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RAPORUN KAPSAMI

Bu On fizibilite raporu, yatirrmci ¢ekmek amaciyla Ankara ilinde doga oteli kurulmasinin
uygunlugunu tespit etmek, yatirnmcilarda yatinm fikri olusturmak ve detaylh fizibilite calismalarina
althk olusturmak Uzere Sanayi ve Teknoloji Bakanli§i koordinasyonunda faaliyet gosteren Ankara
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 givenilir olduguna inanilan kaynaklar ve
bilgiler kullanilarak, yatirimcilari ydonlendirme ve bilgilendirme amagh olarak yazilmistir. Rapordaki
bilgilerin degerlendiriimesi ve kullaniimasi sorumlulugu, dogrudan veya dolayl olarak, bu rapora
dayanarak yatirim karari veren ya da finansman saglayan sahis ve kurumlara aittir. Bu rapordaki
bilgilere dayanarak bir eylemde bulunan, eylemde bulunmayan veya karar alan kimselere karsi
Sanayi ve Teknoloji Bakanli§i ile Ankara Kalkinma Ajansi sorumlu tutulamaz.

Bu raporun tim haklari Ankara Kalkinma Ajansina aittir. Raporda yer alan gorseller ile bilgiler telif
hakkina tabi olabileceginden, her ne kosulda olursa olsun, bu rapor hizmet gérdigu gergevenin
disinda kullanilamaz. Bu nedenle; Ankara Kalkinma Ajansi’nin yazili onayi olmadan raporun igerigi
kismen veya tamamen kopyalanamaz, elektronik, mekanik veya benzeri bir aracla herhangi bir
sekilde basilamaz, ¢cogaltilamaz, fotokopi veya teksir edilemez, dagitilamaz, kaynak gosteriimeden
iktibas edilemez.
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ANKARA iLi TURIZM SEKTORU ON FiziBILITE RAPORU

1. YATIRIMIN KUNYESI

Yatirnm Konusu Doga Oteli

Uretilecek Uriin/Hizmet Konaklama Hizmeti (20 odali)
Yatirim Yeri (il- iige) Ankara — Camlidere

Tesisin Teknik Kapasitesi 21.000 gece*kisi konaklama
Sabit Yatirim Tutar 370.588 $

Yatirim Siiresi 1Yl

Sektoériin Kapasite Kullanim Orani | %59 (2019)

istihdam Kapasitesi 5

Yatirnmin Geri Doniis Siiresi 5,54 Yil

ilgili NACE Kodu (Rev. 3) 55.10.02

ilgili GTIP Numarasi G/D

Yatirimin Hedef Ulkesi Yok — Yurt Igi
Dogrudan Etki Dolayl Etki

Yatirnmin Siirdiriilebilir Kalkinma

Amaglarina Etkisi Amag 3: Saglik ve Kaliteli Amag 12: Sorumiu Uretim ve
Yasam Tlketim

Diger ilgili Hususlar GID
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Subject of the Project

Nature Hotel

Information about the Product/Service

Tourism Service (20 rooms)

Investment Location (Province-
District)

Ankara — Camlidere

Technical Capacity of the Facility

21.000 overnight stays

Fixed Investment Cost

370.588 $

Investment Period

1 Year

Economic Capacity Utilization Rate of
the Sector

59% (2019)

Employment Capacity 5
Payback Period of Investment 5,54 Years
NACE Code of the Product/Service 55.10.02
(Rev.3)

Harmonized Code (HS) of the N/A

Product/Service

Target Country of Investment

Domestic Use

Impact of the Investment on
Sustainable Development Goals

Direct Effect Indirect Effect

Goal 12: Responsible
Consumption and
Production

Goal 3: Good Health and
Well Being

Other Related Issues

N/A
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2. EKONOMIK ANALIiz

2.1. Sektoriin Tanimi

Ginimuzde gelismis Ulkelerin ekonomileri incelendiginde hizmet sektorinin ekonomi icerisinde
onemli bir paya sahip oldugu gérilmektedir (Deloitte, 2018). Hizmet sektorl icerisinde yer alan
turizm sektori konaklama, seyahat, ulastirma, yiyecek-igecek, rekreasyon ve hediyelik esya olmak
Uzere kendi igerisinde farkli sektorleri barindirmaktadir. Konaklama endustrisi turistlerin konaklama
ihtivaclarini karsilayan her tirlii konaklama igletmesini kapsayan endustridir. Bu endistri icerisinde
turizm isletme belgeli tesisler ve belediye belgeli tesisler olmak tizere her turli otel, motel, tatil kdyd,
apart otel, pansiyon, kamping vb. isletmeler yer almaktadir.

Turizm isletme Belgeli
Tesisler
Belediye Belgeli
Tesisler

Sekil 1: Turizm Sektorii Dagilhimi

= Konaklama Endustrisi

mm Seyahat Endustrisi

mm Ulastirma Endustrisi

Yiyecek-igecek
Endustrisi

Ho)
—
He)
=
X
[
(7p]
s
N
—_
=]
|_

mm Rekreasyon Endustrisi

Hediyelik Esya
Endustrisi

Kaynak: Bati Karadeniz Kalkinma Ajansi, 2021

Turkiye'de turizm sektortu Ulke ekonomisi icin dnemli bir sektérdir. 2020 yili itibariyle yasanan
COVID-19 pandemisinin olumsuz etkilerinin 6ncesinde turizm sektéri ekonomik kalkinmanin
arkasindaki en dnemli itici glglerden biri olmustur. Pandemi sirecinde koruyucu tedbirler alan ve
asilama programi hizli ilerleyen Ulkelerin turizm sektdérinde yasanacak hareketlilikte éne ¢ikacagi
degerlendiriimektedir (TURSAB, 2020).

Ankara ili Camlidere ilgesinin doga, saglik (jeotermal kaynaklar) ve inang (Seyh Semerkandi
Tirbesi) turizmi agisindan bulylk bir potansiyeli bulunmaktadir. Bu kapsamda, Camlidere ilgesinde
hem yurtici hem de yurtdigi turiste hitap edecek, dodayla i¢ ige, kiiguk Olcekli bitkisel Gretim ve
hayvancilik faaliyetlerini de barindiran ve dogal Urlnler yetistiren bir isletme tesisi kurulmasi
planlanmaktadir. Bu baglamda yatirim konusu turizm isletmesi olan otel, konaklama ve yiyecek
hizmetleri faaliyetleri alt ayriminda yer almaktadir.
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Sekil 2: Yatinm NACE Kodlamasi

Konaklama ve
Yiyecek Hizmeti
Faaliyetleri

Konaklama

Oteller ve benzeri
konaklama yerleri

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

Kaynak: TOBB, 2021
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2.2. Sektore Yonelik Saglanan Destekler

2.2.1. Yatinm Tesgvik Sistemi
Bu boélimde yatirirm konusu olan doga oteli ile ilgili yatirnm tesvikleri hakkinda bilgi sunulmustur.
Yatirim konusu dikkate alindijinda yararlanilacak destekleri ve destek tutarlarini/kosullarini igceren

tablolar ise kurum bazinda hazirlanmis olup 2.2.2 Diger Destekler bolimiinde yer almaktadir.

Tablo 1: Yatinm Tesvik Sistemi

Yatirrmin Konusu Doga Oteli
ilin Oldugu Bélge 1. Bolge
Genel Tesvik Yararlanabilir
Bolgesel Tesvik Evet
Oncelikli Yatirm Hayir

Bolgesel Tesvik Asgari Sartlar 1 Milyon TL, 3 yildiz ve lzeri Oteller

Yatirimla ilgili Ozel Sartlar Turizm yatinm/igletme belgesi olmayan tesisler tesvik
kapsami disindadir. 6. bélge yatirnmlari haricinde 3 yildiz ve
Uzeri sarti aranmaktadir. Kiltir Turizm Koruma ve Gelisim
Bolgesi veya termal turizm konusunda yapilacak konaklama
yatirimlari ile asgari 5 Milyon TL tutarindaki 100 kisi ve Gzeri
kapasiteli yash/engelli merkezleri ve wellness yatirimlari
oncelikli sektor yatirnimlari kapsamindadir. Oncelikli sektér
yatirimlari kapsamindaki yatirimlar icin (6. bélge hari¢ tim
bdlgeler i¢in) 5. bolge desteklerine bakiniz. Makine-techizat
listelerinde ingaat ve tlketim malzemelerine yer
verilmemesine dikkat edilmelidir.

Yararlanilacak Tegvik Bolgesi 2. Bolge

KDV istisnasi var

Gumruk Vergisi Muafiyeti Var

Yatirnm Yeri Tahsisi Var

SGK igveren Hissesi Destegi 3 yil %15 Yatirima Katki Orani

Vergi indirimi Destegi Vergi indirim Orani %55, Yatirrma Katki Orani %20
Faiz Destegi Uygulanmamaktadir

SGK is¢i Hissesi Destegi Uygulanmamaktadir
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Gelir Vergisi Stopaji Destegi Uygulanmamaktadir

Kaynak: Sanayi ve Teknoloji Bakanhgi, 2021

Yatirim tesvik belgesine iliskin miracaatlar, Sanayi ve Teknoloji Bakanligi Tesvik Uygulama ve
Yabanci Sermaye Genel Mudurligu tarafindan yonetilen E-TUYS adli web tabanh uygulama
aracihgiyla gerceklestiriimektedir. Yalnizca nitelikli elektronik sertifika sahibi olan ve yetkilendirme
basvurusu talebi Bakanlik tarafindan onaylanmis kisiler E-TUYS araciligiyla yatinm tegvik
islemlerini yUritmek Uzere sisteme erisebilmektedir. Bu nedenle, yatirrmcilarin ilk etapta
yetkilendirme islemini gerceklestirmek Uzere Bakanliga gerekli belgeleri ile miracaat etmeleri
gerekmektedir. Yetkilendirme basvurusunun Bakanlikga onaylanmasini muteakip, yetkilendirilen
kisilere e-posta araciligiyla onay mesaiji iletiimektedir. Bu asamadan sonra yetKkili kigiler, E-TUYS
uygulamasina baglanip yatirrmci bilgilerini gincelleyebilmekte ve yatirm tesvik belgesi
muracaatinda bulunabilmektedir.

