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RAPORUN KAPSAMI

Bu 6n fizibilite raporu, Ergan Dagi Kis Turizm Merkezi yatak kapasitesinin artiriimasi
amaciyla Erzincan ilinde 3 yildizlh otel kurulmasinin uygunlugunu tespit etmek,
yatinnmcilarda yatinm fikri olusturmak ve detayli fizibilite galismalarina althk olusturmak
Uzere Sanayi ve Teknoloji Bakanlgl koordinasyonunda faaliyet gosteren Kuzeydogu
Anadolu Kalkinma Ajansi tarafindan hazirlanmigtir.

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, yatirrmcilari yonlendirme ve
bilgilendirme amagli olarak yazilmigtir. Rapordaki bilgilerin degerlendiriimesi ve
kullaniimasi sorumlulugu, dogrudan veya dolayli olarak, bu rapora dayanarak yatirm
karari veren ya da finansman saglayan sahis ve kurumlara aittir. Bu rapordaki bilgilere
dayanarak bir eylemde bulunan, eylemde bulunmayan veya karar alan kimselere karsi
Sanayi ve Teknoloji Bakanligi ile Kuzeydodu Anadolu Kalkinma Ajansi sorumlu
tutulamaz.

Bu raporun tim haklari Kuzeydogu Anadolu Kalkinma Ajansina aittir. Raporda yer alan
gorseller ile bilgiler telif hakkina tabi olabilecedinden, her ne kosulda olursa olsun, bu
rapor hizmet gordugu cergevenin disinda kullanilamaz. Bu nedenle; Kuzeydogu
Anadolu Kalkinma Ajansr’’nin yazili onayl olmadan raporun igerigi 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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1. YATIRIMIN KUNYESI

Yatirnm Konusu

Ergan Dagi Kis Turizm Merkezi’ne 3 Yildiz Otel Yapilmasi

Uretilecek Uriin/Hizmet

3 Yildiz Standartlarinda Konaklama Hizmeti

Yatinm Yeri (il - lige)

Erzincan-Merkez

Tesisin Teknik Kapasitesi

70 Oda-129 Yatak

Sabit Yatirnm Tutari

2.181.076,10 $

Yatinm Siiresi 24 Ay
Sektoriin Kapasite Kullanim %46,29
Orani

istihdam Kapasitesi 38
Yatirnmin Geri Doniis Siiresi avil

figili NACE Kodu (Rev. 3)

55.10.02 - Otel vb. konaklama yerlerinin faaliyetleri (gtnlik
temizlik ve yatak yapma hizmeti saglanan yerlerin faaliyetleri)
(kendi musgterilerine restoran hizmeti vermeyenler ile devre
mlkler harig)

ligili GTIP Numarasi

Yatirnmin Hedef Ulkesi

Tim Ulkeler

Yatirnmin Siirdiiriilebilir Kalkinma

Amaclarina Etkisi

Dogrudan Etki Dolayli Etki

Amag 8: insana Yakisir is ve
Ekonomik Bilytime Amag 3: Saglik ve Kaliteli
Yasam
Amag 17: Amaglar icin

Ortakliklar Amagc 10: Esitsizliklerin

Azaltiimasi

Diger ilgili Hususlar

- Istihdam Olusturulmasi
- Turizm Gelirlerinin Artiriimasi
- Bolgesel Kalkinma
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Subject of the Project

3 Star Hotel Construction in Ergan Mountain Winter
Tourism Center

Information about the
Product/Service

3 Star Standards Accommodation Service

Investment Location (Province-
District)

Erzincan-Merkez

Technical Capacity of the Facility

70 Rooms-129 Beds

Fixed Investment Cost (USD)

2.181.076,10 $

Investment Period 24 Months
Economic Capacity Utilization Rate of | 46,29%
the Sector

Employment Capacity 38
Payback Period of Investment 9 Years

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

55.10.02 - Activities of accommodation places (Hotel
etc.) (activities of places where daily cleaning and bed
making services are provided) (excluding those that do
not provide restaurant services to their own customers
and timeshare properties)

Harmonized Code (HS) of the
Product/Service

Target Country of Investment

All Countries

Impact of the Investment on
Sustainable Development

Direct Effect Indirect Effect

Goal 3: Good Health and
Well Being, Goal
Goal 10: Reduced

Inequality

Goal 8: Decent Work and
Economic Growth

17: Partnerships for the
Goals

Other Related Issues

- Employment Creation
- Increasing Tourism Revenues
- Regional Development
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2. EKONOMIK ANALiz

2.1 Sektoriin Tanimi

Turizm, yirmi dort saatten fazla ve bir yildan az sireyle gelir elde etmeden slrekli kalma kosullariyla
kisilerin tatil, dinlenme, eglence ve is gibi amagclarla sirekli bulunduklari gevre disina seyahat etmeleri
ve gegici olarak orada kalmalari olarak tanimlanmaktadir. Birlesmis Milletler Diinya Turizm Orgiti 2019
verilerine goére Turkiye, en ¢ok ziyaret¢i alan Ulkeler siralamasinda Dinya genelinde 6. siradadir
(UNWTO 2020). iklimi, tabiati, tarihi ve kiltirel degerlerinin yani sira farkl turizm tirleri igin elverigli
Ozellikleri barindirmasi Tlrkiye’nin ziyaretc¢i potansiyelini artirmaktadir.

TUIK (Turkiye Istatistik Kurumu) verilerine gére Tlrkiye, 45 milyonu yabanci olmak (izere toplamda 60
milyonun Uzerinde ziyaretci sayisina ulagsmistir.

Grafik 1. Yillara Gore Turkiye Turist Sayilari

Turizm sektoriiniin sehir, bolge ve iilke ekonomisine dnemli katkilari bulunmaktadir. iktisadi kalkinmada
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40,000,000
30,000,000
20,000,000
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Yabanci| 36,244,632 25,352,213 32,410,034 39,488,401 45,058,286

Yerli 13,617,038 13,443,961 14,444,990 15,004,976 16,322,826

Toplam 49,861,670 38,796,174 46,855,024 54,493,377 61,381,112

Yabanci Yerli Toplam

o6nemli faydalari olan birka¢ unsuru soyledir:

Ziyaretgi sayilarina bagl olarak turizm gelirleri de degismektedir. 2019 yili genelinde Turkiye turizm

Sosyoekonomik ve kdlturel gelismeyi hizlandirmasi
Hizmet sektori ve yan kollarindaki tretim ile tlke genelinde istihdami artirmasi
Yabanci sermaye ve ddviz girdisi saglamasi

gelirleri toplami 34 milyar $ civarindadir.

Kaynak: (Tiirkiye Istatistik Kurumu 2020).
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Grafik 2. Yillara Gore Turkiye Turizm Gelirleri
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Kaynak: (Tirkiye Istatistik Kurumu 2020).

Turizm gelirleri Glke ekonomisi igerisinde édnemli bir paya sahiptir. Turizm gelirlerinin 2018 yili itibari ile
Turkiye GSYH (Gayri Safi Yurt igi Haslla) igerisindeki orani %3,83'tiir.

Grafik 3. Turizm Gelirlerinin GSYH igindeki Payi
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Kaynak: (Tiirkiye Istatistik Kurumu 2020).

Turkiye’de yaygin olarak gergeklestirilen turizm turlerinden biri de kis sporlari turizmidir. Kis turizmi,
odaginda kayak sporunun bulundugu ve buna uygun karli ve egimli alanlara yapilan seyahatleri,
konaklama ve diger hizmetlerden yararlanmayi kapsayan faaliyet ve iliskilerin bitiiniidir (Ulker 1992).
Kis turizmi kar yagisina bagl olarak daglarin kar alabilen yiiksek yerlerinde spor yapilabilmesiyle olusan
bir turizm c¢esididir. Son yillarda deniz-kum-giines agirlikl tatil anlayisinin degistigi ve insanlarin
alternatif turizm alanlarina yoneldigi goézlemlenmektedir. Alternatif turizm olarak kis turizminin
yayginlasmasi ile turizm tim yila yayilabilmektedir.

