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1. RAPOR OZETi

DEGERLENEN o
TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN
TASINMAZIN KISA
TANIMI

TASINMAZIN IMAR
DURUMU

KULLANILAN
Dl;;(‘;ERLEME
YONTEMLERI

TESPIiT EDILEN DEGER

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi
Deger Tarihi

Pazar Degeri (KDV Haric)
Pazar Degeri (KDV Dahil)
Pazar Degeri(KDV Haric)
Pazar Degeri(KDV Dahil)
Kira Degeri (KDV Haric)
Kira Degeri (KDV Dahil)
Kira Degeri (KDV Haric)
Kira Degeri (KDV Dahil)

31.12.2020

25.12.2020
621.825.000.-TL
733.753.500.-TL
69.030.000.-EURO
81.455.400.-EURO
43.350.000.-TL
51.153.000.-TL
4.810.000.-EURO
5.675.800.-EURO

OTEL

Kervansaray Mevkii, Karaoglanoglu, Mersin 10, Girne / Kuzey
Kibris Tiirk Cumhuriyeti agik adresli, tapu kayitlarinda Girne
Kazasi, Karaoglanoglu Kasaba veya Koyii, Kuzguncuk Mevkii,
XII Pafta, 10 E1 E2 Plan No, 91/5 Parsel No’lu, 30 doniim, 1
evlek, 2000 ayakkare biiyiikliigiinde (40.654,37 m?) yiizolgiimlii
arsa iizerinde yer alan 5 yildizli otel.

Lefkosa Sehir Planlama Dairesi’nde yapilan incelemelere ve
imar durum yazisina gore; degerleme konusu parsel Girne 2.
Bolge Kapsamli Emirnamesi’nde “Sahil Seridi” olarak
tanimlanan bolgede yer almaktadir.

Girne II Bolge Kapsamli Emirnamesin’nin 10.Maddesinin
10’uncu fikrasinin (d) bendi geregi; 14/2008 Sayili Belediyeler
(Degisiklik) Yasasinin yiiriirliige girmesinden dnce Belediye
hudutlar igerisinde bulunan bélgelerdeki yeterli yolu olan parsel
ve/veya arazilerin suyun karadan en ¢ok yiikselebilecegi
noktadan dl¢iilmek tizere, kara yoniinden 50 metre olan alan
disinda kalan kisimlarinda Sahil Seridine Turizm Planlama
amacli gelismeler komsu bolge kurali olan “Kahverengi Bolge”
kapsaminda degerlendirilip “Girne II Bolge Kapsamli
Emirnamesi” nin 12.Maddesinin 2.fikrasinin (a) bendi geregi,
2003 Oteller Tiiziigli ve/veya yerine ¢ikarilacak yasal mevzuata
uygun olarak Turizm Planlama Dairesinden olumlu goriis
almustir.

Bu degerleme ¢alismasinda degerleme konusu taginmazin Otel
nitelikli gelir getiren ticari bir miilk olmas1 nedeniyle Gelir
Yaklagimi ve Maliyet Yaklagimi yontemleri kullanilmistir.
Maliyet Yaklasimi Yonteminde kullanilan “Arsa degeri” Emsal
Kargilastirma Yontemine gore belirlenmistir.




2. RAPOR BiLGILERIi

DEGERLEME TARIiHi

RAPORUN TARiHi

RAPORUN NUMARAS

DEGERLEME BiTi$
TARIHI

DAYANAK SOZLESMENIN
TARIHI

RAPORUN KULLANIM
AMACI ve YERI

DEGERLEMENIN KONUSU
ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME
UZMANI

DAHA ONCE
DEGERLEMESININ
YAPILIP YAPILMADIGINA
ILiSKiN BIiLGIi

25.12.2020

31.12.2020

2020 AKFENGYO_15

31.12.2020

02.11.2020

Bu rapor, Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti acik adresli,
tapu kayitlarinda Girne Kazasi, Karaoglanoglu Kasaba
veya Kdoyii, Kuzguncuk Mevkii, XII Pafta, 10 E1 E2
Plan No, 91/5 Parsel No’lu, 30 doniim, 1 evlek, 2000
ayakkare biiylikliigiinde (40.654,37 m?) yiizol¢limlii arsa
tizerinde yer alan 5 yildizli otelin 31.12.2020 tarihli
pazar degerinin, Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi
amaciyla SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanan
gayrimenkul degerleme raporudur.

Kervansaray Mevkii, Karaoglanoglu, Mersin 10, Girne /
Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti agik adresli, tapu
kayitlarinda Girne Kazasi, Karaoglanoglu Kasaba veya
Koy, Kuzguncuk Mevkii, XII Pafta, 10 E1 E2 Plan No,
91/5 Parsel No’lu, 30 doniim, 1 evlek, 2000 ayakkare
biiyiikliiglinde (40.654,37 m?) yiizol¢limlii arsa {izerinde
yer alan 5 yildizli otel.

Ulvi Barkin SENSES
SPK Lisans NO:405898
Degerleme Uzmani

Ali ZARARSIZ
SPK Lisans No: 407909
Insaat Miihendisi

Degerleme konusu tasinmaz igin sirketimizce
31.12.2019 tarihli 2019 AKFENGYO_22 Revize
degerleme raporu bulunmaktadir



3. SIRKETI VE MUSTERIYi

TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI ; ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

SIRKETIN ADRESI : Mebusevler Mahallesi, Ayten Sokak, no:22/7
Cankaya/ANKARA

MUSTERI UNVANI : Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

MUSTERI ADRESI : Biiyiikdere Caddesi, No:201, C Blok, Kat:8,
Levent/Istanbul

MUSTERI TALEBININ Bu rapor SPK’nin I11.62.3 Sayil1 “Sermaye Piyasasinda

KAPSAMI ve VARSA Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme

GETIRILEN SINIRLAMALAR : Kuruluslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig

ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”gergevesinde Tebligin
1.Maddesi,2.fikras1 kapsaminda hazirlanmistir. Miisteri
tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama
bulunmamaktadir.

4. GENEL ANALIZ VE VERILER

4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZIi VE KULLANILAN
VERILER

Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti (K.K.T.C.)

Kibris, Akdeniz’in Sicilya ve Sardunya’dan sonra iiiincii biiyiik adasidir. Tarihi M.O 7000’1i yillara
kadar uzanan ada, 1571 yilinda Osmanli’lar tarafindan fethedilerek Tiirk egemenligine girmistir.
Osmanli Imparatorlugu Birinci Diinya Savasi’na Almanya’nin tarafinda katilinca, 1925 yilinda Kibris
Britanya tarafindan ilhak edilmis ve bir Ingiliz Kolonisi haline gelmistir. 1960 yilinda Kibrish Tiirkler
ve Rumlar Kibris Cumhuriyeti’ni kurmuslardir. 1974 yilinda aday1 Yunanistan’a baglama amach bir
darbenin ardindan Tiirkiye adaya miidahale etmistir. Miidahalenin ardindan ada Kibrisli Tirklerin
yasadig1 kuzey ve Kibrisli Rumlarin yasadig: giliney arasinda ikiye boliinmiistiir. 1975 Yilinda Kibris
Tiirk Federe Devleti kurulmustur. 1983 yilinda ise Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti ilan edilmistir.
Topraklar kuzeyde Dipkarpaz, batida Giizelyurt, giineyde de Akincilar'a dogru yayilir.
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Ki1bris Haritas1 ve KKTC

K.K.T.C topraklarmin % 57'si tarim arazisidir. Yeterli olmayan su kaynaklari modern sulama
sistemleriyle en uygun bir sekilde kullanilmaktadir. Sanayi bakimindan ise adalarda yapilan kiiciik
Olcekte sanayi isletmelerine Kibris’ta da rastlanmaktadir. Gida, insaat ve giyimde 6nemli ilerlemeler
vardir. K.K.T.C.nin bozulmamis dogal giizellikleri ve koklii tarihi ile Akdeniz’de turizm agisindan ¢ok
uygun olmast ve Tiirkiye’de Casino agilmasinin yasak olmasi nedeni ile birgok turistik otel KKTC de
faaliyet gostermektedir. Ayrica iilkede bulunan 7 tniversitede Tirkiye’den ve diinyanin birgok
iiniversitesinden gelen 6grenciler okumakta, bu 6grenicilerin K.K.T.C. ekonomisine 6nemli katkilari
olmaktadir.

Girne

Akdeniz’in iiglincli biiylik adasi olan Kibris’in kuzeyinde yer alan Girne sehrinin yiizélglimii 50
kilometre karedir. Girne’nin giineyinde bulunan Girne Siradaglar1 batida Kayalar koyii yakinlarinda
kiyidan baglayarak, doguda Yedikonuk koyiine kadar uzanir.

Girne’nin Konumu



Girne kasabasinin tarihi M.O. 10. Yiizyila dayanir. Kibris’in eski ¢aglardaki 10 kralligindan birinin
merkezi olarak Kibris’a hakim olan g¢esitli medeniyetlerin izlerini tasiyan tarihi bir kent olan Girne,
dinlendirici bir tatil i¢in Akdeniz’in en ideal ve ender yerlerinden biridir. Eski yapilarin muhafaza
edildigi at nali seklindeki limanini ¢evreleyen restoran, bar ve kiiciik oteller turistlere essiz bir
atmosfer iginde hizmet eder.Girne sehrine tipik Akdeniz iklimi hakimdir. Yazlar1 uzun ve kurak,
kiglart ise kisa ve yagislidir. Kent hizla biiyiimektedir. 2019 yilindaki niifus ve konut sayimina gore
sehrin niifusu 77.000'dir

4.2. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIZi,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

2020 3.Ceyrek KKTC Temel Ekonomik Gostergeler

Corona salgininin diinyada heniiz bitmemis olmasi hem saglik, hem sosyal hem de ekonomik
kosullarda ciddi zararlar meydana getirmeye devam etmektedir. Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyetinde
2020 yilinin Mart ayinda ilk vaka ile kendini gdsteren salgin tilke sosyal yapisini ve buna bagli olarak
ekonomisini ciddi sekilde etkilemistir. May1s ayindan itibaren baslayan kismi acilma ve dncesinde
alinan bazi énlemler ile ekonomiyi yeniden canlanmaya baglamigtir

Dis Ticaret
ithalat

Ulke ekonomisinde yasanan gelismelerin daha iyi anlasilabilmesi acisindan ithalata dayali bir
ekonomiye sahip olan Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti’nin dis ticaret rakamlarinin incelenmesi 6nem
arz etmektedir. 2020 Mart ayinda ilk Corona viriis vakasinin {ilkemizde ortaya ¢ikmasi ile birlikte dis
ticarette sert bir diisiis yasanmustir. Ardindan biitiin diinyada mal ve hizmet talebindeki duraksama ve
ozellikle Kuzey yarim kiirede yaz turizmine dayali ekonomilerde hissedilen turizm sektdriindeki ciddi
daralma, iilkemizde ikamet eden yabanci 6grenci ve isci sayilarindaki azalma neticesinde iilkemizde
de i¢ talepteki diisiis daha belirgin bir sekilde hissedilmistir. Buna bagli olarak ithalat rakamlarindaki
diisiis 2020 y1li ikinci ¢ceyreginde daha belirgin hale gelmistir. Ticaret dairesinden alinan verilere gore
Ocak-Eyliil 2019 toplam ithalat rakanmi 1,027,708,816 USD (5,797,527,494 TL) iken 2020 Ocak-Eyliil
toplam ithalat rakami USD cinsinden %28 azalarak 744,566,991 USD ( 4,964,651,311 TL) olmustur.
TL cinsinden ise %14.4 gerileme yasanmistir.

KKTC ithalat rakamlar1 ABD $ cinsinden (Ocak 2003-Eyliil 2020)
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KKTC ithalat rakamlar1 ABD $ cinsinden (Ocak 2019-Eyliil 2020) ve 2020 son 3 ay tahmin

Tarih fthalat (TL) fthalat (%) Mevsimsellikten arinms ithalat($)
1/1/2019 751,259,148 140,227,976 151,364,867.63
2/1/2019 623,362,016 118,162,048 135,427, 787.09
3/1/2019 659,416,439 120,925,375 120,519,417.77
4/1/2019 813,621,607 141,784,830 135,779,824.14
5/1/2019 799,714,555 132,065,130 127,146,620.89
6/1/2019 353,054,192 94,945,120 101,521,155.39
72019 841,719,676 148,231,501 141,398,041.26
8/1/2019 638,147,453 113,219,045 121,146,624.25
/1/2019 805,384,774 140,691,797 153,319,912.89
10/1/2019 | 837,663,282 144,599,706 134,653,363.08
11/1/2019 | 819,502,528 142,759,575 131,987,.827.55
12/1/2019 | 876,478,491 147,451,841 130,326,559.44
1/1/2020 578,119,512 97,578,141 108,238,378.81
2/1/2020 702,620,106 116,042,924 133,975,913.52
3/1/2020 479,423 838 76,690,718 73.820,139.38
4/1/2020 278,652,775 40,771,548 35,508,356.65
5/1/2020 470,764,352 7,666,100 68,952,217.60
6/1/2020 620,926,300 91,031,940 91,521,718.55
711/2020 592,378,420 86,308,333 79.390,949.29
8/1/2020 608,396,106 84,183,915 95,609,336.97
9/1/2020 633,369,902 84,293,372 91,987.460.36
10/1/2020 91,309,378 84.763,673.47
11/1/2020 92,519,454 81,195,370.06
12/1/2020 102,229,864 82,806,389 86
Ihracat

Ithalat rakamlarinda goriilen diisiis yaninda ihracat rakamlar1 yilin ilk 9 ayinda gegmis yillara gore
toparlanma gostermis ve 82,578,985 USD rakamina ulagsmustir. Gegen yila gore % 23 artig gosteren
KKTC ilk 9 ay ihracatinda en énemli artis Narenciye kaleminde goriilmiistiir. 2019 y1l1 Ocak-Eyliil
donemi 19,083,768 $’1ik narenciye ihracat rakami 2020 yilinda ayni1 dénem igin %43 artisla
27,378,937 $a ulagmustir .

