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T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

YONETICI OZETI

RAPOR BILGILERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum

Dayanak Sozlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklar

Raporun Konusu

GAYRIMENKULE AIT BILGILER

: Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
: 01 Aralik 2021 tarih ve 002 kayit no’lu

: 27 Aralik 2021

: 31 Aralik 2021

: 4 is glnu

: 2021/PERAGYQ/002

: Kira s6zlesmesinden dogan hak

: Bu rapor; Pera GYO A.S.'nin talebine istinaden

mulkiyeti Maya turizm Ltd. Sti.'ye ait 4 adet parsel ile
diger tasinmazlarin kira sozlesmesinden dogan
hakkinin (kalan kullanim hakkinin) Tirk Lirasi
cinsinden toplam pazar / devir dederinin tespitine
yonelik hazirlanmistir.

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

Kullanim Hakki Sahibi
Mevcut Kullanim

Tapu Incelemesi

Imar Durumu

En Verimli ve En 1yi Kullanimi

: 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, 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
parseller)

Tathsu - Gazimagusa / KKTC

: Magusa Kazasl, Tatlisu Koyl, 144 Ada, 190, 192,

187, 188, 181, 194, 186, 189, 154, 47, 155, 185,
184, 182 ve 182 parseller ile 143 Ada, 11 ve 8
no’lu’de tapuya kayith olan tarla ve hali arazi vasifli
parseller

: Bkz. Rapor / 4.1.1. Mulkiyet Durumu

: Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

: Parseller bos durumdadir.

: Bkz. Rapor / 4.1.3. Tapu Kayitlari incelemesi

: Bkz. Rapor/ 4.1.5. Gayrimenkulin Imar Plani Bilgileri
: Blinyesinde; otel, villa ve apart daire bulunduran

kompleks bir proje insa edilmesi

GAYRIMENKUL iGCiN TAKDiR EDILEN DEGER (KDV HARI(C)

Miilkiyeti Maya Turizm Ltd. Sti.’Ye Ait 4 Adet Parsel ile
Diger Tasinmazlarin Kira Sozlesmesinden Dogan

Hakkinin (Kalan Kullanim Hakkinin) Tiirk Lirasi
Cinsinden Toplam Pazar / Devir Degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

16.864.000,-TL

Sorumlu Degerleme Uzmani Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)

Sorumlu Degerleme Uzmani Alican KOGALI (SPK Lisans Belge No: 401880)
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1. BOLUM RAPOR BILGILERI

T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Raporun Tarihi ve Numarasi

Raporu Hazirlayanlarin Ad ve
Soyadlari, Sorumlu Degerleme
Uzmaninin Adi ve Soyadi

Dedgerleme Tarihi

Dayanak Sozlesmesinin Tarih ve
Numarasi

Raporun, Tebligin 1. Maddesi
Kapsaminda Hazirlanip
Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Ayni
Kurulus Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde de Degerlemesi Yapilmissa
Son Uc Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Bu dederleme raporu, Pera Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A.S. igin sirketimiz tarafindan
31.12.2021 tarihinde, 2021/PERAGYO/002
rapor numarasi ile hazilanmistir.

Nurettin KULAK - SPK Lisans No: 401814
(Sorumlu Degerleme Uzmani)

Alican KOCALI - SPK Lisans No: 401880
(Sorumlu Dederleme Uzmani)

Bu dederleme raporu igin, sirketimizin
dederleme uzmanlarn 27.12.2021 tarihinde
calismalara baslamis ve 31.12.2021 tarihi
itibari ile raporu hazirlamiglardir. Bu sirede
gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi
dairelerde incelemeler ve ofis c¢alismasi
yapilmistir.

Bu dedgerleme raporu, sirketimiz ile Pera
Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. arasinda
taraflarin hak ve ylkUmliltklerini belirleyen
002 no’lu ve 01 Aralik 2021 tarihli dayanak
sozlesmesi  hikUmlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-
62.3 sayilll “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Dederleme
Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile
ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1
saylll "Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlarn Hakkinda Teblig” dogrultusunda
Sermaye Piyasasli Kurulu Karar Organi’nin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile
Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017
kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye
Piyasasl Kurulu’nun III-62.3 sayil tebligin 1.

maddesinin 2. fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
Sirketimiz tarafindan degerleme konusu

gayrimenkuller icin daha 6nce SPK
mevzuatina goére hazirlanan 1 adet rapor
bulunmakta olup, rapora ait bilgiler ekte
sunulmustur.
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T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARIHI
ODENMiS SERMAYESI
TICARET SICIL NO
SPK LISANS TARIHI

BDDK LISANS TARIHI

FAALIYET KONUSU

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
: Kiclkbakkalkéy Mahallesi, Sevda Sokak, No: 1,

Seven Tower, K: 5 Atasehir/ISTANBUL

: +90 (216) 784 41 10

: +90 (216) 784 41 20

: 13 Adustos 2014

: 1.000.000,-TL

1 934372

: Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye

Piyasasi Kurulu’nun (SPK) "“Gayrimenkul Dederleme
Sirketleri Listesi”"ne alinmistir.

: Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme

ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagl hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.

: Yururlikteki mevzuat gergevesinde her tirld resmi ve 6zel,

gercek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yonelik tim raporlari
dizenlemek, analiz ve fizibilite galismalarini sunmak ve
problemli durumlarda gérus raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

TESCIL TARIHI

ODENMIS SERMAYESI
KAYITLI SERMAYE TAVANI
FAALIYET KONUSU

: Pera Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.
: Esentepe Mahallesi, Bliylikdere Caddesi, No: 193, Ofis: 2

34394 Sisli / ISTANBUL

: +90 (212) 243 44 50
: +90 (212) 243 81 78
: 06 Eylul 2006

: 142.560.000,-TL

: 250.000.000,-TL

: Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Gayrimenkul Yatinm

Ortakliklarina iliskin dizenlemelerinde, yazii amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasl araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayal haklara
yatirnm yapmak Uzere ve kayith sermayeli olarak faaliyet
gbdsteren anonim ortakliktir.
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T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

2.3. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

VE ISIN KAPSAMI

Bu rapor, Pera GYO A.S.'nin talebine istinaden miilkiyeti Maya turizm Ltd. Sti.'ye ait 4 adet
parsel ile diger tasinmazlarin kira s6zlesmesinden dogan hakkinin (kalan kullanim hakkinin) Tark
Lirasi cinsinden toplam pazar / devir dederinin tespitine yonelik olarak; Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun III-62.3 sayili “"Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme
Kuruluslarn Hakkinda Teblig” hikimleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul’'un Seri III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebligi” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile uygun gorilen Uluslararasi Dederleme
Standartlan 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 hazirlanmis olup baska amacla kullanilamaz.

Musteri tarafindan herhangi bir siniflama tarafimiza getirilmemistir.

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GEGERLILIK KOSULLARI
Pazar Degeri: Bir varlik veya yukimlaligiun, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullanilmasi gerekli gérilen tahmini tutardir
Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecgerliligi varsayilmaktadir.
¢ Analiz edilen gayrimenkulln ttrd ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilmigtir.
e Alic ve satici makul ve mantikll hareket etmektedirler.
o Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
e GayrimenkulUn satisi icin makul bir sire taninmigtir.
o Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.
e Gayrimenkulin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari
Uzerinden gergeklestiriimektedir.
¢ Gayrimenkulin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.
e Takdir edilen deder; dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine

6zguddar.
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3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

e Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli
olup kisisel, tarafsiz ve 6ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

e Degerleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak glincel veya gelecedge donik hicbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

e Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Ulcret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya 6énceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildirilmesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagli dedildir.

o Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

e Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

e Bu raporun konusu olan miulk sahsen incelenmistir. Dederleme cgalismasinda gorev
alanlarin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tlird konusunda daha onceden deneyimi
bulunmaktadir.

¢ Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

e Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu’nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabulli ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukimlilaga ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glvence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapiimaktadir.

4. BOLUM GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER

4.1. GAYRIMENKULUN TAPU KAYITLARI, PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA VB.

DOKUMANLARI HAKKINDA BILGILERI
4.1.1. MULKIYET DURUMU

Dederleme konusu tasinmazlar Maya Turizm Limited Sirketi'ne ait olup Ust hakki
niteligindeki tasinmazlarda kiraci taraf yine Maya Turizm Limited Sirketi'dir. Maya Turizm Limited
Sirketi; Pera Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’'nin % 50 hisse ile istirakidir. Degerlemeye konu
parsellerin 260.251,20 m?2’si KKTC Hikimeti‘nden kiralanmistir. 12.720,52 m2’si ise Maya
Turizm Ltd. Sirketi'ne aittir.
4.1.1.1. OZEL MULKIYETLI ARAZILER

SAHIBI : Maya Turizm Limited Sirketi
iLi : Gazimagusa
ILCESI :---
MAHALLESI : Tathsu
PAFTA NO : S31-A-15-A-4-D (Eski: VI)
HARITA NO : --- (Eski: 59)
NiTELIGI : Tarla
KAYIT TARIHi : 08.05.2009
7
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YENI KAYITLAR

SIRA NO KOGAN NO PAFTA NO ADA NO PARSEL NO YUZOLGUMU (M2)

1 1086 S31-A-15-A-4-D 144 190 3.328,12
2 1088 S31-A-15-A-4-D 144 192 2.487,46
3 1083 S31-A-15-A-4-D 144 187 2.734,07
4 1084 S31-A-15-A-4-D 144 188 4.170,87
TOPLAM 12.720,52

Parsel yiizolciimleri Tapu ve Kadastro Dairesi‘'nden temin edilen Tasinmaz Mal
Arastirma Belgeleri iizerinden alinmistir. Tasinmaz mal koganlarinda asagidaki tabloda
ver alan eski ada ve parsel numaralan ile eski KKTC yiizolgiimii birimleri
goziikmektedir. Yine asagidaki tabloda eski mal kocanlarinda yer alan KKTC
Birimlerinden doniisiim yolu ile elde edilen yiizélciimleri yer almaktadir. Tapu ve
Kadastro Dairesi ile yapilan goriismede metrik sisteme gegildigi ve paftalarin
sayisallasmasi esnasinda parsellerin yiizolgiimlerinde degisiklikler oldugu beyan
edilmistir.

ESKI KAYITLAR

SIRA ADA PARSEL HAI\'}(I)TA PASSE" _ YUZOLCUMU (KKTC) YUzOLCUMU
NO NO NO  .gi (eski) PONUM EVLEK AYAKKARE (M2)
1 | 144 | 190 59 50/1 2 2 0 3.348,00
2 144 192 59 51/2 1 3 1.600 2.492,40
3 | 144 | 187 59 52/1 2 0 2.800 2.938,80
4 | 144 | 188 59 53/1 3 1 900 4.436,10
TOPLAM| 13.215,30

Not: 1 donim: 1.339,20 m?, 1 evlek: 334,80 m? ve 1 ayakkare: 0,093 m?'dir.
KKTC Hikumeti‘ne ait olan “Hali Arazi”ler igin, KKTC Maliye Bakanligi Devlet Emlak ve
Malzeme Dairesi Midurligu ile Maya Turizm Ltd. arasinda;

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

e 88/2 (Yeni: 88/2/1 ve 88/2/2) no'lu parselin 49 yil sireyle (01.01.2007 - 31.12.2056)
kiralanmasi amaciyla 16.03.2007 tarih ve 2/UH, 2370 - 393 dosya no’lu kira s6zlesmesi,

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 sureyle (01.11.2007 - 31.12.2055) kiralanmasi amaciyla 14.11.2007 tarih ve
2/UT, 2370 - 393 dosya no’lu Ek Sézlesme - 1

e 88/1 A ve 88/2 (Yeni: 88/2/1 ve 88/2/2) no’lu parsellerin 48 yil 2 ay slreyle
(01.11.2007 - 31.12.2055) kiralanmasi amaciyla 14.11.2007 tarih ve 2/UH, 2370 - 393
dosya no’lu Ek Sézlesme - 1 imzalanmis olup sézlesme o&rnekleri rapor ekinde
sunulmustur.

Kiralanan arazilerin milkiyet dagilimi asagidaki sekildedir.

4.1.1.2. OZEL MULKIYETLI ARAZILER

SAHIBi : Kuzey Kibris Turk Cumhuriyeti Maliye Bakanligi Devlet Emlak ve
Malzeme Dairesi Baskanligi
iLl : Gazimagusa
iLCESi :---
MAHALLESI : Tatlisu
PAFTA NO VI
HARITA NO : 59.E&W
NITELiGI : Hali arazi
8
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ESKI KAYITLAR

SIRA MULKIYETIN PARSEL YUZOLCUMU (KKTC YUzZOLCUMU

NO KAPSAMI ) [o] DONUM EVLEK AYAKKARE (M2)

1 88/2 Kara tarafi

2 Sozlesme 2/UH | 88/2 Sahil tarafi 115 3 1.800 155.179,80
3 88/1 A Sahil bandi 48 1 2.800 64.876,80
4 52/2 0 3 0 1.004,40
5 53/2 0 1 2.700 585,90

6 54 1 2 0 2.008,80
7 46 0 1 2.300 548,70

8 Sozlesme 2/UT 86 0 1 2.700 585,90

9 87 11 2 0 15.400,80
10 89 0 3 2.500 1.236,90
11 144 1 1 0 1.674,00
12 145 12 3 0 17.074,80
13 --- Fark 0 0 800 74,40

260.251,20

Not-1 1 D6num: 1.339,20 m?2, 1 Evlek: 334,80 m2 ve 1 Ayak kare: 0,093 mZ2‘dir.

Not-2 16.03.2007 tarih ve 2/UT, 2370-393 numarali kira s6zlesmesi lzerinde yapilan incelemelerde;
KKTC'nin toplama hatasi yaptigi ve 800 ayakkare fark oldugu belirtilmistir.

Not-3 Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti Maliye Bakanlhg: Deviet Emlak ve Malzeme Dairesi
Baskanlhigi’'ndan kiralanan gayrimenkullere ait tasinmaz mal arastirma belgesi mevcut
olmayip, tapu bilgileri Miisteri Sirketten temin edilmistir. Tapu ve Kadastro Dairesinden
eski kayitlarin dogru oldugu sifahen teyit edilmis olup metrik sisteme gegilmis olmasi
sebebiyle tiim parsellerin pafta, ada, parsel numaralan ve yiizolgiimlerinin degistigi
ogrenilmistir. Ayrica bazi parsellerin bolgeden gegen yol ile ifraz edildigi goriilmiistiir.
Raporun konusu sézlesmeden dogan hak olmasi sebebiyle degerlemede parsellerin
sozlesmede yer alan yiizolgiimleri dikkate alinmistir. Sozlesmelerin yeni tapu
kayitlarina gore yenilenmesi onerilmektedir.

Tapu ve Kadastro Dairesi ile yapilan goriismelerde 88/1 parselin ifraz edilerek
88/1/1 ve 88/1/2 parsellerin olustugu, 88/2 parselin ifraz edilerek 88/2/1ve 88/2/2
parsellerin olustugu ve 145 parsellerin ifraz edilerek 145/1 ve 145/2 parsellerin
olustugu o6grenilmistir. Sozlesmeye konu parsellerin bolge paftalarinin metrik sisteme
gecmesi sebebiyle pafta, ada, parsel ve yiizolgiimleri degismis olup asagidaki tabloda

giincel halleri sunulmustur.

YENI KAYITLAR

SIRA ESKI T S
NO PARSEL ADA NO PARSEL NO YUZOLCUMU (M2)
1 88/2 S31A15A4A 144 181 175.513,37
2 S31A15A4D 143 11 1.177,88
3 88/1 S31A15A4A 144 194 52.200,28
4 S31A14B3-S31A14C2 143 1 26.278,26
5 52/2 S31A15A4D 144 186 1.268,05
6 53/2 S31A15A4D 144 189 795,92
7 54 S31A15A4D 144 154 1.973,92
8 46 S31A15A4C 144 47 517,52
9 86 S31A15A4D 144 155 572,17
10 87 S31A15A4D 144 185 15.550,43
11 89 S31A15A4D 144 184 1.281,45
12 144 S31A15A4D 144 182 1.645,99
13 145 S31A14B3-S31A14B3D 143 8 14.249,44
14 S31A14B3 144 180 2.012,51
295.037,19
9
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4.1.2. GAYRIMENKULLERE ILISKIN KIRA SOZLESMELERININ ANALIZI

4.1.2.1.

16.03.2007 TARIH VE 2/UT, 2370 - 393 NO'LU SOZLESME

Kiralanan malin tarifi ve adresi:

a) Tathsu Bodlgesi‘nde pafta / harita VI/59.E & W'de bulunan ve isbu s6ézlesmenin ekinde

sunulan haritada sinirlart kirmizi ile belirlenen 52/2, 53/2, 87, 89, 144, 46, 54 ve 86
parsel no'lu 17-1-200 ay?'lik arazilerin kiralanmasi

b) isbu sbézlesmenin ekinde sunulan haritada sinirlari mavi ile tarali alan, rekreasyon

amagl, kalici herhangi bir insaat yapilmamasi ve halkin sahilden denize ulasimini
engellememek sarti ile kiracinin kullanimina verilmesi.

