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1. RAPOR BILGILERI

RAPORUN TURU

RAPORUN KAPSAMI

DAYANAK SOZLESMENIN TARIHve : _

Bu rapor Sermaye Piyasast kurulunun 20.07.2007 tarih 27/781 sayih
karannda yer alan " Defjerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar cercevesinde hazlrlanmlg gavnrnenkul deﬁeﬂem& raporudur,

Mevsehir ili, Merkez ilcesi, Uchisar Koy, Marderesi Mevkii, Nevsehir-
Uchisar karayoluna cepheli, 122 ada 2 ve 3 parseller lizerine insa edilmis
Lykia Lodge Kapadokya Otelin Sermaye Piyasasi Mevzuab kapsaminda
deferleme calismasi

NUMARASI 02.12.2013 -
DEGERLEME TARiHi i 23.12.2013
't 12.12.2014 (05.12.2014 Tarih Ve 1056 Sayill Sermaye Piyasasi

RAPORUN TARIHi Kurulu Kurumsal Yatinmalar Daire Baskanlid 1056 Sayili Yazisi
Geredji Revize Edilmistir.)

RAAPOR NAMARASE : 2013.400 1317 REVY

DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ : Degerleme calismasini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir unsura

YONDE ETKILEYEN FAKTORLER rastianmamistr.

DEGERLEME KONUSU Degierleme konusu tasinmazin satis degerinin tespiti ile ilgili sirketimizce

GAYRIMENKULUN DAHA ONCEKI hazirlanan 27.12.2010 tarih 10_400_126/01 sayih dederleme raporunda

TARIHLERDE YAPILAN SON iiC tasinmazin satis dederi 14.000.000 TL, 20.12.2011 tarih 2011_400_113

DEGERLEMEYE iLiSKIN BILGILER sayilh defjerleme raporunda 18,250,000 TL ve 30.12.2012 tarih
2012_400_89 sayil dederleme raporunda 18.750.000 TL olarak takdir
ednlmistir (Takdir edilen dederler K.D.V Hang deéerlerdlr ]

RAPORU HAZIRLAYANLAR : M, Celalettin SOMUNCUOGLU Aysel AKTAN
Insaat Miihendisi Sehir Plancisi — Harita Mihendisi
Dederleme Uzmam Sorumlu Dederleme Uzmami
S.P.KE. Lisans No: 402361 S.P.KE. Lisans No: 400241

2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

MUSTERT UNVANI
MUSTERI ADRESI

MiUSTERT TALEBININ
KAPSAMI VE GETIRILEN
SINIRLAMALAR

e

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

Is Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S.

Is Kuleleri Kule 2 Kat 9

34330 Levent, Besiktas / ISTANBUL

Nevsehir ili, Merkez ilgesi, Uchisar Koyi, Narderesi Mevkii, Nevsehir-
Uchisar karayoluna cepheli, 122 ada 2 ve 3 parseller lzerine insa edilmis
Lykia Lodge Kapadokya Otelin Sermaye Piyasasi Mevzuab kapsaminda
giincel dederinin tespiti olup herhangi bir kistiama getirilmemistir.
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3. GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE INCELEMELER

, . R
Degjerleme konusu gayrimenkuller, Nevsehir ili, Merkez Ilgesi, Ughisar Beldesi, Nevsehir-Urglip karayolu,
Uchisar yol ayniminda yer alan, 28,827 m2 ylzdlcimll 122 ada 2 parsel ve 11,409 m? yizblcimld 122
ada 3 parsel Uzerinde kurulu olan; 3 kath konferans merkezi ve bodrum + zemin + 5 normal kath olarak
betonarme karkas yap tarzinda insa edilmis 4 yildizh Lykia Lodge Kapadokya Otel'dir. Otele iliskin
ayrintili bilgiler alt bashklarda tarimlanacaktr,

3.1. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlanna iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlann tapu kayitlanna iliskin bilgiler asagidaki tablolarda verilmistir.

ANA GAYRIMENKUL BiLGILERI
ILI : |[NEVSEHIR NEVSEHIR
P SR T T T BERREE. -, b R
MAHALLESI/KOYU : | UCHISAR ~ |ugHisaR
SOKAGI |- e
MEVKII ~ : [NARDERESI - | NARDERESI o
| PAFTA NO TN W
| ADA NO P12 122
.PARSEL ND E__z_---_ s : 3 e
yUzoLcUmU : |28.827,00 11.409,00
NITELIGI : | BETONARME TURISTIK OTEL ARSA
RESTORANT TOPLANTI SALONU VE
: s L RS ST wocilaen, oL ool - _ 1. i s )
CILT/SAHIFE NO :  162/15634 162/15635 |
YEVMIYE NO : | 11117 |11117
TAPU TARIHI : |07.10.2010 07.10.2010
HiSSE ORANI : | TAM i TAM
MALIK : | IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI | IS GAYRIMENKUL YATIRIM
ANONIM SIRKETI ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

3.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri
Tapu ve Kadastro Bilgi Sisteminden 12.12.2013 tarihinde saat 11:34 itibariyle alinan tapu kaytlanna
gire dederleme konusu tasinmaziar Uzerinde bilgiler bulunmakta olup, tapu kayitlan ektedir,

122 ada 2 parsel

Beyan

*Korunmasi gerekli klltir varhigidir. 11.04.1988 tarih ve 1526 yevmiye

Irtifak

*24 Afjustos 2005 tarih ve 11970 teferruat listesinde Beyoglu 15. Noterlidince tanzimli liste beyanlarda
gdsterilmis olup ana dosyasindadir. 04.08.2005 tarih ve 4030 yevmiye
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122 ada 3 parsel
Beyan
* Korunmasi gerekli kiltdr varhgidir. 11.04.1988 tarih ve 1526 yevmiye

3.3. Gayrimenkuliin Son Ug Yilik Dénemde Gerceklesen Miilkiyet Haklan Degisiklikleri
Tapu ve Kadastro Bilgi Sisteminden alinan tapu kayitlanna gore konu gayrimenkuller 07.10.2010 tarih
ve 11117 yevmiye no ile Is Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi Anonim Sirketi adina tescilli olup, bu tarihten
gergeklesmis herhangi bir degdisiklik bulunmamaktadir.

3.4. Gayrimenkuliin imar Bilgileri

Uchisar Belde Belediyesi imar ve Sehircilik Midiriginden alinan imar krokisinde “defiedeme konusu
122 ada 2 ve 3 parseller, 02.08.2005 tasdik tarihli, 1/1000 dlcekli Kiltiir ve Turizm Bakanhd: tarafindan
onaylanan Uchisar Turizm Imar Plari simirlan icerisinde, “Turizm Yerlesme Alanlan” olarak aynlan
bélgede kalmakta olup, TAKS: 0,30, KAKS: 0,60 Hmax: 15,50 m yapilanma haklanna sahiptir. "Planda
belitilen kullarim alanlan diginda hicbir tesis yapilamaz. Yapilacak tesisler sonradan hicbir sekilde
planda gésterilen amac disinda kullanilamaz” denilmektedir. Bu alanlara otel, motel ve kamping
tirinden tesisler yapilabilmektedir, imar MiidirGginden tasinmazn 2.derece sit alaninda kaldidi
ddrenilmis olup bu alanlarda;

-llke kararlan kapsaminda yapilasma taleplerinin dederlendirilebilmesi igin, uygulama imar planlan ve
uygulama projeleri ile gerekli belge (proje, aflag, rolevesi, karardan veya varsa havadan cekilmis
fotograflan) ve bilgilerin yani sira Cevre, Turizm, Tanm, Bayindirlik ve Iskan Bakanliklan alanin 6zelligine
gbre Orman Bakanhi gbriisleri, Nevsehir KTVK Kurulu'na sunulacakbr,

-Kullamma acilacak alanlar icin, yukanda belirtilen kosullar ve gecis dénemi yapilasma kosullannin 11.2,3.
maddesi dofirultusunda haairlanacak uygulama imar planlan, Nevsehir KTVK Kurulu'nun onayina
sunulup karar alindiktan sonra (plan onay slrecinde ortaya ckacak defjisikliklerin de Kurul onay ile
karara baglanmasindan sonra) yirrilide girer,

-Turizm amach kaya oyma mekanlar icin mevzi imar plani onerisi yan sira Cevre ve Sehircilik, Turizm
Bakanhiklan'nin uygun gérisleri ile Maden Tetkik Arama Genel MidirGginin teknik raporlan ve uygun
dlcekli mimari 6n proje ile birlikte Nevsehir KTVK Kurulu'na bagsvurulabilir. Konunun ozelligine gore,
Nevsehir KTVK Kurulu'nun énereced)i diizenleme projesi ve maket(ler) istenebilir.

-Tanmsal faaliyetler siirdiriilebilir, ancak bu amacla kaya oyma depo agllamaz.

Nevsehir 1li, Uchisar Belediyesinden edinilen 122 ada, 2 ve 3 parsellere iliskin imar krokisi ve plan notlan
ekte sunulmustur.
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| 122 ADA
2 PARSEL

122 ADA
3 PARSEL

[ o

g

Kiiltlir ve Turizm Bakanh@ Nevsehir Kiltlr ve Tabiat Varliklann Koruma Bélge Kurulu Midirdiglnde
yapilan incelemede, Bélge Kurulunun 01,04,2011 tarihli Nevsehir Valiligine yazdifn yazida;

Sz konusu 122 ada 2 ve 3 parsellerin 1971 yilinda belidenen dogal sit alam tampon bdlgesinde yer
aldidi belirtilmistir. 1999 yilindaki karar ile 1/25.000 dicekli haritalarda yeniden belifenen sit simin ve
tanimlamalarda soz konusu parseller II. Derece dodjal sit alaninda kalmaktadir, ilke kararlan uyannca bu
alanlarda kesin insaat yasad olmadidi belirtiimistir. 1/5000 ve 1/1000 Slgekli planlann ilgili Bakanhklarca
onaylanmasi sonucu turizm amach kullanima aclabilecekleri yazmaktadir, Sonug olarak stz konusu
parsellerde korunmasi gerekli tasinmaz kiltlir varhid olarak [ ve I1. Grup eski eser bir yapi bulunmadig,
aynca soz konusu parsellerin 11, Derece dodal sit alaninda yer almakta olup, kesin yapl yasakh alanda
olmayip turizm amach kullanilabilecek parseller oldugu belirtilmektedir.

Nevsehir ili, Kiltir ve Turizm Bakanhd Nevsehir Kiiltiir ve Tabiat Varliklanni Koruma Bélge Kurulu
MudirGginin 122 ada, 2 ve 3 parsellere iliskin 01.04.2011 tarihli yazisi ektedir.
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3.5. Gayrimenkuliin Mevzuat Uyaninca Almis Oldugu Gerekli izin ve Belgeler

Uchisar Betedl',rem nde ',rapllan incelemede tasinmazlar (zerinde bulunan yapilara iliskin 2 bodrum +

zemin + 4 normal katta toplam 9.685 m?2 alanh otel binasi icin dizenlenmis 19,03.1990 tarih 2-48 sayili
Yapi Kullanma izin Belgesi, 316,84 m2 alanl zemin kat restoran icin dizenlenmis 04.09.1997 tarih ve
97/14 sayill Yapi Ruhsati, 14.04.1999 tarih ve 9944 sayil Yapi Kullanma izin Belgesi, 1.114 m2 alanh
toplant salonu icin dizenlenmis 01.10.2003 tarih 2003/15 sayih Yapi Ruhsati ve 30.12.2004 tarih ve
2004/06 sayili Yapi Kullanma Izin Belgesi bulunmaktadir.

Tasinmazin mimari projeleri Uchisar Beledivesinde bulunamamistir. Sadece Konferans Binasina ait
projeler Nevsehir K.T.V.K. Bilge Kurulu MidUriginde gorilmistir. Degerleme konusu taginmaza ait
onayll projeler misteri arsivinde gdrilmiis olup yapi kullanma izin belgesi ile uyumlu oldu§undan
degeremede dikkate alinmistr.