KKTC ihracat rakamlar1 TL ve USD olarak 2017-2020 Ocak-Eyliil

YIL Ihracat Deger (TL) |ihracat Deger (USD)
2017 Ocak-Eyliil 296,904,335 82,336,055
2018 Ocak-Eyliil 356,282,451 81,868,191
2019 Ocak-Eylil 376,959,556 67,264,498
2020 Ocak-Eyliil 543,474,218 82,578,985




KKTC Bazi Onemli ithalat Rakamlarimin Karsilastirmasi (2019-2020)

ithal Mal 2019 Ocak-Eyliil () (2020 Ocak-Eylil ($) |Degisim

Akaryakit 120,178,297 67,519,767 -5:44 1)
Tasit Araclarn 67,134,112 88,650,561 5:32.0)
Sanayi Tipi Makineler 20,071,949 7960412 -%60.0)
insaat Demiri 31,259,249 21,119,258 -5432.0)
Hayvan yemleri 22,530,167 23,140,375 %3.0
Konfeksiyon 33,070,012 19,631,210 -5e41.0)
LPG 12,784,528 10,469,562 -%lB8.08
ICep telefonlan 15,589,179 |14-,E.22.464 -3%66.7]

Grafik’te KKTC icin baslica ithalat kalemlerinden bazilar1 verilmistir. Akaryakit ve tasit araclarinin
iilkemizin en biiyiik ilk iki ithalat kalemi oldugu goriilmektedir. 2003 yilindan sonra ithalatta goriilen
artis 2008, 2009 ve 2016 yillarinda goriilen gerileme ile birlikte 2017 ve 2018 yillar1 yiiksek ithalat
rakamlarinin goriildiigi yillar olmustur. 2019 ve 2020 yillarinda ise ithalatta azalma yasanmistir. Son
iki yila ait bazi 6nemli ithal mallarinin ithal rakamlarinin kargilagtirmasi tablo 5’te verilmistir.
Gortilecegi tizere tasit araglar1 kalemi 2020 yilinin ilk 9 ayinda, 6nceki yilin ilk 9 ayina gére USD
cinsinden %32 artis géstermistir. Bu artista “tasit ara¢” alimlarindaki KDV indiriminin etkisinden
bahsedilmesi uygun diisecektir. Bu kalem disinda gegen senenin ayni déonemine gore artis gosteren tek
kalem %3.0 reel artis ile “Hayvan yemleri ve katki maddeleri” kaleminde olmustur(Tablo5). Bunlarin
disindaki diger biitiin mal ithalatlarinda reel olarak gerileme goriilmiistiir.

Ulastirma
Deniz ve havayolu ile iilkemize gelen yiik miktarinin incelenmesi neticesinde ise deniz yolu

tagimaciliginda ciddi bir azalis goriilmemesine ragmen hava yolu ile olan tasimacilikta yiik miktarinda
diger gostergelerde oldugu gibi bir azalma yasanmistir. Ugus sayilarinin azalmast ile iliskili bu durum
ve deniz yolu ile gelen yiik miktari ilerleyen donemlerde takip edilecektir. 2016 y1li sonrasina ait
eldeki veriler ile KKTC’ye gelen ugus ve yolcu sayisi ¢eyrek donemlik olarak Tablo’da verilmistir.
Tarifeli uguslar incelendiginde Agustos ayinin trendinin artis, Subat ayinin ise azalma egiliminde
oldugu gorilmiistir.

Deniz yolu ile gelen yiik miktarlar1 Aylik (Ton)



KKTC’ye Gelen Tarifeli(gri) ve Charter(mavi) Sefer Sayisi-Gelen Yiik Miktar1 Ayhik

KKTC Gelen Ugus ve yolcu sayilari ceyrek donemlik toplam (2016C.1-2020C.3)

= = ST

L = L L T

YIL | Dénem | Gelen Yolcu | Tarifeli Ugus | Charter Ugus
201 C1 389,466 2,840 177
2018 C2 446,889 3,172 146
2018 C3 518,598 3,372 234
2016 4 459,796 3,037 232
2017 ¢1 433,018 2,881 254
2017 ¢2 492,493 3,050 265
2017 ¢3 561,488 3,253 223
2017 c4 496,746 2,989 284
2018 C1 476,631 2,923 208
2018 2 499,310 3,006 267
2018 C3 564,668 3,217 204
2018 C4 473,849 2,955 264
2019 c¢1 424,485 2,736 181
2019 ¢2 489,355 3,287 230
2019 C3 584,608 3,543 194
2019 c4 518,253 3,206 200
2020 c¢1 338,974 2,443 135
20200 ¢2 1,933 30 11
20200 C¢3 68,824 584 6
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Enerji

KKTJC tiiketici fiyatlar1 endeksinde en agirlikli madde ve en biiyiik ithalat kalemlerinden olan
akaryakit i¢in uluslararasi piyasalardaki Brent cinsi ham petroliin maliyeti iilke ekonomisi i¢in 6nem
arz etmektedir. Brent tipi ham petrol spot fiyatlar1 Ekim’de ortalama 40 §$ / varil ile Eyliil ortalamasina
gore 1 $ / varil diislis gosterdi. Libya’da daha dnce kesintiye ugrayan ham petrol {iretimi tekrar
devreye girdigi ve bir¢ok iilkede COVID-19 vakalarinin artmaya baslamasiyla 6ntimiizdeki aylarda
petrol talebini azaltabilecegi i¢in Brent fiyatlar1 Ekim ayinda diismiistiir. Bu gelismelere ragmen, ABD
Enerji Bilgi Idaresi (EIA) kiiresel petrol envanterlerinin éniimiizdeki aylarda diismeye devam etmesini
beklemektedir. Bununla birlikte, ABD EIA, kiiresel petrol stok seviyelerinin yiliksek olmasi ve fazla
ham petrol iiretim kapasitesinin petrol fiyatlar izerindeki yukar1 yonlii baskiy1 sinirlayacagini ve
Brent fiyatlarinin 2020°nin sonuna kadar ortalama 40 $ / varil civarinda kalacagini tahmin etmektedir.
Eldeki veriler 2021 yilinin petrol fiyatlarinda bazi artislara neden olacagi seklindedir. EIA, Brent tipi
ham petrol fiyatlarinin 2021 yilinda ortalama 47 $ / varil olacagini tahmin etmektedir.EIA nin 2021
yil1 igin yaptig1 tahminlerin KKTC’de 2021 yilinda enerji maliyetlerinin yiikselebilecegini, 6zellikle
son zamanlarda yasanan déviz kurundaki yiikselislerle birlikte bu maliyetin daha da derin etkilerinin
olmasinin beklenebilecegini diislindiirtmektedir. Corona pandemisi nedeni ile Mart ayindan itibaren
yasanan sok kapanma neticesinde basta akaryakit olmak tizere enerji tilketiminde yaganan ani azalma
ekonominin tekrar agilmasi ile birlikte toparlanma isaretleri gostermeye baslamistir. 2020 yilinin
akaryakit satislari i¢in kotii bir y1l olmasi artik kesinlesmis gibi iken, elektrikte de tiikketimde yasanan
azalma Temmuz 2020 “Devlet Planlama Orgiitii Pandemi ara dénem raporu IV>’de ki tahmine (%12.5
azalma) yakin ama daha iyi bir sekilde % 10 civarinda azalma ile tamamlamasi tarafimizdan tahmin
edilmektedir. Akaryakit tiiketiminde yasanan azalmanin 6zellikle Giiney Kibris ile olan sinirlarin uzun
stire arag gegislerine kapali kalmasinin da bu noktada etkili oldugu disiiniilmektedir. Euro-dizel
yakitta 2019 y1li Ocak-Ekim toplam litre satig1 133.5 milyon litrenin {izerinde iken bu sene 101.7
milyon litrenin biraz iizerinde ger¢eklesmistir. 95 oktan benzin satiglart Ocak-Ekim aylari aras1 2019
yilt i¢in 120 milyon litre civari iken 2020 yilinda 92 milyon litre civarinda kalmistir. Bu durumda
genel olarak 2019 Ocak-Ekim donemi ile 2020 yilinin ayn1 donemi karsilastirmasi benzin ve dizel
satiglarinda miktar olarak % 24 civari bir azalmay1 gostermektedir. Elektrik tiiketiminde yasanan
kaybin akaryakita gore daha az olmasinin elektrik tiiketiminde en biiytik tiiketici grubu olan
konutlardaki elektrik tiiketiminde herhangi bir degisiklik gbzlemlenmemesinin etkili oldugu
degerlendirilmektedir.

Brent Petrol Varil Fiyati ve Trend analizi sonucu(USD)

Brent WarilTL

O5en oTrend O Mevsimsslikian annms
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KKTC Elektrik iiretim MW cinsinden ayhk

@ Trend

Merkezi Biitce

KKTC Maliye bakanliginin gelir ve giderlerinde meydana gelen degisimlere bakildiginda 6zellikle i¢
tiiketimin daha iyi anlagilabilmesi i¢in maliye bakanliginin “Dahili KDV” rakami incelenmesi 6nem
arz etmektedir. En son elde edilen veri olan Ekim 2020 ayina ait olan “Dahili KDV” gelir rakami1
gecen senenin ayni ay1t olan Ekim 2019 ‘a gére ABD dolar1 cinsinden %24 civari gerilemistir. TL
cinsinden Ekim aylar1 karsilastirildiginda %10.6 artis yasanmistir. Yine ayni kalemde 2019 yilinin ilk
10 ayinda elde edilen 97.9 milyon $ gelire karsilik 2020 yilinda 70.9 milyon $ gelir elde edilerek
yaklasik % 27 civari bir gerileme gozlemlenmistir. Tiirk lirast olarak 2020 yil1 ilk 10 ayda 493 milyon
TL gelir elde edilen bu kalemde 2019 yil1 ayn1 déneminde 555 milyon TL gelir toplanmisti.Corona
viriis salgiminin en etkili hissedildigi Mart-Mayis 2020 tarihleri aras1 “Dahili KDV” geliri kaleminde
goriilen ciddi diisiis sonrasi takip eden aylarda toparlanma goriilmeye baglanmasi tiiketime bagl
ekonomideki iyilesme isareti olarak ongoriilmektedir. Maliye bakanliginin topladigi Dis yardim-
krediler hari¢ kismini gosteren “Yerel(Mahalli) Gelirler” kaleminde ise goriilen hizli toparlanma daha
sonralar1 yerini izafi olarak daha stabil bir gelir seviyesine gerileyerek devam ettirmektedir. Ekim
2019’da toplanan 98.9 milyon USD ‘lik yerel gelir Ekim 2020°de 67.4 milyon USD’ye gerilemistir.
TL cinsinden ise ilgili donem rakamlar1 sirasi ile 565 ve 562 milyon TL olmustur. Yerel gelirler
kaleminde ilk 10 aylik performans karsilastirmasi yapildiginda 2019 yilinda toplanan 963 milyon
dolarlik (5.43 milyar TL) gelire karsin yasa giiciinde kararname ile emeklilik geliri yanisira, gelir
vergisine tabi baska gelir elde edenlere kisisel indirim ve ¢ocuk indiriminin verilmesi uygulanmasinin
kaldirilmasi ve Banka ve Sigorta islemleri Vergisi ile Ozel iletisim Hizmetleri Vergisi
yikimliiliiklerine gegici beyanname verme ve vergi ddeme yikiimliiliigliniin getirilmesine ragmen
2020 yilmin ilk 10 ayinda 784 milyon dolar (5.41 milyar TL) toplanmustir. Bu kalemde ilgili donemde
USD cinsinden yasanan %18.5’lik gerileme y1l sonuna kadar devam edip 2020 yilmin 2019 yilina gore
dahaaz bir reel gelirle bitecegi tahmin edilmektedir. Tiirk Lirast olarak sabit ge¢cen bu donemde Vergi
yasalarinda yapilan diizenlemeler ile ciddi kayiplar 6nlenmistir.
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KKTC Maliye Bakanhgi “Yerel(Mahalli) Gelirler” 2015-Ekim 2020 (USD cinsinden)

R R el e

L L

KKTC Maliye bakanhg “Yerel(Mahalli) Gelirler TL ve USD (2010-2020)

YIL | Mahalli Gelirler (TL) | Mahalli Gelirler (USD)
2010 1,791,246,834 1161,714,01
201 1,952,147,953 1158,062,685
2012 2,338,729,399 1,304,777,239
2013 2,286,524,202 1184,705,798
2014 2,708,664,635 1,235,867,107
2015 2,915,923,580 1,057,309,299
2016 3,454,747,062 1138,874,305
2017 47,291,967 1145,417,098
2018 5,014,860,609 1,062,556,593
2019 6,823,866,873 1,200,889,330
2020 5,414,994,267 784,419,169

2020 YILI ITI. CEYREK GSYIH TAHMINIi

T

H# B bl [l Ll i

Lt

LU

b

2020 yil1 {igiincii geyregine ait Gayri safi yurtici hasila (GSYIH) gerceklesme rakamlar1 daha nceki

DPO raporunda yer aldig1 gibi tahmine dayal1 olarak hesaplanmustir. Bu rakamin hesaplanmasi ve

tahmininde agirlik kazanan veriler Dis ticaret, bankacilik , demografi ve Merkezi yonetim biit¢esine ait
kalemler yaninda bazi 6ncii gosterge niteligindeki verilerdir. Yapilan hesaplamalar sonunda 2020
yilinn {igiincii ceyreginde yildan yila (2019C3-2020C3 aras1) GSYIH rakanminin %8.44 kiiciildiigii,
ceyrek donemde (2020C3) ise %16.07 biiyiime yasadigi tahmin edilmistir. Bu biiyiime rakami yilin ilk

iki ¢eyregindeki sirasi ile %7.56 (2020C1) ve %13.60(2020C2) ¢eyreklik kiigiilmeler sonrasi
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ekonominin agilmasindan kaynaklanan biiyiime tahminidir. 2020 y1l ilk ii¢ ceyreklik kii¢iilmenin
toplam %7.3 oldugu tahmin edilmektedir. Sektdrel bazda hesaplama icin yeterli veri kaynagi
bulunmadigindan sektorler bazinda kiigiilme oranlart ile ilgili herhangi bir hesaplama veya tahmine
gidilmemistir. Eldeki baz1 verilerin GSYIH sektérleri ile ilgili dngdriide kullanilmasi neticesinde
“Mali sektorler’de 3.¢eyrekte reell %1 civari kiiciilme, ithalat vergileri kaleminde ise reel %25 {izeri
kiigiilme beklentisi hesaplanmistir. Reel GSYIH rakamlar1 olarak ilgili dénemler igin yapilan
hesaplamalar neticesinde tahmini GSYIH rakanu 1977 sabit TL fiyatlar1 ile 2020 ilk ¢eyregi igin
17,154.9, ikinci ceyrek igin ise 14,821.9 bulunmustur. Bu son rakam ile 2011 yilindaki GSYIH rakami
olan 14,917e yakin bir gerileme oldugunu gdstermistir. Eldeki en son verilerle hesaplanan 2020
liciincii ceyregi icin reel GSYIH 17,203 rakamina yanasmustir. Devlet Planlama Orgiitiimiizce 2020 yil
sonu i¢in yapilan hesaplara gore yillik % 14.3 civari kii¢iilme beklenmektedir.

