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YONETICIi OZETi:

TALEP EDEN KURUM

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A. S.

TALEP TARIHI

07.10.2022

DAYANAK SOZLESMESI

07.10.2022

DEGERLEME TARiHi

27.12.2022

RAPOR TARIHI
TAKIiP NO

VE

28.12.2022- 2022/ZGY0O/9

RAPORUN KONUSU

Mugla ili, Fethiye ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, 281 ada 23 parselde yer alan
“REKREASYON ALANI”, 281 Ada 25 parselde yer alan “ARSA” niteligindeki
gayrimenkul ile 281 Ada 26 Parselde yer alan “ARSA” niteligindeki
gayrimenkuliin

piyasa satis de@erinin tespiti ve Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarma Iliskin
Esaslar Tebligi Madde-22, ¢ ve r fikrasinda yer alan hiikiimler ile S6z konusu
Tebligin Madde-34/1 g fikrasinda yer alan “Portféyde yer alan ve ortakligin
hesap doneminin son ii¢ ay1 igerisinde herhangi bir nedenle rayi¢ degeri tespit
edilmemis olan varliklarin yilsonu degerlerinin tespiti”

Bu rapor Sermaye Piyasast Kurulu'nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme kuruluslart Hakkinda Teblig”
hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme raporlarinda bulunmasi
Gereken Asgari hususlar” ger¢evesinde Tebligin 1’inci maddesi ikinci fikrasi
kapsaminda hazirlanmigtir.

GAYRIMENKULLERIN
MALIKI

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/1)

TAPU BILGILERI

Degerleme konusu gayrimenkullerin detayli tapu bilgileri raporun “4.1
Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri” boliimiinde agiklanmaktadir.

IMAR DURUMU

Fethiye Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden alinan bilgilere gore
degerleme konusu 281 ada 25 ve 26 parsel numarali tasinmazlar 1/1000 6lgekli
26.01.1989 tasdik tarihli Fethiye 1. Etap Uygulama Imar plam kapsaminda,
Cevre ve Sehircilik Bakanlik Makaminin 27/04/2018 Tarih ve 75834 Sayili
oluru ile onanan Imar Plani Degisikligi esas olmak iizere “Ticaret Alan1”
lejantinda E:0,80 Yengok:7,50 m, tiim cephelerden 5 m. ¢ekme mesafeli, 281
ada 23 parsel numarali tasinmaz “Rekreasyon Alani” lejantinda E:0,05 H:4,50 m
yapilagma kosullarina sahiptir.

KISITLAYICI
DURUMLAR

Isbu degerleme raporunun kapsam miisteri tarafindan herhangi bir kisitlayict
durum bulunmamaktadir.

DEGERLEME iSLEMINIi
OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN
FAKTORLER

Degerleme iglemini olumsuz etkileyen herhangi bir faktor bulunmamaktadir.

GAYRIMENKULLER
ICIN TAKDIR EDILEN
28.12.2022 TARIHLI (KDV
HARIC) DEGER

33.472.500.-TL
1.785.857-USD

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

ALI EKBER OZGULTEKIN
(SPK Lisans No: 408597)
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KONTROL EDEN | PLCINKARA
DEGERLEME UZMANI (SPK Lisans N0:401620)

SERDAR KADIR ASLAN

ONAYLAYAN SORUMLU

DEGERLEME UZMANI (SPK Lisans No: 402750)
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1 DEGERLEME KURULUSU VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

1.1 DEGERLEME KURULUSUNU TANITICI BiLGILER

Marka Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sermaye : 2.000.000-TL

Ticaret sicil 1372903

Telefon 103124429 444

e-posta/Web : www.markakurumsal.com.tr

Adres : Sancak Mahallesi 507.Sokak Tekno Plaza No:14/16 Kat:4
No:13-14-15-16 Cankaya / ANKARA

SPK Lisans Tarihi :23.09.2014
BDDK Lisans Tarihi :29.06.2014

Faaliyet Konusu :Yurdrlakteki mevzuat cercevesinde her tirli resmi ve Ozel,
gercek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayali hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespit ve degerlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye yonelik tiim raporlari diizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve
problemli durumlarda goriis raporu vermektedir.

1.2 MUSTERIYi TANITICI BILGILER VE ADRESI

Sirket Unvani : Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Sirket Adresi : Osmanaga Mahallesi Rihtim Caddesi, Ziraat Bankasi Blok No:4 Kadikoy
istanbul

Sirket Amaci : Ulkemiz gayrimenkul sektériiniin gelisimine ivme kazandiracak ve Tirkiye
icin katma deger olusturacak projeler ile sektoriinde oncli sirketler arasinda yer almak,
yuksek vyatirnm degeri sunan 0zglin projeler gelistirerek istikrarli bilango blylimesi
gerceklestirmek, kurumsal degerleri ve yonetim anlayisiyla sektériinde 6rnek bir kurum
olmak ve hissedarlarina en ylksek getiriyi kazandiracak deger artiran projeleri hayata
gecirmektir.

Sermayesi: :4.693.620.000.-TL

Halka Agiklik : Agik

Telefon :+90 216 369 77 72-73

e-posta : info@ziraatgyo.com.tr

1.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

is bu rapor, misteri talebine istinaden Mugla ili, Fethiye ilgcesi, Cumhuriyet Mahallesi,
281 ada 23 parselde yer alan “REKREASYON ALANI”, 281 Ada 25 parselde yer alan “ARSA”
niteligindeki gayrimenkul ile 281 Ada 26 Parselde yer alan “ARSA” niteligindeki
gayrimenkuliin piyasa satis degerinin TL cinsinden deger tespitine esas hazirlanmistir.
Mausteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.
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1.4 RAPORUN KAPSAMI

isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar ¢ercevesinde misterinin
degerlemesini talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak
miusteriye 1slak imzali sekilde teslim edilmesidir.

1.5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCiN SiRKETiMiZ TARAFINDAN DAHA ONCEKi
TARIHLERDE YAPILAN SON UG DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

Degerleme konusu miilke daha 6nce sirketimiz tarafindan hazirlanan rapor bilgileri asagidadir.
15.10.2020 tarih, 2020/ZGYO/1 - 9.954.000.-TL

07.04.2021 tarih 2020/ZGYO-1-REV1 - 9.954.000.-TL

30.12.2021 tarih 2020/ZGYO-1-REV2 — 12.607.500.-TL

2 RAPOR BILGILERI

Raporun Tarihi ve Numarasi : 28.12.2022 - 2022/ZGYO/9

Raporu Hazirlayanlarin
Ad ve Soyadlar : Ali Ekber Ozgiiltekin (Spk Lisans No: 408597)
: Elgin KARA (Spk Lisans No: 401620)

Sorumlu Degerleme Uzmaninin
Adi ve Soyadi :Serdar Kadir ASLAN (SPK Lisans No: 402750)
Degerleme Tarihi : Degerleme raporu hazirlanmak Uzere sirketimiz

tarafindan mahal ve resmi kurum incelemeleri 27.12.2022 tarihinde yapilmistir.

Dayanak Sozlesmesinin
Tarihi ve Numarasi :07.10.2022

Raporun, Tebligin 1.Maddesi Kapsaminda Hazirlanip Hazirlanmadigina iliskin Aciklama:

Degerleme raporu; Ziraat Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. icin hazirlanmaktadir.
Degerleme raporu, 31.08.2019 Tarih ve 30874 sayi ile Resmi Gazetede yayinlanan Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (llI-
62.3)'in 1. Maddesi 2. Fikrasi dogrultusunda sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme
faaliyeti kapsaminda hazirlanmistir.

3 DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGERLEME TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, musteri talebi dogrultusunda; yukarida niteligi yazili gayrimenkullerin mevcut
durumuyla Tirk Lirasi cinsinden pazar degerinin tespitine yonelik hazirlanmistir. Tarafimiza
musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri; Bir varlik veya ylikiamlilGgin, 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 itibariyle el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli goriilen tahmini tutardir.
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Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligl pesinen
kabul edilmistir.

Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

Taraflar gayrimenkul ile ilgili olarak her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

Gayrimenkullin satisi icin makul bir stire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araglar ile pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkullin alin-satim islemleri sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz
oranlari tGzerinden gergeklestiriimektedir.

Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir
edilmektedir.

Takdir edilen deger; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme tarihine
ozguddr.

3.2 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inancimiz dogrultusunda asagidaki husulari teyit ederiz.

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli
olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.
Degerleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak glincel veya gelecege dontk higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir kisisel ¢cikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydne veya O©nceden hesaplanmis sonuglarin gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagh degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.
Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda gorev
alanlarin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tiri konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

Degerleme raporu; Ziraat Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. icin hazirlanmaktadir.
Degerleme raporu, 31.08.2019 Tarih ve 30874 sayi ile Resmi Gazetede yayinlanan
Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda
Teblig (111-62.3)’in 1. Maddesi 2. Fikrasi dogrultusunda sermaye piyasasinda gayrimenkul
degerleme faaliyeti kapsaminda hazirlanmistir.
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4 GAYRIMENKULUN TAPU VE ADRES BiLGILERi

4.1 GAYRIMENKULUN TAPU BILGILERI
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il MUGLA Mevkii

ilce FETHIYE Pafta

Bucak - Ada

Mabhalle CUMHURIYET Parsel

Sokak - Yizolglimii

Malik ZIRAAT Ana Tasinmaz
GAYRIMENKUL
YATIRIM  ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI

Niteligi

X DIGER (ANA
TASINMAZ)

[] KAT MULKIVETI | [ KAT IRTIFAKI [] DEVRE MULK

4.2 GAYRIMENKULUN ADRES BILGILERI

Mugla ili, Fethiye ilgesi, Cumhuriyet Mah., Atatiirk Caddesi., No:15 (281 Ada 26
Parsel/Arsa), No:15A(281 Ada 25 Parsel/Arsa)

5 iMAR VE PROJE BiLGILERI

5.1 iMAR BIiLGILERI
281 Ada 25 ve 26 Parseller

PLAN OLCEGI 1/1.000
BAGLI BULUNDUGU Fethiye Belediyesi | IMAR PLANI ONAY TARiHi 24.07.2018
BELEDIYE
TAKS - YUKSEKLIK (H) 7.50m
KAKS 0,80 EMSAL -
GCEKME MESAFELERI 5 INSAAT NizAMI Ayrik
(On/Arka/Yan)
LEJANT Ticaret alani IMAR DURUM BELGESI
TARIH VE NO

PARSELIN TERKLERI -
KISITLAMALAR, Fethiye Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigi'nden alinan bilgilere
gore degerleme konusu tasinmazlardan 281 ada 1/1000 olgekli
26.01.1989 tasdik tarihli Fethiye 1. Etap Uygulama imar plani
kapsaminda, Cevre ve Sehircilik Bakanlik Makaminin 27/04/2018 Tarih
ve 75834 Sayili oluru ile onanan imar Plani Degisikligi esas olmak
Uzere “Ticaret Alan1” lejandinda E:0,80 Yencok:7,50, tim cephelerden
5 m. cekme mesafeli yapilasma kosullarina sahiptir. Buna ilave olarak
Emsali asmamak kaydiyla zemin katta yapi yaklasma sinirlarinin
tamamina yapi yapilabilir.

