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ve Danismanlik A.S.

DEGERLEME RAPORU

REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
ERZINCAN - MERKEZ - iZZETPASA
994 ADA - 70 PARSEL

UST HAKKINA DAYANILARAK YAPILMIS OTEL

Bu degerleme raporu, Reysas Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi A.S.nin istemi (zerine
hazirlanmustir. ilgilisi ve hazirlanis amaci disinda, Emek Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik
A.S.nin yazili onayl alinmadan Ucinci kisiler tarafindan kullanilamaz, c¢ogaltilamaz ve
dagitilamaz.

www.emektd.com.tr

E-Posta: bilgi@emektd.com.tr
el J , e Telefon: +90 (216) 201 21 12




reysas | cvo

OZET BILGILER
Rapor No REYS-202200057
Rapor Tarihi 23.10.2022
Degerleme Tarihi 19.10.2022

Rapor Tiiri

Degerleme Raporu

Raporu Hazirlayanlar

Mustafa TATARCIM - Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Fatih OZER

Dayanak Sozlesmenin Tarih ve
Numarasi

27.01.2022 /05

Degerleme Raporu, SPK Formatinda
midir?

Evet

Tasinmazin Adresi

izzetpasa Mahallesi, Recep Tayyip Erdogan Bulvari,
No: 18, Hilton Garden Inn, Merkez/Erzincan

Tasinmaz ID

81286783

Tapu Kayit Bilgileri

Erzincan ili, Merkez ilcesi, izzetpasa Mahallesi, 994
Ada, 70 Parsel Uzerinde Kurulu Ust Hakki.

Tapu Kiitiigiindeki Niteligi

Arsa

Tasinmazin Parselinin Giincel imar
Durumu

Turizm Tesis Alani, Kitle Diuzen, KAKS: 1,60, Hmax:
12,50 m

Tasinmazin Giincel Kullanim Durumu

Otel

Rapor Tarihine |Yasal Durum Degeri KDV Harig 120.622.000.- TL
Gére Ust KDV (% 18) Dahil 142.333.960.- TL
Hakkinin; Mevcut Durum Degeri KDV Harig 120.622.000.- TL

KDV (% 18) Dahil 142.333.960.- TL

Badimsizlik ve Uygunluk Aciklamasi:

v Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldudu bilgiler cercevesinde dogrudur.

v Raporda yer alan ¢éziimleme ve sonuglar, yalnizca belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

v' Degerleme uzmaninin, dederleme konusunu olusturan tasinmaz ve dederlemeyi talep eden miisteri ile

herhangi bir iliskisi bulunmamaktadir.

v Dederleme hizmetinin ticreti, raporla ilgili herhangi bir kosula badli dedildir.

v' Degerleme hizmeti, SPK ve BDDK diizenlemelerinde, dederleme kuruluslari ve dederleme uzmanlari igin
belirlenmis él¢iitler ve kurallar ¢cercevesinde gergeklestirilmistir.
v Dederleme uzmani, bu dederleme icin gerekli mesleki editim, bilgi ve deneyime sahiptir.

v Dederleme uzmani, dederleme calismasi sirasinda tasinmazi kisisel olarak gérmiis ve incelemistir.
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BOLUM 1

DEGERLEMENIN iLGiLiSi VE KAPSAMI

1.1. Miisteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Reysas Gayrimenkul Yatirirm Ortakligi A.S. temelleri 1989 yilinda Ankara’da atilmis Reysas
Tasimacilik ve Lojistik Ticaret A.S.’nin istirakidir. Depoculuk alaninda tasinmaz ve tasinmaz
projelerine yatirirm yapmak, gelistirmek ve bu yerleri uzun sireli kiralamak tzere, 03.09.2008
tarihinde kurulmustur. 12.07.2010 tarihinde halka arz edilmis olup hisseleri RYGYO koduyla
Borsa istanbul’da islem gérmektedir. Depo gelistirmeye odaklanmis Tirkiye’nin ilk ve tek
gayrimenkul yatirim ortakhgidir.

Merkezi; “Kiiciik Camlica Mahallesi, Erkan Ocakli Sokak, No: 11, Uskiidar/istanbul”
adresindedir.

1.2. Degerleme isteminin Kapsami ve Varsa Miisteri Tarafindan Konulan Sinirlamalar
Erzincan ili, Merkez ilcesi, izzetpasa Mahallesi, 994 ada, 70 parsel sayili, 6.748,17 m2
yuzolgimld, tapu kitigundeki niteligi “Arsa” olan tasinmaz lzerinde kurulmus bagimsiz ve
surekli nitelikteki Ust hakkina dayanilarak yapilmis otelin pazar degerinin belirlenmesi
amaciyla Sirketimize degerleme isteminde bulunulmustur. Bu istemde, misteri tarafindan
konulan herhangi bir sinirlama yoktur.

1.3. Kullanilan Deger Tanimi ve Varsayimlar
Degerleme ¢alismamizda, miusterinin de istemi dogrultusunda, degerleme konusu
tasinmazlarin degeri, “Pazar Dederi” tanimi gergevesinde belirlenmistir.

Pazar Degeri: Uygun siireli bir begendirme (pazarlama) c¢alismasinin ardindan, birbirinden
bagimsiz, bilgili, tutarl, iyi diisinceli ve istekli bir alici ile istekli bir satici arasinda, bir zorlama
olmaksizin ve alici ile saticinin pazar disi etkenlerden etkilenmeyecekleri kosullar altinda
yapacaklari anlasma cercevesinde, tasinmaz icin karsilik el degistirmesi gereken kestirimsel
(tahmini) tutardir.

Pazar Dederi Taniminin Temel Varsayimlari:

v Alici ve satici bilingli davranmaktadirlar.

Alici ve satici tasinmazla ilgili tim konulari eksiksiz bilmektedirler.

Tasinmazin satisi igin uygun bir slire taninmistir.

Odeme, para olarak ya da benzeri bicimlerde yapilacaktir.

Tasinmazin satin alinmasinda gerekebilecek kaynak, piyasa faiz oranlari Uzerinden,
kolaylikla saglanabilecektir.

AN NN

Bir tasinmazin pazar degeri, onun yalin yapisal durumundan c¢ok, pazarin varsaydigl
yararhliklarini gbsterir; pazarin ortak algilama ve eylemlerini yansitir. Pazar degeri tabanh
degerlemelerde, alim satim islemlerinin gerceklestigi pazarin, pazar disi etkenlerce
sinirlandirilmadigi varsayilir.

