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YONETICI OZETi

Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi PERA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S
Talep tarihi 20.12.2022
Degerleme Siiresi 5 is giini
Degerlenen Miilkiyet Haklari Tam

Pera GYO A.S.’nin talebine istinaden miilkiyeti Maya
Raporun Konusu turizm Ltd. Sti.’ye ait “tarla” nitelikli 4 adet parselin Tiirk

Lirasi cinsinden toplam pazar degerinin tespiti.
Rapor Tarihi 19.12.2023

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin

144 Ada, 187, 188, 190, 192 Nolu Parseller

Adresi Tatlisu/Gazimagusa/KKTC
KKTC, Gazimagusa il¢esi, Tatlisu beldesi tarla vasifli,
Tapu Bilgileri Ozeti Maya Turizm Ltd.Sti. miilkiyetindeki 144 ada 187,

188, 190 ve 192 nolu parseller

Kullamim Hakki Sahibi |PERA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S

Mevcut Kullanim | Parseller bos durumdadir.

Parsel Yiizolciimii | Detaylar1 Raporun II1.1.2 boliimiinde verilmistir.

Takyidat bilgileri gayrimenkul tapu tetkik kisminda

Tapu Incelemesi belirtilmistir.

Gayrimenkuliin imar plan1 bilgileri boliimiinde

Imar Durumu S
verilmistir.

Konumu ve diger etkenler géz oOniine alinarak, Otel
ve/veya villa ve/veya apart daireler bulunan kompleks
bir proje insa edilmesinin en etkin ve en verimli
kullanim olacagi diisliniilmektedir.

En Iyi ve En Verimli Kullanimi

Kullanilan Yontemlere Gore Takdir Olunan Toplam Deger (KDV haric)

Konu Tasinmazin Degeri
Gayrimenkuller icin taktir edilen deger KDYV Harig; 30.529.000,00.-TL
Nihai Sonuc: ( otuzmilyonbesyiizyirmidokuzbin.-TL)
KDV Dahil; 36.634.800.-TL.
(otuzaltimilyonaltryiizotuzdortbinsekizyiiz-TL)

Raporu Hazirlayanlar

Degerleme Uzmani Ersin YILDIRIM  (SPK Lisans No: 400605)
Sorumlu Degerleme Uzmam Ayhan DUZGUN  (SPK Lisans No: 400504)
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I.RAPOR BIiLGIiLERIi

I.2. RAPORUN TARIHI: 19.12.2023
1.3 RAPOR NUMARASI: 2023/SPK/0012

L4. RAPORUN TURU

Bu rapor, KKTC, Gazimagusa Ilgesi, Tatlisu beldesi, 144 Ada, 187, 188, 190 192 Nolu Parsellerdeki “tarla”
nitelikli gayrimenkullerin, Tiirk Lirasi cinsinden 19.12.2023 tarihli piyasa rayi¢ degerinin belirlenmesi amaciyla
hazirlanan degerleme raporudur.

1.5. RAPORU HAZIRLAYANLAR

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi-kurum-kuruluslardan
elde edilen sonuglarm bir arada yorumlanmasi neticesinde hazirlanmistir. Bu rapor Degerleme Uzmani Ersin
YILDIRIM tarafindan hazirlanmis, Sorumlu Degerleme Uzman1 Ayhan DUZGUN tarafindan kontrol edilmistir.

1.6. SORUMLU DEGERLEME UZMANI: AYHAN DUZGUN

1.7. DEGERLEME TARIiHIi: 13.12.2023

1.8 DAYANAK SOZLESMESI
a) 20/12/2022 tarih, bila nolu teklif talebi yaziniz.
b) 27/12/2022 tarih, 053 no’lu teklif yazimiz.
c) 30/01/2023 tarihli s6zlesme.

1.9 RAPOR HAKKINDA ACIKLAMA

Bu rapor, Pera GYO A.S.’nin talebine istinaden miilkiyeti Maya turizm Ltd. Sti.’ye ait 4 adet parselin Tiirk
Liras1 cinsinden toplam pazar degerinin tespitine yonelik olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I1I-62.3 sayili
“Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslart Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile
ayni tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmas:1 Gereken Asgari Hususlar”, Kurul’un Seri
I11-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Tebligi” dogrultusunda Sermaye
Piyasast Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar ile uygun goriilen Uluslararasi
Degerleme Standartlart 2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayili
tebligin 1. maddesinin 2. fikras1 kapsaminda hazirlanmistir.

Is bu degerleme raporu; Raporda detaylar1 verilen tasmmazin giincel piyasa rayi¢ degerinin tespiti ve
sermaye piyasasi mevzuati geregince, degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar" ¢ergevesinde
degerleme raporunun hazirlanmasi olup, Miisteri tarafindan getirilen bir kapsam ve smirlama bulunmamaktadir.
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ILSIRKETi VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

IL.1. SIRKET BILGILERI

SIRKETIN UNVANI . Diinya Grup Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.
SIRKETIN ADRESI . Asagi Ovecler Mah. 1322. Cadde No:46/8 Cankaya/ ANKARA
TELEFON NO 1 490 (312) 472 58 72-73

FAKS NO 1 490 (312) 47258 74

WEB > http://www.dunya-grup.com.tr

FAALIYET KONUSU . Yirtrlikteki mevzuat cercevesinde her tiirlii resmi ve 0Ozel,

gergek ve tlizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve faydalar
ile menkullerin yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak,
degerlerini tespit etmeye yonelik tiim raporlar1 diizenlemek,
analiz ve fizibilite c¢aligmalarim1 sunmak ve problemli
durumlarda goriis raporu vermektir.

KURULUS TARIiHi : 09 Mayis 2007

SERMAYESI : 1.000.000,-TL

Not: Sirket, 28 Kasim 2011 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 1057 sayili karar1
ile “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler” Listesi'ne
alinmustir.

- Sirket 24.10.2013 tarih 5560 sayili yazi ile BDDK tarafindan Degerleme yetkisi verilmistir.
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MUSTERI NO -

UNVANI : PERA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S

ADRESI : Kizilirmak Mah. Dumlupmar Bulvari 3-B I¢ Kap1 no:77
Next Level Plaza Cankaya/Ankara

IRTIBAT BILGILERI : EBRU GURLEK

Telefon 1 +90 312 985 05 33

Faks 1 +90 312 285 03 97

Web > https://www.peragyo.com.tr/

KURULUS YILI 1 06 Eyliil 2006

KURULUS SERMAYESI i TL

KAYITLI SERMAYESI :--TL

CIKARILMIS SERMAYESI : 142.560.000 TL

HALKA ACIKLIK ORANI 1% 93,1

FAALIYET KONUSU : Gayrimenkul portfoyli olusturmak, portfoytindeki gayrimenkulleri

gelistirmek ve gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglarina yatirim
yapmaktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN BAZI GAYRIMENKULLER :

I1.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

Bu degerleme raporu, PERA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S firmasmin talebi {izerine
KKTC Gazimagusa ilgesi, Tatlisu Beldesinde konumlu arsalarin Tiirk Lirasi cinsinden 19.12.2023 tarihli piyasa
rayi¢ degerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanmigtir. Raporun hazirlanmasi sirasinda degerleme hizmetini
olumsuz yonde etkileyen ve siirlayan bir durum mevcut olmamastir.

Bu degerlemede asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Alic1 ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami fayday1 saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkuliin satis1 i¢in makul bir siire taninmugtur.

- Odeme nakit ve benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkul alim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar {izerinden
gerceklestirilmektedir.

- Takdir edilen deger, degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme tarihine 6zgiidiir.

1.4 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda agagidaki hususlan teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢ercevesinde dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup kisisel,
tarafsiz ve Onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuc¢lardan olusmaktadir.

- Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecege doniik hicbir ilgimiz yoktur.

- Bu isin i¢indeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz {icret, miisterinin amaci lehine sonuglanacak bir
yone veya Onceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan
kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine baglh degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

- Raporlama agamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme ¢alismasinda gorev alanlarin degerlemesi
yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden deneyimi bulunmaktadir.
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-Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamistr.

-Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu’nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin kabulii ve devri,
mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama ylikiimliiliigii ilke ve kurallarina uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde
“Kalite Giivence Sistemi” uyarinca bu ilke ve kurallarin denetimi yapilmaktadir.

III. DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BiLGIiLER

I11.1.1. GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU, TANIMI

Degerlemeye konu tasimmazlar; KKTC Gazimagusa ilgesi, Tatlisu Beldesinde bulunmakta olup bilgileri
detayli olarak rapor i¢inde verilmisgtir.

I11.1.2. TAPU KAYITLARINA iLiSKIN BiLGILER

Degerleme konusu tasinmazlar Maya Turizm Limited Sirketi’ne aittir.
Maya Turizm Limited Sirketi; Pera Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. nin % 50 hisse ile istirakidir.

OZEL MULKIYETLI ARAZILER

SAHIBI : Maya Turizm Limited Sirketi
KAZASI : Gazimagusa
MAHALLESI : Tathisu
PAFTA NO : S31-A-15-A-4-D (Eski: VI)
NITELiGi : Tarla
KAYIT TARIHI : 08.05.2009
SIRA ADA/BLOK YUzOoLcOMO
. KOGAN NO PAFTA NO e PARSEL NO (M2)
1 Yeni 1086 S31-A-15-A-4-D 144 190 3.328,12
2 Yeni 1088 S31-A-15-A-4-D 144 192 2.487,46
3 Yeni 1083 S31-A-15-A-4-D 144 187 2.734,07
4 Yeni 1084 S31-A-15-A-4-D 144 188 4.170,87
TOPLAM 12.720,52

Parsel yiizolgiimleri Tapu ve Kadastro Dairesi’nden temin edilen Tasinmaz Mal Arastirma Belgeleri
iizerinden alinmistir. Taginmaz mal kocanlarinda asagidaki tabloda yer alan eski ada ve parsel numaralar ile
eski KKTC yiizolgtimii birimleri goziikmektedir. Yine asagidaki tabloda eski mal koganlarinda yer alan KKTC
Birimlerinden doniisiim yolu ile elde edilen yiizol¢iimleri yer almaktadir. Tapu ve Kadastro Dairesi ile yapilan
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goriismede metrik sisteme gecildigi ve paftalarin sayisallasmasi esnasinda parsellerin yiizlglimlerinde
degisiklikler oldugu beyan edilmistir.

HARITA | PARSEL =
S;':‘ Kc:ﬁ:‘" P‘T,‘:;m NO NO DONIM EVLEK AYAKKARE Y”Zﬂ:‘f}"“u
(ESKT) | (ESKI)

1 34933 VI s 50/1 2 2 0 3.348,00

2 34936 VI s 51/2 1 3 1.600 2.492,40

3 34937 VI s 52/1 2 0 2.800 2.938,80

4 34939 VI 59 53/1 3 1 200 4.436,10

TOPLAM 13.215,30

Notlar: 1 doéniim: 1.339,20 m?, 1 evlek: 334,80 m?, 1 ayakkare: 0,093 m?’dir.

e Yukarida yer alan yeni kayitlar ve eski kayitlar olarak gosterilen tablolarda parsel siralamalari birbirine
karsilik gelmektedir.

e Degerleme calismalarinda Maya Turizm Limited Sirketine ait olan taginmazlarin tamami
degerleneceginden ve yeni kayitlarda yer alan alan ile eski kayitlardaki alanlar ayni olmadigindan yeni
kayitlardaki alanlar dikkate alinmistir.

I11.2. TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA VB. DOKUMANLAR
111.2.1. Gayrimenkullerin Tapu Tetkiki

K.K.T.C. Gazimadusa Tapu ve Kadastro Dairesi'nden 30.11.2023 tarihinde 651828 makbuz
no ile temin edilen “Tasinmaz Mal Arastirma Belgesi” (izerinde yapilan incelemede degerlemeye konu
yeni parseller Gzerinde “Asadida belirtilen kayitlar tahsis olup, kayitlar tizerinde engel yoktur” ifadesi
bulunmaktadir.