3.6. ‘rasal Gereklerin ‘rerine Gerl:lrillp Getlrilmedlﬁl

Dederlemesi yapilan gayrimenkule iliskin olarak mevcut onayl 1/1000 &lgekli imar plam bulunmaktadir,
Gayrimenkuller lizerinde bulunan yapilar ile ilgili olarak; 7 kath otel binasi icin 19.,03,1990 tarih 2-48 sayil
Yapi Kullanma Izin Belgesi, Zemin katta yer alan restoran icin 14.04.1999 tarih 9944 sayili Yapi Kullanma fzin
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 tamamlanmigtir,

3.7. Gayrimenkuliin Son Uc Yil icerisinde Hukuki Durumunda (imar planinda meydana

gelen defisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) Meydana Gelen Degisiklikler

Degerleme konusu gayrimenkulin bagh bulundudu ilgili kurumlarda yapilan incelemelerde son (g yil
icerisinde gayrimenkullin hukuki durumunda meydana gelen herhangi bir dedisiklide rastlanmamisgtr,

3.8. Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Gayrimenkul/Projenin
Gayrimenkul Yatinm Ortakhd Portféyiine Alinmasina Bir Engel Olup Olmadid

Degerleme konusu gayrimenkullerin (zerinde madde 3,2'de takyidat kaytlan agklanmistir. S8z konusu
gayrimenkullerin Gzerinde bulunan "Kiltir Varh&idir” serhi ile ilgili olarak Nevsehir Kiiltir Variklanm
Koruma Bilge Kurulunda yapilan incelemeye gbre taginmazlann bulundudu bélge 10.11.1976 tarih ve A-
69 sayih kararla "SIT Alani” 12.11.1999 tarih ve 1123 sayili kararla "II. Derece Dodal Sit Alam” ilan
edilmistir. Konu tasinmazlarda konu kararlara uygun yapilasma tamamlanarak Yapr Kullanma Izin
Belgeleri alnmis olup "Kiltdr Varh@dir” serhi konu tasinmazlann Gayrimenkul Yabtnm Ortakhd
portfoyiinde bulunmasinda Sermaye Piyasast Mevzuat hikimleri cergevesinde engel teskil
etmemektedir,

7 ,._—/i —TTTT
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4.  GAYRIMENKULUN KONUMU VE FiZIKSEL INCELEMELERI

4.1. Gayrimenkuliin Konumu, Ulasimi ve Gevre Ozellikleri

Dederlemeye konu gayrimenkuller; Nevsehir Ili, Merkez [igesi, Uchisar Beldesi simifan iginde
kalmaktadir. Rapora konu olan gayrimenkuller Nevsehir Urgiip Yolunun 3. Kilometresinde Ughisar Yol

aynminda sol kolda konumlanmistir. Gayrimenkulin bulundudu bolge turizm tesis alani olarak
tarumlanmis olup bilgede referans noktasi niteliginde; rapora konu olan Lykia Lodge Otel ve 1 km
mesafede yer alan Dedeman Otel bulunmaktadir, Gayrimenkuliin yakin cevresinde bos arazilerin yogun
oldudu gorllmektedir.

Dedierleme konusu gayrimenkullerin bulundugu alan kentin ana arteri olan D302 karayoluna yaklasik
300 m. mesafededir. Tasinmazlara ulasim cevredeki ana yollar (zerinden gegen toplu tasima ve Gzel
araclar ile saglanmaktadir.

Konu Gayrimenkuliin Bazi Merkezlere Kusucusu Uzakliklan

Mesafeler Uzakliklar (km)
MNevsehir 4,0
Uchisar 3,0
Urglip 12,5
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Dederleme konusu gayrimenkuller, Nevsehir 1li, Merkez licesi, Uchisar Beldesi, 122 ada 2 parselde
kayith 28.827 m? arsa (zerinde insa edilmis "Betonarme Turistik Otel, Restoran, Toplant Salonu ve
Arsast” niteligindeki gayrimenkul ve bitisiinde yer alan 122 ada 3 parselde kayith 11.409,00 m?
yiizdlglimll “Arsa” niteliindeki gayrimenkuldir.
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Degerleme konusu 122 ada 2 ve 3 numarall parsel Goreme — Ushisar yoluna cepheli olarak
konumlanmis olup her iki parsel mistereken Turizrm Tesisi olarak kullanilmaktadir, Dederlemeye konu
olan 122 ada 2 nolu parsel (izerinde bodrum + zemin + 5 normal kath olarak betonarme karkas yapi
tarzinda insa edilmis 4 yidizh Lykia Lodge Kapadokya Otel ve zemin + galeri kab olarak celik yapi
tarzinda insa edilmis konferans salonu bulunmaktadir. Konu parsellerin cevresi tel drgi ile cevrili olup 122
ada 3 numaral parsel lzerinde otele ait ylrlyls parkurlan, ack otopark, spor alani ve bahce olarak
kullarulan sosyal alanlar mewvouttur,

Gayrimenkuliin insaat ve Teknik Ozellikleri

122 ada 2 parsel Uzerinde yer alan turizm tesisi mimari projesinde A, B, C, D, E ve F olarak tanimlanmis
bloklardan olusmaktadir. Otel binasi &, B, C bloklar olarak adlandinlmis 3 blok halinde tarimlanmis olup,
143 oda+1 suit oda olmak Uzere 291 adet yatak kapasiteli olup, yapr kullanma izin belgesine gore
toplam 9.685 m2 kullanim alarina sahiptir.

Ayni parsel (zerinde yer alan konferans merkezi ise 1 gala ve toplant salonu, 2 ayn salon olarak
béliinebilen 1 toplant salonu, 1 kiiclik toplant salonu ve 2 adet toplant odasindan olusmakta olup briit
1.114 m? kapal alan icin insaat ruhsat dizenlenmistir. 122 ada 2 parsel Uzerinde yer alan restorant ise
316,84 m? kapal alana sahiptir.

10
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Projesine gbre tasinmazin A blok bodrum katinda ¢amasirhane, (niforma ve house keeping odalan, B
blok bodrum katinda jeneratér, tablo odasi ve mekanik merkez, C blok bodrum katinda tesisat galerisi,
havuz makine dairesi bulunmaktadir. Aynca otelin bodrum katinda 2 adet kalorifer kazani, 2 adet buhar
kazani, klima santralleri, sogutrna ve 1sitma gruplan, 2 adet sicak su tanki, jeneratdr ve trafo, kurutma
makineleri, wikama makineleri, fitness salonu ve personel dusglan lle personel yatakhaneleri
bulunmaktadir.

Tasinmazin A blok zemin katinda 9 adet oda, B Blok zemin katinda 2 adet toplanti salonu, depo, oto
kiralama, merdiven holii, asansir, bay-bayan WC ve 1 adet depo, C Blok zemin katinda 12 adet oda,
bilardo ve oyun salonu ile 3 adet dilkkan, asansdr ve resepsiyon bulunmaktadir.

11
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Tasinmazin 1, 2, 3 ve 4. normal katlannin otel odalan bulunmaktadir. Otelin zemin katinda 21 adet oda,
1, 2, 3 ve 4. katlannda 26'sar adet oda, 5. Kat 19 adet oda olmak (zere 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,

F blok bodrum+zemin+1 normal kattan olusmakta olup projesine gire bodrum katta; kompressir odasi,
soyunma odalan, restoran hava santrali, yatak odalan, zemin katta; mutfak, balik hazirlik odasi, glnlik
depo, sicak mutfak, pasta mutfadi, sofuk mutfak, sebze sofuk oda, personel yemek servisi, 1.normal
katta; otel miidlrl odasi, yatma ve yinetici personel odalan tamimlanmisgtr,
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Konferans merkezi ise 1.114 m2 kapal alanh olup 1 gala ve toplant salonu, 2 ayn salon olarak
bélinebilen 1 toplanti salonu, 1 kiiclk toplant salonu ve 2 adet toplant odasindan olusmaktadir.

Otel girisinde zemin traverten kapl, duvarlar saten boya olup, tavanda spot lambalar bulunmaktadir,

13 i o 37
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Tasinmazin oda kisimlannin ic mekdninda; zeminler hall kaph, duvarlan saten boyadir. Islak zeminlerde
zemin ve duvar kaplamalan seramiktir. Banyolarda klozet, Hilton lavabo ve dusakabin bulunmaktadir.

Oda kapilan ve mobilyalan ahsap, pencereler aliminyum dodramadir. Aynica odalann her birinde tv,
mini bar, telefon ve kablosuz internet badlanbisi bulunmaktadir,

Tasinmazin kat koridodannda zeminler hall kapli, duvarlan saten boya olup, tavanlarda spot lambalar ve
yangin sprinkleri bulunmaktadir,
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Konferans salonunda koridor zeminleri mermer kaph, duvarlan saten boya olup, tavanlarda spot
lambalar bulunmaltadir.

Toplant odalaninda zeminler hali kapli, duvariar boya olup, asma tavanlar mevcuttur.
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5. GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI

5.1. Demografik veriler

icisleri Bakanh&i Nifus ve Vatandashk Isleri Genel Miidirligi (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese
Dayall Nifus Kayit Sistemi (ADNKS)'nden alinan verilere gbre 31 Aralik 2012 tarihi itibanyla Tlrkiye
niifusu 75,627,384 kisi olarak belidenmistir. Tlrkive'de lkamet eden nilfus 2012 yilinda, bir dnceki yila
gdre 903 115 kisi artis gostermis olup, erkek nifusun oram %50,2 (37 956 168 kisi), kadin niifusun
orani ise %49,8 (37 671 216 kisi) olarak agiklanmistir. Tirkive'nin yilik nifus artis hizi, 2012 yilinda %
12 olarak agiklanmis olup, 2011 yilinda %13,5 olan yillik nifus arts hiz 2012 yilinda %12've
dismuistir.

il ve ilce merkezlerinde yasayanlann orani % 77,3 1l ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2011
yilinda %76,8 iken 2012 yilinda %77,3 olarak agklanmistr. Istanbul'da ikamet eden niifus bir dnceki
en cok niifusa sahip olan il oldu. Istanbul ilini %6,6 ile (4 965 542 kisi) Ankara, 95,3 ile (4 005 459
kisi) 1zmir, %3,6 ile (2 688 171 kisi) Bursa ve %2,8 ile (2 125 635 kisi) Adana takip etmektedir.

Nifus yodunlugu olarak ifade edilen "bir kilometrekareye disen kisi sayisi”, Tirkiye genelinde 2011
yilina gore 1 kisi artarak 98 kisi oldu. Istanbul kilometrekareye diisen 2 666 kisi ile niifus yogunlugunun
en yiiksek oldutju 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 yodunlugu en az olan Il ise kilometrekareye disen 12 kisi ile Tunceli oldu. Yizdlcimid bakimindan
ilk sirada yer alan Konya'min nifus younludu 53, en kiglk yizdlgimiine sahip Yalova'nin niifus
yodunlugu ise 250 olarak gerceklesti, Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan calisma catjindaki
niifusun oraml 2011 yilina {%67,4) gire 0,2 puan artarak %67,6 (51 088 202 kisi) olarak gerceklesti. 0-
14 yas grubundaki niifusun orani ise %24,%9'a (18 857 179 kisl) gerilerken, 65 ve daha yukan yastaki
niifusun orani da %7,5'e (5 682 003 kisi) yiikseldi. (Kaynak TUIK 2012 yili sonuglar)
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5.2. Ekonomik Veriler
5.2.1. Kiiresel Ekonomik Durum

Kiresel malli piyasalar 2007 wil Temmuz ayindan itibaren krize girmis, dzellikle 2008 wilinin son
ceyredinden itibaren kilresel mali krizin diinya ekonomileri Gzerindekl yikic etkisi ortaya cikmistir. Dinya
genelinde dzellikle Amerika ve bircok Avrupa (lkesinde 2008, 2009 yilinda disik biylime oranlan
gerceklesmistir, 2010 yilinda toparlanmaya baslayan kiresel mali piyasalar 2012 itibariyle, kisa vadeli
risklerin azalmasiyla birlikte géreli bir ivilesmenin goriildigi bir déneme girmistir. Bununla bidikte, orta
vadede, disik blyUme, ylksek issizlik ve kamu ihalesi kinlganhiklan gibi kiresel riskler devam

etmektedir.

