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1. GIRIS

Turizm, insanlarin siirekli olarak oturduklar1 ve ¢alistiklar1 yerlerin disina seyahat etmeleri ve
gittikleri yerdeki turizm isletmelerinin iirlin ve hizmetlerini kullandiklar1 gegici
konaklamalarindan dogan olaylar ve iliskiler biitiiniidiir. insanlar gesitli nedenlerle siirekli

yasadiklar1 bolgelerden baska bolgelere seyahat etmistir. Bu seyahatlerin nedenleri ¢ogu kez

dinlenme, kesfetme, kiiltiirel, dinsel amag tasirken, bazen de saglik amacina yonelik olmustur.

Saglik turizminin alt ana basliklarindan birisi olan Termal Turizm, sicak mineralli sular ile
yaratilan seyahat ve konaklama imkanlari, hazirdaki bir iiriinii (dogay1, denizi vs) kullanan
klasik seyahat ve konaklama konseptinin de artik niine gegmeye baslamistir. Diinyada pek ¢ok
merkez (Karlovy Vary, Baden Baden, Evian-Les-Bains vb) uzunca bir zamandan bu yana
kendisini termal, SPA merkezi/destinasyonu olarak pazarlamaktadir. Buna son zamanlarda
deniz suyunun kullanildig1 Talassoterapi destinasyonlarini da eklemek miimkiindiir. Ulkemizde
de cok eskilerde planlamasi yapilan Gonen, Kizilcahamam vb bir ¢ok kaplica destinasyonlari
olusmus ancak ne yazik ki carpik yapilasma ve sehirlesme sonucunda diinya 6rneklerinde
gordiigiimiiz gibi uluslararasi bir markalasma saglanamamistir. Bunda ekonomik, teknik, idari

pek ¢ok sorunun rol oynadigi sdylenebilir. (www.kulturturizm.gov.tr)

Gerek tedavi gerekse zinde kalma ihtiyacinda, yasli orani artis gosteren Diinya ve 6zellikle
Ulkemize yakm olan Avrupa niifusunun daha fazla termal kiir gereksinimi ortaya ¢ikarmakta
ve talepte artis gdstermektedir. iklim avantajlar1 nedeniyle 6zellikle romatizmal hastaliklarin
goriildiigii Kuzey Avrupa ve Iskandinav iilkelerinde bu talep daha yogunlukla hissedilmektedir.
Tiirkiye iklim, kiiltlir ve tecriibe avantajlar1 ile bu iilkeler i¢in ¢ok ¢ekici konumdadir. Diger
taraftan cografi yakinlik faktorii de g6z oniinde bulunduruldugunda Ortadogu iilkeleri i¢in de

Tiirkiye 6nemli bir termal destinasyon iilkesi olabilecek konumdadir.

Orta Anadolu Termal Turizm Kentleri Bolgesi igerisinde yer alan Kirsehir ilinde de tiim Diinya
da biiyliyen Termal Turizmin gelistirilmesi hem iilke hem sehrin gelisimi i¢in 6nem arz etmekte
olup bu calisma Kirsehir ilinde Termal Turizm sektdriinde yatirim yapmayr planlayan
yatirimcilara yon gostermesi amaciyla hazirlanmistir. Caligma kapsaminda diinyada, iilkemizde
ve bolgedeki saglik ve termal turizmin mevcut durumu ile Kirsehir iline 128 odali, 264 yatakli
dort yildizli bir otel yapilmasi durumunda gerceklesebilecek yaklasik yatirim tutari, tam
doluluk oraninda igletme gelir ve giderleri ve yatirimin mali incelemesi gergeklestirilmistir.
Bunlara ek olarak calisma igerisinde Kirsehir’de yatirim yapilmasi durumunda devlet

tarafindan saglanan destekler hakkinda da 6zet bilgilere yer verilmistir.
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2. TURIZM

Turizm, yirmi dort saatten az, bir yi1ldan fazla siirekli kalmama ve gelir elde etmeme kosullariyla
kisilerin farkli amaglarla siirekli bulunduklar1 ¢evre digina seyahat etmeleri ve gecici olarak
orada kalmalar1 olarak tanimlanmaktadir. Turizm seyahat amaclarina gore alti gruba

ayrilmaktadir.

2.1. TURIZM TURLERI

2.1.1. Saghk Turizmi

Saglik turizmi; kisaca tedavi amaci ile yapilan seyahatlerdir. Baska bir ifadeyle, saglik turizmi,
fizik tedavi ve rehabilitasyon gereksinimi olanlarla birlikte uluslararasi hasta potansiyelini
kullanarak  saglhik kuruluglarinin  biliylimesine olanak saglayan turizm tiiriidiir.

(http://www.kulturturizm.gov.tr)

Saglik turizmi hastalarin ve hasta ailelerinin rahatligmi saglamak i¢in tibbi secenekleri sunmay1
hedeflemektedir. Gelismis lilkelerdeki egitim ve refah seviyesinin yliksek olmasina paralel
olarak saglik hizmetleri sunumu da yiiksek maliyetli olmaktadir. Gelismis iilkelerde yaslanan
niifusun saglik ihtiyaglari ve saglik giderlerinin pay1 her gecen giin artmaktadir. Sosyal giivenlik
maliyetlerinin artan giderleri sosyal giivenlik kurumlarini1 zorlamaktadir. Bu sikintilar1 agmak
icin, gelismis iilkelerde bulunan sosyal giivenlik kurumlar1 ve 6zel sigorta kurumlarmin kaliteli
tibbi hizmet sunan ve yakinda yer alan {ilkelerle paket anlagsmalar yaparak saglik hizmetlerini

diisiik maliyetli alma ¢abalar1 goriilmektedir.

Son yillarda, tilkemizin de gelismis iilkelerdeki nitelikli saglik hizmetleriyle rekabet edebilecek
diizeyde saglik hizmetleri sunmasindan dolay1 iilkemize diinyanin dort bir yanindan tedavi
amactyla turistler gelmektedir. Ozellikle 1990'li yillar sonrasinda iilkemizde kamu saglk
hizmetlerine ilaveten 6zel sektoriin de saglik hizmetlerine ciddi yatirimlar yaptig1 goriilmiistiir.
Bu gelismeler sonucunda, Avrupa standartlariyla yarigabilecek diizeyde 6zellikle biiyiik illerde
0zel saglik kuruluglar1 artmaya baslamistir. Yapim ve isletme bakimindan yiiksek maliyetleri
olan s6z konusu saglik tesislerinin yurtdis1 pazarlara agilmas: bu maliyetlerin azaltilmas1
acisindan giderek zorunlu bir durum almaktadir. Ayrica, iilkemizin cografi konumu ve saglik
sektoriindeki yetigsmis ve egitimli insan giicii saglik turizminde Tiirkiye'nin 6nemli avantajlar1

arasindadir. (www.kulturturizm.gov.tr)
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2.1.2. Sosyal Turizm / Kitle Turizmi

Sosyal ve kitle turizmi, satin alma giicii az ya da sinirli halk gruplarinin 6zel bazi 6nlem ve
tesviklerle turizm ve satin alma olayina katilmalaridir. Bagka bir deyisle sosyal turizm, gelir
diizeyi ve satin alma giicii zayif halk gruplarinin turizm faaliyetlerinden yararlanabilmeleri igin
yapilan ¢aligmalarin toplamidir. Sosyal turizm 1950'lerden beri hizli bir gelisim igerisindedir.
Sosyal turizm olayma ilk defa Ingiltere'de rastlanmistir. Thomas Cook tarafindan 1840 yilinda
kurulan ilk seyahat acentesi ve organizatorliigii, sosyal turizm olaymin baslangici kabul
edilmektedir. 1936 yilinda Belgika ve Fransa'da ticretli tatilin yasallagsmasi, sosyal turizmi
bicimlendirmistir. Giinlimiizde sosyal turizm ile ilgili ¢aligmalar iki noktada toplanmaktadir.
Bunlardan birincisi, turizm faaliyetlerine katilacaklarin maddi olanaklarmi arttirmak ya da
olanak yaratic1 tesvikler getirmektir. Ikincisi ise turizm arzini talebe uygun bir seviyede
bulundurmaktir. Tiirkiye'de sosyal turizm, 1960 yilinda iicretli yillik izin hakkinin yiirtirliige
girmesiyle baslamustir. Iklim sartlar1 ve dogal yapimin bdlgelere gore farkliligi, sosyal turizmin
gelistirilmesi agisindan uygun bulunmaktadir. Ancak sosyal turizmin ekonomiye istenen

katk1y1 saglayabilmesi i¢in bazi tesvik edici 6nlemler alinmalidir. (Giilmez, 2012)

2.1.3. Dag ve Kis Turizmi

Ulkemizde son yillarda gelisme egilimine giren dag turizmini, dogayla bas basa kalmak, dogay1
tanimaya c¢alismak ve macera yasamak amaciyla yapilan bir turizm c¢esidi olarak
tanimlayabiliriz. Dagcilik, daglarda yiiriiyiis ve kamp kurmanin yani sira tirmanma sporunu da

kapsayan bir doga sporudur.

Tiirkiye, farkli yliksekliklerde, zengin flora ve faunasi olan ormanlara sahiptir. Ayrica zengin
av ve yaban hayati olan daglariyla hem kis turizmi, hem de dag turizmi ve dagcilik sporunu
sevenler i¢in olaganiistii ¢ekicilikler sunmaktadir. Tiirkiye'yi her yil diinyanmn c¢esitli
yerlerinden c¢ok sayida turist dag tirmanist ve ylirliylisii i¢in ziyaret etmektedir.

(www.kulturturizm.gov.tr)

Kis turizmini tanimlamak gerekirse; belirli yiikseklikteki daglarda, kayak sporunu yapmaya
miisait kar sartlarinin ve egimli alanlarm uygun oldugu destinasyonlara yapilan seyahatlerin

yaninda konaklama, yeme-igcme, dinlenme, eglenme ve gezme-gorme gibi aktivitelerden de
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yararlanmay1 kapsayan ve yilin belirli donemlerinde gergeklestirilen faaliyet ve iliskiler

biitiinidiir (Giilmez,2012).

