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‘ Kalme Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.$.

22.05.2015

Sayin llgili,

Atalule Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
Kuleli Sokak No: 3/ 3 — 4 GOP Cankaya/Ankara

Konu: Antalya lli, Alanya licesi, 1047 Parselicin pazar degeri tespitine yénelik hazirlanmis olan
gayrimenkul degerleme raporu

Sayin ligili,

Kurumunuz ile sirketimiz arasinda imzalanan sézlegsme uyarinca yukarida belirtilen tasinmaza iligkin
hazirlanan gayrimenkul degerleme raporunu 22.05.2015 tarihi itibari ile bilgilerinize sunanz. Rapor
igeriginde belirtilen hususlar, dederleme raporu tarihi itibari ile gegerlidir.

Hazilanan bu de§erleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlan dikkate alinarak tamamlanmigtir.
Degerieme uzmaninin degere iliskin gériasind olusturmasi igin uygulanan proseslere yonelik verilerin
yorumlanmasi ve gerekgeleri ile degerleme ¢aligmasi i¢in kullanilan analizlerdengerekli ve derlenmis
bélumler, konular ve sonuglarina rapor igerisinde ve eklerinde yer verilmistir. Calismada, temin edilen
veriler, verilere iligkin analizler ve gegmis tecriibeler esas alinmistir.

Degerleme tarihi itibari ile taginmazin pazar degerinin asagdida belirtiliddi sekilde oldugu kanaatindeyiz;

Degerleme Calismasinin Sonucu

Para Birimi Tark Lirasi Amerikan Dolari (USD) Euro
KDV Harig 19.600.000 7.540.000 7.000.000
KDV Dahil 23.128.000 8.897.200 8.260.000

1USD =2,60TL, 1 EURO = 2,80 TL olarak ainmigtir. KDV orani %18 olarak hesaplanmigtir.
Déviz cinsinden hesaplamalar yuvariatilimig olarak belirtilmigtir.

Bu rapordaki deger ongorileri belirli varsayimlara, kisitlayici kosullara, taginmazin izin ve yasal
haklarina, inceleme ve analizlerin sonuglari ile belirli tanimlara dayali olarak olugturuimustur.

Bu sayfa degerleme raporundan bagimsiz olarak kullanilamaz.
Saygilarimizla bilgilerinize sunariz,

Kalme Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.

Mebusevien Mah Mhre

Tt (0312121277 14 finkayZANEARA
Ticaret Sich No 2p9 1 J0-6161-260001
Maitepe Vierg: DAiresi: 493 ( ?1 6126
wwwr kalm .‘{_l{l;)" tr-info@kalmg.com tr
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GENEL BILGILER

YONETICI OZETI

TEMEL BILGILER

Adres:

Degerleme

Calismasinin Konusu:

Degerlenen Miilkiyet
Haklari:

Gayrimenkul Sahibi:

Saha Arastirma Tarihi:

Degerleme Tarihi:

AvsallarKéyi,Camligukur Mevkii, D400 Karayolu, 1047 Parsel,Alanya,
Antalya / Turkiye

Antalya lli, Alanya ligesi, Avsallar Kéyi, Camligukur Mevkii, 1047 Parsel
tapu kayitlarina sahip arsanin pazar deger tespiti

Tam mulkiyet (Mutlak miilkiyet, UDES)

Atakule Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.
16.03.2015 -20.03.2015

22.05.2015

ARSA VE iIMAR BILGILERI

Arsa Alani:
Arsa Geometrisi:

Arsa Topografyasi:

Cephesi:

Altyapi Hizmetleri:

10.234,00 m? (~400 m? terki vardir. Terk sonrass kalan alan ~9.834 m?)
Parsel genel olarak diizglin bir geometrik forma sahiptir.
Parsel duz bir topografyaya sahiptir.

Tasinmaz, kuzeydogusunda Antalya-Alanya Yoluna (D400), gineydoguda
planda tanimli olan 10 m’lik imar yoluna, kuzeybatida 1046 parsele,
cephelidir. Tasinmazin glineybati cephesi kiyt kenar gizgisi ile sinirhdir.

Tasinmazin bulundugu bélgede altyap! hizmetleri tamamlanmistir.

Plan Olgegi:
Lejant:
Yapi Nizamu:
Hmax:

TAKS /| KAKS:

1/1000

Turizm Tesis Alani

5 kat

0,18 /0,90 (7.384 mZ?lik kismi) - /0,50 (2.450 mZlik kismi)
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DIGER BILGILER

Bagl Belediye:
Parsel Bilgileri:
Vergi Degeri (Arsa):

Vergi Degeri (Bina):

Vergi Degeri (Toplam):

Alanya
39 Pafta, 1047 Parsel

6.450.490 TL

6.450.490 TL

GENEL BILGILER

-2-
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EN VERIMLIi VE EN iYi KULLANIM

Bos Arsa Olarak Diisiiniildiigiinde;

Degerleme konusu taginmaz halihazirda arsa vasifidir. Uzerinde herhangi bir faaliyet ya da yapi
bulunmamaktadir. Halihazirda bos olan arsanin {zerinde nitelikli bir turizm tesisinin tretilmesinin en
verimli ve en iyi kullanimi olacagdi dustniimektedir.

Proje Gelistirilmis Olarak Diigiiniildiigiinde;

Degerleme konusu taginmaz halihazirda arsa vasifidir. Uzerinde herhangi bir faaliyet ya da yapi
bulunmamaktadir. Degerleme tarihinde turizm tesis imarh olan taginmazin ilgili belediyesinden alinan
imar bilgisi dogrultusunda teklerinin oldugu ¢grenilmis olup terklerinin yapilarak yapilagma kosullarina
uygun maksimum alani kapsayacak sekildeturizm tesisiprojesi geligtiriimesinin en verimli ve en iyi
kullanim olaca@ dusunulmektedir.

Degerleme tarihinde, turizm tesis alani lejandina gére olusan potansiyele yonelik, yasal olarak
mumkun, fiziksel olarak yapilabilir, makul ve finansal olarak kabul edilebilir proje uretimesi
ongorusiyle proje gelistirme ¢alismasi yapilmigtir.

Tarihindeki Pazar
Degerleme Yaklasimlar Degeri

Degerleme Tarihi: 22.05.2015

Maliyet Yaklagimi

Ulagilan Deger Uygulanmamigtir
Ulasilan Birim Deger - TL/m?
Pazar Yaklaginu (Emsal Kargilagtirma Yaklagimi)

Ulasilan Deger 19.600.000 TL
Ulagilan Birim Deger 1.915 TL/m?
Gelir Yaklagimi (Gelistirme Yaklagimi)
Ulastilan Deger 16.530.000 TL
Ulastlan Birim Deger 1.615 TL/m?
Nihai Deger Takdiri
Nihai Deger 19.600.000 TL

Birim Deger 1.915 TLU/m?

GENEL BILGILER -3-
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ONAY (UYGUNLUK BEYANI)

Bilgimiz ve inang¢lanmiz dogrultusunda asagidaki hususlari onaylariz;

Bu rapordaki tim bilgiler vearastirmalar, bildijimiz ve ac¢ikladigimiz sekilde gergek ve
dogrudur,

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar yalnizca varsayimiar ve sinirlayici kogullar ile sinirli olup
kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olugmaktadir,

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul, yatinm ve yatinmin taraflar ile herhangi bir
ilgimiz yoktur,

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili higbir &nyargimiz yoktur,
Yoratmis oldugumuz is onceden belirlenmis sonuglarin elde edilmesine yénelik olarak
gelistiriimemis ve bu sekilde rapor edilmemistir,

Verdigimiz hizmetin karsiligi, bu rapordaki analiz, fikir ve sonuglardan yola ¢ikilarak ortaya
koyulabilecek hareket ve olaylara bagli degildir, caismanin tcreti de raporun herhangi bir
béliumune bagh degildir,

Degerleme galigmasi, etik kurallara, performans standartlarina ve mesleki gerekliliklere gore
gerceklestirilmistir,

Degerieme galismasini yarutmek ve tamamlamak konusunda gerekli mesleki egitim sartlarin
saglamaktayiz,

Degerleme konusu gayrimenkulan yeri ve turt hakkinda daha énceden bilgi sahibiyiz,

Bu rapora konu olan gayrimenkul Burcu Unsal tarafindan incelenmistir,

Bu rapor ve igerigindeki analiz, kanaatler ve sonuglar Uluslararasi Degerleme Standartlari
kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir,

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamistir.

Sorumlu Degerieme Uzmani Sorumiu Degerleme\:Jz ni

N

'’
Burcu UNSAL c&ané'yt KARATERE
Y.Sehir Plancisi Ingaat Muhendisi
Lisans No: 401852 Lisans No: 400440

Bu degerleme raporunda bagka bir versiyonundan bahsedilmedigi siirece UDES ifadesi SPK tarafindan
yaymnlanan Seri:Vill, No:45 tebligi ekinde yer alan Uluslararasi Degerleme Standartlar, 2007 versiyonu (8.
versiyon) olarak kullanilacaktir.

GENEL BILGILER -4-



‘ Kalme Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.

GENEL KABULLER VE KISITLAMALAR

» Bu raporda belirtilen fikir ve yorumlarin yurarluk tarihi rapor tarihidir. Rapor teslim edildikten
sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel faktorlerin raporda belirtilen fikir, yorum
veya sonuglar etkilemesinden degerleme raporunda adi gecen uzmanlar ve degerleme
raporunu hazirlayan sirket sorumluluk tagimaz.

» Raporda bahsedilen, fikir, yorum veya sonuglar, yainizca bu galisma igin gegerli olup rapor
iceridi ve kapsami disinda kullanilamaz.

» Raporda kabul edilen gelecede yonelik tahmin ve projeksiyonlar, isletme tahminleri, glncel
piyasa sartlari, beklenen kisa ve uzun vadeli arz-talep faktorleri ve istikrarli bir ekonomik ortam
varsayimina dayali olarak hazirlanmistir. Bu sartiar gelecek dénemdeki ekonomik goéstergeler
dogrultusunda degisebilir ve boylece gelecekteki gelir ve degerlendirmeleri etkileyebilir.

» Degerleme calismasi, pazar degeri (piyasa degeri) varsayimlarina gére ve pazar degerinin
belirlenmesine yonelik olarak hazirlanmstir.

* Rapor igerisinde yapilan yorumlar, 6zel hukuki konulari veya 6zel uzmanlik gerektiren konular!
agiklamak amaci ile yapilmamg, degerleme uzmaninin bilgisi dahilinde olan konulara iliskin
belirtilmigtir.

» Resmi kurumlardan temin edilen belge ve bilgilerin dogru ve guvenilir oldugu, tapu kayitlarinda
yer alan takyidatlarin (varsa) ise el degistirme iglemine engel teskil etmeyecegi ve tasinmazin
en verimli ve en iyi kullanimi ile degerlendirilecedi kabul edilmistir.

» Rapor igerisinde veya eklerinde belirtilen bilgi ve belgeler, ilgili kurumlardan temin edilebildigi
kadar ile yer almaktadir. Dederleme cgalismasi s6z konusu temin edilebilen bilgi ve belgeler
dikkate alinarak sonuglandiriimistir.

e Temin edilebilen verilerin, bilgi ve belgelerin dogru oldugu kabuli ile degerleme uzmani
tarafindan genel bir degerleme calismas! yapilmistir. Aksi belirtimedikge temin edilen bilgi ve
belgelerdeki miktarlarin (buyukluk, alan, vb.) dogru oldugu ve milke veya milkin herhangi bir
mulkiyet ihlaline konu olmadigi varsayilmistir.

* Rapor igerisinde veya eklerinde yer alan gorsel 6geler, raporun anlasilabilirligine yonelik
olarak hazirlanmigtir ve baska bir amagla referans olarak kullaniimamalidir.

» Raporda aksi belirtiimedikge, muikiyet haklari, taginabilir varliklar ve araziye iliskin kaynak
haklari veya yer alti zenginlikleri gibi 6geler dikkate alinmamig, yalnizca rapor icerisinde
belirtilen gayrimenkule iligkin galismalar yapilmistir.

» Buraporda, gayrimenkuli etkileyecek veya etkileme ihtimali olan tehlikeli veya sagliga zararli
maddeler incelenmemis ve bu tir deger dusurict bir durumun olmadigi veya olugsmayacag!
varsayimindan hareketle degerleme galismasi sonuglandiriimistir.

» Gayrimenkull etkileyecek ve deder dustkiugune neden olabilecek zemin kirliligi, cevre kirliligi
veya guraltu kirligi gibi faktorlerin olmadigi ve olusmayacag@i varsayilmistir. Musteri, gerekli
gorlir ise bu madde ve yukardaki maddede yer alan hususlara iliskin konunun uzmanlarindan
detayli 6lcUm isteyebilir.

» Degerleme konusu bolgenin ve yapinin deprem agisindan yeterli zemin ve temel yapisina ve
yapisal uygunluga sahip oldugu varsayilmistir.

» Degerleme konusu tasinmaz ilgilendiren herhangi bir hukuki sorun olmadii, olsa dahi bu
sorunlarin kolaylkla ¢ozulebilecegi varsayimi dikkate alinmis, analizler bu varsayim isiginda
sonuglandiriimigtir.

» Degerleme calismasi, muhasebe uygulamalarina iligkin olarak herhangi bir calismayi
icermemekte olup Misteri'nin bu gergevedeki uygulamalarindan raporu hazirlayan degerieme
kurulusu ve raporda imzas! bulunanlar sorumiu degildir.

GENEL BILGILER -5-



‘ Kalme Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmaniik A.$.

RAPORUN KULLANIMI VE YAYINLANMASINA ILISKIN KISITLAMALAR

Bu degerleme raporu, raporda belirtilen kullanim amacina yénelik olarak hazirlanmig olup bagka bir
kullanim igcin uygun degildir. Bu degerleme raporu Kalme Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve
Danigmanlik A.S. tarafindan “Musteri” icin hazirlanmigtir. Bu dederleme raporunun veya eklerinin
Masteri haricinde uguncu bir kisi veya kurum ile Kalme Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve
Danigsmanlik A.S.’nin yazil izni olmadan paylasiimasi yasaktir.

Bu raporun veya eklerinin herhangi bir béliminin, belirtilen degerlerin, raporun bir pargasinin veya
tamaminin, degerleme uzmanlarinin, degerleme yoéntemlerine iligkin yapilan galigmalarin ve galigsma
yontemlerinin, bolgesel veya genel verilerin, ve rapor veya ekleri iceriginde yer alan her turlG bilgi,
sekil, sema, grafik, formul, isim, vb. alinti yapilmasi, Gguncu kigi veya kurumlara bildirimesi, herhangi
bir yerde yayinlanmasi, referans gosterilmesi, kopyalanmasi, vs. tim kismi veya bitin alintilar Kalme
Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.$.’nin yazil izni olmadan yapilamaz.

Bu degerleme raporu Kalme Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhik A.$. tarafindan sinirli
sayida hazirlanmistir. Bu galigmanin orijinal nushasinin Sermaye Piyasasi Mevzuati (Mevzuat)
hukimlerince Sermaye Piyasasi Kurulu'na sunulmasi veya Mevzuat hiukamleri dogrultusunda
yapilacak gerekli bilgilendirmeler igin Kalme Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damigmanhk A.S.
tarafindan Musteriye i1slak imzali olarak veya elektronik ortamda verilen rapor nishasi yukarida
belirtilen kisittama kapsaminda degildir.

DEGERIN GEGERLILIK TARIHI VE KULLANILAN PARA BIRIMI

Bu degerieme galigmasinda yerinde tespitler ve incelemeler ile piyasa aragtirmalari ve analizleri nihai
deger takdirinde ele alinan konulardandir. Saha incelemeleri tarihi ile dederleme raporunun tarihi
farklidir. Rapor igerisinde takdir edilen degerin gegerlilik tarihi, rapor tarihidir.

Degerleme caligmasinda bazi analizler farkli para birimleri kullanilarak ve bu para birimleri baz
alinarak uygulanan varsayimlara gore yapimis olabilir. Bu dederleme g¢alismasinin kapsami,
degerleme cgalismasina konu gayrimenkulin pazar degerinin Tark Lirasi cinsinden takdiri olup nihai
deger Turk Lirasi cinsinden belirttimistir. Déviz cinsinden belirtilen deger ifadeleri, caligmanin ve
raporlamanin yapildi§i tarih aralig dikkate alinarak TCMB doviz alig kuru esas alinarak belirtiimisgtir.

TASINMAZ iGIN ONCEDEN HAZIRLANAN DEGERLEME RAPORLARI

Bu rapor kapsamina dahil edilen gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan 6nceki tarihlerde hazirlanmig
degerleme raporu bulunmamaktadir.

DAYANAK VERILER

» Rapor igeriginde belirtilen resmi kurumlardan ve diger kisi ve kurumlardan elde edilen bilgi ve
belgeler

« Rapor igeriginde belirtilen mevcut piyasa aragtirmalar ve analizleri

o Degerleme uzmaninin gegmis dénem caligmalari, tecrubeleri ile girket argivi

» Rapor igerisinde belirtilen kaynak, dokiiman ve standartlar

GENEL BILGILER -6-



Kalme Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

GAYRIMENKUL FOTOGRAFLARI

UYDU GORUNTUSU

Taginmazin Denizden Karaya Dogru Gérinimii Tasinmazin Karadan Denize Dogru Gorinimd

GAYRIMENKUL FOTOGRAFLARI -7-



Kalme Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmaniik A.S.

Tasimazin Iginden Genel Gérinim Tasinmazin Iginden Genel Gértinim

Tasinmazin Kiyl Kenarindan Bati Istikameti Tasinmazin Kiyi Kenarindan Bati Istikameti

GAYRIMENKUL FOTOGRAFLARI -8-




Kalme Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.

Tasinmazin Kiyi Kenarindan Dogu Istikameti

Tasinmazin Kiyt Kenarindan Dogu Istikameti

GAYRIMENKUL FOTOGRAFLARI -9-
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CALISMANIN KAPSAMI

Bu degerleme calismasi Uluslararasi Degerleme Standartlar’'nin rapor igerigi bélumine uygun olarak
belirli detaylar icerecek sekilde tamamlanmistir.

Kalme Kurumsal Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.$., kalite ydnetim sistemi olusturmus ve
caligmatarinda belirlemis olduu prensipleri uygulamaktadir. Sirketimiz kalite standartlar geregi,
hazirlanan raporlar zorunlu olarak ikinci bir okuma ve kontrolden gegcmektedir.

Sermaye Piyasasi Mevzuati hikumlerine gore hazirlanan bu degerleme raporu, mevzuat hikumleri
geregi sorumlu degerleme uzmani olarak tanimlanan bir uzman nezaretinde yurutilmustir. Raporda
adr gegen degerleme uzmani (bu raporda sorumlu degerleme uzmani) yerinde inceleme ve
aragtirmalari tamamlamis ve tespit ettigi veriler basta olmak Uzere diger arastirmalari ve
tecrubelerinden de yararlanarak de@erleme raporunu hazirlamistir. Hazirlanan degerleme raporu
sorumlu dederleme uzmani tarafindan gozden gecirme (valuation review) calismasi bigiminde
incelenmistir.

Bu calismanin kapsaminda, otel projesi gelistirilebilecek bir arsaya iligkin analizler yapilmistir. Bu
calisma igin bolgesel bazl verilerin toplanmasi gerekliligi dogmustur. Mevcut piyasadaki arsa ve
gelistirilmis gayrimenkullere yonelik satis verileri ile hali hazirda pazarda olan gayrimenkuller
arastinimig, alcilar, saticitar, emlak komisyonculari, gelistiriciler ve yukleniciler ile mevcut yayinlara
iligkin veriler g6z 6nunde bulundurulmustur. Tasinmaza iliskin yerinde fiziksel tespitler yapilmistir.
Bunun yani sira taginmazin konumiandig bolgenin spesifik analizlerine ilave olarak, genel bdlgesel
ekonomik arastirma ve incelemeler de yapilmistir. Piyasa inceleme ve analizlerinin yani sira ilgili resmi
kaylar ve belgeler de dikkate alinmistir.

Elde edilen veriler detayl sekilde analiz edilmis, degerin olusumunda kullanilan verilerin tespit edildigi
olgude dogrulugu varsayilarak sonuca ulagiimistir. Degerleme galismasinda genel olarak piyasa bazli
yontemler ve ¢alismaya uygun bulunan prosedurler kabul edilmistir.

Degerleme galismasinda pazar yontemi (emsal karsilastirma yontemi) ve gelir ydntemi uygulanmistir.
Halihazirda bos durumda olan arsa igin maliyet yontemi analizi kullaniimamis, maliyet ydntemi analizi
ile ulasilan veriler gelir yaklagiminda kullaniimistir. Gelir yaklagimi ise proje gelistirme galismasi ofarak
indirgenmis nakit akimlari analizi bigiminde uygulanmistir. Degerleme konusu taginmaz turine yénelik
analizlerimiz ve tecrubelerimiz ve ilgili yatinmci profili ve verilerin sayisi ile kuvvetliligi dogrultusunda,
bu yaklagimlarin (yéntemlerin) piyasa katilimcilari uygulanabilir veya gerekli yéntemler oldugu kabul
edilmistir. Piyasadaki genel alici kitlesinin pazar yaklagimini destekleyici tutumlari da dikkate alinarak
calismada pazar yontemi ile ulagilan analiz sonuglarina éncelik verilmistir.

Degerleme caligmasi igin yerinde tespitlere baglanmadan énce raporu hazirlayan uzman ile sorumlu
degerleme uzman tarafindan bolgesel ve sektorel arastirmalar ile galigmanin kapsami konusunda 6n
hazirlik yapilmig, 16 ve 20.03.2015 tarihleri arasinda degerleme uzmani tarafindan yerinde tespitler ve
bolgesel incelemeler yapilmistir. Gerekli verilerin toplanmasindan sonra analizler yapiimis ve rapor
yazim agsamas!na gegilmistir.
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GAYRIMENKUL ILE iLGILi BILGILER

Acik Adres:

Pafta/Ada/Parsel:
lige/l:
Ana Taginmaz Niteligi:

(Calismaya Konu Bagimsiz
Boélumler:

Tasinmazin Gincel
Tasarrufu:

RAPOR BILGILERI

Rapor Tarihi:

Rapor Numarasi:

Yerinde Inceleme Yapilan
Tarih(ler):

Degerin Gegerlilik Tarihi:

(Degerleme Tarihi)

Raporun SPK Dizenlemeleri
lle lliskisi:

Raporun Tdri:

Sorumlu Degerleme Uzmani:

Sorumlu Degerleme Uzmani:

AvsallarKéyu,Gamligukur Mevkii, D400 Karayolu, 1047 Parsel, Alanya,
Antalya / Turkiye

39 Pafta, 1047Parsel
Alanya / Antalya

Arsa

Tasinmaz halihazirda bos arsadir.

Tasinmaz gincel olarak bostur.

Bu degerleme raporu 22.05.2015 tarihinde tanzim edilmistir.

Sirketimiz tarafindan P150007 rapor numarasi ile bu ¢alisma kayit
altina alinmigtir.

Yerinde 16.03.2015 - 20.03.2015 tarihi ile incelemeler yapilimisgtir.

22.05.2015

Bu gayrimenkul degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kurulu ilgili
teblijleri cergevesinde hazirlanmistir.

Gayrimenkul ile ilgili bilgiler basgligi altinda tanimlanan gayrimenkulin,
degerleme tarihi itibari ile Turk Lirasi cinsinden pazar degerinin
belirlenmesine yoénelik hazirlanmigtir.

Burcu UNSAL, Y. Sehir Plancisi, Lisans No: 401852

Ciineyt KARATEPE, Ingaat Mihendisi, Lisans No: 400440
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RAPORUN MUSTERISI, iLGiLI KULLANICI VE RAPORUN KULLANIM BILGILERI

Musteri Bilgileri:

Kulianim Amaci:
(Musteri Talepleri Kapsami)
Dayanak Sézlesme:

Musteri Tarafindan Getirilen
Sinirlamalar:

Raporu HazirlayanSirket
Bilgileri:

Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Kuleli Sokak No: 3/ 3~ 4 GOP, Cankaya/Ankara

Bu degerleme raporu, ilgili tasinmazin pazar degeri tespitine yénelik
olarak musterinin talebi dogrultusunda ilgili mevzuat uyarinca
hazirlanmistir. Bu rapor, bahsedilenden farkli amag¢ i¢in kullanima
yonelik degildir.

12.03.2015 tarihli sézlesmeye istinaden bu rapor diizenlenmigtir.

Bu degerleme ¢alismasinda musteri tarafindan herhangi bir sinirlama
getiriimemistir.

Kalme Kurumsal Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.$.
Mebusevieri Mh. M.Fevzi Cakmak Cd. No:25/16 Cankaya/Ankara
Kalme Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.$.;

20.12.2010 tarih ve 7711 sayih Ticaret Sicil Gazetesi'nde yayinlanan
esas s6zlesmeye istinaden 270.000 TL sermaye ile kurulmusgtur,

24.06.2011 tarihi itibari ile Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan
gayrimenkul degerleme hizmeti vermek iizere listeye alinmigtir,

10.01.2012 tarihi itibari ile Royal Institution of Chartered Surveyors
tarafindan Regulated by RICS statisiine alinmigtir,

28.06.2012 tarihi itibari ile Bankacilik Dtizenleme ve Denetleme
Kurumu tarafindan bankalara dederleme hizmeti vermek lizere listeye
alinmigtir,

23.12.2011 tarihinden itibaren ISO 9001:2008 Kalite Yonetim Sistemi
sertfikalidir.
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TURKIYE DEMOGRAFIK VE GENEL EKONOMIK VERILERI

DEMOGRAFIK VERILER

‘GENEL DEMOGRAFIK GOSTERGELER

TUIK tarafindan yayinlanan Adrese Dayall Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore Tirkiye
nufusu 31.12.2014 tarihi itibari ile 77.695.904 olarak belirlenmistir. Nifus dagiim oraninda %50,2
erkek nufus, %49,8 kadin nufus olarak sayiimis ve bir énceki yila gore nufus artisi 1.028.040 olmustur.

2013 yiinda yilik nifus artis hizi %1,37 iken 2014 yihnda bu oran %1,33 olarak
hesaplanmigtir. Turkiye’de il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2012 yilinda %77,3 iken, 14
iide blyuksehir belediyesi kurulmasi ve buyuksehir statisundeki 30 ilde, belde ve kéylerin ilge
belediyelerine mahalle olarak katiimasinin énemli etkisiyle bu oran 2013 yilinda %91,3 olarak
gerceklesmistir. 2014 yilinda ise bu oran %91,8 olarak hesaplanmistir. 2014 yilinda yine en ¢ok nifusu
barindiran Istanbul nufusu, toplam nifusun %18,5'unu olustururken, Ankara %6,6; lzmir %5,3; Bursa
%3,6; Antalya ise toplam nifusun %2,9'unu olusturmustur.

Demografik yaglanma verilerinden bir tanesi ofan ortanca yas, nifusun sayisal olarak iki esit parcaya
bolunmesi ve alttaki geng, Ustteki yash ntfus grubunda birbirine esit sayida kisi bulunmasi ile
hesaplanmaktadir. Turkiye'de 2012 yilinda 30,1 olan ortanca yas, 2013 yilinda 2012 yilina gore artis
gostererek 30,4 olmustur. 2014 yilinda ise 30,7 olarak hesaplanmistir. 2013 yilinda ortanca yas
erkeklerde 29,8 iken, kadinlarda 31 olarak gergeklesmistir. 2014 yili verilerine bakildiginda ise ortanca
yas erkeklerde 30,1 iken kadinlarda 31,3 olarak gergeklesmistir. 2013 yili verilerine gére ortanca yasin
en yuksek oldugu iller Sinop (38,2), Balikesir (37,7) ve Edirne (37,6) iken en dusik oldugu iller ise
Sirnak (18,7), Sanliurfa (19), Agri (19,7) olarak ortaya ¢ikmigtir.2014 yili igin benzer verilere
bakildiginda siralamanin genel olarak degismedigi géze garpmaktadir. 2014 yilinda ortanca yasin en
yuksek oldugu iller sirasi ile Sinop (39,1), Balikesir (38,6), Edirne ve Kastamonu (38) iken, en distk
oldugu iller ise Sirnak (19,1), $anhurfa (19,2) ve Agri (20) olarak hesaplanmistir.

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan ve calisma gaginda olarak nitelendirilen nifusun orani 2012
yllinda %67,6 iken, 2013 yilinda %67,7 (51.926.356 kisi) olarak belirmigtir. 2014 yilinda ise bu oran
%67,8 (52.640.512) olarak gergeklesmistir. 2013 yilinda, gocuk yas grubundaki nufusun (0-14 yas
arasl) orani %24,6'ya gerilemis (18.849.814 kisi), 65 ve daha yukan yastaki nufusun orani %7,7'ye
(5.891.694 Kisi) yukselmistir. 2014 yili verileri incelendiginde 0-14 yas grubu oraninin %24,3’e
(18.862.430) geriledigi, 65 ve daha yukari yastaki nufusun oraninin ise yaklasik %8e (6.192.962)
yukseldigi gériimektedir.

Nufus yogunlugu (bir kilometrekareye dusen kisi sayisi) Turkiye genelinde 2012 yilina gére 2 kisi
artarak 100 kisi olmustur. 2014 yilinda ise 1 kisi artisla 101 olarak hesaplanmigtir. 2013 yilinda
Istanbul kilometrekareye digen 2.725 kisi ile nafus yogunlugunun en fazla oldugu il, Tunceli ise 11 kisi
ile nufus yogunlugunun en dusik oldudu il olmustur. 2014 yilinda ise Istanbul 2.767 kisi ile yine
birinciligini korurken, 12 kisi ile Tunceli son siradaki yerini muhafaza etmigtir. 2013 yilinda nufus
yoguniugunun en fazla oldugu iller sirasiyla, Istanbul, Kocaeli (464 kisi), Izmir (338 kisi), Gaziantep
(270 kisi), Bursa (263 kigi) olmustur. 2014 yili siralamasi ise su sekilde olusmustur; Istanbul, Kocaeli
(477 kisi), lzmir (342 kigi), Gaziantep (277 kisi), Bursa ve Yalova (267 kisi). Yine 2013 yilinda
yuzolgumu bakimindan ilk sirada yer alan Konya'nin nufus yodunlugu 53, en kigik yuzélgimine
sahip Yalova'nin nufus yodunlugu ise 260 olarak gergeklesmistir. Bu oranlar, 2014 yili verilerine gore
ise Konya'da 54, Yalova'da ise 267 olarak gercekiesmigtir.

TURKIYE DEMOGRAFIK VE GENEL EKONOMIK VERILERI - 17 -
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Yil Nufus Yilk Artis(%) Vo

1980 44.737.321 2,17 |

1985 50.664.654 2,64 .

1990 56.473.653 2,29 B

2000 67.804.543 2,00 ‘

2007 70.586.256 0,58

2008 71.517.100 1,31 \

2009 72.561.312 1,48

2010 73.722.988 1,60 '

2011 74.724.269 1,35

2012 75.627.384 1,20

2013 76.667.864 1,37

2014 77.695.904 1,33 N P I R e o Y Sl
Kaynak: Tiirkiye Istatistik Kurumu Yillik Nifus Artig Oranlari (%)

NUFUS PROJEKSIYONU

Ekim 2014 tarihli Kalkinma Bakanhgi, 2015 — 2017 Orta Vadeli programda Turkiye'nin 2014, 2015 ve
2016 yilt ndfus tahminleri asagidaki grafikte belirtildigi gibi 6ngéraimektedir;

79
785
8
715
7
76

o

76
2014 2015 2016

B Nufus Ongorusu (Mityon Kist)

Kaynak: Kalkinma Bakanhgi, 2015-2017 Orta Vadeli Program, Ekim 2014

Turkiye Istatistik Kurumu tarafindan 2012 yili ADNKS sonuglan baz alinarak nifus projeksiyonlar
yapilmistir. Bu ¢aligmaya gére Turkiye nifusunun 2023 yiinda 84.247.088 kisi olacagi, nufusun 2050
ylina kadar artis gostererek en yiksek degeri olan 93.475.575 kisi ile bu yilda alacagi tahmin
edilmektedir. 2050 yillindan itibaren nufusun dusecegi ve 2075 yilinda ise 89.172.088 kisiye ulasacag
beklenmektedir.

TUIK hazirlamig oldudu nufus projeksiyonu ile ilgili su ifadeyi kullanir; “niifus projeksiyonlarinin bir
tahmin degil, mevcut nifus edilimlerinin devam etmesi veya benzer siregleri daha 6nce yasamig
tlkelerin egilimlerinin analiz edilerek bu edilimlerin yansitimasi durumunda nifusun gidigatini gésteren
bir uygulama oldugu g6z ardi edilmemelidir.”

TURKIYE DEMOGRAFIK VE GENEL EKONOMIK VERILERI - 18 -
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Bin kiyi

93475

FRREEALEAGERGEEARAAERARARRaRREE
Tiirkiye Niifusu 2013-2075 (Kaynak: Tiirkiye Istatistik Kurumu)

Yapilan bu calismaya istinaden tlkemizin nufus projeksiyonuna iliskin 6ngériler ve tahminler su
sekilde listelenebilir;

Demografik gostergelerdeki mevcut egilimler devam ettigi takdirde Tarkiye ntfusunun
yaslanmaya devam edecegi tahmin edilmektedir. 2012 yilinda yasl nifus olarak tabir edilen
65 yas ve lzerindeki nifus 5,7 milyon kisi, bunlarin toplam nifusa orani %7,5'tir. 2023 yilina
gelindiginde bu nufusun 8,6 milyon kisiye, oranin ise %10,2'ye yukselecegi ongorilmektedir.
Turkiye nufusunun ortanca yasi 2012'de 30,1 iken 2023'te ise 34’e ¢ikacadi ongoérulmektedir.
2012 yilinda erkeklerde 29,5 olan ortanca yasin, 2023 yilinda 33,3'e ulagmasi beklenmektedir.
Kadinlarda ise 2012 yilinda 30,6 olan ortanca yasin, 2023'te 34,6 olacag tahmin ediimektedir.
Turkiye nofusunun ortanca yasi 2050'de 42,9 ve 2075'te 47,4 olarak ongorulmektedir.
Erkeklerde 2050'de 41,8 olmasi beklenen ortanca yasin 2075te 46'ya ulagacagi
ongérilmektedir. Kadinlarda 2050'de 44’e ve 2075'te 48,7'ye ulagacag! dustniimektedir.

Yil Toplam Erkek Kadin
2012 30,1 29,5 30,6
2023 34,0 33,3 34,6
2050 42,9 41,8 44,0
2075 47,4 46,0 48,7

Ortanca Yas 2012-2075 (Kaynak: Tiirkiye Istatistik Kurumu)

2023'te, 2012 ADNKS sonuclarina kiyasla 60 ilin nufusunun artmasi beklenirken 21 ilin
nufusunun azalacagi dusunulmektedir. Nufusu en fazla olan dért ilin siralamasinda bir
degisiklik olmayacagi 6ngorulmektedir. Ankara'nin niffusu 5,9 mityona yukselirken Izmir'in
nifusu 4,4 milyon, Bursa’nin ntfusu 3,1 milyon olarak tahmin ediimektedir. 2012'de en biy(k
besinci il olan Adana’nin yerini 2,6 milyonluk nufusu ile Antalya’nin almasi beklenmektedir.
Nitekim 2012 yili verilerine gére yapilan bu ¢alismanin Antalya ile ilgili éngérusiune paralel
olarak 2013 yilinda Antalya, en ¢ok nifusa sahip besinci il sirasinda yer almigtir.

- Ortanca yasa iligkin projeksiyonlar ise su sekildedir; 2023 yilinda ortanca yagi en yuksek olan
Sinop (44,4) ilini, 42,9'luk ortanca yas degeri ile Corum izleyecektir. En disUk ortanca yas,
2012 yilinda Sirnak’ta (18,5) iken, 2023 yilinda 20,8'lik dederi ile Sanlhurfa’da olacaktir.

2023 yilinda gocuk nifusun en fazia olacag ilin $anhurfa, ikinci sirada ise Agr olmasi
beklenmektedir. 2023 yilinda 65 ve (zeri yastaki kisilerin (yash nufus) 8,6 milyon, 2050'de

TURKIYE DEMOGRAFIK VE GENEL EKONOMIK VERILERI - 19 -
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19,5 milyon ve 2075'te ise 24,7 milyon olarak beklenmektedir. Yasli nifusun toplam nifusa
orani ise 2023'te %10,2, 2050'de %20,8, 2075'te ise %27,7 olarak beklenmektedir.

|——— —

-1,00 Q20 a0 050 100 -1,20 D50 2,00 050 00

|
Erkek-2013 8 Erkek-2050 Erkek-2013 BErkek-2075
®Kadin-2013 " Kadn-2050 mKadn-2013 BKathn-2075

Niifus Piramidi 2013-2050, 2013-2075 (Kaynak: Tdrkiye Istatistik Kurumu)

Birlegsmis Milletler'in 2012 yili nifus projeksiyonlarina gére dinya nifusu yaklasik 7 milyar 52
milyon kigidir. 2012 yilinda dunya nufusunun yaklagik yuzde 1,7'ini olusturan Tirkiye, ntfus
bakimindan dlnyanin en buytk 18. tlkesidir. 2050 yilinda dunya niifusu 9 milyar 306 milyon
kisi olmas! beklenirken, temel nifus projeksiyon senaryosuna gére Turkiye 20. siraya
geriteyecektir. 2075 yilina gelindiginde dunya nufusunun 9 milyar 905 milyon kisiye
yukselecedi ve Turkiye'nin siralamadaki yerinin ise 24 olarak degisecedi 6ngoérilmektedir.

Ulkelerin Demografik Profili, 2050 Tahminleri (%)

m0-14Yas =14-60Yas =60 Yas Uzeri

Kaynak: Birlesmis Milletler
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GENEL EKONOMIK VERILER

‘GiRiS

Turkiye ekonomisi 6zellikle 1980 sonrasinda hizla gelisen serbest piyasa ekonomisi ile kokit ve hizli
bir degisime ugramistir. Bu dénemden itibaren 6zel sermayenin ekonomideki payinin artirimasina
yénelik uygulanan politikalar, sonrasinda bazi sorunlari da beraberinde getirmistir.Sicak para
girigsindeki artis ve finansal piyasalardaki istikrarsiziik 6zellikle ciddi enflasyon artiglarina neden olmus
ve finansman dengesinde bozulmalara yol agmistir.1989 yilindan itibaren belirgin bir sekilde
uygulanan finansal serbestlesme politikasi ile kredi hacminin geniglemesi, faiz oranlarinin diserek
uluslararasi oranlara yaklagsmast, yatinmilarin da artigi diastunulmistur.Bu uygulamanin zamanlamasi,
yeterli altyapinin olusmamasi, finansal piyasalarin yeterli islem hacmine sahip olmamasi gibi
faktérlerden 6turi bu uygulama dis etkilerden c¢abuk etkilenmis ve amacindan sapmalar
dogurmustur.Bunun yansimasi olarak da 1990'dan itibaren kredi hacminin GSYH'ye (Gayri Safi Yurtigi
Hasila) orani dunya piyasalarinda %130 iken ulkemizde %20 olarak goézlemlenmistir. Kredi
hacmindeki bu daralmanin yani sira ayni yillarda yiksek bitge aciklari, yoksek enflasyon gibi
olumsuzluklar da yasanmistir.1990'li yillarin soniarinda bu olumsuzluklara ilave olarak Asya
piyasalarinda yasanan finansal piyasalar kaynakl kriz beraberinde olumsuzluklar getirerek tlke
piyasasinda etkilerini gostermistir.Bu gelismelerin sonucu olarak da 1999 yilinda IMF destekli ve 2000
— 2002 yillarini kapsayan bir istikrar program uygulanmistir (Déviz Kuruna Dayali Enflasyonla
Mucadele Programi). Daraltict mali 6nlemler ile maliye politikasi hedefleri sonuglarinin olumiu
yansimasi 2000 yilinda goézlemlenmigtir.

2000 yilindan itibaren gozlemlenen olumlu gelismelerin yani sira zaman igerisinde enflasyon doviz
kuru artiglannin  Gzerine ¢lkmig, ihracatin  azalmasi ve ithalatin artmasi sonucunu
dogurmustur.Beklenen ozellestirme gelirlerinin de elde edilememesi negatif etkileri de beraberinde
getirmistir. Uluslararasi piyasalardaki petrol fiyatlarinda gézlemienen hizli artigin yani sira Amerikan
Dolar’'nin Euro karsisinda deder kazanmasi ve siyasi belirsizliklerin de etkisiyle 2000 yilinin Kasim
ayinda ekonomik bir kriz meydana ¢ikmistir. Krizi tetikleyen temel faktérierden bazilari ise bankacihk
sektdrinde yasanan finansal kriz, yapisal reformlarin amacina ulagmamasi ve deprem felaketleri
olmustur Krizin ana aktéri finans sektorti olmustur. Krizin derinlesmesini énlemek amagh faiz
oranlarinin yiksek tutulmasi, TCMB tarafindan piyasaya likidite saglanmasi ve IMF’den ek finansman
saglanmasi gibi onlemler alinsa da, kendini belli eden $ubat 2001 krizinin olugmasi
engellenememistir.

