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RAPORUN KAPSAMI

Bu o6n fizibilite raporu, turizmde katma dederin artinlmasi amaciyla Afyonkarahisar ili Heybeli
bolgesinde termal saglik merkezi kurulmasinin uygunlugunu tespit etmek, yatirimcilarda yatirim
fikri olusturmak ve detayh fizibilite calismalarina altlik olusturmak lzere Sanayi ve Teknoloji
Bakanldi koordinasyonunda faaliyet gosteren Zafer Kalkinma Ajansi tarafindan hazirlanmistir.

HAKLAR BEYANI

Bu rapor, yalnizca ilgililere genel rehberlik etmesi amaciyla hazirlanmistir. Raporda yer alan bilgi ve
analizler raporun hazirlandigi zaman diliminde dogru ve gtlivenilir olduguna inanilan kaynaklar ve
bilgiler kullanilarak, yatinmcilari yénlendirme ve bilgilendirme amagcli olarak yaziimistir. Rapordaki
bilgilerin degerlendiriimesi ve kullaniimasi sorumlulugu, dogrudan veya dolayll olarak, bu rapora
dayanarak yatirrm karan veren ya da finansman saglayan sahis ve kurumlara aittir. Bu rapordaki
bilgilere dayanarak bir eylemde bulunan, eylemde bulunmayan veya karar alan kimselere karsgi
Sanayi ve Teknoloji Bakanhgdi ile Zafer Kalkinma Ajansi sorumlu tutulamaz.

Bu raporun tiim haklari Zafer Kalkinma Ajansina aittir. Raporda yer alan gorseller ile bilgiler telif
hakkina tabi olabileceginden, her ne kosulda olursa olsun, bu rapor hizmet gérdiigi cergevenin
disinda kullanilamaz. Bu nedenle; Zafer Kalkinma Ajansinin yazili onayl olmadan raporun icerigi
kismen veya tamamen kopyalanamaz, elektronik, mekanik veya benzeri bir aracla herhangi bir
sekilde basilamaz, ¢cogaltilamaz, fotokopi veya teksir edilemez, dagitilamaz, kaynak gdésteriimeden
iktibas edilemez.
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AFYONKARAHISAR iLi HEYBELi TERMAL SAGLIK MERKEZI ON FizIBILITE RAPORU

1. YATIRIMIN KUNYESI

Yatirinm Konusu Afyonkarahisar ili Heybeli Termal Saglik Merkezi
Uretilecek Uriin/Hizmet Termal Turizm Amaclh Saglik Turizm Merkezi
Yatirim Yeri (il - lice) Afyonkarahisar - Bolvadin

26 yatakl fizik tedavi ve rehabilitasyon oteli ve 150

Tesisin Teknik Kapasitesi kisilik SPA merkezi

Sabit Yatirm Tutan 2.200.640,92 $

Yatirim Siiresi 24 ay

Sektoriin Kapasite Kullanim Orani %58,9

istihdam Kapasitesi 48 Kisi

Yatinmin Geri Déniis Siiresi 63yl

. 86.10.12 - Ozel Saglik Kurumlar Tarafindan Verilen
llgili NACE Kodu (Rev. 3) insan Sagligina Yonelik Ozel ihtisas Gerektiren Yatakli
Hastane Hizmetleri

ilgili GTiIP Numarasi -

Yatinmin Hedef Ulkesi Tdm tlkeler
Dogrudan Etki Dolayl Etki
Yatirbmin Siirdiiriilebilir Kalkinma
Amaclarina Etkisi Amac 3: Saglik ve Kaliteli Amag 7: Erisilebilir ve
Yasam Temiz Enerji

Diger llgili Hususlar -
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Subject of the Project

Thermal Health Complex in Heybeli Thermal Region

Information about the
Product/Service

Thermal Tourism Purpose Health Tourism Center

Investment Location (Province-
District)

Afyonkarahisar - Bolvadin

Technical Capacity of the Facility

A physical therapy and rehabilitation hotel with a total
of 4,200 square meters of 26 beds and a SPA center
with a daily capacity of 150 people

Fixed Investment Cost (USD) 2.200.640,92 $
Investment Period 24 months
Economic Capacity Utilization Rate %58,9
of the Sector

48 people
Employment Capacity

6,3 years

Payback Period of Investment

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

86.10.12 - Inpatient Hospital Services Requiring
Specialization for Human Health Provided by Private
Health Institutions

Harmonized Code (HS) of the
Product/Service

Target Country of Investment

All Countries

Impact of the Investment on
Sustainable Development Goals

Direct Effect Indirect Effect

Goal 3: Health and Quality | Goal 7: Accessible and
Life, Clean Energy,

Other Related Issues
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2. EKONOMIK ANALiz

2.1 Sektoriin Tanimi

Saglik turizminin kapsam ve tanimi noktasinda c¢ok cesitli tanimlar diinya genelinde ortaya
konulmus olmasina ragmen genel kabul gérmis bir tanim bulunmamaktadir. Yapilan ¢alisma ve
arastirma 6zelinde belli tanimlar farkl otoriteler tarafindan yapilmaktadir. Ulkemizde saglik turizm
kapsaminda dogrudan ilgili kurum olan Saglk Bakanlidr'nin hazirlamis oldugu Tirkiye Medikal
Turizm Raporu’nda saglik turizm kavrami 6zellikle saghgin korunmasi, gelistiriimesi ve hastaliklarin
tedavi edilmesi amaciyla ikamet edilen yerden baska bir yere seyahat edilmesi ve seyahat edilen
yerde saglik ve turizm olanaklarindan yararlaniimasi olarak tanimlanmaktadir. Bu seyahati yapan
kisiye de saglik turisti denilmektedir.

Bu tanim kapsaminda da anlasilacagdi gibi saglik turizmi 4 ana baslik altinda degerlendirilebilir.
1-) Medikal Turizm,
2-) Termal Saglik Turizmi,
3-) Yasli Turizmi (3. kusak 50 yas Usti),
4-) Engelli Turizmi,

Bu 4 ana bilesen altinda cok cesitli tedavi metotlari uygulanmaktadir. Yapilan calismalarda 6zellikle
saglik turizmi kapsaminda sunulan hizmetler asagidaki gibi siniflandirimaktadir.

Tablo 1 Saghk Turizmi Kapsaminda Sunulan Hizmetler

Yash Bakim Saghgi Gelistirmeye Rehabilitasyon Tedaviye Yonelik
Hizmetler Yonelik Hizmetler Hizmetleri Hizmetler
. Alternatif T
o lleriyasta olan * rnatit 11, ¢ Medikal turizm
. . o Termal -
bireylerin ¢ Diyaliz kapsaminda
Kaynaklarin N .
bakimina e Bagimhhk yapilan tedavi
Onelik Kullanimi rogramiari ve cerrahi
y . e SPA-Wellness brog .
faaliyetler Vb midahaleler

Sektoriin NACE kodu 86.10.12 - Ozel Saglik Kurumlari Tarafindan Verilen insan Sagligina Yénelik
Ozel ihtisas Gerektiren Yatakli Hastane Hizmetleri'dir.

2.2 Sektore Yonelik Saglanan Destekler
2.21 Yatirnm Tesvik Sistemi

Sektor, yatinm tesvik sisteminde tanimlanan oncelikli sektorler arasinda yer aldigi soylenebilir.
Yatinmlarda Devlet Yardimlarda Hakkinda Karar’da gecen oncelikli sektérler maddesi altinda;

¢) Kiltir ve Turizm Koruma ve Gelisim Bolgelerinde veya termal turizm konusunda
bolgesel desteklerden yararlanabilecek nitelikteki turizm konaklama yatirimlari,

v) Asgari 5 milyon TL tutarindaki 100 kisi ve (izeri kapasiteli yash ve/veya engelli bakim
merkezleri ve esenlik tesisi (wellness) yatirimlari, dncelikli yatirim konulari yer almaktadir.

Yatinm tesvik sistemi 6zelinde sektére yonelik destekler asagidaki gibi derlenebilir.

Genel Tesvik tercih edilir ise;
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Giimriik Vergisi Muafiyeti: Belge kapsaminda onaylanmis ithal Makine ve Techizat Listesinde yer
alan kalemlerin ithalatindan dogan Gimrik Vergisine muafiyet uygulanir.

Katma Deger Vergisi (KDV) istisnasi: Belge kapsaminda onaylanmis Yerli ve ithal Makine ve
Techizat Listesinde yer alan kalemler KDV’siz satin alinabilmektedir.

Bolgesel Tesvik (6ncelikli sektor altinda degerlendirilebilecedi kapsaminda 5. Bolge destek
oranlari ile) tercih edilir ise;

Giimriik Vergisi Muafiyeti: Belge kapsaminda onaylanmis ithal Makine ve Techizat Listesinde yer
alan kalemlerin ithalatindan dogan Gimrik Vergisine muafiyet uygulanir.

Katma Deger Vergisi (KDV) istisnasi: Belge kapsaminda onaylanmis Yerli ve ithal Makine ve
Techizat Listesinde yer alan kalemler KDV’siz satin alinabilmektedir.

Vergi indirimi: Bolgesel tesvik uygulamalari kapsaminda gerceklestirilecek yatirimlarda, 5520
sayill Kanunun 32/A maddesi cercevesinde gelir veya kurumlar vergisi yatirima katki orani %40 ve
Kurumlar vergisi veya gelir vergisi indirimi %80 oraninda uygulanir.

Sigorta Primi isveren Hissesi Destegi: Stratejik yatinmlar ve bélgesel tesvik uygulamalari
kapsaminda desteklenen yatirimlardan, tamamlama vizesi yapilmis tesvik belgesinde kayitl
istihdami asmamak kaydiyla 7 yil streyle %35 yatirima katki oraninda uygulanir.

Yatinm Yeri Tahsisi: Bakanlikca tesvik belgesi diizenlenmis stratejik yatinmlar ve bdlgesel
desteklerden yararlanacak yatirimlar icin, 29/6/2001 tarihli ve 4706 sayili kanunun ek 3 (nci
maddesi cercevesinde Cevre ve Sehircilik Bakanliginca belirlenen usul ve esaslara gore yatirm
yeri tahsis edilebilir.

Faiz Destegi: Bolgesel tesvik uygulamalari ve stratejik yatinmlar ile AR-GE ve cevre yatirimlari
kapsaminda desteklerden yararlanacak yatirimlar i¢in bankalardan kullanilacak en az bir yil vadeli
yatinm kredilerinin tesvik belgesinde kayitl sabit yatinm tutarinin ylizde yetmisine kadar olan kismi
icin 6denecek faizin veya kar payinin Tlrk Lirasi cinsi kredilerde bes puani, déviz kredileri ve
ddvize endeksli kredilerde iki puan olarak uygulanir.

Yatinm tesvik uygulamalarindan faydalanmak icin T.C. Sanayi ve Teknoloji Bakanhgr Tesvik
Uygulama ve Yabanci Sermaye Genel Mudurligine E-TUYS sistemi lzerinden basvuru yapiimasi
gerekmektedir. Bagvuru i¢in dncelikli olarak matbu dilekge ve ekleri ile s6z konusu kuruma KEP ile
yapilmakta olup sonrasinda biitiin islemler E-TUYS sistemi lizerinden yapilmaktadir.

