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YONETICi OZETi

Degerlemeyi Talep Eden ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum Bagkent Taginmaz Degerleme A.S.

Rapor Tarihi ve Takip No 04.09.2023- ZRTGY0-2023-2

Tasinmaz inceleme Tarihi 01.09.2023

Degerleme Konusu Miilke Ait Mugla ili, Fethiye ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, 281 Ada / 25
Bilgiler Parsel

Calismanin Konusu Mugla ili, Fethiye ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, 281 ada 25 parsel

numarasi ile kayith olan “ARSA” niteligindeki ana gayrimenkulin
degerleme raporu;

" Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-62.3 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 kapsaminda hazirlanmistir.

Cinsi(Tapu Kaydi) Degerleme konusu gayrimenkullin detayli tapu bilgileri raporun
“Gayrimenkullerin Milkiyet Bilgileri” boliminde
aciklanmaktadir.

Degerleme Konusu Fethiye Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi'nden alinan

bilgilere gére 281 Ada 25 Parselin 1/1000 &lcekli imar plani
kapsaminda, “Ticaret Alan1” lejantinda, Ayrik Nizam, 2 kat, E:0,80,
Hmaks: 6,50 yapilasma sartlarina sahiptir.

Gayrimenkuliin imar Durumu

TASINMAZIN KDV HARIC PAZAR| 281 Ada 25 Parsel: 47.960.000 TL

DEGERI (TL) ( Kirk Yedi Milyon Dokuz Yiiz Altmis Bin Tiirk Lirasi)
TASINMAZIN KDV HARiC PAZAR
DEGERI( USD) 1.791.791,98 USD

TASINMAZIN KDV HARIC PAZAR 1.651.890,58 EUR
DEGERI (EUR)

01.09.2023 Tarihli TCMB Efektif Satis Doviz Kuru : 1 USD= 26.7665 TL, 1 EUR= 29.0334 TL

DEGERLEMEDE GOREV ALANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani : Olcay USTA

Gayrimenkul Degerleme Uzmani : Ismail SEKMEN

BaskentTasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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TASINMAZ DEGERLEME A.5.

1. BOLUM RAPOR BILGILERI
1.1 RAPOR TARIHI
Bu rapor 04.09.2023 tarihinde hazirlanmistir.

1.2 RAPOR NUMARASI
Bu rapor ZRTGYO-2023-2 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.3 RAPOR TURU
Tasinmazin Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi 22. Madde 1. Fikra (d) bendinde

yer alan “Gergeklestirecekleri veya yatirim yapacaklari projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim
izinlerinin alinmis, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tiim
belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin bagimsiz gayrimenkul degerleme
kuruluslar tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir.” hiikm, 34. Madde 1. Fikra (e) bendinde yer
alan “Projelerin insaatina baslanabilmesi icin, yasal prosediire uyuldugunun ve gerekli belgelerin
tam ve dogru olarak mevcut oldugunun tespit edilmesi” hikmiine binaen hazirlanan degerleme

raporudur.

1.4 RAPORU HAZIRLAYANLAR
Bu rapor; tasinmazlarin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi-kurum-

kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve farkl degerleme yontemlerinden
elde edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmistir. Sirketimiz
Gayrimenkul Degerleme Uzmani ismail SEKMEN tarafindan hazirlanmis ve Sorumlu
Degerleme Uzmani Olcay USTA tarafindan kontrol edilmistir. Raporu hazirlayan ve kontrol
eden degerleme uzmanlarina ait lisans belgeleri rapor ekindedir.

1.5 DEGERLEME TARIHi :01.09.2023
1.6 DAYANAK SOZLESME TARIiHi : 16.08.2023

1.7 RAPORUN KURUL DUZENLEMELERi KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN ACIKLAMA

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati
GCercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayih kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” cercevesinde ve Sermaye Piyasasi Kurulu’'ndan 31.08.2019 tarih, 30874 sayili
Resmi Gazetede yayimlanan Sermaye Piyasasi Kurulunun [11-62.3 sayili tebliginin 1. Maddesi
2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

1.8 SON UG DEGERLEME CALISMASINA iLiSKIN BiLGILER

Degerleme konusu tasinmaz icin sirketimiz tarafindan herhangi bir degerleme  raporu
hazirlanmamistir.

BaskentTasinmaz Degerleme A.S.
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TASINMAZ DEGERLEME A.5.

2. BOLUM DEGERLEME SiRKETi VE MUSTERI BiLGILERi, DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI
2.1 DEGERLEME SiRKETi UNVANI, ADRESI VE SIRKET BILGILERI

DEGERLEME SIRKETININ UNVANI: BASKENT TASINMAZ DEGERLEME A.S.

SIRKETIN ADRESI: CEVIiZLIDERE MAHALLESI, 1243. SOKAK, PALMIYE iS MERKEZI
NO:4/19 CANKAYA/ANKARA

ILETISIM: info@baskenttd.com.tr

KURULUS TARIiHi: 21.09.2017

SERMAYESI:1.000.000 TL

TICARET SICiL NO: 412467

FAALIYET KONUSU: GAYRIMENKUL DEGERLEME

iZIN/YETKILER: Sirketimiz, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 22.03.2018 Tarih 14/417 Sayil
Karariyla, Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig’i
cercevesinde gayrimenkul degerleme hizmeti vermek Uzere listeye alinmistir. Sirketimize,
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu Baskanhgi’'nin 26.07.2018 Tarih ve 7890 Savyili
Karari ile Bankalarin Degerleme Hizmeti Almalari ve Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluglarin  Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmeliginin 11. Maddesine
istinaden Bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren ‘Gayrimenkullerin,
Gayrimenkul Projelerinin veya Bir Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin Degerlemesi’

kapsaminda hizmet verme yetkisi verilmistir.
2.2 MUSTERI UNVANI, ADRESI VE BiLGILERIi

MUSTERININ UNVANI: ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

MUSTERININ ADRESI: Finanskent Mah. Finans Cad. A Blok, No:44/A, Umraniye / ISTANBUL

SIRKET AMACI: Ulkemiz gayrimenkul sektoriiniin gelisimine ivme kazandiracak ve Tiirkiye icin
katma deger olusturacak projeler ile sektoriinde 6nci sirketler arasinda yer almak, yiksek
yatirim degeri sunan 6zgin projeler gelistirerek istikrarli bilangco bliyimesi gerceklestirmek,
kurumsal degerleri ve yonetim anlayisiyla sektoriinde o6rnek bir kurum olmak ve
hissedarlarina en yiiksek getiriyi kazandiracak deger artiran projeleri hayata gegirmektir.
SERMAVYESI: 4.693.620.000 -TL  HALKA ACIKLIK: EVET

ILETISIM: +9 0216 369 77 72-73 (pbx)- info@ziraatgyo.com.tr

2.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI (VARSA GETIRILEN KISITLAMALAR)

Bu degerleme raporu, musteri talebine istinaden Mugla ili, Fethiye ilcesi, Cumhuriyet
Mahallesi, “ARSA” niteligindeki 281 ada 25 parselin insaata baslanmasi icin belge ve evrak

tespiti amaciyla hazirlanmistir.
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3.BOLUM-RAPORUN HAZIRLANMASINDA KULLANILAN KABULLER, BEYANLAR VE
VARSAYIMLAR

3.1 KABULLER

Raporun hazirlanma kosul ve sartlarini hangi amacgla kim tarafindan kullanilabilecegi ile
raporu hazirlayan ve kullananlarin hak ve mikellefiyetlerini aciklar.