Subat 2001'de ortaya gikan krizin en énemli faktérlerinden bir tanesi de doviz piyasasinda yaganan
asin hareketlilik olmustur.1980 yilindan itibaren ortaya konan ekonomik politikalar ile déviz ve faiz
piyasasinin serbestligi karsilikh etkilesimi dogurmustur.Bu serbest ekonomi de bir gegis sureci
asamasini gerektirmis ve dolayisiyla krizin ortaya gikmasi da bu gegis agsamalarinin bir tepkisi olarak
yorumtanabilir.Mali olarak uygulanan daraltici politikalarin yerli ve yabanci tasarruflari azaltmasi, bu
durumun bankalara da etki ederek kredi kanallarinin islememesi bu dénemde ekonomik durgunluk
sirecinin baslamasinda 6nemli faktorler olarak géze carpmaktadir.Bankacilik sektérinde yaganan
kredi daralmalari ise 6zel sektdriin kaynaklarini retim yerine finans piyasalarinda kullanmalan ve faiz
gelirlerine ydnelmelerine neden olmustur.lhracatta géze garpan canlanmanin yani sira Gretimdeki
azalmanin daha buyik bir etkisi ile durguniuk yayginlagmistir.lthalatin ucuzlamasi ile dis agiklarin
artmasi, buna karsilik dis agig§! azaltmay! hedefleyen &nlemler yurt igi talebin daha fazla daralmasina
neden olmustur.2001 yilinda TCMB’nin doviz satis ihaleleri ile piyasaya etkisi krizden cikis!
kolaylastirici bir faktor olarak géze garpmistir, TCMB’nin bu uygulamalarinin yani sira likidite sikigikhig
piyasaya olumsuz yansimigtir. Dalgall kura gegis sureci ve faiz oranlarinin yikseltilmesi krizin daha
olumsuz bir hal almasinin éniine gegen etmenlerden olmustur. Bu durum kargisinda da déviz
kurlarinin asir dalgalanmaya misait hale gelmesi de belirsizlik ortami etkisi olusturmustur. Kriz
sonrasi da déviz kurlarinin dalgalanmaya agik hale getirilmesinin yani sira, TCMB'nin faizleri denetim
altina almasi déviz talebini artirmis ve déviz kurlarinda yukselmeler gézlenmistir. Kasim 2000 ve Subat
2001 krizlerinin temel dayanaginin finansal istikrarsizlik oldugu sdylenebilir.
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Yasanan ekonomik krizier sonrasinda 2001 yilinda dis ticaret ve kur, maliye, enflasyonla micadele ve
yapisal reform politikalarini iceren bir program zerinde yodunlasilmistir. Bu program gergevesinde
daigah kura gegis saglanmigtir. Bu gegisin olumsuz bir yansimasi ise hedeflenen enflasyon oraninin
gergekgi bulunmamasi olarak piyasalara etki etmistir. Uygulanan mali politika ile faiz disi butce
fazlasina ulasmak igin vergi yolu tercih edilmemis, kamu harcamalarinin daraltiimas planlanmigtir. Bu
durum da gegici bir olumlu yansima goéstermistir. Uygulanan vergi politikasi nedeni ile kamu
harcamalari vergi yolu ile degil, i¢ borglanma yolu ile finanse ediimeye c¢alisiimistirBu durum
karsisinda kamu harcamalari kamu gelirleri yerine bankacilik sisteminin digsaridan getirdidi finansman
ile saglanmaya ¢alisilmig, bankalarin uluslararasi piyasalarda kirilganiiinin artmasinin yani sira
TCMB'nin para piyasalan tzerindeki denetim giicuni de zayiflatmistir.Planlanan yapisal reformlar
gercevesinde seker yasasi, tutin yasasi, bor¢glanma yasasi gibi yasalar ¢ikartiimasina karsin,
ekonomik ve siyasi belirsizlik bu duzenlemelerin uygulanmasinin éniunde bir engel olmustur.Dolayisi
ile uygulanan politikalarin basansi sinirlt dizeyde kalmigtir.

2002 yilindan sonra uygulanan ekonomik programlar, daha éncekilerden biyuk farklilik igermese de
kriz déneminin sona ermesi ve yasanan istikrarl sire¢ ekonomideki olumlu gelismelere yansimigtir.
Acil eylem plani ile mali, yapisal ve dis ticarete yonelik 6nlemler alinmistir. Mali 6nlemler gergevesinde
vergisel duzenlemeler ele alinmig, mali miladin (1998) kaldinimasinin ardindan genis ¢apl bir vergi
affi uygulanmistir. Yapisal énlemier kapsaminda 6zellestirmelere agirhik verilmis ve 6zel sektérun
canlandiriimasina yonelik galismalar yapilmistir.Ozellestirme gelirlerinin borglarin kapatiimasi veya
faiz dig1 fazla hedefinin korunmasina yénelik kullaniimasi programin hedefinden saptigr yoénunde
yorumlanmistir.Ozel sektdriin canlilik kazanmasi igin yabanci yatirnmlar dzendirici 6nlemierin yani sira
KOBI'leri destekleyici duzenlemeler ele alinmistir. Ancak bu diizenlemeler piyasayi beklenenden daha
az etkilemis ve belirli sektorler disinda duraganlik devam etmistir. Bu plani takip eden dénemde 2003
yiinda istikrar tedbirleri yeni dizenlemeleri kapsamasina karsin kamu mali dengesine bazi
sinirlamalar getirmistir. Gerek acil eylem plani, gerekse sonrasindaki istikrar tedbirleri daha 6nceki
yilarda oldugu gibi bor¢ 6demeye yonelik calismalaria sonlanmistir.Dolayisi ile yapilan programiar
gegici iyilesmeleri dogurmasina ragmen heniz bir yenilidi ortaya koyamamistir.

2002 ve 2003 yillarindan itibaren azalan siyasi riskler nedeni ile alinan ekonomik tedbirler daha olumlu
bir sekilde piyasaya yansimaya baslamistir.2004 yilinda da 2000 yilindan itibaren uygulanan siki
parasal politikalarin uygulandigi séylenebilir. 2004 yilinda kamu butgesindeki gergeklesme oranlari
incelendiginde gelir ve harcama kalemleri hedeflerinin 6nceki yillara gore buylk sapmalar
gostermedigi soylenebilir.2002 yilindan itibaren Ulkemiz ekonomisinde nispeten olumlu gelismeler
yasanmistir. Daraltici mali onlemler bitge agiginin azalmasina ve nispi olarak da kamu mali
dengesinde iyilesmeler seklinde kendini gostermeye baglamistir. Ancak bu daralma stratejisinin piyasa
Uzerindeki olumsuz etkilerini ortadan kaldirici diizenlemelerin hizli olarak gergeklestiriememesi bazi
sektorlerde 2004 yilinda daralmaya neden olmustur.

2005 yilindan sonra da uygulamaya devam edilen siki mali politika ile kamu maliyesindeki iyitegsme
surdurulebilir bir hal almistir. 2005 yili bitgesindeki hedeflenen ve gergeklesen gelir ve harcama
kalemleri de daha destekleyici sonuglari vermistir.2006 yilinda ise gelir ve harcama kalemlerinde
hedeflenen ve gergeklesen oranlarin ciddi sapmalar géstermesine karsin, kendi igerisinde birbirine
yakin olmasi olumlu bir sonug olarak belirmigtir. 2006 yiinda kamu butgesinde hedeflenen gelir
172,202 milyon YTL iken gergeklesen gelir 128,039 milyon YTL olmasina karsin; beklenen harcamalar
175,248 milyon YTL iken gergeklesen harcamalar 129,423 milyon YTL olmustur. 2006 ve 2007
dénemlerinde iyilesme slreci piyasalara da olumlu yansimig, dénemsel dalgalanmalar diginda gerek
enflasyon, gerekse i¢ borglanma oranlan azalmigtir.2007 yilinda da benzer daraltict énlemierin
uygulanmasina devam edilmistir.

Tum bu ekonomik gelismelere ragmen, 2007 yilinda baglayan, tam dinyay: etkileyen ve hizla yayilan
ekonomik kriz tom dengeleri ve beklentileri etkilemistir.Gelismis ve geligmekte olan Ulkelerin krizden
gikmak igin ciddi maliyetlere katlanmis olmastnin yani stra, ulkeler genel olarak benzer para, maliye ve
finansman politikalari uygulamistir.Bu uygulamalar neticesinde toparlanmatarin belirtileri 2009 yili son
yarisinda isaretlerini gostermeye baslamistir. ABD’de 2007 yilinin ortasinda konut sektdrii nedeni ile
olusan kriz 2008 yili sonlarnna dogru kiresel digekte etkilerini hissettirmistir.2009 yill baslarinda ise
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tum Glkeleri kapsayacak sekilde en st duzeye ulasmistir.2006 yili sonlari ve 2007 yili baslarinda
ABD’de birkag onemli kurulusun iflas etmesi kriz baglangicini gésteren temel olaylar olarak géze
carpmistir Krizin temel nedenleri olarak ekonomistlerin goérisi genel olarak konut kredilerinin geri
oédeme sorunu ve konut fiyatlarindaki siskinlik seklinde yogunlagmaktadir.Bu sorunlari doguran temel
neden olarak da yanls fiyatlandirma gosterilmistir.Bu agamada risk primlerinin dustklugu ve bu
degisimin de giincel oranlarin altina dogru yonelecegi dusunulmis ve bu durum riskli varliklarin
degerlerinde artis olarak yansimistir. Bu olusan gostergelerin ve yuksek fiyatlandirmalarin 2006
yilinda tersine dénmesi ile 2007 sonundan itibaren ABD'de sanayi Uretimi olumsuz etkilenmis ve
issizlik oranlarinda buyuk artislar goze carpmistir. Bir diger yaklagim ise Amerikan Merkez BankasI'nin
dusuk faiz oranlari nedeni ile bankalarin ucuz fon elde etmis olmasi ve diistk faizli ve kolay erisilebilir
krediler pazarlamasi olarak disundlmektedir. Diger bir goris de dogrudan kredilerden kaynakli
olmayip kredilere dayanilarak yapilan iglemlerin bir sonucu olarak kriz sebebini ortaya
koymaktadir.Burada kredilerin hizl bir sekilde el degistirmesinden kaynakli olarak geri 6dememe riski
farkli araglara (hedge fon gibi) devredilmistir. Bu sekilde riski devreden kredi kuruluslan da ciddi
risklere girmislerdir. Bu sebeple dunya genelinde uluslararasi islem yapan bankalar birbirleri ile risk
tabanl bir iligki icerisine girmiglerdir.

Kriz, dunyada bir cok Ulkede belirgin sekilde etkisini gostermistir AB Ulkelerinde 2007'den itibaren
etkisini gosteren kriz 2008'de derinlesmis ve 2009 yilinda buyume oranlarindaki negatif gostergelerle
daha da belirginlesmistir. Ekonomik kriz gelismekte olan ulkelere de yansimig ve biyime oranlarindaki
dustsler ve ekonomik kigulmeler basgostermistir.Krizin etkilerinin en hafif hissedildigi ulkeler ise
gelismekte olan Asya ulkeleri olmus, en buyuk etki ise AB uikelerinde gozlemlenmistir. Biyime
oranlan baz alinarak kiyaslandiginda ise Turkiye Ozellikle 2009 yiinda AB ulkeleri ile gelismis
ekonomiler arasinda kalan oranda bir kriz etkisi yasamigtir. Ulkemizde ise 2007 yilindan itibaren olugan
yuksek buyume oranlar egilimi yavaslamis ve AB ulkelerindeki benzer gostergeler gibi 2009 yllinda
kicilme olarak ortaya cikmistir.Krizin en belirgin gostergelerinden bir tanesi de issizlik oranlari olarak
goze garpmistir ve llkemizde de issizlik oranlari ciddi artiglar gostermis 2009 yilinda son yillardaki en
yUksek seviyeye ulagsmistir.

2008 yilinda dinyay! etkileyen finansal krizin 2009 yilinda derinlestigi, 2010 yilinda bir miktar
toparlanma sonrasinda yine 2011 yilinda etkisini devam ettirdigi séylenebilir. Bu yillarda geligmis
Ulkeler tarafindan alinan tedbirlerin kiresel olcekte yeterli olmadigi gézlemlenmigtir.Krizin kiresel
olarak etkisinin yayilmasi biyume oranlarina ve issizlik oranlarina ciddi olctlerde yansimistir.
Kademeli olarak toparlanmanin sonraki yillarda goézlemlenmesinin yant sira, Turkiye'nin geligmis
ulkelere kiyasla krizden daha az bir hasarla ¢ikti§i sdylenebilir.

Kiresel mali krizin etkisinin halen hissedildigi 2011 ve 2012 yillarinda diinya ekonomisi yavas bir
seyirle de olsa toparlanma egilimine girmistir. Krizin agir etkilerinin dunya tzerinde géruldugu donem
sonrasinda tlkemiz ekonomisindeki toparlanma beklenenden daha olumlu seyretmistir. Bu donemlerde
kredi derecelendirme kuruluslarindan gelen not artinmiar, siyasi risklerin azalmasi, guncellenen mali
programin uygulanan disiplinli uygulamalarin devam edecegini géstermesi gibi gelismeler sermaye
girisini Ulkemizde belirgin bir sekilde hissettirmistir. Ozellikle 2010 yili sonlarindan itibaren kisa vadeli
ve dusik maliyetliyabanci finansman etkisiyle kredi geniglemesi ve TL'nin de@er kazanmasi da belirli
riskleri de dogurmustur.Bu dénemlerde ihracatin buyimeye negatif etkisi ve sermaye akimlarinin cari
aciJa etkileri de 6nemli konu bagliklar olmustur.

2011 yilinda i¢ talep ile geligmis lkelerin bilyume rakamlar Gzerinde buyuyen Tarkiye, bu durum
etkisi ile artan ithalatin bir yansimasi olarak cari agik artis problem ile karsitasmistir. 2012 yilinda
Avrupa'da halen etkisini gosteren kriz ve daralma gelismis ve gelismekte olan tlkelerin ekonomik
buyime tahminlerini asadi yonlu revize etmeleri sonucunu dogurmustur. 2012 — 2014 Orta Vadeli
Program cercevesinde 2012 yili buyume hedefi %4 olarak belirtiimesine karsin, 2013 - 2015 Orta
Vadeli Program cergevesinde %3,2 olarak revize etmis, ancak 2012 yilinda gergeklegsen blayume orani
ise belirlenen her iki hedefin de altinda kalmistir. 2012 yilinda daralma seyrinde olan yurt igi talep,
alinan ekonomik onlemler ve ithalatin pozitif katkisi ile buyume oranlarindaki diususe ragmen cari
acigin azaltiimasi yéninde olumlu gelismeler yasanmistir. 2012 yili ilk yarisinda Standard and Poor's
(S&P) tarafindan kredi gériniminin pozitiften duragana dusuraldugu dénemlerde uygulanan cari
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aciga ait 6nlemler, kamu i¢ bor¢ yukiunin azalmasi, enflasyondaki azalis ve bankacilik sektérinin
krizlere kargi direng kazanmasi ile Turkiye'nin kredi notu ayni yilda, 18 yil sonra ilk defa Fitch Rating
tarafindan yatinm yapilabilir (BBB-) seviyeye ¢ikariimistir. 2012 yilinda da tlkemiz ekonomisinde mali
disiplin sturdaralmistir. Avrupa’nin 2012 yilinda halen krizin etkilerini yasadi§i dénemde Ulkemizde
siki mali politikalar ve gi¢lo bankacilik sektériniin etkisi ile Avrupa'dan daha hafif hissedilen etkilerin
yani sira Avrupa’'da bitge agigi hedeflerinin tutturulamamasina karsin Turkiye bu konuda hedefledigi
oranlari yakalamigtir. Ancak Avrupa’'da etkilerini devam ettiren kriz ve tlkemizdeki i¢ talep daralmas:
nedeni ile bu yilda ithalat vergilerinden elde edilen gelirlerin dustugu gézlemlenmektedir.

2012 yih baslarindaki petroi fiyatlarindaki gelismeler Glkemiz enflasyonunun cift haneli rakamlarda
kalmasinda etkili olmustur. Ulkemizdeki ekonomik faaliyetlerin yavaglamasinin da etkisinin yani sira
Avrupa’'da alinan somut mali énlemlerin olumlu etkisi enflasyon oranlarinda belirgin bir dususe neden
olmamigtir Bu yilda siki para politikasinin hedefleri arasinda kredi genislemesi ve artan sermaye
akimlari kargisinda ekonomik dayaniklilik prensipleri belirlenmigtir. Burada cari a¢igin dusaroimesi
amaglanarak ekonomik buyimenin yavaslamasi hedeflenmistir. 2012 yilinda ke ekonomisinde pozitif
yonli en 6nemli aktorlerden birinin ihracat oldugu séylenebilir.

2013 yilina bakildiginda Avrupa’'nin bir toparlanma egiliminde oldugu gtzlemlenmistir. Genel olarak
gelismis Ulkelerde gbézlemlenen belirli duzeydeki toparlanma bu yilda henlz yeterli ivmeyi
kazanamamis ve kriz 6ncesi diizeylerden uzak bir seyir izlemistir.Issizlik oranlarinin halen belirgin
oranlarda yuksek oldudu, butce agiklarinda daralmalara ragmen bor¢ yukinin halen yoksek
diizeylerde oldugu gozlemlenmistir.Gelismekte olan Ulkeler bazinda ise 2013 yilinda dustk buyume
oranlari géze carpmistir. Ancak kriz sonrasi bu buyume oranlar isgict piyasasinda bu llkelerde
olumlu bir etki olusturmustur. Krizin etkilerinin hafiflemesi ile birlikte 2012 yilinda duradan seyreden
dunya ticareti 2013 yilinda tekrar hizlanmis ve ihracat %2’lik bir biyime kaydetmistir.Ithalatta da
gozlemlenen olumliu gelismeler o¢zellikle gelismis Ulkelerdeki kismi toparlamanin etkileri olarak
yorumlanabilir.2013 yili Glkemiz ekonomisi igin olumlu olarak tabir edilecek bir dénem olmustur.
Ozellikle yilin ilk yarisinda gelisme gosteren ekonomi 2012 ytlina gére biyume kaydetmis, kisi bagina
digsen gelirde ise artig gézlenmistir. Bu blyime oranlarina en buyik katkinin kamu harcamalan ve
6zel tiketim harcamalari tarafindan saglandigyi sdylenebilir. Ozel yatinmlara iligkin biyume kaydedilmis
olsa da ulke ekonomisine bir yansimasi olmamistir.2013 yilinda finans sektéri ile imalat sanayinin
Ulke ekonomisine olumlu katkilar kiiguimsenemeyecek duzeyde gergeklesmistir.Issizlik rakaminin bu
yil %9,7 olarak gergeklesmesi, isgucune katilimdaki gugli artisin istihdamdaki artigtan fazla olmasi
neden olmustur.Tlrkiye, énceki yiliarda oldugu gibi 2013 yilinda da mali disiplinini korumus ancak
Mayis, Haziran ve Aralik aylarindaki kurese! gelismeler déviz kurunda artisa neden olmus, TL'nin
deger kaybi ve gida fiyatlarindaki artiglar nedeni ile enflasyon hedeflerinin lizerinde bir enflasyon
rakamina sahne olmustur.2012 yilinda énemli bir aktdr olan ihracat ise 2013 yilinda genel olarak
dusus yasamistir.Bunun temel nedeni ise ihracat kalemleri igerisinde etkin bir rol oynayan altin
ihracatindaki dusts oldudu soylenebilir. Motorlu kara tasitian, makineler, érme giyim, plastik, mobilya
gibi sektorlerde ihracatta artislar gézlenmis iken altin ticaretini iceren kiymetli taglar ve metaller %57,3
oranindaki dugsis ile ortalama ihracat rakamlarini olumsuz etkilemistir.2013 yilinda tilkemizde toplam
ithalatin hiz kazand1§i, ihracatin ise durgun seyrettigi bir yil olmustur. Altin hari¢ dis ticaret agiginin bu
yilda disus gosterdigi gozlemlenmesine ragmen, genel olarak dis ticaret agiginin arttigr gérulmektedir.
Buradan hareketle bu yilda ekonomide gorilen canlanmanin bu etkilerden dolay! hissedilir etkisine
yansimasinin belirli bir miktar olumsuz oldugu soylenebilir.2013 yilindan ®nceki yillarda yiksek
miktarda yabanci sermaye yatinnmi gekerek guglu bir ekonomik buyume performans: sergileyen
Turkiye'de, bu egilim 2013 yilinin basindan itibaren yiksek tuketici ve yatinm talebinin cari agig:
artirarak, Tark Lirasi Uzerindeki baskiy! artirmasi ile degigmistir.

2013 yili sonlarini FED'in ilk kez varhk alim politikasinda kesintiye gitmesi ve olugan siyasi
olumsuzluklar nedeni ile galkantili bir sekilde gegiren ulkemizde Turk Lirasinin de@er kaybinin yani
sira yasanan uluslararasi gelismeler 2014 yili bastangicinin olumsuz bir piyasa seyri ile belirmesine
neden olmustur.Yere! segimler ve Cumhurbaskanhdi segimlerinin de piyasalarn etkiledigi 2014 yilinda
yerel secimier sonrasi daha olumlu bir hava estigi séylenebilir.
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ABD Merkez Bankasi'nin agiklamalari, ABD, Cin ve Japonya buyume rakamlari kaygilar ve komsu
Ulkelerde yasanan istikrarsizliklar ve dlkemizde yasanan gelismeler 2014 yilinda piyasalari olumsuz
etkilemis ve ozellikle yilin ilk yansinda yatinmlarda disis goézlemlenmistir.2014 yilinin Ggiinci
ceyregindeki bayimenin hedeflerin oldukga altinda oldugu ve son iki yilik dénemdeki en dusuk
buyame rakami oldugu goézlemlenmistir.lhracat, cevre Glkelerde yaganan olumsuzluklara, yurt igi
talebin daralmasina ve doviz kurunda yasanan geligmelere ragmen yilik ik yarisinda artis
gostermigtir. Alinan ekonomik tedbirler ile ithalatta azalma seyri hakim olmustur. Altin ithalatinin da
bekienen normal seyrine yaklagsmasi yilin bu yarisinda olmustur.Cari agik 2014 yili Ekim ayinda son
dort yilin en dustk seviyesine gerilemis ve Orta Vadeli Program beklentilerinin de altina inmistir.Bu
duruma petrol fiyatlarindaki dugusun etkisi g6z ardi edilmemelidir. Ancak dis ticaret agigina iligkin
TUIK tarafindan Aralik ayinda agiklanan verilere gére Kasim 2014'te bir énceki ythin ayni ayina gore
ihracatta gerileme, ithalatta da dusiik bir miktar da olsa artis oldugu gérillmektedir. Buna ragmen Ocak
- Kasim aylan incelendiginde 2014 yihinda bir ¢nceki yila goére ihracatin %4,2 artis gosterdigi
goralmastar. TCMB tarafindan 2015 yili baslarinda agiklanan verilere gore de 2014 Kasim
donemindeki dig ticaret acidinin beklentilerin bir miktar Gzerinde ve 2014 yihnin en yiksek dizeyinde
oldugu gorilimektedir. Buna ragmen 2014 yili Ocak — Kasim dénemi dig ticaret agiginin bir dnceki yilin
ayni dénemine gore 17,9 ABD Dolari azalarak 38,7 ABD Dolar’'na geriledigi gézlemlenmistir.lrak ve
Rusya'da yasanan sorunlar ve Avrupa lkelerindeki ekonomik durgunluga ragmen Avrupa ve ABD'ye
yapilan ihracatin artis géstermesi ve kamu harcamalarindaki artis 2014 yihnin Ggincu geyregindeki
ekonomik blyime rakamlanina en ¢ok katki saglayan aktorler olmustur. TCMB'nin faiz indirimine
ragmen i¢ talepteki duragan seyir devam etmistir.2014 yilinda finans sektéranin ekonomik bityimeye
katkisinin yani sira en umut vadeden sektér sanayi sektérii olmustur. Ancak, mevsim ve takvim
etkisinden arindirilmig sanayi uretimi yil bazinda beklentilerin altinda kalmis (Kasim 2014'te bir dnceki
yilin ayni ayina gore retim artisi beklentisi %2,4 iken gergeklesen %0,7 olmustur), bunun yani sira
konut sektériinde de talep daralmasi goézlenmistir. 2014 yili igin bir 6nceki yilin Aralik ayina gére
%8,17 artis seklinde (beklenti: %8,72 artis) ve on iki ayli ortalama olarak %8,85 artis olarak
gergeklesen enflasyon beklentilerden dusuk kalmasina ragmen hedeflerden yuksek olusmustur.lgsizlik
oranlari da yillik bazda %9,4 olarak belirlenmesine kargin Ekim 2014’te %10,4 (tarim dig) igsizlik orani
ise %12,5) seviyelerine ulagsmistir.

Uygulanan mali politikalarin yani sira Kasim 2014'te Ekonomide Yapisal Déntusiim Programi'nin 9
program altinda toplanan 1. paketi agiklanmistir. Bu paketteki 9 program sunlardir; ithalata olan
bagimhligin azaltiimasi, éncelikle teknoloji alaninda ticaretlestirme, kamu alimlar yoluyla teknoloji
gelistirme ve yerli Uretim, yerli kaynaklara dayali enerji uretimi, enerji verimliliginin gelistiriimesi,
tarimda su kullaniminin etkinlestiriimesi, saglik endustrilerinde yapisal doniisim, saglk turizminin
gelistirilmesi ve tagimaciliktan lojistie déntisum programlaridir. Bu program ile 2018 yilinda GSYH’nin
1,3 trilyon ABD Dolarina ¢ikanlmasi, cari agigin %5,2'ye, issizlijin ise %7'ye indirimesi
hedeflenmektedir.

Ekonomide Yapisal Déniigim Programr’'nin 7 program altinda toplanan 2. paketi ise Aralik 2014'te
aciklanmigtir. Bu pakette yer alan programlar ise sunlardir; Gretimde verimiiligin arttinimasi, yurtici
tasarruflarinin arttinimasi ve israfin ¢nlenmesi, Istanbul Finans Merkezi, kamu harcamalarinin
rasyonellegtiriimesi, kamu gelirlerinin kalitesinin artinimasi, is ve yatinm ortaminin geligtiriimesi,
istatistiki bilgi altyapisinin gelistiriimesi programlaridir.Bu paketin genel amaci olarak da rekabet
glciinl artirarak, verimlilik odakh ve cari agik sorunu yasamadan yiksek ve istikrarli bliyome seklinde
agtklanabilir. Ayni programin 3. paketinde yer alan 8 program ise sunlardir; isgici piyasasinin
etkinlestirilmesi, temel ve mesleki becerileri gelistirme, nitelikli insan giict igin ¢ekim merkezi, saglikl
yagsam ve hareketlilik, ailenin ve dinamik nufus yapisinin korunmast, yerelde kurumsal kapasitenin
guglendirilmesi, rekabetgiligi ve sosyal uyumu gelistiren kentsel donusiim ve katkinma igin uluslararasi
isbirligi altyaptsinin gelistirilmesi programlaridir.

EKONOMIK BUYUME ORANLARI

2010 ve 2011 yillarinda siras! ile %9,2 ve %8,8 blyume rakamlarina sahip olan Turkiye ekonomisi,
global ekonomik durum karsisinda 2012 yili buyime beklentisini %4 olarak éngérmus ve orta vadeli
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programda ise 2013-2014 biyume 6ngérusunt %3,2'ye gekmistir. Turkiye Istatistik Kurumu verilerine
gore 2012 - Uglnci geyrek buyume beklentilerin altinda %1,6'da kalmig, yine Tarkiye Istatistik
Kurumu verilerine gore de 2012 yilinda Turkiye %2,2 oraninda bluyume kaydetmistir. Ulkemiz
ekonomisinde de alinan énlemlere bagli olarak bilyime oldukga yavaglamistir. Alinan tedbirlerin etkili
oldugu ve gayrimenkul sektérinin yani stra diger sektorlere de yansidigi gozlemlenmistir.

® Buyume Hizi (%)
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Kaynak: Tirkiye Istatistik Kurumu (* 2014 verileri itk 9 ayliktir)

2013 yiinin ilk tiggeyreginde GSYH buyume orantari TUIK verilerine goére %3,1, %4,6 ve %4,2 olarak
gerceklesmistir. Maliye Bakanhg: tarafindan yapilan agiklamada, Aralik 2013 doéneminde yaganan
siyasi problemier ve Amerikan Merkez Bankasi'nin tahvil ahmini azaltmasinin olasi negatif etkilerine
ragmen blyumenin %4,0'a ulasacag! belirtimistir. Nitekim TUIK verilerine gore, 2013 yili dordincu
ceyreginde buyime %4,5 ve yillik bazda buyime %4,1 olarak gergeklesmistir.

IMF’nin Tarkiye ekonomisi biyime tahmini 2013 yili igin %3,8 iken, Euro bolgesi igin beklenti -%0,4
olmustur. Bu veriler ve tahminler irdelendiginde Turkiye ekonomisinin guglu bir goranim sergiledigi
dusunilmesine ve Moody's tarafindan Kasim 2013'te yayinianan Kuresel Makro Gorunum raporunda
Tarkiye’nin dinyanin ilk 20 ekonomisi igerisinde en hizli buylyen besinci Ulke olmasi beklentisine
ragmen, ayricalMF tarafindan hazirlanan raporda Tiirkiye igin 2014 ve 2015 buyime beklentisinin
%3,5 - %4,5 arasinda olacagi éngorisiine de yer verilmesine kargin yine IMF tarafindan yapilan
guncelleme ile Turkiye’nin 2014 buyume tahminini %2,3'e, 2015 biyume tahminini ise %3,1’e revize

etmistir.
Bazi Ulke — Ulke Grupiarina lliskin Buytume Tahminleri (%)
Yil Dinya | Tirkiye | Euro | ABD | Brezilya | Rusya | Hindistan | Gin
Bl.

2013 3,0 3,8 -0,4 1,9 2,3 1,5 4.4 7,7
IMF 2014 3,7 3,5 1,0 2,8 2,3 2,0 54 7,5
2015 3,9 4,3 1,4 3,0 2,8 2,5 6,4 7,3
2013 2,7 3,6 -0,4 1,7 25 1,5 3,0 7,7
OECD 2014 3,6 3,8 1,0 29 2,2 2,3 4,7 8,5
2015 3,9 4.1 1,6 3,4 2,5 2,9 57 7,5
. 2013 2,4 4,3 -0,4 1,8 2,2 1,3 4,8 7.7
Dunya ™ 5014 3,2 35 1,1 2,8 2,4 2,2 6,2 7.7

Bankas| : : : : : : : :
2015 3,4 3,9 1,4 2,9 2,7 2,7 6,6 7,5

Kaynak: IMF, OECD, Dinya Bankasi, 2013
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Bazi Ulke — Ulke Gruplarina lligkin Blyume Tahminleri (%)

Yil Dinya | Tirkiye | Euro | ABD | Brezilya | Rusya | Hindistan | Cin
BI.

IMF 2014 3,6 2,3 1,2 2,8 1,8 1,3 54 7,5
2015 3,9 3,1 1,5 3,0 2,7 2,3 6,4 7,3
OECD 2014 3,6 3,8 1,0 29 2,2 2,3 4,7 8,2
2015 3,9 4.1 1,6 3.4 2,5 29 57 75
Diinya 2014 3,2 24 1,1 2,8 2,4 1,1 6,2 7.6
Bankasi 2015 3,4 3,5 1,4 2,9 2,7 1,3 6,6 7,5

Kaynak: IMF, OECD, Diinya Bankasi, 2014 (Revize edilmis tahminler)

Bu verilere ragmen 2014 yilinda olusan buyime rakamlarinin yilin ilk U¢ geyregindeki dugus egilimi
goze carpmaktadir. TUIK verilerine gore 2014 yili il tg ¢eyregindeki buyume rakamlar %4,8, %2,2 ve
%1,7 olarak agiklanmistir ki, bu yilin (gtincti ceyreginde gérilen buyime orani global ekonomik krizin
etkilerini en agir sekilde hissettirdigi donemden sonraki géze garpici nitelikte distk bir orandir. T.C.
Kalkinma Bakanligi tarafindan hazirlanan ve 2014 — 2018 yillarini kapsayan Onuncu Kalkinma
Plan’'nda 2014 yili igin biyume beklentisi %3,3, 2015 program: ise %4,0 olarak belirtiimigtir. Bu
hedeflerin de dusiuk biyume hizi beklentileri ile ekonomik tedbirlerin uygulanmasina yonelik mali
programlann devam edeceginin gostergesi olarak yorumlanabilir.

m Blyime Hedefi (%)

33 4,0 50
e (] [ 5]
2014 2015 2016

Kaynak: Kalkinma Bakanli§i, 2015 — 2017 Orta Vadeli Program, Ekim 2014

ENFLASYON

Ekonomideki orta vadeli program gergevesinde, enflasyon 2012 Ocak ayinda %10,61'den, 2012 Aralik
ayinda %6,16 seviyelerine gerilemistir, benzer olarak cari agigin da geriledigi gozlemlenmistir.
Ihracatta ise bir énceki yila(Kasim ayi baz alindi§inda) gére artig gézlemlenmigtir.
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Diinyada Enflasyon Gelismeleri, Hazine Mistegarligi, Subat 2015 (Kaynak: IMF, TUIK)
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Bir Onceki Yilin Aralik Ayina gére Degisim, TUFE (%)

Ocak §Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eylil Ekim Kasim Aralik
2004 | 0,66 1,18 | 215 | 2,65 3,10 2,96 3,45 4,25 5,23 7,59 9,00 9,35
2005 | 0,55 057 | 083 | 1,55 2,49 2,59 2,00 2,87 3,93 5,79 7,27 7,72
2006 | 0,75 097 | 125 | 2,60 4,53 4,88 5,76 5,30 6,65 8,01 9,40 9,65
2007 | 1,00 1,44 | 2,36 | 3,60 4,12 3,87 3,11 3,13 4,19 6,08 8,15 8,39
2008 | 0,80 211 | 3,09 | 4,82 6,38 6,00 6.61 6,35 6.83 9,60 | 10,52 | 10,06
2009 | 0,28 | -0,06 | 1,05 | 1,07 1.71 1,83 2,08 1,78 2,18 4,64 59 | 6,53
2010 | 1,85 3,32 | 393 | 455 4,17 3,59 3,09 3,50 4,77 6,69 6,72 6,40
2011 | 0,41 1,14 | 1,57 | 245 4,93 3,43 3,00 3,75 4,53 7,95 9,82 | 10,45
2012 | 0,56 1,13 | 155 | 3,09 2,87 1,95 1,71 2,28 3,34 5,36 5,76 6,16
2013 | 1,65 1,95 | 263 | 3,06 3,21 4,00 4,32 4,21 5,01 6,90 6,91 7.40
2014 | 1,98 241 | 3,57 | 4,96 5,38 5,70 6,18 6,28 6,43 8,45 8,65 8,17

Kaynak: TUIK

2012 yihinda %6,16 olarak gerceklesen yillk enflasyon, Turk Lirasinin deger kaybi ve petrol
fiyatlanindaki beklentinin tzerindeki artiglarin etkisi ile 2013 yilsonu itibari ile %7,4'e yukselmistir.
Merkez Bankasi 2013 yili enflasyon tahminini %6,2'den %6,8'e, 2014 enflasyon tahminini de %5,0'dan
%5,3’e revize etmistir. Ocak 2014'te Merkez Bankasi'nin yaptigi agiklamaya gére, Merkez Bankasi
kiresel olgekteki olaylarin enflasyon Gzerindeki etkisini azaltmak icin, banka politikalarini miamkun
oldugunca tahmin edilebilir kilmaya yonelik bir yol haritasi izlemektedir. Ancak 2014 yili sonunda
olusan enflasyon oranlarina bakildiinda farkliliklar olustugu géze carpmaktadir.2014 yih enflasyon
rakamlarinin daha yuksek seviyelere ulasmasinin dnundeki en énemli parametrelerden bir tanesinin
son c¢eyrekte yasanan uluslararasi petrol fiyatlarindaki duguslerden kaynakli oldugu sdylenebilir.Bu
disis trendinin yansimasi yukaridaki tabloda 2014 yili Ekim, Kasim ve Aralik aylarn incelendidinde
gozlemlenebiimektedir.

——TUFE (%) UFE (%)
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Aralik Aylan ltibari ile Yihk Enflasyon Oranlari (%) (Kaynak: TUIK)
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® Enflasyon Tahmini (%)
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Kaynak: Kalkinma Bakanhgi, 2015 — 2017 Orta Vadeli Program, Ekim 2014
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Enflasyon ve Enflasyon Beklentileri (Yillik % Dedisim) (Kaynak: TCMB Beklenti Anketi — Ocak 2015, TUIK)

GUVEN ENDEKSLERI

Sektorel glven endeksleri sektorlere genel fikir vermekte olup 0 ile 200 arasinda bir deger
alabilmektedir.Endeksin  100’den bilyuk olmasi sektéron mevcut ve gelecek ddneme iligkin
iyimserligini, 100'den kigik olmasi da kétumserligini géstermektedir.

TUIK tarafindan agiklanan mevsim etkisinden arindirimis sektorel giiven endeksleri verileri gére 2013
yill Aralik ayi ile 2014 yili Aralik ayindaki endeksler kiyaslandiginda hizmet, perakende ticaret ve
ingaat sektdril gitven endeksterinde disusler oldugu gérilmektedir. Bu tarihler arasinda 104,9'dan
98.4'e diusus gosteren ve yaklasik %6 oraninda dists kaydeden endeksin hizmet sektdrine ait
oldugu, perakende ticaret sekt®rii endeksinin yaklasik %1,5, insaat sektoéruniin ise %2’ye yakin bir
dusus gosterdigi gérilmektedir.

Hizmet sektori guven endeksi verilerine bakildiginda 2014 yilimin Kasim ayi ile Aralik ayi arasinda
%1,65 oraninda bir artts géze garpmaktadir. Bu durum son t¢ aylik ddnemde is durumunun iyilestigini
degerlendiren ve gelecek ¢ aylik dénemde hizmetlere olan talebin artacagint 6éngéren bir bakis agisi
ile yorumlanabilir. Nitekim 2014 Aralk ayinda 98,4 olan endek 2015 Ocak ayinda da 100,4 gostergesi
ile bu olumiu beklentilerin devam edebilecegini gostermektedir.

Perakende ticaret sektérii given endeksi verilerine bakiidiginda 2014 yiinin Kasim ayi ile Aralk ayi
arasinda %2 oraninda bir artis goéze garpmaktadir.Bu durum son U¢ aylk dénemde ig hacmi —
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satiglarin arttigini, mevcut mal stokunun mevsim normallerinin altinda oldugunu degerlendiren ve
gelecek ¢ aylik donemde ig hacmi ve satiglarin artacagini dngéren bir bakis agisi ile yorumlanabilir.
Ancak 2014 yil Aralik ayinda 107,2 olan endeksin Ocak 2015'te 104,2 gdstergelerine distsu bu
beklentinin glciini azalttidr seklinde yorumlanabilecektir.

Insaat sektérii giiven endeksi verilerine bakildiginda 2014 yilinin Kasim ayi ile Aralik ayi arasinda
%0,24 oraninda bir artis géze ¢arpmaktadir. Bu durum alinan kayith sipariglerin mevcut dizeyinin
mevsim normallerinin Gzerinde oldugu seklinde yorumlanabilir. Ancak Ocak 2015’te 83,2 (aralik 2014
endeksi) gostergelerinden 82,4 oranlarina dusils gérilmektedir.

Genel olarak sektorel giiven endekslerine bakildiginda insaat sektériunun 100’0n altinda kaldigi ve
perakende ticaret sektorunin de 100'Un Uizerinde oldugu goériilmekte olup hizmet sektérantn 2014 yili
ilk ceyreginden sonra 100'0n altinda seyrettifi ancak 2015 yihina 100°Gn Gzerinde girdigi
gorulmektedir.
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Sektérel Gilven Endeksleri (Kaynak: TUIK)

Reel kesim gilven endeksinde gergeklesen yillik degdisimler, 6zel sektor yatinmlarindaki artis oraninin
temel gdstergesi olarak yorumlanmaktadir.
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Reel Kesim Giiven Endeksleri (RKGE) ve Mevsimsellikten Arindirilmig Reel Kesim Giiven Endeksleri (RKGE-MA) (Kaynak:
TCMB)
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TCMB tarafindan 26 Ocak 2015'te yayinlanan lktisadi Yonelim Anketi ve Reel Kesim Given Endeksi
raporuna gore, endeksi olusturan anket sorularina ait yayllma endeksleri incelendiginde, gelecek ¢
aydaki tretim miktari, ihracat siparis miktari, toplam istihdam miktari, genel gidisat ve sabit sermaye
yatirim harcamalarina iliskin degerlendirmeler endeksi artis yoniinde etkilemis, son ¢ aydaki toplam
siparis miktari, mevcut toplam siparis miktari ve mevcut mamul mal stoku miktari ise azalig yonunde
etkilemistir.

Tuketici glven endeksi, genel ekonomik gérinum ¢ergevesinde tlketici beklentilerini, hane halki
finansi ve gelecek 12 ay igin issizlik orani beklentisini kullanarak tiketicilerin tasarruf ve harcama
egilimierini 6lgen bir endekstir. Tuketici gliven endeksleri TUIK ve TCMB igbirligi ile yarutilen tuketici
egilim anketi sonuglarina gére hesaplanmaktadir.Aralik 2013 déneminde yasanan problemlere
ragmen, tuketici given endeksinde bir dnceki yilin ayni dénemine gbre disis gézlemlenmemis,
aksine %1,4 artis gostererek 73,6 olan 2012 sonu degderi, 2013 sonunda 75,0'a ulagmigtir. 2014 yilini
ise 67,7 ile kapatmigtir. Tuketici given endeksindeki disas 2014 yihnin son g¢eyreginde belirgin bir
sekilde goze carparken 2015 yilina da endeks 2014 yili Aralik ayindaki oranini sabit tutarak girmistir.
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Tiiketici Given Endeksleri (Kaynak: TUIK, TCMB)

DOViZ KURLARINDAKI DEGIiSIM VE FINANSAL YATIRIM ARACLARI

2002 yilindan itibaren TCMB Ocak ay ilk is gunu déviz satis kurlari giincel Turk Lirasi para birimi
Uizerinden degerlendirildiginde asagidaki tabloda belirtilen sekilde bir sonuca ulagiimaktadir.

