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Raporun Konusu

Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti

Degerleme Konusu ve
Kapsami

Kitahya ili, Merkez ilgesi, Civli Mahallesi, 102 ada 2 Parselde kayith ‘Kira
sozlesmesinden dogan hakkin” 30.06.2022 tarihindeki adil piyasa degerinin Tiirk
Lirasi cinsinden tespiti.

A is bu rapor, Altmis Bir (61) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitindiir.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun [l1-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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DEGERLEME
YONETICi OZETi
Talep Sahibi Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Rapor No ve Tarihi

Ozel 2022-620 / 30.06.2022

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, mdisteri talebi (zerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkuliin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
glincel piyasa degeri tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda kullaniimak
Uzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar ¢ercevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik
Adresi

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

Tapu Kayit Bilgisi

Kitahya ili, Merkez ilgesi, Civli Mahallesi, 102 ada 2 Parsel

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Rapora konu tasinmaz 6grenci yurdu olarak kullaniimaktadir.

imar Durumu

S6z konusu parsel, 1/1.000 Olgekli uygulama imar planina gére; ‘Universite Sosyal
Yasam Merkezi’ Alaninda kalmakta, E:1,50, Hmaks: Serbest olacak sekilde
yapilasma kosullarina sahiptir.

Kisithlik Hali (Yikim
vb olumsuz karar,
zabit, tutanak, dava
veya tasarrufa engel
durumlar)

Tasinmazin  tapu
bulunmamaktadir.

kaydinda kisithlik  olusturabilecek herhangi bir kayit

Piyasa Degeri

228.070.000,00-TL
(iki Yiiz Yirmi Sekiz Milyon Yetmis Bin Tiirk Liras)

%18 KDV Dahil
Piyasa Degeri

269.122.600,00-TL

Aciklama

Degerleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum olugsmamistir.

Raporu
Hazirlayanlar

Burak BARIS — SPK Lisans No: 406713
Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S6z konusu islemin degerleme calismalari s6zlesme tarihi itibariyle baslamis olup 29.06.2022 itibariyle
degerleme calismalari tamamlanmis olup, 30.06.2022 tarihinde Ozel 2022-620 rapor numarasiyla nihai
rapor olarak tamamlanmistir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.’nin talebi tizerine; Kiitahya ili, Merkez ilcesi, Civli
Mahallesi, 102 ada 2 Parsel tzerindeki 6grenci yurdu “Kira s6zlesmesinden dogan hakkin” adil piyasa
degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.
Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sézlesmede de belirtildigi Uzere, bilgileri verilen
tasinmazin deger tespiti amaciyla 30.06.2022 tarihli pazar degerini iceren degerleme raporunun
hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)
Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun IlI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”” ¢ercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi
ortak ortakliklar, ihracgilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagl hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen dederleme

standartlari gercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmugtir.

1.4 Dayanak S6zlesme Tarih ve Numarasi
Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
arasinda 26.05.2022 tarihinde imzalanmusgtir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Burak BARIS tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan 31.12.2021 tarihinde, Ozel 2021-1799 rapor
no ile 181.210.000,00-TL deger takdir edilen rapor hazirlanmistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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2. DEGERLEME SIiRKETI (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 tizere Ankara’da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
Seri: VIII, 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 bagh hak ve faydalarin degerlemesi”
hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye : 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon : 0312 467 00 61 Pbx

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

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

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

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

dizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek.

Sermaye : 1.300.000.000,-TL
Telefon : 02123718700
E-Posta : www.akfengyo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.’nin talebi tizerine Kiitahya ili, Merkez ilcesi, Civli
Mahallesi, 102 ada 2 parsel tizerindeki 6grenci yurdu ile ilgili “Kira sézlesmesinden dogan hakkin” adil
piyasa degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir. MUsteri tarafindan herhangi bir
sinirlama getirilmemistir.

2.4 isin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesinde miisterinin degerlemesini
talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye i1slak imzali sekilde
teslim edilmesidir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler
Rapora konu gayrimenkul; Kitahya ili, Merkez ilgesi, Kirazpinar (Tapuda Civli) Mahallesinde
bulunmaktadir. Tasinmaz Dumlupinar Universitesi Kampiisii icerisinde yer almaktadir. Dumlupinar
Universitesi'ne ulasim icin bolgenin ana arteri olan Balikesir yolu {izerinde kuzeybati istikametinde
ilerlenirken sol kol Uzerinde yer almaktadir. Tasinmaza ulasim bdlgenin ana arteri olan Kiitahya-
Tavsanli Caddesi tizerinden gecen toplu tasima araglari ve 6zel araglar ile rahatlikla saglanabilmektedir.
Tasinmazin yer aldigi kamps disinda yakin gevresinde genellikle tarim arazileri bulunmaktadir.

TASINMAZ

- -
~ v

55 :
,(.T.‘",_\-' +%
e 2 oAl

s

2 \
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar

iL—iLCE - KUTAHYA - MERKEZ

MAHALLE — KOY - MEVKIi : CIVLI MAHALLESI

CILT - SAYFA NO :16/1551

ADA - PARSEL : 102 ADA 2 PARSEL

YUZOLCUM £ 24.878,00 M2

ANA TASINMAZ NITELIGi - ARSA

TASINMAZ ID : 93015861

MALIK - HISSE : Dumlupinar Universitesi (1/1)
EDINME SEBEBI : : .

TARIH-YEVMIVE : Ifraz Islemi (10.05.2016 - 9582)

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadig Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Mudurliglii TKGM Portal izerinden 02.06.2022 tarihi 16:18 itibariyle alinan
Tapu Kayit belgesine gore tasinmaz tizerinde bulunan kayitlar asagidaki gibidir;

irtifak: Isparta Yurt Yatinmlar AS. lehine irtifak Hakk: : insaat Yapmak (Sablon: Diger irtfak Hakki)
(16.12.2016 - 24475) (S6z konusu irtifak hakki 16.12.2016 tarihinde baglayip, 09.12.2045 tarihinde son
bulacaktir. )

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son ii¢c yillik dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iligkin bilgi
Son ¢ yil icerisinde alim satima konu olmamustir. imar ve hukuki durumunda herhangi bir degisiklik
bulunmamaktadir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
Kutahya Belediyesi’'nden alinan sifahi bilgiye gére s6z konusu tasinmazin 1/1.000 6lcekli Uygulama
imar Planina gore konu tasinmaz ‘Universite Sosyal Yasam Merkezi’ Alani’'nda kalmakta, E:1,50 Hamks:
Serbest olacak sekilde yapilasma kosullarina sahiptir. ilgili imar planinin plan notlarinin 14. Maddesi
gegerlidir. 14.Madde agiklamasi su sekildedir; Universitenin ve fakiiltelerinin kurulus amacinin
gerektirdigi faaliyetlerle, 6grencilerin yasamiyla ilgili temel ihtiyaglarina iliskin faaliyetlerin disinda disa
doniik ticari tesis kurulamaz. Alisveris merkezleri yapilamaz.

3.6 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair
Aciklamalar
S6z konusu gayrimenkul icin Kitahya Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve sifahi
sorgulamalar neticesinde herhangi bir olumsuz karar vb. bulunmadigi gérilmustar.

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiligi insaat
veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
S6z konusu tasinmaz ‘Yap-islet-Devret’ modeli ile Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. tarafindan
insa edilmis ve Akfen Gayrimenkul Yatirirm Ortaklhigi A.S. lehine 29 yil sireli kullanim hakki tesis
edilmistir. ilgili resmi sdzlesmede; irtifak hakki siiresi tapuya tescilden (16.12.2016) itibaren baslayacak
olup 29 yil siireli oldugu, idarenin izni alinarak taginmazin 3. kisiler tarafindan kullanilabilecegi, kira
bedelinin ilk yil igcin aylik 459.000 TL+KDV, takip eden yillarda ise bir énceki yil irtifak hakki bedelinin
UFE oraninda artirilmasi, UFE’de bir degisiklik olmamasi durumunda her hangi bir artis veya azalis
yapilmayacagi gorilmektedir.

Asagida Medeni Kanun’un ilgili maddelerinde st hakki ile ilgili hiikimlere yer verilmistir.
Ust hakki

Madde 726- Bir iist irtifakina dayali olarak baskasina ait bir arazinin altinda veya (istiinde siirekli
kalmak iizere insa edilen yapilarin miilkiyeti, irtifak hakki sahibine ait olur. Bir binanin bash basina
kullanilmaya elverisli bagimsiz béliimleri lzerinde kat miilkiyeti veya kat irtifaki kurulmasi, Kat
Miilkiyeti Kanununa tébidir. Bagimsiz béliimler (izerinde ayrica (st hakki kurulamaz.

Madde 826- Bir tasinmaz maliki, l¢iincii kisi lehine arazisinin altinda veya Ustiinde yap! yapmak veya
mevcut bir yapiyr muhafaza etmek yetkisi veren bir irtifak hakki kurabilir. Aksi kararlastiriimis
olmadikca bu hak, devredilebilir ve mirascilara gecer. Ust hakki, bagimsiz ve siirekli nitelikte ise (st
hakki sahibinin istemi (izerine tapu kiitiigiine tasinmaz olarak kaydedilebilir. En az otuz yil igin kurulan
tist hakki, siirekli niteliktedir.

Madde 827- Ust hakkinin icerik ve kapsamiyla ilgili olarak resmi senette yer alan, ézellikle yapinin
konumuna, sekline, niteligine, boyutlarina, 6zgiilenme amacina ve (lzerinde yapi bulunmayan alandan
faydalanmaya iliskin s6zlesme kayitlari herkes icin baglayicidir.

Madde 828- Ust hakki sona erince yapilar, arazi malikine kalir ve arazinin biitiinleyici pargasi olur.
Bagimsiz ve slirekli st hakki tapu kiitiigiine tasinmaz olarak kaydedilmisse, iist hakki sona erince bu
sayfa kapatilir. Tasinmaz olarak kaydedilmis olan list hakki Gizerindeki rehin haklari, diger biitiin hak,
kisitlama ve yiikiimliiliikler de sayfanin kapatiimasiyla birlikte sona erer. Bedele iliskin hiikiimler
saklidir.