ABD ve AB'de alinan tedbirler, 2012 wilimin son ceyredinden itibaren finansal piyasa kosullannda
iyilesmeye yardima olurken, gelismekte olan ekonomilerin glcll ekonomik aktivitelerini sUrdlrmeleri,
kiiresel ekonomik aktivitenin dnceki duruma gdre bir toparlanma arz etmesini saglamistir. Bu ¢ergevede
gelismis ekonomilerdeki temel kinlganliklar ve bu alanlara yonelik yapisal tedbir gereksinimleri halen
gecerliliini korumaktadir. Parasal genisleme ve finansal piyasalar (zerindeki baskilann azalmasiyla
birlikte, sirr Gtesi bankaalk faaliyetleri artrusbr. Bu kapsamda, ABD we AB kaynakh parasal
genislemenin, kiiresel sermaye hareketleri Uzerindeki kisa ve orta vadeli etkilerinin izlenmesi ve
gelismekte olan ekonomilerin su ana kadar basanyla yUrGttlkleri makro finansal cergevenin orta vadeli
bir bakisla stirdiirilmesi gerekmektedir (BDDK Finansal Piyasalar Raporu Say), 2012).

Ekim 2013'de Uluslararasi Para Fonu (IMF) tarafindan hazirlanan Kiiresel Ekonomik Gaérindim
Raporu'nda diinya ekonomisi icin biiylime beklentilerinin disglrild(gd, IMF, 2013 kiresel biyime
beklentisinin 0.3 puan azalbp %2.9'a geriledidi agklanmisbr. IMFnin raporunda kiiresel biyime
beklentisinin 2014 wilinda %3,62%e cekilmesinde gelismis (lkelerdeki biylme beklentisinin sabit
dngorilmesi ve gelisen llkelerdeki bilylime beklentisinin azalmasi yoniindeki dngdriileri etkili olmustur.
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Tablo 1 : IMF'in Diinya Ekonomisi Tahmini Bilylime Oranlan
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Kaynak :Diinya Ekonomik Goriinim Raporu, IMF (Ekim 2013)

5.2.1.1. Kiiresel Biiyiime Oranlan
Kiresel iktisadi faaliyet 2013 yilirun ikind geyredinde, simirh da olsa yukan yonll bir seyir izlemigtir

(Grafik 1). Bu gelismede, gelismis (ilkelerde yasanan olumlu biylme performansinin etkili oldugu
stylenebilir. Bu donemde ABD, Japonya ve Ingiltere gelismis llkeler biylimesine pozitif katki yaparken,
Euro Bélgesinde yasanan resesyonunl hiz kaybettidi gdriilmektedir. Buna karsin, gelismekte olan
iilkelerin biiylime hizi stz konusu donemde gerilemistir (Grafik 2) (TCMB, Enflasyon Raporu, 2013).

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

2012 yiinda Torkiye 9%2,2 oraninda biyimistir. IMF, Tlrkiye'nin 2013 yilinda %3,8 oraninda
biiyliyecedjini tahmininde bulunmustur. Ancak Tirkiye ekonomisi 2013°Un ilk ceyredinde %2,9, ikind
ceyredinde %44 oraninda blyOmugtr,

! Resesyor: Ekonomik biyimenin beliri bir sire negatif ya da yavas olmasidir. Ekonomide abl kapasitenin olmas ya da
ekanominin  uzun  vadeli blylme oranindan daha digik bir oranda  blyOmesi olarak da tanimlanabilmektedir,
(hittp:/{muhassbeturk, org/ecopediala02 -r/ 1722 -resesyon-nedir-ne-demek-anlami-tanimi htm() Erigim taribi nﬁ.uyj)
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Tablo 2: Bazi Ulke- Ulke Gruplanna iliskin Biiyiime Tahminleri (%

2013 0.4 1.6 25 1.5 3.8 7.6

IME 2014 1.0 2.6 25 ipn 51 7.3
OECD 2013 3 _ 1 25 1.5 3.0 7.7
2014 H 1.0 2.2 23 4,7 8.2

2013 3.6 06 20 2.9 23 5.7 1.7

o8 2014 4.5 0.9 2.8 40 35 6,5 8,0

2013 3.4 0.4 1.9 3.0 29 5.5 7,8

BM 2014 3.B 1.1 2.6 4.2 35 6.1 7.7

Kaynak: Ekonomi Bakanhi, Ekonomik Goriindim Sunum, Kasim 2013 (IMF,0ECD,DB,BM)

5.2.2. Tiirkiye'de Genel Ekonomik Durum

Tiirkiye, rekabet kurallannin isledidi, 6zel sektorin ekonomide oncli, kamunun ise dizenleyici rol
oynadidi, liberal dis ticaret politikasinin uygulandidi, mal ve hizmetlerin bireyler ve kurumlar arasinda
engelsiz olarak el degistirebildigi bir serbest pivasa ekonomisidir. Son 10 yilda Tirkiye ekonomisi,
Avrupa Birlidine Uyelik sdrecinin de etkisiyle biyiik bir donisim gerceklestirmis ve pek cok alanda
yapisal reformlar hayata gegirilmigtir (T.C. Dis Isleri Bakanlg, Tirk Ekonomisinin Genel Goriinimii
2013).

Tiirkiye Orta ve Dofu Avrupa’min en bilylik ekonomisi, Avrupa’min ise en biiyik altna ekonomisidir.
20007 yillar boyunca uyguladién ekonomi politikalan ile willk ortalama %5’ varan blylme orani
yakalayan Turkiye, kiiresel kriz dénemi ve sonrasinda basarili bir grafik sergilemistir. Turkiye, gelismekte
olan tilkeler icinde 2009 yilindan bu yana kredi/GSYIH orani en cok artan (lkelerden biridir ve 2010
yilinda 735 milyar USD gayrisafi yurtici hasila (GSYIH) ile Diinya Bankasi verilerine gore diinyadaki 16.
biyiik ekonomi haline gelmistir. Tirkiye, kriz sonrasi toparlanmaya calisan dinya ekonomileri arasinda
ise 2011 yili itibanyla %8,5 biylme oram yakalayarak Cinin (%9,2) hemen arkasinda yerini almistir.
2012 yili son ceyredinden bu yana bakildiinda da Turkiye yiksek kredi biylimesi ile benzer (lkeler
arasinda one gkmaktadir. S6z konusu artista, dzellikle yabana para kredilerde, Gzellestirme ve kamu
altyapi yatinmlanina bagh olarak kullandinlan proje finansmani kredileri dnemli bir paya sahiptir. Aynica,
disiik seviyelere gerileyen faiz oranlannin ve vadelerdeki uzamanin, basta konut ve ihtiyag kredileri
olmak (izere kredi talebini artirdii goérilmektedir. Kiresel oynakhdin arbs ediliminde oldudu yeni
dinemde kredi biyime hizimin makul seviyelerde gerceklesmesinin finansal istikrara katk sadlayacad
diistiniiimektedir (TCMB, Finansal Istikrar Raporu, 2013).

2013 birincd ceyrek boyunca, Tirklye ekonomisi canlanma gdstererek, %310k bir biylme
gerceklestirmistir. Benzer bir basan grafigi TUrkiye'nin en bilyiik sehri Istanbul igin de stz konusudur.
ingiliz Brookings Enstitiisii tarafindan hazirlanan Kiresel Metropol Izleme Raporu'nda (Global Metro
Monitor), kiresel kriz sonrasi dinyanin 150 dnemli metropolil ekonomik olarak incelenmis we kriz
sonrasi en hiz toparlanmay safjlayan sehirlerarasinda Istanbul; Amerikal, Avrupali ve Cinli rakiplerini
geride birakarak ilk sirada yerini almistir.

[
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5.2.2.1.Tiirkiye'de Biiyiime Oranlan

Tirkive, kiresel ekonomik krizden en hizll cikan ve son donemlerdeki kiiresel ekonomik belirsizlikten
goreli olarak az etkilenen Ulkelerdendir. 2002-2012 doneminde willk ortalama biylme oram %5,2
olmustu. 2012 yilina ait bashca bblgeler ve (lkeler Itibariyle GSYH Gelisme oranlan Grafik 3'te
verilmistir.

Grafik 3: Baslica Bolgeler ve Ulkeler itibariyle GSYH Gelismeleri (2012)
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Kaynak: Baslica Bélgeler ve Ulkeler Ttibariyle GSYH Gelismeleri (2012)
Asadidaki grafikte (Grafik 4) gérlildigl Uzere Tirkiyve ekonomisi bir bilylime edilimi gostermektedir.

Grafik 4: Tiirkiye'de Ekonomik Biiyiime Oranlan (2009-2013)
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Kaynak: TUIK

2013 yihn ikind ceyredi itibariyle GSYH reel olarak % 4,4 blyiirken, ekonominin biyikligl de reel
olarak 30,1 milyar liraya ckmistir ekonomik biyOklOk cari fiyatlarla 385,1 milyar lira, dolar olarak da
209,7 milyar dolara ulasmistir. Yilin ikinci geyredinde ekonomik performansi olumiu etkileyen sektorler
%65,4 reel bilyiime ile tanm, 27,6 ile ingaat, %8,5 ile bankaclk (mali araa kuruluslar), %5 ile ticaret
olarak karsimiza gkmaktadir (T.C. Ekonomi Bakanhi, Trk Ekonomisinin Genel Gorlinimd, 2013).
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2011 yihnda Tirkiye Ekonomisi IMFin %7,5%k tahmininin (zerinde %8,8 oraninda blylUmistir, 2012
yiinda Tlrkiye ekonomisi %2,2 biylme kaydetmistir, 2013 wimin ilk geyredinde %2,9 oraninda
biryiiyen Tirkiye ekonomisi, ikinci ceyrekte %4,4 blylme kaydetmistir (Grafik 5).

Grafik 5 : Tiirkiye'de Yillara Gore Biiyiime Oranlan
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Kaynak: TUIK

5.3. GAYRIMENKUL SEKTORU

Dinya gayrimenkul sektérd kisa bir donem énce yasanan ipotekli konut kredisi (sub-prime mortgage)
krizi ve kiresel ekonomik durgunluk 2008 yihinin iking yansindan baslayarak tiim dinyadaki gayrimenkul
piyasalanni etkilemistir. Tim diinyada yeni konut insaatlannin durdudu, ofis alam talebinin azaldigi ve
bosluk oranlannin arttige gézlemlenmistir. PWC ve Urban Land Institute tarafindan ortaklasa hazirlanan
Emerging Trends in Real Estate Europe isimli kapsamhi arastirmanin 2008 ve 2009 yili sonuclan da Tiirk
gayrimenkul sektiriine olan yerli ve yabana ilgisinin en carpia ve acik gdstergesidir.