2.2.2. Diger Destekler

Yatirim igin TUBITAK, KOSGEB, Ticaret Bakanli§i, Kalkinma Ajanslari gibi kurumlardan cesitli
destekler alinabilmektedir. ilgili destek programlari asadida belirtiimistir. Programlarin alt destek
unsurlari olmasi sebebiyle destek oranlarinda ve bitcelerde degisiklikler olabilmektedir, bu nedenle
detayl bilgiler igin destek mevzuatlarin incelenmesi gerekmektedir.

Tablo 2: KOSGEB Destekleri

Program Aciklama Destek Bitce
Orani (TL)
(%)
isletme Amag  KOBI'lerin  rekabet  giglerinin, 60 480 bin
Gelistirme kurumsallasma-markalagsma dizeylerinin ve
Destek ekonomideki paylarinin arttinimasi, Alt destek
Programi kapasitelerinin  gelistiriimesi  ve  6ncelikli unsurlari bitgesi
intiyaglarinin kargilanmasidir. degisiklik
gOstermektedir.
is Birligi Amac KOBI'lerin birbirleriyle veya biyik 60 10 milyon
Destek isletmelerle  ortak g¢alisma  kulttrindn
Programi gelistiriimesine ve karsilikli fayda ve rekabet
avantajl saglayici nitelikteki is birlikleri tesis
etmelerine katki saglanmasidir.
KOBI Amag Ulkenin ulusal ve uluslararasi hedefleri 70 geri 1 milyon
Geligim dogrultusunda, kiclik ve orta dlgekli 6demesiz
Destek isletmelerin, ekonomideki paylarinin ve
Programi etkinliklerinin arttirimasi ve KOBI'lerin rekabet 30 geri
guclerinin  ve sagladiklari katma degerin 6demeli
yukseltimesi, amaciyla  hazirlayacaklari
projelerin desteklenmesidir.
Yurt Disi Amag KOBJI’lerin yurt disi pazarlara agilabilme 70 geri 300 bin
Pazar Destek | beceri ve kabiliyetlerini gelistirmek, KOBI’lerin O0demesiz
Programi yurt digl pazar paylarini arttirmak, KOB/'leri,
uluslararasi  rekabetin  aktérleri  haline 30 geri
getirmek, ihracata baslayan KOBI sayisini Odemeli

arttirmak, e-ticarete baglayan KOBI sayisini
arttirmaktir.

Kaynak: KOSGEB, 2021
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Tablo 3: Ticaret Bakanhgi Destekleri

Program Aciklama [2)er'szatre1:( Butge
(TL)
(%)

Pazar Tlrkiye'de sinai vel/veya ticari faaliyette 50 Alt destek
Arastirmasi ve | bulunan sirketler ile is birligi kuruluslarinin unsurlarina gore
Pazara Giris pazar arastirmasi ve pazara girig degisiklik
Destegi faaliyetlerine iliskin giderlerinin gOstermektedir.

desteklenmesidir.
Yurt Disi Tuarkiye'de sinai ve ticari veya ticari faaliyet 50 Alt destek
Birim, Marka gbsteren sirketler ile is birligi Kuruluslari unsurlarina gore
ve Tanitim Uyelerinin  yurt disinda gergeklestirilen degisiklik
Faaliyetlerinin | tanitim, marka tescil giderleri ve mal ticareti gOstermektedir.
Desteklenmesi | yapmak amaciyla yurt disinda agilan

birimlerle iliskin kira giderlerinin

desteklenmesidir.
Pazara Giris Sirketler tarafindan cevre, kalite ve insan 50 Alt destek
Belgelerinin saghigina yonelik teknik mevzuata uyum unsurlarina goére
Desteklenmesi | saglanabilmesini teminen akredite edilmis degisiklik

kurum ve/veya kuruluglardan alinan yurt disi gOstermektedir.

pazara giris belgelerinin belgelendirme

islemleriyle kuresel tedarik zincirine daha

etkin bir tedarikgi olarak katilimlarini

saglamak icin ara mali Uretim ve ihracat

yetkinliklerinin arttinimasina yonelik

gerceklestirilen harcamalarin

desteklenmesidir.
Markalagma Tuarkiye’de ticari ve/veya sinai faaliyette 50 Alt destek
ve Turquality bulunan sirketlerin trtnlerinin markalasmasi unsurlarina goére
Destegi amaciyla gerceklestirecekleri faaliyetlere degisiklik

iligkin giderlerin desteklenmesidir.

Kaynak: Ticaret Bakanligi, 2021
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Tablo 4: Kalkinma Ajansi Destekleri

Program Aciklama Dci,satﬁlk Butge
(TL)
(%)

Dogrudan Belirli bir destek programi kapsaminda, nitelikleri Proje teklif ¢gagrisi ile
Finansman net bir sekilde belirlenmis olan potansiyel bagvuru belirlenmektedir.
Destegi- Proje | sahiplerinin, dnceden belirlenen konu ve kosullara
Teklif Cagrisi uygun olarak proje teklifi sunmaya davet
Yontemi edilmesidir.
Dogrudan Gudimlu projeler, proje teklif cagrisi yontemi Ajans tarafindan
Finansman uygulanmaksizin; bdlge planinda dngoérilen belirlenmektedir.
Destegi- oncelikler dogrultusunda, konusu ve Kkosullari
Gudiumli Ajans  Onculiginde ve  yonlendirmesinde

Proje Destegi

belirlenen 6zel nitelikli model projelerdir.

Kaynak: Ankara Kalkinma Ajansi, 2021

Tablo 5: Kiiltiir ve Turizm Bakanlhigi Destekleri

Program Aciklama [z)ersatre"k Butge
(TL)
(%)
Yurt Disi Amagc yurt disinda dizenlenen turizm fuarlarina 50 Alt destek
Turizm katihmin artirilmasi ve yurtdisinda unsurlarina gére
Fuarlarina gerceklestirilecek tanitim ve pazarlama degisiklik
Katilimin ve faaliyetlerine gerekli destegin saglanmasidir. gOstermektedir.
Turizm
Tanitma Ve
Pazarlama

Faaliyetlerinin
Desteklenmesi

2634 Sayil Amag turizm hizmeti ile bu hizmetin geregi kultir ve - Alt destek
Turizm Tesvik | turizm koruma ve gelisim bolgeleri ve turizm unsurlarina gére
Kanunu merkezlerinin tespiti ile gelistiriimelerine, turizm degisiklik
Kapsamindaki | yatirm ve igletmelerinin tesvik edilmesine, gOstermektedir.
Destekler dizenlenmesine ve denetlenmesidir.

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi, 2021

2.3. Sektoriin Profili

Kaltar ve Turizm Bakanligi (2020) verilerine gére, 2018 yilinda Tlrkiye'ye gelen yabanci ziyaretgi
sayisi 46 milyon, turizm sektoriiniin elde ettigi toplam gelir 29,5 milyar $’dir. Tlrkiye’nin konumu ve
sektdrdeki potansiyeli ile turizm sektdrt 2020 yilinda baglayan Covid-19 pandemisine kadar hizla
blylimeye devam etmistir. Her ne kadar pandemi son donemde turizm sektoériini sekteye ugratmis
olsa da yeni girisimler igin hala firsatlar bulunmaktadir.

Cumhurbaskanhgi Yatirm Ofisi turizm verilerine (2021) gére Turkiye’nin turizm potansiyeli ve
bulundugu nokta asagidaki gibi 6zetlenebilir;
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e Turkiye turizm endulstrisindeki biUyime son yillarda kiresel ortalamanin Uzerinde
gerceklesmis, endustrinin cari agidin kapatilmasina dogrudan katkisi 2018 yilinda %52
olmustur.

e inang turizmi alaninda ise, Tirkiye gesitli blyik dinlere ait kutsal mekanlarin yer aldigi
birkag tilkeden biridir. Toplam 316 kutsal mekandan 167’si islam, 129'u Hristiyanlik ve 20’si
Musevilik dinine aittir.

e Gelen yabanci ziyaretci sayisi esas alindiginda Antalya, Tulrkiye’nin en ¢ok tercih edilen
sehridir. 2018 yilinda Ulkeye gelen yabanci turistlerin %32’si tarafindan ziyaret edilen
Antalya’nin merkezi ile ¢cevresindeki Kemer, Belek ve Kas gibi beldelerde 500’den fazla 4
ve 5 yildizli otel bulunmaktadir.

e Turkiye'de faaliyet gésteren otel zincirlerinin sayisi 57’dir ve bunlardan 44’Unln sahibi yerli
iken 15’inin sahibi yabancidir. Tirkiye'deki bu 57 zincirdeki toplam otel sayisi 628 iken
toplam oda sayisi 149.601dir.

e 7.200 km uzunlugunda kiyi seridi bulunan Turkiye, 463 adet mavi bayrakli plajiyla diinyada
3. sirada yer almaktadir.

e Turkiye, jeotermal turizm potansiyeli agisindan diinyada ilk yedi Uilke arasinda yer alirken,
1.500 adet kaplicayla Avrupa’da 1. siradadir. Cesitli kaplica tesislerindeki toplam yatak
kapasitesi ise 100.000’e ulagsmistir.

e Belek bdlgesi, Tirkiye’nin en énemli golf merkezi olarak éne ¢ikmaktadir. Belek, 18 golf
sahasi, 50.000’in Uzerinde yatak kapasitesi ve 2 milyon gelen turist sayisi ile dinyanin en
poptiler turizm merkezleri arasindadir.