Kis turizmi, batin turizm tdrleri gibi bulunduklari boélgelerde istihdam olusturmakta ve issizligi
azaltmaktadir. Dogrudan ve dolayl olarak etki ettigi sektorlerde cesitliligi ve ekonomik hareketliligi
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artirmaktadir. Yaz turizminde oldugu gibi bdlgesel sosyoekonomik kalkinmayi sagdlayarak meydana
gelen gdcleri azaltmaya ve diger bolgelerle rekabet edebilirlik seviyelerini artirmaya katki saglamaktadir.

Kis turizmi belirli bir alanda yapilan bir turizm oldudu igin ziyaretciler turizm merkezi yakinlarinda
konaklamak istemektedir. Kis turizm merkezlerinin tam olarak faal duruma gecgebilmeleri i¢cin mekanik
tesislerin yani sira turizm merkezi igerisinde konaklama hizmeti de vermesi elzemdir.

Konaklama sektori turizm ile dogrudan baglantilidir ve birbirlerine direk etki etmektedir. Dinyada turizm
faaliyetleri sosyal, ekonomik, saglik ve politik kosullara gére sekillenmekte ve buna bagli olarak
konaklama sektéri de dedismektedir. Turizm amagli konaklama sektériinde otellerin 6nemi giderek
artmaktadir. Turizmin gelismesi ve turizm gelirlerinin artmasi icin otellerde sunulan hizmet kalitesinin
gelistiriimesi ve yatak kapasitelerinin artirilmasi gereklidir.

3, 4 ve 5 yildizli otellerin ekonomik faaliyetlerinin istatistiki siniflandirmasi olan NACE kodu 55.10.02
olup faaliyet tanimi: “otel vb. konaklama yerlerinin faaliyetleri (glnlik temizlik ve yatak yapma hizmeti
saglanan yerlerin faaliyetleri) (kendi musterilerine restoran hizmeti vermeyenler ile devre milkler harig)”
olarak belirlenmistir.

2.2 Sektore Yonelik Saglanan Destekler

2.21 Yatirnm Tesvik Sistemi

Yatirim, Erzincan ili Merkez ilgesinde bulunan Ergan Dagi Kis Turizm Merkezi igerisine yapilacaktir.
Erzincaniili 15.06.2012 tarih ve 2012/3305 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile yurtrlige giren yatirm tesvik
sistemi tesvik uygulamalari agisindan 4. Boélgede yer almaktadir. Yatinm, 4. Bolge tesviklerinden
faydalanabilmesinin yaninda oncelikli yatirimlar kapsaminda 5. Bolge destekleri ile desteklenecek
yatirrm konulari igerisinde yer alan “Kiltir ve Turizm Koruma ve Gelisim Bdlgelerinde bdlgesel
desteklerden  yararlanabilecek nitelikteki ~ turizm  konaklama  yatirimlar””  kapsaminda
degerlendirilebilmektedir.

Bu dogrultuda yapilmasi planlanan otel yatirmi “Oncelikli Yatinmlar Tesviki’ desteklerinden
faydalanabilmektedir. Oncelikli yatirimlar igin saglanan destek unsurlari séyledir:

KDV istisnasi

Tesvik belgesi kapsaminda yurt igcinden ve yurt disindan temin edilecek yatirim mali makine ve techizat
ile belge kapsamindaki yazilim ve gayri maddi hak satis ve kiralamalari icin katma deger vergisinin
6denmemesi seklinde uygulanir.

Guimriik Vergisi Muafiyeti

Tesvik belgesi kapsaminda yurt disindan temin edilecek yatinm mal makine ve techizat igin gimrik
vergisinin 6denmemesi seklinde uygulanir.

Vergi indirimi

Gelir veya kurumlar vergisinin, yatirim igin éngoérilen katki tutarina ulasincaya kadar, indirimli olarak
uygulanmasidir. Yatinnma katki orani %40 uygulanirken vergi indirimi orani %80 olarak uygulanir.

Sigorta Primi isveren Hissesi Destegi
Tesvik belgesi kapsami yatirimla saglanan ilave istihdam igin 6denmesi gereken sigorta primi igveren
hissesinin asgari lcrete tekabll eden kisminin Bakanlik¢a karsilanmasidir. Destek suresi 7 yildir.

Yatirnm Yeri Tahsisi
Tesvik belgesi diizenlenmis yatirnmlar igin Cevre ve Sehircilik Bakanhgi tarafindan belirlenen usul ve
esaslar gercevesinde yatirim yeri tahsis edilmesidir.



KUZEYDOGU ANADOLU KALKINMA AJANSI

Faiz veya Kar Payi Destegi

Faiz veya kar payi destegi, tesvik belgesi kapsaminda kullanilan en az bir yil vadeli yatirim kredileri i¢in
saglanan bir finansman destegdi olup tesvik belgesinde kayitli sabit yatinm tutarinin %70’ine kadar
kullanilan krediye iliskin 6denecek faizin veya kar payinin belli bir kisminin Sanayi ve Teknoloji Bakanligi
tarafindan karsilanmasidir. Destek orani i¢ kredi igin 5 puan olurken doviz veya dovize endeksli krediler
igin 2 puandir.

Yukarida belirtilen destek unsurlarindan faydalanabilmek igin &ncelikle tesvik belgesi alinmasi
gerekmektedir. Yatirim tesvik belgesi T.C. Sanayi ve Teknoloji Bakanligi'na bagl bir sistem olan E-
TUYS (Elektronik Tesvik Uygulama ve Yabanci Sermaye Sistemi) tizerinden alinabilmektedir. Yatirim
tesvik belgesi temini sonrasinda sisteme girip destek unsurlarindan yararlanmak igin islemler
baslatilabilir.

Sekil 1. Tegvik Belgesi Alma Agsamalari

E-TUYS UZERINDEN YATIRIM TESVIK BELGESI NASIL ALINIR?

1-
Yetkilendirme

Kullanici

yetkilendirmesi
basgvuru evraklan
Genel
Muidurltgimiz
KEP adresine
gonderilir

2-
Yetkilendirme
teyit e-postasi

Kullanicinin
bagvuru evrakinda
yer alan e-posta
adresine
yetkilendirmenin
gerceklestigine dair
teyit e-postasi
ulagmasi

3- Kullanicinin
yatinmci
bilgilerini

giincellemesi

4- Yatinmci
bilgilerinin
onaylanmasi

Yetkilendirilen
kullanicinin
yatiimci bilgilerini
E-TUYS iizerinden
“Yatinme Bilgileri
Kilavuzu”ndaki
adimlar izleyerek
glncellemesi ve
Bakanlik onayina

Bakanliksa
yatirimci
bilgilerinde yapilan
glincellemenin
onaylanmasi

5- E-TUYS
iizerinden
Tegvik Belgesi
Miiracaati

A
Yeni tegvik belgesi
miiracaatinin
yetkilendirilmis
kullanici tarafindan
E-TUYS iizerinden
“Tegvik Belgesi
Kilavuzu"ndaki
adimlar izleyerek
gerceklestirilmesi
ve Bakanlk

sunmasi

\onaylna sunulmasi

Kaynak: (Sanayi ve Teknoloji Bakanligi 2020)

2.2.2 Diger Destekler

Kiiltiir ve Turizm Bakanliginca (2634 Sayili Turizmi Tesvik Kanunu Kapsamindaki)
Saglanan Destekler

Tasinmaz Mallarin Turizm Amacgh Kullanimi Amaciyla Yapilan Tahsisler: Turizmi Tesvik
Kanunu’nun 8inci maddesine gore, hazine ve orman arazilerinin turistik tesis yatinmlarina tahsisi
saglanmaktadir.

Bu konuda 21/07/2006 tarihli ve 26235 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yirirlige giren “Kamu
Tasinmazlarinin Turizm Yatirimlarina Tahsisi Hakkinda Yoénetmelik” uyarinca islem tesis edilmekte ve
49 yila kadar tahsis islemi yapiimaktadir.

