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1. RAPOR BIiLGILERI

RAPORUN TURU

Bu rapor Sermaye Piyasas! kurulunun 20.07.2007 tarih 27/781 sayili
kararinda yer alan * Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar”  cergevesinde hazirlanmis  gayrimenkul  dederleme

raporudur.

RAPORUN KAPSAMI

Antalya ili, Kemer ilgesi, Goynlik Koyl 615 parsel (zerinde insa
edilmis 5 yildizh Club Magic Kemer Life imperial Otelinin, 102 ada 5
parselde(eski 3 parsel) kayitl personel konaklama tesisinin ve Antalya
Ili, Kemer Ilcesi, Camyuva Kéyii 120 ada 3 parselin Sermaye Piyasasi
Mevzuati kapsaminda dederleme calismasi

DAYANAK SOZLESMENIN TARIH

S 01.11.2012
DEGERLEME TARiHi 14.11.2012
RAPORUN TARIHI 12.12.2012
RAPOR NUMARASI 2012_400_90

DEGERLEME RAPORUNU
OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN
FAKTORLER

Degerleme galismasini olumsuz yénde etkileyen herhangi bir unsura

rastlanmamustir.

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

01.10.2010 / 10-400-0074
28.12.2010 / 11_400_0126_2
20.12.2011/ 12_400_114

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Olcay Serdar YILMAZ Aysel AKTAN
Sehir Plancisi Sehir Plancisi — Harita Mihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 401208 S.P.K. Lisans No: 400241

2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI : HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
SIRKETIN ADRESI : Abbasaga Mah. Yildiz Cad. Tevfik Pasa Konagi No:49/4 Besiktas, 34353
ISTANBUL, TURKIYE
Tel:(212) 327 90 85 Faks:(212) 258 78 84

www.harmonigd.com.tr

E-mail: info@harmonigd.com.tr

MUSTERI UNVANI : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

MUSTERI ADRESi Is Kuleleri Kule 2 Kat 9
34330 Levent, Besiktas / ISTANBUL

MUSTERI TALEBININ
KAPSAMI VE GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Antalya ili, Kemer ilgesi, Goyniik Kéyl 615 parsel uzerinde inga edilmis 5
yildizli Club Magic Kemer Life Imperial Otelinin, 102 ada 3 parselde kayith
personel konaklama tesisinin ve Antalya ili, Kemer Ilcesi, Camyuva Koy
120 ada 3 parselin Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda dederinin

tespiti olup herhangi bir kisitlama getirilmemistir.
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3. GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE iINCELEMELER

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

Dederleme konusu gayrimenkuller; Antalya ili, Kemer ilcesi, Goyniik Beldesi 615 parsel (zerinde yer
alan 7 blok, 32 adet Bungalow ve 3 adet tip villa ve gazinodan olusan BAK sistemde insa edilmis 5
yildizli Club Magic Kemer Life Imperial Oteli ile 102 ada, E:3 Y:5 parselde yer alan 2 bloklu personel lojmani
ve Antalya li, Kemer Ilgesi, Camyuva Beldesi'nde yer alan 120 ada 3 numaral parseldir. Tasinmazlara

iliskin ayrintil bilgiler alt baslklarda tanimlanacaktir.
3.1. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarina Iliskin Bilgiler

Dederleme konusu tasinmazlarin tapu kayitlarina iliskin bilgiler asagidaki tablolarda verilmistir.

ANA GAYRIMENKUL BiLGILERI

iLi :| ANTALYA ANTALYA ANTALYA

iLCESi :| KEMER KEMER KEMER

MAHALLESI / KOYU : GOYNUK GOYNUK CAMYUVA

SOKAGI - - -

MEVKii - KELOGLANKIRACI -

PAFTA NO 16 - -

ADA NO - 102 120

PARSEL NO 1615 YENI: 5*(ESKi: 3) 3

YUzZOLCUMU (m2) 1/ 35.153,00 4,776,00 1447,00

CILT/SAHIFE NO 1 7/662 32/3090 28/2761

YEVMiYE NO 1 3644 3587 3643

TAPU TARIHi :/06.12.2010 21.11.2011 06.12.2010

HISSE ORANI :| TAM TAM TAM

MALIK : IS GAYRIMENKUL _ IS GAYRIMENKUL YATIRIM | I$ GAYRIMENKUL YATIRIM
YATIRIM ORTAKLIGI A.S. | ORTAKLIGI A.S. ORTAKLIGI A.S.

3.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Kemer Tapu Sicil Midirligi’'nin 13.11.2012 tarihli takyidat belgesine gore dederleme konusu tasinmaz

Uzerinde asadidaki kayitlar goriilmis olup, 13.11.2012 tarihli resmi takyidat yazilari ektedir.

> 615 parsel
Beyanlar.

e Bu parselin st hakki 662 sahifeye islenmistir. 05.05.1989 Y:4387
e Tesisin yatak kapasitesi 530 yatak kapasitesinden 51 yatak ilavesiyle 581 yatak kapasitesine

cikarilmigtir. 19.08.1997 tarih ve 883 yev.

o Ust hakki sdzlesmesinin 3.5.7. maddelerinin A,B,C bentleri ile 13. Ve 22. maddeleri tadil edilerek

daimi ve mustakil tst hakkina donlstirilmistir. 14.06.2004 tarih ve 1293 yev.
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> 102 ada 5 parsel (Eski: 3 parsel)

e Herhangi bir takyidat kaydina rastlanmamistir. (Bilgiler takyidat kaydindan glincellenmistir.)

> 120 ada 3 parsel

Beyanlar:
o *Ust hakki sdzlesmesinin 3. 7. Maddesinin (A),(B) bentleri ile 13. 22. maddelerin tadil edilerek

daimi ve mistakil hakka donistirilmistir. 14.06.2004 tarih ve 1293 yev.
3.3. Gayrimenkuliin Son Ug Yillik Donemde Gerceklesen Miilkiyet Hakki Degisiklikleri

Kemer Tapu Sicil Midirligi'nde 13.11.2012 tarihinde yapilan tapu kiitigli incelemesinde gore rapora
konu Antalya ili Kemer Ilcesi Géyniik Kdyii “615 parselin (st hakki” niteliindeki gayrimenkul 06.12.2010
tarih 3644 yevmiye numarasi ile 120 ada, 3 parselin (st hakki” niteligindeki gayrimenkul 06.12.2010
tarih 3643 yevmiye numarasi ile satis islemi sonucu Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. adina tapu
siciline tescil edildigi gortlmustar.

Ayrica Antalya ili Kemer Ilcesi, Gdyniik Kdyli 6 pafta, 102 ada, 3 parsel sayili yerde kayith “Tarla”
niteligindeki konu gayrimenkul, son 3 yillik dénemle ilgili olarak; “Goynik Enternasyonel Otelcilik ve
Turizm Anonim Sirketi” adina kayitl iken 27.09.2010 tarih 3001 yevmiye numarasi ile “Turcotel Turizm
A.S.” adina unvan degisikligi islemi sonucu tescil edilmis, son olarak 06.12.2010 tarih 3642 yevmiye
numarasi ile satis islemi sonucu Is Gayrimenkul Yatinm Ortakigi adina tapu siciline tescil edildigi

gorulmuistir.
3.4. Gayrimenkuliin Imar Bilgileri

Antalya li Kemer Ilcesi Gdyniik Belediye Bagkanhigi'nin 13.11.2012 tarihinde sifahi olarak alinan bilgilere
ve onayll imar plani 6érnedine goére; dederleme konusu 615 parsel sayili yer, 1/1000 6lcekli Uygulama
Imar Planinda “Turizm Tesis Alani”nda kalmaktadir. Parselin E=0,40, Hmax=13,50 metre(Hmax=9.50m
(Tatil Koyl olmasi halinde) ve insaat alaninin %?20'si oraninda cati arasi kullanim emsal hakki

bulunmaktadir.

102 Ada 5 parsel (eski:3 parsel) sayili tasinmaz, 1/1000 6lcekli Uygulama Imar Planinda “Turistik Tesis

Hizmet Alani”nda kalmaktadir. Parselin yapilanma hakki E:0,20 Hmax= 6,50 m. olarak belirlenmistir.

Antalya ili Kemer Ilcesi Géyniik Belediye Baskanli§i’nca 13.11.2012 tarihinde asl gibidir onayi yapilan

imar durumlarini gésteren paftalar ektedir.

615 PARSEL 102 ADA 5 PARSEL ‘
Fonksiyon Turizm Tesis Alani Turistik Tesis Hizmet Alani
Insaat Nizami - -
TAKS -
KAKS(EMSAL) 0,40 0,20
Hmax :::i;é?égomn.m(Tatil koyl olmasi halinde) Hinax=6,50 m.
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Antalya li Kemer Ilcesi, Camyuva Belediye Bagkanhigi'nin 21.11.2011 tarih M.07.8.CAM.0.11-419/1049

sayill yazisina gore; dederleme konusu 120 ada 3 parsel sayili yer Camyuva 1/1000 odlcekli Uygulama

imar planinda “Turistik Tesis Hizmet Alani” olup, E:1.00, Hmax=9.50m(3 kat) yapilasma sartlarindadir.

102 ADA 5 PARSEL

Fonksiyon Turistik Tesis Hizmet Alani
Insaat Nizami -

TAKS -

KAKS(EMSAL) 1,00

Hmax Hmax=9,50 m.

Ancak Danistay 6.Dairesi E=2010/303 Esas No ile 12.04.2010 tarihinde plan ile ilgili yuritmeyi
durdurma kararn vermistir. Parsel (zerinde imar mevzuati kapsaminda yapilmis bir islem ve yapi

bulunmamaktadir.

Antalya Ili Kemer Ilcesi, Camyuva Belediye Baskanligi'nin 13.11.2012 tarihli imar durumunu gésteren

pafta ektedir.

3.5. Gayrimenkuliin Mevzuat Uyarinca Almis Oldugu Gerekli Izin ve Belgeler

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

Goyniik Belediyesi Fen Isleri Midiirligi Arsivi'nde 615 parsel ve 102 ada 3 numaral parsellere iliskin
yapilan incelemede 615 numarali parsel izerindeki yapi icin Bayindirlik ve Iskan Il Midiirligi tarafindan
verilmis 24.08.1992 tarih ve 29/6 numara ile Yapi Ruhsati, 12/8 numarali toplam 17,822 m2 alanli

Turizm Tesisi icin hazirlanmis Yapi Kullanma 1zin Belgesi incelenmistir.

102 ada 3 numarali parsel iizerindeki yapi icin Bayindirlik ve Iskén il Miidiirligi tarafindan 06.12.1991
tarih 24/8 numara ile Yapi Ruhsati, 23.06.1992 tarih ve 11/11 numaral toplam 477 m2 alanl dinlenme

tesisi icni hazirlanmis Yapi Kullanma izin Belgesi incelenmistir.

Camyuva Belediyesi, Imar isleri Midiirliigiinden alinan sifahi bilgiye gére 120 ada, 3 numaral parsel icin

imar mevzuati kapsaminda yapilmis bir islem ve yapi bulunmamaktadir.

7
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3.6. Gayrimenkuliin Son Ug Yil Icerisinde Hukuki Durumunda (imar planinda meydana
gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) Meydana Gelen Degisiklikler

Dederleme konusu gayrimenkullerin bagh bulundudu ilgili kurumlarda yapilan incelemelerde konu

gayrimenkullerin kullanimlarina iliskin son 3 yil icinde herhangi bir degisiklige rastlanmamistir.

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

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

Goyniik Belediyesi Fen Isleri Miidiirligu Arsivilnde 615 parsel ve 102 ada 5(eski:3) numarall parsellere
iliskin olarak imar mevzuati geredi uygun yapilasmalari tamamlanarak Yapi Kullanma Izin Belgeleri

alinmistir.

Camyuva Belediyesi, Imar Isleri Miidiirliigiinden alinan bilgiye gére 120 ada, 3 numarali parsel arsa
nitelikli olup Uzerinde imar mevzuati kapsaminda yapilmis herhangi bir yapi bulunmadigindan ilgili

Belediyesinde islem dosyasi olusturulmamistir.

