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1. RAPOR BiLGiLERI
RAPORUN T{R{

Bu rapor Sermaye Piyasasi kurulunun 20,07.2007 tarih 27/781 sayil
kararinda yer alan * Dederleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari
RAPORUN KAPSAMI * Nevsehir ili, Merkez ilgesi, Ughisar Kéyli, Narderesi Mevkii, Nevsehir-
Ughisar karayoluna cepheli, 122 ada 2 ve 3 parseller (izerine inga edilmisg
Lykia Lodge Kapadokya Otelin Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda

degerleme calismasi

'DAYANAK SOZLESMENEN TARIH ve

NUMARAST 02.12.2013
 DEGERLEME TARiHi : 23122013
"RAPORUN TARiHi : 26.12.2013 ‘ B
RAPOR NUMARASI 1 2013.400_1317 - o
'DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ  : Degerleme calismasini olumsuz yonde etiileyen herhangi bir unsura
YONDE ETKILEYEN FAKTORLER rastlanmamistr.
DEGERLEME KONUSU © 1 27.12.2010/ 10_400_0126_1
CAYRIMENCULONDRNABNGEKL 1'% oy 1
DEGERLEMEYE ILiSKIN BiLGILER 30.12.2012 / 2012_400_89
RAPORU HAZIRLAYANLAR M. Celalettin SOMUNCUOGLU Aysel AKTAN
Insaat Mihendisi Sehir Plancisi — Harita Miithendisi
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 402361 S.P.K. Lisans No: 400241

2, SIRKET - MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI : HARMONi GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
SIRKETIN ADRESH : Abbasaga Mah. Yildiz Cad. Tevfik Paga Konagji 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

MUSTERE UNVANI : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
MUSTERI ADREST Is Kuleleri Kule 2 Kat 9
34330 Levent, Besiktas / ISTANBUL
MUSTERI TALEBININ : Nevgehir ili, Merkez ilesi, Ughisar Koyii, Narderesi Mevkii, Nevsehir-

KAPSAMI VE GETIRILEN Ughisar karayoluna cepheli, 122 ada 2 ve 3 parseller {izerine inga edilmisg

SINIRLAMALAR , . .
Lykia Lodge Kapadokya Otelin Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda

giincel degerinin tespiti olup herhangi bir kisidama getirilmemistir.

HARMOW GAYRIMENXUL
DEGERLEME DS

QNISHANLIC 3 <,
3 = ’
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3.

ayrimenkullerin T

an, Imar Durumu ve Son U Yila fliskin Bilgiler

GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE INCELEMELER

Degerleme konusu gayrimenkuller, Nevsehir ili, Merkez Iicesi, Uchisar Beldesi, Nevsehir-Urgiip karayolu,

Ughisar yol aynminda yer alan, 28.827 m2 yiizélgiimlii 122 ada 2 parsel ve 11,409 m2 yiizélglimli 122

ada 3 parsel lizerinde kurulu olan; 3 kath konferans merkezi ve bodrum + zemin + 5 normal kath olarak
betonarme karkas yapi tarzinda inga edilmis 4 yildizh Lykia Lodge Kapadokya Otel'dir. Otele iliskin
ayrintili bilgiler alt basfiklarda tamimlanacaktr.

3.1.

Gayrimenkuliin Tapu Kayitlanna iliskin Bilgiler

Degerleme konusu taginmazlanin tapu kayitlanna iligkin bilgiler asagidaki tablolarda verilmistir.

ANA GAYRIMENKUL BiLGILER]
nr :INEVGEHIR ] NEVGEHIR ]
ticest . : [MERKEZ e o |MERKEZ |
~M5!_|ALLE'S"I/|59yu : [UCHISAR UCHISAR
SOKAGI : |- IR ARG = T T i i -
MEVKIT "t |NARDEREST  InARDERES] T T )
PAFTANO | L R T
|ADA NO 1227 . 2
[PARSELNO (2 e - =
YUZOLCOMO — : (28.827,00 11.409,00 S
NITELIGI ™~ : |BETONARME TURISTIK OTEL [ARSA T
RESTORANT TOPLANTI SALONU VE
CILTISAHIFE NO  : [162/15634 162/15635 -
'YEVMIYENO i (1117 T s
'TAPU TARIHI : [07.10.2010 - "[07.10.2010 B
HISSEORANI  : [TAM AR T T
‘MALIK : | IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI | GAYRIMENKUL YATIRIM |
ANONIM SIRKETI ORTAKLIGI ANONIM SIRKETT
3.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Tapu ve Kadastro Bilgi Sisteminden 12.12.2013 tarihinde saat 11:34 itibariyle alinan tapu kayitlarina
gore degerleme konusu tasinmaziar {izerinde bilgiler buiunmakta olup, tapu kayitian ektedir.

122 ada 2 parsel
Beyan

*Korunmas: gerekli kiiltir varigidir. 11.04.1988 tarih ve 1526 yevmiye

Trtifak

*24 Agustos 2005 tarih ve 11970 teferruat listesinde Beyoglu 15. Noterligince tanzimli liste beyanlarda
gosterilmis olup ana dosyasindadir. 04.08.2005 tarih ve 4030 yevmiye

222 a,
Beyan

* Korunmasi gerekli kiiltiir varigidir. 11.04.1988 tarih ve 1526 yevmiye

DEGERLEME ; “.‘AM"( & 5.
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3.3. Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Gayrimenkul/Projenin
Gayrimenkul Yatinm Ortakhg: Portféyiine Alinmasina Bir Engel Olup Olmadig

cercevesinde engel teskil edip etmedidi hakkinda goriis

Degerleme konusu gayrimenkullerin {izerinde madde 3,2'de takyidat kayitlan aciklanmistir. S6z konusu

gayrimenkullerin {izerinde bulunan “Kiiltiir Varigidir” serhi ile ilgili olarak Nevsehir Kiiltiir Varliklarini
Koruma Bdlge Kurulunda yapilan incelemeye gére taginmaziarin bulundugu bélge 10.11.1976 tarih ve A-
69 sayill kararla “SIT Alani” 12,11,1999 tarih ve 1123 sayili kararla “II. Derece Dogal Sit Alani” ilan
edilmigtir. Konu tasinmazlarda konu kararlara uygun yapilasma tamamlanarak Yapi Kullanma izin
Belgeleri alinmig olup “Kiiltir Varligidir” serhi konu tasinmazlarin Gayrimenkul Yatnm Ortakligi
portféylinde bulunmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri cercevesinde engel teskil

etmemektedir.

3.4. Gayrimenkuliin Son Ug Yillik Dénemde Gerceklesen Miilkiyet Haklari Degisiklikleri
Tapu ve Kadastro Bilgi Sisteminden alinan tapu kayitlarina gére konu gayrimenkuller 07.10.2010 tarih
ve 11117 yevmiye no ile Is Gayrimenkul Yatinm Ortakiigi Anonim Sirketi adina tescilli olup, bu tarihten
gergeklesmis herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

3.5. Gayrimenkuliin Imar Bilgileri

Ughisar Belde Belediyesi imar ve Sehircilik MiidirlGgii'nden alinan imar krokisinde “degerleme konusu
122 ada 2 ve 3 parseller, 02.08.2005 tasdik tarihli, 1/1000 6lgekli Kiiltiir ve Turizm Bakanhg tarafindan
onaylanan Ughisar Turizm Imar Plani sinidan igerisinde, “Turizm Yerlesme Alanlan” olarak ayrilan
blgede kalmakta olup, TAKS: 0,30, KAKS: 0,60 Hmax: 15,50 m yapilanma haklanna sahiptir. “Planda
belirtilen kullanim alanlant disinda higbir tesis yapilamaz. Yapilacak tesisler sonradan hicbir sekilde
planda gésterilen amac disinda kullanlamaz” denilmektedir. Bu alanlara otel, motel ve kamping
tiriinden tesisler yapilabilmektedir. imar Midiiriidii'nden tasinmazin 2.derece sit alaninda kaldign

6grenilmis olup bu alanlarda;

-flke kararlan kapsaminda yapilasma taleplerinin degerlendirilebilmesi icin, uygulama imar planlan ve
uygulama projeleri ile gerekli belge (proje, adag, rolevesi, karardan veya varsa havadan gekilmis
fotograflart) ve bilgilerin yant sira Gevre, Turizm, Tarim, Bayindirlik ve iskan Bakanliklan alanin 6zelligine
gore Orman Bakanhg goriisleri, Nevsehir KTVK Kurulu’na sunulacaktir.

-Kullanima agilacak alanlar igin, yukarda belirtilen kogullar ve gegis dénemi yapilasma kosullarinin 1.2, 3.
maddesi dogrultusunda hazirlanacak uygulama imar planlan, Nevsehir KTVK Kurulunun onayina
sunulup karar alindiktan sonra (plan onay siirecinde ortaya cikacak de§isikliklerin de Kurul onay: ile
karara baglanmasindan sonra) yiiriirliige girer.

-Turizm amagh kaya oyma mekanlar igin mevzi imar plani énerisi yani sira Gevre ve Sehircilik, Turizm
Bakanhklar’'nin uygun gbriisleri ile Maden Tetkik Arama Genel MudiiHiigii'niin teknik raporlar ve uygun

Glcekli mimari &n proje ile birlikte Nevsehir KTVK Kurulu'na bagvurulabilir. Konunun ézelligine gore,
Nevgehir KTVK Kurulu'nun dnerecegi diizenleme projesi ve maket(ler) istenebilir. ’

HARKOMGAYRIMENKLL
: DEGERUMEVELIsAeT
j 13-400-131-7
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-Tanmsal faaliyetler siirdiiriilebilir, ancak bu amagla kaya oyma depo agilamaz.

Nevsehir ili, Ughisar Belediyesinden edinilen 122 ada, 2 ve 3 parsellere iliskin imar krokisi ve plan notlar

ekte sunulmustur.

122 ADA
2 PARSEL

122 ADA
3 PARSEL

Kiiltiir ve Turizm Bakanligi Nevsehir Kiiltiir ve Tabiat Varliklarint Koruma Boige Kurulu Miidiirliigiinde
yapilan incelemede, Bolge Kurulunun 01.04.2011 tarihli Nevsehir Valiligine yazdi§i yazida;

S6z konusu 122 ada 2 ve 3 parsellerin 1971 yiinda belidenen dogal sit alani tampon bolgesinde yer
aidig belirtilmigtir. 1999 yilindaki karar ile 1/25.000 6lgekli haritalarda yeniden belirlenen sit sinin ve
tanimlamalarda s6z konusu parseller II. Derece dogal sit alaninda kalmaktadir. ilke kararlan uyarinca bu
alanlarda kesin ingaat yasagi olmadigi belirtilmistir. 1/5000 ve 1/1000 6lcekli planlanin ilgili Bakanliklarca
onaylanmasi sonucu turizm amagh kullanima acilabilecekleri yazmaktadir. Sonug¢ olarak séz konusu
parsellerde korunmasi gerekli taginmaz kiiitiir varligi olarak I. ve II. Grup eski eser bir yapi bulunmadig,
ayrica séz konusu parsellerin II. Derece dogal sit alaninda yer almakta olup, kesin yapi yasakh alanda
olmayip turizm amagh kullanilabilecek parseller oldugu belirtiimektedir.

Nevsehir Ili, Kiiltir ve Turizm Bakanhgi Nevsehir Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Bolge Kuruiu
Midiiriiginiin 122 ada, 2 ve 3 parsellere iliskin 01.04.2011 tarihli yazisi ektedir.

) AMENKLL
DEGERLEME YR PANISIAANLIK A5,
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3.6. Gayrimenkuliin Mevzuat Uyarinca Almls Oldugu Gerekli izin ve Belgeler

insaata baslanmas icin yasal gereklilidi olan tiim belgelerinin tam ve dodru olarak mevcut olup olmadidi, 29/6/2001 tarih ve 4708
h Yapi Denetimi Hakkinda Kanun uyannca denetim yapan I denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve detiedemesi

yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirditii denetimler hakkinda bilgi,

Uchisar Belediyesi'nde yapilan incelemede tasinmazlar iizerinde bulunan yapilara iliskin 2 bodrum +
Zzemin + 4 normal katta toplam 9.685 m2 alanh otel binasi igin diizenlenmis 19.03.1990 tarih 2-48 sayili
Yapi Kullanma izin Belgesi, 316,84 m2 alanli zemin kat restoran icin diizenlenmis 04.09.1997 tarih ve
97/14 sayilh Yapi Ruhsat, 14.04.1999 tarih ve 9944 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi, 1.114 m2 alanli
toplanti salonu icin diizenlenmis 01.10.2003 tarih 2003/15 sayili Yapi Ruhsati ve 30.12.2004 tarih ve
2004/06 sayili Yapi Kullanma zin Belgesi incelenmistir.

