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1. RAPOR BILGILERI

RAPORUN TURU

Bu rapor Sermaye Piyasasi kurulunun 20.07.2007 tarih 27/781 sayil
kararinda yer alan “ Dederleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari

Hususlar” cercevesinde hazirlanmis gayrimenkul dederleme raporudur.

RAPORUN KAPSAMI

Nevsehir ili, Merkez ilcesi, Uchisar Koyl, Narderesi Mevkii, Nevsehir-
Uchisar karayoluna cepheli, 122 ada 2 ve 3 parseller izerine inga edilmis
Lykia Lodge Kapadokya Otel'in Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda

degerleme calismasi

DAYANAK SOZLESMENIN TARIH ve

NUMARASI 01.11.2011
DEGERLEME TARiHi 22.11.2011
RAPORUN TARIHI 20.12.2011
RAPOR NUMARASI 2011_400_113

DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ
YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

Degerleme galismasini olumsuz yénde etkileyen herhangi bir unsura

rastlanmamustir.

DEGERLEME KONUSU
GAYRIMENKULUN DAHA ONCEKI
TARIHLERDE YAPILAN SON UG
DEGERLEMEYE iLISKIN BILGILER

29.07.2010 / 10_303_0061
27.12.2010 / 10_400_0126_1

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Olcay Serdar YILMAZ Aysel AKTAN

Sehir Plancisi Sehir Plancisi — Harita Miihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani

S.P.K. Lisans No: 400241

Sorumlu Degerleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 401208

2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Abbasada Mah. Yildiz Cad. Tevfik Pasa Konadi No:49/4 Besiktas, 34353

ISTANBUL, TURKIYE
Tel:(212) 327 90 85 Faks:(212) 258 78 84

www.harmonigd.com.tr

E-mail: info@harmonigd.com.tr

MUSTERI UNVANI
MUSTERI ADRESI

Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
Is Kuleleri Kule 2 Kat 9

MUSTERI TALEBININ
KAPSAMI VE GETIRILEN
SINIRLAMALAR

34330 Levent, Begiktag / ISTANBUL

Nevsehir ili, Merkez ilgesi, Ughisar Koyl, Narderesi Mevkii, Nevsehir-
Uchisar karayoluna cepheli, 122 ada 2 ve 3 parseller lizerine insa edilmig
Lykia Lodge Kapadokya Otel'in Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda

giincel degerinin tespiti olup herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

11-400-113
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3. GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE iNCELEMELER

Gayrimenkullerin Tapu Kayitlari, imar Durumu ve Son Ug Yila liskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller, Nevsehir ili, Merkez Ilcesi, Uchisar Beldesi, Urgiip yolu, Uchisar yol
kavsadinda yer alan, 122 ada, 28,827 m2 yiiz6l¢imlIli 2 numarali parsel ve 11,409 m2 y{zolcimli 3
numarall parseller lizerinde; 3 kath konferans merkezi ve bodrum + zemin + 5 normal kat seklinde
B.A.K sistemle insa edilmis 4 yildizh Lykia Lodge Kapadokya Otel'dir. Otele iliskin ayrintih bilgiler alt

basliklarda tanimlanacaktir.

3.1. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler

Dederleme konusu tasinmazlarin tapu kayitlarina iliskin bilgiler asagidaki tablolarda verilmistir.

ANA GAYRIMENKUL BiLGILERI

iLi NEVSEHIR NEVSEHIR

ILCESI MERKEZ MERKEZ

MAHALLESI / UCHISAR UGHISAR

SOKAGI - -

MEVKIi NARDERESI NARDERESI

PAFTA NO 30.K.1B 30.K.1B

ADA NO 122 122

PARSEL NO 2 3

YUZOLCUMU 28.827,00 11.409,00

NITELIGI BETONARME TURISTIK OTEL ARSA
RESTORANT TOPLANTI SALONU

CILT/SAHIFE NO 162/15634 162/15635

YEVMIYE NO 11117 11117

TAPU TARIHI 07.10.2010 07.10.2010

HISSE ORANI TAM TAM

MALIK IS GAYRIMENKUL YATIRIM IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETI ANONIM SIRKETI

3.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri
Nevsehir Tapu Sicil Mudiarligd’'nin 22.11.2011 tarihli takyidat belgelerine gore degerleme konusu

tasinmazlar lzerinde asagidaki kayitlar gorilmis olup, 22.11.2011 tarihli resmi takyidat yazilari ektedir.

122 ada 2 parsel

Beyanlar

*Korunmasi gerekli kiiltiir varhdidir. 11.04.1988 tarih ve 1526 yevmiye

*24 Agustos 2005 tarih ve 11970 teferruat listesinde Beyoglu 15.Noterligince tanzimli liste beyanlarda
gosterilmis olup ana dosyasindadir. 04.08.2005 tarih ve 4030 yev. (Baslama Tarih: 04.08.2005)

122 ada 3 parsel

Beyanlar

* Korunmasi gerekli kiiltlir varhgidir. 11.04.1988 tarih ve 1526 yevmiye

11-400-113



B

HARMONI

3.3. Gayrimenkuliin Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Miilkiyet Haklari Degisiklikleri

Nevsehir Tapu Sicil Midirligi’'nde 22.11.2011 tarihinde saat 10.30 itibariyla yapilan tapu kitigu
incelemesinde rapora konu Nevsehir ili Merkez Ilgesi Ucghisar Kdyii 122 ada 2 parselde kayitl
“Betonarme Turistik Otel Restorant Toplanti Salonu ve Arsasi” ile 122 ada 3 parselde kayith “Arsa”
niteligindeki konu gayrimenkullerin 12.01.1990 tarih 118 yevmiye numarasi ile Silkar Turizm Yatirim Ve
Isletmeleri A.S. adina tescil oldugu ancak 07.10.2010 tarih 11117 yevmiye numaral satis islemi sonucu

Is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi miilkiyetine gectigi gérilmdistiir.

3.4. Gayrimenkuliin imar Bilgileri

Uchisar Belde Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi'nden alinan 22.11.2011 tarih 754 sayili imar
durum belgesinde “dederleme konusu 122 ada 2 ve 3 parsel sayili yerler, 02.08.2005 tasdik tarihli,
1/1000 oblcekli Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi tarafindan onaylanan Uchisar Turizm Imar Plani sinirlari
icerisinde kalmakta olup, TAKS:0.30, KAKS:0.60 Hmax:15:50 m yapilanma sartlarina sahiptir. Planda
belirtilen kullanim alanlar diginda higbir tesis yapilamaz. Yapilacak tesisler sonradan hicbir sekilde
planda gosterilen amaci disinda kullanilamaz” denilmektedir. Bu alanlara otel, motel ve kamping
tiriinden tesisler yapilabilmektedir. Imar Midirligi'nden tasinmazin 2.derece sit alaninda kaldigi

6grenilmis olup bu alanlarda;

-Ilke kararlar kapsaminda yapilasma taleplerinin degerlendirilebilmesi icin, uygulama imar planlar ve
uygulama projeleri ile gerekli belge (proje, adag, rolevesi, karardan veya varsa havadan cekilmis
fotograflari) ve bilgilerin yani sira Cevre, Turizm, Tarim, Bayindirlik ve Iskan Bakanliklari alanin 6zelligine

gore Orman Bakanli§i gorisleri, Nevsehir KTVK Kurulu’na sunulacaktir.

-Kullanima acilacak alanlar igin, yukarida belirtilen kosullar ve gecis dénemi yapilasma kosullarinin 11.2,3.
maddesi dodrultusunda hazirlanacak uygulama imar planlari, Nevsehir KTVK Kurulu'nun onayina
sunulup karar alindiktan sonra (plan onay siirecinde ortaya cikacak degisikliklerin de Kurul onay ile

karara baglanmasindan sonra) yliriirlige girer.

-Turizm amagh kaya oyma mekanlar igin mevzi imar plani énerisi yani sira Bayindirlik ve Iskan, Turizm,
Cevre ve Orman Bakanliklari’nin uygun gorisleri ile Maden Tetkik Arama Genel Miidurliigi'nin teknik
raporlari ve uygun o6lcekli mimari én proje ile birlikte Nevsehir KTVK Kurulu'na bagvurulabilir. Konunun

ozelligine gore, Nevsehir KTVK Kurulu’nun dnerecedi diizenleme projesi ve maket(ler) istenebilir.
-Tarimsal faaliyetler strdirdlebilir, ancak bu amacla kaya oyma depo acilamaz.

Nevsehir Ili, Uchisar Belediye Baskanliginin 122 ada, 2 ve 3 parsellere iliskin 22.11.2011 tarihli 754 sayili

imar durumu yazisi ekte sunulmustur.

11-400-113
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Kiiltlir ve Turizm Bakanhdi Nevsehir Kiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Bolge Kurulu Midirligiinde

yapilan incelemede, Bolge Kurulunun 01.04.2011 tarihli Nevsehir Valiligine yazdi§i yazida;

S6z konusu 122 ada 2 ve 3 parsellerin 1971 yilinda belirlenen dodal sit alani tampon bélgesinde yer
aldigi belirtilmistir. 1999 yilindaki karar ile 1/25.000 olcekli haritalarda yeniden belirlenen sit siniri ve
tanimlamalarda s6z konusu parseller II. Derece dogal sit alaninda kalmaktadir. Ilke kararlari uyarinca bu
alanlarda kesin insaat yasagi olmadigi belirtilmistir. 1/5000 ve 1/1000 &lgekli planlarin ilgili Bakanliklarca
onaylanmasi sonucu turizm amagh kullanima acilabilecekleri yazmaktadir. Sonug olarak séz konusu
parsellerde korunmasi gerekli taginmaz kiiltiir varlidgi olarak I. ve II. Grup eski eser bir yapi bulunmadidi,
ayrica s6z konusu parsellerin II. Derece dodal sit alaninda yer almakta olup, kesin yapi yasakli alanda

olmayip turizm amach kullanilabilecek parseller oldugu belirtilmektedir.

Nevsehir 1li, Kiiltiir ve Turizm Bakanli§i Nevsehir Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Bélge Kurulu
Midirliiginin 122 ada, 2 ve 3 parsellere iliskin 01.04.2011 tarihli yazisi ektedir.

11-400-113
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3.5. Gayrimenkuliin Mevzuat Uyarinca Almis Oldugu Gerekli Izin ve Belgeler

Dederlemesi _yapilan_projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinip_alinmadidi, projesinin_hazir ve onaylanmis,
insaata baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dodru olarak mevcut olup olmadidi, 29/6/2001 tarih ve 4708
sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve dederlemesi
yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,

Uchisar Belde Belediyesi ve Nevsehir Kiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Bolge Kurulu Mudirligi'nde
yer alan islem dosyalarinda yapilan incelemede tasinmazlar Gzerinde bulunan yapilara iliskin 7 kath otel
binasi icin diizenlenmis 19.03.1990 tarih 2-48 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi, zemin katta yer alan
restoran igin diizenlenmis 04.09.1997 tarih ve 97/14 sayil Yapi Ruhsati, 14.04.1999 tarih ve 9944 sayili
Yapi Kullanma izin Belgesi, toplanti salonu icin diizenlenmis 01.10.2003 tarih 2003/15 sayili Yapi Ruhsati
ve 30.12.2004 tarih ve 2004/06 sayi ile alinmis Yapi Kullanma izin Belgesi incelenmistir.

3.6. Gayrimenkuliin Son Uc Yil icerisinde Hukuki Durumunda (imar planinda meydana
gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) Meydana Gelen Degisiklikler

Dederleme konusu gayrimenkuliin bagh bulundugu ilgili kurumlarda yapilan incelemelerde son (g vl

igerisinde gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen herhangi bir degisiklige rastlanmamustir.