Dederleme konusu parsellerin  Gayrimenkul Yatinm Ortakhd portfoyiinde bulunmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati hiikimleri gergevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.

2012_400_90
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4. GAYRIMENKULUN KONUMU VE FiZIKSEL INCELEMELERI

4.1. Gayrimenkuliin Konumu, Ulasimi ve Cevre Ozellikleri

Degerlemeye konu gayrimenkuller; Antalya ili, Kemer Ilcesi, Géyniik ve Camyuva Beldeleri sinirlari
icinde kalmaktadir. Rapora konu olan gayrimenkullerden 615 parsel Goyniik Beldesi sinirlari dahilinde
olup Sakip Sabanci Caddesi lizerinde sol kolda konumlanmistir. S6z konusu parsel turizm tesis alani
olarak tanimlanmis olup bdlgede referans noktasi nitelijinde; Queen Elizabeth Otel'’e 0.5 km mesafede
Mirada Del Mar Otel, 1 km mesafede Green Wood Resort Otel ve 0,6 km mesafede Kilikya Palace Otel
bulunmaktadir.

. Kumluca

==

Ken;er PR
Merkez
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Dederlemeye konu olan 102 ada 3 parsel Goyniik belde sinirlar icerisinde 159. Sokak (izerinde
konumlanmistir. Konu gayrimenkuliin bulundugu sokak iizerinde zemin + 1 normal katli personel lojman

binalar bulunmaktadir.

120 ada 3 parsel Camyuva Beldesi sinirlari icersinde olup Deniz Caddesi (izerinde sag kolda yer alan
Davut Akman Sokak'ta konumlanmistir. S6z konusu parsel Turizm Personeli Konaklama Alani olarak
tanimlanmis olup bolgede referans noktasi niteliginde; tasinmaza 1,5 km mesafede Limak Limra Hotel,
2,5 km mesafede Wow World Palace ve 1,5 km mesafede Le Jordin Resort Otel bulunmaktadir.

L~
4:-'

;.-,‘.g,.-
ICamyuva

»Merkez

Dederleme konusu gayrimenkullerin bulundugu alan Kumluca-Kemer-Antalya hattini birbirine baglayan
D-400 karayolu civari olup, tasinmazlara ulagim Antalya-Kemer karayolu {izerinden gegen toplu tagima

ve Ozel araclar ile saglanmaktadir.

10
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Konu Gayrimenkullerin Bazi Merkezlere Kus ucusu Uzakliklar
Mesafeler Uzakliklar (km)
102 ada 3 parsel ve 615 Parsel
Antalya Merkez 27
Kemer Merkez 8
Camyuva 12
Kumluca 42
120 Ada 3 Parsel
Antalya Merkez 37
Kemer Merkez 4
Goyniik 12
Kumluca 33

4.2. Gayrimenkuliin Tanimi _
Gayrimenkuliin Yapisal, Insaat ve Teknik Ozellikleri, Projeye Iliskin dederleme yapiliyorsa projeye hakkinda detayh bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller; Antalya ili, Kemer ilcesi, Goyniik Beldesi 615 parsel {izerinde yer
alan 7 blok, 32 adet Bungalow ve 3 adet tip villa ve gazinodan olusan BAK sistemde insa edilmis 5
yildizl Club Magic Kemer Life Imperial Oteli ile 102 ada, 5 parselde (Eski 3 parsel) yer alan 2 bloklu
personel lojmani ve Antalya ili, Kemer Ilcesi, Camyuva Beldesinde yer alan 120 ada 3 numarali

parseldir.

Dederleme konusu 615 numarali parsel Sakip Sabanci Caddesi'ne cepheli olarak konumlanmis olup
parselin {st hakki turizm tesisi olarak kullaniimaktadir. Degerlemeye konu olan 615 nolu parsel
11
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Uzerinde; A, B, C, D, E, F ve G bloklar ile 32 adet Bungalow, 6 adet apart villa ve gazino bulunmaktadir.

Konu 615 numarall parselin gevresi duvar ile cevrili olup Uzerinde otele ait yiriyls parkurlari, acik

otopark, spor alani ve bahge olarak kullanilan sosyal alanlar mevcuttur.

615 parsel lzerinde yer alan turistik tesis, A, B, C, D Bloklar, 170 adet standart oda, 10 adet Junior Suit
ve 29 adet Junior Superior Suit oda bulunmaktadir. 35 adet Bungolow Standart ve 12 adet Bungalow

Suit oda ile birlikte tesisde toplam 256 oda bulunmakta olup otel 535 yatak kapasitesine sahiptir.

Ayrica parsel Uzerinde 300 kisilik lokanta, 134 kisilik 6zel yemek salonu, kongre salonu, gok amach

salonlar, snack bar, 2 adet acik yiizme havuzu, kapali yiizme havuzu, sauna, hamam, aletli jimnastik
salonu, gece kuliib{i, (2 adet) egitim ve dinlenme tesisleri ile 1 adet anfi-tiyatro bulunmaktadir. Konu

tesis icin 17.822 m2 kapali alana Yapi Kullanma izin Belgesi diizenlenmistir.

12
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4.2.1. Gayrimenkuliin insaat ve Teknik Ozellikleri

615 parsel tzerine 7 blok, 32 adet Bungalow, 6 adet apart villa ve gazinodan olusan, BAK sistemle insa
edilmis 5 yildizi Club Magic Kemer Life imperial Oteli bulunmakta, 102 ada 3 numarali parsel iizerinde
ise 477 m2 kullanim alanl lojman binalar bulunmaktadir. konu parsellere iliskin olarak dederlemede baz
alinan teknik veriler ise asadida tablo halinde sunulmustur:

Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri

615 Parsel 102 ada 3 Parsel
*Kapali Alan (m2) : 17.822,00 m2 477 m2

*insaat Ruhsatinda tanimlanan alan

13
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Gayrimenkule Ait Alan Bilgileri

Oda Sayisi 256 CGocuk Havuzu Hacmi 7 m2
Yatak Sayisi 556 adet Relax Havuz Yiizey Alani 600 m?2
Otel Arazisi 35.256 m? Relax Havuz Hacmi 300 ms3
Kapali Insaat Alani 14095 m?2 Su Deposu 444 m3
Acik Ingaat Alan 10200 m2 Ana Restorant 350 m?2
Otel Yesil Alani 10961 m?2 Baia 220 m?2
Tenis Court 684 m?2 Diikkan 4 adet
Activite Havuz Yizey Alani 900 m?2 Anfi Tiyatro 334 kisi
Activite Havuz Hacmi 960 m3 Anfi Tiyatro 510 m?2

Gocuk Havuzu Yiizey Alani 25 m?2

*Tasinmaza ait veriler ilgili otel yetkilisinden alinmustir.

4.2.2, Gayrimenkuliin i¢c Mekan Ozellikleri

615 PARSEL/CLUB MAGIC LIFE KEMER LIFE iMPERIAL HOTEL
A blok; Blogun bir bolimi, Bodrum, zemin, 3 normal kat ve cati katindan olusmaktadir. Bodrum katta
tesisat galerisi ve depo, fitness center, sauna, hamam, masaj salonu yer almakta olup zemin ve normal

katlarinda odalar bulunmaktadir.

B blok; 2 bodrum, zemin, 3 kattan olugsmaktadir. 2. bodrum katta, bulagikhane, depo, 1. bodrum katta

wunderbar ve ana restaurant yer almaktadir.

14
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Odalarda; zemin seramik kapli, duvarlari saten boyali tavanlari ise kartonpiyer stislemelidir. Islak
zeminlerde zemin ve duvar kaplamalari seramik kapldir. Banyolarda vitrifiyeler tam olup kabinli dus
bulunmaktadir. Odalarda dahili telefon, minibar, merkezi 1sitma ve sojutma sistemi, elektronik kilit
sistemi ve televizyon bulunmaktadir.

15
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Otel biinyesinde toplam 170 adet standart oda bulunmakta olup bu odalarin 102 tanesi twin yatakl 68

tanesi french yataklidir. Standart odalarda toplam 204 adet twin yatak, 68 adet french yatak

bulunmaktadir.

4

Otel biinyesinde toplam 29 adet Junior Superior Suit oda bulunmakta olup bu odalarin 3 tanesi twin
yatakli 26 tanesi french yataklidir. Standart odalarda toplam 6 adet twin yatak, 26 adet french yatak
bulunmaktadir.

16
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Otel biinyesinde toplam 35 adet Bungalow Standart oda bulunmakta olup bu odalarin 21 tanesi twin
yatakli 14 tanesi french yataklidir. Standart odalarda toplam 41 adet twin yatak, 14 adet french yatak
bulunmaktadir.

17
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Otel biinyesinde toplam 12 adet Bungalow Suit oda bulunmakta olup bu odalar 2'ser adet twin yatak

1'er tanesi french yataklidir. Standart odalarda toplam 24 adet twin yatak, 12 adet french yatak

bulunmaktadir.

B

Ll
BUNGALOW SUIT
Camagirhane ve Mutfak Blogu; Tek kattan olusmaktadir. Malzeme giris platformu, cesitli depolar ile

teknik boltimler ve idari ofisler ile bay-bayan WC, erkek personel soyunma odasi, klima santral odasi,
santral odasi, camasirhane, terzihane ve Uniforma odasi bulunmaktadir.

Mutfak boélimiinde, mutfak sef ofisi, erzak depolari, yemek hazirlama boéliimleri, soguk odalar ve
mihendis odasi yer almaktadir. Atélye Blogu; Tesisat, elektronik, boya atélyesi, depo, marangozhane,
ve teknik middr ofisi bélimlerinden olusmaktadir. Gazino Blogu; Bodrum katta, bay-bayan WC, bay-
bayan personel soyunma odasi ve mekanik odasi bulunmaktadir. Zemin katta, personel odalari ve

muhasebe birimi, 1.Katta, personel odasi ve midir odasi yer almaktadir.

102 Ada Eski:3, Yeni:5 numaral parselde kayith 4.776,00 m2 arsa Uzerinde insa edilmis 2 bloklu
personel lojmanidir. Ayrik nizam, zemin + 1 normal kattan olusmaktadir. Lojman igerisinde 24 apart

oda bulunmaktadir. Bloklarin dis cephesi dig cephe boyasi ile kaplanmistir.
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120 ada 3 numarah parselde kayith 1447,00 m2 yiz6lgimli “Arsa” mer'i imar planinda, “Turizm

Personeli Konaklama Alani” olarak diizenlenmis olup bu parsele tecaviizlii 2 adet yapi bulunmaktadir.

» »)

7Y
SERAE RS RN -

Y, 2

YUW} 120 ADA 3 PARSEL

. CAM
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5. GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI

5.1. Demografik veriler

Icisleri Bakanhdi Niifus ve Vatandaslik Isleri Genel Miidiirlii§ii (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese
Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS)'nden alinan verilere gore 31 Aralik 2011 tarihi itibariyla Tirkiye
nifusu 74.724.269 kisi olarak belirlenmistir. Tlrkiye’de ikamet eden niifus bir 6nceki yila gére 1.001.281
kisi artmigtir. NUfusun % 50,2’sini erkekler, % 49,8'ini ise kadinlar olusturmaktadir. 2011 yilinda 81

ilden; 56’sinin ntfusu bir dnceki yila gore artarken, 25 ilin nifusu azalmistir.

Toplam niifusun % 76,8’ il ve ilce merkezlerinde ikamet ederken, % 23,2’si belde ve kdylerde ikamet
etmektedir. Toplam niifusun % 18,2’si (13.624.240 kisi) Istanbul’'da ikamet etmektedir. Bunu sirasiyla;
% 6,6 ile (4.890.893 kisi) Ankara, % 5,3 ile (3.965.232 kisi) Izmir, % 3,6 ile (2.652.126 kisi) Bursa, %
2,8 ile (2.108.805 kisi) Adana takip etmektedir. Ulkemizde en az niifusa sahip olan Bayburt ilinde ikamet
eden kisi sayisi ise 76.724'tiir. Ulkemizde ortanca yas 29,7 olup niifusun yarisi 29,7 yasindan kiiciiktir.