2.2.2 Diger Destekler

Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi Destekleri:

21/07/2006 tarihli ve 26235 saylli Resmi Gazetede yayimlanarak ylirirlige giren “Kamu
Tasinmazlarinin Turizm Yatirnmlarina Tahsisi Hakkinda Ydnetmelik” uyarinca islem tesis edilmekte
ve 49 yila kadar tahsis islemi yapilmaktadir. Kurulacak saglik turizm merkezinin bu tegvikten
yararlanabilmektedir.

06/09/2013 tarihli ve 28757 sayili Resmi Gazetede yayimlanan “2013/5265 sayili Cevreye Duyarli
Konaklama Tesisi Belgeli isletmelere Elektrik Enerijisi Destegdi Hakkinda Karar” ile Cevreye Duyarl
Konaklama Tesislerinin tesvik edilmesi ve sayilarinin artirimasi amaciyla cevreye duyarli
konaklama tesisi belgeli isletmelere elektrik enerjisi destegdi saglanmaktadir.
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6322 Sayih Kanunla Getirilen Saglik Turizminde Gelir ve Kurumlar Vergisi indirimi:

31 Arallk 2012 tarih ve 28514 sayili Resmi Gazetede yayinlanan “Kurumlar Vergisi Genel Tebligi
kapsaminda Saglk Bakanliginca ruhsatlandirimis olmak sartiyla kurulacak saglk merkezi bu
tesvikten yararlanabilmektedir.

2015/8 Sayil D6viz Kazandirici Hizmet Ticaretinin Desteklenmesi Tesviki:

Saglik turizmine yonelik olarak 2015/8 sayili Déviz Kazandirici Hizmet Ticaretinin Desteklenmesi
Hakkinda Karar geregince tescil ve koruma, rapor ve yurtdisi sirket alimina yénelik danismanlik,
belgelendirme, reklam, tanitim ve pazarlama, yurt digi birim desteginden, danismanlik, acenta
komisyon, terciimanlik hizmetleri, hasta yol ve minhasiran yurt disina yonelik olarak yurt icinde
gerceklestirilen tanitim ve egitim faaliyetleri gibi konularda destek mekanizmalari bulunmaktadir.

Tiirkiye ihracat Kredi Bankasi (EXIMBANK) Kredileri:

Eximbank Ddviz Kazandirici Hizmetler Kapsamindaki Krediler bashd altinda; Bakanlar Kurulu
Karari ile ihracatcl sayllan Bakanliktan belgeli, asli fonksiyonu konaklama hizmeti vermek olan
turizm igletmelerine kredi vadesi icerisinde gerceklestirecekleri turizm hizmetlerinin finansmanina
yonelik olarak, yurt disindan getirmeyi taahhiit ettikleri turizm hizmeti bedelleri/d6viz gelirleri
karsiliginda kullandiriimaktadir.

Tiirkiye Kalkinma ve Yatirinm Bankasi Turizm Kredileri:

istihdama, ddviz gelirlerine, vergi gelirlerine katkisi bulunan turizm sektdriiniin gelistirimesi
amaclyla projelere finansman saglanmaktadir. Faaliyette olan turizm tesislerinin renovasyon
yatirmlarinin  kredilendiriimesi, binalarda enerji verimliligini arttirmaya yonelik yatirimlar ile
sirddrdlebilir turizmin olusturulmasi ve korunmasi yéninde finansman destekleri saglanmaktadir.
Bu kapsamda bankanin saglayabilecegdi minimum kredi tutari 3 milyon dolardir.

2.3 Sektoriin Profili

Saglik turizmi birgok gelismekte olan Ulkenin ekonomisinde fayda saglayici aktér olarak son
yillarda yer almaya baslamis olup belirli bélgeler ve milletler lizerinde pozitif denebilecek 6nemli
ekonomik etkiler olusturmaktadir. Bu nedenle 4,2 trilyon dolarlik kiresel saglk pazarindan
gereken payin alinmasina yonelik calismalarin yapiimasi gerekmektedir. Ayrica tlkemizin yakin
cevresinde Macaristan disinda saglk turizminin gelistigi bir Ulkenin bulunmadigi, bu alandaki bir
uzmanlagma ile yakin cevredeki llkelerden turist cekilebilir. Ulkemizi ziyaret eden yabancilarin
ortalama gecelemeleri 4-5 giin, ortalama ziyaretci geliri 650-700 dolar iken SPA icin llkemize
gelen yabancilarin ortalama gecelemesinin 10 glin, ortalama harcamalarinin ise 1.400-1.500 dolar
olmaktadir.

Sektore ait Urlin yelpazesi ve Uriinlerin kullanim alanlar:

 Inhalasyon Uygulamalar:: inhalasyon mineralli su zerreciklerinin solunmasi yoluyla yapilan
tedavi bicimidir. Soluma uygulamalarinda amac, solunan mineralli su zerreciklerinin
solunum sisteminin istenilen bdlgesine ulagsmasi, burada zerreciklerin tasiyici gazdan
ayrilarak ortama birakilmalari suretiyle dogrudan etkili olmasidir. Dogal inhalasyon
¢Ozeltilerinin etkisiyle, akciger fonksiyonlar olumlu etkilenmekte ve kan gazlan dizeyleri
normallesmektedir.

e Balneoterapi Unitesi: Balneolojinin sézciik anlami banyo bilimidir. Bilimsel bir disiplin
olarak balneoloji yer altl, su ve iklim kaynakl dogal iyilestirici faktorlerin bilimi olarak
tanimlanir. Balneoterapi ise, bu dogal faktoérlerle yapilan banyo, icme ve inhalasyon kiirleri
seklinde uygulanan bir uyari ve adaptasyon tedavisi yontemidir.
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e Kiir: Tedavi etkeninin belli dozda, seri halde, dizenle aralklarla, belli sirelerle
tekrarlanarak verilmesi ile uygulanan tedavi yontemidir.

o Hidroterapi Unitesi: Suyun mekanik etkisinden faydalaniimasi amaciyla jakuzi, whirlpool,
su alti basingh masaj, jet dus, yagmur dusu vb. yontemlerin kullanildigi birimdir. Suyun
tirbllans etkisi ve sicakhidg hem lokal olan uygulamalarda hem genel olan uygulamalarda
relaksasyon, agrida azalma, hareket kabiliyetinde artis olusturmaktadir.

e Camur-Peloid Unitesi: Dogal jeolojik ve/veya biyolojik olaylar sonucu olusan organik veya
inorganik maddelerle uygulanan balneoterapi yontemine peloidoterapi denir. Volkanik tif
ya da mineraller iceren toprak ile yapilan tedaviye “camur tedavisi” denilmektedir.

o Fizik Tedavi ve Rehabilitasyon Unitesi: Fizik tedavi ve rehabilitasyona gereksinim duyan
kisilerin termal ve kir tedavileri ile kombine olmak lizere yapilacaktir.

e Tirk Hamami: Kir merkezi igine Tirk hamam mimarisi 6zelliklerini tagiyan hamam
yapilacaktir.

Saglk sektorlinlin diinya genelindeki ticaret hacmine bakilacak olursa 2017 yilinda 4,2 trilyon
dolari asmistir. Saglk turizmi ise 639 milyar dolarla saglik sektoérinin %15,3’Unl olusturarak
sektoriin 6nemli bir bilesenidir. 2017 senesinde %6,5 bliylime hizi ile 6n plana ¢ikan bu sektérde
2015 yilinda 139 milyondan fazla saglk turisti varken 2017 yilinda bu rakam 830 milyona kisiye
cilkmistir.

Sekil 1 Saghk Sektoriiniin Diinya Pazari (2017)

Kisisel Bakim

Giizellik ve Saghkh Beslenme Saghk Turizmi
Yaslanmama Beslenme, Kilo 639 Milyar $
1,083 Trilyon $ IR

702 Milyar $

Geleneksel
Beden ve Ruh Koruyucu, Kisiye Tamamlayici
Saghgi Ozel Tip ve Halk Tip
595 Milyar $ Saghg 360 Milyar $

575 Milyar $

isyeri
Termal/Mi Saghgr
Kaplica neral 48

Ekonomisi Kaynaklari Milyar $
119 Milyar $ 56 Milyar 5

2.4Dis Ticaret ve Yurt ici Talep

Sektorln diinyadaki seyahat dagiimina ve bunlarin getirdigi ekonomik buytkliklere bakildiginda
Avrupa Bolgesinin 292 milyon saglik seyahati ile basi ¢cektigi gorilmektedir.



AFYONKARAHISAR iLI HEYBELI TERMAL SAGLIK MERKEZi/ ON FiziBIiLITE RAPORU

Tablo 2 Kitalara Gore Harcamalar

Seyahat Basi
. Saglk Seyahati Harcamalar Saghk Turizmi
Bolgeler .
(Milyon) (Milyar Dolar) Harcamasi
(Dolar)
Kuzey Amerika 204 2417 1.184,8
Orta Dogu-Kuzey Afrika 1 10,7 Q72,7
Avrupa 292 210,8 7219
Afrika Sahra Alti 7 4.8 685,7
Latin Amerika-Karayipler 59 34,8 589,8
Asya-Pasifik 258 136,7 529,8

Kaynak: Global Wellness Institute, Global Wellness Tourism Economy, November 2018

Turkiye Ortadogu Ulkeleri icin de dnemli bir saglik ve termal turizm merkezi olabilecek konumdadir.
Gelismis Ulkelerde saglik giderlerinin fazla olmasi nedeniyle hastalarin tedavi hizmetlerini
azaltmaya yonelik olarak saglik hizmetlerinin daha diisiik maliyetli lilkelerden temin edilmesi egilimi
artmaktadir. isvec, Norvec ve Danimarka’dan sonra Almanya ve Hollanda’daki bazi ézel sigorta
sirketlerinin de termal tedavileri icin Tlrkiye'ye gonderecedi hastalarinin masraflarini karsilama
karari almalari Glkemizde termal turizm acisindan 6nemli bir pazar payi olusturmaktadir.

Saglik turizmi, 639 milyar dolar ile kiiresel turizmin énemli ve hizli biylyen bir bilesenidir. Saglik
turizminin 2015-2017 yillari arasindaki yillik %6,5 bliyime orani, turizmin geneli icin olan %3,2’lik
blylme oraninin iki katindan fazladir. Turistler 2017'de 830 milyon saglik gezisi yapmis olup bu
sayl 2015 yilina gbre 139 milyon daha fazladir. Saglik turizmi, saglikll yasam isletmeleri ve diger
isletmeler icin firsatlar sunmaktadir. Saglk turizmi seyahatleri tim turizm seyahatlerinin %6,6'sini
olusturmakla birlikte toplam turizm harcamalarinin %16,8'ine hitap etmektedir. Bunun nedeni,
saglik turistleri seyahat basina harcama yapma egiliminin ortalama turistlerden ¢ok daha fazla
olmasidir.!