3.7. Gayrimenkuliin Son Ug Yil icerisinde Hukuki Durumunda (imar planinda meydana
gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) Meydana Gelen Degisiklikier

Degerleme konusu gayrimenkuliin bagh bulundugu ilgili kurumlarda yapilan incelemelerde son iic yil
ierisinde gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen herhangi bir degisiklige rastlanmamigtir.

4. GAYRIMENKULUN KONUMU VE FIZiKSEL INCELEMELERI

4.1, Gayrimenkuliin Konumu, Ulasimi ve Cevre Ozellikleri

Degerlemeye konu gayrimenkuller; Nevsehir li, Merkez Iicesi, Uchisar Beldesi sinidan iginde
kalmaktadir. Rapora konu olan gayrimenkuller Nevsehir Urgiip Yolunun 3. Kilometresinde Ughisar Yol
aynminda sol kolda konumlanmistir. Gayrimenkuliin bulundugu bolge turizm tesis alani olarak
tanimlanmig olup bélgede referans noktasi niteliginde; rapora konu olan Lykia Lodge Otel ve 1 km
mesafede yer alan Dedeman Otel bulunmaktadir. Gayrimenkuliin yakin cevresinde bos arazilerin yogun

oldugu gorilmektedir.

DEGERLEMPVEBANISMANLIK .5,

13-400-131-7
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Dederleme konusu gayrimenkullerin bulundugu alan kentin ana arteri olan D302 karayoluna yaklasik

300 m. mesafededir. Tasinmazlara ulasim cevredeki ana yollar i{izerinden gegen toplu tasima ve 6zel

araglar ile saglanmaktadir.

Konu Gayrimenkuliin Bazi Merkezlere Kusucusu Uzakliklan

Mesafeler Uzakliklar (km)
Nevsehir 4,0
Ughisar 3,0
Urgiip 12,5

4.2. Gayrimenkuliin Tammi

Gayrimenkuliin Yapisal, fnsaat ve Teknik Ozellikleri, Projeye iliskin dederleme yapiliyo

Degerleme konusu gayrimenkuller, Nevsehir ili, Merkez Ilgesi, Ughisar Beldesi, 122 ada 2 parselde
kayith 28.827 m2 arsa (izerinde insa edilmis “Betonarme Turistik Otel, Restoran, Toplanti Salonu ve
Arsasi” nitelifindeki gayrimenkul ve bitisiinde yer alan 122 ada 3 parselde kayith 11.409,00 m2

yiizolglimli “Arsa” niteligindeki gayrimenkuldiir.

HARN Wivlmkua
DEGERLRME VEBANISHANLK A5,
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Degerleme konusu 122 ada 2 ve 3 numaral parsel Goreme — Ushisar yoluna cepheli olarak

konumlanmig olup her iki parsel miistereken Turizm Tesisi olarak kullaniimaktadir. Degerlemeye konu
olan 122 ada 2 nolu parsel lizerinde bodrum + zemin + 5 normal kath olarak betonarme karkas yapi
tarzinda insa edilmis 4 yildizh Lykia Lodge Kapadokya Otel ve zemin + galeri kab olarak celik yapi
tarzinda insa edilmis konferans salonu bulunmaktadir. Konu parsellerin gevresi tel érgii ile gevrili olup 122
ada 3 numarah parsel lizerinde otele ait yiiriiyils parkurlan, aclk otopark, spor alani ve bahce olarak
kullanilan sosyal alanlar mevcuttur.

4.2.1. Gayrimenkuliin insaat ve Teknik Ozellikleri

122 ada 2 parsel iizerinde yer alan turizm tesisi mimari projesinde A, B, C, D, E ve F olarak tanimlanmig
bloklardan olusmaktadir. Otel binasi A, B, C bloklar olarak adlandiriimis 3 blok halinde tanimlanmis olup,
143 oda+1 suit oda olmak lizere 291 adet yatak kapasiteli olup, yapi kullanma izin belgesine gére
toplam 9.685 m2 kullanim alanina sahiptir.

HARMONNGAYRIMENKUL
DEGERLEME YE CAMSHANUK AS.
o

13-400-131-7
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Ayni parsel lizerinde yer alan konferans merkezi ise 1 gala ve toplanti salonu, 2 ayn salon olarak
béliinebilen 1 toplanti salonu, 1 kiigiik toplanti salonu ve 2 adet toplanti odasindan olusmakta olup briit
1.114 m2 kapali alan igin insaat ruhsati diizenlenmistir. 122 ada 2 parsel iizerinde yer alan restorant ise
316,84 m2 kapal alana sahiptir.

Projesine gére taginmazin A blok bodrum katinda ¢camasirhane, liniforma ve house keeping odalari, B
blok bodrum katinda jeneratdr, tablo odasi ve mekanik merkez, C blok bodrum katinda tesisat galerisi,
havuz makine dairesi bulunmaktadir. Ayrica otelin bodrum katinda 2 adet kalorifer kazani, 2 adet buhar
kazani, klima santralleri, sogutma ve isitma gruplar, 2 adet sicak su tanki, jenerator ve trafo, kurutma
makineleri, ylkama makineleri, fitness salonu ve personel duslan ile personel yatakhaneleri

bulunmaktadr.
HARMQNI GAYRIMENKUL
= DEGERTENETE DARSIRANLIF 4.5,
mooqnﬁ
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Tasinmazin A blok zemin katinda 9 adet oda, B Blok zemin katinda 2 adet toplanti salonu, depo, oto
kiralama, merdiven holli, asansor, 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.

Tasinmazin 1, 2, 3 ve 4. normal katlarinin otel odalan 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 yatak kapasitesi bulunmaktadir.

E blok; bodrum kat ve zemin katta restorandan olusmakla birlikte, restoran kisminda 1 adet snack bar

bulunmaktadir. K
H 10%@!’!\:&5%&

T DEGERVEMTE T maNISHabv o 5




@

HARMONI

F blok bodrum+zemin+1 normal kattan olusmakta olup projesine gére bodrum katta; kompressor odasi,
soyunma odalan, restoran hava santrali, yatak odalan, zemin katta; mutfak, balik hazirlik odasi, giinliik
depo, sicak mutfak, pasta mutfadi, soguk mutfak, sebze soguk oda, personel yemek servisi, 1.normal
katta; otel miidiirii odasi, yatma ve yonetici personel odalan tanimlanmustr.

Konferans merkezi ise 1.114 m2 kapall alanh olup 1 gala ve toplant salonu, 2 ayn salon olarak
béliinebilen 1 toplanti salonu, 1 kiigiik toplant: salonu ve 2 adet toplanti odasindan olusmaktadir.

13-400-1
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4.2.2. Gayrimenkuliin i¢ Mekan Ozellikleri

Tasinmazin oda kisimlarinin ic mekaninda; zeminler hal kaplh, duvarlan saten boyadir. Islak zeminlerde
zemin ve duvar kaplamalan seramiktir. Banyolarda klozet, Hilton lavabo ve dusakabin bulunmaktadir.

Oda kapilari ve mobilyalan ahsap, pencereler aliiminyum dogramadir. Ayrica odalarnn her birinde tv,
mini bar, telefon ve kablosuz internet baglantist bulunmaktadir.

HARMOpH GAXRIMENKLL
DEGERLFMEYRDANISHANLIK A5,

13
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Taginmazin kat koridorarinda zeminler hali kaph, duvarlar saten boya olup, tavanlarda spot lambalar ve

yangin sprinkleri bulunmaktadir.

Konferans salonunda koridor zeminleri mermer kapl, duvarlan saten boya olup, tavanlarda spot

lambalar bulunmaktadir.
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Toplant: S. ‘

5. GENEL VERILER VE BOLGE VERILER]

5.1. Demografik veriler

Igisleri Bakanlig Niifus ve Vatandaglik Isleri Genel Midiirligii (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese
Dayah Niifus Kayit Sistemi (ADNKS)'nden alinan verilere gore 31 Aralik 2012 tarihi itibaryla Tirkiye
niifusu 75.627.384 kisi olarak belirlenmigtir. Tiirkiye'de ikamet eden niifus 2012 yilinda, bir 6nceki yila
gore 903 115 kisi artts gdstermis olup, erkek niifusun orani %50,2 (37 956 168 kisi), kadin niifusun
oranl ise %49,8 (37 671 216 kisi) olarak agiklanmigtir. Tiirkiye'nin yillik niifus artis hizi, 2012 yilinda %
12 olarak agiklanmig olup, 2011 yilinda %13,5 olan yillik niifus artis hizi 2012 yilinda %12ye

diismiistiir,

1l ve ilce merkezlerinde yasayanlarin orani % 77,3 1l ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2011

yilinda %76,8 iken 2012 yilinda %77,3 olarak agiklanmistir. Istanbul'da ikamet eden niifus bir nceki
ylla gére %1,7 artis gésterdi. Tiirkiye niifusunun %18,3'lniin ikamet etti§i Istanbul, 13 854 740 kisi ile
en gok niifusa sahip olan il oldu. Istanbul ilini %6,6 ile (4 965 542 kisi) Ankara, %5,3 ile (4 005 459
kisi) Izmir, %3,6 ile (2 688 171 kisi) Bursa ve %2,8 ile (2 125 635 kisi) Adana takip etmektedir.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Tiirkiye genelinde 2011

AAMLIK ALY,
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en yiiksek oldudu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 453 kisi ile Kocaeli, 333 kisi ile Izmir, 264 kisi ile Gaziantep

ve 258 kisi ile Bursa illeri takip etti.

Niifus yogunlugu en az olan il ise kilometrekareye diisen 12 kisi ile Tunceli oldu. Yiizdlgiimi bakimindan
ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 53, en kiiglik yiizblgiimiine sahip Yalova'min niifus
yodunlugu ise 250 olarak gergeklesti. Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan calisma cagindaki
niifusun orani 2011 yilina (%67,4) gére 0,2 puan artarak %67,6 (51 088 202 kisi) olarak gergeklesti. 0-
14 yas grubundaki niifusun orani ise %24,9'a (18 857 179 kisi) gerilerken, 65 ve daha yukarn yagtaki
niifusun orani da %7,5% (5 682 003 kisi) yiikseldi. (Kaynak TUIK 2012 yih sonuglar)

5.2. Ekonomik Veriler
5.2.1. Kiiresel Ekonomik Durum

Kiiresel mali piyasalar 2007 yih Temmuz ayindan itibaren krize girmig, 6zellikle 2008 yilinin son
ceyreginden itibaren kiiresel mali krizin diinya ekonomiileri {izerindeki yikici etkisi ortaya gikmigtir. Diinya
genelinde oOzellikle Amerika ve birgok Avrupa llkesinde 2008, 2009 yilinda diisiik bilyiime oranlan
gerceklesmistir. 2010 yihinda toparlanmaya baslayan kiiresel mali piyasalar 2012 itibariyle, kisa vadeli
risklerin azalmasiyla birlikte géreli bir iyilesmenin goriildigii bir dneme girmistir. Bununla birlikte, crta
vadede, disiik biiyiime, yiiksek igsizlik ve kamu ihalesi kinlganhklan gibi kiiresel riskler devam
etmektedir.

ABD ve AB'de alinan tedbirler, 2012 yilinin son ceyredinden itibaren finansal piyasa kosullarinda
iyilesmeye yardimci olurken, gelismekte olan ekonomilerin giiglii ekonomik aktivitelerini siirdiirmeleri,
kiiresel ekonomik aktivitenin énceki duruma gore bir toparlanma arz etmesini saglamistir. Bu cercevede
gelismis ekonomilerdeki temel kiriiganliklar ve bu alanlara yonelik yapisal tedbir gereksinimleri halen
gecerliligini korumaktadir. Parasal genisleme ve finansal piyasalar {izerindeki baskilarin azalmasiyla
birlikte, sinir &tesi bankacilik faaliyetleri artmustir. Bu kapsamda, ABD ve AB kaynakh parasal
genislemenin, kiresel sermaye hareketleri lizerindeki kisa ve orta vadeli etkilerinin izlenmesi ve
gelismekte olan ekonomilerin su ana kadar basaryla yiiriittiikleri makro finansal gergevenin orta vadeli
bir bakisla siirdiiriilmesi gerekmektedir (BDDK Finansal Piyasalar Raporu Sayi, 2012).

Ekim 2013'de Uluslararasi Para Fonu (IMF) tarafindan hazirlanan Kiiresel Ekonomik Gériiniim
Raporu'nda diinya ekonomisi icin bilyiime beklentilerinin diigiriildiigli, IMF, 2013 kiiresel bilyiime
beklentisinin 0.3 puan azalup %2.9'a geriledigi agiklanmistir. IMF'nin raporunda kiiresel biyiime
beklentisinin 2014 yilinda %3,62'ye cekilmesinde geligmis iilkelerdeki biiyiime beklentisinin sabit
ongoriilmesi ve gelisen iilkelerdeki biiyiime beklentisinin azalmasi yoniindeki 6ngdriileri etkili olmustur.