Nifus yodunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi” Tirkiye genelinde 97 kisidir.
Bu sayi illerde 11 ile 2.622 kisi arasinda degismektedir. Istanbul ilinde bir kilometrekareye 2.622 kisi
diismektedir. Bunu sirasiyla; 443 kisi ile Kocaeli, 330 kisi ile izmir, 257 kisi ile Gaziantep ve 254 kisi ile
Bursa illeri izlemektedir. Nifus yodunlugunun en az oldugu il ise 11 kisi ile Tunceli'dir. Y{izolcimi
buylkligine gore ilk sirada yer alan Konya’nin niifus yodunlugu 52, yizolcimii en kiiclik olan

Yalova'nin niifus yodunlugu ise 244'tir.

15-64 yas grubunda bulunan calisma cadindaki niifus (50.346.979 kisi), toplam niifusun % 67,4'Un
olusturmaktadir. Ulkemiz niifusunun % 25,3U (18.886.575 kisi) 0-14 yas grubunda, % 7,3'U ise
(5.490.715 kisi) 65 ve daha yukari yas grubunda bulunmaktadir. (Kaynak TUIK 2011 yili sonuclar)

5.1. Ekonomik Veriler

Kiresel mali piyasalar 2007 yii Temmuz ayindan itibaren krize girmis, 6zellikle 2008 yilinin son
ceyreginden itibaren kiresel mali krizin diinya ekonomileri lzerindeki yikici etkisi ortaya cikmistir.
Diinya genelinde 6zellikle Amerika ve birgok Avrupa Ulkesinde 2008, 2009 yilinda diisiik bliyiime oranlar
gerceklesmistir. 2009 yilinda kiiresel krizin etkisinin en yogun hissedildigi donemde tabloda goriildigi
gibi negatif buylime gerceklesmis olup 2010 yilinda dinya ekonomisinin toparlanma belirtilerinin
baslamis diinya piyasalarinda biiyime oranlar pozitif dederi almistir. Uluslararasi Para Fonunun Nisan
2012'de yayinladigi tahminlere gére 2012 yili igin diinya ekonomisinin ylizde 3,5, 2013 yili igin ylizde 4,1

biylmesi 6ngorilmektedir.

2010 2011 2012* 2013*
Diinya 5.3 3.9 3.5 4.1
ABD 3.0 1.7 2.1 2.4
Almanya 3.6 3.1 0.6 1.5
Fransa 1.4 1.7 0.5 1.0
Ingiltere 2.1 0.7 0.8 2.0
TURKIYE 9.2 8.5 4.0 5.0

Biylme Oranlari, Kaynak: Diinya Ekonomik Goriinim, Nisan 2012, IMF, * IMF Tahmini
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Turkiye'de ekonomik gelismeler son on yillik ddnemde incelendiginde 2001 yili krizi Cumhuriyet tarihinin
en dnemli sayillan ekonomik ve siyasi krizi olarak goérilmektedir. 2001 krizinden bugiine 11 yil gegmis ve
bu siirecte Tirkiye ekonomisi yeniden vyapilandirimaya calisiimis ve diinyada en hizli biyiyen
ekonomiler arasina girmistir. Tirkiye ekonomisi 1950 yilindan sonra en yiiksek blyiime hizlarindan
birine 2002-2007 doneminde ulasmistir. 2007 yilindan itibaren dis piyasalara bagl olarak yasanan
ekonomik kriz Turkiye'de de etkilerini géstermis olup 2007 yilindan baslayarak bliyiime oranlarinin artig
hizi diismeye baslamis, 6zellikle 2009 yilinda negatif deder almistir. 2010 yil itibari ile dis piyasalarda
yasanan pozitif goriiniim ile krizin etkilerinin azaldigi hissedilmis, bllylime orani rekor degeri almistir.
2011 yili 1. ceyredinde %11,6 biyliyen Tirkiye'de 2. ceyrek bliyime hizi 8,8 olmustur. Uluslararasi
Para Fonunun Nisan 2012’de yayinladigi tahminlere goére Tirkiye igin bliylime orani 2012 yili igin %4,
2013 yili igin %5 olarak 6ngoriilmiistir. IMF tahminlerine gére ise Tiirkiye’'nin GSYIH biiylime orani
beklentisi 2012 yili igin %2.3, 2013 yili igin %3.2 dlizeyindedir.

1.1 GSYH geligma ham (1998 Myatiarmyla)
GO groweh rate (at 1998 prices)

2012 2. dénem: Uretim yéntemi ile hesaplanan gayri safi yurtici hasila tahmininde, 2012 yili ikinci (i
aylik déneminde bir 6nceki yilin ayni dénemine gore cari fiyatlarla gayri safi yurtici hasila %10,3'lik
artisla 349 630 Milyon TL olmustur.

2012 yilinin ikinci Gic aylik doneminde bir énceki yilin ayni donemine gore sabit fiyatlarla gayri safi yurtici
hasila %2,9'luk artigla 28 838 Milyon TL olmustur.

2011 yili gayri safi yurtici hasila dederi cari fiyatlarla %18,1'lik artigla 1 298 062 Milyon TL, sabit
fiyatlarla % 8,5'lik artisla 114 889 Milyon TL olmustur.

2011 yilinda kisi basina gayri safi yurtigi hasila degeri cari fiyatlarla 17 553 TL, ABD dolari cinsinden 10

469 Dolar olarak hesaplanmistir.

Takvim etkisinden arindirilmig sabit fiyatlarla GSYH 2012 yili ikinci g aylik déneminde bir 6nceki yilin
ayni dénemine gore %3,2'lik artis gosterirken, mevsim ve takvim etkilerinden arindirimis GSYH dederi

bir 6nceki déneme gére %1,8 artmistir.(Kaynak TUIK)
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5.2. GAYRIMENKUL SEKTORU

Gayrimenkul sektorii kisa bir donem oOnce yasanan ipotekli konut kredisi (mortgage) krizi ve kiresel
ekonomik durgunluk 2008 yilinin ikinci yarisindan baslayarak tiim diinyadaki gayrimenkul piyasalarini
etkilemistir. Tim diinyada yeni konut insaatlarinin durdudu, ofis alani talebinin azaldigi ve bosluk

oranlarinin arttigi gozlemlenmistir.

Diinyanin 6onde gelen gayrimenkul hizmetleri ve finansal yonetim sirketlerinden ABD'li Jones Lang
LaSalle'in raporuna goére, 2009 yilinda 209 milyar dolarla sekiz yihn en dislk seviyesinde olan
gayrimenkul yatinmlari 2010 yilinda yiizde 50 yiikselerek 316 milyar dolari bulmustur. Gayrimenkul
piyasasinda olusan balonun patlamasindan ve 2008 yilindaki kiresel finansal krizin baglamasindan énce

gayrimenkul yatinmlar 2007 yilinda 759 milyar dolarla zirve yapmistir.

Yeni diizenlemeler ile finansal krizin en gok etkiledigi lilke olan ABD’nin hizli bir toparlanma siirecinin
getirisi olarak gayrimenkul sektoériinde % 20 oraninda bir artis yakalayacad tahmin edilmektedir.
Gayrimenkul sektdriinde 2010 yilinda Ingiltere’de % 46, Singapur'da % 219, Avustralya’da,% 77, Hong
Kong'da % 41, Cin'de % 28 artis gerceklesmis olup 2011 yilinda da bu llkeler de gelisen ulkeler

arasinda yer almaktadir.

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

tahmin edilmektedir.

IMF tarafindan giincellenen 2012 Diinya Ekonomik Goriinim Raporunda kiiresel ekonomide
canlanmanin hala risk tasidigi ve Avro Bolgesi Ulkelerinin istikrarsizigini korudugu belirtilmistir. Kurulus,
blyldme tahminlerini disiirmis ve Avro Bolgesi'ndeki liderlerin gecikmeli ya da yetersiz tedbirlerinin
ekonomik goriinimii daha da bozabilecedi belirtiimistir. 2012 yilina iliskin kiiresel ekonomik blyime

tahmini degistirilmeyerek %3,5 olarak korunmustur.

Tlrkiye'de gayrimenkul sektorti, 2001 yiinda bankacilik sektériindeki krizin ardindan toparlanma
doénemine girmistir. Ozellikle sektér 2002- 2007 yillarinda ekonomik géstergelerin iyi ydnde olmasina
paralel olarak altin gagini yagsamis, bu dénem de gayrimenkul yatinmlari hiz kazanmigtir. 2008 yili itibari
ile 6zellikle Amerika’da yasanan sub-prime konut kredisi krizi ve ardindan gelen global lgekli finansal
piyasalardaki coklsler bu dénemde gayrimenkul sektériini de olumsuz ydnde etkilemistir. Ancak
yasanan global krizin etkilerinin azaldigi 2010 yilinda, sektérde yer alan kurumlarin daha iyimser
beklentiler iginde olmalan ve faiz oranlarindaki duisiisiin yarattigi uzun vadeli finansman imkani konut
satislarinda canlanma yaratmis, gayrimenkul sektérii yerli ve yabanci yatinmcilarin Tirkiye’de en gok

tercih ettigi sektorler arasinda yer almistir. 2011 yilinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin

22
2012_400_90


http://www.emlakhaberleri.com/icerik/gayrimenkul

B

HARMONI

olustugu godzlemlenmis, ikinci yarisinda ise global olarak diinyay! etkileyen ekonomik gelismelerin

Tirkiye'deki tasinmaz degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gordlmastir.

Diinya Ekonomik goriiniim raporuna gore 2012 yilinda da Tirkiye'de gayrimenkul sektoriiniin cazibesini
koruyacagi tahmin edilmektedir. Ozellikle konut sektoriiniin kentsel déniisiim odakli olarak éniimiizdeki
10-15 yila damgasini vuracagini diisiiniimektedir. Ayrica 2012 miitekabiliyetle beraber 6zellikle

Tirkiye'de disaridan gayrimenkul sektériine girisin giderek artacagina inanilmaktadir.

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

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

yavasglamasina neden olmustur.

BDDK Nisan 2012 verilerine gore 2012 yil birinci ve ikinci ¢eyredinde kullandirilan konut kredileri toplam
75.4 ve 76.1 milyar TL olup, bu vyillar igerisinde kullandirilan toplam konut kredisinin, toplam krediler
icerisindeki pay1 %10.8 ve %10.7dir.

——— TUKETICI KREDILER] TOPLAM KREDILER
KREDILERI KONUT KONUT
DONEMLER MILYAR TL MILYAR TL KRE%&ER' b MILYAR TL KREE&ER' %

2010 Q2 52.0 108.5 47.9 454 .8 9.5
201003 55.0 116.9 47.0 4754 11.6
2010 Q4 60.8 126.0 471 526.0 11.6
2011 a1 55 .4 140.5 45.5 5643 11.6
2011 Q2 70.8 156.2 45.3 620.4 11.4
2011 Q3 72.8 163.0 44.7 661.3 11.0
2011 04 4.6 168.4 443 582.9 10.9
2012 o1 75.4 171.7 43.9 6991 10.8
2012 o' 6.1 173 7 438 7103 107

*BDDK veriler geyrek donemin son ayi itibariyle (Eylil 2012)
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5.2. TURIZM SEKTORU:

Turizm Sekt6ril, diinya ekonomisinde énemli yer tutan sektér haline gelmis olup Ulkelere déviz girdisini artirici
ozelligi, emek yodun sektor olmasi nedeni ile genis istihdam alanlar saglamasi, lke ekonomisine arti degerler
katmasi, beraberinde diger sektorlerin gelisimini olumlu ydnde etkilemesi nedeni ile dnemi giin gegtikce

artmaktadir.

