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KONAKLAMA TESISLERI DEGERLEMESI

KAPSAM, KABULLER, ESASLAR

Bu calisma, TUDES 312 Gelir Getiren Gayrimenkuller Ust bashigi altinda, TUDES 312-1
Konaklama Tesislerinin Degerlemesi alt basligr ile Gayrimenkul Degerleme Kuruluslarina ve
Gayrimenkul Degerleme Uzmanlarina Uluslararasi Degerleme Standartlarinin aykir1 olmamak
iizere Uygulama Standartlar1 olusturmak amaciyla hazirlanmistir.

Calismada konaklama tesislerinin gelir {ireten birimler olma o6zellikleri dikkate alinarak
degerlemelerin “Gelir Kapitalizasyonu Yontemi” ile yapilmasi onerilmekte olup, s6z konusu
yontemin uygulanmasina esas teskil etmek iizere otel degerlemelerine dikkat ¢ekilmektedir.
Bu kapsamda, kabul farkliliklarinin asgari seviyeye indirilmesi ve uzmanlara bu yontem ile
yapilan calismalar i¢in genel bir fikir verilmesi amaclanmaktadir. Calismada yer alan bilgi,
veri ve tablolar, otelin tipi, lokasyonu, ekonomik durum vb. birgok faktore gore farklilik
gosterebilir. Uzmanin c¢alisma esnasinda kullandigi parametreleri c¢alisma 6zelinde
degerlendirmesi ve ¢aligmasina uyarlamasi gerekir.

1. KONAKLAMA TESISI TURLERI

Konaklama tesisleri, yolcu ve turistlerin belli bir ticret karsiliginda konaklamalarini saglayan,
bunun yaninda yeme-i¢gme, eglence, saglik, spor, kongre vb. hizmetleri sunmak amaciyla
kurulmus isletmelerdir.

21.06.2005 tarithli ve 25852 sayilt Resmi Gazete’de yayimlanan “Turizm Tesislerinin
Belgelendirilmesine ve Niteliklerine iliskin Yonetmelik “uyarinca konaklama tesisleri oteller,
moteller, tatil kdyleri, pansiyonlar, kampingler, apart oteller, ve hosteller olarak siniflandirilir.

Bu ¢alismada yer verilen esaslar ve kriterlerin uygulanmasinda ise, asagidaki smiflandirma
esas almnir.

Diger  Konaklama

Ev Tipi | Konsept Oteller Otel _Tip_i Tesisleri
Konaklama Tesisleri Konaklama Tesisleri | (Surf, Dag, Kiiltiir
vb.)
Pansiyon e Kumarhane e Butik Oteller
B&B (Oda- | « SPA-Saglik- e  Yildizli Oteller
Kahvalti) Termal e Belediye Belgeli
Apart / Serviced | o Kis turizmi Oteller
Apartments o Golf e Tatil Kdyleri
Hosteller e Marina/Yat e  Moteller
e Kampingler
e Kongre
e Havaalam




2. KRITERLER

Kriterler Inceleme Konusu/Kapsam

Genel Kriterler Otelin Bulundugu Ulkenin Bblgesel Agidan Degerlendirilmesi
Sehrin veya Bolgenin Ulusal ve Uluslararasi Konumuna Gore Degerlendirilmesi
Niifus yogunlugu, Yapisi ve Degisimi A¢isindan Degerlendirilmesi
Tarihsel Agidan Degerlendirilmesi

Ekonomik Kriterler Genel Ekonomik Veriler ( Issizlik, GSMH, Ekonomik Gelisim ve Biiyiime vb.)
Turizmin Diinya ve Ulke Ekonomisindeki Yeri (makroekonomik 6l¢ek)
Rekabet Kosullar - Sektdrdeki Onemli Ulusal ve Uluslararasi Firmalar
Turizmin il ve ilge Ekonomisindeki Yeri (mikro ekonomik dlcek)
Dogal Cevre ve Yakin Bolgedeki Tarihi ve Kiiltiirel Yerler
Diger Ulkelerden Gelen Turist Profilleri
Fuar Turizmi Imkanlar1
Spor Imkanlar1 (Golf, Kayak, Futbol Kampi ...vb.)

Saglik imkanlar1 (Termal, Kaplica, SPA, Fizik Tedavi...vb.)
Alisveris Imkanlar1
Kiiltiirel Imkanlar

Ulasim Kriterleri Kara, Deniz, Hava ve Demiryolu Ulasim Imkanlar1 (Uzaklik, Giin ve Ulasim Siireleri)
Acente ve Tur ile Ulasim Imkanlar1 (Uzaklik, Giin ve Ulagim Siireleri)

Iklim ve Cevre Kriterleri Iklimsel Tahmin Analizleri ve Cevre Altyapisinin fklime Uyumlulugu

Sezon Siiresi Otelin 1 y1l iginde hizmet verdigi stire (Sehir Oteli 365 giin, Kayak Sezonu 3-5 ay,
Akdeniz Turistik Beldeler 6 — 12 ay, Karadeniz Turistik Beldeler 3- 4 ay, Termal
Oteller kis ve bahar sezonu 5-7 ay vb.)

3. DEGERLEME SURECI

3.1. Otel Degerlemesinde Saha Calismasi

3.1.1. Tapu Sicil Miidiirliigii'nde Yapilacak incelemeler

a) Tasinmaz tlizerinde daimi ve miistakil bir hak var ise ana tasinmaz kiitiik sayfasi
ile ayr1 sayfaya kaydedilen hakkin kaydedildigi kiitiik sayfalarinin ayr1 ayr1 incelenmesi,
hakkin siiresinin, baslangic ve bitis tarihlerinin belirlenmesi (Ornek Ust Hakki)

b) Taginmaz ile ilgili iist hakki vb. sdzlesmesi ya da resmi senet var ise tiim ekleriyle
bunun temin edilmesi/incelenmesi

3.1.2. Sahada Yapilacak incelemeler

a) Yapmin mimari durumu, kullanilan malzeme ve is¢ilik durumunun, ortak
alanlarin tamami1 ve oda katlarinda her oda tipinden en az 1 adet oda goriiliip
fotograflanmak suretiyle tespit edilmesi, teknolojik gelismelere goére demode olup
olmadiginin belirlenmesi,

b) Otelin son 3 yila ait ortalama senelik oda/yatak fiyatlar1 ve ortalama senelik
doluluk oranlarmin ay bazinda dokiimlerinin alinmasi, miimkiinse normal oda/yatak



fiyatlari, acente indirim oranlar1 ve acente kontratlarinin temini, ulasilan bilgilerin
rezervasyon siteleri lizerinden teyidi,

