NONV A

DEGERLEME RAPORU

PERA GYO A.S.
Gazimagusa / KIBRIS

(Kibris Arsalan)

www.novatd,.com



NOV A

YONETICI OZETI

Dederlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum

Stzlesme Tarihi

Dederlenen Miilkiyet Haklan

Raporun Konusu
Ekspertiz Tarihi
Rapor Tarihi
Miisteri / Rapor No

Dederleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

Imar Durumu

Parsellerin Toplam
Yiizolciimii

Raporun Konusu

Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.
Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlhk A.S.

20 Kasim 2014
Tam miilkiyet / Ust hakki

Pazar ve devir dederi tespiti
25 Aralik 2014

29 Arahk 2014

048 - 2014/7460

VI pafta, 59 harita no, 88/1, 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 Kazasi, Tatlisu Koéyl, pafta no VI, harita no
59, parsel no 88/1, 88/2, 52/2, 53/2, 54, 46, 86, 87,
89, 144, 145, 50/1, 51/2, 52/1 ve 53/1'de tapuya
kayith olan tarla ve hali arazi vasifli parseller

Bkz. Rapor - Mulkiyet durumu

Bkz. Rapor - Imar durumu incelemesi

KKTC HiktUmeti‘nden kiralanan....: 260.251,20 m2
Ozel Miilkiyette olan.......ocens: 13.215,30 m?

Toplam: 273.466,50 m?

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parsellerin toplam
pazar dederlerinin ve (st hakkinin devir dederinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir,

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDiR EDILEN TOPLAM DEGERLER

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR VE

10.795.000,-TL 4.659.000,-USD

UST HAKKI DEVIR DEGERI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SPK Lisansh Degerleme Uzmani

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

Mehmet AYIKDIR
(SPK Lisans Belge No: 401233)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII,

No: 35 sayill “"Sermaye Piyasasi Mevzuati

Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
lliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer
alan “"Degerleme Raporlarinda Bulunmas| Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde hazirlanmistir,
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1. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER
1.1 SIRKETI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI : Igerenkdy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan
Caddesi, Kayisdag Ismerkezi, No: 91, Kat: 3
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU ! Ydrdrlikteki mevzuat cercevesinde her tiirlii resmi
ve ozel, gergek ve tilizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayall hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve dederlemesini yapmak, dederlerini
tespit etmeye vydénelik tim raporlarn dizenlemek,
analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve problemli
durumlarda géris raporu vermektir,

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESTH : 270.000,-TL
TICARET siciL NO i 777424

KURULUSUN VAYINLAND_IéI_
TICARET siciL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

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

Not-2: Sirkete, Bankacllik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karari ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir,

1.2 MUSTERIYI TANITICI BIiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Pera Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.
SIRKETIN ADRESI : Rihtim Caddesi, No: 51,
Karakdy - Beyodlu / ISTANBUL
TELEFON NO 10212 243 44 50
KAYITLI TAVAN SERMAYE : 250.,000.000,-TL
CIKARILMIS SERMAYESI : 89.100.000,-TL
KURULUS TARIHI $121.01.1992
GYO DONUSUM TARIHI : 06.09.2006
HALKA ACIKLIK ORANI : % 50
FAALIYET KONUSU : Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul

Yatirnm Ortakhklarina iliskin dizenlemelerinde, yazil
ama¢ ve konularla istigal etmek ve esas olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayall sermaye
piyasasi araclarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayal haklara yatinm yapmak Ulzere
ve kayith sermayeli olarak faaliyet gdsteren anonim

ortakliktir.
PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER : Denizli konut projesi, Denizli Aligveris Merkezi, 6. Vakif
Han - uzun slreli kiralama, Kibris arsasi - uzun siireli
kiralama
3
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2. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLiLIK KOSULLARI
VE UYGUNLUK BEYANI

2.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi {izerine adresi belirtilen tasinmalarin pazar dederlerinin

ve lst haklarinin pazar/devir degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

Pazar degeri:

Bir milkin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu dederleme galismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tiirti ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhd

pesinen kabul edilmistir.
Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi ve (st haklarinin devri igin makul bir stire taninmustir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin ahm - satim ve (st haklarinin devir islemi sirasinda

gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlar (izerinden gerceklestiriimektedir.

2.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.'nin talebine istinaden, sirket
portféylinde bulunan gayrimenkullerin pazar dederinin, tist haklarinin ise devir dederinin
tespitine yonelik olarak Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul'un
20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur.

Tarafimiza musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinilama bulunmamaktadir.
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2.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanclanmiz dodrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cergevesinde
dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

Dederleme konusunu olusturan miilklerle ilgili olarak giincel veya gelecege
déniik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
ctkarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir,

- Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz ticret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

- Raporlama agsamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan milklerin yeri ve tiirlii konusunda daha
dnceden deneyimi bulunmaktadr.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir,
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www.novatd.com




NOV A

3. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKi TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER

3.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

Degerleme konusu tasinmazlar Maya Turizm Ltd. Sirketi'ne ait olup (st hakki
niteligindeki taginmazlarda kiraci taraf yine Maya Turizm Ltd. Sirketi'dir. Maya Turizm
Ltd. Sirketi, Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'nin % 50 hisse ile istirakidir.
Degerlemeye konu parsellerin 260.251,20 m2'si KKTC Hikimeti’'nden kiralanmistir.
13.215,30 m?'si ise Maya Turizm Ltd. Sirketi'ne aittir.

Ozel Miilki
ili : Gazimagosa
Ilgesi : -
Mahallesi : Tatlisu
Pafta P VI
Harita 1 59
Niteligi : Tarla
iktisap Tarihi : 08.05.2009
Malik : Maya Turizm Ltd.
5;%“ PARSEL NO _ trUzbu;unu £ vUz?;g,,)ij -
DONUM | EVLEK| AYAKKARE
1 50/1 2 2 3.348,00
2 51/2 1 3 1.600 2.492,40
3 52/1 2 s== 2.800 2.938,80
4 9351 3 1 900 4.436,10
TOPLAM 13.215,30

Not: 1 Déniim: 1.339,20 m?, 1 Evlek: 334,80 m” ve 1 Ayak kare: 0,093 m?dir.

KKTC Hiktmeti'ne ait olan "hali arazi"ler igin, KKTC Maliye Bakanhd Devlet Emlak ve
Malzeme Dairesi Midurligl ile Maya Turizm Ltd. arasinda;
« 52/2, 53/2, 87, 89, 144, 46, 54 ve 86 no'lu parsellerin 49 vyil siireyle
(01.01.2007 - 31.12.2056) kiralanmasi amaciyla 16.03.2007 tarih ve 2/UT,
2370 - 393 dosya no'lu kira sdzlesmaesi,
s 88/2 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 sdzlesmesi,
« 52/2, 53/2, 87, 89, 144, 46, 54, 86 ve 145 no'lu parsellerin 48 yil 2 ay
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siireyle (01.11.2007 - 31.12.2055) kiralanmas! amaciyla 14.11.2007 tarih ve
2/UT, 2370 - 393 dosya no'lu Ek Sozlesme - 1,

« 88/1 A ve 88/2 no'lu parsellerin 48 yil 2 ay sireyle (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 sozlesme ornekleri rapor ekinde sunulmustur.

Kiralanan arazilerin milkiyet dagilimi asagidaki sekildedir.

KKTC'den Kiralanan Araziler(*):

1li : Gazimagosa

llgesi -

Mahallesi : Tathsu

Pafta i VI

Harita : 59.E&W

Malik ¢ Kuzey Kibris Tirk Cumbhuriyeti Maliye Bakanhd) Devlet Emlak ve

Malzeme Dairesi Baskanhdi

W . YUzZOLCUMU (KKTC) g g
MULKIYETIN PARSEL YUzOLcUMU
KAPSAMI NO DONUM | EVLEK|AYAKKARE (m%)
88/2 Kara tarafi 115 3 1.800 115.179,80
Sozlesme 2/UH|  88/2 Sahil tarah 40.000
88/1 A Sahil bandi 48 1 2.800 64.876,80
52/2 3 1.004,40
53/2 1 2.700 585,90
54 1 2 2.008,80
46 1 2.300 548,70
Sozlesme 2/UT 86 - 1 2.700 585,90
87 11 2 == 15.400,80
89 3 2.500 1.236,90
144 1 1 1.674,00
145 12 3 17.074,80
Fark (*) W 800 74,40
TOPLAM 260.251,20

(*) Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti Maliye Bakanhg: Deviet Emlak ve Malzeme
Dairesi Baskanhgi’'ndan kiralanan gayrimenkullere ait tasinmaz mal arastima
belgesi mevcut olmayip, tapu bilgileri Miisteri Sirketten temin edilmistir.

(**)16.03.2007 tarih ve 2/UT, 2370-393 numaral

kira sozlesmesi

tizerinde vyapilan

incelemelerde; KKTC'nin toplama hatasi yaptidi ve 800 ayakkare fark oldugu tespit

edilmistir.

NOVA TD RAPORJNO: 2013/5510
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3.2 GAYRIMENKULLERE ILISKIN SOZLESMELERIN ANALizi

16.03.2007 tarih ve 2/UT, 2370 - 393 no’'lu s6zlesme

Kiralanan malin tarifi ve adresi:

a) Tathsu Bdlgesi‘nde pafta / harita VI/59.E & W'de bulunan ve isbu sézlesmenin
ekinde sunulan haritada sinirlan 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 sézlesmenin ekinde sunulan haritada sinirlart mavi ile tarali alan, rekreasyon
amagli, kalici herhangi bir insaat yapilmamasi ve halkin sahilden denize ulasimin
engellememek sarti ile kiracinin kullanimina verilmesi.
Kira Siresi:

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-1I) 559
- 2006 sayi ve 20.12.2006 tarihli kararinin 3. maddesi uyarinca isbu sézlesmenin birinci
yili igin belirlenen kira bedeline tekabil eden ilk dokuz aylik siire icin herhangi bir kira
bedeli talep edilmeyecektir. Geriye kalan siire igin kira bedeli, 63/93 sayili yasa ve bu
yasa altinda yapilan tiziikte yer alan 20. madde kurallar uyarinca her yil bir énceki yila
oranla % 3 arttinlacaktir.
Diger Sartlar:

1) Mal sahibi Bakanlar Kurulu’nun S(K-I1) 559 - 2006 sayi ve 20.12,2006 tarihli
onay kararina atfen isbu sbzlesmede kiralanan malin tarifi ve adresinde
belirlenen 17-1-200 ay?'lik araziyi Turizm ile ilgili Bakanhdin onaylayacad
avam projelere uygun olarak tamamlayip turizm amaci ile hizmete sokmak
uzere kiraciya kiralamaya, kiraci ise araziyi yukarida belirtilen amacla kirasina
almaya ve yukarida kaydedilen kira bedelini mal sahibine édemeyi kabul ve
deruhte eder.

