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Talep Sahibi Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhg

Raporu Diizenleyen Form Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi 20.12.2024

Rapor Numarasi 2024.2GY0.9

Raporun Konusu Mugla, Fethiye, Cumhuriyet Mahallesi, 281 Ada, 23-26 Parsellerin Deger Tespiti

Mugla, Fethiye, Cumhuriyet Mahallesi, 281 Ada, 23 Parsel olan “Rekreasyon Alani” nitelikli
bos arsa ile 26 Parsel lzerinde yer alan insa halindeki Sube olan, “Arsa” nitelikli tasinmazlarin

pazar ve kira degerlerinin tespiti
Degerleme Konusu ve

Kapsami Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi Madde-34/1 g fikrasinda yer alan
“Portfoyde yer alan ve ortakligin hesap déneminin son Ug ayi icerisinde herhangi bir nedenle
rayi¢ degeri tespit edilmemis olan varliklarin yilsonu degerlerinin tespitine istinaden
yapilmistir.

e s burapor, Altmisiki (62) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitiindiir.

e Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun IlI-62.3 sayili "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig" hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan "Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar" cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda
hazirlanmugtir.
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1. RAPOR BILGILERI .......ocouinineiieeiiieiiiesie ittt s s bbbt 8
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1.3 RAPOFUN TUFU / BASIIK.cutietieitieeie ettt ettt et e te et e e st e st e st e et e e be e beesbaestaeesbeenteessaessaasssesasesnseenseensaessaesnsesssansanns 8
1.4 Raporu Hazirlayan Degerleme Uzmani ve Denetmen AdI Ve SOYAdI....ccuiiiiiiiiiiiiiiiieeeciiee e esiree e esveee e ssieee e ssvaeee s 8
1.5 Sorumlu Degerleme Uzmani AdI V& SOYAUI....ccccuiiiiiiiieii ittt ettt e s see e s sbee e e s sabee e e ssabee e e ssnbeeessnnseeessnnsens 8
1.6 DL T g 1Y e YT I T T o PSR 8
1.7 Dayanak SOzIeSMesi Tarini / NUMAIAS] ..cc.eeciuiiiiieeeciee et et e ettt e et eeeteeeereeeeteeesbeeetaeestseesetesessseesbeeeassessnsesensseens 8
1.8 DeEBErIemeE RAPOIUNUN AMIACH..uiiiiiitiiieiieiieeeietteeeseteeeesetteeeesasteeeesasaseesaasseeeesassseesssssseesssssseessssssesessssseeesssseessnssseees 8
1.9 Raporun SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina iliskin agiklama.........cccccevieeiiiieeeiicnneenn, 8

1.10 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug

DEBErIEMEYE [IISKIN BIlGIHET .. .evieiieeeeeeeeeeeeetee ettt ettt ettt ettt e et s et e et ese st e st et e st e s et et et es st ete st eseetenestessetensarenns 8
2. DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI BiLGILERi, DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAML...........cocoveeeeeereeeeeeeeeeeeeeeneene 10
2.1. Degerleme Kurulusunun Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri.....c..eoi ittt e e 10
2.2. MUsteri Unvani, Adresi V& BIlGIEIi ........cueiiueuieeieiieeeeceeeeeet ettt sttt sttt se st e s st e sae et eseesesestesestenesaenseteneetens 10
2.3. Msteri Taleplerinin Kapsami ve (Varsa) Getirilen SINIrlamalar ...........oocviiiieiiii et 10
g2 O N XX T o TP 10
3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BILGILER ..........cccrvuierermeeeerennnesneeenesesssesenesesssesenseseneenss 12
3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevresel OZelliKIEri .........ooviveverieiireieieeeeeeeeee et erens 12
3.1.1. Gayrimenkulln CeVresel OzeIlIKII: ........ocviuieiieieeeeiceeee ettt ettt ettt a e sttt steseete e saessete e erenes 12
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3.2. Gayrimenkulln Tapu KayIt BilGIlEri.......ceecuiieeiciiie e e e e e e e e e et a e e e s ataeeessasbeeesansbeeeeansaeeean 15
3.3. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vh. DOKUMANIAT........ooiiiiiiicce ettt e e e e saaa e e e s aeaeee s 16
3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumun UYgUNIUSU ........cooeiiiiiiieee e 16
3.5. Gayrimenkuliin Son Ug Yilindaki Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler (imar Durumu, Kamulastirma islemleri, vb.)
.......................................................................................................................................................................................... 16
3.6. GAyrimMenKUlTN TAPU TEEKIKI v.ocvvieeiiiieee ettt e e et e e et e e e ta e e e sataeeeessaeeesasseeesnsseeeassseeesnnsrneenn 17
3.7. GayriMENKUIUN IMAT DUFUMU ...ttt sttt ettt et et et et st et e s et et ese s ess st eseesesestesesteseseessstenestenns 18

3.7.1 Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir yikim karari, cezai tutanak, durdurma karari olup olmadigina iliskin sorgulama

3.7.2 Gayrimenkuliin Kadastral Durumunda son 3 yil icerisinde herhangi bir degisiklik olup olmadigi hakkinda gorus: 18

3.8. Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinip alinmadig, projesinin hazir ve
onaylanmis, insaata baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadigi
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hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyline alinmasina sermaye piyasasi hikiimleri
cercevesinde engel teskil edip etmedigi hakKiNda SOTUS. .....ccccuvviiiiiiiii e et eraee e 18

3.9. Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun
uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi v.b) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili
olarak gercgeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi, ........coccveiiieiiie e e e e e 19

3.10. Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve planlarin ve s6z konusu
degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin

farkl olabilecegine iliskin QGIKIAMIA ........ooiiiiiii e e e e et e e e et e e e e e abe e e s eabeeeeesraeeeenraeesennrees 19
3.11. Gayrimenkule iliskin yapilmis bir s6zlesme olup olmadigina iliskin agiklama.........cccceeieiieiiiiieeec e, 19
4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BILGILER ..........cceveurermirerneireneisessesesssesesssesesssesssssessens 21
4.1. Gayrimenkulin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler........uuei ittt 21
4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler..................... 21
4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan FaktOrler.......cocvveiveieeieeeeceeeeeeeeeeeeeee e 24
4.4, Gayrimenkulin Yapisal, INaat OzellKIEri........cucviuiuiieiiieeiceieceeeeeee ettt ettt ettt ettt ettt ene e ens st ereeens 24
4.5. Fiziksel Degerlemede Baz AlINGN VEIIIEI ... ..ttt ettt e e e e e st e e e s abe e e s s abeeeessbeeeesnbeeesenarees 24
4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz AlINan VErIler.........ccooeieveeereeereeeteeeeeeeteeeeeeeee e 25
4.7. Tasinmazlarin Degering ETKEN FAKLOIIEI .........ei i e et e e e e e e e ate e e e e aree e e enbeeeeennres 25
4.8. Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullaniima Nedenleri..........ccocvvievieeeeeeeeeeeeisecs e, 25
4.9. Degerlemede ve Proje Gelistirmede Kullanilan YONtEMIET .......c.uveiiiiiiie ettt 26
4.9.1 EMsal Karsilastirma YakIaSImil co...ueee ittt e et e e ettt e e st e e e e s b bae e e s aabeeeesnsaaeeesssbaaeeanssaeeennnseeesansens 26
4.9.2 Gelir INIrZEME YaKIGSIMI ...vcuvivieiitiietieeeteeeeeeeee ettt ettt ettt ettt et et et eseetese et ese et essetessetensetenseseasesesseseaseseeeeneasens 26
4.9.3 IMaAlIYET YAKIGSIMI 1ottt et e e et e e ettt e e e e s atae e e e abaeeeeaassaeeeasssaeasansseseeanssaseeanssesesansseaeeanseneeennrens 26
4.10. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yontemler ve Bu Yontemlerin Secilmesinin Nedenleri..........cccccoveeeivieeennnee. 26
4.11.Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje DeBeri ......ccvccuieuiuiieeieeeeieeeieeeeeeeesseeesseeesee s ssessseeneenns 26
4,12, NaKit / Gelir AKIMIGIT ANGIIZI coeiieriiiieeiiie ettt ettt e e ettt e s st e e s sttt e s s bbeeesaabeeessssaeesssbaeessssraeessssraeesssnrees 27
4.13. Maliyet OlUSUMIGIT ANGIIZI ...eeiiiiiiieieiiie et e st e e e st e e e st e e e e s atbaeeesaabeeeeanssaeeeansbaeeeassaeeeasseeesennsees 27
4.14. Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri ve Bunlarin Segilme Nedenleri..........ccvvveviveieeeieeeeeeeceeeeeeeeeeee e 27
4.15. Kira Degeri Analizi V& KUHANHAN VEIIIET ....eee ettt e rree e e e e e e e st e e e e e e e e s e nnbraeeeeaeesenannes 30
4.16. Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun ANalizi......ccceeeeccieieicciies et 30
4.17. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi, Kullanilan Veriler, Varsayimlar ve Sonuglar..........ccccccveeevciveeennnee. 30
4.18. Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kulanim ANGliZi ........c..ueiiiiiiirceecccee ettt e e s e 30
4.19. Misterek veya Bolinmus Kisimlarin Degerleme ANGlIZi .........ueeeviii oot e e e eerer e e e e 30
4.20 Haslilat paylasimi veya kat karsihigl yontemi ile yapilacak projelerde emsal pay oranlari.......cccccceeeeeeecniiieeeeeeeeccnns 30
5. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILIVIESI.........coeveveveveveeeeerereseseseseseseeseesesesesesesestsesesesesesesesesesesesesesesessnsasesessssssssens 32
5.1. Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastiriimasi, Nedenleri........cccocouvvieiiiiiiciciee et 32
5.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri ... .. ettt e e e 32
5.3. Gayrimenkuliin Yasal Gereklilikleri, izin ve Belgelerinin Durumu ile ilgili Genel GBIiS. ........cceoveveereeeeeeeieeeereeeene 32
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5.4. Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portféyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati

Cercevesinde, Bir Engel Olup-Olmadil 1€ H1Gili GOIUS........cveueiviriieeeieieieeeeecteeetcte ettt ettt ssete e eeenes 32
6. SONUG. ...ttt ettt ettt st e s b e s bt s st e st e e st e et e et e eaeeea e e e bt e s st e s et e s ase s s e s st e st e st e aneeeaeeeaeeeaee e se e snenaeesanenare s st eranenanenane 34
6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin SONUG CUMIESI.......uiiiiiiiiiiiiiieeeiiee e ectee et ee s ssire e e sae e e s s sarae e s ssasreeessasaeeesssseeeessnsseeen 34
6.2. Pesin Satis Fiyati Esas Alinarak, Tirk Lirasi Uzerinden Nihai Deger Takdirinin Yapilmasi.......c.ccveveeeeeeeeeeevevveineeenas 34

6.3. Degerlemenin Katma Deger Vergisi Harig Yapilmasi ve ilgili Katma Deger Vergisi Tutarinin da Eklenerek Toplam
LY=o g U 1] 1 = 1 PRSP 35

6.4. Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle bitirilmis olmasi varsayimi ile Tiirk
Lirasi tGizerinden ve ayrica degerleme tarihi itibariyle tamamlanmis kisminin arsa degeri dahil Tiirk Lirasi Gizerinden

Lo 1oy oY a1 o =1 e [T =Te 11y g LT RSP 35

2 =1 G = TR Hatal! Yer isareti tanimlanmamis.
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YONETICi OZETi

Talep Sahibi

Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig

Rapor No ve Tarihi

2024.2GY0.9/ 20.12.2024

Degerleme Konusu ve
Kapsami

Bu rapor, misteri talebi Gzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkuliin degerleme
tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda glincel piyasa
degerinin tespiti ve bu parsel lizerinde gelistirilen projenin Tirk Lirasi cinsinden tespitine
yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda kullaniimak tizere, ilgili tebligde belirtilen esaslar
cercevesinde hazirlanmistir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi Madde-34/1 g fikrasinda yer alan
“Portfoyde yer alan ve ortakligin hesap déneminin son Ug¢ ayi igerisinde herhangi bir
nedenle rayic degeri tespit edilmemis olan varliklarin yilsonu degerlerinin tespitine
istinaden yapilmistir.