Kira Siiresi:

01.01.2007 tarihinden 31.12.2056 tarihine kadar 49 yil

Kira Bedeli:

Yillik kira bedeli birinci yil 6.805,-USD’dir. Ancak Bakanlar Kurulu'nun S(K-II) 559 - 2006
sayl ve 20.12.2006 tarihli kararinin 3. maddesi uyarinca isbu s6zlesmenin birinci yili igin
belirlenen kira bedeline tekabul eden ilk dokuz aylk stre igin herhangi bir kira bedeli talep
edilmeyecektir. Geriye kalan sure icin kira bedeli, 63/93 sayili yasa ve bu yasa altinda yapilan
tizikte yer alan 20. madde kurallari uyarinca her yil bir 6nceki yila oranla % 3 arttirilacaktir.

Diger Sartlar:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

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 17-1-200
ay?’lik araziyi Turizm ile ilgili Bakanhdin onaylayacadgi avam projelere uygun olarak
tamamlayip turizm amac ile hizmete sokmak lizere kiraciya kiralamaya, kiraci ise
araziyi yukarida belirtilen amacgla kirasina almaya ve yukarida kaydedilen kira bedelini
mal sahibine édemeyi kabul ve deruhte eder.

Kiraci isbu sézlesmede kiralanan malin tarifi ve adresinde belirtilen arazilere yapmayi
taahht ettigi yatirnmlarla ilgili olarak isbu s6zlesmenin imza tarihinden sonra en gec¢ 9
ay icerisinde (30.09.2007 tarihine kadar) avan proje, fizibilite raporu ve ¢ed raporunu
hazirlayip ilgili Dairelerin onayi ile tesvik alacagini kabul ve deruhte eder.

Kiraci, isbu sdzlesmedeki kiralanan malin tarifi ve adresinde tarifi yapilan arazilere,
projenin onaylanmasi tarihinden sonra en geg 01.01.2008 tarihine kadar yatirimlarina
baglayacak ve en ge¢ 31.12.2011 tarihine kadar tamamlayip ayni tarihe kadar turizmle
ilgili Bakanhktan isletme iznini de almak suretiyle tesisi hizmete koymayi kabul eder.
Kiraci, kendisine taninan 9 aylik slire icerisinde avam proje, fizibilite raporu ve CED
raporunun hazirlanip ilgili mercilerden onay ile tesvik alacadina ve taahhit etmis
oldudu yatinmlari 3. maddede kaydedilen stireler igerisinde baslayip tamamlayacadgina
ve Turizm ile ilgili Bakanliktan isletme izni de alarak hizmete koyacadina dair kiralayana
160.000,-USD tutarinda slresiz Banka Teminat Mektubu verecektir.

Yukarida 1., 2., 3. ve 4. maddelerde kaydedilen hususlardan herhangi birisinin yerine
getirilmemesi halinde herhangi bir Bakanlar Kurulu Karari’'na gerek duyulmaksizin isbu
sbzlesme fesh edilerek verilen teminat mektuplarina el konularak Devlete irad
kaydedilecektir.

Sozlesmenin tek tarafli olarak fesh edilmesi halinde kiralanan emlak ve (zerinde
yapilan tim yatirimlarin tasarruf hakki fesih tarihinden itibaren mal sahibine intikal
etmis olur. Kiracinin kiralanan tasinmaz mal veya yapilan yatinnmlarla ilgili hig bir hakki
kalmaz.

Kiraci isbu sé6zlesmede kiralanan malin tarifi ve adresi béliminde agiklanan arazi igin
onaylanacak olan yatirnm projelerini isbu s6zlesmede kaydedilen siireler icerisinde en
az 160.000.000,-USD tutarinda yatirimi yaparak Turizm Bakanhgi’'nin ve diger tim ilgili
mercilerin onay! alinmasi kaydi ile 172.000 m2’lik 5 yildizli hotel yapip tamamlamayi
kabul ve deruhte eder.
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Kiraci Mal Sahibi ve/veya Turizm ile ilgili Bakanlkga onaylanmis projenin tatbikat
safhasinda ve daha sonra Mal Sahibinin veya Turizm ile ilgili bakanhk temsilcilerinin
kiralanan bdlgeye girmesine, gerekli kontrol ve denetimi yapmasina izin vermek ve
Ulke turizmi yararina taraflarin karsilikli ve makul olarak 6ngodrecedi degisiklik ve
ilaveleri yapmakla yakimladar.

Kiraci, mal sahibinin yazili onayl olmaksizin, kiralanan arazide onaylanacak 6n proje
disinda 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 tim
mercilerden (Tatlisu Belediyesi, Sehir Planlama Dairesi, Cevre Dairesi, Ilgili
Kaymakamlik vb.) izin ve onay belgesi almasi kaydi ile ek yatirrm ve/veya insaat
yapabilecektir.

Kiraci kullaniminda bulunduracadi isbu sézlesmenin ekinde mavi ile tarali alan igerisine
rekreasyon amaci disinda kullanmasi ve/veya kalici herhangi bir insaat yapmasi
ve/veya halkin sahilden denize ulasimini engellemesi halinde kullanimindan alinacagini
kabul ve deruhte eder.

Kiraci, kiralanan gayrimenkuller Gzerine taahhlt etmis oldugu yatinmlarin % 25°lik
kismini tamamladiktan sonra ve de mal sahibinin yazili iznini aldiktan sonra, kismen
veya tamamen baskalarina devredebilir, kiralayabilir, kullanimina verebilir veya ortak
alabilir. Kiraci durumundaki sirkette, hisse devirleri, satisi veya benzeri islemler de
ancak mal sahibinin énceden yazil izninin alinmasindan sonra mimkun olacaktir. Su
sartlar ki, Mal Sahibi herhangi bir zaman bu sbdzlesme sartlarina uygun olarak
stzlesmeyi fesh edip kira slresini sona erdirirse, bu yéntem ile projeden icar hakkina
sahip olan 3. sahislara karsi, mal higbir sorumlulugu olmayacaktir ve bu haklarin
zedelenmesinden dolay! herhangi bir tazminat talebi ile ilgili, 3. sahislarin muhatabi
sadece ve sadece kiraci olacaktir.

Kira siresi sonunda isbu s6zlesme kendiliginden fesh edilmis sayilacak ve taraflar
arasinda yeni bir s6zlesme imzalanmamasi halinde, Kiracinin yapmis oldugu tim
yatirimlar tesis ve binalar Kuzey Kibris Turk Cumhuriyeti Devletine ve/veya Kiralayana
kalacaktir.

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

14.11.2007 TARIH VE 2/UT, 2370 - 393 NO’LU EK SOZLESME - 1
Taraflar, Bakanlar Kurulu’nun; S(K-II) 1485 - 2007 say! ve 08.08.2007 tarihli karar
ile S(K-II) 1893 - 2007 say! ve 17.10.2007 tarihli karan ve S(K-II) 2047 - 2007 say!
ve 24.10.2007 kararlar dogrultusunda 16.03.2007 tarihli ve 2/UT, 2370 - 393 sayil
kira s6zlesmesinin Kiralanan Malin Tarifi ve Adresi maddesinin;
“a) Tatlisu Bdlgesi’‘nde pafta/harita VI/59.E & W'de bulunan ve isbu s6zlesmenin ekinde
sunulan haritada sinirlari kirmizi ile belirtilen 52/2, 53/2, 87, 89, 144, 46, 54, 86 ve
145 no’lu 30-0-200 ay?'lik arazilerin kiralanmasi,” seklinde degistirilmesini,
Kira slresi maddesinin; “01.11.2007 tarihinden 31.12.2055 tarihine kadar 48 yil 2
ay’dir.” seklinde degistiriimesini,
Kira bedeli maddesinin; “yillik kira bedeli “1. yil 12.030,-USD’dir. Ancak Bakanlar
Kurulu'nun S(K-II) 559 - 2006 sayi ve 20.12.2006 tarihli kararinin 3. maddesi uyarinca
isbu sdzlesmenin birinci yili igin belirlenen kira bedeline tekabll eden ilk dokuz aylik
sure icin herhangi bir kira bedeli talep edilmeyecektir. Geriye kalan slire igin kira bedeli,
63/93 sayili yasa ve yasa altinda yapilan tizikte yer alan 20. madde kurallar uyarinca
her yil bir énceki yila oranla % 3 arttirilacaktir.”
Seklinde degistirilmesini kabul ve deruhte eder.
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Kiraci Bakanlar Kurulu’nun S(K-II) 559 - 2006 sayi ve 20.12.2006 tarihli kararinin 6.

maddesi uyarinca yatinm konusu arazilere yapilmasi 6ngoérilen yatirrm alanina

ulasimin saglanmasi icin ayrilan Tathsu Bolgesi'nde pafta/harita VI/59 parsel 179'un

Kuzey Dogu Sinirindan 36 ayak genisligindeki kamu yolunun Bakanlar Kurulu’nun S(K-

II) 1893 - 2007 sayl ve 17.10.2007 tarihli kararina atfen iptal edildigini ve higbir

itirazinin bulunmadigini kabul ve deruhte eder.

Taraflar arasinda 16.03.2007 tarihinde imzalanan 2/UT, 2370 - 393 sayil kira

so6zlesmesinin Diger Sartlan bashdi altindaki 2. ve 3. maddelerinin Maliye Bakanhgi’'nin

25.10.2007 tarihli onayr dogrultusunda asadida belirtilen sartlara tabi olarak

dizenlendigini kabul ve deruhte eder.

a. Taraflar, 16.03.2007 tarihli kira so6zlesmesinin Diger Sartlari bashdi altindaki 2.
maddesinin, “Kiraci, Kiralanan malin tarihi ve adresi maddesinde belirtilen arazilere
yapmayl taahht ettigi yatinmlar ile ilgili olarak isbu Ek S6zlesmenin imza tarihinden
sonra en geg 9 ay icerisinde, avan proje, fizibilite raporu ve ged raporunu hazirlayip
ilgili tim mercilerin onay! ile tesvik belgesi alacagini kabul ve deruhte eder.”
seklinde degistiriimesini kabul ve deruhte ederler.

b. Taraflar, 16.03.2007 tarihli kira sézlesmesinin 3. maddesinin, “Kiraci, yapacagdi
yatirim 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 isletme iznini de almak suretiyle, tesisi hizmete koymayi kabul eder.”
seklinde degistiriimesini kabul ve deruhte ederler.

16.03.2007 TARIH VE 2/UH, 2370 - 393 NO’LU SOZLESME

Kiralanan malin tarifi ve adresi:
a) Tatlisu Bélgesi‘'nde pafta / harita VI/59.E & W’de bulunan ve isbu sézlesmenin ekinde

sunulan haritada sinirlan sari ile belirlenen 88/2 ve 51/1 parsel no’lu 119-2-200 ay?'lik
arazilerin kiralanmasi.

b) Isbu sézlesmenin ekinde sunulan haritada sinirlari mavi ile tarali alan, rekreasyon

amacl, kalici herhangi bir insaat yapilmamasi ve halkin sahilden denize ulasimini
engellememek sarti ile kiracinin kullanimina verilmesi.

Kira Siiresi:

01.01.2007 tarihinden 31.12.2056 tarihine kadar 49 vil

Kira Bedeli:

Yillik kira bedeli birinci yil 47.144,-USD’dir. Ancak Bakanlar Kurulu’nun S(K-II) 559 - 2006
sayl ve 20.12.2006 tarihli kararinin 3. maddesi uyarinca isbu sézlesmenin birinci yili igin
belirlenen kira bedeline tekabiil eden ilk dokuz aylk siire icin herhangi bir kira bedeli talep
edilmeyecektir. Geriye kalan sure igin kira bedeli, 63/93 sayili yasa ve bu yasa altinda yapilan
thzidkte yer alan 20. madde kurallari uyarinca her yil bir dnceki yila oranla % 3 arttirilacaktir.

Diger Sartlar:

1)

2)

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?2’lik araziyi Turizm ile ilgili Bakanhdin onaylayacagi avam projelere uygun olarak
tamamlayip turizm amaci ile hizmete sokmak (zere kiraciya kiralamaya, kiraci ise
araziyi yukarida belirtilen amagla kirasina almaya ve yukarida kaydedilen kira bedelini
mal sahibine 6demeyi kabul ve deruhte eder.

Kiraci isbu s6zlesmede kiralanan malin tarifi ve adresinde belirtilen arazilere yapmayi
taahhit ettigi yatinmlarla ilgili olarak isbu sézlesmenin imza tarihinden sonra en geg 9
ay icerisinde (30.09.2007 tarihine kadar) avan proje, fizibilite raporu ve ged raporunu
hazirlayip ilgili Dairelerin onayi ile tesvik alacagini kabul ve deruhte eder.
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Kiraci, isbu s6zlesmedeki kiralanan malin tarifi ve adresinde tarifi yapilan arazilere,
projenin onaylanmasi tarihinden sonra en geg 01.01.2008 tarihine kadar yatirimlarina
baslayacak ve en geg 31.12.2011 tarihine kadar tamamlayip ayni tarihe kadar turizmle
ilgili Bakanliktan isletme iznini de almak suretiyle tesisi hizmete koymay! kabul eder.
Kiraci, kendisine taninan 9 aylik slire icerisinde avam proje, fizibilite raporu ve CED
raporunun hazirlanip ilgili mercilerden onay ile tesvik alacagina ve taahhit etmis
oldugu yatinmlari 3. maddede kaydedilen siireler icerisinde baslayip tamamlayacadina
ve Turizm ile ilgili Bakanliktan isletme izni de alarak hizmete koyacagina dair kiralayana
160.000,-USD tutarinda siresiz Banka Teminat Mektubu verecektir.

Yukarida 1., 2., 3. ve 4. maddelerde kaydedilen hususlardan herhangi birisinin yerine
getiriimemesi halinde herhangi bir Bakanlar Kurulu Karari'na gerek duyulmaksizin isbu
sbzlesme fesh edilerek verilen teminat mektuplarina el konularak Devlete irad
kaydedilecektir.

Sozlesmenin tek tarafli olarak fesh edilmesi halinde kiralanan emlak ve U(zerinde
yapilan tim yatirnmlarin tasarruf hakki fesih tarihinden itibaren mal sahibine intikal
etmis olur. Kiracinin kiralanan tasinmaz mal veya yapilan yatinimlarla ilgili hic bir hakki
kalmaz.

Kiraci isbu s6zlesmede kiralanan malin tarifi ve adresi bélimiinde agiklanan arazi igin
onaylanacak olan yatirrm projelerini isbu sézlesmede kaydedilen slreler igerisinde en
az 160.000.000,-USD tutarinda yatirimi yaparak Turizm Bakanhgi'nin ve diger tim ilgili
mercilerin onay! alinmasi kaydi ile 172.000 m?2’lik 5 yildizh hotel yapip tamamlamayi
kabul ve deruhte eder.

Kiraci Mal Sahibi ve/veya Turizm ile ilgili Bakanlikca onaylanmis projenin tatbikat
safhasinda ve daha sonra Mal Sahibinin veya Turizm ile ilgili bakanhk temsilcilerinin
kiralanan bélgeye girmesine, gerekli kontrol ve denetimi yapmasina izin vermek ve
Ulke turizmi yararina taraflarin karsilikli ve makul olarak 6ngorecedi degisiklik ve
ilaveleri yapmakla yakimluduar.

Kiraci, mal sahibinin yazili onayi olmaksizin, kiralanan arazide onaylanacak én proje
disinda kalan herhangi bir insaat ve/veya tadilat yapamayacaktir. Ancak, Kiraci Mal
Sahibinin de uygun buldudu ve ayrica konu ile ilgili olan yetkili ve gerekli diger tim
mercilerden (Tatlisu Belediyesi, Sehir Planlama Dairesi, Cevre Dairesi, Ilgili
Kaymakamlik vb.) izin ve onay belgesi almasi kayd ile ek yatirm ve/veya insaat
yapabilecektir.

Kiraci kullaniminda bulunduracagdi isbu s6zlesmenin ekinde mavi ile tarali alan igerisine
rekreasyon amaci disinda kullanmasi ve/veya kalict herhangi bir insaat yapmasi
ve/veya halkin sahilden denize ulasimini engellemesi halinde kullanimindan alinacadini
kabul ve deruhte eder.