KKTC GSYIH ceyreklik Yildan Yila biiyiime oranlari(%) (Ocak 2003-Eyl. 2020)

Kiiresel olarak ikinci dalga bircok iilkede basladi ve 6zellikle Fransa, Ingiltere gibi Avrupa iilkeleri

EL] [
mza
L=

Kiiresel Ekonomik Goriiniim/TURKIYE

kisitlamalart yeniden gilindemine aldi. Sokaga ¢ikma kisitlamalarindan hizmet sektorii olumsuz
etkilenirken imalat sektorii gorece daha az etkilendi. Kisitlamalara ve vaka sayilarina ragmen biz
salginin ilk dalgada oldugu kadar ekonomik aktiviteye zarar verecegini diislinmiiyoruz. Ayrica asi
caligmalarinda ozellikle Pfizer %90’dan fazla etkili oldugunu agikladigr asinin onay bagvurusunu
gerceklestirecegini ve onaylanmasi halinde bir sene iginde 1.3 milyar doz asinin iiretilecegini acikladi.

As1 kaynakli toparlanma bu sekilde artarak devam ederse risk istahi artacaktir. Bu durumda OPEC
iilkeleri iiretim kesintisini uzatmaya yanasmayabilir. Bu durumda orta vadede petrol fiyat1 artacak ve
petrol tarafindaki avantaj limitlesecektir.Kiiresel giindemde en 6nemli gelismelerinden olan ABD
secimleri sonuglandi. Bazi kilit eyaletlerde birbirine yakin sonuglansa da Demokrat Parti aday1 Joe
Biden baskan secildi. Heniiz Senato’daki durum belli olmamakla birlikte Temsilciler Meclisi ve
Bagkanlik Demokrat Parti’ye ge¢mis oldu. Donald Trump ve avukatlari ise se¢imi mahkemeye
tagtyacaklarini agikladi.Kiiresel piyasalarda ise ABD bagkanlik secim sonuglarimin biiyiik 6l¢iide belli
olmasi ve asi g¢alismalarinda neticenin en azindan simdilik alinmig olmasiyla borsalarda ralli
gerceklesti. Bununla birlikte altin ve dolar bu siiregte gii¢ kaybetti.

Ekonomik aktivitedeki normallesmede kiiresel anlamda hizmet sektorii toparlanirken yeniden
karantinalarin glindeme gelmesi toparlanmanin hizim kesti. Bununla birlikte kisa vadede turizm ve

ulagim sektoriinde heniiz kayda deger bir toparlanmadan s6z edilememektedir. Kapanmalarin artmasi
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durumunda bu iki sektoriin toparlanmasi daha da gecikecektir. Gerek gelismis, gerekse gelismekte
olan iilkelerdeki hem maliye hem para politikalar1 bu yil tarihi seviyelerde genislemeci hareket etmek
durumunda kaldi. Bu durum Nisan-Mayis aylarinda konusulan ekonomiler agisindan en koti
senaryolarin atlatilmasia yardimer oldugundan gayet pozitif fakat kimi gelismekte olan iilkelerde
Ozellikle mali genislemelerin sebep oldugu artan borg stokunun siirdiiriilebilir olup olmadig: siipheli.
Ancak gerek Fed’in gerekse ECB’nin yiiksek olasilikla 2022-2023’e¢ kadar sikilasma adimlar
atmayacak olmasi hatta 6zellikle ECB’nin Aralik ayinda varlik alim programini genisletmesi bu
noktada bu iilkelerin elini rahatlatacaktir.Gelismekte olan iilkelere sermaye akisi, tekrar artig trendine
gectigi goriiliiyor. Ozellikle Asya iilkelerine devam eden akimlar var. Ayrica Ekim ayinda genel bir
artistan s6z etmek miimkiin.Burada as1 ¢aligmalarinin Ekim ay1 igerisinde hizlanmasinin pozitif
etkisinin olabilecegi goriilmektedir.Oniimiizdeki aylarda herkesin gozii kulagi asi calismalarinda
olacaktir. Salginin gidisat1 ve asmin gelismeleri para politikalarini ve mali politikalari, finansal
piyasalar1 dogrudan etkileyecektir.

KAYNAK:TUIK-KKTC DEVLET PLANLAMA ORGUTU
5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGIiLER
5.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU,

Degerleme konusu gayrimenkul, Merit Park Oteli, Kervansaray Mevkii, Karaoglanoglu / Girne
konumludur. Ercan Havaalani’ndan 6ncelikle ana baglanti aksindan Lefkosa’ya devam edilip, Gonyeli
kavsagindan Girne’ye ve Giizelyurt istikametinde 6-7 km. devam edilerek Karaoglanoglu Mevkii’ne
ulagilir. Gayrimenkul, Karaoglanoglu Mevkii’nde yolun sag kolunda, i¢ tarafta deniz kiyisinda yer
alan 5 yildizli otel ve casinosudur. Gayrimenkul, Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti, Girne
Karaoglanoglu Koyii Kuzguncuk Mevkii, XII Pafta, 91/5 Parsel iizerinde yer almaktadir. Yaklagik 40
doniim arazi ilizerinde denize cepheli konumda insa edilmistir. Girne-Giizelyurt Karayolu’na 400-500
metre, Girne Sehir Merkezi’ne 6—7 km, Lefkosa Sehir Merkezine 27-28 km, Ercan Havaalani’na 50
km mesafededir.

Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti’'nde yer alan bes yildizli oteller ¢ogunlukla Girne c¢evresinde,
tasinmazlarin bulundugu bdlgeye yakin konumlanmistir. Bu tesisler yilin 365 giinii agik olup,
cogunlukla yarim pansiyon sistemiyle hizmet vermektedir. Oteller en yiiksek dolulugu Haziran -
Temmuz - Agustos aylarinda yakalamaktadir.

KKTC otellerinde Casino, doluluklart yaz kis yiiksek tutmasi agisindan 6nemli bir unsurdur. Biitiin
bes yildizli otellerde ve daha kiigiik ¢apli otellerde de Casino bulunmaktadir. Yaz aylarinda bolgeye
gelen turistler daha ¢ok deniz turizmi i¢in bolgeyi tercih etmekte iken, kis ve bahar aylarinda 6zellikle
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kumarhane miisterilerinin ve nispeten kongre miisterilerinin otellerde konakladig1 ve otel doluluklarin
arttirdigi goriilmektedir.

Degerleme konusu tesisin konumlandigi bolge, Kervansaray Mevkii olarak adlandirilmakta olup,
bolgeye bu ismi Kervansaray Konutlar1 vermektedir. Bolgede, yol kenarlarinda tek katli ya da dubleks
villa projeleri bulunmakta olup, ayrica bazi turistik restoranlar da bulunmaktadir. Bolge Resort Otel ve
Casino Turizmi agisindan gelismekte olan bir bolgedir.

5.2. GAYRIMENKULUN TANIMI ve OZELLiKLERIi

Kervansaray Mevkii, Karaoglanoglu, Mersin 10, Girne / Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti acik adresli,
tapu kayitlarinda Girne Kazasi, Karaoglanoglu Kasaba veya Koyl, Kuzguncuk Mevkii, XII Pafta, 10
E1 E2 Plan No, 91/5 Parsel No’lu, 30 doniim, 1 evlek, 2000 ayakkare biiyiikliigiinde (40.654,37 m?)
ylizOl¢limlii arsa tizerinde yer alan 5 yildizli otel olarak insaa edilmistir.

5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Insaat Tarz1 Betonarme Karkas
Binanin Kat Adedi A Blok: 2 Bodrum + Zemin +Zemin AraKat+3
Normal Kat

B ve C Bloklar: Bodrum + Zemin +Zemin Ara
Kat+3 Normal Kat

Toplam insaat Alam Briit 31.231 m?
(Projesine gore parsel iizerinde yer alan tiim
yapilarin toplam alani)

Binanin Yagsi 14

Elektrik Mevcut

Trafo 2 Adet Mevcut

Jenerator 2 Adet Mevcut

Su Deniz suyunun aritilarak kullanilabilir hale

getirilmesi i¢in tesis edilen aritma sistemi ve
atik su aritma tesisleri mevcut ve faaldir.

Su Deposu Mevcut (700 ton kapasiteli)

Kanalizasyon Biyolojik Aritma Sistemi

Isitma/Sogutma/Havalandirma Sistemi Glines enerjisi panelleri ve LPG yakitli 1s1
kazanlar1-Chiller Grubu-Merkezi Sistem

Asansor 4 Adet Miisteri, 4 Adet Personel

Yangin Merdiveni Mevcut

Yangin Thbar Sistemi ve Sondiirme Tesisat ~ Duman ve 1s1ya duyarli dedektérler, yangin
dolaplart, tiiplii sondiirticiiler ve hidrantlar,
sprinkler sistem mevcuttur.

Otopark Mevcut

Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler

Degerleme konusu gayrimenkul, Tiirkiye Alan Olgii Birimlerine gore 40.654.37 m? arazi {izerine
kurulmus olan 286 odasi, agik ve kapali havuzlari, restoranlari, 6zel plaji, tenis kortu, anfi tiyatrosu,
fitness salonu, SPA Merkezi ve Casino’su bulunan ve MERIT PARK OTEL adi altinda faaliyet
gosteren 5 yildizli bir oteldir.

S6z konusu otel, Girne Kalesi’'nden esinlenerek dizayn edilmis olup, mimari olarak kale seklindedir.
Mimari projesine gore A-B-C olarak adlandirilan 3 bloktan olugmaktadir. A Blok 7 Kat, B ve C Blok
6 kathidir. Diger bloklardan farkli olarak A Blokta 2.Bodrum kat mevcut olup Casino olarak
kullanilmaktadir.
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Briit Alan (m?) flave Briit Alan Toplam Briit Oda Sayis1

(m?3) Alan (m?)
2.Bodrumkat  2.981 235 3.216 -
1.Bodrumkat  7.387 725 8.112 -
Zemin kat 5414 85 5.499 43
Zeminarakat  4.363 962 5.325 62
1.Normal kat 3.667 64 3.731 68
2.Normal kat ~ 3.667 64 3.731 64
3.Normal Kat ~ 3.752 1.026 4.778 62

Merit Park Otel’in mimari projesine gore 299 olan oda sayis1 2014 yilinda yapilan tadilatla birlikte 13
oda arasindadaki duvarlar yikilarak birlestirilmis, oda tiirleri degistirilmis ve oda sayis1 286’ya
diigtirilmistiir. Mevcut duruma gore oda tipleri ve katlara dagilimi asagida tabloda gosterilmistir.

MEVCUT DURUMA GORE ODA SAYISI VE KATLARA GORE ODA DAGILIMI

ODA Tipi ODA SAYIS | ZEMIN ZEMIN 1KAT 2KAT | 3KAT | TOPLAM

KAT ARA

KAT

STANDART ODA | 253 41 62 64 48 34 253
ENGELLIi ODA 6 2 2 2 6
SUIT ODA 27 4 9 14 27
DELLUX SUIT | 4 2 2 4
ODA
KiNG(KRAL 6 2 2 2 6
ODASI)

2.Bodrum katin tamami Casino kullanimindadir. Kata otel binasi i¢erisinden merdivenler ve asansor
ile ulagildigi gibi bina digindan ayr1 bir giris ile de ulagilmaktadir. Bu girigin bulundugu béliimde
casinoya ait otopark alan1 bulunmaktadir. Kat kendi igerisinde giris holii, vestiyer, casino, bar, kat
ofisleri, yangin merdivenleri, teknik hacimler, servis girisi, depo hacimlerinden olusmaktadir. Bu katta
zeminler casino boliimlerinde hali, 1slak zeminler ve merdivenler granit kaplidir. Duvarlar dekoratif
kaplama, tavanlar algipan asma tavandir. Kapilar ahsap, pencereler PV C dogramadir. Aydinlatma spot
lamba ve aydinlatma armatiirleri ile saglanmaktadir.

1.Bodrum katta ana restoran, mutfaklar, soguk hava depolari, ihtiyaca gore boliimlendirilebilen
toplant1 salonlari, fuaye alani, ¢ocuk kuliibii, gamasirhane, personel yemekhanesi, su deposu, teknik
personel ofisleri yer almaktadir. Bu katta zeminler toplanti odalar1 ve ¢ocuk kuliibiinde hal1, ortak
alanlar kismen hali kismen seramik, restoran boliimii seramik kaplidir. Duvarlar kismen dekoratif
kismen kagit kaplidir. Tavanlar algipan asma tavandir. Kapilar ahsap, pencereler PV C dogramadir.
Ofis boliimlerinde aliiminyum dogramadir. Aydinlatma spot lamba ve aydinlatma armatiirleri ile
saglanmaktadir.

Zemin kat otel ana giris katidir. Bu katta giris holii, resepsiyon, lobi, lobi bar, restoran, kuafor salonu,
diikkanlar, kat ofisleri, 21 adet standart oda, 20 adet standart twin oda ve 2 adet engelli odas1 olmak
iizere toplam 43 oda, SPA merkezinin kapali ylizme havuzu, Tiirk hamami sauna, buhar odasi, fitness
center ve soyunma odalar1 yer almaktadir. Bu katta zeminler koridorlarda hali, ortak alanlarda granit,
1slak hacimlerde seramik kaplidir. Duvarlar kismen dekoratif kismen kagit kaplidir. Tavanlar algipan
asma tavandir. Kapilar ahsap, pencereler PV C dogramadir. Ofis boliimlerinde aliiminyum dogramadir.
Aydinlatma spot lamba ve aydinlatma armatiirleri ile saglanmaktadir.
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Zemin Ara Katta; SPA merkezi ve masaj odalari, 33 adet standart oda, 23 adet standart twin oda ve 6
Standart Fmly oda olmak iizere toplam 62 adet oda yer almaktadir.