Madde 829- Tasinmaz maliki, aksi kararlastiriimadik¢a, kendisine kalan yapilar igin (st hakki sahibine
bir bedel 6demez. Uygun bir bedel 6denmesi kararlastirilmissa, miktari ve hesaplanis bicimi belirlenir.
Odenmesi kararlastirilan bedel, iist hakki kendileri icin rehnedilmis olan alacaklilarin heniiz 6denmemis
alacaklarinin glivencesini olusturur ve rizalari olmaksizin (st hakki sahibine 6denmez. Kararlastirilan
bedel 6denmez veya giivence altina alinmazsa, (st hakki sahibi veya bu hak kendisine rehnedilmis olan
alacakli, bedel alacagina giivence olmak lizere, terkin edilen (ist hakki yerine ayni derecede ve sirada
bir ipotegdin tescilini isteyebilir. Bu ipotek, list hakkinin sona ermesinden baslayarak (¢ ay iginde tescil
edilir.

Madde 830- Tasinmaz malikine kalan yapilar igin (st hakki sahibine édenmesi kararlastirilan bedelin
miktari ve bunun hesaplanis bicimi ile bu bedel borcunun kaldirilmasina ve arazinin ilk hdline
getirilmesine iliskin anlasmalar, lst hakkinin kurulmasi icin gerekli olan resmi sekle tébidir ve tapu
kittgiine serh verilebilir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip
Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz i¢in mevzuat uyarinca alinmasi gereken izinlerin alindigi ve yasal gerekliligi olan
belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu gorilmistr.

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.
Tadilat Ruhsati: 16.08.2018 tarih ve 405 numara ile | 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 i.LK RUHSAT TAI?iLAT RUHSATI TADILAT YAPI | KAT i ISKAN
TARIH SAYI TARIH SAYI RUHSATINA ESAS [SINIFI|SAYISI| TARIH SAYI
A - YURT BINASI 15.05.2017 342-1 20.07.2018 350-1 6460,42 5C [B+Z+7)24.01.2019 | 2019-29
B - YURT BINASI 15.05.2017 342-2 20.07.2018 350-2 8856,74 5C [B+Z+7]24.01.2019 | 2019-30
C- YURT BINASI 15.05.2017 342-3 20.07.2018 350-3 6455,2 5C |B+Z+6]24.01.2019 | 2019-31
D - YURT BINASI 15.05.2017 3424 20.07.2018 350-4 6455,2 5C [B+Z+6]24.01.2019 | 2019-32
E - YURT BINASI 15.05.2017 342-5 20.07.2018 350-5 8856,74 5C |B+Z+7]24.01.2019 [ 2019-33
F - YURT BINASI 15.05.2017 342-6 20.07.2018 350-6 6460,42 5C [B+7+7]24.01.2019 | 2019-34
G - SOSYAL TESIS 15.06.2017 342-7 20.07.2018 350-7 11585,33 5C |2B+Z+2| 24.01.2019 [ 2019-35
H - NIZAMIYE 15.05.2017 342-8 20.07.2018 350-8 180,1 5C Z |24.01.2019| 2019-36
| - TICARI 15.05.2017 3429 20.07.2018 350-9 1994,15 5C | B+Z [24.01.2019| 2019-37
TOPLAM 57304,3

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

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayli bilgi ve planlarin ve
s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkl bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkli olabilecegine iliskin aciklama
S6z konusu parsel Uzerinde 6grenci yurdu olarak kullanilan yapi bulunmaktadir. Degerleme, bu
tasinmaz icin hazirlanan ve onaylanan mevcut projeye ve yasal evraklara dair yapilmistir. Farkli bir
proje degerlemesi yapilmamistir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
S6z konusu parsel Gizerinde yer alan yapilarin B sinifi enerji kimlik belgeleri bulunmaktadir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLiKLERi
4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Kiitahya Ege Bolgesi'nde yer alan 2021 nifusu 578.640 nifuslu sehirdir. Kitahya bolgesi, kuzey ve
batidaki ylksek dag sirtlarinda doruga ulasan tarim arazileri ile genis bir yamag alanina sahiptir.
Kentin Yunanca adi Kotyaion, Roma dénemindeki adi ise Cotyaeum'dur. Eski kaynaklara, sikke ve
yazitlara goére Kitahya’nin antik dénemdeki adi “Kotiaeion” (Cotiaeion)'dur[4]. Unlii Antik Cag
cografyacisi Strabon bu adin, “Kotys’in Kenti” anlamina geldigini belirtmektedir. Kotys, Trakya’da
yasayan Odrisler’den olup, Romallar’in MS 38'de Anadolu’ya gonderdigi bir komutanin adidir. Kiitahya
Arkeoloji Muzesi’'nde bulunan bir sikkede bu ad “Koti” olarak ge¢cmektedir. 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 gegmektedir.

il topraklarina yerlesen en eski halk Friglerdir. MO 1200'lerde Anadolu'ya gelen Frigler, Hitit
imparatorlugunun topraklarina girdiler ve bir devlet olarak érgiitlendiler. MO 676'da Kimmerler, Frigya
Krali lll. Midas'i bozguna ugratarak Kiitahya ve ¢evresine egemen oldular. 1071'de Malazgirt Meydan
Muharebesi'nde Alp Arslan'a yenilen Bizans imparatoru Romanus Diogenes tutsaklik dénisi
Kitahya'ya getirildi ve gozleri kor edildi. 1078'de Anadolu Selguklu Devletini kuran Kutalmisoglu
Sileyman Sah Kiitahya'yi da ele gegirdi. 1097'de Haghlarin saldirisina ugradi. I1. Kilig Arslan kaybedilen
topraklarla birlikte Kiitahya'yr geri aldi. Il. Kilig Arslan'dan sonra taht kavgalari nedeniyle tekrar
Bizans'in eline gegen sehir, son olarak I. Aldeddin Keykubad zamaninda (1233) Selguklu topraklarina
dahil oldu.[6][7] 1277'de Il. Giyaseddin Keyhiisrev Kiitahya yoresini Germiyanoglu Sileyman Sah kizi
Devlet Hatun'u Osmanh Sultani I. Murat'in oglu Yildirnm Bayezid'a verdi. (1381) Germiyanogullari
Beyliginin topraklari Devlet Hatun'un geyizi olarak Osmanlilara verildi. (Kitahya ve g¢evresi dahil) 1402
Ankara Savasinda, Bayezid'i agir bir yenilgiye ugratan Timur, Kiitahya'yi alarak Il. Yakup Bey'e geri verdi.
Kitahya daha sonra Osmanlilara gegti ve Sancak Merkezi oldu.

Kiitahya'da bulunan Dumlupinar Universitesi fiziki yapi ve biiyiikligi bakimindan Tiirkiye'nin en énde
gelen Universitelerinden biridir. Dumlupinar Universitesi, Kiitahya il merkezinde: Evliya Celebi ve
Germiyan Kampsi olmak tzere iki kampise, 10 ilcede de ayri bina ve kamps alanlarina sahiptir.

Kutahya, Yellice Dagi'nin (eski adi Acemdagi) kuzey eteginde, Kiitahya Ovasi'nin gliney kenarinda
kurulmustur. Bah'tan gelen Katar Suyu, ovanin ortasindan gecer ve sehrin 3 km kuzeybatisinda olabilir.
Sakarya Nehri'nin biyuk bir kolu olan Porsuk Cayi'na katilir. Sehir, ovadan baslayarak, glineye dogru
yikselen bir yerde kurulmustur. Alayunt, Balikesir Demiryolu istasyonunda yiksekligi 935 m olan yer,
carsl kesiminde 970 m'ye yiikselir. Sehrin, i¢ kale kalintilarinin bulundugu Hisar Tepesi'nde ylikselti
1000 m'yi asar. Sehir, bu tepe ile Hidirlik Tepesi arasindan bir dere vadisi boyunca yer alir. Sehrin eski
cekirdegi, Hisar Tepesi 6niindedir ve 6nemli tarihi anitlar bu kesimde bulunur. Evler, tepelerin
yamacina yaslandigi gibi, 6zellikle yeni semtler ovaya dogru da yayilir. Yeni semtlerde sokaklar ve
caddeler, diiz ve genis eski semtlerde ise dar, tas kaldirimli ve ¢ok defa da yokusludur. Kiitahya batida
Tavsanli Gzerinden Bursa'ya (Marmara Bolgesi) ve Balikesir'e, (Ege kiyilari) glineybatida Cavdarhisar ve
Gediz Uzerinden Ege Bolgesi'ne gilineydoguda Afyon (izerinden Konya'ya ve Akdeniz kiyilarina,
kuzeydoguda Eskisehir ve Bilecik yorelerine baglanir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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Merkez ilgesi hakkinda: ilce niifusu 2021 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Sonuclari’na
gore 277.270 kisidir. Kitahya niifusunun yaklasik %47’si il merkezinde bulunmaktadir. Kitahya ve il
merkezi; i¢ Anadolu'yu Ege'ye, Marmara Bolgesi'ni batida Ege kiyilarina ve Goller Yéresi Gizerinden
Akdeniz kiyilarina baglayan kara ve demiryollarinin, i¢ Bati Anadolu esigi lzerindeki dnemli
kavsaklardan biridir. Kitahya'nin Tirkiye genelindeki tiim illerle karayolu baglantisi vardir. Yolcu
tasimacilig ildeki otobs sirketleri ve cevre illere ait Kiitahya'dan gecen otobuslerle yapilmaktadir. Tim
ilcelerin il merkezine karayoluyla yolcu tasiyan otobdisleri vardir. Sehirlerarasi karayolu ulagimi Kiitahya
Cinigar'dan saglanmaktadir. Kiitahya, Ankara'ya 311 km, istanbul'a 360 km, izmir'e 334 km, Antalya'ya
364 km. uzakhktadir. 2012 yilinda hizmete agilan Zafer Havalimani’na 43km mesafede yer almaktadir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler
ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;
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Tlrkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gére 1 milyon 65 bin 911
kisi artarak 84 milyon 680 bin 273 kisiye ulasti. Erkek nifus 42 milyon 428 bin 101 kisi olurken, kadin
nifus 42 milyon 252 bin 172 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu

ise kadinlar olusturdu.

