EOC MIiMARLIK

Otel Yatirrm Danismanligi ve Mimari Tasarim - Trabzon - Dubai - Batumi

KAPSAMLI YATIRIMCI REHBERI - 2026

Otel Yatirimi Icin
Ne Kadar Sermaye Gerekir?

Butik otelden 5 yildizli lUks projeye; butce kalemleri, oda basina maliyet, arsa
payl, marka secimi, fizibilite sureci, geri donus (ROI) hesabi, finansman yapisi ve
surec takvimiyle uctan uca, gercekci bir sermaye cercevesi.

Hizli 6zet: Arsa haric toplam proje bedeli; 10 odal bir butik otel icin 550.000 - 1.330.000
dolar, 50 odali 4 yildizli bir sehir oteli icin 2,3 - 4 milyon dolar, 100 odali 5 yildizli bir 1Uks
otel icin 7 - 16 milyon dolar bandindadir. Yatinm, segment ve lokasyona bagl olarak
genellikle 7 ile 12 yil arasinda kendini amorti eder.

Bu rehber EOC Mimarlik tarafindan hazirlanmistir: 2006'dan bu yana Tiirkiye, Dubai ve Batumi'de otel, konut ve
ticari proje gelistiren, Marriott, Hilton, Hyatt, IHG, Accor ve Wyndham gibi markalarin teknik onay (BTS)
sureclerinde 20+ yildir aktif olarak calisan, Trabzon merkezli uluslararasi bir mimarlik ofisi.

Bu Rehberde Neler Var?

. Sermaye mi, insaat Maliyeti mi?

. Olcege Gore Sermaye ihtiyaci

. Bltce Kalemlerinin Detayli Dagihmi

. Oda Basina Maliyet: Yildiz Kategorisine Gore

. Arsa Maliyeti Nasil Hesaplanir?

. FF&E;, Acilis Oncesi Personel ve isletme Sermayesi Rezervi
. Marka Secimi: Franchise mi, Yonetim So6zlesmesi mi?

. Fizibilite Calismasi Adim Adim

. Yatinnmin Geri DonusU: ROl ve Amorti Hesabi
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. Finansman: Oz Kaynak - Kredi Dengesi
. Toplam Surec¢ Ne Kadar Surer? Fizibiliteden Acilisa Takvim
. Sermaye Planlamasinda Sik Yapilan Hatalar
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. Yatirinmci Kontrol Listesi
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. Neden EOC Mimarlik ile Calismalisiniz?
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. Sizinle Nasil Calisinz?

=
[e)]

. SozIluk: Sik Kullanilan Terimler
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1. Sermaye mi, insaat Maliyeti mi?

Otel yatirmina baslamak isteyenlerin cogu tek bir soruyu birbirine karistirir: “insaat ne kadar
tutar?” ile “Bu ise girmek icin elimde ne kadar sermaye olmali?” ayni soru degildir. insaat
maliyeti sadece binanin yapim bedelidir; sermaye ihtiyaci ise arsa, insaat, mobilya-donanim
(FF&E), teknoloji altyapisi, acilis 6ncesi personel gideri ve isletme sermayesi rezervini kapsayan
cok daha genis bir tablodur.

Bu rehberde, bir yatinrmcinin bankaya veya ortaga oturup “bana bu kadar sermaye lazim”
diyebilmesi icin gereken tim kalemleri; EOC Mimarlik'in Tirkiye, Dubai, Batumi, Kuveyt ve
Irak'ta 16'dan fazla Ulkede yUrittigu otel projelerinden derlenen glincel verilerle tek tek
aglyoruz.

Bu rehberin farki, yalnizca genel piyasa rakamlarini degil; markal otel projelerinde teknik onay
(Brand Technical Services / BTS) sUrecinden, uygulamada karsilasilan butce surprizlerine kadar
sahadan gelen gézlemleri de icermesidir.

2. Olcege Gore Sermaye lhtiyaci

Sermaye ihtiyaci, projenin 6lcegine gore dogrusal degil, katlanarak artar. Asagidaki rakamlar,
oda basina insaat maliyetinin toplam butcedeki payina (ortalama ylUzde 40-50) goére geri
hesaplanmistir.

