NOV A

DEGERLEME RAPORU
PERA GYO A.S.

Gazimagusa / KKTC
(Parseller)
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DEGERLEME RAPORU OZETI

Degerlemeyi Talep Eden : Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S,
Degerlenen Miilkiyet Haklari . Tam miulkiyet / Kira sé6zlesmesinden dodan hak
Dayanak Sézlesme Tarihi = No : 02 Arahk 2019 - 003

Ekspertiz Tarihi . 25 Aralik 2019

Rapor Tarihi . 31 Aralik 2019

Rapor No . 2019/6985

144 Ada, 190, 192, 187, 188, 181, 194, 186, 189,
154, 47, 155, 185, 184, 182 ve 180 parseller ile
143 Ada, 11, 1 ve 8 no'lu parseller (Eski: VI pafta,

Degerleme Konusu . 59 harita no, 88/1A, 88/2, 52/2, 53/2, 54, 46, 86,
Gayrimenkullerin Adresi 87, 89, 144, 145, 50/1, 51/2, 52/1 ve 53/1 no'lu
parseller)

Tatlisu - Gazimagusa / KKTC

Magusa Kazasi, Tathsu Koy, 144 Ada, 190, 192,
187, 188, 181, 194, 186, 189, 154, 47, 155, 185,

Tapu Bilgileri Ozeti : 184, 182 ve 182 parseller ile 143 Ada, 11 ve 8
no’lu‘de tapuya kayith olan tarla ve hali arazi
vasifll parseller

Sahitbi : Bkz. Rapor - Milkiyet durumu

Imar Durumu : Bkz. Rapor - imar durumu incelemesi

KKTC Hukimeti’'nden kiralanan... 260 251,20 m2
Ozel Miilkivette olan.....ocoeeeiiiiina.® 12.720,52 m?

Parselin Briit yiizélgiimii

Toplam: 272.971,72 m2

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parsellerin
toplam pazar degerlerinin ve kira sézlesmesinden

Raporun Konusu * dodan hakkinin devir dederinin tespitine ydénelik
olarak hazirlanmistir.

GAYRIMENKUL ICiN TAKDIR EDILEN DEGER (KDV Haric)

Tasinmazlarin Toplam Pazar Ve Kira _ N
Sizlesmesinden Dogan Hakkin Devir Dederi ol T U e

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumiu Dederleme Uzmam
Onur KAYMAKBAYRAKTAR Mehmet AYIKDIR
(SPK Lisans Belge No: 401123) (SPK Lisans Belge No: 401223)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayill "Sermaye Pivasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Dederleme Kurulugian Hakkinda Tebli§” hukUmleri ile aynt tebiifin ekinde yer alan *Degerleme Raporiarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul'un Seri III-62.1 sayih "Sermaye Piyasasinda Defierleme Standartlan
Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi'min 22,06.2017 tarih ve 25/856 sayik
karan ile uygun gérifen Uluslararast Deferleme Standartlan 2017 kapsaminda hazwrlanmigtir. Rapor; Sermaye
Piyasasl Kurulu'nun III-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.
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1. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

1.1 Deger Tamim ve Gegerlilik Kosullar

Bu rapor, Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S.'nin talebine istinaden yukanda tapu
bilgileri belirtilen tasinmazin Is GYO A.S. hissesine diisen kisminin Tiirk Lirasi cinsinden
toplam pazar dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

Pazar

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicillar ve saticilar
arasinda alinip satildigr ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar
arasinda faaliyetleri Gizerinde mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin alinip satilabildidini ifade
eder. Taraflardan her biri arz talep iliskisi ve fiyati belirleyen diger etkenler ile birlikte mal
veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan goreceli faydasina ve bireysel ihtiyag
ve istedine gére tepki verecektir.

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda kullanildigi haliyle pazar, dederlenen
varligin veya ylkimllligin degerleme tarihi itibariyla serbest bir sekilde el degistirdigi
ve glincel sahibi de dahil olmak lizere bu pazardaki katilimcilann gogunlugunun serbest
olarak erigebildikleri bir pazar anlamina gelmektedir.

Pazarlar, cesitli piyasa aksakhklari nedeniyle, arz ve talep arasinda silrekli bir
dengenin kuruldugu milkemmellikte nadiren islemektedir. Pazardaki yaygin aksakliklar
arasinda arz dengesizligi, talepte ani diislis ve ylikselisler veya pazar katiimclan
arasindaki asimetrik bilgilendirme goériliir. Pazar katihmcilan bu aksakhkiara tepki
verdiklerinden, bir pazar belirli bir zamanda dengesiziife neden olan herhangi bir
degisime kargi kendini uyarlayabliir. Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyl hedefieyen
bir degerleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacag varsayimina dayanan diizeitilmis
veya uyarlanmig fiyattan ziyade, dederleme tarihi itibanyla ilgili pazardaki kosullar
yansitmalidir.

Pazar degeri:

Pazar degeri, bir varlk veya vyikimliligin, uygun pazarlama faaliyetler
sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alic arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir
sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile
degerleme tarihi itibanyla el degistirmesinde kullanilacak tahmini tutardir.

Bu degerleme galismasinda asadidaki hususlann gecerliligi varsaylimaktadir.
Analiz edilen gayrimenkulierin tiirl ile ilgili olarak mevcut bir pazarnn varlgi
pesinen kabul edilmistir.

Alict ve satic makul ve mantikli hareket etmektedirler.
Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami fayday: saglayacak sekilde hareket etmektedirfer.
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- Gayrimenkullerin satigi igin makul bir siire taninmstir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlan (zerinden gergeklestiriimektedir.
Gayrimenkulin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir
edilmektedir.

- Takdir edilen pazar degeri degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme
tarihine 6zglidir,

Isbu degerleme raporundaki deder esasi, serbest ve acik bir pazarda yapilabilecek
varsayimsal bir el degistirme islemindeki en olasi fiyati belirlemektir.

1.2 Uygunluk Beyani

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cergevesinde
dogrudur.

Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimiar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olugmaktadir.

- Degerleme konusunu olusturan miilklerle ilgili olarak giincel veya gelecege
doniik higbir flgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara kars: herhangi kisisel bir
ctkarimiz veya dn yargimiz bulunmamaktadir.

- Degerleme galismasini gergeklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara kars

herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n yargisi bulunmamakta olup calismalar
tarafsiz olarak yapiimaktadir.
Bu gérevle ilgili olarak verdidimiz hizmet ve aldidimiz licret, miisterinin amaai
lehine sonuglanacak bir yéne veya &nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh dedgildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestiriimistir.

- Raporlama agamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda
goérev alanlarin degerlemesi yapilan miilklerin yeri ve tiirll konusunda daha
Gnceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.

www. novatd com




NOV A

2. BOLOM RAPOR BILGILERI

2.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. igin sirketimiz
tarafindan 31.12.2019 tarihinde, 2019/6985 rapor numarasi ile hazirlanmistir,

2.2 Raporu haziriayanlar: ad ve soyadlari, sorumlu dederleme uzmaninmn

adi ve soyadi
Bu dederleme raporunu 406315 SPK Lisans belge no’suna sahip degerleme uzmani

Evrim Bans AYDOGDU ile 401123 SPK Lisans belge no’suna sahip sorumlu dederleme
uzmani Onur KAYMAKBAYRAKTAR hazirlamistir.
2.3 Degerleme tarihi

Bu dederleme raporu igin, sirketimizin dederleme uzmanlarn 25.12.2019 tarihinde
calismalara baglamis ve 31.12.2019 tarihi itibari ile raporu hazirlamislardir. Bu siirede
gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistmr,
2.4 Dayanak sozlesmesinin tarihi ve numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Pera Gayrimenkul Yatirim Ortakhi& A.S. arasinda

taraflarin hak ve yiiklimliiliiklerini belirleyen 003 no’lu ve 02.12.2019 tarihli dayanak
stzlegmesi hikimierine bagl kalinarak hazirlanmigtir.
2.5 Raporun Tebligin 1. Maddesi kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina

iliskin aciklama

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayldi “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kurulugian Hakkinda Tebli§” hikumleri ile
ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmas) Gereken Asgari
Hususlar®, Kurul'un Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda Dederieme Standartlar:
Hakkinda Tebli§” dogruitusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nmin 22.06.2017
tarih ve 25/856 sayili karar ile uygun gérilen Uluslararasi Dederleme Standartlan 2017
kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasast Kurulu'nun III-62.3 sayill tebligin 1.
maddesinin 2, fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.

2.6 Degerleme konusu gayrimenkuliin aym kurulus tarafindan daha
onceki tarihlerde de degerlemesi yapilmissa son iic de§erlemeye
iliskin bilgiler

1.

Talep Tarihi : 01 Aralik 2018
Ekspertiz Tarihi 1 25 Arahk 2018
Rapor Tarihi : 31 Aralk 2018
Rapor No 1 2018/6181

Raporu Hazirlayanlar : Tayfun KURU / Sehir ve Bélge Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454
Mehmet AYIKDIR / Harita Mihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401223

Taginmazlarin Toplam Pazar ve Kira Sozlesmesinden ~
Dogan Hakkin Devir Degeri 14.375.000,-TL

NOQTD RAPOR NO: 2019/6985
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3. BOLUM SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
3.1 Sirketi Tanitici Bilgiler

SIRKETIN UNVANI ! Nova Taginmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
SIRKETIN ADRESI : Icerenkdy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan

Caddesi, Kayisdadi Is Merkezi, No: 91, Kat: 3
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU ! Yirirlikteki mevzuat gergevesinde her tiirll resmi
ve Ozel, gercek ve tizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
menkullerin  yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yoénelik tim
raporlari  dizenlemek, analiz ve (fizibilite
galismalarini sunmak ve problemli durumlarda
goris raporu vermektir.

KURULUS TARIHI 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET SiciL NO 1 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SiciL GAZETESi'NiN
TARiH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Bashakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
(SPK) “Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2 : Sirkete, Bankacihk Dizenleme ve Denetleme Kurulu‘’nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no’lu karari ile degerleme hizmeti yetkisi veritmistir.

3.2 Miisteriyi Tanitici Bilgiler

SIRKETIN UNVANI : Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.
SIRKETiIN ADRESI : Rihtim Caddesi, No: 51,
Karakdy - Beyodlu / ISTANBUL
TELEFON NO : 0212 243 44 50
KAYITLI TAVAN SERMAYE : 250.000.000,-TL
CIKARILMIS SERMAYESi : 89.100.000,-TL
KURULUS TARIHi :21.01.1992
GYO DONUSUM TARIHI : 06.09.2006
HALKA ACIKLIK ORANI : % 77,55
FAALIYET KONUSU : Sirket, Sermaye Piyasas! Kurulu’nun Gayrimenkul Yatirnm

Ortakliklarina iliskin dizenlemelerinde, yazih amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayall sermaye piyasasl araclarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali
haklara yatirrm yapmak (izere ve kayith sermayeli olarak
faaliyet gbésteren anonim ortakliktir,

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER : Denizli Ahgveris Merkezi - Ofis projesi ve 6. Vakif Han
- uzun sireli kiralama, Kibnis Arsalar (istiraklerde)
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3.3 Miigteri taleplerinin kapsam ve varsa getirilen sinirlamalar ve isin

kapsami

Bu rapor, Pera Gayrimenku! Yatinm Ortakligi A.S.'nin talebine istinaden yukarida
adresi detayl olarak verilen ve girket portféyiinde bulunan gayrimenkullerin Tirk Liras
cinsinden pazar degerinin tespitine ybdnelik olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62,3
saylll “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar
Hakkinda Tebli§” hiikiimleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul’'un Seri III-62.1 sayili "Sermaye Plyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organ’’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karan ile uygun gériilen Uluslararasi
Dederleme Standartlant 2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun III-62.3 sayil tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Isbu dederleme raporu amacina uygun olarak haziflanmis olup baska amacla

kullanilamaz. Migteri tarafindan herhangi bir sinirlama tarafimiza getirilmemistir.

\ o

I
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GAYRIMENKULLERIN YASAL DURUMUNA

ILISKIN BILGILER

4.1 Gayrimenkuliin yeri, konumu, tanimi, tapu kayitlari, plan, proje,
ruhsat, sema vb. dokiimanlar hakkinda bilgiler

4. BOLUM

4.1.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Durumu

Dederleme konusu tasinmazlar Maya Turizm Ltd. Sirketi‘ne ait olup st hakki
niteligindeki tasinmaziarda kirac: taraf yine Maya Turizm Ltd. Sirketi'dir. Maya Turizm
Ltd. Sirketi, Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakhigr A.S.'nin % 50 hisse ile istirakidir.
Degerlemeye konu parsellerin 260.251,20 m2'si KKTC Hikimeti'nden kiralanmusgtir.

12.720,52 m?'si ise Maya Turizm Ltd. Sirketi'ne aittir.

Ozel Miilkiyetli Araziler:

ili : Gazimagosa

ficesi =

Mahallesi : Tathsu

Pafta : 531-A-15-A-4-D (Eski: VI)
Harita : = (Eski: 59)

Niteligi : Tarla

Iktisap Tarihi

: 08.05.2009

Malik : Maya Turizm Ltd.
OCAN 0z6LCOMOD
2o PAFTA NO ADA NO PARSEL NO utl (mf)

1086 | S31-A-15-A-4-D 144 190 3.328,12

1088 | S31-A-15-A-4-D 144 192 2.487,46

1083 | S31-A-15-A-4-D 144 187 2.734,07

1084 | S31-A-15-A-4-D 144 188 4.170,87
TOPLAM 12.720,52

Not: Parsel yiizblgiimleri Tapu ve Kadastro Dairesi'nden temin edilen Tasinmaz Mal
Arastirma Belgeleri iizerinden alinmigtir. Tasinmaz mal koganlarinda asagidaki tabloda
ver alan eski ada ve parsel numaralan ile eski KKTC vyiizdélcimii birimleri
géziikmektedir. Yine asadidaki tabloda eski mal kocanlarinda ver alan KKTC
Birimlerinden doniisiim yolu ile elde edilen ylizdlglimleri yer almaktadir. Tapu ve
Kadastro Dairesi ile yapilan gériigmede metrik sisteme gecildigi ve paftalarin
sayisallagsmas: esnasinda parsellerin yiizélglimlerinde degisiklikler oidugu beyan

edilmistir.
ESKi KAYITLAR
ADA- | cocan |HARITA|PARSEL YUZOLCUMU (KKTC) | yidz&LCOMD
PARSEL | Q¢! NO | NO e
NO (ESKI) | (ESKI) "nBENOM| EVLEK | AYAKKARE
1447190 34933 59 50/1 > 2 3.348,00
144/192| 34946 59 51/2 1 3 1.600 2.492,40
144/187| 34937 59 52/1 2 2.800 2.938,80
144/188| 34939 59 53/1 3 1 900 4.436,10
TOPLAM | 13.215,30
. J/[/
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KKTC Hiikiimeti'ne ait olan "hali arazi"ler igin, KKTC Maliye Bakanli§i Devlet Emlak ve
Maizeme Dairesi Midiirligu ile Maya Turizm Ltd. arasinda;

e 52/2, 53/2, 87, 89, 144, 46, 54 ve 86 no'lu parsellerin 49 yil siireyle
(01.01.2007 - 31.12.2056) kiralanmasi amacyla 16.03.2007 tarih ve 2/UT,
2370 - 393 dosya no'lu kira sbzlesmesi,

o 88/2 (Yeni: 88/2/1 ve 88/2/2) no'lu parselin 49 yil silireyle (01.01.2007 -
31.12.2056) kiralanmasi amaciyla 16.03.2007 tarih ve 2/UH, 2370 - 393
dosya no’lu kira sdzlesmesi,

o 52/2, 53/2, 87, 89, 144, 46, 54, 86 ve 145 (yeni: 145/1 ve 145/2) no'lu
parsellerin 48 yil 2 ay sireyle (01.11.2007 - 31.12.2055) kiralanmasi amaciyla
14.11.2007 tarih ve 2/UT, 2370 - 393 dosya no’lu Ek Sézlesme - 1,

» 88/1 A ve 88/2 (Yeni: 88/2/1 ve 88/2/2) no'lu parsellerin 48 yil 2 ay siireyle
(01.11.2007 - 31.12.2055) kiralanmasi amaciyla 14.11.2007 tarih ve 2/UH,
2370 - 393 dosya no'lu Ek Sdzlesme - 1 imzalanmis olup sézlesme érnekleri

rapor ekinde sunulmustur.

