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BOLUM 1: RAPOR BILGILERI

1.1. Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile TSKB GYO A.S. arasinda taraflarin hak ve
yiikiimliliiklerini belirleyen 23.11.2011 tarihli Gayrimenkul Degerleme So6zlesmesi geregince

hazirlanmstir.
1.2. Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu, sirketimiz degerleme uzmanlarindan Sinasi SIK tarafindan 12.12.2011

ve 29.12.2011 tarihlerinde yapilan incelemeye istinaden hazirlanmistir.
1.3. Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor TSKB GYO A.S.’nin 23.11.2011 tarihli talebine istinaden, sirketimiz tarafindan
29.12.2011 tarihinde, ADA / 11 — 2387/ OZ — 95 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.4. Rapor Tiirii

Bu rapor, % hissesi BILICI YATIRIM SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI. adina kayitli olan
Adana ili, Seyhan llcesi, Cinarli Mahallesi, 1653 Ada 143 parsel numarali 3.608 m? arsanin giiniimiiz piyasa

kosullarindaki satis degerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.
1.5. Degerleme Siiresi

Bu rapor TSKB GYO A.S.’nin talebi lizerine 12.12.2011 ve 29.12.2011 tarihleri arasinda

toplam 14 is giinii igerisinde hazirlanmistir.
1.6. Gizlilik Derecesi
Bu degerleme raporu TSKB GYO A.S. disinda 3. sahislara verilmeyecektir.
1.7. Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi, kurum
ve kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak emsal satis karsilastirmasi ve gelir indirgeme
yontemiyle elde edilen sonuclarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmistir. Bu rapor,
sirketimiz degerleme uzmanlarindan Sinasi SIK tarafindan hazirlanmis, degerleme uzmani Ali
KARACAOGLU tarafindan kontrol edilmis, sorumlu degerleme uzmani Ali Cetin ONDER
tarafindan onaylanmigtir. Bu raporu hazirlayan degerleme uzmanlart ve sorumlu degerleme

Uzmanina ait 6zge¢misler rapor ekindedir.



1.8. Raporun Kkurul diizenlemeleri kapsaminda degerleme amaciyla hazirlanip,
hazirlanmadigina iliskin ag:lklama 5
72 hissesi  TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. adina kayith olan Adana

11, Seyhan Ilgesi, Cinarl1 Mahallesi, 1653 Ada 143 parsel numaral1 3.608 m? arsanmn kurul

diizenlemeleri kapsaminda degerini tespit etmek amaciyla hazirlanmigtir.

BOLUM 2: SIRKET - MUSTERI BiLGIiLERi, DEGERLEMENIN TANIMI VE KAPSAMI
2.1. Sirket Bilgileri
Sirketimiz, 12.06.2001 tarihinde kurulmus Istanbul Ticaret Sicilline 611315 no ile tescil

edilmistir. Ana s6zlesmesinde belirtilen Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik olarak tanimlanan ig
ve hizmetleri vermek amaciyla kurulmustur.

Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 04.03.2005 tarih ve
B.02,1.SPK.0.15 — 154 sayili yazis1 ile SPK mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek
sirketler listesine alinmistir.

Sirketimiz, Istanbul Genel Miidiirliik olmak iizere, Adana, Izmir ve Ankara Bolge
Miidiirliiklerinde faaliyetini siirdiirmektedir.

Istabul Gen Miid. Adres: Levent Mah. Giivercin Sokak No: 29 Levent / ISTANBUL
Telefon: 0212 263 53 06 Fax: 0212 263 53 07
2.2. Miisteri Bilgileri
UNVANI: TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
ADRES : Meclisi Mebusan Caddesi Mollabayir1 sokak No:1 Findikli / ISTANBUL
IRTIBAT BILGILERI :
Telefon: (0212) 334 50 20

Faks: (0212) 243 29 75
Web: www.tskbgyo.com.tr

KURULUS YILI: 2006


http://www.tskbgyo.com.tr/

CIKARILMIS SERMAYE: 150.000.000 TL
KAYITLI SERMAYESi: 200.000.000-TL
ORTAKLIK YAPISI:
Pay Tutar1 (TL) Oran

Tirkiye Siai Kalkinma Bankast A.S...............oooiiin.. &8.500.000 % 59,00
Yatirim Finansman Menkul Degerler A.S.......................... 2.000.000 % 1,33
TSKB A.S. Mensuplart Munzam Sosyal Giiv. ve Yar.Vak...... 1.150.000 % 0,77
TSKB Gayrimenkul Degerleme AS..........coovviiiiiiiinnnnn. 449.998 % 0,30
TSKB A.S. Memurlar1 ve Miistahdemleri Yrd ve Emk. Vakfi.. 400.000 % 0,27
DI o e 2 % 0,00
Halka ACIK™.....oeieiiiiiiiiiiii i 57.500.000 % 38,33
TOPlaM: .o 150.000.000 % 100,00
1 Beyoglu / ISTANBUL

e Findikli Ofis Binalar1
Meclisi Mebusan Caddesi (17.000 m2 kapalai alan mevcuttur.)
e Pendorya AVM
80.000 m? ingaat alanli Pendik-Kaynarca Kavsaginda E-5 Karayoluna cepheli aligverig
merkezi.
e Adana Arsasi
Turhan Cemal Beriker Bulvar1 Uzeri 1653 Ada 143 Nolu Parselin % Hissesi.
2.3. Degerlemenin Tanim ve Kapsami
Bu degerleme raporu 4 Hissesi BILICI YATIRIM SANAYI VE TICARET A.S. Diger % Hissesi
TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. adina kayith olan Adana ili, Seyhan Tlgesi,
Cmarli Mahallesi, 1653 ada 143 parsel numarali 3.608 m? arsanin giiniimiiz piyasa kosullarindaki
satis degerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.
Bu degerleme ¢aligmasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.
- Alict ve saticit makul ve mantikli hareket etmektedir.
- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
fayday1 saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
- Gayrimenkulun satis1 i¢in makul bir siire taninmustir.
- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.
- Gayrimenkulun alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz

oranlar lizerinden gerceklestirilmektedir.



BOLUM 3: DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA GENEL BiLGILER

3.1 TASINMAZIN TAPU KAYDI

TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. % Hisse
SAHIBI BILICI YATIRIM SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI %
Hisse
ILI-ILCESI ADANA - SEYHAN
BUCAGI -
MAHALLESI CINARLI
KOYU -
SOKAGI .
MEVKIi -
PAFTA NO -
1653 ADA
ADA NO
PARSEL NO 143 PARSEL
NITELIiGI ARSA
2
ARSA ALANI 3.608 m
ARSA PAYI TAM
BLOK / KAT NO / BAGIMSIZ
BOLUM NO )
CINSI .
YEVMIYE NO /CILT NO/ 25945/ 17 / 2023/ 06.11.2007
SAHIFE NO / TAPU TARIHI




3.2 TASINMAZIN FOTOGRAFLARI




GIiZERLER AVM




3.3.TASINMAZIN YERI, KONUMU ve CEVRE OZELLIKLERI

P
o

-

N

S—

Adana’nin Turkiye’deki Lokasyonu

Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Kusbakisi Goriiniimii - 1

e s
7 s
L P
SNy
e = Bd

\

B

10



KROKI

Pl % ) “.{-‘_ W,‘cc N 3 ‘31 "S 2 Q wn;‘a"pa;a 0 arena P 3
VAl a8t o O .%‘ ) * CAgqua Land &
{ it w ocuk Park|
< 2 & 3 10 S¥ C'igcc"'c’y 2 :; ¢ '8 _ Adnan Menderss
v ot e 'V:'“":;:- % Sistem Tip Kagal Spor =
o &n? hy > Mearkaz Salonu -
oot =g Ty % | Ad e §
3 \‘w o
3 ot % Kurtoluig Mh, | Edon =
P 9@ \ ~ uug cd % o% d 5 Ovak £y
Zibeyde nmw-\ ‘.:‘3 -] Stadyumu :’
8 ex. Hanim 100 R 2 3 e a
SN g & e B 3 3&
0y § ~ O 1 Alatirk, 1 5 e .': 2
@ ol =g 3 Park TASINMAZ ; 3 g
g1l = Dogeme - ) O S Oman()emxml*
H § o & Yuzmo Havazy
Gukurova Kadn M 2 CuVhetcy i Resatbay ) arege
Dogum ve Kadin o % Wh |adiys
Hastaliklan Hastanes Cmm,,p\od Seyhan Anacu | o e \l Fidanlge
A 2009, g 0§
lo11 Ozel Acibadem 3 Mesiek Lis 9 H » Beled)em 9
ot Hastanesi =% s1025 3K ANA ""33 5& Adana IHL ve » Memz:"’:‘ @
X o5 T < @ A | a Par o
o Gosa g & g BUYOfSEHIR o Ansgoly s (Oo% ) | B® 5 g0
8002y g, & < CinariMn. | BE u.y§s| g o a¥ 40
~. i e &7 e
o Eﬂ L, 02
ATL AML. (D400 SEYHAN @ Em m 2 Khugy oy g8 a0
Enm,- $0032 g B BELEDIVES!" ""’C-mus.,,, Satanci (é’ 1047 o S 3
lek L Y 8 b km’ er By €50 Merkez Comifd sii 4
o 8 8 F %o g, Ca 50001, gy 76001, 5% bt : g
QA0KE 5¢ ¥ 0 ¥ § - z gAh. S 5 ot %
5 Istiklal Mh 2 Adana — inoeRCd o P &
8 Qo020 o ;’ %ogs ok F Hurmah Mh Emogratya B ‘% G E
x5 ] - >l TEPEBAG Kayahbag
S 32 _ g o 5 w00 LisEs| Mh. ¢ P
- o A0S Si ¥ -
E E\‘ @ - @ P 44005 Sk 8 MleC\.m.(, 'Y Tepebag % ._p\dmn
¥ e S e 5 1Ah LS B ionsa
1Cd du = azan
Bakimiys L : Hanedan Bebekh . oran. & D 2 5 Cargriaw #o¥
Seyhon Bagocak Eascaum ve c:iu g Mn K P L - PR 3 4
@ Emmiyet MO Uisesi akimevi Hs AP o o Abkinpasa Cd Tag Kogel o 68 oK (]
1 @0,, o Yegilyuva 7 3 2 e ! 015 (RN M
e e | & p™ Uty cq MR UlcamiMASIER T =TT T Kargiyaks

Degerleme konusu tasinmaz Adana Ili Merkez Seyhan Ilgesi siirlari igerisindedir. Tasinmaz sehir
merkezinde Turan Cemal Beriker Bulvar1 ( E-90 Devlet kara yolu) iizerindedir. Tasinmazin yakin
cevresinde Ticari is merkezleri, Tiirkiye capinda hizmet veren pazarlama ve Ticaret sirketlerinin

bolge miudiirliikleri, Tekstil ve giyim firmalarinin satis magazalari, beyaz esya, mobilya, bilgisayar
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ve Elektronik cihazlarin satisinin yapildigi magazalar, sigorta acentalarinin bolge miidirliikleri,
Tiirkiye genelinde hizmet veren Bankalarn Bolge Miidiirliikleri ve merkez subeleri, Oteller, Ozel
hastane ve diger ticaret ve hizmet sektoriinde faaliyet gdsteren isletmelerin bulundugu bolgededir.
Tasinmazin dogu bitisiginde Is Bankas1 Bolge Miidiirliigii binas1 ve Akbank Cukurova Bélge
Miidiirliigii merkez binasi, kuzeyinde Is merkezleri, Dayanikli tiikketim mallar1 satisinin yapildigi
Alisveris merkezi, market, Adana Biiyiiksehir belediyesi, Fortis Adana Bolge Miidiirliigii ve sube
binasi, Seyahat acentalarinin merkez bilet satis subeleri, Batisinda; Seyhan Oteli, Kogbank,
Oyakbank, Vakifbank, Tiirk Ekonomi Bankasi, Giineyinde Tekstil ve giyim sektoriinde hizmet veren
satis magazalar, Adana Adliye Sarayi, Is hanlar1 ve diger ticari isletmeler bulunmaktadir. Batisinda;
Seyhan Belediyesi Hizmet Binas1, Insaati devam etmekte olan dort yildizli Ibis Otel, Otomotiv
sektoriinde hizmet veren Plaza ve Oto satist yapan galeriler bulunmaktadir. Degerleme konusu
tasinmaz ulasimi kolay ve rahat bir bdlgede olup Uzerinde bulundugu Turan Cemal Beriker Bulvari
yaya ve ara¢ trafigi agisindan oldukg¢a hareketlidir. Yakin cevresine bakildiginda, sehir merkezinde
iizerine bina insa edilmeyen az sayidaki bos arsalardan biri olup konumu ve cephesi itibariyle

emsalsiz bir 6zellige sahiptir.

3.4. TASINMAZIN FiZIKSEL OZELLIKLERI

Degerleme konusu tasinmaz 3.608 m? yiizol¢limiine sahip arsadir. Yol cephesi yaklasik 65 m.
derinligi ise ortalama 55 m. dir. Parsel kuzeyden Turhan Cemal Beriker Bulvarina, giineyden 61007
sokaga cephelidir. Uzerine otel insaat1 i¢in zemin hazirlig1 yapilmaktadir. Arsanin gevresine 17-18
m. derinliginde fore kazik cakilmis ve yaklasik 6 metre ila 9 metre kaz1 yapilmistir. (Mimari projede
3. Bodrum kat -12 kotundadir.)

Tasinmaz iizerine insa edilecek olan otel 200 oda 400 yatak kapasitesine sahip; 3 Bodrum, 1
Zemin, 1 Asma Kat ve 9 normal kat olarak projelendirilmistir. 3. 2. ve 1. Bodrum katlar 2.819,06’sar
m?, Zemin Kat 2008,15 m?, Asma kat 1.685,83 m?, 1. Kat 1.446,10 m’, Normal katlarmn her biri
1.630,22 m? alana sahiptir. Otelin toplam kapal1 alan1 toplam 26.639,02 m? dir.

Mimari Projeye gore;

3. Bodrum Kat: Merdiven holleri, Otopark (43 arag) mekanik oda (462 mz) boliimlerinden
olusmaktadir.

2. Bodrum Kat: 5 Depo, otopark (2 arag), siginak, yikama, mal kabul, personel dus ve lavabo,
giivenlik odas1 gibi boliimlerden olusmaktadir.

1. Bodrum Kat: Fitnes, Fitnes karsilama boliimii, Spa, Soyunma Odalar1, Dinlenme, Havuz, Bay-

Bayan WC, Depo, Giivenlik Odasi, Kuafor gibi boliimlerden olugsmaktadir.
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Zemin Kat: Giris, Resepsiyon, Otel Yonetimi, Cafe Restoran, Magaza, Miidiir Odasi, Bay-Bayan
WC, Teras boliimlerinden olusmaktadir.

Asma Kat: Restoran, Mutfak, Magaza, Fuaye, Iletisim Odasi, Bay-Bayan WC’ler, Kat Ofisi gibi
boliimleriden olugsmaktadir.

1. Kat: 1. Kat tamamen tesisat ve mekanik boliimlerden olusmaktadir.

2. ve 8. Katlar: Otel odalari bulunmaktadir. Standart odalar 34’ser m2, King odalar 51 ve 49 m?
alana sahiptir.

9. Kat: Balo Salonu, 2 Mutfak, Fuaye, Roof Bar, Kat ofisi ve Bay-Bayan WC bdliimlerinden

olusmaktadir.