1.4. Degerleme Konusu Tasinmaz igin Son Ug Yilda Yapmis Oldugumuz Degerlemeler
Bulunmamaktadir.
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BOLUM 2

TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

2.1. Yer, Konum, Arazi ve Cevrenin Gelisim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; “izzetpasa Mahallesi, Fevzi Pasa Caddesi, No: 18, Hilton Garden
Inn, Merkez/Erzincan” adresinde yer almaktadir. Tasinmaz, Fevzi Pasa Caddesi ile 841 Sokak’in
kesistigi kosede bulunmaktadir. Bolgede; okul, kamu lojmanlari, Erzincan Otobis Terminali,
konut amach kullanilan yapilar ve bos araziler yer almaktadir. Yakin ¢evrede; Tek Sehitler
Cami, Terzibaba Cami, Biiyiik Erzincan Oteli, Erzincan Universitesi Meslek Yiiksek Okulu,
Erzincan Ogretmen Evi, Cevre ve Sehircilik Bakanlhigi Erzincan il Miidiirligii ve 2 - 3 katli konut
amach kullanilan yapilar bulunmaktadir.

Tasinmazin parseli, geometrik olarak balta bicimli olup topografik olarak diz ve engebesiz bir
yapidadir. Parselin, kuzeyinden gecen Fevzi Pasa Caddesi’ne yaklasik 125 m, batisindan gecen
841 Sokak’a yaklasik 40 m ve gilineyinden gecen 804 Sokak’a yaklasik 75 m cephesi
bulunmaktadir. Uzerinde bir otel binasi bulunmaktadir. Parsel, bélgedeki altyapi hizmetlerinin
timiinden yararlanmaktadir. Koordinatlari; “39.7409, 39.5153” bicimindedir.

Hilton|Garden/

Inn Erzinc

2.2. Tapu Bilgileri ve Kisitlayici Kayitlar

Tapu ve Kadastro Genel Mudirliigii bilgi sisteminden alinan TAKBIS ciktilarina gore,
degerleme konusu tasinmazin ¢iplak milkiyetinin ve Ust (insaat) hakkinin tapu katiklerinde
asagidaki kayitlarin bulunmaktadir:

GIPLAK MULKIYET HAKKININ;

ili Erzincan Ada No 994

ilcesi Merkez Parsel No 70

Mabhallesi izzetpasa Yizdlgimi (m2) |6.748,17

Koyu - Yevmiye No 1878
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Sokagi - Cilt No 13
Mevkii - Sayfa No 1282
Pafta No - Tapu Tarihi 06.03.2012
Niteligi Arsa
Adi, Soyad / Unvan Pay Orani
Sahibi Reysas Turizm Yatirimlari ve Ticaret Ltd.Sti. 41456/674817
Maliye Hazinesi 633361/674817

irtifak Haklari ve Gayrimenkul Miikellefiyetleri Béliimii:

- Reysas Turizm Yatirimlari ve Ticaret Ltd.Sti. lehine, 49 yil siireyle, bagimsiz ve surekli
nitelikte Gst hakki (10.06.2013 - 5384).

UST HAKKININ;

ili Erzincan Ada No 994

llcesi Merkez Parsel No 70

Mahallesi izzetpasa Yizolgimi (m2) |6.748,17

Koyu - Yevmiye No 5384

Sokagi - Cilt No 14

Mevkii - Sayfa No 1300

Pafta No - Tapu Tarihi 10.06.2013

o lews 49 yil siire ile 13. cilt 1282. Sayfadaki 994 ada 70 parsel tizerindeki "Ust

Niteligi .
(Insaat) Hakki

Sahibi Adi, Soyad / Unvan Pay Orani
Reysas Turizm Yatirimlari ve Ticaret Ltd.Sti. Tam

Erzincan Tapu Muddrligid’nde incelenen resmi sozlesmede; bagimsiz ve siirekli nitelikte Ust
hakkinin 49 yil sireli oldugu; irtifak hakkina konu yapinin alani disinda kalan parsel
boliimlerine yapi yapilamayacagi; irtifak hakkinin tGgtinci kisilere devredilebilecegi; siirenin
sonunda irtifak hakkina konu yapinin bedelsiz olarak tasinmaz malikine gececegi; ilk yilin irtifak
hakki bedelinin tasinmazin emlak vergi degerinin % 1'i (8.700.- TL) olarak belirlendigi, ikinci ve
sonraki yillarda irtifak hakki bedellerinin Tirkiye Yurt ici Uretici Fiyat Endeksi’nin bir énceki
yihn ayni ayina gore ylizde degisim orani kadar arttirilacagi, ilk Gg yilin irtifak hakki bedellerinin
% 70 indirimli olarak tahsil edilecegi belirtilmistir.

Badgimsiz ve Siirekli Nitelikteki Ust Hakki: Toplumsal ve ézellikle de ekonomik gereksinimlerin
zorlanmasindan 6tiirii hukuksal diizenlemeler ve tapu kiitiigiine yazim yoluyla olusturulan ve
tasinmaz niteligini Medeni Kanun’dan alan (ist hakki, gercekte kisi yararina yiikiimleme (sahsi
irtifak) hakkidir.

Yersel yiikiimleme (ayni irtifak) haklarindan biri olarak (list hakki; Medeni Kanun’un 826.
maddesinden 836. maddesine kadar olan béliimde diizenlenmis olup, hiikiimleri kisaca asagidaki
gibidir:

Baskasinin arazisinin altinda ya da (istiinde yapi yapmak ya da var olan yapilari yerinde tutmak
hakkini veren bir ylikiimleme (irtifak) hakkidir. Bir yapinin basli basina kullaniimaya elverisli
bagimsiz béliimleri lizerinde ayrica (st hakki kurulamaz. Agaglar ve ormanlar iist hakkina konu
olamaz.
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En az otuz yil icin kurulmussa, siirekli niteliktedir. Baskalarina aktarilabilmesi, miras¢ilara
gecebilmesi gibi konularda kisitlamalar getiriimemisse, bagimsiz niteliktedir. Siirekli ve bagimsiz
niteligi bulunan (ist hakki, hak sahibinin istemi lizerine, tapu kiitiigiinde ayri bir sayfaya tasinmaz
olarak yazilir. Ust hakki sona erince yapilar, arazinin biitiinleyici pargasi olur ve arazi sahibine
kalirlar. Arazi sahibi, tersi kararlastiriimis olmadik¢a, kendisine kalan yapilar icin lst hakki
sahibine bir 6deme yapmaz. Ust hakki yiiz yildan daha ¢ok bir siire icin kurulamaz. Kurulmus olan
st hakki siiresinin dértte (¢l dolduktan sonra, kurulmasi icin éngdriilen bigcime uyularak ve
resmi senet diizenlenerek, en ¢ok yiiz yila dedin yeni bir siire igin, istenildiginde siire uzatimi
yapilabilir. Ancak, siire uzatimina iliskin 6nceden yapilan tiim yiiklenimler (taahhiitler)
gecersizdir.

