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RAPORUN KAPSAMI

Bu 0n fizibilite raporu, Kirgehir ilinde bulunan jeotermal kaynaklarin degerlendirilmesi
amaciyla Kirsehir ilinde Dort Yildizh Termal Otel kurulmasinin uygunlugunu tespit
etmek, yatirnmcilarda yatirrm fikri olusturmak ve detayl fizibilite galigmalarina althk
olusturmak Uzere Sanayi ve Teknoloji Bakanlhgi koordinasyonunda faaliyet gosteren
Ahiler 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, yatinmcilar yonlendirme ve
bilgilendirme amacli olarak yazilmigtir. 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 karsi
Sanayi ve Teknoloji Bakanhgi ile Ahiler Kalkinma Ajansi sorumlu tutulamaz.

Bu raporun tum haklari Ahiler Kalkinma Ajansina aittir. Raporda yer alan gorseller ile
bilgiler telif hakkina tabi olabileceginden, her ne kosulda olursa olsun, bu rapor hizmet
gordugu cercevenin disinda kullanilamaz. Bu nedenle; Ahiler Kalkinma Ajansrnin
yazili onay! olmadan raporun igerigi kismen veya tamamen kopyalanamaz, elektronik,
mekanik veya benzeri bir aragla herhangi bir sekilde basilamaz, ¢ogaltilamaz, fotokopi
veya teksir edilemez, dagitilamaz, kaynak gosterilmeden iktibas edilemez.



KIRSEHIR iLi DORT YILDIZLI TERMAL OTEL ON FiZiBILITE RAPORU

iQiNDEKiLER

1. YATIRIMIN KUNYESI .......coooiiiitiiitiicceeeeeeee ettt 5

2. EKONOMIK ANALIZ...........oooioeieeeeeeeeeeeeeeee e 7
P IS 1= o ¥ ] o N 1= 1o 1 PP PP PPPPPPPPPPP 7
D2 T I = To | 1 Sl I [ 1 USRS 7
2.2. Sektore Yonelik Saglanan DestekKIer ... 9
2.2.1.Yatirim TeSVIK SIStEMi ....couiiiiii e 9
2.2.2 DIGer DESIEKIET .....cceeeiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeee e 12
2.3, SeKEOIUN ProOfill ....oeeeiiiiiei e 14
2.3.1. Termal Turizm Sektorinin Genel Profili............ccccvvvviiiiiiiiiiiiiiiii 14
2.3.2. Termal Turizm Sektdriine Ait Urlin Yelpazesi.........ccoocueveeieecriceie e 15
2.3.3. Turizm Sektériinin ileri ve Geri Baglantilarinin Bulundugu Sektorler ...................... 15
2.3.4. Dinya’da Termal / Mineral Kaynakli TUFZM .........cccooooiiiiiiiiiiii e 16
2.3.5. Turkiye'de Jeotermal Enerji ve Termal TUMZM .........coovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeeeeeeeeeee 18
2.3.6. Kirgehir ilinde Termal TUFIZIM .........coviiiie ettt 22
2.4, Turkiye Genelinde Termal Otellerde Konaklayan Yurt Digi Ziyaretgi Verileri .............. 24
2.5. Termal Otel Yatirimina Ait Kapasite ve Talep Tahmini..........cccccooooeeiviiiiiiinies 27
2.6. Kirgehir ilinde Yer Alan Jeotermal KaynakIar ...............cccccceveveieeeeeeieeeeeeee e 28
2.7. Termal Turizm Pazari ve Sati$ ANaliZi ..........cooviiiiiiiiii e e 28

B.TEKNIK ANALIZ ..., 30
T I B 01U SR =Y 4 IS Y=Y o1 o 30
3.1.1. Yatirim Konusunun Kirsehir Agisindan Onemi ...........cccocueeveeviceice e 30
3.1.2. YatIrimin KUFUIUS Y I ...t e e e et e e e e e e e e ente e e e e e e 30
3.1.3. Arazinin MUIKiyet DUFUMU ........ooooiiiiiii e 31
3.1.4. Yatinm ve isletme Agisindan insan Kaynagina lliskin Potansiyel................c.......... 31
3.2. Termal Otel Yatinnmi igin Prosedirler ve Sartlar ... 31
3.3.INSAN KAYNGKIAIT ........coeviiiceeeeeee ettt 32
3.3.1. I NUGfusUNUN EGItIM DUFUMU ....veviiiieeccecceceeeeeee ettt 32



AHILER KALKINMA AJANSI

3.3.2 Calisma Cagindaki NUFUS ..........ciiiiiiiici e 33
3.3.3. GeNG NUFUS V& OFANI ... e et e e e e e e eaaean e e eaes 33
3.3.4. il ve ligelerde Yatirim Konusunun Gerektirdigi Nitelikteki istihdama Erisme Durumu
......................................................................................................................................... 33
3.3.5. istihdam Edilecek Personelin Unvani, Sayisi ve Maas! ...............ccccceveveeeeveneneannnn. 34
3.3.6. Benzer Yatinmda Onde Gelen Ulke Personel Maaslarinin Karsilastirimasi ........... 35
4. FINANSAL ANALIZ ........ooooieeeeeeeeeeeeeeeeeeee ettt enenas 36
4.1, Sabit YatIrim TULBI ..ccec i 36
4.2. Yatirimin Geri DONUS SUMESi ...uueiieeeeiieiiiiee et e e e e et s s eeeeeenane 39
5. GEVRESEL VE SOSYAL ETKI ANALIZI ...........coooooiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeee e, 39
K AY N AK G A ettt e ettt e oottt e e e e sttt e e e e bbbt e e e e b e e e e e e nb e e e e e e nrneeas 40
S I PRSPPI 42



KIRSEHIR iLi DORT YILDIZLI TERMAL OTEL ON FiZiBILITE RAPORU

TABLOLAR

Tablo 1: Faaliyet SINflandirmasi ..o 8
Tablo 2: Tesvik Sistemi Uygulamalari Destek Unsurlar ..........ccccoooooviiiiiiiiiceiicieee e, 9
Tablo 3: Bolgesel Tesvik Uygulamasi Kapsaminda Destek Oran ve Sureleri ....................... 10
Tablo 4: Termal Kaynakli ISIEtME TiPIEMi.........cueiieiieeeeeeee ettt ee e areeeaeas 14
Tablo 5: Turizm Sektorinin ileri — Geri Baglantili Sektérleri ve Baglanti Katsayilari ............ 16
Tablo 6: Global Termal Turizm EndUstrisi (2017 ).....ccceeieiiiiieiiiei e 17
Tablo 7: Termal Turizm isletmelerinin Bélgesel olarak Dagilimi (2017) .........c.coveeevevereenenne. 17
Tablo 8: Termal Turizm Sektériinde Ciro Bazinda ik 10 UIKE............cccevevvevireiiiiecicceaiee 18
Tablo 9: Termal Turizm Sektériinin Yillar igindeki Ciro DegiSimi .........cccccveveveceeeveeeieennnne 18
Tablo 10: Tarkiye Geneli Termal Turizm Tesisleri Sayisi, Tur ve Kapasiteleri ...................... 20
Tablo 11: Turkiye Geneli Turizm Belgeli Termal Otellerde Geceleme Sayisi (Gun).............. 21

Tablo 12: Tirkiye Geneli isletme Belgeli Termal Otellerde Ortalama Kalis Siiresi (Giin)...... 21
Tablo 13: Turkiye Geneli Termal Tesis Doluluk Oranlari (2015-2019) ......ccooeeeeiiiiiiiiiienneennns. 22
Tablo 14: Kirsehir ilindeki Termal Tesisler ve Kapasiteleri...............ccooeevveeveeieeeeeereeaeae 22

Tablo 15: Kirgehir ili isletme Belgeli Otellere Gelis Sayisinin Ziyaretci Tirlerine Gére Yillik

19720 £ 1 23
Tablo 16: Kirgehir ili isletme Belgeli Otellerdeki Geceleme Sayisinin Ziyaretgi Tirlerine Gore
YHIK DEGISIMI..cciiiiiiiiiiiiiiii e 23
Tablo 17: Kirsehir ve Tiirkiye Geneli isletme Belgeli Otellerde Yillik Ortalama Kalis Siireleri
............................................................................................................................................. 24
Tablo 18: Kirgehir ve Tiirkiye’'deki isletme Belgeli Otellerin Yillik Doluluk Oranlari ............... 24
Tablo 19: Turkiye Genelinde Termal Otelde Konaklayan Yurtdigi Ziyaretci Profili ve
Konaklama istatistikleri (2019 YIlI).......c.cocov oottt 25

Tablo 20: Termal Otelde Konaklayan Yabanci Turist Sayilarinin Geldikleri Bolgeler Bazinda
DG ENAINMESI ... e 26

Tablo 21: Tirkiye Geneli Termal Otellerde En Fazla Konaklayan ilk On Ulke Turist Sayilari 26
Tablo 22: Yatinmi Planlanan Termal Otelin Oda Sayisi ve Buyukligu Dagihmi ................... 27
Tablo 23: Yatirimi Planlanan Termal Otelin Bes Yillik Doluluk Orani Tahmini...................... 28



AHILER KALKINMA AJANSI

Tablo 24: Diinya Genelinde Bélgesel Giinliik Otel Ucretleri (USD)........c.coeevevviieieeireennn. 29
Tablo 25: igletme igin Ongérilen Doluluk Oranlari ve Yillik Satis Miktari (USD)................... 30
Tablo 26: Kirgehir ili 15 Yas ve Uzeri Nifusun Egitim Durumuna Gére Dagihmi (%)............ 32
Tablo 27: Calisma Cagindaki NUfUS V& Oran.........cccooieiiiiiiiiiiiii e 33
Tablo 28: Kirgehir ili GENG NUUS V& OFaNI ........covveivieiieeee et eee et n e sve e 33
Tablo 29: Kirsehir ilindeki Acik Is Sayisi ve ise Yerlestirilme Orani..........cccccoveevvveiieieennn. 34
Tablo 30: Teknik Kapasitede Yillik Personel Giderleri........ccccueiiviiiiiiiiiiiiie e, 35
Tablo 31: Metrekare Basina Yatirim Maliyeti ve Maliyetin Faktérlere Dagihmi ..................... 36
Tablo 32: Toplam Yatirim TULAIT.......ceeei e e e 38
$EKiLLER

Sekil 1: Tesvik Belgesine Basvuru YOIU.......cc.oooiiiiiiiiiiiii it 11
Sekil 2: Tarkiye Jeotermal Kaynaklar Dagilimi Haritas! ... 19
GRAFIKLER

Grafik 1: Termal Tesislere Turist Gelis Sayisinin Son Bes Yillik Degisimi ...........ccceevvvvvvnnnn. 21
Grafik 2: AB Uyesi Ulkelerde 2020 Yili Yasal Asgari Ucretler (EUr0) .......c.cccccvveveveireireenee. 36



KIRSEHIR iLi DORT YILDIZLI TERMAL OTEL ON FiZiBILITE RAPORU

KIRSEHIR iLi DORT YILDIZLI TERMAL OTEL ON FiZiBILITE RAPORU

1. YATIRIMIN KUNYESI

Yatirrm Konusu

Dort Yildizl Termal Otel Yatirimi

Uretilecek Uriin/Hizmet

Termal otel olarak yerli ve yabanci turistlere hizmet
verilecektir.

Yatirim Yeri (il - lige)

Kirsehir — Merkez, Terme Jeotermal Alani

Tesisin Teknik Kapasitesi

128 Oda, 264 Yatak Kapasiteli

Sabit Yatirnm Tutan (USD) 5.424.172 $
Yatirim Siiresi 20 ay
Sektoriin Kapasite Kullanim Orani %49
istihdam Kapasitesi 63

Yatirrmin Geri Doniis Siiresi Ortalama 8 Yl
iigili NACE Kodu (Rev. 3) 55.10.02

ilgili GTIP Numarasi

Yatirnmin Hedef Ulkesi

Cin, Japonya, Glney Kore, Almanya ve Yurtici

Yatirnmin Sirdirilebilir Kalkinma
Amaclarina Etkisi

Dogrudan Etki Dolayli Etki
Amag 9: Sanayi, Amag 3: Saglik ve Kaliteli
Yenilik¢ilik ve Altyapi Yasam

Diger ilgili Hususlar

Dinyada yaslanan nufus ile beraber saglik konusunda
hizmet veren sektdrlere ilgi artmaktadir. Saglik turizmi
kapsaminda degerlendirilebilecek termal otel yatirrminda
hedef kitle olarak yerli turistin yaninda, 6zellikle termale
ilgisinin  yodun oldugu bilinen ve ayni zamanda
Kapadokya bdlgesine de en fazla ziyaretcilerin geldigi
Ulkeler olan Cin, Japonya, Guney Kore ve Almanya
secilmistir.

Ahiler Kalkinma Ajansi'nin gudimli proje destegi ile
Terme Jeotermal Bodlgesindeki termal kaynaklarin
kontrolii amaciyla kurulacak olan otomasyon ve kumanda
sistemi ile termal kaynaklar daha etkin ve verimli sekilde
kullanilarak  kaynaklarin  sirdirulebilir olmasi da
saglanacaktir.
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Subject of the Project

4-Star Thermal Hotel Investment

Information about the
Product/Service

Thermal hotel will serve domestic and foreign tourists.

Investment Location (Province-
District)

Kirsehir — Central District, Terme Geothermal Area

Technical Capacity of the Facility

Capacity of 128 rooms, 264 beds.

Fixed Investment Cost (USD) 5.424.172 %
Investment Period 20 months
Economic Capacity Utilization Rate of

49%
the Sector
Employment Capacity 63

Payback Period of Investment

8 years on average

NACE Code of the Product/Service
Rev.3)

55.10.02

Harmonized Code (HS) of the
Product/Service

N/A

Target Country of Investment

China, Japan, South Korea, Germany and Domestic

Impact of the Investment on
Sustainable Development Goals

Direct Effect Indirect Effect

Goal 9: Industry,
Innovation and
Infrastructure

Goal 3: Good Health and
Well Being

Other Related Issues

With the rise of aging population in the world, there is an
increasing interest in health-related service sectors. In
addition to domestic tourists, the target group of thermal
hotel investments, which could be evaluated within the
scope of health tourism, have been chosen from countries
that are known for their deep interest in thermal tourism
and simultaneously the source of the highest number of
visitors that come to the Cappadocia Region, such as
China, Japan, South Korea and Germany.

With the guided project support of Ahiler Development
Agency, the automation and control system will be
established for the control of thermal resources in the
Terme Geothermal Area. As a result, thermal resources
will be used more effectively and efficiently thereby
sustainability of resources will be ensured.
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2. EKONOMIK ANALIZz

2.1. Sektoriin Tanimi

Turizm, yirmi dort saatten az, bir yildan fazla sirekli kalmama ve gelir elde etmeme kosullariyla kisilerin
farkli amaclarla sirekli bulunduklari ¢cevre disina seyahat etmeleri ve gegici olarak orada kalmalari
olarak tanimlanmaktadir. Turizm, seyahat amaglarina gore farkl gruplara ayrilmaktadir. Turizmin alt
sektorlerinden baslicalari asagida siralanmistir.

e Saglik Turizmi e Av Turizmi e Dag Turizmi

e Deniz Turizmi e Kongre Turizmi e Akarsu Rafting Turizmi

e Kis Turizmi e Golf Turizmi e Su Alti Dalig Turizmi

e Yayla Turizmi e Yat Turizmi o  Kus Gozlemciligi Turizmi
e Magara Turizmi e inang Turizmi

Termal oteller turizm sektérd altinda saghk turizmi alt sektéri icerisinde degerlendiriimektedir. Bu
nedenle asagida sadece Saglik Turizmine yonelik tanimlamalar yapilmistir.