KADASTRO KAYITLARI iNCELEMESI

Degerlemeye konu taginmazin konumlandig parselin kadastral smirlari, alan ve konum tespiti Magusa
Tapu ve Kadastro Dairesi’nde bulunan paftalar iizerinden yapilan incelemeler suretiyle tespit edilmistir.

GAYRIMENKULUN iMAR PLANI BiLGILERI

Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti Igisleri Bakanligi Sehir Planlama Dairesi'nden ahinan 01.12.2022 tarihli
Planlama Onay1 On Onay Belgesi’ne (imar yazisi) gére rapor konusu tasinmazlarm bir énceki imar durumlarmin
ayni oldugu fakat 03.12.2013 tarihinde alman imar durumuna goére yapilagsma sartlarinin degistirildigi
Ogrenilmistir. 15 Subat 2010 tarihli Tathisu — Biiylikkonuk Bolgesi Emirnamesi’ne gore otel binalarinda ingaat
toplam alan1 oran1 0,35/1°1, insaat taban alan1 oran1 % 20’si, bina kat say1s1 3’{i, bina toplam ytiksekligi 11,30 m’yi
(37 ayak) asamaz plan notu bulunmaktadir. Bir dnceki imar durumuna gore ise otel binalarinda ingaat toplam alan1
orani 0,25/1°1, ingaat taban alan1 oran1 % 15’1, bina kat sayis1 3’1, bina toplam yiiksekligi 11,30 m’yi (37 ayak)
asamaz plan notu bulunmaktadir. Degisiklige dair resmi gazete ilan1 ekte sunulmustur.

Rapor konusu tagmmazlarin imar ve yapilasma izni konularinda Tatlisu Belediyesi’nin herhangi bir yetkisi
bulunmamaktadir.

* Ingaat izinlerini Gazimagusa Sehircilik Dairesi’nin goriisii dogrultusunda Gegitkale Bucak Miidiirliigii
vermektedir.
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* Rapor konusu parseller 24.10.2004 onay tarihli “2004 Tatlisu - Bityiikkonuk Bolgesi (Tatlisu, Mersinlik,
Kaplica, Biiyiikkonuk On Imar S ve Bu Alan Igerisinde Uygulanacak Kural ve Kosullar) Emirnamesi"
kapsaminda yer almaktadirlar.

* S6z konusu emirname 19.01.2006, 23.01.2009, 15.02.2010 ve 23.03.2013 tarihli degisiklik emirnameleri
ile glincel halini almistir.

* Bu emirnameye gore; 144 no’lu parsel “Sar1 Bolge”de yer almaktadirlar.
* S6z konusu Emirname'ye gére “Sar1 Bolge” igerisinde asagidaki yapilasma izinleri verilebilmektedir.

- Otel binalarinda insaat toplam alan1 oran1 0,35/1°1, ingaat taban alan1 oran1 % 20’si, bina kat sayis1 3’1,
bina toplam yiiksekligi 11,30 m’yi (37 ayak) asamaz.

- Bungalow binalarinda insaat toplam alan orani 0,20/1’1, insaat taban alani oran1 % 20’yi, bina kat say1si
1’1, bina toplam ytiiksekligi 5,20 m’yi (17 ayak) asamaz.

- Diger tiim arazi kullanim amagclarina yonelik bina tiirlerinde ingaat toplam alan oran1 0,35/1°1, insaat
taban alan1 oran1 % 20’si, bina kat say1s1 2’yi, bina toplam yiiksekligi 8,20 m’yi (27 ayak) asamaz.

* S6z konusu Emirname’ye gore; “Sahil Seridi’’ igerisinde ise; “kamu yararma Planlama Makami’nin uygun
ve gerekli gérmesi halinde, bu Emirname’nin kural ve kosullarina uygun olarak; dus, soyunma kabinleri, cankurtaran
kulesi ve plajlara hizmet edecek benzeri diger amaglarla yap1 ve ingaat ile yaya yolu, kanalizasyon, aydinlatma,
haberlesme ve benzeri diger altyapiya yonelik gelismeler yapilabilir. Ancak, higbir gelisme; halkin sahil seridi
icerisine girmesini engelleyecek sekilde yapilamaz. Planlama makaminin uygun gérmesi ve insaat toplam alan orani
0,01/1’ini asmamasi kosuluyla yapilabilir’” denilmektedir.

* S6z konusu emirname bilgi amagh olarak rapor ekinde sunulmustur.

Ayrica Gazimagusa Sehircilik Dairesi'nde yapilan goriismelerde, parsellerin konumlu oldugu bolge i¢in plan
paftalarinda (degerlemeye konu parseller disinda) kamu yolu olusturuldugu ve kamulastirma islemlerinin 2015 y1lt
icerisinde tamamlandigi 6grenilmistir. Bu nedenle parsellerin iizerinde gerceklestirilmesi planlanan otel projesi igin
6n onayin kamulastirma iglemleri tamamlanana kadar planlama dairesinde bekletildigi, akabinde kamulastirma
islemi tamamlandiktan sonra 6n onayin verildigi belirtilmistir. Bunun yaninda ruhsat bagvurusu igin gerekli olan
CED Raporunun, ilgilisi olan Turizm Bakanlig1 ve Cevre Koruma Dairesi’nden asagida belirtilen ek kosullara
uyulmast sart1 ile 07.11.2012 tarihinde “CED Olumlu Karar1” alinmistir.

Ek Kosullar

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

* Atiksu aritma tesisinin kurulup, isletilmesi, tiiziikte belirtilen ¢ikis suyu standartlarinin saglanmast,

* Deniz suyu aritma tesisinin (RO) tesis liretim kapasitesi 500 m3/giin “lin ilizerinde olmasi halinde CED
raporu hazirlanmasi,

* Proje alani kiyisindan itibaren deniz tarafinda 500 m’lik kismm ¢iplak kayalik “Cystoseria sp. Kapl
kayalik” habitat tipinin korunmast,

* Deniz icerisinde dolastig1 literatiirde onaylanan caretta, chelonia ve monachus tiirlerinin devamimnin
saglanmasi icin deniz igerisine hicbir yapr yapilmamasi, deniz st eglence araglarinin kullaniminin
g ¢ ¢ ¢ yapt yap g ¢
ongoriilmemesi,

* Antik tag ocaginin bulundugu alan bir eski eser alani oldugundan, bu bdlgeye insai ve fiziki miidahalede
bulunulmamasi ve bu alana 10 m’lik bir koruma sinir1 ¢ekilmesi,

* Tesis faaliyete gegmeden 6nce, ilgili kurumdan kesin onay basvurusu sirasinda Cevre Koruma Dairesi’nden
olumlu goriis alinmasi.
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I11.2.2. Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar

Parsellerin lizerinde herhangi bir yap1 bulunmamakta olup, arsiv dosyasi yoktur.

II1.3. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuller ile flgili Varsa Son U¢ Yillik Dénemde Gerg¢eklesen Alim -
Satim Islemlerine Ve Gayrimenkullerin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar
Planinda meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Kadastral ve Miilkivet Durumundaki Degisiklikler

Degerleme konusu parsellerin bulundugu bélgede paftalarm metrik sisteme gegilmis olmasi sebebiyle tiim
parsellerin pafta, ada, parsel numaralar1 ve yiizdlgiimlerinin degistigi Ogrenilmistir. Parsellerin eski ve yeni
kayitlarin1 gosteren tablo asagida sunulmustur.

; PARSEL Fi DONUSTURULEN | IFRAZ YUZOLCOMD
PAFTA | HARITA | ooy | DONDM | EVLEK | AYAKKARE | i s i (m2) | sonucy PAFTA ADA | PARSEL ()

VI 53 50/1 2 2 3.348,00) 50/1 531A15A4D 144 130 3.328,12

o - o
'E‘g VI 59 51/2 1 3 1.600 249240 512 S31A15A4D 144 19z 2.487 46

—

a5 | v 53 s2/1 2 0 2.800 2.938,80| 52/1 531415440 144 187 2.734,07
825 u 53 53/1 k] 1 300 4.436,10 53/1 S31A15A4D 144 188 4.170,87
13.215,30 TOPLAM: 12.720,52

NOT: Degerlemede Maya Turizm Limited Sirketi’ne ait olan taginmazlarin tamami degerlenecegi i¢in yeni
kayitlardaki toplam alan olan 12.720,52 m2 iizerinden hesaplamalar yapilmistr.

imar Durumundaki Degisiklikler

Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti I¢isleri Bakanlig1 Sehir Planlama Dairesi’nden alnan 01.12.2022 tarihli
Planlama Onay1 On Onay Belgesi’ne (imar yazis1) gére rapor konusu rapor konusu tasmmazlarin bir énceki imar
durumlarmin aym oldugu fakat 03.12.2013 tarihinde alinan imar durumuna gore yapilasma sartlarinin degistirildigi
Ogrenilmistir. 15 Subat 2010 tarihli Tathsu — Biiyiikkonuk Bolgesi Emimamesi’ne gore otel binalarinda ingaat toplam alam
orani 0,35/1’1, ingaat taban alan1 oran1 % 20’si, bina kat say1s1 3’1i, bina toplam ytiksekligi 11,30 m’yi (37 ayak) asamaz plan
notu bulunmaktadir. Bir 6nceki imar durumuna gore ise otel binalarmda insaat toplam alan1 oran1 0,25/1°1, ingaat taban
alan1 oran1 % 15’1, bina kat sayis1 3(i, bina toplam yiiksekligi 11,30 m’yi (37 ayak) asamaz plan notu bulunmaktadir.
Degisiklige dair resmi gazete ilan1 ekte sunulmustur.

I11.4. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuller ile ilgili Herhangi Bir Takyidat (Devredilebilmesine Iliskin Bir
Smirlama) Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi, Varsa S6z Konusu Gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatirnm
Ortaklhig1 Portfoyiine Alinmasina Sermaye Piyasas1 Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Engel Teskil Edip
Etmedigi Hakkindaki Goriis

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.
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II1.5. Degerlemesi Yapilan Projelerin flgili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tiim izinlerinin Almip - Alnmadigy,
Projesinin Hazir Ve Onaylanmis, Insaata Baslanmas: icin Yasal Gerekliligi Olan Tiim Belgelerinin Tam
Ve Dogru Olarak Mevcut Olup- Olmadig1 Hakkinda Bilgi Ve Projenin Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg:
Portfoyiine Alinmasina Sermaye Piyasas1 Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig:
Hakkindaki Goriis

Degerlemeye konu tasinmazlar arsa niteliginde olup, herhangi bir resmi evrak (ruhsat, yap1 kullanma izin
belgesi vs.) bulunmamaktadir.

Taginmazlarm tapu kayitlar arsa niteliginde olup yerinde de arsa vasfindadirlar.

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

Pera GYO A.S., Maya Turizm Ltd. Sti.’ne % 50 oraninda istirak etmistir. Bu nedenle gayrimenkuller,
Pera GYO A.S. portfdyiinde gayrimenkul veya proje olarak yer almamakta “istirakler’” altinda gosterilmektedir.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu taginmazlarm Gayrimenkul Yatinm Ortakligi portfoyiinde
“istirakler’” altinda gosterilmesinde herhangi bir sakinca olmadig1 goriis ve kanaatindeyiz.

II1.6. Degerlemesi Yapilan Projelerle ilgili Olarak 29/06/2001 Tarih Ve 4708 Sayih Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yap: Denetim Kurulusu (Ticaret Unvam, Adresi vb. ) Ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Tasmmaz i¢in alinmis herhangi bir yap1 ruhsati ve yap1 kullanim izin belgesi bulunmadig: (rapora konu
taginmazlar arsa niteliginde olduklarindan) i¢in 29/06/2001 Tarih Ve 4708 Say1l1 Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun
Uyarinca Denetim Yapan Yap1 Denetim Kurulugu hakkinda herhangi bir bilgiye ulasilamamistir.

