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BOLUM 1

1. RAPOR BILGILERI

1.1 RAPOR TARiHi VE NUMARASI
Rapor tarihi 05.01.2018, rapor no: OZL-201700124 tir.

1.2 DEGERLEMENIN AMACI-DEGERLEMESi YAPILACAK VARLIGIN TANIMLANMASI
Bu rapor; Pera Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S."nin istiraki olan Maya Turizm Ltd. sirketine ait Kuzey

Kibris Tiurk Cumhuriyeti, Gazimagusa Kazasi, Tathsu Mahallesi, 1083-1084-1086-1088 Tapu
koganlarinda kayitl 144 Ada sirasiyla 187-188-190-192 parseller (Eski:34933-34936-34937-34939
Tapu kocganlarinda kayitli olan sirasiyla VI Pafta, 59 Harita 50/1 - 51/2 - 52/1 - 53/1 nolu parseller ) ile
“Tasinmaz Hazine Mallar Kiralama ve Degerlendirme yasasi (63/93 sayili yasa) ve 8(2) ve 9(3)

Maddeleri Altinda yapilan tiiziik.” kapsaminda Devlet Emlak ve Malzeme Dairesi’nden kiralanan Ust
hakkina konu olan 46 - 52/2 - 53/2 - 54 — 86 — 87 — 89 — 144 - 145 - 88/1A - 88/2 parsel numarali
tasinmazlarin “Giincel Adil Piyasa Degeri ve Ust Hakki Degerinin” Tirk Lirasi cinsinden tespit
edilmesidir.

1.3 RAPORU HAZIRLAYANLAR VE SORUMLU DEGERLEME UZMANLARI
Gayrimenkul Degerleme Uzmani — Emrah Mustafa KARACA — SPK Lisans No: 401983

Sorumlu Degerleme Uzmani Esra BASCINAR — SPK Lisans No: 400488

1.4 DEGERLEME TARiHi
Degerleme tarihi 29.12.2017’dir.

1.5 DAYANAK SOZLESMESi TARiIiH VE NUMARASI
is bu rapor 23.11.2017 tarihli 2017/00132 numaral sézlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.6 RAPORUN KURUL DUZENLEMELERi KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN ACIKLAMA
Degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati

Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiukumleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda
belirlenen “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermaye Piyasasi
Kurulu’'nun 01.02.2017 tarih Seri IlI-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar
Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda, 4 (dort) nisha ve
Turkce olarak tanzim edilmistir.

1.7 MUSTERI TALEPLERINiIN KAPSAMI VE GETIiRiLEN SINIRLAMALAR
Bu rapor PERA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’nin 23.11.2017 tarihli 2017/00132 sayil

sozlesmeye istinaden, gayrimenkulin ilgili SPK hikimlerine gére hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporudur. Degerleme c¢alismasinda mausteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir.

1.8 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SiRKETiMiZ TARAFINDAN DAHA ONCEKIi
TARIHLERDE YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGIiLER



Degerleme Konusu Gayrimenkule ait sirketimiz tarafindan 31.12.2015 tarihli, 0ZL-201500123 ve
30.12.2016 tarihli, 0ZL-201600132 rapor numarasi ile rapor hazirlanmistir.

1.9 DEGERLEME CALISMASINI OLUMSUZ YONDE ETKIiLEYEN FAKTORLER
Herhangi bir olumsuz faktore rastlanmamistir.

1.10 UYGUNLUK BEYANI
Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun Seri VI, No: 35 sayilli “Sermaye Piyasasi Mevzuati

Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil kararinda
belirlenen “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” a uygun olarak
hazirlanmustir.

e Degerleme konusunu olusturan tasinmazla ilgili olarak Degerleme Uzmanlarinin ve
sirketimizin higbir ilgisi olmadigini ve bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
¢ikarimiz veya 6n yargimiz bulunmadigini,

e Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkiin niteligi konusunda daha 6nceden
deneyimli oldugunu ve tasinmazi bizzat inceledigini,

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitl olup
kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olustugunu,

e Degerleme Uzmaninin, konu tasinmazin degerlemesi igin mesleki egitim sartlarina haiz
oldugunu,

e Buraporlailgili olarak verdigimiz hizmet karsiligi aldigimiz ticretin tasinmazin degeri ile bir
ilgisinin olmadigini,

e Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini, raporda
belirtilen kisiler haricinde bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardim alinmadigini beyan
ederiz.

BOLUM 2
2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI

2.1 SIRKET BILGILERI
BiLGi GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S., 11.07.2011 Tarih ve 7855 Sayili Ticaret Sicil Gazetesi’'nde sirket ana
sozlesmesine gore “yurirliikteki mevzuat cercevesinde her tiirli resmi ve 6zel, gercek ve tizel kisi vb.
kuruluslara ait gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
makine, techizat, vb. mallarin yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak, degerlerini tespit etmeye
yonelik raporlari diizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve problemli durumlarda gorus
raporu vermek” olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaci ile 270.000,00-Turk Lirasi sermaye
ile kurulmus, halihazirda sermayesi 500.000,00-Turk Lirasi’dir. Sirket, T.C. Basbakanlik Sermaye
Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 02.12.2011 tarih ve 11/539 sayili kararina istinaden SPK mevzuati
cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir. Ayrica sirkete, T.C Basbakanlik
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumunun (BDDK) 02.08.2012 tarih ve 4887 sayili, Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik karari
uyarinca; "Gayrimenkul, Gayrimenkul Projesi veya gayrimenkule dayali hak ve faydalarin belirli bir



tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak, uluslararasi alanda kabul goérmus
degerleme standartlari cercevesinde takdir etmek, gayrimenkullerin ayrilmaz bir pargasi niteligindeki
makine ve techizatlarin yerinde tespitini yaparak deger takdirinde bulunmak, gayrimenkul ve
gayrimenkule bagh haklara iliskin hukuksal, mali ve bilimsel danismanlik yapma” konularinda hizmet
etme yetkisi verilmistir.

Faaliyetlerini istanbul Merkez ofisi, Adana, Ankara, Diyarbakir, izmir, Konya Subeleri, Isparta irtibat
blrosu ve s6zlesmeli ¢oziim ortagl olarak Tirkiye’'nin farkli bolgelerine yayilmis birimleri vasitasiyla
sirdirmekte olan Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S. Tlrkiye genelinde bankalara, kamu kurumlarina,
belediyelere, 6zel ve tlzel kisiliklere degerleme hizmeti vermektedir.

Sirketimiz, Kozyatagi Mahallesi, Kaya Sultan Sokak, No:77, D:8 Kozyatagi-Kadikdy / Istanbul adresinde
hizmet vermektedir.

Telefon: 0216 4102678, Faks: 0216 4102679

2.2 MUSTERI BiLGILERi

Pera Gayrimenkul Yatirim Ortakhg, istanbul Menkul Kiymetler Borsasi'nda (IMKB) islem goren yirmi
bes gayrimenkul yatirim ortakhgindan biri olup Global Yatirim Holding A.S. tarafindan kurulmustur.
Global Yatirim Holding; finansal servisler, altyapi, enerji ve gayrimenkul basta olmak lizere cesitli
faaliyet alanlarinda yatirim yapmaktadir.

Pera, bir yatirm ortakhg olarak faaliyette bulunurken Ekim 2006'da Global Yatirnm Holding
tarafindan gayrimenkul yatirim ortakligina dontstirilmustar.

Sirketin hisseleri 1992 yilinda halka arz olunmus olup, %100'G Borsa istanbul’da (BIST) islem
gormektedir. Ortakligin halihazir kayitli sermaye tavani 250.000.000 TL olup, ¢ikarilmis sermayesi ise
89.100.000 TL' dir. Sirketin 89.100.000 TL'lik gikarilmis sermayesini olusturan hisse senetlerinin
tamami imtiyazsiz ve hamiline yazilidir.

Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S., Rihtim Caddesi No:51 Karakdy 34425 istanbul adresinde
hizmet vermektedir.

2.3 KULLANILAN DEGER TANIMLARI
2.3.1 PAZAR
Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicilar ve saticilar arasinda alinip satildigl

ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar arasinda faaliyetleri (zerinde
mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin alinip satilabildigini ifade eder. Taraflardan her biri arz talep iliskisi
ve fiyati belirleyen diger etkenler ile birlikte mal veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan
goreceli faydasina ve bireysel ihtiyag ve istegine gore tepki verecektir.

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda kullanildigi haliyle pazar, degerlenen varligin veya
yukimlalGgin degerleme tarihi itibariyla serbest bir sekilde el degistirdigi ve giincel sahibi de dahil
olmak Uzere bu pazardaki katilimcilarin ¢ogunlugunun serbest olarak erisebildikleri bir pazar
anlamina gelmektedir.

Pazarlar, cesitli piyasa aksakliklari nedeniyle, arz ve talep arasinda siirekli bir dengenin kuruldugu
miikemmellikte nadiren islemektedir. Pazardaki yaygin aksakliklar arasinda arz dengesizligi, talepte
ani disis ve yikselisler veya pazar katilimcilari arasindaki asimetrik bilgilendirme goruliir. Pazar
katihmcilari bu aksakliklara tepki verdiklerinden, bir pazar belirli bir zamanda dengesizlige neden olan
herhangi bir degisime karsi kendini uyarlayabilir. Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen
bir degerleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacagi varsayimina dayanan dizeltilmis veya
uyarlanmis fiyattan ziyade, degerleme tarihi itibariyla ilgili pazardaki kosullari yansitmalidir.



2.3.2 PAZAR DEGERI:
Pazar degeri, bir varlik veya yakimlalugin, 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 degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilacak
tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.
- Analiz edilen gayrimenkullerin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligr pesinen kabul
edilmistir.
- Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.
- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami fayday
saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir slire taninmistir.
- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.
- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari
Uzerinden gerceklestirilmektedir.
- Gayrimenkulliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir edilmektedir.
- Takdir edilen pazar degeri degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme tarihine
Ozguddr.
isbu degerleme raporundaki deger esasi, serbest ve acik bir pazarda yapilabilecek varsayimsal bir el
degistirme islemindeki en olasi fiyati belirlemektir.

BOLUM 3

3. GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bélgesel ya da
komsuluk gevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o 6zgiin piyasa
alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, gliglerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina
yardimci olur. Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve
ipuglarini saglar. Genel veriler, tanimlanmis piyasa bdlgesinde miilk degerini etkileyen toplumsal,
ekonomik, kamusal ve cevresel verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger
milklerin niteliklerine iliskin verilerdir.

3.1 GENEL VERILER- SOSYAL VE EKONOMIK VERILER

3.1.1 GENEL VERILER

Kibris adasi  Akdeniz’in kuzeydogusunda
34.33 ve 35.41 Kuzey enlemleri ve 32.23 ve
34,55 Dogu boylamlari arasinda vyer
almaktadir. Sicilya ve Sardinya’dan sonra
Akdeniz’in Uglincli biylk adasi olan Kibris,




Tirkiye’nin 70 km glineyinde, Suriye’nin 95 km batisinda ve Misir'in 380 km kuzeyinde
bulunmaktadir. Kiyilarinin toplam uzunlugu 780 yaklasik km’dir. Adanin yiizolglimii 9521 km karedir.
3355 km kare Kuzey Kibris Tlirk Cumhuriyetine ve 5896 km karesi Gliney Kibris Rum Yonetimine aittir.
Kuzey kiyilarina paralel olarak 170 km’ye uzanan Besparmak sira daglari bulunur. Gliney kesiminde
ise Troodos Daglari (Karlidag) ve adanin i¢ kisminda Mesarya olarak bilinen icova bulunur.

Kuzey Kibris Tiirkiye Cumhuriyetinin kurulus tarihi 15 Kasim 1983’diir. Baskenti Lefkose’dir.
Londra’da Kibris icin kabul edilen tamamen yeni Anayasa Tiirk’lere ve Rum’lara her alanda esit haklar
verip adanin baska devlete baglanamayacagini 6ngoriyordu. Kibris’in ilk cumhurbaskani baspiskopos
Ill. Makarios, cumhurbaskani yardimcisi Dr. Fazil Kii¢lik tiir ancak Cumhurbaskani Makarios’un esas
amaci yeni kurulan devleti yikip Yunanistan Kilisesi’nin basina gegmek olur. 1963 yilinin Aralik ayinda
Makarios sakin devlet darbesi amaciyla Kibris Cumhuriyeti Parlamentosu’na 13 tane Anayasa
degisikligi maddesini sunar.

Sunulan Anayasa degisikliklerinin ana hedefi devlet dairelerinde calisan Tirk'lerin islerinden
cikartilmasi ve Kibris’t Yunanistan’la birlesmesi i¢in yasal zemin hazirlanmasiydi. Yiksek Mahkeme,
Cumhurbaskani Makarios’un sundugu degisiklikleri Anayasa’ya aykiri olarak belirtip onlari reddeder.
Bu yilizden Yiksek Mahkeme Baskani Rum asirilar tarafindan tehdit edilip gorevinden istifa etmek
zorunda kalir. Kibris Cumhuriyeti’nde kaos baslar.

Ada bagimsizliginin ilk tg yilinda Rumlar birkag yari askeri 6rgiit ve “6zel ordular’” olusturur. Bu
kuruluslar Anayasa krizini gli¢ ile ¢gdzmek igin kullaniimis. 1964 yilinda Georgios Grivas’'in “6zel ordu”
bolikleri kuzeybatida bulunan ve Tirk’ler igin ¢ok 6nemli olan Erenkoy’l isgal etmeye ¢alisir. Kibrisli
Tirkler kendilerini koruyabilmek igin Tiirkiye’den gelen silah ve ekipmanlari sadece Erenkdy’lin kiigik
limanindan alabiliyorlardi. Grivas’in saldirisi T.M.T. (Tirk Mukavemet Teskilati) birlikleri ve Tirk Hava
Kuvvetleri'nin destegiyle geri plskirtalir.

Kibrish Tirk aileleri adada daginik yasadiklari igin ugradiklari EOKA saldirilarindan genelde T.M.T.
ve Birlesmis Milletler askerleri tarafindan korunmuslardir. 1964 olaylarinda Rum’lardan 20
Tirk’lerden ise 1000 civarinda kisi hayatlarini kaybetmislerdir.

1967 yiinda adadaki Rum asker sayisi 20.000 ulasmis Cumhurbaskani Makarios, Kibris
Cumhuriyeti Anayasa’sini ihlal ederek general Grivas'in baskanhginda “Rum Milli Muhafiz Ordusunu”
(RMMO) kurmustur.

Bu adim, “Enosis’in” glicle gerceklestirmesini amaglayan, gizli “Akritas’ planinin bir parcasiydi. Bu
plana ait dokiimanlar daha sonraki zamanlarda Rum basininda yer alir. O dénem 25.000 civarinda
Kibris Tark’G 6z kdylerinden kovulup kendi vataninda gégmen olurlar.

1967 yilinin Haziran ayinin 26’ sinda Parlamentonun Rum Uyeleri tek tarafli ve ayri olarak “Enosis
Karari’nl” kabul ettiler. Sonradan iptal edilmeyen bu kararda, Kibris'in Yunanistan’la birlesmesi,
Rumlarin “milli tarihi hedefi” olarak kabul ediliyor. 1967’nin Kasim ayinda Tirk yerlesiklerine karsi
Rum muhafizlari yeniden saldirir. Bu arada Makarios ve Grivas’in arasi aglilir. Siyasi konumunda daha
Ustlere goz diken Grivas, yaptigl baskilar sonunda Makarios’u baspiskopos gérevinden aldirir.

Ocak 1974’te Grivas’in kalp rahatsizligindan 6lmesine ragmen, var olan kriz artik durmak bilmez.
Ayni yilin Haziran 15 de Lefkosa’da komiinistlere ve devlet binalarina Rum Milli Muhafiz Ordu
birlikleri ve EOKA-2 savascilari ates acar. Cumhurbaskani Makarios ingiliz askeri iissiine siginir ve
sonra adadan ayrilir. RMMO ayni anda otuz Ug¢ Tirk koyline girer ve koylli sakinlerin bir kismi
katledilir. Bunun {zerine Turkiye, Zlrih Antlasmasindaki garantor hakkini kullanip, Kibris’in
Yunanistan ile birlesmesini 6nlemek ve adada olan Tiirk halkini korumak amagh askeri harekat yapma
karari alir. 20 Temmuz 1974’te Kibris’a Tlrk Ordusu girerek adanin kuzey ve orta kesimlerinde olan
Turk koylerini kontrol ve koruma altina alir.

25 Temmuz'da Kibris icin Cenevre’de {iclii (Tirkiye, Yunanistan, ingiltere) konferans yapilarak 30
Temmuz'da cekilmeyle ilgili tekliflerde anlasmaya varilarak “Cenevre Deklarasyonu” imzalandi.
Turkiye birliklerini hemen kuzeyde belirtilen yerlere ¢eker. Ancak RMMO anlasilan yerlerden ¢ikmayip
Tirk sivil katliamina devam etmistir. Magosa’daki (1974 sonrasi Gazimagusa) Turkler sehir
merkezindeki kale icinde sigininca, Rumlar kaleyi kusatip dis kisminda olan yiliksek binalardan ates



etmisler. Cenevre’deki devam eden konferans anlasmazliklar yizinden kopunca, 14 Agustos’ta
Turkiye ikinci Harekati yapip adanin kuzey kismini {i¢ giinde tamamen kontrol altina aldi.

O gunden glinimiize kadar Kibris'ta etnik topluluklar arasinda higbir ¢atisma olmamis. 1975
yihinda Birlesmis Milletler araciligiyla olusan iki boélge arasinda diplomatik muizakereler siireci
baslamistir. Mizakerelerin ana konusu federe sisteminde ve kendi yonetimi olan iki devlet
olusturulmasi. Ancak adaya geri dénen Makarios yapilmak lizere olan anlasmalari bozup miizakereleri
bloke eder. Masada olan plani Kibris’h Turkler artik tek tarafli hayata gecirmeye baslarlar. 1975’te
Kibris Turk Federe Devleti kurulur. Bu olay yerli yonetimlerin kurulmasina ve adanin gliney kisminda
olan Turklerin kuzeye gelmelerini saglar.