Y
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Kiralanan araziierin mulkiyet dagihimi asagidaki sekildedir.

KKTC'den Kiralanan Arazjler(*):

in : Gazimagosa
Licesi -
Mahallesi : Tathsu
Pafta VI
Harita : 59.E&W
Malik t Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti Maliye Bakanlifi Devlet Emlak ve
Malzeme Dairesi Bagskanhgi
T — YUZOLCUMU (KKTC) (*) A e
MULKIYETIN PARSEL YUZOLCUMU
KAPSAMI NO DONUM | EVLEK| AYAKKARE (m?)
2 Kara tarafi .
Sozlesme 2/UH ggjz Sahil ::aaraﬁ o < i ligé;g:gg
88/1 A Sahil bandi 48 1 2.800 64.876,80
52/2 “in 3 S 1.004,40
53/2 1 2.700 585,90
54 1 2 2.008,80
46 1 2.300 548,70
Sézlegme 2/UT 86 S 1 2.700 585,90
87 11 2 o 15.400,80
89 3 2.500 1.236,90
144 1 1 - 1.674,00
145 12 3 17.074,80
Fark 800 (**) 74,40
TOPLAM 260.251,20

(*) 1 Dénilim: 1.339,20 m?, 1 Evlek: 334,80 m? ve 1 Ayak kare: 0,093 m2‘dir.

(**) 16.03.2007 tarih ve 2/UT, 2370-393 numaral kira sézlesmesi lzerinde yapilan
incelemelerde; KKTC'nin toplama hatasi yaptidi ve 800 ayakkare fark oldugu
belirtilmistir.

(***) Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti Maliye Bakanligi Deviet Emlak ve Malzeme
Dairesi Baskanligi'ndan kiralanan gayrimenkullere ait tasinmaz mal
arastirma belgesi mevcut olmayip, tapu bilgileri Misteri Sirketten temin
edilmigtir. Tapu ve Kadastro Dairesinden eski kayitlarin dodru oldugu
sifahen teyit edilmis olup metrik sisteme gegilmis olmasi sebebiyle tiim
parsellerin pafta, ada, parsel numaralar ve yizélglimlerinin degdistigi
G6grenilmistir. Ayrica bazi parsellerin bélgeden gec¢en yol ile ifraz edildigi
gdriilmiistiir, Raporun konusu sdzlesmeden dodan hak olmasi sebebiyle
degerlemede parsellerin sozlesmede yer alan yiizélgiimleri dikkate
alinmigtir. Sozlesmelerin yeni tapu kayitlarina gére vyenilenmesi
onerilmektedir.

-10-
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Tapu ve Kadastro Dairesi Hle yapilan goriismelerde 88/1 parselin ifraz
edilerek 88/1/1 ve 88/1/2 parsellerin olustugu, 88/2 parselin ifraz edilerek
88/2/1 ve 88/2/2 parsellerin olustugu ve 145 parsellerin ifraz edilerek 145/1
ve 145/2 parsellerin olustugu dgrenilmigtir. Sé6zlesmeye konu parsellerin béige
paftalarinin metrik sisteme gec¢mesi sebebiyle pafta, ada, parsel ve
yiizélgiimieri degismis olup agagidaki tabloda giincel halleri sunulmustur.

ESKi YENI KAYITLAR
PARSEL PAFTA NO ADA NO | PARSEL NO | YUzOLCUOMU {(m?)
S31A15A4A 144 181 175.513,37
88/2 S31A15A4D 143 11 1.177,88
S31A15A4A 144 194 52.200,28
88/1 S31A14B3-S31A14C2 143 1 26.278,26
52/2 S31A15A4D 144 186 1.268,05
53/2 S31A15A4D 144 189 795,92
54 S31A15A4D 144 154 1.973,92
46 S31A15A4C 144 47 517,52
86 S31A15A4D 144 155 572,17
87 S31A15A4D 144 185 15.550,43
89 S31A15A4D 144 184 1.281,45
144 S31A15A4D 144 182 1.645,99
S31A14B3-531A14B3D 143 8 14.249,44
145 S31A14B3 144 180 2.012,51
295.037,19

4.1.2 Gayrimenkullere Iliskin Kira Sozlesmelerinin Analizi

16.03.2007 tarih ve 2/UT, 2370 ~ 393 no‘lu sozlesme
Kiralanan maln tarifi ve adresi:
a) Tatlisu Bdlgesi'nde pafta / harita VI/59.E & W’'de bulunan ve isbu sézlesmenin
ekinde sunulan haritada sinirlari kirmizi ile belirlenen 52/2, 53/2, 87, 89, 144, 46,
54 ve 86 parsel no'lu 17-1-200 ay?'lik arazilerin kiralanmast
b) isbu sézlesmenin ekinde sunulan haritada sinirlan mavi ile taral alan, rekreasyon
amagl, kalici herhangi bir insaat yapiimamasi ve halkin sahilden denize ulagimini
engellememek sarti ile kiracinin kuilanimina verilmesi.
Kira Sirest.
01.01.2007 tarihinden 31.12.2056 tarihine kadar 49 yil
Kira Bedeli:
Yillik kira bedeli birinci yil 6.805,-USDdir. Ancak Bakanlar Kurulu’nun S(K-II) 559
- 2006 sayl ve 20.12.2006 tarihli kararinin 3. maddesi uyarinca isbu sézlesmenin birinci

-11-
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yil igin belirienen kira bedeline tekabiil eden Ilk dokuz aylk siire igin herhangi bir kira
bedeli talep edilmeyecektir. Geriye kalan siire igin kira bedeli, 63/93 sayili yasa ve bu
yasa altinda yapilan tiiziikte yer alan 20, madde kurallari uyarinca her yil bir énceki yila

oranla % 3 arttinlacaktir

Dider Sartiar:

1) Mal sahibi Bakanlar Kurulu'nun S(K-II) 559 - 2006 sayi ve 20.12,2006 tarihli onay
kararina atfen isbu sozlesmede kiralanan malin tarifi ve adresinde belirlenen 17-1-
200 ay?’lik araziyi Turizm ile ilgili Bakanligin onaylayacadi avam projelere uygun
olarak tamamlayip turizm amac ile hizmete sokmak Uzere kiraciya kiralamaya, kiraci
ise araziyl yukarida belirtilen amagla kirasina almaya ve yukarida kaydedilen kira
bedelini mal sahibine 6demeyi kabul ve deruhte eder.

2) Kiraci igsbu sézlesmede kiralanan malin tarifi ve adresinde belirtilen arazilere yapmayi
taahhit ettigi yatinmlarla iigili olarak isbu sézlesmenin imza tarihinden sonra en geg
9 ay igerisinde (30.09.2007 tarihine kadar) avan proje, fizibilite raporu ve ced
raporunu hazirlayip ilgili Dairelerin onayi ile tesvik alacagini kabul ve deruhte eder.

3) Kiraci, igbu s6ézlesmedeki kiralanan malin tarifi ve adresinde tarifi yapilan arazilere,
projenin onaylanmasi tarihinden sonra en geg¢ 01.01.2008 tarihine kadar
yatinmlanna baglayacak ve en geg 31.12.2011 tarihine kadar tamamlayip ayni tarihe
kadar turizmle ilgili Bakanliktan Igletme iznini de almak suretiyle tesisi hizmete
koymayt kabul eder.

4) Kiracl, kendisine taninan 9 aylik siire igerisinde avam proje, fizibilite raporu ve CED
raporunun hazirlanip ilgili mercilerden onay ile tesvik alacagina ve taahhiit etmis
oldugu vyatinmian 3. maddede kaydedilen siireler igerisinde baslayip
tamamlayacadina ve Turizm ile ilgili Bakanliktan isletme izni de alarak hizmete
koyacadina dair kiralayana 160.000,-USD tutarinda siiresiz Banka Teminat Mektubu
verecektir.

5) Yukanda 1., 2., 3. ve 4. maddelerde kaydedilen hususiardan herhangi birisinin yerine

getirlmemesi halinde herhangi bir Bakanlar Kurulu Karar’na gerek duyulmaksizin
isbu sbzlesme fesh edilerek verilen teminat mektuplarina el konularak Devlete irad
kaydedilecektir.
Sézlesmenin tek tarafli olarak fesh ediimesi halinde kiralanan emlak ve (izerinde
yapilan tim yatinmiarin tasarruf hakki fesih tarihinden itibaren mal sahibine intikal
etmig olur. Kiracinin kiralanan tasinmaz mal veya yapilan yatinmiara ilgili hic bir
hakki kalmaz.

6) Kirac igsbu s6zlesmede kiralanan malin tarifi ve adresi bélimiinde agiklanan arazi igin
onaylanacak olan yatirim projelerini isbu sézlegmede kaydedilen siireler icerisinde en
az 160.000.000,-USD tutarinda yatinmi yaparak Turizm Bakanlidi'min ve diger tiim
ilgili mercilerin onayr alinmasi kayd ile 172.000 m2lik 5 yildizi hotel yapip
tamamlamay: kabul ve deruhte eder.

7) Kiract Mal Sahibi ve/veya Turizm ile ilgili Bakanlikca onaylanmis projenin tatbikat
safhasinda ve daha sonra Mal Sahibinin veya Turizm ile ilgili bakanlk temsiicilerinin
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kiralanan bélgeye girmesine, gerekli kontrol ve denetimi yapmasina izin vermek ve
tlke turizmi yararina taraflarin karsihkli ve makul olarak 6ngérecedi degisikiik ve
ilaveleri yapmakla yUkUmliidir.

8) Kiraci, mal sahibinin yazilt onay! olmaksizin, kiralanan arazide onaylanacak 6n proje
diginda kalan herhangi bir ingaat ve/veya tadilat yapamayacaktir. Ancak, Kiraci Mal
Sahibinin de uygun buldugu ve ayrica konu ile ilgili olan yetkili ve gerekli diger tim
mercilerden (Tathsu Belediyesi, Sehir Planlama Dairesi, Cevre Dairesi, Ilgili
Kaymakamiik vb.) izin ve onay belgesi almasi kayd: ile ek yatinm ve/veya insaat
yapabilecektir.

9) Kiracr kullaniminda bulunduracadi isbu sézlesmenin ekinde mavi ile tarall alan
icerisine rekreasyon amaci diginda kullanmasi ve/veya kalici herhangi bir insaat
yapmasi ve/veya halkin sahilden denize ulasimini engellemesi halinde kullanimindan
alinacagini kabul ve deruhte eder.

10) Kiraci, kiralanan gayrimenkuller lizerine taahhiit etmis oldugu yatinmlarn % 25'lik
kismini tamamladiktan sonra ve de mal sahibinin yazil iznini aldiktan sonra, kismen
veya tamamen bagkalarina devredebilir, kiralayabilir, kullanimina verebilir veya ortak
alabilir. Kiraci durumundaki sirkette, hisse devirleri, satisi veya benzeri islemler de
ancak mal sahibinin énceden yazili izninin alinmasindan sonra miimkiin olacaktir. Su
gartlar ki, Mal Sahibi herhangi bir zaman bu sdzlesme sartlarina uygun olarak
sozlesmeyi fesh edip kira siiresini sona erdirirse, bu yontem ile projeden icar hakkina
sahip olan 3. sahislara karg, mal higbir sorumlulugu olmayacaktir ve bu haklarin
zedelenmesinden dolayr herhangi bir tazminat talebi ile ilgili, 3. sahislarin muhatabi
sadece ve sadece kiraci olacaktir,

11) Kira siuresi sonunda isbu sozlesme kendilijinden fesh edilmis sayilacak ve taraflar
arasinda yeni bir sézlesme imzalanmamasi halinde, Kiracinin yapmis oldugu tiim
yatirimlar tesis ve binalar Kuzey Kibris Tirk Cumbhuriyeti Devletine ve/veya
Kiralayana kalacaktir.

Kiraci kira slresi sonunda kendisine isbu Kira Sézlesmesi ile kiralanan maldan ve
kendisinin yaptigi yatinmlardan, tesise ait tasinir veya taginmaz herhangi birseyi
higbir suretle alamaz ve talep edemez.

14.11.2007 tarih ve 2/UT, 2370 - 393 no’lu ek sézlesme - 1

1) Taraflar, Bakanlar Kurulu’nun; S(K-II) 1485 - 2007 sayi ve 08.08.2007 tarihli karan
ile S(K-II) 1893 - 2007 say| ve 17.10.2007 tarihli karari ve S(K-II) 2047 ~ 2007 sayi
ve 24.10.2007 kararlar dogrultusunda 16.03.2007 tarihli ve 2/UT, 2370 - 393 sayil
kira sézlesmesinin Kiralanan Malin Tarifi ve Adresi maddesinin;
“a) Tathsu Bdlgesi'‘nde pafta/harita VI/59.E & W'de bulunan ve isbu sézlesmenin
ekinde sunulan haritada sinirlan kirmiz: ile belirtilen 52/2, 53/2, 87, 89, 144, 46, 54,
86 ve 145 no’lu 30-0-200 ay2‘lik arazilerin kiralanmasi,” seklinde degistirilmesini,
Kira sliresi maddesinin; "01.11,2007 tarihinden 31.12.2055 tarihine kadar 48 yil 2

ay’'dir.” seklinde degistirilmesini,
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Kira bedeli maddesinin; “yillik kira bedeli “1. yil 12.030,-USD‘dir. Ancak Bakanlar
Kurulu'nun S(K-II) 559 - 2006 sayl ve 20.12.2006 tarihli kararinin 3. maddesi
uyarinca isbu séziesmenin birinci yili igin belirlenen kira bedeline tekabiil eden ilk
dokuz aylik siire icin herhangi bir kira bedeli talep edilmeyecektir. Geriye kalan siire
icin kira bedeli, 63/93 sayili yasa ve yasa altinda yapilan tiiziikte yer alan 20. madde
kurallart uyarinca her yil bir 6nceki yila oranla % 3 arttinlacaktir.”

Seklinde degistiriimesini kabul ve deruhte eder.

2) Kiracl Bakanlar Kurulu'nun S(K-II) 559 - 2006 say1 ve 20.12.2006 tarihli kararinin 6.
maddesi uyarinca yatinm konusu arazilere yapilmas) 8ngériillen yatinm alanina
ulagimin saglanmas igin ayrilan Tatltsu Bélgesi‘nde pafta/harita VI/59 parsel 179°un
Kuzey Dodu Simninndan 36 ayak genigliindeki kamu yolunun Bakanlar Kurulu’nun
S(K-II) 1893 - 2007 sayi ve 17.10.2007 tarihli kararina atfen iptal edildigini ve hicbir
itirazinin bulunmadigini kabul ve deruhte eder.

3) Taraflar arasinda 16.03.2007 tarihinde imzalanan 2/UT, 2370 ~ 393 sayih kira
sdzlesmesinin Diger Sartlan baghgi altindaki 2. ve 3. maddelerinin Maliye
Bakanlidi'nin 25.10.2007 tarihli onay! dogrultusunda asagida belirtilen sartlara tabi
olarak dizenlendidini kabul ve deruhte eder.

a. Taraflar, 16.03.2007 tarihli kira sézlesmesinin Diger Sartlan bashgi
altindaki 2. maddesinin, “Kiraci, Kiralanan malin tarihi ve adresi
maddesinde belirtilen arazilere yapmay taahhit ettigi yatinmlar ile ilgili
olarak isbu Ek Sézlesmenin imza tarihinden sonra en ge¢ 9 ay icerisinde,
avan proje, fizibilite raporu ve ged raporunu hazirlayip ilgili tim mercilerin
onayl ile tesvik belgesi alacagim kabul ve deruhte eder.” seklinde
dedistirilmesini kabul ve deruhte ederler.

b. Taraflar, 16.03.2007 tarihli kira sozlesmesinin 3. maddesinin, “Kiraci,
yapacadi yatirim fle ilgili tatbikat projesinin, onay tarihinden itibaren, en
gec 6 ay igerisinde ingaata baslamak, 4 yil igerisinde tim yatinmiar
tamamlamak ve Turizm ile ilgili Bakanliktan igsletme iznini de almak
suretiyle, tesisi hizmete koymayl kabul eder.” sekiinde dedistiriimesini
kabul ve deruhte ederler.