2.1.4. Genglik Turizmi

Genglerin seyahat etmeleri, kisiliklerini gelistirmelerinde, yeni yerleri ve yasamlari
ogrenmelerinde ve sosyal iligkilerini artirmada en etkin yollardan biridir. Turizm ise seyahat
etmeyi ve seyahat ederken 6grenmeyi saglayan bir etkinliktir. Genglik turizmi maddi olanaklar1
smirlt ve genellikle egitimini siirdiirmekte olan gen¢ niifusun kendilerine sunulan indirimli
ulasim ve konaklama olanaklarmi degerlendirerek olusturduklari seyahatler kapsaminda ele
almmaktadir. Genglik kamplari, izci kamplari, spor kamplar1 geng niifusun hem eglenme ve
dinlenme, hem de degisik kiiltiirleri ve yerleri tanimalar1 agisindan cazip olan turizm faaliyetleri

arasmdadir. (Giilmez, 2012)

2.1.5. Uciincii Yas Turizmi

Belirli yasin {izerinde bulunan ve genellikle ¢alisma hayatii bitirmis emekli bireylerin
bulunduklar1 yerden ayrilarak degisik tilkelere yonelik yaptiklar1 seyahatler bu kapsamda yer
almaktadir. Bu gruptaki bireyler, seyahat edilecek bolgelerde uygun iklim kosullari, ucuzluk,
saglik hizmetlerinin yayginligi, bolgeye ulasim kolayligi gibi bazi1 olanaklara gore seyahet

edecekleri yerleri segmektedir. (Giilmez, 2012)

2.1.6. Yat Turizmi

1970’1i yillarda “Mavi Yolculuk™ adiyla biiyiik balik¢1 tekneleri ile baslayan Bodrum Gokova
Koyu deniz gezileri; 1983 yilinda yiiriirliige giren 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu ile
yabanci bayrakli yatlara 5 yil siire ile Tiirkiye’de kalma izni verilmistir. Tiirk karasular1 ve
limanlar1 arasinda, gezi ve spor amaciyla turizm hizmet ticareti, serbest¢e calisma olanagi
saglanmas1 sonucu ortaya ¢ikan uluslar arasi rekabet ortaminda 1983-1992 yillar1 arasinda hizla

gelismis ve deniz turizmi sektoriinii yaratmistir. (Www.kulturturizm.gov.tr,2015)
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2.1.7. inang¢ Turizmi

Kutsal yerlerin bu dinlere mensup turistlerce ziyaret edilmesinin, turizm olgusu igerisinde
degerlendirilmesi “inan¢ turizmi” olarak tanimlanmaktadir. Biitiin dinlerin rehberleri, dini
mekanlarin, kutsal sehir ve tapinaklarin inananlar1 tarafindan ziyaret edilmesini sart koyarken,
ayn1 zamanda ekonomik bir hareket baslatmislardir. Bunun sonucudur ki, giiniimiize kadar
gecen sliregte, bu sehir ve tapmaklarin bulundugu iilkeler, bu ziyaretlerden siirekli fayda
saglamislardir. Ozellikle Hristiyan Avrupa’da teokrasinin etkili ve egemen oldugu dénemlerde
kutsal sehirlerde goriilen zenginlik ve refah, egemen giiciin bu merkezlerde bulunmasi ve elde
ettigi zenginligi bu merkezlere yatirmasi yaninda, bir 6l¢iide bu gesit dini seyahatlerden

dogmustur. (Giilmez, 2012)

2.1.8. Bavul Turizmi

19901 yillarda Dogu blogu iilkelerinin dagilmasiyla birlikte giindeme gelen bavul turizmi;
kendi iilkelerindeki giimriik duvarlarini agabilmek ve mali ilk elden alabilmek i¢in ziyaretgilerin
gittikleri lilkeden yiikliice miktarda ticari mal alarak, bavullar ile giimriikten gecirmeleri yolu
ile yapilan turizm seklidir. Bir tiir ticari faaliyet sayilmas1 gerekirken dis 6demeler bilangosunda

Tiirkiye bu kalemi turizm gelirleri kismina dahil etmektedir. (Giilmez, 2012)
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3. SAGLIK TURIiZMi

Insanlar verimli ¢alisabilmeleri igin yasamlar1 boyunca daima saglikli olmak zorundadirlar. Bu
nedenle ilk ¢aglardan bu yana insanlar saglik bulmak, agrilarindan, sizilardan kurtulmak igin
kendilerini sagaltma olanaklarini aramislar, bulmuslardir. Kuskusuz ilk ¢aglarda insanlar ancak
bol olanaklardan oldugu gibi yararlanma yollarint bulmuslardir. Bunlardan bir¢ogu bugiin tip
bilimi i¢cinde yer almis, dolayll olarak da turizme 6zgl etkinlikleriyle onem kazanmustir.
(Giilmez, 2012)

Saglik turizmi sagligi koruma, iyilesme amagclariyla belirli bir siire i¢in ikamet edilen yerden
baska bir yere (yurti¢i veya yurtdisi), genellikle dogal kaynaklara dayali turistik bir tesise
giderek kiir uygulamasi, konaklama, beslenme ve eglence gereksinimlerini karsilamasi olarak

ta tanimlanabilir.

Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’nin tanimma gore saglik turizmi, kisaca tedavi amaci ile yapilan
seyahatlerdir. Baska bir ifadeyle, saglik turizmi, fizik tedavi ve rehabilitasyon gereksinimi
olanlarla birlikte uluslar arasi hasta potansiyelini kullanarak saglik kuruluslarinin biiyiimesine
olanak saglayan turizm tiiriidiir. Saglik turizminin hedef kitlesi saglig1 bozulmus olan kisiler ile
saglhigin1 korumaya duyarlh kisilerden olugsmaktadir. Ayrica saglik turizmi denildiginde baska
bir kavram olan termal turizmi de bu kapsamda degerlendirilmektedir. Bu agidan 6ncelikle
saglik turizmi olarak termal turizm ve tedavi amacgh saglik turizmini tanimlamak daha dogru

olacaktir. (Giilmez, 2012)

Glinlimiizde termal sularla ve camurlarla tedavi, iklim ve deniz tedavileri, magara tedavileri ve
giines tedavileri ile biitlin bunlarin yaninda diger destek ve saglikli insanlarin talep
edebilecekleri rekreasyon hizmetleri termal turizm faaliyetleri olarak yapilmaktadir. (Giilmez,
2012)

Insanlarn tercih ettikleri bir saglik hizmeti igin farkli iilkelere gitmesi neticesinde saglk turizmi
sektdrii her gegen giin biiyiimektedir. Insanlarin yaptiklar tercihlerde de degisik faktorler etki

etmektedir. Bu faktorlerin baslicalari;

- Kendi iilkesinde alacagi saglik hizmetinin bagka bir iilkede daha ucuz fiyata olmasi
- Hastalarin uzun bekleme siirelerinden sikayetci olmalar1
- Kendi iilkelerinde gerekli tedavi imkani bulamadiklari i¢in farkl bir iilkede daha kaliteli

bakim ve tedavi olmanin tercih edilmesi verilebilir.

KIRSEHIR YATIRIM DESTEK OFiSi Sayfa 10



3.1. SAGLIK TURiZMi CESITLERIi

Saglik Turizmi bes ana alt basliga ayrilmakta olup bunlar asagida sirasiyla agiklanmuistir.

3.1.1. Termal Turizm / Kaphca Turizmi

Caglardan beri bilinen dogal saglik tedavisi, kaplica tedavisi, termal merkezlerden saglanabilir.
Termal turizm kaplica turizmi olarak da anilmaktadir. Termal turizm veya kaplica turizmi;
mineralize termal su banyosu, i¢gme, inhalasyon, ¢amur banyosu gibi ¢esitli tiirdeki yontemlerin
yaninda, iklim kiirli, fizik tedavi, rehabilitasyon, egzersiz, psikoterapi, diyet gibi destek
tedavilerin birlestirilmesi ile yapilan kiir uygulamalar1 icin meydana gelen turizm hareketi
olarak tanimlanmaktadir. Bu uygulamalarin yapildig: tesislere ise Termal Kiir Merkezi veya

Kaplica Tedavi Merkezi denilmektedir. (Giilmez, 2012)

Termal turizm bazen yanlis sekillerde anlasilmaktadir. 6rnegin termal turizmin, sadece
banyolardaki termal suya girip yikanmakla yapilan bir tedavi ve turizm c¢esidi olarak
diistiniilmesidir. Termal suyun yaninda, temiz havanin, uygun iklim kosullarmin, amacina
uygun tesislerin mevcut olmasi gerekmektedir. Termal turizmin sagladigi olanaklardan bazilar1

asagidaki gibi siralanmistir;

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

- Diger alternatif turizm tiirleri ile kolay biitiinlesebilmesi,

- Yilin her ay1 turizm yapma imkani,

- Maliyetini ¢abuk geri 6deyen karl ve rekabet giicline sahip yatirimlar olmasi,

- Yiiksek seviyede istihdam olusturulmasidir. (Giilmez, 2012)

Termal turizm tesislerinde bulunmasi gereken birtakim 6zellikler vardir. Oncelikle termal
turizm tesislerinin kurulacagi bolgelerde kaynak alanlarinin uygun koruma tedbirleri ile
giivence altma alinmig olmasi gerekmektedir. Termal tesislerin kurulacagi yerlerde gevresel
sartlarin saglanmasindan sonra, hizmetlerin sunuldugu tesislerin kalitesi ve bu tesislerin
sunulan hizmetin gereklerine uygun Ozelliklere sahip olmasi, termal turizmin gelismesini

saglayacak en 6nemli faktorlerdir. (Gililmez, 2012)
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3.1.2. Tedavi Amacgh Saghk Turizmi / Medikal Turizm

Saglik Turizmi Her iilkede degisik sekillerde tanimlanmakta, ¢ogu zaman da medikal turizm
ile es anlaml1 olarak kullanilmaktadir. Baska bir ifadeyle hastane ortamlarinda gergeklestirilen
bazi saglik hizmetlerini almak i¢in yapilan uluslararasi seyahatlere, tedavi amacli saglik turizmi
denilmektedir. Bu tedavi hizmetlerine drnek olarak, plastik-estetik cerrahi ameliyatlari, géz
kusuru diizeltme ameliyatlar1, dis tedavileri, acik kalp cerrahisi, kanser tedavileri hatta tiip

bebek uygulamalar1 gibi ¢esitli tibbi tedaviler 6rnek verilebilir.
Medikal Turizmde diinyada 6ne ¢ikan tedavi gesitleri asagidaki gibi tabloda verilmistir.

Tablo 1: Medikal Turizmde diinyada 6ne ¢ikan tedavi gesitleri

Kanser

Kalp ve damar
Noroloji ve beyin
[leri tan1 ve tedavi yontemleri
Ortopedi
Karmasik Tedavi Gerektiren Hastaliklar Diyaliz

Niikleer tip
Transplant
Rehabilitasyon
Romatizma

Agr1 yonetimi
Plastik cerrahi

Cilt hastaliklar1

Estetik T1p Hizmetleri
Saglik kontrolii

Dengeli beslenme ve kilo kontrolii

Implant

Estetik

Dis Tedavisi Lazer tedavisi

Dolgu, kaplama, koprii kana tedavisi

Dis bakimi ve dis eti hastaliklar1

Gorme Bozukluklar1 Tedavisi Genel g6z ameliyatlar1 ve goz tedavisi

(Giilmez, 2012)

3.1.3. SPA Wellness

Tarihsel olarak bakildiginda SPA’nin gegmisi Roma Imparatorlugu’na kadar uzanmaktadr.