15 Kasim 1983 yilinda Kibris Tlrk Federe Devleti Meclisi’'nin oybirliginde alinan kararla KTFD son
bulup Kuzey Kibris Tirk Cumhuriyeti kurulur.

iklim Ozellikleri

Astropikal, Akdeniz iklimine sahip adada, i¢ kesimlerinde kuru ve uzun bir yaz ile kisa ve yagmurlu
bir kis olmaktadir.

Adanin yazin deniz kenari i¢ kesimlere gore daha serin ve kisinda daha sicaktir. Bu 6zellik, yiksek
tansiyon ve akciger rahatsizliklari olan kisiler icin uygun oldugu sanilmaktadir. Kuzey Kibris sadece
tatil icin degil, astim, bronsit, alerji tirleri tedavisi igin iklimi uygun bir yerdir.

Yilda giinesli giin sayisi - 340 glin civarinda seyreder. Gunlik ortalama hava sicakhgl yazin + 30,
kisin ise +15, +18 santigrat arasidir. Deniz'in ortalama sicakhgl yazin + 25, kisin + 18 santigrat
arasindadir. Nem orani yil boyu %40'ile %60 arasi degismektedir.

Bitki Ortiisii

Cok degisik ve kendine 6zgl glizellige sahip Kuzey Kibris'in yiiksek daglari oldugu kadar yayla ve
dizlikleri de vardir. Kuzey kiyilarina paralel olarak yaklasik 170 km Besparmak Siradaglari uzanmistir.
Daglarin adi, Girne bolgesindeki bir tepeden alinmaktadir. Besparmak tepesi deniz seviyesinden
yuksekligi 740m., daglarin en yiliksek noktasi ise, Girne bolgesindeki, 1024m olan Selvili tepedir.
Adanin i¢ kisimlarinda olan yaylalar, cogu zaman yesillik ve bugday ile kaphdir.

Kuzey Kibris'in bati kisminda olan Glzelyurt ile dogu kismindaki Karpaz Yarimadasindaki daglar
daha algak ve ortalama 350m’dir. Kibris'in kayac tiirii genelde kirecten olusmakta fakat mermer ve
granite de rastlanmaktadir.

Kibris'in zengin bitki 6rtisi bir ¢k endemik tirlere sahiptir. Kuzey Kibris'ta 1800'den fazla cicek,
agac ve ¢im tirleri bulunmaktadir. Bunlarin 86'si sadece Kibris'ta vardir. Ciceklerin agmasi sonbahar
doéneminde baslayip ilkbaharda maksimuma ulasir.

Sonbaharda daglarda beyaz nergis ve ¢igdem cicekleri agmaya baslar. Daha sonra beyaz ¢igdem
cicegi daglarin yamaglarini kaplamaya baslar.

Mesarya adiyla bilinen i¢ ova, ilkbaharda sari renkli ¢cigdemlerle ortllir, daglarda yabani orkide
tirleri agar. Kuzey Kibris'ta 30'dan fazla tiir( olan orkidelerin 17'si endemiktir.

Kis mevsiminde agan anemon giceginin tim renklerine sik sik rastlayabilirsiniz. Uzun yillar Kibris'ta
yasamis ingiliz yazar Lawrence Durrel, acmis anemon ciceklerini milyarlarca renkli kelebeklere
benzetmistir.

Agac tirlerinden genellikle gam, Halep ¢ami, ¢inar, selvi, incir ¢esitleri, okaliptis, bircok narenciye
ve palmiye tirleri de vardir. Adanin en eski agaci, yaklasik 700 yasindaki climbez (yabani incir)
Gazimagusa'nin surlari icinde bulunmaktadir.

Ayrica, zeytin ve harnup agaclarina Kuzey Kibris'in her yerinde gorebilirsiniz. Harnup agacinin
verdigi bélme meyvelerindeki 6z bazi ilaglarin Giretiminde kullanmaktadir. Meshur harnup pekmezi -
Kuzey Kibris'a 6zgli ve ¢ok faydal bir pekmez ¢esididir.

Narenciye bahgelerinin ¢ogu Gulzelyurt bodlgesinde bulunmaktadir. Portakal, limon, greyfut
plantasyonlari neredeyse tim bolgeyi kaplamaktadirlar. Bélgede bambu ve yerli muz cesitleri de



yetismektedir. Gazimagusa bolgesinde ise okaliptiis agaclari ve Girne bolesindeki Bellapais koyi ve
etrafinda zakkum agaclari daha yogundur.

3.1.2 MEVCUT EKONOMIiK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALizZi, MEVCUT
TRENDLER VE DAYANAK VERILER

Serbest piyasa ekonomisini benimseyen Kuzey Kibris, Tiirk Lirasi’'ni yasal para birimi olarak
kullanmaktadir. Kuzey Kibris’ta 7 tanesi Tirkiye kokenli sube bankasi olmak Ulzere 24 ticari banka ve
Kalkinma Bankasi faaliyet géstermektedir. 2009 yilinda toplam mevduat 6.5 milyar $ diizeylerine
ulasmistir. HSBC, ING, Garanti Bankasi, TEB, is Bankasi, Ziraat Bankasi, Halk Bankasi, Basak Groupama,
AXA gibi birgok Uluslararasi sirket yatirimlariniza bankacilik ve sigorta hizmetleri sunmaya hazirdir.

2003-2009 yillari arasinda Kuzey Kibris ekonomisi ortalama %6.47 gibi yiksek diizeylerde biyliime
yasamistir. Son yillarda Kuzey Kibris sektorlerinde 6nemli dizeyde degisiklikler yasanmistir. Son 30
yilda ekonominin agirhgr ve yapisi tarim ekonomisinden turizm ve sanayiye dogru bir degisim
gostermistir.

Diger kicik ada ekonomilerinde oldugu gibi Kuzey Kibris'ta hizmetler sektéri ekonominin
belkemigi durumundadir. Ekonomide 6nemli yer tutan hizmet sektérli Gayrisafi Yurtici Hasilanin
%70'inden fazla bir paya sahiptir. Turizm ve Yiksek Ogrenim, hizmetler sektériinde en dnemli alt
sektorlerdir. Kuzey Kibris'in 6demeler dengesinde Turizm ve Yiksek Ogrenim sektori gelirleri
onemlive hayati bir yer tutmaktadir. Kuzey Kibris'ta ekonominin lokomotifi konumunda olan
sektdrler Turizm ve Yiksek Ogrenimdir. Net turizm gelirleri 2008 yilindan % 3,7 artarak 450 milyon $
diizeyine ¢ikmistir.

Son 5 yilda insaat sektorl ve dolayisi ile Kuzey Kibris ekonomisi bir patlama yasamis ve insaat
sektdrii %8,7 diizeylerinde biiylime géstermistir. Devlet Planlama Orgiitii verilerine gére insaat
sektorii ekonomideki 27 alt sektori tetiklemekte oldugu goriilmektedir. Bu nedenle insaat
sektorindeki blylimenin ekonomideki yansimasi bliylik olmustur.

1980 lerde ekonomide 6nemli bir yeri olan Tarim Sektori daha sonraki yillarda bu dnemini
yitirmistir. Ekonomideki payi 1985 yilinda %20,9 larden %6,4 lere diisen Tarim Sekt6ri, ekonomide
halen 6nemli bir role sahip olup dncelikli sektorler olan Turizme dnemli girdiler saglamaktadir. Ayrica
Kuzey Kibris’ta nis tarimsal tretim ve sanayi 6ncelikli sektorlerdendir.

imalat Sektoérii ekonomide 2009 itibariyle %10 diizeylerinde bir paya sahiptir. Gida ve icecekler,
tekstil, mobilya imalati ve islenmis tarim Uriinleri belli basl alt tGretim sektorlerindendir.

Ekonomik Yapi

KKTC’nin 2010 yilinda 3.727 milyon dolar olan GSYiH’'nin 2014 yilinda 4.243 milyon dolari asmasi
beklenmektedir. GSYiH iginde yaklasik olarak tarim sektérii %8, sanayi sektorii %9, insaat sektdri %7
ve hizmetler sektori %60 oraninda pay almaktadir. Turizm ve egitim sektorleri blylk gelir kaynagidir.
Ulkede sadece belirli sanayi dallarinda tiretim mevcuttur. 2010 yilinda 14.611 dolar olan kisi basina
disen milli gelirin 2014 yilinda 16.100 dolari asmasi beklenmektedir. Dis ticaret agisindan
bakildiginda Ulke blylk dis ticaret agigina sahiptir. 120 milyon dolarlik ihracata karsilik 1,8 milyar
dolar civarinda bir ithalata sahiptir.

Turizm

Kibris’in Kuzeyi, Avrupa, Orta Dogu, Asya ve Afrika kitalarinin kesisme noktasindadir. Yaklasik 396 km
uzunlugunda olan kiyilari, bakir ve 6zellikli kumsallar, dizlikler ve daglar ile bezenmistir. Ayrica uzun
ve eski tarihi ve bulundugu boélgede pek ¢ok siirpriz i icinde barindiran Kuzey Kibris, dogu ve bati
kiiltiirlerinin sentezini tasimaktadir. Ulkenin her yaninda yer alan ¢ok kiiltiirlii miras ve eski tarihi
yapitlar, 11 bin yillik medeniyet ve tarihe ev sahipligi yapmakla Kuzey Kibris zengin ve essiz giizellikler
sunmaktadir.

Avrupa Birligi, “Natura-2000” kapsaminda Kuzey Kibris’ta aday 6 bolge belirlemistir. Kuzey Kibris
nesli tiikenmekte olan kablumbaga cinslerine, 20’nin Uzerinde sahilinde yumurtlama imkani



sunmaktadir. Ayrica, kumluk sahilleri, endemikleri ve yaban esekleri ile bagimsiz seyahat edenlerin
cekim merkezidir. Kibris Bizans imparatorlugu (AD 324-1119), Erken Frank Dénemi (1191-1192),
Luzinyan Kiralligi (1192-1489), Ceneviz istilasi (Magusa) (1373-1464), Venedik Sémurge Yonetimi
(1489-1571), Osmanli imparatorlugu Dénemi (1571-1878), ingiliz Sémiirge Yénetimi (1878-1960) gibi
pek cok medeniyete ev sahipligi yapmistir. Magusa sehri bu medeniyetlerin etkisinin en ¢ok
goralduga sehirdir.

Kibris’in Kuzeyinde lider sektér olan Turizmin gelistiriimesine 6zel 6nem verilmektedir. 2008 yilinda
ziyaretci sayisi 809 bine, net turizm gelirleri ise 434 milyon $’a ¢ikmistir. 2009 yilinda ise tlkeyi 800
bin turist ziyaret etmis, net turizm gelirleri ise 450 milyon $ olarak gerceklesmistir.

Kuzey Kibris artan turist sayisi paralelinde, eko-agro turizm, kus gézlem imkanlari, golf, kablumbaga
izleme, dalma, tarihi yerleri gérme gibi pek cok aktivite ile birlikte 5 yildizli otellerden tatil koylerine,
pansiyonlara kadar 15,7 bin dizeyinde cesitli konaklama firsatlari sunmaktadir.

Kuzey Kibris yildan yila turistler icin 6nemli bir bolge haline gelirken, bir yandan da yatirim yapmak
icin karli bir tlke olmustur.

TURIZM iSTATIiSTIKLERi OCAK-EKiM 2015
1.YATAK KAPASITESI



Tablo 1. Turistik yatak kapasitesinin aylara gére dagihmi.

(2016-2017 mukayeseli )

AYLAR YATAK KAPASITELERI DEGISIM
2016 2017 %

OCAK 20.949 21.567 3,0
SUBAT 20.949 21.567 3.0
MART 20.949 21.567 3,0
NISAN 20.949 21.567 3,0
MAYIS 20.949 21.583 3,0
HAZIRAN 20.949 21.583 3,0
TEMMUZ 20.949 21.583 3,0
AGUSTOS 20.949 21.671 34
EYLUL 21.425 21.699 1,3
EKIM 21.543 21.699 07
KASIM 21.543 21.699 0,7

Grafik 1. Turistik yatak kapasitesinin aylara gdre dagihm.

( 2016-2017 mukayeseli )
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Tablo 2.Faaliyette olan turistik konaklama tesisi sayisi ile yatak kapasitesinin bdlgelere gére dagihmi.

BOLGELER TESIS SAYIS!I % Payr YATAK SAYISI % Payi
GIRNE 85 62 15.197 70
GAZIMAGUSA 12 9 1.710 8
ISKELE 28 21 3.846 18
LEFKOSA 6 4 814 4
GUZELYURT 1 1 38 0
LEFKE 4 3 94 0
TOPLAM 136 100 21.699 100

Grafik 2. Faaliyette olan turistik yatak kapasitesinin bolgelere gére dagiimi.
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Tablo 3. Faaliyette olan turistik konaklama tesisi sayisi ile yatak kapasitesinin siniflara gére dagiimu.

TESIS SINIFI TESIS SAYISI % Payi YATAK SAYISI % Payi
5 Yildizli otel 19 14 12.552 58
4 Yildizli otel 4 3 1.346 6
3 Yildizli otel 16 12 2612 12
2 Yildizl otel 17 13 1.303 6
1 Yildizli otel 14 10 523 2
. Sinif T.K. 3 2 442 2
Butik Otel 5 4 510 2
Ozel belgeli otel 1 1 34 0
Turistik bungalov 25 18 1.550 7
Apart otel 3 2 116 1
Yéresel Ev 3 2 96 1
Turistik Konut 3 2 124 1
Turistik Pansiyon 20 15 277 1
Heniiz Siniflandiriimayip
Faaliyette olan Tesisler 1 1 12 0
Tadilatta olan Tesisler 2 1 202 1
TOPLAM 136 100 21.699 100

Grafik 3. Turistik yatak kapasitesinin siniflara gére dagilimi.
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2. GELEN YOLCU SAYiISI :
2016 yihnin ilk onbir ayinda hava ve deniz yolu ile llkeye gelen yolcu sayisi 1,455,084 ( KKTC




uyruklular harig) iken 2017 yih Ocak-Kasim dénemi i¢in bu rakam % 9.9 oraninda artarak 1,599,196
olarak gerceklesmistir. TC uyruklularda % 8.5 artis, diger yabanci uyruklularda ise % 14.7 oraninda bir
disls gerceklesmistir.

Tablo 4. Gelen yolcularin aylara gére dagihmi.( 2016-2017 mukayeseli )

DIGER YABANCI TOPLAM YOLCU
% 2016 2017 2016 2017
OCAK 75523 | 85102 | 127 | 15.022 | 20242 | 347 90.545 | 105.344 16,3
SUBAT 98.719 | 101113 | 24 | 24845 | 31737 | 277 123.564 | 132.850 75
MART 88.230 | 101.949 | 155 | 30.627 | 40.252 31.4 118.857 | 142.201 19.6
NISAN 100.795 | 111.236 | 104 | 23.109 | 35119 | 52,0 123.904 | 146.355 18,1
MAYIS 119.054 | 121.019 | 17 | 26.146 | 29.421 12,5 145200 | 150.440 36

HAZIRAN 91.911 | 102.804 | 11,9 | 27.874 | 31.575 13,3 119.785 134.379 12,2

TEMMUZ 99.629 | 113.045| 13,5 | 38.057 | 37.736 -0,8 137.686 150.781 9,5

AGUSTOS 98.014 | 105.107 | 7,2 40.049 | 37.593 -6,1 138.063 142.700 34

EYLUL 132.037 | 145.894 | 10,5 | 41.476 | 43.733 54 173.513 189.627 9,3
EKimM 117.311 | 117.996 | 0,6 41.718 | 46.645 11,8 159.029 164.641 3,5
KASIM 95.540 | 105.986 | 10,9 | 29.398 | 33.892 15,3 124.938 139.878 12,0

TOPLAM 1.116.763]1.211.251] 8,5 | 338.321 | 387.945 14,7 1.455.084 | 1.599.196 9,9
Kaynak : Polis Genel Madurluga

Grafik 4. Gelen toplam yolcu sayisinin (KKTC uyruklular hari¢) aylara gére dagihimi.
(2016-2017 mukayeseli )
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3. KONAKLAMALAR



3. KONAKLAMALAR (gerceklesme tahmini):

a) Konaklayan Kisi Sayisi

Tablo 9. Turistik konaklama tesislerinde uyruklara gore konaklayan kigi sayisi.
(Ocak-Kasim 2017, 2016 mukayeseli)

2016 % Pay 2017 % Pay DEGISIM %
TC 567.366 67 656.365 65 15,7
DiéER YABANCI 232.239 27 317.984 31 36,9
TOPLAM 799.605 94 974.349 96 21,9
KKTC 49.184 6 42 491 4 -13,6
GENEL TOPLAM 848.789 1.016.840 19,8

Kaynak : Turistik konaklama tesisleri
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b) Gecelemeler

Tablo 10 . Turistik konaklama tesislerinde uyruklara gbre gecelemeler.
(Ocak-Kasim 2017 , 2016 mukayeseli)

UYRUK 2016 % Pay 2017 % Pay DEGISIM %
TC 1.759.580 55 2.009.208 50 14,2
DIGER YABANCI 1.310.034 41 1.884.909 47 439
TOPLAM 3.069.614 96 3.894.117 97 269
KKTC 115.030 4 100.105 3 -13,0
GENEL TOPLAM 3.184.644 3.994.222 254

Kaynak : Tunistik konaklama tesisien
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4. DOLULUK :
2017 yilinin ilk on bir ayinda turistik konaklama tesislerindeki doluluk oraninin %58,7 oldugu



tahminlenmektedir. 2016 yili igin bu rakam % 49,5 idi.

