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RAPORUN KAPSAMI

Bu oOn fizibilite raporu, nitelikli konaklama tesisi sayisinin ve kongre turizmi
potansiyelinin arttirllmasi amaciyla Balikesir ilinde Bes Yildizli Otel kurulmasinin
uygunlugunu tespit etmek, yatirnmcilarda yatirrm fikri olusturmak ve detayl fizibilite
calismalarina althk  olusturmak Uzere Sanayi ve Teknoloji Bakanlig
koordinasyonunda faaliyet gosteren Guney Marmara Kalkinma Ajansi tarafindan
hazirlanmistir.

HAKLAR BEYANI

Bu rapor, yalnizca ilgililere genel rehberlik etmesi amaciyla hazirlanmigtir. Raporda
yer alan bilgi ve analizler raporun hazirlandigi zaman diliminde dogru ve guvenilir
olduguna inanilan kaynaklar ve bilgiler kullanilarak, yatirimcilari yonlendirme ve
bilgilendirme amacli olarak yazilmistir. Rapordaki bilgilerin degerlendiriimesi ve
kullaniimasi sorumlulugu, dogrudan veya dolayli olarak, bu rapora dayanarak yatirim
karari veren ya da finansman saglayan sahis ve kurumlara aittir. Bu rapordaki
bilgilere dayanarak bir eylemde bulunan, eylemde bulunmayan veya karar alan
kimselere kargi Sanayi ve Teknoloji Bakanligi ile Guney Marmara Kalkinma Ajansi
sorumlu tutulamaz.

Bu raporun tim haklari Guney Marmara Kalkinma Ajansina aittir. Raporda yer alan
gorseller ile bilgiler telif hakkina tabi olabilecedinden, her ne kosulda olursa olsun, bu
rapor hizmet gérduigu ¢ercevenin diginda kullanilamaz. Bu nedenle; Gliney Marmara
Kalkinma Ajansi’'nin yazili onayl olmadan raporun icerigi kismen veya tamamen
kopyalanamaz, elektronik, mekanik veya benzeri bir aragla herhangi bir sekilde
basilamaz, cogaltilamaz, fotokopi veya teksir edilemez, dagitilamaz, kaynak
gOsterilmeden iktibas edilemez.
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BALIKESIR iLi BES YILDIZLI OTEL SEKTORU ON FiziBiLITE RAPORU

1. YATIRIMIN KUNYESI

Yatirrm Konusu

Bes Yildizh Otel Yatirimi

Uretilecek Uriin/Hizmet

Konaklama Hizmeti

Yatinm Yeri (il - iige)

Balikesir - Merkez ilgeleri (Karesi-Altieylil) Sinirlari
icerisindedir

Tesisin Teknik Kapasitesi

Tesiste 162 oda 333 yatak hizmete sunulacaktir

Sabit Yatirnm Tutan 8.822.421 %
Yatirim Siiresi 12 ay
Sektoriin Kapasite Kullanim Orani | 40%

istihdam Kapasitesi

istihdam edilen personel sayisi tesisin faaliyete bagladigi ilk yil
icin 82 kisidir.

Yatirrmin Geri Doniis Siiresi

7 yil

ilgili NACE Kodu (Rev. 3)

55.10 Oteller ve benzer konaklama yerleri

ilgili GTIP Numarasi

Yatinmin Hedef Ulkesi Tum Ulkeler
Dogrudan Etki Dolayli Etki
Yatinmin Siirdiiriilebilir Kalkinma Amag 8: insana Yakigir is ve 3
Amaglarina Etkisi Ekonomik Blyiime Amag 1: Yoksulluga Son
Amag 11: Stirdurilebilir Sehirler Amag 10: Esitsizliklerin
ve Topluluklar Azaltilmasi

Diger ilgili Hususlar
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Subject of the Project

Five Star Hotel Investment

Information about the Product/Service

Accommodation Service

Investment Location (Province-
District)

Balikesir - Central Districts (Karesi-Altieylil)

Technical Capacity of the Facility

162 rooms and 333 beds

Fixed Investment Cost (USD) 8.822.421 %
Investment Period 12 months
Economic Capacity Utilization Rate of 40%

the Sector

Employment Capacity

Employment Capacity is 82 staff for the first year of the

operation.

Payback Period of Investment

7 years

NACE Code of the Product/Service
(Rev.3)

55.10 — Hotels and similar accommodation services

Harmonized Code (HS) of the
Product/Service

Target Country of Investment

All countries

Impact of the Investment on
Sustainable Development Goals

Direct Effect

Indirect Effect

Goal 8: Decent Work and
Economic Growth

Goal 11: Sustainable Cities
and Communities,

Goal 1: No Poverty
Goal 10: Reduced Inequality

Other Related Issues
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2. EKONOMIK ANALiz

2.1. Sektoriin Tanimi

Konaklama igletmeleri temel konaklama igletmeleri ve yardimci konaklama isletmeleri olmak Uzere iki
gruba ayrilir. Temel konaklama igletmelerinin asil amaci konuklarin geceleme ihtiyaglarini gidermek
olup bunun yanisira yeme-icme ve eglence gibi konuklarinin gesitli ihtiyaglarini kargsilamak amaciyla
¢esitli donanima da sahiptir. Otel, motel, tatil kdyl ve pansiyonlar temel konaklama isletmeleri grubu
icerisinde yer almaktadir. Yardimci konaklama isletmeleri ise konuklarin kendi imkanlarila gececledigi
isletmelerdir. Bu grupta, konuklar yeme-igme gibi ihtiyaclarini genellikle kendi imkanlariyla
karsilanmaktadir. Kamping, oberj, hostel, apart otel vb. yardimci konaklama isletmeleri grubu
icerisinde yer almaktadir. Temel konaklama igletmeleri grubunda yer alan oteller verdikleri hizmet
kaliyesine gore ikiye ayrilir. Calisma ruhsatlarini bulunduklari bélgenin belediyesinden alan Belediye
Belgeli Oteller; Kiltir ve Turizm Bakanhgi tarafindan belgelendirilen Turizm Belgeli Otellerdir. Turizm
Belgeli Oteller “Turizm Tesislerinin Belgelendiriimesine ve Niteliklerine iliskin Yénetmelik’te
tanimlanmistir. Buna gore Oteller, asli fonksiyonlari musterilerin konaklama ihtiyaglarini saglamak
olan, bu hizmetin yaninda, yeme-igme, spor ve eglence ihtiyaglari i¢in yardimci ve tamamlayici
birimleri de binyelerinde bulundurabilen tesislerdir. Oteller; bir, iki, Ug, dort, bes yildizli oteller olarak
siniflandirilirlar.! Bu 6n fizibilite galismasinda bes yildizli otel yatirimi incelenecek olup ilgili Nace Kodu
“55.10 Oteller ve benzeri konaklama yerleri"dir.

2.2. Sektore Yonelik Saglanan Destekler

Otel sektoriine yonelik saglanan devlet destekleri asagida yer almaktadir.

2.2.1. Yatinm Tesvik Sistemi

Balikesir 3. Tesvik Bolgesi iken 20 Agustos 2020 tarihli 2846 sayili Cumhurbagkanhgi Karari ile tegvik
sistemine getirilen degisiklikle Balikesir 2. Tesvik Bolgesi olarak ilan edilmis ve bu karar 2021 yilindan
itibaren gecerli olacaktir. Degisiklik gbz 6niine alinarak, asgari sabit yatirrm tutari 1.000.000 TL olan 3
yildiz ve Uzeri oteller Yatirrm Tesvik Sistemi kapsaminda Balikesir ilinde 2. Bolge tesviklerinden
yararlanabilmektedir. Turizm yatirim/isletme belgesi olmayan tesisler tesvik kapsami disindadir.
Makine-Teghizat listelerinde insaat ve tiketim malzemelerine yer almamalidir.

2 Temmuz 2018 tarihinden itibaren yeni yatirim tesvik belgesi diizenlenmesine iliskin tim muracaatlar
ile yabanci yatirmcilarin Turkiye’de kurduklari sirket ve subeler tarafindan Sanayi ve Teknoloji
Bakanligina yapilan bildirimler Tesvik Uygulama ve Yabanci Sermaye Genel Mudurligu tarafindan
yonetilen E-TUYS adli web tabanli uygulama araciligiyla gerceklestirimektedir. Yalnizca nitelikli
elektronik sertifika sahibi olan ve yetkilendirme bagvurusu talebi Bakanlhk¢a onaylanmis Kisiler E-
TUYS araciliiyla yatinm tesvik islemlerini ylritmek Uzere sisteme erisebilmektedir. Yatirimcilarin ilk
etapta yetkilendirme islemini gerceklestirmek Gzere Bakanliga muracaat etmeleri ve yetkilendirme igin
kullanici  yetkilendirmesi basvuru evraklarinin fiziki posta yoluyla/elden Bakanlhga iletiimesi
gerekmektedir. Bakanlk tarafindan kullanicinin bagvuru evrakinda yer alan e-posta adresine
yetkilendirmenin gergeklestigine dair teyit e-postasi iletilir. Yetkilendirilen kullanicinin yatirimci
bilgilerini E-TUYS Uzerinden Yatirimci Bilgileri kilavuzundaki hususlara uygun olarak gincellemesi ve
Bakanlik onayina sunmasi gerekir. Bakanlikga yatirimci bilgilerinde vyapilan guncellemenin
onaylanmasinin ardindan yetkilendiriimis kullanici tarafindan E-TUYS Uzerinden Tesvik Belgesi
Kilavuzuna uygun olarak yeni tesvik belgesi miracaati gergeklestirilir ve Bakanlik onayina sunulur.

1 Turizm Tesislerinin Belgelendiriimesine ve Niteliklerine iligskin Yénetmelik
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Basvuru esnasinda istenilen belgeler: Bagvuru Dilekgesi, Yetkilendirme TaahhlUtnamesi, Yetkilendirme
Formu, imza Sirkiileri, Ticaret Sicil Gazetesi Ornegi, SGK Borcu Yoktur Yazisi, CED Kapsam Disi
Yazisi, Turizm Yatirim Belgesi.

TESVIK UNSURLARI 2. Bolge
Gumrik Vergisi Muafiyeti Var
KDV istisnasi Var
Yatirima Katki Orani (%) 20
Vergi indirimi Kurumlar — Gelir Vergisi indirimi
(%) 55
Sigorta Primi isveren Hissesi Suresi 3yil
Destegi Sabit yatirnma orani (%) 15
Yatirim Yeri Tahsisi
Var

Tesvik Unsurlari;

Gumriik Vergisi Muafiyeti: Yatirrm Tesvik Belgesi kapsamindaki yatirm mali makine ve teghizatin
ithali giimriik vergisinden muaftir. ithali mimkiin olan kullaniimis veya yenilestirilmis makine ve
techizat Bakanlik karariyla tesvik belgesi kapsamina alinabilir.

KDV istisnasi: Yatinm Tesvik Belgesi kapsaminda yurt iginden ve yurt alimi yapilacak yatirrm mali
makine ve tecghizat icin KDV’nin ddenmemesi seklinde uygulanir. Ayni makine ve techizatin devir
islemleri ile makine ve teghizat listelerinde set, Unite, takim vb. olarak belirtilen mallarin kismi teslimleri
icin de gecerlidir.

Vergi indirimi: Gelir/kurumlar vergisinin indirimli olarak uygulanmasidir. Bu indirim yatinm igin
ongdrulen katki tutarina ulasincaya kadar yapilir. Vergi indirimi kapsaminda “Kurumlar / Gelir Vergisi
indirimi” destedi minhasiran tegvik belgesine konu yatirrmdan elde edilecek kazanglara uygulanmakla
birlikte yatirm yapan firmalar icin, yatinma katki tutarinin belirli bir kismi yatirrm déneminde tim
faaliyetlerinden elde ettigi kazanglar Gzerinden uygulanabilecektir.

Sigorta Primi igsveren Hissesi Destegi: Yatinm Tesvik Belgesi kapsaminda yeni yatirim ile istihdam
edilen personel i¢cin 6denmesi gereken sigorta primi isveren hissesinin asgari Ucrete tekabil eden
kismi belirli bir stre Bakanlikga karsilanir. Bu destekten faydalanabilmek icin tesvik belgesinin
tamamlama vizesinin yapilmasi gerekir.