Savaglardan yorgun ve perisan donen Romali askerlerin yarali bedenlerini iyilestirmek i¢in insa
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ettirdikleri banyolardaki tedaviye o donem “Sanus Per Aquam” (SPA) sudan gelen saglik ad1
verilmistir. (Giilmez, 2012)

Diinyada anlamu iilkelere ve kullanim amacma gore degisen SPA, son donemlerde ilgi géren
turizm dallarindan biridir. Suyun ve ¢amurun kullanildig1 6zel bakimlar1 iceren SPA, ayni
zamanda akil, viicut ve ruh iliskilerinde iyi ve zinde olmay1 ifade etmektedir. Toksinlerden
arinma programlar1 ile birlesebilen SPA, ayni zamanda, huzurlu ve sakin bir tatili
simgelemektedir. SPA-Wellness hizmetleri ise giiniimiizde oldukg¢a yaygm olup su ve gesitli
aromatik kiirler kullanilarak masaj, yiiz, viicut, hidro terapi gibi uygulamalar ile viicudun
dinlenmesi, agri ve acilarin azaltilmasi amaciyla profesyonel ekiplerce uygulanan bir tedavi

yontemi olarak agiklanabilir. (Giilmez, 2012)

SPA kiiltiirti, Uluslararas1 SPA Birliginin yapmis oldugu siniflamaya gore yedi kisimda ele

almmustir. Buna gore;

- Kuliip SPA: Giinliik kullanima dayali SPA ve fitness gibi saglik hizmetlerini sunan
kuliiplerdir.

- Yolcu Gemisi-Cruise SPA: Bir yolcu gemisinde SPA ve wellness hizmetleri veren
kuliiplerdir.

- @Ginlik SPA (Day SPA): En yaygin SPA tiirii olup giinlik SPA hizmetleri
sunulmaktadir.

- Ziyaret/Tatil Destinasyon SPA: Fiziksel saglik profesyonelce yonetilen hizmet
programlari ile yerinde konaklama yapilmasi yoluyla sagligm iyilestirilmesine yonelik
hizmetler sunulmaktadir.

- Saglik/Medikal/Tibbi SPA: Saglik ve Wellness bakimlarmm, geleneksel SPA
hizmetleri ile birlikte alternatif ve modern tedavi hizmetlerinin verildigi merkezlerdir.

- Thermal/Mineral/Kaplica SPA: Kaynagindan alinarak kullanilan dogal mineral, thermal
veya deniz suyu ile yapilan Wellness — SPA hizmetlerini ve hidrotherapi uygulamalarini
kapsar.

- Tatil/Dinlenme Yeri/Otel/Resort SPA: Bir tatil yeri veya otel i¢inde yerlesik sekilde
profesyonelce yonetilen SPA hizmetlerinin, saglik ve iyilestirme {initelerinde SPA
menii  seceneklerinin giinlik veya daha uzun siireli sunulmasi olup Wellness

hizmetlerinin de sunulmasini kapsar.
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3.1.4. Yash ve Engelli Turizmi

Saglik Bakanlig1 verilerine gore yaslilarin turizm potansiyeli, saglik turizmi yatirimcilari i¢in
biiyiik bir firsattir. Bilindigi gibi giiniimiizde diinya niifusu giderek yaslanmaktadir. Ozellikle
geligsmis tilkelerde ortalama insan émrii tibbin ilerlemesi ile dogru orantili olarak uzamaktadir.
Bu nedenle “ligiincii yas grubu” turizmden beklentisi olan iilkelerde potansiyeli yiiksek bir grup
olacaktir. Bu grubun tatil tercihi daha cok sicak iilkeler ve saglik turizmi hizmetlerine

yonelmistir.

- 1leri yas turizmi (gezi turlari, mesguliyet terapileri)
- Yaslh bakim1 hizmetleri (bakim evlerinde veya rehabilitasyon hizmetleri)
- Kilinik otelde rehabilitasyon hizmetleri

- Engelliler i¢in 6zel bakim ve gezi turlar

Hizmet yerleri ise; klinik oteller, rekreasyon (eglen-dinlen) alanlari, tatil kdyleri ve bakim

evleridir. (www.saglikturizmi.gov.tr)

Ozellikle gelismis bati iilkelerinde hizli niifus artis1 dénemi artik yerini diisiik dogum orani ve
gittikce yaslanan niifusun agirligina birakmistir. Giiniimiizde gelismis iilkelerde 65 yasin
iistiindeki niifus yiizde 20-25’lere yaklasmis durumdadir ve 2050 yilinda yasli niifus oraninin
yiizde 50’ye ulasacagi tahmin edilmektedir.

Avrupa’da yaklasik 110 milyon kisi 60 ve iizeri yas grubunda iken diinya niifusu ortalamasi ise
2010 y1l1 verilerine gore %24 seviyesindedir. Belirtilen yas kategorisine giren insanlarin ilgisi
daha ¢ok sicak hava ve temiz dogaya sahip iilkeleredir. Birlesmis Milletler verilerine gore
diinya iizerinde 500 milyondan fazla 6ziirlii bulunmaktadir. Yasl ve engelli insanlar i¢in klinik

oteller, rekreasyon alanlar1 ve bakim evlerinde ¢esitli hizmetler sunulabilir (BAKA, 2011).

Tiirkiye Istatistik Kurumu 2014 yili verilerine gore 77.695.904 olan Tiirkiye niifusunun
yarisindan ¢ogunu 35 yas alti grup olustururken 65 yas ve lizeri niifus sayisi ise higte
azimsanamayacak bir say1 olan ve Tiirkiye niifusunun %8 ine tekabiil eden 6,2 milyona ulagmis
bulunmaktadir. 50-64 yas gurubuna dahil olan 11 milyon civarindaki ileri yash
siniflandirmasina girenler eklenirse ortaya toplam niifusun %?22’sini olusturan 17 milyon

civarmda 50 yas ve iistiinii igeren ¢ok biiyiik bir say1 karsimiza ¢ikmaktadir (TUIK, 2015).
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Sekil 1: Tiirkiye’nin yaslara gore niifus dagilimi

20.000.000
18.000.000
16.000.000
14.000.000
12.000.000
5
= 10.000.000
2
8.000.000
6.000.000
4.000.000
2.000.000
0
0-9 yas 10-19 yas 20-34 yas 35-49 yas 50-64 yas 65 yas ve
grubu grubu grubu grubu grubu Uzeri
s Nifus 12.610.161 12.771.190 19.052.956 16.102.935 10.965.700  6.192.962
e==Toplam Nifusa Orani 16% 16% 25% 21% 14% 8%

m Nifus == Toplam Niifusa Orani

Kaynak: www.tuik.gov.tr, 2015

Ileri yas ve yaslilarin toplum icerisindeki mutlak say1 ve oranlarinin artis1 yalmiz Tiirkiye ile
siirli bulunmamakta; 6zellikle gelismis Avrupa ve ABD gibi lilkelerde % 20’lere varan yash
popiilasyonlar1 s6z konusu olmaktadir. Buna ayrica Ortadogu, Balkan ve diger komsu iilkelerde
bulunan milyonlarca yasliy1 ilave edecek olursak iilkemizin gelecekte saglik turizmi agisindan

biiyiik bir potansiyele sahip oldugunu goriiriiz.

TUIK verilerine gore, Tiirkiye’deki engellilerin toplam niifusa oran1 ise % 12 civarindadir. Bir

diger ifadeyle lilkemizde 9 milyon civarinda engelli ve 6ziirlii insan bulunmaktadir.

Birlesmis Milletler verilerine gore biitlin diinyada 500 milyondan fazla insan fiziki ya da
zihinsel bir engel ile yasamaktadir. Diinya Bankas1 (2009) ve TUIK (2010) verilerinden elde
edilen veriler 15131nda asagidaki tabloda baz iilkelerdeki engelli niifus orani karsilastirmasini

goruyoruz;
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Tablo 2: Tiirkiye ve Baz1 Ulkelerin Niifusa Gore Engelli Oranlar1 (2010)

Ulke Toplam Niifus | Engelli Oramm | Engelli Sayis1
Tiirkiye 73.722.988 % 12 8.846.640
Ingiltere 61.838.154 % 13 8.038.960
Avusturya 8.364.095 % 20,9 1.748.095
Isvec 9.302.123 % 12,1 1.125.556
Norve¢ 4.827.038 % 17 820.596

(Giilmez, 2012)

Bir 6nceki tablo sonuclarinda yapilan kiyaslamaya benzer bir sekilde engelli ve oziirliiler
toplum igerisinde ciddi oran ve sayilara erismis bulunmakta olup bunlarinda diger toplum
kesitleri gibi seyahat etme, gezme, eglenme ve tedavi gérme ihtiyaclariin oldugu gerceginden
hareket edersek iilkemiz icin gerek Avrupa’da gerekse Ortadogu, Balkan ve diger komsu

iilkelerde biiylik bir saglik turisti potansiyelinin bulundugunu gérmektedir.

Giliniimiizde her alanda oldugu gibi turizm alt yapisini olusturan ulasim, konaklama ve diger
Ogelerinde engelli insanlar tarafindan da kullanilabilir sekilde planlaniyor olmasi artik

engellilerinde turizmde bir potansiyel olusturdugunun kanitidir.