Elektrik, Havagazi ve Su Ucretleri: Turizmi Tesvik Kanunu’nun 16. maddesinde yer alan, “Turizm
belgeli yatirm ve isletmeler elektrik, gaz ve su Ucretlerini o bélgedeki sanayi ve meskenlere uygulanan
tarifelerden en disigu Uzerinden &derler.” hiikkmune istinaden isletmelere elektrik enerjisi destegi
saglanmaktadir.
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Yurtdisi Turizm Fuarlarina Katilim Destegi: 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu'nun 13. maddesinde
“...Belgeli isletmelerden Bakanlar Kurulunca her yil belilenen doviz miktarini saglayanlar, ihracatgi
sayllirlar.” hiukmu yer almaktadir.

Anilan maddenin iglerlik kazanabilmesi amaciyla ¢ikarilan Kultir ve Turizm Bakanlidindan Belgeli
Konaklama isletmelerinin ihracatgi Sayilmasi igin Saglamalari Gereken Déviz Miktarina iliskin Karar'in
3. maddesinde ise “Bu karar kapsaminda Para-Kredi ve Koordinasyon Kurulunca belirlenecek devlet
yardimlarinin uygulanmasi ve takibi Kaltlr ve Turizm Bakanligi tarafindan yUratilir” ifadesi mevcuttur.

Turizm igletme Belgeli Tesislere Saglanan Diger Avantajlar

Emlak Vergisi Muafiyeti: Turizm igletmeleri 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’nun “Gegici muafliklar”
baslikl 5. maddesinin (b) fikrasinda “Turizm Endustrisini Tesvik Kanunu hikimleri dairesinde turizm
muessesesi belgesi almig olan gelir veya kurumlar vergisi mukelleflerinin adi gegen Kanun’da yazili
maksatlara tahsis ettikleri ve isletmelerine dahil binalari, ingalarinin sona erdigi veya mevcut binalarin
bu maksada tahsisi halinde turizm muiessesesi belgesinin alindig yili takip eden butge yilindan itibaren
5 yil sure ile gegici muafiyetten faydalandirilir.” hikiimlerine goére isletmeler emlak vergisinden muaf
tutulmaktadir.

Bina insaat Harci istisnasi: 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanunu’nun “Bina insaat Harci” baslikli
mikerrer yedinci bélimiinin “istisnalar” baslkli Ek 2. maddesinin (d) fikrasinda yer alan hilkme gore
“Yatinm tesvik belgesi kapsaminda inga edilen binalar, Klltir ve Turizm Bakanhdi ile Miulga Devlet
Planlama Teskilatinca tesviki karara baglanmis otel, motel ve benzeri turistik tesisler” bina insaat harci
istisnalari arasinda yer almistir.

Déviz Kazandirici Hizmet ve Faaliyetlerde Vergi, Resim, Harg Istisnasi: ihracati artirmak, ihrac
urtinlerine uluslararasi piyasalarda rekabet glicii kazandirmak ve ihrag pazarlarini gelistirmek amaciyla
ihracat, ihracat sayilan satis ve teslimler ile déviz kazandirici hizmet ve faaliyetlerde vergi, resim ve harg
istisnasina iliskin tedbirlerin diizenlenmesi ve yuritilmesine iliskin sistemdir.

Mezk(r sistem kapsaminda bahsi gecen istisnadan yararlanilabilmesi igin vergi resim harg istisnasi
belgesi diizenlenmekte veya ilgili tebliginde belirlenen islemlerle sinirli olarak bu islemler ve bu islemler
sebebiyle dlzenlenen kagitlarin ihracata iliskin oldugunun tevsiki halinde belgesiz olarak
yararlanilabilmektedir.

2.3 Sektoriin Profili

Birlesmis Milletler Diinya Turizm Orgiiti ( UNWTO ) 2018 yih verilerine gére kig turizm déneminde en
cok ziyaret edilen ve turizm geliri elde eden (lke 29.460.000 yabanci turist ve 20,4 milyar $ toplam gelirle
Avusturya olmustur.. ikinci sirada ise 11.134.000 yabanci turist ve 17 milyar $ toplam gelir ile isvigre yer
almaktadir. Avusturya’da turist bagi ortalama harcama 693 $ olurken isvigre’de 1.527 $ olmaktadir.

Turkiye'ye kis aylarinda gelen ziyaretci sayilari incelendiginde 2019 yilinda yaklasik 6,5 milyon yabanci
turist geldigi gérilmekle birlikte sadece %1’lik kesiminin kis turizmi igin geldigi distinilmektedir (TUIK
2020). 2019 yili kis aylarinda gelen turist sayisinin toplam yabanci turist sayisina orani ise %14,58
olmaktadir. Bu durum Tirkiye igin turizm gelirlerinin buyuk boliminin yaz turizminden elde edildiginin
ve kis turizminin istenilen seviyede olmadiginin gostergesidir.

Tarkiye kis turizmi icin oldukga uygun yukselti kusaklarina ve iklime sahiptir. Kasim-mart aylari arasinda
yaklasik 120 glin kis turizmi igin elverisli hava kosullari olusmaktadir. Tirkiye’de mevcut durumda Q'u
faal, 7’si kismen faal ve 13'li faal olmayan toplam 29 kis turizmi merkezi bulunmaktadir (YIGM/KTB
2020).
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Resim 1. Tiirkiye Kis Turizm Merkezleri
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Kaynak: (YIGM/KTB 2020).

Tarkiye de aktif kis turizm merkezlerinin mevcut toplam yatak kapasitesi 11.459'dir. Toplamda 114.907
m uzunlugunda 102 adet mekanik tesis bulunmaktadir. Mekanik tasima tesisleri bakimindan ise toplam
105.143 kisi/saat kapasiteye sahiptir (YIGM/KTB 2020). Tirkiye'deki kis turizm merkezleri icinde en
blylk yatak ve mekanik tesis kapasitesine sahip merkez Erzurum Palanddken Kis Turizm Merkezi'dir.
Bu Merkezi sirasiyla Bursa Uludag, Bolu Koéroglu, Kastamonu-Cankiri ligaz, Kayseri Erciyes ve Kars
Sarikamis gibi kis turizm merkezleri takip etmektedir.

Tiarkiye, kis turizmi potansiyeline ragmen yeterli sayida konaklama tesisi, yatak ve diger turizm
imkanlarina henlz sahip degildir. Toplam yatak kapasitesi 11.459 ve yil igerisinde kis turizmine uygun
guin sayisi 120 olarak distnulirse toplam geceleme kapasitesi yillik 1.375.080 gliin olmaktadir. Kulttr
ve Turizm Bakanli§i Yatirm ve isletmeler Genel Mudirliigi verilerine gére kisi basi ortalama konaklama
suresi 2,84 glindur. Turkiye'nin kis turizmi tesisleri toplamda kis sezonu boyunca yillik ortalama 484.183
kisi agirlayabilmektedir. Bu kapasite kis turizminde 6ncu Ulkelere kiyasla oldukca dislk kalmaktadir.
Kis turizminin ve gelirlerinin artmasi igin tesislerin yatak kapasitelerinin artinimasi gerekmektedir.