Yukaridaki verilerden de anlasildigi Uzere Turkiye dnemli bir turizm merkezi konumundadir. Kirsal
alanlarin da i¢ ve disg turizme ydnelik olarak gelistiriimesi ve 6rnek uygulama alanlarinin
olusturulmasi 6nem tasimaktadir. Glinumizde kirsal yasam, doga, yerel kdlturler, hayvancilik
faaliyetleri, bitkisel Gretime olan ilgi artmakta olup bu tir imkanlar saglayan tesisler yayginlasmaya
baslamaktadir. Turizm faaliyetleri igcerisinde kirsal yagsamin ve dogdal kaynaklarin 6n plana ¢ikarildigi
doga ile i¢ ice olan tesisler yerli ve yabanci turistlere alternatif yasam deneyimleri sunmakta ve kirsal
alanlarda yapilan yatinmlar sayesinde kirsal kesimde yasayan bdlge halkina da énemli bir firsat
yaratmaktadir.

Turizm igletmeleri yerli ve yabanci turistlerin ihtiyag duydugu, talep ettigi konaklama, ulagim,
edlence, yiyecek-igecek, sportif etkinlikler gibi mal ve hizmetlerin dretildigi alanlardir. Turizm
sektoérinin alt kinnmlarindan biri olan konaklama endustrisinde farkh tlirde turizm igletme belgeli
veya belediye belgesi tesisler bulunmaktadir.

Tablo 6: Turizm igletmesi Tiirleri

Tir Aciklama

Otel Oteller, asli fonksiyonlari musterilerin konaklama ihtiyaglarini saglamak
olan, bu hizmetin yaninda, yeme-icme, spor ve eglence ihtiyaclari icin
yardimci ve tamamlayici birimleri de binyelerinde bulundurabilen
tesislerdir. Oteller; bir, iki, U¢, doért, bes yildizli oteller olarak
siniflandirilirlar.

Motel Moteller, yerlesim merkezleri disinda, karayollari giizergahi veya yakin
cevrelerinde insa edilen, motorlu araglariyla yolculuk yapanlarin
konaklama, yeme-igme ve araglarinin park ihtiyaclarini karsilayan en az
on odali tesislerdir.

Tatil Koy Tatil koyleri; dogal guzellikler igerisinde, rahat bir konaklama yaninda
cesitli spor, eglence ve satig hizmetlerinin de saglandidi yaygin yerlesim
diizeninde, edimli arazilerde kottan kazanilan katlar da dahil olmak lzere
en fazla Ug¢ kath yapilardan olusan ve en az seksen odali tesislerdir.
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Ozel Tesis

Termal Otel

Pansiyon

Kamping

Apart Otel

Butik Otel

B Tipi Tatil Sitesi

Butik Tatil Villasi

Dag Evi

Ciftlik Evi / Ky Evi

Ozel tesisler, mimari 6zgiinlik, tarihi deger, dogaya ait 6zellik, sanatsal
deger veya kiltirel yapi igeren, Ulke turizmine katki saglayan ve
Bakanlik¢a desteklenmeleri uygun gérulen tesislerdir.

Termal tesisler; toprak, yer alti, deniz ve iklim kaynakh dogal tedavi
unsurlarinin tedavi edici faktor olarak kullanildigi kaplicalar, igmece ve
iklim kir merkezleri ile buralarda kurulan tedavi ve rekreasyon amacli
Uniteleri iceren, tesislerdir.

Pansiyonlar; yoOnetimi basit, yemek ihtiyacinin idare tarafindan
saglanabildigi veya musterilerin kendi yemeklerini bizzat hazirlayabilme
imkani bulunan, en az bes odali tesislerdir.

Kampingler; karayollari gizergahlari ve yakin gevrelerinde, deniz, gdl,
dag gibi dogal guzelligi olan yerlerde kurulan ve genellikle migterilerin
kendi imkanlariyla geceleme, yeme-igme, dinlenme, egdlence ve spor
intiyaglarini karsiladiklari en az on Unitelik tesislerdir.

Apart oteller; mesken olarak kullanilmaya elverigli bagimsiz apartman ya
da villa tipinde insa ve tefris edilen, musterinin kendi yeme ve igme
ihtiyacini karsilayabilmesi icin gerekli techizat ile donatilan ve otel olarak
isletilen tesislerdir.

Yapisal o6zelligi, mimari tasarimi, tefris, dekorasyon ve kullanilan
malzemesi yonunden 6zgunlik arz eden, isletme ve servis yoninden
Ustin standart ve yuksek kalitede, deneyimli veya konusunda egitimli
personel ile kisiye 6zel hizmet verilen ve asagida belirtilen nitelikleri
tasityan en az on odali otellerdir.

Kaltdr ve Turizm Koruma ve Gelisim Bodlgelerinde veya Turizm
Merkezlerinde yer alan veya bu bdlgeler disinda olup desteklenmeleri
Bakanlik¢a uygun gérulen, en az on birim ile ortak kullanim alanlarindan
olusan ve asagida belirtilen nitelikleri tagiyan tesislerdir.

Butik tatil villalarr; villa tipinde insa edilmis en az yirmi konaklama birimi ile
ortak kullanim alanlarindan olusan, yapisal 6zellikleri, cevre dizenlemesi
ve mimari tasarimi yéninden 6zgunlik arz eden, isletme ve servis
ybnunden Ustln standart ve kalitede hizmet verilen tesislerdir.

Dag evi; kis sporlari veya ¢im sporlari yapmak ve doga guzelliklerinden
faydalanmak amaciyla gevresel agidan sorumlu bir anlayisla igletilen
asgari bir yildizli otel nitelikleri ile birlikte asagidaki nitelikleri tasiyan
konaklama tesisleridir.

Tarm faaliyetlerinin, kirsal alanlarin dogal ve kdlturel mirasinin
korunmasina énemli katkilari oldugu g6z éniinde bulundurularak, mevcut
yapilarin iyilestirmesi veya yeni yapilarin mevcut dokunun i¢ diizenlemesi
esas alinarak yapilmasini, bu sayede yatak kapasitesi olusturulmasini ve
turizmin gelisip genisleyebilecedi ortamlarin gevresel agidan glivence
altina alinmasini hedefleyen; kirsal bdlgelerde ciftlik organizasyonu
amaciyla kurulmus ve ciftlik Gretimi ile birlikte turizm konaklama olanagi
saglayan, gelen mdasterilerin de isterlerse calisma programlarina
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katilabilecekleri, kirsal yasantinin sahnelenmesine olanak saglayan en az
bes odali konaklama tesisleridir.

Yayla Evi Yayla evleri, Bakanlik¢a gelistiriimeleri uygun gorulen yerlerde bulunan,
mevcut yayla evlerinin iyilestiriimesiyle turizme kazandirilan veya mevcut
yayla evlerinin i¢ dizenlemesi esas alinarak yapilan veya Bakanlik¢a
belirlenecek 6rnek yayla evi yapi tiplerine gore insa edilecek Unitelerde,
mustakil veya toplu olarak hizmet verecek en az bes odali konaklama
tesisleridir.

Hostel Hosteller; genglik turizmine cevap verebilecek ve yeme-igme hizmeti
veren veya musterinin kendi yemeklerini bizzat hazirlayabilme imkani
olan en az on odal tesislerdir.

Kaynak: Turizm Tesislerinin Belgelendirilmesine ve Niteliklerine iligkin Yonetmelik, 2005

Yatirirma konu igletme tesisi Camlidere ilgesinde hem yurtici hem de yurtdisi turiste hitap edecek,
dogayla i¢ ige, bitkisel Uretim ve hayvancilik faaliyetlerini de barindiracak ve dogal Urlnler
yetistirilebilecek ve Uretilebilecek bir tesis olacaktir. Turizm isletmesi turleri incelendiginde 6n
fizibiliteye konu yatinmin Ciftlik Evi / Kby Evi statisinde oldugu goértlmektedir.

Turizm sektdri ekonomideki bircok sektor ile iliski icerisinde olmasi sebebiyle ylksek carpan
etkisine sahip, katma degeri yiksek énemli bir sektérdir. Turizm sektdriine girdi veren planlama,
gezi organizasyonu ve satigi gibi faaliyetlerin yaninda, gida, tekstil, temizlik, ulasim ve insaat
sektorleri de turizm sektdrinin deder zincirine dahil dikey entegrasyon sektorleridir. Turizm,
Ozellikle is imkani ve ekonomik gesitliligin disuk oldugu kirsal alanlarda bu ¢arpan etkisi ile diger
sektorlerin de gelisiminde katalizér etkisine sahip yliksek katma deder sagdlayan bir sektordir.

Yatirima konu doga oteli konsepti ise geri bagdlanti agisindan otelcilik hizmetleri ile girdi saglayicilar
(tiketim malzemesi, sarf malzemesi, gidalar, demirbas-ekipman, temizlik-ilaglama gibi hizmet
saglayicilari/uretici/saticilart), ¢iftlik hayvanlari ile bu hayvanlarin Uretici/saticilari, yem/ilag/vb.
malzeme Uretici/saticilari gibi taraf ve sektorlerle iliski igerisindedir.

ileri baglanti agisindan degerlendirildiginde yurtici ve yurtdisindan tur operatorleri, seyahat
acentalari, dijital seyahat ve konaklama satig platformlari gibi sektorlerle iligkilidir.