1/1000 Olgekli Fethiye 1. Etap Uygulama imar Plan Notlarinda Ticaret
Alanlari 2.2.1.2. maddesinde tanimlanmistir.

10
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Emsal ve yapi yaklasma mesafesi uygulama imar plani Uzerinde
tanimlanmis “Ticaret Alanlan”, “Gelisme Ticaret Alanlan” olarak
tanimlanir.

Yapi adalarinda atesli ve glirtltiili olmayan yanici, parlayici, patlayici
maddeler imalathane ve depolari icermeyen ticari amaca yonelik
alisveris merkezleri satis ve sergileme Uniteleri, depolama alanlari, is
merkezleri, toplanti ve digin salonu, turizm tesisi vb. yapilar
yapilabilir. Cephelerde hareketlilik sarti yoktur.

281 Ada 23 Parsel

PLAN OLGEGI 1/1.000
BAGLI BULUNDUGU Fethiye Belediyesi | IMAR PLANI ONAY TARIHi 26.01.1989
BELEDIYE
TAKS - YUKSEKLIK (H) 4.50m
KAKS 0,05 EMSAL -
GCEKME MESAFELERI 50 INSAAT NizAMI Ayrik
(On/Arka/Yan)
LEJANT Rekreasyon Alani IMAR DURUM BELGESI
TARIH VE NO

PARSELIN TERKLERI -
KISITLAMALAR, Fethiye Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligi'nden alinan bilgilere
gore degerleme konusu tasinmazlardan 281 ada 23 parsel 1/1000
dlcekli 26.01.1989 tasdik tarihli Fethiye 1. Etap Uygulama imar plani
kapsaminda, “Rekreasyon Alan1” lejandinda E:0,05 Yencok:4,50,

yapilasma kosullarina sahiptir.

5.2 RUHSAT VE PROJE BIiLGILERI

ONAYLI PROJE TARIH VE NO 07.03.1969 (Ziraat Bankasi Onay Tarihi)

RUHSAT TARIH VE NO 26.08.1969 Tarih ve 3/4 No.lu (Yeni Yapi Ruhsati)
14.10.1975 Tarih ve 3/24 No.lu (Garaj Ruhsati)
YAPI KULLANMA iZiN BELGESI TARIH VE NO 02.11.1970 Tarih ve 2/30 No.lu Hizmet Binasi ve
Lojmanlari icin dizenlenmis Yapi Kullanma izin
Belgesi

GAYRIMENKUL, ONAYLI PROJESINE UYGUN 1970 Yilinda yapi kullanma izin belgesi alinmis
mMu? binalar yikilmistir. Mevcutta parsel lGzerinde yapi
bulunmamaktadir. Yikilan binalara iliskin cins
degisikligi islemi yapilmis olup, 25 no.lu parselin
niteligi tapu kayitlarinda arsa, 26 no.lu parselin
niteligi tapu kayitlarinda arsa olarak gecmektedir.
BAGIMSIZ BOLUM iSE, TAPUDAKi KAT Parseller (izerinde yapi bulunmamaktadir.
IRTIFAKINA ESAS ONAYLI PROPJESINE UYGUN
MuU?

CAP VEYA IMAR PLANI iLE TASINMAZIN Konu miulkin yer aldigi parselin dogrulugu Fethiye
UYGUNLUGUNUN SAGLANIP SAGLANMADIGI | Belediyesi’'nde yer alan imar Paftasi goériintiisi
Uzerinden tespit edilmistir.
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YIKIM KARARI BILGISI

25 ve 26 No.lu parsellerin (izerinde yer alan
yapilarin mahalde yikildigi tespit edilmistir.

YAPI DENETiMI FIRMASI VE YAPILAN
DENETIMLER HAKKINDA BILGi

Yapi Denetim Kanunu kabuliinden oOnce insa
edilmis oldugundan ilgili kanun hikiimlerine tabi
olmamugtir.

GAYRIMENKULUN ENERJi VERIMLILIK
SERTIFiKASI HAKKINDA BILGI

Enerji Kimlik belgesi bulunmamaktadir.

EGER BELIRILi BiR PROJEYE iSTINADEN
DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKiN
DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU
DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLiSKiN
OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN
UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK
DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE DAIR BiLGi

Degerlemeye konu parseller (zerindeki yapilar
yikilmistir. Fethiye Belediyesi imar
Mudurliginden degerlemeye konu parseller igin
herhangi bir onayli mimari projenin ve ruhsatin
bulunmadig bilgisi verilmistir. Tarafimiza iletilen
otel ve banka binasi olarak dizenlenmis avan
proje referans alinmistir.

Arsa deger tespiti, imar durumu yapilasma haklari
goze alinarak olusturulan varsayimsal bilgiler
Isiginda proje gelistirme tablosu (zerinden
hesaplanmistir. Parseller icin alinacak ruhsat ve
eklerine goére s6z konusu tasinmazlarin arsa
degerlerinde farkhlik olabilir.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN,
UZERINDE iIPOTEK VEYA GAYRIMENKULUN
DEGERiINi DOGRUDAN VE ONEMLI OLCUDE
ETKILEYECEK NITELIKTE HERHANGI BiR
TAKYiDAT BULUNMASI DURUMLARI HARIG,
DEVREDILEBILMESI KONUSUNDA BIiR
SINIRLAMAYA TABi OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BILGi

Degerleme konusu tasinmazin devredilmesine
engel bir sinirlama bulunmamaktadir.

DEGERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZi iSE,
ALIMINDAN iTiBAREN BES YIL GECMESINE
RAGMEN UZERINDE PROJE GELISTiRILMESINE
YONELIK HERHANGI BiR TASARRUFTA
BULUNULUP BULUNULMADIGINA DAIR BiLGi

Degerleme konusu tasinmazlarin edinim tarihi
Uzerinden 5 yil gegmemistir.

5.3 GAYRIMENKUL iCIN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI, RiSKLi YAPI

TESPITi VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMA

Degerleme konusu tasinmazlarin tapu

bulunmamaktadir.

6

6.1 YAPI CINSi

kayitlarinda takyidat ve 06zel durum

ANA GAYRIMENKUL FiziKi VE TEKNiK BiLGILERI

[IBetonarme karkas [IKargir/Y1gma Tugla

[JAhsap
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6.2 MEVCUT TESISATLAR

. Merkezi k
[(ISehir Suyu |[] Isitma sistemi |[JAsansor |[] Elektrik SI:ul crkezt - sica [ODogalgaz

6.3 ISITMA SISTEMLERI

[IMerkezi
kalorifer

[ JKombi [ JHavalandirma [ JDogalgaz Sobal1

6.4 YAPI NiZAMI

[IBitisik LJAyrik [_IBlok yap1

6.5 GAYRIMENKULUN TURU
[Daire CVilla dYazlik ev [IDiger

6.6 ISCILIK VE MALZEME
[JLiiks Olyi [] Cok Kotii

6.7 SOSYAL DONATI ALANLARI

] OTOPARK |[] OTOPARK | [7] SPOR SALONU |[JHAVUZ |[J GUVENLIK
(genel) (6zel)

6.8 YAPIYA AIT BILGILER
Yap1
Sinifi

Yap1 yas1 | Kat adedi Bagimsiz Boliim adedi Deprem Bolgesi

Tasinmaz arsa nitelikli olup tlizerinde herhangi bir yap1 bulunmamaktadir.

6.9 ARSAYA AIT BILGILER
Manzarasi Cephe genisligi Kose parseli Topografya

Degerleme konusu 281 Ada|281 Ada 23 Nolu
23Nolu Parsel Fethiye Merkez | Parsel Dortgen Degerleme konusu
Sahil Seridinde konumlu olup |formda olup Atatirk tasinmazlar topografik
denize 70 m. mesafededir.|Caddesinde ~35 m. olarak egimsiz ve
Cevresinde aga¢ yogunlugu|mesafede ve ~1,50 engebesiz arazi
sebebiyle manzara kabiliyeti| m. derinligi yapisina sahiptir.

kisithdir. bulunmaktadir.
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Degerleme konusu 281 Ada
25 Nolu Parsel Fethiye Merkez
Sahil Seridinde konumlu olup
denize 70 m. mesafededir.
Cevresinde agag¢ yogunlugu
sebebiyle manzara kabiliyeti
kisithdir.

281 Ada 25 Nolu
Parsel Dortgen
formda olup Atatiirk
Caddesinde ~25 m.
cephesi ve ~35 m.
derinligi
bulunmaktadir.

Degerleme konusu
tasinmazlar topografik
olarak egimsiz ve
engebesiz arazi
yapisina sahiptir.