\ SRIENKUL
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Tablo 1 : IMF'in Diinya Ekonomisi Tahmini Biiyiime Oranlar
Olsvea a9 32 7.9 L]
Geligmty Ulkeler L Mo LS e 2 | 2D g
ABD. 1,8 28 1.6 2,6
Zyro Bélgesi | 1.5 i 0.6 | -C.4 1,0
Alrravya a4 0,9 0.5 1.4
Trarsa 1 2.0 1 0,0 1 0.2 10
dabys 0.6 2.4 18 6,7
‘spanya T ¥ - S c.2
Lasorya 0,6 20 2.0 1,2
ingiltere i 1.1 1 0,2 1 1.4 19
Landa 2.5 i 1,7 i 1,6 2.2
Difer Gel ymig Ulceler 3.2 19 2.3 .
Sulisackiz Gtan Olkeler =82 | w9 1 as_ [ &it”
Orta ve Dofu Avrude 1 5.4 ! 14 1 2,3 2,7
501 4,8 34 41 3.4
Rusya . 43 a5 3.0
Grlier Avwya © 7.8 64 = 6a 6,5
Cin | 9.3 ! 7.7 I 7.6 7.3
Hindistan €3 3.2 3.8 .1
Latin Amierika ve Karayipler , a6 | 29 1 2.7 31
srezlya 2,/ 0,9 a9 24
Vekska I 4.0 : 36 X 1,2 3.0
Ortadads ve Kuzev Aftka 3.9 4.6 I 2.1 3.8

Kaynak :Diinya Ekonomik Goriiniim Raporu, IMF (Ekim 2013)

5.2.1.1. Kiiresel Bltylime Oranlan
Kiiresel iktisadi faaliyet 2013 yiinin ikinci ceyreginde, sinirh da olsa yukan yonlii bir seyir izlemigtir

(Grafik 1). Bu gelismede, gelismis iilkelerde yasanan olumlu bilyiime performansinin etkili oldugu
soylenebilir. Bu donemde ABD, Japonya ve Ingiltere gelismis iilkeler biiyiimesine pozitif katki yaparken,
Euro Bolgesi'nde yasanan resesyonunl hiz kaybettigi gorillmektedir. Buna karsin, gelismekte olan
tilkelerin biiyiime hizi s6z konusu dénemde gerilemistir (Grafik 2) (TCMB, Enflasyon Raporu, 2013).

Grafik 1 : Tiirkiye'de Kiiresel Bilyiime Oranlan Grafik 2:Gelismis ve Gelismekte Olan Ulkelerde
Kiiresel Bilylime Oranlan
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Kaynak: Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi Enflasyon Raporu, 2013

2012 yiinda Tirkiye %2,2 oraninda biyimistir. IMF, Tirkiye'nin 2013 yiinda %3,8 oraninda
biiylyecegini tahmininde bulunmustur. Ancak Tiirkiye ekonomisi 2013‘lin ilk geyreginde %2,9, ikinci
ceyredinde %4,4 oraninda biiylimitiir.

! Resesyon: Ekonomik bUlylimenin belirli bir sire negatif ya da yavas olmasidir. Ekonomide atl kapasitenin olmasi ya da
ekonommln uzun vadeli buyume oranindan daha dusuk bir oranda biylimesi olarak da tan:égp&lmdﬁedir.

i-tanimi.html) Erigim tarihi 06.12 L
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Tablo 2: Baz1 Ulke- Ulke Gruplarina iliskin Bilyiime Tahminleri (%)
Bazi Ulke-Ulke Gruplarina lliskin Buyume Tahminleri (%)

Thrkiye Avro Bolgesi ABD Brezilya Rusya Hindistan CHC

M L2013 3,8 0.4 16| 25 L5 3,8 7.6
2014 | 3s 1.0 261 25 3.0 5,1 7.3

oEcp L2013 | 36 04 17| 25 LS 30 7.7
014 | 38 1.0 29| 22 2.3 4.7 8.2

pp 2013 | 56 0.6 20 29 23 5.7 2.7
2014 4,5 0.9 281 4o 35 6,5 8,0
2013 | 34 0,4 19| 30 29 | 55 7.8

BM 3012 1.1 26| a2 35 X 7.7

Kaynak: Ekonomi Bakanligi, Ekonomik Goriintim Sunum, Kasim 2013 (IMF,0ECD,DB,BM)

5.2.2. Turkiye'de Genel Ekonomik Durum

Tiirkiye, rekabet kurallaninin isledigi, 6zel sektoriin ekonomide oncii, kamunun ise diizenleyici rol
oynadigi, liberal dis ticaret politikasinin uygulandigi, mal ve hizmetlerin bireyler ve kurumlar arasinda
engelsiz olarak el degistirebildigi bir serbest piyasa ekonomisidir. Son 10 yilda Tiirkiye ekonomisi,
Avrupa Birligine Uyelik siirecinin de etkisiyle bilyiik bir doniisiim gergeklestirmis ve pek ¢ok alanda
yapisal reformlar hayata gegirilmistir (T.C. Dig Isleri Bakanhdi, Tiirk Ekonomisinin Genel Gériinimii
2013).

Tiirkiye Orta ve Dogu Avrupa’nin en biiyiik ekonomisi, Avrupa’nin ise en biiyilk altinc ekonomisidir.
2000l yillar boyunca uyguladigi ekonomi politikalan ile yilllk ortalama %5’e varan biiylime orani
yakalayan Turkiye, kiiresel kriz dénemi ve sonrasinda bagarili bir grafik sergilemistir. Tiirkiye, gelismekte
olan iilkeler icinde 2009 yilindan bu yana kredi/GSYIH orani en ¢ok artan iilkelerden biridir ve 2010
yilinda 735 milyar USD gayrisafi yurtici hasila (GSYIH) ile Diinya Bankas! verilerine gére diinyadaki 16.
biiyiik ekonomi haline gelmistir. Tiirkiye, kriz sonrasi toparlanmaya galisan diinya ekonomileri arasinda
ise 2011 yili itibanyla %8,5 biiylime orani yakalayarak Cin'in (%9,2) hemen arkasinda yerini almigtir.
2012 yili son geyreginden bu yana bakildiginda da Tiirkiye yiiksek kredi bliylimesi ile benzer iitkeler
arasinda one glkmaktadir. S6z konusu artista, zellikle yabanc para kredilerde, dzellestirme ve kamu
altyap! yatinmlanna bagh olarak kullandirilan proje finansmant kredileri nemli bir paya sahiptir. Aynca,
diisiik seviyelere gerileyen faiz oranlarinin ve vadelerdeki uzamanin, basta konut ve ihtlyag kredileri
olmak lizere kredi talebini artirdigi gorilmektedir. Kiiresel oynakhgin artis egiliminde oldugu yeni
donemde kredi biiyime hizinin makul seviyelerde gergeklesmesinin finansal istikrara katki saglayacadi
disiiniilmektedir (TCMB, Finansal Istikrar Raporu, 2013).

2013 birinci ceyrek boyunca, Tiirkiye ekonomisi canlanma gostererek, %?3lik bir bilyiime
gerceklestirmistir. Benzer bir basan grafigi Tiirkiye'nin en bilyiik sehri Istanbul icin de séz konusudur.
ingiliz Brookings Enstitiisii tarafindan hazirlanan Kiiresel Metropol izleme Raporu'nda (Global Metro
Monitor), kiiresel kriz sonrasi diinyanin 150 énemli metropolii ekonomik olarak incelenmis ve kriz
sonras! en hizl toparianmayl saglayan sehirierarasinda Istanbul; Amerikaii, Avrupail ve Cinli rakiplerini

geride birakarak ilk sirada yerini almigtir.
)
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5.2.2.1.Tiirkiye'de Biiyiime Oranlan

Tirkiye, kiiresel ekonomik krizden en hizl gikan ve son dénemlerdeki kiiresel ekonomik belirsizlikten
goreli olarak az etkilenen (ilkelerdendir. 2002-2012 ddneminde yillk ortalama biiyiime orani %5,2
olmustu. 2012 yilina ait baslica bblgeler ve iilkeler itibariyle GSYH Gelisme oranlan Grafik 3'te

verilmistir.

Grafik 3: Bashca Bolgeler ve Ulkeler Itibariyle GSYH Gelismeleri (2012)
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Asagidaki grafikte (Grafik 4) gérildiigii iizere Turkiye ekonomisi bir bilylime egilimi gdstermektedir.

Grafik 4: Tiirkiye'de Ekonomik Bilylime Oranlan (2009-2013)

vl 2009 :

Kaynak: TUIK
2013 yilin ikinci ceyredi itibariyle GSYH reel olarak % 4,4 biyiirken, ekonominin bilyiikliigii de reel
olarak 30,1 milyar liraya ¢ikmistir ekonomik biiyiikliik cari fiyatlarla 385,1 milyar lira, dolar olarak da
209,7 milyar dolara ulasmistir. Yilin ikinci ceyreginde ekonomik performansi olumlu etkileyen sektérler
%?5,4 reel biiylime ile tanm, %?7,6 ile ingaat, %8,5 ile bankacilik (mali araci kuruluslar), %S5 ile ticaret
olarak karsimiza gtkmaktadir (T.C. Ekonomi Bakanhgi, Tiirk Ekonomisinin Genel Gériiniimii, 2013}
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2011 yiinda Tiirkiye Ekonomisi IMF'in %?7,5'lik tahmininin iizerinde %8,8 oraninda buyiimistiir. 2012

yilinda Tiirkiye ekonomisi %2,2 biiylime kaydetmistir. 2013 yilinin ilk geyreginde %2,9 oraninda
biiyilyen Tiirkiye ekonomisi, ikinci geyrekte %4,4 bliyiime kaydetmistir (Grafik 5).

Grafik 5 : Tiirkiye'de Yillara Gore Biiylime Oranlari
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Kavynak: TUIK
5.3. GAYRIMENKUL SEKTORU
Diinya gayrimenkul sektoril kisa bir dénem &nce yaganan ipotekli konut kredisi (sub-prime mortgage)

krizi ve kiiresel ekonomik durguniuk 2008 yilinin ikinci yanisindan baslayarak tiim diinyadaki gayrimenkul
piyasalanni etkilemistir. Tim diinyada yeni konut insaatlannin durdugu, ofis alam talebinin azaldigi ve
bosluk oranlarinin arttigi gdzlemlenmistir. PWC ve Urban Land Institute tarafindan ortaklasa hazirlanan
Emerging Trends in Real Estate Europe isimli kapsamh arastrmanin 2008 ve 2009 yili sonugian da Tiirk
gayrimenkul sektoriine olan yerli ve yabanci ilgisinin en garpici ve agik gostergesidir.

Diinyanin onde gelen gayrimenkul hizmetleri ve finansal yonetim girketlerinden ABD'li Jones Lang
LaSalle'in raporuna goére, 2009 yilinda 209 milyar dolarla sekiz yiin en diisiik seviyesinde olan
gayrimenkul yatinmlan 2010 yilinda %50 yiikselerek 316 milyar dolan bulmugstur. Gayrimenkul
piyasasinda olusan balonun patlamasindan ve 2008 yilindaki kiiresel finansal krizin baglamasindan énce

gayrimenkul yatinmian 2007 yilinda 759 milyar dolarla zirve yapmistir.

Global Property Guide'nin 2012 yii konut fiyatlan arastirmasi diinyada gayrimenkul piyasasinin
gliclenmeye basladifim ortaya koymaktadir. Arastirma kapsaminda degerlendirmeye alinan 41 pazann
24'iinde 2011 yiinda konut fiyatlan ylkselmistir. Bunlann arasinda Tiirkiye de bulunmaktadir.
Arastirmada 21 konut pazan onceki yila gore artis hizi agisindan daha iyi performans sergilerken, 20
konut pazarinda iyilesme hizinin yavagladigi dikkat gekmektedir. Diinya genelinde hemen her bélgeden
canlanma olan sektérde 6zellikle ABD ve Ortadogu yukan yonlii egilimin en gok hissedildigi pazarlar

olmustur, 2

2 Gayrimenkul sektdriinde 2012 yilinda ingiltere’de % 46, Singapur'da % 1.19, Avustralya’da,% 77, Hong Kong‘da

% 41, Cin’de % 28 artis gerceklesmis olup 2013 yilinda da bu iilkeler de gelisen iilkeler arasinda yer al adir.
HARME{NI GATRIVENKUL
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PwC ve Urban Land Institute (ULI) isbirligi ile gerceklestirilen ve gayrimenkul sektoriindeki son
gelismeleri iceren Emerging Trends in Real Estate Europe 2013 (Gayrimenkulde Gelisen Egilimler

Avrupa 2013) raporuna gbre, Istanbul mevcut gayrimenkul yatimlariyla Avrupa‘da gayrimenkul
sektdriinde 6ne gikan 27 sehir arasinda 4. sirada yer almaktadir. Bu ilk beg sirada yer alan diger sehirler
‘giivenli limanlar’ olarak yatinmciy! cekerken, istanbul, gelisme senaryolarina ev sahipligi yaparak
popiiler bir ‘liman’ olmay 2013 yilinda da siirdiirmektedir. Rapora gére; Avrupa’nin ticari gayrimenkul
sektorii Alman sehirerinin hakimiyetindedir. Yatinmcilar bu sehirlerden her birinin giiclii yerel mikro-
ekonomik ortamindan ve esnek emlak piyasasi kosullarindan cesaret almaktadir. Raporda, gayrimenkul
sirketlerinin gectigimiz bes yilda faaliyetlerini yeniden yapilandirmasindan ve zorlayici ekonomik ve
emlak piyasasi kosullarindan yararlanmak icin yeni stratejiler kullanmaya baslamalarindan kaynaklandigi

belirtiliyor.