C) Otelin Turizm Isletme Belgesi'nin temini, oda ve yatak kapasitesinin mevcut ile
karsilastirilmast,
) llave gelir saglayan, degerlenen tasmmazin sinirlart iginde kiraya verilmis

diikkan, SPA, restoran, vale vb. alan ve hizmetler var ise, bu alanlarin ve hizmetlerin
senelik kira sdzlesmeleri,

d) Gider kalemine yol agabilecek ecrimisil, varsa degerlenen tasinmaz disindaki
kiralanmig alanlar, hatta ana tasinmazin kiralanmis veya isletmesinin devredilmis olmasi
durumunda ona ait kira veya isletme sozlesmelerinin miisteriden temin edilmesi,

e) Otelin son 3 yila ait gider ve harcamalarinin ay bazinda dokiimlerinin alinmast,

f) Otel i¢in mal sahibi tarafindan son dénemde 6denmis olan emlak vergisi ve bina
sigortast evraklarinin yonetimden temin edilmesi,

)] Otelin siiflandirmasinin konsepte gore belirlenmesi ve verilerin bu yonde analiz
edilmesi.

3.2. Otel Degerlemesi

Uluslararas1 Degerleme Standartlarinda, Otelin Degerlemesinde gegerli olan degerleme
metodu Gelir Kapitalizasyonu yontemidir. Bir otelin degeri gelecekteki beklenen karliligr ile
belirlenir.

Bu ¢aligmada otelin onceki yillardaki gelirleri ve giderleri temel alinarak gelecege yonelik
gelir ve gider tahminleri yapulir.

Otel degerlemesinde temel husus gergeklesen gelirlerin/giderlerin hesaplanmasidir. Daha
sonra ise takip eden yillarda ongoriilen gelirlerin/giderlerin tahmin edilmesi gerekmektedir.

Her bir projeksiyon yili1 igin detaylar belirtilen gelir ve giderlerin tahmini ile olusturulan nakit
akimlari tablosunda;

e Uygun bir donem sonu kapitalizasyon orani ile donem sonu degeri belirlenir,
e Uygun bir 1skonto orani ile gelirler bugiine indirgenir,

Otelin oda satiglar1 farkli para birimlerinden (TL, USD, Euro) yapilabilir. Ancak gelir-gider
tablolar1 ve hesaplar TL oldugundan ¢aligmanin TL para biriminden yapilmasi tavsiye edilir.

3.2.1. Oda/Yatak Gelirlerinin Hesaplanmasi

a) Degerleme Uzmani, tasinmazin kag odali/yatakli oldugunu, acik olan giin sayisi
gibi bilgileri miisteriden ve/veya sektor aragtirmalari ile temin ederek, oda/yatak
gelirlerinin belirlenmesinde gerekli olan “tesis kapasitesi” hesaplamasini saglamalidir.
Elde edilen veriler dogrultusunda oda/yatak sayisi ve agik olan giin sayisinin ¢arpimai ile
yillik tesis kapasitesi hesaplanir. (Bkz. Ek Tablo 1)



b) Degerlemeye konu olan tasinmazdan gelecek yillarda elde edilecek oda/yatak
gelirlerinin  belirlenmesinde, degerleme tarihinden onceki doneme ait mevcut
performanslar irdelenmelidir. (Bkz. Ek Tablo 2)

c) Gegmis yillardaki oda/yatak fiyat1 degisimine bakarak gelecek yillara yonelik bir
performans degisimi ylizdesi tahmin edilebilir, eger gegmise yonelik yeterli veri elde
edilemiyorsa ilgili para birimine ait enflasyon verileri kullanilabilir. (Bkz. Ek Tablo 3)

¢) Otelin yillik doluluk orani incelenmeli, sektdr ayriminda bolgedeki otellerin
doluluk oranlar1 arastirilarak teyit edilmelidir. Onceki yillarda bolgedeki doluluk
oranlar1 da arastirilarak gegmis performansin gelecekte nasil olacagr ile ilgili 6ngoriide
bulunulmalidir. Doluluk oranlarinin siirekli artmasi beklenemez, belli bir yildan sonra
doluluk oranlarindaki artig durabilir. Genellikle 3 ile 5 yil arasinda doluluk oraninin
sabitlenmesi Onerilir.

d) Gegmis yillara ait doluluk oranlar1 ve oda/yatak fiyatlarindaki degisimi yansitan
performans verileri esas alinarak 6ngoriilen gelecek yillara ait kabuller dogrultusunda
her bir yi1l i¢in toplam oda gelirleri hesaplanir. (Bkz. Ek Tablo 5)

e) Hesaplanan yillik toplam oda gelirlerinin, toplam oda kapasitesine olan oranina
bakilarak odabasi gelir (REvPAR) hesaplanir. REVPAR’in gelir tablosunda
belirtilmesi gereklidir. (Bkz. Ek Tablo 5)

3.2.2. Diger Gelirlerin Hesaplanmasi

a) Degerlenen miilkte, oda/yatak satig gelirlerinin haricinde kiralanan diikkanlarin
gelirleri, yeme-igme gelirleri, isletmeye verilen alanlarin gelirleri (SPA. vb) olabilir.
(Bkz. Ek Tablo 4) Bahsi gegen diger gelirlerin toplam gelirler igerisindeki
paymin/oraninin belirlenmesinde miisteriden temin edilen ge¢mis yillara ait Gelir-
Gider tablosuna bakilmasi gereklidir.

b) Diger gelirlerin 6nceki yillardaki artisina bakilmali ve gelecege yonelik bir
ongoriide bulunulmalidir.

3.2.3. Giderlerin Hesaplanmasi

a) Giderler hesaplanirken gelir-gider tablosuna bakilarak isletme giderlerini
olusturan kalemler hesaplanabilir. Degerlenen miilk ¢evresinde emsal veriler var ise
incelenmelidir.

b) Gider hesaplamalarinda asagidaki konular dikkate alinmalidir:

o Sabit Isletme Giderleri (Emlak vergisi, bina sigortasi, ecrimisil, idari
personel vb.)

o Degisken Isletme Giderleri (Yiyecek-icecek, temizlik, elektrik-su vb.)

o Giderlerde otel isletme anlasmalarinin etkisi (Otel isletme
anlagsmalarina gore dogabilecek gider kalemlerinin belirlenmesi gereklidir.)

