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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

(Yonetici Ozeti)

MUSTERI ADI - UNVANI

PASIFiK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S

RAPOR TARIHi 31.12.2025
RAPOR NUMARASI 2025 SPK-PSGY0-383
IL /ILCE / MAHALLE MUGLA / BODRUM / TURKBUKU-GOL

PAFTA /ADA/ PARSEL NO

328 ADA 5 PARSEL
261 ADA 1 PARSEL

ADRES

Mugla Ili, Bodrum Ilgesi, Tiirkbiikii Mahallesi, 328 Ada 5 Parsel
Bodrum/MUGLA
Mugla 1li, Bodrum Tlgesi, Gol
Bodrum/MUGLA

Mahallesi 261 Ada 1 Parsel

CiNSi (TAPU KAYDI)

328 ADA 5 PARSEL.: Arsa
261 ADA 1 PARSEL.: Harap Kilise

KULLANIMI

328 ADA 5 PARSEL.: Arsa
261 ADA 1 PARSEL.: Harap Kilise

ARSA ALANI

328 ADA 5 PARSEL: 39.509,86 m?
261 ADA 1 PARSEL: 3.393,98 m?

BAGIMSIZ BOLUM NO VE
BAGIMSIZ BOLUM VASFI

328 Ada 5 Parsel "Arsa" vasifli ve 261 Ada 1 Parsel "Harap Kilise" vasifh
olup degerlemeye konu taginmazlar bagimsiz boliim icermemektedir.

iIMAR DURUMU

328 Ada 5 Parsel:

Bodrum Belediyesi Imar Miidiirliigii’nde yapilan incelemelerde; parselin,
1/1.000 olgekli Koruma Amaghh Revizyon Uygulama Imar Plam
kapsaminda Konut + Ticaret alaninda kaldigi, emsal (E): 0,15 olup azami
yapt yiksekliginin Yengok: Z+1 kat olarak belirlendigi bilgisi
edinilmistir. Tasinmaz, belediye sinirlari igerisinde yer almaktadir.

261 Ada 1 Parsel:

Bodrum Belediye Meclisi’nin 14.08.1987 tarih ve 116 sayili karan ile
onaylanan Go6l, Tirkbiikii ve Giindogan (Kii¢iik ve Biiyiik Giindogan)
Koyleri 1/1.000 6lgekli Giindogan Mevzi imar Plan1 kapsaminda; parselin
kismen sosyal tesis alaninda, kismen park alaninda kaldig1 tespit
edilmigtir.

DEGERLEMENIN AMACI

SPK Mevzuat1 Kapsaminda Rapor Konusu Tasinmazlar I¢in 31.12.2025
Tarihine Esas Piyasa Degerinin Tespit Edilmesi.

Pasifik Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg A.S. Hissesine Diisen
Tasinmazlarin/Tasinmaz Haklarimin Pazar Degeri (KDV Haric):

8.642.684.001,60 TL

Pasifik Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg A.S. Hissesine Diisen
Tasinmazlarin/Tasinmaz Haklarimin Pazar Degeri (KDV Dahil):

10.371.220.801,92 TL

(is bu degerleme raporunda belirtilen degerler raporun diizenleme tarihi itibariyle uygulanabilirdir.
Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir parcasidir, rapor icerigi ile birlikte bir biitiindiir

bagimsiz kullanilamaz)
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Rapor Tarihi

31.12.2025

Degerleme Baslangic ve
Bitis Tarihi

22.12.2025 - 30.12.2025

Rapor Numarasi

2025 SPK-PSGYO 383

Dayanak So6zlesmenin
Tarih ve Numarasi

22.12.2025

Raporu Hazirlayan
Uzmanlar

Nafia KARAMAN (SPK lisans n0:403435/09.01.2015)

Sorumlu Degerleme
Uzmam

Ebru OZ (SPK Lisans No: 400222)

Degerlemenin Amaci

SPK Mevzuati Kapsaminda Rapor Konusu Tasinmazlar Igin
31.12.2025 Tarihine Esas Piyasa Degerinin Tespit Edilmesi.

Raporun Kurul Diizenlemeleri Dogrultusunda Tebligin Birinci Maddesi Ikinci Fikrasi

Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlamp Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Is bu rapor asagida siralanan teblig ve diizenlemeler ¢ercevesinde hazirlanmis olup Kurul
diizenlemeleri dogrultusunda Tebligin 1. Maddesi 2. Fikras1 kapsaminda diizenlenmistir.

e 31.08.2019 tarihli ve 30874 sayili Resmi Gazete'de, Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan
yayimlanan; III-62.3 Sayili, "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig" hiikiimleri uyarinca, "Degerleme Raporlarinda

Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar"
e Sermaye Piyasasi Kurulundan 01.02.2017 tarih, 29966 sayili Resmi Gazetede yayimlanan
I11-62.1 sayil1 “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig”

e Kurul Karar Organi’min 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile uygun goriilen
Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 (2017)

Degerleme Konusu Gayrimenkul I¢in Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Kurul

Diizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanan Son Ug¢ Rapora iliskin Bilgiler

Sira | Rapor Tarihi

Rapor No

Sorumlu Degerleme

Uzmam

Tasmmmazin KDV
Hari¢ Toplam Pazar
Degeri

Konu taginmaz i¢in firmamiz tarafindan daha 6nce Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda herhangi bir
degerleme raporu hazirlanmamstir.
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2 FiRMA-MUSTERI BiLGiLERiI VE DEGERLEME TANIMI
2.1 Degerleme Firmasi Unvani ve Adresi

Halihazirda Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9.Km. No:266 B Blok Kat:5 No:58 06510
Cankaya/ANKARA acik adresinde faaliyetini siirdiiren Lal Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik
A.S, 14.03.2007/6765 tarih/sayili Ankara Ticaret Sicil Gazetesinde yaymlanan Sirket Ana
Sozlesmesine gore ekspertiz, degerleme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla
kurulmustur.

Sermaye Piyasasi Kurulunun Seri: VIII, No:35 sayili ‘Sermaye Piyasast Mevzuati Cergevesinde
Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig’ ¢ercevesinde, Kurul Karar Organi’ni 21.09.2007 tarih ve 34/982
sayili toplantisinda, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek iizere listeye alinmistir.

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK)27.01.2011 tarih ve 4030 sayili karar ile
Sirketimize Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri
Hakkinda Yonetmeligin (Yonetmelik) 11 inci maddesine istinaden bankalara Yonetmeligin 4 iincii
maddesi kapsamina giren ‘gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve
faydalarin degerlemesi’ hizmeti verme yetkisi verilmistir.

Sirketimiz, TURKAK Onayl1 05.01.2011 tarihli 1SO 9001 2008 ve 05.01.2018 tarihli 1SO 9001 2015
Kalite Yonetim Sistemi Belgesine ve 04.05.2018 tarihli TURKAK onayli ISO 27001 Bilgi Giivenligi
Yonetim Sistemi Belgesine sahiptir.

2.2 Miisteriyi Tamtic1 Bilgiler ve Adresi

Bu degerleme raporu, Kizilirmak Mahallesi, Dumlupinar Bulvari, No:3 Next Level A Blok No:1 Kat:1
Cankaya/ANKARA, PASIFIK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. igin tek asil niisha
olarak hazirlanmstir.

Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (PSGYO), Tiirkiye gayrimenkul sektoriinde nitelikli ve
katma degerli projeler gelistirmeyi hedefleyen bir gayrimenkul yatirim ortakligidir. Sermaye Piyasasi
Kurulu diizenlemelerine tabi olarak faaliyet gosteren PSGYO, portfoylinde yer alan projelerle
yatirimcilarina siirdiiriilebilir ve dengeli getiri saglamay1 amaglamaktadir.

Sirket, konut, ofis, ticari alan ve karma kullanimli projeler basta olmak iizere farkli segmentlerde
gayrimenkul yatirimlart gerceklestirmektedir. Proje gelistirme siirecinde lokasyon se¢imi, mimari
kalite, fonksiyonellik ve uzun vadeli deger artis1 gibi unsurlar 6n planda tutulmaktadir. PSGYO,
ozellikle biiytik olgekli ve marka degeri yliksek projelere odaklanarak portfoy kalitesini artirmayi
hedeflemektedir.

Borsa Istanbul’da PSGYO kodu ile islem goren sirket, gayrimenkul sektdriiniin sundugu uzun vadeli
bliylime potansiyelini yatirimcilarla bulusturmayr amacglamakta; giiclii proje yapist ve disiplinli
finansal yonetim anlayisiyla sektorde kalic1 bir konum edinmeyi hedeflemektedir.
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2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsam — Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu degerleme raporu; miisterinin talebi dogrultusunda, Mugla ili, Bodrum ilgesi, Tiirkbiikii Mahallesi
382 Ada 5 Parsel ile Mugla ili, Bodrum Ilgesi, G61 Mahallesi 261 Ada 1 Parsel iizerinde yapilmasi
planlanan “Konut Projesi” i¢in, Emlak Konut GYO A.S. (%45) ile Yiiklenici konumundaki Pasifik
Bodrum Adi Ortakligi (%55) arasinda imzalanan “Mugla Bodrum Tiirkbiikii Arsa Satis1 Karsilig1 Gelir
Paylasimi Isi” kapsaminda hazirlanmistir. Yiiklenici Pasifik Bodrum Adi Ortakhigi; Pasifik
Gayrimenkul Yatirm Insaat A.S. (%1) & Pasifik Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. (%99)
ortakligindan olusmaktadir.

Bu kapsamda rapor, Pasifik GYO A.S.’nin payina diisen degerin, 31.12.2025 tarihi itibariyla Pazar
Degeri’nin tespiti amaciyla diizenlenmistir. Tapu kayit belgesinde yer alan varsa teferruat listesine
iligkin degerleme, isbu raporun kapsami diginda tutulmustur..

2.4 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Simirlandiran Faktorler

Rapora konu tasmmmazlar i¢in degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen ve smirlayan faktor
bulunmamaktadir.

2.5 Degerlemenin Tanimi — Isin Kapsam ve Varsayimlar

Bu degerleme raporu; Mugla Ili, Bodrum Ilgesi, Tiirkbiikii Mahallesi 328 Ada 5 Parsel iizerinde yer
alan “Arsa” vasifli taginmaz ile Gol Mahallesi 261 Ada 1 Parsel iizerinde yer alan “Harap Kilise”
vasifli tasinmaz iizerinde gelistirilmesi planlanan “Konut Projesi” kapsaminda hazirlanmistir. S6z
konusu proje; Emlak Konut GYO A.S. ile Yiiklenici konumundaki Pasifik Bodrum Adi Ortaklig
(Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ingaat A.S. — %1 & Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortaklign A.S. — %99)
arasinda imzalanan hasilat paylasimi sdzlesmesi cercevesinde yiiriitiilmekte olup, isbu rapor Pasifik
GYO A.S.’nin payma diisen degerin, 31.12.2025 tarihi itibariyla Pazar Degeri’nin tespiti amaciyla
diizenlenmistir.

Degerleme ¢alismasi kapsaminda; gayrimenkul piyasasinin genel durumu ve tlilkenin mevcut sosyo-
ekonomik kosullari, tasinmazlarin konumu, bulundugu ¢evrenin yapilasma karakteri, altyap1 ve ulagim
imkanlari, yola cephe durumu, yiizélgiimii ve fiziksel 6zellikleri, varsa yapilarin insaat sistemi, yasi,
is¢ilik ve malzeme kalitesi, tesisat durumu ile tasinmazlarin degerine etki edebilecek tiim olumlu ve
olumsuz faktorler birlikte degerlendirilmistir. Bu kapsamda, mevkide detayli piyasa arastirmasi
yapilmis; miisteriden ve ilgili resmi kurumlardan temin edilen bilgi ve belgelerin dogru ve usuliine
uygun oldugu kabul edilerek, tasmmazlarin Pazar Degeri takdir edilmistir. Is bu tamim asagida
aciklanmustir.

Pazar degeri: Bir varlik veya yiikiimliiliigiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satict ve istekli bir alict arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibartyla el degistirmesinde
kullanilacak tahmini tutardir.
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Deger takdir edilirken asagidaki kosullarin gecerliligi kabul edilmistir:

Raporlanan gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazar bulunmaktadir ve serbest
piyasa kosullar gecerlidir.

Alic1 ve satict satisin gerceklesmesi i¢in isteklidirler, makul ve mantikli, iyl niyetle ve
kendilerine azami fayda saglayacagi sekilde hareket etmektedir.

Alic1 ve satict gayrimenkul ve piyasa ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve bu nedenle
zaman 6nemli bir faktor degildir.

Alict ve satict baski halinde degildir ve gayrimenkule serbest piyasa kosullar1 diginda bir fiyat
verilmesine neden olacak bir iligkileri yoktur.

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkuliin alim-satimi i¢in gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar1 iizerinden
gerceklesecektir.

Miilkiyetin sorumlu ve yetkin bir yonetimin elinde oldugu,

Miisteriden ve resmi kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usuliine uygun, dogru ve
giivenilir oldugu,

Konu c¢alisma kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum ve bilgi olmadig,

Raporda aksi belirtilmedikce miilk {izerindeki uygulamalarin tiim yasa ve yonetmeliklere, imar
planlarina, yasal ve teknik kisitlamalara uygun oldugu,

Gerekli tiim ruhsat, iskan belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal veya 6zel
kurum-kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandirildigi kullanimlar i¢in alindigi ve
yenilenebilecegi,

Raporda aksi belirtilmedikge, arazi lizerindeki yapilandirmalarin parsel sinirlart i¢inde kaldigi
ve herhangi bir tecaviiz olmadig,

Miilk daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, miilkiin zemin altinin veya yapilarin sakl
veya gorlinilir olmayan sartlar1 icermedigi,

Vergi vb. sorununun bulunmadig, varsayilmistir.

Raporda agiklanan konular disinda aksi beyan edilmedik¢e miilkiin tapusu pazarlanabilir ve
gecerli oldugu,

Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu,

Secilen karsilagtirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda, gliniimiiz
sosyo-ekonomik kosullarinin gegerli oldugu,

Doviz kurlar sabit ve enflasyon etkisinde oldugu kabul edilmistir.

Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel degisiklikler rapordaki
analizlerin, takdir edilen degerlerin ve yorumlarin degismesine yol acabilir.

Bu raporda tahmin edilen toplam degerin arsa ve yapilandirmalar arasindaki paylasimi, arsalar
ve insai yatirimlarin ayri ayri satisina esas alinabilecek degerler anlaminda olmayip tasinmazin
toplam degerinin olusumuna 151k tutmak tiizere verilmis fiktif biiyiikliklerdir. Arazi ve
yapilandirmalar i¢in tahsis edilen ayr1 degerler herhangi baska bir degerleme igin
kullanilmamalidir.

Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri aksi raporda belirtilmedik¢e miilkiin biitiinii igin
gecerlidir. Bu degerin oransal olarak, boliinerek dagitilmasi, rapor igeriginde agiklanmadig

takdirde, degeri gegersiz kilar.
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e Degerleme firmasinin onayr ve rizast olmadan bu rapor igeriginin tiimii veya bir kismi
(0zellikle degere iliskin sonuclar, degerleme uzmaninin kimligi, bagh oldugu firma) reklam,
halkla iligkiler, haberler veya diger medya yoluyla kamuoyuna agiklanip yayinlanamaz.

e Higbir yasal tanim veya teknik 6l¢iim verilmediginde, degerleme uzmani miilkiin arsa alan1 ve
fiziksel boyutlar1 i¢cin kamu kuruluslarinin ¢izimlerine basvurur. Bir kadastral 6l¢iim bu
bilginin dogru olmadigini ortaya koydugu takdirde, degerlemenin diizeltilmesi gerekebilir.

e Rapora dahil edilen gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme tahminleri, giincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz-talep faktorleri, devamli ve istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Dolayisiyla bu sartlar, gelecekteki ekonomik gostergelere gore degisiklik
gosterebilir.

e Rapora dahil edilen tablo ve ekler gorselligini arttirmak i¢in kullanilmistir. Bu tiir bilgilerin
baska amacla kullanilmamas1 gerekmektedir.

e Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogrudur.

e Rapordaki analizler ve sonucglar sadece belirtilen varsayimlar ve smirlayict kosullarla
kisitlanmustir.

e Rapor tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz fikir ve sonuglardan olugsmaktadir.

e Raporun 6nceden belirlenmis sonuglarin elde edilmesine yonelik olarak hazirlanmamustir.

e Raporda belirtilenler disinda hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamastir.

e Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur.

e Degerleme Uzmaninin raporu hazirlatanlarla, miilk sahibi ile ve rapor kullanicilar ile kigisel
bir ilgisi ve baglantisi bulunmamaktadir.

e Degerleme Uzmanmnin raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflar
hakkinda higbir 6n yargis1 bulunmamaktadir.

e Degerleme Uzmaninin iicreti raporun herhangi bir boliimiine, analiz ve fikir sonuglarina baglh
degildir.

e Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

e Degerleme Uzman1 LAL Gayrimenkul Degerleme ve Miis. A.S. nin belirttigi asgari mesleki
egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

e Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha onceden
deneyimlidir.

e Degerleme Uzmani, miilki, ¢cevreyi ve bolgeyi kisisel olarak incelemis ve denetlemistir. Rapor
gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda ilgili kisi, kurum ve kuruluslardan
elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir.

e Bu degerleme raporu; Uluslararasi Degerleme Standartlar1 (UDES) dogrultusunda
hazirlanmstir.

Degerleme calismasi, degerleme konusu varliklarda miilkiyetle veya yasal tanimlarla ilgili
herhangi bir hukuki sorun, takyidat, alacak, ayni hak veya kisitlama olmadigi, bu tiir bir sorun
varsa dahi bu sorunlarin ¢oziilecegi varsayimi ile yapilmistir. Bu nedenle degerleme hesap
analizi asamasinda bu tip hukuki problemler g6z ardi edilerek gayrimenkule kiymet takdiri
yapilmustir.
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Rapor i¢inde aksi belirtilmedigi siirece miilkiin i¢inde veya g¢evresinde herhangi bir tehlikeli,
cevreye zararli madde mevcudiyeti veya gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi olmadigi
varsayilarak degerleme c¢alismasi yapilmistir. Degerleme uzmani1 bu gibi maddeleri meydana
cikartmak i¢in gerekli niteliklere sahip degildir. Miilkiin i¢inde depolanan veya miilkiyetteki
binalarin parcast durumundaki tehlikeli veya ¢evreye zararli maddeler miilkiin degerini
etkileyebilir.

Depremsellik incelemesi (laboratuar ortaminda) rapor incelemesi disi hipotetik kosul olarak
kabul edilmistir.

3 GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKINBILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Konumu Adresi ve Ulasinm

Degerleme konusu tasinmazlar; Tiirkbiikii Mahallesi 328 Ada 5 Parsel ve Gol Mahallesi 261 Ada 1 Parsel
Bodrum/MUGLA adresinde konumlanmaktadir.

Konu taginmazlar Tiirkbiikii’nden Goltiirkbiikii’'ne dogru giderken Atatiirk Caddesi iizerinde bulunan
Kuum Evleri Oteli’nin mevkiisin de konumlanmaktadir. 328 Ada 5 Parsel Kuum Evleri Oteli’nin
karsisinda, 261 Ada 1 Parsel ise otelin yaninda bulunmakta olup denize sifir konumundadir.

3.2 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélge ve Yakin Cevre Ozellikleri

Proje alamin bulundugu Bodrum Ilgesi, Mugla’nin giineybatisinda yer alan, Bodrum’un prestijli
yerlesim alanlarindan Tiirkbiikii ve G6l mahalleleri, dogal giizellikleri, seckin yasam kiiltiirii ve
geligen turizm-ekonomi altyapisiyla stratejik bir konuma sahiptir.

Bodrum’un kuzey kiyisinda yer alan Tiirkbiikii ve Gol mahalleleri, Ege Denizi’nin berrak sulari ve
dogal kiy1 ¢izgisiyle dikkat ¢eken, yiiksek yasam kalitesine sahip stratejik bolgeler olarak one ¢ikar.
Bolge, ozellikle prestijli sahil kuliipleri, segkin restoran ve kafe konseptleri ile yaz sezonunda sosyal
yasamin merkezi haline gelirken, liiks konaklama tesisleri ve butik oteller ile hem yerli hem
uluslararas1 ziyaretcilere hitap etmektedir. Tiirkbiikii koyu, sik beachclub’lar ve yelkenlilerin
demirledigi marin yapisiyla Bodrum’un “St. Tropez” benzeri yasam tarzini yansitirken, hemen
bitisigindeki Gol’de daha sakin, dogayla i¢ ige koylar ve Cennet Koyu gibi dogal giizellikler, yiiriiyiis
ve deniz keyfini birlestiren alternatif mekanlar sunmaktadir. Tiirkbiikii ve G6l mahalleleri, benzersiz
dogal g¢evresi, turizm altyapisi ve yiiksek yasam kalitesi ile Bodrum yarimadasinin hem cazibe merkezi
hem de siirdiiriilebilir yatirim alan1 olarak gii¢lii bir profile sahiptir.
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3.3 Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler

3.3.1 Tapu Bilgileri

328 Ada 5 Parsel

ili : MUGLA
Tlcesi : BODRUM
Mabhallesi : TURKBUKU
Mevkii -

Pafta No -

Ada No : 328

Parsel No 5

Alam : 39.509,86 m?
Ana Gayr. Niteligi  : ARSA
Bagimsiz Boliim No  : -

Blok -

Kat D -

Arsa Pay1 111
Bagimsiz Bol. Niteligi : -

Malik : Tablo-1
Yevmiye No : Tablo-1

Cilt No : Tablo-1
Sayfa No : Tablo-1
Tapu Tarihi : Tablo-1
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ili : MUGLA

Tigesi : BODRUM

Mabhallesi : GOL

Mevkii - YALI

Pafta No : N18-C-13-C-1-B

Ada No 1261

Parsel No 01

Alam : 3.393,98 m?

Ana Gayr. Niteligi  : HARAP KILISE

Bagimsiz Boliim No  : -

Blok -

Kat -

Arsa Pay1 111

Bagimsiz Bol. Niteligi : -

Malik : Tablo-1

Yevmiye No : Tablo-1

Cilt No : Tablo-1

Sayfa No : Tablo-1

Tapu Tarihi : Tablo-1

Tablo-1
(Hisse) . . EI AlRSE Toplam . L .
Sistem No Malik ]Ellgllgl gg% . Metrekare Metrekare Edinme Sebebi-Tarih- Yevmiye
784579800 E&%}ﬁﬁ%ﬁ%&ﬁi‘g%\?gﬁ% - 11 |39500.86| 3050086 |z lslemi (;934'\{? 23/11/2023-

S 3402 S.Y.nin 22/A Md.

352259898 MALIYE HAZINESI - 11 | 339398 | 339398 |Geregince Yenilemenin Tescili-

27/07/2016-15866
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3.3.2 Tapu Takyidat Bilgileri

26.12.2025 tarih, 16:07 ve 16:09 saati itibariyle misteri tarafindan temin edilen tapu kayitlarinda
yapilan incelemelere gore konu tasinmaz iizerinde yer alan takyidatlar asagida yer almaktadir.

A) Tasinmaza Ait Serh Beyan irtifak Bilgileri

328 Ada 5 Parsel:

Tasinmaza ait herhangi bir serh bulunmamaktadir.

261 Ada 1 Parsel:

Tasinmaza ait herhangi bir serh bulunmamaktadir.

B) Maliklere Ait Serh/Beyan irtifak Bilgileri

Tasinmazlarin tapu kayit belgesi incelendiginde maliklerin miilkiyetinde asagidaki takyidatlarin
bulundugu tespit edilmistir.

328 Ada 5 Parsel:
Tesis Kurum
S/B/I Agiklama Malik (Hisse) Ad Soyad | Tarih-
Yevmiye
B 1. grup korunmasi gerekli taginmaz kiiltiir varligidir. Korunmasi Gerekli Taginmaz Kiiltiir 28/09/2023 -
eyan o
Varligidir. 32627

(SN:8396530) CEVRE,

Beyan Diger (Konusu: -31/05/2019 tarihli BIUREDPYV belge nolu 5207602 bagvuru numarali yap: kayit | SEHIRCILIK VE IKLIM | 26/10/2023 -

belgesinin iptal edildigine dair karar vardir. ) Tarih: - Say1:- DEGISIKLIGT 35833
BAKANLIGI VKN:
Beyan | TICARET KONUT ALANIDIR. 23/%3/4210 12 3-
Beyan 3. DERECE ARI?EOLOHK SIT ALANIDIR VE KORUNMASI GEREKLI TASINMAZ 23/11/2023 -
KULTUR VARLIGIDIR. 39411
Diger (Konusu: -Hazineye ait taginmazlarin satis islemleri 1 no.lu Cumhurbaskanligi Teskilati
Hakkinda Cumhurbagkanligi Kararnamesi uyarinca Milli Emlak Genel Miidiirliigiiniin gorevleri (SN:7846587) BODRUM
Beyan arasinda olup, s6z konusu tagimnmazlara iliskin herhangi bir satis islemi gerceklestirilmediginden, MILLIEML@K 12/03/2021 -
Hazine menfaatini korumak amaciyla tasinmazlarin devir taleplerinin Bakanhigimizin (Milli MUDURLUGU 9066
Emlak Genel Mudiirliigi Jtalimatlari dogrultusunda Midiirligiimiizece gergeklestirileceginin VKN:6210444725
bilinmesi ) Tarih: - Say1:
; P = 03/11/2020 -
Beyan | 1. GRUP KORUNMASI GEREKLI TASINMAZ KULTUR VARLIGIDIR. 20296

261 Ada 1 Parsel:

S/B/I Agiklama Malik (Hisse) Ad Soyad Tesis Kurum Tarih- Yevmiye

Beyan | 1. Derece Arkeolojik Sit Alanidir. 05/02/2018 - 2487

Degerleme konusu tasinmazlardan 328 Ada 5 Parsel iizerinde yer alan tasinmaz, 3. Derece Arkeolojik
Sit Alani igerisinde bulunmakta olup, ayn1 zamanda Korunmasi Gerekli Tasinmaz Kiiltiir Varlig
niteligindedir. Mugla Ili, Bodrum Ilgesi, Tiirkbiikii Mahallesi Rezerv Yapi Alanmmn Bir Kismina
Miskin 1/1.000 6lgekli Koruma Amagli Revizyon Uygulama Imar Plani’nin B. Ozel Hiikiimler, B.1.1.
Arkeolojik Sit Alani hiikiimleri uyarinca; 3. Derece Arkeolojik Sit Alanlari igerisinde, ilgili Kiiltiir
Varliklarint Koruma Boélge Kurulu'nun goriisii alinmadan herhangi bir insai uygulama yapilmasi
miimkiin degildir.
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Degerleme konusu taginmazlardan 261 Ada 1 Parsel iizerinde yer alan tasimmaz ise 1. Derece
Arkeolojik Sit Alani i¢erisinde yer almakta olup, korumaya yonelik bilimsel ¢alismalar disinda higbir
miidahaleye izin verilmeyen, aynen korunacak sit alanlar1 kapsamindadir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebligi’nin (I1I-48.1) 22’nci maddesinin birinci
fikrasinin (r) bendi uyarinca; “gayrimenkullerin iizerindeki yapilar metruk halde, ekonomik 6mriinii
tamamlamis, herhangi bir gelir getirmeyen ve tapuda mevcut goriinmelerine ragmen bazi binalarin
yikilmis, bazilarmin ise yikilacak durumda olmasi halinde, (b) bendi hiikkmii aranmaz ve s6z konusu
gayrimenkuller ‘arsa’ olarak portfoye dahil edilebilir” hiikmii kapsaminda degerlendirme yapilmistir.

Bu cercevede, degerleme konusu tasinmazlar arsa niteliginde kabul edilmis olup, tasinmazlarin
portfoye “ARSA” olarak alinmasma iliskin herhangi bir hukuki veya mevzuatsal engel
bulunmamaktadir.

3.3.3 Tasinmazin Devredilmesine iliskin Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin tapu-takyidat bilgileri incelendiginde, tasinmazlarin devredilmesine
iligkin herhangi bir sinirlama olmadig1 goriilmektedir.

3.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Tlgili Varsa Son Ug¢ Yillk Dénemde
Gerceklesen Alim-Satim islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
(Iimar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma vb.) Meydana Gelen
Degisikliklere iliskin Bilgiler

Degerleme konusu taginmazlar ile ilgili yapilan incelemelerde; tasinmaz hisselerine iligkin olarak son
tic yillik donem igerisinde, 261 Ada 1 Parsel bakimindan miilkiyet bilgilerinde herhangi bir degisiklik
bulunmadigi, 328 Ada 5 Parsel bakimindan ise 23.11.2023 tarihli ve 39.411 yevmiye numarasi ile
ifraz islemi gergeklestirildigi tespit edilmistir.

Degerlemesi yapilan taginmazlara iligkin olarak Bodrum Belediyesi’'nde yapilan incelemeler
sonucunda, konu tasinmazlarin imar planlarinda herhangi bir degisiklik bulunmadigr bilgisi
edinilmistir..

3.5 Tasimmaz ve Yakin Cevresi imar Plam1 — Imar Durumu Bilgileri

Tarafimiza tapu bilgileri iletilen tasinmazlarin ada—parsel bazinda yer tespiti; Tapu ve Kadastro Genel
Midiirligii TAKBIS Portali ile Bodrum Belediyesi Kent Rehberi ve E-Imar Servisi iizerinden temin
edilen imar planina esas parselasyon planlari kullanilarak yapilmistir.

328 Ada 5 Parsel:

Bodrum Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii E-Imar Servisi’nden alinan bilgilere gore, degerleme
konusu tasinmaz 1/1.000 &lgekli Uygulama Imar Plam1 kapsaminda “Konut ve Ticaret Alan1 (TICK)”
sinirlart igerisinde yer almaktadir. S6z konusu imar planina gore tasinmazin KAKS (Emsal): 0,15 ve
Yencok: Z+1 Kat yapilasma haklar1 bulunmaktadir.