Butik Otel 10 oda $25.000 - $60.000 $550.000 - $1.330.000
4 Yildizli Sehir Oteli 50 oda $21.000 - $36.000 $2.330.000 - $4.000.000
5 Yildizl Laks Otel 100 oda $31.500 - $72.000 $7.000.000 - $16.000.000

Bu tabloya arsa maliyeti dahil degildir. Sehir merkezi lokasyonlarda toplamin yizde 20-35'i, turizm bdlgelerinde
yuzde 10-20'si kadar ayrica eklenmelidir. Apart otel farkl bir yatirnm kategorisidir ve bu tablodaki oda-basi-insaat
mantigiyla dogrudan kiyaslanamaz.

3. Butce Kalemlerinin Detayh Dagilimi

100 odali orta-Ust segment bir marka otel projesi icin genel blitce dagilimi asagidaki gibidir. Bu
oranlar her proje icin birebir gecerli olmasa da, bitce planlamasinda hangi kalemin ne kadar
agirlik tasidigini goéstermesi agisindan guvenilir bir cercevedir.

insaat (kaba + ince) %40 - 50 En baylk kalem, tasarruf edilmemeli
Mekanik & Elektrik (MEP) %15 - 20 Marka standartlari icin kritik

ince isler & kaplamalar %15 - 20 Yildiz kategorisine gore degisir
Mobilya & Ekipman (FF&E) %8 - 12 Sinirh tasarruf mdmkun
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Mimari proje hizmetleri %3 -6 Kesinlikle kisiimamali
Peyzaj & dis alan %3 -5 Bastan planlanmali
Proje yonetimi %2 -5 Genellikle g6z ardi edilir
Beklenmeyen giderler %10 - 15 Zorunlu, atlanmamali

Kritik gergek: Kotu hazirlanmis bir proje, insaatta 3 ila 10 kat daha pahali hata demektir.
Mimarlk bedelini kismak, gercekte en pahal “tasarruf” yontemidir. EOC Mimarlk'in mimari
proje hizmeti; konsept tasarimdan uygulama projesine, santiye denetiminden marka teknik
onay (BTS) koordinasyonuna kadar tim bu kalemi tek elden yoénetir.
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4. Oda Basina Maliyet: Yildiz Kategorisine Gore

Otel maliyeti metrekare hesabiyla degil; oda kategorisi, lokasyon ve marka standartlariyla
belirlenir. Asagidaki tablo, dinya ortalamasi ile Tulrkiye'deki glincel oda basina insaat
maliyetlerini karsilastirir.

3 Yildiz $20.000 - $30.000 $14.000 - $24.000 Temel donatim, standart MEP
4 Yildiz $30.000 - $45.000 $21.000 - $36.000 Otomasyon, ses yalitimi, cephe
5 Yildiz $45.000 - $90.000 $31.500 - $72.000 Liks malzeme, BAS sistemi, spa
Butik Otel $25.000 - $60.000 Lokasyona gore Tasarim 6zgunligu, el isciligi

Turkiye'deki rakamlar, iscilik ve bazi yerel malzeme maliyetlerinin gdrece dustk olmasi
nedeniyle dinya ortalamasinin yizde 20-30 altinda seyreder. 2026 yilinda 100 odali bir marka
otel projesi genellikle 8 ile 20 milyon dolar arasinda mal olmaktadir; kesin rakam segment,
lokasyon ve marka standartlarina gére dedisir.

insaat maliyetini belirleyen dért temel faktér vardir: zemin durumu (kétii zemin butceyi yiizde
10-20 artirabilir), yapi yuksekligi (her ek kat maliyet egrisini yukari ceker), deprem bdlgesi
(zemin iyilestirmesi ve guclendirme ylzde 10-20 ek maliyet olusturur) ve insaat hizi
(hizlandirilmis teslim maliyeti ylzde 8-15 artirir).

5. Arsa Maliyeti Nasil Hesaplanir?

Arsa maliyeti, bdlgeye ve konuma goére dramatik farkhliklar goésterir. Sehir merkezi
lokasyonlarda arsa bedeli toplam projenin ylzde 20-35'ine ulasabilirken, turizm bdlgelerinde bu
oran ylUzde 10-20 arasinda kalir. Marka otel acmak icin secilen arsanin imar durumunun
“turizm” veya “ticari” olmasi zorunludur.

Pratik kural: Arsa maliyetini otel projesinin ayr bir kalemi olarak ele alin. Proje
degerlendirmelerinde net yatirimi (insaat + hizmetler) ile arsa maliyetini her zaman
birbirinden ayirin; finansman goértismelerinde karisikhigi onler.