Tasinmazlarin Agik Adresi

Cumhuriyet Mahallesi, Atatlirk Caddesi, No:15 (281 Ada 23 Parsel) ve (281 Ada 26 Parsel)
Fethiye/Mugla

Tapu Kayit Bilgisi

Mugla, Fethiye, Cumhuriyet Mahallesi, 281 Ada, 23-26 Parseller

Fiili Kullanimi (Mevcut
Durumu)

281 Ada 23 Parsel: Arsa
281 Ada 26 Parsel: Bina

23 Nolu Parsel, 17.02.2017 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli Uygulama imar Planina gore;
“Rekreasyon” alaninda kalmakta olup E: 0.05, 1 kat, ayrik nizam yapilasma kosullarina
sahiptir. Ancak s6z konusu tasinmaz icin imar durumu verilemeyecegi belirtilmistir.

26 Nolu Parsel, 17.02.2017 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Uygulama imar Planina gore;

Yasal/Mevcut Durumuyla
KDV Hari¢ Toplam Degeri

imar Durumu “Ticaret” alaninda kalmakta olup Hmax:7,50, E: 0.80, 2 kat, ayrik nizam yapilasma
kosullarina sahiptir. Tasinmazlar, 12.03.2003 tarihinden Bayindirlik ve iskan Bakanligi Afet
isleri Genel Muduirliigii tarafindan onaylanan Jeolojik- Jeoteknik Etiid raporunda belirtilen
o6nemli alanlardan OA-5.2 tanimli alanda kalmakta olup, onanli Jeolojik- Jeoteknik Etiid
raporunda beliritlen hususlarin yerine getirilmesi zorunludur.

Kisithlik Hali Tasinmazlarin tapu kaydinda kisithilk olusturabilecek herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin TOPLAM: 127.000.000,00 £

( Yiizyirmiyedimilyon Tiirk Lirasi)

Tasinmazlarin
Yasal/Mevcut Durumuyla
KDV Dahil Toplam Degeri

TOPLAM: 152.200.000,00 £

( Yuizelliikimilyon ikiyiizbin Tiirk Lirasi)

Aciklama

Degerleme calismasinda, rapor konusu parsele 6nemli 6l¢lide benzerlik tasiyan varliklarin
aktif olarak islem gormesi, 6nemli 6l¢lide benzer varlklar ile ilgili sik yapilan giincel
gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi nedeniyle, deger tespitinde pazar arastirmasi
yapilarak yeterli sayi ve nitelikte emsal bulunarak “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”
kullanilmistir.

Raporu Hazirlayanlar

Safi DOGAN (SPK Lisans No: 401301)

Denetmen

Gokhan DOGAN (SPK Lisans No: 408240)

Sorumlu Degerleme Uzmani

Cetin BEGIC- SPK Lisans No: 400479
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AR ATMEIL DIGERIM Wi
VAT LS.

BOlUm 1
RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi

1.2. Rapor Numarasi

1.3. Raporun Tiirii / Baglik

1.4. Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlan

1.5. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

1.6. Degerleme Tarihi

1.7. Dayanak Sozlesmesi Tarihi ve Numarasi

1.8. Degerleme Raporunun Amaci

1.9. Raporun SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina iliskin agiklama

1.10. Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye
iliskin Bilgiler
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K -
1. RAPOR BILGILERI
1.1 Rapor Tarihi :20.12.2024
1.2 Rapor Numarasi :2024.2GYO0.9
13 Raporun Tiirii / Baghk : Anlatim Ozellikli Rapor

1.4 Raporu Hazirlayan Degerleme Uzmani ve Denetmen Adi ve Soyadi
Safi DOGAN (SPK Lisans No: 401301)

Gokhan DOGAN (SPK Lisans No: 408240)

15 Sorumlu Degerleme Uzmani Adi ve Soyadi
Cetin BEGIC (Spk Lisans No: 400479)

1.6 Degerleme Tarihi

Degerleme raporu hazirlanmak Uzere sirketimiz tarafindan yerinde, ilgili kurum ve kuruluslarda 09.10.2024-
19.12.2024 tarihleri arasinda incelemeler yapilmistir.

1.7 Dayanak S6zlesmesi Tarihi / Numarasi
08.10.2024 / 23Y0198A68

1.8 Degerleme Raporunun Amaci

Degerleme raporu; ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETi icin hazirlanmaktadir.
Degerleme raporu, 31.08.2019 tarih ve 30874 say! 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.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan s6zlesmede de belirtildigi Gzere, bilgileri verilen tasinmazlarin portféyde
degerlendirilmek (izere piyasa degerlerinin tespitini iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.9 Raporun SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina iliskin agiklama

Degerleme raporu; ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETi 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.

1.10 Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu tasinmazlardan 281 ada 26 parsel igin;

2024.ZGY0.2 rapor numarasi ile 06.09.2024 tarihinde rapor hazirlanmis olup 281 ada 26 parsel icin K.D.V harig
toplam deger 63.000.000,00 TL ( Altmisi¢milyon Turk Lirasi) deger takdir edilmistir.
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DI ¥
AL LS.

BOIUm 2

DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI
BILGILERI, DEGERLEMENIN TANIM VE
KAPSAMI

2.1.  Degerleme Kurulusunun Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

2.2.  Misteri Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

2.3.  Miisteri Taleplerinin Kapsami ve (Varsa) Getirilen Sinirlamalar
2.4. Isin Kapsami
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2. DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI BiLGILERi, DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1. Degerleme Kurulusunun Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 01.12.2006 tarih ve 6695 sayil Ticaret Sicil Gazetesi’'nde yayimlanan sirket ana s6zlesmesine gore;
tasinmazlar ve buna bagl her tir tasinir mallarin yerinde incelemelerini gergeklestirmek, bunlara bagh ekspertiz raporlarini
diizenlemek ve her tirli degerleme konusunda tiim 6zel ve kamu kuruluglarina danismanlik hizmeti vermek amaci ile
300.000,00 £ sermaye ile kurulmustur. Sirketimiz glincel sermayesi 21.000.000 #’dir.

Sirketimiz, T.C. Basbakanhk Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 27.07.2007 tarih ve B.02.1.SPK.0.15.534 sayili yazisi ile SPK
mevzuati cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Sirketimiz, Yelken Plaza Balgat Mahallesi Mevlana Bulvari No: 139 A - Blok 6. Kat Daire: 25 Cankaya / ANKARA
adresinde faaliyetlerine devam etmektedir.

2.2. Miisteri Unvani, Adresi ve Bilgileri

Sirket Unvani : ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiIM SIRKETI
Sirket Adresi : Finanskent Mahallesi Finans Caddesi, B Blok, No: 44/B Umraniye / iISTANBUL
Sirket Amaci : Ulkemiz gayrimenkul sektériiniin gelisimine ivme kazandiracak ve Tiirkiye icin katma deger

olusturacak projeler ile sektoriinde oncl sirketler arasinda yer almak, yiksek yatirnrm degeri sunan 6zgilin projeler
gelistirerek istikrarli bilango bliyiimesi gerceklestirmek, kurumsal degerleri ve yonetim anlayisiyla sektoriinde 6rnek bir
kurum olmak ve hissedarlarina en yiksek getiriyi kazandiracak deger artiran projeleri hayata gegirmektir.

Sermayesi :4.693.620.000,-%
Halka Agikhk 1% 18,94

Telefon 10216396 77 72-73
E-Posta : info@ziraatgyo.com.tr

2.3. Musteri Taleplerinin Kapsami ve (Varsa) Getirilen Sinirlamalar

Degerleme ¢alismasi Sermaye piyasasi degerleme standartlarina uygun olarak yapilmis, standartlar haricinde
herhangi bir misteri talebi olmamistir.

2.4. isin Kapsami

Mugla ili, Fethiye ilcesi, Cumhuriyet Mahallesi 281 Ada 23 Olan “Rekreasyon Alani” Vasifli Gayrimenkul ile 281 Ada
26 Parsel Olan “Arsa” Vasifli Gayrimenkulliin Ginim{iz Ekonomik Kosullarinda Pazar Degerinin Belirlenmesi
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DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER
HAKKINDA GENEL BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevresel Ozellikleri
3.1.1.  Gayrimenkuliin Cevresel Ozellikleri
3.1.2.  Ulasim Baglantilan

3.1.3.  Tamm
3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri
3.3. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb.. Dokiimanlar

3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumun Uygunlugu

3.5. Gayrimenkuliin Son Ug Yilindaki Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler (imar Durumu, Kamulastirma islemleri, vb.)
3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

3.7. Gayrimenkuliin imar Durumu

3.7.1  Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir yikim karari, cezai tutanak, durdurma karari olup olmadigina iliskin sorgulama
3.7.2  Gayrimenkuliin Kadastral Durumunda son 3 yil icerisinde herhangi bir degisiklik olup olmadigi hakkinda goriis

3.8. Desgerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alinip alinmadig), projesinin hazir ve
onaylanmig, ingaata baglanmasi igin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadigi
hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatinm ortakhig portféyiine alinmasina sermaye piyasasi hiikiimleri gergevesinde
engel teskil edip etmedigi hakkinda goriis.

3.9. Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca
denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi v.b) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak
gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,

3.10.  Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve planlarin ve s6z konusu

degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkli bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkh
olabilecegine iliskin agiklama
3.11.  Gayrimenkule iliskin yapilmis bir sdzlesme olup olmadiina iliskin agiklama
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3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BiLGILER

3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevresel Ozellikleri

3.1.1. Gayrimenkuliin Cevresel Ozellikleri:

eydikemer

ISARETLER
@ iige merkezi
Il merkezi
e lG@ SIMIFEN
—— I siirtan

ANTALYA

Mugla ilinin yuzélcimi  12.654 km?'dir. Mugla, Akdeniz iklimi etkisinde kalmaktadir. 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 sicaklik degerleri, nemlilik, yagis
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miktari ve hakim rizgar yonleri yerel cografi kosullara gore degismektedir. Metrekare'ye 1000 mm'den fazla yagis alan
Mugla, orman orani bakimindan Tirkiye'nin en zengin olan yorelerinden bir tanesidir. Ne var ki yagislarin biiylk cogunlugu
kis mevsiminde diser ve yaz kurakligi belirgindir. Daglarin denize paralel uzanmasinin ve yiikseltinin bu yoérede Ege
Bolgesi'nin genelinin aksine daha fazla olmasinin diger bir sonucu olarak ulasim dogu-bati yoniinde zorlasir ve niifus
seyreklesir.  Tarkiye'nin  glineybati ucunda yer alan kuzeyinde Aydin, kuzeydogusunda Denizli ve Burdur,
dogusunda Antalya ile komsu, glineyinde Akdeniz ve batisinda ise Ege Denizi ile ¢evrilidir. Toplam uzunlugu 1479 km olan
deniz kiyilari ile Mugla, Tiirkiye'nin uzun sahil seridine sahip ilidir.)En biiyiik ilgesi Fethiye'dir. Mugla ilinde ayrica iki biyiik
gol bulunmaktadir. Bunlar Milas ile Aydin ilinin Soke ilcesi sinirlari dahiline yayilan Bafa
Goli ile Kdycegiz ilcesindeki Kéycegiz Goli'diir. Onemli G¢ akarsuyu ise Cine Cayi (Yatagan'dan gecerken Yatagan
Cayi), Esen Cayi (Seki beldesinden gecerken Seki Cayi) ve Ortaca-Dalaman arasinda yer alan ve bu iki ilce arasinda sinir
olarak kabul edilen Dalaman Gayi'dir. Mugla denizden 670 m yukseklikte, Ustl diiz bir kaya kitlesi sekliyle ilging bir

gorinime sahip olan Asar Dagi'nin eteklerinde kurulmustur. Mugla
Ovasl, Mentese kalker platosunda Neojen ¢agindaolusmus depresyonlarin sonradan karstlasmasiyla olusmus ¢anak
seklindeki cukurluklardan biridir. Mugla ovasina benzer jeolojik yapiya sahip komsu
ovalar Yesilyurt, Ula, Gilagzi, Yerkesik, Akkaya, Camkoy, Yenice ovalaridir. Mugla Ovasli Karadag, Kizildag, Asar

dagi ve Hamursuz Dagiile cevrelenmistir. Digerek'in kuruldugu yamaclarin gerisinde rakim hizla artar ve Mentese
Daglari silsilesi icinde yer alan Yilanli Dagi 2000 metreye ulasir.

Endiistri, ilin Yatagan ilcesinde Yatagan Termik Santrali, Yenikdy'de Yenikéy Termik Santrali, Kemerkdy'de Kemerkdy
Termik Santrali vardir. ilin maden yataklar zengindir. Bu sektérde Yatagan linyit rezervleri ve Fethiye krom yataklari ilk
kalemde sayilabilir. Mugla ayrica 6nemli bir mermercilik merkezidir. Bu enerji ve madencilik Gretim tesisleri disinda
sanayiye donik buyik girisimler bulunmamaktadir. Ekonomi 6zellikle turizm ve tarima dayalidir. Ayrica Dalaman ilgesinde
Kagit Fabrikasi (eski adi SEKA, yeni adi MOPAK) bulunmaktadir.