C) En sik kullanilan igletme modelleri agsagidaki gibidir:



o Isletmecinin kira kontrat1 ile belli bir dénemlik kira bedeli karsihig
miilkiin kullanim hakkini1 kiralamasi, yani kira anlagmasi ile otelin yonetilmesi,
o Isletici markanin mal sahibi adima otelin isletmesi, (Yonetim ve isletme
anlagmalar1 ile olur. Bir kismi sabit, bir kismi ise gelir performansi iizerinden
hesaplanarak 6denir.)

o Franchising anlagsmasi ile otelin mal sahibi tarafindan isletilmesi ve
bunun i¢in isletmeciye bir bedel 6denmesi,

o Otel sahibinin kendi otelini isletmesi durumu,

¢) Otelin isletme modeline gore kira, franchising, isim hakki, marka bedeli vb.
giderlerin ilave edilmesi gereklidir. Yapilan hesaplamada firmanin baska otelinin veya
herhangi bir istirakinin, degerlemesi yapilan otelin isletmesi ile ilgisi olmayan
giderlerinin arindirilmasi gerekir. Ornegin ayni isletme sahibinin ikinci bir oteline ait
gelir veya gider kalemleri, ailevi giderler, bagka ise ait ancak bu otelin giderine dahil
edilmis masraflar ¢ikarilmalidir. (Bkz. Ek Tablo 6)

d) Otelin igletmeci firma tarafindan isletilmesi durumunda, Degerleme Uzmanin,
isletmeci firmanin otel gelirlerinden aldig1 baz iicret ve/veya basari iicreti oranlarini,,
takip eden yillara ait oranlardaki degisimleri kontrat {izerinde incelemesi ve hesaba
yansitmasi gereklidir.

o Baz iicret orani, gelirlerin toplami iizerinden hesaplanarak Baz Ucret
Tutar1 olarak hesaba yansitilmalidir.

o Basar ticreti orani ise briit faaliyet kar1 lizerinden (performansa bagl
olmasi nedeni ile) alinarak hesaba yansitilmalidir.

e) Gayrimenkule iliskin emlak vergisi ve bina sigortasi, ecrimisil, list hakki bedeli
gibi giderler halihazirda otelin performansina iliskin giderler olmadigindan, briit
faaliyet karindan diistilmelidir. Bu rakamlarin hesaplanarak daha sonra gider olarak
hesaplanan diizeltilmis briit faaliyet karindan diisiilmesi gereklidir.

f) Ayrica otelin belli araliklarla yenilenmesi de gerekmektedir. Maksimum 5-7
yil arasinda ekipman, mefrusat yenilenmesine ihtiya¢ duyulacaktir. Belli bir miktar
yillik yenileme fonu ayrilmalidir. Bu rakam genellikle otel gelirlerinin belli bir orani
olarak almabilece8i gibi maliyet rakami {lizerinden de bir yiizde olarak alinabilir.
Uzmanin rakamin miktarina ve otelin biiyiikliigiine bakarak bu degere karar vermesi

gereklidir.

0) Genelde biiyiik tesislerde, sahil tesislerinde bu rakam gelirlerin %2 'si
civarindadir. Bir bagka yontem olarak otelin yeniden yapim ingaat maliyetinin %2-3’1
oran1 da esas aliabilir. 7-10 yillik toplam yenileme fonu miktari otelin kapali alanina
boliindiigiinde makul birim renovasyon tutarina ulasilmasi beklenmektedir. (Bkz. Ek
Tablo 7)

3.2.4. Net Nakit Akislarinin Bugiine Indirgenmesi

a) Konu miilkten projeksiyon siiresi boyunca elde etmesi ongoriilen Yillik Gelir ve
Giderler esas alinarak Yillik Net Nakit Akimlart hesaplanir. Son yila ait Net Nakit



Akiminin dngdriilen kapitalizasyon orani ile kapitalize edilmesi ile Dénem Sonu Artik
degeri hesaplanir.

b) Net nakit akimlar1 6ngoriilen indirgeme orani ile degerleme tarihine indirgenerek
Net Bugiinkii Deger takdir edilir. (Bkz. Ek Tablo 8)

4. OTELLERDE SIKCA KARSILASILAN
VERILER/KABULLER

4.1. Sehir Otellerinde Genelde Karsilasilan Oranlar:

Briit faaliyet kar1 net gelirlerin %30-50 arasindadir, ancak isleticinin marka, marka giicti,
performanst ve is hacmine bagli olarak bu rakamlar yukar1 veya asagir degiskenlik
gosterebilmektedir.

Kapitalizasyon orani, sehrin merkezine mesafesine, arz-talep dengesine (aranilirlik durumu)
bagli olarak %5 ile %10 arasinda degigsmektedir.

Indirgeme Orani hesaplanirken degerleme yapilan siirece uygun (10 yilsa 10 yillik, 30 yilsa
30 yillik) ve degerleme yapilan para birimine uygun parametre kullanilmalidir. Ornek; TL igin
10 yillik devlet i¢ borglanma senedi, Euro ve USD igin 10 yila en yakin vadede Tiirk
Eurobond’u esas alinmali, tizerine risk primi ilave edilmelidir.

Risk oranlar1 bolgeye, sektore, ekonomiye bagli olarak farklilik gdstermektedir ve
gayrimenkul bazinda hesaplanmalidir.

Risk oranlar fakli oldugu i¢in; proje halinde, insaat asamasinda ve ag¢ilmaya yakin, acilmis
otellerde indirgeme orani birbirinden farkli olmalidir. Proje asamasi en riskli olarak
degerlendirilmelidir.

5. EK TABLOLAR

Kirmizilar miisteriden alinan veya sektorde arastirilarak teyit edilen verilerdir. Digerleri
hesaplama yontemi ile wulasilan verilerdir. Hesaplamalarda kullanilan parametreler
varsayimsal olup ger¢ek degerleri yansitmamaktadir. Bu 6rnek varsayimsal para birimi (PB)
iizerinden oda satis1 yapilan bir otel i¢in yapilmistir.



Tablo 1. Tesis Kapasitesi Hesaplamasi

VERILERIN TOPLANMASI
A ODA SAYISI 150
B ACIK OLAN GUN SAYISI 365
C=AxB YILLIK ODA KAPASITESI | 54.750

Biiyiik bir sehirde, 150 odasi olan varsayimsal bir sehir oteli i¢in orneklendirme yapilmistir.