3.5. GAYRIMENKULLERIN TAPU TETKIKi
19.12.2011 Tarihinde Adana Ili, Seyhan ilgesi Tapu Sicil Miidiirliigii’nde yapilan inceleme ve
aragtirmalar neticesinde degerleme konusu gayrimenkuliin TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. % Hissesi iizerinde;

e Tiirkiye Is Bankas1 A.S. lehine 15.000.000 USD bedelle 27.05.2008 tarih ve 14482
yevmiye numarasi ile 1.dereceden ipotek bulunmaktadir.

3.5.a: Degerlemesi Yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat
(Devredilebilmesine iliskin bir simirlama) olup olmadig1 hakkinda bilgi, varsa soz konusu
gayrimenkuliin gayrimenkul yatirnm ortakhgr portfoyiine alinmasina sermaye piyasasi
mevzuat: hiikiimleri ¢ercevesinde engel teskil edip etmedigi hakkindaki goriis:

Degerleme konusu gayrimenkuliin 2 hissesi TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S nin
06.11.2007 tarih 25945 yevmiye ile satis suretiyle kayitli iken, Tiirkiye Is Bankasi lehine 27.05.2008
tarih 14482 yevmiye ile 1.derecede 15.000.000 USD lik ipotek olup, Sermaye Piyasasi Kurulundan:
Gayrimenkul yatirim ortakliklarina ilskin esaslar tebliginde degisiklik yapilmasina dair tebligin(
SERI: V1,NO: 26) 34. Maddesine gére TSKB GYO A.S ipotege bagli bu krediyi arsa iizerinde
gerceklestirilecek otel projesinde kullanacagini 24.02.2010/140 sayili yazisiyla beyan etmis olup
gayrimenkul yatirnm ortakligi potfoyiine alimmasma engel teskil etmemektedir (Yazi rapor
ekindedir.)

3.5.b: Tasinmazin Son ii¢ yoldaki Tapu kayit degisiklikleri:

Degerleme konusu tasinmazin % hissesi MISIS APRE TEKSTIL BOYA ENERJI INSAAT TURIZM

SANAYI VE TIC. A.S. kayitli iken unvan degisikligi islemin nedeni ile 24.06.2011 tarih 18453 yevmiye ile
BILICI YATIRIM SANAYI VE TICARET A.S olarak degistirilmistir.
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3.6. GAYRIMENKULUN IMAR DURUMU, KULLANIMINA DAIR YASAL iZINLER VE
BELGELER

Gayrimenkuliin imar Durumu: Adana ili, Seyhan Tlge Belediyesi Imar Miidiirliigii’nde yapmis oldugumuz

arastirmalarda 1653 Ada 143 numarali parselin 10 katli Kitle nizam Ticari Alan imarli oldugu 6grenilmistir.
Not: 1/5000’lik Nazim Imar planinda M.I.A. olarak goriilmektedir. Ayrica Bodrum katta bulunan alanlarin
K.A K.S’a dahil edilmesiyle ilgili olarak Adana Biiyiiksehir Belediyesi Imar Yénetmeligi incelenmis ve
Bodrum katin ticari bagimsiz boliim olarak kullanilmasi halinde, Bodrum kat alaninin %50’sinin K.A.K.S.’a
dahil edilmesi gerektigi ifade edilmistir. Tarafimiza génderilen 25.07.2008 Tarih 4714-25 sayili imar ¢apimnin
12.12.2011 Tarihi itibariyle halen gegerli oldugu Seyhan Ilge Belediyesi Imar Miidiirliigiinde ve Adana

Biiyiiksehir Belediyesi Imar — Sehircilik Miidiirliigii’nde yapilan arastirmada dgrenilmistir.

Yapi Diizeni M.IA. Ticari Amach zemin Kkat | Yonetmelik
yiiksekligi
Kiitle Diizeni Ek-4 Deki Gibi Su basman yiiksekligi Max:0,75 m.
Kat Adedi K1 + asma kat Asma Kkat ve yiiksekligi Y 6netmelik
K10 + asma kat

T.A.K.S. (Taban Alam - Bina derinligi Ek-4 Deki Gibi
K.A.K.S.(Kat Alan) - On bahce mesafesi Ek-4 Deki Gibi
Bina Yiiksekligi (En fazla) | Max 35.75 m Komsu mesafesi Ek-4 Deki Gibi
Kat Yiiksekligi Max:3 m. Arka bahce mesafesi Ek-4 Deki Gibi

3.6.a: Tasinmazin Son ii¢ yildaki imar Durumu degisiklikleri:
Degerleme konusu taginmazin mevcut imar durumunda herhangi bir degisiklik olmamig, 12.12.2011 tarihi
itibariyle imar durumu yukarida bulunan tablodaki gibidir.

Gayrimenkuliin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler
1653 Ada 143 numarali parsel iizerine insa edilecek olan otelin 14.04.2011 tarih 4/8 nolu temel iistii

ruhsatt bulunmaktadir. Ruhsata gore otel binast 3 Bodrum, zemin, asma ve 10 normal kat olarak

projelendirilmistir. Otel binasinin toplam 26.215 m? kapali alan1 bulunmaktadir.

3.6.b: Gayrimenkuliin Projesinin Yasal Durumu
Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin almp
alinmadigi, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tiim
belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadigi hakkinda bilgi ve projenin
gayrimenkul yatirnm ortakhgi portfoyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri

cercevesinde bir engel olup olmadig1 hakkindaki goriis:

PROJENIN

Mevzuat uyarinca Tiim izinleri . | 14.04.2011 tarih 4/8 nolu temel iistii ruhsati
Insaata Baglamak icin Yasal Gereklilikleri tam1 | : | Tam

GYO Portfoyiine alinmasina SPK Mevzuati | : | Yok

hiikiimleri ger¢evesinde bir engel var mi1?
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3.7. Gayrimenkule Ait Projenin Denetimini Yapan Denetim Kurulusu ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Tlgili Olarak Yaptig1 Denetimler
-Degerleme konusu tagsinmaz {izerine insa edilecek bina heniiz temel asamasinda oldugu i¢in

yap1 denetimi gormemistir.

3.7.a: Degerlemesi yapilan Projeler ile ilgili olarak 29.06.2001 tarih ve 4708 sayih Yapi
Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu (Ticaret unvani,
adresi v.b.) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi denetimler
hakkinda bilgi;

Denetimi yapan kurulug . | Teknik Yap1 Denetim (0 322 459 34 62)

Gergeklestirilen Denetimler :| Yapt su basmani asamasina gelmedigi igin
Belediyeye verilmis herhangi bir denetim raporu
bulunmamaktadir.

BOLUM 4: ULKE TURIZM SEKTORU ARASTIRMASI

4.1. ULKE TURIZM ARASTIRMASI

Turizm endiistrisi global ekonomik gelisime en fazla katkiyr saglayan sektorlerden biri olup diinya
genelinde 210 milyon insan, global is giiciiniin %7.6 s1, bu sektorde ¢aligmaktadir. 2020 y1l1 itibari
ile bu rakamin %9.2 ye yiikselmesi beklenmektedir. 2009 yilinda Turizm sektorii 5.474 milyon
dolarlik ekonomik akis saglayarak, global gayri safi hasilada %9.4 liik bir pay elde etmistir.

Diinya Ticaret Orgiitii verilerine gére 2010 yili sonunda diinya turizminin 2009’a oranla % 3 ile 4
arasinda biiylimesi beklenmektedir. 2008 yilinda patlak veren ve basta Amerika Birlesik Devletleri
(ABD) olmak tiizere Rusya, Avrupa Birligi (AB) ve cesitli Asya {ilkelerini etkisi altina alan
ekonomik krizin sona ermesinin ardindan ise seyahatlerin her yil % 5 oraninda artmasi
ongoriilmektedir. Uluslararasi turist sayisinin da hizla artarak, 2009 yilinda 880 milyondan, 2020

yilinda 1.6 milyara ulasmasi tahmin edilmektedir.
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Turist Sayisina gore Diinya Turizminde ilk 10

(milyon)
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Kaynak: TUIK

Tiirkiye’de Turizm Endiistrisi, Tiirkiye’nin sahip oldugu dogal giizellikleri, ¢cok uzun yillara dayanan
tarthi ge¢misi, turizme uygun iklim kosullar1 ve gelisen turizm altyapisinin etkisiyle iilke
ekonomisinin gelismesinde onemli bir yer tutmaktadir. bu 6zellikleri sayesinde Tiirkiye Diinya
Turizm’inde énemli bir konumdadir. 2009 yili Diinya Turizm Orgiitii arastirmalarina gore iilkelere

gore giris yapan turist sayisinda 25.5 milyon yabanci turist girisi ile Tiirkiye ilk 10 da yer almistir.

Turizm Gelirlerine gére Diinya Turizminde ilk 10

(milyar US $)
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Kaynak: TUIK

Turizm gelirlerine gére Diinya Turizm Orgiitii’niin yaptig1 calismaya gore 2009 yilinda 21,3 milyar
dolarlik turizm geliri ile 852 milyar dolarlik toplam pazarda ilk 10 iilke arasina girmistir. Ulke

ekonomisine saglanan bu katki ile Turizm Endiistrisi Tiirkiye’nin Gayri Safi Yurt i¢i Hasilasi’nda
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(GSYIH) %3,4 pay elde etmis, 1,8 milyon insana is imkan saglayarak da toplam is giiciiniin %7,2

sinin bu sektorde caligmasini saglamustir.

Turizm Sektor Gelirleri Bliylime Oranlari
| Dunya W Turkiye

sn

EE.I_l.llllli“

1999 2000 2001 2003 2007
A0 — | a— — Sm— | d—  — | —— | A— —
Kaynak: YTD

Son 10 yildir Tirkiye turizm gelirlerinin biiylime oranlarinda diinya turizm gelirlerinin biiylime
oranlarinin iistiinde kalmistir. 2010 yilinda da Tiirkiye diinya hizinin iizerinde biiyiiyerek, hem turist
sayisinda hem de turizm gelirlerinde % 10-12 diizeyinde artis yasanacagi tahmin ediliyor. Gelecek;
miisteri kitlesi daha genis olan, mevsimsellikten etkilenmeyen ve maliyetleri daha diisiik olan sehir
otelciliginin biiyliyecegini gosteriyor. Ayrica, Tirkiye’nin turizm geleceginin sekillenmesinde
kongre, saglik, yat, eko turizmi ve lilks hizmet sunumu gibi konseptlerin 6n plana g¢ikmasi

bekleniyor.

2009 Tiirkiye'ye Giren Yabanci Turist Dagilimi (milyon)

]
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Kaynak: TUIK
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Tirkiye’ye gelen yabanci turist sayisinin biiyiik ¢ogunlugunu Avrupa’dan gelen turistler
olusturmaktadir. Bunlarin ardindan ise Amerika ve Rusya Federasyonu’ndan gelen yabanci turistler
olusturmaktadir. 2009 yil1 verilerine gore Tiirkiye’ye 3.703.000 Almanya’dan, 2.065.000 turist
Rusya’dan, 1.937.000 turist Ingiltere’den, 1.293.000 turist Amerika’dan olmak iizere toplamda 27

milyon yabanci turist giris yapmustir.

Tiirkiye'de turizm, Ege ve Akdeniz kiyilarindaki arkeolojik ve tarihi alanlar lizerine yogunlagmuistir.
Tiirkiye'nin en biiyiik sehri olan Istanbul, Bizans ve Osmanli imparatorlugu'nun baskenti olmasi
dolayisiyla da bir¢ok 6nemli tarihi alanlara sahiptir. Sultanahmet Camii, Ayasofya ve Topkap1 Saray1
bunlardan birkagidir. Diger énemli turizm alanlar;; Roma Imparatorlugu déneminden kalan Efes,

Truva, Bergama, Meryem Ana Evi'nin yan sira Kapadokya bolgesidir.

Plaj bolgeleri, genellikle Tiirkiye'nin gesitli sehirlerinde yasayan insanlar ve bati Avrupa'dan gelen
turistler i¢in 6nemli bir turizm alanidir. En 6nemli plajlar, Ege kiyilarindan baslar ve Akdeniz'de
Antalya yakinlarinda son bulur. Bodrum, Fethiye, Marmaris, Kusadasi, Alanya onemli tatil

yoreleridir.
Tiirkiye, ayrica Avrupa ve Orta Dogu arasinda 6nemli bir saglik turizm tilkesidir.

Yabanci turist sayis1 2002 ve 2005 yillar1 arasinda, 12,8 milyondan 21,2 milyona ulasmistir ki bu
say1 Tiirkiye'yi "Yabanci Ziyaretgiler i¢in En Iyi 10 Ulke" arasina sokmustur.

Turizm Gelirinin Yillara Gore Dagilim (Yerli ve Yabanci)

(10003) $
2001 10.067.155 13.450.121 748
2002 11.900.925 15.214.516 782
2003 13.203.144 16.302.050 810
2004 15.887.699 20.262.640 784
2005 18.153.504 24.124.501 752
2006 16.850.947 23.148.669 728
2007 18.487.008 27.124.988 679
2008 21.950.807 30.979.979 709
2009 21.249.334 32.006.149 664
2010* 6.972.375 12.126.127 575

* 6 aylik gecici veriler

Kaynak:Tiirkiye Istatistik Kurumu, Merkez
Bankasi, Kiiltiir ve Turizm Bakanligi
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Ziyaretci sayist gegen yilin ayni donemine gore %8,2 artmistir. 2009 yilinin turizm geliri 2001
yilinin turizm gelirinin ortalama 2 kat1 olurken, toplam ziyaretci sayist 2 katint gegmistir. Fakat kisi

bast ortalama harcama %11 civarinda diigmiistiir.

Turizm Giderinin Yillara Gore Dagilim

(10003)
2007 3.259.600
2008 5.063.800
2009 4.125.700
2010* 2.159.100

* 6 aylik gecici veriler
Kaynak: Tiirkiye Istatistik Kurumu, Merkez Bankas1, Kiiltiir ve Turizm Bakanhg1

2010 yili II. Dénemde iilkemizden ¢ikis yapan ziyaretci sayist 8 373 407 kisidir. Bunun 7.637.702
kisisini yabanci, 735.705 kisisini ise yurt disinda ikamet eden vatandaslar olusturmaktadir.

Turizm gideri gegen yilin ayn1 ddnemine gore %24,8 artmustir.

Yurt i¢inde ikamet edip baska iilkeleri ziyaret eden vatandaslarimizin harcamalarindan olusan turizm
gideri, gecen yilin ayni donemine gore % 24,8 artarak 1 169 245 581 $ olmustur. Bunun 1 052 909
110 $’1 kisisel, 116 336 471 $’1 ise paket tur harcamalaridir. Yurt disin1 ziyaret eden 1 712 072
vatandasin kisi basi ortalama harcamasi 683 $’dur.

BOLUM 5: ADANA BOLGE ANALIZi
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5.1. ADANA
S6z konusu gayrimenkuliin igerisinde bulundugu Adana Ili 35-38 enlemleri ile 34- 46 dogu

boylamlar1 arasinda ve Akdeniz Bolgesi'nde yer almaktadir.

5.1.a. Adana Hakkinda Genel Bilgi
14.030km?2 ylizdlglimiine sahip 15 ilgesi, 37 belediyesi, 469 kdyii, 385 mahallesi olan bir ildir.
Akdeniz’e 160 km kiyis1 vardir ve rakimi 23m dir.

Niifusu: Adana il niifusu 2.026.319 dur. Niifus yogunlugu 2008 sayimina gore 146/km2 dir.