5.2.2 TURIZM SEKTORU:

Turizm, dinlenmek, edlenmek, gormek ve tanimak gibi amaclarla yapilan geziler ve bir lilkeye veya bir
bélgeye gezmen (turist) gekmek igin alinan ekonomik, kiiltiirel, teknik 6nlemlerin, yapilan galismalarin
timddir. Turistik gezi, insanlarin sadece bir yerden bir yere gitmesi degil kiiltiirel, ekonomik ve
toplumsal olarak da iletisim icinde olmalandir. Turizm sayesinde insanlar hem diger iilkelerin, hem kendi
{ilkelerinde yasadiklan bdlgenin disindaki giizelliklerin, hem de gegmiste yasamis olan insanlann birakmig
olduklan kiiltlirel mirasin farkina vararak, gelecek kusaklara daha yaganilabilir bir diinya birakmanin
gerekliligine inanarak hayata farkh agilardan bakabilirler. Turistler gittikleri iilke ya da bélgede gérdiikleri
yerler karsiiinda o yore halkina para kazandinrlar. Yani turizm ziyaret edilen iilke ve bdlgenin
ekonomisine biiyiik bir maddi katki saglar. Turizm agisindan {ilkemize en gok Antalya ve Bodrum gelir
kazandinr. Turizm sdzciigi ilkin 21. yiizyilda baz ingilizlerin Avrupa'ya yapt§i yolculuklar igin
kuilanilmistir. II. Diinya Savasi'ndan sonra bu eylem, diinya capinda yayginlik kazaninca, turizm sézciigii
de dilden diismez olmustur. Eskiden yalniz zengin ve aylak kimselerin yaptii bu geziler, ulasim
kolayliklarimin siirekli olarak gelismesi (hiz, konfor ve giivenlik gibi) ve kisa zamanda herkesin tatil
yapmasini saglayan toplumsal gelismeler (oteller, moteller, kamp yerleri, tatil kbyleri vb) sonucunda
gittikge cogalmistir.

Turistlerin barinmalan, eglenip dinlenmeleri icin yapilan oteller. moteller, pansivonlar, plajlar, lokanta ve
gazinolar, kamp alanlan, egdlence yerleri, spor ve avcilik tesisleri, kaplicalar birer turizm kurum veya
kurulusudur. Bu kurumlann sayisi, konforu, personelinin giiler yiizl{iliigii, buralara ulagim kolayhgi turist
akimini arttinr. Turizmi artbiran bir baska bir etmen de tarihi anitlarin bollugudur. Eski kent harabeleri,
unlii anitlar (camiler, kiliseler, agik hava tiyatrolan, miizeler vb...) her zaman insanlarin ilgisini gekmistir.

Bunlarin yani sira doga giizellikleri de 6nemli bir ilgi kaynadidir.

Turizm Sektorii, diinya ekonomisinde dnemli yer tutan sektor haline gelmis olup lilkelere doviz girdisini
artina ozelligi, emek yogun sektér olmasi nedeni ile genis istihdam alanlarn saglamas, {ilke ekonomisine
arti degerler katmasi, beraberinde diger sektorlerin gelisimini olumlu yonde etkilemesi nedeni ile 6nemi

glin gegtikge artmaktadir, "
HARMOK GAYRIMENKUL
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» Diinya Turizm Sektorii

Seyahat, yakin gecmise kadar list sosyo-ekonomik gruplann tutkusu olmustur. Turizm hareketleri ise
19'uncu yiizyll baglanndan itibaren, tabana dogru yayilmaya baslamis, bireysellikten kitlesellige gegis
yasanirken, turistler icin ticari organizasyonlann sayisi da artmistir. Amerika’nin kesfi sonrasi turistik
organizasyonlar kitalara uzanmis, Tiirkiye'de, Avrupa’dan "Sark Ekspresi” ile Istanbul'a gelen turistlerle
tanismis, Sirkeci tren istasvonunda inen dnemli kisiler, 6zel hazirflanmis kabinlerle insanlar tarafindan
konaklayacaklari Pera Palas Oteli'ne taginmistir.

Avrupa'da giderek yayginlagan turizm hareketleri, sektoriin en énemli ayaklanndan olan "konaklama
sektoril ve seyahat acenteciligini” de tetiklemistir. Avrupa’da pes pese modern otel zincirleri agilmig, o
donemdeki yeni diinya olan Amerika kitasinda da, Avrupa paralelinde gelismeler yasanmistir. Bu kitalar
halen turizme erken girmenin avantajini yasamaktadir. Bugiin, diinya turizminin agirlik noktasini Avrupa
bélgesi olusturmakta, bu kita en fazla turizm hareketine sahne olma niteligini korumaktadir.
Uluslararas! turist trafigine bakildijinda ise; diinyada en fazla turist gonderen ve turist kabul eden
tilkelerin ozellikle Avrupa ve Amerika kitasinda yogunlastigi gériilmektedir.

Diinya Turizm Orgiitii'nin (WTO) verilerine gére, diinyadaki her 3 turistten biri AB vatandasidir. Ancak,
tiim bu olumlu durum ve gelismelere karsin, son yillarda AB'nin ve ABD'nin diinya icindeki turizm paylan
giderek azalmaktadir. Basta Cin olmak {izere, Giineydoju Asya ve Pasifik {lkeleri turistik acidan
yiikselen cazibe merkezleri haline gelmektedir. Bunun nedenleri arasinda en onemlileri, teknolojik
gelismeler sayesinde ulasim ve haberlesme olanaklaninin geliserek, fiyatlarin ucuzlamasi, kesfedilmeyeni

kesfetme tutkusu ve turistik aktivitelere katiima beklentisi ...

Ekonomik, sosyal, kiiltirel ve dodal cevre ile siirekli etkilesim icinde ve ddviz-istihdam yaratic
Ozellikleriyle ¢ok yonli bir faaliyet alani olan turizm, diinyanin en hizl gelisen sektériidiir.

Diinya Turizm Orgiitii tarafindan hazirlanan yillara gére diinyada turizmdeki biiyiime grafigi sektdriin

gelisimini kanitlamaktadir.

Tablo. 1 WTO Verileri ile 2012 yili Diinya Turizmi

2012
Turist Sayisi { Milyar ) 1.035
Turizm Harcamalan { Trilyon Dolar) 1.075

Kaynak : B.M. Diinya Turizm Orgiiti 2012 yil sonu verileri

Diinyada turist sayisindaki yilik ortalama artigin en yiiksek oldugu dénem %9.9 ile 1950-1970 yillan
arasinda iken, 1970-1990 déneminde bu rakamin %5.2’ye 1990-2010 déneminde ise; %3.7’ ye diistiigii
gbriilmektedir. Grafikten de anlasilacagi gibi 11 Eyliil 2001 yilinda gergeklesen saldin ve 2008 yilinda
yasanan kiiresel Ekonomik kriz sektdriin biiylimesini engelleyici unsurlar olmustur.

Son yillarda Diinyadaki gelisme ve degismelere paralel olarak turizmde de yeni bir diinya diizeni
kurulmasi yoniinde yeni bir siirece girildigine iliksin saptama, son dénemde daha yiiksek sesle dile
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Bu tablo ayni zamanda giiniimiizde diinya turizm hareketi ve diizeninin ifadesidir. Ancak bu diizen hizla

degismektedir.

Son 2 yilda, ozellikle turist girislerinde, Avrupa merkezli diinya seyahat endiistrisi pazarinda goriilen
yavaslama ve gerilemenin karsisinda Cin, Hindistan ve Rusya pazarlarindan disan yénelen talebin giicli
artis kaydetmesi dikkatlerin buralara yéneltiimesini gerektiriyor. Diinya Turizm Orgiitii (UNWTO)'niin
hazirladigi raporlarda, diinya turizm hareketinin merkezinin Avrupa‘dan Asya'ya kayma siirecinin hizia
devam ettigi belirtiliyor. Giiniimiiz diinya turizminin merkezi olan Avrupa’da 6nemli gelismeler yasaniyor.
Yunanistan ve Ispanya‘da yasanan ekonomik sikintilann neden oldugu protestolar, siyasal gelismeleri de

etkileyen sosyal patlama diizeyine ulasmigtir.

AB'nin lokomotifi Almanya’nin biitiin ¢abalarna karsin, Avrupa Para biriminin igine girdigi belirsizlik
siireci denetim altina alinamiyor. Avro'nun gelecegi tartigiir hale geldi. Avrupa, hatta diinyanin
yurtdisina en cok turist gdnderen iki iilkesi Ingiltere ve Almanya’nin yurtdisi gikis vergileri ile ilgili
yapltiklani diizenlemeler tiiketicilere ek maliyetler getiriyor. Bunlar 2010'da yasanan konjonktiirel
denebilecek gelismelerdir. Diinya, bdlgeler ve tek tek lilkelerdeki durum incelendiginde, turizmde yeni

bir diinya diizeni kurulma siirecine girildigi ve yeni bir donemin bagladigini gostermektedir.

Diinya Turizm Orgiitii verilerine gére 2012 yilinda gézlemlenen yaklagik %4 ‘liik turizm gelir/ziyaretgi
artisinda tiim diinya iilkelerinde artis gozlemlenmisken, Ortadogu ilkelerinde yaklasik %5%ik azalis
goriilmiistiir. Avrupanin yani sira 2011 yiinda arap bahan olaylan, deprem, tsunami ve sel felaketleri,
Japonyadaki nilkleer patlama konjonktiirel denebilecek gelismeler turizm sekétriindeki ziyaretci sayisi ve

gelirlerini olumsuz yonde etkilemistir.

UNWTO verilerine gore 2012 yilinda diinya dlgedinde turizm sektériinden elde edilen gelirler agisindan
en ¢ok gelir elde edilen iilkeler siralamasinda A.B.D. 128.600.000.000 USD ile birinci sirada iken Tiirkiye
29.400.000.000 USD turizm geliri ile 11. sirada belirtilmistir.

Tablo. 2 UWTO Verileri ile 2012 yih En Cok Turizm Geliri Kazanan ve En Cok Ziyaretci Ceken Ulkeler

= A-B.D 128,6 1 Fransa 82,2
2 Ispanya 35,9 2 A.B.D 66,1
; Fra.n > 53,7 3 ispanya 57,7
. o " 4 Gin 57,4
5 Italya 41,2 .
6 Almanya 38,1 5 Italy.'a 45,9
7 ingiltere 36,4 6 Turkiye 35,6
8 Hong Kong 31,7 7 .Almanya 30,4
9 Avustralya 31,5 8 Ingiltere 2
10 Tayland 30,1 9  HongKong 23.8
11 Tiirkiye 29,4 10 Rusya 28,2
23 Yunanistan 12,9 18 Yunanistan 15,5 , /o :
31 Misir 9,9 20 Misir FﬁRﬁ{\Sﬁ‘i’ PIMENKUL

DEGERLEIM} @i :
rd

RIAANLIK A,
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» Tiirkiye Turizm Sektorii

Turizm sektdrii Turk insaninin refahinin yiikseltilmesi ve Tiirkiye'nin kalkinmasinda giderek daha fazla rol
oynamaktadir. Turizmde daha hizh bilyiime, daha hizl istihdam, daha yiiksek rekabet giicii ve daha
yiiksek turizm geliri belirli sartlarin yerine getirilmesine baghdir. Bu durumda yatinm, tegvik, altyapt,
cevre, yasal diizenlemeler, taniim, pazarlama, isletme, egitim, kalite gibi unsurlar turizm hedeflerine

ulasmada kilit 6neme sahiptir.

