Emek Tasinmaz Degerleme

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 taginmaz degerleme raporu, Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligr A.S. nin istemi iizerine
hazirlanmustir. {lgilisi ve hazirlanis amaci disinda, Emek Taginmaz Degerleme ve Danismanlik
A.S.’nin yazili onayr alinmadan {igiincli kisiler tarafindan kullanilamaz, ¢ogaltilamaz ve
dagitilamaz.
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OZET BILGILER
Rapor Tarihi 15.01.2018
Rapor No REYS-201800002

Rapor Tiiru

Degerleme Raporu

Raporu Hazirlayanlar

Eyup AYKUT - Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmam

Fatih OZER

Degerleme Tarihi

12.01.2018

Dayanak So6zlesmenin Tarih ve
Numarasi

Degerleme, SPK Diizenlemeleri
Kapsaminda midir?

SPK Standartlarina Uygundur.

Tasinmazin Adresi

Izzetpasa Mahallesi, 75. Y1l Bulvari, No: 36, Hilton
Garden Inn, Merkez/Erzincan
(UAVT: 2822835530)

Tasinmazin Kullanim Durumu

Otel

Tapu Kayit Bilgileri

Erzincan Ili, Merkez Ilgesi, Izzetpasa Mahallesi, 994
Ada, 70 Parsel Uzerinde Kurulu Ust Hakki.

Tasinmazin Parselinin Giincel imar
Durumu

Turizm Tesis Alani, Kiitle Diizen, KAKS: 1,60, Hmax:
12,50 m

Rapor Tarihine Gore Tasinmazin
Pazar Degeri

KDYV Haric: 34.128.000.- TL
KDV Dabhil: 40.271.040.- TL

Uygunluk Aciklamast:

v" Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler ¢ercevesinde dogrudur.
v Raporda yer alan ¢oziimleme ve sonuglar, yalnizca belirtilen varsayimlar ve kosullarla simrlidir.

v’ Degerleme uzmaninin, degerleme konusunu olusturan tasinmaz ve degerlemeyi talep eden miigteri
ile herhangi bir iliskisi bulunmamaktadur.
v’ Degerleme hizmetinin ticreti, raporla ilgili herhangi bir kosula bagl degildir.

v' Degerleme hizmeti, Sermaye Piyasast Kurulu'nun tebliglerinde, tasinmaz degerleme sirketleri ve
tasinmaz degerleme uzmanlari igin belirlenmis él¢iitler ve kurallar cercevesinde gercgeklestirilmistir.
v’ Degerleme uzmani, bu degerleme icin gerekli mesleki egitim, bilgi ve deneyime sahiptir.

v’ Degerleme uzmani, degerleme calismast sirasinda tasinmazi kisisel olarak gérmiis ve incelemistir.
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BOLUM 1

MUSTERIiYI TANITICI BILGILER VE DEGERLEMENIN KAPSAMI

1.1. Miisteriyi Tanitic1 Bilgeler ve Adresi

Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S., temelleri 1989 yilinda Ankara’da atilmis Reysas
Tasimacilik ve Lojistik Ticaret A.S. nin istirakidir. Depoculuk alaninda taginmaz ve taginmaz
projelerine yatirim yapmak, gelistirmek ve bu yerleri uzun siireli kiralamak tizere, 03.09.2008
tarihinde kurulmustur. 12.07.2010 tarihinde halka arz edilmis olup hisseleri RYGYO koduyla
Borsa Istanbul’da islem gérmektedir. Depo gelistirmeye odaklanmis Tiirkiye’nin ilk ve tek
gayrimenkul yatirim ortakligidir.

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

1.2. Degerleme Isteminin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Erzincan ili, Merkez Ilgesi, izzetpasa Mahallesi, 994 ada, 70 parsel sayili, 6.748,17 m2
yiiz6lctimlii, tapu kiitiigiindeki niteligi “arsa” olan taginmaz iizerinde kurulmus bagimsiz ve
stirekli nitelikteki iist hakkina dayanilarak yapilmis otelin pazar degerinin belirlenmesi
amactyla Sirketimize degerleme isteminde bulunulmustur. Bu istemde, miisteri tarafindan
konulan herhangi bir sinirlama yoktur.

BOLUM 2

TASINMAZ iLE iLGIiLi BILGILER

2.1. Yer, Konum, Arazi ve Cevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; “Izzetpasa Mahallesi, 75. Y1l Bulvari, No: 36, Hilton Garden Inn,
Merkez/Erzincan” adresinde yer almaktadir. 75. Y1l Bulvar ile 841 Sokak’1n kesistigi kosede
yer almaktadir. Bolgede; okul, kamu lojmanlari, Erzincan Otobiis Terminali, konut amagl
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 Bakanlig1 Erzincan Il Miidiirliigii ve 2 - 3 katli konut amagl kullanilan
yapilar bulunmaktadir. Taginmazin parselinin, kuzeyinden gegen Fevzi Pasa Caddesi’ne
yaklasik 125 m, batisindan gegen 841 Sokak’a yaklasik 40 m ve glineyinden gecen 804
Sokak’a yaklasik 75 m cephesi bulunmaktadir. Parsel, diiz ve engebesiz arazi yapisina sahip
olup geometrik olarak balta bicimlidir. Uzerinde 1 adet otel amagli kullanilan bina
bulunmaktadir. Parselin bati, dogu ve giineye bakan smirlar1 yaklasik 250 m uzunlugunda
bahg¢e duvari ile ¢evrili olup bahge duvar1 boyunca araliklarla ¢gam agaglar1 dikilidir. Parselin
yaklagik 2.500 m2’lik kisminda asfalt yol, saha betonu, peyzaj diizenlemesi, degisik tiirden
agaclar ve 1 adet totem tabela bulunmaktadir. Parsel, bolgedeki altyapi hizmetlerinin tiimiinden
yararlanmaktadir. Koordinatlari; “39,741054 - 39,515330” bigimindedir.
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2.2. Tapu Bilgileri ve Kisitlayic1 Kayitlar
11.01.2018 giinii Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii bilgi sisteminden alinan TAKBIS ¢iktis1
ve 12.01.2018 giinii Erzincan Tapu Miidiirliigii’'nde incelenen tapu kiitiiklerinde asagidaki
kayitlarin bulundugu gorilmistiir:

CIPLAK MULKIYET HAKKININ;
Ili Erzincan Ada No 994
Ilgesi Merkez Parsel No 70
Mahallesi Izzetpasa Yiizolgiimii (m2) |6.748,17
Koyl - Yevmiye No 1878
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 Yatirimlar1 ve Ticaret Ltd.Sti. 41456/674817
Maliye Hazinesi 633361/674817

Irtifak Haklari ve Gayrimenkul Miikellefivetleri Boliimii:

- Reysas Turizm Yatirimlar1 ve Ticaret Ltd.Sti. lehine, 49 yil siireyle, bagimsiz ve siirekli
nitelikte tist hakki (10.06.2013 - 5384).