Medeni Kanun’un 827. maddesinde, (ist hakkinin kurulmasina iliskin resmi senette (st hakkinin
igerigi ve kapsami, ézellikle yapinin konumu, bigimi, niteligi, boyutlari, (st hakkinin verilis amaci
ve lizerinde yapi bulunmayan alandan yararlanmaya iliskin konularin yer alacagi belirtilmistir.
Yasa’nin 830. maddesinde; “Tasinmaz sahibine kalan yapilar igin lst hakki sahibine 6denmesi
kararlastirilan tutarin ve bunun belirlenis yéntemi ile belirlenmis bu borcun ortadan kalkmasina
ve arazinin ilk durumuna getirilerek bosaltiimasina iliskin anlasmalar, iist hakkinin kurulmasi igin
gerekli olan resmi bicime uygun yapilmalidir ve bu konular tapu kiitiigiine yazilabilir.”
denilmektedir.

2.3. imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler

Erzincan Belediyesi imar Miidirligi’nden alinan bilgiye gére, degerleme konusu tasinmazin
parselinin glincel imar durumu; “Turizm Tesis Alani, Kiitle Diizen, KAKS: 1,60, Hmax: 12,50 m”
bicimindedir.

Erzincan Belediyesi imar Miudirligi’nde ana tasinmaza iliskin 13.09.2012 onay tarihli mimari
proje incelenmis; 13.09.2012 giin ve 227 sayili ilk yapi ruhsati, 22.10.2012 giin ve 284 sayili
yeniden yapi ruhsati, 04.08.2014 giin ve 165 sayili yeniden yapi ruhsati, 09.04.2015 giin ve 59
sayilll yenileme yapi ruhsati ile 18.05.2015 giin ve 56 sayil yapi kullanim izin belgesi
gorilmustir.

Yenileme yapi ruhsati; 5-B yapi sinifinda, otel ve ortak alanlar olmak lzere, toplam 10.428 m2
yapl insaat alani ve 6 kat (yol kotu alti 2, yol kotu Usti 4) icin dlizenlenmistir.

Yapi kullanma izin belgesi; 5-B yapi sinifinda, otel ve ortak alanlar olmak Gzere, toplam 10.428
m2 yapl insaat alani ve 6 kat (yol kotu alti 2, yol kotu Usti 4) icin diizenlenmistir.

Erzincan Belediyesi imar Arsivinde yapilan dosya incelemesinde herhangi bir yapi tatil
tutanagi, enciimen karari vb. olumsuz belgeye rastlanilmamistir.

2.4. Yapilagsma Bilgileri

2.4.1. Bitmis Yapilagsma

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde ust hakkina dayanilarak yapilmis otel binasi
bulunmaktadir. Parselin bati, dogu ve glineye bakan sinirlari yaklagik 250 m uzunlugunda
bahge duvari ile gevrili olup bahge duvari boyunca araliklarla gam agaclari dikilidir. Parselin
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yaklasik 2.500 m2’lik bélimiinde asfalt yol, saha betonu, peyzaj dizenlemesi, degisik tirden
agaclar ve 1 adet totem tabela bulunmaktadir.

Otel binasi; onayli mimari projesine gore, bodrum kat, zemin kat, 2 normal kat ve cati kati
olmak (zere, toplam 5 katlidir. Mimari projesine gore; bodrum katta kapali otopark, 2 adet
ylzme havuzu (yetiskinler ve cocuklar icin), toplanti odalari, balo odasi, bekleme ve dinlenme
alanlari, sauna, buhar odasi, spor salonu, vestiyer, servis odalari, bay-bayan wc, havuzun
mekanik odasi, hol ve koridor boliimleri bulunmaktadir. Zemin katta otel girisi, giris hol(,
resepsiyon, lobi, bar, restoran, acik biife, mutfak, servis odalari, personel odalari, yonetici
ofisleri, hol, koridor ve otel odalari; 1. ve 2. katta degisik tip ve bliylkliklerde otel odalari; ¢ati
katinda kazan dairesi, havalandirma santrali ve 6teki mekanik bolimler bulunmaktadir.

Projesine gore; bodrum kat 4.296 m2, zemin kat 2.358 m2, 1. ve 2. normal katlar 1.932’ser m2
ve ¢ati 379 m2’dir. Bina toplamda 10.897 m2 yapi insaat alanlidir. Binada 1 adet yetiskin
havuzu (90 m2) ve 1 adet cocuk havuzu (6 m2) bulunmaktadir. 4 yildizh otel statlisiinde
isletilmekte olan tesiste, 57 adet standart oda, 2 adet engelli odasli, 33 adet (28 adedi queen
family, 3 adedi kiiglik siit, 2 adedi buyik suit) aile odasi ve 30 adet twin (2 ayri yatakl) oda
olmak Uzere, toplam 122 oda bulunmaktadir. Standart odalar, queen family odalari, twin
odalar ve engelli odalari 25’ser m2, kiiguk suit odalar 35’ser m2 ve bliyuk suit odalar 45’ser
m2’dir. Binada 3 adet servis asansorli, 2 adet misafir asansori ve 2 yangin merdiveni
bulunmaktadir. Binanin dig cephesi mantolamali ve boyali, pencereleri aliiminyum dogramali
ve i1si camlidir. Catisi teras catidir.

Binanin;

Yapi Tarzi : Betonarme
Yapi Diizeni : Kitle

Yapi Sinifi :5-C

Binanin Kat Sayisi :5

Yapi ingaat Alani (m2) :10.897

Yas! : 8

Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke
Kanalizasyon : Sebeke

Su Deposu : Yok

Hidrofor : Var

Isitma Sistemi : Var
Jenerator : Var

Asansor : Var

Kapi ve Pencereler : Ahsap ve Aliminyum Dograma
Yangin Tesisati :Var

Cati : Teras

Dis Cephe : Boyal

Enerji Kimlik Belgesi ve Performans Sinifi : -

Manzarasi : Cadde ve Sokak
Park Yeri : Acik ve Kapali
Givenlik : Var

Deprem Bolgesi : 1. Derece
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Otelin yapilanmasi; mimari proje, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi ile genel olarak
uyumludur. Yalnizca otelin bodrum katinda bulunan 119 m2’lik bahge ve avlu alani kapatilarak
toplanti odasina donistirilmustir. Kapatilan bu alan degerlemede g6z 6niine alinmamistir.