3.1.5. Uzun Yasam Koyleri

Saglik/Medikal Turizmi bakimindan 6zgiin saglik konsepti ve ayricalikli hizmet anlayisiyla
uluslararas1 bir marka olmak “Uzun Yasam Koyleri’nin amacmi olusturmaktadir. Doga
icerisinde konuslandirilmis “LONG-AGE Village” kavrami, iki bolimden olusmaktadir.
Bunlar, Enstitii (LONG-AGE Institute) ve Konaklama-Yasam bdliimlerinden olusmaktadir.
“LONG-AGE Instituteiin amagclar1 agagidaki gibidir:

- Hastaliklarm olugmasmi ve yaslanmayr geciktirmek, biyolojik yas ve hastaliklara

kalitsal yatkinliklar ortaya konarak erken tedbirler aldirmak,
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- Olusmus hastaliklar1 tedavi etmek ve bedensel ve diisiinsel olumsuzluklar: integratif
tedavilerle hafifletmek,

- “Saglik 6mriinii” hayatla birlikte uzatmak, yenilenmeyi ve genglestirmeyi saglamak,

- Yaglilara rehabilitasyon ve bakim hizmetleri sunarak yagama baglilig1 arttirmak,

- Insanlarm tiim saglik ihtiyaclar1 igin bir danigmana sahip olmalarini saglamak,

- Bedensel ve diistlinsel iyilik i¢in kisilerin yagamlarina yon vermektir

Her daim saglik kalitesini 6n planda tutan Saglikli Uzun Yasam Kdyii (Longevity & Anti Aging
Village), 6zellikle orta yas ve iizeri bireylere hizmet veren, doga icerisinde bulunan, konaklama
ve yasam olanagi sunan bir unsurdur. Uzun Yasam Koyleri’de saglik turizminin bir unsuru

olarak degerlendirilebilir. (Giilmez, 2012)

3.2. DUNYADA SPA ve TERMAL TURIZM

3.2.1. Spa Endiistrisi

Diinya spa endiistrisi biiyiikligii 2007 yilinda 60 milyar usd iken 2013 yilinda 94 milyar usd’ye
ulagmustir. Spa endiistrisi birbirine bagli 5 segmentten olusmaktadir. En biiylik segment olan
Spa hizmetleri sektoriiniin biiylikliigi 2013 yilinda 74 milyar usd olup 2007 yilindan itibaren
yillik ortalama %7,7 biliylime gostermistir. Bunun yaninda Spa endiistrisini destekleyen ve
gelismesinde 6nemli rol oynayan servis ve aktivitivitelerden olusan diger 4 segmentin
biiytikliigii de 20 milyar usd olup bu segmentler Spa medya, birlikler ve etkinlikler egitim,

danigmanlik ve sermaye yatirimidir. (Global Wellness Institute, 2014)

Uluslararasi arastirma sirketi SRI International’in arastirmalarina gore diinya genelinde 2007
yilinda 71.762 olan spa sayis1 2013 yilinda 105.591°e ulasmis olup Spa’larda 2007 yilinda 1,2
milyon kisi istihdam edilirken 2013 yilinda 1,9 milyondan fazla kisiye istihdam saglanmaktadir.
(Global Wellness Institute, 2014)

Asagidaki tabloda da goriilecegi tizere, Asya Kitasi spa sayisi bakimimdan Avrupa kitasmi
geride birakirken spa gelirlerine bakildiginda Avrupa Kitas1 hala diinyanm en biiyiik pazari
konumundadir bunun nedeni ise spa basma ortalama gelirinin goreceli olarak daha yiiksek

olmasidir.
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Diinya geneline bakildiginda spa gelirlerlerindeki biiylime diizenli olarak gerg¢eklesmemekle
beraber 2007-2013 yillar1 arasinda gelirler bakimindan en hizli biiyiime gosteren bolge
geemiste spa endiistrisinde en alt diizeyde bulunan Afrika ve Orta Dogu bolgesidir. Bu hizli
biiylimeye Nijerya, Giiney Afrika, Birlesik Arap Emirlikleri Suudi Arabistan gibi iilkelerdeki
hizl1 ekonomik biiylime katki saglamistir. Bunun yaninda hizli turizm biiyiimesi gosteren Fas,
Kenya, Mauritius, Botswana gibi iilkelerde de spa endiistrisi hizla biiyiimiistiir. Cin, Hindistan,
Brezilya, Meksika ve Arjantin gibi gelisme gosteren iilkelerdeki ekonomik biiyiime spa
endiistrisine de gelisim saglamistir. Bati Avrupa spa pazarina bakildiginda ise kiiresel
ekonomik durgunlugun etkisi goriilmekte ve Rusya, Polonya ve Tiirkiye’yi igeren dogu
iilkelerine dogru bir kayma gostermektedir. Kuzey Amerika Kitasinda spa pazarinin durumu
ise doygun konumda bulunmaktadir, ABD tek basmna Kuzey Amerika Kitasmin %89 spa
pazarmi olusturmakta ve yavas ekonomik biiyiime ve istihdama karsilik yine de miitevazi bir

biiyiime gostermektedir. (Global Wellness Institute, 2014)

Sekil 2: Spa Endiistrisinin Bolgesel Dagilimi

Spa Industry by Region, 2013

Number of spas, spa revenues, and revenue growth since 2007

Europe
North America $29.8b Revenues
$18.3b Revenues (+62%)

Asia-Pacific
$18.8b Revenues
(+65%)

Middle East-
N. Africa
$1.7b Revenues
(+134%)

Latin America
$4.7b Revenues
(+86%)

Sub-Saharan Africa
$0.8b Revenues
(+186%)

¥ /7

Kaynak: Global Wellness Institute, 2014
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Tablo 3: Bolgelere gore Diinyadaki Spa sayisi ve gelirleri

2013 Yih Gelir 2007 Yihina Gore
(Milyar Usd) Gelir Artis1 (%0)

32.190 29.8 62
32.451 18.8 65
26.510 18.3 35
9.007 4.7 86
3.889 1.7 134
1.544 0.8 186

Kaynak: Global Wellness Institute, Global Spa&Wellness Industry Monitor, 2014

Spa Sayisi

Tiirkiye’nin de i¢inde bulundugu Boélge incelendiginde asagidaki tabloda da goriilecegi lizere
en fazla spa hizmeti veren tesis 5.575 adet ile Almanya’dir. Her ne kadar Tiirkiye de spa hizmeti
veren gerek termal oteller gerekse ise spa hizmeti veren isletmeler bulunmasina ragmen

Tiirkiye’de diger iilkelere kiyasa sayica diisiik kalmasmdan ilk on {ilke arasina girememektedir.

Tablo 4: Ulkelere gore Spa sayis1 ve gelirleri

2013 Y1h Gelir .
Spa Sayisi Istihdam

(Milyon Usd)

5.973 126.481

3,556 3.117 70.232
2,728 2.909 101.373
2,679 2.756 61.398
2,964 2.512 52.908
2,432 2.144 45.381
1,200 1.648 29.507
687 1.138 17.925
979 719 17.460
707 606 11.690

Kaynak: Global Wellness Institute, Global Spa&Wellness Industry Monitor, 2014
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3.2.2. Diinya’da Termal/Mineral Kaynak Turizmi

Tiim diinyada tiiketicinin giderek ilgi gosterdigi termal turizme yapilan yatirimlarda artmakta
ve llkeler saglik turizmi igerinde yer alan termal turizmi en 6nemli iirlin olarak sunmaktadir.
Termal ve mineralli kaynak sularinin ¢ok fazla kullanim alani bulunmakta olup bunlarin
baslicalari; jeotermal enerji, igme suyu, dinsel ve ruhsal kullanimi, yiizme, eglence, saglik ve

terapi olarak sayilabilir.

Termal/mineral kaynaklar endiistrisi genel olarak 2 kategoriye ayrilmaktadir. Birinci gruba
giren isletmelerde banyo hizmetlerinin yaninda spa hizmetleri de (6rnegin; masaj, hidroterapi,
yiliz ve diger uygulamalar) ikinci gruba giren isletmelerde ise spa hizmeti bulunmamaktadir.
Farkl tilkeler ve bolgelerde tarih ve gelenekleriyle alakali olarak farkli tiplerde suya dayali

hizmetler sunulmaktadir.

Tablo 5: Termal Kaynakli isletme Tipleri

Oncelik Olarak Eglence Oncelik Olarak Saghk Oncelik Olarak Terapi ve

Amach Amach Tedavi Amach

Termal/mineral sulu ylizme = Termal/mineral su ile hizmet

havuz isletmeleri veren banyo isletmeleri Tedavilerde termal/mineralli
Termal/mineral su kullanan =~ Termal/mineral su bazli spa su kullanan igletmeler
su parklar1 isletmeleri

Termal/mineral sulu su
Okyanus yakiinda bulunan ve okyanusdan faydalanan
havuzu bulunan otel ve .
isletmeler
resortlar
Termal veya sicak kaynakli isletmeler

Kaynak: Global Wellness Institute, Thermal/Mineral Springs Economy Research Report, 2014

Spa hizmeti vermeyen isletmeler sadece termal/mineral sulu banyo hizmeti veya eglence amagli
hizmette bulunmaktadir, Japonya’da onsen denilen sicak su banyosu hizmeti veren isletmelerin
cogunlugu buna ornektir. Latin Amerika da ise termal havuzlar ve su parklari, Iceland de ise

termal sulu ylizme havuzlari olduk¢a yaygmdir. Avrupa daki isletmeler genellikle spa hizmeti
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de sunan tedavide termal/mineralli su kullanan saglik merkezleri olarak hizmet vermektedir.

Cin ve Tayvan da da sicak su kaynakli merkezler ¢cok sayida bulunmaktadir.

Global Saglik Enstitiisiiniin, 2014 yilinda yapmis oldugu Termal/Mineral Kaynaklar Arastirma
Raporuna gore 2013 yili itibariyle tiim diinyada 103 {ilkede 26.847 tane termal/mineral kaynakl1
isletme bulunmakta olup termal sektorii 50 milyar usd ciroya ulasmistir. Bu isletmelerden
sadece 6.504 tanesi spa hizmeti de vermektedir. Spa hizmeti goze carpici sekilde katma deger
yaratan uygulama olup bu nedenle termal hizmetin yaninda bu hizmeti de veren isletmeler
toplam sektor cirosunun %64’1 olan 32 milyar usd gibi oldukga yiiksek ciro elde etmektedir.

(Global Wellness Institute, 2014)

Tablo 6: Global Termal Turizm Endiistrisi (2013)

Ciro (Milyar Isletme Basina
Usd) Ortalama Ciro (Usd)

Spa Hizmeti Veren 6.504 &2 4.922.555
Spa Hizmeti Vermeyen 20.343 18 886.147

26.847 50 1.863.990

Isletme Sayisi

Toplam Termal Turizm

Endiistrisi

Kaynak: Global Wellness Institute, Thermal/Mineral Springs Economy Research Report, 2014

Termal turizm endiistrisinin cirosu agilikli olarak o6zellikle birkag Avrupa iilkesinde
yogunlagmstir. Avrupa ve Asya da termal turizm sektorii diger kitalara gore daha geligmistir.
Japonya ve Cin beraber tiim sektdr cirosunun %51’ini olusturmaktadir ki bunda Japonya da
bulunan Onsen denilen binlerce geleneksel banyo isletmeleri ve Cin de devam eden biiyiik

oOlgekli yatirimlar 6nemli rol oynamaktadir. (Global Wellness Institute, 2014)

Cin de mevcutta 19.5 milyar usd sabit yatirimli 560 adet termal resort faaliyette olup
oniimiizdeki birkag¢ yil icinde ilave 48.9 milyar usd yatirimla 200’in iizerinde termal tesisler
acilacaktir. Cin de termal turizm yatirimi 2010-2013 yillar1 arasinda yillik %10 biiyiime
gostermistir. (Global Wellness Institute, 2014)
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Tablo 7: Termal Turizm Isletmelerinin Bolgesel olarak Dagilimi (2013)