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yilhk degigim oranlarn [%), Mayss 2022
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TUFE'de (2003=100) 2022 yili Mayis ayinda bir énceki aya gére %2,98, bir énceki yilin Aralik ayina gére
%35,64, bir onceki yilin ayni ayina gore %73,50 ve on iki aylik ortalamalara gére %39,33 artis
gerceklesti. (TUIK.)

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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A.B.D son 5 yillik tliketici fiyat endeksi grafigi ve oranlari yukaridaki gibidir. 2020 yili itibariyle enflasyon
orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi diistis
gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan itibaren surekli artis gostererek 2022 Mayis ayi itibariyle %8,6 seviyesine gelmistir.

A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

GSYH buyume hazlan, |, Ceyrek; Ocak Mar, 2022
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GSYH 2022 yilimin birinci ¢ceyrefinde cari fiyatiaria 2 trilyon 496 milyar 328 milyon TL oldu

GSYH 2022 yih birinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir 6nceki yilin ayni
¢eyregine gore %7,3 artti. GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2022 yili birinci ¢eyreginde bir
onceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; finans ve sigorta faaliyetleri %24,2, bilgi ve iletisim
faaliyetleri %16,8, hizmetler %14,9, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %8,9, sanayi %7,4, diger
hizmet faaliyetleri %6,8, gayrimenkul faaliyetleri %5,4, kamu ydnetimi, egitim, insan sagligl ve sosyal
hizmet faaliyetleri %5,2 ve tarim %0,9 artti. insaat sektdri ise %7,2 azaldi. (TUIK)

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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DEGERLEME

A TR ve USD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

Faman Arahds Secmil TAy 3dy &y Yilbas TY Tumu

Cargerka, Hax 29, 2022 l‘\l

Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari ortalama %10 seviyelerinde

seyrederken 2018 yili 2.ceyregiyle birlikte artisa gecerek %20 ve Uzeri seviyelere kadar ulagmistir.
Haziran 2022 itibariyle ortalama %19,56 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

n Arald Sscimi 1Ay 3Ar GAv Ydbas: 1Yd Tumu

Yaklasik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DIiBS olan tahvil oranlari ortalama %2 seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son geyregiyle birlikte ciddi diislise gegerek %1,5 ve alti seviyelere inmis Mart
2020 itibariyle distise gegcmistir. 2021 yilindan itibaren ise artis egiliminde olup Haziran 2022 itibariyle
ortalama %3,058 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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2019 yili Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0’in altina inmis olup 2022 Ocak ayindan
sonra 0 Uzerine ¢ikmigtir. Bu slire zarfindan sonra artis egiliminde olup Haziran 2022 itibariyle ortalama
% 1,43 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

LIBOR Faiz Oran Degisimi;

TLREF Qrasu

TBB tarafindan yayimlanan Tirk Lirasi Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki
grafik yillara gore TR Libor faiz oranlarini gostermektedir. TR 12 aylik Libor fazi orani 30.06.2021
itibariyle alis %19,02 seviyesindedir. 2021 yilinda goruldigi tizere TR yillik Libor faiz orani Ekim sonrasi
%18-19 seyrine devam etmis olup Kasim ayi itibariyle dislise gecmistir. Haziran ayi itibariyle %14-16
araliginda seyrine devam etmektedir.
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ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki grafik
yillara gére USD Libor faiz oranlarini géstermektedir. USD 12 aylik Libor fazi orani 30.06.2021 itibariyle
0,5% seviyesindedir. 2021 yilinda gérildigu Gzere USD Libor faiz orani Ekim itibariyle 0,5% altina diisse
de Mart 2022 itibariyle yukari yonli seyretmektedir. Haziran ayi itibariyle %1,51 seviyesindedir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;
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Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orani 14,00% dur

2010-2018 vyillari arasinda ortalama 5,0% - 7,5% araliginda degisen bu oran 2018 Mayis ayi itibariyle
20,00% seviyesi Uzerlerine kadar ¢ikmig, 2020 itibariyle 10,00% altina diismis Eylil 2020°de tekrar

artisa gecerek rapor tarihi itibariyle %14,00 dir.
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A.B.D Merkez BankasI FED tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orani 0,25% tir. 2017 — 2019
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar ¢ikmisken, faiz orani 2022 itibariyle yukari yonli seyretmistir

Haziran 2022 itibariyle 1,75% seviyelerindedir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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A Risksiz Getiri Oranlari
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Nisan ayi itibariyle yapilan arastirmada risksiz getiri oranlari belirlenmistir. Hisse senedi risk primleri
oranlari getiri orani olarak kabul edilebilirken, Turkiye’nin Ulke riski, yatirimcinin gliveninin azalmasi
gibi durumlar dikkate alinarak %5-6 seviyelerinin lizerindedir. (ergununutmaz.com)

A Tiirkiye CDS Risk Primi ;
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Tirkiye’nin kredi 6deyebilme durumunu goésteren ve risk primi olarak adlandirilan “5 yilik CDS
gostergesi” 800 baz puani asarak 2008 yili sonrasi en yliksek seviyeye ¢iktl. Ancak rapor tarihi itibariyle
tekrar 800 baz puan altina diismustiir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir

[

]
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 20]61



A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektorii;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagl gelismeler karsisinda basta ekonomik anlamda
alinan YEP kararlari ardindan yapilan dizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda onemli o6lclide
saglanmis gériinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir dnceki yila
gore ylizde 0,9 artmistir. Ancak sektorel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma
degeri ylzde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan sagligl ve sosyal hizmet faaliyetleri ylizde 4,6, diger
hizmet faaliyetleri ylzde 3,7 ve tarim sektori yizde 3,3 artarken, insaat sektori ylzde 8,6, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. insaat sektériinde goriilen bu sert disis
2018 yilindan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi, maliyet artisi ve yilklenicilerin yasadigi nakit
akis sorunlarindan kaynaklanmis gériilmektedir. insaat sektorii cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH icinde
yiizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektorii yiizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. iki
sektér GSYH’nin yizde 12,1 oraninda bir buyukltge ulasmislardir.

Yurt Diginda Miiteahhitlik Hizmetleri
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Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tlrkiye’de de insaat sektori, genel ekonomi agisindan bir 6nci
gosterge olmanin yaninda biiylimenin itici gliciinii olusturma 6zelligini de tasiyor. insaat sektoriindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha once gergeklesiyor. Bununla birlikte, son
donemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin yiksek bliylime temposuyla genel ekonomik biiyiimeye
hem dogrudan hem de dolayli olarak en 6nemli katki yapan sektorlerden biri oldugu gortllyor.

Tirk insaat sektorinin uzun donemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarli sektérlerden biri oldugu sdylenebilir. insaat sektdriindeki biiyiime egilimi bir bakima GSYH’nin
oncli gostergesi durumundadir.

2019 yil yabanciya gayrimenkul satisinda 6zellikle konut satisinda patlama yasanan bir yil olmustur.
2020 yili 2.ceyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde yasanan tarihi diistusle birlikte ozellikle sifir
konutlarda satis rakamlari ¢ok hizli bir seviyeye ulasmistir. 2021 yilinda ise faiz oranlarindaki artis
sektoér olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam etmistir. Konut satislari Ocak-Eyliil déneminde bir
onceki yilin ayni donemine gore %18,3 azalisla 949 bin 138 olarak gergeklesmistir.

Tirkiye genelinde konut satiglari 2022 Nisan ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %38,8 artarak 133
bin 58 oldu. Konut satislarinda istanbul, 26 bin 330 konut satisi ve %19,8 ile en yiiksek paya sahip oldu.
Satis sayilarina gére istanbul'u 12 bin 195 konut satisi ve %9,2 pay ile Ankara, 8 bin 459 konut satisi ve
%6,4 pay ile izmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 25'er konut ile Ardahan ve
Hakkari, 47 konut ile Bayburt oldu.

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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Tirkiye genelinde ipotekli konut satislari Nisan ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore %82,9 artig
gostererek 32 bin 30 oldu. Toplam konut satislari igcinde ipotekli satislarin pay1 %24,1 olarak gercgeklesti.
Ocak-Nisan doneminde gerceklesen ipotekli konut satislari ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gére
%55,1 artigla 100 bin 372 oldu. Nisan ayindaki ipotekli satislarin, 7 bin 239'u; Ocak-Nisan dénemindeki
ipotekli satislarin ise 25 bin 724'G ilk el satis olarak gergeklesti. Turkiye genelinde diger konut satislari
Nisan ayinda bir énceki yilin ayni ayina goére %28,9 artarak 101 bin 28 oldu. Toplam konut satislari
icinde diger satislarin pay1 %75,9 olarak gerceklesti. Ocak-Nisan déneminde gerceklesen diger konut

satiglari ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gore %19,9 artisla 352 bin 749 oldu.

Konut gang eayis), Nisan 2022
Nisan Ocek - Nisan
Dogigim Oopegim
2022 2021 ) 2022 2021 )
Satrg gebing gore oplam sang 133058 95843 Se8 4531 35801 %2
Ipotekll saby 32030 1rsia B2s 100372 62730 551
Ddar sing 101 028 76340 269 3B274 204 1835 19.8
Sabg dunimune gore toptem sats 133008 85353 38 3121 368 H1Y 0.2
Ik 2l sadg 34 29212 247 130858 100562 19,4
lbrci ol sabg 86337 06851 450 X2 M 249331 2.3

Yabancilara yapilan konut satislari Nisan ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore %58,1 artarak 6 bin 447
oldu. Nisan ayinda toplam konut satislari iginde yabancilara yapilan konut satisinin pay1 %4,8 oldu.
Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirayi 2 bin 564 konut satisi ile istanbul aldi. istanbul'u sirasiyla

bin 970 konut satisi ile Antalya, 333 konut satisi ile Ankara izledi.