Tarim, Mugla ili tarimsal Urlinlerinin gesitliligi ile dikkati ¢eker. Turkiye'de ariciligin en 6nemli merkezlerinden biridir.
Yorede hem ar hem de cambali bulunmaktadir. Marmaris ilgesi cam bali ile
inlGdir. Ortaca, Fethiye ve Dalaman ilgelerinde yaygin bir sekilde narenciye tarimi (portakal, limon, mandalina, greyfurt)
yapilmaktadir.  Ozellikle Marmaris-Kdycegiz hattina  6zgli  bir  diger  Griin giinlik  agacindan elde  edilen
ve parfliimeride ile eczacilikta kullanilan sigla yagidir. Zeytincilikte il genelinde gelismistir.

Turizm, Ortaca, Dalaman, Kéycegiz, Fethiye, Marmaris, Datca ve Bodrum gibi tatil bolgeleri ile diinyaca taninan Mugla,
2007 yili Ocak-Eylil doneminde, 2006'nin ayni donemine gore turist sayisini %9 artarak 2.285.258 kisi agirlamistir. Ayrica
Dalaman'da askeri ve sivil havaalani bulunmaktadir. Bu havaalanin yillik 10 milyon kapasiteli dis hatlar terminalinin
bulunmasi yurtdisindan ulasim icin de dnemli bir imkan saglar.

Fethiye ilgesi

Fethiye, Tlrkiye'nin Mugla iline bagl, tarihi ve dogal glzellikleriyle inlQ bir sahil ilgesidir. Akdeniz'in berrak sulariyla gevrili
bu bolge, essiz koylari, yemyesil dogasi ve zengin kiiltlirel mirasiyla her yil yerli ve yabanci binlerce turistin ilgisini ceker.
Antik Likya uygarliginin 6nemli sehirlerinden biri olan Telmessos’un kalintilarina ev sahipligi yapan Fethiye, tarih severler
icin adeta bir agik hava miizesidir. Ozellikle Likya Kaya Mezarlari, Amintas Kral Mezarlari ve Tlos Antik Kenti, ziyaretgileri
gecmise dogru bir yolculuga cikarir. Bolge ayni zamanda 500 kilometre uzunlugundaki Likya Yolu’'nun baslangig
noktalarindan biridir; doga yiriylsu ve trekking tutkunlari icin miikemmel bir firsat sunar.

Fethiye’nin en popiiler destinasyonlarindan biri Oliideniz’dir. Adeta bir kartpostal gériiniimiine sahip olan bu lagiin, sakin
sulari ve gevresindeki cam ormanlariyla Tiirkiye’nin en giizel plajlarindan biri olarak kabul edilir. Oliideniz’in hemen
yukarisindaki Babadag, yamac parasliti icin diinyanin en iyi noktalarindan biri olarak bilinir ve buradan atlayarak bélgenin
nefes kesici manzarasini kusbakisi izlemek mimkindir. Fethiye’nin diger dnemli plajlari arasinda Calis Plaji ve Kabak Koyu
da bulunur. Calis Plaji, glin batimi manzaralariyla Unliyken, Kabak Koyu sakinlik ve dogayla bas basa vakit gecirmek
isteyenler icin ideal bir kagis noktasidir.
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Fethiye’nin zengin dogal glizellikleri yalnizca plajlariyla sinirli degildir. Saklikent Kanyonu, doga tutkunlari icin bir baska
cazibe merkezidir. Yaklasik 18 kilometre uzunlugundaki bu derin kanyon, serinleyen sularinda yiriyls yapmayi ve
cevredeki restoranlarda yoresel lezzetleri tatmayr mimkin kilar. Ayrica, Kelebekler Vadisi, ylzlerce farkl kelebek tiriine
ev sahipligi yapan koruma altindaki bir bolge olup, tekne turlariyla ulasilabilen gizli bir cennettir.

Fethiye, gastronomisiyle de ziyaretcilerini cezbetmeyi basarir. Ege ve Akdeniz mutfaginin taze deniz Urlinleri, zeytinyagh
mezeleri ve ot yemekleri burada bolca bulunur. Ozellikle Fethiye Balik Pazari, hem yerliler hem de turistler i¢in unutulmaz
bir yemek deneyimi sunar; burada sectiginiz taze balig), cevredeki restoranlarda pisirtebilirsiniz. ilge ayrica renkli gece
hayatiyla da taninir; marina gevresindeki barlar ve kafeler, ziyaretgilere eglenceli aksamlar yasatir.

Fethiye, hem tarihi zenginlikleri, hem dogal giizellikleri, hem de sundugu aktivitelerle herkes icin bir seyler sunar. Tarih
meraklilari antik kentleri kesfedebilir, macera arayanlar yamac parasiti yapabilir, huzur arayanlar ise sakin koylarda
denizin ve doganin tadini ¢ikarabilir. Misafirperver insanlari, leziz mutfagi ve biiytleyici atmosferiyle Fethiye, unutulmaz
bir tatil deneyimi yasamak isteyenler icin ideal bir destinasyondur.

3.1.2. Ulagim Baglantilar:
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Degerleme konusu tasinmazlar;

- Fethiye ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, 281 Ada 23 Parsel,

- Fethiye ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi 281 Ada 26 Parsel icin NO:15 posta adresinde yer almaktadirlar.
Bolge; agirlikl olarak eski ve nitelikli ofis ve ticaret alanlari ile kismen de az sayida konut alanlarinin yer aldigi lokasyondadir.
Tasinmazlarin yakin gevresinde, Fethiye Belediyesi, Fethiye Kaymakamhgi, sahil seridi ve tekne limani bulunmaktadir.
Bolgenin ilce merkezinde konumlu olmasi, ulasim olanaklari bakimindan gli¢li olmasi, altyapinin sorunsuz olmasi
gayrimenkuliin degerine olumlu yansimaktadir.

Tasinmazlarin konumlu oldugu yapi; Fethiye Belediyesine yaklasik 50 metre, Fethiye Kaymakamligina 100 metre, Carsi
Merkezine 120 metre mesafede yer almaktadir.

3.1.3. Tanimt:

23 NOLU PARSEL,
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Ana gayrimenkul; 49,80 m? yiizélcimiine sahip 281 ada 23 parsel olup “Rekreasyon Alani” niteligindedir. Parsel ince uzun
bir ¢izgi sekline yakin olup bos arsadir.

26 NOLU PARSEL,

Ana gayrimenkul; 666,01 m? yiizdlciimiine sahip 281 ada 26 parsel olup “Arsa” niteligindedir. S8z konusu arsa lizerinde
2023 yilinda yeni yapi igin ruhsat alinarak, insasi devam eden banka subesi insaati mevcuttur. Parsel lizerinde 2.08.2023
tarihli onayli mimari projesine gore tek yapi bulunmaktadir. Yapi banka subesi/binasi seklinde kullanilacak olup, zemin+1
normal kat+ cati kattan olusmakta ve toplam insaat alani 623,00 m? dir. Yapinin zemin kati briit yaklasik 225 m? alana sahip
olup banko, miusteri holli, asansor, hol, operasyon, pano odasi, kasa, para sayma, ofis, karma mia hacimlerinden
olusmaktadir. 1. kati briit yaklasik 312 m? alana sahip olup midiir odasi, wc, mutfak, arsiv, server, asansér, misteri hol,
karma mia hacimlerinden olusmaktadir. Cati kati ise briit yaklasik 86 m? alana sahip olup merdiven kovasi, hol, su deposu,
tesisat odasi hacimlerinden olusmaktadir. Toplam insaat alani briit yaklasik 623 m¥dir. (Yapi ruhsati ile ardaki alan
farkhliginin sebebi ise ¢ati kati hacmini tam kat olarak almis olmalaridir.) Tasinmazlar icerisinde duvarlar algi tzeri saten
sivali iken dis duvarlarda duvarlari dekor tas orilidar. Banyo/wc kullanimlarinda zemin ve duvarlar seramik iken
vitrifiyeleri montaj asamasindadir. Pencere dogramalari ve camlarinin montaji tamamlanmustir. i¢ kapi ve kasalari eksik
iken zemin kaplamalarinin son kati eksiktir. Tavanlar asma tavan olup aplikleri montaj asamasindadir. Merdiven
kaplamalari granit seramiktir.

3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili : | Mugla
ilgesi : | Fethiye
Bucagl : -

Mahallesi : | Cumhuriyet
Koyl -

Sokagi : -

Mevkii I

Pafta No. D -

Ada No. : | 281

Parsel No. : |23
Yiizolglimii : | 49,80 m?
Hisse | 1/1

Ana Gayrimenkul Niteligi : | Rekreasyon Alani
Bagimsiz Bolum Niteligi : -

Kat / Bagimsiz Boliim No : -

Malik : | Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
Tarihi : | 26.11.2020
Cilt : |17

Sayfa : | 1585
Yevmiye No : | 21140

ili : | Mugla
ilgesi : | Fethiye
Bucagi : |-

Mahallesi : | Cumhuriyet
Koyl : -
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Sokagi - |-

Mevkii : -

Pafta No. : |-

Ada No. : | 281
Parsel No. : | 26
Yiizolglimii : | 666,01 m?
Hisse : 1 1/1

Ana Gayrimenkul Niteligi : | Arsa

Bagimsiz Boliim Niteligi : -
Kat / Bagimsiz Boliim No s -

Malik : | Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi
Tarihi 1 | 26.11.2020

Cilt : | 17

Sayfa : | 1658

Yevmiye No : | 21140

3.3. Tapuy, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar

Degerleme konusu ana tasinmazlarin ada/parsel bazinda konumunun uygunlugu Fethiye Belediyesi imar Mudurliigi’nde
incelenen paftasindan tespit edilmistir. Fethiye Belediyesi imar Miidiirligii’nden yazili imar durumu temin edilememistir.

Tasinmazlarin TAKBIS kayitlari Web Tapu sistemi alinmis olup Mimari Proje incelemesi Fethiye Belediyesi imar arsivinde
yapilmistir. Tasinmazlarin Fethiye Belediyesi imar Arsivinde incelenen dosyasinda,

23 no.lu parsel i¢in herhangi bir arsiv dosyasina ulagilamamistir.

RUHSAT TABLOSU

YOL KOTU YOLKOTU | TOPLAM = q
ey BELGE . KAPSADIGI INSA
ADA | PARSEL BELGE TURU TARIHi BELGE NO KULLANIM AMACI ALT KAT USTU KAT KAT ALAN DURUMU
SAYISI SAYISI SAYISI
YENI YAPI RUHSATI | 2.08.2023 331 BINA ) R
281 26 - - 0 2 2 858,69 m? | INSA EDILMIS
IKSA 06.12.2023 570 IKSA

MiMARIi PROJE TABLOSU
ADA PARSEL BELGE TARIHi KULLANIM AMACI KAPSADIGI ALAN iNSA DURUMU
281 26 2.08.2023 BiNA 858,69 m? iNSA DEVAM EDIYOR

Fethiye Belediyesi’'nde incelenen imar arsiv dosyasinda herhangi bir olumsuz evraka rastlanmamistir.

E-Devlet Portali (izerinden yapilan sorgulamada degerleme konusu tasinmazlara ait enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

**3194 sayili kanununun 21. maddesine goére ruhsata aykiri bir durum yoktur. Yeniden ruhsat alimina ihtiyag
bulunmamaktadir.

3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumun Uygunlugu

20.12.2024 tarihinde Web Tapu sisteminde alinmis Tapu Kaydi belgelerine gore; s6z konusu tasinmazlardan 23 no.lu parsel
“Rekreasyon Alani” niteliginde olup, bos arsadir. Tasinmazlardan 26 no.lu parsel “Arsa” niteliginde olup, sube olarak
kullanilmasi planlanmaktadir.

3.5. Gayrimenkuliin Son Ug Yilindaki Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler (imar Durumu, Kamulastirma islemleri, vb.)