Cografi Konumu: Adana Toros daglarinin giineyinde yer alan Cukurova'da Seyhan nehri lizerinde
kurulmustur. Dogusunda Osmaniye 90 km, Hatay 190km, Kuzeydogusunda K.Maras 187 km,
Kuzeyinde Kayseri 332 km, Kuzeybatisinda Nigde 205 km, Batisinda Igel 70 km.

iklimi : Adana Akdeniz iklimine sahiptir. Yazlari sicak ve kurak, kislar1 1lik ve yagishdir. En soguk
ay Ocak (Ort. 9 C), en sicak ay Agustostur (Ort. 28C ).

Bitki ortiisii: Akdeniz iklimi 6zellikleri tasiyan bitki ortiisii, yiiksekligi 700-800 metreye kadar olan
kesimde maki tiiri agirliklidir. 800 metreden itibaren yayvan yaprakli mese, defne, daha yiikseklerde
cam tiirleri, ardig, kayin, toros gok nari, sedir ve 2000 metreden sonra alp tipi cayirlar

goriinlimiindedir.

5.1.b. Adana’da Ulasim

[lde ulagim karayolu, havayolu, demiryolu, denizyolu ile yapilmaktadir
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Karayolu: D-400 Devlet yolunun il sinir1 iginden gegen bolimii 168 km. olup karayollari aginda
bulunan toplam (Otoyol-Devlet yolu-il yolu) uzunlugu 1506 km.dir. D-400 Devlet yolundan baska

Uluslar arast TEM otoyolu da mevcuttur. ilgelere de Karayolu ile ulasim yapilmaktadir.
Adana Otogari: Sehir merkezine uzakligi 5 km.dir.

Demiryolu: Demiryolu baglantisi 1860'lardan bu yana Adana’da mevcuttur. Adana il simirlar
icerisinde 156 km ana hat, 23 km ¢ift hat (Yenice-Adana), 26 km istasyon yollar1 ve tali hatlar olmak

iizere toplam 205 km demiryolu bulunmaktadir.

Demiryolu Adana’nin Pozanti, Seyhan, Yiiregir, Ceyhan ilcelerinden, ayn1 zamanda Karaisali

ilgesi sinirlarindan da gegmektedir. Demiryolu toplam 20 kdy ve kasabadan gegmektedir.
Adana Gar1: Sehir Merkezine 1 km. mesafededir.
Deniz Yolu:

Botas Limani: Irak’tan boru hatti ile gelen ham petrol, gemilerle transit olarak yurt digina

taginmakta olup, ithal edilen ham petrol ise yerli gemilerle rafinerilere tasinmaktadir.

Toros Giibre Limam : Ozel sektore aittir. 2 iskeleden her tiirlii genel kargo ithalat: ve ihracat1

gemilerle yapilmaktadir.

Karatas Limani : Karatas il¢esindeki balik¢1 barinagi, yore balikgilarina hizmet vermektedir.
Ayrica, Adana’da uluslararasi petrol ve yiik tasimaciligina agik Botas Liman1 ve Toros Giibre

Fabrikalar1 Limani1 bulunmaktadir.

Hava Yolu : Adana Havaalan1 1937 yilinda sivil-askeri havaalani olarak hizmete girmis olup 1956

yilinda sivil havaalani olarak kullanilmaya baslanmistir. Sehirden uzaklig: 3,5 km.dir.

S.1.c. Adana’ da Ekonomi

Tiirkiye'de kentlesme siirecinin en hizli oldugu illerden biri Adana’dir. Akdeniz Bdlgesi'nin
ticaret, sanayi ve sermaye piyasasi bakimlarindan en onemli merkezidir. Ancak gelisme grafiginde
1980°lerde bir diislis goriilse de bugiin mevcut havaalani, otoyol projeleri, Organize Sanayi Bolgesi,
Kii¢iik Sanayi Siteleri, Universitesi, yeni agilan konut alanlari, saglik ve egitim kurumlari v.b. ile

gelisimini hizlandirmstir.
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Adana’da tarim, sanayi, ticaret ve hizmet sektoriinde yiiksek bir istthdam yaratilmis olup

istihdam da ve vergi gelirleri agisindan iilke genelinde 6.siradadir.

Adana ili Seyhan ve Ceyhan nehirlerinden dolay aliivyonlu toprak yapisi nedeniyle iilkenin

en verimli tarim alanlarindan biridir ve bu 6zelligi ile ekonomisinin bilyiikk bir bolimii tarima

dayalidir. Son yillarda tarim {riinlerinin satig fiyatlarinin diisiik kalmasi maliyet girdilerinin

yiikselmesi bu sektorii olumsuz etkilemistir. Adana’da sert ¢ekirdekli meyve (narenciye, erik

ve

elma) ve daha az verimli kirag arazilerde zeytin tarimi1 yapilmaktadir. Tarim sektoriinde istthdam

azalmaya ve diger hizmet sektorlerine gegis baslamistir. Oniimiizdeki yillarda bu gegisin daha

da

hizlanacag1 ongoriilmektedir. Adana ilinin Yiregir ve diger ilgelerinde tarimcilik daha fazladir,

Seyhan ilcesinde ise daha az ve siireklide azalmaya devam etmekte ve yeni sektdrlere gegis

artmaktadir.

Glineydogu’dan go¢ nedeniyle ve kriz nedeniyle issizlik oranit Tiirkiye issizlik oraninin

ustiindedir.

Tasinmazin sinirlari igerisinde bulundugu Adana ili ekonomisinin tiim eksikliklerine ve
acmazlarina ragmen altyap1 ve kaynaklari itibariyle gelismeye, bagka bir ifade ile eski giinlerine
donerek yine oncii bir kent olmaya miisait sartlara sahiptir. Tiim bu olumlu yanlarin yani sira
Adana geleceginin sekillenmesinde iki Onemli avantaj daha yakalamistir. Bunlardan ilki
Adana’yr diinya kenti yapabilecek Bakii Tiflis Ceyhan projesi, digeri ise ¢agdas bdlgesel
kalkinma teorilerinde var olan Cukurova Kalkinma Ajansinin kurulmus olmasidir. Bu iki unsur
Adana’ya yeni ufuklar acgabilir, bir¢cok sektdriin gelismesini tetikleyebilecektir. Tiirkiye’nin
belki Gap’tan sonraki en biiyiik projesi olan Bakii Tiflis Ceyhan (BTC) boru hatti projesi 13
Temmuz 2006 tarihinde acilmustir. Ik kez 1992°de projelendirildiginde hayal olarak nitelenen,
defalarca giindemden diisen ancak 3,6 milyar dolarlik yatirimla tamamlanan boru hatti ile
Tiirkiye, dogu-bat1 ve kuzey-giliney koridoru igin enerji terminali olma yolunda biiyiik adim
atmistir. BTC projesinin Tiirkiye’ye katkilarini sadece ekonomik yonden degerlendirilmemelidir.
Proje Tiirkiye’ye ekonomik faydanin disinda birka¢ alanda da katkida bulunur. Proje ile Tiirkiye,
Avrupa ve diinya enerji arz1 giivenliginde kritik bir 6nem kazanacaktir. Bir anlamda Tiirkiye nin
var olan jeopolitik 6nemini daha da artiracaktir. Yaklasik 150 milyon tona ulasan petrol trafigi ile
Bogazlar iizerindeki muhtemel c¢evre riskini azaltacaktir. Ayrica projeden bu haliyle bile tahmini
olarak yilda 250-300 milyon dolar arasi gelir beklenmesi ve bu gelirin, Adana/Ceyhan ve

cevresindeki kent ekonomilerine 6nemli bir gelisme saglayacag diistintilmektedir.
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Son birkag ay icerisinde basinda ¢ikan haberlere gore EPDK tarafindan BTC ¢evresinde
rafineri yatirimi yapmak tizere Calik grubuna izin verilmis, Petrol ofisi gurubuna yeni kuracaklari
sirkete de izin verilecegi belirtilmistir. Hatta Adana Il siirmm dogu bitisiginde miilkiyeti
D.D.Y.’e ait olan yaklasik 3.000 Dekar arazinin Petrol Ofisi yan kuruluslarindan biri tarafindan
alindig1 D.D.Y. yetkililerince ifade edilmistir. Bu bolgede ayrica ruhsat almis ve caligmakta olan

petrol depolama tesisleri ve Petro kimya tizerine ¢alismakta olan tesisler bulunmaktadir.
5.1.d. Adana’da Turizm

Binlerce yillik tarihi ge¢misinden gilinlimiize kalan tarihi eserleri, Yumurtalik ve Karatag
sahillerinin dogal giizelligi ile Toroslarin yemyesil yaylalari, sifali sulari, bitki ve hayvan tiirleri
bakimindan cesitliligi ile Adana biiyiik bir turizm potansiyeline sahiptir. Toroslar, dag sporlari,
trekking ve av turizmi agisindan ¢ok uygun bir dogal ortama sahiptir ve yaylalariyla da yayla
turizminin gelismesine son derece elverislidir. Seyhan ve Ceyhan nehirlerinin yarattig
denizkulaklar1 ve sazlik alanlar eko turizm agisindan sinirsiz olanaklar saglamaktadir. Adana
halki, yazlar1 ¢ok sicak oldugundan yaz aylarini yaylalarda gegcirirler. Yaylalarda kampgilik,
saglik, turizmi, irmak ve kano turizmi, magara turizmi ve av turizmi vb turizm alternatifleri
bulunmaktadir. Seyhan nehrinin yarattig1 Tuzla ve Akyatan golleri ile Ceyhan nehrinin yarattig
Agyatan golii, Ceyhan ve Yumurtalik dalyani ile bunlara bagli diger lagiinler, nadir kara ve deniz
canlilartyla, kuslarin iiredigi ve barindigi alanlari olusturmaktadir. Bu lagiin ve dalyanlarin

disindaki alanlar da "Kiy1 Turizmine" ve "Yat Turizmine" elverisli bolgelerdir.
5.1.d.1. Adana Bolgesi Ziyaretci Profili

Adana Merkez

Otelde Toplam Otelde Toplam
Geceleme Geceleme Konaklayan Turist
Gelis nedenine gore yerli ziyaretgilerin Sayisi Sayisi Turist Sayisi Sayisi

Gezi, eglence, sportif ve kiiltiirel faaliyetler 6.122 208.15 11.108

Yakinlar ziyaret | 16.124 1.441.081 2.162 60.568

Saglik | 4856 _

Ahsvens | 1.079 3.834 846

Is amagli(konferans, toplanti, gérev vb.) ] 65.204 _ 1.364

Diger | 31,512 1.437
Toplam 23.325 1.754.637 3.314 75.862

Kaynak: TUIK
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Tiirkiye Istatistik Kurumu’nun verilerine gére Adana Bélgesi’ne 2009 yilinda gezi amacgh gelen yerli
turistlerin ¢cogunlugu yakinlarini ziyaret amacli gelirken, gezi, eglence ve sportif ve kiiltiirel amaglt
faaliyetler i¢in gelen turist sayisi 6.122, is amagli gelen turist sayist ise kaydedilmemistir. Toplamda
otelde konaklayan turist sayisi agirlikli yakinlarini ziyaret amagh gelmis olup istatistiklere gore

Adana’da ortalama 3 giin kalmislardir.

Adana Merkez
Otelde Toplam Otelde Toplam
Geceleme Geceleme Konaklayan Turist
Gelis nedenine gore yabanci ziyaretgilerin Sayisi Sayisi Turist Sayisi Sayisi

Gezi, eglence, sportif ve kiiltiirel faaliyetler 92.941 209.227 34.240 46.219

Yakinlar1 ziyaret 8.860 567.271 1.123 32.340

Saglik - | 7806 | [65 |

Dini 16.519 16.766 7.748 7.872

6.305 18.192 2.735____14.340

Transit

Is amagli(konferans, toplant1, gdrev vb.)

93.827 141.872 1.493 5.934
Toplam 250.795 1.065.301 57.703 111.446
Kaynak: TUIK

2009 yilinda Adana merkeze gelen yabanci turistlerin %25°1 otelde kalirken, ortalama 5 gece otelde
konaklamisglardir. Gelen turistlerin ¢gogunlugu da gezi, eglence, sportif ve kiiltiirel faaliyet, is amagl
ve dini amagli gelmislerdir.

2007, 2008 ve 2009 TUIK verilerine bakildiginda, Adana’ya gelen yabanci ziyaretgiler en 6nemli
gelis nedenleri sirayla;

1. Gezi, eglence, sportif faaliyet

N

Is amagh

3. Dini

4. Yakinlari ziyaret amagl
5. Aligveris amagh

geldigi goriilmiistiir ve ortalama konaklama siireleri 3 ile 5 gece arasinda degismektedir.

Yerli ziyaretcilerin en dnemli gelis nedenleri arasinda ise;
1. Yakinlar ziyaret
2. Gezi, eglence ve sportif faaliyet
3. Algveris

tir ve ortalama konaklama stireleri 6 ile 10 giin arasinda degismektedir.
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5.1.d.2. Adana Bolgesi’nde Onemli Turistik Yerler

1. Misis (Mopsuestia) Orenyeri

Misis, Ceyhan Nehri (Pyramos) kenarinda, tarihi Ipek Yolu
iizerinde Adana'dan sonra kurulmus ikinci bir gecit
durumundadir. Adana’nin 20km. dogusunda
bulunmaktadir. M.S. 4. yy'a ait mozaikler, 9 gozli taskopri,

Akropol'deki surlar sehir kalintilart ve 1542 yilinda yaptirilan
Havraniye Kervansaray1 ile 1648 yilinda yaptirilmig tek kubbeli, kiibik mescit bulunmaktadir. Ayrica
Hitit, Roma, Bizans, islam (Arap, Sel¢uk ve Osmanli) devirlerine ait pekgok tarihi eser ve dordiincii
asirdan kalma bir kiliseden ¢ikarilan mozaikler burada saklanmaktadir.
2. Yumurtalik /Ayas (Aegae) Orenyeri

Yumurtalik Adana'nin en giizel iki sahil ilgesinden biridir. ilk
kuruldugu tarih tam olarak bilinmeyen Ayas/Aegae Antik
Kenti, Helenistik donemde Bergama'daki gibi diinyanin iig
Asklepion Tapinagidan biri ile iinlii idi. Unlii seyyah Marko
Polo Cin seyahati i¢in 1268 yilinda bu limandan karaya ¢ikmis,
seyahatini tamamladiktan sonra bu limandan gemiye binip

Venedik'e geri donmiistiir.

Roma Imparatorlugu déneminde Caesarea veya Anazarbus
olarak anilan yer, Adana ili Kozan ilgesinin 28 Km.
giineyindedir. Islam'n yiikselmesini takip eden kargasa dolu
yiizyillarda Anavarza, Araplar ve Bizanslilar arasinda tampon
bolge olarak kalmis ve sik sik bu iki taraf arasinda el

degistirmistir. Giinlimiize kadar gelmis c¢ok degerli mozaik

kalintilar igerisinde bulunmaktadir.
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4. Eshab— Keyf
T

Adana il smirlarnt disinda kalan, sehre 30 dadikalik
mesafedeki Tarsus Tarsus ilgesinin 12 km kuzeyinde
bulunan Eshab1 Kehf magarasi, Hristiyan ve Miisliimanlarca
kutsal bir ziyaret yeri olarak kabul edilir. Magara dort kose
olarak kayadan oyulmustur. Eshab1 Kehf diye adlandirilan ve
kutsal kisiler olarak bilinen, Hristiyanlarca 7, Miisliimanlarca
8 evliya olarak kabul edilen Yelmiha, Mekselina, Mislina,

Mernus, Sazenus, Debernus ve Kefestetayus adindaki yedi gen¢ ve kopekleri Kitmir'e ait bu

magarada yasadiklarina dair ¢esitli sdylenceler vardir.