Dinyanin onde gelen gayrimenkul hizmetleri ve finansal yonetim sirketlerinden ABD'li Jones Lang
LaSalle'in raporuna giire, 2009 yilinda 209 milyar dolarla sekiz yiin en disik seviyesinde olan
gayrimenkul yatnmlan 2010 wilinda %50 vyikselerek 316 milyar dolan bulmustur. Gayrimenkul
piyasasinda olusan balonun patlamasindan ve 2008 yilindaki kiresel finansal krizin baslamasindan Gnce
gayrimenkul yatnmlan 2007 yiinda 759 milyar dolarla zirve yaprmistir,

Global Property Guide'nin 2012 wili konut fiyatlan arastrmasi dinyada gayrimenkul piyasasinin
gliclenmeye basladifini ortaya koymaktadir, Arasbirma kapsaminda degerlendirmeye alinan 41 pazann
24'Unde 2011 yiinda konut fiyatlan yikselmistir, Bunlann arasinda Turkive de bulunmaktadir,
Arastirmada 21 konut pazan onceki yila giire arbis iz agisindan daha iyi performans sergilerken, 20
konut pazannda iyilesme hizinin yavasladidi dikkat cekmektedir. Dinya genelinde hemen her bélgeden
canlanma olan sektirde Gzellikle ABD ve Ortadodu yukan yinli edilimin en ok hissedildigi pazarar
almustur, 2

? Gayrimenkul sektorinde 2012 yilinda Ingiltere’de % 46, Singapur'da % 1.19, Avustralya'da,% 77, Hong Kong'da
% 41, Cin'de % 28 artis gergeklesmis olup 2013 yilinda da bu Ulkeler de gelisen Ulkeler arasinda yer almaktadir.
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PwC ve Urban Land Institute (ULI) isbirlidi ile gergeklestirilen we gayrimenkul sektiriindeki son
gelismeleri iceren Emerging Trends in Real Estate Europe 2013 (Gayrimenkulde Gelisen Egilimler
Avrupa 2013) raporuna gore, Istanbul mewvcut gayrimenkul yatinmlanyla Avrupa'da gayrimenkul
sektirinde dne ckan 27 sehir arasinda 4. sirada yer almaktadir. Bu ilk bes sirada yer alan dider sehirler
‘giivenli limanlar’ olarak yatinmay gekerken, Istanbul, gelisme senaryolanna ev sahiplifi yaparak
popiiler bir ‘liman’ olmayi 2013 yilinda da stirdiirmektedir. Rapora gbre; Avrupa’nin ticari gayrimenkul
sektorli Alman sehiderinin hakimiyetindedir. Yatinmcilar bu sehiderden her birinin glclii yerel mikro-
ekonomik ortamindan ve esnek emlak piyasasi kosullanndan cesaret almaktadir, Raporda, gayrimenkul
sirketlerinin gectiimiz bes yilda faaliyetlerini yeniden yapilandirmasindan ve zorayia ekonomik ve
emlak piyasasi kosullarindan yararanmak igin yeni stratejiler kullanmaya baslamalanndan kaynaklandigi
belirtiliyor.

5.3.1. TURiZM SEKTORU:

Turizm, dinlenmek, edlenmek, girmek ve tamimak gibi amaclarla yapilan geziler ve bir llkeye veya bir
bolgeye gezmen (turist) cekmek icin alinan ekonomik, killtlrel, teknik Gnlemlerin, yapilan calismalann
timidir. Turistik gezi, insanlann sadece bir yerden bir yere gitmesi dedil kiltirel, ekonomik wve
toplumsal olarak da iletisim icinde olmalandir. Turizm sayesinde insanlar hem diger Glkelerin, hem kendi
tilkelerinde yasadiklan bélgenin disindaki glzelliklerin, hem de gegmiste yasamis olan insanlann birakmisg
olduklan kiltlirel mirasin farkina vararak, gelecek kusaklara daha yasanilabilir bir dinya birakmanin
gereklilifine inanarak hayata farkll agilardan bakabilirler. Turistler gittikleri llke ya da bélgede gbrdikleri
yerler karsiiinda o ybre halkina para kazandinrlar. Yani turizm ziyaret edilen Glke ve bdlgenin
ekonomisine biyiik bir maddi katki sadlar. Turizm agisindan tlkemize en ¢ok Antalya ve Bodrum gelir
kazandinr. Turizm sozcigl ilkin 21. yiizylda bazi Ingilizlerin Avrupa'ya yapbd yolculuklar igin
kullanilmistir. 11, Diinya Savasi'ndan sonra bu eylem, diinya capinda yayginlik kazaninca, turizm sézcigu
de dilden dismez olmustur. Eskiden yalmniz zengin ve aylak kimselerin yapbdi bu geziler, ulasim
kolayliklanmin sirekli olarak gelismesi (hiz, konfor ve givenlik gibi) ve kisa zamanda herkesin tatil
yapmasini sadlayan toplumsal gelismeler (oteller, moteller, kamp yerleri, tatil kdyleri vb) sonucunda
gittikce codalmistir.

Turistlerin bannmalan, edlenip dinlenmeleri icin yapilan oteller, moteller, pansiyonlar, plajlar, lokanta ve
gazinolar, kamp alanlan, edlence yerleri, spor ve avalik tesisleri, kaplicalar birer turizm kurum veya
kurulusudur. Bu kurumlann sayisi, konforu, personelinin gller yUzlUIG§0, buralara ulasim kolayhd turist
akimiry artbinr, Turizmi arttiran bir baska bir etmen de tarihi amitlanin bollugudur. Eski kent harabeleri,
tinlii arutlar (camiler, kiliseler, agk hava tiyatrolan, mizeler vb...) her zaman insanlann ilgisini cekmistir,
Bunlarin yani sira doda guzellikleri de 6nemli bir ilgi kaynagidir.

Turizm Sektéril, diinya ekonomisinde dnemli yer tutan sektor haline gelmis olup Ulkelere déviz girdisini
artirict dzelligi, emek yodun sektir olmasi nedeni ile genis istihdam alanlan sailamasi, (ke ekonomisine
arti dederler katmasi, beraberinde difer sektorlerin gelisimini olumlu yénde etkilermesi nedeni ile dnemi

glin gectikce artmaktadir.
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# Diinya Turizm Sektorii

Seyahat, yakin ge¢mise kadar (st sosyo-ekonomik gruplann tutkusu olmustur, Turizm hareketleri ise
19°uncu yiizyil baslanindan itibaren, tabana dodru yayllmaya baslamis, bireysellikten kitlesellie gecis
yasanirken, turistler icin ticar organizasyonlann sayisi da artrisbir. Amerika’min kesfi sonrasi turistik
organizasyonlar kitalara uzanmis, Tirkiye'de, Avrupa'dan "Sark Ekspresi" ile Istanbul'a gelen turistiere
tarismig, Sirkeci tren istasyonunda inen dnemli kisiler, dzel hazidanmis kabinlerle insanlar tarafindan
konaklayacaklan Pera Palas Oteli'ne tasinmistir,

Avrupa'da giderek yayginlagan turizm hareketleri, sektdriin en Gnemli ayaklanndan olan “konaklama
sektiril ve seyahat acentecilifini” de tetiklemistir. Avrupa'da pes pese modern otel zindirleri agilmig, o
donemdeki yeni diinya olan Amerika kitasinda da, Avrupa paralelinde gelismeler yasanmistir. Bu kitalar
halen turizme erken girmenin avantajini yasamaktadir. Buglin, diinya turizminin adidik noktasini Avrupa
bilgesi olusturmakta, bu kita en fazla turizm hareketine sahne olma nitelidini korumaktadir,
Uluslararasi turist trafidine bakldiginda ise; dinyada en fazla turist gonderen ve turist kabul eden
lilkelerin 6zellikle Avrupa ve Amerika kitasinda yogunlastigi gériimektedir.

Diirya Turizm Orgitii'nin (WTO) verilerine gore, diinyadaki her 3 turistten biri AB vatandasidir. Ancak,
tiim bu olumiu durum ve gelismelere karsin, son yillarda AB'nin ve ABD'nin dinya icindeki turizm paylan
giderek azalmaktadir. Basta Cin olmak (zere, Giineydodu Asya ve Pasifik (lkeleri turistik acidan
yikselen cazibe merkezleri haline gelmektedir. Bunun nedenleri arasinda en dnemlileri, teknolojik
gelismeler sayesinde ulasim ve haberlesme olanaklanrn geliserek, fiyatlann ucuzlamasi, kesfedilmeyeni
kesfetme tutkusu ve turistik aktivitelere katiima beklentisi ...

Ekonomik, sosyal, kiltirel ve dofial cevre ile sirekli etkilesim icinde wve dbviz-istihdam yarabic
dzellikleriyle gok yanld bir faaliyet alani olan turizm, dinyanin en huzh gelisen sektoridir.

Diinya Turizm Orgitil tarafindan hazilanan yillara giire diinyada turizmdeki biyime grafifji sektériin
gelisimini karutlamaktadir.

Tablo. 1 WTO Verileri ile 2012 yil Diinya Turizmi

2012
Turist Saysi { Milyar ) 1.035
Turizm Harcamalan ( Trilyon Dolar) 1.075

Kaynak : B.M. Dinya Turizm Orgiitii 2012 wil sonu verileri

Diinyada turist sayisindaki yilhk ortalama artisin en yiksek 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 distigi
gorllmektedir. Grafikten de anlasilacadi gibi 11 Eylil 2001 yiinda gergeklesen saldin wve 2008 yilinda
yasanan kiresel Ekonomik kriz sekt@riin blylimesini engelleyici unsurlar olmustur.

Son yillarda Dinyadaki gelisme ve defismelere paralel olarak turizmde de yeni bir dinya dizeni
kurulmas: yoniinde yeni bir slrece girldidine iliksin saptama, son dénemde daha yiiksek sesle dile
getiriliyor. Uluslararasi seyahat endiistrisi bugin itibariyle Avrupa merkezlidir. Dinya turizm pazan da
Almanya ve Ingiltere olmak (izere basini iki Avrupa Ulkesinin gektigi Akdeniz bdlgesi odakl bir pazardir.
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Bu tablo aymi zamanda ginimiizde diinya turizm hareketi ve dizeninin ifadesidir. Ancak bu diizen hizla
dedismektedir.

Son 2 yida, dzellikle turist girislerinde, Avrupa merkezli diinya seyahat endiistrisi pazannda gdrilen
yavaslama ve gerilemenin karsisinda Cin, Hindistan ve Rusya pazarlanndan disan ydnelen talebin giicld
arhis kaydetmesi dikkatlerin buralara yéneltiimesini gerektiriyor. Dinya Turizm Orgiiti (UNWTO)'niin
hazidadid) raporlarda, diinya turizm hareketinin merkezinin Avrupa'dan Asya'ya kayma siirecinin hizla
devam ettigi belirtiliyor. GUnlimuz dinya turizminin merkezi olan Avrupa‘'da dnemli gelismeler yasaniyor.
Yunanistan ve Ispanya’da yasanan ekonomik sikintilann neden oldudu protestolar, siyasal gelismeleri de
etkileyen sosyal patlama diizeyine ulasmistir.

AB'nin lokomotifi Almanya'nin bitlin cabalanna karsin, Avrupa Para biriminin icine girdidi belirsizlik
sireci denetim altina alinamiyor. Avro'nun gelecedi tarbsiir hale geldi. Avrupa, hatta dinyanin
yurtdisina en c¢ok turist ginderen iki (lkesi Ingiltere ve Almanya'min yurtdisi clkis vergileri ile ilgili
yaptiklan dizenlemeler tiketicilere ek maliyetler getiriyor. Bunlar 2010'da yasanan konjonktirel
denebilecek gelismelerdir. Diinya, bdlgeler ve tek tek Ulkelerdeki durum incelendidinde, turizmde yeni
bir diinya diizeni kurulma sredne girildigi ve yeni bir dinemin basladigini gistermektedir.

Diinya Turizm Orgiitd verilerine gore 2012 yilinda gézlemlenen yaklasik %4 'lik turizm gelir/ziyaretci
arbginda tim dinya dlkelerinde artis gdzlemlenmisken, Ortadodu Ulkelerinde yaklasik %50k azals
gérilmistir, Avrupanin yani sira 2011 yilinda arap bahan olaylan, deprem, tsunami ve sel felaketleri,
Japonyadaki nikleer patlama konjonktiirel denebilecek gelismeler turizm sekdtriindeki ziyaretg sayisi ve
geliderini olumsuz yonde etkilemistir.