Kiraci, kiralanan gayrimenkuller izerine taahhlt etmis oldugu yatinmlarin % 25’lik
kismini tamamladiktan sonra ve de mal sahibinin yazili iznini aldiktan sonra, kismen
veya tamamen baskalarina devredebilir, kiralayabilir, kullanimina verebilir veya ortak
alabilir. Kiraci durumundaki sirkette, hisse devirleri, satisi veya benzeri islemler de
ancak mal sahibinin 6nceden yazil izninin alinmasindan sonra mimkun olacaktir. Su
sartlar ki, Mal Sahibi herhangi bir zaman bu sbézlesme sartlarina uygun olarak
s6zlesmeyi fesh edip kira siresini sona erdirirse, bu yéntem ile projeden icar hakkina
sahip olan 3. sahislara karsi, mali hicbir sorumlulugu olmayacaktir ve bu haklarin
zedelenmesinden dolay! herhangi bir tazminat talebi ile ilgili, 3. sahislarin muhatabi
sadece ve sadece kiraci olacaktir.

Kira sliresi sonunda isbu sozlesme kendiliginden fesh edilmis sayilacak ve taraflar
arasinda yeni bir sézlesme imzalanmamasi halinde, Kiracinin yapmis oldugu tim
yatirimlar tesis ve binalar Kuzey Kibris Tirk Cumhuriyeti Devletine ve/veya Kiralayana
kalacaktir.

Kiraci kira sitresi sonunda kendisine isbu Kira Sézlesmesi ile kiralanan maldan ve
kendisinin yaptidi yatinmlardan, tesise ait tasinir veya tasinmaz herhangi birseyi hicbir
suretle alamaz ve talep edemez.
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4.1.2.4. 14.11.2007 TARIH VE 2/UH, 2370 - 393 NO'LU EK SOZLESME - 1

1) Taraflar, Bakanlar Kurulu'nun; S(K-II) 1893 - 2007 say! ve 17.10.2007 tarihli karar
ve S(K-II) 2047 - 2007 sayi ve 24.10.2007 kararlan dogrultusunda 16.03.2007 tarihli
ve 2/UH, 2370 - 393 sayil kira s6zlesmesinin Kiralanan Malin Tarifi ve Adresi
maddesinin;

“a) Tathsu Bolgesi’‘nde pafta/harita VI/59.E & W’de bulunan ve isbu sézlesmenin ekinde

sunulan haritada sinirlan sari ile belirtilen 88/2 ve 51/1 parsel no’lu 119-2-200 ay?2'lik

hali arazilerin kiralanmasi

b) Tatlisu Bdlgesi‘nde pafta/harita VI/59.E & W'de bulunan ve isbu Ek Sdzlesme-1‘in

ekinde sunulan haritada sinirlari mavi ile belirtilen 88/1 A parsel no’lu 48-1-2800 ay2’lik

hali arazinin sadece rekreasyon amacli, kalici herhangi bir insaat yapiilmamasi ve halkin
sahilden denize giris ve cikisinl ve/veya gecisini engellememek ve herhangi bir lcret
talep etmemesi sarti ile kiralanmasi” seklinde degistirilmesini

Kira siresi maddesinin; “01.11.2007 tarihinden 31.12.2055 tarihine kadar 48 yil 2

ay’'dir.” Seklinde degistirilmesini,

Kira bedeli maddesinin; “yilik kira bedeli “1. yil 66.916,-USD’dir. Ancak Bakanlar

Kurulu’nun S(K-II) 559 - 2006 sayi ve 20.12.2006 tarihli kararinin 3. maddesi uyarinca

isbu s6zlesmenin birinci yili icin belirlenen kira bedeline tekabil eden ilk dokuz aylik

sdre igin herhangi bir kira bedeli talep edilmeyecektir. Geriye kalan sure igin kira bedeli,

63/93 saylili yasa ve yasa altinda yapilan tizikte yer alan 20. madde kurallari uyarinca

her yil bir 6nceki yila oranla % 3 arttinllacaktir.”

Seklinde degistirilmesini kabul ve deruhte eder.

2) Kiraci Bakanlar Kurulu’nun S(K-II) 559 - 2006 say! ve 20.12.2006 tarihli kararinin 6.
maddesi uyarinca yatinnm konusu arazilere yapilmasi 6ngoérilen yatinm alanina
ulasimin saglanmasi icin ayrilan Tathsu Bolgesi‘nde pafta/harita VI/59 parsel 179'un
Kuzey Dogu Sinirindan 36 ayak genisligindeki kamu yolunun Bakanlar Kurulu’nun S(K-
II) 1893 - 2007 sayl ve 17.10.2007 tarihli kararina atfen iptal edildigini ve higbir
itirazinin bulunmadigini kabul ve deruhte eder.

3) Taraflar arasinda 16.03.2007 tarihinde imzalanan 2/UH, 2370 - 393 sayili kira
sOzlesmesinin Diger Sartlar basligi 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
dodrultusunda asadida belirtilen sartlara tabi olarak dizenlendigini kabul ve deruhte
eder.

a. Taraflar, 16.03.2007 tarihli kira s6zlesmesinin Diger Sartlari bashd altindaki 2.
maddesinin, “Kiraci, Kiralanan malin tarihi ve adresi maddesinde belirtilen arazilere
yapmayl taahhut ettigi yatinmlar ile ilgili olarak isbu Ek S6zlesmenin imza tarihinden
sonra en geg¢ 9 ay igerisinde, avan proje, fizibilite raporu ve ged raporunu hazirlayip
ilgili tim mercilerin onay! ile tesvik belgesi alacagini kabul ve deruhte eder.”
Seklinde degistirilmesini kabul ve deruhte ederler.

b. Taraflar, 16.03.2007 tarihli kira sézlesmesinin 3. maddesinin, “Kiraci, yapacadi
yatirim ile ilgili tatbikat projesinin, onay tarihinden itibaren, en geg 6 ay igerisinde
insaata baslamak, 4 yil igerisinde tim yatinmlar tamamlamak ve Turizm ile ilgili
Bakanlktan isletme iznini de almak suretiyle, tesisi hizmete koymay: kabul eder.”
Seklinde degistirilmesini kabul ve deruhte ederler.

Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti Igisleri Bakanhgi’'nin 06.03.2008 tarih ve
iBK 0.01/SB 3.11.000-08/660 sayili yazisinda 51/1 no’lu parselin, 1974 éncesi kayith
mal sahibine iade edildigi belirtiimekte olup degerlemede bu parsel dikkate
alinmamistir.
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Gazimagusa Sehircilik Dairesi'nde yapilan goériismelerde, boélgedeki yol kamulastirmasi
islemlerinin 2015 vyili igerisinde tamamlandigi 6drenilmistir. Bu nedenle kamulastirma
tamamlanana kadar parsellerin Gzerinde gergeklestiriimesi planlanan otel projesi igin dn onayin
kamulastirma islemleri tamamlanana kadar planlama dairesinde bekletildigi, akabinde
kamulastirma islemi tamamlandiktan sonra 6n onayin verildigi belirtilmistir. Bunun yaninda ruhsat
basvurusu igin gerekli olan CED Raporunun, ilgilisi olan Turizm Bakanlidi ve Cevre Koruma
Dairesi‘nden ek kosullara uyulmasi sarti ile 07.11.2012 tarihinde “"CED Olumlu Karan” alinmistir.
Ancak Turizm ve Cevre Koruma Dairesi ile yapilan gérismede “CED Olumlu” kararinin 5 yil slire
ile gecerli oldugu, halihazirda siiresinin doldugu icin ruhsat basvurusu icin raporun yenilenmesi
gerektigi bilgisi sifahen d6grenilmistir.

Kira sozlesmelerindeki maddelere goére gerekli yasal izinlerin alinmasi ve yatirrmin
baslamasi icin belirlenen slreler asiimistir. Yukarida bahsedildigi lGzere parseller Uzerinde
sbzlesme sliresi kapsaminda yatinm yapilamamasinin nedeni kamu kaynakl olumsuzluklardir.

Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti Maliye Bakanligi Devlet Emlak ve Malzeme
Dairesi'nin 17.12.2021 tarih ve DEM.0.00-177/21-21/E.2348 sayili yazisinda
16.03.2007 tarihli kira sozlesmelerinin ve 14.11.2007 tarihli ek sozlesmenin halen
gecerli oldugu belirtilmistir. Yazi rapor ekinde sunulmustur.

Ayrica kira soOzlesmesine konu parsellerin tamaminin pafta, ada, parsel
numaralari ile ylizolciimleri degismis ve bazi parseller ifraz olmustur. S6zlesmelerin
yvyeni tapu kayitlara gore yenilenmesi onerilmektedir.

4.1.3. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

KKTC Magusa Tapu ve Kadastro Dairesi’'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan incelemelerde
rapor konusu tasinmazlarin Gzerinde herhangi bir kisitlayici serh bulunmadigi tespit edilmistir.

Ozel miilkiyetli araziler icin Magusa Tapu ve Kadastro Dairesi’'nden temin edilmis olan
tasinmaz mal arastirma belgesi rapor ekinde sunulmustur.

Dederleme konusu 46, 52/2, 53/2, 54, 86, 87, 89, 144, 145, 88/1A ve 88/2 numarali
parsellerin tamami Kuzey Kibris Tlrk Cumhuriyeti Maliye Bakanligi Devlet Emlak ve Malzeme
Dairesi Baskanhdi adina kayithdir. Konu gayrimenkuller igin 16.03.2007 tarih ve 2/UT, 2370-
393; 2/UH, 2370-393 Dosya Numarali kira s6zlesmeleri ile 14.11.2007 tarihli Ek S6zlesme-1 (2
adet) hazirlanmistir.

Konu gayrimenkullerin 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 edilmistir.

Pera GYO A.S., Maya 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 tasinmazlarin Gayrimenkul Yatirim
Ortakhig: portfoyiinde “istirakler’’ altinda gosterilmesinde herhangi bir sakinca
olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

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

4.1.4. KADASTRO INCELEMESI

Dederlemeye konu tasinmazin konumlandigi parselin kadastral sinirlari, alan ve konum
tespiti Magusa Tapu ve Kadastro Dairesi’'nde bulunan paftalar Gizerinden yapilan incelemeler
suretiyle tespit edilmistir.
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4.1.5. GAYRIMENKULUN IMAR PLANI BILGILERI

Kuzey Kibris Tirk Cumhuriyeti Igisleri Bakanlhd Sehir Planlama Dairesi'nden alinan
29.12.2020 tarihli Planlama Onayi On Onay Belgesi'ne (imar yazisi) gdre rapor konusu
tasinmazlarin bir 6nceki imar durumlarinin ayni oldugu fakat 03.12.2013 tarihinde alinan imar
durumuna goére yapilasma sartlarinin degistirildigi 6grenilmistir. 15 Subat 2010 tarihli Tatlisu -
Blylkkonuk Bélgesi Emirnamesi‘ne gore otel binalarinda insaat toplam alani orani 0,35/17,
insaat taban alani orani % 20’si, bina kat sayisi 3'l, bina toplam ylksekligi 11,30 m'yi (37 ayak)
asamaz plan notu bulunmaktadir. Bir 6énceki imar durumuna goére ise otel binalarinda insaat
toplam alani orani 0,25/1'i, insaat taban alani orani % 15’i, bina kat sayisi 3'l(, bina toplam
yuksekligi 11,30 m'yi (37 ayak) asamaz plan notu bulunmaktadir. Degisiklige dair resmi gazete
ilani ekte sunulmustur.

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

o Insaat izinlerini Gazimagusa Sehircilik Dairesi’nin gériisii dogrultusunda Gegitkale Bucak

Madarlaga vermektedir.

e Rapor konusu parseller 24.10.2004 onay tarihli 2004 Tathsu - Bilylkkonuk Bélgesi
(Tathsu, Mersinlik, Kaplica, Biiylikkonuk On Imar Siniri ve Bu Alan igerisinde Uygulanacak
Kural ve Kosullar) Emirnamesi" kapsaminda yer almaktadirlar.

e SOz konusu emirname 19.01.2006, 23.01.2009, 15.02.2010 ve 23.03.2013 tarihli
degdisiklik emirnameleri ile gtincel halini almistir.

¢ Bu emirnameye gobre; 145 ve 88/1 no'lu parseller “Sahil Seridi” alaninda, 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 “Sari
Bolge”de yer almaktadirlar.

e S0z konusu Emirname'ye goére “Sar1 Bolge” icerisinde asadidaki yapilasma izinleri
verilebilmektedir.

- Otel binalarinda insaat toplam alani orani 0,35/1'i, insaat taban alani orani % 20’si,
bina kat sayisi 3'l, bina toplam ytksekligi 11,30 m'yi (37 ayak) asamaz.

- Bungalow binalarinda insaat toplam alan orani 0,20/1'i, insaat taban alani orani %
20'yi, bina kat sayisi 1'i, bina toplam yliksekligi 5,20 m'yi (17 ayak) asamaz.

- Didger tim arazi kullanim amaclarina yonelik bina tlirlerinde insaat toplam alan orani
0,35/1'i, insaat taban alani orani % 20’si, bina kat sayisi 2'yi, bina toplam yuksekligi
8,20 m'yi (27 ayak) asamaz.

e SOz konusu Emirname’ye gore; “Sahil Seridi” icerisinde ise; “kamu yararina 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 amaclarla yap!i ve insaat ile yaya vyolu, kanalizasyon, aydinlatma,
haberlesme ve benzeri didger 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.

e S0z konusu emirname bilgi amaglh olarak rapor ekinde sunulmustur.

Ayrica Gazimadusa Sehircilik Dairesi'nde yapilan gorismelerde, parsellerin konumlu oldugu
bolge icin plan paftalarinda (dederlemeye konu parseller disinda) kamu yolu olusturuldugu ve
kamulastirma islemlerinin 2015 yili igerisinde tamamlandidi 6grenilmistir. Bu nedenle parsellerin
Uzerinde gergeklestiriimesi planlanan otel projesi igin 6n onayin kamulastirma islemleri
tamamlanana kadar planlama dairesinde bekletildigi, akabinde kamulastirma islemi
tamamlandiktan sonra 6n onayin verildigi belirtilmistir. Bunun yaninda ruhsat basvurusu igin
gerekli olan CED Raporunun, ilgilisi olan Turizm Bakanligi ve Cevre Koruma Dairesi'nden asagida
belirtilen ek kosullara uyulmasi sarti ile 07.11.2012 tarihinde “"CED Olumlu Kararn” alinmistir.

Ek Kosullar

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

e Atiksu aritma tesisinin kurulup, isletilmesi, tiiziikte belirtilen c¢ikis suyu standartlarinin
saglanmasi,

e Deniz suyu aritma tesisinin (RO) tesis Gretim kapasitesi 500 m3/gln ‘in lzerinde olmasi
halinde CED raporu hazirlanmasi,
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e Proje alani kiyisindan itibaren deniz tarafinda 500 m’lik kismin giplak kayalik “Cystoseria
sp. Kapli kayalik” habitat tipinin korunmasi,

¢ Deniz icerisinde dolastigi literatiirde onaylanan caretta, chelonia ve monachus tirlerinin
devaminin saglanmasi igin deniz igerisine higbir yapi yapilmamasi, deniz Ustlu edlence
araclarinin kullaniminin éngéridlmemesi,

¢ Antik tas ocaginin bulundudu alan bir eski eser alani oldugundan, bu bélgeye insai ve fiziki
mudahalede bulunulmamasi ve bu alana 10 m’lik bir koruma siniri gekilmesi,

e Tesis faaliyete gecmeden o6nce, ilgili kurumdan kesin onay basvurusu sirasinda Cevre
Koruma Dairesi'nden olumlu goris alinmasi.

CED Inceleme ve Dederlendirme Komisyonu tarafindan onaylanan 102 Sayfa ve ek’lerinden

(184 sayfa) olusan “AQUA Dolce Turizm Tesisleri Projesi ve Cevresel Etki Degerlendirmesi

Raporu”nda belirtilen proje ve onlemlere ayrica yukarida belirtilen ek kosullara uyulacagini

taahhiit eden 19.11.2012 tarihli taahhiitname sirket adina imza atmaya yetkili Ozlem Onbasi

tarafindan imzalanmistir.

Ancak Turizm ve Cevre Koruma Dairesi ile yapilan gérismede “CED Olumlu” kararinin 5 yil
stre ile gecerli oldugu, halihazirda slresinin doldugu icin ruhsat basvurusu igin raporun
yenilenmesi gerektigi bilgisi sifahen alinmistir.

4.1.6. GAYRIMENKULUN PROJE, RUHSAT, SEMA VB. DOKUMANLARI HAKKINDA

BILGILER

Parsellerin Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup, arsiv dosyasi yoktur.

4.2. GAYRIMENKUL ILE ILGILI HERHANGI BIR TAKYIDAT VEYUA
DEVREDILMESINE ILISKIN HERHANGI BIR SINIRLAMA OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BILGI
Tasinmazlarin tapu kayitlan Gzerinde herhangi bir kisitlayic bir serh, haciz ve ipotek

bulunmamaktadir. . . o . .