Tirkiye'de turizme yonelik ilk etkinlikler, 1890'da yiiriirliige giren "Seyyhine Terciimanhk Edenler
Hakkinda Tatbik Edilecek 190 sayih Nizamname" ile baglamistir. Seyyahin Cemiyeti daha sonra "Tiirkiye
Turing ve Otomobil Kurumu" adim almigtir.1934'te kurulan "Tiirk Ofis"de turizm etkinlikleri yiriitiims,
1939'da da,
almistir.1949'da, "Turizm Danisma Kurulu"nun toplanmasi kararastinimis, 1953'te "Turizm Tesvik

Ticaret Bakanhigi’'nin kurulusu sonrasinda bu ofis, "Turizm Midarligh" adini
Kanunu" tasansi kanunlasarak yiiriirliige girmistir.2 Temmuz 1963 giin ve 265 sayili Tegkilat Kanunu ile
"Turizm ve Tanitma Bakanlidl" adini alinmis, daha sonra bircok sifatlarla anilan Turizm ve Tantma
Bakanligi, son olarak, 2003te "Kiltiir ve Turizm Bakanhdi" adimi almigtir. 19807 yillann ortasindan
itibaren uygulanmaya konulan "Turizm Tesvik Tedbirleri" ile sektorde agirlikh olarak Konaklama Tesisi ve
Bakanlik belgeli yatak uretimi hizla artmistir.Tlrkiye'de bugiin, 40a yakin turizm tiirii ile calismalar
yiiriitiimekte olup bu sayi giin gegtikce artmaktadir.

Trkiye’'nin son 10 yilda diinya ekonomisinde artan agirigi ve éne cikan yapisi turizme de yansimaktadir.
Tiirkiyede Turizm gelir ve turist sayisi agisindan siirekli bir degisim gostergesi olmustur.

Tiirkiyede son yillarda ekonomik biiyiimenin parelelinde yapilan ulasim yatinmlannin yani sira ézellikle
arap lilkelerinde yaganan olaylar, Yunanistandaki i huzursuzluk, Avrupa lilkelerindeki ekonomik calkanti
Tiirkiyede turizm potansiyelini dnemli 6lgiide etkilemis etkenlerdir. Tiikiye 2000-2010 yillan arasinda
yillik ortalama % 12 artisla 6zellikle Akdeniz pazarinda lider ilkelerden biri olmustur.

Diinya Turizm Orgiitii (UNWTO) verilerine gére, 2012 yili degerlendirmesinde diinyada en fazla turizm
geliri elde eden ilk 25 iilkesi arasinda 12. sirada yer almaktadir.

SIRA | ULKELER: TuRizM GELIRI | DEGISIM | SIRA | ULKELER zivarercl | peGisim

NO: (1000 USD) NO: SAYISI
1 |ABD 128.600.000 USD | % 10,7 1 FRANSA 83.018.000 +%1,8
2 | ISPANYA 55.900.000 USD | % 1,2 2 ABD 67.000.000 +%6,8
3 | FRANSA 53.700.000 USD | %6,7 3 GIN 57.700.000 +%0,3
4 |CIN 50.000.000 USD | % 3,2 4 ISPANYA 57.700.000 +%2,7
5 | ITALYA 41,200.000USD | % 3,8 5 ITALYA 46.400.000 +%0,5
6 | MACAO (GIN) | *38.500.000 USD | * %38,6 6 | TURKIYE 35.700.000 +%3,0
7 | ALMANYA 38.100.000USD | % 6,2 7 | ALMANYA 30.400.000 +%7,3
8 | INGILTERE 36.400.000USD | % 5,2 8 INGILTERE | 29.300.000 -%0,1
9 | HONG KONG 31.700.000 USD | % 14,1 9 RUSYA 25.700.000 | +%13,4
10 | AVUSTRALYA 31.500.000 USD | - % 0,2 10 | MALEZYA 25.000.000 +%1,3
11 | TAYLAND 30.100.000 USD | % 25,3
12 | TURKIYE 25.700.000 USD | % 2,4

*Macao 2012 verilerine yer veriimemig olup, 2011 yilina ait gelir verileri tabloya yansitimigtir.

Kaynak: Diinya Turizm Orgliti (UNWTQ),2012 verileri
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TUIK verilerine gére turizm geliferinin yillara gore dagiimi tabloda gosterilmistir. Bununla birlikte;

grafiklerde de gdriilecegi gibi turizm gelirindeki azalmaya karsiik olarak turist sayisinin arttigi

gorillmektedir,
YILLAR TURiZM GELiR1,1000 USD | ZIVARETCE SAVISI, Kist "15: ::g:::m;sm
2001 10.450.728 USD 13.450.127 777
2002 12.420.519 USD 15.214.514 816
2003 13.854.868 USD 16.302.053 850
2004 17.076.609 USD 20.262.640 843
2005 18.153.505 USD 24.124.501 842
2006 18.593.950 USD 23.148.669 803
2007 20.942.501 USD 27.214.988 770
2008 25.415.067 USD 30.979.979 820
2009 25.064.481 USD 32.006.149 783
2010 24.930.996 USD 33.027.943 755
2011 28.115.694 USD 36.151.328 778
2012 29.351.446 USD 36.776.645 798
Kaynal: Dilnya Turizm Orgiitii (UNWTO),2012 verileri

T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanhg’nin 2012 yih verilerine gore 2003-2012 yillan arasinda Yillara gore
Tirkiye'ye gelen ziyaretgi saylan incelendiginde 2011 yilinda 36.769.039 kisi sinir kapisindan giris
yapmig iken, 2012 yilinda bu say1 37.715.225 kisiye yiikselmistir. Aylara gore iilkemize giris yapan
ziyaretgilerin gelis zamanlan incelendiginde ise ziyaretgilerin en gok Temmuz ve Adustos aylarninda
gerceklestirdigi goriilmasttir.

1IN

230N A1z

2002 yiinda 396.148 isletme belgeli yatak kapasitesine bagli olan Tiirkiye, %71,7 oraninda bir artig
kaydederek, 2011 yilinda 680.323 yatak kapasitesine ulagmistir. Yatinm belgeli konaklama tesisleri ile
birlikte toplam yatak kapasitesi 950.180’e yiikselmistir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu 2012 Yil Turizm verilerine gore 2012 yil itibari ile tesis tiirlerine gére mahalli
idarelerce belgelendirilen konaklama tesisleri incelendiginde 5.601 adet otel, 2893 adet pansiyon
mevcuttur. Toplam 512.462 adet yataga sahip konaklama tesislerinde toplam 226.954 aglet oda

mevcuttur. HARMON{ GATRIMENKUL
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] TESIS 0DA YATAK
TESIS SANSH SAYISI SAVIS Tvpe of
T16RG Nuniber of Nunwer o Nurviber of Estalaanments

Establishments Rooms Dods

ottt 5601 172928 375317 thatel
MOTEL N 6133 14784 Mees
PANSIVON 2893 40 389 100 748 Aoarhing Hause
YATIL kOYU w 1519 1609 Iobam iliage
KAMPIG im J66 W0an Canping
KARLICA 43 231 6033 Taemal Resont
TOPLAM 8988 226 954 512 462 Total

T.0.1.K. 2012 yili Turizm verilerine gére iilke genelinde yer alan turizm tesislerine toplam 22.638.281
defa ziyaret gerceklesmis olup, ziyaretgilerin ortalama kalis siiresi 2,3 giin olarak hesaplanmistir.

TESISE GELI§ sANIYI GECELEME ORTALAMA XALI§ SURESI DOLULUK ORANI%)
Paimber of Armreah Neghts ipen Aomge Lengtt of Aay tomapany Kateitin

YARANCE YERL TOPLAM YARARCI YERLI TOPLAM VABANCI YERLI TOPLAM YABANCI YERL] TOPLAM

VILAR  Fuiersr Chzen Touwi Foruenas hizgr Yo Soeguet Cllzan Yol Fordpowr TEme e
1992 257550k BUBIGIY 10659212  4BEZ3KS 122310 Y N14102 19 15 15 630 2640 3170
193 2103694 7125269 920953 5665017 11266382 1693239% 27 16 i3 1050 2090 3140
1994 2038/ 9900 1140287 5S4 NS MI/HH 19501 1N 25 15 7 120 w8 210
1995 2216455 13363175 15712630 7764631 21857821 20652472 34 16 19 1080 2080 3170
1956 3499092 13154862 16648944 10507 207 20177550 30684 BB 30 15 13 1000 1430 2930
1907 3182629 12601258 15783887 10GOSTIR 18508510 29205326 33 15 19 w070 1870 24920
1990 2304724 11153495 134568219 7164792 16421704 25606456 KX 1.7 19 770 1970 27.40
1990 1403548 9733188 11171704 4042073 WE010201 20853 174 3£ 16 9 618 1991 2609
2000 1662005 9615685 11177090 5993682 15487749 21401351 JE 1.6 19 566 1459 2037
2001 2144600 BESHEE0 10800199 7239131 132243 20441 662 34 1.5 19 942 1715 2659
2002 3249637 8455432 11706269 990i035 13028808 22929843 Ky 1.5 W0 1544 1505 2649
2003 IHEIM 7GWABY 9IGE563 10228 12581007 2283331 44 7 23 1234 1514 2748
AME 3095238 TETA201 10764230 12343 OEQ 12873531 25217300 40 17 23 1532 1597 3129
2005 3257825 7500265 11150090 15032837 (2047 158 28080095 4€ 1.7 25 1866 1619 3284
A0S 2260485 809047 10286332 102R4BU) 128R4 78R 22 GO RTY 4% 18 22 140 /70 2813
2007 4002652 12139856 162511 17651942 15527311 37179253 37 15 22 1393 1541 294
2008 4115292 1453804 16884016 IGGT2GET 19454427 35167014 41 L7 23 1393 1557 2899
20089 4915424 13622917 18530341 19663973 21783769 J1 472742 46 18 22 1556 17.22 3279
2090 TEM IO WEH190 22490591 26814082 28214853 51028935 33 LG 22 1656 16,18 327
2011 B846474 15565115 223113589 22662247 27 D56 987 49720233 33 17 22 1545 1845 33M

2012 036BOB4 16249597 22638281 22505367 20656168 51104335 35 1.8 23 1504 1995 3420

iklim ve dogal yapisi itibari ile turizm yogunlugu farkliltk gésteren iilkemizde 2012 yil itibari ile T.U.L.K.
tarafindan aciklanan Aylara gére turizm konaklama tesislerine gelis istatistikleri incelendiginde en yogun
olarak Mayis-Eyliil ayian arasindaki siiregte geceleme ve kalis sureierinin arttigi géziemienmigtir. Mayis
ile Eyll aylan arasindaki doluluk orani %32-42 araliginda olup, 2012 yi igin toplam doluluk oran %34
olarak belirtilmistir.

HARMOR ENKUL

DEGERLEME VE DANTSHANLIK A5,
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TESISE GELEY SAYISI GECELEME ORTALAMA KALI§ SURESI DOLULUK ORAM
Sominey of Aortanis ightn Sper Lo § angeh of Sty De.opaney Raw
AYLAR YABANC) YERU TOPLAM YABANC| YERU TOPLAM YABANCI VERL] TOPLAM  YABANCI YERLI TOPLAM
Sregner Cun Tota Fore gnee Citzen Yool Foregrer  Thmen Yo Soegner  Cemen s Mg
QCAK 200442 <« pos Nt T oOSOCE  1GELA43 2204 D4z b3 '8 b1 £ 194 2013 Jawany
SUBAT MUT EHTXY - 2020 002232 1621020 2807 1RD 1 ] 1.8 20 21 a2 2845 February
MART FIUERY AT AR A% TAD THITES  Dsec e D05 8a 27 (5] e 745 2ved 2459 Marcr
AN MITEG W ALT CTHLees 1240 2430335 3I50 0 23 e 21 wEy M7 N Epet
MAYIS I TR Y ARS8 2 708 &P R habin 2457 MR 4577 11 =7 23 ey LA ] 24N May
HAZIRAN TN CASTAE 243 TR AWiG4s PTANRY SA TR %) v7 4 KM BW 1849 June
(10 177 g k4t MRALE - eI J4°0 4 3 L0 - 441 '8 o4 IR XLy 292 July
AGUSTOS QI cwp TR INME eI S WwE 40 te L Wde 1raw WY August
EVR Ut TR T 0 XE 2 B0 M2 3oL SER4 T3 a2 ¥R P K LT e 2314 (R} 4127 Seplomrber
EXiM M T CNTRE Tesamy ramen e 3 iAo 4100 85> k- .7 az e 1"2e 3179 Oclober
KASIM E ol * A T4t 421 b4y SO0k 4E1 24T a* e oty kX 1] rak L b2t NOweniber
ARALIK MoGee  LwamE ol Maece 2007071 27T 23 LA 10 T A w20  Deveiber
TORLAN 308634 WisWv LemI 2AOPR 3EY  IOSHETEE 31 184308 32 18 23 1954 1813 um Tl

Turizm sektériinden elde edilen gelirler incelendiginde 2011 yilinda toplam 28.115.692.000 USD olan
turizm geliri, 2012 yihinda 29.351.446.000 USD'ye yiikselmistir. 2013'iin ilk geyregdinde ise turizm gelieri
4.918.553.000 USD olarak aciklanmigtir.