Yillar USD/TL Degisim Euro/TL Degisim
2002 1,4477 1,3095

2003 1,6564 14,42% 1,7339 32,41%
2004 1,3960 -15,72% 1,7589 1,44%

2005 1,3448 -3,67% 1,8192 3,43%

2006 1,3506 0,43% 1,5997 -12,07%
2007 1,4154 4,80% 1,8559 16,02%
2008 1,1682 -17,47% 1,7143 -7,63%
2009 1,5367 31,54% 2,1392 24,79%
2010 1,4881 -3,16% 2,1377 -0,07%
2011 1,5551 4,50% 2,0705 -3,14%
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2012 1,8859 21,27% 2,4419 17,94%
2013 1,7793 -5,66% 2,3592 -3,39%
2014 21757 22,28% 2,9797 26,30%
2015 2,3491 7,97% 2,8309 -4,99%

Kaynak: TCMB

Amerikan Dolari ve Euro ile Tark Lirasi arasindaki degisim incelendiginde 2015 yili Ocak ayi ve diger
yillarin Ocak ayi verileri baz alindigind son 14 yil icin Amerikan Dolar’min Turk Lirasi kargisinda deger
artis| ve azalig) dalgall bir seyir izlemesine karsin ortalama olarak yillik bazda %4,45 artis gosterdigi,
Euro’'nun ise son 13 yillik verilere gére ortalama olarak yillik bazda %4,87 oraninda artis gosterdigi
hesaplanabilmektedir. Son 10 yilik Ocak ayi verileri incelendiginde ise Amerikan Dolarinin yillik
ortalama artisinin %7,39; Euro’'nun yillik ortalama artisinin ise %7,70 oldugu hesaplanmaktadir.

TCMB tarafindan 10 Aralik 2014 tarihinde yayinlanan 2015 Yili Para ve Kur Politikas! raporunda
énimozdeki dénemde de dalgall kur uygulamasinin devamliig ve bu anlamda gerekli durumlarda
piyasaya mudahele edilebilecegine iligkin ifadeler bulunmaktadir. Bu uygulamada TCMB’nin herhangi
bir kur hedefinin bulunmadigi da belirtilmektedir. TCMB tarafindan bankalarin doviz ve efektif
piyasalari nezdindeki déviz depo piyasasinda taninan borglanma limitleri gergevesinde alabilecekleri
déviz depolarimin ABD dolan igin %7,5, Euro igin %6,5 faiz oranlarinin gegerliligini korudugu, bu
oranlarin ABD dolarn igin 2016 yilinda %8,5, 2017 yihnda %9; Euro icin de 2016 ve 2017 yillarinda
%6,5 diizeyinde belirlenmesinin planlandig belirtiimektedir.

TUIK tarafindan 9 Subat 2015 tarihinde yayimlanan Finansal Yatinnm Araglarinin Reel Getiri Oranlari,
Ocak 2015 baslhkh yazida yillk olarak bakildiginda en yoksek getirinin BIST 100 Endeksi oldugu
belirtiimektedir.

KYD KYD KYD KYD Ozel KYD Ozel
Kamulg Kamulg Kamulg Sektér Sektor R
BIST Borglanma Borglanma Borglanma Borglanma Borglanma  ABD Euro Altin (5/%0 TUFE
100 Araglan Araglari Araglan Aragcilan Araglan Dolari Stopa'sllz)
Endeksleri Endeksleri Endeksi- Endeksi- Endeksi- )
(182 Gian) (365 Gin) Tum Sabit Degigken
Son 1
Yk

Degisim
(2014)

Kaynak: privia Aylik Biilten, Ekonomik Beklentiler ve Piyasalar, T.Is Bankasi A.S., Ocak 2015

iISSIZLIK ORANLARI VE ISTIHDAM

Ulkemiz ekonomisinde tiim diinyada derin sekilde hissedilen global ekonomik kriz sonrasinda
baslayan toparlanma sirecinin iggiici piyasalarina da olumlu yansimalar olmugtur.Ocak 2011'den
sonraki dénemlerde igsizlik oraniarinda disusler géziemienmistir.2012 yih ortalarinda son beg yilin en
dusuk issizlik orani gézlemienmis olup 2013 yilindan itibaren artislar belirginlesmeye baglamistir.

TURKIYE DEMOGRAFIK VE GENEL EKONOMIK VERILERI - 32 -

26,43%  9,87% 11,08% 16,85% 9,65% 11,74% 8,70% -4,28% -1,72% 955% 8,17%

UFE

6,36%



’ Kalme Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlhk A.S.

12,0
10,0
8.0
6.0
4,0
20

0,0

m [gsizlik Orani (%)
13,1

11,1
10,0 ’ 10,4
95 g0 92 : 9,1 90 91
I I I I | | I | |
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2013 2014
Ekim Ekim

Kaynak: Tirkiye Ekonomisi, Hazine Miistesarligi, Subat 2015, TUIK
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2014 yii Ocak ayinda olgulen igsizlik orant, bir dnceki yilin ayni ayina gére 0,5 puan azalara %10,1
olarak TUIK tarafindan agiklanmistir.2012 ve 2013 yili verileri incelendiginde mevsimsel olarak issizlik
oranlarindaki farkliliklar géze ¢arpmaktadir. Mevsim etkilerinden arindinilmis olarak issizfik oranlar

Issizlik Oranlari (%) (Kaynak: TUIK)

TUIK istatistiklerine gére asagdidaki gibidir;
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Mevsim Etkilerinden Anindiriimis Issizlik Oranlar (%) (Kaynak: TUIK)

Gayrimenkul yatinmlarinda konut projelerinin piyasada kapimasi veya hitap edecegi gelir grubu
acisindan hanehalki gelir duzeyi dikkat edilmesi gereken bir konudur.Proje Uretim asamasinda her
nekadar niifustaki artis projenin kapilmasina etki etse de gelir grubuna gére de projenin daha dar bir
aralikta degerlendiriimesi gerekebilir. Bunun yani sira nufus ve gelir verilerinin yani sira istihdamdaki
artiglar ozellikle ofis projeleri gibi ticari amaglara yonelik projelerde olusabilecek doluluk orantarinin
ongdrilmesinde veya yine konut projelerindeki talebin analiz edilmesinde énemli rol oynayabilecek

analiz parametreleri arasinda gosterilebilir.

Gelir Politikalari Genel Muadurluga verilerine gére 2011 yilinda 23.936,75 bin kisi, 2012 yilinda
23.936,75 bin kigi ve 2013 yilinda da 24.601,25 bin kisi olarak istihdam verileri belirtilmistir. Ozellikle
2010 yihndan itibaren istihdam sayisindaki artis géze garparken 2013 yilinda gergeklesen artis 664,50

bin kisi olarak ortaya ¢ikmaktadir.

b

2oy i NIES NETH

Q—Luhd.nnhlhk (Muklmm \ll Bin km

Kaynak: Gelir Politikalari Genel Midirliigi
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TUIK verilerine gére 2013 yilinda Turkiye geneli ortalama hanehalki buyuklugu 3,6, il ve ilce
merkezlerinde 3,6 ve belde ve kdylerde de 3,9 olarak hesaplanmigtir.

(Bin kisi)

Isgicine Isguciine

15 ve daha katima Istihdam issizlik dahil

yukan yastaki Istihdam oram orami orant olmayan

Yillar nifus Isguich edilenler lgsiz (%) (%) (%) niifus
2004 47 544 22016 19632 2385 46,3 413 108 25527
2005 48 358 22454 20066 2388 46,4 41,5 10,6 25904
2006 49 174 22751 20423 2328 463 41,5 10,2 26423
2007 49994 23114 20738 2377 46,2 415 103 26879
2008 50772 23 805 21194 2611 469 41,7 11,0 26967
2009 51 686 24 748 21277 3471 479 41,2 140 26938
2010 52 541 25 641 22 594 3046 48.8 43,0 119 26901
2011 53593 26725 24110 2615 499 45,0 98 26867
2012 S4724 27339 24821 2518 50,0 454 92 27 385
2013 55608 28271 25524 2747 50,8 459 9.7 27337

Kaynak: Hanehalki Isgiicii Aragtirmasi, TUIK

2015 - 2017 Orta Vadeli Program cergevesinde tarim disinda istihdamin 2.158 bin kisi artisi
beklenmektedir.

2012 2013 2014 (1) 2015 (2)
[15 Ve Daha Yukan Yastaki Nifus (Bin Kisi) 54 961 55.982 57 001 58 015
Jsaiicine Katitm Orani (%) 476 483 50,1 50,2
sglict (Bin Kisi) 26 141 27.046 28 577 29107
istihdam Edilenler (Bin Kisi) 23937 24 601 25824 26 340
Tanm Dis Istihdam 18 636 19.397 20335 20 958
Tanm istihdami 5.301 5204 5489 5382
lssiz (Bin Kisi) 2204 2445 2754 2766
Jssizlik Oram (%) 84 9.0 a6 95
Tanm Dist Issiziik Orani (%) 10,3 10,9 11,7 114
'iﬁhdam Orani (%) 436 43,9 453 454

(1): Gergeklesme Tahmini, (2): Program
Kaynak: T.C. Kalkinma Bakanligi, 2015 Yil; Progran, Genel Ekonomik Hedefler ve Yatirimiar, 15 Ekim 2014

TUIK verilerine gére 2012 ve 2013 yilinda hanehalki gelir dagilimi asagidaki tabloda belirtildigi sekilde

aciklanmustir;
2012
TURKIYE Toplam Ik %20 Ikinci %20 Ugiincli %20  Dérdiinci %20  Son %20
Yiizde 100,0 6,5 11,0 15,6 22,0 45,0
Ortalama(TL) 26 577 8584 14 585 20 706 29 209 59 797
Medyan(TL) 20 618 9100 14 502 20 618 28 858 48 600
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KENT
Yiizde 100,0 7.0 11,3 15,6 21,6 44,6
Ortalama(TL) 29 608 10 376 16 655 23 049 31 991 65 975
Medyan(TL) 22 986 10 912 16 660 22 986 31694 53 453
KIR
Yiizde 100,0 6,4 11,2 15,8 23,0 43,5
Ortalama(TL) 19 393 6239 10 893 15 286 22 346 42 205
Medyan(TL) 15 099 6 466 10 833 15 099 22 080 36 132
2013
TURKIYE Toplam ik %20 Ikinci %20  Ugiincli %20  Dérdiincii %20  Son %20
Yiizde 100,0 6,6 10,9 15,4 21,8 452
Ortalama(TL) 29 479 9 683 16 107 22 752 32186 66 670
Medyan(TL) 22 650 10 258 15 992 22 650 31 660 54 738
KENT
Yiizde 100,0 7.0 11,1 15,4 21,6 449
Ortalama(TL) 32 866 11 433 18 243 25 375 35533 73735
Medyan(TL) 25 306 12 111 18 150 25 306 35022 60 445
KIR
Yiizde 100,0 6.8 11,5 15,9 22,7 43,1
Ortalama(TL) 21 593 7 323 12 469 17171 24513 46 482
Medyan(TL) 17 005 7 674 12 486 17 002 24 269 39 968

Kaynak: TUIK

TUIK tarafindan 22 Eylul 2014 tarihli yayinlanan bultende Turkiye'de ortalama yiliik hanehatki
kullanilabilir gelirinin 29.479 TL oldugu, Istanbul Bolgesinin 18.248 TL ile ortalama olarak geliri en
ylksek bolge oldugu agiklanmistir.

TURKIYE KREDI NOTU

Tarkiye'nin kredi notlamasi Standard & Poor’s (S&P) tarafindan 1992 yilinda BBB notu ile baslamis,
yatinm yapilabilir seviyeyi isaret eden bu not zaman igerisinde giderek diisiis géstermis 1994 ve 2001
ylllarinda yuksek dizeyde spekilatif olarak nitelenen B seviyesine kadar gerilemistir. 2013 yili basina
kadar Turkiye'nin kredi notundaki degisimlere bakildiginda S&P tarafindan 37, Moody’s ve Fitch ise
271’er defa Turkiye'nin kredi notunda degisiklige gitmistir. Moody's Turkiye kredi notunu Mayis 2013'te
BA1'den BAA3'e yukselterek yatinm ortaminin sabit olarak tanimlanmasina olanak saglamistir. Kredi
notundaki bu yukselis, bazi ekonomik gevrelerce, ekonomide ve kamusal finansta mevcut ve beklenen
bir iyilesmenin yansimas! olarak kabul edilmistir. Bunun yani sira, Moody’s, Turkiye'nin yapisal ve
kurumsal reform hareketlerinin uluslararasi sermaye akiglarindaki kirilganhginin  zaman icinde
azalacagini belirtmistir. 2014 yili baglarinda ise Turkiye'nin not gériinumiinde degisiklik yapmamasina
kargin, siyasi riskler tagidigini ifade etmistir. Fitch ise mevcut politik belirsizliklere ragmen, Tarkiye'nin
kredi notunu, Kasim 2012 ile ayni olarak, BBB- seviyesinde korumus ancak politik belirsizlikleri devami
halinde Turkiye'nin yatinm notunun dusebileceginin sinyallerini vermistir.

Subat 2015 tarihi itibari ile Turkiye'nin kredi notu Hazine Mustesarli§i tarafindan Subat 2015 tarihli
olarak yayinianan Turkiye Ekonomisi raporunda asagidaki sekilde belirtimistir;

Moody'’s Standard & Poor’s Fitch

Baa3 (negatif) BB+ (negatif) BBB- (duragan)

Kaynak: Bloomberg

TURKIYE DEMOGRAFIK VE GENEL EKONOMIK VERILERI - 36 -



0 Kalme Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

\GAYRiMENKUL VE INSAAT SEKTORU

Ulkemizin yasadigi 2001 yili ekonomik krizinin etkileri tum sektérlerde ciddi bir bicimde hissedilmis ve
yaklasik 2003 yilina kadar gayrimenkul sektérinde de gerileme stz konusu olmustur. Bu yildan
itibaren siyasi istikrar ve ekonomik kosullardaki iyilesme ile beraber gayrimenkul sektdri hizl bir
ylkselise gegmistir.

2005 ve 2006 yillarinda en parlak dénemlerinden birini yagayan sektor, 2006 yilinin ikinci yansinda
tekrar bir duraklama igine girmistir. 2007 yilinin ilk aylaninda ipotekli konut finansman sistemi olarak
bilinen Mortgage sisteminin yasal duizenlemeleri onaylanmis olup Mortgage ile birlikte firmalarin konut
aretimi ve gayrimenkul yatinmlan konusuna ciddi ve profesyonelce yaklagsmaya baglamasiyla beraber
daha kaliteli, IUks ve gevre-insan iligkileri planlanmig gayrimenkul projeleri hayata gecirilmeye
baglamistir. Ulke genelinde buyik alisveris merkezlerinin ve nitelikli konut projelerinin de
uygulanmasiyla sektordeki hareketlilik artmistir.

Sonucunda, dUlkemizin tamami yaninda ézellikle metropol kentler uluslararasi gayrimenkul yatirimi
yapmak isteyen fonlar ve kuruluslar icin cazibe merkezi olmustur.Bu durum gayrimenkul fiyatlarini
ylkselis yonunde etkilemistir. Yaganan tium bu olumlu havaya kargin; 2008 yili baginda ic siyasette
yasanan politik gerginligin etkisi yatinmcilan ‘bekle gor’ politikasina sokmus, siyasi istikrardaki gergin
ortamla birlikte kuresel ekonomideki sikinti Turkiye'yi de ektisi altina almaya baslamis ve bu durum
yabanci yatinmecinin daha dikkatli olmastna neden olmustur. Tum bu gerginlikler insaat sektérunde bir
slredir devam eden blylimeyi olumsuz etkileyerek hiz kesmesine ve i¢ talepte daralmaya neden
olmustur.

Danyada, 2008 yilinda yasanan kirresel finansal krizin ardindan buylimeyi destekleyici énlemler ve
finansal sektére saglanan kamu destekleri giindeme gelmistir.Bu destek ve dnlemiere badli olarak,
2009 yilinin ikinci yansindan itibaren baslayan toparlanma, 2010 yilinda da devam etmistir. 2009
ylindan sonra 2012 yili sonuna kadar olan donemde gayrimenkul sektoriindeki biyiime egilimine
bakildiginda en bliyuk biyime rakamlarinin ticari gayrimenkullerde oldugu géze carpmaktadir.

® 2009-2012 Arasi Buyume

43,57%

29,13% 28,89%

0,
3 I % I
Konut AVM Ofis Otel Lojistik

Kaynak: GYODER

Ekonomik kriz sonrasi olugan bu géruntunun detaylan incelendiginde ise 2009 yithnda ozellikle
yabancilarin ciddi oranlarda artig gosteren AVM yatinmlarinin sonraki yillarda da artis egilimiyle
devam ettigidir.2012 yili icerisinde ise ofis yatirimlarinin dnemli dlgiide 6n plana giktigi séylenebilir.
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2002'den itibaren gelisme goézlenen makro-ekonomik gostergelerin yani sira, politik istikrar yabanci
yatinmlann Tarkiye'ye yonelmesinde olumlu yénde etkili olmugtur. Bu anlamda Tarkiye'nin ekonomik
buyumede gosterdigi performans ile kredi derecelendirme kuruluslarinin gercekiesen ve
gerceklesmesi beklenen ekonomik lyilesmeleri g6z ontne alarak Turkiye'nin  kredi notunu
iyilestirmeleri gayrimenkul piyasasini destekleyen faktdrlerden olmustur.

Turkiye genelinde ingaat sektoriine bakildiginda ve 2012 yil incelendiginde, bir énceki yila gére %0,6
artig goéralmektedir. 2012 yilinda alinan yapi ruhsatlarinda 2011’e gére artis olmasina karsin 2010
yilinda alinan ruhsat sayilar ile kargilagtiriidiginda dustis gézlemlenmis, 2012 yilinda alinan yapi
kullanma izin belgesi sayisi ise bir 6nceki yila gore dusmistir. Ulke ekonomisindeki bilyimedeki
yavaglama egilimi 2012 yilinda konut kredilerinde de ayni sekilde seyretmistir. Buna karsin, takipteki
konut kredilerinin orani digus gostermis olup 2012 tgiinct geyreginde %0,82 ile son yillarin en dugik
oranina gerilemistir. 2012 yilinda diguk buyume orani kaydeden insaat sektorii, bu orani 2013 yilinda
kentsel dénigum, mutekabiliyet ve orman vasfini yitirmis araziterin satisina iliskin duzenlemeler
acisindan hareketli bir yil olmus ve ingaat sektdri %7,5 gibi rekor bir buytime oranini gérmustir.

2012 yiimin  ikinci  geyreginde buytme hedeflerindeki dusiisin  daha belirgin  oldugu
gozlemlenmektedir.Ulkemiz  ingaat sektdrindeki buyime, 2012 vy ikinci  geyreginde
durmusgtur.Ekonomiyi sojutma onlemlerinden en ¢ok etkilenen sektér insaat sektérii olmustur. Konut
sektérinde yilin ikinci geyredi, konut satislari ve konut kredisi kullanimi agisindan dusus yasanan bir
donem olmustur.Buna karsin, ofis ve otel piyasasinda arz ve talep anlaminda hareketlilik devam
ederken, AVM piyasasinda sinirl olarak biyiime gozlemlenmistir.Yilin Gglinct geyreginde gayrimenkul
Uretiminde zayiflama ydninde seyir gézlenmis iken, yilin son ¢eyredi mevsimsel olarak hareketlilik
icermistir.

2012 yil igerisinde gayrimenkul piyasasina etki eden en dnemli faktérler olarak mutekabiliyet yasasi,
kentsel donusim ve orman vasfini yitirmis hazine arazilerinin satii ile ilgili dizenlemeler sayilabilir. 18
Mayis 2012 tarihinde karsiliklik (mutekabiliyet) ilkesinin kaldinimasi yabanci yatirnmcilarin Tarkiye'de
gayrimenkul sektdrine egiliminde olumlu yansimalara neden olmustur. Bu dizenlemenin bir
yansimasi olarak da yabancilarin tlkemizde konut yatinmlarina yénelim artigi, devaminda ise 6zellikle
2013'te konut tipi ve konum olarak tercihlerin 6n plana ¢iktidi, kigiik alanli marka projelerin tretilmesi
olarak gozlemlenmistir. Orman vasfini yitirmis arazilerin satisi ve kentse! dénustim projelerinin ise
gayrimenkul sektorine katkisi yeni gayrimenkul gelistirme sahalarinin agilmasi ve yeni yatinmilara
olanak saglamasi olarak siralanabilir.

2013 yilinda yerli yatinmcilarin Tarkiye’deki yatirrmlarnim artirdi§i bir yil olarak gecgmistir. Ticari
gayrimenkullerden buytk ¢apl el degistirmelerin de goézlendigi yilda ofis piyasasinda genel olarak
yatirrmcilarin kendi kullanimlarina yénelik yapilari tercih ettigi sdylenebilir.Bu dénemde perakende
ticaret sektorundeki yatinmlarin yani sira sanayi ve lojistik piyasasinin da hareketli oldugu
gbozlemienmistir.Bu yilda genel olarak olumlu ve pozitif bir seyir izleyen gayrimenkul sektériinde en
goze carpan piyasa ise konut piyasasi olmustur.Bunu tetikleyen énemli bir faktér de yil icerisinde
konut kredisi faizlerinin son yillardaki en dusuk seviyelere inmesi olarak géze garpmaktadir.Bu yilin ilk
yarisindaki gelismeler konut kredi hacimlerinde artis ve kredilerin yeniden yapilandiriimasi seklinde én
planda iken yilin ikinci yansi ayni performansi gosterememis, konut kredisindeki faiz artiglarinin da
etkisiyle yil sonunda ayni seyrini koruyamamigtir.Ozellikle son yillarda énemli bir aktér olarak goze
garpan yabanci yatinmcilarin 2013 yili yatinmlarinin bir énceki yila gére daha disik dazeyde kaldidi
soylenebilir.

2013 yilinda géze carpan bir yenilik konutiarda uygulanacak KDV oranlarina iligkin olmustur. Net 150
m®den kiiglik konutlarda KDV orani %1 iken 01.01.2013 tarihinden sonra ruhsat alan yapilarda, arsa
emlak vergi de@erine gére %1, %8 veya %18 olarak duzenlenmesine iliskin kosullar getiriimistir.
Kentsel dénlusum projeleri bu diizenlemeden muaf tutulmustur. Yine 2013 yilindaki énemli bir gelisme
olarak da planh alanlar tip imar yénetmeligi diizenlemesi sayilabilir.
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Ingaat sektoriinde 2012 yilt igin buyumenin yavasladigi, yilsonuna dodru da duragan bir seyir aldigi
soylenebilir. Toplam ingaat harcamalari bir énceki yila gére gerilemis olmasina ragmen, 6zel sektér
yatinmlarinda gozlenen yavaglama, kamu yatirmlarinda artis olarak ortaya cikmigtir. Insaat
sektoranin hareketli oldugu yaz déneminde, insaat sektdrundeki istihdam seviyesi son iki yilin en
yuksek duzeyine ulagsmis olup 2012 yil glncu ¢eyreginde, insaat sektéri genel istihdam iginde %7,5
pay almistir. 2012 yili igerisinde, yatirnmlara iliskin duragan seyirler, iscilik ve malzeme maliyetierine de
yansimig, maliyetler de duragan bir seyir izlemistir. Isgilik ve malzeme maliyetleri 2012 yili icerisinde
geyrek bazda oldukga dusik artislar sergilemesine karsin, yillik bazda bakidiginda ise 2013 yili
dérdinct geyreginde, 2012 yili dérdinct ¢eyredine gore iscilik %7,3, malzeme %7,1 oraninda artis
gostermistir. 2013 yilindaki insaat sektérindeki istihdam oranlarindaki artis kamu ingaatlan etkisi ile
olusmus ve devam eden insaat isleri nedeni ile géreli olarak st duzeylerde kaimistir. Genellikie kamu
yatinmlarindan kaynakl olan bu oranlarin sonraki yillara benzer sekilde yansimasi genel bir beklenti
olugturmamis olmasina karsin 2014 yilinin ilk U¢ ceyreginde bu beklentilerin aksine ingaat sektéri
istihdam orani yoksek seviyelerini korumustur ve ilk defa iki milyonun Gzerine ¢ikmistir.

Yillar Toplam Istihdam Ingaat Sektorl Istihdam Ingaat Sektor Pay!
( bin kisi) (bin kisi) (%)
2012 Aralik 23.984 1.666 6,9
2013 Haziran 25.366 1.948 7.7
2013 Aralik 24.320 1.784 7,3
2014 Mart 25.583 1.812 7.1
2014 Haziran 26.586 1.958 7.4
2014 Eylul 26.169 1.975 7.5
2014 Ekim 26.138 2.005 7.7
Kaynak: Tiirkiye Istatistik Kurumu
Kamu Sektéri Ingaat Ozel Sektoér Ingaat Toplam Ingaat
Dénem Harcamalari Harcamalari Harcamalari
(milyon TL) (milyon TL) {milyon TL)
2011 41.728 76.240 117.968
2012 - 1. Ceyrek 8.389 22.188 30.586
2012 — 2. Ceyrek 12.045 22.011 34.056
2012 - 3. Ceyrek 12.473 18.654 31.127
2012 — 4. Ceyrek 12.085 19.254 31.339
2012 45.000 82.108 127.108
2013 - 1. Ceyrek 12.295 20.139 32.434
2013 - 2. Ceyrek 15.109 21.640 36.749
2013 - 3. Geyrek 17.284 19.103 36.387
2013 — 4. Ceyrek 18.912 19.347 38.259
2013 61.592 80.229 145.820
2014 — 1. Ceyrek 15.452 23.482 38.934
2014 — 2. Ceyrek 17.798 25.615 43.413
2014 - 3. Ceyrek 16.585 23.193 82.347

Kamu ve Ozel Sektér Ingaat Harcamalarinda Yiizde Biiyiime (Kaynak: Tiirkiye Istatistik Kurumu)

Ingaat sektdriinde 2012 yilindaki dugik buyume oraninin, 2013 yilinda terk edildigi géruimektedir.2013
yiinda, sektérde gbze batan en dnemli faktdrlerden bir tanesinin 6zel sektér insaat harcamalarinin
diusmesine ragmen, kamu ingaat sektérinun ¢ok hizli buytmesidir. 2013 yilinin ikinci geyreginde 6zel
sektor ingaat harcamalarinin %3,4 kuguldugu, kamu sektodril ingaat harcamalarinin ise %36 oraninda
buyudugu géze ¢arpmaktadir. 2012 yilinda uygulanan politikalar ile tGlke biyime oraninin da altinda
kalan insaat sektort, 2013 yiinin ilk yarnisinda Ulke bilyime oraninin (zerinde bir buyume
gerceklestirmesine karsin, bu biyime kamu kaynakll oldugundan surdardlebilirliyi az olarak
nitelendirilmistir. TUIK verilerine gore, ingaat sektérindeki ciro artisi diistk edimli olarak 2013 yilinda
da devam etmis, Uretimdeki artis da 2012 yilindaki artisin devami seklinde olusmustur.Blyiime
oranlar olarak ele alindiginda surdurilebilirligi konusundaki endiselere paralel olarak insaat sektéri
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btiyime hizi yit bagindan itibaren ciddi dusis oranlarina sahne olmusgtur. Kamu harcamalarinin 2014
yihimin ilk iki geyreginde bir énceki yilin ayni dénemlerine oranla fazla olmasina ragmen, 2014 yili
uglinc geyreginde bir &nceki yilin ayni dénemine gére dusts gostermistir. 2012 yili ortalamasi géz
ardi edildijinde son yillarda ingaat sektoriniin genel olarak tlke bilyime oraniarindan fazla buyudugu
séylenebilmesine karsin, 2014 yili Gglinc ¢eyredinde bu gérinim ters bir hal almis ve insaat sektoru
buyime hizi bu geyrekte Ulke bilyiime hizinin gerisine dagmustur. Kamu kaynakt harcamalarin belirli
bir dénem sektoérl hareketlendirdigi izlenimine karsin 2014 yili ilk dokuz ayninda yapilan kamu
yatinmlar 49.925 milyon TL iken 2013 yilinda ilk dokuz ay toplaminda 44.688 milyon TL rakamlari
gozlemlenmigtir. Bunun yani sira 2014 yili ilk dokuz ayinda ¢zel sektér yatirimlar da 72.290 milyon TL
iken 2013 yill ilk dokuz ayinda bu de@er 60.882 milyon TL'nin Uzerinde seyretmistir. Toplam
yatinmlarin yilin ilk dokuz ayi toplam: ele alindi§inda %15,7 oraninda artis gézlemlenmektedir. Bu
dénemde kamu harcamalan %11,7 oraninda artis gosterirken, &zel sektor harcamalarindaki artis
%18,7 oranlarina ulagmistir.

Yillar Tarkiye Blyiime Orani (%) Ingaat Sektéri Biyiime Orani
(GSYH Gelisme Hizi) (%)
2008 0,7 -8,1
2009 -4.8 -16,1
2010 9,2 18,3
2011 8,8 11,2
2012 2,2 0,6
2013 4.1 7.1
2013 — 1. Ceyrek 3.1 7.1
2013 - 2. Geyrek 4,6 58
2013 - 3. Ceyrek 4,2 7,6
2013 - 4. Ceyrek 4,5 8,6
2014 — 1. Ceyrek 4,6 5,2
2014 - 2. Ceyrek 2,2 2,7
2014 - 3. Ceyrek 1,7 1,0

Kaynak: Tirkiye Istatistik Kurumu

2013 yil igerisinde verilen yapi ruhsatlarinda bir 6nceki yila gére %11,9 oraninda artis olmus, yapi
kullanma izin belgesi sayisinda ise de %24,1 artig gézlemlenmistir. Ozel sektér ingaat harcamalarinda
gerileme olmasina karsin TUIK verilerine gére yapi ruhsati alimiarinda 2012 yilina gére 2013 yilinda
artisin olmasi ve konut Uretimlerindeki artiglar, kamu tarafindan yapilan konut yatinmlarinin yani sira
kentse!l dénlsum ile ilgili duzenlemenin de ingaat yatinmlarina belirli bir hacim ilave ettiginin yani sira
yap! kullanma izin belgelerindeki dusus ise bu yatinmlarin ¢odunlugunun 2013 yili igerisinde
basladigini dusindurmektedir.

vil Bir Onceki Yila Gore
. . Degigim (%)
. 014
Gostergeler | 2014() 2013 | 2012 | 2011 iy | 2013 | 2012
Bina Sayis! 109.481 116.525 104.151 101.900 256 119 22
z;‘zz)‘"g“m“ 173.126.100 168.207.842 152.952.913 123.621.864 392 10,0 23,7
Deger (TL)  137.328.440.125 121.339.464.571 104.964.630.420 80.755.662.747 54,4 156 30,0
gg;"‘g 809.597 814.031 750.922 650.127 333 84 155

Yap! Ruhsati, Ocak — Araltk Aylan Toplami, 2013 (Kaynak: Tiirkiye Istatistik Kurumu)
(*) lik dokuz aylik verilere gore, (**) Bir nceki yilin ilk dokuz ayina gére dedisim
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Yil Bir Onceki Yila Gére
_ _ Degisim (%)
. ' 2014 '
Gostergeler 2014 (*) \ 2013 2012 2011 ey 2013 | 2012
Bina Sayisi 95.698 117.619 94.750 98.339 158 241 -36
{r;’z)‘"‘?“m” 112.266.889 133.264.078 103.877.581 105.650.512 17,3 283 -17

Deger (TL) 87.365.798.864 94.316.003.707 69.053.133.627 66.953.825.400 29,7 36,6 3,1
gg;;lustl 568.570 698.571 546.672 556.769 121 27,8 -1,8

Yapi Kullanma lzin Belgesi, Ocak — Aralik Aylari Toplami, 2013 (Kaynak: Tiirkiye Istatistik Kurumu)
(*) lik dokuz aylik verilere gére, (**) Bir 6nceki yilin ilk dokuz ayina goére degisim

2014 yili ilk dokuz ayinda bir énceki yilin ayni doénemine gére alan bazli bakildiginda alinan yapi
ruhsatinda %39'luk belirgin bir artis géze ¢arpmaktadir. Alinan ruhsatlara istinaden konut Gretimine
yonelik yatirimlarin belirgin bir gogunlugu elde ettigi gérilmekte olup konut harici yapilarda ise ofis
sektérinin hareketliliginin devam ettigi gézlemlenmektedir.

m2013/9 »2014/9 m2013/9 w2014/9
173,0 8,79 7,94
., 61 28,9 124,38 407 493 5, 236 36 6,05,
’ C Bkl
| ul
o - ' Otel Ofis Ticaret Sanayi &
Konut Konut Disi Toplam Lojistik
Ahnan Yapi Ruhsatlan, milyon m” (Kaynak: TUIK) Alinan Konut Dig1 Yapi Ruhsatlari, milyon m” (Kaynak: TUIK)

Gayrimenkul sektorande énemli rol oynayan konut piyasasinda ise 2013 yilina oranla 2014 yilinda
konut satiglarinin %0,7 oraninda arttig), 2013 yilinda yakalanan artisin 2014’te de yine artis yéniinde
seyrettigi goze carpmaktadir. Bu artis orani igerisindeki en 6nemli katki ise %2,3 artis ile birinci el
konutlar tarafindan saglanmig olup ikinci el konutlarda ise %0,7 dusis gézlenmistir.Bunun yani sira
yeni konutlardaki fiyat artisi genelde yavas bir seyir izlemis 2014 yilinin son aylarinda ise gerilemistir.
En ¢ok tercih edilen konut tipi olan 3+1 konutlarda yil genelindeki fiyat artisi %6,3 seviyelerine

ulagirken, yeni konutlardaki ortalama fiyat artis1 %5,4 duzeylerinde kalmistir. (REIDIN Yeni Konut Fiyat
Endeksi)

2013 yilinda dusuk bir seyir izleyen konut kredisi faiz oranlari 2013 yili icerisinde belirgin bir sekilde
inmig, 2014 yili ilk geyreginde %1,10 oranlarina gikmasina karsin, 2014 yilini ortalama %0,91 orani ile
kapatmigtir. Konut kredi hacmindeki artis ise 2013 yilindan 2014 yilina %13’tin {izerinde bir oranda
gerceklesmistir.Bunun yani sira 2013 Eylul déneminde %0,64 olan takipteki kredilerin orani 2014
yilinin ayni déneminde %0,52 gibi bir orana gerilemistir.
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ANTALYA iLi BOLGESEL ANALIZI

BOLGE HARITASI

GIRIS

Turkiye'nin giineyinde yer atan Antaiya ili Akdeniz kiyisinda uzanan ve turizm faaliyetlerinin agirlikta
oldugu bir sehirdir. Turkiye yuzoélgimunun %2,6’si, Akdeniz Bolgesi yuzélgiminin %17,6'sini
olusturan ve 20.815 km? yuzélgimune sahip sehrin kuzeyinde denize paralel uzanan Toroslar ve
giineyinde Akdeniz yer almakta olup kuzeyinde Burdur, Isparta, Konya, dogusunda Karaman, Mersin
illeri bulunmaktadir.

Sehrin topografik yapisina bakildiginda, yaklasik %78'si daglik, %10’u ova, %12'si de engebeli bir
yapiya sahip oldugu gériimektedir. Il alaninin yaklasik %75'ini Toroslar kaplamaktadir. $ehrin
topografik agidan goésterdigi bu degiskenlik il genelinde iklim, tarim, demografi ve yerlesim agisindan
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farkll ortamlarin olusmasina neden olmustur. Bu 6zellikler baz alindiginda sehir genel olarak sahil ve
yayla olarak tanimlanan iki ana bolgeye ayrimistir.

Akdeniz ikliminin hakim oldugu sehirde i¢ bélgelerde soguk-yar kara iklimi gériulmesine karsin genel
olarak sicak bir iklim hakimdir. Kar ve don olayinin gorilmedidi sehirde en dustk sicaklik Ocak
aylarinda gértlmekte olup 5 - 6 °c gbzlemlenmis olmasina karsin genel olarak Ocak ayi ortalamasi
10 — 20 °C araligindadir.

Turkiye Afet Isleri Genel Mudurlugu Deprem Arastirma Dairesi tarafindan hazirlanan raporda Antalya
ili genel olarak ikinci derece deprem bolgesinde kalmaktadir. Deprem riski olan bélgeler genel olarak
Antalya ili gevresinde olugsmaktadir. Antalya merkezli bilinen bir deprem olmamasina kargin Antalya’'da
hissedilen iki 6nemli yer hareketi 11 Nisan 1977'de 4,6; 28 Aralik 2013'te de 6,0 buyuklugindedir.

Antalya ili 2014 yili nufus verilerine gére 2.222.562 kisi ile Turkiye’'nin en kalabalik besinci gehri,
yozlcumi bakimindan da Turkiye'nin en buyuk altinci ilidir. Akdeniz boélgesinin batisinda yer alan
sehirde ekonomi genel olarak ticaret, tarim ve turizme dayalidir.

Antalya sehri ulagim imkanlari karayolu, denizyolu ve havayolu imkanlarini barindirmaktadir. Sehirdeki
toplu tasima imkanlari sehir nufusunun tamaminin ihtiyacini karsilamaya yoéneliktir. NOfus basina
motorlu tasit sayis! ile sehir Turkiye genelinde 6. siradadir. Sehir merkezinin dogusunda kalan Antalya
Havalimani ulasim agisindan énemli bir noktay! olusturmaktadir. Turkiye’'nin biyik bir gogunluguna,
Avrupa ve Orta Dogu ulkelerinin gesitli sehirlerine bu havalimanindan ulasim mimkandir. Antalya
sehri igerisinden merkeze ulasan yollarin tamami devlet yoludur, tcretli otoyol bulunmamaktadir. Sehir
icerisinde ilgeler arasi ulagimi saglayan ¢ok sayida otobus firmasi mevcuttur. Sehir merkezinde yer
alan Antalya Otobls Terminali sehir merkezi ile il i¢erisinde ve disindaki baglantilarin saglandidi
onemli bir merkezdir. Otobus terminalinin, sehrin hafif rayl sistemi Antray’'in otogar durag ile
baglantisi vardir. Sehir merkezinde yolcu bazinda toplu tagimada en ¢ok tercih edilen ulagim bigimi
belediye otobisleri, halk otobusleri ve dolmuslardan olusan karayolu ulagim seklidir. Sehir merkezinde
Miuze — Zerdalilik hattinda hizmet veren nostaljik tarmvay ile 2009 yilinda faaliyete bastayan Fatih -
Meydan hatti Antray, sehirdeki hafif rayli ulasim sistemleridir. 2012 yilinda faaliyete baglayan Antalya
Deniz Otobisi ile Antalya Yat Limani ile Kemer Yat Limani arasinda yolcu tagimaciigi yapiimaktadir.
Sehrin ilge ve beldelerinden Burdur ve Isparta merkez ve ilgelerine karsilikli gunlik otobls seferleri
mevcuttur.

Antalya sehri Bursa ile birlikte demiryolu hatti olmayan nufusu en yuksek ikinci blyuksehirdir. Sehrin i¢
kesimlerinin cografi olarak bir engel olusturmasi bu tur bir projeye pek olanak saglamamaktadir.
Sehrin kuzey ve batisini kusatan Toroslar, karayolu ve demiryolu g¢alismalarint fiziki ve maliyet
agisindan kisitlamaktadir. Cumhuriyet déneminde ve sonrasinda Afyon — Antayla Demiryolu Projesi
icin cesitli girisimler, yasal dizenlemeler ve tasarilar olusturulmasina kargin Ekim 1936'da Burdur
istasyonu aciimis ve vyapilan demiryolu hattina bahsedilen gugliuklerden 6turi  Antalya
baglanamamistir. Halen bu hatta Antalya ilinin baglanmasi énemli bir konu olarak giindemde kalmayi
korumaktadir.

1960 yilinda hizmete agilmis olan Antalya Havalimani, sehrin 10 km. dogusunda konumludur. Yolcu
trafigine goére Avrupa’'nin en kalabalik 14. havalimani olan Antalya Havalimani 6zellikle yaz aylarinda
milyonlarca yerli ve yabanci turistin kullandi§i bir ulasim merkezidir. Tirkiye istatistiklerine gore de
ikinci sirada yer almaktadir.

Antalya’da ilk dogalgaz hatti 2010 yilinda Antalya Organize Snayi Bolgesi'ne gekilmistir. Bu hat, 2011
yilinda sehir merkezine ulasmistir. Antalya’da dogalgaz kullanimi temel olarak evler, sanayi ve
seracilik alanlarini kapsamaktadir. Gunes enerejisinin kullanimina yiin bayuk bir zamaninda uygun
olan sehirde 2010 yilinda merkezde kurulan Glnesevier ile glnes ve ruzgar enerjisinden
yararlanilmaya basianmistir.

Sehirde eglence, dinlenme ve dogal alaniar agisindan ¢nemli kent parklar ve sehir diginda yer alan
koruma altina alinmis dogal boélgeler bulunmaktadir. Bu alanlar genel olarak gél, gblet ve baraj golleri
etrafinda yer alan yesil alanlar, bir kismi ise yayla ve ormanlik alaniardir. Onemli yesil alanlar arasinda

ANTALYA iLi BOLGESEL ANALIZI - 43 -



0 Kalme Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.

Antalya Kent Ormani, Ataturk Parki, Kepez Kent Ormani sayilabilir. Eglence parki olarak sehirdeki en
buyuk park ozel bir isletme tarafindan yonetilen Aktur Park'tir. Diger eglence alanlari olarak da
sehirdeki aquaparklar, Konyaalti, Lara sahilleri, Beachpark ozellikle yaz aylarinda kullanilirken,
Saklikent ise kisg aylarinda kullanilan tesislere sahiptir. Koruma altinda olan tabiat alanlan olarak
Antalya — Korkuteli karayolunda bulunan Gullik Dag! Milli Parki, Kemer'de bulunan Olimpos Dagi Milli
Parki, Diiden ve Kursunlu Selaleleri, Damlatas ve Karain Magarasi ile Guver Ugurumu sayilabilir.

Manavgat'taki Kopruli Kanyon'da piknik, rafting imkantar, Korkuteli — Antalya siminnin bulundugu
kisimdan giineydeki Kumiuca'ya kadar uzanan ormanlik alanlarda yer alan piknik alanlari, restoran ve
diger olanaklar ayrica diger egienme ve dinlenme alanlar arasindadir. Bunlara gehir merkezindeki
Feslikan Yaylasi ve sehrin batisindaki Doyran beldesi goleti kenari eklenebilir.$ehrin igerisinde yer
alan parklar, korular ve sahiller garpik kentlesme nedeni ile sehrin her bélgesine dengeli bir dagihm
gbsterememis, daha gok sahil ve sahile yakin alanlarda kimelesmistir.

Antalya’daki aligveris merkezi olarak adlandirilabilecek yapilar genel olarak sehir merkezinde
toplanmistir. Bunlar arasinda 5M Migros, Antalya Kipa, Laura, Shemall, Deepo, Ozdilekpark, Terracity,
MarAntalya, Erasta sayilabilir.