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

3) Kirac, isbu sézlesmedeki kiralanan malin tarifi ve adresinde tarifi yapilan
arazilere, projenin onaylanmasi tarihinden sonra en geg 01.01.2008 tarihine
kadar yatinmlarna baslayacak ve en geg 31.12.2011 tarihine kadar
tamamlayip ayni tarihe kadar turizmle ilgili Bakanliktan isletme iznini de almak

suretiyle tesisi hizmete koymayi kabul eder.
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4) Kiracl, kendisine taninan 9 aylik stire icerisinde avam proje, fizibilite raporu ve
CED raporunun hazirlanip ilgili mercilerden onay ile tesvik alacagina ve
taahhit etmis oldugu yatinmlan 3. maddede kaydedilen siireler icerisinde
basglayip tamamlayacagina ve Turizm ile ilgili Bakanhktan isletme izni de alarak
hizmete koyacagina dair kiralayana 160.000,-USD tutarinda siiresiz Banka
Teminat Mektubu verecektir.

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

yerine getirilmemesi halinde herhangi bir Bakanlar Kurulu Karari'na gerek
duyulmaksizin isbu sézlesme fesh edilerek verilen teminat mektuplarina el
konularak Devlete irad kaydedilecektir.
Sozlesmenin tek tarafli olarak fesh edilmesi halinde kiralanan emlak ve
tizerinde yapilan tim yatinmlarin tasarruf hakk: fesih tarihinden itibaren mal
sahibine intikal etmis olur. Kiracimin kiralanan tasinmaz mal veya yapilan
yatinmlarla ilgili hic bir hakki kalmaz.

6) Kiraci isbu sézlesmede kiralanan malin tarifi ve adresi bélimiinde aciklanan
arazi icin onaylanacak olan yatinm projelerini isbu sézlesmede kaydedilen
sureler igerisinde en az 160.000.000,-USD tutarinda yatinmi yaparak Turizm
Bakanhgi'mn ve dider tim ilgili mercilerin onayr alinmasi kaydi ile 172.000
m?’lik 5 yildizh hotel yapip tamamlamay: kabul ve deruhte eder.

7) Kiraci Mal Sahibi ve/veya Turizm ile ilgili Bakanlikga onaylanmis projenin
tatbikat safhasinda ve daha sonra Mal Sahibinin veya Turizm ile ilgili bakanlik
temsilcilerinin  kiralanan bdlgeye girmesine, gerekli kontrol ve denetimi
yapmasina izin vermek ve dlke turizmi yararina taraflarin karsilikli ve makul
olarak éngorecedi dedisiklik ve ilaveleri yapmakla yiikimlidir.

8) Kiraci, mal sahibinin yazili onayi 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,
Gevre Dairesi, 1lgili Kaymakamlik vb.) izin ve onay belgesi almasi kaydi ile ek
yatinm ve/veya insaat yapabilecektir.

9) Kirac kullaniminda bulunduracadi isbu sézlesmenin ekinde mavi ile taral alan
icerisine rekreasyon amaci disinda kullanmasi ve/veya kalici herhangi bir
ingaat yapmasi ve/veya halkin sahilden denize ulasimini engellemesi halinde
kullanimindan alinacadini kabul ve deruhte eder,

10)Kiraci, kiralanan gayrimenkuller (izerine taahhiit etmis oldugu yatinmlarin %
25'lik kismini tamamladiktan sonra ve de mal sahibinin yazil iznini aldiktan

sonra, kismen veya tamamen baskalarina devredebilir, kiralayabilir,
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kullanimina verebilir veya ortak alabilir. Kiraci durumundaki sirkette, hisse
devirleri, satisi veya benzeri islemler de ancak mal sahibinin énceden yazil
izninin alinmasindan sonra mimkian olacaktir, Su sartlar ki, Mal Sahibi
herhangi bir zaman bu sozlesme sartlarina uygun olarak sozlesmeyi fesh edip
kira stresini sona erdirirse, bu yéntem ile projeden icar hakkina sahip olan 3.
sahislara karsi, mal higbir sorumlulugu olmayacaktir ve bu haklarnn
zedelenmesinden dolayl herhangi bir tazminat talebi ile ilgili, 3. sahuslarin
muhatabi sadece ve sadece kiraci olacaktir,

11)Kira siresi sonunda isbu sézlesme kendiliginden fesh edilmis sayilacak ve
taraflar arasinda yeni bir sozlesme imzalanmamasi halinde, Kiracinin yapmis
oldugu tiim yatinmlar tesis ve binalar Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti Devletine
ve/veya Kiralayana kalacaktir.
Kiraci kira siresi sonunda kendisine isbu Kira Sozlesmesi 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 sézlesme - 1

1) Taraflar, Bakanlar Kurulu'nun; S(K-II) 1485 - 2007 sayi ve 08.08.2007 tarihli
karan ile S(K-1I) 1893 - 2007 sayl ve 17.10.2007 tarihli karar ve S(K-II)
2047 - 2007 sayl ve 24.10.2007 kararlar dogrultusunda 16.03.2007 tarihli ve
2/UT, 2370 - 393 sayill kira s6zlesmesinin Kiralanan Malin Tarifi ve Adresi
maddesinin;

"a) Tathsu Bélgesi'nde pafta/harita VI/59.E & W'de bulunan ve isbu
sozlesmenin ekinde sunulan haritada sinirlan kirmizi ile belirtilen 52/2, 53/2,
87, 89, 144, 46, 54, 86 ve 145 no'lu 30-0-200 ay2'lik arazilerin kiralanmasi,”
seklinde dedistirilmesini,

Kira slresi maddesinin; “"01.11.2007 tarihinden 31.12,2055 tarihine kadar 48
yil 2 ay'dir.” seklinde degistirilmesini,

Kira bedeli maddesinin; “yillik kira bedeli “1. yil 12.030,-USD'dir. Ancak
Bakanlar Kurulu'nun S(K-1I) 559 - 2006 sayi ve 20.12.2006 tarihli kararinin 3.
maddesi uyarinca isbu sézlesmenin birinci yili icin belirlenen kira bedeline
tekabiil eden ilk dokuz aylk siire icin herhangi bir kira bedeli talep
edilmeyecektir. Geriye kalan siire icin kira bedeli, 63/93 sayili yasa ve yasa
altinda yapilan tiiziikte yer alan 20. madde kurallar uyarinca her yil bir énceki
vila oranla % 3 arttinlacaktir.”

Seklinde degistirilmesini kabul ve deruhte eder.
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2) Kiracr Bakanlar Kurulu'nun S(K-II) 559 - 2006 sayi ve 20.12.2006 tarihli
kararinin 6. maddesi uyarinca yatinm konusu arazilere yapilmasi éngériilen
yatinm alanina ulasimin saglanmasi igin ayrilan Tathsu Bélgesi’'nde pafta/harita
VI/59 parsel 179'un Kuzey Dogu Sininndan 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 itirazimin bulunmadigini kabul ve
deruhte eder.

3) Taraflar arasinda 16.03.2007 tarihinde imzalanan 2/UT, 2370 - 393 sayili kira
sbzlegsmesinin Dider Sartlari bashdi altindaki 2. ve 3. maddelerinin Maliye
Bakanhdi'nmin 25.10.2007 tarihli onayr dogrultusunda asadida belirtilen sartlara
tabi olarak diizenlendigini kabul ve deruhte eder.

a. Taraflar, 16.03.2007 tarihli kira s6zlesmesinin Dider Sartlari basghg
altindaki 2. maddesinin, “Kirac, Kiralanan malin tarihi ve adresi
maddesinde belirtilen arazilere yapmay| taahhut ettigi yatinmlar ile ilgili
olarak isbu Ek Sézlesmenin imza tarihinden sonra en geg 9 ay icersinde,
avan proje, fizibilite raporu ve ged raporunu hazirlayip ilgili tim mercilerin
onayi ile tesvik belgesi alacagim kabul ve deruhte eder.” seklinde
degistiriimesini kabul ve deruhte ederler.

b. Taraflar, 16.03.2007 tarihli kira sozlesmesinin 3. maddesinin, “Kiraci,
yapacadi yatinm ile Ilgili tatbikat projesinin, onay tarihinden itibaren, en
ge¢ 6 ay icerisinde insaata baslamak, 4 yil icerisinde tim yatinmlarn
tamamlamak ve Tuzim ile ilgili Bakanliktan isletme iznini de almak
suretiyle, tesisi hizmete koymay! kabul eder.” seklinde degistirilmesini

kabul ve deruhte ederler.

2007 tarih ve 2/UH, 2370 - 393 no'lu sizlesme

Kiralanan malin tarifi ve adresi:

a) Tathsu Bolgesi'nde pafta / harita VI/59.E & W'de bulunan ve isbu sézlesmenin

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

isbu s6zlesmenin ekinde sunulan haritada sinirlari mavi ile taral alan, rekreasyon
amacli, kalici herhangi bir ingaat yapilmamasi ve halkin sahilden denize ulasimin

engellememek sarti ile kiracimin kullanimina verilmesi.
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Kira Siiresi:

01.01.2007 tarihinden 31.12.2056 tarihine kadar 49 yil
Kira Bedeli:

Yillik kira bedeli birinci yil 47.144,-USD'dir. Ancak Bakanlar Kurulu’nun S(K-11) 559
- 2006 sayl ve 20.12.2006 tarihli karanimin 3. maddesi uyarinca isbu sézlesmenin birinci
yili icin belirlenen kira bedeline tekabiil eden ilk dokuz aylk siire igin herhangi bir kira
bedeli talep edilmeyecektir. Geriye kalan siire igin kira bedeli, 63/93 sayili yasa ve bu
yasa altinda yapilan tiziikte yer alan 20. madde kurallar uyarinca her yil bir énceki yila

oranla % 3 arttinlacaktir.