261 Ada 1 Parsel:

Bodrum Belediyesi imar Miidiirliigii’'nde yapilan incelemelerde; rapor konusu tasinmazin 1. Derece
Arkeolojik Sit Alani igerisinde kaldigi ve herhangi bir yapilagsma izninin bulunmadig tespit edilmistir.
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3.6 Proje — Ruhsat — iskdan — Kadastro Bilgileri

Degerleme konusu tasinmazlara iligkin olarak; yapilan incelemeler ile ilgili kamu kurumlar1 ve
Miisteri’den temin edilen bilgi ve belgeler dogrultusunda, taginmazlar {izerinde onaylanmis herhangi
bir mimari proje, yapi ruhsati veya yap1 kullanma izin belgesi (iskan) bulunmadigi tespit edilmistir.

Bu kapsamda isbu rapor; Emlak Konut GYO A.S. payma diisen %45 gelir orami ile Yiiklenici
konumundaki Pasifik Bodrum Adi Ortaklig1 (Pasifik Gayrimenkul Yatirim insaat A.S. — %1 & Pasifik
Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S. — %99) payma diisen %55 gelir oran1 esas alinarak imzalanan
Hasilat Paylagimi Sozlesmesi g¢ercevesinde, degerleme konusu tasinmazlar iizerinde gelistirilmesi
planlanan projeye iliskin proje degerleme hesaplarinin olusturulmasi, projenin hayata gegirilmesi
sonucunda Yiklenici tarafindan elde edilmesi Ongoriilen gelir ve kar tutarlarinin hesaplanmasi,
yapilagsma, pazarlama ve nakit akisi analizleri ile bu analizlere bagli bugiinkii deger (indirgenmis nakit
akimi) hesaplarinin raporlanmasi amaciyla hazirlanmastir.

Rapor kapsaminda yer alan proje degerleme hesaplari, Miisteri tarafindan temin edilen ve asagida tablo
halinde sunulan varsayimlar ve veriler esas alinarak diizenlenmis olup; rapor sonucunda ulasilan
degerler, Hasilat Paylagimi1 Sozlesmesi hiikiimleri dogrultusunda Yiiklenici paymna diisen degerler ile
bu degerlerden ilgili maliyetlerin diisiilmesi suretiyle hesaplanan kar bedelleri temel alinarak
belirlenmistir.

. ; . . Pazarlanabilir
Proje Ad1 Arsa Alam Imar Fonksiyonu Insaat Alan Alanlar Toplam
328 Ada /5 Parsel 39.509,86 m? Konut+Ticaret Alan 35.000,00 m? 21.995,00 m?

Ticari Alanlar Konut Alanlari Pazarlanabilir Alanlar Toplam
0,00m* | 0,00% 21.99500m> |  100,00% 21.99500m> |  100,00%

3.7 Gayrimenkul i¢in Alnmis Durdurma Karar1 Yikim Karar1 Riskli Yapi Tespiti vb.
Durumlara liskin Aciklamalar

Degerleme konusu taginmazlar “Arsa” niteliginde olup; tasinmazlar i¢in alinmig durdurma karari,
yikim karari, riskli yapi tespiti vb. durum bulunmamaktadir. Halihazirda bos arsa durumundadir.

3.8 Gayrimenkul ile flgili Yapilmis Sozlesmelere iliskin (Gayrimenkul Satis Vaadi,
Kat Karsihigi Insaat veya Hasilat Paylasini Sozlesmeleri vb.) Bilgiler

Kadikdy 9. Noterligi tarafindan 12.05.2023 tarth ve 30492 yevmiye numaras: ile diizenlenen
sozlesmeye gore; degerleme konusu parseller iizerinde, “Mugla Bodrum Tiirkbiikii Arsa Satist
Karsilig1 Gelir Paylasimi Isi” kapsaminda hasilat paylasimi modeli gercevesinde “Konut Projesi”
gelistirilecektir.

S6z konusu parseller i¢in Emlak Konut GYO A.S. tarafindan agilan ihalede; Pasifik Bodrum Adi
Ortaklig1 (Pasifik Gayrimenkul Yatirnm Ortaklig1 A.S. — %99 ve Pasifik Gayrimenkul Yatirim Insaat
A.S. —%]1) tarafindan 12.05.2023 tarihinde verilen teklif kapsaminda;
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. Arsa Satis1 Karsiligi Satis Toplam Geliri (ASKSTG): 7.770.000.000 TL + KDV,

. Arsa Satis1 Karsiligi Sirket Pay1 Toplam Geliri (ASKSPTG): 3.496.500.000 TL + KDV

. Yiiklenici Pay1 Geliri (YPG): 4.273.500.000 TL + KDV

Ongoriilmis olup, s6z konusu teklif ile ithale Pasifik Bodrum Adi Ortaklig: tarafindan kazanilmistir.

“Mugla Bodrum Tiirkbiikii Arsa Satis1 Karsiligi Gelir Paylasimi Isi” kapsaminda, hasilat paylasimi
modeli esas alinarak gelistirilecek projede; Emlak Konut GYO A.S.’nin gelir payr oranm1 %45,
Yiiklenici konumundaki Pasifik Bodrum Adi Ortakligi’nin gelir pay1 orani ise %55 olarak belirlenmis
ve bu oranlar ¢er¢evesinde taraflar arasinda sézlesme imzalanmustir..

MUGLA BODRUM TURKBUKU ARSA SATISI KARSILIGI GELIiR PAYLASIMI iSi
Tarih/Yevmiye/No | 12.05.2023 / 30492
Idare Kadikdy 9. Noterligi
EMLAK KONUT GYO A.S. ile PASIFIK BODRUM ADi ORTAKLIGI
(Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. & Pasifik Gayrimenkul Yatirim
Taraflar Insaat A.S.)
-Emlak Konut GYO A.S. (SIRKET)
-Pasifik Bodrum Adi Ortakligi (YUKLENICI)
Sozlesme Tanmmm | Arsa Satis1 Karsiligi Gelir Paylasimi Isi
Bu s6zlesmenin konusu; asagida tapu ve insaat bilgileri yer alan ve sézlesme
eki vaziyet planinda sinirlart gosterilen, Sirket’in portfoylinde ve/veya
tasarrufunda bulunan arsalar {izerinde, sdzlesme kapsaminda gerceklestirilecek
is, islem ve yiikiimliliiklerin; Sermaye Piyasasi mevzuati ile diger ilgili
mevzuata, Sirket tarafindan onaylanacak tiim uygulama projeleri, proje
detaylar1 ve mahal listelerine ve isbu sézlesme ile eklerinde belirtilen sartlara
uygun olarak yerine getirilmesidir.

Sozlesme konusu iglerin yiiriitiilmesi sirasinda, Sirket’ten herhangi bir parasal
kaynak c¢ikis1 olmayacak olup; sozlesme konusu ingaat yapim ve bagimsiz
boliim satis islerine iliskin, her ne ad altinda olursa olsun hicbir gider Sirket
tarafindan karsilanmayacaktir. Insaat yapimi ve bagimsiz boliim satigma iliskin
Sozlesme Kapsam | tiim masraflar Yiiklenici tarafindan karsilanacak, bu kapsamda dogacak her
tiirlii sorumluluk Yiiklenici’ye ait olacaktir.

Bu c¢ergevede, isbu sozlesme ve eklerinde belirtilen tim is, islem ve
yiikiimliiliiklerin, yine sodzlesme ve eklerinde belirtilen siireler igerisinde,
Yiiklenici tarafindan eksiksiz olarak yerine getirilmesi esastir.

Ortaklik sozlesmesi kapsaminda taraflarin  hisseleri asagidaki sekilde
belirlenmistir:

*Emlak Konut GYO A.S. - %45

*Pasifik Bodrum Adi Ortakligi (Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakligr A.S.
%99 & Pasifik Gayrimenkul Yatirim Insaat A.S.%1) - %55

Ustte temel bilgileri verilen sézlesmeler incelendiginde asagida dzetlenen durumlar tespit edilmis,
buna gore de degerleme analiz ve hesaplar1 diizenlenmistir. Buna gore:

e Sozlesme kapsaminda Emlak Konut GYO A.S. gelir pay1 oran1 %45 ve Pasifik Bodrum Adi
Ortakhig1 (Pasifik GYO A.S. %99 & Pasifik Insaat A.S. %1) gelir payr oran1 %55 olacak
sekilde Hasilat Paylasimi1 S6zlesmesi diizenlenmistir.
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Miisteri talepleri ve iistte detaylandirilan sozlesme bilgileri temel alinarak isbu raporun degerleme
calismalar1 asagidaki sekilde kurgulanmistir.

e 328 Ada 5 Parsel iizerinde yapilacak olan projenin toplam proje degeri ve proje yapim maliyeti
hesaplanmis,

e Proje degerinden yapim maliyeti diisiilerek nihai proje geliri (proje kar1) hesaplanmas,

e Ustteki sdzlesme bilgileri temel olmak iizere Yiiklenici payina diisen %55 gelir oranina gore
belirlenen nihai gelirin, Pasifik GYO A.S payina diisen degeri hesaplanmustir.

e Bu kapsamda Yiiklenici payma diisen %55 gelir orani esas alinarak, Pasifik GYO A.S. payina
diisen gelirin nihai piyasa degerine ulasilmistir. Degerleme analiz ve hesaplar1 asagidaki
boliimlerde detaylandirilmistir.

e 261 Ada I Parsel 1. Dereceden Sit Alani olmasi sebebiyle proje gelistirmesi yapilmamus,
sadece arsa bedeli tayini yapilmustir.

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak Yapi Denetim Kurulusuna iliskin
Bilgiler ve Tasinmaz ile ilgili Olarak Gergeklestirilen Denetimler

Degerleme konusu tasinmazlar {izerinde heniiz bir insaat faaliyeti olmadigindan dolayr yap1 denetim
kurulusu bulunmamaktadir.

3.10 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu tasinmazlara iliskin Enerji Verimlilik Sertifikasi bulunmamaktadir.

3.11 Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapihyorsa, Projeye Iliskin Detayh
Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna Ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin
Farkl Olabilecegine liskin Aciklama

Degerlemesi yapilan gayrimenkule iliskin olarak; Bodrum Belediyesi nezdinde ve tasinmazin
bulundugu konum ile yakin ¢evresinde gerekli arastirma ve incelemeler gergeklestirilmistir. Taginmaz,
mevcut imar ve yapilasma haklari ile Miisteri tarafindan temin edilen proje 6zellikleri esas aliarak
degerlendirilmistir.

Yapilan aragtirma ve incelemeler kapsaminda, Miisteri’den temin edilen bilgiler disinda, tasinmazlara
iliskin olarak hazirlanmig ve tarafimiza sunulmus herhangi bir ilave plan veya proje bulunmamaktadir.
Bu cergevede, tasinmaza iliskin olarak hazirlanan igsbu proje degerleme raporu (hasilat paylagimi
sOzlesmesine bagli proje degerleme), tasinmazin mevcut Ozellikleri ve mevcut varsayimlar esas
alinarak diizenlenmistir.

Bu kapsamda, farkli bir plan veya proje uygulanmasi durumunda, yapilan analizler ve ulasilan
degerleme sonuglar1 farkli olabilecektir.

3.12 Tlgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Almip Ahnmadigina ve
Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu taginmazlar “Arsa” niteliginde olup taginmazlar heniiz yapilasmamis durumdadir.
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Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili yapilan incelemeler, kamu kurumlari ve Miisteri’den edinilen
bilgiler ¢ergevesinde konu tasinmazlar ig¢in onaylanmis mimari proje veya yapt ruhsati
bulunmamaktadir.

4 MEVCUT EKONOMIiK KOSULLAR - GAYRIMENKUL PiYASASI VE DEGERLEMESI
YAPILAN TASINMAZIN BULUNDUGU BOLGEYE iLiSKiN ANALIiZLER

4.1 Mevcut Ekonomik Kosullar, Gayrimenkul Piyasasi, Mevcut Trendler Ve Dayanak
Verilerin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
2025 yili tigiincii ¢eyregi itibariyla Tiirkiye ekonomisinde bilylime egilimi 1liml1 bir seyir izlemektedir.

Enflasyon yiiksek seviyesini korurken, faiz oranlari yatirim ve tiikketim kararlarini sinirlamaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) verilerine gore 2025 yilmm ilk yarisinda ekonomik biiyiime
yaklasik %2,5 seviyesinde gerceklesmis; bliylimeye en yiiksek katki hizmetler sektorii ve hanehalki
tilketiminden gelmistir. Enflasyon yillik bazda nispeten yiiksek oranlarda seyrederken, bu durum faiz
oranlarint1 ve kredi maliyetlerini yiiksek tutmaktadir. DoOviz kurlarindaki dalgalanma, {iretim
maliyetlerini artirirken yatirim istah1 temkinli sekilde stirmektedir.

Insaat maliyet endeksi yillik bazda yaklasik %23 artis gostermis, Ozellikle malzeme ve iscilik
kalemlerindeki yiikselis sektorel maliyet baskisini artirmistir.

Konut piyasasinda nominal fiyat artiglar stirmekle birlikte, enflasyon etkisiyle reel fiyatlarda gerileme
gozlenmektedir. TCMB Konut Fiyat Endeksi (KFE) 2025 ortasinda yillik bazda %31-33 seviyesinde
nominal artis kaydetmis, ancak reel olarak %4—6 araliginda diislis gostermistir. Satis hacminde 1limli
artislar goriilmekte; 6zellikle ipotekli satislarda yilbasina gore belirgin bir toparlanma yasanmaktadir.
Buna ragmen yiiksek kredi faizleri, konut talebinde genis tabanli bir canlanmay1 engellemektedir.

Genel olarak, ekonomik dengelerdeki belirsizlik, yiiksek finansman maliyetleri ve reel fiyat diisiisleri
sektorde temkinli bir gorlinlim yaratmaktadir. Yeni konut arzi kisith seyrederken, yatirimcilar daha
secici davranmakta; talep biiyiik 6l¢iide orta ve iist segment projelere yogunlagmaktadir.

4.2 Dayanak Verilerin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Ekonomik gostergeler ve sektorel veriler birlikte degerlendirildiginde, gayrimenkul piyasasinda
dengelenme siirecinin devam ettigi goriilmektedir. Nominal fiyat artiglar1 enflasyonun altinda
seyretmekle birlikte, talep tarafindaki kademeli toparlanma ve ipotekli satiglardaki artig egilimi sektore
tlimh bir ivme kazandirmaktadir.

Ingaat maliyetlerindeki yiikselis, yeni arzi simirlarken mevcut stoklarin degerini destekleyici yonde etki
yaratmaktadir. Ozellikle nitelikli, lokasyon avantaji giiclii ve ulasim akslarina yakin tasinmazlarda
degerlerin reel olarak daha direncli seyrettigi gozlenmektedir. Finansman kosullar1 halen belirleyici bir
faktor olsa da, ekonomik istikrarin giiclenmesi ve yatirimei giliveninin artmasi durumunda piyasanin
yeniden pozitif egilime gececegi degerlendirilmektedir.

Bu cercevede, degerleme calismalarinda piyasa dinamiklerine uyumlu fakat temkinli varsayimlar esas
alinmaktadir. Orta vadede talebin dengelenmesi ve maliyetlerin istikrara kavusmasiyla birlikte,
ozellikle gelisme potansiyeli yliksek bdlgelerde deger artiglarinin kademeli olarak siirecegi
ongoriilmektedir.
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4.3 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullamlan Veriler
Mugla ili:
Yiizol¢iimii:1.661 km?
Niifus: 4.508.219 (2025)

il Trafik No:48

Ege Bolgesi'nde, topraklarinin kiigiik bir kismi Akdeniz Bolgesi i¢ine giren, Ortaca, Dalaman,
Koycegiz, Fethiye, Marmaris, Milas, Dat¢ca ve Bodrum gibi tatil yoreleri ile iinlii bir yerlesim yeridir.
flde 13 il¢e bulunur.