Yatirnm Yeri Tahsisi: 4706 sayili Kanunun ek 3. maddesi uyarinca belirlenen usul ve esaslara gére
yatirim yeri tahsis edilebilir (kesin tahsis anlamina gelmemektedir.) Yatirim yeri tahsis edilecek yatirim
projelerinin tespiti, Vali bagkanhdinda olusturulan komisyon tarafindan degerlendirilmektedir.

Yer tahsisi i¢in 4 sart bulunmaktadir:

e Tesvik belgesi almak (tahsis hususunun belgede gegiyor olmasi)

e Yerrayi¢ degerinin en az 3 kati kadar (turizmde 2 kat) yatirim gergeklestirmek
e Taahhit edilen yatirirmin %20’si kadar 6z kaynaga sahip olmak

e Yatirim 10 milyon TL'yi gegiyorsa, fizibilite raporu ve finansman tablosu vermek
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Sigorta Primi isci Hissesi Destegi, Gelir Vergisi Stopaji Destegi, Faiz Destegi ve KDV Iadesi bu yatirm
kapsaminda uygulanmamaktadir.

GIDERLER TUTAR (TL) TUTAR (Dolar)
Arazi - -
Etiit Proje Gideri 1.171.950 159.884,038
Bina ingaati Gideri 39.065.000 5.329.467,94
Makine Ekipman ve Tefrigatlar | 17.831.000 2.432.605
Montaj Giderleri 178.310 24.326
Kurulug Giderleri 15.000 2.046
Genel Giderler 582.463 (Toplam Giderlerin %11) | 79.463
Beklenmeyen Giderler 3:13%4526 (Toplam  Giderlerin 794.628
Toplam Sabit Yatirim Tutarn 64.668.349 TL 8.822.421 %

S6z konusu yatinm igin yukardaki tabloda yer alan maliyetler dikkate alinarak, 82 personelin istihdam
edildigi ve makine ekipman kaleminin yarisinin yerli yarisinin ithal oldugu farz edilirse yararlanilacak
tesvik destegi tutarlari agsagidaki gibidir.

KDV Istinasi: Belge kapsaminda onaylanmis Yerli ve ithal Makine ve Techizat Listesinde yer alan
kalemler KDV’siz satin alinabilmektedir. Ongériilen vergi orani ve yukardaki tabloda yer alan bilgilere
gére yatirrmei 3.209.580,00 TL tutarinda KDV istisnasindan yararlanabilir.

Glimriik Vergisi Muafiyeti: Belge kapsaminda onaylanmis ithal Makine ve Techizat Listesinde yer
alan kalemlerin ithalatindan dogan Gumriik Vergisine muafiyet uygulanir. Ongériilen vergi orani ve
yukardaki tabloda yer alan bilgilere goére yatinrmci 178.310,00 TL tutarinda GuUmrik Vergisi
Muafiyetinden yararlanabilir.

Vergi indirimi: Her yil yararlanilacak vergi indirimi toplami yukardaki tabloda yer alan bilgilere
glOre 12.930.669,80 TL tutarina ulagincaya kadar yatirimci vergi indirimi tesvikinden yaralanmaya
devam edebilir. (Vergi indirim Orani %55, Yatirnma Katki Orani %20)

Sigorta Primi igsveren Hissesi Destegi: Tesvik belgesi kapsami yatirimla saglanan ilave istihdam igin
6denmesi gereken sigorta primi igsveren hissesinin asgari Ucrete tekabul eden kisminin Bakanlik¢a
karsilanmasidir. Destek Yatinm Tamamlama Vizesi yapildiginin onayini aldigi tarihi takip eden ilk
aydan itibaren baslar. Mevcut yil icin SGK Isveren Hissesi 456,17 TL'dir. Bu tutar diizenli ve
zamaninda SGK ddemelerini yapan isletmelere uygulanan %5’lik indirim yapildiktan sonraki tutardir.
Bu tutar asgari ucret zammi oraninda her yil degisir. Yukardaki tabloda yer alan bilgilere goére
yatirrmci 3 yil sireyle 1.346.613,84 TL tutarinda SGK prim tesvikinden yararlanabilir.

2.2.2. Diger Destekler

Kultir ve Turizm Bakanliginca Saglanan Destekler

Turizmi Tesvik Kanunu'nun 16’nci maddesinde yer alan, “Turizm belgeli yatirim ve isletmeler elektrik,
gaz ve su ucretlerini o bélgedeki sanayi ve meskenlere uygulanan tarifelerden en distgu Uzerinden
Oderler.” hiikmiine istinaden, isletmelere elektrik enerjisi destedi saglanmaktadir.? Yine ayni Kanunun
17’nci maddesinde yer alan “Belgeli yatirim ve isletmelerin telefon ve teleks taleplerine iligkin her tirlt
islem ve tahsis dncelikle yapilir.” hilkmUne goére isletmelere haberlesme kolayligi saglanmaktadir. S6z
konusu Kanunu'nun 18inci maddesinde yer alan; “Belgeli isletmelerde, Bakanlik ve igisleri
Bakanliginin gértsu alinarak Calisma ve Sosyal Guvenlik Bakanliginca verilen izinle yabanci uzman
personel ve sanatkarlar galistirilabilir...” hiUkmiine dayanarak yabanci personel ve sanatkar istihdam

2 https:/lyigm.ktb.gov.tr/Eklenti/62123 kulturveturizmbakanligincasaglanandesteklerpdf.pdf?0
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https://www.yatirimadestek.gov.tr/sozluk/kdv-istisnasi
https://www.yatirimadestek.gov.tr/sozluk/gumruk-vergisi-muafiyeti
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eden igletmelere destek saglanmaktadir. “4250 sayili ve ispirtolu igkiler inhisari Kanunu”nun 9’uncu
maddesi iceriginde yer alan istisnai hiikiim dogrultusunda Turizm isletmesi Belgesi ile Turizm Yatirimi
Belgesi ayrimi yapilmaksizin, Bakanlik Turizm Belgeli tesisler, mesafe sarti veya isyeri agma ve
galisma ruhsati aranmadan Turizm belgeleri ile alkolli igki satis izni alabilmektedirler.3

Turizm Igletmeleri 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu'nun “Gegici muafliklar’ baslikli 5’inci maddesinin
(b) fikrasinda “Turizm Endustrisini Tesvik Kanunu hikumleri dairesinde turizm muiessesesi belgesi
almis olan Gelir veya Kurumlar Vergisi mukelleflerinin adi gegen kanunda yazili maksatlara tahsis
ettikleri ve isletmelerine dahil binalari, ingalarinin sona erdigi veya mevcut binalarin bu maksada
tahsisi halinde turizm muiessesesi belgesinin alindidi yili takip eden bitce yilindan itibaren 5 yil sire
ile gecici muafiyetten faydalandiriir.” hikimlerine gore isletmeler Emlak Vergisinden muaf
tutulmaktadir.# “2464 sayili Belediye Gelirleri Kanunu’nun Bina insaat Harci baslikli mikerrer yedinci
bélimiinin istisnalar bashkli Ek 2'nci maddesinin (d) fikrasinda yer alan hilkkme gére “Yatinm Tesvik
Belgesi kapsaminda insa edilen binalar” bina insaat harci istisnalari arasinda yer almistir.>

2.3. Sektoriin Profili

Dinyada ekonomik olarak en hizli gelisen sektdrler arasinda yerini alan Turizm sektérl, kiresel
ekonomik krizlerde yasanan duraganlasmalara ragmen ilerleme kaydetmis ve turist sayilan yillara
goére tim dinyada énemli artis gostermistir. Birlesmis Milletler Diinya Turizm Orgiiti (UNWTO)
verilerine gore Dunya genelinde 2019 yilinda 1,5 milyar kisi seyahat etmis ve 2018'in rakamlarina goére
yizde 4'lik bir artis gerceklesmistir. Diinya Turizm Orgiitii Ocak 2020 Barometresine gére 2018
yilinda Turkiye, ulkelere gore turist sayisinda 45,8 Milyon Turist ile Dinya siralamasinda 6. sirada,
Ulkelere gore turizm gelirlerinde 25,2 Milyar Dolar ile Diinya siralamasinda 15. sirada yer almaktadir.
2018 yilinda ulkemiz bir dnceki yila gore turist sayisinda %21,8, turizm gelirinde ise %12 artis
kaydetmistir. Ulkelere gére turist sayisinda 89,4 Milyon turist ile Fransa birinci sirada yer alirken
Fransa'y sirasi ile ispanya (82,8), A.B.D. (79,2), Cin (62,9) ve italya (61,6) takip etmektedir. Ulkelere
gére turizm gelirlerinde ise 214,5 Milyar Dolar ile A.B.D. ilk sirada yer alirken A.B.D.yi ispanya (81,5),
Fransa (65,5) Tayland (63) ve Ingiltere (51,9) takip etmektedir. Ayni barometreye gére (lkemiz,
Ulkelere gore turist sayisinda Avrupa siralamasinda 4. sirada, Ulkelere gore turizm gelirlerinde ise
Avrupa siralamasinda 6. sirada yer almaktadir. Ulkelere gore turist sayisinda Avrupa siralamasinda
89,4 Milyon turist ile Fransa birinci sirada yer alirken Fransa'yi sirasi ile ispanya (82,8) ve Italya (61,6)
takip etmektedir. Ulkelere goére turizm gelirlerinde ise Avrupa siralamasinda 81,5 Milyar Dolar ile
ispanya birinci sirada yer alirken ispanya’yi sirasi ile Fransa (65,5), ingiltere (51,9), italya (49,3) ve
Almanya (43) takip etmektedir.®

On Birinci Kalkinma Planinda ifade edildigi Gzere tlkemizin turizm sektoria hedefleri asagidaki tabloda
yer almaktadir.

Tablo 1. Turizm Sektorii Hedefleri’

2018 2023
Turizm Geliri (Milyar Dolar) 29,5 65,0
Ziyaretci Sayisi (Milyon) 46,1 75,0
Yabanci Ziyaretci Sayisi 39,5 67,7
Ziyaretci Basina Ortalama Harcama (Dolar) 647 867
Ortalama Konaklama Suresi (Gece) 9,8 10,0
Ziyaretci Basina Gecelik Gelir (Dolar) 66 86,7

Shttps:/lyigm.ktb.gov.tr/Eklenti/55966,turizm-isletme-belgeli-tesislere-saglanan-diger-avantaj-.pdf?0
4 https:/lyigm.ktb.gov.tr/Eklenti/55966,turizm-isletme-belgeli-tesislere-saglanan-diger-avantaj-.pdf?0
5 https:/lyigm.ktb.gov.tr/Eklenti/55966,turizm-isletme-belgeli-tesislere-saglanan-diger-avantaj-.pdf?0
6 T.C. Turizm Bakanhgi, Turizm istatistikleri, Genel Degerlendirme 2019
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BALIKESIR ILI BES YILDIZLI OTEL YATIRIMI ON FiZIBILITE RAPORU