16.03.2007 tarih ve 2/UH, 2370 - 393 no’lu sézlesme
Kiralanan maln tarifi ve adresi;
a) Tathsu Bolgesi‘nde pafta / harita VI/59.E & W'de bulunan ve isbu sézlesmenin
ekinde sunulan haritada sinirlar sari ile belirlenen 88/2 ve 51/1 parsel no'lu 119-
2-200 ay?’lik arazilerin kiralanmasi,
b) Isbu sézlesmenin ekinde sunulan haritada sinirlar mavi ile taral alan, rekreasyon

amagli, kalici herhangi bir ingaat yapilmamasi ve halkin sahilden denize ulasimini

engellememek sarti ile kiracinin kullanimina verilmesi.

i
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Kira Siresi:
01.01.2007 tarihinden 31.12.2056 tarihine kadar 49 yil

Kira Bedeli:
Yillik kira bedeli birinci yil 47.144,-USD’dir. Ancak Bakaniar Kurulu’nun S(K-1I) 559

- 2006 say! ve 20.12.2006 tarihli kararinin 3. maddesi uyarinca isbu sézlesmenin birinci
yil icin belirfenen kira bedeline tekabiil eden ilk dokuz aylik siire igin herhangi bir kira
bedeli talep edilmeyecektir. Geriye kalan siire igin kira bedeli, 63/93 sayili yasa ve bu
yasa altinda yapilan tizikte yer alan 20. madde kurallar uyarinca her yil bir énceki yila

oranla % 3 arttinlacalktir,

Diger Sartlar:

1) Mal sahibi Bakanlar Kurulu'nun S(K-II) 559 - 2006 sayi ve 20.12.2006 tarihli onay
kararina atfen isbu sézlesmede kiralanan malin tarifi ve adresinde belirlenen 119-2-
200 ay?'lik araziyi Turizm ile ilgili Bakanliin onaylayacagi avam projelere uygun
olarak tamamlayip turizm amaci ile hizmete sokmak iizere kiraciya kiralamaya, kiraci
Ise araziyi yukarida belirtilen amagla kirasina almaya ve yukarida kaydedilen kira
bedelini mal sahibine 6demeyi kabul ve deruhte eder.

2) Kirac igbu s6zlesmede kiralanan malin tarifi ve adresinde belirtilen arazilere yapmay!
taahhit ettigi yatinmlarla ilgili olarak isbu sézlegmenin imza tarihinden sonra en geg
9 ay icerisinde (30.09.2007 tarihine kadar) avan proje, fizibilite raporu ve ced
raporunu hazirlayip ilgili Dairelerin onayi ile tesvik alacagim kabul ve deruhte eder.

3) Kiraci, isbu sézlegmedeki kiralanan malin tarifi ve adresinde tarifi yapilan arazilere,
projenin onaylanmasi tarihinden sonra en ge¢ 01.01.2008 tarihine kadar
yatirmlarina baglayacak ve en geg 31.12.2011 tarihine kadar tamamlayip ayni tarihe
kadar turizmle ilgili Bakanlktan isletme iznini de almak suretiyle tesisi hizmete
koymay kabul eder.

4) Kirac, kendisine taninan 9 aylik sire igerisinde avam proje, fizibilite raporu ve CED
raporunun hazirlanip ilgili mercilerden onay ile tesvik alacagina ve taahhiit etmis
oldugu vyatirmlan 3. maddede kaydedilen siireler icerisinde  baslayip
tamamlayacadina ve Turizm ile ilgili Bakanliktan isletme izni de alarak hizmete
koyacadina dair kiralayana 160.000,-USD tutarinda siiresiz Banka Teminat Mektubu
verecektir.

5) Yukanda 1., 2., 3. ve 4. maddelerde kaydedilen hususlardan herhangi birisinin yerine
getiriimemesi halinde herhangi bir Bakanlar Kurulu Karar’'na gerek duyulmaksizin
isbu sézlesme fesh edilerek verilen teminat mektuplarina el konularak Devlete irad
kaydedilecektir.

Sézlesmenin tek tarafli olarak fesh edilmesi halinde kiralanan emtak ve (zerinde
yapiian tim yatinmlarin tasarruf hakki fesih tarihinden itibaren mal sahibine intikal
etmis olur. Kiracinin kiralanan tasinmaz mal veya yapilan yatinmlarla ilgili hi¢ bir

hakki kalmaz.
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6) Kiraci isbu sézlesmede kiralanan malin tarifi ve adresi bélimiinde agikianan arazi igin
onaylanacak olan yatinm projelerini igbu sézlesmede kaydedilen siireler igerisinde en
az 160.000.000,-USD tutarinda yatinmi yaparak Turizm Bakanhi'nin ve di§er tim
ilgili mercilerin onayr alinmasi kaydi ile 172.000 m2’lik 5 yildizlt hotel yapip
tamamlamay kabul ve deruhte eder.

7) Kiraci Mal Sahibi ve/veya Turizm ile ilgili Bakanlikga onaylanmis projenin tatbikat
safhasinda ve daha sonra Mal Sahibinin veya Turizm ile ilgili bakanlk temsiicilerinin
kiralanan bdlgeye girmesine, gerekli kontrol ve denetimi yapmasina izin vermek ve
ulke turizmi yararina taraflarin karsiikli ve makui olarak 6ngérecedi dedisiklik ve
ilaveleri yapmakla yikiamlidir,

8) Kiraci, mal sahibinin yazili onayr olmaksizin, kiralanan arazide onaylanacak &n proje
diginda kalan herhangi bir insaat ve/veya tadilat yapamayacaktir. Ancak, Kiraci Mal
Sahibinin de uygun buldugu ve ayrica konu ile ilgili olan yetkili ve gerekli diger tiim
mercilerden (Tathsu Belediyesi, Sehir Planlama Dairesi, Gevre Dairesi, Ilgili
Kaymakamhk vb.) izin ve onay belgesi almasi kayd ile ek yatirm ve/veya insaat
yapabilecektir.

9) Kiraci kullamminda bulunduracag: isbu sézlesmenin ekinde mavi ile tarah alan
icerisine rekreasyon amaci diginda kullanmasi ve/veya kalici herhangi bir insaat
yapmas! ve/veya halkin sahilden denize ulagimini engellemesi halinde kullanimindan
alinacagini kabul ve deruhte eder.

10) Kiraci, kiralanan gayrimenkuller Gzerine taahhiit etmis oldudu yatinmlann % 25’k
kismini tamamladiktan sonra ve de mal sahibinin yazil iznini aldiktan sonra, kismen
veya tamamen bagkalarina devredebilir, kiralayabilir, kullantimina verebilir veya ortak
alabilir. Kiraci durumundaki sirkette, hisse devirleri, satisi veya benzeri islemler de
ancak mal sahibinin énceden yazili izninin alinmasindan sonra mimkiin olacaktir. Su
gartlar ki, Mal Sahibi herhangi bir zaman bu sdzlesme sartlarina uygun olarak
sOzlegmeyi fesh edip kira siresini sona erdirirse, bu yontem ile projeden icar hakkina
sahip olan 3. sahislara karsi, mali higbir sorumiuiugu olmayacaktir ve bu haklarin
zedelenmesinden dolayi herhangi bir tazminat talebi ile ilgili, 3. sahislanin muhatabi
sadece ve sadece kiraci olacaktir.

11) Kira slresi sonunda isbu sézlesme kendilijinden fesh edilmis sayilacak ve taraftar
arasinda yeni bir sézlesme imzalanmamasi halinde, Kiracinin yapmis oldudu tim
yatinmlar tesis ve binalar Kuzey Kibris Tirk Cumhuriyeti Devletine ve/veya
Kiralayana kalacaktir,

Kiract kira sliresi sonunda kendisine isbu Kira Sézlesmesi ile kiralanan maldan ve
kendisinin yaptidt yatinmlardan, tesise ait tasinir veya tasinmaz herhangi birseyi
higbir suretle alamaz ve talep edemez.

!
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14.11.2007 tarih ve 2/UH, 2370 - 393 no'lu ek stzlesme - 1

1) Taraflar, Bakanlar Kurulu’nun; S(K-II} 1893 - 2007 sayi ve 17.10.2007 tarihii karan
ve S(K-II) 2047 - 2007 sayl ve 24.10.2007 kararlan dodrultusunda 16.03.2007
tarihli ve 2/UH, 2370 - 393 sayil kira s6zlesmesinin Kiralanan Malin Tarifi ve Adresi
maddesinin;

“a) Tatlisu Bolgesi'nde pafta/harita VI/59.E & W’'de bulunan ve isbu sdzlesmenin
ekinde sunulan haritada sinirlan sar ile belirtilen 88/2 ve 51/1 parsel no’lu 119-2-
200 ay?’lik hall arazilerin kiralanmasi

b) Tathsu Bolgesi'nde pafta/harita VI/59.E & W’de bulunan ve isbu Ek Séziesme-1‘in
ekinde sunulan haritada sinirlari mavi ile belirtilen 88/1 A parsel no'lu 48-1-2800
ay?’lik halt arazinin sadece rekreasyon amach, kalici herhangi bir insaat yapilmamasi
ve halkin sahilden denize giris ve gikigini ve/veya gegisini engellememek ve herhangi
bir (cret talep etmemesi sart! ile kiralanmasi” seklinde dedistirilmesini

Kira stiresi maddesinin; “01.11.2007 tarihinden 31.12.2055 tarihine kadar 48 yil 2
ay'dir.” Seklinde degistiriimesini,

Kira bedeli maddesinin; “yilltk kira bedeli “1. yil 66.916,-USD'dir. Ancak Bakanliar
Kurulu'nun S(K-II) 559 - 2006 sayi ve 20.12.2006 tarihli kararnnin 3. maddesi
uyarinca igbu sézlesmenin birinci yili icin belirlenen kira bedeline tekabiil eden ilk
dokuz aylik siire igin herhangi bir kira bedeli talep edilmeyecektir. Geriye kalan siire
icin kira bedeli, 63/93 sayill yasa ve yasa altinda yapilan tlzikte yer alan 20. madde
kurallart uyarinca her yil bir 6nceki yila oranla % 3 arttinlacaktir.”

Seklinde degistirilmesini kabul ve deruhte eder.

2) Kirac Bakanlar Kurufu'nun S{K-II) 559 - 2006 say! ve 20.12.2006 tarihli kararinin 6.
maddesi uyarinca yatinm konusu arazilere yapilmasi ongériilen yatinm alanina
ulagimin saglanmasi igin ayrilan Tathsu Béigesi'nde pafta/harita VI/59 parsel 179'un
Kuzey Dogu Sinirnndan 36 ayak genisligindeki kamu yolunun Bakanlar Kurulu’nun
S(K-II) 1893 - 2007 sayi ve 17.10.2007 tarihli karanina atfen iptal edildigini ve hicbir
itirazinin bulunmadigini kabul ve deruhte eder.

3) Taraflar arasinda 16.03.2007 tarihinde imzalanan 2/UH, 2370 - 393 sayili kira
sozlesmesinin Diger Sartlan bashgr altindaki 2. ve 3. maddelerinin Maliye
Bakanhgi’'nin 25.10.2007 tarihli ve DEM.0.00-2/UT,2370 - 393 - 2/UH,2370 - 393
onayi dogrultusunda asagida belirtilen sartlara tabi olarak diizenlendigini kabul ve
deruhte eder.

a. Taraflar, 16.03.2007 tarihli kira so6zlesmesinin DiJer Sartlan bashdi
altindaki 2. maddesinin, “Kiraci, Kiralanan maln tarihi ve adresi
maddesinde belirtilen arazilere yapmay: taahhiit ettidi yatinmlar ile ilgili
ofarak isbu Ek Sézlesmenin imza tarihinden sonra en geg 9 ay igerisinde,
avan proje, fizibilite raporu ve ged raporunu hazirlayip ilgili tim mercilerin
onayi ile tegvik belgesi alacagini kabul ve deruhte eder.” Seklinde
dedistiriimesini kabul ve deruhte ederler.
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b. Taraflar, 16.03.2007 tarihli kira sozlesmesinin 3. maddesinin, “Kirac,
yapacagi yatinm ile ilgili tatbikat projesinin, onay tarihinden itibaren, en
geg 6 ay igerisinde ingsaata baslamak, 4 yil igerisinde tim yatinmlan
tamamlamak ve Turizm ile ilgili Bakanliktan igletme iznini de almak
suretiyle, tesisi hizmete koymayl kabul eder.” Seklinde dedistirilmesini
kabuf ve deruhte ederler.

Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti Icisleri Bakanligi’nin 06.03.2008 tarih ve
iBK 0.01/SB 3.11.000-08/660 sayili yazisinda 51/1 no'lu parselin, 1974 dncesi
kayith mal sahibine iade edildigi belirtiimekte olup dederlemede bu parsel
dikkate alinmamistir.

Gazimagusa Sehircilik Dairesi'nde vyapilan gériismelerde, bélgedeki yol
kamulagtirmasi iglemlerinin 2015 yih igerisinde tamamlandidi 6Jrenilmistir. Bu nedenle
kamulastirma tamamlanana kadar parsellerin Gzerinde gergeklestiriimesi planlanan otel
projesi icin 6n onayin kamulastirma islemleri tamamlanana kadar planlama dairesinde
bekletildidi, akabinde kamulastirma iglemi tamamlandiktan sonra &n onayin verildigi
belirtiimigtir. Bunun yaninda ruhsat bagvurusu igin gerekli olan CED Raporunun, ilgilisi olan
Turizm Bakanhdi ve Cevre Koruma Dairesi'nden ek kosullara uyulmasi sarti ile 07.11.2012
tarihinde "CED Olumlu Karan” alinmigtir. Ancak Turizm ve Cevre Koruma Dairesi ile yapilan
gériismede “CED Olumlu” kararinin 5 yi sire ile gegerli oldugu, halihazirda siiresinin
doldugu igin ruhsat bagvurusu igin raporun yenilenmesi gerektidi bilgisi sifahen
égrenilmigtir.

Kira sézlegsmelerindeki maddelere gére gerekli yasal izinlerin alinmasi ve yatirimin
baglamasi icin belirlenen sireler asilmistir. Yukarida bahsedildigi (izere parseller izerinde
s6zlesme siresi kapsaminda vyatinm yapilamamasinin  nedeni kamu kaynakli
olumsuzluklardrr,

Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti Maliye Bakanhg: Devlet Emlak ve Malzeme
Dairesi'nin 04.12.2019 tarih ve DEM.0.00-177/21-19/E.2391 sayili yazisinda
16.03.2007 tarihli kira sbdzlesmelerinin ve 14.11.2007 tarihli ek sézlesmenin
halen gegerli oldugu belirtilmistir. Yaz: rapor ekinde sunulmustur.

Ayrica kira sidzlesmesine konu parsellerin tamaminin pafta, ada, parsel
numaralar ile yiizélgiimleri degismis ve bazi parseller ifraz olmustur.
Sozlesmelerin yeni tapu kayitiara gére yenilenmesi énerilmektedir.

y
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4.1.3 1lgili Tapu Sicil Miidiirligii'nde Yapilan incelemeler

KKTC Madusa Tapu ve Kadastro Dairesi'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan
incelemelerde rapor konusu taginmazlarin Uzerinde herhangi bir kisitlayicr serh
bulunmadid! tespit edilmistir.

Ozel miilkiyetli araziler igin Madusa Tapu ve Kadastro Dairesi'nden temin edilmis
olan tasinmaz mal aragtirma belgesi rapor ekinde sunulmustur.

Dederleme konusu 46, 52/2, 53/2, 54, 86, 87, 89, 144, 145, 88/1A ve 88/2
numarall parsellerin tamami Kuzey Kibns Tiirk Cumhuriyeti Maliye Bakanli§i Devlet Emlak
ve Malzeme Dairesi Bagkanligr adina kayithdir. Konu gayrimenkuller igin 16.03.2007 tarih
ve 2/UT, 2370-393; 2/UH, 2370-393 Dosya Numarali kira sézlesmeleri ile 14.11.2007
tarihli Ek Sézlesme-1 (2 adet) hazirlanmistir.

Konu gayrimenkullerin KKTC'de yer almas: sebebiyle, KKTC'de kurulmus
bir firma admina tapuya tescil edilmesi gerekmektedir. Bu nedenle kiralamalar ve
6zel miilkiyette olan araziler Maya Turizm Ltd. adina tescil edilmistir.