3.7. Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cergevesinde Gayrimenkul/Projenin
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Portfoyiine Alinmasina Bir Engel Olup Olmadigi
Dederlemesi yapilan Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir sinirlama) olup olmadidi hakkinda

bilgi, varsa s6z konusu Gayrimenkullerin gayrimenkul yatinm ortaklidi portféyiine alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri
cercevesinde engel teskil edip etmedidi hakkinda goriis

Dederleme konusu gayrimenkullerin lizerinde madde 3,2'de takyidat kayitlar aciklanmistir. S6z konusu
gayrimenkullerin (izerinde 22.11.2011 tarihli Nevsehir Tapu Sicil Mudiirligl yazisinda belirtilmis olan
“Kiltir Varhdidir” serhi ile ilgili olarak Nevsehir Kiltir Varliklarini Koruma Bélge Kurulunda yapilan
incelemeye gére tasinmazlarin bulundugu boélge 10.11.1976 tarih ve A-69 sayili kararla “SIT Alan”
12.11.1999 tarih ve 1123 sayili kararla “II. Derece Dogal Sit Alani” ilan edilmistir. Konu taginmazlarda
konu kararlara uygun yapilasma tamamlanarak Yapi Kullanma izin Belgeleri alinmis olup “Kiiltiir
Varhididir” serhi konu tasinmazlarin Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi portféyiinde bulunmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati hiiklimleri gergevesinde engel teskil etmemektedir.

Ekli 22.11.2011 tarihli Nevsehir Tapu Sicil Mudirligd yazisinda belirli 2 numaral parsel (izerindeki
04.08.2005 tarihli Teferruat Listesi Tapu Sicil Midirliginde goériilememis olup tasinmazlarin yerinde

gorilen teferruat dikkate alinarak dederleme yapilmistir.

11-400-113
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4. GAYRIMENKULUN KONUMU VE FiZiKSEL INCELEMELERI

4.1. Gayrimenkuliin Konumu, Ulasimi ve Cevre Ozellikleri

Degerlemeye konu gayrimenkuller; Nevsehir Ili, Merkez Ilcesi, Uchisar Beldesi sinirlari iginde
kalmaktadir. Rapora konu olan gayrimenkuller Nevsehir Urgiip Yolunun 3. Kilometresinde Ughisar Yol
ayriminda sol kolda konumlanmistir. Gayrimenkuliin bulundugu bdlge turizm tesis alani olarak
tanimlanmis olup bdlgede referans noktasi niteliginde; rapora konu olan Lykia Lodge Otel ve 1 km

mesafede yer alan Dedeman Otel bulunmaktadir. Gayrimenkullin yakin cevresinde bos arazilerin yogun

oldugu goriilmektedir.

. SNEVIEHIR UCHISAR
| . -
gvsehirAalrk YOL.U—Y
45 .
£

Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu alan kentin ana arteri olan D302 karayoluna yaklasik
300 m. mesafededir. Tasinmazlara ulasim gevredeki ana yollar (izerinden gegen toplu tasima ve &zel

araglar ile saglanmaktadir.

Konu Gayrimenkuliin Bazi Merkezlere Kusucusu Uzakliklarn

Mesafeler Uzakliklar (km)
Nevsehir 4,0
Ughisar 3,0

Urgiip 12,5

11-400-113



B

HARMONI

4.2, Gayrimenkuliin Tanimi
Gayrimenkuliin Yapisal, Insaat ve Teknik Ozellikleri, Projeye iliskin dederleme yapiliyorsa projeye hakkinda detayl bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller, Nevsehir ili, Merkez Ilcesi, Uchisar Beldesi, 30.K.1B pafta 122 ada 2
numarali parselde kayith 28.827 m2 arsa lizerinde insa edilmis “Betonarme Turistik Otel, Restoran
Toplanti Salonu ve Arsasi” niteligindeki gayrimenkul ve bitisiginde yer alan 122 ada 3 numaral parselde
kayith 11.409,00 m2 y{izdlcimli “Arsa” niteligindeki gayrimenkuldiir.

Dederleme konusu 122 ada 2 ve 3 numarall parsel Géreme — Ushisar yoluna cepheli olarak
konumlanmis olup her iki parsel miistereken Turizm tesisi olarak kullaniimaktadir. Degerlemeye konu
olan 122 ada 2 nolu parsel (izerinde bodrum + zemin + 5 normal kattan olusan B.A.K tarzda inga
edilmis 4 yildizll Lykia Lodge Kapadokya Otel ve zemin+galeri+cgati kath gelik konstriiksiyon tarzda insa
edilmis konferans salonu bulunmaktadir. Konu parsellerin cevresi tel 6rgi cit ile cevrili olup 122 ada 3

numarall parsel lzerinde otele ait ylrlyls parkurlar, agik otopark, spor alani ve bahge olarak kullanilan
sosyal alanlar mevcuttur.

an Suler
u!’&""

B
- o
-

L
(i .

Yyl partaram, Sgik otepark,
spor alam ve bahge
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4.2.1. Gayrimenkauliin Insaat ve Teknik Ozellikleri

122 ada 2 parsel lzerinde yer alan turizm tesisi mimari projesinde A,B,C,D,E ve F olarak tanimlanmis
bloklardan olusmaktadir. Otel binasi A,B,C bloklar olarak 3 blok halinde tanimlanmis olup 143 oda+1

suit oda olmak tzere 291 adet yatak kapasiteli 9685 m2 kapal alan igin ingaat ruhsati diizenlenmistir.

g\ A

N

13

N S

Ayni parsel lizerinde yer alan konferans merkezi ise 1 gala ve toplanti salonu, 2 ayn salon olarak
bélinebilen 1 toplanti salonu, 1 kiiglik toplanti salonu ve 40'ar kisilik 2 toplanti odasindan olusmakta
olup briit 1114 m2 kapali alan igin Insaat ruhsati diizenlenmistir. 122 ada 2 parsel iizerinde yer alan

restorant ise 316,84 m2 kapali alana sahiptir.

Projesine gére taginmazin A blok bodrum katinda gamasirhane, Gniforma ve house keeping odalari, B

blok bodrum katinda jeneratér, tablo odasi ve mekanik merkez, C blok bodrum katinda tesisat galerisi,

10
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havuz makine dairesi bulunmaktadir. Ayrica otelin bodrum katinda 2 adet kalorifer kazani, 2 adet buhar
kazani, klima santralleri, sogutma ve isitma gruplari, 2 adet sicak su tanki, 350KW jenerator ve 630KW

trafo, kurutma makineleri, 4 adet yikama makinesi, fitness salonu ve personel duslan ile personel

yatakhaneleri bulunmaktadir.

Tasinmazin A blok zemin katinda 9 adet oda, B Blok zemin katinda 2 adet toplanti salonu, depo, oto
kiralama, merdiven holii, asansér, bay-bayan WC ve 1 adet depo, C Blok zemin katinda 12 adet oda,

bilardo ve oyun salonu ile 3 adet diikkan, asansor ve resepsiyon bulunmaktadir.

LobiﬁResepiiy@

Tasinmazin 1, 2, 3 ve 4. normal katlarinin otel odalar bulunmaktadir. Otelin zemin katinda 21 adet oda,
1, 2, 3 ve 4. katlarinda 26'sar adet oda, 5. Kat 19 adet oda olmak lizere 143 adet standart ve 1 adet
suit oda bulunmaktadir. Toplam 144 odada 291 kisi yatak kapasitesi bulunmaktadir.

11
11-400-113
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E blok; bodrum kat ve zemin katta restorandan olusmakla birlikte restoran kisminda 1 adet snack bar

bulunmaktadir.

F blok bodrum+zemin+1 normal kattan olugsmakta olup projesine gore bodrum katta; komprasér odasi,
soyunma odalari, restoran hava santrali, yatak odalari, zemin katta; mutfak, balik hazirlik odasi, glinliik
depo, sicak mutfak, pasta mutfadi, soguk mutfak, sebze soguk oda, personel yemek servisi, 1.normal

katta; otel miduri odasi, yatma ve yonetici personel odalari tanimlanmistir.

Restaurant

Konferans merkezi ise 1114 m2 kapali alanl olup 1 gala ve toplanti salonu, 2 ayr salon olarak

bélinebilen 1 toplanti salonu, 1 kiiglik toplanti salonu ve 40ar kisilik 2 toplanti odasindan olugsmaktadir.

12
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QdaladVaziyetiRlani

4.2.2, Gayrimenkuliin i¢c Mekan Ozellikleri

Otel girisinde yerler traverten kapl duvarlar saten boyall tavanda ise gémme spot lambalar

bulunmaktadir.

Tasinmazin oda kisimlarinin ic mekaninda; zemin hali kapl duvarlari saten boyalidir. Islak zeminlerde yer
ve duvar désemeleri seramiktir. Banyolarda vitrifiye tam olmakla birlikte, klozet, lavabo ve dusa kabin

bulunmaktadir.

13
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Ocelarden Gl /' &/

Oda kapilari ve mobilyalari ahsaptan mamul olup pencere dogramalari aliminyum malzemedir. Ayrica

odalarin her birinde tv, mini bar, telefon ve kablosuz internet baglantisi bulunmaktadir.

OdalardaniGoxunum

Taginmazin ara kat koridorlarinda zemin hali kapli duvarlar saten boyall olup tavanlarda gémme spot

lambalar ve yangin sprinkleri bulunmaktadir.

Odalardan Gorunim

14
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Restoranda vyerler mermer kapli duvarlar saten boyali olup tavanlarda gdmme spot lambalar

bulunmaktadir.

Mutfak kisminda; sicak ve soduk dolaplar, 3 adet derin dondurucu, 2 adet 1000 tabak kapasiteli bulasik

makinesi bulunmaktadir.

Cafe Bar

Konferans salonunda koridor zeminleri mermer kapli, duvarlari saten boyali olup tavanlarda gémme spot

lambalar bulunmaktadir. Toplanti odalarinda yerler hali kapli duvarlar boyali olup separatér mevcuttur.

2011 yili bash itibari ile yaklagik 2-3 aylik zaman icinde otel odalari, ortak alanlar, resepsiyon ve

restaurant alanlarinda tadilat ve renevasyon calismasi ile otel yenilenmistir.

15
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5. GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI

5.1. Demografik veriler

Icisleri Bakanhgi Niifus ve Vatandaslik Isleri Genel Miidiirliigii (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese
Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS)'nden alinan verilere goére 31 Aralik 2010 tarihi itibariyla Trkiye
nifusu 73.722.988 kisi olarak belirlenmistir.2010 yilinda Tirkiye'de ikamet eden nifus bir dnceki yila
gore 1.161.676 kisi artmistir. Nifusun % 50,2'sini (37.043.182 kisi) erkekler, % 49,8'ini (36.679.806

kisi) ise kadinlar olusturmaktadir.

Ulke nifusunun % 76,3U il ve ilce merkezlerinde yasamaktadir. Toplam niifusun % 76,3'U
(56.222.356 kisi) il ve ilce merkezlerinde ikamet ederken,% 23,7'si (17.500.632 kisi) belde ve kodylerde
ikamet etmektedir. Il ve ilce merkezlerinde yasayan niifus oraninin en yiiksek oldugu il % 99 ile

Istanbul, en disiik oldugu il ise % 32 ile Ardahan’dir.

Toplam niifusun % 18'i (13.255.685 kisi) istanbul'da ikamet etmektedir. Bunu sirasiyla;% 6,5 ile
(4.771.716 kisi) Ankara, % 5,4 ile (3.948.848 kisi) izmir, % 3,5 ile (2.605.495 kisi) Bursa, % 2,8 ile
(2.085.225 kisi) Adana takip etmektedir. Ulkemizde en az niifusa sahip olan Bayburt ilinde ikamet eden
kisi sayisi ise 74.412'dir.