Turizm sektoru bir Glkeye doviz girdisi saglamasinin yani sira, o Ulkenin issizlik sorununa da ¢ézim
Ureten 6nemli bir sektdrdir. Turizm, ddemeler dengesi acisindan gdérinmeyen ihracat olarak
nitelendiriimektedir. Bu sekilde tanimlanmasinin nedeni ziyaretcilere mal ve hizmet satarak déviz
kazandirmasidir. Bu sebeple turizm dider ihracat sektorlerine gbére daha avantajli 6zellikler
gOstermektedir. 2018 ve 2019 yili en ¢ok ziyaretci ceken Ulkeler agagida yer almaktadir.
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Tablo 7: 2018-2019 Yillari En Gok Ziyaretgi Geken ilk 10 Ulke

Ziyaretgi Sayisi (Milyon)

Ulke 2018 2019
Fransa 95.8 90.2
ispanya 85.3 83.8

ABD 78.3 78.7

Gin 62.5 67.5

italya 60.3 64.6
Tiirkiye 43.7 52.5
Meksika 41.2 44.9
ingiltere 40.8 39.7
Almanya 40.2 39.4
Tayland 37.3 36.9

Kaynak: Diinya Turizm Orgiitii, 2020

Birlesmis Milletler Diinya Turizm Orgiitii (UNWTO) verilerine gére 2019 yilinda ziyaretgi sayisi
acisindan listenin ilk sirasinda 90 milyondan fazla ziyaretgiyle Fransa yer almistir. Fransa’'yl 83,8
milyon ziyaretgiyle ispanya, 78,7 milyon ziyaretgiyle ABD, 67,5 milyon ziyaretgiyle Cin izlemistir.
italya ise 64,6 milyon ziyaretgiile 5. sirada yer almistir. Ancak 2020 yilinda yasanan Covid-19 salgini
sebebiyle turizm sektdru ciddi zarar gbéren sektdrlerden olmustur. 2020 yilinda turizm faaliyetlerinde
oldukga dusus yasanmistir.

Yatirim konusu doga ve tarimsal aktivite temal turizm literatirde “agritourism” veya “agrotourism”
olarak aniimaktadir. Tematik ve butik dlgekli bir turizm aktivitesi olmasi sebebiyle bu alan genellikle
i¢c pazara, bazen de yakin mesafeli dis pazara yonelik olarak faaliyet gostermektedir. Nispeten yeni
bir turizm brangi olmasi ve 6lgegin diger turizm kategorilerine goére dusuk kalmasi sebebiyle bu
alanda cografi kirnllim agisindan detayli arastirmaya ulasmak mimkuin olmamistir. Sektore yonelik
hazirlanan glincel pazar analizlerinden biri olan Research and Markets tarafindan hazirlanan
Agritourism Market 2021-2027 raporuna gore 2019 itibariyle diinya agriturizm pazari 23 milyar $
olarak gergeklesirken, pazarin yillik ortalama %13,4 oraninda biyuyerek 2027 itibariyle 63 milyar
$’a ulagmasi 6ngorilmektedir.

Birlesmis Milletler Diinya Turizm Orgiitii (UNWTO) verilerine gére 1990’li yillara gelindiginde 500
milyonu asan uluslararasi seyahat sayisi 2011 yilinda 1 milyar sinirini geride birakmustir. istikrarl
gelisimini sonraki yillarda da surduren dinya turizm endistrisindeki buyime hizi, pandemi dncesi
donemde ortalama %4’ler seviyesinde gergeklesmistir. UNWTO verilerine gore 2019 yilinda diinya
turizmi %3,8 oraninda buylrken, gergeklestirilen uluslararasi seyahat sayisi 1 milyar 461 milyona
uluslararasi turizm kaynakli gelirler ise 1,5 trilyon $ seviyesine yiikselmistir. Dinya Seyahat ve
Turizm Konseyi (WTTC) tarafindan aciklanan verilere goére ise turizm sektérinin dinya
ekonomisine toplam katkisi 8,9 trilyon $ seviyesinde bulunmaktadir. WTTC degerlendirmesine gore
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turizm sektdru dinya genelindeki istihdamin %10’unu olusturmakta ve 330 milyon kisiye is olanagi
saglamaktadir.

Tdm bu veriler turizm sektoérinin tarihte ulastigl en ylksek seviyeleri isaret etmektedir. Ancak
Covid-19 pandemisi yuzyilin en blylk ekonomik krizine yol agarken bu siregten en olumsuz
etkilenen sektdrlerin basinda turizm gelmistir. Covid-19 pandemisinin bu ylkselis egilimini tamamen
tersine gevirdigi goérilmektedir. Pandeminin ortaya ¢iktigi ve buyuk bir hizla yayildigi 2020 yilinda
dinya genelinde turizm destinasyonlari biylk kayiplara ugramistir.

Birlesmis Milletler Diinya Turizm Orgiitii (UNWTO) verilerine gore turizmde dnde gelen ispanya,
turizmde ilk 8 ayda %76 oraninda gerilerken, Yunanistan ise ilk 7 ayda %81 oraninda gerileme
yasamistir. italya’nin yilin ilk 7 aylk déneminde turizmde yasadi§i kayip %43 seviyesinde
gerceklesirken, Hirvatistan’da da 8 aylik dilimde %53’lik kayip yasanmistir. Portekiz’de 8 aylik
dénemdeki kayip %40, Misirdaki kayip ise %82 seviyesinde gergeklesmistir.

Covid-19 salginiyla birlikte 2020 yilinda turizm sektériinde rekor diizeyde kriz yaganmigtir. UNWTO
Dinya Turizm Barometresi, Ocak 2021 verilerine goére, uluslararasi turist girisleri (geceleme
ziyaretgileri), yaygin seyahat kisitlamalari ve talebin buyik 6l¢iide diismesi nedeniyle 2020 yilinda
bir onceki yila gore %74 oraninda dists yasanmistir. Uluslararasi seyahatteki disus, ihracat
gelirlerinde tahmini 1,3 trilyon $ kayba neden olmustur.

UNWTO Uzmanlar Paneli anketine goére 2021 yili igin karisik bir gériinim sergilemektedir. Ankete
katilanlarin neredeyse yarisi (%45) gecen yila goére 2021 igin daha iyi beklentiler dngérirken, %25’i
benzer bir performans beklemekte ve %30’u sonuglarda kétilesme dngdrmektedir. Agik hava ve
doga temelli turizm faaliyetlerine yonelik talebin artti§i, ic turizme olan ilginin artacagi
ongorilmektedir.

07.06.2021 tarihi itibariyle Tirkiye’de bulunan turizm yatirnm ve isletme belgeli ve belediye belgeli
konaklama tesisi istatistikleri asagidaki tabloda yer almaktadir.

Tablo 8: Tiirkiye’de Turizm Yatinm ve isletme ve Belediye Belgeli Konaklama Tesisi Istatistikleri

il Tesis Tiirii Belge Tiirii Tesis Sayisi
Tam Bakanlik Belgeli Konaklama Tesisi isletme Belgeli 4.251
liler

Yatirim Belgeli 611

Cevreye Duyarli Konaklama Tesisi isletme Belgeli 451
Belediye Belgeli Konaklama Tesisi Belediye Belgeli 8.656
Toplam 13.969

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi, 2021

07.06.2021 tarihi itibariyle Turkiye’de bulunan ciftlik evi / kdy evi istatistikleri asagidaki tabloda yer
almaktadir.

Tablo 9: Tiirkiye’de Giftlik Evi / Koy Evi istatistikleri

il Tesis Tiirii Tesis Sayisi

Tiim iller Ciftlik Evi / KSy Evi 12

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi, 2021

Tablolardan gorilebilecedi Uzere Turkiye’de toplam 13.969 konaklama tesisi bulunurken toplamda
12 adet ciftlik evi / kdy evi bulunmaktadir. Bu ciftlik / kdy evi statlisiinde bulunan tesisler Tunceli,
izmir, Denizli, Mugla, Ordu, Kahramanmaras, Nevsehir, izmir, Edirne, izmir ve Diizce illerinde yer
almaktadir.
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Turkiye Seyahat Acentalari Birligi (TURSAB) tarafindan yayimlanan “Son Verilerle Tiirkiye Turizm
istatistikleri (Ocak-Aralik 2020)” raporuna gore Covid-19 pandemisi sebebiyle 2020 yilinda
Tuarkiye’ye gelen yabanci ziyaretci sayisi 2019 yilina gére %71,7 oraninda digls gOstererek 12
milyon 734 bin 213 olarak gerceklesirken toplam ziyaretci sayisi ise %69,1 oraninda dusls
kaydederek 2020 yilinda 15 milyon 963 bin 997 olarak gergeklesmistir. Tlrkiye'ye gelen yabanci
turistlerin geldigi ilk 3 Ulke Rusya, Bulgaristan ve Almanya olarak belirlenmistir.