Tablo 2. Gecmis Yillar Performans Analizi
GECMIS YILLAR PERFORMANSI ANALIZI | 2011 | 2012 2013 2014
E F G H
ODA FIYATLARI|114 PB| 118PB | 121PB | 125PB
ODA FiYATLARI DEGISIM HESABI| - 3,50% 2,50% 3,30%
HESAP =(F-E)/E| =(G-F)/F| =(H-G)/G
Ornekte oda fiyatlarimn son 3 yillik degisimi incelenmistir.
Tablo 3. Gelecek Yillar Yillik Ortalama Oda Fiyat1 Projeksiyonu
2014 | 2015 ] 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024
FIYATI l’)I‘]?(!}-IIl\S/IIIE[i (OP];A) 125 | 129 | 133 | 137 | 141 | 145 | 149 | 154 | 158 | 163 | 168
ODAEg&?ﬁﬁg;ﬁiglé 3,00%| 3,00%] 3,00%] 3,00%] 3,00%] 3,00%] 3,00%| 3,00%| 3,00%| 3,00%] 3,00%

Gegmis yillardaki oda fiyati degisimine bakarak gelecek yillara yédnelik bir performans
degisimi yiizdesi tahmin edilmigtir. Isbu 6rnekte %3 olarak varsayilmistir.

Tablo 4. Diger Gelirler

Diikkan Kira gelirleri 288 PB /yil
SPA isletme Kira Gelirleri 72 PB /y1l
Toplant1 Konferans Gelirleri 1.200.000 PB /yil

Alakart Restoran Gelirleri 12 PB /y1l
Oda servisi Gelirleri 24 PB /y1l
Telefon ve internet gelirleri 3,6 PB /yil
Diger (bornoz satis1..vb) 1,2 PB /yil

Toplam Diger Gelirler 1.600.800 PB /yil




Tablo 5. Oda Gelirleri ve Diger Gelirlerin Hesaplanmasi

YILLAR
Gelirler PB
ODA GELIRLERI HESABI
YILLIK DOLULUK ORANI (%)
ODA SAYISI
ACIK OLAN GUN SAYISI
YILLIK ODA KAPASITESI
SATILAN ODA SAYISI
ODA BIRIM FIYATI (PB)

Toplam Oda Gelirleri (PB)
Toplam Diger Gelirler (PB)
Diger Gelirlerin Artig Oran1 %
Toplam Briit Gelirler — PB
Odabas1 Gelir(RevP AR)

Mevcut 1 2 3 4 5 6 7 8
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

63,50% 64,80% 66,10% 67,40% 68,70% 68,70% 68,70% 68,70% 68,70%
150 150 150 150 150 150 150 150 150
365 365 365 365 365 365 365 365 365

54.750 54.750 54.750 54.750 54.750 54.750 54.750 54.750 54.750
34.766 35.478 36.190 36.902 37.613 37.613 37.613 37.613 37.613
125 129 133 137 141 145 149 154 158

9
2023

68,70%
150
365

54.750
37.613
163

4.345.781 4.576.662 4.813.237 5.055.506 5.303.468 5.453.921 5.604.374 5.792.441 5.942.894 6.130.960
1.600.800 1.648.824 1.698.289 1.749.237 1.801.715 1.855.766 1.911.439 1.968.782 2.027.846 2.088.681

3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3%

3%

5.946.581 6.225.486 6.511.525 6.804.743 7.105.183 7.309.687 7.515.813 7.761.223 7.970.739 8.219.641

79 84 88 92 97 100 102 106 109

Doluluk orani 4. Yildan sonra sabitlenmistir.

Diger Gelirlerin Artis Orani: Diger gelirlerin énceki yillardaki artisina bakilmali ve gelecege yonelik bir ongoriide bulunulmalidir.
Bu érnekte bu rakam %3 alinmistir

Tablo 6. Gider Kalemleri

112

Sabit Giderler Ge¢mis y1l Performanslari ile

Emlak Vergisi
Bina Sigortasi

48.500 PB /y1l Yillik %3 Artis 6ngoriilityor
12.200 PB /y1l Yillik sabit

Ecrimisil Bedeli/Kiy1 Kullanimu 33.500 PB /y1l Kontratta yi1lda %5 Artig

Degisken Giderler Gegmis yil Performanslari ile
Personel Giderleri (Maas, Personel Tasima, Yemek ..vb dahil) 2.200.000 PB /yil Yillik %3 Artis 6ngoriiliiyor

Elektrik-Su-Isitma ..vb 600.000 PB /y1l Yillik %3 Artis 6ngoriiliiyor
Malzeme Giderleri 450.000 PB /y1l Yillik %3 Artis Ongoriilityor
Temizlik, Bakim Giderleri 250.000 PB /y1l Yillik %3 Artis Ongoriilityor
Temel Bakim Onarim Maliyetleri 145.000 PB /y1l Yillik %3 Artis dngoriiliiyor
Diger 34.000 PB /y1l Yillik %3 Artis 6ngdriiliiyor

Degisken Giderler Toplamu 3.679.000 PB /yil

Ornek Gider Tablosunun miisteriden temin edildigi varsayilan veriler dogrultusunda hazirlanmstir.

10
2024

68,70%
150

365
54.750
37.613
168
6.319.026
2.151.341
3%
8.470.367
115



Tablo 7. Nakit Akimlar: Tablosu

Mevcut 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
YILLAR 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Gelirler PB
ODA GELIiRLERi HESABI
YILLIK DOLULUK ORANI (%) 63,50% 64,80% 66,10% 67,40% 68,70% 68,70% 68,70% 68,70% 68,70%  68,70% 68,70%
ODA SAYISI 150 150 150 150 150 150 150 150 150 150 150
ACIK OLAN GUN SAYISI 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365
YILLIK ODA KAPASITESI 54.750 54.750 54.750 54.750 54.750 54.750 54.750 54.750 54.750 54.750 54.750
SATILAN ODA SAYISI 34.766 35.478 36.190 36.902 37.613 37.613 37.613 37.613 37.613 37.613 37.613
ODA BIRIM FiYATI (PB) 125 129 133 137 141 145 149 154 158 163 168
Toplam Oda Gelirleri (PB) 4.345.781 4.576.662 4.813.237 5.055.506 5.303.468 5.453.921 5.604.374 5.792.441 5.942.894 6.130.960 6.319.026
Toplam Diger Gelirler (PB) 1.600.800 1.648.824 1.698.289 1.749.237 1.801.715 1.855.766 1.911.439 1.968.782 2.027.846 2.088.681 2.151.341
Diger Gelirlerin Artis Oram % 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3%
Toplam Briit Gelirler — PB 5.946.581 6.225.486 6.511.525 6.804.743 7.105.183 7.309.687 7.515.813 7.761.223 7.970.739 8.219.641 8.470.367
Odabas1 Gelir(RevPAR) 79 84 88 92 97 100 102 106 109 112 115
Giderler PB