Pera GYO A.$., Maya Ltd. Sti.'ne % 50 oraninda istirak etmistir. Bu nedenle
gayrimenkuller, Pera GYO A.S. portféyiinde gayrimenkul veya proje olarak yer
almamakta, “istirakler” altinda gésterilmektedir.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu taginmazlarin Gayrimenkul Yatirnm
Ortakh@: portfiyiinde “istirakler’” altinda gésterilmesinde herhangi bir sakinca
olmadig goriis ve kanaatindeyiz.

Tasinmaziar tapu kayitlarina gdre arsa / tarla niteliginde olup yerindeki
durumu tapu niteligine uygundur.

4.1.4 Ilgili Belediye’de Yapilan incelemeler
Gazimagusa Sehircilik Dairesi'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan arastirmalarda
asagidaki tespitlerde bulunulmustur. Sehir Planlama Dairesi'nden daha énce alinmis olan
imar durumu belgesinde 18.12.2019 tarthi itibariyle herhangi bir degisiklik oimadigini
gbsteren imar durum yazisi rapor ekinde sunulmustur.
Rapor konusu taginmazlarin imar ve yapilasma izni konularinda Tathisu Belediyesi‘nin
herhangi bir yetkisi bulunmamaktadir.
o Ingaat izinlerini Gazimagusa Sehircilik Dairesi'nin goriisii  dogrultusunda
Gegitkale Bucak Mldurligli vermektedir.
o Rapor konusu parseller 24.10.2004 onay tarihli "2004 Tatlisu - Biiylikkonuk
Bolgesi (Tathsu, Mersinlik, Kaplca, Biyiikkonuk On Imar Sinin ve Bu Alan
Icerisinde Uygulanacak Kural ve Kosullar) Emirnamesi" kapsaminda vyer
almaktadiriar.
o 506z konusu emirname 19.01.2006, 23.01.2009, 15.02.2010 ve 23.03.2013

tarihli degisiklik emirnameleri ile glincel halini almstir.

o Bu emirnameye gdre; 145 ve 88/1 no'lu parseller “'Sahil Seridi"” alaninda,
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51/1, 88/2, 52/2, 53/2, 54, 46, 86, 87, 89, 144, 50/1, 51/2, 52/1 ve 53/1 no'lu
parseller ise “'Sar1 Bélge''de yer almaktadirtar.

o S0z konusu Emirname'ye gobre "Sari Bolge' igerisinde asagidaki yapilasma
izinteri verilebilmektedir.

» Otel binalarinda ingaat toplam alani orani 0,35/1'i, insaat taban alam orani
% 20’si, bina kat sayis1 3’0, bina toplam yiiksekligi 11,30 m'yi (37 ayak)
asamaz.

* Bungalow binalarinda ingaat toplam alan orani 0,20/1', ingaat taban alani
oranl % 20'i, bina kat sayisi 1’l, bina toplam yiksekligi 5,20 m'yi (17
ayak) asamaz.

e Diger tim arazi kullamm amaglanna yénelik bina tiirlerinde insaat toplam
alan orani 0,35/1'i, ingaat taban alani orani % 20'si, bina kat sayisi 2'yi,
bina toplam ylkseklidi 8,20 m'yi (27 ayak) asamaz.

o S8z konusu Emirname’ye gére; “Sahil Seridi” igerisinde ise; “kamu yararina
Planlama Makami'nin uygun ve gerekli gérmesi halinde, bu Emirname’nin kural
ve kosullanna uygun olarak; dug, soyunma kabinleri, cankurtaran kulesi ve
plajlara hizmet edecek benzeri diger amaglarla yapt ve insaat ile yaya yolu,
kanalizasyon, aydinlatma, haberlesme ve benzeri dider altyapiya yoénelik
gelismeler yapilabilir. Ancak, higbir gelisme; halkin sahil seridi igerisine
girmesini engelleyecek sekilde yapilamaz. Planlama makaminin uygun gérmesi
ve ingaat toplam alan oram 0,01/1'ini asmamasi kosuluyla yapilabilir”
denilmektedir,

o Séz konusu emirname bilgi amagl olarak rapor ekinde sunuimustur.

Ayrica Gazimagusa $ehircilik Dairesi'nde yapilan goriismelerde, parsellerin konumlu
oldugu bdlge igin plan paftalarinda (dederlemeye konu parseller disinda) kamu yolu
olusturuldugu ve kamulastirma islemlerinin 2015 yili igerisinde tamamlandidi édrenilmistir.
Bu nedenle parsellerin lizerinde gergeklestiriimesi planlanan otel projesi igin én onayin
kamulagtirma iglemleri tamamlanana kadar planlama dairesinde bekletildigi, akabinde
kamulagtirma iglemi tamamlandiktan sonra &n onayin verildigi belirtilmigtir. Bunun yaninda
ruhsat bagvurusu icin gerekli olan CED Raporunun, ilgilisi olan Turizm Bakanli§i ve Cevre
Koruma Dairesi‘nden asadida belirtilen ek kosullara uyulmasi sarti ile 07.11.2012 tarihinde
“CED Olumlu Karan” alinmistir.

Ek Kosullar

* Proje alan! igerisinde bulunan kumul sistemlerinin mevcut sekliyle korunmasi ve
higbir sekilde ingaat sirasinda ve sonrasinda zarar verilmeyecek sekilde korunup
muhafaza edilmesi,

e« Atiksu antma tesisinin kurulup, igletiimesi, tiuzikte belirtilen c¢lkis suyu
standartlarinin saglanmasi,

e Deniz suyu aritma tesisinin (RO) tesis lretim kapasitesi 500 m3/giin ‘Un Gzerinde

y
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olmasi halinde CED raporu hazirlanmasi,

* Proje alani kiyisindan itibaren deniz tarafinda 500 mik kismin giplak kayabk
“Cystoseria sp. Kapli kayalik” habitat tipinin korunmasi,

¢« Deniz igerisinde dolastig! literatlirde onaylanan caretta, chelonia ve monachus
tiirlerinin devaminin saglanmas igin deniz igerisine higbir yapi yapilmamasi, deniz
ustil eglence araglarinin kullaniminin dngériilmemesi,

¢ Antik tag ocadimin bulundugu alan bir eski eser alant oldugundan, bu bélgeye insai
ve fiziki midahalede bulunuimamast ve bu alana 10 m’lik bir koruma sinin
cekilmesi,

« Tesis faaliyete gegmeden once, ilgili kurumdan kesin onay bagvurusu sirasinda
Gevre Koruma Dairesi'nden olumiu goriig alinmasi.

CED inceleme ve Degerlendirme Komisyonu tarafindan onaylanan 102 Sayfa ve
ek’lerinden (184 sayfa) olusan “AQUA Dolce Turizm Tesisleri Projesi ve Cevresel Etki
Dederlendirmesi Raporu”nda belirtilen proje ve énlemiere ayrica yukarida belirtilen ek
kosullara uyulacagint tazhhiit eden 19.11.2012 tarihli taahhiitname sirket adina imza
atmaya yetkili Ozlem Onbag tarafindan imzalanmistir.

Ancak Turizm ve Cevre Koruma Dairesi ile yaptlan gériismede “CED Olumlu”
kararinin 5 yil sire ile gegerli oldugu, halihazirda sitiresinin doldugu igin ruhsat basgvurusu
icin raporun yenilenmesi gerektigi bilgisi sifahen alinmistir.

4.1.5 Iigili Belediye imar Midiirliigii Arsivi'nde Tasinmaza Ait Arsiv Dosyasi
Uzerinde Yapilan Incelemeler:

Parsellerin {izerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup tasinmazlarn arsiv
dosyas! bulunmamaktadir.

4.2 Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir takyidat veya devredilmesine
iliskin herhangi bir sinirlama olup olmadig: hakkinda bilgi

Taginmazlann tapu kayitlan lizerinde herhangi bir kisitlayici bir serh, haciz ve ipotek
bulunmamaktadir.

-21-
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4.3 Gayrimenkul ile ilgili varsa son iig yilhk d6nemde gerceklesen alim
satim iglemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana

gelen degisikliklere (imar planinda meydana gelen degisiklikler,
kamulastirma islemler vb.) iliskin bilgiler
4.3.1 Tapu Sicil Midiirliigii ve Kadastro Miithendisligi incelemesi
Dederleme konusu parsellerden miilkiyeti KKTC Hiikiimeti'ne ait olan "hali arazi"ler igin,
KKTC Maliye Bakanhgt Devlet Emlak ve Malzeme Dairesi Midiirfiigi ile Maya Turizm Ltd.
arasinda;

s 52/2, 53/2, 87, 89, 144, 46, 54 ve 86 no'lu parselierin 49 yil siireyle (01.01.2007 -
31.12.2056) kiralanmas! amacyla 16.03.2007 tarih ve 2/UT, 2370 - 393 dosya no'lu
kira séizlesmesi,

+ 88/2 (Yeni: 88/2/1 ve 88/2/2) no'lu parsel icin 49 wil siireyle (01.01.2007 -
31.12.2056) kiralanmasi amaciyla 16.03.2007 tarih ve 2/UH, 2370 - 393 dosya no'lu
kira sézlesmesi,

e 52/2,53/2, 87, 89, 144, 46, 54, 86 ve 145 (Yeni: 145/1 ve 145/2) no'lu parsellerin 48
yil 2 ay sireyle (01.11.2007 - 31.12.2055) kiralanmasi amaciyla 14.11.2007 tarih ve
2/UT, 2370 - 393 dosya no'lu Ek Sézlesme - 1,

+ 88/1 A ve 88/2 (Yeni: 88/2/1 ve 88/2/2) nolu parsellerin 48 yil 2 ay siireyle
(01.11.2007 - 31.12.2055) kiralanmasi amacilyla 14.11.2007 tarih ve 2/UH, 2370 -
393 dosya no'lu Ek Sézlesme - 1 imzalanmis olup sdzlesme 6rnekleri rapor ekinde
sunulmustur.

50/1, 51/2, 52/1 ve 53/1 no'lu parsellerin miilkiyetleri daha énce Kaya AKBASOGLU'na ait

iken miilkiyetieri 08 Mayis 2009 tarihli tapu islemi lle Maya Turizm Ltd. Sirketi'ne gegmistir.

Degerleme konusu parsellerin bulundugu bélgede paftalarin metrik sisteme gegilmis

olmasi sebebiyle tim parsellerin pafta, ada, parsel numaralar ve yizdlgiimlerinin
dedistigi 6grenilmigtir. Raporun konusu, kira séziesmesi bulunan parsellerde sézlesmeden
dogan hak olmasi sebebiyle dederlemede parsellerin sézlesmede yer alan ylizélglimleri
dikkate alinmigtir. Sézlesmelerin yeni tapu kayitlarina gére yenilenmesi énerilmektedir.
Parsellerin eski ve yeni kayitlarini gdsteren tablo asadgida sunulmustur

-22.
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4.3.2 Belediye Incelemesi

Gazimagusa Sehircilik Dairesi'nden alinan 18.12.2019 tarihli imar yazisina gbre rapor
konusu taginmazlann bir dnceki imar durumlannin aynt oldudu fakat 03.12.2013 tarihinde
alinan imar durumuna gére yapilasma sartlarinin dedistirildigi 6grenilmistir. 15 Subat 2010
tarihli Tathsu - Biylikkonuk Bélgesi Emirnamesi‘ne gdre otel binalannda insaat toplam alani
oram 0,35/1'i, ingaat taban alan orani % 20'si, bina kat sayisi 3'i, bina toplam yiiksekligi 11,30
m'yi {37 ayak) asamaz plan notu bulunmaktadir. Bir &nceki imar durumuna gére ise otel
binalaninda ingaat toplam alani orani 0,25/1%, ingaat taban alam orani % 15'i, bina kat sayisi
3'l, bina toplam yiiksekligi 11,30 m'yi (37 ayak) asamaz plan notu bulunmaktadir. Degisiklige
dair resmi gazete ilani ekte sunulmustur.

4.3.3 Hukuki Durum incelemesi
Taginmazlarin hukuki durumuna olarak herhangi bir kisithlik s6z konusu degildir.

4.4 Gayrimenkullerin bulundugu bélgenin imar durumuna iliskin bilgiler

Tasinmazlarin yaptlasmaya agik olan kisminin imar durumu “Orta Yogunlukiu
Konut Alani™dir. Bdigede genel olarak Konut Alani lejantina sahip parseller ve bir gok
imarsiz parsel bulunmaktadir. Altyapi genel olarak eksiktir.

4.5 Gayrimenkuller i¢in alinmig durdurma karari, yikim karar, riskli yap:
tespiti vb. durumiara dair aciklamalar
Degerlemeye konu tasinmazlar arsa nitelijinde olup, herhangi bir resmi evrak
(ruhsat, yap1 kullanma izin belgesi vs.) bulunmamaktadir.

4.6 Gayrimenkule iliskin olarak yapitmis sézlesmelere (gayrimenkul
satis vaadi sdzlesmeleri, kat karsiligi insaat sozlesmeleri ve hasilat
paylasimi sézlesmeleri vb.) iligkin bilgiler
Degerleme tarihi itibariyle rapor konusu gayrimenkuller arsa niteligindedir.

Gayrimenkuller icin herhangi bir satis vaadi sézlesmesi, kat karsilidr insaat sézlesmesi

veya hastlat paylasimi sézlesmesi bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkuller ve gayrimenkul projeleri igin alinmis vyapi
ruhsatlarina, tadilat ruhsatlarina, yap: kullanma izinlerine iliskin
bilgiler ile ilgili mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tiim izinlerine
alimp alinmadigina ve yasal gerekliligi olan belgelerin tam ve dogru
olarak mevcut olup oimadigi hakkinda bilgi

Degerleme tarihi itibariyle rapor konusu gayrimenkuller arsa nitelijinde olup,
dosyasinda herhangi bir resmi evrak bulunmamaktadir.

I
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4.8 Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak 29.06.2001 tarih ve
4708 sayih Yapi1 Denetim Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan
yap! denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve degerlemesi

yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gergeklestirdigi denetimler
hakkinda bilgi

Rapor konusu tasinmaz arsa niteliginde olup, yap: denetim iliskisi bulunmamaktadir.

4.9 Eder belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye
iliskin bilgi ve planlarin ve s6z konusu degerin tamamen mevcut
projeye iliskin olduguna ve farklhh bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkh olabilecedine iliskin agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasi icin hazirlanmamustir.

4.10 Varsa, gayrimenkul enerji verimlilik sertifikasi hakkinda bilgi
Rapor konu tasinmazin herhangi bir enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

}
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5. BOLOM GAYRIMENKULLERIN FiziKi OZELLIKLER]I

5.1 Gayrimenkullerin bulundugu bédlgenin analizi ve kullanilan veriler

Degerleme konu tasinmazlar; Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti, Gazimagusa Kazasi,
Tathsu Bdlgesi sahil seridinde yer alan 6zel milkiyete konu olan S31A15A4D pafta, 144
ada, 190, 192, 187 ve 188 parseller ile kira sézlesmesine konu olan 144 ada, 181, 194,
186, 189, 154, 47, 155, 185, 184, 182 ve 180 no'lu parseller ve 143 ada, 11, 1 ve 8 nolu
parsellerdir. Eski VI pafta, 59 harita no, 88/1A, 88/2, 52/2, 53/2, 54, 46, 86, 87, 89,
144, 145, 50/1, 51/2, 52/1 ve 53/1 no'lu parsellerdir.

Taginmazlar halihazirda bos durumda olup Girne kentinin 40 km dogusunda,
yaklagik 1,2 km’lik sahil seridinde yer almaktadirlar.

Toplam 273.392,10 m?2 yiizélgime sahip araziler (izerinde; otel, villa ve apart daire
projesi gerceklestiriimesi planlanmaktadir. Otel blinyesinde biylk bir casino lnitesi yer
alacak olup villalar satisa sunulacak ve apart daireler ise uzun dénemli kiraya verilecektir.
Otelin 5 yildizh otel standartlarinda bir insaat, tesisat, teghizat ve tefrise sahip olmasi
diisiiniilmektedir.

Cevrede; bog araziler, makilik alanlar, seralar ve az sayida villa siteleri
bulunmaktadir.

Denize sifir konumda olmalan, ulasim rahatligi, bélgenin dogal glizellig§i, temiz deniz
ve sahil taginmazlanin degerlerini olumlu yénde etkilemektedir.

Taginmazlar genel olarak Girne-Kapaz Karayolu'na 500 m, Esentepe’ye 23 km,
Lefkose'ye 33 km, Girne Merkezi'ne 38 km, Ercan Havaalani'na 50 km mesafededir.