NUFUS VE DEMOGRAFIK VERILER
Antalya niifusu 2014 yilinda bir dnceki yila goére %2,98 artis gostererek 2.222.562 kisi olmustur.

Nufusun %50,53'Unu erkekler olugturmaktadir. Antalya ilinde kilometrekareye 106 insan diigmekte
olup nifus yogunlugu 106 ki§i/km2’dir. 2015 yili nufusunun 2.282.889 kisi olmasi beklenmektedir.

Yillar 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Nufus 1.919.729 1.978.333 2.043.482 2.092.537 2.158.265 2.222.562
Onceki Yila %3,25 %3,05 %3,29 %2,40 %3,14 %2,98
Gore Artis

Kaynak: TUIK

2013 yilindan énce nifusun 1.000.0081'i sehir merkezinde, 919.648'i de ilge sinirlari igerisinde
yasamaktadir. Bu veriler 1giginda nufusun %52’si il ve ilge merkezlerinde, %48'i ise kdy ve beldelerde
yasamaktadir. 2013 yilinda sehir nufus bakiminda Turkiye genelinde 5. sirada yer almaktadir. 2013
yili verilerine gore Turkiye'de il ve ilce merkezleri nufusu toplam nufusun %91,3'ant, 2014 yili
verilerine gore ise %91,75'ini olusturmaktadir. Bu oran Antalya igin 2012 yilinda %71,3 iken 2013 yili
ve sonrasinda %100'd{r.

Kepez Muratpasa Alanya Manavgat Konyaalti Serik Aksu
470.759 465.927 285.407 215.526 145.648 117.670 68.106

lige Nafuslari (Kaynak: TUIK, 2014 Verileri)

Antalya ili net go¢ rakamlarina bakildiginda 2011 — 2012 yillaninda élgulen net go¢ rakaminin binde
9,9 oldugu, 2013-2014 déneminde ise binde 11,4 oldugu TUIK verilerinden gérulmektedir. 2013 —
2014 ddneminde ise bu oran binde 12,9 olarak élgalmusgtar.
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2008-2009 2009-2010 2010-2011 2011-2012 2012-2013 2013-2014
|

—o— Gog¢ Hizi (binde) II
l - = o _ — S
Antalya Gég Hizi (Kaynak: TUIK)
Antalya ili genel olarak Tirkiye geneline gére yiksek bir egitim duzeyine sahiptir. 2008 TUIK verilerine
gore 15 yas Ustil okuma yazma orani toplam nifusun %97’sini olugturmakta (Tarkiye igin bu oran %83
olarak slculmustir), tniversite ve yiksekoku! mezunu orani ise %7 civarindadir (Turkiye genelinde bu
oran %5,4'tur).

TUIK verilerine gore 2013 yilinda Turkiye'de 6 yasin uzerinde okuma yazma bilmeyen nufusun 6 yas
uzerindeki nufusa orani %4'tir. Antalya ilinde bu oran kadinlar igin %2,3; erkekler igin de %0,5'tir. Bu
oran Tarkiye'de 15 yas Usti icin %4,7; Antalya'da 15 yas Usti igin %2,2'dir. 2013 yili verilerine gore
Antalya’da yilksekokul veya fakilte mezunlarinin yine ayni yas grubundaki nifusa orani ise %13,6'dir.
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400.000 | ]
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250.000 | I_J_ :
200.000 | 5 _3
150.000 iz |
100.000 . [E
50.000 I| -
0 | = - = = - —
3';‘2‘;‘: (Y)'a(lz‘$: likokul | Ikogretim vg,’;ag';:'gi Liso‘zxgiya iYUKv?:: o T_‘l’:::: | Doktora
Bilmeyen g:ﬁ'rr’nec;':: Mezunu | Mezunu Mezunu I[ Mezunu :;‘;l;l::l Mezunu Mezunu
(w2011 30438 | 87.443 | 455525 | 291216 | 78215 | 344168 175413 9254 | 2.661
=2012| 26312 | 90909 | 454192 | 315504 | 79025 | 352424 | 189.360  9.985 | 2783

52013 21040 | 91044 | 449695 | 330.959 & 79253 | 360.848 | 212628 | 11.887 | 3434

L - — -

Egitim Duzeyine Gére Antalya Niifusu (Kaynak: TUIK)

Antalya ili geneline bakildiginda hanehalki buyuklaga 2000 yilinda 3,66 iken 2013 yilinda bu oran 3,26
olmustur. Hanehalki buyuklugu il genelinde giderek dusmektedir. Alanya ilgesi igin ise 2013 verilerine
gbre bu oran 3,30°dur. Bu verilere gore il genelinde en yiksek hanehalki bayuklugu 3,60 ile Aksu, en
dusiik ise 2,55 ile Akseki'de gorulmektedir.
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EKONOMIK VERILER

’SEKT(")REL DAGILIM VE GENEL EKONOMIK VERILER

GIRIS

Antalya sehrinin ekonomisinde genel olarak turizm, ticaret ve tarim alanlari 6n planda olup son
dénemde sanayi sektori de gelismesiye goéze ¢arpan sektorlerdendir. Bunlarin haricinde hayvancilik
ve madencilik gibi sektérler de bunlara gére daha az yonelilen ig alanlandir.

1970’li yillara kadar sehirde gbze garpmayan ticaret sektor(, bu yillardan sonra hareketienmelere
sahne olmustur. 1980'lerden itibaren dnemli gelisme gosteren turizm sektorinin de etkisiyle ticaret
faaliyetleri de gelisim gostermistir. Sehrin ticarette en etkin kurulusu Antalya Ticaret ve Sanayi
Odasr'dir (ATSO). Uye sayisinin onbinden fazla oldugu oda ile birlikte 6nemli diger kurulusiar da
Antalya Ticaret Borsasi ve Antalya lhracatgilar Birligi'dir. $ehirde ticaret sektort toplam gelirin yaklagtk
ucte birini olusturmakta olup ihracatin %70'e yakin bir bélimu ile ithalatin %60 AB ulkeleri ile
gerceklesmektedir.

Turkiye'de serbest ticaret bolgesine olanak veren yasanin 1985 yilinda gikmasindan itibaren
tulkemizde yirmiyi askin serbest ticaret bolgesi kurulmustur. Bunlardan ikincisi olan ve Konyaalti
Belediyesi sinirlan igerisinde olan Antalya Serbest Ticaret Bolgesi 14.11.1987 tarihinde faaliyetine
baslamistir. Bakanlar Kurulu karar ile igletmesi 6zel sektérde olan bélgenin isletiimesi Antalya Serbest
Bélge Isleticisi A.S. (%36'sI kamu, %64'U ASBAS) tarafindan yurituimektedir.

Antalya ili sanayi alaninda Turkiye ortalamasinin altinda bir seyir izlemektedir. 1950'li yillarda
Sumerbank ve Antbirlik ile baslayan sanayilegsme girigsimleri 1961 yilinda kurulan Antalya’nin ilk sanayi
kuruluslarindan olan ve kuruldugu bolgeye Dokuma isminin verimesine neden olan Antalya Pamuklu
Dokuma Fabrikasi 2004 yilinda faaliyetini durdurmustur. Désemealt’'ndaki Organize Sanayi Bolgesi ve
Konyaalt’'ndaki Serbest Bolge disinda, sehir merkezinde Akdeniz Sanayi Sitesi, Yesil Antalya Sanayi
Sitesi ve en eski sanayi sitesi olan Sanayi Garsisi yer almaktadir.1976 yiinda Bakanlar Kurulu karar
ile yapimina baglanan, Antalya'da turizm sektoriint destekleyecek sanayi yatinmlarninin da bulunmasi
gerekliliginden kurulan Antalya Organize Sanayi Bolgesi, tarima ve turizme uygun olmayan arazilerde
sanayi olusumlari icin gerekli altyapinin hazirlanmasi ve bakimi, galisanlar icin gerekli sosyal aktivite
alanlari ve tesislerinin diizenlenmesi, hizmette kalite ve devamliigi hedeflemektedir. Yapimi yakiagik
ondort ayda tamamlanip 370 hektarlik bir alanda faaliyet géstermesine kargin tespit edilen bir hata ile
60 hektara indirilmis 1998 yilinda ise yine 370 hektarlik alana gtkartilmigtir. 2005 yilinda gevresindeki
294 hektari da biinyesine katarak 664 hektarlik bir alana yayilmistir. Antalya - Burdur karayolunun 26.
kilometresinde yer alan organize sanayi bolgesinde doluluk orani yaklagik %85 civarindadir.

Antalya Ovasi, Tirkiye tariminda ®nemli bir yere sahiptir. Antalya ilinin topraklarinin yaklagik
%20'sinde tarim faaliyetleri gérulmektedir. Sehirde kiyi kesiminde portakal, muz, avokado gibi tropikal
bitkiler yetismesinin yani sira sera tarimi da yapiimaktadir. Kiyidan uzak kesimlerde elma, armut, ayva
gibi soguga dayanikl meyveler yetistirilebilmektedir. En gok Uretilen tarim aranleri arasinda domates,
salatalik ve portakal sayilabilir. Sehir sebze uretiminde Glke Gretiminin yaklagtk %13'4nt, meyve
uretiminde ise yaklagtk %6'sini kargilamaktadir. Tanm sektori 1970 yilinda nufusun yaklasik dortte
Ugunin istigal konusu iken 200 yilinda bu oran ylzde elliye dugsmustur.

Hayvancilik faaliyetleri sehirde yaygin degildir. Merkeze bagh koéylerde daha ¢ok kugukbas hayvancilik
yaygindir. Sehirdeki kiigikbag hayvan sayisi Turkiye genelindeki sayinin %2’sinden azdir. Buyukbas
hayvancilik da genelde merkez digindaki yiksek bolgelerde yapiimakta olup buyiikbas hayvan sayisi
da ulke genelindeki sayinin %1'inden biraz fazladir. Antalya'daki kumes hayvanciligi hayvan sayisi
olarak biiyilkbas ve kiigilkbas hayvanciliktan fazla oisa da Ulke genelindeki kumes hayvanciliginin
binde ugunden azdir.Gezici aricilik seklinde yapilan aricilik sektorande de ildeki kovan sayisi Ulke
genelinin yaklasik binde yirmibesine denk gelmekte olmasinin yani sira ipek bécekgiligi Antalya’'nin
ilke ekonomisine en cok katki sagladigi hayvancilik kalemidir. Ipek bocekgiliginde sehir Gretimi, ulke

ANTALYA ILI BOLGESEL ANALIZI - 46 -



0 Kalme Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.$.

tretiminin yaklasik %16'sini olusturmaktadir. Verimli bir kiyi kenti olmasina kargin balikgilik Antalya'da
ulke ortalamasinin altindadir. Yillik olarak Uretilen alabaltk, gipura ve levrek dlke dretiminin yaklasik
%1,4'Uni olusturmaktadir. 2005 yilinda uygulanan bir diizenleme ile Turkiye I¢ Sularini Baliklandirma
Projesi kapsaminda sehir merkezinin kuzeyindeki Kepez Su Urunleri Uretme Istasyonu'nda balik
cesitlerinin artinimasi yéninde galigmalar yapilmaktadir.

Antalya ili tlkemizde Istanbul ile birlikte turizm sektérinn onct illerindendir. $ehirde dort mevsim
turizm olanaklar mevcuttur. Sehirde kltur turizmi basta olmak Uzere deniz, spor, sadlik, kis, kongre,
yayla, magara ve kamp turizmi yapilabilmektedir. 2010 yilinda Antalya ili dunyada en cok ziyaret
edilen ilk bes il arasina girmistir. Kultur turizmi anlaminda batidaki Kas'tan dogudaki Gazipasa'ya
kadar uzanan kiy seridindeki yerler bulunmaktadir. Bu alanda antik kentler, tarihi yapilar, cami ve
kiliseler mevcuttur. Sehirde deniz turizmi de yine ayni sekilde kiyi seridi boyunca faaliyet gostermekte
olup deniz turlan da yapma imkani mevcuttur. Deniz turizminde Kleopatra, Konyaalti ve Lara plajlar
one cikmaktadir. Spor truzmi agisindan irdelendiginde ise sehrin bazi spor dallarinda ev sahipligi
yaptigi gorulmektedir. Futbol, tenis ve golf dallari olmak uzere sehri her yil yUzlerce sporcu tercih
etmektedir. Spor faaliyetlerinin yani sira bu alanlarda seminerlere de ev sahipligi yapiimaktadir. 2003 -
2008 yillarinda dinya ralli sampiyonasina ev sahipligi yapan sehir, 2009 — 2010 déneminde de judo,
halter, eskrim, voleybol, badminton ve benzeri alanlarda 39'u uluslararasi, 66's1 ulusal, 27’si mifli takim
kampi ve 45'i kurs ve seminer olmak zere toplam 177 etkinlige ev sahipligi yapmistir. Yaz turizminin
én planda oldugu sehirde Saklikent Kayak Merkezi ve Alanya'daki Kis Sporlari Turizm Merkezi kig
turizmindeki 6nemli yerlerdendir. Ulagim kolayligi ve imkanlarinin gesitliligi agisindan danyanin her
tarafindan gelecek konuklar igin ®nemli bir kongre turizm alani olarak nitelendirilebilir. Hem deniz, hem
de yuiksek daglara sahip olan sehirde Finike'den baglayarak Alanya'ya kadar uzanan bir yayla turizmi
imkani mevcuttur. 500 civarinda magaranin tespit edildigi sehirde bu alanda da turizm faaliyetleri
yapilabilmektedir. Turizme agilan maaralar ve aglimayi bekleyenler mevcuttur. Inang turizmi olarak
degisik yapilar ve alanlar bulunmasinin yani sira 2004'te Dinler Bahgesi adiyla agilan ibadethane
Kudus'ten sonra (¢ dinin bulustugu ikinci noktadir.

ISTATISTIKSEL VERILER

TUIK tarafindan 2011 yihina iligkin hazirlanan verilerde cari fiyatlarla bolgesel katma degerin Antalya
icin sektérel paylarina bakildiginda hizmetler sektéranan %70,2 ile en yiksek payl olugturdugu
gorilmektedir. Turkiye genelinde 2011 yiinda hizmetler sektord orani ise %63,5 olup 2007 - 2011
arasinda bu sektoérin ulke genelindeki payi ortalama olarak %63 - 66 bandinda seyrederken
Antalya’da ise %68 — 72 araligi goriimektedir.

Tuketici fiyatlarindaki degisim incelendiginde Ankara ilindeki ortalama yullik degisimin genel olarak Ulke
ortalamasina paralel bir seyir izledigi gorulmektedir. 2011 ve 2013 yillan arasinda 12 aylik
ortalamalara gore degisim incelendiginde ilke genelinde belirgin bir artis sergileyen kalemlerin Antatya
icin de ayni sekilde belirgin bir gosterge olusturdugu gorulmektedir.

Tiiketici Fiyatlan Degisim Orani, % 2011 - 2012 . 2013 .
Antalya Turkiye Antalya Turkiye Antalya Turkiye
Alkollu igecekler ve tutin 4,36 3,57 13,92 14,01 15,33 15,20
Cesitli mal ve hizmetler 12,72 12,76 13,84 12,99 6,71 4,93
Egitim 8,70 5,43 8,63 6,03 9,50 7,12
Egdlence ve kultir 2,15 1,54 6,82 5,57 3,37 2,54
Gida ve alkolsiiz igecekler 6,34 6,24 8,38 8,41 8,80 9,10
Giyim ve ayakkabi 5,71 6,57 7,46 8,17 7,32 6,39
Haberlegsme -0,03 0,46 3,51 3,17 5,85 5,12
Konut, su, elk, gaz ve diger yakitlar 4,74 5,79 9,83 11,45 6,07 717
Lokanta ve oteller 6,21 8,05 8,93 9,15 9,73 9,26
Mobilya, ev aletleri, ev bakim hiz. 7.87 7,79 8,44 9,15 4,84 4,88
Saglik 0,42 0,61 1,41 1,37 2,51 2,67
Ulastirma 11,05 9,98 6,55 7,64 5,97 6,83
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12 Aylik Ortalamalara Gére Degigim Orani (Kaynak: TUIK)
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12 Aylik Ortalamalara Gore Degisim Orani, Sekt6rel (Kaynak: TUIK)
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12 Aylik Ortalamalara Gore Tiiketici Fiyatlari Degisim Orani, Genel (Kaynak: TUIK)

Antalya’da yapilan ihracata iligkin TUIK verilerine gore 2013 yilinda en buyik oranin %47 ile imalat
sektori oldugu goériimektedir. Bu sektdril sirasi ile tarim ve ormancilik, madencilik ve tas ocakg¢ihgr,
toptan ve perakende ticaret, gayrimenkul kiralama ve is faaliyetleri ile balikgihk sektérleri izlerken
imalat ile tarim ve ormancilik sektorleri haricindeki diger sektdrlerin toplam ihracat igerisinde
dnemsenmeyecek bir oranda kaldig1 goériimektedir.

ihracat (Bin USD) 2011 2012 2013

Antalya Tarkiye Antalya Turkiye Antalya Tarkiye
Tanm ve ormancihk 435.722 5.166.596 428.459 5.188.858 463.945 5.653.323
Balikgthk 123 186.017 174 190.340 43 258.177
Madencilik ve tag ocakhgi 69.253 2.805.449 68.121 3.160.765 98.940 3.879.449
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Imalat 452.438  125.962.537  478.985  143.193.911 501.340  141.358.199
Elektrik, gaz ve su - 148.789 - 190.211 - 28.970
Toptan ve perakende ticaret 3.440 631.901 2.116 534.800 1.235 605.984
Gayrimenku! kiralama ve ig faaliyetleri 34 583 49 544 456 3.422
Diger - 4.997 1 2.307 29 15.113
TOPLAM 961.011 134.906.869 977.895 152.461.736 1.065.988 151.802.637
Antalya'nin Pay1, % %0,71 %0,64 %0,70

Ekonomik Faaliyetlere Gére Ihracat (Kaynak: TUIK)

Antalya ihracat Yiizdeleri, %, 2013

Madencilik ve
tas ocakhgt
| 9%

e —— —— — — = — |

ithalat kalemlerine bakildiginda da Tirkiye genelinde oldugu gibi Antalya’da da imalat sektdrunin
buytk bir ustunlagunin oldugu goéze carpmaktadir. Antalya ili igin 2013 yil TUIK verilerine goére
ithalatta imalat sektériniin payr %86'dir.

lthalat(Bin USD) 201 2012 2013

Antalya Turkiye Antalya Tarkiye Antalya Tirkiye
Tarim ve ormancilik 105.292 8.895.184 100.770 7.446.641 81.665 7.718.045
Balikgtk 109 48.717 197 56.206 257 58.015
Madencilik ve tag ocaklig 14.009 37.331.370 12.981 42.246.825 17.481 38.205.124
Imalat 569.375  183.930.287  551.183 176.235.027  635.203 196.822.807
Elektrik, gaz ve su - 86.576 - 255.377 - 334.204
Toptan ve perakende ticaret 163 10.496.278 389 10.258.094 2.943 8.468.456
Gayrimenkul kiralama ve ig faaliyetleri - 4.462 4 838 1 1.143
Diger 298 48.803 1.184 46.135 88 53.456
TOPLAM 689.246  240.841.677 666.709  236.545.143  737.639  251.661.250

Antalya'nin Payi, %
Ekonomik Faaliyetlere Gére lthalat(Kaynak: TUIK)
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Antalya ithalat Yiizdeleri, %, 2013

Toptan ve
perakende
ti

Tarm ve

2013 yihi verilerine gore Antalya ilinde en gok girigim toptan ve perakende ticaret sektoriinde olmustur.
Ayni yil kayitlarina bakildiginda Turkiye genelinde de ayni sektorun girisim agisindan 6nde oldugu
goriilmektedir. Antalya ilinde toptan ve prakende ticaret sektorini sirasi ile ulastirma ve depolama ile
konaklama ve yiyecek faaliyetleri sektorleri izlemektedir.

Girigim Sayilan, 2013 Turkiye Antalya
Tarm, ormancilik ve balikgihk 30.389 1.300
Madencilik ve tag ocakhg! 7.324 208
Imalat 426.785 10.862
Elk, gaz, iklimlendirme uretim ve dagitim 4.578 104
Ingaat 253.747 11.630
Toptan ve perakende ticaret, motorlu kara tagit onarimi 1.241.728 52.446
Konaklama ve yiyecek 305.526 12.811
Ulastirma ve depolama 561.113 20.430
Finans ve sigorta 25.964 1.116
Gayrimenkul 51.399 3.345
Egitim 28.821 1.178
Insan saghdi ve sosyal hizmetler 42.838 1.942
Bilgi ve iletigim 40.790 1.136
Su temini ve atik yénetimi 3.612 130
Mesleki, bilimsel, teknik faaliyetier 192.896 7.868
Idari ve destek hizmetleri 48.825 3.274
Kultir, sanat, eglence, spor 34.458 1.566
Diger hizmet faaliyetleri 228.748 9.318
TOPLAM 3.529.541 140.664

Is Kayitiarina Gore Girigim Sayisi, 2013 (Kaynak: TUIK)
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_I§ Kay/tlar/n; Gore Girigim Sayisi, Antalya, 2013 (Kaynak: TUIK)

Antalya Ticaret ve Sanayi Odas! kayitlarina gére odaya kayit yaptiran firma sayisi Ocak 2014'te 404
iken, Ocak 2015'te %1,2 oraninda bir disusle 399 olmustur. 2014 yili Subat ve Agustos ayindaki

yiksek kayt sildiren firma sayilar resen terkinlerin fazlahgindan kaynaklanmaktadir.

m Kayit Yaptiran Firma Sayis| = Kayit Sildiren Firma Sayist
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Kayit Yaptiran ve Kayit Sildiren Firma Sayisi, Antalya, 2014 (Kaynak: ATSO)

TUIK 2013 verilerine gore Turkiye genelinde oldugu gibi alan olarak en gok Uretim yapilmasi planlanan
insaat dall konut Uretimi olarak goze garpmaktadir. Antalya ilinde 2013 yil yapi ruhsati kayitiar
incelendiginde insaat sektérinde yuzélgumi olarak en gok uretimin bagimsiz bélimlerden olugan
konut projelerde olustugu ve bu projelerin alan olarak oraninin %69 mertebelerinde oldugu

g6zlemlenebilmektedir.

Yapi Ruhsatlarina Gore Yapilacak Yeni ve llave Yapilar, ) Tirkiye . . Antalya
2013 Bina Daire Bina
Sayisi Yizdlgumi (m?) Sayisi Sayisi Yizolgumi (m?)
Bir daireli binalar 22,292 4.312.891 22.292 788 190.260
k‘i’:;f Iki ve daha fazla daireli binalar 77.762 121.519.006 790.564 4.361 4.678.729
Binatar  Halka acik ikamet yerteri 616 2.075.583 33 23 73.335
TOPLAM 100.670  127.907.480 812.889 5172 4.942.324
[kamet  Otel vb. binalar 1.263 4.610.054 39 136 729.013
Amagl  Ofis (igyeri) binalar 2.563 6.779.489 719 156 292.113
Binalar  tqptan ve perakende ticaret binalare 4.086 6.867.418 2.059 277 553.577
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Digindaki  Trafik ve iletigim binalari 186 768.493 0 6 13.852 -
Binalar  sanayi binalari ve depolar 3.351 8.149.052 173 54 60.028 4
Kamu, eglence, egitim, saglik binalan 2.286 9.758.972 38 68 198.801 -
Ikamet amagh binalar digindaki diger binalar 3.258 4.044.577 173 35 34.608 1
TOPLAM 16.993 40.978.055 3.201 732 1.881.992 336
GENEL TOPLAM 117.663 168.885.535 816.090 5.904 6.824.316 40.997

Yapi Ruhsatlarina Gére Yapilacak Yeni ve llave Yapilar, 2013 (Kaynak: TUIK)

Tamamlanmis yapilara iliskin alinan yapi kullanma izin istatistiklerine gore ise Antalya’da yapilan
ingaatlarinin yaklasik %54'luk kismini (alan olarak) bagimsiz bslumlerden olusan konut yapiar
olusturmaktadir.

Yapi Kullanma Izin Belgelerine Gére Tamamen veya ) Turkiye ) i Antalya )
Kismen Bitmis Yeni ve llave Yapilar, 2013 Bina . Daire Bina N Daire
Sayisi Yizolglimi (m?) Sayisi Sayisi Yiizdlgimi (m?) Sayisi
Bir daireli binalar 26.196 4.777.094 26.195 871 158.287 871
2‘;2;} Iki ve daha fazla daireli binalar 73.948 95.896.770 671.525 3473 3.174.262 29.610
Binalar Halka agtk ikamet yerieri 366 1.131.566 16 18 52.440 2
TOPLAM 100.510 101.805.430 697.736 4.362 3.384.989 30.483
Otel vb. binalar 1.661 3.429.924 99 133 1.031.903 1
Ofis (igyeri) binalari 1.835 4.304.760 321 128 139.346 30
Ikamet Toptan ve perakende ticaret binalari 7.663 8.497.375 2.186 1.195 1.043.428 70
pmacl - Trafik ve iletisim binalan 153 721912 18 2 4225 -
Disindaki ~ Sanayi binalan ve depolar 3.086 7.742.649 108 43 75.017 1
Binalar Kamu, eglence, egitim, saglik binalan 1.183 5.132.825 4 29 111.776 -
lkamet amagh binalar digindaki diger binalar 1.945 2.424.519 109 35 46.158 5
TOPLAM 17.526 32.253.964 2.882 1.565 2.451.853 107
GENEL TOPLAM 118.036 134.059.394 700.618 5.927 5.836.842 30.590

Yapt Kullanma Izin Belgelerine Gére Tamamen veya Kismen BitmisYeni ve llave Yapilar, 2013 (Kaynak: TUIK)

Antalya’ya havayolu ile ulasim saglanan havaalanlari Antalya Havaalani ve Gazipasa Havaalanr'dir.
Antayla Havalimani sehir merkezinin 10 km. dogusunda yer almakta ve yolcu trafidi istatistiklerine gore
Avrupa'nin 14., Turkiye'nin ise 2. havalimanidir. Alanya'ya 45 km. mesafede olan ve Gazipasa
ilcesinde yer alan Gazipasa Havalimani ise 2009 tarihinde faaliyete baglamig, daglar yuziunden deniz
yéniunden gelen ucaklarin pas gegme durumunda tekrar yikselme imkani bulamamasi kullanim
kisithihgr getirmistir.

® 2014 Antalya 2014 Gazipasa
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Aylik Gelen Yolcu Istatistikleri, Havaalanlari, 2014 (Kaynak: Antalya Il Kiiltdr ve Turizm Madarliga)

Antalya ili gamrik kapilarindan girig yapan yerli ve yabancilarin sayilan Kultur ve Turizm Il Mudarlago
kayitlarina gére 2013 yilinda toplam 11.535.762 kisi olup bunlarin 11.122.510 kigisi yabanci
ziyaretgilerdir. 2014 yih verilerine bakildiginda toplam girig sayisinin 11.942.183 oldugu ve bunun
11.506.350'sinin yabanci oldugu goériimektedir.
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Yabanci Ziyaretgiler Yerli Ziyaretgiler
2013 Havalimaniari Deniz Limanlari Havalimanlarni Deniz Limanlan
Antalya Gazipasa Alanya Kas Antalya Finike Kemer Antalya Gazipasa Alanya Kas Antalya Finike Kemer
Ocak 90.837 0 2175 78 1.015 0 0 17.227 0 1 65 83 4 0
Subat 148.809 0 7.284 134 921 2 5 17.362 0 2 90 238 0 0
Mart 326.068 388 4754 219 4125 9 0 27.262 3 1 195 115 0 0
Nisan 634.775 5.696 7.070 643 18.733 22 1 27.927 174 1 321 384 0 0
Mayis 1.378.392 13.732 2.468 1.428 18.067 101 1 37.804 270 10 734 362 0 0
Haziran 1.569.903 18.851 2975 1.976 15.474 55 18  49.691 407 299 1119 80 2 4
Temmuz 1.727.517 33.388 3.699 2.900 16.907 135 22 51.169 438 279 1.865 105 14 8
Agustos 1.781.091 23.777 2412 4543 19.993 65 25  59.237 557 526 2.716 141 6 3
Eyldl 1.624.959 16.899 6.111 2513 15.654 72 14 37.536 248 107  1.612 76 3 1
Ekim 1114904 7.368 11.866 2.573 18.528 26 17  35.386 170 178  1.837 96 5 6
Kasim 261.308 3.493 6.368 405 8.212 19 8 19.316 199 8 239 72 0 0
Aralik 121.788 3.030 882 893 806 0 116 16.302 323 2 118 87 0 24
Antalya Giimriik Kapilari, Yerli ve Yabanci Ziyaretgi Girigleri, 2013 (Kaynak: Antalya Il Kiiltir ve Turizm Middridig)
Yabanci Ziyaretgiler Yerli Ziyaretgiler
2014 Havalimanlari Deniz Limanlari Havalimanlan Deniz Limanlar
Antalya Gazipagsa Alanya Kas Antalya Finike Kemer Antalya Gazipasa Alanya Kas Antalya Finike Kemer
Ocak 97.886 1.341 0 808 951 17 0 15.700 207 0 57 7 0 0
Subat 138.002 1.525 8 85 734 11 0 17.130 333 0 95 223 1 0
Mart 301.426 2.090 2 208 865 4 0 25.389 166 0 95 46 0 0
Nisan 738.195 11.336  3.091 845 15.738 46 23 27.264 202 0 321 77 1 2
Mayis 1.427.882 21.152 3.072 1.343 15.190 104 47  36.640 557 2 728 85 5 2
Haziran 1.682.072 27.405 2574 2570 15.891 146 10  46.403 804 6 1.202 60 5 3
Temmuz 1.904.302 50.429 50 3.084 18369 111 4 67.657  1.410 4 1.202 89 4 0
Agustos 1.891.837 39.135 682 4.700 19.199 36 6 61.029 1.056 0 2.594 49 11 4
Eylll 1.525.531 28970 3.569 3.076 15.447 27 22 42535 615 0 1.579 119 0 1
Ekim 1.034.643 17.908 4.850 2.603 31.782 76 10 36.871 361 3 1.678 222 1 1
Kasim 253.250 3.435 1.336 241 2.162 7 0 22.042 197 1 339 107 0 0
Aralik 126.353 3.536 1 177 689 10 0 19.483 434 8 223 84 2 0

Antalya Giimriik Kapilan, Yerli ve Yabanci Ziyaretgi Girigleri, 2014 (Kaynak: Antalya Il Kiiltir ve Turizm Mddrlddgi)

Bu veriler 1g13inda 2013 yili ve 2014 yilt ziyaret¢i saytlarina bakildiginda yabanci ziyaretgi sayisinda
Subat ayinda %3,94; Mart ayinda da %6,96 dusis gbzlenmesine ragmen yil genelinde 2014 yilinda
bir dnceki yila gore toplam %3,45 oraninda artis goriimektedir. Yerli ziyaretcilerde ise 2014 yilinin ilk
alti ayinda gézlenen dusus, sonraki dénemlerde artis olarak belirmis, yil genelinde de %5,46 oraninda
bir artis olugmustur.

ANTALYA TURZIM SEKTORU VE OTEL PIYASASI

Dinya genelinde turizm sektériine bakildiginda tlke blyume oranlarina gére sektériin genel olarak
daha ylksek oranlarda buyume kaydettigi gérilmektedir. Turizm sektériniin 2003 yihindan 2014 yilna
kadar ortalama biiyimesi %6 olarak hesaplanmaktadir. Dinya Seyahat ve Turizm Konseyi (WTTC)
verilerinden hareketle turizm sektorine iliskin global olarak yapilan éngérilerde turizm sektériinin
global olarak 2023 yilinda 2013 yilina oranla iki kat buyuyerek 13,6 trilyon USD hacme ulagmasi
istihdam katkisi olarak da 2013 yilindaki 266.000 kisiden 2023 yilinda 339.000 kisiye ulagsmasi
beklenmektedir.

Diinya Turizm Sektéri Hacmi GSYIH ve Turizm Sektérii Bilyiime Tahminleri
Yillar Trilyon USD Yillar GSYIH Turizm Sektéru
2003 3,7 2014 3,6% 4,3%

2004 43 2015 3,9% 6,5%
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2005 4.6 2016 4,0% 7,0%
2006 50 2017 3,9% 7.1%
2007 5,6 2018 3,9% 7.1%
2008 6,0 2019 3,9% 7,3%
2009 5,6
2010 59 (*) Tahmin
2011 6,6 Diinya Turizm Sektorti Verileri ve Tahminleri
2012 6,8 (Kaynak: Diinya Seyahat ve Turizm Konseyi (WTTC), IMF,
2013 7,0 2013)
2014 (%) 7,3

Turkiye've gelen yabancilarin milliyetlere gére dagilimina bakildiginda Almanya ve Rusya

Federasyonu'nun basi ¢ceken Ulkeler oldugdu, son yillarda ise lran’dan gelen yabancilarin sayilarinda

ciddi bir artis oldugu gorulmektedir. Turkiye'ye gelen yabanci ziyaretgi sayisinda Akdeniz Turistik

Otelciler ve Isletmeciler Birligi (AKTOB) verilerine gére %5,5 artis gosterirken Dunya Turizm Orguto
(UNWTO) verilerine gtre diinya genelinde uluslararasi ziyaretgi sayisindaki artis %4,7 olmustur.
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Tiirkiye'ye Gelen Yabancilarin Dadilimi (Kaynak: Akdeniz Turistik Otelciler ve Igletmeciler Birligi)

Dunya ziyaretgi trafigi, 2014, milyon
2013 2014 Degisim
Avrupa 566,3 588,4 3,90%

Akdenizde yabanci ziyaretgileri, milyon
2013 2014 Degisim

is 60,6 649 7,10%
Asya Pasifikler 2498 263 5,28% Tg:(’;y: de s ; 440/"
Amerika 1681 1806  7.44% 'y ' : Ad%
Afrika 547 56 238% Yunanistan 17,9 20,6 15,08%
Ortadogu 482 503  4,36% Misir () (.)9.T4& . 9.9 5,32%
Toplam 1087,1 1138,3 4,71%

Turkiye Yabanci Ziyaretgi Degigimi

2014 Artig 2014 Dusis

% %
iran 17,2% Ukrayna 28,5%
Rusya 9,1% Norveg 24,9%
Almanya 9,1% ltalya 9,9%
Yunanistan 5,6% Isveg 7.1%
Irak 5.5% Brezilya 6,3%
Bulgaristan 4,8% Glircistan 4,1%
S.Arabistan 4.7% Kanada 2,7%
Ingiltere 4,0% Fransa 2,5%

Kaynak: Akdeniz Turistik Otelciler ve Igletmeciler Birligi
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Akdeniz Turistik Otelciler ve Isletmeciler Birligi verilerine gére Turkiye genelinde turizm sektérunde
2014 yilinda bir 6nceki yila gére yabanci ziyaretgilerden elde edilen gelir %9,7 oraninda artis
gostermistir. Yabanct ve yurtdiginda ikamet edenlerden elde edilen gelir 34,3 milyar USD (kisi basi
828 USD) olmustur. Yine 2014 yilinda yalnizca yabanci ziyaretgilerden elde edilen gelir ise 27,7 milyar
USD (kigi bag! 774 USD) olurken, yurtdisinda ikamet eden vatandaglardan elde edilen gelir bir énceki
yila gére %7 duserek 6,2 milyar USD (kisi basi 1.130 USD) olmustur. 2014 yilinda yabanci ve
yurtdiginda ikamet eden vatandaslarin harcamalarinin 26 milyar USD tutan kisisel harcamalar, 8,3
milyar USD tutari ise oaket tur harcamalar olarak gérulmektedir.

ZIYARETCI ORTALAMA
Yabanci + Vatandas™* Yabanci + Vatandag™* HARCAMA
TURIZM GELIRI Milyar dolar Milyon kigi Dolar
2005 20,3 241 8424
2006 18,6 23,1 803,2
2007 20,9 27,2 769,5
2008 254 31 820,4
2009 251 32 783,1
2010 249 33 754,8
2011 28,1 36,2 7777
2012 29,4 36,8 798,1
2013 32,4 39,3 823,7
2014 34,3 41,4 828,3

Tirkiye Turizm Geliri (Kaynak:AKTOB) (**Yurtdisinda ikamet eden ve Tlirkiye'ye gelen vatandaglar)

Turkiye genelinde yapilan gecelemelerin 2013 yilinda %54'uni, 2014 yilinda ise %55'ini konaklama
tesisleri saglamakta iken Antalya ilinde bu oran her iki yilda da %91 duzeylerindedir. Antalya'da
yapilan gecelemelerin %31,7'si Almanya, %27,7'si Rusya Federasyonu, %4,9'u Ingiltere, %4,3'u
Hollanda, %2,3't Ukrayna, %2,2'si lsveg, %2,1'l Belgika, %2,0'1 ise Turkiye'den sadlanmaktadir.
Ortalama kalis surelerine bakildiginda ise Aimanya'nin 9,5 gece, Rusya Federasyonu’nun da 8,7 gece
ile ilk siralarda yer aldigi, bunu 8,4 gece ile Ukrayna’nin izledigi ve ortalama geceleme siresinin 8,3
oldugu goriimektedir.

Aydin lzmir Ankara
bmi 3% 2% 2% |
zmir
4% Mugla
10%
Ankara
5%
Mugla
7%
Turkiye'de Yapilan Yabanci Gecelemelerin Dagilimi, 2014 Tiirkiye 'de Konaklama Tesislerinde Yapilan Yabanci

Gecelemelerin Dagilimi, 2014

Kaynak: Akdeniz Turistik Otelciler ve Igletmeciler Birligi

Antalya’nin 6nemli sektérlerinden olan turizm sektérune bakildiginda Ocak 2015 déneminde bir énceki
yilin ayni dénemine gére gelen turist sayisinda %1,1 dusts oldugu gorulmektedir. Antalya Ticaret ve
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Sanayi Odasi tarafindan agiklanan verilere gére Ocak 2015 doneminde Antalya'ya gelen turist

sayisinin  %53,7’sini

Almanvatandaslar,

%13,1'ini

de Rusya Federasyonu vatandaslari

olusturmaktadir. 2015 yih Ocak ayi bir dnceki yilin ayni ayi ile kiyaslandiginda en fazla artisin Polonya
ve Isvigre’den oldugu, en yilksek dusislerin de Danimarka ve Fransa'dan oldugu géze ¢arpmaktadir.

4.923.351 4.999.547 N
5.000.000
4.500.000 4.122.713 .081.259
4.000.000 3.697.968
3.500.000 .141.936
3.000.000 2.547.176
2.500.000
2.000.000 1852800 729-808555 677
1.500.000 1.131.378°0-277
1.000.000 0.
500.000 99. 662°. 6.70§0.
0 - : . b
X D
HEEE R
m Antalya = Turkiye

Tiirkiye ve Antalya'ya Gelen Turist Sayilan, 2014 (Kaynak: ATSO)(Tiirk Vatandaglan ve Gindbirlikgiler Harigtir)

Antalya’ya gelen turist sayillannin Turkiye'yi ziyaret eden yabanci turist sayilan igerisinde biyik bir
orani tutmasinin yani sira, Antalya Ticaret ve Sanayi Odasi (ATSO) verilerine gore 2014 yilinin ilk

onbir aylik doneminde Tarkiye'yi ziyaret eden yabanci turistlerin %14,8'i Antalya’y! tercih etmis, ayni

dénemde bir dnceki yila gére Turkiye'ye gelen turist sayisi %6,8 artarken, Ocak — Aralik 2014

déneminde Antalya’ya gelen turist sayisindaki artis %4,2 olmustur.