2.1.1. Saglik Turizmi

Saglik turizmi, kisaca tedavi amaci ile yapilan seyahatlerdir. Bagka bir ifadeyle, saglik turizmi, fizik tedavi
ve rehabilitasyon gereksinimi olanlarla birlikte uluslararasi hasta potansiyelini kullanarak saglik
kuruluglarinin biyimesine olanak saglayan turizm tirtudur. (Kultur ve Turizm Bakanhgi, Saglk Turizmi)

Saglik turizmi hastalarin ve hasta ailelerinin rahathdini saglamak icin tibbi secenekleri sunmayi
hedeflemektedir. Gelismis Ulkelerdeki egitim ve refah seviyesinin yiksek olmasina paralel olarak saglik
hizmetleri sunumu da ylksek maliyetli olmaktadir. Gelismis ulkelerde yaslanan nifusun saglik ihtiyaglari
ve saglik giderlerinin payl her gegen gin artmaktadir. Sosyal guvenlik maliyetlerinin artan giderleri
sosyal guvenlik kurumlarini zorlamaktadir. Bu sikintilari asmak igin gelismis Ulkelerde bulunan sosyal
guvenlik kurumlari ve 6zel sigorta kurumlarinin kaliteli tibbi hizmet sunan ve yakinda yer alan ulkelerle
paket anlagmalar yaparak saglik hizmetlerini disuk maliyetli alma ¢abalar gériimektedir. (Edinsel &
Adiguzel, 2014)

Son yillarda, tlkemizin de gelismis Ulkelerdeki nitelikli saglik hizmetleriyle rekabet edebilecek diizeyde
saglik hizmetleri sunmasindan dolay! Ulkemize dunyanin dort bir yanindan tedavi amaciyla turistler
gelmektedir. Ozellikle 1990l yillar sonrasinda Ulkemizde kamu saglik hizmetlerine ilaveten &zel
sektortin de saglik hizmetlerine ciddi yatirnmlar yaptigi goralmustir. Bu gelismeler sonucunda, Avrupa
standartlariyla yarisabilecek diizeyde 6zellikle buyuk illerde 6zel saghk kuruluslari artmaya baslamistir.
Yapim ve isletme bakimindan yiksek maliyetleri olan s6z konusu saglik tesislerinin yurtdisi pazarlara
acilmasi bu maliyetlerin azaltilmasi ac¢isindan giderek zorunlu bir durum almaktadir. Ayrica, tGlkemizin
cografi konumu ve saglik sektériindeki egitimli insan gucu, saglik turizmi alaninda Tarkiye'nin énemli
avantajlari arasindadir. (Kultar ve Turizm Bakanligi, Saglik Turizmi)

Saglik Turizmi bes ana alt baslhiga ayrilmakta olup bunlar asagida sirasiyla agiklanmistir.

e Termal Turizm / Kaplica Turizmi
e Tedavi Amacli Saglik Turizmi / Medikal Turizm
e SPA Wellness
e Yagli ve Engelli Turizmi
e Uzun Yasam Koyleri
Termal Otel ve Moteller faaliyetlerini Termal Turizm (Kaplica Turizmi) altinda gergeklestirmektedir.
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2.1.1.1. Termal Turizm / Kaplica Turizmi

Termal Turizmi en temelinde eski ¢aglardan beri bilinen dogal, saglk tedavi ydntemi olarak aniimaktadir.
Ginimuzde ise termal merkezler vasitasiyla kaplica tedavisi hizmetleri verilmektedir. Termal turizm
kaplica turizmi olarak da aniimaktadir. Termal turizm veya kaplica turizmi, mineralize termal su banyosu,
icme, inhalasyon, gamur banyosu gibi cesitli tirdeki yontemlerin yaninda, iklim kirt, fizik tedavi,
rehabilitasyon, egzersiz, psikoterapi, diyet gibi destek tedavilerin birlestiriimesi ile yapilan kir
uygulamalari igin meydana gelen turizm hareketi olarak da tanimlanmaktadir. Bu uygulamalarin
yapildigi tesislere ise Termal Kur Merkezi veya Kaplica Tedavi Merkezi denilmektedir. (Gulmez, 2012)

Termal turizm bazen yanlis sekilde de anlasiimaktadir. Ornegin termal turizmin, sadece banyolardaki
termal suya girip yikanmakla yapilan bir tedavi ve turizm gesidi oldugu distnilmektedir. Termal suyun
yaninda, temiz havanin, uygun iklim kosullarinin, amacina uygun tesislerin de mevcut olmasi
gerekmektedir. Termal turizmin sagladidi olanaklardan bazilari asagidaki gibi siralanmistir;

- Termal tesislerde insan sagligini iyilestirici aktiviteler ile birlikte eglence ve dinlenme
olanaklarinin da bulunmasi,

- Diger alternatif turizm tirleri ile kolay bitlinlesebilmesi,

- Yilin her ayi turizm yapma imkant,

- Maliyetini gabuk geri 6deyen karli ve rekabet glicline sahip yatirrmlar olmasi,

- Yiksek seviyede istihdam olusturulmasidir. (Gilmez, 2012)

Termal turizm tesislerinde bulunmasi gereken birtakim 6zellikler vardir. Oncelikle termal turizm
tesislerinin kurulacagi boélgelerde kaynak alanlarinin uygun koruma tedbirleri ile glivence altina alinmis
olmasi gerekmektedir. Termal tesislerin kurulacagi yerlerde gevresel sartlarin saglanmasindan sonra,
hizmetlerin sunuldugu tesislerin kalitesi ve bu tesislerin sunulan hizmetin gereklerine uygun 6zelliklere
sahip olmasi, termal turizmin gelismesini saglayacak en dnemli faktorlerdir. (Gilmez, 2012)

Turizm sektori altinda faaliyet gosteren jeotermal otelleri de kapsayan oteller, NACE Revize 2 siniflama
sistemine gore Oteller ve Lokantalar alt ayriminda Oteller ve Benzeri Konaklama Yerleri sektoru
icerisinde yer almaktadir. Oteller de sunulan hizmetlerdeki farkhliklara gére, 55.10 NACE kodlu Oteller
ve Benzeri Konaklama Yerleri faaliyeti icerisinde 3 gruba ayrilmaktadir.

Tablo 1: Faaliyet Siniflandirmasi

NACE Sinif Kodu Faaliyetin Tanimi
H Oteller ve Lokantalar
55.1 Oteller ve benzeri konaklama yerleri
55.10 Oteller ve benzeri konaklama yerleri
Otel vb. konaklama yerlerinin faaliyetleri (gunlik temizlik ve yatak yapma
55.10.02 hizmeti saglanan yerlerin faaliyetleri) (kendi musterilerine restoran hizmeti

vermeyenler ile devre mulkler harig)
Otel vb. konaklama yerlerinin faaliyetleri (gunlik temizlik ve yatak yapma
55.10.05 hizmeti saglanan yerlerin faaliyetleri) (kendi musterilerine restoran hizmeti
verenler ile devre mulkler harig)

Tatil ve diger kisa sureli konaklama faaliyetleri (hosteller, devre mulkler, tatil
55.20.01 evleri, apart Oteller, bungalov, dag evleri, vb.nde) (gunlik temizlik ve yatak
yapma hizmeti sadlanan oda veya suit konaklama faaliyetleri harig)
Kaynak: (TUIK, Siniflama Sunucusu, 2020)
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2.2. Sektore Yonelik Saglanan Destekler

2.2.1. Yatinm Tesvik Sistemi
15.06.2012 tarih ve 2012/3305 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile yurirlige giren tesvik sistemi 4 farkl
uygulamadan olugmaktadir:

1. Genel Tesvik Uygulamalari

2. Bolgesel Tesvik Uygulamalari

3. Oncelikli Yatirnmlarin Tesviki

4. Stratejik Yatirimlarin Tegviki
Yatinnm Tegvik Sistemi kapsaminda yatirim tirlerine gore tim tesvik unsurlari genel anlamda asagidaki

tabloda belirtilmigtir.

Tablo 2: Tegvik Sistemi Uygulamalari Destek Unsurlari

Genel Bolgesel Oncelikli Stratejik
Destek Unsurlan Tesvik Tesvik Yatinmlarin | Yatinmlarin

Uygulamalari Uygulamalan Tesviki Tesviki
KDV istisnasi v v v v
Gimrik Vergisi Muafiyeti v 4 4 v
Vergi indirimi v v v
Slgort:i)lPrimi Isveren Hissesi v v v
Destegi
Gelir Vergisi Stopaji Destegi* v v v v
Slgortrzl.anl (Isci Hissesi) v v v
Destegi*
Faiz veya kar Payi Destegi ** v v v
Yatirim Yeri Tahsisi v v v
KDV ladesi*** v

* Yatinmin 6. Bélgede, Cazibe Merkezleri Programi kapsaminda yer alan 4 (incii ve 5 inci bélge illerindeki OSB’lerde ve Kilis ili
OSB'lerinde gerceklestiriimesi halinde ve Teknoloji Odakli Sanayi Hamlesi Programi (TOSHP) kapsaminda desteklenen stratejik
yatinmlara saglanir.

** Yatinnmin Bélgesel Tesvik Uygulamalarinda 3., 4., 5. veya 6. bélgelerde gerceklestiriimesi halinde saglanir.

*** Sabit yatinm tutari 500 milyon TL lizerinde olan stratejik yatirimlara saglanir. 2017-2021 yillarinda imalét sektériinde
gercgeklestirilecek tegvik belgeli tiim yatirnmlara iligkin bina-insaat harcamalari da KDV iadesinden yararlanabilmektedir.

Kaynak: (T.C. Sanayi ve Teknoloji Bakanhgi, Yatinnm Tesvik Sistemi Sunumu, 2020)

Kirsehirde yapilacak olan Termal Otel yatirmi Genel Tesvik Uygulamalari ve Bdlgesel Tesvik
Uygulamalari kapsaminda uygulanan destek unsurlarindan faydalanabilmektedir. Bu kapsamda
saglanacak destek unsurlari ve sartlari agagida aciklanmistir.

Genel Tesvik Uygulamalari: Tesvik edilimeyecek veya tesviki icin aranan sartlari saglayamayan yatirim
konular hari¢ olmak uUzere, asgari sabit yatirim tutari ve kapasiteler tzerindeki yatirmlar bolge ayrimi
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yapilmaksizin Genel Tesvik Uygulamalari kapsaminda desteklenmektedir. Genel Tesvik Sistemi'nde
asgari sabit yatinm tutari, 1. ve 2. bolgelerde 1 milyon TL, 3., 4., 5. ve 6. bdlgelerde 500 bin TL'dir.
Fizibilite konusu yatirrmin yapilacagi yer olan Kirsehir ili tesvik uygulamalari agisindan illerin gelismislik
dizeyine goére yapilan siniflandirmada 4. Bdlge’de yer almaktadir. Genel tesvik uygulamalari
kapsaminda degerlendirilen yatinmlar tabloda da belirtildigi (izere sadece KDV istisnasi ve Glmriik
Vergisi Muafiyeti unsurlarindan yararlanabilmektedir.

Bolgesel Tegvik Uygulamalari: Bolgesel Tesvik Uygulamalarinda her ilde desteklenecek sektorler,
illerin potansiyelleri ve ekonomik 6lgek buyuklikleri dikkate alinarak tespit edilmis olup bdlgelerin
gelismislik seviyelerine gore yardim yogunluklari farkhlastiriimistir. Bu uygulama kapsaminda saglanan
destek oran ve slreleri 6zet olarak asagidaki tabloda gdsterilmistir. 4. Bolgede yer alan Kirsehir ilinde
yapilacak termal otel yatirrminin bolgesel tesvik uygulamasindan yararlanabilmesi igin yatirim yapilacak
otelin 3 yildiz ve Uzeri olmasi gerekmektedir. Kirsehir ilinde yapilacak termal otel yatirnmi bolgesel tesvik
unsurlarindan 5.Bdlge’ye ait destek unsurlarindan yararlanmaktadir.

Tablo 3: Bolgesel Tegvik Uygulamasi Kapsaminda Destek Oran ve Siireleri

Destek Unsurlari Bolge
Katma Deger Vergisi istisnasi Var
Gumrik Vergisi Muafiyeti Var
i Vergi indirimi Orani (%) 80

Vergi Indirimi Yatirma Katki Orani (%) 40
Sigorta Primi isveren Hissesi Destegi Siiresi ve Yatirrma Katki Orani 7 yil, %35
Yatirim Yeri Tahsisi Var

ic Kredi 5 Puan
Faiz veya kar Pay| Destegi

Doviz/Dovize Endeksli Kredi 2 Puan

Yatinmla ilgili Ozel Sartlar: Turizm yatinm/igletme belgesi olmayan tesisler tegvik kapsami digindadir. 6. béige yatirimlari
haricinde 3 yildiz ve lizeri sarti aranmaktadir. Kiiltiir Turizm Koruma ve Gelisim Bélgesiveya termal turizm konusunda
yapilacak konaklama yatirnmlari ile asgari 5 Milyon TL tutarindaki 100 kisi ve lizeri kapasiteli yasli/engelli merkezleri
ve Wellness yatirimlar Oncelikli Sektér Yatinmlari kapsamindadir. Oncelikli sektér yatinmlari kapsamindaki yatinmiar igin
(6. bélge harig tiim bélgeler icin) 5. bélge desteklerine bakiniz. Makine-Techizat listelerinde insaat ve tiiketim malzemelerine
yer verilimemesine dikkat edilmelidir.

Kaynak: (T.C. Sanayi ve Teknoloji Bakanhgi, Yatirm Tesvik Sistemi Sunumu, 2020)

« Yatirnm Tesgvik Sistemi Destek Unsurlari

Katma Deger Vergisi istisnasi: Tesvik belgesi kapsaminda yurt iginden ve yurt disindan temin edilecek
yatirrm mali makine ve tecghizat ile belge kapsamindaki yazilim ve gayri maddi hak satis ve kiralamalari
icin katma deger vergisinin ddenmemesi seklinde uygulanir.

Gumrik Vergisi Muafiyeti: Tesvik belgesi kapsaminda yurt disindan temin edilecek yatirrm mal
makine ve techizat icin gimrik vergisinin ddenmemesi seklinde uygulanir.

Vergi indirimi: Gelir veya kurumlar vergisinin, yatirim icin éngoriilen katki tutarina ulasincaya kadar,
indirimli olarak uygulanmasidir.
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Sigorta Primi isveren Hissesi Destegi: Tesvik belgesi kapsami yatirimla saglanan ilave istihdam igin
o6denmesi gereken sigorta primi isveren hissesinin, asgari tcrete tekabul eden kismina saglanan destegi
ifade etmektedir.

Gelir Vergisi Stopaji Destegi: Tesvik belgesi kapsami yatirimla saglanan ilave istihdam igin belirlenen
gelir vergisi stopajinin terkin edilmesidir. Sadece 6. bdlgede gergeklestirilecek yatirnmlar ve Teknoloji
Odakh Sanayi Hamlesi kapsaminda desteklenen stratejik yatirimlar igin diizenlenen tesvik belgelerinde
ongoralar.

Faiz veya Kar Payi Destegi: Faiz veya Kar PayI Destegi, tesvik belgesi kapsaminda kullanilan en az
bir yil vadeli yatirm kredileri igcin sadlanan bir finansman destegi olup tesvik belgesinde kayitli sabit
yatirim tutarinin %70’ine kadar kullanilan krediye iliskin 6denecek faizin veya kar payinin belli bir
kisminin kargilanmasini ifade etmektedir.

Yatirnm Yeri Tahsisi: Tesvik Belgesi diizenlenmis yatirimlar icin Cevre ve Sehircilik Bakanligi’'nca
belirlenen usul ve esaslar ¢ercevesinde yatirim yeri tahsis edilmesidir.

7

+ Tesvik Belgesine Bagvuru Yontemi

Yeni yatirnm tesvik belgesi dizenlenmesine iliskin tim miracaatlar ile yabanci yatirnmcilarin Tirkiye'de
kurduklari sirket ve subeler tarafindan Sanayi ve Teknoloji Bakanhgi’'na yapilan bildirimler Tesvik
Uygulama ve Yabanci Sermaye Genel Muadurlagu tarafindan yonetilen E-TUYS adli web tabanli
uygulama aracihgiyla gergeklestiriimektedir.

Yalnizca nitelikli elektronik sertifika sahibi olan ve yetkilendirme basvurusu talebi onaylanmis kisiler E-
TUYS araciligiyla yatinm tesvik islemlerini yiritmek Ulzere sisteme erigebilmektedir. Bu nedenle,
yatirimcilarin ilk etapta yetkilendirme islemini gerceklestirmek lizere Sanayi ve Teknoloji Bakanlii'na
bagli Tesvik Uygulama ve Yabanci Sermaye Genel Midirligi’ne miracaat etmeleri gerekmektedir.

Yetkilendirme talebinin  Tesvik Uygulama ve Yabanci Sermaye Genel Midirligi’nce
sonuclandiriimasinin akabinde E-TUYS Uzerinden islem yapmaya yetKkili kisiler tarafindan sisteme giris
yapilip, yatirim tesvik belgesi basvuru islemleri baslatilabilir. Asagida yer alan Sekil-1’de bagvuru
adimlari gosterilmistir.

Sekil 1: Tesvik Belgesine Bagvuru Yolu

E-TUYS UZERINDEN YATIRIM TESViK BELGESi NASIL ALINIR?