II1.7. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapihyorsa, Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin
Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna Ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi
Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iliskin Aciklama

Degerleme konusu tasinmazin yer aldig1 parsel i¢in proje gelistirme ¢alismasi yapilmamistir.

IV. DEGERLEMESIi YAPILAN GAYRIMENKULLERE iLiSKiN ANALIZLER

IV.1. GAYRIMENKULLERIN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIiZi VE KULLANILAN VERILER
Degerlemeye konu taginmazlar; Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti, Gazimagusa Ilgesi, Tatlisu Beldesi sahil
seridinde yer alan 6zel miilkiyete konu olan 144 ada, 190, 192, 187 ve 188 parsellerdir.

Tasimmazlar halihazirda bos durumda olup Girne kentinin 40 km dogusunda, sahil seridine yakin konumda

yer almaktadirlar.

Toplam 12.720,52 m? yiiz6l¢limiine sahip araziler iizerinde; otel ve/veya villa velveya apart daire projesi
gergeklestirilmesi planlanmaktadir. Otel biinyesinde biiyiik bir casino tinitesinin yer almasi planlanmaktadir. Villa
yapilmasi durumunda villalar satisa sunulacaktir. Apart daire yapilmasi durumunda ise apart dairelerin uzun
donemli Kiraya verilmesi planlanmaktadir. Otelin 5 y1ldizl otel standartlarinda bir ingaat, tesisat, teghizat ve tefrige

sahip olmasi diisiiniilmektedir.
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Cevrede; bos araziler, makilik alanlar, seralar ve az sayida villa siteleri bulunmaktadir. Denize yakin
konumda olmalari, ulagim rahatligi, bolgenin dogal giizelligi, temiz deniz ve sahil tasinmazlarin degerlerini olumlu

yonde etkilemektedir.

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

Bolge, idari olarak Gazimagusa sinirlari igerisinde yer almaktadir.

Tatlisu

YA
DAVIOSIMA

‘*.A

Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti

Kibrs, Sicilya ve Sardinya’dan sonra Akdeniz’in iiciincii biiylik adasi olup, Kuzey Dogu Akdeniz
bolgesinde kuzeye dogru Anadolu Platosu ve gilineye dogru burnuyla Afrika tabakasinin arasinda yer alir. Kibris
Adast’nin yiizdl¢iimii, 9251 km? olup uzunlugu dogu-bati ucu arasindaki maksimum uzunlugu 225 km ve genigligi
de 96,5 km’dir. Kibris Adasi, kuzeyinde Tiirkiye’ye 60 km, batisinda Suriye’ye 100 km ve Liibnan’a 150 km ve
glineyinde Misir’a 330 km ve Akdeniz’de bulunan Girit ve Rodos adalarina sirayla 370 km ve 500 km
uzakliktadir. Ada, Asya, Afrika ve Avrupa kitalarmin gegis noktasi ve biiyiik uygarliklarin olustugu merkezi bir
noktada yer alir.

Bilimsel kaynaklara goére Kibris Adasi’nin 3 milyon yil 6nce olustugu ve adada canlilarin da ayni
donemde ortaya c¢iktii tahmin ediliyor. Adada ilk yasam kanitlarina ait izler Besparmak Daglari’nda
bulunmustur. Ada Anadolu’ya ¢ok yakin oldugu buradaki insan yerlesiminin MO 8000°den &nce oldugu ifade
edilir.

Kibris adasi, diinyada jeolojinin, bir yerin dogal ¢evresi ve sosyo-ekonomik ve ilk ¢aglarda oldugu kadar
modern c¢aglarda da tarihsel evriminde en dnemli faktor oldugu birka¢ yerden biridir. Ada, essiz ve karmasik
jeolojik olaylar sonucunda olusmus ve bu 6zelligiyle uluslararasi bir cografik vitrin olmustur.

Kibris Adasi, girintili ¢ikintili yapist ve 782 km uzunlugundaki sahilleriyle kendine has bir jeolojik yapiya
sahiptir. Kibris 35° kuzey paraleli ve 35° dogu meridyeni lizerinde yer alir. Ada kuzeyinde Kormakiti
Yarimadasi’ndan baglayarak Karpas Yarimadasi’na dogru uzanan ve en yiiksek zirveleri 1000 metreyi nadiren
asan Girne ve Karpas Daglari, giineyinde Trodos Daglar1 ve bunlar arasinda 100 km uzunlugunda, 10-15 km
genisliginde bir algak sahadan meydana gelir. Adanin doguda ve batida ug noktalarimi olugturan Andreas ve Drepe
burunlar aras1 227 km ve giiney ve kuzey istikametindeki u¢ noktalari olan Gata ve Kormakiti burunlari aras1 97
km’dir. Ada, yap1 ve yeryiizii sekilleri ile Anadolu’nun Toros sistemi iginde kabul edilir. Hatay’daki dag ve ovalar
130 km giiney batida, Kibris’ta deniz seviyesi lizerine ¢ikarak ayni 6zelliklerle devam eder. Derinligi birkag yiiz
metrelik bir denizalt1 platformu ile Anadolu’ya bagli olan adanin temeli batida ve giineyde 2000 metreden daha
derin denizalt1 gukurlariyla ¢evrilmistir.
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Kibris Adasi’nda yer alan Trodos dagi, karisik bir jeolojik olusum ile deniz seviyesinin 8000 metre altinda
ve 2000 metre goge dogru uzanan 90 milyon yillik okyanus kabugu ofyolit (ophiolit) dilimidir. Yakin donemlerde
jeologlar, cam kapli Trodos Daglari’nin tam bir okyanus litosferinin enine kesitini gosterdigini ortaya cikardilar.
Trodos masifleri diinyadaki az deforme olmus ofyolitlerinden biridir ve onun kademeli yiikseltmeler sonucu
olusan essiz tepe yapist onun karmasik tabaka yapisi ilizerinde arastirma yapilmasint ve O0rnek alinmasini
kolaylastirir. Trodos ofyolitinin dogasi ve onun bol mineral deposu yogun sekilde arastirild1 ve okyanus litosferi
yapisi, sekil degistirmesi, yerlesmesi, metaliirjisi oldugu kadar kokeni ve diinyanin diger bolgelerindeki ofyolit
yapilarmin evriminin ve genelde diinyanin jeolojik evriminin anlagilmasinda ¢ok énemli rolii oldu.

Bu cografik 6zellikleri ve yeryiizii sekillerinden dolay1 Kibris Adasi, tarima elverisli bir iklim yapisina
sahiptir. Ada, yazlar sicak ve kurak, kislari ise 1lik ve yagish geger. Yagislar alcak bolgelerde yillik 300 mm iken
Trodos daglarinda yillik 1000 mm’dir ve adaya su saglar. Adadaki tabiatin bu 6zelligi, birgok sebze ve meyve
¢esidinin hatta tropik muz ve avokado yaninda soguk iklimlerde yetisen elma ve kiraz’in da bu adada yetismesine
imkan saglar. Ozellikle Kuzey Kibris bdlgesi tarimsal verimlilik agisindan bu sebze ve meyve gesitliliginin en
glizel orneklerini sunar. Kiy1 bolgesindeki narenciye agacliklari daglik bolgelere dogru uzanan zeytin ve
Kegiboynuzu (Harnup) agaglar tarimsal gesitlilik ve gelir kaynaklar1 saglamak agisindan 6nemlidir. Tarihsel
olarak da Kibris bir tarim {iilkesidir. Adanin ormanlari, tarim {iretimi, dogal giizellikleri Kibris’1 yasamak i¢in
¢ekici bir yer haline getirmistir. Adada en biiyiik endiistri tarimdir ve Kuzey Kibris da bu gegerlidir. Kuzey
Kibris’ta tarim iki tiirlii yapilmaktadir. Yagmura dayali veya kuru toprak tarimi ile tahil {irtinleri, hayvan yemi
saman, tiitlin, zeytin, keciboynuzu, badem ve saraplik liziim yetistirilir. Sulama tarim ile narenciye, kigin
yapraklar1 dokiilen agaglarin meyveleri, patates, sebze, sofralik {iziim ve muz yetistirilir. Kuzey Kibris’ta 1,5
milyon zeytin agac1 vardir ve sadece birkaci bahgede yetistirilmektedir. Siis bitkisi olarak yetistirilen agaglar biitiin
Kuzey Kibris’ta 6zellikle kiy1 kesimlerinde kegiboynuzu ve diger agag tiirleriyle birlikte goriiliir.

Kuzey Kibris, sarap fireticiligi konusunda da 6nemli bir gegmise sahiptir ve tahildan sonra en 6nemli
iireticiligi sarap konusundadir. Ozellikle Karpaz bolgesi ve Girne’deki daglik bolge sarap iireticiligi konusunda
meshurdur. Kara iizim ve az 6lglide de beyaz iiziim yetistirilir. Bu {liziimler genellikle sarap iiretimi igin
kullanildig: gibi kurutulmus liziim olarak ve alkol iiretiminde de biiylik 6lgiide kullanilir. Sarap iiretimi genellikle
koylerde ve modern cihazlara sahip olan kooperatiflerce yapilir. Sofralik {iziim de asagi1 bolgelerde yetistirilir ve
ihrag igin yetistirilen sultana iiziimleri en basta yer alir.[l Egsiz tabii ¢evre, mineral zenginlik ve stratejik cografi
konumu adanin tarihsel ve kiiltiirel evrimindeki en 6nemli faktdrlerdir. Ote yandan genel olarak Kibris adasi
ilk¢ag’in baslangicinda kesif ormanlarla kapli oldugu, fakat bakir ve glimiis madenlerinin isletilmesi, gemi insaati
ve Misir gibi ormanlar1 olmayan iilkelere yapilan odun ihracati yiiziinden ormanlarinin biiyiik tahribata ugradigi
bilinmektedir.

Gazimagusa

Gazi Magusa, muhtesem tarihi eserlerin yer aldig1 bir sehirdir. Aslinda kiigiik bir ticari liman kenti ve
balik¢1 kasabasi iken zaman igerisinde orada yerlesen uygarliklarin biraktigi eserler ve yapilarla gelismistir. Gazi
Magusa’nin, ilk 6nce Salamis harabelerinin bulundugu kiyidaki lagiin ¢evresinde Misir Ptolemy Krali
Philadelphus 11 (MO 285-247) kuruldugu diisiiniilmektedir. Gazi Magusa’nin bugiin bulundugu yer, Salamis
sehrinin 648°de Arap istilasi ile yagmalanmasindan sonra onun yerine insa edilen ve kralin esinin isminin verildigi
antik Arsenoe sehrinin bulundugu yerdir. O donemde ismi kumlar arasinda saklanan anlamina gelen
Ammakhostos adin1 almig ve istilacilarin dikkatinden uzak kalmasi umut edilmistir. Sehir konumu itibariyle
Dogu-Bat1 ticaret yolu iizerinde 13.yiizyilda Liizinyanlar doneminde en stratejik ticari merkez olmus ve bu
6zelligini tarih boyunca da korumustur. Gazi Magusa, 1291°deki Hacl seferleri sonrasinda gelismis ve bu tarihten
sonra Gazi Magusa Kudiis’e giden hacilarin durak noktasi olmus ve siyasi gli¢ ve maddi zenginlik elde etmistir.
Sehir surlarla eski ve yeni Gazi Magusa olarak yapilanmistir. 1571°de de Osmanlilar sehri ele gecirmis ve sehir
liman sehir 6zelligini kaybetmistir. Gazi Magusa’ya ait en onemli tarihi eserler, 6rnegin Lala Mustafa Pasa
Camii(St. Nicholas Katedrali), Cambolat’in mezar1 ve Miizesi ve bir¢ok kilise kalintilar surlarin ¢evirdigi bolgede
bulunmaktadir.

