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YONETICi OZETi

Degerlemeyi Talep Eden

PASIFIK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Rapor Tarihi 27.12.2023

Rapor No SPK-2023-158

Talep Tarihi 22.12.2023

Tasinmaz inceleme Tarihi 26.12.2023

Degerleme Konusu Miilke Ait

Bilgiler

MUGLA iLi, BODRUM iLCESI, TURKBUKU MAHALLESI, 328 ADA 5
NOLU PARSEL iLE GOL MAHALLLESI 261 ADA 1 PARSEL BODRUM/
MUGLA

Galismanin Konusu

MUGLA iLi BODRUM iLCESi TURKBUKU MAHALLESi ARSA SATISI
KARSILIGI GELIR PAYLASIM iSi (328 ADA 5 PARSELDE KAYITLI
“ARSA” ILE GOL MAHALLES| 261 ADA 1 PARSELDEKi “HARAP
KILISE” VASIFLI TASINMAZLAR)

Cinsi(Tapu Kaydi)

328 ADA 5 PARSEL: ARSA
261 ADA 1 PARSEL: HARAP KILISE

Degerleme Konusu

Gayrimenkuliin Kullanim Alani

328 ADA 5 PARSEL: 39509.86 m2
261 ADA 1 PARSEL: 3393.98 m2

Degerleme Konusu

Gayrimenkuliin imar Durumu

Bodrum Belediyesi imar Mudirliginde yapilan incelemelerde;
parselin 1/1000 Olcekli Koruma Amacli Revizyon Uygulama imarn
planina gore parselin, Konut+Ticaret alanl, E:0.15, Yencok:Z+1 kat]
olarak uygulanacag bilgisi alinmistir. Bélge igin plan ¢alismalarin
devam ettigi bilgisi alinmistir. Taginmaz belediye sinirlari igerisinde)
yer almaktadir.

261 ADA 1 PARSEL: Bodrum Belediyesi imar Middrliigiinde yapilan
incelemelerde; rapor konusu tasinmazin 1l.derece Arkeolojik sit]
alani igcinde kalmakta ve yapilasmaya miisaade edilmemektedir.
261 ada 1 nolu parsel koruma amagli plan dahilinde yer almaktadir.
Parsel Ulizerinde, Mugla Kiltlir ve Tabiat Varliklarimi Koruma
Kurulunun 12.04.2017 tarih 5336 sayili karari ile tescili yapi
bulunmaktadir. Tescil karari sapel ve kuyu nitelikli yapilar igin
verilmistir.

PROJENIN TAMAMLANMASI
DURUMUNDAKI MALIYETLER
DUSULDUKTEN SONRA ELDE

EDILECEK GELIRIN NET BUGUNKU

DEGERI (KDV HARIC)

5.658.989.789,91 TL (EK-2)

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
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1. BOLUM RAPOR BiLGILERI

1.1 RAPOR TARIHi

Bu rapor 22.12.2023 tarihinde talep edilmistir.

1.2 RAPOR NUMARASI

Bu rapor 27.12.2023 tarihinde SPK-2023-158 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.3 RAPOR TURU

Tasinmazlarin glinimiiz piyasa kosullarinda Turk Lirasi (TL) cinsinden nakit ve/ya karsilig

Pazar Degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanan degerleme raporudur.

1.4 RAPORU HAZIRLAYANLAR

Bu rapor; tasinmazlarin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi-kurum-
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve farkl degerleme yontemlerinden
elde edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmistir. Sirketimiz
Gayrimenkul Degerleme Uzmani irfan Oztiirk tarafindan hazirlanmis ve Sorumlu Degerleme
Uzmani Olcay USTA tarafindan kontrol edilmistir. Raporu hazirlayan ve kontrol eden

degerleme uzmanlarina ait lisans belgeleri rapor ekindedir.

1.5 DEGERLEME TARIHi :26.12.2023

1.6 DAYANAKSOZLESME TARIiHi :22.12.2023

1.7 RAPORUN KURUL DUZENLEMELERi KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN ACIKLAMA

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayih kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” cercevesinde ve Sermaye Piyasasi Kurulu’'ndan 01.02.2017 tarih, 29966 sayili Resmi
Gazetede yayimlanan IlI-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda
Teblig” hikimleri esas olmak lzere hazirlanmistir.

1.8 SON UG DEGERLEME CALISMASINA iLiSKINBILGILER

Degerleme konusu tasinmazlar icin sirketimiz tarafindan 17.08.2023 tarih ve SPK-2023-97 rapor
Numarasi ile degerleme raporu hazirlanmistir.

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
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2. BOLUM DEGERLEME SiRKETi VE MUSTERI BiLGILERi, DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI
2.1 DEGERLEME SiRKETi UNVANI, ADRESI VE SiRKET BILGILERI

DEGERLEME SIRKETININ UNVANI: BASKENT TASINMAZ DEGERLEME A.S.

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

ILETISIM: info@baskenttd.com.tr

KURULUS TARIiHI: 21.09.2017 M  SERMAVYESi: 1.000.000 TL

TICARET SICiL NO: 412467  FAALIYET KONUSU: GAYRIMENKUL DEGERLEME

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

verme yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERI UNVANI, ADRESI VEBILGILERI

MUSTERININ UNVANI: PASIFIK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

MUSTERININ ADRESI: Kizilirmak Mah. Dumlupinar Bulvari (Eskisehir Yolu) No: 3 Next Level
A Blok 1. Kat No: 1 06520 S6guitozi /Cankaya /ANKARA

SIRKET AMACI: 2008 yilinda grubumuz, bu {ilkenin bereketli topraklarindan elde ettigi yerli
sermayesi ve 50 yillik insaat tecriibesi ile Ankara’da Pasifik insaat’i kurdu. Next Level Ankara,
Next Level Loft, Next Level Cayyolu gibi alaninda ilk olan projeleri tamamladik ve teslim ettik.
Turkiye’nin tek parselde en biyiik karma yasam projesi Merkez Ankara’yi gelistirdik ve insasina
devam etmekteyiz. istanbul’'un hem yasam hem ticaret merkezi olan Levent bélgesinde,
Turkiye’nin gayrimenkul piyasasina biyiik deger katacagina inandigimiz istanbul projemize
hazirlanmaktayiz. Toplamda 1.277.322 m? insaat alanini tamamladik ve 1.553.598 m? alanda
ise insaata devam etmekteyiz.

Pasifik Eurasia ile uluslararasi lojistik sektoriinde, (ilkemiz Greticilerinin kiiresel pazarlara
ulasmasina, firmalarimizin rekabetciligine, ihracata ve ekonomimizin enflasyonla miicadelesine
destek oluyoruz. Asya ve Avrupa arasindaki Dogu-Bati ve daha sonrasinda Kuzey-Giiney yonli
tasimacilikta Tarkiye’yi transit merkez haline getirmek igin ¢alisiyoruz. Grubumuz glinimuzde
gayrimenkul-ingaat, lojistik, uluslararasi ticaret, imalat sanayi ve teknoloji-bilisim faaliyet
alanlarinda 2.500’den fazla istihdam olusturarak, 8 sirketle yasami tasarlamaya, Ulkemize
katma deger sunmaya, istihdami artirmaya, kalkinmaya omuz vermeye devam etmektedir

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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SERMAYESI: .- TL  HALKA ACIKLIK: -

ILETiSIM: 312 285 47 72— info@pasifikgyo.com.tr

2.3 MUSTERi TALEPLERININ KAPSAMI (VARSA GETIRILEN KISITLAMALAR)

Bu degerleme raporu misterinin talebi dogrultusunda, MUGLA iLi BODRUM ILCESI

TURKBUKU MAHALLESI 328 ADA 5 NOLU PARSEL iLE GOL MAHALLESI 261 ADA 1 PARSEL
BODRUM/MUGLA adresinde yer alan gayrimenkuliin miisterinin talebi dogrultusunda giincel

pazar degerinin tespiti amaciyla hazirlanmistir.

3.

10.

11.

BOLUM - RAPORUN HAZIRLANMASINDA KULLANILAN KABULLER, BEYANLAR VE VARSAYIMLAR

3.1 KABULLER

Raporun hazirlanma kosul ve sartlarini hangi amagla kim tarafindan kullanilabilecegiile raporu
hazirlayan ve kullananlarin hak ve mukellefiyetlerini agiklar.

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

Bu rapordaki higbir yorum, hukuki konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari
ve siradan degerleme c¢alisaninin bilgisinin 6tesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle
yapilmamistir.

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

Milkiin, takdir edilen degerde degisiklige yol acabilecek zemin alti veya yapisal sorunlari
icermedigi varsayllmistir. Uzmanhgimiz disindaki bu husus, zeminde ve binalarda yapilacak
aletsel gozlemlemeler ve hesaplamalar ile statik projelerindeki incelemeler sonucu aciklk
kazanabilecek ayri bir ihtisas konusudur. Bu tir miihendislik etlt gerektiren sartlar veya
bunlarin tespiti icin hi¢cbir sorumluluk alinmaz.

Milk Gzerinde yer alan ipotek, haciz, hak ve kisitlayici serhler ve takyidatlar dikkate
alinmamis, bunlarin  milki  pazarlamasinda bir mani olmadigi kabul edilerek
degerlendirilmistir.

Vergisel ve diger mali sorumluluklarin rapor kapsami disinda kalacagi varsayilmistir.

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

Degerleme uzmaninin onay! veya rizasi olmadan bu rapor iceriginin timu veya bir kismi
reklam, halkla iliskiler, haberler, satislar veya diger medya yoluyla kamuoyuna aciklanip
yayinlanamaz.

Tapu milkiyetine iliskin konular igin higbir sorumluluk kabul edilmez. Aksi beyan edilmedikge,
mulkln tapusu pazarlanabilir ve gecerlidir.

Degerleme raporuna dahil edilen glincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep
faktorleri ve surekli istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bu sartlar gelecekteki
sartlara bagl olarak degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik
degisikliklerin raporda belirtilen fikir ve sonuclari etkilemesinden 6tiri sorumluluk alinmaz.
Bu raporda aksi beyan edilmedikge, mulkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin
mevcudiyeti degerleme uzmani tarafindan goézlemlenmemistir. Takdir edilen deger, deger
kaybina neden olabilecek bu gibi maddelerin milkiin icinde ve diginda bulunmadig
varsayimina dayahdir.
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12. Degerleme uzmani, onceden bir anlasma saglanmadigi takdirde, bu degerleme nedeniyle
danismanlik yapmak, konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda
degildir.

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

14. Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuclanacak bir yone veya dnceden
saptanmis olan bir degere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya da sonraki bir
olayin olusmasina bagh degildir.

15. Bu rapor PASIFIK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. talebi dogrultusunda hazirlanmis
olup, bagka kurum ve kuruluslar tarafindan rapor igeriginin kullanilmasi Baskent Taginmaz
Degerleme A.S. ‘nin yazili izni ile mimkindur.

3.2 UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve tecriibelerim dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederim:

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

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

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

4. Degerleme Uzman’inin bu gorevle ilgili olarak verdigi hizmet ve aldigi Gcret, mlsterinin
amaci lehine sonuglanacak bir yone veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin
meydana gelmesine bagl degildir.

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

6. Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmani, bu raporun konusu olan miilkii sahsen incelemistir.