Degerleme raporu icinde aksi beyan edilmedikce, mulkin gecerli yasalar ve cevre
yonetmelikleriyle tam bir uygunluk icinde oldugu varsayilmistir.

Bu rapordaki hicbir yorum, hukuki konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari
ve siradan degerleme calisaninin bilgisinin 6tesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle
yaptlmamistir.

Degerleme raporunda ilgili Kadastro MudirlGgi, Tapu Sicil Midurligli ve Belediye
yetkililerinden alinan bilgilerin glvenilir olduguna inanilmaktadir. Bilgi ve belgeler bu
kurumlardan elde edilebildigi kadari ile yer almaktadir.

Mulkin, takdir edilen degerde degisiklige yol agabilecek zemin alti veya yapisal sorunlari
icermedigi varsayllmistir. Uzmanhgimiz disindaki bu husus, zeminde ve binalarda yapilacak
aletsel gozlemlemeler ve hesaplamalar ile statik projelerindeki incelemeler sonucu agiklik
kazanabilecek ayri bir ihtisas konusudur. Bu tlir mihendislik etlt gerektiren sartlar veya
bunlarin tespiti igin hicbir sorumluluk alinmaz.

Miulk Uzerinde yer alabilecek ipotek, haciz, hak ve kisitlayici serhler ve takyidatlar satis
kabiliyetinde ve degerlemede dikkate alinmamistir.

Vergisel ve diger mali sorumluluklarin rapor kapsami disinda kalacagi varsayilmistir.

Miilk Gizerindeki alacak ve teminat haklari TAKBIS kayitlari incelenmek suretiyle dikkate
alinmistir.

Tapu miulkiyetine iliskin konular igin higbir sorumluluk kabul edilmez. Aksi beyan
edilmedikge, mulkin tapusu pazarlanabilir ve gegerlidir.

Degerleme raporuna dahil edilen glincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep
faktorleri ve surekli istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bu sartlar gelecekteki
sartlara bagl olarak degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik
degisikliklerin raporda belirtilen fikir ve sonuclari etkilemesinden 6tiiri sorumluluk alinmaz.
Bu raporda aksi beyan edilmedikce, mulkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin
mevcudiyeti degerleme uzmani tarafindan goézlemlenmemistir. Takdir edilen deger, deger
kaybina neden olabilecek bu gibi maddelerin milkiin icinde ve disinda bulunmadigi
varsayimina dayalidir.

Degerleme uzmani, 6nceden bir anlasma saglanmadigl takdirde, bu degerleme nedeniyle
danismanlik yapmak, konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda
degildir.

Resmi dairelerde gayrimenkuliin arastirmasina yonelik olarak yapilan temaslarda bazi
bilgiler belgeye dayali olmaksizin elde edilebilmektedir. Bu bilgiler yetkililerin beyanlarina
dayali oldugu ve yazili bir dokiimanla desteklenmedigi icin ilgili resmi kurulusun sonraki
beyanlarinda farkhliklar s6z konusu olabilir.

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir ydone veya énceden
saptanmis olan bir degere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya da sonraki
bir olayin olugsmasina bagli degildir.

Bu rapor ZIRAAT GYO A.S. talebi dogrultusunda hazirlanmis olup, baska kurum ve kuruluslar
tarafindan rapor igeriginin kullaniimasi Bagkent Tagsinmaz Degerleme A.S. ‘nin yazili izni ile
mUumkiinddr.
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3.2 UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve tecriibelerim dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederim:

1. Raporda sunulan bulgular, Degerleme Uzman’inin sahip oldugu tim bilgiler ¢cercevesinde
dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith
olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

3. Degerleme Uzman’inin degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak glncel veya
gelecege donuk higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikar
veya On yargisi bulunmamaktadir.

4. Degerleme Uzman’inin bu gorevle ilgili olarak verdigi hizmet ve aldig Ucret, mlsterinin
amaci lehine sonuclanacak bir yone veya 6nceden saptanmis sonuclarin gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine baglh degildir.

5. Degerleme Uzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gergeklestirmistir.

6. Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmani, bu raporun konusu olan miulki sahsen incelemistir.

8. Degerleme Uzman’inin degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tiiri konusunda daha énceden
deneyimi vardir.

9. Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandigi tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolayi sorumlu degildir. Beyanimizi bilgi ve degerlendirmelerinize sunariz.

3.3 iSIN KAPSAMI
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda miisterinin degerlemesini talep ettigi tapu

~

bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak musteriye islak imzal teslim

edilmesidir.
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
ismail SEKMEN Olcay USTA

% .
I‘H—v"'; = ma\ -
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4. BOLUM- GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BiLGILER

4.1. GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BILGILERI
ili : | Mugla
ilgesi Fethiye
Mahallesi/Koyii Cumhuriyet
Mevkii
Pafta No
Ada No 281
Parsel No 25
Ana Gayrimenkul Niteligi ARSA
Yiizél¢iimii 874,50
Blok No
Kat No
Bagimsiz B6liim No
Bagimsiz Béliim Niteligi
Arsa Payi 1/1
Sahibi-Hissesi Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. (1/1)
Cilt No 17
Sayfa No 1657
Tasinmaz ID 109950235

4.2. GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU VE CEVRE OZELIKLERI

Degerleme konusu tasinmaz Mugla ili, Fethiye ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, 281
ada 25 parsel numarasi ile kayith olan ARSA vasifli taginmazdir. Taginmaza ulagim igin Fethiye
Belediyesi onlinden devam eden Atatiirk Caddesi Uzerinden bati yéninde 70 m ilerlenir,
konu tasinmaz sagda konumludur.

Tasinmaz denize ¢ok yakin mesafededir. Tasinmaz ¢arsi merkezinde bulunmakta olup, ¢ok
yakininda Fethiye Belediyesi bulunmaktadir.

Parselin konumlu oldugu cadde yiiksek ticari hareketliligin ve yaya trafiginin ylksek oldugu
bir caddedir. Bélge gelisimini hizl seyredecegi 6ngoriilmektedir. Taginmazin reklam kabiliyeti
ve gorunarlGgu iyi seviyededir.
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hir igi hir D Kirsal
Konum S; ir Igi Sehir Digi Irsa
. . . |%75‘den fazla % 25-%75 arasi % 25'in altinda

Genel Ingaat Seviyesi
Gelisme Hizli Sabit Yavas

X
Arz/Talep Arz az )IZ()engell Arz fazla
Miilk degeri Qrtlyor Sabit Azaliyor
Pazarlama siiresi 3 aydan az )3(-6 ay arasl 6 aydan fazla
Genel Kullanim | Kiraci agirlikli Mal sahibi agirlikh
Durumu X
Bolgedeki yapilagsma | %0- %25 %25-%50 %50-%75 %75-%100
orani (%) X
Binadaki/sitedeki %0- %25 %25-%50 %50-%75 %75-%100
doluluk orani (%) X

. |

LT
-
wgan |
T

Hesapl Fethiye

Tekne turu ethive Diving (

§.p ghiveDlving Contre <y
i II&!Q]H ['_éaﬂll“la‘_,‘ "i{;

rant

Koordinatlar: (36,622300-29,109900)
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4.3. ULASIM BAGLANTILARI

Tasinmaza ulasim 6zel ve toplu tasima araglariyla kolay bir sekilde saglanabilmekte olup,
yaya trafiginin yiksek olmasi sebebiyle zemin katlari ticari isletmeler olan bircok yapilar
bulunmaktadir. Merkezi bir konuma ve gorinirlige sahip olan arsanin Uzerinde bina insa
edilmesi durumunda zemin kat duikkanlarinda reklam kabiliyetinin ve goérindrlGginin

ylksek olacag diisiiniilmektedir.