Tablo 10: Yillara Goére Ulkemize Gelen Yabanci Ziyaretgi Sayilan

Yillar Ziyaretci Sayisi
2016 25.352.213
2017 32.410.034
2018 39.488.401
2019 45.058.286
2020 12.734.213

Kaynak: TURSAB, 2021
Sekil 3: 2020 Yilinda En Gok Ziyaretgi Gonderen ilk 10 Pazar (Ziyaretgi Sayisi)

311.708271.526

385.762
\“128758

387.587
410.501 \
1.242.961

820.709 '

997.652
1.118.932

= Rusya = Bulgaristan = Almanya = Ukrayna = ingiltere = Giircistan = Irak = iran = Fransa = Hollanda

Kaynak: TURSAB, 2021

Turkiye’de bulunan turizm yatirim ve igletme belgeli ile belediye belgeli konaklama tesisi istatistikleri
ayri ayri yer almaktadir. Ciftlik Evi / Kby Evi statisu, isletme belgeli konaklama tesisleri icerisinde
yer almaktadir. Tum son dort yillik veriler incelendiginde Turkiye’deki isletme belgeli konaklama
tesislerinde tesise gelis sayisi ve tesiste geceleme sayilarinda her sene diizenli bir artis yasanmistir.
2020 yili itibariyle ise Covid-19 pandemisi sebebiyle s6z konusu sayilarda disls yasandidi
g6zlemlenmektedir (Tablo 11, 12).
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Tablo 11: Tiirkiye isletme Belgeli Konaklama Tesislerine Gelis Sayisi

Yillar Tesise Gelis Sayisi
Yabanci Yerli Toplam
2016 14.269.376 22.676.261 36.945.637
2017 18.868.600 24.178.981 43.047.581
2018 25.042.076 25.302.742 50.344.818
2019 30.934.386 25.179.991 56.114.377
2020 10.346.727 16.836.683 27.183.410
Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi, 2021
Tablo 12: Tiirkiye isletme Belgeli Konaklama Tesislerinde Geceleme Sayisi
Yillar Geceleme Sayisi
Yabanci Yerli Toplam
2016 65.793.307 46.752.171 112.545.478
2017 68.921.870 47.305.826 116.227.696
2018 95.109.378 49.305.889 144.415.267
2019 112.178.562 46.970.422 159.148.984
2020 33.287.905 31.541.279 64.829.184

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi, 2021

Tablo 11 ve 12'de yer alan veriler degerlendirildiginde Ulkemiz turizminin sirdurdlebilir sekilde

blyadagua, buydmenin ana itici glicunun ise yabanci turistler oldugu goértlmektedir.

Tablo 13: Tiirkiye isletme Belgeli Konaklama Tesislerinde Ortalama Kalis Siiresi

Yillar Ortalama Kalis Siiresi (Gece)

Yabanci Yerli Toplam
2016 4,61 2,06 3,05
2017 3,65 1,96 2,70
2018 3,80 1,95 2,87
2019 3,63 1,87 2,84
2020 3,22 1,87 2,38

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi, 2021

Tablo 13’de yer alan Turkiye’deki isletme belgeli konaklama tesislerinde ortalama kalis siresi (gece)
incelendiginde hem yabanci hem yerli turist kategorilerinde yillar itibariyle disis gézlenmektedir.
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Tablo 14: Tiirkiye isletme Belgeli Konaklama Tesislerinin Doluluk Orani

Yillar Doluluk Orani (%)

Yabanci Yerli Toplam
2016 24,68 17,54 42,22
2017 30,24 20,76 50,99
2018 37,16 19,27 56,43
2019 41,52 17,38 58,90
2020 11,72 11,11 22,83

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi, 2021

Tarkiye'deki igletme belgeli konaklama tesislerinin doluluk oraninin (Tablo 14) 2020 yilina kadar
artmakta oldugu gorulmektedir. Artis oraninin pandemi sonrasi suregte devam etmesi durumunda
orta vadede yeni turizm yatirimlarina zemin hazirlayacagi degerlendiriimektedir.

Tablo 15: Turkiye Ciftlik Evi / Koy Evi Tesislerine Gelig Sayisi

Yillar Tesise Gelis Sayisi
Yabanci Yerli Toplam
2020 14 3.459 3.473

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi, 2021

Ciftlik Evi / Kby Evi alt segmentinde dikkat ¢ekici unsur bu segmentte yabanci turistin yok denecek
kadar az olmasidir (Tablo 15).

Tablo 16: Turkiye Ciftlik Evi / Koy Evi Tesislerinde Geceleme Sayisi

Yillar Geceleme Sayisi
Yabanci Yerli Toplam
2020 52 6.667 6.719

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi, 2021

Tablo 17: Turkiye Ciftlik Evi / Koy Evi Tesislerinde Ortalama Kalis Siiresi

Yillar Ortalama Kalis Siiresi (Gece)
Yabanci Yerli Toplam
2020 3,71 1,93 1,93

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanhg, 2021

Ciftlik Evi / Koy Evi alt segmentinde 2020 yilinda yerli turistlerin geceleme sayilarinin yabanci
turistlerin ¢ok Uzerinde oldugu gorilmektedir. Ortalama kalis sureleri incelendiginde ise yabanci
turistlerin ortalama kalig surelerinin yerli turiste gére daha uzun oldudu dikkat cekmektedir (Tablo
15,16).
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Tablo 18: Turkiye Ciftlik Evi / Koy Evi Tesislerinin Doluluk Orani

Yillar Doluluk Orani (%)
Yabanci Yerli Toplam
2020 0,15 19,81 19,96

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi, 2021

2020 yili verileri incelendiginde Turkiye’deki ciftlik evi / kdy evi tesislerinin doluluk oranlarinin disiik
oldugu goriimektedir (Tablo 18). Bu nedenle bu temada blylk tesis yatirnmlarinin karlilik agisindan
risk olusturacagi, butik tesise yodnelmenin daha uygulanabilir bir strateji olacagi
degerlendiriimektedir.

Kiltir ve Turizm Bakanhgi tarafindan yayinlanan konaklama tesisi istatistiklerine gore isletme
belgeli yatak sayisi 1 milyon 22 bin 366 ve belediye belgeli yatak sayisi 576 bin 876 olmak lzere
toplam kapasite 1 milyon 599 bin 242 olarak belirlenmistir. Tesislerin son yillik kapasite kullanim
oranlari/doluluk oranlari asagidaki tablolarda gdésteriimektedir. Tablolarda yer alan verilere gore
Covid-19 pandemisinin yasandigi 2020 yili haricinde her gegen yil konaklama tesislerinin doluluk
oraninda artis gbézlemlenmistir. Turkiye'deki giftlik evi / kdy evi konaklama tesislerinin doluluk orani
ise 2020 yilinda %18,96 olarak gergeklesmistir (Tablo 20).

Tablo 19: Tiirkiye isletme Belgeli Konaklama Tesislerinin Doluluk Orani

Yillar Doluluk Orani (%)

Yabanci Yerli Toplam
2016 24,68 17,54 42,22
2017 30,24 20,76 50,99
2018 37,16 19,27 56,43
2019 41,52 17,38 58,90
2020 11,72 11,11 22,83

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanligi, 2021

Tablo 20: Tiirkiye Ciftlik Evi / Koy Evi Konaklama Tesislerinin Doluluk Orani

Yillar Doluluk Orani (%)
Yabanci Yerli Toplam
2020 0,15 19,81 19,96

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi, 2021
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Ankara’da bulunan turizm yatirim ve igletme belgeli ve belediye belgeli konaklama tesisi istatistikleri
asagidaki tabloda yer almakta olup toplam 272 adet tesis bulunmaktadir. Ancak Ankara’da ciftlik evi
/ kdy evi tirinde herhangi bir turizm igletmesi bulunmamaktadir.

Tablo 21: Ankara’da Turizm Yatinim ve igletme ve Belediye Belgeli Konaklama Tesisi Istatistikleri

il Tesis Tiirii Belge Tiirii Tesis Sayisi
Ankara Bakanlik Belgeli Konaklama Tesisi isletme Belgeli 180
Yatirim Belgeli 11
Cevreye Duyarli Konaklama Tesisi isletme Belgeli 20
Belediye Belgeli Konaklama Tesisi Belediye Belgeli 61
Toplam 272

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi, 2021

Kdiltir ve Turizm Bakanhgi tarafindan yayinlanan konaklama tesisi istatistiklerine goére isletme ve
yatirim belgeli yatak sayisi 31 bin 063 ve belediye belgeli yatak sayisi 4 bin 607 olmak lizere toplam
kapasite 35 bin 670 olarak belirlenmigtir. 2020 yilinda Ankara’daki isletme belgeli konaklama
tesislerinin doluluk orani %22,89 ve belediye belgeli konaklama tesislerinin doluluk orani %26,06
olarak gergeklesmistir.

Tablo 22: Ankara isletme Belgeli Konaklama Tesislerinin Doluluk Orani

Yillar Doluluk Orani (%)
Yabanci Yerli Toplam
2020 3,18 19,71 22,89

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi, 2021

Tablo 23: Ankara Belediye Belgeli Konaklama Tesislerinin Doluluk Orani

Yillar Doluluk Orani (%)
Yabanci Yerli Toplam
2020 1,12 24,94 26,06

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi, 2021
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2.4. Dig Ticaret ve Yurt igi Talep

Ankara Valiligi il Kiiltir ve Turizm Mudarligu tarafindan hazirlanan Ankara’nin 2020 yili Kiiltir ve
Turizm verilerine gére Covid-19 pandemisi nedeniyle 2020 yilinda konaklayan yerli ve yabanci turist
sayisi %32,69 oraninda azalmistir. 2019 yilinda 4 milyon 941 bin 495 yerli ve yabanci turistin
konakladigi Ankara’da, 2020 yilinda bu sayr 3 milyon 325 bin 792’de kalmistir. Ankara’da
konaklayan yabanci turist sayisi bir 6nceki yila gére %58,2 oraninda azalarak 260 bin 988 olurken,
ayni donemde kentte konaklayan yerli turist sayisi da %29 oraninda azalarak 3 milyon 64 bin 804'te
kalmistir. 2020 yilinda toplam gelen yabanci turist sayisi ise 282 bin 114 olarak gergeklesmisken
yerli turist sayisi 3 milyon 114 bin 809 olarak kayitlara gegmistir.

Ankara’da bulunan igletme belgeli konaklama istatistikleri agsagida yer almaktadir. Ankara’da Akyurt,
Altindag, Ayas, Beypazari, Cankaya, Etimesgut, Gélbasi, Haymana, Kahramankazan, Kegitren,
Kizilcahamam, Mamak, Polatli, Sereflikoghisar ve Yenimahalle ilgelerinde isletme belgeli tesisler
bulunmaktadir.