8. Degerleme Uzman’inin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tiri konusunda daha 6nceden
deneyimi vardir.

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

~

Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
irfan Oztiirk Olcay USTA

{ 9%~ .
- I...\_u’:__ > mﬁﬁ )

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr



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

BASKENT

TASINMAZ DEGERLEME A5,

4. BOLUM - GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

4.1. GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BiLGILERi

ili : | MUGLA

ilgesi : |BODRUM
Mahallesi/Kéyii : | TURKBUKU MAH.
Mevkii

Pafta No Dl

Ada No . |EK-1

Parsel No . |EK-1

Ana Gayrimenkul Niteligi | : EK-1

Blok No D

Kat No tF

Bagimsiz Béliim No D r

Bagimsiz Béliim Niteligi Dr

Sahibi-Hissesi EK-1
Cilt No : |EK-1
Sayfa No : |EK-1
Yevmiye No . |EK-1
Tapu Tarihi : |EK-11

A .. | YOZOLGUM | ARSA | ARSA | His.DUS. - .« | YEVMIYE | CILT | SAHIFE
ADA |PARSEL | MAHALLE MEVKii NITELiGi m2) PAY | PAYDA | ARSA () MALIKi TAPU TARiHi = o -
EMLAK KONUT GAYRIMENKUL
328 5 TURKBUKU - ARSA 39509,86 1 1 39.509,86 | YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI | 23.11.2023 39411 27 2631
v
261 1 GOL YALI HARAP KILISE |  3393,98 1 1 3.393,98 MALIYE HAZINESI 27.07.2016 15866 1 1

4.2. GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU VE CEVRE OZELIKLERI

Degerlemeye konu gayrimenkuller; MUGLA iLi, BODRUM iLCESi, TURKBUKU MAHALLESI, 328
ADA 5 NOLU PARSELLER iLE GOL MAHALLESi 261 ADA 1 PARSEL BODRUM/ MUGLA agik posta
adresinde konumludur. Degerleme konusu tasinmazlar, Mugla ili, Bodrum ilgesi, Tiirkbiiki
Mahallelerinde ve Gol Mahallerinde yer alan toplam 9 adet parseldir. Tasinmazlar Bodrum
ilcesi merkezinin kuzeyinde, bodrum yarimadasinin kuzeydogusunda yer alan Tarkbiki ve Gol
mahallelerinin arasinda konumlanmaktadir. Parseller genis bir alan tGzerinde yer almakta olup
Tarkblki yerlesim alanlarimi birbirine baglayan Atatirk Caddesi'nin (Golkéy Caddesi)
dogusunda yer almaktadir. Taginmazlarin yer aldigi parseller tGzerinde bazi tescilli yapilar
disinda herhangi bir yapilasma bulunmamaktadir. Egimli arazi Gzerinde yer alan parseller
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Uzerinde dogal bitki ortlisii yer almakta olup genel itibari ile deniz manzarasina sahiptir.
Tasinmazlarin ayrintili  fiziksel ve hukuki durumlari rapor igerisinde agiklanmistir.
Tasinmazlarin yer aldigi bélge ikincil konut ve turizm bolgesi olup yakin ¢evresinde muhtelif
yeni ve eski yapilagmalar ile turizm yatirimlari yer almaktadir. Taginmazlarin yer aldig1 bolgede
imar ve kadastral yolari mevcut olmayip ulasim dogu kismindan Atatlirk Caddesi lizerinden

saglanmaktadir.

Baskent Tasinmaz Degerleme A.$S.
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4.3. ULASIM BAGLANTILARI

Konu tasinmazlar Atatirk Caddesi lizerinde konumlu olup, tasinmazlara ulagim Atatirk

Caddesi lizerinden saglanmaktadir.

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

Bodrum Belediyesi imar Mudiirligiinde yapilan incelemelerde; rapor konusu tasinmaz
parselin 1/1000 Olcekli Koruma Amacl Revizyon Uygulama imar planina gore parselin,
Konut+Ticaret alanli, E:0.15, Yencok:Z+1 kat olarak uygulanacagi bilgisi alinmistir. Bolge icin
yeni plan g¢alismalarin devam ettigi bilgisi alinmistir. Tasinmaz belediye sinirlari igerisinde yer
almaktadir.

Rapora konu parseller, Mugla Kiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulunun 01.03.2003
tarih 2283 sayili karari ile onaylanmis 1/1.000 Olgekli Tiirkbiikii Koruma Amagl Uygulama imar
Plani kapsaminda yer almaktadir. Bu parseller iist élcekte 1/100.000 Olgekli Aydin Mugla
Denizli Cevre Diizeni Plani kapsaminda yer almaktadir. 1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni Plani
09.03.2011 tarihinde onaylanmistir. Bolge icin ayrica 26.12.2012 tarihinde onaylanmis Mugla
Bodrum Yalikavak, Gindogan, Goltlirkblki Turizm Merkezi Plani hazirlanmistir. Bu plan en son
26.12.2016 tarihinde degisiklige ugramistir.

261 Ada 1 Parsel: Bodrum Belediyesi imar Midirligiinde yapilan incelemelerde; rapor
konusu tasinmazin 1l.derece Arkeolojik sit alani icinde kalmakta ve yapilasmaya miisaade
edilmemektedir.

261 ada 1 nolu parsel koruma amach plan dahilinde yer almaktadir. Parsel izerinde, Mugla
Kiltir ve Tabiat Varliklarimi Koruma Kurulunun 12.04.2017 tarih 5336 sayil karari ile tescili
yapi bulunmaktadir. Tescil karari sapel ve kuyu nitelikli yapilar igin verilmistir.

I. Derece Dogal (Tabii) Sit: Bilimsel muhafaza acisindan evrensel degeri olan, ilginc 6zellik

ve glizelliklere sahip olmasi ve ender bulunmasi nedeniyle kamu yarari acisindan mutlaka

korunmasi gerekli olan, korumaya yonelik bilimsel calismalar disinda aynen korunacak alanlardir.

Parsellerden 328 ada 5 nolu parselin sinirlari icerisinde yer alan 202 ada 54 nolu parsel
tescilli yapi olarak 01.03.2003 tarih 2283 sayili karar ile belirlenmistir. Parselin tescil kararlari
ile ilgili bilgiler Bodrum Belediyesi bliinyesindeki KUDEB biirosundan sifahen 6grenilmistir.

Bodrum Belediyesi Planlama birimi ile yapilan gérismede, bdlge icin yeni plan calismalarin

devam ettigi bilgisi alinmistir.
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**% 202 ada 10-11-12-13-14-15-16 ve 54 nolu parseller 23.11.2023 tarihinden ifraz islemi yapilarak 328
ada 5 parsel olarak tapuya tescil edilmistir. Tapuya tescil edilen alan 39509,86 m2 dir.

Ruhsat-iskan-Proje Bilgileri

* Bodrum Belediyesi imar Miidiirliigiinde yapilan arastirmalarda; halihazirda tasinmazlar icin
hazirlanan herhangi bir mimari proje, ruhsat ve/veya yapi kullanma izin belgesi ¢alismasinin
bulunmadigi tespit edilmistir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGILi VARSA SON UG YILLIK DONEMDE
GERGEKLESEN ALIM SATIM iSLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMUNDA
MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER,
KAMULASTIRMA iSLEMLERI, VB.) iLiSKiN BiLGI

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili Bodrum Belediyesi, Tapu Midurlugi ve Kadastro
Madurligi’nde yapilan incelemeler ve misteriden temin edilen bilgi ve belgelere gére konu
tasinmaz, 328 ada 5 nolu parsel 23.11.2023 tarih ve 39411 yevmiye numarasi ile ifraz islemi
ve 261 ada 1 nolu parsel 27.07.2016 tarih ve 15866 yevmiye numarasi ile 3402 S.Y.nin 22/A
Md. Geregince Yenilemenin Tescili adina islem gormdistir. Hukuki durumlarinda herhangi bir
degisiklik meydana gelmemistir.

4.6. GAYRIMENKULUN TAPU iNCELEMESi VE TAKYIDAT BIiLGILERi

04.12.2023 tarih, 17:57 saatinde Tapu Kadastro Genel MudurlGgu Portal’ndan temin
edilen tapu kayit belgesinden yapilan incelemeye gore degerleme konusu tasinmazlarin

Uzerinde asagidaki takyidatlar bulunmaktadir;

BEYANLAR HANESINDE;

328 Ada 5 Parsel lizerinde;

-12.03.2021 tarih ve 9066 yevmiye numarasi ile “Diger (Konusu: -Hazineye ait
tasinmazlarin satis islemleri 1 no.lu Cumhurbaskanhgi Teskilati Hakkinda Cumhurbaskanligi
Kararnamesi uyarinca Milli Emlak Genel MidirlGginin goérevleri arasinda olup, s6z konusu
tasinmazlara ilisikin herhangi bir satis islemi gerceklestiriimediginden ,Hazine menfaatini
korumak amaciyla tasinmazlarin devir taleplerinin Bakanhgimizin (Milli Emlak Genel
MudarlGga )talimatlar dogrultusunda Midirligimizece gergeklestirileceginin bilinmesi
)Tarih: - Sayi: - “ beyani
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-03.11.2020 tarih ve 29296 yevmiye numarasi ile 1. GRUP KORUNMASI GEREKLI
TASINMAZ KULTUR VARLIGIDIR.( Sablon: Kiiltiir Ve Tabiat Varliklarinin Gruplanmasina Yonelik
Belirtme.) beyani

-28.09.2023 tarih ve 32627 yevmiye numarasi ile “1. grup korunmasi gerekli tasinmaz
kiltlr varligidir. Korunmasi Gerekli Tasinmaz Kiltir Varligidir.” Beyani

-26.10.2023 tarih ve 358333 yevmiye numarasi ile “Diger (Konusu: -31/05/2019 tarihli
B1UREDPV belge nolu 5207602bagvuru numaral yapi kayit belgesinin iptal edildigine dair
karar vardir. ) Tarih: - Sayi: -“ beyani

-23.11.2023 tarih ve 39411 yevmiye numarasi ile “TICARET KONUT ALANIDIR.” Beyani

-23.11.2023 tarih ve 39411 yevmiye numarasi ile “3. DERECE ARKEOLOJIK SiT ALANIDIR
VEKORUNMASI GEREKLI TASINMAZ KULTURVARLIGIDIR.” Beyani

261 Ada 1 Parsel lizerinde;
-05.02.2018 tarih ve 2487 yevmiye numarasi ile “1. Derece Arkeolojik Sit Alanidir.” beyani
bulunmaktadir.

4.7. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELERIN iLGiLi MEVZUAT UYARINCA GEREKLi TUM
iZINLERININ ALINIP ALINMADIGI, PROJESININ HAZIR VE ONAYLANMIS, INSAATA
BASLANMASI iCiN YASAL GEREKLILIGi OLAN TUM BELGELERIN TAM VE DOGRU
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi VE PROJENIN GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGINA ALINMASINA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HUKUMLERI
CERCEVESINDE BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginin (111-48.1) 22. Maddesinin
birinci fikrasinin (r) bendine gobre “gayrimenkullerin Gzerindeki yapilar metruk halde,
ekonomik o6mrind tamamlamis, herhangi bir gelir getirmeyen ve tapuda mevcut
gorinmelerine ragmen bazi binalar yikilmis bazilarinin ise yikilacak durumda olmalari
sebebiyle (b) bendi hiikm{ aranmaz ve gayrimenkul “Arsa “olarak portféye dahil edilebilir.”
kapsaminda degerlendirilmis ve Arsa olarak kabul edilmislerdir. Binalar degerleme kapsami
disinda tutulmuslardir.

Degerleme konusu tasinmazlarin Portféylne arsa olarak alinmasinda bir engel
bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmaz tzerinde yeni herhangi bir insaat faaliyeti olmadigindan dolayi
her hangi bir Yapi Denetim Tarafindan denetlenmemektedir.
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4.9. EGER BELIRLIi BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKiN
DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE
iLISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA
BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE iLiSKiN ACIKLAMA,

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili Bodrum Belediyesi, Tapu Mudurligi, Kadastro
Mudurligl ve tasinmazin bulundugu konum ve gevresinde gerekli arastirma ve incelemeler
yapilmistir. Tasinmaz mevcut imar-yapilasma haklari ve mevcut kullanim 6zellikleri
dogrultusunda degerlendirilmistir. Bu ¢ergevede tasinmaz ile ilgili hazirlanan is bu degerleme

raporu tasinmazlarin tasinmaz degeri olusturulmustur.

4.10. ENERJi VERIMLILIK SERTiFiIKASI HAKKINDA BiLGi

Degerleme konu taginmazlarin enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

5. BOLUM DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIizZi VE KULLANILAN VERILER
MUGLA iLi
Mugla ili Yizélgimi: 12.974 km?
Mugla ili Niifus: 967.487 (2019)
il Trafik No: 48

Mugla ili Tanitim
Topraklarinin bir bélim{ Akdeniz Bolgesi'nde, bir bolimi de Ege Bolgesi'nde yer alan
Mugla, kuzeyde Aydin, doguda Denizli ve Burdur, glineydoguda Antalya, giineyde Akdeniz,
batisinda da Ege Denizi ile gevrilidir. Sehir merkezi Karadag, Kizildag, Masa Dagi. Hamursuz
Dagi ile gevrelenmis olup, Hisar Dagi'ndan ovaya dogru yayilir. Ege Bolgesi'nin glineyinde,

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr

14



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

BASKE NT SPK-2023-158

TASINMAZ DEGERLEME A.5,

Anadolu'nun giineybati kdsesinde yer alan Mugla ilinin kiyilani girintili ve c¢ikintihdir. il
topraklarinin dizlik kesimleri olduk¢a azdir. Mugla, Milas, Gokova, Koycegiz ve Dalaman
Ovalari ilin baslica duzlikleridir. Tamami kigik olan bu dizliklerden Mugla Ovasi bir
golovadir. Il topraklarini Buylik Menderes Irmagi'nin kollarindan Akgay ve Cine Cayi, Akdeniz'e
dokiilen Dalaman Cayl ve Esen Cayi (Kocacay) sulamaktadir. Bafa Goli'nin dogusu, Akcay
Uzerindeki Kemer Baraj Goli'nlin giineydeki kiiclik bir bolimi ve Koycegiz Goli il topraklar
icerisinde yer alir.