UST HAKKININ;
Ili Erzincan Ada No 994
Ilgesi Merkez Parsel No 70
Mahallesi Izzetpasa Yiizolgiimii (m2) |6.748,17
Koyt - Yevmiye No 5284
Sokagi - Cilt No 14
Mevkii - Sayfa No 1300
Pafta No - Tapu Tarihi 10.06.2013
Sayfa 4 /44 }i}q;:ﬁiszfjﬁ-ei%’z:ﬁehdmmv
Telefon = 90 (216) 201 21 12
Faks  :+90(216) 20121 15



reysas

Niteligi 49 Y1l Siireyle Bagimsiz ve Siirekli Nitelikte Ust (Insaat) Hakki
Sahibi Ady, Soyad / Unvan Pay Oram
Reysas Turizm Yatirimlar1 ve Ticaret Ltd.Sti. Tam

Erzincan Tapu Mudirligii'nde incelenen resmi s6zlesmede; bagimsiz ve siirekli nitelikte st
hakkinin 49 yil siireli oldugu; irtifak hakkina konu yapinin alam1 disinda kalan parsel
boliimlerine yap1 yapilamayacagy; irtifak hakkinin {i¢iincii kisilere devredilebilecegi; siirenin
sonunda irtifak hakkina konu yapinin bedelsiz olarak taginmaz malikine gegecegi; ilk yilin
irtifak hakk1 bedelinin taginmazin emlak vergi degerinin % 1’1 (8.700.- TL) olarak belirlendigi,
ikinci ve sonraki yillarda irtifak hakki bedellerinin Tiirkiye Uretici Fiyat Endeksi’nin bir
onceki yilin ayni ayina gore yiizde degisim orani kadar arttirilacagy, ilk ii¢ yilin irtifak hakki
bedellerinin % 70 indirimli olarak tahsil edilecegi belirtilmistir.

Bagimsiz_ve_Siirekli_Nitelikteki Ust Hakki: Toplumsal ve ozellikle de ekonomik gereksinimlerin
zorlanmasindan otiirii hukuksal diizenlemeler ve tapu kiitiigiine yazim yoluyla olusturulan ve tasinmaz
niteligini Medeni Kanun 'dan alan tist hakki, ger¢ekte kisi yararina ytikiimleme (sahsi irtifak) hakkidur.

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

Baskasmnin arazisinin altinda ya da iistiinde yapi yapmak ya da var olan yapilar: yerinde tutmak hakkini
veren bir yiikiimleme (irtifak) hakkidir. Bir yapinin bash basina kullanilmaya elverigli bagimsiz béliimleri
tizerinde ayrica iist hakki kurulamaz. Agaglar ve ormanlar iist hakkina konu olamaz.

En az otuz yil i¢in kurulmussa, siirekli niteliktedir. Baskalarina aktarilabilmesi, mirasg¢ilara gegebilmesi
gibi konularda kisitlamalar getirilmemisse, bagimsiz niteliktedir. Siirekli ve bagimsiz niteligi bulunan tist
hakki, hak sahibinin istemi iizerine, tapu kiitiigiinde ayri bir sayfaya tasinmaz olarak yazilr. Ust hakki
sona erince yapilar, arazinin biitiinleyici parcasi olur ve arazi sahibine kalirlar. Arazi sahibi, tersi
kararlastiriimis olmadikca, kendisine kalan yapilar icin iist hakki sahibine bir 6deme yapmaz. Ust hakki
yiiz yldan daha ¢ok bir siire igin kurulamaz. Kurulmus olan iist hakki siiresinin dortte iicii dolduktan
sonra, kurulmast i¢in ongoriilen bicime uyularak ve resmi senet diizenlenerek, en ¢ok yiiz yila degin yeni
bir siire icin, istenildiginde siire uzatimi yapilabilir. Ancak, siire uzatimina iliskin dnceden yapilan tiim
yiiklenimler (taahhiitler) gecersizdir.

Medeni Kanun’un 827. maddesinde, iist hakkinin kurulmasina iliskin resmi senette iist hakkinin igerigi ve
kapsami, ozellikle yapinin konumu, bigimi, niteligi, boyutlar, iist hakkinin verilis amaci ve iizerinde yapi
bulunmayan alandan yararlanmaya iliskin konularin yer alacagi belirtilmistir. Yasa 'nin 830. maddesinde;
“Tasinmaz sahibine kalan yapilar igin iist hakki sahibine odenmesi kararlastirilan tutarin ve bunun
belirlenis yontemi ile belirlenmis bu borcun ortadan kalkmasima ve arazinin ilk durumuna getirilerek
bosaltilmasina iliskin anlasmalar, iist hakkimin kurulmasi icin gerekli olan resmi bigcime uygun
yapilmalidir ve bu konular tapu kiitiigiine yazilabilir.” denilmektedir.

2.3. imar Durumu Bilgileri ve Yasal Belgeler

Erzincan Belediyesi imar Miidiirliigii'nden alinan bilgiye gére, degerleme konusu tasinmazin
parselinin giincel imar durumu; “Turizm Tesis Alani, Kiitle Diizen, KAKS: 1,60, Hmax: 12,50
m” bi¢imindedir.

Parselin giincel yapilanmasi ve kullanim bigimi, giincel imar planiyla uyumludur.

Erzincan Belediyesi Imar Miidiirliigii’nde ana tasinmaza iliskin 13.09.2012 onay tarihli mimari
proje incelenmis; 13.09.2012 giin ve 227 sayil1 ilk yapi1 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
sayil1 yenileme yapi ruhsati ile 18.05.2015 giin ve 56 sayili yapi kullanim izin belgesi
gorilmiistiir.
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Ik yap1 ruhsati; 5-B yap1 sinifinda, otel ve ortak alanlar olmak iizere, toplam 10.428 m2 yap1
ingaat alan1 ve 6 kat (yol kotu alt1 2, yol kotu {istii 4) i¢in diizenlenmistir.

Yeniden yapi ruhsati; 5-B yapi sinifinda, otel ve ortak alanlar olmak {izere, toplam 10.428 m2
yap1 ingaat alani ve 6 kat (yol kotu alt1 2, yol kotu {istii 4) i¢in diizenlenmistir.

Yeniden yapi ruhsati; 5-B yapi siifinda, otel ve ortak alanlar olmak {izere, toplam 10.428 m2
yap1 insaat alani ve 6 kat (yol kotu alt1 2, yol kotu {istii 4) i¢in diizenlenmistir.

Yenileme amach yapi ruhsati; 5-B yap1 sinifinda, otel ve ortak alanlar olmak iizere, toplam
10.428 m2 yap1 ingaat alan1 ve 6 kat (yol kotu alt1 2, yol kotu {istii 4) i¢in diizenlenmistir.

Yapi kullanma izin belgesi; 5-B yap1 sinifinda, otel ve ortak alanlar olmak tizere, toplam
10.428 m2 yap1 insaat alani ve 6 kat (yol kotu alt1 2, yol kotu {istii 4) i¢in diizenlenmistir.

Erzincan Belediyesi Imar Arsivi’nde yapilan dosya incelemesinde herhangi bir yap tatil
tutanagi, enclimen karar1 vb. olumsuz belgeye rastlanilmamastir.

Degerleme konusu taginmazin yapilanmasi; mimari proje, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin
belgesi ile uyumludur.

2.4. Yapilasma Bilgileri

2.4.1. Bitmis Yapilasma

Degerleme konusu taginmaz iizerinde st hakkina dayanilarak yapilmigs otel binasi
bulunmaktadir. Bina; onayli mimari projesine gére, bodrum kat, zemin kat, 2 normal kat ve
cat1 kat1 olmak tiizere, toplam 5 katlidir. Mimari projesine gore; bodrum katta kapali otopark, 2
adet ylizme havuzu (yetiskinler ve ¢ocuklar i¢in), toplant1 odalari, balo odasi, bekleme ve
dinlenme alanlari, sauna, buhar odasi, spor salonu, vestiyer, servis odalari, bay-bayan wc,
havuzun mekanik odast, hol ve koridor boliimleri bulunmaktadir. Zemin katta otel girisi, giris
holii, resepsiyon, lobi, bar, restoran, agik biife, mutfak, servis odalari, personel odalari, yonetici
ofisleri, hol, koridor ve otel odalari; 1. ve 2. katta degisik tip ve biiyiikliiklerde otel odalar; ¢ati
katinda kazan dairesi, havalandirma santrali ve oteki mekanik boliimler bulunmaktadir.