Tablo 11. Turistik konaklama tesislerinde doluluk oraninin aylara gére dagihim.
(2016-2017 mukayeseli)

AYLAR 2016 2017 DEGISIM %
OCAK 27,3 34,6 26,7
SUBAT 288 37.2 29,2
MART 36,9 549 488
NISAN 38,1 56,4 48,0
MAYIS 50,5 60,0 18,8
HAZIRAN 483 61,3 26.9
TEMMUZ 64,7 74,4 15,0
AGUSTOS 70,4 77,0 9.4
EYLUL 60,6 67.9 12,0
EKiM 61,1 66.5 8.8
KASIM 50,5 53,4 5,7
ORTALAMA 495 58,7 18,6

Kaynak : Turistik Konaklama Tesisleri

Kasim 2017'de bolgelere gore doluluk oranina baktigimiz zaman en yiiksek dolulugun % 66,5 oraniyla
Gazimagusa bolgesinde oldugu gorilmektedir. Bunu sirayla % 54,2 oraniyla Girne, % 44,4 ile Lefkosa,
%46,3 ile iskele ve % 5,5 ile Lefke ve %3,6 dolulukla Giizelyurt bélgesi takip etmektedir.



Grafik 9. Kasim 2017'de yilinda bolgelere gore doluluk oranlari.
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Grafik 10. Kasim 2017'de Casinolu ve Casinosuz tesislerin doluluk orani kargilastirmasi.
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Kaynak : Turistik konaklama tesisleri

Yiiksek Ogrenim




Bélgenin en prestijli Yilksek Ogrenim Merkezi olma hedefini ortaya koyan Kuzey Kibris, hem yatirma
hem de kaliteye 6nem vermektedir. Glinimizde 6 Universitenin faaliyette bulundugu Kuzey Kibris’ta
65 lilkeden 40 binin Uzerinde 6grenci 6grenim gormektedir. 2010-2011 6grenim yilinda Universite
sayisinin 9 olmasi beklenmektedir. Yiiksek Ogrenim sektériinden elde edilen gelirler artmakta olup
2009 yilinda 400 milyon $’la Gayri Safi Yurtici Hasilanin %12’sine ulasmustir. Yiiksek Ogrenim sektori
Kuzey Kibris icin 6nemli bir gelir kaynagl olup cari islemler dengesine katki koymaktadir.
Universitelerde 6grenim dili ingilizce olup mihendislik, bilgisayar programciligi, hukuk, sosyal
bilimler, dis hekimligi, tip, dil bilimleri, isletme gibi pek cok alanda 6grenim verilmekte olup
uluslararasi akreditasyonu olan programlar da bulunmaktadir. Bu itibarla, Kuzey Kibris mevcut ve
potansiyel sektorlere nitelikli insan glicti sunabilme kapasitesine sahiptir.

2007-2010 Ogretim Yill KKTC Universitelerinin Yillara ve Ulkelere
Gore Ogrenci Sayilar

40.000 33.202 30.264
29.191
30.000
ETC
— m KKTC
@ Diger Ulkeler
10.000

2007-2008 2008-2009 2008-2010

Bu sektorlin, Avrupa Birliginin Erasmus, socrates programlari ile Bologna prosesine katilimi ile daha
da gelismesi beklenmektedir.

Tarim

Ulkenin toplam yiizélglimiiniin %56.7’si tarimsal arazi olup bunun %60.53’l halen tarimsal iiretim icin
kullanilmaktadir. 1980’li yillarda en buyik istihdam kaynagi olan tarim sektér, ihracata, sanayinin
gelisimine ve Gayri Safi Yurtici Hasilaya (GSYiH) énemli katkilarda bulunmustur. Tarim Sektdriiniin
ekonomideki bu 6nemi yillar icinde azalmistir.

Gelisen yeni sektorlerle birlikte, Tarim sektorii halen GSYiH’ya, istihdama ve ihracata yiiksek diizeyde
katki koymaya devam etmektedir. Ayrica, tarimsal sanayi ve hizmet sektorlerine girdi saglamaktadir.
islenmis tarim Griinleri disinda tarimsal {riinlerin toplam ihracat gelirleri icindeki pay! 2009 yilinda
%29,7 duzeyindedir.

2009 yilinda tarimsal riinlerin GSYiH’daki payr %6,4, istihdamdaki payi ise %4,8 diizeylerindedir.
Narenciye, Enginar ve Kibris Patatesi en dnemli tarim ihrag Grlinleridir.

Dlnyadaki gelismeler dikkate alinarak yiksek gelir potansiyeli olan alternatif Grin lretimi Gzerine
yogunlasiimaktadir. Uriin cesitlemesi yapan bazi ireticiler basta nar iretimi olmak Uzere diger
alternatif Grlin ¢alismalari yapmaktadirlar.

imalat

imalat sektorii genelde kiiciik dlcekli olup aile isletmesi yapisindadirlar. Mikro ve Kiigiik isletmeler
imalat sektoriinde 6nemli bir paya sahiptir. Girdi ve Cikti Tablosuna bakildiginda mikro isletmelerin
payl %95, 50 isciye kadar istihdami olan isletmelerin payi ise %98 dir. Gida ve icecek sektori, tarimsal
imalat, giyim ve mobilya Uretimi, stit mamulleri 6nemli tretim dallari olarak ortaya ¢itkmaktadir.



imalat sektériiniin 2009 yilinda GSYiH’daki payr %10, istihdamdaki payi ise %9,10 diizeyindedir.
Bunun yaninda insaat sektoriiniin GSYiH’daki pay! ise %6,50 olup istihdamdaki payi ise %10,10
seviyesindedir.

3.2 OZEL VERILER GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZi

3.2.1 MAGUSA KAZASI

Kibris’in en 6nemli kenti olan Gazimagusa, icinde yasayanlar icin oldugu kadar, tim Kibrislilar,
Akdenizliler, Avrupalilar ve genel olarak da tiim dinyalilar igin paha bicilmez degerdedir. Ylz yillar
boyunca Kibris adasindan, dolayisiyla da kentten gecen uygarliklari agirlayan Gazimagusa, tim
insanhgin ortak tarihi ve kiltlrel mirasina ev sahipligi yapiyor. Cok kultlrluGligu, tarihi degeri ve
cografi konumu bakimindan Gazimagusa, goz ardi edilmesi olanaksiz bir konumdadir.

ilk yerlesimin, liman yapimina elverisli dogal cografi konumu nedeniyle olduguna inanilan
Gazimagusa, kuruldugu ginden beridir, tim dinyanin gozlerini Uzerine diktigi stratejik bir
konumdadir. Ginimiz degerleriyle dahi, sadece bu bakimdan bile, 6nemi ortadayken, Gazimagusa
bugiin, Kibris'in diinyada en bilinen kenti olmanin ayricaligini yasiyor. Bu ayricalik, Gazimagusa’da
yasayanlar icin oldugu kadar, ona hizmet etmekle gorevli olanlar icin de ¢ok buyik bir sorumluluk
anlamina gelmektedir. Ayrica, 6zellikle ¢aglardan bugline stzllip gelen ¢ok kaltirli dokusu, tim
insanhga, milliyet farki gézetmeden, Gazimagusa'yl koruma, gelistirme ve gelecek kusaklara glivenli
bicimde devretme sorumlulugu yukliyor.

Gegmiste bir liman kenti olarak diinyaya nam salan, ancak buglinkii yapisiyla ayni zamanda bir
Universite kenti de olmayl basaran Gazimagusa, Kibris'in en biiylk Universitesinin de kurulu
bulundugu yerdir. Gerek tarihsel olarak bir liman kenti olmasindan 6tiri, gerekse, son 20 yildir,
sinirlari dahilindeki adanin en biyik Universitesi Dogu Akdeniz Universitesi nedeniyle bilimsel
aktivitenin Kibris’taki en 6nemli merkezi oldugundan Gazimagusa, ylzyillardir adanin disa agilan en
degerli kapisi olmayi basariyla strdiriyor.

Gazimagusa bir (niversite kenti olarak bilimin de merkezidir. Her yil sayisiz bilimsel
organizasyonun dizenlendigi Gazimagusa’da klasik turizme ek olarak, kiltlir ve kongre turizmi igin
her tir altyapl bulunmaktadir. Bu durum, diinyaca Unliu birgcok bilim insaninin her yil Kibris’t ve
Gazimagusa’yi ziyaret etmesini sagliyor.

Ozellikle iiniversiteden kaynaklanan yabanci yogun niifus yapisi ve ayrica turistik degerleri
nedeniyle, Gazimagusa’da konaklayan yabancilarin sayisi stirekli artmaktadir.

Dlnyanin en iyileri arasinda gosterilen altin sarisi kumsaliyla, tarihi eserleriyle, her zaman canl
sosyal ve kiltlirel yasamiyla Gazimagusa dimdik ayaktadir. Gazimagusa, yasayan bir kentte olmasi
gereken ne varsa ona sahiptir. Gazimagusa yeniden kesfedilmeyi bekleyen, adeta bir hazinedir.

TARIHI

Magusa'nin MO 3'lincii yiizyilda Ptolemus krallarindan Philadelphus tarafindan kuruldugu ve
kralin yeni kente kizkardesi Arsinoe'nin adini verdigi sdylenir. Salamis'in MS 648'de Araplar tarafindan
yakilip yikilmasi (izerine oradan gégen halkla blylyen kent kiiclik bir liman kentine déntismustr.
Kentin adinin da bu dénemde, Araplarin bulamamasi umuduyla "Kumda sakh" anlaminda
"Ammohostos" olarak degistirildigi bilinmektedir.

Lazinyanlar Doneminde (1192-1489) ise Magusa adanin Lefkosa'dan sonra ikinci kenti durumuna
ylikselmis ve Frenklerin diliyle "Famagusta" diye taninmaya baslamistir. Bati Hristiyanliginin
Ortadogu'da ellerinde tutabildikleri son yer olan Akka'nin 1291'de islamlarca zaptedilmesi iizerine
bircok Frenk soylusu ve isadaminin Kibris'a gelmesine izin verilmis ve bunlar Magusa'ya yerleserek
kenti islek bir liman ve ticaret merkezi haline getirmislerdir. Dogu lkelerinden Suriye kiyilarina
getirilen bircok kiymetli ticari esya Magusali tliccarlar tarafindan Magusa Uzerinden Avrupa'ya
sevkedilmeye baslanmis ve boéylece kent Dogu-Bati ticaretinde bir transit merkezi, antrepo olarak
blyiik rol oynamistir. TUmi de yabanci olan bu tliccarlar -ki i¢lerinde Siiryani, Nasturi, Ermeni v.b. gibi



Dogulu Hristiyanlar da vardi.- Kibris Griinlerini de Avrupa'ya veya islam iilkelerine sevkediyorlardi.
ihrac edilen Kibris uriinleri, ipek, arpa, tuz, amyanttan tutun da "ambelebulya" tursusuna dek tiirli
turli gesitleri kapsiyordu. Bu canh ticari etkinlik Magusa tliccar ve gemi sahiplerinin devasa servet
sahibi olmalarina, yabancilarin hayretini uyandiracak derecede liiks iginde, goérkemli bir yasam
sirmelerine vesile olacakti. Bu tliccarlarin yalnizca bir seferden elde ettikleri karin bir bolimiuyle bir
kilise insa etmeyi adet haline getirdikleri ve bu ylizden kentte kisa stirede 365 kilise yaptirildigini eski
kaynaklar yazar.

Bugtin sehirde hala mevcut olan farkl stildeki bircok kilise, bu tliccarlar tarafindan insa ettirilmisti.
insanlarin zenginligi de yaptirdiklari kiliselerle él¢iildigiinden, Surigi, "Kiliseler Mahallesi" durumuna
gelmisti. Ayni zamanda bu zenginlik yasadiklari mekanlari da etkilemisti. Lizinyan doneminde
yerlesim ise zengin insanlarin sosyal yasamlarina yer veren Liizinyan Sarayi, Katedral, meydan ve
liman'i odak noktasi alarak gelismisti. 1291-1300 arasindaki yillar Magusa'nin altin dénemidir.

Kiliseler, manastirlar kenti Magusa'da buyldk kazang¢ ve luks diskianligd ahlak kurallarinin
umursanmadigl bir yasami da getirmis ve bu hal Kutsal Topraklari (Filistin'i) ziyarete giderken kente
ugrayan kimi dindar Avrupalilarca yadirganmis, hatta bir defasinda isvecli bir azize tarafindan kent
lanetlenerek ¢ok kisa slirede mahvolacagl kehanetinde bulunulmustu. St. Bridget adli bu kadinin
kehaneti kisa slirede gerceklesecekti; tabii siyasi ve ekonomik nedenlerle. 1372 yilindaki Ceneviz
UstlinlGgl ile sonuglanan Venedik- Ceneviz arasindaki savasta bu boélgenin 1469 yilina kadar Ceneviz
Kanunlari ile yonetilmesi kabul edildi. Bu dénemden baslamak Uzere Venedik déneminin sonuna
kadar Magusa bassehir olmustu. Ceneviz déneminde, sehir tamamen bir askeri bolge olarak
kullaniimis ve bu da kentin kozmopolit tliccar sinifinin ve canli ticaretin sonu olmustu.

Ayni yillarda Bati Avrupa'nin Dogu ile direk iliskiler icine girmesini saglayacak deniz yollarini
bulmasi Kibris'l bu alanda bir kenara itecekti. Boylece kiiglik - blylik meydanlar etrafina kurulan
katedral kiliseleri ve bunlara agilan sokaklari ile Lizinyan kimligini tasiyan sehir, gelisimini ve zamanini
durdurmus ve bir sessizlige blriinmusta.

1489 yilina kadar ise Lizinyanlar tekrar sehre hakim olurlar. Bu sirada, Kibris'in son Lizinyan Kral
Il. James'in 6ldurtlmesi ve Kralice Catherina'nin Venedikli olmasini firsat bilen Venedikliler adaya
sahip olurlar. 16 Subat 1489 tarihinde Lusignan déneminin son kralicesi Katerina Cornaro'nun St.
Nicolas Katedrali'nde diizenlenen bir térenle adayi Venedik idaresine teslim etmesi lizerine Kibris'ta
Venedik hakimiyeti baslar. Venedik doneminde(1489-1571) adanin refahinin gozle gorilir bir sekilde
gerilemesi Magusa'yl da etkiler. Venediklilerin Kibris'l bir askeri (is olarak gérmeleri, aday genel
olarak ihmal etmeleri sonucu Magusa eski 6nemini yitirecektir.

Magusa, glinin kosullarina gére yeniden insa edilmis surlar ve hendekleri, i¢ kalesi, Deniz Kapisi ve
Kara Kapisi ile korunmali bir liman sehri ve askeri is kimligine de donlismustir. Bu dénemdeki
gelismeler St. Nicholas katedrali, meydan ve Venedik Sarayi'nin olusturdugu merkez etrafinda
yogunlasmisti. Venedikliler, Magusa'yl kiiclik bir Venedik sehrine benzetmek igin uzun siire ugras
vermisler ve italya'daki Venedik sehrinin bircok 6zelligini buraya tasimislardi. Bunlardan en énemlisi
Kanath Aslan'dir. Aziz Markos, Venedik'in koruyucu azizi olarak Aziz Theodoros'un yerini almis ve
isareti olan Kanath aslan, daha sonra Venedik Cumhuriyeti'nin resmi simgesi olmustur. Venedigin
Kanath Aslani, Deniz Kapisinda ve Othello kalesinin girisinde yer almaktadir. Ayni zamanda Venedigin
San Marco meydaninda iki situnun Uzerinde yer alan Aziz Theodoros'un ve Kanatl aslanin heykeli de
su anda sadece kolonlari ayakta kalmis sekilde Magusa meydaninin bir kosesinde durmaktadir. Hatta
Venediklilerin hendegi de denizle birlestirip tam bir Venedik sehri yapacaklarini sdyleyen kaynaklar da
vardir.

Venedik doneminde adanin ekonomik yapisinda gerilemeler bas gosterir. Ticaretin durmasi ve
adanin bir korsan yatagl haline gelmesi Magusa'yl olumsuz yonde etkiler. Kibris'in Osmanlilar
tarafindan ele gecirilecegi endisesi ile Lizinyan doneminde insa edilen surlar, donemin ategsli
silahlarina ve 0Ozellikle de topa karsi koyabilecek duruma getirilir. Surlar, saglamlastirilarak
kalinlastiriirken deniz tarafindaki Mantinengo Tabyasi ile Kara Kapisi bu siralarda insa edilir. Ayrica
Osmanlilardan gelebilecek saldirilari 6nlemek, geri pliskiirtmek ve sehrin savunmasini gliclendirmek



icin surlarin disina 46 metre uzunlugunda bir hendek agilarak ici su ile doldurulur. Tim bu ¢abalara
karsin kent uzun bir kusatmadan sonra 1571 yilinin 1 Agustos tarihinde Lala Mustafa Pasa
komutasindaki Osmanli Ordusu tarafindan fethedilir.

Osmanli doneminde zengin tiiccarlarin, varlikl soylularin konaklari, saraylari yikilmis ve Kibris'in
ticari ve ekonomik etkinlikleri Larnaka'ya kaymistir. Limanini da dolmasiyla Magusa bdlge icindeki
kentsel ve ekonomik 6nemini yitirmis, ticari yasam tarihe karismisti. Oli bir sehir haline déniisen
Magusa'da ¢ogu asker olan 4-5 yiz kisilik bir niifus vardi. 19'uncu yizyilda Magusa'yi ziyaret eden
yabancilarin kaynaklarinda, Magusa'nin, ¢ekici yonii olmayan, yasami sikintili ve bu haliyle biyilk bir
hapishaneden farksiz oldugu belirtilmekteydi.