5. St. Pierre Kilisesi

Adana’nin 200km. dogusundaki Reyhanli ilgesinin yakininda
bulunan bu magara-kilise, Antakya’da Hiristiyanligin yayilma
doneminden kalan 6nemli bir yapidir. Stauris (Hac) Dagi’nin
eteginde, eni 9.5 m, derinligi 13 m., yiiksekligi 7 m. Olan bu

magarada, St. Paul. St. Pierre ve Barnabas ilk Hiristiyan cemaat ile

toplanip onlara vaaz vermislerdir.

6. Hatay Arkeoloji Miizesi

Adana’ya 200km. uzakliktaki Hatay il merkezinde ve Asi irmagi
kenarinda kenarindadir. Hitit, Helenistik,Roma ve Bizans
donemlerine ait olan ve Harbiye, Antakya, Atcana , Seleukeia

Pieria ile Iskenderun’da bulunmus eserlerin sergilendigi miize

mozaik koleksiyonlarinin zenginligi yoniinden diinyada ikinci

siray1 almaktadir.
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7. Aziz Paul Kilisesi

Mersin’de Ulu Cami Semtinde bulunan ve Aziz Paul’a adanmistir. M.S. 11-12. yy.larda insa edildigi
tahmin edilmektedir. Kilisenin kuzey dogu kosesinde ¢an kulesi, tavanin merkezinde ise Hz. Isa,
Yohannes, Mattios, Marcos ve Lucas n freskleri bulunmaktadir.

Hiristiyanlar, Aziz Paul Anit Miizesini diizenli olarak hac amagli olarak ziyaret etmektedirler.
S.1.e. Adana’da Sanayi

Adana Sanayi Odasi'na kayitli, 10 ve daha iistiinde is¢i calistiran isyeri sayis1 732'dir. Faaliyet
gOsteren sanayi isletmelerinin bir¢ogu biiyilik l¢eklidir ve ¢ok sayida is¢i istihdam edilmektedir.
Bu giin {ilke genelinde faaliyet gosteren 500 biiyiikk sanayi kurulusunun 18 adedi Adana'da
bulunmaktadir. 1000'den fazla is¢i ¢alistiran 5 adet isyeri bulunmaktadir. Yabanci sermayeli 55
firma faaliyet gostermektedir. Adana-Ceyhan karayolu lizerinde kurulan Haci1 Sabanci Organize
Sanayi Bolgesi ve Kiiclik Sanayi Siteleri sanayinin gelisiminde 6nemli organizasyonlardir.
Adana'da altyapi, carpik kentlesme ve ortaya ¢ikan diger sorunlarin ¢6ziimii ile ¢ikabilecek yeni
sorunlarin 6nlenebilmesi i¢in koordineli ¢alismay1 gerektiren "Bolgesel Kalkinma Plani" DPT
yatirim programina alinmistir. Hazar Petrolleri ve Orta Asya gaz kaynaklarini Tiirkiye {izerinden
diinya pazarlarina tasiyacak, yeni fabrikalar ve yeni enerji ve LNG Santralleri, i ve istthdam
saglayacak Bakii-Bitlis-Ceyhan petrol boru hatti projesinin ger¢eklesmesi konusunda ¢aligmalar
yapilmaktadir. Sanayiciyi yonlendirmek, proje hazirlamak ve alternatif yatirnm alanlar1 6nermek
iizere, Adana Valiligi, Adana Biiyiiksehir Belediye Baskanligi, Cukurova Universitesi, Ticaret
Odasi, Sanayi Odas1t ve Adana Gii¢ Birligi Vakfi'ndan olusan "Adana Yatirim Arastirma ve
Gelistirme Merkezi - AYEGEM" kurulmustur.

KOBI say1s1 1.023, imalatla ugrasan 525, tamir ve ticaretle ugrasan 550'dir.
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5.2. ADANA BOLGESI’NDE TURIZMI ETKILEYECEK YATIRIMLAR

5.2.a. Adana-Karatas ve Tarsus Turizm Gelisme Alani

Adana ili gevre diizeni planlar1 Adana Valiligi tarafindan Cukurova Universitesi isbirligi ile yapilan

planlamada Seyhan ve Ceyhan nehirlerinin denize dokiildiigii alanlardaki Uluslararasi1 Sulak Alanlari

Korunmasi So6zlesmesi (RAMSAR) ile koruma altina alinmis Lagilinler, Ormanlar vs. bdlgeler

belirlenmis bunun disinda deniz kenarinda kalan alanlar 6zellikle Karatas ilcesi ile Mersin Ili Tarsus

ilcesi Kazanli bolgesine kadar turizm gelisme alani olarak belirlenmistir. Tarsus ilgesi’nin Akdeniz

kiyisinda ve Seyhan Ilgesi’ne smir bolgesinde Karabucak Ormanlari mevkiinde yaklasik 5.000 Dekar

arazi Turizm Bakanligi’nca tahsis islemleri yapilmistir. Tahsisle ilgili Danistay da dava agilmistir.

Karatas Ilgesi’ndeki Akdenize smir olan kiyida 6nemli bir yapilasma bulunmadigindan bakir bir

turizm alan1 olarak onlimiizdeki yillarda 6nemli bir yatirim merkezi olacagi diistiniilmektedir.
5.2.b. Mersin-Tarsus Kiiltiir ve Turizm Koruma ve Gelisim Bolgesi

Turizm Merkezi icerisinde ve cevresinde bulunan bakir alanlar turizm yatirimlarina uygun
olmakla birlikte, kamping ve golf turizmi i¢inde imkanlar sunmaktadir. Tarsus’un, dogal
giizellikler, deniz, kum ve giinesin yan1 sira Merkezin inan¢ Turizminde 6nemli bir yeri vardir.
Biraz daha kuzeye gidildiginde ise Kis Turizmi’nde 6nemli bir yere sahip Karbogazi Kayak
Merkezi’ne yakin olmasi bolge ve iilke turizmi i¢indeki 6nemini arttirmaktadir. 07.10.1997 tarih
ve 23133 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 97/9985 sayili Bakanlar Kurulu Karar ile “Mersin-
Tarsus Kiy1 Kesimi Turizm Merkezi ilan edilmis, 31.12.2004 tarihli Resmi Gazete’de
yayimlanan 2004/8321 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile de; “Mersin-Tarsus Kiiltiir ve Turizm
Koruma ve Gelisim Bolgesi” olarak yiiriirliige girmistir. Sahip oldugu dogal ve fiziksel
potansiyel nedeniyle turizm agisindan birinci derecede 6nem arz etmektedir. Bolgede 7.600 yatak
kapasitesi, 2 golf alani, 1 kongre merkezi, 1 saglikli yasam merkezi ve 1 giiniibirlik tesis

yapilmas1 hedeflenmektedir.
5.2.c. Ceyhan Enerji Ihtisas Endiistri Bolgesi

Adana sehir merkezine yaklagik 80 km. mesafede bulunan ve Tiirkiye’nin en biiylik
yatirimlarinin yapilmasi beklenen Ceyhan Yumurtalik Endiistri Sanayi Bolgesinin haritasinin
degistirilmesi ve kamulastirma calismalarinin acele baslatilmasi ile ilgili karar Bakanlar Kurulu
tarafindan karara baglanmistir. Gelecekte Kafkas petrollerinin bolge {izerinden dagitimi
yapilmas1 ile Ceyhan-Yumurtalik bdlgesinin stratejik bir enerji alanmna doniisecegi

ongoriilmektedir. Isken Enerji Santrali de burada bulunmaktadir. Dolayisiyla bolge énemli bir is
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merkezi haline gelecek ve konaklama ihtiyaci Adana gibi biiyiik yerlesim alanlarinda ciddi

boyutlarda artacaktir.

5.2.d. Adana Yumurtalk Serbest Bolgesi

TAYSEP’ten (Toros Adana Yumurtalik Serbest Bidlgesi Kurucu ve Isletici A.S) alinan bilgilere
gore, 4.500.000 metrekarelik bir alan lizerine insa edilen Adana Yumurtalik Serbest Bolgesi,
Iskenderun Kérfezi'nde, Adana-Hatay illerinin birlesiminde bulunmaktadir.Higbir vergi yok ve tiim
konvertibl para birimleriyle 6deme yapmak miimkiin. Yiizol¢iimiiyle, diinyanin en biiyiiklerinden
biridir. Buras1 Tiirkiye'nin agir sanayiye yonelik olarak tasarlanmis ilk ve tek serbest bolgesidir.
Toras Limani ve Adana Havaalan ile, Ceyhan Demiryolu ve otoyol ile Adana Yumurtalik Serbest
Bolgesi,tiim ulastirma olanaklarina sahiptir. Adana Sakirpasa Havaalani’ni kullanarak bolgeye is
amagli gelen ziyaretcilerin onemli bir kismin1 da Adana Yumurtalik Serbest Bolgesi’ne gelen
ziyaretgiler olusturmaktadir.

5.2.e. Adana — Ceyhan Organize Sanayi Bolgesi (OSB)

Adana - Ceyhan'a kurulmasi planlanan Organize Sanayi Bolgesi (OSB) Ceyhan Enerji Ihtisas
Endiistri Bolgesi ile Yumurtalik Serbest Bolgesi'nin yaninda tespit edilen baslangi¢ olarak 3 bin
dontimliik, ardindan ise 12 bin donlimliik arazi lizerine kurulmasi planlanmaktadir. OSB enerjiye
dayali yan sanayi hizmeti verecek ve boylece petro-kimya, rafineri, tersane ve gemi sanayi
yatirimlarmin diginda bunlara hizmet vererek onemli bir merkez haline gelecektir. Yatirimlarin
artmasi ve ciddi diizeyde is giicliniin olusmasi ile bdlgeye is amacli gelen yerli veya yabanci ziyaretci
sayist artacaktir. Bolgeye yakin en biiylik yerlesim yeri olan ve yaklasik 80km mesafede bulunan

Adana Merkez’de ile konaklama ihtiyaci artacaktir.
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5.3. SEYHAN
Tasimmazin smirlar igerisinde bulundugu Seyhan Ilgesi 420 km? lik yiiz dlgiime sahip olup 34.770’i
koylerde 746.972’si merkezde olmak iizere toplam 781.742 niifusa sahiptir. Seyhan ilgesi, Adana ili

genel niifusunun %46'smn1 olusturmaktadir ve Adana Ilinin Merkez ilgesidir.

Seyhan, otoban ayirimindan ikiye boliinerek otobanin {istiinde kalan kisimda Cukurova Belediyesi
adiyla yeni bir belediye kurulmus, otobanin altinda kalan kisim Seyhan Belediyesi olmustur. Seyhan

ilcesine bagli toplam 94 mahalle vardir.

BOLUM 6: BOLGEDEKI OTELLERIN ANALIZI
Adana’da (Tiirkiye Otelciler Federasyonu) TUROFED’e bagli CUKTOB (Cukurova Turistik

Otelciler ve Isletmeciler Birligi) iiyesi toplam 61 tesiste 4,361 oda ve 9,455 yatak bulunmaktadir.
6.1. BOLGEDEKI OTELLERIN KONUM VE OZELLIKLERI

Adana Seyhan Bolgesi’'nde 14 otel ziyaret edilmis olup, toplam oda sayisi, oda tipleri, giinliik oda
fiyatlari, doluluk oranlari, ¢alisan sayisi, sosyal donatilar, miisteri portfoyii hakkinda bilgi alinmistir.
3 adet 5 yildizli otel sirasiyla Hilton, Seyhan ve Siirmeli Otel; 6 adet 4 yildizli otel sirasiyla Mavi
Siirmeli, Zaimoglu, Erten, Cukurova, inci ve Sedef Otel; 2 adet 3 yildizl1 otel Emir Royal ve Kristal
Otel; Ozel belgeli otel olarak Otel Bosnali; Butik otel olarak Maya Princess Otel ve apart otel olarak
Sar1 Konak Otel ziyaret edilmistir.

Adana merkezde bulunan oteller ve ilgili 6zelliklerini asagida gorebilirsiniz.

(* isareti otelin kag yildizli oldugunu géstermektedir)
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1.

Otel Adi: Siirmeli Hotel

Otel'in Sinifi: 5*

Toplam Oda sayisi:157

Toplam Kat Sayisi: B+Z+9NK

Oda Tipleri:
146 adet standart
4 junior suit

7 senior suit

Giinliik Fiyatlar (TL):

Standart oda: Tek Kisi 152 TL; Cift Kisi 172 TL
Junior Suit 249 TL

Senior Suit 268 TL

Otelin A¢ildigr Yil: 1973

Calisan Sayisi: 95

Kapali Alan m2: 12.000 m2

Doluluk Oranlari:
Kis (6 ay) %90

Yaz (3 ay) %40-%45
3 ay %70-%80

Sosyal Donatilar:
Sauna, havuz, bilardo salonu, toplant1 ve kongre salonlari, restaurant, bar

Miisteri Portfoyii:
Gezi amagh gelen gruplar,  Sirket konaklamalari

Kontak Kisi:
Zuhal Toplan (On Biiro Miidiirii) 0322 352 3600
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Otel Adr: Hilton Hotel

Otel'in Simifi: 5*

Toplam Oda sayisi: 308

Toplam Kat Sayisi: 3B+Z+13NK

Oda Tipleri:
290 adet standart
17 suit

Kral Dairesi

Giinliik Fiyatlar (TL):
Standart oda: Tek Kisi 274 TL; Cift Kisi 307 TL
Suit: 683TL

Otelin Agildig1 Yil: 2001

Calisan Sayisi: 202

Kapali Alan m2: 37.000 m2

Doluluk Oranlan:
Gegen sene %60

Sosyal Donatilar:
Restaurantlar, 250 kisilik diigiin mekan1,2.000 kisilik 2 toplant1 salonu

Miisteri Portfoyii:
Gezi amagcl gelen gruplar,  Sirket konaklamalari, Yabanci uyruklu havayollari

Kontak" Kisi: }
Hakan Ozcan (On Biiro Miidiirii) 0322 355 5000




3.

Otel Adi: Seyhan Hotel

Otel'in Simifi: 5*

Toplam Oda sayisi: 138

Toplam Kat Sayisi: 2B+Lobby+3K+10N.K.+1C.K.

Oda Tipleri:
78 standart
20 deluxe

40 suit

Giinliik Fiyatlar (TL):

Standart oda: Tek Kisi 180 TL; Cift Kisi 220 TL
Deluxe Oda: Tek Kisi 221 TL; Cift Kigi 256 TL
Suit 251 TL

Otelin Acildig1 Yil: 1990

Calisan Sayisi: 200

Kapali Alan m2: 17.700 m2

Doluluk Oranlarn:
Yillik %75-%80

Sosyal Donatilar:
Toplant1 salonu, restaurant, spor salonu, business office

Miisteri Portfoyii:
Gezi amach gelen gruplar,  Sirket konaklamalari, 4-5 yildir THY ile ¢alisiyor dolulugun ¢ogu
THY'dan

Kontqk Kisi: )
Tuba Imrenci (On Biiro Miidiirii) 0322 455 3030




4.