TARIHCE
Antik Donem:

Antik Karya bolgesinin en eski yerlesimlerinden
' biri olan Mugla, bilinen tarihi boyunca
baslangicta Anadolu'nun yerli halki Karyalilarin,
ardindan  kismen ve  kisa  donemler
halinde Misir, Asur ve Iskit isgallerinin,

zamanla da ozellikle

kiyilarda Helenistik kolonizasyon hareketinin egemenligi altinda kalmigtir. Once Medler, daha
sonra Persler Mugla'yt  idareleri ~ altinda  almigslar ~ ve  bolgeyi  bir satrap araciligiyla
yonetmislerdir. Biiyiik iskender'in ordulariyla gelisinde Mugla bolgesi bir Karya satrapi tarafindan
yonetilmekte idi.

'Karya' isminin bolgeye MO 3400 yillarinda gelen kavimlere onderlik etmis 'Kar' isimli bir
komutandan kaynaklandigina iliskin tezler 6ne siiriilmektedir. Bolge ¢aglar boyunca Karya olarak
anllmis ve kuzeyde Soke, Aydin, Nazilli iizerinden baslaylp giineyde Dalaman Caymin denize
dokiildiigii yerde biten Karya bolgesi, kuzeyinde Lidyalilarin, giineyinde Likyalilarin v Antik Karya
bolgesinin en eski yerlesimlerinden biri olan Mugla, bilinen tarihi boyunca baslangicta Anadolu'nun
yerli halki Karyalilarm, ardindan kismen ve kisa dénemler halinde Misir, Asur ve Iskit isgallerinin,
zamanla da 6zellikle kiyilarda Helenistik kolonizasyon hareketinin egemenligi altinda kalmistir. Once

Medler, daha sonra Persler Mugla'y1 idareleri altinda almislar ve bdlgeyi bir satrap aracilifiyla
yonetmislerdir. Biiyiik Iskender'in ordulariyla gelisinde Mugla bélgesi bir Karya satrap: tarafindan
yonetilmekte idi.

'Karya' isminin bolgeye MO 3400 yillarinda gelen kavimlere onderlik etmis 'Kar' isimli bir
komutandan kaynaklandigina iliskin tezler 6ne siiriilmektedir. Bolge ¢aglar boyunca Karya olarak
anilmis ve kuzeyde Soke, Aydmn, Nazilli lizerinden baglayip glineyde Dalaman Caymin denize
dokiildiigii yerde biten Karya bolgesi, kuzeyinde Lidyalilarin, giineyinde Likyalilarin ve Anadolu
iclerinde de Frigyalilarin hiikiim siirdiigii bolgelere komsu olmustur.

Kavimleri Karya bolgesine kiyilardan baglayan ¢ok uzun bir siirecte niifuz etmislerdir. Knidos (Dat¢a
yarimadasinin ucu) ve Halikarnas (Bodrum) ile baglayan Helen kolonizasyonu ile zamanla Daldala
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(Dalaman), Stratonikea (Yatagan Eskihisar), Nakrasa (Karakuyu), Akassos (Boziiyiik) ve Fethiye
cevresinde de Telmessos, Xantos (Kinik), Patara (Minare) ve Tlos (Esen) kentleri kurulmustur.

MO 334 yilinda Karya'ya gelen Biiyiik iskender, Perslerin ¢ekilmesiyle ortaya ¢ikmis kardeslerarasi
bir saltanat kavgasiyla karsilasti. Kardeslerden Ada, kocasi Hidrieus ve agabeyi ile Mausolus, karisi
Artemisia ve kiz kardesi, diger kardes olan Piksodaros'un isyani ile karsi1 karsiyaydilar ve bu nedenle
kuzeye Alinda'ya (Karpuzlu) ¢ekilmislerdi. Ada Alinda'nin anahtarlarin1 Biiyiik Iskender'e géndererek
kendisini annesi olarak kabul etmesini istedi. Iskender de bu istegi kabul ederek Ada'yr
Karyasatrapligina getirdi. Ancak ertesi yil Iskender'in Likya'ya ge¢mesiyle Piksodaros ablasi satrap
Ada'y1 6ldiirerek yerine gecti. Iskender'in haznedar: Filotas'isatrapliga atamasi da asayisi saglamadi ve
Iskender'in uzaklasmasiyla bolge Bergama ve Roma egemenligine kadar (yaklasik iki yiizyil) siirecek
bir anarsi doneminin i¢ine diistii. 395'te Roma Imparatorlugu'nun ikiye ayrilmasiyla da Karya Bizans
Imparatorlugu icinde kald.

Mugla ili tarihi kalintilar agisindan son derece zengin olup, sinirlart i¢cinde 103 &ren yeri
bulunmaktadir.e Anadolu iglerinde de Frigyalilarin hiikiim stirdiigii bolgelere komsu olmustur.

Kavimleri Karya bolgesine kiyilardan baslayan ¢ok uzun bir siiregte niifuz etmislerdir. Knidos (Datga
yarimadasinin ucu) ve Halikarnas (Bodrum) ile baslayan Helen kolonizasyonu ile zamanla Daldala
(Dalaman), Stratonikea (Yatagan Eskihisar), Nakrasa (Karakuyu), Akassos (Boziiyiikk) ve Fethiye
cevresinde de Telmessos, Xantos (Kinik), Patara (Minare) ve Tlos (Esen) kentleri kurulmustur.

MO 334 yilinda Karya'ya gelen Biiyiik Iskender, Perslerin cekilmesiyle ortaya ¢ikmus kardeslerarasi
bir saltanat kavgasiyla karsilasti. Kardeslerden Ada, kocas1 Hidrieus ve agabeyi ile Mausolus, karist
Artemisia ve kiz kardesi, diger kardes olan Piksodaros'un isyani ile karsi karsiyaydilar ve bu nedenle
kuzeye Alinda'ya (Karpuzlu) ¢ekilmislerdi. Ada Alinda'nin anahtarlarini Biiyiik Iskender'e géndererek
kendisini annesi olarak kabul etmesini istedi. Iskender de bu istegi kabul ederek Ada'yr
Karyasatrapligina getirdi. Ancak ertesi yil Iskender'in Likya'ya gegmesiyle Piksodaros ablasi satrap
Ada'y1 éldiirerek yerine gecti. Iskender'in haznedar Filotassatrapliga atamasi da asayisi saglamadi ve
Iskender'in uzaklasmasiyla bolge Bergama ve Roma egemenligine kadar (yaklasik iki yiizyil) siirecek
bir anarsi déneminin icine diistii. 395'te Roma Imparatorlugu'nun ikiye ayrilmasiyla da Karya Bizans

Imparatorlugu icinde kaldi. Mugla ili tarihi kalintilar agisindan son derece zengin olup, sinirlari iginde

103 oren yeri bulunmaktadir.
Osmanlh Donemi:

Mugla, kadim medeniyetlere ev sahipligi yapmis ve her devirde 6nemini korumus bir bdlgedir. Islam
hakimiyetinden dnceki medeniyetler tarafindan Karya, Islam hakimiyeti sonrasinda da Mentese ismini
alan bolgenin ismini nereden aldig1 konusu agik degildir.

Biiylik olasilikla Mugla ismi, antik cagdaki ismi olan Mobolla'nin bozulmasiyla ortaya ¢ikmistir.
Mobolla ismi daha sonraki Tiirk hakimiyeti sirasinda 'Mogola' olsa dal307 (m. 1889) Aydin Vilayeti
salnamesinde ise 'Mobella' olarak belirtilmektedir.

Mugla'da ilk yerlesimlerin ne zaman basladigi hakkinda 6nemli bir bilgi yoktur. Fakat kentin eskiden
I¢c Karya olarak adlandirilan bdlgede yer aldigi bilinmektedir. Karya'nin MO 2000'de Hititlerce de
bilinen bir medeniyet oldugu goz oniine alinirsa Mugla'da yerlesimin bu tarihlere kadar geriye gittigi
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sOylenebilir. Bazi kaynaklarda da bu bolgeye ilk yerlesenlerin Hititler oldugu yazilidir. Sirasiyla Frig,
Lidya, Pers, Makedon, Bergama Krallig1 ve Roma hakimiyetini yasayan sehir, Mentese Bey tarafindan
1284'te alinmasiyla ilk defa Tiirk hakimiyetine girdi.

Yildinm Beyazid tarafindan 1391'de Osmanlhi hakimiyetine giren Mugla'daki bu ilk Osmanl
hakimiyeti ge¢ici olmus, sehir 1402'de Timur tarafindan alinmis ve nihayetinde 1425 yilinda II. Murat
devrinde tam anlamiyla Osmanli devletine baglanmistir. Kentin siyasi 6nemi Osmanli devrinde daha
da artmistir, ¢linkii Mentese Beyligi devrinde bu bdlgenin yonetim merkezi Milas iken, Osmanl
devleti bu yeni sancagin yonetim merkezi olarak Mugla'y1 segmistir.

Mugla, Osmanli devleti donemi boyunca disariya kapali kii¢iik bir sehir olarak kaldi. I. Diinya
Savasi'ndan yenik ¢ikan Osmanli Imparatorlugu topraklari itilaf Devletleri tarafindan paylasilinca
Mugla 11 Mayis 1919 tarihinde italya tarafindan isgal edildi. Anadolu'nun isgali sirasinda Mugla'da
Kocahan Mitingi diizenlenmis ve tiim Anadolu sehirleri gibi Mugla'nin da bu iggallere direnecegi ilan
edilmistir. Bunun iizerine kentte Vatan Miidafaa Cemiyeti, Serdengectiler Miifrezesi, Mugla
KuvayiMilliyesi gibi direnis komiteleri kurulmustur. 1920'de Ankara'da acilan 1. Dénem meclisine 6
milletvekili génderen kent italyanlarn kentte fazla etkin olmamasindan yararlanarak Menderes
boyunca baslayan Yunan isgaline kars1 kurulan direnis faaliyetlerine katilmistir. Ege'de 57. Tiimenden
kalanlarla birlesen goniilliiler, Aydin ¢arpismalarinda diismana agir kayiplar verdirmislerdir. Ege illeri
arasinda Mugla isgal sirasinda en fazla sehit veren il olmustur. i¢ durumun karisikligi, Yunanlar ve
isgal ettigi yorelerde ekonomik egemenlik kurma diisiincesine dayanan Italyan politikasini Mugla halk:
isgal siiresince kurnazca degerlendirmis, iki ates arasinda kalmaktan kurtulmus. Anadolu'daki durumun
kotiiye gittigini anlayan Italya, 2. Inonii Zaferi kazanildiktan sonra iilkesindeki i¢ siyasal
dalgalanmalarini 6ne siirerek 5 Temmuz 1921'de Mugla'dan ayrilmstir.

Cumhuriyet Donemi:

Cumbhuriyetin kurulmasindan sonraki idari yapilanmada Mugla ilinin yonetim merkezi olan sehir,
daglik yapis1 ve disartya agilan elverisli baglanti yollarina sahip olmadigindan gelisememistir. Yillarca
sadece il merkezi olmasinin verdigi hareketlilikle gelismeye calisan Mugla son yillarda 6zellikle
tiniversitenin acilmasi, yeni sanayi bolgesinin kurulmasi ve turizm faaliyetlerinin de artmasiyla
disartya acilmaya ve gelismeye baglamistir.

2012 yilinda ¢ikarilan 6360 sayili kanun ile Mugla'da sinirlart il miilki sinirlar1 olan biiyiiksehir
belediyesi kuruldu ve 2014 Tiirkiye yerel se¢imlerinin ardindan biiyliksehir belediyesi ¢alismalarina
basladi.

COGRAFIi KONUM

Mugla, Akdeniz iklimi etkisinde kalmaktadir. Mugla
sehrinin i¢cinde bulundugu Mentese Y oresi'nde daglar
denize paralel uzanmaktadir. 800 m. ytlikseklige kadar
olan alanlarda 'Asil Akdeniz Iklimi' ve daha yiiksek
alanlarda 'Akdeniz Dag Iklimi' hissedilir. Maksimum-
minimum sicaklik degerleri, nemlilik, yagis miktar

ve hakim riizgar yonleri yerel cografi kosullara gore
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degismektedir. Metrekare'ye 1000 mm'den fazla yagis alan Mugla, orman oram1 bakimindan
Tirkiye'nin en zengin olan yorelerinden bir tanesidir. Ne var ki yagislarin bliyiik cogunlugu kis
mevsiminde diiser ve yaz kurakligi belirgindir. Daglarin denize paralel uzanmasinin ve yiikseltinin bu
yorede Ege Bolgesi'nin genelinin aksine daha fazla olmasinin diger bir sonucu olarak ulasim dogu-bati
yoniinde zorlasir ve niifus seyreklesir.

Tirkiye'nin  giineybatt ucunda yer alan kuzeyinde Aydin, kuzeydogusunda Denizli ve Burdur,
dogusunda Antalya ile komsu, giineyinde Akdeniz ve batisinda ise Ege Denizi ile ¢evrilidir.

Toplam uzunlugu 1479 km olan deniz kiyilar1 ile Mugla, Tiirkiye'nin uzun sahil seridine sahip ilidir.
En biiyiik ilgesi Fethiye'dir. Mugla ilinde ayrica iki biiyik gol bulunmaktadir.
Bunlar Milas ile Aydin ilinin Soke ilgesi smirlari dahiline yayilan Bafa
Golii ile Kdycegiz ilgesindeki Koycegiz Golii'diir. Onemli ii¢ akarsuyu ise Cine Cay1 (Yatagan'dan
gecerken Yatagan Cayi), Esen Cayi (Seki beldesinden gegerken Seki Cayi) ve Ortaca-Dalaman
arasinda yer alan ve bu iki il¢e arasinda sinir olarak kabul edilen Dalaman Cayi'dir.

Mugla denizden 670 m yiikseklikte, iistii diiz bir kaya kiitlesi sekliyle ilging bir goériiniime sahip
olan Asar Dagi'nin eteklerinde kurulmustur. Mugla Ovasi, Mentese kalker platosunda Neojen ¢aginda
olusmus depresyonlarin sonradan karstlasmasiyla olusmus ¢anak seklindeki ¢ukurluklardan biridir.
Mugla ovasina benzer jeolojik yaplya sahip komsu
ovalar Yesilyurt, Ula, Giilagzi, Yerkesik, Akkaya, Camkoy, Yenice ovalaridir.Mugla

Ovasi Karadag, Kizildag, Asar dagi ve Hamursuz Dagiile c¢evrelenmistir. Diigerek'in  kuruldugu
yamaglarin gerisinde rakim hizla artar ve Mentese Daglar silsilesi iginde yer alan Yilanli Dagi 2000
metreye ulasir.