Ege ve Akdeniz bolgelerimizin en seckin kdsesinde topraklari olan Mugla'nin Fethiye ve
Dalaman ilgeleri Akdeniz Bblgesine, ilin geriye kalan biyik bolimi ise Ege Bolgesine dahildir.
13.427 km? yuzolgumune sahip ilin Merkez ilceyle birlikte toplam 12 ilgesi bulunmaktadir.
Mugla ili sinirlari icinde halihazirda 61 Belediye ve 395 kdy mevcuttur. Fethiye ilgesini Antalya
ve Burdur'a baglayan Karabel gegidi ile Burdur ve Denizli'ye baglayan Nif gegitlerinin glineyi ile
Mugla'yi Marmaris, Kéycegiz, Ortaca, Dalaman ve Fethiye'ye baglayan Sakar ve Cigekli Bel
gecitlerinin altinda Akdeniz iklimi 6zellikleri bunun disinda ise il merkezi dahil Ege iklimi
ozellikleri gériilmektedir. ilin i¢c kesimlerinde ise karasal iklim 6zelliklerine de rastlanmaktadir.
Mugla ili 1.derece deprem kusaginda yer almaktadir. Il'de 2 6nemli deprem bdlgesi
bulunmaktadir. Kerme korfezi-Koycegiz bolgesi ve Rodos-Fethiye korfezi bolgesidir. Mugla
essiz tarihi ve dogal glizelliklerini gormeye gelen yabanci ve yerli turisti agirlayan en 6nemli
turizm merkezlerinden biridir.

Mugla'da ticaret Cumhuriyet dncesi ve cumhuriyetin ilk yillarinda daha ¢cok Rum tiiccarlar
tarafindan yapilmakta idi. Mugla'nin yerli halki tarim ile ugragmakta idi. Uzun siire Mugla
ekonomisi kapali bir ekonomi olarak kendi kendine yeter sekilde devam etmis, tarimsal triinler
ve madencilik agirlikh bir ekonomi uzun vyillar sirmistir. 1980'li yillarin sonunda turizmde
yasanan gelismeler 1992 yilinda Mugla Universitesi'nin kurulusu, mermer ve dogal tas
sektérinin Mugla ekonomisi igin cok dnemli hale gelmis, tarimsal Urinlerinde hem yurtigi
hem de tiim diinyaya ihrac edilmeye baslamasiyla Mugla ekonomisi de disa aciimistir. Bugiin
yas meyve sebze Uretiminde Turkiye'de ilk sirada olan Mugla, yine cam balinin yiizde 85'ini,
kaltur balikgiiginin da ytzde 80'ini Gretmektedir. Mugla'nin turizmde Turkiye 2'ncisi olan il 168
dren yerine sahiptir ilde mermer ve dogal tas sektériiniin 10 bin kisiye istihdam saglamaktadir.
Mugla'nin 300 milyon dolarlk ihracatla Tirkiye'nin en o6nemli mermercilik merkezi
durumdadir. Mugla'da blyik isletmeler genellikle devlet kuruluslaridir. 3 adet termik santral,
Guney Ege Linyitleri, bazi mermer tesisleri, kiiltir balikgiliginda dnemli bir marka haline gelen
Kilig Balikgilik ilin en 6nemli isletmeleridir. Mugla: Deniz, Hava ve Kara tasimaciligini
kullanabilen sansli konumda yer almaktadir. il geneli énemli daglar ve korfezlerden
bulunmaktadir. Bu cografi 6zellikleri sebebi ile ilde kara tasimaciligl kolay olmamaktadir. Yine
ilin gecis glizergahinda bulunmamasi sebebi ile karayolu ulagimi gelismemistir. Mugla ilinde.
Milas-Bodrum ve Dalaman Havalimanlari olmak Uzere 2 adet Uluslararasi Havalimani
bulunmaktadir. 1.124 km. uzunlugundaki girintili-cikintil kiyi seridi, Mugla ilinde bir cok dogal
koy, korfez ve limanin olusmasina neden olmustur. Bodrum, Datca, Fethiye, Glllik, Marmaris
ve Gocek Limanlari ildeki baslica limanlari olusturmaktadir. Fethiye. Marmaris, Bodrum ve
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Datga ilgeleri arasinda, 6zellikle yaz aylarinda dizenli feribot seferleri yapiimaktadir.
Bodrum ilgesi

Antik kent, tarihci Herodot'a gére M.O. 2000'li yillardan énce kodkeni Karlardan olan
Lelegler tarafindan kurulmustur. 680 km? alana sahip olan ilge Kuzeyde Gullik, Gineyde
Gokova korfezlerinin cevreledigi yarimadada yer almaktadir. Bodrum'un sadece Milas ilcesi ile
kara siniri vardir. Il merkezine uzakhgr 115 km'dir. Yery(zi sekilleri bakimindan engebeli ve i¢
kesimleri ovalik, kiyilari ¢ok girintili ve gikintili, toprak yapisi itibariyle ¢ok fazla kalker igerikli
alanlardan olusur. ilgenin kiyi uzunlugu 86 deniz milidir. Yarimada bitki 6rtiisii olarak cok
belirgin bir sekilde ikiye aynilmistir. Bodrum-Milas karayolunun batisinda yer alan kisimda bitki
ortiusu yer yer caliik ve fundaliklar ile yorede "ceti" tabir edilen dikenli otlarla kaplidir.
Karayolunun dogusunda yer alan kisim igne yaprakl kizilgam, yabani gilek, mersin ve sandal
agaclariyla kaphdir. ilcenin % 61,3'ii orman sayilan alanlardandir. ilgede diizenli akarsu yoktur.
Mumcular Mahallesinde bulunan Sulama Goéleti ise sulama ve icme suyu amach
kullanilmaktadir. Bodrum nifusunun yaklasik % 70'i dolayl ya da dogrudan turizm alaninda %
20'si tarim alaninda ve % 10'da hizmet sektoriinde ¢alismaktadir. NiGfusun % 98 okur-yazardir.
Turizmden 6nce ilge halki genellikle balikgilik, stiingercilik ve narenciye yetistiriciligi yaparak
gecimini saglamaktaydi. Turizmin hareketlenmesi ile birlikte halkin gecim kaynagi birinci
derecede "deniz turizmi, eglence turizmi ve vyatcilik olmustur. Bodrum ilgesi adrese dayali
nifus kayit sistemi verilerine gére 2020 yili sonu itibari ile 181.541 niifusa sahip olup bu niifus
ile Mugla ilinin en biyik ilcesi konumundadir. Bu niifus yaz aylarinda ¢ok biyiik oranda
artmaktadir.

Ekonomik Faaliyetler

n o« n u

Mugla ili'nde, “diger ulasim araclari imalati”, “madencilik ve tasocak¢iligl”, “agac ve agac
mantari Urlnleri imalati (mobilya harig)”, “saz, saman ve benzeri malzemelerden 6rilerek
yapilan esyalarin imalati” ile “hayvancilik sektorleri 6ne ¢ikmaktadir. Diger ulasim araclari
imalati; TUIK 2002 Genel Sanayi isyerleri Sayimi (GSIiS) yogunlasma ile ihracat il ici yiizde ve
yogunlasma gostergelerinin her birinde 6n plana ¢ikmistir. GSIS il ici yiizde gostergesine gére
il icindeki sektorel pay lilke payindan daha biytk olmaktadir. Sektérde yogunlasma “eglence
ve sportif amacli teknelerin yapimi ve onarimi” alt sektoriinde olmaktadir. Madencilik ve
tasocakciligl; GSIS (Genel sanayi isyerleri Sayimi) yogunlasma, 6zel sektor isgiicii verimliligi
ile il Sanayi ve Ticaret Odalarinin Tercihleri gdstergelerinde 6ne ¢ikmistir. Verimliligin Tiirkiye
ortalamasina gore diisiik oldugu sektdrde, GSIS il ici ylizde gdstergesine gore il icindeki
sektorel pay llke payindan biyuktir. Ayrica madencilikte isyeri ve istihdam oranlari itibariyle
bir ya da iki alt sektorli agirhikli bir yapidan ziyade, sektorel cesitlilik gortilmektedir. Orman
varligina dayal olarak agac ve aga¢ mantari Uriinleri sektori, GSIS il ici yiizde gdstergesi
itibariyle hem il icinde 6ne ¢ikmakta, hem de il icindeki sektérel pay Ulke payindan daha
blyiuk olmaktadir. Alt sektorler itibariyle agac Urinleri imalatinda “insaat kerestesi ve
dograma imalati” en 6nemli alt sektordir. Hayvaciligin 6ne ¢ikan sektérlerden olmasinin
baslica nedeni, 2000-2004 yillarinda ilde yapilan toplam ihracatin yaklasik olarak %50’sinin

bu sektorde gergeklesmesidir. Sanayinin; orman varligi, maden ve turizm potansiyellerinin
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sonucu olarak dne ¢ikan sektorle sinirh kaldigi ve gesitlenemedigi gorilmektedir. Hizmetler
sektort Turkiye ortlamasi Gzerinde bir bliyiime sergilerken, sanayinin ters bir yap! ortaya
koymasi Mugla’nin bir sanayi kenti olmaktan ziyade bir turizm kentine doénlsimind
gostermektedir.

Tarim

Mugla ili daglik bir arazi oldugu icin ekime musait arazisi azdir. Buna ragmen (lkenin
onemli tarim Uretim merkezlerinden biridir. Tarimda; gilibreleme, sulama, ildclama ve
modern tarim araclari kullanilmaktadir. Tahil, turuncgiller ve sanayi Uriinleri (pamuk, titiin)
basta gelir. Baslica tarim Urlinleri bugday, arpa, misir, bakla, pamuk, titiin, susam ve
anasondur. Sebzecilik gittikge gelismekte, seracilik ve turfanda sebzecilik yayginlagmaktadir.
Turkiye’de kuskonmazin tamami Mugla’da yetisir. Ayrica yetistirilen lahana, pirasa, ispanak,
patlican, hiyar, domates, fasulye, biber, sogan, bakla ve karnibahar basta izmir ve istanbul
olmak Uzere diger illere sevk edilir. Meyvecilikte Mugla 6nde gelen illerimizden biridir.
Senede 100 bin tona yakin zeytin, 15 milyona yakin zeytin agacindan toplanir. Zeytin
Uretiminin ylzde 80'i Milas’ta yapilir. Turuncgiller agag sayisi 2 milyonu asar. Mandalina,
portakal ve limon yetisir. Turunggiller basta Kdycegiz olmak (izere kiyi seridindedir. Mugla’da
yaklasik 200 bin adet antepfistigi agaci bulunmaktadir. Ayrica bol miktarda Gzim, elma,
armut, seftali, erik, incir, badem, turung ve altintop yetisir. Mugla susam ekiminde ikinci,
tutinde dordinci sirada yer alir.

Sanayi, Ticaret, Yatirimlar ve Ar-Ge

Mugla ilinde sanayi tarima dayalidir ve sanayi kuruluslarinin % 80’ni devlet kurulusudur.
imalat sanayi gelisme halindedir. Kiigiik sanayi is yeri 1500 civarindadir. Baslica biiyiik sanayi
kuruluslari SEKA’nin Dalaman Kagit Fabrikasi, TARIS Circir ve Prese Atelyeleri, Yatagan Yem
Fabrikasi, Anadolu Sabun ve Yag Sanayi T. A.S., inal Gozlik Sanayi, Peynir ve Tereyag
Fabrikasi, Koytas Tarim ve Sanayi Makinalari A.S., Mehmet Altas Traktor Rémork Sanayi, Kireg
Sanayi A.S., Aslan Teneke Kutu Sanayi, Yatagan Termik Santral’’dir. Tekne, yat ve agag balikg!
motoru imalati gelismektedir.