ISLETME GIDERLERi HESABI
Degisken Giderler 3.679.000 3.789.370 3.903.051 4.020.143 4.140.747 4.264.969 4.392.918 4524706 4.660.447 4.800.261 4.944.268

Degisken Giderler Artis Orani 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 0
Baz Ucret Oram (%) 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3%
Baz Ucret Tutar1 PB 178.397 186.765 195.346 204.142 213.155 219.291 225.474 232.837 239.122 246.589 254.111
BRUT FAALIYET KARI (GOP) PB  2.089.184 2.249.351 2.413.129 2.580.458 2.751.280 2.825.427 2.897.420 3.003.680 3.071.170 3.172.791 3.271.988
GOP % 35% 36% 37% 38% 39% 39% 39% 39% 39% 39% 0
Basar1 Ucreti Oram (%) 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10%
Basar1 Ucreti Tutar1 PB 208.918 224.935 241.313 258.046 275.128 282.543 289.742 300.368 307.117 317.279 327.199
BASARI UCRETI SONRASI GELIR PB  1.880.265 2.024.416 2.171.816 2.322.412 2.476.152 2.542.885 2.607.678 2.703.312 2.764.053 2.855.512 2.944.789
Emlak Vergisi Artis Bedeli PB 48.500 49.955 51.454 52.997 54.587 56.225 57.912 59.649 61.438 63.281 65.180
Emlak Vergisi Artis Oran1 % 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 0
Bina Sigortas1 PB 122.000 122.000 122.000 122.000 122.000 122.000 122.000 122.000 122.000 122.000 122.000
Bina Sigortas1 Artis Oram % 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0
Ecrimisil Bedeli PB 33.500 35.175 36.934 38.780 40.719 42.755 44.893 47.138 49.495 51.969 54.568
Ecrimisil Bedeli Artis Oran1 % 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 0
Yenileme Fonu Orani 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00%
Yenileme Fonu PB 178.397 186.765 195.346 204.142 213.155 219.291 225.474 232.837 239.122 246.589 254.111
Diger Giderler PB 382.397 393.895 405.733 417.920 430.462 440.271 450.279 461.623 472.055 483.840 495.859
NAKIT AKISLARI PB  1.497.868 1.630.522 1.766.083 1.904.492 2.045.690 2.102.614 2.157.399 2.241.689 2.291.997 2.371.672 2.448.930
Donem Sonu Artik Degeri 10% 0 0 0 0 0 0 0 0 0 24.489.302
NET NAKIT AKISLARI PB 0 1.630.522 1.766.083 1.904.492 2.045.690 2.102.614 2.157.399 2.241.689 2.291.997 2.371.672 26.938.233
indirgeme Oram 1% 2% 3% 4%
NET BUGUNKU DEGER (PB) 41.392.865 41.810.974 41.000.462 40.447.814

Bu érnekte otelin bir isletmeci firma tarafindan isletildigi varsayilmistir.

Kontratta isletmeci firmann, otelin gelirlerinden (Toplam Briit Gelir) %3 baz iicret, Briit Faaliyet Kari tizerinden %10 basart iicreti aldigi bilgisinin yer
aldigi kabul edilmistir.

Otelin son yila ait gelirinin Cap.rate olarak %10, indirgeme orammin ise %1-2-3-4 olabilecegi ongoriilmiistiir. Ornek olmasi acisindan farkl indirgeme
oranlart ile de deger takdir edilmistir.

Ornek olarak TL icin 25.08.2015 tarihi itibari ile 12 MAR 2025 vadeli devlet tahvilinin faiz orant %10,21 dir.



Tablo 8. Birlestirilmis Degerleme Tablosu

Mevcut 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
YILLAR 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Gelirler PB
ODA GELIRLERI HESABI
YILLIK DOLULUK ORANI (%) 63,50% 64,80% 66,10% 67,40% 68,70% 68,70% 68,70% 68,70% 68,70%  68,70% 68,70%
ODA SAYISI 150 150 150 150 150 150 150 150 150 150 150
ACIK OLAN GUN SAYISI 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365
YILLIK ODA KAPASITESI 54.750 54.750 54.750 54.750 54.750 54.750 54.750 54.750 54.750 54.750 54.750
SATILAN ODA SAYISI 34.766 35.478 36.190 36.902 37.613 37.613 37.613 37.613 37.613 37.613 37.613
ODA BIRIM FIYATI (PB) 125 129 133 137 141 145 149 154 158 163 168
Toplam Oda Gelirleri (PB) 4345781 4.576.662 4.813.237 5.055.506 5.303.468 5.453.921 5.604.374 5.792.441 5.942.894 6.130.960 6.319.026
Toplam Diger Gelirler (PB) 1.600.800 1.648.824 1.698.289 1.749.237 1.801.715 1.855.766 1.911.439 1.968.782 2.027.846 2.088.681 2.151.341
Diger Gelirlerin Artis Oran1 % 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3%
Toplam Briit Gelirler — PB 5.946.581 6.225.486 6.511.525 6.804.743 7.105.183 7.309.687 7.515.813 7.761.223 7.970.739 8.219.641 8.470.367
Odabas1 Gelir(RevPAR) 79 84 88 92 97 100 102 106 109 112 115
Giderler PB
ISLETME GIDERLERI HESABI
Degisken Giderler 3.679.000 3.789.370 3.903.051 4.020.143 4.140.747 4.264.969 4.392.918 4.524.706 4.660.447 4.800.261 4.944.268
Degisken Giderler Artig Orani 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 0
Baz Ucret Oram (%) 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3%
Baz Ucret Tutar1 PB 178.397 186.765 195.346 204.142 213.155 219.291 225474 232.837 239.122 246.589 254.111
BRUT FAALIYET KARI (GOP) PB  2.089.184 2.249.351 2.413.129 2.580.458 2.751.280 2.825.427 2.897.420 3.003.680 3.071.170 3.172.791 3.271.988
GOP % 35% 36% 37% 38% 39% 39% 39% 39% 39% 39% 0
Basar1 Ucreti Oram (%) 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10%
Basar1 Ucreti Tutar1 PB 208.918 224.935 241.313 258.046 275.128 282.543 289.742 300.368 307.117 317.279 327.199