6. FF&E, Acilis Oncesi Personel ve isletme
Sermayesi Rezervi

Mobilya, Donanim ve Teknoloji (FF&E)

FF&E (mobilya, yatak, tekstil, banyo donanimi, otomasyon ve teknolojik ekipman) toplam proje
butcesinin ortalama ylzde 8-12'sini olusturur. Ornegin 100 odal 5 yildizh bir projede (toplam
7-16 milyon dolar) bu kalem yaklasik 560.000 - 1.920.000 dolar araligina, oda basina ise kabaca
6.000 - 19.000 dolara karsilik gelir. Bu paya otomasyon sistemleri, glivenlik ve enerji yonetimi
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gibi teknolojik altyapi da dahildir.

Acilis Oncesi Personel Gideri

Acilistan 6nce bir kadronun ise alinip egitilmesi gerekir; bu donemin maas gideri 6lcege, konuma
ve kadro buyUkligine goOre projeye 6zel hesaplanmalidir. Sektérde yaygin uygulama, acilis
oncesi 2-4 aylik kadronun asamali olarak (6nce yoneticiler, acilisa yakin operasyon ekibi) ise
alinmasidir. Bu kalem insaat bdtcesinin disinda kalir ama sermaye planina mutlaka dahil
edilmelidir; ¢ogu yatinmcinin bitce planinda unutulan ve nakit akisinda ilk krizi yaratan
kalemdir.

isletme Sermayesi Rezervi

Otel acilisin ilk 6-12 ayinda genellikle hedeflenen dolulugun altinda kalir (bkz. B6lim 9, Ramp-Up
Dénemi). Bu doénemde faturalari, maaslari ve tedarikci 6demelerini karsilayacak bir isletme
sermayesi rezervi ayrilmadan acilisa gecmek, projenin en riskli hatalarindan biridir.
Yatirimcilarin blyUk kismi bu rezervi toplam sermaye planlamasinin tamamen disinda birakir;
oysa bu, sermaye ihtiyacinin ayrilmaz bir parcasidir.

7. Marka Secimi: Franchise mi, YOonetim
Sozlesmesi mi?

Uluslararasi bir otel markasiyla (Marriott, Hilton, IHG, Accor, Wyndham, Hyatt, Radisson gibi)
calismak isteyen bir yatirrmcinin 6ninde uU¢ temel model vardir: franchise (bayilik), yonetim
s6zlesmesi (management contract) ve kiralama (lease). Dogru model segimi; yatirimin geri
donls siresini, operasyon riskini ve yatirirmcinin glnlik ise ne kadar dahil olacagini dogrudan

belirler.

isletme kan Yatinmcida kalir Yonetim Ucretleri dustlar
Operasyon riski Tamamen yatirrmcida Markada, dusuk

Genel muduar atamasi Yatinmci belirler Marka atar

Marka bedeli (Sl S 5 M) = Base fee + incentive fee

pazarlama/rezervasyon payi

Toplam marka maliyeti

ora . .

(oda gelirinin yiizdesi) %8 - 14 Genellikle daha ylUksek

S6zlesme suresi Gorece esnek 15 - 20 yil, uzun vadeli

En uygun profil Ote!C|I|k deneyimi olan, yerel pazara Ik otel yatirrmi yapan veya liks segment
hakim yatirmci hedefleyen

Orta yol olarak “franchise + GcUncu taraf isletmeci (white label operator)” modeli de son yillarda
hizla yayginlasmaktadir: marka franchise verir, oteli deneyimli badimsiz bir isletme sirketi
yOnetir. Bu model, marka bedellerinin 6ngoérulebilirligiyle profesyonel operasyonu bir araya

EOC Mimarlik - eocmimarlik.com - +90 544 947 44 61




EOC MIiMARLIK

Otel Yatirrm Danismanligi ve Mimari Tasarim - Trabzon - Dubai - Batumi OTEL YATIRIMI SERMAYE REHBERI

getirir.

Kisa cevap: Franchise ile yonetim sézlesmesi arasinda “daha iyi” olan model yoktur;
yatirrmcinin profiline, lokasyona ve segmente gore “daha dogru” olan model vardir. Model
karari, proje daha tasarim asamasindayken verilmelidir; secilen model ve marka, teknik
gereksinimleri (Brand Technical Services / BTS) ve dolayisiyla insaat maliyetini dogrudan
etkiler.