4.4. TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT, iIMAR, SEMA VB. BIiLGILER VE DOKUMANLAR

Fethiye Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligii'nden alinan bilgilere gére 281 Ada 25
Parselin 1/1000 6lcekli imar plani kapsaminda, “Ticaret Alani” lejantinda, Ayrik Nizam, 2 kat,
E:0,80, Hmaks: 6,50 yapilasma sartlarina sahiptir.

PLAN OLCEGI 1/1.000

BAGLIBULUNDUGU Fethiye Belediyesi iMAR PLANI ONAY TARIHi

BELEDIYE

TAKS - YUKSEKLIK (H) 6.50m

KAKS - EMSAL -

CEKMEMESAFELERI 50 |50 |50 |iNSAAT NizAMI Ayrik

(On/Arka/Yan)

LEJANT Ticaret Alani iMAR DURUM BELGESI 26/8/2022
TARIH VE NO

PARSELIN TERKLERI -

KISITLAMALAR, Fethiye Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden alinan bilgilere
gore 281 Ada 25 Parselin 1/1000 &lcekli imar plani kapsaminda,
“Ticaret Alani” lejantinda, Ayrik Nizam, 2 kat, E:0,80, Hmaks: 6,50
yapilagsma sartlarina sahiptir.

Ruhsat-iskan-Proje Bilgileri

Konu tasinmaz mahallinde bos arsa niteligindedir. Resmi kurum arastirmasinda
tasinmaza ait 02.08.2023 tarih, 332 nolu yapi ruhsatinin bulundugu tespit edilmistir. Ayni
tarihli proje ve ruhsata gore yasal insaat alani Zemin + 1 katli yapi igin 1363,71 m? dir.
Ruhsat otel nitelikli yapi icin diizenlenmistir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA
MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER,
KAMULASTIRMA iSLEMLERI, VB.) iLISKIN BILGI

Degerlemesi yapilan gayrimenkul 26.11.2020 tarih ve 21.140 yevmiye ile yapilan satis
islemi sonrasinda ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIRKETi miilkiyetine
gecmistir. Bu tarihten sonra herhangi bir degisiklik tespit edilmemistir. Yapilan arastirmada
2023 yilinda konu tasinmaz icin ruhsat alinmis oldugu tespit edilmistir.
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4.6. GAYRIMENKULUN TAPU iNCELEMESi VE TAKYIDAT BIiLGILERI
Miisteri tarafindan 09.08.2023 tarihinde, saat 14:12 itibari ile TAKBIS (Tapu ve Kadastro Bilgi

Sistemi) ekranindan elektronik ortamda alinan ve rapor ekinde sunulan takyidat belgesine gore,
rapora konu tasinmaz lizerinde olarak asagida belirtilen takyidatlar bulunmaktadir;
Beyanlar Hanesinde: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.
Serhler Hanesinde: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.
Rehinler Hanesinde: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.
Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

4.7. DEGERLEMESi YAPILAN PROJELERIN iLGiLi MEVZUAT UYARINCA GEREKLi TUM iZiNLERINiN

ALINIP ALINMADIGI, PROJESININ HAZIR VE ONAYLANMIS, iINSAATA BASLANMASI iCiN
YASAL GEREKLIiLiGi OLAN TUM BELGELERIN TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP
OLMADIGI HAKKINDA BiLGi VE PROJENIN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGINA
ALINMASINA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HUKUMLERI CERCEVESINDE BiR ENGEL OLUP

OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerleme konusu tasinmaz, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi
Madde-22, d fikrasinda yer alan, "Gerceklestirecekleri veya yatirim yapacaklari projelerin
ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerin alinmis, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata
baslamasi icin yasal gerekliligi olan tim belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu
hususlarinin bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluslari tarafindan tespit edilmis olmasi

gerekir" hikmi ile,

S6z konusu Tebligin Madde-34/1 e fikrasinda yer alan "Projelerin insaatina
baslanabilmesi icin, yasal prosediire uyuldugunun ve gerekli belgelerin tam ve dogru olarak
mevcut oldugunun tespit edilmesi" hiikmu ¢ergevesinde, projelerin insaatina baslanabilmesi
icin, yasal prosediire uyulmus ve gerekli belgeler tam ve dogru olarak mevcut oldugu

gozlemlenmistir.

4.8. DEGERLEMESi YAPILAN PROJELER iLE iLGiLi OLARAK, 29.06.2001 TARiH VE 4708 SAYILI
YAPI DENETiMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETiM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU
(TiCARi UNVANI, ADRESI, VB.) VE DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK

GERCEKLESTIRDiGi DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Yapi denetim isleri Ziraat GYO teknik personeli tarafindan Gstlenilmistir.
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4.9. EGER BELIRLi BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKiN DETAYLI
BiLGi VE PLANLARIN VE SO6Z KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLiSKiN
OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN
FARKLI OLABILECEGINE iLiSKiN ACIKLAMA,

Halihazirda ruhsati alinmis bos arsa niteliginde olan tasinmaz ile ilgili tespitlere goére
konumu itibariyle serefiyesinin yiiksek bir lokasyonda bulundugu ve tasinmaz igin alinmis
olan ruhsatta belirtilen otel niteliginin en iyi kullanim oldugu kanaat edilmistir. Tasinmaz
mevcut imar-yapilasma haklari  ve mevcut kullanim  6zellikleri  dogrultusunda
degerlendirilmistir.

Farkli bir plan/proje uygulanmasi durumun da analiz ve degerleme sonuglar farkli

olabilecektir.

4.10. ENERJi VERIMLILIK SERTiFiIKASI HAKKINDA BiLGi

Enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

5. BOLUM DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER
5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi VE KULLANILAN VERILER
MUGLA iLi

\
Flr\l'l‘l\

r.l..

"i“ ANTALYA

-
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Mugla ilinin yGzolcimu 12.654 km?'dir.[1] Mugla, Akdeniz iklimi etkisinde kalmaktadir.[5]
Mugla sehrinin icinde bulundugu Mentese Yoresi'nde daglar denize paralel uzanmaktadir.
800 m. yiikseklige kadar olan alanlarda 'Asil Akdeniz iklimi' ve daha yiiksek alanlarda 'Akdeniz
Dag iklimi' hissedilir. Maksimum-minimum sicakhk degerleri, nemlilik, yagis miktari ve hakim
rizgar yonleri yerel cografi kosullara gore degismektedir. Metrekare'yve 1000 mm'den fazla
yagis alan Mugla, orman orani bakimindan Tirkiye'nin en zengin olan yorelerinden bir
tanesidir. Ne var ki yagislarin blyik ¢ogunlugu kis mevsiminde diiser ve yaz kuraklig
belirgindir. Daglarin denize paralel uzanmasinin ve yukseltinin bu yérede Ege Bdlgesi'nin
genelinin aksine daha fazla olmasinin diger bir sonucu olarak ulasim dogu-bati yoninde
zorlasir ve nifus seyreklesir.