1. Normal Katta; 32 adet standart oda, 20 adet standart twin oda, 12 adet standart famly oda ve 4 adet
siiit oda olmak iizere toplam 68 oda ve kat ofisleri almaktadir.

2. Normal Katta; 19 adet standart oda, 22 adet standart twin oda, 7 adet standart famly oda, 9 adet suit
oda ve 2 adet deluxe suit oda olmak iizere toplam 59 adet oda ve kat ofisleri yer almaktadir.

3. Normal Katta; 17 adet standart oda, 15 adet standart twin oda, 6 adet standart famly oda, 27 adet
suit oda ve 2 adet kral (king) oda olmak {izere toplam 54 adet oda ve kat ofisleri yer almaktadir.

-Otelde 122 adet standart oda, 100 adet standart twin oda, 2 adet engelli odasi, 31 adet standart famly
oda, 27 adet suit oda, 2 adet delux suit oda, 2 adet kral (king) oda olmak {izeretoplam 286 adet oda
bulunmaktadir.

- Standart oda tiplerinde oda biiyiikliikleri 23 ile 36,6 m? arasinda degigsmektedir. Banyo biiytikliikleri
ise 4,9 ve 6,2 m? biyiikliigiindedir. Suit odalarda 43,5 m? oda, banyo 9 m?, WC ise 3,2 m? biiyiikliige
sahiptir. Deluxe suit odalarda 67,3 m? oda, banyo 14,2 m?, WC ise 2,5 m? biiyiikliige sahiptir. Kral
daireleri 150 m? oda, 18,6 m? banyo alanina sahiptir.

- Odalar birlestirilmek suretiyle toplam oda sayis1 299°dan 286’ya diisiiriilmiis ancak kat alan1 ve oda
m?’lerinde bir degisiklik olmamustir.

-Zemin ara kat ve normal katlarda koridorlar ve oda zeminleri hali, 1slak zeminler seramik kaplidir.
Duvarlar kismen dekoratif kismen kagit kaplidir. Tavanlar al¢ipan asma tavandir. Kapilar ahsap,
pevncereler pve dogramadir. Aydinlatma spot lamba ve aydinlatma armatiirleri ile saglanmaktadir.

- Otel binasi igerisinde 113 m? su yiizeyine sahip kapali yiizme havuzu, restoranin yer aldig1 deniz
cephesinde ise 996 m? su yiizeyine sahip agik yiizme havuzu bulunmaktadir. Otelin ana restoran1 928
m? biiytikliige sahiptir.

- Otel binasi disinda parsel iizerinde aritma tesisi, 2 adet tenis kortu, amfi tiyatro, rekreasyon alanlari
ve prefabrik depo yer almaktadir. Bu yardimer binalarin kullanim alanlar1 agagida tabloda
gosterilmistir.

Alan (m?)

Dinlenme Soyunma 320
Odalar1, WC ve Duglar

Trafo + Jeneratdr Binasi 216
Servis Avlulari 414
Amfi tiyatro ve Soyunma 195
Odalar1

Aritma Tesisi 392
Bubharlastirici 9
Prefabrik Depo 300
Cop Odasi 62
Su Deposu 248
Toplam 2.156

-Otel cevresi bahge peyzaji1 yapilmis ve gayet bakimli vaziyettedir.

- Otele ait plg ve tesisleri mevcuttur

-Tesisin konumlandig1 arazi, yer yer diiz ve yer yer engebelidir. Bu ylikseklik farkliliklar tesiste,
manzaradan faydalanma amagli olarak kullanilmaktadir. Tesisin kendisine ait plaj aam en alt kotu

olusturmaktadir.
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5.3. GAYRIMENKULUN YASAL INCELEMELERIi
5.3.1. TAPU INCELEMELERI

53.1.1. TAPU KAYITLARI

Kaza : Girne

Kasaba veya Koy : Karaoglanoglu

M evkii : Kuzguncuk

Pafta No : X1l

Harita No : 10E1E2

Parsel No ; 91/5

Kog¢an No : 31

Yiizol¢limii : 30 Doniim, 1 Evlek, 2000
Ayak Kare (*)

Niteligi : Hali Arazi(**)

Kiralayan : K. K. T. C. Maliye Bakanligi,
Devlet Emlak ve Malzeme
Dairesi (***)

Kiraa : Akfen Gayrimenkul Ticareti
ve Insaat A.S.

Kira Miiddeti : 01.08.2003 tarihinden
31.07.2052 tarihine kadar 49
Yildur.

Yillik Kira Bedeli : D-294/2008 no’lu dosyada
dosyalanmustir.

(*) KKTC’de alan 6lgiileri olarak doniim, evlek ve ayakkare kullanilmaktadir.

1 doniim=1337,8037800057044 m?, 1 evlek= 334,4509400013988 m?, 1 ayakkare=0.09290304 m?’dir.
Ayrica, 1 déniim=4 evlek, 1 evlek=3.600 ayakkare’dir. (Tiirkiye Alan Olgii Birimlerine Gére Toplam
40.654,37 m*’dir.)

(**) Degerleme konusu arazi KKTC miilkiyet sistemi igerisinde “Hali Arazi” olarak
tanimlanmaktadir.

(***) Bu arazilerin miilkiyeti KKTC Maliye Bakanligi’na ait olup 01.08.2003 tarihinden 31.07.2052

tarihine kadar Ust Hakk1 Akfen Gayrimenkul Ticareti ve insaat Anonim Sirketi’ne aittir.
5.3.1.2. TAKYIDAT BILGIiSi VE DEVREDILMESINE iLiSKiN KISITLAR

KKTC Tapu ve Kadastro Daireleri’nde tapu kiitligii izerinden inceleme yapilamamaktadir.
Tasinmazlar lizerindeki takyidatlarin arastirilmasi amactyla sadece malik ya da noterden diizenlenen
vekalethame ile yetkilendirdigi kisilerce ilgili daireden “Tasinmaz Mal Arastirma Belgesi” temin
edilebilmektedir.
KKTC Tapu ve Kadastro Dairesi Girne Kaza Tapu Amirligi’nden temin edilen ve tarafimiza iletilen
“Tasimnmaz Mal Arastirma Belgesi’ne ve ipotek resmi senetlerine gore tasinmaz iizerinde asagidaki
engeller bulunmaktadir;
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15.11.2015 Tarihli Fiba Banka A.S lehine 42.000.000 EURO bedelle 1. Derece ipotek bulunmaktadir.

16.11.2015 Tarihli Credit Europe Bank Iehine 21.000.000 EURO bedelle 2. Derece ipotek
bulunmaktadir.
24 Ekim 2015 tarihli Tapu ve Kadastro Dairesi Tasinmaz Mal Arastirma Belgesi ve ipotek resmi

senetleri ekte sunulmaktadir.
Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Uc Y1l I¢erisinde Konu Olan Degisiklikler

Degerleme konusu gayrimenkuliin tapu kayitlarinda son ii¢ yil igerisinde herhangi bir degisiklik
olmamustir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu arsa Girne Kazas1 Karaoglanoglu Kasaba/Koyi, Kuzguncuk
mevkii, XII paftal0 E1 Plan no, 91/5 parsel sayili, 30 Doniim, 1 Evlek, 2000 ayakkare (Tiirkiye Alan
Olgii Birimlerine Gore Toplam 40.654,37 m?) yiizolgiimiine sahip olup miilkiyeti K.K.T.C Maliye
Bakanligi’na aittir.

K.K.T.C Maliye Bakanligi Devlet Emlak ve Malzeme Dairesi tarafindan 15.07.2003 tarihli ilk
sozlesme ile 01.08.2003 tarihinden 31.07.2052 tarihine kadar 49 yilligina Akfen Gayrimenkul Ticareti
ve Ingaat A.S.ne kiralanmus olup (Bu ilk sézlesmede kirac1 “T-T Turizm Insaat Tarim Besicilik Sanayi
ve Ticaret Anonim Sirketi”olarak yer almakta olup, 21.09.2006 tarihinde isim degisikligi yapilarak
kirac1 “Akfen Gayrimenkul Ticareti ve insaat Anonim Sirketi” olarak onaylanmistir

Yine K.K.T.C Maliye Bakanlig1 Devlet Emlak ve Malzeme Dairesi ile T-T Turizm Insaat Tarim
Besicilik Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi arasinda diizenlenen 15.07.2003 tarihli ilk kira
sozlesmesinde taginmazin yiizél¢limii “yaklagik 37 donlimliik arazi” olarak belirtilmis iken 03.06.2008
tarihli, Akfen Gayrimenkul Ticareti ve insaat Anonim Sirketi ile Devlet Emlak ve Malzeme Dairesi
Miidiirliigii arasinda imzalanan protokol 4’te “tasinmazin yiizol¢iimii 30 doniim 1 evlek 2000
ayakkare” olmasi konusunda mutabik kalinmustir.

Akfen Gayrimenkul Ticareti ve Ingaat A.S. tarafindan arsa iizerine 5 Yildizh otel insa edilmistir.
Insaatin tamamlanmasin1 miiteakip s6z konusu otel Akfen Gayrimenkul Ticareti ve Insaat A.S.
(Kiralayan) ile Serenas Turizm Kongre ve Organizasyon Hizmetleri Limited Sirketi (Kiraci)arasinda
imzalanan 03.12.2007 tarihli s6zlesme ile ikinci 5 y1li opsiyonlu olmak iizere 5 +5 yil miiddetle
kiralanmig ve “MERCURE OTEL” ad1 altinda faaliyete gecmistir.

Otelin bodrum katinda yer alan casino ise Akfen Gayrimenkul Ticareti ve Insaat A.S. (Kiralayan) ile
Voyager Kibris Limited (Kiraci) isimli firma arasinda imzalanan 15.03.2007 tarihli s6zlesme ile yine
ikinci 5 yil1 opsiyonlu olmak {izere 5 +5 y1l miiddetle kiralanmistir.

Her iki firma ile yapilan s6zlesmede belirlenen ilk 5 yillik siirelerinin sona ermesi akabinde siire
uzatimi yapilmamis ve her iki sézlesme de fesh edilerek Serenas Turizm Kongre ve Organizasyon
Hizmetleri Limited Sirketi’in kiracilik sifat1 sona erdirilmistir.

Bu kez Akfen Gayrimenkul Ticareti ve Insaat A.S. ile Voyager Kibris Limited isimli firma arasinda
imzalanan 15.05.2012 tarihli yeni kira s6zlesmesi ile casino dahil otelin tamami 20 y1l miiddetle
Voyager Kibris Limited tarafindan kiralanmis ve isim degisikligi yapilarak “MERIT PARK OTEL VE
CASINOSU” adi altinda faaliyete gegirilmistir

Tapu Kayitlar1 Acisindan Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklar Portfoyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasas1 Mevzuati1 Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmaz iizerinde Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortaklifi A.S.min %100 bagh
ortaklig1 olan Akfen Gayrimenkul Ticareti ve Insaat A.S. lehine 49 yil siireli miistakil ve daimi
nitelikte olan “Ust (Insaat) Hakki”, Akfen Gayrimenkul Ticareti ve Insaat A.S. nin “Ust (Insaat)
Hakki1” tizerinde de Fiba Banka A.S lehine 15.11. 2015 tarihli 42.000.000 € ve Credit Europe Bank
Lehine 16.11.2015 tarihli 21.000.000 € bedelli iki adet ipotek bulunmaktadir.
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Gayrimenkul Rehin Haklar1 Hanesinde Yer Alan Ipotekler;

1.Derece Ipotek sahibi Fibabanka’dan 27.12.2019 tarihinde alinan yaziya gore tasinmaz iizerinde yer
alan ipotek Akfen Gayrimenkul Ticareti ve Insaat A.S. firmasina mevcut proje kredisinin refinansmani
i¢in 27.10.2015 tarihli s6zlesme kapsaminda kullandirilmis olan 30.000.000 EURO tutarmdaki
kredinin teminatina yonelik olarak alinmustir.

2. Derece Ipotek sahibi Credit Europe Bank’tan 30.12.2019 tarihinde alian yaziya gére tasinmaz
iizerinde yer alan ipotek Akfen Karakdy Gayrimenkul Yatirim ve Insaat A.S. firmasinin 06.11.2015
tarihi itibariyle kullanmis oldugu 15.000.000 EURO tutarindaki proje finansmani kapsamindaki
kredinin teminatina yonelik olarak alinmustir.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun 28.05.2013 tarihli resmi gazetede yayinlanan Gayrimenkul Yatirim
Ortaklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 30. Maddesi’nin 1. Fikrasina gére Gayrimenkul Yatirim
Ortaklar1 gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi
sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iligkin olarak ya da yatirimlar i¢in kredi temini amaciyla
portfoydeki varliklar iizerinde ipotek, rehin ve diger siirli ayni haklar tesis edilebilir.

S6z konusu tebligin ilgili maddesi uyarinca, tasinmaz iizerindeki ipotekler tasinmazin gayrimenkul

yatirim ortakliklart portfdyiine alinmasinda sermaye piyasasi mevzuati ¢ercevesinde, bir engel teskil
etmemektedir.

5.3.2. BELEDIYE INCELEMESI
5.3.2.1. IMAR DURUMU

Tiirkiye’deki imar sisteminden farkli olarak, KKTC’de imar planlar1 yerine emirnameler ile yapilagsma
miimkiin olabilmektedir.

Letkosa Sehir Planlama Dairesi’nde yapilan incelemelere ve ayni dairenin 18.11.2015 tarihli imar
durum yazisina gore; degerleme konusu parsel Girne 2. Bolge Kapsamhi Emirnamesi’nde “Sabhil
Seridi” olarak tanimlanan bolgede yer almaktadir.