UNWTO verilerine géire 2012 yilinda dinya dlcedinde turizm sektriinden elde edilen gelider acisindan
en ¢ok gelir elde edilen (lkeler 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 yili En Cok Turizm Geliri Kazanan ve En Cok Ziyaretci Ceken Ulkeler

1 _-'!"-B-D 128,6 1 Fransa 82,2
2 Ispanya 55,9 7 AB.D 66,1
3 Fra_nsa 2,7 3 ispanya 57,7
5 S A 4 Cin 57,4
5 Italya 41,2 ;
5 Italya 45,9

6 Almanya 38,1

7 ingiltere 36,4 i Tarkiye 00
8 Hong Kong 31,7 A 30,4
9 Avustralya 31,5 8 Ingiltere 2
10 Tayland 301 9  Hong Kong 23,8
11 Tiirkiye 29,4 10 Rusya 28,2
23 Yunanistan 12,9 18 Yunanistan 15,5
31 Misir 9.9 20 Misir 11,5 |
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# Tiirkiye Turizm Sektorii

Turizm sektdrl Tork insaninin refahinin yiikseltilmesi ve Tirkiye'nin kalkinmasinda giderek daha fazla rol
oynamaktadir. Turizmde daha hizli biyiime, daha hizli istihdam, daha yiiksek rekabet giicii ve daha
yliksek turizm geliri belirli sartlann yerine getirilmesine badhdir. Bu durumda yatinm, tesvik, altyap,
cevre, yasal dizenlemeler, tamtim, pazarlama, isletme, editim, kalite gibi unsurlar turizm hedeflerine
ulasmada kilit dneme sahipfir,

Tirkiye'de turizme ybnelik Ik etkinlikler, 1890'da yUrlrl(ie giren "Seyyhine Terclimanlik Edenler
Haklanda Tatbik Edilecek 190 sayih Nizamname” ile baslamistr. Seyyahin Cemiyeti daha sonra "Tiirkiye
Turing ve Otomobil Kurumu® adim alrmistir, 1934'te kurulan "Tirk Ofis"de turizm etkinlikleri ylritdimis,
1939'da da, Ticaret Bakanhd’'min kurulusu sonrasinda bu  ofis, "Turizm MOdirlGgo" adim
almistir.1949'da, "Turizn Damsma Kurulu"nun toplanmas kararlasbnlmis, 1953%e "Turizm Tesvik
Kanunu" tasansi kanunlasarak ylrirlGge girmistir.2 Temmuz 1963 giin ve 265 sayill Teskilat Kanunu ile
"Turizm ve Tanitma Bakanhd" adim alinmig, daha sonra birgok sifatlarla anilan Turizm ve Tanitma
Bakanlifj, son olarak, 2003%e "Kiltlr ve Turizm Bakanh@l" adini almistir. 19807 willann ortasindan
itibaren uygulanmaya konulan "Turizm Tesvik Tedbireri” ile sektorde agirlikli olarak Konaklama Tesisi ve
Bakanlik belgeli yatak Gretimi hizla artrisbr.Tlrkiye'de bugiin, 40%a yakin turizm tird ile calismalar
yiritilmekte olup bu sayi giin gectikge artmaktadir,

Tirkive'nin son 10 yilda diinya ekonomisinde artan agirhgi ve one cikan yapisi turizme de yansimaktadir.
Tirkiyede Turizm gelir ve turist sayisi agisindan sirekli bir dedisim gdstergesi olmustur,

Tiirkiyede son yillarda ekonomik biylmenin parelelinde yapilan ulagm yatinmlanmin yam sira dzellikle
arap ulkelerinde yasanan olaylar, Yunanistan'daki ic huzursuziuk, Avrupa Ulkelerindeki ekonomik calkant
Tirkiyede turizm potansiyelini dnemli diglide etkilemis etkenlerdir. Tikiye 2000-2010 yillan arasinda
yillik ortalama % 12 artisla dzellikle Akdeniz pazannda lider Glkelerden birl olmustur.

Diinya Turizm Orgiti (UNWTO) verilerine gbre, 2012 yili defierlendirmesinde diinyada en fazla turizm
geliri elde eden ilk 25 {ilkesi arasinda 12. sirada yer almaktadir.

SIRA | ULKELER: TURizm GELIRI | DEGISIM | siRa | ULKELER ZIYARETGI | DEGISIM

NO: (1000 USD) NO: SAYISI
1 | ABD 128.600.000 USD | % 10,7 1 FRANSA 83.018.000 +9:1,8
2 | ISPANYA 55.900.000 USD | % 1,2 2 | ABD 67.000.000 +9%6,8
3 | FRANSA 53.700.000 USD | %6,7 3 |CiN 57.700.000 +9%0,3
4 | CIN 50.000.000 USD | % 3,2 4 | ISPANYA 57.700.000 | +%2,7
5 | ITALYA 41.200.000 USD | % 3,8 5 | ITALYA 46.400.000 +9%0,5
6 | MACAO (CIN) | *38.500.000 USD | * %38,6 6 | TURKIYE 35.700.000 +963,0
7 | ALMANYA 38.100.000 USD | % 6,2 7 | ALMANYA 30.400.000 +97,3
8 | INGILTERE 36.400.000 USD | % 5,2 8 | INGILTERE | 29.300.000 -%%0,1
9 | HONG KONG 31.700.000 USD | % 14,1 E RUSYA 25.700.000 | +%13,4
10 | AVUSTRALYA 31.500.000 USD | - % 0,2 10 | MALEZYA 25.000.000 +91,3
11 | TAYLAND 30.100.000 USD | % 25,3
12 | TURKIYE 25.700.000USD | %24

*Macao 2012 verilerine yer verilmemis olup, 2011 yilina ait gelir verileri tabloya yansiulmigtir.
Kaynak: Dinya Turizm Orgltl (UNWTO), 2012 verileri
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TUIK verilerine gore turizm gelirerinin yillara gére da@iimi tabloda gosterilmistir. Bununla birlikte,
grafiklerde de gérilecedi gibi turizm gelirindeki azalmaya karsilik olarak turist sayisimin artbd

gérlimektedir.
YILLAR Turizm GELIRE, 1000 USD | ZIYARETCI SAYISI, Kisi mumu:,fw
2001 10,450,728 USD 13450127 i
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
Kaynak: Diinya Turizm ﬁrglih:i.i (UNWTO),2012 verileri

T.C. Kiltlr ve Turizm Bakanh§i'mn 2012 wil verilerine gére 2003-2012 yllan arasinda Yillara gére
Tirkiye'ye gelen ziyaretg saylan incelendiinde 2011 yilinda 36.769.039 kisi simr kapisindan giris
yapmis iken, 2012 yilinda bu say 37.715.225 kisiye yiikselmistir. Aylara gore Ulkemize giris yapan
ziyaretcilerin gelis zamanlan incelendidinde ise ziyaretgilerin en cok Temmuz ve Afustos aylannda
gerceklestirdifi goriilmiistiir.
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2002 yiinda 396.148 isletme belgeli yatak kapasitesine badll olan Tirkiye, %71,7 oraminda bir artis
kaydederek, 2011 yilinda 680.323 vyatak kapasitesine ulasmistir. Yatinm belgeli konaklama tesisleri ile
birlikte toplam yatak kapasitesi 950.180' yiikselmistir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu 2012 Yili Turizm verilerine gbre 2012 il itibari ile tesis tiirlerine giire mahalli
idarelerce belgelendirilen konaklama tesisleri incelendiginde 5.601 adet otel, 2893 adet pansiyon
mevcuttur. Toplam 512.462 adet yatadia sahip konaklama tesislerinde toplam 226.954 adet oda

mevcuttur,
_a-"'"-"-'-?




HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A5,

; TTsis OO YATAK
TEsis sAvIS) SAMISI SAYISI Tvpe of
TORD Bamber ol o of Murnber of Estabdsrmans

Cstablshrmgnts Feoorms Ded

oL 5601 172 938 wsnr Hartel
MOTEL 3 E112 14 184 Mo
PAKSIY N 2B 4 283 100 748 Rearding Hause
TATIL KD Fi 1519 4 609 Peoheiay illage
HAMPRG 1R 366 1w Camrpng
HAPLICA 43 F e0X1 Thammal Fasot
TOFLAM LB 1] 226 854 812 482 Tetal

T.U.1K. 2012 yili Turizm verilerine gére ilke genelinde yer alan turizm tesislerine toplam 22.638.281
defa ziyaret gerceklesmis olup, ziyaretcilerin ortalama kalis stresi 2,3 giin olarak hesaplanmistir.

TESISE GELI) SAWISI GECELEME ORTALAMA ALY SURES (DO DRLAMIS |

= Faymbar b hemish Mgty Sgere Aesge iovgin ot Py Oeooupewy Reeih)

FREAMC1 YERLI TOFLAM TABANT] YERLI TOPLAN TABARCT YERLI ToPLAM VARAMCT VERL] TOFLAM
TILLAR Frapigour = Tiglal Fougra et = Towd  Forsges Cilaan Tiokal Fougdgoa Tl T
1692 2575596 BOBIEYT 10659272 ABEZSS! 12231716 1IIMI02 19 16 16 630 2640 370
1993 20065 TIXS255 922893 S666017 113632 1693238 L7 16 18 1050 2090 2140
198 20035M0 SMB5 11402875 BATATRS WM IGE 19401 TN 25 15 I 12 1990 2710
1995 2319455 133 7S 15712630 TTE4A3 2 BST B4l ST 4T2 34 18 18 1080 209 3170
1986 J4SDEE 13 15852 E S4B S44 10507 297 20 TTTE66 M) 6B BES 30 15 8 1000 1930 220
1997 3IEIG2G 12601758 15THIBAT IOGDETIE IEGGEEN0 MASIN 33 15 19 1070 1E70 2640
1998 2T 1150495 13458219 TIBATEZ 18421 T4 25606 496 X1 1.7 1.9 T 1970 XTa0
1999 143518 S97ERIAE 11T TO4 40427 15910201 MBS 174 3E 18 19 £1E 19% MO0
2000 1662005 9515085 11 ITTO90  GOS3GOD 15487 749 21481351 18 16 1.5 560 WG NN
2001 214606 ABSASER 10800 1S4 TZIN13 LIAZ4AN 20440 BE2 A K. 19 847 T N59
2002 JMHBY  B4S6432 1ITOEXGS 9901035 13008808 22925843 kT4 5 20 144 1605 2649
2000 23ENM TEWXED S9EESEI 0262308 125M00T 22EI3NE 44 LT 3 1M % T
JDd F0MEAE TETANN I0TEHLIS  12MIBES 1JATISH MNTH0D Al 1.7 23 151 5% XA
2005 325TE3S TRO0XES 11158090 15032937 11047158 28080 095 ik LT 5 1866 16,19 3454
M08 22E0D485 B0 WIGST 02SARST 12BSATRE IDR0GETE 45 8 22 1420 1570 2R43
2007 4B0ZESY 12139858 16MIS1 ITEST M2 1S EIT I ITATR2G) a7 113 22 1283 54 MM
X008 A1EZZ 1N 4GAB0d IESBDNG  IGET2EET DA AT 36167 0N4 41 1.7 23 1383 wET 2088
2009 491542 1362917 BB/ MI 19683971 N TRETES 4At4T2TAZ 40 16 22 16556 1T N7
2000 TAMTO! 15655190 Z349RA91 5@ O062 25714853 51028 936 ) 16 2 WHE 161 32T
2011 RAMEATE 1SSRS (IR XPANNSAS  ZORRI MT ZTODEEGAT 4972923 13 .7 22 1545 1828 3391
12 GISOEB 16249587 2263821 22508367 UGG 168 51 164 535 15 1.8 i3 1504 1515 34

iklim ve dodal yapisi itibari ile turizm yodunlugu farklilik gésteren Ulkemizde 2012 yil itibari ile T.U.LK.
tarafindan aciklanan Aylara gore turizm konaklama tesislerine gelis istatistikleri incelendifjinde en yodun
olarak Mayis-Eylll aylan arasindaki sirecte geceleme ve kalis strelerinin arthd gozlemlenmistir. Mayis
ile Eylil aylan arasindaki deluluk orami %32-42 aralidinda olup, 2012 yili igin toplam doluluk oram %34
olarak belirtilmigtir.
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Turizm sektériinden elde edilen gelirler incelendifinde 2011 yilinda toplam 28.115.692.000 USD olan
turizm geliri, 2012 yilinda 29.351.446.000 USD‘ye yiikselmistir. 2013'ln ilk ¢eyredinde ise turizm gelirleri
4.918.553.000 USD olarak agiklanmstir,