Projesine gore; bodrum kat 4.296 m2, zemin kat 2.358 m2, 1. ve 2. normal katlar 1.932’ser m2
ve c¢at1 379 m2’dir. Bina toplamda 10.897 m2 yap1 insaat alanlhidir. Binada 1 adet yetiskin
havuzu (90 m2) ve 1 adet ¢ocuk havuzu (6 m2) bulunmaktadir. 4 yildizli otel statiisiinde
isletilmekte olan tesiste, 57 adet standart oda, 2 adet engelli odasi, 33 adet (28 adedi queen
family, 3 adedi kiigiik siiit, 2 adedi biiyiik suit) aile odas1 ve 30 adet twin (2 ayr yatakli) oda
olmak tizere, toplam 122 oda bulunmaktadir. Standart odalar, queen family odalari, twin odalar
ve engelli odalar1 25’ser m2, kiigiik suit odalar 35’ser m2 ve biiyiik suit odalar 45’ser m2°dir.
Binada 3 adet servis asansorii, 2 adet misafir asansorii ve 2 yangin merdiveni bulunmaktadir.
Binanin dis cephesi mantolamali ve boyali, pencereleri aliiminyum dogramali ve 1s1 camlidir.
Catis1 teras gatidir.

Bina’nin;
Yapi Tarz1 : Betonarme
Yapi Diizeni : Kiitle
Yap1 Sinifi :5-B
www. emelkid com.ir
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Binanin Kat Adedi 5

Yapi Insaat Alam (m2) : 10.897

Yasi .6

Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke
Kanalizasyon : Sebeke

Su Deposu : Var

Hidrofor : Var

Isitma Sistemi . Var

Jenerator : Var

Asansor : Var

Cat1 . Teras

Dis Cephe : Boyali

Kapi1 ve Pencere Dogramalari . Ahsap ve Aliiminyum
Malzeme ve Iscilik : Liks

Park Yeri : Acik ve Kapal1 Otopark
Yangin Tesisati . Var

Deprem Bolgesi : 1. Derece

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 toplant1 odasina doniistiirilmiistiir. Toplanti odasinin iginin yapim asamasinda
oldugu goriilmiistiir. Kapatilan bu alan degerlemede goz oniine alinmamastir.

Otelin giris, lobi, resepsiyon, restoran, a¢ik biife ve bekleme boliimlerinde zeminlerin geneli
hal1 kapli, 6teki boliimleri mermer ya da ahsap kapli, duvarlar1 kagit ve/veya saten boyali olup
tavanlar asma ve spot aydinlatmalidir. Otel odalarinin zemini hali, duvarlar kagit ile kaplidir.
Tavanlart asma ve spot aydilatmalidir. Giris ve i¢ kapilar, dolap, masa ve televizyon tniteleri
ahsap dogramadandir. Odalarim banyo+wc boliimlerinde zemin ve duvarlarda seramik
malzeme kullanilmistir. Otel odalarinda; klima, televizyon, gelik kasa, oturma grubu, ¢alisma
masasl, ¢alar saat, telefon, dolap, banyo + wc, sa¢ kurutma makinesi, mini bar, {iti, {itii masasi
bulunmaktadir.

Konaklama ve/veya konaklama + kahvalti bigiminde hizmet verdigi 6grenilen otelin, Kiiltiir
ve Turizm Bakanligi’nca onayli 14.07.2011 giin ve 13103 sayili Turizm Yatirim Belgesi,
14.07.2011 giin ve 13103 sayil1 Turizm Isletme Belgesi bulunmaktadur.

2.4.2. Yasal Olmayan Yapilasma

Parsel iizerindeki yapilagma; mimari proje, yapi ruhsati ve yap1 kullanma izin belgesi ile genel
olarak uyumludur. Yalnizca otelin bodrum katinda bulunan 119 m2’lik bahge ve avlu alanm
kapatilarak toplant1 odasina doniistiiriilmiistiir. Kapatilan bu alan degerlemede goz Oniine
alinmamustir.

BOLUM 3

TASINMAZ iLE iLGiLi COZUMLEMELER

3.1. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen/Sinirlayan Etmenler
Degerleme islemi sirasinda degerlemeyi olumsuz yonde etkileyen ya da sinirlayan etmenler
s0z konusu olmamustir.
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3.2. Kullanilan Deger Tanmimi ve Varsayimlar
Degerleme ¢alismamizda, miisterinin de istemi dogrultusunda, degerleme konusu
tasinmazlarin degeri, “Pazar Degeri” tanimi ger¢evesinde belirlenmistir.

Pazar Degeri: Uygun siireli bir begendirme (pazarlama) ¢alismasinin ardindan, birbirinden
bagimsiz, bilgili, tutarli, iyi diisiinceli ve istekli bir alict ile istekli bir satici arasinda, bir
zorlama olmaksizin ve alici ile saticinin pazar dis1 etkenlerden etkilenmeyecekleri kosullar
altinda yapacaklar1 anlagsma cergevesinde, tasinmaz igin karsilik el degistirmesi gereken
kestirimsel (tahmini) tutardir.

Pazar Degeri Taniminin Temel Varsayimlari:

v" Alict1 ve satici bilingli davranmaktadirlar.

Alict ve satict tasinmazla ilgili tim konulari eksiksiz bilmektedirler.

Tasinmazin satisi i¢in uygun bir siire taninmustir.

Odeme, para olarak ya da benzeri bigimlerde yapilacaktir.

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

AN NI NN

Bir taginmazin pazar degeri, onun yalin yapisal durumundan c¢ok, pazarin varsaydigi
yararliliklarint gosterir; pazarin ortak algilama ve eylemlerini yansitir. Pazar degeri tabanl
degerlemelerde, alim satim islemlerinin gergeklestigi pazarin, pazar dist etkenlerce
sinirlandirilmadig: varsayilir.

3.3. Tasinmazin Degerini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Faktorler

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

3.3.2. Olumsuz Faktorler

3.4. En Etkin ve Verimli Kullanim Coéziimlemesi

Siirekli kullanim ilkesinin sonucu olarak ortaya ¢ikmis bir kavram ve ¢oziimleme (analiz)
tiriidiir. Arazi kalic1 bir varliktir ve tasinmazligi nedeniyle tiim arazi pargalarinin 6zgiin birer
durumlar vardir. Arazinin kaliciligi ve kendine 6zgii 6zellikleri onun en etkin ve verimli
kullaniminm1 belirler. Bir arazi pargasi, kendisinde ya da iizerindeki yapilarda iyilestirmeler
yapildik¢a deger degistirir. Arazinin bir basina degeri ile iyilestirilmis 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 yliksek degerine ulastiran, en akilct ve en gergekei
kullanim big¢imidir.

www.emeldd com.ir
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Yasal diizenlemelere uygun olmayan ya da boyut ve bicim agisindan olanakli olmayan
kullanim, en etkin ve verimli kullanim bigimi olamaz. Coziimlemeler sonucunda, yasal
diizenlemelere uygun, boyut ve bi¢im agisindan olanakli birden ¢ok akilct kullanim bigimi
oldugu belirlenebilir. Bu durumda, birden ¢ok akilc1 ve gerceke¢i kullanim segenegi igin
finansal gergeklestirilebilirlik (fizibilite) calismasi yapilir. Oteki snamalarin yani sira, finansal
gergeklestirilebilirlik sitnamasinda da en iyi degeri veren segenek, en etkin ve verimli kullanim
bicimi olarak belirlenir.

Bu cergevede, degerleme konusu tasinmazin parselinin “turizm tesisi alani” olarak
kullaniminin en etkin ve verimli kullanimi sagladig1 kanisindayiz.