Tasinmazlar 26.11.2020 tarih ve 21140 yevmiye numarali satis islemi ile Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim
Sirketi mulkiyetine gegcmistir. Son (g yillk donemde gayrimenkuller ile ilgili hukuki durumda bir degisiklik olmamustir.
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3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

Rapora konu tasinmazlara iliskin tapu ve takyidat bilgileri 20.12.2024 tarihinde Web Tapu Sistemi’nden alinmis TAKBIS
Belgeleri lizerinden incelenmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin tapu kayitlari Gzerinde;

Beyanlar Hanesinde:

- Herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

Serhler Hanesinde:

- Herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde:

- Herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

Rehinler Hanesinde:

- Herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

Tarih: 20-12-2024-13:57

Ql_,

Kaydi Olugturan: EMRE KAAN GURAKSIN ( ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayl - SBi var)
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 281/23
Taginmaz Kimlik No: 52989880 AT Yuzolgiim(m2): 49.80
il/ilge: MUGLA/FETHIYE Bagimsiz Boliim Nitelik:
Kurum Adt: Fethiye Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Kdy Adi: CUMHURIYET Mah. YiizOlgimi:
Mevkii: L Bagimsiz Bolim Net
Cilt/Sayfa No: 17/1585 z0tgmi:

. Blok/Kat/Giris/BBNo:
Kayit Durum: Aktif ArealPay/PaVaE!

Ana Taginmaz Nitelik: REKREASYON ALANI

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
551078555 (SN:8049480) ZIRAAT GAYRIMENKUL - n 49.80 49.80 Satig
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 26-11-2020
\ 21140

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

1/2
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Kaydi Olusturan: EMRE KAAN GURAKSIN ( ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETi

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayl - SBi var)
TAPU KAYIT BILGIS

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 281/26
Taginmaz Kimlik No: 109950236 AT Yizolgi 2): 666.01
iI/lige: MUGLA/FETHIYE Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Ad: Fethiye Bagimsiz Bolum Brit
Mahalle/Kdy Adi: CUMHURIYET Mah. YuzOlgumi:
Mevkii: = Bagimsiz Bolim Net
Cilt/Sayfa No: 1771658 o0
KavitDa: ARG Blok/Kat/Girig/BBNo:
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: ARSA

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
551078557 (SN:8049480) ZIRAAT GAYRIMENKUL - n 666.01 666.01 Satig
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI 26-11-2020
\% 21140

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile agagidaki barkodu taratarak;

1/2

3.7. Gayrimenkuliin imar Durumu

Degerleme konusu tasinmazlarin icerisinde yer aldigi ana tasinmazlar ada/parsel bazinda konumunun uygunlugu Fethiye
Belediyesi imar Miidiirliigii’nde incelenen imar paftasindan tespit edilmistir.

Tasinmazlar Fethiye Belediyesi sinirlari icerisinde yer almaktadir.

23 No.lu Parsel, 17.02.2017 tasdik tarihli 1/1.000 &lcekli Uygulama imar Planina gére; “Rekreasyon Alani” lejantinda
kalmakta olup; ayrik nizam, 1 kat, E:0.05 ve Hmax: 3.50 m yapilasma kosullarina sahiptir. Ancak s6z konusu tasinmaz icin
imar durumu verilemeyecegi belirtilmistir.

26 No.lu Parsel, 17.02.2017 tasdik tarihli 1/1.000 6l¢ekli Uygulama imar Planina gére; “Ticaret Alani” lejantinda kalmakta
olup; ayrik nizam, 2 kat, E:0.80 ve Hmax:7,50 yapilasma kosullarina sahiptir.

Tasinmazlar, 12.03.2003 tarihinden Bayindirlik ve iskan Bakanligi Afet isleri Genel Midiirliigiu tarafindan onaylanan
Jeolojik- Jeoteknik Etiid raporunda belirtilen énemli alanlardan OA-5.2 tanimli alanda kalmakta olup, onanli Jeolojik-
Jeoteknik Etlid raporunda belirtilen hususlarin yerine getirilmesi zorunludur.

Herhangi bir terki bulunmadigi beyan edilen parseller, belediye sinirlari igerisinde yer almaktadir.

3.7.1 Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir yikim karari, cezai tutanak, durdurma karari olup olmadigina iliskin sorgulama

Fethiye Belediyesi dijital imar arsivinde tasinmazlara yonelik olumsuz evrak/tutanak gorilmemistir.

3.7.2 Gayrimenkuliin Kadastral Durumunda son 3 yil igerisinde herhangi bir degisiklik olup olmadigi hakkinda géris:

Fethiye Belediyesi imar Mudiirligi’nden alinan bilgiye istinaden degerleme konusu tasinmazlarin kadastral durumunda
son 3 yil icinde herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

3.8. Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinip alinmadigi, projesinin hazir ve
onaylanmis, insaata baslanmasi igin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadigi
hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatirrm ortakhgl portfoyiine alinmasina sermaye piyasasi hiikiimleri
cercevesinde engel teskil edip etmedigi hakkinda goriis.

Tasinmazlar halihazirda Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi portféyii milkiyetinde yer almaktadir.
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23 no.lu parsel bos arsa iken 26 no.lu parsel iizerinde insasi devam eden yapi mevcut olup Yapi Kullanma izin Belgesi
heniiz alinmamistir.

Tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 02.01.2019 tarihli resmi gazetede yayinlanan Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1)'nde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (I1-48.1.C) Madde 22 uyarinca;

a) “Alim satim kdri veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi,
depo, park, hastane ve benzeri her tiirlii gayrimenkulii satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi
veya satmayi vaad edebilirler. Su kadar ki miinhasiran altyapi yatirim ve hizmetlerinden olusan portfoyii isletecek
ortakliklar sadece altyapi yatirim ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gergeklestirebilir.”

b) “Portféylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin
tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris
merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya béliimlerinin yalnizca
kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu
senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve
3194 sayili Imar Kanununun gecici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi
kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.”

c) “Portféylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin dederini dogrudan ve énemli éiciide etkileyecek
nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30
uncu madde hiikiimleri sakhdir.” olarak gegmektedir.

Tasinmazlardan 23 no.lu parsel tapu senedinde “Rekreasyon Alani” nitelikli olup, de belirtilen niteliginin tasinmazin
mevcut kullanimina uygun olmasi sebebiyle GYO portféylinde “Arsa” olarak degerlendirilmesinde herhangi bir engel
bulunmamaktadir.

Tasinmazlardan 26 no.lu parsel tapu senedinde “Arsa” nitelikli olup, tasinmazin (izerinde yer alan bina mevcut
kullanilmaktadir. Yapinin insaat faaliyeti devam ettiginden iskan alip almadigi dikkate alinmaksizin GYO portféylinde
“Proje” olarak degerlendirilmesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.

3.9. Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca
denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi v.b) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak
gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,

Degerleme konusu tasinmazlardan 26 no.lu parsel yapi denetim hakkinda kanun kapsamindadir. Bu Kanunun amaci; can
ve mal glivenligini teminen, imar planina, fen, sanat ve saglik kurallarina, standartlara uygun kaliteli yapi yapilmasi igin
proje ve yapi denetimini saglamak ve yapi denetimine iliskin usul ve esaslari diizenlemektir. imar kanunun 26.Maddesine
istinaden yapi denetimi Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi teknik personelince Ustlenilmistir.

3.10. Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve planlarin ve s6z konusu
degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkl bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin
farkl olabilecegine iligkin agiklama

Degerleme konusu tasinmazlardan 23 no.lu parsel “Rekreasyon Alani” vasifli olup, bos arsadir. Tasinmazlardan 26 no.lu
parsel “Arsa” vasifli olmasina karsin ticari bina seklinde kullaniimaktadir. Tasinmazlarda degerleme; 23 no.lu parselde arsa
vasfina yonelik yapilmis iken 26 no.lu parselde niteliginden ayri mevcut olusmus ticari vasfa yonelik yapilmistir.

3.11. Gayrimenkule iligkin yapilmigs bir s6zlesme olup olmadigina iligkin agiklama

Tasinmazlar icin herhangi bir proje islemiyle iliskin s6zlesme bulunmamaktadir.
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Bolum 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE
ILISKIN ANALIZLER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler
4.3, Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

4.4. Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

4.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

4.7. Tasinmazin Degerine Etken Faktorler

4.8. Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullaniima Nedenleri

4.9, Degerlemede Kullanilan Yontemler

4.9.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi
4.9.2. Gelir indirgeme Yaklasimi
4.9.3. Maliyet Yaklagimi

4.10. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yontem/ler ve Bu Yontemlerin Segilmesinin Nedenleri
4.11.  Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri

4.12. Nakit / Gelir Akimlari Analizi

4.13.  Maliyet Olusumlari Analizi

4.14. Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri ve Bunlarin Secilme Nedenleri

4.15. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

4.16.  Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

4.17.  Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi, Kullanilan Veriler, Varsayimlar ve Sonuglar

4.18.  Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
4.19. Miisterek veya Boliinmis Kisimlarin Degerleme Analizi
4.20. Hasilat paylasimi veya kat karsiligi ydntemi ile yapilacak projelerde emsal pay oranla
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4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BILGILER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Tasinmazlardan, 23 no.lu parsel, Atatlirk Caddesine gore deniz yoniinde bir i¢c sokak (zerinde yer almaktadir.
Tasinmazlardan 26 no.lu parselin konumlu oldugu Atatiirk Caddesi, Fethiye ilgesi Cumhuriyet Mahallesi’nde yer almakta
olup, Konut-Ticaret ve Ticaret lejantli yapilasmanin yogunluklu oldugu lokasyonda bulunmaktadir. Bolgede tasinmazlara
benzer sekilde yapilasmis prestijli siteler, otel alanlari, ofis ve ticaret alanlari mevcuttur. Bélge ana arter Gzerinde
bulunmasi ve prestijli yapilarin yogunlukta oldugu bélgede konumlu olmasi sebebiyle tercih seviyesi yiiksektir. Bolgede
herhangi bir ulasim ve altyapi sorunu bulunmamaktadir.

4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Diinya Ekonomisindeki Gelismeler

2023 yilinda kiresel ekonomi hedeflerin lzerinde seyreden enflasyon, siki finansal kosullar, bliyime endiseleri ve
jeopolitik sorunlarin etkisinde kalirken uygulanan farkli makroekonomik politikalarla tilkeler diizeyinde iktisadi faaliyetin
gorinimiinde ayrismalar gézlenmistir. Basta ABD ve Avrupa Ulkeleri olmak (izere birgok gelismis ekonomide beklenenden
daha uzun sire uygulanan yiliksek politika faizi kiiresel durgunluk endiselerini giindeme getirmistir. Gelismekte olan
Ulkelerin de 6nemli bir kismi s6z konusu sikilasma adimlarina eslik etmistir. Bu siirecte Rusya-Ukrayna savasiyla zirveye
¢ikan emtia fiyatlari, sikilasan finansal kosullar ve azalan talep ile yeniden tarihsel ortalamalarina yakinsamistir. Tedarik
sorunlarinin azalmasiyla imalat sanayii ve turizm basta olmak (izere hizmet sektorlerinde toparlanma belirginlesmistir.
2024 yihnin ilk yarisinda iktisadi faaliyet, gelismis ekonomiler icerisinde ABD’nin gérece gigli performansi, enerji
fiyatlarindaki ivme kaybi ve Cin ekonomisinin kismi toparlanmasinin etkisiyle ihml seyretmistir. Ancak, kiresel dlgekte
direncini koruyan enflasyona ydnelik uygulanan siki para politikalari nedeniyle iktisadi faaliyette tlkeler arasindaki ayrisma
devam etmistir.

Avro Bolgesinde imalat sanayii gériiniminin yilin ilk yarisinda yavaslamaya isaret etmesi, Avrupa Merkez Bankasinin uzun
bir aradan sonra Haziran 2024 itibariyla politika faizini indirmesine yol agmistir. ABD Merkez Bankasi ise faiz indirimleri
konusunda daha temkinli bir durus sergilemektedir. ABD ekonomisinde toparlanma devam ederken Avro Bolgesi hizmet
faaliyetleri onciliglinde gorece pozitif bir gériinim kaydetmistir. Diger taraftan Cin ekonomisi, canlanan i¢ tiiketim ve
kiiresel talep sayesinde artan ihracati bir miktar toparlansa da gorece zayif bir bliyime performansi sergilemektedir.
Finansal kosullardaki siki durus devam etmesine ragmen, 2024 yilinin Gglnci ¢eyregi itibariyla kiiresel iktisadi faaliyet
halen ilimh bir gérinim arz etmektedir. Gelismis ekonomilerde uzun sireye yayilan siki para politikalari iktisadi
yavaslamanin bu llke grubunda daha fazla hissedilmesine yol agmaktadir. Hane halki tiiketiminin ve yatirimlarin azalmasi
gelismis ekonomilerde yavaslamaya yol agmistir. Kiiresel diizeyde enflasyonla miicadelede belirli kazanimlar saglanmakla
birlikte fiyat artislarindaki diists siireci beklenenden yavas seyretmektedir. Yiksek seviyelerinden gerilemesine ragmen
ABD enflasyonunun politika yapicilarinin 6ngordigi patikayla tam uyumlu seyretmemesi, faiz indirimlerini 6telemektedir.
Manset enflasyonun beklentilere daha uyumlu bir gériinim izledigi Avro Bolgesi ve diger gelismis ekonomiler, parasal
gevseme dongisii agisindan ABD'nin 6niinde yer almaktadir. Bir¢ok gelismekte olan tilke merkez bankalari ise dissal riskler
nedeniyle, politika faiz oranlarini diisirme konusunda temkinli davranmaya devam etmektedir.