Diger Sartlar:

1) Mal sahibi Bakanlar Kurulu'nun S(K-II) 559 - 2006 say! ve 20.12.2006 tarihli
onay kararina atfen isbu sozlesmede kiralanan malin tarifi ve adresinde
belirlenen 119-2-200 ay?'lik araziyi Turizm ile ilgili Bakanhdin onaylayacad
avam projelere uygun olarak tamamlayip turizm amaac ile hizmete sokmak
tizere kiraciya kiralamaya, kiraci ise araziyi yukarida belirtilen amacla kirasina
almaya ve yukanda kaydedilen kira bedelini mal sahibine 6demeyi kabul ve
deruhte eder.

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

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

4) Kiracal, kendisine taninan 9 aylik siire igerisinde avam proje, fizibilite raporu ve
CED raporunun hazirlanip ilgili mercilerden onay ile tesvik alacagina ve
taahhiit etmis oldugu yatinmlan 3. maddede kaydedilen siireler icerisinde
baslayip tamamlayacadina ve Turizm ile ilgili Bakanliktan isletme izni de alarak
hizmete koyacagina dair kiralayana 160,000,-USD tutarinda siiresiz Banka
Teminat Mektubu verecektir.

5) Yukarda 1., 2., 3. ve 4. maddelerde kaydedilen hususlardan herhangi birisinin

yerine getirilmemesi halinde herhangi bir Bakanlar Kurulu Karar’na gerek
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duyulmaksizin isbu sozlesme fesh edilerek verilen teminat mektuplarina el
konularak Devlete irad kaydedilecektir,

Sozlesmenin tek tarafli olarak fesh edilmesi halinde kiralanan emlak ve
tzerinde yapilan tim yatinmlarin tasarruf hakki fesih tarihinden itibaren mal
sahibine intikal etmis olur. Kiracinin kiralanan tasinmaz mal veya yapilan
yatirimlarla ilgili hig bir hakk: kalmaz.

6) Kirac isbu sézlesmede kiralanan malin tarifi ve adresi bélimiinde aciklanan
arazi Igin onaylanacak olan yatinm projelerini isbu sozlesmede kaydedilen
sireler icerisinde en az 160.000.000,-USD tutarinda yatinmi yaparak Turizm
Bakanhgi'nin ve diger tiim ilgili mercilerin onayr alinmasi kaydi ile 172.000
m2'lik 5 yildizli hotel yapip tamamlamayi kabul ve deruhte eder.

7) Kiraci Mal Sahibi ve/veya Turizm ile ilgili Bakanlikga onaylanmis projenin
tatbikat safhasinda ve daha sonra Mal Sahibinin veya Turizm ile ilgili bakanhk
temsilcilerinin  kiralanan bolgeye girmesine, gerekli kontrol ve denetimi
yapmasina izin vermek ve llke turizmi yararina taraflarin karsilikli ve makul
olarak éngdrecedi dedisiklik ve ilaveleri yapmakla ylkimlidir.

8) Kiraci, mal sahibinin yazili onay! 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 tiim mercilerden (Tatlisu Belediyesi, Sehir Planlama Dairesi,
Gevre Dairesi, Ilgili Kaymakamlik vb.) izin ve onay belgesi almas! kayd ile ek
yatinm ve/veya insaat yapabilecektir.

9) Kirac kullaniminda bulunduracagi isbu sézlesmenin ekinde mavi ile tarali alan
icerisine rekreasyon amaci disinda kullanmasi ve/veya kalici herhangi bir
insaat yapmasi ve/veya halkin sahilden denize ulasimini engellemesi halinde
kullammindan alinacadim kabul ve deruhte eder.

10)Kiracit, kiralanan gayrimenkuller {izerine taahhiit etmis oldugu yatirnmlarin %
25'lik kismim 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 yazili
izninin alinmasindan sonra mumkin olacaktir. Su sartlar ki, Mal Sahibi
herhangi bir zaman bu sézlesme sartlarina uygun olarak sézlesmeyi fesh edip
kira slresini sona erdirirse, bu yéntem ile projeden icar hakkina sahip olan 3.
sahislara karsi, mal higbir sorumlulugu olmayacaktir ve bu haklann
zedelenmesinden dolayl herhangi bir tazminat talebi ile ilgili, 3. sahislarin

muhatabi sadece ve sadece kiraci olacaktir.
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11)Kira siiresi sonunda isbu sozlesme kendiliginden fesh edilmis sayilacak ve
taraflar arasinda yeni bir sézlesme imzalanmamasi halinde, Kiracinin yapmis
oldugu tim yatinmlar tesis ve binalar Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti Devletine
ve/veya Kiralayana kalacaktir,
Kiraci kira siresi sonunda kendisine isbu Kira Sozlesmesi ile kiralanan maldan
ve kendisinin yaptigi yatinmlardan, tesise ait taginir veya tasinmaz herhangi

birseyi hicbir suretle alamaz ve talep edemez.
14.11.2007 tarih ve 2/UH, 2370 - 393 no'lu ek stzlesme - 1

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

“a) Tathsu Bolgesi'nde pafta/harita VI/59.E & W’'de bulunan ve isbu
sozlesmenin ekinde sunulan haritada sinirlari san ile belirtilen 88/2 ve 51/1
parsel no'lu 119-2-200 ay2'lik hali arazilerin kiralanmasi

b) Tathsu Béolgesi'nde pafta/harita VI/59.E & W'de bulunan ve isbu Ek
Sozlesme-1'in ekinde sunulan haritada sinirlari mavi ile belirtilen 88/1 A parsel
no’lu 48-1-2800 ay?'lik hali arazinin sadece rekreasyon amagli, kalici herhangi
bir insaat yapilmamasi ve halkin sahilden denize giris ve gikisini ve/veya
gecisini engellememek ve herhangi bir (cret talep etmemesi sarti ile
kiralanmasi” seklinde dedistirilmesini

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

Kira bedeli maddesinin; “yillik kira bedeli “1. wvil 66.916,-USD'dir. Ancak
Bakanlar Kurulu'nun S(K-II) 559 - 2006 say| ve 20.12.2006 tarihli kararinin 3,
maddesi uyarinca isbu sézlesmenin birinci yili icin beliflenen kira bedeline
tekabll eden ilk dokuz ayhk siire igin herhangi bir kira bedeli talep
edilmeyecektir. Geriye kalan siire icin kira bedeli, 63/93 sayill yasa ve yasa
altinda yapilan tuzikte yer alan 20. madde kurallan uyarinca her yil bir énceki
yila oranla % 3 arttirlacaktir.”

Seklinde degistirilmesini kabul ve deruhte eder.

2) Kirac Bakanlar Kurulu'nun S(K-II) 559 - 2006 sayi ve 20.12.2006 tarihli
kararimn 6. maddesi uyaninca yatinm konusu arazilere yapilmasi éngoriilen
yatirim alanina ulasimin saglanmasi icin ayrilan Tathsu Bdlgesi‘'nde pafta/harita

VI/59 parsel 179'un Kuzey Dodu Siminindan 36 ayak genislijindeki kamu
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yolunun Bakanlar Kurulu'nun S(K-II) 1893 - 2007 sayi 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 Sartlari bashd altindaki 2. ve 3. maddelerinin Maliye
Bakanhgi'nin 25.10.2007 tarihli ve DEM.0.00-2/UT,2370 - 393 - 2/UH,2370 -
393 onay! dogrultusunda asadida belirtilen sartlara tabi olarak diizenlendigini
kabul ve deruhte eder.

a. Taraflar, 16.03.2007 tarihli kira sozlesmesinin Diger Sartlari bashd
altindaki 2. maddesinin, “Kirac, Kiralanan maln tarihi ve adresi
maddesinde belirtilen arazilere yapmayi taahhit ettigi yatinmlar ile ilgili
olarak igbu Ek Sézlesmenin imza tarihinden sonra en geg 9 ay igersinde,
avan proje, fizibilite raporu ve ged raporunu hazirlayip ilgili tim mercilerin
onay| Iie'tegvik belgesi alacagini kabul ve deruhte eder.” Seklinde
degistirilmesini kabul ve deruhte ederler,

b. Taraflar, 16.03.2007 tarihli kira sézlesmesinin 3. maddesinin, “Kiraci,
yapacagl yatinm ile ilgili tatbikat projesinin, onay tarihinden itibaren, en
geg 6 ay igerisinde insaata baglamak, 4 yil igerisinde tim yatirimlari
tamamlamak ve Turizm ile ilgili Bakanliktan isletme iznini de almak
suretiyle, tesisi hizmete koymay! kabul eder.” Seklinde degistirilmesini
kabul ve deruhte ederler.

Kuzey Kibris Tirk Cumhuriyeti Igisleri Bakanhdi’'min 06.03.2008 tarih ve
IBK 0.01/SB 3.11.000-08/660 sayili yazisinda 51/1 no'lu parselin 1974 6ncesi kayith mal
sahibine jade edildigi belirtiimekte olup degerlemede dikkate alinmamistir.

Yukarida belirtilen sozlesme maddelerine gére sozlesme hilkmini yitirmistir,
Ancak Gazimadgusa Sehircilik Dairesi'nde yapilan goriismelerde, parsellerin konumlu oldudu
bolge icin plan paftalarinda (dederlemeye konu parseller disinda) kamu yolu olusturuldugu
fakat bu yol igin heniiz kamulastirma gergeklesmedigi 6grenilmistir. Bu nedenle parsellerin
tzerinde gergeklestirilmesi planlanan otel projesi igin ruhsat basvurusu planlama
bélimiinde beklemektedir. Bunun yaninda ruhsat basvurusu igin ilgilisi olan Turizm
Bakanligr ve Cevre Koruma Dairesi'ne gerekli bagvurularin yapildi§i fakat henliz cevap
alinamadigr  6grenilmistir. Ayrica, Kibris Tirk Yatinm Gelistirme Ajansi’nin  (YAGA)
17.05.2012 tarih ve YGA.0.00.51/01-12/63 sayili yazisinda ozet olarak “16.03.2007
tarihinde Devlet Emlak ve Malzeme Dairesi ile Maya Turizm Ltd. Arasinda akdedilen 2 adet
kira sozlesmesine ragmen s6z konusu sirecte tamamlanmasi gereken bilrokratik
islemlerinbircogu kamu kaynakli sikintilar nedeniyle asilamamistir. Sikintinin baslica nedeni

ilgili arazide gecerli farkh mevzuatlarin bulunmasi - imari ve gevresel konularin birbirleriyle
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celigki tegkil etmesinden 6tirl anmlan projenin hayata gecirebilip gecilemeyecedine ydnelik
soru isaretleri olusmustur. Bunun Gzerine Ajansin 02.02.2012 tarihinde DEMD, Sehir
Planlama Dairesi ve Cevre Koruma Dairesi ile konunun ¢éziimlenmesine dair yapmis oldugu
toplanti kapsaminda bitkisel plan calismasinin yapilmasi ve gikacak sonuca gére CED
surecine devam edilmesine yonelik adimlarin atilmasi hususlarinda mutabik kalinrmistir,”
hususlan belirtilmistir.