3.5. Degerleme Yontemleri
Tasinmazin degerleme karsilagtirma (emsal), maliyet ve gelir yontemleri kullanilmigtir.

3.5.1. Karsilastirma (Emsal) Yontemi

Arsa Degeri: Yapilan aragtirmalarda, degerlemesi yapilan taginmaz ile karsilastirilabilir
(emsal) nitelikte, “turizm tesis alani” lejanth satilik ya da yakin donemde satilmis arsalar
bulunamamistir. Bu nedenle, degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede yer alan “ticaret
alanr” lejanth arsalar arastirilmis ve emlak komisyonculari ile goriismeler yapilmistir. Elde
edilen bulgu ve bilgiler asagidadir.

- Satihik Arsa (Ali Keles / 542 — 686 48 10): Degerleme konusu tasinmazin yaninda, ticaret
alan1 (KAKS: 1,60 — 3 kat) lejantli, 2040 ada 6 parsel sayil1, 7.612,49 m2 yiizolglimlii arsa
8.750.000.- TL'den satiliktir. [Arsa metrekare satis fiyati: 1.149.- TL]

- Satihik Arsa (Paradise Emlak /541 —214 47 07): Degerleme konusu tasinmazla ayni cadde
tizerinde, kent merkezine daha yakin, ticaret alan1 lejantli, 1709 ada 4 parsel sayili, 747 m2
yiizolgtimlii arsa 750.000.-TL'den satiliktir. [Arsa metrekare satig fiyati: 1.004.- TL]

- Satilik Arsa (Paradise Emlak /541 —214 47 07): Degerleme konusu tasinmazla ayni cadde
izerinde, arka sokaga da cephesi bulunan, kent merkezine daha yakin, ticaret alan1 lejantls,
1710 ada 12 parsel sayili, 2.952,42 m2 yiizolglimlii arsa 3.000.000.-TL'den satiliktir. [Arsa
metrekare satis fiyati: 1.016.- TL]

- Satilik Arsa Ata Emlak / 545 — 434 65 95): Degerleme konusu taginmaza yaklagik 1,3 km
uzaklikta, 1301 Sokak iizerinde, daha dezavantajli konumda, ticaret alani lejantli, Gegit
Mahallesi, 0 ada 3008 parsel sayili, 2.063,89 m2 yiizolgimli arsa 2.000.000.-TL'den
satiliktir. [Arsa metrekare satis fiyati: 969.- TL]

- Piyasa Arastirmasi (Erdal Erdogan / 541 — 214 47 07): Yapilan goriismede; degerleme
konusu taginmazla benzer konum ve imar durumuna sahip arsalarin 1.000 - 1.200 TL/m2
dolayinda satilabilecegi bilgisi alinmustir. [Ortalama arsa metrekare satus fiyati: 1.100.- TL]

- Piyasa Arastirmasi (Pasa Dag / 532 — 315 51 14): Yapilan goriismede; degerleme konusu
tasinmazla benzer konum ve imar durumuna sahip arsalarin 1.100 - 1.300 TL/m2 araliginda
satilabilecegi bilgisi alinmustir. [Ortalama arsa metrekare satis fiyati: 1.200.- TL]

Yukaridaki bulgu ve bilgiler ¢cer¢evesinde, degerleme konusu taginmazin piyasa arsa metrekare
satis fiyatinin 1.200.- TL olabilecegi sonucuna ulagilmistir.
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Ust Hakki Degeri: Ust hakki degerlemelerinde, arazi degerinden ne tutardaki boliimiin dist hakk degeri
olarak belirlenecegi onemli bir sorun olarak karsimiza ¢tkmaktadwr. Bu konuda, eski 2762 sayuli Vakiflar
Kanunu ile giincel 5737 sayili Vakiflar Kanunu, 3194 sayili Imar Kanunu ve 492 sayili Harclar
Kanunu’nda basvurulabilecek kimi diizenlemeler bulunmaktadir.

Eski 2762 sayul Vakiflar Kanunu’nun 27. maddesi, “mukataali” ve “icareteynli” vakiflarda taviz bedelini;
tasinmazin siriim (rayig), icra yoluyla satis ya da kamulastirma degerinin yiizde yirmisi olarak
belirlemistir. Buna gore, ¢iplak miilkiyeti bir vakifta bulunan arazinin siiresiz yararlanma hakkint elinde
bulunduran kisi, arazi icin belirlenecek degerin yiizde yirmisini Vakiflar Genel Miidiirliigii ne odemekle,
ciplak miilkiyeti de kendi tizerine alabilecektir. Baska bir deyisle, arazi degerinden yiizde yirmisi ¢iplak
miilkiyet hakkina, yiizde sekseni yararlanma hakkina verilmektedir. Giincel 5737 sayili Vakiflar
Kanunu’nun 18. maddesinde ise, vakif taviz bedeli islem giiniindeki tasinmaz (emlak) vergisi degerinin
yiizde onu (% 10'u) olarak belirlenmistir. Buna gére de, arazi degerinden yiizde onu ¢iplak miilkiyet
hakkina, yiizde doksani yararlanma hakkina verilmektedir.

3194 sayil Imar Kanunu'nun “Orfii Belde, Pafios” baslikl gecici 5. maddesinde de, ¢iplak miilkiyet hakk:
icin, arazinin son tasinmaz vergisi degerinin yiizde yirmisi oraninda deger belirlenmistir. Geriye kalan
yiizde seksenlik deger, yararlanma hakkinin karsihigidur.

Yine 492 sayili Har¢lar Kanunu'nun 64. maddesinde; “Ciplak (kuru) miilkiyet ve yararlanma (intifa)
haklarina iligkin har¢larin belirlenmesinde, tapu yonetiminde yapilan islemde belirlenen degerin ticte biri
ciplak miilkiyete, iicte ikisi de yararlanma hakkina ayrilr.” denilmektedir.

Vakif tasinmazlar ile orfii belde ve paftoslar igin, miras¢ilara da gegen bi¢imdeki siiresiz yararlanma
haklarina karsin, Har¢lar Kanunu’'nda sézii edilen yararlanma (intifa) hakki, en ¢ok sahibinin yasami ile
stmirlidir. Bu nedenle, Har¢lar Kanunu'nda yapilan belirleme ¢ercevesinde, belirli siireli tist hakkinin
degerini, arazi degerinin 2/3’ii olarak ele almak akilci bir yaklasim olarak gériinmektedir. Ust hakki bir
kez de en ¢ok yiiz yillik siire icin kurulabildiginden (MK. 836), soz konusu 2/3’liik degeri de yiiz yillik
yararlanma hakki siiresinin karsiligi olarak gormek uygun olacaktir.

Ust hakki degerinin saptanabilmesi i¢in éncelikle arazi degerinin belirlenmesi geregi agiktir. Arazi degeri
belirlendikten sonra, iist hakki degerinin belirlenmesi asamasinda asagidaki durum géz oniinde
bulundurulmalidir.

