sartlar

Cevre ve Sehireilik Bakanliginm tim mithendistik ve yapim isleri ile ilgili sartname ve yonetmelikleri
(Deprem. yangin vh,), ls ciivenligi ile ilgili yonetmelikler, Birim Fiyat Analizleri, Birim Fiyat
Tarifleri. Teknik Sartnamesj Jdhale Teknik Sartnamesi ve (fim sartnameleri stizlesmenin ekl olup
proje, detay ve sizlesmede aksi belirtilmedigi takdirde uygulamada adi gegen Bakanhgin sartlary
gecerlidir, Ayrica bu fartnamede ve imzalanacalk stizlesmede bu konuda ¢tk ve cikacak 1iim
mevzuat htkimleri gegerli olacakur

Hak Ichtar weafindan agadidaki kalemlerin giderleri biigin ise dahil sayilacaktr.
A: Gegicj tesis ve tgler dahil isyeri glivenlizgi ve Universiiesi

B: Biitin sigortalar (Alj Risk vh.)

C: Teminat mekuplar

D: Su bedelleri

E: Elektrik bedelleri

F: Pis su ve suyun emniyetli desarjlar

G: Idareye, kontrollik icin gecici kullanim tesisleri

H: Gegici yollar, igyerine ulagimiar

I: Gegiei gitler, perdeler. tabelalar, panalar, yaya kaldinmlar, korkuluklar ve benzerleri

I: llerleme fotograf ve alblimleri hazirlanmas

K: Bagvuru ve ilanlar

L: Calisanlarmn givenlil, safhik ve refahlan

M: Trafik isaretleri ve Yénetimi

N: Giirliltii ve gevre kirliligi kontrolg, yangm dnlemleri ve diger genel ve orunlu dnlemler
Q: Coplerin, koruyueu kaplama, ambalajlarin kaldinlmasi, gevre temizligi ve isyerinin is bitimindeki
temizligi

P: Enerji ve yakit giderleri duhil isletmeye alma ve calistirma islem leri

R: Malzeme Srneklori, laboratuar ve ekipman temin dahil laboratuar deneyler

S: Imalat gizimlerinin yapimasi, isletme ve bakim kitapesklar hazirlanmas;

T: Kantrol etiitleri, bing yerlestirme ¢alismalary, aplikasyon

U: Sartnamede istenilen diger bilgi ve veriler

V: Binalara ait tim tesisa( baglantilary (su, kanalizasyon, doalgaz, elekerik vs.) Hak tehtar tarafindan
yaptinlacak ve olabilecek biitgin masraflar kendisi taratindan Kargilanacaker,

Hak lehtari. islerin s iyede yiirttiiimesi sitasinda, yapild; (as-buill) projelerin haz rlanmas; igin
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gerekli olan tim bilgileri Kaydedecekiir, Kaydedilen by bilgiler Hak lehiap tarafindan proje miicllitine
aktarilarak gerekli ¢izim yapurilacakyy. Diizeltilen ¢izin ve projeler, diger dokiimanlarla beraper
apim sirasmndy her an Idare igin hazir bulundurulacal .

insaat sirasinda hazirlanan yapiig, (as-built) projeler, gergekte ne inga cdilmisse ana gire olacak ve
ingaal yapim sirasindaki biitiin diizelune ve dedisiklikleri de igeren mimari, statik, elekirik. mekanik,
Peyzaj ve bing sartnameleri ile ¢izim|eri igerceektir, [skan ruhsatt alindikgan sonra | (Bir) ay ivinde,
her birinden 2 kopya hazirlanacak ve CD lere Auto Cag izimi ofarak kaydedilecektir,

Proje  miellifinin lrettigi  projelerin Idare tarafindan onaylanmis  olmasi, gk lehtar
YOkimlitlikleringen, serumluluklarmdan veya anay sonras; gikabilecek yanlishklarin dizeltilmesinden
kurtarmayacaley.

Ingaatin uygulama sathasings tespit edilen aksaklkjar Hak lehtar tarafindan, bir bedel talep etmeden
darenin anayin, milteakip diizeltilmeli e imalata devam etmelidir,

Hak lehtar firma; (i malzeme imalatlarinda, imalattan nee bip dilekge ile idareden malzeme anay,
almaldr, Malzemelerin Segimi esnasinda |k lehtarinm sunacad TSE veya TSEK Standartlaring
uygun olarak liretilmis cn az 3 (Ug) alternatifj malzeme numunelerinden birini idare secebilecegi pibi,
bunlann ttimting reddedebilir, yen; malzeme sunulmasgy, isteyebilir. Aksi takdirde fdarece malzeme
omayi verilmeyecektir, Lk lehtari, malzemeleri i programlamn, aksatmayacalk sekilde dnceden
Idarenin anayma sunacak ve meydana gelecek gecikmeden sorum|y olacaktir, Malzeme segimi idare
onayi ile kesinlik Kazanacakty.