Enerji: Yatagan Termik Santrali tic Gnitelidir. Milas ve Yenikdy’'de de enerji santrallari
vardir. Ulasim: Mugla ili kara, hava ve deniz yollari bakimindan zengin sayilir. izmir-Aydin-
Denizli-Isparta-Antalya yoninde uzanan E-24 karayolundan Aydin’dan ayrilan 6 numaral
karayolu Mugla’ya baglanir. izmir-Selgcuk-Kusadasi-Séke yolu Bodrum-Yatagan-Mugla’ya
baglanir. il sinirlari igcinde 626 km devlet yolu ve 380 km il yollari vardir. Mugla il kiyilarinda
cok sayida tabif liman vardir. Baslica liman ve iskeleleri Bodrum, Marmaris, Gulluk, Fethiye,
Giinliikbasi ve Gocek’tir. istanbul-iskenderun arasinda sefer yapan Denizcilik Bankasina it
gemiler Bodrum, Marmaris ve Fethiye’ye ugrarlar. Marmaris ve Bodrum’da yat limanlari
vardir. 1982’de isletmeye agilan Dalaman Havaalanina yurtici ve yurtdisindan turist tagiyan
ucaklar inmektedir.
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Turizm
Ortaca, Dalaman, Kodycegiz, Fethiye, Marmaris, Datca ve Bodrum gibi tatil bolgeleri ile
diinyaca taninan Mugla, 2007 yili Ocak-Eylil doneminde, 2006'nin ayni dénemine gore turist
sayisini %9 artarak 2.285.258 kisi agirlamistir. Ayrica Dalaman'da askeri ve sivil havaalani
bulunmaktadir. Bu havaalanin yillik 10 milyon kapasiteli dis hatlar terminalinin bulunmasi
yurtdisindan ulasim icin de 6nemli bir imkan saglar.
Ulastirma ve Haberlesme
ilin 8nemli limanlari Bodrum, Marmaris, Fethiye ve Giillik'tedir. Ayrica ilde iki havaalani;
Milas-Bodrum Havalimani ve Dalaman Havalimani bulunmaktadir. Sehirici Mugla,
Bodrum'dan Seydikemer'e kadar uzanir ve sehirici ulasiminda sorun bulunmamaktadir. Eski
mahallerden carsisina aragsiz ulagim miimkiindiir. Sadece Kétekli, Yenikdy, TOKi, Giilagzi,
0SB, Mentese ve Akgaova gibi yeni kurulmakta olan semtlerine ve Karabaglar'a ulasim igin
sehirici araclara ihtiyac duyulur. Karayolu Mugla, diinyaca Unli turizm merkezlerine yakin
olmasindan dolayi gelismis karayolu baglantilarina sahiptir. istanbul, Ankara ve izmir gibi
blylk sehirlerden ve llkenin diger bélgelerinden gelip Marmaris, Fethiye ve Bodrum gibi
onemli turizm merkezlerine ulagsan karayollari Mugla'dan geger. D 320, D 400 ve D 550
karayollari Mugla'da baslar veya sonlanir. Mugla'dan Tiirkiye'nin diger sehirlerine aktarmasiz
olarak ulasmak mimkiindir. Ayrica ilcelerine 6zellikle yaz mevsiminde siirekli olarak otobis
ve minibuslerle seferler yapilir.
Cografi Yapi ve iklim
Mugla, topraklarinin blyik kismi Ege Bolgesi’'nde, kiicik bir kismi Akdeniz Bolgesi’'nde
olan, her iki denize de kiyisi olan bir Gliney Ege ilimizdir. Turkiye'nin glineybati ucunda yer alan
Mugla; kuzeyinde Aydin, kuzeydogusunda Denizli ve Burdur, dogusunda Antalya ile komsu;
glineyinde Akdeniz ve batisinda ise Ege Denizi ile cevrilidir. Toplam uzunlugu 1.500 km’ye
yaklasan deniz kiyilari ile Mugla, Tirkiye'nin en uzun sahil seridine sahip ilidir. iklim Mugla ili
Akdeniz iklimi etkisindedir. 800 m. yiikseklige kadar olan alanlarda “Asil Akdeniz iklimi” ve daha
yiksek alanlarda “Akdeniz Dag iklimi” hissedilir. Maksimum-minimum sicakhk degerleri,
nemlilik, yagis miktari ve hakim rizgar yonleri yerel cografi kosullara gore degismektedir.
Metrekareye 1.000 mm’den fazla yagis alan Mugla, orman orani bakimindan Tirkiye'nin en
zengin olan illerinden bir tanesidir. Ancak, yagislarin blyik cogunlugu kis mevsiminde diser

ve yaz kurakligi belirgindir.
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5.2. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALizi, MEVCUT
TRENDLER VE DAYANAK VERILER
5.2.1. Kiresel Ekonomik Durum

IMF yayimladigi Ocak ay1 “Dinya Ekonomik Gorlinim" raporu glincellemesinde kiiresel
ekonomi icin 2020 yil daralma tahminini Ekim ayi raporunda aciklamis oldugu %4,4’ten
%3,5’e revize etti. S6z konusu gelismede, salginda vaka sayilarindaki artisa ragmen yilin ikinci
yarisinda klresel ekonomik aktivitede beklentilerden daha olumlu bir canlanma sirecinin
gerceklesmesinin etkili oldugu belirtildi. Raporda 2021 yili icin kiresel ekonomik blyime
beklentisi %5,2’den %5,5’e ylikseltilirken, 2022 yili icin %4,2 oraninda biylime tahmininde
bulunuldu. Ayrica, 2020 yilinda %9,6 oraninda daraldigli tahmin edilen kiiresel ticaret
hacminin, 2021 ve 2022 yillarinda sirasiyla %8,1 ve %6,3 dlzeyinde bliyliimesinin beklendigi
ifade edildi. Ote yandan, IMF’nin yayimlanan rapora iliskin gerceklestirdigi video konferansta,
ekonomik toparlanmanin, asilama siirecinin ve asi tedarikinin boélgeden bolgeye ve (ilkeden
ulkeye buyuk 6lgtde farkhlik gosterdigi, basta turizm ve petrole bagh sektorlerde olmak izere
halen blyk 6lglide belirsizliklerle karsi karsiya olundugu vurgulandi. Kurulus Ekim raporunda
2020 yilinda Tirkiye ekonomisi icin %5 daralma yoniinde olan tahminini 4. madde
konsiiltasyonu kapsaminda yapmis oldugu degerlendirmede %1,2 bliylime yoniinde revize
ederken, 2021 yili buylime tahminini de %5’ten %6'ya ¢ikardi. IMF, enflasyonun da 2021
sonunda bir miktar dusts kaydetmekle birlikte

ABD TOFE we Fed Politika Faizi

hedeflenen seviyenin lzerinde gerceklesecegini, cari
acigin ise turizmdeki toparlanma ve altin ithalatindaki
gerilemeye  bagh  olarak  yilsonunda  dusus

kaydedecegini tahmin ediyor.

IMF BOayOme Projeksivonlar: {yillik % degisim) . . .

2020 2021 2022 5.2.2.Tiirkiye’de Genel Ekonomik Durum
Danya 3,5 5.5 4,2
Gelismis Olkeler 4,5 4,3 s
ABD 3,4 s,1 2,5
Eurc Alam =3 4,2
Gelismekte olan Oikeler

ey T 2020 yilinin Gglincli ceyreginde yurt ici talep kaynakli

iktisadi faaliyet, gliclii kredi ivmesinin destegiyle

belirgin bir toparlanma kaydetmistir. Ekonomideki toparlanma biyiik olcliide sektorler
geneline vyayilirken, salgindan olumsuz etkilenen hizmet gruplarinda faaliyet zayif
seyretmistir. Gugli kredi ivmesinin destegiyle ertelenmis talep hizli bir sekilde devreye
girmis, 6zel tiketim ve yatirim harcamalari yilin tglincii geyreginde yiliksek oranda artmistir.
Ote yandan, turizmdeki zayif seyrin de etkisiyle net ihracatin bilyiimeye katkisi tarihsel olarak
en dislik seviyede gergeklesmistir.

Milli gelir verilerini takip eden veri akisi iktisadi faaliyetin gli¢c kazandigina isaret etmistir.
Sanayi Uretimi ile ticaret ve hizmet cirolarindaki kuvvetli artis egilimi Ekim-Kasim déneminde
sirmistir. Satis ve siparis gostergeleri salgin Oncesi dlzeylerinin ve uzun dénem
egilimlerinin belirgin sekilde Uzerine ¢ikmistir. Dayanikl tiiketim mali siparisleri kredi

genislemesinin birikimli etkileriyle talep kosullarinin canl seyrettigine isaret etmistir. Yatirim
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talebindeki artis son g¢eyrekte devam etmis, imalat sanayi firmalarinin yatirrm egilimi
gliclenmistir. Bu veriler 1s18inda, ekonominin déngisel durumuna iliskin degerlendirmeler
toplam talep kosullarinin enflasyonist diizeylerde oldugu yoniindedir. 2020 yilinin ikinci
yarisinda iktisadi faaliyetin gegmis 6ngorulerden gligll seyri, ¢ikti agigli tahminlerinde belirgin
bir yukari yonli glincellemeye neden olmustur.

Salgina bagli kisitlamalarin ekonomi lizerindeki asagi yonlu etkileri, gectigimiz yilin ikinci
ceyregine kiyasla daha sinirli seyretmekle birlikte, hizmetler ve baglantili sektorlerdeki
yavaslama ve bu sektdrlerin kisa vadeli gériinimine dair belirsizlikler siirmektedir. Salginin
ilk donemine gore kisitlamalarin daha sinirli olmasi ile tiiketim kaliplarindaki degisim,
kisitlamalarin faaliyet ve isglicl piyasasi Gzerindeki olumsuz etkisini sinirlamaktadir. Nitekim,
fiziki temasin yiksek oldugu sektorlerdeki istihdam kayiplari, bilgi-iletisim ve ulastirma-
depolama sektorlerindeki istihdam artisi ile kismen de olsa telafi edilebilmektedir. Salginin
seyrine bagh olarak basta hizmetler sektoéri olmak Uzere i¢ ve dis talebe iliskin belirsizlikler
surmektedir.

Salgin déneminde saglanan yiksek kredi blylmesinin birikimli etkileriyle gii¢ kazanan ig
talebin cariislemler dengesi ve enflasyon Gzerindeki olumsuz etkisi devam etmektedir. Guglu
kredi ivmesi, hem i¢ talep kanaliyla hem de enflasyon beklentileri ve dolarizasyon kanaliyla
ithalati artirmis ve 2020 yilinda cari islemler dengesindeki bozulmanin énemli bir belirleyicisi
olmustur. Son donemde artis gosteren vaka sayilarina bagli olarak dis ticaret ortaklarimizda
iktisadi faaliyet yavaslamakla birlikte salgin kisitlamalarinin imalat sanayi faaliyetini
kapsamamasi ihracat goriinimuini desteklemektedir. Diger taraftan, ithalat talebinde kismi
bir yavaslama gozlenirken, altin ithalati tarihsel ortalamalarin (Gzerindeki seyrini
korumaktadir. Finansal kosullardaki sikilasmayla birlikte son donemde kredilerde baslayan
yavaslamanin ig talep ve ithalati sinirlayici etkisinin 6niimizdeki donemde daha belirgin hale
gelmesinin cari dengeyi olumlu etkilemesi beklenmektedir.

ic talep kosullari, déviz kuru basta olmak (izere birikimli maliyet etkileri, uluslararasi gida
ve diger emtia fiyatlarindaki yukselis ve enflasyon beklentilerindeki yiiksek seviyeler,
enflasyon gorinimini olumsuz etkilemeye devam etmektedir. Tiiketici enflasyonu Ekim
Enflasyon Raporu’nda paylasilan tahminlerin Gzerinde gerceklesmistir. 2020 yilinin ilk on
aylik doneminde ylzde 12 civarinda yataya yakin bir seyir izleyen tiiketici enflasyonu, temel
mal ve gida enflasyonundaki artisin belirginlesmesiyle son ¢eyrekte ylkselmis ve yil sonunda
ylizde 14,60 olarak gerceklesmistir. Temel mal enflasyonundaki yikseliste glicli kredi
ivmesine bagl talep kosullari ile doéviz kuru ve uluslararasi emtia fiyatlarinin sirikledigi
maliyet baskilari etkili olmustur. Salgina bagl olarak talep kosullarinin zayif oldugu mal ve
hizmet kalemleri tiketici enflasyonunu sinirlarken, kredi ve doviz kuru gelismelerine gorece
daha duyarli gruplarda enflasyon yiliksek seyretmektedir. Bu goriinim altinda cekirdek
enflasyon gostergeleri yiikselisini stirdirirken, fiyat artirma egilimi genele yayilmaktadir.