Otelin giris, lobi, resepsiyon, restoran, agik bife ve bekleme bélimlerinde zeminlerin geneli
hali kapli, 6teki bolimleri mermer ya da ahsap kapli, duvarlari kagit ve/veya saten boyali olup
tavanlar asma ve spot aydinlatmalidir. Otel odalarinin zemini hali, duvarlari kagit ile kaphdir.
Tavanlari asma ve spot aydinlatmalidir. Giris ve i¢ kapilar, dolap, masa ve televizyon Uniteleri
ahsap dogramadandir. Odalarin banyo + wc boliimlerinde zemin ve duvarlarda seramik
malzeme kullaniimistir. Otel odalarinda; klima, televizyon, celik kasa, oturma grubu, ¢alisma
masasi, ¢alar saat, telefon, dolap, banyo + wc, sa¢ kurutma makinesi, mini bar, ttd, Gt masasi
bulunmaktadir.

Konaklama ve/veya konaklama + kahvalti biciminde hizmet verdigi 6grenilen otelin, Kiltlr ve
Turizm Bakanligi’'nca onayli 14.07.2011 giin ve 13103 sayili Turizm Yatirim Belgesi, 14.07.2011
giin ve 13103 sayili Turizm isletme Belgesi bulunmaktadir.

2.4.2. Siirmekte Olan Yapilasma

2.4.2.1. Siirmekte Olan Yapilasmanin Yapi Denetimleri

2.4.3. Proje Asamasindaki Yapilagsma

2.5. Yasal Olmayan Yapilasma ve Buna iliskin Yapilmis islemler ve Alinmis Kararlar

Parsel lzerindeki yapilasma; mimari proje, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi ile genel
olarak uyumludur. Yalnizca otelin bodrum katinda bulunan 119 m2’lik bahge ve avlu alani
kapatilarak toplanti odasina donlstirilmustir. Kolaylikla geri donustirilebilir olan kapatiimis
bu alan degerlemede g6z 6niline alinmamistir. Tasinmazla ilgili yapi tatil tutanagi, enciimen
karari gibi olumsuz bir belgeye rastlanilmamistir.

2.6. Riskli Yapi Kaydi

2.7. Tasinmazin Degerini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Faktorler

2.7.1. Olumlu Faktorler
- Kent merkezinde yer almasi,
- Yapisinin yeni ve bakimli olmasi.

2.7.2. Olumsuz Faktorler
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BOLUM 3

DEGERLEME VE YONTEMLERI

Tasinmazin degerlemesinde karsilastirma (emsal), maliyet ve gelir yontemleri kullaniimistir.
3.1. Karsilastirma (Emsal) Yontemi

3.1.1. Karsilastirma (Emsal) Yontemi Agiklamasi

Bu yontemde, degerleme konusu tasinmazin degeri, benzer nitelikli tasinmazlarla
karsilastirmalar (benzer konum, imar durumu, ytzolgcimd, yapi sinifi, yapi geregleri, yapi yasi,
ulasim, manzara vb.) vyapilarak belirlenir. Bu yodntem, arsa ve arazi degerlerinin
belirlenmesinde kullanilan baslica yontemdir.

3.1.2. Karsilastirma (Emsal) Yonteminin Uygulanmasi
Arsa Degeri: Degerlemesi yapilan tasinmazin arsasi ile karsilastirilabilir (emsal) nitelikteki
arsalar icin yapilan arastirmalardan elde edilen bulgu ve bilgiler asagidadir:

- Satihk Arsa (Ali Keles / 542 — 686 48 10): Degerleme konusu tasinmazin glineydogu
bitisiginde, turizm tesis alani (KAKS: 1,60) imarl, 2040 ada 6 parsel sayili, 7.612,49 m2
ylzolcimli arsa 28.500.000.- TL'den satiliktir. [Arsa metrekare satis fiyati: 3.744.- TL]

- Satilik Arsa (Kerim Polat / 534 — 544 14 57): Degerleme konusu tasinmazin kus ugusu
yaklasik 930 m glineydogusunda, degerleme konusu tasinmazla ayni caddeye cepheli,
ticaret alani imarli, Fatih Mahallesi, 2301 ada 4 parsel sayil, 2.274,02 m2 yuzolgimli
arsanin 555 m2’lik payi 1.750.000.- TL'den satiliktir. [Arsa metrekare satis fiyati: 3.153.- TL]

- Satilik Arsa (Erzincan Emlak / 538 — 653 12 26): Degerleme konusu tasinmazin kus ugusu
yaklasik 1,65 km gilineydogusunda, yeni sanayi bolgesinde, ticaret alani imarli, Fatih
Mahallesi, 2226 ada 2 parsel sayili, 924,26 m2 yiiz6l¢iimli arsa 3.000.000.- TL'den satiliktir.
[Arsa metrekare satis fiyati: 3.246.- TL]

- Satilik Arsa (Erzincan Emlak / 535 — 414 08 87): Degerleme konusu tasinmazin kus ugusu
yaklasik 1,8 km gilineydogusunda, yeni sanayi bolgesinde, ticaret alani imarl, Fatih
Mahallesi, 2222 ada 1 parsel sayili, 500 m2 yiizolglimli arsa 1.800.000.- TL'den satiliktir.
[Arsa metrekare satis fiyati: 3.600.- TL]

- Piyasa Arastirmasi (Erkay Gayrimenkul Danismanlik 0 536 241 43 24): Yapilan gorismede;
degerleme konusu tasinmazla benzer konum ve imar durumuna sahip arsalarin 3.500 —
3.750 TL/m2 dolayinda satilabilecegi bilgisi alinmistir. [Ortalama arsa metrekare satis fiyati:
3.625.- TL]
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Yukaridaki bulgu ve bilgiler cercevesinde, degerleme konusu tasinmazin arsa metrekare satis
fiyatinin 3.600.- TL olabilecegi sonucuna ulasiimistir.

Ust Hakki Dederi: Ust hakki degderlemelerinde, arazi dederinden ne tutardaki béliimiin iist hakki
degeri olarak belirlenecegi 6nemli bir sorun olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bu konuda, eski 2762
sayili Vakiflar Kanunu ile giincel 5737 sayili Vakiflar Kanunu, 3194 sayili imar Kanunu ve 492 sayili
Harg¢lar Kanunu’nda basvurulabilecek kimi diizenlemeler bulunmaktadir.