Diinya genelinde, Avrupa en fazla sayida saglik turizmi gezisinin hedefi olmaya devam etmektedir.
Kuzey Amerika saglik turizmi harcamalarinda liderligini surdirmektedir ¢inkil seyahat basina
yapilan ortalama harcama daha yiksektir. Son bes yilda, gicli ekonomiler ve genisleyen bir orta
sinifin talebi ile Asya, saglik gezileri ve saglik turizmi harcamalarinda en fazla kazanci elde etmistir.2

! Global Wellness Institute, Global Wellness Economy Monitor — October 2018, sayfa 23
2 Global Wellness Institute, Global Wellness Economy Monitor — October 2018, sayfa 23
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Tablo 3 Bolgelere Gore Saglik Turizmi Seyahatleri ve Giderleri, 2015 - 2017

Seyahat Sayisi Giderler
(Milyon Adet) (Milyar Dolar)

2015 2017 2015 2017

Kuzey Amerika 186,5 2041 215,7 2417
Avrupa 249,9 291,8 193,4 210,8
Asya-Pasifik 193,9 257,6 11,2 136,7

Latin Amerika ve Karayipler 46,8 5911 30,4 34,8

Orta Dogu ve Kuzey Afrika 85 1 8,3 10,7

Afrika 5,4 6,5 42 4.8
TOPLAM 691,0 830,0 563,2 639,4

Saglk turizmi, Kuzey Amerika, Avrupa ve Asya-Pasifik'teki bircok biyik Ulkede yogunlasmis
durumdadir. Sadece ABD, 226 milyar dolar ile kiresel gelirlerin Ugte birinden fazlasini
olusturmaktadir. ilk bes tilke (ABD, Almanya, Cin, Fransa, Japonya) kiiresel pazarin %59'unu, ilk
yirmi Ulke ise %84'inl temsil etmektedir. 2013 yilindan bu yana, Cin saglk turizmi harcamalari
siralamasinda yikselmeye devam etmekte olup son verilere gore ilk licte yer almaktadir. Hindistan
ilk 10'a girerken Malezya ilk kez ilk yirmiye girerek Rusya'nin yerini almistir. Tirkiye ise 4,4 milyar
dolar ile 19. sirada yer almaktadir. TUlrkiye seyahat sayisinda bir sira daha yukarida gériinmekle
birlikte dogrudan istihdam sayisinda en diisiik lilke olarak diger llkelerin cok gerisindedir.®

Ozet olarak saglik turizmi sektoriiniin gelecek tahminlerine bakildiginda yillik %7,5 biyiime hiziyla
919,4 milyar dolarlik bir hacme ulasacagi diisiiniilmektedir.

Tablo 4 Saghk Sektorii Bluyiime Tahminleri, 2017-2022 5

Ongériilen pazar Ongdriilen
re et gen s Ortalama Yillik
biiyukligi L
. Biiyiime Orani
(Milyar Dolar) (Yiizde)
2017 2022 2015-2017
Saglik Sektoriine Yonelik Emlak Sektorii 134,3 197,4 8,0
Isyeri Saghgi Sektoriiniin 475 65,6 6,7
Saghk Turizmi 639,4 919,4 75
SPA Tesisleri 93,6 127,6 6,4
Termal / Mineral Kaynaklar 56,2 77,1 6,5

Yurtici talep kismina bakildiginda 2016 yilinda TUIK tarafindan gerceklestirilen Tirkiye Saglik
Arastirmasi Sonuclarina gore; 15 ve daha yukari yastaki bireylerin son 12 ay icinde baslica
hastalik/saglik sorunu yasadiklarini belirten bireylerin verdikleri yanitlara bakildiginda Bel Bolgesi

3 Global Wellness Institute, Global Wellness Economy Monitor — October 2018, sayfa 24
4 Global Wellness Institute, Global Wellness Economy Monitor — October 2018, sayfa XVI
> Global Wellness Institute, Global Wellness Economy Monitor — October 2018, sayfa XVI
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Problemleri (Bel Adrisi, Bel Fitigi, Diger Bel Defektleri) %27,1, Boyun Bolgesi Problemleri (Boyun
Adrisi, Boyun Fitigi, Diger Boyun Defektleri) %18,1 olmak (izere toplamda %45,2’si olusturmaktadir.

2019 yilinda TUIK tarafindan gerceklestirilen Tiirkiye Saglik Arastirmasi sonuclarina gére; Son 12
ay icerisinde 15 yas ve Ustl bireylerde goriilen hastalik tirleri incelendiginde; bel bdlgesi
problemleri 2016 yilinda %27,1 ile 2019 yilinda da %29,7 ile ilk sirada yer almaktadir. Bunu sirasiyla;
%20,5 ile boyun bolgesi problemleri, %16,4 ile hipertansiyon, %12,3 ile alerji ve %11,2 ile artroz
izlemektedir. 2019 yili verileri yas grubuna goére incelendiginde; %23,7 ile 75 yas ve Ustl bireyler ilk
sirayi alirken, bunu %18,3 ile 65-74 yas grubundaki bireyler takip etmektedir.

Nufus artisi ve oOzellikle yash nifus artis hizi da degerlendirildiginde Ulkemizde fizik tedavi ve
rehabilitasyon arzinin, talebi her gecen yil daha az oranda karsilayabilecegi gorilmektedir.

Rapora konu merkezde verilecek olan saglik hizmetinden yararlanacak olan kisilerin en yakin
tedavi alacad yerler, Afyonkarahisar Saglik Bilimleri Universitesi Tip Fakiiltesi Egitim ve Arastirma
Hastanesi Fizik Tedavi ve Rehabilitasyon linitesi 164 yatak, Afyonkarahisar Devlet Hastanesi Fizik
Tedavi ve Rehabilitasyon (nitesine 56 yatak ve 2 06zel hastane de 2 yatak kapasitesi
bulunmaktadir. Bunun yaninda Orucoglu ve Korel termal otellerinde fizik tedavi ve rehabilitasyon
merkezleri bulunmaktadir. Afyonkarahisar il Saglik Mudurligi verilerine gére ilde yer alan fizik
tedavi bélimlerinin kapasite kullanim oranlari %70’lerin (zerindedir. Universite hastanesi lilke

capinda taninmis bir hastane oldugu i¢in yatan hastalar icin 4-5 ay randevu siireleri bulunmaktadir.
6

2.5 Uretim, Kapasite ve Talep Tahmini

Tirkiye'de yabanci ziyaretcilere hizmet verebilecek nitelikte en az bir termal havuzu bulunan
20.000’e yakin Kiltir ve Turizm Bakanhdi ve Belediye belgeli yatak kapasitesi bulunmaktadir. Bu
kapasitenin 9.000’i 4 ve 5 yildizli tesislerde olup SPA aktiviteleri ile gelismis pazarlara yonelik
gercek yatak kapasitesi ise 7.000 civarindadir. Tirkiye'de su an 400’e yakin SPA ve Welness
hizmeti veren isletme bulunmaktadir. Bunun 220’si 5 yildizli otel olup bu oteller ¢ogunlukla Kiyi
seridindedir.

Ulkemizde termal kaynaklar daha ¢ok kaplica odakl olarak turizme kazandiriimaya calisiimaktadir.
Ozellikle son on yillik siirecte tilkemizde saglik turizminin tartisiimaya ve bu anlamda tesis yatirmi
yapilmaya baslaniimasi ile birlikte Glkemiz termal kaynaklarinin saglk hizmetlerine entegrasyonu
da ayni surecte gindeme gelmektedir. Bunun sonucunda fizik tedavi ve rehabilitasyon odakli
saglk turizmi kavrami son yillarda 6n plana cikmaktadir. Ayrica Saglik Bakanlidi tarafindan 2018

yiinda “Konaklamali Fizik Tedavi ve Rehabilitasyon Merkezleri Hakkinda Yénetmeligi” yayinlamasi
da slrece destek olmaktadir.

Heybeli Termal Tesislerinin 2018 yili doluluk oranlari incelendiginde yillik ortalamanin %59,11 olarak
gerceklestigi gorilmektedir. Yillk ortalama degerleri 300 Evler icin 68,26 ve 500 Evler igin ise
%72,01 olarak gerceklesmistir. Heybeli Termal Tesislerinin 2019 yili yillik ortalama doluluk orani
%55,12 olarak gerceklesmistir. Yillik ortalama degerleri 300 Evler i¢in 51,68, 400 Evler i¢in 56,97,
500 Evler icin %70,14, Yakamoz Evler icin %53,27 ve Kirkgdz Villalari icin %61,30 olarak
gergeklesmistir. ”

Mevcut Heybeli Termal Tesislerine olan talebin, %58,9 ortalama doluluk oranina sahip Turkiye
geneli ile kiyaslandiginda yakin bir orana denk geldigi gortlebilir. Kurulacak olan yeni modern fizik
tedavi ve rehabilitasyon tesisleri ile bu oranlarin daha da artacad hem anket hem de saha
arastirmalari sonuglarindan ¢ikarmak muamkindur. Dolayisiyla kurulacak olan merkez faaliyete

6 Afyonkarahisar il Saglik Miidiirliigii Verileri
" Bolvadin Belediyesi
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gectikten sonra ilk 2 yilda %70 doluluk orani ve sonraki 3 yilda ise %75 doluluk orani ile hizmet
verecedi tahmin edilmektedir.

Gerek Afyonkarahisar ilindeki mevcut durum gerekse de Bolge ve Tirkiye'deki hastane ve
tesislerdeki durum ve Heybeli Termal Tesislerinde konaklayan kisilere uygulanan anket ¢alismalari
g6z onlne alindiginda kurulacak merkezin, ginlik 150 seans kir talebini karsilayacak bir
kapasitede kurulmasinin ihtiyaci karsilayacadi degerlendiriimektedir.

Cagdas anlamda faaliyette bulunan bir termal turizm isletmesinin asagidaki ti¢ birimden olusacagdi
degerlendiriimektedir. Bu kapsamda rapora konu bu yatirm i¢inde bu birimler yatinma danhil
edilmektedir.

-Konaklama Tesisi: Termal turizm isletmeleri, saghgini koruma, tedavi vb. amaclarla gelen
misafirlerin barinma, yeme-icme, edlence ve diger sosyal ihtiyaclarinin karsilandigi tesislerdir.

-Kiir Merkezi: Kir merkezlerinde balneoterapi, hidroterapi, talasso terapi, peloido terapi, fizik
tedavi gibi uygulamalar uzman doktorlar tarafindan gerceklestirimektedir. Ayrica kur
merkezlerinde tesisin biylkligline paralel olarak sauna, Tlrk hamami, icme kird, inhalasyon,
elektro-palvene banyo, basincl su, masaj ve cilt bakimi, epilasyon, giines ve iklim tedavisi gibi
uygulamalar da gorilebilmektedir.

-Eglence ve Bos Zamanlari Degerlendirme (Rekreasyon) Alanlari: Misafirlerin tesislerde
zamanlarini degerlendirebilmeleri icin spor ve yurlyis alanlari, oyun ve konser salonlari, alis-veris
merkezleri, cocuk oyun park ve odalari gibi rekreasyon alanlarini da biinyelerinde bulundurmalari
onem arz etmektedir. Bu alanlarin olmamasi veya yetersiz olmasi durumunda ortalama konaklama
siiresinde blyuk disusler olacadi aciktir. Bundan dolayi kurulacak tesiste hem acik hem de kapali
rekreasyon alanlari bulunacaktir.