GUglh parasal sikilastirmanin etkileriyle enflasyon (zerinde etkili olan talep ve maliyet
unsurlarinin kademeli olarak zayiflayacagl ongorilmektedir. Bununla birlikte, uluslararasi
emtia fiyatlarindaki gelismeler, bazi sektérlerde belirginlesen arz kisitlari ile yakin donemdeki
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Ucret ve yonetilen fiyat ayarlamalari, orta vadeli enflasyon goriinimi (izerindeki dnemini
korumaktadir. Tlrk lirasindaki degerlenmeye ragmen emtia fiyatlarindaki artislar ve bazi
sektorlerde belirginlesen arz kisitlari Uretici enflasyonundaki yiikselisin stirmesine vyol
acmaktadir. Kuraklik ve korumaci gida politikalarinin etkisiyle kiiresel gida emtialarinda sert
fiyat artislari gozlenmektedir. Endistriyel metal ve petrol fiyatlarindaki yikselisler temel mal
ve enerji gruplari Gizerinde etkili olmaktadir. Yonetilen fiyatlar tarafinda elektrik, dogalgaz ve
¢ig sut referans alim fiyatindaki artislara karsilik, tatin Griinlerindeki vergi ayarlamasi kisa
vadeli enflasyon goriinimiinde belirleyici olmustur. Asgari licretteki enflasyon hedeflerine
kiyasla belirgin yuksek artisin, énimizdeki dénemde Ozellikle hizmet fiyatlari ve artan
enflasyon katiligi kanaliyla enflasyonu olumsuz etkileyecegi degerlendirilmektedir.

Ekim Enflasyon Raporu’nu takip eden donemde enflasyon goriniimu Gzerinde etkili olan
unsurlar, siki para politikasi durusunun uzun bir miiddet korunmasi gerektigine isaret
etmistir. Kredilerde baslayan yavaslamanin gecikmeli etkilerinin dntiimiizdeki dénemde daha
belirgin hale gelmesi beklenmekle birlikte, kisa vadede etkili arz yonli unsurlar nedeniyle
yillik  enflasyon oranlarinin  birkag ay daha yukari yonli  seyredebilecegi
degerlendirilmektedir. Siki parasal durusun kararli bir sekilde strdirilmesi, enflasyon
beklentileri, fiyatlama davranislari ve finansal piyasa gelismelerinin dissal ve gegcici
oynakliklarina karsi énemli bir tampon islevi gérecektir. Mevcut verilerin yani sira elde
edilecek her tiirlt yeni verinin enflasyon beklentileri ve fiyatlama davraniglarinda, orta vadeli
dezenflasyon patikasindan sapma riskine isaret etmesi durumunda kararlilikla ilave
sikilastirma yapilacaktir.

TCMB Kasim ayindan itibaren fiyat istikrarina odakli para politikasinin ayni zamanda
makrofinansal risklerin sinirlanmasi icin de kritik 6nemde oldugunu degerlendirerek
enflasyon hedeflemesi rejimini tim unsurlariyla kararli bir sekilde uygulayacagini
actklamigtir. TCMB, Kasim ayinin ilk haftasindan itibaren mevcut riskleri dikkate alan ve
enflasyonda diistist 6nceliklendiren bir politika durusunu benimseyecegine yonelik gliclii bir
iletisim yapmistir. Bu soylemle tutarl olarak, enflasyon gorinimi (zerindeki risklerin
bertaraf edilmesi, enflasyon beklentilerinin kontrol altina alinmasi ve dezenflasyon siirecinin
en kisa slirede tesisi icin, Kasim ve Aralik aylarinda sade bir operasyonel ¢ercevede net ve
glicll bir parasal sikilastirma yapilmistir. Para politikasi kararlari, TCMB’nin politika durusunu
sadece fiyat istikrari odagiyla belirleyecegine vurgu yapan bir iletisim politikasi ile
desteklenmistir. Ocak ayl1 PPK toplantisinda ise siki para politikasi durusunun enflasyonda
kalci dislise ve fiyat istikrarina isaret eden glicli gostergeler olusana kadar “uzun bir
muiddet” korunacagi ve “gerekmesi durumunda ilave sikilasma yapilacagi” belirtilerek, ileriye
donik gicli bir yonlendirme yapilmis ve politika dngorulebilirligi artirilmistir.

Para politikasindaki sikilagsma ve fiyat istikrarina yonelik gligli iletisim piyasalara olumlu
yansimis, finansal gostergelerde iyilesme saglanmistir. Fiyat istikrari odakli sade bir
operasyonel cerceve benimsenerek politika dngorilebilirliginin artirilmasi sonucunda, Kasim
ayindan itibaren risk primi, doviz kuru oynakhgi ve uzun vadeli faizler gerilemis, sermaye

girisleri artmistir (Kutu 1.1). Ayrica, enflasyon beklentilerindeki bozulma egilimi, para
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politikasinda sikilasma adimlarinin belirginlesmesiyle énemli 6lglide yavaslamis ve Ocak
ayinda tersine donmustir. Nitekim, piyasa beklentilerinin lizerinde gerceklesen Kasim ayi
enflasyon oranini ve Aralik ayinda asgari lcret artisini takiben, orta vadeli enflasyon
beklentilerinde buyilk bir degisikligin olmamasi, fiyat istikrari odakli para politikasi
iletisiminin beklentilerin yonetilmesinde etkili olduguna dair dnemli bir gostergedir. Politika
faizlerindeki artisin mevduat ve kredi faizlerine de yansimasi parasal aktarim mekanizmasinin
etkin isledigini gostermektedir. Mevduat faizlerinin politika faizleriyle uyumlu hale gelmesi
yerlesiklerin portfoy tercihlerinde arzu edilen degisimin saglanmasi icin dGnemli bir etmendir.
Siki para politikasinin orta vadeli ylizde 5 hedefi gozetilerek kararli bir sekilde uygulanmasi,
enflasyon beklentilerinin hedefle uyumlu hale gelmesini, déviz kuru geciskenliginin makul
oranlara gerilemesini ve enflasyon katiliginin azalmasini saglayacaktir.

Mevcut makrofinansal risklerin sinirlanmasi igin krediler ve yurt igi talebin ihmli bir
patikaya yonelmesi blyik 6nem arz etmektedir. Aktarim mekanizmasinin etkin calismasiyla
birlikte, krediler 6nemli 6lglide yavaslamaktadir. Bireysel kredilerin gelisimi yakindan takip
edilmekte; son donemde bu alanda kullanilabilecek hedefli makroihtiyati araglar da ilgili
paydaslarla birlikte degerlendirilmektedir. Kasim ve Aralik PPK toplantilarinda
gergeklestirilen glicli parasal sikilastirmanin krediler ve i¢ talep Uzerindeki yavaslatici
etkilerinin daha belirgin hale gelmesi beklenmekte, boylelikle enflasyon Gzerinde etkili olan
talep ve maliyet unsurlarinin kademeli olarak zayiflayacagi 6ngorilmektedir.

Para politikasi durusu orta vadeli enflasyon hedefine kademeli olarak yakinsayacak
sekilde olusturulacaktir. Para politikasi kararlarinin toplam talep ve enflasyon (zerindeki
etkileri gecikmeli olarak gortldigiinden, politika durusunun enflasyon tahminlerine yonelik
olusturulmasi daha etkin bir uygulamadir. Bu ¢ercevede, Enflasyon Raporlarinda paylasilan
tahminler ayni zamanda bir “tahmin hedefi” olacak ve enflasyon beklentilerine referans
olusturmak suretiyle ara hedeftir. Bir diger ifadeyle, orta vadeli enflasyon hedefine
yakinsarken beklentileri daha etkin sekilde yonetebilmek icin, enflasyonun gelecek
donemdeki seyri konusunda iktisadi birimler icin referans olacak deger kisa vadede enflasyon
tahminleri, orta vadede ise enflasyon hedefleridir.

TCMB, 2021 yilinda enflasyon hedeflemesi rejimini tim unsurlariyla uygulayacak, para
politikasi kararlarini fiyat istikrari temel amaci dogrultusunda alacaktir. Parasal durusun
sikiligl, enflasyonu etkileyen tim unsurlar dikkate alinarak, enflasyonda kalici distse ve fiyat
istikrarina isaret eden gliclii gostergeler olusana kadar kararhlikla siirdirilecektir. Para
politikasi iletisimi seffaflik, hesap verebilirlik ve 6ngorilebilirlik ilkeleri dogrultusunda

gliclendirilecektir.
5.2.3. insaat Sektorii ve Gayrimenkul Piyasasi

2020 yilina gorece olumlu bir baslangic yapan Tirkiye ekonomisinde Mart ayi ile
birlikte, COVID-19 salgininin yayilmasini sinirlamaya doniik alinan tedbirlerin etkisiyle
ivme kaybi gozlenmistir. 2020 ilk geyrekte GSYH yilik buylimesi %4,5 seviyesinde
olusmustur. 2019 sonunda 753,7 milyar dolar olan yilliklandirilmis dolar cinsi GSYH, 2020
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ilk ceyrek itibariyla 758,1 milyar dolara gikmistir.

Oncii veriler Nisan’da iktisadi faaliyetin sert daraldiktan sonra Mayis ve Haziran
aylarinda normallesme sirecinin etkisiyle toparlanmaya basladigina isaret etmektedir.
Nisan’da bir 6nceki aya gore %30,2 daralan sanayi tretimi, Mayis'ta %17,4 oraninda artis
kaydetmistir. Benzer sekilde, perakende satislar ve ciro endeksi Nisan’daki sert daralislarin
ardindan Mayis’ta kademeli bir sekilde toparlanma gostermistir. Haziran ayi ile baslayan
normallesme sirecinde ekonomik aktivitedeki toparlanma daha belirgin hale gelmeye
baslamistir. Nisan’da 33,4 ile dip seviyeleri géren imalat sanayi satin alma ydneticileri
endeksi (PMI) Haziran itibariyla 53,9 ile son iki buguk yilin en yiksek seviyesine ulagsmistir.
Sektorel gliven endeksleri hizmetler ve perakendede gorece daha yavas bir toparlanma
olduguna isaret ederken, insaat ve imalat sanayinde hizli bir iyilesmeye isaret etmektedir.
S6z konusu gelismede Haziran ile konut ve tasit kredilerinde baslatilan kampanyalarin
etkili oldugu degerlendirilmektedir.

Uluslararasi emtia fiyatlarindaki diislisiin etkisiyle Nisan’da gerilemeye devam eden
tiketici enflasyonu Mayis ve Haziran aylarinda normallesme siirecinin etkileriyle
ylikselmeye baslamistir. 2020 ilk ¢ceyrek sonunda %11,86 olan genel tiketici fiyatlar
endeksi (TUFE) yillik enflasyonu, Nisan’da %10,94’e inmistir. Ancak Mayis ve Haziran
aylarinda sirasiyla %11,39 ve %12,62 seviyelerine ¢ikmistir. Ote yandan, Uretici fiyatlari
endeksinde (UFE) enflasyon dalgali bir seyir izlemektedir. Mart’ta %8,50 olan genel UFE
yillik enflasyonu Nisan ve Mayis’ta gerilemeye devam ederek %5,53’e inmistir. Haziran’da
ise %6,17 seviyesine ¢ikmistir.

Salgin slirecinde dis talebin i¢ talepten daha zayif bir goriinim sergilemesiyle dis
ticaret dengesinde bozulma ikinci ceyrekte de siirmistir. ikinci ceyrekte dis ticaret acig
2019’un ayni dénemindeki 7,9 milyar dolardan 10,8 milyar dolara ¢ikmistir. ilk yari
genelinde ise yillik bazda ihracatta %15,1 kiiglilme yasanirken, ithalat %3,2 gerilemistir.
Dis ticaret agig1ise 2019 ilk yaridaki 13,8 milyar dolardan 2020 ilk yarida 23,8 milyar dolara
genislemistir.

Salginin etkilerini sinirlamak Gzere Mart ayi ile birlikte, faiz indiriminin yaninda likidite
tedbiri alan TCMB, bu adimlara ikinci ceyrekte yavaslayarak da olsa devam etmistir.
Nisan’daki 100 baz puanlik indirimin ardindan TCMB Mayis ayinda 50 baz puan daha
indirime gitmistir. Ancak Haziran’da enflasyon goriinimu Gzerinde artan riskleri dikkate
alarak indirimlere ara vermistir.