Bakanlik isletme Belgeli ve Belediye Belgeli Tesislerde gerceklestirilen konaklamalar incelendiginde
2019 yilinda Ulkemizde 42.012.998 vyerli turist, 38.853.764 yabanci turist olmak Uzere toplamda 80,9
milyon tesise gelis gerceklesmis olup bir énceki yila gére %12,4 artis kaydedilmistir. Ulkemiz 2019
yillinda 34,5 Milyar Dolar turizm geliri elde ederek bir énceki yila gére %16,9 artis kaydetmistir. Kisi
basi ortalama turizm harcamasi 666 Dolar olup gegen yila oranla %2,9 artis gergceklesmis ve ortalama
gecelik gelir de gegen yila gore %4,3 artarak 67,9 Dolar olmustur. Geceleme konusunda 78.478.855
yerli, 132.808.208 yabanci olmak tzere toplamda 211,3 milyon geceleme gerceklesmis ve bir énceki
ylla gore %10,8 artis kaydedilmistir. 2019 Yilinda gerceklesen gecelemelerin ylzde 24,68'inin
Belediye Belgeli Konaklama tesislerinde, yiizde 75,32'si ise Bakanlik Isletme Belgeli Konaklama
tesislerinde gerceklestigi gorilmektedir. 8 Yapilan gecelemelerin dagihmina bakildiginda yabanci
ziyaretgiler %62,9 yerli ziyaretciler ise %37,1 paya sahiptir. 2019 yilinda lkemizde en ¢ok geceleme
yapan Ulkelere bakildiginda 31,1 Milyon geceleme ile Rusya birinci sirada yer almakta ve Rusya'yi
Almanya (25,7), ingiltere (9,8), Ukrayna (4,2) ve Polonya (4) izlemektedir. Yabanci ziyaretgiler
tarafindan gercgeklestirilen gecelemelere bakildiginda en uzun ortalama kalis siresi agisindan 4.94
gun ile ilk sirayr Nijer almaktadir. Nijer'i 4,74 gun ile Liksemburg, 4,61 gun ile Letonya takip
etmektedir. Ulkemizde ortalama kalis siiresi yabanci ziyaretcilerde 3,4 giin, yerli ziyaretgilerde 1,9 giin
ve tiim ziyaretgilerde 2,6 giindiir. Ulkemizde 2019 yili doluluk orani ise %53,48'dir. YIl igerisinde en
yuksek doluluk oranina ylzde 77,48 ile Agustos ayinda ulasiimistir. Kasim-Mart arasindaki donem ise
doluluk oraninin en dislik oldugu dénem olmustur.®

Toplam gecelemelerin tesis tirlerine goére istatistikleri incelendiginde en ¢ok gecelemenin ytzde 38,26
ile 5 yildizhi otellerde yapildigi, ikinci sirayl ylizde 17,88 ile Belediye belgeli otellerin, Gglncl sirayi
yuzde 17,50 ile Bakanlik tarafindan belgelendirilen 4 yildizli otellerin aldigi gorilmektedir. Dérdinci
sirayl ylzde 7,36 ile 3 yildizh oteller, besinci sirayi ylizde 3,86 ile 1.Sinif Tatil Koyleri almaktadir.1°

Tablo 2. Tiirkiye’deki Konaklama Tesislerinin Sayisi (2019)

YIL Turizm Yatinm Belgeli Turizm Isletme Belgeli Belediye Belgeli
2019 Tesis Yatak Tesis Yatak Tesis Yatak
723 180.852 4.038 992.341 8.104 545.69

Yukaridaki tabloda 2019 yili sonu itibariyle Ulkemizdeki konaklama tesislerinin sayisi yer almaktadir.
isletmedeki toplam (Bakanlik isletme Belgeli + Belediye Belgeli) tesis ve yatak sayisina bakildiginda
sirasl ile 12,142 tesis ve 1.538.010 yatak oldugu gorilmektedir.1?

Tarkiye'’de son 5 vyilda Turizm Belgeli Konaklama Tesislerinin Sayisi asagidaki tabloda yer
almaktadir.*?

Tablo 3. Tiirkiye’deki Turizm Belgeli Konaklama Tesislerinin Sayisi

Turizm Yatirnm Belgeli Turizm Isletme Belgeli
Yil Tesis Oda Yatak Tesis Oda Yatak
2014 1117 145 648 309 556 3131 384 454 807 316
2015 1125 146 162 314 194 3309 404 462 850 089
2016 1135 144 616 312912 3641 426 981 899 881
2017 1051 122 228 263 033 3771 446 228 935 286
2018 981 104 910 225421 3925 464 927 974 574

8 T.C. Turizm Bakanhgi, 2019 Yili Konaklama istatistikleri, Yillik Bilten Ozeti
9 T.C. Turizm Bakanhgi, Turizm istatistikleri, Genel Degerlendirme 2019
10 T.C. Turizm Bakanhgi, 2019 Yili Konaklama istatistikleri, Yillik Biilten Ozeti
11 T.C. Turizm Bakanhgi, Turizm istatistikleri, Genel Degerlendirme 2019
12°T.C. Turizm Bakanlidi
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Tarkiye'de son 5 yilda Belediye Belgeli Konaklama Tesislerinin Sayisi asagidaki tabloda yer

almaktadir.13

Tablo 4. Tirkiye’deki Belediye Belgeli Konaklama Tesislerinin Sayisi

Belediye Belgeli

Yil Tesis Oda Yatak

2014 9188 224 191 496 697
2015 9187 224 157 496 574
2016 5 206 159 159 345 267
2017 7 607 230 219 506 934
2018 7671 231 001 511 076

Tirkiye’de son 5 yilda Turizm Isletme Belgeli Konaklama Tesislerindeki ve Manhalli idarelerce
Belgelendirilen Konaklama Tesislerindeki doluluk orani asagidaki tabloda yer almaktadir.'#

Tablo 5. Tiirkiye’deki Turizm isletme Belgeli ve Mahalli idarelerce Belgelendirilen
Konaklama Tesislerindeki doluluk orani

Turizm lsletme Belgeli Konaklama Mabhalli idareler_ce _ Belg_elendirilen
. . Konaklama Tesislerindeki doluluk
Tesislerinde Doluluk Orani (%) o
orani (%)
Yil YABANCI YERLI TOPLAM YABANCI YERLI TOPLAM
2014 39,49 13,13 52,62 15,27 21,60 36,87
2015 37,41 14,55 51,95 9,36 22,39 31,75
2016 24,68 17,54 42 22 8,50 21,93 30,43
2017 30,24 20,76 50,99 10,17 25,97 36,14
2018 37,16 19,27 56,43 14,41 24,50 38,92

Asagidaki tabloda Turkiye’de 2019 yili sonu itibariyle turlerine gére Bakanlik Belgeli tesislere iligkin
veriler yer almaktadir.1®

Tablo 6. Turlerine Gore Turkiye’deki Bakanlik Belgeli Tesisler (2019)

Tiirii Sinifi Turizm igletme Belgeli Turizm Yatinm Belgeli
Tesis Sayis| Yatak Sayisi Tesis Sayisi Yatak Sayisi
1 Yildizli 52 2775 25 1037
2 Yildizl 387 26 268 17 1013
Otel 3 Yildizl 1 065 119 070 231 23525
4 Yildizl 829 233410 172 40 036
5 Yildizl 669 456 009 130 80 310
3 Yildizh 17 2109 5 1023
Termal Otel 4 Yildizh 31 6 990 4 1820
5 Yildizh 40 21153 8 6 703
Tatil Koyii 1. Sinif 63 53 323 15 8 203
2. Sinif 9 2890 13 7936
Termal Tatil 5 Yildizl 1 310

13 T.C. Turizm Bakanlidi
14 T.C. Turizm Bakanligdi )
15 T.C. Turizm Bakanlidi, Turizm Istatistikleri, Genel Degerlendirme 2019
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Koyu
Turizm
Kompleksi 4 6390
Mdastakil Apart 214 19 498
Otel
Termal
Mdastakil Apart 2 171
Otel
Butik Otel 99 7 581 54 4213
Butik Termal
Otel ! 58
Butik Tatil
Villasi ! 140
B Tipi Tatil
Sitesi 2 236
Ozel Tesis 393 25 383 27 1444
Pansiyon 122 2917
Motel 6 467 1 118
Golf Tesisi 3 1348 1 228
Hostel 1 166
Kamping 7 2425 8 2 323
Dag Evi 4 359 7 460
Ciftlik Evi/ 12 205 4 150
Kody Evi
Oberj 3 890
Yayla Evi 2 90
Toplam 4038 992 341 723 180 852

Ulkemizde 2019 yili sonu itibariyle Belediye Belgeli tesisler asadidaki tabloda tiirlerine gére yer
almaktadir.16

Tablo 7. Tiirlerine Gore Tiirkiye’deki Belediye Belgeli Tesisler (2019)

Tiir Tesis Sayisi Yatak Sayisi

Otel 4 635 379 958
Pansiyon 2376 80 090
Kamu Misafirhanesi 714 39 729
Motel 193 8 433
Kamping 58 5291
Kaplica 88 17 634

Tatil Koyi 40 14 534

Toplam 8 104 545 669

Asagidaki tabloda 2019 yilsonu itibariyle llkemizde tesis (Belediye ve Bakanlik isletme Belgeli) ve
yatak sayisi agisindan 6ne ¢ikan illere iligskin veriler yer almaktadir. Tabloya gbre Balikesir tesis sayisi
acisindan yurt genelinde 5. Sirada, bu tesislerin toplam yatak sayisi agisindan ise 6. sirada yer
almaktadir.t”

16 T.C. Turizm Bakanligi, Turizm !statistikleri, Genel Degerlendirme 2019
17T.C. Turizm Bakanlidi, Turizm Istatistikleri, Genel Degerlendirme 2019
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Tablo 8. Tiirkiye’de Tesis ve Yatak Sayisi Agisindan One Cikan iller (Belediye ve

Bakanlik isletme Belgeli - 2019)

il Tesis Sayisi Yatak Sayisi
Antalya 1787 588 379
istanbul 1701 184 742

Mugla 1312 172 819
Mersin 507 34 406
Balikesir 494 38 432
izmir 401 50 621
Ankara 245 33116
Aydin 220 40 322

Balikesir il Kiltir ve Turizm Midarliginin 2020 Yili Turizm isletme Belgeli Konaklama Tesisleri
verilerine bakildiginda Balikesir genelinde 3 adet 5 yildizli otel, 7 adet 4 yildizl otel, 26 adet 3 yildizli
otel, 24 adet 2 yildizli otel ve 4 adet 1 yildizli otel bulunmaktadir. Ayrica 2 adet 5 yildizli termal otel, 4
adet 4 yildizh termal otel, 3 adet 3 yildizli termal otel bulunmaktadir. Bunlarin yani sira ilde 2 adet 4
yildizh tatil kdyld ve 15 adet 6zel konaklama tesisi bulunmaktadir. Ancak Balikesir'in merkez ilgeleri
olan Karesi ve Altieylil'de 5 yildizli otel bulunmamaktadir. Asagidaki tabloda Balikesir'in ilgelerine

gore otel verileri yer almaktadir.18

Tablo 9. Balikesir’in ilgelerine Gore Otel Verileri

Tesis Adi Sinifi ve Tiirii Oda Yatak
Karesi llgesi
Willmont Hotel 4 Yildizh Otel 78 156
Basri Otel 3 Yildizli Otel 72 144
Elit Asya Otel 3 Yildizli Otel 66 128
Grand Yilmaz Otel 3 Yildizli Otel 44 92
Hotel Asya 3 Yildizli Otel 65 107
Otel Bengi 2 Yildizh Otel 30 60
Yilmaz Otel 2 Yildizh Otel 41 83
inandz Otel 1 Yildizh Otel 22 52
Onhann Hotel 3 Yildizli Otel 65 130
Altieyliil ilgesi
Otel Altintas & SPA 4 Yildizh Otel 86 172
Metinler Otel 3 Yildizli Otel 44 85
Ayvalik ilgesi
Grand Temizel Otel 5 Yildizli Otel 275 574
Hali¢ Park Otel 5 Yildizh Otel 225 450
Buyuk Berk Otel 4 Yildizl Otel 179 360
Bacacan Otel 4 Yildizh Otel 56 112
Otel Grand Musho Ayvalik 4 Yildizl Otel 164 328

18 Balikesir Il Kiiltiir ve Turizm Mudurligi
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Billurcu Otel 3 Yildizli Otel 79 158
Cunda Basel Otel 3 Yildizh Otel 28 60
Mola Cunda Otel 3 Yildizh Otel 30 60

Elisa Otel 3 Yildizli Otel 85 178
Cunda Otel 2 Yildizh Otel 44 88
Aytas Otel 2 Yildizh Otel 62 124
Ozak Otel 2 Yildizh Otel 25 50