BASARI UCRETIi SONRASI GELIR PB  1.880.265 2.024.416 2.171.816 2.322.412 2.476.152 2.542.885 2.607.678 2.703.312 2.764.053 2.855.512 2.944.789
Emlak Vergisi Artis Bedeli PB 48.500 49.955 51.454 52.997 54.587 56.225 57.912 59.649 61.438 63.281 65.180

Emlak Vergisi Artis Oran1 % 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 3% 0
Bina Sigortas1 PB 122.000 122.000 122.000 122.000 122.000 122.000 122.000 122.000 122.000 122.000 122.000
Bina Sigortas1 Artis Oran1 % 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0
Ecrimisil Bedeli PB 33.500 35.175 36.934 38.780 40.719 42.755 44.893 47.138 49.495 51.969 54.568
Ecrimisil Bedeli Artis Oram % 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 0
Yenileme Fonu Oram 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00%
Yenileme Fonu PB 178.397 186.765 195.346 204.142 213.155 219.291 225474 232837 239.122 246.589 254111
Diger Giderler PB 382.397 393.895 405.733 417.920 430.462 440.271 450.279 461.623 472.055 483.840 495.859
NAKIT AKISLARIPB  1.497.868 1.630.522 1.766.083 1.904.492 2.045.690 2.102.614 2.157.399 2.241.689 2.291.997 2.371.672 2.448.930
Do6nem Sonu Artik Degeri 10% 0 0 0 0 0 0 0 0 0 24.489.302
NET NAKIT AKISLARI PB 0 1.630.522 1.766.083 1.904.492 2.045.690 2.102.614 2.157.399 2.241.689 2.291.997 2.371.672 26.938.233
Indirgeme Oram 1% 2% 3% 4%

NET BUG UNKU DEGER (PB) 41.392.865 41.810.974 41.000.462 40.447.814



6. EKLER

6.1. Otelcilik Terimleri

ADJOININGS ROOMS: Bitisik Odalar. Aralarinda gecis kapis1 olmayan fakat birbirine
bitisik iki veya daha fazla sayida oda

ADVANCE DEPOSIT: Misafirin otele giris yapmadan 6nce gonderdigi, rezervasyonun
garantisi i¢in gerekli olan miktar = Rezervasyon kaporasi (Genellikle 1 gecelik oda
ticretidir.).

ALLES INCLUSIVE: Her sey dahil sistemi. (All inclusive)

ARR (Average Room Rate): Erigilen Ortalama Oda Fiyati, tim yil boyunca yapilan
satislarin oda sayisina boliinmesi ile bulunan ortalama oda satis fiyati.

AVAILABILITY: Giinliik, aylik olarak otelin satiga hazir odalarinin yiizde ile ifadesi.

BACK OF THE HOUSE: Otelin misafirler tarafindan direk olarak kullanilmayan
boliimleri (Teknik Servise ait alanlar, camasirhane...)

COMMERCIAL RATE: Otelle bir sirket arasinda iizerinde anlagsmaya varilan 6zel bir
fiyat.

CONFIDENTIAL TARIFF: Seyahat acenteleri ve tur operatorlerine gizli olarak
dagitilan toptan fiyatlar. Degerleme uzmaninin toplam satis i¢inde seyahat acentelerine ne
kadar komisyon verildigini net satiglara ulagsmak i¢in belirlemesi gerekir. Bu satislar erken
rezervasyonla tahsil edilmis olabilir.

CONNECTING ROOMS: Gegmeli Odalar. Aralarinda dogrudan dogruya (koridora
¢ikmadan) gecis imkani bulunan iki veya daha fazla sayida oda

DAY RATE: Gindiiz iicreti-Otel odasinin gece kalinmaksizin giindiiz saatleri i¢inde
kullanilmasi karsiliginda otele 6denecek {icret.

DAY USE: Genellikle odanin sabah saat 09:00 ile aksam 18:00 aras1 gece konaklamasi
olmadan kullanilmasi. Ucret genellikle rack rate in %50' sidir.

DOUBLE BED (FRENCH): Iki kisilik bir biiyiik yatak.

DOUBLE FRENCH: iki kisilik tek biiyiik bir yatakli oda.

DOUBLE ROOM: Iki kisilik oda.

DOUBLE TWIN: iki kisilik iki yatakl1 oda.

DUBLEX: Iki katl1 bir suit (oturma ve yatak odalar1 bir merdivenle birbirine baglidir)

FF&E (Furniture, Fixture&Eguipment) (Tefrisat): Otellerde biyiikligiine
bakilmaksizin bina iskeletine bagli olmayan her tiirlii arag-gereg, mobilya ve tiim isletme
malzemelerini ifade eder. Mobilyalar, tekstil, tabak c¢anak gibi tefrisat olarak da
tanimlanabilir.

FREE SALE: Serbest Satis. Onceden belirlenmis tarihler i¢in kontenjana dahil sayidaki
oda rezervasyonunun acente tarafindan otele danismaksizin teyidine imkan veren
uygulama.

FULL COMPLIMENTARY: Konaklama ile birlikte misafirin extra harcamalarinin
(telefon, camasirhane, doktor vb.) tamaminin otel tarafindan karsilanmasidir. Misafirin otel
icinde higbir harcamaya ticret 6dememesidir.
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GOPPAR (Gross Operating Profit Per Avaible Room): Olagan Faaliyet Kar1 / (Oda
Sayis1 x Ac¢ik Giin Sayist) hesabi ile bulunan deger. Otel performansini 6lgmede kullanilir.

GROUP RATE: Gruplara uygulanan indirimli fiyat.

GROUP: Grup. Ayni1 programa uyarak birlikte seyahat eden yolcular. Aksine bir tanim
bulunmadigi durumlarda 11 kisi ve fazlasinin grup kabul edilmesi ongoriilmiistiir. ( LH.A.
/ UFTAA Otel Konvansiyonu )

HIGH SEASON: Yiiksek sezon (Peak season).
HOUSE COUNT: Oteldeki kullanilabilir oda sayisi.
HOUSE USE: Otelin bagli bulundugu sirket mensuplari i¢in {icretsiz konaklama.

JUNIOR SUITE: Igindeki yatma alanmnin oturma alanindan bir bolme ile ayrildigi genis
oda. LOW SEASON: Sezon disi, 6l sezon.

NET RATE: Net Fiyat- Acentenin iizerine belirli bir kar marji ekleyip miisteriye
aktarabilecegi toptan ve genellikle servis vergi gibi tiim unsurlari igeren fiyat.