Tablo 1. Tirkiye'de Kis Turizm Merkezleri Kapasiteleri

Plan Yatak Mevcut
Durumu Kapasitesi Mekanik Tesisler

No TM / KTKGB

CDP | NIP/UIP | Meveut | Hedef | Adet (’;%‘i’/asj:f) UZ(‘;]”_')UK
1 | Erzurum Palanddken KTKGB Var Var 2.466 | 8.850 19 24563 | 22.018
2 | purea Judag ll Gelisim BOlgesi | \,3r | var | 2250 | 3500| 22| 15.000| 16.145
3 | Bolu Kéroglu Dadi KTKGB Var Var 1.713 | 4.000 14 10.000 | 10.380
4 | Kayseri Erciyes KTKGB Var Var 1.072 | 6.000 13 19.300 | 21.832
5 | Kastamonu Cankiri lilgaz KTKGB Var Var 1.217 | 1.300 6 5.639 5.983
6 | Kars Sarikamis KTKGB Var Var 1.013 | 12.000 4 5.348 6.263
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7 | Kocaeli Kartepe KTKGB Var 800 | 1.000 4 6.400 3.250
8 | Isparta Davraz Dagi KTKGB Var Var 467 | 1.600 4 3.800 3.621
9 | Sivas Yildiz Dagi KTKGB Var Var 110 | 1.600 3 3.000 4.547
10 QK)_?_r}llgrgllgaz Kadingayiri Yildiztepe Var 80 400 ’ 1200 1588
11 | prcahan Yalnizgam Ugurludag Var | Var 74| 4250| 3| 2.800| 5250
12 | Bayburt Kop Dagi KTKGB Var Var 60 810 1 600 1.220
13 | Gimushane Zigana KTKGB Var Var 40 470 1 843 661
14 | Erzincan Ergan Dagi KTKGB Var Var 8.000 3 3.450 6.967
15 | Denizli Tavas Bozdag KTKGB Var Var 2.250 3 2.400 3.822
16 | Samsun Ladik Akdag KTKGB Var 800 1 800 1.360
17 | Aksaray Hasan Dagi KTKGB Var Var 97 | 1.235
18 I}\(/I_(I::‘}r(sclanBTarsus Gllek Karbogazi Var 8.000
19 | Gimughane Cakirgél KTKGB Var Var 5.600
20 | Antalya Alanya Akdag KTKGB Var Var 3.000
21 | Mugla Eren Dagi KTKGB Var 1.500
22 | Gimushane Suleymaniye KTKGB Var 1.180
23 | Artvin Kafkasor KTKGB Var Var 2.000
24 E_lIJ_ZchBGonaka Kardiz Yaylasi Var Var 380
25 l\K/l'?ll(a(t;yg Hekimhan Yamadagi Var
26 | Rize ikizdere Ovit Dagi KTKGB
27 | Antalya Akseki Goltepe KTKGB Var Var 450
28 | Bitlis Sapgor Kis Sporlari TM
29 | Konya Derbent Aladag KTKGB Var

TOPLAM 25 21 11.459 | 80.175 | 102 | 105.143 | 114.907

Faal Olan Turizm Merkezlerimiz (1-9)

Tam Anlamiyla Faal Olmayan Merkezlerimiz (10-16)

Kaynak: (YIGM/KTB 2020)

Ergan Dagrnin il sinirlari igerisinde yer aldigi Erzincan, iBBS (iktisadi Bolge Birimleri Siniflandirmasi)
Duzey-1 bazinda Ardahan, Agri, 13dir, Kars, Bayburt ve Erzurum ile TRA (Kuzeydogu Anadolu) Bélgesi
igerisinde yer almaktadir. IBBS Diizey-2 bazinda ise Bayburt ve Erzurum ile birlikte TRA1 Bélgesini
olusturmaktadir.

Kultir ve Turizm Bakanligi verilerine goére Ekim 2020 itibariyla Erzincan ilinde 13’G turizm yatirnm ve
isletme belgeli, 31'i ise belediye belgeli olmak Uzere toplam 44 konaklama tesisi bulunmaktadir.

Tesislerde toplam 1.352 oda, 2.663 yatak mevcuttur.

Tablo 2. Erzincan ve Kuzeydogu Anadolu Bolgesi Konaklama Tesisi Kapasiteleri

YILLAR

Turizm Yatinm ve

isletme Belgeli Belediye Belgeli Toplam
Tesis Oda Yatak | Tesis Oda Yatak | Tesis Oda Yatak
Sayisi | Sayisi | Sayisi | Sayisi | Sayisi | Sayisi | Sayisi | Sayisi | Sayisi




KUZEYDOGU ANADOLU KALKINMA AJANSI

Erzincan 13 582 1.120 31 770 1.543 44 1.352 | 2.663
TRA1 43 3.118 | 6.241 137 3.589 | 7.092 180 6.707 | 13.333
TRA 132 6.555 | 12.991 195 5.263 | 10.368 | 327 11.818 | 23.359

Kaynak: (KTB 2020)

Tarkiye geneli 3, 4 ve 5 yildizl otellerin geceleme ve doluluk oranlari incelendiginde otellerin yildiz sayisi
arttikga ortalama kalig ve doluluk oranlarinin da arttigi gézlemlenmektedir. Yerli ziyaretgilerin daha ¢ok
3 yildizli otelleri, yabanci ziyaretcilerin ise 4 ve 5 yildizli otelleri tercih ettigi gérilmektedir.

Tablo 3. 2019 Yili Turkiye Yildizh Geceleme Dolulugu

R0 | SiNEr ORTALAMA KALIS SURESI DOLULUK ORANI (%)
YABANCI | YERLI | TOPLAM | YABANCI | YERLI | TOPLAM
5 Yildizli 4,06 2,11 3,45 51,22 12,25 63,48
Otel I 4 vildiz 3,34 178 2,61 41,31 19,13 60,44
3 Yildizli 2,70 1,56 1,90 19,34 26,95 46,29

Kaynak: (KTB 2020)

2.4 Uretim, Kapasite ve Talep Tahmini

Erzincan ili Merkez ilgesinin geceleme verileri incelendiginde son 5 yilik geceleme ortalamasi vyillik
199.862’dir. Yabanci ziyaretci sayilarinin yerli ziyaretgilere kiyasla oldukga disutk oldugu bununla birlikte
yabanci ziyaretci sayisinin artma egiliminde oldugu gérilmektedir. Ergan Dagi Kis Turizm Merkezi'nde
konaklama tesisleri kurulmasi, tesislerin nicelik ve nitelik bakimindan gelistirimesi ve Merkezin
tanitiimasi ile hem yerli hem de yabanci ziyaretci sayilarinda 6zellikle kis aylarinda artis beklenmektedir.

Tablo 4. Erzincan ili Merkez ilgesi Tesise Gelis ve Konaklama

YABANCI YERLI TOPLAM
YILLAR Tesise Tesise Tesise
h Geceleme ) Geceleme . Geceleme

Gelis Gelis Gelis
2015 3.150 3.653 136.211 148.928 139.361 152.581
2016 3.222 4.387 129.581 158.255 132.803 162.642
2017 4.624 7.059 150.845 226.128 155.469 233.187
2018 5.411 8.170 140.006 210.008 145.417 218.178
2019 8.195 11.192 162.310 221.532 170.505 232.724

Kaynak: (KTB 2020)

Ergan Dagi Kis Turizm Merkezi’'ne kurulmasi planlanan 3 yildizli otel tesisinin 70 oda, 129 yatak
kapasiteli olacag! varsaylimaktadir. Bu dogrultuda tesisin yillik kapasitesi 25.550 oda, 47.085 yatak
olacaktir. Kis Turizm Merkezi'nin aktif hale gelmesi ile Erzincan ilinde yerli ve yabanci ziyaretgi sayilan
ve doluluk oraninin artmasi beklenmektedir.