EGITIM

1992°de kurulmus olan Mugla Sitki Kogman Universitesi,
Ozellikle 1999 sonrasinda, is insani Sitk1 Davut Kogman’in
Universiteyi kelimenin tam anlamiyla kanatlarinin altina
almasini takiben g6z kamastirict bir hizla geligsmistir. Yakin !
gecmiste vefat eden Sitki  Davut Kog¢man ve kurucu !
rektor Ethem Ruhi Figlali (1992-2002)’ nin yoénetiminde,
evvelce 30 bin nifuslu kiiciik ve hareketsiz bir il
merkezinden ibaret olan sehir, 20.000’1 askin G6grencinin |
olusturdugu yeni bir toplulugun yerlesmesiyle biiyik bir |
ivme kazanmigtir. Mugla Sitki Kogman Universitesi her yil
acilan yeni fakiilteleri ile daha da biiyiik bir 6grenci kitlesine hitap edebilir hale gelmistir ve bu da

Mugla'nin Mugla Ovasi boyunca yayilmasimi ve bilylimesini saglamistir. Mugla ili ¢ok biiyilik
olmadigindan 6grenciler kiralar ve ev bulma konularinda sorun yasayabilmektedirler.

ULASIM

[lin 6nemli limanlar1 Bodrum, Marmaris, Fethiye ve Giilliik'tedir. Ayrica ilde iki havaalani; Milas-
Bodrum Havalimani1 ve Dalaman Havalimani1 bulunmaktadir.
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Sehir ici

Mugla, Bodrum'dan Seydikemer'e kadar uzanir ve sehiri¢i ulasiminda sorun bulunmamaktadir. Eski
mahallerden carsisina aragsiz ulasim miimkiindiir. Sadece Kétekli, Yenikdy, TOKI, Giilagzi, OSB,
Mentese ve Akcaova gibi yeni kurulmakta olan semtlerine ve Karabaglar'a ulagim icin sehirici araclara
ihtiyac duyulur.

Kara yolu

Mugla, diinyaca iinlii turizm merkezlerine yakin olmasindan dolay1 gelismis karayolu baglantilarina
sahiptir. Istanbul, Ankara ve Izmir gibi biiyiik sehirlerden ve iilkenin diger bdlgelerinden gelip
Marmaris, Fethiye ve Bodrum gibi 6nemli turizm merkezlerine ulasan karayollart Mugla'dan gecer. D
320, D 400 ve D 550 karayollar1 Mugla'da baslar veya sonlanir. Mugla'dan Tiirkiye'nin diger
sehirlerine aktarmasiz olarak ulasmak miimkiindiir. Ayrica ilgelerine 6zellikle yaz mevsiminde siirekli
olarak otobiis ve minibiislerle seferler yapilir.

Bodrum: Bodrum, Mugla'nin 13 ilgesinden birisidir. Ilge giiniimiizde énemli bir turizm merkezi olmasi
ile anilmaktadir ki bunda Bodrum'un kendine has bazi ozellikleri olmasi etkilidir. Bodrum sadece
Tiirkiye'de degil, diinyada da turizm ac¢isindan bilinen bir il¢edir.

5 TASINMAZIN OZELLiKLERi VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER
5.1 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

5.1.1 Ana Tasinmaza fliskin Bilgiler

Tiirkbiikii Mahallesi sinirlar igerisinde yer alan 328 Ada 5 Parsel numarali tasinmaz 39.509,86 m?
yiizOl¢limiine sahip olup tapuda “Arsa” niteliginde ve Gol Mahallesi sinirlar1 igerisinde yer alan 261
Ada 1 Parsel numarali taginmaz 3.393,98 m?yiizol¢limiine sahip olup tapuda “Harap Kilise” niteliginde
kayithidir. Her iki tasinmaz da Bodrum Belediyesi sinirlari icerisinde konumlanmaktadir. Imar plam
kapsaminda tasinmazlar amorf geometrik bir sekle sahip olup, topografik agidan egimli bir yapisal
form gostermektedir.

Tasinmazlardan 328 Ada 5 Parsel bos arsa niteliginde olup iizerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. 261 Ada 1 Parsel iizerinde ise arkeolojik (tescilli) yap1 disinda baska bir yap1 yer
almamaktadir. 328 Ada 5 Parsel, kuzey yoniinden yola cepheli konumda bulunurken; 261 Ada 1 Parsel
ise bat1 yoniinden yola, dogu yoniinden ise denize cepheli durumdadir. Her iki tasinmazin da cevresi
cevrilmemis olup sinirlari arazi iizerinde fiilen belirlenmemistir.

Tarafimiza ibraz edilen tapu bilgilerine istinaden, tasinmazlarin ada/parsel bazindaki konum
dogruluklari, imar ve kadastro planlari lizerinden teyit edilmistir. Tasinmazlarin bulundugu bélgede su,
elektrik ve kanalizasyon gibi temel altyap1 hizmetleri mevcut durumdadir.

261 Ada 1 Parsel, 1. Derece Arkeolojik Sit Alani icerisinde yer almakta olup, {izerinde herhangi bir
yapilagsmaya izin verilmemektedir. 328 Ada 5 Parsel tizerinde ise konut nitelikli bir proje gelistirilmesi
planlanmakta olup, projelendirmeye iliskin temel bilgiler asagidaki tablolarda sunulmustur.
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Pazarlanabilir ingaat Alani
Proje Adi Arsa Alani imar Durumu Emsal Alan Alanlar Toplami (Musteriden
(Miisteriden Temin) Temin)
328Ada/ 5Parsel | 39.509,86 m? Konut+Ticaret Alani 5.926,48 m? 21.995,00 m? 35.000,00 m?
(Emsal:0.15)

Ticari Alanlar Konut Alanlari Pazarlanabilir Alanlar Toplami
000m: | 0,00% 21.995,00 m? | 21.995,00 m? | 100,00%

100,00%

5.1.2 Bagmmsiz Béliimlere iliskin Bilgiler
Rapor tarihi itibariyla; 328 Ada 5 Parsel tapu kayitlarinda “Arsa”, 261 Ada 1 Parsel ise “Harap Kilise”
niteliginde yer almakta olup taginmazlar tizerinde herhangi bir bagimsiz boliim bulunmamaktadir.

5.2 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amacla Kullanildig,
Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapr Bulunup
Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullamldigi Hakkinda Bilgi

Rapor tarihi itibariyla; 328 Ada 5 Parsel tapu kayitlarinda “Arsa”, 261 Ada 1 Parsel ise “Harap Kilise”
niteliginde yer almakta olup her iki taginmaz da heniiz yapilagmamig durumdadir.

5.3 Varsa Mevcut Yapiyla Veya Insaati Devam Eden Projeyle Ilgili Tespit Edilen
Ruhsata Aykir1 Durumlara iliskin Bilgiler

Rapor tarihi itibariyla; 328 Ada 5 Parsel tapu kayitlarinda “Arsa”, 261 Ada 1 Parsel ise “Harap Kilise”
niteliginde yer almakta olup, her iki tasinmaz da heniiz yapilasmamis durumdadir. Bu kapsamda,
taginmazlar iizerinde mevcut herhangi bir yapi, insaat faaliyeti veya devam eden bir proje
bulunmadigindan, yap1 ruhsatina aykiri herhangi bir durum tespit edilmemistir.

5.4 Ruhsat Alnms Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanununun
21.Maddesi kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Rapor tarihi itibariyla, degerleme konusu 328 Ada 5 Parsel ve 261 Ada 1 Parsel iizerinde ruhsat
alinmis herhangi bir yapi veya insaat faaliyeti bulunmamaktadir. Bu nedenle, 3194 sayili Imar
Kanunu’nun 21. maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasin1 gerektirecek herhangi bir degisiklik
s0z konusu degildir.

6 DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER, VARSAYIMLAR VE
NEDENLERI

6.1 Pazar Yaklasim
Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aymi veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Bir¢ok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya benzeyen
varliklar1 igeren islemlere iligkin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamina gelir. Pazar
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yaklasimimin kullanilmadigi durumlarda dahi, diger yaklagimlarin uygulanmasinda pazara dayali
girdilerin azami kullanimi gerekli goriilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlar1 gibi pazara
dayali degerleme olgiitleri).

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

6.2 Gelir Yaklasimi
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
doniistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklagiminin temelini, yatirimcilarin yatirnmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu
getirinin yatirima iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi teskil eder.

Genel olarak yatirnmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle giderilemeyen
risk” olarak da bilinir) i¢in ek getiri elde etmeleri beklenir.

Gelir Yaklasimu Yontemleri
Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugilinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir.

Indirgenmis Nakit Akislar1 (INA) Yontemi
INA yonteminde, tahmini nakit akislar1 degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin
bugiinkii degeriyle sonug¢lanmaktadir. Uzun Omiirlii veya sonsuz omirlii varliklarla ilgili bazi
durumlarda, INA, varligin kesin tahmin siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri
icerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin tahmin stiresi bulunmayan bir devam eden deger tek
basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yontemi olarak nitelendirilir.

6.3 Maliyet Yaklasim

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z
konusu olmadik¢a, belli bir varlik i¢in, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varlig1 elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi
ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu
yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim maliyetinin hesaplanmasi ve
fiziksel bozulma ve diger bi¢imlerde gergeklesen tiim yipranma paylarinin diisiilmesi suretiyle
gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli ve/veya
anlaml agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

a) Katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6l¢iide ayn1 faydaya sahip bir varligi asal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilar1 degerleme konusu varligi bir
an evvel kullanabilmeleri i¢in 6nemli bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklar1 kadar,
kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,
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b) Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklasimini veya
pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

¢) Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine
dayanmasi.

6.4 Uygun Goriilen Degerleme Yontemlerinin Sec¢ilmesinin Nedenleri
Degerleme konusu tasinmazlar konut projesi olarak yapilasacak olup halihazirda arsa niteligindedir.

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili yapilan incelemeler, kamu kurumlar1 ve Miisteri’den edinilen
bilgiler ¢er¢evesinde konu tasinmaz i¢in onaylanmis mimari proje veya yapi ruhsati bulunmamaktadir.

Bu kapsamda;

Isbu rapor degerleme konusu tasinmazlarda gelistirilmesi planlanan projenin proje degerleme
hesaplarinin diizenlenmesi, projenin gerceklestirilmesi sonucunda Ydiiklenicinin/Yapimcinin elde
edecegi gelirlerin/kar bedellerinin hesaplanmasi, tiim yapilagsma/pazarlama/nakit akis hesaplar1 ile
bugiinkii deger hesaplarinin raporlanmasi amaciyla hazirlanmastir.

Rapor kapsaminda proje degerleme hesaplart Miisteri’den temin edilen veriler temel alinarak
diizenlenmistir.

Rapor sonucunda ulasilan degerler; kat karsilig1 hesaplar1 dogrultusunda Yiiklenici/Yapimct payina
diisen degerler ile bu degerlerden maliyet hesaplarinin diisiilmesi sonucunda elde edilecek kar bedelleri
esas olmak lizere diizenlenmistir.

Buna gore taginmazlarin degerleme analiz ve hesaplar1 Pazar Yaklasimi Degerleme Yontemine gore
diizenlenmistir. Bu kapsamda proje tamamlandiktan sonra olusacak tasinmazlarin bugiinkii degeri
hesaplanmis, ulasilan degerlerden proje maliyeti disiilerek nihai toplam taginmaz degeri
hesaplanmustir.

6.5 Gayrimenkuliin Degerini Olumlu/Olumsuz Yoénde Etkileyen Faktorler

Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumlu faktorler:

. Tasinmazlarin bolgenin ana arterlerine ve baglanti yollarina yakin konumda olmasi
. Tasinmazlarn tercih edilen bir bolgede, turizm bolgesinde yer almasi

Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumsuz faktorler:

. Ulkede yasanan enflasyon artis1 ve ekonomik dalgalanmalar
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6.6 Degerlemede Esas Alinan Emsal Veriler ve Bu Verilerin Kaynagma liskin
Bilgiler

328 Ada /5
Parsel

Degerleme konu tasinmaz ile aym bdlgede Bodrum Ilgesi Tiirkbiikii Mahallesi 161 Ada 5
Emsal 1 Parselde bulunan 1.552 m? alanli, Kaks: 0.20, Konut imarli oldugu beyan edilen arsa vasifl
(Arsa) taginmaz 85.000.000 TL bedel ile sahibinden satilik oldugu bilgisi alinmistir. (54.768 TL/m?)
Ozgiir A. :0 (532) 287 94 08

Degerleme konu tasinmaz ile aym bolgede Bodrum Ilgesi Tiirkbiikii Mahallesi 143 Ada 44
Emsal 2 Parselde bulunan 477 m? alanli, Tarla Imarli oldugu beyan edilen arsa vasifli tasinmaz
(Arsa) 15.500.000 TL bedel ile emlak ofisinden satilik oldugu bilgisi alinmistir. (32.495 TL/m?)
Bodur Emlak: 0 (505) 995 05 55 ‘

Degerleme konu taginmaz ile ayni1 bolgede Bodrum Ilgesi Tiirkbiikii Mahallesi 254 Ada 37-40
Emsal 3 Parselde bulunan toplam 22.969 m? alanli, Turizm+Konut imarli oldugu beyan edilen arsa
(Arsa) vasifli taginmazlar 1.100.000.000 TL bedel ile emlak ofisinden satilik oldugu bilgisi
almmustir. (47.891 TL/m?)Camur Gayrimenkul: 0 (506) 925 87 73

Degerleme konu tasinmaz ile aym bolgede Bodrum Ilgesi Tiirkbiikii Mahallesi 171 Ada 24
Emsal 4 Parselde bulunan 2.284 m? alanh, Kaks: 0.30, Gabari: 6.50, Turizm imarli oldugu beyan
(Arsa) edilen arsa vasifli tasinmaz 223.000.000 TL bedel ile emlak ofisinden satilik oldugu bilgisi
almmustir. (97.636 TL/m?*)Coldwell Banker Cadde: 0 (532) 664 23 28

Degerleme konu tasinmaz ile aym bolgede Bodrum Ilgesi Tiirkbiikii Mahallesi bulunan
Emsal 5 30.000 m? alanli, Konut imarli oldugu beyan edilen arsa vasifli tasinmaz 1.300.000.000 TL
(Arsa) bedel ile emlak ofisinden satilik oldugu bilgisi alinmistir. (43.333 TL/m?)

Parantez Estate: 0 (543) 740 31 18

LAL Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.S.
Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9. Km. No: 266 B Blok Kat: 5 No:58 Cankaya/Ankara
Tel.0312.236 26 10 — Fax.0312.236 26 80
www.laldegerleme.com.tr


http://www.laldegerleme.com.tr/

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
2025 SPM-PSGYO 383-31.12.2025 Sayfa |29

6.6.1 Emsallerin Secilme Nedenlerine iliskin A¢iklama:

Degerleme c¢alismasinda yukarida belirtilen emsal arsalar incelenmis, s6z konusu emsaller
tasinmazlarin arsa birim degerinin tespitine esas teskil edecek sekilde degerlendirilmistir.
Tasinmazlarin bulundugu bolgede, konum, imar durumu, yiizél¢iimii ve benzer niteliklere sahip satilik
arsa emsalleri arastirilmis; yapilan emsal karsilagtirmasi ve serefiyelendirme c¢alismasi sonucunda
nihai arsa birim degerine ulagilmistir.