281 Ada 26 Nolu
Parsel Yamuk forma
yakin geometrik sekli
ile Atatlirk
Caddesinde ~20 m.
cephesi ve ~35 m.
derinligi
bulunmaktadir.

Degerleme konusu 281 Ada
26 Nolu Parsel Fethiye Merkez
Sahil Seridinde konumlu olup
denize 70 m. mesafededir.
Cevresinde agac yogunlugu
sebebiyle manzara kabiliyeti
kisithidir.

Degerleme konusu
tasinmazlar topografik
olarak egimsiz ve
engebesiz arazi
yapisina sahiptir.

Konu
kose
konumludur.

tasinmaz

7 MEVCUT KULLANIM DURUMU, PROJEYE UYGUNLUK VE AYKIRILIKLAR

Degerleme konusu tasinmaz arsa nitelikli olup parsel lizerinde herhangi bir yap1
bulunmamaktadir.

8 ANA GAYRIMENKULUN OZELLIKLERI

Degerleme konusu tasinmazlarin icin 07.03.1969 tarihinde onaylanmis proje

kapsaminda insa edilmis yapilar yikilmistir. Fethiye Belediyesi imar Mudirligiinden

degerlemeye konu parseller igin onaylanmis herhangi bir mimari proje ve ruhsatin
bulunmadigi bilgisi sifahen alinmstir.

Degerleme konusu 281 Ada 23Nolu Parsel Fethiye Merkez Sahil Seridinde konumlu
olup denize 70 m. mesafededir. Cevresinde aga¢ yogunlugu sebebiyle manzara kabiliyeti
kisitlidir. Parsel Dortgen formda olup Atatiirk Caddesinde ~35 m. mesafede ve ~1,50 m.
derinligi bulunmaktadir.

Degerleme konusu 281 Ada 25 Nolu Parsel Fethiye Merkez Sahil Seridinde konumlu
olup denize 70 m. mesafededir. Cevresinde aga¢ yogunlugu sebebiyle manzara kabiliyeti
kisitlidir. Parsel Dortgen formda olup Atatlirk Caddesinde ~25 m. cephesi ve ~35 m. derinligi
bulunmaktadir.

Degerleme konusu 281 Ada 26 Nolu Parsel Fethiye Merkez Sahil Seridinde konumlu
olup denize 70 m. mesafededir. Cevresinde aga¢ yogunlugu sebebiyle manzara kabiliyeti
kisitlidir. Parsel Yamuk forma yakin geometrik sekli ile Atatiirk Caddesinde ~20 m. cephesi ve
~35 m. derinligi bulunmaktadir.
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9 BAGIMSIZ BOLUMUN OZELLIKLERI

Kat irtifaki kurulmadigi icin bagimsiz bolim bulunmamaktadir.

10 GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA, SON UC YILLIK DONEMDE GERCEKLESEN ALIM SATIM
ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKIi DURUMUNDA MEYDANA GELEN
DEGISiKLIKLERE iLiSKiN BiLGi

10.1 MULKIYET DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIiKLiK VAR MI?

X] Evet: Degerleme konusu tasinmazlarin mulkiyeti T.C Ziraat Bankasi A.S adina kayitli iken
26.11.2020 tarih, 21140 yevmiye numarasi ile satis isleminden ZIRAAT GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETi’ne gegmistir.

(] Hayir:

10.2 KADASTRAL DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLiK VAR MI?

X Evet: Degerleme konusu tasinmazlarin kadastral durumu ile ilgili olarak Fethiye Kadastro
Mudirlugi’nde incelemelerde bulunulmus olup 07.09.2020 tarihinde 281 Ada 24 Parselde
yapilan ifraz islemi neticesinde 25 ve 26 nolu parsellerin olusturuldugu tespit edilmistir.

X] Hayir: Degerlemeye konu 281 ada 23 parselin kadastral durumunda bir degisiklik

bulunmamaktadir.

10.3 iMAR DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIiKLiK VAR MI?
[ ] Evet:
X Hayir:

10.4 HUKUKi DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLiK VAR MI?

[ ] Evet:

] Hayir: Hukuki durumda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.
10.5 YASAL KISITLAMALAR

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligu sisteminden 03.10.2022 tarihi itibari ile edinilen
tapu kayitlarina gore konu mulkler tGzerinde asagidaki beyanlara rastlanmistir.

IPOTEK [] Evet:
XI Hayir: Tasinmazlarin tapu kayitlarinda herhangi bir ipotek kaydi

bulunmamaktadir.

[ ] Evet:
XI Hayir: Tasinmazlarin  tapu kayitlarinda herhangi bir haciz kaydi

bulunmamaktadir.

DIGER [] Evet:
SERHLER X Hayir: Tasinmazlarin tapu kayitlarinda herhangi bir serh kaydi
bulunmamaktadir.

BEYANLAR | [ ]Evet:
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X Hayir: Tasinmazlarin tapu kayitlarinda herhangi bir beyan kaydi
bulunmamaktadir.
ACIKLAMA | Tasinmazlara ait onayli 26.12.2022 tarih, 09:56 itibariyle alinan takyidat belgesi
ekte sunulmustur.

11 GAYRIMENKULUN TAPUDAKI NITELIGiNiN, FiiLi KULLANIM SEKLINiN VE PORTFOYE
DAHIL EDILME NITELIGINiN BiRBiRiYLE UYUMLU OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS
iLE PORTFOYE ALINMASINDA HERHANGI BiR SAKINCA OLUP OLMADIGI HAKKINDA
GORUS

11.1 GAYRIMENKULUN TAPU KAYITLARINDA DEVRINE iLiSKiN BiR SINIRLANDIRMA OLUP
OLMAMASINA GORE DEGERLENDIRME

Degerleme konusu tasinmazlar, Gayrimenkul Yatirim Ortaklhigl portféylinde, Sermaye
Piyasasi Mevzuati, 28/05/2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazetede yayinlanan Seri lll,
48.1.A numarali GYO tebliginin 22.c maddesi uyarinca;

22.c) “Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve onemli Olclde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.”

Tasinmazlarin tapu kayitlarinda portféye dahil edilmesini ve devrini engelleyici
herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

11.2 GAYRIMENKULUN TAPUDAKi NITELIGIiNiN, FiiLi KULLANIM SEKLINiN VE PORTFOYE
DAHIL EDILME NITELIGININ BiRBIRiYLE UYUMLU OLUP OLMADIGI HAKKINDA
DEGERLENDIRME

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’'nin Madde-34/1 g fikrasinda
yer alan “Portfoyde yer alan ve ortakligin hesap déneminin son (¢ ayi icerisinde herhangi bir
nedenle rayi¢ degeri tespit edilmemis olan varliklarin yil sonu degerlerinin tespiti” hiikmiine
binaen,

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” ¢ergevesinde Tebligin 1’inci

maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Degerleme tarihi itibariyle 281 ada 23 parselde yer alan “REKREASYON ALANI”, 281
Ada 25 parselde yer alan “ARSA” niteligindeki gayrimenkul ile 281 Ada 26 Parselde yer alan
“ARSA” tescil edilmistir. Tasinmazlarin fiili kullanim durumu ile tescil birbiri ile uyumlu oldugu
tespit edilmistir. Tasinmazlarin tapudaki niteliklerinin “ARSA” olarak tescil edilmis olmasi
dikkate alinarak portfoyde “ARSA” olarak bulunmasinda sakinca olmayacagl kanaatine
variimistir.
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11.3 SONUGC GORUS

Degerleme tarihi itibariyle 281 ada 23 parselde yer alan “REKREASYON ALANI”, 281
Ada 25 parselde yer alan “ARSA” niteligindeki gayrimenkul ile 281 Ada 26 Parselde yer alan
“ARSA” tescil edilmistir. Taginmazlarin fiili kullanim durumui ile tescil birbiri ile uyumlu oldugu
tespit edilmistir. Tasinmazlarin tapudaki niteliklerinin “ARSA” olarak tescil edilmis olmasi
dikkate alinarak portféoyde “ARSA” olarak bulunmasinda sakinca olmayacag kanaatine
variimistir.

12 GAYRIMENKULE iLiSKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELER

Degerleme konusu gayrimenkul icin yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

13 GENEL VE SEKTOREL VERILER

13.1 TURKIYE’YE AiT GENEL VERILER

Iktisadi faaliyet 2022 yilinin ikinci geyreginde giiclii seyrini siirdiirmiistiir. S6z konusu
dénemde Gayrisafi Yurt I¢i Hasila (GSYIH) yillik bazda yiizde 7,6 artarken mevsim ve
takvim etkilerinden arindirilmis dénemlik biiyiime ilk ¢eyrege kiyasla hizlanarak yilizde 2,1
oraninda gergeklesmistir (Grafik 2.3.1). Boylece Tiirkiye’nin uzun donemli biiyiime
egilimindeki giiglii seyir siirmiistiir (Mercek Altt 2.1, Kutu 2.1). Uretim y&niinden
degerlendirildiginde, ikinci ¢eyrekte yillik biiyiimenin temel belirleyicileri hizmetler ve sanayi
sektorii olurken ingaat sektdrii bliylimeyi sinirlamistir. Savasin olumsuz etkilerine ragmen
turizm faaliyetlerindeki giiclii seyrin siirmesi hizmetler sektorii katma degerindeki artigta
onemli rol oynamustir. ikinci ¢eyrekte giiclii seyreden i¢ talebin yan1 sira ihracattaki kuvvetli
seyir sanayi sektorii katma degerindeki artisin belirleyicileri olmustur. Dénemlik biiylimeye
en yiiksek katki hizmetler sektoriinden gelirken sanayi sektoriiniin katkist sinirli kalmis, ingaat
sektorii ise donemlik biiylimeyi azaltict yonde etkilemistir (Grafik 2.3.2). Harcama ydniinden
bakildiginda yillik biiylimenin temel siiriikleyicisi 6zel tiiketim Onciiliiglinde nihai yurt ici
talep olurken net ihracatin yillik biiyiimeye katkisi 2,7 puan olmustur (Grafik 2.3.3, Mercek
Alt1 2.2). Makine-teghizat yatirnmlarindaki yillik ve donemlik biiylime egilimi bu donemde de
stirmiistiir. Boylece biiylimenin kompozisyonunda net ihracat ve makine-techizat yatirimlari
gibi siirdiiriilebilir bilesenlerin pay1 son yillarin en yiiksek seviyesine ulasmistir. Bununla
birlikte insaat yatirnmlarindaki zayif seyrin slirmesi toplam yatirimlarin biiytimeye katkisini
sinirlamigtir. Mevsimselikten arindirilmis verilerle bakildiginda donemlik biiyiimeye en
yiiksek katki 2,4 puan ile nihai yurt i¢i talepten gelirken net ihracatin katkisi 0,9 puan olarak
gerceklesmistir. Stoklar donemlik biiyiimeyi 1,2 puan azaltict yonde etkilemistir (Grafik
2.3.4).
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Grafik 2.3.1: GSYiH Yilik Biyiimesine Uretim Grafik 2.3.2: GSYiH Ceyreklik Biiyiimesine
Yoninden Katkilar (% Puan) Uretim Yoniinden Katkilar (% Puan)