Ciro (Milyar
Usd)

Isletme Sayis

20.298 26,75
5.035 21,65

Kaynak: Global Wellness Institute, Thermal/Mineral Springs Economy Research Report, 2014

Sekil 3: Termal Turizm Isletmelerinin Bolgesel Dagilimi

Thermal/Mineral Springs by Region, 2013
Number of thermal/mineral springs establishments and revenues
North America Europe

$21.7b Revenues

mﬁ § 20,298
g - ,»’&3 EStab- .', Asia-Pacific
~“ P - $26.7b Revenues

Middle East-
N. Africa
$0.2b Revenues

Latin America
$0.9b Revenues

Sub-Saharan Africa
$0.05b Revenues

Kaynak: Global Wellness Institute, Thermal/Mineral Springs Economy Research Report, 2014

Sonug olarak asagidaki tabloda goriildiigi tizere 2013 yilinda termal turizm alaninda lider olan
ilk 10 iilke tiim diinyanin termal turizm cirosunun %385 ini gergeklestirmektedir. Daha 6nce de
belirtildigi gibi Avrupa da hizmet veren isletmeler spa faaliyetleri ile daha nitelikli termal

turizm hizmeti sunduklari i¢in isletme basina diisen gelirleri de daha yliksek gozlenmektedir.
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Tablo 8: Termal Turizm Endiistrisinde Tlk 10 Ulke

Ulke Isletme Sayis1  Ciro (Milyon Usd)

Cin 2.160 14.078
17.653 11.687
1.265 7.520
776 3.688
756 1.742

Kaynak: Global Wellness Institute Thermal/Mineral Springs Economy Research Report, 2014
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3.3. TURKIYE’DE JEOTERMAL ENERJi VE TERMAL TURIiZM

3.3.1. Tiirkiye’nin Jeotermal Enerji Potansiyeli

Jeolojik olarak Alp-Himalaya dag olusum kusaginda yer alan {ilkemiz, geng tektonik donemde
kazanmis oldugu c¢ok kirikli yapisi ve gecirmis oldugu volkanik faaliyetlerden dolay1 asagidaki
sekilde de goriilecegi iizere Bat1 Anadolu’da graben sistemlerinde, Orta ve Dogu Anadolu’da

volkanik alanlarda ve Kuzey Anadolu boyunca yogun jeotermal kaynaklar1 bulunmaktadir.

Sekil 4: Tiirkiye Jeotermal Kaynaklar Dagilim1 Haritas1
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Kaynak: www.mta.gov.tr

Yaklasik 1000 civarinda dogal ¢ikis halinde sicak su ve dogal mineralli su kaynagi
bulunmaktadir. Bu zenginligi kisaca bilimsel olarak “potansiyel”, ac¢iga ¢ikarilan kismu ise
“kapasite” olarak ifade edebiliriz. Ulkemizin jeotermal 1s1 potansiyeli yaklasik 31.500 MW
termal olarak kabul edilmektedir. Tiirkiye’ de jeotermal enerji ¢aligmalar1 yaklasik 45 yil 6nce
MTA Genel Miidiirliigii tarafindan baglatilmis ve bugiine kadar yapilan ¢aligmalarla 190 adet
jeotermal alanmn varligi kesfedilmistir. Bu alanlarin % 79’u Bat1 Anadolu’da, % 8,5’1 Orta
Anadolu’da, % 7,5’i Marmara Bolgesinde, % 4,5’1 Dogu Anadolu’da ve % 0,5’1 diger
bolgelerde yer almaktadir. Jeotermal kaynaklarimizin % 94°i diisiik ve orta sicaklikli olup,

KIRSEHIR YATIRIM DESTEK OFiSi Sayfa 24



dogrudan uygulamalar (1sitma, termal turizm, mineral eldesi v.s.) i¢in uygun olup, % 6’s1 ise
dolayli uygulamalar (elektrik enerjisi tiretimi) i¢cin uygundur. Kesfedilen bu sahalarda yapilan
sondajli arama sonucunda iilkemiz 1s1 potansiyelinin yaklasik % 12,3’ olan 3881 MWt 1s1
enerjisi aciga ¢ikarilmistir. Agiga cikarilan bu 1s1 enerjisinin yaklasik % 30’u (Izmir, Gonen,
Simav, Kirsehir, Kizilcahamam, Afyon merkez, Sandikli, Kozakli, Diyadin, Salihli, Edremit,
Saraykoy, Bigadi¢c gibi yerlesim birimlerinin konut ve termal tesis isitmasinda ( yaklasik
100.000 konut esdegeri), sera (yaklasik 1000 doniim) ve saglik ve termal turizm (215 adet tesis)

alanlarinda kullanilmaktadir.( www.mta.gov.tr)

3.3.2. Tiirkiye’de Termal Turizm

Dogal zenginliklerden, tedavi edici 6zelligi olan termal sulari, bircok Avrupa iilkesinin gerek
i¢, gerekse dis turizminde 6nemli yer tutmaktadir. Tiirkiye, Termal turizmin hammaddesi olan
1300 dolayindaki termal su kaynagi ile zengin bir termal turizm potansiyeline sahiptir. Ancak
bunlardan sadece 229 adedi tedavi amaciyla kullanilmaktadir. Termal kaynaklarin ¢ogunlugu
belediye veya 6zel idareler tarafindan isletilmektedir. Yerel idarelerin deneyim, biitge, mevzuat
darbogazlar1 nedeniyle mevcut tesislerin cogunlugu nicelik ve nitelik olarak yetersizdir ve daha

¢ok hamam olarak kullanilmaktadir.

Tiirkiye’de saglik turizmi kesiminde en 6nemli dar bogazlardan biri, 6zellikle dis aktif turizm
acisindan, talep olusturma hususundaki yetersizliktir. Isletmelerin tanitim ve promosyon
olusturmada daha gayretli olmalar1 gerekmektedir. Kamu ve Ozel Sektor isletmeleri kendi sivil
teskilatlarin1 kurarak, ihtiyaglar1 dogrultusunda (Pazar arastirma, finansman, sektoérdeki tibbi-
teknik gelismeleri izleme, turist egilimlerini arastirma, seyahat acenteligi vs.) icraata gegmeleri
ve yabanci lilkelerdeki soSyal kurum ve sigortalarla anlagmalar yapmalar1 gerekmektedir.
Ozellikle son yillarda saglikli ve zinde insan olma arzusu ile daha nitelikli ve kaliteli bir turizm
arzi1 talep edilmektedir. Bu kapsamda, Tiirkiye’de de bir yanda tedavi imkanlarinin diger yanda
da eglence ve dinlence olanaklarmin sunuldugu termal turizm tesislerinin olusturulmasi giderek
onem kazanmaktadir. Ulkemiz insanmin tarihi ve geleneksel olarak yikanma ve sifa bulma
amaglariyla yogun olarak kaplicalara gitme talebi ile birlikte i¢ turizmde saglik ve termal turizm
alaninda gelismeler yasanmaktadir. Ancak termal turizmin dis turizme agilmasi ve diinya

tilkeleriyle rekabet edebilir seviyeye ulagmasi nitelikli tesislerin olugturulmasi ve konaklama,

KIRSEHIR YATIRIM DESTEK OFiSi Sayfa 25



kiir merkezi ve kiir parki entegrasyonunun uluslar arasi niteliklere sahip olan tesislere entegre

edilmesiyle miimkiin olabilecektir. (Giilmez, 2012)

Kiiltir ve Turizm Bakanlhigindan 2013 yili verilerine gore termal amaca yonelik olarak turizm
yatirim belgesi almis 31 tesisin yatak sayis1 10.936, turizm isletme belgesi almis 59 tesisin yatak
sayisi ise 18.751°dir. Yaklasik olarak 6.174 yatak kapasiteli 35 tesis ise Yyerel belediyeler

tarafindan belgelendirilmistir.

Tablo 9: Termal Turizm Tesisleri

31 4.644 10.936
59 8.793 18.751
41 2.368 6.391
131 15.805 36.078

Kaynak: www.kulturturizm.gov.tr

Kaplicalar Yonetmeligine gore Saglik Bakanligindan kaplica isletme izni alan tesis sayis1 140,

Talassoterapi merkezi sayisi 10 ve Peloid tesisi sayisi ise 5°dir.

Tablo 10: Saghk Bakanlig Izinli ve Ruhsath Tesisler (2011)

Kaphca Sayisi 140
Talassoterapi Sayisi 10
Peloid Sayisi 5

Kaynak: (Giilmez, 2012)

2014 yili igerisinde hem isletme belgeli hem de belediye belgeli termal otellerde konaklayan
ziyaretci profili incelendiginde gogunlugun yerli turistler oldugu gozlenmektedir. Asagidaki
tabloda termal otelleri en ¢ok ziyaret eden ilk 8 iilkenin verileri verilmis olup toplam yabanc1
turist profiline bakildiginda ¢ogunlugun Asya iilkelerinden gelen konuklar, sonrasinda ise
Avrupa dan gelen konuklarin olusturdugu goriilmektedir. Termal otellerde ortalama kalig
stireleri yerli turistlerde ortalama 2 giin iken yabanci turistlerde Almanya vatandaslar1 harig 1-

2 giin aras1 degigmektedir.
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Tablo 11: Termal Otel Ziyaretci Profili ve Geceleme Sayilar1 (2014)

[GenelToplam | 1.832.790 3.368.123

MTirkige 0 1.257.697 2.523.221 2,0
Yabanci Toplam 575.093 844.902 1,5
Japonya 92.430 99.003 1,1
GKore 92.284 96.573 1,1
GinHalkCum 58.354 61.341 1,1
Almanya 40.146 117.160 2,9
'ABD. 25.287 33.410 13
Fransa 23.653 29.690 1,0
‘Rusya 16.724 22.654 1,4
italya 16.173 20.011 1,2

Kaynak: www.kulturturizm.gov.tr, 2015

Son bes yil icerisinde termal otellerde konaklayan yerli ve yabanci turistlerin tesise gelis sayilari
incelendiginde ise gerek yapilan yeni otel yatirimlari gerekse tanitim faaliyetleri ile hem yerli

hem de yabanci turist sayilarinda artig oldugu goriilmektedir.