2. 3- Kullanicinin 4- Yatinma: ?— E-.TUYS
1- yatinmat Uzerinden

Yetkilendirme X - bilgilerinin
Yetkilendirme teyit e-postass bilgilerini oRaVisnimat Te:nv;:a:g?si

Yoni tegvik belgesi
miracaatinm

Kullamica ; yetkilendinlmiy
yetkilendirmesi TUYS Bakanhksa h;tl:nnu:l Eaﬁh"v:‘dan
bagvuru evrakian 1 “Yaunima Bilgileri oyt "ll:!l 1 UYS Uzerinden
Genel yetkilendirmenin Kilavuzu“ndaki SAghemon yapaen s e
Midirligimiz gergeklestiine dair adimlan lzleyerck gm thnm;w acmilary izleyerek
KEP adresine teyit e postas guncallemesi ve

gergeklegtiriimesi
gonderilir ulagmas Bakanlk o.naymn we Bakanhik
sunmas)

onayna sunuimas:

giincellemesi

Kaynak: (T.C. Sanayi ve Teknoloji Bakanhgi, Yatinm Tesvik Sistemi, 2021)
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2.2.2 Diger Destekler

2.2.2.1. 2634 Sayih Turizmi Tesvik Kanunu Kapsamindaki Destekler

16/3/1982 tarihli ve 17635 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yirirlige giren 2634 sayili Turizmi
Tesvik Kanunu’nun 13 (ncl maddesi hikimlerine istinaden turizm sektériinde faaliyet gdsteren
isletmelere tegvik ve destek saglanmaktadir. 2634 sayili Kanun’da yer alan tesviklerden Kiiltlr ve Turizm
Bakanligr'ndan Turizm Yatirimi veya isletmesi Belgesi alan tesisler yararlanabilmektedir. 2634 sayili
Kanun’un 5/a maddesinde “Turizm sektériinde; bu Kanun ve diger mevzuatta yer alan tesvik tedbirleri
ile istisna, muafiyet ve haklardan yararlanabilmek i¢in Klltir ve Turizm Bakanhgdindan turizm yatirimi
belgesi veya turizm isletmesi belgesi alinmasi zorunludur’ hilkmu yer almaktadir. 2634 sayili Turizmi
Tesvik Kanunu’nun 13 tUinct maddesinde ise “Turizm sektdrindeki tesvik tedbirleri ile turizm yatirnm ve
isletmelerinin  bu tesviklerden yararlanma usul ve esaslar, Kultr ve Turizm Bakanlig
koordinatérligunde ilgili bakanliklar ve Devlet Planlama Tegkilati Mistesarligi’nca (Mulga) mustereken
tespit edilir. Yatinmlar igin 6ncelik sirasi; kiltir ve turizm koruma ve gelisim bdlgeleri ve turizm
merkezleri ve Kulitr ve Turizm Bakanliginca tespit edilen diger yerlerdir. Belgeli isletmelerden
Cumbhurbaskanligi’'nca her yil belirlenen déviz miktarini saglayanlar, ihracatgi sayilirlar.” hikiimlerine
yer verilmistir. Buna gore; 2634 sayili Kanun’da yer alan tesviklere iliskin hikimler asagida yer aldigi
sekildedir. (T.C. Kultur ve Turizm Bakanligi, Turizm Tesvikleri, 2020)

7

« Tasinmaz Mallarin Turizm Amach Kullanimi Amaciyla Yapilan Tahsisler

Turizmi Tegvik Kanunu’nun 8. maddesine gore, hazine ve orman arazilerinin turistik tesis yatirrmlarina
tahsisi saglanmaktadir. Bu konuda 21/07/2006 tarihli ve 26235 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak
yurarlige giren “Kamu Tasinmazlarinin Turizm Yatirimlarina Tahsisi Hakkinda Yénetmelik” uyarinca
islem tesis edilmekte ve 49 yila kadar tahsis iglemi yapiimaktadir.

7

% Elektrik, Havagazi ve Su Ucretleri Tesvikleri

Turizmi Tesvik Kanunu’'nun 16. maddesinde yer alan, “Turizm belgeli yatirim ve isletmeler elektrik, gaz
ve su ucretlerini o bolgedeki sanayi ve meskenlere uygulanan tarifelerden en disigu Gzerinden dderler.”
hikmine istinaden, isletmelere elektrik enerjisi destedi saglanmaktadir. 06/09/2013 tarihli ve 28757
saylli Resmi Gazete'de yayimlanan “2013/5265 sayili Cevreye Duyarli Konaklama Tesisi Belgeli
isletmelere Elektrik Enerjisi Destegi Hakkinda Karar” ile Cevreye Duyarli Konaklama Tesislerinin tegvik
edilmesi ve sayllarinin artirimasi amaciyla Cevreye Duyarli Konaklama Tesisi Belgeli isletmelere
Elektrik Enerjisi Destedi saglanmaktadir.

KD

< Yabanci Personel ve Sanatkar Calistiriimasi

Turizmi Tegvik Kanunu’nun 18. maddesinde yer alan “Belgeli isletmelerde, Bakanlik ve Igisleri
Bakanhginin gériasu alinarak Aile, Calisma ve Sosyal Hizmetler Bakanliginca verilen izinle yabanci
uzman personel ve sanatkarlar calistirilabilir.” hikmine dayanarak yabanci personel ve sanatkar
istihdam eden isletmelere destek saglanmaktadir.

< Emlak Vergisi Muafiyeti

Turizm isletmeleri 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’nun “Gegici muafliklar’ baslikli 5. maddesinin (b)
fikrasinda “ Turizm Endustrisini Tesvik Kanunu hikimleri dairesinde turizm muessesesi belgesi almis
olan Gelir veya Kurumlar Vergisi mikelleflerinin adi gegen kanunda yazili maksatlara tahsis ettikleri ve
isletmelerine dahil binalari, ingalarinin sona erdigi veya mevcut binalarin bu maksada tahsisi halinde
turizm muiessesesi belgesinin alindigi yili takip eden butge yilindan itibaren 5 yil sire ile gegici
muafiyetten faydalandirilir.” hilkimlerine gore isletmeler emlak vergisinden muaf tutulmaktadir.
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% Bina ingaat Harci istisnasi

2464 sayil Belediye Gelirleri Kanunu’'nun, Bina ingsaat Harci baglhkli mikerrer yedinci bdlimiiniin
istisnalar baglikli Ek 2. maddesinin (d) fikrasinda yer alan hikme gére Yatirnm Tesvik Belgesi
kapsaminda insa edilen binalar, insaat harci istisnalari arasinda yer almaktadir.

2.2.2.2. Kalkinma Ajanslari Destekleri

Kalkinma Ajanslari, bdlgenin kalkinma surecinin hizlandiriimasi ve bdlge igin kritik 6neme sahip
faaliyetlerin hayata geciriimesi amaciyla énceden belirlenmis uygunluk kriterleri dogrultusunda; bélge
plani ve programlari ile yillik galisma programi ve ilgili bagvuru rehberlerinde belirlenen alanlarda bolge
aktorlerine mali ve teknik destek saglanmaktadir. (Ahiler Kalkinma Ajansi, Destek Programlari, 2020)

A. Mali Destekler

Ajanslar, yillik galisma programinda ve basvuru rehberinde agikga belirtiimek kaydiyla 6zel isletmelerin,
sivil toplum kuruluslarinin, kamu kurum ve kuruluslarinin, Gniversitelerin, kamu kurumu niteliginde
meslek kuruluglarinin, yerel yonetimlerin ve bunlarin birliklerinin, kooperatiflerin ve bunlarin birlikleri ile
diger gercek ve tlzel kisilerin asagida sayilan tirlerdeki projelerine mali destek saglamaktadir.
Ajanslarin saglayabilecedi mali destekler; dogrudan finansman destegi, faiz destegi ve faizsiz kredi
destegi olmak Uzere lge ayrilir. Kalkinma Ajansindan ilgili destek programlarindan faydalanilabilmek
icin programin ilan edilmis olmasi ve basvuruya agik olmasi gerekmektedir

A.l. Dogrudan Finansman Destegi

Dogrudan finansman destegi, kalkinma ajanslarinin esas itibariyla proje teklif cagrisi yontemiyle
kullandirdigi desteklerden olugsmaktadir. Ancak ajanslar proje teklif ¢agrisi yapmaksizin ve proje
hazirh§i konusundaki yikimluliklerinden bazilarini hafifletmek veya proje hazirlik sirecini dogrudan
yonetmek suretiyle, fizibilite destegi ve gudimli proje destedi seklinde de dogrudan destek
saglayabilmektedirler.

Ajanslar tarafindan desteklenen projelerde, proje maliyetlerinin bir bolimi yararlanici tarafindan
karsilanmaktadir. Bu miktar es finansman olarak adlandirilirken, yararlanici, proje es finansmanini,
proje ortaklarindan, istirakgilerden ve/veya uguncu taraflardan saglayacagi nakdi katkilar ile
karsilayabilmektedir. Projelere yararlanici tarafindan saglanacak es finansman katkisi kar amaci giden
tuzel kisiler icin ilgili kalkinma ajansi tarafindan verilen destek orani toplam proje butgesinin %50’sini
gecemeyecegi gibi bu oran hicbir sekilde arttirlmamaktadir. Kalkinma ajanslarinin proje teklif cagrisi
yontemi ile yararlanicilara ilan ettikleri dogrudan finansman desteklerinde proje suresi azami 24 aydir.

A.2. Faiz Destegi ve Faizsiz Kredi Destegi

Faiz Destegi, basvuru rehberinde belirtilen nitelikteki projeler igin, ilgili araci kuruluslardan alinacak
krediler karsihdinda 6édenecek faiz giderlerinin, kalkinma ajansi tarafindan karsilanmasini éngéren mali
destektir. 2

Faizsiz Kredi Destegi, ajansin basvuru rehberine uygun projelere araci kurumlar vasitasiyla faizsiz
kredi temin etmek suretiyle saglayacag: mali destektir.

Proje teklif gagrisi, belirli bir destek programi kapsaminda, nitelikleri net bir sekilde belirlenmis olan potansiyel bagvuru
sahiplerinin, 6nceden belirlenen konu ve kosullara uygun olarak proje teklifi sunmaya davet ediimesidir.

filgili araci kurulus, faiz destegi ve faizsiz kredi destegi uygulamalarinda, Kiigiik ve Orta Olgekli Sanayi Gelistirme ve Destekleme
Idaresi Baskanhgi, Kredi Garanti Fonu, Turkiye Kalkinma ve Yatinm Bankasi, diger bankalar ve finans kuruluglari gibi ajansin
anlagmali oldugu kurum ve kuruluslari ifade etmektedir.
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B. Teknik Destekler

Kalkinma Ajanslan tarafindan saglanacak teknik destegin amaci, bolgedeki yerel aktorlerin bolgesel
kalkinma acisindan énem arz eden, ancak kurumsal kapasite eksikligi nedeniyle hazirlik ve uygulama
asamalarinda sikinti ile karsilagilan ¢alismalarina egitim verme, program ve proje hazirlanmasina katki
saglama, gegici uzman personel gorevlendirme, danismanlik saglama, lobi faaliyetleri ve uluslararasi
iliskiler kurma gibi konularda destek saglamaktir.

Kalkinma Ajanslari tarafindan sadlanacak teknik destek, ajans tarafindan yayinlanan herhangi bir proje
teklif cagnisi ile iliskilendiriimemek kosuluyla;

e Yerel yonetimlerin basta planlama calismalari ile bolge plan ve programlarini uygulayici
veya yerel kalkinma kapasitesini artirici faaliyetlerini ve

e Diger bagvuru sahiplerinin yerel ve bdlgesel kalkinmaya katkida bulunabilecek galismalarini
kapsamak zorundadir.

Teknik destek bir mali destek araci olmayip, bagvuru sahibinin ihtiyag duydugu bir uzmanin/uzmanlarin
veya egitimin temin edilmesi igin gerekli olan maliyetleri kapsamaktadir. Teknik destek kapsaminda
yararlanici kurulusa herhangi bir dogrudan mali destek veriimez, édemeler hizmet alinan kurulusa

yapilr.

2.3. Sektoriin Profili
2.3.1. Termal Turizm Sektoriiniin Genel Profili

Termal Turizm sektoriiniin profili incelendiginde tim dlnyada tiiketicinin giderek ilgi gésterdigi termal
turizme yapilan yatirimlar artmakta ve Ulkeler saglik turizmi icerinde yer alan termal turizmi en énemli
uriin olarak sunmaktadir. Termal ve mineralli kaynak sularinin ¢ok fazla kullanim alani bulunmakta olup
bunlarin baslicalar jeotermal enerji, icme suyu, dinsel ve ruhsal kullanim, ylizme, eglence, saglik ve
terapidir.

Termal/mineral kaynaklar endustrisi genel olarak 2 kategoriye ayrilmaktadir. Birinci gruba giren
isletmelerde banyo hizmetlerinin yaninda spa hizmetleri de bulunmakta olup (6rnegin; masaj,
hidroterapi, yuz ve diger uygulamalar) ikinci gruba giren igletmelerde ise spa hizmeti bulunmamaktadir.
Farkli tlkeler ve bolgelerde tarih ve gelenekleriyle alakali olarak farkli tiplerde suya dayali hizmetler
sunulmaktadir. Asagidaki tabloda amaglarina gére termal kaynakli igletme tipleri gérilmektedir.

Tablo 4: Termal Kaynakh isletme Tipleri

o lik Olarak Egl . 0 lik Olarak T i
Oncelik Olarak Eglence Oncelik Olarak Saghk Amagl Oncelik O a_ra erapi ve
Amagl Tedavi Amacgh
Termal/mineral sulu yizme Termal/mineral su ile hizmet
havuz igletmeleri veren banyo isletmeleri Tedavilerde termal/mineralli su
Termal/mineral su kullanan su Termal/mineral su bazli spa kullanan igletmeler
parklari isletmeleri

Termal/mineral sulu su havuzu

Okyanus yakininda bulunan ve okyanustan faydalanan isletmeler
bulunan otel ve resortlar

Termal veya sicak su kaynakl igletmeler

Kaynak: (The Global Wellness Institute, 2015)
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2.3.2. Termal Turizm Sektoriine Ait Uriin Yelpazesi

Termal Turizm sektoéri igerisinde yer alan termal tesislerde tesis faaliyetleri icerisinde tesisin hizmetleri
cesitlilik gostermektedir. Kiltiir ve Turizm Bakanhgdi termal turizmi, termomineral su banyosu, igme,
inhalasyon, camur banyosu gibi gesitli tirdeki ydntemlerin yaninda iklim kird, fizik tedavi, rehabilitasyon,
egzersiz, psikoterapi, diyet gibi destek tedavilerinin birlestiriimesi ile yapilan kiir (tedavi) uygulamalari
yani sira termal sularin edlence ve rekreasyon amagli kullanimi ile meydana gelen turizm tiri olarak
tanimlamaktadir. Termal tesisler genellikle asagidaki metotlar ile sektére hizmet etmektedir. (Tontus,
2020)

- Termal Kiir: Tedavi etkeninin belli dozda, seri halde, dizenli araliklarla, belli slrelerle
tekrarlanarak verilmesi ile uygulanan tedavi yontemidir.

- Kaplica Tedavisi: Toprak, yeralti ve deniz kaynakli mineralli sular, gazlar, peliodler (camurlar)
ve iklimsel unsurlar gibi dogal tedavi unsurlarinin yoéredeki iklim olanaklari ve gerekli gérilen
diger tedaviler ile birlikte kir tarzinda uygulandidi bir tedavi sistemidir.

- Balneoterapi: Termomineral sular, peloidler ve gazlar gibi dogal tedavi unsurlarinin banyo,
icme ve inhalasyon (soluma) yontemleri ile kiir tarzinda tedavi amagli kullaniimasidir.

- inhalasyon Uygulamalari: Termomineral su zerrecikleri ile yapilan soluma uygulamalaridir.

- igme Kiirleri: Mineralli sular ile kaplicalarda ya da yasanilan yerde yapilan icme kirleridir.

- Peloidterapi: Dogal, jeolojik ve/veya biyolojik olaylar sonucu olusan organik ve/veya inorganik
maddeler olan peloidlerin bir balneoterapi yontemi olarak kullaniimasidir. Halk arasinda sifali
¢amurlarin tedavi amagh kullanilmasi olarak bilinmektedir.

- Klimaterapi: Hava sicakligi, nem, rizgar siddeti ve hizi, gines 1sinimi ve benzeri iklimsel
faktorlerin sistematik ve dozlanmis kir tarzinda uygulanmasidir.

- Talassoterapi: Koruyucu ve tedavi edici ve/veya kir amagli olarak tibbi gézetim ve denetim
altinda, deniz suyu iklimi ve unsurlarinin kir tarzinda uygulandigi bir tedavi sistemidir.

- Hidroterapi: Termomineral sular ile yapilan yikama, dus ve dékme gibi uygulamalardir. Ayrica,
her birey i¢in 6zel olarak dizenlenen ve ideal olarak amaca uygun insa edilmis havuzlarda
gerceklestirilen, sinir-kas-iskelet sistemiyle ilgili fonksiyonlari gelistirme-iyilestirme amacl bir
havuz tedavi programi olarak da tanimlanmaktadir.

- Fizik Tedavi ve Rehabilitasyon: Kaplica tedavisinde kullanilan elektroterapi, egzersiz
tedavileri, masaj ve diger yontemlerdir.