Tuarkiye’de en fazla yatak ve mekanik tesis kapasitesine sahip 4 kis turizmi merkezi yillik ortalama
geceleme doluluk oranlari incelendiginde agirlikli ortalama doluluk oranlarinin %40’ in Ustiinde oldugu
gorulmektedir.
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Tablo 5. Kig Turizmi Merkezleri Yillik Doluluk Oranlari

(Go/f)ce'eme Doluluk Orani 2015 2016 2017 2018 2019
Erzurum-Palanddken 40,49 41,75 43,14 37,49 37,07
Bursa-Uludag 46,36 37,49 46,96 48,24 47,49
Bolu-Kartalkaya 47,19 46,25 46,87 48,53 48,62
Kayseri-Erciyes 31,99 37,95 35,94 36,67 42,71
g?;"'l';'r'lo"t' Doluluk 42,57 40,96 44,11 43,12 43,64

Kaynak: (KTB 2020)

Kis turizmi, yilin belli aylarini kapsayan bir turizm oldugu icin yillik ortalama geceleme doluluk oranlari
Tlrkiye ortalamasina kiyasla disik olmaktadir. Benzer turizm merkezleri ve Turkiye verilerinin
incelenmesi neticesinde kurulacak 3 yildizli otel i¢in ilk yiIl geceleme doluluk oraninin yaklagik %46
olacagi dusuntlmektedir. Ergan Dagi Kis Turizm Merkezi'nin tam olarak aktif hale gelmesi ve boélge ve
Merkezin tanitiminin yapilmasi ile bilinirligi ve ziyaretci sayilari artacaktir. Bu dogrultuda 10 yilsonunda
geceleme doluluk oraninin %56 seviyesine ¢ikacagdi éngorulmagtar.

Tablo 6. igletme Yillik Doluluk Tahminleri (%)

Y| 2.0 | 3.y | 4y | s ya | e.ya | 7.vi | 8.y | 9.y v:l'
Otel 60,00 62,00 62,00 64,00 66,00
Dolulugu 56,00 56,00 56,00 58,00 58,00 % % % % %
Geceleme 50,00 52,00 52,00 54,00 56,00
Dolulugu 46,00 46,00 46,00 48,00 48,00 % % % % %

2.5 Girdi Piyasasi

21.06.2005 tarihli ve 25852 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Turizm Tesislerinin Belgelendiriimesine
ve Niteliklerine lliskin Yoénetmelike gére 3 yildizli konaklama tesisleri icin en az 10 oda olmasi
gerekmektedir. Oda sayisinda bir Ust sinir kisittamasi bulunmamaktadir. Benzer faaliyetlerde bulunan
3 yildizli oteller ve beklenen misafir sayilari g6z 6ninde bulundurularak doluluk oranlarinin gok
dismemesi icin 70 odal 3 yildizli bir otel yapilmasi konusunda bir 6n fizibilite yapiimasi 6ngorulmustir.
Bu calismada insa edilecek otelin 800 metrekare oturum alanina sahip toplamda 2.785 metrekare
kullanim alani ve cevre dizenleme, bahce ve otopark icin 900 metrekare peyzaj alani olacagi
varsayllmaktadir.

Oda ve Yatak Kapasitesi

Tesisin 19 adet standart (tek kisilik), 43 adet standart (cift kisilik) ve 8 adet stit olmak Gzere toplam 70
adet odadan olugsmasi ve toplam yatak kapasitesinin 129 adet olmasi 6ngorulmektedir.

Yatak kapasitesinin dagihmi;

3 yatakl 8 stit oda 24 yatak
2 yatakl 43 oda 86 yatak
1 yatakl 19 oda 19 yatak
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Toplam 70 oda

Tesis yillik 25.550 oda, 47.085 yatak kapasitesine sahip olacaktir. Odalar 31.05.2019 tarihli ve 1134
saylll Resmi Gazete’de yayimlanan Turizm Tesislerinin Belgelendiriimesine ve Niteliklerine iligkin
Yoénetmelik esaslarina gére dizayn edilecektir. Bu dogrultuda odalar icerisinde 24 inch TV, klima, sa¢
kurutma makinesi, mini bar, elektrikli su isitici, telefon, gardirop, komodinler, abajurlar, ¢dp sepetleri,
yastiklar, battaniyeler, yatak, perde, havlu, yastik kilifi, yatak értisu, pike, ¢arsaf, lavabo, klozet, yangin

129 yatak

detektdri ve bavulluk yer alacagdi 6ngérulmektedir.

Hizmet Kapasitesi

Kafeterya

e 50 kigilik toplanti salonu

o Musteri Asansoru

e Camasir yikama ve Gtileme hizmeti

e 24 saat blife hizmeti

Girdi Maliyetleri

Tesisin 70 oda 129 yatak kapasitesi ile kullanima agilmasi ve Ergan Dagi Kis Turizm Merkezi’'nin aktif
hale gelmesi sonucunda igletmenin olasi gelir gider tablosu olusturulmustur. Tablo-12’de isletmenin ilk
yili otel gelir gider tablosu olusturulmustur. Bu dogrultuda otelin sabit ve degisken giderleri belirlenmistir.

Tablo 7. Girdi Maliyetleri ($)

. - Maliyet Oda Basi Maliyet Yatak Bagi Maliyet
Maliyet Boliimii Tiirii ($) ($)
. Sabit 1,722 0,934
Otel Igletme
Degisken 11,744 6,373
Sabit 8,855 4,805
Otel Personel
Degisken 0,984 0,534
Sabit 0,516 0,28
Pazarlama Giderleri
Degisken 0 0
Genel Yénetim Sabit 1,013 0,549
Giderleri Degisken 0,572 0,311

2.6 Pazar ve Satis Analizi

Ergan Dagi Kis Turizmi Merkezi Turkiye genelinde kismen aktif olan 7 merkezden biridir. Merkezin
henliz yatak kapasitesi yoktur. Saatte 3.450 kisi tasima kapasiteli toplamda 3 adet mekanik tesis
bulunmaktadir. Tesislerin toplam uzunlugu 6.967 metredir. Ergan Dagi Kis Turizmi Merkezi toplam
mekanik tesis uzunlugu agisindan Turkiye kis turizm merkezleri arasinda besinci siradadir. Ayrica bu

tesisler Turkiye’nin en uzun liftlerinden olusan teleferik ve telesiyej tesisidir.
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Tablo 8. Ergan Dagi Mekanik Tesisleri

Mekanik Tesis (Lift) Hatti pray | Edik m) K°t(r':l';"k' {:;‘;'?;Z';‘t’)
Gondol 8’li kabin 1.795 1.850 352 750
1.Etap telesiyej 4’lii detachbale 2.580 2.662 617 1.500
2.Etap telesiyej 4’lii detachbale 2.362 2.455 635 1.200

Ergan Dagi Kis Turizmi Merkezi’nde 4 adet pist bulunmaktadir. Pistlerin zorluk dereceleri orta ve toplam
uzunlugu 8.725 metredir. Ayrica bu pistlerden ikisi TUrkiye’nin en uzun pistleri arasinda yer almaktadir.

Tablo 9. Ergan Dagi Pistleri

No Zorluk Uzunluk (m) Baslangi¢ Rakim (m) | Bitis Rakim (m)
1 Orta 2.500 2.958 2.290

2 Orta 2.030 2.765 2.540

3 Orta 2.832 2.347 1.738

4 Orta 1.363 2.102 1.926

Mevcut dort pistin yaninda Ergan Dagi Kis Turizmi Merkezi Uzerinde pist zorunlulugu olmayip
kayilabilecek butliin yamaclar kayak icin aciktir. Bu 6zelligiyle diinyadaki bircok kayak merkezinden
farkhidir.

Ergan Dagrnin bir diger énemli avantaji ise havaalanina olan yakinligidir. Ergan Dagi Kis Turizmi
Merkezi’nin hava alanina mesafesi on-on iki dakikadir.

Tiarkiye ve bolgedeki 3 yildiz otel geceleme fiyatlari incelenmis ve ortalama geceleme fiyatinin KDV
hari¢ 35 $ olmasi uygun goriimustr.

Tablo 10. Otel Gelir-Gider Biitgce Tablosu

OTEL GELIR-GIDER BUTGESI

isletmenin 1. Yili $

TOPLAM
OTEL GELIRLERI 790.962,11
Otel Oda Gelirleri 756.397,95
Kafeterya Geliri 20.530,80
Loby Yiyecek Gelirleri 4.771,34
Loby icecek Gelirleri 9.262,02
TOPLAM OTEL GIDERLER 433.747,70
Otel isletme Giderleri 182.343,00
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isci Ucret Giderleri 251.404,70

GELIR- GIDER FARKI 357.214,41

3. TEKNIK ANALIz

3.1 Kurulus Yeri Se¢imi

Erzincan ili Merkez ilgesinde bulunan Ergan Dagi Kis Turizmi Merkezi’'nin tam olarak aktif hale gelmesi
icin yatak kapasitesinin olmasi gerekmektedir. Bu amagla Kig Turizmi Merkezi'nde oteller i¢in bir alan
ayrilmistir. Yapilmasi planlanan 3 yildizli otel yatinmi bu alan igerisinde yer alacaktir.