Tlrkiye'nin glineybati ucunda yer alan kuzeyinde Aydin, kuzeydogusunda Denizli ve Burdur,
dogusunda Antalya ile komsu, glineyinde Akdeniz ve batisinda ise Ege Denizi ile gevrilidir.

Toplam uzunlugu 1479 km olan deniz kiyilari ile Mugla, Tirkiye'nin uzun sahil seridine sahip
ilidir.[kaynak belirtiimeli] En biylk ilcesi Fethiye'dir. Mugla ilinde ayrica iki blyuk gol
bulunmaktadir. Bunlar Milas ile Aydin ilinin Soke ilcesi sinirlari dahiline yayilan Bafa Goli ile
Koycegiz ilcesindeki Kdycegiz Golu'dir. Onemli {i¢ akarsuyu ise Cine Cayi (Yatagan'dan
gecerken Yatagan Cayi), Esen Cayi (Seki beldesinden gegerken Seki Cayi) ve Ortaca-Dalaman
arasinda yer alan ve bu iki ilce arasinda sinir olarak kabul edilen Dalaman Cayi'dir.

Mugla denizden 670 m yikseklikte, Gstl diz bir kaya kitlesi sekliyle ilging bir goriinime
sahip olan Asar Dagi'nin eteklerinde kurulmustur. Mugla Ovasi, Mentese kalker platosunda
Neojen caginda olusmus depresyonlarin sonradan karstlasmasiyla olusmus ¢anak seklindeki
cukurluklardan biridir. Mugla ovasina benzer jeolojik yapiya sahip komsu ovalar Yesilyurt,
Ula, Gulagzi, Yerkesik, Akkaya, Camkoy, Yenice ovalaridir. Mugla Ovasi Karadag, Kizildag, Asar
dagi ve Hamursuz Dagi ile cevrelenmistir. Digerek'in kuruldugu yamaclarin gerisinde rakim
hizla artar ve Mentege Daglari silsilesi igcinde yer alan Yilanli Dagi 2000 metreye ulasir.
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5.2. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALizi, MEVCUT
TRENDLER VE DAYANAK VERILER

5.2.1. Kiiresel Ekonomik Durum

OECD ve Dunya Bankasi Haziran ayinda yayimladiklari raporlarinda kiiresel ekonomi igin
2023 yilina iliskin bliyime tahminlerini yikseltti. Nihai verilere gére ABD ekonomisi 2023’{in
ilk ¢eyreginde yilliklandiriimis olarak %2 ile piyasa beklentisinin Uzerinde buyldad. Ayni
donemde bir dnceki ceyrege gore %0,1 kigulen Euro Alani ekonomisi, art arda iki geyrek
daralarak teknik resesyona girdi. Gelismis ekonomilerde PMI verileri imalat sektoriinde
olumsuz gériinimiin devam ettigine isaret etti. imalat PMI ABD’de 46,3 ile esik degerin
altindaki seyrini surdiirtrken, Euro Alan’'nda 43,4 ile Mayis 2020’den bu yana en duslik
seviyesine indi. Haziran’da yillik TUFE enflasyonu ABD ve Euro Alani’'nda sirasiyla %4 ve %5,5
seviyelerine gerilese de Fed ve ECB’nin orta vadeli hedeflerinden uzak kalmaya devam etti.
Haziran’da Fed faiz artis dongisiine ara vererek politika faizini %5-%5,25 araliginda tutarken,
ECB referans faiz oranlarini 25 baz puan artirdi. Cin Merkez Bankasi ise 1 ve 5 yillik ana kredi
faiz oranlarini 10’ar baz puan disirdi. Haziran’da dalgal bir seyir izleyen Brent tirli ham
petrolln varil fiyati ay1 %3,1 yikselis ile 74,9 USD seviyesinde tamamladi. OECD Haziran ayi
Ekonomik Gorinim Raporu’nda 2023 vyilina iliskin kiresel biyime beklentisini Cin
ekonomisinde beklenen toparlanmayi ve enflasyonun yavaslamasini gerekce gostererek
%2,6'dan %2,7'ye revize etti. Raporda, ABD ve Cin icin 2023 bliyime tahminleri 0,1’er puan
artirilarak sirasiyla %1,6 ve %5,4 seviyelerine ylkseltildi. Bununla birlikte, cekirdek
enflasyonun halen yiksek seyrettiginin ve kiresel toparlanmanin uzun siireceginin altini
gizen Kurulus 2024 yilina iliskin kiiresel biylime beklentisini %2,9 diizeyinde korudu. Diinya
Bankasi da Kiresel Ekonomik Beklentiler Raporu’nda 2023 icin kiiresel biyliime tahminini
%1,7 seviyesinden %2,1’e yikseltti. Kurulus, devam eden parasal sikilasma slireci ve
jeopolitik riskler nedeniyle 2024 yilina iliskin blylime beklentisini ise %2,7'den %2,4’e
disirdl. Gelismis Ulkeler igin 2023 biyime beklentisinin %0,7 olarak revize edildigi raporda,
s6z konusu Ulkelerde ekonomik buylimenin 2024 yilinda da zayif seyredecegi vurgulandi.
OECD ve Diinya Bankas! raporlarinda yikselen faiz oranlari sebebiyle gelismekte olan ilke
ekonomilerindeki finansal risklerin arttigina dikkat gektiler. Kuruluslar, Tlrkiye ekonomisi igin
de 2023 yilina iliskin GSYH biiyiime tahminlerini yukari yonli revize etti. Ote yandan, OECD
2024 yihina iliskin biylime tahminini %3,8’den %3,7’ye dlsiriirken, Diinya Bankasi %4’ten
%4,3 diizeyine ylikseltti.

(Kaynak: Diinya ve Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler; Tiirkiye is Bankasi, Temmuz 2023)
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5.2.2 Tiirkiye’de Genel Ekonomik Durum

TUFE degisim oranlar (%), Haziran 2023

Hazitan 2023 Haziran 2022 Haziran 2021

Bir onceki aya gore degigim orani 392 495 194
Bir onceki yihn Aralik ayina gore deisim orani 1977 4235 845
Bir bncekl yihin ayni anna gore dedigim oran: 38,21 7862 1753
On iki aylik otalamalara gére dedigim orami 59,95 4454 1455

TUFE yillik degisim oranlan (%), Haziran 2023

78,62

3959 39 21

8 888838 8
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TUFE'deki (2003=100) degisim 2023
yili Haziran ayinda bir onceki aya gore
%3,92, bir dnceki yilin Aralik ayina gore
%19,77, bir 6nceki yilin ayni ayina goére
%38,21 ve on iki aylik ortalamalara gore
%59,95 olarak gergeklesti.

Bir dnceki yilin ayni ayina goére en az
artis goOsteren ana grup %14,76 ile
konut oldu. Buna karsilik, bir &nceki
yilin ayni ayina gore artisin en yuksek
oldugu ana grup ise %67,22 ile lokanta
ve oteller oldu.