Antalya'ya Gelen Yabanci Turist Sayisi

Yillar Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz  Agustos Eylul Ekim Kasim

2014 99.334 139.662 306.571 760.536 1.460.610 1.723.343 1.971.014 1.946.900 1.567.351 1.071.999 256.710
2013 90.901 148.947 327.027 650.646 1.406.019 1.601.296 1.775.566 1.823.110 1.652.937 1.126.134 265.509
2012 104.582 162.305 294.238 609.149 1.212.068 1.484.722 1.720.054 1.709.499 1.510.786 1.006.747 286.906
2011 109.277 185.501 370.197 727.815 1.283.137 1.503.679 1.686.652 1.642.138 1.434.176 1.022.669 277.724

Kaynak: ATSO (Ttrk Vatandaglar: ve Gandbirikgiler Harigtir)
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== Degisim

2—1 ,35%

2013

2014

Antalya’ya Gelen Yabanci Turist Sayisindaki Degisim, %

Antalya Kultir ve Turizm |l Mudurlugu kayitlarina gére ise Antalya iline giris yapan toplam yabanci

ziyaretci sayilarinin aylara gére degisimleri agagidaki gibidir:

Yillar
2014
2013
2012
2011

Ocak
101.003
94.105
105.335
110.176

Subat
140.365
157.155
162.857
187.131

Mart
307.461
335.563
296.420
373.780

2011

Nisan
769.274
666.940
614.860
735.233

Antalya'ya Gelen Yabanci Ziyaretgi Sayisi

Temmuz Adustos Eylil
1.976.349 1.955.595 1.576.642
1.784.568 1.831.906 1.666.222
1.737.281 1.717.009 1.521.767

1.697.739 1.653.337 1.442.266
Antalya Yabanci Ziyarelgi Sayilari (Kaynak: Antalya Il Kiilttir ve Turizm Miidiirltigii)

Mayis
1.468.790
1.414.189
1.219.630
1.296.872

Haziran
1.730.668
1.609.252
1.492.881
1.515.467

—e—yabanc ziyaretgi

2012

11.122.510

2013

Antalya Yabanc: Ziyaretgi Sayilar

11.506.350

2014

Ekim
1.091.872
1.155.282
1.035.119
1.039.042

Kasim
260.214
279.813
275176
296.240

Antalya iline gelene yabanci ziyaretgi sayilarinda 2012 yilinda kismi bir dusts gérulmesine ragmen,
yabanc ziyaretci giriglerinin 2012 sonrasinda da artarak devam ettigi gérillmektedir. Antalya'yi ziyaret
eden yabanci ziyaretcilerin buyik gogunlugunun Rusya Federasyonu ve Almanya’dan oldugu Kultur
ve Turizm Il Mudurlogu verilerinden elde edilebilmektedir. 2012 yihndaki genel dustise ragmen Rusya
Federasyonu'ndan gelen ziyaretgilerin artis egiliminin bu dususten etkilenmedigi ve artisin devam
ettigi, bunun yani sira 2012 yilinda Alman ziyaretgi sayisinda gézlemlenen artigin 2013 yilinda dusus
olarak ortaya ¢iktigi gérilmektedir.
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Ulke

Rusya Federasyonu
Almanya

Hollanda

Ingiltere

Isveg

Ukrayna

Diger Yabanci
Toplam Yabanct
Yerli

Toplam

2011 2012 2013
Ziyaretci Sayis| % Ziyaretci Sayisi % Ziyaretgi Sayisi %
2.716.257 25,96% 2.761.145 26,81% 3.338.166 30,01%
2.786.616 26,63% 2.884.277 28,00% 2.834.413 25,48%
537.518 5,14% 528.612 5,13% 547.370 4,92%
463.647 4,43% 408.960 3,97% 443.851 3,99%
368.035 3,52% 348.096 3,38% 380.540 3,42%
351.214 3,36% 326.985 317% 384.778 3,46%
3.241.138 30,97% 3.041.291 29,53% 3.193.392 28,71%
10.464.425 100,00% 10.299.366 100,00% 11.122.510 100,00%
436.489 4,00% 426.770 3,98% 413.252 3,58%
10.900.914 10.726.136 11.535.762

2014
Ziyaretgi Sayisi %
3.489.007 30,32%
2.987.577 25,96%
548.040 4,76%
449.598 3.91%
376.058 3.27%
286.764 2,49%
3.369.306 29,28%
11.506.350  100,00%
435.833 3,65%
11.942.183

Antalya Milliyetlere G6re Yabanci Ziyaretgi Sayilan (Kaynak: Antalya ll Kiiltir ve Turizm Mdddrligii)

Antalya Il Kultir ve Turizm Mudurlagu tarafindan 30.09.2014 tarihinde agiklanan verilere gére Antalya
ili genelinde toplam isletme belgeli tesis sayisi 747, yatinm belgeli tesis sayisi ise 164 adettir. ||
genelinde toplam 911 adet turizm tesisi bulunmakta olup tesislerin toplam kapasitesi 469.112 yataktir.
Bu tesislerin 304 adedi 5 yildizl otel, 237 adedi de 4 yildizli otellerdir.

ILGE ADI

MANAVGAT
ALANYA
KEMER
SERIK
AKSU
MURATPASA
KONYAALTI
DEMRE
KAS
KUMLUCA
KEPEZ
FINIKE
GAZIPASA

DOSEMEALTI

TOPLAM

ISLETME BELGELI
TESISLER
TESIS ODA  YATAK
SAYISI SAYISI  SAYISI
175  55.911  121.780
244 44929  94.804
140 33452  71.939
75 28330  61.351
22 11.264  24.973
51 6.464  13.343
17 1596  3.422
1 8 16
13 566 1.161
4 500 1.227
3 219 430
1 297 598
0 0 0
1 15 44
747 183551 395.088

YATIRIM BELGELI

TESISLER TOPLAM
TESIS ODA YATAK TESIS ODA  YATAK
SAYIS| SAYISI SAYISI SAYIS| SAYISI SAYISI

45 9235 19439 220 65146 141.219
57  13.748 20.848 301 58677 124.652
22 4203 9675 162 37745 81614
13 2710 5930 88  31.040  67.281
3 801  1.996 25  12.065  26.969
7 1530 3054 58  7.994  16.397
4 316 632 21 1912  4.054
6 1216 2515 7 1224 2531
4 269 633 17 835  1.79%
1 16 40 5 516 1.267
1 95 202 4 314 632
0 0 0 1 297 598
1 30 60 1 30 60
0 0 0 1 15 44
164 34250 74024 911 217.810 469.112

Kaynak: Antalya Il Kiltir ve Turizm Midirligi

ANTALYA LI BOLGESEL ANALIZI

-58-



‘ Kalme Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanik A.S.

ISLETME BELGELI YATIRIM BELGELI
TESISLER TESISLER TOPLAM
TESISI TURU / SINIFI
TESIS ODA YATAK TESIS ODA YATAK TESIS ODA YATAK

SAYISI SAYISI  SAYISI SAYISI SAYISI SAYISI SAYISI SAYISI SAYISI

1. SINIF TATIL KOYU 2 959 1.932 0 0 0 2 959 1.932
5 YILDIZLI TATIL KOYU 43 17.037  38.088 4 718 1.965 47 17.755 40.053
4 YILDIZLI TATIL KOYU 3 1.007 2.450 4 1.048 2.276 7 2.055 4.726
5 YILDIZLI OTEL 255  101.093 217.947 49 17.045 36.257 304  118.138 254.204
4 YILDIZLI OTEL 186 43.474  91.459 51 11.331 24.892 237 54.805 116.351
3 YILDIZLI OTEL 112 11.305  24.157 29 2.759  5.772 141 14.064 29.929
2 YILDIZLI OTEL 46 1.947 3.975 1" 700 1.394 57 2.647 5.369
1YILDIZLI OTEL 11 739 1.485 11 422 866 22 1.161 2.351
MOTEL 1 16 32 0 0 0 1 16 32
PANSIYON 9 133 274 0 0 0 9 133 274
KAMPING 2 486 1.390 0 0 0 2 486 1.390
MUSTAKIL APART OTEL 39 2.368 5.394 0 0 0 39 2.368 5.394
SAGLIKLI YASAM TESISI 1 0 0 0 0 0 1 0 0
GOLF TESISI 10 201 424 2 60 228 12 261 652
OZEL KONAKLAMA TESISI 21 1.133 2.447 0 0 0 21 1.133 2.447
BUTIK OTEL 3 107 216 2 52 126 5 159 342
TURIZM KOMPLEKSI 1 772 1.700 0 0 0 1 772 1.700
PERSONEL EGITIM TESISI 2 774 1.718 1 124 248 3 898 1.966
TOPLAM 747  183.551 395.088 164 34259 74.024 911 217.810 469.112

Kaynak: Antalya Il Kiltiir ve Turizm Midiriiigi

Bu verilerin yani sira Kiltur ve Turizm Bakanli§i tarafindan agiklanan istatistiklere gére Antalya ilinde
2013 yih itibari ile mahalli idareler tarafindan belgelendirilen 1.113 adet tesis, 35.914 oda ve 81.155
yatak kapasitesi bulunmaktadir.

Tesis Tesise Gelig Sayis| Geceleme Ortalama Kalig Suresi Doluluk Orani (%)
Trd Yabanci Yerli Toplam Yabanci Yerli Toplam Yabanct  Yerli Toplam Yabanci Yerli Toplam

Otel 1.145.284 225657 1.370.941 6.747.465 775.241 7.522.706 5,89 3,44 5,49 44,66 5,13 49,79
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Motel 44.064 4.047 48.111 155.874 6.856 162.730 3,54
Pansiyon 193.632 199.101 392.733 1.155.032 580.081 1.735.113 5,97
Kamping 824 3.527 4.351 9.923 3.697 13.620 12,04
TOPLAM 1.383.804 432.332 1.816.136 8.068.294 1.365.875 9.434.169 5,83

1,69
2,91
1,05
3,16

3,38
4,42
3,13
5,19

18,78 0,83 19,61
24,40 12,26 36,66
12,23 4,56 16,79
38,88 6,58 45,46

Belediyeler Tarafindan Belgelendirilen Kuruluglar Istatistikleri, Antalya, 2013 (Kaynak: Kdltiir ve Turizm Bakanlidji)

Kdltar ve Turizm Bakanaii§i tarafindan agiklanan ve 2013 yilini iceren veriler incelendiginde bakanlk
tarafindan igletme belgesi verilen kuruluslarin yerli ve yabanci turistler agisindan énemili bir yer tuttugu
goriimektedir. Bunun yani sira igletme belgeli tesisler incelendiginde 2013 yilinda otellerde en yiksek
doluluk oraninin 4 yidizli otellerde oldugu goze carpmaktadir. Genel olarak turizm isletmelerindeki
dolulugun buyldk gogunlugu yabanci turistlerce saglanmakta olup isletme belgeli otellerde 2009 ve
2011 yillari arasinda duradan bir seyir izleyen doluluk oranlari 2012 yilinda énemli bir sigrama

gostermistir.

Tesis Tdrl

5 Yildizh
Otel

4 Yiidizh
Otel

3 Yildizh
Otel

2 Yildizh
Otel

1 Yildizh
Otel
Otel

Toplami

Motel
Pansiyon
Tatil Koyt
Kamping
Golf Tesisi

Turizm
Kompleksi

Ozel Tesis
Butik Otel
Apart Otel
TOPLAM

Tesise Gelig Sayisi

Yabanci Yerli
6.247.248
2.646.574 488.968
635.205 247.052
74.161 109.183
24.367 4.087

Toplam

1.845.327 8.092.575

3.135.542
882.257
183.344

28.454

9.627.555 2.694.617 12.322.172

404 -
1.246 3.498
897.464 199.418

1.138 -
133.148 19.083
43.167 23.578
46.899 15.843

503 2.040
76.130 8.341

404
4.744
1.096.882
1.138
152.231

66.745

62.742
2.543
84.471

Yabanci

Geceleme

Yerli

32.548.558 5.486.235

13.939.078 1.379.822

3.112.687
453.283

129.283

484.780

207.631

11.529

50.182.889 7.569.997

3.043
6.632
6.259.760
8.558
239.919

238.861

307.839
2.907
441.142

12.785
910.285

38.375
76.112

44.771
7.780
25.043

Toplam
38.034.793

15.318.900
3.597.467
660.914
140.812

57.752.886

3.043
19.417
7.1470.045
8.658
278.294

314.973

352.610
10.687
466.185

10.827.654 2.966.418 13.794.072 57.691.550 8.685.148 66.376.698

Ortalama Kalis Saresi

Yabanci
5,21

5,27
4,90
6,11
5,31

5,21

7,53
5,32
6,97
7,52
1,80
5,53
6,56
5,78
5,79
5,33

Yerli
2,97
2,82
1,96
1,90
2,82

2,81
3,65
4,56

2,01
3,23
2,83
3,81
3,00
2,93

Toplam Yabanci

4,70
4,89
4,08
3,60
4,95

4,69
7,53
4,09
6,54
7,52
1,83
4,72
5,62
4,20
5,52
4,81

Turizm Igletme Beigeli Kuruluglar Istatistikleri, Antalya, 2013 (Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanidi)

Doluluk Orani (%)

51,51
58,41
50,62
35,08
43,49

52,94

51,68
5,40
58,22
51,68
.77
48,76
37,30
6,09
36,70
53,13
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Yerli
8,68

5,78
7,88
16,07
3,88

7,99
10,42
8,47

11,48
15,54
5,42
16,31
2,08
8,00

Toplam
60,20

64,19
58,51
51,15
47,37

60,93

51,68
15,82
66,68
51,68
83,25
64,30
42,72
22,40
38,78
61,13
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—o—Otel Doluluk Oranlari Toplam Doluluk Oranlar

63,22

| 58,90 59,36

58,49 ,
58,38 58,54 58,41
| .
| 2009 2010 2011 2012

2013

Turizm Igletme Belgeli Kuruluglar Doluluk Oranlari, Antalya, 2013 (Kaynak: Kiiltir ve Turizm Bakanlig)

Akdeniz Turistik Otelciler ve Isletmeciler Birligi verilerine gére Turkiye genelinde konaklama tesisleri
yatinmlari icin 2014 yilinda 375 adet yatinm igin 6,1 milyar TL tegvik alinmistir. Bu yatinmiarin 313
adedi komple yeni yatinmdan olusmakta ve bu yeni yatirimlar ile 84.000'den fazla yatak iretiimesi
planlanmaktadir. Bu yataklarin %45'i 5 yildizli tesisler, %31'i 4 yildizli tesiler, %16's1 da 3 yildizli
tesisleri kapsamakta olup, yeni yapilacak yatinmlara iliskin harcanmasi planlanan 5,4 milyar TL’nin
%52'si 5 yildizli, %29,5'i 4 yildizli, %11'i ise 3 yildizli tesisleri icermektedir. Yatirimilarin %50’sinden
fazlasi Antalya ve Istanbul illeri igin planlanmis ve yatirm butgesi ve yeni yatak arzi olarak Antalya

%36'lik bir pay almistir.

Akdeniz Turistik Otelciler ve Isletmeciler Birligi tarafindan Ocak 2015'te acikianan anket sonuglarina
gore katilimcilarin %86's1 Antalya’daki Rusya pazarinda disis 6éngérimis bunun yani sira yine
Antalya'da artis beklenen pazarlar olarak Israil ve Iran'in éne gikacagini belirtmislerdir. Anket sonuglar

asagidaki gibidir;

2015'te Rusya Federasyonu’'ndan Antalya'ya Gelen Turistler Nasil Bir Seyir {zler?

Dusus olmaz 14%
%5-10 dusts olur 30%
%10-20 dusus olur 30%
%20-30 dusus olur 20%
%30'dan fazla dusus olur 6%

2015'te Antalya Igin En Fazla Yikselis Gosterebilecek Pazar Hangisidir?

Iran ve Israil 52%
Almanya 23%
Ingiltere 9%
Hollanda 7%
Iskandinav Ulkeleri 9%

Antalya Igin 2015'te Yurtici Seyahat Pazarinin Buyume Potansiyeli Nedir?

Gerileme olur 4%
%1-5 blyir 12%
%5-10 biyiir 28%
%10dan fazla bly(r 40%

2014 ile ayni seviyelerde biter 16%
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’iseUcU VE iSTIHDAM VERILERI

Ozel ve kamu yatinmlarinin sehir merkezi ve gevresinde yogunlasmasi ve sonucunda ortaya ¢ikan is
olanaklari sehre zaman igerisinde artan bir ntfus akimina yol agmigtir. Denize kiyisi olmasi, ulagim
sistemlerinin kullanigh olmasi, her mevsim tarim imkani, turizm imkanlarinin genis ve kullamsh bir
sekilde yayilmasi gibi nedenlerden 6turii sehir 6nemli gé¢ oranlarina sahip olmustur. Tim bu

yatinmlarla sadlanan istihdam olanaklarinin yani sira alinan goég ile birlikte sehirdeki igsizlik oran
6nemsenmeyecek derecededir.

2013 yih verilerine gore Antalya, Isparta, Burdur'u kapsayan bolgede 15 ve daha yukari yastaki
nifusun isgucine katima orant %57,2 iken igsizlik orani %7,9'dir. Istihdam edilenlerin %54,4'u
hizmetler sektoriinde, %13,6's) ise sanayi sektdriinde olusmaktadir. Tarimda istihdam orani ise

%32,1°dir.
2011 2012 2013

Ku'rumsa.l. leayan Nifusun Yillara Antalya, Antalya, Antalya,
Gore Iggiicu Dagihimi Isparta, Isparta, Isparta,

Burdur Turkiye Burdur Turkiye Burdur Turkiye
15 ve daha yukar yastaki nufus (bin) 1.964 53.593 2.059 54.724 2.119 55.608
isguct (bin) 1.138 26.725 1171 27.339 1.211 28.271
Istihdam (bin) 1.032 24110 1.074 24.821 1.115 25.524
Igsiz (bin) 106 2.615 96 2.518 96 2.747
Isguiciine dahil oimayan niifus (bin) 826 26.867 888 27.385 908 27.337
Isgiiciine katilma orani (%) 57,9 49,9 56,9 50,0 57,2 50,8
Issizlik orani (%) 9,3 9,8 8,2 9,2 7.9 9,7
Istihdam orani (%) 52,6 45,0 52,2 454 52,6 459
Tanm digi igsizlik orani (%) 12,5 12,4 11,1 11,5 10.9 12,0

Kaynak: TUIK

Tarkiye genelinde olusan igsizlik oranlari ile Antalya, Isparta, Burdurbélgesi kiyaslandiginda, ulke
genelinde goére hizmetler sektérinin daha agirhikh oldugu géze carpmaktadir.

2011 2012 2013

Istihdam Edilenlerin Sektérel Dagiim)  Antalya, Antalya, Antalya,

Isparta, Isparta, Isparta,

Burdur Tirkiye Burdur Turkiye Burdur Tarkiye
Tarnm (bin) 347 6.143 339 6.097 358 6.015
Sanayi (bin) 125 6.380 145 6.460 151 6.737
Hizmetler (bin) 560 11.587 590 12.264 606 12.771
Tarnm (%) 33,6 25,5 316 24,6 321 23,6
Sanayi (%) 12,1 26,5 13,5 26,0 1,35 26,4
Hizmetler (%) 54,3 48,1 54,9 49,4 54,3 50,0

Kaynak: TUIK

Antalya, Burdur ve Isparta’yi icine alan bolge icin istihdam durumu verileri incelendiginde en fazla
istihdamin lise alti editimlilerde gergeklestigi gorilmektedir. En yuksek istihdam verilerinin yine lise alti
editimlilerde olmasina karsin igsiz sayilari dikkate alidniginda yine ayni egitim diizeyindeki nifustaki
igsiz sayisinin fazlaligi géze garpmaktadir.
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Isgiici, Issiz ve istihdam Oranlar

Isgict
(bin)

Issiz (bin)

Istihndam
(bin)

Okuma yazma bilmeyen
Lise alti egitimliler

Lise ve dengi meslek okulu
Yiksekogretim

TOPLAM

Okuma yazma bilmeyen
Lise alti egitimiiler

Lise ve dengi meslek okulu
Yiksekogretim

TOPLAM

Okuma yazma bilmeyen
Lise alti egitimliler

Lise ve dengi meslek okulu
Yiksekégretim

TOPLAM

2011
Antalya,
Isparta,
Burdur Turkiye
36 1.203
675 15.682
231 5.365
197 4.476
1.138 26.725
3 56
54 1.456
27 636
22 467
106 2.615
33 1.147
620 14.224
204 4.729
175 4.008
1.032 24.110

Kaynak: TUIK

2012
Antalya,
Isparta,
Burdur Turkiye
29 1.164
691 15.640
248 5.538
203 4.996
1.171 27.339
1 45
51 1.363
26 607
18 503
96 2.518
28 1.119
641 14.277
221 4.932
185 4.493
1.074 24.821

—e—isglcune katiima orani issizlik orani istihdam orani
57,90% 56,90% 57,20%
' =2 e
52,60% 52,20% 52,60%
9,30% 8.20% 7,90%
2011 2012 2013

Antalya, Isparta, Burdur Bélgesi (Kaynak: Tiirkiye Istatistik Kurumu)

ANTALYA ILI BOLGESEL ANALIZI

2013
Antalya,
Isparta,
Burdur Turkiye
31 1.167
719 15.931
237 5.783
224 5.388
1.211 28.271
- 57
49 1.482
23 651
23 557
96 2.747
31 1.110
670 14.450
214 5.133
201 4.831
1.115 25.524
|
|
|
-63-
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® Tarim (bin) = Sanayi (bin) = Hizmetler (bin)

2011 2012 2013

Faaliyet Konularina Gére Antalya, Isparta, Burdur Béigesinde Istindam Edilenler(Kaynak: Tiirkiye Istatistik Kurumu)

isyerieri ve Zorunlu Isyeri Sayis Zorunlu Sigortall Sayisi
Sigortal Sayilari, Kasim 2014 2013 Degisim 2014 2013 Degisim
Daimi 59.515 55.908 6,45% 394.522 368.984 6,92%
Mevsimlik 6.503 6.851 -5,08% 90.059 88.735 1,49%
Kamu 606 638 -5,02% 17.977 17.311 3,85%
Ozel 65.412 62.121 5,30% 466.604  440.408 5,95%
Erkek 347.302 332.577 4,43%
Kadin 137.279 125.142 9,70%
Toplam 66.018 62.759 5,19% 484.581 457.719 5,87%

Antalya Istihdam Verileri (Kaynak: T.C. Sosyal Glivenlik Kurumu)

mdaimi » mevsimlik mkamu = ozel

4%

Antalya’'da istihdam edilenlerin dagilimi, 2014 (Kaynak: SGK)

ANTALYA ILi BOLGESEL ANALIZI
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Akdeniz Turistik Otelciler ve Isgletmeciler Birligi tarafindan agiklanan bilgilere gore 2014 yili Kasim ayi
Sosyal Givenlik Kurumu verileri baz alindiginda Turkiye'deki istihdam artisinin %15'inin turizm ile
iligkili sektdrlerden oldugu belirtilmektedir.

Turizmde Sigortali Sayisi (*) 2013 2014 Degisim
Yiyecek Igecek Hizmetleri 475.342 559.606 17,73%
Konaklama 228.243 244.484 7.12%
Spor, Edlence, Dinlenme Faaliyetleri 54.773 40.730 -25,64%
Seyahat Acente, Turizm Op. Hizmetleri 46.909 49.745 6,05%
Havayolu 10.119 22.662 123,95%
Turizm Toplami 815.386 917.227 12,49%
Turkiye Topiami 12.557.625 13.237.370 5,41%
Turizmin Payt, % 6,49% 6,93%

(*) Kasim 2014 Verilerine G6re (Kaynak: AKTOB)

VERILERIN YORUMLANMASI

Sehrin genel ekonomik yapisi goz éniine alindi§inda turizm, perakende ve tarim sektérierinin dnemi
gbze carpmaktadir. Degisik ulagim yollar ile yabanci girisinin fazla oldugu sehirde, gegmis dénem
verileri de incelendiginde yerli ve yabanci girislerinde artis egilimi oldugu gérulmektedir. Sehrin genel
egitim duzeyi ¢ok yiksek olmamakla beraber (Turkiye ortalamasina goére yuksektir) istihdamin da
genel olarak disik egitim kitlesinde olugmasi, igsizlik oraninin tlke ortalamasinin altinda olusmasina
neden olmaktadir. Nufus artis hizi ve ekonomik gelismelere paralel olarak sz konusu kesimin
agirhkta oldugu istihdam oraninin sehrin énemli ekonomik faktérleri olan tarim, turizm ve perakende
sektoriinde benzer oranlar koruyacadi éngoriilmektedir.

Sehrin buylk bir gelir hacmini olusturmasa dahi, insaat hacminin konutlardan sonra otellerde ve
perakende ticaret sektérinde yodunlastiyi gérilmektedir. Insaat yatinmlar ve nifus artisi dikkate
alindiginda benzer yatinmlarin devamhhd' konusunda ciddi ve belirgin riskler gincel olarak
gorilmemektedir.

Sehrin dnemli gelir kaynagini olusturan turizm sektdriinde Rusya Federasyonu'ndan gelecek turist
sayisindaki endiseler belirgin olarak piyasalara yansimamis olmasina ragmen, ziyaretci sayisindaki
6nemli dususler yukarida belirtilen yatinm stratejilerini olumsuz etkileyebilecek en dnemli faktor olarak
gbze carpmaktadir.
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TASINMAZIN YER ALDIGI BOLGE ANALIZI

ALANYA ILCESI

ILCE HARITASI
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Alanya ilgesi, Antalya il sinirlari iginde, sehir merkezine 135 km. mesafede, Akdeniz kiyisinda ve
175.658 hektarlk bir alanda yer almaktadir. Alanya’nin kuzeyinde Toroslarin uzantisi olan daglik
kisminda bulunan yayla bolgesi denizden yaklagik 1.000 m. yiksekligindedir. ligenin guneyinde etrafi
yaklagitk 6.500 m. uzunlugunda surlarla gevrili Alanya yarimadasi yer almakta olup Toroslar ile
yanmada arasinda ovalar mevcuttur. I¢ Anadolu bdlgesi ile baglantisimin g olmasi ve kiyidan
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oldukga dik bir profille yikselen Alanya yarimadasinin dogusunda dogal bir limana sahip olmasi
zamanla boélgede deniz ulagiminin geligmesini saglamigtir. Karayolu ve havayolu ile ilgeye ulagim
genellikle Antalya Gzerinden ve karayolu kullanilarak saglanmaktadir.

Antalya kérfezinin dodusunda yer alan ve dizgiin kiyi seridinin bozuldugu bodlgelerden birisi olan ve
212 m. yukseklikteki Alanya yarimadasinin yaptsi kalkerlerden meydana gelmistir. Bu yukseltiden
ovaya dogru inildikge tektonik hareketlerin izleri gériimeye baslar ve bu hareketler sonucu olusan
cokuntl ovay! olusturmustur. Bu sekiide olugsan Alanya’'nin kiy) ovasi doguda Obagay! vadisinde son
bulur. Guneyde Akdeniz'e ulasilan boélgenin kuzeyi ormanlarla gevrilidir. licede tespit edilen ama
isletimeyen énemli madenler aluminyum, barit, fosfat, kuvarsit ve zmparadir.

Yaganan sicak iklim nedeni ile akarsularin bazilari yaz aylarinda kurumaktadir. Sonbaharda baslayan
yagmurlar, ilkkbaharda da Toroslardan eriyen karlar nedeni ile akarsulardaki yogunluk artmakta,
arazinin gok egimli yapisindan dolayi da sel ve erozyon olaylari gindeme gelmektedir. Genelde
sulama amgcli kullanilan bu akarsulardan bazilar Alara Cayi (Manavgat ve Alanya siniri), Kargi Cayi,
Serapsu Cayl, Oba Cayi ve Dim Cayi'dir.

Alanya Kaymakamligi ve Alanya Belediyesi verilerine goére ilgenin yuzélgimanin %16,45'ini tanm
alanlari, %6,26'sin1 gayir ve meralar, %65,48'ini fundalik ve ormanlar, %11,70'ini de tarim digi alanlar
ve yerlesim alanlari olusturmaktadir. lklim ve konum agisindan bakildijinda Akdeniz Bélgesi'nin en
verimli alanlari Alanya ilgesindedir. Akdeniz Bolgesi'nin orman zenginligi agisindan ilk sirada yer alan
Antalya ilinde, Alanya o6nemli bir yer tutmaktadir ve ilge Turkiye ormanlarinin  %0,5'ini
olusturmaktadir.ligede dagiik kesimlerde karacam ve sedir ormaniari, sahil kesiminde ise kizilgam
ormanlari bulunmaktadir. Narenciye bahgeleri ve muz yetistiriliciginin yani sira, yérenin dnemli tanm
urunleri arasinda avokado ve kivi bulunmaktadir. Daglik kesimlerde de elma, armut ve ayva gibi
meyve turleri yetistirimektedir.

Yazlanin sicak ve kurak, kiglarin ise ihk ve yadish oldugu tipik Akdeniz iklimine sahip ilcede kis aylari
genelde yaz aylarindan ¢ok buyuk farklliklar géstermez. Dogal guzelliklerinin yani sira olumlu iklimi de
turizm agisindan avantaj saglamaktadir. Alanya ilgesi 2014 yilisicaklik verileri Alanya Kaymakamlig
tarafindan su sekilde agiklanmistir;

En Yiksek En Dusak Ortalama Ortalama Yagish Gun D(g:gasmua
Stcaklk Sicaklk Sicakiik Guneslenme Sayisi yu
Siiresi Sicaklig
0 0 0 e .
(C) (C) (C) (guin/saat) (guin) c)
38,7 3,2 20,7 6,6 93 22,2

Okuma yazma oraninin %99 oldudu ilgede iki adet kutuphane bulunmaktadir. Kiitiphanelerin mevcut
kitap sayisi ise 41.895'tir. ligede ayrica ti¢ adet sinema ve bir adet kiltir merkezi mevcuttur. Akdeniz
Universitesi, Konakii Belediyesi ile Alanya Ticaret ve Sanayi Odasi (ALTSO) isbirligi ile Atanya’da
kurulan ve Turkiye’'nin en buyuk ikinci kultur merkezi olan Akdeniz Universitesi Konakli Kongre
Merkezi ilgenin en 6nemli kultur ve toplanti alanidir. Bunun yani sira ilgede lise ve daha disik
duzeyde egitim veren kamu ve 6zel okul sayilari toplami 2010 — 2011 déneminde 132, 2011 — 2012
déneminde 124 olup sonraki yillarda dnemli bir artis gostererek 2012 — 2013 déneminde 205, 2013 —
2014 déneminde de 218 adet olmustur. 2013 — 2014 yilindaki 6égretim kurumlarinin 116 tanesini 6zel
Ogretim kurumlari olusturmaktadir.

lige, 8nemli sportif faaliyetierde rol almaktadir. Bunlardan uluslararasi triatlon micadelesi ilk kez 1991
yilinda yapilmig, son olarak da 2010 yilinda gergeklestiriimistir. 1992 yilindan itibaren diuzenienmeye
baglanan uluslararasi yuzme maratonu, 1997 yilindan itibaren dizenlenen uluslararasi dag bisikleti
yarigmasi, ulusal ve uluslararast plaj voleybolu sampiyonasi, 1995'ten itibaren diizenlenen ve 2001'de
sokak hentbolli ve plaj hentboli olarak ikiye ayrilan sampiyonalar, ulusal ve uluslararasi urban bail
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turnuvalari, 2009 yilinda dizenlenen Cumhurbaskanhgi Uluslararas Bisiklet Turu gibi sportif faaliyetler
ilce acisindan 6nemli aktivite ve turizm faaliyetieridir.

Alanya ilgesinin toplam nufusu 2014 yil verilerine gére 285.407 kisidir. Nufusun %51,19'unu erkekler
olusturmaktadir. licenin ntifusu bir énceki yila gore %3,3 artig gostermistir.

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

226.236 233.919 241.451 248.286 259.787 264.692 276.277 285.407
Alanya ligesi Niifus Degisimi (Kaynak: TUIK)

—o—nifus artis hizi

4,63%

4,38%

3,30%

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Alanya ligesi Niifus Artig Hizi(Kaynak: TUIK)

ADNKS2014 verilerine gbre Alanya mahalle nufusiarindan bazilarinin yoguniuktari agsagdaki gibidir;

Mahmutlar Oba Guller Pinan Saray Cikcilli
30.385 19.336 18.591 16.278 16.106
Konakli Hacet Sekerhane Kadipasa Kizlar Pinari
15.594 12.590 12.065 12.065 11.408
Avsallar Tosmur Kestel Payallar Sugozi
11.041 8.195 7.661 6.751 6.560
Ciplakh Cumbhuriyet Tdrkler Okurcalar Incekum
5.218 4.746 4,239 4.202 3.511
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Figla
3.047

Demirtas
2.949

Kigukhasbahge
2.815

Kultur ve Turizm Bakaniigi verilerine gore Alanya’da 2013 yili itibari ile 244 adet isletme belgeli ve 57
yatinm belgeli turizm tesisi bulunmaktadir. Alanya Kaymakamiigi tarafindan agikianan verilere goére de
2013 yilinda belediye belgeli 392 adet turizm tesisi ilgede faaliyet géstermektedir.

Siniflandirma
Bakanlik Belgeli
Yatirim Belgeli

Belediye Belgeli

Toplam

Merkez
Akseki
Alanya
Elmali
Finike
Gazipasa
Ibrad
Demre
Kas
Kemer
Korkuteli
Kumiuca
Manavgat
Serik
Muratpasa
Konyaalti
Kepez
Ddsemealti
Toplam

Alanya
Finike
Demre
Kasg
Kemer

Tesis Sayis! Oda Sayisi Yatak Sayisi
244 44929 94.804
57 13.748 29.848
392 23.372 57.289
693 82.049 181.941

Alanya Turizm Tesisleri, 2013 (Kaynak: Kiiltir ve Turizm Bakanhgi, Alanya Kaymakamiii)

TESISE GELIS SAYIS|
YABANCI  YERLI  TOPLAM
12 580 592
196 1.323 1.519
509.210 41.912 5§51.122
1.887 16.840 18.727
3.527 26.454 29.981
1.068 7.116 8.184

13 1.749 1.762
666 16.089 16.755
27.602 69.700 97.302
234.604 40.264 274.868

428 2.969 3.397
75.142 13.620 88.762
219.585 47.568 267.153
19.790 31.549 51.339
156.333 48.263 204.596
77.824 49.172 126.996
51.297 13.409 64.706

4.620 3.755 8.375

1.383.804 432.332 1.816.136

GECELEME
YABANC!  YERLI TOPLAM
59 2775 2.834
197 2.300 2.497
3.629.304 131.629 3.760.933
2.138 17.684 19.822
3.611 64.445 68.056
5533 15.653 21.186
15 2.051 2.066
805 19.930 20.735
120.575  206.093  326.668
791.357 103858  895.315
654 5.256 5910
588.820 21.654 610.474
1.232.601 231.724 1.464.325
113.928 68.340 182.268
1.042.721 154369 1.197.090
268.099 223615  491.714
256.760 87.880 344.640
11.117 6.519 17.636
8.068.294 1.365.875 9.434.169

ORTALAMA KALIS SURESI
YABANCI YERLI TOPLAM
492 4,78 4,79
1,01 1,74 1.64
7,13 3,14 6,82
1.13 1,05 1,06
1,02 2,44 2,27
5,18 2,20 2,59
1.15 1,17 1,17
1,21 1,24 1,24
4,37 2,96 3,36
337 2,58 3,26
1,63 1,77 1,74
7,84 1,59 6,88
561 4,87 5,48
5,76 217 3,55
6,67 3,20 5,85
3,44 4,55 3,87
5,01 6.55 5,33
241 1,74 21
5,83 3,16 5,19

Antalya ligeleri, Belediye Belgeli Turizm Tesisleri Istatistikleri, 2013 (Kaynak: Kiiltir ve Turizm Bakanlii)

TESISE GELIS SAYISI
YABANCI  YERLI  TOPLAM
2187.729 748.649  2.936.378

3.846 2,948 6.794
40 71 111
3.706 3.197 6.903
2220293 621.801 2.842.004

GECELEME
YABANCI  YERLI  TOPLAM
12.513.967 2.332.817 14.846.784
31130 11606 42736
154 232 386
15.100 8.999 24.099
10.292.972 1.865.309 12.158.281

ORTALAMA KALIS SURESI
YABANC| YERLI TOPLAM
572 312 506
809 394 629
385 327 348
407 281 349
464 300 428

TASINMAZIN YER ALDIGI BOLGE ANALIZI

DOLULUK ORANI(%)
YABANC! YERLl TOPLAM
028 1334 1362
117 1366 14,83
46,29 1,68 47,97
505 4177 46,82
061 10,80 11,40
535 1515 20,50
019 2554 2573
079 1948 20,27
898 1534 24,32
4953 651 56,04
105 842 947
59,04 217 61,21
4180 786 49,66
2267 1360 36,28
37,03 548 4251
2385 1990 4375
4573 1565 6138
16,12 945 2556
3888 658 4546
DOLULUK ORANI(%)
YABANCI YERLI TOPLAM
5147 959 61,06
2133 795 2929
629 948 1577
1522 907 2429
5368 973 6340
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Kumiuca 3.529 11.929 15.458 24.306 60.330 84.636 6,89 5,06 5,48 7,70 19,11
Manavgat 2.121.513  199.357 2.320.870 13.602.419 727.084 14.329.503 6,41 3,65 6,17 56,71 3,03
Serik 1.978.787 468.572  2.447.359 9.687.130 1.485.222 11.172.352 4,90 3,17 4,57 54,04 8,29
Side 879.968 92.147 972.115 4.828.729 377.207 5.205.936 5,49 4,09 5,36 57,58 4,50
Kalkan 6.839 12.751 19.590 34.831 32.384 67.215 5,09 2,54 3,43 16,38 15,23
Muratpasa 929.285 547.397  1.476.682 3.994.396 1.126.537 5.120.933 4,30 2,06 3,47 48,03 13,55
Konyaalti 195.595 193.696 389.291 753.478  459.477  1.212.955 3,85 2,37 3,12 28,39 17,31
Kepez 39.449 7.119 46.568 48.296 16.388 64.684 1,22 2,30 1,39 29,03 9,85
Aksu 257.075 56.784 313.859 1.864.642 181556  2.046.198 7,25 3,20 6,52 64,58 6,29
Toplam 10.827.654 2.966.418 13.794.072 57.691.550 8.685.148 66.376.698 5,33 2,93 4,81 563,13 8,00
Antalya ligeleri, Turizm Isletme Belgeli Tesisler Istatistikleri, 2013 (Kaynak: Kiltir ve Turizm Bakanhgr)
TASINMAZIN KONUMLANDIGI BOLGE
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GENEL BILGILER

Degerleme caligmasina konu 1047 parsel Avsallar Koyu, Camligukur Mevkii, D400 Karayolu
Alanya/Antalya adresinde yer almaktadir. Avsallar Beldesi olarak aniimaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz Avsallar Beldesinde, Alanya istikametinde sag kolda, Antalya-Alanya
karayolu ile deniz arasinda kalmakta olan eski Alaaddin Ote! arsasidir. Dederleme konusu tasinmazin
Antalya-Alanya karayoluna cephesi yaklasik 90 m, denize cephesi ise yaklasik 80 m uzunlugundadir.

Tasinmaz, Alanya iige merkezine yaklasik 22 km. uzaklikta yer alan Avsallar Beldesinde, D400
Karayolunun (Antalya-Alanya Yolu) deniz tarafinda (guneybatisinda) ve denize sifir olarak konumlu
olup dikdértgen benzeri geometrik formdadir. Tasinmazinyakin gevresinde, sahil seridi boyunca
gogunlukla turistik tesisler ve yer yer yazlik konut siteleri; D400 Karayolu’nun kuzeydogusunda kalan
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Avsallar Belde merkezinde ise, karayolu (zerinde ticari yapilar ve i¢ kesimlerde ise konut
yapilagmalar bulunmaktadir.

Antalya Havalimanina ~100 km., Alanya ilge Merkezine ~22 km. ve Gazipaga Havalimanina ~60 km.
mesafededir. Taginmaz sehirlerarasi ulagsim yolu olan D400 Karayolu'na (Antalya-Alanya Yolu)
cephelidir.

Taginmaz imar planinda D400 Karayoluna (Antalya-Alanya Yolu) cepheli gérinmesine ragmen,
mabhallinde karayoluna paralel ve bitisik durumda olan bir yan yol olusturulmusg ve karayolunun yol kotu
yukseltilmigtir. Tasinmaz denize sifir konumda bir parsel olup gerek yol ile gerekse kumsal ile arasinda
kot farki mevcuttur. Tagsinmaza komsu parsellerde bulunan otellerin tamamina séz konusu yan yoldan
ulasim saglanmaktadir.

Alanya ilge merkezi Avsallar Beldesi'nin guneydogusunda bulunmakta olup Avsallar Beldesinden
sonra, Alanya yoninde otellerin bulundugu beldeler sirasiyla Turkler Beldesi, Payallar Beldesi ve
Konakll Beldesidir. Tasinmazin kuzeybatisina ilerlenerek Antalya il merkezine ulagiimakta olup
Avsallar Beldesinden sonra, Antalya yénunde otellerin bulundugu beldeler sirasiyla Incekum Beldesi,
Okurcalar Beldesi, Boztepe Beldesi, Cenger Beldesi ve Kizilot Beldesidir. Kizilot Beldesinden sonra
Antalya yoninde oncelikle Manavgat ilgesi ve Side Beldesi, daha sonra Serik licesi ve Belek Beldesi
bolgenin turistik olarak en g¢ok bilinen yerleridir. Alanya ilgesinin oteller bdlgesi olarak
adlandirilabilecek olan s6z konusu beldelerin siralandigi sahil seridi boyunca, karanin denize uzandigt
alanlarda yer yer bos arsalara rastlanmaktadir.

ULASIM

Gayrimenkule ulasim icin, Antalya — Alanya karayolu lzerinde, Manavgat ilgesi gegildikten sonra
Alanya istikametinde ilerlenir. Taginmaz, Manavgat ilge merkezinden gikildiktan sonra, ~35 km ileride,
yolun saginda (deniz tarafinda) konumludur. Yol ile arasinda kot farki bulunmasindan dolayt,
karayoluna paralel olarak agilan bir yan yol tzerinden arsaya ulagim saglanmaktadir.

Bélgenin ana arteri olan D400 Karayoluna (Antalya-Alanya Yolu) cepheli olan taginmaza ulagim
sadece bu karayolu Uzerinden saglanmaktadir.Taginmaza bu ana arter diginda sekonder yollar ile
ulasim saglanma imkani bulunmamaktadir. Degerleme konusu taginmaza ulagim ¢zel araglarla ve
toplu tasima ile saglanabilmektedir. Taginmazin yer aldi§ bélgede ulagim problemi yoktur.
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Tasinmaz giineybatida deniz ve kuzeydoguda karayolu ile simirh olup

Antalya-Alanya Yolu tasinmaza ulasim saglanabilecen tek yol D400 Karayoludur. 50 m'lik bir

(D400 Karayolu): yol olarak ylksek oranda arag tagima kapasitesine sahip olan karayolunda
yaz aylarinda daha yogun bir trafik olmasi beklenmektedir. Karayolu
boyunca Antalya ve Alanya yoniinde uzanan beldelerin merkezleri yolun
kuzeydogusunda konumlu olup skl donel kavsaklar ile belde
merkezlerine ulasim saglanmaktadir. Beldelerin kiyi seridinde kalan otel
alanlarina ise karayoluna guneybatida paralel olarak uzanan ve bazi
beldelerde yol ile ayni kotta, bazi beldelerde ise yol kotunun altinda kalan
yan yol ile ulagim saglanmaktadir.

YAKIN CEVRE ANALIZI

Tasinmazin konumlandigi boige, genel olarak turizm amagl kullanilan bir bolgedir. D400 karayolu'nun
guneyinde yer alan sahil seridi, imar planinda Turizm Bakanh@ tarafindan tamamen turizm tesis alan
olarak ayrilmig bir bélge olup kiyi seridi boyunca genellikle 4 ve 5 yidiz statisiundeki oteller
bulunmaktadir. Taginmazin yakin ¢evresinde bos arsa butunmamaktadir.