T.0.1.K 2012 yih Turizm Giderleri verilerine gére 2011 ile 2012 yillan arasinda gerceklesen toplam turizm
giderlerinde yilin ilk {ic ayhk geyreginde ~%38 oraninda azalma gdézlemlenmis olup, 2012 yilinin ilk

geyredi ile 2013 yil ilk geyredi arasinda ~%39'luk gider artisi gozlemlenmistir. 2012-2013 yih arasindaki

donemde turizm sektoriinde gozlemlenen yatinmliar dolayisi ile artan gelirlerin yani sira giderlerin de

arttigi gézlemlenmis olup, 2013 yihinin geri kalan déneminde turizm sektériinde beklenen artis oraninin

onceki donemierdeki ivmede olamayacadi goriisii, Turizm sektoriinde hizmet veren firmalarca telafuz

edilmistir.

HARMORN] GAYRIMENKUL
DEGERLEAEVEBANISMANLIK A5,
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OCAK-January 311,8 | 4248 | 27,2 341,9 36.2 -36,2 26,0
SUBAT-February 3669 | 4368 | 2587 419,0 19,1 40,8 61,9
MART-March 457,2 539,8 | 340,2 444,5 18,1 -37,0 30,6
g m::fs"'g;';“” 11359 | 14015 | 8702 | 12054 23,4 -37,9 38,5
NISAN-April 4037 | 4875 | 30,9 20,8 -19,6
MAYIS-May 4517 | 5000 | 4163 12,7 -18,2
|HAZIRAN-June 489,9 544,0 478,3 11,0 12,1
TEMMUZ-July 6437 | 4790 | 3996 25,6 -16,6
AGUSTOS-August 451,6 3750 | 3686 | -170 1,7
EYLOL-September 468,0 7,8 | 2026 I =206 21,3
EKIM-October 5604 | 4478 | 497.9 21,4 11,2
KASIM-November 686,3 | 4816 | 4954 .29,8 29
ARALIK-December 574,3 434.4 382,5 I -244 -11,9

Tiirkiye’ de mevcut turizm potansiyeli ve gelisimine bakildiginda yatak kapasitesinin 2/3 i sahil turizmine
yonelik olarak planlanmigtir. Diger turizm gesitleri; Saglik ve termal turizmi, ki turizmi, yayla turizmi,
magara turizmi, av turizmi, kongre turizmi, golf turizmi, yat turizmi, kiiltlir turizmi, botanik turizmi,
genglik turizmi olarak siralanmaktadir.

2012 yilina ait Nevsehir bolgesi otelleri turist sayisi ve geceleme siiresine iliskin istatistik asagida

sunulmustur.

iLLER  iLGELER  TESISE GELi§ SAYISI GECELEME ORTALAMA KALIS SURESI DOLULUK ORANI(*%)
YABANCI  YERLI TOPLAM YABANCI  YERU TOPLAM YABANCI YERLI TOPLAM YABANCI YERLi TOPLAM
NEVSEHIR| Merkez] 272615 83382 356197| | 477222 122674] 600006 17 180 17 634 193] 5827
Manos| 45036] 4567 49623 | 10598%) 9261] 115250 240 200 23 8E7] 38 4149
Kozadi 8700, 75237] 83937 | 15093} 149193} 164 286 17 200 20 229 2268 2498
Urgp] 245000 41779) 2865678] | 496158] 68524| 564682 200 18 20 819 72 5940
Toplam| 571650 204985| 776635 |1084462] 349852/1 444 314 195 1 19 w1214 5044

Kaynak: Kiiltir ve Turizm Bakanhg Istatistik Verileri

5.4. BOLGE VERILERI

Degerlemeye konu olan gayrimenkuliin degerini olusturan en 6nemi bilesenlerinden biri bulundugu
bélgenin oézellikleridir. Dolayistyla konu gayrimenkuliin bulundugu bélgenin codrafi konumu, arazi
yapisi, Sosyo ekonomik ozellikleri, gelisme yonii degerleme calismasini etkileyen faktorier olup alt
baghklarda konu gayrimenkuliin bulundugu bolge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.

5.4.1. Nevsehir ili
5.4.1.1. Cografi Konum ve Dogal Yapi

f¢ Anadolu Bélgesi'nde yer alan Nevsehir Ili 5.392 km? yiizdlgiimiine sahip olup biinyesinde 8 ilgesi ile
birlikte, 2012 Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi sonuglarina gére 285.190 niifusu barnndirmaktadir.

Nigde illeri ile gevrilidir.
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Nevsehir bolgesi tarih igerisinde cesitli devlet, toplum ve 6nemli kisilerin adlanyla anilan dénemler

yasamigtir. Nevsehir Bolgesi'nin tarihi M.0. 3000'lerde yagamig Asur ticaret kolonileri ve Hititlere kadar
gitmektedir. Nevsehir Bolgesi'ni lic ana dénemde incelemek miimkiindiir.

Birinci donem paleolitik, neolitik ve antik dénemlerdir. ikinci dénem Roma ve Bizans dénemleri ve son
donem Tiirk donemidir. Kapadokya'da paleolitik déneme iliskin izlere pek az rastlanmakla birlikte,
bugiine kadar elde edilen veriler bu izlerin erken paleolitik dénemden ¢ok, son paleolitik doneme ait

oldugunu gostermektedir,

Paleolitik donemden sonra volkan patlamalannin uzun siire insan yerlesimine miisaade etmedigi
sanilmaktadir. Siirekli iktidar degisikliklerinin yam sira, bolgeyi istila edenlerin her seferinde, Urlnleri
yagmalamalan ve baski yapmalan ile bunalan Kapadokya halki, Roma imparatorluk merkezinde
Cumhuriyet yonetiminin devrilmesinden sonra, giderek Roma'nin agir baskis) altina girmis, bolgedeki
krallar Roma ydnetiminin birer uydusu haline gelmislerdir. Kapadokya, M.S. 17'de Roma Krali Tiberius
tarafindan Roma'ya bagianmig, bir yil sonra da vilayet ilan edilerek bir vali (legat) atanmistir. Kapadokya
Eyaletinin simrlan kuzeyde Samsun'a, giineyde Klikya'ya, batida Tuz Gélii'ne, doguda Firat kiyilarina
kadar uzanmistir. Kapadokya'da Tiirk donemi, Bizans'tan sonra Selguklularin bolgeye hakimiyeti ile
baslamaktadir. Anadolu beylikleri ve Osmanh Devieti'nin etkileri, Milli Miicadele ve Cumhuriyet dénemi
ile devam etmektedir. Cumhuriyet sonrasinda gelisip biiyiiyen, Nigde'ye bagh bir ilge olan Nevsehir'e
1954 yilinda il statiisi verilmistir.
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5.4.1.2. Fiziki Ozellikler

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

gbzde merkezlerinden biri olma iddiasini tasimaktadir.

Kapadokya'nin jeolojik ozellikleri, tarih 6ncesi dénem uygarliklan icin gekicidir. Temel ihtiyag maddesi
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sekillendirilebilecek kayalkklan ile bolgede yasayan insanlarin barinma ve korunma ihtiyaclanni

kargitamistir. Ilk Cag medeniyetlerinden kalan izler arasinda arkeolojik kazilar sonucu degerli eserlerin
bulundugu hdyiiklerin 6nemli bir yeri bulunmaktadir. Diinyada bir benzerine rastlanmayan yeralti
sehirlerinin hangi dénemde yapildigi bilinmemekte olup ancak Hiristiyanhigin yayilisindan daha onceki
dénemlere ait olduklan anlasilmaktadir. Bazi yeralti sehirlerinde Hitit ve Frig uygarhklarina ait kutsal

simgelere rastlanmaktadir.

Géller: lideki baraj goletler, Avanos, Giilsehir, Hacibektas ve Kozakl ilgelerinde bulunmaktadir.
Yaiintag Goleti 10.000.000 m3 kapasiteli su toplama havzasiyla yiiksek kapasiteli bir gélettir. Kaynagini
Gokgetoprak Cayrndan alan golet Giilsehir ilgesi simidan igerisindedir. Didger gobletlerin kapasitesi
2.500.000 m™ten kiigiiktiir. Bdlgede biri heniiz tamamlanmamis dort baraj bulunmaktadir bunlar:
Ayhanlar, Doyduk, Tatlarin ve Damsa baraj géileridir. Su kapasitesi en fazla olan 39.500.000 m? ile
Avanos'daki Ayhanlar Baraji‘dir. Bu baraj kaynagim Kiziléz Deresi'nden almaktadir. Acigol'de bulunan
Tatlarin Baraji kaynagint Deriniz-Aciz'den almakta olup, Urgiip flcesi sinirlan igerisinde olan Damsa Baraji
ise Damsa Cayr'ndan kaynagini almakta ve 7.120.000 m? su kapasitesine sahiptir.

Akarsular: Nevgehir 1li, jeolojik yapisi nedeniyle akarsu bakimindan fakirdir. Akarsular, faydalaniimaya
imkan vermeyecek &lciide derinden akmaktadir. ilin belli bagh akarsuyu Kizilirmak'tr. Kzilirmak,
Nevsehir volkanik kiitlesi dniinden kuzeybatiya dogru yon degistirerek akan tek akarsudur. Uzunlugu
yaklasik 1.355 km dir.

Ovalar: Nevsehirin en biiyiik ovasi Derinkuyu ovasidir. Kizihrmak vadisi, il alani iginde yer yer genislese
de higbir yerde ova sayllabilecek dizliikler olusturmamaktadir. ilin giineydogu ucunda yer alan
Derinkuyu, Konya kapall havzasi iginde yer almaktadir. Yoreden doguya dodru cok sayida kiigiik vadi
aclimakta ve bu vadilerin tabanlan Derinkuyu yoresinde birleserek genis dizliikler meydana

getirmektedir.

Dadglar: Nevsehir'deki daglann olusumu III. Jeolojik zamana rastlar. Alp kiviimlasmasi sirasinda Kuzey
Anadolu ve Giiney Anadolu daglan sekilenirken ortaya gikan sikismalarla Orta Anadolu'da yiikselme ve
¢okmeler meydana gelmektedir. Coken kesimde yer alan Nevsehir topraklan, III. Jeolojik zamanda gél
sulan altinda kalmigtir. Daha sonra ydrede yogun volkanik ve tektonik hareketler olmus, il alaninin
6énemli bir bolumii iav ve tiflerie kaplanirken diger yandan yeni kinimalar ve puskirtmelerie daglar
sekillenmistir. Ildeki baslica daglar Erdal Dadi, Horul Dagi, Kizil Dagi, Hirka Dagi, Oylu Dagi, Kermi! Dag,
Ughisar (Akdere) Dagi, Topuz Dagi ve Ziyaret Dagi'dir.

Deprem durumu agisindan Nevsehir, 3. derecede tehlikeli deprem bdlgesinde bulunmaktadir. Kirsehir ve
Kayseri gibi bolgesel deprem sahalarinin tesirinde kalabilir. Avanos, Ozkonak, Goyniik, Sarilar,
Hacbektas, Kozakl, Karahasanh, Urgiip, Aksalur, Mustafapasa, Ortahisar yerlesim yerleri ise 3.
derecede tehlikeli deprem bolgesindedir.

Iklim: Nevsehir, yazlan sicak ve kurak, kislan ise soguk ve yadish gegen tipik bir karasal iklime sahiptir.
fideki en yiiksek sicaklik degeri 18 Temmuz 1962'de 37,6 derece olarak 6lciilmiistiir. En diisiik sicaklik
ise 4 Subat 1960 tarihinde -23,6 derece olarak odlgiilmiistiir. Yagis miktarina baklldlﬁlnda arnin

HARMORN] GAYRIMENKLL
30 DEGERIEMITEDANIGHANEK A5,

13-400-131-7



HARMONI

(Temmuz-Agustos) ve sonbahar aylarinin (Eyliil-Ekim) genellikle yadissiz ve kurak gectidi goriilmektedir.
1960-1997 yillan arasinda yapilan élgiimlere gére, ildeki ortalama yilik yadis 429,4 kg/m>tiir. Bu yillar
arasinda belirlenen en diisiik toplam yagis miktan 289,3 kg/m>tiir. En yadish yil olan 1962'deki yadis
miktan ise 570,1 kg/m® olarak dlgiilmiistiir. Ayni dénem iginde yapilan degerlendirmeye gére 141,9

kg/m® ile 1990 Mayis't en yiiksek yagish ay olmustur. iklimin niteligi itibariyla kis ve bahar aylannda nem
orani daha yiiksektir. Yaz aylarinda bu oran diismektedir. 1960-1997 yillan arasinda ortalama nem orani

%60,6 olmustur.