Otel Adi: Cukurova Park Hotel

Otel'in Simifi: 4*

Toplam Oda sayisi: 68

Toplam Kat Sayisi: B+Z+9NK

Oda Tipleri:
65 standart
3 suit

Giinliik Fiyatlar (TL):
Standart oda: Tek Kisi 130 TL; Cift Kigi 174 TL
Suit 230 TL

Otelin A¢ildig1 Yil: 2007

Calisan Sayisi: 35

Kapali Alan m2: 1.100 m2

Sosyal Donatilar:
Otoparki dige otellere kiraliyorlar

Miisteri Portfoyii:
Gezi amach gelen gruplar,  Sirket konaklamalar1

Kontak Kisi;
Kerim bey (On Biiro Sefi) 0322 363 3777

5.

Otel Adi: Park Royal (Zaimoglu)

Otel'in Sinifi: 4*

Toplam Oda sayisi: 77

Toplam Kat Sayisi: B+Z+8NK

Oda Tipleri:
69 standart

6 suit

2 apart

Giinliik Fiyatlar (TL):
Standart oda: Tek Kisi 100 TL; Cift Kisi 140 TL Suit 150 TL

Otelin Acilldig1 Yil: 1986

Calisan Sayisi: 42

Kapali Alan m2: 5.000 m2

Doluluk Oranlan:
Yaz (4 ay): %60
Kis (8 ay): %90

Sosyal Donatilar:
Restaurant, konferans salonu, diigiin salonu

Miisteri Portfoyii:
Gezi amach gelen gruplar,  Sirket konaklamalari

Kontak Kisi:
Veysel Kerem (Resepsiyonist) 0322 363 5353
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6.

Otel Ad: inci Hotel

Otel'in Sinifi: 4*

Toplam Oda sayisi: 90

Toplam Kat Sayisi: B+Z+5NK

Oda Tipleri: 81 standart, 9 suit

Giinliik Fiyatlar (TL):
Standart oda: Tek Kisi 123 TL; Cift Kisi 172 TL
Suit: 200 TL

Otelin A¢ildig1 Yil: 1969

Calisan Sayisi: 80

Kapali Alan m2: 5.670 m2

Doluluk Oranlarn:
Yillik %42-%50

Gelirler: 2009 toplam gelir 1.955.870 TL
Konaklama geliri 892.599 TL
Diger gelirler 1.063.271 TL

Sosyal Donatilar:
Restaurant, toplanti salonu,3 diigiin salonu, ¢aligsma odasi, 400 kisilik gece kliibii, tiirk hamami,
Sauna

Miisteri Portfoyii:
Gezi amagcl gelen gruplar,  Sirket konaklamalar1

Kontak Kisi:
Hatice hn. (Muhasebeci) 0322 435 8234

7.

Otel Adi: Mavi Siirmeli Hotel

Otel'in Sinifi: 4*

Toplam Oda sayisi: 117

Toplam Kat Sayisi: B+Z+Restaurant+Y dnetici kati+8NK

Oda Tipleri:
101 standart, 12 suit, 2 king suit, 2 engelli odasi

Giinliik Fiyatlar (TL):

Standart oda: Tek Kisi 154 TL; Cift Kisi 215 TL
Suit: 208 TL

King suit:262 TL

Otelin Acildig: Yil: 1972, 1998'de yenilendi.

Calisan Sayisi: 80-85

Kapal Alan m2: 7.200 m2

Doluluk Oranlan:
3 ay %65-%70
Diger aylar %80-%85

Gelirler: Extra gelir aylik 80.000TL

Sosyal Donatilar:
Sauna, restaurantlar, toplanti salonlari, kuafor

Miisteri Portfoyii:
Gezi amach gelen gruplar,  Sirket konaklamalari

Kontak Kilsi:
Zeki bey (On biiro miidiirii) 0322 363 3437
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8.

Otel Adr: Sedef Hotel

Otel'in Simifi: 4*

Toplam Oda sayisi: 108

Toplam Kat Sayisi: B+Z+5NK

Oda Tipleri:
85 standart, 19 junior suit, 3 king suit, 1 engelli odasi

Giinliik Fiyatlar (TL):

Standart oda: Tek Kisi 100 TL; Cift Kisi 140 TL
Suit: Tek Kisi 110 TL; Cift Kisi 150 TL

King suit:275 TL

Otelin Agildig1 Yil: 1981

Calisan Sayisi: 47

Kapali Alan m2: 7.302 m2

Doluluk Oranlarn:
Yillik % 80

Sosyal Donatilar:
Acik otopark, disko, bar, kuru temizleme,restaurant, toplant1 salonu, kuafor

Miisteri Portfoyii:
Gezi amagcl gelen gruplar,  Sirket konaklamalari, Fuar igin gelen ziyaretgi ve katilimcilar

Kontak Ki"si:
Alev Hn. (On biiro miidiirii) 0322 435 0253

9.

Otel Adr: Erten Hotel

Otel'in Simifi: 4*

Toplam Oda sayisi: 67

Toplam Kat Sayisi: B+Z+6NK

Oda Tipleri:
62 standart, 4 suit, Kral Dairesi

Giinliik Fiyatlar (TL):

Standart oda: Tek Kisi 110 TL; Cift Kigi 160 TL
Suit: 200 TL

Kral dairesi: 400 TL

Otelin A¢ildig1 Yil: 2006

Calisan Sayisi: 38

Kapali Alan m2: 4,920m2

Ek Gelirler: 200.000 TL yillik

Doluluk Oranlarn:
Yillik % 83

Sosyal Donatilar:
Cok amagli salon, restaurant

Miisteri Portfoyii:
Gezi amach gelen gruplar,  Sirket konaklamalari

Kontak Kisi:
Abuzer Inan 0322 359 5398




10.

Otel Adi: Hotel Bosnali

Otel'in Simifi: Butik otel

Toplam Oda sayisi: 12

Toplam Kat Sayisi: Z+2NK+Teras

Oda Tipleri:
8 standart, 2 deluxe, 2 suit

Giinliik Fiyatlar (TL):

Standart oda: Tek Kisi 185 TL; Cift Kisi 259 TL
Deluxe: 210 TL

Suit: 260 TL

Otelin Agildig1 Yil: 2009

Calisan Sayisi: 10

Kapali Alan m2: 1.500 m2

Doluluk Oranlarn:
Kis yogun %70-%80
Yaz %40-%50

Sosyal Donatilar:
Restaurant

Miisteri Portfoyii:
Yabanci turist agirliklt

Kontak Kisi:
Sercan Ozdemir 0322 359 8000

11.

Otel Adi: Maya Princess Hotel

Otel'in Simifi: Butik otel

Toplam Oda sayisi: 32

Toplam Kat Sayisi: B+Z+3NK

Oda Tipleri: 29 standart, 3 family

Giinliik Fiyatlar (TL):
Standart oda: Tek Kisi 100 TL; Cift Kisi 140 TL
Family: 180 TL

Otelin Agildigy Yil: 1997

Calisan Sayisi: 10

Kapali Alan m2: 2.000 m2

Doluluk Oranlan:
Yillik %70 doluluk

Sosyal Donatilar:
Restaurant

Miisteri Portfoyii:

Gezi amach gelen gruplar,  Sirket konaklamalari

Kontak Kisi:
Ciineyt Esiroglu 0322 459 0966
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12.

Otel Adr: Kristal Hotel

Otel'in Simifi: 3*

Toplam Oda sayisi: 34

Toplam Kat Sayisi: Z+Asma+2NK

Oda Tipleri:
standart

Giinliik Fiyatlar (TL):
Standart oda: Tek Kisi 110 TL; Cift Kisi 180 TL

Otelin A¢ildig1 Yil: 2005

Calisan Sayisi: 11

Kapali Alan m2: 1.280 m2

Doluluk Oranlan:
Yillik %85 doluluk

Sosyal Donatilar:
Restaurant, toplant1 salonu

Miisteri Portfoyii:
Sirket konaklamalari

Kontak Kisi:
Resepsiyonist 0322 352 4520

13.

Otel Adi: Emir Royal Hotel

Otel'in Smifi: 3*

Toplam Oda sayisi: 60

Toplam Kat Sayis1: B+Z+Restaurant+8NK

Oda Tipleri:
58 standart
2 suit

Giinliik Fiyatlar (TL):
Standart oda: Tek Kisi 105 TL; Cift Kisi 180 TL
Suit: 200 TL

Otelin Agildig1 Yil: 2009

Calisan Sayisi: 32-35

Kapali Alan m2: 3.145 m?2

Doluluk Oranlan:
Yillik %70-%80 doluluk

Sosyal Donatilar:
Restaurant, toplant1 salonu, bar

Miisteri Portfoyii:
Gezi amach gelen gruplar,  Sirket konaklamalari

Kontak Kisi:
Zerrin Hn (Resepsiyonist) 0322 359 6969
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14.

Otel Adi: Sar1 Konak Hotel

Otel'in Simifi: Apart

Toplam Oda sayisi: 20

Toplam Kat Sayis1:B+Z+4NK

Oda Tipleri:
Apart

Giinliik Fiyatlar (TL):
Standart oda: Tek Kisi 100 TL; Cift Kisi 140 TL

Otelin A¢ildig1 Yil: 2002

Calisan Sayisi: 10

Sosyal Donatilar:
Restaurant, otopark

Miisteri Portfoyii:
Sirket konaklamalari

Kontak Kisi:
Siileyman Karacan (Resepsiyonist) 0322 457 5200

6.1.a. Arz Talep Durumu:

Miisteri portfoyii ortak olarak, sirket konaklamalari ve gezi amacgli gelen gruplarin 1 gece

konaklamasindan olusmaktadir. Fuar zamaninda katilimcilarin ve ziyaretgilerin de eklendigi

olmaktadir. Adana Seyhan’a gelen yabanci turist sayist ¢ok az olmakla beraber, bu turistlerin

cogunun Otel Bosnali’y1 tercih ettikleri bilgisi alinmistir. THY nin Seyhan otelle anlagsmasi

bulunmaktadir.

6.1.b. Doluluk orani

Arastirma yapilan 14 otelden alinan bilgiye gore Adana Seyhan’da oteller i¢in, kis mevsimi yliksek

sezon, yaz mevsimi diisiik sezondur. Tadilat ve renovasyon isleri bu nedenle yaz aylarinda

yapilmaktadir.

Otellerin Doluluk Oranlari

90%
80%

70%

60% -
50% -
40% -
30% -
20% -
10% -
0% -

5 Yildizh 4 Yildizh 3 Yildizh

Butik Otel
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Ziyaret edilen otellerden alinan bilgilere gore otellerin doluluk oranlar1 sirasiyla

>

>

5 yildizli otellerde %60 - %80 aras1 doluluk yasaniyor. 5 yildizli otellerin ortalama
doluluk oran1 %70.

4 yildizli otellerde % 70- %80 arast doluluk yasaniyor. 4 yildizli otellerin ortalama
doluluk oran1 %75.

3 yildizli otellerde %75 - %80 arasi doluluk yasaniyor. 3 yildizli otellerin ortalama
doluluk oran1 %78. Toplam 2 adet 3* otel ziyaret edilmistir.

Butik otellerde %60 -%70 arast doluluk yasaniyor. Butik otellerin ortalama doluluk orani

%65. Toplam 2 adet Butik otel ziyaret edilmistir.

6.1.c. Bolgedeki Otellerin Gecelik Satis Fiyatlar:

Ziyaret edilen otellerden alinan yaz sezonu gecelik satis fiyatlar1 asagidaki gibidir. Bu fiyatlar

sirketlere ve acentelere uygulanan fiyatlardir. Kap1 fiyatlarimin bu fiyatlarin 9%10-%20 {istiinde

oldugu bilgisi alinmistir. Otellerin, yliksek sezon olan kis aylarinda bu fiyatlara ortalama %20 zam

yaptig1 0grenilmistir.

00

600

500

400

200

100

T00

200 -

5 Yildizh Otellerde Oda Fiyatlan

Tek kisilik oda ift kisilik oda Suit oda

5 yildizli otellerde tek kisi fiyat1 180TL-270TL arasinda degismektedir. Cift kisi fiyat1 170TL-310TL

arasindadir. Siiit fiyatlari ise 250TL-680TL arasinda degismektedir.
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50 -

Tek kisilik oda

Suit oda

4 yildizlh otellerde tek kisi fiyat1 90 TL- 120TL arasinda degismektedir. Cift kisi fiyat1 120 TL-

160TL arasindadir. Siiit fiyatlari ise 120TL-230TL arasinda degismektedir.

80 -

60

40 -

20

o -

Tek kisilik oda

Gift kisilik oda

180

3 yildizli otellerde tek kisi fiyat1 70TL-105TL arasinda degigmektedir. Cift kisi fiyat1 110TL-180TL

arasindadir. Toplam 2 adet 3* otel ziyaret edilmistir, ziyaret edilen otellerden Emir Royal Otel 3

yildizl

otel standartlarindan daha yiiksek standartlara sahiptir ve fiyatlar1 da daha yiiksektir.
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250 4

50

o -

Tek kisilik oda Gift kisilik oda Suit oda

Butik otellerde tek kisi fiyati 90TL-145TL arasinda degismektedir. Cift kisi fiyatt 130TL-165TL
arasindadir. Siiit fiyatlar1 ise 200TL civarindadir. Ozel belgeli Hotel Bosnali tarihi bina restore

edilerek otele doniistiirilmuistiir.

6.1.d. Bolgedeki Otellerin Oda Satis1 Gelirleri Disindaki Gelirlerinin Ortalama Olarak Tespit
Edilmesi
Ziyaret edilen otellerden oda geliri hari¢ alinan gelirler asagida 6zetlenmistir:
Inci Otel: inci Otel’in toplam gelirinin %46’sin1 oda gelirinden, %54°{i diigiin salonlarindan
elde edildigi bilgisi almmistir. inci Otel’de ki diigiin salonu 500m? olup 650 kisi kapasiteli
oldugu bilgisi alinmistir.
Mavi Siirmeli Otel: Mavi Siirmeli Otel’in toplam gelirinin ortalama %16’sin1 diger gelirlerin
olusturdugu bilgisi alinmistir. Mavi Siirmeli Otel’inin Bordo isimli diigiin salonunun 300 kisilik
oldugu bilgisi alinmistir.
Erten Otel: Erten Otel’in toplam gelirinin ortalama %8’ini diger gelirlerin olusturdugu bilgisi

alinmastir.

6.2. ADANA’DA YAPILMASI PLANLANAN ve INSAAT HALINDE OLAN OTELLER:

1. Akfen GYO Seyhan Belediye’sinin bati tarafinda E5 cepheli 4.000 m? arsa iizerinde 8.500-
9.000 m? kapali alan1 olan 150-160 odali Ibis Oteli insa edilmekte ve kaba insaat1 bitmis durumdadir.
2. S0z konusu tasinmaza 6km. mesafede, eski Yiiregir Belediyesi’nin yerinde bulunan 10.000

m? arsa iizerinde Serdar Adali 10.000 m? insaat alani bulunan 5 yildizli otel inga etmektedir.
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Adana’da 5 yildizl, 4 yildizli, 3 yildizli, butik otel ve apart otellerde yapilan
arastirmalarda gilinlik oda fiyatlar1 O6grenilmistir. Asagidaki fiyatlar acentelere ve
sitketlere uygulanan fiyatlar olup, kap1 fiyatlar1 ortalama %10-%20 daha fazladir. Bu
aragtirmaya gore, 5 yildizli otellerde, giinliik tek kisi fiyat1 150TL-270TL; ¢ift kisi
170TL-310TL; suite fiyat1 250TL-680TL arasinda degismektedir. 4 yildizli otellerde,
giinliik tek kisi fiyati 80TL-125TL; ¢ift kisi 120TL-160TL; suite fiyat1 120TL-230TL
arasinda degismektedir. 3 yildizli otellerde, giinliik tek kisi fiyat1 70TL-105TL; ¢ift kisi
110TL-180TL arasindadir. Butik otellerde ise giinliik tek kisi fiyat1 90TL-145TL; c¢ift
kisi 130TL-165TL; suite fiyat1 200TL civarindadir. Apart Otel de giinliik tek kisi 90 TL,
cift kisi 125TL civarindadir.