Kiresel makroekonomik gelismelere paralel olarak, 2023 yilinda yizde 3,3 oraninda biyliyen diinya ekonomisinin
Uluslararasi Para Fonu (IMF) tahminlerine gbére 2024 yilinda yizde 3,2 oraninda buyldmesi, 2025 yilinda istikrarli
gorinimiini koruyarak ylizde 3,3 oraninda biyiime kaydetmesi beklenmektedir. 2023 yilinda yiizde 1,7 oraninda biyliyen
gelismis (lke grubunun ise 2024 ve 2025 yillarinda sirasiyla ylizde 1,7 ve ylizde 1,8 oranlarinda bliyiimesi beklenmektedir.
Turkiye’nin onemli ticaret ortagl olan Avro Bolgesinin 2024 ve 2025 yillarinda sirasiyla yliizde 0,9 ve 1,5 oraninda,
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Avrupa’nin lokomotif ekonomilerinden Almanya’nin ise ylizde 0,2 ve 1,3 oraninda blylmesi 6ngorilmektedir. Birlesik
Krallik’in sirasiyla ylizde 0,7 ve 1,5 oraninda biyimesi beklenirken Japonya’nin yizde 0,7 ve 1,0 oraninda buylyecegi
tahmin edilmektedir. ABD’nin ise 2024 yilinda yiizde 2,6 oraninda blylmesi 6ngortlmekteyken 2025 yilinda yizde 1,9
oraninda biyliyecegi tahmin edilmektedir.

2023 yilinda ylzde 4,4 blylyen gelismekte olan (lkelerin 2024 ve 2025 yillarinda IMF tahminlerine gore ylzde 4,3
oranlarinda bliyiimesi beklenmektedir. Gelismekte olan llkeler arasinda 6ncii konumda olan Cin’in 2024 ve 2025 yillarinda
siraslyla ylizde 5,0 ve 4,5 oraninda, Hindistan’in ise yiizde 7,0 ve 6,5 oraninda blylmesi dngorilmektedir. Cin ekonomisi
son donemlerde artan tegvikler, iyilesen tiketici gliveni ve glicli dis talepten olumlu etkilenmis ve beklentilere yakin bir
performans sergilemistir. Ancak gayrimenkul sektori gibi devam eden yapisal sorunlar ve olasi ticaret gerilimleri Cin
ekonomisinde baski unsuru olmaktadir. Diger taraftan, sliregelen Rusya-Ukrayna savasinin Avrupa’ya, Gazze’de yasanan
savasin ise Orta Dogu’ya yayillma ihtimali kiiresel biiyiime Gzerinde ilave baski olusturmaktadir. Oniimiizdeki dénemde
enflasyon oranlarinin istenilen seviyelere yaklasmasi ve verilerin iktisadi faaliyetteki yavaslamaya daha gicli bir sekilde
isaret etmesi nedeniyle kiresel finansal kosullarda ihml gevseme olabilecegi degerlendiriimektedir. Jeopolitik sorunlar,
baslica lilkelerde secim donemiyle iliskili politik belirsizlikler, enerji ve gida piyasalarindaki olasi dalgalanmalar ile finansal
stkilasmanin azaltiimasina yonelik kararlarin takvimi ve boyutu, Ulkelerin blylime performanslari Gizerinde etkili olmaya
devam edecektir.

Kiresel ekonomik aktivitedeki egilim 2024 yilinda bir dnceki yila benzer sekilde ihmli seyrederken, diinya ticaret hacminde
belirgin bir toparlanma 6ngoérilmektedir. 2024 yilinda mal ve hizmet ticaret hacminin kiiresel diizeyde ylizde 3,1, gelismis
Glkelerde yizde 2,5, yikselen ve gelismekte olan ekonomilerde ise yilizde 4,2 oraninda artis kaydedecegi tahmin
edilmektedir. 2025 yilinda ise kiresel mal ve hizmet ticaretindeki artis hizinin ivme kazanarak ylizde 3,4 olmasi
beklenmektedir. Bu donemde mal ve hizmet ticaretinin gelismis (lkelerde ylizde 2,8, yilkselen ve gelismekte olan
ekonomilerde ise ylzde 4,5 oraninda artacagi tahmin edilmektedir.

Son iki yilda sikilasan finansal kosullara ragmen kiiresel enflasyon, agirlikli olarak hizmet fiyatlari kaynakli direngli bir
goriniim arz etmektedir. Zayiflayan talep kosullari, manset enflasyondaki diislisi desteklese de g¢ekirdek enflasyon birgok
ekonomide yilksek seyretmekte ve manset enflasyonun tarihsel ortalamasina yakinsamasini giglestirmektedir. Bu
dogrultuda, merkez bankalari cogunlukla yliksek politika faizi seviyesini korumayi tercih etmistir. Mayis 2024’ten itibaren
ise bazi gelismis ve gelismekte olan llke merkez bankalarinin ve Haziran 2024’te Avrupa Merkez Bankasinin politika
faizlerinde indirime gittigi gbzlenmistir. Yakin dénemde Cin, parasal gevseme amagcli thmli faiz indirimine giderken Japonya
ise politika faizini artirmistir. Halihazirda devam eden finansal sikilik dogrultusunda kiiresel enflasyonun bir dénceki yila
gore asagl yonli olmasi tahmin edilmektedir. Kiiresel enflasyonun ise 2024 ve 2025 yillarinda sirasiyla ortalama yiizde 5,9
ve 4,4 oraninda gerceklesecegi tahmin edilmektedir.

Oniimiizdeki dénemde, jeopolitik gerilimlerin ve pek ¢ok iilkedeki secimler sonrasina yonelik politika belirsizliklerinin,
kiresel ticarette korumacilik egilimlerini ve tedarik zincirlerinde bozulmalari besleme olasiligl halen devam etmektedir.
Ayrica, finansal kosullarda sikilasmanin seyri ve beklenen gevseme dénglisinin takvimi, kiiresel risk istahi ve gelismekte
olan Ulkelere yonelik sermaye akimlari Gzerinde belirleyici olacaktir. Son olarak, iklim degisikligine bagh kuraklik gibi dogal
afetlerin sikliginin artmasi ve boyutlarinin bliyimesi kiiresel enflasyon beklentilerinde arz yénli bozulmalara neden
olabilecektir.

Turkiye Ekonomisindeki Gelismeler

Blylime Kiresel diizeyde devam eden enflasyonla miicadeleye yonelik politikalarin neden oldugu zayif dis talep kosullari
ve Orta Dogu’da yasanan savas basta olmak lizere jeopolitik gerilimler ile 11 ilimizi etkileyen deprem felaketi, Tirkiye
ekonomisinin 2023 vyilinda karsi karsiya kaldigi énemli zorluklar olmustur. Deprem felaketinin yol actigi hasarin
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blyuklGgine ragmen ekonomik bliyiimenin ivme kaybetmemesinde deprem bdlgesinde iktisadi faaliyeti canlandirmak
amaciyla uygulanan tedbirler ve yiritilen yeniden yapilanma faaliyetleri etkili olmustur. 2023 yili boyunca ekonomideki
Uretkenligi artiran makine ve techizat yatirimlari ile kapasite kullanim oranlarinda artis saglanmasi ve yilin ikinci yarisinda
dezenflasyon siirecinin teminine yonelik baglatilan siki para ve_maliye politikasi uygulamalariyla yil sonuna dogru o6zel
tiketimin ivme kaybetmesiyle bliylime kompozisyonunda strdirulebilir bilesenlerin katkisi artmistir.

Boylelikle, Tiirkiye ekonomisi 2023 yilinda kiiresel, bolgesel ve ulusal diizeyde yasanan pek ¢cok olumsuz gelismeye ragmen
glcll gériinimind korumus ve yilin tamaminda yiizde 5,1 oraninda blyiime kaydetmistir. 2023 yilinda iktisadi faaliyet
kollarina gére milli gelir incelendiginde, yil genelinde insaat dahil hizmetler sektéri milli gelir blylimesine en fazla katki
saglayan lretim sektori olmaya devam etmistir. 2023 yilinin tamaminda insaat dahil hizmetler sektori ve sanayi sirasiyla
ylzde 5,4 ve ylizde 1,7 oranlarinda katma deger artisi sergilemis olup bu sektorlerin blylimeye katkilari ise sirasiyla 3,5
puan ve 0,3 puan olmustur. Ayrica, son bes yildir daralma gosteren insaat sektorii bu donemde, deprem bolgesindeki
yeniden yapilanma faaliyetlerinin de etkisiyle ylizde 7,2 oraninda glicli bir bliyime kaydetmistir. Diger taraftan, tarim
sektori yil genelinde ylzde 0,2 oraninda sinirl diizeyde artarak milli gelire katki saglayamamistir.

Turkiye ekonomisi 2023 yilinin ilk yarisinda yasanan deprem felaketine ragmen yillik bazda ytizde 4,6 oraninda biyliyerek
nispeten ilimh bir performans sergilemistir. Bu dénemde ivme kaybetmekle birlikte hizmetler sektori milli gelir
bliyiimesinin temel sirikleyicisi olurken sanayi sektori ise Subat depremleri ve zayif seyreden dis talebe baglh olarak milli
geliri daraltici yonde etkide bulunmustur. Hizmetler sektori yilin ilk yarisinda bir dnceki yilin ayni donemine gore ylizde
5,4 oraninda blyiime kaydederken sanayi sektorii ayni donemde yiizde 1,0 oraninda kii¢clilmustir. Bahse konu donemde
ticaret, ulastirma ve konaklama hizmetleri ile finans ve sigorta faaliyetleri ise sirasiyla yiizde 10,4 oraninda ve yizde 10,9
oraninda biiylyerek iktisadi faaliyete dnemli katki sunmaya devam etmistir. Tarim sektori ise ylzde 1,5 oraninda
kiictilerek milli gelir bliyimesine katki saglayamamustir.

2023 yilinin ikinci yarisinda ise milli gelir katma deger blylimesi, ylizde 5,6 seviyesinde gergekleserek iktisadi faaliyetteki
canhligin ivme kazanarak stirdigiinii gdstermistir. insaat dahil hizmetler sektori hafif ivme kaybetmesine karsin yiizde 5,3
oraninda bliyime kaydederek Uretim yoniinden iktisadi faaliyetin bu donemde de hizmetler sektori dnciiliglinde gliciini
koruduguna isaret etmistir. Sanayi sektori ise gii¢lii sekilde toparlanarak yizde 4,3 oraninda bliyiime kaydetmis olup milli
gelire ylizde 0,8 puan pozitif katkida bulunmustur. Boylelikle, hizmetler sektori ivme kaybederken sanayi sektorinin hafif
toparlanmasi uygulanan dezenflasyonist politikalarin etkili oldugunu ve ekonomik aktivitedeki dengelenmenin basladigini
teyit etmistir. Ayrica, bu dénemde insaat sektori biylimesi hiz kazanarak yizde 8,4 oraninda artis kaydetmis olup deprem
bolgesinde ylrttilen yeniden yapilanma calismalarinin etkisini ortaya koymustur. Tarim sektéri bu donemde yizde 0,7
oraninda artis kaydederek biyimeye sinirli katki sunmustur.

2024 yilinin ilk ¢ceyreginde GSYH artis hizi ylizde 5,3 oraninda gerceklesmis olup iktisadi faaliyetteki canh seyrin strdigi
gozlenmistir. Milli gelir tretim yoninden degerlendirildiginde, insaat dahil hizmetler sektori artan kamu harcamalarinin
etkisiyle ylizde 5,4 oraninda artis kaydederek biiylimenin arkasindaki itici glic olmaya devam etmistir. Bununla birlikte,
ihmli bir sekilde toparlanma kaydeden dis talep sayesinde sanayi katma degeri bir dnceki yilin ayni donemine goére ylizde
4,2 oraninda artarak ivme kazanmistir. Tarim sektorii de bu donemde yiizde 4,9 oraninda blyiyerek son yillarin en yiiksek
artis oranini kaydetmistir.