23212 | st - 026 mmm

m-m-m
— @H@ 3 e m-m

2013(%) 3538 792 | 4 076 518

T.0.1.K 2012 il Turizm Giderleri verilerine gére 2011 ile 2012 yillan arasinda gerceklesen toplam turizm
giderlerinde yilin ilk Gc aylik ceyrefiinde ~%38 oraninda azalma gdzlemlenmis olup, 2012 wilinin ilk
geyredi ile 2013 yil ilk ceyredji arasinda ~%391uk gider arbs gdzlemlenmistir. 2012-2013 yili arasindaki
dinemde turizm sektéiriinde géizlemlenen yatinmlar dolayisi ile artan gelirlerin yari sira giderlerin de
artbiéii gdzlemlenmis olup, 2013 yilinin geri kalan déneminde turizm sektoriinde beklenen artis oraninin
tinceki donemlerdeki ivmede olamayacadi gériisii, Turizm sektoriinde hizmet veren firmalarca telafuz
edilmistir.
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YILLAR-Years PN S
AYLAR - Mornths e of Change (%)
2010 | 2011 | 2012 | 2013 || 2011110 | 200211 | 20032
OCAK-January 31,8 424 8 T2 1.8 36 2 =362 26,0
SUBAT-February 366,9 436 8 2587 419,0 19,1 408 £1,9
MART-March 4572 539 8 340.2 444.5 181 F7.0 30,6
g ;&:rﬁtﬁ;um 11359 14015 B70,2 1 205.4 23,4 -37.8 38,5
NS AN-April 4037 487.5 3819 208 -19.6
[MAvIS-May 4517 5090 4163 127 -182
[HAZIRAN-June 489,9 544,0 4783 11.0 121
TEMMUZ-July §43,7 479,0 3996 256 66
AGUSTOS-August 4516 3750 3686 A7.0 17
[EYLOL-September 468, Kral.} 292 6 206 21,3
[EKIM-October 560,4 4478 4579 214 11.2
HASIM-Nowmber 686,3 4816 4054 -20.8 29
ARALIK-December 743 434 4 382,5 | =44 118

Tiirkiye' de mevcut turizm potansiyeli ve gelisimine bakildiginda yatak kapasitesinin 2/3 { sahil turizmine
yonelik olarak planlanmistir. Dider turizm cesitleri; Saglik ve termal turizmi, kis turizmi, yayla turizmi,
matiara turizmi, av turizmi, kongre turizmi, golf turizmi, yat turizmi, kiltlr turizmi, botanik turizmi,
genclik turizmi olarak siralanmaktadir,

2012 wilina ait Nevsehir bolgesi otelleri turist sayisi ve geceleme siresine iliskin istatistik asadida

sunulmustur.

iLLER  ILCELER  TESISEGELI§ SAvISI GECELEME ORTALAMA KALIS SORESI DOLULUK ORANI[%)
YABANCI YERL TOPLAM YABANC! YERLI TOPLAM YABANCI YERLI TOPLAM YABANCI YERLI TOPLAM
MEVSEMR|  Merkaz| 272815 83382 36107 | 47722 122474) 600096 171 18 17 $34 1% BT
maos| 4503 4597 @623 | 1sme| et 115250 24 200 23 Q7 3k 4
Kozakhl 8700, 75237 sagw | 15093) 148188 164286 170 2 20 12 nel uw
(rgip| 245088 41779 206678 | 406156) BESM| 5G4 6E 0 16 20 g218 T2 540
Toplam| 571650 204985 TI6635 1034462 9852 1444314 19 170 19 w1 s

Kaynak: Kiltir ve Turizm Bakanhdi Istatistik Verileri

5.4. BOLGE VERILERI

Degerlemeye konu olan gayrimenkuliin dederini olusturan en onemi bilesenlerinden biri bulundugu
bolgenin dzellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkulin bulundugu bolgenin cografi konumu, arazi
yapisi, Sosyo ekonomik ozellikler, gelisme yonl dederleme calismasim etkileyen faktdrler olup alt

basliklarda konu gayrimenkulin bulundugu bilge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.

5.4.1. Nevsehir Ili
Cografi Konum ve Dogal Yap

Ic Anadolu Bolgesi'nde yer alan Nevsehir 1li 5.392 km? yliz6lgimiine sahip olup biinyesinde 8 ilgesi ile
birlikte, 2012 Adrese Dayah Nifus Kayit Sistemi sonuclarina gbre 285.190 niifusu banndirmaktadir.
Nevsehir Ili dofusunda Malatya, kuzeybatisinda Kirsehir ve Kinkkale, batisinda Aksaray, giineyinde
Nigde illeri ile cevrilidir.

LRI 2
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Nevsehir bilgesi tarih icerisinde gesitli devlet, toplum ve Gnemli kisilerin adlanyla anilan dénemler
yasamistir. Nevsehir Bolgesi'nin tarihi M.O. 3000'lerde yasamis Asur ticaret kolonileri ve Hititlere kadar
gitmektedir. Nevsehir Bélgesi'ni Ui ana donemde incelemek mimkiindiir.

Birind dénem paleoclitik, neolitik ve antik dénemlerdir. ikinci dénem Roma ve Bizans dinemleri ve son
donem Tirk donemidir. Kapadokya'da paleclitik doneme iliskin izlere pek az rastlanmakla birlikte,
bugiine kadar elde edilen veriler bu izlerin erken paleoclitik dinemden cok, son paleoclitik déneme ait
oldudunu gbstermektedir.

Paleolitik diénemden sonra volkan patlamalanmin uzun siire insan yerlesimine misaade etmedidi
sanimaktadir. Surekli iktidar degisikliklerinin yani sira, bolgeyi istila edenlerin her seferinde, Griinleri
yadmalamalan ve baski yapmalan ile bunalan Kapadokya halks, Roma imparatorluk merkezinde
Cumhuriyet yonetiminin devrilmesinden sonra, giderek Roma'min adir baskisi altina girmis, bdlgedeki
krallar Roma yonetiminin birer uydusu haline gelmislerdir. Kapadokya, M.S. 17'de Roma Kral Tiberius
tarafindan Roma'ya badlanmis, bir yil sonra da vilayet llan edilerek bir vali (legat) atanmistir. Kapadokya
Eyaletinin simirlan kuzeyde Samsun'a, glneyde Klikya'va, batida Tuz Goli'ne, doduda Firat kiyilanina
kadar uzanmistir. Kapadokya'da Tirk donemi, Bizans'tan sonra Selcuklulann bélgeye hdkimiyeti ile
baslamaktadir. Anadolu beylikleri ve Osmanl Devleti'nin etkileri, Milli Miicadele ve Cumhuriyet dénemi
ile devam etmektedir. Cumhuriyet sonrasinda gelisip bly(yen, Nijde'ye badh bir ilge olan Nevsehir'e
1954 yilinda il statlsl verilmistir,

Fiziki Ozellikler

Kapadokya, Tiirkiye'nin en énemli turizm merkezlerinden birisidir. Ozellikle tarih, kiiltir ve inanc turizmi
dederleri agsindan diinyada tek Grmektir. Peribacalanimin buna eklenmesiyle Kapadokya dinya turizminin
gdzde merkezlerinden biri olma iddiasini tasimaktadir.

Kapadokya'nin jeclojik dzellikleri, tarih dncesi donem uygarliklan icin cekicidir. Temel ihtiyag maddesi
olan su vyataklanna sahip olmasinin yam sira, Kapadokya herhangi bir alete ihtiyac duymadan
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sekillendirilebilecek kayahklan ile bilgede yasayan insanlann bannma ve korunma ihtiyaclarini
karsilamigtir. Ilk Calj medeniyetlerinden kalan izler arasinda arkeolojik kazilar sonucu degerli eserlerin
bulundugu héyiiklerin énemli bir yeri bulunmaktadir. Dinyada bir benzerine rastlanmayan yeralt
sehirlerinin hangi dénemde yapildidi bilinmemekte olup ancak Hiristiyanhfin yaylisindan daha dnceki
dinemlere ait olduklan anlasiimaktadir. Bazi yeraltl sehiderinde Hitit ve Frig uygariklanna ait kutsal
simgelere rastlanmaktadir,

Goller: ildeki baraj goletler, Avanos, Giilsehir, Haabektas ve Kozakh ilgelerinde bulunmaktadir.
Yalintas Goleti 10.000.000 m? kapasiteli su toplama havzasiyla yliksek kapasiteli bir golettir. Kaynagini
Gikgetoprak Cayi'ndan alan golet Gilsehir ilgesi simifan icerisindedir. Diger gbletlerin kapasitesi
2.500.000 m*ten kiclktlir. Bolgede biri hen(z tamamlanmamis dirt baraj bulunmaktadir bunlar:
Ayhanlar, Doyduk, Tatlann ve Damsa baraj gélleridir. Su kapasitesi en fazla olan 39.500.000 m’ ile
Avanos'daki Ayhanlar Baraji‘dir. Bu baraj kaynadini Kizilbz Deresi'nden almaktadir. Acagdl'de bulunan
Tatlann Baraji kaynadini Deriniz-Aciz’den almakta olup, Urglip Iigesi sinirlan igerisinde olan Damsa Barai
ise Damsa Cayi'ndan kaynadim almakta ve 7.120.000 m? su kapasitesine sahiptir.

Akarsular: Nevsehir 11, jeolojik yapisi nedeniyle akarsu bakimindan fakirdir. Akarsular, faydalanilmaya
imkin vermeyecek olclide derinden akmaktadir. Ilin belli bash akarsuyu Kizilrmak'tr, Kizilirmak,
Nevsehir volkanik kiitlesi 6nlinden kuzeybatiya dofiru yén degistirerek akan tek akarsudur. Uzunlugu
yaklasik 1.355 km dir.

Ovalar: Nevsehirin en bilyiik ovasi Derinkuyu ovasidir. Kizirmak vadisi, il alan icinde yer yer genislese
de hicbir yerde ova sayilabilecek diiziiikler olusturmamaktadir. Ilin giineydodu ucunda yer alan
Derinkuyu, Konya kapall havzasi iginde yer almaktadir. Yoreden doduya dodru gok sayida kiiclk vadi
aclmakta ve bu vadilerin tabanlan Derinkuyu yéresinde birleserek genis dizlikler meydana
getirmektedir.

Daglar: Nevsehir'deki dadlann olusumu II1. Jeolojik zamana rastlar. Alp kivnmlasmasi sirasinda Kuzey
Anadolu ve Giiney Anadolu daglan sekilenirken ortaya gikan sikismalarla Orta Anadolu'da yiikselme ve
ciikmeler meydana gelmektedir. Coken kesimde yer alan Nevsehir topraklan, IIL. Jeolojik zamanda gl
sulan altnda kalmistir. Daha sonra yorede yodun volkanik ve tektonik hareketler olmusg, il alarinin
tnemli bir bélimi lav ve tiiflede kaplanirken diger yandan yeni kinlmalar ve piiskirtmelerle dadlar
sekillenmistir. Iideki bashca daglar Erdal Dagi, Horul Dadi, Kizil Dadi, Hirka Dadi, Oylu Dadi, Kermil Dadi,
Uchisar (Akdere) Dadli, Topuz Dad ve Ziyaret Dagi'dir.