Fahancilpra yagplss Bomut satis, Nisan A122
[

O

B0

T 3

[ Ly

5 0 407
& [ -
DG
2 g
- l I
0| | arF | I ar g 18 | 11

TR OF | 00 10|11 12|87 |83 | 83 | Do |05 |0
i i} HIEL

LF B R R

G447

iy

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir

[

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

]
Sayfa 22|61



R Eﬁ, -
NERUMEAL '!r"}:' akfen

A Lisans ve Lisansiistii Egitim ile ilgili Gelismeler

2020-2021 verilerine gore Tirkiye’de onlisans, lisans, yiksek lisans, doktora olmak (izere toplam
6grenci sayisi 8 milyon240 bin 997 olurken, bir dnceki doneme gére 300 binden fazla 6grenci artisi
oldugu gozlendi. Yiiksekdgretim Kurumu(YOK) verilerinden elde edilen bilgilere gére 2020-2021
déneminde toplam 6grenci sayisi 8 milyon 240 bin 997 olup, en ¢ok 6grenci 3 milyon 492 bin 833 ile
Anadolu Universitesi’ndedir. 2019-2020 dénemine bakildiginda ise toplam 6grenci sayisi 7 milyon 940
bin 133’dir. Turkiye’de 129 devlet, 74 vakif, 4 adette vakif myo olarak toplam 207 universite
bulunmaktadir.

Genclik ve Spor Bakanlgi Yurt idare ve isletme Dairesi Baskanliginin 4 Ekim 2021 tarihi itibariyle
paylastigi verilere gore;

J 2021-2022 6gretim doneminde devlet yurtlarina Tirkiye genelinde toplam 624 bin 237
basvuru yapildi.

. 16 Eyliil 2021 tarihinde yapilan ilk yerlestirmede 352 bin 293 6grenci barinma sorununu ¢ézd{i.
. 4 Ekim 2021 tarihi itibariyle yapilan yerlestirmeler sonunda sayi 440 bin 303’e gikti.

MEB Orgiin Egitim istatistikleri raporlarina gére Tiirkiye’de vakif, dernek, sahis, ticari, kamu Giniversitesi
yurtlari ve 6zel isletmelere ait oldugu belirtilen yurtlarin sayisi 4 bin 406. Tirkiye’de devlet yurdu sayisi
ise 2020/21 yili itibariyla 773.

Ofrenci Yurdu Sayis: | Tirkiye

Tirkiye'de 2021 yili itibariyla 8 milyon 240 bin 997 Universite 6grencisi bulunuyor. Bu sayinin iginde
uzaktan 6gretim ve acgik 6gretim géren 6grenciler de bulunuyor. 2020/21 dénemi itibariyla 6zel ve
devlet yurtlarinda 1 milyon 138 bin 79 kisilik kapasite mevcut. 2019/20 déneminde bu kapasite 1
milyon 171 bin 932 idi.

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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2020/21 itibariyla Tirkiye'de Universitelerde orgiin 6gretimde (birinci ve ikinci 6gretim) okuyan
6grenci sayisi 3 milyon 801 bin 294. Buna gére 2019/20 déneminden bugiine 6rgiin 6gretimde okuyan
6grenci sayisinda artis yasandi.
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A Kitahya Dumlupinar Universitesi
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Kiitahya Dumlupinar Universitesinin ¢ekirdegini olusturan Kiitahya iktisadi ve idari Bilimler Akademisi,
12 Ekim 1974'te Eskisehir iktisadi ve Ticari ilimler Akademisine bagl olarak, Kiitahya Yonetim Bilimleri
Yiksekokulu adiyla kurulmustur. 4 Aralik 1974'te Kitahya Zafer Meydani'nin yakininda olan ve bugiin
Turkiye Yazma Eserler Kurumu Baskanligina bagli olan iki kath binada egitime baslayan ytksekokul, 15
Subat 1979'da Akademi tarafindan fakilteye yikseltilmis ve Kiitahya Yonetim Bilimleri Fakiltesi adini
almistir. 20 Temmuz 1982'de 41 sayili Kanun Hiikmiinde Kararname ile kurum, Anadolu Universitesi
iktisadi ve idari Bilimler Fakiiltesine bagl Kiitahya idari Bilimler Yiiksekokulu olarak diizenlenmistir.
1987 yilinda yasayla Kiitahya iktisadi ve idari Bilimler Fakiltesi adini almistir.

11 Temmuz 1992 tarihinde yasayla Anadolu Universitesinden ayrilarak adi ve baglantisi degistirilen
Kiitahya iktisadi ve idari Bilimler Fakiiltesi ve Kiitahya Meslek Yiiksekokuluna ek olarak, yeni kurulan
Fen-Edebiyat Fakiiltesi, Miithendislik Fakiltesi, Simav Teknik Egitim Fakiiltesi, Bilecik iktisadi ve idari
Bilimler Fakltesi, Sosyal Bilimler Enstitiisi ve Fen Bilimleri Enstitlisini biinyesinde bulunduran
Dumlupinar Universitesi kurulmustur.

Kitahya Dumlupinar Universitesi, Evliya Celebi, Simav Dr. ibrahim Naci Eren Yerleskesi ve Tavsanli
olmak tizere Ug¢ yerleskeye ve Kitahya'nin 10 ilgesinde de ¢esitli binalara sahiptir. Bunun yaninda daha
dnce Kiitahya Dumlupinar Universitesine ait olan Germiyan Yerleskesinde de DPU'niin akademik
birimleri bulunmaktadir. Ogrenci sayisi bakimindan iilkenin énde gelen niversitelerinden biridir.

Kiitahya Dumlupinar Universitesinin yerleskelerindeki yurtlar on binin izerinde 6grencinin kalabilecegi
yatak kapasitesine sahiptir. Bu nedenle Universite 6grencilerinin sosyal alanlari arasinda yerleskeler
onemli bir yer tutar. Bunun disinda Kiitahya il merkezinde Universite 6grencilerine hitap eden pek gok
yer bulunmaktadir. Bu mekanlar ¢ogunlukla Atatiirk Caddesi ve ¢evresindedir.

Kiitahya Dumlupinar Universitesinin Evliya Celebi Yerleskesi icinde ydnetimi Universitenin Saghk Kiiltir
ve Spor Daire Bagkanhgi'nda olan Hiisnii Ozyegin Kiz Ogrenci Yurdu yer almaktadir. Bunun yaninda
Kiitahya Dumlupinar Universitesi 6grencilerinin konaklama ihtiyacini karsilamak igin Yiiksekégrenim
Kredi Yurtlar Kurumu'na ait Kiitahya ilinin merkezinde ve ilgelerinde 13 6grenci yurdu bulunmaktadir.

4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler
Degerleme tarihi itibariyle siire¢ tamamlanana kadar gecen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér olmamistir.

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul Ozellikleri;

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

Tasinmaz A,B,C,D,E,F,G,H,| bloklardan olusan 6grenci yurdu olarak kullanilan gayrimenkuldiir. S6z
konusu bloklardan G Blok Sosyal Tesis, H Blok Nizamiye binasi, | Blok Ticari olarak kullanilmaktadir.

A blok projesine gére bodrum+zemin+7 normal kat seklinde betonarme tarzda insa edilmistir.
Projesine gore toplam yaklasik briit 6460 m? kullanim alanlidir. Bodrum katinda; siginak, camasirhane,
zemin katinda; mescit, 11 adet 68renci odasi (3 adet engelli), normal katlarin her birinde 14 adet
6grenci odasi bulunmaktadir.

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

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

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

E blok projesine gore bodrum+zemin+7 normal kat seklinde betonarme tarzda insa edilmistir.
Projesine gore toplam yaklasik briit 8856 m? kullanim alanlidir. Bodrum katinda; siginak, camasirhane,
zemin katinda; mescit, 17 adet 68renci odasi (4 adet engelli), normal katlarin her birinde 20 adet
o6grenci odasi bulunmaktadir.

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

Yurt binalarinda 6grenci odalari tip sekilde edilmistir. Engelli 6grenci odalari 2 Kkisilik olarak
planlanmistir, yaklasik brit 41 m? alanh olup yatak odasi, banyo ve calisma alani olarak
bolimlendirilmistir. Diger standart 6grenci odalari 4 kisilik olarak planlanmistir, yaklasik brit 41
m2alanlidir. Odalar; yatak odasi, banyo ve ¢alisma béliimleri olarak diizenlenmistir. Tasinmaz disaridan
gorilmus olup yerinde inceleme yapilamamistir. Disaridan yapilan gézlemlerde dis cephenin klasik dis
cephe sivali ve boyali oldugu, pencerelerin pvc dograma oldugu, yapilarin oldukg¢a bakimli durumda
olduklari gérilmustar.

G blok; parselin orta kisminda konumludur. Sosyal tesis olarak planlanmistir. Projesine gore 2 bodrum,
zemin kat ve 2 adet normal kat olarak insa edilmistir. Yapinin 2. Bodrum katinda 2 adet yemekhane,
yemekhanelerin mutfak, depo, bulasikhane vb. bolimleri, 1. Bodrum katinda; 2 adet kantin alani,
depolar, teknik alanlar, personel odalari, zemin katinda; 6grenciler igin ofisler, fuaye alani, atolyeler,
market, kuafor, ayakkabi tamircisi, eczane, terzi alanlari, 1. Katinda ¢cok amagli salonlar, toplanti odasi,
idari ofisler, arsiv, ¢ay ocagl ve wc’ler, 2. Katinda mescit, imam odasi, abdesthane ve wc’ler
bulunmaktadir. Bu bina projesine gore yaklasik 11585m2 alanlidir.