4.3. GAYRIMENKUL 1ILE ILGILI VARSA, SON UC YILLIK DONEMDE
GERGCEKLESEN ALIM SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI
DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (IMAR PLANINDA
MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI VB.)
ILISKIN BILGI

4.3.1. KADASTRAL VE MULKIYET DURUMUNDAKI DEGIiSiKLiKLER
Dederleme konusu parsellerden mdlkiyeti KKTC Hikimeti'ne ait olan “hali arazi”ler igin, KKTC

Maliye Bakanhgi Devlet Emlak ve Malzeme Dairesi Midurligu ile Maya Turizm Ltd. arasinda;

e 52/2, 53/2, 87, 89, 144, 46, 54 ve 86 no’lu parsellerin 49 vyil siureyle (01.01.2007 -
31.12.2056) kiralanmasi amaciyla 16.03.2007 tarih ve 2/UT, 2370 - 393 dosya no’lu kira
s6zlesmesi,

e 88/2 (Yeni: 88/2/1 ve 88/2/2) no’lu parsel icin 49 yil 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 sureyle (01.11.2007 - 31.12.2055) kiralanmasi amaciyla 14.11.2007 tarih ve 2/UT, 2370
- 393 dosya no'lu Ek Sézlesme - 1,

e 88/1 A ve 88/2 (Yeni: 88/2/1 ve 88/2/2) no'lu parsellerin 48 yil 2 ay sureyle (01.11.2007 -
31.12.2055) kiralanmasi amaciyla 14.11.2007 tarih ve 2/UH, 2370 - 393 dosya no'lu Ek
Sozlesme - 1,
imzalanmis olup s6zlesme 6rnekleri rapor ekinde sunulmustur.

50/1, 51/2, 52/1 ve 53/1 no'lu parsellerin miilkiyetleri daha 6nce Kaya AKBASOGLU'na ait iken

mulkiyetleri 08 Mayis 2009 tarihli tapu islemi ile Maya Turizm Ltd. Sirketi'ne gegmistir.

Degerleme konusu parsellerin bulundugu bélgede paftalanin metrik sisteme gecilmis olmasi
sebebiyle tim parsellerin pafta, ada, parsel numaralari ve ylzélgimlerinin degistigi 6grenilmistir.
Raporun konusu, kira sézlesmesi bulunan parsellerde sézlesmeden dogan hak olmasi sebebiyle
dederlemede parsellerin s6zlesmede yer alan yuzolglimleri dikkate alinmistir. Sozlesmelerin yeni
tapu kayitlarina gore yenilenmesi 6nerilmektedir. Parsellerin eski ve yeni kayitlarini gésteren
tablo asagida sunulmustur.
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GZEL
MULKIYET
PARSELLER

KIRALANAN PARSELLER

ESKI KAYITLAR YENI KAYITLAR
PAFTA HARITA PARSEL DONUM EVLEK‘AYAKKARE‘ egggfggsl(’hg’; s:)Fﬁl?gu PAFTA ADA PARSEL YUZ&'%’MU
VI 59 50/1 2 2 3.348,00 50/1 S31A15A4D 144 190 3.328,12
VI 59 51/2 1 3 1,6 2.492,40 51/2 S31A15A4D 144 192 2.487,46
VI 59 52/1 2 2,8 2.938,80 52/1 S31A15A4D 144 187 2.734,07
VI 59 53/1 3 1 900 4.436,10 53/1 S31A15A4D 144 188 4.170,87
TOPLAM | 12.720,52
PAFTA HARITA PARSEL DONUM EVLEK‘AYAKKARE‘ egygfgl:’h':t(’h';’; s:)Fr?l?gu ADA PARSEL Yuzg:l_g)umu
VI 59EW 115.179,80 88/2/1 S31A15A4A 144 181 175.513,37
VI 59EW 88/2 s 3 1800 40.000,00 88/2/2 S31A15A4D 143 11 1.177,88
VI 59EW 88/1/1 S31A15A4A 144 194 52.200,28
VI 59EW 88/1 48 ! 2800 64.876,80 88/1/2 | S31A14B3-S31A14C2 | 143 1 26.278,26
VI 59EW | 52/2 - 3 - 1.004,40 52/2 S31A15A4D 144 186 1.268,05
VI 59EW | 53/2 - 1 2700 585,90 53/2 S31A15A4D 144 189 795,92
VI 59EW 54 - 1 2 2.008,80 54 S31A15A4D 144 154 1.973,92
VI 59EW 46 - 1 2300 548,70 46 S31A15A4C 144 47 517,52
VI 59EW 86 - 1 2700 585,90 86 S31A15A4D 144 155 572,17
VI 59EW 87 11 2 - 15.400,80 87 S31A15A4D 144 185 15.550,43
VI 59EW 89 3 2500 1.236,90 89 S31A15A4D 144 184 1.281,45
VI 59EW 144 1 1 - 1.674,00 144 S31A15A4D 144 182 1.645,99
i 59EW 145/1 |S31A14B3-S31A14B3D | 143 8 14.249,44
VI 59EW 14> 12 3 ) 17.074,80 145/2 S31A14B3 144 180 2.012,51

TOPLAM | 295.037,19
GENEL TOPLAM | 307.757,71
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4.3.2. iMAR DURUMUNDAKI DEGISiKLIKLER
Kuzey Kibris Turk Cumhuriyeti Icisleri Bakanli§i Sehir Planlama Dairesi’nden alinan

29.12.2020 tarihli Planlama Onayr On Onay Belgesi'ne (imar yazisi) gére rapor konusu rapor

konusu tasinmazlarin bir 6nceki imar durumlarinin ayni oldugu fakat 03.12.2013 tarihinde alinan imar

durumuna goére yapilasma sartlannin degdistirildigi 6grenilmistir. 15 Subat 2010 tarihli Tatlisu -

Bilyukkonuk Bolgesi Emirnamesi’ne goére otel binalarinda insaat toplam alani orani 0,35/1'i, insaat taban

alani orani % 20'si, bina kat sayisi 3'l, bina toplam yliksekligi 11,30 m'yi (37 ayak) asamaz plan notu

bulunmaktadir. Bir 6énceki imar durumuna gére ise otel binalarinda insaat toplam alani orani 0,25/17,

ingaat taban alani orani % 15'i, bina kat sayisi 3', bina toplam yuksekligi 11,30 m'yi (37 ayak) asamaz

plan notu bulunmaktadir. Degisiklige dair resmi gazete ilani ekte sunulmustur.

4.3.3. HUKUKI DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Tasinmazin hukuki durumu ile ilgili herhangi bir kisitlilik s6z konusu degildir. o .

4.4. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN IMAR DURUMUNA ILiSKIN
BILGILER
Tasinmazlarin yapilasmaya acgik olan kisminin lzerinde otel binalarinda insaat toplam alani

orani 0,35/1'i, insaat taban alani orani % 20'si, bina kat sayisi 3'U, bina toplam yulksekligi 11,30 m'yi

(37 ayak) asamaz. Bolgede genel olarak Konut Alani lejantina sahip parseller ve bir ¢ok imarsiz

parsel bulunmaktadir. Altyapi genel olarak eksiktir.

4.5. GAYRIMENKUL ICIN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI,
RISKLI YAPI TESPITI VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMALAR
Dederlemeye konu taginmazlar arsa niteliginde olup, herhangi bir resmi evrak (ruhsat, yapi

kullanma izin belgesi vs.) bulunmamaktadir.

4.6. GAYRIMENKULE ILISKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELERE
(GAYRIMENKUL SATIS VAADI SOZLESMELERI, KAT KARSILIGI INSAAT
SOZLESMELERI VE HASILAT PAYLASIMI SOZLESMELER VB.) ILISKIN
BILGILER
Dederleme tarihi itibariyle rapor konusu gayrimenkuller arsa niteligindedir. Dederleme

konusu tasinmazlar igin dizenlenmis herhangi bir gayrimenkul satis vaadi sézlesmesi, kat

karsilig ingaat sdzlesmesi ve hasilat paylasimi s6zlesmesi tarafimiza ibraz edilmemistir.

4.7. GAYRIMENKULLER VE GAYRIMENKUL PROJELERI ICIN ALINMIS YAPI
RUHSATLARINA, TADILAT RUHSATLARINA, YAPI KULLANIM IZINLERINE
ILISKIN BILGILER ILE ILGILI MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKLI
TUM IZINLERIN ALINIP ALINMADIGINA VE YASAL GEREKLIiLiGI OLAN
BELGELERIN TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BILGI
Dederleme tarihi itibariyle rapor konusu gayrimenkuller arsa niteliginde olup, dosyasinda

herhangi bir resmi evrak bulunmamaktadir. . . o .

4.8. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER ILE ILGILI OLARAK, 29/6/2001 TARIH
VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMI HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM
YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESI VB.) VE
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE 1iLGiLI OLARAK
GERGCEKLESTIRDiGI DENETIMLER HAKKINDA BiLGI
Rapor konusu tasinmaz arsa niteliginde olup, yapi denetim iliskisi bulunmamaktadir.

4.9. EGER BELIiRLI BiR PROJEYE ISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA,
PROJEYE ILISKIN DETAYLI BILGI VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU
DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ILISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR
PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI
OLABILECEGINE ILISKIN ACIKLAMA
Bu dederleme raporu, proje degerleme galismasi icin hazirlanmamistir.

4.10. VARSA, GAYRIMENKULUN ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA

BILGI
Rapora konu tasinmazlarin enerji verimlilik sertifikalari bulunmamaktadir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULUN FiziKI OZELLIKLERI
5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizZi VE KULLANILAN
VERILER

Dederleme konu tasinmazlar; Kuzey Kibris Tark Cumhuriyeti, Gazimagusa Kazasi, Tatlisu

Bolgesi sahil seridinde yer alan 6zel miulkiyete konu olan S31A15A4D pafta, 144 ada, 190, 192,
187 ve 188 parseller ile kira s6zlesmesine 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.

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

Toplam 273.392,10 m2 yuzdlcimine sahip araziler Gzerinde; otel, villa ve apart daire
projesi gerceklestiriimesi planlanmaktadir. Otel binyesinde bliylk bir casino Unitesi yer alacak
olup villalar satisa sunulacak ve apart daireler ise uzun dénemli kiraya verilecektir. Otelin 5
yildizli otel standartlarinda bir insaat, tesisat, techizat ve tefrise sahip olmasi distnutlmektedir.

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

Denize sifir konumda olmalari, ulasim rahathdi, bélgenin dogal gulzelligi, temiz deniz ve
sahil taginmazlarin dederlerini olumlu yonde etkilemektedir.

Tasinmazlar 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.

Bolge, idari olarak Gazimadgusa sinirlan icerisinde yer almaktadir.
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5.2. GAYRIMENKULUN FiziKi, YAPISAL, TEKNIK VE INSAAT OZELLIKLERI

5.2.1. PARSELLERIN GENEL OZELLIKLERI
o Dederlemeye konu tasinmazlardan 6zel miulkiyete konu parsellere ait bilgiler asagida tablo
halinde sunulmustur.

SIRA NO KOGAN NO PAFTA NO ADA NO PARSEL NO YUzZOLGUMU (M2)

1 1086 S31-A-15-A-4-D 144 190 3.328,12
2 1088 S31-A-15-A-4-D 144 192 2.487,46
3 1083 S31-A-15-A-4-D 144 187 2.734,07
4 1084 S31-A-15-A-4-D 144 188 4.170,87
TOPLAM 12.720,52

o Dedgerlemeye konu tasinmazlardan 6zel milkiyete konu parsellere ait bilgiler asagida tablo
halinde sunulmustur.

SIRA MULKIYETIN PARSEL YUZOLGUMU (KKTC) YUzZOLCUMU

KAPSAMI DONUM EVLEK AYAKKARE

1 88/2 Kara tarafi

2 | Sézlesme 2/UH | 88/2 Sahil tarafi 115 3 1.800 155.179,80

3 88/1 A Sahil bandi 48 1 2.800 64.876,80

4 52/2 0 3 0 1.004,40

5 53/2 0 1 2.700 585,90

6 54 1 2 0 2.008,80

7 46 0 1 2.300 548,70

8 Sézlesme 2/UT 86 0 1 2.700 585,90

9 87 11 2 0 15.400,80

10 89 0 3 2.500 1.236,90

11 144 1 1 0 1.674,00

12 145 12 3 0 17.074,80

13 --- Fark 0 0 800 74,40
260.251,20

e Parsellerin toplam ylUz6lgimi 272.971,72 m?dir.

e Bir bitln halinde denize sifir konumdadirlar.

e Sahile uzunluklari yaklasik toplam 1,2 km. dir.

e Kismen diiz ve kismen edimli bir topografik yapiya sahiptirler.

e Kot farki nedeniyle tim noktalardan deniz manzarasi mevcuttur.

e Sinirlari mahallinde belirgin degildir.

o Uzerlerinde yapilasmaya engel olacak herhangi bir unsur (yapi, agac vs.) yoktur.

e Acik alanlar kismen gali, kismen maki, kismen ise kayalik kaplidir.

e Bolgede altyapl kismen (elektrik, telefon harig) eksiktir.

5.3. DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN
FAKTORLER
Dedgerleme islemini olumsuz yénde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.
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5.4. VARSA, MEVCUT YAPIYLA VEYA INSAATI DEVAM EDEN PROJEYLE ILGILI
TESPIT EDILEN RUHSATA AYKIRI DURUMLARA ILISKIN BILGILER
Rapor konusu tasinmazlar arsa niteliginde olup, aykir bir durum bulunmamaktadir.

5.5. RUHSAT ALINMIS YAPILARDA YAPILAN DEGISIKLIKLERIN 3194 SAYILI
IMAR KANUNU'NUN 21’'INCi MADDESI KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT
ALINMASINI GEREKTIRiR DEGiSiKLIKLER OLUP OLMADIGI HAKKINDA
BILGI
Tasinmazlar arsa niteliginde olup, mevzuat kapsaminda 3194 sayili Imar Kanunu’nun 21.

maddesi kapsaminda yer almamaktadir.

5.6. GAYRIMENKULUN DEGERLEME TARIHiI iTIBARIYLE HANGI AMACLA
KULLANILDIGI, GAYRIMENKUL ARSA VEYA ARAZi iISE UZzZERINDE
HERHANGI BiR YAPI BULUNUP BULUNMADIGI VE VARSA, BU YAPILARIN
HANGI AMACLA KULLANILDIGI HAKKINDA BiLGi
Dederleme tarihi itibariyle konu tasinmazlar arsa niteliginde olup, herhangi bir resmi evrak

(ruhsat, yapi kullanma izin belgesi vs.) bulunmamaktadir.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM

2021 Ggilncl ceyrekte dinya genelinde COVID-19 salgini delta varyanth vakalarla dalgal
bir seyir izlerken, asilamanin hizina ve kisitlamalarin boyutuna gére ilkeden llkeye ayrisma
yasanmistir. Ulkeler arasindaki salgin kaynaklh ayrisma ekonomik performansa da yansirken,
tedarik zincirinde stiren aksamalar kisa vadede asagi yonlu riskleri beslemektedir. Bu nedenle
dinya ekonomisinde ddnemsel ve ilimh bir yavaslama goérilmektedir. Orta vadede ise,
asilamanin devam etmesi sayesinde ekonomik aktivite Gzerindeki yavaslatici etkilerin sinirli
kalmasi beklenirken, kiresel gériinim acisindan salgin yénetiminin énemi siirmektedir.

Tlrkiye'de asilama devam ederken, COVID-19 vaka sayilan yiiksek seyretmistir. ikinci
ceyrek blyume verileri i¢ talepteki yavaslamanin sinirh kalmasi ve yurtdisi talebin gtcinu
korumasi ile gugli bir performansa isaret etmistir. 2021 yihl ikinci geyrekte takvim ve mevsim
etkilerinden anindirilmis gayri safi yurtici hasila (GSYH) bir dnceki déneme gbére %0,9 biyirken,
takvim etkisinden arindirilmis yillik biytime hizi %21,9, arindirlmamis verilerde %?21,7 olarak
gerceklesmistir. Dolar bazinda dort ceyreklik toplam GSYH ise 2021 ilk geyrekteki 729,2 milyar
dolardan 765,1 milyar dolara yUkselmistir. Harcamalar tarafinda biylimeye en ylksek katki 6zel
sektor tiketiminden gelirken, finans disindaki faaliyet kollarinin tamaminda yillik olarak biylime
kaydedilmistir.