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

gelisimini kanitlamaktadir.

International tourist arrivals, 1995.2010°

1000

900
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700

milon

400
1995 2000 2005 2010*

Kaynak: Diinya Turizm Orgiitii (UNWTO) istatistigi

Diinyada turist sayisindaki yillik ortalama artisin en yliksek oldugu dénem %29.9 ile 1950-1970 yillan arasinda
iken, 1970-1990 ddneminde bu rakamin %5.2°ye 1990-2010 déneminde ise; %3.7’ ye distii§l gorilmektedir.
Grafikten de anlasilacagi gibi 11 Eylil 2001 yilinda gerceklesen saldiri ve 2008 yilinda yasanan kiiresel

Ekonomik kriz sektdriin bliyiimesini engelleyici unsurlar olmustur.

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

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

Son yillarda, 6zellikle turist girislerinde, Avrupa merkezli diinya seyahat enddstrisi pazarinda goriilen
yavaslama ve gerilemenin karsisinda Cin, Hindistan ve Rusya pazarlarindan disar yonelen talebin glgli artis
kaydetmesi dikkatlerin buralara yéneltiimistir. Diinya Turizm Orgiiti (UNWTO)'niin hazirladigi raporlarda,
diinya turizm hareketinin merkezinin Avrupa’dan Asya'ya kayma siirecinin hizla devam ettigi belirtilmektedir.
Glndmiz dinya turizminin merkezi olan Avrupa’da onemli gelismeler yasanmaktadir. Yunanistan ve
Ispanya’da yasanan ekonomik sikintilarin neden oldugu protestolar, siyasal gelismeleri de etkileyen sosyal
patlama diizeyine ulasmistir. AB'nin lokomotifi Almanya’nin bitiin gabalarina karsin, Avrupa Para biriminin

icine girdigi belirsizlik siireci denetim altina alinamamis ve Avro'nun gelecedi tartisilir hale gelmistir. Avrupa,
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hatta diinyanin yurtdisina en ok turist génderen iki iilkesi Ingiltere ve Aimanya’nin yurtdisi cikis vergileri ile

ilgili yaptiklar diizenlemeler tiiketicilere ek maliyetler getirmektedir.

Avrupanin yani sira 2011 yiinda arap bahar olaylan, deprem, tsunami ve sel felaketleri, Japonyadaki niikleer
patlama konjonktirel denebilecek gelismelerdir. Diinya, bolgeler ve tek tek ilkelerdeki durum incelendiginde,
turizmde yeni bir dinya dlzeni kurulma sirecine girildigi ve yeni bir donemin basladiini acikca

gostermektedir.

5.2.1. TURKIYE TURiZM SEKTORU

Tirkiye’'nin son 10 yilda diinya ekonomisinde artan adirhgi ve 6ne cikan yapisi turizme de yansimaktadir.

Tirkiyede Turizm gelir ve turist sayisi agisindan siirekli bir degisim gostergesi olmustur.

Turkiyede son yillarda ekonomik blyiimenin parelelinde yapilan ulagim yatirnmlarinin yani sira 6zellikle arap
Ulkelerinde yasanan olaylar, Yunanistandaki i¢ huzursuzluk, Avrupa llkelerindeki ekonomik calkanti Turkiyede
turizm potansiyelini dnemli 6lglide etkilemis etkenlerdir. Tlikiye 2000-2011 yillari arasinda yillik ortalama % 12

artisla 6zellikle Akdeniz pazarinda lider (lkelerden biri olmustur.

Diinya Turizm Orgiiti (UNWTO) verilerine gore, 2011 yili degerlendirmesinde diinyada en fazla turizm geliri

elde eden ilk 25 Ulkesi arasinda 11. sirada yer almaktadir.

SIRA | ULKELER: TURiIzZM GELIRI | DEGISiM | SIRA | ULKELER ZIYARETCI | DEGISIM

NO: (1000 USD) NO: SAYISI
1 | ABD 116.300.000 USD | % 23,9 1 FRANSA 79.500.000 +%4,2
2 | ISPANYA 59.900.000 USD | % 12,6 2 ABD 62.300.000 +%7,6
3 | FRANSA 53.800.000 USD %9 3 CIN 57.600.000 +%3,4
4 | CIN 48.500.000 USD | % 22 4 ISPANYA 56.700.000 +%3,4
5 | ITALYA 43.000.000 USD % 7 5 ITALYA 46.100.000 +%5,7
6 | ALMANYA 38.800.000 USD | % 12 6 TURKIYE 29.300.000 +%8,7
7 | INGILTERE 35.900.000 USD | % 19 7 INGILTERE 29.200.000 +%3,2
8 | AVUSTURALYA 31.400.000 USD | %22,6 8 ALMANYA 28.400.000 +%5,5
9 | HONGKONG 27.200.000 USD - 9 MALEZYA 24.700.000 +%0,6
10 | TAYLAND 26.300.000 USD - 10 MEKSIKA 23.400.000 +%0,5
11 | TURKIYE 23.000.000 USD | %8,2

Kaynak: Diinya Turizm Orgiitii (UNWTO),2011 verileri
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TUIK verilerine gére turizm gelirlerinin yillara gére dagiimi tabloda gésterilmistir. Bununla birlikte; grafiklerde

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

YILLAR (TURIZM GELIRI | ZIYARETGI ORTALAMA

1000 USD) | SAYISI HARCAMA

uUsD
2001 10.067.155 USD | 13.450.121 748
2002 11.900.925 USD | 15.214.516 782
2003 13.203.144 USD | 16.302.050 810
2004 15.887.699 USD | 20.262.640 784
2005 18.153.504 USD | 24.124.501 752
2006 16.850.947 USD | 23.148.669 728
2007 18.487.008 USD | 27.214.988 679
2008 21.950.807 USD | 30.979.979 709
2009 21.249.334 USD | 32.006.149 664
2010 20.806.708 USD | 33.027.943 630
2011 23.020.392 USD | 36.151.328 637
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2002 yilinda 396.148 isletme belgeli yatak kapasitesine badh olan Tirkiye, %71,7 oraninda bir artis
kaydederek, 2011 yilinda 680.323 yatak kapasitesine ulagmistir. Yatirnm belgeli konaklama tesisleri ile birlikte
toplam yatak kapasitesi 950.180’e ylikselmistir.
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2002 yilinda 2124 isletme belgeli tesis kapasitesine bagh olan Tirkiye, %26,2 oraninda bir artis kaydederek,
2011 yihinda 2680 tesis kapasitesine ulagmigtir. Yatinm belgeli konaklama tesisleri ile birlikte toplam tesis

kapasitesi 3.569'a ylikselmistir.
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2002 yiinda 190.327 isletme belgeli tesis kapasitesine bagl olan Tirkiye, %67,5 oraninda bir artis
kaydederek, 2011 yilinda 318.985 tesis kapasitesine ulagmistir. Yatirim belgeli konaklama tesisleri ile birlikte
toplam yatak kapasitesi 434.674’e yukselmistir.
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2002 yilinda Tiirkiyede Isletme Belgeli 419 adet 4 ve 5 yildizl otel bulunurken bu rakam % 225 oraninda
artarak 2010 yilinda 943 e ulagmistir.
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Turkiye'de turizm denince akla ilk gelen yaz turizmidir. Tlrkiye’ de mevcut turizm potansiyeli ve gelisimine
bakildidinda yatak kapasitesinin 2/3 (i sahil turizmine yonelik olarak planlanmistir. Dider turizm gesitleri; Saglik
ve termal turizmi, kis turizmi, yayla turizmi, magara turizmi, av turizmi, kongre turizmi, golf turizmi, yat

turizmi, kaltar turizmi, botanik turizmi, genglik turizmi olarak siralanmaktadir.

Turkiye'nin en 6nemli turizm merkezi olan Antalya &zellikle yaz turizminin merkezi konumundadir. Antalya’nin
kiyilarinin uzunlugu, girinti, cikinti dahil 640, diiz hat 500 km'dir. Antalya'nin bati kiyilarinda daglarin denize
dik inmesi nedeniyle deniz derindir ve plajlar streklilik gostermez. Ancak Kemer, Tekirova, Kumluca, Finike,
Demre ve Kas kiyllarinda iyi olanakl tabii plajlar vardir. Ayrica Beldibi Plajlar, Goyniik Sahilleri ile Kemer,
Tekirova, Olympos ve Kolindonya burnundan Xanthos'a kadar olan sahillerde turizm igin gerekli bitin tabii
unsurlar bulunmaktadir. Konyaalti ve Resat Adasi Plajlari da Antalya'nin batisinda yer alir. ilin dogu kesiminde

ise daglarin denize paralel uzanmasi, dadlarla deniz arasinda bir ova olusumunu saglamis, bdylece
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Antalya'dan baglayip Side ve Gazipasa yakinlarina kadar ince kumdan meydana gelen muhtesem plajlar

olmustur. Lara, Karpuzkaldiran, Belek, Kundu plajlari Antalya'nin dogusunda yer alan plajlardandir.

Antalya'da Mavi Bayrak 6diilli cok sayida plaj mevcuttur. (Mavi Bayrak, Avrupa Cevre Egitim Vakfi'nin (EEE)
1987'den beri yirittiigl; deniz ve gol sularinin temizligini, kiyilarin dizenini, plaj hizmetlerinin niteligini
yiikseltmeyi amaglayan bir kampanyadir.) Ulkemizde 1992'de Akdeniz kiyllanmizda baslatilan kampanya

calismalari, Avrupa Cevre Egitim Vakfi lyesi Tirkiye Cevre Egitim Vakfi tarafindan yiritiilmektedir.

Antalya’daki ince kumlu tabii plajlar ve giizel manzaral koylarin yani sira mart-aralik aylarinda iklimin ve deniz

suyu sicakhiginin uygun olmasiyla devam eden deniz mevsimi bélgenin turizm potansiyelini arttirmaktadir.

Kdltlr ve Turizm Bakanhgi'nin 2010 verilerine gore Antalya’ya gelen yabanci turist sayisi yaklasik 9.500.000
kisi olarak hesaplanmistir. 2010 yilinda Ulkemize gelen yabanci ziyaretgilerin en ¢ok giris yaptiklar sinir
kapilarinin bagh oldugu iller siralamasinda %33 liik payi ile Antalya ilk bes il arasinda birinci sirada yer
almaktadir. 2010 yil Ocak-Kasim déneminde llkemizi ziyaret eden yabanci sayisi 2009 yilinin ayni dénemine

gore % 6,25 artis gostererek 27 466 301 kisi olmustur.

ANTALYA iL KULTUR VE TURIZM MUDURLUGU
2008 - 2011 YILLARINDA ILIMiZE GELEN ZIYARETGILERIN SAYISI VE MILLIYETLERINE GORE DAGILIMI

2011/2010 YILI
2008 YILI 2009 YILI 2010 YILI 2011 YILI KARSILASTIRMAS|
MILLIYETLER _ _ — _ _ — _ _ — _ _ — SILAS
ZIYARETGI | MILLIYET | ZIYARETGI | MILLIYET | ZIYARETGI | MILLIYET | ZIYARETGI | MiLLIYET SAYISAL ORANSAL
SAYISI PAY! (% SAYISI PAYI (% SAYISI PAY! (% SAYISI PAYI (% DEGISiM DEGISIM (%)
YABANCI ZIYARETGILER TOPLAMI 8564513 100,00 8350869 100,00 9334171 100,00 10464425 100,00 1130 254 1211
YERLI ZIYARETGILER o864, “5TI6 LEIE . 36489 00 11616 273
GENEL TOPLAM 8993137 ' 8796 585, ' 9759044 ' 10900914 ' 1141870 11,70

Not : 2011 yilinda ilimize ayrica 391 017 transit ziyaretci girigi olmustur. Bu girisler ile birlikte 2011 yilinda ilimize gelen ziyaretci sayisi toplami 11 291 931 olarak gergeklesmistir.