Nifus yodunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi” Tirkiye genelinde 96 kisidir.
Bu sayi illerde 10 ile 2.551 kisi arasinda degismektedir. Istanbul 2.551 kisi ile niifus yogunlugunun en
fazla oldugu il'dir. Bunu sirasiyla; 432 kisi ile Kocaeli, 329 kisi ile Izmir, 254 kisi ile Hatay ve 250 kisi ile
Bursa illeri izlemektedir. Nifus yodunlugunun en az oldudu il ise 10 kisi ile Tunceli'dir. Y{zolcimi
buylkligine gore ilk sirada yer alan Konya’'nin nifus yodunlugu 52, yizolgimi en kiiglk olan

Yalova'nin niifus yogunlugu ise 241'dir.

15-64 yas grubunda bulunan calisma cadindaki niifus, toplam niifusun % 67,2'sini olusturmaktadir.
Ulkemiz niifusunun % 25,6’st 0-14 yas grubunda, % 7,2’si ise 65 ve daha yukari yas grubunda
bulunmaktadir. (Kaynak TUIK 2010 yili sonuclar)

5.2. Ekonomik Veriler

Kiresel mali piyasalar 2007 yii Temmuz ayindan itibaren krize girmis, 6zellikle 2008 yilinin son
ceyreginden itibaren kiiresel mali krizin diinya ekonomileri (zerindeki yikici etkisi ortaya ¢ikmistir.
Diinya genelinde 6zellikle Amerika ve birgok Avrupa Ulkesinde 2008, 2009 yilinda disiik blyime oranlari
gerceklesmistir. 2009 yilinda kiiresel krizin etkisinin en yogun hissedildigi donemde tabloda gorildigi
gibi negatif biylime gerceklesmis olup 2010 yilinda dinya ekonomisinin toparlanma belirtilerinin
baglamis diinya piyasalarinda biiyiime oranlari pozitif dederi almistir. Uluslararasi Para Fonunun Ocak
2011'de yayinladigi tahminlere gére 2011 yilh igin dinya ekonomisinin ylizde 4,4 blylimesi

ongorilmektedir.
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2008 2009 2010 2011*
Diinya 2.8 -0.6 5.0 4.4
ABD 0.2 -2.7 2.8 3.0
Almanya 1.0 -4.7 1.8 1.5
Fransa 0.1 -2.5 3.6 2.2
Ingiltere -0.1 -4.9 1.7 2.0

Bulyume Oranlari, Kaynak: Dinya Ekonomik Gorinimu, Ocak 2011, IMF
* IMF Tahmini

Tirkiye'de ekonomik gelismeler son on yillik ddnemde incelendi§inde 2001 yili krizi Cumhuriyet tarihinin
en 6nemli sayilan ekonomik ve siyasi krizi olarak gériilmektedir. 2001 krizinden bugtine 10 yil gegmis ve
bu silirecte Tirkiye ekonomisi yeniden vyapilandirimaya calisiimis ve dinyada en hizli blylyen
ekonomiler arasina girmistir. Tirkiye ekonomisi 1950 yilindan sonra en yiiksek bliyiime hizlarindan
birine 2002-2007 doneminde ulasmistir. 2007 yilindan itibaren dis piyasalara baglh olarak yasanan
ekonomik kriz Turkiye'de de etkilerini géstermis olup 2007 yilindan baslayarak biylime oranlarinin artis
hizi azalmaya baslamis, 6zellikle 2009 yilinda negatif dederi almistir. 2010 yili itibari ile dis piyasalarda
yasanan pozitif goriiniim ile krizin etkilerinin azaldi§i hissedilmis olup bliyime orani rekor degeri almistir.
2011 yili 1. geyredinde %11,6 biyliyen Tiirkiye'de 2. ceyrek bliyime hizi 8,8 olmustur. Uluslararasi
Para Fonunun Ocak 2011'de yayinladigi tahminlere goére icin Tirkiye'de biylime orani %6,6 olarak
Ongorilmis olmakla birlikte bazi otoriteler blyime hizinin 2011 yili igin  %7'nin  Gstlnde

gerceklesebilecedini belirtmektedir.

Gelisme Cari fiyatlarla Gelisme Sabit fiyatlarla Gelisme

Cari fiyatlarla GSYH hizi GSYH hizi GSYH hizi

Yillar (Milyon YTL) % (Milyon $) % (Milyon YTL) %
1999 104 596 49.0 247 544 -8.6 67 841 -3.4
2000 166 658 59.3 265 384 7.2 72 436 6.8
2001 240 224 44.1 196 736 -25.9 68 309 -5.7
2002 350 476 45.9 230 494 17.2 72 520 6.2
2003 454 781 29.8 304 901 323 76 338 53
2004 559 033 22.9 390 387 28.0 83 486 9.4
2005 648 932 16.1 481 497 23.3 90 500 8.4
2006 758 391 16.9 526 429 9.3 96 738 6.9
2007 843178 11.2 648 625 23.2 101 255 4,7
2008 950 534 12,7 742 094 14.4 101 922 0,7
2009 952 559 0,2 616 703 -16,9 97.003 -4,8
2010 1105 101 16,0 735 828 19,3 105 680 8,9

5.2.1. GAYRIMENKUL SEKTORU

Gayrimenkul sektéri Kisa bir dénem 6nce yasanan ipotekli konut kredisi (mortgage) krizi ve kiresel
ekonomik durgunluk 2008 yilinin ikinci yarisindan baslayarak tim dinyadaki gayrimenkul piyasalarini
etkilemistir. Tim diinyada yeni konut ingaatlarinin durdugu, ofis alani talebi azaldidi ve bosluk

oranlarinin arttigi gézlemlenmistir.
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Diinyanin 6nde gelen gayrimenkul hizmetleri ve finansal yonetim sirketlerinden ABD'li Jones Lang
LaSalle'in raporuna goére, 2009 yilinda 209 milyar dolarla sekiz yin en disiik seviyesinde olan
gayrimenkul yatinmlari 2010 yiinda ylzde 50 yiikselerek 316 milyar dolari bulmustur. Gayrimenkul
piyasasinda olusan balonun patlamasindan ve 2008 yilindaki kiiresel finansal krizin baslamasindan énce

gayrimenkul yatinmlarn 2007 yilinda 759 milyar dolarla zirve yapmistir.

Yeni diizenlemeler ile finansal krizin en gok etkiledigi lilke olan ABD’nin hizli bir toparlanma siirecinin
getirisi olarak Gayrimenkul Sektoriinde % 20 oraninda bir artis yakalayacadi tahmin edilmektedir.
Gayrimenkul sektdriinde 2010 yilinda Ingiltere’de % 46, Singapur'da % 219, Avustralya’da,% 77, Hong
Kong'da % 41, Cin'de % 28 artis gergeklesmis olup 2011 yilinda da bu (ilkeler de gelisen (lkeler
arasinda yer almaktadir.

PwC ve Urban Land Instutute (ULI) isbirliginde hazirlanan "Avrupa Gayrimenkul Piyasalarinda Gelisen
Trendler 2011" Raporu’na gore Avrupa'daki kemer sikma politikalari, kati dizenlemeler ve llke
borglarindaki krizlerle birlikte hala kisith dizeyde kalan kredi piyasasi nedeniyle 2011'in Avrupal
gayrimenkulctler icin zorlu bir yil olacagi belirtilmistir. Rapora gore 2011, yatinm noktalar ve ikincil
gayrimenkul piyasalari arasindaki biytyen boslugu yansitan iki vitesli bir piyasanin ortaya cikmasi ile
Avrupa emlak sektoriinin Umit ettigi iyilesme yili olmayacadi, Avrupa'da sekt6riin daha fazla kiigiilecegi
tahmin edilmektedir.

Turkiye'de gayrimenkul sektorii, 2001 yilinda bankacihik sektériindeki krizin ardindan toparlanma
donemine girmistir. Ozellikle sektér 2002- 2007 yillarinda ekonomik géstergelerin iyi ydnde olmasina
paralel olarak altin cagini yasamis, bu dénem de gayrimenkul yatirimlari hiz kazanmistir. 2008 yili itibari
ile 6zellikle Amerika’da yasanan sub-prime konut kredisi krizi ve ardindan gelen global 6lcekli finansal
piyasalardaki ¢okisler bu dénemde gayrimenkul sektdrinid de olumsuz yonde etkilemistir. Ancak
yasanan global krizin etkilerinin azaldigi 2010 yilinda, sektdrde yer alan kurumlarin daha iyimser
beklentiler iginde olmalari ve faiz oranlarindaki disisiin yarattigi uzun vadeli finansman imkani konut
satislarinda canlanma yaratmis, gayrimenkul sektorii yerli ve yabancl yatirrmcilarin Tirkiye'de en ¢ok

tercih ettigi sektorler arasinda yer almistir.

Insaatlarin baslama iznini olusturan yapi ruhsatlari yillar itibari ile bina Uretimini ve gelisimini

gostermektedir.

s00.000 ——  ———— Yandaki grafik TUIK verilerine goére

800,000 | #23 080 son 5 vyl gerisinde Yapi
700,000 1
584955

600,387

00,000 Sie 518 Ruhsatlarinin, son sirecte olan
£1E.47%8

500,000 503,565 artisi  krizin etkilerinin azaldigini,
400,000 . P
200,000 gayrimenkul sektdrinin  son il
200.000 sigrama yaptigini gdstermektedir.
1Ok 0
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Yandaki grafikte ise alinan 2010

- KONUT

yili ruhsat sayilari incelendiginde
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ise %76 ile konut ruhsatlarinin ilk
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sirayi aldigi izlenmektedir.
M TOPTAN VE PERAKENDE
TICARET BINALARI

™ SANAY| BINALARI

u DIGER

Kaynaks Turkoye [statisti Kurume

Kriz sonrasi konut satislardaki canlanmanin yeni yatinmlara etkisi sinirli kalsa da, mevcut stoklarin
azalmasi yoniinde etkisi olumlu ydnde olmustur. 2008 yili basinda Tirkiye'de kullandirilan toplam Konut
Kredisi stoku 28,400 Milyar TL; 2009 yili baginda 36.Milyar TL iken, 2010 yili basinda 43 Milyar TL ye
yaklasmistir.

2011 yiinda ise konut kredi hacminde yilin ilk geyredinde artis trendinde bir yavaslama gdzlenmistir.
Merkez Bankasi'nin para politikasi uygulamasindaki degisiklik (munzam karsiliklarin artirimasi) ve
BDDK'nin da kullandirilacak konut finansmani kredi limitini teminat alinacak konutun degerinin ylzde
75'i ile sinirlandirmasi bu dogrultuda kredi maliyetlerinin artmasina ve konut kredisi artis hizinin

yavaslamasina neden olmustur.
5.2.2. TURIZM SEKTORU:

Turizm Sektorli, diinya ekonomisinde énemli yer tutan sektér haline gelmis olup Ulkelere déviz girdisini artirici
ozelligi, emek yogun sektor olmasi nedeni ile genis istihdam alanlari saglamasi, lilke ekonomisine arti degerler
katmasi, beraberinde diger sektorlerin gelisimini olumlu yonde etkilemesi nedeni ile 6nemi giin gectikce

artmaktadir.

Diinya Turizm Orgiitii tarafindan hazirlanan yillara gore diinyada turizmdeki biyiime grafigi sektoriin

gelisimini kanitlamaktadir.

International tourist arrivals, 1995-2010°

1000 935

800

milon
-y
=
o

400
1995 2000 2005 2010°

Kaynak: Diinya Turizm Orgiitii (UNWTO) istatistigi
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Diinyada turist sayisindaki yillik ortalama artisin en yiiksek oldugu dénem %9.9 ile 1950-1970 yillari arasinda
iken, 1970-1990 doneminde bu rakamin %5.2'ye 1990-2010 déneminde ise; %3.7’ ye distligl gorilmektedir.
Grafikten de anlasilacadi gibi 11 Eylil 2001 yilinda gerceklesen saldiri ve 2008 yilinda yasanan kiresel

Ekonomik kriz sektdriin biiyiimesini engelleyici unsurlar olmustur.