2021 Gglncl ceyrede iliskin 6ncl veriler ekonomideki yavaslamanin sinirli olduguna isaret
etmektedirler. Sanayi Uretimi Temmuz ayinda %3,4 daraldiktan sonra AJustos ayinda %1,3
blyumustir. Ayni dénemde perakende satislarda sirasiyla %1,2 ve %0,3 oraninda distsler
yasanmistir. Ote yandan, ciro endeksleri Temmuz'da %1,5 daralirken, Ajustos ayinda %4,0
artmistir. Bu egilimlerle uyumlu olarak isglicti piyasasinda karisik bir seyir ortaya cikmistir.
Mevsimsellikten arindirilmis verilere goére 2021 ikinci ¢ceyrek sonunda %10,7 olan genel issizlik
orani %12,1'e giktiktan sonra yatay kalmistir. Genis tanimli igsizlik gdstergeleri Temmuz’'daki
ylkselisin ardindan Adustos’ta yeniden gerilemistir. Bununla birlikte, imalat sanayi satin alma
yoneticileri endeksi (PMI), kapasite kullanim orani, given endeksleri ve bankacilik sektoéri kredi
hacmi Eylll ay1 ve Ekim ayi ilk yari sonuglari, ig talepteki zayiflamanin sinirh kaldigini, dis talebin
ekonomik aktiviteyi desteklemeye devam ettigini teyit etmigtir.
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2021 Uglincl ceyrekte kiresel emtia fiyatlarinin tetikledigi birikimli maliyetlerle ve gida
fiyatlarindaki ylksek artislarla enflasyon ylkselmeye devam etmistir. 2021 Haziran'da %17,5
olan genel tiiketici fiyatlan endeksi (TUFE) yillik enflasyonu kademeli olarak yiikselisle Eyll
ayinda %19,6'ya cikmistir. Ayni dénemde gekirdek enflasyon gostergelerinde karisik bir seyir
godzlenmektedir. Yilhik cekirdek enflasyon (C endeks) Haziran ayindaki 517,5ten Temmuz ve
Agustos'ta sirasiyla %17,2 ve %16,8'e geriledikten sonra Eylil’de %17,0 dederini almistir. 2021
Haziran’da %42,9 olan genel yurtici Gretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu Temmuz’da
%44,9'a, Agustos’ta %45,5’e ylkseldikten sonra Eylll itibariyla %44,0'a geri ¢ekilmistir. Kliresel
enerji fiyatlarindaki seyir yaninda kamu fiyat ayarlamalari, birikimli maliyetler, déviz kurlarindaki
oynaklik ve beklentiler enflasyon gorinimu Uzerindeki yukari yonlia riskleri canli tutmaktadir.

Enflasyon goriinimi Gzerindeki yukari yonlu riskler nedeniyle TCMB Temmuz ve AJustos
aylarinda politika faizini %19,0 seviyesinde sabit tutarken, Eyltl’'de 100 baz puanhk indirime
gitmistir. Ayrica TCMB, enflasyondaki ylkseliste gida ve eneriji fiyatlarindaki artislarin, tedarik
slireglerindeki aksakliklarin, yonetilen/yonlendirilen fiyatlardaki artislarin ve agilmaya bagl talep
gelismelerinin etkili oldugunu belirtmistir. Enflasyondaki yukselisin para politikasinin kontrol
alani disindan geldigini dederlendiren TCMB parasal durusun krediler ve i¢ talep Uzerindeki
yavagslaticl etkilerine dikkat cekmistir. Bununla birlikte TCMB, Ekim ayi toplantisinda %18,0 olan
haftalik repo faizini, beklentilerin 6tesinde 200 baz puan indirerek %16,00’a distrmdustir. Makro
ihtiyati politika cercevesinde yapilan glglendirme sayesinde tiketici kredilerinin de ihmh yénde
gelistigini dile getiren TCMB, arz yonll gecici unsurlar kaynakli olarak politika faizinde yapilan

asagd! yonli duzeltme igin yilin kalaninda sinirli bir alan kaldiginin altini gizmistir.
Not: Kaynak: GYODER Tirkiye Gayrimenkul Sektéri 2021 - 3. Ceyrek Raporu
6.1.1. GSYH BUYUME ORANI

Turkiye ekonomisi 2021 yilinin Gglncl geyredinde gegen yilin ayni dénemine gére %7,4
oraninda blyUmiustir. 2003-2020 déneminde ise Tlrkiye ekonomisinde yillik ortalama %5,2
oraninda buyime kaydedilmistir.

\"\ T.C. TICARET

BAKANLIGH Donemler itibariyla GSYH Biilyiime Oranlan (%)
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Kaynak: TUIK

Kaynak: T.C. Ticaret Bakanhgi Ekonomik Goérinim Kasim 2021 - Son Gincelleme Tarihi: 15.12.2021
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6.1.2. ENFLASYON

Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi'nin yayinlamis oldugu 28 Ekim 2021 tarihli Enflasyon
Raporu’na goére; 2021 yilinin Gglncl ceyredinde tlketici enflasyonu ylizde 19,58 ile Temmuz
Enflasyon Raporu’nda sunulan tahmin araliginin Gst sinirinin Gzerinde, B enflasyonu ise ylizde
18,63 ile tahmin araliginin icinde gerceklesmistir. Bu farklilasmada blyik 6lcide islenmemis gida
fiyatlarindaki artis egilimi belirleyici olmustur. Yurt icinde iktisadi faaliyet Gginci ¢eyrekte hem
acilma hem de dis talebin etkisiyle glicli bir gorinim sergilemis; ithalat ve uluslararasi gida
fiyatlarindaki artislarin yani sira tasimacilik maliyetleri, tarimsal kuraklik, tedarik sirecindeki
aksakliklar gibi arz yonli unsurlar da enflasyon gorinimuni olumsuz etkilemistir. Bu dénemde
enflasyon beklentileri artarken, yayilm endeksi fiyat artislarinda genele yayilan bir gériiniime
isaret etmistir. Yonetilen/yonlendirilen fiyat ayarlamalarinin (elektrik, dogal gaz, sebeke suyu,
cig sut) tuketici enflasyonuna etkisi bir onceki ceyrede kiyasla artmistir. Vergi ayarlamalari
(alkollii icecekler ve titiinde YI-UFE artisinin yansitiimamasi, otomobillerde matrah diizenlemesi)
ve esel mobil uygulamasindan gelen destek ise enflasyonist etkiyi dengelemistir. Bu gelismelerle
tiiketici fiyatlarinda mevsimsellikten arindirilmis ceyreklik artis ylizde 4,65 olmustur. Uretici
fiyatlarindaki artislarda dis fiyat baskilari, enerji fiyat gelismeleri ve siregelen arz kisitlar ile
tasimacilik maliyetleri belirleyici olmaya devam ederken, tliketici fiyatlar Gizerinde Uretici fiyatlan
kaynakl baskilarin etkisi sirmustar.

Tlketici enflasyonunun ikinci ceyrekteki ylizde 17,53 seviyesinden tguncl ceyrekte ylizde
19,58’e yukselmesinde gida ve enerji éne ¢ikan gruplar olmustur. Bu dénemde gida grubunun
yilhk enflasyona katkisi 2,03 puan artisla 6,99 puana ulasirken, enerji grubunun katkisi 0,75
puan yikselisle 2,75 puan olmustur. Uclinci ceyrekte acilma siireciyle beraber hizmet
enflasyonunun katkisi 0,38 puan artisla 4,23 puana ulagsmistir. Bu dénemde, temel mal grubu

ile alkol-titidn ve altin gruplarinin katkisi ise tiketici enflasyonunu sinirlayici yénde olmustur.
= Temel Mallar (Altin Dahil)

TOFE B C Yi-UFE = Gida ve Alkolstiz icecekler
Alkolll icecekler ve Tiitin
Eneriji
Hizmet
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Kaynak: TUIK. Kaynak: TCMB, TUIK.
* [slenmemis gida, enerji, alkollii icecekler ve tiitiin ve altin
disi TUFE.
** Gida ve alkolsuiz icecekler, enerji, alkol-titin ve altin disi
TUFE.
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6.1.3. DOVizZ KURLARI

2020 yihnin 4. ceyredini 7,43 TL ile kapatan Amerikan Dolari 2021 Kasim ayini 12,96 TL
seviyesinde, 2020 yilinin 4. ceyredini 9,13 TL ile kapatan Euro ise; 2021 Kasim ayini 14,71 TL
seviyesinde kapatmistir.
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Kaynak: TCMB

6.1.4. BEKLENTI VE GUVEN ENDEKSLERI

GYODER Tirkiye Gayrimenkul Sektéri 2021 - 3. Ceyrek Raporu’na gore; beklenti endeksi
gegen senenin ayni dénemine gore %7 artis ile 113,4 dederine, gliven endeksi ise gegen yilin
ayni dénemine goére %10 azalis ile 79,60 dederine gelmistir.

Beklenti Given
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6.1.5. TURKIYE INSAAT SEKTORU VERILERI

Uretim ydntemiyle insaat sektériiniin cari fiyatlarla GSYH’den yillik bazda aldi§i pay 2021
2. ceyrek donem itibariyle %5,5 olmustur. Ayni donemde insaat sektdrli % 31,4, gayrimenkul
faaliyetlerinin biylime orani %12,2 olmustur. GSYH ise, %40,8 artarak 1 trilyon 581 milyar 120
milyon TL olmustur.
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GSYH Igindeki Pay (%) ve Bliyame Hizi - (Yilltk Bazda)
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Kaynak: TUIK " g
2021 yilk 2. peyrek sanu verisiir ®m Sekior Payl (%) = Bayime Hizi (%)
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Kaynak: TUIK
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Kaynak: TUIK

*Bir ancedd yWm ayn: dénemi ile kiyaslanmas:
“*Gepmis donem rakamiannda gincefieme yapilmgty.
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Kaynak: TUIK
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6.1.6. KONUT SATISLARININ DURUMU

2021 yih Gglinct geyrek konut satiglari, bir 6nceki ceyrede gore yaklasik %36,8 oraninda
bir artis gOstererek 396.328 adet olmustur. Gectigimiz yil tGglincl geyrekte konut kredisi faiz
oranlarinin daha disuk seviyelerde olmasinin da etkisiyle gegcen yilin ayni dénemine gore ise
%?26,1 gerileme gézlemlenmistir.

Ilk satislarda toplam satislarla benzer sekilde bir énceki ceyrege goére %36,3 oraninda artis,
gecgen yilin ayni dénemine gore %?26,1 oraninda gerileme gergeklesmis ve 119.278 adet konut
ilk defa satilmistir. ikinci el satislarda da bir énceki ceyrege gére %37,0 oraninda artis, gecen
yilin ayni dénemine gére %26,1 oraninda gerileme goérilmis olup Ggincl ceyrekte 277.050 adet
ikinci el konut el degistirmistir. Ilk satislarin toplam satislar igerisindeki orani ise ikinci ceyrekteki
%30,2 seviyesinden %30,1’e gerilemistir.

Konut kredisi faiz oranlar bir énceki ceyrekle benzer diizeylerde olmasina karsin ipotekli
satislarda bir 6énceki ceyrede gore %36,4 artis gortlmustlr. 77.687 adet konut ipotekli olarak
satilirken diger satislar 318.647 adet olarak gergeklesmistir. Gecen yilin ayni dénemine gére
konut kredisi faiz oranlarinin diisiik seviyelerde olmasinin da etkisiyle, ipotekli satislarda %67,9
oraninda gerileme gorilirken diger satislar %8,3 oraninda artis kaydetmistir.

Yabancilara yapilan satislar ise déviz kurundaki artisin da etkisiyle bir dnceki ¢ceyrede gore
%60,2, gecen yilin ayni dénemine gére ise %42,7 oraninda artis kaydetmistir. Uglincii ceyrekte
yabancilara 16.991 adet satis gergeklesmistir. Eylll ayinda yabancilara 6.630 adet konut satisi
gerceklestirilmis olup bu veri, veri tarihindeki en yiiksek aylik satis verisi olmustur. Uglinci
ceyrekte yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirada %45,2 pay ile Istanbul yer alirken,
ikinci sirada %19,2 pay ile Antalya bulunmaktadir.

2021 yili agustos ayi itibariyla konut fiyatlarinda ve yeni konut fiyatlarinda da veri
tarihindeki en yuksek artis oranlari gézlemlenmistir. Turkiye genelinde konut fiyatlari aylik bazda
%3,88, yillik bazda %33,38 oraninda artis gosterirken yeni konut fiyatlar ise aylik bazda %5, 20,
yillik bazda ise %40,17 oraninda artis gostermistir. Konut fiyatlarinda reel degisim %11,85
olurken yeni konut fiyatlarinda reel dedisim veri setindeki en ylksek seviyesini yakalamis ve
%17,55 olmustur.

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi sonuglarina goére, Ekim ayinda bir 6énceki aya
gdre 0,48 %, gecen yilin ayni dénemine gdre 4,05 % ve endeksin baslangic dénemi olan 2010
yili Ocak ayina gore ise 110,70 % oraninda nominal artis gerceklesmistir.

1210.7

0.48% 4.05%

110.70%

YENI KONUT FIYAT ENDEKSI

250~

200~

187.1
177.5 1825
150~ 164.7 170.2
152.9
142.5
124.8

100- 113.2

50-

0-

10-2011 10-2012 10-2013 10-2014 10-2015 10-2016 10-2017 10-2018 10-2019 10-2020 10-2021

10-2010

27
RAPOR NO: 2021/PERAGY0O/002



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Yeni Konut Fiyat Endeksi'nde, Ekim ayinda bir énceki aya gére, 1+1 konut tipinde 0,05%
oraninda nominal azalis, 2+1 konut tipinde 0,93%, 3+1 konut tipinde 0,29% ve 441 konut

tipinde 0,52% oraninda nominal artis gerceklesmistir.

-

-0.05% 0.93% 0.29% 0.52%

1+1 Konut Tipi

1+1 2+1 3+1 4+1

10-2021
09-2021 09-2021 09-2021 09-2021

08-2021 10-2021

Ekim ayinda markali konutlardaki stok erime hizi rakamlarn dederlendirildiginde adet
bazinda 6,82% oraninda erime goézlenmistir. Ekim ayinda, satisi gergeklestirilen markali
konutlarin 40,93%’G bitmis konut stoklarindan, 59,07%/'si bitmemis konut stoklarindan

olusmaktadir.

ADET BAZLI STOK ERIME HIZI (KOMPOZIT) STOK ORANLARI (%) STOKTA KALAN DAIRELERIN DAGILIMI (%)
8% -
6% -
4% -
s 08-2021 09-2021 10-2021
™ veam 09-2021 102021 M Bitmemis Stok [ Bitmis Stok W W2 W3 W W Oiger

Ekim ayinda, markal konut projeleri kapsaminda gergeklestirilen satislarin 6,48%’lik (son
6 aylk ortalama 7,04%) kisminin yabanc yatinmcilara yapildigi gézlenmistir. Ekim ayinda,
agirhkh olarak 1+1 6zellikteki konutlarin 42,86%/’lik tercih orani ile 6ne giktigi goérilmektedir.

YABANCIYA KONUT SATIS ORANI (%) YABANCILARIN DAIRE TiPi TERCIHI (%)
10%-
5% -
L 4.76%
0% -
08-2021 09-2021 10-2021 Diger

Markali projelerden konut satin alan miusterilerin pesinat, senet ve banka kredisi kullanim
oranlari incelendiginde, Ekim ayinda pesinat kullanim orani 51,84%, banka kredisi kullanim orani

18,41% ve senet kullanim orani 29,75% olarak gergeklesmistir.
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51.84%

18.41%
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PESINAT KULLANIM ORANI (%)
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SENET KULLANIM ORANI (%)

28.75% 29.75%
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6.1.7. TURKIYE TURiZM VERILERI

Tirkiye Istatistik Kurumu’nun 28 Ekim 2021 tarihine yayinlamis oldugu “Turizm
Istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2021"” verilerine gére turizm geliri bir dnceki yilin ayni
ceyredine gore %181,8 artarak 11 milyar 395 milyon 117 bin dolar olmustur. Turizm gelirinin
(cep telefonu dolasim ve marina hizmet harcamalar harig) %78'i yabanci ziyaretgilerden, %22'si
ise yurt disinda ikamet eden vatandas ziyaretgilerden elde edilmistir.

Ziyaretgiler, seyahatlerini kisisel veya paket tur ile organize etmektedirler. Bu geyrekte
yapilan harcamalarin 9 milyar 63 milyon 42 bin dolarini kisisel harcamalar, 2 milyar 332 milyon
75 bin dolarini ise paket tur harcamalari olusturmustur.