Yukarida bahsettigimiz otel emsalleri goz Oniine alindiginda tek kisilik standart
odalarin 180 TL — 200 TL araliginda, ¢ift kisilik standart odalarin ise 220 TL - 240TL
araliginda 1 geceligine satilabilecegi goriilmektedir..

Buna ek olarak, Adana Bolgesi’ndeki tiim otellerde verilen konaklama, yiyecek
hizmetlerinin yani sira, bazi otellerde de havuz, sauna, tirk hamami ve kardiyo
ekipmanlarin1 bulunduran spor merkezi, restoran ve 6zellikle balo veya diigiin salonu
kiralama hizmetlerinden, yillik gelirlerinin ortalama %25 si kadar yan gelir elde
edildigi goriilmiistiir.

TUIK verilerine gére 2009°da Adana’y1 ziyaret eden toplam 75.862 yerli turistten
3.314°1 otelde kalmay1 tercih ederken; 111.446 yabanci turistten 57.703°1 otelde
kalmay: tercih etmistir. Yerli turistlerin ortalama konaklama siiresi 3-5 giin arasinda

degisirken; yabanci turistlerin konaklama siireleri 6-10 giin arasinda degismektedir.
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BOLUM 7: DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN
DEGER TESPITIiNi ETKILEYEN FAKTORLER VE KULLANILAN
DEGERLEME METODLARI

7.1. Gayrimenkuliin Degerini Olumlu Yonde Etkileyen Faktorler

e Degerleme konusu tasinmazin sehir merkezinde ulasiminin kolay ve rahat
olmast.

e Akbank Cukurova Bolge Miidiirliigii ve Is Bankas1 Adana Bolge Miidiirliigii
binasinin bitisiginde ve kavsak noktasina yakin olmasi

e Degerleme konusu tasinmazin M.I.A. alan imarli olmas1 nedeniyle herhangi
bir imar degisikligine gerek kalmaksizin her tiirlii Ticari tesis yapmaya miisait
olmasi

e Tasinmazin sehir merkezinde konum ve cephe olarak kiymetli olmasi

e Tasinmazin yaya - arag trafigi ve Ticari faaliyetlerin hareketli oldugu Turan
Cemal Beriker Bulvarina (E-90 Kara yolu) cepheli ve prestijli bir bolgede
olmasi

7.2. Gayrimenkuliin Degerini Olumsuz Yoénde Etkileyen veya Simirlayan

Faktorler

e Tasinmazin giineyinde yeni imara uymayan eski binalarin bulunmasi

7.3. Degerleme Isleminde Kullamlan Veriler, Yéntemler, Varsayimlar ve
Nedenleri

Ulkemizde kullanilabilir olan ii¢ farkli degerleme ydntemi bulunmaktadir. Bu
yontemler sirasiyla

7.3.1.“Emsal karsilastirma Yaklasimi”,
7.3.2°“Nakit Akis1 (Gelir) Yaklagim1”,
7.3.3“Maliyet Olusumlar1 Yaklagim1” yontemleridir.

S6z konusu taginmazin degerlemesinde “Emsal karsilastirma Yaklasimi1” ve “Nakit Akist
(Gelir) Yaklagim1” yontemi kullanilmistir. Tasinmaz tizerinde insa edilecek olan yapinin
heniiz zemin hazirlama asamasinda oldugu i¢in ““Maliyet Olusumlar1 Yaklagimi”

kullanilmamustir.
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7.3.1 “Emsal karsilastirma Yaklasimi1” Varsayimlar: ve Nedenleri :

Gilinlimiiz piyasa sartlarinda gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekci
yaklasim “Emsal karsilastirma Yaklasimidir. Bu degerleme yonteminde bdlgede
degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel Ozelliklere sahip karsilastirilabilir
ornekler incelenir. Asagidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen Gayrimenkullerin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig1 pesinen
kabul edilir.

e Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkuller hakkinda oldukcga iyi diizeyde bilgi
sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktdr olmadigi kabul edilir.

e Gayrimenkullerin piyasada makul bir satis fiyat1 ile makul bir siire i¢in kaldig1 kabul
edilir.

o Segilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu Gayrimenkuller ile ortak temel
ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir orneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda,

glinlimiiz sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

7.3.2 Nakit Akis (Gelir) Yaklasimi: Bir miilkiin veya igletmenin gelecekteki gelirleri
ve giderleri ile ilgili kesin varsayimlara dayali bir finansal modelleme teknigidir. Bu tiir
varsayimlar, bugiinkii degere indirgenmis olan para girisi ve ¢ikisinin tutari, ozelligi,
degiskenligi, zamanlamasi ve siiresi ile ilgilidir.

Degerlemeye uygulanan gelir yaklasimi ¢ercevesinde kabul edilen bir metodoloji
olarak INA analizi, bir isletme miilkiine, bir gelistirme miilkiine veya bir isletmeye
yonelik bir dizi periyodik nakit akiginin tahmin edilmesini igerir. Bu tahmin edilen nakit
akis1 serisine, uygun goriilen ve pazardan elde edilen bir indirim oranit da miilk veya
isletmeyle iliskili gelir akisinin bugiinkii degerinin bir gostergesini temin etmek amaciyla
uygulanir. Tasinmaz miilklerin isletilmesi durumunda periyodik nakit akisi, genelde briit
gelirden bos kalma ve tahsilat kayiplari ile isletme masraflari/giderleri ¢ikarildiktan sonra
kalan miktar seklinde tahmin edilir. Bu periyodik net isletme gelirleri, son degerin
tahminiyle birlikte projeksiyon doneminin sonunda tahmin edilir ve sonra da indirgenir.
Gelistirme miilkleri s6z konusu ise sermaye giderleri, gelistirme maliyetleri ve tahmini
satig gelirleri, tahmin edilen gelistirme ve pazarlama donemleri boyunca indirgenecek

olan bir dizi net nakit akis1 elde edilecek sekilde tahmin edilir. isletme s6z konusu ise
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periyodik nakit akisi tahminleri ve projeksiyon doneminin sonundaki isletme degeri
indirgenir. INA analizinin en yaygin uygulamalarindan biri Net Bugiinkii Deger (NBD)
dir.

7.3.2.1 Finansal Oranlar ve Kavramlar

1. Net Bugiinkii Deger (NPV): Bugilinkii deger yontemiyle bulunan biitiin degerlerin
toplamimin alinmasiyla elde edilir. Pozitif deger ¢ikmasi, kazancimizin,
yatirrmimizdan yliksek olacagin1 (karli), negatif deger ¢ikmasi yatirim
giderlerinin, getiriden fazla olacaginin gostergesidir (zarar). Sifira esit olmasi ise

projenin basa bas noktasida oldugunun gostergesidir.

2. lIskonto Orani: Donemsel gelirleri, nakit akiglarimi ve geri doniis degerlerini
bugiinki degere doniistiirmek icin kullanilan orandir. Nakit akislarinin yapildigi

iilkenin ekonomik verilerine gore degisir.

3. Kapitalizasyon Orani: Miilkiyet donemi sonunda konu gayrimenkulii beklenen
degerine doniistiirmek icin kullanilan orandir. Bu oran direkt kapitalizasyon
yonteminin kullanilarak gayrimenkuliin bugiin ki degerini bulmak i¢in
kullanilir.Gayrimenkulun konumu, bulundugu bdlge, yatirnm riski ve biiylime

oranlarina gore degisir.

4. I¢ Verimlilk Oran1 (Internal Rate of Return - IRR): I¢ verimlilik oran1 da proje
seciminde 6nemli bir saysisal gostergedir.Projeye yapilcak harcamalarla, getirileri
arasinda yapilan matematiksel islemlerle (6ncekilerine gore biraz daha kompleks)
yiizdeli bir deger bularak, projenin getirisi analiz edilir. Ornegin; i¢ verimlilik
oraninin 0,22 olarak bulunmasi projenin zaman i¢inde %?22 oraninda
kazandiracaginin gostergesidir. Proje seciminde IRR'si biiyiilk olan projenin

secilmesi dogru olacaktir.
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5. Geri Odeme Siiresi (Payback Period): Geri Odeme Siiresi, projenin getirilerinin
toplaminin, yatinm bedellerini gectigi zamana verilen addir. Bir diger ifadeyle
projenin kara gectigi andir. Birden fazla projeyi karsilastirirken hizli geri doniis
saglayacak projenin secimi dogru olacaktir. Bu da Geri Odeme Siiresi kiiciik olan

projenin daha 1yi oldugunun gostergesidir.

7.3.2.2 Otel Degerini Olusturan Ana Degiskenler
Otel projeleri i¢in yapilacak fizibilite ¢alismalarinda agirliklt olarak sirket degerleme
prensipleri gegerli olmakta ve sabit yatirimdan ziyade nakit yaratma kabiliyeti 6nem
tagimaktadir. Celen otelleri isletme performansina bagli deger yaratan dayanan
gayrimenkuller olarak tanimlamaktadir. Isletme performansini etkileyen degiskenler
dolayist ile otelin degerini de etkilemektedir. Bu degiskenler konum, oda sayisi, fiziksel
kimlik ve igletme basarisidir.
Konum:
Otelin konum acisindan iyi olmasi hedef pazara gore degigsmektedir. Havaalanina yakin
bir otel, sahil bélgesinde bulunan bir otel, merkezi is alaninda (MIA) yer alan bir otel
veya tarihi doku icindeki otelin miisteri katmanlar1 ve dagilimi farkhidir. Tiketici
tercihlerine gore mevsimsellik degismektedir. Sezon kavrami sayilan otellerde
farklilagmaktadir. Sahilde yer alan oteller i¢in sezon yaz mevsimi iken, yaz mevsimi
MIA da yer alan bir otel icin en diisiik sezon olabilir.
Oda sayist:
Otel ¢esidine gore karlilig1 etkileyen en uygun oda sayisi kabulleri mevcuttur. 5 yildizli is
otelinin karlilikta zorlanilmamasi i¢in minimum 140 odas1 olmasi1 gerekir. Fakat 50-100
oda ile faaliyet gosteren basarili butik otel drneklerine de rastlanmaktadir.
Fiziksel kimlik:
Otelin fiziksel oOzelliklerinin hedef pazarin ihtiyaclarina uygun ve gilincel olmasi
performanst etkilemektedir. Tasarimin Onemi biiyiiktiir. Uluslararas1 otel yonetim
sitketleri bu konuda hassas davranmaktadir. Performas: etkileyebilecek tasarim
aksakliklarin1 giderebilmek i¢in yonetim sozlesmelerinin otelin yatirim asamasinda

imzalanmasi tercih edilmektedir
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[sletme basarist:

Pazarlamanin temel amaci {iriin ve miisterinin bulusturularak, iiriin i¢in tiiketicinin
vermeye razi oldugu en yiiksek parasal karsili§i temin etmektir. isletme basarisi da
pazarlama stratejisinin basarisina baglidir. Mevcut misafirlerin devamliligini saglamak,
misafirin memnuniyet derecesini en yliksek seviyede temin edecek servis kalitesini temin
etmek performansi dogrudan etkilemektedir. Isletme performans: doluluk ve gerceklesen
fiyatin bir fonksiyonudur. Bu ylizden pazarlama kanallarinin saglikli olmasi ¢ok
onemlidir. Isletmenin tecriibesi de kaynak kullanimimi yakindan ilgilendirdiginden, asil
amaglanan bu konuda know-how i¢in diisiik maliyet ile yliksek deger yaratmaktir.

Isletme performansi know-how gerektirmektedir. Bu konuda otel yatirimcisi ve otel
isletmecisi birbirinden ayrilmaktadir. Otel yatirimeisi ve isletmeci genellikle farklidir.
Fakat yatirnmcisi tarafindan igletilen otel ornekleri de goriilmektedir. Otel yatirim
sirketinin tek hedefi siirdiiriilebilir karlilik ve yilara sari biliyliyen sirket degeri
yaratmaktir. Birincil hedef, yapilmis olan yatirimlar1 destekleyecek degeri ortaya
cikarmak, ikincil hedef ise yOnetimin marifeti ile bu degere ilave pestemaliye
yaratmaktir. Bu degerlerin ortaya ¢ikmasi icin temel kabul, sistemin yatirimer sirket ve
isletici sirketlerin menfaat paylasimini Oncelikle saglamasidir. Yani isletmeden elde
edilecek net gelirin hem isletici hem de yatinmcinin beklentilerini karsilamasi
gerekmektedir. Yatirimeinin net geliri ve yillara sari gelirdeki bliylime orani yatirimeinin
yarattig1 degeri belirler. konaklama sektoriinde oda arzi ve talebi arasindaki iliski, otel
degerlerini ve egilimlerini belirleyen temel etmen durumundadir. Konaklama arz
kapasitesinin talebi agsmasi ile doluluklar ve gelirler diismeye baslamakta, bunu izleyen
otel degerleri de diisme egilimine girmektedir. Bu durum, yatirimlarin duraklamasina yol
acarken, zamanla talebin arzi asmasi ile goriilen gelir artisi, otel degerlerinin yeniden
yikselme donemine girmesine neden olmaktadir. Boylece otel degerleri, pazar
kosullarina bagli olarak bir dongli icine girmektedir. Bununla birlikte otel deger
degismelerini, bolgesel temelde ve farkli otel tipleri agisindan ayr1 ayr1 degerlendirmek

gerekmektedir.
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Otel Degerlemede Kullanilan Istatistikler

Otel projeleri i¢in fizibilite caligmalarinda, tesisin bulundugu bdélge hakkinda bir ¢ok
istatistiki bilgi incelenmekte ve kullanilmaktadir. Bunlardan bazilari, niifus, sosyal yapi,
ekonomik yapi, ulasim/trafik bilgisi (ucak, otobiis, vapur, raylt sistem seferleri, yillara,
aylara gore tasinan yolcu sayist vb.), iklim bilgisi (yagmurlu /giinesli giin sayisi/ deniz
suyu sicakligl) gibi istatistiklerdir. Tiim veriler incelendikten sonra degerlendirilecek ve
otel gelirinin ana unsuru olan oda gelirinin hesaplanmasinda kullanilacak veriler asagida
bulunmaktadir.

Doluluk Orani (Percentage of Occupancy & Occupancy Rate [OR] ) : Belli bir zaman
araliginda tesiste tutulan oda sayisinin mevcut aktif oda sayisina boliinmesi ile bulunan
yiizdedir.

Giinliik Ortalama Oda Ucreti (Average Daily Rate [ADR]) : Belli bir zaman araliginda
toplam oda gelirlerinin toplam tutulan oda sayisina boliimii ile bulunan veridir.

Oda Basina Gelir(Revenue per available room [revPAR] ): Yillik konaklama cirosunun
(acik glin sayis1 x oda sayisi) ¢carpimina bdliimii ile bulunan veridir.

Ortalama Hacim (Average Size [Room]): Mevcut aktif oda sayisini ifade etmektedir.
Sezon: Tesisin agik oldugu aylar / giinleri ifade etmektedir.