2.3.3. Turizm Sektoriiniin ileri ve Geri Baglantilarinin Bulundugu Sektorler

Turizm sektériiniin girdi sundugu sektorlerin basinda kara tagimaciligi sektérii gelmektedir. ikinci sirada
ise destekleyici ve yardimci ulastirma faaliyetleri ile seyahat acentesi faaliyetleri takip etmektedir.
Turizmin girdi sundugu tim sektoérlere ait etki diizeyleri ileri badlanti katsayisi Tablo 5’te gosterilmistir.
(Sarngik, Akova, Turkay, & Sari, 2011)

Turizme girdi sunan sektérler incelendiginde ise ilk sirada destekleyici ve yardimci ulastirma faaliyetleri
ile seyahat acentesi faaliyetleri gelmektedir. Bu sektorii gida drlinleri ve igecek imalati ile kara
tasimaciligi sektorleri takip etmektedir. Turizme girdi sunan tim sektorler ve geri baglanti katsayisi
asagidaki tabloda goérulmektedir. (Sarnsik, Akova, Turkay, & Sari, 2011)
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Tablo 5: Turizm Sektériiniin ileri — Geri Baglantili Sektérleri ve Baglanti Katsayilari

lleri Geri
Turizmin Girdi Sundugu Sektorler | Baglanti Turizme Girdi Sunan Sektorler Baglanti
Katsayisi Katsayisi
o Destekleyici ve Yard. Ulas. Faal.,
Kara Tagimacigr 0.25 Seyahat Acenta Faaliyetleri 0.17
2:;;‘2?ﬁz;\:‘fe\s(?gaﬂfaji;{’ 0,23 Gida Uriinleri ve igecek imalati 0,13
Sig. Ve Em. an Haf“; Mali Arac 0,06 Kara Tagimaciligi 0,09
Kurumlar Faaliyetleri
Eglence, Dinlenme, Kdltir ve Sporla Tarim, Avcilik ve ilgili Hizmet
o . 0,05 . : 0,06
llgili Faaliyetler Faaliyetleri
Havayolu Tasimacihgi 0,04 Diger is Faaliyetleri 0,04
Motorlu Tasitlar ve Motosikletler 004 Sigorta ve Em. Fonlari Hari¢ Mali 0.04
Disinda Kalan Toptan Ticaret ' Araci Kurumlar Faaliyetleri '
9 Eglence, Dinlenme, Kiltur ve
Suyolu Tasimaciligi 0,03 Sporla Iigili Faaliyetler 0,03
Posta, Telekomunikasyon 0,02 Gayrimenkul Faaliyetleri 0,03
Gayrimenkul Faaliyetleri 0,02 Oteller ve Lokantalar 0,03
Kamu Yoén. Ve Savunma, sorunlu Elektrik, gaz, buhar ve sicak su
" . 0,02 . y 0,02
Sosyal Glvenlik uretimi ve dagitim
g . Motorlu Tasitlar ve Motosikletler
Saglik Isleri ve Sosyal Hizmetler 0,02 Disinda Kalan Perakende Ticaret 0,02
Motorlu tasitlar ve Motosikletler 001 Motorlu Tasitlar ve Motosikletler 002
Disinda Kalan Perakende Ticaret ’ Disinda Kalan Toptan Ticaret '
Oteller ve Lokantalar 0,01 !(lmyasal Madde ve Urtinlerin 0,02
Imalati
Motorlu Tasit. ve Motosikletlerin . e . I
Satis, Bakimi ve Onarimi; Motorlu 0,01 E?[l](nﬁor:nuru, Rafine Edilmis Petrol 0,02
Tasit Yakitinin Perakende Satisi
Tekstil Urtinleri imalati 0,01 Posta ve Telekominikasyon 0,01
Motorlu Tasit. ve Motosikletlerin
Diger is Faaliyetler 0,01 Satis, Bakimi ve Onarimi; Motorlu 0,01
Tasit Yakitinin Perakende Satisi
Diger Sektorler 0,10 Diger Sektorler 0,13

Kaynak: (Sarusik, Akova, Turkay, & Sari, 2011)

2.3.4. Diinya’da Termal / Mineral Kaynakh Turizm

Dinya genelinde termal/mineral kaynakh turizm incelendiginde Asya Kitasi, bin yildan daha uzun bir
gecmise dayanan genis termal kaynaklari ve banyo gelenekleri ile diinyanin en bliylik termal/mineral
kaynak pazarlarina ev sahipligi yapmaktadir. Asya Ulkeleri, saglik turizmi ve ekonomik kalkinma igin
sahip olduklari kaynaklari degerlendirmekte ve uluslararasi pazardan daha fazla pay almak igin tanitim
ve pazarlama faaliyetlerine olduk¢a 6nem vermektedir.

Global Saglikh Yasam Enstitisi’nin arastirmalara gére diinyada 127 lUlkede faaliyet gésteren 34.057
termal/mineral kaynakli tesis oldugu tahmin edilmektedir. Yine Global Saglkli Yagsam Enstitlst’nin
¢alismasina gore bu igletmeler 2017 yilinda 56,2 milyar USD gelir elde ederken yaklasik olarak 1,8
milyon kisiye de istihdam saglamistir. (The Global Wellness Institute, 2018)
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Termal/mineral kaynakli turizm endustrisi, ¢cok cesitli farkh tlrlerde isletmeleri kapsamaktadir. Bazi
bolgelerdeki termal sular, dogasi gereg@i eglence amaclidir (6rnegin, termal su yizme havuzlari ve su
parklari), bazilari tibbi veya tedavi edici amagla hizmet vermektedir (6rnegin, Avrupa'daki birgok
sanatoryum) ve bazi igletmeler ise saglik artirici amaca odaklanmistir (6rnegin, Japonya’daki Onsen
ismiyle anilan sicak su banyolari, kaplicalar). Birgok termal/mineral kaynak tesisi birden fazla kategoriyle
ortustigunden termal turizm sektord iki gruba ayrilarak ele alinabilir. Bu gruplar banyo hizmeti yani sira
spa hizmetleri (6rnegin masaj, yuz bakimi, hidroterapi, diger tedaviler vb.) sunan isletmeler ve spa
hizmeti sunmayan isletmeler.

Global Saglkl Yasam Enstitis’niin, 2018 yilinda yapmis oldugu Termal/Mineral Kaynaklar Arastirma
Raporu’na gore 34.057 tane termal/mineral kaynakli hizmet veren igletmenin 8,816 tanesi termal
faaliyetleri yaninda spa hizmeti de vermektedir. Spa hizmeti géze carpici sekilde katma deger yaratan
uygulama olup spa hizmeti veren isletmeler; sayilarinin sektordeki toplam igletme sayisindan oldukga
az olmasina ragmen sektor cirosunun %66’s1 olan 37.1 milyar USD ciro elde etmektedir. (The Global
Wellness Institute, 2018)

Tablo 6: Global Termal Turizm Endustrisi (2017)

ome sayer | CTOLIT | oo e
Spa Hizmeti Veren 8.816 37,1 4.202.972
Spa Hizmeti Vermeyen 25.241 19,1 756.825
Termal Turizm Sektorii Toplami 34.057 56,2 1.648.904

Kaynak: (The Global Wellness Institute, 2018)

Termal turizm sektort agirlikh olarak Asya-Pasifik ve Avrupa’da ylzyillardir siregelen su bazh sifa ve
rahatlamanin yansimasi olarak yine bu iki bolge de yogunlagmistir. Asya-Pasifik ve Avrupa bélgelerinde
olusan ciro sektdr toplaminin %95'ini olusturmakta ve diinya Uzerindeki toplam igsletmelerinde %94'Gnu
barindirmaktadir.

Tablo 7: Termal Turizm isletmelerinin Boélgesel olarak Dagilimi (2017)

Bélge isletme Sayisi Ciro (Milyar USD)
Asya-Pasifik 25.916 31,60
Avrupa 5.613 21,73
Latin Amerika-Karayip 1.148 1,60
Kuzey Amerika 237 0,73
Orta Dogu-Kuzey Afrika 324 0,41
Guney Afrika 39 0,08

Kaynak: (The Global Wellness Institute, 2018)

Tablo 8'de goéruldigu Uzere 2017 yilinda termal turizm alaninda lider olan ilk 10 Glke tim ddnyanin
termal turizm cirosunun %82’sini olusturmaktadir. Diinyada en fazla ciroyu Cin olusturmakta ve ikinci
sirada Japonya gelmektedir. isletme sayisi bakimindan Japonya’da termal tesis sayisi fazla olmasina
ragmen isletme tiplerinden 6tlrl daha disik gelire sahiptir. Daha énce de belirtildigi (zere Avrupa’da
hizmet veren isletmeler spa faaliyetleri ile daha nitelikli termal turizm hizmeti sunduklari igin isletme
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basina disen gelirleri de daha ylksek olmaktadir. Global Saglikli Yasam Enstitliisi’nin ¢alismasina
gore Turkiye, 2017 yilinda 667 Milyon USD ciro geliri ile diinyada 11. sirada yer almistir.

Tablo 8: Termal Turizm Sektériinde Ciro Bazinda ilk 10 Ulke

Ulke isletme Sayisi Ciro (Milyon USD)
Cin 3.900 17.501
Japonya 20.972 12.796
Almanya 1.265 7.152
Rusya 838 3.667
italya 768 1.718
Avusturya 181 961
Macaristan 546 793
Brezilya 207 718
ispanya 293 683
Polonya 203 674

Kaynak: (The Global Wellness Institute, 2018)

Bircok Ulkede, termal/mineral banyosu ve yizme amagli tesisler, geleneksel olarak hizmet vermektedir
ve nispeten duslk giris Ucretlerine sahiptirler. Ayrica bu tur tesislerin hedef pazarlari gogunlukla yerel
pazardir. Bu tur isletmeler saylr bakimindan dinyadaki isletmelerin gogunlugunu temsil etmektedir.
Bununla birlikte, katma degerli spa hizmetleri sunan kuruluslar, daha gelismis tesisler ve daha genis bir
Uriin yelpazesi ile Gst segmente hitap etmekte ve daha turizm odakli hareket etmektedir.

Termal Turizm sektorindn yillar icerindeki degisimi incelendiginde 2013 yilindan 2015 yilina kadar
sektorin ciro bazinda yillik ortalama %2 biytudigu gorilmektedir. Bunun yaninda 2015 yilindan 2017
yilina kadar ise ortalama %210 buyudugu gorilmektedir.

Tablo 9: Termal Turizm Sektoriiniin Yillar igindeki Ciro Degisimi

Ciro 2013 2015 2017

Gelir (Milyar USD) 50 51 56,2

Kaynak: (The Global Wellness Institute, 2018)

Termal turizm sektdéri dinyada artan yasl nufusu, dogal tedavi ve sifa kaynagi olarak kolay erisilebilme,
saglik sektoriinde alternatif tip alanindaki gelismeler ve insanlarin sagliklarina gosterdikleri nemin
artmasi gibi etkenler ile surekli biylime egilimindedir. Bu alandaki yeni yatirimlar ve cirolardaki dizenli
artislar ilerleyen yillarda sektoriin daha da blyiyecegini gostermektedir.

2.3.5. Turkiye’de Jeotermal Enerji ve Termal Turizm
2.3.5.1. Turkiye’nin Jeotermal Enerji Potansiyeli
Jeolojik olarak Alp-Himalaya dad olusum kusaginda yer alan Tirkiye'de, geng tektonik dénemde
kazanmis oldugu cok kirikli yapisi ve gegirmis oldugu volkanik faaliyetlerden dolayi asagidaki sekilde

de gorilecegi Uizere Bati Anadolu’da graben sistemlerinde, Orta ve Dogu Anadolu’da volkanik alanlarda
ve Kuzey Anadolu boyunca yogun jeotermal kaynaklar bulunmaktadir.
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Sekil 2: Turkiye Jeotermal Kaynaklar Dagilimi Haritasi

Kaynak: (Maden Tetkik ve Arama Genel Mudurligu, 2020)

Turkiye geneline yayillmis, 1.000 civarinda dogal ¢ikis seklinde, degisik sicakliklarda birgok jeotermal
kaynak yer almaktadir. Yapilan galismalar ile tespit veya tahmin edilen jeotermal kaynaklarin timine
“potansiyel”, aciga cikarilan kismi ise “kapasite” olarak ifade edilmektedir. (MTA, 2020)

Turkiye'nin jeotermal potansiyeli oldukga yiiksek olup, potansiyel olusturan alanlarin %78'i Bati
Anadolu'da, %9'u i¢ Anadolu'da, %7’si Marmara Bolgesi'nde, %5'i Dogu Anadolu'da ve %1'i diger
bdlgelerde yer almaktadir. Jeotermal kaynaklarin %90'I disuk ve orta sicaklikta olup dogrudan
uygulamalar (isitma, termal turizm, g¢esitli endustriyel uygulamalar vb.) i¢in uygundur. Kalan %10’u ise
dolayli uygulamalar (elektrik enerjisi Uretimi) icin uygundur. (MTA, 2020)

MTA Genel Madurligd’ndn mevcut kaynaklarin gelistirimesi ve yeni kaynak alanlarinin aranmasi
g¢alismalarina agirlik vermesi ile 2004 sonu itibari ile 3.100 MWt olan kullanilabilir 1s1 kapasitesi, 2018
yili Aralik sonu itibari ile ilave 1.900 MW1 1s1 enerjisi artisi ile 5.000 Mwt’e yikselmigtir. MTA tarafindan
173 adet olan kesfedilmis jeotermal saha sayisi da sondajli aramalarla, 10 adedi elektrik Uretimine
uygun olan yeni sahalarin kesfiyle 239 jeotermal sahaya ¢ikariimistir. (MTA, 2020)

2008 yilinda, Jeotermal Kaynaklar ve Dogal Mineralli Sular Kanunu’nun yurarlige girmesi ve dzel
sektdrin de jeotermal arama, gelistirme ve yatirrm calismalarinda devreye girmesiyle, Ulkemiz toplam
jeotermal i1s1 kapasitesi (gérandr 1s1 miktarir) 35.500 MWt'e ulasmistir. (MTA, 2020)

Jeotermal alanlarin kesfedilmesi ve degerlendiriimesi sonucu jeotermal uygulamalardaki degisimler
asagida belirtilmigtir. (MTA, 2020)

e Elektrik Gretimine uygun saha sayisi 2002 yilinda 16 iken 2018 yilinda 25 adede ¢ikmistir.

e Sera i1sitmasi 2002 yilinda 500 dénum iken 2019 yilinda 4.052 dénume ¢ikmis, %710 artis
olmustur.

e Konut 1sitmasi 2002 yilinda 30.000 konuttan 2019 yilinda 125.000 konut esdegerine ¢ikmig,
%316 artis olmustur.

e Elektrik uretiminde kurulu giu¢ 2002 yilinda 15 MWe iken 2019 yilinda 1.304 MWe ¢ikmis,
%38.600 artis olmustur.

e Ulke gérunir 1s1 kapasitesi ise 2002 yilinda 3.000 Mwt'den 2019 yilinda 35.500 MWt'e (6zel
sektorle birlikte) cikarak %1.083 artis saglanmistir.

19



AHILER KALKINMA AJANSI

2.3.5.2. Turkiye’de Termal Turizm

Dogal zenginliklerden olan ve tedavi edici 6zelligi bulunan termal sular, birgok Avrupa Ulkesinin gerek i¢
gerekse dis turizminde o6nemli yer tutmaktadir. Turkiye, termal turizmin hammaddesi olan 1.300
civarindaki termal su kaynagi ile zengin termal turizm potansiyeline sahiptir. Ancak bunlardan sadece
262 adedi tedavi amaciyla kullaniimaktadir. Termal kaynaklarin gogunludu belediye veya 6zel idareler
tarafindan isletiimektedir. Yerel idarelerin deneyim, blt¢e, mevzuat darbogazlar nedeniyle mevcut
tesislerin gogunlugu nicelik ve nitelik olarak yetersizdir ve daha ¢gok hamam olarak kullaniimaktadir.

Ozellikle son yillarda saglikl ve zinde insan olma arzusu ile daha nitelikli ve kaliteli bir turizm arzi talep
edilmektedir. Bu kapsamda, Turkiye'de de bir yanda tedavi imkanlarinin diger yanda da edlence ve
dinlence olanaklarinin sunuldugu termal turizm tesislerinin olusturulmasi giderek 6nem kazanmaktadir.
Ulkemiz insaninin tarihi ve geleneksel olarak yikanma ve sifa bulma amagclariyla yodun olarak
kaplicalara gitme talebi ile birlikte i¢ turizmde saglik ve termal turizm alaninda ilerlemeler yaganmaktadir.
Ancak termal turizmin dis turizme agilmasi ve diinya Ulkeleriyle rekabet edebilir seviyeye ulagsmasi,
nitelikli tesislerin olusturulmasi ve konaklama, kiir merkezi ve kur parki entegrasyonunun uluslararasi
niteliklere sahip olan tesislere entegre edilmesiyle mimkin olabilecektir. (Gulmez, 2012)

Turkiye genelinde yer alan termal turizm tesisleri incelendiginde; Kiiltir ve Turizm Bakanligi’'nin 2019
yili verilerine gore termal amaca yonelik olarak turizm yatirim belgesi almis 18 tesisin yatak sayisi 9.856,
turizm isletme belgesi almis 91 tesisin yatak sayisi ise 30.481’dir. Yaklasik olarak 17.634 yatak
kapasiteli 88 tesis ise yerel belediyeler tarafindan belgelendirilmistir. Turkiye genelinde bulunan toplam
197 termal tesis 57.971 yatak kapasitesi ile hizmet vermektedir. Tesis tirleri bakimindan en fazla 5
yildizl tesis bulunmaktadir.