Ana harcama gruplari itibariyla 2023 yih
Haziran ayinda bir 6nceki aya gore en
az artis gosteren ana grup %1,21 ile
saghk oldu. Buna Kkarsilik, 2023 vyili
Haziran ayinda bir Onceki aya gore
artisin en yiksek oldugu ana grup ise
%11,13 ile alkollii icecekler ve tatiln
oldu.
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Gzel kapsam TUFE giistergeleri ve degjigim oranlari (%), Haziran 2023

Endekste kapsanan 143 temel basliktan

Defisim oram () (Amaca  Gore  Bireysel  Tuketim

Bironceki  Bironceki  Oniki ayhk
Bironceki  ylinArallk  yiinayn ortalamalara

Grup Kapsam ayagore ajnagdre  ayina gire qore Endeks SlnlﬂamaSI-CO|COP 5I|| Duzey) 2023 y|||
Haziran ayi itibariyla, 20 temel basligin

A Mevsimlik rdnler harig TUFE 39 2003 3852 6269 144400

endeksinde disus gerceklesirken, 6

B Islenmemig gida drinleri, enerii, alkolld ickiler ve titin
ile attin hari TUFE 345 2364 4663 5918 117558 o . v. .
temel baghgin endeksinde degisim

C  Enerji, gidave alkolsiiz icecekler, alkolli ickiler le titin

{rinleri ve atin harig TUFE 384 265 413 5503 107112 olmadi. 117 temel ba§||é|n endeksinde
D sl is qida, alkoll kler ve filt I . . ~

e s ws s omw | 15€ artig gerceklesti. Ozel kapsamli
TUFE gostergesi (B) yillik %46,63, aylik

%3,45 oldu. (KAYNAK :TUIK)

E Akolliiceceklerve titin hari TUFE 366 19,64 3813 6010 131711

F  Yonetilen-yonlendirlen fiyatlar harig TUFE 392 2511 4296 5088 139328

5.2.3. insaat Sektorii ve Gayrimenkul Piyasasi

Olaganustl bir dogal afet yasayan lilkemizde 11 sehri dogrudan etkileyerek yikimlara neden
olan depremin, hem insani hem de ekonomik olarak sonuglar yarattigi goérilmektedir.
Yasadigimiz deprem faciasinin gerek yikilan sehirlerin tekrar imari gerekse yarattigi goc sireci,
ingaat sektorl basta olmak lzere tim ekonomik faaliyetleri etkileyecektir. Kiiresel ekonomik
gelismeleri g6z ondne aldigimizda 2022 yilindan siire gelen enflasyonist baskilar ve bunlari
onlemek igin alinan 6nlemlerin hakim oldugu bir dénemi 2023 yili ilk ¢eyreginde de yasadik.
Kiresel kaynak maliyetlerinin arttigi bu dénemde {ilke biliyimelerinde de yavaslamalar
gorilmeye baslanmistir. Bir yandan yuksek enflasyon diger yandan artan parasal maliyetler ve
azalmasi beklenen talep disinildiginde bati ekonomilerinde resesyon veya stagflasyon
yasanma olasiligini da giindeme getirmistir. Gelismekte olan Ulkelerde ise kiresel enflasyonun
Uzerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve issizlik gibi unsurlarla birlikte artacak olan dis
kaynaga ulagsma maliyeti ekonomiler igin tehdit olusturmaya devam etmektedir. Yilin ilk
ceyreginde Fed’in aldigi onlemler ABD enflasyonunu geri ¢cekmeye baslamis, istihdam ve
blylime kaybi ise beklenin altinda gergeklesmistir. Buna ragmen basta Fed olmak lizere ECB ve
BoE gibi merkez bankalari para politikalarini siki tutmaya devam edeceklerine dair mesajlari
piyasa ile paylagsmislardir. Kiiresel ekonomik gelismelere yilin ilk ceyreginde ABD ve AB kokenli
bazi bankalarin zor duruma dismesi ve kamu otoritelerinin devreye girerek krizi daha
blylimeden 6nleme ¢abalari damga vurmustur. Bankacilik sektériinin diger birgok sektor ve
finansal sistemle olan dogrudan baglantilari finansal saglik ve sistemik risk yaratma acisindan
dikkatli takip edilmesi gereken unsurlar olarak dne gikmaktadir. Simdilik soniimlenmis gériinen
bu gelismeler siki para politikalarinda gecici yumusamalari da beraberinde getirmistir. Ancak
gerek Fed gerekse ECB enflasyonu onlemek igin kati tutumlarini surdireceklerini ifade

etmislerdir. Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘biylime’ rakamlari
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karsimiza ¢ikmaktadir. Stirecin ne yone gevrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. 2022 yili ikinci
yarisindan itibaren gelismis Ulke merkez bankalari politikalari ve yukarida belirtilen risk
unsurlarinin artmasi ile kiresel biylime oranlarinda ivme kaybi yasanmaya baslamis, 6zellikle
son ceyrekte iyiden iyiye hissedilmistir. Benzer bir yavaslamanin 2023 boyunca siirme beklentisi
devam etmektedir. IMF tarafindan yayinlanan (Nisan-2023 Diinya Ekonomik Gortinim Raporu -
‘Kirilgan Bir Toparlanma’) raporunda Tirkiye’nin 2023 yilina iliskin blylime tahmini yiizde 2.7,
2024 yili bliyimesi yizde 3,6 olarak tahmin edilmistir. IMF Ekim(2022) ayi Dinya Ekonomik
Gorlinim Raporu’nda 2023 ve 2024’te Tirkiye’'nin ylzde 3 blyliyecegini 6ngdérmiistlii. Raporda
Turkiye ekonomisine iliskin olarak, 2023 yili TUFE tahminini yiizde 50,6 olarak belirlerken
2024’te ortalama TUFE'yi yizde 35,2 olarak éngdrmistiir. IMF Ekim raporunda 2023 igin
ortalama TUFE’yi yiizde 51,2, 2024’{ ise yizde 24,2 olarak tahmin etmistir. 2023 yili kiiresel
blylime tahminini ylzde 2,9’dan vylzde 2,8’e distren kurum, siki para politikasi ve
Ukrayna’daki savasin neden oldugu finansal sektor geriliminin yiksek belirsizlik ve riskler
olusturduguna dikkat ¢ekti. 2024 blylime tahmini ise yluzde 3,1’den yizde 3’e indirmistir.
Blyume ile ilgili yapilan ongorilerde gerek enflasyon gerekse kiresel risk unsurlarinin ne yone
hareket edebilecegi ile ilgili beklentiler ve uygulanan ekonomi politikalarindaki degisiklikler etkili

olmus gorilmektedir.

Ulkemizde 2022 yili boyunca fiyatlar genel seviyesindeki artis devam etmis olup yillik baz etkisi
ve alinan makro ihtiyati tedbirler ile yiize 64,2 dizeyinde tamamlamistir. 2023 yili ilk t¢ ayhk
enflasyon yilzde 12,5 olurken bir dnceki yiin ayni dénemine gore (Mart) yillik, yizde 50,5
diizeyinde gerceklesmistir. Enflasyonun yiksek siiregelmesi ise hem maliyetler hem de tiiketici
davraniglari Gzerinde etki yaratmaktadir. Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin 6ne gekilmesi
bazi sektorlerde onemli bir canlilik yaratiysa da bu talebin siirdirilebilir olmasi fiyatlar genel
seviyesindeki istikrara bagl gérinmektedir. Turkiye de insaat ve gayrimenkul sektérinin en
onemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’ rakamlarina baktigimizda ise durum soyledir;
2023 yili ilk ¢eyrek doneminde toplam 283 bin adet konut satilmistir. 2022 yilinin ayni
déneminde ise satislar 320 bin adet olarak gerceklesmisti. Bu da bir dnceki yila gore satislarda
yuzde 11,5’lik bir distist isaret etmektedir. Satis tirlerine goére ise farlihk ipotekli satislarda
yasanmistir. 2022 yilinin ilk ¢ aylik doneminde 68 bin adet ipotekli konut satisi yapilirken bu
yilin ayni déneminde ise ylzde 13.9’luk bir dugsls ile 58 bin adet diizeyinde gergeklesmistir.
ipotekli satislardaki azalma konut kredi faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle
meydana gelmis gortlmektedir. Yabancilara yapilan konut satislari 2023 yilinin ilk ¢ceyreginde
gerilemigtir. Ocak-Mart déneminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine gére %23,8 azalarak 10
bin 926 olarak gergeklesmistir.
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GAYRIMENKULUN KULLANIM AMACI, YAPISAL VE INSAAT OZELLIKLERI

5.4.