Son yillarda Diinyadaki gelisme ve dedismelere paralel olarak turizmde de yeni bir diinya diizeni kurulmasi
yoniinde yeni bir siirece girildigine iliskin saptama, son dénemde daha yiliksek sesle dile getiriimektedir.
Uluslararasi seyahat endustrisi bugtin itibariyle Avrupa merkezlidir. Diinya turizm pazari da Almanya ve
Ingiltere olmak (izere basini iki Avrupa (ilkesinin gektigi Akdeniz bélgesi odakli bir pazardir. Bu tablo ayni

zamanda giiniimizde diinya turizm hareketi ve diizeninin ifadesidir. Ancak bu diizen hizla degismektedir.

Son vyillarda, o6zellikle turist girislerinde, Avrupa merkezli diinya seyahat enddstrisi pazarinda gortilen
yavaglama ve gerilemenin karsisinda Cin, Hindistan ve Rusya pazarlarindan disari yonelen talebin gigli artig
kaydetmesi dikkatlerin buralara yéneltilmesini gerektirmektedir. Diinya Turizm Orgiiti (UNWTO)'niin
hazirladid raporlarda, diinya turizm hareketinin merkezinin Avrupa‘dan Asya’ya kayma stirecinin hizla devam
ettigi belirtiimektedir. Glinimlz diinya turizminin merkezi olan Avrupa’da 6nemli gelismeler yasanmaktadir.
Yunanistan ve Ispanya’da yasanan ekonomik sikintilarin neden oldudu protestolar, siyasal gelismeleri de
etkileyen sosyal patlama diizeyine ulasmistir. AB'nin lokomotifi AlImanya’nin biitlin gabalarina karsin, Avrupa
Para biriminin icine girdigi belirsizlik stireci denetim altina alinamamakta olup Avro’nun gelecegi tartisilir hale
gelmistir. Avrupa, hatta diinyanin yurtdisina en ok turist génderen iki iilkesi Ingiltere ve Almanya’nin yurtdisi

cikis vergileri ile ilgili yaptiklar diizenlemeler tiiketicilere ek maliyetler getirmektedir.

Avrupanin yani sira 2011 yilinda arap bahar olaylan, deprem, tsunami ve sel felaketleri, Japonyadaki niikleer
patlama konjonktiirel denebilecek gelismelerdir. Diinya, bolgeler ve tek tek (lkelerdeki durum incelendiginde,
turizmde yeni bir diinya dlzeni kurulma sirecine girildigi ve yeni bir donemin basladiini agikca

gostermektedir.

5.2.3. TURKIYE TURIZM SEKTORU

Tirkiye'nin son 10 yilda diinya ekonomisinde artan adirhidi ve 6ne cikan yapisi turizme de yansimaktadir.
Tirkiyede Turizm gelir ve turist sayisi agisindan siirekli bir degisim gostergesi olmustur. Tirkiye 2002 yilinda
gelen turist sayisi bakimindan diinyada 17. sirada yer alirken, Diinya Turizm Orgiitiiniin agikladi§i rakamlara

gore turizmde de ilk 10 (ilkesi arasina girme basarisini géstermistir.

Turkiyede son yillarda ekonomik biylimenin parelelinde yapilan ulagim yatirmlarinin yani sira 6ézellikle arap
Ulkelerinde yasanan olaylar, Yunanistandaki i¢ huzursuzluk, Avrupa llkelerindeki ekonomik galkanti Turkiyede
turizm potansiyelini dnemli 6lglide etkilemis etkenlerdir. Tiikiye 2000-2010 yillari arasinda yillik ortalama % 12

artisla dzellikle Akdeniz pazarinda lider llkelerden biri olmustur.

Diinya Turizm Orgiitii (UNWTO) verilerine gére, Tiirkiye diinyanin ilk 10 (lkesi arasinda ziyaretci sayisinda

7'nci, turizm geliri siralamasinda 9’uncu sirada yer almaktadir.
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SIRA NO: ULKELER: Tu('ﬁ)zo': ﬁg:')i)Ri SIRA NO: ULKELER ZIYARETCI SAYISI
1 ABD 93.899.000 USD 1 FRANSA 76.800.000
2 ISPANYA 53.200.000 USD 2 ABD 54.900.000
3 FRANSA 49.400.000 USD 3 ISPANYA 52.231.000
4 ITALYA 40.200.000 USD 4 CiN 50.900.000
5 CIN 39.700.000 USD 5 ITALYA 43.200.000
6 ALMANYA 34.700.000 USD 6 INGILTERE 28.000.000
7 INGILTERE 30.100.000 USD 7 TURKIYE 25.500.000
8 AVUSTURALYA 25.600.000 USD 8 ALMANYA 24.200.000
9 TURKIYE 21.249.000 USD 9 MALEZYA 23.650.000
10 AVUSTURYA 19.400.000 USD 10 MEKSIKA 21.500.000

Kaynak: Diinya Turizm Orgiitli (UNWTO),2010 verileri

TUIK verilerine gére turizm gelirlerinin yillara gdre dagiimi tabloda gésterilmistir. Bununla birlikte; grafiklerde

de goriilecedi gibi turizm gelirindeki azalmaya karsilik olarak turist sayisinin arttigi gériilmektedir.

viLLAR | (TURIZM GELIRI | ZIYARETGE ?_I'ZT;::'}:‘I\T:
1000 USD) SAYISI

usb

2001 10.067.155 USD | 13.450.121 748

2002 11.900.925 USD | 15.214.516 782

2003 13.203.144 USD | 16.302.050 810

2004 15.887.699 USD | 20.262.640 784

2005 18.153.504 USD | 24.124.501 752

2006 16.850.947 USD | 23.148.669 728

2007 18.487.008 USD | 27.214.988 679

2008 21.950.807 USD | 30.979.979 709

2009 21.249.334 USD | 32.006.149 664

2010 20.806.708 USD | 33.027.943 630
3 SO0
FO 0
2 SO0
ELEC L]
1 SO0
TOHHI0
SO0
i}

2001 202 2003 24 2005 206 2007 2008 2049 2000
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2002 yilinda 396.148 isletme belgeli yatak kapasitesine bagh olan Tirkiye, %62,9 oraninda bir artis

kaydederek, 2010 yilinda 645.267 yatak kapasitesine ulagmistir. Yatirm belgeli konaklama tesisleri ile birlikte
toplam yatak kapasitesi 893.326 ya yiikselmistir.

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

2002 yilinda Tirkiyede Islerme Belgeli 419 adet 4 ve 5 yildizli otel bulunurken bu rakam % 106,4 oraninda
artarak 2010 yilinda 865 e ulagmistir.
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Turkiye'de turizm denince akla ilk gelen yaz turizmidir. Tlrkiye’" de mevcut turizm potansiyeli ve gelisimine
bakildidinda yatak kapasitesinin 2/3 (i sahil turizmine yonelik olarak planlanmistir. Diger turizm gesitleri; Saglik
ve termal turizmi, kis turizmi, yayla turizmi, madara turizmi, av turizmi, kongre turizmi, golf turizmi, yat

turizmi, kaltdr turizmi, botanik turizmi, genglik turizmi olarak siralanmaktadir.
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Turkiye'nin en dnemli kiiltir turizm merkezlerinden biri olan ve ilging yer sekillerinden biri olarak da kabul
edilen peribacalari, kayadan oyma Kkiliseleri ve yeralti kentler ile nlli Kapadokya Boélgesi'nde turizm, son

yillarda sicak hava balonlariyla hava eksenli olarak da gerceklesmeye baglamis bulunmaktadir.

Sahip oldudu kiiltiirel ve dogal dederleri ile sayilari 200'e ulastigi belirtilen Kapadokya'daki yeralti sehir
gezilerinin  yani  sira, peribacalart ve tif kayalara oyulu dinsel mekanlart yer (izerinde
izleyen turistlerin yogunlugu oldukca hareketli durumdadir. 10 bin yil dncesinde Neolitik donemle baslayan ve
8'i bliylik olmak lzere 20 farkli toplumun yasam siirdiigii Kapadokya bolgesi, Unesco tarafindan 1985 yilinda

diinyada korunmasi gerekli kiiltlir miras listesinde Turkiye'de ilk alinan merkezlerin de basinda gelmektedir.

Yilda yaklasik 20 milyon dolarlik déviz girdisinin saglandidinin tahmin edildigi bolgeye 6zellikle Uzakdogulu
turistlerin  yani  sira, Almanya, italya, Fransa, Kanada, Polonya, ispanya ve ABD'li turistler biiyik ilgi
gostermektedir. 2 milyonu askin kisinin ziyaret ettigi bolgede, Kiltlir ve Turizm Bakanlidi belgeli konaklama

tesisleri ile belediye belgeli konaklama tesislerinde 26 bini agkin yatak bulunmaktadir.

Nevsehir Ilcesine ait isletme belgeli tesisler icin 2010 yili doluluk oranlari

ILLER ILCELER  TESISE GELI SAYISI GECELEME ORTALAMA KALIS SURESI DOLULUK ORANI(%)
YABANCI ~ YERLI TOPLAM  YABANCI ~ YERLI TOPLAM  YABANCI YERLI TOPLAM  YABANCI YERLI TOPLAM
NEVSEHIR,  Merkezi 272815 83382; 356197: | 477222 122874 600096 1,7 15 1,7 46,34 11,93 5827
Awnos| 45036  4587; 49623 : 105989 9261 115250 2,4 2,0 23 43,67 3820 4748
Kozaklf 8700 75237} 83937 15093 149193 164286 17 20 2,0 229 2268 24,98
Urglip: 245009; 41779, 286878 | 496158 68524 564682 2,0 16 2,0 52,19 7210 59,40
Toplami 571650] 204 985) 776635i i1094462] 349852}1444 314 19 17 19 37,990 1214f 50,14

Kaynak: Kiltiir ve Turizm Bakanhgi Istatistik Verileri

5.3. BOLGE VERILERI

Dederlemeye konu olan gayrimenkuliin degerini olusturan en &nemi bilesenlerinden biri bulundugu
bolgenin 0Ozellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkuliin bulundugu bélgenin cografi konumu, arazi
yapisi, Sosyo ekonomik oOzellikleri, gelisme yoni dederleme calismasini etkileyen faktorler olup alt

basliklarda konu gayrimenkuliin bulundugu bolge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.

5.3.1. Nevsehir ili
5.3.1.1. Cografi Konum ve Dogal Yapi

I¢ Anadolu Bélgesi'nde yer alan Nevsehir ili 8.434 km? yiizélciimiine sahip olup biinyesinde 7 ilcesi ile
birlikte 309.914 niifusu barindirmaktadir. Nevsehir ili dogusunda Malatya, kuzeybatisinda Kirsehir ve

Kirikkale, batisinda Aksaray, glineyinde Nigde illeri ile gevrilidir.

Nevsehir bdlgesi tarih igerisinde cesitli devlet, toplum ve 6nemli Kisilerin adlariyla anilan dénemler
yasamigtir. Nevsehir Bolgesi'nin tarihi M.O. 3000'lerde yasamig Asur ticaret kolonileri ve Hititlere kadar

gitmektedir. Nevsehir Bolgesi'ni Ui ana ddnemde incelemek mimkund(ir.