. Hizmetler Tarm
Net Vergi s GSYiH

. Sanayi
. insaat

Tanm
-GSYIH

- Hizmetler
NetVergi =

. Sanayi
= insaat

1|2|3|4 1|2|3|4 ‘||2|3'4 1|2|3|4 1|2I3l4 1|2
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Kaynak: TCMB, TUIK.

Grafik 2.3.3: GSYiH Yillik Biyiimesine
Harcama Yoninden Katkilar (% Puan)

Kaynak: TCMB, TUIK.

Grafik 2.3.4: GSYiH Ceyreklik Biiyiimesine
Harcama Yonunden Katkilar (% Puan)

 Yatirimlar
s Net [hracat
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Kaynak: TCMB, TUIK.
* Stok ve zincir endeks kaynakli istatistiki sapmay!
icermektedir.
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Stok Degisimi*
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Kaynak: TCMB, TUIK.
* Stok ve zincir endeks kaynakl istatistiki sapmay
icermektedir.

2022 yil iiglincii ¢eyregine iliskin veriler azalan dis talebin de etkisiyle iktisadi faaliyette
ivme kaybina isaret etmektedir. Yilin ilk iki ¢eyreginde sirasiyla yilizde 1,9 ve 0,9 oraninda
artan mevsim ve takvim etkilerinden arindirtlmig sanayi iiretimi Temmuz-Agustos doneminde
bir onceki g¢eyrege kiyasla yiizde 3,9 oraninda azalis kaydetmistir (Grafik 2.3.5). Sanayi
iretiminde goriilen azalista Temmuz ayindaki bayram tatili ile baglantili koprii gilinleri ve
fabrika tatilleri nedeniyle calisilan giin sayisinin az olmasi etkili olmustur. S6z konusu iiretim
kayiplar1 Agustos ayinda sanayi lretiminde aylik bazda gerceklesen artisla kismen telafi
edilmistir. Temmuz—Agustos donemi sanayi iiretimi gelismeleri incelendiginde tasit harig
biitiin sektdrlerde ve ana mal gruplarinda {iretimin dénemlik bazda geriledigi goriilmektedir.
Uretimdeki azalisa iigiincii geyrekte dis talepte goriilen yavaglamanin ihracatta yol agti1 ivme
kaybinin da katki verdigi degerlendirilmektedir. Sanayi ciro endekslerine gore Temmuz—

18
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Agustos doneminde yurt ici talepteki diisiis siirmiis, yurt dis1 talepteki azalis ise ivmelenmistir
(Grafik 2.3.6). Perakende satig hacim endeksinin TemmuzAgustos aylar1 ortalamasi bir 6nceki
ceyrege gore artarken donemlik biiyiime hizi yavaslamistir (Grafik 2.3.7). Kartla yapilan
harcamalar tigilincii ¢eyrekte artis kaydetmekle birlikte artis orani bir 6nceki ¢eyregin altinda
gerceklesmistir (Grafik 2.3.8). Soz konusu gostergelerin yam sira Iktisadi Yonelim Anketi,
PMI ve sektorel gliven endeksleri gibi anket bazli gostergeler ile diger yiiksek frekansh veriler
de iigiincii geyrekte iktisadi faaliyette ddnemlik bazdaki yavaslamayi teyit etmektedir. Imalat
sanayi firmalarmin kayitlhh i¢ ve dis piyasa siparisleri ile gelece§e yonelik siparis
beklentilerine bakildiginda toplam talepte zayiflama gozlenmektedir (Grafik 2.3.9 ve Grafik
2.3.10). Bu donemde yapilan saha goriismelerinden edinen bilgiler de iktisadi faaliyete iliskin
goriintimii teyit etmektedir.

Grafik 2.3.5: Sanayi Uretim Endeksi (Mevsim Grafik 2.3.6: Sanayi Ciro Endeksleri (Mevsim ve
ve Takvim Etkilerinden Arindirilmis, 2015=100) Takvim Etkilerinden Arindiniimis, Reel, 2015=100)
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Grafik 2.3.7: Perakende Satis Hacim Grafik 2.3.8: Kartla Yapilan Harcamalar
Endeksleri (Mevsim ve Takvim Etkilerinden (Mevsimsellikten Arindiriimis, Reel, 2020C1=100)
Arindinimis, 2015=100)
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Kaynak: TCMB. Kaynak: TCMB.
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Grafik 2.3.9: IYA Kayithi Siparigler (Normal Grafik 2.3.10: iYA Siparis Beklentileri (Gelecek
Ustii-Normal Alti, Mevsimsellikten 3 Ay, Artacak-Azalacak, Mevsimsellikten
Arindinimis, %) Arindiriimis, %)
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13.2 SEKTOREL VERILER

2022 yili ilk yarisinda 2021 yilinin genelinden aldigimiz etkiler devam etmekle birlikte
kiiresel enflasyonun artik bir tehdit olarak gérilmeye baslanmasi, neredeyse 2008 finansal
krizinden bu yana devam eden dislik faiz bol likidite doneminin sonunu getirmeye
baslamistir. ABD’den AB’ye kadar pek ¢ok (ilke ve bdlgede enflasyon son 40 yilin en yliksek
diizeyine cikmistir. Basta FED (ABD Merkez Bankasi) olmak Uzere pek cok para otoritesi
enflasyonun yaratacagi olumsuzluklara karsi bliyiime ve istihdam kaybini géze alir bir tutum
sergilemeye baslamistir. Dinyanin onde gelen merkez bankalarinin bilanco kiciltme, faiz
artirma egilimleri giderek gilclenmekte olup zaten dengesiz olan talep ve arz yapisini
etkilemeye aday gorlinmektedir. Artan parasal maliyetlerin zaten ciddi bir maliyet
enflasyonu yasayan kiiresel ekonomiyi nasil etkileyebilecegi tartisma konusu olmustur. Bir
yandan yiksek enflasyon diger yandan artan parasal maliyetler ve azalmasi beklenen talep
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distndldiginde bati ekonomilerinde resesyon veya stagflasyon yasanma olasihigi da
bulunmaktadir. Gelismekte olan (ilkelerde ise kiiresel enflasyonun lizerinde seyreden fiyatlar
genel seviyesi ve issizlik gibi unsurlarla birlikte artacak olan dis kaynaga ulasma maliyeti
ekonomiler igin tehdit olusturmaktadir.

2022 yih UGglincl ¢eyreginde de benzer ekonomik egilimler devam etmektedir. Diger
yandan kuzey yarim kirede kisa giriliyor olmasi, Ukrayna-Rusya savasanin getirdigi riskler ve
enerji sorunlari sistematik risk olarak goridlmektedir. Durumu en iyi Ozetleyen
makroekonomik degisken olarak ise ‘bliyime’ rakamlari karsimiza ¢ikmaktadir. Siirecin ne
yone evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin gerekse salgin dncesi uluslararasi
ticaret ile politikada yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle kiresel olarak buylime oldukga
sorunlu bir hal almistir. Sadece ekonomik oOnlemler kiresel olarak blylmeyi asaglya
¢ekmemis ayni zamanda enerji sorunu ve basta hammadde olmak Uzere pek ¢ok Uriinde
yasanan dalgalanmalar belirsizlikleri artirmistir. Bliyimenin saglikli ve sirdirilebilir olmasi
glin gectikce zor bir hal almaktadir.

IMF tarafindan yayinlanan (Ekim-2022 Diinya Ekonomik GoOrlinim- ‘Geg¢im Kriziyle
Micadele’) raporunda Tirkiye ekonomisinin bu yila iliskin biyliime beklentisini ylizde 4’ten
ylizde 5’e cikarmistir. Temmuz raporunda 2023 yilinda ylizde 3,5 blyliime tahmini yapan
kurum son raporunda bu orani ylizde 3 oranina disirmustiir. Dinya ekonomisinin gecen yil
ylzde 6 blyldugi animsatilan raporda, kiiresel ekonominin bu yil ylizde 3,2 ve gelecek yil
ylzde 2,7 blylmesinin beklendigi bildirilmistir. IMF, temmuz ayinda yayimladigl raporda,
kiiresel ekonominin 2022’de yiizde 3,2 ve 2023’te ylzde 2,9 bliylyecegini 6ngdérmista.

Yasanan asagi yonll revizyonda enflasyonun énlenmesi icin atilan sikilastirici tedbirler,
hammadde ve lojistik sorunun azalsa da devam ediyor olmasiyla siiregelen eden
UkraynaRusya savasinin etkisi olmustur. incelemede o&zellikle dikkat ceken nokta ise
enflasyonun hedefe dislrilmesi amaciyla salgin sirasinda benzeri goériilmemis bir destek
saglayan para ve maliye politikalarinin normallesmesinin talebi soguttugu belirtilerek,
ekonomilerin 6nemli bir kisminin bliyimede yavaslama veya tam bir daralma iginde oldugu
aktarilmigtir. IMF’nin raporunda, “Kiresel ekonominin gelecekteki saghgi, kritik olarak para
politikasinin basarili bir sekilde ayarlanmasina, Ukrayna’daki savasin seyrine ve Cin’deki gibi
salginla ilgili arz yonli daha fazla aksama olasiligina bagh.” denilmistir.