Yapilan arastirmalar, miisteriden temin edilen bilgiler ve YAGA'nin
yazisindan da anlasildig iizere parseller iizerinde stzlesme siiresi kapsaminda

yatinm yapilamamasinin nedeni kamu kaynakh olumsuzluklardir.Kuzey Kibris
Tiirk Cumhuriyeti Maliye Bakanligi Devilet Emlak ve Malzeme Dairesi’nin

14.11.2014 tarih ve 2067 sayill yazisinda 16.03.2007 tarihli kira sézlesmesi ile
14.11.2007 ihli ek sézlesmenin halen ] ju_belirtilmistir.Yazi rapor

ekinde sunulmustur,
Tarafimizca, sézlesmenin giiniin sartlarina uygun olarak yenilenmesi
onerilmektedir.

3.3 ILGILi TAPU siciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

KKTC Magusa Tapu ve Kadastro Dairesi'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan
incelemelerde rapor konusu taginmazlarn timua Gzerinde herhangl bir kisitlayici serh
bulunmadigi tespit edilmistir.

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

Degerleme konusu 46, 52/2, 53/2, 54, 86, 87, 89, 144, 145, 88/1 (Sahil Bandi),
88/2 (Sahil Tarafi) ve 88/2 (Kara Tarafi) numaral parsellerin tamami Kuzey Kibns Tiirk
Cumbhuriyeti Maliye Bakanhdi Devlet Emlak ve Malzeme Dairesi Baskanligi 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 Sézlesme-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
o6zel 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 gdsterilmektedir.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin Gayrimenkul
Yatirnm Ortakhd: portféyiinde “istirakler’” altinda gosterilmesinde herhangi bir
sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

Tasinmazlar tapu kayitlarina gére arsa / tarla niteliginde olup yerindeki
durumu tapu niteligine uygundur.
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3.4 ILGIiLI BELEDIYE’'DE YAPILAN INCELEMELER

Gazimagusa Sehircilik Dairesi'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan arastirmalarda
asadidaki tespitlerde bulunulmustur;

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

o Insaat izinlerini Gazimagusa Sehircilik Dairesi‘nin gérisi  dogrultusunda
Gegitkale Bucak Midirligi vermektedir.

o Rapor konusu parseller 25.10.2004 onay tarihli "2004 Tathsu - Bilylkkonuk
Bolgesi (Tatlisu, Mersinlik, Kaplica, Bilyiikkonuk On imar Sinin ve Bu Alan
icerisinde Uygulanacak Kural ve Kosullar) Emirnamesi" kapsaminda yer
almaktadiriar.

o Bu emirnameye gére; 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,

o S§6z konusu Emirname'ye gbre "San Bélge' icerisinde asadidaki yapilasma
izinleri verilebilmektedir.

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

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

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

o S0z konusu Emirname’ye gére; “Sahil Seridi” igerisinde 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! ve insaat ile yaya yolu,
kanalizasyon, aydinlatma, haberlesme ve benzeri diger altyapiya yénelik
gelismeler yapilabilir. Ancak, higbir gelisme; halkin sahil seridi icerisine
girmesini engelleyecek sekilde yapilamaz. Planlama makaminin uygun gérmesi
ve insaat toplam alan orami 0,01/1'ini asmamasi kosuluyla yapilabilir”
denilmektedir.

o S0z konusu emirname bilgi amagl olarak rapor ekinde sunulmustur.

o Aynca Gazimadusa Sehircilik Dairesi'nde yapilan gériismelerde, parsellerin

konumlu oldugu bdlge igin plan paftalarinda (degerlemeye konu parseller
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disinda) kamu yolu olusturulmus fakat bu yol igin heniiz kamulastirma
gerceklesmedigi 6grenilmistir. Bu nedenle parsellerin lizerinde gerceklestirilmesi
planlanan otel projesi igin ruhsat basvurusu planlama bélimiinde
beklemektedir. Bunun yaninda ruhsat basvurusu igin ilgilisi olan Turizm
Bakanligi ve Cevre Koruma Dairesi’'ne gerekli basvurularin yapildigi fakat heniiz

cevap alinamadigi 6grenilmistir,

Imar durumu itibariyle rapor konusu tasinmazlarin Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi portfdyiinde “istirakler’” altinda gdsterilmesinde herhangi bir sakinca
olmadigi goriis ve kanaatindeyiz,

3.5 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

3.4.1 Tapu Sicil Midiirligii incelemesi

Degerleme konusu parsellerden miilkiyeti KKTC Hiikiimetine ait olan "hali arazi"ler
icin, KKTC Maliye Bakanhdi Devlet Emlak ve Malzeme Dairesi Miidiirliigii ile Maya Turizm
Ltd. arasinda;

= 52/2, 53/2, 87, 89, 144, 46, 54 ve 86 no'lu parsellerin 49 yil siireyle
(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 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 no'lu parsellerin 48 yil 2 ay siireyle
(01.11.2007 - 31.12.2055) kiralanmasi amaciyla 14.11.2007 tarih ve 2/UT,
2370 - 393 dosya no'lu Ek Sézlesme - 1,

» 88/1 A ve 88/2 no'lu parsellerin 48 yil 2 ay streyle (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 soézlesme ornekleri rapor ekinde sunulmustur,

50/1, 51/2, 52/1 ve 53/1 no'lu parsellerin miilkiyetleri daha 6nce Kaya
AKBASOGLU'na ait iken miilkiyetleri 08 Mayis 2009 tarihli tapu islemi ile Maya Turizm Ltd.,
Sirketi'ne gegmistir.

Degerleme konusu 46, 52/2, 53/2, 54, 86, 87, 89, 144, 145, 88/1 (Sahil Band),
88/2 (Sahil Tarafi) ve 88/2 (Kara Tarafi) numaral parsellerin tamami Kuzey Kibris Tiirk
Cumbhuriyeti Maliye Bakanhdi Devlet Emlak ve Malzeme Dairesi Baskanligi adina kayitl

olup, son g yil icerisinde herhangi bir ahm satim islemine konu olmamistir.
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3.4.2 Belediye Incelemesi

Gazimagusa Sehircilik Dairesi'nden alinan 03.12.2013 tarihli imar yazisina gére
rapor konusu taginmazlann bir &nceki imar durumlarinin ayni oldugu fakat yapilasma
sartlannin degistirildigi 6grenilmistir, 15 Subat 2010 tarihli Tathsu - Biiyiikkonuk Bélgesi
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 yiiksekligi 11,30 m'yi (37 ayak) asamaz
plan notu bulunmaktadir. Bir énceki imar durumuna gére ise otel binalarinda insaat
toplam alam orani 0,25/1', insaat taban alam orani % 15, bina kat sayisi 30, bina
toplam ytiksekligi 11,30 m'yi (37 ayak) asamaz plan notu bulunmaktadir. Degisiklige dair
resmi gazete ilanl ekte sunulmustur.

3.4.3 Kadastro Incelemesi

Yapilan incelemelere gore parsellerin son (¢ yil igerisinde kadastral bir degisikligi
olmadidi belirlenmistir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN  CEVRESEL  VE
Fiziki BILGILERI

4.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu tasinmazlar; Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti, Gazimagusa Kazast,
Tathsu Bélgesi sahil seridinde yer alan; VI pafta, 59 harita no, 50/1, 51/2, 52/1 ve
53/1 no'lu parseller ile VI Pafta, 59.E&W harita no, 88/1, 88/2, 52/2, 53/2, 54,
46, 86, 87, 89, 144, 145 no'lu parsellerdir.

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

Toplam 273.466,50 m2 ylizolgime sahip araziler lzerinde; otel, villa ve apart daire
projesi gerceklestirilmesi planlanmaktadir. Otel biinyesinde biiyiik bir casino (initesi yer
alacak olup villalar satisa sunulacak ve apart daireler ise uzun dénemli kiraya verilecektir.
Otelin 5 yildizli otel standartlarinda bir insaat, tesisat, teghizat ve tefrise sahip olmasi
distinilmektedir.

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

Denize sifir konumda olmalari, ulasim rahathdi, bélgenin dogal giizelligi, temiz deniz
ve sahil tasinmazlarin degerlerini olumlu yénde etkilemektedir,

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

Bélge, idari olarak Gazimagusa sinirlan igerisinde yer almaktadir.

O AdavDoi
Tintlisas

Ayiog
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4.2 PARSELLER HAKKINDA GENEL BILGILER

PROJE ALANI ]
51/1
KONTRAT 88/2 Kara tarafi 115.179,80
2/UH 88/2 Sahil tarafi (*) J 40.000,00
1A
Sa?lﬁ/Banm 64.876,80
52/2 1.004,40 |
53/2 585,90
54 ” 2.008,80
46 548,70
KONTRAT 86 585,90
2/UT 87 15.400,80
89 1.236,90
144 1.674,00
145 (**) 17.074,80
Fark 74,40
Toplam Kiralanan Alan (KKTC) 260.251,20
1 50/1 3.348,0
2 51/2 2492,4
3 52/1 2.938,8
4 53/1 4.436,1
Satin Alinan Ozel Miilkiyet Arsalari 13.215,30
GENEL TOPLAM 273.466,50

¢ Parsellerin toplam yiizolgim(i 273.466,50 m?dir.

= Denize sifir konumdadirlar.

¢ Sahile uzunluklar yaklasik toplam 1,2 km'dir.

¢ Kismen diz ve kismen egimli bir topografik yapiya sahiptirler.

* Kot farki nedeniyle tim noktalardan deniz manzarasi mevcuttur.

¢ Sinirlan kismen demir gubuklar ile isaretlenmis durumdadir.

« Uzerlerinde yapilasmaya engel olacak herhangi bir unsur (yapi, agag vs.) yoktur,
= Acik alanlar kismen gali, kismen maki, kismen ise kayalik kaphdir.

« Bdlgede altyapi kismen (elektrik, telefon harig) eksiktir.