Ingiliz koloni yonetimi déneminde sehrin birgok tarihi mimari mirasmni olusturan yapilarin taslari, Siiveys
Kanali’nin ingsasinda kullanilmak tiizere alindigi zaman kaybolmustur. Akdeniz’in en Onemli ticaret sehri
olmasiyla beraber diinyaca iinlii altin kumsallar1 ve tarihi eserleri ile gérkemini tiim misafirlere yasatan bir
sehirdir. 1974 sonrasinda “Gazi” unvant ile sereflendirilen sehir Othello Kalesi, St. Nicholas Katedrali, Francis
Kilisesi, Namik Kemal Zindan1 ve Miizesi, Kertikli Hamam, Magusa surlari, St. Barnabas Manastirini barindirir.
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Ayrica modern Magusa’nin 6 km kuzeyinde iinlii Salamis Kentinin harabeleri bulunur. Gazi Magusa’ya ulasim
karayolu ile saglanmakta olup Gazi Magusa-Lefkosa aras1 61 km’dir.
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Kaynak: https://users.metu.edu.tr/kktctntm/KKTC tarihi/index.html

Tathsu

Belde 1975 yilinda kurulmus olup, Kibris'm Kuzeyinde, Girne'nin 40 km dogusunda Begparmak daglar ile
Akdeniz sahili arasindadir. Gazi Magosa ilgesinin en kuzeybati bolgesindeki yerlesim yeridir. Tatlisu
Belediyesi'nin yiizdl¢limii, tarim alanlar1 dahil yaklagik 66 km? 'dir.

Belde niifiisu 2700 kisi civarindadir. 1200 civarnt vatandas olmayan kisi yasamaktadir. Tathisu'da yasayan
insanlarin tamami gé¢mendir. Bir kismi1 Giiney Kibris'tan, bir kismi1 da Tiirkiye'nin ¢esitli bolgelerinden gé¢men
olarak gelmislerdir.

Beldede seracilik, biiylikbas hayvancilik, kii¢iikbag hayvancilik, harnup ve zeytin yetistiriciligi, balikeilik, turizm
ve emlak isleri 6ne ¢ikmaktadir. Ayrica Kuzey Kibris'm en dnemli turfanda sebze tiretimi yapilan bdlgelerinden

birisidir.

22 km uzunlugunda kiy1 seridine sahip olan belde genellikle kayalik bir yapiya sahiptir. Yer yer kii¢iik kumsallar
ve koylar mevcuttur. Bitki ortiisii, maki (harnup (ke¢iboynuzu), zeytin, cam, selvi) yogunlukludur.

Giiney Kibris'tan géc eden insanlarin, oradaki Tatlisu kdytlinden gelmeleri nedeniyle, bugiin belde ismi de Tatlisu
olmustur.

Kaynak: https://www.tatlisubelediyesi.org/icerik/tarihce
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IV.2. Mevcut Ekonomik Kosullar fle Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve Dayanak
Veriler

IV.2.1.Makro Ekonomik Verilerle 2023 ve 2024 yili beklentileri;
Kiiresel Ekonomi

IMF, Ekim ay1 Diinya Ekonomik Goriintim Raporu’nda 2023 yili i¢in kiiresel biiylime tahminini degistirmeyerek
%3 diizeyinde tutarken, 2024 yil1 i¢in %3’ten %2,9’a indirdi.

IMF Tahminleri (yilhk % degisim)

Ekim ayi Degisim*
Tahminleri (%) (% puan)
2023 2024 2023 2024
Blyime
Dinya 3,0 2,9 0,0 -0,1
ABD 2,1 1,5 0,3 0,5
Euro Alani 0,7 1,2 -0,2 -0,3
ingiltere 0,5 0,6 0,1 -0,4
Japonya 2,0 1,0 0,6 0,0
Gin 5,0 4,2 -0,2 -0,3
Tarkiye** 4,0 3,3 1,3 -0,3
Enflasyon
Dinya 6,4 51 0,3 1,0
ABD 3,0 2,6 0,0 0,5
Euro Alani 3,3 2,7 0,5 0,0
Tarkiye** 69,1 46,0 51 -8,3

(*) Temmuz ay! tahminlerinden farki
(**) IMF heyetinin Tlrkiye ziyaretinin ardindan & Ekim'de yayimlanan
tahminler

ABD ekonomisi 2023 yilinin iigilincii ¢eyreginde yilliklandirilmis olarak bir 6nceki ¢ceyrege kiyasla %4,9 ile piyasa
beklentilerinin iizerinde bir biiyiime kaydetti. Ulkede bilesik PMI verisi de Ekim ayinda 50,7 oldu.

ABD'de Ekonomik Biiyime

(MA, yilliklandirilmis, yuzde puan)

Kamu Tuketim ve Yatinm
8 B ' ct hracat
Ozel Yatirim

-12 | I O:zel Taketim

2021 2022 2023

Fed Kasim aymin basinda gerceklestirdigi toplantisinda politika faizini piyasa beklentileri paralelinde
degistirmeyerek %5,25-%5,50 diizeyinde tuttu.
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Avrupa Merkez Bankas1 (ECB) Ekim ay1 toplantisinda faiz oranlarini piyasa beklentileri paralelinde degistirmedi.
Bdylece, ana refinansman oranit %4,5, marjinal borglanma maliyeti %4,75 ve mevduat faiz oran1 %4 seviyesinde
kaldi. Toplant1 sonrasinda yayimlanan metinde, fiyat artiglarinin yavasladigi, ancak enflasyonun uzun bir siire
yliksek seviyelerde seyredecegi belirtildi. Euro Alan1 ekonomisi iiglincii ¢eyrekte bir 6nceki ¢eyrege gore %0,1

daralarak iktisadi aktiviteye iliskin olumsuz bir tablo ¢izdi. Bolgede yillik TUFE enflasyonu Ekim’de yiiksek
bazin da etkisiyle %2,9°a geriledi.

Euro Alani'nda Yillik Enflasyon

)
195
L] CJ

Cin, yilin ii¢iincii ¢eyreginde yillik bazda %4,9 biiyiidii. Cin Merkez Bankasi Ekim’de gosterge niteligindeki faiz
oranlarinda degisiklige gitmedi.

Ekim aymda dalgali bir gdriinlim sunan petrol fiyatlari, jeopolitik gelismelere karsilik kiiresel talebe iliskin
endiseler nedeniyle hizli geriledi.

Tiirkiye Ekonomisi

Agustos’ta igsizlik oran1 mevsim etkilerinden armndirilmis verilere gore %9,2 diizeyinde gercekleserek 2014
basindan bu yana en diisiik seviyesine indi.

Takvim etkisinden arindirilmig verilere gore sanayi iiretimi Agustos’ta yillik bazda %3,1 artig kaydetti. Bu
donemde aylik bazda %4,7 azalan perakende satiglarin yillik artis hizi da son 9 aym en diisiik seviyesinde
gerceklesti.

Arzve Talep Gostergeleri
(yillik % degisim)
40

Perakende Satis Hacmi

30 -
Sanayi Uretim Endeksi
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Istanbul Sanayi Odas1 Tiirkiye imalat PMI, Ekim’de 48,4 ile bu y1lin en diisiik seviyesine gerileyerek esik degerin
altindaki seyrini dordiincii ayma tasidi.

Agustos’ta hizmet gelirlerindeki giiclii goriintimiin etkisiyle 619 milyon USD seviyesinde gerceklesen cari acik
12 aylik kiimiilatif verilere gore 57 milyar USD oldu.

Cari islemler Dengesi
60 (12 aylik kiimulatif, milyar USD)
40
20 37,5

-20
40 -57,0
60 Carilslemler Dengesi
20 Net Enerji ve Altin Ticareti Hari¢ Cari islemler Dengesi
2019 2020 2021 2022 2023

Eyliil ayinda merkezi yonetim biitgesi 129,2 milyar TL agik verdi. Biit¢e acig1 Ocak-Eyliil déneminde 512,6
milyar TL diizeyine ulasti.

Ekim’de TUFE aylik ve yillik bazda sirastyla %3,43 ve %61,36 artis kaydetti. Yurt i¢i UFE de bu donemde aylik
bazda %1,94, yillik bazda %39,39 yiikseldi.

TCMB Ekim ay1 toplantisinda politika faizini piyasa beklentileri dogrultusunda 500 baz puan artirarak %35
seviyesine ¢ikarirken, sadelesme adimlarina devam etti.

TCMB, 2 Kasim’da yayimladig1 yilin son Enflasyon Raporu’nda enflasyon tahminini 2023 sonu igin %65’e, 2024
yili i¢in de tahmin araligini da genisleterek %33 ’ten %36 ya ¢ikartti. Kis aylarinin baglamasiyla birlikte dogalgaz
tiiketiminde gerceklesecek artisin Kasim aymda TUFE iizerindeki baskilar1 arttirmasi bekleniyor. I¢ talebin seyri
ile jeopolitik gelismelerin 6zellikle enerji fiyatlari iizerindeki etkisi enflasyon agisindan belirleyici olmaya devam
edecek.

Beklentiler...

Agustos’ta yolcu tasimaciligi ve seyahat gelirlerindeki gii¢lii gériiniim paralelinde cari agik Temmuz ayma gore
belirgin gerileme kaydetti. Ticaret Bakanligi’nin 6ncii verilerine gore dis ticaret agig1 Eyliil’de 5 milyar USD ile
Ekim 2021°den bu yana en diisiik seviyesine geriledi. Kademeli parasal sikilasmanin siirmesiyle birlikte ithalattaki
yavaglamanin devam etmesi ve yurt disindan sermaye giriglerinin hizlanmasi halinde cari dengede ve cari agigin
finansmaninda iyilesme sinyallerinin devam edecegini diisiiniiyoruz. Ote yandan, éniimiizdeki dénemde turizme
iliskin gelirlerin mevsimsel etkilerle azalmasi, Orta Dogu ve Ukrayna’da devam eden jeopolitik riskler ve ana
ihracat pazarimiz olan Euro Alani’nda ekonomik aktivitede gézlenen zayiflik cari denge lizerindeki risk unsurlari
olarak one ¢ikiyor.

Kaynak: ekonomi.isbank.com.tr (Diinya ve Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler — iktisadi Arastirmalar B&liimii)
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insaat ve Konut

Konut Satiglar Konut Fiyat Endeksi Yabancilarin Gayrimenkul Yatirimlari Bina Ingaati Ciro Endeksi
(yillik % degisim) (reel, yillik % degisim) (milyon USD) (reel, yillik % degisim)
2022 -0,4 2022 47,0 2022 6.273 2022 -5,3
2023¢1  -11,5 2022 G4 55,8 2023 G1 1.370 2023 C1 25,5
2023G2 -30,5 ¥ 2023(C1 56,6 2023 G2 831 % 2023 G2 342 &

Konut satiglarinda gézlenen diisiis egilimi 2023’iin 2. ¢eyreginde hizlanarak devam etmistir. Bu donemde
toplam satislar bir 6nceki yilin ayn1 dénemine gore %30,5 oraninda azalmistir. ipotekli satislardaki yillik diisiis
Haziran aymda %66,8’e ulasmistir. Boylece yilin ikinci ¢eyregi itibariyla ipotekli satislarin toplam satiglar
icindeki pay1 %16,1’e gerilemistir. Satis durumuna gore incelendiginde, ilk ve ikinci el satiglardaki diisiisiin ikinci
ceyrekte hizlandig1 goriilmiistiir. Bu donemde ilk el satislar yillik bazda %23,5, ikinci el satiglar da %33,2 oraninda
azalmustir.