5.3.1 Ana Gayrimenkul Ozellikleri
Degerlemeye konu tasinmaz olan 281 ada 25 parsel numarasi ile kayitli olan Arsa

niteligindeki parsel, geometrik olarak dortgen bir forma topografik olarak ise egimsiz bir
ylzeye sahiptir. Tasinmaz Atatirk Caddesi cepheli olup merkezi konuma sahiptir. Tasinmaz
denize c¢ok yakindir. gliney yonden Atatlirk Caddesine 24 m., Cephelidir. Degerleme tarihi
itibari ile parsel Gizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

Parsel cgevresi galvaniz sa¢ ile kapatiimistir. Fethiye Belediyesinde yapilan incelemede
tasinmaza ait 02/08/2023 tarihli mimari proje bulunmakta ama heniliz ingaata
baslanmamistir. Tasinmaz (izerine onayli mimari projesine gore Otel Binasi yapilacak olup,
projeye gore Zemin kati 369 m? alanh olup ofis, lobi, resepsiyon, ¢cocuk oyun alani, wc,
mutfak, depo, bar, restoran hacimleri bulunmaktadir. 1. Kati 497 m? alanl olup, 14 adet otel
odasi bulunmaktadir. Cati kati 23 m? alanli olup, merdiven ve hol hacimleri bulunmaktadir.
Tasinmaz projeye gore toplamda 889 m? alanhdir. Ruhsat ise 1363,71 m? alan igin
diizenlenmistir.

5.3.2 Bagimsiz Boliim Ozellikleri
Parsel arsa vasfinda olup, bagimsiz b6lim bulunmamaktadir.

5.3.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler
Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen bir durum bulunmamaktadir.

FiziKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu tasinmazin nihai degerinin belirlenmesinde Piyasa degeri
yaklasimi varsayim yontemi kullaniimistir. Karsilastirmada esas alinan veriler, yapilan piyasa
arastirmalarina dayanmaktadir.-Piyasa arastirmasi sonucunda elde edilen veriler, piyasa
kosullarina gore makul seviyededir. Secilen 6rneklerin ayni bolgede ve benzer 6zelliklerde
oldugu bilgisi kabul edilmistir. Rapor iceriginde 06zellikleri belirtilen degerlemeye konu
tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde konumuna, bulyikligiine, mevcut kullanim
sartlarina, cevrede yapilan piyasa arastirmalarina bdélgede daha once yapilan ekspertiz
calismalarina gore ginimiz ekonomik kosullarindaki m? birim degeri, emsallerin pazarlk
paylari da dikkate alinarak tahmin ve takdir edilmistir.
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5.5. GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERiI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER
VARSA RUHSATA AYKIRI YAPILANMALAR

Degerlemeye konu tasinmazin mevcut durumu ve resmi kurum —evrak bilgileri rapor
iceriginde aciklanmistir.  Tasinmazin bos arsa niteliginde olmasi, halihazirda Uzerinde
herhangi bir ingai faaliyet bulunmamasi sebebiyle ruhsata aykiri bir durum tespit
edilmemistir. Ruhsat alinmis yapilarda, yapilmis degisiklikleri diizenleyen 3194 Sayili imar
Kanununun 21. Maddesine gore yeniden ruhsat alinmasini gerektiren bir degisiklik yoktur.

5.6. DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI
Tasinmazin degerlemesinde arsa niteliginde olmasi sebebiyle konum,ulasim,bélge
Ozellikleri, imar durumu, ruhsat ve projesinin hazir olmasi dikkate alinmistir.

5.7. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER
GAYRIMENKULUN DEGERINi OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
e Ulasiminin kolay olmasi.
e Merkezi konuma sahip olmasi.
e Denize ¢ok yakin olmasi
e Ticariimarl olmasi
e Ruhsat ve projesinin hazir olmasi

e Bolge olarak yerli ve yabanci turist tarafindan tercih edilen bir yerde bulunmasi

GAYRIMENKULUN DEGERINi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
e Meblag yiksek ve ticari arsa vasifli oldugunda sinirl bir alici kitlesinin olmasi

e Artan insaat maliyetleri

5.8. DEGERLEME iSLEMiNDE KULLANILAN YONTEMLER VE BU YONTEMLERIN SECILME
NEDENLERI

Degerleme g¢alismasinda, konu mdlk igin en uygun yontem olan, Emsal Karsilastirma

Yontemi uygulanmistir.
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MALIYET ANALIzi
Maliyet yontemi, fabrika, lojistik depo tipindeki gayrimenkullerin, insaati tamamlanmamig
yatirim dénemindeki gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve piyasada emsali olmayan
Ozel gayrimenkullerin degerlemesinde yaygin olarak kullanilir. Bu yontemde, var olan bir
yapinin glinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin
degerlemesi icin baz kabul edilir.
Bu yontemde gayrimenkulilin, belirli bir kalan ekonomik édmriniin oldugu kabul edilir. Bu
nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacagl varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkuliin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilir.

Gayrimenkullin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanhgl Yapi Birim Maliyetleri,
binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa
edilen binalarin ingaat maliyetleri, miteahhit firmalarla yapilan gérismeler ve gegmis
tecrlibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gore bina asinma paylarini
gosteren cetvel ile binanin gozle gorilir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir.
Gayrimenkulliin degerinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkl fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir. Bos arsa degerlemelerinde maliyet yontemi uygun degildir.

GELIR INDIRGEME YAKLASIMI:

Direkt Kapitalizasyon Yontemi: Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve milkiin bir
yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir yatirnmci agisindan gelir tGreten mulkin
pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde edebilmek igin karsilastirilabilir
milklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir. Daha sonra konu mulkiin sahip
olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orani uygulanir. Elde edilen
deger, benzer milklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir
diizeyiyle garanti edilen pazar degeridir.