Bu donemde, misliman olmayan nifusun surlarin disina tasinmaya mecbur edilmesiyle, kentin
glineye dogru gelismeye basladigi gozlemlenmektedir. Maras ve Asagl Maras bolgelerinde ilk
yerlesimlerin olusumu da bu déneme rastlamaktadir. Kent o donemde daha ¢ok 6nemli politik
suclular icin bir strglin yeri olmustur. Namik Kemal, Suphi Ezel ve Kutup Osman bu sirgilinlerden
sadece birkacidir. Sosyal ve kiltiirel hayatta ortaya ¢ikan degisimlerle birlikte mimari ve fiziksel cevre
de degisime ugramistir. Yeni kullanicilarin sosyo-ekonomik ve kiiltiirel hayatlarina uyum saglamak icin
mevcut binalarda degisiklikler yapilmis, minare eklenerek katedral camiye ¢evrilmis, bedestan ve
arasta gelistirilmis, medrese, hamam ve ¢esmeler temel glnlik ihtiyaglari karsilamak Uzere insa
edilmistir. Magusa Osmanlilarin eline savasla gectiginden oldukca buyilk bir tahribata ugrayan
surlarin onarimi gerekmistir. Bugtin 6zellikle Canbulat Turbesinin bulundugu yerden baslayarak kara
tarafina uzanan sur kesiminde Osmanli Déneminin izleri gérilmektedir. Surigi'nde ise nifus, gliney
kesimine dogru yogunlagsmis, Osmanli kiltirinin ve yasam seklinin bir uzantisi olan ¢ikmaz
sokaklarin mevcut organik dokuya eklenmesiyle doku zenginlesmis ve ice donik yasam sekli kendini
hissettirmeye baslamistir.

1878 yilinda adanin ingilizlere kiralanmasiyla baslayan ingiliz ddneminde, liman 6nem kazandi; bir
¢ok insan, limanda ve limana bagh depolarda isci olarak calisti. Kentin Osmanli déneminde baslamis
bulunan surlar disinda giineye dogru bilylimesi ivme kazanir. Bu donemde Rumlar ve Tirklerin
degisik bolgelerde yasadiklari goriilmekte, Turklerin genel olarak Surici'nde, Rumlarin ise Maras ve
Asagl Maras bolgelerine yerlestikleri bilinmektedir. Sémiirge anlayisinin bir yansimasi olarak ingiliz
idaresi, Tirkler ve Rumlarin yasadiklari boélgenin arasindaki bir konuma, Surici'ndeki geleneksel
merkeze alternatif teskil etmek Uzere idari ve bir takim ticari islevleri iceren idari bir merkez
kurmustur. Bu gelismelere bagli olarak kentin bliyiimesi ve gelismesi, temel ekonomik faaliyetleri
kontrollari altinda bulunduran Rumlarin yasamakta oldugu ve gelismelerin yer almasi uygun olan
Maras yoniine dogru yogunluk kazanmustir. ingiliz déneminin sonlarina dogru meydana gelen sosyo-
ekonomik degisiklik ve gelismelere, kent sakinlerinin degisen ihtiyaglarina paralel olarak yeni konut,
ticari, turistik ve rekreasyon alanlarini iceren yeni gelisme bodlgeleri olusmaya baslamistir. Bu
dénemde sehrin kimliginde sémiirge izlerini tagiyan bir degisim s6z konusu idi. ingiliz Mimari'sinin
etkileri, 6zellikle form, detay ve malzeme kullaniminda goriilmekteydi. Yoresel malzeme ve detaylari
kullanarak idareleri altindaki topluma yakinlasma anlayisini tasiyan ingilizler, bu 6zelliklerini Magusa
kenti Gzerine de aktarmislardir.

Boylece Magusa, 20'inci Ylzyilda yeniden canlanmak lizere, ¢cogu harabe haline gelen ya da izi bile
kalmayan tarihi yapilariyla birlikte kabuguna gekilmisti.

1960 sonrasi Kibris Cumhuriyeti donemine gelindiginde, Surici Tiirk belediyesi, diger bolgeler ise
Rum belediyesi tarafindan idare edilmeye baslanmistir. Bu donem iginde kent yogun olarak Asagi
Maras'in giineydogusuna dogru bir turizm merkezi olarak gelismistir. Ozellikle, 1969-1970 yillari
arasinda Beyrut'da siiren savastan dolayl Beyrut'un 6nem kaybetmesiyle Maras, diinyanin en Gnli
eglence ve turizm merkezlerinden biri olarak gelisme gdstermistir. Bir tarafta ingiliz sémiirgeciliginin
izleri sehirdeki yapilar izerinde hissedilirken, diger taraftan diinyadaki Modern Mimari akimin etkileri
Ozellikle Maras bolgesinde hissedilmekteydi. Bu ddnem Magusa'nin, tarihi ge¢misi yasatan
dokusunun Modern Mimari ile birleserek ileriye gotirme isteminin yasandigi bir donem olarak
mimari tarihe gecmistir.



Tum Kibris icin oldugu gibi 1974 yili Gazimagusa kenti icin de 6nemli bir doniim noktasi
olusturmaktadir. Bu tarihten 6nce 41,000 niifiisu ve adanin en biyuk limani ile 6nemli bir ticaret ve
turizm merkezi olan kent 1974-1986 vyillari arasinda glineyden ve Tirkiye'den gelen gécmenlerin
yerlestirilmesi, mevcut alanlarin yeniden diizenlenmesi ve yeni yerlesim alanlarinin olusturulmasi gibi
savas sonrasl yeniden yapilanma sireci yasanmistir. Bu donemde kentin en dinamik bdlgesi olan
Maras'in yerlesime kapanmasiyla kent gelisimi 6énemli 6lciide durmustur. 1986 yilinda Dogu Akdeniz
Universitesi'nin kurulmasi ile kentin sosyo-ekonomik yapisinda biiyiik degisim olmus, kente tiniversite
Ogrenci ve c¢alisanlari gibi farkli yeni bir nifus eklenmistir. Bu degisim ile 1974 6ncesinde glineye
dogru olan gelisim tam tersine dénerek kuzey-kuzeydoguya yonelmistir. Ozellikle Sakarya, Karakol,
Baykal, Salamis Yolu kuzeyi ile Tuzla bolgesinde yogun bir yapilasma ortaya ¢ikmistir.

2000 yihinda kentin ndfusu 30 Bini asmis, tarihi bir kent, liman kenti ve bolgesel merkez olma
ozelliklerinin yaninda bir Universite kenti olma 6zelligine de sahip olmustur. Gazimagusa kentinin
glnidmizdeki konumu, mevcut kosullar uyarinca tarihsel misyonunun devami niteligindedir. Bugtinki
konumuyla Kibris'in iki bélgeli ada olusu dahi Gazimagusa'nin 6neminden birsey almis degildir. Bugiin
KKTC'nin en blyilk limanina ve tek Serbest Limani'na ev sahipligi yapan Gazimagusa, yalnizca
ekonomik anlamda degil, iletisim, bilim, teknoloji, kiiltlir ve benzer alanlarda da liman konumundadir.

IKLiM

Temmuz ayinda sicaklik genellikle giindiz saatlerinde (golgede) 37.0 C°-40.0 C° arasinda degisir.
Yilin en soguk ayi genellikle Ocak ayi olup glindiiz saatlerinde hava sicakhigl 9.0C°-12.0C° arasinda
seyreder.

JEOLOJIK OZELLIKLERI

Kibris, jeolojik yonden dort bolgeye ayrilir: (a) Girne (Besparmak) Daglari bolgesi ; (b) Trodos
Daglari bolgesi veya Trodos Ofiyoliti (c) Mamonya bdlgesi veya Kompleksi (d) Otokton veya yerinde
olusmus kayaclarin yliizeylendigi bolgeler.

Trodos Daglari’nin yer aldig1 bolge veya Trodos Ofiyoliti cogunlukla Kibris’in merkezinde yayilim
gostermektedir. Bu bolge Kibris’in jeolojik ¢ekirdegini olusturur ve kubbe biciminde uzanim gosteren
yapis! ile belirgindir. Trodos Ofiyoliti Ust Kretase’de (giinimiizden 90 milyon yil énce) ve Tetis
Okyanusu’nun tabaninda olusmustur. Trodos Ofiyolit’i gerek icerdigi kayaclarin sundugu batinlik
gerekse Uizerinde en iyi calisiimis Ofiyolit toplulugu olmasi nedeniyle &nem arz eder. igerdigi kayac
toplulugu agisindan tam bir dizilim sunan bir okyanus kabugu parcasi durumundaki Trodos Ofiyoliti;
Plutonik kayaglar (harzburjit, dunit, verlit, piroksenit, gabro ve plajiogranit), sokulum kayalari
(diyabaz), volkanik kayaglar (yastik lavlari) ve kimyasal reaksiyonlar sonucu olusmus ¢okel kayaglar
icerir. Stratigrafik bltlnlik agisindan Trodos Ofiyoliti essizdir. Okyanus tabani yayilimi esnasindaki
karmasik slreglere bagl olarak okyanusal kabugun olusumu sliresinde meydana gelmistir. Okyanus
tabanindan yiikselerek buglinki yerine yerlesmesi ise kuzeyde bulunan Avrasya Levhasi’nin glineyde
bulunan Afrika Levhasi ile carpismasi ile gelisen karmasik tektonik siregler sonucunda
gerceklesmistir. Trodos Ofiyoliti'nin merkezi boliminin (cekirdek) kubbe biciminde ylkselmesi
Pleyistosen’de ( glinUmizden 2 milyon yil 6nce) gergeklesen ani ylikselime bagl olarak meydana
gelmistir.

Mamonya Bolgesi veya Kompleksi adanin glineybatisindaki Baf ilgesinde yayilim gosterir. Bu
kompleks bir seri volkanik, ¢okel ve metamorfik kayaglardan olusur. Bu kayacglarin yaslari Orta
Triyas’tan Ust Kretase’ye (230 — 75 milyon yillari arasindaki dénem) kadar degisir. Bu kayaclar
(Mamonya Kompleksi) Ustte yeralan otokton karakterli karbonat ¢okeller ve Trodos Ofiyoliti'ne gére
allokton karakterli olup Mestristiyen’de Trodos Ofiyoliti lizerine veya ardisiginda yer almislardir.
Yaslari Ust Kretase’den Pleyistosen’e ( 67 milyon yil &ncesinden giiniimiize kadar gelen zaman siireci)
dek degisen otokton o6zellikteki ¢cokel kayaclar, Girne (Besparmak) ve Trodos daglari arasindaki
bélimde (Mesarya ovasi) ve adanin giliney kesiminde yayihm gosterirler. Kannavyu Formasyonu’nun
olusumu ile baslayan ¢okelim devresi (bentonitik killer, volkanik kirintili kayaclar) Moni ve Katikas



Formasyonlari’'nin (melanj) olusumu ile devam etmistir. Karbonat ¢okelimi ise Paleosen’de ( 65
milyon yil 6nce) Lefkara Formasyonu’nun ¢dkelimi ile baslamis olup pelajik marn’lar ve ¢oértli veya
¢Ortsliz durumda beyaz renkleri ile belirgin tebesirler icerir. Jeolojik silirecteki gelisimine gore dort
formasyon’dan olusur: Alt Marn Formasyonu; Cortlii Tebesir Formasyonu; Masif Tebesirler ve Ust
Marn Formasyonu. Lefkara Formasyonu lzerinde Pahna Formasyonu (Miyosen yasli ve 22 milyon yil
once olusmus) yeralmakta olup ¢ogunlukla sarimsi marnlar ve tebesirlerden meydana gelir. Pahna
Formasyonu, icerdigi kayaclarin rengi, kalkarenitik seviyeler icermesi, belli dlzeyler halinde
konglomeratik tabakalar bulundurmasi ile Lefkara Formasyonundan ayrilir. Pahna Formasyonu
timiyle sig su ortaminda ¢okelmis olup resifal kirectasi (Formasyon, tabanindaki Tera Uyesi ile baslar
ve tavandaki Koronya lyesi ile sonlanir) sig su ¢okelim ortamini karakterize eder. Kalavason
Formasyonu’na ait evaporitlerin ¢ékelimi Ust Miyosen’de (Mesinyen’de 6 milyon yil 6nce) Akdeniz’in
Atlantik Okyanusu ile baglantisinin kopmasi sonucunda gerceklesmis olup Pahna Formasyonu
Gzerinde yer alir. Yaygin bir sekilde gozlenen Kalavason Formasyonu jips ve jips’li marn’lardan olusur.
Akdeniz'in Atlantik Okyanusu’na yeniden baglanmasi sonucunda (Cebelitarik Bogazi'nin yeniden
acilarak Atlantik Okyanusu sularinin Akdeniz’e girisinin baslamasi) ise yeni bir ¢okelim evresi
baslamistir (Pliyosen’de, glinimizden 5 milyon yil 6nce). Bu evrede ilk olarak Lefkosa Formasyonu
olusmustur. Bu formasyon gri ve sari renkli silttaslari, kalkarenit diizeyler ve marnlardan olusur.
Bunun Uzerine Atalasa Formasyonu ¢okelmis (Pliyosen — Pleistosen yasli; Ginimuzden 2 milyon yil
oncesi) olup bu Formasyon kumlu marn dizeyleri iceren kalkarenitlerden olusur. Sonug olarak
Fanglomera (6rgllu akarsu ¢okelleri) Pleyistosen yasli bir formasyon olup gakil, kum ve silt gibi kirintih
cokeller igerir.

BOLUM 4
4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iMAR BiLGILERI

4.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET BiLGILERi TAPU KAYITLARI

e Maya Turizm Ltd. sirketi Gzerine kayith olan tasinmaz bilgileri asagida belirtilmistir.



ANA GAYRIMENKUL

KAZA MAGUSA
KASABA KOY TATLISU
MAHALLESI -
MEVKii -
YUzoLcUMU 3328,12m2
KOCAN NO 1086 (Eski Kogan No : 34933)
PAFTA NO VI
HARITA NO S31-A-15-A-4-D (Eski : 59)
ADA NO 144 (Eski : -)
PARSEL NO 190 (Eski : 50/1)
MAL TARLA
GECIT HAKKI VE )
DIGER HAKLAR
SIRA NO 4
SicCiL SAYFASI 9736
TARIH 08.05.2009
MALIK MAYA TURIZM LTD. | HiSSESI| HEPSi

ANA GAYRIMENKUL

KAZA MAGUSA
KASABA KOY TATLISU
MAHALLESI -
MEVKii -
YUzoLcumU 2487,46
KOCAN NO 1088 (Eski Kogan No : 34936)
PAFTA NO VI
HARITA NO S31-A-15-A-4-D (Eski : 59)
ADA NO 144 (Eski : -)
PARSEL NO 192 (Eski : 51/2)
MAL TARLA
GECIT HAKKI VE i
DIGER HAKLAR
SIRA NO 4
SiCiL SAYFASI 9736
TARIH 08.05.2009
MALIK MAYA TURIZM LTD. | HisSEsi| HEPsi

ANA GAYRIMENKUL

KAZA MAGUSA

KASABA KOY TATLISU

MAHALLESI -

MEVKii -

YUzoLcUmU 2734,07m2

KOCAN NO 1083 (Eski: 34937)

PAFTA NO VI

HARITA NO S31-A-15-A-4-D (Eski : 59)




ADA NO 144 (Eski : -)
PARSEL NO 187 (Eski : 52/1)
MAL TARLA
GECIT HAKKI VE i
DIGER HAKLAR
SIRA NO 4
SicCiL SAYFASI 9736
TARIH 08.05.2009
MALIK MAYA TURIZM LTD. | HisSESi| HEPSi

ANA GAYRIMENKUL

KAZA MAGUSA
KASABA KOY TATLISU
MAHALLESI -
MEVKii -
YUzoLcUmU 4170,87m2
KOCAN NO 1084 (Eski : 34939)
PAFTA NO VI
HARITA NO S31-A-15-A-4-D (Eski : 59)
ADA NO 144 (Eski : -)
PARSEL NO 188 (Eski : 53/1)
MAL TARLA
GECIT HAKKI VE i
DIGER HAKLAR
SIRA NO 4
SICIL SAYFASI 9736
TARIH 08.05.2009
MALIK MAYA TURIZM LTD. HisSESi| HEPSi

4.1.1 GAYRIMENKULUN SOZLESMEDEN DOGAN HAKKINA (KULLANIM HAKKI) iLiSKiN
iNCELEMELER

e Degerleme konusu Ust hakki niteligindeki tasinmazlarda kiraci taraf Maya Turizm Ltd.
Sirketi’dir. Maya Turizm Ltd. Sirketi, Pera Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.'nin % 50 hisse ile
istirakidir. Degerlemeye konu parsellerin  260.251,20 m?%si KKTC Hikiumeti'nden
kiralanmistir. 12.720,52 m?si ise Maya Turizm Ltd. Sirketi’ne aittir.

e K.K.T.C. Maliye Bakanligi Devlet Emlak ve Malzeme Dairesi Midurlagi ile Maya Turizm Ltd
sirketi arasinda “Tasinmaz Hazine Mallari Kiralama ve Degerlendirme yasasi(63/93 sayili



yasa)ve 8(2) ve 9(3) Maddeleri Altinda yapilan tiiziik.” kapsaminda parseller ek
sozlesmelerine gore 48 yil 2 ay (01.11.2007 -31.12.2055) siire ile kiralanmistir.

o K.K.T.C. Maliye BakanhgH Devlet Emlak ve Malzeme Dairesi Mudirligi’nden kiralanan
parsellere ait ilgili kanun kapsaminda kira kocanlari henliz diizenlenmemistir.

e Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti icisleri Bakanligi’nin 06.03.2008 tarih ve iBK 0.01/SB 3.11.000-
08/660 sayili yazisinda 51/1 no’lu parselin 1974 6ncesi kayitli mal sahibine iade edildigi
belirtilmekte olup degerlemede dikkate alinmamistir.

e 16.03.2007 tarihli s6zlesme ve 14.11.2007 tarihli ek s6zlesme igerigine gore yapilan
incelemelerde;

Gazimagusa Sehircilik Dairesi'nde yapilan goriismelerde, parsellerin konumlu oldugu bolge icin
plan paftalarinda (degerlemeye konu parseller disinda) kamu yolu olusturuldugu fakat bu yol igin
kamulastirma isleminin 2015 yil icerisinde yakin tarihte gerceklestigi 6grenilmistir. Parsellerin
Gzerinde gerceklestirilmesi planlanan otel projesi icin ruhsat basvurusunun kamulastirma isleminden
dolay! bu tarihe kadar planlama bolimiinde bekledigi, bunun yaninda ruhsat basvurusu icin ilgilisi
olan Turizm Bakanhgl ve Cevre Koruma Dairesi’'ne gerekli basvurularin yapildigi fakat heniiz cevap
alinamadigi 6grenilmistir. Ayrica, Kibris Tlrk Yatirim Gelistirme Ajansi’nin (YAGA) 17.05.2012 tarih ve
YGA.0.00.51/01-12/63 sayili yazisinda 6zet olarak “16.03.2007 tarihinde Devlet Emlak ve Malzeme
Dairesi ile Maya Turizm Ltd. Arasinda akdedilen 2 adet kira s6zlesmesine ragmen s6z konusu siregte
tamamlanmasi gereken birokratik islemlerin  bircogu kamu kaynakli sikintilar nedeniyle
asllamamistir. Sikintinin baslica nedeni ilgili arazide gecerli farkli mevzuatlarin bulunmasi — imari ve
cevresel konularin birbirleriyle geliski teskil etmesinden 6tirl anilan projenin hayata gegirebilip
gecilemeyecegine yonelik soru isaretleri olusmustur. Bunun Uzerine Ajansin 02.02.2012 tarihinde
DEMD, Sehir Planlama Dairesi ve Cevre Koruma Dairesi ile konunun ¢éziimlenmesine dair yapmis
oldugu toplanti kapsaminda bitkisel plan ¢alismasinin yapilmasi ve ¢ikacak sonuca gore CED siirecine
devam edilmesine yonelik adimlarin atilmasi  hususlarinda mutabik kalinmistir.” hususlari
belirtilmistir. Yapilan arastirmalar neticesinde parseller lizerinde s6zlesme stiresi kapsaminda yatirim
yapilamamasinin nedeni kamu kaynakh olumsuzluklardir.

e Kuzey Kibris Tark Cumhuriyeti Maliye Bakanligi Devlet Emlak ve Malzeme Dairesi
Midarligld’nin 14.12.2017 tarih ve DEM.000-177.21-17-E.2708 sayili yazisinda 16.03.2007
tarihli kira sdzlesmesi ile 14.11.2007 tarihli ek s6zlesmenin halen gegerli oldugu belirtilmistir.
Yazi rapor ekinde sunulmustur.

16.03.2007 tarih ve 2/UT, 2370 — 393 no’lu sdzlesme

Kiralanan malin tarifi ve adresi:

a) Tathisu Bolgesi'nde pafta / harita VI/59.E & W’de bulunan ve isbu s6zlesmenin ekinde
sunulan haritada sinirlari kirmizi ile belirlenen 52/2, 53/2, 87, 89, 144, 46, 54 ve 86 parsel no’lu 17-1-
200 ay?lik arazilerin kiralanmasi

b) isbu sdzlesmenin 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 Stiresi: 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-Il) 559 —
2006 sayr ve 20.12.2006 tarihli kararinin 3. maddesi uyarinca isbu sdzlesmenin birinci yili igin
belirlenen kira bedeline tekabil eden ilk dokuz aylik slre i¢in herhangi bir kira bedeli talep
edilmeyecektir. Geriye kalan siire icin kira bedeli, 63/93 sayili yasa ve bu yasa altinda yapilan tuzikte
yer alan 20. madde kurallari uyarinca her yil bir dnceki yila oranla % 3 arttirilacaktir.

Diger Sartlar:

Mal sahibi Bakanlar Kurulu’nun S(K-11) 559 — 2006 say! ve 20.12.2006 tarihli onay kararina

atfen isbu sozlesmede kiralanan malin tarifi ve adresinde belirlenen 17-1-200 ay®lik araziyi

Turizm ile ilgili Bakanhgin onaylayacagi avam projelere uygun olarak tamamlayip turizm amaci



ile hizmete sokmak Uizere kiraciya kiralamaya, kiraci ise araziyi yukarida belirtilen amacla
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 taahht
ettigi yatirimlarla ilgili olarak isbu s6zlesmenin imza tarihinden sonra en ge¢ 9 ay igerisinde
(30.09.2007 tarihine kadar) avan proje, fizibilite raporu ve CED raporunu hazirlayip ilgili
Dairelerin onayi ile tegvik alacagini kabul ve deruhte eder.

Kiraci, isbu sozlesmedeki kiralanan malin tarifi ve adresinde tarifi yapilan arazilere, projenin
onaylanmasi tarihinden sonra en ge¢ 01.01.2008 tarihine kadar yatirimlarina baslayacak ve en
gec¢ 31.12.2011 tarihine kadar tamamlayip ayni tarihe kadar turizmle ilgili Bakanliktan isletme
iznini de almak suretiyle tesisi hizmete koymayi kabul eder.

Kiraci, kendisine taninan 9 aylik siire icerisinde avam proje, fizibilite raporu ve CED raporunun
hazirlanip ilgili mercilerden onay ile tesvik alacagina ve taahhiit etmis oldugu yatirimlar 3.
maddede kaydedilen siireler icerisinde baslaylp tamamlayacagina ve Turizm ile ilgili
Bakanliktan isletme izni de alarak hizmete koyacagina dair kiralayana 160.000,-USD tutarinda
sliresiz Banka Teminat Mektubu verecektir.

Yukarida 1., 2., 3. ve 4. maddelerde kaydedilen hususlardan herhangi birisinin yerine
getiriimemesi halinde herhangi bir Bakanlar Kurulu Karar’na gerek duyulmaksizin isbu
sOozlesme fesih edilerek verilen teminat mektuplarina el konularak Devlete irad
kaydedilecektir. Sozlesmenin tek tarafli olarak fesih edilmesi halinde kiralanan emlak ve
Uzerinde yapilan tiim yatirimlarin tasarruf hakki fesih tarihinden itibaren mal sahibine intikal
etmis olur. Kiracinin kiralanan tasinmaz mal veya yapilan yatirimlarla ilgili hi¢ bir hakki kalmaz.
Kiraci isbu sbdzlesmede kiralanan malin tarifi ve adresi bolimiinde agiklanan arazi igin
onaylanacak olan yatirrm projelerini isbu sézlesmede kaydedilen siireler igerisinde en az
160.000.000,-USD tutarinda yatirimi yaparak Turizm Bakanhigi’nin ve diger tim ilgili mercilerin
onayi alinmasi kaydi ile 172.000 m?lik 5 yildizli hotel yapip tamamlamayi kabul ve deruhte
eder.

Kiract Mal Sahibi ve/veya Turizm ile ilgili Bakanlik¢a 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 llke turizmi yararina
taraflarin karsilikl ve makul olarak 6ngorecegi degisiklik ve ilaveleri yapmakla yikumlidar.
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, Cevre Dairesi, ilgili Kaymakamlik vb.) izin ve onay belgesi almasi kaydi
ile ek yatirnm ve/veya insaat yapabilecektir.

Kiraci kullaniminda bulunduracagi 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 Uzerine taahhit etmis oldugu yatirmlarin % 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
onceden yazili izninin alinmasindan sonra mimkin olacaktir. Su sartlar ki, Mal Sahibi herhangi
bir zaman bu sozlesme sartlarina uygun olarak sézlesmeyi fesh edip kira siiresini sona
erdirirse, bu yontem ile projeden icar hakkina sahip olan 3. sahislara karsi, mal higbir
sorumlulugu olmayacaktir ve bu haklarin zedelenmesinden dolayi herhangi bir tazminat talebi
ile ilgili, 3. sahislarin muhatabi sadece ve sadece kiraci olacaktir.



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

. Kiraci kira siresi sonunda kendisine isbu Kira S6zlesmesi ile kiralanan maldan ve kendisinin
yaptigl yatirnmlardan, tesise ait tasinir veya tasinmaz herhangi bir seyi hicbir suretle alamaz ve
talep edemeaz.

14.11.2007 tarih ve 2/UT, 2370 — 393 no’lu ek s6zlesme — 1
. Taraflar, Bakanlar Kurulu’nun; S(K-1I) 1485 — 2007 sayi ve 08.08.2007 tarihli karari ile S(K-II)

1893 — 2007 sayi ve 17.10.2007 tarihli karari ve S(K-11) 2047 — 2007 sayi ve 24.10.2007 kararlari

dogrultusunda 16.03.2007 tarihli ve 2/UT, 2370 — 393 sayil kira s6zlesmesinin Kiralanan Malin

Tarifi ve Adresi maddesinin;

“a) Tathisu Bolgesi'nde pafta/harita VI/59.E & W’de bulunan ve isbu sézlesmenin 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 siresi 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-I1) 559 — 2006 sayi ve 20.12.2006 tarihli kararinin 3. maddesi uyarinca isbu s6zlesmenin birinci yili
icin belirlenen kira bedeline tekabiil eden ilk dokuz aylik sire icin herhangi bir kira bedeli talep
edilmeyecektir. Geriye kalan sure icin kira bedeli, 63/93 sayili yasa ve yasa altinda yapilan tiizikte yer
alan 20. madde kurallari uyarinca her yil bir dnceki yila oranla % 3 arttirilacaktir.”

Seklinde degistirilmesini kabul ve deruhte eder.

° Kiraci Bakanlar Kurulu’nun S(K-II) 559 — 2006 say! ve 20.12.2006 tarihli kararinin 6. maddesi
uyarinca yatirim konusu arazilere yapilmasi 6ngorilen yatirim alanina ulasimin saglanmasi igin
ayrilan Tatlisu 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 sayi 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 sayili kira s6zlesmesinin
Diger Sartlari bashgi altindaki 2. ve 3. maddelerinin Maliye Bakanligi’'nin 25.10.2007 tarihli
onayl dogrultusunda asagida belirtilen sartlara tabi olarak diizenlendigini kabul ve deruhte
eder.

a. Taraflar, 16.03.2007 tarihli kira sozlesmesinin Diger Sartlari bashgl altindaki 2.
maddesinin, “Kiraci, Kiralanan malin tarihi ve adresi maddesinde belirtilen arazilere yapmay! taahhiit
ettigi yatinmlar ile ilgili olarak isbu Ek S6zlesmenin imza tarihinden sonra en gec¢ 9 ay icerisinde, avan
proje, fizibilite raporu ve CED raporunu hazirlayip ilgili tim mercilerin onayi ile tesvik belgesi
alacagini kabul ve deruhte eder.” seklinde degistirilmesini kabul ve deruhte ederler.

b. Taraflar, 16.03.2007 tarihli kira s6zlesmesinin 3. maddesinin, “Kiraci, yapacagi yatirim ile
ilgili tatbikat projesinin, onay tarihinden itibaren, en ge¢ 6 ay icerisinde insaata baslamak, 4 yil
icerisinde tim yatirimlari tamamlamak ve Turizm ile ilgili Bakanliktan isletme iznini de almak
suretiyle, tesisi hizmete koymayi kabul eder.” seklinde degistirilmesini kabul ve deruhte ederler.

16.03.2007 tarih ve 2/UH, 2370 — 393 no’lu s6zlesme

Kiralanan malin tarifi ve adresi:

a) Tathisu Bolgesi'nde pafta / harita VI/59.E & W’de bulunan ve isbu s6zlesmenin ekinde
sunulan haritada sinirlari sari ile belirlenen 88/2 ve 51/1 parsel no’lu 119-2-200 ay?lik arazilerin
kiralanmasi.

b) isbu sdzlesmenin ekinde sunulan haritada sinirlari mavi ile tarali alan, rekreasyon
amagli, kalici herhangi bir insaat yapilmamasi ve halkin sahilden denize ulasimini engellememek sarti
ile kiracinin kullanimina verilmesi.

Kira Stiresi: 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 sayi ve 20.12.2006 tarihli kararinin 3. maddesi uyarinca isbu sdzlesmenin birinci yili igin
belirlenen kira bedeline tekabiil eden ilk dokuz aylk sire icin herhangi bir kira bedeli talep
edilmeyecektir. Geriye kalan sire icin kira bedeli, 63/93 sayili yasa ve bu yasa altinda yapilan tuzikte
yer alan 20. madde kurallari uyarinca her yil bir dnceki yila oranla % 3 arttirilacaktir.

Diger Sartlar:

Mal sahibi Bakanlar Kurulu'nun S(K-Il) 559 — 2006 sayi ve 20.12.2006 tarihli onay kararina
atfen isbu s6zlesmede kiralanan malin tarifi ve adresinde belirlenen 119-2-200 ay?lik araziyi
Turizm ile ilgili Bakanhgin onaylayacagi avam projelere uygun olarak tamamlayip turizm amaci
ile hizmete sokmak Uizere kiraciya kiralamaya, kiraci ise araziyi yukarida belirtilen amacla
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 taahhiit
ettigi yatirimlarla ilgili olarak isbu s6zlesmenin imza tarihinden sonra en geg 9 ay igerisinde
(30.09.2007 tarihine kadar) avan proje, fizibilite raporu ve CED raporunu hazirlayip ilgili
Dairelerin onayi ile tesvik alacagini kabul ve deruhte eder.

Kiraci, isbu sozlesmedeki kiralanan malin tarifi ve adresinde tarifi yapilan arazilere, projenin
onaylanmasi tarihinden sonra en ge¢ 01.01.2008 tarihine kadar yatirimlarina baslayacak ve en
gec¢ 31.12.2011 tarihine kadar tamamlayip ayni tarihe kadar turizmle ilgili Bakanliktan isletme
iznini de almak suretiyle tesisi hizmete koymayi kabul eder.

Kiraci, kendisine taninan 9 aylik siire icerisinde avam proje, fizibilite raporu ve CED raporunun
hazirlanip ilgili mercilerden onay ile tesvik alacagina ve taahhiit etmis oldugu yatirimlar 3.
maddede kaydedilen sireler icerisinde baslayip tamamlayacagina ve Turizm ile ilgili
Bakanliktan isletme izni de alarak hizmete koyacagina dair kiralayana 160.000,-USD tutarinda
siiresiz Banka Teminat Mektubu verecektir.

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

Sozlesmenin tek tarafli olarak fesih edilmesi halinde kiralanan emlak ve lGzerinde yapilan tim

yatirimlarin tasarruf hakki fesih tarihinden itibaren mal sahibine intikal etmis olur. Kiracinin kiralanan
tasinmaz mal veya yapilan yatirimlarla ilgili hi¢ bir hakki kalmaz.

Kiraci is bu sozlesmede kiralanan malin tarifi ve adresi boélimiinde agiklanan arazi igin
onaylanacak olan yatirrm projelerini isbu sézlesmede kaydedilen siireler igerisinde en az
160.000.000,-USD tutarinda yatirimi yaparak Turizm Bakanlig’nin ve diger tim ilgili mercilerin
onay! alinmasi kaydi ile 172.000 m?lik 5 yildizl hotel yapip tamamlamayi kabul ve deruhte
eder.

Kiraci Mal Sahibi ve/veya Turizm ile ilgili Bakanlik¢a onaylanmis projenin tatbikat safhasinda ve
daha sonra Mal Sahibinin veya Turizm ile ilgili bakanlik temsilcilerinin kiralanan bolgeye
girmesine, gerekli kontrol ve denetimi yapmasina izin vermek ve llke turizmi yararina
taraflarin karsilikh ve makul olarak 6ngorecegi degisiklik ve ilaveleri yapmakla ylikimlidr.
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, Cevre Dairesi, ilgili Kaymakamlik vb.) izin ve onay belgesi almasi kaydi
ile ek yatirnm ve/veya insaat yapabilecektir.

Kiraci kullaniminda bulunduracagi 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 Gizerine taahhit etmis oldugu yatirimlarin % 25’lik kismini
tamamladiktan sonra ve de mal sahibinin yazili iznini aldiktan sonra, kismen veya tamamen
baskalarina devredebilir, kiralayabilir, kullanimina verebilir veya ortak alabilir. Kirac
durumundaki sirkette, hisse devirleri, satisi veya benzeri islemler de ancak mal sahibinin
onceden yazili izninin alinmasindan sonra mimkiin olacaktir. Su sartlar ki, Mal Sahibi herhangi
bir zaman bu sozlesme sartlarina uygun olarak sozlesmeyi fesh edip kira sliresini sona
erdirirse, bu yontem ile projeden icar hakkina sahip olan 3. sahislara karsi, mal hicbir
sorumlulugu olmayacaktir ve bu haklarin zedelenmesinden dolayi herhangi bir tazminat talebi
ile ilgili, 3. sahislarin muhatabi sadece ve sadece kiraci olacaktir.

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

Kiraci kira siresi sonunda kendisine isbu Kira S6zlesmesi ile kiralanan maldan ve kendisinin
yaptigl yatinmlardan, tesise ait tasinir veya tasinmaz herhangi bir seyi hicbir suretle alamaz ve talep
edemez.