Temmuz ayinda toplam satiglar yillik bazda %16,7 artmis olsa da, Ocak-Temmuz dénemi itibariyla, yurt
genelinde satilan toplam konut sayisi bir 6nceki yilin ayn1 dénemine gore %17,7 oraninda azalarak 675.327 adet
seviyesinde gerceklesmistir. 1lk 7 aylik dénem itibariyla toplam satislarin %20’si ipotekli satis olarak
gerceklesirken, ayn1 donemde ilk el satislarin toplam i¢indeki pay1 %30 olmustur.

Konut Satiglan
(bin adet)
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——ipotekli
150

— Diger

100
50
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Yabancilara yapilan konut satislar1 2. ¢eyrekte yillik bazda %60,3 oraninda azalmigtir. Rusya-UKkrayna
savaginin etkisiyle Rusya vatandaglarmin yurt i¢inde konut edinimlerindeki belirgin artisa karsilik toplam satis
rakamlarinin 2023 basindan itibaren agagi yonlii bir seyir izlemesi, talebin seyrine iligkin olumsuz sinyaller
vermektedir. Yabancilara yapilan konut satiglart Ocak-Temmuz déneminde ise bir 6nceki yilin ayn1 donemine
gore %43,9 azalarak 22.076 adet olmustur. Bdylece, gectigimiz yilin Ocak-Temmuz déneminde %4.,8 olan
yabanciya satiglarin toplam konut satiglar1 igindeki pay1 bu yilin ayni donemi itibariyla %3,3’e gerilemistir.
TCMB verilerine gore de, yabancilarin gayrimenkul yatirrmlar1 2023’in ilk yarisinda tutar bazinda yillik bazda
%36,6 diigmiistiir.
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Gayrimenkul Yatirnimlan Yabancilara Yapilan Konut Satiglan
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Konut fiyatlar1 Haziran’da yillik bazda nominal olarak %95,9, reel olarak %41,7 artmigtir. Satiglardaki
zayif seyre paralel olarak konut fiyatlarindaki artisin yavaglamaya devam etmesi beklenmektedir. Bununla

birlikte, ingaat maliyetlerindeki yiikseligsin slirmesi paralelinde yeni konutlar fiyat artisindaki yavaslamay1
smirlandirabilecektir.

Insaat sektorii giiven endeksi Temmuz’da gerilemeye devam etmistir. Tiirkiye Hazir Beton Birligi
tarafindan yayimlanan ingaat sektoriine iligkin faaliyet ve beklenti endeksleri de ayni doneme iligkin olarak

olumsuz bir tablo ¢izmistir. Talebin gorece zayif seyri ile iiretim maliyetlerindeki yiikselis faaliyetler tizerinde
baski olusturmaya devam etmektedir.

YurticiKonut Fivatlan I 1N$33T SEKTOTU LUVEN ENAEeKs!
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Temel Gostergeler

2022 2023
¢3 ¢4 | ¢c1 ¢2 [ Nisan | Mayss [Haziran]
Blylme (reel, GSYH ingaat alt kalemi) -10,7 -15,0 2,0 5.1 - - - -
Bina Ingaati Ciro Endeksi (reel, yillik % degisim) 1,0 -4,4 7,2 255 342 395 433 239
Konut Fiyat Endeksi (reel, yillik % degisim) 40,7 56,1 55,8 56,7 46,7 54,0 45,9 41,7
Konut Satiglari (yillik % degisim) 40,2 -16,5 -21,1 -11,5 -30,5 -35,6 -7,7 -44,4
lpotekli (yillik % degisim) 79,1 -25,0 -54,1 -13,9 -38,5 -32,0 -6,3 -66,8
Diger (yilik % degisim) 30,7 -145 -124 -10,9 -27,8 -36,8 -8,2 -36,1
Yabancilarin Gayrimenkul Yatirimlari (milyon USD) 2401 1322 1481 1.370 831 232 356 243
Yapi Ruhsati Sayisi (yillik % degisim) -8,8 -2,8 14,1 1.1 31,3
Yapi Kullanim izni (yillik % degigim) 23,6 -0,7 -40 -189 -285 - - -
Sektorel Kredilerdeki Payi (%) 10,3 10,1 9,7 9,4 9,5 9,3 9,3 9,5
Takipteki Krediler Orani (%) 5,7 4,7 4,6 4,0 3,4 39 3,6 3,4
Turizm
Yabanci Ziyaretgi Turizm Geliri Turizm Gideri Turizm Faaliyeti Harcamalar*
(yillik % degisim) (yillik % degisim) (yillik % degisim) (reel, yillik % degisim)
2022 80,3 2022 99,8 2022 58,7 2022 43,4
2023 C1 26,7 2023 C1 27,9 2023 C1 110,7 2023 C1 12,6
2023 G2 170 &4 2023 G2 169 « 2023 G2 63,6 2023 G2 423 4

Tiirkiye’ye gelen yabanci ziyaretci sayis1 2023 yilinin 2. ¢eyreginde bir dnceki yilin ayn1 donemine gore
%17,0 artarak 13,4 milyon kisi diizeyinde gerceklesmistir. Ilgili donemde iilkemize en fazla ziyaret¢i gdnderen
iilke Rusya olurken, bu iilkeyi sirastyla Almanya ve Ingiltere izlemistir. Ik 6 aylik donem itibariyla bakildiginda
toplam yabanci ziyaretgi sayisinin yaklasik %20’lik artigla yaklasik 19,6 milyon kisiye ulastigi goriilmektedir.

Yabanci ziyaretci sayisindaki artisa karsilik otel doluluk oranlarinda belirgin bir diisiis gézlenmistir.
Tiirkiye genelinde otel doluluk oran1 2023’1in ilk yarisinda gegen senenin ayni dénemine gore 7,7 puan azalarak
%54,2’ye gerilemis ve Avrupa ortalamasinin altinda kalmistir. S6z konusu gelismede, artan fiyatlar ve degisen
trendler sonucunda alternatif konaklama segeneklerinin 6ne ¢ikmasi etkili olmustur.
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Gelen Yabanci Ziyaretgi Sayisi Ulkeler Itibariyla Tirkiye'deki Yabanci Ziyaretgiler
milyon kisi

8 {mlyon 1) (Pay, %) 2019 2021 Ocza(.)-zl-izaz. Oc;(')';;z'
6 2023 Rusya 156 19,0 89 13,3
Almanya 11,2 12,5 12,4 11,6
4 — Ingiltere 5.7 1,6 7,7 7.6
e Bulgaristan 6,0 5,7 7,3 6,7
? Iran 4,7 4,7 6,4 5,1
Glrcistan 4,4 1,2 3:3 3,8
0 2020 ABD 1,3 1,5 2,3 2,8
o RET 2R %S Diger 512 539 51,7 49,1

Turizm geliri ikinci ¢eyrekte yillik bazda %16,9 artarak 11,3 milyar USD diizeyine yiikselmistir. Boylece,
Ocak-Haziran déneminde yillik %21,5’lik artis ile 18,9 milyar USD turizm geliri elde edilmistir. Ote yandan, kisi
bast harcama tutart ve ortalama geceleme sayilarinda* diislis izlenmektedir. 2022°nin ikinci g¢eyregi ile
karsilastirildiginda kisi basi ortalama harcama tutarmin 811 USD’den 808 USD’ye, ortalama geceleme sayisinin
9,4’ten 8,4’¢ indigi goriilmektedir. Geceleme sayisindaki diisiiste kiiresel olgekte etkili olan yiiksek enflasyonun
hane  halki  gelirleri  {izerinde  olusturdugu  baskinin  etkili  oldugu  degerlendirilmektedir.

Turizm Geliri ve Ortalama Harcama Tutari ‘ W Oca.-Haz. 2022 Otel Piyasasi
1.050 B Oca.-Haz. 2023
60 W Turizm Geliri (milyar USD) Oca.-Haz. 2023
— é ag 950 n = i
- Ortalama Harcama (USD, sag eksen) Tark ’ Tarki Tark
850
- 750 120
15
[ 1 I 1> B8 d
0 . 550
201620172018 2019202020212022 22 23 Doluluk Orani (%) Ortalama Oda Fiyati Oda Basina
c2 C2 (EUR) Ortalama Gelir (EUR)

Kaynak: TCMB, TUIK, TUROB , Kultir ve Turizm Bakanlig:, Datastrear

Tiirkiye ve Rusya arasinda artan ugak seferleri ve Ruslarin Tiirkiye’den konut alimlarint hizlandirmasi,
bu iilkeden tilkemize gelen ziyaretci sayisini olumlu etkilemistir. Ayrica, Rus turistlerin Avrupa lilkelerinden vize
alma konusunda yasadiklar1 problemlerin de Tiirkiye’ye olan ilgiyi artirdig1 ifade edilmektedir. Ote yandan,
Ruslarin Tiirkiye’den konut alimlari otel doluluk oranlarina olumsuz yansimistir. Rusya’nin 2018 yilinda %5,7’ye
gerilemis olan yabanciya yapilan konut satislart igindeki pay1 2022 yilinda %23,9’a, 2023’iin ilk 7 ay1 itibartyla
da %32,5’e ylikselmistir. S6z konusu durum, Rus turistlerin bir kisminin konutlarinda konaklamalar1 ve/veya bos
konutlarini diger turistlere kiralamalar1 nedeniyle otellere olan talebin genel olarak azalmasina yol agmaistir.

Yurt i¢inde enflasyon nedeniyle artan maliyetlerin fiyatlara yansitilmasi sektoriin rekabet giictinii olumsuz
etkilemektedir. 2023’{in ilk yaris1 itibariyla ortalama oda fiyat1 EUR bazinda Avrupa genelinde %13 artarken,
Tiirkiye’de %30 artmistir. Ayrica, Akdeniz havzasinda yaptig1 turizm yatirimlari ile rekabet giictinii arttiran Misir,
Tiirkiye karsisinda onemli bir alternatif haline gelmistir. Birlesik Arap Emirlikleri ve Tayland’in da &zellikle
Rusya pazarinda paymi artirdig1 ve rekabette giderek daha fazla 6ne ¢iktigi dikkat ¢ekmektedir. S6z konusu
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gelismeler paralelinde otel doluluk oranlarinin gorece diisiik seyrini ilerleyen aylarda da stirdiirebilecegi

diistiniilmektedir.

Diger taraftan, pandemi sonrasinda yeniden hiz kazanan saglik, kruvaziyer ve kongre turizminin yilin
ikinci yarisinda olumlu bir seyir izlemesi beklenmektedir. Ayrica, BBDK tarafindan alinan karar dogrultusunda
kredi kartlariyla yapilan havayolu, seyahat ve konaklama ile ilgili yurt dis1 harcamalarda taksitlendirmenin
kaldirilmasinin, yerli turistin tatil igin yurt dig1 yerine yurt i¢ini tercih etmesine destek verecegi ongdriilmektedir.

Turizm Faaliyeti Harcamalar*
(reel, 4 haftalik ortalama, milyar TL)

4 —2019 2020 —2021 — 2022 —2023
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2022 2023
c2 ¢33 ¢4 | c1 ¢

Yabanci Ziyaretgi (yillik % degisim) 203,7 55,6 36,8 26,7 17,0 29,0 16,2 11,4
Yabanci Ziyaretgi (bin kisi) 11.462 18445 9.754 6.212 13.406 3.322 4.500 5.584
Rusya (bin kisi) 1.095 2409 1368 773 1841 380,7 6408 8198
Almanya (bin kisi) 1612 2497 1151 505 1765 4615 6176 6862
ingiltere (bin kisi) 1.083 1553 553 250 1239 2797 4527 507,0
Turizm Geliri (milyon USD) 9.679 15.686 10.110 7.539 11.313 2.765 3.733 4.815
Turizm Geliri (yilhk % degisim) 156,5 27,9 24,0 27,9 16,9 20,2 12,6 18,5
Turizm Gideri (milyon USD) 1.002 1.054 1372 1317 1639 4840 5430 6120
Turizm Gideri (yillik % degisim) 249 103 115 111 64 86 55 57
Sektorel Kredilerdeki Payi (%) 3,5 3,3 3,3 3,1 3,4 3,1 3,1 34
Takipteki Krediler Orani (%) 3,3 2,8 2,9 2,3 1,8 2.2 2,1 1,8

Kaynak:
https://ekonomi.isbank.com.tr/contentmanagement/Documents/trl2 sektor gel/2023/SGG 2023C2.pdf
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KKTC Turizm istatistikleri

Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti Bagbakan Yardimciligi, Turizm, Kiiltiir, Genglik ve Cevre Bakanligi, Turizm
Planlama Dairesi Planlama, Istatistik ve Arastirma Subesi Ocak-Eyliil 2023 Turizm Istatistikleri asagida
verilmistir.