Imalatlar i¢in gerekli olan her cins malzeme ingnal sahasing getirilecek. olumsyz gevre ve havy
kosullarmdan korunacakur,

Hak lehtar, idarenin talep etmesi durumunda, malzeme umunelerini, bedelj kendisi tarafindan
karsilanmak tizere Idarenin onaylayacag hip laboratuar ya dy kurulusta tahkikini yaptiracak ve
neticelerini ldarenin onayma sunacakir.

Insaatlanin Yapum esnasindy kaldirilan, bozylan, hasar giiren yol, altyapi, kaldirym, kaplamal; alan,
yesil alan, cevre dilzenleme, tabels, valik 5151 v.b. eski haline getirilecek sekilde onarilacakyr,
Onarimlar (altyapi vb)) hizmetlerin stirekliliging ve ghivenligini devam eltirecek sekilde. hizmer
siahibine herbangi bir rahatsizlik vermeden, kisitlamadap ve engel olmadan, deisiklik gerekli
olmadikes eskisi gibi hizmet verecek sekilde yapulacaktyr,

Insaat esnasinga kaz1, yikim ve skiimden gikan malzemeler idarenip yazlt izni ile Stslerecedi diskiim
yerine dékitlecekrir, Dékiim yerinin diizeltilmes; Flak lehtap tarafindan yapilacakq,.

Insaat esnasinda aktivitelerden dolayt meydang gelen biltiin Fagzla malzemeler ank sayilacak ve
bunlarin meydana gelmesinden sonra makul olan bir sijye igerisinde santiveden uzaklastirlacak . Hak
lehtarr, bunlarp santiveden uzaklastirimasindan ve idarenin sisterecefi vore taginarak atilmasindan
sorumludur, Ayl malzemelerin lasinmasi veyg atilmasi jein yapilan masraflar Hak lehtary tarafindan

kargilanacakr,

Drenaj hatting temey alt kot seviyesinde Idarenin onay verecedi uypun drenaj borusy dosenecel
tizerine ve etrafina, granilometrik cakf]y dolgu yapiacakyr., Borularin tizepine geotekstil kege
sarilacaktr,

Istak hacim izolasyonlap duvarlara 30 (Otuz)ar cin. donecekiir ve sizdirmaziik kanirolg yapilmadan ve
onay alimmadan Wzerine imalat yamilmayacakuyr.

Kér kasalar ve spe kasz arkalar 2 (iki) kat antipasla bayanacakur,
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Aliiminyum dogramalar, giydirme cepheler ve diger cephe kaplamalar icin imalatgr firmg tarafindan
proje ve detaylar hazirlanacak fdare anaymdan sonra imalata gegilecektir,

Dagrama madeni akgamiar en ivi kalitede olacak idarenin onayt ahinmadan takilmayacakur.

Bina girislerinde uyzun yerlere konacak, camuy lzgarasi, gémme dis mekan Paspas) ve havuzu, posta
kutular, ilan panolart, anahtar dolaplari, ayrica da kapr isimlik ve Numaralar, Bing isim yazilar e
logolar Idarenin onaylayacagi cinsten olacak ve Hak lehtart bu imalatlar i¢in bir bedel talep
etmeyccektir,

Tiim siva kisselerine., seramik duvar kaplamas, i¢ ve dis kilselerine aliminyum esasl, cita kanacaktr.

Digeme kaplamas degisimlerinde, wyeun metal esik profili ile Segiy saglanacak ve merdiven
basamaklarina kaymay dnleyici alilminyum ¢ita konacakur,

Dilgey tesisat borusy gegislerinde Py gegirilip, siiptirgelik dinilecek ve igi hargla doldurulacy Ktir,

Catr arasina uygun aydinlatma tesisan gekilecek, 1s1 yahtim, lzerine koruyueu olarak 2 (iki) kat
Koruyueu membran serilecektir,

Hak Iehtar firma, santiyede gerekli emniyer tedbirlerini alacak, is gilvenligi icin uygun uyap
levhalaring asacalk. ayrica santiyede salistrdig personelin kaldigr binalary iS¢l saghg, s glivenligi
tlzilgine uygun olarglk diizenleyeccktir,