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi: Proje Gelistirme ydnteminde herhangi bir projesi veya
ruhsati bulunmayan arsa Ulzerine mevcut imar durumu cergevesinde en uygun proje
gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2.
yontem olarak kullanilan gelistirme yaklasiminda arsa lizerinde yapilacak olan projeden arsa
sahibi payina dlsen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI
Konut ve diikkan tiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en givenilir ve gercekgi yaklasim
piyasa degeri yaklasimidir. Bu degerleme ydnteminde bdlgede degerlemesi istenilen
gayrimenkul ile ortak temel o6zelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Emsal
karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkuliin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhgi
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pesinen kabul edilir.

e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukca iyi diizeyde bilgi
sahibi oldugu kabul edilir.

e Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stre iginde satildigi
kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir érneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak
temel 6zelliklere sahip oldugu kabul edilir.

e Segilen karsilastirilabilir  6rneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin
yapilmasinda gliniimuz sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

5.9. UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZi VE PROJE DEGERLERI

Degerlemeye konu parsel lizerinde onayli mimari projeye gore Otel yapilacagl icin proje
gelistirme yontemi kullaniimamistir.

5.10. NAKIT / GELIR AKIMLARI ANALIZi

indirgenmis nakit akimlari analizi, sirketin gelecekte yaratacagi nakit akimlarinin iskonto
edilerek net bugiinklii degeriyle ifadesidir. Sirketin gelisme trendini fiyatlara yansitabiliyor
olmasi sebebiyle, diger yaklasimlara gore Gstiinlikleri bulunmakta olup, diinyada genel kabul
gormis ve yaygin olarak kullanilan bir analiz yontemidir.

Faaliyetlerden elde edilen nakit akimi sirketin nakit girisleri ile nakit cikislari arasindaki farkin
nakit olarak o6denecek vergiler ile duzeltiimesi sonucu bulunur. Sirketin nakit akimini
saglamasi icin hazirladigi isletme stratejisini destekleyecek isletme sermayesi ve sabit kiymet
ilaveleri igin gerekli yatirnmlar nakit ¢ikiglarina dahil edilmelidir. Vergi sonrasi net nakit akimi
sirketin alacaklilarina yapilacak olan 6demeler icin hissedarlarina 6denecek kar paylari (veya
yapilacak yeni yatirimlar) icin elde bulunan nakdi gosterir.

Bu analiz yontemi kullanilarak sirket degerlemesi gergeklestiriimesine yodnelik
uygulamalarda, lic temel degisken kullanilmaktadir. Bunlar;

Sirketin gelecek yillarda gergeklestirecegi nakit akimlari,
Iskonto orani

Devam eden degerdir.
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Sirketin devam eden degeri asagidaki sekilde hesaplanmistir:

Sirketin devam eden degerinin hesaplanmasinda sirketin Aralik 2016 yilindan sonra faiz
Oncesi vergi sonrasi karinin sonsuza kadar ayni kalacagl varsayilmakta ve asagidaki formiile
gore hesaplanmaktadir.

Sonsuza kadar devam edecegi varsayilan yillik nakit akim Devam eden Deger =
(Iskonto orani- Bliylime orani)

Bu islem sonucu ortaya ¢ikan deger normal metot kullanilarak iskonto edilerek cari degere
indirgenmistir.

Sirketin, gelecekte yaratmasi beklenen serbest nakit akimlarinin belirlenebilmesi igin bes
yada on yil gibi uzun donemli projeksiyonlar yapilmakta ve elde edilen nakit akimlari,
sirketin, sektoriin ve ekonominin tasidigl risk seviyesine gore belirli bir iskonto orani ile
indirgenerek, sirketin bugilinkii degeri hesaplanmaktadir. Nakit akimi modelinde, 1skonto
edilen nakit akimi asagidaki gibi tanimlanmistir.

Faaliyet Kari (+)

Cari yil amortismani (+) Karsiliklari (+)

Nakit ¢ikisi gerektirmeyen diger giderler (+) Sabit kiymet yatirimlari (-)

Net isletme sermayesindeki artis ya da azalislar (+/-) +

Faaliyet Nakit Akimi

BaskentTasinmaz Degerleme A.S.
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5.11. DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERININ TANIM VE SATIS BEDELLERi iLE
BUNLARIN SECILME NEDENLERI

Yakin cevredeki ticari Unite piyasasinda yapilan arastirmalarda tespit edilen pazar
bilgilerinin konum, gorile bilirlik, kullanim fonksiyonu, biyuklik ve ticari potansiyel gibi
kriterleri degerleme c¢alismasinda esas olarak alinmistir. Bu tespitlerden hareketle rapora
konu tasinmazin piyasa degeri, bulunan emsallerle tasinmazin sahip oldugu olumlu ve

olumsuz etkenler karsilastirilarak belirlenmistir.

EMSAL KROKIi
Bolgede yapilan piyasa arastirmalarinda tespit edilen bilgilerden bazilari asagida yer

almaktadir;

EMSAL ALANI

EMSAL ARASTIRMASI

Emsal 1:

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan benzer ticari hareketlilige sahip
E:0,40, 2 kat imarh, 340 m? alanh Arsa nitelikli tasinmaz 20.600.000 TL na bedelle satiliktir. (
60.588 TL/m?) Fethiye Emlak: 541 226 10 00

Emsal 2:

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda yer alan benzer ticari hareketlilige sahip
Taks: 0,30, Kaks:0,90, 3 kat Ticari imarl, 460 m? alanl Arsa nitelikli tasinmaz 27.000.000 TL
bedelle satiliktir. ( 58.696 TL/m?) Akkaya Emlak: 252 612 66 61
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Emsal 3:

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan benzer ticari hareketlilige sahip
E.0,80, 2 kat Turizm imarl, 1563 m? alanh Arsa nitelikli tasinmaz 90.000.000 TL bedelle
satiliktir. ( 57.582 TL/m?) Baris Emlak: 532 120 69 71

Emsal 4:

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan denize sifir, konut imarli, 264 m?
alanli Arsa nitelikli tasinmaz 22.875.000 TL bedelle satiliktir. Parsel denize sifir konumda
olmasi ve disuk alanl olmasindan dolayi yiksek serefiyelidir. ( 86.648 TL/m?) Temizer Emlak:
242 3245510

Emsal 5:

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, benzer ticari hareketlilige sahip,
uzerinde 400 m? alanl ticari bina bulunan 200 m? alanli arsa 15.250.000 TL bedelle satiliktir.
Aynistirilmis deger analizi: Bina Degeri: 400 m? x 8.000 TL/m?= 3.200.000 TL, Arsa Degeri:
15.250.000 — 3.200.000 TL = 12.050.000 TL, ( 60.250 TL/m?) Erol Emlak: 533 427 77 86

Emsal 6:

Degerlemeye konu tasinmazin konumlu oldugu bolgeye hakim emlakgilardan Megri
Emlak yetkilisi ile yapilan gorismede konu parselin tamaminin (874,50 m2) 50-55.000.000 TL
bedel degerinde olabilecegi belirtilmistir. Megri Emlak: 532 051 48 48

****Emsal analiz tablosunda beyan edilen en diisiik degere gore tespit edilen birim
fiyat ( 57.175,52 TL/m2) esas alinmistir.