Bélge, idari olarak Gazimadusa sinirlan igerisinde yer almaktadir.

l
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5.2 Gayrimenkullerin fiziki, yapisal, teknik ve insaat 6zellikleri

5.2.1 Parsellerin Fiziksel Ozellikleri

MULKIYETIN PARSEL NO ._YU__ZO"‘-:"M" (KKTE) YUzZOLCUMO
KAPSAMI DONOM | EVLEK | AYAKKARE (m?)
88/2 Kara tarafi 115.179,80
Stzlesme 2/UH | _ 88/2 Sahil taraf o 3 e 40
88/1 A Sahil band! 48 1 2800 64.876,80
522 3 1.004,40
53/2 1 2700 585,9
54 1 2 2.008,80
46 1 2300 548,7
Sozlesme 2/UT 86 1 2700 585,9
87 i1 2 15.400,80
89 3 2500 1.236,90
144 1 1 1.674,00
145 12 3 17.074,80
Fark — - 800 74,4
TOPLAM KiRALANAN ARSALAR 260.251,20
M:kgﬁ'}" PAFTA ADA PARSEL vuz?;.%mu

S31A15A4D 144 190 3.328,12
B7EL MOLKIYET S31A15A4D 144 192 2.487,46
S31A15A4D 144 187 2.734,07
S31A15A4D 144 188 4.170,87
OZEL MULKIYETE KONU ARSALAR 12.720,52

s Parsellerin toplam yiizél¢iimi 272.971,72 m¥'dir.

= Denize sifir konumdadirlar.

= Sahile uzunluklar yaklasik toplam 1,2 km/'dir.

« Kismen diiz ve kismen edimli bir topografik yapiya sahiptirler.

+ Kot farki nedeniylfe tiim noktalardan deniz manzaras: mevcuttur.

« Sinirlan mahallinde belirgin degildir.

« Uzerlerinde yapilagmaya engel olacak herhangi bir unsur (yapi, ajacg vs.) yoktur.
» Agik alanlar kismen gali, kismen maki, kismen ise kayahk kaphdir.

e Bélgede altyapi kismen (elektrik, telefon harig) eksiktir.

o
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5.3 Degerleme Islemini Olumsuz Ydénde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorler
Degerleme islemini olumsuz yénde etkileyen veya simirlayan herhangi bir faktsr
bulunmamaktadir.

5.4 Varsa, mevcut yapiyla veya insaati devam eden projeyle ilgili tespit
edilen ruhsata aykiri durumlara iligkin bilgiler
Rapor konusu tasinmazlar arsa niteliginde olup, aykiri bir durum bulunmamaktadir.

5.5 Ruhsat alinmis yapilarda yapilan degisikiiklerin 3194 sayii Imar
Kanunu’nun 21. maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini
gerektigi degisiklikler olup olmadigi hakkinda bilgi

Taginmazlar arsa nitelijinde olup, mevzuat kapsaminda 3194 sayil Iimar

Kanunu’nun 21. maddesi kapsaminda yer almamaktadir.

5.6 Gayrimenkul degerleme tarihi itibariyle hangi amacgla kullaniidigs,
gayrimenkul arsa veya arazi ise iizerinde herhangi bir yapi: bulunup
bulunmadig: ve varsa, bu yapilarin hangi amagla kullanildig:
hakkinda bilgi

Dederleme tarihi itibariyle konu tasinmazlar arsa niteliinde olup, herhangi bir
resmi evrak (ruhsat, yap! kullanma izin belgesi vs.} bulunmamaktadir.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER
6.1 Tiurkiye'de Yagsanan Ekonomik Kosullar Ve Gayrimenkul Piyasasinin
Anatizi

Tlrkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi iilkemiz igin dénitm noktast olmustur.
Yillar boyunca devam eden yitksek enflasyon, yliksek faiz ve kamu borglar gibi yapisal
sorunlar (lkeyi blyOk bir krize slriiklemigtir. Kriz sonrasi yapilan yasal diizenlemeler
(6zellikle bankacilik konusunda) ve Idari tedbirlerle Olkemiz bir toparlanma siirecine
girmistir.

2001 krizi sirasinda hazine % 140'lar mertebesinde borglamrken, 2003 yilinda sonra
faizler hizlk bir digiis trendine girmeye baglamistir. Faizler 2013 yili Mayis ayinda
Cumbhuriyet tarihinin en dlisik seviyesi olan % 4,99 goéritlmistiir. Bu tarihten itibaren
dinyadaki kidrese! ekonomik gelismeler neticesinde, Ozellikle FED'in yaptidt parasal
geniglemenin sonlanacadi beklentisi, Darbe girisimi ve diger jeopolitik risklerle beraber
faizler artis egilimine girmistir. 2015 yili sonu ve 2016 yihinin ilk ¢eyredinde faiz oranlan
% 11 mertebelerine kadar gikmigtir. 15 Temmuz’da yasanan darbe girisimi sonrasi alinan
Onlemler ve iyilesen risk algisi ile Haziran 2016 da faizle % 8,75'e gerilemistir. Aralik
2016 itibariyle faiz oranlari % 9 mertebelerinde seyretmesine karsin 2017 Aralik ayi
itibariyle % 13,5'larn Uzerine kadar gikmigtir. 2018 Haziran ayinda faiz oranlan % 19
Ekim ayinda ise bu oran % 27 mertebelerine kadar gikmistir. Ancak alinan ekonomik
6nlemler sayesinde 2019 yil iginde faiz oranlari énce % 19 mertebelerine sonra kademeli
olarak merkez bankasinin faiz indirimleri sayesinde faiz oranlari % 14 bandina
gerilemistir.

Faiz Orani (%)

72

64 -

e fiinck Piyasa /¢ Borg Balz Orantarr

56 -

48

40 4

32 1

24 1

16 1
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6.1.1 Tiirkiye Bilyiime Verileri ve Yillara Gére Enflasyon Oranlari

Gayrisafi Yurt Igi Hastla Gciincli geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi
olarak (2009=100), 2019 yilinin lgiincili geyredinde bir dnceki yilin ayni geyredine gére %
0,9 artmistir.

Uretim ydntemiyle Gayrisafi Yurt Ici Hasila tahmini, 2019 yilimn Gciincii ceyredinde
cari fiyatlarla % 11,5 artarak 1 trityon 145 milyar 99 milyon TL olmustur.

Gayrisafi Yurt igi Hasila'yi olugturan faaliyetler incelendiginde; 2019 yilinin tglncii
ceyredinde bir dnceki yilin aym geyredine gére zincirlenmis hacim endeksi olarak; tarm
sektorl toplam katma dederi % 3,8, sanayi sektérll % 1,6 artti ve insaat sektéri % 7,8
azalmistir. Ticaret, ulagtirma, konaklama ve yiyecek hizmeti faaliyetlerinin toplamindan
olugan hizmetier sektériiniin katma dederi ise %0,6 artmistir.

Gayrisafi Yurt igi Hasila sonuglan, Ill. Ceyrek: Temmuz-Eylul, 2019

GSYH
Cari iyatiarla Carifivattarla  Zineirlenmig hacin
Yl Ceynek {Mityon TL) {Milvon 3) endeksi (2008=1DD) Dedigim oram {%)
2018 1 180 113 207 1858 1885 T4
I 490 436 205827 173,32 5B
B 1026 54% 189 837 184,86 2.3
R 1047 198 188 244 1807 28
2019 " 922 028 171 728 154,9 23
i 1023855 174 506 1706 1.6
JI¥ i 1450399 201 848 1866 0.8

(¢} loHi ceyreklerde giincealleme yapiimistr.

Hazine ve Maliye Bakanhgi 2019-2021 Yeni Ekonomi Programi'nda belirtilen
ekonomik beklentilerine gére 2019 yili igin bllylime orami % 2,3, 2020 yili igin % 3,5 ve
2021 yih igin ise bilylime orani % 5 mertebelerinde olacaktir.

Ortalarna Enflasyon Orani {%) 2019.3022 Enfixzyen Tahminierd (%)
14
= " ﬂ 1z
il 427 an
[ O] I E
® A L i
5 4 | & ) = 19
2 1 N
» ‘ F | -
. " 0 2
': 7 il Fa LH ma oz
6300 fiesihoy o2 B8 Ehe

| et de i I b RO ok ST e Bl SR § LIS o GRS Diipter Bple X000
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TUFE'de (2003=100) 2019 yili Kasim ayinda bir dnceki aya gére % 0,38, bir énceki
yilin Aralik ayina gére % 11,01, bir énceki yilin ayni ayina gére % 10,56 ve on iki aylik
ortalamalara gére % 15,87 artis gerceklesti.

Ana harcama gruplan itibanyla 2019 yii Kasim ayinda endekste yer alan
gruplardan, ev esyasinda % 0,59, haberlesmede % 0,39, konutta % 0,36 ve ulastirmada
% 0,33 artis gergeklegmigtir. Ana harcama gruplar itibariyle 2019 yili Kasim ayinda
endekste dlisiis gbsteren bir dijer grup ise % 0,15 ile lokanta ve oteller olmustur.

TUFE'de, bir dnceki yilin aynr ayina gére egitim % 14,35 cesitli mal ve hizmetler %
14,03, saghk % 13,85 ve lokanta ve oteller % 13,07 ile artisin yiiksek oldudu diger ana

harcama gruplaridir.

Tiiketici fiyat endeksi dedisim oranlan, Kasim 2018

[2003=100]
{%}
Kasim 2018 Kasim 2018
Bir énceki aya gdre dedigim orani 0,38 <144
Bir dnceki yiln Aralik ayina gére degigim eran 11,01 2079
Bir &nceki yil:in ayni ayina gére dedigim orani 10,56 21,62
On iki aylik ortalamalara gore dedigim oran 15,87 15,63

Kaynak: TUIK
6.1.2 Tiirkiye Insaat Sektorii Verileri

Sektér 2017 wyihinin ilk ceyredinde % 3,7 oramnda biiyime performansi
sergileyebilmigtir. Ik dokuz ayda % 10,2 oraninda biiyiiyen ingaat sektéril genel
ekonomik blylimede ¢ok dnemli bir rol istlenmistir.

Ingaat sektériinde yasanan sorunlar nedeniyle biyime vyilin ikinci ceyrek
doneminde dnemli diglide yavastamis ve % 1,0 olarak gergeklesmistir. Insaat sektériinde
blylime 2018 yilinin lgiincl ¢eyrek déneminde ise tersine donmis ve insaat sektdril %
5,3 kigilmistlr. Yiin ilk ve ikinci geyredinde biyiimeler % 6,7 ve 1,0 olarak revize
edilmistir. Boylece yilin ilk dokuz ayinda ingaat sektérii % 0,8 biyiimiistiir. 2017 yili ilk
dokuz ayinda ise ingaat sektdrii % 9,7 blylmistir. Yilin son ¢eyreginde de kicltmenin
devam ettigi ve ingaat sektériiniin 2018 yihini % 8,7 daralama ile kapatmistir.

2019 yih ilk geyredinde GSYH'daki 2,4 oraninda daralmaya karsiltk insaat
sektérimiiz 9,3 oraninda negatif performans géstermistir. Ikinci geyrekte ise genel
ekonomideki genel ekonomideki %1,5 daralmaya kargsilik ingaat sektérii 12,7 oraninda
kiigulmistir. Gayri Safi Sabit Sermaye olusumu zincirlenmis hacim endeksi ve degisim
oranlar verilerine gdre 2019 yihnin ilk ceyredinde insaat harcamalari %16 oraninda
azalmistir.
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Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatiarinin 2019 yilimin ilk dokuz ayinda bir
onceki yila gbre, bina sayisi % 57,1, yuzélgimi % 58, degeri % 48,9, daire sayisi %
63,8 azalmigtir. Yapi rubsati verilen binalarin 2019 yih Ocak-Eyliil aylar toplaminda;
Yapilarin toplam yuzélgmi 45,5 milyon m? iken; bunun 20,3 milyon m2'si konut, 17,1
milyon m?'si konut digi ve 8 milyon m?'si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesmistir.

Kullanma amacina gore 26,7 milyon m? ile en yiiksek paya iki ve daha fazla daireli
tkamet amagl binalar sahip olmustur. Bunu 5,3 milyon m? ile kamu edlence, egitim,
hastane veya bakim kuruluslan binalan izlemigtir.

Yap! sahipligine gore 6zel sektér 33,2 milyon m? ile en biiyiik paya sahip olmustur.
Bunu 11,2 milyon m? ile devlet sektérii ve 1,1 milyon m? ile yapi kooperatifleri izlemistir.
Daire sayisina gére ise, toplam 179 bin 766 dairenin 155 bin 469'u 6zel sektdr, 21 bin
985'i devlet sektérii ve 2 bin 312'si yapi kooperatifleri tarafindan alinmistir.

Daire sayllarina gére istanbul ili 33.538 adet ile en yiiksek paya sahip olmustur.
Istanbul'u 9.702 adet ile Konya ve 7.768 adet ile Ankara illeri izlemistir. Daire sayis| en
az olan iller sirast ile Karabiik, Ardahan ve Hakkari oimustur.

Yap: ruhsati, Ocak - Eyial 2017-2019

Bir dnceki yiin ilk
dokuz gyina gére

il dedisim orani (%)
Gastergeler 2019 20185 2017 2019 2018
Bina sayis 33 884 TG 567 132 848 -57.1 -4 &
Yiietslglimit {m2) 45 462 953 108 131 393 240 377 01 -BB,O -650
Deder(TL) 73076 683 D18 142 932 303 742 257 971 483 D03 -48.9 -44 8
Daire sayisi 178 766 457 148 1198 {28 -83.8 -58.5

Iy Wam izin iztatistitled 2017 ve P01R wilan wve b evize dilmistir

Kaynak: TUIK

I
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insaat maliyet endeksi (IME), 2019 yili Eyliil ayinda bir énceki aya gére % 0,59
digtii, bir dnceki yihin ayni ayina gére % 4,02 artmistir. Bir énceki aya gére malzeme
endeksi % 0,41, iscilik endeksi % 0,97 digmiistlr. Aynica bir 6nceki ythin ayni ayina gére
malzeme endeksi % 3,43 diistd, is¢ilik endeksi % 24,63 artti. Bina insaati maliyet
endeksi, bir énceki aya gére % 0,73 dusti, bir dnceki yihn ayni ayina gére % 5,53
artmigtir. Bir dnceki aya gbére malzeme endeksi % 0,61, iscilik endeksi % 1,00 disti.
Ayrica bir énceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi % 1,78 disti, iscilik endeksi %
24,93 artmigtir.

ingaat maliyet endeksi ve dedigim orantar, Eyiil 2019

[2015=100]
Bif Oncekl | Bir Gneek yiin
ayagure ayniayma gore
Sektorter Mahyetgrubu  Endeks dedisim (%) dediglm(da)
ingaat Toplam 190,23 0,59 4,02
Malzeme 183 &7 -0.41 ~343
Igcilile 205 99 -0 97 24 63
Binaingaat lopiam 190,57 4,73 853
Malzems 183,85 9.81 -1.78
1CIbi 206.04 1,00 2493
Bina dig Toplarn 189,10 0,08 0,73
yapdanningsal  progseme 182.74 0,25 844
Iyl 20581 -0.84 2355

6.1.3 Konut Satiglan ve Konut Kredilerinin Durumu

Tirkiye'de hizla gerileyen faiz oranlan énemli Slglide insaat sektdriindeki talep
bliylimesine olumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Tiirkiye'nin kendi
jeopolitik ve ekonomik durumu itibariyie faizlerde bir ylkseime séz konusudur. 2015 yil
ilk yans: konut kredileri talebi ylksek goériintirken ikinci yan itibariyle sert bir diists
yasamigtir. 2016 yili basinda ise hafif bir toparlanma sdz konusu olsa da 2017 - 2018
yillan itibariyle konut kredi faizleri ve kullantm oranian disils seyretmistir. 2019 yilinda
ise konut faiz oranlar kampanyalar sayesinde digmiis ve kullanim oranlar artmaya
baslamistir.

Tirkiye genelinde konut satiglan 2019 Ekim ayinda bir &nceki yilin ayni ayina gére
% 2,5 oraninda azalarak 142.810 olmustur. Konut satislarinda, Istanbul 24.451 konut
satisi ve % 17,1 ile en yliksek paya sahip olmustur. Satis sayilanina gére Istanbul'u,
13,978 konut satisi ve % 9,8 pay ile Ankara, 9.012 konut satis1 ve % 6,3 pay ile izmir
izlemigtir. Konut satis sayisinin diigiik oldugu iller sirasiyla 13 konut ile Hakkari, 24 konut
ile Ardahan ve 93 konut ile Bayburt'tur.