EOC Mimarlik, Wyndham, Marriott, IHG, Best Western ve Radisson markalarinin BTS
sUreclerinde 20+ yildir aktif olarak calisiyor. Hangi modelin projenize daha uygun oldugunu
birlikte degerlendirelim: wa.me/905449474461

8. Fizibilite Calismasi Adim Adim

Otel fizibilite calismasi, planlanan bir otel yatirminin finansal ve operasyonel olarak
uygulanabilir olup olmadigini ortaya koyan kapsamli analiz sirecidir. Uluslararasi otel markalari
bir projeye onay vermeden 6nce profesyonel fizibilite raporu talep eder; bankalar da kredi
slrecinde bu raporu standart olarak ister.

e Lokasyon ve Pazar Analizi: bolgeye gelen ziyaretci profili, yillik ziyaretci sayisi, ulasim altyapisi
ve cevredeki talep Ureticileri incelenir.

e Rekabet Analizi: bolgedeki mevcut ve yapim asamasindaki oteller; oda sayilari, ADR, doluluk
oranlari ve marka segmentleri acisindan haritalanir.

e Konsept ve Marka Secimi: pazar verisi sehir oteli, resort, uzun konaklama, butik veya ekonomik
segment kararini belirler; franchise / yonetim sbézlesmesi / bagimsiz isletme karari da bu
asamada netlesir.

e Yatinm Maliyeti Hesabi: arsa, insaat, FF&E, OS&E, marka giris bedelleri, teknik hizmet Ucretleri
ve finansman maliyetleri kalem kalem cikarilir.

® Gelir Projeksiyonu: doluluk orani, ADR ve RevPAR tahminleri; pazar verileri ve karsilastirilabilir
otel performanslariyla 10 yillik projeksiyona dénustaralir.

* Geri Donus Analizi: NPV, IRR ve geri 6deme suresi hesaplanir (bkz. Bolim 9).

Kapsamli bir otel fizibilite calismasi ortalama 4 ile 8 hafta slUrer ve genellikle 40-80 sayfalik bir
rapor olarak teslim edilir. Calismanin; otel operasyonunu, marka standartlarini ve insaat
maliyetlerini ayni anda bilen bir ekip tarafindan yapilmasi gerekir. Yalnizca finansal modelleme
yapan bir danisman, marka teknik gereksinimlerinin maliyete etkisini dngéremez; yalnizca
mimari bakan bir ekip ise pazar gerceklerini kacirabilir. EOC Mimarlik'in fizibilite ekibi, bu iki
bakis acisini (pazar/finans ve mimari/teknik) ayni raporda birlestirir.
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9. Yatirbmin Geri Donusu: ROl ve Amorti Hesabi

Uluslararasi markali bir otel yatirimi, lokasyona ve segmente bagli olarak genellikle 7 ile 12 yil
arasinda kendini amorti eder. Sehir merkezindeki ekonomik ve orta segment (midscale) oteller
7-9 yil bandinda daha hizli geri donlis saglarken; liks segment ve resort projelerinde bu stre
10-12 yila, arsa maliyetinin ylksek oldugu lokasyonlarda daha uzuna uzayabilir.

RevPAR: Gercek Performans Gostergesi

RevPAR (Revenue Per Available Room), doluluk orani ile ortalama oda fiyatinin (ADR) carpimidir
ve otelin gelir performansini tek rakamda 6zetler. Ornek: yizde 70 doluluk ve 100 USD ADR ile
calisan bir otelin RevPAR'l 70 USD'dir. 100 odali bu otel icin yillik brit oda geliri kabaca séyle
hesaplanir:

100 oda x 365 gin X %70 doluluk x 100 USD ADR = 2.555.000 USD / yil brtt oda geliri
(Bu rakam yalnizca oda gelirini gbsterir; yiyecek-icecek, toplanti-etkinlik ve diger gelir
kalemleri harictir.)

Amorti Suresi Nasil Hesaplanir?

Basitlestirilmis formul sudur: Toplam Yatirim =+ Yillik Net isletme Kar (GOP'tan marka bedelleri,
sabit giderler ve yenileme rezervi dusuldikten sonra). Profesyonel fizibilite calismalarinda ise
NPV (net buginki deger) ve IRR (ic verim orani) ile 10 yilhk nakit akisi modellenir.