3 yildizli otel yatirnmi belilenmis bu alandaki herhangi bir araziye yapilabilmektedir. Arazinin daha iyi
konumlarina 4 ve 5 yildizli oteller yapilacagi varsayilmaktadir. Oteller icin ayriimig bu alanda 365 ada 1
parselde bulunan arazinin 3 yildizli otel i¢in en ideal arazi oldugu dusunulmektedir. Arazinin malkiyeti
Maliye Hazine’sine aittir.

Resim 2. Ug Yildizli Otel Yatinm Arazisi

Kis Turizm Merkezi ulagimi kolay bir konumdadir. Erzincan Merkez ilgesine karayolu ile 15-20 dakika,
Erzincan Havalimanr'na ise 10-12 dakika uzakliktadir.
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Resim 3. Tesisin Kurulacagi Arazi Google Earth Goruntiisi

TRA1 Bolgesi tesisin yatirm asamasinda gerekecek makine ekipman ve teknoloji ihtiyacini
karsilayabilecek potansiyele sahiptir. Tesisin merkezi bir konumda olmasi malzeme tedarikini
kolaylastirmasinin yaninda yatinm ve hizmet asamalarinda gereken insan kaynagina ulasimi da
kolaylastirmaktadir. Erzincan ve TRA1 Bdlgesi insan kaynagdi acisindan gerekli potansiyele sahiptir.
2019 yil itibariyla bélgede is gucune katihm 363 bin, issiz sayisi ise 41 bin kigsidir.

Tablo 11. TRA1 Bélgesi is Giicii Durumu

15 ve is giiciine
daha P P $ guct
P Istihdam Is gliciine P . dahil
yukari Is glicli " P Igsizlik Istihdam
Yillar astaki (bin) edilenler Issiz (bin) katilma orani (%) orani (%) olmayan
yni?fus (bin) orani (%) o o niifus
(bin) (bin)
2015 751 383 361 23 51,0 59 48,0 368
2016 759 376 357 19 49,5 5,0 47,0 383
2017 761 375 355 20 49,3 55 46,6 386
2018 767 370 342 28 48,2 75 44,6 397
2019 759 363 323 41 47,8 11,2 42,5 396

Kaynak: (TUIK 2020)

TRA1 Bdlgesi issizlik verileri incelendiginde issizligin son zamanlarda yikseldigi gérilmektedir. Hizmet
sektorl issiz sayisi 21 bin civaridir. Bolgedeki toplam igsiz sayisinin %61,76’s1 hizmet sektérundedir.
Yatirimin isletme asamasi tamamen hizmet sektérinden olusmaktadir. Bélgedeki hizmet sektori issiz
sayisi da isletme asamasinda gerekli olan is glicinin karsilanabilecegini gostermektedir.
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Grafik 4. TRA1 Bolgesi Sektérel igsiz Sayilari
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Kaynak: (TUIK 2020)

3.2 insan Kaynaklari

TUIK verilerine gére Erzincan ilinin 2019 yili nifusu 237.747 kisidir. Okuma yazma bilme orani %95,64
ile %97,24 olan Turkiye ortalamasinin biraz altindadir (TUIK 2020).

Erzincan ilinde 2019 yili itibariyla 9.190 kisi okuma yazma bilmemektedir. Egitim dizeyi oranlari
incelendiginde en blyuk grup, nufusunun %25’ini olusturan lise veya dengi meslek okulundan mezun
olanlardir. ikinci sirada %22 ile ilkokul, lglinci sirada ise %17 ile ortaokul mezunlari yer almaktadir.

Yuksekokul veya fakilte mezunu orani ise %14°tlr.

Grafik 5. Erzincan ili 2019 Yili Egitim Diizeyi Dagilimi
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Kaynak: (TUIK 2020)

Egitim kademelerindeki katilim oranlarinin zaman igindeki degisimi incelendiginde 2015 yilinda ortalama
7,85 yil olan egitim siresinin 2019 yilinda 8,58 yila ¢iktigi goriimektedir.
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Grafik 6. Erzincan ili Egitim Kademelerine Katiim Oranlarinin Degigimi
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Kaynak: (TUIK 2020)

Calisma ¢agindaki nufus olarak kabul edilen 15-65 yas arasi nufus yillar icerisinde artmaktadir fakat
toplam nufusa orani ¢ok fazla degismemektedir. Calisma cagindaki nifus Erzincan ilinin toplam
nufusunun yaklasik %68’ini olusturmaktadir.

Grafik 7. Erzincan ili Calisabilir ve Toplam Niifus Degisimleri
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Kaynak: (TUIK 2020)

2019 yili nufus verilerine gore 20-24 yas araligi %10,21 oran ile nifus igerisindeki en buyik kitleyi
olusturmaktadir. Toplam nifusun %33,26’s1 15-34 yas araliginda yer almaktadir. Bu durum Erzincan
ilinin geng bir nlifusa sahip oldugunu géstermektedir.
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Grafik 8. Erzincan ili Belirli Yas Araliklarindaki Niifus Degisimi
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Kaynak: (TUIK 2020)

Geng nlfus ayni zamanda ¢aligabilir nifusun blyik bir bolimini olusturmaktadir. Calisabilir nifusun
%27,58'i 15-25 yas araligindadir. 15-35 yas kategorisindeki niifus ise c¢alisabilir nifusun yarisindan
fazlasini olusturmaktadir.

Grafik 9. Erzincan ili Geng Niifusun Galisabilir Niifusa Orani
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Kaynak: (TUIK 2020)

Yatinm konusu igletmenin 3 yildiz standartlarina sahip olacagr ve bu standartlar benimsenerek
isletilecedi dusunulmektedir. 3 yildiz standartlarinda hizmet verilebilmesi ve bu standartlarin korunmasi
icin gerekecek personel pozisyonlari ve sayilari degerlendirilmistir. Bu dogrultuda 2’si genel yonetim ve
36’s1 otel bolimi personeli olmak Uzere 38 personel istihdam edilmesi uygun goriimustir. Otel
dolulugunun yillar icerisinde artmasi ile personel ihtiyaci da artiracaktir.
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Personel Ucretleri belirlenirken benzer pozisyonlarda ¢alisan personellerin maaslari baz alinmistir.

Personel maaglari ve igsveren maliyetleri 2020 yili personel Ucretleri olarak belirlenmistir. Finansal
analizler yapilirken para birimi olarak $ kullanilacagd igin personel maliyetleri glincel kur 7,70 alinarak
$’a cevrilecektir. Personel maliyetlerinin $ bazinda sabit kalacagi ve yillar icerisinde bir degisiklik
g6stermeyecegi dusunulmastar.