Womns sty sayiar, 2018-2572

{$Er i,

“ =|M - :
kil
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Tiirkiye genelinde ipotekli konut satiglar bir énceki yilin ayni ayina gére % 525,1
oraninda artis géstererek 50.411 olmustur. Toplam konut satiglar iginde ipotekli
satiglarin payl % 35,3 olarak gergeklesmistir. Ipotekli satislarda Istanbul 8.408 konut
satisl ve % 16,7 pay ile ilk sirayr almigtir. Toplam konut satiglan igerisinde ipotekli satis
payinin en yiksek oldudu il % 54,3 ile Artvin'dir.

Diger konut satiglari Tirkiye genelinde bir énceki yilin ayni ayina gére % 33,3
oraninda azalarak 92.399 olmustur. Dijer konut satiglarinda istanbul 16.043 konut satisi
ve % 17,4 pay ile ilk siraya yerlesmistir. Istanbui'daki toplam konut satislar icinde diger
satiglanin payr % 65,6 oldu. Ankara 7.875 diger konut satisi ile ikinci sirada yer
almaktadir. Ankara'yi 5.344 konut satigi ile Izmir izlemigtir. Dijer konut satisinin en az
oldugu il 10 konut ile Hakkari‘dir.

Satig gekline gdre konut sategi, Ekim 2019 Satis durumuna gére konut satig), Ekim 2019
(Adef} {Adet
. 142 E10 T 142 810
2300 R 89
G 100 500
Lo Qe ! ! 50 151 I
OO0 5000
T = = ’ m 0
ipote<isatislar Difersansler  Taplam Wksatg  lkncielsshy  Toplam

Turkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir 6nceki yilin aynt ayina gére %
32,9 azalarak 50.181 olmustur. Toplam konut satiglan iginde ilk satisin payr % 35,1
olmustur. ik satislarda Istanbul 8.988 konut satis1 ve % 17,9 ile en yliksek paya sahip
oiurken, Istanbul'u 3.683 konut satigi ile Ankara ve 2.967 konut satisi ile izmir izlemistir.

6.1.4 Konut Fiyat Endeksi

.

Tirkiye'deki konutlarin géziemlenebilen ézelliklerinin zaman iginde kontrol edilerek,
kalite etkisinden arindinimig fiyat dedisimlerini izlemek amaciyla hesaplanan Konut Fiyat
Endeksi (KFE) (2017=100), 2019 yill Agustos ayinda bir dnceki aya gére yiizde 0,59
oraninda artarak 113,07 seviyesinde gergeklesmistir. Bir énceki yilin aym ayina gére
ylizde 4 oraninda artan KFE, ayni dénemde reel olarak ylzde 9,57 oraninda azalis

gdstermistir.
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Ug biyik ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler dederlendirildiginde, 2019 yill
Haziran ayinda bir énceki aya gére Istanbul’da % 1,21 oraninda azalis Ankara ve izmir'de
sirasiyla % 1,05 ve 0,59 oranlarinda artis gbzlenmistir. Endeks degerleri bir énceki yilin
ayni ayina gére, Istanbul % 3,41 azalis, Ankara ve Izmir'de sirasinda % 3,78 ve 2,15
oraninda artis gostermistir.

6.1.5 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

o FED'in parasal genigleme politikasini yavaglatarak faiz artirm siirecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tirkiye piyasasi {izerinde baski yaratmasi,

o Tirkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatinmiari yavaslamasi ve talebin azalmas:,

o Son dénemde déviz kurundaki ve faizlerdeki artis,

o Yiiksek enflasyon oranlar,

Firsatlar:
o Tiirkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap

verecek diizeyde olmasi,

o Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilann insa ediliyor
olmasi,

o Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdidi dodal talebin devam etmesi,

o Dobviz bazinda diigen gayrimenkul fiyatlarninin yabanc ilgilisini artirmas.

6.1.6 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasi Beklentisi
2011 yilinda gerek genel segimlerin etkisi gerekse iilke ekonomisindeki duraganhgin

etkisiyle gayrimenkul sektoriinde ciddi bir artis olmamigtir. 2012 ve 2013 yillarinda, 2011
yilina gére satiglarda ve gayrimenkul yatinm projelerinde artiglar olmustur. 2014 yilinin
tamamt ve 2015 yilinin ilk yansinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel déniisim
projelerinin yapimu ve satiglarinda hizli bir dénem olmasina ragmen, genel segimin
etkisiyle 2015 yiimin ikinci yarisinda gayrimenkul yatinm projeleri duradan olarak
seyretmis ve faiz oranlanindaki artisa paralel olarak gayrimenkul satislarinda azalma
gergeklegmigtir. 2016 yilinda yaganan darbe girisimi, dlinya piyasalarindaki genel
daralma ve diger jeopolitik gelismeler isiginda Tiirkiye ekonomisinde de son geyrekte bir
daralma gérilmuistiir. Ancak ardi ardina yapilan kampanyalar sayesinde 2016 yilindaki
toplam satisi gerceklesen konut sayisi bir dnceki yili dahi agmasini saglamistir. 2017
yihnda enflasyonun ve faizlerin ylksek seyretmesine karsin konut satiglan bir énceki yila
gére yine de artis géstermistir. 2018 yilinin &zellikle ikinci yarisindan sonra ozellikle faiz
ve dbvizdeki artis ve enflasyondaki yiiksek seyretme egilimi nedeniyle gayrimenkule olan
ilgi azalmis sadece bdlgesel bazda ve yapilan kampanyalar neticesinde lokal olarak
gayrimenkule ilgi olmustur. 2019 yilinin son geyredinde de gayrimenkule olan ilginin az
olacadi ancak gesitli kampanyalar ve desteklerle bolgesel ve lokal proje bazl
gayrimenkule olan talebin olacagdi 6ngériimektedir.

-35-
NO@TD RAPOR NO: 2019/6985

el o

=




NOV A

6.2 Bolge Analizi

Kibnis

Akdeniz'deki GglincG bliylik adadir. En yakin komsular, 70 km kuzeyde Tiirkiye,
100 km doguda Suriye, 170 km glineydoduda Liibnan ve Israil, 370 km giineyde Misir ve
950 km kuzeybatida Yunanistan anakarasidir. Biitiin adanin ylizélgimi 9,250 km2'dir.

Topraklar kuzeyde Dipkarpaz, batida Glizelyurt, giineyde de Akincilar'a dodru
yayihir. Kuzey Kibris Tiirk Cumbhuriyeti ile Kibrnis Cumhuriyeti topraklan arasinda Birlesmis
Milletler'in kontroliinde tampon bélge bulunmaktadir. Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti'nin
onemli yerlesim vyerleri, bagkent Lefkosa, Girne, Gazimagusa, Giizelyurt ve Iskele'dir.
KKTC, etkisinde bulundugu Akdeniz ikliminden dolay1 fazla yadis almaz. Genellikle sicak
ve kuraktir.

Kibris'in sahil kiyilan, asagl yukan yiz milyon senedir Chelonia mydas ve Caretta
caretta kaplumbagalar tarafindan ziyaret edilmektedir. Bu canlilar yumurtlamak igin
Mayis ve Agustos aylan arasinda Kuzey Kibris Tiirk Cumbhuriyeti'nin kumsallarina
gelmektedirler. Adanin kuzeyinde dodal madaralar da bulunmaktadir. Sarkit ve dikitleri
ite Incirli Madaras), inénii‘deki Sutiintu Magara, olmak (izere 85 adet civarindaki doal
madara bulunmaktadir.

Ada nifusunun % 96'sint tegkil eden Tirk ve Rum toplumlarinin kiiltiir ve dil
farklihklarindan kaynaklanan ve 1963 -1974 yillar arasinda 11 sene siiregelen toplumsal
slrtiigme ve savaslarin neticesinde, Tlrkiye'nin "Baris Harekat!" olarak adlandinlan askeri
midahalesi ile Kibris adasi, 1974'ten bu yana iki bagimsiz devlete bolinmiustiir.

Kibris'In kuzeyine hadkim olan Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti ve giineyine hékim
olan Kibris Rum Yénetimi "Yesil Hat" olarak bilinen ve baskent Lefkosa’nin ortasindan
gecen sinirla birbirinden aynimaktadir.

Kuzey Kibris Turk Cumhuriyeti topraklar yaklagik 160 km uzunluundadir ve en
genis bolgesi 65 km'dir. Toplam yuzélglimi 3.550 km?'dir. Bu yaklagik tim adanin % 36
kadaridir.

Kibns Adasi’'nda tipik Akdeniz iklimi yasanmaktadir. Yazlar kuru ve sicak, kislar
genelde yadish ve ihk geger. Ilkbahar ve sonbahar mevsimieri ilktir. Yilik ortalama
sicaklik 20°C'dir. Yaz aylannda ortalama sicaklik 30°C iizerinde, en sofuk aylarda ise
10°C'dir.

Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti'nin nifusu, 2011 sayimina gbre 294.906'dir.

KKTC ekonomisi genel olarak hizli bir biy{ime trendi igerisindedir. 1997 - 2010
yillar arasinda GSMH (1977 fiyatlariyla) % 277 orantnda artmistir.

Kuzey Kibris'ta resmi para birimi Ttirk Lirasi (TL)'drr.

Kibris'ta da trafik akisi, Ingiltere'deki gibi soldandir. Trafik isaretleri uluslararasidir.
Yollar giivenli ve iyi durumdadir.

KKTC'de halihazirda 6 adet 0niversite bulunmaktadir. Bu Universiteler YOK
tarafindan taninmakla birlikte Tiirkiye'deki Universitelerle ayni kalitede egitim
vermektedirler. Bunlar; Dogu Akdeniz Universitesi, ODTU KKTC Kamplisii, Uluslararast
Kibris Universitesi, Yakin Dogu Universitesi, Girne Amerikan Universitesi ve Lefke Avrupa
Universitesi‘dir.
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Kibns'a T.C. vatandaslan niifus clizdanlar ile 3 aylidina giris yapabilirler. Dider lilke
vatandaslarina ise giriste pasaport polisi tarafindan vize verilmektedir.

KKTC Turizm Sektéri

Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti'nin en biiylik gelirlerinden biri olan turizmin ilkede
buylk bir yeri vardir. Ulke iklimi tiim yil boyunca tatil igin olanaklar saglar. Yagislar Aralik
ve Ocak aylarinda yogunlasip ortalama deniz sicakh@ alti ay1 askin bir siire 20 °C dir.
Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti bahar aylannda saran yabani gigekleriyle ve havayi
dolduran portakal, limon ve greyfurt gicedi kokularyla lnliid{r.

Kuzey Kibris Tlrk Cumhuriyeti sahilleri ylizmek igin Akdeniz'in elverisgli ve giivenli,
mekaniarindandir. Codu tatil tesislerinin modern yiizme havuzlan yaninda, dodu
Akdeniz'in serin sulan igin glizel sahilleri bulunur,

Adanin i¢ kesiminde, Besparmak Daglan giineyinde, genis Mesarya ovasi, Ercan
Havalimani ve ulkenin bagkenti Lefkosa bulunmaktadir. Lefkosa sehrinin tarihi merkezi
etrafi 5.5 km uzunlugunda sehir duvari ile gevrilidir ve bu duvar hélé sadlamdir. Giristeki
kap1 Osmanlilar tarafindan yapilmistir. Dogu sahili boyunca tarihi, gelismis Gazimadusa
kenti ve onun yaninda Salamis antik kenti yer alir. Adanin en biylk yarimadas
olan Karpaz yarimadasi yesil kaplumbadalarin yumurtlama mekanidir. Burada 6zel alanlar
vardir ve giris ctkis yasaktir.

Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti'nde gezilecek yerler arasinda Lefkosa, Venedik
Siitunu, Girne Kapisi, Selimiye Cami, Yegil Hat, Girne Eski Liman, Girne Kalesi, Bellapais
Manastir, St. Hilarion Kalesi, Gazimagdusa sehri ve tarihi Gazimadusa Limani, St.
Barnabas Manastirl, Kertikli Hamami, Namik Kemal Miizesi, Salamis Harabeleri, Othello
Kalesl, Lala Mustafa Pasa Camii, Karpaz yer alir.

Egzotik Kibris mutfadi, kendi tarihi ve deniz kiiltiriinii yansitmasi yaninda, dogu ve
bati kiiitiiriniin de ortak bir sentezidir.

Ulkede 2009 yili itibari ile 119 turistik konaklama tesisi, 15 diger konaklama tesisi,
144 turizm ve seyahat acentesi, 25 casino ve 250 turistik restoran bulunmaktadir.
Ulkedeki rehber sayisi 1192'dir. Toplam 9224 kisi turizm sektériinde calismaktadir.
Tatlisu

Tathisu, gelenecksel adiyla Akatu, de jure olarak Kibris  Cumbhuriyeti'nin Magusa
Bblgesi'nde ve de facto olarak ise Kuzey Kibris Tirk Cumburiyeti'nin Gazimadusa
Ilgesi’'nde yer alan bir kasabadr,

Girne sehrinin 40 km. dodusunda kalan Begparmak Dadlan ile Akdeniz sahilleri
arasinda bulunmak {izere Magusa ilgesinin en kuzeybatisinda kalmaktadir. Tatlisu’'nun
ylUzélglimi, tanm alanlan dahil olmak lzere yaklagik 66 km2 'dir. Akdeniz sahil kiyilar
22 km. uzunlugunda olan vyerlesim yerinde, genellikle kayalklar, kiglik kumsai
ve koyiar bulunmaktadir,

Tathisu'da yasamakta olan niifusun tamami gécmen Kkisilerden olusmaktadir.
Insanlarin biiyiik bir kismi Kibris Harekdt’'ndan sonra Kibris'in giineyinden, bir kismi
ise Tlrkiye'nin gegitli sehirlerinden gdgmen olarak gelmistir. Tatlusu'nin bugiinkii ntufusu
1.500 civarindadir.
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6.3 Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Ozet Faktorler

Olumlu etkenler:
o Denize sifir konumda olmalari,
Ulasim kolayligr,
Gelismekte olan bir bélgede yer almalar,
Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti'nin her gegen giin artan turizm potansiyeli,
Uzerlerinde turizm projesi geligtirilebilecek konum, biyiklik ve fiziksel
dzelliklere sahip olmalar,
Sahile yaklagik 1,2 km uzunlugunda cepheli olmalar,
Parsellerin imar durumfan,
Temiz deniz ve sahil,
Bolgenin dogal gtizellikleri,
o Kismen tamamianmis altyapisi.
Olumsuz etkenler:

o Parsellerin ana yola baglantilarinin henliz yapilmamig olmasi,

o Cevrede gok sayida konut arzi olmasi,

o Sdzlesmelerde belirtilen sirelerin agilmis olmasi, (KKTC Maliye Bakanhidi
Devlet Emlak ve Malzeme Dairesi Miidiirligi'niin 24.12.2018 tarihli yazisinda
s6zlesmenin ylririGkte oldugu beyan edilmesine karsin, sézlesme sartlarina
gore istedigi zaman tek tarafli fesh etme riski bulunmaktadir.)

o Bolgede paftalarin metrik sisteme gegmesi sebebiyle tim parsellerin pafta,
ada, parsel, ylzdlgim ve sekillerinde degisiklikler olmasi sebebiyle kira
stizlesmelerinin yenilenmesinin gerekmesi,

o Altyapida eksikliklerin olmasi.