4.3 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALizZi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir
mulkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir
ve dederlemesi yapilan miilkiin en vyiiksek dederi getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazlarin konumlar, blylklikleri, fiziksel 6zellikleri ve
imar durumlar dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanim secenedinin (parsellerden
imar diizenlemesi geredi gerekli terkler yapildiktan sonra) izerlerinde; “biinyesinde;
otel, villa ve apart daire bulunduran kompleks bir proje” gelistiriimesi olacad goriis
ve kanaatindeyiz
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5. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILiSKiN ANALIZLER

5.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIiK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZi

Tirkiye ekonomisi, 1990l yillarda yasanan yiiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle gok yiiksek faiz oranlari ile karsi karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki bilylk depremin de etkisiyle Tiirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yilinda gerek iilkemizde tek partili hikimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
distsler meydana gelmistir. Tlrkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam Gyelik sirecinin yarattigi uygun kosullar sektérde kurumsallasmay! gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermaye
yatirrmallaninin ilgisi de sektériin nitelik ve standartlarini yiikseltmistir.

Gayrimenkul sektérii 2004 yili basindan itibaren hizli bir gelisme dénemine
girmistir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalarini da kapsamaya baslamistir. Sektérdeki gelisme basta Istanbul olmak
tzere bliyiik sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru yayilmistir,

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul dederlerindeki artis
orani enflasyonun Gzerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise énemli artislar olmustur.

Gayrimenkul sektorll ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en gabuk etkilenen
sektorlerin baginda gelmektedir. 2007 yili igerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak capl ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzinin hizli artisiyla birlikte talep yéniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bélgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yilinin son ceyreginde ve 2009 - 2010 yiinin tamaminda global finansal kriz
etkilerini géstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bélgesel ve proje bazli deder artiglar géziikse de genel gériiniim fiyatlarin sabit
kaldigidir.

2011 yihnda genel segimlerin etkisi gerekse lilke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 ve 2013 yillar da 2011
gibi duragan gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2014 yilinin
tamami igin ise o6ngérimiiz, gayrimenkule olan talebin duragan seyrede&eﬁl, ancak

kentsel déntsimin hizlanabilecedi bolgelerde proje bazl artislar olabilecedi seklindedir.

[oe]
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NOVA TD RAPORWNO: 2013/5510

www.novatd.com




NOV A

5.2 BOLGE ANALIizi

Kibris

Akdeniz'deki tglinch buylk adadir. En yakin komsulan, 70 km kuzeyde Tirkiye,
100 km doguda Suriye, 170 km giineydoguda Liibnan ve Israil, 370 km giineyde Misir ve
950 km kuzeybatida Yunanistan anakarasidir. Bltln adanin yizélglimii 9,250 km?'dir.

Ada niifusunun % 96'sinl teskil eden Tirk ve Rum toplumlarinin kiltiir ve dil
farkliliklarindan kaynaklanan ve 1963 -1974 yillari arasinda 11 sene siiregelen toplumsal
surtigme ve savaglarin neticesinde, Tlrkiye'nin "Baris Harekat" olarak adlandirilan askeri
mudahalesi ile Kibris adasi, 1974'ten bu yana iki bagimsiz devlete boliinmiistiir.

Kibris'in kuzeyine hakim olan Kuzey Kibris Tirk Cumhuriyeti ve giineyine hakim
olan Kibris Rum Yd&netimi "Yesil Hat" olarak bilinen ve baskent Lefkosa’nin ortasindan
gecen sinirla birbirinden ayrilmaktadir,

Kuzey Kibris Tirk Cumbhuriyeti topraklarn yaklasik 160 km uzunlugundadir ve en
genis bélgesi 65 km'dir, Toplam yiizélgiimii 3.550 km”dir. Bu yaklasik tim adanin % 36
kadaridir.

Kibris Adasi'nda tipik Akdeniz iklimi yasanmaktadir. Yazlar kuru ve sicak, kislar
genelde yagish ve ik geger. Ilkbahar ve sonbahar mevsimleri ihktir. Yillik ortalama
sicakhk 20°C'dir. Yaz aylarinda ortalama sicaklik 30°C (zerinde, en soguk aylarda ise
10°Cdir.

Kuzey Kibris Turk Cumhuriyeti'nin nifusu, 2011 sayimina gore 294.906'dir.

KKTC ekonomisi genel olarak hizli bir bliylime trendi igerisindedir, 1997 - 2010
yillar arasinda GSMH (1977 fiyatlariyla) % 277 oraninda artmistir.

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

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

KKTC'de halihazirda 6 adet (niversite bulunmaktadir. Bu (iniversiteler YOK
tarafindan taninmakla birlikte Tirkiye'deki (niversitelerle ayni kalitede editim
vermektedirler. Bunlar; Dogu Akdeniz Universitesi, ODTU KKTC Kampiisti, Uluslararas
Kibris Universitesi, Yakin Dogu Universitesi, Girne Amerikan Universitesi ve Lefke Avrupa
Universitesi'dir.

Kibrnis'a T.C. vatandaslari niifus clizdanlari ile 3 ayhigina giris yapabilirler. Diger (lke

vatandaslarina ise giriste pasaport polisi tarafindan vize verilmektedir.
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KKTC Turizm Sektorii

KKTC ekonomisindeki en 6nemli sektérlerden biri turizmdir. 2014 yilinin ilk 11 ayinda
Kuzey Kibris'a hava ve deniz yoluyla gelen yolcu sayisi (Kuzey Kibris uyruklular haric)
yaklasik 1.265.509 kisidir. 2013 ve 2014 yillar arasindaki artis orani % 9,80'dir.

Konaklayanlarin % 66’si Tirkiye, % 28'i yabanci, % 6'si ise KKTC vatandasidir,
Turkiye'nin diginda en fazla turist ingiltere ve Almanya’dan gelmistir. iran ve Rusya'dan
da gelisler bulunmaktadir.

Turizm ve seyahat acentelerinin sayisi halen 185 civarindadir. Ulkede halen faaliyette
olan 134 adet konaklama tesisi bulunmaktadir. Bu tesislerde toplam yatak sayisi
19.952dir.

Konaklama tesislerinde 2013yilinin ilk 11 ayinda doluluk oranmi % 49,70 iken, 2014
yihnin ilk onbir ayinda doluluk orani % 49,20'dir.

Bafra bélgesinde yeni tesis yatinimlar ve projeler mevcuttur.

_:ratllsu

Yaklasik 1.300 kisilik niifusu ile Kuzey Kibris'in en bliyiik kéylerinden biridir. Daha
onceki ismi Akatu'dur.

1974 yilindan sonra Rumlann koyil terk etmelerinin ardindan, gilineydeki Tathsu
koyiinden gé¢ eden Tlrkler buraya yerlesmis ve ismi degismistir.

Koyde Kibrisli Tarklerin yani sira Tirkiye'nin Adana, Mersin ve Hatay illerinden géc
edenler de yasamaktadir.

5.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
o Denize sifir konumda olmalar,
o Ulasim kolayhdt,
o Gelismekte olan bir bélgede yer almalari,
o Kuzey Kibris Tirk Cumhuriyeti'nin her gegen gtin artan turizm potansiyeli,
o Uzerlerinde turizm projesi gelistirilebilecek konum, biyiiklik ve fiziksel
ozelliklere sahip olmalar,
o Sahile yaklasik 1,2 km uzunlugunda cepheli olmalari,
o Parsellerin imar durumlari,
o Temiz deniz ve sahil,
o Bélgenin dogal giizellikleri,

o Kismen tamamlanmis altyapisi.
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Olumsuz etken:
o Tevhid ve yola terk islemlerinin heniiz yapilmamis olmasi,

o Parsellerin ana yola baglantilaninin heniiz yapilmamis olmasi

!

o Cevrede cok sayida konut arzi olmasi,
o S6zlesmelerde belirtilen strelerin asilmis olmasi,
o Altyapida eksikliklerin olmasi.

5.4 PIYASA ARASTIRMASI

Bolgedeki satista olan arsalar

1. Tathsuda yer alan, denizden yaklasik 500 m iceride konumlu arazilerin 1 dénimiiniin
(1.339,20 m?) 15.000-20.000,-GBP, denize sifir parsellerin ise 25.000-35.000,-GBP
bedelle satilik oldugu 6grenilmistir, (m?2 satis degeri ~ 11 — 15,-GBP / ~ 40 - 54,-TL)
(m?2 satis degeri ~ 19 - 26,-GBP / ~ 69 - 94,-TL)

Ilgili; Bélge yerlisi: 0533 887 49 48

2. Tathsuda yer alan, denizden yaklasik 700 m iceride yer alan 33 dénim arazinin
1 déniimii (1.339,20 m?) 23.000,-GBP bedelle satiliktir, (m?2 satis degeri ~ 17,-GBP /
~ 62,-TL) Parsellerin denize sifir konumda olmasi dederlerinin 35.000,-GBP
mertebesinde satilabilecegi belirtilmistir. (m?2 satis dedgeri ~ 26,-GBP / ~ 94,-TL)
Ilgili; Emlak ofisi: 0542 861 60 59

3. Tathsuda yer alan, denizden yaklasik 250 m iceride yer alan ve lizerinde yarim
birakilmis villa projesi bulunan (18 adet kaba insaat halinde villa), 33 déniim arazinin
1 déntimii (1.339,20 m*) 25.000,-GBP bedelle satihktir. (m2 satis dederi ~ 19,-GBP /
~ 69,-TL)
Ilgili; Emlak ofisi: 0542 861 60 59

4. Tathisuda yer alan, deniz ile arasinda tapusuz devlet arazisi disinda herhangi bir yapi
bulunmayan 4 déniim arazinin 1 dénimiiniin (1.339,20 m?) 34.000,-GBP/m? bedelle
yaklasik 6 ay 6nce satildigi 6grenilmistir.

(m?2 satis degeri ~ 25,-GBP / ~ 90,-TL)
Ilgili; Hasan Uyar: 0533 888 23 16

5. Tathsuda yer alan, denizden yaklasik 500 m iceride yer alan 6.690 m? arsa
75.000,-GBP bedelle satiiktir. Parselin %20 ve 2 kat yapilasma hakkinin bulundugu
belirtilmistir. (m? satis degeri ~ 11,-GBP / ~ 40,-TL)

Ilgili; Emlak ofisi: 0392 234 63 44

Not : 1) Piyasa arastirmalarinda; Erbatu Emlak: 0 392 365 59 90, Donaghy Emlak: 0392 815 88 82,
Unique Emlak: 0392 815 10 31, Sunbeams Emlak: 0533 849 89 59 ve Royal Emlak: 0392
815 71 92 ile gdrisilmistir.
2) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,2241 TL ve 1,-GBP = 3,6185 TL'dir.
3) Not: 1 péniim: 1.339,20 m?, 1 Evlek: 334,80 m” ve 1 Ayak kare: 0,093 m”dir.