Ust hakkina dayanilarak arazi iizerine yapilan yapuarin, iist hakk: siiresi sonunda, arazinin biitiinleyici
parcast olarak, arazi sahibine kalacak olmasi durumunda; iist hakkimin elde edilmesi karsiliginda
odenecek tutar, arazinin gercek geliri olarak ele alinamaz. Bunun ana nedeni, arazi sahibinin, iist hakki
verme karsiliginda alacag: tutarin disinda iist hakka siiresi sonunda bir yapiya da kavusacak olmasidir.
Arazi sahibinin, iist hakkina dayanilarak yapilacak yapilarla ilgili belirlemelerde bulunma hakkinin olmasi
da, yapuarmn, iist hakki siiresinin sonunda arazi sahibi i¢in de bir deger tasimakta olacaginin géstergesidir.
Bu nedenle de, iist hakki verme karsiliginda elde edilen tutarin, gelir yontemiyle arazi ve dolayistyla iist
hakkr degerlemesinde kullanilmas: uygun degildir. Buna karsin, bir bi¢imde belirlenecek iist hakki
degerinden, tist hakkinin geriye kalan siiresi i¢in ddenecek olan tutarlarin bugiinkii degerinin diisiilmesi
gerekir. Ust hakk: degerlemesi, yararlanma hakki siivesinin geriye kalan boliimii iizerinden yapildigindan,
gecmis kullamim donemleriyle ilgili 6demeler, tist hakki degerinden diisiilmemelidir.

Ust hakki s6zlesmesinin 8. maddesinde; ilk yilin irtifak hakki bedelinin tagmnmazin emlak vergi
degerinin % 1’1 (8.700.- TL) olarak belirlendigi, ikinci ve sonraki yillarda irtifak hakki
bedellerinin Tiirkiye Uretici Fiyat Endeksi’nin bir énceki yilin ayn1 ayma gore degisim orani
kadar arttirilacagi belirtilmektedir. Geriye kalan iist hakki siiresi boyunca yillik olarak
odenecek {ist hakki bedellerinin bugiinkii degerleri toplami; yillikk UFE artis oranlari ve
bugiinkii degere ulasabilmek i¢in kullanilacak yillik indirgeme oranlar1 ayni olacagindan,
gercekte (reel olarak) yillara gore degismeyecektir. Bu durumda, 2018 igin indirimsiz olarak
hesaplanan yaklagik 12.200.- TL’lik iist hakki bedeli lizerinden, geriye kalan 44 yil icin
Odenecek tist hakki bedellerinin bugiinkii degeri; (44,5 Y1l x 12.200.- TL) = ~ 543.000.- TL
olacaktir.
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Buna gore, ¢ciplak miilkiyet + vararlanma hakkindan olusan tasinmazin arsasinin degeri,
(6.748,17 m2 x 1.200.- TL) = ~ 8.098.000.- TL’dir.

reysas

Siiresi 07.06.2062 giinii sona erecek olan ve geriye yaklasik 44,5 y1llik siiresi kalan tist hakkinin
(vararlanma_hakkinin) degeri; [(8.098.000.- TL x (2/3) x (44,5/100)) - 543.000.- TL] = ~
1.859.000.- TL olacaktir.

3.5.2. Maliyet Yontemi

Yapi Degeri:. Degerleme konusu tasinmazin yapi ve tesis degerinin saptanabilmesi i¢in maliyet
yonteminin uygulanmasinda, Cevre ve Sehircilik Bakanligi birim maliyet fiyatlar1 ile 1319
sayil1t Emlak Vergisi Kanunu’na dayanilarak ¢ikarilip, 15.03.1972 tarih ve 14129 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine iliskin
Tiiziik’te yer alan ve sonradan yapilan degisiklikleri 02.12.1982 tarih ve 17886 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan “Asimma Paylarina Iliskin Oranlar: Gosteren Cetvel” kullanilmustir.

Yapiar Yapi| Alan |Yapm Yas M&:ﬁ;;rie Maliyet |Yipranma| Yipranma Yll\ljlraal?yr:?h
Smifi| (m2) | Yih (TL) Bedeli (TL)| Oram |Tutari(TL) Bedeli(TL)
Otel Binas1 | 5-B [10.897| 2012 | 6 1.764| 19.222.308| % 10,00 | 1.922.231| 17.300.077
Cevre
. .| 2-B | 2.500{ 2012 | 6 425| 1.062.500| % 10,00 106.250 956.250
Diizenlemesi
20.284.808 2.028.481|18.256.327

Tasinmazin Degeri: Karsilastirma (emsal) yontemiyle ulasilan yaklasik 1.859.000.-TL’lik {ist
hakki arsa degeri ve maliyet yontemine gore bulunan yaklasik 18.256.000.- TL yap1 degerinin
toplamindan yaklasik 20.115.000.- TL degere ulasilmaktadir.

3.5.3. Gelir Yontemi

Tasinmazdan gelecekte de saglanacagi Ongoriilen potansiyel gelir akimlarinin, isletme
giderleri, bosluk ve gelir toplama yitikleri ile vergiler diisiildiikten sonra, uygun bir anaparaya
doniis orani iizerinden bugiinkii degeri saptanir. Bu yontem tasinmazin harcanabilir gelirini
tasinmazin degerine doniistiiren bir siireci kapsar. Anaparaya doniis oran1 da, beklenen getiri
oraninin bir yansimasi olarak, yontemin ana 6gesidir.

Kullanilan Formiil
Harcanabilir gelir akimlarinin bugiinkii degeri (indirgenmis gelir akimlariy) ydnteminde
kullanilan baslica formiil asagidadir:

Td=[Hgx (((1 + AO)OI -1+ b)d)/((]_ + AO)d X (Ao - b)))] + [Ud / (1 + Ao)(d+1)]
Ud = [Hg x (1 + b)*]/ (Ao —b)

Td: Tasinmazin bugiinkii degeri

Hg: Harcanabilir gelir

Ao: Taginmaz igin anaparaya doniis (genel kapitalizasyon) orani
d: Donem sayisi (vade)

Gd: Tasinmazin gelecekteki degeri
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Ud: Ug deger
b: Biiylime orani

Anaparayva Doniis (Kapitalizasyon) Orani

Ao =[(((Ro+Rp)-E0)/(1+E0))x(1-Ya)]+Ya

Ao: Genel anaparaya doniis (kapitalizasyon) orani

Ro: Risksiz getiri oran1

Rp: Risk primi

Eo: Enflasyon orant

Ya: Yap1 degerinin tasinmazin toplam degeri i¢indeki agirhigi

Veriler;

- Gosterge Devlet Tahvilinin Yillik Yaklasik Bilesik Faizi :~% 12,50
- Risk Primi :~% 3,00
- TUIK’in 12 Aylik Ortalamalar Gore Yaklasik TUFE Orani :~09% 11,00
- Yapilarin Degerinin Tasinmazin Toplam Degeri i¢indeki Pay1 :~% 90,00
- Yapilarin Degerinin Tasinmazin Toplam Degeri igindeki Agirlig :~% 3,00
- Genel Anaparaya Doniis (Kapitalizasyon) Orani :~% 6,93

Varsayimlar;
- Gelirler yilsonlarinda elde edilecektir.

- Yapilarin kalan ortalama ekonomik Omiirlerinin (yikilip yeniden yapilmadan ya da énemli
tutarda yenileme yatirimi yapilmadan) 30 y1l olacaktir.

Bu varsayim ve veriler 1s18inda otel yillik satislari ve satis potansiyeli (konaklama, restaurant,
bar, hamam, sauna gibi) ile yillik isletme giderleri (personel, elektrik, su, olagan bakim ve
onarim gibi) gbz Oniine alindiginda, asagidaki tabloda da goriilecegi iizere, Harcanabilir Gelir
Akimlarinin Bugiinkii Degeri Yontemi’ne gore tasinmazin degeri yaklasik 40.367.000.- TL
olarak bulunmaktadir.
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Gelir yontemiyle bulunan tasinmaz degerinden {iist hakki degerine ulagabilmek i¢in, arsa
degerinin ¢iplak miilkiyet hakkina karsilik gelen boliimiiniin diisiilmesi gerekmektedir. Buna
gore, gelir yontemiyle iist hakkl degeri; (40.367.000.- TL — 6.239.000.- TL) = 34.128.000.-
TL dir.