6.6.2 Emsal ve Serefiyelendirme/Diizeltme Aciklamalari

Konu taginmazlarin bulundugu bolgede yapilan saha incelemeleri ile bolgedeki emlak temsilcileriyle
gerceklestirilen goriismelerden elde edilen bilgiler dogrultusunda degerleme calismast yapilmistir.
Degerlemeye konu tasinmazlardan Mugla 1li, Bodrum llgesi, Tiirkbiikii Mahallesi 328 Ada 5 Parsel,
tapu kayitlarinda “Arsa” niteliginde yer almakta olup; Mugla Ili, Bodrum Ilgesi, Go1 Mahallesi 261
Ada 1 Parsel ise tapu kayitlarinda “Harap Kilise” vasfinda bulunmaktadir.

Degerleme ¢alismasinda, her iki tasinmazin konumu, ylizélglimii, imar durumu, kullanim kisitlari ve
hukuki statiileri dikkate alinarak, bolge genelinde satilik arsa emsalleri incelenmis ve s6z konusu
emsaller taginmazlarin arsa birim degerinin tespitine esas teskil edecek sekilde degerlendirilmistir.
Ayn1 ve yakin bolgelerde yer alan emsal arsa satislar1 tespit edilmis; yapilan emsal karsilastirmasi ve
serefiyelendirme ¢aligmalar1 sonucunda nihai degerlere ulasilmistir.

Serefiyelendirme siirecinde; pazarlik payi, konum ve gevresel 6zellikler, alan biiyiikliigii, imar durumu
ve yapilagsma kisitlari, yola ve denize cephe durumu gibi deger iizerinde etkili olan degiskenler dikkate
alimmstir. Degerleme ¢alismasina esas alinan emsal karsilastirma tablosu asagida sunulmustur;

EMSAL SEREFIYELENDIRME TABLOSU
Emsal igin Emsal
Tasnmazlar Emsal igin istenen istenen Pazarlik l:]aza;lllaknl::lyl Konum Bii AijI:;‘ij‘u e Yola Cephe Diizeltmesi
§ Deger (KDV HARIG) | Birim Deger Payi Biyr igm De'ei Serefiyesi $e¥efi egsi Durumu Uygulanmig
(KDV HARIC) 5 Y Birim Deger
328 Ada 5 Parsel - 39.509,86 m? | Konut+Ticari Var
EMSAL 1 OZELLIKLERi Var Diisiik 1.552,00 m? Konut Cephesiz
= - .000. TL .768,04 TL 2.029,64 TL 195.111,15 TL
EMSAL 1 DUZELTMEST | >000-000,00 SRR 5% SRIPRRE 90% 65% 40% 80% = £
EMSAL 2 OZELLIKLERi Var Diisiik 477,00 m? Tarla Cadde Cepheli
= —|  15.500. TL 2.494,76 TL .870,02 TL 101.871,07 TL
EMSAL 2 DUZELTMESI 5.500.000,00 32.494,76 5% 308700 60% 70% 100% 0% 01.871,0
EMSAL 3 OZELLIKLERi Var Diisiik 22.969,00 m? | Turizm+Konut Cephesiz
= —{ 1.100.000.000,00 TL | 47.890,64 TL 45.496,10 TL 127.389,09 TL
EMSAL 3 DUZELTMESi ’ 5% 50% 15% 35% 80%
EMSAL 4 OZELLIKLERi Var Diisiik 2.284,00 m? Turizm Sokak Cepheli
= —| 223.000.000,00 TL | 97.635,73 TL 92.753,94 TL 255.073,34 TL
EMSAL 4 DUZELTMESI 5% 30% 60% 35% 50%
EMSAL 5 OZELLIKLERi Var Diisiik 30.000,00 m? Konut Sokak Cepheli
= —{ 1.300.000.000,00 TL | 43.333,33 TL 41.166,67 TL 109.091,67 TL
EMSAL 5 DUZELTMESI ’ 5% 60% 5% 40% 60%
EMSAL DUZELTMESi UYGULANMIS ORTALAMA ARSA BiRiM DEGERI (KDV HARIC) | 157.707,26 TL
EMSAL DUZELTMESi UYGULANMIS YUVARLATILMIS ARSA BiRiM DEGERI (KDV HARIC) | 158.000,00 TL
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Degerleme konu tasinmaz ile ayni bolgede Bodrum Ilgesi Golkdy Mahallesinde, 2
katli, 5+1, 700 m*> oldugu beyan edilen 11-15 yasinda villa vasifli taginmaz

%&ﬁ:ti 800.000.000 TL bedel ile emlak ofisinden satilik oldugu bilgisi alinmugtir.
(1.142.857,14 TL/m?)For Me Gayrimenkul: 0 (530) 574 82 88
Degerleme konu taginmaz ile ayni1 bolgede Bodrum Ilgesi Golkdy Mahallesinde, 2
kath, 5+1, 710 m* oldugu beyan edilen 11-15 yasinda villa vasifli taginmaz
I(Elz)ii:t)z 652.000.000 TL bedel ile emlak ofisinden satilik oldugu bilgisi alinmustir.
(918.309,86 TL/m*Reve Grup Bodrum: 0 (532) 481 62 44
Degerleme konu taginmaz ile ayni1 bolgede Bodrum Ilgesi Goélkdy Mahallesinde, 2
katli, 9+2, 700 m?> oldugu beyan edilen 6-10 yasinda villa vasifli taginmaz
%&;‘ﬂg 650.000.000 TL bedel ile emlak ofisinden satlik oldugu bilgisi alinmustir.
(500.000,00 TL/m?)
Monarch: 0 (532) 419 76 97
Degerleme konu tasinmaz ile ayn1 bolgede Bodrum Ilgesi Golkdy Mahallesinde, 2
kath, 5+1, 1200 m*> oldugu beyan edilen 16-20 yasinda villa vasifli tasinmaz
%Lnosﬂt;' 610.000.000 TL bedel ile emlak ofisinden satilik oldugu bilgisi alinmstir.

(508.333,33 TL/ m?)Net istanbul Luxury: 0 (532) 290 24 45
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6.6.3 Emsallerin Secilme Nedenlerine iliskin Ac¢iklama:

Degerleme calismasinda yukarida belirtilen emsal konut satiglar1 incelenmis, s6z konusu emsaller
tasinmazlarin  degerlemesine emsal teskil edecek sekilde degerlendirilmistir. Tasimmmazlarin
cevresinde, konum, nitelik ve kullanim amaci bakimindan benzer 6zelliklere sahip satilik konut
emsalleri aragtirilmig; yapilan emsal karsilastirmasi ve serefiyelendirme c¢alismalari sonucunda nihai
degere ulasiimistir.

6.6.4 Emsal ve Serefiyelendirme/Diizeltme Aciklamalari

Konu taginmazlarin bulundugu boélgede yapilan saha incelemeleri ve bolge emlak temsilcileri ile
gerceklestirilen goriismeler cergevesinde degerleme calismast yapilmistir. Degerlemeye konu
tasinmazlar; Mugla 1li, Bodrum Ilgesi, Tiirkbiikii Mahallesi 328 Ada 5 Parsel ile G6l Mahallesi 261
Ada 1 Parsel olup, her iki tasinmaz tizerinde konut nitelikli bir proje gelistirilmesi dngdriillmektedir.

Degerleme calismasinda, tasinmazlar {izerinde gelistirilmesi planlanan konut projesinin nihai satis
degerinin tespitine yonelik olarak, bolge genelinde satilik konut emsalleri incelenmistir. incelenen
emsaller; konum, denize yakinlik, arsa biiyiikliigii, proje 6l¢egi, yap1 kalitesi, site yerlesimi, manzara
durumu ve pazarlik payr gibi unsurlar dikkate alinarak tasinmazlara emsal teskil edecek sekilde
degerlendirilmistir.

Ayni ve yakin bolgelerde yer alan nitelikli konut projelerine ait satis emsalleri iizerinden yapilan
serefiyelendirme calismalari sonucunda, gelistirilmesi planlanan proje icin birim satis degerleri
belirlenmis ve bu degerler proje degerleme hesaplarina esas alinmistir. Emsal karsilastirma tablosu
asagida sunulmustur;

EMSAL SEREFiYELENDIRME TABLOSU

. Emsal i¢in Emsal
. Lo Iq’l.n istenen Birim | Pazarhk LAl Ly Konum . A“Ian" ... | Deniz Diizeltmesi
Tasmmazlar Istenen Deger Deger (KDV Pay1 Uygulanms S Tpe Biiyiikliigii SET | W s
(KDV HARIC) HARIC) Birim Deger Serefiyesi s
328 Ada 5 Parsel - - - - - 400,00 m* | vakin -
EMSAL 1 OZELLiKLERI Var Diisiik 700,00 m* | Uzak
— — 800.000.000,00 TL | 1.142.857,14 TL 971.428,57 TL 1.262.857,14 TL
EMSAL 1 DUZELTMESI 15% 10% 10% 10%
EMSAL 2 OZELLIiKLERi Var Diisiik 710,00 m* | Uzak
- — 652.000.000,00 TL | 918.309,86 TL 780.563,38 TL 936.676,06 TL
EMSAL 2 DUZELTMESI 15% 5% 10% 5%
EMSAL 3 OZELLIiKLERI Var Benzer | 1.300,00 m? | Yakm
— —! 650.000.000,00 TL | 500.000,00 TL 450.000,00 TL 562.500,00 TL
EMSAL 3 DUZELTMESI 10% 0% 25% 0%
EMSAL 4 OZELLIiKLERI Var Diisiik | 1.200,00 m? | Uzak
- —1 610.000.000,00 TL | 508.333,33 TL 457.500,00 TL 663.375,00 TL
EMSAL 4 DUZELTMESI 10% 10% 25% 10%
EMSAL DUZELTMESI UYGULANMIS ORTALAMA KONUT BIRiM DEGERI (KDV HARIC) | 856.352,05 TL
EMSAL DUZELTMESI UYGULANMIS YUVARLATILMIS KONUT BiRiM DEGERI (KDV HARIC) | 856.500,00 TL
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6.7 Gelir Yaklasimina Gore Degerleme Analizi
Degerleme konusu tasinmazlara iliskin olarak temin edilen bilgi ve belgeler, raporun ilgili

boliimlerinde ayrintili sekilde agiklanmustir.

Degerleme calismasi; Hasilat Paylasimi Sozlesmesi kapsaminda, proje gelistirilmesi sonucunda
taraflarca elde edilmesi Oongoriilen taginmazlarin/tasinmaz haklarinin nihai piyasa degerlerinin tespit
edilmesi amaciyla gergeklestirilmistir. Bu dogrultuda degerleme, projenin tamamlanmasi halinde
olugmasi beklenen piyasa kosullar1 esas alinarak, Emsal Karsilastirma (Pazar) Yaklasimi ve Proje
Gelistirme / Proje Degerleme Yaklasimi ¢ergevesinde hazirlanmigtir.

Bu kapsamda, taginmazlar iizerinde gelistirilmesi planlanan projenin; ingaat siireci, satig temposu ve
yillara yaygin hasilat elde etme senaryosu dikkate alinarak, proje gelistirme esasl degerleme ¢alismasi
yapilmistir. Proje degerleme analizleri dogrultusunda, hasilat paylasimi soézlesmesi hiikiimleri
cergevesinde taraflara diisen gelirlerin bugiinkii degerleri hesaplanmistir. Taginmaz i¢in imzalanan
Hasilat Paylasimi Sozlesmesi hiikiimlerine gore; arsa maliki Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim
Ortakligit A.S.’nin toplam hasilat payr orami %45, yiiklenici konumundaki Pasifik Bodrum Adi
Ortakligr’nin toplam hasilat pay1 orani ise %55 olarak belirlenmistir. Yiikleniciye ait %55 oranindaki
hasilat pay1; projenin gelistirilmesi ve tamamlanmasi i¢in gerekli olan tiim insaat, finansman,
pazarlama ve satig maliyetlerini, yiiklenici karin1 ve projeye iliskin her tiirlii ticari ve operasyonel riski
kapsamaktadir.

Yiiklenici taraf olan Pasifik Bodrum Adi Ortakligi; Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakligr A.S. (%99)
ile Pasifik Gayrimenkul Yatirim insaat A.S. (%1) ortakligindan olusmaktadir.

Bu cergevede, proje degerleme ¢aligmasi kapsaminda asagidaki hesaplamalar yapilmstir:

e Proje Toplam Geliri

e Proje Toplam Maliyeti

e Indirgenmis Bugiinkii Toplam Gelir

e Indirgenmis Bugiinkii Toplam Maliyet

e Pasifik GYO A.S. Bugiinkii Gelir Toplanu

e Pasifik GYO A.S. Maliyetler Diisiildiikten Sonra Toplam Geliri

Proje Gelistirme / Degerleme Yaklasimi kapsaminda; gayrimenkul iizerinde uygulanabilecek bir veya
birden fazla gelistirme senaryosu esas alinarak, planlanan proje ve/veya arsa lizerinde gelistirilebilecek
projeler varsayimlar ile desteklenerek modellenmektedir. Olusturulan bu modellerin; yasal olarak
miimkiin, finansal agidan uygulanabilir ve ekonomik olarak azami verimlilik saglayacak nitelikte
olmasi, diger bir ifadeyle tasinmazlarin “en 1y1 ve en verimli kullanim” ilkesini karsilamasi esastir.

Bu yaklasim cercevesinde, projenin girisimci (yiiklenici) bakis agisiyla degerlendirilmesi yapilmakta;
degerleme konusu tasinmazlarin mevcut durumu ile gelecege yonelik beklentiler analiz edilmektedir.
Projenin gergeklestirilmesi halinde katlanilmas1 6ngoriilen yatirim, insaat, pazarlama ve satis giderleri
tahmin edilmekte; firmanin pazarlama stratejileri ve genel degerleme ilkeleri dikkate alinarak gelir—
gider projeksiyonlar1 olusturulmaktadir. Proje gelistirilmesi siirecinde sektdriin genel durumu, benzer
projelere iliskin istatistiki veriler, mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler cergevesinde cesitli
varsayimlar yapilmaktadir. Bu calismalar neticesinde projenin performans: analiz edilmekte ve
gelirlerin indirgenmesi yontemi kullanilarak net bugiinkii deger hesaplanmaktadir.
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Bu yontem; degerlemesi yapilan arsa iizerinde, ylriirliikteki imar ve yapilasma kosullarina uygun
olarak, arsa sahibi ile yliklenici/yapimer tarafindan belirlenen niteliklere sahip bir projenin, giincel
ekonomik kosullar c¢ergevesinde toplam piyasa rayi¢ degerinin ileriye yoOnelik bir hesaplama
yontemiyle tespit edilmesine dayanmaktadir. Bu dogrultuda, degerleme konusu taginmazlarin mevcut
imar durumlar dikkate alinarak optimum kullanim varsayimi altinda proje gelistirme analiz ve
hesaplamalar1 yapilmistir.

Degerleme konusu taginmazlara iligskin olarak; kamu kurumlari ile Miisteri’den temin edilen bilgi ve
belgeler cercevesinde yapilan incelemelerde, tasinmazlar lizerinde onaylanmis herhangi bir mimari
proje veya yapi ruhsatinin bulunmadigi tespit edilmistir. Bu nedenle degerleme calismasi, Miisteri
tarafindan temin edilen proje verileri ve varsayimlar esas alinarak gerceklestirilmistir.