Tablo 10: Turkiye Geneli Termal Turizm Tesisleri Sayisi, Tur ve Kapasiteleri

Turizm I§I¢_atme Turizm Yatlrlm Belediye Belgeli
Tesis Tiirii Belgeli Belgeli
Tesis Yatak Tesis Yatak Tesis Yatak
Sayisi Sayisi Sayisi Sayisi Sayisi Sayisi
3 Yildizh 17 2.109 5 1.023
Termal Otel 4 Yildizli 31 6.990 4 1.820
5 Yildizh 40 21.153 8 6.703
Termal Tatil Kéyu 1 310
Termal Mustakil 5 171
Apart
Butik Termal Otel 1 58
Kaplica 88 17.634
Toplam Termal Tesis Sayisi 197
Toplam Yatak Sayisi 57.971

Kaynak: (T.C. Kultur ve Turizm Bakanhgi, 2020)

2015 — 2019 yillari arasinda turizm igletme belgeli ve belediye belgeli termal tesislerde konaklayan yerli
ve yabanci turistlerin tesise gelis sayilari incelendiginde; gerek yapilan yeni otel yatinmlari, gerekse
tanitim faaliyetleri ile hem yerli hem de yabanci turist sayilarinda artislar yasanmigtir. 2019 yilinda
toplam 3.210.099 kisi termal tesislerde konaklamis olup konaklayanlarin %76’sinin yerel ziyaretgilerden
olustugu goérilmektedir. Termal tesislerde 2015 yilindan itibaren yerli turist sayisi artarak 2019 yilinda
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2.470.723 kisiye ulagmistir. Yabanci turist sayisi ise 2016 yilindan itibaren diizenli artis gostererek 2019
yilinda 739.376 kisiye ulasmistir.

Grafik 1: Termal Tesislere Turist Gelis Sayisinin Degisimi (2015-2019)

3.500.000
_ 300,000
> 2.500.000
%  2.000.000
8  1500.000 I
S 1.000.000 I I
3 500.000
a 0 [] i I [ l
2015 2016 2017 2018 2019
e Yerli Turist 1.373.891 1.403.909 2.224.365 2.401.779 2.470.723
wes Yabanc Turist  558.361  264.408  364.642  622.019  739.376
Toplam 1.932.252 1.668.317 2.589.007 3.023.798  3.210.099

Kaynak: (T.C. Kultur ve Turizm Bakanhgi, 2020)

Turkiye genelinde faaliyetine devam eden turizm isletme veya yatirm belgeli termal otellerdeki
geceleme sayilar incelendiginde termal otellerde son 5 yillik siiregte yabanci geceleme sayilarinda
dizenli artis oldugu gorulmektedir. Yerli turist geceleme sayisinda ise 2018 yilina kadar artislar
yasanmis olup 2019 yilinda bir dusus gérilmustar.

Tablo 11: Turkiye Geneli Turizm Belgeli Termal Otellerde Geceleme Sayisi (Guin)

Turist 2015 2016 2017 2018 2019
Yabanci 793.737 360.491 536.026 870.517 1.221.017
Yerli 2.198.435 2.242.645 3.554.732 3.916.018 3.797.835
Toplam 2.992.172 2.603.136 4.090.758 4.786.535 5.018.852

Kaynak: (T.C. Kultur ve Turizm Bakanhgi, 2020)

Turkiye geneli turizm isletme belgeli termal otellerdeki ortalama kalis surelerinin 2015-2019 yillari arasi
degdisimleri incelendiginde yabanci turistlerin ortalama kalig srelerinde 2017 yilindan itibaren artig, yerli
turistlerin ortalama kalis sUrelerinde ise dusus oldugu gézlenmektedir.

Tablo 12: Tiirkiye Geneli isletme Belgeli Termal Otellerde Ortalama Kalis Siiresi (Giin)

Turist 2015 2016 2017 2018 2019
Yabanci 15 1,8 1,50 1,43 1,74
Yerli 19 2,0 2,12 2,07 2,03
Toplam 1,8 1,9 2,01 1,91 1,95

Kaynak: (T.C. Kultur ve Turizm Bakanhgi, 2020)
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Tarkiye genelindeki turizm isletme veya yatirrm belgeli termal oteller ile belediye belgeli termal
tesislerdeki son 5 yillik doluluk oranlari incelendiginde; yillar itibariyla ¢ok degiskenlik goriilmemesine
ragmen 2019 yih itibariyla hem igletme hem de belediye belgeli tesislerde doluluk oranlarinda artis
oldugu goérilmektedir. Bu artig turizm sektord icerisinde termal turizme ilginin arttigini da géstermektedir.

Tablo 13: Turkiye Geneli Termal Tesis Doluluk Oranlar (2015-2019)

2015 2016 2017 2018 2019
isletme/Yatirim Belgeli Termal Otel
Doluluk Orani (%) 41,88 33,83 45,88 48,91 49,00
Belediye Belgeli Tesis/Otel Doluluk 27.79 30,12 28,84 26,83 31,49
Orani (%)

Kaynak: (T.C. Kultur ve Turizm Bakanhgi, 2020)
2.3.6. Kirsehir ilinde Termal Turizm

Kirsehir, Orta Anadolu kita ici fay sistemi icinde yer almaktadir. Baskalasim serilerinin kivriimalari
sirasindaki kiriima ile Kuzeybati-Giineydogu yéniinde uzanan bir fay hatti olusmustur. ikinci bir fay hatti
ise ilin, Ankara ile sinirini olusturacak sekilde kuzeye dogru uzanmaktadir. ilk kivriimalar sirasinda
olusan fay hatti 15 km uzunlugundadir. Kirsehir'deki Terme Jeotermal Alaninda ¢ikan su, bu fay hattinin
derinliklerinden gelen sicak sudur.

Kirsehir ili jeotermal agidan énemli bir potansiyele sahiptir. 1974 yilinda MTA Genel Mudirlagu Kirgehir
ilinde jeotermal enerji arama galismalarina baslamis, ilk calismayl merkezde Terme Jeotermal alaninda
yapmis, bu ¢alisma sonucunda bir kuyu agilmis ve 60°C sicaklikta 30It/sn debili termal su elde edilmistir.
Bu calisma sonucu Kirgehir jeotermal su kaynagi ile tanismis ve ilerleyen yillarda yeni agilan kuyular ile
de bu alandaki yatirimlar artmigtir.

Merkez ilcede 3 termal otel ve Cicekdagi ilgesinde 1 kaplica olmak Uzere Kirsehir genelinde faaliyette
toplam 4 termal tesis bulunmaktadir. Bu tesislerde toplam 429 oda ve 888 yatak ile hizmet veriimektedir.
Ayrica Merkez ilceye bagli Karalar Kéyiu’nde faaliyette olmayan 1 kaplica da bulunmaktadir. Kirgehir il
merkezinde yer alan 3 termal otel de turizm isletme belgeli olup Terme Jeotermal Alaninda yer
almaktadir. Merkez ilgedeki 3 termal otel toplam 401 oda ve 832 yatak kapasitesine sahiptir. Kirsehirde
yer alan termal tesislere ait detaylar Tablo 14’te verilmigtir.

Tablo 14: Kirsehir ilindeki Termal Tesisler ve Kapasiteleri

Belge Tirii isletme Sinifi Oda Sayisi Yatak Sayisi
) Armas Termal Resort Otel 4 Yidizh 198 426
Turizm Isletme
Belgeli Termal Grand Terme Otel 4 Yildizh 132 264
Oteller
Temur Otel 3 Yildizh 71 142
Belediye Belgeli
Termal Tesis Bulamagli Kaplicasi 28 56
Toplam 429 888

Kaynak: (Kirsehir Il Kiiltiir ve Turizm Miidirliigi, 2020)
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Kirsehir ilinde Kultir ve Turizm Bakanhgi isletme belgeli toplam otel sayisi 5 olup bu otellerden 3 tanesi
termal otel olarak hizmet vermektedir.

Kirsehir genelinde yer alan 5 turizm isletme belgeli otele (Termal ve diger) gelis sayilari, ziyaretgi
profilleri bakimindan incelendiginde 2019 yili itibariyle gelen toplam 69.988 ziyaretcinin %98,5’i olan
69.008'ini yerli ziyaretgilerin olusturdugu gértlmektedir. 2015 — 2019 yillari arasi isletme belgeli otellerde
konaklayan yerli turist sayilarinda diusls gergeklesirken, yabanci turist sayilarinda bir artis gézlenmemis
olup 2019 yilinda otellerde 980 ziyaretci konaklamistir.

Tablo 15: Kirsehir ili isletme Belgeli Otellere Gelis Sayisinin Ziyaretgi Tiirlerine Gore
Yillik Degigimi

Turist 2015 2016 2017 2018 2019
Yabanci 941 1.059 1.095 1.181 980
Gelis .
Yerli 91.846 78.187 78.017 68.689 69.008
Sayisi
Toplam 92.787 79.246 79.112 69.870 69.988

Kaynak: (T.C. Kultur ve Turizm Bakanhgi, 2020)

Kirsehir ilindeki mevcut isletme belgeli otellerdeki geceleme sayilari incelendiginde, 2017 yilindan
itibaren hem yabanci hem de yerli ziyaretgilerin geceleme sayilarinda disus oldugu gorilmektedir. 2019
yilinda gergeklesen toplam 103.697 geceleme sayisinin 101.521’i yerli ziyaretgilerden olusmustur.

Tablo 16: Kirsehir ili isletme Belgeli Otellerdeki Geceleme Sayisinin Ziyaretgi Tiirlerine
Gore Yillik Degisimi

Turist 2015 2016 2017 2018 2019
Yabanci 3.188 8.547 4527 3.027 2.176
Geceleme Yerli 115.655 99.092 122114 109.378 101.521
Sayisi
Toplam | 118.843 107.639 126.641 112.405 103.697

Kaynak: (T.C. Kltur ve Turizm Bakanhgi, 2020)

Kirsehir ilindeki isletme belgeli otellerdeki ortalama kalis sureleri incelendiginde yabanci ziyaretgilerin
kalig surelerinin yerli ziyaretcilerden daha uzun oldugu gorulmektedir. 2019 yilinda ortalama kalis
sureleri yabanci turistlerde 2,2 guin iken yerli turistlerde 1,47 gun olarak gerceklesmistir. Kirsehir'de yer
alan turizm igletme belgeli otellerdeki ortalama kalis sireleri 1,48 gun iken Turkiye genelindeki isletme
belgeli otellerdeki ortalama kalis suresi 2,84 gun olarak gerceklesmigtir.
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Tablo 17: Kirgehir ve Tiirkiye Geneli isletme Belgeli Otellerde Yillik Ortalama Kalis

Siureleri
2015 2016 2017 2018 2019
Yabanci 3,40 8,10 413 256 220
(Kirgehir)
Ortalama Yerli
Kalis (Kirsehir) 1,30 1,30 1,57 1,59 1,47
Siresi Ortalama
(Giin) (Kirsehir) 1,30 1,40 1,60 1,61 1,48
Ortalama 3,10 3,00 270 287 284
(Tarkiye)

Kaynak: (T.C. Kultur ve Turizm Bakanhgi, 2020)

Kirsehir'de yer alan turizm isletme belgeli otellerin ortalama doluluk oranlari 2017 yilindan itibaren disus
gOstermektedir. Turkiye genelindeki isletme belgeli otellerin doluluk oranlari ise 2016 yilindan itibaren
artis egilimindedir. 2019 yilh ortalama doluluk oranlarina bakildiginda Kirsehirdeki isletme belgeli
otellerde doluluk orani %29,13 olarak gerceklesirken Tirkiye ortalamasi %58,90 olarak gerceklesmistir.

Tablo 18: Kirsehir ve Tiirkiye’deki isletme Belgeli Otellerin Yillik Doluluk Oranlari

2015 2016 2017 2018 2019
Doluluk Kirsehir Ort. 38,35 35,14 38,03 34,89 29,13
Orani

(%) Turkiye Ort. 51,18 41,51 50,99 56,43 58,90

Kaynak: (T.C. Kultur ve Turizm Bakanhgi, 2020)

2.4. Turkiye Genelinde Termal Otellerde Konaklayan Yurt Digi Ziyaretgi Verileri

2019 yih icerisinde Turkiye genelinde yer alan turizm isletme belgeli termal otellerde konaklayan
ziyaretgci profilleri incelendiginde ¢ogunlugun vyerli turistlerden olustugu gézlenmektedir. Tablo 19°da
termal otelleri 2019 yilinda en ¢ok ziyaret eden ilk 10 Ulkenin verileri verilmis olup ilk sirada 210.496
ziyaretgi ile GCin Halk Cumbhuriyeti yer alirken ikinci sirada 74.302 ziyaretgi ile Guney Kore yer almigtir.
Toplam yabanci turistlere bdlgesel bakildiginda ise ¢cogunlugu Asya Ulkelerinden gelen konuklar,
sonrasinda ise Avrupa’dan gelen konuklarin olusturdugu gérulmektedir. Termal otellerde ortalama kalis
sureleri yerli turistlerde ortalama 2 guin iken yabanci turistlerde Almanya, Rusya ve Kuveyt vatandaglari
harig 1-2 giin arasi degismektedir. Ozellikle Kuveyt ve Rusya’dan gelen turistlerin ortalama kalis siireleri
3 guiniin Gzerindedir.
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Tablo 19: Turkiye Genelinde Termal Otelde Konaklayan Yurtdisi Ziyaretgi Profili ve
Konaklama Istatistikleri (2019 Yil)

Termal Otel
Ulkeler Tesise Gelis Geceleme (Giin) Ort"alama K"aI|§
Sayisi Siiresi (Giin)
GENEL TOPLAM 2.568.623 5.018.852 1,95
TOPLAM YERLI 1.866.545 3.797.835 2,03
TOPLAM YABANCI 702.078 1.221.017 1,74
Cin Halk Cumhuriyeti 187.748 210.496 1,12
Gliney Kore 65.027 74.302 1,14
Almanya 38.112 97.790 2,57
Japonya 30.309 34.786 1,15
Brezilya 25.710 27.892 1,08
Rusya Federasyonu 20.467 67.280 3,29
Endonezya 17.842 20.954 1,17
Kuveyt 17.759 56.752 3,20
Malezya 17.148 20.648 1,26
ispanya 15.877 24.562 1,55

Kaynak: (T.C. Kultur ve Turizm Bakanhgi, 2020)

2015 - 2019 yillar arasinda, Turkiye'deki turizm belgeli termal otellerde konaklayan yabanci turist
profilleri incelendiginde, termal otellerde en fazla konaklayanlarin Asya Ulkelerinden gelen turistler
oldugu gorilmektedir. Asya ulkelerinden sonra ikinci sirada, Avrupa Ulkelerinden gelen turistler yer
almaktadir. Sonrasinda sirasiyla Bagimsiz Devletler Toplulugu (B.D.T.), Amerika Kitas! Ulkeleri ve son
olarak Afrika Kitasi Ulkeleri gelmektedir.

2018 yilina kiyasla 2019 yilinda Asya ulkeleri hari¢ diger bdlgelerden gelen yabanci turist sayisinda bir
artis oldugu goérilmektedir. Fakat 2015 — 2019 yillari arasindaki degisime bakildiginda ise en fazla artis
Asya Ulkelerinden gelen turist sayisinda gergeklesmistir.

Tarkiye'de termal otele gelen yabanci turist sayisindaki artista Avrupa’nin yillar itibariyla yaslanan
nifusunun saglik amagh termal turizme ydnelmesi ve Asya Ulkelerinde termal su ve terapi kdltiriinin
yaygin olmasinin etkili oldugu degerlendiriimektedir.
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Tablo 20: Termal Otelde Konaklayan Yabanci Turist Sayilarinin Geldikleri Bolgeler
Bazinda Degerlendirmesi

Bolgeler 2015 2016 2017 2018 2019
Toplam Asya 177.608 79.357 215.457 383.615 370.645
Toplam Avrupa 171.064 99.674 105.655 83.973 139.077
Toplam B.D.T. 30.957 7.637 24.636 24.653 33.566
Toplam Amerika 29.039 6.233 9.776 25.413 30.853
Toplam Afrika 7.851 3.834 4.457 6.655 9.626

Kaynak: (T.C. Kultur ve Turizm Bakanhgi, 2020)

Tuarkiye genelinde turizm igletme belgeli termal otellerde en fazla konaklayan ilk on llke vatandaslari
incelendiginde 2019 yilinda en ¢ok turistin Cin’den geldigi gérilmektedir. Cin’i yine Asya ulkesi olan
Gliney Kore takip etmistir. Ozellikle 2018 ve 2019 yillarinda bu Ulkelerden termal otellere gelen turist
sayisinda ciddi artislar oldugu goértlmektedir. 2015 — 2019 yillari arasi sureg incelendiginde 2015 yilina
gore 2019 yilinda yabanci turist sayisindaki artis %24 olarak gerceklesirken yerli turist sayisindaki artis

%39 olarak gergeklesmistir.