Eski 2762 sayili Vakiflar Kanunu’nun 27. maddesi, “mukataali” ve “icareteynli” vakiflarda taviz
bedelini; tasinmazin siiriim (rayic), icra yoluyla satis ya da kamulastirma degerinin ylizde yirmisi
olarak belirlemistir. Buna gére, ¢iplak miilkiyeti bir vakifta bulunan arazinin siiresiz yararlanma
hakkini elinde bulunduran kisi, arazi igin belirlenecek dederin yiizde yirmisini Vakiflar Genel
Miidiirliigii’ne 6demekle, ¢iplak miilkiyeti de kendi lizerine alabilecektir. Baska bir deyisle, arazi
degerinden ylizde yirmisi ¢iplak miilkiyet hakkina, yiizde sekseni yararlanma hakkina
verilmektedir. Giincel 5737 sayili Vakiflar Kanunu’nun 18. maddesinde ise, vakif taviz bedeli islem
gliniindeki tasinmaz (emlak) vergisi degerinin yiizde onu (% 10’u) olarak belirlenmistir. Buna gére
de, arazi degerinden ylizde onu ¢iplak miilkiyet hakkina, yiizde doksani yararlanma hakkina
verilmektedir.

3194 sayili imar Kanunu’nun “Orfii Belde, Paftos” baslikli gegici 5. maddesinde de, ¢iplak miilkiyet
hakki icin, arazinin son tasinmaz vergisi dederinin yiizde yirmisi oraninda dedger belirlenmistir.
Geriye kalan yiizde seksenlik deder, yararlanma hakkinin karsiligidir.

Yine 492 sayili Harglar Kanunu’nun 64. maddesinde; “Ciplak (kuru) miilkiyet ve yararlanma
(intifa) haklarina iliskin harglarin belirlenmesinde, tapu yénetiminde yapilan islemde belirlenen
degerin l¢te biri ¢iplak miilkiyete, licte ikisi de yararlanma hakkina ayrilir.” denilmektedir.

Vakif tasinmazlarni ile érfii belde ve paftoslar igin, miras¢ilara da gecen bicimdeki siiresiz
yararlanma haklarina karsin, Har¢lar Kanunu’nda sézii edilen yararlanma (intifa) hakki, en ¢cok
sahibinin yasami ile sinirlidir. Bu nedenle, Harclar Kanunu’nda yapilan belirleme gercevesinde,
belirli siireli iist hakkinin dederini, arazi degerinin 2/3’(i olarak ele almak akilci bir yaklasim olarak
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gériinmektedir. Ust hakki bir kez de en cok yiiz yillik siire icin kurulabildiginden (MK. 836), séz
konusu 2/3’liik degeri de yiiz yillik yararlanma hakki siiresinin karsiligi olarak gérmek uygun
olacaktir.

Ust hakki degerinin saptanabilmesi icin 6ncelikle arazi dederinin belirlenmesi geredi aciktir. Arazi
degeri belirlendikten sonra, list hakki degerinin belirlenmesi asamasinda asagidaki durum géz
6niinde bulundurulmalidir.

Ust_hakkina dayanilarak arazi iizerine yapilan yapilarin, iist hakki siiresi sonunda, arazinin
biitiinleyici parcasi olarak, arazi sahibine kalacak olmasi durumunda; (st hakkinin elde edilmesi
karsihiginda 6denecek tutar, arazinin gercek geliri olarak ele alinamaz. Bunun ana nedeni, arazi
sahibinin, ist hakki verme karsiliginda alacadi tutarin disinda (ist hakki siiresi sonunda bir yapiya
da kavusacak olmasidir. Arazi sahibinin, list hakkina dayanilarak yapilacak yapilarla ilgili
belirlemelerde bulunma hakkinin olmasi da, yapilarin, (ist hakki siiresinin sonunda arazi sahibi
icin de bir deger tasimakta olacaginin géstergesidir. Bu nedenle de, list hakki verme karsiliginda
elde edilen tutarin, gelir yontemiyle arazi ve dolayisiyla list hakki degerlemesinde kullaniimasi
uygun dedgildir. Buna karsin, bir bicimde belirlenecek (ist hakki degerinden, (ist hakkinin geriye
kalan siiresi icin 6denecek olan tutarlarin bugiinkii dederinin diisiilmesi gerekir. Ust hakki
degerlemesi, yararlanma hakki siiresinin geriye kalan béliimii tizerinden yapildigindan, ge¢mis
kullanim dénemleriyle ilgili 6demeler, iist hakki degerinden diisiilmemelidir.

Ust hakki sézlesmesinin 8. maddesinde; ilk yilin irtifak hakki bedelinin tasinmazin emlak vergi
degerinin % 1'i (8.700.- TL) olarak belirlendigi, ikinci ve sonraki yillarda irtifak hakki bedellerinin
Turkiye Yurt ici Uretici Fiyat Endeksi’nin bir énceki yilin ayni ayina gére degisim orani kadar
arttirilacagi belirtiimektedir. Geriye kalan st hakki sliresi boyunca yillik olarak 6denecek st
hakki bedellerinin bugiinkii degerleri toplami; buglinki degere ulasabilmek i¢in kullanilacak
yillik indirgeme oranlari ile yillik YUFE artis oranlarinin bundan sonraki dénemlerdeki ayni
olacagi varsayildiginda, gercekte (reel olarak) yillara gore degismeyecektir. Bu durumda, 2022
yili icin Yurt ici Uretici Fiyat Endeksi Gizerinden hesaplanan yaklasik yaklasik 66.500.- TL'lik Gst
hakki bedeli lizerinden, geriye kalan 39,5 yil icin 6denecek Ust hakki bedellerinin bugiinki
degeri; (39,5 Yil x 66.500.- TL) =~ 2.627.000.- TL olacaktir.

Buna gore, ciplak miilkiyet + yararlanma hakkindan olusan tasinmazin arsasinin degeri;
(6.748,17 m2 x 3.600.- TL) =~ 24.293.000.- TL'dir.

Siresi 07.06.2062 glinii sona erecek olan ve geriye yaklasik 39,5 yillik stresi kalan st hakkinin
(vararlanma hakkinin) degeri; [(24.293.000.- TL x (2/3) x (39,5/100)) — 2.627.000.- TL] = ~
3.770.000.- TL olacaktir.

Arsanin ¢iplak miilkiyetinin degeri ise; (24.293.000.- TL — 3.770.000.- TL) = 20.523.000.- TL
olacaktir.