25

NOVA TD RAPOR NO: 2013/5510




NOV A

Bolgedeki satilik konut projeleri

1. Girne sahil seridinde ¢ok sayida konut projesi yer almaktadir.
Bu projeler benzer mimari ve insaat 6zelliklerine sahiptirler.
Bélgede; Sunset Bay, Sea Sun Bay, My Fair Park, Kulaksiz Homes 6, Turtle Bay
Villages, Savyon Village, Thalassa Beach Resort, Tatlisu Sweet Homes, Sydney
Construction, Tathsu Hafiz, Sea Terra, Sea Terra Reserve, Tathsu Kalami ve
Sweetwaterbay villa projeleri yer almaktadir.

4. Sabhil seridinde bulunan ve gogu hayata gegmis olan bu konut projelerindeki 90 — 143
m’ kullanim alanli villalarin satis dederleri 50 - 115 bin Ingiliz Sterlini arahi§indadir,

5. Tasinmaza yakin mesafedeki Sea Terra Bay Sitesi blinyesinde yer alan 70 m* kapali
alan+20 m? teras hacminden olusan cati kati A3-13 nolu daire 66.000,-GBP (~
240.000,-TL); A6-15 nolu daire ise 79.000,-GBP (~ 285.000,-TL) bedelle satiliktir.
(m?” satis dederi ~3.430 -4.070,-TL)

6. Tasinmaza yakin mesafedeki Sweet Water Bay Sitesi blinyesinde yer alan 101 m?
kapall alan+30 m’ teras hacminden olusan bahce kati daire 74.900,-GBP (~
270.000,-TL); 86 m? kapal alan+59 m? teras alanh gati kati daire ise 76.900,-GBP
(~ 280.000,-TL) bedelle satiliktir.

(m* satis dederi ~ 2.675 - 3.255,-TL)

KKTC'deki Bazi Oteller

: . - KONAKLAMA YATAK YATAK
TESIS ADI KATEGORI BOLGE SEKLI SAYISI FIYATI
Cratos Hotel 5 Yildiz Girne Hersey Dahil 820 285,-TL
Salamis Bay Conti 5 Yildiz Magosa Yarim 960 225,-TL

Pansiyon
Mercure Accor Hotel 5 Yildiz Girne Yarim 606 220,-TL
Pansiyon
The Colony Hotel 5 Yildiz Girne Yanm 200 180,-TL
Pansiyon
Malpas Hotel 5 Yildiz Girne Yanm 342 170,-TL
Pansiyon
Merit Crystal Cove 5 Yildiz Girne Hersey Dahil 632 320,-TL
Vuni Palace 5 Yildiz Girne Yarnm 352 200,-TL
Pansiyon
Acapulco Beach Club & 5 Yildiz Girne Yarim 930 260,-TL
Resort Hotel Pansiyon
The Savoy Ottoman ;
5 Yildiz Girne Yanm 256 170,-TL
Palace Pansiyon
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Kaya Artemis Resort
N 5 Yildiz Bafra Hersey Dahil 1.484 340,-TL

Casino

Oscar Otel 4 Yildiz Girne Yarim 224 150,-TL
Pansiyon

Rocks Otel 5 Yildiz Girne Yarim 314 240,-TL
Pansiyon

Korineum Golf Resort - Girne Oda+Kahvalti 96 120,-TL

KKTC'deki Bazi Casinolar

Bdlgede; Cratos, Mercure, Celebrity, Deniz Kizi, Dome, Galaxi, Jasmin Court,
Rameses, Rocks, Merit, Sun, Star, Tatlises, Viva, The Lanterns ve Zeus Casinolan

bulunmaktadir.
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6. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

6.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsalkarsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yontemleri kullanilir. Bu yéntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gére
dedismektedir. Pazar dederi tahminleri igin secilen her tiir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimi milk fiyatlarini pazarin belirledigini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar payi igin birbirleriyle rekabet halinde olan milklerin
pazar fiyatlari tizerinde bir calisma gergeklestirilerek hesaplanir,

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar degeri uygulamalari icin ilgili pazar bilgilerini
geligtirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yéntemde miilkiin gelecekte olusacak kazancg
beklentilerinin yarattigi dederin (gelir akislari) buglinkii dederlerinin toplamina esit
olacagini éngérir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini goz
déniinde bulunduran islemleri icerir.

Maliyet yaklasimi'nda, arsa lizerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir gikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten

Gikariimasi) sonra arsa dedgerine eklenmesi ile gayrimenkuliin degeri belirlenmektedir.

6.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu ¢alismamizda tasinmazlarin pazar dederlerinin tespitinde emsal karsilastirma
ve gelir indirgeme yontemleri kullamimistir. Maliyet yaklasimi ise, gelir indirgeme

yonteminde ele alinan gelistirme projesinin maliyetinin hesaplanmasinda uygulanmistir,
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERI
TESPITI

7.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yéntemde, yakin dénemde pazara gikarlmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu parseller icin m2 birim degerleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, blytklik, imar durumu ve fiziksel &zellikleri gibi
kriterler dahilinde karsilastinlmis, emlak pazarinin gilincel degerlendirmesi icin emlak
pazarlama firmalar ile gérisilmdis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden
faydalanilmistir.

7.1.1. EMSAL ANALIZi

Rapor konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bélgede yapilan incelemelerde konum
ve yapilasma haklarina gore parsellerin dederlerinin 40 - 95 TL/m? araliinda degistigi
tespit edilmistir. Denize cepheli arazilerin degerleri yiiksek ve denize gére i¢ tarafta olan
parsellerin dederleri ise daha disiik seviyelerdedir. Denize cepheleri mevcut olan &zel
milkiyet olan parsellerin m* birim dederi pazarlik paylar da dikkate alinarak 87,50,-
TL/m? olarak takdir edilmistir.

KKTC resmi kurumlarindan alinan sifai bilgilere gére, KKTC Maliye Bakanhgi’'ndan
49 yilhgina kiralanan arazilerde kiralama soézlesmesinin simirl bir ayni hak oldugu,
stzlesmenin tapuya serh edilebildigi ve yeni dlizenlemelerle birlikte bu hak (zerinde
yatirim amacgh ipotek tesis edilebildigi bilgisi alinmistir. Bu sebeple kira sozlesmesine tabi
olan parseller; ilist hakk olarak distinilmis olup bu parsellere, piyasa arastirmasi ile
ulasilan degerlerin yaklasik % 70'i oraninda bir tst hakk devir degeri takdiri yapilmistir.
Belirtilen bu husustan hareketle parsellerin konumlar ve yapilasma haklan dikkate

alinarak takdir edilen m? birim dederleri rapar icerisinde sunulmustur.

7.1.2. ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri, dedgerleme silireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
parsellerin konumlarn, blydklikleri, fiziksel 6zellikleri ve mevcut imar durumlar dikkate
alinarak takdir olunan m? birim ve toplam pazar dederleri sayfa 30'da tablo halinde
listelenmistir.

NOVA TD RAPOR\NO: 2013/5510

www.hovatd.com




KKTC'den Kiralanan Araziler:

NOY\/ A

PARSEL YUZOLCUMO (KKTC) yUzOLCUOMU m2BIRIM TgAlefrT
NO (m?) DEGERI DEGERI
DONUM | EVLEK| AYAKKARE (TL) (TL)
88/2 Kara tarafi | 115 3 1.800 115.179,80 60 6.910.788
oz 2ahl 40.000 16,50 660.000
88/; A Sahil 48 | 2,800 64.876,80 16,50 1,070.467
andi
52/2 = 3 1.004,40 32,50 32.643
53/2 1 2.700 585,9 32,50 19.042
54 1 2 2.008,80 32,50 65.286
46 1 2.300 548,7 32,50 17.833
86 1 2.700 585,9 32,50 19.042
87 11 2 15.400,80 32,50 500.526
89 3 2.500 1.236,90 32,50 40.199
144 1 1 1.674,00 32,50 54,405
145 12 3 17.074,80 16,50 281.734
Fark (*) 800 74,4 27,50 2.046
TOPLAM 260.251,20 9.674.011

Not: 1) KKTC resmi kurumlarindan alinan sifai bilgilere gore, KKTC Maliye Bakanhigi'ndan 49 yilligina
kiralanan arazilerde kiralama stzlesmesinin sinirh bir ayni hak oldugu, stzlesmenin tapuya
serh edilebildigi ve yeni diizenlemelerle birlikte bu hak {izerinde yatinm amacli ipotek tesis
edilebildigi bilgisi alinmistir. Bu sebeple kira sozlesmesine tabi olan parseller; iist hakki olarak
diglintilmiis olup bu parsellere, piyasa arastirmasi ile ulasilan degerlerin yaklasik % 70
oraninda bir (st hakla devir dederi takdiri yapilmistir,

2) Bolge genelinde yapilan piyasa arastirmalaninda degerlendirmeye bu spesifik sartlan haiz olup
emsal tutulabilecek kiralik veya devir edilecek bir arsa bulunamamistir,
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5s

Ozel Miilkiyetli Araziler:

YUzZOLCUMU (KKTC)

e m2BIRIM TOPLAM

PARSEL yUzdLCcUOMD oo PAZAR

NO = (m?) DEGERI DEGERI

DONUM EVLEK | AYAKKARE (TL) (TL)
50/1 2 2 e 3.348,00 85 284.580
51/2 1 3 1.600 2.492,40 85 211.854
52/1 2 - 2.800 2.938,80 85 249.798
53/1 3 1 900 4.436,10 85 377.069
TOPLAM 13.215,30 1.123.301

Emsal aklasimi yontemi ilan sonuc:

KKTC Hilkiimeti'nden kiralanmis olan arazilerin pazar dederi..: 9.674.011,-TL
Ozel miilkiyetli arazilerin pazar deeri..............oominiicsssi . 1.123.301,-TL olmak (izere
Arazilerin toplam pazar dederi (10.797.312) ~ 10.795.000,-TL 'dir.