Kiy seridi boyunca otel yerleskelerinin yogun oldudu Avsallar Beldesi'nin, D400 Karayolu'nun
kuzeydogusunda (yoldan igeride, karaya dogru olan kisimda) bulunan belde merkezinde ise, yer yer
konutiar ve genellikle apart otel kullamimli, site tarzi veya apartman tipinde yapilar bulunmaktadir.
Konut olarak insa edilmis yapilar da, yaz aylarinda, otellerin tamamen dolu oldugu dénemlerde turistler
tarafindan kiralik ev olarak degerlendirilebilmektedir. Belde merkezinde her turli ganluk ahgveris
olanaklari ile okul, postane, saglik ocagi gibi kullanimlar da bulunmaktadir.Bolgede altyapi hizmetleri
tamdir.

Degerleme konusu taginmazin bulundugu bolgede yapilagsma, ana arterolan Antalya-Alanya Yolu'nun
guneybatisinda konumlu parsellerde turizm alani  olarak gelisim gostermis  olup yolun
kuzeydogusunda, belde merkezlerinde konutalani olarak gelisim gérulmektedir. Ana artere cepheli ve
denize kiyisi olan parsellerde, genellikle oteller ile yer yer konut siteleriyer almaktadir. Konut sitelerinin
de bazilarinin apart otel tarzinda isletildigi g6zlenmistir.

Rapor konusu taginmazin kuzeybatisindaki komsu parselde, yatayda yayimig 2 kath villa tarzi
yapillardan olusan Private Villa Alanya Turizm Tesisi (Met Sitesi olarak da aniimaktadir)
bulunmaktadir. Guneydogusundaki imar yoluna bitisik olan, taginmazin tam kargisindaki parselde
ingaatl devam etmekte olan Azura Deluxe Resort & Spa Ote!l bulunmaktadir. Otelin ingasinin 2015 yili
Mayis ay! icinde tamamlanmasi ve yaz sezonunda hizmete girmesi planlanmaktadir.

Degerieme konusu taginmazin giineydogusunda (Alanya istikametinde) ik 500 m. mesafede sirasiyla
Sirma Sitesi, Aspendos Otel, Yalihan Otel, Justin Beach Otel; ~1 km mesafede Club Green Fugla
Beach Otel, Alaiye Resort Otel, Sentido Gold Island Otel, Sentido Golden Bay Otel, Jasmine Beach
Otel; ~2 km mesafede Vikingen Infinity Otel, Club Fiesta Otel, Alanya Seapartk ve Dolphinpark (yunus
parki); ~4 km mesafede (Turkler Beldesi sinirina dogru) Long Beach Otel bulunmaktadir. Degerleme
konusu tasinmazin kuzeybatisinda (Antalya istikametinde) ilk 500 m mesafede sirasiyla Met Sitesi
(Private Villa Otel), Kolibri Otel, Sunlife Plaza Otel, Rubi Platinum Otel; ~1 km mesafede Aska Baran
Otel, Ozkaymak Select Otel, Ozkaymak Incekum Otel, Alara Park Otel; ~2 km mesafede (Incekum
Beldesi sinirina dogru) Anabella Diamond Otel, Joy Pegasos Otel, Pegasus Royal Otel ile daha pek
¢ok kiiglk ve orta dlgekliotel bulunmaktadir.

ARAZiI KULLANIM AMACI VE DEGISIKLIKLERI

Degerleme konusu tasinmaz, Antalya lli, Alanya ligesi, Avsallar Koyl, 1047 Parselde konumludur.
Tasinmazin konumiandid: parselin mevcut imar durumuna gére turizm tesis alani imar lejantina sahip
oldugu tespit edilmistir. Caligmanin yapildig tarih itibari ile imar durumu ve yapilagsma kosullarinda her
hangi bir degisiklik yapiimadigi belirlenmis olup ilerleyen dénemde de yapilasma kosullarina iligkin
herhangi bir degisiklik olmasi beklenmemektedir.
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’CEVRE VE ZEMIN ETKILERI
Caligmanin yapildi§i bolgede genel olarak zararli bir etkiye rastlanmamistir. Bolge genelinde, toprak

kaymasi, sel baskin alani, su havzasi gibi olumsuz etkilere rastlanmadig! gibi, guralta, hava ve gevre
kirliligine neden olabilecek endustriyel tesisler veya kimyasal fabrikalar mevcut degildir.

BOLGESELTURIZM SEKTORU VE OTEL PIYASASINA GENEL BAKIS

GiRIS

Taginmaz, Alanya ilgesinin Antalya istikametinde uzanan oteller bélgesindeki beldelerden Avsallar
Beldesinde, denize sifir konumda yer almaktadir. Alanya-Antalya arasinda sirasiyla Konakl, Payallar,
Turkler, Avsallar, Incekum, Okurcalar beldelerinde yogun olarak otellerin bulundugu gézienmektedir.
Alanya ilge merkezinde oteller, apart oteller ve pansiyoniar turizme hizmet vermeklie birlikte, deniz
kenarinda yer alan buyik araziler Uizerinde, hersey dahil sistemle calisan tesisler genellikle Alanya-
Antalya arasindaki beldelerde yaygindir. Turizmin yogun olarak yer sectigi Alanya-Antalya arasindaki
beldelerin tamamina 6zel araglarla ulasilabiimekle birlikte, Alanya ve Manavgat ilcelerinden toplu
tagima araglar ile direk olarak ulagim saglanmaktadir.
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Alanya Merkez

Alanya lice merkezinde, turizme hizmet eden biiyiik dlcekli ve denize sifir tesis saylsi son derece az
olup ilge merkezinde bulunan oteller genellikle kiigiik Gigekli ve genellikle denizden igeride yer alan
otellerdir. Merkezde apart oteller ve pansiyonlar da yer almaktadir. Hersey dahil sisteminin daha az
uygulandigi iige merkezi otellerine giinluk ihtiyaglar igin hizmet veren pek gok restoran, kafe, bar vb
kullanim ile plaj olanaklan mevcuttur. ligenin kamu kurumiari, egitim kurumlari, sagitk kurumlari,
stpermarket, eczane vb. kullanimlari da ilge merkezinde yer almaktadir. Alaaddin Beach Otel, Palmiye
Beach Otel, Sun Otel, Panorama Otel, Giines Beach Otel Alanya merkezde bulunan, sahil yolu ile
deniz arasinda, denize sifir konumdaki tesislerden bazilandir.

Alanya ilce merkezine ~12 km mesafede, ilgenin kuzeybatisinda konumiu olan ve otellerin basladigi
lokasyon olarak anilabilecek ilk belde Konakh Beldesidir. ligenin en biyik turizm potansiyeline sahip
beidesi olup ilge genelindeki yatak kapasitesinin ~%25'ini barindirmaktadir. Konakli Beldesinde, D400
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Karayolunun guneybatisinda, genis bir alanda denize sifir konumda olan tesisler yer almaktadir.
Beldenin D400 Karayoluna gére kuzeydoguda kalan kisminda, belde merkezinde konumiu yerlesim
alani, saghk ocagi, eczane, pazar yeri gibi kullanimlar ile zemin katlarda gunluk ihtiyaclari kargilayan
ticari Gniteleri, Ust katlarda ise konut kullanimlarini barindirmaktadir. Belde merkezinde de sahile
kiyasla daha kigik olgekli oteller ve apart otel benzeri hizmet sunan tesisler de yer aimaktadir. Kuzey
kisimlara dogru gidildikge, sanayi yapilagsmasi ve seralarin yaygin oldugu c¢ok genis bir yerlesim
gbzlenmektedir.Mirador Otel, Bera Alanya Otel, Club Kastalia Otel, Caretta Beach Otel, MC Arancia
Otel, MC Mahberi Otel, Royal Garden Select Otel, MC Beach Park Otel, Villa Augusto Boutique Otel
sahil seridinde, denize sifir konumda bulunan biiytk ¢lgekli tesislerden bazilandir.

Alanya ilge merkezine ~16 km mesafede, Konakl Beldesinden hemen sonra konumlu olan Payallar
Beldesi, D400 karayolunun guneyinde bulunan sahil seridi cok dar olan ve denize sifir konumda tesis
bulunmayan bir beldedir. Beldenin D400 Karayolunun kuzeyinde bulunan merkezinde, karayoluna
cepheli oteller bulunmakta olup genellikle kiigtk 6lgekli ve dusuk sinifta otelierdir. Belde merkezi kigik
bir yerlesim alanina sahip olup konut kullanimi da bulunmaktadir. Beldenin kuzeyinde, oldukg¢a genis
ve yaygin bir alanda 6zellikle seraciiik yapiimaktadir. Lemon Beach Otel, Sunside Beach Otel, Aska
Club Sun Heaven, Bluemoon Otel, Tugra Suite Otel beldenin karayolu kenarinda, yolun kuzeyinde
konumlu otelleridir.

Alanya ilge merkezine ~20 km mesafede, Payallar Beldesinden hemen sonra konumlu olan Tirkler
Beldesi, D400 karayolunun gineyinde bulunan sahil seridinin bir kismi dar olan; sahilin doguda kalan
ve daha dar olan kisminda D400 Karayolunun kuzeyinde, denize sifir olmayan oteller mevcutken;
batida, sahilin genigleyen kisminda denize sifir konumda tesisier de bulunan bir beldedir. Beldenin
D400 Karayolunun kuzeyinde bulunan merkezi kiiguk bir yerlesim alanina sahip olup konut kullanimi
bulunmaktadir. Eftalia Aqua Resort Otel, Eftalia Village Otel, Aydinbey Gold Dreams Otel beldenin
dogusunda, karayolu kenarinda, yolun kuzeyinde konumlu otelleridir. Beldenin batisinda, yolun
guneyinde, denize sifir konumlu tesisler arasinda ise Long Beach Otel, Vikingen Infinity Otel ve
Jasmine Beach Resort Otel yer almakta olup Long Beach Otel ile Vikingen Infinity Otel'in de
yerleskesinin buyuk bslimu karayolunun kuzeyindedir; ancak sahilde de kullanim alanlari ve havuzian
mevcuttur. Long Beach Otel ve Vikingeninfinity Otel arasinda kalan bélgede, Sealanya Seapark ve
Dolphin Park tesisi mevcuttur. Gunubirlik tesis bunyesinde yunus ve fok havuzlari, akvaryum, restoran
gibi kullanimlar bulunmaktadir.

Tasinmazin bulundugu Avsallar Beldesi Alanya ilge merkezine ~22 km mesafede, Trkler
Beldesinden hemen sonra konumiludur. Belde ve gevresi Alanya ilgesinin turizm ve tatil kéyu tarzi her
sey dahil sistemle ¢alisan otellerinin yaygin oldugu bir bélgesidir. Boélgedeki otellerin mevsimsel olarak
doluluk oranlar degismektedir. Beldenin deniz kenarinda oteller ve yer yer konut siteleri
konumlanirken, belde merkezinde de apart oteller ve pansiyonlara rastlamak mimkiindir. Avsallar
Beldesini, genelde tatil amagh yerli ve yabanci turistler tercih etmekle birlikte yabanci turist orani
toplam turist sayisinin ~%80-90’in1 olusturmaktadir. Beldenin deniz kiyisinda oteller diginda ticari
hareketlilik dusik olmakla beraber otellerin sundugu her sey dahil segenekleri sebebi ile konaklayan
turistler bolgeyi genel olarak terk etmemekte; ancak aligveris ihtiyaclarinin kargilanmasina yénelik
olarak da ~0,6 km mesafede bulunan belde merkezini veya ~22 km mesafedeki Alanya merkezde
bulunan ticari yapilar tercih etmektedir. ligenin dogusunda, bir burun Gzerinde, tamami buyik tesisler
olan Sentido Gold Island Otel, Sentido Gold Beach Otel, Lonicera World Otel, Alaiye Resort Otel,
Green Fugla Beach Otel, Justin Beach Otel konumlu olup bu otellerden sonra Avsallar Halk Plaji yer
almaktadir. Plajdan sonraki béige tasinmazin da konumlandidi bolge olup plaj ve tagsinmaz arasindaki
~0,7 km'lik kisimda Yalihan Otel, Aspendos Otel ve tasinmazin tam karsisinda insasi devam eden
Azura Deluxe Otel yer almaktadir. Taginmazin kuzeybatisinda, Antalya istikametinde ise Sunlife Plaza
Otel, Rubi Piatinium Otel, Aska Baran Otel, Ozkaymak Select Otel, Alara Park Otel, Anabella Diamond
Otel, Pegasus Resort Otel bulunmaktadir. Sahil seridindeki beldeler arasinda, Konakl’'dan sonra en
buylk ve sahil seridi en genis belde olan Avsallar, merkez yerlesimi de buytk olan ve yakin beldelerin
de ihtiyaglarina cevap veren bir beldedir.

Alanya ilge merkezine ~26 km mesafede, Avsallar Beldesinden hemen sonra konumlu olan incekum
Beldesi bélgenin kucik &lgekli beldelerindendir. D400 Karayolunun gineyinde bulunan sahil seridinde
denize sifir konumda bir kag tesis bulunan beldenin D400 Karayolunun kuzeyinde bulunan
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merkezinde, karayoluna cepheli konut alanlari bulunmakta olup yerlesim disik yogunlukludur.
Avsallar Beldesi ile Incekum Beldesi arasinda, genisce bir halk plaji (Incekum Halk Piaji)
bulunmatadir. Halk plajindan hemen sonra siralanan Alara Otel, Alara Star Otel, Aska Buse Otel ile bu
otellerden ~1 km ilerideki Incekum Beach Rosort Otel, beldenin denize sifir konumlu otelleridir.
Incekum Beach Resort'tan 6nceki ~1 km'lik alan kismen engebeli ve bos arazilerin bulundugu bir
alandir.

Alanya ilge merkezine ~30 km mesafede, incekum Beldesinden hemen sonra konumlu belde
Okurcalar Beldesidir. 2014 segimlerinden sonra Alanya ilcesine tim mahalleleriyle birlikte baglanmis
olan Okurcalar Beldesi, Konaklr'dan sonra en yilksek nifusa sahip olup yaz aylarinda nifusu iki katina
kadar g¢ikmaktadir. Iginden gecen Alara Cay tarihte 6nemli bir yere sahip olup gunumizde de
cevresindeki lokantalarla turizme hizmet vermektedir. Okurcalar Beldesinde, D400 Karayolunun
guneybatisinda denize sifir konumda olan tesisler yer almaktadir. Beldenin seyrek olarak insa edilmis
konut kullanimlari, karayolunun kuzeyinde bulunmaktadir. Beldenin gineyinde, denize dogru uzanan
ve Karaburun olarak adlandirilan, denize dogru ~1 km'lik girintiden olusan alanda giize! bir koy ve bazi
oteller bulunmakta olup Karaburun'un ~300 m agiginda bulunan kiguk bir ada Gizerinde su sporlari ve
dalis faaliyetleri gibi aktiviteler yapiimaktadir. Granada Luxury Resort & Spa Otel, Vikingen Quality
Resort & Spa Otel, Saphir Resort & Spa Otel, Waterplanet Hotel & Aquapark, Justiniano Deluxe Otel,
Gardenia Beach Otel, Mukarnas Spa Resort Otel, Delphin Deluxe Otel, Q Premium Resort Otel ve
Porto Azzurro Delta Otel Alara Cayrna kadar uzanan sahil seridinde, denize sifir konumda bulunan
blyuk o¢lcekli tesislerden bazilaridir. Alara Cayindan sonra da sahil seridinde Raymar Otel, Club
Serana Beach, Barbaross Pasha's Beach Club gibi buyik tesisler bulunmaktadir.

Alanya-Antalya arasi beldelerde ard arda bulunan turizm tesisleri Okurcalar Beldesinden itibaren
seyreklesmekte, Manavgat'a yakin konumdaki Kizilot Beldesi gecildikten hemen sonra konumlanan
Kizilaga¢ Beldesinde, sahilde tamamen otellere ayrilmis bir alan ile tekrar karsilasiimaktadir. Lyra
Resort Otel, Sea World Otel, Heaven Beach Resort & Spa, Ali Bey Club, Club Nena, Palm Garden
Otel, Starlight Covention Center Thalasso & Spa gibi oteller bolge otellerinden bazilandir. Belde,
Manavgat ilgesine baghdir.

Tasinmazin Yer Aldi§1 Bolgenin Genel Gérantmil
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BOLGESEL SEKTOR ANALIiZI VE ARZ & TALEP VERILERI

Tasinmaz Alanya ilgesinden Antalya iline gidis istikametinde, ilgenin turizm potansiyeli en yiiksek olan
oteller bolgesindeki beldelerden Avsallar Beldesi sinirlarinda yer almaktadir. Alanya ilge merkezine en
yakin konumdaki Konayll Beldesi, yatak sayisi agisindan ilgenin turizm potansiyelinin ~%25'ini
karsilamasina ragmen, Avsallar Beldesi, bdlgenin daha yeni ve iyi nitelikli otellerini barindirmasi
nedeniyle daha fazla ragbet géren bir bélgedir.

Tasinmaza ulagimi saglayan D400 Karayolu boyunca, ¢odunlugu denize sifir konumlu olmak Uzere
turizm tesisleri siraiidir. D400 Karayolu'nun kuzey kesimleri genellikile beldelerin merkezlerinin
konumiandi§i kisimlar olup merkezler bunyesinde gunlik ihtiyaglar karsilayabilecek dizeyde, kiiguk
olcekli ticari Uniteler ile doktor, eczane, market vb. olanaklar da bulunmaktadir.

Sahil seridinde, arazi yaptsi nedeniyle D400 Karayolu'nun denize g¢ok yaklagtigi kesimlerde, denize
sifir konumda otel bulunmamakta; bu kesimlerde oteller D400 Karayolu'nun kuzeyinde, belde
merkezleri tarafinda yer almaktadir. Karayolu'nun arkasinda kalan otellerin genellikle sahilde
kullandiklan plajlari bulunmakta olup s6z konusu plajlar otel yonetimi tarafindan dizenlenmis; hatta
bazi oteller sahil seridindeki plajin i¢ine havuz dahi inga etmiglerdir.

Bolgede turizm sezonu Nisan-Ekim aylari arasinda, yaklasik 6,5-7 aylik bir periyoda sahiptir. Sezon
boyunca en yodun aylar Temmuz ve AJustos aylari olup bu iki ay birbirine ¢ok yakin bir doluluk orani
sergilemektedir. Fiyatlarin da en yuksek mertebede oldugu aylar Temmuz ve AQustos aylandir.
Yogunluk stralamasinda Temmuz ve Adustos aylarini Haziran ve Eylul aylan izlemektedir. Haziran ve
Eylal aylarini ise Mayis ve Ekim aylari izlemektedir. En dusuk yodunluk ise sezonun baglangici olan
Nisan ayinda gézlenmektedir. Sezon boyunca aylar bazinda yaklagik doluluk oranlari Nisan %40,
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Mayis %75, Haziran %85, Temmuz ve Agustos %100, Eylul %90, Ekim %70 olmak Uzere, 6,5 ~ 7
aylik sezon boyunca ortalama doluluk orani %80 ~ 85 mertebesindedir.

Bolge genelinde oteller her sey dahil veya ultra her sey dahil sistemi ile ¢alismakta olup otel iginde
gunlik ihtiyaclarin hemen hemen tamami karsilanabilmekte oldugundan, masterilerin otel disinda
zaman gegirme ve alisveris ihtiyaclari dogmamaktadir. Tesislerin genelinde, her sey dahil sistemi
kapsaminda sunulan hizmetlere ilave olarak, ekstra Ucret 6denen bazi olanaklar da mevcuttur.
Otellerde bulunan ekstra olanaklar arasinda sikga karsilasilanlar market, eczane, kuafor, giyim
magazasl, ayakkabi-ganta magazasi, aksesuar magazasi, kuyumcu, fotograf¢i, misir-seker-taze
meyve suyu standlari vb olarak sayilabilir. Otellerin SPA merkezlerinde hamam, buhar odasi ve sauna
olanaklari bulunmakla birlikte, s6éz konusu alanlarda masaj, terapi, bakim vb. hizmetler almak da
ekstra icrete tabidir. Bolge genelindeki oteller yilitk ~%35-40 karliik oraniyla galigmaktadir. Ekstra
gelirlerin toplam otel geliri igindeki orani ~%5 civarindadir.

Sehir oteli olmamalarn sebebiyle, toplanti ve konferans amagli kullanim igin otelde konaklama
gerekliligi olmasindan dolayi, binyesinde toplanti salonu barindiran oteller salon kullanimi igin ekstra
{icret almamakta; ancak bu hizmeti sunabilmesi nedeniyle biyiik gruplardan konaklama talepleri aima
ve toplu oda satis| yapma avantaj tagimaktadir.

Bolge genelinde yer yer bos arsalar gézlenmesine ragmen, turizm tesis alani imarli ve otel yapimina
misait, pazarda satilik olan arsa bulmak c¢ok zordur. Bolge genelinde, genis bir alanda yapilan
arastirmalarda, satilik olan bazi oteller ve arsalar tespit edilmis olup arsa nitelikli gayrimenkuller igin
gecmis dénemlerdeki el degistirme bedelleri tespit edilememistir. Yapilan incelemelerde, genellikle
eski olup da otel nitelidi ile el degistiren gayrimenkullerde otelin yenilenmesi veya nadiren yikilarak
yeniden inga edilmesi yoluna gidilmekte olup bos olarak bekletilen ve satiga sunulan arsa olmadig
bilgisi edinilmistir.

Tasinmazin gineydodu komsusu olan parselin yaklagik 1-1,5 yil 6nceki bir strecte el degistirdigi
bilgisi edinilmis olup degerleme tarihinde yapilan incelemelerde s6z konusu arsa Uzerindeki otelin
ingaatinin tamamlanmak Uzere oldugu gozlenmis; otelin 2015 yili Mayis ay! iginde hizmete agilmasinin
planlandigi égrenilmigtir. Parsel Gzerinde Azura Deluxe Resort & Spa Otel inga edilmektedir.

Tasinmaza ~300 m mesafede ise, bolgenin gegmis yillardan bu yana hizmet veren en buyuk olgexkli
oteli Rubi Platinum Spa Resort & Suites yer aimaktadir. Otel ultra her sey dahil sistem ile ¢aligmakta

olup gerek arazi olarak, gerekse kapal alan kullanimi ve sundudu olanaklar agisindan boélgenin
halihazirda faaliyet gosteren en bulyik tesisidir.

RAKIP PROJELER

AZURA DELUXE RESORT & SPA HOTEL

Azura Deluxe Resort & Spa Otel, taginmazin gineydogusunda konumiu parselde inga edilmektedir.
Bolgenin en yeni oteli olan tesisin 2015 yili Mayis ay! iginde hizmete gegmesi planlanmaktadir. Otelin
web sitesinden edinilen bilgilere gore, tesis ~12.000 m? alan uzerinde kurulmus olup denize sifir
konumlu, plaj uzunlugu ~70 m'dir. Plaj haricinde kendine 6zel bir iskelesi bulunacak olan otelin
iskelesinde 6zel localar ve masaj alanlar bulunacaktir. Otel binyesinde, 293 adet standart deluxe
oda, 73 adet aile odas, 5 adet balay: oda olmak Uzere 368 adet oda planlanmistir. Ultra hersey dahil
konseptiyle hizmet verecek olan otelde 1 adet ana restoran, 1 adet ala carte kahvalti restoran ve 4
adet farkli konseptte ala carte restoran ile 2 adet snack bar ve 5 adet bar bulunacaktir. Otelde ~1100
m? alanh bir adet ana havuz, ~30 m? alanl bir adet gocuk havuzu, ~100 m? alanh bir adet aqua park,
~140 m?2 alanli bir adet kapali havuz ve ~29 m? alanli bir adet kapali gocuk havuzu bulunacaktir. Gun
boyu profesyonel egitmenler gézetiminde yapilacak aktiviteler, gece eglenceleri, gocuklar icin mini club
ve daha pek c¢ok aktivite ile hizmet veriimektedir. Otelin SPA merkezinde bakim, masaj, hamam,
sauna, jakuzi hizmetlerinin yani sira fitness salonu da bulunacaktir.
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Proje Bilgileri

Yildiz Sayisi 5 yildiz

Hizmet Sekli Ultra Hersey Dahil
Oda Sayisi 368

Restoran, Bar Sayis| 13

Spa + Fitness Merkezi Var

Havuz Sayisi 2 aglk, 1 kapah
Plaj uzuniugu 70m

Azura Deluxe Hotel

RUBI PLATINUM SPA RESORT & SUITES

Rubi Platinum Spa Resort & Suites Otel, tagsinmazin kuzeybatisinda, tasinmaza ~300m mesafede
konumlu olan bir oteldir. Bolgenin en bliyiik olgekli ve en luks konseptli otelidir. Denize sifir olan tesisin
plaj uzunlugu ~100 m’dir. Plaj haricinde kendine 6zel bir iskelesi de bulunmaktadir. Otel biinyesinde
403 adet oda bulunmaktadir. Bunlar, deluxe oda, superior oda, havuz kenari deluxe oda, superior
suite, king suite, platinium villa suite ve presidential villa olarak siniflandiriimistir. Ultra hersey dahil
konseptiyle hizmet veren olan otelde 7 adet restoran, 5 adet bar, bir adet ana havuz, havuziu odalarin
onlnde bir adet havuz, villalarin 6nunde kuguk havuzlar bulunmaktadir. Gun boyu profesyonel
egitmenler gozetiminde yapilacak aktiviteler, gece eglenceleri, ¢ocuklar igin mini club, scuba, mini
lunapark, su kaydiragi ve daha pek gok aktivite ile hizmet veriimektedir. Otelin ~4.000 m? alanda
kurulu olan SPA merkezinde bakim, masaj, hamam, sauna, jakuzi, buhar odalari, kapal yuzme
havuzu, kuafér hizmetlerinin yani sira fithess salonu da bulunmaktadir. Otelde ayrica 3 adet toplanti
saionu bulunmakta olup tiyatro diizeninde toplam ~500 kisiye hizmet verecek kapasitededir.
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Proje Bilgileri

Yildiz Sayisi

)Hizmet Sekli

Oda Sayisi

Restoran, Bar Sayisi
Spa + Fitness Merkezi
Havuz Sayisi

Plaj uzunlugu

5 yildiz

Ultra Hersey Dahil
403

12

Var

2 acik, 1 kapali

100 m

Rubi Platinum Hotel
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VERILERIN YORUMLANMASI

Taginmazin konumlandigi bolge ulagim agtsindan herhangi bir sorunu olmayan; 6zel araglar ve toplu
tasima ile ulagim imkani olan bir bélgedir. ligenin ana arteri Gzerinde konumlu taginmaza hem Antalya
ilinden, hem Serik ve Manavgat ilgelerinden hem de Alanya ilge merkezinden ulagim kolaylikla
saglanabilmektedir. Taginmazin yer aldigi bolge, ilgenin turist yogunlugunun fazla oldugu bir bélgedir.
ligenin ana yerlesim alaninin batisinda kalan bélgenin yabanci turistlerden kaynaklanacak gelir
potansiyeli oldukga yliksek olup yerlesik nufus tarafindan ikamet edilen alanlar genellikie Alanya ilge
merkezinde ve bolgeye mesafeli konumdadir. Avsallar belde merkezi, belde halkinin giinlik
ihtiyaglarini kargilamaya yonelik imkanlari sunmaktadir. lige merkezinde yer alan resmi kurum ve
kuruluslara ulagim ézel araglar ve toplu tagima ile saglanabilecek durumda olup yirime mesafesinde
degildir. Tasinmazin yan parselinde devam eden otel ingaatinin, bélgede yeni bir potansiyel
olusturacadi ve bunun gayrimenkule de yansimalarinin olumlu olacag disunilmektedir. Bélge
genelinde bos ve satilik otel arsasi bulmak neredeyse mumkun olmadigi ve daha yeni turizm
tesislerine ihtiyag oldugu igin, tasinmazin potansiyeli ve tercih edilirligi yiksektir.

Piyasada yatinmcilarin genel stratejilerinden bir tanesi de Uretilecek oda ve yatak sayilarindan fazla
uretim yapmalari yéninde sekillenmektedir. Dolayisi ile kapasitenin artiriimasi ile retilecek gelirlerin
de artinlmasi da ongoérilmektedir. Bu tur bir piyasada kapasiteden fazla tretimin arsa degerlerine ve
arsa el degistirmelerine yansimasi dogrusal olarak olugsmamasina ragmen belirli oranlarda arsa
degerlerine yansimaktadir.

TASINMAZA iLISKIN TESPITLER VE ANALIZLER

Fiziksel degerlemede baz alinan veriler raporun tasinmaza iligkin tespitler ve analizler ana bashg
altinda ilerleyen sayfalarda agiklandigi sekilde listelenmistir. Bu ana baslik altinda listelenen veriler
gayrimenkulin teknik &zellikleri ile ilgili agiklayici bilgileri igermekte olup degerleme ¢alismasina baz
teskil eden verilerdir.

ARAZIYE ILISKIN ACIKLAMALAR

Adres: Avsallar Kdyu, Gamligukur Mevkii, 1047 Parsel,Alanya/Antalya
Konum: Cadde Uzerinde yer almaktadir.

Parsel Geometrisi: Duzgun geometrik formdadir.

Topografya: Diz

Arsa Alani (m?); 10.234m*

Cephe: Tasinmaz, bélgenin ana arterine cephelidir.

Ulasim: Tasinmaza, 6zel tagitlar ve toplu tagima ile ulasim saglanabilmektedir.
Gorlnarlik: Tasinmaz, cadde (izerinden gorilebilir niteliktedir.

Firmamiz, zemin etudu veya zemin arastirmalarina iligkin rapor
Zemin Yapisi: vermemektedir. Ancak, mevcut zemin vyapisinin, zemin emniyet
gerilmesinin, zemin yatak katsayisi gibi zemin mekani§i ve zemin
dinamigi ile ilgili parametrelerin gelistirilecek projeye uygun kapasitede
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oldugu varsayiimaktadir.

Sebeke suyu, kanalizayon, elektrik, telefon ve internet altyapisi
mevcuttur.

Arsa Uzerinde yikilmig olan otelin molozlari mevcut olup herhangi bir
gevre duzenleme unsuru bulunmamaktadir.

Muteferrik Isler):

Arsa kullanimini kisitlayan herhangi bir irtifak hakki, farkli bir parselden
tecaviiz veya farkll parsele taskin veya arazi kullanimini kisitiayan
herhangi bir duruma rastlanmamistir. Parsel kullanimini  kisitlayic
unsurlar tapu kayitlan (arsa vasfi) esas alinarak belirtiimigtir.

Arazi Kullanim
Kisitlamalan:

ligili belediyesinden alinan bilgiye gére parselin su havzasinda veya
sel/heyelan boigesinde olduguna iligkin bir veriye rastlanmamistir.
Parselin bu tir bir kisitlayici niteliginin olmast durumunda, degerine
olumsuz yonde etkileyecektir.

Su Havzasi veya
Sel/Heyelan Bolgesi:

Yerinde yaplilan incelemelerde, herhangi bit toksik veya tehlikeli
maddeye iligkin kanit tespit edilmemistir. Ancak, firmamizin bu konuda
teknik cevresel tespitlere iliskin uzmanhigi bulunmamaktadir. Dolayisiyla
konu ile ilgili detayh bir arastirma yapiimamigtir. Bu tir bir gaismanin
konusunda uzman muhendisler tarafindan yapiimasi 6nerilmektedir. Bu
tur bir kisitiayict unsur olmadigi varsayilarak dederleme galigmasi
tamamlanmistir.

Tehlikeli Maddeler:

Arazinin Genel Olarak

Kullanimi: Parsel halihazirda bos durumdadir.

Konuma lligkin Gorus: Avantajli

Deprem Bolgesi: 1]

YAPIYA ILISKIN ACIKLAMALAR

ANA YAP! VE ARAZI KULLANIM OZELLIKLERI

Yerinde yapilan incelemelere goére, elde edilen veriler agagidaki sekilde listelenmistir. Parsel Uzerinde
yap! bulunmamaktadir. Yikilmig olan yapinin yasal evraklarina iligkin agiklamalar raporun imar ile ilgili
kisminda agikianacaktir.

Rapora konu tasinmazturizm tesis alani imarli, tzerinde bulunan ve 1988 yilinda insa edilmis olan otel
halihazirda yikilmis durumda ve bos olan bir arsadir.

VERGI VE BEYAN DEGERLERI

Tasinmaz Antalya ili Alanya ilcesinde konumlu olup vergiye esas beyan degerlerine iliskin kayitlar
Alanya Belediyesi Emiak Servisinden temin edilmistir. Temin edilen emlak beyan degeri oteli de
kapsamakta olup arsa ve bina verilerini icermektedir. Ancak, ilgili belediyesinin emlak servisinde
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degerleme tarihinde vasfi degistirimemigtir. Bu bolimde mevcutta tespit edilen “arsa” baz alinarak
gerekli bilgiler verilecektir.

Vergi ve beyan degerlerine iliskin bilgiler, bilgilendirme amagh verilmis olup degerleme calismasi ile
ilgisi bulunmamaktadir.

Bagl Oldugu Belediye: Alanya

Ada, Parsel Bilgileri: 1047Parsel

Vergilendirme Donemi: 2015

Arsa: 6.450.490 TL
Yapt: Uzerindeki yap1 ytkilmisttr.
Toplam: 6.450.490 TL

Emlak Vergisi Orani (%} %0,60
Emlak Vergisi: 6.450.490 TL
Emlak Vergisi Tutar: 38.703 TL

(*) Arsa niteligi géz éniine alinmigtir.
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MULKIYET BILGILERI VE TAPU KAYITLARI

17.03.2015 tarihi onayl tapu kayit bilgilerinden elde edilen veriler asagidaki gibidir;

TAPU KAYITLARI

Tapu Kayitlar

Tapu Turl: Arsa
Ana Bagimsiz

hi: Antalya Gayrimenkulin  Arsa Bolum -
Niteligi: Niteligi:

ligesi: Alanya Pafta No: - Arsa Payi: -

Bucagi: - Ada No: - Blok No: -

Mahallesi: - Parsel No: 1047 Kat No: -
Parsel Bagimsiz

Koyu: Avsallar Yizolgim 10.234 oo, . -

2y. Bolim No:

(m):

Sokagu: - Cilt/Sahife No:  7/1066

Mevkii: Camlicukur M.ahk v? Atakule Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
Hissesi: (1/1)

Tarih/Yevmiye:  20.12.2000/10159 | Ek Bilgiler: -

’SON UC YIL ICERISINDE GERCEKLESEN EL DEGISTIRMELER
Degerleme konusu taginmaza iliskin son 3 yil igerisinde el degistirme islemi gergeklesmemistir.
TAPU KAYITLARINDA YER ALAN TAKYIDATLAR VE KISITLAMALAR

Alanya Tapu Mudurlugunden alinan ve asagida sunulan tapu kayit belgesine goére rapora konu
taginmazin tapu kayitlarinda asagida belirtilen takyidatiar bulunmaktadir:

e Beyan: Ingaat toplum yararina aittir. (14.10.1988 tarih / 3596 Yevmiye)

+ Beyan: 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (25.12.2014 tarih 39138 yevmiye)

e Serh: 11.808.720 YTL bedel kargihginda kira serhi (Baslama: 20.01.2007 Stre 10 Y1)
Lehdar: Alanya Ozkaymak Turizm Isletmeciligi (17.04.2008 tarih / 9158 yevmiye)
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Tapu Kaydi
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Bevan 6306 Savili Kanun geroginee rekl vaprdye 25122000 - 39138

[ MOLRIYVEY BILGILERE
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TAPU KAYITLARINDA YER ALAN TAKYIDAT VE KISITLAMALARA ILISKIN
ACIKLAMALAR

Ingaat toplum yararina aittir beyani binanin inga edildigi 1988 yilinda konulmus bir beyan olup kanun
geregince sahil seridinin toplum yararina agik bir kullamm alani olmasi nedeniyle, taginmazin “otel”
olarak cins degisikligi yapilsa bile, sahil seridi kullanimini kendi 6zel kullanimi haline getiremeyecegini
ifade eden bir takyidattir. Dederleme guninde bina yikim ¢alismalarinin tamamlanmig olmasi ve
parsel (izerinde herhangi bir ingsaat bulunmamasi nedeniyle, séz konusu beyanin baglayici olmadig
kanaati olusmustur; ancak halen tapu kayitlarindan silinmemis olan takyidatin, parsel tizerinde yeni bir
yap! yapilmasi durumunda tekrar gecerli olabilecedi dustuniimektedir.

6306 Sayil Afet Riski Altindaki Yapilarin Dénustaralmesi Hakkinda Kanun geregince parsel Uzerinde
bulunan yapi riskli yapi olarak ilan edilmis ve yikim karar alinmig olup degerleme tarihinde yapilan
incelemelerde yikimin tamamen bittigi ve parselin bos oldugu gértlmustar.

Kira serhi parsel (zerinde 1988 yilinda insa edilmis olan ve dederleme tarihinde tamamen yikilmig
oldugu gozlenen otelin igletmecisi olan sirket ile duzenlenmis bir serh olup degerleme guni itibariyle
yapinin yikilmis olmasi nedeniyle gegerliligini yitirdigi dusunulmektedir. Sermaye Piyasasi Kuruly,
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi 22. Madde, 1. fikra, ¢ bendi ve j bendi
cergevesinde incelendiginde, ilgili serhin tasinmazin devrine ve degerine olumsuz herhangi bir etkisi
bulunmad:gi gérilmektedir.
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28 Mayis 2013 ve 28660 sayili Resmi Gazete'de yayinlanan Gayrimenkul Yatinm Ortaklarina lligkin
Esaslar Tebligi'nin (111-48.1) “Yatirim faaliyetleri ve yatirim faaliyetlerine iliskin sinirlamalar’ konulu 22.
maddesinde asadidaki konular yer almaktadir;

Portféylerine alinacak her tirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yap: kullanma izninin
alinmig ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da
bagka kisilerle birlikte ortaklida ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo,
fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayn bolidmlerinin yalnizca kira ve
benzeri gelir elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iligkin olarak yapi
kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin taginmazin mevcut durumuna
uygun olmast yeterli kabul edilir.
Portféylerine ancak lizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin dederini dogrudan ve
Snemli 6igiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebli§in 30 uncu maddesi hikimleri
sakhdir.
Gergekiestirecekleri veya yatinm yapacaklar projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim
izinlerinin alinmis, projesinin hazir ve onaylanmus, insaata baslanmasi igin yasal gereklili§i
olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin bagimsiz gayrimenkul
dederleme sirketleri tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir.
Muilkiyeti ortakliga ait olmayan ve ipotek tesis edilmis arsalar (zerinde proje gelistirilebilmesi
igin, tesis edilen ipotegin bedelinin s6z konusu arsa igin en son hazirlanan dederleme
raporunda ulagilan arsa dederinin %50’sini gegmemesi ve her haliikarda (zerinde proje
geligtirilecek ipotekli arsalarin ipotek bedellerinin, ortakligin kamuya agikladigi badimsiz
denetimden gegmis son finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin %10'unu asmamasi
gereklidir.

- Herhangi bir gekilde, devredilebilmesi konusunda bir simirfamaya tabi olan varliklara ve
haklara yatirrm yapamazlar.

Ayni tebligin 30. maddesi ise agsagidaki ifadeleri icermektedir;

Kat karsiigit ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin gergeklestirilecegi arsalarin
sahiplerince ortaklija, bedelsiz veya digsik bedel kargili§i ortaklik lehine (st hakki tesis
edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik
portféyiinde bulunan gayrimenkuller tizerine ipotek veya diger sinirlt ayni haklar tesis edilmesi
mimkuinddr. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin
satin alinmasi sirasinda yalnizca bu iglemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatinimlar igin
kredi temini amaciyla portféydeki varliklar tizerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar
tesis edilebilir. Portfoydeki variiklarin tizerinde bu amaglar diginda hi¢bir suretle tginci kigiler
lehine ipotek, rehin ve diger sinirlt ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta
bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas s6zlesmesinde yer verilmesi zorunludur.

'MEVCUT TAKYIDATLARIN SPK MEVZUATI HUKUMLERINCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA ENGEL TESKIL EDIP
'ETMEDIGI HAKKINDA GORUS

Degerleme konusu taginmaz Gzerinde bulunan takyidatlarin, mevcut “arsa” vasfi dikkate alinarak
Sermaye Piyasasi Mevzuati hukumleri gergevesinde, gayrimenkuliin yatinm ortakhdi portféyiine
alinmasina veya tasarrufuna iliskin herhangi bir engel teskil etmedigi disunilmektedir.
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iIMAR DURUM BILGILERI

Degerleme tarihinde ilgili belediyesi imar servisi ve imar arsivinde incelemeler yaptimis ve asagida
belirtilen verilere ulagiimigtir.

IMAR BILGILERI VE YASAL IZINLER
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Taginmazin parsel bazinda konum olarak dogruluu kadastro ve imar paftasi ile CBS kayitlarindan

teyit edilmistir.

[iMAR DURUMU
Imar Durum Bilgileri
Bagl Oldugu Belediye:
Imar Plani Tur:

Imar Ptani Olgegi
Imar Plani Onay Tarihi:
Imar Lejant::

Plan Notlarina Gére Izin Verilen Yapilasma
Turleri:

Yap! Nizami:
Mevcut Kullanim Turi:

Mevcut Kullanimi Yapilagsma Kriterlerine
Uygun mu? :
Taban Alani Katsayisi (TAKS):

Kat Alani Katsayisi (KAKS) (Emsal):

Hmax (m.)
GCekme Mesafeleri (m.)

Minimum Parsel Buyukligu (m?):

Parselin Yola Terki:

Parsel Uzerindeki irtifak Haklari:

Alanya Belediyesi

Uygutama Imar Plani (Turizm Bakanhg!)
1/1.000

27.10.2006

Turizm Tesis Alani

Otel, motel, tatil kdyu gibi tesisler yapilabilir.

Mevutta bostur.

0,18 (Yol cephesi - kuzeydogu)

0,90 (Deniz cephesi - guneybati)

0,50 (Yol cephesi - kuzeydogu)
5 kat

Ana Yoldan: 25,00 m Yan yollardan: 5,00 m

1047 parselin bir kisim alaninin yola terki ve bir kisim
alanin yoldan ihdasi s6z konusudur. Terk edilecek
alanlar toplami 450 m? ihdas alani 50 m? olarak
hesaplanmig ve ekli imar durum yazisinda
belirtiimistir. Parselin terk ve ihdas islemi sonrasinda,
ana yol cephesindeki kismi 2450 m? deniz
cephesindeki kismi 7.384m? olacaktir.