Tablo 24: Ankara igletme Belgeli Konaklama Tesislerine Gelis Sayisi

Yillar Tesise Gelis Sayisi
Yabanci Yerli Toplam
2020 134.638 1.212.470 1.347.108

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi, 2021

Ankara’da bulunan igletme belgeli konaklama tesislerine gelis sayisi ve geceleme sayisi
incelendiginde (Tablo 25, 26), 2020 yilinda yapilan ziyaretlerinin gogunlukla yerli turistler tarafindan
oldugu ve kisa sireli konaklama (ortalama kalis siresi 1,73 gece) igerdigi gortilmektedir. Bu noktada
yabanci ziyaretcilerin yerli ziyaretcilere nazaran daha uzun geceleme sayisina sahip olmasi,
diplomatik misyonlar ile Turk kamu kurum ve kuruluglariyla is amacli ziyaretcilere isaret etmektedir.

Tablo 25: Ankara igletme Belgeli Konaklama Tesislerinde Geceleme Sayisi

Yillar Geceleme Sayisi
Yabanci Yerli Toplam
2020 324.129 2.012.004 2.336.133

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi, 2021

Tablo 26: Ankara isletme Belgeli Konaklama Tesislerinde Ortalama Kalis Siiresi

Yillar Ortalama Kalis Siiresi (Gece)
Yabanci Yerli Ortalama
2020 2,41 1,66 1,73

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi, 2021

Tesisin ana hedef kitlesi olan yerli ziyaretcilerin geceleme sayisi ana yogunlugun hafta sonlari
olacagina isaret etmektedir.

Ankara’da bulunan belediye belgeli konaklama tesisleri istatistikleri asadida yer almaktadir.
Ankara’da Altindag, Ayas, Cankaya, Cubuk, Etimesgut, Gdlbasi, Haymana, Kegibren,
Kizilcahamam, Mamak, Polath, Sincan, Sereflikoghisar, Yenimahalle, Kalecik ve Nallihan ilgelerinde
isletme belgeli tesisler bulunmaktadir.
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Tablo 27: Ankara Belediye Belgeli Tesislerine Gelis Sayisi

Yillar Tesise Gelis Sayisi
Yabanci Yerli Toplam
2020 7.358 164.322 171.680

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanhg, 2021

Belediye belgeli tesislerin dlgegi itibariyle daha kliglk olmasi ve gogunlukla tasra ilgelerde yer almasi
sebebiyle turist sayisi daha disuk olarak gerceklesmisgtir.

Tablo 28: Ankara Belediye Belgeli Tesislerinde Geceleme Sayisi

Yillar Geceleme Sayisi
Yabanci Yerli Toplam
2020 14.699 327.762 342.461

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi, 2021

Belediye belgeli tesislerin toplam geceleme sayisi ve ortalama kalis siresi il genelindeki tabloyla
benzesmekte, ziyaretgilerin genellikle kisa konaklamalar yaptigi dikkat gekmektedir.

Tablo 29: Ankara Belediye Belgeli Tesislerinde Ortalama Kalis Siiresi

Yillar Ortalama Kalis Siiresi (Gece)
Yabanci Yerli Ortalama
2020 2,00 1,99 1,99

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi, 2021

Doga ile i¢ ice yapilabilecek bir tatil 6zellikle buyiksehirlerin yogun ve stresli yasamindan kagip
dogaya, topraga ulagsmak isteyenlerin tercihidir. Bu baglamda tesisin hedef kitlesi bu tarz bir tatil
dusunenlerdir. Yerli ve yabanci turistler hedeflenerek Camlidere’nin dogal guzellikleri ile tatil yapma
imkani sunulacaktir.

2.5. Uretim, Kapasite ve Talep Tahmini

Kurulmasi 6ngoérilen doga oteli, deneyim temelli (experience oriented) bir turistik isletme olacagi
icin hizmet kalitesinin ylksek ve ekonomik olarak da surddrulebilir olmasi 6nem tasimaktadir.
Primer musteri kitlesinin Ankara ve i¢ Anadolu bdlgesinde yer alan iller olacadi dngdrusinde
bulunarak ve 6zellikle kis déneminde hafta ici dolulugun disiuk seyredecegi géz 6nline alinarak
tesisin 20 odall ve 30 yatak kapasiteli olmasinin yarar saglayacag degerlendiriimis ve bu 6n
fizibilitedeki hesaplamalar buna goére yapilmistir.

Maliyet verimliligi agisindan otelin ayri ayri bungalovlar yerine yekpare iki katli bina seklinde
yapilmasi hem yatirrm hem igletme déneminde avantajli olacaktir. Bu sebeple 6n fizibilitede 5'i aile
odasi 15 standart oda olarak 20 odali bir planlama yapilmigtir. Aile odalarinin 2 tek kisilik, 1 gift
kisilik yatakla donatiimasi, standart odalara ise ek misafir durumunda 1 ek yatay ve/veya besik
konmasi seklinde planlama yapiimigtir. Bu durumda tesisin standart yatak kapasitesi 30 olmaktadir.

Tesis faaliyete gectikten sonraki her yil taninirlik artisi ve tanitim pazarlama aktiviteleri ile musteri
sayisini artiracaktir. Bu artisin ilk dénemlerde hizli seyretmesi, belirli bir doygunluga eristikten sonra
artis hizinin digsmesi beklenmektedir. Bu tim sektérde normal isleyisle paraleldir. Béylesi bir
doygunluga erisildiginde yatirnmci ek yatirnm yaparak tesisi bluyttme yoluna veya fiyat artirarak kar
marjini artirma yoluna gidebilir. Ancak bu kararlar 6n fizibilite élgegdini asan kararlar olacag: icin
hesaplamalar basitlestiriimis ve mevcut yatirrm kapasitesine gére hazirlanmigtir.
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Talep degerlendirmesi yapildiginda tesisin kisa vadede Ankara il merkezindeki sosyo-ekonomik
acidan orta sinif musteri kitlesine hitap etmesi beklenmektedir. Tesisin bakim/onarim ve kontrol disi
etmenler sebebiyle yilda 50 hafta fiilen ¢alisacagi varsayllmigtir. Yilda 50 hafta sonunun ilkbahar-
sonbahar déneminde yogdun talep alacagi, kis déneminde talebin nispeten disecegi, hafta iglerinde
ise nispeten diisiik taleple kargilasaca@i degerlendiriimektedir. ilkbahar-sonbahar déneminde hafta
ici talebinin nispeten yliksek olabilecedi degerlendirimektedir. Ote yandan tesis tanindik¢a, musteri
sadakati edindikge ve pazarlama kampanyalari meyve vermeye basladikga hafta iglerinin doluluk
orani da artabilecektir.

Uretim miktari hizmet yatinnmlari igin gegerli bir dlgiit degildir ¢linkii (istisnai durumlar haricinde) tesis
faaliyete gectiginde tim kapasitesi ile hizmet Uretir.

2.6. Girdi Piyasasi

Turizm Tesislerinin Belgelendirimesine ve Niteliklerine iligkin Yénetmelik’e gére Ciftlik Evi / K8y Evi
statisundeki tesislerin klasik konaklama sekilleri yerine, gelen musterilere bir ¢iftlik evi-kdy evinde
konaklama olanadi sunmasi, yerel yiyecek ve icecek gibi denemeyi istedigi yerel tlketim
maddelerini kullanma olanagi saglamasi, bu olanaklarin aile isletmeciligi anlayisi ¢ergevesinde
sunulmasi, tefris ve dekorasyonunun 6zgiin oldugu kadar malzemelerinin nitelikli olmasi da
gerekmektedir. Ayni zamanda isitma siteminin merkezi olmasi zorunlulugu aranmayan bu tesislerde
asagidaki nitelikler aranmaktadir:

a) Mausterilere yoreye 6zgu ve ev yapimi yiyecek ve igecek tlrlerinin sunulmasi

b) Dogal ortamlardan gérsel olarak da yararlanmayi saglayan balkon, veranda ve teras gibi
dlzenlemeler

¢) Oturma salonunda sémine

d) Kitap okuma ve dinlenme imkani veren mahal diizenlemesi

e) Tesis cevresindeki dogal ve kdlturel degerler ile gevre korumasina yonelik genel bilgilendirme
f) Her bes oda icin bir adet ortak musteri dus, tuvalet ve lavabo mahalli

g) Personel icin soyunma yeri, dus, tuvalet mahalli

Bu kriterler g6z 6niinde bulundurularak, satis yeri, mutfak, restoran, ilk yardim odasi, dinlenme alani
ve lobi, idari ofislerin bulunacagdi bir ydnetim alani, 20 tane oda yani sira misterilerin bitkisel tGretim
ve hayvancilik faaliyetlerini gergeklestirebilecedi ve dogal Grlinler yetistirilebilecegi bir giftlik alani ile
ahir igerecek sekilde on fizibilite yapiimasi 6ngorilmustar.

Bu konaklama tesisinde en énemli girdiler; tefrisat malzemeleri, temizlik malzemeleri, hayvanlar,
hayvan bakim malzemeleri, toprakta calisacak alet edevatlar, mutfakta kullanilacak yemek
malzemeleri ve galisacak personel olacaktir.

Yatirim konusu konaklama tesisi turizm sektéru olarak hizmet sektériinin altinda yer almaktadir. Bu
nedenle tesiste hizmet saglanacak olup Uretim faaliyeti gergeklesmeyecektir, sadece konaklayacak
misafirlerin kendi tiketimleri icin yogurt, peynir, sabun ve krem gibi dogal Uretimler yapilacaktir. Bu
nedenle Uretim miktarlarina bu alanda yer verilmemektedir.

Ankara’nin baskent olmasi sebebiyle ihtiya¢ duyulacak tum girdiler Ankara ili icerisinden
saglanabilecektir.