Turistik Yatak Kapasitesinin Aylara Gore Dagilim1 (2022-2023 mukayeseli)

AYLAR Y;o Z:K KAPAS!'TELE}::; s DEG‘EJM
OCAK 26.258 26.398 05
SUBAT 26.258 26.398 0.5
MART 26.258 26.398 05
NISAN 26.258 26.444 07
MAYIS 26.258 26.386 05
HAZIRAN 26.258 26.386 0,5
TEMMUZ 25.048 26.386 53
AGUSTOS 25978 26.446 1,8
EYLUL 25.078 26.446 1,8

Faaliyette Olan Turistik Konaklama Tesisi Sayist ile Yatak Kapasitesinin Bolgelere Gore Dagilimi

BOLGELER TESIS SAYISI % PAYl YATAK SAYISI % PAYI
GIRNE 77 47 14.594 55
GAZIMAGUSA 25 15 2.568 10
ISKELE 33 20 7.272 27
LEFKOSA 23 14 1.790 7
GUZELYURT 1 0 38 0
LEFKE 6 4 184 1
TOPLAM 165 100 26.446 100

2022 yil1 Ocak - Eyliil doneminde hava ve deniz yolu ile {ilkemize gelen yolcu sayis1 (KKTC uyruklular harig)
981,684 iken 2023 y1l1 Ocak - Eyliil doneminde bu say1 % 35,3 oraninda artarak 1,328,518 olarak gerceklesmistir.
TC uyruklularda % 40,5 , diger yabanci uyruklularda ise % 17,2 oraninda bir artis gerceklesmistir.
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Gelen Yolcularin Aylara Gére Dagilimi (2022-2023 mukayeseli)

DIGER YABANCI TOPLAM YOLCU
2022 2023 % 2022 2023
OCAK 45.065 85.425 89,6 9.293 16.901 81,9 54.358 102.326 88,2
SUBAT 52.582 85.693 63,0 15.385 23.132 504 67.967 108.825 60,1
MART 79.811 96.356 20,7 25.380 30.579 20,5 | 105.191 126.935 20,7
NISAN 57.120 100.430 75,8 21.926 26.515 20,9 79.046 126.945 60,6
MAYIS 104.061 124.346 19,5 25.281 29.977 18,6 | 129.342 154.323 19,3

HAZIRAN 95.125 131.931 38,7 25.195 28.290 12,3 | 120.320 160.221 33,2

TEMMUZ 98.343 135.112 37,4 27.447 29.544 7.6 | 125.790 164.656 30,9

AGUSTOS 104.263 142.854 37,0 30.131 33.051 9.7 | 134.354 175.905 30,9

EYLUL 127.278 170.733 34,1 37.998 37.649 -0.9 | 165.276 208.382 26,1

TOPLAM 763.648 | 1.072.880 40,5 | 218.036 | 255.638 17,2 | 981.684 | 1.328.518 353
Kaynak : Polis Genel MudarlGga

2023 y1l1 Ocak - Eyliil doneminde turistik konaklama tesislerinde gergeklesen ortalama doluluk oraninm % 43,1
oldugu tahminlenmektedir. 2022 yil1 ayn1 donem i¢in bu rakam % 42,2 idi.

Turistik konaklama tesislerinde doluluk oraninin aylara gére dagilimi. (2022-2023 mukayeseli)

AYLAR 2022 2023 DEGISIM %
OCAK 17,2 27,4 59,3
SUBAT 14,9 21,4 43,6
MART 29,8 33,0 10,7
NISAN 30,1 37,5 24,6
MAYIS 49,0 43,9 -10,4
HAZIRAN 50,2 52,2 4,0
TEMMUZ 63,4 59,6 -6,0
AGUSTOS 67,1 68,0 13
EYLUL 55,7 56,6 16
ORTALAMA 42,2 45,0 6,6

Kaynak : Turistik Konaklama Tesisleri

IV.3. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Simirlayan Faktorler

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan faktorler;

Raporun hazirlanmasi sirasinda degerleme hizmetini olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir durum
mevcut olmamuistir.
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Gayrimenkuliin degerini etkileyen 6zel faktorler ise s0yle 6zetlenebilir;

- Olumlu Etkenler;

- Ulasim kolayligi,

- Gelismekte olan bir bolgede yer almalari,
- Kuzey Kibris Tiirtk Cumhuriyeti’nin her gecen giin artan turizm potansiyeli,
- Sahile yakin olmalari,

- Parsellerin imar durumlari,

- Bolgenin dogal giizellikleri,

- Kismen tamamlanmis altyapisi.

- Olumsuz Etkenler

- Parsellerin ana yola baglantilarinin heniiz yapilmamis olmast,
- Cevrede ¢ok sayida konut arzi olmasi,
- Altyapida eksikliklerin olmasi.

- Doviz kurlarindaki asir1 dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis olmasi.

IV.4. Ana Gayrimenkuliin insaat ve Yapisal Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlar;

2023-SPK-0012

SIRA ADA/BLOK YUzOLGUMOD
NO KOCAN NO PAFTA NO NO PARSEL NO (M2)
1 Yeni 1086 531-A-15-A-4-D 144 190 3.328,12
2 Yeni 1088 531-A-15-A-4-D 144 192 2.487 .46
3 Yeni 1083 531-A-15-A-4-D 144 187 2.734,07
4 Yen 1084 531-A-15-A-4-D 144 188 4.170,87
TOPLAM 12.720,52
e Kismen diiz ve kismen egimli bir topografik yapiya sahiptirler.
e Kot farki nedeniyle neredeyse tiim noktalardan deniz manzarasi mevcuttur.
* Sinirlart mahallinde belirgin degildir.
e Uzerlerinde yapilagsmaya engel olacak herhangi bir unsur (yap1, agag vs.) yoktur.
e Acik alanlar kismen ¢ali, kismen maki, kismen ise kayalik kaplidir.
e Bolgede altyap1 kismen (elektrik, telefon harig) eksiktir.

IV.5. Fiziksel Degerlemede

Baz Alinan Veriler

Taginmazin bulundugu bdlgeden tespit edilen satilik arsa emsalleri, bolge temsilcilerinden edinilen
beyanlardan hareketle degerlemeye konu taginmazla benzer ve ayni 6zelliklerde satilik emsaller belirlenmistir.

Degerleme konusu tasinmazin degeri i¢in mevcut imar durumu baz alinarak, konumu, yiizdlgiimii,
ulasilabilirlik durumu, ulasim kolayligi, ¢cevresel yapilagma, tercih edilebilirlik durumu, bdlge gelisimi ve bolgeye
olan talep dikkate alinarak degerleme ¢aligmasi yiiriitiilmistiir. Alinan bilgiler sirket arsivimizde bulunan diger
bilgiler ile karsilastirilmis olup emlak pazarlama firmalarindan alinan emsal bilgilerinin tutarli olduklari

goriilmiistiir. Emsal arastirmasi yapilirken asagidaki hususlar dikkate alinmistir. Bu raporda;

- Taginmazlarla ayni pazar kosullarma sahip emsaller tercih edilmistir.
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- Taginmazlarla ayn1 veya ¢ok yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis olup emsal bilgileri
boliimiinde detayli konum bilgileri sunulmustur. Varsa farkli konumda / lokasyonda yer alan emsallerin serefiye
farkliliklar ise belirtilerek degerlemede dikkate alinmislardir.

- Emsal tasinmazlarin fiziksel 6zellikleri (arsalar i¢in; biiyiikliik, topografik, imar haklar1 ve geometrik
ozellikleri vb., bagimsiz boliimler igin; iinite tipi, kullanim alani biiyilikliigii, yap1 yasi, insaat kalitesi, teknik
ozellikleri vb. unsurlar) dikkate alinmis, farkli olmasi durumunda emsal analizi kapsaminda karsilagtirmalart
yapilmustir.

- Tam miilkiyet devrine iliskin emsaller se¢ilmis olup farkli bir durum olmasi halinde (hisseli miilkiyet, tist
hakki devri, devre miilk vs.) emsallerde belirtilmis ve serefiyede bu durumlari dikkate alinmistir.

- Emsal olarak segilen gayrimenkullerde degeri etkileyen 6zel satis kosullarinin (pazarlama siiresi, genel
pazar ortalamasinin {izeri / asagis1 gibi durumlar vd.) olmasi durumunda piyasa arastirmasi boliimiinde belirtilerek
degere etkisi analiz edilmistir.

IV.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

Gayrimenkul mahallinde yapilan tespitler ile arsalar i¢in yakin ¢evrede gergeklesmis ve hali hazirda
pazarlanmakta olan gayrimenkul degerleri, resmi kuruluslardan temin edilebilen bilgiler kargilastirilmak suretiyle
bulunan sonuglar iizerinden degerleme yapilmistir.

IV.7. Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri

Degerleme raporlarinda gayrimenkuliin 6zelliklerine gore dort farkli degerleme yontemi kullanilmaktadir.
Bu yontemler sirasiyla " Piyasa Degeri (Emsal Karsilastirma) Yaklagimi ", "Proje Gelistirme Yaklagimi ", Nakit
Akist (Gelir) Yaklagimi", ve "Maliyet Olusumlar1 Yaklasimi" yontemleridir.

Bu raporda; taginmazin degerinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yaklagim1” kullanilmistir.

Piyasa Degeri (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi;

Bu karsilastirmal1 yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
kargilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan millk, agik piyasada
gerceklestirilen benzer miilklerin satiglariyla karsilagtirilir. Istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate
almabilir.

Kullanim alanlar1

e Yeterli ve giivenilir veri bulunabilmesi durumunda ayn1 nitelikteki her cins gayrimenkule uygulanabilir.

e Veri olmast durumunda degeri belirlemek i¢in en uygun yaklagimdir.

e Ozel amagla inga edilmis gayrimenkullerin degerinin belirlemek igin kullanilmaz. (8rnek miize, kiitiiphane,
okul..vs)

o Ulkemizde konut degerlemesinde yaygin bir kullanim alan1 vardir.

e Mal sahibi tarafindan kullanilan ticari ve sanayi miilkler igin en iyi gostergeleri saglar.

e Gecmis veriler degerlendirilirken verinin gergeklestigi donemden bu yana gelisen piyasa davranislarindaki
degisiklikler gbz 6niine alinmalidir.

Uygulamadaki Zorluklar
e Basit ancak uygulanmasi sdylenildigi kadar kolay olmayan bir yontemdir.
e Belli bir donem i¢inde satis1 gerceklesmis emsaller bulmak zor oldugu gibi gergek satig bedellerine ulasmak
kolay degildir.
e Emsaller arasindaki farklar1 matematiksellestirmenin de zorluklari bulunmaktadir.
e Verilerin yetersiz oldugu ortamlarda yanilgilara neden olur.
e Fiyatlarin hizli degistigi (Volatil) donemlerde kullanilmasi yanilticidir.