14.11.2007 tarih ve 2/UH, 2370 — 393 no’lu ek s6zlesme — 1
° Taraflar, Bakanlar Kurulu’nun; S(K-Il) 1893 — 2007 say! ve 17.10.2007 tarihli karari ve S(K-)

2047 — 2007 say! ve 24.10.2007 kararlari dogrultusunda 16.03.2007 tarihli ve 2/UH, 2370 —

393 sayili kira s6zlesmesinin Kiralanan Malin Tarifi ve Adresi maddesinin;

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

b) Tatlisu Bolgesi’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 gegisini engellememek ve herhangi bir Uicret 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; “yillik 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 tekabiil eden ilk dokuz aylik sire icin herhangi bir kira bedeli talep
edilmeyecektir. Geriye kalan sure icin kira bedeli, 63/93 sayili yasa ve yasa altinda yapilan tuzikte yer
alan 20. madde kurallari uyarinca her yil bir 6nceki yila oranla % 3 arttirilacaktir.”

Seklinde degistirilmesini kabul ve deruhte eder.

. Kiraci Bakanlar Kurulu'nun S(K-Il) 559 — 2006 sayi ve 20.12.2006 tarihli kararinin 6. maddesi
uyarinca yatirim konusu arazilere yapilmasi 6ngorilen yatirim alanina ulasimin saglanmasi igin
ayrilan Tatlisu 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 sayi 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/UH, 2370 — 393 sayili kira s6zlesmesinin
Diger Sartlari bashgi altindaki 2. ve 3. maddelerinin Maliye Bakanhgi’'nin 25.10.2007 tarihli ve
DEM.0.00-2/UT,2370 — 393 — 2/UH,2370 — 393 onayi dogrultusunda asagida belirtilen sartlara
tabi olarak diizenlendigini kabul ve deruhte eder.

a. Taraflar, 16.03.2007 tarihli kira sozlesmesinin Diger Sartlari bashigl altindaki 2.
maddesinin, “Kiraci, Kiralanan malin tarihi ve adresi maddesinde belirtilen arazilere yapmayi taahhiit
ettigi yatinmlar ile ilgili olarak isbu Ek S6zlesmenin imza tarihinden sonra en ge¢ 9 ay icerisinde, avan
proje, fizibilite raporu ve CED raporunu hazirlayip ilgili tim mercilerin onayi ile tesvik belgesi
alacagini kabul ve deruhte eder.” Seklinde degistirilmesini kabul ve deruhte ederler.



b. Taraflar, 16.03.2007 tarihli kira s6zlesmesinin 3. maddesinin, “Kiraci, yapacagi yatirim ile
ilgili tatbikat projesinin, onay tarihinden itibaren, en gec¢ 6 ay icerisinde insaata baslamak, 4 yil
icerisinde tim yatirimlari tamamlamak ve Turizm ile ilgili Bakanliktan isletme iznini de almak
suretiyle, tesisi hizmete koymayi kabul eder.” Seklinde degistirilmesini kabul ve deruhte ederler.

ANA GAYRIMENKUL

KAZA MAGUSA

KASABA KOY TATLISU

PAFTA NO VI

HARITA NO 59E&W

PARSEL NO

MALIK _K.K.T.C. MALIYE BAKANLIGI DEVLET EMLAK VE MALZEME
DAIRESI MUDURLUGU

Sira | Sézlesme | Parsel —— Yuzolglim K-K-T.C. Yiizélglim (m2)
Doniim |Evlek Ayakkare
1 46 1 2300 548,70
2 52/2 3 1.004,40
3 53/2 1 2700 585,90
4 54 1 2 2.008,80
5 2/UT 86 1 2700 585,90
6 87 11 2 15.400,80
7 89 3 2500 1.236,90
8 144 1 1 1.674,00
9 145 12 3 17.074,80
10 88/2 115 3 1800 115.179,80
11| 2/UH 88/2 40.000,00
12 88/1A 48 1 2800 64.876,80
CEVIiRi SONUCU TOPLAM ALAN 260.176,80
K.K.T.C. KIRA SOZLESMESi TOPLAMI 260.251,20
Fark| 800 74,40
*1 D6nim 1.339,20m2, 1 Evlek 334,80m2 , 1 Ayakkare 0,093m?2'dir.




e 16.03.2007 tarih ve 2/ut, 2370-393 numarali kira s6zlesmesi lizerinde yapilan incelemede
K.K.T.C. Maliye Bakanligi Devlet Emlak ve Malzeme Dairesi Midurligid’niin toplama hatasi
yaptigi ve 800 ayakkare (74,40 m2) fark oldugu tespit edilmistir.

4.2 GAYRIMENKULUN TAKYiDAT BiLGILERi

TASINMAZ MAL ARASTIRMA BELGESI

*Magusa Tapu ve Kadastro Dairesinden temin edilen 21.12.2017 tarihli mal arastirma belgesine
gbre Maya Turizm Ltd sirketine ait olan 144 Ada 187-188-190-192 (Eski 50/1-51/2-52/1-53/1)
parsellerin lizerinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.

* K.K.T.C. Maliye Bakanhgi Devlet Emlak ve Malzeme Dairesi Midrligi ile Maya Turizm Ltd
sirketi arasinda “Tasinmaz Hazine Mallari Kiralama ve Degerlendirme yasasi (63/93 sayili yasa) ve
8(2) ve 9(3) Maddeleri Altinda yapilan tuziik.” kapsaminda parsellerin kira koganlarinin heniiz
diizenlenmedigi bilgisi alinmis ve parsellerin K.K.T.C. Maliye Bakanligi Devlet Emlak ve Malzeme
Dairesi MudurlGgi adina kayith oldugu ve tzerinde herhangi bir kisitlayici serh bulunmadigi
tespit edilmistir.

4.2.1 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE
GERGEKLESEN ALIM SATIM iSLEMLERI
Maya Turizm Ltd. sirketine ait olan 144 Ada 187-188-190-192 (Eski 50/1-51/2-52/1-53/1) parseller ile

K.K.T.C. Maliye Bakanhg Devlet Emlak ve Malzeme Dairesi Mudirligi adina kayith olan kira
sozlesmesi kapsamindaki parseller son (g yil icinde alim satim islemine konu olmamistir.

4.2.2 DEGERLEMESIi YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGiLi HERHANGI BiR TAKYiDAT
(DEVREDILEBILMESINE iLiSKiN BiR SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi,
Maya Turizm Ltd. sirketine ait olan 144 Ada 187-188-190-192 (Eski 50/1-51/2-52/1-53/1) parseller

Uzerinde devredilmesini sinirlayan herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

K.K.T.C. Maliye Bakanligi Devlet Emlak ve Malzeme Dairesi Mudirligu ile Maya Turizm Ltd sirketi
arasinda “Tasinmaz Hazine Mallari Kiralama ve Degerlendirme yasasi(63/93 sayili yasa)ve 8(2) ve 9(3)
Maddeleri Altinda yapilan tiiziik.” Kapsaminda hazirlanan kira sézlesmelerinin 11. Maddesinde “Kiraci
kiralanan gayrimenkuller {izerine taahhut etmis oldugu yatirimlarin %25’lik kismini tamamladiktan
sonra ve de mal sahibinin yazili iznini aldiktan sonra, kismen veya tamamen baskalarina devredebilir,
kiralayabilir, kullanima verebilir” yazmaktadir.

4.3 GAYRIMENKULUN iMAR BiLGIiLERi

Rapor konusu parseller 25.10.2004 onay tarihli "2004 Tathsu - Bliylikkonuk Bolgesi (Tathsu, Mersinlik,
Kaplica, Biiyiikkonuk On imar Siniri ve Bu Alan igerisinde Uygulanacak Kural ve Kosullar) Emirnamesi"
kapsaminda yer almaktadirlar. Emirnameye gére 145 ve 88/1 no'lu parseller “Sahil Seridi” alaninda,
144 Ada 187-188-190-192 (Eski 50/1-51/2-52/1-53/1) 51/1, 88/2, 52/2, 53/2, 54, 46, 86, 87, 89, 144
no’lu parseller ise “Sari Bolge” de yer almaktadirlar.

Yapilagma Sartlari “Sari1 Bolge”;

° Otel binalarinda insaat toplam alani orani 0,35/1’i, insaat taban alani orani % 20’si, bina kat
sayisi 3’0, bina toplam yiksekligi 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 yiksekligi 5,20 m’yi (17 ayak) asamaz.



° Diger tim arazi kullanim amaglarina yonelik bina tirlerinde insaat toplam alan orani 0,35/1i,
insaat taban alani orani % 20’si, bina kat sayisi 2'yi, bina toplam yiksekligi 8,20 m’yi (27 ayak)
asamaz.

Yapilagma Sartlari “Sahil Seridi”;

e “Sahil Seridi” icerisinde “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 yapi ve insaat ile yaya
yolu, kanalizasyon, aydinlatma, haberlesme ve benzeri diger altyapiya yonelik gelismeler
yapilabilir. Ancak, hicbir gelisme; halkin sahil seridi igerisine girmesini engelleyecek sekilde
yapilamaz. Planlama makaminin uygun gérmesi ve insaat toplam alan orani 0,01/1’ini
asmamasi kosuluyla yapilabilir’” denilmektedir.

Gazimagusa Sehircilik Dairesi'nde yapilan gérismelerde, parsellerin konumlu oldugu bolgede
olusturulan kamu yolunun 2015 yili icerisinde kamulastirilmasinin tamamlandigi bilgisi alinmistir.
Kamu yolu kamulastirma islemi nedeni parsellerin tizerinde gergeklestirilmesi planlanan otel
projesi icin ruhsat basvurusunun planlama bolimiinde bekletildigi, bunun yaninda ruhsat
basvurusu icin ilgilisi olan Turizm Bakanligi ve Cevre Koruma Dairesi’'ne gerekli basvurularin
yapildigi fakat heniiz cevap alinamadigi 6grenilmistir.

4.3.1 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN VARSA SON UC YILLIK DONEMDE HUKUKi
DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGiSiKLiKLER

Yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazlarin son (g yil igcinde hukuki durumunda herhangi bir

degisiklik olmamustir.

e Kuzey Kibris Tlirk Cumhuriyeti Maliye Bakanhgi Devlet Emlak ve Malzeme Dairesi’'nin 14.12.2017
tarih ve DEM.000-177.21-17-E.2708 sayili yazisinda 16.03.2007 tarihli kira sozlesmesi ile

14.11.2007 tarihli ek sozlesmenin halen gegerli oldugu belirtilmistir. Yazi rapor ekinde
sunulmustur.

4.3.2 iIMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGiSiKLIKLERE (KAMULASTIRMA iSLEMLERI V.B.)
ILISKIN BILGI

Gazimagusa Sehircilik Dairesi'nden alinan 24.12.2015 tarihli imar yazisina gére rapor konusu
tasinmazlarin bir 6nceki imar durumlarinin ayni oldugu fakat yapilasma sartlarinin degistirildigi
ogrenilmistir. 15 Subat 2010 tarihli Tathisu — Bliylikkonuk Bolgesi Emirnamesi'ne gére otel binalarinda
insaat toplam alani orani 0,35/1’i, insaat taban alani orani % 20’si, bina kat sayisi 3’(i, bina toplam
ylksekligi 11,30 m'yi (37 ayak) asamaz plan notu bulunmaktadir. Bir 6nceki imar durumuna gore ise
otel binalarinda insaat toplam alani orani 0,25/1’i, insaat 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.

Guncel mal arastirma belgesine gére Maya Turizm Ltd sirketine ait olan (Eski 50/1-51/2-52/1-
53/1) parsellerin tapu bilgileri 144 Ada 187-188-190-192 parsel olarak yenilenmis ve ytizoélgimleri m2
cinsinden belirtilmistir.

4.4 HUKUKi DURUM ANALizi



Degerlemeye konu tasinmazlardan Maya Turizm Ltd. sirketine ait tasinmazlarin tizerinde herhangi bir
hukuki anlamda kisitlayici ve baglayici bir duruma rastlanilmamistir. Kuzey Kibris Tirk Cumhuriyeti
Maliye Bakanhgi Devlet Emlak ve Malzeme Dairesi’'nden kiralanan parsellerin kira s6zlesmelerinin 11.
Maddesinde “Kiraci kiralanan gayrimenkuller {zerine taahhiit etmis oldugu yatirimlarin %25’lik
kismini tamamladiktan sonra ve de mal sahibinin yazili iznini aldiktan sonra, kismen veya tamamen
baskalarina devredebilir, kiralayabilir, kullanima verebilir” yazmaktadir.

4.5 DEGERLEMESi YAPILAN PROJELER iLE iLGiLi OLARAK, 29.06.2001 TARiIH VE 4708 SAYILI
YAPI DENETiMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU
(TICARET UNVANI, ADRESIi V.B) VE DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK
GERGEKLESTIRDiGi DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Rapora konu parseller iizerinde yapi bulunmamaktadir. insa edilen yapilar tamamlandiginda ilgili
kurum tarafindan uygunlugu kontrol edilerek yapi kullanma izin belgesi verilmektedir.

BOLUM 5

5. GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKSEL BiLGILERI

5.1 GAYRIMENKULLERIN YERi, KONUMU VE CEVRE OZELLiKLERI
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Rapora konu tasinmazlar; Kuzey Kibris Tlrkiye Cumhuriyeti, Gazimagusa Kazasli, Tatlisu Kasabasinda
sahil tarafinda yer alan N:35.374330 E: 33.706234 cografi koordinatlarinda konumlu olan 144 Ada
sirasiyla 187-188-190-192 parseller (Eski:34933-34936-34937-34939 Tapu koganlarinda kayith olan
sirasiyla VI Pafta, 59 Harita 50/1 - 51/2 - 52/1 - 53/1 nolu parseller ) nolu parseller ile 46 - 52/2 - 53/2
-54-86-87—89—144 - 145 - 88/1A - 88/2 numaral parsellerdir. Tasinmazlar Girne kentinin 40 km
dogusunda yaklasik 1,2 km’lik sahil seridinde yer almaktadirlar.

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

5.2 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLERIN TANIMI
Rapora konu tasinmazlar; Pera Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.'nin istiraki olan Maya Turizm

Ltd. sirketine ait olan Gazimagusa Kazasi, Tatlisu Mahallesi, 1083-1084-1086-1088 Tapu kog¢anlarinda
kayith 144 Ada sirasiyla 187-188-190-192 parsel (Eski:34933-34936-34937-34939 Tapu kocanlarinda
kayith olan sirasiyla VI Pafta, 59 Harita 50/1 - 51/2 - 52/1 - 53/1 nolu parseller ) numarali_ tarla
nitelikli tasinmalar ile “Tasinmaz Hazine Mallari Kiralama ve Degerlendirme yasasi(63/93 sayili
yasa)ve 8(2) ve 9(3) Maddeleri Altinda yapilan tiziik.” kapsaminda Devlet Emlak ve Malzeme Dairesi
ile Maya Turizm Ltd. Sirketi arasinda kira s6zlesmesi yapilarak ek s6zlesmeler dogrultusunda 48 yil 2
ay slre ile kiralanan 46 - 52/2 - 53/2 - 54 — 86 — 87 — 89 — 144 - 145 - 88/1A - 88/2 parsel numarali




tasinmazlardir.  Parseller Gzerinde herhangi bir yapilasma bulunmamaktadir. Kira sozlesmesi
dogrultusunda parseller Gzerinde otel, villa ve apart daire projesi gerceklestirilmesi planlanmakta,
resmi islemler devam etmektedir. Parseller lizerinde yapilmasi disiiniilen Otel blinyesinde blyik 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
distnilmektedir. Aqua Dolce Resort olarak adlandirilan Proje kapsaminda 2 adet otel blogu, 1 adet
24 odali bungalow, 72 adet bungalow, 10 adet villa ve 4 adet hizmet binasi insa edilecektir. Otel
bloklari, 24 odali bungalow, 72 adet bungalow ve 4 adet hizmet binasi kiralanan araziler izerinde; 10
adet villa ise 6zel miilkiyetli araziler izerinde insa edilecektir.

Projenin ingaat alanlari agagidaki tabloda belirtilmistir.

YAPI ADI iNSA EDILECEGi EMSALE DAHIL TOPLAM iNSAAT
PARSEL NO iNSAAT ALANI (m?) ALANI (m?)

Ana otel blogu 88/2 13.431 31.197

Sahil otel blogu 87 3.815 14.559

24 odali 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 binalari 88/2, 144 977 977
TOPLAM 32.191 60.701

OTEL BLOKLARI

Otellerin planlanan 6zellikleri asagidaki tabloda belirtilmistir.

INSA . - EMSALE DAHIL TOPLAM BRUT
i .. KiRALANABILIR ODA . .
EDILECEGI  [TASINMAZ TOPLAM INSAAT  |INSAAT
SAYISI (ADET)

PARSEL NO ALANI (m?) ALANI (m?)
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

Ana otel blogu blnyesinde; casino, lobi, bar, konaklama odalari, teknik ve mekanik hacimler,
restoran, mutfak, kapali otopark, konferans salonu, ¢ok amacl salonlar ve ofisler, sahil otel
blogu bilinyesinde ise; konaklama odalari, SPA, kapali havuz, jimnastik salonu ve teknik hacimler

yer alacaktir.

24 ODALI BUNGALOW

88/2 no’lu parsel lizerinde, ana otel blogunun 6n cephesinde ve tek blok olarak insa edilecektir.
24 odali olmasi planlanmaktadir.




Toplam insaat alani 918 m? olacaktir.
Odalar kiraya verilecektir.

DiGER BUNGALOWLAR

Bungalowlarin uzun dénemli kiraya verilmesi planlanmaktadir.

iNSA HER BiR APART EMSALE DAHIL -
EDILECEGI |TiP DAIRENIN BRUT ADET TOPLAM
PARSEL NO KUL.ALANI (m?) iNSAAT ALANI (m?)
88/2 B 162 24 3.888
88/2 C 156 36 5.616
88/2 Bungalow1 |85 6 510
88/2 Bungalow 2 97 4 388
88/2 Bungalow 3 129 2 258
TOPLAM 72 10.660
VILLALAR

Ozel miilkiyetli olan 50/1, 51/2, 52/1 ve 53/1 no’lu parseller lizerinde insa edilecektirler.
Her bir villanin insaat alani briit 239 m? olacaktir.
Toplam 10 adet villa insa edilecek olup toplam insaat alani 2.390 m¥dir.