Emsal 7:

Degerlemeye konu tasinmazin konumlu oldugu bolgeye hakim emlakgilardan Karsay
Emlak yetkilisi ile yapilan goriismede konu parselin tamaminin (874,50m2) 55-60.000.000
TL bedel degerinde olabilecegi belirtilmistir. Karsay Emlak: 554 445 77 22

*kx*xkx**Emsal analiz tablosunda beyan edilen en diisik degere gore tespit edilen
birim fiyat (62.893,08TL/m2) esas alinmistir.
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EMSAL ANALIZ TABLOSU
. . EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3 EMSAL 4 EMSAL 5 EMSAL 6 EMSAL 7
DUZELTMELER () KONU TASINMAZ ™Gt 588,00 TLim2|_56.696.00 TLma 57.5682,00 TLim2|_86.648,00 TLim2|_60.250,00 TUm2_57.175,52 TLim2_62.893,08 TLim2
Konum 0% 0% 0% -25% 0% 0% 0%
imar Durumu 20% 10% 0% 0% 0% 0% 0%
Alan 20% 0% 0% 20% 20% 0% 0%
Dider 0% 0% 0% 20% 25% 0% 0%
Pazarlk Pay % 15% 0% 0% 0% 10% 0% 0%
A4RY, 2209 A09 R0, R0, 0, 0,
TOPLAM DUZELTME 15% 20% 10% 35% 5% 0% 0%
AVARLANMIS SERBEST PIYASA SATIS FivAT (TLi| 5149880 TUm2| 4695680 TLm2 5182380 TLm2|  56.321.20 TLim2| §7.237,0 TUm2 | 67.175,52 TLim2,  62.803,08 TLim2

Birim Piyasa Degeri (TL/m2) 54.843,96 TL/m2

5.12. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUM ANALIZzi
Gayrimenkul ve buna bagh haklarin hukuki durumunun analizi rapor igeriginde ilgili

baglklar altinda yapilmigtir. Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili mevcutta herhangi bir
hukuki problem teskil edilecek unsur bulunmamaktadir.

5.13. EN iYi KULLANIM DURUMU ANALIZi
Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili olarak yapilan resmi kurum, piyasa ve mahal

arastirmalari sonucu arsa lzerinde imar durumuna gore yapi yapilarak kullanilmasinin en iyi
ve en verimli kullanimi oldugu kanaatine varilmistir

5.14. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi
Konu tasinmaz icerisinde miusterek veya bolinmis kisimlar bulunmamaktadir.
Degerleme konusu tasinmaz icin bir butin olarak arsa degerleme analizi yapiimistir.

5.15. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE YAPILACAK PROJELERDE EMSAL
PAY ORANLARI

Tasinmazlarin degerlemesinde herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsiligi analizi
yapilmamistir.
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BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

BU AMACLA iZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLANMASI

ZRTGYO0-2023-2

DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZ SONUGLARININ UYUMLASTIRILMASI VE

Tasinmazin degerlemesinde tasinmazin niteligi,konumu,ulasim durumu,bélge 6zellikleri,

imar durumu, yapilasma izni ve ruhsatinin —projesinin alinmis olmasi hususlari dikkate

alinmistir.  Tasinmaz bos arsa niteliginde olmasi lzerinde herhangi

sebebiyle deger takdirinde “Emsal Karsilagtirma Yaklagimi” yontemi kullaniimistir.

Yapilan galismada;

Tespit edilen emsaller ve emlak firmalari gorislerine gére metrekare birim
fiyati ortalama 54.843,96 TL/m? tespit edilmistir. (Bknz. Emsal Analizi

Tablosu)

Tespit edilen metrekare birim fiyatina gore degerlemeye konu tasinmazin
degeri: 874,50 m?* 54.843,96 TL/m? =47.961.043 TL~ 47.960.000 TL olarak

hesaplanmistir. (Bknz. Tablo 1)

Tablo 1

6.3.

bir yapi bulunmamasi

YASAL ve MEVCUT DURUM DEGER

ADA

PARSEL

VASFI

ALANI (M2)

BR.FIYAT (TL/M2)

AMORTISMAN

DEGER (TL)

YUV.DEGER (TL)

281

25

ARSA

874,50

54.843,96

1,00

47.961.043,02

47.960.000,00

TOPLAM YASAL VE MEVCUT DEGE R{TL)

47.960.000,00

RAPOR TARIiHi iTIBARIYLE DOViZ KURU DEGERI (USD)

1.791.791,98

RAPOR TARiHi iTIBARIYLE DOViZ KURU DEGERI (EURO)

1.651.850,58

1 USD|

26,7665

1 EUR|

29,0334

6.2.
GEREKCELERI

ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NiCiN YER ALMADIKLARININ

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILiP GETiRiILMEDiGi VE MEVZUAT UYARINCA

ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP
OLMADIGI

Tasinmaz arsa vasifli olup, Belediye dosyasindaki incelemede ruhsat basvurusunun
yapildigi, 02/08/2023 tarihinde 332 numarasi ile YENi YAPI ruhsati diizenlendigi gérilmustir.
Ruhsat icerigi olarak; 1 bolim otel 1363,71 m?, lik alana sahiptir. Tarafimiza gosterilen

mimari projede; Zemin kati 369 m? alanli olup ofis, lobi, resepsiyon, cocuk oyun alani, we,
mutfak, depo, bar, restoran hacimleri bulunmaktadir. 1. Kati 497 m? alanh olup, 14 adet otel
odasi bulunmaktadir. Cati kati 23 m? alanli olup, merdiven ve hol hacimleri bulunmaktadir.
Tasinmaz toplamda 889 m? alanlidir. insaata heniiz baglanmamistir. Bu nedenle tasinmaz

bos arsa niteliginde oldugundan yasal ve mevcut durum karsilagtirmasi yapiimamistir.
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6.4. DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI
CERGEVESINDE HERHANGI BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin “arsa” olarak GYO portféytiine alinmasinda /
bulundurulmasinda SPK Mevzuati ¢ergevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.

Gayrimenkulln tapudaki niteligi, fiili kullanim sekli ve portféye dahil edilme niteligi birbiri ile
uyumlu olup, GYO tebliginin (I11-48.1) 22.1.a ve 22.1.c maddelerine gére GYO portfoylinde

“arsa  “olarak bulunmasinda SPK cercevesinde herhangi bir engel

bulunmamaktadir.

Mevzuati

7. BOLUM SONUC
7.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI

Degerleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum.

Tasinmazin nihai deger tespitinde yukaridaki degerleme yontemlerinden, “Emsal

Karsilastirma Yontemi” nin segilmesini tavsiye etmekteyiz.

Bilgilerinize saygiyla sunariz.

(isbu rapor ekleri ile birlikte 46 (KirkAlti ) sayfadir ve diizenlendigi tarih

itibariyla muteberdir.)

7.2 NiHAi DEGER TAKDIRIi

is bu rapor; Mugla ili, Fethiye ilcesi, Cumhuriyet Mahallesi, 281 Ada 25 Parsel nolu

tasinmazin, pazar degerinin takdiri amaci ile hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz tapu

kaydinda arsa vasifli olup, onayli mimari projesi bulunmakta ama henliz insaata

baslanmamistir. S6z konusu tasinmaza arsa degeri takdir edilmistir.

YASAL ve MEVCUT DURUM DEGER

ADA PARSEL VASFI ALANI (M2) BR.FIYAT (TL/M2) AMORTISMAN DEGER (TL) YUV.DEGER (TL)
281 25 ARSA 874,50 54.843,96 1,00 47.961.043,02 47.960.000,00
TOPLAM YASAL VE MEVCUT DEGE R{TL) 47.960.000,00
RAPOR TARiHi iTIBARIYLE DOViZ KURU DEGERI (USD) 1.791.791,98
RAPOR TARiHI iTIBARIYLE DOViZ KURU DEGERI (EURO) 1.651.890,58
1USD)| 26,7665
1EUR] 29,0334
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Ismail SEKMEN Olcay USTA
e .
e s -
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