Cikis yapan ziyaretciler

Turizm Degisim

Kisi bagsi  Gecelik

Degdisim  ortalama ortalama

geliri oram‘" Kigi orani'” harcama harcama

Yil Ceyrek (Bin $) (%) sayisi (%) (%) ($)
2020 Yilik 12 059 320 65,1 15 826 266 -69,5 762 61
| 4101 206 -11.4 5639413 -15.1 727 70

"\'2:' s = = = = ve

1l 4 044 356 -71,2 5604 155 -741 722 61

vV 3913758 -50.4 4 582 698 57,7 854 54

2021 | 2452 213 -40,2 2 600 468 -53,9 943 56
'@ 3003628 - 4 066 210 - 739 57

1l 11395 117 181.8 13 640 672 1434 835 74

Tablodaki rakamlar, yuvarlamadan dolay: toplami vermeyebilir.
(1) Degisim orani: 2021 yill Il. ceyregi haric bir @nceki yiin aym ceyregine gore hesaplanmaktadir.
(2) Koronaviris (COVID-19) nedeni ile sinir kapilarinda anket yapilamadigindan, 2020 yili ll. ceyrede iliskin

veri yayinlanamamigtir. 2021 yili ll. ceyregine ait dedisim orani hesaplanmamistir.
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Koronaviriis (COVID-19) nedeni ile sinir kapilarinda anket yapilamadigindan 2020 yili Il ceyrege iligkin veri yayinlanamamuistir.
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Bu ceyrekte tim harcama tlrleri gegen yilin ayni geyregine gore artmistir. Konaklama harcamasi
% 251,3, tur hizmetleri harcamasi % 233,4 ve spor, egitim, kiiltir harcamasi %224,6 artmistir.
Harcama tiirlerinin bir 6nceki yilin ayni donemine gore degisim oranlari (%), III. Ceyrek, 2021

Konaklama 251,3

Tur hizmetleri 2334

Spor, egitim, kaltar 2246

Ulastirma (Tarkiye ici) 190,7

Yeme-icme 177,7
Uluslararasi ulagtirma 170,7
Paket tur harcamalar F4ES
(tulkemize kalan pay) 4
Saghk 102,1
Diger 218,0
0 50 100 150 200 250

Bu geyrekte geceleme yapan yabancilarin ortalama gecelik harcamasi 78 dolar, yurt disinda
ikamet eden vatandaslarin ortalama gecelik harcamasi ise 61 dolar olmustur.

Ulkeden cikis yapan ziyaretgi sayisi 2021 yili III. geyredinde bir énceki yilin ayni ceyregdine
gbre % 143,4 artarak 13 milyon 640 bin 672 kisi olmustur. Bunlarin % 84'GUnid 11 milyon 457
bin 951 kisi ile yabancilar, % 16'sini ise 2 milyon 182 bin 721 kisi ile yurt disinda ikamet eden
vatandaslar olusturmustur.

ikinci sirada % 15,9 ile "akraba ve arkadas ziyareti", iglincii sirada ise ile % 2,7 ile "is
amagcli (konferans, toplanti, gérev vb.)" yer almistir. Yurt disi ikametli vatandaslar ise llkemize
% 63,7 ile en gok "akraba ve arkadas ziyareti" amaciyla gelmistir.

Ulkeden cikis yapan ziyaretci sayisi 2020 yili III. gceyredinde bir dnceki yilin ayni ceyredine
gore % 74,1 azalarak 5 milyon 604 bin 155 kisi olmustur. Bunlarin % 79'unu 4 milyon 430 bin
53 kisi ile yabancilar, % 21'ini ise 1 milyon 174 bin 102 kisi ile yurt disinda ikamet eden
vatandaslar olusturmustur. Ziyaretgi sayisi gecen yilin ayni geyregine gore % 74,1
azalmistir.

Gelis amaglarina gore ziyaretgiler(1), II1. Ceyrek, 2021

Yabanci Vatandasg (Yurt digi ikametli)

3 "%0,1
%63,7

02,1 21
%27

%
%2,0

(1) Oranlar beraberinde giden kisi harig hesaplanmistir.
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Yurt iginde ikamet edip baska llkeleri ziyaret eden vatandaslarin harcamalarindan olusan
turizm gideri, gecen yilin ayni ceyredine gbére % 363,5 artarak 584 milyon 379 bin dolar
olmustur. Bunun 572 milyon 877 bin dolarini kisisel, 11 milyon 502 bin dolarini ise paket tur

harcamalari olusturmustur.

Turizm gideri ve yurt disini ziyaret eden vatandas sayisi, III. Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2021

Girig yapan vatandaglar (Yurt ici ikametli}

Kigi basi

Turizm  Dedisim Degisim  ortalama

gideri orani" Kisi orani'”  harcama

Yil Ceyrek (Bin ) (%) sayisi (%) ($)
2020 Yillik 1104 545 74,9 2242 864 -76,8 492
| 793 491 -25,6 1743660 -13,6 455

2 ) } ) i i

i 126 079 89,8 203 223 93,1 620

[\ 184 974 -81,9 295981 -86,8 625

2021 I 236 423 -70,2 281322 -83,9 840
15 334 936 - 395189 - 848

11} 584 379 3635 873027 329,6 669

Tablodaki rakamlar, yuvarlamadan dolayi toplami vermeyebilir.

(1) Dedisim orani: 2021 yili Il. ceyregi haric bir dnceki yiin ayni ceyregdine gore hesaplanmaktadir.

(2) Koronaviriis (COVID-19) nedeni ile sinir kapilarinda anket yapilamadigindan, 2020 yili Il. ceyrege iligkin
veri yayinlanamamistir. 2021 yili Il. ceyregine ait degisim orani hesaplanmamigtir.

Bu ceyrekte yurt disini ziyaret eden vatandas sayisi bir 6nceki yilin ayni geyredine gore %
329,6 artarak 873 bin 27 kisi olmustur. Bunlarin kisi basi ortalama harcamasi 669 dolar olarak

gergeklesmistir.

Turizm gideri, lll. Ceyrek, 2021 Kisi basi ortalama harcama, lll. Ceyrek, 2021
[Myon S} 15
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Kororavrus (COVID-18) neders de srr kapdannda anket yaplamadrcan 2020 vl I geyrege tigan ven yaymanamamis
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6.1.8. OTEL VERILERI

Turkiye Otelciler Birligi (TUROB) Eyliil 2021 STR Global Tiirkiye Raporu’na gére; Tirkiye'de
Eyldl 2021 otel doluluklari bir 6dnceki yilin ayni dénemine kiyasla % 54,4 artarak, % 67,1 olarak
karsimiza cikmaktadir. (2019 yili: % 74,4 — 2020 yili: % 44,7) 2021 yilbasindan Eylil sonuna
kadar gecen stlirede ise (Ocak - Eyldl 2021 toplam); doluluk orani % 47,3 olmustur. (2019 yili:
% 67,7 — 2020 yili: % 35,2)
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Tirkiye Otelciler Birligi (TUROB) Eylil 2021 STR Global Tirkiye Raporu’na goére; Tirkiye
genelinde ortalama gunliik satilan oda bedeli; 86,09 Euro olarak, 2020'ye gére % 1,7 dlsls
gdstermis (2019 yili: 83,33 Euro - 2020 yili: 87,53 Euro) ve toplam oda sayisi Gizerinden odabasi
elde edilen gelirler de ise gegen yila gére % 47,5 artis ile 57,77 Euro olarak élgtlmustir. (2019
yili: 61,98 Euro - 2020 yili: 39,16 Euro) 2021 yilbasindan Eylil sonuna kadar gegen stlirede ise
ortalama guinltk satilan oda bedeli 85,83 Euro (2019 yili: 79,22 Euro - 2020 yih: 72,48 Euro)
ve oda basi elde edilen gelir ise; 40,58 Euro olmustur. (2019 yili: 53,65 Euro - 2020 yili: 25,48
Euro)
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Tirkiye Otelciler Birligi (TUROB) Eyliil 2021 STR Global Tiirkiye Raporu’na gére; Istanbul'da
Eylal 2021 otel doluluklar bir énceki yilin ayni dénemine kiyasla % 65,7 artarak, % 72,0 olarak
karsimiza cikmaktadir. (2019 yili: % 80,7 — 2020 yihi: % 43,5) 2021 yilbasindan Eylil sonuna
kadar gecen stlirede ise (Ocak - Eyldl 2021 toplam); doluluk orani % 47,9 olmustur. (2019 yili:
% 74,1 - 2020 yili: % 36,6)
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Tirkiye Otelciler Birligi (TUROB) Eyliil 2021 STR Global Tiirkiye Raporu’na gére; Istanbul’da
ortalama gunlik satilan oda bedeli; 92,90 Euro olarak, 2020'ye gore % 15,1 atis géstermis (2019
yili: 95,97 Euro - 2020 yili: 88,42 Euro) ve toplam oda sayisi Uzerinden odabasi elde edilen
gelirler de ise gegen yila gére % 74,1 artis ile 66,89 Euro olarak élgilmustar. (2019 yih: 77,40
Euro - 2020 yili: 38,42 Euro) 2021 yilbagsindan Eylul sonuna kadar gegen slirede ise ortalama
ginluk satilan oda bedeli 90,88 Euro (2019 yili: 89,99 Euro - 2020 yili: 76,59 Euro) ve oda basi
elde edilen gelir ise; 43,51 Euro olmustur. (2019 yili: 66,67 Euro - 2020 yili: 28,05 Euro)
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Tirkiye Otelciler Birligi (TUROB) Eyliil 2021 STR Global Tiirkiye Raporu’na gére; Antalya'da
Eylal 2021 otel doluluklar bir 6nceki yilin ayni ddnemine kiyasla % 9,2 artarak, % 65,9 olarak
karsimiza cikmaktadir. (2019 yili: % 78,8 — 2020 yili: % 60,4) 2021 yilbasindan Eylil sonuna
kadar gecen stlirede ise (Ocak - Eyldl 2021 toplam); doluluk orani % 50,0 olmustur. (2019 yili:
% 67,4 — 2020 yili: % 39,4)

m 2019 m2020 m2021

78,8%

65,9%
67,4%

60,4%
50,0%

39,4%

EYLUL DOLULUK ORANI (%) OCAK-EYLUL TOPLAM DOLULUK ORANI (%)

Turkiye Otelciler Birligi (TUROB) Eyliil 2021 STR Global Tirkiye Raporu’na gore; Antalya’da
ortalama ginlik satilan oda bedeli; 133,62 Euro olarak, 2020'ye gbre % 3,5 dlislis gbstermis
(2019 yih: 99,01 Euro - 2020 yih: 138,47 Euro) ve toplam oda sayisi lzerinden odabasi elde
edilen gelirler de ise gegen yila gére % 5,3 artis ile 88,03 Euro olarak dlgilmustir. (2019 vyih:
78,02 Euro - 2020 yili: 83,58 Euro) 2021 yilbasindan Eylil sonuna kadar gegen silirede ise
ortalama gunlik satilan oda bedeli 145,69 Euro (2019 yili: 97,09 Euro — 2020 yili: 108,07 Euro)
ve oda basli elde edilen gelir ise; 72,79 Euro olmustur. (2019 yili: 65,46 Euro - 2020 yili: 42,55
Euro)
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6.1.9. KIBRIS TURIZM VERILERI

Kuzey Kibris Tirk Cumhuriyeti Turizm Planlama Dairesi'nin acgikladigi Ocak-Kasim 2021
Turizm Istatistik verilerine gére; turistik yatak kapasitesinin aylara gére dagihmi asagidaki
tabloda yer almaktadir.

AYLAR YATAK KAPASITELERI * DEGIiSIM
2020 2021 %
OCAK 25.570 25.802 0,9
SUBAT 25.570 25.802 0,9
MART 25.570 25.948 1,5
NISAN 25570 26.068 1,9
MAYIS 25570 26.088 2,0
HAZIRAN 25570 26.088 2,0
TEMMUZ 25570 26.606 4,1
AGUSTOS 25918 26.606 2,7
EYLUL 25918 26.606 2,7
EKiM 25.316 26.268 3.8
KASIM 25.766 26.268 1,9

Kuzey Kibris Turk Cumhuriyeti Turizm Planlama Dairesi'nin acgikladigi Ocak-Kasim 2021
Turizm Istatistik verilerine gére; 2020 yilinin ilk onbir ayinda hava ve deniz yolu ile {ilkeye gelen
yolcu sayisi 380,555 (KKTC uyruklular harig) iken 2021 yili Ocak-Kasim dénemi icin bu rakam
% 25,1 oraninda artarak 476,023 olarak gergeklesmistir. TC uyruklularda % 23,5 oraninda, diger
yabanci uyruklularda ise % 31,0 oraninda bir artis gerceklesmistir

AYLAR TC DIGER YABANCI TOPLAM YOLCU *
2020 2021 % 2020 2021 % 2020 2021 %

OCAK 92.100 3.079 -96,7 | 20.132 2.216 -89,0 112.232 5.295 -95.3
SUBAT 99.746 2.307 97,7 | 28.988 4.641 -840 128.734 6.948 -94 6
MART 34.452 3.639 -89.4 9.655 6.393 -33.8 44.107 10.032 773
NISAN 24 5.688 |236000| 43 4973 | 11465.1 67 10.661 | 158119
MAYIS 36 7.686 |21250,0 1 3.368 ]336700,0 37 11.054 | 297757
HAZIRAN 169 14.892 | 8711.8 308 4224 | 12714 477 19.116 3907,5
TEMMUZ 18.218 | 31561 | 732 2.010 7.489 2726 20.228 39.050 93,0

AGUSTOS 30.688 60.296 96,5 4.431 10.863 145,2 35.119 71.159 102,86

EYLUL 8.000 79.749 | 8969 3.727 | 21.935 | 4885 11.727 101.684 7671
EKIM 8.313 91.130 | 9962 | 4.962 | 22.719 | 3579 13.275 113.849 757 6
KASIM 10.202 | 73.015 | 6157 | 4.350 | 14.160 | 2255 14.552 87.175 4991
TOPLAM 301.948 | 373.042 | 235 | 78.607 | 102.981| 31,0 380.555 | 476.023 25,1

Kaynak : Polis Genel MidurlGgi
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2021 yili Ocak-Kasim déneminde turistik konaklama tesislerinde gerceklesen ortalama

doluluk oraninin %?27,8 oldugu tahmin edilmistir. 2020 yil icin bu rakam % 17,9 idi.

AYLAR 2020 2021 DEGISIM %
OCAK 30,5 4,1 -86,6
SUBAT 33,5 2,5 92,5
MART 15,3 1,8 -88,2
NIiSAN KAPALI 9,5
MAYIS KAPALI 14,4
HAZIRAN 4,7 13,7 191,5
TEMMUZ 11,2 25,6 128,6
AGUSTOS 21,0 37,4 78,1
EYLUL 5,4 33,5 520,4
EKIM 3,9 41,5 964,1
KASIM 5,9 30,7 420,3
ORTALAMA 17,9 27,8 55,3

Kaynak : Turistik Konaklama Tesisleri

6.2. BOLGE ANALIZzi
6.2.1. KUZEY KIBRIS TURK CUMHURIYETI

Akdeniz'deki Gglincu buyldk adadir. En yakin komsulari, 70 km kuzeyde Turkiye, 100 km
doguda Suriye, 170 km glineydoguda Liibnan ve Israil, 370 km giineyde Misir ve 950 km
kuzeybatida Yunanistan anakarasidir. Bltlin adanin ytzoélcimu 9,250 km?'dir.

Topraklarn kuzeyde Dipkarpaz, batida Guzelyurt, glineyde de Akincilar'a dogru yayilir.
Kuzey Kibris Turk Cumbhuriyeti ile Kibris Cumhuriyeti topraklari arasinda Birlesmis Milletler'in
kontrolinde tampon bélge bulunmaktadir. Kuzey Kibris Tlrk Cumhuriyeti'nin édnemli yerlesim
yerleri, baskent Lefkosa, Girne, Gazimagusa, Glizelyurt ve Iskele'dir. KKTC, etkisinde bulundugu
Akdeniz ikliminden dolayi fazla yadis almaz. Genellikle sicak ve kuraktir.

Kibris'in sahil kiyilari, asadi yukar ytz milyon senedir Chelonia mydas ve Caretta caretta
kaplumbadalar tarafindan ziyaret edilmektedir. Bu canlilar yumurtlamak icin Mayis ve Agustos
aylar arasinda Kuzey Kibris Tirk Cumhuriyeti'nin kumsallarina gelmektedirler. Adanin kuzeyinde
dogal madaralar da bulunmaktadir. Sarkit ve dikitleri ile Incirli Madarasi, inéni’deki Situnlu

Magara, olmak (zere 85 adet civarindaki dogal magdara bulunmaktadir.
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Ada nifusunun % 96'sini teskil eden Tirk ve Rum toplumlarinin kiltir ve dil
farkliliklarindan kaynaklanan ve 1963 -1974 yillan arasinda 11 sene slregelen toplumsal
strtisme ve savaslarin neticesinde, Tiarkiye'nin "Baris Harekat!" olarak adlandirilan askeri
midahalesi ile Kibris adasi, 1974'ten bu yana iki bagimsiz devlete bélinmustr.

Kibris'in kuzeyine hakim olan Kuzey Kibris Tirk Cumhuriyeti ve glineyine hakim olan Kibris
Rum Yoénetimi “Yesil Hat” olarak bilinen ve baskent Lefkosa’nin ortasindan gecen sinirla
birbirinden ayrilmaktadir.

Kuzey Kibris Tlrk Cumhuriyeti topraklar yaklasik 160 km uzunlugundadir ve en genis
bolgesi 65 km'dir. Toplam yuz6lgimi 3.550 km?2'dir. Bu yaklasik tim adanin % 36 kadaridir.