Birinci ddnem paleolitik, neolitik ve antik dénemlerdir. Ikinci dénem Roma ve Bizans dénemleri ve son
dénem Tirk doénemidir. Kapadokya'da paleolitik doneme iligkin izlere pek az rastlanmakla birlikte,
bugiine kadar elde edilen veriler bu izlerin erken paleolitik donemden ¢ok, son paleolitik déneme ait

oldugunu gostermektedir.
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Paleolitik dénemden sonra volkan patlamalarinin uzun siire insan yerlesimine miisaade etmedigi
sanilmaktadir. Siirekli iktidar degisikliklerinin yani sira, bélgeyi istila edenlerin her seferinde, Griinleri
yagmalamalari ve baski yapmalari ile bunalan Kapadokya halki, Roma imparatorluk merkezinde
Cumbhuriyet yonetiminin devrilmesinden sonra, giderek Roma'nin agdir baskisi altina girmis, bdlgedeki
krallar Roma yonetiminin birer uydusu haline gelmiglerdir. Kapadokya, M.S. 17'de Roma Krali Tiberius
tarafindan Roma'ya baglanmis, bir yil sonra da vilayet ilan edilerek bir vali (legat) atanmistir. Kapadokya
Eyaletinin sinirlari kuzeyde Samsun'a, giineyde Klikya'ya, batida Tuz Goli'ne, doguda Firat kiyilarina
kadar uzanmistir. Kapadokya'da Tirk donemi, Bizans'tan sonra Selcuklularin bolgeye hakimiyeti ile
baslamaktadir. Anadolu beylikleri ve Osmanli Devleti'nin etkileri, Milli Micadele ve Cumhuriyet dénemi
ile devam etmektedir. Cumhuriyet sonrasinda gelisip biyiyen, Nigde'ye badl bir ilce olan Nevsehir'e

1954 yilinda il statlst verilmistir.
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5.3.1.2. Fiziki Ozellikler

Kapadokya, Tiirkiye'nin en énemli turizm merkezlerinden birisidir. Ozellikle tarih, kiiltiir ve inang turizmi
dederleri agisindan diinyada tek érnektir. Peribacalarinin buna eklenmesiyle Kapadokya diinya turizminin

gbdzde merkezlerinden biri olma iddiasini tagimaktadir.

Kapadokya'nin jeolojik 6zellikleri, tarih dncesi donem uygarliklari icin cekicidir. Temel ihtiyag maddesi
olan su yataklarina sahip olmasinin yani sira, Kapadokya herhangi bir alete ihtiyag duymadan
sekillendirilebilecek kayaliklar ile bdlgede yasayan insanlarin barinma ve korunma ihtiyaglarini
karsilamistir. Ilk Cag medeniyetlerinden kalan izler arasinda arkeolojik kazilar sonucu degerli eserlerin
bulundugu hdylklerin 6nemli bir yeri bulunmaktadir. Diinyada bir benzerine rastlanmayan yeralti
sehirlerinin hangi dénemde yapildigi bilinmemekte olup ancak Hiristiyanligin yayilisindan daha dnceki
dénemlere ait olduklar anlasiimaktadir. Bazi yeralti sehirlerinde Hitit ve Frig uygarliklarina ait kutsal

simgelere rastlanmaktadir.
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Goller: lldeki baraj gdletler, Avanos, Giilsehir, Hacibektas ve Kozakli ilcelerinde bulunmaktadir.
Yalintas Goleti 10.000.000 m3 kapasiteli su toplama havzasiyla yiiksek kapasiteli bir golettir. Kaynagini
Gokgetoprak Cayi'ndan alan golet Giilsehir ilgesi sinirlan igerisindedir. Diger goletlerin kapasitesi
2.500.000 m™ten kiiciktiir. Bélgede biri heniiz tamamlanmamis dért baraj bulunmaktadir bunlar:
Ayhanlar, Doyduk, Tatlarin ve Damsa baraj gélleridir. Su kapasitesi en fazla olan 39.500.000 m® ile
Avanos'daki Ayhanlar Baraji‘dir. Bu baraj kaynadini Kiziloz Deresi'nden almaktadir. Acigél’de bulunan
Tatlarin Baraji kaynagini Deriniz-Aciz’den almakta olup, Urgiip Ilcesi sinirlari icerisinde olan Damsa Baraji

ise Damsa CayI’ndan kaynagini almakta ve 7.120.000 m? su kapasitesine sahiptir.

Akarsular: Nevsehir 1li, jeolojik yapisi nedeniyle akarsu bakimindan fakirdir. Akarsular, faydalaniimaya
imkan vermeyecek olciide derinden akmaktadir. ilin belli bash akarsuyu Kiziirmaktir. Kiziirmak,
Nevsehir volkanik kitlesi oniinden kuzeybatiya dogru yon dedistirerek akan tek akarsudur. Uzunlugu
yaklasik 1355 km dir.

Ovalar: Nevsehir'in en blylk ovasi Derinkuyu ovasidir. Kizihirmak vadisi, il alani icinde yer yer genislese
de hicbir yerde ova sayilabilecek diizliikler olusturmamaktadir. Ilin giineydogu ucunda yer alan
Derinkuyu, Konya kapall havzasi icinde yer almaktadir. Yéreden doduya dodru cok sayida kiiclk vadi
acllmakta ve bu vadilerin tabanlan Derinkuyu vyoresinde birleserek genis dizliikler meydana

getirmektedir.

Daglar: Nevsehir'deki daglarin olusumu III. Jeolojik zamana rastlar. Alp kivrimlasmasi sirasinda Kuzey
Anadolu ve Giiney Anadolu daglari sekilenirken ortaya cikan sikismalarla Orta Anadolu'da yiikselme ve
c¢okmeler meydana gelmektedir. Coken kesimde yer alan Nevsehir topraklari, III. Jeolojik zamanda gél
sulari altinda kalmistir. Daha sonra yorede yodun volkanik ve tektonik hareketler olmus, il alaninin
onemli bir bolimi lav ve tiflerle kaplanirken dider yandan yeni kiriimalar ve piskiirtmelerle daglar
sekillenmistir. Ildeki baslica daglar Erdal Dagi, Horul Dagi, Kizil Dadi, Hirka Dagi, Oylu Dadi, Kermil Dad,
Ughisar (Akdere) Dagi, Topuz Dadi ve Ziyaret Dagi'dir.

Deprem durumu acisindan Nevsehir, 3. derecede tehlikeli deprem bdlgesinde bulunmaktadir. Kirsehir ve
Kayseri gibi bélgesel deprem sahalarinin tesirinde kalabilir. Avanos, Ozkonak, G&yniik, Sarilar,
Hacibektas, Kozakli, Karahasanl, Urgiip, Aksalur, Mustafapasa, Ortahisar yerlesim yerleri ise 3.

derecede tehlikeli deprem bdlgesindedir.

iklim: Nevsehir, yazlar sicak ve kurak, kislari ise soguk ve yadish gegen tipik bir karasal iklime sahiptir.
Ilde 1980 - 1997 yillan arasinda yapilan dlgiimlerden elde edilen bilgilere gore ortalama sicaklik dederi
10.6 derecedir. Ildeki en yiiksek sicaklik degeri 18 Temmuz 1962'de 37.6 derece olarak élciilmiistiir. En
diisiik sicaklik ise 4 Subat 1960 tarihinde -23.6 derece olarak olglilmiistiir. Yerden 5 cm yikseklikteki en
diisiik sicaklik, 3 Subat 1992 tarihinde -36.7 derece olarak tespit edilmistir.

Yadis miktarina bakildiginda, yaz aylarinin (Temmuz-Agustos) ve sonbahar aylarinin (Eylil-Ekim)
genellikle yadissiz ve kurak gectigi gortilmektedir. 1960-1997 vyillari arasinda yapilan Olgimlere gore,
ildeki ortalama yillik yagis 429.4 kg/m>tiir. Bu yillar arasinda belirlenen en diisiik toplam yagis miktari
289.3 kg/m>'tiir. En yadish yil olan 1962'deki yadis miktari ise 570.1 kg/m® olarak 6lgiilmistiir. Ayni
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dénem iginde yapilan degerlendirmeye gore 141.9 kg/m? ile 1990 Mayis'i en yiiksek yadish ay olmustur.
Iklimin niteligi itibariyla kis ve bahar aylarinda nem orani daha yiiksektir. Yaz aylarinda bu oran

dusmektedir. 1960-1997 yillari arasinda ortalama nem orani %60.6 olmustur.

5.3.1.3. Niifus ve Demografik Ozellikler

Nevsehir kent merkezini de icine alan merkez ilceye 9 belediye ve 9 kdy baglidir. Merkez Ilgenin en
buylk belediyesi, kent merkezinde kurulu Nevsehir Belediyesi'dir. Dider belediyeler kasaba olarak
bilinen, kdyden biyik, sehirden kiiciik yerlesim alanlan lzerinde kurulu belediyelerdir. Bu kasabalar,

Cat, Gore, Goreme, Kavak, Kaymakli, Nar, Uchisar ve Sulusaray'dir.

1997 Yili Genel Nifus Sayimi sonuglarina gore Merkez ilgenin toplam nifusu 93144, kent merkezi
(Nevsehir Belediyesi'nin kurulu oldugu yerlesim alani) niifusu ise 60.305'tir. 2000 Yili Genel Niifus Sayimi
gecici sonuclarina gore; ilcenin genel niifusu 105.965, kent merkezi niifusu ise 67.968'dir. iki niifus
sayimi arasinda gecen siire igerisinde ilgenin genel nifusu % 14 (12.821 kisi), kent merkezinin
(Nevsehir Belediyesi'nin) niifusu ise % 13 (7.663 kisi) oraninda artmigtir. Iice sinirlar igindeki kasaba
belediyelerinden Goreme ve Sulusaray Belediyelerindeki kiglik bir nifus azalmasinin disinda,
belediyelerin niifuslarinda artis olmustur. Ozellikle Kaymakli Belediyesi'nin niifusu (g yil icerisinde % 51
oraninda artmistir. Benzeri bir durum ilgenin kdyleri icin de gdzlenebilmektedir; Basansarnig ve Ciftlik

Kdylerinin haricinde tiim kdylerde niifus artisi kaydedilmistir.

5.3.2. Uchisar Ilcesi

Konum ve Idari Yapi: 3820 kisi niifuslu Uchisar Beldesi Avanos-

. = e =
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n;vcm *
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Goreme yolu Uzerinde, Avanos'a 7 km uzaklktadir. Bolgenin en
yiksek noktasinda yer alan Uchisar, yerlesim birimi acisindan
Ortahisar’a ve Ihlara Bolgesi'ndeki Selime Kalesi'ne benzemektedir.
Ucgen formunda iki biiyiik kiitlenin ve onlar cevreleyen kuleleri

andiran kayalarin meydana getirdigi bu muhtesem jeolojik olusum

o

3

(Al

¢¢¢¢¢

b halk tarafindan “kale” olarak adlandirilir. Ughisar Baslica 3 adet

mabhalleden olusur. Bu mahalleler; Asagi Mahalle, Yukari Mahalle ve
Tekelli Mahallerdir.

Iklim: Bdlgede siddetli bir karasal iklim hiikiim siirmekle birlikte, kis

aylari soduk, yaz aylari ise sicak ve kurak gegmektedir.

Tarim: Uchisar'da en cok yetistirilen Griinler tahil Grinleridir. Ekili

alanlarin bliyik bir bolimini tahil Griinleri kaplar. Bugday, arpa, yulaf, fasulye ve bakla en ¢ok ekimi
gergeklestirilen Grlnlerdir. Ayrica bolgede badcilik énemli bir gegim kaynadi olup ziim vyetistiriciligi

biiylik 6nem tagimaktadir.