2.6 Girdi Piyasasi

Saglik turizm merkezinde Uriinden ziyade bir hizmet Uretilecedi icin ana girdiler personel, ener;ji
(1sinma, elektrik, su, termal su), genel giderler (sarf malzemeleri, temizlik, glivenlik, bahce ve cevre
diizenlemesi, genel yonetim giderleri ve doner sermaye 6demeleri gibi), tanitim, bakim-onarim,
amortismandan olusmaktadir. Projenin birinci ana girdisi arazidir. Tesis, Bolvadin Belediyesi
mulkiyetindeki arazi alanlarinda yapilandirilacaktir ve mevcut isale hatlarina en kisa mesafede olan
alan secilecektir. Kamulastirma miicbir sebepler disinda tercih edilmeyecek ve ancak zorunluluk
halinde toplam kamulastirma maliyeti toplam proje bedelinin %15’'ni ge¢gmeyecektir. Tesis icin
secilecek arazide toplam yatirrm ddénemi maliyetini minimum kilacak imar degisikligi yapilabilirlik
kosuluna azami dnem verilecektir. Arazi seciminde isale hatti maliyetine azami 6énem verilecektir.

ikinci ana girdisi ise termal sudur. Tesisin temel girdisi jeotermal su kaynagindan elde edilen sifali
termal suyudur. Bu su hem tesisin isitiimasinda hem de saglik hizmetlerinde kullanilacaktir. Bir
diger girdisi ise konaklama ve fizik tedavi hizmetlerinden yararlanmak Ulzere gelen Kkisilere
sunulacak olan saglik hizmetlerini verebilmek icin gerekli olan fiziki mekanlar, temiz su, elektrik,
fizik tedavi hizmetleri, temizlik ve bakim, kahvalti, yemek ve diger konaklama girdileridir.

Personel Giderleri:
Saglik turizm merkezinde toplam 48 kisinin istihdam edilmesi 6ngoérilmektedir.

Diger giderler ise gelir tahmini tGzerinden hesaplanmigtir. Bu kapsamda olusturulan gider tahminleri
Tablo 5'te ifade edilmektedir. Bu gider tahminleri olusturulurken ilkemizde faaliyet gdsteren
benzer yapidaki 2 tesis de dikkate alinmistir.

Gider tahminlerine yonelik asagida ifade edilen kabuller yapiimaktadir.

Yiyecek Giderleri:
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Yiyecek gelirlerinin %50’si alinmistir.

isletme Malzemesi Giderleri:

Tam doluluktaki toplam igletme gelirlerinin yaklasik %5’i ahnmigtir.
Yonetim ve Genel Giderler:

Bu gider kalemi icerisinde, seyahat acentelerine verilen komisyonlar, glivenlik giderleri, bahce ve
cevre diizenlemesi giderleri ve genel ydnetim giderleri gibi giderler bulunmaktadir. Buraya kadar
olan hizmet gider kalemleri toplaminin %2’si alinmigtir.

Pazarlama ve Tanitim Giderleri:

Tam doluluktaki isletme gelirlerinin yaklasik %2,5’si alinmistir.
Diger Giderler:

Diger gelirlerin %50’si alinmistir.

Elektrik Giderleri:

Tam doluluktaki toplam isletme gelirlerinin yaklasik %5’i ahnmistir.
Yakit Giderleri:

Tam doluluktaki toplam isletme gelirlerinin %1,2’si alinmigtir.
Su Giderleri:

Tam doluluktaki toplam igletme gelirlerinin %1,2’si alinmigtir.
Bakim-Onarim Giderleri:

Tam doluluktaki toplam isletme gelirlerinin %3G alinmistir.

Tablo 5 iyimser Kapasitede isletme Giderleri (Yillik)

Gider Tiirii Gider Toplami (TL) Gider Toplami (Dolar)
Isletme Malzemesi Giderleri 514.274 67.737,15
Yiyecek Giderleri 412.500 54.332,07
Yonetim ve Genel Gider 102.771 13.536,39
Pazarlama ve Tanitim Giderleri 257137 33.868,57
Diger Giderler 142.329 18.746,74
Elektrik Giderleri 514.274 67.737,15
Yakiat Giderleri 128.569 16.934,35
Su Giderleri 128.569 16.934,35
Personel Giderleri 2.580.895 339.940,33
Bakim-Onarim Giderleri 321.421 42.335,68
Toplam Giderler 5.102.739 672.102,81
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2.7 Pazar ve Satis Analizi

Son zamanlarda turizmin yil boyunca yogunluk kazanmasi igin Kiltir ve Turizm Bakanhgi
tarafindan turizmi ¢esitlendirme politikasi uygulanmaktadir. Turizm c¢esitlerinden en 6nemlisi olan
termal turizm ise faaliyetini yil boyu sirdirebilmektedir. Afyonkarahisar sahip oldugu dogal
kaynaklari, kdkli gecmisi, ulasim imkanlari, modern konaklama tesisleriyle turizm cesitliligine sahip
onemli turizm bolgesidir. Afyonkarahisar jeotermal kaynaklari ile termal ve saglik turizmini; Frigya
Vadisi, kaya yerlesimleri, kentsel sit alanlari, kalesi, sehitlikleri ve anitlari ile kiltlr ve tarih turizmini;
tarihi camileri, tirbeleri ve Mevlihanesi ile inang¢ turizmini; Eber Goli, Aci Gol, Akdag, 26 Agustos
Tabiat Parki ve diger tabiat parklari ile doga turizmini, son yillarda altyapi ve tesis yatirimlarinin
tamamlanmasi ile birlikte spor turizmini blinyesinde barindirmaktadir. Afyonkarahisar Eskisehir,
Ankara, istanbul, izmir ve Antalya gibi biiyiik sehirlere erisimi kolay olmakla birlikte dogu-bati ve
kuzey-gliney dogrultusunda bu sehirlerin diger sehirlerle ve i¢c bdlgelerle baglantisini
saglamaktadir. Cevre illere ve ilgelere erisim saglayan yollar (cretli otoyol kalitesindedir. Kiitahya,
Afyonkarahisar ve Usak illerine hizmet veren Turkiye'nin ilk bélgesel havalimani olan Uluslararasi
Zafer Bolgesel Havalimanrna yaklasik 60 km uzaklktadir. Mevcut demiryolu altyapisina ek olarak
istanbul-Antalya ve Ankara-izmir yiiksek hizli tren hatti Afyonkarahisar’dan gececektir. Bu yiizden
turizm potansiyeli yoniyle llkemizin sayil illeri arasindadir.

Ulkemizde 4 adet ana termal turizm bélgesi bulunmakta olup Afyonkarahisar ili Frigya Termal
Turizm Bolgesinde yer almaktadir. Afyonkarahisar Ozelinde ise 2 adet termal turizm merkezi
bulunmaktadir. Bunlar Omer-Gecek ve Sandikli Hiidai termal turizm merkezleridir. Bunun yaninda
termal kaynaklara yakinhgi sebebiyle Gazligdél ve Heybeli bélgeleri de termal turizm noktasinda
cazibe merkezi konumundadir.

Sekil 2 Afyonkarahisar ili Termal/Saglk Turizm Tesisleri

ESKISEHIR

ihsanive - /
L4 R Bayat

{
""" L.
S ¢ehisar |

& 7 e

G
Emirdag % -
/Sinanpasa -

S - C Bolvadin -
AFYONKARAHISAR K @ L4 =
_ j A Coba S
. N\t B A e Sultanda
Hocalar- S-, o 4 Cay P e
- = o Ne Suhut - <
< <' = 23
7. . © Kiziloren
DENIZLI
1 Dinar

—®' A (=

__Evailep — ISPARTA

- b 1) Omer Gecek Termal Tesisleri

; 2) Gazhgsl Termal Tesisleri
akci —— 3) Heybeli Termal Tesisleri
— Ik 4) Hutidai Termal Tesisleri

Heybeli termal bolgesinden c¢ikan su 56,5 °C sicakliktaki olup debisi 64 It/sn.dir. Kimyasal 6zelligi
ise Ca, Na, HCO3 ve SO4 iceren termomineral bir sudur. Heybeli termal sularinin; romatizmal
hastaliklar, dejeneratif eklem hastaliklar, sedef benzeri deri hastaliklari, yumusak doku
romatizmasi, bel ve boyun fitiklari, inme, nevraljiler, idrar yollari enfeksiyonlarinin destekleyici
tedavisi, kronik bel ve boyun agrilar, ¢esitli ortopedik ameliyatlardan sonra eklemlerde olugan
tutukluk, sertlikler ve kiriklar sonrasi dénem mide ve badirsak hastalklan, rasitizm ve
osteoporozlar, norolojik hastaliklar (nevraljiler, paraliziler gibi sinir agrilari ve felcler) ve kas
hastaliklarina iyi geldigi bilinmektedir.
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Heybeli termal bélgesinin bir diger on plana ¢ikan 6zellidi ise halihazirda farkli konseptlerde yapilar
ile hizmet vermesidir. Ozellikle son 5 yillik siirecte Bolvadin Belediyesi bu merkezin bir yandan
bakim ve onarim ile tadilatini yaparken diger yandan da bu tesisin kapasitesinin genisletiimesine
donik calismalar icerisine girmistir. Bolvadin Belediyesi'nin milki olan kaplica, Kizil Kilise Kaplicasi
ismi ile anilmaktadir. Projenin yapilacagi Heybeli Termal Tesisleri bolgesindeki konaklama
tesislerinin mevcut oda sayisi ve yatak kapasitesi Tablo 5'te veriimistir. On fizibilite konusu proje ile
mevcut tesislere ek olarak fizik tedavi ve rehabilitasyon Uniteleri ve sosyal tesisler ile fiziksel
donanim Ust diizey kaliteye ulasacagindan, yerli ve yabanci turistlere hitap edebilecek ve saglk
hizmetlerinin yaninda zaman gegcirilebilecek bir cevreye sahip olan bir tatil kdyl statlisiine
kavusacaktir. Dolayisiyla hitap edilecek kitle agirlikh olarak i¢c pazar olsa da dis pazara da hizmet
verilecedi 6ngorilmektedir.

Tablo 6 Heybeli Termal Tesislerinin Mevcut Yatak Durumu

Ev ismi Adet Cift Kisilik Yatak Tek Kisilik Yatak

300 Evler 2+1 12 12 24

400 Evler 2+1 16 16 32
500 Evler 1+1 18 18 0

Eski Yakamoz Evler 3+1 16 16 48
Yeni Yakamoz Evler 3+1 8 8 24
Kirkg6z Villalari 3+1 36 72 72
Otel 28 28 48

Toplam 134 170 248

Kaynak: Bolvadin Belediyesi

On fizibilite calismasi ile kurulmasi planlanan saglk turizm merkezinin bir diger avantaji ise
Afyonkarahisar'daki benzer tesislere gore daha ekonomik bir hizmet sunmasi ve Bolvadin ve
Afyonkarahisar halki basta olmak tGzere tim Tirkiye'ye ve dinya geneline ydnelik hizmet verecek
kapasitede olacak sekilde planlanmasidir.

Kurulmasi planlanan tesisin hizmet kalitesi yliksek tutulmak istendiginden yurt ici ve yurt disindaki
benzer basarill tesislerle karsilastirma calismasi yapilimigtir. Bu tesislerden biri Fransa’nin gliney
dogusunda, Isvicre ve Italya ile komsulugu bulunan Rhéne-Alpes Bdlgesinin dogusundaki Savoie
bblgesinde yer alan Aix-Les-Bains sehrindeki tesislerdir. Karsilastirilan tim tesislerin segimindeki
en 6nemli neden bolgelerinde kurulan ilk tedavi merkezi olmalaridir.