Standartlar gksi belirtilmedigi stirece, en son tarihli Turk Standartlar Enstitiisti standarlan ya da
esdeger Uluslar Arag standartlar gecerli olacakyr,

Hak lehtary, by isin yiirltilmesi sirasinda acilacak santiyede, |5 m2 - 30 m2 arasi bir yeri idare ve
proje miellifinin kullamimng verecektir,

Santiyede [dare ve proje miicllifine ahsie edilen yerin elekirik, su, telefon, faks, temizlik ve yakit
giderleri ile (im masraflar Hak lehtar taralindan karsilanacakur, By kosullar yep tesliminden sonra 20
(yirmi) glin iginde sergeklestivilecektir.

Hak lehtar, isin yerine petirilmes; igin gerekli tim geciei yollar, yorime yollarini ve yapyjary yapmak
ve bakiming saflamakla yliktimlitdiir, [slerin bagarr ile tamamlanmas; ve devaminda dare ve Praje
mitellifinin onayinm alinmast ile, tiim gegici yollar, ylirime yollart ve yapilar Kaldirlacak i,

Hak lehiar, insaat sahasi veya gevresing Kirletmeyeeek, gereksiz sekilde araziyi. yollar ve diger
yapuari bozmayacakyy. Santiye sahas gitlerle ve perdelerle gevielenecek ve givisler kontrolly
olacaktr,

Santiye sahasy her Zaman temiz ve diizenli olacakqy.

Hak lehtar, calisanlar ile birlikte lageronlarinim ve santiyedeki diger clemanlarin saghigin, givenliging
ve refahinr saglamal ve bu konuda ldarenip memnuniyeti igin biitan gayretini géisterecektir. Insaat
strasinda olabilecek bin Kazalar yalnizea Hak Ichtarin sorumluluundadr,

Idare, Hak lehtarinin calisma yonteminin emniyetsiz olduguna, giivenlik bariyerlerinin veya diger
emniyet unsurlarinin, glivenlik ve kurtarma ekipmanlarinm vetersiz olduguna karar verir ise: Hak
lehtar verifen talimatlara giire caltsma yonteming degistirecek, glvenlik dnlemlerin; arlliracak veyq
kurtarma ckipmanlar temin edecektir, By gibi alimatiar Halk lehtary slizlegme kapsamindaki diger

yiktimiGliklerden kurtarmayacakur. ’ .
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Hak lehtarn, islerin gerekli biltin kisimilan igin yeterli nitelikie gegici avdinlatma ve elekiik enerjising
temin ve tesis edecel ve by tesisatlarla ilgili olarak biitin personelin glivenliging saglayacak Gnlemler)
alacakur.

Hak lehtar, islerin uygun sekilde yirtiiilmesi ve kentrolii igin idare tarafindan kabul edilen yeterlj
aydinlatmay, saglayacakur, Idare by aydmlatmay yeterli bulmaz ise Hak lehtar, istenilen ilave
aydinlatma diizenlemelering yapacaklr,

Hak lehtary, stzlesmenin gergeklesmesi sirasinda, Idareyi taimin edecek sekilde, isleri, gegici isleri ve
bitigik mulkleri yangmna karst korumak igin her tiirly diizenlemeyi yapacakur. Efer gerckir ise yungina
karsi alman énlemleri denetlemesi igin mumiazam araliklarly itfaiye gorevlilerini daver edecektir.

Hak lehtar ark kaynagr cihaz ile cahgmada, oksijen - asctilen kaynagy jle cahsmada, kesme cihaz,
spiral gibi yiiksek 15 ve kivilenm tireten cihazlar ile talismalarda dzel bir dikkar gisterecektir, By
calismalar gerektiginde galisma alan; yakmmda 2 (iki) aclet tamamen kontrol edilmis ve daly yangm
stindlirme cihazi kullanima hazir alarak bulundurulacaktir. Halk lehtars, yamier gzellik gdsteren tiim
artik ve fazla malzemeyi kaldiracak, hy malzemelerin sahadya bulundurulmas; gerekiyorsa, biitin atey
ve kivileim kaynaklarindan uzak bir yerde saklanacakqr,

Gilirtilti ve cevieye verilecek mhatsizliklar en gz ve makul bir seviyede widacaki, Blitiin motor|y
cihazlara fabrika gikish giirditi emicj ckipmun takilacakur,