Tablo 21: Tiirkiye Geneli Termal Otellerde En Fazla Konaklayan ilk On Ulke Turist

Sayilari
Ulkeler 2015 2016 2017 2018 2019
Cin Halk Cumhuriyeti 98.171 20.634 92.330 198.902 187.748
Guney Kore 48.618 14.127 29.576 42.022 65.027
Almanya 64.065 33.636 20.547 21.205 38.112
Japonya 30.825 3.928 9.049 24.074 30.309
Brezilya 12.154 2.908 7.128 19.193 25.710
Rusya Fed. 25.485 3.004 17.409 15.835 20.467
Endonezya 6.039 2.334 11.945 17.445 17.842
Kuveyt 2.979 4.877 12.248 13.038 17.759
Malezya 17.148 7.885 9.953 17.488 16.351
ispanya 12.616 1.401 1.749 13.310 15.877
YABANCI 534.670 203.621 358.288 610.788 702.078
YERLI 1.132.555 1.134.851 1.673.990 1.894.756 1.866.545
TOPLAM 1.667.225 1.338.472 2.032.278 2.505.544 2.568.623

Kaynak: (T.C. Kdltur ve Turizm Bakanhgi, 2020)

26



KIRSEHIR iLi DORT YILDIZLI TERMAL OTEL ON FiZiBILITE RAPORU

2.5. Termal Otel Yatirinmina Ait Kapasite ve Talep Tahmini

Bu &n fizibilite alismasi ile Kirgehir ili Merkez Ilgesi Terme Jeotermal Alanda yer almakta olan termal
oteller bélgesi igerisinde, 128 oda, 264 yatak kapasiteli dort yildizli bir termal otel yapilmi dngérdlmustir.
inga edilecek otelin zemin ile beraber bes katli olacadi varsayilmaktadir.

A. Odave Yatak Kapasitesi

Kirsehir Merkez Terme Jeotermal Bdlgesinde yapimi planlanan dért yildizlh termal otelin 120 adet
standart, 4 adet suit ve 4 adet engelli olmak Uzere toplam 128 adet odadan olugsmasi ve toplam yatak
kapasitesinin 264 adet olmasi 6ngortlmektedir. Standart odalardan 8 adedi “connection room” seklinde
tasarlanacak olup gerekli oldugu durumlarda odalar arasindaki baglantilar agilabilecektir.

Tablo 22: Yatinnmi Planlanan Termal Otelin Oda Sayisi ve Buyukliigii Dagihimi

Oda Tipi Oda Sayisi Oda Biiyiikligii (m?)
Standart Oda 120 26
Suit Oda 4 50
Engelli Odasi 4 28
Toplam Oda 128 3.432

Odalar igerisinde 32 inch TV, klima, ¢calisma masasi, kanepe, Ut ve Gtl masasi, dus ve kuvet, sa¢
kurutma makinesi, minibar, elektrikli su isitici, telefon, blyitegli ayna, gardirop, puf, sehpa, komodinler,
abajurlar, ¢op sepetleri, yastiklar, battaniyeler, yatak, perde, havlu, yastik kilifi, yatak ortis, pike,
carsaf, lavabo, klozet, kasa, yangin dedektorl, bavulluk ve tablolarin yer alacagi dngoérilmektedir.

B. Hizmet Kapasitesi

e 400 Kisilik restoran e Spa Merkezi

e 120 Kisilik restoran e 100 kisilik Gece Kultbu

e 500 kisilik kongre ve dugun salonu e Agik ve Kapall Ylizme Havuzu
e LobiBar e 300 kisilik toplanti salonu

e 3 adet Satis Magazasi e 2 adet 60 kisilik toplanti salonu

e Fitness Salonu

Otel igerisinde 120 ve 400 kisilik olmak Uzere iki adet restoran ve bir adet bar bulunacaktir. Hem
restoranlar hem de barlar sadece otelde konaklayan musterilere degil oteli disaridan ziyaret edecek
musterilere de hizmet verebilecektir. Satis magazalarinda otel musterilerine yonelik hediyelik ve giyim
esya satiglari gergeklestirilecektir. Satis magazalarindan birisi ise market olarak hizmet verecektir.
Fitness salonu ve spa merkezi hem otel musterilerine hem de otel disindan musterilere de hizmet
verebilecektir. Bir adet 500 kigilik kongre salonu planlanmig ayrica bu salon digun, balo, kina gibi
etkinliklere de ev sahiplidi yapilabilecektir. Kongre ve toplanti salonlarinda projeksiyon cihazlari, motorlu
ve manuel perdeler, dome kamera, power amphi, flipchartlar gibi gerekli ekipmanlar bulunacaktir.

Tarkiye genelindeki termal otellerin doluluk oranlari incelenmis olup, 6n fizibiliteye konu otelin 5 yillik
doluluk oraninin Tablo 23'de sunuldugu sekilde olmasi beklenmektedir. Otelin faaliyete gececedi ilk yil
icin doluluk oraninin %45 gibi bir oranla disik olacagi, yapilacak pazarlama faaliyetleri ile sektérde
bilinirliginin artmasina paralel olarak doluluk oranlarinda artislar yasanacagi 6ngérilmektedir.
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Tablo 23: Yatirnmi Planlanan Termal Otelin Bes Yillik Doluluk Orani Tahmini

Yillar 1.yl 2.yil 3.yl 4. yil 5.yl

Doluluk Orani (%) 45 50 55 60 65

2.6. Girdi Piyasasi

Termal otel yatirimi igin en énemli girdi yeterli ve nitelikli jeotermal kaynak suyudur. Kirgehir ili jeotermal
kaynaklar bakimindan oldukga zengin olup terme jeotermal alaninda yatinm igin yeterli kaynak
bulunmaktadir.

Yatirimi planlanan termal otel isletmesinin, hizmet Urettigi ve faaliyetini sirdirdigu surece farkh gider
kalemleri olacaktir. Bu konuda yapilmis galismalar ve faaliyette olan oteller ile yapilan goérismeler
neticesinde isletmenin gider tutarlari asagida aciklandigi sekilde belirlenmisgtir.

Personel Gideri: Dort yildizli termal otel de farkh birimler de toplam 63 kisinin istihdam edilmesi
ongorilmektedir. Personel giderinin yillik toplam brit 4.098.000 TL olmasi beklenmektedir.

Elektrik Gideri: Otelin aylik elektrik giderinin, degiskenlik gdstermekle birlikte %50 kapasite de
g¢alismasi durumunda 50.000 TL, yilhik 600.000 TL olarak gergeklesmesi dngorilmektedir.

Su Gideri: Genel amagli kullanim suyu giderinin, degiskenlik gostermekle birlikte aylik 15.000 TL, yillik
giderinin de 180.000 TL olmasi 6ngorilmektedir.

Termal Su Gideri: Otel de kullanilacak termal su gideri igin termal kaynaklari igleten kamu sirketi olan
Kirsehir Jeotermal A.S.” ye otelin gayrisafi hasilasi lizerinden belirli oranda 6deme yapilmaktadir. Bu
giderin aylik 100.000 TL, yillik toplam 1.200.000 TL olmasi 6ngdrulmektedir.

Isinma Gideri: Otelin jeotermal kaynak ile isitiimasi planlanmaktadir bu durumunda i1sinma gideri
olusmayacaktir.

Yiyecekl/icecek Gideri: Otel de konaklayan misafirlere sunulan yemek ve icecek giderlerinin aylk
80.000 TL, yilhk toplam 960.000 TL olmasi 6ngdrulmektedir.

Temizlik Gideri: Otel odalari, ortak kullanim alanlari ve termal havuzlarin hijyen ve temizliginin
saglanmasi amaciyla aylik 10.000 TL, yillik toplam 120.000 TL civarinda temizlik maddesi gideri
ongorulmektedir.

Bakim/Onarim Giderleri: Otel iginde ve c¢evresinde icin gerekli olabilecek bakim, onarim, tadilat
giderlerinin aylik 15.000 TL, yillik toplam 180.000 TL olmasi dngérilmektedir.

Genel Giderler: Otel de kullanilan buklet malzemeleri, ¢atal, kasik, bigak, tabak vb. mutfak ekipmanlari,
tekstil giderleri, isci kiyafetleri, kirtasiye, iletisim, pazarlama gibi giderlerinin yillik toplam 80.000 TL
olmasi 6ngorulmektedir.

2.7. Termal Turizm Pazari ve Satis Analizi

Kaltar ve Turizm Bakanhgdi 2019 yili verilerine gére Turkiye genelinde toplam 197 tane termal tesis
bulunmakta olup bu tesislerin 109 tanesi turizm igletme veya yatirim belgelidir. 88 tesis ise kaplica olarak
hizmet vermektedir. Termal otel gelis sayisi incelendiginde 2019 yilinda toplam ziyaretci sayisi
3.210.099 olarak gerceklesmis olup bunun 2.470.723’GUnU yerli turist 739.376’sin1 yabancilar
olusturmustur. (T.C. Kiltir ve Turizm Bakanligi, 2020)

Tirkiye'de termal tesisler adirlk olarak Ege Bélgesi'nde Afyonkarahisar, Denizli, izmir ve Kiitahya
sehirlerinde, Marmara Bdlgesi'nde Bursa, Yalova, Balikesir, Sakarya ve Canakkale sehirlerinde, ¢
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Anadolu Boélgesi'nde ise Ankara, Eskisehir, Nevsehir, Kirsehir ve Sivas sehirlerinde bulunmaktadir.
Karadeniz, Dogu Anadolu, Glineydogu Anadolu Bdlgeleri ise termal tesisler bakimindan oldukga zayif
kalmaktadir. (Tontus, 2020)

Kirgehir ilinde termal tesislere gelis sayisi yaklasik 60.000 civarinda olup ziyaretgilerin %98’ini yerli
turistler olusturmaktadir.

Kirsehir'in jeotermal turizm agisindan avantajlari asagida siralanmistir.

e Kirgehir konum olarak Turkiye’nin merkezinde yer almakta olup Ankara, Kayseri, Konya gibi buyuk
sehirlere ulasimi kolaydir.

e Terme Termal Bolgesinden ¢ikan termal sular igilebilir nitelikte olup bu anlamda diger illerdeki
sularin bircogundan 6zellik olarak ayrilmaktadir.

e Kirgehirde yer alan tesislerin Ucret politikalari diger bdlgelerde yer alan tesislerin Ucretlerinden
daha dusuk olup pazarlama konusunda avantaj saglamaktadir.

e Jeotermal yatirimlar icin yeterli miktarda termal suya sahiptir.

e Tesis kurulacak arazi bedelleri bakimindan diger illere gére daha uygundur.

e Termal Turizme yonelik ayrilmis Hazine arazileri bulunmaktadir.

Kirsehirde yatirrmi planlanan doért yildizli termal otelin hedef pazar vyerli turist bakimindan
degerlendirildiginde 6ncelikle Ankara, Kayseri ve Konya gibi biylksehirler basta olmak lizere Yozgat,
Nigde, Aksaray illerinin olmasi énerilmektedir. ikincil olarak termal turizme ilgi duyan fakat termal tesis
bakimindan zayif olan Gaziantep ve Kahramanmaras gibi iller hedeflenmelidir.

Yabanci turist olarak ise dncelikli olarak Cin, Giliney Kore ve Japonya vatandaslari ile Avrupa Ulkeleri
hedeflenmelidir. Bu Ulkelerin hedef lilke olarak secilme gerekgesiise su sekilde agiklanabilir; Turkiye’'de
termal turizmi tercih eden yabanci turist profilleri incelendiginde en basta Asya Ulkeleri (Cin, Giiney
Kore, Japonya) sonrasinda Avrupa Ulkeleri gelmektedir. 2019 yilinda Kirsehir'e bir saat uzaklikta yer
alan Nevsehir’i ziyaret eden 1.171.816 turistin 815.963’Unu yabanci turistler, bu turistlerin agdirhikh
kismini ise Cin, Guney Kore ve Japonya Ulkelerinden gelen turistler olusturmustur. Bu bakimdan
Kirsehir'e bu kadar yakin olarak gelen turistler hedef grupta basta yer almalidir. Pazarlama ve tanitim
faaliyetleri ile Nevsehir'e gelen turistlerin gezi programlarina Kirsehir'in de ilave edilmesi mumkuandur.

Dinya genelindeki otellerin bolgelere gore gecelik konaklama Ucretlerine iligkin bilgiler asagidaki
tabloda sunulmustur.

Tablo 24: Diinya Genelinde Bélgesel Giinliik Otel Ucretleri (USD)

Bolgeler 2015 2016 2017 2018 2019
Avrupa 119 115 118 139 130
Asya 101 100 101 107 99
Amerika 119 124 126 130 130
Ortadogu / Afrika 152 143 141 141 131

Kaynak: (Statisca, 2020)

Kirsehirde mevcut faaliyetlerini yuritmekte olan 4 yildizli termal otellerin kisi basi gunlik konaklama
Ucretleri sezon ve doluluk oranlarina gére 180 TL ile 280 TL arasinda degismektedir.

Yapimi planlanan otelin 6ngérilen 5 yillik doluluk orani ve vyillik doluluk oranlarina gére oda
ucretlerinden elde edilecek yillik satis miktari Tablo 28'de verilmistir. Otelde konaklama fiyati, gecelik
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250 TL (34,72 USD) olarak 6ngorilmus olup faaliyete gecildikten sonraki ilk yilda 1.505.528 USD gelir
elde edilmesi beklenmektedir.

Otelde konaklama geliri yaninda yaninda fitness salonu, spa merkezi, ginubirlik havuz kullanimi,
yemekli toplanti ve organizasyonlar, kongreler, digun gibi etkinliklerden de gelir elde edilmesi
beklenmektedir. Bu hizmetlerden de ilk yil igin 1.200.000 TL (166.667 USD) gelir hedeflenmektedir. Gelir
hesabinda takip eden yillarda da %10’luk artislar dikkate alinmistir.

Tablo 25: isletme igin Ongériilen Doluluk Oranlari ve Yillik Satis Miktari (USD)

Yillar 1.yl 2.yil 3.yl 4. yil 5.yl

Doluluk Orani (%) 45 50 55 60 65

Oda Ucretlerinden
Elde Edilen Yillik Satis 1.505.528 1.672.810 1.840.091 2.007.372 2.174.652
Geliri (USD)

Diger Hizmetler Yillik

SatisGeliri (USD) 166.667 183.334 201.671 221.838 244.022

Toplam Yillik Satis

Geliri (USD) 1.672.195 1.856.144 2.041.762 2.229.210 2.418.674

3. TEKNiIK ANALIiz

3.1. Kurulusg Yeri Segimi
3.1.1. Yatinm Konusunun Kirsehir Agisindan Onemi

Kirsehir ili, jeotermal kaynaklar konusunda zengin olup il genelinde yer alan jeotermal kaynaklar; sehir
Isitmasi, termal turizm, fizik tedavi, seracilik faaliyetleri, meyve-sebze kurutma gibi farkl alanlarda
degerlendiriimektedir.

Kirsehir ili termal zenginliklerinin yaninda kdltirel zenginlikler de barindirmaktadir. UNESCO Yaratici
Sehirler Agrrna muzik alaninda dabhil olan sehir, daha gok muzik kiltlrd ile 6n plana gikmaktadir. Bunun
yaninda gecmiste Kirsehirde yasamis cok degerli zatlarin tirbeleri de bulunmaktadir. Bunlardan
bazilari Ahi Evran-1 Veli Turbesi, Asikpasa Turbesi, Yunus Emre Turbesi, Seyh Edebali Turbesi,
Melikgazi Turbesi'dir. Sifali sulardan faydalanmak isteyen turistlere bu bakimdan kdltirel zenginlikler de
sunulan sehirde termal otellerin merkezde yer almasi ayrica avantaj barindirmaktadir.

Halihazirda il'de yer alan 3 termal otel de sehir merkezinde yer almakta olup Terme Jeotermal Alanindan
¢ikan termal su ile musterilerine hizmet vermektedir.

3.1.2. Yatinmin Kurulus Yeri
Termal otel yatirimlari icin en dnemli etkenlerin basinda jeotermal kaynaklara yakinlik gelmektedir. Bu

bakimdan degerlendirildiginde Kirsehir'de yeterli jeotermal kaynak ve yatirim alani sunabilen 2 bélge 6n
plana ¢ikmaktadir.
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1. Terme Bdlgesi: Kirsehir ili merkezinde Terme Jeotermal Alani igerisinde yer almaktadir. Mevcut
termal oteller de bu boélgede faaliyetlerine devam etmektedir.

Bdlgede termal tesis yatirimlari igin ayrilmis hazine arazileri bulunmaktadir. Bunun disinda 6zel
sahislara ait termal tesis yatinmlarina uygun bos yatirim alanlari mevcuttur. Yapilacak termal
tesis icin yeterli jeotermal su kaynagi bulunmaktadir.

2. Karakurt Bélgesi: Kirgehir ili merkezine 17 km uzakhkta olan Karakurt Termal Alani bdlgesidir.
Bolge de c¢ikan sular mevcutta seracilik faaliyetlerinde, meyve-sebze kurutma tesisinde
kullaniimaktadir. Ayrica Bolgede atil vaziyette bir tesis bulunmaktadir. Termal tesis yatirimi igin
yeterli jeotermal su kaynagi bulunmaktadir.