Yontemde Kullanilabilecek Kaynaklar
e Gergeklesmis satiglar
e Anlagmaya varilmis, ancak degerden farkli nedenlerle satis1 gergeklesmemis pazarliklar
e Kontratlar
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Teklifler

Resmi kayitlar

Emlak komisyoncularindan alian bilgiler
Medya: Gazeteler/internet/gayrimenkul dergileri bilgileri
Diger degerleme uzmanlari

Miizayedeler

Miilk yoneticileri

Bina gorevlileri

Piyasa hakkinda bilgisi bulunan miilk sahipleri
Kirsal alanlarda muhtar ve azalar ile kdy sakinleri
Degerleme uzmaninin arsivleri

Her ne kadar bu kaynaklardan birtakim bilgilere ulasilsa da degerlenen miilkle bu gayrimenkullerin
benzerligi ve bilgilerin dogrulugu irdelenmeli ayrica diger tekniklerle degerleme caligmasi desteklenmelidir.
Calismalardaki proses adimlari agagidaki gibi gerceklestirilmelidir.

Verilerin arastirilmasi

Verilerin dogrulanmasi

Uyumsuz verilerin elenmesi

Ilgili karsilastirma birimlerinin segimi

Emsal satislarin incelenmesi ve diizeltilmesi

Bir¢ok deger gostergesinin tek bir degere denklestirilmesi

I

Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi;

Yontem iki temel metodolojiyi destekler:
o Direkt Kapitalizasyon Yontemi
o Gelirlerin Getirisi Kapitalizasyonu Y ontemi
Bu yontemde degerleme uzmani miilkiin gelecekteki yararlari ve liretme kapasitesini modelleyerek inceler ve
geliri bir giincel deger gostergesini kullanarak kapitalize eder. Caligmalar sirasinda miilke ait gelir ve harcama
verileri dikkate alinir ve indirgeme yontemi ile deger tahmini yapilir. Beklenti ilkesi yaklagimin temel 6gesidir.
Yontem ayrica miilkiin satis fiyat1 ve kira beklentisi arasindaki iligskiyi yansitir.

Zorluklar

 Benzer gelir-gider beklentileri olan drneklerinin verilerinin segimi gereklidir.

o Getiri oranlar1 benzer dzellikleri olan miilklerden se¢ilmelidir.

e Uygulayicinin gelir, gider ve bosluk tahminlerini ¢ok iyi hesaplamasi gereklidir.

Kullanilmasinin uygun olmadigi durumlar
e Gelir getirmeyen miilkler
e Uygun ve saglikli 6lgiilebilir degerin alinabilecegi verilerin olmadigi durumlar

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

e Sonuca varmak igin yillik gelirin mal bedeli iligskisini kuran direkt kapitalizasyon (briit kira carpani
yontemi)

e Toplam yillik gelir / Kapitalizasyon oran1 = Deger veya

e Toplam Yillik Gelir x Miilkiin Kendini Amorti etme Siiresi = Deger

Bu yontemde sik yapilan yanlhgliklar

e Kiralamalara baz kira + ciro uygulamalarinda ciro ile ilgili ylizdenin kira rakamina dahil edilmeden analiz
yapilmasi,

e Toplam potansiyel briit gelir yerine yalnizca yil igindeki kira gelirlerinin dahil edilmesi,

e Bina sahibi tarafindan kullanilan alanlar varsa bunlarin dahil edilmemesi

o Karsilastirilabilir miilkler karsilastirilabilir kapitalizasyon oranina sahip olup olmadigina bakilmamasi,
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Gelirlerin Getirisi Kapitalizasyonu Y 6ntemi

Zaman igindeki potansiyel gelir kaynaklariin, nakit akislarinin, bosluk-kira kayiplarinin da dahil edilip,
faaliyet giderlerinin diisiildiigii ve tekrar satis hasilatinin da yatirimin i¢ine dahil edildigi, uygun bir geri doniis
iskonto orani ile hesaplayan getiri kapitalizasyonudur.

Yaklagimda gelecege yonelik asagidaki igerikler olmalidir:

e Giincel piyasa rayicleri ve beklenen rayi¢ degisimleri,

¢ Mevcut taban kira ve sdzlesmeye dayal kira diizeltmeleri,

¢ Yenileme opsiyonlari,

e Mevcut ve beklenen gider iadesi sartlari,

o Kiraci degisimlerti,

e Yeni kira sozlesmesi sartlari, bosluk oranlari, varsa kiracilara verilen siibvansiyonlar, kiraciya yer
hazirlama maliyetleri, kiralama komisyonlari,

e Isletme giderleri,

« Iskonto orani,

o Gelir kapitalizasyonu her iki yontemle de hesaplandiginda benzer deger gostergeleri liretmelidir.

Maliyet Olusumlar Yaklasimi;

¢ Bu yontemde, var olan bir yapmin giinlimiiz ekonomik kosullart altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi kullanim degeri
ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “Higbir sahis ona kars1 istek duymasa veya onun degerini bilmese bile
malin gercek bir degeri vardir seklinde tanimlanmaktadir.

¢ Bu yontemde, gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle, gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan
dolay1 zamanla azalacagi varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢bir zaman
yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir. Bu teknikte gayrimenkuliin bina maliyet
degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanligi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin teknik o6zellikleri, binalarda
kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla
yapilan goriismeler ve gegmis tecriibeler gibi veriler dikkate alinarak yapilan hesap ve maliyetler g6z oniine
alinir. Binalardaki yipranma pay1, binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanabilir.

¢ Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tizere iki farkli fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir. Arazi degeri emsal yaklasimlardan yola ¢ikilarak takdir edilir. Binalarin degeri ise
yukarida bahsedilen yontemlerle belirlenerek yipranma paylari diisiilerek olusturulur. Sonug¢ deger takdirine
ise bu her iki deger toplanarak ulagilir.

¢ Kullanim alanlar1

e Piyasada sik sik alim-satim1 yapilmayan miilklerin degerlemesinde,

o Emsal karsilastirma igin yeterli veri var, ancak karsilastirma igin alansal ve fiziksel 6zellikler birbirinden
farkli ise, Ornegin ¢ok sayida emsal fabrika mevcut, ancak fabrikalarin alansal ve malzeme o6zellikleri
bakimindan farklilik arz ediyorsa,

e Ozel kullanimi olan yapilar degerlemeye konusu ise,

e Karsilastirilabilir satig bilgisi olmadiginda,

o Alisilagelmisin disinda bir miilk oldugunda veya ¢ok yavas bir pazar1 oldugunda,

e Gelir getiren bir miilk cinsi olmadiginda,

e Yarim kalmis veya teklif asamasindaki projelerin degerleme calismalarinda,

e Arsa ve yapilarin ayr ayn degerlendirilmesi gerekli durumlarda, Eklentiler ve yenilemeler s6z konusu
oldugunda,

e Emsal satig bilgileri yetersizse,

e Gelirlerin kapitalizasyonu yaklagimina tam giivenilemiyorsa,

¢ Emsal kargilastirma ydnteminde bazi kalemlerin parasal diizeltmelerinde,

o Fizibilite calismalarinda
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Proje Gelistirme Yaklasimu;

Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli uygulanarak,
planlanan bir proje ve/veya arsa iizerinde gelistirilebilecek projeler varsayimlarla desteklenip modellenir. Bu
modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli, ekonomik olarak azami diizeyde verimli yani “en iyi
ve en verimli kullanimi® olmalidir.

Bu caligmalarda projenin girisimci yoniinden incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu
iriiniin yer aldig1 sektoriin meveut durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi
s6z konusudur. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama
politikalar1 ve genel fizibilite prensipleri dikkate almarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider
tahmini yapilir.

Gelistirilmesi durumunda sektdriin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlari ve mevcut
ekonomik kosullar ve beklentiler ¢cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu ¢alismalar neticesinde
projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinkii deger hesabi
yapilir.

IV.8. Kullanilan Degerleme Tekniklerini A¢iklayic Bilgiler ve Yontemlerin Secilmesinin Nedenleri
Bu raporda tasinmazin degerinin tespitinde; “Emsal Karsilastirma Yaklagimi1” kullanilmistir.

IV.9. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje Degerleri

Degerlemede rapora konu taginmazlar i¢in proje gelistirme yapilmamustir.

IV.10. Nakit Gelir Akimlar1 Analizi

Degerlemede rapora konu tasinmaz i¢in nakit gelir akimlar1 analizi yapilmamastir.

IV.11. Maliyet Olusumlar1 Analizi

Taginmaz iizerindeki insa yatirnmimin degeri i¢in “Maliyet Olusumlart Yaklagimi” kullanilmaktadir.
Ancak degerlemeye konu tasimmazlar iizerinde herhangi bir yapilasma bulunmadigindan maliyet olusumlari
analizi yapilmamistir.

IV.12. Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tamim ve Satis Bedelleri ile Bunlarin
Secilmesinin Nedenleri

Gayrimenkuliin degerinin tespiti i¢in bdlgede yakin donemde pazara ¢ikarilmis / satilmis ve satilik
gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan
sonra konu taginmaz i¢in deger belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, biiyiikliik, fiziksel 6zellik, goriilebilirlik, kullanim fonksiyonu, ana ulagim
akslarina olan yakinligi, imar durumlari, ¢evresel yapilagsma durumu, ulagim kolayligi, ingai 6zellikleri, manzara
gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis, bolgedeki emlak pazarmin giincel degerlemesi i¢in bolge emlak yetkilileri,
firmalari, bdlge halki ve ¢evre sakinleri ile goriisiilmiis bunun yam sira ofisimizdeki bilgilerden faydalanilmistir.

Yakin cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

Satilik Arsa Emsalleri

Emsal 1

Degerlemeye konu taginmazlarla ayni bolgede (Tatlisu), ana yola cepheli denize 300 m mesafede Ticaret imarli,
Emsal 0,35 olan 2.900 m2 arsa 250.000 GBP (9.000.000 TL) bedelle satiliktir. ED Plus Estate Emlak 0 533
8512710
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Emsal 2

Degerlemeye konu taginmazlarla ayni bolgede (Tatlisu), denize 500 m mesafede 0,35 emsal, 2 kat ingaata
miisaade edilen bolgede konut imarli 1076 m2 arsa 139.900 GBP (5.036.400 TL) bedelle satiliktir. BD
Investment 0 548 881 57 97

Emsal 3

Degerlemeye konu tasinmazlarla ayni bolgede (Tatlisu), deniz manzarali 24 doniimii imarli, 15 doniimii imarsiz
toplam 39 doniim arazi 0,35 emsal, 2 kat ingaata miisaade edilen bolgede konut imarli 39 doniim arazi
2.250.000 GBP (81.000.000 TL) bedelle satiliktir.Ciineyt Gazi Kogak 0 532 203 43 25

Emsal 4

Degerlemeye konu taginmazlarla ayni bolgede (Tatlisu), deniz yakin oldugu ifade edilen imarli, 0,35 emsal, 2
kat ingaata miisaade edilen bolgede 2.480 m2 biiyiikligiinde arsa 245.000 GBP (8.820.000.TL.) bedelle
satiliktir. Zella Real Estate 0 533 884 88 51

Emsal 5

Degerlemeye konu tasinmazlarla ayni bolgede (Tatlisu), Tatlisu merkeze 1,5 km mesafede, dag ve deniz
manzarali oldugu ifade edilen imarli, 0,35 emsal, 2 kat ingaata miisaade edilen bolgede 8.010 m2 biiytikliigiinde
arsa 875.000 GBP (31.500.000.TL.) bedelle satiliktir. Gold Mark Estates 0 533 868 82 76

Emsal 6

Degerlemeye konu tagsinmazlarla ayni1 bolgede (Tatlisu), anayola 150 m, denize 1 km. mesafede oldugu ifade
edilen imarli, 0,35 emsal, 2 kat insaata miisaade edilen bolgede 4.115 m2 biiyiikliigiinde arsa 300.000 GBP
(10.800.000.TL.) bedelle satiliktir. BD investment 0 548 881 57 97