0 0 0o O

o 0 0 o©

6.4 Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi,
mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin gayrimenkuliin
dederine etkileri

6. béliimde sunulan veriler incelendiginde son bir yil igerisinde enflasyon oranlarinin
ve gbsterge faizlerinin artigr, konut satislarinin bir énceki yila gére azaldidi ve yavasladi§
ve ingaat maliyetlerinin arttigt gériilmektedir. Ancak son aylarda diisen gésterge faiz
(konut faizlerinin diismesi ile) ve disen enflasyon orani ile konut satislarina da talebin
arttigi goriilmektedir. Hazine Bakanhdi'nin ileriye yonelik yapti§i projeksiyonlarda da
enflasyon oranlarinin ve faizlerin diisiis ediliminde olacad gorilmektedir. Kibris
gayrimenkul piyasasi irdelendiginde &zellikle son déneme Tirkiye'deki genel ekonominin
de etkisiyle gayrimenkul piyasasina (arsa ve ticari gayrimenkule niteligindekiler} ilginin
azaldidi gozlenmistir. Yapilan piyasa arastirmalarinda ozellikle arsa niteligindeki
tasinmazlarin fiyatlarinin gegen yila gére ayni mertebelerde oldugu gérilmistiir. Rapor
konusu tasinmazlar niteligi (arsa) sebebiyle konut / ofis gibi tasinmazlara gore daha alim
-~ satim hia1 yavasdir. Tasinmazlarin sahip oldugu serefiye kriterlerine gére emsal analizi
kisminda detayl degerlendirilmistir.
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7. BOLUM KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERi

7.1 Degerleme Yéntemleri

Uygun bir deder esasina gbre tamimlanan bir degerlemeye ulagabilmek amaciyla, bir
veya birden gok degerleme yaklasimi kullanilabilir.

Bu cerceve kapsaminda tammlanan ve agklanan g yaklasim degerlemede
kullantlan temel yaklagimlardir. Bunlarin timi ekonomi teorisinde gegen fiyat dengesi,
fayda beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yontem ile glivenilir bir
karar Uretebilmek icin yeterli sayida gergekiere dayal veya gdzlemlenebilen girdinin
mevcut olmadidi hallerde, birden ¢ok sayida dederleme vyaklasimi veya ydntemi
kullaniimasi ézellikle tavsiye edilir.

Pazar Yaklasin

Pazar yaklagimi, gésterge nitefifindeki dederin, dederleme konusu varlikla fiyat
bilgisi mevcut olan ayni veya benzer varliklar ile karsilagtirmali olarak belirlenmesini
saglar.

Pazar yaklagiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili
pazarda kisa bir sire &nce gergeklesmis olan iglemlerin fiyatlanmn g6z &8niinde
bulundurulmasidir. E§er az sayida islem olmusgsa, bu bilgilerin gegerliliini saptamak ve
kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem géren veya
tektif verilen fiyatlar dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullari ile deger esasi
ve deferlemede yapilan tiim varsayimlar arasindaki farkliliklar yansitabilmek amaciyla,
bagka islemlerden saglanan fiyat bilgileri lizerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir.
Ayrica de§erlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik
veya fiziksel ézellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Gelir Yaklagsim

Gelir yaklagimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari sermaye degerine doéniistiiriilmesi ile belirlenmesini sadlar.

Bu yaklagim bir varligin yararl émrii boyunca yaratacag geliri dikkate alr ve degeri
bir kapitalizasyon sireci araciigiyla belirler. Kapitalizasyon islemi, gelirlerin uygun
indirgeme oranlar uygulanarak bir sermaye toplamina dénistirilmesidir. Gelir akisi, bir
sbzlesme veya sdzlesmelere dayanarak veya bir szlesme iliskisi icermeden yani varigin
elde tutulmasi veya kullanimi sonucunda olusmasi beklenen kérlardan tiiretilebilir. Gelir
yaklagimi kapsaminda kullanilan yéntemler asagidakileri icerir:

e« Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir dénem gelirine

uygulandigi gelir kapitalizasyonu,

» Bir indirgeme oraninin gelecek dénemler igin bir dizi nakit akisina uygutandig

(bunlan glincel bir degere indirmek igin) indirgenmis nakit akist,

+ Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.

Gelir yaklagimi, bir yiikiimliillik yerine getirilene kadar gereken nakit akislan
dikkate ahnarak, ylikimiiliiklere de uygulanabilir.

Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklagimi, gdsterge nitelidindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin,
ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska
bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla édeme yapmayacadi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklagim, pazardaki bir alicinin gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk
gibi etkenler s6z konusu olmadikca, dedgerlemesi yapillan varlija édeyecedi fiyatin,
egdeder bir varligin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacagt
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ilkesine dayanmaktadir. Dederlemesi yapilan varliklarn cazibesi, yipranmis veya demode
olmalar nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek
alternatiflerinden daha disglktir. Bunun gegerli oldudu hallerde, kuilaniimasi gereken
deder esasina badh olarak, alternatif varligin maiiyeti lzerinde dizeltmeler yapmak
gerekebillir.

7.2 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler
Sermaye Piyasast Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayith “Sermaye

Piyasasinda Dedgerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dodrultusunda Uluslararasi
Dederleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4'e gore
“Degerleme calismainda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, ézellikle tek bir
yéntemin dogruluguna ve glvenilirligine yilksek seviyede itimat duyuldudu halierde,
degerlemeyi gergeklestirenierin bir varligin dederlemesi igin birden fazla dederleme
yéntemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin cesitli yaklasim ve
ydntemieri kullanmayt da g6z éniinde bulundurmasi gerekli gdriiimekte olup, 6zellikle tek
bir yéntem ile giivenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayall veya
gézlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi amaciyla
birden fazla degerleme yaklagimi veya yontemi gerekli goriiliip kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yoénteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla
yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkh yaklasim veya yéntemlere dayali deder
takdirinin makui olmasi ve birbirinden farkli dederlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastinlma sirecinin
degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda agiklanmast gerekli gériilmektedir.

Bu g¢alismamizda tasinmazlann pazar degerinin tespitinde bdlgede yeterli sayida
emsal bulunmasi sebebiyle sadece pazar yaklagimi yontemi kullanilmustir.

7.3 Pazar vyaklasimini aciklayici bilgiler, konu gayrimenkullerin
degeriemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Uluslararasi Dederleme Standartiari UDS 105 Degerleme Yakiasimi ve Yéntemleri
Madde 20.1’e Pazar yaklasimi “Pazar yaklasimi varfigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan
ayni veya karsilastinlabilir (benzer) varlklarla karsillastinimasi suretiyle gdsterge
niteligindeki degerin belirendigi yaklasimi ifade eder.®

Bu ydntemde, yakin dénemde pazara ¢ikarlmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi
yapiidiktan sonra konu tasinmaz igin ortalama m2 birim pazar degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, imar durumu, yapilasma sartlar, konum, fonksiyonel kullanim ve
biytklik gibi kriterler dahilinde karsilastinlmig, emlak pazarinin giincel dederlendirmesi
icin emlak pazarlama firmalan lle gériistilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve
bilgilerden faydalaniimistir.

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Y&éntemleri
Madde 20.2 maddesinin b ve ¢ bentlerine gére; “dederleme konusu varlidin veya buna
énemli olglide benzerlik tasiyan varhklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya dnemili
olgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gézlemlenebilir islemlerin s6z
konusu olmasi” Pazar yaklagimi yénteminin uygulanmasini sagiamaktadir.
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Bolge genelinde yapilan incelemelerde rapor konu taginmazlara emsal olabilecek
satiik arsa emsallerinin yeterli olmasi ve bdlgedeki fiyatlanin kendi igerisinde istikrarh
hareket etmesi sebebiyle pazar yaklagimi yéntemi kullaniimigtir.

7.4 Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin kaynaklari

Rapor konusu taginmaza emsal olabilecek yakin bdlgedeki benzer nitelikte olan
arsalarin ve konutlann gincel bilgileri asagida sunulmustur.
r msal Krokisi

1. Degerlemeye konu tasinmazlarla ayni bdlgede konumlu, denizden yaklagik 150 m
iceride yer alan, “turizm tercihli konut alani” lejantinda kaldigi belirtilen, toplam
9.743 m2 yizolgimiine sahip 2 parselin 300.000,-GBP (~ 2.305.000,-TL) bedelle
satiik oldugu &grenilmigtir. Milk sahibi ile yapilan gériismede yapilasma sartlarnnin
planlama dairesi ile gorisiilerek proje agsamasinda belirlenecegdi, ancak bélgede %40
bandinda yapilasma hakki verildigi belirtilmistir. Ayrica parsellerin dniinde 20 dénim
(26.760 m2) devlet arazinin oldugu, sbz konusu alamn ilgili kurumlardan
kiralanabilecegi belirtilmistir. Taginmazin uzun siiredir satilk oldugu bilinmekte olup 1
yil kadar énce zamanin déviz kuru ile 2.010.000,-TL talep edildigi bilinmektedir.
(Konum: 35.411871, 33.811567)

(m2 satig dederi ~ 235,-TL)
Ilgilisi: Miitk Sahibi ~ 0 (542) 868 28 11

2. Degerlemeye konu tasinmazlarla ayni bélgede konumlu, denizden yaklagik 825 m
iceride yer alan, “konut alam” lejantinda kaldigi belirtilen, toplam 29,50 K.K.T.C.
déniimil parselin 1 déniimuniin (1.339,20 m2) 25.000,-GBP (~192.500,-TL) bedelle
satibk oldugu &dgrenilmistir. Ayrica emlak ofisi yetkilisi ile yapillan gdrismede
yapilasma sartlarinin plantama dairesi ile gérlisiilerek proje asamasinda belirlenecedi
belirtilmistir. Tasinmazin uzun siiredir satilik oldugu bilinmekte olup 1 yil kadar énce
1 doéniml igin 175.000,-TL talep edildigi bilinmektedir. (Konum: 35.394637,
33.745186) (m2 satig degeri ~ 145,-TL)

Tigilisi: Istanbul Gayrimenkul ~ 0 (546) 896 74 71
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3. Degerlemeye konu tasinmazlarla ayni bdlgede konumlu, denizden yaklagik 300 m
iceride yer alan, “konut alani” lejantinda kaldigi belirtilen, toplam 12 K.K.T.C.
dénimii parselin 1 dénimindn (1.339,20 m2) 30.000,-GBP (~230.000,-TL) bedelle
satilk oldudu &drenilmistir. Ayrica emlak ofisi yetkilisi ile yapilan gérismede
yapilasma sartlannin planlama dairesi ile gérigilerek proje asamasinda belirlenecegi
belirtilmistir. Parsel igin 1 yil kadar énce 35.000,-GBP (zamanin ddviz kuruna gdre
~235.000,-TL) talep edildigi bilinmektedir. (m?2 satis degeri ~ 170,-TL)

Ilgilisi: Istanbul Gayrimenkul ~ 0 (546) 896 74 71

4, Dederlemeye konu taginmazlarla aym béigede konumlu, denizden yaklasik 1 km
iceride yer alan, arsa vasifli toplam 60 K.K.T.C. donimi parselin 1 dénimiinin
(1.339,20 m2) 180.000,-TL bedelle satiik oldudu &grenilmistir. Ayrica emlak ofisi
yetkilisi ile yapillan gériismede parselin yapilagsmaya miisait oldugu, ilgili kurumiarlia
goriisiilerek kolaylikla turizm ya da konut projelerinin yapilabilecegi bilgisi alinmigtir.
(m?2 satis dederi ~ 135,-TL)

Tigilisi: Kibris Emlak ~ 0 (553) 232 95 83

5. Dederlemeye konu tasinmazlarla aym bdlgede konumlu, denizden yaklagik 2 km
iceride yer alan, arsa vasifii 35 K.K.T.C. dénlimi (1 dénim: 1.339,20 m?2) parsel igin
4.900.000,-TL talep edildiji ogrenilmistir. Ayrica emlak ofisi yetkilisi ile yapilan
goriigmede belirtilen parselin yapilasmaya miusait oldugu, ilgili kurumlaria
gorigilerek kolaylhkla turizm ya da konut projelerinin yapiiabilecegi bilgisi alinmigtir.
(m2 satis degeri ~ 105,-TL)

Ilgilisi: Majesty Gayrimenkul ~ 0 (532) 609 74 80

6. Dederlemeye konu tasinmazlarla ayni bélgede konumlu, denizden yaklasik 200 mt
iceride yer alan, “turizm tercihli konut alan” lejantinda katdidi belirtilen, 15.915 m?
ylizélgimiine sahip parselin 450.000,-GBP (3.460.000,-TL) bedelle satilik oidugu
ogrenilmistir. Ayrica emlak ofisi yetkilisi ile yapillan gérismede parselin yapilasma
sartlarinin “%?35, 2 Kat” oldugu belirtilmis olup turizm tesisi igin 3 kata izin verildigi
beyan edilmistir. (Konum: 35.399040, 33.739499)

(m2 satis dederi ~ 215,-TL)
Ilgilisi: North Hills Estate, Zeki Bey ~ 0 (548) 824 38 27

Emlak O Bevanlari

7. Degerlemeye konu tasinmazlarla ayni bélgede konumlu, denize komsu, “turizm alam”
lejantinda kaldi§1 belirtilen parselierin 1 K.K.T.C. dénimini igin (1.339,20 m?2)
50.000 - 55.000,-GBP (~405.000,-TL) talep edildigi 6grenilmistir. Ayrica emlak ofisi
vetkilisi ile yaptlan gérismede parselin sehir merkezine yakinlastikca dederlerinin
arttigi belirtilmigtir. (m2 satis degeri ~ 300,-TL)
Ilgilisi: Kocak Gayrimenkul ~ 0 (541) 680 73 75
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8. Degderlemeye konu taginmazlarla ayni bélgede konumlu, denize komsu, “turizm alan”
lejantinda kaldig:1 belirtilen parsellerin 1 K.K.T.C. déniiminii igin (1.339,20 m?2)
25.000 - 50.000,-GBP (195.000,-TL - 385.000,-TL) talep edildigi ¢grenilmistir. Ayrica
emlak ofisi yetkilisi ile yapilan gériigmede parsellerin dederinin talep edilen rakamlara
gére dedisiklik gésterdidi, denize yakin mesafede konumlu parselin 1 déniiminin
25.000,-GBP olabildigi beyan edilmistir.

(m2 satig dederi ~ min. 145,-TL - max. 285,-TL)
Ilgilisi: North Hills Estate, Zeki Bey ~ 0 (548) 824 38 27

9. Degerlemeye konu taginmazliarla ayni bdlgede konumlu, denizden yaklasik 1 - 1,5
km iceride yer alan, tarla vasifli e§imsiz, dizgiin topografik yapiya sahip parsellerin 1
K.K.T.C. dénimiinid igin (1.339,20 m2) 35.000,-GBP (~270.000,-TL) talep edildigi
ogrenilmigtir. Ayrica emlak ofisi yetkilisi ile yapilan gbériismede parsellerin
yapllasmaya miusait oldugu, ilgili kurumlarla goriigiilerek kolaylikia turizm ya da
konut projelerinin yapilabilecedi bilgisi alinmistir.

(m2 satig degeri ~ 200,-TL)
figilisi: Kibris Emlak ~ 0 (553) 232 95 83

Not : 1) Rapor tarihi Itibariyle TCMB alis kuruna gére 1,-GBP = 7,6902 TL'dir.
2) Not: 1 Doniim: 1.339,20 m2, 1 Eviek: 334,80 m? ve 1 Ayak kare: 0,093 m2dir.

Not: Emsallerin tiimiinde pazarlik paylar bulunmaktadir.

KKTC'deki Baz) Oteller

TESts ADI KATEGORE | BOLGE Ko';é';t‘i‘m YATAK FIYATI
Merit Crystal Cove Hotel & _ . Ultra Hersey )

| Casino Girne Dahil 425,-TL
Kay_a Plazzo Resort & ~ Girne Tam Pansiyon 745,-TL
Casino Plus
Eiexus Hotel Resort - Girne flciad IlzﬁJr;sryon 615,-TL
Korineum Golf & Beach . .
Resort - Girne Yarim Pansiyon 400,-TL
Nuhun Gemisi Deluxe B Ultra Hersey R
Hotel Bafra Dahil 540,-TL
Acapulco Resort Hotel 5 Yudiz Girne Tam Elaur;swon 410,-TL
Cratos Premium Hotel - Girne . :Iaur;siyon 515,-TL
Merit Park Hotel & Casino - Girne UltraD;-Ihei:'sey 425,-TL

13.04.2020 - 20.04.2020 TARIH ARALIGI ICIN 7 GUNJN ORTALAMA YATAK BEDELI ALINMISTIR.