Girne II Bolge Kapsamli Emirnamesin’nin 10.Maddesinin 10’uncu fikrasinin (d) bendi geregi;
14/2008 Sayili Belediyeler (Degisiklik) Yasasmin yiiriirliige girmesinden 6nce Belediye hudutlari
icerisinde bulunan bdlgelerdeki yeterli yolu olan parsel ve/veya arazilerin suyun karadan en ¢ok
yiikselebilecegi noktadan Olgiilmek tizere, kara yoniinden 50 metre olan alan disinda kalan
kisimlarinda Sahil Seridine Turizm Planlama amagli gelismeler komsu bdlge kurali olan
“Kahverengi Bolge” kapsaminda degerlendirilip “Girne II Bolge Kapsamlhi Emirnamesi” nin
12.Maddesinin 2.fikrasinin (a) bendi geregi, 2003 Oteller Tiizigl ve/veya yerine ¢ikarilacak yasal
mevzuata uygun olarak Turizm Planlama Dairesinden olumlu goriis almig turizm konaklama amagh
gelismeler, Insaat Toplam Alan Oranr’min 0.60/1°i, insaat Taban Alam Oranr’’min %20’yi, Bina
Kat Sayis’nin 4 (dort)’ii, Bina Toplam Yiiksekligi’nin 15,24 metreyi (50 ayak) agmamasi
kosullari ile yapilabilir.

5.3.2.2. RUHSAT DOSYASI iNCELEMESI

Degerleme konusu tasinmaza ait Tapu ve Kadastro Dairesi Kira Belgesi, Kadastral Pafta Haritas1, Imar
Durum Belgesi, Yap: Ruhsatlar1 ve Yapi ve Kullanma izin Belgesi yerine gecen Girne Belediyesi
Onay Belgesi, tasdikli proje sayfalar1 ve kat planlar1 ve otel isletme ruhsati temin edilerek rapor ekinde
sunulmustur.

27.02.2004 tarihli “Girne Belediyesi Bina, Yol, Taksimat, Bolme Ruhsat1” belgesi; “Onaylanmig
proje ve sartnamelere gore, bodrum katta restoranlar, diikkanlar, sogutma depolar1, havuz ve idari
odalar, hotel hizmeti teknik odalari, sosyal kullanim alanlari, zemin katta 50(elli) yatak odasi, idari
binalar, sosyal alanlar, havuz, 4(dort) adet kat ofisi, L.ci katta 70 yatak odasi, 1 adet kat ofisi, Il.ci katta
70 yatak odasi, 4 adet kat ofisi, IIl.cli katta 2 kral dairesi, 48 yatak odasi, 4 adet kat ofisi insaat1”
konuludur.
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19.02.2008 tarihli “Girne Belediyesi Bina, Yol, Taksimat, Bolme Ruhsat1” belgesi; “Onaylanmis
proje ve sartnamelere gore, Belediyemizden 27/02/2004 tarih ve 3095 no’lu ruhsat almig binanin
yapim esnasinda vaziyet planinda gosterildigi gibi ylizme havuzu iptal edilerek yeni yiizme havuzu,
Anfitiyatronun yerinin degistirilmesi, ilave ¢Op odasi, aritma tesisi ve prefabrik depo yapilmak sureti
ile ilgili parselde 2(iki) adet bodrum kati, zemin+I.ci+Il.ci+IIl.cii+IV.cii katlarda 4 (dort) adet toplanti
salonu, 4(dort) adet restoran, dinlenme, soyunma ve dus, tuvaletler, trafo ve jenerator odasi, su deposu
ve 299 odadan (606 yatak) olusan bir adet turistik hotel insaat1” konuludur

07.04.2008 tarihli “Girne Belediyesi Onay Belgesi (Final Approval)’ne gore, 27/02/04 ve 19/02/2008
tarihli, 4621 numaral izinler onaylanmistir. Bu belge Tiirkiye sistemindeki yapi kullanma izin
belgesinin kargiligidir

Girne Belediyesi’nde degerleme konusu tasinmaza iliskin imar arsiv dosyasinin incelenmesine izin
verilmemis olup, gerek ruhsat gerek iskan gerekse mimari proje bilgileri miisteri tarafindan temin
edilmistir. Ancak her belgenin iizerinde yetkili mercilerin onay1 oldugu tespit edilmistir.

S6z konusu tesise iligkin onaylt mimari proje 14-01-08 tarih 03/965 numaralidir.
Gayrimenkuliin yerinde yapilan incelemelerinde, mevcut durumu ile yasal durumu arasinda fark

olmadig1 goriilmiistiir. Mevcut yapr “Mimari Proje, Yapt Ruhsati ve Yapi Kullanma Izin Belgesi” ile
uyumludur.

5.3.2.3. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN iPTALLERi V.B.
DiGER BENZER KONULAR ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI,
PLAN iPTALLERI V.B. DIGER BENZER KONULAR

Degerleme konusu tasinmazin imar dosyasinda her hangi bir enclimen karari bulunmamaktadir.

5.3.3. SON 3 YIL iCERiISINDEKi HUKUKi DURUMDAN KAYNAKLI DEGiSiM

Degerleme konusu tasinmazin da igerisinde yer aldig1 kahverengi bolgelerde 23.05.2013 tarihli
Emirname degisikligi ile imar hakk: degistirilmistir. Buna gore insaat toplam alan orani 0,50/1 iken
0,60/1 olmus, insaat taban alani orani ise %15 iken %20, Bina Toplam Yiksekligi ise 16.20 metre (53
ayak) iken 15.24 metre (50 ayak) olmustur.

Akfen Gayrimenkul Ticareti ve Ingaat A.S. ile Serenas Turizm Kongre ve Organizasyon Hizmetleri
Ltd. Sti. arasinda imzalanan 03.12.2007 tarihli kiralama s6zlesme siiresi dolmasi akabinde fesh edilmis
ve Akfen Gayrimenkul Ticareti ve Ingaat A.S. ile Voyager Kibris Limited isimli firma arasinda
15.05.2012 tarihinde imzalanan yeni kira s6zlesmesi ile Casino dahil 5 yildizli otelin tamam1 Voyager
Kibris Limited isimli firma tarafindan kira baslangig tarihinden itibaren baslamak tizere 20 yil siire ile
kiralanmigtir. Otel ismi de yeni kira donemi ile birlikte “Merit Park Otel ve Casino” olarak
degismistir.

imar Bilgileri Acisindan Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklar1 Portfoyiine Alnmasinda Sermaye
Piyasas1 Mevzuat1 Cerc¢evesinde, Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazin da igerisinde yer aldig1 kahverengi bolgelerde 23.05.2013 tarihli
Emirname degisikligi ile imar hakk: degistirilmistir. Buna gdre ingaat toplam alan orani 0,50/1 iken
0,60/1 olmus, ingaat taban alani orani ise %15 iken %20, Bina Toplam Yiiksekligi’i ise 16.20 metre
(53 ayak) iken 15.24 metre (50 ayak) olmustur. Bu yapilan degisiklik imar haklar1 bakimindan parsel
lehine (olumlu) bir degisiklik olarak degerlendirilmektedir.

Parsel iizerinde mevcut tesislere ait mevzuat uyarinca almmasi gereken tiim izin ve belgelerin tam ve
noksansiz olarak alinmis olmasi nedeniyle Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde Gayrimenkul

Yatirim Ortaklig1 portfoyiline alinmasinda bir sakinca yoktur.
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6. DEGERLEME CALISMALARI

6.1. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN
DEGER TESPITi

Degerleme teknigi olarak tilkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel yontem bulunmakta
olup bunlar Maliyet Y6ntemi, Emsal Karsilastirma Yontemi ve Gelir yontemleridir.

MALIYET YONTEMI: Bu yontemde, var olan bir yapmin giiniimiiz ekonomik kosullari altinda
yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklagiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “Higbir sahis ona kars1
istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir” seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu kabul edilir.
Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode
olmasindan dolay1 zamanla azalacagi varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina
degerinin, hi¢bir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: isyeri tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en
giivenilir ve gercekei yaklasim piyasa degeri yaklagimidir. Bu degerleme ydnteminde bdolgede
degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilagtirilabilir 6rnekler incelenir.
Emsal karsilastirma yaklasimi agagidaki varsayimlara dayanur.

- Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig1 pesinen kabul edilir.

- Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve
bu nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.

- Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire igin kaldig1 kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip
oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda giiniimiiz soSyo-
ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

GELIR YONTEMI: Tasinmazlarin degeri, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa-
ornegin kiralik konut ya da is yerlerinde- siiriim bedellerinin bulunmasi i¢in gelir yonteminin
uygulanmas1 kuraldir. Gelir yontemi ile TUlizerinde yapt bulunan bir tasimmazin degerinin
belirlenmesinde 6l¢iit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal
tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin siirekli olarak kullanilma olasilifina karsin, bir yapinin
kullanilma siiresi kisitlidir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yapi ve
yapiya iligkin diger yapisal tesislerin degerleri ayr1 kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren taginmazin yillik igletme briit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan
gelir kayb1 ve isletme giderlerinin ¢ikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yap1 gelir ve arsa gelirinden
olugsmaktadir. Arsa geliri, arsa degerinin bolgedeki taginmaz piyasasinda gecerli olan taginmaz faiz
oraninca getirecegi geliri ifade eder. Yap1 geliri yapinin kalan kullanim siiresi boyunca bolgedeki
taginmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapimin kalan kullanim
stiresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.
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6.2. DEGERLEME iSLEMINIi ETKILEYEN FAKTORLER

Degerleme iglemini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir faktér bulunmamaktadir.
6.3. TASINMAZIN DEGERINi ETKILEYEN FAKTORLER

OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

-Ercan Havaalani uluslararasi ugusa agik bir havalimani degildir. Bu nedenle gelen turist sayist
kisithdir.

OLUMLU YONDE ETKIiLEYEN FAKTORLER

Mevcut otel arazisi KKTC Maliye Bakanlig1 Devlet Emlak ve Malzeme Dairesi Miidiirligii niin
miilkidiir ve 49 yil siire ile tist hakki sdzlesmesi ile kiralanmistir.

40.000 m? den biiyiik arsa iizerine ve denize cepheli konumda insa edilmistir.

Degerleme konusu otel insaatina 2004 yilinda baslanmis ve 2007 yilinda hizmete acilmistir. insasinda
kullanilan malzeme ve iscilik kalitesi yiiksektir.

2013 y1l1 baginda otel kiracisinin degismesinin ardindan otel genelinde bir yenileme yapilmistir. Gerek
otel odalari, gerek SPA restoran gibi ortak alanlarda ingaat malzemeleri yenilenmis, otel daha yeni bir
goriiniime kavusmustur.

Otel odalarinin biiyiikk gogunlugu deniz manzaralidir.

Biinyesinde Casino bulunmaktadir. Otel ve Casino isletmesi ayni firmadir ve 20 yi1l gibi uzun siireli
kira s6zlesmesi bulunmaktadir. Bu anlamda ticari getirisi yiiksek 5 yildizli turistik bir tesistir.

Bahge ve peyzaj diizenlemeleri yapilmis gayet bakimli vaziyettedir. Rekreasyon alanlari
olusturulmustur.

Deniz suyunun aritilarak kullanilabilir hale getirilmesi igin tesis edilen aritma sistemi ve atik su aritma
tesisleri mevcut ve faaldir.

Girne, Lefkosa merkezlerine ve Ercan Havaalani’na ulasimi kolaydir.

KKTC’ nin turizm bodlgesi Girne’dir. Taginmazin bulundugu bdlge gerek Girne merkezine yakinlig
gerekse de oteller bolgesinde yer almasi dolayisiyla ¢ekim kabiliyeti yiiksektir.

64. DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME
YONTEMLERIi VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERIi

Bu degerleme calismasinda degerleme konusu taginmazin Otel nitelikli gelir getiren ticari bir miilk
olmasi nedeniyle Gelir Yaklagimi ve Maliyet Yaklagimi yontemleri kullanilmigtir. Maliyet Yaklagimi
Yonteminde kullanilan “Arsa degeri” Emsal Karsilastirma Yo6ntemine gore belirlenmistir.
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6.5.DEGER TESPITINE iLISKiN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

Fiyat1 Birim
EMSAL Yeri Ozellik _Alam ©®) Déniim K aynak
Doniim (KKTC) .
Fiyati (£)
Girne Merkezde Tasinmaza uzak bir Sahibinden 0 (545)
Emsal 1 konumda Otel marl1 | 10 déniim (KKTC | 20.000.000 2.000.000 (6132323
Arsa Olgii
birimine gore)
Benzer Konumda Sahibinden
Emsal 2 Sahile uzak bir 33 Déniim (KKTC | 6.500.000 196000
Girne-Alsancak konumda konut Olii 0 (533) 8304763
arast arsasi birimine gore)
Merkezi konumda Sahibinden O (545)
Emsal 3 Girne-Karsiyaka sahile cepheli ticari 1 Doniim 2.900.000 290.000 9234681
imarli arsa (KKTC Olgii
birimine gore)
Denize yakin | Q Global Emlak
) konumda 2 déntim 0542 866 06 06
Emsal 4 Girne-Esentepe konumda Ticari (KKTC Olgii 500.000 250.000
Imarl1 Arsa birimine gore)
Karaoglanoglu Eski Tasinmaza yakin Cypomax Emlak
Emsal 5 Bungalov evlerin konumda deniz 3 Doniim 750.000 200.000 |0533882 3187
bulundugu parsel. manzarali , turizm (KKTC Olgii
Degerleme konusu imarl birimine gore)
parselin ¢ok Arsa
yakininda.

(*) KKTC’de alan 6lgiileri olarak doniim, evlek ve ayakkare kullanilmaktadir.

1 doniim=1337,8037800057044 m?, 1 evlek= 334,4509400013988 m?, 1 ayakkare=0.09290304

m2’dir. Ayrica, 1 doniim=4 evlek, 1 evlek=3.600 ayakkare’dir. Tiirkiye Alan Olgii Birimlerine Gére

Toplam 40.654,37 m?’dir.
ARSA EMSAL DEGERLENDIRME TABLOSU
Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
KKTC KKTC KKTC KKTC KKTC
Alan (KKTC Déniimii) 10 Doniimii 33 Doniimii 1 Doniimii 2 Doniimii 3 Doniimii
Istenen Fiyat (£/KKTC Doniimii) 2.000.000 196.000 290.000 250.000 200.000
Pazarhkh Fiyat (£/KKTC 1.500.000 176.400 261.000 235.000 180.000
Doniimii)
Konum Diizeltmesi (+-%) -50% 30% 0% -20% -5%
Yiizolgiim Diizeltmesi (+-%) -50% 0% -10% -5% -10%
imar Durumu Diizeltmesi (+-%) -30% 20% 10% 5% 00%
(£/KKTC (£/KKTC (£/KKTC (£/KKTC (£/KKTC
Diizeltilmis Birim Fiyat 262.500 | Doniimii) | 275.184 | Doniimil) | 258.390 | Doniimii) | 187.350 | Doniimii) | 155.000 | Doniimil)
(£/KKTC
Emsal Ortalamasi ~227.000 Doniimii)
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-Calismada 31.12.2020 Tarihli T. C. Merkez Bankas1 1 EURO Alis Kuru: 9,0079.- TL kullanilmustir
-Degerleme konusu parselin yakin civarinda satigi gerceklesmis ve halen satista olan turizm ve ticaret

imarl1 ve konut imarli arsa emsalleri tabloda gosterilmistir.