Amorti Suresini Belirleyen 4 Faktor

e Toplam Yatirm Maliyeti: arsa, insaat, FF&E, marka giris bedelleri ve finansman giderleri
toplami; oda basina yatinm maliyeti segmentlere gore katlanarak farkhlasir.

e RevPAR: amorti hesabinin temeli, 10 yillik RevPAR projeksiyonudur.

e isletme Modeli: franchise modelinde marka bedelleri dédenir ancak isletme kar yatinmcida
kalir; yonetim s6zlesmesinde operasyon riski azalir ama ydnetim Ucretleri geri dénlsi birkac
yil uzatabilir.

e Ramp-Up Dénemi: yeni acilan bir otel, istikrarh doluluk seviyesine genellikle 2 ile 3 yilda ulasir.
Bu dénem amorti hesabina mutlaka dahil edilmelidir; ilk yil performansi Uzerinden yapilan
projeksiyonlar yanilticidir.

Geri donils slresini kisaltmanin en etkili yollari: dodru oda sayisi ve oda karmasi ile insaat
alanini verimli kullanmak, marka standartlarini tasarim asamasinda dogru yorumlayarak
revizyon maliyetlerini dnlemek (BTS sUreci), yiyecek-icecek ve toplanti alanlarini pazar talebine
gore boyutlandirmak ve enerji verimli sistemlerle isletme giderini dudsurmektir. Yanls
boyutlandiriimis bir spa veya balo salonu, yillarca amorti edilemeyen 6l0 yatirrm haline gelir. Bu
dort alanin tamami, aslinda fizibilite ile mimari tasarimin ayni ekip tarafindan yurGttlmesi
gerektiginin en somut kanitidir.

10. Finansman: Oz Kaynak - Kredi Dengesi
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e Marka Otesi Kredi Kolayligi: bankalarin marka otellere sagladi§i kredi kosullari, bagimsiz
projelere gore belirgin sekilde daha avantajhdir.

e Oz Kaynak Payi: bankalar genellikle projenin belirli bir ylizdesinin 6z kaynaktan karsilanmasini
sart kosar; bu oran segment ve bankaya goére degisir.

* Arsa Ayri Degerlendirilmeli: arsa maliyetini net yatirrmdan (insaat + hizmetler) her zaman ayri
bir kalem olarak tutun; finansman gorismelerinde karisikligi 6nler.

e Fizibilite Sart: kredi basvurusundan dnce hazirlanmis bir fizibilite raporu, hem bankayla hem
ortaklarla gérismeyi blyUk délctde kolaylastirir.

* Yeniden Satis Degeri: markal otel binalari, bagimsiz otellere gére yizde 20-40 daha ylksek
degerle satilabilir; bu, kredi teminat degerlendirmesini de olumlu etkiler.

11. Toplam Surec¢ Ne Kadar Surer? Fizibiliteden
Acihisa Takvim

Sermaye planlamasi kadar énemli olan bir diger konu, strecin ne kadar strecedidir. CinkUl her
ay, finansman maliyeti ve firsat maliyeti demektir. Asagidaki takvim, 6lcege gore degismekle
birlikte, sektorde tipik olarak gézlemlenen sure araliklarini gosterir.

Fizibilite Calismasi 4 - 8 hafta Konsept ve marka kararinin netlestigi asama
Mimari Proje + Ruhsat Sureci 3-6ay Marka BTS onayi bu strecle paralel yUrtr
insaat (Butik / Kiiciik Olcek) 12 - 18 ay 10-30 oda bandi

insaat (Orta Olcek) 18 - 24 ay 40-80 oda bandi

insaat (Blyuk / Liks Olcek) 24 - 36 ay 100+ oda, kapsamli sosyal alanlar

Acilis Oncesi Operasyon Kurulumu 2-4ay insaatin son déneminde paralel baslar

Bu asamalarin cogu paralel ydlrGitilebilir: 6rnegin mimari proje devam ederken ruhsat
basvurusu, insaatin son aylarinda ise personel alimi ve pazarlama suUreci es zamanli ilerleyebilir.
lyi yénetilen bir proje yonetimi siireci, toplam takvimi aylarca kisaltabilir; bu da dogrudan
finansman maliyetini ve amorti stiresini olumlu etkiler.
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12. Sermaye Planlamasinda Sik Yapilan Hatalar