Benzer Konaklama Tesislerinde Gelir ve Giderlerin incelenmesi: Konaklama tesislerinin
analizinde kullanilan gelir ve gider kalemlerine deginilmistir. Yarattig1 gelire gore
degerlendirilen konaklama tesislerinde gelir ve gider kalemlerinin ve birbirlerine gore

oranlarinin dogru belirlenmesi onem tagimaktadir.

Gelir Kalemleri:

Oda Geliri : Oda kiralama gelirleri, no-show34 iicreti, erken ayrilma ve gec¢ c¢ikis
{icretleri, pet iicreti, ek yatak ve cocuk yatag: iicretleri. Yeme ve Igme Geliri: Restoran,
lobi, oda servisi, mini bar, ziyafet salonunda;

yemek, alkollii ve alkolsiiz igcecek satisindan elde edilen gelir. Ayrica kabul salonu
kiralamalari, servis iicretleri ve ses/goriintii cihazi vb. toplant1 ekipmani kiralamalarindan

elde edilen gelirleri de igermektedir.
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Diger Isletilen Departman Gelirleri : Otel tarafindan isletilen ve iletisim, internet
baglantisi, ziyaret¢i camasir yikama hizmeti, perakende satis yapan diikkan, eglence
tesisleri ve otopark isletiminden elde edilen gelirler.

Kiralama ve Diger Gelirler: Otel tesisi i¢inde yer alan ve otel tarafindan isletilmeyen ve
kiraya verilen diikkanlarin ve diger alanlarin kira gelirleri. Ayrica faiz, erken 6deme
iskontolari, iptal ve kayip primleri ve miisterilerin disaridan aldigi hizmetlerde otelin
aldig1 komisyonlar.

Maliyet ve Gider Kalemleri

Oda Giderleri: Resepsiyon, housekeeping, camasirhane, bavul tasima, concierge,
personelinin maaslari, giindelikleri ve haklari. Ayrica ¢amasir yikama, misafir iiriinleri,
seyahat acentalarina verilen komisyonlar, iicretsiz verilen kahvaltilar ve Miisterinin
rezervasyon yaptirmasima ragmen gelmemesi durumunda isletmeye 6dedigi
iicret.Miisterilerin kisisel hizmetleriyle ilgilen otel gorevlisi. sosyal saat maliyetleri ile
franchise firmalarina 6denen rezervasyon sistemi bedelleri.

Yeme ve Igme : Satilan yemek, alkollii ve alkolsiiz igkilerin maliyeti ve ilgili

Personel iicretleri(miidiirler, mutfak personeli, garsonlar, barmenler, kasiyerler ve
mihmandarlar) maaslari, giindelikleri ve haklari. Masa Ortiilerinin ve diger {irlinlerin
yikanmasi, porselen, ziiccaziye, giimiis sofra takimlari, isletme malzemesi, ses/goriintii
cthazi, miizik ve eglence ekipmani masraflari.

Diger Isletilen Departman Giderleri: Otel tarafindan isletilen boliimlerde satilan mal ile
ilgili personelin maaslari, giindelikleri, fayda ve haklari ile diger gelir getiren boliimler ile
birlesik yliriitiilen harcamalari.

Yonetim Gideri ve Genel Giderler: Genel midiir ofisi, muhasebe boliimii, insan
kaynaklari, giivenlik, bilgi sistemleri ve diger benzer aktivitelerin harcamalari.
Harcamalar ilgili personelin maas, glindelik ve haklari ile profesyonel iicretler, kredi kart1
komisyonlar1, siipheli alacaklar, telekomiinikasyon ve bilgisayar bakim, biiro
malzemeleri, posta masraflarin1 kapsamaktadir.

Satis ve Pazarlama Giderleri: Otelin servisinin satis1 ve promosyonu ile toplum karsisinda
imajin1 gelistirmek i¢in yapilan harcamalardir. Bunlar ilgili personelin maaglari,
giindelikleri, haklari, medya reklamlari, reklam ajansi tcretleri, e-ticaret, dis satis

sunumlari, agik hava reklamlari, ticari fuarlar ve halkla iliskiler masraflaridir. Ayrica bu
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harcama kategorisine franchise telif {cretleri vb. ilgili Odemeler, pazarlama
degerlendirme programi ve miisteri sadakati yaratma programi da girmektedir.
Rezervasyon hizmeti ve/veya sistemi i¢in yapilan masraflar dahil degildir.

Miilk Isletimi ve Bakim Masraflari: Ilgili personelin maaslari, giindelikleri, haklar1 igin
yapilan 6demeler ile bakim s6zlesmeleri, otelin binasi, zemini, mobilyalarinin bakimi i¢in
kullanilan aletler ve malzemeler icin yapilan masraflardir. Bilgisayar, satis noktasi ve
telekomiinikasyon sistemleri bakimlarini kapsamamaktadir.

Kamu Hizmetleri Ucretleri: Elektrik, gaz, ve diger yakitlar, buhar, su ve kanalizasyon
faturalari. Yonetim Ucretleri: Isletme yonetimi hizmetleri ve miilk ydnetimi hizmetleri
karsilginda  6denen  bedellerdir.Hem sabit iicreti, hem tesvik icretlerini
kapsamaktadir. Tahsili miimkiin goriilmeyen alacaklardir.

Emlak Vergisi ve Diger Vergiler: Emlak vergisi, kisisel esya vergisi, isletme vergisi ve
meslek vergisi ile, iicretlerden alinan vergi ve gelir vergisi disinda tiimdiger vergileri
kapsamaktadir.

Sigorta: Binalar ve i¢indekilerin sigortalanmasi ile sorumluluk, emniyeti suistimal, ve
hirsizlik teminati igin ddenen primleri kapsamaktadir. Is kazasi sigortasi i¢in 6denen
primler bu kapsama girmemektedir.

Diger Sabit Masraflar: Yedek akce kesintileri, kira, faiz, amortisman ve gelir vergilerini
kapsamaktadir.

Yeni hizmete giren her turistik isletmede oldugu gibi ilk yillar tanitim, miisteri
portfoyli olusturma, tur baglantilarinin gergeklestirilmesi, yurt i¢i ve yurt dist turizm
acentalariyla goriismeler, gereken baglantilar gibi faaliyetler yapilmaktadir.

7.3.3. Taginmaz temel agamasinda oldugu icin “Maliyet Olusumlart Yaklasimi” yontemi
kullanilmamustir.
7.4 Emsal Arastirmasi

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede yapmis oldugumuz
arastirmalarda satilik veya satis1 gergeklesmis; arsa, tasinmazla ilgili emlak¢1 goriisleri,
bilirkisi ve ¢evre sakinlerinin goriisleri asagida belirtilmistir.
Emsal-1- Degerleme konusu taginmazin 700 m. kuzeybatisinda Karaisali Caddesi
lizerinde yer alan 350 m? yiizélgiimiine sahip Blok nizam 10 kata imarli (MIA) arsa igin

1.830.000 TL talep edilmektedir. Tel: 0 322 457 90 90 (5.228 TL/m?)

52



Emsal-2-Degerleme konusu tasinmazin 400 m. giineybatisinda Kurtulus Caddesine
cepheli 577 m? yiizkdciimiine sahip Kitle nizam 10 kata imarli (merkezi is alani imarlr)
arsa icin 1.830.000 TL talep edilmektedir. Tel: 0 322 363 12 21 (3.171 TL/m?)

Emsal-3 - Degerleme konusu tasinmazin yaklagik 700 m. batisinda Turan Cemal Beriker
Bulvarma giineyden cepheli kitle nizam Blok nizam10 kata imarli (MIA) 622 m?
yiizolglimiinde arsa i¢in 2K Piramit Emlak 1.710.000 TL talep etmektedir.  (2.750
TL/m?) Tel:0 322 489 02 71

Emsal-4- Degerleme konusu taginmazin 600 m. kuzeybatisinda toplam 1.174 m2
(602+572 mz) Blok nizam 10 kata imarli ve hisseli otel olmaya miisait arsalar i¢in 2K
Pramit Emlak 2.600.000 TL talep etmektedir. (2.214 TL/m?) Tel:0 322 489 02 71
Emsal-5- Degerleme konusu taginmazin 3 km. batisinda Turan Cemal Beriker Bulvarina
giineyden cepheli 12.210 m? yiizOl¢imiinde Turizm Tesis Alan1 imarli (0,60/2,4
yogunluklu) arsa i¢in 22.350.000 TL talep edilmektedir. (1.830 TL/m?) Gérgiin Emlak
Tel: 0 322 457 75 04

Emsal-6 Degerleme konusu tasinmazin dogu sinirinda bulunan ayni imar haklarina sahip
ve halihazirda Is Bankas1 Bolge Miidiirliigii binasmin arsast 1653 Ada 141 parsel
numarali 1287,49 m? yiizolglimlii . imarli arsa 14.07.2006 tarih 13128 yevmiye ile
7.545.375 YTL’ye T. Is Bankasi A.S.’ye satilmistir. m? fiyati: 5.860 YTL’ye
gelmektedir.

BOLUM 8: KULLANILAN METODLARIN DEGERLENDIRILMESI VE
SONUCLARI

8.1 Emsal Arastirma ve Analizleri

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede yapmis oldugumuz
aragtirmalarda satilik veya satis1 gerceklesmis; arsa, tasinmazla ilgili emlakg1 goriisleri,
bilirkisi ve ¢evre sakinlerinin goriisleri asagida belirtilmistir.
Emsal-1- Degerleme konusu tasinmazin 700 m. kuzeybatisinda Karaisali Caddesi

lizerinde yer alan 350 m? yiizélgiimiine sahip Blok nizam 10 kata imarli (MIA) arsa igin

1.830.000 TL talep edilmektedir. Tel: 0 322 457 90 90 (5.228 TL/m?)
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Emsal-2-Degerleme konusu tasinmazin 400 m. giineybatisinda Kurtulus Caddesine
cepheli 577 m? yiizkd¢iimiine sahip Kitle nizam 10 kata imarli (merkezi is alan1 imarl)
arsa icin 1.830.000 TL talep edilmektedir. Tel: 0 322 363 12 21 (3.171 TL/m?)

Emsal-3 - Degerleme konusu tasinmazin yaklagik 700 m. batisinda Turan Cemal Beriker
Bulvarma giineyden cepheli kitle nizam Blok nizam10 kata imarli (MIA) 622 m?
yiizolglimiinde arsa igin 2K Pramit Emlak 1.710.000 TL talep etmektedir.  (2.750
TL/m?) Tel:0 322 489 02 71

Emsal-4- Degerleme konusu taginmazin 600 m. kuzeybatisinda toplam 1.174 m2
(602+572 mz) Blok nizam 10 kata imarli ve hisseli otel olmaya miisait arsalar i¢in 2K
Pramit Emlak 2.600.000 TL talep etmektedir. (2.214 TL/m?) Tel:0 322 489 02 71
Emsal-5- Degerleme konusu taginmazin 3 km. batisinda Turan Cemal Beriker Bulvarina
giineyden cepheli 12.210 m? yiizOl¢imiinde Turizm Tesis Alan1 imarli (0,60/2,4
yogunluklu) arsa i¢in 22.350.000 TL talep edilmektedir. (1.830 TL/m?) Gérgiin Emlak
Tel: 0 322 457 75 04

Emsal-6 Degerleme konusu tasinmazin dogu sinirinda bulunan ayni imar haklarina sahip
ve halihazirda Is Bankas1 Bolge Miidiirliigii binasmin arsast 1653 Ada 141 parsel
numarali 1287,49 m? yiizolglimlii . imarli arsa 14.07.2006 tarih 13128 yevmiye ile
7.545.375 YTL’ye T. Is Bankasi A.S.’ye satilmistir. m? fiyati: 5.860 YTL’ye

gelmektedir.

8.2. Emsallerin Karsilastirilmasi ve Analizleri

Degerleme yapilmasinda;

° Bu bolgede yapmis oldugumuz arastirmalarda emsal satillk veya satisi
gerceklesmis arsa, zemin kat igyeri ve biirolarin fiyatlar1 6grenilmis, olumlu ve olumsuz
etkenlerde goz oniinde bulundurularak fiyatlar degerleme konusu tasinmaza diizeltme yapilarak
uygulanmustir.

. Ayrica gevre sakinleri ve bolgeyi iyi bilen kisilerle bilgi aligverisinde bulunulmus,
bu giine kadar yapmis oldugumuz degerleme c¢alismalarimizdan edinilmis bilgi ve tecriibelerden
de yararlanilmustir.

“Emsal Karsilastirma Yaklasimi1” kullanilarak taginmazin degerine etkileri yorumlanarak

nihai degerleme yapilmustir.
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EMSALLERIN KARSILASTIRILMASI

Emsal-1’de belirtilen gayrimenkulun imar o&zellikleri degerlemesi yapilan
gayrimenkulle benzer olmakla birlikte konum, ticari hareketlilik, yaya ve arag¢ trafigi
bakimindan hareketliligin az oldugu bir bolgededir.

Emsal-2 de belirtilen tasinmazla benzer imar ozelliklerine sahip olup konum
olarak diizensiz gelismis bir bolgede, ticari faaliyetlerin az yogunlukta oldugu ara¢ gegis
yolu olarak kullanilan yaya trafiginin fazla olmadig1 Kurtulus caddesine cepheli arsadir.

Emsal-3.Degerleme konusu tasinmaz ile benzer imar haklarina sahiptir.
Tasinmazin bulundugu bolgeye gore diizensiz gelismis, genlikle miistakil yapilarin
bulundugu yaya trafiginin az yogunlukta oldugu bir bolgededir.

Emsal-4.Degerleme konusu taginmaz ile benzer imar haklarina sahiptir.
Tasinmazin bulundugu bolgeye gore diizensiz gelismis, genlikle miistakil yapilarin
bulundugu yaya trafiginin az yogunlukta oldugu bir bolgededir.

Emsal-5 Turan Beriker Bulvarina cepheli tasit trafiginin yogun oldugu ancak
yaya trafiginin ve ticari faaliyetlerin diisiik yogunlukta oldugu, carpuk yapilasmis bir
bolgede yer almaktadir. Turizm Tesis Alani imarli Emsal: 2,4 Tiir. Tasimazin Emsali ise
4,08 olarak hesaplanmustir.

Emsal-6 Degerleme konusu taginmaza en uygun emsal olup dogu bitigigindedir.
Imar haklar1 aymdir. Satis isleminden sonra T.Is. Bankas1 A:S bu parsel iizerine Adana
Bolge Midiirliigii binasini inga ederek iskanini almistir..

Emsal Analizi ; Degerleme konusu tasinmaz sehrin en merkezi konumunda
bulunan bolgenin en 6nemli noktasinda yer almaktadir. Bu bolgede degerleme konusu
tasinmaza ¢ok yakin emsal olabilecek Turhan Cemal Beriker Bulvarina cepheli ayn1 ve
benzer imar sartlarina haiz satisa sunulan ve satis1 gerceklestirilmis olan arsalar tespit

edilerek gerekli incelemeler yapilmistir.

EMSAL 1-
Satis Degeri  : 1.830.000 TL
Arsanin Alani: 350 m?

Pazarlik Pay1: % 0,05
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5.228 TL/m? x 0,95 = 4.966 TL/m?
Serefiyesi: %40 diistik
Arsanin Birim Degeri : 4.966 x 1.40 = 6.952-TL/m?

EMSAL 2-

Satis Degeri : 1.830.000 TL

Arsa Alani: 577 m?

Pazarlik Payi: 0,5

3.171 TL/m x 0,95 = 3.012 TL/m?

Serefiyesi : % 130 diisiik

Arsanin Birim Degeri: 3.012 x 2,3 = 6.927 -TL/m?