3.2. Maliyet Yontemi

3.2.1. Maliyet Yontemi Agiklamasi

Maliyet yontemi; ekonominin ana kavramlarindan olan yerine koyma (ikame) ilkesinden yola
cikarak, tasinmazin degerleme gliniindeki maliyet tutarina ulasmayi amaclar. Tasinmaz; arsa,
yap! ve 0Ozel isletme donatilari olarak bilesenlere ayrilir. Arsa ya da arazi degeri, genellikle
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karsilastirma (emsal) yontemiyle ve ayrica belirlenir. Belirlenen yapi maliyetinden yapi
yipranma payi (amortisman) tutari disilir ve elde edilen tutara arsa ya da arazi igin belirlenen
deger eklenerek tasinmazin degerine ulasilir. Bu yontem, gereksinimlere yonelik ve kendine
0zgu vyapilasma farkhliklari tasiyan sanayi, depolama, egitim, saglik yapilarinda ozellikle
kullanilir.

3.2.2. Maliyet Yéonteminin Uygulanmasi

Yapili Deder: Degerleme konusu tasinmazin yapi degerinin saptanabilmesi icin maliyet
yonteminin uygulanmasinda, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi birim maliyet fiyatlariile 1319 sayih
Emlak Vergisi Kanunu’na dayanilarak cikarihp, 15.03.1972 tarih ve 14129 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine iliskin
Tuzlk’te yer alan ve sonradan yapilan degisiklikleri 02.12.1982 tarih ve 17886 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan “Asinma Paylarina iliskin Oranlari Gésteren Cetvel” kullaniimistir.

Metrekare . Yipranma | Yipranmali
Yapilar Yapi| Alan | Yapim Yas | Maliyeti Maliyet - |Yipranma Payi Tutari Maliyet
: Sinifif (m2) | Yili o v Bedeli (TL) [ Orani v y
(TL) (TL) Bedeli (TL)
Otel Binasi 5-C |110.897| 2014 8 10.300{ 112.239.100] % 10,00{11.223.910{ 101.015.190
Cevre

. | 1-A | 2.500f 2014 8 650 1.625.000] % 10,00 162.500 1.462.500
Diizenlemesi

113.864.100 11.386.410(102.477.690

Tasinmazin Dederi: Karsilastirma (emsal) yontemiyle ulasilan yaklasik 3.770.000.- TL’lik Gst
hakki arsa degeri ve maliyet yontemine gore bulunan yaklasik 102.478.000.- TL yapi degerinin
toplamindan yaklasik 106.248.000.- TL degere ulasiimaktadir.

3.3. Gelir Yontemleri

Gelir yontemlerinde bir tasinmazin degeri, dogrudan o tasinmazin saglayacagi gelirler ile
iliskilendirilmektedir. Gelir yontemleri, genel olarak gelir getiren ya da gelir getirme yetenegi
olan tasinmazlarin degerlemesinde kullanilirlar.

Uzerindeki yapilasma tamamlanmis olan tasinmazin icin yillik gelir akimlari {izerinden
“Harcanabilir Gelir Akimlarinin Buglinkii Degeri Yontemi” uygulanmistir.

3.3.1. Harcanabilir Gelir Akimlarinin Bugiinkii Degeri Yontemi Agiklamasi

Tasinmazdan saglanan ve gelecekte de saglanacagl ongorilen harcanabilir (net) gelirlerin,
uygun bir anaparaya dénuls orani Gizerinden bugtinkl degeri saptanir. Bu yontem taginmazin
harcanabilir gelirini taginmazin degerine donistiren bir siireci kapsar. Anaparaya donis orani
da, beklenen getiri oraninin bir yansimasi olarak, yontemin ana ogesidir.

Tasinmaz Degeri Formiilii:
Yilsonlarinda elde edilecegi varsayilan harcanabilir gelir akimlarinin buglnki  degeri
(indirgenmis gelir akimlari) yonteminde kullanilan temel formil asagidadir:

Td = [Hg x (((1 + Ao)? = (1 + b)9)/((1 + Ao)? x (Ao - b)))] + [Ud / (1 + Ao)+1)]
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Ud = [Hg x (1 + b)4*Y] / (Ao - b)

Td: Tasinmazin buglinki degeri

Hg: Harcanabilir (net) gelir

Ao: Tasinmaz icin anaparaya donds (genel kapitalizasyon) orani
d: D6nem sayisi (vade)

Gd: Tasinmazin gelecekteki degeri

Ud: Uc deger

b: Bliylime orani

Anaparaya Dénis (Kapitalizasyon) Orani Formiili:
Ao =[(((Ro+Rp)—Eo)/(1+E0))x(1-Ya)] +VYa

Ao: Genel anaparaya dons (kapitalizasyon) orani

Ro: Risksiz getiri orani

Rp: Risk primi

Eo: Enflasyon orani

Ya: Yapi degerinin tasinmazin toplam degeri igcindeki agirhig

3.3.2. Harcanabilir Gelir Akimlarinin Bugiinkii Degeri Yonteminin Uygulanmasi

Degerleme konusu otelin yillik gelir ve gider durumunun belirlenmesinde Tiirkiye Otelciler
Birligi’nin Haziran 2022 STR raporundan yararlanilmistir. Trkiye Otelciler Birligi’nin yayinladigi
Haziran 2022 STR raporunda Anadolu (istanbul, Antalya Bélgesi ve Ankara disinda) giinliik
ortalama oda satis tutari 39,23.- EUR, odabasi elde edilen gelir 19,95.- EUR olarak saptanmustir.
Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde yapilabilecek otel igin, Turkiye Otelciler Birligi’'nin
Haziran 2018 STR raporundan elde edilebilen bilgilerin gegerli olacagl ve 6te yandan yillik

doluluk oraninin % 75 dolayinda olabilecegi 6ngorilmdstr.

Buna gore, degerleme konusu parsel Uzerinde yapilabilecek otelin gelir ve gider durumu

asagidaki tabladaki gibi olacaktir:

Gunlak Rapor Ortalama Oda Basi
Oda Ortalama Tarihindeki Doluluk Yillik Ciro Elde Edilen | Yillik Gider
Sayisi | Oda Satis EUR Kuru Oran (TL) Ortalama (TL)
Tutari (EUR) (TL) Gelir (EUR)
122 39,23 18,0372 % 75,00 23.632.000 19,95| 11.614.000

Veriler;
- Gosterge Devlet Tahvilinin Yillik Yaklasik Bilesik Faizi :~% 25,00
- Risk Primi :~% 3,00
- TUIiK’in 12 Aylik Ortalamalara Gore Yaklasik TUFE Orani :~ % 25,00
- Genel Anaparaya Donlis (Kapitalizasyon) Orani "~ % 6,34

Varsayimlar;
- Gelirler yilsonlarinda elde edilecek;
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- Yapilarin kalan ortalama ekonomik émru (yikilip yeniden yapilmadan ya da 6nemli tutarda
yenileme yatirimi yapilmadan) 20 yil olacaktir.