Bu kapsamda; 261 Ada 1 Parsel iizerinde yer alan taginmazin 1. Derece Arkeolojik Sit Alani
statiisiinde olmasi ve korumaya yonelik bilimsel calismalar disinda aynen korunacak alan niteligi
tasimas1 nedeniyle, sz konusu parsel i¢in yapilasmaya dayali bir proje gelistirme analizi yapilmamis,
tasinmazin degeri mevcut yasal kisitlar1 ve kullanim siirlamalar1 dikkate alinarak arsa niteliginde
takdir edilmigtir. 328 Ada 5 Parsel icin ise; taginmazin yirirliikteki imar ve yapilasma haklar
cergevesinde proje gelistirme / proje degerleme yaklagimi esas alinarak degerleme analiz ve
hesaplamalar1 gergeklestirilmis olup, s6z konusu hesaplamalar raporun ilerleyen bdliimlerinde ayrintili
olarak sunulmustur..

e 261 Ada | Parsel Yapilagsma Bilgileri

Degerleme konusu tasinmazin 1. Derece Arkeolojik Sit Alani igerisinde yer almasi nedeniyle,
yiiriirliikteki mevzuat kapsaminda herhangi bir yapilasma izni bulunmamaktadir. Miisteriden alinan
bilgi dogrultusunda, s6z konusu parselin s6z konusu proje kapsaminda kullanilmak iizere, kismen
sosyal tesis alani, kismen ise park alani olarak degerlendirilmesinin planlandigi anlagilmistir.

Bu cercevede, tasinmaz i¢in yapilagsmaya dayali bir proje gelistirme analizi yapilmamis, mevcut yasal
kullanim kosullar1 ve kisitlar dikkate alinarak emsal arsa birim degerleri esas alinmak suretiyle arsa
degeri takdir edilmistir. Arsa degerine iliskin hesaplamalar asagida ayrintili olarak sunulmustur.

2
261 Ada / 1 Parsel Arsa Alani 3.393,98 m

Birim Fiyati 158.000,00 TL

536.248.840,00 TL

Toplam
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e 328 Ada 5 Parsel Yapilagsma Bilgileri

328 Ada 5 Parsel’e iliskin olarak, Miisteri’den temin edilen bilgi ve belgeler esas alinmak suretiyle
asagida yer alan temel bilgiler tablosu olusturulmustur.

) Pazarlanabilir Insaat Alam
Proje Ad1 Arsa Alani Imar Durumu Emsal Alan Alanlar Toplami (Miisteriden
(Miisteriden Temin) Temin)
328 Ada/ 5Parsel| 3950086 me | KonuttTicaret Alan: 5.926,48 21.995,00 m? 35.000,00 m?
(Emsal:0.15)
Ticari Alanlar Konut Alanlari Pazarlanabilir Alanlar Toplami
000m* | 000% 21.995,00 m? | 100,00% 21.995,00 m? | 100,00%

e Enflasyon, Maliyet Artis ve Deger Artis Oran Hesaplari

Tiim proje gelistirme, degerleme hesaplart Aralik 2025 doneminden baslamak iizere yillara yaygin
olarak diizenlenmistir. Yillara yaygin hesaplarin baslangicinda kullanilmak tizere temel verilerin ve
degerleme donemindeki piyasa verilerinin gosterildigi bir baz donem olusturulmustur. Bu baz donem
nakit akisi ve indirgeme hesaplarina dahil edilmemis olup projenin/gelir-gider projeksiyonlarinin
Aralik 2025 doneminden itibaren bagladigi varsayilmistir.

Nakit akisi hesaplarinda tiim gelir ve giderlerin 1 yillik donem sonlarinda muhasebelestirilecegi
varsayllmistir. Bu dogrultuda gelecek donemlerde olusacak tiim gelir ve giderler i¢in deger/maliyet
artis ve bugiine indirgemede kullanilmak iizere iskonto hesaplar1 kurgulanmistir.

Tiim artig ve iskonto hesaplarinda kullanilmak {izere temel bir enflasyon 6ngorii tablosu hazirlanmig
olup enflasyon dngorii tablosu asagidaki varsayimlar temel alinarak diizenlenmistir:

2026 — 2027 Yillar1 Enflasyon Ongoériisii: 11 Aralik 2025 tarihli Para Politikas1 Kurulu Toplant1 Ozeti,
Piyasa Katilimcilari Anket Sonuglari esas alinmistir.

2028 — 2031 Yillar1 Enflasyon Ongoriisii: Bu dénemlerde Tiirkiye ekonomisinde diizenli bir iyilesme
olacag1 varsayilmis, buna gore gore her bir dénem enflasyon orani bir 6nceki doneme gore %1
oraninda diisiilerek diizenlenmistir.

Ustte detaylandirilan varsayimlar dogrultusunda olusan enflasyon dngoriisii maliyet/gider, deger/gelir
artislarinda temel veri olarak kullanilmis, gelecek donemlerde olusacak gelir ve giderlerin enflasyon
oranlar1 ongoriisii dogrultusunda gerceklesecegi varsayilmistir.

Gelecek donemlerde olusacak gelir ve giderlerin degerleme tarihine indirgenmesi ve bugiinkii deger
hesaplariin belirlenmesi konusunda bir iskonto hesab1 kullanilmis olup konu iskonto hesab1 asagidaki
bilesenlere gore kurgulanmaistir.
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Iskonto hesabinin belirlenmesinde 2 bilesen esas alinmistir. Bu bilesenlerden ilki enflasyon 6ngorii
orani olup gelecek donemlerde olacak enflasyon oranlari gelir-gider indirgeme hesaplarinda temel
bilesen olarak alinmistir.

Ikinci bilesen ise piyasa risk primidir. Konu risk primi gayrimenkuliin piyasada bulunma siiresine ve o
stire i¢cinde olusabilecek sektorel dalgalanmalara bagli olarak kurgulanmistir. Gayrimenkuliin konumu,
isletme/satis kabiliyeti, bolgenin gelisim seyri, piyasanin mevcut potansiyeli vb. durumlar birlikte
degerlendirilerek s6z konusu proje igin piyasa risk primi ilk yil i¢in %5,00 olarak kabul edilmistir.
Sonraki yillar enflasyon 6ngoriisii diisiis seyrine gore diisiilerek diizenlenmistir.

Iskonto orani, enflasyon dngoriisii ve piyasa risk priminin toplanmasi sonucunda ulasilan oran olarak
belirlenmistir. Bu kapsamda gelir-gider hesaplarinin bugiinkii degeri enflasyon ongdriisii+piyasa risk
primi sonucunda ulasilan oranlar {izerinden hesaplanmistir.

Enflasyon Ongbriisii 23,50% 17,70% 16,70% 15,70% 14,70% 13,70%
PPK Piyasa PPK Piyasa
Katilimcilart | Katilimeilar: .o . .o . .o . . .
. . Bir Onceki Bir Onceki Bir Onceki Bir Onceki
Kaynak Anketi (12 ay | Anketi (24 ay Doénem -1 Donem -1 Dénem -1 Donem -1
sonrasina sonrasina
ST e Puan Puan Puan Puan
iligkin iliskin
beklenti) beklenti)
Risksiz Getiri Orani. 23,50% 17,70% 16,70% 15,70% 14,70% 13,70%
(Enflasyon Ongortisii)
Piyasa Risk Orani
(Gayrimenkul Piyasasi 5,00% 3,77% 3,55% 3,34% 3,13% 2,91%
Risk Primi)
Iskonto Oram (Risksiz
Getiri Orani+Piyasa 28,50% 21,47% 20,25% 19,04% 17,83% 16,61%
Risk Primi)

Ustteki detaylandirilan bilgiler cercevesinde nakit akis1 hesaplarinda tiim gelir ve giderlerin raporlama
giiniinii takip eden siiregte, 1 yi1llik donem sonunda muhasebelestirilecegi varsayilmistir. Bu dogrultuda
gelecek donemlerde olusacak tiim gelir ve giderler igin deger/maliyet artis ve bugiine indirgeme
hesaplarinda kullanilmak {izere iskonto hesaplar1 kurgulanmstir.

Piyasa verileri temel alinarak yillik deger artis oranlar1 enflasyon+%2 puan seklinde kurgulanmigtir.
Buna gore yillik maliyet ve deger artis hesaplarinda kullanilan varsayimlar tablosu asagida verilmistir.

Enflasyon Ongoriisii (Maliyet Artis Orani) 23,50% 17,70% 16,70% 15,70%
Yillik Deger Artis Orami 26,50% 20,70% 19,70% 18,70%
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e Birim Yap1 Maliyet Analizi
Yapi birim maliyeti hesaplanirken Cevre Bakanlig: tarafindan yayimlanan “Mimarlik ve Miihendislik
Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak Yap1 Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig’den”
yararlanilmigtir. Konu Teblig’de birim yapi1 maliyetlerinin 1 Ocak 2025 tarihinden itibaren gegerli
oldugu ifade edilmistir. Degerleme calismasinda bu durum dikkate alinmis olup Ocak — Aralik
arasinda gegcen zaman icin yaprt maliyetlerine insaat maliyet endeksi oraninda, %13,42 oraninda
maliyet farki uygulanmastir.

ol Ara25 | Ara26 | Ara27 | Ara28 | Ara29
Alanlari
Konut Alanlari (5/D Anahtar 35.000,00 | 49.225,35 | 60.793,31 | 71.553,72 | 83.503,20 | 96.613,20
Teslim Konut) m? TL TL TL TL TL

e Birim Satis Degeri Analizi
Proje kapsaminda {iretilecek taginmazlar i¢in emsal aragtirmasi yapilmis, emsal verilerden hareketle
giincel birim satis degerleri belirlenmis, sonraki donemlerin birim satis degerleri {istte detaylandirilan
deger artig oranlar1 dikkate alinarak hesaplanmis, ulasilan birim degerler asagida tablo halinde
verilmistir.

Tasinmazlarin bulundugu boélgede yapilan incelemede tasinmazlara yakin konumda, proje kapsaminda
gelistirilecek olan konutlara benzer 6zelliklerde yeteri sayida konut emsaline ulasilmistir. Ulagilan
emsal veriler ve bolge gayrimenkul sektorii temsilcileri ile yapilan goriismeler neticesinde konut birim
fiyatlarinin yillara gore degerlendirmesi asagida sunulmustur.

Ara.25 Ara.26 Ara.27 Ara.28 Ara.29

Konut 856.500,00 TL

1.083.472,50 TL | 1.307.751,31 TL | 1.565.378,32 TL | 1.858.104,06 TL
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e Yapilasma Analizi
Projenin 2025 Aralik déneminden baslayarak yapilasacagi ongoriilmiis olup yillara gore yapilasma analiz tablosu hazirlanmistir. Yapilasma analiz
tablosunda yapilasma orani, yapilagsma alani ve yap1 maliyetleri detaylandirilmistir. Buna gore yapilasma 6ngorii tablosu asagida verilmistir.

Yapilasma Oram 0% 15% 55% 30% 100%
Konut Maliyeti 0,00 TL 319.164.870,23 TL 1.377.409.191,62 TL 876.783.559,98 TL 2.573.357.621,83 TL
Tiim Maliyetler Genel Toplam 0,00 TL 319.164.870,23 TL 1.377.409.191,62 TL 876.783.559,98 TL 2.573.357.621,83 TL

e Pazarlama-Satis Analizi
Projede yer alan taginmazlarin 2025 — 2026 doneminden baglayarak satisa konu olacagi ongdriilmiis olup yillara gore pazarlama-satis analiz tablosu
hazirlanmistir. Pazarlama-satis analiz tablosunda satis orani, satilan alan ve pazarlama-satis gelirleri detaylandirilmistir.

Tasinmazlara iligkin pazarlama ve satis analiz hesaplarinda hasilat paylagimi oranlari esas alimmistir. Hasilat paylasimina yonelik hesaplamalar,
Miisteri’den temin edilen Hasilat Paylagimi Sozlesmesi hiikiimleri dogrultusunda diizenlenmistir. Buna gore, proje kapsaminda elde edilmesi dngoriilen
toplam hasilatin %45°1 Arsa Sahibi Emlak Konut GYO A.S.’ye, %55°1 ise Yiiklenici konumundaki Pasifik Bodrum Adi Ortakligi’na (Pasifik GYO A.S.
%99 & Pasifik insaat A.S. - %1) ait olacak sekilde hesaplamalar yapilmustir.

Dagilim PI:;ls;l;ltn Tasmmaz Tiirii Tamm Ara.25 Ara.26 Ara.27 Ara.28 Ara.29 Toplam
Orani
Tiim Proje Satis Senaryosu | 0% 5% 5% 45% 45% 100%
Arsa Sahibi 45% Satig Orant 0% 5% 504 45% 45% 100%
Yiiklenici | 55% Konut Satilan Alan | 0,00 m? 1.099,75 m? 1.099,75 m? 9.897,75 m? 9.897,75 m? 21.995,00 m?
Toplam | 100% Satis Degeri | 0,00 TL | 1.191.548.881,88 TL | 1.438.199.500,42 TL | 15.493.723.218,06 TL | 18.391.049.459,84 TL | 36.514.521.060,19 TL
Satis Oram | (9% 5% 5% 45% 45% 100%
Proje Toplam | Tiim Tasinmazlar | Satilan Alan | 9,00 m? 1.099,75 m? 1.099,75 m? 9.897,75 m? 9.897,75 m* 21.995,00 m?
Satis Degeri | 000 TL | 1.191.548.881,88 TL | 1.438.199.500,42 TL | 15.493.723.218,06 TL | 18.391.049.459,84 TL | 36.514.521.060,19 TL
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Proje gelistirme hesaplarindan elde edilen gelir ve giderlerin bugiinkii deger karsiliginin hesaplanmasinda iskonto faktorii esas alinmustir. iskonto faktorii
yillik gelir artis oranlarina piyasa risk primi eklenerek elde edilmistir.

Bu kapsamda, proje cercevesinde olusmasi ongoriilen tiim gelir ve gider kalemlerinin bugiinkii degerleri hesaplanmis; Hasilat Paylasimi Sozlesmesi
hiikiimleri dogrultusunda Yiiklenici konumundaki Pasifik Bodrum Adi Ortakligi’na (Pasifik GYO A.S. & Pasifik Insaat A.S.) diisen gelirlerin toplami
yiiklenici toplam proje geliri olarak kabul edilmistir. Toplam proje gelirinden, projeye iliskin toplam maliyetlerin diisilmesi suretiyle, maliyet diisiilmiis

toplam proje kar1 hesaplanmistir.