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

3.7. Tasinmazin Kira Degeri

Giincel ekonomik kosullar, degeri ve kiraci i¢in beklenmesi gereken getiri oran1 gz oniine
alinarak, iist hakkina dayanilarak yapilmis otel i¢in aylik 200.000.- TL dolayinda bir kira
degeri uygundur.

3.8. Tasinmazin Sigorta Degeri
Yapi insaat alan1 ve yipranmasiz yapi birim maliyetleri lizerinden, sigorta degeri asagidaki
tabloda gosterilmistir.

Yapilar Yapi Smift | Alan (m2) Metrek?.rrel_';/la“yeu Sigorta Degeri (TL)

Otel Binasi 5-B 11.016 1.764 19.432.224
19.432.224

3.9. Gelistirilmis Proje Degeri
Uzerindeki otel yapilasmasi disinda, tasinmazla ilgili gelistirilmis baska bir proje s6z konusu
degildir.
3.10. Degerleme Konusu Tasinmaz I¢in Son Uc Yilda Yapmis Oldugumuz Degerlemeler
Degerleme konusu taginmazla ilgili 06.11.2015 giin ve REYS-201500035 sayili, 15.06.2016
giin ve REYS-201600010 degerleme raporlarimiz bulunmaktadir.

BOLUM 4

COZUMLEME SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

4.1. Farkh Degerleme Yontemlerinin Sonu¢larimin Uyumlastirilmasi
Degerleme konusu parsel iizerinde kurulu;

v’ iist hakkinin arsa degeri, karsilagtirma (emsal) yontemine gore, 1.859.000.- TL;
v’ ist hakkinin yapili degeri, maliyet yontemine gore, 20.115.000.- TL;

v’ iist hakkinin yapili degeri, gelir yontemine goére, 34.128.000.- TL

olarak bulunmustur.

Ust hakkinin yapili durumunun gergekgi piyasa degerinin gelir yontemi ile elde edilen deger
tizerinden, 34.128.000.- TL olabilecegi sonucuna ulasilmistir.

4.2. Yapilasma Projesiyle ilgili Degerlemenin Gecerlilik Kosulu
Tasinmaz tlizerinde otel yapis1 bulunmakta olup yeni bir yapilasma projesi yoktur.

4.3. Raporda Yer Verilemeyen Asgari Bilgilerle Tlgili A¢iklama
Raporda yer verilmeyen bilgi bulunmamaktadir.
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4.4. Bagh Haklar ile Tapu Kiitiigiindeki Oteki Kayitlarin Tasinmaz Degerine Etkisi

Tasinmazin ¢iplak miilkiyetinin tapu kiitiiglinde;

- Irtifak Haklar1 ve Gayrimenkul Miikellefiyetleri Béliimii’nde; Reysas Turizm Yatirimlar: ve
Ticaret Ltd.Sti. lehine, 49 yil siireyle, bagimsiz ve siirekli nitelikte iist hakki”

kaydi yer almaktadir. S6z konusu kaydin tasinmazin degerine olumlu ya da olumsuz bir etkisi

bulunmamaktadir.

Degerlemenin konusu, 49 yillik bagimsiz ve siirekli {ist hakkidir. Otel yapis1 olmaksizin {ist
hakkinin arsa degeri; 1.859.000.- TL olarak belirlenmis olup “3.5. Degerleme Yontemleri”
boliimiindeki “3.5.1. Karsilastirma (Emsal) Yontemi” bashg altinda aciklanmustir. Ust hakki
tizerinde ise, irtifak hakki niteliginde ayrica bir hak bulunmamaktadir.

4.5. Yasal Gerekler, izin ve Belgeler ile Ilgili A¢iklama
Degerleme konusu taginmazin parselinin yapilanmasi, imar planiyla uyumludur.

Tasinmazin parselinin yapilanmas1 mimari proje, yap1 ruhsati ve yapi kullanma izin belgesine
genel olarak uygundur. Tasinmaza iliskin yapi tatil tutanagi vb. olumsuz herhangi bir belgeye
rastlanilmamustir.

4.6. Gayrimenkul Yatirim Ortakhklar Portfoyiinde Bulunabilirlik

Tasimmmazin ¢iplak miilkiyetinin tapu kiitiigiindeki niteligi “arsa” olup iizerinde bagimsiz ve
siirekli nitelikte, 49 yil siireli iist hakki kurulmustur. Bu st hakkina dayanilarak otel
yaptlmistir. Degerlemenin konusu, 49 yil siireli st hakkidir. Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi (111.48.1 ve 111.48.1a) 22. madde ¢ergevesinde, degerleme
konusu tagmmazin, “49 Yi/ Siireli Ust Hakki” niteligiyle, gayrimenkul yatirrm ortaklig:
portfoyiine alinmasinda bir sakinca olmadig goriisiindeyiz.

BOLUM 5
SONU

5.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Degerlendirmesi

Bulundugu bolge, konumu, imar durumu, yiizolgiimii, yapilasmasi ve kullanim durumu g6z
oniinde bulundurularak, degerleme konusu iist hakkinin “SATILABILIR” nitelikte oldugu
ongoriilmektedir.

5.2. Sonuc¢ Deger

Erzincan ili, Merkez Ilgesi, izzetpasa Mahallesi, 994 ada, 70 parsel sayili, 6.748,17 m2
yiizol¢iimli, tapu kiitiiglindeki niteligi “arsa” olan tasinmaz iizerinde kurulmus bagimsiz ve
stirekli nitelikteki tist hakkina dayanilarak yapilmis otelin, yukarda belirtilen olumlu olumsuz
ozellikleri g6z 6nlinde bulundurularak, giincel satis degerinin;

KDV haric, 34.128.000.- TL (9.061.894.- USD) (*);
KDV (% 18) dahil, 40.271.040.- TL (10.693.035.- USD) (*)

olabilecegi sonucuna ulasilmistir.

(*): Merkez Bankasit'nin 15.06.2016 tarihli doviz satis kuru olan 1 USD = 3.7661.- TL
tizerinden hesaplama yapilmistir.
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Degerle zmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Eyup AYKUT E“;B’,jnmwe Fatih OZER
SPK Lisans No: 402955 Osetar V.. - 3390 730 790 SPK Lisans No: 400799
e amakid.com.ir

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

BOLUM 6

ILISIKLER

6.1. Uydu Goriintiisii
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Ust Hakkina
Dayanilarak Yapilan i
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804. SOKAK
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Twin Oda

Engelli Odas1
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Kiiciik Suit Oda
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Standart Oda

Queen Oda
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6.3. Tapu Kaydi

Ciplak Miilkiyet

TAPU KAYIT ORNEGL

yid: Alan:FATIH

[ Makbu g

I CekontNo

naTasinmaz

2187

MULKIYET BILGILER?