Yukarida verilen gelir ve gider rakamlari ile yukaridaki veri ve varsayimlar isiginda; asagidaki
tabloda da goriilecegi lizere, Harcanabilir Gelir Akimlarinin Buglinkii Degeri Yontemi'ne gore
degerleme konusu tasinmazin degeri yaklasik 141.145.000.- TL olarak bulunmustur.

"Bir Yillik Harcanabilir (Net) Gelir Uzerinden Bugiinkii Deder Yontemi" ve "Anaparaya Déniistiirme Orani "'
Tablosu

Arsanin Ekonomik Yasam Siiresi (Arsanin Ekonomik Omrii) Sonsuz

Yapinin Kalan Ekonomik Yagam Suresi (Yil) [Yy] 20
Tasinmazdan Elde Edilebilecek Bir Yillik Potansiyel Hizmet Satig Cirosu (TL) 23.632.000
isletme Giderleri [Personel, Elektrik, Su, Sigorta vb.] (TL) ~ 11.614.000
Kurumlar/Gelir Vergisi Orani % 23,00
Tasinmazdan Elde Edilen Bir Yillik Harcanabilir (Net) Buglink(i Gelir (TL) [Hg] 9.253.860
Karsilastirma (Emsal) Yontemiyle Belirlenen Arsa Degeri (TL) ~ 24.293.000
Maliyet (Gider) Yontemiyle Belirlenen Yipranmali (Amortismanii) Yasal Yapi Degeri (TL) ~ 102.478.000
Tasinmazin Karsilagtirma ve Maliyet Yontemleriyle Bulunan Toplam Degeri (TL) 126.771.000
Yipranmali Yapi Degerinin Tasinmazin Toplam Maliyet Degeri icindeki Orani [Yo] |~ % 80,84
Yipranmali Yapi Degerinin Tasinmazin Toplam Maliyet Degeri icindeki Agirligi [ya] |~ % 4,04
Arsa Degerinin Tasinmazin Toplam Maliyet Degeri icindeki Agirligi ~ % 95,96
Harcanabilir Gelir icinde Arsanin Payi (TL) 1.773.308
Harcanabilir Gelir icinde Yapinin Payi (TL) 7.480.552
Risksiz (Kesin) Getiri Orani= Gosterge Devlet Tahvilinin Yillik Yaklasik Bilegik Faiz Orani [Ro] % 25,00
Risk Primi (Belirsizlik Karsiligi) Orani [Rp] % 3,00
Yillik Beklenen Ortalama Getiri Orani [Bo] % 28,00
Enflasyon Orani = TUIK'in 12 Aylik Ortalamalara Gére Yaklasik TUFE Orani [Eo] % 25,00
Gergek (Reel) indirgeme Orani % 2,40
Taginmaz igin Genel Anaparaya Doniistiirme (Kapitalizasyon) Orani [Ao] % 6,34
Harcanabilir (Net) Gelirin Yillik Olarak Gergek (Reel) Bliyiime Orani [b] % 0,00
Tasinmaz icin Bugiine indirgenmis Ug Deger (TL) [ud] 74.134.509
Bir Yillik Harcanabilir Gelir Uzerinden Yapili Tasinmazin Bugiinkii Degeri (TL) [Td] 141.144.630

Gelir yontemiyle bulunan tasinmaz degerinden Ust hakki degerine ulasabilmek icin, arsa
degerinin ciplak mulkiyet hakkina karsilik gelen béliminin distlmesi gerekmektedir. Buna
gore, gelir yontemiyle list hakki degeri; (141.145.000.- TL —20.523.000.- TL) = 120.622.000.-
TL dir.

3.4. Tasinmazin Kira Degeri
Guncel ekonomik kosullar, kurumlar vergisi ve isletmeci kari da géz 6niinde bulundurularak,
degerleme konusu Ust hakki icin aylik 570.000.- TL dolayinda kira degeri uygundur.

3.5. Ortak ve Boliinmiis Alanlarin Degere Etkisi
Ortak kullanilan ya da belli tasinmaza 6zgilenmis alanlar s6z konusu degildir.

3.6. Tasinmazin Sigorta Degeri
Yipranmasiz yapi yaklasik birim maliyetleri ve yapi ingaat alanlari Gzerinden, parsel lizerinde
yer alan yapilarin sigorta degerleri asagidaki tabloda gosterilmistir.
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Metrekare . . .
Yapilar Yapi Sinifi | Alan (m2) Maliyeti (TL) Sigorta Degeri (TL)
Otel Binasi 5-C 11.016 10.300 113.464.800
BOLUM 4

COZUMLEME SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

4.1. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen/Sinirlayan Etmenler
Degerleme islemi sirasinda degerlemeyi olumsuz yénde etkileyen ya da sinirlayan etmenler
s6z konusu olmamistir.

4.2. En Etkin ve Verimli Kullanim Céziimlemesi

Surekli kullanim ilkesinin sonucu olarak ortaya ¢ikmis bir kavram ve ¢éziimleme (analiz)
tlrudur. Arazi kalici bir varliktir ve taginmazlhigi nedeniyle tim arazi pargalarinin 6zgun birer
durumlari vardir. Arazinin kalicihgl ve kendine 6zgl 6zellikleri onun en etkin ve verimli
kullanimini belirler. Bir arazi pargasi, kendisinde ya da Uzerindeki yapilarda iyilestirmeler
yapildikca deger degistirir. Arazinin bir basina degeri ile iyilestiriimis durumdaki degeri
arasindaki ayirt (fark), en etkin ve verimli kullanim durumu ile agiklanabilir.

En etkin ve verimli kullanim sdyle tanimlanir:

» Yasal diizenlemelere uygun,
» Boyut ve bigim (fiziksel) olarak olanakli,
» Finansal agidan gergeklestirilebilir

ve degerlemesi yapilan tasinmazi en yiksek degerine ulastiran, en akilci ve en gercekgi
kullanim bicimidir.