Yukaridaki ana risk ve sorunlarin disinda aslinda kiresel olarak ‘fakirlesme ve gelir
dagiiiminda yasanan bozulmanin kisa stirede onarilamamasi halinde talep yapisinda ciddi bir
hasar birakacagi gorilmektedir. Bu durumun varlik fiyatlarina ve insaat sektériine de etkileri
olacagi asikardir.

Ulkemizde enflasyonun yiiksek siiregelmesi ise hem maliyetler hem de tiiketici

davranislari Uzerinde etki yaratmaktadir. Blylimenin canli olmasi bir avantaj olsa da fiyat
istikrarinin saglanamamasi da tim sektorleri olumsuz yonde etkilemektedir. Enflasyon
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beklentileri nedeniyle talebin one cekilmesi bazi sektorlerde 6nemli bir canlilik yaratiysa da
bu talebin devam etmesi zor goériinmektedir.

Tirkiye de ingaat ve gayrimenkul sektoriinin en 6nemli gostergelerden birisi olan
‘konut satis’ rakamlarina baktigimizda ise durum soyledir; 2022 vyilinin dokuz ayhk
déneminde ivmesi azalmakla birlikte, konut satiglarinda artis egiliminin stirdigi séylenebilir.
Dokuz ayhk siregte 1 milyon 57 bin adet konut el degistirirken gegen yilin ayni donemine
gore ylzde 11,4°lik bir artisi isaret etmektedir. Satis tirlerine gore ise en 6nemli artis 2021
yihnin ilk yarisina gore, ipotekli satislarda yasanmistir. 2022 yilinin ayni déneminde ipotekli
satislar ylzde 25,7’lik bir artis gostermis ve 181 bin adete ulasmistir. Siirecte talebin gliclini
bir parca kaybettigi gozlenmektedir. Ancak gerek yakin cografyalardaki gelismeler gerekse
TL'nin yabanci para degerinde yasanan gerilemelerin etkisi ile yabancilara yapilan satislar
glcli bir sekilde devam etmektedir. Yabancilara yapilan konut satislari Ocak-Eylil
déneminde bir 6nceki yilin ayni donemine goére ylzde 32,5 artarak 49 bin 644 adet olmustur.

Artan talebe bagl olarak 6zellikle konut fiyatlarda kayda deger bir yiikselis yasanmustir.
TCMB tarafindan acgiklanan 2022 Agustos ayi verilerinde; bir onceki yilin ayni ayina gore
nominal olarak ylzde 184,6, reel olarak ise ylizde 57,2 oraninda artis gerceklesmistir. Tlrkiye
genelinde birim metrekare fiyati 15,076 TL'ye ulasmistir. En yiksek metrekare fiyati ise
istanbul da gergeklesmis olup 24.533 TL olmustur.

13.3 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi

Mugla, topraklarinin blyiik kismi Ege Bolgesi’nde, kiiglik bir kismi Akdeniz Bélgesi’'nde
olan, her iki denize de kiyisi olan bir Gliney Ege ilidir. Tlrkiye'nin glineybati ucunda yer alan
Mugla; kuzeyinde Aydin, kuzeydogusunda Denizli ve Burdur, dogusunda Antalya ile komsu;
glineyinde Akdeniz ve batisinda ise Ege Denizi ile g¢evrilidir. Toplam uzunlugu 1.500 km’ye
yaklasan deniz kiyisi ile Mugla, Turkiye'nin en uzun sahil seridine sahip ilidir.

Mugla’nin arazi varligi 1.297.400 hektar olup %17’si tarim arazileri, %65’ini orman ve
fundalik alanlar, %5’ini cayir mera alani ve %30’unu ise diger araziler olusturmaktadir.

Toplam 13 ilgesiyle birlikte Mugla ili nifusu TUIK ADNKS 2019 verilerine gére
967.487’ye ulasmistir. Nifustaki artisin dogum hizinin yiksek olmasindan ¢ok goclerden
kaynaklandigl soylenebilir. Mugla’nin net go¢ hizi ortalama %8,20 olarak belirtilmektedir.
Ortalama nufus artis hizi %16,30°dur

Mugla ili; kisi basina disen gelir dlizeyi, sanayilesme derecesi, ihracat ve ithalata
katkisi, sanayi istihdaminin yiksekligi, ekonomik faaliyetin cesitliligi ve zenginligi acisindan
Turkiye'nin en gelismis illeri arasinda olup, 2016 yili sosyo ekonomik gelismislik siralamasinda
81 il arasinda sekizinci sirada yer almaktadir.

il merkezinden her biri ayri tarihi ve turistik ézelliklere sahiptir. ilgelerine, komsu iller

ile diger illere ulasim minibUslerle ve toplu ulasim araclariyla yapilmaktadir. Kent ici ulasim,
Bliylksehir Belediyesi tarafindan isletilen toplu tasima araclari ve 6zel halk minibUsleriyle
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saglanmaktadir. Karayollari 2. Boélge sinirlarinda olan Mugla ile K.K.No. 550-14
(Aydin/Antalya) karayoluna 2 km mesafede baglanti yolu araciligiyla ulasim kurulmaktadir.
Karayolu agisindan Mugla’ya en uzak komsu il Burdur (241 km), en yakin olani ise Aydin’dir.
(99km).

Mugla ili sinirlari iginde demiryolu ulasimi bulunmamaktadir. Fethiye, Bodrum,
Marmaris, Datga ilceleri arasinda feribot seferleri de yapilmaktadir. Glllik, Gékova, Fethiye,
Bodrum, Marmaris ve Datga en 6nemli ihracat limanlaridir. Havayolu ulasimi igin Uluslararasi
Bodrum ve Dalaman Havalimanlari kullanilmaktadir.

Tirkiye'nin glneybati ucunda yer alan Mugla, kuzeyinde Aydin, kuzeydogusunda
Denizli ve Burdur, dogusunda Antalya ile komsu olup, giineyinde Akdeniz, batisinda Ege
Denizi ile cevrilidir. Mugla, Akdeniz iklimi etkisinde kalmaktadir. Mugla sehrinin icinde
bulundugu yoérede daglar denize paralel uzanmaktadir. 800 m. yikseklige kadar olan

alanlarda ‘Asil Akdeniz iklimi’ ve daha yiiksek alanlarda ‘Akdeniz Dag iklimi’ hissedilir.

Maksimum-minimum sicaklik degerleri, nemlilik, yagis miktari ve hakim riizgar yonleri yerel
cografi kosullara gore degismektedir. Metrekareye 1000 mm’den fazla yagis alan Mugla,
orman orani bakimindan Tirkiye’nin en zengin olan yoérelerinden bir tanesidir. Ne var ki
yagislarin buylk ¢ogunlugu kis mevsiminde diiser ve yaz kurakligi belirgindir. Daglarin denize
paralel uzanmasinin ve yikseltinin bu yorede Ege Bolgesi’'nin genelinin aksine daha fazla
olmasinin diger bir sonucu olarak ulasim dogu-bati yoniinde zorlasir ve niifus seyreklesir.
Toplam uzunlugu 1479,68 km olan deniz kiyilari ile Mugla, Tirkiye’nin en uzun sahil seridine
sahip ilidir. Kiyi seridi boyunca yaklasik 130 koy bulunmaktadir. il merkezi rakimi 646 m olan
Mugla 12.949 km? yiiz6élciimiine sahiptir.

Turkiye’de en fazla turist geken varis noktalari incelendiginde 6ne ¢ikan iller sirasiyla
istanbul, Antalya, Mugla, izmir ve Aydin’dir. Mugla il genelinde ekonomisi biyiik élciide
turizm sektoriine bagimli gelisen, yatak kapasitesi, ziyaretci sayisi ve turizm varliklari
bakimindan boélge ortalamasinin Ustiinde yer alan Marmaris, Bodrum, Fethiye, Datga,
Koycegiz, Ula, Ortaca, Dalaman ilgeleri turizm odagi olarak belirlenmistir.

Ayrica, bolge genelinde bircok farkli destinasyon ve alternatif turizm cesidi
bulunmasina ragmen bolgenin bu farkliliklari 6ne ¢ikaran bir tanitim stratejisi bulunmamasi
turizmin 6nlindeki engellerden birisi olarak 6ne ¢ikmaktadir.

Turkiye’den c¢ikis yapan yabanci turist sayisi bakimindan o6ne cikan iller sirasiyla
istanbul, Antalya ve Mugla’dir. 2017 yili verilerine gére tesislere gelis sayisi 4.636.526 kisidir.
Ortalama geceleme sayisi Ulke siralamasinda 2. sirada olup ortalama 3,61 gindiir.

Bitkisel Uretim degeri dikkate alindiginda 15. sirada yer alan Mugla ili, toplam
2.834.475.000 TL tutarinda Uretim hacmine sahiptir. Bitkisel lretim degerine kiyasla
hayvancilik gelismemis durumda olup canli hayvan degeri acisindan 41. sirada vyer
almaktadir.
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ihracat ve ithalat verileri dikkate alindiginda Mugla ili her iki sektdrde de 25.sirada yer
almaktadir. 2011 - 2018 yillari arasinda ihracat ve ithalat verileri baz alindiginda her gegen yil
bir 6nceki yila kiyasla daha yiiksek ivme ile gelismektedir. Mugla ilinde ilk 3 ihracat kaleminin
balikgilik, gida Grlnleri ve icecek Grlinleri, mineral Grlnler oldugu gorilmektedir. Son yillarda
deniz ulasim araglari ihracatinda artis oldugu dikkat ¢cekmektedir.