Personel pozisyon, sayisl, Ucret ve isveren maliyeti Tablo 12'de belirtilmistir.
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Tablo 12. Personel Pozisyon ve Maliyetleri ($)

Pozisyon PZ’:;T:I Kisi Basi Maasg/Ay Toplam Maag/Ay

.. isveren Toplam . isveren Toplam isveren

Net Brut Maliyeti |§ve.ren. Net Brat Maliyeti maliyeti
maliyeti

isletme Midiirii 1 649,35 908,31 158,95 1.067,26 649,35 908,31 158,95 1.067,26
Yonetici Asistani 1 389,61 544,99 95,37 640,36 389,61 544,99 95,37 640,36
On Biiro Miidiirii 1 415,58 581,32 101,73 683,05 415,58 581,32 101,73 683,05
Resepsiyon Sefi 1 363,64 508,65 89,01 597,67 363,64 508,65 89,01 597,67
Rezervasyon Sorumlusu 1 305,19 426,91 74,71 501,61 305,19 426,91 74,71 501,61
Resepsiyonist 2 305,19 426,91 74,71 501,61 610,39 853,81 149,42 1.003,23
Bellboy 1 305,19 426,91 74,71 501,61 305,19 426,91 74,71 501,61
Housekeeper 1 363,64 508,65 89,01 597,67 363,64 508,65 89,01 597,67
Kat Sefi 1 324,68 454,15 79,48 533,63 324,68 454,15 79,48 533,63
Kat Gorevlisi i 305,19 426,91 74,71 501,61 610,39 853,81 149,42 1.003,23
Meydanci 1 305,19 426,91 74,71 501,61 305,19 426,91 74,71 501,61
Camagsirhane Sorumlusu 1 305,19 426,91 74,71 501,61 305,19 426,91 74,71 501,61
Utiicii 1 305,19 426,91 74,71 501,61 305,19 426,91 74,71 501,61
Tasiyici 1 305,19 426,91 74,71 501,61 305,19 426,91 74,71 501,61
Temizlik Gorevlisi 1 305,19 426,91 74,71 501,61 305,19 426,91 74,71 501,61
iK ve Kalite Yonetim Sefi 1 363,64 508,65 89,01 597,67 363,64 508,65 89,01 597,67
E:;:E:IE' ve Glvenligi 1 305,19 426,91 74,71 501,61 305,19 426,91 74,71 501,61
insan kaynaklari Gorevlisi 1 324,68 454,15 79,48 533,63 324,68 454,15 79,48 533,63
Kalite Gorevlisi 1 324,68 454,15 79,48 533,63 324,68 454,15 79,48 533,63
Gida Teknikeri 1 324,68 454,15 79,48 533,63 324,68 454,15 79,48 533,63
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Muhasebe ve Mali isler

Sefi 1 389,61 544,99 95,37 640,36 389,61 544,99 95,37 640,36
Muhasebe Gérevlisi 3 324,68 454,15 79,48 533,63 974,03 1.362,46 238,43 1.600,90
Kasiyer 1 305,19 426,91 74,71 501,61 305,19 426,91 74,71 501,61
Giivenlik Gérevlisi 2 305,19 426,91 74,71 501,61 610,39 853,81 149,42 1.003,23
Satin Alma Sorumlusu 1 363,64 508,65 89,01 597,67 363,64 508,65 89,01 597,67
Depo Gérevlisi 1 305,19 426,91 74,71 501,61 305,19 426,91 74,71 501,61
Garson 2 324,68 454,15 79,48 533,63 649,35 908,31 158,95 1.067,26
Kahvaltici 1 363,64 508,65 89,01 597,67 363,64 508,65 89,01 597,67
Ascl 1 363,64 508,65 89,01 597,67 363,64 508,65 89,01 597,67
Steaward-Bulasikgl 1 305,19 426,91 74,71 501,61 305,19 426,91 74,71 501,61
Mutfak Meydanci 2 305,19 426,91 74,71 501,61 610,39 853,81 149,42 1.003,23
TOPLAM 38 10.551,95 | 14.760,03 | 2.583,01 | 17.343,04 | 12.746,75 | 17.830,12 3.120,27 20.950,39
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4. FINANSAL ANALiz

4.1 Sabit Yatirnm Tutan
Arsa Yatirimi

Yatirimin gergeklestiriimesi dugtnulen arazinin mulkiyeti Maliye Hazinesi’ne aittir. Arazi i¢in herhangi bir
kamulastirma maliyeti bulunmamaktadir. Yatirnm tegvik sisteminde yer alan yatirm yeri tahsisi tesviki
geregince yapilacak basvurular ile belirlenen yatirim arazisi aksi bir durum olmadidi sirece temin
edilebilecektir. Bu sebeple sabit yatirim tutari igerisinde arazi bedeli bulunmamaktadir.

Etit ve Proje Giderleri

Yatinma ait etit ve proje galismalari, yatirm dénemi ve isletmeye alma sirasinda gerekli olacak
kontrolérlik ve musavirlik gibi konularda yapilacak harcamalar etit ve proje giderleri altinda toplanmistir.
3 yildizli otel ingaati islerine harcanacak toplam tutarin %3’u etlt ve proje gideri olarak kabul edilmistir.
Etlt ve proje giderlerinin toplami yaklasik olarak 60.871,05 $ olacagi 6ngorilmustar.

Teknik Yardim ve Lisans Gideri

Yatirim asamasinda otele alinacak makine, tefrisat ve donatimlarin kontroliinin gerceklestiriimesi ile
otelde istihdam edilecek personele gerekli egitimlerin verilmesi agsamalarinda alinacak hizmet alimlari
icin toplam 5.194,81 $ blitce ayrilmasi uygun goriimistir.

ingaat igleri

Kulttr ve Turizm Bakanhdr’'nin yayinladigi 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu ve Kamu Tasinmazlarinin
Turizm Yatinmlarina Tahsisi Hakkinda Yonetmelik hiikiimleri uyarinca belilenen 2020 birim maliyetlere
g6re 3 yildizli otel maliyeti yatak basi 100.639,00 TL’dir. Sektérel deneyimler ve uzman gorislerine gére
toplam maliyetin dagilimi su sekildedir;

- ingaat %46

- Tesisat %33
- Techizat %6
- Tefrigsat %15

Kultir ve Turizm Bakanh@ konaklama tesisleri birim maliyetlerini yilda bir defa agiklamaktadir. 2020
birim maliyetlerinin agiklandigi 2020 yili mart ay1 déviz kuru baz alinirsa toplam yatak bagi maliyet 3
yildizli bir otel igin yaklasik 15.640 $ olmaktadir. Daha onceki yillar birim maliyetleri ve doviz kurlari ile
kiyaslama yapildiginda 3 yildizli otel icin yatak bagi maliyetin 15.640 $ olarak kabul edilmesi uygun
gOrulmustir. Bu dogrultuda 3 yildizli otel icin uygun maliyetler soyledir;

- ingaat 7.194,40 $/ yatak
- Tesisat 5.161,20 $/yatak
- Techizat 938,40 $/ yatak
- Tefrisat 2.346,00 $/yatak

Tesisin gevre dlzenlemeleri, yapisal ve bitkisel peyzaj igin birim maliyet 12,75 $/m? olarak
ongorulmustar.

Tasit ve Demirbas Giderleri

Hem personelin hem de otelde konaklayacak misafirlerin tasinmasinda ve otelin diger islerinde
kullanilmaya yonelik satin alinacak ticari aracin masraflarinin kargilanmasina yonelik 23.112,13 $ biitce
ayrilmasi 6ngorualmastar.
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Kurulus Masrafi

Otel isletmesi igin kurulacak sirkete yonelik kurulus masrafi olarak 1.298,7 $ bitce ayriimasi
ongorulmuastar.

Beklenmeyen Giderler

Yatirnm asamasinda dogabilecek fiziki beklenmeyen giderleri karsilayabilmek amaciyla toplam ingaat
isleri harcamalarin %3’ oraninda 61.564,41 $ bir beklenmeyen gider bltgesi ayrilmasi planlanmistir.

Toplam yatinm bltgesi tablosu olusturuimus ve toplam yatinm maliyeti 2.181.076,10 $ olarak
hesaplanmistir.