5.3. GAYRIMENKULUN KULLANIM AMACI, YAPISALVE INSAAT OZELLIKLERI

Konum Ozelligi : Kent Merkezi
Yapilasma Yogunlugu 1 %60

Gevresel Gelisim Hizi : Orta
Yapilagsma Tiri : Konut+Ticaret
Alan

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr



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

BASKE NT SPK-2023-158

TASINMAZ DEGERLEME A.5,

insaat Tarzi -
insaat Nizami -
Binanin Kat Adedi :-
Yapi Sinifi -

Deprem Bolgesi : 1. Derece

Deprem Hasar Durumu i
Onarim/Glglendirme |-
Kat irtifaki -
Toplam B.Bolim Sayisi -
iskan Belgesi -
Yasi i -
Malzeme Durumu -
iscilik Durumu -
Elektrik : Var
Su : Var
Kanalizasyon :Var
Isitma Sistemi :-
Otopark -
Asansor i-
Jenerator i-
Guvenlik -
Yangin Merdiveni -
Kullanim Durumu -

Kullanim Sekli : Halihazirda bos
arsa

5.4.1. Ana gayrimenkul Ozellikleri

Degerleme konu tasinmazlar, Mugla ili, Bodrum ilcesi, Tirkbiikii Mahallesi 328/5 no.lu
ada/parseldir. Parsel toplam 39509,86 m? ytizolgiimine sahiptir. Konu parseller Atatlirk
Caddesinin dogu ve giiney kesiminde yer almaktadir. Bu parseller (izerinde de arkeolojik
(tescilli) yapilar disinda herhangi bir yapilasma bulunmamaktadir. Parseller izerinde dogal
bitki o6rtisi yer almaktadir. Parsellerin yerinde sinirlari belirleyen bir unsur
bulunmamaktadir. Parseller genel itibari ile glineybati yoniinden kuzeydogu yodniline
dogru (denize) uzanan bir tepelik alanda konumlanmaktadir. Parseller yer yer yiksek
egimli arazi yapisina sahiptir. Parsellerden tepelik alanin sirt hattindan kuzeyde kalan

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr

24



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

BASKE NT SPK-2023-158

TASINMAZ DEGERLEME A.5,

kisimlar Tirkbukl yoninde, glineyde kalan kisimlari ise Golkdy yoniinde bakmaktadir.
Kuzeydogu yondeki parseller ise daha genis panoramik manzaraya sahiptir. Parseller
egimli arazi Gizerinde yer almalari sebebi ile kismen yakin ve genel itibari ile uzak deniz

manzarasina sahiptir.

261 Ada 1 Parsel:

Degerleme konusu tasinmaz Mugla ili, Bodrum ilgesi, G6l mahallesi, Yali Mevkii, 261 ada
1 parselde kayitli, 3393,98 m2 yiizélcimli “HARAP KiLISE” vasifli ana tasinmazdir. 261 ada
1 nolu parsel Atatiirk (Golkoy) caddesinin dogusunda yol ile sahil arasinda yer almaktadir.
Bu parsel denize cepheli olup lizerinde az sayida agag ve dogal bitki 6rtiisti bulunmaktadir.
Parsel {zerindeki arkeolojik (tescill) yapi disinda herhangi bir yapilasma
bulunmamaktadir. Parselin yerinde sinirlari belirleyen bir unsur bulunmamaktadir

5.4.2. Bagimsiz Boliim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar bagimsiz boliime konu degildir.

5.4. FiZIKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu tasinmazin nihai degerinin belirlenmesinde arsa igin Emsal
Karsilastirma Yontemi (Piyasa Degeri Yaklasimi), Gelir indirgeme Yéntemi (indirgenmis
Nakit Akisi INA) uygulanmustir.

5.5. GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER
VARSA RUHSATA AYKIRI YAPILANMALAR

Degerlemeye konu tasinmazin teknik 6zellikleri yerinde yaptigimiz incelemeler ve
yetkililerinin beyanlari dogrultusunda diizenlenmis olup Konu parseller tGizerinde herhangi
bir yapi bulunmamaktadir. Bu sebeple ruhsat ve projeye aykiri durumu bulunmamaktadir.

5.6. DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI

S6z konusu parsel Gzerinde direk gelir getirici bir yapi bulunmamaktadir. Elde
edilen veriler dogrultusunda imar kosullarina istinaden yapilabilecek toplam ingaat alani
Uzerinden, projenin tamamlanma siiresi ve tamamlanma yizdeleri dikkate alinarak nakit
girisi ve cikisi hesaplanarak projenin buglinkii degeri hesaplanmistir. 36 aylik slirecte 3
donemde projenin nakit giris cikislari hesaplanmigtir. 2024 yilindan itibaren
hesaplanmistir. 2024 yili itibariyle projenin ilk yil %30, ikinci yil %35 ve {giincii yilda
projenin tamamlanacagl ongorilmistir. Proje insaat maliyetleri ilk yil icin Cevre ve
Sehircilik Bakanligi 2023 yili yapi yaklasik birim maliyet cetveline gére 13.800 TL/m2, takip
eden yillarda ise %55 artislarla devam edecegi kabul edilmistir. Projenin satis yili 2024
yilindan itibaren baglanilacagi 6ngoérilmus olup, bélge genelinde nitelikli ve markal konut
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talebi dogrultusunda ilk yil %20, ikinci yil konut satis orani %40, son yil olan 2026 yili igin
ise de %40’lik bir oran ile son yila girilecegi ve satislarin tamamlanacagi 6ngorilmustdr.
Konut satis birim degeri 2023 yili icin 425.000 TL, takip eden yillarda ise %50’lik artislarla
devam edecegi kabul edilmistir. Ug yillik projeksiyon siiresi sonunda projenin net bugiinkii
degeri ve net buglinki kari hesaplanmistir. Taginmazin bulundugu il genelinde ve 6zellikle
konumlandigi bolgede kat karsiigi oranlarinin  %40-%50 oraninda degisebildigi
gorilmektedir. Toplam hasilat lizerinden %45’lik kismin arsa sahibine diisen deger olacagi
ongorilmis ve bu durumun sonunda yapilan hesaplamalar neticesinde gelistirilmis arsa
degeri hesaplanmis olup, gelistirilmis arsa degerinin % 80 inin buglinkii arsa degeri oldugu
( bolgede yapilan projelerde ortalama %10 - 20 kar elde edildigi, buradan hareketle
gelistirilmis arsa degerinin proje bliyikligu de goz oniinde bulundurularak buglinki arsa
degerinin % 20 kar edilmis degeri oldugu tespit ve kabul edilmistir. Bu degerleme raporu;
Mugla “Mugla-Bodrum Turkbikiu Arsa Satisi Karsihgr Gelir Paylasimi isi” sOzlesmesi,
s6zlesmesi, Emlak Konut GYO A.S ile Pasifik GYO A.S & Pasifik Gayrimenkul Yatirim insaat
A.S is Ortakligi arasinda imzalanmustir. Hasilat paylasim oranlari Emlak Konut GYO A.S icin
%45, Pasifik GYO A.S & Pasifik Gayrimenkul Yatirim insaat A.S is Ortakhgi icin sdzlesme
geregi %55 olarak belirlenmistir. Bu durumun sonunda yapilan hesaplamalar neticesinde
gelistirilmis arsa degeri hesaplanmis olup, gelistirilmis arsa degerini bugiinkii arsa degeri
oldugu ve bu kabule istinaden elde edilen veriler asagida madde 6.1 ‘de tablolarda
gosterilmistir.

5.7. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDENFAKTORLER

GAYRIMENKULUN DEGERINi OLUMLU YONDE ETKiLEYEN FAKTORLER

e Parselin ylizolcimu dolayisiyla nitelikli bir proje yapilmasina elverisli bliylkliikte olmalari

e Gelismekte olan boélgede konumlu olmalari
e Bolgede inga edilen nitelikli projelerin bolgeye kattigi prestij
e Parsellerin bir kisminin topografik yapilari dolayisiyla manzaralarinin olmasi
e Ulasimin kolay olmasi.
GAYRIMENKULUN DEGERINi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

e Parselin ¢evresinin sit alani olmasi dolayisiyla bélgenin gelisememesi
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5.8. DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER VE BU YONTEMLERIN SECILME
NEDENLERI

Degerleme konusu MUGLA BODRUM TURKBUKU ARSA SATISI KARSILIGI GELIR
PAYLASIMI iSi 'ne iliskin yapilmis olan degerleme calismasinda; -Projenin mevcut durum
degerinin tespitinde Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi yéntemi, -Projenin
tamamlanmasi durumundaki degerinin tespitinde Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi ve Maliyet
Yaklasimi yontemleri kullaniimistir. Projenin tamamlanmasi durumundaki nihai deger
takdirinde ise gelir yonteminde bulunan deger kullanilmistir. - Pazar Yaklasimi , arsa
degerinin tespitinde ve Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi yonteminde kullanilan ortalama birim
m? satis degerlerinin( konut) takdir edilmesinde kullanilmistir.

Degerleme calismasinda, konu miilk icin en uygun yontem olan, Emsal Karsilastirma
Yéntemi, Gelir indirgeme Yéntemi (INA) uygulanmustir.

MALIYET ANALIZi
Bu yontemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden

insa edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda
gayrimenkuliin degerinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkl fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir. Yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik omiur
beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki
yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla
azalacagi g6z 6nline alinir. Bir basgka deyisle bu yéntemde, mevcut bir gayrimenkuliin bina
degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugiinki yeniden insa ya da yerine
koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir ¢ikar veya kazang varsa
ekledikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten cikarilmasi ve son olarak da arazi
degeri eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile
aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gergek bir degeri vardir “ seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklasiminda gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine

eklenmesi sureti ile mulkin degeri belirlenmektedir.
GELIR INDIRGEME YAKLASIMI:

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda mulkin getirecegi net gelir bos kalma, tahsilat
kayiplari ve isletme giderleri isletme donemi igin analiz edilir. Degerleme uzmani,
gayrimenkuliin gelecekte ortaya gikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize
ederek bugilinki degerini belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot
bulunmaktadir. Direkt Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina boliinmesi ya da
gelir katsayisiyla carpilmasi sonucu degere ulasilir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; gotiirii
bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orantile

bugiinki degerine getirilerek gayrimenkuliin degeri saptanir.
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Bazi gayrimenkuller ozellikleri itibari ile gelistirilecegi diisiinilerek degerlendirilmeleri
gerekebilir. Bu durumda gayrimenkuliin gelistirilmesi nedeni ile saglayacagi net gelirler
gelistirilmesi nedeniile yapilacak giderlerden dislilerek bulunan net gelirleri dikkate alinir,
muteahhit karlari da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani ile
gayrimenkuliin buglnki degerine ulasilir. Degere esas teskil eden galismalar ve analizler

uzmanda sakh kalir.
EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer o6zellikler
tasiyan ve yeni satilmis olan gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma
islemlerinin uygulanmasi ve Kkarsilastirilabilir satis fiyatlarinda cesitli dizeltmelerin
yapilmasi bu yaklagimda izlenen prosediirlerdir. Bulunan emsaller lokasyon, gorilebilirlik,
fonksiyonel kullanim, bulyutklik, imar durumu ve emsali gibi kriterler dahilinde
karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Piyasa degeri vyaklasimi; yaygin ve
karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

isyeri tiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekgi yaklasim piyasa
degeri vyaklasimidir. Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen
gayrimenkulle ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirabilir 6rnekler incelenir. Piyasa
Degeri Yaklagimi asagidaki varsayimlara dayanir.
e Analiz edilen gayrimenkultn turd ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhig
pesinen kabul edilir.
e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukca iyi diizeyde bilgi
sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin dnemli bir faktor olmadigi kabul edilir.
e Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stre igin kaldigi
e kabul edilir.
e Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak
temel 6zelliklere sahip oldugu kabul edilir.
. Segilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin
yapilmasinda giniimiz sosyo - ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

UZERINDE PROJE GELISTiRILEN ARSALARIN BOS ARAZi VE PROJE DEGERLERI

Degerleme konu parseller icin asagida yer alan nakit akislari diizenlenmistir. Daha
sonra bu nakit akislarinda toplam proje cirosu hesaplanmak sureti ile arsanin buglinki
degerine ulagilmaya galisilmigtir. Parsel Gizerine yapilmasi muhtemel projenin nakit akis
yontemi ile tespit edilen arsa degeri 4.279.743.702,67 TL olarak tespit edilmistir.
Projenin toplam hasilati 11.888.176.951,86 TL olarak belirlenmistir. Toplam insaat
maliyeti ise 1.260.258.693,75 TL olarak tespit edilmistir. Projenin Net buglnki degeri
ise 5.658.989.789,91 TL olarak hesaplanmistir. insaat (proje) alani bilgileri raporun 6.1

maddesinde detayl anlatiimistir.
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5.10. NAKIT / GELIR AKIMLARIANALIZzi
indirgenmis nakit akimlari analizi, sirketin gelecekte yaratacagi nakit akimlarinin iskonto
edilerek net bugiinki degeriyle ifadesidir. Sirketin gelisme trendini fiyatlara yansitabiliyor
olmasi sebebiyle, diger yaklasimlara gore Ustiinlikleri bulunmakta olup, diinyada genel

kabul gérmis ve yaygin olarak kullanilan bir analiz yontemidir.