5.4.1.3. Niifus ve Demografik Ozellikler

Nevsehir kent merkezini de icine alan merkez ilceye 9 belediye ve 9 kdy baghdir. Merkez ilgenin en
biiylik belediyesi, kent merkezinde kurulu Nevsehir Belediyesi'dir. Diger belediyeler kasaba olarak
bilinen, kdyden biiyiik, sehirden kiiglik yerlesim alanlan {izerinde kurulu belediyelerdir. Bu kasabalar,
Gat, Gére, Goreme, Kavak, Kaymakli, Nar, Ughisar ve Sulusaray'dir.

1997 Yih Genel Niifus Sayimi sonuglarina gére Merkez ilcenin toplam niifusu 93144, kent merkezi
(Nevsehir Belediyesi'nin kurulu oldugu yerlesim alani) niifusu ise 60.305'tir. 2000 Yili Genel Niifus Sayimi
gegici sonuglarina gore; ilgenin genel niifusu 105.965, kent merkezi niifusu ise 67.968'dir. iki niifus
sayim: arasinda gegen siire icerisinde iicenin genel niifusu % 14 (12.821 kisi), kent merkezinin
(Nevsehir Belediyesi'nin) niifusu ise % 13 (7.663 kisi) oraninda artmistir. ilce sinirlan icindeki kasaba
belediyelerinden Géreme ve Sulusaray Belediyelerindeki kiigiik bir niifus azalmasinin disinda,
belediyelerin niifuslannda artis olmustur. Ozellikle Kaymakh Belediyesi'nin niifusu iic yil icerisinde % 51
oraninda artmigtir. Benzeri bir durum ilgenin kdyleri icin de gozlenebilmektedir; Basansarnic ve Ciftlik
Kéylerinin haricinde tiim kdylerde niifus artisi kaydedilmigtir.

5.4.2. Uchisar ligesi

Konum ve Idari Yapi: 3.820 kisi nifuslu Uchisar Beldesi Avanos-Géreme yolu iizerinde, Avanos'a 7
km uzakliktadir. Bélgenin en yiiksek noktasinda yer alan Ughisar, yerlesim birimi agisindan Ortahisara
ve Thlara Bolgesi'ndeki Selime Kalesi'ne benzemektedir. Uggen formunda iki biiyiik kiitlenin ve onlari
cevreleyen kuleleri andiran kayalarin meydana getirdigi bu muhtesem jeolojik olusum halk tarafindan
“kale” olarak adlandiriir. Uchisar Baslica 3 adet mahalleden olusur. Bu mahalleler; Asadi Mahalle, Yukan
Mahalle ve Tekelli Mahallerdir.

iIklim: Bélgede siddetli bir karasal iklim hiikiim stirmekle birlikte, kis aylari soguk, yaz aylan ise sicak ve
kurak gegmektedir.

Tanm: Uchisar'da en gok yetistirilen driinler tahil iiriinleridir. Ekili alanlann biiyiik bir béliimiinii tahil
uriinleri kaplar. Bugday, arpa, yulaf, fasulye ve bakla en ¢ok ekimi gerceklestirilen iriinlerdir. Ayrica
bdlgede bagcilik dnemli bir gegim kaynadi olup (iziim yetigtiriciligi biiyiik 5nem tasimaktadir.

Sanayi: Beldede sanayi gelismemis olmakla birlikte bolgedeki un fabrikalari baslica sanayi kurulusiar

arasinda yer almaktadir. Bolgede vyetisen (ziimlerden Uretilen sarapta bélgedeki baslica gelir

kaynaklarindan birini olugturmaktadir. HARMONS
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6. DEGERLEME TEKNIKLERI

Kullanilan

Dederleme, bir varigin Pazar Degeri veya Pazar Dederi disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat,
maliyet ve deger kavramlari, tiim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. De§iedeme agisindan
esdeger bir dneme sahip olan bir diger unsursa, degerleme sonuglarina nasil ulagilidiginin anlagilabilir
sekilde ifade edilmesidir.

6.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya ddenen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi
noktayr temsil eder. Deger ise satin alinmak lizere pazara sunulan bir mal veya hizmet icin alici ve
saticinin anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

Uretimle iligkili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkh olarak, bir emtia, mal veya
hizmeti yaratmak veya iiretmek icin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

Deder, gercek degil, mal veya hizmetin beliri bir zaman zarfinda satist veya degis tokusu ile iliskiliyken,
maliyet, mal veya hizmetin lretim masraflan igin denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Miilkiin sahipleri, yatinmailan, sigortacilan, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri, tasfiye
memurlar veya kayyumlan ya da normalin Ustiinde istekli veya 6zel alicilan, rasyonel agidan esit ve
gegcerli sebeplerle ayni miilke farkh degerler atfedebilirler.

6.2. Pazar ve Pazar Disi Esash Degjer

En temel seviyede, deger, herhangi bir {iriin, hizmet veya mal ile iliskili dort etkenin birbirleriyle olan
iliskisine gdre olugturulur ve siirdiriliir. Bu faktorler, fayda, kithk, istek ve satin alma giiciidiir.

» Pazar Dederi, miilkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir alcyla
istekli bir satin arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflann herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma
gergevesinde dederleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardr.

» Pazar Dederi, miilkiin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu géz
dniine alinmaksizin tahmin ediler degeridir.

o  Pazar Degeri'ni tahmin etmek igin Degerleme Uzmani ilk olarak en verimli ve en iyi kullanimi veya
en olasi kullanimi tespit etmelidir. Bu kullanim, pazardaki bulgulara gore miilkiin mevcut kullanimi
olabilecedi gibi bagka alternatif kullanimlar da olabilir.

Pazar Dederini tahmin etmek igin en sik uygulanan yaklagimlar icinde, Emsal Karsilastrma Yaklagimi,
indirgenmis nakit analizini de iceren Gelir Indirgeme Yaklagimi ve Maliyet Yaklasimi yer almaktadir.

6.2.1. Emsal kargilagtirma yaklasimi

Bu kargilagtirmal yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak

karsilagtirmaya dayall bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan K/ agik
HARMQNI GAYRIMENKUL
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piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin satislariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate

ahinarak karsilastinlir.

6.2.2. Gelir indirgeme yaklasimi

Bu yaklagimda, degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verileri dikkate alinarak indirgeme
yontemi ile deder tahmini yapilir. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine geviren gelir (genellikle net
gelir) ve deder ile iliskilidir. Bu islemde, Hasila veya Iskonto Oraniya da her ikisi de dikkate alinir. ikame
prensibinde ise belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatinm getirisini sagdlayan gelir akisi ile degere

ulagilacagi kabuli edilir.

6.2.3. Maliyet yaklagimi

Maliyet yaklagiminda, miilkiin satin alinmas! yerine, miilkiin aynisinin veya ayni yaran saglayacak baska
bir miilkin insa edebilecedi olasihig dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin
maliyetinin dederlemesi yapilan miilk igin 6denebilecek olasi fiyatr agin dlciide asti§i durumlarda eski ve

daha az fonksiyonel miilkler igin amortismani da igerir.

Sonug olarak;

Tim Pazar Degeri 6lgiim yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas
ahinip, dogru bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Dederi tanimini olustururlar.

e Emsal kargilastirmalan veya diger pazar karsilastrmalan, pazardaki gézlemlerden

kaynaklanmalidir.

o Indirgenmis nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklagimi piyasanin tespit ettigi nakit
akislarini ve piyasadan elde edilen geri doniis oranlarini esas almalidir.

e Ingaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esash tahminleri
lizerinden yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.

Miitkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecegi, Pazar Degerinin tahmini icin hangi yaklasim
veya prosediirlerin kullanilabilecegini belifler. Piyasa bilgilerine dayandiinda bu yaklasimlarin her biri,
kargilagirmah bir yaklagimdir. Her bir deerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida ydntem

genellikle piyasadaki faaliyetieri en iyi temsil eden yontemdir.

Degerleme Uzmani, Pazar Degerinin tespiti icin tim yontemleri dikkate alarak hangi yéntem yéada

yontemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.
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DEGERLEME VHRANISMANLIK AS.
33 < \

13-400-131-7



@
HARMONI

7. GAYRIMENKULE ILiSKIN VERILERIN ANALiZi VE DEGERLEME SONUGLARI
7.1  Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorier (Swot Analizi)

% GUCLU YANLAR

¢ Taginmazlann Nevsehir-Urgiip D302 karayoluna yakin konumda olmasi,

o Parsellerin topografik yapisinin diiz olmasi,

o Parsellerin turizm tesis alant imarl olmasi,

o Ozgiin mimarisi,

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

o Degerleme konusu 3 numaral parselin ilave ingaat hakkinin olmasi,

o Tesiste yakin tarihte renevasyon yapilmis olmasi,

s ZAYIF YANLAR

Tasinmazlarin turizm aktivitelerinin yogun oldugu Kapadokya bélgesine uzak bir konumda

bulunmas,

Gayrimenkullerin karayolu ile ayni kotta olmamasi, yol seviyesinden daha diisiik kotta olmasi,
FIRSATLAR
Bélgedeki dogal kimlik ve kiiltiirel birikim,

o P

Bolgedeki nitelikli tesis sayisinin azligi,

Bolgedeki turizm faaliyetlerinin gittikge 6nem kazanmasi,
TEHDITLER

K
0'0

e Gayrimenkul piyasasindaki durgunluk,

7.2  En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi
“Bir miilkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan milkii en yiiksek dederine ulagtiran en olasi kullanimidir”, (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan miimkiin olmayan kullamm yiiksek verimiilije sahip en iyi
kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak miimkiin olan bir
kullamm, o kullanimin mantiki olarak nigin miimkiin oldugunun dederleme uzmani tarafindan
aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag kullanimin olasi oldugu belirledi§inde, finansal
fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en yiiksek dederle sonuglanan kullamim en

verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS Madde 6.4)

En verimli ve en iyi kullanim kavrami Pazar Degeri takdirlerinin temel ve aynlmaz bir pargasidir. En etkin
ve verimli kullanimiar dért dolayh kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler 6nem sirasina gére su sekildedir.

e Fiziksel olarak miimkiin olma,

= Yasal olarak izin verilebilir olma,
o Finansal olarak yapilabilir olma,
o Azami diizeyde verimli olma,

Konu gayrimenkul {zerinde onayh imar plant dogrultusunda gelistirilmis proje mevcut olup konudz

AYRIMENKUL
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ayrica en etkin ve verimli kullanim analizi yapilmamistr. HARMOS
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7.3  Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri
Degerleme gahsmasinda emsal karsilastirma yontemi analizi, maliyet ydntemi ve gelir/nakit akimlan
analizi ybntemleri kullanilmistur.

7.3.1 Emsal Kargilagtirma Yontemi Analizi
Degerlemeye konu olan bolgede benzer niteliklere sahip satiimis ve pazarda yer alan arsalar

incelenmigtir.

7.3.1.1. Pazar arastirmalan
Nevsehir ili'nde yer alan konaklama tesislerinin biiyiik bir gogunlugu Kapdaokya bélgesi olarak

adlandinlan Urgiip, Avanos, Goreme ve Ughisar bélgesinde yogunlasmistir. Bu alanda bulunan
konaklama tesislerinin bilyiik gogunlugu bolgenin fiziki ve cografi kosularina uyum saglayacak sekilde
butik oteller bigiminde gelisme gdstermistir. Bolgede nitelikli ve yiiksek kapasiteli turizm tesislerinin
sayisi az olmakla birlikte bu tiir tesisler daha ok Nevsehir Il merkezine yakin olan Uchisar beldesinde
yogunlasmistir.

NEVSEHIR ILI'NDEKI NITELiKLI OTELLER

1t | | Dedeman Cappadocia Hotel & Convention Center

349 odada toplam 750 vyatak kapasitesiyle hizmet veren Dedeman
Cappadocia Hotel & Convention Center'da odalar dag, bahce ve havuz
manzaralanndan birine karsi konumlanmigtir. 349 odanin, 32 adedi siiit, 313

| adedi standart oda ve kral dairesinden olugmaktadir.

Dedeman Cappadocia Hotel & Convention Center
UOrgup Yolu 2, km 50200 Nevsehir, Turkey
Telefon:+90 (384) 213 99 00 Faks:+90 (384) 213 21 58

DINLER HOTEL

Kapadokya'nin Urgiip ilge merkezine sadece 500 metre mesafede bulunan
Dinler Hotels - Urgiip, 20.000 m2 alanda kurulmustur. Otelde toplam 172
adet oda bulunmaktadir.