Antalya 1l Kiiltiir Ve Turizm Madirligi Kiltiir Ve Turizm Bakanhigindan Turizm Isletmesi Ve Turizm Yatirimi
Belgeli Konaklama Tesislerinin sayisi tabloda gosterilmistir. Kiltlir ve Turizm Bakanliginin belgeli tesislerin
yaninda Antalya sinirlarinda Belediye Belgeli 1058 tesiste 45.087 oda ve 109.568 yatak mevcuttur.Kltlr ve
Turizm Bakanli§inin ve Belediye Belgeli tesislerin toplam sayisi 1885 olup bu tesislerde toplam 208.337 oda ve
460.681 yatak bulunmaktadir.
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ANTALYA iL KULTUR VE TURiZM MUDURLUGU

KULTUR VE TURIZM BAKANLIGINDAN BELGELI TESISLERIN TUR VE SINIFLARINA GORE DAGILIM TABLOSU

TESISI TORD / SINIFI ISLETME BELGELI TESISLER YATIRIM BELGELI TESISLER TOPLAM
TESIS SAYISI| ODASAYISI | YATAK SAYISI | TESIS SAYISI [ ODA SAYISI | YATAK SAYISI [TESIS SAYISI| ODA SAYISI | YATAK SAYISI

1. SINIF TATIL KOYU 6 2389 5154 0 0 0 6 2389 5154
5 YILDIZLI TATIL KOYU 39 15 035 33241 7 1594 3329 46 16 629 36 570
4 YILDIZLI TATIL KOYU 4 1927 4164 1 474 1088 5 2401 5252
5 YILDIZLI OTEL 196 75 203 161 391 29 8771 18 715 225 83974 180 106
4 YILDIZLI OTEL 171 36 990 77718 40 11 680 25824 211 48 670 103 542
3 YILDIZLI OTEL 128 12 018 24 891 22 2280 4722 150 14 298 29613
2 YILDIZLI OTEL 63 2613 5 346 7 338 678 70 2951 6 024
1 YILDIZLI OTEL 16 1049 2115 4 190 420 20 1239 2535
MOTEL 0 0 0 1 16 32 1 16 32
PANSIYON 18 276 548 1 10 20 19 286 568
KAMPING 0 0 0 2 486 1390 2 486 1390
APART OTEL 4 150 398 0 0 0 4 150 398
MUSTAKIL APART OTEL 39 2416 5702 4 240 866 43 2 656 6 568
1. SINIFLOKANTA 5 0 0 2 0 0 7 0 0
SAGLIKLI YASAM TESISi 0 0 0 1 0 0 1 0 0
GOLF TESISi 11 275 424 1 60 228 12 335 652
KONGRE VE SERGI MERKEZI 0 0 0 2 0 0 2 0 0
EGLENCE MERKEZi 0 0 0 1 0 0 1 0 0
TEMALI PARK 0 0 0 1 0 0 1 0 0
GUNUBIRLIK TESIS 9 0 0 10 0 0 19 0 0
MERKEZ! ER MEKANIK TESIS 1 0 0 0 0 0 L 0 0
OZEL KONAKLAMA TESISI 20 1558 3532 0 0 0 20 1558 3532
OZEL YEME - IGME TESISI 10 0 0 0 0 0 10 0 0
BUTIK OTEL 2 67 138 3 107 242 5 174 380
TURIZM KOMPLEKSI 1 816 1792 1 85 254 2 901 2 046
PERSONEL EGITIM TESISI 1 0 0 1 75 150 2 75 150
ANA YAT LIMANI 0 0 0 1 0 0 1 0 0
TALI YAT LIMANI 2 0 0 0 0 0 2 0 0
TOPLAM 746| 152 782| 326 554 142| 26 406 57 958 888| 179 188| 384512

* Antalya Il Kiiltir ve Turizm Mudarliigi / 22.11.2012

5.3.

Bolge Verileri

Dederlemeye konu olan gayrimenkuliin dederini olusturan en dnemi bilesenlerinden biri bulundugu

bolgenin 0Ozellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkuliin bulundugu bélgenin cografi konumu,

arazi

yapisi, Sosyo ekonomik oOzellikleri, gelisme yoni dederleme calismasini etkileyen faktorler olup alt

basliklarda konu gayrimenkuliin bulundugu bélge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.
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5.3.1. Antalya ili

Codrafi Yapi: Antalya Ili Tirkiye'nin glineybatisinda 29° 20-32° 35’ dogu boylamlari ile 36° 07’-37° 29’
kuzey enlemleri arasinda yer almaktadir. Glineyinde Akdeniz ve kuzeyinde denize paralel uzanan Toros
Daglari ile cevrili olup, dogusunda Icel, Konya ve Karaman, kuzeyinde Isparta ve Burdur, batisinda
Mugla illeri ile komsudur. ilin yiizélglimii 20.815 km? olup Tiirkiye yiizdlglimiiniin yaklasik % 2,6'sidir.

Akdeniz Bélgesi'nin batisinda bulunan Antalya ili, bélge ylizélglimindn ise % 17,6’sini olusturur. Antalya

ili arazisinin ortalama olarak %77,8'i
daglik, %10,2'si ova, %12'si ise
engebeli bir yapiya sahiptir. Sahil kesimi

ilceleri; Konyaalti, Muratpasa, Aksu,

el
(Y3 oty S

w % == Gazipasa, Alanya, Manavgat, Serik,
Kemer, Kumluca, Finike, Kale ve Kas'tir.

Denizden yiiksekligi 5-44 m arasindadir.

Yayla kesimi ilceler ise; Gilindogmus,

Dosemealt;, Kepez, Akseki, Ibradi,

Korkuteli ve Elmal'dir. Bu ilgelerin

denizden yiiksekligi 900-1000 m arasindadir.

Idari Yapi: Antalya merkez ilce dahil toplam 15 ilceden olusmaktadir. Merkez, Gazipasa, Alanya,
Manavgat, Serik, Kemer, Kumluca, Finike, Demre, Kas ilceleri 5-44 m ler arasindaki yiikselti
kademesinde, kiyi seridinde; Giindogmus, Akseki, Ibradi, Korkuteli ve Elmali ilceleri ise denizden i
kesimlerde kurulmuslardir.

Iklim: 1klim elemanlarini etkileyen denize yakinlik-uzaklik (karasallik), yiikselti farki baki ve yer
sekillerinin ozellikleri gibi fiziki cografya faktérleri nedeniyle, Antalya ili'nin cesitli kesimleri arasinda
sicaklik, yagis ve riizgar gibi sartlarda bazi farkliliklar vardir. iklim elemanlarina ait olan dzellikler birlikte
dederlendirildiginde, yazlarin sicak ve kurak gegtigi gordlir. Kislar ise genelde yadish gegmekle birlikte,
bu mevsimde i¢ kesimlerdeki sicakliklar kiytya yakin kesimlere oranla diisiik, don olaylar daha fazladir.

Jeolojik yapi ve depremsellik: 1l civarinda teknotik engebeler bulunmasina ragmen deprem katalogu,

aktif bir hattin bulunmadigini géstermektedir. Bélgede nadiren hissedilen sarsintilar, Goksu bolgesindeki
yerel depremlerle ilgilidir.

Niifus ve Sosyal Yapi: Antalya’da nifus, Cumhuriyet déneminin ilk nifus sayimindan bu yana dénemler

itibariyle farkli gelisim hizi gosterse de, genel olarak siirekli artis egiliminde olmustur. 1927 Yili Genel
Nifus Sayiminda 2006.207 olan il niifusu 2007 yilinda 1.789.295’e ulasarak, seksen yilda ilk sayima gore
8.7 kat artmistir. Sayim yillan dikkate alindiginda Antalya ilinin niifus gelisim gizgisinin Ulke gelisim hizi
ile bir paralellik gésterir. Ilde, 1980'li yilardan sonraki niifus artis hizinin iilke genelinden fazla olusu ayri
bir dikkat ceker. Bu artis ise son yillarda Antalya iline dogru hizlanan gé¢ olgusu ile aciklanabilir. Ikinci
Dinya Savasinin olumsuz etkisinin hissedildigi, 1940-45 donemine kadar Antalya’da ortalama binde 20

seviyesinde bir niifus artisi olmustur. Birinci Diinya ve Kurtulus Savasi esnasinda dodumlarin az,
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olimlerin fazla olusu ile ilgili olarak ana-baba cadindaki niifus eksikligine bu yillardaki savagin
olaganisti hali eklenince, lilke genelinde oldugu gibi Antalya’da da niifus artis hizi yari yariya azalarak
binde 11'e gerilemistir. 1950'lerden sonra ekonomik seviyenin yiikselmesi, sadlik alanindaki ilerlemeler
ve sosyal yasamdaki gelismeler niifus artisini hizlandirmistir. 1950 yilindan sonra 2007 yili sayimina
kadar bir daha binde 20'nin altina dismemek (izere binde 22.6-47.9 arasinda seyretmistir. Sayim
dénemleri icinde 1985-90 ddneminde binde 47.9 ile en yiiksek nifus artis hizina erigen il niifusu ilk
nifus sayimindan 63 yil sonra 5.9 katina gikarak 1.132.211 kisi olmustur.

Antalya, tanim sektoriindeki gelismelere 1980 sonrasinda turizm sektoriindeki gelismelerde eklenince
dodal niifus artisinin yaninda goc olaylarindan da kazanch cikmistir. Cumhuriyetin ilk kuruldugu yillarda
35.000 olan niifus sehrin mekansal olusumunda genisleme ve mekansal kimlik degisimi ve buna bagl
kimlik degisimi ile 19507 yillarda hizli bilyiime rotasina girmistir. Ilde, 1980'li yillardan sonra kdyden
sehre olan gdglerde de artma olmustur. 1980-90 yillari arasi Antalya’nin en yliksek sehirsel niifus artig
hizini gosterdigi donemdir. Sehir nifusunun toplam nifustaki paylr %53,2'dir. Turizm alanindaki
gelismeler bu yillari kapsayan dénemde yogun goclerin olmasina neden olmustur. Antalya’da 1990 yili ile
2000 yili arasindaki son 10 yillik niifus gelisimi incelendiginde sehir ve kdy niifuslarinin her ikisinde de

bir artisin oldugu gordldr.

5.3.2. Kemer Ilcesi

Konum ve Idari Yap:i; Kemer ilcesi
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Camyuva, Goynuk ve Tekirova olmak
Uzere 3 belde mevcuttur. Beycik, Ovacik ve Ulupinar olmak tzere 3 kdy bulunmaktadir. S6z konusu
beldeler ve Ulupinar kdyii sahil kesiminde, diger 2 kdy ise i¢ kesimlerinde kurulmustur. Ilce Merkezi
hudutlan dahilinde 5 mahalle, Camyuva beldesinde 3 mahalle, Géyniik Beldesinde 3 mahalle, Tekirova
Beldesinde ise 2 mahalle bulunmaktadir.

iklim; Bolgede Akdeniz iklim hiikim siirmekle birlikte, kis aylarl serin, yaz aylari ise sicak ve kurak

gecmekle birlikte yillik ortalama sicaklik degerleri yliksek sevilerdedir.

Tarim; Kemer ilgesi ve koyleri 42.860 dekar sulak, 86.120 dekar kurak olmak Uzere toplam 128.980
dekar ekilen araziye sahiptir. Bu arazilerde % 70 tahil , % 13 yem bitkisi, %5 Meyve-bag , % 12 yulaf,

seker pancari, fasulye vb. iriinler yetistiriimektedir.
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Sanayi; Kemer ilgesinde 6nemli sayilabilecek sanayi kurulusu yoktur. 1999 yilinda hizmete giren 500
ton kapasiteli sojuk hava deposunda yorede yetistirilen elmalar saklanmakta ve genellikle ic pazarda
satilmaktadir. Belenli ve Pinarbagi Kdylerinde iki adet mermer ocadi faaliyette bulunmaktadir. lce

sinirlari igerisinde dort adet sulama goleti yer almaktadir.