H blok; nizamiye binasidir. Parselin kuzeybati kenarinda konumludur. Projesine gére zemin kattan
olusmak lizere yaklasitk 180 m? alanlidir. Gériisme salonu, giivenlik ofisi ve wc alanlarindan
olusmaktadir.

| blok; ticari bloktur. Parselin kuzeydogu kenarinda konumludur. Projesine goére bodrum kat ve zemin
kattan olusmaktadir. Bodrum katinda siginak, wc alanlari ve restorana ait mutfak, zemin katinda
diikkan ve restoran béliimleri bulunmaktadir. Diikkkan zemin katta yaklasik 113 m?, restoran zemin
katta 458 m?, bodrum katta 45 m? olmak lizere toplam 503m2 alanlidir. Yapi toplamda yaklasik 1995m2
alanhdir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri Durumlara
iliski Bilgiler
Tasinmaz mevcut pandemi tedbirleri kapsaminda 6grencileri riske etmemek i¢in disaridan goérilmus
olup yerinde inceleme vyapilamamistir. Disaridan yapilan goézlemlerde vyapilarin genel hatlari
bakimindan mimari projesi ile uyumlu oldugu gérilmustar.
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4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili 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 bulunmamaktadir.

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

Hakkinda Bilgi
S6z konusu tasinmaz 6grenci yurdu olarak kullanilmaktadir.

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Deder Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya yikimlalugin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici
ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli
gorilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal g¢ergeveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

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

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yikimluligin degerinin, 6nceden
belirlenmis bir tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlari karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
6zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve iginde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete geg¢mis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir. Bu alici,
var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gergeklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varhigin
mevcut 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 gériilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte iginde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢linki istekli satici varsayimsal bir maliktir.
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(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yikseltmesine
yol acabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilr.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varlhigin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satiimis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara gikartilma siiresi sabit bir siire olmayip,
varligin tiriine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katiimcaisinin dikkatini cekmesi icin yeterli stire taninmasi gerekliligidir. Pazara ¢ikartilma zamani
degerleme tarihinden 6nce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul olglilerde 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 anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistiigii bir ortamda
onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler
icin gecerli oldugu 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 baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gegmis olmasidir.

A Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgir oldugu agik ve rekabetgi bir pazarda pazarlk edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok
sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katiimcisindan olusabilir. Varhigin
satisa sunuldugunun varsayildigl pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varhigin 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 karli olan en yiksek diizeyde
kullanimidir. En verimlive eniyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska
bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlk igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin
planladigi kullanima gore belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta degerleme amaci ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkl yaklasimlar ve yontemler kullani/abilir. Pazar yaklasimi tanim olarak
pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katiimcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli gériilmektedir.
Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullanima sahip bir varhigin
maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esasli maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
goriilmektedir.

2 Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gegerli ve en uygun
degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yontemin, pazar
degeri ile ilgili bir gosterge saglamasi gerekli gériilmektedir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Béyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal 6zellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi
bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlarinin géz ardi edilmesini
gerektirmektedir.

Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan Ug¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklagimlardir.
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 farkl, ayrintili uygulama yontemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin segiminde amac belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Segim
slrecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin gilclii ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varhgin niteligi ve ilgili pazardaki katihmcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve yontemler
bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi igin gereken giivenilir bilginin mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin Kullanilma

Nedenleri

Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamh agirlk
verilmesi gerekli gériilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
donemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna énemli 6lgiide benzerlik tasiyan
varlklarin aktif olarak islem gormesi ve/veya (c) 6nemli 6lgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya glincel gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya 6nemli 6l¢lide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali
analize dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve
degerlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli ¢arpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen
pazar ¢arpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun ¢arpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin
dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

[E:1 Satiik Arsa] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede, Tavsanh Yolu’nun dogusunda,
konut gelisiminin gozlemlendigi bolgede, Konut Alani, 3 Kat yapilasma sartlarina ve 3706 m2
ylzoélgimiine sahip arsa 4.500.000 TL bedel ile pazarhkli olarak satiliktir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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Not: Degerleme konusu tasinmaz emsale gére imar durumu bakimindan dezavantajlidir.
Buglem Gayrimenkul: 0274 216 16 32

[E:2 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede, Tavsanli Yolu’'nun dogusunda,
konut gelisiminin gozlemlendigi bolgede, Konut Alani, 3 Kat yapilasma sartlarina ve 2204 m2
ylizélcimiine sahip arsa 3.350.000 TL bedel ile pazarlikh olarak satiliktir.

Not: Degerleme konusu tasinmaz emsale gore imar durumu bakimindan dezavantajlidir.
Buglem Gayrimenkul: 0274 216 16 32

[E:3 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu boélgede, Tavsanli Yolu'nun dogusunda,
konut gelisiminin gozlemlendigi bolgeye uzak kisimda, alt yapisi eksik, Konut Alani, 2 Kat yapilasma
sartlarina ve 1065 m2 yiizélciimiine sahip arsa 565.000 TL bedel ile pazarlikl olarak satiliktir.

Tantas Gayrimenkul: 0 549 303 43 43

[E:4 Satiik Arsa] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede, Tavsanh Yolu’'nun dogusunda,
konut gelisiminin gozlemlendigi bolgeye uzak kisimda, Konut Alani, 2 Kat yapilasma sartlarina ve 726
m2 yizolgimine sahip arsa 565.000 TL bedel ile pazarlkh olarak satiliktir.

Sahibinden: 0 542 457 71 02

[E:5 Satilik Tarla] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede, ana yola yakin, plansiz alanda yer
alan, 4311 m2 yizol¢imine sahip tarla nitelikli tasinmaz 2.400.000 TL bedel ile pazarlikli olarak
satihktir.

Ugel Gayrimenkul: 0 274 223 31 53

EMSAL DUZELTME TABLOSU
icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Briit alani (m2) | 3.706,00m2 | 2.204,00m2 | 1.065,00m2 | 726,00m? | 4.311,00m2
Satis fiyati 4.500.000 TL | 3.350.000 TL | 565.000 TL | 565.000 TL |2.400.000 TL
m2 birim fiyati 1.214TL 1.520 TL 531 TL 778 TL 557 TL
Pazarhk 5% - 5% - 5% - 5% - [10% -
Konum vediger | 350, | _ | 3505 | - 20% | - | 20% | - |o% | -
serefiye
Imar Durumu 30% | - | 30% | - 30% | - | 30% | - |25%| +
serefiyesi
Indirgenmis birim 364 TL 456 TL 239 TL 350 TL 640 TL
fiyat
Ortalama Birim fiyat 410TL/m?2

[E:7 Kiralik Diikkan] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede Dumlupinar Universitesi
kampdsiine yakin konumda bulunan market ve yurtlara yliriime mesafesinde 250 m2 alanh oldugu
beyan edilen 200 m2 oldugu dislnulen diikkan aylik 6000 TL bedelle kiraliktir. ( 30 TL/m2)

Royal Emlak : 0274 212 35 00

[E:8 Kiralik Diikkan] Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede Dumlupinar Universitesi
kampdsiine yakin konumda bulunan market ve yurtlara yiiriime mesafesinde 100 m2 alanh oldugu
beyan edilen diikkan aylik 4500 TL bedelle kiraliktir. ( 45 TL/m2 )

Karakuzu insaat : 0 554 644 05 44

A Kullanilan _Emsallerin __Sanal Ortamdaki Haritalarindan _Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhigini Gésteren Krokiler

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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A Emsallerin _Nasil _Dikkate Alindigina iliskin _ayrintih Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmaz Dumlupinar Universitesi Kampusii icerisinde yer almaktadir. Tasinmazin
yer aldigi arsa ‘Universite Sosyal Yasam Merkezi’ imarlidir. Tasinmazin bulundugu bélgede yapilan
arastirmalara gore kendisi ile ayni imar durumuna sahip arsa emsali bulunmamaktadir. Taginmazin
yakin ¢evresinde genellikle plansiz alanlar bulunmaktadir. Dumlupinar Universitesi yerleskesinin cephe
aldig1 Tavsanh yolunun dogu kismi ise yogunluklu konut imarl olacak sekilde planlanmistir. S6z konusu
bélgenin Universite yerleskesine yakin olmasi sebebi ile yapilan yapilar apart, 8grenci yurdu vb. sekilde
kullanildigi gérilmustir. Bu durumu istinaden s6z konusu arsalarin tasinmaza emsal olabilecegi kabul
edilmistir. Degerleme asamasinda bélgedeki konut imarl arsalar ve plansiz araziler emsal alinmis,
konum, satis kabiliyeti, yapilasma sartlari, tercih edilebilirlik vb. durumlar ile ilgili gerekli diizeltmeler
yapilarak tasinmaza arsa degeri takdir edilmistir.

Arsa metrekare satis fiyatlari bu bilgiler dogrultusunda 300 TL ile 550 TL arasinda olabilecegi
sonucuna ulasilmistir.  Bolgede dukkan vasifli tasinmazlarin kira birim degeri 30-45 TL/m2
araligindadir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Yukarida yazilan bilgiler dogrultusunda s6z konusu tasinmazin konumu, imar durumu, arazi yapisi, yola
cephesi, ulagim kolayligi vb. her tirli olumlu/olumsuz faktor dikkate alinmis emsallerdeki diizeltmeler
Isiginda tasinmazin arsa birim degeri 410 TL/m2 olarak takdir edilmistir.

102 ada 2 Parsel Arsa Degeri : 24.878,00 m2 x 410 TL/m2 =~10.200.000,00 TL

Pazar yaklasimi yontemi sonucunda tasinmaza tapu yizolciimi dikkate alinarak arsa toplam degeri
(KDV haricg) 10.200.000,00- TL takdir edilmistir.