Yurt icinde ise projenin icerigini ve Uretilecek olan hizmetin &zelliklerini belirlemek amaciyla,
Ankara Bagkent Universitesi Fizik Tedavi ve Rehabilitasyon Merkezi, Ankara Ayas Hattusa Termal
Otel Fizik Tedavi ve Rehabilitasyon Merkezi, Korel Termal Otel Fizik Tedavi ve Rehabilitasyon
Merkezi ve Sandikl Belediyesi Hiidai Kaplicalarina yonelik karsilastirma yapilmistir. Fiyatlama
acisindan yurt disi ve yurt icin emsallerine gore rekabetci bir fiyat dngoriimuistar.

Bunun yani sira fiyatlar olusturulurken termal kiir tedavisini basarili bir sekilde uygulayan cesitli
Avrupa tilkelerinin fiyatlari da géz éniine alinmistir. Orneg@in Fransa'daki Aix Les Bains termal kiir
merkezinde Zindelik Kirl (Vitality Cure) olarak uygulanan 6 glinlik kir tedavisi icin 3.000 TL
(395,14 dolar) fiyat sunmaktadir. Ayrica, Saglk Kiri (Health Cure) olarak adlandirilan ve
hidroterapi uygulamalari iceren 6 ginlik kir tedavisi icin 1.800 TL (237,08 dolar) fiyat
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sunmaktadir. Ayrica Aydin'da Natur-Med firmasi tarafindan da benzer sekilde kir tedavileri
uygulanmaktadir.

o Afyonkarahisar'daki ikbal, Korel, NG, Akrones, Orucoglu, Budan gibi otellerin fiyatlari 500
ila 1.000 TL arasinda oldugu goérilmustdr.

e Kiitahya'daki Emet Thermal, Gilimser Hatun, Double Tree Hilton gibi otellerin fiyatlari ise
300 ila 500 TL arasindadir.

e Denizli Pamukkale’deki oteller (Richmond Pamukkale Termal, Polat Thermal, Adempira
Termal) ise 500 TL civarindadir.

o Sandikl’'daki otellerde ise 400 TL (izerinde fiyat bulunmaktadir.

e Salihli’de bulunan 4 yildizli termal otel ise 400 TL’nin tzerinde fiyat vermektedir.

o Balkesir Akcay ve Edremit'teki 5 yildizh termal otellerin fiyati 400 ila 700 TL arasinda
degismektedir.

Rapora konu olan tesisin fiyat olarak rekabet avantaji bulundugundan dolay! bu avantajinin etkin
iletisim planlamasi ile tanitimasi gerekmektedir. Tesiste sunulacak hizmetler hedeflenen pazar
bolimiinde yer alan ve basta Bolvadin ve Afyonkarahisar halki basta olmak lzere tim yerli
turistlere yonelik olarak, ilk t¢ yillik sirecte mimkin oldugunca orta ve Ust gelir grubuna en uygun
kalite ile hizmet sunan kurum imaiji olusturulmaya calisilacaktir. Daha sonraki yillarda ise 6zellikle
saglk turizm noktasinda faaliyet gdsteren acenteler lizerinden yabanci hasta anlasmalari
yapilmasi planlanmaktadir.

Tesisin insaatinin tamamlanmasi ve makine techizat sipariglerinin verilmesi ile birlikte asadida
siralanan pazarlama ve tanitim planlari sistematik olarak hayata gecirilecektir.

e Hedef illerde billboard ilanlari,

e Hedef illerde en yogun AVM’lerde tanitimlar,

o Web, sosyal medyanin tanitim ve reklam amacl olarak etkin kullanimi,
e Tur sirketleriile tanitim gérismeleri,

e Tanitim turlari ve lcretsiz konaklama kampanyalari,

e Toplu etkinliklere yénelik 6zel indirim ve konaklama paketleri,

e Serbest muayenesi olan hekimlere ziyaretler ve tanitim etkinlikleri,

Tlrkiye’de SPA otelleri, kaplicalar ve hastaneler olarak yillik ciro hedefi 6-7 milyar dolardir.
Tirkiye'de yabanci ziyaretcilere hizmet verebilecek nitelikte en az bir termal havuzu bulunan
20.000’e yakin Kiltir ve Turizm Bakanhdi ve Belediye belgeli yatak kapasitesi bulunmaktadir. Bu
kapasitenin 9.000’i 4 ve 5 yildizli tesislerden olusmaktadir ve SPA aktiviteleri ile gelismis pazarlara
yonelik gercek yatak kapasitesi ise 7.000 civarindadir. Yeni otellerin yatinm projelerinde kongrenin
yerini SPA Uniteleri almaktadir. Tlrkiye'de su an 400’e yakin SPA hizmeti veren isletme
bulunmaktadir. Bunun 220’si 5 yildizli otel olup bu oteller cogunlukla kiy seridindedir.®

Hizmetin Kapasitesi ve Fiyatlandiriimasi:

Bolvadin Heybeli Termal Tesislerinde yatinmi planlanan tesis, 4.200 m? fizik tedavi ve
rehabilitasyon odakli tesisler bitiniinden olusmaktadir.

Tesislerden konaklama, fizik tedavi ve rehabilitasyon hizmetleri ve diger saglkli yasam
hizmetlerinden gelir elde edilmesi planlanmaktadir. Ayrica bu hizmetlerin yaninda yemek, kantin ve
diger konaklama hizmetlerinden de gelir elde edilmesi beklenmektedir.

8 Oran Kalkinma Ajansi, “Termal Turizme Y&nelik Butik Otel Yatirim Fizibilitesi”
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Fizik tedavi ve rehabilitasyon odakl olarak hizmet verecek tesisin satis yapacadi hizmet karmasi
asagida sunulmustur.

i) Fizik Tedavi ve Rehabilitasyon Merkezi Hizmetleri

Fizik tedavi ve rehabilitasyon merkezi hizmetleri satis fiyatlarinin olusturulmasinda 6ncelikli olarak
her bir hizmet birim maliyetleri dikkate alinmaktadir. Daha sonra, Afyonkarahisar ili sinirlarindaki
blnyesinde Saglik Bakanhdi tarafindan ruhsatlandiriimis fizik tedavi merkezi bulunan otellerde
uygulanan fizik tedavi ve rehabilitasyon hizmet fiyatlari, Saglik Bakanhginin Kamu Saglik Hizmetleri
Fiyat Tarifesi ile Saglk Turizmi ve Turistin Saghgi Kapsaminda Sunulan Saglik Hizmetleri Fiyat
Tarifesi ve Sosyal Glvenlik Kurumu (SGK) Tebligi fiyatlarinin ortalamasi dikkate alinarak ortalama
bir saglk paketi fiyati verilmeye calisimaktadir. Bu hizmetlerin resmi tatil ve bayramlarda
sunulmayacagi 6ngorilerek yillik giin sayisi 300 olarak 6ngorilmektedir.

ii) Konaklama

Tesiste 26 oda kapasiteli konaklamada mevcutta uygulanan oda fiyati esas alinmistir. Buna ek
olarak gunubirlik tesis ziyaret¢i girisi 30 TL olarak ongdérilmustir. Kapasitenin %25’i oraninda
glinubirlik ziyaretci satisi 6ngdrilmektedir.

Kurulmasi planlanan tesisin teknik olarak iyimser kapasitedeki esaslara gore yapilmasi durumunda
yani glinliik 84 kisi C ve D grubu, 30 kisi A ve B grubu tedavi oldugu ve SPA merkezine 114 kisinin
geldigi varsayimi altinda yatirnm karh olmakla birlikte bélgeye olumlu katki saglayacaktir.

Tablo 7 Sunulacak Olan Hizmetlerin Fiyatlan

tis Fiyat
Hizmet Tiirii Satis Fiyati (TL) sa(l')il;:’)a :
Konaklama (Sadece Oda) 300 39,51
Apart Villa Yarim Pansiyon Yemek Ucreti 50 6,58
Fizik Tedavi Rehabilitasyon Merkezi Hizmetleri-C 50 558
ve D Grubu (Seansi=1saat) ’
Fizik Tedavi Rehabilitasyon Merkezi Hizmetleri-A
300 9,51
ve B Grubu (Seansi=1saat) 0 39,
Saghkh Yasam Merkezi Hizmetleri (Kisi Basi
N 30 3,95
Giinluk kullanim)
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Tablo 8 iyimser Kapasitede isletme Gelirleri

Hizmet Tiirii Kapasite (Villk) | 5" B(:f_')':iyat T°p'?1'_:'_)c'e"r
Konaklama Gelirleri (26 oda) 7.800 300 2.340.000
Aparat Villa Yarim Pansiyon Yemek* 16.500 50 825.000
Kantin gelirleri (Gunliik Kisi Basi 15 TL) 73.000 15 1.095.000
F'z'kI_T“‘: ?::IZE?é?’i'gz’:;m?kez' 25.200 50 1260.000
Fizik Tedavi Rehabilit n Merkezi
o :':'eﬂe:_ . 3e N 9.000 300 2.700.000
Saghkh Yasam Merkezi Hizmetleri*** 63.510 30 1.905.300
Diger gelirler**** 284.659
Toplam Gelir (TL) 10.409.959
Toplam Gelir (Dolar) 1.371.138,67

* Apart Villa sayisi 134 ve bunlarin toplam konaklama sayisi 532 kisidir. %60 kapasitede dolulukta bu kisilerin % 25 'inin
yarim pansiyon yemek hizmetine talepte bulunacagi dngoérilmustar.

** Bu hizmetlerin resmi tatil ve bayramlarda sunulmayacagi 6ngorilerek yillik giin sayisi 300 olarak 6ngdrulmustur.
***Kapasitenin %25'i oraninda gunubirlik ziyaretgi satisi dngortimektedir.

****Bu gelirler market, diikkan kira gelirleri ile masaj vb. saglikli yasam merkezinde sunulacak ekstra lcrete tabi gelirlerden
olusmaktadir.(Bu gelir Toplam gelirlerin % 2 si olarak hesaplanmistir.)

Cikan bu maliyetleri llkemizde benzer Ozellikte faaliyet gosteren 2 tesis ile karsilastirmasi ise
asagida yer almaktadir.

Tesis-1; 84 odali, 30 ¢alisani olan Termal Saglik Turizm Merkezi'nin yillik isletme giderleri Tablo
9’da verilmistir.

Tablo 9 Tesis 1isletme Giderleri

Tesis isletme Giderleri Gider Toplami (TL) Gider Toplami (Dolar)
Personel 1.343.688,00 176.982,70
Yiyecek icecek Maliyetleri 577.044,00 76.004,85
Yonetim ve Genel Giderler 493.286,42 64.972,79
Diger Giderler 1.160.835,90 156.573,26
Toplam 3.602.754,33 474.533,60

Tesis-2 ise 330 odali ve 82 calisani olan Termal Saglik Turizm Merkezinin %58,94 doluluk
oraninda yillik isletme giderleri Tablo 10’da verilmistir.
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Tablo 10 Tesis 2 isletme Giderleri

Tesis isletme Giderleri Gider Toplami (TL) Gid?;:; |:)Iam|
Personel Ucretleri 3.013.200,00 396.881,01
Yiyecek Malzeme Gideri 2.231.109,06 293.868,58
Eneriji Tiketim Gideri(Elektrik-Gaz) 1.693.627,80 223.074,71
Diger Giderler 1.822.468,44 240.044,84
Toplam 8.760.405,30 1.153.869,14

Yukarida verilen 6rneklerden goérilecegi lizere Tablo 5de ifade edilen kurulacak olan tesisin
iyimser kapasitede yillik isletme gider tahmini makul sayilabilecek niteliktedir.