Niifus; Kemer Ilcesi'nin 2000 yilinda yapilan genel niifus sayimi sonuglarina gore; 17.255'i merkez,

28.119'u bucak ve kdyler toplami olmak iizere Kemer lgesi'nin toplam niifusu 45.374 kisidir.

5.3.3. Goyniik Beldesi

Goyniik yaklasik 11.000 yerlesik niifusu ve 1437 km?2'lik ylizélgim ile bir turizm beldesidir. Belde Kemer
Merkez'e 8 km, Antalya Merkeze ise 20 km uzaklikta bulunmaktadir. Géynik yliksek daglar ve ovalarla
cevrili olmakla birlikte hayvancilik ve seracilik bélge insani igin 6nemli bir gegim kaynagi olusturmaktadir.
Bolgede baslica yetistirilen tarim Grinleri; budday, arpa, yulaf, cavdar, nohut gibi hububatlardir.
Bolgede vyetistirilen meyvelerin basinda ise limon, portakal, mandalina, nar, erik, seftali,
kayisi, yenidiinya, amme gibi sahil meyveleri gelmektedir. Ayrica belde 20%i askin 6nemli turizm
yatinmiyla, 20.000'i asan yatak kapasitesiyle gelen turistleri agirlamaktadir. Beldede lic cami, biytk bir
ilkogretim okulu, bir PTT binasi, cesitli bankalarin ATM’ leri, bir saglik ocadi, biyiik bir kres ve bir

belediye kiitiiphanesi bulunmaktadir.

5.3.4. Camyuva Beldesi

Camyuva Beldesi, Antalya'nin giliney batisinda, yer almaktadir. Beldenin dogusunda Akdeniz, batisinda
Tahtal dagi, giineyinde Kemer 1li ile sinir teskil eden Agva deresi ve giineyinde Phaselis antik kentiyle
Tekirova Beldesi bulunmaktadir. Camyuva’nin yiizélcimii 2.000.000m? dir. Niifusu 10.000 civarinda
olup, yaz sezonunda 30.000'i bulmaktadir. Camyuva Beldesi ilge merkezine 8 km sehir merkezine 50 km
uzaklikta bulunmaktadir. 1944 yilina kadar Kemer'in bir mahallesi olan Agva Mahallesi Kemer'den
ayrilarak koy olmustur. Beldenin bitisiginde bulunan AGVA deresinden dolayr bu adi almistir. (Agva
kelimesi Italyanca'da su anlamina gelmektedir.) 1961 yilinda Tiirkce olmayan yerlesim birimlerinin adlari
yasa ile degistirilerek yerine Camyuva adi verildi. 1992 Yilinda Belediye olan Camyuva Beldesi ilk defa
1994 Yerel Secgimlerinde Belediye olmustur. Camyuva Beldesinde 3 adet mahalle mevcut olup bunlar

Merkez Mahallesi, Uzunginar Mahallesi ve Sariéren Mahallesi'dir.
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6. DEGERLEME TEKNIKLERI

Kullanilan Dederleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler Ve Bu Yontemlerin Secilmesinin Nedenleri

Dederleme, bir varigin Pazar Dederi veya Pazar Dederi disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat,
maliyet ve deger kavramlari, tim dederlemelerin temelinde yer almaktadir. Dederleme acisindan
esdeder bir éneme sahip olan bir diger unsursa, dederleme sonuglarina nasil ulasildiginin anlasilabilir

sekilde ifade edilmesidir.
6.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

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

saticinin anlagabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

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

hizmeti yaratmak veya Uretmek igin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

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

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

Milkiin sahipleri, yatinmcilar, sigortacilar, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri, tasfiye
memurlar veya kayyumlari ya da normalin Ustlinde istekli veya 6zel alicilar, rasyonel agidan esit ve

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

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

iliskisine gore olusturulur ve surdirilir. Bu faktérler, fayda, kitlik, istek ve satin alma gticidir.

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

tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

Pazar Degeri, muilkiin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu g6z 6niine

alinmaksizin tahmin edilen dederidir.

Pazar Degeri'ni tahmin etmek icin Dederleme Uzmani ilk olarak en verimli ve en iyi kullanimi veya en
olasi kullanimi tespit etmelidir. Bu kullamim, pazardaki bulgulara gore milkin mevcut kullanimi

olabilecegi gibi baska alternatif kullanimlar da olabilir.

Pazar Dederini tahmin etmek icin en sik uygulanan yaklagimlar icinde, Emsal Karsilastirma Yaklasimi,

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

6.2.1. Emsal karsilagtirma yaklagimi

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

karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, agik
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piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin satiglariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate

alinarak karsilastirilir.

6.2.2. Gelir indirgeme yaklasimi

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

ulasilacagi kabul edilir.

6.2.3. Maliyet yaklasim

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

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

Tim Pazar Degeri olcim yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas

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

e Emsal kargilastirmalart  veya diger pazar karsilastirmalari, pazardaki gdzlemlerden

kaynaklanmaldir.

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

akislarini ve piyasadan elde edilen geri doniis oranlarini esas almalidir.

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

Uzerinden yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.

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

genellikle piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden yéntemdir.

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

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

7.1. Gayrimenkuliin Dederini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

.0

GUGLU YANLAR

*

e Bolgenin turizm potansiyelinin ylksek olmasi,

e Bolgenin sahip oldudu iklim ve dodal yapi,

e Gayrimenkullerin konumu ve karayolu ana ulasim arterlerine yakin olmasi,
e Parsellerin imarli olmasi,

e 615 parsel lzerinde bulunan tesisin 6zgiin mimarisi,

e 615 parselin denize sifir konumda olmasi,

R/
0.0

ZAYIF YANLAR

Gayrimenkullerin sehir merkezine uzak konumlanmasi,

Tesisin havaalanina uzak olmasi,

Bodlgede altyapinin istenilen diizeyde gelistirilememis olmasi,

% FIRSATLAR

*

Bdlgedeki turizm faaliyetlerinin gittikce 6nem kazanmasi,

Uzun mesafede gelisen ulasim olanaklari,

Dider rakip Ulkelerde yasanan olumsuzluklar, (Arap Bahari olaylari, ekonomik kriz vb.),

Ulkede ve bdlgede 6zellikle son yillarda turizm pazarindaki olumlu gelismeler,

< TEHDITLER

*

e Gayrimenkul piyasasindaki durgunluk.
e Cevrede yeni yapilan ve yapilmakta olan oteller sebebi ile rekabet ortamininin yarattigi serbest

piyasa ekonomi anlayisi

7.2. En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi

“Bir malkiin fiziki olarak mimkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve

degerlemesi yapilan miilkii en yiiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin veriimeyen ve fiziki agcidan mimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilie sahip en iyi
kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak mimkiin olan bir
kullanim, o kullanimin mantiki olarak nigin mimkin oldugunun dederleme uzmani tarafindan
aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag kullanimin olasi oldugu belirlediginde, finansal
fizibilite bakimindan test edilirler. Dider testlerle birlikte en yiiksek dederle sonuglanan kullanim en

verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS Madde 6.4)

En verimli ve en iyi kullanim kavrami Pazar Degeri takdirlerinin temel ve ayrilmaz bir parcasidir. En etkin

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

e Fiziksel olarak mimkiin olma,

¢ Yasal olarak izin verilebilir olma,
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¢ Finansal olarak yapilabilir olma,

e Azami dizeyde verimli olma,
Konu gayrimenkuller icin yapilan analizler sonucunda, gayrimenkuliin bulundugu bdlge, cevresel etkiler,
1/1000 olcekli uygulama imar plani ve halihazirdaki Turizm tesisi g6z 6niine alinarak en etkin ve verimli

kullanimi;

e Antalya ili, Kemer ilcesi Géyniik kdyii, 615 parsel icin “Turizm Tesisi” fonksiyonu,

e Antalya Ili, Kemer ilcesi Goyniik kdyli, 102 ada 3 parsel icin “Turistik Tesis Hizmet Alan”
fonksiyonu,

e Antalya ili, Kemer ilgesi Camyuva koyii, 120 ada 3 parsel icin “Turistik Tesis Hizmet Alan”
fonksiyonudur.

7.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Dederleme konusu Antalya ili, Kemer Ilcesi, Géyniik Kdyii 615 parsel Nakit Gelir Akimlari ve Emsal
Karsilastirma Analizi ile hesaplanmig, Nakit Gelir Akimlari Analizi ve Emsal Karsilastirma Analizi ile
ulasilan sonucu test etmek amaciyla Maliyet Analizi Yontemi kullaniimistir. 6 pafta, 102 ada, 3 parsel
Maliyet Analizi Yontemi ile Camyuva Koéyd, 120 ada 3 nolu parsel igin emsal karsilagtirma yontemi

kullaniimistir.

7.3.1. Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi
7.3.1.1. Pazar arastirmalan

Dederlemeye konu Ust hakkina konu gayrimenkullerin bulundugu bélgede benzer niteliklere sahip
satiimis ve pazarda yer alan tesisler ve arsalar arastirlmis ancak yapilan piyasa analizinde konu
gayrimenkule benzer tahsisli emsal verilere rastlanilmamistir. Bélgeden elde edilen tam miilkiyet konusu

arsa emsalleri asadida belirtilmistir.

A. Arsa Pazar Arastirmalari;

> Goyniik 615 parsel icin arsa pazari analizi (Magic Life Hotel)
o Ilgili Emlak Ofisi : 532 686 13 68
Antalya GOynik mevkiinde denize 200 metre konumda 18.000 m2 yiizblgimiine sahip E:0,30

yapilanma sartlari ile Turizm Tesisine uygun olarak tanimlanan arsa igin édnce 12.000.000,00 €

ile satisa ¢clkmis olup 10.000.000 € bedelle satiimistir. Birim deger: 555 €/m?2

o Ilgili Emlak Ofisi: 535 929 34 47

Antalya GOyniik mevkiinde Prestige Otelin yaninda yer alan denize 200 metre mesafede 42.000

m2 ylzolgimili Turizm Tesisine uygun olarak tanimlanan E:0,30 yapilanma sartlarina sahip
arsa icin 18.000.000 € istenmektedir. Birim deger: 428 €/m?2
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o Ilgili Emlak Ofisi :532 206 68 45

Antalya Géynik mevkiinde E:0,30 yapilasma sartlar ile Turizm Tesis Alaninda kalan 60.000 m2

alana sahip bir bollimi tahsise konu arsa 22.000.000 € bedel ile satiimistir. Birim deger: 366

€/m2

o llgili Emlak Ofisi: 532 060 26 15

Antalya Camyuva mevkiinde denize 500 metre cephesi olan 55.000 m2 yiizélglimiine sahip

Turizm Tesisine uygun olarak tanimlanan arsa icin 35.000.000 € istenmektedir. Birim deger:

636 €/m?2

o Ilgili Emlak Ofisi: 532 237 46 51

Antalya Camyuva mevkiinde denize 150 metre cephesi olan 10.500 m2 yiizélglimiine sahip

Turizm Tesisine uygun olarak tanimlanan arsa icin 7.000.000 € istenmektedir. Birim deger:

666 €/m?2

o Ilgili Emlak Ofisi: 542 242 10 50

Antalya genelinde turizm tahsis ile ilgili arsalar igin tahsis slresine gore dederlerin dedistigi, 150

€/m2 - ile 300 €/m2 arasinda birim fiyat talep edildigi ancak gergeklesmis bir alim satim

olmadidi bilgisi edinilmistir.

> Goyniik 102 Ada, 5 parsel icin arsa pazari analizi (Lojman)

Dederlemeye konu olan personel konaklama tesislerinin bulundugu 102 ada 5 parsel (eski 3 parsel) tam

miilkiyet yapisinda olup yapilan piyasa analizinde imar planinda “Turizm Tesis Hizmet Alani” fonksiyonlu

ve benzer olarak “konut” fonksiyonlu yapilasma sartlari benzer olan arsalar arastirilmis olup ulasilan

veriler tabloda gosterilmistir.