5.2 Maliyet Yaklasimi
A Maliyet Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gergeklesen tiim yipranma paylarinin disiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir: (a) katilimcilarin degerleme konusu
varlikla 6nemli olglide ayni faydaya sahip bir varligi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden
olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin
onemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir slirede yeniden
olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhigin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklasimini veya pazar
yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde
oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli basl tG¢ maliyet yaklagimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden iretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin Uretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.

A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Diizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonucg

S6z konusu parselin yiiz 6lciim ile bulundugu boélgedeki lokasyonu, ana arterlere olan mesafesi, cephe
durumu, geometrik sekil ve topografik 6zellikleri gibi kendine 6zgl ayirt edici tim etkenler dikkate
alinarak, Pazar yaklasiminda belirlenen emsaller ve aciklamalariyla yapilan diizeltmeler neticesinde
mevcut piyasa sartlari géz 6niinde bulundurulmustur.

Tim bu sartlar ve yapilan arastirmalar ile bulunan emsallerdeki dizeltmeler, bélgeye hakim emlakgi
gorisleri ve gecmis verilere dayanarak s6z konusu parsel igin yukaridaki birim deger takdir edilmistir.

A Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Varsayimlar

S6z konusu tasinmazin yapi degeri tespit edilirken Cevre ve Sehircilik Bakanhgi tarafindan yayinlanan
2022 yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri tablosundan, mevcut yapilarin yerinde yapilan tespitlere
gore belirlenen siniflari dikkate alinarak degerlendirilmistir.

YAPI DEGERI
NITELIK INSAAT ALANI | BIRIM MALIYET | YIPRANMA DEGER
(m2) (TL/m2) PAYI (%)
A,B,C,D,E,F BLOKLAR (idari alanlar) 2951 4275 7 11.740.000,00 £
A,B,C,D,E,F BLOKLAR (Oda katlari) 40594 4725 7 178.390.000,00 £
G BLOK 11585 3200 4 35.590.000,00 &
H BLOK 180 3000 5 520.000,00 £
| BLOK 1994 3200 4 6.130.000,00 &
Cevre Diizeni, Altyap1 Maliyetleri, Harici Miiteferrik isler vs. 680.000,00 &
TOPLAM 233.050.000,00 £

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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GERLEME
Arsa Degeri :10.200.000,00 TL Yapi Degeri : 233.050.000,00 TL
TOPLAM : 243.250.000,00 TL

* Sonug¢ olarak maliyet yontemine gore tasinmazin arsa ve vyapl degeri olarak toplamda
243.250.000,00-TL deger takdir edilmistir.

S6z konusu tasinmaz Uzerinde tesis edilen kira hakkina esas deger hesaplama tablosu asagidaki

sekildedir.
irtifak Hakki Siiresi ve Oran Tablosu

irtifak Hakki Tesisi Tarihi 16.12.2016
irtifak Hakki Siresi 29 YIL
irtifak Hakki Stiresi Giin Bazinda 10592
irtifak Hakki Bitis Tarihi 16.12.2045
Degerleme Tarihi 30.06.2022
Degerleme Tarihi itibari ile Kalan irtifak Hakki Kullanim Siiresi Giin Bazinda 8570
irtifak Hakki Kalan Kullanim Siiresi Y{izdesi 80,91
Takdir Edilen Tam Miilkiyet Arsa Birim Degeri 410,00%
Arsa Yiizélgimi 24878,00
Arsa Toplam Degeri 10.200.000,00 £
irtifak Hakki Degerinin Orani (2/3) 0,6666
irtifak Hakki Kalan Kullanim Siresi Yiizdesi 80,91
irtifak Hakina Esas Arsa Birim Degeri 221,13 %
Arsa YUzolgim 24878,00
irtifak Hakkina Esas Arsa Toplam Degeri 5.501.338,03 &

Gayrimenkuliin degeri hesaplanirken pazar yaklasimi degeri ile tam miilkiyete esas arsa birim degeri
bulunmus, yukaridaki tabloda gosterildigi Gizere Ust hakki hesaplamasi yontemi ile irtifak hakkina esas
teskil eden arsa degerine ulasiimistir. Boylelikle rapora konu tasinmazin kira_hakkina esas maliyet
yontemine gore piyasa degeri;

Arsa Degeri: ~5.500.000,00 TL ile Yapi Degeri: 233.050.000,00 TL toplami olan 238.550.000,00 TL
hesaplanmistir. Gayrimenkulin irtifak hakki degeri bu yontemle 238.550.000,00-TL olarak takdir
edilmistir.

Ust Hakki Degeri: Arsa Piyasa Degeri x 2/3 (Ust Hakki Carpani) x (Kalan Yil/49 Yil) izerinden hesaplama
yapilmistir.

A Sigortaya Esas Yapi Degerleri

Sigortaya esas yapi degeri; yapi ruhsatinda ve iskan belgesinde belirtilen yapi sinifi lizerinden yeniden
insa edilecegi durumu varsayilarak belirtilmistir. Tasinmazlar ruhsat belgesinde 5C yapi sinifina sahip
olsa da mahallinde yapilan tespitlerde 4A yapi sinifinda olduguna kanaat getirilmistir.

Kapali Alan Birim Deger (TL/m2) Sigorta Degeri

57304 m? X 3200 TL/m? = 183.372.800,00-TL

5.3 Gelir Yaklasimi
A Gelir Yaklasimini Aciklayia Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedeni

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donisturtlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6énemli ve/veya
anlamli agirhik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) Varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle degeri etkileyen ¢ok 6nemli bir unsur olmasi,
(b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler
mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

- indirgenmis Nakit Akislari (iNA) Yontemi:

iINA ydnteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin bugiinki
degeriyle sonuglanmaktadir.  Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak da
nitelendirilmektedir. Uzun émiirlii veya sonsuz édmirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin
kesin tahmin siliresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda,
varligin degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak
hesaplanabilir.

indirgenmis nakit akisi analizinin uygulanmasinda giincel bir yaklasim olan artik deger; gayrimenkul
yatirimcisi icin ongorilen isletme periyodunun sonrasinda gayrimenkulliin satildigi 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 onerilen, uluslararasi alanda yapilan
gincel degerleme galismalarinda oldugu gibi, son dénemi takip eden yilin gelirinin kullaniimasidir.
Projeksiyon periyodunun sonunda gayrimenkuli satin alacak olan yatirimcinin da gelecek yilin gelirine
gore, alis fiyatina karar verecegi dusinilmektedir. Artik deger hesabinda son dénemi takip eden yilin
gelirinin baz alinmasi, elde edilen sonug degeri etkileyen bir unsurdur. Bir baska deyisle projenin 6n
gorilen modelleme periyodunun son yilindan sonsuza kadar olan nakit akislarinin éngérilen son yila
indirgenmis haline artik deger denir.

INA ydnteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tiirinlin segilmesi
(6rnegin, vergi dncesi 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,
(c) s6z konusu siire icin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi,

(d) (varsa) kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik igin 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 Uzere, tahmini nakit akislarina
uygulanmasi seklindedir.

- Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandigi yontemdir.
Gayrimenkuliin o donem icin (yil) liretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gore

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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olusan bir kapitalizasyon oranina bollinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren mulkin potansiyel
brut gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildig efektif briit gelir sonrasinda da efektif briit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindiriimasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Brut Kira Geliri: Gayrimenkulln kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutaridir.

e Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintih Aciklama ve Gerekceler

indirgeme orani belirlenirken UDES kapsaminda toplama y&ntemi esas alinmis ve asagida siralanan
maddeler dikkate alinmistir.

a.Kullanilan nakit akiglarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riskler,
b.Degerlenen varhgi tird,

c.Pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlar,

d.Varhgin cografi konumu ve/veya islem gorecegi pazarin konumu,
e.Varligin dmri ve girdilerin tutarhlig,

f.Kullanilan nakit akisinin tard,

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 %16 civarindadir.

** Risk primi ise belirlenen risksiz getiri oranlari tizerinden yaklasik %3,5-4 civarinda sektor riski ve %6
civarinda Ulke riski dikkate alinarak belirlenmistir.

Bu dogrultuda indirgeme orani %26 olarak alinmistir.

A Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi ve
Yapilan Diger Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmaz ilgili kira sdzlesmesi ile Isparta Yurt Yatirimlari A.S. tarafindan T.C. Genglik
ve Spor Bakanligi Yiiksek Ogrenim Kredi ve Yurtlar Kurumu (Kurum) tarafindan égrenci yurdu olarak
kullaniimak tzere kiralanmistir.

S6z konusu sézlesmeye gore;

» Kira s6zlesmesi 20.12.2018 tarihinde imzalanmis olup kira middeti 15 yildir.

Binaya 6grenci alimi kira baslangic tarihidir.

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

ilk yil belirlenen kira bedeli (izerinden %15 indirim yapilarak aylik stopaj dahil, Kdv harig
701.250,00 TL olarak kira 6demesi yapilacaktir.

Kira artis orani bir dnceki yilin ayni ayina gére UFE oraninda artis yapilarak kira bedeli tespit
edilecektir.

Binaya 6grenci alimi kira baslangig tarihidir.

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

» Binalara ait vergiler kiralayana aittir.