HiZMET BiNALARI

. . o EMSALE DAHIL -
INSA EDILECEGI | .
BINA ADI TOPLAM
PARSEL NO .
INSAAT 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

5.2.1 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLERIN FOTOGRAFLARI






5.3 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN OZELLIiKLERI

Degerleme konusu tasinmazlar 144 Ada sirasiyla 187-188-190-192 parsel (VI Pafta, 59 Harita 50/1 -
51/2 - 52/1 - 53/1 nolu parseller ) numarali_tarla nitelikli tasinmalar ile “Tasinmaz Hazine Mallar

Kiralama ve Degerlendirme yasasi(63/93 sayili yasa)ve 8(2) ve 9(3) Maddeleri Altinda yapilan tlzik.”
kapsaminda Devlet Emlak ve Malzeme Dairesi ile Maya Turizm Ltd. Sirketi arasinda kira s6zlesmesi
yapilarak ek s6zlesmeler dogrultusunda 48 yil 2 ay sire ile kiralanan 46 - 52/2 - 53/2 - 54 — 86 — 87 —
89 — 144 - 145 - 88/1A - 88/2 parsel numarali tasinmazlardir. Parsellerin toplam alani 273.466,50 m?
ylUzoélglime sahiptir. Parseller kismen diz kismen hafif egimli bir topografik yapiya sahip olup Uzeri
kismen cali, kismen maki, kismen ise kayalktir. 88/1A numarali parsel sahil seridinde yer almakta ve
yaklastk 1.2km uzunlugu bulunmakta ve giiney dogu yoniinde 88/2 numarali parselin “sahil uzantisi”
konumlanmaktadir. 88/2 numarali parselin sahil uzantisi ile kara uzantisi arasinda 144-89-87-52/2-



187-188-53/2-192-190 numarali parseller bulunmaktadir. 145 numarali parsel bati yonde, 54 parsel
ve 46 parsel ise 88/2 numarali parsellin i¢ kisminda konumlanmaktadir.

Sira Eski Yeni Yizolgiim (m2)
Parsel No|Parsel No
1 50/1 190 3.328,12
2 51/2 192 2.487,46
3 52/1 187 2.734,07
4 53/1 188 4.170,87
TOPLAM ALAN 12.720,52

Sira | S6zlesme | Parsel —— Yuzdleim K-K.T.C. Yiiz6lgiim (m2)
Doniim |Evlek Ayakkare
1 46 1 2300 548,70
2 52/2 3 1.004,40
3 53/2 1 2700 585,90
4 54 1 2 2.008,80
5  2/uT 86 1 2700 585,90
6 87 11 2 15.400,80
7 89 3 2500 1.236,90
8 144 1 1 1.674,00
9 145 12 3 17.074,80
10 88/2 115 3 1800 115.179,80
11| 2/UH 88/2 40.000,00
12 88/1A 48 1 2800 64.876,80
CEVIiRi SONUCU TOPLAM ALAN 260.176,80
K.K.T.C. KiRA SOZLESMESi TOPLAMI 260.251,20
Fark| 800 74,40
*1Do6nlim 1.339,20m2, 1 Evlek 334,80m2, 1 Ayakkare 0,093m2'dir.




" \ Pafta / Harita: Vi.59.E & VI.59.W. Blok: Bolge: Tafiisu
e ’ Parsel No: 46, 51/1, 522, 53/2, 54, 86, 87, 88/1, 88/2, 89, 144, 145....Olgek: —

5.4 GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERIi VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER
Degerleme, gayrimenkullerin yapilanma haklari, konumu, alani, parsel sekli, topografyasi emsal
arsa satislari géz 6niinde bulundurularak yapilmistir.

5.5 GAYRIMENKUL MAHALLINDE YAPILAN TESPIiTLER
Rapora konu olan tasinmazlar lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

BOLUM 6

6. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Uygun bir deger esasina gore tanimlanan bir degerlemeye ulasabilmek amaciyla, bir veya birden ¢ok
degerleme yaklagimi kullanilabilir. Bu ¢erceve kapsaminda tanimlanan ve aciklanan Ug¢ yaklasim
degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin tima ekonomi teorisinde gegen fiyat dengesi,
fayda beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yontem ile glivenilir bir karar
Uretebilmek igin yeterli sayida gerceklere dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi
hallerde, birden ¢ok sayida degerleme yaklasimi veya yontemi kullaniimasi 6zellikle tavsiye edilir.

6.1 PAZAR YAKLASIMI
Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan

ayni veya benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar. Pazar yaklasiminda atilmasi
gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir slire 6nce gerceklesmis olan
islemlerin fiyatlarinin g6z 6niinde bulundurulmasidir. Eger az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem
goren veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullari ile deger esasi ve
degerlemede vyapilan tim varsayimlar arasindaki farkhliklari yansitabilmek amaciyla, baska
islemlerden saglanan fiyat bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi



yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel o6zellikler
bakimindan da farkhliklar olabilir.

6.2 GELIR YAKLASIMI
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari sermaye

degerine donistlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Bu yaklasim bir varligin yararli émri boyunca
yaratacagl geliri dikkate alir ve degeri bir kapitalizasyon siireci araciligiyla belirler. Kapitalizasyon
islemi, gelirlerin uygun indirgeme oranlari uygulanarak bir sermaye toplamina dénustlrilmesidir.
Gelir akisi, bir s6zlesme veya sOzlesmelere dayanarak veya bir sdzlesme iliskisi icermeden yani
varhgin elde tutulmasi veya kullanimi sonucunda olusmasi beklenen karlardan tiiretilebilir.

Gelir yaklasimi kapsaminda kullanilan yéntemler asagidakileri igerir:

. Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir donem gelirine uygulandig gelir
kapitalizasyonu,

o Bir indirgeme oraninin gelecek donemler igin bir dizi nakit akisina uygulandigi (bunlari

giincel bir degere indirmek icin) indirgenmis nakit akisi,

. Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.

Gelir yaklasimi, bir yikimlilik yerine getirilene kadar gereken nakit akiglari dikkate alinarak,
yuakimlaltklere de uygulanabilir.

6.3 MALIYET YAKLASIMI
Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, 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 yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini
saglar. Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadik¢a, degerlemesi yapilan varli§a 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin
ister satin alma ister yapim vyoluyla maliyetinden fazla olmayacagl ilkesine dayanmaktadir.
Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin
alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek alternatiflerinden daha disuktir. Bunun gegerli oldugu
hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagli olarak, alternatif varligin maliyeti lzerinde
diizeltmeler yapmak gerekebilir.

6.4 KULLANILAN DEGERLEME TEKNIKLERINi ACIKLAYICI BiLGILER VE BU YONTEMLERIN
SECILMESININ NEDENLERI
Sermaye Piyasasl Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 11-62.1 sayill “Sermaye Piyasasinda Degerleme

Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105
Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme galismasinda yer alan bilgiler ve
sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine ylksek seviyede
itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla
degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve
yontemleri kullanmayi da goéz 6nlinde bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem
ile glvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut
olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya
yontemi gerekli gorlip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir
yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya



yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama
alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma siirecinin
degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda aciklanmasi gerekli gériilmektedir.” denilmektedir.
Tasinmazin Pazar degerinin tespitinde “Pazar Yaklasimi” yontemi ile bos arsa olmasi nedeniyle
Gelistirme amach milk gibi degerlendirilerek pazar, gelir ve maliyet yaklasimlarinin bir karisimi olan
“Kalinti Yontemi” kullanilmistir. Kalinti yontemi, gelistirmenin tamamlanmasi icin gerekli oldugu
bilinen ve beklenen tiim maliyetler, projenin tamamlanmasiyla ilgili riskler dikkate alinmak suretiyle,
projenin tamamlandiktan sonraki beklenen degerinden disiildikten sonra kalan kalinti tutari ifade
etmesi nedeniyle bu sekilde adlandirilir. Hesaplanan bu tutar kalinti deger olarak nitelendirilir. Kalinti
yonteminden tiretilen kalinti deger gelistirme amagh milkiin mevcut haliyle pazar degerine esit
olabilir veya olmayabilir.

6.5 DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERINiIN TANIM VE SATIS BEDELLERI iLE
BUNLARIN SEGILMESININ NEDENLERI

Remax Neta 0530 737 80 10

Tasinmazlara yakin konumda glineyinde yer alan 6 adet parselin birlesiminden olusan toplam
47.517m?2 alanh tarla nitelikli tasinmazlar icin toplam 900.000,-GBP istenmektedir.

(m? satis degeri 18.94-GBP / ~96 ,-TL)

North Hills Estate 0548 880 22 25

Tasinmazlara yakin ve denize benzer yakinlikta 8697m2 alanli tarla nitelikli tasinmaz igin 170.000,-
GBP istenmektedir. (m? satis degeri 19.55-GBP / ~99,-TL)

North Hills Estate 0548 880 22 25

Tasinmazlarin yaklasik 7km dogusunda Girne Yolunun glineyinde yer alan 35 dénim oldugu bilgisi
verilen tarla nitelikli tasinmazin doniim (1.339m2) i¢in 25.000,-GBP istenmektedir.

(m? satis degeri 18.67-GBP / ~95,-TL)

1Q Global Gayrimenkul 0548 866 26 66

Tasinmazlarin bulundugu bolgede 24535m2 oldugu bilgisi verilen tarla nitelikli tasinmaz icin 400.000,-
GBP istenmektedir.

(m? satis degeri 16.30-GBP / ~83 ,-TL)

Beyler And Co. 0533 868 47 11

Tasinmazlara yakin konumda Girne ve Karpaz Yollari yakininda 4962m2 alanli tarla nitelikli taginmaz
icin 50.000,-GBP istenmektedir. Emsalin serefiyesi tasinmazlara gére daha distktir.

(m? satis degeri 10-GBP / ~51 ,-TL)

Bati Estate Agents 0542 857 10 02

Tathsu belgesinde tasinmazlarin glineyinde daha i¢ kisimda yer alan liggene yakin formda i¢ yola
cepheli 3187m2 alanh tarla nitelikli tasinmaz igin 39.999,-GBP istenmektedir. Emsalin serefiyesi
tasinmazlara gore daha dusuktr.

(m? satis degeri 12.55-GBP / ~64 ,-TL)



North Hills Estate 0548 880 22 25

Tasinmazlar ile ayni bolgede Girne yolunun giineyine cepheli 9.5 donim oldugu bilgisi verilen tarla
nitelikli tasinmazin dénimi (1.339m2) icin 20.000,-GBP istenmektedir. Emsalin serefiyesi
tasinmazlara gére daha dusiiktir.

(m? satis degeri 14.94-GBP / ~76 ,-TL)

Rapora konu gayrimenkullerin bulundugu bdlgede yapilan analizlerde: konumlari, alanlari, parsel
sekli, satis kabiliyetleri degerlendirilerek alinan emsaller dogrultusunda birim arsa satis degerinin 51
TL/m? —99TL/m? gibi bir aralikta degistigi, emsallerin pazarlik payi, Ulke ekonomisindeki gelismeler,
bolgedeki arz ve talep egilimleri rapora konu parsellerin ulasim durumu, deniz kenarinda olmasi,
devlet arazilerine komsu olmasi, daha onceki yillarda yapilan calismalar, yabanci para birimindeki
degisimler dikkate alinmis gerekli diizeltmeler yapilarak arsa birim satis degerlerinin DEGER
TABLOSUNDA gibi olabilecegi kanaatine variimistir.

*  Ekspertiz raporunun tanzim tarihi itibariyle, Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi alis kuru
verileri baz alindiginda, 1 USD =3.7719, 1 GBP = 5.0803.-TL; Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi satis
kuru verileri baz alindiginda, 1 USD = 3.7787, 1 GBP =5.1068.-TL'dir. Rapor iceriginde TL cinsinden
degerleri yabanci paraya gevirirken doviz satis kuru, yabanci para cinsinden degerleri TL'ye gevirirken
doviz ahs kuru kullaniimistir.

Bolgedeki satilik konut projeleri

Girne sahil seridinde ¢ok sayida konut projesi yer almaktadir. Bu projeler benzer mimari ve insaat
ozelliklerine sahiptirler. Bolgede; Caesar Bay, Sunset Bay, Sea Sun Bay, My Fair Park, Kulaksiz Homes
6, Turtle Bay Villages, Savyon Village, Thalassa Beach Resort, Tatlisu Sweet Homes, Sydney
Construction, Tatlisu Hafiz, Sea Terra, Sea Terra Reserve, Tatlisu Kalami ve Sweetwaterbay villa
projeleri yer almaktadir. Sahil seridinde bulunan ve ¢ogu hayata ge¢mis olan bu konut projelerindeki
90 — 143 m2 kullanim alanli villalarin satis degerleri 55 — 130 bin ingiliz Sterlini, 200 ve tzeri kullanim
alanli villalarin satig degerleri 200.000-250.000 bin ingiliz Sterlini araligindadir.

Hazine Evler 0533 883 70 01

Gazimagusa Tatlisu sinirlarinda deniz kenarinda site icerisinde 4+1 6zellikli 274m2 alanli oldugu beyan
edilen sosyal donatili site icerisinde villa 220.000,-GBP fiyatla satiliktir. (m? satis degeri ~ 802,-GBP /
~4074,-TL)

Hazine Evler 0533 883 70 01

Gazimagusa Tatlisu sinirlarinda deniz kenarinda site icerisinde 4+1 6zellikli 186m2 alanli oldugu beyan
edilen sosyal donatili site icerisinde villa 105.000,-GBP fiyatla satiliktir. (m? satis degeri ~ 564,-GBP /
~2865,-TL)

Bati Estate Agents 0542 857 10 02
Gazimagusa Tatlisu sinirlarinda deniz ve orman manzarali site icerisinde 3+1 6zellikli 206m?2 alanh
oldugu beyan edilen villa 150.000,-GBP fiyatla satiliktir. (m? satis degeri ~ 728,-GBP / ~3698,-TL)



Bati Estate Agents 0542 857 10 02
Gazimagusa Tathisu sinirlarinda deniz ve orman manzarali site icerisinde 3+1 6zellikli 120m2 alanli
oldugu beyan edilen villa 88.000,-GBP fiyatla satiliktir. (m? satis degeri ~ 733,-GBP / ~3723,-TL)

KKTC’deki Bazi Oteller

. N - Konaklama Yatak .
Tesls Adi Kategorl | Bolge Sekli Sayis! Yatak Fiyati
Cratos Hotel 5Yildiz |Girne Hersey Dahil 820 350 TL
Merit Royal Hotel &|gy 4, |Gine |HerseyDahil |125 675 TL
Casino
Me.rlt Park  Hotel = & 5Yildiz |Girne Hersey Dahil 285 375TL
Casino
The Colony Hotel 5Yildiz |Girne Yarim Pansiyon | 200 240 TL
Malpas Hotel 5Yildiz |Girne Yarim Pansiyon |342 267 TL
Vuni Palace 5Yildiz |Girne Yarim Pansiyon | 352 220 TL
Acapulco Beach Club & 5Yildiz |Girne Tam Pansiyon [930 578 TL
Resort Hotel
E:Ziano Artemis  Resort 5Yildiz |Bafra Hersey Dahil 1.484 560 TL

BOLUM 7

7. GAYRIMENKULUN ANALIZi VE DEGERLEMESI

7.1 TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER

OLUMLU FAKTORLER
e Havaalani ulasim yoluna yakin olmasi
e Kot farki nedeniyle tiim noktalardan deniz manzarasi mevcuttur.
e Uzerlerinde yapilasmaya engel olacak herhangi bir unsur (yapi, agac vs.) yoktur.
e Sahil hatti uzunlugu yaklasik 1.2 km’dir.

OLUMSUZ FAKTORLER
e Elektrik — su harig altyapi tam olarak henliz tamamlanmamistir.
e Projenin baslamamis olmasi nedeni ile kira s6zlesmesinde siire kaybi olmasi

7.2 EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM DEGERi ANALIZi
Sermaye Piyasasl Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 11-62.1 sayil “Sermaye Piyasasinda Degerleme

Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari’na gére en verimli
ve en iyi kullanimin tanimi “Bir varhgin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karh
olan en yiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varlhigin mevcut kullaniminin
devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katiimcisinin varlik icin teklif edecegi
fiyati hesaplarken varlik icin planladigi kullanima gore belirlenir.” seklindedir.



Bu tanimdan hareketle tasinmazlarin konumlari, alanlari, yasal izinleri, fiziksel 6zellikleri dikkate
alindiginda imar sartlari dogrultusunda parseller tizerine “Turizm Tesisi” insa edilerek kullanilmasinin
en etkin ve verimli kullanim oldugu distiniimektedir.

7.3 GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERINiIN TESPITi
7.3.1 Pazar Yaklagimi Yéntemi ile Ulasilan Sonug:

Bu yontemde, yakin donemde pazara cikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak,
pazar degerini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu parseller
icin m2 birim degeri belirlenmistir. Bulunan emsaller, konum, buyuklik, imar durumu ve fiziksel
ozellikleri gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis, pazarlik durumlari dikkate alinmis ve parsellere
deger takdir edilmistir.