2024 yilinin ikinci ceyreginde ise Tlrkiye ekonomisi ylizde 2,5 oraninda ilimli bir blylime kaydetmistir. Bu dénemde sanayi
katma degeri ylizde 1,8 oraninda kiigllerek bliyiimeye ylizde 0,4 puan daraltici etkide bulunurken, hizmetler katma degeri
ylzde 2,5 oraninda artarak blylimeye 1,6 puan pozitif katkida bulunmustur. Tarim sektori ise ylzde 3,7’lik katma deger
artisi sergileyerek énemli bir blylme orani kaydetmistir. Boylece, 2024 yili ilk yarisindaki ekonomik biyiime yizde 3,8
oraninda gerceklesmistir.
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2023 yili ilk yarisinda TUFE yillik enflasyonu enerji grubunda daha belirgin olmak lizere baz etkisiyle yavaslama egilimine
girmis ve Haziran ayinda ylizde 38,2 olarak gerceklesmistir. Bu dénemde, Mayis ayindan itibaren dogal gazda uygulanan
ilave stibvansiyon, eneriji fiyatlarini belirgin bir sekilde distrtrken gorece istikrarl seyreden déviz kuru, gida ve temel mal
fiyatlarindaki ihmli gérinim desteklemistir. Diger taraftan, Ucret gelismeleri ve fiyat katiliklari hizmet enflasyonunun
ylksek seyrini sirdirmesine neden olmustur. Toplam talep kosullari yilin ikinci yarisinda ivme kaybetmekle birlikte,
enflasyonist diizeyde seyretmeye devam etmistir. Bununla birlikte kalici dezenflasyon siirecinin temini igin gegis donemi
gereklilikleri ve deprem nedeniyle ortaya cikan ek finansman ihtiyacinin saglanmasi icin alinan kararlar TUFE yillik artis
oranina ivme kazandirmistir. Bu dogrultuda, uygulanan vergi ayarlamalari ve Ucret artislari ile kurlarda gozlenen yukari
yonlii seyrin enflasyona etkisiyle 2023 yili sonunda TUFE yillik artis orani yiizde 64,8 olarak gerceklesmistir.

2024 yili Ocak-Agustos déneminde birikimli TUFE artis orani yiizde 31,9 olarak kaydedilmistir. TUFE artis orani, biyik
Olclide dogal gaz siibvansiyonunun katkisiyla olusan baz etkisi kaynakh yikselisini stirdirmus ve Mayis ayi itibariyla ylizde
75,5 ile zirve noktasini gérmistiir. Haziran ayindan itibaren ise dezenflasyon siireci baslamis olup TUFE yillik artis orani
2024 yili Temmuz ayi itibariyla yiizde 61,8, Agustos ayi itibariyla ise ylizde 52,0 olarak kaydedilmistir. TUFE yillik artis
oraninin yil sonunda yiizde 41,5 seviyesine gerileyecegi 6ngorilmektedir.

2024 yilinin ilk yedi ayinda ihracat bir énceki yilin ayni dénemine gore ylzde 4,1 oraninda artarak 148,7 milyar dolar
seviyesinde gerceklesmistir. Bu gelismede ihracat birim degerindeki diislise ragmen dis talep ve kiresel mal ticaretindeki
gorece olumlu seyir sonrasinda reel ihracatta yasanan artis belirleyici olmustur. 2024 yili ihracatinin yiizde 3,3 oraninda
artarak 264 milyar dolar seviyesinde gerceklesmesi tahmin edilmektedir. 2024 yilinin ilk yedi ayinda ithalat bir dnceki yilin
ayni donemine gore yilzde 8,3 oraninda azalarak 198,7 milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir. 2024 yil genelinde
ithalatin ylizde 4,7 oraninda azalarak 345 milyar dolar seviyesine gerileyecegi tahmin edilmektedir.

4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme islemini olumsuz yénde etkileyen ve sinirlayan herhangi bir faktor bulunmamaktadir.

4.4. Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

Yapi tarzi Betonarme ¥ Celik [ Yigma Prefabrik |
insaat Nizami Ayrik Nizam Giivenlik Var ¥ Yok

Yapim yili 2024 Otopark Var Yok I
Elektrik Sebeke Yiizme Havuzu Var | Yok ™

Su Sebeke Asansor Var | Yok
Kanalizasyon Sebeke Yangin Merdiveni |Var | Yok
Dogalgaz Sebeke Dis Cephe Siva ve Dis Cephe Kaplamasi

Su Deposu-Hid. - Cati Tipi Teras Cati

Yangin Tesisati - Jenerator Var ™ Yok

4.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Bolgede yer alan benzer nitelikteki tasinmazlarin;

e Konum ve cephe Ozellikleri,
e Ulasim imkanlari,
o Cephe oOzellikleri baz alinmustir.
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4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

Konum Ozelligi : Merkezi
Yapilasma Yogunlugu 1% 100

Cevresel Gelisim Hizi : Orta

Yapilasma Tdrd : Parsel Bazli
insaat Tarzi : Betonarme
insaat Nizami : Ayrik

Binanin Kat Adedi : 2 (Zemin + 1 Normal) ( 26 Parsel )
Yapi Sinifi :3/B (26 Parsel )
Deprem Bolgesi : 1. Derece
Deprem Hasar Durumu : Yok
Onarim/Guglendirme : Yok

iskan Belgesi : Bulunmamaktadir. ( 26 Parsel )
Yasl :1(26 Parsel )
Malzeme Durumu : Liks ( 26 Parsel )
iscilik Durumu : Liiks ( 26 Parsel )
Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke
Kanalizasyon : Sebeke

Otopark : Var ( 26 Parsel )
Asansor : Yok

Jenerator : Yok

Glvenlik : Yok

Yangin Merdiveni : Yok

4.7. Tasinmazlarin Degerine Etken Faktorler

Olumlu Etkenler:
» Tasinmazlarin il ve ilge merkezine yakin konumda bulunmalari
> Bolgenin tercih edilen, eski ve prestijli bir bélgede bulunmasi
» Tasinmazlara erisim imkaninin alternatifli olmasi
> Denize ve ylrime bandina yakin olmasi
Olumsuz Etkenler:
> Piyasalarda yasanan degiskenlikler
Ulke ekonomisinde yasanan dalgalanmalar

>
» 26 no.lu parsel Gzerindeki yapinin natamam olmasi
>

23 no.lu parselin yapilasma izninin olmamasi

4.8. Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri

Degerleme calismasinda deger takdiri mevcut alanlar ve mevcut satislar ile kiralamalar dikkate alinarak yapilmistir.

. Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.
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. Taraflar degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi
saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

o Gayrimenkulin satisi icin makul bir sire taninmistir.
J Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.
J Gayrimenkulin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar (zerinden

gerceklestirilmektedir.

4.9. Degerlemede ve Proje Gelistirmede Kullanilan Yéntemler

Ulkemizde kullanilabilir olan (¢ farkli degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu yéntemler sirasiyla “Emsal Karsilastirma
Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklasimi” yéntemleridir.

4.9.1 Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya
dayali bir islemde deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, acik piyasada gerceklestirilen benzer
miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

4.9.2 Gelir indirgeme Yaklasimi

Tasinmazlarin degeri yalnizca getirmesi mimkiin olan gelirlere gére saptanabiliyorsa, siirim bedellerinin bulunmasi igin
gelir kapitalizasyonu yéntemi kullanilir. Bu yéntemde, lizerinde yapi bulunan bir tasinmazlarin degerinin belirlenmesinde
olciit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. ilgili
gayrimenkullin gelirinin yillar itibari ile nasil bir gelisme ve degisim izleyebilecegi, gerekli ¢alismalar sonucu tahmin
edilerek, genel giderler, isletme maliyetleri, vergiler, isletme sermaye ihtiyaglari ve yatirnm harcamalari disiildiikten sonra
tasinmazlar gelir degerine ulasilir. Tasinmazlar gelir degerinin yerel piyasa kosullarina uygun hale getirilmesi igin gerekli
artirim ve azaltim islemleri yapilarak sirim degeri elde edilir.

4.9.3 Maliyet Yaklagimi

Bu yontemde var olan bir yapinin ginimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin
degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim
degeri ise “ hicbir sahis ona istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir” seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkullin degerinin fiziki yipranmadan fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi zamanla azalacagi
varsayllir. Bir baska deyisle mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilir.

4.10. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yontemler ve Bu Yéntemlerin Segilmesinin Nedenleri

Degerleme calismasinda, bagimsiz bolime 6nemli dlglide benzerlik taslyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi, Gnemli
Ol¢lide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan glincel gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi nedeniyle, deger tespitinde
pazar arastirmasi yapilarak yeterli sayi ve nitelikte emsal bulunarak “Emsal Karsilastirma Yaklasimi“ kullanilmistir.

4.11.Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri

Konu ¢alisma tzerinde proje gelistirilen bir arsa ¢alismasi degildir. 23 nolu parsel arsa vasfinda olmasina karsin rekreasyon
alaninda kalmasi ve yapilasma izninin olmamasi nedeni ile proje gelistirme yapilamamistir.
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4.12. Nakit / Gelir Akimlari Analizi

Konu c¢alisma nakit/gelir akisina esas bir ¢calisma degildir. Belirtilen modele esas ¢alisma yapilmamustir.

4.13. Maliyet Olusumlari Analizi

Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespitinde maliyet yaklasimi kullaniimistir.

4.14. Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri ve Bunlarin Segilme Nedenleri

EMSALLER

; BRUT L
EMSAL ILAN VEREN Kisi ACIKLAMA SATIS FIYATI ALAN BIRIM FIZYAT
NO (&) (£/m?)
(m2)

BEYAZ HOMES Degerleme konusu taginmazlari konum olarak ¢ok iyi bildigini, imarinin digik olmasi

1 ve kat sayisinin az olmasi nedeni ile arsa m2 degerinin 90.000 - 120.000TL aras! | £120.000,00 1,00 m? 120.000 £/m?

0(252) 612 3838 ) o
bedelle rahatlikla alicisinin gikabilecegi bilgisi alinmistir.
GH GOLD Degerleme konusu taginmazlara yakin konumda, 10-11 ay 6nce E:4 oranina sahip 4
2 GAYRIMENKUL kat ticari imarl arsanin m2 sinin 10.000USD bedel ile alicisinin ¢iktigi belirtilmistir. | £345.700,00 1,00 m? 10.000,00 £/m?

0(252) 6113434 (USD=~ 34,5700 TL ; 10.000 USD* 34,57 TL : 345.700 TL)
BY CINAR AS EMLAK | Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, esdeger konumda, 100m2 kapali
3 alani olan 150m2 acik bahge kullanimli isyeri 35.000.000TL bedelden satiliktir. Séz | 27.500.000 £ | 150,00 m? | 183.333,33 £/m?

0(544) 8801818 konusu taginmazin 27.500.000TL bedelden satilabilecegi diisintlmektedir.
ANTAS EMLAK Degerleme konusu taginmazlara yakin konumda, esdeger konumda, 108m2 alanli
4 isyeri 35.000.000TL bedelden satiliktir. S6z konusu taginmazin 30.000.000TL | 30.000.000 £ | 108,00 m? | 277.777,77 £/m?
0 (535) 0745505 PR -
bedelden satilabilecegi dustintilmektedir.
TUNA HOMES Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, caddeden girilen sokak cepheli
EMLAK olan kismen konum dezavantajli esdeger konumda, Zemin+ 1.normal kattan olusan,
her kati 125 beyanl iken her kati 105m2 alanli olabilecegi duslnulen isyeri
5 30.000.000TL bedelden satiliktir. S6z konusu tasinmazin 28.000.000TL bedelden | 28.000.000 £ | 104,00 m? | 201.000,00 £/m?

0(532) 6760245 satilabilecegi dustntlmektedir. (1.kat zeminel/3 oraninda indirgenmis olup
105m2+ 105/3 olmak Uzere 140m2 hesaplanmistir.) 28.000.000TL / 140m2=
201.000TL/m2. KONUM SEREFIYESI, 201.000TL/m2 x 1,35= 271.350 TL/m2

VA.RTUR Degerleme konusu taginmazlarin karsi gaprazinda, ayni caddeye cepheli, 1. katta yer
6 GAYRIMENKUL alan 25 m2 alanl ofis i¢in 4.250.000TL istenmektédir. , 4.250.000% | 25,00m* | 170.000,00 6/m?
0(252) 6145167
VARTUR Degerleme konusu tasinmazlarin bir st caddesinde, konum olarak daha dustik
7 GAYRIMENKUL serefiyeli 110m2 beyan edilen 100m2 olabilecegi dusinilen tek kath isyeri | 21.000.0004% | 110,00 m? | 190.909,09 £/m?