Adres: Mehmet Dinler Bulvari
50400 Urglip / NEVSEHIR/TURKIYE
Telefon: +90 384 341 3030 Faks: +90 384 341 4896 Email: yrqup@dinler.com

UCHISAR KAYA OTEL

Y Y %
"l | |

Ughisar Kaya Hotel, 37'si Standart, 16'si Deluxe, 15'i Sigara Icilmeyen, 1'i
Engelli, 2 Aile Odas), 1 Junior Suit ve 1'i Valley Suit olmak iizere toplam 73
odasi ile size hizmet vermektedir. Ana Restoran 140 kisi, Teras Cafe &
Restaurant 160 kigi, Havuz Bagl Restoran 500 kisi kapasiteli olup, kahvalti,
ogle ve aksam yemegi servisleri verilmektedir.

UCHISAR KAYA OTEL

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

Ughisar Nevsehir Tiirklye

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

HARN; YRIMENKUL
DEGERL ISMANLIK A.5.
N
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7.3.1.2. Emsal Kargilastirma Analizi Degerlendirme ve Sonug

Bolgede yapilan emsal aragtirmasinda, soz konusu otelin iizerine kurulu bulundugu alan biiyiikligiinde
parsellerin bdlgede nadiren bulundugu tespit edilmistir. Ayrica bolgede satilik yahut kiralik otel emsal
verisine ulagifamamigtir. Bu nedenle, yakin gevrede satilik olan benzer imarll ve bilyiiklikteki arsalar

dederleme esnasinda temel alinmistir.

Emsal 1: Elit Emlak Ofisi ile yapilan gériismede, Mustafa Pasa Beldesinde yer alan, yaklagik 40.000 m2
alan lzerinde kurulu, 130 yatak kapasiteli otel 6.000.000 Euro bedelle satimak isteniyor oldugu
ogrenilmistir. Anan bilgiler, degerleme konusu taginmazin bulundugu bélgedeki turizm tesis alani olarak
aynimis arsalarn birim m2 degerlerinin 120-160,-TL araliginda olabilecedi yéniindedir.

Emsal 2: Kapadokya Emlak Ofisi ile yapilan goriismede, tasinmazin bulundugu bolgedeki turizm tesis
alani olarak aynilmig arsalann ¢ok hisseli oldugu, bu nedenle alim satimlarin hisse alim satimi ile kisith
olmasi nedeniyle arsa bedelleri ile ilgili piyasa olusmamis oldugu bilgisi edinilmistir. Edinilen bilgiler,
belde merkezinde yer alan ve iki kata miisaadeli konut alaninda bulunan arsalann birim m2 dedetlerinin
konum ve cephe ozelliklerine bagh olarak 120-180,-TL araliginda oldugu, taginmazin imar planinda
tanimlanan kullanim amac dikkate alindiginda ise birim m2 degerinin 150,-TL civarinda olabilecegi

ybniindedir.

Emsal 3: Uchisar Belediyesi Fen Igleri biriminden bilgiler, belde merkezinde yer alan ve iki kata
misaadeli konut alaninda bulunan arsalarin birim m2 degerlerinin konum ve cephe 6zelliklerine badh
olarak 120-200,-TL araliinda oldugu, tasinmazin imar planinda tamimianan kullanim amaci dikkate
alindiginda ise birim m2 degerinin 150-200,-TL araliginda olabilecedi yéniindedir.

Emsal kargilagtirma yontemi ile yapilan degerlendirme sonucunda 122 ada 2 ve 3 no'lu parsellerin birim
arsa degeri 150 TL/m2 olarak takdir edilmistir.

Emsal Karsilastirma Degerleme Tablosu

parsel No Parsenl1=AIan|, Arsa Bir'iIE'L‘ Degeri, Toplam ATr:a Deger,

122 Ada 2 Parsel 28.827,00 150 4.324.050
122 Ada 3 Parsel 11.409,00 150 1.711.350
TOPLAM DEGER 6.035.400

Emsal karsilagtrma yaklagimi ile gayrimenkuliin toplam arsa degeri 6.035.400- TL ~ 6.000.000 TL

olarak hesaplanmistir.
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7.3.2 Maliyet Olusumlan Analizi

Bog arazi iizerinde geligtirilmis projenin maliyet bedelleri piyasa kabullerine dayanilarak ve Lykia Lodge
Otel tarafindan saglanan verilerle hesaplanmis olup asagidaki tabloda gosterilmistir.

Arsa Dederi 1 40.236,00 m2 x 150,-TL/m2 = 6.000.000,-TL

Binalar insaat Alami (m?)

Otel 9.685

Toplanti Salonu 1.114

Restoran 316,84

Bina Degeri

Otel : 9.685,00 m2 x 1.450,-TL/m?2 - % 15 amortisman = 11.936.763,-TL
Toplanti Salonu :1.114,00 m2 x  840,-TL/m2 - % 15 amortisman = 795.396,-TL
Restoran : 316,84 m2x 585,-TL/m2 - % 15 amortisman = 157.549,-TL

Toplam Bina Dederi : 12.889.708,-TL~12.900.000 TL

TOPLAM DEGER : 18.900.000-TL
* Bayindirik ve Iskan Bakanli§inin 2013 yih Yapi Yakiagik Birim Maliyetleri Tebligine gére otel binasi mallyet birim deder! 5/C yapi sinifi birim degeri

olan 1.450 TL/m2, konferans salonu ve hamam sauna maliyet birim deder! 4/C yapi sinifi birim degerl olan 840 TL/m2, restorant mallyet birim dederi
3/B yapi sinifi birim degeri olan 585 TL/m2 esas alinmig olup, % 15 amortisman uygulanmigtir.

Nevsehir Ili Merkez ilgesi Ughisar Koyii Narderesi Mevkii 122 ada 2 ve 3 parsel {izerinde yer alan Lykia
Lodge Kapadokya Otel'in maliyet yontemi ile toplam degeri 18.900.000-TL olarak hesaplanmaktadir.

7.3.3 Gelir Indirgeme Yaklasimi
7.3.3.1. Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Degerleme konusu Lykia Lodge Kapadokya Oteli igin 2010 yilindan baglamak iizere ilk yil KDV Harig
675.000 Euro kira bedelinden baslamak izere 12 yil sire ile kira sézlesmesi bulunmaktadir. Otel
yetkililerinden, tasinmazin 2013 yih kira bedelinin 686.250,-Euro (~1.955.812-TL) oldugu 6§renilmistir.
Kira degerinin teyidine iliskin olarak bélgede yapilan arastirmada emsal kira verisine ulagilamamistir.

Kira ve satis dederi korelasyonu tespit edilemediginden pazarda yatinmin geri déniis siire beklentisi
dikkate alinarak bdlgedeki gegerli kapitalizasyon oraninin 0,10 olabilecedi éngériilmiistiir.

Buna gére taginmazin degeri;1.955.812 TL/Yil / 0,10 = 19.955.812,-TL ~19.950.000 TL olarak

hesaplanmigtir.

7.4 Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi

kullanilan ruhsatlt ve iskanh yapilar bulunmaktadir.
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8. GAYRIMENKULE iLiSKIN ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESE
8.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi

Degerleme konusu 122 ada 2 ve 3 nolu parsel igin hesaplanan maliyet yéntemi ve gelir/nakit akimlari
analizi ile hesaplanan degerler tablolardaki gibidir. Degerleme konusu 3 numaral parselin ilave
yapilasma hakkinin olmasi arsa degerinin takdirinde kullanimistir. Yaklagimlar sonucu elde edilen

sonuglarda uyumiastirma yapilarak nihai degere ulasiimistir.

Yaklasimlann Uyumlastirmasi

Maliyet Analizi Yaklagimi, TL 18.900.000
Gelir indirgeme Yaklagimi TL 19.950.000
Uyumlagtinimis Deger TL 19.000.000

8.2. Raporda Yer Almasi Gereken Asgari Bilgiler
Asaari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Aimadiklarinin Gerekceleri

Dederleme konusu gayrimenkullerin bulundugu béigede yetkili kurumlardan alinabilen resmi bilgiler
dogrultusunda asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

8.3. Yasal Gereklerln Yerme Getlrllip Getlrllmedlgl

etirilip Geti
Olarak Mevcut Olup 0Imad1§| Hakkmda gg:gs

Degerlemesi yapilan gayrimenkule iliskin olarak mevcut onayl 1/1000 élgekli imar plani bulunmaktadir.

Gayrimenkuller iizerinde bulunan yapilar ile ilgili olarak; 7 kath otel binasi igin 19.03.1990 tarih 2-48 sayili
Yapi Kullanma Izin Belgesi, Zemin katta yer alan restoran icin 14.04.1999 tarih 9944 sayili Yapi Kullanma izin
Belgesi, Konferans Salonu igin 30.12.2004 tarih 2004/06 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi diizenlenmis olup
tapu sicilinde cins tashihi yapilarak imar mevzuat geregi yasal prosediir tamamlanmigtir.

8.4. G.Y.O Portfoyiine Ahnmasinda Bir Engel Olup Olmadlgl

Yapilan aragtirmalar sonucunda gayrimenkullerin devredilmesine ve Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi
portfdyiine bulunmasinda herhangi bir sakinca goriilmemektedir.

9. SONUC
Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bélge, uiagim iligkileri, gevre yapiianmalan, mevcut
yapilarin fiziksel durumu gibi faktorer isiginda, sonug degere ulasiimigtir.

Bu calismada, tiim veriler pazardan alinmig olup, veriler ile ilgili herhangi bir varsayim kullanilmamistir.
Degerleme konusu gayrimenkullerin Tapu Sicil Miidiirli§iinde ve Belediyesinde yapilan aragtrmasinda
hukuki sorun olusturacak herhangi bir konuya rastlanmamis olup, dederleme raporumuz;
gayrimenkullerin herhangi bir hukuki sorunla kargtlasmayacadi varsayimina dayanarak hazirlanmigtir.

Taginmazin mimari projeleri Ughisar Belediyesinde bulunamamistir. Sadece Konferans Binasina ait
projeler Nevsehir K.T.V.K. Bdlge Kurulu Miidiirliglinde goriilmiistiir. Degerleme konusu parsel ilgilisinde

goriilen projeler onayh oldugundan degerlemede esas alinmistir. ‘ |
HARMON HMENKUL
DEGERLEME VERMASMANLIK A.S.
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Bolgede turizm tesis alani olarak kullanilmaya uygun buyiikliikte parsel bulunamamasi nedeniyle emsal

kargilagtirma analizinde yeterli veri kullanilamamustur.

9.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bblge, altyapt ve ulasim iligkileri, cevre yapilanmalan,
bdlgenin gelisim egilimi, miilkiyet yapisi, imar durumu, yapilasma sartlan ve yasal durum gibi faktérier
isiginda, 122 ada 2 ve 3 no'lu parsellerin degeri maliyet yéntemi ve direk gelir kapitalizasyonu yontemler
ile hesaplanip sonug¢ deger uyumiastinimigtir.

9.2. Nihai Deger Tablosu

. PAZAR DEGER} PAZAR DEGER}
GAVRIMENKULLER KDV HARIC % 18 KDV DAHIL
Nevsehir ili, Merkez ilgesi, Ughisar Kéyli, 122 ada
2 ve 3 parseller (izerinde yer alan “Lykia Lodge 19.000.000 TL 22.420.000 TL
Kapadokya Otel”

1 USD = 2,09.-T1, 1 EURO = 2,85.-TL alnmstir. )
Dedjerfer yuvarlatilmistir. Raporda belirtifen dederierin tamarmi KDV KARIC dederlerdir.

Konu taginmazin pazar degeri Katma Deger Vergisi haric Ondokuzmilyon Tiirk Lirasi olarak takdir

edilmistir.

> Sigortaya Esas Yapi degerleri:

GAYRIMENKUL YAPI ALANI, m2 ’i'uT': /?:f"“' YAPI DEGERI, TL
OTEL YAPI DEGERI 9.685 1.450 14.043.250
KONFERANS SALONU YAPT DEGERI 1.114 840 935.760
RESTAURANT BINAST 316,84 585 185.351
Toplam Sigortaya Esas Yapi Maliyeti 15.164.361

*Bayindirik ve Iskan Bakaniih 2013 yir Yapi Yaklasik Birim Maliyetieri tebligine gére otel igin 5/C, konferans salonu icin 4/C,
restaurant binas: igin 3/B yapr grubu maliyetieri esas alinmistir.
*¥ Yapr Kullanma Izin Belgesindeki alan esas alinmistr.

M. Celalettin SOMUNCUOGLU Aysel AKTAN
Ingaat Miihendisi Sehir Plancisi-Harita Miihendisi
SPK LISANS NO: 402361 SPK LISANS NO: 400241
DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
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