OCCUPANCY RATE: Doluluk orani. Bir otelde veya otel grubunda satilan
gecelemelerin, satisa arz edilen toplama orami yilizde cinsinden ifade edilir. Kapasite
Kullanimi olarak da bilinir.

OCCUPANCY RATE: Doluluk oranmi. Bir otelde veya otel grubunda satilan
gecelemelerin, satisa arz edilen toplama orani yiizde cinsinden ifade edilir. Kapasite
Kullanim1 olarak da bilinir.

OVERBOOKING: Overbooking otelin kapasitesinin iizerinde rezervasyon almasi ve
aldig1 tiim bu rezervasyonlarin gergekleserek misafirlerin otele varislarinin séz konusu
olmast halidir.

PRESIDENTIAL SUITE: Ekstra dosenmis bir veya iki yatak odali, oturma odasi genis
ve resepsiyonlar i¢in uygun 6zel bar ve mutfagi olan odalar.

REGULAR ROOMS: Normal yatak odalaridir. Bu tip yataklar divan haline getirilemez.

RUN OF THE HOUSE RATE: Otelin bir gruba degisik standarttaki tiim odalarini
kapsamak iizere verdigi tek ve net fiyat.

RUN OF THE HOUSE: Oda tipi géz 6niinde bulundurulmadan yapilan satistir.
SEMI SEASON: Yar1 sezon, ara sezon ( shoulder season ) .

SINGLE BED: Tek kisilik bir yatak.

SINGLE ROOM: Tek kisinin kaldig: bir oda.

SINGLE SUPPLEMENT: Tek kisi farki-Iki kisilik odalarin tek kisi tarafindan
kullanilmasi halinde, tur operatoriine o oda icin verilmis bulunan kisi basi fiyatina
eklenecek fark ( Double Occupancy Rate).

STUDIO ROOM: Yataga doniistiiriilebilir iki divan veya kanepesi bulunan bir oturma
odas1 (Executive room olarak da adlandirilir). Bu tip odalarda 6zel is toplantilar1 veya
kiiclik ¢apta kokteyl verilebilir.

SUITE: Bir salonla buna baglanan bir veya daha fazla sayida yatak odasi bulunan
konaklama tiinitesi.

TRANSFER: Yolcunun ve esyanin bir tagit araci terminalinden konaklama iinitesine veya
geri mahalli tagima araglart ile taginmasi.

TRIPLE ROOM: Ekstra bir yatakla ii¢ kisilik hale sokulan duble oda.
TWIN BED: Iki ayr yatak.
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WALK — IN: Onceden rezervasyonu olmadan gelen konuk.

RevPar (Revenue per available room): Otellerde oda geliri endeksidir. Revpar tiim otel oda
gelirlerinin satilabilir oda sayisina béliinmesi ile ¢ikan “toplam odabasi gelir “ oranidir ve otel
isletmeleri i¢in 6nemlidir. Bu oranlar otelin satis performansini daha 6nceki yillarla kiyaslamak ve

konulan hedeflere ulasip ulagilmadigini 6l¢mek i¢in kullanilmaktadir.

Asagidaki her iki sekilde de hesaplanabilir:

1) Toplam Oda Gelirleri (indirim, KDV, yiyecek, i¢cecek) /Toplam Oda Kapasitesi,
Ormnek: Oda geliri:500.000$ /y1l, satilan oda say1s1: 2000/y1l
ARR=500.0008/ 2000: 2508 /y1l

2) Ortalama Gecelik Oda Fiyat1 X Yillik Doluluk Oran1

13



6.2. Referans Maliyet ve Seviye Tespit Tablolar:

6.2.1. Degerleme Sektorii Deneyimlerine Gore Hazirlanan Seviye Tespit
Tablosu (M2 basina maliyetlere gore) (%)(1)

TESIS TURLERI BAZINDA TESISLERIN FiZiKi DAGILIM

YUZDELERI
. DELUXE 5% 4% 3% 2% 2%  f* 1. SINIF 2. SINIF .
YATIRIM KALEMLERI OTEL OTEL OTEL OTEL OTEL OTEL OTEL TATILKOYU TATIL KOYU MOTEL PANSIYON
I) ARSA ARAZI
ETUD, PROJE, TEK HiZ 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3
IT) INSAAT 42 44 46 4T 49 49 52 46 52 46 52
1) KAZI, IKSA, BETON, BLOKAJ, iZOLASYON 4 5 5 5 5 5 5 7 7 7 7
2) BETONARME 38 38 40 41 42 42 43 33 36 33 36
3) DUVARLAR 17 18 17 15 14 14 14 15 14 15 14
4) SIVALAR(IiC-DIS TAVAN) 5 6 8 9 9 9 10 5 7 5 7
5) DOGRAMALAR (KAPL, PENCERE, KORKULUK V.B.) 3 11 11 9 7 7 5 10 7 10 7
6) DIS CEPHE KAPLAMA (PREKAST, GIYDIRME CEPHE V.B.) 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6
7) DOSEME KAPLAMALARI VE SAP 12 10 7 7 6 6 5 8 7 8 7
8) BOYA-BADANA 4 5 5 5 6 6 6 6 6 6 6
9) CATI 1 1 1 3 5 5 6 10 10 10 10
I11.) TESiSAT 30 32 33 33 32 32 31 33 30 33 30
1) SIHHI TESISAT(BORULAR, POMPA,VANA, ARMATUR, 33 33 34 32 48 48 55 39 43 39 43
2) KLIMA SOGUTMA HAVALANDIRMA GUNES ENERJISi
KAZAN BOYLER, SOGUTMA GRUBU, KOMPRESOR, 32 31 29 26 16 16 21 30 26 30 26
EVAPARATOR, GUNES KOLLEKTORU
3) ELEKTRIK TESISATI 20 21 22 24 20 20 24 24 24 24 24
4) ASANSOR 8 8 8 10 16 16 0 0 0 0 0
5) JENERATOR 4 4 4 8 0 0 0 4 4 4 4
6) ARITMA TESISATI 3 3 3 0 0 0 0 3 3 3 3
IV.) MAKINA TECHIZAT 8 6 5 4 3 3 2 5 4 5 4
1) MUTFAK TECHIZATI-SOGUK ODALAR 42 44 50 50 34 34 30 30 50 30 50
2) CAMASIRHANE 20 20 20 30 40 40 40 40 28 40 28
3) TASIT ARACLARI 8 8 6 0 0 0 0 6 6 6 6
4) ELEKTRONIK CIHAZLAR, BURO MAKINALARI 14 12 10 14 20 20 24 10 10 10 10
5) SPOR VE EGLENCE TECHIZATI 10 10 8 0 0 0 0 8 0 8 0
6) TEMIZLIK EKIPMANLARI 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6
V.) TEFRIS iSLERI 17 15 13 13 13 13 12 13 11 13 11
1) YATAK KISIMLARI 54 56 58 64 73 73 86 52 52 52 52
2) GENEL MAHALLER 6 15 14 16 12 12 10 20 20 20 20
3) LOKANTA VE SALONLAR 8 17 16 20 15 15 4 16 16 16 16
4) EGLENCE MAHALLERI 2 12 12 0 0 0 0 12 12 12 12
TOPLAM % 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
Tablo Ozeti (% ):
1. Simf 2. Simf
Yatirim Kalemleri Delux & 4* 3* 2L* 2* 1* Motel Pansiyon
Tatil Koyii Tatil Koyii
Etiid Proje, Tek. Hizm. 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3
Insaat 42 44 46 47 49 49 52 46 52 46 52
Tesisat Isleri 30 32 33 33 32 32 31 33 30 33 30
Techizat sleri 8 6 5 4 3 3 2 5 4 5 4
Tefrisat isleri 17 15 13 13 13 13 12 13 11 13 1
TOPLAM 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100