Sanayi: Beldede sanayi gelismemis olmakla birlikte bélgedeki un fabrikalari baglica sanayi kuruluslari

arasinda yer almaktadir. Bolgede vyetisen Uzimlerden (Uretilen sarapta bélgedeki baglica gelir

kaynaklarindan birini olusturmaktadir.
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6. DEGERLEME TEKNIKLERI

Kullanilan Dederleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler Ve Bu Yontemlerin Secilmesinin Nedenleri

Dederleme, bir varigin Pazar Dederi veya Pazar Dederi disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat,
maliyet ve deger kavramlari, tim dederlemelerin temelinde yer almaktadir. Dederleme agisindan
esdeder bir dneme sahip olan bir diger unsursa, dederleme sonuclarina nasil ulasildiinin anlasilabilir

sekilde ifade edilmesidir.
6.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya édenen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi
noktayl temsil eder. Deder ise satin alinmak Uzere pazara sunulan bir mal veya hizmet icin alici ve

saticinin anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

Uretimle iliskili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkl olarak, bir emtia, mal veya

hizmeti yaratmak veya tiretmek icin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

Deder, gergek dedil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satisi veya dedis tokusu ile iligkiliyken,

maliyet, mal veya hizmetin tretim masraflar icin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Milkin sahipleri, yatinmcilan, sigortacilar, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevilileri, tasfiye
memurlar veya kayyumlari ya da normalin Ustlinde istekli veya 6zel alicilar, rasyonel agidan esit ve

gegerli sebeplerle ayni miilke farkl degerler atfedebilirler.
6.2. Pazar ve Pazar Disi Esasli Deger

En temel seviyede, deder, herhangi bir Griin, hizmet veya mal ile iligkili dort etkenin birbirleriyle olan

iliskisine gore olusturulur ve sirdurdlir. Bu faktorler, fayda, kitlik, istek ve satin alma gticidir.

Pazar Degeri, milkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden badimsiz istekli bir aliciyla
istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma

cercevesinde dederleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

Pazar Degeri, milkiin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu g6z

oniine alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

Pazar Degeri’'ni tahmin etmek icin Dederleme Uzmani ilk olarak en verimli ve en iyi kullanimi veya
en olasi kullanimi tespit etmelidir. Bu kullanim, pazardaki bulgulara gére milkiin mevcut kullanimi

olabilecegi gibi baska alternatif kullanimlar da olabilir.

Pazar Degerini tahmin etmek igin en sik uygulanan yaklagimlar icinde, Emsal Karsilagtirma Yaklasimi,

indirgenmis nakit analizini de iceren Gelir indirgeme Yaklagimi ve Maliyet Yaklagimi yer almaktadir.

6.2.1. Emsal karsilastirma yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame milklerin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak

karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, agik

27
11-400-113



B

HARMONI

piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin satiglariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate

alinarak karsilastirilir.

6.2.2. Gelir indirgeme yaklasimi

Bu yaklasimda, dederlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verileri dikkate alinarak indirgeme
yontemi ile deder tahmini yapilir. Indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir (genellikle net
gelir) ve deder ile iliskilidir. Bu islemde, Hasi/a veya Iskonto Oraniya da her ikisi de dikkate alinir. ikame
prensibinde ise belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatinm getirisini saglayan gelir akisi ile degere

ulasilacagi kabul edilir.

6.2.3. Maliyet yaklasim

Maliyet yaklasiminda, milkiin satin alinmasi yerine, miilkiin aynisinin veya ayni yarari sadlayacak baska
bir milkin insa edebilecedi olasiigi dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deder, yenisinin
maliyetinin dederlemesi yapilan miilk icin 6denebilecek olas fiyati agir 6lglide astidi durumlarda eski ve

daha az fonksiyonel milkler icin amortismani da igerir.
Sonug olarak;

Tim Pazar Degeri dlcim yontemleri, teknikleri ve prosedirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas

alinip, dogru bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeri tanimini olustururlar.

e Emsal kargilastirmalart  veya diger pazar karsilastirmalari, pazardaki gdzlemlerden

kaynaklanmaldir.

« Indirgenmis nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit

akislarini ve piyasadan elde edilen geri doniis oranlarini esas almalidir.

« Insaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esasli tahminleri

Uzerinden yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.

Miilkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem gérecedi, Pazar Degerinin tahmini igin hangi yaklasim
veya prosediirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklasimlarin her biri,
karsilastirmali bir yaklasimdir. Her bir dederleme durumunda, bir veya daha fazla sayida ydntem

genellikle piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden yéntemdir.

Dederleme Uzmani, Pazar Dederinin tespiti icin tim yodntemleri dikkate alarak hangi yontem yada

yontemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.
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7. GAYRIMENKULE ILISKiN VERILERIN ANALiZi VE DEGERLEME SONUGLARI

7.1. Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

X3

o

GUGLU YANLAR

e Taginmazlarin Nevsehir-Urgiip D302 karayoluna yakin konumda olmasi,
e Parsellerin topografik yapisinin diiz olmasi,

e Parsellerin turizm tesis alani imarl olmasi,

e Ozgiin mimarisi,

e Tasinmazlarnin tam miilkiyet yapisinda olmasi, (hisseli olmamasi),

e Degerleme konusu 3 numarali parselin ilave ingaat hakkinin olmasi,

e Tesiste renevasyon yapilmis olmasi,

B3

» ZAYIF YANLAR

Tasinmazlarin turizm aktivitelerinin  yogun oldugu Kapadokya bdlgesine uzak bir konumda

bulunmasi,

Gayrimenkullerin karayolu ile ayni kotta olmamasi, yol seviyesinden daha distik kotta olmasi,

3

*

FIRSATLAR

Bolgedeki dogal kimlik ve kdltirel birikim,

Bolgedeki nitelikli tesis sayisinin azhid,

Bolgedeki turizm faaliyetlerinin gittikge 6nem kazanmasi,

< TEHDITLER

*

e Gayrimenkul piyasasindaki durgunluk,
7.2. En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi

“Bir milkiin fiziki olarak mimkiin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve

degerlemesi yapilan miilki en yiiksek dederine ulastiran en olasi kullanimidir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki acidan miimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilige sahip en iyi
kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak mimkiin olan bir
kullanim, o kullanimin mantiki olarak nigin mimkiin oldugunun dederleme uzmani tarafindan
aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birka¢ kullanimin olasi oldugu belirlediginde, finansal
fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en yiiksek dederle sonucglanan kullanim en

verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS Madde 6.4)

En verimli ve en iyi kullanim kavrami Pazar Dederi takdirlerinin temel ve ayrilmaz bir pargasidir. En etkin

ve verimli kullanimlar dért dolayl kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler &nem sirasina gore su sekildedir.

o Fiziksel olarak mimkiin olma,
e Yasal olarak izin verilebilir olma,
e Finansal olarak yapilabilir olma,

e Azami dizeyde verimli olma,
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Konu gayrimenkuller igin yapilan analizler sonucunda, gayrimenkuliin bulundugu bdlge, cevresel etkiler,
1/1000 olcekli uygulama imar plani géz 6nine alinarak en etkin ve verimli kullanimi “Turizm Tesisi”

fonksiyonudur.
7.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Dederleme calismasinda emsal karsilastirma yodntemi analizi, maliyet yontemi ve gelir/nakit akimlari

analizi yontemleri kullanilmistir.

7.3.1. Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi

Dederlemeye konu olan bolgede benzer niteliklere sahip satimis ve pazarda yer alan arsalar

incelenmistir.

7.3.1.1. Pazar arastirmalan

Nevsehir ili'nde yer alan konaklama tesislerinin biyiik bir cogunlugu Kapdaokya bélgesi olarak
adlandinlan Urgiip, Avanos, Géreme ve Uchisar bélgesinde yodunlasmistir. Bu alanda bulunan
konaklama tesislerinin biylik ¢ogunlugu bdlgenin fiziki ve cografi kosularina uyum sadlayacak sekilde
butik oteller biciminde gelisme gostermistir. Bolgede nitelikli ve yliksek kapasiteli turizm tesislerinin
sayisl az olmakla birlikte bu tiir tesisler daha cok Nevsehir Il merkezine yakin olan Uchisar beldesinde

yogunlasmistir.

NEVSEHIR ILI’'NDEKI NITELIKLI OTELLER

TPl L Dedeman Cappadocia Hotel & Convention Center

fmnppnn ooty
TR LI M

349 odada toplam 750 yatak kapasitesiyle hizmet veren Dedeman
Cappadocia Hotel & Convention Center'da odalar dag, bahce ve havuz
manzaralarindan birine kargl konumlanmistir. 349 odanin, 32 adedi siit, 313

adedi standart oda ve kral dairesinden olusmaktadir.

Dedeman Cappadocia Hotel & Convention Center
Urgup Yolu 2. km 50200 Nevsehir, Turkey

Telefon:+90 (384) 213 99 00 Faks:+90 (384) 213 21 58

DINLER HOTEL

Kapadokya'nin Urglip sehir merkezine sadece 500 metre mesafede

bulunan Dinler Hotels - Urgiip, 20.000 m2 alanda kurulmustur. Otelde

toplam 172 adet oda bulunmaktadir.

DiNLER HOTELS - URGUP

Adres: Mehmet Dinler Bulvari
50400 Urgiip / NEVSEHIR/TURKIYE
Telefon: +90 384 341 3030 Faks: +90 384 341 4896 Email: urgup@dinler.com
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UGHISAR KAYA OTEL

Uchisar Kaya Hotel, 37'si Standart, 16'si Deluxe, 15'i Sigara Icilmeyen,
1'i Engelli, 2 Aile Odasi, 1 Junior Suit ve 1'i Valley Suit olmak (izere
toplam 73 odasi ile size hizmet vermektedir. Ana Restoran 140 kisi,
Teras Cafe & Restaurant 160 kisi, Havuz Basi Restoran 500 Kkisi
kapasiteli olup, kahvalti, &gle ve aksam yemedi servisleri

verilmektedir.

UCHISAR KAYA OTEL

Adres: Yukari Mah Mevkii Adnan Menderes Cad. No: 15

Ughisar Nevsehir Tirkiye

Tel: +90 384 219 2007 (Pbx) Fax : +90 384 219 2363 E-Mail : info@uchisarkayaotel.com

7.3.1.2. Emsal Karsilastirma Analizi Degerlendirme ve Sonucg

Bolgede yapilan emsal arastirmasinda, s6z konusu otelin tizerine kurulu bulundudu alan biyiikliginde
parsellerin bélgede nadiren bulundudu tespit edilmistir. Ayrica bdlgede satilik yahut kiralik otel emsal
verisine ulasilamamistir. Bu nedenle, yakin gevrede satilik olan benzer imarli ve biiylklikteki arsalar

dederleme esnasinda temel alinmistir.

u o \
rE -~ -
‘; x. “
| a

e

(=

Emsal Karsilastirma Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Arsa Alani,m?2 2000000 6000000 400000 55000
Satis Fiyati, TL 15000 60000 4000 500
Birim Satig Fiyati, TL/m?2 133 100 100 110
Goreme-Uchisar  Goreme-Ughisar ~ Uchisar Merkez ~ Ughisar Merkez

Konum Yolu Uzeri Yolu Uzeri

Imar Turizm Turizm Konut Konut

31

11-400-113


mailto:info@uchisarkayaotel.com

B

HARMONI

Konu
Tasinmaz Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4

Satig Fiyat, TL 2000000 6000000 400000 55000
Alani,m? 15000 60000 4000 500
Birim Satis Fiyati TL/m?

133 100 100 110
Satig Iskontosu, % 10% 10% 10% 5%
Gergeklesebilir Birim Satis
Fiyati, TL/m? 120 90 90 105
Konum Gdrerpe-Ughisar Gdrerpe-Ughisar Uchisar Merkez  Uchisar Merkez

Yolu Uzeri Yolu Uzeri

Ayarlama 30% 30% 15% 10%
imar Turizm Turizm Konut Konut
Ayarlama 0% 0% 30% 30%
Biyukliik 15000 60000 4000 500
Ayarlama -10% 20% -15% -20%
Ayarlanmis Birim Deger
(TL/m?) 144 135 117 125
Ayarlanmis Birim Deger,
(TL/m?) 130

Emsal karsilastirma yontemi ile yapilan dederlendirme sonucunda 122 ada 3 ve 2 no’lu parselin birim
dederi 130 TL/m2 olarak takdir edilmistir.