Pazarda Yer Alan Emsal Satilik Arsalar

Konu

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Tasinmaz
Arsa Alani,m?2 5.000 2.066 3.430,00 3.715,00 8.600,00
Satig Fiyati, EURO 4.776,00 3.000.000 500.000 2.500.000 1.150.000 3.250.000
Birim Satig Fiyat,

EURO/m?2 270 242 416 310 378
Goyniik GOyniik GOyniik GOyniik GOyniik GOyniik
Denize 500 Denize 500 Denize 500 Denize 250 Denize 350 Denize 350
Konum metre metre metre metre metre metre
Turzim Turzim Turzim Turzim Turzim
] Konaklama Konaklama Konaklama Konaklama Konaklama
Imar 0,20/0,40 0,20/0,40 0,20/0,40 0,20/0,40 0,20/0,40 0,20/0,40

. Tirkkonut
Heﬁ$n1No: Canisg EMLAK EMLAK Ekinci EMLAK PAP EMLAK Sahibinden
5326861368 2423120111 2423232331 5335009707 5333871001
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B. Otel Pazari;

Kemer Ilcesinde yer alan konaklama tesislerinin biyiik bir cogunlugu Kiris, Tekirova, Camyuva,

Arslanbucak, Kuzdere, Beycik, Goyniik, Beldibi, Cirali gibi yerlesim merkezlerinde yo§unlasmistir.

Bu

alanda bulunan konaklama tesislerinin biiylik gogunlugu nitelikli ve yiiksek kapasiteli turizm tesislerinden

olusmaktadir. Bolgede yapilan emsal arastirmasinda, soz konusu otelin {izerine kurulu bulundugu alan

buylkliginde Ust kullanm hakkina ve tam milkiyet hakkina sahip olan parsellerin bélgede karma

olarak bulundugu gozlenmis elde edilen veriler tabloda gosterilmistir. Ancak tesisin miilkiyet yapisinin

Ust hakki olmasi,

Pazarda Yer Alan Emsal Satilik Oteller

Konu
El:rs?lla tirma Gayrimenkul Emsal 1 Emsal2 Emsal3 Emsal4 Emsal5 Emsal 6
stlas 615 parsel
25.000m?2 5.000m2 10.000m2
tapulu, 50.000m2 15.000 m2 tapulu, 110.000m?2 tapulu,
2
Alani, m 35.153,00 25.000m?2 tapulu tapulu, 3.000m2 tapulu, 2.500m2
tahsisli tahsisli tahsisli
Durumu Satilmis Satilik Satilik Satihk Satihk Satihk
Satis Fiyati, EURO 33.000.000 40.000.000 25.000.000 16.000.000 37.000.000 25.000.000
Birim Satig Fiyat,
EURO/Oda 69.327 114.285 78.125 78.048 79.91 94.339
Konum GOyniik Kemer Kemer Camyuva Tekirova Kemer
Niteligi Otel Otel Otel Otel Otel Otel Otel
256 oda 476 350 320 205 468 265
Oda ve Yildiz sayisi
5 yildiz 5 yildizli 5 yildizli 5 yildizh 5 yildizli 5 yildizli 5 yildizli
Turizm Tesisi Turizm Turizm Turizm Turizm Turizm Turizm

Imar Durumu

Alani Tesisi Alani Tesisi Alani  Tesisi Alani  Tesisi Alani Tesisi Alani  Tesisi Alani

Degerlemeye konu olan gayrimenkullerin bulundugu bolgede konu gayrimenkul ve dijer 2 emsal

gayrmenkullerin kira dederleri tespit edilmis olup tabloda gosterilmistir.

Pazarda Yer Alan Emsal Kiralik Tesisler

oTEL KONUM | NITELIGH| e | davier | pedent |  KiRA
MAGIC LiFE IMPERIAL = Kemer/ ANTALYA = 5 Yildiz 256 576 1.750.000 6.836
RIVA BELLA Manavgat/ANTALYA 5 Yildiz 251 570 1.750.000 6.972
JOY KIRIS WORLD Kemer/ ANTALYA 5 Yildiz 404 863
JOY KIMEROS CLUB Kemer/ ANTALYA 5 Yildiz 785 2180  11.000.000 7.171
JOY MA BICHE Kemer/ ANTALYA | 5 Yildiz 345 690
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7.3.1.2. Emsal Karsilastirma Analizi Degerlendirme ve Sonug

Konu Tasinmaz Emsall Emsal2 Emsal4 Emsal5
Alani,m2 18.000,00 42.000,00 55.000,00 10.500,00
Satis Fiyati, EURO 10.000.000 18.000.000 35.000.000 7.000.000
Birim Satis Fiyati EURO/m2 556 429 636 667
Gergeklesebilir Birim Satis Fiyati, EURO/m2 556 386 573 600
Konum Ayni Koti Tyi Tyi
Imar Ayni Ayni Ayni Ayni
Biiyiikliik Kot Ayni Ayni Kot
Ayarlanmis Birim Deder (EURO/m?2) 611 501 544 630

Ayarlanmis Birim Deder, (EURO/m?2)

572

Yapilan piyasa analizinde tam milkiyete konu arsalarin birim satis dederleri ile yapilan emsal

karsilastirma analizi sonucu konu gayrimenkuliin tam miilkiyetli olmasi durumunda birim satis degeri

572 €/m2 olarak hesaplanmistir. Ust hakkina konu olan parsel biitiiniiniin (Camyuva 120 ada 3 parsel

1470 m2 alanh parsel tesisin tamamlayic) 492 Sayill Harglar Kanunun 64. Maddesindeki 2/3 orani ile

kalan st hakki siiresi olan 26 yil dikkate alinarak yapilan hasaplamada parsel biitiintiniin birim st hakki

dederi yaklasik 200 €/ m2 olarak hesaplanmistir. Buna gore;

ALAN BiRiM DEGER TOPLAM DEGER
615 Parsel 35.153 m2 200 €/m?2 7.030.600 € *16.170.380 TL
120 Ada 3 Parsel 1447 m2 200 €/m?2 289.400 € *665.620 TL
TOPLAM 7.320.000 € | *16.836.000 TL
*1 Euro = 2,30 TL alknmustir.
102 Ada 5 Parsel Arsa Emsal Ayarlama Tablosu
Konu Tasinmaz
102Ada5 Emsall Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
parsel
Alani, m2 5.000 2.066 3.430 3.715 8.600
Satis Fiyati, EURO 1.325.000 500.000 1.100.000 1.150.000 3.250.000
Birim Satis Fiyati
EURO/m? 265 242 321 310 378
Satis Iskontosu, % 10% 5% 5% 10% 10%
Gergeklesebilir Birim
Satis Fiyati, EURO/m2 239 230 305 279 340
Denize Yakinhk 500 m 500 m 500 m 350 m 300 m 200 m
Ayarlama Ayni Ayni Daha iyi Daha iyi Daha iyi
imar Turizm Turizm Turizm Turizm Turizm Turizm
Ayarlama Ayri Ayni Ay Ayri Ayni
Biiyiikliik 4.770 Ay Kotii Ayri Ayni Li
Ayarlanmis Birim
Deger (EURO/m?) 274 241 335 306 391
Ayarlanmis Birim
Deger, (EURO/m?2) 310
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Yapilan piyasa analizinde konu gayrimenkuliin bulundugu bdlgede yer alan emsal veriler konum,
buydklik, imar durumlan degerlendirilerek “emsal karsilastirma analizi * sonucu 310 €/m2 birim

degerle satilabilecegi kannatine variimistir.

“Emsal karsilastirma analizi” yaklagimi sonucu Antalya ili, Kemer Ilcesi, Gdyniik Kdyii, 102 ada 5

Parselin degeri;

ALAN BIRIM DEGER TOPLAM DEGER
4,776 m2 310 €/m2 1.480.560 € 3.405.288

102 Ada 5 Parsel

7.3.2. Maliyet Olusumlan Analizi

Degerlemeye konu olan Antalya ili, Kemer Ilcesi, Géyniik Kéyii 615 parsel ve 120 ada 3 parsel sayili
yerler Uist hakkina konu yerler olup Antalya ili, Kemer ilcesi, 615 parsel {izerinde yer alan tesisin insai

yatinm dederi maliyet analizi yéntemi ile hesaplanmistir.

GAYRIMENKUL Lo
(Goyniik, 615 parsel, Camyuva 120 ALAN BIRIM TOPLAM DEGER

(M2) DEGER
ada 3 parsel)
Kapalil Alan 17.822** * 500€/M2 8.911.000 € 20.495.300 TL
Acik alanlar ve peyzaj alanlari Maktuen 1.200.000 € 2.760.000 TL
Toplam Yapi Degeri 10.111.000€ | 23.255.300 TL
Arsa Degeri 7.320.000 € 16.836.000 TL
TOPLAM DEGER 17.431.000 € 40.091.300 TL

* Cevre ve Sehircilik Bakanlcinin 2012 yili Yapi Yaklastk Birim Malivetleri teblidine gore konu gayrimenkulli kapsayan 5/C yapi

grubu maliyeti ile piyasa dederleri esas alinip amortisman bedeli dlistilerek éngdriilen birim yapi degeridir.
** Yapi Kullanma Izin Belgesindeki alan esas alinmistir.

**¥ 1 Euro = 2,30 TL alinmistir,

Antalya ili, Kemer Ilcesi, 102 ada, (Eski:3 parsel) 5 parselde kayith tam miilkiyet yapisindaki arsa
Uzerinde yer alan 477 m2 kapali alandan olusan personel konaklama tesisi dederi maliyet analizi

yontemi ile hesaplanmigtir.

GAYRIMENKUL ALAN L s > >
(Gyniik,102 ada 5 parsel) (M2) BIRIM DEGER TOPLAM DEGER

Bina Degeri **477 150 €/m2 71.550 € 164.565 TL
Arsa Dederi 4.776 310 € 1.480.560 € 3.405.288 TL
Toplam Deger 1.552.110 € 3.569.853 TL

* Bayindirlik ve Iskan Bakanldi 2012yl Yapr Yaklasik Birim Maliyetieri teblidine gére konu gayrimenkulii kapsayan 3A yapi grubu

maliyeti ile piyasa dederleri esas alinip amortisman bedeli disiilerek dngdriilen birim yapr degeridir.
** Yapi Kullanma Izin Belgesindeki alan esas alinmistir.

**¥ 1 Euro = 2,30 TL alinmustir,
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7.3.3. Gelir indirgeme Yaklagimi
7.3.3.1. Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Dederleme konusu Antalya ili, Kemer Ilcesi Goyniik Beldesi 615 parselde yer alan tesis ve 102 ada 5
parselde yer alan personel konaklama tesisi ile Camyuva Beldesi 120 ada, 5 parsel de yer alan
halihazirda bos arsa niteligindeki gayrimenkuller icin ilk yil KDV Hari¢ 1.750.000 Euro kira belinden

baslamak ve (g yilda bir % 2 oraninda artirilmak lzere 10 yil siire ile kira sdzlesmesi bulunmaktadir.

Bolge genelinde yapilan piyasa analizinde satilik ve kiralik otellerin satilik ve kiralik deger iligkileri ile
sektor ilgilileri ile yapilan goriismelerde bolgede kapitalizasyon oranlarinin isletme performansina ve

syu.

tesisin niteklerine bagli olarak 0,08 ile 0,10 arasinda degistigi tespit edilmistir.

Dederleme konusu Antalya ili, Kemer Ilcesi Goyniik Beldesi 615 parsel ve 102 ada 5 parsel ile Camyuva
Beldesi 120 ada, 3 parselin ortalama kapitalisayon orani olarak déngdrilen kapitalizasyon oraninin %8-

% 10 orani ile deder tespiti yaklasimi sonucu olusacak deder araligi gosterilmistir.