E1 BLrligl Wo Hisse Pay/Payda M

4817 414.56

(8isse) Sistem No

Yevmi 5
Tarih- Ve
Sistem No Malik E1 Birlisi ¥o Hises Pay/Rayda T =z
(Eisse) 3 / §74817
200541504 ) ) MALIYE -
) #0034 HAZINEST
/KN:6110064097
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (ARGT Malikler igin Detayli - SBI var) ||
in Tipi : Ana Tagmmaz Ada/Parsel + 994/70
Zemin No 1 74132187 Yiizolgiim t 674817 m2
i1/ hige : ERZINCAN/MERKEZ Ana Tay. Nitelik :+ ARSA
Kurum Ady Erzincan T™
Mahalle / Kby Adi 12ZETPASA Mah
Mevkii :
Cilt/ Sayfa No T 1371282
Kayit Durum Ak

TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK

ik / Lehda

lama g

SAS FURIZM YATIRIMLARI-VE HEARET LD S H0/06/2013 - 5384 -

DM+ Mastakil-ve daimi-nitelikte olan-"Ust-tngant) Hak ki tescil
cdilmistinYazolgom: 6748 17m2 Baglangi¢ Tarih 07/06/2013 Sare: 49 v

Tevhit Tstemi (TSM) - 06/03/2013 -
1878-

6333617674817 633361 — T Teviit Tyiemi TS+ Bidey. - o, ———————————
06/03/2012 - 1878-

* Tesis edilen serhler ve beyanlar salt elektronik ortamda tutulmaktadr,
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Ust (insaat) Hakki

TAPU

Kayidi Alan:PATIH OZER

KAYIT ORNEGL

Tarih:1/11/2018 5:40:20 PM

MakbuzKo: 044118005643

CexontNc:20180111004730 BagvuruNo:564

. IpalmiMustakilHak

[394/70

51236783

| |ERZINCAN/MERKEZ

49 y1l stre ile 13. cile 1282,
sayfadaki 994 ada 70 parsel
Gzerindeki "=t (1 Hakki®™

JErzxncan

MULXTYET BILGILERE

(5N: 6900164} REYSAS

£748.17 Erzincan T Daimi

VEN:7350152641 10/06/2013 — 5384
EessssseeseeE
sl e | Tk Cumburet s
%%% liesi MERKEZ é\%é
%_%i MK::M 1ZZETPASA _ é%%
S Y
% Sokag " %
%}%{I " TAPU SENEDI é%%
%I% Satig Bedeli PaftaNo. | AdaNo. | Parse! —— = — “%—%
é&%} 0,00 80 994 70 6.748.17 h2 K%g%
% Niteligi | 49 1l sire ile 13. cilt 1282. sayfudaki 994 ada 70 parsel tzerindski *Ust (Ingaat) Hakka" g%é
g%% Sinin i g%%
?2 Daimi ve Mastakil Ut Hakk Tesis iseninden v Q}
g Mastakil ve daimi nitelikte olan *Cst (Ingaat) Hakhi" tescil edilmistir (B, Tarih: 07/06/2013 Sare: 49 il) %
. %é
i o
?%%‘ REYSAS TURIZM YATIRIMLARI VE TICARET LID.ST.  Tam %?};
Sahibi

7 I
é%%%g Geldisi hervicaal I ol (-0 Tarihi Gittsi gg%%g
OO D' Cilt No. 5284 14 lf»n_n 1010672013 Cilt No. %
%gﬁ Sahife No. s G sahtoNo, |3 %
g‘%%% Sira No. l( Sira No. g %
;%;;Eg Tarih S et o s on Tarih ;%%é%

M s

Sayfa

N o

Doner Sermaye Igletmesi tarafindan
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6.4. Ust Hakki Sozlesmesi

T /
ERZINCAN VALILIGH
Defterdarhk Milli Emlak Midiirligi

Sayt :73563571-31024010109350/ D280

Konu :Irtifak Hakki 04 062013

TAPU MODURLUGONE

EME(‘AN
E ¢ Erzincan
Tige : Merkez
Mahalle/Ky + lzzetpaga Mahallesi
Cinsi $Arsa
Vhllﬂ:; 16.748,17
Hazine Pay: :633361/674817 (6.333.61 n?)
Pafta 180 !
Ada 1994
Parsel :70

Vi da yapilan ihale sonucu ilk yil
641 vergi nolu Reysas Turizm Yatinmlar ve Ticaret Limited
smmmwmmdmmwwwmuumuﬁm&
mmmmmMe bodeli 05/06/2013 tarih ve 3413 nolu vezne alindis: ife

Bu nedenle; yazimuz ckindeki Midiirlog diizenl resmi senct
ine dery edilerek bir niishasinin tapa kayst Smedi ile birfikic gonderilmesini rica ederim,
T A ——

Muss KOCULU

Defterdar V.

HAKKI SOZLESMESI|
MADDE 1 - Uzerinde irtifak hakks ky, 9
rulacak taginmazin;
i :Erzincan

ligesi :Merkez

Mevki ©
Pafta No/Cilt No :80/13

Ada No/Sayfa No :294/1282

Parsel No/Sira No :70/

YUz8lgUm 6 748,17 m=

Idare Pay: :633361/874817(8.333.61 m*)

Cinsl :Arsa

Tapudaki gerhler :Serh olmadigr

Sinirlan :Panasinda

Niteligl : Arsa

MADDE 2- IRTIFAK HAKKININ SORESI, BASLAMA VE BITIS TARIHI

Birinc! betirtden azerinde kogullarla bagimsiz ve

wkck nitalich irtifalk hakks kuruimugtur

Hakkin suresi kirkdokuz yiidir

Bu bak tapuya tesci tarihinde bagiar.

MADDE 3 - IRTIFAK HAKKI SAHIBI VE ADRES]
Reysag Turizm Yatinmian ve Ticaret Limited Sicket
mt M.".‘“-‘. Gu‘.v

Mahallesi Goleryuz Caddesi No24 SAMANDIRAISTANBUL
il wmmmo—uwwﬂ-ﬁ"‘*"

Intan hakks honuey,
Kullanihe ve projede belirtien tesisler digingn w4 97U meddede besrien Yot y

tesiminden ttaren
. yane. Beige
Daglanic ve ingant belirtsan urese WW‘;T':,. u,..,:::

Mazine MUBtoganiginca verilen yatinm
yabrimc: 18rafingan buna iykin M‘:*mm-m it cobis

SUresine uzatiman:
venis

oy h-m-:. Gangnde tamamianamayan  yatinmisnn

B il wrisfak hakks beded taginmazin emiak vergi deperinin yuzde 1 | (B) ormnnda betvienmn

glan 8 700,00 TL (Sekizbinvediviz Tamk Lirasd) d 1Rinc ve daha sondaki vlar etifak hakks

ise Turkiye Istatistk Kurumunca yavemisnan Uretic: Fiyatien Encessnde (UFE) meyoana

Oraninin (D ONCEKI yilin By AYINa 0ore yUzde dedisam orani) e cncekl vl FBlak hakk
irtak haks) becesenne

2UTHES3 tachh ve S183 sayh Amme
itk hakdo bl";- Delirlenan oranda gecme
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Tagnmas  misliki dare  taratindan gt
, KAMu Tagnmazannin Yaunmisrs YW S706 saph Kanumn e 3 Gnco
nUKamMre uyulup Uyuimadig) har zamarn muhmnmm Usul ve Esastarda ve sozleymesnde )

WADDE 11 - VERGI, RESIM, HARG, PRIM VE BENZER| MALT YUKOMLOLOKLER
lifak hakkinun tapuys teschl, deyr|
goreken her Uk verg, rnllv: h:. iz
Narplana

MADDE 12 = ALT YAP! GIDERLERINE KATILMA

\ Y3p: ve fesisiatin ingas ve Aukanimi
n
9. Prm ve banzeri mall yokomiokikier hok o

Mok hakking konu taginmasn bulundugu alaniarda g xam loces
i

Narglhids talep edilacek katima poylan Be varsa by humz:m po:'uhn:: :'n“uo:nyLu:::‘nlmmn

yorutulecek hizmetior kargdiginas tu birfikdorce talep edilecox katima payfan hak lebtaonca

MADDE 13 ~ ALINMASI GEREKEN ONLEMLER

K hakXina konu edilen yar bina ise, hisk lehtanssbotsj, yangn gibi tehikelere kargl her
3 gerekbii takdirde binanin

o uygun bigimde boys ve bedans gibi onanmian yapmak. arsa veys araz: e,
i L Ozelligini. veom gocunu ol almak, todbirsiziik,
s i) nedenierke meydans

MADDE 14 ~ GEVRENIN KORUNMASI VE KULLANILMASI

GolCeK ZarDr ve ziyam ddemek zorundads

hakks Kanulan tagiomazin kulanimas: swasinda cevre ve deniz krlildinin onlenmes: ile
I oe 1 hgin gareken onlemiber alinie ve bu konudaki mevzuata tlikie uyulur.