-Satista olan miilklerin satis fiyatlan iizerindeki muhtemel pazarlik paylari, alim satim masraflar ve
emlak¢1 komisyonlar1 goz oniinde bulundurulmustur.

- Tabloda yer alan emsallerin tiimii sahis arazisi olup serbest piyasada alinip-satilabilen parsellerdir.

- Yapilan arastirmalar sonucunda, degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede “Turizm Tesis
Imarl1” arsa stokunun oldukea kisitl oldugu 6grenilmistir

-Mahallinde yapilan arastirmalar ve yapilan goriigmeler neticesinde yukaridaki agiklamalar
cercevesinde degerleme konusu parselin arsasinin tam miilkiyet degerinin 227.000 EURO/KKTC
Dontimii olabilecegi kanaatine varilmustir.

-Birim m? arsa degerinin 1/3’{ ¢iplak (kuru) miilkiyet, 2/3°1 tist hakki degeri olarak kabul edilmistir.

- Toplam 49 yil siireli iist hakkinin, raporun hazirlandig tarihte geri kalan siiresinin toplam siireye
oranlanmasi suretiyle arsanin iist hakkinin buglinkii birim doniim degerine ulasilmistir.

Arsa Kalan Ust Hakkr Degeri (EURO)* 98.829
Arsa Biiyiikligii (KTCC Doniimii) 30,39
Toplam Arsa Degeri (EURO) 3.003.413
Toplam Arsa Degeri (TL) 27.781.570
Birim Arsa Degeri (EURO/KKTC Dénilimii) 2227.000
Ust Hakki Degeri Oram 2/3

Ust hakkinin Kalan Siiresi (YIL) 32

*: Arsanin {ist hakkindan elde ettigi kalan siire degeri bulunurken arsanin iist hakki degeri
olarak ilk olarak 2/3" alinmistir. Ardindan 49 yillik {ist hakkindan kalan siire hesaplanarak
ist hakkinin bugiinkii birim arsa degeri bulunmustur.
Ust Hakki Kalan Zaman Birim Arsa Degeri ~ =(Birim Arsa Degeri x 49 yillik iist hakki
katsayis1 x Ust hakkindan kalan siire)
Ust Hakki Kalan Zaman Birim Arsa Degeri  =(227.000 € x 2/3 x 32 /49)
Degerleme Uzmaminin Profesyonel Takdiri:
Degerleme konusu tasinmazin mevkii, konumu, parsel alani, turizm tesisi imarli olusu, parsel {izerinde

5 yildizli prestijli bir otel bulunmasi, ¢evresinin tesekkiil tarzi, tim yasal izinlerinin alinmig olmast
durumu g6z oniinde bulundurularak ve ¢evreden elde edilen gayrimenkul emsal degerleri de dikkate
alinarak, KKTC alan 6l¢ii birimlerine gére 1 Doniim arazi degeri 227.000 EURO olarak takdir
edilmis ve 49 yillik (iist hakkinmn) kira siiresinin kalan siiresinin arsa degeri EURO ve TURK
LIRASI iizerinden hesaplanmigtir

6.6 MALIYET YONTEMI
Bu analizde bina maliyet degerleri, maliyet olusumu yaklasimi ile; binalarin teknik ozellikleri,

binalarin ingsasinda kullanilan malzeme ve iscilik kalitesi, piyasada ayni ozelliklerde insa edilen
binalarin ingaat maliyetleri, benzer otel maliyetlerine iligkin sektorel tecriibelerimiz dikkate alinmistir.
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MALIYET TABLOSU (ARSA+BINA)

TOPLAM BIRIM INSAAT TOPLAM YIPRANMA
INSAAT ALANI MALIYETI- MALIYET/EURO SONRAS
EURO/m? TOPLAM
MALIYET/EURO
2.BODRUM
KAT
1.BODRUM
KAT
ZEMIN KAT 31.241 1.400 43.737.400 39.363.660
1.KAT
2KAT
3KAT
4KAT
EK TESISLER 2.156 300 646.800 582.120
HAVUZ 996 715 712.140 640.926
CEVRE DUZENI 1.300.000
TOPLAM 34.383 45.096.340 41.886.706
ARSA DEGERI 3.013.413
TOPLAM 44.900.119
DEGER ~44.900.000

Toplam ingaat maliyeti degeri Akfen GYO A.S.’den temin edilen ger¢eklesen insaat maliyetleri
bilgileri ve benzer otel maliyetlerine iligskin sektor tecriibelerimizin birlikte irdelenmesi ile

hesaplanmustir.

Degerleme konusu taginmazin ingaatinin bitim tarihi “Girne Belediyesi Onay Belgesi (Fina
Approval)’ne gore 07.04.2008 dir. (Bu belge Tiirkiye sistemindeki yap1 kullanma izin belgesinin
karsiligidir) Degerleme tarihinde tasinmazin yasi ve fiziki durumu ve 2013 yilinda yapilan tadilat ve
yenilemeler dikkate alinarak takdir edilmistir.
Peyzaj diizenlemeleri, plaj ve rekreasyon alanlarinin tanzimi, saha betonu ve asfaltlamasi, parseli
cevreleyen beton duvar iizeri tel orgiiler, acik otopark alani diizenlemesi vb. maliyetler i¢in yaklasik
olarak takdir edilmistir.

6.6.1. GELIiR YONTEMI iLE DEGER TESPIiTi

Degerleme konusu taginmazin gelir getiren ticari bir miilk olmasi nedeniyle gelir yaklagimi yontemi

kullanilmistir. Otel gelir projeksiyonu gosterilmistir

. Otel Gélir Projeksiyonu
-Otel 286 odadan olusmaktadir.

- Otelin ortalama doluluk oranimin 2021 yilinda %61 olarak gergeklesecegi ve 2028 yilinda %93
ulasacagl sonraki yillarda sabit dolulukta %93 doluluga ulasacagi ve %93 dolulukla isletilecegi

varsayilmigtir.

-Otelin 365 giin acik olacagi varsayilmistir.

-Otel fiyatlari, oda-kahvalti sistemde olacak sekilde ongoriilmustiir. Tesisin ge¢mis yillardaki
performansi, turizm sektoriinde ve bolgede yapilan incelemeler goz 6niinde bulundurularak, ortalama
oda fiyatinin 2021 y1li i¢cinde 98 EURO olacagi varsayilmistir. Oda fiyatinin enflasyon oranina ve
bolge ekonomik gostergeleri gelisim tahminlerine gore artacagi varsayilmigtir

-Tesisin performansi gdz dniinde bulunarak, yillar bazinda oda gelirlerinin toplam gelirlerin %85’1,
diger gelirlerin ise % 15 olacag1 varsayilmustir.
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-Toplam gelirlerden departman giderleri ve isletme giderleri diisiilerek briit isletme kar1
hesaplanmustir. Otelde Briit Isletme Karmin (GOP) 2021 yilinda %36 ,2022 yil1 i¢in %38,2023 yili
icin %40 ,2024 yilinda %42 ,2026 yilinda %44 oraninda olacag1 ve sonraki yillarda da sabit devam
edecegi kabul edilmistir.

- Casino gelirleri i¢in gegmis donemlerde yapilan kiralama sézlesmeleri esas alinmistir. Yeni yapilan
sOzlesmede otel ve casino kira gelirleri ayr1 ayr1 gosterilmemistir. Bu sebeple eski s6zlesmedeki casino
kira gelirleri sdzlesmedeki artis oranlarina uygun olarak arttirtlmig ve 2021 y1li i¢in kira geliri
3.357.110 EURO olarak hesaplanmistir.

- Emlak vergisi igveren tarafindan sunulan bilgiler dogrultusunda 1.552.-Euro alinmistir. Bu degerin
yillar igerisinde %2 oraninda artacagi kabul edilmistir.

- Mobilya Demirbas Yenileme Rezervi, yillik briit gelirin %2’si olarak kabul edilmistir.

Yillik iist hakki bedeli 2020 i¢in 11.690.-Euro olarak hesaplanmistir. Takip eden yillarda iist hakki
bedelinin yillik %2 oraninda artacagi ongorilmistiir.

-Projeksiyonda indirgeme orani %10,50 olarak belirlenmistir.
- Tiim 6demelerin pesin yapildigi varsayillmistir.

- Net bugiinkii deger hesaplarinda yil ortasi faktorii (0,5) hesaba katilarak daha gergekei bir net
bugiinkii deger ortaya ¢ikartilmistir

- Calismalara, IVSC (Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemistir.

-10 Y1l siireli nakit akim tablosu diizenlenerek nakit akimlarinin bugiinkii degeri tespit edilmistir

1 EURO Ali| 9,0079 TL |
FONKSIYONLAR iCiN OZET TABLOLAR
Merit Park Hotel (5 yildizh)

Oda Sayisi 286

Acik Olan Giin Sayisi 365

Oda Kapasitesi (Yillik) 104.390
Diger Gelirler Orani (%) (Yillik Oda Satisi Geliri Uzerinden) 15%
Yenileme Maliyeti Orani (Yillik Ciro Uzerinden) (%) 2,00%
Enflasyon Orani (ilk 10 yil) (%)(EURO) 2%
Enflasyon Orani (11. yil ve sonraki yillar) (%)(EURO) 1%




Merit Park Otel Nakit Akisi (EURO)

Yillar 29.12.2021 29.12.2022 29.12.2023 29.12.2024 29.12.2025 29.12.2026 29.12.2027 29.12.2028 29.12.2029 29.12.2030
Otel Fonksiyonu

Yillik Oda Kapasitesi 104.390 104.390 104.390 104.390 104.390 104.390 104.390 104.390 104.390 104.390
Doluluk Orani 61% 66% 73% 80% 85% 90% 92% 93% 93% 93%
Satilan Oda Sayisi 63.678 68.897 76.205 83.512 88.732 93.951 96.039 97.083 97.083 97.083
Oda Fiyati (EURO) (Adet) 98,00 100,94 103,97 107,09 109,23 111,41 113,64 115,91 118,23 120,60
Yillik Oda Satisi Gelirleri (EURO) 6.240.434 6.954.504 7.922.865 8.943.070 9.692.052 10.467.416 10.914.026 11.253.310 11.478.376 11.707.944
Diger Gelirler (EURO) 936.065 1.043.176 1.188.430 1.341.461 1.453.808 1.570.112 1.637.104 1.687.997 1.721.756 1.756.192
Toplam Otel Gelirleri (EURO) 7.176.499 7.997.679 9.111.295 10.284.531 11.145.860 12.037.529 12.551.130 12.941.307 13.200.133 13.464.135
GOP (%) 36% 38% 40% 42% 44% 45% 45% 45% 45% 45%
Operasyonel Giderler Sonrasi Gelirler (EURO) 2.583.540 3.039.118 3.644.518 4.319.503 4.904.178 5.416.888 5.648.009 5.823.588 5.940.060 6.058.861
Casino Kira Geliri 3.357.110 3.659.250 3.878.805 3.956.382 4.035.509 4.116.219 4.198.544 4.282.515 4.368.165 4.455.528
Operasyonel Giderler Sonrasi Toplam Otel Gelirleri (EURO) 5.940.650 6.698.368 7.523.324 8.275.884 8.939.688 9.533.107 9.846.552 10.106.103 10.308.225 10.514.389
Yenileme Maliyeti (EURO) 210.672 233.139 259.802 284.818 303.627 323.075 334.993 344.476 351.366 358.393
Emlak Vergisi (EURO) 1.552 1.583 1.615 1.647 1.680 1.714 1.748 1.783 1.818 1.855
Bina Sigorta (EURO) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ust Hakki Gideri (EURO) (Yillik) 11.690 11.924 12.163 12.406 12.654 12.907 13.165 13.428 13.697 13.971
Toplam Giderler (EURO) 223.914 246.646 273.579 298.871 317.961 337.695 349.906 359.688 366.881 374.219

Toplam Otel Net Gelirleri (EURO)

29.12.2031 29.12.2032 29.12.2033 29.12.2034 29.12.2035 29.12.2036 29.12.2037 29.12.2038 29.12.2039 29.12.2040 29.12.2041 29.12.2042 29.12.2043
104.390 104.390 104.390 104.390 104.390 104.390 104.390 104.390 104.390 104.390 104.390 104.390 104.390
93% 93% 93% 93% 93% 93% 93% 93% 93% 93% 93% 93% 93%
97.083 97.083 97.083 97.083 97.083 97.083 97.083 97.083 97.083 97.083 97.083 97.083 97.083
122,41 124,24 126,11 128,00 129,92 131,87 133,84 135,85 137,89 139,96 142,06 144,19 146,35
11.883.563 12.061.816 12.242.744 12.426.385 12.612.780 12.801.972 12.994.002 13.188.912 13.386.745 13.587.547 13.791.360 13.998.230 14.208.204
1.782.534 1.809.272 1.836.412 1.863.958 1.891.917 1.920.296 1.949.100 1.978.337 2.008.012 2.038.132 2.068.704 2.099.735 2.131.231
13.666.097 13.871.089 14.079.155 14.290.342 14.504.698 14.722.268 14.943.102 15.167.249 15.394.757 15.625.679 15.860.064 16.097.965 16.339.434
45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45%
6.149.744 6.241.990 6.335.620 6.430.654 6.527.114 6.625.021 6.724.396 6.825.262 6.927.641 7.031.555 7.137.029 7.244.084 7.352.745
4.500.084 4.545.084 4.590.535 4.636.441 4.682.805 4.729.633 4.776.929 4.824.699 4.872.946 4.921.675 4.970.892 5.020.601 5.070.807
10.649.827 10.787.074 10.926.155 11.067.095 11.209.919 11.354.654 11.501.325 11.649.961 11.800.586 11.953.230 12.107.921 12.264.685 12.423.552
363.324 368.323 373.394 378.536 383.750 389.038 394.401 399.839 405.354 410.947 416.619 422.371 428.205
1.873 1.892 1.911 1.930 1.949 1.969 1.989 2.008 2.029 2.049 2.069 2.090 2.111
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
14.111 14.252 14.394 14.538 14.684 14.830 14.979 15.129 15.280 15.433 15.587 15.743 15.900
379.308 384.467 389.699 395.004 400.383 405.837 411.368 416.976 422.662 428.429 434.275 440.204 446.216