Sekil 5: Termal Tesislere Turist Gelis Sayisinin son 5 Yillik Degisimi

1.800.000 /
_ 1.600.000
% 1.400.000
<. 1.200.000
& 1.000.000
o 800.000
@ 600,000
= 400.000
200.000 I . I I I I
0 2010 2011 2012 2013 2014
mm Yerli Turist 570.843 945,341 1.147.398 1.033.053 1.257.697
mm Yabancl Turist 323.613 522.130 493.989 535.170 575.093
«Toplam 894.456 1.467.471 1.641.387 1.568.223 1.832.790
B Yerli Turist W= Yabanci Turist === Toplam

Kaynak: www.kulturturizm.gov.tr, 2015
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3. DORT YILDIZLI OTEL YATIRIMI FiZiBiLITESI

3.1. Yatirnmla ilgili Genel Bilgiler
3.1.1. Yatirimin Cinsi

Bu calismada Kirsehir ili Merkez Ilgesi Termal Oteller Bolgesinde 128 odali 264 yatakli dort
yildizli bir termal otel yapilmasi konusunda bir fizibilite yapilmasi Ongoriilmiistiir. Bu
calismada inga edilecek otelin bes katli ve 10.695 metrekare kullanim alani olacagi

varsayilmaktadir.
Oda ve Yatak Kapasitesi

Otelin 120 adet standart, 4 adet siiit ve 4 adet engelli odas1 olmak iizere toplam 128 adet odadan
olusmasi ve toplam yatak kapasitesinin 264 adet olmasi dngoriilmektedir. Standart odalardan 8
adedi ‘“connection room” seklinde tasarlanacak olup gerekli oldugu durumlarda odalar

arasindaki baglantilar agilabilecektir.

Tablo 12: Otelin Oda Sayis1 ve Biiyiikligii Dagilimi

Odalar icerisinde 32 inch TV, klima, ¢caligma masasi, kanepe, {itii ve iitli masasi, dus ve kiivet,
sa¢ kurutma makinesi, minibar, elektrikli su 1sitic, telefon, biiytitecli ayna, gardirop, puf, sehpa,
komodinler, abajurlar, ¢op sepetleri, yastiklar, battaniyeler, yatak, perde, havlu, yastik kilifi,
yatak Ortiisii, pike, ¢arsaf, lavabo, klozet, kasa, yangin dedektorii, bavulluk ve tablolarin yer

alacag1 ongoriilmektedir.

Hizmet Kapasitesi
e 400 kisilik restoran
e 120 kisilik restoran
e 800 kisilik kongre ve diigiin salonu
e LobiBar
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e 3 adet Satis Magazasi

e Fitness Salonu

e Spa Merkezi

e 100 kisilik Gece Kuliibii

e Acik ve Kapal1 Yiizme Havuzu
e 300 kisilik toplant1 salonu

e 2 adet 60 kisilik toplant1 salonu

Otel igerisinde 120 ve 400 kisilik olmak {izere iki adet restoran ve bir adet bar bulunacaktir.
Hem restoranlar hem de barlar sadece otelde konaklayan miisterilere degil oteli disaridan
ziyaret edecek miisterilere de hizmet verebilecektir. Satis magazalarinda otel miisterilerine
yonelik hediyelik ve giyim esya satislar1 gerceklestirilecektir. Satis magazalarindan birisi ise
market olarak hizmet verecektir. Fitness salonu ve spa merkezi hem otel miisterilerine hem de
otel disindan miisterilere de hizmet verebilecektir. Bir adet 800 kisilik kongre salonu planlanmis
ayrica bu salon diigiin, balo, kina gibi etkinliklere de ev sahipligi yapilabilecektir. Kongre ve
toplant1 salonlarinda projeksiyon cihazlari, motorlu ve manuel perdeler, DVD player, dome

kamera, power amphi, flipchartlar gibi gerekli ekipmanlar bulunacaktir.

Organizasyon Semasi

Turistik konaklama tesislerinin igletilmesi, ¢esitli alanlarda son derece becerikli profesyonel
elemanlarin etkili bir sekilde isbirligini gerektiren karmasik bir yapidadir. Ziyaretcilerin azami
giivenlik ve konforunu saglamak ve tesisi yeterli bir kar marjiyla isletebilmek i¢in biitiin
kademelerde iyi diisliniilmiis bir organizasyon gereklidir. Asagida genel hatlar1 ile organizasyon

semasl1 verilmistir.

Sekil 6: Organizasyon Semasi

Genel Mudir

Genel Mudur Yardimceist =

Yiyecek ve Kat Hizmetleri Insan Muhasebe

On Buro icecek Kaynaklari

idari isler
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On Biiro Boliimii

On biiro bdliimiinde resepsiyon, rezervasyon, santral, on kasa, gece muhasebesi ve consierge
hizmetleri verilecektir. On biiro boliimii ayrica otelin tanitilmasi ve pazarlanmasi hususlarinda
da calisacaktir. On biiro boliimiinde ilgili faaliyetleri yiiriitmek amaciyla 6 kisi istihdam

edilecektir.

Yivecek ve Icecek Boliimii

Yiyecek-icecek boliimii, otelin degisik restoranlarinda, banket salonlarinda, barlarinda
konuklara sunulmak {izere yiyecek ve igecek maddelerini degisik yontemlerle tedarik
edilmesini, muhafazasini, yiyecek depolarini, icki malzemelerini, bu fonksiyonlarla ilgili
kontrolleri ve bu fonksiyonlarin rasyonalizasyonu yapmak gibi gorevleri gerceklestirecektir.

Yiyecek ve igecek boliimiinde ilgili faaliyetleri yiiriitmek amaciyla 24 kisi istihdam edilecektir.

Kat Hizmetleri Bolimii

Kat Hizmetleri Boliimii, mutfak ve depolar hari¢ tiim otelin temizligi, bakimi ve diizeninden
sorumla bolimdiir. Kat Hizmetleri Boliimiinde ilgili faaliyetleri yiiriitmek amaciyla 12 kisi

istihdam edilecektir.

Insan Kaynaklari

Personelin ige alimi1 ve egitimi, is analizi, is giicii planlamasi, kariyer planlamasi, personel ve is
degerleme ile disiplin faaliyetlerini yiiriitecek olan Insan Kaynaklar1 Boliimiinde 3 kisi istihdam

edilecektir.
Muhasebe

Muhasebe Boliimii, otelin ihtiyaglar1 i¢in gerekli olan malzemelerin satin alinmasi, muhasebe
kayitlarin1 tutmak ve bu sonuglara gore gerekli islemlerin yapilmasmi saglamak, otel
boliimlerinin her birinin ayr1 ayri gelir ve giderlerini tespit etmek ve toplu olarak otelin
karlihgmnin 6lgmek, konuklara sunulan mal ve hizmetin maliyetini sunmak gdrevlerini
gerceklestirecektir. Bu faaliyetlerin gerceklestirilebilmesi amaciyla Muhasebe Boliimiinde 4

kisi istihdam edilecektir.
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Idari I§ler

Teknik Servis, otelin degisik bolimlerinde kullanilmakta olan arag, gere¢ ve donanimlarin her
zaman iyi bir sekilde islevlerini yapacak sekilde hazir bulunmasii saglamakla gorevli
boliimdiir. Teknik Boliim bakim hizmetleri, onarim hizmetleri, tasarrufa yonelik hizmetler ve
egitim hizmetleri sunacaktir. Teknik Servis Boliimiinde 2 kisi istihdam edilecektir. Giivenlik

isleri i¢in 5 ve bahge diizenlemesi, sofor ve diger isler i¢inde 5 kisi istihdam edilecektir.

Otel biinyesinde Genel Miidiir ve Genel Miidiir Yardimcisi dahil olmak iizere toplam 63 kiginin

calismas1 ongoriilmektedir.

3.1.2. Yatirim Yeri

Otel yatirimi Kirsehir Merkez de Agbayr Mevkiinde mevcutta 3 adet jeotermal otelin

bulundugu bolge de yapilacaktir.

3.1.3. Yatirim Siiresi

Kirsehir’de gergeklestirilecek dort yildizli otel yatiriminin etiid ve proje islerinin tamamlanmasi
ilgili kurum ve kuruluslardan gerekli izin ve ruhsatlarin alinmasi, insaat iglerinin bitirilmesi,
otel icin gerekli makine, donatim ve tefrisat iirlinlerinin segilerek satin alinmasi ve
montajlarinin tamamlanmasi, personel istihdaminin gergeklestirilerek personellere gerekli
egitimlerin verilmesi gibi islemlerinin toplam 24 ayda tamamlanmasi ve 24 ayin sonunda otelin

hizmet vermeye baslamasi dngoriilmektedir.

Sekil 7: Yatirim Termin Plan1

Yatinm 1.YIL 2. YIL
Kalemleri 1/2(3(4|5|6|7|8|9|10{11(12|1|2(3|(4|5|6(7|8|9]|10(11|12
Arsa Temini

Etlt ve Proje
Arazi Dizenleme
insaat isleri
Makine-Ekipman
Tasima-Sigorta
Montaj
Tasit Araglar
Personel istihdami
Egitim Isleri
isletmeye Alma
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3.2. Yatirim Kalemi Hesabi ve Yillara Dagilimi

Tesiste yatirim donemine iligkin yapilmasi gereken harcamalara yonelik agiklamalar asagida,

toplam yatirim gideri dagilimi ise Tablo 14’de verilmistir.

3.2.1. Arsa Yatirnm

Toplam yatirim alan1 6.000 m?dir. Ilgili bolgedeki arsa birim fiyat1 500 TL/m?’dir ve arsa
gideri olarak 500 TL/m? X 6.000 m? = 3.000.000 TL olarak hesaplanmustr.

3.2.2. Etiid ve Proje Giderleri

Yatirima ait etiid ve proje ¢alismalari, yatirim dénemi ve isletmeye alma swrasinda gerekli
olacak kontrolorliik ve miisavirlik gibi konularda yapilacak harcamalar i¢in insaat islerine
harcanacak tutarmn %3’l etiid ve proje gideri olarak kabul edilmistir ve etiid ve proje

giderlerinin toplamda yaklasik olarak 330.750 TL olacag1 6ngdriilmiistiir.

3.2.3. Teknik Yardim ve Lisans Gideri

Yatrim asamasinda otele almacak makine, tefrisat ve donatimlarin kontroliiniin
gerceklestirilmesi ile otelde istihdam edilecek personele gerekli egitimlerin verilmesi

asamalarinda alinacak hizmet alimlari i¢in toplam 150.000 TL biit¢e ayrilmasi planlanmustir.