Nisi Otel Ozel Konaklama Tesisi 13 26
Siyah Lale Ozel Konaklama Tesisi 10 20

OSC Otel Sobe Ozel Konaklama Tesisi 7 14
Ortung Otel Ozel Konaklama Tesisi 41 82
Yundantik Konaklama Tesisi Ozel Konaklama Tesisi 16 32
Ferahi Evler Butik Otel Butik Otel 16 29
Orchis Otel Ozel Konaklama Tesisi 16 32
Murat Reis Ayvalik Ozel Konaklama Tesisi 91 186
Despot Evi Ozel Konaklama Tesisi 28 55
Kidalyo Hotel Ozel Konaklama Tesisi 8 14
Taskonak Pansiyon Pansiyon 16 32
Bandirma llgesi
Grand Asya Hotel 5 Yildizli Otel 136 272
Otel Eken Prestige 4 Yildizh Otel 93 192
Eken Otel 3 Yildizli Otel 78 150
Tum Otel 3 Yildizli Otel 35 64
Villa Marina Otel 3 Yildizli Otel 35 60
Odaman Otel 3 Yildizli Otel 52 98
Grand Serenay Otel 3 Yildizh Otel 24 48
Hotel Perama 3 Yildizli Otel 55 110
Tum Otel Palas 3 Yildizli Otel 24 38
Otel Sarenis City 2 Yildizh Otel 35 70
Golden Elit Otel 1 Yildizh Otel 13 26
Bandirma Palas Otel Ozel Konaklama Tesisi 29 62
Otel Panderma Port Ozel Konaklama Tesisi 23 42
Burhaniye ilgesi
Teomida Otel 3 Yildizli Otel 10 20
idahan Otel 3 Yildizh Otel 26 52
Burhaniye Karakas Otel 3 Yildizli Otel 22 44
Artemis Oren Tatil Kdyii 4 Yildizh Tatil Kéyu 116 232
Clup Orient Tatil Kbyl 4 Yildizh Tatil Kéyu 60 136
Altin Kamp Ozel Konaklama Tesisi 18 39

13
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Dursunbey ilgesi

Otel Balat 2 Yildizli 33 66
Edremit iigesi
Adrina Health&Spa Hotel 5 Yildizh Termal Otel 246 503
Ramada Resort Kazdaglar Thermal&SPA 5 Yildizh Termal Otel 121 244
Adramis Termal Otel 4 Yildizli Termal Otel 66 132
Gire Saruhan Termal Otel 4 Yildizl Termal Otel 122 271
Entur Termal Otel 3 Yildizh Termal Otel 63 123
Form Termal Otel 3 Yildizh Termal Otel 60 120
Elbis Otel 4 Yildizli Otel 118 238
Akcay Omiir Otel 3 Yildizli Otel 48 96
Lambada Otel 3 Yildizli Otel 73 146
Uytun Otel 3 Yildizli Otel 25 50
Otel Santana Life 3 Yildizli Otel 25 50
Gir Otel 2 Yildizh Otel 32 68
Aeneas Otel 2 Yildizli Otel 18 36
Ucem Otel Golden Sea 2 Yildizh Otel 40 78
ida Natura Otel 2 Yildizl Otel 10 20
Manastirhan Otel 1 Yildizli Otel 18 36
Maremonte Otel 1 Yildizli Otel 23 46
Bacahan Otel Ozel Konaklama Tesisi 20 42
Zeytinbagi Otel Ozel Konaklama Tesisi 8 16
Erdek iigesi
Cetin Prestige Resort 3 Yildizli Otel 119 264
Agri Park Otel 2 Yildizh Otel 93 186
Arteka Otel 2 Yildizh Otel 37 74
Atay Otel 2 Yildizh Otel 58 116
Besob Otel 2 Yildizh Otel 54 100
Otel Ciciler 2 Yildizh Otel 43 88
Cizenel Otel 2 Yildizh Otel 47 76
Kondu Otel 2 Yildizh Otel 32 64
Gl Plaj Otel 2 Yildizh Otel 43 86
Eker Bermuda Otel 2 Yildizh Otel 26 52
Gomeg llgesi
Akkiz Han Otel Ozel Konaklama Tesisi 12 24
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Gonen llgesi

Gonen Kaplica Otel 4 Yildizh Termal Otel 207 414

Asepsus Hotel 3 Yildizh Termal Otel 24 48
Marmara llgesi

Avsa Beyazsaray Oteli 2 Yildizh Otel 56 112

ALA Avsa Otel 2 Yildizli Otel 10 20

Afissia Garden Hotel 2 Yildizh Otel 30 66
Sindirgi lgesi

Sindirgi Obam Termal Resort&SPA 4 Yildizl Termal Otel 92 184

Sindirgi Belediye Oteli 2 Yildizh Otel 22 44
Susurluk ilgesi

Hotel Grand RIMEDYA 3 Yildizli Otel 54 108

Sektoérin ileri ve geri baglantilarinin bulundugu sektoérler incelendiginde gida sektorti 6ne ¢ikmaktadir.
Konaklama sektori etten site, bakliyattan igeceklere, bahge topragindan tniformalara kadar binlerce
kalem mal ve hizmet alimi yapmaktadir. Verilen hizmetin niteligi ve yapilan Uretimin icerigi dikkate
alindiginda, yil icinde, konaklama sektdri kadar gesitli, yiksek hacim ve yogunlukta mal ve hizmet
alan ikinci bir sektér bulunmamaktadir. Bolge, sinif ve 6lgek gibi kriterlere gore farklilik géstermekle
birlikte 5 yildizli 400 odal ve % 80-85 dolulugu olan bir tesisin mal ve hizmet alimlarinin 10 milyon
TL'yi astigi gorilmektedir. 5 yildizli bir tesis icin belirlenen bu ortalama, diger tesis siniflarinda 3 ila 5
milyon TL arasinda seyretmektedir. Konaklama sektérinin, ekonomik ve sosyal hayata ekti ve
katkilarinin bir baska dlcimu de yillik harcamalari Gzerinden goérulebilir. Konaklama tesislerinin gider
dagilimina bakildiginda personel gideri % 46,5 ile ilk sirada yer alirken bunu yiyecek (% 21), icecek
(% 11), yakit-enerji (% 10), su (% 1,5) Teknik Servis (% 1), Temizlik malzemeleri (% 1) ve diger (% 8)
oldugu gorulmektedir. Yillik gider kalemleri dagilimlardan da gérilecegi gibi otellerin ana harcamalari;
Personel, yiyecek-igecek ve enerji kalemlerinde toplanmaktadir. Bu 3 ana gider kalemi, ayni zamanda,
konaklama sektoriiniin ekonomik ve sosyal alanlardaki éneminin de bir gostergesidir. Konaklama
tesislerinde ana gider kalemi % 20-25 ile yiyecek grubudur. Etlerden tahillara, meyve sebzeden un ve
sekere kadar binlerce mali kapsayan yiyecek grubu, ayni zamanda otellerin, en fazla maliyet treten ve
bu ylzden, maliyet kontrollerinde en fazla dikkat ettikleri alandir. Otellerin toplam giderleri iginde % 10
dolayinda paya sahip olan kirmizi ve beyaz etlerle, balik ve sarklteri gruplari, yiyecek grubunun da
ana harcama kalemleri arasindadir. Konaklama tesislerinin, yillik yiyecek tiketimlerinde, en fazla para
harcanan ikinci kalem meyve ve sebzelerdir. Toplam harcamalarin % 4-5’i bu kaleme ydnelmektedir.
Yillik yiyecek toplami iginde; bakliyat, baharat gibi unsurlardan olusan kuru gidalarin payi da % 3-4
araliginda bulunmaktadir. Kuru gida harcama agirliklarina bakildiginda unlu mamuller % 26,9,
sekerler % 12,9, soslar % 12,4, bakliyatlar % 11,3, kirmizi et % 10,3, sarkiteri %3,6 beyaz et % 3,6
deniz Urtnleri % 3,1 oldugu gorilmektedir. Konaklama tesislerinde ana gider kalemlerinden biri de Siit
ve sit Urdnleridir. St ve sut drlnleri harcama dagilimina bakildiginda sit %3 7,9, yogurt % 22,7,
peynirler % 18,9 ve dondurma % 7,6'dir. Toplam harcamalar i¢cinde % 1,5 dolayinda payi bulunan yag
gruplarinda, en yogun tiketim % 65 ile sivi yaglardir. Kati yaglarin kullanim agirhdi da % 35
dolayindadir. Konaklama tesislerinin en buyik harcama gruplarindan biri de su, alkolsiz icecekler,
alkolll icecekler, mesrubatlar gibi kalemlerden olusan icecekler grubudur. Harcamalarin % 10-12’si
iceceklere yapilmaktadir. Konaklama sektdri insaattan perakende ticarete, tarimdan gida uretimine
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kadar bircok ana ve alt sektoériin gelir kaynaklarinin énemli bir b&limunu olusturmaktadir. Asagidaki
tablo ekonomide otellerin payini géstermektedir.1°

Tablo 10. Otellerin Ekonomideki Payi

Géstergeler Otellerin Payi1 (%)
Aktif is yeri sayisi 0,7-1,0
Kayitl galisan sayisi 2-3
Ucret 6demeleri 2-3
Faturali satiglar / Ciro 1-15
Brat yatinnmlar 2-3

Konaklama sektori agisindan Kongre Turizmi de dnem arz etmektedir. Dinya’da kongre turizmi
¢ogunlukla sanayilesmis Ulkelerde yapilmaktadir. Ancak son vyillarda kongre turizmi turizm zenginligi
fazla olan Ulkelere dogru bir ydnelme gdstermektedir. Kongre katilimcilari genel olarak kultir dizeyi
ve gelir seviyesi ylksek kesimlerden olustugu igin kongreye katiimin yani sira bir tatil imkani ve en
azindan bir turistik kent ziyaret etme ve eglenme sansini elde etmektedir. Bu itibarla, kongrenin
konusu kadar yapildigi mekan ve mekanin yer aldigi kent de 6nem tasimaktadir.?® Uluslararasi
Kongre ve Toplantilar Birligi (ICCA) raporlari kongre dizenlenen mekanlar agisindan incelendiginde
1999’dan beri otellerde kongre duzenlemelerinin surekli bir artista oldugu gérulmekte ve son
donemlerde 5 yildizli oteller hem dinyada hem de Turkiye’de kongre mekani agisindan 6ne
¢lkmaktadir. Kongre turizmi agisindan veriler incelendiginde Uluslararasi Kongre ve Toplantilar Birligi
ICCA 2019 istatistik raporuna gére uluslararasi konferanslara ev sahipligi agisindan dinya
siralamasinda yer alan ilk 5 Ulke ve Glkemizin konumu asagidaki tabloda yer almaktadir.

Tablo 11. Uluslararasi Konferanslara Ev Sahipligi A¢isindan Diinya Siralamasi

Sira Ulke Uluslararasi
Toplanti/Konferans Sayisi
1 Amerika Birlesik Devletleri 934
2 Almanya 714
3 Fransa 595
4 ispanya 578
5 Birlesik Krallik 567
40 Tiirkiye 97

2018 yilinda Tiirkiye 55 kongre ile 52. sirada yer alirken istanbul 33 kongre ile 84. sirada yer almistir.
2019 yili verilerine bakildiginda Turkiye gecen yila gore 12 sira yukselerek 97 kongre ile 40. sirada yer
almis, Istanbul ise gecen yila gére 40 sira yiikselerek 58 kongre ile 44. sirada yer almistir. Avrupa
sirlamasinda ise lkemiz 2019 yilinda 22. sirada yer almigtir.?

Balikesir kongre ve konferanslar agisindan incelendiginde 2017-2019 vyillari arasinda dizenlenen
yerel ve ulusal konferanslarin yani sira 19 adet uluslararasi konferans dizenlenmis olup 2020 yilinda
da Balikesirde 4 adet konferans duzenlenmesi planlanmaktadir. (Covid-19 Salgini nedeniyle
ertelenme durumu olabilir) Asagidaki tabloda Balikesirde dizenlenen uluslararasi konferanslar yer
almaktadir.