A\ vV V VY

A\

A indirgenmis Nakit Akisi Tablosunda Kullanilan Veriler

e Sozlesme baslangig tarihinden itibaren giliniimiize kadar yapilan artislar sonucunda 2021 yili
Eylil ayinda aylik kira bedeli KDV hari¢ 1.062.834,35 TL olarak belirlenmistir. Bu bedel her yil

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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DEGERLEME

Eylil ayinda artis gésterecek olup, artislar KYK ile mutabik kalarak TEFE-TUFE oranlarina gore
belirlenecektir.

e 2021 yili Eylll ayinda belirlenen kira bedelinin 2022 yili Eylil ayinda mevcut ekonomik
durumlarda dikkate alindiginda %285 olarak, 2023 yilinda %50 olarak , 2024 yilinda %35, 2025
yilinda %15, 2026 yilinda %20, 2027 yilinda %17, 2028 yilinda %14 ve takip eden vyillarda
ekonomik riskler ve {ilkenin gelismekte olmasi da dikkate alinarak %11 olarak belirlenmistir.

e Yurt kampusi igerisinde 950,72 m2 alanl kiralanabilir ticari linite mevcuttur. 2022 yilinda
ticari Unitelerden 1 tanesi dolu olup toplam kapali alana orani yaklasik %35’tir. Kalan ticari
Unitelerin; pandemi etkisinin azalmasi ve lniversitelerin tekrar aciimis olmasi da géz 6nline
alinarak 2023 yilindan itibaren %100 doluluga ulasacagi 6ngorilmustir.

e Yapilan arastirmalarda bolgede market, kirtasiye, cafe, restoran olarak kullanilan ticari
Unitelerin kira birim degerleri 30-45 TL/m2 araligindadir. Tasinmazin; 3000 civarinda yurt ve
ogrencisi ve kamps icerisindeki diger 6grencilere de hizmet verdigi de gbz dnline alindiginda
ticari Unite kira birim degeri 40 TL olarak belirlenmistir. Yillik kira artis oranlari, KYK tarafindan
odenecek kira bedelinde belirlenen kira artis oranlari ile esdeger oranda artacagi varsayilarak
projeksiyona eklenmistir.

e Toplam briit gelir Gzerinden %4 oraninda genel isletme gideri olacagi 6ngorilmustar.

e irtifak hakki sézlesmesine gére 2021 yili icin 6denecek kira bedeli 1.518.646,29 TL'dir. Bu bedel

2022 Eylal ayinda KYK tarafindan 6denecek kira bedelinde belirlenen kira artis oranlari ile
esdeger oranda artacagl varsayilarak projeksiyona eklenmistir. Rapor tarihi itibariyle 2022
yilinda kalan aylarda ddenecek taksit tutari belirlenmis ve bu bedel ilk yil geliri olarak
eklenmistir.
irtifak hakki sézlesmesine gére %1 oraninda ciro payi gideri projeksiyona eklenmistir.
Yillik sigorta bedeli 2022 yili igin 97.000 TL olarak belirlenmis olup 2022 yili 2.taksit tutar
50.604,60 TL'dir. ilk yil bu bedel projeksiyona eklenmistir. 97.000 TL yillik bedel ise KYK
tarafindan 6denecek kira bedelinde belirlenen kira artis oranlari ile esdeger oranda artacagi
varsaylilarak projeksiyona eklenmistir.

e ilave olarak 6ngdrillemeyen gider kalemleri icin %1 oraninda diger gider olacagi varsayiimistir.

e Calismalara Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsami’'nda vergi ve KDV dahil
edilmemistir.

e Net buglinkii deger hesaplarinda yil ortasi faktori (0,5) hesaba katilarak daha gergekgi bir
net buglinki deger ortaya cikartiimistir.

e Tim 6demelerin pesin yapildigi varsayilmistir

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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Kira Gelirine Gore Belirlenen Nakit Akisi

Degerleme Yili
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Yillik Yurt Kira Geliri ( TL)

£9.990.642,89

£27.527.409,67

£39.521.495,30

£51.761.361,39

+£63.706.290,94

£75.730.853,35

£87.766.564,37

£99.097.954,56

£109.998.729,56

£122.098.589,81

£135.529.434,69

£150.437.672,51

Ticari Unite Kiralanabilir Alan (m2)

950,72

950,72

950,72

950,72

950,72

950,72

950,72

950,72 950,72 950,72 950,72 950,72
Ticari Unite Kira Birim Degeri (TL/m2) £40,00 £50,00 £61,00 £71,98 £82,78 £91,88 £101,99 £113,21 £125,66 £139,48 £154,83 £171,86
Ticari Unite Kiralama Orani( %) 35,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%

Ticari Unite Toplam Geliri| ~ £79.860,48 £570.432,00 £695.927,04 £821.193,91 £944.372,99 £1.048.254,02 | £1.163.56197 | $1.291553,78

£1.433.624,70

£1.591.323,41

£1.766.368,99

4£1.960.669,58

Toplam Gelir

£10.070.503,37

£28.097.841,67

£40.217.422,34

£52.582.555,30

£64.650.663,93

£76.779.107,38

£88.930.126,33

£100.389.508,34

£111.432.354,26

£123.689.913,23

£137.295.803,68

£152.398.342,09

isletme Gider| £402.820,13 £1.123.913,67 £1.608.696,89 £2103.302,21 | %2.586.026,56 | £3.071.16430 | £3.557.205,05 | #4.015.580,33 | £4.457.294,17 | £4.947.596,53 | £5.491.832,15 | £6.095.933,68

Ust Hakki Bedeli|  £759.323,15 £2.277.969,44 £3.416.954,15 £4612.888,11 | £5.766.110,13 | £6.919.332,16 | £8.095.618,63 | £9.229.00523 | 51042877591 | £11.575.94126 | £12.849.294,80 | £14.262.717,23

CiroPayi|  £100.705,03 £280.978,42 £402.174,22 £525.825,55 £646.506,64 £767.791,07 £889.301,26 £1.003.89508 | £1.114.32354 | £1.236.899,13 | £1.372.958,04 | £1.523.98342

Yulik Sigorta Gideri|  £50.604,60 £179.450,00 £269.175,00 £363.386,25 £454.232,81 £545.079,38 £626.841,28 £720.867,47 £828.997,59 £953.347,23 £1.096.349,32 | £1.260.801,72
Diger Giderler|  £100.705,03 £280.978,42 £402.174,22 £525.825,55 £646.506,64 £767.791,07 £889.301,26 £1.003.89508 | #£1.114.32354 | £1.236.899,13

£1.372.958,04

£1.523.983,42

Net Gelir Toplami ( TL)

£8.656.345,42

£23.954.551,73

£34.118.247,85

£44.451.327,62

£54.551.281,15

£64.707.949,40

£74.871.858,85

£84.416.265,13

£93.488.639,49

£103.739.229,93

£115.112.411,34

£127.730.922,61

indirgeme Orani
Discount Rate

26,00%

26,00%

26,00%

26,00%

26,00%

26,00%

26,00%

26,00%

26,00%

26,00%

26,00%

26,00%

indirgenmis Nakit Akigi

Discounted Cash Flow

£7.711.685,43

£16.936.833,98

£19.145.219,81

£19.796.473,30

£19.281.352,82

£18.151.797,55

£16.669.020,18

£14.915.816,96

£13.110.196,65

£11.545.768,39

£10.167.903,78

£8.954.364,73
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12,5 13,5 14,5 15,5 16,5 17,5 18,5 19,5 20,5 21,5 22,5 23,5
12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23
1.01.2034 1.01.2035 1.01.2036 1.01.2037 1.01.2038 1.01.2039 1.01.2040 1.01.2041 1.01.2042 1.01.2043 1.01.2044 1.01.2045

£166.985.816,48

£185.354.256,30

£205.743.224,49

£228.374.979,18

£253.496.226,89

£281.380.811,85

$312.332.701,15

£346.689.298,28

£384.825.121,09

£427.155.884,41

£474.143.031,70

£526.298.765,19

950,72 950,72 950,72 950,72 950,72 950,72 950,72 950,72 950,72 950,72 950,72 950,72
£190,76 211,75 £235,04 £260,89 £289,59 £321,45 £356,81 £396,05 £439,62 £487,98 £541,66 £601,24
100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%

$2.176.343,23

£2.415.740,99

£2.681.472,50

£2.976.434,47

£3.303.842,26

£3.667.264,91

£4.070.664,05

£4.518.437,10

£5.015.465,18

£5.567.166,35

£6.179.554,65

£6.859.305,66

£169.162.159,72

£187.769.997,28

£208.424.696,98

£231.351.413,65

£256.800.069,16

£285.048.076,76

£316.403.365,21

£351.207.735,38

£389.840.586,27

£432.723.050,76

£480.322.586,34

£533.158.070,84

£6.766.486,39

£7.510.799,89

£8.336.987,88

£9.254.056,55

£10.272.002,77

£11.401.923,07

£12.656.134,61

£14.048.309,42

£15.593.623,45

£17.308.922,03

£19.212.903,45

£21.326.322,83

£15.831.616,13

£17.573.093,90

£19.506.134,23

£21.651.809,00

£24.033.507,99

£26.677.193,86

£29.611.685,19

£32.868.970,56

£36.484.557,32

£40.497.858,63

£44.952.623,07

£49.897.411,61

£1.691.621,60

£1.877.699,97

£2.084.246,97

£2.313.514,14

$2.568.000,69

£2.850.480,77

£3.164.033,65

$3.512.077,35

£3.898.405,86

£4.327.230,51

£4.803.225,86

$5.331.580,71

£1.449.921,97

£1.667.410,27

£1.917.521,81

£2.205.150,08

£2.535.922,59

£2.916.310,98

£3.353.757,63

£3.856.821,28

+4.435.344,47

£5.100.646,14

£5.865.743,06

£6.745.604,52

£1.691.621,60

£1.877.699,97

£2.084.246,97

£2.313.514,14

$2.568.000,69

£2.850.480,77

£3.164.033,65

$3.512.077,35

£3.898.405,86

£4.327.230,51

£4.803.225,86

$5.331.580,71

£141.730.892,03

£157.263.293,28

£174.495.559,12

£193.613.369,76

£214.822.634,43

£238.351.687,31

£264.453.720,47

£293.409.479,42

£325.530.249,31

£361.161.162,95

£400.684.865,03

£444.525.570,46

26,00%

26,00%

26,00%

26,00%

26,00%

26,00%

26,00%

26,00%

26,00%

26,00%

26,00%

26,00%

£7.885.563,01

£6.944.244,56

£6.115.211,39

£5.385.076,71

£4.742.049,07

£4.175.742,32

£3.677.008,18

£3.237.788,76

£2.850.986,60

£2.510.350,27

£2.210.373,54

£1.946.206,59

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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EGERLEME
Degerleme Tablosu
Risksiz Getiri Orani 16,00% 16,00% 16,00%
Risk Primi 9,50% 10,00% 10,50%
indirgeme orani 25,50% 26,00% 26,50%
Bugtinkii Deger ( TL ) $235.555.129,18 $228.067.034,58 $220.952.417,59
Yaklagik Bugiinkii Deger ( TL ) $235.560.000,00 £228.070.000,00 £220.950.000,00

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Rapora konu tasinmazin halihazirda faal olarak kullanilan gelir getirici bir milk olmasi sebebiyle
indirgenmis nakit akisi uygulanmis ve neticesinde bir degere ulasiimistir.