Ozel miilkiyete konu parseller ile K.K.T.C. Maliye Bakanhg Devlet Emlak ve Malzeme Dairesi
Mudirligi’'nden “Tasinmaz Hazine Mallari Kiralama ve Degerlendirme yasasi (63/93 sayili yasa)ve
8(2) ve 9(3) Maddeleri Altinda yapilan tlizik.” kapsaminda ek kira sozlesmelerine gére 48 yil 2 ay
(01.11.2007 -31.12.2055) siire ile kiralanan parsellerin “KKTC resmi kurumlarindan alinan bilgilere
gore, arazilerde kiralama sozlesmesinin sinirli bir ayni hak oldugu, sdzlesmenin tapuya serh
edilebildigi ve yeni diizenlemelerle birlikte bu hak Uzerinde yatirrm amagl ipotek tesis edilebildigi
bilgisi alinmistir.” Gst hakki degerinin hesabinda emsal karsilastirma sonucu ulasilan degerlerinin
yaklasik % 55’i oraninda bir Ust hakki devir degeri takdir edilmistir.

Tasinmazlarin bulundugu bodlgede yapilan incelemeler ve gortismeler neticesinde gayrimenkullerin
yabanci para birimi Gzerinden fiyatlanmasi, yabanci para biriminde yasanan artis ve dalgalanmalar
neticesinde rapora konu tasinmazlarin bulundugu bélgede 2016 yilina goére gayrimenkul fiyatlarinda
yabanci para birimine gore artis olmadigi sonucuna ulasiimistir.

Arsa Degeri; 6.5 Maddesinde belirtilen emsalleri ve agiklamasi dogrultusunda tasinmazlarin birim
degeri ve ulagilan degeri asagidaki gibidir.



e Birim Deger . .
Sira Parsel Yiuzolgiim (m2) Tasinmaz Degeri
| | TL/m2
1 190 Eski 50/1 Parsel No 3.328,12 117 389.390%
2 192 Eski 51/2 Parsel No 2.487,46 117 291.033 %
3 187 Eski 52/1 Parsel No 2.734,07 117 319.886 &
4 188 Eski 53/1 Parsel No 4.170,87 117 487.992 &
TOPLAM 1.488.300,84 &
Sira Parsel —— Yuzolgim K-K.T.C. Yiizolglim (m2) Birim Deger Tasinmaz Degeri
Doniim |Evlek Ayakkare TL/m2
1 46 1 2300 548,70 51 27.915%
2[ 52/2 3 1.004,40 51 51.099%
3| 53/2 1 2700 585,90 51 29.808 &
4 54 1 2 2.008,80 51 102.198 &
5 86 1 2700 585,90 51 29.808 &
6 87 11 2 15.400,80 51 783.516 %
7 89 3 2500 1.236,90 51 62.927 &
8| 144 1 1 1.674,00 51 85.165 %
9| 145 12 3 17.074,80 25 422.601%
10| 88/2 115 3 1800 115.179,80 74 8.552.100%
11| 88/2 40.000,00 25 990.000 %
12| 88/1A 48 1 2800 64.876,80 25 1.605.701 &
Fark| 800 74,40 45 3.325%
TOPLAM 12.746.161,73 &
TOPLAM DEGER 14.234.462,57 £

Pazar Yontemi sonucu tasinmazlarin toplam degerinin ~14.235.000,00-TL oldugu kanaatine
varilmistir.

7.4 GELIR iINDIRGEME YAKLASIMI

INDIRGENMIS NAKIT AKIMI YAKLASIMI VE VARSAYIMLARI

indirgenmis nakit akimi yaklasimi ile net bugiinkii degerine ulasilmaktadir. indirgenmis nakit akimi
yaklasimi gelirlerin kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buglinkli degerine getirilerek
gayrimenkuliin degeri saptanmasi olarak tanimlanmaktadir. Gelecek vyillarla ilgili olarak elde edilen
nakit akimlari, ekonomik verilerin tasidigl risk seviyesine uygun bir indirim orani ile bugline
indirgenmekte ve degeri hesaplanmaktadir. Ortaya cikan deger gelecek yillardaki piyasa sartlarindan
bagimsiz olarak finansal yontemlerle hesaplanan degeridir. Hazirlanan raporda nakit / gelir akimlari
varsayim olarak kullaniimistir.



indirgeme Orani Hesaplanmasi:

Beklenen ortalama getiri orani (yatirimin getiri orani, indirgeme orani), risksiz getiri orani ile risk
primlerini igerir.

Yatirimin Getiri Orani = Beklenen Ortalama Getiri Orani, indirgeme orani
Yatirimin Getiri Orani (Bo) = Risksiz Getiri Orani (Ro) + Risk Primi (Rp)

i. Risksiz (Kesin) Getiri Orani: Likide (akisiga) en yakin durumdaki likiditeden uzaklasmanin; baska
bir deyisle, yalnizca glivenli bir bicimde parayi kullandirmanin karsiligi olan faiz getirisidir. Parayi
slrekli elde tutmaktan bir adim uzaklasilarak, yatirilan paranin ve faizinin geri dénuslyle ilgili bir
belirsizlige katlanmadan elde edilebilecek getiri oranidir. Tiarkiye’de devlet i¢ borglanma
senetlerinin (devlet tahvillerinin) yillik faiz orani, geri 6denme riski olmayan getiri orani olarak ele
alinir. Devlet tahvillerine yatirilan anaparanin ve faizinin geri dénmesi ile ilgili bir glivensizlik ve
risk bulunmadigi gibi, yatirilan paranin yonetilmesi yiukid ve zorlugu da yoktur. Bu varliklar
Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi Devlet Tahvili faiz
oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda 2015 - 2017 yillari arasinda ortalama TL cinsinden
devlet tahvilinin net faizi yaklasik % 10 civarindadir.

ii. Risk Primi: icinde bulunulan genel ekonomik diizene iliskin (sistematik) olmayan, yalnizca
yatirim yapilan yatirim aracini etkileyebilirken, 6teki yatirim araclarini etkilemeyecek olan, yatirm
yapilan ekonomik varlik ve vyatirrmcinin kendisiyle ilgili risklerin karsihgidir. Risk Primi
hesaplanirken lke riski, sektor riski ve gayrimenkul yatirrminin kendi 6zel riskleri géz énlinde
bulundurularak bir risk primi belirlenir. Risk primi finansal yatirim araglarinda faiz oranlari ile
risksiz getiri oranlari arasindaki farkla iligkilidir. Tiirkiye’de gliniimizde faiz oranlari ile risksiz getiri
oranlari arasindaki fark Tirk Lirasi para birimi cinsinden %2,50 ila %4,50 arasinda seyretmektedir.

Buradan hareketle;

Risksiz Getiri Orani (Ro): %10,00

Risk Primi (Rp): %3,00

Yatirimin Getiri Orani (Bo) = Risksiz Getiri Orani (Ro) + Risk Primi (Rp)
Yatirimin Getiri Orani (Bo) = %10,00 + %3,00

Yatirimin Getiri Orani (Bo) = %13 olarak hesaplanmistir.

Ozel miilkiyet ve kiralanan Parseller {izerinde yapilmasi disiiniilen Aqua Dolce Resort olarak

adlandirilan Proje kapsaminda 2 adet otel blogu, 1 adet 24 odali bungalow, 72 adet bungalow, 10

adet villa ve 4 adet hizmet binasi insa edilecektir. Otel bloklari, 24 odali bungalow, 72 adet bungalow

ve 4 adet hizmet binasi kiralanan araziler lizerinde; 10 adet villa ise 6zel miilkiyetli araziler lizerinde

insa edilecektir. Villalar satisa sunulacak, bungalowlar ise uzun dénemli kiraya verilecektir.

Villalar

Projenin satisa esas alani 2390 m2’dir. Projenin 2018 yilinda baslayarak 2019 yilinda tamamlanacagi

varsaylmistir.



e Tasinmazlarin yer aldigi proje de dikkate alinarak 2017 yili igin m? satis degeri 4.850,-TL olarak
hesap edilmis ve yillik artis orani %6 kabul edilmistir.

e Projenin 2018 yilinda %10, 2019 yilinda %70, 2020 yilinda %20’unun satilacagi varsayilmistir.

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglari ekteki indirgenmis Nakit Akimlari tablosunda
sunulan analiz sonucunda villalarin toplam satis degeri 10.141.000-TL olarak hesaplanmistir.

Bungalow

e Bungalow’larin toplam kiralanabilir alani 10.660 m2’dir.Proje kapsaminda uzun dénemli kiraya
verilmesi hedeflenmektedir.

Kira sozlesmesi kapsaminda nakit akim tablosunda, kalan yil siresince yillik %6 kira artis oranina
sahip olacagl, kiraya verilen bungalow’larin otel kapsamindaki hizmetlerden yararlanabilecegi
disulerek kira hesaplamasinda bolgedeki miulklerin yillik getirilerinin pazar degerlerine orani
Gzerinden 2017 yili i¢in toplam aylik kira degerinin 366.360-TL olacagl hesaplanmis ve projenin
tamamlanmasi ile 2020 yili ve sonrasi doluluk oraninin % 85 seviyesinde olacagi varsayllmistir.
Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglari ekteki indirgenmis Nakit Akimlari tablosunda

sunulan analiz sonucunda bungalowlarin kiralamadan kaynaklanan toplam degeri 44.812.000-TL

olarak hesaplanmistir.

Otel

Veriler ve Varsayimlar asagidaki gibidir;

38 Yillik Ust Hakki siiresi alinmistir.

indirge orani R=0,13 kabul edilmistir.

Otel’in bitln yil hizmet verdigi (365 Gin)

228 otel odasi ve 24 bungalow Uzerinden hesaplama yapilmistir.

Ortalama oda Ucreti 315,-TL kabul edilmistir.

Doluluk orani ort.%60 alinmistir.

Yillik artis orani %4 alinmistir.

Gelirlerin ve giderlerin oda, yiyecek ve icecek ile diger gelir kalemlerine gore ylizdesel
dagihmina iliskin varsayimlar ile kira s6zlesmesi kapsaminda arsa kirasi giderler kisminda
indirgenmis Nakit Akimlari tablosunda sunulmustur.

Casino gelirinin yillik briit oda gelirinin % 40’u kadar olacagi varsayilimistir.
Proje ile ilgili bitlin hukuki ve yasal prosediirlerin tamamlandigi varsayllmistir.

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dabhil
edilmemistir.

Yukaridaki varsayimlar sonucu ekteki indirgenmis Nakit Akimlari tablosunda sunulan analiz
sonucunda otel bloklarinin toplam degeri ~ 102.428.000,-TL olarak bulunmustur.

7.4.1 PROJE GELISTIRME MALIYETiINiN BUGUNKU FINANSAL DEGERI

- Projenin 2018 yilinda baslayacagi ve 2019 yili sonunda tamamlanacagl varsayilarak her iki
dénemde de %50 ‘sinin tamamlanacagi varsayilmistir.

- Insaat maliyetinin 2018 ve 2019 yillari igin %15 oraninda artacagi 6ngorilmustir.



- iskonto orani %13 olarak kabul edilmistir.

- Rapor ekinde sunulan indirgenmis nakit akim tablosuna gbre projenin maliyetinin buglinki
degeri 140.320.000TL olarak hesap edilmistir.

7.5 FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZi SONUGCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU
AMAGLA iZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI

Tasinmaz ile ilgili yapilan analizler sonucunda esas olarak Pazar Yaklasimi Yontemi kullaniimistir.
Pazar yaklasimi yontemi sonucu tasinmazlarin toplam degerinin ~14.235.000,-TL oldugu kanaatine
varilmistir.

Gelir Yontemi uygulamasinda indirgenmis nakit akimlari yontemi kullanilarak parseller lzerine
yapilmasi hedeflenen projenin elde edilen veriler dogrultusunda net buglinkii degeri ile projenin
gelistirme maliyetinin bugiinkii degeri farki sonucunda Kalinti Yontemine goére ortaya cikan
gelistirilmis arsa degerine ulasiimistir.

Projenin hasilatinin

BUGUNKU toplam degeri

(TL)
Otel blogu 102.428.000,-TL
Bungalowlar 44.,812.000,-TL
Villalar 10.141.000,-TL
TOPLAM 157.381.000,-TL
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 140.320.000,-TL
GELISTIRILMi$ ARSA DEGERI 17.061.000,-TL

Elde edilen sonuglarin birbirine yakin oldugu goézlemlenmis olup Gelir indirgeme yontemi
gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin glinUmizdeki degerini bulma islemidir. Bu ydntemde
kullanilan gelecege ydnelik tahmin ve projeksiyonlar, glincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz
ve talep faktorleri ve sirekli istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Bu nedenle yontemle ulasilan sonug,
ekonominin gesitli nedenlerle ortaya ¢ikabilecek olumlu ya da olumsuz faktorlerine bagli olarak
degiskenlik arz edebilecektir.

Farkl iki degerleme yontemi sonucu hesaplanan satis degerleri analiz edilerek bu gorislerden
hareketle tasinmazlarin pazar degerinin tespitinde “Pazar Yontemi” Yontemiyle bulunan degerin
nihai deger olarak alinmasi tarafimizca uygun gorilmus ve rapora konu tasinmazlarin nihai pazar
degeri icin 14.235.000,-TL takdir edilmistir.

7.6 ASGARIi BiLGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NiCiN YER ALMADIKLARININ
GEREKCELERI
Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.7 YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILiP GETiRILMEDIGi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI
GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA
GORUS

K.K.T.C. Maliye Bakanligi Devlet Emlak ve Malzeme Dairesi Miidiirligii’'nden “Tasinmaz Hazine Mallari
Kiralama ve Degerlendirme yasasi(63/93 sayili yasa)ve 8(2) ve 9(3) Maddeleri Altinda yapilan tizik.”
kapsaminda ek kira sozlesmelerine gére 48 yil 2 ay (01.11.2007 -31.12.2055) siire ile kiralanan
parseller ile Maya Turizm Ltd. sirketi milkiyetinde bulunan parseller Uzerinde kira sdzlesmesi
kapsaminda vyapilmasi duisinilen projeye K.K.T.C hiikiimetindeki birokrasi nedeni ile heniz

baslanamadigi ve proje igin yapi ruhsatinin heniiz onaylanmadigi bilgilerine ulasiimistir.



7.8 DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL PROJESININ VEYA
GAYRIMENKULE BAGLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI GERGCEVESINDE, BiR ENGEL OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimleri cercevesinde “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina ayni sermaye

olarak ancak tzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulliin degerini dogrudan ve 6énemli dlglide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki
gayrimenkuller ile gayrimenkuller (zerindeki sair ayni haklar konabilecegi” ¢ercevesinde
degerlendirildiginde rapor konusu tasinmazlarin gayrimenkul yatirm ortakligi portféylinde
“istirakler” altinda gbsterilmesinde bir sakinca olmadigi goris ve kanaatine variimistir.

BOLUM 8

8.SONUC BOLUMU

8.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Rapora konu 6zel milkiyette olan arsalar ile K.K.T.C. Maliye Bakanligi Devlet Emlak ve Malzeme
Dairesi Mudurligi’nden “Tasinmaz Hazine Mallari Kiralama ve Degerlendirme yasasi(63/93 sayili
yasa)ve 8(2) ve 9(3) Maddeleri Altinda yapilan tiiziik.” kapsaminda ek kira s6zlesmelerine gore 48 yil
2 ay (01.11.2007 -31.12.2055) siire ile kiralanan parseller lzerinde gelistirilen projenin havaalani
yoluna yakin olmasi, bélgenin gelisime acgik olmasi, denizi ve dogasi ile tercih edilen bir bolgede yer
almasi tasinmazlarin degerine olumlu yénde etki etmekte fakat diger yandan yapilan incelemelerde
blirokrasi nedeni ile projeye baslanamamasi, s6zlesme siiresi kaybi gibi olumsuzluklar bulunmaktadir.



Projeye baslanamamasi nedeni ile kira sdzlesmesinin giincellestiriimesinin gerektigi kanaatine
varilmistir.

8.2 NiHAi DEGER TAKDIRi
Rapor konusu tasinmazlarin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,

imar sartlari, mimari 6zelligi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin kullanim amaci,
cevrede yapilan piyasa arastirmalari, gliniimiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmigtir. 1083-
1084-1086-1088 Tapu koganlarinda kayith 144 Ada sirasiyla 187-188-190-192 parseller (Eski:34933-
34936-34937-34939 Tapu kocanlarinda kayith olan sirasiyla VI Pafta, 59 Harita 50/1 - 51/2 - 52/1 -
53/1 nolu parseller ) ile “Tasinmaz Hazine Mallari Kiralama ve Degerlendirme yasasi (63/93 sayili

yasa) ve 8(2) ve 9(3) Maddeleri Altinda yapilan tuzik.” kapsaminda Devlet Emlak ve Malzeme
Dairesi’nden kiralanan Ust hakkina konu olan 46 - 52/2 - 53/2 - 54 — 86 — 87 — 89 — 144 - 145 - 88/1A -
88/2 parsel numarali taginmazlarin Giincel Adil Piyasa Degeri ve Ust Hakki Degeri icin 14.235.000.-TL
(OnDértMilyonikiYiizOtuzBesBinTiirkLirasi) kiymet takdir edilmistir.

TASINMAZ

Toplam Deger (KDV Harig) 14.235.000 2.787.460 3.767.169
Bu degerlere KDV dahil degildir. Tasinmazin KDV dahil toplam pazar degeri 16.797.300.-TL'dir.

* Ekspertiz raporunun tanzim tarihi itibariyle, Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi alis kuru verileri baz alindiginda, 1
USD =3.7719, 1 GBP = 5.0803.-TL, Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi satis kuru verileri baz alindiginda, 1 USD = 3.7787, 1
GBP =5.1068.-TL’dir. Rapor iceriginde TL cinsinden dederleri yabanci paraya ¢evirirken déviz satis kuru, yabanci para
cinsinden degerleri TL’ye ¢evirirken déviz alis kuru kullanilimistir.

**  Vergi Kanunlarinin Katma Deder Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikiimleri dikkate
alinmamustir. Tespit edilen bu deder pesin satisa yonelik piyasa degeridir.

*** By rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanmistir.
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