2019 ADNKS verilerine gore Mugla nifusu 967.487 kisi olarak hesaplanmistir. Nifus
sirlamasinda 24. ildir. Kilometrekareye ortalama 72 kisi dismekte olup niifus yogunlugu
acisindan 30. sirada yer almaktadir. 2019 verilerine gbre sosyo-ekonomik gelismislik
siralamasinda 10.sirada bulunmaktadir.

Fethiye, Akdeniz Bolgesi'nin bati kesiminde, Mugla iline bagh bir ilgedir. Ylzolgima
3.059 km?'dir.Mugla ili de dahil en genis yizélcimine sahiptir. Dogu ve Glineydogu'da
Antalya ili, gliney, glineybati ve batida Akdeniz, kuzeybatida Dalaman ilgesi, kuzeyde de
Denizli ve Burdur illeriyle gevrilidir. Antik Telmessos kentini de icinde saklayan Fethiye ilgesi,
Fethiye Kérfezi'nin dogusunda, Fethiye Ovasi'nin giineybatisinda yer alir. izmir- Mugla
Uzerinden gelerek Antalya’ya ulasan kiyi yolu 1 km. dogusundan gecer. Bu yolla il merkezi
Mugla‘ya uzakhgi yaklasik 130 km'dir.

Olideniz gibi diinyada esi bulunmayan bir plaji bulunan Fethiye Tiirkiye'nin turizm
merkezlerinden biridir. Af Kule gibi dalis bakimindan ¢ok uygun yerlere sahiptir. Turizme
acilmis bircok magara mevcuttur. Dogal yapisi ile paraglide gibi alternatif sporlar
yapiimaktadir. Kelebek Vadisi ve Kabak Koyu gibi dogasi bozulmamis ¢ok 6zel bolgeler vardir.
Gunlik turlar ile 12 Adalar diye adlandirilan adalar ziyaret edilebilir. Oliideniz disinda Fethiye

civarindaki birbirinden giizel plajlari: Belcekiz (Belcegiz), Calis, iztuzu Plaji (Dalyan)

Bu kadar alternatifin yaninda antik ¢aglardan kalmis kent kalintilari ile kiltlr turizmine
de aciktir. Fethiye cevresindeki antik kentlerin bazilari soyledir: Telmessos, Kaunos,
Kadyanda, Tlos, Pinara, Letoon ve Xanthos. Bunlarin disinda zengin eserleriyle Fethiye
Miuzesi'de turizme hizmet etmektedir.
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14 GAYRIMENKULUN YERI, ULASIM VE CEVRE OZELLIKLERI

14.1 CEVRE VE ULASIM KROKISI

14.2 GAYRIMENKULUN KONUMU

Degerleme konusu tasinmazlar Mugla ili, Fethiye ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, Atatiirk

Caddesi Uzerinde konumlu arsalardir. Taginmazlara ulagim igin bolgenin ana arterlerinden
Atatlrk caddesi Uzerinde konumlu Fethiye Kaymakamlik Binasinda bati yoniine 140 m.
ilerlenip sag taraftan ulasiimaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu boélge ticari hayatin ve vyaya
yogunlugunun oldugu, o6nemli kamu binalarininda konumlu oldugu ilcenin merkezi
lokasyonlarindandir. Yakin cevresinde Fethiye Belediyesi, Fethiye Kaymakamlgi, Fethiye
Belediyesi Kiltiir Merkezi, Fethiye Gazi ilkokulu, Fethiye ilce MuftilGgi, Yat Limani,
rekreasyon alanlari bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlar ilcenin yliksek ticari potansiyeline sahip Atatirk
Caddesine cephelidir. Cadde lzerinde ticari faaliyet kollari gesitli olup kurumsal firmalarin
yogunlukta oldugu goérilmustar.

14.3 CEVRESEL OZELLIKLER

Sehir igi Sehir Dis Kirsal

Konum
u X

%75’ten fazla %25-%75 arasi %25'in altinda

Genel insaat Seviyesi X

Hizh Sabit Yavas

I
Gelisme X

Arz/Talep Arz az Dengeli Arz fazla
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X

Artiyor Sabit Azaliyor

Miilk degeri X

3 aydan az 3-6 ay arasil 6 aydan fazla

Pazarlama siiresi

X

Genel Kullanim | Kiraci agirlikli Mal sahibi agirlikh

Durumu X

Bolgedeki yapilasma | %0- %25 %25-%50 %50-%75 %75-%100

orani (%) X

Binadaki/sitedeki %0- %25 %25-%50 %50-%75 %75-%100

doluluk orani (%) X

15 DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER

15.1 BOLGENIN GELISME POTANSIYELI

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bdlge ilgenin  merkezi
lokasyonlarindandir. Bolge Fethiye Marina, Paspatur Carsi ve Resmi kurumlar ile gelismistir.
Ana arag ve yaya aksi konumuna sahip tasinmazlar imar planlarinda rekreasyon alani olarak
belirlenmis sahil seridi Uzerinde konumludur. Bolgede yer alan tek otopark isletmesi
tasinmazlara 100 m. mesafededir. Tasinmazlarin cephe aldigi Atatiirk Caddesi Uzerinde
zemin katlari dikkan Ust katlari ofis olarak kullanilan binalar ve is merkezleri bulunmakta
olup kurumsal firmalarinda tercih ettigi bir lokasyondur.

Bolgede yapilan arastirma ve incelemelerde ticari isletmelerin satis oranlarinin distk
oldugu, miulk sahiplerinin eski oldugu ve genel kullanimin kiraci oldugu gorilmustir. Bélgede
planlanan deniz dolgu alanlarinin yaratacagl peyzaj ve rekreasyon alanlar ile ticari
potansiyelin iyi yonde etkilenecegi distnilmektedir.

15.2 EN iYi VE VERIMLI KULLANIM ANALizi

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili olarak yapilan resmi kurum, piyasa ve mahal
arastirmalari sonucunda; parseller lzerinde bulundugu lokasyonda en iyi ve verimli
kullaniminin ticari kullaniminin olacagi kanaatine varilmistir.

15.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER

Olumlu Faktorler Olumsuz Faktorler

Merkezi konumda olmasi

Altyapi olanaklarinin tam olmasi

Ulasim imkanlarinin tam olmasi

Ticari  hareketliligin  yiksek oldugu
bolgede yer almasi

e Herhangi bir olumsuz durum
bulunmamaktadir.
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16 DEGERLEME BiLGILERiI VE DEGERLEME YONTEMLERI

16.1 EMSAL SATISLARIN KARSILASTIRILMASI YONTEMI (PAZAR YAKLASIMI)

Konut, ofis ve dikkan tiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en glvenilir ve gergekgi
yaklasim piyasa degeri yaklasimidir. Bu degerleme yonteminde bdlgede degerlemesi
istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.
Emsal karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

-Analiz edilen gayrimenkulln tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligl pesinen
kabul edilir.

-Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi
oldugu kabul edilir.

-Gayrimenkulin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire icinde satildig kabul
edilir.

-Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

-Secilen karsilastirilabilir 6érneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda
gliniimiiz sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

16.2 MALIYET YONTEMI

Maliyet yontemi, fabrika, lojistik depo tipindeki gayrimenkullerin, insaati
tamamlanmamis yatirrm doénemindeki gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve
piyasada emsali olmayan 6zel gayrimenkullerin degerlemesinde yaygin olarak kullanilir. Bu
yontemde, var olan bir yapinin glinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkulln degerlemesi icin baz kabul edilir.

Bu yontemde gayrimenkuliin, belirli bir kalan ekonomik émriiniin oldugu kabul edilir.
Bu nedenle gayrimenkulliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acgidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacagl varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanhg Yapi Birim
Maliyetleri, binalarin teknik o©zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni
ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, miteahhit firmalarla yapilan gériismeler
ve gecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler gz 6niinde bulundurularak
degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete ’‘de yayinlanan yillara gore bina asinma
paylarini gosteren cetvel ile binanin gozle gorulir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir.

27




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Gayrimenkullin degerinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkli fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Bos arsa degerlemelerinde maliyet yontemi uygun degildir.

16.3 GELIR YAKLASIMI YONTEMI

Direkt Kapitilizasyon Yontemi: Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve mulkin
bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklagim, yeni bir yatirimci agisindan gelir Greten mulkin
pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde edebilmek igin karsilastirilabilir
mdlklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir. Daha sonra konu miilkiin sahip
olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orani uygulanir. Elde edilen
deger, benzer miilklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir
dizeyiyle garanti edilen pazar degeridir. Konu miilkler hali hazirda gelir getirmediginden
dolayi bu yontem kullanilmamistir.

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi: Proje Gelistirme yénteminde herhangi bir projesi veya
ruhsati bulunmayan arsa Ulzerine mevcut imar durumu cercevesinde 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 disen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

16.4 DIGER TESPIT VE ANALIiZLER

16.4.1 UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE
DEGERLERI

Bir miilkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve degerlemesi yapilacak miilkii en yiiksek degerine ulastirabilecek proje gelistirilerek
analizinin yapildig1 bir yontemdir. Arsa degerinin tespitinde genellikle emsal bulunmayan ve
piyasalarin kat karsiligi veya yap-sat seklinde gelistigi durumlarda kullanilir. S6z konusu
parsel iizerinde mevcut kosullart dikkate alinarak proje gelistirme tablosu hazirlanmis olup
proje gelistirme varsayimlari 16.4.2 maddesinde belirtilmistir.

16.4.2 BOS ARAZI VE GELIiSTIiRiLMiS PROJE DEGERi ANALiZi KULLANILAN
VERI VE VARSAYIMLAR iLE ULASILAN SONUCLAR

Degerlemeye konu gayrimenkuliin bulundugu boélgede benzer parsellerdeki eski

binalarin yenilendigi, imar mevzuati goz Oniinde tutularak konut kullanimina yonelik proje

gelistirme yontemi uygulanmistir. Bu yontem uygulanirken emsal karsilagtirma kullanilmistir.
Bunun yani sira olusturulan varsayimsal proje gelistirme tablosu kullanilarak konut
kullanimina yonelik tahmini satis bedelleri lizerinden proje gelistirilerek deger tespitinde
bulunulmustur.