Nej[Fa_allye tGeliri _ 1.750.000 _ 17.500.000€
KapitalizasyonOran: 010

Ne_tFa_allye tGeliri _ 1.750.000 _  21875.000€
KapitalizasyonOran: 0,08

7.3.3.2. Nakit Akimlari Analizi Yontemi

Nakit / Gelir akimlari analizinde (ist hakkina konu olan Antalya ili, Kemer Ilcesi, Géyniik Kéyl, 615
parsel {izerinde yer alan tesis ile Antalya ili Kemer Ilgesi, Camyuva Kdyli, 120 ada 3 parselde yer alan
personel konaklama tesisi icin dolayli kapitalizasyon yontemi kullanilmistir. Bu yaklasimda “Yonetim
Anlasmas!” yapildigi 6n gorilerek gayrimenkullerin yillara yaygin olarak nakit akislari hesaplanmistir.
Hesaplanan net isletme gelirleri, indirgeme orani ile indirgenerek, konu gayrimenkullerin net bugiinki

degerine iliskin yaklasimda bulunulmus olup kullanilan varsayim ve ongoriler asadida siralanmistir.

e Projeksiyon 2013 yilindan baslayarak (st hakki sézlesmesinin bitis tarihi olan 2038 yilina kadar
yapilmugtir.
e Dederleme calismasinda, otel oda fiyatlari ve doluluk oranlari gibi datalar degerlemesi yapilan
otelin isletmesinden alinarak, pazardan alinan datalar ile karsilagtirlmstir.
e Gelirlere yonelik Varsayimlar:
v' Sezon siiresi 240 giin olarak dngdérilmuistdr.
v Sezon doluluk orani énceki yillar esas alinarak ortalama %80 olacadi varsayillmistir.
v Gecelik kisi basi geceleme dederi alinan datalar sonucu ilk yil icin ortalama 60 € olarak

kabul edilmis her yil % 2 enflayon oraninda artacagi 6n gorilmistdir.
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v Otel “Hersey Dahil” sistemde isletilmekte olup gelirlerinin ortalama %93'l oda gelirleri,
% 7 oraninda operasyon (kiralama, iletisim, extra yeme icme) gelirleri olacad
Ongorilmastir.

e Giderlere Yonelik Varsayimlar;

v/ Sabit giderler olarak yillik ciro lzerinden % 2 pay Ust hakk bedeli, toplamda %0,6
oraninda vergi ve sigorta giderleri, % 3 oraninda yenileme fonu olusturulacagi 6n
gorilmustir.

e YOnetim anlasmasi 6n goriilen sdzlesmede girisimci payi olarak toplam gelir Gizerinden % 7 net
gelir izerinden %?2 pay alacadi 6n gorilmistiir.

o Indirgeme orani risksiz getiri orani + piyasa risk primi bilesinlerinden olusmaktadir. Degerleme
calismasinda risksiz getiri orani olarak uzun vadeli Eurobond getiri oranina sektére ait risk
primleri (Pazar blylimesi, likitide olma riski vb...) eklenerek indirgeme orani % 12 olarak

Ongorilmustdr.

Calismada bolgede kabul géren para birimi € kullaniimistir.

Sonug olarak ekte Antalya ili, Kemer Ilcesi Géyniik Beldesi 615 parsel ve 102 ada 5 parsel ile Camyuva
Beldesi 120 ada, 3 parselin dolayll kapitalizayon yontemi uygulanarak olusan deder 17.655.784 € olarak
belirlenmis olup nakit akiglarini gdsteren tablo ekler béliminde sunulmustur.

7.4. Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi

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

Dederleme konusu 615 parsel Turizm Tesisi, 102 ada, 3 parsel Turizm Personeli konaklama tesisi olarak
kullanilmaktadir. Dederleme konusu 615 parsel ve 102 ada, E:3 Y:5 parsel (zerinde halihazirda
kullanilan ruhsatli ve iskanh yapilar bulunmaktadir. 120 ada 3 parsel (izerinde halihazirda mevcut insaat
hakki icin gelistirilmis bir proje olmadigindan parselin insaat hakki arsa dederinin takdirinde dikkate

alinmis olmakla birlikte proje konsepti belli oimadigindan sadece mevcut durum dederi takdir edilmistir.

7.5. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsiligi Yontemi
Dederleme Konusu gayrimenkuller icin gecerli bir hasilat paylasimi veya kat karsili§i sozlesme

bulunmadidindan dederlememizde hasilat paylasimi veya kat karsiligi yéntemi kullaniimamistir.

7.6. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme Konusu Antalya ili, Kemer Ilcesi, Gdynik kdyii 615 parsel ile Antalya ili Kemer Ilcesi,
Camyuva Beldesi, 120 ada 3 no'lu parsel misterek olarak tst hakkina konu olup her iki gayrimenkuliin
degeri miisterek olarak belirlenmistir.
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8. GAYRIMENKULE iLISKiN ANALiZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESI

8.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi

Degerleme calismasinda (st hakkina konu olan Antalya ili, Kemer Ilgesi, Goyniik Kdyii 615 parsel de yer
alan tesis ile Antalya Ili, Kemer Ilcesi, Camyuva Koyii, 120 ada 3 no’lu parsel icin Gelir Indirgeme

Yontemi ve Emsal Karsilastirma Analizi ile hesaplanmis elde edilen dederler tabloda gosterilmistir.

Yaklasimlarin Uyumlastirmasi

HESAPLAMADA
KULLANILAN YONTEM > =
(615 Parsel- 120 Ada 3 DEGER UYUMLASTIRILMIS DEGER
Parsel)

Emsal Karsilastirma Analizi 17.431.000 €
Direkt Kapitalizayon Yontemi 17.500.000 €-21.875.000 € 17.500.000 € 40.250.000 TL
Nakit/Gelir Akimlari Analizi
(Dolayl Kapitalizasyon Yoéntemi) 17.655.784 €

Ust hakkina konu olan Antalya Ili, Kemer Ilcesi, Géyniik Kdyii 615 parsel de yer alan tesis ve Antalya ili,
Kemer Ilgesi, Camyuva Kdyii, 120 ada 3 no’lu parselde kayith arsa igin ulagilan degerler uyumlastirilarak
17.500.000 € sonug deder takdir edilmistir.

8.2. Raporda Yer Almasi Gereken Asgari Bilgiler

Asqari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Alimadiklarinin Gerekgceleri

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

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

Degerlemesi yapilan Antalya ili, Kemer Ilcesi, Géyniik Beldesi, 615 parsel numarali gayrimenkule
iliskin olarak mevcut onayh 1/1000 6lgekli imar plani bulunmaktadir. Gayrimenkul tzerinde bulunan

yapilar ile ilgili olarak;

Goyniik Belediyesi Fen Isleri Mudirliigi Arsivinde 615 parsel numarali tasinmaza ait islem
dosyasinda yapilan incelemede; 12/8 sayili (tarih belge Uzerinden okunamamistir) Yapi Kullanma
Izin Belgesi ve 24.03.1992 tarihli tadilat projesi gériilmistiir. S6z konusu islem dosyasinda yapilan
incelemede tasinmazin kullanimini kisitlayan herhangi bir belgeye rastlanmamis olup imar mevzuati

geredi yasal gerekler yerine getirilmistir.

Goyniik Belediyesi Fen Isleri Miidirligi Arsivi'nde 102 ada 3 parsel numarall tasinmaza ait islem
dosyasinda yapilan incelemede; 06.12.1991 tarih, 24/08 sayi ile Yapi Ruhsati ve 23.06.1992 tarih,
11/11 numaral Yap! Kullanma izin Belgesi gériilmistiir. S6z konusu islem dosyasinda yapilan
incelemede tasinmazin kullanimini kisitlayan herhangi bir belgeye rastlanmamis olup imar mevzuati

geredi yasal gerekler yerine getirilmistir.
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Degerlemesi yapilan Antalya 1li, Kemer Ilcesi, 120 ada, 3 parsel 1/1000 6lcekli imar planinda “Turistik
Tesis Hizmet Alanm” olup, E:1.00, Hmax=9.50m(3 kat) planlanmis, ancak Danistay 6.Dairesi,
E=2010/303 Esas No ile 12.04.2010 tarihinde plan ile ilgili ylriitmeyi durdurma karar vermistir. S6z
konusu parsel (zerinde komsu parsellerde bulunan vyapilarin tecaviizii disinda imar mevzuati

kapsaminda yapilmis herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

8.4. G.Y.O Portfoyiine Alinmasinda Bir Engel Olup Olmadigi
Dederlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Bagh Hak Ve Faydalarin, Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklar Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadidi Hakkinda

Gorig

Yapilan arastirmalar sonucunda gayrimenkullerin devredilmesine ve Gayrimenkul Yatirm Ortakligi

portfoyline bulunmasinda herhangi bir sakinca goériilmemektedir.
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o. SONUC

Dederleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bolge, dahil oldugu proje, ulasim iliskileri, cevre
yapllanmalari, mevcut yapilarin fiziksel durumu gibi faktorler 1sifinda, sonug dedere ulasiimistir.

Bu calismada, tiim veriler pazardan alinmis olup, veriler ile ilgili herhangi bir varsayim kullaniimamistir.
Dederleme konusu gayrimenkullerin Tapu Sicil Midirligiinde ve Belediyesinde yapilan arastirmasinda
hukuki sorun olusturacak herhangi bir konuya rastlanmamis olup, dederleme raporumuz;
gayrimenkullerin herhangi bir hukuki sorunla karsilasmayacadi varsayimina dayanarak hazirlanmistir.
9.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Dederleme konusu gayrimenkullerin bulundudu bélge, altyapr ve ulasim iliskileri, cevre yapilanmalari,
bolgenin gelisim egilimi, mlkiyet yapisi, imar durumu, yapilasma sartlari ve yasal durum gibi faktorler
isiinda, deger takdir edilmistir. Bolgede Pazar EURO para birimi (zerinden islem gdrmektedir. Bu
nedenle raporda islemler ayni para birimi ile hesaplar yapiimis son olarak ulasilan degerler Tirk Lirasina
doénastirilmustar.

9.2. Nihai Deger Tablosu

c PAZAR DEGERI PAZAR DEGERI
R KDV HARIC % 18 KDV DAHIL
GOYNUK, 615 PARSEL UZERINDE TURISTIK
TESIS VE CAMYUVA, 120 ADA 3 PARSEL ARSA 40.250.000 TL 47.495.000 TL
DEGERI
GOYNUK, 102 ADA 5 PARSEL VE PERSONEL
KONAKLAMA TESIS DECERI 3.565.000 TL 4.206.700 TL
TOPLAM DEGER 43.815.000 TL 51.701.700 TL

1 EURO = 2.30-TL alinmistir. Dederler yuvarlatimistir. Raporda belirtilen degerlerin tamami KDV KARIC dederlerdir.
Konu tasinmazlarin toplam dederi Katma Deder Vergisi hari¢ kirklicmiyonsekizytizonbesbin Tirk Lirasi

olarak takdir edilmistir.

> Sigortaya Esas Yapi degerleri:

. YAPI BiRiM DEGER, | YAPI DEGERI,
GAYRIMENKUL ALANI, m2 TL/m2 =
615 PARSEL UZERINDE TURISTIK TESIS YAPI DEGERI 17.822 1.410 25.129.020
102 ADA 5 PARSEL VE PERSONEL KONAKLAMA TESIS YAPI DEGERI 477 475 226.575

* Bayindirlik ve Iskan Bakanlidi 2012 yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri teblidine gére tesis igin 5/C yapi grubu, personel konaklama
tesis icin 3 A yapi grubu maliyetleri esas alinmistir. ** Yapi Kullanma Izin Belgesindeki alan esas alinmstir.

*0Osman Dogan PESEN Olcay Serdar YILMAZ

Sehir Plancis Sehir Plancisi i /Z /
- R e SPK LISANS NO: 401208 A //»/ ‘/(
SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Aysel AKTAN
Sehir Plancisi-Harita Miihendisi
SPK LISANS NO: 400241
SORUMLU DEGERLEME UZMANI

2

*Rapor fle ilgili herhangi bir sorumlulugu bulunmamakta olup arastirma siirecinde yardima olmustur.
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