Qzedindo irtifak hokki fesm edien taginmazin gevresindek| Devistin hakom ve tasarmufy
. me-'nmm-nmum wullansmina gtk i

'MADDE 15— IRTIFAK HAKKININ DEVRI

deyir igfen 3IraInda Sevir slan

-:Iv,‘-T;:“ toganmaz Maiki Kave lle yen
uynnr dewnin yatinm

Faginmaziannin Yotnmiara Tahssie ligkin Usul wo
] -‘umur.mgnmrwvwnmmm”

idaraye bilgi vererek, dogan tam
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Ancak, ongorlen surede yahnmin en az yizde
fsnmamast veya ongorulen istihdam s ellisinin gergeite

b ibartyle farkilagtiniarak emiak 'mg‘y-unn Yz0e onu agan o’:::m:nn faQmen yabinmin
b yootnden sagianan indinmier e hasilal pa '.)m."m" hesapianman l:'«w: -:::T: e
gal tarihinden itibaren ayrica hasiiat pay: aliny | TR Sreliie yapian induimier pist

MADDE 18 — TAHLIYE

tasr, irtifak h
T e b s S " D ASltrade bkl ey bk s
¢ § 5 INMBZ makk idarec
o ;am -:I‘lv::‘sl ve Y;l‘l::‘mc' ‘::::u 16" nc: maddenin ikincs ke um::..ye':m“m ::1:;&
” piimpeh “":’Eu o maz yn“'-o-.:vhynpmca blgattan tibaren otuz gon gnde
iahiiye ool soziegmede Factlarta tim yap: ve tosiser! taginmaz maski dareye
ag gen ahmi
gekl bina ve mogtemilatiyia tesiim addd)i hallerde. teslim edlen bing vo miglenwatin kormarak
imamasindan dogan zararlar taginmaz maliki idarece syrci tazne ettrile o it :

korunarak  Kullanim gartyla

MADOE 19 ~ SORUMLULUK

Hak lehtan hakkin tapuya tescll edédi taribten itbaren tagnmazin waroye filen tesim
cell gune kadar gevieye verebileced! her turln zarar ve ziyandan (kaza dahi oisa) dard. mall ve

agidan sorumiudur,
MADDE 20 - MOCBIR SEBEPLER
Hak lehtan, irtifak hakki soresinin uzabimas: talabinde bulunamaz. Ancak

1. Tabé afetier (yangin, deprem, su baskini ve benzer )

2- Ulkede genel voya igin yapaddig yerde kismi seterbariv bani,

3- Genel grov, lokavt giti kismi hak Kutianimndan dogan imkansizkklann meydana galmesi,
4-Bulagici hastalik, saigin gibl olaylann Gimans,

n kusutu diginda kamudan

m& Mﬂ:.k'n:uammm en az cluz gon sureyle engelieyen nuk

uTLENUN onaya Gkmast,
fili veya hukuki

halanngde, kamudan kaynakianan
P nmmmuwgw sore kadar,
byle uzatimi talebinde bulunulabilic

Kkaynakianan, fakst hokkn tamamen
ki veya fill DY INkHNGTIK

ImKANSIZIK GUrUmMUAUN VYA mMOChie
Inifak hakk soresiin dondurulmast

Jultaniimasion
naxkin tamamen e

inda kamudan Kay sz dunime
Ukuki voys fill bic im)

Jsin yordtoimesini en ax oz 9IT -mmw:- K anlarinn taebi Ozecne [k bk S0ros
CeFddia iminsati duumun veya, mochic_sebepiers rieon

mm:“ veya hukuki lon Bare KV
oy Kodar do Sandurulan yil bedefinin gegen 301 Ly "
;O ia: anio .,...,..m--w"&"”“"",’l'.?.“.?i-
mwamh\ Mw ::-\::‘:Oﬂ i 5Ore soziegma arosiie L ol
tespit adilen badelden Mansup
MADOE 21 — UYGULANACAK HOKOMLER Kama Taginmazionnin Yetreriera
lﬂivw D atar oimak _Gzere. 5': -'“'mwgna?ﬂ-ﬂ wygulanir
- Hakknda e
» e

6.5. imar Durumu

Sayfa 32 /44

22 - DAVALARLA ILGIL| YAPILACAK
ISLEMLER
)
Jrtifak hakki e #gil olarak aciimig ya g 4
acilacak >
B e ot ibaren on by av8Y0 ki husumes na v
e Ginde 4
az maliki Idareye kars sorumiugyy | 2039blecek her tir x:f::'lnmv':m hak

, uzerinde irtifak hakk tesis edien
taginmazia iigi| olarak hak lehtan ale: ne acilacak
mm\le. h:‘:l annes'ao afindan 18/6/1927 tarihi ve |‘goos| syl 5 o e
davi y n bes gan i . ki i Vlhlh:’ukuh Usull Muhakemeder|

MADDE 23 — HAFRIYAT SIRASINDA BULUNACAK KOLTOR VARLIKLAR!

bulunan varhikiar kazi yerinde n:tt:lﬁ;a - p st oeiion
R 2a edilir ve durumdan en yakin mukt amirfik derhal

MADDE 24 — UYUSMAZLIKLARIN COZOM YERI
¢ozum yeri, Ju yer olan Erzincan Il cra daireleri v

MADDE 25-0ZEL HUKUMLER

Intifak hakkina konu taginmazin hak lehdar Sirket hissesme dugen 414,56 m* lik kismin indak
_W stresi icinde, sonunda veya soziegmelennin herhangi bir sebeple sona ermes: haknde
ingi bir bedel ve tazminat talep etmeden Hazineye birakikacakbir

| IDARE YETKILIS| HAK LEHTARI HAZINEY! TEMSILEN
(i Yatinmilan ve Ticaret Limited Girket adina Musa KOGULU
Dafierdar V.
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6.6. Mimari Proje

Mimari Proje Kapagi
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Vaziyet Plani

Kat Planlan
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Kesitler
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6.7. Yap1 Ruhsatlari
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YAPI KULLANMA iziN BELGESI
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6.9. Turizm Yatirim ve isletme Belgeleri

6.10. Degerleme Uzmaninin Lisans Belgesi

@SR

Lisanslama Sicil ve £ Kuruusu

Tarih : 07.08.2014 No : 402955

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivasass Kurulu'nun Seri:VIIL No:34 sayih *Sermaye Pivasasinda Faaliyette
Bulunantar Igin Lisanslama ve Sicil Tummaya [liskin Esastar Hakkinda Tebligl uyannca

Eyup AYKUT

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansimi almaya hak kazanmugtr.

0/ Levent ﬁuo(:w O Serkan KARABACAK

LISANSLAMA VE SiciL MUDURD GENEL MUDUR (V)
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6.11. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Lisans Belgesi

TSPAKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 15.08.2008

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasas: Kuruiu'nun Serd: VIlI, No:34 sayill “Sermaye Plyasasinca Faallyette
Bulunanlar iin Lisansluna ve Sicil Tutmaeya lligkin Esaslar Hakkinda Tebii3 ™l uyannca

Fatih OZER

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlhif: Lisansin: almaya hak kazanmugtir,

’

v %

fkay ARIKAN
GENEL SEXRETER
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