3. TEKNIK ANALiz

3.1 Kurulus Yeri Secimi

Bolvadin’in, gerek kent ici, gerekse yakin cevresi, dogal ve beseri kaynaklar bakimindan zengin bir
potansiyele sahiptir. Dogal turizm kaynaklarinin basinda Heybeli termal kaynaklari gelmektedir. Su
sicakhgl 46 °C ile 52 °C arasinda degismekte olup pH dederi 6,8’dir. Kaplicanin 336 hektarlik bir
micavir alani bulunmaktadir.

Heybeli Termal Bélgesinin glcli yonleri asagidaki gibi ifade edilebilir.

e Var olan termal turizm imaiji,

e Termal hizmetlerin kaliteli ve ucuz olmasi,

e Termal turizmle ilgili yasal diizenlemeler ve devlet destegdinin olmasi,
e Sagdlik turizmine uygun zengin dogal kaynaklarin varligi,

o Termal turizmin son yillarda artan popularitesi,

e Bolgenin cografi konumu ve pazara/pazarlara yakinlik,

Rapora konu olan yatirim projesi Bolvadin Belediyesine ait olan termal tesis alaninda yine miulkiyeti
Bolvadin Belediyesine ait olan boélgede ve termal kuyulara en fazla 500 metre mesafede olan
arazide planlanacaktir. Bu nedenle kamulastirma bedeli planlanmamistir.

Sekil 3 1/25.000 Olcekli Frigya Bélgesi Afyonkarahisar - Heybeli Termal Tesisleri Cevre
Diizeni Plani
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Heybeli Termal tesisleri Bolvadin ilge merkezine yaklasik 25 km, Afyonkarahisar il merkezine ise
yaklasik 30 km uzakliktadir. Ayni sekilde Eskisehir il merkezine 171 km, Konya il merkezine 200 km
ve Kitahya il merkezine ise 129 km uzakliktadir. Kaplica suyu bolgenin maden yéniinden en zengin
kaplicasidir.

Heybeli Termal Tesisleri Eskisehir Hasan Polatkan Havaalanina 174 km ve Kitahya Zafer Bolgesel
Havaalanina ise yaklagsik 93 km uzaklktadir.

Elektrik, haberlesme, su ve isinma gibi altyapi imkanlari halihazirda tesiste oldugu icin yeni bir
yatinm harcamasi gerekmemektedir. Dolayisiyla yatinm yeri yatinmin hayata gegme noktasinda
avantajli bir konumdadir.

Saglk turizm merkezinde Uriinden ziyade bir hizmet Uretilecektir. Gerekli olan idari, saglik ve
hizmet personeli Bolvadin ilgesi, Afyonkarahisar ve ¢evre illerden temin edilmesi planlanmaktadir.

Afyonkarahisarda 2 adet Universite faaliyet géstermekte olup Afyonkarahisar Kocatepe
Universitesi biinyesinde 19.12.2015 tarih ve 29567 sayili Resmi Gazetede ilani ile Afyon - Usak
Zafer Teknoloji Gelistirme Bolgesi kurulmustur. Bu kapsamda teknoloji gelistirme bdlgesinde
yazilim, saglik, eneriji, imalat sanayi gibi alanlarda firmalar faaliyet gdstermektedir.

Afyonkarahisar ilinde faaliyet gésteren Afyonkarahisar Saglik Bilimleri Universitesi (AFSU), dort
fakilte, ic meslek yiuksekokulu ve lisanststi egitim enstitlist ile gelecegin hekim, dis hekimi,
uzman hekim, uzman dis hekimi ve diger saglik profesyonellerinin yetistirildigi saglik temal bir
Universitedir. Ayrica Universite blinyesinde Teknoloji Transfer Ofisi (TTO) de kurulmus olup
faaliyetlerine devam etmektedir. AFSU TTO’nun temel amaci, Afyonkarahisar ve bdlgesinde yerli
ilag Uretimi, tibbi aromatik bitkiler, medikal cihaz teknolojileri ve saglik termal turizmi konusunda
arastirma, teknoloji gelistirme, inovasyon ve teknoloji tabanli girisimcilik faaliyetlerine ivme
kazandirmaktir. Ek olarak, bagh oldugu Afyonkarahisar Saglik Bilimleri Universitesinin teknoloji
transfer ve bilgiyi ticarilestsrme potansiyelinin bdlge, llke ve dinya yararina en iyi sekilde
kullaniimasini saglamaktir. Bu kapsamda yatirim projesi konusu ile dogrudan ilgili bir yliksek egitim
kurumunun bulunmasi yatirima arti bir avantaj kazandirmasi 6ngértlmektedir.

3.2 Uretim Teknolojisi

Heybeli termal tesislerine kurulacak olan fizik tedavi ve rehabilitasyon oteli ile saghkll yasam
merkezi 26 yatak kapasiteli olarak 6ngorilmektedir. Bunun nedeni, 15 Mayis 2018 tarihli
“Konaklamali Fizik Tedavi ve Rehabilitasyon Merkezleri Hakkinda Y&netmelik” hikimlerine gore
tesis en az 25 yatak kapasitede olmalidir. Yine ayni yonetmelik hiikiimlerine gére her 10 hastaya 1
fizyoterapist ve her 10 yatak basina 1 hemsire sartlan oldugundan dolay! en dusik kapasitenin bir
Ustl 26 yatak kapasitesi 6ngorilmektedir. SGK fiyatlarinin distikligu, nitelikli personel maliyetinin
ylksekligi de bu kapasitenin disiik tutulmasinda etken olmaktadir. Ancak 26 yatak tesisin
konaklama kapasitesidir. Merkezde 3 fizyoterapist ve 3 hemsire bulunacagindan konaklamasiz
hasta tedavisi de yapilabilecektir. Mevcut Heybeli tesislerinde konaklayip merkezi kullanacak hatta
Bolvadin ilce merkezinden gelip gidecek ayaktan hastalarda olacadi degerlendiriimektedir. Bu
personel kapasitesiyle giinde 150 seans tedavisi planlanmaktadir. Seanslar 30 dakika strmektedir.
Bir hemsire ayni anda 2 hasta alabilmektedir. Gelir hesaplamalarinda iyimser kapasitede 114 seans
Uzerinden hesaplamalar yapiimistir.

Yabanci turist ¢cekme agisindan Bolvadin'in yeterince gelisme gdsterememesi de kapasitenin
disitk tutulmasinda etkili olmaktadir. Belki Almanya’daki termal bolgeler gibi yash bakim evleri,
sosyal alanlar, saglik tesisleri ve bircok kiiltiirel etkinliklerin bir arada yapilabildigi kir kent olma
durumunda bolge cazibe merkezi haline gelebilir. Bu yizden hem Heybeli'deki mevcut tesislerin
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kapasitesini arttirmak hem de boélgenin cazibe merkezi olmasini saglayacak sekilde fizik tedavi ve
rehabilitasyon birimine ilave olarak saglikli yasam merkezi projeye ilave edilmistir.

Rapora konu merkezin fizik tedavi ve rehabilitasyon boéliminde bulunacak olan Uniteler ve sayilari
Tablo 11 ve Tablo 12'de verilmigtir. Klinik boéliminde kullanilacak cihazlar ise Tablo 13'de

gOsterilmigtir.

Tablo 11 Fizik Tedavi Rehabilitasyon Béliimiinde Bulunacak Uniteler ve Olgiileri

Unite Adi Sayisi | Alan (m?3) Toplam Alan (m?3)
FTR Poliklinigi 2 30 60
Acil Miidahale 1 45 45
Fizik Tedavi Unitesi 13 12 156
Hidroterapi Unitesi 2 45 90
Traksiyon Unitesi 1 45 45
Rehabilitasyon Unitesi 1 45 45
Personel Dinlenme ve Soyunma 1 28 28
EKG 1 28 28
ESWT 1 28 28
Diyetisyen 1 15 15
PRP (Platelet Rich
Plas(m:;%?\:tes? 1 45 45
TOPLAM 585
Tablo 12 Saglikh Yasam Merkezinde Bulunacak Uniteler ve Olciileri
Unite Adi Alan (m?)
Termal Havuz Boliimi 336
Tiirk Hamami 246
Kapali Havuzu Boliimii 914
Masaj Odasi 117
Soyunma Odalari 135
wcC 70
Sauna 50
Buhar Odasi 50
Tuz Odasi 50
Resepsiyon 200
Restoran 500
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Unite Adi Alan (m?)
Mutfak 150
Ofisler 219
Odalar 728
TOPLAM 3.615
Tablo 13 Klinik Boliimiinde Bulunacak Cihazlar
Cihaz Adi Adet
Kombine Elektroterapi Cihazi 13
Diadinamik Akim Cihazi 5
Kisa Dalga Diatermi Cihazi 1
Enfraruj Cihazi 13
Parafin Banyosu 2
Tens Cihazi 5
Hotpack Kazani 2
Hotpack Pedi 20
Galvanik Akimh Dortlii Kap 1
Egzersiz ve Masaj Cihazi 3
Girdap Banyosu Ust Ekstremite 1
Girdap Banyosu Alt Ekstremite 1
Servical ve Lomber Traksiyon Cihazi 1
Paralel Bar 1
Omuz Carki 1
Parmak Merdiveni 1
Egzersiz Minderi 5
Kucuk Halter 3
Kum Torbalari 1
Koltuk Degnegi ve Baston 5
Egitim Merdiveni 1
Ayakta Durma Masasi 1
Tekerlekli Sedye 5
Tekerlekli Sandalye 5
Walker 5
Muayene Masasi 2
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3.3insan Kaynaklan

TUIK verilerine gére Afyonkarahisar ili 2019 yili niifusu 729.483'tiir. Bolvadin ilcesi ise 45.384
nifus ile ilgeler arasinda 6n plana ¢ikmaktadir.