Emsal Karsilastirma Degerleme Tablosu

Parsel No ParS(;I1 i\lanl, Arsa Bir!rn: Degeri, Toplam I_\I!-Ea Deger,

122 Ada 2 Parsel 28.827,00 130 3.747.510
122 Ada 3 Parsel 11.409,00 130 1.483.170
TOPLAM DEGER 5.230.680

Sonug olarak emsal karsilastirma yaklasimi ile konu gayrimenkullerin toplam arsa degeri 5.230.680.- TL

olarak hesaplanmistir.
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7.3.2, Maliyet Olusumlan Analizi

Bos arazi (izerinde gelistiriimis projenin maliyet bedelleri piyasa kabullerine dayanilarak ve Lykia Lodge

Otel tarafindan saglanan verilerle hesaplanmis olup asagidaki tabloda gdsterilmistir.

Binalar Kapah insaat Alam (m2)
Otel Binasi 9.685
Konferans Salonu+Hamam Sauna 1.420
Restorant 316,84
Arsa Alani (m2)

2 parsel 28,827.00
3 parsel 11,409.00

Toplam:40,236.00
Arsa Degeri (2 ve 3 parseller) (.-TL) 40.236,00 130,00 5.230.680,00
Otel Binasi Degeri (.-TL) 9.685,00 1.415,00 0,85 11.648.633,75
Konferans Salonu ve Hamam Sauna
Degeri (.-TL) 1.420,00 819,00 0,85 988.533,00
Restorant Degeri (.-TL) 316,84 565,00 0,85 152.162,41
TOPLAM MALIYET (.-TL) 12.789.329,16
TOPLAM DEGER (.-TL) 18.020.009

Nevsehir Ili Merkez ilgesi Uchisar Koyli Narderesi Mevkii 122 ada 2 ve 3 parsel lizerinde yer alan Lykia Lodge
Kapadokya Otel'in bina degeri; 12.789.329,16.-TL olarak hesaplanmistir.

* Bayindirlik ve Iskan Bakanliginin 2011 yili Yapi Yaklagik Birim Maliyetleri Tebligine gdre otel binasi maliyet birim dederi 5 C yapi
sinifi birim degeri olan 1.415 TL/m2, konferans salonu ve hamam sauna maliyet birim dederi 4 C yapi sinifi birim degeri olan 819

TL/m2, restorant maliyet birim dederi 3 B yapi sinifi birim dederi olan 565 TL/m2 esas alinmis olup % 15 amortisman

uygulanmistir.

7.3.3. Gelir indirgeme Yaklasimi
7.3.3.1. Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Degerleme konusu Lykia Lodge Kapadokya Oteli icin ilk yil KDV Haric 675.000 Euro kira belinden
baglamak Uzere 12 vyl siire ile kira s6zlesmesi bulunmaktadir. Bélgede benzer niteliklerde satilik ve

kiralik otel verilerine rastlanamadigindan gecerli kapitalizasyon orani belirlenememistir.

7.3.3.2. Nakit Akimlari Analizi Yontemi

Nakit / Gelir akimlar analizinde 122 ada 2 ve 3 parsel no'lu gayrimenkul icin dolayli kapitalizasyon
yontemi kullanilmistir. Bu yaklasimda gayrimenkuller Gzerinde en etkin ve verimli kullanimlar hipotetik
olarak gelistirilir, yillara yaygin olarak nakit akislari hesaplanir. Hesaplanan net isletme gelirleri,
indirgeme orani ile indirgenerek, konu gayrimenkullerin net bugiinkii degerleri hesaplanir.

Dederleme calismasinda, otel oda fiyatlari ve doluluk oranlar gibi datalar dederlemesi yapilan otelin
isletmesinden alinarak, pazardan alinan datalar ile karsilagtinlmstir.

Otel konseptine bagli olarak gelistirilen otel cirosunun % 70 oraninda oda gelirleri; % 30 oraninda
operasyonel gelirler olacad ilk yil icin varsayllmistir. Buna gore; Otelin yenilenme sonrasi her yil doluluk
oraninin artacagi 6n goriilmis, stabil doluluga ulasmak igin doluluk oranlari dogrusal olarak artiriimis 5.
Yilinda stabil déneme ulasacadi 6ngériilmiistiir. TUIK verilerine gére 5. Yilda ulasilan stabil doluluk orani

boélge ortalamasi olan %55 kabul edilmistir.

33
11-400-113



B

HARMONI

INDIRGENMIS NAKIT AKIM TABLOSU
Oda Sayisi 144 units
ingaat Alani 10.799,00
Arsa Alani 40.236,00 net sgm
Enflasyon 3,0%
Stabilize Yillar (USD)

1 2 3 4 5 6 7
GELIRLER
Oda Gelirler
Ortalama Yillik Doluluk Orani, % 45% 48% 51% 54% 55% 55% 55%
Ortalama Oda Fiyati, USD 90 93 95 98 101 104 107
Toplam Oda Gelirler 2.128.680  2.338.710  2.559.425°  2.791.279 2.928.259° 3.016.107°  3.106.590
DEPARTMAN GELIRLERI
Operasyonel Gelirler
Yiyecek & igecek 684.219 751.728 871.688 985.157 1.033.503° 1.064.508°  1.096.443
Telefon & Iinternet 60.819 66.820 81.605" 98.516 103.350" 106.451" 109.644
Kiralamalar 91.229 100.230 111.279° 123.145" 129.188" 133.064" 137.055
Diger Gelirler 76.024" 83.525" 85.314" 106.725" 111.963" 115.322" 118.781
Toplam Departman Gelirleri 912.291 1.002.304 1.149.887 1.313.543 1.378.004 1.419.344 1.461.925
TOPLAM GELIRLER 3.040.971° 3.341.014° 3.709.312° 4.104.823° 4.306.263°  4.435.451°  4.568.514
GIDERLER
iSLETME GIDERLERI
Oda Harcamalari 255.442 268.952 271.299 281.919 295.754 304.627" 313.766
Yiyecek & igecek 533.690 586.348 653.766 719.165 754.457" 777.091" 800.404
Telefon & internet 27.369 30.069 35.906 42.854 44.957" 46.306" 47.695
Genel Yonetim Giderleri 273.687 300.691 296.745 328.386" 344.501" 354.836" 365.481
Pazarlama 167.253 183.756°  204.012 184.717 193.782" 199.595" 205.583
Enerji 364.917 400.922" 4451177  492579" 516.752" 532.254" 548.222
Basit Tamiratlar 304.097 334.101"  370.931 418.692 439.239” 452.416" 465.988
Diger Harcamalar 10.035 11.025° 11.796 11.494 12.058" 12.4197 12.792
Toplam Iisletme Giderleri 1.936.491° 2.115.864° 2.289.573°  2.479.805 2.601.500° 2.679.545°  2.759.931
BRUT ISLETME KARI 1.104.481° 1.225.150° 1.419.739°  1.625.017 1.704.763° 1.755.906°  1.808.583
SABIT GIDERLER
Yonetim Giderleri 5,0% 152.049 167.051 185.466 205.241 215.313 221.773 228.426
Gayrimenkul Vergisi 0,5% 18.898 19.465 20.049 20.651 21.270 21.908 22.565
Sigorta 0,2% 5.292 5.292 5.450 5.614 5.782 5.956 6.134
Yenileme Fonu 3,0% 91.229 100.230 111.279 123.145 129.188 133.064 137.055
Toplam Sabit Giderler 267.467 292.038 322.244 354.650 371.553 382.700 394.181
TOPLAM GIDERLER 2.203.958° 2.407.902° 2.611.817°  2.834.456 2.973.053° 3.062.244°  3.154.112
NET ISLETME GELIRI 837.013° 933.112° 1.097.495°  1.270.367 1.333.210° 1.373.206°  1.414.402
Gelistirici Primi 8,0% 66.961 74.649 87.800 101.629 106.657 109.857 113.152
Donem Sonu Deger 8,0% 14.268.095
NET NAKIT AKISI 770.052 858.463 1.009.695  1.168.738 1.226.553 15.531.445
KUMULATIF NAKIT AKISI 770.052 1.628.515  2.638.211 3.806.948 5.033.501  20.564.947
Net Bugiinkii Deger, USD 14,0% 10.422.497
Net Bugiinkii Deger, TL 18.760.494

7.4.

Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile Ulasilan Sonuclar

Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi

Hazirlanan rapor proje gelistirme niteliginde olmayip dederleme konusu parseller (izerinde halihazirda

kullanilan ruhsatlh ve iskanl yapilar bulunmaktadir.

7.5.

Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsiligi Yontemi

Dederleme Konusu gayrimenkuller icin gecerli bir hasilat paylasimi veya kat karsili§i sozlesme

bulunmadigindan degerlememizde hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi kullaniimamistir.

7.6.

Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Dederleme Konusu 122 ada 2 ve 3 no'lu parseller iizerinde miisterek ya da boliinmiis milkiyete esas bir

kisim bulunmamaktadir.
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8. GAYRIMENKULE iLISKiN ANALiZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESI

8.1. Analiz Sonuclarinin Uyumlastiriimasi

Dederleme konusu 122 ada 2 ve 3 no'lu parsel igin hesaplanan maliyet yontemi ve gelir/nakit akimlari
analizi ile hesaplanan dederler tablolardaki gibidir. Degerleme konusu 3 numarali parselin ilave

yapilasma hakkinin olmasi arsa degerinin takdirinde kullaniimistir.

Yaklasimlar sonucu elde edilen sonuclarda uyumlastirma yapilarak nihai degere ulasilmistir.

Yaklasimlarin Uyumlastirmasi

Maliyet Analizi Yaklagimi, TL 18.020.009
Gelir/nakit akimlar Yaklagimi TL 18.760.494
Uyumlastiriimis Deger TL 18.250.000

8.2. Raporda Yer Almasi Gereken Asgari Bilgiler

Asqari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Alimadiklarinin Gerekgceleri

Degerleme konusu gayrimenkullerin  bulundugu bdlgede vyetkili kurumlardan alinabilen resmi bilgiler
dogrultusunda asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.
8.3. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedidi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadidi Hakkinda Goriis

Dederlemesi yapllan gayrimenkule iliskin olarak mevcut onayli 1/1000 olgekli imar plani bulunmaktadir.
Gayrimenkuller (izerinde bulunan yapilar ile ilgili olarak; 7 kath otel binasi icin 19.03.1990 tarih 2-48 sayili
Yap! Kullanma izin Belgesi, Zemin katta yer alan restoran icin 14.04.1999 tarih 9944 sayili Yapi Kullanma izin
Belgesi, Konferans Salonu icin 30.12.2004 tarih 2004/06 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi diizenlenmis olup
tapu sicilinde cins tashihi yapilarak imar mevzuati geredi yasal prosediir tamamlanmistir.

8.4. G.Y.O Portfoyiine Alinmasinda Bir Engel Olup Olmadigi

Dederlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Bagl Hak Ve Faydalarin, Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklar Portfdyiine Ainmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadidi Hakkinda

Goris

Yapilan arastirmalar sonucunda gayrimenkullerin devredilmesine ve Gayrimenkul Yatirim Ortakligi

portféyiine bulunmasinda herhangi bir sakinca goriilmemektedir.

9. SONUC
Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bdlge, ulasim iliskileri, cevre yapilanmalari, mevcut

yapllarin fiziksel durumu gibi faktérler isiginda, sonug dedere ulasiimistir.

Bu calismada, tim veriler pazardan alinmis olup, veriler ile ilgili herhangi bir varsayim kullanilmamistir.
Degerleme konusu gayrimenkullerin Tapu Sicil Midirligiinde ve Belediyesinde yapilan arastirmasinda
hukuki sorun olusturacak herhangi bir konuya rastlanmamis olup, dederleme raporumuz;

gayrimenkullerin herhangi bir hukuki sorunla karsilasmayacadi varsayimina dayanarak hazirlanmistir.