19 TUYED, 2023’e Dogru Turkiye’de Turizmin 100 Yili, Turizm Sektoriiniin Yapisi, Buyikliga ve
Ekonomiye Katkisi, Turizm ve Konaklama Sektoriinin Sosyo-Ekonomik Etkileri

20 BAKA, Kongre Turizmi Sektér Raporu

21 Uluslararasi Kongre ve Toplantilar Birligi istatistik Raporu 2019
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Tablo 12. Balikesir’de Diizenlenen Uluslararasi Konferanslar

8th International Congress on Entrepreneurship - 2017

1. Uluslararasi Egitim Bilimleri ve Sosyal Bilimler Sempozyumu - 2017

1. Uluslararasi Akilli Ulastirma Sistemleri Konferansi - 2018

International Conference on Applied Mathematics in Engineering - ICAME 2018

International Conference on Emprical Economics and Social Science-ICEESS 2018

Uluslararasi Turk Kaltlrd ve Medeniyeti Kongresi - 2018

6. Uluslararasi Balkan Tarihi Arastirmalari Sempozyumu - 2018

Uluslararasi Necatibey Egitim ve Sosyal Bilimler Arastirmalari Kongresi - 2018

International Symposium on Economics Finance and Econometrics-ISEFEOS 2018

Uluslararasi 11. Turk Deniz Ticareti Tarihi Sempozyumu - 2019

2. International Conference on Emprical Economics and Social Science - ICEESS 2019

5. Uluslararasi Saglik Hukuku Kongresi - 2019

International Conference on Academic Studies in Philology - BICOASP 2019

2. International Conference on Data Science and Applications - ICONDATA 2019

2. Uluslararasi insan ve Toplum Bilimleri Arastirmalari Kongresi - 2019

6. International Conference on Applied Economics and Finance-Extented With Social Sciences -
ICOAEF 2019

4. Uluslararasi Termal & Saglik Turizm Zirvesi - 2019

17. |IEEE Turkiye Ogrenci ve Geng Profesyoneller Kongresi

Milli Micadele’nin 100. Yilinda “Kuva-yi Milliye Sehri Balikesir’ Uluslararasi Sempozyumu -2019

2nd International Conference on Sustainable Energy and Energy Calculations -ICSEEC 2020

21. Ulusal 5. Uluslararasi Turizm Kongresi - 2020

14. Uluslararasi Bilgisayar ve Ogretim Teknolojileri Sempozyumu — ICITS 2020

International Conference on Applied Mathematics in Engineering - ICAME 2020

Balikesir il merkezinde gerceklestirilecek 5 yildizli bir otel yatirimi ile hem il merkezine ilk 5 yildizli oteli
kazandirarak ildeki nitelikli konaklama tesisi sayisinin arttiriimasi, hem de ilin kongre turizmi agisindan
teskil ettigi potansiyel arttirilarak ildeki turizmin yilin bGtinine yayilmasina katki sunulmasi
planlanmaktadir.

2.4. Dis Ticaret ve Yurt ici Talep

Balikesirde son 5 yilda Turizm isletme Belgeli Konaklama Tesislerindeki ve Mahalli idarelerce
Belgelendirilen Konaklama Tesislerindeki yabanci, yerli ve toplam doluluk oranlar asagidaki tabloda
yer almaktadir.??

Tablo 13. Balikesir'de Turizm isletme Belgeli Konaklama Tesislerindeki ve Mahalli
Idarelerce Belgelendirilen Konaklama Tesislerindeki yabanci, yerli ve toplam doluluk
oranlarn

Turizm isletme Belgeli Konaklama | Mabhalli idarelerce Belgelendirilen
Tesislerinde Doluluk Orani (%) Konaklama Tesislerindeki doluluk
orani (%)

Yil Yabanci Yerli Toplam Yabanci Yerli Toplam
2014 - - - 1,06 26,92 27,98
2015 8,04 27,40 35,44 1,33 30,00 31,33
2016 3,31 23,31 26,61 0,62 28,42 29,03
2017 5,47 37,44 42,91 1,47 31,82 33,29
2018 7,83 37,19 45,02 2,64 29,12 31,76

22 T.C. Kultir ve Turizm Bakanhgi
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2019 yili Turizm isletme Belgeli Konaklama Tesislerindeki veriler incelendiginde Balikesir genelinde
toplam tesise gelis sayisi 686.859 olup bunun 152.717’si yabanci turistlerdir. Toplamda 1.244.285
geceleme gerceklesmis olup yabanci geceleme sayisi 225.711°dir. Ortalama kalig siiresi Balikesirde
1,81 olup yabancilarin ortalama kalis suresi 1,48’dir. Doluluk oranina bakildiginda ise toplam doluluk
orani % 45,73 olup yabanci doluluk orani % 8,30’dur.

2019 yili Mahalli idarelerce Belgelendirilen Konaklama Tesislerindeki veriler incelendiginde Balikesir
genelinde toplam tesise gelis sayisi 770.325 olup bunun 83.683’si yabanci turistlerdir. Toplamda
1.708.694 geceleme gergeklesmis olup yabanci geceleme sayisi 186.717°dir. Ortalama kalis suresi
Balikesirde 2,22 olup yabancilarin ortalama kalis slresi 2,23’tir. Doluluk oranina bakildiginda ise
toplam doluluk orani % 35,23 olup yabanci doluluk orani % 3,85'tir.

Asagidaki tablolarda ilgelere gére Turizm Isletme Belgeli Konaklama Tesislerine ve Mahalli idarelerce
Belgelendirilen Konaklama Tesislerine iligkin tesise gelis sayisi, geceleme, ortalama kalis slresi ve
doluluk orani agisindan yabanci ve yerli turiste iliskin veriler ve toplam rakamlar yer almaktadir.23

Tablo 14. Balikesir'de ilgeler Diizeyinde Turizm isletme Belgeli Konaklama Tesisleri
Verileri (2019)

ilgeler Tesise Gelig Sayisi Geceleme Ortalama Kalig Siiresi | Doluluk Orani (%)

Yab. Yer. Top. Yab. Yer. Top. Yab. | Yer. Top. Yab. Yer. Top.
Altieyliil 408 17955 18363 780 31704 32484 191 | 1,77 | 1,77 0,96 8,88 39,84
Ayvalik 129299 128076 | 257375 183633 265938 449571 142 | 2,08 | 1,75 23,78 | 4,44 58,22
Bandirma | 13238 79263 92501 18816 117113 135929 142 | 1,48 | 1,47 5,03 1,31 36,34
Burhaniye | 1487 26150 27637 3022 56167 59189 2,03 | 215 | 2,14 3,01 5,90 58,91
Dursunbey | 2 3130 3132 3 6175 6178 1,50 | 1,97 | 1,97 0,01 5,99 26,00
Edremit 4006 148644 152650 7694 265059 272753 1,92 1,78 | 1,79 1,08 7,12 38,20
Erdek 128 15165 15293 268 29761 30029 2,09 | 1,96 | 1,96 0,37 1,61 41,99
Gonen 1573 24372 25945 6704 83122 89826 4,26 | 3,41 | 3,46 4,37 4,20 58,57
Karesi 1993 59663 61656 3569 97470 101039 1,79 | 1,63 | 1,64 1,25 4,16 35,42
Marmara 192 3395 3587 429 7644 8073 2,23 | 2,25 | 2,25 1,81 2,17 33,98
Sindirgi 214 23288 23502 445 48700 49145 2,08 | 2,09 | 2,09 0,54 9,33 59,87
Susurluk 177 5041 5218 348 9721 10069 197 [ 193 | 1,93 0,90 5,00 25,90
Toplam 152717 534142 686859 225711 1018574 | 1244285 | 1,48 191 | 1,81 8,30 37,44 45,73

23 T.C. Kiltir ve Turizm Bakanligi
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Tablo 15. Balikesir'de ilgeler Diizeyinde Mabhalli idarelerce Belgelendirilen Konaklama
Tesisleri Verileri (2019)

ILCELER TESISE GELIS SAYISI GECELEME ORTALAMA KALIS DOLULUK ORANI(%)
SURESI
Yab. Yer. Top. Yab. Yer. Top. Yab. Yer. | Top. | Yab. Yer. Top.

Altieyliil 1122 55201 56323 | 3305 89 736 93041 2,95 163 | 1,65 | 1,36 37,01 | 38,37

Ayvalik 72324 | 185395 257719 | 157547 | 416844 574391 2,18 2,25 | 2,23 | 13,18 | 34,88 | 48,06

Balya 5 690 695 7 921 928 1,40 1,33 | 1,34 | 0,24 31,98 | 32,22

Bandirma 753 35449 36202 | 1487 55598 57085 1,97 157 1 1,58 | 1,01 37,85 | 38,87

Burhaniye | 1299 85946 87245 | 4699 268179 272878 3,62 3,12 | 3,13 | 0,62 35,31 | 35,93

Dursunbey | O 4358 4358 0 5680 5680 0,00 1,30 | 1,30 | 0,00 25,31 | 25,31

Edremit 2560 156527 | 159087 | 7024 381594 388618 2,74 2,44 | 2,44 | 0,49 26,59 | 27,08

Erdek 321 13396 13717 | 1087 31405 32492 3,39 2,34 | 2,37 | 0,93 26,87 | 27,80
Gonen 735 46823 47558 | 1667 90786 92453 2,27 194 | 194 | 051 27,63 | 28,14
Karesi 579 46709 47288 | 1059 78370 79429 1,83 1,68 | 1,68 | 0,42 31,43 | 31,85
Kepsut 0 3219 3219 0 3219 3219 0,00 1,00 | 1,00 | 0,00 22,93 | 22,93
Marmara | 215 5523 5738 434 9718 10152 2,02 1,76 | 1,77 | 1,12 24,99 | 26,11

Sindirg: 107 8841 8948 237 17938 18175 2,21 2,03 | 2,03 | 0,52 39,55 | 40,07

Susurluk | 3396 11225 14621 | 7750 24360 32110 2,28 2,17 | 2,20 | 6,03 18,97 | 25,00

Gomeg 21 3449 3470 a7 6986 7033 2,24 2,03 | 2,08 | 0,22 32,21 | 32,43
Altinova 4 1201 1205 7 1468 1475 1,75 1,22 | 1,22 | 0,06 13,59 | 13,66
Bigadic¢ 2 14678 14680 | 2 27030 27032 1,00 1,84 | 1,84 | 0,00 46,44 | 46,45

Manyas 240 8012 8 252 358 12145 12503 1,49 152 | 1,52 | 1,06 35,89 | 36,95

Toplam 83683 | 686642 | 770325 | 186717 | 1521977 | 1708694 | 2,23 2,22 | 222 | 385 |[31,38 | 35,23

2.5.  Uretim, Kapasite ve Talep Tahmini

Birlesmis Milletler Diinya Turizm Orgiiti (UNWTO) verilerine gore dinyada turizm sektori 2017
yilinda % 7, 2018 yilinda % 6 ve 2019 yilinda % 4 blyime kaydetmistir. Her ne kadar dinya
turizminin buylime hizinda disls yasansa da sektér biyimeye devam etmektedir. Balikesirde son 5
yilda turizm igletme belgeli konaklama tesislerinin doluluk oranlarina bakildiginda Ulke genelindeki
egilimle paralellik gosterdigi gorilmektedir. 2016 yilinda doluluk oranlarinda diisls yasansa da daha
sonra toparlanma saglanmis ve artisa gecildigi gbzlemlenmistir. Bu nedenle genel talep egilimi artis
yonindedir. Covid-19 Pandemisi nedeniyle i¢inde bulundugumuz yil doluluk oranlarinin diismesi her
ne kadar 6ngérulse de énumuzdeki 5 yil turizm sektdérinin hizli bir sekilde toparlanmasi ve turist
gelislerinin ve doluluk oranlarinin artmasi beklenmektedir. Balikesir, Marmara ve Ege’de uzanan
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kiyilari, sahip oldugu jeotermal kaynaklari, biyolojik cesitliligi ve tarihsel atmosferi bir arada yasatan
glcli bir turizm profili gcizmektedir. Kiyi turizminden termal turizme, kiltlr turizminden doga turizmine
cok cesitli turizm faaliyetlerine ev sahiplii yapmaktadir. Sektérin hizli toparlanma karakteri,
Balikesir’in turizm potansiyeli, gerek diunyanin gerekse ulkemizin nifus artig hizi dikkate alindiginda
Balikesir ili icin Covid-19 sonrasi turist gelislerinde ve doluluk oranlarinda artisin devam etmesi
beklenmektedir.