Deprem durumu acisindan Nevsehir, 3. derecede tehlikeli deprem bélgesinde bulunmaktadir. Kirgehir ve
Kayseri gibi bblgesel deprem sahalanimin tesirinde kalabilir. Avanos, Ozkonak, Goynik, Sanlar,
Hacbektas, Kozakl, Karahasanl, Urglip, Aksalur, Mustafapasa, Ortahisar yerlesim yerleri ise 3.
derecede tehlikeli deprem bélgesindedir.

iklim: Nevsehir, yazlan sicak ve kurak, kislan ise soduk ve yadish gecen tipik bir karasal iklime sahiptir.
Tideki en viiksek sicaklik dederi 18 Temmuz 1962'de 37,6 derece olarak lglilmustir. En diisik sicakiik
ise 4 Subat 1960 tarihinde -23,6 derece olarak dlclilmiistir. Yadis miktanna bakldiginda, yaz aylannin
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(Temmuz-Aljustos) ve sonbahar aylarinin (EylUl-Ekim) genellikle yafissiz ve kurak gecti§i gorlilmektedir.
1960-1997 yillan arasinda yapilan dlclimlere gore, ildeki ortalama willik yaiis 429,4 kg/m¥tdr. Bu yillar
arasinda belidenen en diistk toplam yadis miktan 289,3 ka/m™tlr. En yvadish yil olan 1962'deki yadis
miktan ise 570,1 kg/m? olarak olclilmistir. Ayni donem icinde yaplan deferlendirmeye gdre 141,9
kg/m? ile 1990 Mayis en yiiksek yadiish ay olmustur. Iklimin niteligi itibaryla kis ve bahar aylannda nem
orani daha yiksektir. Yaz aylannda bu oran dismektedir. 1960-1997 yillan arasinda ortalama nem orani
9%60,6 olmustur,

Niifus ve Demografik Ozellikler

Nevsehir kent merkezini de icine alan merkez ilceye 9 belediye ve 9 kiy baghdir. Merkez Ilgenin en
bilylk belediyesi, kent merkezinde kurulu Nevsehir Beledivesi'dir. Dider belediyeler kasaba olarak
bilinen, kéyden blylk, sehirden kiclk yerlesim alanlan (zerinde kurulu belediyelerdir. Bu kasabalar,
Cat, Gore, Gireme, Kavak, Kaymakli, Nar, Uchisar ve Sulusaray'dir.

1997 Yil Genel NUfus Sayimi sonuclanna gére Merkez ilgenin toplam niifusu 93144, kent merkezi
(Nevsehir Belediyesi'nin kurulu oldudu yerlesim alan) niifusu ise 60.305'ir. 2000 Yih Genel Niifus Sayimi
gecici sonuglanna gore; ilcenin genel niifusu 105.965, kent merkezi niifusu ise 67.968'dir. Iki niifus
sayimi arasinda gegen sire igerisinde ilcenin genel nifusu % 14 (12.821 kisi), kent merkezinin
(Nevsehir Belediyesi'nin) niifusu ise % 13 (7.663 kisi) oraninda artmistr. llge sinirlan igindeki kasaba
belediyelerinden Goreme wve Sulusaray Beledivelerindeki kiiclk bir nifus azalmasinin disinda,
beledivelerin niffuslannda arbis olmustur. Ozellikle Kaymakl Belediyesi'nin nifusu ig yil icerisinde % 51
oraninda artmistir. Benzeri bir durum llgenin kéyleri icin de gbzlenebilmektedir; Basansamig ve Ciftlik
Kiéylerinin haricdnde tim koylerde niifus artisi kaydedilmistir.

5.4.2. Uchisar ilgesi

Konum ve Idari Yapi: 3.820 kisi niifuslu Uchisar Beldesi Avanos-Géreme yolu (zerinde, Avanos'a 7
km uzakhiktadir. Bélgenin en yiksek noktasinda yer alan Uchisar, yerlesim birimi agsindan Ortahisar'a
ve Ihlara Bélgesindeki Selime Kalesine benzemektedir. Uggen formunda iki biiyiik kiitlenin ve onlan
cevreleyen kuleleri andiran kayalann meydana getirdidi bu muhtesem jeolojik olusum halk tarafindan
"kale” olarak adlandinhr. Uchisar Baslica 3 adet mahalleden olusur, Bu mahalleler; Asadi Mahalle, Yukan
Mahalle ve Tekelli Mahallerdir.

Iklim: Bolgede siddetli bir karasal iklim hilkiim siirmekle birlikte, kis aylan sofuk, yaz aylan ise sicak ve
kurak gecmektedir.

Tanm: Uchisar'da en cok yetistirilen Griinler tabul Grinleridir. Ekili alanlann biyik bir bélimdnd tahil
irinleri kaplar. Bu@day, arpa, yulaf, fasulye ve bakla en cok ekimi gerceklestirilen Urlinlerdir. Ayrica
bélgede badolk onemli bir gecim kaynadi olup Gzim yetistiriciligi blyik onem tasimaktadir.

Sanayi: Beldede sanayi gelismemis olmakla birlikte bdlgedeki un fabrikalan baslica sanayi kuruluslan
arasinda yer almaktadir. Bolgede vyetisen Ozimlerden dretilen sarapta bdlgedeki baslica gelir
kaynaklanndan birini olusturmaktadir,

o
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6. DEGERLEME TEKNIKLERI

dederdemns Teknikle

Dederleme, bir vari@in Pazar Dederi veya Pazar Dellerl disindaki esaslara gdre yapilir. Pazar, fiyat,
maliyet ve deder kavramlan, tim defjerdemelerin temelinde yer almaktadir. Dederleme agisindan
esdeder bir 6neme sahip olan bir dider unsursa, dederleme sonucglanna nasil ulasildidinin anlasilabilir
sekilde ifade edilmesidir.

6.1. Fiyat, Maliyet ve Deder

Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi
noktayl temsil eder. Deder ise satin alinmak (zere pazara sunulan bir mal veya hizmet icin alia ve
sabianin anlasabilecekleri olasi fivat anlamina gelmektedir.

Uretimle iliskili bir kavram olan Maliyet, el dedistirme isleminden farkh olarak, bir emtia, mal veya
hizmeti yaratmak veya lretmek icin gerekli olan tutar seklinde tarimlanir,

Deger, gercek dedil, mal veya hizmetin belidi bir zaman zarfinda sabisi veya dedis tokusu ile iliskiliyken,
maliyvet, mal veya hizmetin lretim masraflan icin 8denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Miilkiin sahipleri, yatnmailan, sigortacilan, kiymet takdid yapanlar, derecelendirme gbreviileri, tasfiye
memurlan veya kayyumlan ya da normalin lstlinde istekli veya Gzel aliclan, rasyonel acidan esit ve
gecerli sebeplerle aym milke farkh degerler atfedebilirler.

6.2. Pazar ve Pazar Disi Esash Deger

En temel seviyede, deder, herhangi bir Uriin, hizmet veya mal ile iliskili dort etkenin birbirleriyle olan
iliskisine gore olusturulur ve sGrdirGllr. Bu faktdrler, fayda, kithk, istek ve satin alma giciidir,

» Pazar Dederi, milkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bafimsiz istekli bir alayla
istekli bir saba arasinda herhangi bir zorlama olmaksizn wve taraflann herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve Iyl niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma
cergevesinde dederleme tarihinde el dedistirmesi gereken tahmini tutardir.

» Pazar Deder, miilkiin sabs veya satin alma maliyetleri veya herhangl bir verginin mahsubu géz
dnlne alinmaksizin tahmin edilen dederidir.

» Pazar Dederi'ni tahmin etmek icin Dederleme Uzman ilk olarak en verimli ve en iyi kullammi veya
en olast kullammi tespit etmelidir. Bu kullamim, pazardaki bulgulara giére milkiin meveut kullanimi
olabilecedi gibi baska alternatif kullammilar da olabilir.

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

6.2.1. Emsal karsilastirma yaklasin

Bu karsilastrmall yaklasim benzer veya ikame milklerin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak
karsilastrmaya dayah bir islemle defier takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan milk, acik
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piyasada gerceklestirilen benzer milklerin satislanyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate
alinarak karsilastirlir,

6.2.2. Gelir indirgeme yaklasim

Bu yaklasimda, dederemesi yapilan milke ait gelir ve harcama wverileri dikkate alinarak indirgeme
yontemi ile deger tahmini yapilir. Indirgeme, gelir tutanni dedier tahminine geviren gelir (genellikle net
gelir) ve deder ile iliskilidir. Bu islerde, Hasia veya Iskonto Orary ya da her ikisi de dikkate alinir, Tkame
prensibinde ise belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatinm getirisini sadlayan gelir akisi ile dedere
ulagilacad kabul edilir.

6.2.3. Maliyet yaklasim

Maliyet yaklasiminda, miilkiin satin alinmasi yerine, milkiin aynisinin veya ayni yaran sadlayacak baska
bir millkln insa edebilecedi olasihd dikkate alimir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin
maliyetinin deferlemesi yapilan milk icin édenebilecek olasi fiyat asin dlgiide ashd durumlarda eski ve
daha az fonksiyonel milkler icin amortismarn da icerir.

Sonug olarak;

Tum Pazar Dederi dlclim yontemleri, teknikleri ve prosediideri, piyasadan elde edilen kriterler esas
alinip, dodru bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Dederi tarimini olustururlar.

» Emsal  karsilasbrmalan  veya difjer pazar karslasbrmalan, pazardaki gdzlemlerden

kaynaklanmalidir.

« Indirgenmis nakit analizini de igeren gelir indirgeme yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit
akislanm ve piyasadan elde edilen geri dénis oranlanni esas almalidir.

» Insaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismamin piyasa esash tahminleri
izerinden yvapilan bir analiz ile tespit edilmelidir,

Miilkiin, normalde plyasada hangi sekilde islem géirecedi, Pazar Degerinin tahmini igin hangi yaklagim
veya prosedidern kullanilabilecedini belider. Pivasa bilgilerine dayandiginda bu yaklagimlann her biri,
karsilashrmal bir yaklasimdir. Her bir defiedeme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem
genellikle piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden yontemdir.

Dederleme Uzmani, Pazar Dederinin tespiti icin tiim yontemleri dikkate alarak hangi yontem yada
yontemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.
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7. GAYRIMENKULE iLiSKiN VERILERIN ANALiZi VE DEGERLEME SONUCLARI
7.1  Gayrimenkuliin Dederini Etkileyen Faktérler (Swot Analizi)

< GUGLU YANLAR

« Tasinmazlarin Nevsehir-Urgiip D302 karayoluna yakin konumda olmasi,
« Parsellerin topofrafik yapisinin diiz olmasi,

s  Parsellerin turizm tesis alam imarh olmas,

« Ozgiin mimarisi,

» Tasinmazlann tam milkiyet yapisinda olmasi,(hisseli olmamasi),

s Dederleme konusu 3 numaral parselin ilave insaat haklinin olmasi,

« Tesiste yakin tarihte renevasyon yapilmis olmasi,

ZAYIF YANLAR

Tasinmazlann turizm aktivitelerinin youn olduu Kapadokya bdlgesine uzak bir konumda
bulunmasi,

£
o

Gayrimenkullerin karayolu ile ayru kotta olmamasi, yol seviyesinden daha disik kotta olmasi,
< FIRSATLAR

Bolgedeki dodal kimlik ve kiiltirel birikim,

Bélgedeki nitelikli tesis sayisinin azhidi,

Bolgedeki turizm faaliyetlerinin gittikce dnem kazanmasi,

TEHDITLER

L]

e Gayrimenkul piyasasindaki durguniuk,

7.2  En Etkin Ve Verimli Kullamim Analizi

"Bir mulkiin fiziki olarak mimkin, finansal olarak gerceklestirlebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan miilkil en yiksek dederine ulashiran en olasi kullammidir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agdan mimkin olmayan kullaruim yiiksek verimliliie sahip en iyi
kullarim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak mimkin olan bir
kullanim, o kullamimin mantiki olarak nigin mimkin oldugunun dederleme wuzmani tarafindan
aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkac kullammin olasi oldugu belifediginde, finansal
fizibilite bakimindan test edilirler. Difier testlerle birlikte en yiksek dedere sonuclanan kullarim en
verimli ve en iyi kullammdir. (UDS Madde 6.4)

En verimli ve en iyi kullarnm kavrami Pazar Dedieri takdirlerinin temel ve aynimaz bir parcasidir. En etkin
ve verimli kullarimlar dért dolayh kriteri yerine getirmelidir. Bu kriteder énem sirasina gire su sekildedir,

#» Fiziksel olarak mimkin olma,
« Yasal olarak izin verilebilir olma,
= Finansal olarak yapilabilir olma,

= Azami diizeyde verimli olma,

Konu gayrimenkul {zerinde onayh imar plani dogrultusunda gelistirilmis proje mevcut olup konuda

ayrica en etkin ve verimli kullanim analizi yapilmamisghr,
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7.3 Degerlemede Kullamilan Yontemler ve Nedenleri
Dedjerleme calismasinda emsal karsilashrma yontemi analizi, maliyet yontemi ve gelir/nakit akimlan
analizi yontemnleri kullanilmistir.