10.270.520 10.402.607 10.536.456 10.672.091 10.809.536 10.948.816 11.089.957 11.232.985 11.377.924 11.524.802 11.673.645 11.824.481 11.977.336
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29.12.2044 29.12.2045 29.12.2046 29.12.2047 29.12.2048 29.12.2049 29.12.2050 29.12.2051 29.12.2052
104.390 104.390 104.390 104.390 104.390 104.390 104.390 104.390 104.390
93% 93% 93% 93% 93% 93% 93% 93% 93%
97.083 97.083 97.083 97.083 97.083 97.083 97.083 97.083 97.083
148,55 150,78 153,04 155,33 157,66 160,03 162,43 164,86 167,34
14.421.327 14.637.647 14.857.211 15.080.070 15.306.271 15.535.865 15.768.903 16.005.436 16.245.518
2.163.199 2.195.647 2.228.582 2.262.010 2.295.941 2.330.380 2.365.335 2.400.815 2.436.828
16.584.526 16.833.294 17.085.793 17.342.080 17.602.211 17.866.244 18.134.238 18.406.252 18.682.345
45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45% 45%
7.463.037 7.574.982 7.688.607 7.803.936 7.920.995 8.039.810 8.160.407 8.282.813 8.407.055
5.121.515 5.172.730 5.224.457 5.276.702 5.329.469 5.382.764 5.436.591 5.490.957 5.545.867
12.584.551 12.747.712 12.913.064 13.080.638 13.250.464 13.422.574 13.596.998 13.773.770 13.952.922
434.121 440.120 446.205 452.376 458.634 464.980 471.417 477.944 484.564
2.132 2.153 2.175 2.197 2.219 2.241 2.263 2.286 2.309
0 0 0 0 0 0 0 0 0
16.059 16.220 16.382 16.546 16.711 16.878 17.047 17.218 17.390
452.312 458.494 464.762 471.118 477.564 484.099 490.727 497.448 504.263

12.132.239

12.289.218

12.448.302

12.609.520

12.772.900

12.938.474

13.106.271

Degerleme Tablosu
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Risksiz Getiri Orani 3,30% 3,30% 3,30%
Risk Primi 6,70% 7,20% 7,70%
indirgeme Orani 10,00% 10,50% 11,00%
Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 87.516.184 83.332.632 79.463.783
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 788.337.036 750.652.019 715.801.809
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 87.520.000 83.330.000 79.460.000
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 788.340.000 750.650.000 715.800.000

13.276.323

13.448.659



6.6.2. KIRA DEGERI ANALIiZi VE KULLANILAN VERILER

Merit Park Otelve Casino isletmecisi (Voyager Kibris Limited) ile Akfen Gayrimenkul Ticareti ve Insaat A.S. arasinda
imzalanan sdzlesme geregince Akfen Gayrimenkul Ticareti ve Insaat A.S.’nin taginmazdan elde edecegi kira geliri
hesaplanmistir. Kiralama yontemine gore gayrimenkuliin elde edecegi gelir indirgenmis nakit akim yontemi ile
hesaplanmustir.

Kira Geliri Varsayimlari

- Isletmeci firma ile Akfen Gayrimenkul Ticareti ve insaat A.S. arasinda imzalanan sézlesmeye gore 2020 ve 2021 yillart
icin isletmeci firmanin 6deyecegi kira 4.750.000 EURO olarak hesaplanmistir. Takip eden yillarda ise kira bedelinin
sOzlesme uyarinca yillik olarak Eurobor veya %?2 oraninda hangisi kii¢iik olarak olursa buna gore artacagi kabul
edilmistir.

- Kiralama modelinde bina sigortasinin isletmeci tarafindan karsilanacagi 6grenilmistir.

- Emlak vergisi igveren tarafindan sunulan bilgiler dogrultusunda 1.552.- EURO alinmustir. Bu degerin yillar igerisinde %2
oraninda artacagi varsayilmistir.

- Yillik st hakki bedeli 2021 yil1 i¢in 11.690.-Euro olarak hesaplanmistir. Takip eden yillarda tist hakki bedelinin yillik %2
oraninda artacag1 ongoriilmiistiir.

- Otelin kiralama modeli i¢in yatirimci tarafindan karsilanacak yenileme gideri, isletme alternatifinde hesaplanan yenileme
giderinin %>5’1 oraninda alinmistir. Kiralama modelinde otelin yenileme ¢alismalarinin kirac1 tarafindan yapilacagi

varsayilmistir.

-Projeksiyonda kiralama modelinde riskin daha diisiik olmas1 nedeniyle indirgeme orani %8,50 olarak belirlenmistir.
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Yapi Sahibi Nakit Akigi (EURO)
29.12.2024 29.12.2025 29.12.2026 29.12.2027 29.12.2028 29.12.2029 29.12.2030

Yillar 29.12.2021 29.12.2022 29.12.2023
Merit Park Otel Geliri Uzerinden Kira (EURO) 4.750.000 4.750.000 4.750.000 4.750.000 4.750.000 4.797.500 4.845.475 4.893.930 4.942.869 4.992.298
Ust Hakki Bedeli (EURO) 11.690 11.924 12.163 12.406 12.654 12.907 13.165 13.428 13.697 13.971
Emlak Vergisi (EURO) 1.552 1.583 1.615 1.647 1.680 1.714 1.748 1.783 1.818 1.855
Yenileme Maliyeti (EURO) 10.534 11.657 12.990 14.241 15.181 16.154 16.750 17.224 17.568 17.920
4726224 4.724.836 4.723.233 4.721.706 4.720.485 4.766.726 4.813.812 4.861.495 4.909.785 4.958.552
]
29.12.2031 29.12.2032 29.12.2033 29.12.2034 29.12.2035 29.12.2036 29.12.2037 29.12.2038 29.12.2039 29.12.2040 29.12.2041 29.12.2042 29.12.2043
5.042.221 5.092.643 5.143.569 5.195.005 5.246.955 5.299.425 5.352.419 5.405.943 5.460.003 5.514.603 5.569.749 5.625.446 5.681.701
14.111 14.252 14.394 14.538 14.684 14.830 14.979 15.129 15.280 15.433 15.587 15.743 15.900
1.873 1.892 1.911 1.930 1.949 1.969 1.989 2.008 2.029 2.049 2.069 2.090 2.111
18.166 18.416 18.670 18.927 19.188 19.452 19.720 19.992 20.268 20.547 20.831 21.119 21.410
5.008.071 5.058.083 5.108.594 5.159.610 5.211.135 5.263.173 5.315.732 5.368.814 5.422.426 5.476.574 5.531.261 5.586.495 5.642.279
29.12.2044 29.12.2045 29.12.2046 29.12.2047 29.12.2048 29.12.2049 29.12.2050 29.12.2051 29.12.2052
5.738.518 5.795.903 5.853.862 5.912.400 5.971.524 6.031.240 6.091.552 6.152.467 6.213.992
16.059 16.220 16.382 16.546 16.711 16.878 17.047 17.218 17.390
2.132 2.153 2.175 2.197 2.219 2.241 2.263 2.286 2.309
21.706 22.006 22.310 22.619 22.932 23.249 23.571 23.897 24.228
5.698.620 5.755.523 5.812.995 5.871.039 5.929.663 5.988.871 6.048.671 6.109.067 6.170.065
Degerleme Tablosu
Risksiz Getiri Orani 3,30% 3,30% 3,30%
Risk Primi 4,70% 5,20% 5,70%
indirgeme Orani 8,00% 8,50% 9,00%
Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 57.571.207 54.729.354 52.113.748
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 518.595.672 492.996.547 469.435.426
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 57.570.000 54.730.000 52.110.000
Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 518.600.000 493.000.000 469.440.000
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Kira Degeri Analizi ve Kullamilan Veriler
Degerleme konusu {ist hakkinin kira degeri; gelir indirgeme yaklasimina ve kira gelirine gore ilk yilki net nakit

akig1 degerlerinin ortalamas: dikkate alinarak hesaplanmustir. Ilk yilki 1 yillik ortalama net nakit akislarinin
degerleme giiniine indirgenmesi ile taginmazin yillik kira degeri bulunmustur. Bu hesaba gore otelin yillik kira
degeri 4.810.000.- EURO (43.350.000 - TURK LiRASI) takdir edilmistir. Bu hesaplamada iskonto oran
908,50 olarak belirlenmistir.

YILLAR 29.12.2018 29.12.2019
Kira Degeri Ortalama Nakit Akigi 0 5.221.480

Kira Degerleme Tablosu
Risksiz Getiri Orani 3,60% 3,60% 3,60%
Risk Primi 4,40% 4,90% 5,40%
INDIRGEME ORANI 8,00% 8,50% 9,00%
TOPLAM BUGUNKU DEGER (EURO) 4.834.704 4.812.424 4.790.349
TOPLAM BUGUNKU DEGER (EURO) 4.812.424
TOPLAM BUGUNKU DEGER (TL) 43.349.833
TOPLAM BUGUNKU YAKLASIK DEGER (EURO) 4.810.000
TOPLAM BUGUNKU YAKLASIK DEGER (TL) 43.350.000

6.7. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN ANALIZi

Tasinmaza ait incelemeler ilgili Belediye ve Tapu Miidiirliigii’'nde yapilmis olup, hukuki agidan herhangi bir
kisitlayict durum bulunmamaktadir.

6.8. EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM ANALIiZi

Degerleme konusu tasinmazin imar durumu ve yapilasma sartlari ile uyumlu mevcut (otel olarak) kullaniminin
en etkin ve verimli kullanim oldugu degerlendirilmektedir.

6.9. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIiZi

Rapor konusu taginmazin Otel ve Casino boliimleri 2012 yilina kadar farkli iki firma tarafindan isletilmekte
iken 15.05.2012 tarihinde Akfen Gayrimenkul Ticareti ve insaat A.S. ile VOYAGER Kibris Limited isimli
firma arasinda diizenlenen 20 yillik Kira S6zlesmesi ile her iki boliimiin isletmesi tek bir firmaya verilmistir.
Degerleme tarihi itibariyle Otel ve Casino bdliimleri VOYAGER Kibris Limited isimli firma tarafindan
yiirtitilmektedir.

6.10.HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE YAPILACAK PROJELERDE,
EMSAL PAY ORANLARI

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusu degildir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESi

71. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZi SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ
ACIKLAMASI

Bu degerleme calismasinda degerleme konusu tasinmazin Otel nitelikli gelir getiren ticari bir miilk olmasi
nedeniyle Gelir Yaklasimi Yontemi ve Maliyet Yaklasimi kullanilmistir. Maliyet Yaklagimi Yonteminde
“Arsa degeri” Emsal Karsilagtirma Yontemine gore belirlenmistir.

Arsa dahil maliyet yontemine gore deger 44.900.000. EURO (404.454.710.TL) olarak hesaplanmistir.

Parsel iizerinde konumlanmis yapinin imzalanan 49 yillik kira sdzlesmesinin kalan siiresinde olusacak
potansiyel gelirlerinin gelir indirgeme yaklagimina gore indirgenmesi sonucu hesaplanan OTEL net bugiinkii
degeri 83.330.000 EURO (750.650.000 TL) olarak hesaplanmistir. Isletmeci firma tarafindan Akfen
Gayrimenkul Ticareti ve Insaat A.S. ne 6denecek kira gelirinin indirgeme yontemine gore hesaplanan degeri
ise 54.730.000 EURO (493.000.000 TL) ’dir. Otelin sonu¢ degeri her iki yontem ile hesaplanan degerin
yaklagik aritmetik ortalamasi olan 69.030.000 EURO (621.825.000 TL ) olarak hesaplanmugtir.

Tasinmazin 31.12.2020 tarihi itibariyle kira degeri ise; gelir indirgeme yaklasimina ve kira gelirine gore ilk
yilki net nakit akisi degerlerinin ortalamasi dikkate alarak hesaplannugtir. Ilk yilki 1 yillik ortalama net nakit
akiglarinin degerleme giinline indirgenmesi ile taginmazin yillik kira degeri bulunmustur. Bu hesaba gore
otelin yillik kira degeri 4.810.000.- EURO (43.350.000 - TURK LIRASI) takdir edilmistir.

Calismada gelir kapitalizasyonu ve kira gelirlerine gore gelir indirgeme yaklasimi ve maliyet yaklagimi
uygulanarak degerleme yapilmistir. Degerleme konusu tasinmaz gelir getiren bir miilk olup, bu tiir miilklerde
gelir yaklasimi ve kira degeri analiziyle hesaplanan degerler daha saglikli sonu¢ vermektedir. Bu yiizden nihai
deger takdirinde maliyet yontemiyle hesaplanan deger g6z ard1 edilmistir.

Gelir indirgeme yonteminde tasinmazin elde edecegi toplam gelir {izerinden briit isletme gelirleri ardindan net
isletme gelirleri hesap edilmistir.

Kira gelirlerine gore indirgeme modelinde, kira gelirleri degerlendirilmis ve bu degerler iizerinden

hesaplamalar yapilmistir. Her iki modelde farkli iskonto orani kullanilmistir. Kira geliri analizinde
garantilenmis bir kira geliri s6z konusu oldugu igin risk primi daha diigsiik almmustir. Taginmazin gelir
indirgeme yaklagimina gore bulunan degeri tespit edilirken, 1. modelde konu tasinmazin bir marka olmadan
isletilmesi ve 2. modelde ise, bir marka tarafindan kiralanarak isletilmesi durumuna gore elde edilecek geliri
hesaplanmistir. Her iki modelde piyasada uygulanan yontemler olup bu degerlerin ortalamasi alinarak nihai
deger tespit edilmistir.