Arsa sahibi agisindan buglinkii deger hesabi ise, arsa sahibi paymna diisen gelirlerin iskonto edilerek bugiine indirgenmesi suretiyle yapilmistir. Bu
hesaplamalarda, arsa sahibi agisindan s6z konusu projeye iligkin risk unsurlar1 da dikkate alinmis; belirlenen risk oraninin diisiilmesi sonucunda nihai arsa
sahibi pay degeri tespit edilmistir. Bu dogrultuda, Arsa Sahibi ve Yiiklenici paylarina iligkin nihai deger tablolar1 asagida sunulmaktadir.
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Risksiz Getiri Oram - 23,50% 17,70% 16,70% 15,70%
Piyasa Risk Pirimi - 5,00% 3,77% 3,55% 3,34%
iskonto Oram - 28,50% 21,47% 20,25% 19,04%

Kismi Déonem - 1,000 1,000 1,000 1,000
indirgeme Donemi - 1,000 2,000 3,000 4,000
indirgeme Katsayisi - 0,778 0,623 0,515 0,431

Tiim Gelirler Toplami 0,00 TL 1.191.548.881,88 TL | 1.438.199.500,42 TL | 15.493.723.218,06 TL | 18.391.049.459,84 TL
Yiiklenici Payina Diisen Gelir Oram 55% 55% 55% 55% 55%
Yiiklenici Payina Diisen Gelirler Toplami - 655.351.885,03 TL 791.009.72523 TL | 8.521.547.769,93 TL |10.115.077.202,91 TL
Indirgenmis Net Bugiinkii Gelirler - 510.001.466,95 TL 492.719.604,69 TL | 4.391.985.604,33 TL | 4.357.286.192,63 TL
Indirgenmis Net Bugiinkii Maliyetler - 248.377.330,92 TL 857.987.570,49 TL 451.892.177,04 TL -
Gelirlerin Net Bugiinkii Deger Toplam 9.751.992.868,60 TL

Maliyetlerin Net Bugiinkii Deger Toplami 1.558.257.078,46 TL

Maliyet Diisiilmiis Yiiklenici Proje Kari 8.193.735.000,00 TL
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Ustte detaylandirilan proje gelistirme hesaplar1 dogrultusunda tasinmaz igin ulasilan nihai deger ve
oranlar asagida sonug deger tablosunda gosterilmistir.

Proje Toplam Geliri 36.514.521.060,19 TL
Proje Toplam Maliyeti 2.573.357.621,83 TL
Indirgenmis Bugiinkii Toplam Gelir 17.730.896.124,73 TL
Indirgenmis Bugiinkii Toplam Maliyet 1.558.257.078,46 TL
Yiiklenici Bugiinkii Gelir Toplami 9.751.992.868,60 TL
Maliyet Diisiilmiis Yiiklenici Proje Kari 8.193.735.000,00 TL

Proje kapsaminda imzalanan Hasilat Paylasim Sozlesmesi ve buna bagl olarak Pasifik Bodrum Adi
Sozlesmesi kapsaminda, yiiklenici payma diisen bugiinkii gelir ve kar tutarlar1 esas alinarak Pasifik
Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. hissesine diisen nihai degeri asagidaki sekilde hesaplanmaistir.

261 Ada / 1 Parsel Arsa Alani 3.393,98 m?
Birim Fiyati 158.000,00 TL
261 Ada /1 Parsel Toplam Degeri 536.248.840,00 TL
328 Ada /5 Parsel Toplam Degeri 8.193.735.000,00 TL
Yiiklenici Proje Kari (Toplam 2 parsel) 8.729.983.840,00 TL
Pasifik insaat A.S. Pay1 (%1) 87.299.838,40 TL
Pasifik GYO A.S Pay1 (%99) 8.642.684.001,60 TL
Yiiklenici Nihai Toplam Proje Geliri / Proje Kari 8.729.983.840,00 TL

Ustte ayrmtili olarak aciklanan tiim analiz, varsayim ve hesaplamalar dogrultusunda; Mugla Ili,
Bodrum Ilgesi’nde yer alan 328 Ada 5 Parsel iizerinde gelistirilmesi planlanan Konut Projesi ile 261
Ada 1 Parsel icin arsa olarak takdir edilen deger kapsaminda, Emlak Konut GYO A.S. ile Yiiklenici
konumundaki Pasifik Bodrum Adi Ortakligi arasinda imzalanan Hasilat Paylasimi Sozlesmesi
hiikiimleri  ¢ercevesinde, Pasifik Gayrimenkul Yatinm Ortakligi  A.S. payma diisen
taginmazlarin/taginmaz haklarmin 31.12.2025 tarihi itibariyla nihai pazar degeri asagidaki tabloda
gosterilmistir.

Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S KDV Harig KDV Dahil
Hissesine Diisen Tasinmaz/Tasinmaz Haklarinin
Pazar Degeri

8.642.684.001,60 TL 10.371.220.801,92 TL
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7 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE GORUSLER

7.1 Farkh Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonu¢larinin Uyumlastirilmas1 Ve
Bu Amacla Izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin Aciklamasi
Degerleme konusu taginmazlara iliskin deger tespit calismasinda; 261 Ada 1 Parsel i¢cin Emsal

Karsilagtirma (Pazar) Yaklagimi, 328 Ada 5 Parsel i¢in ise Gelir Yaklasimi (Proje Gelistirme /
Indirgenmis Nakit Akimi1) yontemi kullanilmistir. Her iki ydntem kapsaminda elde edilen degerler
birlikte degerlendirilmis ve s6z konusu tasinmazlara iliskin toplam pazar degeri bu degerlerin toplami
esas alinarak hesaplanmustir.

7.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip-Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup-Olmadig
Hakkinda Goriis

Kamu kurumlarinda yapilan incelemeler ile Miisteri’den temin edilen bilgi ve belgeler dogrultusunda;

degerleme konusu taginmazlar lizerinde onaylanmis herhangi bir mimari proje, yap1 ruhsati veya yapi
kullanma izin belgesi (iskan) bulunmadigi tespit edilmistir. Tasinmazlarin mevcut hukuki ve fiili
durumlan itibariyla, heniiz proje gelistirme ve uygulama asamasina geg¢ilmemis olmasi nedeniyle,
yirlirliikteki mevzuat kapsaminda degerlemeye engel teskil eden herhangi bir yasal eksiklik
bulunmamaktadir.

7.4  Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler Ile flgili Goriis
Degerleme konusu tasinmazlar iizerinde bulunan takyidatlar alim satima engel bir takyidat kaydi

bulunmamaktadir.

7.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini
Dogrudan ve Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya Tabi Olup Olmadig:
Hakkinda Bilgi

Konu taginmazlara iliskin olarak, taraflarca imzalanan Hasilat Paylasimi Sozlesmesi hiikiimlerine
uygun olmak kaydiyla, proje kapsaminda elde edilecek tasinmazlarin devredilmesine ve tasarrufuna
engel teskil eden herhangi bir sinirlama olusturmadig: kanaatine varilmistir. Bu dogrultuda, degerleme
analiz ve hesaplamalari; proje kapsaminda Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. payina diisecek
tasinmazlarin tasarruf kabiliyetinin kisitlanmadig1 varsayimi esas alinarak diizenlenmistir.

7.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi Ise Alimindan itibaren Bes Yil Gecmesine
Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup
Bulunulmadig1 Hakkinda Bilgi

Rapor tarihi itibariyla, degerleme konusu tasinmazlar {izerinde onaylanmis herhangi bir mimari proje
veya yapi ruhsati bulunmamakta olup, proje yapim ve uygulama asamasina heniiz gecilmemistir. Bu
kapsamda, tasinmazlar agisindan yiiriirliikteki mevzuat uyarinca bes yillik siireye iliskin herhangi bir
aykirilik veya olumsuzluk tespit edilmemistir.
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7.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust Hakki ve Devre Miilk
Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklar1 Doguran Sozlesmelerde Ozel
Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢c Herhangi Bir Simirlama Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi
Yapilan incelemeler ve temin edilen bilgi ve belgeler cercevesinde, degerleme konusu tasinmazlar

tizerinde st hakki veya devre miilk hakki tesis edildigine iliskin herhangi bir tespit bulunmamaktadir.

7.8 111-48.1 Sayih Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarma iliskin Esaslar Tebliginin ilgili
Maddeleri Kapsaminda Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

Isbu rapor; degerleme konusu 261 Ada 1 Parsel ile 328 Ada 5 Parsel numaral1 tasinmazlar igin, taraflar
arasinda imzalanan “Arsa Satist Karsiligi Hasilat Paylagimi Sozlesmesi” hiikiimleri c¢ergevesinde,
Pasifik GYO A.S. adina s6z konusu s6zlesmeye bagl olarak elde edilecek olan tasinmazlarin/tasinmaz
haklarinin pazar degerinin tespiti amaciyla diizenlenmistir.

Degerleme konusu taginmazlar ile ilgili yapilan incelemeler, kamu kurumlart ve Miisteri’den edinilen
bilgiler ¢er¢evesinde; rapor tarihi itibartyla tasinmazlar iizerinde onaylanmig mimari proje veya yapi
ruhsati bulunmamaktadir.

Bu kapsamda;

Isbu rapor, degerleme konusu tasinmazlar iizerinde gelistirilmesi planlanan projeye iliskin proje
gelistirme ve proje degerleme hesaplarinin diizenlenmesi, proje kapsaminda olugmasi 6ngoriilen gelir
ve giderlerin tahmin edilmesi, hasilat paylagimi s6zlesmesi ¢er¢evesinde taraflara diisen paylarin ve
bugiinkii degerlerinin hesaplanmast amaciyla hazirlanmstir.

Rapor kapsaminda yapilan proje degerleme analiz ve hesaplari, Miisteri’den temin edilen proje verileri
ve hasilat paylasimi s6zlesmesi hiikiimleri esas alinarak diizenlenmistir.

Konu taginmazlardan 261 Ada 1 Parsel, 1. Derece Arkeolojik Sit Alani statiisiinde olup, yiiriirliikteki
mevzuat kapsaminda yapilagsmaya konu edilemediginden, bu parsel i¢in herhangi bir proje gelistirme
calismas1 yapilmamis; tasinmaz arsa niteligiyle degerlendirilmistir.

328 Ada 5 Parsel ile ilgili yapilan incelemeler dogrultusunda ise, taginmazin yiiriirlikteki imar ve
yapilasma kosullar1 g¢ergevesinde hasilat paylasimi sézlesmesi kapsaminda degerlendirilmesine ve
s0zlesme hiikiimlerine uygun sekilde tasarruf edilmesine engel teskil eden herhangi bir kisitlayici
husus tespit edilmemistir.

Bu cercevede, degerleme konusu tasinmazlarin I1-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina
Iliskin Esaslar Tebligi kapsaminda Pasifik GYO A.S. portfdyiine alinmasinda herhangi bir sakinca
bulunmadigi kanaatine varilmistir.
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8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi
Degerleme konusu taginmazlar ile ilgili yapilan arastirmalar ile temin edilen bilgi ve belgeler raporun

ilgili boliimlerinde ayrintili olarak sunulmustur.

Konu gayrimenkuller, Mugla ili, Bodrum Ilgesi, Tiirkbiikii ve G6l Mahallesi smirlar1 igerisinde yer
almakta olup, bdlgenin gelismislik diizeyi, tercih edilirligi, dogal ve cevresel nitelikleri ile yiiksek
prestij algis1 dikkate alinmistir. Taginmazlarin imar yoluna cepheli olmasi, denize yakin veya denize
sifir konumda yer almasi ve Tiirkbiikii’niin en nitelikli ve talep géren bolgeleri igerisinde bulunmalari,
degerleme calismasinda deger artirict unsurlar olarak degerlendirilirken; tasinmazlar {izerinde heniiz
yapilagma silirecine baslanmamis olmasi ile birlikte, kiiresel ve ulusal dlgekteki ekonomik durgunluk,
kredi faiz oranlar1 ve doviz kurlarindaki dalgalanmalar degerleme galismasinda olumsuz faktorler
olarak ele alinmistir. Degerleme siirecinde sektor temsilcilerinden edinilen piyasa verileri ile yerinde
yapilan inceleme ve analizler birlikte degerlendirilmistir.

8.2 Nihai Deger Takdiri
Gayrimenkul piyasasinin ve ekonomik kosullarin mevcut durumu, tasinmazlarin degerine etki eden

olumlu ve olumsuz faktorler ile Miisteri ve resmi kurumlardan edinilen sifahi ve onayli bilgi ve
belgelerin usuliine uygun ve dogru oldugu kabul edilerek, yapilan hesaplamalar dogrultusunda,
bugiine kadar gerceklestirdigimiz degerleme calismalarindan edinilen bilgi ve tecriibelerden de
yararlanilarak nihai degere ulasilmistir.

Isbu nihai deger, raporun diizenlenme tarihi itibariyle gecerli olup, tasinmazlarin pesin satis fiyat:
esas alinarak Tiirk Lirasi cinsinden takdir edilmistir.

Mugla ili, Bodrum ilgesi, Tiirkbiikii Mahallesi 328 Ada 5 Parseli ve Gél Mahallesi 261 Ada 1 Parseli
tizerinde yapilmasi planlanan Konut Projesi kapsaminda, Pasifik Bodrum Adi Ortaklig1 (Pasifik GYO
A.S. %99 & Pasifik Insaat A.S. %1) adina diizenlenmis olan Hasilat Paylasimi Sdzlesmesine baglh
olarak elde edilecek tasinmazlarin/tasinmaz haklarinin Pasifik GYO A.S. payma diisen, 31.12.2025
tarihine esas KDV hari¢ Pazar Degeri 8.642.684.001,60 TL (Sekiz Milyar Alt1 Yiiz Kirk iki
Milyon Alt1 Yiiz Seksen Dort Bin Bir Tiirk Liras1 Altmus Kurus) olarak deger takdir edilmistir.

Ayrica, nihai deger takdir tablosunda tasinmazlarin KDV hari¢ ve dahil degerleri kiymet tahmin ve
takdir edilmistir.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporunu bilgilerinize saygiyla sunariz.

LAL Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.S.
Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9. Km. No: 266 B Blok Kat: 5 No:58 Cankaya/Ankara
Tel.0312.236 26 10 — Fax.0312.236 26 80
www.laldegerleme.com.tr


http://www.laldegerleme.com.tr/

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
2025 SPM-PSGYO 383-31.12.2025 Sayfa |43

8.3 Nihai Deger Takdir Tablosu ve Tasinmazin Satis Kabiliyeti

Konu taginmazin mevcut durumu, imar 6zellikleri, yapilagsma haklar1 ve proje 6zelliklerinin birlikte

degerlendirilmesi sonucunda hesaplanan nihai Pazar degeri asagidaki tabloda verilmistir.

Pasifik Gayrimenkul Yat Ortakhig A.S. Hissesine Dii

asifik Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S Isse: iisen . 8.642.684.001.60 TL
Tasinmazlarin/Tasinmaz Haklarimin Pazar Degeri (KDV Haric):
Pasifik Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S. H[sse:sine Diisen _ 10.371.220.801.92 TL
Tasinmazlarin/Tasinmaz Haklarinin Pazar Degeri (KDV Dahil):

Degerleme Uzmant Sorumlu Degerleme Uzmant
Nafia KARAMAN Ebru OZ
Cografyaci Mimar
(SPK lisans no:403435/09.01.2015) (SPK lisans no:400222)
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8.4 Rapor Hakkinda EKk Bilgiler
e Bu rapor inceleme yapildig: tarihteki mevcut bulgular1 yansitmaktadir.

e Yaaz ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

e Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin

0zel hiikiimleri dikkate alinmamaistir.
e Burapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
e Degerleme kurulusunun yazili onayr olmaksizin rapor tamamen veya kismen yayimlanamaz.

e Rapor veya raporda yer alan degerleme rakamlar1 ya da degerleme faaliyetinde bulunan

personel adlar1 veya mesleki nitelikleri referans verilemez.

e s bu rapor kapak sayfasi ile birlikte toplam 59 sayfadan ibaret olmak iizere Tiirkge olarak

hazirlanmastir.
| 31.12.2025 Tarihi itibariyle TCMB Déviz Kurlari |
| Diviz Cinsi | Als (TL) | Satis (TL) |
[Dolar | 42,8457 | 42,9229 |
[Euro Il 50,2859 Il 50,3765 |
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