Hak lehtar, gerektigi takdirde [darenin yazili izni alinarak gece calismast yapabilic. Ancak gece
gahsmalarinda, hassas bélgelerin ve konut alanlarnm yakininda galisan is¢ilerin gdrevlerini sessiz bir
sekilde yapmalarin saglamak icin gerekeni yapacaktir,

Hak lehtarinm yapacafi isler halki gereksiz sckilde rahatsiz etmeyecektir. Halkin gegis haklaring
daima riayet edilecektir. Polis, karayollar veya diger kamu makamlarinn yaz izni olmadan,
karayolu veya ylirlime yollan peeisi engellenmeyecektir, Kampds icindeki yollar. santiye araglap
(ving, kamyon, ur, is makinalar) gecisinde kullanilmayacakyr.

Hak lehtarr, tafik diizenlemesi ve yol emniyet tedbirleri igin Belediyeden, Polisten ve Karayollar
yetkililerinden kony ile ilgili bilgileri temin edecek ve bu makamiann getirdigi sartlara ve dperijore
uyacaktir. Iak lehtap. proje sahasimin yakminda biltin kamu yollarnm ve kaplamalarin temiz
Wwtulmast ve santiye aktivitelerinden meydana gelebilecek dékintiilerden yzak tutulabilmesi jgin
gerekli biithn dnlemler alacaktir,

Iseilik birinei sl olacak ve en kalitelj isgilik sartlarng uygun olacakur, Teknik Sartnamelerdeki
standartlara uygunluk saglanacakir. Sartnamelere uygun yapilmayan imalaifar kinlaeak ve telray
yapilacakur, Kirilan imalatiar igin herhangi bir bede] Gdenmeyvecektir,

Projenin herhangi bir kisiminda dogal 84z, su. atik su, elektrik, telefon, kablo TV, drenaj vb. al yapi
hizmeti ile kars kargiya gelinirse, Huk [chian veya tageronlart calismay) hemen durduracak ve ldareyi
ve yetkilileri haberdar edecektir, Hak lehtan veya tageronlaninm ¢alismalan sonuey meveut alt yap
tesislerinin  zarar gbrmesinden, idare sorumly degildir. Meydana gelecek zararlar Hak lehtar
tarafindan karsilanacaktr,

Ozel imalatlar jse Ozel Birim Fiyat Teknik Sartnamesinde belirtilen maddelere uygun olarak yapilacak
ve mutlaka Srnek bislim yapilacak, uygunlugu [darece onaylandikian sonr imalata devam edilecektir,

Hak lehtar ingaat isinde cahstiracag) personeli yasal mevzual Kapsantinda istenifen niteliklere uygun
olarak ¢alistirmal zorundadur. Buna iligkin gerekli belgeler Idareye vermek|e yilktimlidiy,

Hak Iehtan verilen detaya giive insaat sahasma en az bir adet olmak (izere gece aydinlatmali insaar
tabelasi koyacakr. J{untmwskil;umm yetersiz gérmesi durumunda kontrol teskilatimp gtﬁrterccegi
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yerlere yeteri kaday gece
ddenmeyecektir, Hak lehtart yer teslimingden itibare
moentajing yaptracakur,
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MESLEKi TECRUBE BELGES
Balige Tarihi: 02.08.2019 Belge No: 2019-01.1374

Sayin Erdeniz BALIKGIOGLU
(T.C. Kimiik Ne: 20039108440 - Lisans Mo: 401418 )

Sermaye Piyasasi Kurulu larafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecrubenin kontroliine iliskin belinenen ilke ve esaslar gergevesinde
"Sorumlu Degerleme Uzmani" olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriba
sartini sagladiginiz tespit edilmistir,
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Genal Sakretor Baskan

Tous

MESLEK| TECRUBE BELGESI
Belge Tarini: 27,02,2019 Belge No: 2018:01,1066

Sayin Raci Gékcehan SONER
(T 00 Kimlik Mo 43933302 186- Lisans No; 404622 )

Sermaye Fiyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindak|
tecrlibenin kentroline lliskin belianen ilke ve esaslar cercavesinds
“Sorumlu Degerleme Uzmani” clmak Igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edlimistir,
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Belge Tarini: 26.08.2020 Belge No: 2013-02,.6851

Sayin Burak BARIS
(T.C. Kimlik Mo~ 12046205862 « Lisans No: 406713 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroltne iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani™ olmak igin aranan 3 (ilg) yillik mesieki
tecriibe gartini sagladiginiz tespit edilmistir.
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