Tablo 16. Balikesirde Konaklama ve Yiyecek Hizmeti Faaliyetlerindeki Girigsim
Sayilarin

Yillar Girigim Sayisi-Balikesir
2014 8106
Konaklama ve Yiyecek 2015 8152
Hizmeti Faaliyetleri 2016 8443
2017 8822
2018 9032

Balikesirde konaklama ve yiyecek hizmeti faaliyetlerindeki girisim sayilarina bakildiginda yillar
itibariyle surekli bir artis oldugu gorilmektedir. Bu da ilde sektoérdeki talebin yogun oldugunu
gOstermektedir. Bu veriler 1s1ginda sektordeki girisim sayisinin ve tlketici talebinin artarak devam
etmesi beklenmektedir.

Otelin Kapasitesi

Otelin 150 adet standart, 6 adet slit, 3 adet deluxe ve 3 adet engelli odasi olmak (zere toplam 162
adet odadan olugsmasi ve toplam yatak kapasitesinin 333 adet olmasi 6ngoérilmektedir. 10 Standart
oda badlantii oda seklinde tasarlanacak olup ihtiyag aninda odalar arasindaki baglantilar
acilabilecektir. Oda kapasitesinin asgari ylzde besi tiatin drinleri icilmeyen oda olarak tahsis
edilecektir.

Tablo 17. Otelin Oda Kapasitesi

Oda Tipi Oda Sayisi Oda Biiyiikliigii
Standart Oda 150 25

Suit Oda 6 45

Deluxe Oda 3 55

Engelli Odasi 3 28

Toplam Oda 162 4269

Odalar igerisinde yatak, yatak Ortlsu, yastiklar, yastik kilifi, pike, c¢arsaf, battaniye, komodinler,
abajurlar, tablolar, bavulluk, perde, kanepe, ¢alisma masasi, 32 inch TV, telefon, gardirop, kasa, mini
bar, yangin dedektoril, sehpa, tl ve Ut masasi, klima, elektrikli su isitici, sag¢ kurutma makinesi, dus
ve kuvet, bornoz, dis temizlik kiti, tek kullanimlik terlik, dikis kiti, ayakkabi silecegi, cilasi, dus képugd,
makyaj temizleme pamugdu, kutu k&gt mendil, lavabo, klozet, buyitec¢li ayna, ¢op sepetleri ve
havlularin yer almasi 6ngoérilmektedir.

Hizmet Kapasitesi

e 500 Kisilik restoran

e Snack Bar ve Lobi Bar

e Sauna, Hamam ve Spa Merkezi
e Fitness Salonu

e Acik ve Kapali Yizme Havuzu
¢ 100 kisilik Gece Kulubu
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e 1 adet Market

e Berber ve kuafér

e 1.200 Kisilik bUylklikte bolinebilir Kongre Salonu

e 2 adet 60 kisilik ve1 adet 25 kisilik olmak izere 3 adet toplanti salonu

Otel igerisindeki restoran, barlar ve uyelik kosulu ile fitness salonu, spa, sauna disardan gelecek
musterilere de hizmet verebilecektir. ve hamam Hem restoranlar hem de barlar sadece otelde
konaklayan musterilere degil oteli disaridan ziyaret edecek musterilere de hizmet verebilecektir. Satis
magazalarinda otel musterilerine yénelik hediyelik ve giyim esya satiglari gergeklestirilecektir. Kongre
salonu talep edilmesi halinde digun, nisan gibi organizasyonlara da ev sahipligi yapilabilecektir.
Kongre ve toplanti salonlarinda bilgisayar, projeksiyon cihazlari, motorlu ve manuel perdeler, kamera,
flipchartlar gibi gerekli ekipmanlar bulunacaktir.

Tablo 18. Kapasite Kullanim Orani

Yillar 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Kapasite Yatirim
Kullanim D& . 40 45 55 60 65 70 75 80 85
Orani onemi

Tablo 19. Tam Kapasitedeki Uretim Diizeyi

Oda 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 Toplam
Tipi

Standart | 4.500 | 4.500 | 4.500 | 4.500 | 4.500 | 4.500 | 4.500 | 4.500 | 4.500 | 4.500 | 4.500 | 4.500 | 54.000
Oda

Engelli | 90 90 90 90 90 90 90 90 90 90 90 90 1.080
Odasi

Suit 180 | 180 | 180 | 180 | 180 | 180 | 180 | 180 |180 | 180 | 180 | 180 | 2.160
Oda

Deluxe | 90 90 90 90 90 90 90 90 90 90 90 90 1.080
Oda

Tablo 20. Kapasite Kullanim Oranina Bagh Olarak 2. Yildaki Uretim Diizeyi

Oda 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 Toplam
Tipi

Standart | 1.800 | 1.800 | 1.800 | 1.800 | 1.800 | 1.800 | 1.800 | 1.800 | 1.800 | 1.800 | 1.800 | 1.800 | 21.600
Oda

Engelli | 36 36 36 36 36 36 36 36 36 36 36 36 432
Odasi

Suit 72 72 72 72 72 72 72 72 72 72 72 72 864
Oda

Deluxe | 36 36 36 36 36 36 36 36 36 36 36 36 432
Oda

Tablo 21. Kapasite Kullanim Oranina Bagh Olarak ilk 10 Yildaki Uretim Diizeyi

Oda 1.Yil 2.Yil 3.Yill 4. Yil 5.Yil 6. Yil 7.Y1l 8.Yil 9.Yil 10. Yil

Tipi

Standart | Yatinm 21.600 | 24.300 | 29.700 | 32.400 | 35.100 | 37.800 | 40.500 | 43.200 | 45.900

Oda Doénemi

Engelli Yatirim 432 486 594 648 702 756 810 864 918

Odasi Doénemi

Suit Oda Bﬁt'“m_ 864 389 1.188 1.296 1.404 1.512 1.620 1.728 1.836
Onemi

Deluxe Yatinm 432 486 594 648 702 756 810 864 918

Oda Doénemi
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2.6. Girdi Piyasasi

Konumu: Yatirim Balikesir il Merkezinde gergeklestirilecektir.
ingaat igleri

21.06.2005 tarihli ve 25852 sayili resmi gazetede yayinlanan Turizm Tesislerinin Belgelendiriimesine
ve Niteliklerine iligkin Yénetmelik'te belirtildigi (izere 120 odali bir tesis bes yildiz statiisiine sahip
olmaya hak kazanabilmektedir. Bu ¢alismada Balikesir il merkezinde 162 odali 333 yatakh bes yildizli
bir otel yapilmasi konusunda bir 6n fizibilite hazirlanmasi éngoérilmistir. Bu ¢alismada insa edilecek
otelin zemin kat dahil 4 kath ve 11.689 m2 kullanim alani olacadi ve 325 m2’lik acik havuzla birlikte
toplam kullanim alaninin 12.020 m2 olacagi varsayilmaktadir.

Balikesir il merkezinde yer alacak otelin bodrum kati planlamasinda kapali yizme havuzu, hamam,
sauna ve SPA Merkezi, fitness salonu, bilardo salonu, gece kullibl gibi sosyal aktivite alanlarinin ve
kadin/erkek tuvaletlerin yer almasi distinilmektedir. Ayrica yine bodrum katinin bir béliminin sistem
ve makine odalari, galisan yemekhanesi ve dinlenme salonu, gamasir ve genel depolama alanlari gibi
isletmeye yonelik teknik alanlar ile siginaga ayrilmasi ve bodrum katinin toplam buyudklGginian 2.200
m2 olmasli planlanmaktadir. Zemin kat planlamasinda lobi ve girig, valiz emanet odasi, oturma ve
dinlenme alani, erkek/kadin/engelli tuvaletler, bebek bakim odasi, genel telefon odasi, restoran,
mutfak, yiyecek ve igecek deposu, snack ve lobi bar, 1 adet market, berber ve kuafér, 6n buro ve
¢alisma ofisleri, bollinebilir kongre salonu ile 3 adet toplanti salonunun yer almasi dusundlmis ve
zemin kat 3.900 m? olarak planlanmigtir. Otelin 6n kisminda yer alacak agik alanda ihtiyag
dogrultusunda Uzeri tente ile kapal bir otoparkin yer almasi 6n gériilmektedir. Otelde 3 kat konaklama
bolimine ayriimis olup her katta 50 adet standart oda, 2 adet suit oda, 1 adet deluxe oda ve 1 adet
engelli odasi olmasi planlanmistir. Bit katta toplamda 54 oda olmak Uzere otelde toplamda 162 oda
yer alacaktir. Her katta ayrica bir temizlik hizmetlerine iliskin depo bulunacaktir. Asagidaki tabloda
otelin toplam kapali alani ve katlara dagihmi yer almaktadir. 25m X 13m olmak lizere 325 m?lik agik
yari olimpik havuzun da otelde bulunmasi n goértlmektedir.

Tablo 22. Otelin Kat Plani

KAT ALAN (M?)
Bodrum Kat 2.200
Zemin Kat 3.900

1. Kat 1.865

2. Kat 1.865

3. Kat 1.865
Acik Havuz 325
TOPLAM 12.020

Yatirnma s6z konusu olan otelin kapali alaninin ingasi icin gerekli bitce Cevre ve Sehircilik
Bakanhginin 10.03.2020 tarih ve 31064 sayih “Mimarlik ve Mduhendislik Hizmet Bedellerinin
Hesabinda Kullanilacak 2020 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig” dikkate alinarak
hesaplanmistir. S6z konusu tebligde bes yildizli oteller V. Sinif C. Grubu yapilar igerisinde yer almakta
ve yap! yaklasik birim maliyeti (proje + ruhsat + muteahhitlik kari dahi) 3.250 TL/m#?dir. Otelin toplam
insaat maliyeti ise 12.020 m2 X 3.250 TL/m2 = 39.065.000 TL'dir. Dolar kuru 7,33 alinirsa Otelin
toplam insaat maliyeti 5.329.467,94 Dolar’dir.

Etiid ve Proje Giderleri

Yatirimin ettid ve proje ¢alismalari, kontrol6rlik ve musavirlik gibi hizmetlere yapilacak harcamalar icin
insaat islerine harcanacak tutarin %3’U etlid ve proje gideri olarak kabul edilmistir ve yaklasik olarak
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1.171.950 TL olacagdi 6ngorilmuistir. Dolar kuru 7,33 alinirsa Otelin toplam yaklasik etlid ve proje
gideri 159.884,038 Dolar’dir.

Tablo 23. Otelin Makine, Donatim ve Tefrisat Giderleri*

No | Makine Ekipman ve Tefrisatlar Adet | Birim Fiyat | Toplam (TL)® | Toplam
(Dolar)

1 Sogutma Sistemleri ve merkezi Klima 1 500.000 500.000 68.213

2 Otomatik Kontrol 1 212.000 212.000 28.922

3 Mutfak Malzemeleri 1 2.920.000 2.920.000 398.363

4 Restoran malzemeleri 1 780.000 780.000 106.412

5 Soguk depo 1 580.000 580.000 79.127

6 Camasirhane 1 1.170.000 1.170.000 159.618

7 Asansor 2 195.000 390.000 53.206

8 Jenarator 1 270.000 270.000 36.835

9 Yuzme havuzu sistemi 2 584.000 1.168.000 159.345

10 | Yangin Hidrantlar 1 116.000 116.000 15.825

11 | Eglence Mahalleri 1 485.000 485.000 66.166

12 | Oda tefrisati/standart oda + engelli odasi 153 50.000 7.650.000 1.043.656

13 | Oda tefrisati/suit oda + deluxe oda 9 70.000 630.000 85.948

14 | Acik alan tefrigati 1 380.000 380.000 51.842

15 | Elektronik cihazlar 1 580.000 580.000 79.127

TOPLAM 17.831.000 2.432.605%

Tablo 24. Otelin ingaat Galisma Giderleri

No | ingaat Caligmalan?®2 Fiyat (TL) Fiyat (Dolar)

1 Harici Temiz Su 230.000 31.378

2 Harici Pis Su ve Aritma 190.000 25.921

3 Sihhi Tesisat 1.900.000 259.209

4 Musterek Tesisat 1.110.000 151.432

5 Kalorifer ve Briilor 1.950.000 266.030

6 Elektrik Tesisati 1.415.000 193.042

7 Harici aydinlatma 290.000 39.563

8 Enerji nakil ve Trafo 780.000 106.412

9 Yangin ihbar sistemi 105.000 14.325

10 | Havalandirma 780.000 106.412

11 | Spa/Sauna/Tirk hamami 580.000 79.127

12 | Havuzlar (Agik ve Kapali Havuz) 880.000 120.055

TOPLAM 10.210.000 1.392.906%°

24 T.C. Kalkinma Bakanhgi tarafindan desteklenen daha onceki fizibilite galismalarindaki hesaplar g6z
onlne alinarak ve enflasyon oranlari gézetilerek hesaplanmistir.