Yasal diizenlemelere uygun olmayan ya da boyut ve bicim agisindan olanakli olmayan kullanim,
en etkin ve verimli kullanim bicimi olamaz. Céziimlemeler sonucunda, yasal diizenlemelere
uygun, boyut ve bicim agisindan olanakli birden ¢ok akilci kullanim bicimi oldugu belirlenebilir.
Bu durumda, birden ¢ok akilci ve gercekgi kullanim segenegi icin finansal gerceklestirilebilirlik
(fizibilite) calismasi yapilir. Oteki sinamalarin yani sira, finansal gerceklestirilebilirlik
sinamasinda da en iyi degeri veren secenek, en etkin ve verimli kullanim bicimi olarak
belirlenir.

Bu cercevede, degerleme konusu tasinmazin parselinin “turizm tesisi alan” olarak
kullaniminin en etkin ve verimli kullanimi sagladigi kanisindayiz.

4.3. Son Ug Yillik Donemde Hukuksal Durumda Olusan Degisimler
Degerleme konusu taginmazin; yuzolcimi, milkiyet, nitelik, imar ve yapilagsma durumunun
son Ug yil igerisinde degismedigi anlasiimaktadir.

4.4. Yasal Gerekler, izin ve Belgelerle ilgili Agiklama
Degerleme konusu tasinmazin parselinin yapilanmasi, imar planiyla uyumludur.
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Tasinmazin parselinin yapilanmasi mimari proje, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesine
genel olarak uygundur. Tasinmaza iliskin yapi tatil tutanagi vb. olumsuz herhangi bir belgeye
rastlanilmamistir.

4.5. Yasal Olmayan Yapilasma ve Ruhsata Baglanabilme Durumu

Parsel Uizerindeki yapilasma; mimari proje, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi ile genel
olarak uyumludur. Yalnizca otelin bodrum katinda bulunan 119 m2’lik bahce ve avlu alani
kapatilarak toplanti odasina donistirilmustir. Kolaylikla geri donustiirilebilir olan kapatiimis
bu alanin ruhsata baglanabilmesi de olanaklidir.

4.6. Degerleme Konusu Tasinmazin Yapilastiriimasi ile ilgili Girisimler

Yukaridaki “2.3. imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler” bashgi altindaki yer verilenler disinda,
degerleme konusu tasinmazin yeniden yapilastiriimasina yonelik diizenlenmis yeni ya da ek
bir onayli mimari proje ve yapi ruhsati bulunmamaktadir.

4.7. Raporda Yer Verilemeyen Asgari Bilgilerle ilgili Agiklama
Raporda yer verilmeyen bilgi bulunmamaktadir.

4.8. Bagh Haklar ile Tapu Kiitiigiindeki Oteki Kayitlarin Taginmaz Degerine Etkisi

Tasinmazin ¢iplak milkiyetinin tapu kitiginde;

- irtifak Haklari ve Gayrimenkul Miikellefiyetleri B&limii'nde; Reysas Turizm Yatirimlari ve
Ticaret Ltd.Sti. lehine, 49 yil siireyle, bagimsiz ve siirekli nitelikte (st hakki”

kaydi yer almaktadir. S6z konusu kayit, tasinmazin degerine olumlu ya da olumsuz bir etkide

bulunmamakta olup devredilebilmesine de engel degildir.

Degerlemenin konusu, 49 yillik bagimsiz ve sirekli Gist hakkidir. Ust hakki tizerinde ise, irtifak
hakki niteliginde ayrica bir hak bulunmamaktadir.

4.9. Ust Hakkinin Devri

Tapu kitugiinde ayri bir sayfaya; “Siirekli ve Bagimsiz Hak (30 Yil Siireli Ust (insaat) Hakki)”
olarak, 10.06.2013 giin ve 5384 yevmiye numarasi ile kaydedilen tst hakkinin Gglnci kisilere
devrine bir engel bulunmamaktadir.

4.10. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyiinde Bulunabilirlik

Tasinmazin ¢iplak miulkiyetinin tapu katigindeki niteligi “Arsa” olup lizerinde bagimsiz ve
strekli nitelikte, 49 yil sreli Gst hakki kurulmustur. Bu Ust hakkina dayanilarak otel yapilmistir.
Degerlemenin konusu, 49 yil sireli Gst hakkidir. Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebligi (111.48.1 ve 111.48.1a) 22. madde c¢ercevesinde, degerleme konusu tasinmazin,
“49 Yil Siireli Ust Hakki” niteligiyle, gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiine alinmasinda bir
sakinca olmadigi géristindeyiz.

BOLUM 5

SONUC

5.1. Farkli Degerleme Yontemlerinin Sonuglarinin Uyumlastirilmasi
Degerleme konusu parsel tizerinde kurulu tst hakkinin yapili degeri;
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v" maliyet yéntemine gére, 106.248.000.- TL;
v’ gelir ydntemine gore, 120.622.000.- TL
olarak bulunmustur.

Ust hakkinin yapili durumunun gercekgi piyasa degerinin gelir yontemi ile elde edilen deger
Uizerinden, 120.622.000.- TL olabilecegi sonucuna ulasiimistir.

5.2. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Degerlendirmesi

Bulundugu bolge, konumu, imar durumu, yizélcimd, yapilasmasi ve kullanim durumu goz
oniinde bulundurularak, degerleme konusu Ust hakkinin “SATILABILIR” nitelikte oldugu
ongorilmektedir.

5.3. Sonug Deger

Erzincan ili, Merkez ilcesi, izzetpasa Mahallesi, 994 ada, 70 parsel sayili, 6.748,17 m2
yuzélcimli, tapu katigindeki niteligi “Arsa” olan tasinmaz lzerinde kurulmus bagimsiz ve
strekli nitelikteki tist hakkina dayanilarak yapilmis otelin, yukarida belirtilen olumlu olumsuz
Ozellikleri gbéz oOninde bulundurularak, degerinin asagidaki gibi olabilecegi sonucuna
ulasiimistir.

. .. KDV Harig 120.622.000.- TL
Yasal Durum Piyasa Degeri KDV (% 18) Dahil 142.333.960.- TL
. .. KDV Harig 120.622.000.- TL
Mevcut Durum Piyasa Degeri KDV (% 18) Dahil 142.333.960.- TL
Degerleme Uzmani Fatih Dok Sorumlu Degerleme Uzmani
Mustafa TATARCIM OZER ?%E.ﬁfiﬁﬁé Fatih OZER
SPK Lisans No: 405020 o SPK Lisans No: 400799

e Bu rapor incelemelerin yapildigi tarihte var olan verileri yansitmaktadir.
e Katma Deger Vergisi'ne iliskin muafiyet, istisna ve oran ile ilgili 6zel diizenlemeler dikkate
alinmamustir.
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