7.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NiCiN YER ALMADIKLARININ
GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILiP GETIiRILMEDiIGi VE MEVZUAT UYARINCA
ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSIiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili olarak Tapu ve Kadastro Dairesi Kira Belgesi, Imar Durum Belgesi,
Yap1 Ruhsatlar1 ve Yapr ve Kullanma izin Belgesi yerine gecen Girne Belediyesi Onay Belgesi, Sans Oyunu
Salonu Ruhsat1 Belgesi mevcut olup mevzuat uyarinca alinmasi gereken tiim izin ve belgeleri tamdir.
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7.4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI
CERCEVESINDE, BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerleme konusu tasinmazin 49 yilligma “iist hakki” maliki Akfen Gayrimenkul Ticareti ve Insaat A.S. olup,
Akfen Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S.’nin Akfen Gayrimenkul Ticareti ve Insaat A.S.’ye %99986
oraninda istiraki bulunmakta iken, (31.03.2013 tarihli Olagan Genel Kurul Toplantis1 Hazirun Cetveli Rapor
ekinde sunulmustur.) geri kalan %0,00014 lik hissenin de 10 Aralik 2014’tarihinde Akfen Gayrimenkul
Yatinm Ortakligt A.S. tarafindan satin alindigi ve Akfen Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.nin Akfen
Gayrimenkul Ticareti ve Insaat A.S.’nin %100 hissesine sahip oldugu ogrenilmistir. Buna iliskin KAP
bildirimi rapor ekinde sunulmustur.

Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin, 28. Maddesinin
“d” bendine gore;

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1 gayrimenkullerin ya da gayrimenkule dayali haklarin degerinin, istirak
edilecek sirketin finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin en az % 75’ini olusturdugu Tiirkiye’de kurulu

sirketlere istirak edebilir

(133

S6z konusu tebligin 22’nci maddesinin “1” ve “n” bentlerine goére gayrimenkul yatirim ortakliklar higbir
sirkette sermaye veya oy haklarinin %5’inden fazlasina sahip olamazlar. Ortakligin bu bent kapsamindaki
yatirimlarinin toplamu aktif toplaminin %10’unu asamaz. Yatirim fonlar1 paylar1 harig, borsalarda veya borsa
dis1 teskilatlanmig piyasalarda iglem gOérmeyen sermaye piyasasi araglarina yatirim yapamazlar, sermaye
piyasasi araglarinin alim satimlarinin Borsa kanaliyla yapilmasi zorunludur.

Ancak, ayni tebligin 28’inci maddesinin 2. Fikrasma gore; bu madde kapsaminda istiraklere yapilacak

yatirimlarda bu Tebligin 22’nci maddesinin birinci fikrasinin (1) ve (n) bentleri uygulanmaz.

Buna gore; tebligin 28’inci maddesi kapsamindaki istiraklerde, borsalarda veya borsa disi teskilatlanmis
piyasalarda islem gdrmeyen sirketlere de yatirim yapma imkani taninmis ve bu sirketlere yapilacak istiraklerde
sermayelerinin ve oy haklarinin %5’ini ve aktif toplamlarinin %10’unu agmalarina imkan taninmustir.

Bu nedenle Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati ¢ercevesinde Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S$’nin ,
Akfen Gayrimenkul Ticareti ve Insaat A.S.’ndeki %100 oraninda istirakinin, Gayrimenkul Yatirrm Ortaklig1
portfoyiinde yer almasinda bir sakinca bulunmamaktadir.

Ancak, tebligin “Gayrimenkullerin ya da gayrimenkule dayali haklarin degerinin, istirak edilecek sirketin

finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin en az % 75’ini olusturmas1” hususu gayrimenkul degerleme
caligsmalarinin konusu diginda kaldigindan, bu hitkkme uygunluk hususunda bir ¢aligma gerceklestirilmemistir.

8. SONUC

8.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Degerleme uzmanlarinin konu ile ilgili yaptiklar1 analiz ve ulastiklar1 sonuglara katiliyorum.
8.2. NIHAI DEGER TAKDIRI

Tasimmmazin bulundugu yer, civarinin tesekkiil tarzi, alt yap1 ve ulasim imkénlari, cadde ve sokaga olan
cephesi, alan ve konumu, yapinin ingaat nizami, sistemi, yasi, is¢ilik ve malzeme kalitesi, tesisat durumu, hava
— 151k — manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinmis ve mevkide detayl
piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna bagli olarak degeri agagidaki sekilde takdir edilmistir.

35



TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 31.12.2020
Deger Tarihi 25.12.2020
Pazar Degeri (KDV Haric) 621.825.000.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil)  733.753.500.-TL
Pazar Degeri(KDV Hari¢)  69.030.000.-EURO

Pazar Degeri(KDV Dahil)  81.455.400.-EURO
Kira Degeri (KDV Hari¢)  43.350.000.-TL
Kira Degeri (KDV Dahil) 51.153.000.-TL
Kira Degeri (KDV Harig) 4.810.000.-EURO
Kira Degeri (KDV Dahil) 5.675.800.-EURO

NOTLAR

- Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik giincel pazar degeridir.

- KDV orani %18 kabul edilmistir.

- Rapor igeriginde 1 Euro =9,0079.-TL olarak kabul edilmistir.

- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasas1 Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanmustir.

GOREVLi DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Ulvi Barkin SENSES Ali ZARARSIZ
SPK Lisans N0:405898 SPK Lisans N0:407909
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e ingaeti 1gin 11gili dsirelerin belirlemig oldufu tum istek ve

tlar yerine getirilecektir,

*)} tagast deven ettizi slirece,ingast slaninman gevresi koruyuou bir perde
ile{ginko,shgap veys bemzeri walzeme) kapstilacalbir ve Ingest stiresince
Mkexizde yUrdrldkte bulunan paligma yasasa kurallarina uyulacaktar.

i) Ingast miiddstinee gevre temizlifine pzaml titisilv gsterilecak, higbir
ingest artig: veys walzemesi kamunun kullandig: elanlar igerinine
barakilmayacoktir, '

) Kaldiranler Belediyenin uygun gBrdigd yere ve bina cepheleri boyuncs
belirlenocek gekilde Belediyemisder alinasa¥ kaldrram projesine gire
vapilacaktar,

) Ingaat alanindaki eksik mltyepilar(su,yol v.b.)ingsat sahibi tarafindan
tananlanaosktir,

) {:gili dairelerin gi¥rflpleri yerine getirilecektir.

) Ingaat alany igerisine belediyemizin tesbit edecegi bir nokteys yeterldi
sayada WC igpllerin kullammy 1¢in ingas edilecektir,

) Sokak sydinletma hattl bulunmeyan yollardski ingaat sahiplerl sokek
hatta maliyetini aynl sokekbta bulumen digsr wmilk gahipleriyle birdikte
Sdemekle ylldinléidlr,

). Sozskonsu bblgedy belodiseu}g{gtiape-auyu_ka)gg&garx ve gebekeleri

cayetersis oldugunden konu ingmatieve tmmmihr.eﬁaa dg otel's
bolediyemizin igme suyu temin etmesi wimklin dagildir,

7)0tel ingeata tamamlandakbtan sonra weydena geleoek Atik sulpry
1 ARITHA TES23? 1o eratalecektir.Bu konude belediyemis smtmo tesisinin

wapasitesl ve modell hakianda sielere Sneride bulunacektir.Bu konudgki
tin sorumliviuk igletwenize sit olaoaktir. (Yog;:ggini;projelenéirme'!n:anl
v igletmesi)

1) ina paddedaen itibaren tesise giden ypldq’belodiyepizin snaylaysoag:
projeler dogrultusunds ksldairam ve altyapilar dahil sokak sydinlatmasi
da yaprlacakbair,

*) Tesie araziel igerieinde olugscak evsel atiklar igin belediyemizin
uygen g8regegi bir nokbaye ve belirlenecek bir BiyUklOkte sogubma
sintenll gﬂa'gvlori ingas edilacektir,

5] Rellan plaja Ve denise girwesi higbip gekilde engellenmeyecek ve bu
Yenude belediyoce balivlenseel Yerleve yatay ve dikey denize ulagin
skslara Snges edilecektir,

1) Yes aylaraundaki akbiviteler ile 11gili olarslk Brellikle sem-girdltd
Wirliligindekd yaselera uyulesaktar,

3) %ﬁlgede'ki ‘bir yegil mlen{goculk oyun sloum )belediyesizin sunacefa bir
je dogrultusunds igletmenizers ingan edilerok EBolediyeye

dev lebir,
7y ”'GB‘&‘
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SEZARTIAR: >
11genty Pi~ndamn Deiresi UU&TrittElintn 23/3/2007 terid ve 2006 MMHrn
IT,.ct bdlge T8 353;11 grrilorine ugulaosbir.
__2)genir 7lenleme Deiresinin 3/12/2007 terih ve 2007 Girne IT.ed
b¥lze 1355 sagzla gertlerTins uyolaasktar, 2 s
3)Davlet Plenlsna Orglitiinn 27/12/2007 tarihli gartlering uyulucouta-
4)0s=lips Deireainin 2§/12/2007 tarihli gertlarane uyuleca'cbar,
5)8konoud ve Turizm Bokenlagimin gavklara yering retintlecektis,
£3oirne Belediyeninin sltyapr yegil rlon Artme ils 11g111 gartier
yerine getirilecektir, 3 . > Y
7)27/2/2004 tarih ve %095 no'lu ruhsat onrtlat'm« uyulpenictis,
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GIRNE BELEDIYES|

27/2/04 SINEOT 2009\ 4
o dg/2/08 L tarh Ve s A0RY araly izine

Belediyve hudutlan dahilinde bulunan
o RO o MARATIORE, B cvivisons ot ity
Harita/ Plan ... 231831 ... ve Kit'ann 395 e
({zerinde yapilan insaat / yksiot hususunda yetkili merci olan
Gime Belediye Meclisi tatmin oldugu cihetle isbusmionay belgesini

vermiglir.

Tarih o TL408 s

Devlet Emlek Ve Halzeme Dairesitne
(2T Turizim)oit oney belgeai,
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BANKA IPOTEK YAZILARI

Credit € Europe Bank

Cormmiht Bumagrn Mot n‘ Mmtre Woweeab
2 Tewnw s uaet
l‘m WA NAOE Mate
Vot vdas Aanu.ua:a

» 2B XTI OO
P e WDOT REAT
v eme e e ve
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N0 A3 200

CAKTon Gayrirmenkol Yicaretl ve Inganst AL, lehine 01 00 2008 taditundge 4% yolb@nm Gar bk
ronis odibon praveoldoks ored (G e o aoiibaso@iio Kusgurcsh ek, 33 el Fafon B2 /% no'le
Parae o yor Glon MKTE Mer it Park Otod) Gaos e Bankares lafdone 2. Doroces Eoale oaliboss
EAOOO0 OO0 NI Sutarirslnie parteh ™ Manbanmuien AhTass MK ahoy Clmpr ikl Yatirom v logant
Ay Nrrvimminsn OB A2, 2000 Ladind I ear iyta hutbmoedic sy o bdo@umims 15 000000 B LM Cutarasdaks

di0 ol .

preafer Tlrvmivnrrmmans hagrsarrnrislabl hamollvbes Smerriorntarm y o

Bitgslersnize mrr octeris

Cra=ciit € Fu.optio.r‘nv N
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ARPEN GAYRIMENKUL YICamETI Ve INSAAT A S

Akfan Gayrmankul Twaren ve l Gl AD mhise 01.08 2003 terihinde 49 yiilbhQinm Gut
Hhakir teuin adilan paresidakl oted e / Kmaaunootu Faaguinass MMavkt | 13 oo pafte
D T O T e L R AL L KK‘!’C Mot Murle Otel ) Geeerincags Dankamee mhine 1 dececs
towms edilan 42 000000, EUR utannask| IDO1oK Bankomse  araodQr ke Akl
metonlul TIooren ve ln’onl A ﬂnn---n- meveut peoie kredbsinin refinensmman G
27 10,201 5 tanhli aoxiogme O g Aoy D0 AR OO0 - 1S UM boter itk
Mraschisniey borvaionmbarses yébrsmbb ol mie ."M‘l..l'

1D yarr leninice Istinecan docankenrmgtir
Bilgtarssiel rics eoderis

Day@rianmaxia,
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BODRUM KAT LAN\ OAN0
}\AEVCUI BURUT ALAN 7387 m2
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673670 | 8
ZEMIN ARA KAT PLANI O:1 /100
EVCUT BURUT ALAN: 4363 m2

LAVE MEVCUT BURUT ALAN. 962 2
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EK 3- LISANSLAR

GCAYRIMENKLU. DEGERLEME LISANS!

G Rundyvoun e
Limmsd azis .

sk |
v 8A Tobrmay s Inbee Bssler Mok x sy e q

s TR VI

Ulvi Barkin SENSES |

vemenkul Degerleme Lissrising almaya hak Rasarumigtie ’

Az ;',(W f?(

MESLEKI TECRUBE BELGESI
Enl;n Tarihi: 1300 3% Bnl-plln: 803 5365

Sayin Ulvi Barkin SENSES
TG Kimilh Ho 1133506750 - Lisans No: 40585 |

Sermiaye Pryasasi Kurulu larahndan gayrmentul degeciems :alan:ruhhi
1ecitbenin konbroldne. iEkin befirarsn fke we asasiar ¢

“Gayrimenkul Degerlerma Uzmam" almak igm aranan 3 (Gg) wilik rlmslakl
tacribe 3ot sadlachiinig tespit sdilmigkir

Dorul KARSE i
Geniel Sekrever
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SORUMLU DEGERLEME UZMANI LiSANS BELGESI

W oPL

Zerme Piyseas: {

Lseradora S ¢ ye B S oo

Tarih: 18.01.2018 No : 407909 f‘ E
GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANS] |

| Sermaye Piyasasi Kurulunun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunaniar lcin l,
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig'i (VI1-128.7) uyannca |

Ali ZARARSIZ

Gayrimenkul Degerleme Lisansim almaya hak kazanmigtir,

V3
Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YIL[37
LISANSLAMA VE siciL MODURD GENEL MUDU%
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Belge Tari: 29.08.2018

MESLEK] TECRUBE BELGES|

Sayin Al ZARARSIZ

(T.C. Kk No: 51781128384 - isans No: 407903 J

Belge No: 2019.01,4445

Sermaye Piyasasi Kuruly tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroline fiskin befirenen ke ve esaslar ceroevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmany” oima i aranan 5 bes) yilik meslekitecribe

sattint sagledginiz tespit edimigti