KKTC’deki Bazi Casinolar
Bolgede; Cratos, Acapulco, Mercure, Celebrity, Deniz Kizi, Dome, Jasmin Court,
Rocks, Merit, Elexus, Viva ve Les Ambassadeurs Casinolan bulunmaktadir.
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7.5 Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintih aciklama, emsal
bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma nedenine
iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimlar

Emsallerin segimi
Rapor konusu tasinmazin pazar dederinin tespiti igin yakin bélgedeki benzer imar ve

nitelikte olan arsalar arastinlmigtir. Emlak pazartama firmalan ile yapilan gérismelerde

ve incelemelerde degerleme tarihine yakin bir zamanda satist gergeklesmis verilere
ulasilamamis olup halihazirda pivasada satilik olarak pazarlanan tasinmazlann bilgileri
alinmistir. Alinan bilgiler sirket arsivimizde bulunan diger bilgiler ile karsilastinimis olup
emlak pazarlama firmalarindan alinan emsal bilgilerinin tutarli olduklan gérilmistir.
Emsal arastirmasi yapilirken asagidaki hususlar dikkate alinmistir.
Bu raporda tasinmazla ayni pazar kosullarina sahip emsaller tercih edilmigtir.

- Bu raporda tasinmazla ayni veya ¢ok yakin kenumda yer alan emsaller tercih
edilmis olup piyasa bilgileri béliimiinde detaylh konum bilgileri sunulmustur. Varsa
farklh konumda / lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farklihklan ise belirtilerek
dederlemede dikkate alinmiglardir.

- Bu raporda emsal taginmazin fiziksel dzellikleri (arsalar igin bilyiikiik, topografik,
imar haklart ve geometrik &zellikler; bagimsiz bélimler igin Gnite tipi, kullamm
alami blylikliigi, yapi yasl, ingaat kalitesi, teknik &zellikleri vb. unsurlar) dikkate
alinmig, farkli olmasi durumunda emsal analizi kapsaminda karsilastirmalan
yapilmigtir.

Bu raporda tam milkiyet devrine iliskin emsalier segilmis olup farkh bir durum
olmas! halinde (hisseli milkiyet, Ust hakkH devri, devre milk vs.) emsallerde
belirtiimis ve serefivede bu durumlan dikkate alinmistir.

Emsal olarak segilen gayrimenkullerde dederi etkileyen 6zel satis kosullarinin
(pazarlama sliresi, genel pazar ortalamasinin (zeri / asadisi gibi durumlar vd.)
olmasi durumunda piyasa aragtirmas: boéliminde belirtiterek dedere etkisi analiz
edlImistir.

Emsal analizi
Tasinmazin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal tasinmazlarin sahip

oldukian olumlu, olumsuz ve benzer dzelliklere gére karstlastinlmasi ve uyumlastinimasi

yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal taginmazlar; konum / iokasyon, biylikliik, fiziksel
6zellik, milkiyet durumu gibi kriterler dogrultusunda degerlendirilmistir. Degerlendirme
kriterleri ise ¢cok daha kétli, daha kéti, kismen kétii, benzer, kismen iyi, daha iyi, gok
daha iyi olarak belirlenmistir. Asadidaki tabloda bu kriterlerin puanlama araliklan
sunulmus olup ayrica biyiklik bazindaki dederlendirmeler de asadidaki tabloda yer
almaktadir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde

edilmistir.
TANIMLAR Oran Araligi
Cok daha kétii Cok daha biyiik % 20 izeri
Daha kéti Daha biiviik % 11 - % 20
Kismen kéth Kismen buyuk % 1-%10
Benzer Benzer % 0
Kismen jyi Kismen kiiclik =% 10 - (-% 1)
Daha iyi Daha kiigilk -% 20-(-% 11)
Cok daha iyl Cok daha kiiclik - % 20 Gzeri

NRATD RAPCOR NO: 2019/6985
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Arsa Emsal Analizi (Kara Tarafi 0 -5.000 m? Aralhifindaki Degierlemeye Konu Parsellerin Analizi)

Emsall | Emsal2 | Emsal3 |Emsal4| Emsal 5 Emsal 6
Kullanim alani (m?) 9,743 39.506,4 | 16.070,4 | 80.352 [46.872,00!15.915,00
Ortalama m? birim
satis deﬁeri (TL) 235 145 170 135 105 215
:“,‘;‘l"i"t kullarm 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Miilkiyet durumu 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Lokasyon diizeltmesi -10% 5% -5% 5% 10% -10%
Biiyiikliik dilzeltmesi 0% 10% 5% 15% 15% 0%
Fiziksel ozellikleri
diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0% 0%
imar durumu
diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0% 0%
I;g:;fn“;:i“a""' 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Pazarhik payi -25% -15% -15% -15% -15% -25%
Toplam serefiye farki -35% 0% -15% 5% 10% -35%
?.}’5"'“““5 e 155 145 145 140 115 140
Ortalama emsal
degeri (TL) 350

Bélgedeki gayrimenkuller yabanci para birimi tizerinden pazarlanmaktadir. Son
donemde déviz kurlarindaki hizh artisin  gayrimenkul degerlerine ayni oranda
yansimamasi dikkate alindiginda pazarlik paylar yiiksek belirlenmistir.

Emsal analizieri tasinmazlarin kira sézlesmesinden dogan hakki dikkate alinmaksizin
6zel milkiyete sahip parsellerin pazar degerinin tespitine ydnelik olarak yapimstir.
Ancak tasinmazlar kira hakk: sbziesmesi ise 48 yil 2 ay siire ile Maya Turizm Ltd. Sti.
kullanimindadir. Rapor tarihi (31.12.2019) kalan kira hakki siiresi ise 36 yildir.

Tasinmazlarin 48 yil 2 aylik kira sézlesmesinden dodan hakkin kalan siiresinin pazar
dederi arsa m2 birim degderinin 2/3'U oraninda kabul edilmis olup ~ 95,-TL (140,-TL x
2/3=) olarak hesaplanmistir. Taginmazin kalan (st hakkr siiresin icin belirlenen m? birim
arsa dederi ise ~ 70,-TL (95,-TL x 432/578=) olarak hesaplanmistir. 88/2 Kara tarafi
kisminin m2 birim dederi igin 70,-TL, ayni hatta ve bir arka sirasinda yer alan daha diisik
ylzélgimiine sahip parsellerin m? birim degerleri 50 ve 70,-TL arahdinda, sahif bandinda
yer alan parsellerin m? birim degeri icin ise 25,-TL takdir edilmistir.

7.6 Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug

Piyasa bilgileri ve dederleme slirecinden hareketle rapor konusu tasinmazin
konumu, bliy(kiiga, fiziksel 6zellikieri ve mevecut imar durumu da dikkate alinarak takdir

olunan m? birim ve toplam pazar dederi asadidaki tabloda sunulmustur.

)
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KKTC’'den Kiralanan Araziler:

PARSEL YUzZOLCUMU (KKTC) N m2
vUzOLcOMU | Birim | YUVARLATILMIS
S &eri | PAZAR DEGERI
NO DONUM | EVLEK | AYAKKARE (m2) DEGERI TL
(TL) i
Sstlsr;(f?ra 115.179,80| 70 8.063.000
88/2 Sahil dols g nil
atir 40.000,00| 25 1.000.000
88/;;:15"5"" 48 1 2800 64.876,80| 25 1.622.000
52/2 3 1.004,40| 65 65.000
53/2 1 2700 5859 65 38.000
54 1 2 2.008,80] 60 121,000
46 1 2300 548,7| 50 27.000
86 1 2700 5859 25 15,000
87 11 2 15.400,80| 70 1.078.000
89 3 2500 1.236,90| 70 87.000
144 1 1 1.674,00] 70 117.000
145 12 3 17.074,80| 25 427.000
Fark s -=- 800 74,4 25 2.000
(12.662.000)
TOPLAM | 260.251,20 N Siee0.000

Not: 1) KKTC resmi kurumlarindan alinan sifai bilgilere gore, KKTC Maliye Bakanligi'ndan 49 yiligina
kiralanan arazilerde kiralama sézlesmesinin simirli bir ayni hak oldugu, stziesmenin tapuya
gerh edilebildigi ve yeni diizenlemelerle birlikte bu hak iizerinde yatrim amagh ipotek tesis
edilebildidi bilgisi alinnistir,

2) Bolge genelinde yapilan piyasa aragtirmalarinda degerlendirmeye bu spesifik sartlan haiz olup
emsal tutulabilecek kirahk veya devir edilecek bir arsa bulunamamistir,

3) 86 no'lu parsel lizerinde eski eser bulundugu imar paftalarindan gériilmiis olup bu durum
degerlemede dikkate alinmistir.

= IrRiM | vuva
PAFTA ADA |PARSEL YUZ(an'.%JMU mDZE?éERi YPAZAngIE-%LEMRIiS
(TL) (TL)
S31A15A4D 144 190 3.328,12 140 465.000
S31A15A4D 144 192 2.487,46 140 350.000
S31A15A4D 144 187 2.734,07 140 380.000
S31A15A4D 144 188 | 4.170,87 140 585,000
TOPLAM | 12.720,52 1.780.000

KKTC Hikimeti‘nden kiralanmis olan arazilerin pazar dederi: 12.660.000,-TL

w

Ozel miilkivetli arazilerin pazar dederi. ..ot iereinss sersesees : 1.780. -TL olmak {izere
Arazilerin toplam pazar degeri 14.440.000,-TL ‘dir.

e
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7.7 En verimli ve en iyi kullanim analizi

Sermaye Piyasast Kurulunun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi
Degerleme Standartlar’na gére en verimli ve en lyi kullammmin tamimi “Bir varhidin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde
kultanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varhgin mevcut kullaniminin devami ya da
alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimasinin varlik igin teklif edecegi
fiyati hesaplarken varlik igin planladids kullanima gére belirlenir.” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle taginmazlann konumilar, biyikliikleri, fiziksel &zellikleri ve
imar durumlar dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullamm segenedinin (parsellerden
fmar dilizenlemesi geredi gerekli terkler yapildiktan sonra) lzerlerinde gerekli izinlerin
alinmasindan sonra; “biinyesinde; otel, villa ve apart daire bulunduran kompleks

bir proje” gelistiriimesi olacadi gérils ve kanaatindeyiz.

8. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESi
VE GORUS
8.1 Farkh degerieme yontemileri ile analiz sonugclarinin
uyumlastirilmas: ve bu amagla izlenen metotlarin ve nedenlerinin
aciklanmasi

Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde
yeterli sayida emsal olmasindan dolayr Pazar yaklagimi yontemi kullanilmistir, Tapu ve
Kadastro Dairesi ile yapillan gérismede metrik sisteme gecildigi ve paftalarin
sayisallasmas! esnasinda parsellerin  ylzdlglimlerinde degisiklikler oldugu beyan
edilmigtir. Ancak mevcut sdzlesmelerde halihazirda eski parseller yer almaktadirlar. Yeni
olugan parsellerin yiizdlgimii mevcut sézlesmedeki eski parsellerin toplam yiizélglimiine
gére artmugtir. Eski sdzlesmesininde gegerli oldugu yazisi ilgili kamu kurumunda temin
edilmigtir. Ancak yeni olugan parsellerin ilgili belediyede ne kadar terk olacagd ve
so6zlesmeye ne kadarlik bir ytizdlgimi yansiyacadi belli olmadiginda gelir indirgeme
yéntemi bu rapor igin kullanilamamustir.

8.2 Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyenlerin neden yer
almadiklarinin gerekcgesi

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

8.3 Yasal gereklerin yetine getirilip getirilmedigi ve mevzuat uyarinca
alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut
olup olmadig: hakkinda gériis

Degerleme tarihi itibariyle rapor konusu gayrimenkuller arsa nitelidinde olup,
dosyasinda herhangl bir resmi evrak bulunmamaktadir.

VY
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8.4 Varsa gayrimenkul iizerindeki takyidat ve ipoteklere ilgili goriis
Parsellerin tapu kayitlar Gzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

8.5 Degerieme konusu gayrimenkuliin, iizerinde ipotek veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve dnemli digiide etkileyebilecek
nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlari barig,
devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olup olmadig
hakkinda bilgi

Rapor konusu taginmazlardan miilkiyeti Maya Turizme ait olan tasinmazlann
sermaye piyasasi mevzuati hikimleri gercevesinde devredilmelerinde herhangi bir
sakinca olmayacad) gérils ve kanaatindeyiz.

8.6 Degerleme konusu arsa veya arazi ise, amindan itibaren bes yil
gecmesine ragmen iizerine proje gelistiriimesine yénelik herhangi
bir tasarrufa bulunup bulunmadigina dair bilgi

Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakhg: A.$.’den alinan bilgiye gére parseller {izerinde
bir proje baglatiimas! igin dedisen piyasa kosullar ve arazilerin alan degisiklikleri
sebebiyle alternatif gelistirme projeleri (yaghtar evi, devremiilk vb) (zerinde de
calhsiimakta olup finansman aragtirmast yapildigi égrenilmistir.

8.7 Degderleme konusu list hakki veya devre miilk hakki ise, iist hakki ve
devre miilk hakkinin devredilmesine iliskin olarak bu haklan
doguran sdzlesmelerde 6zel kanun hiikiimlerinden kaynaklananlar
harig herhangi bir sinirlama olup olmadigi hakkinda bilgi
Rapor konusu taginmazlardan 144 ada 187, 188, 190 ve 192 no’lu parseller tam
milkiyetli olup Maya Turizm girketine aittir. Rapor konusu dider parseller ise
mulkiyetleri KKTC hiikimetine ait olup 16.03.2007 tarihli kira sézlesmelerinin ve
14.11.2007 tarihli ek kira sbzlesmeleri bulunmaktadir.

8.8 Gayrimenkuliin tapudaki niteliginin, fiili kullamim seklinin ve
portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmad:gr hakkinda
gorisg ile portfoye alinmasinda herhangi bir sakinca olup olmadig
hakkinda goriis

Taginmazlar tapu kayitlan arsa nitelijinde olup yerinde de arsa vasfindadirlar.

Konu gayrimenkulierin KKTC'de yer almasi sebebiyle, KKTC'de kurulmus bir firma
adina tapuya tescil edilmesi gerekmektedir. Bu nedenle kiralamalar ve 6zel miilkiyette
olan araziler Maya Turizm Ltd. adina tescil ediimistir.

Pera GYO A.§., Maya Ltd. Sti.'ne % 50 oraninda istirak etmigtir. Bu nedenle
gayrimenkuller, Pera GYO A.S. portféyiinde gayrimenkul veya proje olarak yer
ailmamakta, “istirakler” altinda gésterilmektedir.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu taginmazlarin Gayrimenkul Yatirnm Ortaklii
portfoyiinde “istirakler” altinda gésterilmesinde herhangi bir sakinca olmadigi goris ve
kanaatindeyiz.

Taginmazlar tapu kaymitlarina gére arsa / tarla niteliginde olup yerindeki durumu
tapu niteligine uygundur.
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9. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde &zellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde
konumlarina, fiziki &zelliklerine, mevcut imar durumlarina ve cevrede yapilan piyasa

aragtirmalarina gére giiniimiz ekonomik kosullar itibariyle toplam pazar ve kira

sozlesmesinden dodan hakkinin pazar/devir dederi asagida tabloda sunulmustur.

TL uUsD

4 adet parselin pazar degeri ve kira
sdzlesmesinden dogan hakkin 14.440.000 2.427.000
pazar/devir dederinin toplami

(*) Rapor tarihi itibariyle TCMB satis kuruna gdére; 1,-USD = 5,9509 TL'dir.

Taginmazin KDV dahil toplam pazar degeri 17.039.200,-TL'dir. KDV orani % 18
olarak dikkate alinmistir.
Sorumlu degerleme uzmaninin sonuc ciimlesi:

Rapor konusu tasinmazlarin Gayrimenkul Yatirim Ortakhg: portféyiinde
Vigtirakler” altinda gosterilmesinde herhangi bir sakinca olmadigr gbriis ve
kanaatindeyiz. Kira sbtzlesmesinden dogan hakki ile ilgili sbézlesmelerin
yehnilenmesi énerilmektedir.

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, ¢aiigma ve hususlara katiliyorum.
Isbu rapor ii¢ orijinal halinde diizenlenmigtir.
Bilgilerinize sunulur. 31 Aralk 2019
(Ekspertiz tarjhi: 25 Aralik 2019)

Saygilarimizia,

_ Mehmet AYIKDIR
Insaat Miihendisi Harita Mihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmanmi Sorumlu Degerleme Uzmani

m

Uydu gériindsleri

Taginmazin goriniisleri

Tapu sureti

Takyidatl tapu kayit belgesi

Imar yazisi, plan ornedi ve komisyon raporiari

Sézlesme drnekleri

Emsal analizi agiklamaiari

Raporu hazirlayanlan tantticl bilgiler, SPK lisans belgesi érnekleri ve mesleki tecriibe

belgesi 6rnekler
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