25 Makine, Ekipman ve tefrigatlarin KDV harig tutarlaridir.

26 Dolar Kuru 7,33 alinmistir.

27 T.C. Kalkinma Bakanlidi tarafindan desteklenen daha dnceki fizibilite calismalarindaki hesaplar géz
Onune alinarak ve enflasyon oranlari gozetilerek hesaplanmistir.

28 Tablodaki kalemlerin maliyeti 2020 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyeti ile hesaplanan otelin insaat
maliyetinin iginde yer almaktadir.

2% Dolar Kuru 7,33 alinmistir.
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Montaj Giderleri

Otelin makine, donatim ve tefrisatin montaj islemlerinin teskil edecegi giderlerin karsilanabilmesi igin
makine, donatim ve tefrisat giderlerinin %1’i oraninda bitge ayriimistir. Otelin makine, donatim ve
tefrisatin yaklasik montaj giderleri 178.310 TL'dir. Dolar kuru 7,33 alinirsa otelin toplam yaklasik
montaj gideri 24.326 Dolar’dir.

Tablo 25. Hammadde ve Diger Girdi Miktarlari

Uriin/Hizmet | 2. Yildaki Uretim Diizeyi Oda Giderleri (Sarf Yilhk Yilhk Maliyet
(Geceleme /Yilhk) Malzeme) (TL) Maliyet (TL) (Dolar)
Standart 21.600 19 410.400 55.989
Oda
Engelli 432 19 8.208 1.120
Odasi
Suit Oda 864 26 22.464 3.065
Deluxe Oda 432 26 11.232 1.532
Toplam 452.304 61.706%

2.7. Pazar ve Satig Analizi

Her sektérde oldudu gibi hizmet sektériinde de musteriyle uzun dénemli ve canli iligkiler kurabilmek
pazarda rekabet etmek ve pay almak agisindan ¢ok énemlidir. Bunun yani sira fiyat politikalan ve
sunulan hizmet kalitesi bes vyildizli otellerin rekabet yapilarini olusturmaktadir. Kosullar dikkate
alinarak degerlendirme yapildiginda Balikesir il merkezinde bes yildizli otel bulunmadidi igin rekabet
agisindan yeni otel yatirnmi avantajli bir konumdadir. Bunun yani sira ilin merkez ilgeleri olan Karesi ve
Altieylil'de yer alan 1’er adet dort yildizli otel il merkezindeki baglica rakipler olmak Uzere ildeki diger
konaklama tesisleri rakip olarak ifade edilebilir. Cevre illerde faaliyet gosteren basta bes yildizl oteller
olmak Uzere konaklama tesisleri yeni otel yatirnminin rakipleri arasinda sayilabilir.

Balikesirde yapilmasi planlanan bes yildizli otel yatirrmi ile hem il merkezine ilk bes yildizli otel
kazandirilarak ildeki nitelikli konaklama tesisi sayisina hem de turistlerin konaklama surelerinin
uzatiimasina katki sunulmasi hedeflenmektedir.

Kisa ve orta vadede hedef pazar Turkiye genelinde farkli illerden gelecek yerli turistler ile yurt disindan
gelmesi beklenen yabanci turistlerdir. Turizmin yani sira kisilerin is amagh kisa ve uzun sureli
konaklama yapmasi da beklenmektedir.

Uzun vadede hedef otelin taninirhginin saglanmasi ile Kongre Turizmi faaliyetlerinin ilde ve otelde
gerceklesmesinin saglanmasidir. Son yillarda kongre turizmi turizm zenginligi fazla olan tlkelere dogru
bir ydnelme gostermektedir. Kongre katiimcilari genel olarak kultir dizeyi ve gelir seviyesi yuksek
kesimlerden olustudu icin kongreye katilimin yani sira bir tatil imkani ve en azindan bir turistik kent
ziyaret etme ve eglenme sansini elde etmektedir. Balikesir turizm zenginlidi agisindan buyuk bir
potansiyele sahiptir. Yapilmasi planlanan bes yildizli otel ile kongre turizmi firsatlarindan daha c¢ok
yararlaniimasi amaglanmaktadir.

30 Dolar Kuru 7,33 alinmistir.
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Tablo 26. Otelin Tam Kapasitedeki Uretim Diizeyi

OdaTipi |1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 | Toplam
Standart | 4.500 | 4.500 | 4.500 | 4.500 | 4.500 | 4.500 | 4.500 | 4.500 | 4.500 | 4.500 | 4.500 | 4.500 | 54.000
Oda

Engelli 90 [90 [90 [90 [90 [90 |90 |90 [90 |90 |90 |90 1.080
Odasi

SuitOda | 180 | 180 | 180 [ 180 [ 180 |180 |180 |180 |180 | 180 | 180 | 180 | 2.160
Deluxe 90 [90 [9 [9 [9 [9 |90 |90 [90 |90 |90 |90 1.080
Oda

Tablo 27. Otel isletmeye Gegtikten Sonra ilk Bes Yil Hedeflenen Satig Diizeyi

Oda Tipi 1.Yil 2.Yi 3.Yil 4.Yil 5.Y1l
Standart Oda 21.600 24.300 29.700 32.400 35.100
Engelli Odasi 432 486 594 648 702

Suit Oda 864 389 1.188 1.296 1.404
Deluxe Oda 432 486 594 648 702

Tablo 28. Odalarin Tiirlerine Gore Birim Satig Fiyatlari

Oda Tipi Birim Satig Fiyati (TL) Birim Satig Fiyati (Dolar)
Standart Oda 650 88.68

Engelli Odasi 650 88.68

Suit Oda 950 129,60

Deluxe Oda 1100 150

Tablo 29. Otel isletmeye Gectikten Sonra ilk 10 Yildaki Satis Fiyatlari

Oda Satis | 2. Yl 3.Yil 4.Yi 5.Y1 6. Yil 7.Yill | 8.YiIl [9.YWl | 10.

Fiyati Yil

Standart 650 682 716 752 790 830 872 915 960

Oda

Engelli 650 682 716 752 790 830 872 915 960

Odasi

Suit Oda 950 998 1048 1.100 1.155 1213 | 1.274 [ 1.280 | 1.344
Deluxe 1.100 1.155 1.213 1.274 1.280 1.344 | 1411 | 1482 | 1.556
Oda

Dagitim Kanallarn

Balikesir il merkezinde yapilmasi planlanan bes yildizli otel hizmet sektdérinde faaliyet
gOsterecedinden perakende olarak hizmet sunacak olup hizmet sunumu isletmenin yerinde

gerceklestirilecektir.

3. TEKNIK ANALiz

3.1.

Kurulus Yeri Segimi

Balikesirde yapilmasi planlanan bes yildizli otel yatirimi ile hem il merkezine ilk bes yildizli otel
kazandirilarak ildeki nitelikli konaklama tesisi sayisina hem de turistlerin konaklama surelerinin
uzatiimasina katki sunulmasi hedeflenmektedir. Bu agidan il ve merkez ilgeler i¢in dnemli olmasinin
yani sira ilin kongre turizminden alacagi payin arttiriimasi agisindan da s6z konusu yatirnm buyik
Onem arz etmektedir.
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Balikesir i| Merkezinde elektrik, su, dogalgaz ve haberlesme altyapisi mevcut olup, kanalizasyon
sistemi bulunmaktadir. il merkezinin ulasim altyapisi gelismis olup mevcut yol baglantisinda herhangi
bir sorun bulunmamaktadir.

En son 1996 yilinda yarurlige giren Turkiye Deprem Bolgeleri Haritasi, AFAD Deprem Dairesi
Baskanligi tarafindan yenilenmis, 18 Mart 2018 tarih ve 30364 sayili (mikerrer) Resmi Gazete’ de
yayimlanmistir. Yeni harita 1 Ocak 2019 tarihinde yurarlige girmistir. Yeni harita en guncel deprem
kaynak parametreleri, deprem kataloglari ve yeni nesil matematiksel modeller dikkate alinarak ¢ok
daha fazla ve ayrintili veriyle hazirlanmistir. Yeni haritada, bir dnceki haritadan farkli olarak deprem
boélgeleri yerine en blylk yer ivmesi degerleri gosteriimis ve “deprem bdlgesi” kavrami ortadan
kaldiriimistir.3! Yayinlanan haritaya gore Balikesir deprem tehlikesinin bulundugu cografi bolgede yer
almaktadir. Bu sebeple il merkezinde otelin yeri belilenmeden 6nce zemin etldinin yapilmasi
gerekmektedir. Otelin kurulacagi alan daha sonra belirlenecektir.

Sekil 1. Turkiye Deprem Tehlikesi Haritasi

TURKIYE DEPREM TEHLIKE HARITASI

s M 160
bava- TORKIYE

it L S0

8y harita, Afot vo Acl Durum Yanetmi Bagkanhgs (AFAD) tarafindan Ukisal Dapram Argbema Progra {UBAP
sapsaminda gestaklaren UDAP.G1306 kod na'ts “Torkiye Sismik Tehike Haritasinim Goncellanmes” baghkl ACIKLAMALAR K
projamin somuclan kullandarsk hazidanmughr
Bu Karta, zemin hogulu (Vs » 780 mis esas alinarak haziranmigih, Yecel zermin kagullanmn neden olatileced| LOs0K. w Yussex
aviszna, biyutme, larkl oluima gl tehlivalen icenmametadit, TEHUKE TBAKE
a0 ot oz A3 04 03
Kaynek Gusterma, Bu harlanin kullanimasinds *AFAD, 2018, Tl Deoram Tenike Harlasr” geklins kayrak 0 YHOA ASUA OLSIRI K10
velitimes: garakmaktodir TESRARLANIA FERNOOL 16 il
20192 Hadtanin teif va Iktdas hakki AFAD Bagkanigina &tor. AFAD N yazili 20l sinmadan alekirank, optik, 0 100 200 400
mekanfk wiya GOAr yolata GoJallimas, dantmas:, BAsImast, yamianmas dunimunca gerekll hkuk yolam & BSmn e —\!

bagvunilacakts.

3.2.  Uretim Teknolojisi

Balikesirde faaliyete gegcirilmesi ongorilen bes yildizli tesisin, yatinmcinin inisiyatifinde yatirimin
yapilacagi dénemdeki en uygun teknolojik imkanlar kullanilarak kurulmasi uygun goérilmustar.

31 AFAD
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3.3. insan Kaynaklari

Balikesirde, yatirrm konusunun gerektirdigi nitelikteki istihdama erisim konusunda sorun
yasanmayacaktir. Balikesir nifusunun egitim kademelerine gdre son bes yildaki durumu asagidaki
tabloda yer almaktadir.32

Tablo 30. Balikesir Niifusunun Egitim Kademelerine Gére Durumu

yil Doktora Yiiksek Lisans | Yiiksek okul veya | Lise/Dengi ilkégretim
Fakiilte Meslek Okulu

2015 1649 6634 132459 205108 125440

2016 1717 7155 140963 216706 112905

2017 2016 9874 146519 219189 115190

2018 2124 11484 155825 236740 118607

2019 2161 12611 161972 238906 83154

Asagidaki tabloda Balikesirde son bes yilda galisma ¢agindaki nifusa (15-65 yas arasi) iligkin veriler

ve toplam nifus igindeki orani yer almaktadir.3?