Faaliyetlerden elde edilen nakit akimi sirketin nakit girisleri ile nakit ¢ikislari arasindaki
farkin nakit olarak 6denecek vergiler ile diizeltiimesi sonucu bulunur. Sirketin nakit akimini
saglamasi icin hazirladigl isletme stratejisini destekleyecek isletme sermayesi ve sabit
kiymet ilaveleri icin gerekli yatirimlar nakit ¢ikislarina dahil edilmelidir. Vergi sonrasi net
nakit akimi sirketin alacaklilarina yapilacak olan 6demeler igin hissedarlarina 6denecek kar

paylari (veya yapilacak yeni yatirimlar ) icin elde bulunan nakdi gosterir.

Bu analiz yontemi kullanilarak sirket degerlemesi gergeklestiriimesine

yonelik uygulamalarda, lic temel degisken kullanilmaktadir. Bunlar;
e Sirketin gelecekyillarda gergeklestirecegi nakit akimlari,
e iskontoorani
e Devam edendegerdir.

Sirketin devam eden degeri asagidaki sekilde hesaplanmistir:

Sirketin devam eden degerinin hesaplanmasinda sirketin Aralik 2016 yilindan sonra faiz
oncesi vergi sonrasi karinin sonsuza kadar ayni kalacagi varsayilmakta ve asagidaki
formile gore hesaplanmaktadir.

Sonsuza kadar devam edecegi varsayilan yillik nakit akim Devam eden Deger =

(Iskonto orani - Bliyiime orani)

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

Sirketin, gelecekte yaratmasi beklenen serbest nakit akimlarinin belirlenebilmesi icin bes
yada on vyil gibi uzun dénemli projeksiyonlar yapiimakta ve elde edilen nakit akimlari,
sirketin, sektoriin ve ekonominin tasidigi risk seviyesine gore belirli bir iskonto orani ile
indirgenerek, sirketin bugiinkii degeri hesaplanmaktadir. Nakit akimi modelinde, iskonto
edilen nakit akimi asagidaki gibi tanimlanmistir.

Faaliyet Kari(+)

Cari yil amortismani(+) Karsiliklari (+)

Nakit cikisi gerektirmeyen diger giderler(+) Sabit kiymet yatirimlari (-)

Net isletme sermayesindeki artis yada azalislar(+/-) +
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Faaliyet Nakit Akimi

Parsel tUzerinde insa edilmesi durumda asagida yer alan nakit akiglari diizenlenmistir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklagimi ile iskonto orani makroekonomik
riskler (lilke riski), spesifik endistri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk
bilesenleri ile temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde
risksiz menkul kiymetler izerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha
sonra spesifik yatirim risklerinin gbéz 6nine alinmasi igin bu orana ilave primler elde
edilmektedir. Riskleri toplama vyaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde

hesaplanmaktadir

Risksiz Getiri Orani
Risksiz getiri orani olarak 10 yil vadeli TL Devlet tahvillerinin getiri oranlarinin son 1 yildaki
ortalamasi olan yaklasik % 20,00 orani risksiz getiri orani olarak dikkate alinmistir.

Risk Primi

Eklenen risk primi tilke, bolge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur.
Bu riskler eklenirken tasinmazin likiditeye donme riski ve operasyon/yonetim risklerinin
tespiti amaciyla hareket edilmistir. Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulln finansal
varliklara nazaran daha dusuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin
kapsami gayrimenkullin piyasada bulunma siiresine ve o siire icinde yoksun kalinan karin
tutarina baglidir. Bu tutar kisa vadeli yatirimlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya
mevduat sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstriimanlardan elde edilen
hasilanin karsilastiriimasi ile élgilebilir.

S6z konusu projenin insaata baslamamis olmasi, tercih edilen bdlgede yer almasi vb.
ozellikleri ile ortaya ¢ikabilecek her tirli (yonetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler de
dikkate alinarak risk primi %3 olarak kabul edilmistir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz
asagidaki sekilde belirlenmistir:

% 20,00 Risksiz Oran

+ % 3 Risk Primi

= % 23 iskonto orani
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Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi icin yukaridaki faktérlere gore ayarlama
yapilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani yillik %23 olarak kabul

edilmistir.

5.11. DEGERLEMEDEESASALINANBENZERSATISORNEKLERININ TANIMVE SATISBEDELLERI iLE
BUNLARIN SECILME NEDENLERI

Yakin cevredeki ticari Uinite piyasasinda yapilan arastirmalarda tespit edilen pazar
bilgilerinin konum, gorilebilirlik, kullanim fonksiyonu, buyuklik ve ticari potansiyel gibi
kriterleri degerleme ¢alismasinda esas olarak alinmistir. Bu tespitlerden hareketle rapora
konu tasinmazin piyasa degeri, bulunan emsallerle tasinmazin sahip oldugu olumlu ve
olumsuz etkenler karsilastirilarak belirlenmistir.

EMSAL KROKi

Bblgede yapilan piyasa arastirmalarinda tespit edilen bilgilerden bazilari asagida yer

almaktadir;
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ARSA EMSALLERI
EMSAL-1
ASALET EMLAK: 0 (531) 399 90 00- Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, 9875
m2 kullanim alanh (Konut+TiICARET imarli, TAKS:0.20, KAKS:0.40) tek tapu arsa

650.000.000,-TL bedel ile pazarlanmaktadir. Emsal konum olarak degerleme konu
tasinmaza gore dezavantajlidir. Denize uzak mesafededir.

EMSAL-2

DURMAZ EMLAK: 0 (532) 386 29 06- Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, 8000
m2 kullanim alanli (Konut imarh, TAKS:0.10, KAKS:0.20) tek tapu arsa 580.000.000,-TL
bedel ile pazarlanmaktadir. Emsal konum ve yapilasma olarak degerleme konu
tasinmaza goére dezavantajlidir.

EMSAL-3

CM GRUP EMLAK : 0 (543) 740 31 18- Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, 5000
m2 kullanim alanli (Konut imarl, TAKS:0.10, KAKS:0.20) tek tapu arsa 350.000.000,-TL
bedel ile pazarlanmaktadir. Emsal konum ve yapilasma sartlari olarak degerleme konu
tasinmaza goére dezavantajlidir

EMSAL-4

SAHIBINDEN: 0549 661 35 35- Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, 13000 m2
kullanim alanh (Konut imarli, TAKS:0.10, KAKS:0.20) tek tapu arsa 850.000.000,-TL bedel
ile pazarlanmaktadir. Emsal konum olarak degerleme konu tasinmaza gore
dezavantajlidir. Deniz manzarali olup, ancak denize uzak mesafededir.

KONUT EMSALLERI

EMSAL-5

ADA GAYRIMENKUL: 0 (545) 234 89 40- Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda,
yeni binada, bahcgeli, havuzlu, deniz manzarali, 4+1 kullanim tertibinde, 275 m2 kullanim

alani beyan edilen i¢i yapili villa 123.000.000,-TL bedel ile pazarlanmaktadir. Emsal
degerleme konu tasinmazla benzer konumdadir.

EMSAL-6

COLDWELL BANKER: 0 (532) 498 37 34- Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda,
yeni binada, deniz manzarali, 6+1 kullanim tertibinde, 350 m2 kullanim alani beyan edilen
ici yapil villa 140.000.000,-TL bedel ile pazarlanmaktadir. Emsal denize uzak mesafede
olup, degerleme konu tasinmaza gore dezavantajlidir.
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EMSAL-7
BODRUM HOMES: 0 (539) 951 52 63 - Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, yeni

binada, deniz manzarali, 6+1 kullanim tertibinde, 350 m2 kullanim alani beyan edilen igi
yapihvilla 119.000.000,-TL bedel ile pazarlanmaktadir. Emsal denize uzak mesafede olup,
degerleme konu tasinmaza gore dezavantajlidir.

EMSAL-8
BODRUM PLUS EMLAK: 0 (544) 255 56 55- Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda,

yeni binada, deniz manzarali, 4+1 kullanim tertibinde, 300 m2 kullanim alani beyan edilen
ici yapili villa 135.000.000,-TL bedel ile pazarlanmaktadir. Emsal denize uzak mesafede
olup, degerleme konu tasinmaza gore dezavantajlidir.

EMSAL-9

BODRUM BELEDIYESI EMLAK SERVISi- Bodrum Belediyesi emlak servisinden alinan sifahi
bilgiye gore, degerleme konu tasinmazin cepheli olugu Atatiirk Caddesi lizerinde 2023
arsa rayic bedelinin 1130,26,-TL/m2 oldugu bilgisi alinmistir.

BEYAN
BEYAN-1

BOLGE EMLAKCISI- (Telefon Numarasi Vermekten imtina etmislerdir)- Degerleme konusu
tasinmazin bulundugu boélgede emlakgilik yapan bolge emlakgisi ile yapilan gériismede,
degerleme konu tasinmazin bdlgenin en iyi yerinde olmasi, yizolgimi, yapilasma
kosullarina gére 85.000-90.000,-TL/m2 araliginda olabilecegi bilgisi alinmistir.

BEYAN-2

BOLGE EMLAKCISI- (Telefon Numarasi Vermekten imtina etmislerdir)- Degerleme konusu
tasinmazin bulundugu boélgede emlakglilik yapan bolge emlakgisi ile yapilan goriismede,
degerleme konu tasinmazin boélgenin konum olarak en iyi arsalari olmasi, yizoélcimdi,
yapilasma kosullarina goére 100.000-110.000,-TL/m2 araliginda olabilecegi bilgisi

alinmistir.
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ARSA EMSAL ANALIZI
i [ EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3 EMSAL 4
*

DUZELTMELER (*) KONU TASINMAZ 65.822,00 TL/m2 72.500,00 TL/m2 70.000,00 TL/m2 65.384,00 TL/m2
KONUM 30% 30% 30% 30%
iIMAR DURUMU 0% 20% 25% 20%
ALAN -10% -10% -10% 0%
DIGER 25% 25% 25% 25%
Pazarlik Pay1 % -5% -5% -5% -5%
TOPLAM DUZELTME 40% 60% 65% 70%

AYARLANMIS SERBEST PIYASA SATIS FiYATI (TL/im?) 92.150,80 TL/m2 116.000,00 TL/m2 115.500,00 TL/m2 111.152,80 TL/m2

108.700,90 TL/m2

(*) EMSAL; DEGERLEME KONUSU TASINMAZA GORE DAHA 1YI DURUMDA iSE (-) DUZELTME
EMSAL; DEGERLEME KONUSU TASINMAZA GORE DAHA KOTU DURUMDA ISE (+) DUZELTME UYGULAYINIZ

KONUT EMSAL ANALIzI
T [ EMSAL 5 EMSAL 6 EMSAL 7 EMSAL 8
%
DUZELTMELER (") KONU TASINMAZ 447.272,00 TL/m2|  400.000,00 TL/m2 340.000,00 TL/m2 450.000,00 TL/m2
KONUM 0% 20% 20% 20%
NITELIK 0% 0% 0% 0%
YAPI YASI 0% 0% 0% 0%
SEREFIYE 0% 0% 0% 0%
Pazarlik Pay1 % -10% -10% -10% -10%
TOPLAM DUZELTME -10% 10% 10% 10%
AYARLANMIS SERBEST PIYASA SATIS FIYATI (TLim?) 402.544,80 TL/m2|  440.000,00 TL/m2 374.000,00 TL/m2 495.000,00 TL/m2
427.886,20 TL/m2

(*) EMSAL; DEGERLEME KONUSU TASINMAZA GORE DAHA 1Y DURUMDA ISE (-) DUZELTME
EMSAL; DEGERLEME KONUSU TASINMAZA GORE DAHA KOTU DURUMDA ISE (+) DUZELTME UYGULAYINIZ

5.12. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUM ANALizi

Gayrimenkul ve buna bagli haklarin hukuki durumunun analizi rapor igeriginde ilgili
basliklar altinda yapilmistir. Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili mevcutta herhangi bir
hukuki problem teskil edilecek unsur bulunmamaktadir.
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5.13. EN iYi KULLANIM DURUMU ANALIZzi

Rapora konu gayrimenkullin imar plani dogrultusunda mimari projesine gore insa edilmesi
durumunda konu milkiin en etkin ve verimli kullanilacaktir. Degerleme ¢alismasinda, bos
arsa icin emsal karsilastirma yontemine gore degerleme yapilmis olup ayrica bir proje
degeri hesaplanmamistir. En Verimli Ve En lyi Kullanim Analizi: Bir milkiin fiziki olarak
muiumkiin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve degerlemesi
yapilan milkii en yiiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir. Ustte verilen tanim
cercevesinde rapor konusu tasinmazlar degerlendirildiginde: Taginmazlarin en iyi ve faydal
kullaniminin mevcut imar durumuna uygun proje gelistirilerek, yapilasma ile birlikte
projenin satisa sunulmasi oldugu disiiniilmektedir.