On fizibilite raporuna konu olan dért yildizl termal otelin Terme Jeotermal Alani igerisinde yapiimasi
ongorulerek otelin 6zellikleri belirlenmis ve buna gére de hesaplamalar yapiimstir. Bu bdélgenin tercih
edilmesindeki gerekgeler asagida siralanmistir.

- Kirgehir Merkez'de yer almasi nedeniyle ulasim olanaklari kolaydir.
- Dogalgaz, su, kanalizasyon ve haberlesme altyapilari bulunmaktadir.

- Turistler merkezde yer alan sehrin diger kilttirel zenginliklerini daha kolay ziyaret edecegdinden
merkezi konumdaki oteller tercih sebebi olacaktir.

- Alisveris, lokanta gibi ihtiyaglara cevap verebilecek yerlere ulasimda avantajlidir.

- lldeki diger 3 termal otel de bu bélgede yer almaktadir.
3.1.3. Arazinin Miilkiyet Durumu

Boélgede 6zel milkiyete ait araziler bulunmaktadir. Bunun yaninda termal turizm amagh ayrilmis hazine
arazileri de bulunmaktadir. On fizibiliteye konu termal otelin hazine miilkiyetinde yer alan termal turizm
amagl ayrilmis arazi Gzerine kurulmasi ve arazinin rayi¢ degerinin 500 TL/m? olmasi 6ngérulmustir.

3.1.4. Yatinm ve isletme Agisindan insan Kaynagina iliskin Potansiyel

Yatirimi yapilacak otel i¢in mesleki ve teknik alanlarda egitimler almis isletme mudurd, resepsiyon,
pazarlama, muhasebe, teknik is¢i, oda servisi, as¢l, garson gibi personeller ile vasifsiz ig¢ilerden olusan
isgucu ihtiyaci bulunmaktadir.

isletme miidiirli, muhasebe, teknik is¢i ve pazarlamadan sorumlu isgliciine kaynaklik ve rehberlik
edecek kurum ve kuruluslarin basinda ildeki Universitenin ilgili fakulteleri gelmektedir. Resepsiyon, oda
servisi, as¢l, garson gibi hizmetlerde galisacak personelin de yine Kirsehirde yer alan ve Konaklama-
Seyahat Hizmetleri ile Yiyecek icecek Hizmetleri bélimi bulunan turizm sektériine personel temin
edilebilecek meslek liselerinden saglanabilecedi degerlendiriimektedir. Vasifsiz ig¢i temininde sorun
olmayacagi degerlendiriimektedir.

3.2. Termal Otel Yatirimi i¢in Prosediirler ve Sartlar

Otel agma ve belgelendirme usul ve esaslari, 01.06.2019 tarihli 30791 sayil Resmi Gazete'de
yayimlanan Turizm Tesislerinin Niteliklerine iliskin Yénetmelik ile diizenlenmis olup Kiiltir ve Turizm
Bakanhgdi'na bagvuru sartlar ilgili yonetmelikte detayli olarak tanimlanmaktadir. (Turizm Tesislerinin
Niteliklerine iligkin Yonetmelik, 2019)

Otellerin asli fonksiyonlari misterilerin konaklama ihtiyaglarini saglamaktir. Bu hizmetin yaninda yeme-
icme, spor ve eglence ihtiyaglari igin yardimci ve tamamlayici birimleri de biinyelerinde bulundurabilirler.
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On fizibilitesi yapilan doért yildizlh termal otelin tasimasi gereken 6zellikler, ilgili yonetmeligin 19.
maddesinde belirlenmis olup yatirrm asamasinda bu hususlara dikkat edilmesi gerekmektedir.

Otel yatirnmlarinda, turizm yatirimi belgesi taleplerinde, asagida belirtilen belgelerin ash veya aslini
vermeye vyetkili merci veya noterce onaylanmis suretleri ile yazili olarak Kultir ve Turizm
Bakanligr'na basvuru yapilmasi gerekmektedir. (Turizm Tesislerinin Niteliklerine iliskin Yénetmelik,
2019)

a) Talebin gergek kisi adina yapilmasi halinde Turkiye Cumhuriyeti Kimlik Numarasi, tizel kisilik
adina yapilmasi halinde ticaret sicil ve vergi sicil numaralari.

b) Tesisin adi, yatirrmin amaci, yeri, siresi, kapasitesi, tir ve sinifina iliskin beyanlar ile kismi
turizm isletmesi veya turizm igletmesi belgesi basvurusuna kadar isletme faaliyeti gosteriimeyecegine
iliskin taahhut.

c) Basvuru sahibinin imza beyannamesi veya imza sirkdileri.

¢) Isim tescili yapiimis ise tescile iligkin belge.

d) Yatirrmin kamu tasinmazi tizerinde yapilmasi durumunda yatirimci, yatirim siresi, tird, sinifi
ve kapasitesi konularinda ilgili kurum veya kurulugun uygunluk yazisi.

e) Ozel konaklama tesisleri igin yatinmin gergeklestirilecegi tasinmazin, korunmasi gerekli
tasinmaz kultdr varligi olarak tescilli olduguna iligkin ilgili kurum veya kurulugtan alinacak belge.

f) Termal tesisler ve saglikl yasam tesisleri icin ilgili kurum veya kurulugtan alinacak izin yazisi
veya belgesi.

g) Tahsisli kamu tasinmazlari hari¢ tapu 6rnegi, talebin mulkiyet sahibi disindaki gergek veya
tlzel kisilerce yapilmasi halinde yatirrma konu tasinmazda talep edilen tesisin yapilmasina izin veren
sOzlesme veya muvafakatname ile mal sahibinin imza sirkileri veya imza beyannamesi.

3.3. insan Kaynaklari
3.3.1. il Niifusunun Egitim Durumu

Adrese Dayall Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore Kirsehir ilinde 6 yas ve uzeri nufus
grubunda, okuryazar niifus orani 2018 yilinda %96,7 olarak gergeklesmistir. Kirsehir ili okuryazar orani
agisindan Turkiye ortalamasina (%97,0) yakin bir degere sahip olup okuryazar oraninin bayukIigu
acisindan iller arasi siralamada 39'uncu sirada yer almaktadir.

Egitim durumuna gore 15 yas ve Uzeri nifusun dagilimina bakildiginda, 2018 yili itibariyla Kirgehir'de
ilkokul ile lise veya dengi okul mezununun Turkiye ortalamasinin izerinde oldugu gérulirken, diger
egitim branslari agisindan Tirkiye ortalamasinin altinda oldugu dikkati gekmektedir. i'de yiiksekokul ve
fakulte mezunu orani %15,2 olup Turkiye ortalamasinin (%15,9) altindadir.

Tablo 26: Kirgehir ili 15 Yas ve Uzeri Niifusun Egitim Durumuna Gére Dagilimi (%)

Egitim Durumu 2014 2015 2016 2017 2018 Turkiye 2018
ikdgretim 15,9 134 11,6 11,7 11,9 14,4
ilkokul 28,1 27,4 25,4 25,1 23,4 21,2
Ortaokul veya Dengi 91 11,1 13,0 13,3 13,2 14,2
Lise veya Dengi 23,5 23,8 25,5 25,0 26,6 24,1
Yuksekokul veya 12,0 13,4 14,2 14,6 15,2 15,9
Fakdlte
Yiksek Lisans 0,7 0,7 0,8 11 11 1,6
Doktora 0,2 0,2 0,2 0,3 0,3 0,3

Kaynak: (TUIK Bélgesel Istatistikler, Egitim, 2019)
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3.3.2 Caligma Gagindaki Niifus

Kirsehir ilinde 15-64 yas arasini kapsayan ¢alisma ¢agindaki nifus, 2019 yili itibariyla 166.025 kisi olup
toplam il niifusunun %68,3’(inii olusturmaktadir. iide galisma cagindaki niifus, 2015-2019 déneminde
Turkiye geneline gore daha fazla artis gostermistir. Bu déonemde Kirsehirde ¢alisma ¢agindaki nifus
%6,8 oraninda artis gosterirken, Turkiye genelinde ise %5,7’lik bir artis yasanmistir.

Tablo 27: Calisma Cagindaki Niifus ve Orani

Tiirkiye Kirsehir
Yillar 15-65 Yas Toplam Niifusa 15-65 Yas Toplam Niifusa
Nifus Orani % Nifus Orani %
2015 53.359.594 67,8 155.520 68,9
2016 54.237.586 68,0 159.056 69,2
2017 54.881.652 67,9 161.185 68,7
2018 55.633.349 67,8 166.110 68,7
2019 56.391.925 67,8 166.025 68,3

Kaynak: (TUIK Niifus Istatistikleri, 2020)

3.3.3. Geng Niifus ve Orani

Kirsehir ilinde ¢alisma ¢agdindaki nifus icinde 15-25 yas arasini kapsayan geng nifus diizeyi 2019 yil
itibariyla 40.077 kisi olup ¢alisma ¢agindaki nifusun %24,1’ini, toplam il nifusunun ise %16,5'ini
olusturmaktadir. ilde 15-25 yas arasi geng niifus, 2015-2019 déneminde %5,6 oraninda artis
gOstermistir.

Tablo 28: Kirsehir ili Geng Niifus ve Orani

Tiirkiye Kirgehir
Calisma Toplam Calisma Toplam
Yillar 15-25 Yasg Cagindaki Nifusa 15-25 Yasg Cagindaki ..
.. ~ .. ~ Nufusa
Niifus Nifusa Orani | Orani Niifus Nifusa Orani Orant %
% % %
2015 12.899.667 24,2 16,4 37.942 24,4 16,8
2016 12.989.042 23,9 16,3 38.830 24,4 16,9
2017 12.983.097 23,7 16,1 38.666 24,0 16,5
2018 12.971.396 23,3 15,8 40.240 24,2 16,6
2019 12.955.672 23,0 15,6 40.077 24,1 16,5

Kaynak: (TUIK Niifus Istatistikleri, 2020)

3.3.4. il ve ilgelerde Yatirnm Konusunun Gerektirdigi Nitelikteki istihdama Erisme
Durumu

Kirgehir ilinin de iginde yer aldigi TR71 Bdlgesi'nde 2019 yil itibariyla issizlik orani %13,3 dlzeyinde
olup Turkiye ortalamasinin (%13,7) biraz altindadir. Bolge issizlik oraninin dusukligu agisindan 26
diizey 2 bolgesi arasinda 171’inci sirada yer almaktadir. 2014-2019 déneminde TR71 Bodlgesi’nde
istihdam edilenlerin sayisi 38 bin kisi artarken, igsiz sayisinda 41 bin artis olmustur. Bu dénemde
isglictine katilma orani ise %48,5'den %51,4 duzeyine yukselmistir.
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Kirsehir ilinde is arayanlarin agik islere yerlestiriime oranlari TUrkiye geneline gore daha ylksek
dizeydedir. 2015 yilinda ilde is arayanlarin agik islere yerlestiriime orani %50,8 iken bu oran 2019
yilinda %72,4 dizeyine yukselmistir. Tirkiye genelinde ise ise yerlestiriime orani 2019'da %69,2 olarak
gerceklesmistir.

Tablo 29: Kirgehir ilindeki Agik is Sayisi ve ise Yerlestiriime Orani

_ Ise Yerlestirme Kirsehirde ise Turl_(lye’de

Yillar Acik Is Yerlestiriime Ise
Sayisi Erkek Kadin Toplam Orani (%) Yerlestiriime

Orani (%)
2015 9.694 3.747 1.179 4.926 50,8 43,5
2016 9.729 3.562 1.116 4.678 48,1 37,5
2017 7.299 2.834 800 3.634 49,8 39,3
2018 5.399 3.071 792 3.863 71,6 52,1
2019 4.851 2.780 733 3.513 72,4 69,2

Kaynak: (ISKUR, Yillik istatistik Biltenleri, 2020)
3.3.5. istihdam Edilecek Personelin Unvani, Sayisi ve Maasi

Turistik konaklama tesislerinin isletilmesi, ¢esitli alanlarda son derece becerikli profesyonel elemanlarin
etkili bir sekilde igbirligini gerektiren bir yapidadir. Ziyaretgilerin azami glivenlik ve konforunu saglamak
ve tesisi yeterli bir kar marjiyla igletebilmek igin bitlin kademelerde iyi disinilmus bir organizasyon
gereklidir. Asagdida genel hatlari ile organizasyon semasi érnegi verilmistir.

Pazarlama ve On Biiro Bolimu

On biro bélimiinde resepsiyon, rezervasyon, santral, én kasa, gece muhasebesi ve concierge
hizmetleri verilecektir. On biro bélimi ayrica otelin tanitiimasi ve pazarlanmasi hususlarinda da
calisacaktir. On biro bélimunde ilgili faaliyetleri ylriitmek amaciyla 6 kisi istihdam edilecektir.

Yiyecek ve icecek Bolimii

Yiyecek-igecek bolumi, otelin restoranlarinda, banket salonlarinda, barlarinda konuklara sunulmak
Uzere yiyecek ve icecek maddelerinin hazirlanmasini, muhafazasini, yiyecek depolarini, bu
fonksiyonlarla ilgili kontrolleri ve bu fonksiyonlarin rasyonalizasyonu yapmak gibi go6revleri
gerceklestirecektir. Yiyecek ve icecek bolumunde ilgili faaliyetleri yuritmek amaciyla 24 kisi istihdam
edilecektir.

Kat Hizmetleri BolUumu

Kat Hizmetleri BdlumuU, mutfak ve depolar hari¢ tim otelin temizligi, bakimi ve dizeninden sorumla
boélimdur. Kat Hizmetleri Bolimunde ilgili faaliyetleri yiriitmek amaciyla 12 kisi istihdam edilecektir.

insan Kaynaklari

Personelin ise alimi ve egitimi, is analizi, is gucu planlamasi, kariyer planlamasi, personel ve is
degerleme ile disiplin faaliyetlerini yiiriitecek olan insan Kaynaklari Bélimiinde 3 kisi istihdam
edilecektir.

Satin Alma ve Muhasebe Bolimu

Muhasebe Bolumu, otelin ihtiyaclari icin gerekli olan malzemelerin satin alinmasi, muhasebe kayitlarini
tutmak ve bu sonugclara gore gerekli islemlerin yapilmasini saglamak, otel bolimlerinin her birinin ayri
ayri gelir ve giderlerini tespit etmek ve toplu olarak otelin karlihgini dlgmek, konuklara sunulan mal ve
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hizmetin maliyetini sunmak gorevlerini gergeklestirecektir. Bu faaliyetlerin gercgeklestirilebilmesi
amaciyla Muhasebe BélimUinde 4 kisi istihdam edilecektir.

idari Isler

Teknik Servis, otelin degisik bélimlerinde kullaniimakta olan arag, gere¢ ve donanimlarin her zaman iyi
bir sekilde islevlerini yapacak sekilde hazir bulunmasini saglamakla goérevli bélimduar. Teknik Bolim
bakim hizmetleri, onarim hizmetleri, tasarrufa ydnelik hizmetler ve egitim hizmetleri sunacaktir. Teknik

Servis Boliminde 2 kisi istihdam edilecektir. Guvenlik igleri i¢in 5 ve bahge diizenlemesi, sofér ve diger
isler icin de 5 kisi istihdam edilecektir.

Otel biinyesinde Genel Midir ve Genel Midur Yardimcisi dahil olmak lizere toplam 63 kiginin galismasi
ongorilmektedir. Teknik kapasitede yillik personel giderleri agadida verilmistir.

Tablo 30: Teknik Kapasitede Yillik Personel Giderleri

Personel Unvani Sayi Ay';\:l‘a';i)izafi /'E‘i’;re" Yillik Maliyet TL/Yil
Genel Miduar 1 30.000 360.000
Genel Muddr Yard. 1 20.000 240.000
Satin Alma ve Muhasebe Bolimi 4 6.500 312.000
insan Kaynaklari 3 6.500 234.000
Pazarlama ve On Biro Bolimii 6 6.000 432.000
Yiyecek icecek Bélimi 24 4.500 1.296.000
Kat Hizmetleri Bolumu 12 4.250 612.000
idari igler 12 4.250 612.000
TOPLAM 63 4.098.000

3.3.6. Benzer Yatinmda Onde Gelen Ulke Personel Maaslarinin Karsilastiriimasi

Avrupa’da otellerde ortalama Ucretler, ¢alsilan birimlere gore degisiklik gostermekle birlikte kisi basi
yillik olarak 24 bin USD ile 90 bin USD arasinda degismektedir. Garson grubunda ¢alisanlar en disuk
Ucret alan grupta yer almaktadir.