Proje Gelistirme Tablosu Varsayimlari

e linsaatin 12 ay sonunda tamamlanacagi 2022 yili iginde yasal prosediirlerin
tamamlanacagr 2023 yili iginde %100’k kisminin tamamlanacagl toplam ingaat
maliyetinin ise 18.153.440 TL olacag hesaplanmistir. 2022 yil1 i¢in ingaat maliyeti birim
degeri 8.000 TL/m? olarak kullanilmistir.
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Parseller lizerinde tarafimiza verilen avan projeye gére bodrum + zemin + 1 normal + ¢at1
katl1 olmak tlizere 1.435,15 m? kapal1 alanl otel ve bodrum + zemin + 1 normal + ¢at1
katli olmak iizere 834,03 m? kapali alanli banka binas1 olmak iizere toplamda 2.269,18 m?
insaat yapilabilecegi ve bu alanin tamaminin satilabilir alan olacagi kabul edilmistir.

Tasinmazlar {izerinde yer alan tesis 12 otel odasi ve diikkan olarak nakit akist
uygulanmistir.

Diikkan kira degerinin 2022 yihi itibari ile kira bedeli 100 TL/Ay/m2 olarak hesaplanmig
olup aylk kira bedeli 90.000 TL/Ay, yillik kira bedeli 1.080.000 TL olarak
hesaplanmustir.

Ana taginmaz iizerinde yer alan tesisin 365 giin oda kahvalti1 konseptinde hizmet verecegi
varsayilmistir.

Enflasyon orani ilk yil %67.73, 2. Y1l %36.74, 3. Yil %20.63, 4. Yil %15.10, 5. Yil
%15.10, 6. Y1l ve sonraki yillarda %9.58 olacagi varsayilmistir.

Otel oda fiyat1 ortalama 2.250 TL, isletme kar1 %40, diger gelir oran1 %15 kabul
edilmistir.

Indirgeme oran1 %21, Yenileme maliyeti oran1 %1 kabul edilmistir.

Degerleme isleminde kullanilan varsayimlarda herhangi bir farklilik olmasi durumunda
tasinmazlarin degerinin degisecegi muhakkaktir.

e (Cevre Otel Verileri

Otel Adi

Oda Sayisi

Agik Oldugu Giin

Ortalama Doluluk

Diger Gelir Orani

Ortalama Karlilik

Ortalama Oda Fiyati

Reis Royal Otel

26

365

50%

10%

35%

2.250,00

Yenigeri City Hotel

35

365

45%

15%

40%

2.000,00

Ada Dreams | City

5

365

65%

25%

35%

2.500,00

Yacht Boheme Hotel

30

365

50%

10%

35%

2.250,00

Oda Sayisi

OTEL 2022

12,00

Oda Fiyati

2.250,00

Agik Oldugu Giin

365,00

Oda Fiyati Artig Orani

21,3%

Diger Gelir Orani (%)

15,0%

Enflasyon Orani

21,3%

Yenileme Maliyeti Orani

1,0%

isletme Kari

40,0%
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Yillar 13.10.2022 13.10.2023 13.10.2024 13.10.2025 13.10.2026 13.10.2027 13.10.2028 13.10.2029 13.10.2030 13.10.2031 13.10.2032 13.10.2033
0da Sayisi 12,00 12,00 12,00 12,00 12,00 12,00 12,00 12,00 12,00 12,00 12,00 12,00
Kiralama Orani 0% 0% 50% 55% 60% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65%
Oda Fiyati(TL) 2.250,00 3773,93 5160,47 6225,07 7165,05 8246,98 9037,04 9902,79 10851,47 11891,04 13030,21 14278,50
[ Toplam Oda Geliri 0 0 11.301.418 14.996.191 18.829.763 23.479.145 25.728.447 28.193.233 30.894.144 33.853.803 37.096.998 40.650.890

e 0 0 1.130.142 1.499.619 1882976 2347.915 2572.845 2819323 3.089.414 3.385.380 3.709.700 4.065.089
Diger Gelirler (Restoran, Havuz vb.)

[TOPLAM OTEL GELIRLER - - 12.431.560 16.495.810 20.712.739 25.827.060 28.301.292 31.012.556 33.983.559 37.239.184 40.806.697 44.715.979
isletme Kari (%) 35% 35% 35% 35% 35% 35% 35% 35% 35% 35% 35% 35%

isletme Kari - - 4.351.046 5.773.534 7.249.459 9.039.471 9.905.452 10.854.395 11.894.246 13.033.714 14.282.344 15.650.593
DUKKAN KiRA GELIRI(TL) 1.080.000 1.811.484 2.477.023 2.988.033 3.439.226 3.958.549 4.337.778 4.753.337 5.208.707 5.707.701 6.254.499 6.853.680
[ TOPLAM TESIS GELIRI (TL) = 14.908.584 19.483.843 24.151.965 29.785.609 32.639.070 35.765.893 39.192.266 42.946.885 47.061.197 51.569.659
isletme Gideri - - 8.080.514 10.722.277 13.463.281 16.787.589 18.395.840 20.158.161 22.089.313 24.205.469 26.524.353 29.065.386

insaat Maliyeti - 18.153.440,00

Bina Sigortasi (TL) 0 142.279 171.631 197.548 227377 249.160 273.030 299.186 327.848 359.256 393.672
Emlak Vergisi (TL) 10.111 177.849 214539 246.934 284.222 311450 341.287 373.982 409.810 449.070 492.090
Yenileme Fonu (TL) 0 124.316 164.958 207.127 258271 283.013 310.126 339.836 372.392 408.067 447.160
TOPLAM iSLETME GIDERI - 18.163.551 444.444 551.128 651.609 769.869 843.623 924.442 1.013.004 1.110.049 1.216.392

8.210.438 0.037.0 8 99.608 4.683.290 6.089.949

1.332.922
9.320.4 0
Dénem Sonu Degeri (TL)

Arsa Degerleme Tablosu

indirgeme Orani 21,00%

Toplam Bugiinkii Deger (TL) 33.434.040
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 33.435.000

Ada/Parsel Arsa Alani (m2)  |Birim Deger (TL/m2)|Deger (TL)
281/23 49,8 800,00 40.000,00
281/25 874,5 21703,85 18.980.017,98
281/26 666,01 21703,85 14.454.982,02
Toplam (TL) 33.475.000,00
YAKLASIK TOPLAM DEGER (TL) 33.480.000,00

16.4.3 EMSAL ARASTIRMASI

Arsa Emsalleri
Emsal 1:

BARIS EMLAK FETHIYE 0534 747 10 71

Tasinmazlara yakin konumlu Kesikkapi Mahallesi 104 ada/27 parsel 106,66 m2; 104 ada 28
parsel 166,9 m2 yizolcimli toplam 273,56 m2 yiizolcimli Gzerlerinde kargir ev olan, Taks
0,40-Kaks 0,80 yapilanma sartlari olan konut lejanth arsa 3.500.000 TL bedelle satiliktir.

Emsal 2:
GOLD HOUSE GAYRIMENKUL DANISMANLIK 0545 616 11 11

Konu tasinmazlara yakin konumlu, Kaya Caddesi cepheli, Kesikkapi Mahallesi, 198 ada 1

parselde konumlu, 290 m2 yiizolcimld, konut imarli, Taks 0,40-Kaks 0,80 arsa 5.000.000 TL
bedelle satiliktir.
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Emsal 3:
KELLER WILLIAMS NOVA 0545914 19 72

Tasinmazlara yakin konumlu Patlangic Mahallesi 2521 ada 5 parselde konumlu, gelisme
konut lejantinda Taks 0,25/ Kaks 0,50 imar kosullari bulunan 692 m2 arsa 14.100.000 TL
bedelle satiliktir.

Emsal 4:
BARAN EMLAK 0533 724 50 04

Tasinmazlara yakin konumlu Patlangic Mahallesi 2533 ada 4 parselde konumlu, gelisme
konut lejantinda Taks 0,25/ Kaks 0,50 imar kosullari bulunan 522 m2 arsa 11.500.000 TL
bedelle satiliktir.

Emsal 5:
HiLMi BEKCIOGLU :

Konu tasinmazlarla ayni cadde lzerinde 384 ada 156 parsel de konumlu 1.140 m2 alanli ticari
arsa Kasim 2021 tarihinde 29.000.000 TL bedelle satildig1 beyan edilmistir. Emsal daha diistk
yogunlukta, ticari ve yaya aks boélgesinde konumlu olup konu tasinmazlardan konum olarak
dezavantajlidir.

Emsal Karsilastirma Tablosu (Arsa)

Emsal 1 273,56 3.500.000,00 & 12.794,27 & -0,25 15.992,84 ¢
Emsal 2 290 5.000.000,00 £ 17.241,38 % -0,2 20.689,66 £
Emsal 3 692 14.100.000,00 % 20.375,72 % -0,2 24.450,87 &
Emsal 4 522 11.500.000,00 £ 22.030,65 % 23.132,18 %
Emsal 5 1140 0 29.000.000,00 25.438,60 & 24.166,67 &

Diizeltilmis Ortalama Satis m2 Birim Degeri 21.686,44 &

0
0
0
0
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EMSAL KROKISi

Diikkan Emsalleri

Emsal-1

GiZzZA HOMES 0532 158 49 78

Atatilrk Bulvar Gzerinde yer alan 3 katli ,toplam 550 m2 kullanim alanh ticari bina aylik
33.000 TL bedelle kiraliktir

Emsal-2
HATICE DIREK 0555 553 59 77

Konu tasinmazlara yakin ,sahil bandina 2. Parselde konumlu binanin 1. Katinda yer alan 95
m2 alanh 2+1 ofis 15.000 TL/aylik kiraliktir.