Ankara’nin baskent olmasi sebebiyle ihtiyag duyulacak girdilerin temin edilmesinde hi¢bir olumsuz

durum yasanmasi 6ngértilmemektedir. Tim girdiler Ankara ili igerisinden temin edilebilecegi icin
karayollari ile bélgeye lojistigi saglanabilecektir.
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Tesis konaklama hizmet sektériinde faaliyet gdsterecegdi igcin hammadde veya yardimci madde
ihtiyaci ve gideri dikkate alinmayacak dlgektedir. Bu sebeple alt kirim 6zeline inen bir analize ihtiyag
duyulmadigi degerlendiriimektedir.

Oda-kahvalti konseptiyle verilecek hizmette ana gider unsurlar olarak kahvalti gida maddeleri,
temizlik ve benzer hijyen urdnleri ile enerji giderleri 6ne ¢ikmaktadir. Gida maddelerinin ve hayvan
bakim giderlerinin konaklama-yatak basina azami 20 TL civari maliyet olusturmasi, temizlik-hijyen
giderleri igin yine konaklama-yatak basina 5 TL maliyet olusturmasi, enerji giderlerinin ise
konaklama-yatak basina 15 TL gider olusturmasi beklenmektedir. Boylece ilk yil i¢in kisi basina
40TL geceleme gideri olusacagi hesaplanmaktadir.

2.7. Pazar ve Satig Analizi

Camlidere turizm sektérii agisindan énemli yatirim alanlarina sahiptir. ikincil konut ve ginibirlik
turizm anlayisindan, uluslararasi ve ulusal konaklamali turizm anlayisina gegilmelidir. Turizm
yatinm, istihdam ve gelir garpani etkisine sahiptir. Oysaki mevcut yapi, boélgeye gunubirlik
ziyaretlerle sinirli kalmaktadir. Bir bélgenin turizm agisindan taninmasinda gunubirlikgilerin ve ikincil
konutlarin dnemli bir roli olmakla birlikte, artik istihdam ve gelir olusturucu turizm tirlerine yonelik
yatirimlar yapiimasi gerekmektedir.

Ankara Kalkinma Ajansi tarafindan yayinlanan Ankara’nin Koynunda EI Degmemis Bir Guzellik:
Camlidere raporu igerisinde yer alan SWOT analizine gére Camlidere’nin giigli yonleri asadida yer
almaktadir:

e El degmemis doda ve temiz hava: Sanayilesme ve sehirlesme sartlarinin yogun ve hizla
yasandigi gunumuz sartlarinda yesil turizm, yesil pazarlama, ¢evre dostu urliinler 6nem
kazanmaktadir. Camlidere bdlgesinde ¢am, mese ve ardi¢ agaclarinin yogun olmasi
nedeniyle turistik agidan pazarlanabilmesi noktasinda yesilin ve doganin 6n plana gikmasi
blyik avantajdir. Ozellikle cevre kirliliginden ve sehirlesmeden bunalmis insanlarin nefes
alabilecegdi 6nemli ve potansiyel bir destinasyondur. Blyuk sehirlerde, érnedin Ankara’da
Mogan Parki, Goksu Parki, Dikmen Vadisi ve Harikalar Diyari gibi rekreasyon alanlarina
blyuk yatirimlar yapilmasi tamamen halkin bu ihtiyacinin gideriimesine ydnelik olusturulan
alanlardir. Bu noktada Camlidere sahip oldugu bu dogal potansiyeli 6n plana c¢ikartarak
dogdal cevreye dayali turizm turlerini tercih eden insanlari bdlgeye cekebilecektir.

e Dogal Yasam: Yesili bol olan alanlar farkl hayvan ve bitki tlrlerine ev sahipligi yapmakla
birlikte Camlidere bdlgesi bol yesil alanlariyla geyik ve sincap gibi dogada nadir goriinen
hayvanlari barindirmaktadir. Sehirlesme ile birlikte gevre kirliliginin artmasi Camlidere gibi
dogdal yerlerin degerini daha da artirmaktadir. Camlidere sahip oldudu bu dogal kaynaklari
ile ciftlik turizmi, yayla turizmi, kirsal turizm gibi yeni egilimlere cevap verebilecek niteliklere
sahiptir.

e Bagkente ve havaalanina yakin oldudu igin bdlgeye ulasim kolaydir ve altyapi sorunu
bulunmamaktadir.

e Yerel yonetim ve halk Camlidere’de turizmi gelistirme noktasinda isteklilerdir.

Kultur ve Turizm Bakanhgi verilerine goére Ankara ili igerisinde yatirim konusu ciftlik evi / kdy evi
konseptinde bulunan bir konaklama tesisi bulunmamakla birlikte Camlidere ilgesine yalnizca
gunubirlik geziler dizenlenmektedir. Bu baglamda il ve ilge igerisinde yatirnm konusuna muadil bir
konaklama tesisi olmamasi buyuk bir avantaj olarak gérilmektedir. Camlidere’nin dogal guzellikleri
sayesinde kirsal turizm bu alanda geligtirilebilecektir. Simdiye kadar yalnizca ginUbirlik ziyaretler
gerceklesmesi sebebiyle bdlgeye yerli ve yabanci turist gekmek acisindan pazarlama faaliyetlerine
Onem verilmesi gerekmektedir.

Turkiye'de toplam 13.969 konaklama tesisi bulunurken toplamda 12 adet ciftlik evi / kdy evi
bulunmaktadir. Bu ciftlik / kdy evi statiisiinde bulunan tesisler Tunceli, izmir, Denizli, Mugla, Ordu,
Kahramanmarasg, Nevsehir, izmir, Edirne, izmir ve Diizce illerinde yer almaktadir. Ankara ilinde bu
statide bir konaklama tesisi bulunmamasi yatirim igin avantaj noktasidir. Yatirirmin Ankara ilinde ve
dogal guzelliklere sahip Camlidere ilgesinde yapiliyor olmasi sayesinde Ankara’nin baskent ve
blylksehir olmasinin avantajlarindan (teknolojik Usttinlik, cografi avantaj ve hammaddeye yakinlik)
faydalaniimaktadir.
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Yatirim konusu hizmet sektori igerisinde yer aldidi igin dretim faaliyeti gergeklestiriimemektedir. Bu
nedenle 6ne ¢ikan Ulkelerin turizm gelir verileri sunulmaktadir. Turizm faaliyetleri konusunda gelen
turist sayisi Fransa, ispanya, ABD, Cin ve italya 6n plana ¢ikmaktadir. Ulkelerin 2018 yili turizm
gelirleri asagidaki tabloda yer almaktadir.

Tablo 30: Ulkelerin 2018 Turizm Gelirleri

Ulkeler Gelir (Milyar $)
ABD 2145
ispanya 81,5
Fransa 65,5
italya 49,3
Cin 40,4

Kaynak: Diinya Turizm Orgiitii Ocak 2020 Barometresi, 2020

Ankara ili Camlidere ilgesinde kurulacak konaklama tesisi misafirlere sehir kalabaligindan uzak
dogayla i¢ ice bir tatil imk&ni sunulacaktir. Bu baglamda hem yerli hem de yabanci turistler yatirrm
projesinin hedef kitlesini olusturmaktadir. Son zamanlarda insanlarin ilgisi doga tatillerine kaymaya
baslamisken yasanan Covid-19 salgini sebebiyle insanlar daha da dogaya yakin olmay! istemeye
baslamiglardir. Bu nedenle Camlidere ilgesinin dogal giizelliklerini sunan ve dogal Grinler Ureten,
tarimsal faaliyetler icerisinde olmaya imkan saglayan bir tesisin hedef kitlesi hem yerli hem de
yabanci turistlerdir.

Tesisin kisa vadede i¢ pazara ve Oncelikle Ankara’ya hitap etmesi daha uygulanabilir bir modeldir.
Bu baglamda dogrudan musteriyle irtibat icin tanitim-reklam kampanyalari diizenlenerek internet
Uzerinden veya telefonla rezervasyon alinmasi seklinde dogrudan musteriye erisim kisa ve hatta
orta vadede gecerli bir uygulama olacaktir.

Orta-uzun vadede ise yatirimcinin tercihine gére acentalarla g¢alismak veya yurtdisi pazara
yonelmek degerlendirilebilecek stratejilerdir. Ancak deneyim bazli bir tesis olacak yatirimin dlgegi
itibariyle bu opsiyonlari karli hale getirecek 0Olgek ekonomisine sahip olmayacagi
degerlendirilmektedir. Nitekim dinyada da deneyim bazli turizm tesisleri butik dlcekte faaliyet
gOstermektedir.

2.5. nolu baglikta agiklandigi Uzere konaklama hizmet tesislerinde Uretim ve satis miktarini doluluk

orani olarak referans almak gerekmektedir. Asagida bes yillik Uretim ve satis projeksiyonu
sunulmustur.
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Tablo 31: 5 Yilhk Satis Miktar Projeksiyonu

Aciklama 1.yl 2.yl 3.yl 4.Yil 5.Yill
Yatak Sayisi 30 30 30 30 30
Yilhk Hafta Sonu
Konaklama Kapasitesi 3.000 3.000 3.000 3.000 3.000
(Kisi)
Yillik Hafta Sonu Doluluk
Orani (%) 50 60 70 80 90

Yilhk Hafta Sonu

Konaklama Sayrs: (Kisi) 1.500 1.800 2.100 2.400 2.700

Yilik Hafta I¢i Konaklama 7.500 7.500 7,500 7,500 7,500
Kapasitesi (Kisi)
Yillik Hafta igi Doluluk
Orani (%) 10 15 20 25 30
Yillik Hafta l¢i Konaklama 750 1.125 1.500 1.875 2.250
Sayisi (Kisi)

Yilirk K“"‘(‘}‘('i"‘;i'; Kapasite 10.500 10.500 10.500 10.500 10.500
Yilik Kiimilatif Kapasite
Kullanimi (Doluluk Orani) 21 28 34 41 47

(%)

Tesis faaliyete gectikten sonra tanitim ve pazarlama faaliyetlerine dnem vererek ve musteri
referansi ile daha genis kitlelere ulasmali ve doluluk oranlarini artirmalidir. Doluluk orani belli bir
seviyeye ulastiktan sonra fiyatlar daha ¢ok kar marji birakmak zere yukari gekilebilecektir. Ancak
bu analiz kapsaminda ilk 5 yilda doluluk orani artirmaya odaklanan bir dénem gececedgi
varsayilmigtir.