Tablo 31. Balikesir’de Galisma Gagindaki Niifusa (15-65 yas arasi) iliskin Veriler

Yil 15-65 Yas Niifus Toplam Niifus Oran (%)
2015 886.129 1.186.688 74,67
2016 892.008 1.196.176 74,57
2017 895.006 1.204.824 74,28
2018 906.478 1.226.575 74,90
2019 905.470 1.228.620 73,69

Asagidaki tabloda Balikesirde son bes yilda Geng Niifus (15-24 yas arasi) istatistikleri ve bu nifusun

Calisma Cagindaki Niifusa Orani yer almaktadir.3*

Tablo 32. Balikesir’de Geng Niifus (15-24 yas aras)) istatistikleri

Yil 15-24 Yas Nufus 15-65 Yas Nufus Oran (%)
2015 163.452 886.129 18,44
2016 161.335 892.008 18,08
2017 160.168 895.006 17,89
2018 159.845 906.478 17,63
2019 158.080 905.470 17,45

Otelde toplamda 82 kisinin istihdam edilmesi planlanmaktadir. Personel dagilimi ile aylik ve yillik brut
Ucret miktarlari agagidaki tabloda verilmigtir.

82 TU!K verileri
33 TU!K verileri
34 TUIK verileri
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Tablo 33. Personel Giderleri

Pozisyon Aylik Briit Ucret | Personel Sayisi | Yillik Briit Ucret
Genel Mudur 30.000 1 360.000
Genel Mudur Yrd. 20.000 1 240.000
Onbiiro Mudiiri 10.500 1 126.000
Pazarlama Maduru 10.500 1 126.000
Gilvenlik Madura 10.500 1 126.000
Muhasebe Muduri 10.500 1 126.000
Restoran Muduri 10.500 1 126.000
Teknik Mudur 10.500 1 126.000
Onbiiro Yetkilisi 5.000 4 240.000
Bellboy 3.000 2 72.000
Pazarlama Yetkilisi 5.000 1 60.000
Givenlik Yetkilisi 3.500 6 252.000
Muhasebe Yetkilisi 5.000 3 180.000
Ahgibasi 12.500 1 150.000
Ahgl 10.500 4 504.000
Sef Garson 5.500 4 264.000
Garson 3.000 12 432.000
Bulasikel 3.000 4 144.000
Teknik Servis Yetkilisi 4.500 4 216.000
Camasirhane Sefi 5.500 1 66.000
Camasirhane Yetkilisi 3.000 3 108.000
Bahgivan 3.500 1 42.000
Havuz/SPA/Sauna/Hamam Sorumlusu | 3.500 2 84.000
Barmen 3.500 3 126.000
Fitness Egitmeni 3.500 2 84.000
Housekeeper 6.000 2 144.000
Temizlik Personeli 3.000 10 360.000
Berber ve Kuafér 5.000 2 120.000
Market Sorumlusu 4.000 1 42.000
Rezervasyon Sorumlusu 4.500 2 108.000
Toplam 5.154.000
4. FINANSAL ANALiz

4.1. Sabit Yatirim Tutan
Tablo 34. Sabit Yatirim Tutar
GIDERLER TUTAR (TL) TUTAR (Dolar)
Arazi - -
Etiit Proje Gideri 1.171.950 159.884,038
Bina ingaati Gideri 39.065.000 5.329.467,94
Makine Ekipman ve Tefrigatlar 17.831.000 2.432.605
Montaj Giderleri 178.310 24.326
Kurulug Giderleri 15.000 2.046
Genel Giderler 582.463 (Toplam Giderlerin %1°1) 79.463
Beklenmeyen Giderler 5.824.626 (Toplam Giderlerin %10’u) | 794.628
Toplam Sabit Yatirnm Tutari 64.668.349 8.822.421
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4.2.  Yatirnmin Geri Dénis Siiresi

Balikesir il merkezinde gercgeklestiriimesi planlanan bes yildizli otel yatirimin tahmini geri dénls suresi
7 yildir.

5. GEVRESEL ve SOSYAL ETKi ANALIZI

25 Kasim 2014 tarih ve 29186 Sayi ile Resmi Gazete’ de yayimlanarak yurirlige giren Cevresel Etki
Degerlendirmesi Yonetmeligi kapsaminda 500 oda ve Uzeri konaklama tesislerine Cevresel Etki
Degerlendirmesi uygulanmaktadir. Ancak s6z konusu ydnetmelikte 100 oda ve Uzeri konaklama
tesisleri igin ise segme-eleme kriterlerinin uygulanacagi belirtiimektedir. Bu kapsamda 333 yatakli s6z
konusu bes yildizli otel yatirimi igin ilgili ydnetmeligin 17. Maddesi uygulanmaktadir. ilgili yénetmeligin
17. Maddesi geregince “Cevre ve Sehircilik Bakanhgi, Proje Tanitim Dosyalarini Ek-4’te yer alan
kriterler cercevesinde inceler ve degerlendirir. Bakanlik, bu asamada gerekli gorilmesi halinde
Bakanlikga yeterlik verilmis kurum/kuruluglardan proje ile ilgili genis kapsamli bilgi vermesini, arag
gereg saglamasini, yeterligi kabul edilebilir kuruluslarca analiz, deney ve Olgimler yapmasini veya
yaptirmasini isteyebilir. Bakanlik inceleme dederlendirme slrecinde gerekli goérilmesi halinde yetkili
kurum/kuruluglardan goris isteyebilir. Otuz (30) takvim gini igerisinde goris bildirmeyen
kurum/kurulusun gorisid olumlu kabul edilir. Bakanlik on bes (15) is guni iginde inceleme ve
degerlendirmelerini tamamlar. Proje hakkinda "CED Gereklidir" veya "CED Gerekli Degildir" kararini
bes (5) is gunu iginde verir, karar Valilige, proje sahibine ve Bakanlikga yeterlik verilmis
kurum/kuruluslara bildirir. Valilik, bu karari askida ilan ve internet aracihgiyla halka duyurur.”3%

35 https://www.mevzuat.gov.tr/mevzuat?MevzuatNo=20235&MevzuatTur=7&MevzuatTertip=5
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BALIKESIR ILI BES YILDIZLI OTEL YATIRIMI ON FiZIBILITE RAPORU

Ek-1: Fizibilite Calismasi icin Gerekli Olabilecek Analizler (Tim On Fizibilite Calismalarinda
bu bélume yer verilecektir.)

Yatinmci tarafindan hazirlanacak detayli fizibilitede, asagida yer alan analizlerin asgari diizeyde

yapilmasi ve makine-teghizat listesinin hazirlanmasi énerilmektedir.

e Ekonomik Kapasite Kullanim Orani (KKO)

Sektérin mevcut durumu ile énimuzdeki dénem igin sektérde beklenen gelismeler, firmanin
rekabet glcl, sektérdeki deneyimi, faaliyete gectikten sonra hedefledigi Uretim-satis rakamlari
dikkate alinarak hesaplanan ekonomik kapasite kullanim oranlari tahmini tesis igsletmeye gegtikten
sonraki bes yil igin yapilabilir.

Ekonomik KKO= Ongériilen Yillik Uretim Miktari /Teknik Kapasite

e Uretim Akim Semasi

Fizibilite konusu UrGndn bir birim Uretilmesi igin gereken hammadde, yardimci madde miktarlari ile
Uretimle ilgili diger prosesleri igceren akim semasi hazirlanacaktir.

e Is Akis Semasi

Fizibilite kapsaminda kurulacak tesisin birimlerinde gergeklestirilecek faaliyetleri tanimlayan is akig
semasi hazirlanabilir.

e Toplam Yatirim Tutari

Yatirim tutarini olusturan harcama kalemleri yillara sari olarak tablo formatinda hazirlanabilir.

e Tesis isletme Gelir-Gider Hesabi

Tesis igletmeye gectikten sonra tam kapasitede olusturmasi éngoérilen yillik gelir gider hesabina
yonelik tablolar hazirlanabilir.

e Isletme Sermayesi

isletmelerin gunliik igletme faaliyetlerini yiritebilmeleri bakimindan gerekli olan nakit ve benzeri
varliklar ile bir yil icinde nakde ddénusebilecek varliklara dair tahmini tutarlar tablo formunda
gOsterilebilir.

e Finansman Kaynaklari

Yatirim i¢in gerekli olan finansal kaynaklar; kisa vadeli yabanci kaynaklar, uzun vadeli yabanci
kaynaklar ve 6z kaynaklarin toplamindan olusmaktadir. S6z konusu finansal kaynaklara iligkin
kosullar ve maliyetler belirtilebilir.

e Yatirnmin Karhhidi

Yatirrmi degerlendirmede en 6nemli yontemlerden olan yatinmin karhhginin élgimu asagidaki
formul ile gergeklestirilebilir.

Yatirimin Karliigi= Net Kér / Toplam Yatirim Tutari
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Nakit Akim Tablosu

Yillar itibariyle yatirnmda olusmasi 06ngoérilen nakit akisini gézlemlemek amaciyla tablo
hazirlanabilir.

Geri Odeme Ddnemi Yontemi

Geri Odeme Dénemi Yéntemi kullanilarak hangi dénem yatirimin amorti edildigi hesaplanabilir.

Net Bugunku Deger Analizi

Projenin uygulanabilir olmasi icin, yillar itibariyle nakit akiglarinin belirli bir indirgeme orani ile
buglnkd degerinin bulunarak, bulunan tutardan yatirnm giderinin g¢ikarilmasiyla olusan rakamin
sifira esit veya blyuk olmasi gerekmektedir. Analiz yapilirken kullanilacak formul asagida yer
almaktadir.

NBD = Z (NA,/(I-k)!) t=0

NAt : t. Donemdeki Nakit Akisi
k: Faiz Orani

n: Yatirnmin Kapsadigi Dénem Sayisi
Cari Oran

Cari Oran, yatirnmin kisa vadeli bor¢ 6deyebilme glictinii élger. Cari oranin 1,5-2 civarinda olmasi
yeterli kabul edilmektedir. Formuli asagida yer almaktadir.

Cari Oran = Dénen Varliklar/ Kisa Vadeli Yabanci Kaynaklar

Likidite Orani, yatinmin bir yil icinde stoklarini satamamasi durumunda bir yil icinde nakde
donusebilecek diger varliklariyla kisa vadeli borglarini kargilayabilme glcinli gosterir. Likidite
Oraninin 1 olmasi yeterli kabul edilmektedir. Form0lu agagida yer almaktadir.

Likidite Orani= (Doénen Varliklar- Stoklar)/Kisa Vadeli Yabanci Kaynaklar

S6z konusu iki oran, yukaridaki formuller kullaniimak suretiyle bu bélimde hesaplanabilir.

Basabas Noktasi

Basabas noktasi, bir firmanin hicbir kar elde etmeden, zararlarini karsilayabildigi noktayi/seviyeyi
belirtir. Diger bir acidan ise bir firmanin, giderlerini karsilayabildigi nokta da denilebilir. Bagabag
noktasi birim fiyat, birim degisken gider ve sabit giderler ile hesaplanir. Ayrica sadece sabit giderler
ve katki pay! ile de hesaplanabilir.

Basabas Noktasi = Sabit Giderler / (Birim Fiyat-Birim Degisken Gider)
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Ek-2: Yerli/ithal Makine-Teghizat Listesi

Birimi F.O.B Birim Toplam
ithal Makine / 2.5 Maliyeti : ilgili Oldug
TeghizatlAdl Miktari | (Adet kg, | _Birim | 4cny zarig Maliyet (KDV Fg:alliyet',J:f«laluuI
m3vb.) | Fiyati ($) L) | Harig, TL)
. . Birimi . L L P 9
Yerli Makine / Mikt (Adet, k Birim Maliyeti | Toplam Maliyeti llgili Oldugu
Teghizat Adi fitan s ;3” (KDV Harig, TL) | (KDV Harig, TL) = Faaliyet Adi
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