3.2.4. insaat isleri

Otel yatirimi bodrum kat hari¢ zemin ile birlikte bes kat olarak tasarlanmistir. Otelin bodrum
katinda SPA Merkezi, fitness salonu, makine odasi, camasir deposu, genel depo, ¢alisan
yemekhanesi ve dinlenme salonu, ¢dp alani, teknik oda, bilgi sistemleri ve pbx ekipmanlar1
odast ile siginak bulunacak ve bodrum katmin toplam biiyiikliigii 1050 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, ¢aligma alani, 6n biiro ve ¢aligma ofisleri yer alacaktir. Kongre Salonu ile 3 adet
toplanti salonu ise gerekli tavan yiiksekliklerinin saglanabilmesi amactyla lobi ile baglant1 ayr1
bir yap1 gibi diisiiniilmiistiir. Biitiin bunlarla birlikte zemin katin toplam alan biiytikligii 2100
m? olarak tasarlanmustir. 1. 2. 3. ve 4. Katlar ise sadece konaklama amaciyla odalara ayrilmistur.
Her bir katta 30 adet standart oda, 1 adet siiit oda ve 1 adet engelli odas1 olmak tizere 32 oda
yer alacaktir. Odalara ek olarak her katta kat hizmetleri deposu ve mekanik elektrik odas1 da
yer alacaktir. Her bir katin alan1 1.050 m? olmak {izere dort katin toplam alan1 4.200 m? olarak

ongoriilmiistiir. Otelin toplam kapali alan1 ise 7.350 m? olarak diisiiniilmiistiir.
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Tablo 13: Kapali Alan Dagilim1

Kapah Alan Alan Biiyiikliigii (m?)
Bodrum Kat 1.050
Zemin Kat 2.100
1. Kat 1.050
2. Kat 1.050
3. Kat 1.050
4. Kat 1.050
Toplam 7.350

Tesisin kapali alaninin ingasi1 i¢in gerekli biitcenin hesaplanmasinda Cevre ve Sehircilik
Bakanligmin 19.03.2015 tarih ve 29300 sayili “Mimarlik ve Miithendislik Hizmet Bedellerinin
Hesabinda Kullanilacak 2015 Yili Yap1 Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig” baz
alinmugstir. Ilgili teblige gore dort yildizh oteller V. Smif B Grubu yapilar igerisinde yer almakta
ve yapinin insast i¢in gerekli birim maliyet 1.500 TL/m?’dir. Otelin toplam insaat maliyeti ise

7.350 m? X 1.500 TL/m? = 11.025.000 TL’dir.

3.2.5. Makine, Donatim ve Tefrisat Giderleri

Otelin ihtiya¢ duydugu makine, donatim ve tefrisatin maliyetlerinin hesaplanmasinda Turizm
Yazarlar1 ve Gazetecileri Derneginin (TUYED) belirledigi birim maliyetler kullanilmistir.
TUYED verilerine gore dort yildizli bir otelin makine, donatim ve tefrisat i¢in ihtiya¢ duyacagi
birim maliyet 130 $/m?’dir. Bu sebepten otel yatirimin makine, donatim ve tefrisat1 icin gerekli
biitge 130 $/m? X 7.350 m? = 955.500 $’dir. ABD Dolar kurunun 3 varsayildig1 durumda TL
cinsinden gerekli biitce 955.500 $ X 3 TL = 2.866.500 TL dir.

3.2.6. Montaj Giderleri

Otelin ihtiya¢ duydugu makine, donatim ve tefrisatin montaj islemlerinin gergeklestirilmesi
asamasinda olusabilecek giderlerin karsilanabilmesi amaciyla makine, donatim ve tefrisat

giderlerinin %1’ine tekabiil eden 28.665 TL’lik biitce montaj giderlerine ayrilmustir.

3.2.7. Genel Giderler

Yatirim donemine ait haberlesme, ilan, seyahat ve benzeri masraflar ile yatirim dénemi yonetim
giderleri gibi harcamalarin karsilanabilmesi amaciyla 200.000 TL’lik biitce ayrilmasi

Ongorilmiistiir.
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3.2.8. Tasit ve Demirbas Giderleri

Hem personelin hem de otelde konaklayacak misafirlerin taginmasinda ve otelin diger islerinde
kullanilmaya yonelik satin alinacak ticari araglarin masraflarmin karsilanmasina ydnelik

360.000 TL biitge ayrilmas1 dngdrillmiistiir.
3.2.9. Beklenmeyen Giderler

Yatirim asamasinda dogabilecek fiziki beklenmeyen giderleri ve muhtemel fiyat artiglarmi
karsilayabilmek amaciyla bu kaleme kadar olan harcamalarm %?2’si oranina tekabiil eden

327.445 TLlik bir beklenmeyen gider biitgesi ayrilmasi planlanmistir.
3.2.10. isletme Sermayesi Yatirim

Otelin hizmet vermeye bagladig1 ilk aylarda nakit akiginin saglanabilmesi amaciyla baslangicta
isletme sermayesine ihtiya¢ duyulmaktadir ve bu ihtiya¢ “Calisma Devri Katsayis1 Yontemi”

ile hesaplanmustir.

Tam Kapasitede isletme Giderleri = 7.966.209 TL = 2.655.403 $

Calisma Devresi = 30 giin

Calisma Devri Katsayis1 = Yillik Calisma Siiresi / Calisma Devresi = 360 giin / 30 giin = 12
Isletme Sermayesi Ihtiyac1 = Yillik Isletme Giderleri / Calisma Devri Katsayisi

Isletme Sermayesi Ihtiyac1 = 7.966.209 TL / 12 = 663.850TL

Calisma Devri Katsayist Yontemi ile otelin tam kapasitede c¢alismasi durumunda ihtiyag

duyacag Isletme Sermayesi 663.850 TL olarak dngoriilmiistiir.
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Tablo 14: Toplam Yatirim Gideri

YATIRIM GIDERLERI BUTCESI
HARCAMA BOLUMLERI TOPLAM (TL) TOPLAM ($)
A. Arsa Bedeli Yatirimi 3.000.000 1.000.000
B. Sabit Tesis Yatirnm 15.288.360 5.096.120
1. Etlid ve Proje 330.750 110.250
2. Teknik Yardim ve Lisans 150.000 50.000
3. Insaat Isleri 11.025.000 3.675.000
4. Makine, Donatim ve Tefrisat 2.866.500 955.500
5. Tasima ve Sigorta 0 0
6. Ithalat ve Giimriikleme 0 0
7. Montaj 28.665 9.555
8. Genel Giderler 200.000 66.667
9. Tasit ve Demirbas Giderleri 360.000 120.000
10. Beklenmeyen Giderler 327.445 109.148
C. Isletme Sermayesi Yatirimi 663.850 221.283
TOPLAM 18.952.210 6.317.403

3.3. Tam Kapasitede isletme Gelirleri

Gergeklestirilecek otel yatirmmi 128 oda ve 264 yatak kapasitesine sahip olacak olup igerisinde

SPA Merkezi, kongre ve toplant1 salonlari, 2 adet restoran, 1 adet lobi bar, fitness salonu ile

acik ve kapali havuzlar bulunacaktir. Otelin ana gelir kaynagi odalarin dolulugundan

kaynaklanacak oda gelirleri ile yiyecek & igecek gelirleri, telefon & diger iletisim gelirleri,

kiralamalar, SPA Merkezi gelirleri ve diger gelirler gibi departman gelirleri olacaktir. Otelin

gelirleri hesaplanirken asagidaki varsayimlarda bulunulmustur:

e Yiyecek & igecek gelirleri toplam oda gelirlerinin %6's1 olarak kabul edildi.

e Telefon ve Diger Iletisim gelirleri toplam oda gelirlerinin %0,2's1 kabul edildi.

e Kiralamalar gelirleri toplam oda gelirlerinin %1'si kabul edildi.

e SPA Merkezi gelirleri toplam oda gelirlerinin %5'i kabul edildi.
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e Kongre ve toplant1 organizasyonlari, diigiin organizasyonlari, diger turlarin satisindan

elde edilecek gelirler gibi gelirlerin yer aldigi diger gelirler toplam oda gelirlerinin

%35,5°1 kabul edildi.

Tam kapasitede (doluluk oraninda) otelin yillik elde edecegi gelirlerin dagilimi Tablo 15°de

verilmektedir:

Tablo 15: Tam Doluluk Oraninda Otelin Yillara Gore Gelir Dagilim1

Oda Gelirleri ($)
Ortalama Y1illik Doluluk Orani, % 100%
Oda Fiyati, $ 80
Toplam Konaklama Gelirleri, $ 3.686.400
Departman Gelirleri ($)
Yiyecek & Igecek 221.184
Telefon & Diger Iletisim 7.372
Kiralamalar 36.864
SPA Merkezi 184.320
Diger Gelirler 202.755
Toplam Departman Gelirleri ($) 652.495
Toplam Gelirler ($) 4.338.895
Toplam Gelirler (TL) 13.016.685

(Usd /TL Kur : 3TL)
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3.4. Tam Kapasitede Isletme Giderleri

Gergeklestirilecek otel yatiriminin sabit ve isletme giderleri olmak iizere iki farkl gider kalemi

olacaktir. Isletme giderleri cogunlukla otelin doluluk oranina gére degisecek gider kalemleridir.

Isletme giderleri ile ilgili bilgiler asagidaki gibidir:

Genel Giderler: Bu gider kalemi icerisinde oda giderleri, seyahat acentelerine verilen
komisyonlar, misafirlere sunulan {icretsiz kahvalti1 giderleri, giivenlik giderleri, bahce
ve ¢evre diizenlemesi giderleri ve genel yonetim giderleri gibi giderler bulunmaktadir.
Genel giderler toplam gelirlerin %18'i kabul edildi.

Personel Giderleri: Otelin On Biiro, Yiyecek ve Igecek, Kat Hizmetleri, Insan
Kaynaklari, Muhasebe ve Teknik Servis Bolimlerinde toplam 63 kiginin istihdam
edilmesi Ongoriilmektedir. Calisanlarin ¢ogunlugu asgari ticretin biraz iizerinde bir
maas ile istihdam edilecektir. Personel giderlerinin toplam gelirlerin %25'si olacagi
ongoriilmektedir.

Pazarlama Giderleri: Otelin pazarlanmasi ve satiglarin artirilmasi i¢in yapilacak medya
ve web reklamlari, web sitesi masraflari, web sitesi iiyelikleri, seyahat acentelerinin
ziyaret edilmesi ve turizm fuarlarina katilim gibi giderler bu kalem igerisinde yer
almaktadir. Pazarlama giderlerine toplam gelirlerin %3,5’1 kadar biitce ayrilmasi
ongoriilmektedir.

Enerji Giderleri: Otelin 1sinma, elektrik ve su gibi giderleri enerji giderleri kalemi
icerisinde yer almaktadir ve enerji giderleri toplam gelirlerin %7'si olarak
ongoriilmektedir.

Basit Tamiratlar: Otel binasinda ve ¢evresinde gerekli olabilecek tamirat giderleri i¢in
toplam gelirlerin %?2’si kadar bir biit¢e ayrilmasi 6ngoriilmektedir.

Diger Giderler: Ongoriilmedik giderlerin olusmasi durumuna kars1 toplam gelirlerin

%1°1 kadar bir biit¢e ayrilmasi1 planlanmaktadir.

Sabit giderler olarak ise gayrimenkul vergisi, sigorta ve yenileme fonu diistiniilmistiir.