0(252) 6145167 21.000.000TL istenmektedir. (arsasinin 3 kat ve E:1,50 oldugu belirtilmistir.)
FETHIYE EMLAK Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, esdeger konumda, zemin katta
8 35m2 alanli isyeri 14.750.000TL bedelden satiliktir. Kiigtik alanli olmasi nedeni ile | 14.750.000% | 35,00 m? | 135.714,28 £/m?
0(252) 6122448 AT . ;

m2 rayici degeri kismen daha yuksektir.
FETHIYE EMLAK Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, ayni caddeye cepheli, 1. katta yer
0(252) 6122448 alan 28 m2 alanl ofis igin 4.700.000TL istenmektedir.

4.700.0004 | 28,00m? | 167857,14 /m?

Elde edilen emsal bilgileri dikkate alindiginda, degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi bolgede benze imarli arsa ve yapi
metrekare birim satis degerlerinin, tasinmazlarin konumu, cephesi, buyuklGglh gibi 6z niteliklerine gore farkhliklar
gosterdigi tespit edilmistir.

Deger belirlenirken, degerleme konusu gayrimenkul, emsal tasinmazlar ile karsilastiriimis, pazarlik payi ve mevcut piyasa
kosullari ile emlakgi gorisleri de dikkate alinarak piyasa degeri olusturulmustur.

Tasinmazlarin degerlemesinde, bolgede elde edilen gilincel emsal bilgileri, konumu, kullanim alani, mulkiyet durumu,
amacina uygun kullanilabilirligi, fiziksel 6zellikleri, cephesi, altyapi ve ulasim imkanlari, emsallerin pazarlik paylar gibi
etkenler g6z oOnlne alinarak deger tespiti yapiimistir. Emsal karsilastirma yaklasiminda emsal olarak alinan
gayrimenkullerin ve degerlemesi yapilan tasinmazlarin tamamen ayni 6zelliklere sahip olmamasi, yapi insaat malzemesi,
arsa alani, konum ve serefiye farki g6z 6niinde bulundurulmus takdir edilen birim degerde bu dogrultuda diizeltme
yapilmistir. Emsal Karsilastirma Analizinde; pazarlhk payr %5 ile %20 aralginda kabul edilmistir. Tasinmazlarin
degerlemesinde kullanilan serefiye kriterleri ve metrekare birim fiyatlari Raporun 6.2 ‘inci béliimiinde agiklanmistir.

KiRALIK DUKKAN EMSAL TABLOSU
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FORM ”gg Ziraat GYO
i KIRA BRUT _— .
E':ZAL ILANK‘iI;;REN ACIKLAMA FiYATI ALAN B(I:I/sz/IX;\)T
(%/Ay) (m?)
TeIIETnT:iOS Degerleme konusu tasinmazlarla ayni bélgede ancak sokakta yer alan 145 m?
1 alanh diiz ayak ditkkan 65.000,-£/Ay bedelle kiraci aramakta olup, 62.000,-£/Ay | 65.000% | 145,00 m? | 448,28 £/m?/Ay
053370013 . . G e e .
52 bedelle kiralanabilecegi diistinilmektedir.
Stop Emlak | Degerleme konusu tasinmazlarla ayni bélgede caddede yer alan 70 m2 alanli
2 0535279 75 | diiz ayak diikkan 60.000,-£/Ay bedelle kiraci aramakta olup, 58.000,-£/Ay | 60.000% | 70,00 m? | 857,14 £/m?/Ay
92 bedelle kiralanabilecegi duslinilmektedir.
F:r::;ylf Degerleme konusu tasinmazlarla ayni bolgede ancak caddede yer alan 200 m?
3 alanh diiz ayak diikkan 120.000,-£/Ay bedelle kiraci aramakta olup, 115.000,- | 120.000 £ | 200,00 m? | 600,00 £/m?/Ay
025246812 24 £/Ay bedelle kiralanabilecegi distnulmektedir.
RA » A AL ANA ABLO
EMSAL NO EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3
EMSAL DURUMU KIRALIK KIRALIK KIRALIK
NITELIK DUKKAN DUKKAN DUKKAN
iLANA VEREN KiSi Telmessos Emlak Stop Emlak Fethiye Emlak
iLANA VEREN TELEFON NO 0533 700 13 52 05352797592 0252 612 24 48
DAIRE TiPi 3+1 3+1 1+1
KiRA FiYATI ( £/Ay ) 65.000 £/Ay 60.000 £/Ay 120.000 &£/Ay
PAZARLIK ORANI 5% 3% 4%
PAZARLIK SONRASI FiYAT (%) 62.000 £/Ay 58.000 £/Ay 115.000 £/Ay
BRUT ALAN ( m2) 145,00 m? 70,00 m? 200,00 m?
BiRiM FiYAT (£/m?) 427,59 £/m?/Ay 828,57 £/m?/Ay 575,00 £/m?/Ay
TICARi YOGUNLUK DURUMU SEYREK SEYREK SEYREK
TiCARi YOGUNLUK DUZELTMESi 25% 25% 20%
ALAN BUYUKLUGU BENZER BENZER BENZER
ALAN DUZELTMESi 0% 0% 0%
YAPI YASI DURUMU ESKI ESKi ESKi
YAPI YASI DUZELTMESI 20% 20% 20%
KAT DURUMU ZEMIN ZEMIN ZEMIN
KAT DUZELTMESI 0% 0% 0%
KONUM DURUMU SOKAK SOKAK SOKAK
KONUM DUZELTMESI 60% 60% 60%
TOPLAM DUZELTME ORANI 105% 105% 100%
DUZELTME SONRASI BiRiM FiYAT ( £/m?) 876,55 £/m?/Ay 1.698,57 £/m?/Ay 1.150,00 £/m?/Ay

ORTALAMA BiRiM FiYAT ( £/m?) 1.241,71 /m?/Ay
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ORTALAMA BiRiM FiYAT ( £/m?)

150.500,00 £/m?

DUKKAN EMSAL ANALiZi TABLOSU

r.
"$ Ziraat Gyo
ARA AL ANA ABLO
EMSAL NO EMSAL-1 EMSAL-2
EMSAL DURUMU SATILIK SATILIK
NITELIK ARSA ARSA
iLANA VEREN KiSi BEYAZ HOMES GH GOLD GAYRIMENKUL
iLANA VEREN TELEFON NO 0(252) 612 3838 0(252) 6113434
iMAR DURUMU KONUT KONUT
SATIS FiYATI (%) 120.000 & 345.700 &
PAZARLIK ORANI 8% 13%
PAZARLIK SONRASI FiYAT (&) 110.000 & 300.000 &
ARAZi ALANI ( m2) 1,00 m? 1,00 m?
BiRiM FiYAT (£/m?) 110.000,00 £/m? 300.000,00 £/m?
TOPOGRAFiK DURUMU DUZ pUz
TOPOGRAFIK DURUM DUZELTMESi 0% 0%
ALAN BUYUKLUGU BENZER BENZER
ALAN DUZELTMESI 0% 0%
YAPILASMA DURUMU BENZER BENZER
YAPILASMA DUZELTMESi 0% -20%
LEJANT DURUMU ivi ii
LEJANT DUZELTMESI 0% -35%
KONUM DURUMU CADDE CADDE
KONUM DUZELTMESi 10% 15%
TOPLAM DUZELTME ORANI 10% -40%
DUZELTME SONRASI BiRiM FiYAT ( £/m?) 121.000,00 £/m? 180.000,00 £/m?

EMSAL NO EMSAL-3 EMSAL-4 EMSAL-5 EMSAL-6 EMSAL-7 EMSAL-8 EMSAL-9 EMSAL-10 | EMSAL-9
EMSAL DURUMU SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
NITELIK DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN
TUNA VARTUR VARTUR . ) - i
. - BY CINAR AS ANTAS ) ) FETHIYE FETHIYE | SAHIBINDEN | BOLGE
iLANA VEREN KiSi EMLAK EMLAK HOMES | GAYRIMENK | GAYRIMENK EMLAK EMLAK SATILIK ESNAFI
EMLAK uL uL
irtibat
. 0 (544) 0(535) 0(532) 0(252) 0(252) 0(252) 0(252) 0(536) Numarasi
ILANA VEREN TELEFON NO 8801818 0745505 6760245 6145167 6145167 6122448 6122448 6994053 | Alinamamig
tir.
N L ASMA
DUKKAN TiPi TEK KAT TEK KAT TEK KAT TEK KAT TEK KAT TEK KAT TEK KAT TEK KAT CATLI
SATIS FIYATI () 30.010.000 35.00£0.000 30.0(360.000 4.250.000 & 21.00:.000 14.75:.000 4.700.000 % | 4.480.000 & 13.00:.000
PAZARLIK ORANI 8% 14% 7% 6% 10% 10% 3% 4% 10%
PAZARLIK SONRASI FiYAT (%) 275 10'000 30'0050'000 28'005'000 4.000.000 % 19'00*?'000 13 '3(1?'000 4.550.000 % | 4.300.000 & 11'7?'000
TOPLAM BRUT ALAN ( m?) 150,00 m? | 108,00m? | 105,00 m? 25,00 m? 110,00 m? 35,00 m? 28,00 m? 35,00m? | 185,00 m?
2
BODRUM K;\LA)"AN' s 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m? 185,00 m?
ZEMIN KAT ALANI (m?) (1/1) | 150,00m? | 108,00m? | 105,00 m? 0,00 m? 110,00 m? 35,00 m? 0,00 m? 0,00 m? 185,00 m?
ASMA KAT ALANI (m?) (1/3) 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m? 185,00 m?
1. KAT ALANI (1/3) 0,00 m? 0,00 m? 105,00 m? 25,00 m? 0,00 m? 0,00 m? 28,00 m? 35,00m? | 185,00 m?
ZEMINE iNDIRGENMIS ALAN 150 m? 108 m? 140 m? 8 m? 110 m? 35 m? 9m? 12 m? 339 m?
L 183.333,33 | 277.777,78 | 200.000,00 | 480.000,00 | 172.727,27 | 380.000,00 | 487.500,00 | 368.571,43 | 34.496,31
£l R (e £/m? £/m? £/m? £/m? £/m? £/m? £/m? £/m? £/m?
iC DEKORASYON DURUMU BAKIMLI BAKIMSIZ BAKIMLI BAKIMLI BAKIMLI BAKIMLI BAKIMLI BAKIMLI BAKIMLI
iC DEKORASYON DUZELTMESI 0% -10% 10% -10% 5% 5% -5% -5% 10%
ALAN BUYUKLUGU KOGUK KOGUK KOGUK KOGUK KUCUK KUCUK KUCUK KUCUK KOGUK
ALAN DUZELTMESi -10% -10% -10% -15% -15% -15% -10% -10% 10%
YAPI YASI DURUMU YENi YENi YENI YENI YENI YENI YENi YENi YENi
YAPI YASI DUZELTMESi 0% 0% 0% -10% 0% -10% -10% -10% 10%
S B CADDE CADDE SOKAK CADDE BULVAR BULVAR BULVAR BULVAR BULVAR
CEPHE CEPHE CEPHE CEPHE CEPHE CEPHE CEPHE CEPHE CEPHE
CEPHE DUZELTMESi 0% -10% -20% -15% 10% -10% -10% -10% 15%
TiCARi POTANSIYEL DURUMU BENZER YOGUN SEYREK YOGUN YOGUN YOGUN YOGUN YOGUN YOGUN
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T'c’;':j'z':m':::\(EL -5% -10% -5% -15% 5% -25% -25% -20% 20%
TOPLAM DUZELTME ORANI -15% -40% -25% -65% 5% -55% -60% -55% 65%
DUZELTME SONRASI BIRIM | 155.833,33 | 166.666,67 | 150.000,00 | 168.000,00 | 181.363,64 | 171.000,00 | 195.000,00 | 165.857,14 | 56.918,92
FiYAT (£/m?) £/m? £/m? £/m? £/m? £/m? £/m? £/m? £/m? £/m?

ORTALAMA BiRIM FiYAT ( 156.737,74 &/m?

£/m?)