7.3.1 Emsal Karsilastirma Yéntemi Analizi
Dederlemeye konu olan bélgede benzer niteliklere sahip sablmis ve pazarda yer alan arsalar

incelenmistir.

7.3.1.1. Pazar arastirmalan
Nevsehir Ili'nde yer alan konaklama tesislerinin biiyilk bir ¢ogunlugu Kapdaokya bblgesi olarak

adlandinlan Urglip, Avanos, Gireme ve Ughisar bdlgesinde yofunlasmistr. Bu alanda bulunan
konaklama tesislerinin blyilik codunludu bdlgenin fiziki ve codrafi kosulanna uyum sadlayacak sekilde
butik oteller biciminde agelisme gostermistir. Bélgede nitelikli ve yiksek kapasiteli turizm tesislerinin
saylsl az olmakla birlikte bu tiir tesisler daha cok Nevsehir Il merkezine yakin olan Ughisar beldesinde
yogunlasmishr.

NEVSEHIR ILI'NDEKI NITELIKLI OTELLER

Dedeman Cappadocia Hotel & Convention Center
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349 odada toplam 750 vatak kapasitesiyle hizmet veren Dedeman
Cappadocia Hotel & Convention Center'da odalar dad, bahce ve havuz
manzaralanndan birine karsi konumlanmistir. 349 odanin, 32 adedi sdit, 313

adedi standart oda ve kral dairesinden olusmaktadir.

Dedeman Cappadocia Hotel & Convention Center
Urgup Yabu 2. km S0200 Nevsehir, Turkey
Telefon:+00 (384) 213 99 00 Faks:+00 (3B4) 213 71 58

DINLER HOTEL

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

DiNLER HOTELS - URGUP

Adres: Mehmet Dinler Bubvan

50400 Urgiip / NEVSEHIR/ TURKIYE

Telefon: +90 384 341 3030 Faks: 490 384 341 4595 Email: yrgup@dinkr com

UCHISAR KAYA OTEL

Uchisar Kaya Hotel, 37'si Standart, 16's1 Deluxe, 15'I Sigara Icilmeyen, 1'i
Engelli, 2 Aile Odasi, 1 Junior Suit ve 1'f Valley Suit olmak lizere toplam 73
odasi ile size hizmet vermektedir. Ana Restoran 140 kisi, Teras Cafe &
Restaurant 160 kisi, Havuz Bas Restoran 500 kisi kapasiteli olup, kahwvalt,

ogle ve aksam yemegi servisleri verilmektedir.

UCHISAR KAYA OTEL

Adres: Yukarl Mah Mevki Adnan Menderes Cad. No: 15

Ughisar Nevsehir Tlirkiye

Tel: +5%0 384 219 2007 (Phx) Fax : +90 384 219 2363 E-Mail : info@uchisarkaysotel.com
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7.3.1.2. Emsal Karsilastirma Analizi Degerlendirme ve Sonug

Bélgede yapilan emsal arastrmasinda, soz konusu otelin lzerine kurulu bulundugu alan biyikliginde
parsellerin bilgede nadiren bulundudu tespit edilmistir. Aynca bolgede satiik yahut kiralk otel emsal
verisine ulasilamamistir. Bu nedenle, yakin cevrede sabilik olan benzer imarli ve biylklikteki arsalar
dederleme esnasinda temel alinmistir.

Emsal 1: Elit Emlak Ofisi ile yapilan gériismede, Mustafa Pasa Beldesinde yer alan, yaklagik 40.000 m?
alan Uzerinde kurulu, 130 yatak kapasiteli otel 6.000.000 Euro bedelle satlmak istenivor oldugu
tgrenilmistir. Alinan bilgiler, dederdeme konusu tasinmazin bulundudu bdlgedeki turizm tesis alam olarak
ayrilmig arsalann birim m? dederlerinin 120-160,-TL aralifinda olabilecedi yonindedir.

Emsal 2: Kapadokya Emlak Ofisi ile yapilan gériismede, tasinmazin bulundudu bdlgedeki turizm tesis
alani olarak aynlmig arsalann cok hisseli oldudu, bu nedenle alim satmlann hisse aim satimi ile kisith
olmasi nedeniyle arsa bedelled ile ilgili piyasa olusmamis olduu bilgisi edinilmistir. Edinilen bilgiler,
belde merkezinde yer alan ve iki kata miisaadeli konut alarinda bulunan arsalann birim m?2 dederlerinin
konum ve cephe ozelliklerine bagh olarak 120-180,-TL aralifinda oldufu, tasinmazin imar planinda
tanimlanan kullanim amaa dikkate alindifinda ise birim m? dederinin 150,-TL civannda olabilecedi
yénlndedir.

Emsal 3; Uchisar Belediyesi Fen Isleri biriminden bilgiler, belde merkezinde yer alan ve iki kata
misaadeli konut alaninda bulunan arsalann birim m?2 deferlerinin konum ve cephe dzelliklerine badh
olarak 120-200,-TL araldinda oldugu, tasinmazin imar plaminda tarmimlanan kullanim amaa dikkate
alindifinda ise birim m? dederinin 150-200,-TL aralidinda olabilecedi yonindedir,

Emsal karsilastirma yontemi ile yapilan dederlendirme sonucunda 122 ada 2 ve 3 no'lu parsellerin birim
arsa dederi 150 TL/m? olarak takdir edilmistir.

Emsal Karsilastirma Dederleme Tablosu

parsel No I"ar::u::lI :.Iam, Arsa BirfrmL Degeri, Toplam ﬁrr:a Deder,

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 karsilastrma yaklasimi ile gayrimenkullin toplam arsa defieri 6.035.400- TL ~ 6.000.000 TL
olarak hesaplanmistir,
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7.3.2 Maliyet Olusumlan Analizi

Bos arazi (zerinde gelistirilmis projenin maliyet bedelleri piyasa kabullerine dayanilarak ve Lykia Lodge
Otel tarafindan sadlanan verilere hesaplanmis olup asadidaki tabloda gdsterilmistir.

Arsa Dederi : 40.236,00 m? x 150,-TL/m? = 6.000.000,-TL

Binalar Insaat Alani (m?)

Otel 0.685

Toplant Salonu 1.114

Restoran 316,84

Bina Dederi

Otel ! 9.685,00 m2 x 1.450,-TLfm2 - % 15 amortisman = 11.936.763,-TL
Toplanti Salonu : 1,114,00 m2 x  840,-TL/m2 - % 15 amortisman = 795.396,-TL
Restoran : 316,84 m2 x 585,-TL/m?2 - % 15 amortisman = 157.549,-TL
Toplam Bina Dedieri :12.889.708,-TL~12.900.000 TL

TOPLAM DEGER : 18.900.000-TL

* Bayindirhik ve Iskan Bakanbderun 2012 il Yap Yaklagik Birim Malivetieri Tebligine gére otel binas maliyet birim dederi 5/C yapi sinefi birlm degern
olan 1,450 TL/m2, konferans salonu we hamam sauna malivet birnm dederi 4/C yap sinifi birim dederi olan 840 TL'm?, restorant maliyet birim degeri
3/8 yapa sinifi birim dedjeri olan 585 TL/m? esas ainmig olup, % 15 amortisman uygulanmigtar.

Nevsehir ili Merkez ilcesi Uchisar Koyli Narderesi Mevkii 122 ada 2 ve 3 parsel (izerinde yer alan Lykia
Lodge Kapadokya Otel'in maliyet yontemi ile toplam dedieri 18.900.000-TL olarak hesaplanmaktadir,

7.3.3 Gelir indirgeme Yaklasin
7.3.3.1. Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Dederleme konusu Lykia Lodge Kapadokya Oteli icin 2010 yiindan baslamak Uzere ilk yil KDV Haric
675.000 Euro kira bedelinden baslamak (zere 12 wil sire ile kira stzlesmesi bulunmaktadir. Otel
yetkililerinden, taginmazin 2013 yili kira bedelinin 686.250,-Euro (- 1.955.812-TL) oldudu 6drenilmistir.
Kira dederinin teyidine iliskin olarak bélgede yapilan arastirmada emsal kira verisine ulagilamamistir.

Kira ve sahbs dederi korelasyonu tespit edilemedidinden pazarda yatinmin geri dénis siire beklentisi
dikkate alinarak bélgedeki gecerli kapitalizasyon oranirin 0,10 olabilecedi dngbriiimiistiir,

Buna gbre tasinmazin dederi;1.955.812 TL/Yil / 0,10 = 19.955.812,-TL ~19.950.000 TL olarak

hesaplanmstir.
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8. GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESI
8.1. Analiz Sonuclannin Uyumlastinimasi

Dederleme konusu 122 ada 2 ve 3 no'lu parsel icin hesaplanan maliyet yintemi ve gelir/nakit akomlan
analizi ile hesaplanan dedierler tablolardaki gibidir. Dederleme konusu 3 numarall parselin ilave
yapilasma hakkinin olmasi arsa dederinin takdirinde gbz oninde bulundurulmustur. Nakit Akimlan
Analizi Yéntemi’nde kullanilan verilerin sektdrel hareketler ile dedigkenlik gostermesi nedeni ile Maliyet
Analizi Yaklasimi Yontemi ile elde edilen defier lehinde uyumlastrma yapilarak nihai dedere takdir
edilmistir.

Yaklasimlarin Uyumlastirmasi

Maliyet Analizi Yaklasimi, TL 18.900.000
Gelir Indirgeme Yaklasimi TL 19.950.000
Uyumnlastinlmis Deder TL 19.000.000

Yapilan arastirmalar sonucunda gayrimenkullerin devredilmesine ve Gayrimenkul Yatinm Ortakhién

portfoylne bulunmasinda herhangi bir sakanca gorilmemektedir.
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9. SONUC
Dederleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bolge, ulasim iliskileri, cevre yapilanmalan, mevcut
yapilann fiziksel durumu gibi faktérler isi8inda, sonug dedere ulasilmigtir,

Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundudu bélge, altyapt ve ulasim iliskileri, gevre yapilanmalan,
bélgenin gelisim edilimi, milkiyet yapisi, imar durumu, yapilasma sartlan ve yasal durum gibi faktorler
isidinda, 122 ada 2 ve 3 no'lu parsellerin degeri maliyet yontemi ve direk gelir kapitalizasyonu yontemler
ile hesaplanip sonug deder uyumlastinimmstir,

Nihai Deger Tablosu

YRIM PAZAR DEGERI PAZAR DEGERI
. FHKULLER KDV HARIC 9% 18 KDV DAHIL
Nevwsehir ili, Merkez ilgesi, Uchisar Kayi, 122 ada
2 ve 3 parseller lizerinde yer alan “Lykia Lodge 19.000.000 TL 22.420.000 TL
Kapadokya Otel”

1 USD = 2,09.-TL, 1 EURO = 2,85 -TL alnmistr.
Dedierer yuvaratimstr, Rapords belitilen dedererin tamanmi KOV KARIC dederferdi.

Konu tasinmazin pazar dederi Katma Defler Vergisi haric Ondokuzmilyon Tirk Lirasi olarak takdir
edilmistir.

= Sigortaya Esas Yap dederleri:

GAYRIMENKUL YAPI ALANI, m? quﬂmma ER, | vaAPIDEGERI, TL
OTEL YAPI DEGERI 9.685 1.450 14.043.250
KONFERANS SALONU YAPI DEGERI 1.114 840 935.760
RESTAURANT BINASI 316,84 585 185.351
Toplam Sigortaya Esas Yap Maliyeti 15.164.361

* Bavinclirk ve Iskan Bakanidy 2013 yib Yap Yaklastk Birim Malivetleri tebiigine gdre otel igin 5/C, konferans salonu igin 4/C,
restaurant binas igin 378 yapr grubu malyetier esas alnmistyr.
“* yapy Kullanma [zin Balgesindeki aian esas alnnmstir.
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