0 isletme sermayesi ayirmamak: acihisin ilk yili doluluk hedefin altinda kalabilir

0 Personel butcesini es gecmek: acilis 6ncesi 2-4 aylik gider butceye dahil edilmeli

0 Sadece insaat maliyetine bakmak: FF&E;, teknoloji ve isletme sermayesi ayri kalemlerdir

U Enflasyon payl ayirmamak: uzun stren projelerde malzeme fiyat artisi batceyi zorlar

U Fizibilite olmadan kredi goérismesine gitmek: banka ve ortak guveni icin ilk adim fizibilitedir

O Mimarhk bedelini kismak: kotli hazirlanmis bir proje, insaatta 3-10 kat daha pahali hataya yol
agar

0 Beklenmeyen gider pay! ayirmamak: zemin surprizleri ve marka onay revizyonlari icin ylizde
10-15'lik pay zorunludur

0 Santiye denetimini atlamak: otel projesinin en ucuz sigortasindan vazge¢cmek demektir

0 ilk yil performansi lzerinden amorti hesaplamak: ramp-up dénemi (2-3 yil) hesaba dahil
edilmezse projeksiyon yaniltici olur

O Model kararini (franchise / yonetim sdzlesmesi) tasarim asamasindan sonra vermek: sonradan
model degistirmek ciddi yeniden tasarim maliyeti dogurabilir

13. Yatirimci Kontrol Listesi

Yatirim kararina gecmeden 6nce asagidaki adimlarin tamamlanmis olmasi, slirecin geri kalanini
blyUk délcide 6ngdrulebilir hale getirir.

®  Arsa imar durumu (turizm / ticari) teyit edildi

m  |okasyon ve pazar analizi (talep Ureticileri, rekabet haritasi) yapildi

m Konsept ve segment (butik / 3-4-5 yildiz / resort) netlesti

m  Marka modeli karari (franchise / yonetim s6zlesmesi / bagimsiz) verildi

m Kapsamli fizibilite raporu (pazar + maliyet + gelir + ROI) hazirlandi

m  Toplam sermaye plani; arsa, insaat, FF&E, acilis 6ncesi personel ve isletme sermayesi rezervini
ayri ayri igeriyor

m  Beklenmeyen gider payi (%10-15) blutceye dahil edildi
m Oz kaynak - kredi dengesi ve banka gdriisme takvimi netlesti
® Mimari ve BTS (marka teknik uyumluluk) sUreci butceden kisilmadi

®  Santiye denetimi ve proje yonetimi hizmeti bltceye dahil edildi
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14. Neden EOC Mimarlhk ile Calismalisiniz?

Bu rehberdeki rakamlari ve slrecleri gercek proje deneyiminden derledik. Bir otel yatirrminda
mimari ekibin sahip olmasi gereken deneyimi somut, dogrulanabilir unsurlarla 6zetliyoruz:

e 20+ Yillik Kesintisiz Deneyim: Yiksek Mimar Emrah Omer Cam, 2006'dan bu yana otel, konut
ve ticari yapi projelerinde tasarimdan uygulamaya kadar aktif olarak calisiyor.

e Legend Architect Award (2021): uluslararasi mimarlik camiasinda bagimsiz bir taninirhk
gostergesi.

e Uluslararasi Marka Otel Deneyimi: Marriott, Hilton, Hyatt, IHG, Accor ve Wyndham gibi klresel
otel zincirlerinin marka standartlarina uygun projelerde tasarim ve Brand Technical Services
(BTS) danismanligi.

e 16'dan Fazla Ulkede Saha Tecrlbesi: Tirkiye, Dubai/BAE ve Batumi/Glrcistan basta olmak
Uzere genis bir cografyada tamamlanmis ve devam eden projeler.

e 1.200.000 m?'yi Asan Proje Alani: otel, konut ve ticari projelerde bugtine kadar tasarimi yapilan
veya yonetilen toplam alan.

e Tasarimdan Teslime Uctan Uca Hizmet Modeli: mimari tasarim, ic mimarlk, proje yoénetimi,
anahtar teslim insaat ve otel yatirrm danismanligi tek bir ekip Gzerinden yUuritulir; birden fazla
firma ile koordinasyon yukd yatirrmcinin Gzerinden kalkar.