4.15. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Bu yontemde pazar bilgilerinden faydalaniimis, bélgede yakin donemde kiraya cikartilmis veya kiralanmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerini etkileyebilecek kriterler ¢ergevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu
gayrimenkul/gayrimenkuller icin birim kira degeri belirlenmistir.

Katlarin kira analizi raporun 6.2. maddesinde yer verilmistir. Tasinmazlardan 23 parsele kira analizi yapilmamistir.

4.16. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerlemeye konusu tasinmazlara iliskin her herhangi bir olumsuz hukuki durum s6z konusu degildir.

4.17. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi, Kullanilan Veriler, Varsayimlar ve Sonuglar

Degerleme konusu tasinmazlarin yapili olmasi nedeniyle degerlemede proje gelistirme ¢alismasi ve varsayim
kullanilmamistir.

4.18. Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Niteligi geregi degerleme konusu tasinmazlarin kat irtifaki kurulmasi durumunda imar durumuna gore kullaniminin en
etkin ve verimli kullanim olacagi distuinilmektedir.

4.19. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tasinmazlar tam hisseye sahip olup, Misterek veya Béliinmiis Kisimlara Esas Degerleme Analizi s6z konusu degildir.

4.20 Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak projelerde emsal pay oranlari

Hasilat paylasimi veya kat karsiligl yéntemi s6z konusu degildir.
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AR ATMEIL DIGERIM Wi
VAT LS.

BOlUm 5

ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI

5.1 Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastiriimasi, Nedenleri

5.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri

5.3 Gayrimenkuliin Yasal Gereklilikleri, izin ve Belgelerinin Durumu lle ilgili Genel Goriis

5.4 Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatiim Ortakliklari Portféytine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde,

Bir Engel Olup-Olmadi ile ilgili Goriis
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"$ Ziraat Gyo

5. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESi

5.1. Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastirilmasi, Nedenleri

Degerleme calismasinda, rapor konusu parselle 6nemli olglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi,
onemli 6lctide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan glincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi nedeniyle, deger
tespitinde pazar arastirmasi yapilarak yeterli sayi ve nitelikte emsal bulunarak “Emsal Karsilastirma Yaklasimi” ve “Maliyet
Analizi Yontemi” kullanilmistir.

5.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri

Tum gerekgeler ilgili konu basliklarinin altinda agiklanmistir.

5.3. Gayrimenkuliin Yasal Gereklilikleri, izin ve Belgelerinin Durumu ile ilgili Genel Gériis

S6z konusu 26 no.lu parsel icin 2023 yilinda yeni yapi icin yapi ruhsatlari alinmis olup imalatlar blyiik oranda
tamamlanmistir. Dolayisi ile Yapi Kullanma izin Belgesi alinmamis olup cins degisikligi islemi heniiz yapilmamistir. Yapilarin
mevcut hali ile insaatin tamamlanmasinda iskan almasina herhangi bir engel bulunmamaktadir.

5.4. Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde, Bir Engel Olup-Olmadigi ile ilgili Goriis

Tasinmazlar halihazirda Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi portfoytinde yer almaktadir.

Tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 02.01.2019 tarihli resmi gazetede yayinlanan Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1)'nde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (I11-48.1.C) Madde 22 uyarinca;

a) “Alim satim kdri veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi,
depo, park, hastane ve benzeri her tiirlii gayrimenkulii satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi
veya satmayi vaad edebilirler. Su kadar ki miinhasiran altyapi yatirim ve hizmetlerinden olusan portféyii isletecek
ortakliklar sadece altyapi yatirim ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gerceklestirebilir.”

b) “Portféylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin
tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris
merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya béliimlerinin yalnizca
kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu
senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve
3194 sayili Imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi
kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.”

c) “Portféylerine ancak lizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli éi¢giide etkileyecek
nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30
uncu madde hiikiimleri saklidir.” olarak gecmektedir.

Tasinmazlardan 23 no.lu parsel tapu senedinde “Rekreasyon Alani” nitelikli olup, de belirtilen niteliginin tasinmazin
mevcut kullanimina uygun olmasi sebebiyle GYO portfoylinde “Arsa” olarak degerlendirilmesinde herhangi bir engel
bulunmamaktadir.

Tasinmazlardan 26 no.lu parsel tapu senedinde “Arsa” nitelikli olup, tasinmazin (zerinde yer alan bina mevcut
kullanilmaktadir. Yapinin insaat faaliyeti devam ettiginden iskan alip almadigi dikkate alinmaksizin GYO portféylinde
“Proje” olarak degerlendirilmesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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BOIUmM 6
SONUC

6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

6.2. Pesin satis fiyati esas alinarak, Tiirk Lirasi tizerinden nihai deger takdirinin yapilmasi,

6.3 Degerlemenin katma deger vergisi harig yapilmasi ve ilgili katma deger vergisi tutarinin da eklenerek toplam degere
ulasiimasi,

6.4 Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle bitirilmis olmasi varsayimi ile Tiirk

Lirasi Gizerinden ve ayrica degerleme tarihi itibariyle tamamlanmis kisminin arsa degeri dahil Tiirk Lirasi Gizerinden degerinin
takdir edilmesi.
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6. SONUC

6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

Tasinmazlarin degerlemesinde emsal karilastirma metodu yaklasiminin kullanilmasi uygun bulunmus, diger yontemler
imar mevzuati cercevesinde degerlendirilememistir. Degerleme konusu tasinmazlarin konumu, cevresel 6zellikleri, yasal
ve glincel durumu, glinlin gecerli piyasa rayi¢ fiyatlarina gére olusturulan satis kabiliyeti ve emsal fiyatlari gz online
alinarak degerlendirme yapilmistir. Tasinmazlarin satis kabiliyeti “SATILABILIR” durumdadir.

6.2. Pesin Satis Fiyati Esas Alinarak, Tiirk Lirasi Uzerinden Nihai Deger Takdirinin Yapilmasi

Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Pazar Yaklasimi cercevesinde, degerleme konusu parselin 6zellikleri dikkate alinarak, piyasada yakin zamanda alim—satima
konu olmus/satilik vaziyette olan emsal arastirmalari dogrultusunda deger takdiri yapiimistir.

PROJE
KAT | BRUT ALAN

TASINMAZIN TASINMAZIN

TAMAMLANMA ADA PARSEL KDV HARIC KDV HARIC

BiRiM DEGER TASINMAZIN KDV

TASINMAZIN KDV

ORANI NO HARIC DEGERI () [ carciiicn)  peceriur)  DAHIL DEGERI (4)
s 281 23 = 49,80m? | 152.487,96 /m? 2.000.000,00 & 56.854,04 $ 54.739,78 € 2.200.000,00 £
100% 281 26 B+Z+C | 623,00m? | 152.487,964/m? | 125.000.000,00% | 3.553.377,41$ | 3.421.236,30€ | 150.000.000,00 £

TOPLAM | 127.000.000,00%4 3.610.231,45$% 3.475.976,08€  152.200.000,00 &

MALIYET ANALIZzi
23 PARSEL HESAP DETAYI
Agiklama YAPISINIFI  BiRiM MALIYET TL/m? iNSAAT SEVIYESi
ARSA 49,8 40.160 £/m? 1.999.968,00 &
SEREFIYE - 32,00%
TOPLAM TAKDIR EDILEN KDV HARIC DEGER 2.000.000,00 &
3 6 PA A O OR AP DETA
ACIKLAMA ALAN BiRiM FiYAT TUTAR
ARSA 666 m? 150.000 %/m? 99.900.000,00 %
BiNA 623 m? 25.000 £/m? 15.575.000,00 &
SEREFIYE - - 9.525.000,00 £
EMSAL KARSILASTIRMA
AP DETA
ACIKLAMA ALAN BiRiM FiYAT KiRA BiRIiM KAT KiRA DEGERI KAT DEGERI
ZEMIN KAT 225,00 m? 311.000,00 £/m? 1.644,44 £/m? 370.000,00 £/Ay 69.975.000,00 £
1. NORMAL KAT 312,00 m? 155.000,00 £/m? 592,95 £/m? 185.000,00 £/Ay 48.360.000,00
CATI KAT 86,00 m? 77.400,00 £/m? 1.046,51 £/m? 90.000,00 £/Ay 6.665.000,00 &
YASAL/MEVCUT DURUM TOPLAMI 645.000,00 £/Ay 125.000.000 &

Gelir indirgeme Yaklagimi

23 no.lu parselde gelir indirgeme yaklasimi uygulanamamistir.

26 no.lu parsel icin,

GELIR YONTEMINE GORE TASINMAZIN TOPLAM DEGERI

TASINMAZIN TOPLAM AYLIK KiRASI 645.000 £/Ay
TASINMAZIN TOPLAM YILLIK KiRASI 7.740.000 /Ay
KIRA CARPANI 16,1499

GELIR YONTEMIiNE ESAS TOPLAM DEGERI 125.000.000 &/Ay
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Kullanilan Kriterler

Sonuc olarak degerleme konusu tasinmazlara, piyasa kosullarinda ( 23 No.lu parsel emsal yaklasimina gére tespit edilmis
iken 26 no.lu parsel maliyet yaklasima gore tespit edilmistir. ) KDV HARIC 127.000.000 TL ( Yiizyirmiyedimilyon Tiirk Lirasi)
tespit ve takdir edilmistir.

TAMAMLANMA ADA | PARSEL . BREF;O:AN BiRiM DEGER TASINMAZIN KDV TQSLNF'Y'A‘;?CN Tss:’;‘m’;zi'c'\' TASINMAZIN KDV
ORANI NO NO (m?) (6/m?) HARIC DEGERI (&) oo (USD)  DEGERi(EuR) DAL DEGERI ()

- 281 23 - 49,80 m? | 152.487,96 £/m? 2.000.000,00 £ 56.854,04 $ 54.739,78 € 2.200.000,00 &
100% 281 26 B+Z+C | 623,00m? | 152.487,964/m? | 125.000.000,00% | 3.553.377,41$ | 3.421.236,30€ | 150.000.000,00 &

TOPLAM ‘ 127.000.000,00 % 3.610.231,45$ 3.475.976,08€  152.200.000,00 &

USD="~ 35,1778 TL, 1 €=~ 36,53650 TL olarak kabul edilmistir. (20.12.2024 tarihli gosterge niteligindeki Merkez Bankasi
verileri esas alinmistir.

* T.C. Merkez Bankasi Verileri esas alinmistir.

indirgenmis Nakit Akislar Yaklasimi

Pazar Yaklasimi cercevesinde, degerleme konusu tasinmazlar tizerinde yapilmis olan yapilarin 6zellikleri dikkate alinarak,
piyasada yakin zamanda alim—satima konu olmus/satilik vaziyette olan emsal arastirmalari dogrultusunda deger takdiri
yapilmakta olup, indirgenmis nakit akislar yontemi raporda kullanilmamustir.

6.3. Degerlemenin Katma Deger Vergisi Hari¢ Yapilmasi ve ilgili Katma Deger Vergisi Tutarinin da Eklenerek Toplam
Degere Ulasilmasi,

Kiymet takdirlerine etken olusturan kistaslarin her birinin gayrimenkuliin degerine olan etkisi géz 6niinde bulundurularak
calisma sonuglandiriimistir.

Sonuc olarak degerleme konusu tasinmazlara, piyasa kosullarinda ( 23 No.lu parsel emsal yaklasimina gore tespit edilmis
iken 26 no.lu parsel maliyet yaklasima gére tespit edilmistir. ) KDV HARIC 127.000.000 TL ( Yiizyirmiyedimilyon Tirk Lirasi)
tespit ve takdir edilmistir.

Sonuc olarak degerleme konusu tasinmazlara, piyasa kosullarinda, KDV dahil toplam 152.200.000,00 TL ( Yuzelliikimilyon
ikiyiizbin Tiirk Lirasi) tespit ve takdir edilmistir.

6.4. Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle bitirilmis olmasi varsayimi ile Tiirk
Lirasi tizerinden ve ayrica degerleme tarihi itibariyle tamamlanmis kisminin arsa degeri dahil Tiirk Lirasi Gizerinden
degerinin takdir edilmesi

Gayrimenkul projesi bu raporun konusu degildir.

is bu rapor 20.12.2024 tarihinde 62 sayfa hazirlanmis olup durumu ve kanaatimizi ifade eden gayrimenkul degerleme
raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Safi DOGAN Gokhan DOGAN Cetin BEGIC
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Lisansh Gayrimenkul Degerleme Sorumlu Gayrimenkul Degerleme
(SPK Lisans No: 401301) Uzmani Uzmani
(SPK Lisans No: 408240) (SPK Lisans No: 400479)

ﬁ. B |
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