S6z konusu ulasilan deger, indirgenen nakit akislarinin buglinkii deger toplamidir.

indirgenmis nakit akisi verileri dikkate alindigindan tasinmazin nakit akisi projeksiyonu ile tespit edilen
toplam degeri, yaklasik 228.070.000,00 TL'dir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
S6z konusu taginmaz igin Kredi Yurtlar Kurumu ile Akfen GYO AS. arasinda her yil Eyliil ayinda belirlenen
kira artig oranina gore 2021 yili Eylil ayindan itibaren aylik kira bedeli KDV harig 1.062.834,35 TL olarak
belirlenmistir. Bu bedel her yil Eylil ayinda artis gosterecek olup, artislar Kredi Yurtlar Kurumu ile
mutabik kalarak TEFE-TUFE oranlarina gore belirlenecektir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Degerleme konusu tasinmaz 6grenci yurdu olarak kullanilmaktadir. S6z konusu tasinmazin hasilat

paylasimina veya kat karsiligina konu olmayacagl disilincesiyle bu yonde herhangi bir ¢alisma
yapilmamistir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Degerleme konusu tasinmaz égrenci yurdu olarak kullanilmaktadir. Uzerinde herhangi bir proje
gelistirme galismasi yoktur.

A En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi
S6z konusu tasinmazin, bulundugu bolge ve cgevre 6zellikleri dikkate alindiginda mevcut kullanim
durumunun en etkin ve verimli durumu oldugu kanaatindeyiz.

A Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
S6z konusu tasinmazin tamami degerlendirilmistir. Misterek veya bolinmis kisim degerlemesi
yapilmamistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

6.1 Farkli Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuglarinin_Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Rapora konu tasinmaz igin kira s6zlesmesinden dogan hakkin degerinin tespiti yapildigi icin mevcut kira
geliri Gzerinden gelir analizi yapilmistir. Pazar yaklasimi ile ticari initelerin kira bedelin tespiti ve arsa
degerinin tespiti yapilmistir. Maliyet analizinde mevcut binalarin maliyet bedeli belirlenmistir.
Tasinmazin hali hazirda kira s6zlesmesine gore gelir getiriyor olmasi gbz 6niine alinarak Gelir analizi ile
tespit edilen degeri esas kabul edilmistir.

6.2 Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Faktérler -SWOT Analizi
A Olumlu Ozellikler
» Tasinmazin Dumlupinar Universitesi kampusii icerisinde yer aliyor olmasi
» Tasinmaz icerisinde yer alan tesislere 6grencilerin kolayca ulasabilmesi

A Olumsuz Ozellikler
» Sehir merkezine mesafeli olmasi

A Firsatlar
> Universitenin dgrenci potansiyelinin yiiksek olmasi

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

6.3 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekceleri
Degerleme calismasi 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 Olmadig1 Hakkinda Goriis
ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, taginmaz icin alinmasi gereken tim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gorilmustar.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb. olumsuzlugunun bulunmadig bilgileri
edinilmistir.

6.5 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Konu tasinmazin takyidat incelemesi ile ilgili agiklamalar 3.3 baghgi altinda verilmistir.

6.6 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar_Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmazin devrine iliskin bu maddede belirtildigi Uzere herhangi bir sinirlama veya kisitlama
bulunmamaktadir.

6.7 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu tasinmaz ‘Ogrenci Yurdu’ olup, lzerinde bulunan yapi neticesinde herhangi bir
proje gelistiriimesine yonelik ¢calisma bulunmamaktadir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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6.8 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu tasinmazlar, yurt olarak kullanimda olup irtifak hakki s6zlesmesine gore
isletilmektedir. irtifak hakkina iliskin incelenen resmi s6zlesmede; bagimsiz ve siirekli nitelikte Gst
hakkinin 29 yil stireli oldugu; irtifak hakkinin tglinci kisilere devredilebilecegi; siirenin sonunda irtifak
hakkina konu yapinin bedelsiz olarak tasinmaz malikine gececegi; irtifak hakki bedelinin ilk yil igin
459.000 TL+KDV oldugu, sonraki yillar icin ise sozlesmede belirtilen bedeller seklinde oldugu
gorilmektedir. S6z konusu sozlesmeye gore Ust hakkinin devredilmesinde herhangi bir engel
bulunmamaktadir.

6.9 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig1 Hakkinda Goriis
Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatirim Ortaklari icin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig”’ nin 7.b6lim 22.maddesi 1.fikrasinin (a) “(Degisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satim kari veya
kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo,

park, hastane ve benzeri her tiirlii gayrimenkulii satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve
satin almayi veya satmayi vaad edebilirler. Su kadar ki miinhasiran altyapi yatirim ve hizmetlerinden
olusan portfoyu isletecek ortakliklar sadece altyapi yatirim ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile
ilgili olan islemleri gergeklestirebilir.” (b) bendi “(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portféylerine alinacak
her tlrll bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmig ve kat miilkiyetinin tesis
edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan
otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin,
tamaminin veya boélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya
iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin taginmazin mevcut
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 alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.” ve (g) bendi “Mulkiyeti baska
kisilere ait olan gayrimenkuller Gizerinde kendi lehine (st hakki, intifa hakki ve devre miilk irtifaki tesis
edebilir ve bu haklar Gglincl kisilere devredebilirler.” geregi tasinmazin tapudaki nitelikleriyle GYO
portfoyliinde bulunmasina bir engel olmadigi kanaatine variimistir.

Ayrica Gayrimenkul Yatirim Ortaklari icin 111-48.1 sayill “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin
Esaslar Teblig” nin 28.madde (d) bendine gére “Gayrimenkullerin ya da gayrimenkule dayali haklarin
degerinin, istirak edilecek sirketin tabi oldugu mevzuat hikimlerine goére hazirlanan finansal
tablolarinda yer alan aktif toplaminin devamli olarak en az %75’ini olusturdugu Tirkiye’de kurulu
sirketlere istirak edebilir.” ve (e) bendi fikrasina gore “Ortakliklar tarafindan isletmeci sirketlere
yapilacak istirak, ortakliklarin hesap donemi sonunda hazirlayip kamuya agikladiklari finansal
tablolarinda yer alan aktif toplaminin %10’undan fazla olamaz.” istirak sirketin Akfen GYO AS.’nin aktif
toplaminin %10’unu asmamasi sebebiyle GYO portfoylinede bulunmasina bir engel olmadigina kanaat
getirilmistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “’Elektronik Imza Kanunu’’ uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakhig A.S.’nin talebi (izerine; Kiitahya ili, Merkez ilgesi, Civli
Mabhallesi, 102 ada 2 Parselde kayitli irtifak hakkinin adil piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine
yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlari iceren bu degerleme raporu tarafimizca
hazirlanmigtir.

Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bolge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bolgenin gelisme trendi,
gayrimenkulln imar durumu ve yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu, arsanin alani, geometrik
sekli, topografya durumu, bulundugu mubhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkdil tarzi ile sehir
merkezi ile boélgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan
cephesi, ulasim ve gevre Ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim faktorler dikkate alinarak,
bulundugu mubhite gore alici bulup bulamayacagi, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici
ve kiymet disiricti mispet menfi tlim faktérler gz dnlinde bulundurularak yapilmistir.

7.2 Nihai Deger Takdiri
Tasinmaza deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan yontemlerin
sonuglari anlamli sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin bulundugu bolge ve konumlandigl lokasyon 6zelinde, kullanim amag ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gosterdigi
gerekgeyle ‘Gelir Yontemi’ neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir. Boylelikle;

Tasinmazin degerleme tarihi itibariyle Gelir Yontemi’ne gore kanaat getirilen ve takdir edilen mevcut
durum piyasa degeri su sekildedir;

Rakamla; 228.070.000,00-TL ve Yaziyla iki Yiiz Yirmi Sekiz Milyon Yetmis Bin Tiirk Lirasi’dir.
%18 KDV Dahil Toplam Satis Degeri: 269.122.600,00-TL dir.

Tasinmazin degerleme tarihi itibariyle aylik ciro lGizerinden %18 kira bedeli hesabi ise nakit akisi verileri
dikkate alinarak belirlenmistir.

Tasinmazin aylik kira bedeli : 1.062.834,35 TL/ay olarak belirlenmistir.

%18 KDV Dahil Aylik Kira Degeri: 1.254.144,53-TL dir.

1. Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yéneliktir.

2. Nihai deger, KDV Haric degeri ifade eder.

3. s bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.

4. Nihai deger takdiri, raporun igeriginden ayri tutulamaz.

5. Dederleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Alis Kuru 15:16,6614 TL ve 1€: 17,3701 TL’ dir.
Burak BARIS Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU

Degerleme Uzmani Kontrolor Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 406713 SPK Lisans No: 404622 SPK Lisans No: 401418
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor i¢in asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

= Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

= Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

= Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hicbir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

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

= Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi Gcret, raporun herhangi bir bolimine bagh
degildir.

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

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

= Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkulln yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.

=  Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmigtir.

= Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

= Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari’na uygun olarak raporlanmistir.

- s bu rapor, miisteri talebine 6zel olarak hazirlanmistir. ilgilisi ve hazirlanis amaa disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve gogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Takyidat Belgeleri,
A Tasinmaz Gorselleri,

A SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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