! Seviye tespit tablosu farkl kaynaklar ve sektérel deneyim g6z 6niinde bulundurularak olusturulmustur. Degerleme
uzmani tabloyu kullanirken giincel verileri ve diger faktorleri dikkate alarak oranlarda degisiklik yapabilir.
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6.2.2. Kiiltiir Ve Turizm Bakanhgr’min 2018 Yih Birim Maliyetler Listesi

TESISIN TURU SINIFI 2018 BIRIM
5* 146.569,00] TL/Yatak
4* 101.284,00] TL/Yatak
3* 75.109,00] TL/ Yatak
OTEL
2* + Lokanta 43.354,00] TL/ Yatak
2* 31.471,00] TL/ Yatak
1* 26.955,00] TL/ Yatak
. R 5% /1. Smif 84.180,00] TL/Yatak
TATIL KOYU
4* /2. Smif 63.157,00] TL/ Yatak
MOTEL 34.487,00] TL/ Yatak
KAMPING 33.659,00] TL/ Yatak
PANSIYON 23.809,00] TL/Yatak
LOKANTA 26.994,00| TL/Kuver
YAT LIMANI 155.547,00] TL/Yat
YAT YANASMA CEKCEK YERI 82.714,00] TL/Yat
. - . Kapali Insaat Alani 9.432,00) TL/m??
TURIZM AMA CLI SAGLIK MERKEZI
Acik Alan Diizenlemesi 21| TL/m?
TICARI UNITE 9.432,00| TL/n?
o . Kapah Insaat Alan1 9.432,00| TL/n?
GUNUBIRLIK TESIS
Acik Alan Diizenlemesi 21| TL/n?
. Kapali Ingaat Alan1 9.432,00| TL/n?
GOLF TESISI
Ac¢ik Alan Diizenlemesi 61| TL/nm?
.. . Kapali insaat Alami 9.432,00| TL/m?
SPOR AMACLI TURISTIK TESIS
Ac¢ik Alan Diizenlemesi 61| TL/nm?
- . Kapah insaat Alan: 9.432,00] TL/n??
EGLENCE M ERKEZI
Ac¢ik Alan Diizenlemesi 21| TL/n?
Kapal insaat Alani 9.432,00] TL/n»?
REKREASYON
Agik Alan Diizenlemesi 61| TL/n?
Kapali Insaat Alani 4.041,00] TL/n?
RESTORASYON
Acik Alan Diizenlemesi 241| TL/n?
. . . Kapah Insaat Alan1 7.097,00) TL/n?
TURIZM AMA CLI KONGRE SERGI MERKEZI
Ac¢ik Alan Diizenlemesi 21| TL/m?
. . Kapali Insaat Alan1 6.380,00| TL/n?
TURIZM KOMPLEKSI
Acik Alan Diizenlemesi 21| TL/n?
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6.2.3. Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Tarafindan Yayinlanan Mimarhk ve
Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullamlacak 2017 Yih
Yap1 Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblige Gore Maliyet(2)

Misafirhaneler, Pansiyonlar 11838 TL/M? (3 B Grubu yapilar)

Oteller (1 ve 2 yildizh) 1882 TL/m? (4 A Grubu Yapilar)
Oteller (3 yildizh) ve moteller  |:|1.135 TL/m? (4 C Grubu Yapilar)
Oteller (4 yildizh) |11.764 TL/n? (5 B Grubu Yapilar)
Oteller ve tatil kdyleri (5 yildizh) |:]2.023 TL/m’ (5 C Grubu Yapilar)

6.2.4. Piyasa Analizine Gore Maliyet

Kalkinma Bankas1 ve Cevre ve Sehircilik Bakanligi Tarafindan Yaymlanan birim m? maliyetleri
genellikle bir marka otel grubu tarafindan isletilmeyen oteller olup, standartlart belli otellerdir.
Marka Otel projelerinde otellerin her birinin kendi markasinin insaat malzeme ve kalite
standartlarinda iretildigini soyleyebiliriz. Marka Otel projelerinde 3 yildiz oteller 600-900.-
USD/m?, 4 yildiz otellerde 900-1200.-USD/m?, 5 yildiz oteller ve tatil kdylerinde 1.200-1.500.-
USD/m? birim maliyet araliklarinda maliyetlerinin degistigini sdyleyebiliriz. 5 yildizli Marka Otel
projelerinin standartlarinin da {izerinde yapilan (7 yildizli ya da en {ist segment standartlara sahip
oteller) oteller i¢in firmadan yapilmis maliyet harcamalar1 i¢in detayli liste alinmasi, analiz
edilmesi ve birim maliyetlere karar verilmesi uygun olacaktir.

2 Proje degerlendirme c¢alismalarinda baz alinan birim maliyetler olup uygulamada yatirim projesinin nitelik ve
niceliklerine gére gerekli diizeltmeler ve yil ici ve/veya dénem sonu fiyat artislari da dikkate alinarak yapilacak
uygulamalara baslangi¢ niteligindedir.
Derin ve/veya kaya hafriyat, dis giydirme cephe, ilave gelik konstriiksiyon, diisik maliyetli (uzak dogu) ithal malzeme,
Konsept hotel, butik otel, dag oteli vb. farkliliklar diger faktorlerle birlikte bilhassa dikkate alinmalidir.
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