Emsal 7

Degerlemeye konu tasinmazlarla ayni bolgede (Tatlisu), denize 300 m, mesafede oldugu ifade edilen imarli,
0,35 emsal, 14.234 m2 biytikliigiinde arsa 1.000.000 GBP (36.000.000.TL.) bedelle satiliktir. Revizyon kibris
05391171938

Emsal 8

Degerlemeye konu tasinmazlarla ayni1 bolgede (Tatlisu), anayola 1.200 m. denize 1.800 m, mesafede oldugu
ifade edilen imarli, 2 kata miisade edilen bolgede 19.736 m2 biiyiikliiginde arsa 1.150.000 GBP
(41.400.000.TL.) bedelle satiliktir.BD investment 0 548 881 57 97

Emsal 9

Degerlemeye konu tasinmazlarla ayni bolgede (Tatlisu), anayola 160 m. deniz manzarali oldugu ifade edilen
imarli, 0,35 emsal, 2 kata miisade edilen bolgede 4.200 m2 biiyiikliigiinde arsa 350.000 GBP (12.600.000.TL.)
bedelle satiliktir. Bestate Property 0 542 861 24 44

Yukaridaki emsallere konum, serefiye diizeltmeleri getirildiginde arsa deger takdiri yapilmis olup arsa
degeri 2.400 TL/ m? olarak hesaplanmistir. Degerlemeye konu gayrimenkullerin yerini ve emsallerin yerini
goOsterir harita goriintiisii agagida verilmistir.
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Rapora konu tasinmazlarin degerlerinin tespit edilmesi icin Tatlisu bolgesinde degerleme konusu

tasinmazlara gerek konum, gerekse nitelik olarak mimkiin oldugu kadar benzer tasinmazlar secilmis, konumu,

imar durumu, fiziksel 6zellikleri ve bliylkligu gibi 6zellikler dikkate alinarak gerekli diizeltmeler uygulanmistir.

Pazarda yeni satilmis benzer tasinmazlarin bilgilerine ulasilamadigindan pazarda satilik olan emsaller Gzerinden

¢alismalarimiz ylratilmugtar.

Emsallerin konumlari ve 6zelliklerine iliskin bilgiler detayl olarak raporun ilgili bolimiinde verilmistir.

Fiziksel

Biiyiikliik m2 Fiyati, imar Ozellikler ve| Pazarhk |Emsal Deger

Emisaller (m2) Fiyat (TL) (TL)| Konumu Durumu Biiytiklik Payi (TL)
Emsal 1 2900 9.000.000 3.103 5% -10% -10% -10% 2328
Emsal 2 1076 5.036.400 4681 0% -10% -15% -10% 3.042
Emsal 3 39.000 | 81.000.000 2077 5% -10% 15% -5% 2181
Emsal 4 2. 480 8.820.000 3556 0% -10% -10% -10% 2.490
Emsal 5 8.010 | 31.500.000 3933 5% -10% -10% -5% 3.146
Emsal & 4115 ( 10.8300.000 2625 10% -10% -10% -10% 2100
Emsal 7 14 234 | 36.000.000 2529 5% -10% 10% -5% 2529
Emsal 8 19736 | 41.400.000 2.098 5% -10% 10% -5% 2.098
Emsal 9 4200 ( 12.600.000 3.000 0% -10% -10% -10% 2100

YUVARLATILMIS ;
ORTALAMA DEGER 400

NOT: Emsaller TLye cevrilirken 1 GBP= 36 TL. olarak alinmistir.
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Bolgedeki gayrimenkuller ingiliz Sterlini olarak pazarlanmakta olup pazarlik payi olarak genelde %10 civarinda
bir pazarlik olabildigi ifade edilmistir. Pazarlik payinin nadir olarak daha yiiksek oranlara ¢ikabildigi ifade

edilmistir.

Emsal analizleri 6zel milkiyete sahip parsellerin Pazar degerinin tespit edilebilmesi icin yapiimistir.

SIRA PARSEL | YUZOLCOMD | Birim Degeri | Pazar Dederi

NO PAFTA NO ADA NO NO (M2) (TL/m2) (L)
1 | S31-A-15-A-4-D 144 190 3.328,12 2.400 7.987.488
2 | S31-A-15-A-4-D 144 192 2.487,46 2.400 5.969.904
3 | s31-A-15-A-4-D 144 187 2.734,07 2.400 6.561.768
4 | S31-A-15-A-4-D 144 188 4.170,87 2.400 10.010.088
Toplam: 12.720,52| Yuvarlatlmis| ., 55 000

Toplam:

IV.13. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler
Degerlemede rapora konu taginmaz kira degeri analizi yapilmamaistir.
IV.14. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durum Analizi
Taginmazin hukuki durumu ile ilgili herhangi bir kisitlilik s6z konusu degildir.

IV.15. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile Ulasilan
Sonuclar

Taginmazlarm “Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi” yapilmamistir.

IV.16. En Yiiksek ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

En verimli ve en iyi kullanim, katilimcinin bakis acisindan, bir varliktan en yiiksek degerin elde edilecegi
kullanimdir. En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak miimkiin (uygulanabilir oldugunda) finansal olarak
karli, yasal olarak izin verilen ve en yiiksek deger ile sonuglanan kullanim olmasi gerekir. Bir varligin en verimli
ve en iyi kullanimi1 optimal bir kullanimin s6z konusu olmasi halinde cari veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak,
en verimli ve en iyi kullanim cari kullanimdan farklilagacagi gibi bir diizenli tasfiye hali de olabilir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazlarin konumlari, biiyiikliikleri, fiziksel 6zellikleri ve imar durumlar
dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanim segeneginin (parsellerden imar diizenlemesi geregi gerekli terkler
yapildiktan sonra) tizerlerinde gerekli izinlerin alinmasindan sonra; “bilinyesinde; otel ve/veya villa ve/veya apart
daire bulunduran bir proje insa edilmesi” olacagi goriis ve kanaatindeyiz.

IV.17.Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tasmmazlarm miilkiyeti PERA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S ait olup bir biitiin
halinde degerlendirilerek analizi yapilmustir.

IV.18. Hasilat Paylasimi veya Kat Karsih@i Yontemi fle Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlar

Degerleme tarihi itibari ile yapilmis herhangi bir hasilat paylasimi ve kat karsiligi sozlesmesi
bulunmamaktadir.
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V. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiIRIiLMESI

V.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuclarinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla izlenen
Yontemin ve Nedenlerinin A¢iklanmasi

S6z konusu taginmazin degerlemesinde piyasada gergeklesen ve gerceklesmesi muhtemel satig
orneklerine iligkin verilerin toplanabilmesinden dolay1 tasinmazin degeri i¢in Piyasa Degeri (Emsal Karsilagtirma)
Y aklagimi kullanilmistir. Degerlemeye tasinmazlarin yasal ve mevcut durum iizerinde deger takdir edilmistir.

V.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Degerlemeye konu tasinmazin degerlemesinde piyasada gerceklesen ve gerceklesmesi muhtemel satis
orneklerine iliskin verilerin toplanabilmesinden dolay1 arsa degeri i¢in "Piyasa Degeri (Emsal Karsilastirma)
kullanilmistir. Yapilan degerleme ¢alismasinda SPK Mevzuati uyarinca degerleme raporunda yer almasi gereken
asgari bilgiler rapor igerisinde bulunmaktadir.

V.3. Yasal Gereklerin yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Ahnmasi Gereken izin Ve
Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Degerleme konusu taginmaza ait yasal belgelere dair bilgiler “IIl.2.2. Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb.
Dokiimanlar” boliimiinde detayl olarak agiklanmustir.

V.4. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkullere Bagh Hak Ve
Faydalarin Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklart Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi1 Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olamadig1 Hakkinda Goriis

Degerlemeye konu tasinmazlar arsa niteliginde olup, herhangi bir resmi evrak (ruhsat, yap1 kullanma izin
belgesi vs.) bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin tapu kayitlari arsa niteliginde olup yerinde de arsa vasfindadirlar.

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

Pera GYO A.S., Maya Turizm Ltd. Sti.’ne % 50 oraninda istirak etmistir. Bu nedenle gayrimenkuller,
Pera GYO A.S. portfoyiinde gayrimenkul veya proje olarak yer almamakta “istirakler’” altinda gosterilmektedir.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tagimmazlarm Gayrimenkul Yatinm Ortakligi portfoyiinde
“igtirakler’” altinda gdsterilmesinde herhangi bir sakinca olmadig1 goriis ve kanaatindeyiz.

Tasinmazlar tapu kayitlarina gore arsa / tarla niteliginde olup yerindeki durumu tapu niteligine uygundur.

VI. SONUC

VI.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi

Degerleme konusu tagimmazlarin mevcut durumu, piyasa degeri, imar durumu ve kullanim kabiliyetleri
birlikte degerlendirildiginde belirli bir alic1 kitlesine hitap edecegi kanaatine varilmis, bu dogrultuda satis
kabiliyetinin “SATILABILIR” olarak degerlendirilmistir.

Rapor konusu taginmazlarin Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 portfoyiinde “istirakler’” bagligi altinda
gosterilmesinde herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.
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VI1.2. Nihai Deger Takdiri

PERA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S’ nin 20.12.2022 tarihli talebi iizerine yapilan
inceleme sonucunda; rapor igeriginde oOzellikleri belirtilen taginmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde
konumlarina, fiziki 6zelliklerine, mevcut imar durumlarina ve g¢evrede yapilan piyasa arastirmalarina gore
glinlimiiz ekonomik kosullari itibariyle miilkiyeti Maya turizm Ltd. Sti.’ye ait 4 adet parselin toplam pazar / devir
degeri asagida tablo halinde sunulmustur.

DEGER (TL) 30.529.000.-TL.

(otuzmilyonbesyiizyirmidokuzmilyon-Tiirk Lirasi)

DEGER (USD)** 1.049.063.-USD

(birmilyonkirkdokuzbinaltmisii¢-USD)

DEGER (EUR)** 960.968.-EURO

(dokuzyiizaltmisbindokuzyiizaltmigsekiz-EURO)

Yalmz; 30.529.000,00.-TL (Yalmz; Otuzmilyonbesyiizyirmidokuzbin -Tiirk Liras1 ) kiymet takdir
edilmistir.

KDV Dabhil Nihai Deger Olarak;
DEGER (TL)* 36.634.800.-TL.

(otuzaltimilyonaltiyiizotuzdortbinsekizyiiz-Tiirk Lirasi)

DEGER (USD)** 1.258.876.-USD

(birmilyonikiyiizellisekizbinsekizyiizyetmisalti-USD)

DEGER (EUR)** 1.153.162.-EUR

(birmilyonyiizellili¢binyiizaltmisiki-EUR)

*KDV Orant %20 olarak alinmigtir.
** Rapor tarihinden onceki ilk mesai giinii olan 18.12.2023 tarihli TCMB Efektif Satis Kur Degerleri;

1.-USD=29,1012-TL, 1.-EURO=31,7690-TL *dir.

Is bu rapor 1 orijinal rapor olarak diizenlenmis olup, kopyalarinin kullanimlar1 halinde ortaya cikabilecek
sonuglardan firmamiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. (Rapor Tarihi: 19.12.2023)

(Degerleme Tarihi: 13.12.2023)

Saygilarimizla,

Ersin YILDIRIM Ayhan DUZGUN
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
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VILRAPOR EKLERI:

1. Fotograflar

2. Tasinmaz Mal Koganlari
3. Tasmmmaz Mal Arastirma Belgesi
4. Planlama Onay1

5. Imar Yasas1 Degisikligi
6. Plan Paftalarn

7. CED Olumlu Raporu

8. Imar Yasast

9. Degerleme Uzmanlarinin Belgeleri
10. Degerleme Sirketi SPK Lisans Yazisi,
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