EOC Mimarlik'l diger ofislerden ayiran sey tek bir unsur degil; 20 yili asan deneyim,
uluslararasi marka otel projeleri, cok ulkeli saha tecribesi ve tasarimdan teslime uzanan
uctan uca hizmet modelinin bir arada sunulmasidir.

15. Sizinle Nasil Calisinz?

Bu rehberi okuduktan sonra kendi projeniz icin somut adimlar atmak isterseniz, stirec genellikle
su sekilde ilerler:

* ik Gériisme: arsaniz, hedef segmentiniz ve yatirnm hedefleriniz tizerine kisa bir degerlendirme
gorasmesi yapllir.
* Fizibilite Teklifi: projenizin kapsamina gore fizibilite calismasinin kapsami ve suresi netlestirilir.

e Fizibilite Raporu: pazar analizi, yatinm maliyeti, gelir projeksiyonu ve geri dénls hesabini
iceren kapsamli rapor teslim edilir.

e Mimari Tasarim ve BTS Sireci: konsept tasarimdan uygulama projesine, marka teknik onay
surecine kadar tasarim ekibi projeyi yuratar.

* Proje Yonetimi ve Santiye Denetimi: insaat sireci, dizenli raporlama ile takip edilir; yatinmci
slirecin her asamasinda gorinurlige sahip olur.

e Acilis Destegi: acilis 6ncesi operasyon kurulumu ve devreye alma slrecinde koordinasyon
destegi saglanir.
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Bu silre¢ boyunca tek bir ekip ve tek bir muhatapla ilerlersiniz; mimari, ic mimarlik, proje
yOnetimi ve otel yatirnm danismanhgi arasinda koordinasyon yUtkUnU biz Ustleniriz.
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16. Sozluk: Sik Kullanilan Terimler

ADR (Average Daily Rate)
Satilan odalarin ortalama gunltk fiyati.

RevPAR (Revenue Per Available Room)
Doluluk orani ile ADR'nin carpimi; otelin gelir performansini tek rakamda 6zetler.

GOP (Gross Operating Profit)
Otel isletme gelirinden dogrudan isletme giderleri diistldikten sonra kalan brit isletme kari.

NPV (Net Present Value)
Gelecekteki nakit akislarinin buginkid degere indirgenmis toplami; yatirnmin buglnkli net
degerini gosterir.

IRR (Internal Rate of Return)
Bir yatirrmin nakit akislarinin net buglinkl degerini sifira esitleyen iskonto orani; i¢ verim orani.

FF&E; (Furniture, Fixtures & Equipment)
Mobilya, sabit donanim ve ekipman; otelin mobilya-donanim-teknoloji butcesi.

OS&E; (Operating Supplies & Equipment)
isletme sarf malzemeleri ve ekipmani (havlu, carsaf, mutfak gerecleri gibi).

BTS (Brand Technical Services)
Uluslararasi otel markalarinin, projelerin kendi teknik standartlarina uygunlugunu denetledigi
onay sureci.

PIP (Property Improvement Plan)
Bir otelin marka standartlarina uyum saglamasi icin markanin talep ettigi renovasyon/yenileme
plani.

Ramp-Up Donemi

Yeni acilan bir otelin istikrarh doluluk seviyesine ulasana kadar gecen, genellikle 2-3 yillik
dénem.

Projenizin sermaye ihtiyacini birlikte hesaplayalim.
Olcek, lokasyon ve marka hedeflerinize gore gercekci bir sermaye cercevesi ve fizibilite
sureci cikaralim. ilk gériisme, projenizi ve hedeflerinizi birlikte degerlendirmemiz icin yeterli.

wa.me/905449474461 - eoc@eocmimarlik.com - eocmimarlik.com/otel-yatirim-danismanligi

EOC Mimarlik, 2006'dan bu yana Tirkiye, Dubai ve Batum'da 1.200.000 m?'yi asan otel, konut ve ticari proje
deneyimiyle Trabzon merkezli, 16'dan fazla llkede saha tecribesine sahip uluslararasi bir mimarlik ofisidir. Bu
rehberdeki rakamlar genel piyasa gozlemlerine ve glncel proje verilerine dayanir; her proje icin kesin butce, saha
ve kapsam netlestikten sonra hazirlanan fizibilite raporuyla belirlenir.
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