Kibris Adasi’'nda tipik Akdeniz iklimi yasanmaktadir. Yazlar kuru ve sicak, kiglar genelde
yadish ve ilik gecer. ilkbahar ve sonbahar mevsimleri iliktir. Yillik ortalama sicaklik 20°C'dir. Yaz
aylarinda ortalama sicaklik 30°C lzerinde, en soguk aylarda ise 10°C'dir.

Kuzey Kibris Tirk Cumhuriyeti'nin nifusu, 2011 sayimina gére 294.906'dir.

KKTC ekonomisi genel olarak hizli bir buyime trendi icerisindedir. 1997 - 2010 vyillan
arasinda GSMH (1977 fiyatlariyla) % 277 oraninda artmistir.

Kuzey Kibris'ta resmi para birimi Tiark Lirasi (TL)'dir.

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

KKTC'de halihazirda 6 adet Universite bulunmaktadir. Bu Universiteler YOK tarafindan
taninmakla birlikte Turkiye'deki Gniversitelerle ayni kalitede egitim vermektedirler. Bunlar; Dogu
Akdeniz Universitesi, ODTU KKTC Kampusi, Uluslararasi Kibris Universitesi, Yakin Dogu
Universitesi, Girne Amerikan Universitesi ve Lefke Avrupa Universitesi‘dir.

Kibris’a T.C. vatandaslar ntfus clizdanlan ile 3 aylidina giris yapabilirler. Diger Ulke
vatandaslarina ise giriste pasaport polisi tarafindan vize verilmektedir.

6.2.2. KUZEY KIBRIS TURK CUMHURIYETI TURiIZM SEKTORU

Kuzey Kibris Turk Cumhuriyeti’'nin en buylk gelirlerinden biri olan turizmin Glkede blyilk
bir yeri vardir. Ulke iklimi tiim yil boyunca tatil icin olanaklar saglar. Yadislar Aralik ve Ocak
aylarinda yogunlasip ortalama deniz sicakhdi alti ayl askin bir stire 20 °C’dir. Kuzey Kibris Tlrk
Cumhuriyeti bahar aylarinda saran yabani gicekleriyle ve havayi dolduran portakal, limon ve
greyfurt cicegi kokulariyla Gnltudar.

Kuzey Kibris Turk Cumhuriyeti sahilleri ylizmek igin Akdeniz'in elverisli ve guvenli,
mekanlarindandir. Cogu tatil tesislerinin modern ylizme havuzlan yaninda, dogu Akdeniz'in serin
sulari igin glzel sahilleri bulunur.

Adanin i¢ kesiminde, Besparmak Daglari glineyinde, genis Mesarya ovasi, Ercan Havalimani
ve Ulkenin baskenti Lefkosa bulunmaktadir. Lefkosa sehrinin tarihi merkezi etrafi 5.5 km
uzunlugunda sehir duvari ile gevrilidir ve bu duvar hald saglamdir. Giristeki kapt Osmanlilar
tarafindan yapilmistir. Dogu sahili boyunca tarihi, gelismis Gazimagusa kenti ve onun yaninda
Salamis antik kenti yer alir. Adanin en blyltk yarimadasi olan Karpaz yarimadasi yesil
kaplumbadalarin yumurtlama mekanidir. Burada 6zel alanlar vardir ve giris cikis yasaktir.

Kuzey Kibris Tirk Cumhuriyeti'nde gezilecek yerler arasinda Lefkosa, Venedik Situnu,
Girne Kapisi, Selimiye Cami, Yesil Hat, Girne Eski Liman, Girne Kalesi, Bellapais Manastir, St.
Hilarion Kalesi, Gazimadusa sehri ve tarihi Gazimagdusa Limani, St. Barnabas Manastiri, Kertikli
Hamami, Namik Kemal Mizesi, Salamis Harabeleri, Othello Kalesi, Lala Mustafa Pasa Camii,
Karpaz yer alir.
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6.2.3. TATLISU

Tathisu, geleneksel adiyla Akatu, de jure olarak Kibris Cumhuriyeti'nin Magusa Boélgesi'nde
ve de facto olarak ise Kuzey Kibris Tirk Cumhuriyeti'nin Gazimagusa Ilcesi'nde yer alan bir
kasabadir.

Girne sehrinin 40 km. dodgusunda kalan Besparmak Daglari ile Akdeniz sahilleri arasinda
bulunmak (Gzere Madusa ilgesinin en  kuzeybatisinda kalmaktadir.  Tathsu'nun
ylzOlgimdi, tarim alanlar dahil olmak lzere yaklasik 66 km?2 'dir. Akdeniz sahil kiyillari 22 km.
uzunlugunda olan yerlesim yerinde, genellikle kayaliklar, kicluk kumsal
ve koylar bulunmaktadir.

Tatlisu'da yasamakta olan nifusun tamami gécmen kisilerden olusmaktadir. Insanlarin
blyuk bir kismi Kibris Harekati'ndan sonra Kibris'in giineyinden, bir kismi ise Tirkiye'nin gesitli
sehirlerinden gécmen olarak gelmistir. Tatlusu'nin buginki nifusu 1.500 civarindadir.

6.3. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu faktorler:

e Bir btln halinde denize sifir konumda olmalari,

¢ Ulasim kolayhdi,

e Gelismekte olan bir bélgede yer almalari,

e Kuzey Kibris Turk Cumhuriyeti’'nin her gegen gun artan turizm potansiyeli,

o Uzerlerinde turizm projesi gelistirilebilecek konum, buiyiiklik ve fiziksel 6zelliklere
sahip olmalari,

e Sahile yaklasik 1,2 km uzunlugunda cepheli olmalari,

e Parsellerin imar durumlari,

e Temiz deniz ve sahil,

e Bolgenin dogal glzellikleri,

¢ Kismen tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz etkenler:

e Parsellerin ana yola baglantilarinin heniiz yapilmamis olmasi,

e Cevrede cok sayida konut arzi olmasi,

e Sozlesmelerde belirtilen siirelerin asilmis olmasi, (KKTC Maliye Bakanligi Devlet Emlak
ve Malzeme Dairesi Midirligi’nin 24.12.2018 tarihli yazisinda s6zlesmenin yururlikte
oldugu beyan edilmesine karsin, sézlesme sartlarina gore istedigi zaman tek tarafl fesh
etme riski bulunmaktadir.)

e Bodlgede paftalarin metrik sisteme gegmesi sebebiyle tim parsellerin pafta, ada, parsel,
yUzélcim ve sekillerinde dedisiklikler olmasi sebebiyle kira soézlesmelerinin
yenilenmesinin gerekmesi,

e Altyapida eksikliklerin olmasi.

e Doviz kurlarindaki asiri dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmig

olmasi.
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6.4. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIiYASANIN ANALizi,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER ILE BUNLARIN GAYRIMENKUL
DEGERINE ETKILERI
insaat ve Gayrimenkul Sektérii 2020 yilindan itibaren kiiresel bir risk olan salgindan

etkilenmis olmasina ragmen 2021 basi itibariyla toparlanmaya baslamistir. Diger sektorlerde

oldugu gibi insaat ve gayrimenkul sektérleri de gerek is yapis gerekse talep yonli olarak
salgindan etkilenmistir. Talep yapisinin degisimi ile Gretim sireglerinin aksamasi karsimiza
klresel olarak yasanan tedarik ve lojistik sorunlarini gikarmistir. Bununla birlikte hammadde
maliyetlerinin artmasi ve oldukga dalgali bir seyir izlemesi diinya genelinde maliyet enflasyonunu

artirmistir. Uluslararasi Para Fonu (IMF), Dinya Ekonomik Go6rinim Raporu’nun Ekim 2021

sayisini “Salgin Sirasinda Toparlanma: Saglik Sorunlari, Arz Kesintileri ve Fiyat Baskilar” bashgi

ile yayimlanan sayisinda kiresel ekonomik toparlanmanin devam ettigine vurgu yapilmistir.

Rapora goére, Tlirk ekonomisinin 2021 yilina iliskin bliiyime tahmini yltzde 5,8'den ylizde 9'a

yukseltilirken, 2022 icin bliyime beklentisi ylzde 3,3’te sabit tutulmustur. Tlrkiye'de ortalama

enflasyonun ise 2021'de ylzde 17 ve 2022'de ylzde 15,4 seviyelerinde gerceklesecegi
ongorilmuistir. Ticari gayrimenkullerde ise uzunca bir siredir yasanan zayifik devam ediyor
goérinmektedir. Bu sirecte dedisen ticaret anlayisi, salginin etkileri ve arzin goreceli olarak fazla
olmasinin etkileri bulunmaktadir. Tirk insaat ve konut sektdrl blylyen Tlrkiye'nin lokomotif
sektdrlerinden biri olmaya devam edecektir. Demografik ve ekonomik gelismeler gbéz online
alinip diinya ile kiyaslandiginda sektoériin daha cok potansiyel icerdigi gorilmektedir.
Tasinmazlarin konumlu oldugu bdélgenin yakin analizi yapilmis ve piyasa arastirmalarinda
da gorilecegdi Uzere istenen ve gerceklesen satis bedellerinin kendi icerisinde tutarli olduklar
g6zlenmistir. Bu bilgi dogrultusunda bdélgedeki tasinmazlarin konumlari, mulkiyet bilgileri ile
fiziksel 6zellikleri ve raporda “Gayrimenkullerin Dederine Etki Eden Ozet Faktorler” bélimiinde
belirtilen 6zellikler dikkate alinarak tasinmazlara pazar dederi takdirinde bulunulmustur.

7. BOLUM KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI
Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan Ug yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dedgerleme yaklasimlarina asadidaki gibidir.
e Pazar Yaklasimi
e Gelir Yaklagimi
e Maliyet Yaklasimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI
Pazar yaklasimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer)
varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gésterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.
Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:
e Dederleme konusu varhdin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis
olmasi,
e Dederleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varlklarin aktif
olarak islem gérmesi,
e Onemli élclide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gercgeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli goérilmektedir:

e Degerleme konusu varliga veya buna 6nemli 6lgiide benzer varliklara iliskin islemlerin,

pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamasi,

o Dederleme konusu varhigin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

e Pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir oimakla birlikte, karsilastirilabilir varhiklarin
dederleme konusu varlikla énemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da siibjektif
diazeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

e Gilncel islemlere yonelik bilgilerin givenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicih, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

e Varligin dederini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden Uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem goérebilecegi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere dontstlrilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinki dederine
dayanilarak tespit edilir. Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima onemli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

e Varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goziiyle dederi etkileyen cok énemli bir

unsur olmasi,

e Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirilip
agirhiklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gortlmektedir:

e Dedgerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goéziyle degeri

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

e Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

e Dedgerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol gici
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/biltgelere ulasamaz),

e Dederleme konusu varhigin gelir yaratmaya henliz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatirnnmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatirnma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gérilmesi teskil eder.

Genel olarak yatirmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.
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7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla goOsterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma
paylarinin dislilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

o Katihmcilarin dederleme konusu varlikla 6nemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varlidi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin
degerleme konusu varhidi bir an evvel kullanabilmeleri icin dnemli bir prim ddemeye razi
olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

e Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

e Kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gortlmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandirnlamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

e Katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi dislindukleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6nlinde potansiyel yasal engellerin veya o6nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnedin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasit),

e Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece givenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gegen slireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varligin, tamamlandidindaki degerinden varligi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kér ve
riske gore yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasli Kurulu Karar
Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017
UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Dederleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, ozellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve
guvenilirligine ytksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varligin dederlemesi igin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.
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Dederlemeye konu tasinmazlar Uzerinde herhangi bir yapilasma bulunmadigi igin
degerlemede maliyet yaklasimi yontemi kullaniimamistir.

Gelir yaklasimi yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanclarinin ginimuzdeki degerini
bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecede yonelik tahmin ve projeksiyonlar, glincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve sirekli istikrarli bir ekonomiye
dayahdir. Ayrica tasinmazlar halihazirda gelir elde etmemektedir. Bu nedenlerden dolayi
degerlemede gelir yaklasimi yontemi kullanilmayacaktir.

Tek bir yontem ile givenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazlarin pazar degerinin tespitinde; pazar yaklasimi yontemi kullanilacaktir.

7.3. PAZAR YAKLASIMINI ACIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN

DEGERLEMESI ICiN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENi

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.1'e Pazar Yaklasimi “Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya
karsilastirilabilir (benzer) varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimi ifade eder.” seklindedir.

Bu yontemde, yakin dénemde pazara gikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra
konu tasinmazlar icin m?2 birim dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller; konum, imar durumu, fiziksel 6zellikler ve blyuklik gibi kriterler
dahilinde karsilastirilmis, emlak pazarinin giincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari
ile gorasilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.2 maddesi'nin b ve c bentlerine gére; * degerleme konusu varligin veya buna énemli 6lgtide
benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya énemli dlgiide benzer varliklar ile
ilgili sik yapilan ve/veya glncel gézlemlenebilir islemlerin s6éz konusu olmasi” pazar yaklasimi
yonteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bdlge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazlara emsal olabilecek satilik
parsel emsallerinin yeterli olmasi ve bdlgedeki fiyatlarin kendi igerisinde istikrarli hareket etmesi
sebebiyle pazar yaklasimi yontemi kullaniimistir.

7.4. FIYAT BILGISi TESPIiT EDILEN EMSAL BILGILERI VE BU BILGILERIN

KAYNAGI

Tasinmazlarin konumlandigi bélgede bulunan satilik parsellere ait bilgiler asagidaki gibidir.

1) Dederlemeye konu tasinmazlarla ayni bdlgede konumlu, denize yaklasik 500 m.
mesafede yer alan, “turizm tercihli konut alani” lejantinda kaldidi belirtilen, 3.187 m2
ylzolgimline sahip parsel 39.999,-GBP (~ 623.800,-TL) bedelle satiliktir. Yapilan
gorismede 1,-GBP = 15,5960 TL olarak alindidi 6grenilmistir.
(m? birim satis fiyati ~ 195,-TL)
Ilgili tel.: 0542 857 10 02

2) Dederlemeye konu tasinmazlarla ayni bélgede konumlu, denize yaklasik 300 m.,
mesafede yer alan, “turizm tercihli konut alani” lejantinda kaldidi belirtilen, 3.373 m2
ylzolgimline sahip parsel 32.000,-GBP (~ 499.000,-TL) bedelle satiliktir. Yapilan
gorismede 1,-GBP = 15,5960 TL olarak alindidi 6grenilmistir.
(m? birim satis fiyati ~ 150,-TL)
Ilgili tel.: 0533 851 27 10
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3) Dederlemeye konu tasinmazlarla ayni bdlgede konumlu, denize yaklasik 100 m.
mesafede yer alan, “turizm tercihli konut alani” lejantinda kaldigi belirtilen, 9.033 m?2
yuzoélciimine sahip parsel 200.000,-GBP (~ 3.119.200,-TL) bedelle satiliktir. Yapilan
gorismede 1,-GBP = 15,5960 TL olarak alindigi 6grenilmistir.

(m? birim satis fiyati ~ 345,-TL)
Ilgili tel.: 0548 840 90 02

4) Dederlemeye konu tasinmazlarla ayni bdlgede konumlu, denize yaklasik 100 m.
mesafede yer alan, “turizm tercihli konut alani” lejantinda kaldigi belirtilen, 4.014 m2
yuzoélciimine sahip parsel 90.000,-GBP (~ 1.403.600,-TL) bedelle satiliktir. Yapilan
gortismede 1,-GBP = 15,5960 TL olarak alindigi 6grenilmistir.

(m? birim satis fiyati ~ 350,-TL)
Ilgili tel.: 0533 886 27 67

5) Dederlemeye konu tasinmazlarla ayni bdlgede konumlu, denize yaklasik 100 m.
mesafede yer alan, “turizm tercihli konut alani” lejantinda kaldigi belirtilen, 3.680 m2
ylzolgimine sahip parsel 50.000,-GBP (~ 839.500,-TL) bedelle satiliktir. Yapilan
gorismede 1,-GBP = 15,5960 TL olarak alindidi 6grenilmistir.