Tablo 14 il ve iice Niifuslari (2019)

il/ilge Niifus il/ilce Niifus
Afyonkarahisar il Genel 729.483 Evciler 7.367
Merkez 306.908 Hocalar 9.496
Basmakagl 9.788 ihsaniye 27.929
Bayat 7.673 iscehisar 24.683
Bolvadin 45.384 Kiziléren 2.329
Cay 31.179 Sandikh 55.331
Cobanlar 14.363 Sinanpasa 39.734
Dazkir 11.204 Sultandagi 14.566
Dinar 47.400 Suhut 36.788
Emirdag 37.361
Kaynak: TUIK
Tablo 15 Afyonkarahisar ili 15 ve Daha Yukan Yastaki Niifus
2015 2016 2017 2018 2019
Okuma Yazma Bilmeyen 20.275 19.002 17.808 16.768 15.507
Ok"maoizzlrl';:’t:ri:z::kat Bir | 28801 | 27525 26.029 24.414 | 23167
ilkokul Mezunu 180.108 174.403 171.311 159.109 153.751
ilkdgretim Mezunu 95.491 84.435 86.734 88.582 58.078
Ortaokul ve Dengi Mezunu 55.259 65.357 68.514 75.755 111.698
Lise ve Dengi Mezunu 103.121 111.319 109.781 118.642 121.874
Yu"sek°:\‘n‘::z‘$y: Fakillte | 5,580 | 50222 60.304 63534 | 66.267
Yiiksek Lisans Mezunu 3.422 3.601 5.226 5.831 64.11
Doktora Mezunu 1.016 1.027 1.294 1.291 1.298
Bilinmeyen 2.332 2.658 2.870 3.407 3.727
Toplam 544.405 548.549 549.871 557.333 561.778
Kaynak: TUIK

TUIK’in il bazinda yayinladigi son veri olan 2013 yili verisine gdre ildeki issizlik orani, lke
ortalamasina gore gére disiik seviyededir. TUIK, il bazinda olan isgiicii istatistiklerini sadece
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2008-2013 yillan icin yayinladigindan dolayr daha yakin bir tarihe dair veri bulunmamaktadir.
Afyonkarahisar’daki istihdam orani %51,Tlik degerle llke ortalamasinin lizerindedir.

istihdam rakamlarina gére, 2018'de TR33 Bolgesi icin isgiiciine katiim orani %54 olup Tirkiye
ortalamasinin tzerindedir. Ayrica %50,3 ile istihdam orani da %47,4 olan Tlrkiye ortalamasindan
daha yiiksektir. Son olarak, issizlik orani ise %6,8 ile Tirkiye ortalamasi olan %11'den daha iyi bir

seviyededir.

Tablo 16 Kurumsal Olmayan Niifusun isgiicii Durumu (15+ yas)

TR33 Bolgesi (Manisa, oy
. . Turkiye
Afyonkarahisar, Kiitahya, Usak)
(binkisi) | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2014 2015 2016 2017 2018
15 Yas ve
Uzeri 2372 | 2392 2421 | 2441 | 2472 | 58.833 | 59.855 | 60.889 | 61.777 | 62.820
Nifus
i§G'lici.i 1192 | 1.222 | 1.231 | 1.269 | 1.276 | 28.786 | 29.678 | 30.535 | 31.643 | 32.274
Calisan 1145 | 1172 | 1171 | 1191 | 1189 | 25.933 | 26.621 | 27.205 | 28.189 | 28.738
Issiz 47 50 60 78 87 2853 | 3.057 | 3.330 | 3.454 | 3.537
isgiiciiniin
Parcasi
1.085 | 1103 | 1121 | 1126 | 1.089 | 28.200 | 28.176 | 28.185 | 28.251 | 28.380
Olmayan
Nifus
isgiiciine
Katilma 523 | 52,6 | 52,3 | 53 54 50,5 51,3 52 52,8 53,2
Orani
issizlik
3,9 41 4.8 6,2 6,8 9,9 10,3 10,9 10,9 1
Orani
istihdam
50,3 | 50,4 | 49,8 | 49,7 @ 50,3 455 46 46,3 471 47,4
Orani
Kaynak: TUIK

Gen¢ nufus istatistikleri ise Tablo 18'de gosterilmektedir. Gen¢ niifusun toplam nifus icerisinde
yeterli seviyede olmasi ildeki is piyasasinin ¢alisma odakl oldugunu bu yiizden yapilmasi planlanan
disundlmesini

merkezde de

desteklemektedir.

is disiplini

ve calisma verimliliginin ylksek olacaginin

Tablo 17 Geng Niifus istatistikleri ve Bu istatistigin Toplam Niifusa Orani, 2015-2019

Yillar Geng Niifus Geng Niifusun Toplam Niifus icindeki Orami
(15-24) (15-24)
2019 116.324 15,9
2018 115.228 15,8
2017 115.228 15,8
2016 115.989 16,2
2015 118.117 16,7
Kaynak: TUIK
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Kurulusun Organizasyon Yapisi ve Yonetimi:

Saglam bir 6rgltsel yapi, belirli gérevlerin dagitiminda, ydritilmesinde, degerlendiriimesinde ve
denetiminde etkinligin saglanmasini 6nemli 6l¢lide kolaylastiracaktir. Saglik turizmi odakl termal
tesislerin 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 payiyla isletebilmek icin bitiin kademelerde iyi distintilmis bir organizasyon
gerekmektedir. Yatinmi planlanan tesiste saglik ve tedavi merkezlerinin olmasi planlanmaktadir. Bu
sebeple 15 Mayis 2018 ve 30422 sayili Resmi Gazetede yayinlanan “Konaklamali Fizik Tedavi ve
Rehabilitasyon Merkezleri Hakkinda Yonetmeligi® baz alinarak saglik personeli sayilar
belirlenmistir. Tesiste 6ngorilen personel sayisi ise en az 48dir. Tablo 19'da tesiste ilk tc yilda

gorev alacak personelin unvani, sayisi ve aylik maliyetleri verilmektedir.

Tablo 18 Saglik Turizm Merkezinin Personel Yapisi ve Sayisi

Unvan Sayi Maas (TL) Tutar (TL) (;::::)
Saghkh Yasam Merkezi Miidiirii 1 8.150,00 8.150,00 1.073,47
Halkla "iilglri:ﬁ::zar'ama 1 5.281,20 5.281,20 695,61
Bilgi ig.lem Sorumlusu 1 5.281,20 5.281,20 695,61
Misafir iligkileri 1 3.558,40 3.558,40 468,69
Resepsiyon Gorevlisi 4 3.558,40 14.232,80 1.874,66
Asci 2 5.281,20 10.562,50 1.391,23
Garson 6 3.558,40 21.350,40 2.812,15
Temizlik Gorevlisi 7 3.558,40 24.908,80 3.280,84
Giivenlik Gorevlisi 4 3.558,40 14.232,80 1.874,66
Masor-Masoz 2 4.281,20 8.562,50 1.127,80
Hemsgire 3 5.025,00 15.075,00 1.985,59
Tibbi Sekreter 2 3.558,40 7.116,80 937,38
Fizyoterapist 3 6.902,00 20.706,00 272727
Mesul Miidiir-Fizik Tedavi
Rehils)ilitas:on Uzman?—tljekimi 1 20.599,60 20.599,60 2.713,26
Termal Havuz Sorumlusu 2 4.281,20 8.564,40 1.128,05
Crm Uzmani 2 3.558,40 7.116,80 937,38
Teknik Personel 2 3.558,40 7.116,80 937,38
insan Kaynaklan 1 3.558,40 3.558,40 468,69
On Muhasebe 1 3.558,40 3.558,40 468,69
Termal Havuz Personeli 2 3.558,40 7.116,80 937,38
Yilik Toplam Personel Maliyeti 2.580.895 | 339.940,33
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4. FINANSAL ANALiz

4.1 Sabit Yatirim Tutari

Arazi Bedeli:

Proje kapsaminda bulunan tesis insaati Bolvadin Belediyesine ait bir arsa (zerinde
gerceklestirilecedi icin proje maliyeti icinde arsa bedeline iliskin herhangi bir maliyet
bulunmamaktadir.

Etiit-Proje, Miihendislik ve Kontrolorliik Tutari:

Tesis yatirmina doénik etlt ve proje hizmetleri, yatirrm ddénemi ve yatirmin isletmeye alma
esnasinda ihtiyac duyulacak kontrol6érlik ve musavirlik gibi konularda yapilacak harcamalar icin
toplam insaat maliyetinin  %2’si etlit ve proje gideri olarak 6ngorilmektedir. Fizik tedavi ve
rehabilitasyon odakli termal sadlik turizm merkezi tesisi yatirrminin etit ve proje harcamalarinin
750.000 TL olacagi tahmin edilmektedir.

insaat Tutar:

Merkezin sunacadi hizmetler asagidaki ana bilesenlerden olusmaktadir.
1.Fizik Tedavi ve Rehabilitasyon Bilesenleri

1.1.Fizik Tedavi ve Rehabilitasyon Merkezi

1.2.Saglikll Yasam Merkezi

Tesis yeni insa edilecek 4.200 m? 26 yatakl fizik tedavi ve rehabilitasyon oteli ile sadlkh yasam
merkezinden olusacaktir.

Cevre ve Sehirciik Bakanhginin Mimarlk ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda
Kullanilacak 2020 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig’inde, rehabilitasyon ve tedavi
merkezleri C Grubu Yapilar igerisinde yer almakta ve metrekare birim basina maliyeti KDV hari¢
2.000 TL olarak alinmaktadir. Buna goére yapilacak fizik tedavi ve rehabilitasyon ve saglikli yasam
merkezlerinin toplam maliyeti:

(4.200 m?) x 2.000 TL = 8.400.000 TL olarak hesaplanir.

SPA Merkezinde vyapilacak olan havuzlar, TSE’nin TS 11899 standartlari cergevesinde
projelendirilmistir. Bayanlar ve erkekler icin ayri olacagindan sayilar iki adet alinmaktadir. Havuz
maliyetini blyuklikten cok derinlik etkilemektedir. Bu sebeple en fazla 1,5 metre derinligi baz
alinmigtir. Ornegin 50 m2 ve 2 metre derinligindeki bir havuz 100 ton suya sahipken, 75 m? ve 1,35
metre derinligindeki havuzun da su kapasitesi yaklasik 100 tondur, ama bu havuz birinci havuzdan
% 50 oraninda daha biiyik, kullanilacak donanim ayni ve insaat maliyeti daha disiktir. SPA
Merkezinde yapilacak olan havuzlar, bunlara ait iki farkl firmadan alinan maliyetler ve bunlarin
ortalamasi Tablo 19’da verilmektedir.
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Tablo 19 SPA Merkezi Maliyetleri

Ortala;-r:f; Fiyat Adet Toplam (TL) Toplam (Dolar)
Termal Havuz (50 m?) 277.000 2 554.000 72.969,63
Tirk Hamami 236.500 2 473.500 62.366,64
Tath Su Havuzu (100 m?) 163.100 2 326.200 42.965,15
Cocuk Havuzu(28 m?) 125.000 2 250.000 32.928,53
Jakuzili Havuz(30 m?) 111.500 2 223.000 29.372,25
Sauna 97.600 2 195.200 25.710,60
Buhar Odasi 111.500 2 223.000 29.372,25
Tuz Odasi 112.200 2 224.400 29.556,65
Toplam 2.496.300 328.797,98

Bu durumda toplam ingaat maliyeti:
8.400.000 + 2.496.300 = 10.896.300 TL olarak hesaplanir.

Makine-Donanim Maliyetleri:

Tesisin makine-donanim ve tefrisat maliyetleri Tablo 20’de verilmigtir.

Tablo 20 Klinik Boliimiinde Bulunacak Makine-Donanim ve Tefrigsat Maliyetleri

Makine-Donanim ve Tefrisat Adet Toplam (TL) Toplam (Dolar)
Merkezi Sogutma Sistemi Uniteleri 1 841.000 110.771,58
Mutfak ve lokanta malzemeleri 1 906.250 119.365,93
Jenerator 1 659.000 86.799,61
Yangin Hidrantlan 1 230.000 30.294,25

Eglence Mahalleri Elektronik Cihazlar
Bilgisayar, 1 980.000 129.079,85
Kamera, Miisteri Kayit, Resepsiyon vb.