EMSAL 3-

Satis Degeri : 1.710.000 TL

Arsa Alani: 622 m?

Pazarlik Payi: 0,5

2.750 TL x 0,95 = 2.612 TL/m?

Serefiyesi: %170 diisiik

Arsanin Birim Degeri: 2.612 x 2.70 = 7.053-TL/m?

EMSAL 4-

Satig Degeri : 2.600.000 TL

Arsa Alani: 1.174 m?

Pazarlik Pay1: 0,5

2,214 TL x 0,95 = 2.103 TL/m?

Serefiyesi :% 2,3 diisiik

Arsa Birim Degeri: 2.103 x 3,3 = 6.939-TL/m?
EMSAL 5-

Satis Degeri : 22.350.000 TL

Arsa Alant: 12.210 m?
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Pazarlik Payi: 0,5

1.830 TLx 0,95=1.738 TL/m?
Arsa Alani: 12.2010 m?

Emsalin Yogunlugu: 2,4

Degerleme Konusu Arsanin Yogunlugu : 4.64
4.64 x 1738/2.4 = 3.360 TL/m?
Serefiyesi :% 110 diislik
Arsa Birim Degeri: 3.360 x 2,1 = 7.056-TL/m?
EMSAL 6-

Satis Degeri : 7.545.375-TL

Satig Tarihi : 14.07. 2006
Arsa Alani : 1.287.49 m?
Arsam? Degeri: 7.545.375 / : 1.287.49 m? = 5.860-TL/m?
2007 Tiife : % 8.78 - 2008 Tiife : % 10.43 — 2009: %6,53 - 2010: %6,40
Arsa Degeri (2011) = 7.976-TL/m?

EMSAL-1

EMSAL-2

EMSAL-3

EMSAL-4

EMSAL-5

EMSAL-6

TOPLAM

ORTALAMA

6.952,00 TL

6.927,00 TL

7.053,00 TL

6.939,00 TL

7.056,00 TL

7.979,00 TL

42.906,00 TL

7.151,00 TL
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8.3. Nakit Akis (Gelir) Yontemi Analizi
8.3.a Kapali Alan Dagilimlari

Toplam

1. Bodrum Kat Alanmi 2.819,06

2. Bodrum Kat Alam 2.819,06

3. Bodrum Kat Alanm 2.819,06

Zemin Kat Alani 2008,15

Asma Kat 1.685,83

1. Kat (Tesisat ve mekanik kat) 1.446,10
Normal Katlar (1.630,22 m” x 8 Kat) 13.041,76
Toplam Kapal1 Alan 26.639,02

8.3.b Maliyet Kalemleri (Insaat Yapimi) ve Toplam Insaat Maliyeti

Birim Maliyet Toplam Alan
(m2/TL) (M2) Toplam Maliyet
1. Bodrum Kat, Zemin, Asma ve
I) | Normal Katlar (2 ve 9. Katlar) 1.850 19.554,8 36.176.380
1) |2.3.Bodrum Katlar ve 1. Kat 540 7.084.22 3.825.479
Toplam insaat Maliyeti 40.001.859
Ins. Maliyeti (TL) 40.001.859
Proje ve Danismanlik Giderler1 (%5) 2.000.093
Toplam Insaat Maliyeti (TL) 42.001.952
Toplam insaa edilen kapali alan (m2) 26.639.02
Birim m” maliyet (TL) 1.577
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8.3.c Projeden Alinan Veriler ve Varsayimlar

1

. Oda sayis1: 200
2. Oda Satis Fiyati: 240 (2013)
3.
4

. Departman Gelirleri:

Yillik Oda Fiyat Artisi: 6% (10 yillik enflasyon tahminlerine gore)

a. Oda Gelirleri: Toplam gelirlerin %75 ‘i

b. Diger Gelirler: Toplam gelirlerin %25 ‘i

. Toplam Departman Giderleri: %35 ‘i

. Toplam Maas ve Sozlesme Hizmetleri Giderleri: %22

5
6
7.
8
9

Toplam Sabit Giderler: %8,7

. Vergi Oncesi Net Kar: % 34,3
. Doluluk Orani: 2013 yilindan itibaren ilk bes yil i¢in %70, ikinci bes yil i¢in %75 alinmustir.

10. Indirgeme Oran1: % 18

11. Kapitalizasyon Orani: % 8

12. Insaat yapim siiresi ile birlikte 12 yillik projeksiyon yapilmistir.
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T $
Toplam insaat Maliyeti 42.001.952 22.703.758
1.yil 2.Yil 3.Yil 4.Yil 5.Yil 6.Yil 7.Yil 8.Yil 9.Yil 10.vil 11.vil 12.vil
40% 60%

Nakit Cikisi -$9.081.503 -$13.622.255
Toplam Gelistirme Maliyeti
Oda Sayisi 200 200 200 200 200 200 200 200 200 200
Doluluk Orani %70 %70 %70 %70 %70 %75 %75 %75 %75 %75
Ortalama Oda Fiyati $130 $134 $138 $142 $146 $151 $155) $160 $165 $170
Yillik Fiyat Artis Orani 3,00%)|
Giinliik Toplam Oda Geliri $18.200 $18.746 $19.308 $19.888 $20.484 $22.606 $23.284 $23.983 $24.702 $25.443
Aylik Toplam Oda Geliri $546.000 $562.380 $579.251 $596.629 $614.528 $678.175 $698.521 $719.476 $741.060 $763.292
Yillik Oda Geliri $6.552.000 $6.748.560 $6.951.017 $7.159.547 $7.374.334 $8.138.104 $8.382.247 $8.633.715 $8.892.726 $9.159.508
Gelirler
Oda 75% $6.643.000 $6.842.290 $7.047.559 $7.258.985 $7.476.755 $8.251.133 $8.498.667 $8.753.627 $9.016.236 $9.286.723
Diger Dep. Gelirleri 25%) $2.214.333 $2.280.763 $2.349.186 $2.419.662 $2.492.252 $2.750.378 $2.832.889 $2.917.876 $3.005.412 $3.095.574
Toplam Gelir $8.857.333 $9.123.053 $9.396.745 $9.678.647 $9.969.007 $11.001.511 $11.331.556 $11.671.503 $12.021.648 $12.382.298
Departman Giderleri
Oda 30% $1.992.900 $2.052.687| $2.114.268 $2.177.696 $2.243.027 $2.475.340 $2.549.600 $2.626.088| $2.704.871 $2.786.017
Diger Dep. Giderleri (Yiyecek,Kiralama vs.) 50%) $1.107.167 $1.140.382 $1.174.593 $1.209.831 $1.246.126 $1.375.189 $1.416.445 $1.458.938 $1.502.706 $1.547.787
Toplam Departman Giderleri 35% $3.100.067 $3.193.069 $3.288.861 $3.387.527 $3.489.152 $3.850.529 $3.966.045 $4.085.026 $4.207.577 $4.333.804
Maas&Sozl Hi leri
Genel Yonetim 8% $708.587 $729.844 $751.740 $774.292 $797.521 $880.121 $906.525 $933.720 $961.732 $990.584
Insan Kaynaklari 6% $531.440 $547.383 $563.805 $580.719 $598.140 $660.091 $679.893 $700.290 $721.299 $742.938
Pazarlama 4% $354.293 $364.922 $375.870 $387.146 $398.760 $440.060 $453.262 $466.860 $480.866 $495.292
Enerji 4% $354.293 $364.922 $375.870 $387.146 $398.760 $440.060 $453.262 $466.860 $480.866 $495.292
Toplam Maas&Sozlesme Hizmetleri 22% $1.948.613 $2.007.072 $2.067.284 $2.129.302 $2.193.181 $2.420.332 $2.492.942 $2.567.731 $2.644.763 $2.724.105
Sabit Giderler Oncesi Gelir $3.808.653 $3.922.913 $4.040.600 $4.161.818] $4.286.673 $4.730.650 $4.872.569 $5.018.746 $5.169.309 $5.324.388
Sabit Giderler
Sigorta 1,5%) $132.860 $136.846 $140.951 $145.180 $149.535 $165.023 $169.973 $175.073 $180.325 $185.734
Gayrimenkul Vergileri ve Aidatlar 0,2%) $17.715 $18.246 $18.793 $19.357 $19.938 $22.003 $22.663 $23.343 $24.043 $24.765
Bakim Yenileme Masrafi 4% $354.293 $364.922 $375.870 $387.146 $398.760 $440.060 $453.262 $466.860 $480.866 $495.292
Isletici Tesvik Fonu 3% $265.720 $273.692 $281.902 $290.359 $299.070 $330.045 $339.947 $350.145 $360.649 $371.469
Toplam Sabit Giderler 8,7% $770.588 $793.706 $817.517 $842.042 $867.304 $957.131 $985.845 $1.015.421 $1.045.883 $1.077.260
Toplam Giderler $4.579.241 $4.716.619 $4.858.117 $5.003.861 $5.153.976 $5.687.781 $5.858.415 $6.034.167| $6.215.192 $6.401.648
Net Operasyon Geliri $3.038.065 $3.129.207 $3.223.084 $3.319.776 $3.419.369 $3.773.518 $3.886.724 $4.003.326 $4.123.425 $4.247.128
D | Deger $54.681.774
Net Nakit Akisi -$9.081.503 -$13.622.255 $3.038.065 $3.129.207 $3.223.084 $3.319.776 $3.419.369 $3.773.518 $3.886.724 $4.003.326 $4.123.425 $58.928.902

i Deger -$9.081.503 -$13.622.255 $3.038.065 $2.844.734] $2.663.705 $2.494.197 $2.335.475 $2.343.058 $2.193.954 $2.054.339 $1.923.608 $24.991.607

Orani 8,0%

Iskonto orani 10,0%
NBD 24.178.985,40 $
NBD 44.731.122,99 TL
Blten}nsaat Islezlnl.n Nakit Akima 5.367.734,76 TL
Yaptig1 Katki Degeri

*Vergiden kaynaklanan nakit cikis1 hesaplamalara dahil edilmemistir. Dolar kurundaki diisiis ve artislardan dolay: ortalama 1 Dolar 1,85 TL olarak kabul edilmistir.




BOLUM 9: SONUC

Tasinmazin bulundugu bolgede satisi gerceklesmis ve pazara sunulmus olan benzer
gayrimenkullerle ilgili emsaller bulundugundan tasinmaz ‘’Emsal Karsilastirmas: Yontemi’’ ve otel
olarak projelendirilmis ve ruhsatinin olmasi nedeni ile mimari projesine gore “Nakit Akis Yontemi”
kullanilarak degerlendirilmistir. Temel kazisi, temel kazig1 ve palplanj islemleri tamamlanmistir. Bu
nedenle her iki degerin ortalamasi alinarak sonuca varilmistir. Yapilan arastirma ve analizler
sonucunda degerleme konusu Arsa vasifli Adana ili Seyhan Ilgesi Cinarli Mahallesi, 1653 Ada 143
parsel numarali arsanin TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 % hissesine diisen paymin gilinlimiiz
kosullarinda piyasa degerinin 12.12.2011 tarihi itibariyle KDV Hari¢ yuvarlatilmig 15.600.000 TL
(ONBESMILYONALTIYUZTURK  LIRASI + %18 KDV  2808.000 TL
(IKIMILYONSEKIZYUZSEKIZBINTURK LIRASI) KDV dahil degerinin yuvarlatilms
18.408.000 TL (ONSEKIZMILYONDORTYUZSEKIZBINTURK LiRASI) edebilecegi

kanaatine varilmstir.

EMSAL SATIS KARSILASTIMASI YONTEMINE GORE 1653 ADA 143 PARSEL

KDV HARIC ARSA DEGERI
1653 ADA 143 PARSELIN DEGERI 3.608)| m?x|7.150 TL/m?=| 25.797.200 TL
TSKB GYO A.S. 1/2 HiSSE DEGERI 12.898.600 TL

7.693.090, USD

5.335.810| EURO

Rapor Tarihi itibariyla Merkez Bankasi Déviz Satig Kuru

1 DOLAR: 1,5125 TL

1 EURO: 2,1807 TL

EMSAL SATIS KARSILASTIMASI YONTEMINE GORE 1653 ADA 143 PARSEL
KDV DAHIL ARSA DEGERI

1653 ADA 143 PARSELIN DEGERI 3.608 m2x|7.150 TL/m?= 25.797.200 TL

TSKB GYO A.§. 1/2 HISSE DEGERI | 15.220.348 TL|(KDV Dahil)
8.266.088 USD
6.174.333) EURO

Rapor Tarihi itibariyla Merkez Bankasi Déviz Satis Kuru
1 DOLAR: 1,8413 TL
1 EURO: 2,4651 TL
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NAKIT AKIS YONTEMINE GORE TASINMAZIN KDV HARIC DEGERI

Biten ingaat islerinin Nakit Akima Yaptigi Katki Degeri 5.367.735 TL
TSKB GYO A.S. 1/2 HISSE DEGERI 2.683.867 TL
1.457.594, USD
1.088.746) EURO
Rapor Tarihi Itibariyla Merkez Bankasi Doviz Satis Kuru
1 DOLAR: 1,8413 TL
1 EURO: 2,4651 TL

NAKIT AKIS YONTEMINE GORE TASINMAZIN KDV DAHIL DEGERIi

Biten ingaat iglerinin Nakit Akima Yaptigi Katki Degeri 5.367.735 TL
TSKB GYO A.S. 1/2 HISSE DEGERI 3.166.964 TL (KDV Dahil)
1.719.961, USD
1.284.720) EURO
Rapor Tarihi Itibariyla Merkez Bankasi Doviz Satis Kuru
1 DOLAR: 1,8413 TL
1 EURO: 2,4651 TL

EMSAL SATIS KARSILASTIRMASI VE NAKIT AKIS YONTEMINININ ORTALAMASI

EMSAL SATIS KARSILASTIRMASI YONTEMI 25.797.200 TL
NAKIT AKIS YONTEMI 5.367.735 TL
TOPLAM 31.164.935 TL
YUVARLATILMIS ORTALAMA| 15.600.000 TL
TSKB GYO A.S. 1/2 HISSE DEGERI 15.600.000 TL |(KDV Harig)
8.472.275| USD
6.328.344| EURO
TSKB GYO A.S. 1/2 HISSE DEGERI 18.408.000 TL (KDV Dahil)
9.997.285| USD
7.467.446| EURO
Rapor Tarihi Itibariyla Merkez Bankasi Déviz Satig Kuru
1 DOLAR: 1,8413 TL
1 EURO: 2,4651 TL
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RAPORU DUZENLEYEN RAPORU KONTROL EDEN RAPORU ONAYLAYAN

A

,l J; "'-1,»:\
SINASI SIK ALi KARACAOGLU ALI CETIN ONDER
Degerleme Uzmam Degerleme Uzmani Degerleme Uzman
Lisans N0:400211 Lisans No0:400206 Lisans N0:400169

BOLUM 10: OZGECMISLER VE EKLER

EK-1
EK-2
EK-3
EK-4
EK-5
EK -6
EK -7
EK-8
EK-9

: Tapu Fotokopisi

: Kadastral durum krokisi

: Imar Cap1 Fotokopisi

: Halihazir Paftasi

: Emsal Krokisi

: Taginmazin Hava Fotografi

: Adana Biiytiksehir Belediyesi 14/1-5904/818 Sayil1 Yazisi
: TSKB GYO A.$’nin 24/02/2010 142 Sayili Yazist

> Yap1 Ruhsat1
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