7.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir indirgeme yoéntemi ile arsalarin toplam dederine ulasmak igin, arsa
maliyetinin, arazi lzerinde gergeklestirilmesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin
Indirgenmis Nakit Akimlar yéntemiyle (INA) hesaplanan bugiinkii finansal dederi ile,
satis hasilatinin yine INA yéntemiyle hesaplanan bugiinkil finansal dederleri arasindaki
farka esit olacad varsayilmistir,

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlarn ekonominin, sektériin ve tasinmazin
risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenerek tasinmazin dederi
bulunur.

Bu kabulden hareketle nakit akimlar hesaplanmasinda asagidaki bilesenler dikkate
alinmustir.

I) Prdje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

II) Proje hasilatinin bugiinkii finansal dederi

V_q@_a_ynﬂj_lg_r ve Kabuller

o Proje Aqua Dolce Resort olarak adlandinlmistir.
o Mimari, statik, mekanik ve elektrik projelerini Kibris'ta faaliyet gosteren Ziya Necati
Ozkan Mimarlik Biirosu tarafindan hazirlanmistir.

3l
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o Proje ile ilgili olarak Turizm Tesvik basvurusu yapilmis, proje onayi igin de KKTC
Sehir Planlama Dairesi'ne basvuruda bulunulmustur. Proje, Ekonomi ve Turizm
Bakanlidi'nca uygun gorilmis olmakla beraber, yol nedeniyle yapilacak
kamulastirmanin o6denek yoklugu nedeni ile yapilamamasindan dolayl tahsisli
arazilerin koganlar KKTC tarafindan teslim edilememektedir. Bu nedenle proje
halihazirda onay igin Sehir Planlama Dairesi’'nde beklemektedir.

o Insaatin 2015 yili basinda baslayip 16 ay icerisinde bitirilmesi planlanmaktadir.

o Proje 260.251,20 m? tahsisli alan, 13.215,30 m? miilkiyet alan {izerinde kurulacaktir.

o Parsellerden gerekli terkler yapildiktan sonra lzerlerinde; 2 adet otel blogu, 1 adet
24 odal bungalow, 72 adet bungalow, 10 adet villa ve 4 adet hizmet binasi insa
edilecektir,

o Otel bloklan, 24 odali bungalow, 72 adet bungalow ve 4 adet hizmet binasi kiralanan
araziler Gzerinde; 10 adet villa ise 6zel milkiyetli araziler izerinde insa edilecektir.

o Projenin insaat alanlar asagidaki tabloda belirtilmistir.

L EMSALE TOPLAM
INSA » _DAHIL iINSAAT
YAPI ADI EDILECEGI INSAAT AFANI
PARSEL NO ALANI (m?2)
(m?2)
Ana otel blogu 88/2 13.431 31.197
Sahil otel blogu 87 3.815 14.559
24 odal
bungalow 88/2 918 918
Bungalowlar 88/2 10.660 10.660
; 50/1, 51/2,
Villalar 52/1, 53/1 2.390 2.390
Hizmet binalar 88/2, 144 977 977
TOPLAM 32.191 60.701

Projede yer alacak olan yapilarin planlanan 6zellikleri asagidaki gibidir,

OTEL BELOKLARI

o Ana otel blogunun casinolu ve 5 yildizlh otel standartlarinda bir insaat, tesisat,

techizat ve tefrise sahip olmasi planlanmaktadir.

32
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o Casino konusunda uzman bir isletmeye kiralanacak, dekorasyonu ve tefrisi ile

makinalarinin temini kiraci firma tarafindan yapilacaktir.

o Otellerin planlanan 6zellikleri asadidaki tabloda belirtilmistir.

EMSALE DAHIL
ot abebl KIRALANABILIR | TOPLAM | o i Qfdll,
PARSEL | TASINMAZ ODA SAYISI INSAAT T ANSI
NG (ADET) ALANI .
(m2) ()
88/2 Ana otel blogu 176 13.431 31.197
87 Sahil otel blogu 52 3.815 14.559
TOPLAM 228 17.246 45.756

o Ana otel blogu biinyesinde; casino, lobi, bar, konaklama odalan, teknik ve mekanik

hacimler, restoran, mutfak, kapali otopark, konferans salonu, ok amagl salonlar ve

ofisler, sahil otel blogu biinyesinde ise; konaklama odalan, SPA, kapali havuz,

jimnastik salonu ve teknik hacimler yer alacaktir,

24 ODALI BUNGALOW

o 88/2 no'lu parsel lizerinde, ana otel blogunun 6n cephesinde ve tek blok olarak insa

edilecektir.

o 24 odall olmasi planlanmaktadir.

o Toplam insaat alani 918 m? olacaktir.

o Odalar kiraya verilecektir,

DIGER BUNGALOWLAR

o Bungalowlarin uzun dénemli kiraya verilmesi planlanmaktadir.

o Tasinmazlarin planlanan ozellikleri asadidaki tabloda belirtilmistir.

iNSA HER BIR APART EMSALE DAHIL -

EDILECEG] 2 DAIRENIN BRUT 'I:DPLAM

PARSEL TIP KULLANIM ADET INSAAT

NO ALANI ALANI

(m?2) (m?)
88/2 B 162 24 3.888
88/2 & 156 36 5.616
88/2 Bungalow 1 85 510
88/2 Bungalow 2 97 4 388
88/2 Bungalow 3 129 2 258
TOPLAM 72 10.660
33
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VILLALAR

[ 4]

Ozel milkiyetli olan 50/1, 51/2, 52/1 ve 53/1 no'lu parseller (izerinde insa
edilecektirler.

Her bir villanin insaat alani briit 239 m? olacaktir.

Toplam 10 adet villa insé edilecek olup toplam insaat alami 2.390 m2 olarak
planlanmaktadir,

HiZMET BINALARI

L)

7.2.

Hizmet binalarimin 6zellikleri asadidaki tabloda belirtilmistir.

_ EMSALE DAHIL
INSA - TOPLAM
EDILECEGI BiNA ADI INSAAT
PARSEL NO ALANI
(m?)
144 Restoran - tenis 380
88/2 Ana bina - 1 257
88/2 Ana bina - 2 203
88/2 Sosyal bina - restoran 137
TOPLAM 977

1 Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

« Insaat Maliyeti:

Gayrimenkul projesini gelistirme maliyetinin hesabinda “maliyet yaklasimi yontemi”
kullanilmistir.

Bu ydntemde planlanan projenin gelistirme m2 birim bedelleri (kdr havi rayic
tutarlan), projenin yapilis tarzi ve nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir.

Calismalanmizda insaat piyasasi glincel rayicleri esas alinmistir.

Projeler icin takdir olunan miuteahhitlik kan dahil briit insaat maliyetleri (2014 yili
icin) sayfa 35'deki tabloda verilmistir.

Gelir indirgeme ydnteminde ingaat maliyetinin 2015 ve 2016 vyillar icin % 2
oraninda artacag) éngérilmistir.
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BRUT INSAAT _ KARI HAVI m?
ALANI INSAAT MALIYETI
(m2) (TL)

Ana otel blogu 31.197 1.920
Sahil otel blogu 14.559 1.920
24 odali bungalow 918 1.080
Bungalowlar 10.660 1.080
Villalar 2.390 960
Hizmet binalar 977 960

Not: Cevre ve Sehircilik Bakanligi verilerine gére otel bloklan V-C yapi sinifina girmekte
olup birim m2 maliyet bedeli 1.600,-TL, bungalowlar IV-C yapi sinifina girmekte
olup birim m2 maliyet bedeli 900,-TL, villalar ve hizmet binalan ise IV-B yapi
sinifina girmekte olup birim m2 maliyet bedeli 800,-TL'dir. KKTC'deki malzeme ve
iscilik maliyetleri % 20 daha fazla oldugu belirlenmistir. Bu tespitten hareketle
yukaridaki tabloda belirtilen m? birim degerleri hesaplanmistir.

« Insaatin Gerceklesme Orani :

Insaat islerinin yillara gére asadidaki oranlar ile gergeklesecedi varsayilmistir.

INSAAT DONEMLERI
2013 yih | 2014 yali | 2015 yilu
Insaat gerceklesme orani % 0 % 50 % 50

» Iskonto Orani Hesaplanmasi:

Dederleme yapilacak olan varligin niteligi 6nem kazanmakta olup, IMKB'de islem géren
GYO sirketlerinin betalarr baz alinarak % 10,10 iskonto oranina ulasilmaktadir.
Dedgerlenen varliklarin risklerine badli olarak % 10-11 araliginda iskonto oranlarinin

kullanilmasi makul gériinmektedir.

» Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi oran 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deger :

Yukaridaki varsayimlar ve kabuller altinda yapilan ve sonuglar ekteki indirgenmis
Nakit Akimlar tablosunda sunulan analiz sonucunda proje gelistirme maliyetinin finansal
degeri 96.569.298,-TL (~ 96.570.000,-TL) olarak bulunmustur.
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7.2.2 Projenin finansal degeri

o Otel bloklar, 24 odali bungalow ve bungalowlar kiralanacak olup 10 adet villa ise
satisa sunulacaktir,
o Tasinmazlann finansal dederlerinin hesaplanmasinda gelir indirgeme yéntemi

kullanimistir.

2 ADET OTEL BLOGUNUN BUGUNKU TOPLAM FINANSAL DEGERI

Varsayimlar ve kabuller :

« Gelir Dagilimi:
Gelirlerin oda, yiyecek ve igecek ile diger gelir kalemlerine gore yiizdesel dadilimina

iliskin varsayimlar ekteki indirgenmis Nakit Akimlan tablosunda sunulmustur.

e Giderler/Gelirler:
Yillar itibari ile giderlerin ilgili gelirlere oram ekteki Indirgenmis Nakit Akimlar

tablosunda sunulmustur,

Ust hakki arazilerle ilgili denen kira otel bloklari bashd altinda degerlendirilmistir.

= Amortisman Harig Diger Faaliyet Giderleri/Toplam Gelirler:
Amortisman harig dider faaliyet giderlerinin toplam gelirlere oraninin % 30 seviyesinde

olacadi 6ngériilmustir.

« Ortalama Doluluk Orani ve Ortalama Oda Ucreti:
- Toplam 228 oda icin ortalama doluluk oraninin 2017 yili ve sonrasi icin % 60

seviyesinde olacadi varsayilmistir.
- 2014 yih icin ortalama oda Ulcreti 230,-TL kabul edilmistir.