Spor ve Eglence Boliimii Ekipmanlan 1 950.000 125.128,42
Lobi 1 823.000 108.400,73
Toplam 4.566.250 601.439,64

Fizik tedavi ve rehabilitasyon merkezinin ihtiya¢g duyacagi makine ve techizat Saglik Bakanhginin
yururlikte olan mevzuati da géz énine alinarak listelenmistir. Tablo 14’de belirtilen cihazlarin
toplam fiyati ise 495.156 TL olmaktadir. Buna gore toplam makine techizat maliyeti: Toplam
Makine Techizat 4.566.250 + 495.156 = 5.061.406 TL olarak hesaplanir. Buna goére olusan toplam
sabit yatinm tutar Tablo 21’de verilmigtir.
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Tablo 21 Toplam Sabit Yatirim Tutan

Yatirnm Tirleri Tutar (TL) Tutar (Dolar)
Arsa Bedeli 0 0
Etiit-Proje, Miithendislik ve Kontrolorliik 750.000 98.785,60
insaat Maliyeti 10.896.300 1.435.196,65
Makine Ekipman Maliyeti 5.061.406 666.658,68
Toplam Sabit Yatirnm Tutan 16.707.706 2.200.640,92

4.2Yatinnmin Geri Doniis Siiresi

Baslangicta yatirilan paranin, ileriki yillarda elde edilecek nakit akiglari ile kac yilda geri alinacagini
Olcer. Bu yontemde geri 6deme siiresi kisa olan proje tercih edilir. Tek proje olmasi durumunda
karari zaman limiti belirlemektedir. Geri 6deme siiresi belirlenen limitin altinda ise bu proje kabul
edilebilir. Bu kapsamda Ek-Tde yer alan detayli arastirmaya althk olmasi amaciyla yatirmin geri
donus suresi 6,3 yil olarak hesaplanmistir.

5. CEVRESEL VE SOSYAL ETKi ANALIZzi

Planlanan yatinm, 25.11.2014 Tarih ve 29186 Resmi Gazetede vyayinlanan Cevresel Etki
Degerlendirmesi Yonetmeligi, Cevresel Etki Dedgerlendirmesi Uygulanacak Projeler Listesi
kapsaminda yer almadig icin, CED Raporu alinmasina gerek bulunmamaktadir.

Heybeli Termal Tesisi kaplica sicak su soguk su dagitim merkezine ait 25.05.2015 tarihli zemin
etlt raporu hazirlanmistir. Raporda etiit alani ve ¢evresinde taskina maruz dere yatagi bulunmadigi
belirtiimektedir.

Yatinmla birlikte Heybeli termal bdlgesine, Bolvadin ilgesine ve Afyonkarahisar’a ulke i¢i ve
disindan tedavi almak isteyen hastalar ve refakatcileri geleceginden planlanan yatirm ile bdlgenin
sadece ekonomik acidan degil, sosyo-kiltirel agidan da gelisimine katki saglanacaktir. Proje ile
hem milli ekonomiye hem llke tanitimina hem de istihdama blyik katkilar saglanacagdi
planlanmaktadir.

Projenin gerceklesmesi ile en az 48 yeni istihdam saglanacadi dngoérilmektedir. Bu istihdam ile 48
aileye (yaklasik 192 kisi) fayda saglanacaktir. Ayrica carpan etkileri ile harcama etkisi ile esnaf,
yolcu tasimacilidi, akaryakit, makine bakim-onarim, saglik sektoérlerine de katki saglanacaktir. Buna
ek olarak, proje ile cevrenin daha duzenli hale getiriimesi, ilceye yeni tesisler kazandiriimasi, atil
arazilerin degerlendiriimesi de saglanmis olacaktir.

Proje konusu yatinmin gerceklestiriimesi ile girdi tedariki, personel nakli ile ilgili olarak ulastirma
sektorine Kkatki, istihdama katki, istihdam nedeniyle sosyo-ekonomik dizeye katki sonucu
harcama gerceklesmesi ile ekonomik canlanmaya katki, turizme katki ve en dnemlisi de FTR
hizmetleri ile saglk turizmine, vb. dolayll sosyal fayda etkisine katki saglanacaktir. Maliyetlere
karsilik sosyal faydasinin ¢ok yiiksek oldugu séylenebilir.
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Tablo 22 Yatinm Fayda Analizi

No Ekonomik Faydalar Sosyal Faydalar Cevresel Faydalar

Yerel kilttrtn

Saglik turizmi sektorinin Alt ve st yapi olanaklarinin

1 Uclenmesi, gelismesine katki korunmasi ve elistiriimesi
gue > 9elis gelistirilmesi gels
2 . I?ogrudan veya dolayl Gégiin azalmas! katki Turizm ge§|t.I|I|g.;|.n|n .
istihdamin artmasina katki korunmasi, gelistirilmesi
3 Dogrudan ve dolayli vergilerle Kurumsal kapasitelerin Kiltlirel mirasin korunarak
devlet butcesine katki gelismesi gelistiriimesi
Skl ilinci kalitesini
4 Déviz girdisine katki S?gl | yazam bilinci, G(.e\{re attesinin
saglikli birey ve toplum iyilestirilmesi
5 Turizm sektériinin uluslararasi
rekabet giiciine katki
6 Bolgenin ticaret potansiyelinin
gelisimine katki
7 istihdam

Saglik turizmi imkanlarindan yararlanacak ziyaretcilerin cogunlugu orta yas ve yukarisi olup, bu
kisiler temelde 4 mevsim sicak, sifall su ve ¢amur gibi imkanlardan yararlanmak, dinlenmek,
rahatsizliklarina care bulmayr amaclamaktadirlar. Saglk turizmi, termal turizm, yash bakimi, saghkli
yasam, SPA, spor ve toplanti turizmi vb. baska siniflandirmalara giren turizm segmentleriyle de
birebir etkilesim icerisindedir. Yine SPA, wellness, saglik Uniteleri gibi birimlerle farkh misteri
gruplarini da cekmektedir.
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KAYNAKLAR

Global Wellness Institute, Global Wellness Economy Monitor

Saglik Bakanhgi, Turkiye Medikal Turizm Degerlendirme Raporu 2013
Bolvadin Belediyesi istatistikleri

Afyonkarahisar il Saghk Midirligi Verileri

Oran Kalkinma Ajansi, “Termal Turizme Y6nelik Butik Otel Yatirim Fizibilitesi”

Karaglille M.Z. Kaplica Tedavisi, Balneoterapi ve Klimaterapi, Kaplica Tibbi ve Tlrkiye Kaplica
Rehberi

T.C. Saglik Bakanligi Halk Saglig Genel Miidiirliigi, Ulkemizde Kaplica Sulari
https://kaplica.saglik.gov.tr/

Kiltdr ve Turizm Bakanhgi, “Termal Turizm Stratejisi 2023 Eylem Plani 2007-2023
Tirkiye Istatistik Kurumu (TUIK)
T.C. Saglik Bakanhd Yatakh Saglk Tesisleri Planlama Rehberi (2011-2023)
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Ek-1: Fizibilite Calismasi icin Gerekli Olabilecek Destekleyici Calismalar

Yatinmci tarafindan hazirlanacak detayl fizibilitede, asagida yer alan analizlerin asgari diizeyde
yapilmasi ve makine-techizat listesinin hazirlanmasi énerilmektedir.

e Ekonomik Kapasite Kullanim Orani (KKO)

Sektorlin mevcut durumu ile dnimuizdeki donem igcin sektérde beklenen gelismeler, firmanin
rekabet glci, sektdrdeki deneyimi, faaliyete gectikten sonra hedefledigi liretim-satis 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

e Uretim Akim Semasi

Fizibilite konusu urinin bir birim Gretilmesi icin gereken hammadde, yardimci madde miktarlari ile
uretimle ilgili diger prosesleri iceren akim semasi hazirlanacaktir.

e Is Akis Semasi

Fizibilite kapsaminda kurulacak tesisin birimlerinde gercgeklestirilecek faaliyetleri tanimlayan is akis
semasl hazirlanabilir.

e Toplam Yatirim Tutari

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

e Tesis isletme Gelir-Gider Hesabi

Tesis isletmeye gectikten sonra tam kapasitede olusturmasi 6ngoériilen yillik gelir gider hesabina
yonelik tablolar hazirlanabilir.

e Isletme Sermayesi

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

e Finansman Kaynaklari

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

e Yatirmin Karhhigi

Yatinmi degerlendirmede en dnemli yontemlerden olan yatirimin karliidinin élgimi asagidaki
formiil ile gergeklestirilebilir.

Yatinnmin Karliligi= Net Kar / Toplam Yatirm Tutar

e Nakit Akim Tablosu

Yillar itibariyle yatinmda olusmasi 6ngorilen nakit akisini gdzlemlemek amaciyla tablo
hazirlanabilir.

e Geri Odeme D6nemi Yontemi
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Geri Odeme Dénemi Ydntemi kullanilarak hangi dénem yatirimin amorti edildigi hesaplanabilir.

e Net Bugiinki Deger Analizi

Projenin uygulanabilir olmasi icin, yillar itibariyle nakit akislarinin belirli bir indirgeme orani ile
buglinkii degerinin bulunarak, bulunan tutardan yatinm giderinin ¢ikariimasiyla olusan rakamin
sifira esit veya blyilk olmasi gerekmektedir. Analiz yapilirken kullanilacak formil asagida yer
almaktadir.

NBD = ¥ (NA/(1+k)Y)
t=0
NA:: t. Donemdeki Nakit Akigl
k: Faiz Orani
n: Yatinmin Kapsadigi Donem Sayisi
e CariOran

Cari Oran, yatinmin kisa vadeli bor¢ ddeyebilme giiclini dlcer. Cari oranin 1,5-2 civarinda olmasi
yeterli kabul edilmektedir. Formulli asagida yer almaktadir.

Cari Oran = Donen Varliklar/ Kisa Vadeli Yabanci Kaynaklar

Likidite Orani, yatirrmin bir yil icinde stoklarini satamamasi durumunda bir yil icinde nakde
doénusebilecek diger varliklariyla kisa vadeli borglarini karsilayabilme gicini goésterir. Likidite
Oraninin 1 olmasi yeterli kabul edilmektedir. Formili asagida yer almaktadir.

Likidite Orani= (Donen Varliklar- Stoklar)/Kisa Vadeli Yabanci Kaynaklar
S6z konusu iki oran, yukaridaki formdller kullanilmak suretiyle bu bélimde hesaplanabilir.

e 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. Basabas
noktasi birim fiyat, birim degisken gider ve sabit giderler ile hesaplanir. Ayrica sadece sabit
giderler ve katki payi ile de hesaplanabilir.

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

Birimi F.OB Birim Toplam
ithal Makine / B Maliyeti . ilgili Oldug
Toshizat Adi  Miktan (Adet kg, | Birim (KDVII)-:arIi Maliyet (KDV 20 eCt ah
¢ m3vb.) | Fiyati ($) ) E Harig, TL) y
. : Birimi . L L PR <
Yerli Makine / Mikt (Adet, k Birim Maliyeti | Toplam Maliyeti ligili Oldugu
Techizat Adi fictan B )g’ (KDV Harig, TL) | (KDV Harig, TL) = Faaliyet Adi
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