Tasinmazin mimari projeleri Uchisar Belediyesinde bulunamamistir. Sadece Konferans Binasina ait
projeler Nevsehir K.T.V.K. Bolge Kurulu Midirliigiinde goriilmistiir. Degerleme konusu parsel ilgilisinde

gorilen projeler onayli oldugundan degerlemede esas alinmistir.
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Bolgede turizm tesis alani olarak kullaniimaya uygun buyiiklikte parsel bulunamamasi nedeniyle emsal

karsilastirma analizinde yeterli veri kullanilamamistir.

9.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Dederleme konusu gayrimenkullerin bulundudu bélge, altyapi ve ulasim iliskileri, cevre yapilanmalari,
bolgenin gelisim egilimi, milkiyet yapisi, imar durumu, yapilasma sartlari ve yasal durum gibi faktorler
Isiginda, 122 ada 2 ve 3 no'lu parsellerin dederi maliyet ydntemi ve gelir/nakit akimlari analizi ile takdir
edilmistir. 2011 yili basi itibari ile yaklasik 2-3 aylik zaman icinde otel odalari, ortak alanlar, resepsiyon
ve restaurant alanlarinda tadilat ve renevasyon calismasi ile otel yenilenmistir. Degerlemede yenilenme

islemi gbz 6niinde bulundurulmustur.

9.2. Nihai Deger Tablosu

PAZAR DEGERI, ~ 10.138.890 S
KDV HARIC, USD _ (ONMILYONYUZOTUZSEKiZBINSEKiZY(UZDOKSAN)

PAZAR DEGERI, ~ 7.448.980 o ]
KDV HARIG, EURO  (YEDIMILYONDORTYUZKIRKSEKIZBINDOKUZYUZSEKSEN EURO)

*PAZAR DEGERI,  18.250.000
KDV HARIG, TL  (ONSEKIZMILYONIKIYUZELLIBIN TURKLIRASI)

1USD = 1,80.-TL, 1 EURO = 2.45.-TL alinmustir.
Dederler yuvarlatilmistir. ]
Raporda belirtilen degerlerin tamami KDV KARIC dederlerdir.

> Sigortaya Esas Yapi dederleri:

GAYRIMENKUL YAPI ALANI, m2 BIR!I.T /DI:fER' YAPI DEGERI, TL
OTEL YAPI DEGERI 9.685 1.415 13.704.275
KONFERANS SALONU YAPI DEGERI 1.420 819 1.162.980
RESTAURANT BINASI 316,84 565 179.015

* Bayindirlik ve Iskan Bakanh¢i 2011 yili Yapr Yakiasik Birim Maliyetleri teblidine gére otel icin 5/C yapr grubu, konferans salonu
icin 4G, restaurant binasi icin 3 B yapi grubu maljyetieri esas alinmistir.
** Yapr Kullanma Izin Belgesindeki alan esas alinmistir.

v Lirasi) olarak takdir edilmistir.

1USD =1,80.-TL, 1€=245TL .
Raporda belirtilen dederlerin tamami KDV KARIC dederlerdir.

*MUSTAFA OZGUR SENGU Olcay Serdar YILMAZ
Harita Miihendisi Sehir Plancisi
SPK LISANS NO: 401208

/ SORUMLU DEGERLEME UZMANI

k%/ e — Aysel AKTAN x .
% b Sehir Plancisi-Harita Miihendisi L / /7 L’4

SPK LISANS NO: 400241
SORUMLU DEGERLEME UZMANI

AL

*Rapor ile ilgili herhangi bir sorumlulugu bulunmamakta olup arastirma siirecinde yardimc olmustur.
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iMAR DURUMU
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IC
NEVSEHIR ILI
Ughisar Belediye Bagkanhi

Say1 : MS0B.UCH.0.11/ 74 iy 22.11.2011
Konu : 122 Ada 2.3 parseller.

Saym: Is Gayrimenkul Yatirim Ortakhig
Anonim Sirketi

Ughisar/NEVSEHIR

ILGI: a) 22.11.2011 tarih ve 449 sayili dilekgeniz.

iigi (a) dilekgenizde bahse konu olan 122 Ada 2,3 parsellerin Imar Durumunun tarafiniza
iletilmesini istemektesiniz.

S8z konusu parseller Ughisar Turizm Imar Plani Smrlan igerisinde kalmakta olup, TAKS
0,30,KAKS 0,60, HMAX 15,50 seklindedir. Planda belirtilen kulamim alanlannda, kulamm amaci
disinda higbir tesis yapilamaz. Yapilacak tesisler sonradan hicbir sekilde planda gisterilen amaci
disinda kullamlmaz.

Geregini bilgilerinize rica ederim.

Mehmet YEDEKCH
Belediy: kan V.

Tel: 0 384 219 2005- 219 2205 Fax: 0 384 219 2206 www.uchisar.bel.tr e-posta: hilgi@uchisarbel.or
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TURizZM iSLETME BELGESI

T.C. >
% KOLTOR VE TURIZM BAKANLIGI “7%

TURIZM ISLETMESI
BELGESI

ISLETMENIN
. LYKIA LODGE KAPADOKYA
Sinih ve Tury ;4 YILDIZL) OTEL
Adres: . UGHISAR KOYU, NARLIDERE S| MEVKII-NEVSEHIR
Beige Sahibi © SILKAR TUR YAT.VE ISLAS.LYKIA LODGE KAPADOKYA SUBESI
Gakyma Ssatleri . GENELGESINDE GOSTERILMISTIR.
Tarih ve Say © 18.09.1987-3089
Kapasite : 142 ODA (2Y)#2 ODA (1Y)+1 BEDENSEL ENGELLI ODAS! (2Y)+1 SUIT

(3Y)-TOPLAM 146 ODA-291 YATAK, 180 KISILIK 1. SINIF LOKANTA, 400
KISILIK KONFERANS SALONU, 150 KIiSILIK COK AMAGLI SALON. 100
KISILIK COK AMAGLI SALON, 40 KISILIK COK AMAGLI SALON.28
KISILIK OYUN-TV SALONU, LOBI BAR, CALISMA OFISI, ACIK YUZME
HAVUZU, HAVUZ BAR, MINI FUTBOL SAHASI, TENIS KORTU SATIS
ONITELERI (3 ADET), 50 ARAGLIK OTOPARK

Ayla

By beolge 2834 Say Tyra Toyvit Kaowimu wymrnca veoriimigte
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Nevsehir Ili, Kiiltiir ve Turizm Bakanligi Nevsehir Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Bélge
Kurulu Miidiirliigiiniin 122 ada, 2 ve 3 parsellere iliskin 01.04.2011 tarihli yazisi
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NEVSEHIR VALILIGI
Defterdarhik Gelir Midtirlago

Y1 :B.074.DEF0.50.10/ 33) NEVSEHIR
NU 0§ 022011

KULTUR VE TABIAT VARLIKLARINI
KORUMA KURULU MUDURLUGONE
NEVSEHIR

Nevsehir Tapu Mudirligince Defterdarh@imiza yazilan ve bir Ornegi ilisikte génderilen
022011 tarih ve 178 sayih yazi ile sorulan bir konuya cevap verilmesine esas olmak fizere,
sehir Merkez Ughisar Kasabasinda 122 ada 2 ve 3 parselde I Gayrimenkul, Yaunm Ortakhify
- adina kayith lizerinde * Korunmas: gerekli kaltr varhgidir, Tampon bblgedir.” Ibaresi bulunan

nmazin;
- Korunmas: gerekli taginmaz ktlttr varhigs kaydi konulmus 1 ve 2 nei grup olarak
gruplandinlmg kiltiir varligs olup olmadigs;
- Arkeolojik sit alam veya dogal sit alani olmalart nedeniyle Gizerine kesin yapilanma yasap
getirilmiy taginmaz kiiltiir ve tabiat varhig olup, olmadifinin bilinmesine ihtivag
duyulmusgtur,
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KULTOR VE TURIZM BAKANLIGI
SEHIR KULTUR VE TABIAT VARLIKLARINI
KORUMA KURULU
KARAR
- :25-26/09/2003-167 ToplantiYeri
D 26/09/2003-2389 NEVSEHIR

s Merkez lige, Ughisar Beldesinde Nevsehir Kiltiir ve Tabiat Varliklanm
0 12.11.1999 giin ve 1123 sayili karan ile onaylanan 1/25000 olgekli
8it irdeleme ve derecelendirme ¢alismalaninda 1. derece dogal sit alam
K. | b pafta, 122 ada, 2 ve 3 parsellerde kayith taginmaza ck olarak
pilara ait Kurulumuzun 28.08.2003 giin ve 2338 sayili karan geregi
ojelerine iligkin Selguk OZGUNSUR un 12.09.2003 giinia basvurusu
yapilan goriismeler sonunda ;
ez ligesi, Ughisar Beldesi, 30 K. 1 b. Pafia, 122 ada, 2 ve 3 parsellere
lan, Kurulumuzun 26.11.1999 giin ve 1148 sayih gegis donemi
da hazirlanan projenin uygun olduguna, uygulamanin proje
 yiirttillmesine, uygulama sonrasi gosteren rapor ve fotograflann
.u § kararvcnldi

BASKAN YARDIMCISI
Prof. Dr. Aliye OZTAN

feza
OYE
Yrd D ";Emn'BlLlCl Serdar ALTUNTUG
OYE | UYE
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KOLTUR VE TURIZM BAKANLIGI
NEVSEHIR KULTUR VE TABIAT VARLIKLARINI
KORUMA KURULU
KARAR
Mant: Tarihi : 28-29/08/2003-164 et
ar Tarihi ve No : 28/08/2003-2338 NEvszuin

Nevsehir |li, Merkez ligesi, Uchisar Beldesi, 30 K. 1. b. Pafta, 122 ada, 2 ve 3
Jere iligkin Kurulumuzun 16.05.2003 giin ve 2231 sayih karan dogrultusunda, Koltiir ve
zm Bakanhi@) Yatmm ve Isletmeler Genel MadirlGgi’niin 8 Temmuz 2003 giin ve 1189 -
- 18545 sayih yazss okundu, ekleri incelendi, yapilan griigmeler sonunda;

Nevschir 1li, Merkez llgesi, Uchisar Beldesi Turizm alanlanndaki
unda, Yatinm ve Igletmeler Genel Miidiirlgii’niin 08 Temmuz 2003 giin ve 18545 sayih
nda, uygulama imar planlanmn onaylanmakta oldufunu, bu nedenle onay slresi
flaninca va kadar uygulamalarin Gegig Donemi Yapilanma Kogullanna uygun olarak
| edilebilecegini xfadeedilmmnedemnlelZZadn,2ve3pmdlereiliskamﬁﬁmunm
2003 giin ve 2231 uylhkmmwntﬂld:glgilﬁnmmw&ndm
uza sunulmasindan sonra konunun degedemfn’lebﬂeceme
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KULTUR VE TURIZM BAKANLICH
IR KOLTUR VE TARBIAT VARLIKLARING
KORUMA KURLILL
KARAR
© 15-16/05/2003-158 Top q
- 16/0572003-2231 m%u

gke ilgesi, Ughisar Beldesi, Nevyehir Kiltur ve Tabiat Variklarm Kotutha
Un ve 1123 sayil karar eki Kapadokyn Sit Irdeleme ve Derecelendirme
kli sit haritasinda 11 Derece dofal Sit Alans igerisinde kalan. 10K | b
J i kayith taginmaza ek olarak yapilmak istenen yaplar igin
filat g erine iligkin Selguk OZGUNSUR un 07 05 2003 ginly bagvurusy
i, yapilan gorugmeler sonunda,

lgesi, Uchisar Beldesi, 30 K | b pafla, 122 ada, 2 ve 3 parsellerde
b mimari avan projelerinm Kunilumuzn 26 11 1999 gin ve 1145
blgess Gegici Donem Yapilanma Kogullurmnn 11 23 | maddesine yore
aym kogullann 11 23 maddesinin & ve b fikeaw dofruftusunds
! uygulama imar plam ve mimari aygulama projelennin Kurulumoza
numun yeniden degierlendirilebilecegine karar venildi
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