- Ortalama oda lcretinin 2014 yilinda ve daha sonraki yillarda projeksiyon dénemi

boyunca % 2 oraninda artacadi éngérilmistiir.

- Casino gelirinin yillik briit oda gelirinin % 25'i kadar olacagi varsayilmistir.

« Gelir Paylasimi :

Arsa sahibinin toplam gelirlerin tamamina sahip olacagi varsayilmistir.
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» Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi oram 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deger :

Yukandaki varsayimlar altinda vyapilan ve sonuglarn ekteki indirgenmis Nakit
Akimlari tablosunda sunulan analiz sonucunda otel bloklarinin toplam finansal dederi
69.681.841,-TL (~ 69.680.000,-TL) olarak bulunmustur.

24 ODALI BUNGALOW'UN BUGUNKU FINANSAL DEGERI

Varsayimlar ve kabuller :

Gelir Dagilim:
Gelirlerin oda, yiyecek ve igecek ile diger gelir kalemlerine gore yilizdesel dadilimina

iliskin varsayimlar ekteki indirgenmis Nakit Akimlar tablosunda sunulmustur.

« Giderler/Gelirler:
Yillar itibari ile giderlerin ilgili gelirlere oran ekteki Indirgenmis Nakit Akimlari

tablosunda sunulmustur.

= Amortisman Harigc Diger Faaliyet Giderleri/Toplam Gelirler:
Amortisman harig diger faaliyet giderlerinin toplam gelirlere oraninin % 20 seviyesinde

olacagi ongorulmistir.

» Ortalama Doluluk Orani ve Ortalama Oda Ucreti:
- Toplam 24 oda igin ortalama doluluk oranimin 2017 yilh ve sonrasi icin % 70

seviyesinde olacadi varsayilmistir,
- 2014 yili igin ortalama oda tcreti 230,-TL kabul edilmistir,

- Ortalama oda Ucretinin 2014 yilinda ve daha sonraki yillarda projeksiyon dénemi

boyunca % 2 oraninda artacadi éngorilmustir,

« Gelir Paylasim :

Arsa sahibinin toplam gelirlerin tamamina sahip olacadi varsayilmistir,

37
NOVA TD RAPOR\NO: 2013/5510

WWW. N DV(_‘Jld Halaliil




NOYN A

« Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deger :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglari ekteki indirgenmis Nakit
Akimlari tablosunda sunulan analiz sonucunda 24 odali bungalowunfinansal dederi
9.881.760,-TL (~ 9.880.000,-TL) olarak bulunmustur.

BUNGALOWLARIN BUGUNKU TOPLAM FINANSAL DEGERI

Varsayimlar :

Tasinmazlar igin yapilan degerlendirme;
o Bungalowlarin tamaminin kiraya verilecegi,
o Kiracilarla uzun sireli sézlesme yapilmasi, (5, 10, 33 veya 49 yillik)

kosullarina bagl olarak asagida tanimlanan varsayimlar isiginda ele alinmistir.

o Kira Geliri ve Kiralanabilir Alan :

- Kiraya esas toplam alan 10.660 m”dir.

- Bolgede yapilan incelemelerde kiralik villa bulunamamistir. Ancak yakin gevrede yer
alan villalarin m” satis dederleri teraslar haric yaklagik 3.250,-TL mertebesindedir.
Bolgede yer alan milklerin yillik net getirilerinin pazar degerlerine orani (kapital
orani) ortalama yaklasik 144 aydir. Buradan hareketle ayhk kira dederi 3.250,-TL =+
144 ay =22,50,-TL hesaplanmistir.

- Aylik toplam kira geliri ise;
10.660m= x 22,50,-TL/m? = 239.850,-TL olarak kabul edilmistir.

- Aylik kira gelirinin her yil igin % 3 olarak artacagi éngorilmistiir.

e Ortalama Doluluk Orani :
- Ingaatin tamamlanacadi 2017 yili ve sonras igin % 95 seviyesinde olacad

varsayilmistir,

« Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi arani 0 (sifir) kabul edilmistir.
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Ulasilan deger :

Yukarndaki varsayimlar altinda yapillan ve sonuglan ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlan tablosunda sunulan analiz sonucunda bungalowlarintoplam finansal dederi
33.492.671,-TL (~33.495.000,-TL) olarak bulunmustur

VILLALARIN BUGUNKU TOPLAM FINANSAL DEGERI

Varsayimlar :

« Satis Dederi ve Satilabilir Alan :
- Villa alanlarinin finansal dederinin bulunmasinda bu alanlarin tamaminin satilacad
varsayimi ile satis gelirleri dikkate alinmistir.
- Piyasa verilerinden hareketle 2014 yili icin m2 satis dederi 3.250,-TL olarak kabul
edilmistir.
- m2 satis dederinin 2014, 2015 ve 2016 vyillar icin % 6 kadar artacadi
ongorilmaistdr.

- Salisa esas alan 2.390 m2'dir.

= Satislarin Gergeklesme Orani :
Satislarin -% 30'unun 2015, % 30'unun 2016, kalan % 40 inin ise 2017 vyilinda
gerceklesecedi kabul edilmistir.

=« Hasilat Paylasimi :

Arsa sahibinin toplam satis hasilatinin tamamina sahip olacadi varsayilmistir.

« Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi oram 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deger :

Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglan ekteki indirgenmis Nakit Akimlan
tablosunda sunulan analiz sonucunda villa alanlarinin  toplam finansal dederi
7.480.783,-TL (~ 7.480.000,-TL) olarak bulunmustur.
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7.2.3Indirgenmis Nakit Akimlar Yéntemiyle Ulasilan Sonuc:

Dederleme slireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; Indirgenmis Nakit Akimlari
yontemiyle hesaplanan “projenin satis hasilatinin” ve “proje gelistirme maliyetinin”
bugtlinkt degerlerinin farkindan ortaya gikan deder (gelistiriimis arsa dederi) asadidadir,
(Bkz. Ekler — INA tablosu)

PROJENIN HASILATININ
BUGUNKU TOPLAM
DEGERI
(TL)
2 adet otel blogu 69.680.000
24 odal bungalow 9.880.000
Bungalowlar 33.495.000
Villalar 7.480.000
TOPLAM 120.535.000
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 96.570.000
GELISTIRILMIS ARSA
DEGERI 23.965.000

7.3  UZMAN GORUSU

Kullamlan yéntemlere gére wulasilan arsa dederleri asadida tablo halinde

listelenmistir.
Emsal Karsilagtirma Gelir Indirgeme ile
ile ulasilan pazar ulasilan pazar dederi
dederi (TL) (TL)
10.795.000 23.965.000

Gorllecedi tizere her iki yéntemle bulunan degerler arasinda fark bulunmaktadir.

Gelir indirgeme yodntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin gilinimizdeki
degerini bulma islemidir. Bu vyontemde kullanilan gelecege yénelik tahmin ve
projeksiyonlar, glincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve
stirekli istikrarli bir ekonomiye dayahdir,

Ekonominin cesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere
bagl olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her
donemde kendi icinde daha tutarl bir denge tasididindan hareketle nihai deger olarak
emsal karsilastirma yéntemi ile bulunan dederlerin alinmasi uygun gérilmistiir.

Bu goriisten hareketle rapora konu parsellerin nihai toplam pazar ve devir degeri

icin 10.795.000,-TL takdir edilmistir.
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7.4. TASINMAZLAR ICIN SIRKETIMiZz TARAFINDAN HAZIRLANMIS
SON UG YIL iCERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

2012 yih igerisindehazirlanan rapor

Sozlesme Tarihi
Ekspertiz Tarihi
Rapor Tarihi
Rapor No

Raporu Hazirlayanlar

Pazar Dedgeri

300cak 2012
O6Arahk 2012
31Arahk 2012
048- 2012/2671

Tayfun KURU / Sehir ve Bélge Plancisi
Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

Mehmet AYIKDIR / Harita Mihendisi
Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401233

9.915.000,- TL

2013 yili igerisinde hazirlanan rapor

Sozlesme Tarihi
Ekspertiz Tarihi
Rapor Tarihi
Rapor No

Raporu Hazirlayanlar

Pazar Degeri

NOVA TD RAPOR{NO: 2013/5510

www.rovatd.com

29 Ocak 2013
25 Aralik 2013
31 Arahk 2013
048 - 2013/5510

Onur KAYMAKBAYRAKTAR / insaat Miihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Mehmet AYIKDIR / Harita Miihendisi
Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401233

10.795.000,- TL
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8. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde &zellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde
konumlarina, fiziki 6zelliklerine, mevcut imar durumlarina ve gevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gére gliniimiiz ekonomik kosullari itibariyle toplam pazar ve devir degeri
igin;

10.795.000,-TL (Onmilyonyediylizdoksanbesbin Tirk Liras)) kiymet takdir

edilmistir.
(10.795.000,-TL + 2,3170 TL/USD (*) = 4.659.000,-USD)
(10.795.000,-TL + 2,8225 TL/EURO (*) = 3.825.000,-EURO)
(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,3170 TL ve 1,-EURO = 2,8225 TL'dir.

Taginmazin yasal durumuyla KDV dahil toplam pazar dederi 12.738.100,-TL'dir.
KDV orani % 18 olarak dikkate alinmustir.

Rapor konusu tasinmazlarin Gayrimenkul Yatinnm Ortakhd: portféyiinde
“igtirakler” altinda gosterilmesinde herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve
kanaatindeyiz. Ust hakki ile ilgili sé6zlesmelerin yenilenmesi 6nerilmektedir.

isbu rapor (i orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 29 Aralik 2014
(Ekspertiz tarihi: 25 Aralik 2014)

/ Saygillanimizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Mehmet AYIKDIR
Insaat Mihendisi Harita Mihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani SPK Lisansh Degerleme Uzmani

Eki:

iNA tablolari

Konum krokileri ve uydu gériiniisleri

Fotograflar

Tasinmaz mal arastirma belgesi

4 adet tasinmaz mal kocan

Devlet Emlak ve Malzeme Dairesi yazisi

Sehir Planlama Dairesi planlama onay| 6n onay belgesi

51/1 parselin mal sahibine iade edildidine dair Icisleri Bakanhgi yazisi
Sozlesmeler

Parseller tzerinde gelistiriimesi planlanan tesise ait vaziyet plan
Resmi gazete sureti ve emsal artinmina iliskin emirname maddesi
Kadastral planlar

Raporu hazirlayanlan tanitici bilgiler ve SPK lisans belgeleri 6rnekleri
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