(m? birim satis fiyati ~ 230,-TL)
Ilgili tel.: 0548 840 90 02
7.5. KULLANILAN EMSALLERIN SANAL ORTAMDAKI HARITALARINDAN

CIKARTILMIS, DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKULE YAKINLIGINI

GOSTEREN KROKILER

Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan cikartilmis, dederlemeye konu

gayrimenkullere yakinligini gosteren kroki asagidaki gibidir.
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7.6. EMSALLERIN NASIL DiKKATE ALINDIGINA ILiSKIN AYRINTILI
AGIKLAMA, EMSAL BILGILERINDE  YAPILAN DUZELTMELER,
DUZELTMELERIN YAPILMA NEDENINE ILISKIN DETAYLI ACIKLAMALAR VE
DiGER VARSAYIMLAR

7.6.1. EMSALLERIN SECIMI
Rapor konusu tasinmazlarin pazar dederlerinin tespiti icin yakin bolgedeki benzer nitelikte

olan parseller arastirilmistir. Emlak pazarlama firmalan ile yapilan goérismelerde ve
incelemelerde yakin tarihte satisi gerceklesmis verilere ulasilamamis olup halihazirda piyasada
satilik olarak pazarlanan tasinmazlarin bilgileri alinmistir. Alinan bilgiler sirket arsivimizde
bulunan diger bilgiler ile karsilastirimis olup emlak pazarlama firmalarindan alinan emsal
bilgilerinin tutarh olduklarn gorilmuistir. Emsal arastirmasi yapilirken asagidaki hususlar dikkate
alinmigtir.

- Bu raporda tasinmazlarla ayni pazar kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.

- Bu raporda tasinmazlarla ayni veya ¢ok yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis
olup emsal bilgileri béliminde detayh konum bilgileri sunulmustur. Varsa farkli konumda
/ lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkliliklari ise belirtilerek degerlemede dikkate
alinmislardir.

- Bu raporda emsal tasinmazlarin fiziksel 6zellikleri (arsalar igin; buyuklik, topografik, imar
haklar ve geometrik 6zellikleri vb., bagimsiz bolimler igin; Unite tipi, kullanim alani
blyukluga, yap! yasi, insaat kalitesi, teknik 6zellikleri vb. unsurlar) dikkate alinmis, farkh
olmasi durumunda emsal analizi kapsaminda karsilastirmalarn yapilmistir.

- Bu raporda tam milkiyet devrine iliskin emsaller secilmis olup farkli bir durum olmasi
halinde (hisseli muilkiyet, Gst hakki devri, devre milk vs.) emsallerde belirtilmis ve
serefiyede bu durumlar dikkate alinmistir.

- Emsal olarak secilen gayrimenkullerde dederi etkileyen 6zel satis kosullarinin (pazarlama
sliresi, genel pazar ortalamasinin Uzeri / asadisi gibi durumlar vd.) olmasi durumunda
piyasa arastirmasi boliminde belirtilerek dedere etkisi analiz edilmistir.

7.6.2. SATILIK EMSALLERIN ANALizi
Emsallerin konum kriterinde; raporun “7.5. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki

Haritalarindan Cikartiimis, Dederlemeye Konu Gayrimenkule Yakinligini Goésteren Krokiler”

béliminde sunulan emsal krokilerinde belirtilen konumlari goéz 6nitnde bulundurularak; baz

alinan dederlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinlik, katlarina,
kattaki konumlarina vb. yakinlik kriterleri g6z éniinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin imar durumu kriterinde; lejand ve yapilasma kriterleri ile ayrica emsallerin
terklerinin olup olmadigi kriterleri g6z éninde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin fiziksel 6zellikleri kriterinde; emsallerin fiziki sekilleri, edimleri, yola cephe
uzunluklarn vb. kriterleri g6z éniinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin blyuklik kriterinde; emsallerin alanlari géz 6ninde bulundurularak dizeltme
yapilmistir.

Emsallerin pazarlik pay! kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi
bilgileri g6z 6nlinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsaller; dederlemeye konu 0 m? ila 5.000 m? araligindaki kara tarafinda kalan parseller
icin; konum, imar durumu, fiziksel dzellikler, blaylklik ve pazarlik payi gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, m? birim pazar dederi asagidaki tabloda hesaplanmistir. Diger parseller ise imar
durumu, bulunduklar konum ve blylklik bakimindan kara tarafindaki 0 m?2 ila 5.000 m?
araligindaki parseller esas alinarak kendi aralarinda tekrar serefiyelendirilmistir.
Serefiyelendirme calismasinin detayi sirket arsivimizdeki galisma notlarinda mevcuttur.
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0 M2 iLA 5.000 M2 KARA TARAFI PARSELLERI DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

M2 Fiyati imar Fiziksel Pazarlik Emsal Deger

Emsallen B L s onum N Eimul (O zellikler Y Kk v (TL)
Emsal 1 195 0% 0% 0% 0% -10% 175
Emsal 2 150 10% 0% 10% 0% -5% 175
Emsal 3 345 -20% 0% -10% 0% -20% 175
Emsal 4 350 -25% 0% -10% 5% -20% 175
Emsal 5 230 -5% 0% -10% 0% -10% 175

Ortalama 175

Bblgedeki gayrimenkuller yabanci para birimi Gzerinden pazarlanmaktadir. Son dénemde
doviz kurlarindaki hizli artisin gayrimenkul degerlerine ayni oranda yansimamasi dikkate
alindiginda pazarlik paylar yliksek belirlenmistir.

Emsal analizleri tasinmazlarin kira sézlesmesinden dogan hakki dikkate alinmaksizin 6zel
milkiyete sahip parsellerin pazar dederinin tespitine yonelik olarak yapilmistir. Ancak
tasinmazlar kira hakki s6zlesmesi ise 48 yil 2 ay sure ile Maya Turizm Ltd. Sti. kullanimindadir.
Rapor tarihi (31.12.2021) kalan kira hakki stresi ise 34 yildir.

Tasinmazlarin 48 yil 2 aylik kira sozlesmesinden dogan hakkin kalan sliresinin pazar degeri
arsa m2 birim dederinin 2/3’G oraninda kabul edilmis olup ~ 117,-TL (175,-TL x 2/3=) olarak
hesaplanmistir. Tasinmazin kalan Ust hakki slresi icin belirlenen m? birim arsa dederi ise
~ 80,-TL (117,-TL x 408/578=) olarak hesaplanmistir. 88/2 Kara tarafi kisminin m?2 birim degeri
icin 80,-TL, ayni hatta ve bir arka sirasinda yer alan daha dlsltk yuzdlgimune sahip parsellerin
m? birim dederleri 60 ve 80,-TL aralidinda, sahil bandinda yer alan parsellerin m? birim degeri
icin ise 30,-TL takdir edilmistir.

7.7. PAZAR YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUC

Dederleme slireci, piyasa bilgileri ve emsal analizinden hareketle rapor konusu

tasinmazlarin konumlari, imar durumlari, fiziksel 6zellikler ve biylkllikleri dikkate alinarak takdir
olunan m? birim pazar dederleri ile pazar dederleri asagidaki tablolarda sunulmustur.

KUZEY KIBRIS TURK CUMHURIYETI’'NDEN KIRALANAN ARAZILER

7.7.1.

PARSEL
NO

DONUM EVLEK AYAKKARE

YUzZOLCUMU

(M2)

M2 BIRIM PAZ/
DEGERI (TL) DEGERI (TL)

PAZAR

7.7.2. OZEL MULKIYETLI ARAZILER

1 88/2 Kara tarafi 115 3 1.800 115.179,80 80 9.214.000
2 88/2 Sahil tarafi ' 40.000,00 30 1.200.000
3 |88/1 A Sahil bandi 48 1 2.800 64.876,80 30 1.946.000
4 52/2 0 3 0 1.004,40 70 70.000
5 53/2 0 1 2.700 585,90 70 41.000
6 54 1 2 0 2.008,80 70 141.000
7 46 0 1 2.300 548,70 55 30.000
8 86 0 1 2.700 585,90 30 18.000
9 87 11 2 0 15.400,80 80 1.232.000
10 89 0 3 2.500 1.236,90 80 99.000
11 144 1 1 0 1.674,00 80 134.000
12 145 12 3 0 17.074,80 30 512.000
13 Fark 0 0 800 74,40 30 2.000
TOPLAM | 260.251,20 TOPLAM 14.639.000

PAFTA ADA PARSEL YUzOLCUMU M2 BIRIM PAZAR
NO NO (M2) DEGERI (TL) DEGERI (TL)
1 S31-A-15-A-4-D | 144 190 3.328,12 175 582.000
2 S31-A-15-A-4-D | 144 192 2.487,46 175 435.000
3 S31-A-15-A-4-D | 144 187 2.734,07 175 478.000
4 S31-A-15-A-4-D | 144 188 4.170,87 175 730.000
TOPLAM | 12.720,52 TOPLAM 2.225.000
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7.7.3. ULASILAN SONUC

IfKTC Hiikiimeti'nden kiralanmis olan arazilerin pazar degeri 14.639.000,-TL
Ozel miilkiyetli arazilerin pazar degeri 2.225.000,-TL

TOPLAM| 16.864.000,-TL
7.8. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM DEGERI ANALizi

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

Bu tanimdan hareketle tasinmazlarin konumlari, baytklUkleri, fiziksel 6zellikleri ve imar
durumlan dikkate alindidinda en verimli ve en iyi kullanim segenedinin (parsellerden imar
dizenlemesi geregi gerekli terkler yapildiktan sonra) Gzerlerinde gerekli izinlerin alinmasindan
sonra; “biinyesinde; otel, villa ve apart daire bulunduran kompleks bir proje insa
edilmesi” olacagi goris ve kanaatindeyiz.

8. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

8.1. FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI 1ILE ANALiZ SONUGLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA IZLENEN METOTLARIN VE
NEDENLERININ ACIKLANMASI
Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde yeterli

saylda emsal olmasindan dolayi pazar yaklasimi yéntemi kullaniimistir. Tapu ve Kadastro Dairesi
ile yapilan goérismede metrik sisteme gecildigi ve paftalarin sayisallasmasi esnasinda parsellerin
yluzolgimlerinde degisiklikler oldugu beyan edilmistir. Ancak mevcut sézlesmelerde halihazirda
eski parseller yer almaktadirlar. Yeni olusan parsellerin yzdlgimi mevcut sdzlesmedeki eski
parsellerin toplam ylzolcimine gore artmistir. Eski s6zlesmesinin de gecerli oldugu yazisi ilgili
kamu kurumunda temin edilmistir. Ancak yeni olusan parsellerin ilgili belediyede ne kadar terk
olacagl ve sozlesmeye ne kadarlik bir ylz6lgimi yansiyacadi belli olmadiginda gelir indirgeme
yéntemi bu rapor icin kullanilamamistir.

Tek bir yontem ile glivenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan deger
tespitinde; pazar yaklasimi yéntemi kullaniimigtir.

Buna gore; mulkiyeti Maya turizm Ltd. Sti.'ye ait 4 adet parsel ile diger taginmazlarin kira
sO6zlesmesinden dodan hakkinin (kalan kullanim hakkinin) toplam pazar / devir dederi igin
16.864.000,-TL (Onaltimilyonsekizyilizaltmisdértbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir
olunmustur.

8.2. ASGARI HUSUS VE BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN
NEDEN YER ALMADIKLARININ GEREKCELERI
Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

8.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETiRiLMEDiGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN IZIN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GﬁRUS
Dederleme tarihi itibariyle rapor konusu gayrimenkuller arsa niteliginde olup, dosyasinda

herhangi bir resmi evrak bulunmamaktadir.
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8.4. VARSA, GAYRIMENKUL UZERINDEKI TAKYIDAT VE IPOTEKLER ILE ILGILI
GORUS
Parsellerin tapu kayitlarn Gzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

8.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL UZERINDEKiI iPOTEK VEYA
GAYRIMENKULUN DEGERINI DOGRUDAN VE ONEMLI OLCUDE
ETKILEYEBILECEK NITELIKTE HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMASI
DURUMLARI HARIC, DEVREDILEBILMESI KONUSUNDA BIR SINIRLAMAYA
TABI OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi
Rapor konusu tasinmazlardan milkiyeti Maya Turizme ait olan tasinmazlarin sermaye

piyasasli mevzuati hikimleri cercevesinde devredilmelerinde herhangi bir sakinca olmayacadi

goris ve kanaatindeyiz.

8.6. DEGERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZI ISE, ALIMINDAN iTIBAREN BES
YIL GECMESINE RAGMEN UZERINDE PROJE GELISTiRILMESINE YONELIK
HERHANGI BIR TASARRUFTA BULUNUP BULUNMADIGINA DAIRE BILGI
Pera Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.’den alinan bilgiye gore parseller izerinde bir proje

baslatiimasi icin dedisen piyasa kosullari ve arazilerin alan dedisiklikleri sebebiyle alternatif

gelistirme projeleri (yaslilar evi, devremiilk vb) Uzerinde de calisiimakta olup finansman
arastirmasi yapildigi 6grenilmistir.

8.7. DEGERLEME KONUSU UST HAKKI VEYA DEVRE MULK HAKKI iSE, UST
HAKKI VE DEVRE MULK HAKKININ DEVREDILEBILMESINE ILISKIN
OLARAK BU HAKLARI DOGURAN SOZLESMELERDE OZEL KANUN
HUKUMLERINDEN KAYNAKLANANLAR HARIC HERHANGI BIR SINIRLAMA
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi
Rapor konusu tasinmazlardan 144 ada 187, 188, 190 ve 192 no’lu parseller tam miulkiyetli

olup Maya Turizm sirketine aittir. Rapor konusu diger parseller ise mulkiyetleri KKTC hiklimetine

ait olup 16.03.2007 tarihli kira sozlesmelerinin ve 14.11.2007 tarihli ek kira sodzlesmeleri
bulunmaktadir.

8.8. GAYRIMENKULUN TAPUDAKI NITELIGININ, FIiLI KULLANIM SEKLINiIN
VE PORTFOYE DAHIL EDILME NiTELIGININ BiRBiRiYLE UYUMLU OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS iLE PORTFOYE ALINMASINDA HERHANGI
BiR SAKINCA OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS
Tasinmazlar 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 kiralamalar ve 6zel milkiyette 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. portféoyinde gayrimenkul veya proje olarak yer almamakta,
“istirakler” altinda g6sterilmektedir.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin Gayrimenkul Yatirim Ortaklid
portfoylinde ‘“istirakler” altinda gosterilmesinde herhangi bir sakinca olmadigi gorliis ve
kanaatindeyiz.

Tasinmazlar tapu kayitlarina gére arsa / tarla niteliginde olup yerindeki durumu tapu
niteligine uygundur.
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9. BOLUM SONUC

9.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Rapor konusu tasinmazlarin Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi portféyinde “istirakler” bashgi
altinda gosterilmesinde herhangi bir sakinca olmadigi goériis ve kanaatindeyiz. Kira
sO6zlesmesinden dodan hakki ile ilgili s6zlesmelerin yenilenmesi 6nerilmektedir.
9.2. NiHAI DEGER TAKDiRi

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde
konumlarina, fiziki Ozelliklerine, mevcut imar durumlarina ve c¢evrede vyapilan piyasa
arastirmalarina gére glinimiiz ekonomik kosullari itibariyle mulkiyeti Maya turizm Ltd. Sti.'ye ait
4 adet parsel ile diger tasinmazlarin kira soézlesmesinden dodan hakkinin (kalan kullanim
hakkinin) toplam pazar / devir dederi asagida tablo halinde sunulmustur.

KDV HARIC KDV DAHIL

MULKIYETI MAYA TURiZM LTD. STi.’YE AiT

4 ADET PARSEL iLE DIiGER TASINMAZLARIN

KiRA SﬁZLESMESiNDEN DOGAN HAKKININ 16.864.000,-TL 19.899.520,-TL

(KALAN KULLANIM HAKKININ) TOPLAM

PAZAR / DEViR DEGERI

e KDV oranlar giincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir. Vergi Kanunlarinin Katma Deder Vergisine
iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hikimleri dikkate alinmamistir.

e Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz ve higbir kosulda
talep eden kurum ve kisi disinda 3. sahislara verilemez. Rapor kopyalarinin kullanimlari halinde ortaya
cikabilecek sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 31 Aralik 2021
(Degerleme tarihi: 27 Aralik 2021)
Saygilarimizla,

Alican KOCALI Nurettin KULAK
(SPK Lisans Belge No: 401880) (SPK Lisans Belge No: 401814)
Sorumlu Dederleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

Ekler:

Uydu Goérunugleri

Fotograflar

Tasinmaz Mal Koganlari (Eski Kayitlar)

Tasinmaz Mal Arastirma Belgeleri (Takyidatlar)

Sehir Planlama Dairesi Planlama Onayi On Onay Belgesi (Imar Durumu)

Plan Paftalari

Eski Kadastral Planlar

Yeni Kadastral Planlar

Turizm Bakanhgi Ve Cevre Koruma Dairesi Ced Olumlu Raporu

Kira Sozlesmeleri

Kuzey Kibris Turk Cumhuriyeti Maliye Bakanligi Devlet Ve Emlak Malzeme Dairesi Mudurlagu Yazisi
(S6zlesmelerin Yururlukte Oldugunda Dair Yazi)

51/1 Parselin Eski Hak Sahibine Iade Edildi§ini Gésterir Belge

2004 Tatlisu — Buyukkonuk Bélgesi Emirnamesi

Sirketimiz Tarafindan Dederleme Konusu Gayrimenkuller icin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirlayanlar Tanitici Bilgiler

SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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