Tablo 13. Yatirnm Bedeli Tablosu

YATIRIM BUTCESI

is Kalemleri Birim Miktar Birim Fiyat ($) T°p'a(’;) Fiyat
1. Proje Maliyeti
(mimari, statik,
elektrik. mekanik, Adet 1,00 60.871,05 60.871,05
altyapi, peyzaj vs.)
Proje Maliyeti Ara Toplami 60.871,05
insaat 7.194,40
1. 3 Yildiz Otel Tesisat 5.161,20
ingaati Yatak 129,00 Techizat 938.40 15.640,00 | 2.017.560,00
Tefrigat 2.346,00
2. Gevre M2 900,00 12,75 11.475,00
Diizenleme
Yapim Isleri Ara Toplami 2.029.035,00
1. Tasit ve
Demirbas Grup 1,00 23.112,13 23.112,13
Tasit ve Demirbas Ara Toplami 23.112,13
1. Kurulug Adet 1,00 1.298,70 1.298,70
Masraflarn
2. Teknik Yardim
ve Lisans Adet 1,00 5.194,81 5.194,81
3. Beklenmeyen |\ ot | 2 052.147,13 3% 61.564,41
Giderler
Diger Giderler Alt Toplami 68.057,92
Toplam Yatinm Maliyeti 2.181.076,10

4.2 Yatirrmin Geri Donus Siresi

Yatirim konusu hizmeti veren firmalar ve uzman gorusleri neticesinde benzer bir yatirrmin geri dénus
suresinin 5 ile 12 yil arasinda degistigi tespit edilmistir. Sabit yatinm tutari disinda geri donus suresini
etkileyen en 6nemli faktorler tesisin konumu, satis fiyatlari, doluluk oranlari, iskonto orani, arazi maliyeti
ve finansman maliyetidir.

Sabit yatinm tutari ve 6ngorilen gelir gider tablosu ile olusturulan net nakit akimlari ve net buginku
degerler dogrultusunda yapilacak yatinmin geri donis slresi arsa ve finansman maliyeti olmadigi
durumda 8 yil 8 ay olarak hesaplanmisgtir.

Doluluk oranlan ve satis fiyatlarinin tahmin edilenin Gzerinde gergeklesmesi geri donis slresini
kisaltacaktir. Arsa maliyetinin veya dis borglanma ile finansman olusturulmasi neticesinde finansman
maliyetinin olmasi ise geri dénus suresini uzatacaktir.
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5. CEVRESEL VE SOSYAL ETKi ANALIZi

2872 sayili Cevre Kanunu Cevresel Etki Degerlendirmesi Yonetmeligi geregince projeler gevresel etki
degerlendirmesine tabi projeler ve segme, eleme kriterlerine tabi projeler olarak ikiye ayrilmaktadir.
Yonetmelik madde 15 geregince Ek-2 listesi madde 32-Turizm konaklama tesisleri (Oteller, tatil kdyleri,
turizm kompleksleri vb. (100 oda ve uzeri)) se¢me, eleme kriterlerine tabi projeler olarak
degerlendiriimektedir. Yatinmin oda sayisi 70 olarak belirlenmistir ve oda sayisi Yénetmeligin Ek-2
listesindeki esik deder altinda kaldidi icin CED yonetmeligi kapsam disi olarak dederlendiriimektedir.

Yapilmasi planlanan proje bir kig turizmi konaklama yatirimidir. Potansiyel ziyaretgilerin bir blimuna
yabanci turistler olusturmaktadir. Yatirm neticesinde Erzincan ili turist sayilar ve turizm gelirlerinde artis
beklenmektedir. Bélgenin ddviz kazancinin artmasi bélgedeki GSYH ve ayni zamanda kisi basina diisen
GSYH degerini yukseltecektir.

Yatirnmin gergeklesmesi ile kurulacak isletme igin ilk agsamada 38 kisi istihdam edilecektir. Bu say1 TRA1
Bdlgesi hizmet sektorl issiz sayisinin binde 1,81’ni olusturmaktadir. Bu oran bdlgesel issizligin
dislrtlmesi agisindan projenin énemini gdstermektedir.

Bolgede geng issizlik yiiksektir ve bu durum geng niifusun gég oranini artirmaktadir. istihdam edilecek
personelin buyldk bélimuni gengler olusturacaktir. Bu sayede proje genglerin is bulamama ve is
amaciyla gé¢ etme problemlerine bir miktar ¢ézim olacaktir.

istihdam edilecek 38 personelin bir bélimiini ise kadinlar olusturacaktir. Proje ile Erzincan ilinde
kadinlarin is bulma orani ve is glicline katilim oraninin artmasi beklenmektedir.
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Ek-1: Fizibilite Calismasi icin Gerekli Olabilecek Analizler

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

yapilmasi ve makine-techizat listesinin hazirlanmasi énerilmektedir.

Ekonomik Kapasite Kullanim Orani (KKO)

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

Ekonomik KKO= Ongoériilen Yillik Uretim Miktar /Teknik Kapasite

Uretim Akim Semasi

Fizibilite konusu Grindn bir birim Uretilmesi icin gereken hammadde, yardimci madde
miktarlari ile Gretimle ilgili diger prosesleri iceren akim semasi hazirlanacaktir.

is Akis Semasi

Fizibilite kapsaminda kurulacak tesisin birimlerinde gerceklestiriliecek faaliyetleri
tanimlayan is akis semasi hazirlanabilir.

Toplam Yatirnm Tutari

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

Tesis isletme Gelir-Gider Hesabi

Tesis isletmeye gectikien sonra tam kapasitede olusturmasi 6ngérilen yillik gelir gider
hesabina yonelik tablolar hazirlanabilir.

isletme Sermayesi

isletmelerin glinliik isletme faaliyetlerini yiriitebilmeleri bakimindan gerekli olan nakit ve
benzeri varliklar ile bir yil icinde nakde dénusebilecek varliklara dair tahmini tutarlar tablo
formunda gosterilebilir.

Finansman Kaynaklari

Yatirim icin gerekli olan finansal kaynaklar; kisa vadeli yabanci kaynaklar, uzun vadeli
yabanci kaynaklar ve 6z kaynaklarin toplamindan olugsmaktadir. S6z konusu finansal
kaynaklara iliskin kosullar ve maliyetler belirtilebilir.

Yatirimin Karhhgi

Yatirimi degerlendirmede en 6nemli yontemlerden olan yatinmin karhihdinin élgimu
asagidaki formul ile gerceklestirilebilir.

Yatirimin Karlihi@i= Net Kar / Toplam Yatirim Tutari

Nakit Akim Tablosu

Yillar itibariyle yatinmda olusmasi 6ngérilen nakit akisini gézlemlemek amaciyla tablo
hazirlanabilir.

Geri Odeme Dénemi Yontemi

Geri Odeme Dénemi Yoéntemi kullanilarak hangi dénem yatinmin amorti edildigi
hesaplanabilir.



Net Bugunku Deger Analizi

Projenin uygulanabilir olmasi igin, yillar itibariyle nakit akislarinin belirli bir indirgeme
orani ile buglnkl degerinin bulunarak, bulunan tutardan yatirnm giderinin ¢ikarilmasiyla olugan
rakamin sifira egit veya buyldk olmasi gerekmektedir. Analiz yapilirken kullanilacak formil
asagida yer almaktadir.

n
NBD =3 (NAY(1+k))
t=0
NA:: t. Donemdeki Nakit Akisi
k: Faiz Orani
n: Yatirimin Kapsadigi Donem Sayisi
Cari Oran

Cari Oran, yatirmin kisa vadeli bor¢ 6deyebilme gucinu oélger. Cari oranin 1,5-2
civarinda olmasi yeterli kabul edilmektedir. Formull agadida 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 glictini goésterir.
Likidite Oraninin 1 olmasi yeterli kabul edilmektedir. Formuli asagida yer almaktadir.

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

S6z konusu iki oran, yukarndaki formduller kullanilmak suretiyle bu bdlimde
hesaplanabilir.

Basabas Noktasi

Basabas noktasi, bir firmanin higbir kar elde etmeden, zararlarini kargilayabildigi
noktayi/seviyeyi belirtir. Diger bir agidan ise bir firmanin, giderlerini karsilayabildigi nokta da
denilebilir. Basabas noktasi birim fiyat, birim degisken gider ve sabit giderler ile hesaplanir.
Ayrica sadece sabit giderler ve katki payi ile de hesaplanabilir.

Basabas Noktasi = Sabit Giderler / (Birim Fiyat—Birim Degisken Gider)
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