Yoktur.
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Terk ve ihdas haricinde bagkaca kisitlama yoktur.
Parsel lle ligili Diger Kisitlamalar: Degerleme konusu parselin, terk ve ihdas sonrasi
alani toplam 9.834 m? olacaktir.

Konu taginmaz plana gore turizm tesis alaninda kalmakta olup bu alanlarda maksimum kat adedi 5 kat
olarak planlanmistir. Degerlemeye konu 1047 parsel numarall taginmazin yola terk ve yoldan ihdas
islemleri yapildiktan sonra kalacak olan alaninin, kuzeydeki yol sininndan 30 m. genisligindeki,
yaklasik 2.450 m*yuzoéigime sahip olan bélumunde emsal ayrim gizgisi ile ayrilmis olup bu béliumde
Emsal: 0,50 olarak; ayrim gizgisinin giineyinde kalan, yaklasik 7.384 m? y{izolgime sahip bolimiinde
ise Emsal: 0,90 olarak belirienmistir. Toplam insaat alani s6z konusu iki bélum igin emsal kararlarina
istinaden hesaplanacak alanlarin toplami seklinde olugsmaktadir. Plan notlarina gore, ¢ati arasiolarak
kullaniimak kaydiyla, emsale gore olusan insaat alaninin %20'si oranindaemsal harici alan artirimi
yapilabilir. Bodrum katlarda otopark yapilmasi durumunda, bu alanlar da emsalharici olacaktir.Bodrum
katlarda yaptlacak bar, gece kuliibi, diskotek, satis Unitesi, restoran,hamam, ytzme havuzu, toplanti
salonu ve jimnastik salonu kullanimlarinin %50'si emsaledahildir. Asma kat misaade edilen kat
adedinden sayllmamaktaolup alan olarak emsale dahildir. Boélgenin deniz kenarinda kalan ve
tamamen turizm imarli olup da Turizm Bakanhi§i tarafindan hazirlanmis olan mevcut planlarinda
herhangi bir degisikiik bulunmamakla birlikte, denizden igeride kalan kesimlerde belli alanlarda plan
iptali oldugdu bilgisi ilgili belediyeden edinilmistir. Tasinmaz igin plan iptali s6z konusu degildir.

AU GRSDIR

.u LEDIYES?
} ul)J! WUDURKIGU
S

orar KoK \~
\.w

IMAR DURUM BILGILERI - 91 -



0 Kalme Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

T.C.
ALANYA BELEDIYE BASKANLIGI
Plan ve Proje Miidiirligii

. - ]
Say1 :43278805-622.01- 1 EC - (1(? hr( 16/03/2015
Konu : Bilgi. T

Sayin; Kailme Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Dams An. Sti

I1gi: Belediyemiz kayitlanina 16/03/2015 tarihinde giren dilekgeniz.

f1gi dilekgenizde bahsedilen tigemiz Avsallar Mahallesinde kalan 1047 parsel ‘I'urizm
Bakanlig1 tarafindan 27.10.2006 tarihinde onaylanan 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plan
smirlan igerisinde kalmaktadir. S6z konusu parselin 450,00 m? yola terki, 50,00 m* yoldan
ihdasi bulunmaktadir. Parselin Terk ve fhdas islemi yapildiktan sonra 2450.00 m? lik kisnu
0.50 Emsal, 7384.00 m*’1ik kism1 0.90 Emsal alaminda kalmakta olup: Toplam insaat Alam :
7870.60 m? / 5 Kattir. 1047 parsel igin son 3 (Ug) yilda Turizm Bakanhg tarafindan herhangi (
bir plan dedisikligi yapilmamistir.

Bilgilerinize rica ederim.
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Belediye Baskam a.
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‘YASAL IZINLER VE EVRAKLAR

Tasinmazin bagl oldugu belediyede yapilan incelemelerde asagida tespit edilen izinlere ve evraklara
rastlanmistir. Tasinmaz (zerinde buiunan yapi 04.12.2014 tarihi itibariyle riskli yapi olarak ilan edilmis
ve yikim karari alinarak yikim iglemleri tamamlanmistir. Belediyede halen bulunan dosyasi iginde yer
alan ve agagida bilgileri verilen evraklar, yikilan yapiya ait evraklar olup gincel olarak bir gegeriilikleri
bulunmamaktadir.

Yasal Izinler ve Diger Evraklar (1047 Parsel)

Yasal Izin veya Belge Var/ | Tarihi/ Sayisi
Yok
Imar Cap:: Yok
Mimari Proje, Vaziyet Plani: Var Mimari Proje: 13.10.1986

Tadilat Projesi: 03.08.1988

Yeni Yapi: 21.09.1987-136/13
Yap! Ruhsat:: Var
Tadilat Ruhsati: 22.07.1988-1/10

Yapi Kullanma lIzin Belgesi: Var  27.02.1992-1/33

Belediye imar arsivi dosyasinda tespit
edilmemistir; ancak ilgili tapu kayitlarinda
Yikim Karart: Var tespit edilen yikim kararina ve musteri
tarafindan verilen bilgiye istinaden binanin
yikim igleminin gergeklestigi gézlenmistir.

Belediye imar arsivi dosyasinda tespit

Yap! Tatil Zapt: Yok edilmemistir.
Kat Adedi: 6 (Yol kotu alti:1, Yol kotu tistu:5)
Toplam Ingaat Alani (m?) : 13.242 m?

Degerleme tarihi itibari ile ilgili belediyesi imar argivinde yer alan dosyasinda degerleme galigmasini
olumsuz yoénde etkileyecek nitelikte imar ve yasal izinlere aykiriliklar tespit edilmemis, tapu
kayitiarinda riskii yapi oldugu beyani gérulmis ve musteri tarafindan verilen bilgiye istinaden yikim
karari alinarak yikim iglemlerinin tamamlandigi égrenilmistir. Yerinde yapilan incelemede de yapinin
tamamen yikilmis oldugu tespit edilmistir. Tasinmazin argiv dosyasinda bulunan evraklar, degerleme
tarihinde tamami yikilmis olan otel binasina ait evrakiar olup giincel olarak herhangi bir gegerlilikleri
bulunmamaktadtr.

Onayli projesine gére bina 1 bodrum + zemin + tesisat kati + 4 normal + ¢atl kattan olugsmaktadir.
Projesine gére binanin 4 adet normal katin her birinde 51 adet oda, ¢ati katinda 28 adet oda olmak
Uzere tesis toplam 232 adet oda kapasitesine sahiptir. Toplam ingaat alani yaklagik 13.242
m2'dir.Parsel uzerinde yikilmis olan taginmaz igin yapi kullanma izin belgesi, yapi ruhsati ve mimari
projeler incelenmis ve yukarida belirtilen 6zellikler mimari peoje ve yapi kullanma izin belgesinden
hareketle yaziimistir. Yeni yapi ruhsati dosyasinda bulunmus; ancak tadilat runsati bulunamamistir.
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GEREKLI YASAL IZINLERIN TAMAMININ ALINIP ALINMADIGI HAKKINDA
GORUS

Degerleme konusu tasinmazizerinde bulunan yapi dederleme ginu itibariyle tamamen yikilmis olup
yikilan yapi icin ilgili belediyesinden gerekli olan yasal izinlerin alindidi tespit ediimistir. Yikilan yapiya
ait yasal evraklarin bulundugu dosya halen Alanya Belediyesi Imar Arsivinde mevcuttur.

Halihazirda bos durumda olan arsanin Uzerinde insaat yapilarak degerlendiriimesi icin éncelikie ilgili
belediyede terklerinin yapilmasi ve imar ¢apinin gizilmesi gereklidir.

Mevcutta tapu kayitlarinda ve mahallinde “arsa” vasifli olan taginmaz i¢in alinmasi gerekli olan zorunlu
bir yasal izin bulunmamaktadir.

SON UG YILLIK SUREGTE OLUSAN IMAR DURUM DEGISIKLIGI VE HUKUKI
DURUM DEGISIKLIKLERI

Degerleme galismas! kapsaminda, son ¢ yillk stregte imar durumu ve imar plani degismedigi gibi,
kamulastirma vb. hukuki durum degisikliklerine konu olmamistir. Taginmaz, “Betonarme Karkas Otel ve
Bahgesi” niteliginde iken, 10.03.2015 tarih 7110 yevmiye ile yapian cins degisikligine istinaden vasfi
“arsa” olarak guncellenmistir.

SPK MEVZUATI HUKUMLERINCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
PORTFOYUNE ALINMASINA ILISKIN GORUS

Degerleme konusu tasinmaz halihazirda bir gayrimenkul yatinm ortakh@: miulkiyetindeki arsa olup tapu
kayitlarinda da cins tashihi ‘arsa’ olarak yapilmistir. Tagsinmazin mevcut “arsa” vasfi dikkate alinarak
Sermaye Piyasasi Mevzuati ¢ergevesinde tasarrufunda herhangi bir engel goriilmemektedir.

GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUM ANALIZI

Degerleme ¢alismasina konu gayrimenkulun mevcut mulkiyet yapisi ve haklan ile hukuki durumuna
ilgkin bilgi ve belgeler incelendidinde, mevcut “arsa” vasfi dikkate alindiginda tasinmaz agisindan
tasarrufu kisitlayici herhangi bir hukuki engelin olusmadidi dasinilmektedir.

YAP| DENETIM

Tasinmaz Uzerinde bulunan ve yakin dénemde yikimi tamamlanan yapinin 29.06.2001 tarih ve 4708
say!h “Yapi Denetimi Hakkinda Kanun” yurariige girmeden ¢nce insa edilmis olmasi nedeniyle, yikilan
yapl, yap! denetimine tabi tutulmamistir. Yeni yapilacak proje igin s6z konusu kanun uyarinca yapi
denetim hizmetlerinin alinmasi gereklidir.

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM

EN VERIMLI VE EN 1Yl KULLANIM TANIMI

En verimli ve en iyi kullanim kisaca, fiziksel olarak mumkan, uygun gérilen (makul), yasal olarak izin
verilen, finansal olarak desteklenebilir olarak taginmaz igin en yiksek degeri olugturan muhtemel
kullanim olarak tanimianabilir.

- Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?
- Kullanim yasal mi ve kullanim igin bir yasal hak alabilme olasilig1 var m?
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- Mulk fiziksel olarak kullanima uygun mu veya uygun hale getirebilir mi?
- Onerilen kullanim finansal yénden gergeklestirilebilir mi?

En verimli ve en iyi kullammi belirlemek icin tipik olarak iki senaryo altinda konu degerlendirilir;
bunlardan ilki bos arsa olarak distnilerek, digeri ise guncel olarak gelistiriimis oldugu durumdur. Her
iki senaryoda da yukaridaki tanimda belirtilen dért kriterin kargilanmasi beklenmelidir.

Gayrimenkul sektérinun hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktérlerinden biri olan imar planlari,
bazi durumlarda, ulkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir geligme
gosterememekte ve bu revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir gérinum arz etmektedirler. S6z
konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul Uzerinde mali ve teknik agidan en
yiksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi temin ediimis en optimum segenegin
uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalara sektérimuzde kargilagilabilmektedir. Bir
baska anlatimla, Ulkemiz kosullarinda en iyi proje en yuksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en
mukemmel sonuglar saglayan segenek degil, ayni zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine
getiren projedir.

Bazi durumlarda, imar planiari, sehirlesme hizina ayak uyduramamakta ve nispeten statik kalmaktadir.
Bu durum, bir milkiin finansal olarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi yapilan mulkin en yiksek
getiriyi sadlayan en verimli kullanimina yasalarca izin verimemesine sebep olmaktadir. Sonug olarak
yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mumkan olmayan kullanim yiksek verimlilige sahip en iyi
kullanim olarak kabul edilemez.

Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDES) 2007 versiyonunun Genel Degerleme Kavram ve llkeleri
basiikli birinci bélumiinde en verimli ve en iyi kullanim ile ilgili agagidaki ifadeler yer almaktadir;

- Arazi kalict olan bir varlik olarak kabul edilir, fakat onun (izerinde veya kendisine yapilan
iyilegtirmelerin sinirli bir 6mrd vardir. Arazinin taginmazli§i nedeniyle her gayrimenkul
parselinin 6zgin bir yeri vardir. Arazinin kalicihligi ayni zamanda onun tzerindeki sinirli 6mre
sahip tesislerden sonra da var olacagi anlamina gelir.

- Arazinin kendine 6zgu 6zellikleri onun en uygun yararliligini belirler. lyilestirilmig bir arazi ona
veya lizerinde yapilan iyilestirmelerden ayri olarak degerlendiginde, ekonomik prensipler,
yapilan iyilestirmenin milkin toplam degerine katki yaptikga veya azalmaya neden oldukga
degerlenmesini emreder. Boylece “en verimli ve en iyi kullanim” kavrami temeline oturtulan
arazinin Pazar Dederi, arazinin fayda ve sirekliligi ile birlikte piyasa baglaminda arazinin tek
bagina degeri ile iyilestiriimig durumdaki toplam Pazar Degeri arasindaki farki olugturan degeri
de yansitir.

- Milklerin godu, arazi ve ilgili iyilestirmelerle birlikte degderienir. Bbyle durumlarda Degerleme
Uzmani normal olarak iyilestirilmis haliyle en verimli ve en iyi kullanimini g6z ¢éniine alarak
miilkin Pazar Degerini takdir eder.

UDES, en verimli ve en iyi kullanimi su sekilde tanimiar;

Bir miilkiin fiziki olarak mimkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
dederlemesiyapilan milki en yiksek degerine ulagtiran en olasi kullanimidir.

- Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkiin olmayan kullanim yiksek verimlilige sahip
en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak
mimktin olan bir kullanim, o kullanimin mantiki olarak nigin mimkdn oldugunun Degerleme
Uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag kullanimin mantiki
olarak olasi kullanimlar oldugunu belirlediginde, bunlar artik finansal fizibilite bakimindan test
edilirler. Diger testlerle birlikte en yiiksek dederle sonuglanan kullanim, en verimli ve en iyi
kullanimdir.

- Bu tammin uygulamasi Dederleme Uzmanlarina, binalardaki bozulmalar ve eskimelerin
etkilerini, arazi igin en uygun iyilestirmeleri, rehabilitasyon ve yenileme g¢aligmalarinin
fizibilitesini ve birgok diger dederleme durumiarini degerlendirme imkani verir.
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- Arz ve talep arasinda ciddi bir egitsizlik bulunan veya asiri derecede oynak piyasalarda,
mulkin en verimli ve en iyi kullanimi ileride kullanilabilecek bir hak olabilir. Degigik tipteki
potansiyel en ust dizey ve en iyi kullanimlanin belirlenebilir oldugu diger durumlarda
Degerleme Uzmani bu gibi alternatif kullanimlari ve beklenen ilerideki gelir ve harcama
dizeylerini tartisir. Degisim sirecindeki arazi kullanimi ve bélgelendirme miilkiin, en verimli ve
en iyi kullanimi gegici bir kullanim olabilir.

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

UDES, son versiyonu olan 2013 versiyonunda, UDES Cergeve bélumunde, Pazar Degeri taniminin
altinda en verimli ve en iyi kullanimin belirlenmesine iliskin konulara deginilmigtir. Ayni sekilde RICS
Degerleme Standartlan 2014 versiyonu da benzer ifadeler ile en verimli ve en iyi kullanimdan
bahsetmektedir.

Uluslararasi gegerliligi olan standartlarin giincel versiyonlarinda da en verimli ve en iyi kullanim ile
ifadelerde genel olarak belirtilen ve Uzerinde durulan konular benzerlik igermekte olup ozetle,
mumkin, kabul edilebilir, yasal olarak izin verilebilir ve finansal olarak yapilabilir olmasi ifadeleri dikkati
cekmektedir. Pazar degeri ifadesinin de 6zellikle en verimli ve en iyi kullanimi yansitmasina yénelik
ifadeler 6nemlidir.

BOS OLARAK DUSUNULDUGUNDE EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM

Bu analiz yonteminde, yasal olarak izin verilebilecek nitelikler ve imar durum o6zellikleri dikkate
alinmaktadir. Ayrica, arazinin yasal kullanim nitelikleri dikkate alinarak fiziksel ézellikleri ve en yiksek
getiriyi saglayacak bu kullanimlarin finansal yapilabilirlik kriterleri dikkate alinmaktadir. Taginmazin
konumlandigi alanin fiziksel nitelikleri, konumu ve pazardaki durumu da dikkate alinarak dederleme
konusu tasinmazin konumlandig: arsanin bos olarak distntldigundeki durum igin en verimli ve en iyi
kullaniminin, maksimum yapilabilir yapi alani kullanilarak ote! Gretilmesi oldugu dastintimektedir.

GELISTIRILMIS OLARAK EN VERIMLI VE EN 1Yl KULLANIM

Tasinmazin parsel Uzerinde var oldugu dusunulerek kullanimidir. Var olan bir yapi igin ise, yapinin
yenilenmesi veya mevcut toplam pazar degerine katkida bulunmaya devam edecek sekilde mevcut
yapinin korunmasi, yada yeni bir proje gelistirimesine kadar mevcut yapinin yikilarak yeni yapinin
yapilmas! maliyetlerini telafi edecek kullanim olarak da tanimlanabilir.

Proje gelistirilmis olarak en verimli ve eniyi kullanim analizinde, projenin fiziksel elementlerini
degistirmenin veya mevcut projeyi yikarak yenisini yapmanin finansal olarak avantajli olacagi duruma
kadar kullaniminin devam etmesi durumu irdelenmektedir.

Halihazirda bos olan arsa Gzerinde mevcut imar kosullaninin elverdidi alanlarin tamami kullamlarak
turizm tesisi Uretilmesinin en verimli ve en iyi kullanim olacag dusunulmektedir.

DEGERLEME

KULLANILAN DEGER TANIMI

’PAZAR DEGER]

Bir gayrimenkulin alici ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degdistirmesi durumunda; satis icin
gerekli piyasa kosullarin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili
biitlin durumlardan haberdar olmasi kosullariyla belirlenen, gayrimenkulin en olasi, nakit el degistirme
degeridir.

Bu degerleme ¢alismasinda genel olarak asagidaki hususlarin gegerliligi varsay)imaktadir;
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Alici ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi
saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkuliin satigi icin makul bir stire taninmigtir.
Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

UDES Genel Degerleme Kavram ve llkeleri bslimunde pazar degerine iliskin; “Pazar Dederi kavrami
pazarin kolektif algilama ve eylemlerini yansitir ve piyasa ekonomilerinde g¢odu kaynadin degerleme
temelidir. Her ne kadar yapilan ayrintili tanimlar farkliliklar gésterse de Pazar Degeri kavrami herkes
tarafindan anlagiimakta ve uygulanmaktadir’ ifadesine yer veriimistir.

UDES Pazar Degerini su sekilde tanimlar;

Bir malkan, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iligkiden etkilenmedigi sartlar
altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi sahibi kigiler olarak, uygun bir
pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde gergeklestirecekleri alim satim isleminde el dedistirmesi
gerektigi takdir edilen tutardir.

Profesyonel bir sekilde elde edilen Pazar Dederi tahmini, belirli bir milkiin belirli bir tarihte taniml
miilkiyet haklarinin objektif bir sekilde takdir edilmesi anlamina gelir. Bu tanimin iginde var olan husus,
bir kisinin 6nceden tasarlanmig goristi veya kazanimis haklarindan ¢ok, ¢ok sayida katilimcinin
faaliyet ve motivasyonundan olusan bir genel pazar kavramidir.

Standardin UDES-1 Pazar Degeri Esasli Degerleme bslumunin “Tanimlar’ kisminda Pazar Degeri
taniminda yer alan ifadeler detaylandiriimis olup bu tanima iliskin detaylar agagidaki gibi aciklanabilir:

“tahmin edilen tutar” varlik igin, piyasa kosullarinda taraflarin herhangi bir iligkiden etkilenmeyecek
sartlar altinda, 6denecek olan para cinsinden fiyat anlamindadir. Pazar degeri, degerleme tarihinde
piyasa degeri tanimina uygun sekilde, piyasada makul olarak elde edilmesi en olasi olan fiyattir. Satici
tarafindan saglanabilecek en iyi fiyat ve alic tarafindan saglanabilecek en avantajl fiyattir. Bu tahmin
spesifik olarak atipik finansman, satis ve geri kiralama anlagmalari, 6zel degerlendirmeler veya satis
ile ilgili herhangi bir kigi tarafindan verilen édunler, veya Ozel Degere sahip diger herhangi bir unsur ile
arttinlan veya duguralen bir tahmini fiyat harig tutar.

“bir varligin el degistirmesi igin gereken” ifadesi daha ¢nce belirlenmis olan bir tutar veya gercek
satig fiyatindan ziyade, bir varligin degerinin tahmini bir tutar olduguna iligkindir. Degerleme tarihinde
piyasa (pazar) dederi taniminin tim unsurlarini karstlayan bir islemdeki fiyattir.

“degerleme tarihinde” degerin verilen tarihe 6zel oldugunu ifade eder. Piyasalar ve piyasa kosullari
degisebileceginden, tahmin edilen deder herhangi bir bagka zamanda yanlis veya isabetsiz olabilir.
Degerleme tutar, baska bir tarih degil, degerleme tarihi itibari ile gergek piyasa durumu ve kosullarini
yansitacaktir.

“istekli bir alici ile” ifadesi satin almaya motive olmus, ancak zorlanmamis bir kisiyi tanimlar. Bu alici
bu fiyattan almaya gerek asiri hevesli, gerekse de kararll degildir. Bu alici ayni zamanda,
kanitlanamayan veya var olmasi beklenen hayali veya farazi bir piyasadan ziyade, mevcut piyasa
gergekleri ve mevcut piyasa beklentileri ile satin alan biridir. Varsayilan alici piyasanin gerektirdiginin
Uzerinde bir fiyat 6demeyecektir. Bu taraflar arasinda mevcut sahibi ile birlikte piyasayi (pazari)
olusturular.

“istekli bir satici” ne herhangi bir fiyattan satmaya asiri hevesli veya zorlanmis, ne de mevcut
piyasada makul olarak goérilmeyen bir fiyatta 1srar eden bir saticidir. Istekli satici uygun pazarlama
sonrasinda, fiyatin ne olduguna bakmaksizin, acik piyasada elde edilebilecek en iyi fiyata varligi
satmaya motive olmus bir kigidir. Gergek sahibin fiili kosullari bu degerlendirmenin bir pargasi degildir,
¢cunkd istekli satici bir farazi sahiptir.
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“taraflarin herhangi bir iligkiden etkinlenmeyecegi sartlar altinda” ifadesi fiyat seviyesinin piyasa
nitelikleri ile bagdagmayan veya 6zel deger nedeni ile yiikselten ana ve bagh ortaklilar arasindaki veya
arazi sahibi ve kiracisi arasindaki iliski gibi belirli bir iligkisi olmayan taraflar arasinda oldugunu belirtir.
Pazar Degeri (Piyasa Degeri) izerinden iglem, her biri bagimsiz olarak hareket eden birbirleri ile iliskisi
olmayan taraflar gergeklesmis olarak varsayilir.

“uygun pazarlama sonrasinda” ifadesi varligin piyasa degeri tanimina uygun olarak, makul bigimde
elde edilebilecek en iyi fiyat ile elden gikartimasini saglayacak bir bigimde piyasaya sunulmasi
anlamina gelir. Satig yonteminin alicinin erigimi olan piyasadaki en iyi fiyati elde etmek igin en uygun
yontem oldugu kabul edilir. Agik olma siiresi sabit bir siire olmayip, varligin tiru ve piyasa kosullanna
gore degisecektir. Tek kriter varligin yeterli sayida piyasa katiimcisinin dikkatine sunulmasina olanak
verecek yeterli zamanin bulunmasidir. Agik olma siresi degerleme tarihinden énce olusur.

“taraflarin bilgili ve basiretli hareket ettikleri” ifadesi gerek istekli alici, gerekse de istekli saticinin
varligin dogasi ve ozellikleri, gercek ve potansiyel kullanimiari ve degerleme tarihi itibar ile piyasa
kosullari hakkinda makul derecede bilgi sahibi oldukiarini 6ngérar. Ayrica, her birinin iglemdeki kendi
konumlari agisindan en elverigli fiyati elde etmek Gizere, bu bilgileri saggoérulu olarak kullandiklar kabul
edilir. Saggori herhangi bir ileri tarine iligkin 6ngért yararina degil, piyasanin degerleme tarihindeki
durumuna atfen degerlendirilir. Ornegin, fiyatlarin dugsmekte oldugu bir piyasada bir saticinin varlikiari
daha onceki piyasa seviyelerinin altinda bir fiyattan satmasi mutlaka mantiksiz degiidir. Bu
durumlarda, fiyatlarin degismekte oldugu piyasalardaki diger islemlerde oldugu gibi, saggorula bir alici
veya satici 0 zaman igin mevcut olan en iyi piyasa bilgilerine gore hareket edecektir.

“ve zorlama olmaksizin” ifadesi ise her bir tarafin islemi gergeklestirmek Uzere motive olduklari,
ancak bunu sonlandirmak igin hi¢ birinin zorlanmamis veya gereksiz bicimde baski altinda olmadigtn
belirtir.

UDES 2013 versiyonunda ve RICS Degerleme Standartlari 2014 versiyonu benzer ifadeleri igermekte
olup yukarida belirtiten tanim ve agiklamalara benzer gekilde olusturulmustur.

UDES Genel Degerleme Kavramlar ve llkeleri boluminde agiklanan duran varliklarin Makul Deger
ifadesi genelde Pazar Degeri anlamini tagimaktadir. UDES'te yer alan ifade; “Pazar Degeri ve
muhasebe standartlarinda siklikla anilan Makul Deger terimi birbirlerini tam karsilamadi§i durumlarda
dahi genelde bagdasiktirlar. Bir muhasebe kavrami olan Makul Deger, Uluslararasi Finansal
Raporlama Standartlari ve diger muhasebe standartlarinda bilgili ve istekli taraflar arasinda, herhangi
bir iligkiden etkilenilmeyecek sartlar altinda bir varligin el dedistirebilecedi fiyat veya yikumliliklerin
yerine getiriimesinde esas teskil edecek olan meblag anlaminda kullanilir. Makul deger genelde
finansal tablolarda, hem pazar hem de pazar dederi digi degerlerin rapor edilmesinde kullanilir. Bir
varligin Pazar Degerinin belirlenebildigi durumlarda, bu deger Makul Degere egit olacaktir."seklidedir.

DEGERLEME SURECI

YONTEM

Genel olarak degerlemede g yaklasim kullaniimaktadir. Bunlar, maliyet yaklagimi, pazar (emsal
karstlastirma) yaklagimi ve gelir yaklagimidir. Degerieme calismalarinda pazar degeri gorusunun
olusmasinda bu (¢ vyaklasim da kullanilimasina calisiimalidir. Degerleme caligmalarinda,
gayrimenkultn turiine gére uygulanabilir olan veya yeterli veriye ulagilabilen yontem veya yontemlerin
tercih edilmesi 6nem arz etmektedir. Degerleme yaklagimlarinin guvenilirligi piyasa verilerinin
ulasilabilirligi ve kiyaslanabilirliginin yani sira alicilarin motivasyon ve dustnceleri ile iligkilidir.

Degerleme yaklagimi, her yontemden elde edilen degerlerin analiz edilmesi galismasini icermektedir.
Birden fazla yaklasimin kullanildiyi durumlarda, her degerleme yaklagimi verilerin uygulanabilirligi,
guvenilirligi, miktari ve kalitesi g6z énune alinarak irdelenmelidir. Nihaideger takdirinde ise degerleme
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yaklagimlarindan bir tanesinden ulasilan deder kabul edilebilecedi gibi, tim yakfasimlardan ulagilan
degerler arasinda bir iligki kurularak niha deger takdiri yapilabilir.

Degerleme c¢alismalarimizda yukarida belirtilen konular dahilinde her G¢ ydntem ile de degerleme
galismasi sonuglandirimaya ¢aligiimaktadir. Gayrimenkulun targ, verilerin yeterliligi ve guvenilirligi gibi
yukarida aciklanan temel prensipler dahilinde bazi durumlarda bu yaklagimiardan bir veya iki tanesi de
tercih ediimektedir. Bu galismada kullanilan yakiasimiar ve bu yaklagimiardan elde edilen sonuglar
raporun ilerleyen bélumlerinde agiklanmistir.

SECILEN DEGERLEME YAKLASIMLARI

Bu degerieme galismasinda pazar (emsal karsilastirma) yontemi ve proje gelistirme agsamasinda gelir
yontemi birlikte kullanimistir. Dederleme konusu tasinmaz igin yapilan analizler, tespitlerimiz ve
bilgimiz dogrultusunda ve ilgili yatinmci profili de dikkate alindiginda bu yaklagimiarin piyasa
katilimcilarl igin uygulanabilir ve/ya gerekli oldugu dusunulmektedir.Pazar (emsal karsilagtirma)
yaklasimi dogrudan piyasa verilerinin baz alinmasi ve verilerin yeterli ve guglu duzeyde olmasi nedeni
ile nihai deger takdirinde esas alinmistir. Gayrimenkulun tird ve piyasadaki durumu, hem verilerin
daha guvenilir olmasi agisindan hem de piyasa aktorlerinin bu yakiagimi tercih etme egilimleri
yoniinden bu yoéntemin nihai deder takdirinde 6ncelikli olarak ele alinmasi uygulamasi sonucunu
dogurmustur.

UDES Uluslararasi Degerleme Standartlar, Standart 1 bashgt altinda asagdidaki ifadelere
deginilmektedir;

Pazar Degeri, milkin niteli§ini ve bu milkiin piyasada islem gérebilecedi kogullari yansitan degerleme
yaklasimlari ve proseddrlerinin uygulanmasiyla tahmin edilir. Pazar Degerini tahmin etmek amaciyla
en sik uygulanan yaklasimlar arasinda emsal karsilastirma yaklagimi, indirgenmis nakit analizini de
iceren gelir indirgeme yaklasimi ve maliyet yaklagimi yer almaktadir.

Tim Pazar Degeri 6lgim yéntemleri, teknikleri ve prosedirleri, uygulanabilir bir yeterlilikte olmalari
vedogru bir sekilde uygulanmalari halinde piyasadan elde edilen kriterleri esas aldiklarinda Pazar
Dederi'nin  ortakbir tammini  olusturacaklardir. Emsal karsilastirmalarnt  veya diger pazar
kargilastirmalari, pazardaki g6zlemlerdenkaynaklanmalidir. Indirgenmig nakit analizini de igeren gelir
indirgeme yaklasimi piyasanin tespit etti§i nakitakislarini ve piyasadan elde edilen geri d6nis
oranlarini esas almahdir. Ingaat maliyetleri ve amortisman,maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa
esasli tahminleri tizerinden yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.Her ne kadar veri kullanilabilirligi ve
piyasa veya milkin kendisiyle iliskili durumlar hangi dederlemey6ntemlerinin en ilgili ve en uygun
yéntemler olacadim belirleyecek olsa da, yukaridaki prosediirlerden herhangibirinin kullarnmindan
elde edilecek sonug, her bir yéntemin piyasadan elde edilen verileri esas almasidurumunda Pazar
Degeri olmahdir.

DEGE_RLEME CALISMASINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VE SINIRLAYAN
FAKTORLER

Degerleme galigmasini olumsuz yonde etkileyen sinirflayan herhangi bir faktér olusmamigtir. Saha
calismalarinin yapilmasi asamasinda gerekli bilgilere ulasiimig, resmi kurumlarda yapilan
incelemelerde de degerleme galismasina baz teskil edebilecek veriler temin edilmigtir. Bolgesel veya
resmi kurum bazli veriler tespit edilebildig§i ticide degerlendiriimistir. Musteri tarafindan da degerleme
galismasini kisitlayan herhangi bir faktér olusmamistir.
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[TASINMAZIN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER

Gigli Yanlar

Turizm tesis alani imarl béigede, denize sifir
konumdadir

Sahil genigligi ve plaj olanagdi agisindan avantajli
bir konumdadir

Karayoluna cephelidir ve ulasim avantaji vardir

Planda kdse konumiu parseldir ve hem 50 m'lik
yola (D400) hem de 10 m'iik yola cephelidir

Bolgede altyap! tamamlanmis durumdadir

Tek bir malik adina kaytlidir ve hisseli degildir
Firsatlar

Bulundugu belde itibariyle bélgenin bilinen ve
tercih edilen bir turizmlokasyonunda konumludur

Antalya ve Alanya arasinda, iki lokasyondan da
rahatlikla ulasilabilir bir bdlgede konumludur

Bolgede otelleri genellikle diger beldelere kiyasla
daha yeni oteller olup bu durumun bilinirligi
nedeniyle bélgenin tercih edilirligi yuksektir

Bolgede turizm tesis alani imarli, otel yapimina
musait, denize kenarinda konumlu ve halihazirda
Gzeri bos olan arsa bulunmamaktadir

Arsanin yapilagsma icin hazir durumda olmasi,
uzerindeki yapinin yikilmig olmasi bdlgede yeni
bir otel inga edilebilmesi igin énemli bir potansiyel
tasimaya ve cazibe kazanmaya baglamigtir

6306 sayili “Afet Riski Altindaki Alanlarin
Donusturilmesi Hakkinda Kanun” kapsaminda
olmasindan kaynakli avantajlari mevcuttur

MALIYET YAKLASIMI

Zayf Yanlar

Parselin yola terki ve yoldan ihdasi
bulunmaktadir

Terk ve ihdas iglemleri yapiimamis; taginmaz igin

net parsel alani olusmamis ve proje Uretimi igin
bu surecler baslatiimamisgtir

Tehditler

Komsu parselinde yeni insa edilen otel Mayis
ayinda faaliyete gegmek uUzeredir

Yakin konumda, yakin gecmiste tretilen rakip
otel projeleri bolgede isim yapmis durumdadir

Piyasada, Rusya’dan gelecek turist sayisina
iliskin dusus beklentisi vardir

YONTEM

Bu yontemde, var olan bir yapinin ginumiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkulin degerlemesi igin esas kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi kullanim
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degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gergek bir dederi vardir” seklinde tanimlanabilir.

Bu ydntemde, gayrimenkutiin énemli bir kalan ekonomik émir beklentisine sahip oldudu kabul edilir.
Bu nedenle, gayrimenkulin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode
olmasindan dolayl zamanla azalacagdi 6ngoralar. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina
degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacag: kabul edilir.

Gayrimenkulin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanhg tarafindan yayimianan Yapi
Yaklasik Birim Maliyetleri, binalarin teknik ¢zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni
Ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, miteahhit firmalarla yapilan gérismeler ve gegmis
tecribelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z éniinde bulundurularak degerlendiriimektedir.

Yapim maliyetlerinden amortisman (yipranmalar) dustlerek hesaplanan degere arazi degeri de ilave
edilerek ulasilan sonug, bu yaklasim ile, tam mulkiyet hakkini beliten bir deger go®stergesidir.
Amortismaniar genel olarak, fiziksel yipranmanin yam sira, fonksiyonel ve ekonomik demodelik
unsurlarini igermektedir.

Gayrimenkuliin dederinin, arazi ve binalar olmak lzere iki farkh fiziksel olgudan meydana geldigi kabul
edilir. Bu yaklasim ile tespit edilen deger, dodrudan (kaba ve ince insaat, tesisat, altyapi vb.) ve dolayli
maliyetieri (muhendislik mimarlik Gcretleri, yasal izinler, vb.), girisimci kanni ve arsa degerini
icermektedir. Arsa deg@eri haricinde kullanilan hesaplamalar maliyet hesaplamasinda ele alinmakta,
maliyetlerden amortismanlar dustlmekte ve bu yéntemle ulasilan deger, arsa ve amortismanlar
digiimus maliyetler toplami olarak dastintlmektedir.

Maliyet yaklasiminin uygulanmasi asagida belirtilen sistematik ¢cer¢evesinde olmaktadir;

o Degerleme tarihi itibari ile, yapinin yerine koyma veya yeniden yapma maliyetleri belirlenir. Bu
analizde dogrudan ve dolayli maliyetlerin her ikisi de dikkate alinir,

o Yeniden Yapma Maliyeti: Degerleme tarihi itibari ile taginmazin ayni malzeme, ayni
standartlar, tasarim, iscilik, vb. kullanilarak yapinin tim kusur ve yeterliliklerini aynen
koruyarak bir kopyasini inga etmenin tahmini maliyetidir.

o Yerine Koyma Maliyeti: Degerleme tarihi itibarinde gegerli olan giincel malzemeler,
standartlar, tasarim, vb. kullanilarak ¢alismaya konu yapi ile ayni faydayi saglayacak
esdeger yapinin insa edilmesinin tahmini maliyetidir.

o Piyasa arastirmalari ve verileri dogrultusunda girisimci kari (geligtirici primi) tahmin edilir,

e Tahmin edilen yerine koyma veya yeninden yapma maliyetleri, dolayli maliyetler, girisimci kar
(genellikle yerine koyma veya yeniden yapma maliyetlerinin belirli bir ylizdesi olarak belirtilir)
toplanarak yapinin toplam yerine koyma veya yeniden yapma maliyetleri hesaplanir, (Maliyet
tahmini genel olarak asa@idaki prensipler kullanilarak belirlenir;)

o Kargilagtirmali Birim Yontemi: Bu yaklasimda Turk Lirasi veya déviz cinsinden alan
veya hacim birim maliyeti hesaplanabilmektedir. Bu yaklasimda benzer yapilarin
bilinen maliyetleri zaman veya fiziksel farkhhklar dikkate alinarak uyarlanmaktadir.
Genel olarak uygulama toplam bina alani baz alinarak yapilr.

o Yerinde Birim Yontemi: Yapiyi olusturan bilesen ve tesisatlarin birim maliyetleri
hesaplanarak yapinin toplam birim maiiyetinin elde editmesidir.

o Kesif Yontemi: Malzeme ve is¢ilik maliyetlerinin de dikkate alindigi ve yapinin tim
bilesenlerinin ayri bir sekilde irdelendigi yéntemdir.

* Amortize edilmis maliyetlerin bulunmasi igin, yapinin hesaplanan toplam yerine koyma veya
yeniden yapma maliyetlerinden yipranmalar cikartilir (Yipranmalar genel olarak piyasadan
¢tkarma, ekonomik yas-émur veya detayli analizler ile hesaplanir),

o Piyasadan Cikarma Yoéntemi: Amortisman miktarinin iginden aynistinlabilecegi
emsal nitelikli satiglardan hareketle hesaplamalar yapilir.

o Ekonomik Yas — Omir Yontemi: Gayrimenkulin efektif yasi ile ekonomik yasi
arasinda bir oranti kurutarak hesaplamalar yaptlir. Taginmazin toplam ekonomik émiur
boyunca dogrusal yiprandi§i varsayilarak, efektif yas anindaki yipranma baz alinir.
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e Yeni yap! maliyetleri ve yipranmalar da hesaplanarak ana yap! digindaki ilave imalatlar ve
yapilar ile gevre diizenlemeleri, saha iyilestirmeleri, harici ve muteferrik iglere iliskin maliyetler
de hesaplanir (bu maliyetlerin de yipranmalari benzer sekilde hesaplanir),

e Arsanin bos oldugu dusunulerek ve en verimli ve en iyi kullanimin gelistirilecedi mumkun
olarak, arsa degeri tahmin edilir,

s Amortize edilmis ana yap! maliyetleri, ilave yapilar, gelistirmeler ve harici/muteferrik iglere
iliskin yipranmalar da dahil edilerek hesaplanan maliyetler ile arsa degeri toplanarak bu
yaklasimla elde edilen degere ulasiiir,

o Gerekli ve desteklenebilir duzeltmeler yapilarak, bu yaklasim ile yapilan hesaplamalar
sonlandirilir.

UDES, Genel Degerleme Kavram ve llkeleri baghkli boluminan 9.0. Degerleme Yaklagimlan baglikli
kisminda maliyet yaklasimi ile ilgili; “Bu mukayeseli yaklagim belirli bir milkiin satin alinmasi yerine
kisinin ya o milkiin tipatip aynisini veya ayni yarari saflayacak bagka bir milki inga edebilecegi
olasihgini dikkate alir. Gayrimenkul badlaminda, insanlarin zaman darligi, ¢esitli olumsuziuklar ve
riskler olmadikga, esdeder arazi ve alternatif bina insa etmek yerine benzer bir miilk igin daha fazla
o6deme yapmalari normalde savunulur bir durum degildir. Uygulamada yaklagim, yapilacak deger
tahmininde yenisinin maliyeti dederlemesi yapilan gayrimenkul igin &denebilecek olas: fiyati agiri
Olglide astigi durumlarda eski ve daha az fonksiyonel miilkler igin amortisman: da igerir” ifadesi yer
almaktadir.

UDES 2013 ve RICS Degerleme Standartlari 2014 versiyonuda incelendiginde, raporun bu
bélumunde yer alan ifadeler ile tutarli verilere erigilebilmektedir.

Genel olarak maliyet yaklagiminda genel prensip, satin alma veya insa etme yollarindan biri ile ayni
yarari saglayacak bir varhgin elde edilmesi igin harcanacak maliyetten daha fazlasinin konu varlk igin
6denmemesi dikkate alinmaktadir. Bir diger ifade ile asin sure, risk veya diger faktérlerin bulunmadig
bir ortamda piyasanin alici tarafinda yer alan katiimcinin konu varlik igin édeyeceginin esdeger bir
varli§l satin alam veya insa etme maliyetinden fazla olmayacag ilkesine gére hareket edilmektedir.
Genellikle konu varlik yas ve modasi gegme nedeni ile, satin alinabilecek veya ingsa edilecek
laternatiften daha az cgekici olacaktir; bu durumda, deder tanimina bagli olarak alternatif varligin
maliyetinde ayarlamalarin yapilmasi gerekebilecektir. Bu ayarlamalar ise amortisman veya yipranma
adi altinda dikkate alinmaktadir.