Tarkiye’'nin en ¢ok yabanci turist adirladigi Almanya, ayni zamanda bir ¢ok termal tesise de sahiptir.
Asagida, Almanya’daki otel sektoriinde ¢alisan personellerin, ortalama aylik brit maaslari 6rnek olarak
verilmigtir. (PayScale, 2020)

Otel mudiru: 4.130 Euro (4.990 USD) kisi/ ay

Otel resepsiyon galisani: 2.036 Euro (2.460 USD) kisi/ay
Otel garson ¢alisani: 1.710 Euro (2.066 USD) kisi/ay
Muhasebeci: 3.293 Euro (3.979 USD) kisi/ay

Otel sektort igin Almanya’'daki ayhk brit lcretler ile kurulmasi planlanan otelin galisan Ucretleri
mukayese edildiginde Almanya’daki Ucretlerin ortalama olarak 2 ile 5 misli fazla oldugu gortlmektedir.
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Grafik 2: AB Uyesi Ulkelerde 2020 Yili Yasal Asgari Ucretler (Euro)

(Euro)

LUksemburg e 0 142
Hollanda e | 654
irlanda S—T—TTEEEEEEEEEEEEEESSESSSSSSSSSSSSSS——— | 641
Almanya I ].621
Fransa I | 539
Birlesik Kralhk ~ meee———sseeessssssssssssss—— ] 487
Slovenya ImEEEEsssS————— /]
ispanya I 900
Malta mES—————— /77
Yunanistan EEEEE————— (50
Portekiz e ————— 635
Polanya meesssssssssss— 608
Litvanya e 607
Estonya M 534
Cekya mmaeeessssssss—— 534
Slovakya me—— 530
Hirvatistan S 546
Macaristan T 477
Romanya s 466
Letonya e 430
Bulgaristan m———— 312

0 500 1.000 1.500 2.000 2.500

Kaynak: (KPMG in Romania, 2020)

4. FINANSAL ANALIiZ

4.1. Sabit Yatirim Tutar

Doért yildizli termal otel yatirnm maliyetleri hesabi yapilirken, bu konuda Turizm Yazarlari ve Gazetecileri
Dernegi (TUYED)’nin yapmis oldugu ¢alisma sonucu belirdigi metrekare (m?) basina yatirrm maliyetleri
tablosundan faydalaniimistir. Calismada 1 USD kuru 7,20 TL, Euro kuru 8,70TL olarak alinmigtir.

Tablo 31: Metrekare Basina Yatinm Maliyeti ve Maliyetin Faktorlere Dagilimi

Tesisin Sinfi ingaat Tesisat Tesrifat Techizat TOPLAM
(USD/m?) | (USD/m?) | (USD/m?) | (USDim?) | (USD/Im?)
4 Yildiz 255 236 93 37 621

Kaynak: (TUYED, 2020)

Sabit yatinnmi olusturan harcama boélumleri ve tutarlari asagida verilmis olup, toplam sabit yatirim tutari

39.054.042 TL (5.424.172,50 USD) olarak éngoérulmustur.
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a. Arazi Temin Harcamasi

Dort yildizli termal otel yatirimi igin ortalama olarak 6.000 m? arazi ihtiyaci olacagi 6ngorilmustir. Arazi,
Terme Termal Bodlgesinde yer alacak olup bodlgede termal turizme ayrilmis hazine arazileri
bulunmaktadir. Bunun yaninda 6zel sahislara ait araziler de bulunmaktadir. Ozel sahislara ait arazilerin
ortalama m? satig fiyati 1.000 TL’dir. Otel yatinmi i¢in daha uygun fiyatli hazine arazisinin 500 TL/m?
fiyattan alinacagi éngérilerek hesaplamalar yapilmistir.

6.000 x 500 TL/m? = 3.000.000 TL (416.666,67 USD)
b. Arazi Diizenleme ve Hazirlik Harcamalari

Mevcut tasarim kapsaminda yaklasik 2.250 m?lik bir sahada insaat gerekli olacagindan satin alinacak
arazinin tamaminda zemin diizeltme, stabilizasyon ve dolgu calismasinin gerekli olacagi kabul
edilmistir. Bu sahanin hafriyat, kazi, dolgu ve hazirlik i¢in toplam harcama 250.000 TL (34.722,22 USD)
olarak éngorulmustar.

c. Etiit ve Proje Harcamalan

Sabit yatirrma baslamadan 6nce yatirim projesinin fizibilite etidu, zemin etidu, bina insaatin mimari,
statik, mekanik, tesisat insaat projeleri, ingsaatlarin denetim raporlari, tatbikat projeleri, yapi denetim
hizmeti giderleri, belediye ruhsat ve izinleri i¢in ingaat giderinin yaklasik %3'U mertebesinde 413.100 TL
(57.375 USD) harcama yapilacagi 6ngdorulmustur.

d. Bina ve ingaat Harcamalari

Otel yatirimi bodrum kat hari¢ zemin ile birlikte bes kat olarak tasarlanmistir. Otelin bodrum katinda SPA
merkezi, fitness salonu, makine odasli, camasir deposu, genel depo, ¢alisan yemekhanesi ve dinlenme
salonu, ¢op alani, teknik oda, bilgi sistemleri ve pbx ekipmanlari odasi ile sidinak bulunacak ve bodrum
katinin toplam bytklugu 1.050 m? olacaktir. Zemin katta ise lobi ve girig, oturma ve dinlenme alani,
genel tuvaletler, genel telefon odasi, valiz emanet odasi, restoranlar, mutfak, yiyecek ve icecek deposu,
snack ve lobi bar, 3 adet satis magazasi, ¢galisma alani, 6n biro ve ¢alisma ofisleri yer alacaktir. Kongre
Salonu ile 3 adet toplanti salonu ise gerekli tavan yiksekliklerinin saglanabilmesi amaciyla lobi ile
baglantil ayri bir yapi gibi distnilmustir. Batin bunlarla birlikte zemin katin toplam alan buyuklugi
2.250 m? olarak tasarlanmistir. 1. 2. 3. ve 4. katlar ise sadece konaklama amaciyla odalara ayriimistir.
Her bir katta 30 adet standart oda, 1 adet siit oda ve 1 adet engelli odasi olmak Uizere 32 oda yer
alacaktir. Odalara ek olarak her katta kat hizmetleri deposu ve mekanik elektrik odasi da yer alacaktir.
Her bir katin alan1 1.050 m? olmak Uzere doért katin toplam alani 4.200 m? olarak éngdrulmustir. Otelin
toplam kapal alani ise 7.500 m? olarak dusUniimustar.

TUYED'’in yapmis oldugu ¢alisma sonucu dort yildizli otel yatiriminda metrekare insaat maliyeti 255
USD olarak belirlenmistir. 1m? ingaat maliyeti 1.836 TL alinarak hesaplama yapilmistir.

Bina insaat harcamasi: 7.500 m? x 1.836 TL/ m? = 13.770.000 TL (1.912.500 USD)

Ayrica otele ait otopark ve ¢evre duzenlemesi icinde yaklasik 200.000 TL (27.777,78 USD) harcama
ongdrulmustar.

e. Makine, EKipman ve Tesisat Grubu Harcamalari

Otelin makine, ekipman ve tesisat grubu harcamalari TUYED’in ¢calismasina gore metrekarede 236 USD
olarak belirlenmistir. Bu harcama grubunda 1 m2icin gerekli maliyet 1.699,20 TL olarak hesap edilmigtir.
Bu harcama kalemindeki toplam harcamanin 7.500 m? x 1.699,20 m? = 12.744.000 TL (1.770.000 USD)
olmasi 6ngorulmasgtir.
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f. Techizat ve Tefrigat Harcamalan

Otelin ihtiya¢c duydugu techizat ve tefrisatin maliyetlerinin hesaplanmasinda TUYED’in belirledigi birim
maliyetler kullaniimistir. Buna gore dort yildizh bir otelin makine, donatim ve tefrisat igin ihtiyag duyacag
birim maliyet 130 USD/m#dir. Teghizat ve tesrifat harcamalari i¢in toplam 7.500 m? x 936 TL/m? =
7.020.000 TL (975.000 USD) olmasi dngoérilmastur.

g. Montaj Harcamalar

Otel yatirrminda alinan makine ekipman, tesisat ve tesrifatin Montaj harcamasinin yani sira forklift vb
muhtelif ara¢ kiralama, muhtelif montaj malzemesi kullaniminin da gerceklestirilecedi varsayimi ile
toplam montaj harcamasi 250.000 TL (34.722,22 USD) olarak éngorilmastr.

h. Genel Giderler

Yatirnm dénemine ait haberlesme, ilan, seyahat ve benzeri masraflar ile yatirrm dénemi yénetim giderleri
gibi harcamalarin karsilanabilmesi amaciyla 200.000 TL (27.777,78 USD) harcama éngérulmustir.

i. Tasit ve Demirbas Giderleri

Hem personelin hem de otelde konaklayacak misafirlerin tasinmasinda ve otelin diger islerinde
kullanilmaya ydnelik satin alinacak ticari araglar igin 500.000 TL (69.444,44 USD) harcama yapilmasi
ongoriimustar.

j. Beklenmeyen Giderler

Yatirrm asamasinda dogabilecek fiziki beklenmeyen giderler ve muhtemel fiyat artiglarini
karsilayabilmek amaciyla bu kaleme kadar olan arsa hari¢ toplam harcamalarin %2’si oranina tekabdl
eden 706.942 TL (98.186,39 USD)’lik bir bltge ayrilmasi planlanmistir.

Tablo 32: Toplam Yatirim Tutari

Harcama Bolumleri Toplam (TL) Toplam (USD)
1. Arsa Temin Harcamasi 3.000.000 416.666,67
2. Arazi DUzenleme ve Hazirlik Harcamalari 250.000 34.722,22
3. Etlt ve Proje Harcamalari 413.100 57.375,00
4. Bina ve ingaat Harcamalari 13.970.000 1.940.277,78
5. Makine, Ekipman ve Tesisat Harcamalari 12.744.000 1.770.000,00
6. Tecghizat ve Tesrifat Harcamalari 7.020.000 975.000,00
7. Montaj 250.000 34.722,22
8. Genel Giderler 200.000 27.777,78
9. Tasit Giderleri 500.000 69.444,44
10. Beklenmeyen Giderler 706.942 98.186,39
TOPLAM 39.054.042 5.424.172,50
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4.2. Yatirnmin Geri Donus Siiresi

Yapilan hesaplamalar, sektor temsilcileri ile yapilan gérismeler ve sektérel arastirmalarin sonucunda
otel yatiriminin geri déniis siiresinin normal sartlarda 7 — 8 yil olacadi éngérillmektedir. Ulkeler arasi
politikalar, turizm sektérindeki gelismeler, rekabet, Gcretlendirme politikasi, yonetimsel etkenler gibi
kapasite kullanim oranini ve karlilidi etkileyen degiskenlere bagli olarak geri donus suresinin de olumlu
veya olumsuz ydnde degisecedi géz onliine alinmaldir.

5. GEVRESEL VE SOSYAL ETKi ANALIZI

25.11.2014 tarih ve 29186 sayil Cevresel Etki Degerlendirmesi (CED) Ydnetmelidi'nde belirlenmis
yatirnm siniflamalari kapsaminda, yonetmeligin Ek-2 listesinde yer alan Turizm konaklama tesisleri:
Oteller, tatil kbyleri, turizm kompleksleri vb. (100 oda ve lzeri) yatinmlar i¢in proje tanitim dosyasi ile
Cevre ve Sehircilik Bakanh@i yerel teskilatina CED uygulamasinin gerekli olup olmadiginin karari igin
basvuru yapilmasi gerekmektedir. (Mevzuat Bilgi Sistemi, CED Yonetmeligi, 2014)

Yapilan arastirmalar sonucunda, 100-499 oda arasina sahip termal otel yatirimlari icin CED Gerekli
Degildir karari verildigi gorilmis olmasina ragmen degerlendirmelerin her projenin kendi 6zelinde
yapildigi g6z éndne alinmahdir.

Doért yildizli termal otel projesinin bolge de yaratacadi ilk olumlu etki istihdam konusunda olacaktir.
Ozellikle turizm béliminden mezun genglerin calisacag disiinildiigiinde geng niifus géglniin bir
nebze azalacaktir. Bunun yaninda ¢alisanlarin elde edecegi gelir ve otelin temel ihtiyaclari icin yapacagi
harcamalar ¢arpan etkisi ile il ekonomisine olumlu katki sunacaktir.

Otelin faaliyete gegmesine paralel olarak sehre gelecek turistlerin yaratacagi ekonomik katkilar farkl
sektorleri de olumlu etkileyecektir. Bunun sonucunda da yeni igyerlerinin agilmasi ve yeni istihdam
alanlarinin dogmasi beklenmektedir.

Kdltirel olarak birgok zenginlik barindiran Kirsehir'e gelecek turist sayisindaki artisla beraber sosyal ve
kulttrel anlamda gelismelerin ve yeni yatirimlarin da olacagi beklenmektedir.
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EKLER

Yatirnimci tarafindan hazirlanacak detayli fizibilite raporunda, Ek-1’de yer alan analizlerin asgari diizeyde
yapilmasi ve Ek-2’de bulunan yerli/ithal makine-teghizat listesinin hazirlanmasi énerilmektedir.

Ek-1: Fizibilite Caligmasi i¢in Gerekli Olabilecek Analizler

Ekonomik Kapasite Kullanim Orani (KKO)

Sektériin mevcut durumu ile 6nimuizdeki dénem icin sektérde beklenen gelismeler,
firmanin rekabet glcul, sektdrdeki deneyimi, faaliyete gectikten sonra hedefledigi Uretim-satig
rakamlari dikkate alinarak hesaplanan ekonomik kapasite kullanim oranlari tahmini tesis
isletmeye gectikten sonraki bes yil icin yapilabilir.

Ekonomik KKO= Ongériilen Yillik Uretim Miktari /Teknik Kapasite

Uretim Akim Semasi

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

Is Akis Semasi

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

Toplam Yatirim Tutari

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

Tesis isletme Gelir-Gider Hesabi

Tesis igletmeye gegctikten sonra tam kapasitede olusturmasi éngdrtlen yillik gelir gider
hesabina ydnelik tablolar hazirlanabilir.

isletme Sermayesi

isletmelerin glnliik isletme faaliyetlerini ylriitebilmeleri bakimindan gerekli olan nakit ve
benzeri varliklar ile bir yil icinde nakde doénusebilecek varliklara dair tahmini tutarlar tablo
formunda gosterilebilir.

Finansman Kaynaklari

Yatirim igin gerekli olan finansal kaynaklar; kisa vadeli yabanci kaynaklar, uzun vadeli
yabanci kaynaklar ve 06z kaynaklarin toplamindan olusmaktadir. S6z konusu finansal
kaynaklara iliskin kosullar ve maliyetler belirtilebilir.

Yatirnrmin Karhihgi

Yatirrmi degerlendirmede en énemli yéntemlerden olan yatirimin karliiginin 8lgimu
asagidaki formal ile gerceklestirilebilir.

Yatirrmin Karlihdi= Net Kar / Toplam Yatirim Tutar
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Nakit Akim Tablosu

Yillar itibariyla yatinmda olugsmasi éngdrulen nakit akisini gézlemlemek amaciyla tablo
hazirlanabilir.

Geri Odeme Dénemi Yontemi

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

Net Bugiinkii Deger Analizi

Projenin uygulanabilir olmasi igin, yillar itibariyla nakit akislarinin belirli bir indirgeme
orani ile bugiinki degerinin bulunarak, bulunan tutardan yatirnm giderinin ¢ikarilmasiyla olusan
rakamin sifira esit veya blylk olmasi gerekmektedir. Analiz yapilirken kullanilacak formil
asagida yer almaktadir.

n
NBD = ¥ (NAY/(1+k)Y)
t=0
NA:: t. Donemdeki Nakit Akisi
k: Faiz Orani
n: Yatinmin Kapsadigi Dénem Sayisi
Cari Oran

Cari Oran, yatinmin kisa vadeli bor¢ ¢deyebilme gicini olger. Cari oranin 1,5-2
civarinda olmasi yeterli kabul edilmektedir. Formuliu asadida yer almaktadir.

Cari Oran = Dénen Varliklar/ Kisa Vadeli Yabanci Kaynaklar

Likidite Orani, yatirrmin bir yil icinde stoklarini satamamasi durumunda bir yil icinde
nakde ddénusebilecek diger varliklariyla kisa vadeli bor¢larini karsilayabilme guicinu goésterir.
Likidite Oraninin 1 olmasi yeterli kabul edilmektedir. Formili asagida yer almaktadir.

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

S6z konusu iki oran, yukaridaki formdller kullaniimak suretiyle bu bdélimde
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. Bagabas 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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Ek-2: Yerli/ithal Makine-Teghizat Listesi

. - Birim Toplam ilgili
Ithal Makine / Miktar | (Adet, kg F.0.B. Maliyeti | Maliyeti Oldugu
Techizat Adi & ) » | Birim (KDV (KDV Faaliyet
MVBD | Fiyati($) | Harig, TL) | Harig, TL) | Ads
Birimi Birim Toplam
Yerli Makine / Miktan (Adet, kg Maliyeti Maliyeti ilgili Oldugu
Techizat Adi 3 v’b.) * | (KDV Harig, | (KDV Harig, | Faaliyet Adi
L) L)
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