Emsal-3
ENDER GENC 0532 546 51 64

inéni Bulvarinda Bulvar cepheli Z+ NK, 3 katli 1.000 m2 alanh ticari bina aylk 55.000 TL
bedelle kiraliktir.

Emsal-4

GOKGE GAYRIMRNKUL 0532 356 05 93
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Konu tasinmazlarla ayni cadde lzerinde konumlu, yaklasik 300 metre mesafede, 263 ada 93
ve 94 bitisik parsellerde konumlu binanin, 1. Katinda yer alan 350 m2 alanl ofis aylik 22.000
TL bedelle kiraliktir.

Emsal 5:
FAVORI INSAAT EMLAK 0532 510 30 07

Konu tasinmazlarin yakin ¢evresinde 355 m2 kose konumlu arsa lzerinde, 120 m2 taban
oturumlu Z+ 2 NK+CK toplam 480 m2, zemin kat diikkan , diger katlarinin mesken oldugu
beyan edilen aylik 40.000 TL kira getirisi olan bina 19.000.000 TL bedelle satiliktir. Emsal
konum olarak dez avantajlidir.

Emsal Karsilastirma Tablosu (Diikkan Kira)

550

33.000,00 £

60,00 £

90,00 £

95

15.000,00 £

157,89 %

126,32 &

1000

55.000,00 £

55,00 &

82,50%

350

22.000,00 £

62,86 &

94,29 %

480

40.000,00 £

83,33 %

100,00 £

Diizeltilmis Ortalama Kira m2 Birim Degeri 98,62 ¢

Emsal Krokisi

(L ARG
:

o (s T BRI A

mintas Koy Mez 2

£ g EMSALS

ol

Fethiye Belediyesi

Fethiye Belediyesi Emlak Midurligi’nden alinan bilgiye gore degerlemeye konu 281 ada 23
parsel 2022 yil arsa rayi¢ degerinin 39.840,00 TL oldugu bilgisi alinmistir.

Emsal Karsilastirma Yontemine gore Tasinmazlarin degeri Asagidaki Tabloda belirtilmistir.
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Ada/Parsel Arsa Alani (m2) Birim Deger (TL/m2) |Yaklasik Deger (TL)
281/23 49,8 750,00 37.500,00
281/25 874,5 21700,00 18.980.000,00
281/26 666,01 21700,00 14.455.000,00
Toplam (TL) 33.472.500,00

Degerleme konusu tasinmazin yakin cevresinde yapilan arastirmalarda elde edilen veri ve
alinan gorislere gore degerleme konusu tasinmazlarin nitelikleri ve imar durumlari da goz
onitnde bulundurularak;

23 numarali parselin rekreasyon alaninda kalmasi ve sinirli yapilasma hakki olmasi sebebi ile

belediye rayi¢ bedeli de goz 6nlinde bulundurularak 750.-TL/m2;

25 ve 26 numarali parsellere ise yaklasik 21.700.TL/m2 birim deger takdir edilmesi uygun
bulunmustur.

17 DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESi

Degerlemeye konu 281 Ada 25 parselde yer alan “ARSA” niteligindeki gayrimenkul ile
281 Ada 26 Parselde yer alan “ARSA” vasfindadir. Degerleme arsa alani (izerinden
yapilacagindan emsal karsilastirma ve proje gelistirme yontemi degerlemede kullanilmistir.

Degerlemeye konu parsellerin bulundugu bdélge yapilasmasini tamamlamis bir bolge
olup kisith bos arsa emsaline ulasildigindan emsal karsilastirma yontemi deger taktirini teyit
amach kullanilmistir.

Degerlemeye konu parseller lizerinde yapi bulunmamakta olup avan projeler Gizerinden
gelir yaklasim yontemi uygulanmistir. Tasinmazlarin avan projesi Uzerinden yapilan
incelemelerde otel ve isyeri nitelikli oldugu tespit edilmis, bu dogrultuda gergeklestirilen gelir
yaklasimi yontemine gore tasinmazlara deger takdir edilmistir. Tasinmazlar ticari alan imarh
olup Uzerinde yapilacak avan proje bilgileri kapsaminda iyi bir isletmeci tarafindan yapilan
varsayimlar dogrultusunda nihai degere ulasilmistir.

Tasinmazalara deger takdir edilirken 16.4.2 maddesinde detaylari verilen yontem
kullanilmistir.  Bu yontem iginde emsal karsilastirma yontemi ve maliyet analizi
yontemlerinden faydalaniimigtir.

Degerlemeye konu 281 ada 23 parselde yer alan “REKREASYON ALANI” vasfindadir. S6z
konusu parsel Uzerinde herhangi bir yatinm bulunmadigindan maliyet yontemi
kullanilmamistir. S6z konusu parsel “rekreasyon alani” (arsa) olarak degerlendirileceginden
ve gelir getirici unsur icermediginden gelir yaklasimi yontemi kullanilmamustir.

Tasinmaza deger takdir edilirken emsal karsilastirma yontemi kullanilmis olup bolgede
degerlemeye konu tasinmaza benzer imara sahip arsa emsali bulunmadigindan belediye
emlak rayi¢ bedeli de degerleme asamasinda dikkate alinmistir.
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18 EKSPERIN KANAATI

Degerleme konusu tasinmazlarin konumu, mevcut imar durumu, yakin ¢evresi, mimari
ozellikleri ve kullanicilarina sundugu olanaklar gibi 6zellikleri goz 6niinde bulunduruldugunda
satig stiresinin “Kisa-Orta”, gorisliniin “Satilabilir” olacagi diistinilmektedir.

19 FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZ SONUGLARININ UYUMLASTIRILMASI

VE iZLENEN YONTEMIN AGCIKLANMASI

Degerlemeye konu parsellerin  bulundugu bolgede kisith bos arsa emsali
bulundugundan emsal karsilagtirma yontemi dogrudan kullanilmamis ancak proje gelistirme
¢alismasi tespitinde emsal karsilastirma analizleri yapilarak bu tablolara veri tabani
olusturulmasi saglanmistir.

Ancak proje gelistirme ve satilabilir alan Uzerinden vyapilan proje gelistirme
tablolarindan parseller lzerine yapilacagl varsayilan yapilarin senelere sair maliyetlerinin
analizinde kullanilmistir.

Sonug olarak degerleme calismasinda degerlemeye konu milkerin mevcut durumlari
ve mdusteri tarafindan getirilen kisitlamalar sebebiyle emsal karsilastirma ve maliyet
yontemleri dogrudan degil dolayli olarak kullanilmis ve sonuca ulagiimistir.

Proje gelistirme tablosunda tasinmazlarin m? birim degerinin ~21.700 TL/m? olabilecegi
hesaplanmistir.

20 DEGERLEME VE SONUC

20.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI

Bu rapor, Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.’nin talebi Gzerine yukarida niteligi
yazili gayrimenkulliin piyasa satis degerinin tespitine ve Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina
iliskin Esaslar Tebligi Madde-34/1 g fikrasinda yer alan “Portféyde yer alan ve ortakhgin
hesap déneminin son (g ayi igerisinde herhangi bir nedenle rayi¢ degeri tespit edilmemis
olan varlklarin yil sonu degerlerinin tespiti’ hikmi g¢ercevesinde, mezkur hikimlere
uygunlugunun tespitine yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlari iceren bu
degerleme raporu tarafimizca hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindig tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin piyasa satis ve
tespiti; gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bolge genelinde yapilan inceleme ve arastirma
ile resmi kurum ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin
ve bolgenin gelisme trendi, gayrimenkuliin imar durumu yapilasma sartlari ile kullanim
fonksiyonu, arsanin alani, geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve
ehemmiyeti, cevresinin tesekkiil tarzi ile sehir merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara
olan mesafesi, ana yola bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim ve cevre o6zellikleri,
mevcut ekonomik sartlar gibi tim faktorler dikkate alinarak bulundugu muhite goére alici
bulup bulamayacagi, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yilkseltici ve kiymet
districi mispet menfi tim faktorler goz ontinde bulundurularak yapilmistir.




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

20.2 NiHAi DEGER TAKDIRi

is bu rapor; Mugla ili, Fethiye ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, 281 Ada, 23, 25 ve 26 parsel
saylll tasinmazlarin, pazar degerinin takdiri amaci ile hazirlanmistir. Degerleme konusu
tasinmazlarin nihai degeri Pazar yaklasimi degeri ile takdir edilmistir.

281 ada 23 Parsel :37.500 TL

281 ada 25 Parsel : 18.980.000 TL

281 ada 26 Parsel : 14.455.000 TL

Sonug olarak konu tasinmazlarin 28.12.2022 tarihi itibariyle;

Rakamla; 33.472.500,00-TL ve Yaziyla; (Otuzi¢gmilyondoértylizyetmisikibinbesytliz Tirk
lirasi)

KDV dahil satis degeri: 33.472.500,00-TL + KDV(%8) 2.677.800,00-TL = 36.150.300-TL
dir.

USD kurundan KDV harig degeri; 1.785.857-USD
Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yoneliktir.
Nihai deger, KDV Haric degeri ifade eder.
is bu rapor, ekleriyle bir butiindr.
Nihai deger takdiri, raporun iceriginden ayri tutulamaz.
Degerleme tarihi itibariyle TCMB Satis Kuru 1 USD: 18.7431TL

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

ALi EKBER OZGULTEKIN Elgin KARA Serdar Kadir ASLAN

SPK Lisans No: 408597 Lisans No:401620 Lisans No: 402750




		05495510636
	2022-12-29T16:24:11+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	MARKA ZGYO-9 Mobil İmza


	

		05495510603
	2022-12-29T16:28:14+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	MARKA ZGYO-9 Mobil İmza


	

		05495510638
	2022-12-29T16:29:31+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	MARKA ZGYO-9 Mobil İmza


	