5.14. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZzi

Konu tasinmaz icerisinde miisterek veya bolinmus kisimlar bulunmamaktadir.
Degerleme konusu tasinmaz igin bir bitlin olarak degerleme analizi yapiimistir.

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

Bu degerleme raporu; Mugla “Mugla-Bodrum Turkblki Arsa Satisi Karsihgi Gelir Paylagimi
isi” sozlesmesi, sozlesmesi, Emlak Konut GYO A.S ile Pasifik GYO A.S & Pasifik Gayrimenkul
Yatirim insaat A.S is Ortakligi arasinda imzalanmistir. Hasilat paylasim oranlari Emlak Konut
GYO A.S icin %45, Pasifik GYO A.S & Pasifik Gayrimenkul Yatirim insaat A.S is Ortakhigi icin
sozlesme geregi %55 olarak belirlenmistir

6. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

6.1. DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZ SONUGLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGLA
iZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLANMASI

Rapora konu tasinmazlarin deger tespitinde; maliyetlerin, gelecek dénemlerin net nakit
akimlarindan farki alinarak yatirimin belirli bir siire sonunda getirecegi toplam net nakit
akisini bulmak amaciyla gelir indirgeme yontemi kullanilmistir. Bu yontemle once
projenin satisindan elde edilecek toplam hasilatinin bugiinkii degeri hesap edilmistir.
Birim fiyata 1sik agisindan ornek olarak yalnizca bir parsel Uzerinde projeksiyon
yapilmistir.
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261 ADA 1 PARSEL: Degerleme konu tasinmazin 1.derece sit alani icerisinde olmasi,
yapilasma izni olmamasi sebebiyle arsa birim m2 degeri olarak 2023 Emlak Rayig
Degeri olan 1130,26,-TL/m2 degeri takdir edilmistir. Tasinmaza bilgi amach deger
takdir edilmistir.

261 Ada 1 Parselde konumlu Harap kilise Vasifli tasinmazin Bilgi Amacl Degeri;

3393,98 m2 x1130,26,-TL/m2 = 3.836.079,83,-TL olarak deger takdir edilmistir.

328 ADA 5 PARSEL iizerinde proje gelistirme yapilmistir;

Rapora konu parsel parselin tapuda yizoélciimi toplam 39509,86 m2 kullanim alanli olup
bu alan Gzerinden proje gelistirme yapilmistir.

Emsal Karsilastirma Yéntemi ve bilgi amach Gelir indirgeme Yéntemi (iNA) uygulanmustir.

Emsal Karsilastirma Yontemi (Piyasa Degeri Yontemine) gore yapilan ¢calismada;

¢ Bolgede yer alan tasinmaza emsal arsalarin satilik m? birim fiyat aralig
80.000 —110.000 TL/m? olarak tespit edilmistir.

Gelir indirgeme Yontemi (indirgenmis Nakit Akisi) gére yapilan ¢calismada;

e Konu tasinmazin bulundugu bolgede yapilan arastirma ve incelemelerde bélgedeki mesken
TL/m? birim fiyat araligi 375.000 — 485.000 TL/m? olarak tespit edilmis olup mesken nitelikli tasinmazlar igin
ortalama 425.000 TL/m? birim deger 6ngorilmustar.
e Konu gayrimenkuliin konut alani olarak insa edilmesi kosullarina istinaden yapilabilecek
toplam insaat alani tizerinden hesaplanmistir.

¢ Yapi maliyetleri hesaplanmasinda miteahhit kari dahil olarak belirlenen Cevre ve Sehircilik
Bakanligi 2023 yili yapi yaklasik birim maliyet cetveline gore 13.800,-TL/m2 olarak hesaplanmistir
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KONUT PROJE ALANI
Arsa Alani (m2) 39.509,86 Dénemler 1 2 3 4 Toplam
Satlabilir Konut Alani (m2) 21.995,00 2023 2024 2025 2026 >
Satilabilir Ticari Alani (m2) Satis Tam. Orani (Konut) 0% 20% 40% 40% 100,00%
Toplam Satilabilir Alan (m2) 21.995,00 Satilan m2 0,00 4.399,00 8.798,00 8.798,00
Toplam insaat Alani (m2) 35.000,00 Fiyat Artisi 0% 50% 50% 50%
m2 Fiyati $425.000,00 £637.500,00 $956.250,00 $1.434.375,00
Arsa Sahibi Hasilat Pay1 45,00% Hasilat 0,00 £2.804.362.500,00 £8.413.087.500,00 $12.619.631.250,00 £23.837.081.250,00)
Toplam Hasilat +11.888.176.951,86 Satis Tam. Orani (Dukkan) 0% 0% 0% 0% 0,00%
Gelistirilmis Arsa Degeri $5.349.679.628,34 Satilan m2 0,00 0,00 0,00 0,00
Arsa Toplam Bugunkii Degeri (%80) +4.279.743.702,67 Fiyat Artisi 0% 0% 0% 0%
m2 Fiyati £0,00 50,00 0,00
Hasilat 0,00 £0,00 50,00 0,00 £0,00
Miteahhit Hasilat 6.538.497.323,52
Birim Maliyet 13.800,00 Net Nakit Akigi £0,00] £2.804.362.500,00] 8.413.087.500,00]  £12.619.631.250,00] £23.837.081.250,00)
Miteahhit Maliyet 483.000.000,00
Milteahhit Kazang 6.055.497.323,52 iskonto Kts. 0,23] 0,23] 0,23] 0,23]
Miiteahhit Karlilik 1253,73%
Net Bugiinkil Deger 0,00 | $1.853.633.749,75 | $4.521.057.92622 | 5.513.485.275,88 | $11.888.176.951,86
Arsa Birim Deger $108.320,90
NEXT LEVEL BODRUM PROIJESI
Satilabilir Konut Alani (m?) 21.995,00
Satilabilir Ofis Alani (m?)
Satilabilir Diikkan Alani (m?)
Satilabilir Apart Unite Alani (m?)
Satilabilir Otel Alani (m?)
Toplam Satilabilir Alan (m?) 21.995,00
Toplam insaat Alani (m?) 35.000,00
Satis ve Genel Gider Orani / Toplam Hasilat 2,00%
Arsa Gideri= Gelirler*0,45
Proje Hasilati Bugilinkii Degeri £11.888.176.951,86
Proje Net Nakit Akisi Buglink( Degeri $5.658.989.789,91
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" 1 2 3 4
Donemler Toplam
2023 2024 2025 2026
Satig Tam. Orani (Konut) 0% 20% 40% 40% 100,00%
Satilan m2 0,00 4.399,00 8.798,00 8.798,00
Fiyat Artisi 0% 50% 50% 50%
m? Fiyati £425.000,00 £637.500,00 £956.250,00 £1.434.375,00
Hasilat £0,00 £2.804.362.500,00 £8.413.087.500,00 $12.619.631.250,00 $23.837.081.250,00
Satig Tam. Orani (Ofis) 0% 0% 0% 0% 0,00%
Satilan m? 0,00 0,00 0,00 0,00
Fiyat Artigi 0% 0% 0% 0%
m? Fiyati £0,00 £0,00 £0,00 £0,00
Hasilat £0,00 £0,00 £0,00 £0,00 £0,00
Gelirler Toplami £0,00 £2.804.362.500,00 £8.413.087.500,00 £12.619.631.250,00 £23.837.081.250,00
Nakit Akisi £0,00 £2.804.362.500,00 £8.413.087.500,00 $12.619.631.250,00 $23.837.081.250,00
iskonto Kts. 0,23 0,23 0,23 0,23
Hasilat Net Bugiinkii Deger 0,00 +$1.853.633.749,75 $4.521.057.926,22 $5.513.485.275,88 +£11.888.176.951,86
insaat Tam. Orani 0% 30% 35% 35% 100,00%
Tamamlanan Kisim m? 0,00 10.500,00 12.250,00 12.250,00
Fiyat Artisi 0% 55% 55% 55%
m? Fiyati £13.800,00 £21.390,00 £33.154,50 £51.389,48
Toplam Maliyet £0,00 $224.595.000,00 +£406.142.625,00 $629.521.068,75 $1.260.258.693,75
Satig ve Gen. Gid. £0,00 £56.087.250,00 $£168.261.750,00 $252.392.625,00 £476.741.625,00
Arsa Gideri £0,00 £1.261.963.125,00 £3.785.889.375,00 £5.678.834.062,50 $£10.726.686.562,50
Net Nakit Akisi £0,00 $1.261.717.125,00 £4.052.793.750,00 $6.058.883.493,75 $£11.373.394.368,75
iskonto Kts. 0,23 0,23 0,23 0,23
Proje Net Bugiinkii Degeri £0,00 $833.972.585,76 $2.177.906.185,67 +$2.647.111.018,48 45.658.989.789,91
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Nakit Akisi Yaklasimina Gére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam Degeri

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA
AL ERILASELS [HROSAMTL SEy 5.658.989.789,91 -~TL
BUGUNKU DEGERI

SOZLESMEYE iSTINADEN HASILAT PAY ORANI %0.99

PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA PASIFIK
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S.PAYINA DUSEN DEGERI

5.602.399.892,01 TL

6.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NiCIN YER ALMADIKLARININ
GEREKCELERI

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

6.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILiP GETIRILMEDIGI VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI
GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI

Tasinmazlar ile ilgili ulasilan biitlin yasal izin belgeleri madde 4.4’de listelenmistir.

6.4. DEGERLEMESI  YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI GERGEVESINDE HERHANGI BiR
ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerlemesi yapilan gayrimenkullin portfoyine alinmasinda SPK Mevzuati gcergevesinde
herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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7. BOLUM SONUC
7.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC COMLESI

Tasinmazin nihai deger tespitinde yukaridaki degerleme yéntemlerinden, arsa igin “Emsal
Karsilastirma Yontemi”nin segilmesini tavsiye etmekteyiz. Yapilan degerleme ¢alismasi emsal
yontemi kullanilarak, arsa degeri tespiti icin yapiimistir. Emsal karsilastirma yaklasimi (Piyasa
Degeri Yaklasimi) ile arsalarin bolgedeki emsallere gore degeri tespit edilmistir. Proje
gelistirme analizi ile de arsalar Uzerine yapilacak proje 6ngorisiinden proje degerlerine
ulasiimistir. Proje gelistirme yontemi ile tespit edilen arsa degerine ulasirken, genellikle
varsayimlar ve kabuller veri olarak kullanildigindan Emsal karsilastirma yaklasimi (Piyasa
Degeri Yaklasimi) yontemi ile tespit edilen arsa degeri tasinmazlarin hali hazir degeri olarak
kabul edilmistir. Proje gelistirme ile tespit edilen arsa degerleri de Emsal karsilastirma
yaklasimi (Piyasa Degeri Yaklasimi) ile tespit edilen degerleri destekler niteliktedir.

Bilgilerinize saygiyla sunariz.

(isbu rapor ekleri ile birlikte 63 (Altmis Uc) sayfadir ve diizenlendigi tarih itibariyla
muteberdir.)

7.2 NiHAi DEGER TAKDIRi

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,

cevrede yapilan piyasa arastirmalari, gliniimiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir. Hali hazirda

insaai faaliyetlerine heniz baslanmadigi icin mevcut durum degerine yer verilmemis ve gelir yontemi
ile hesaplanan degerler asagida nihai deger olarak tahmin ve takdir edilmistir

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA ELDE EDILECEK
PROJENIN NET BUGUNKU DEGERI (EK-2)

TL TL
(KDV HARIC) (KDV DAHIL)
5.658.989.789,91 6.224.888.768,90
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