Gayrimenkul vergisi toplam gelirlerin %0,2'si kabul edildi.
Sigorta giderleri toplam gelirlerin %1,5'i kabul edildi.

Yenileme fonu gideri toplam gelirlerin %3'l kabul edildi.

Bu gider kalemlerine gore tam dolulukta otelin giderleri Tablo 16’da verilmistir.
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Tablo 16: Tam Doluluk Oraninda Otelin Y1illara Gore Gider Dagilimi

Isletme Giderleri ($)
Genel Giderler 781.001
Personel Giderleri 1.084.724
Pazarlama 151.861
Enerji 303.722
Basit Tamiratlar 86.778
Diger Harcamalar 43.389
Toplam Isletme Giderleri ($) 2.451.475
Sabit Giderler (3$)
Gayrimenkul Vergisi 8.678
Sigorta 65.083
Yenileme Fonu 130.167
Toplam Sabit Giderler ($) 203.928
Toplam Giderler ($) 2.655.403
Toplam Giderler (TL) 7.966.209

Giderlerin Tiirk Lirasma ¢evrilmesinde ABD Dolar kuru 3TL olarak kabul edilmistir. Otelin

tam dolulugunda toplam giderler ilk yil i¢in 7.966.209 TL olarak hesaplanmistir.

3.5. Tesisin Faydah Omrii ve Hurda Degeri

Tesisin faydali 6mrii 20 yil olup, hurda degeri asagidaki sekilde hesaplanmastir.

Tablo 17: Tesisin Faydali Omrii ve Hurda Degeri

Arsa 3.000.000 100 3.000.000

ingaat 11.025.000 50 5.512.500

Diger Sabit Yatinm 4.927.210 10 492.721
Kalemleri

Toplam 18.952.210 | 47,5 9.005.221
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3.6. Mali inceleme ve Degerlendirme

3.6.1. Finansman Ihtiyac1 ve Kaynaklan

Projenin toplam finansman ihtiyacinin 6z kaynaklardan harcandigi varsayilmis olup toplam

maliyet Tablo 18’de verilmistir.

Tablo 18: Finansman Ihtiyaci

A. Arsa Bedeli Yatirim 3.000.000
B. Sabit Tesis Yatirim 15.288.360
C. isletme Sermayesi Yatirnm 663.850

TOPLAM 18.952.210
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3.6.2. Indirgenmis Nakit Akim Tablosu

Tablo 19: Indirgenmis Nakit Akim Tablosu

Oda Sayisi 128 oda
Yatak Sayis1 264 yatak

Insaat Alam 7.350 m?

Arsa Alam 6.000 m?

Sezon Sayisi 360 giin

Yilhik Oda Fiyat1 Artis Oram 3 %
Gayrimenkul Vergisi 0,20 %
Iskonto Oram 10 %
Toplam Yatirnm Maliyeti 6.317.403 $
Toplam Yatirim Maliyeti 18.952.210 TL

Gergeklestirilecek otel yatiriminin karli bir yatirim olup olmadigini belirlemek i¢in proje degerlendirme
yontemlerinden en fazla tercih edileni olan Net Bugiinkii Deger Yontemi (NPV) kullanildi. Net Bugiinkii
Degerin hesaplanmasinda su varsayimlarda bulunuldu:

Otel y1l boyunca toplam 360 giin hizmet verecektir.

Isletmeye ilk gegiste oda fiyat: 80 $ olarak éngoriilmiistiir.

Yillik oda fiyat1 artis orant %3 olarak 6ngoriilmiistiir.

Iskonto oran1 %10 olarak éngériilmiistiir.

Isletmeye gegtikten sonra ilk iki yil doluluk oranmnin %65, sonraki 4 y1l %70 ve sonrasinda %75
olacag1 varsayilmistir.

Yiyecek & icecek gelirleri toplam oda gelirlerinin %6's1 olarak kabul edildi.
Telefon & diger iletisim gelirleri toplam oda gelirlerinin %0,2's1 kabul edildi.
Kiralamalar gelirleri toplam oda gelirlerinin %1'si kabul edildi.

SPA Merkezi gelirleri toplam oda gelirlerinin %5' kabul edildi.

Diger gelirler toplam oda gelirlerinin %5,5°1 kabul edildi.

Gayrimenkul vergisi toplam gelirlerin %0,2'si kabul edildi.

Sigorta giderleri toplam gelirlerin %1,5'i kabul edildi.

Yenileme fonu gideri toplam gelirlerin %3'ii kabul edildi.

Genel giderler toplam gelirlerin %18'i kabul edildi.

Personel giderlerinin toplam gelirlerin %251 olacag: kabul edildi.

Pazarlama giderlerinin toplam gelirlerin %3,5’1 olacagi kabul edildi.

Enerji giderlerinin toplam gelirlerin %7’si olacagi kabul edildi.

Basit tamiratlar igin toplam gelirlerin %2’si kadar biitce ongoriildii.

Beklenmedik diger harcamalari igin toplam gelirlerin %1’i kadar biit¢e 6ngoriildi.
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YILLAR Lyl 2.1 3l axil 5.yl 6.1l 7.1 8.yl 91l 0yd | 1Lyd | o1zvia |13y
NAKIT CIKISL, $ -2.735.250 | -3.582.153

GELIRLER

Oda Gelirleri, $

Ortalama Y1llik Doluluk Orani, % 65% 65% 70% 70% 70% 70% 75% 75% 75% 75% 75%
Oda Fiyats, $ 80 83 85 88 90 93 95 98 100 103 107
Toplam Konaklama Gelirleri, $ 2396.160 | 2.486.016 | 2741760 | 2838528 | 2.903.040 | 2.999.808 | 3.283.200 | 3.386.880 | 3.456.000 | 3.550.680 | 3.697.920
Departman Gelirleri, $

Yiyecek & icecck 143770 | 149160 | 164506 | 170312 | 174182 | 179988 | 196992 | 203213 | 207.360 | 213581 | 221875
Telefon & diger iletisim 4.792 4.972 5.484 5.677 5.806 6.000 6.566 6774 | 6912 | 7119 7.396
Kiralamalar 23.962 24.860 27418 | 28385 |29.030 20098 | 32832 | 33869 | 34560 | 35597 | 36.979
SPA Merkezi 119808 | 124301 | 137088 | 141926 | 145152 | 149.990 | 164160 | 169.344 | 172.800 | 177.984 | 184.896
Diger Gelirler 131789 | 136731 | 150797 | 156119 | 159.667 | 164.989 | 180.576 | 186.278 | 190080 | 195782 | 203.386
Toplam Departman Gelirleri, $ 424121 | 440024 | 485293 | 502419 | 513837 | 530965 | 581126 | 599478 | 611.712 | 630.063 | 654532
Toplam Gelirler, $ | 2.820.281 | 2.926.040 | 3227.053 | 3.340.947 | 3.416.877 | 3530.773 | 3.864.326 | 3.986.358 | 4.067.712 | 4.189.743 ‘ 4.352.452
GIDERLER

isletme Giderleri, $

Genel Giderler 507651 | 526687 | 580870 | 601370 | 615038 | 635539 | 695579 | 717.544 | 732188 | 754.154 | 783.441
Personel Giderleri 705070 | 731510 | 806763 | 835237 | 854219 | 882693 | 966.082 | 996500 | 1.016.928 | 1.047.436 | 1.088.113
Pazarlama 98710 | 102411 | 112947 | 116933 | 119591 | 123577 | 135251 | 139523 | 142.370 | 146.641 | 152336
Enerji 197420 | 204823 | 225804 | 233866 | 239.181 | 247.154 | 270.503 | 279.045 | 284740 | 293282 | 304.672
Basit Tamiratlar 56406 | 58.521 64541 | 66819 | 68338 | 70615 | 77.287 | 79727 | 81354 | 83795 | 87.049
Diger Harcamalar 28203 | 29.260 32271 | 33400 | 34160 | 35308 | 38643 | 30.864 | 40677 | 41897 | 43525
Toplam Igtoms Giderleri § 1593450 | 1653213 | 1823285 | 1887.635 | 1930536 | 1094887 | 2183344 | 2.252.290 | 2.298.257 | 2.367.205 | 2.459.135
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BRUT isletme Kari, $

’ 1.226.822 ’ 1.272.827 | 1.403.768 | 1.453.312 ‘ 1.486.341 ‘ 1.535.886 ‘ 1.680.982 ‘ 1.734.066 ‘1.769.455‘ 1.822.538 ‘ 1.893.317

Sabit Giderler, $

Gayrimenkul Vergisi 5.641 5.852 6.454 6.682 6.834 7.062 7.729 7.973 8.135 8.379 8.705
Sigorta 42.304 43.891 48.406 50.114 51.253 52.962 57.965 59.795 61.016 62.846 65.287
Yenileme Fonu 84.608 87.781 96.812 100.228 102.506 105.923 115.930 119.591 | 122.031 | 125.692 130.574
Toplam Sabit Giderler, $ 132.553 137.524 151.671 157.025 160.593 165.946 181.623 187.359 | 191.182 | 196.918 204.565
Toplam Giderler, $ ’ 1.726.012 ’ 1.790.736 | 1.974.956 | 2.044.660 | 2.091.129 ‘ 2.160.833 ‘ 2.364.968 ‘ 2.439.651 ‘2.489.440‘ 2.564.123 ‘ 2.663.701
NET ISLETME GELIRI, $ -2.735.250 | -3.582.153 | 1.094.269 | 1.135.304 | 1.252.097 | 1.296.287 | 1.325.748 | 1.369.940 | 1.499.358 | 1.546.707 | 1.578.272 | 1.625.620 | 1.688.751
KUMULATIF NAKIT AKISI, $ | -2.735.250 | -6.317.403 | -5.223.134 | -4.087.830 | -2.835.733 | -1.539.446 | -213.698 | 1.156.242 | 2.655.600 | 4.202.307 | 5.780.579 | 7.406.199 | 9.094.950
e -2.735.250 | -3.256.499 | 904.353 852.969 855.198 804.892 748.350 702.996 699.462 655.954 | 608.492 | 569.770 538.088
NET BUGUNKU DEGER, $
TOPLAM NBD, $ 1.948.774
TOPLAM NBD, TL 5.846.322

13 Yillik projeksiyon sonucu toplam Net Bugiinkii Degerin 1.948.774 Usd olacagi hesaplanmistir. Amerikan dolar1 kurunun 3 TL alinmasi ile Net

Buglinkii Deger 5.846.322 TL olarak hesaplanmaktadir. Hesaplamalarda vergiden kaynaklanan nakit ¢ikiglar1 hesaba katilmamistir. Yatirim ile

ilgili gergeklestirilen diger finansal analizlerde elde edilen sonuglar asagidaki gibidir:

Geri Odeme Siiresi : 8 Y1l

I¢ Verimlilik Oram : % 15,5550
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