Bu yaklasim ile ilgili karsilasilabilecek bir diger ifade de DRC(Depreciated Replacement Cost,
Amortismanlar Dustlmas Yerine Koyma Maliyeti) seklindedir. Bu tanim, maliyet yaklagiminin yerine
koyma maliyeti yontemi seklinde uygulanmas! seklinde ifade edilmekte ve esit nitelikteki varhdin
modern halinden fiziksel yipranmalar ve dider ilgili demodelik ve yipranmalar dusulerek ve
optimizasyon yapilarak varligin yerine konmasinin guncel maliyeti olarak tanimlanabilir.

MALIYET YAKLASIMININ UYGULANMASI

Bu degerleme galismasi, (zerinde hentz gelistiriimis bir malk bulunmayan arsayi kapsamaktadir ve
arsa (zerinde bu analize konu olacak bir yapi bulunmamaktadir. Maliyet yaklasimi prensipleri, gelir
yontemi ile uygulanacak olan proje gelistirme c¢aligmasina baz tegkil etmesi amaci ile kullaniimig, bu
yaklasimdan tasinmazin degerine iligkin sonuglar igin irdelenmemistir.

Emsal (KAKS) verileri dikkate alinarak parsel Gzerinde uretilebilecek yapinin emsale dahil alanlari ve
emsal harici alanlar asadidaki sekilde 6ngorulmustar,
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Arsa Alani (m?) Emsal (KAKS) Emsale Dahil Alan (m?)
7.384 0,90 6.645,60
2.450 0,50 1.225,50
Toplam Emsale Dahil Alanlar (mz) 7.870,60
Emsal Harici Alanlar (m?) 4.750,00
Toplam Insaat Alani (m?) 12.620,60

MALIYET YAKLASIMI SONUGLARI

Maliyet yaklagimi prensipleri dogrultusunda parsel tzerinde degerleme tarihi itibari ile var oldugu
ongodrislen milkin guncel piyasa sartlarindaki gelistirme maliyetlerine iligkin analizler yapiimistir.
Analizlerde, gelistirildigi varsayilan tesisin yeni olmas: ve piyasa kosullarina hitap etmesi 6ngorasi ve
en verimli ve en iyi kullanimi saglamasi prensibinden hareketle herhangi bir yipranma unsuru
ongorilmemistir. Parsel Gizerinde Uretilecek yapinin guincel piyasa kosullan cergevesinde 2.100,-TL/m?
birim maliyet ile tefrisat ve teghizat da dahil olmak uzere gelistirilebilecegi ve gelistirilen mulkun de
piyasa cercevesinde bir gelistirici primi olusturacagi éngérulmustar. Bu maliyetierin yani sira ilave
yapllacak alanlara yénelik maliyetier ve toplam dogrudan maliyetlerin %5'i oraninda dolayli maliyetlerin

olusacagi varsayimisgtir.

Dogrudan Maliyetler

Aciklama Alan (m?) Birim Maliyet (TL/m?) Maliyet (TL)
Turizm Tesisi 12.620 2.100 26.502.000
Cevre Duzenlemesi, Havuz, vb. Diger imalatlar 1.500.000
TOPLAM 28.002.000
Dolayl Maliyetler 28.002.000 %5 1.400.100,-TL

PAZAR YAKLASIMI (EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI)

YONTEM

Bu yaklagim, yeterli veri elde edilebildiginde, satiga konu olmasi beklenen gayrimenkullerin

degeriemesinde en guvenilir ve gergekgi tahminleri sunabilmektedir. Bu yontemde, gayrime
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bulundugu bodigedeki satiimis veya satisa ¢cikmis emsal niteligi tasiyabilecek gayrimenkuller incelenir,
uygun karsilagtirma birimlerine gore kiyaslanir ve karsilastirma elemanlarina gére gerekli diizeltmeler
yapilarak gayrimenkulin degerine ulagilir. Bu yéntemin uygulanmasinda tzerinde durulmasi gereken
konular ise; dederleme galismasina konu gayrimenkul turu ite ilgili olarak mevcut bir piyasanin var
olmasi, s6z konusu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul turt hakkinda kabul edilebilir dizeyde
bilgi sahibi olmasi, gayrimenkulun piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire piyasada olmasi,
degerleme konusu gayrimenkul ile benzer 6zelliklere sahip yeterli sayida satilmis veya makul bir
strede piyasada kalmis emsal verilerin mevcut olmasi kriterleridir.

UDES'te bu yaklagim ile ilgili asagidaki ifadelere yer verilmektedir;
Genel Degerleme Kavram ve likeleri bliuma, 9.0. Degerleme Yaklagimiar baghgi altinda;

Emsal Kargilagtirma Yaklagimi: Bu kargilagtirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satigini
veilgili piyasa verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdiri yapar. Genel
olarakdegerlemesi yapilan bir miilk, agik piyasada gergeklestirilen benzer mdlklerin satiglariyla
kargilagtiriir. Istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

Mulkiyet Tarleri bashgi altinda;

Emsal karsilagtirma yaklasiminda, alicilar igin s6z konusu gayrimenkul ile rekabet eden diger miilklere
genel olarak 6denen fiyatlarin incelenmesi ile gayrimenkulin Pazar Degerinin sinirfari belirlenir.
Satiglar taraflarin o igleme istekli olduklarindan emin olmak igin arastinimaktadir. Tipik bir piyasa
katihmeisininkindenfarkli amaglari yansitan satis fiyatlari dikkate alinmamalidir. Ornek: Belirli bir miilk
igin en yiksek fiyatiédemek isteyen 6zel alicilarin islemleri.

Degerleme Uzmani emsal kargilastirma yaklasimini uygularken, dederleme konusu miilkteki miilkiyet
haklarinin, kiyas konusu mdlklerin haklariyla ayni olmasina dikkat etmelidir. E§er durum béyle degilse
emsalfiyatlarda uygun ayarlamalar yapiimasi gerekir.

Emsal kargilagtirma yaklagiminin genis bir uygulama olanadi vardir ve pazar verilerinin yeterli
oldugudurumliarda oldukga ikna edicidir. Bu yaklagimdan elde edilen veriler gelir indirgemesi ve
maliyetyaklagimlarina da uygulanabilir. Emsal kargilastirmasinin givenilirli§i hizli dedismeler ve
siddetli ¢alkantilarinoldugu piyasalarda veya nadiren satilan 6zellikli veya 6zel amagl miilklerinin
degerlemesinde sinirli kalabilir.

UDES, Uluslararasi Degerleme Kilavuz Notu, No.1, Tasinmaz Mulk (Gayrimenkul) Degerlemesi
bashg altinda bu yaklasim ile ilgili asagidaki ifade yer almaktadir;

Emsal kargilagtirma yaklasimi milk fiyatlanini pazarin belirledigini kabul eder. Pazar Dederi de
bunedenle pazar pay: igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin pazar fiyatlan (izerinde bir
calismagergeklestirilerek  hesaplanir. Uygulanan karsilastirmali  sdregler, Degerleme Sireci'nin
temelini olugturur.

Veriler mevcut oldugunda emsal karsilagtirma yaklagimi degerin takdirinde kullanilan endogrudan ve
sistematik yaklagimdir.

Emsal karsilastirma yaklagiminda, karsilastirilabilir satig verileri karsilagtirilabilir her bir miilk
iledegerlemenin konusunu olugturan milk arasindaki farkhiiklar yansitmak amaciyla dizeltilir.
Karsilagtirmaunsurlar: arasinda, devredilen taginmaz miilk haklari, finansman sartlari, satis kosullari,
satin almanin hemenardindan yapilan harcamalar, pazar kogullari, mevki, fiziksel 6zellikler, ekonomik
Ozellikler, kullanim ve birsatigin taginmaz olmayan bilesenleri yer almaktadir.
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Pazar (Emsal Kargllagtirma) yaklagiminin uygulanmasi asagida belirtilen sistematik cercevesinde
olmaktadir;

» Belirlenen alanda, gecmis dénem ve ilgili tasinmaz turiindeki satiglara iligkin bilgiler, gincel
verilen teklifler ve hali hazirda satista olan tasinmazlarin fiyatlar arasgtirihr,

e Tasinmaz ile benzer nitelikli gayrimenkuller segilir ve analiz edilir. Analizler, tasinmazlarin
satig tarihi ve degerleme tarihi arasinda gegen tarihlere gére ekonomik olarak ve diger fiziksel,
fonksiyonel ve konum gibi faktérlerine gbre analiz edilir,

e Emsal nitelikli taginmazlarin edinimi igin uygun finansman kosullari belirlenmis ise, bu veriler
nakit karsilid fiyata (pesin fiyata) gevrilir,

e Satig veya satilik veriler, birim brit alan basina olusan fiyat gibi, belirlenen karsilastirma
birimine indirgenir,

e Uygun dizeltmeler (uygunlastirma veya uyarlama) yapilarak emsal nitelikli tasinmazlar ile
degerleme konusu tasinmaz arasinda iligki kurulur,

o Bu analiz yonteminde karsilagtinlabilir verilerin uyarlamasi kantitatif analiz veya
kalitatif analiz seklinde ortaya ¢ikmaktadir.

= Kantitatif Teknikler: Olgulebilir uyarlamalar tureterek emsal satis verilerinin
uyarlamasidir. (Esli veri, toplu veri, ikincil veri analizi, istatistiksel analiz gibi)

= Kalitatif Teknikler: Emsal karsilagtirma yaklagiminda emsal veriler ile konu
taginmaz arasindaki sayisallagtirilamayan farkliklarin hesaplanmasina ydnelik
bir prosestir. (Trend analizi, rolatif kargilastirma, siralama analizi gibi)

= Kantitatif teknikler, kargilastinlabilir verilere ylizdesel veya parasal olarak
uyarlanabilen verilerdir. Parasal uyarlamalar, konu tasinmaz ile emsal nitelikli
taginmazlarin farklarini parasal olarak uyarlama anlaminda olup; yuzdesel
uyarlama ise bu farkhliklarinin emsal verinin satis fiyatinda yizdesel olarak
yansitiimasidir. Yuzdesel uyarlama genel olarak piyasa kosullarindaki ve
konum degisikliklerindeki yansimatari géstermek igin kullanilir.

e Emsal nitelikii taginmazlara iligkin veriler yorumlanarak makul bir deger yaklagimi olusturulur.

Ozetle, bu yaklagimda ayni veya benzer nitelikli tasinmazlarin piyasada yakin zamandaki el degdistirme
fiyatlarinin ele alinmasi, sinirh el degistirmelerin olmasi durumunda ayni veya benzer ve listelenmis ya
da teklif almig satista olan gayrimenkullerin detayli incelenmesi ve analiz edilmesi prensibi
uygulanmaktadir. Belirlenen el degistirmelerin gergekgi el degistirmeler ile farki ise kullanilan deger
tanimi ve degerlemede kullanilan varsayimlar dikkate alinarak uyarlanir. Diger el degistirmeler ile
degerleme galigmasina konu taginmaz arasinda yasal, ekonomik ve fiziksel farkliliklar gibi degisiklikler
dikkate alinir.

Bu degerleme yaklagimi UDES 2011 ve 2013 versiyonlarinda Pazar Yaklagimi (Market Approach)
olarak degistirilmig, RICS Degerleme Standartlari 2014 versiyonunda da bu isim ile ifade edilmistir.

PAZAR (EMSAL KARSILASTIRMA) YAKLASIMININ UYGULANMASI

Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi béigede gergekgi el degistirme fiyatlarinin belirlenmesi
oldukga gugtir. Bu anlamda bolgede yapilan gérismelere istinaden el degistirme fiyatlarinin
ogrenilmesinin yani sira, hali hazirda sahil seridi boyunca farkl beldelerde piyasada satilik olarak
bulunan taginmaza iligkin veriler toplanmigtir.

Emsal Arsalara lliskin Aciklamalar

Taginmazin komsu parseli olan ve lzerinde Azura Deluxe Otel insa edilen, denize sifir
Emsal-1  konumlu, ~9.500 m? alanli 1036 parselin ~1,5 yil 6nce 8.000.000 Euro bedelle el
degistirdigi bilgisi edinilmistir. Imar durumu olarak taginmazia ayni (denize yakin kismi
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Emsal-2

Emsal-3

Emsal-4

Emsal-5

Emsal-6

Emsal-7

Emsal-8

Emsal-9

Emsal-10

Emsal-11

Emsal-12

E:0,90, yol tarafi E:0,50).

Avsallar sinirlan igerisinde denize sifir konumda, E:0,90, 38.000 m? alanli, turizm imar
arsa 30.000.000 Euro bedelle satiliktir. Arsanin konumu gizli tutulmus, hakkinda daha
detayh bilgi veriimemistir.

Payallar sinirlar igerisinde, deniz ile arasmda D400 karayolu bulunan (karayolunun
kuzeyinde), 6ni agik olan, E:0,90, 29.677 m? alanli turizm imarl arsa 28.000.000 Euro
pazarlikli bedelle satiliktir. Karayolu'nun gineyinde ¢ok dar bir sahil seridi bulunmasi
nedeniyle denize sifir konumda sayilabilir. Mulk sahibi ile yapilan gérigmede pazarlik
payinin oldugu belirtiimigtir.

Tarkler sintrlari |gerisinde D400 karayolundan ~600 m igeride,denize ~700 m mesafede,
E0:90, 16.000 m*, turizm imarli arsa 6.300.000 Euro bedelle satiliktir. Arsa Uzerinde 660
odal bir otel msaatt icin proje ve ruhsat alindi§i beyan edilmigtir. Emsal konum olarak
dezavantajhidir.

Konakli sinirlan igerisinde, denize sifir konumda, E:0,90, 38.000 m2, turizm imarh arsa
25.000.000 Euro bedelle satiliktir. Deniz cephesi dar olup igeriye dodru uzun geometrik
formlu bir parseldir.

Okurcalar siniriari igerisinde, denize ~350 m mesafede D400 karayolunun giineyinde
(deniz tarafinda), yola cepheli, E:0,90, 3.050 m?, turizm imarli arsa 1.500.000 Euro
bedelle satiliktir. Denize bir kag parsel mesafede olup karayolune cepheli konumdadir.

Tasinmazin bulundugu bolgede faaliyet gosteren emlak komlsyoncu ile yapilan
gorismede D400 yoluna cepheli parsellerin  800-1.000 Euro/m?  araliginda
pazarlanabilecegi bilgisi edinilmistir.

Tasinmazin bulundudu bolgede faaliyet gésteren emlak komisyoncu ile yapilan
goriismede, tasmmaza benzer imarli, D400 yoluna cepheli ve denize sifir parsellerin
800-1.000 Euro/m? araliginda pazarlanabilecegi bilgisi edinilmistir.

Tasinmazin bulundudu bolgede faaliyet gésteren emlak komisyoncu ile yapilan
goériismede, tasinmaza benzer imarl, D400 yoluna cepheli ve denize sifir parsellerln 800
Euro/m? civarinda, yoldan igeride kalan parsellerin 400-500 Euro/m? araliginda
pazarlanabilecegi bilgisi edinilmigtir.

Tasinmazin bulundugu boélgede faaliyet gésteren emlak komisyoncu ile yapilan
gorismede, tasmmaza benzer imarli, D400 yoluna cepheli ve denize sifir parsellerin
900-1.000 Euro/m? aralijinda pazarlanabilecegi bilgisi edinilmigtir.

Tasinmazin bulundugu bolgede faaliyet gosteren emlak komisyoncu ile yapilan
gérismede, tasmmaza benzer imarli, D400 yoluna cepheli ve denize sifir parsellerin
750-1.000 Euro/m? araliinda pazarlanabilecegi bilgisi edinilmistir.

Tasinmazin bulundugu bolgede faaliyet gésteren emlak komisyoncu ile yapilan
gérusmede, tasmmaza benzer imarli, D400 yoluna cepheli ve denize sifir parsellerin
800-1.000 Euro/m? araliinda pazarlanabilecegi bilgisi edinilmigtir.
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Tasinmazin bulundugu bolgede faaliyet goésteren emlak komisyoncu ile yapilan
Emsal-13 gorusmede, taginmaza benzer imarl, D400 yoluna cepheli ve denize sifir parsellerin
500-700 Euro/m® aralijinda pazarlanabilecegi bilgisi edinilmigtir.

Emsal Nitelikli Arsalarin Konumlan

(*) Sembolik olarak, arsalarin yaklagik konumlari belirtilmigtir.

Emsal Arsalara lligkin Ozet Bilgiler

Emsal ?::{'; Sa?gul:gatl Satig Tarihi ?iyk:t: Imar Lejanti (EKIRK“SI]
{ (TL/Im?) veya Hmaks
1 9.500 8.000.000 1,5 yil 6nee 2.358 Turizm Tesis Alani 0,90
2 38.000 30.000.000 Pazarlaniyor 2.211 Turizm Tesis Alani 0,90
3 29.677 28.000.000  Pazarlaniyor 2.642 Turizm Tesis Alani 0,90
5 38.000 25.000.000 Pazarlamyor 1.842 Turizm Tesis Alan 0,90
6 3.050 1.500.000 Pazarlaniyor 1.377 Turizm Tesis Alan 0,90

(*) Euro/TL kuru 2,80 alinmgtir.
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Emsal No 1 2 3 5 6
Birim Fiyat (TL/m?) 2.358 2.211 2.642 1.842 1.377

Ekonomik Uyarlama (EI Degistirmeye lligkin Uyarlama)

Kullanim Durumu Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
(Mulkiyet Hakki) 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Uyarlanmig Deger
(TL/m?) 2.358 2.211 2.642 1.842 1.377
1.5yl 6 Pesi Pesi i i
Satis Kogullan 5 yil 6nce esin esin Pesin Pesin
10,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Uyarlanmig Deger
(TL/m?) 2.594 2.211 2.642 1.842 1.377
. Yoktur Yoktur Yoktur Yoktur Yoktur
Finansman
0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Uyarlanmig Deger
(TUm?) 2.594 2.211 2.642 1.842 1.377
Alm Sonrasi Var Yoktur Yoktur Yoktur Yoktur
Maliyetler -10,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Uyarlanmig Deger
(TUm?) 2.334 2.211 2.642 1.842 1.377
Pivasa Kosullan Yiksek Pazarlikhi Pazarhkh Pazarhkl Pazarhksiz
Y ¥ -5,0% -10,0% -10,0% -10,0% 0,0%
Uyarlanmig Deger
(TLm?) 2.218 1.990 2.378 1.658 1.377

Taginmaz Ozeliikieri ve Niteliklerine Gére Uyarlama

Benzer Benzer lyi Kéti Kéti
Konum
0,0% 0,0% -10,0% 10,0% 15,0%
Topografya Benzer Benzer Benzer Kétd Benzer
0,0% 0,0% 0,0% 5,0% 0,0%
. Benzer Benzer Benzer Benzer Kétu
Denize Mesafe
0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 15,0%
Proje Olanakiar, Benzer Benzer lyi byi Benzer
Imkanlar 0,0% 0,0% -10,0% -10,0% 0,0%
Ulagim Benzer Benzer Benzer Kot Benzer
0,0% 0,0% 0,0% 10,0% 0,0%
Gériinarlik Benzer Benzer Benzer Kotu Benzer
0,0% 0,0% 0,0% 10,0% 0,0%
Uyarlanmig Birim 2.218 1.990 1.902 2.072 1.790
Fiyat (TL/m?) 0,0% 0,0% -20,0% 25,0% 30,0%
Genel Benzer Benzer lyi Kot Kot

Karsilagtirma
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BENZER SATIS/SATILIK EMSAL VERILERININ SECILME NEDENLERI

Degerleme galigmasinda, tasinmaz ile ayni plan kapsaminda yer alan ve arsa vasifli, benzer imarh
tasinmazlar irdelenmis olup bu tur arazilerin degerleme tarihinde satigtaki fiyatian g¢alismada baz
alinmistir. Bolgede, sahil seridinde plan gecerliligini korumakta olup i¢ kisimlarda plan iptali s6z
konusu olan bélgeler vardir; ancak emsal nitelikli taginmazlar degerleme konusu taginmaz ile benzer
sekilde halen imarli olan kisimda yer almaktadir. Emsal nitelikli veriler, yapilagma kosullari bakimindan
alanlarinin buyik kismi E:0,90 verisine sahip olan parsellerden segilmistir. Emsal nitelikli veriler,
yapilasmaya uygun olan arsa alanlar geklinde belirtilmistir.

PAZAR (EMSAL KARSILASTIRMA) YAKLASIMININ SONUCLARI

Yukarida yapilan uyarlama analizleri, bodlgede elde edilen verilerin belirtilen parametrelerie
kiyaslanmas! sonucunda ula§|lan birim degerleri icermektedir. Uyarlama analizleri sonrasinda birim
fiyatlarin 1 790—2 218,-TL/m? aralijinda seyrettigi gozlemlenmektedir. Bu aralik baz allnarak ortalama
1.994,-TL/m? b|r|m deger s6z konusu arsa igin takdir edilmistir. Taginmazin ~2.450 mZlik kismintn
E:0,50; ~7.384 m?lik kisminin ise E:0,90 yapilasma kosullarinda olmasi dikkate alinarak nihai birim
deger takdir edilmistir.

Uyarlama Oncesi Agiklama Uyarlama Sonrasi|
1.377 En Dusik Birim Fiyat (TL/m?) 1.790
2.642 En Yiksek Birim Fiyat (TL/m?) 2.218
2.086 Ortalama Birim Fiyat (TL/mz) 1.994

Tasinmazin, plan kapsaminda yapllacak olan terk ve yoldan ihdas neticesinde geriye kalacak olan,
yapilagsmaya uygun kismi igin (9.834 m %)yukaridaki birim deger takdir edilmistir.

Yiizdesel Uyarlama Metodu Ozeti

Takdir Edilen Ortalama Birim Deger (TL/m?) 1.994
Yapilagmaya Uygun Alan (m?) 9.834
Ulasilan Deger (TL) 19.608.996
Yuvarlanmis Nihai Deger (TL) 19.600.000

Pazar Yaklasimi Analiz Sonuglari
Yontem Deger (TL) Birim Deger (TL/m?)
Pazar (Emsal Kargilastirma) Yaklagimi 19.600.000 1.915(%)

(*) Parselin tapu kayitlarinda belirtilen giincel alani (10.234 m?) dikkate alinarak hesaplanmigtir.
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GELIR YAKLASIMI

YONTEM

Net geliri degere cevirmek igin kullanilan iki ana yontem bulunmaktadir. Bunlar, direkt kapitalizasyon
yontemi (dogrudan gelir indirgeme) ve indirgenmis nakit akimlar (getiri kapitalizasyonu, yield
capitalization) yéntemi olarak adlandinimaktadir. Direkt kapitalizasyon yénteminde net gelir, belirlenen
kapitalizasyon oranina bolinerek degere ulagiimaktadir. Kapitalizasyon orani, yatinmcinin bekledigi
ya da elde ettigi getiri orani veya mulkun sagladid yilik net faaliyet gelirinin mulkiin degerine orani
olarak tanimlanabilir.Indirgenmis nakit akimlar yénteminde ise gelecekte olusacak nakit akiglar ve
artik deger belirlenen bir indirgeme orani (ic verim orani) kullanilarak indirgenir (degerleme tarihine
getirilir) ve degere ulagilir. Taginmazin niteligi ve piyasa katiimcilarinin motivasyonuna goére baz
durumlarda, yatirmcilar bir yillik bir getiriyi irdelemek isterken bazi durumlarda da gelecek nakit
akislarl yatinmcilar agisindan énemli olabilmektedir. Bu yontemlerin uygulanmalari da taginmazin tari
ve piyasa katthmcilarinin tutumuna gore segilebilmektedir.

Direkt kapitalizasyon yéntemi bazi durumiarda, piyasadan elde edilen verilerin gesitliligine gore brut
kira carpani veya briit gelir garpani analizi seklinde de kullanilabilmektedir. Brat kira ¢arpani veya brat
gelir carpani analiz yontemlerinde piyasada mevcut veriler baz alinarak bir katsayi belirlenmektedir.
Bu katsayi brit kiralar ele alindiginda Brut Kira Garpani(GRM, Gross Rent Multiplier), brat gelirler ele
alindiginda ise Brit Gelir Garpani (Gross Income Multiplier) olarak ifade edilmektedir. Bu hesaplama
yonteminde piyasada brit gelirleri ve fiyatlar belirlenen veriler baz alinarak, belirlenen verilere gobre bir
katsayi tespit edilir. Piyasa bazli verilerden elde edilen gelirler kira gelirlerine iligkin ise GRM, igletme
gelirlerine iligkin ise GIM olarak ifade edilir. Benzer ozelliklere sahip bu katsayilardan GRM, degerin
yillik briit kira gelirine orani olarak ifade edilebilir.

UDES Genel Degerleme Kavram ve llkeleri baghgi altinda agagidaki ifadeye yer vermektedir;

Gelir Indirgeme Yaklagimi: Bu kargilagtirmali yaklagim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama
verilerini dikkate alir ve indirgeme y6ntemi ile deder tahmini yapar. Indirgeme, gelir tutarini deger
tahminine geviren gelir (genellikle net gelir rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iligkilidir. Bu islem,
Hasila veya Iskonto Orani ya da her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk
seviyesinde en yiiksek yatinm getirisini saglayan gelir akiginin bizi en olasi deger rakamina
gébttirecedini soyler.

Standardin Mulkiyet Tarleri baghd altinda ise agagidaki ifadeler yer almaktadir;

Gelir indirgeme yaklagiminda, gayrimenkuliin Pazar Degeri, gelir yaratma kapasitesiyle olgilir.
Gelirindirgeme yaklagimi, degerin gelecekte elde edilmesi beklenen faydalara gére belirlendigi
beklentiler ilkesinedayanir.

Gelir yaklagiminin uygulanmasi genel olarak asagidaki sistematikte belirtildigi gibidir;

e Tasinmazin uretebilecegi gelirler (kira gelirleri) mevcut sézlesmeler veya piyasada yapilan
arastirmalar neticesinde tahmin edilir,

« Bu gelirlerden toplama kayiplari ve bosluk kayiplar dusulerek efektif yillik gelir hesaplanir,

« Tahmin edilen veya éngérulen harcamalar dugilerek tahmini yillik net gelir elde edilir,

« Net gelir, belirlenen orani yansitacak bir oran araciligi ile kapitatize edilir. Bu agsamada direkt
kapitalizasyon veya indirgenmis nakit akimlari yéntemleri uygulanir. (Cahsmanin bu
asamasinda net faaliyet gelirleri baz alinabilecedi gibi, bu gelirlerden bu gelirin
hesaplanmasinda dikkate alinmayan yenileme fonu, gelistirme maliyetleri ve kiralama
komisyonlari dugilerek net nakit akislar kullaniiabilir. Bu kullanim turlerinde segilen indirgeme
oranlarinin farklilik géstermesi beklenmelidir.)
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|KIRA DEGERI ANALIZI

Arsa vasifli olan tagsinmaz igin bu degerleme galigmasinda kira dederi analizine bagvurulmamistir.

{iNDiRGENMiS NAKIT AKIMLARIANALIZI

Gelir yontemi, indirgenmis nakit akimlan analizi olarak uygulanmistir. Bu galigmada gelir yontemi
analizleri mevcut geligtirilmis bir mulk igin degil, parsel uzerinde en verimli ve en iyi kullanimt
saglayacak proje gelistirme analizinde bagvurulan yontemdir.

Bu yaklasimda kullaniian varsayimlar asagidaki gibidir;

Proje Geligtirme Genel Varsayimlar

240 oda ve 500 yatak kapasiteli bir turizm tesisi éngoralmustar,

Tesisin degerleme tarihinde var olmasi durumunda yatak gelirleri 60 Euro olacaktir,

Tesisin yatak gelirlerine ilave olarak %5 oraninda dider gerlileri olacaktir,

Tesis yiida 210 gun 6ngoérilen doluluk kapasitesi ortalamasi ile calisacaktir,

Tesisin efektif gelirinin %4'0 oraninda yenileme fonu ayrilacaktir,

Ik 18 aylik suregte yasal izinler ve ingaat igleri tamamlanacaktir,

ikinci 18 aylik suregte eksik diizenleme ve imalatlarin yani sira, otel belirli doluluk oranlari
kazanmaya baglayacakitir,

Ugtinct il doldugunda otel, boélgedeki piyasayi dogrudan yansitacak dizeye kavusacaktir,
Gelistirici primi ingaat surecinde daha dusik, stabilizasyon strecinde daha yuksek olacaktir,
Ingaat maliyetleri yil bazinda artis gosterecektir.

Doluluk Oranlarn ve Igletme Kar

Doluluk oranlari yasal izinler ve ingaat sirecinde olugsmayacak ancak stabilizasyon
(piyasadan kapilma) surecinde doluluk oranlari artig gsterecektir,

Kapilma (stabilizasyon) sureci tamamlandiyinda tesis %85 dolulukla galisacaktir,

Tesisin karlilik orani %35 (sabit 8demeler ve fon sonrasi) mertebelerinde olugacaktir.

Artig Oranlar

Yilhk gelir artis orani; %4,00
Yillik yatinm maliyetleri artig orani; %4,15
Sabit maliyetler ve yenileme fonu artig orani; %4,50

Geri Donug Oranlar

I¢ verim orani (indirgenmis nakit akimlari); %12,50,
I¢ verim orani (dénem sonu deger); %14,00,
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* Ug kapitalizasyon orani; %9,50,
e Ug deger satis maliyeti; %2,00.

Yukarida belirftilen varsayimlar 1s1§inda proje gelistirme analizleri ile ulasilan sonuglar farkii
kapitalizasyon oranlari ve farkll indirgeme oranlarina gére asa§idaki sekilde hesaplanmaktadir
(belirtilen degerler Euro’dur);

Ug Indirgeme Orani
KapiOrant %11,50 %12,00 %12,50 %13,00 %13,50
%9,00 7.266.556 | 7.064.485 | 6.866.203 | 6.671.635 | 6.480.708
%9,25 6.759.553 | 6.564.615 | 6.373.348 | 6.185.681 | 6.001.542
%9,50 6.279.234 | 6.091.053 | 5.906.433 | 5.725.303 | 5.547.596
%9,75 5.823.547 | 5641776 | 5463.461 | 5288.535 | 5.116.928
%10,00 | 5.390.644 | 5214.963 | 5.042.639 | 4.873.604 | 4.707.795

Ulagilan deder 5.906.443Euro = 16.538.040 TL (1 Euro = 2,80 TL) olarak hesaplanmaktadir.

GELIR YAKLASIMI SONUCLARI

Gelir yakiagimi ile ulagilan sonug asagidaki gibidir;

Gelir Yaklagimi Analiz Sonuglari

Yontem Deger (TL) Birim Deger (TL/m?)
Proje Gelistirme Yaklagimi 16.530.000 1.615(%)

(*) Parselin tapu kayitlarinda belirtilen gincel alani (10.234 m2) dikkate alinarak hesaplanmistir.

GELISTIRME YAKLASIMI

YONTEM

Yukarida agiklanan gelir yontemi analizlerinin ayni sira, arsalar i¢in uygulanan proje gelistirme
galismalari ile ilgili agiklamalar ise asagidaki sekildedir;

Yatinmlarin amaci mal veya hizmetler iretip piyasaya arz etmek ve bunun sonucunda kar etmektir.
Yatinm, ticari karliligi Oretitecek mal veya hizmetler igin yeterli talebin bulunmasina ve bunlarin
beklenen kari temin etme olanag: saglayacak fiyatlarla satiimasina baghdir. Projenin girisimci yoninde
incelenmesi, proje konusu Urtnin yer aldigi sektérin mevcut durumu ve gelecede yonelik
bekleyiglerin incelenmesi ve degerlendiriimesini igerir. Proje konusu mal veya hizmetlerin yer aldid
pazarin degerlendiriimesi mevcut durum ve gelece@e yonelik bekieyisler olarak incelenebilir.

Projenin yapiimas! durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek, firmanin pazarlama politikalari
ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam harcamalar ile ilgili bir gider tahmini yapilr.
Geligtiriimesi durumunda projenin gelir tahmini yapilarak bu tahmin sirasinda varsayimiarda bulunulur.
Bu varsayimlarda sektérin durumu, projenin bulundugdu yere yakin konumdaki benzer projelerin
istatistiksel rakamiarindan yararlanilir.
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Gelistirme yaklagiminin gelir yaklagimindan farki ise, heniiz Gretilmemis bir yapi igin belirli éngérilere
dayal olarak analiz yapiimasidir. Bu ¢alismada, bos arazi Uzerinde herhangi bir projesi bulunmayan
bir 6ngéruntn olusturulmas) dasunalur. Arazi Gzerinde mevcut imar durumu da géz 6niinde
bulundurularak en etkin ve en verimli kullanimi saglayacak projenin éngérilmesi ile projenin getirileri
ve katlantlacak maliyetler dngérilye dayah olarak belirienir.

Gelistirme yaklasiminda, yukarida belirtildigi gibi dngérilen projeye iligkin gelirler ve maliyetler dikkate
alinabilecegi gibi, bu yaklasimda diger bir yéntem de uretilecek projenin hasilatinin paylagimina
yonelik oranlarin dikkate alinarak arazi sahibi lehine olusacak hasilatin hesaplanmasidir.

Mevcut bir projenin var olmasi durumunda ise proje dederleme teknikleri ile projeye iligkin sonuglar
irdelenebilmektedir. Bu durumda mevcut projenin yapilabilirligine iligkin  sayisal sonuglara
deginilmektedir. Bu durumda ise gelir yontemi projenin gelirleri ve maliyetieri géz 6niine alinarak
kullaniir ve projeye iligkin sonuglarin yani sira, i¢ verim orani, karliik indeksi gibi projenin
yapilabilirtigine iliskin paranin zaman degerini de dikkate alan sonuglara ulagiimaktadir.

Geligtirme analizinde, bos arsa uzerinde Uretilecek en verimli ve en iyi kullamim esasina dayall bir
proje 6ngorusunden hareketle arsa degerine ulagiimaktadir. Gelistirme analizi yaygin olarak gelir
yaklagimi prensiplerine gére uygulanmasina kargin, bos bir arsa 0zerinde proje gelistirme
calismalarinda emsal karsilastirma (pazar) yaklasimi ve maliyet yaklagimi esaslarina gére analizler de
yaptlabilir.

GELISTIRILECEK PROJEYE iLISKIN GORUS (BELIRLI BIR PROJEYE
ISTINADEN DEGERLEME TAPILIYORSA)

Degerleme konusu parsel tzerinde hazirlanmis ve yasal izinleri alinmig herhangi bir proje galismasi
yapiimamistir. Bu dogrultuda, mevcut piyasa kosullar baz alinarak en verimli ve en iyi kullanim
esaslarina dayall proje gelistirme galismasi yapilmistir. Calismanin detaylari raporun gelir yontemi
analizi bélumiinde agiklanmis olup proje gelistirme galismasi belirli 6ngérilere ve varsayimlara dayali
olarak sonuglandinimistir.

HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMINDE EMSAL PAY
ORANLARI

Tasinmazin imar durumu géz oOnine alindiginda, piyasa genel olarak kat karsiigina yonelik
calismamakta; gelitiriciler arsanin satin alinmasina yonelmektedir. Dolayisiyla, kat karsilig) yontemi
bolgede gok uygulanan bir paylagim bigimi olmayip nadir de olsa uretilecek oda sayilarinin belirli bir
ylizdesi olarak bir kisminin arsa sahibi tarafindan tekrar geligtiriciye kiralanmasi gibi bir paylagim
uygulanabilmektedir. Bu paylagim oranlan ve pesin ¢denecek nakit tutarlar degiskenlik arz etmekte
olup tasinmazin tasarrufu ve Uretilecek bir proje igin hazirlanmis bir hasilat paylagimi sézlesmesi
bulunmamaktadir. Bu nedenle hasilat paylasimi analizi yapiimamistir.

PROJE GELISTIRME ANALIZLERI

Degerleme konusu arsa igin gelistiriimis ve yasal izinleri alinmig bir proje mevcut degildir. Belirli
varsayimlar ve ongorilere dayall bir proje gelistirme analizi yapilmts bu analizlere iligkin detaylar
raporun gelir yaklasimi ile ilgili bélumierinde verilmistir.
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PROJE GELISTIRME YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUGC (UZERINDE PROJE
GELISTIRILEN ARSANIN BOS ARAZI VE PROJE DEGERI)

Degerleme c¢alismasina konu arsa (zerinde tasarlanan ve yasal izinleri alinan belirli bir proje
olusturulmamistir. Dolayisi ile proje degerleme kapsaminda olmayan bu galigmada projenin degisik
safhalarindaki degerlere deginilmemigtir.

MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZI

Degerleme calismasi arsa vasifli tek bir tagsinmaz igin yapiimisolup taginmaz tizerinde bagimsiz bolum
niteligi tastyan bélunmus kisimlar mevcut degildir.

DEGERLEME YAKLASIMLARI OZETi VE SONUC

DEGERLEME YAKLASIMLARI OZETI

FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZI SONUQLA.RININ
UYUMLASTIRILMASI

Degerleme calismasinda, pazar (emsal karsilastirma) yontemi ve proje gelistirme analizleri igin gelir
yontemi kullanilmistir.  Yaptigimiz analizler ve de§erleme konusu tasinmaz turtne ve ilgili yatinmei
profiline iliskin tecriibelerimiz dogrultusunda pazar (emsal karsilagtirma) yontemi ve gelir yontemi
uygulanabilir ve genel piyasa katiimcilari tarafindan tercih edilen yéntemlerdir.

Bolgede olusan turizm tesislerine ve turizm imarl arsalara iligkin Gretilen projeler ve olusan piyasa
dikkate alindidinda genel alici kitlesinin pazar (emsal kargilastirma) yaklagimi ile ulagilan sonuca
iliskin tutum sergileyecegi yénunde kanaat olugsmustur. Piyasa aktérlerinin guncel olarak tutumlari
pazar yaklagimi ile elde edilen verileri destekleyici yonde olup, bu yaklagim igin elde edilen verilerin ve
genel piyasa verileri ile aragtirmalarinin (piyasa katilimcilan ile yapilan gérusmelerin) yeterliligi de
nihai deger takdirinde g6z dnune alinmigtir.

Degerieme yaklasimiari ile ulagilan sonuglar agagidaki gibidir,

Nihai Deger Takdiri
Ulagilan Ortalama
Ulagilan Deger
Degerleme Yaklagimi Birim Deger
(TL)
(TL/m?)

Pazar (Emsal Kargilastirma) Yontemi 19.600.000 1.915

Gelir Yontemi (Proje Gelistirme Analizi) 16.530.000 1.615

Nihai Takdir Edilen Deger 19.600.000 1.915
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|SONUG

Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu yer, alt yapisi, boigesel geligimi, yakin gevresi, ulagim
imkanlar, yola cephesi ve uzakhgi, alansal buyuklugu, verimliligi, imar durumu gibi degerine etken
olabilecek tum ozellikleri g6z 6niine alinmig, bdlgede detayl piyasa aragtirmasi yapiimistir. Ulkede
son dénemde yasanan ekonomik kosullar da dikkate alinarak Kalme Kurumsal Gayrimenkul
Degerleme ve Danigmanlik A.$ tarafindan tasinmazin dederi agsagidaki gibi takdir edilmistir;

Degerleme calismasina konu ve rapor igerisinde detaylar belirtilen gayrimenkulun degerleme tarihi
tibari ile KDV haric degeri 19.600.000,-TL (OndokuzmilyonaltiyiizbinTiirkLirasi1) olarak takdir
edilmistir. KDV dahil ve déviz bazinda yapilan hesaplamalar ise asagidaki gibidir;

Takdir Edilen Deger KDV Harig KDV Dahil
Takdir Edilen Deger (TL) 19.600.000 23.128.000
Takdir Edilen Deger (USD) (*) 7.540.000 8.897.200
Takdir Edilen Deger (Euro) (*) 7.000.000 8.260.000

(*) 1 USD = 2,60 TL alinmigtir, 1 Euro = 2,80 TL alinmigtir.

KDV orani %18 olarak alinmigtir.

Déviz cinsinden hesaplamalar yuvarlatiimig olarak belirtilmigtir.

Bu bélim rapor igeriginde belirtilen agiklamalardan bagimsiz olarak kullamlamaz.

Deger, rapor igerisinde agtklanan deder tamimi ve varsaytmiar dogrultusunda ve pegin satig kosullari esas alinarak
belirtilmigtir.

SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI

Degerleme konusu tasinmaza iligkin bolgesel analizler, arastirmalar ve cahismalar yapilmigtir.
Degerleme caligmasinda herhangi bir kisitlama veya calismayl olumsuz etkileyecek bir durumia
karsilasiimamis olup degerleme galismasi genel olarak boélgeden ve resmi kurumlardan temin edilen
bilgiler dogrultusunda yapilan analizler ile sonuglandimimigtir. Tam bu bilgilerin dogrulugu kabul
edilerek yapilan analizler, farkli yaklagimlar gergevesinde yorumianmig ve elde edilen veriler yukarida
aciklandigi Uzere nihai haline kavugturulmustur. Degerleme calismasinda kullanilan yaklagimiarda
piyasa destekli verilerin baz alinmasi prensibi ile hareket edilmis ve piyasa aktorierinin genel tutumu
ve gayrimenkulin cazibesi analizler agamasinda g6z o6ninde bulundurulmustur. Nitekim parsel
uzerinde var olan yapinin yikilmasi nitelikli bir tesis Gretimi igin arsaya bir cazibe kazandirmig ve
bsigedeki halihazirdaki arz talep dengesinde taginmazin talep gorecek bir nitelige kavustugu
dusunulmektedir. Bu baglamda tasinmazin yer aldigi bsigenin genelde nitelikli ve yeni yapilardan
olugmast, bos arsa olarak tercih edilebilirligini artirici bir parametre olarak yorumlanabilir.

ASGARI BiLGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLER HAKKINDA GORU$

Hazirlanan bu degerleme raporunda taginmazin vasfi (arsa) goz ontinde bulunduruldugunda asgari
bilgilere iliskin konu baslklarinin tamamina deginilmistir.

DEGERLEME YAKLASIMLARI OZETI VE SONUG - 115 -



’ Kalme Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.$.

YASAL IZINLER VE SPK MEVZUATI GERGEVESINDE GORUS

Degerleme caligmasina konu taginmazin mevcuttaki tapu kayitlarindaki arsa vasfi goz onine
alindiginda SPK mevzuati ¢ergevesinde tasarrufuna engel teskil edecek herhangi bir kisitlilik olmadig
dusunulmektedir.

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
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