Dogrudan satis yontemiyle galisacagdi degerlendirilen tesiste satiglar nakden veya kredi/banka karti
ile yapilacak pesin satiglardir. Yatinmin dogasi geregi ek bir gider s6z konusu degildir.

Konaklama fiyati benzer doga temali butik tesisler referans alinarak derlenmistir. Nihai fiyat tesisin
mimarisinden odalarin buyukligune, yeme-igme hizmetlerinden personel sayi ve niteligine kadar
genis faktorlere gore degisim godsterebilecektir. Tabloda sunulan hesaplamalar tesisin vizyonunu
orta-Ust segment olarak hedefleyen bir konsepte gore hesaplanmigstir. 2022 yili sonrasindaki yillarda
giderler ve fiyatlarin yillik %15 oraninda artacagi, dolar bazinda ise ayni kalacag! varsayiimistir.
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Tablo 32: 5 Yilhk Satis Fiyati Projeksiyonu

Aciklama 1. Y1l 2.Yil 3.vil 4.Yil 5. Yil

Hafta Sonu 350 400 450 525 600
Gecelik Kisi Basi

Fiyat (TL)

Hafta Sonu 41 41 41 41 41
Gecelik Kigi Basi

Fiyat ($)
Hafta igi Gecelik 225 260 300 345 400
Kisi Basi Fiyat
(TL)

Hafta ici Gecelik 27 27 27 27 27

Kisi Basi Fiyat ($)

Tesisin gelir projeksiyonu ise izleyen sayfadaki tabloda sunulmustur. Burada vurgulanmasi gereken
Onemli bir nokta konaklama geliri harici gelirlerin yatirnm konsepti ve hedef kitleye gére belirlenecek
hizmet ve kalite standartlarina gore belirlenecek olmasidir. Deneyim temali tesise gelen misafirlerin
vakitlerini tesiste gegirecegi ve dogal olarak yeme-igme harcamasi yapacagi, bunun yaninda dogal
Uretim Urdnleri satin alacaklari muhtemeldir. Yatirimciya 6n fikir vermesi amaciyla bu projeksiyonlar
calismada ortalama bir yaklasima sahip tesis yatirirminda ylksek guvenilirlikle gerceklesmesi
projekte edilecek bicimde ele alinmistir. Bu gelir kalemleri tesisin daha detayli fizibilitesi asamasinda
tekrar ele alinmasi yararli olacaktir. Clinki sunulabilecek Uriin ve hizmetler, bunlarin kalitesi,
fiyatlamasi, malzeme ihtiyaci yatinmcinin yaklagsimina bagli ve bir bittn igerisinde degerlendirilmesi
gereken unsurlardir.

izleyen sayfadaki tabloda sunulan 5 yillik konaklama gelir projeksiyonu, asagida belirtilen kosullar
cergevesinde hazirlanmistir.

e Oda+Kahvalt konseptli tesiste geceleme basina 1 6gin yemek yenilecegi ve yemek net
karinin 6giin bagina 25 TL/ 3$ olacag,

e Tesisin Olgegi ve dogal yasam konsepti sebebiyle konaklama disi misafirlere
odaklanmayacagi, konumu ve ilce kosullari sebebiyle konaklayan disi misafir gelirlerinin
istatistiki olarak anlamli olmayacagi sebebiyle hesaplama disi tutulacagi,

e Dogal Urin satisinin gida Urunleri agirlikh olacagi, bunlarinsa énemli kisminin yerel
ureticilerden alinip satilacagu,

e Dogal Uriin kar marjinin %20 olacagi ve geceleme basina 10 TL/ 1,2$'lik satis karsiligi 2
TL/0,24$ kar elde edilecedi,

e Konaklama fiyatlarinda kullanilan dolar bazl fiyatin ve dolayisiyla karin sabit kalacagi, TL
fiyatlarin enflasyon sebebiyle yillik olarak giincellenecedi,

e Bu operasyonun igin ek istihdam veya altyapi yatirrmi gerekmeyecedgi,

e Tesisteki dogal yasam unsurlarindan (hayvan bakimi, uretim, ciftcilik gibi) ek Ucret
alinmayacagi.

Yatirnmin 6zel detaylar belirlendiginde bu unsurlar Gzerine yatirim stratejisi baglaminda marjinal

veya dramatik degisiklikler yapmak suretiyle indikatif olarak hazirlanan bu projeksiyonun, yatirim
oncesi gegerli senaryo igin tekrar optimize edilmesi yararli olacaktir.
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Tablo 33: 5 Yilik Konaklama Disi Gelir Projeksiyonu (TL)

Aciklama 1.Y1l

Yillik Konaklama

2.yl 3.Yil 4.Yil

5.Yil

Sayisi (Kisi) 2.250
Konaklama
Basina Yeme- o5
Igme Briit Kar
(TL)
Yilik Toplam
Yeme-igme Briit 56.250
Kar (TL)
Konaklama
Basina Uriin Satis 10
Brit Kani (TL)
Yilik Toplam
Uriin Satis Briit 22.500
Kar (TL)
Yillik Konaklama
Dis1 Toplam Briit 78.750
Kari (TL)

Not: Toplam rakamlar okuma kolayligi amaciyla en yakin 100 TLye yuvarlanmistir

2.925 3.600 4.275

28,57 32,14 37,5

83.550 115.700 160.300

11,43 12,85 15

33.400 46.250 64.125

117.000 162.000 224.000

Tablo 34: 5 Yillik Konaklama Digi Gelir Projeksiyonu ($)

Aciklama 1.Y1l

Yillik Konaklama

2.yl 3.Yil 4. Yil

4.950

42,85

212.100

17,14

84.850

297.000

5.Yil

Sayisi (Kisi) 2.250
Konaklama
Basina Yeme-igme 3
Briit Kari ($)
Yillik Toplam
Yeme-igme Briit 6.750
Kari ($)
Konaklama
Basina Uriin Satis 0,24
Briit Kari ($)
Yillik Toplam Uriin 540
Satis Briit Kari ($)
Yillik Konaklama
Dis1 Toplam Briit 7.290
Kari ($)

2.925 3.600 4.275

8.775 10.800 12.825

0,24 0,24 0,24
702 864 1.026

9.475 11.665 13.850

Not: Toplam rakamlar okuma kolaylhi§i amaciyla en yakin 5 $’a yuvarlanmistir
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3. TEKNIK ANALIiz

3.1. Kurulus Yeri Segimi

Tarkiye'nin turizm hareketliligi icinde Ankara’da, genel tablodan farkli olarak daha ¢ok is ve kongre
turizmi 6ne ¢ikmakta, ayrica bélgenin kaynaklari nedeniyle saglik ve kultdr turizmi hareketi de 6nem arz
etmektedir. Turizm gelirleri sehrin ekonomisine énemli katki yapmaktadir. Ankara’da konaklama, kent
ici parklar ve rekreasyon alanlari ile is/lkongre turizmine yonelik yatirnmlar éne ¢ikmaktadir.

Ankara’da turistik ziyaret amagli ziyaretler daha ¢ok Beypazari, Gélbagi ve Kizilcahamam gibi ilgelerde
yogunlasmaktadir. Ancak Camlidere ilgesinde herhangi bir konaklama isletmesi bulunmamaktadir.
Ankara Kalkinma Ajansi tarafindan yayinlanan Ankara’nin Koynunda ElI Degmemis Bir Guzellik:
Camlidere raporunda uluslararasi ve vyerli turistlerin Camlidere’de konaklamalarini saglamak Uzere
bdlgenin mimari dokusuna uygun otel ve pansiyon gibi isletmelerin kisa vadede faaliyete geciriimelerinin
o6nemi vurgulanmaktadir.

Ozellikle eko turizme yénelik olarak ciftliklerde, dogal hayati birebir yasamak isteyen turistlerin sayisi
giderek artmaktadir. Raporda Camlidere’de iginde konaklama birimleri barindiran organik tarim yapilan
ciftliklerin yapilmasi 6nerilmektedir. Camlidere gerek bitki ortlisii gerek misafirperver halki ile tarim ve
ciftlik turizmine oldukga elveriglidir. Bu nedenle yatirim yeri olarak Camlidere ilgesi tercih edilmistir.

Ayni zamanda yer secimi yapilirken personel istihdami da géz 6ninde bulundurulmustur. Tesiste
calisacak Kkisilerin yakin yerlesimlerden saglanabilecek olmasi bir avantaj olarak gortlmektedir.
Personel istihdaminin yani sira hizmet, arag-gereg vb. ihtiyaglarin bélgeden saglanabilecek olmasi da
bdlge ekonomisine katkida bulunacaktir.

Tesisin blylkligli baglaminda 15 adet standart odanin 30 m2, 5 adet aile odasinin 50 m? alana
yerlesmesi, ortak kullanim alanlari igin 400 m?, depolama ve sair operasyon igin de yine 400 m? alan
gerektigi degerlendiriimektedir. Boylece ana binanin 1500 m? alana sahip olmasi, ahir igin 200 m#lik
alanin yeterli olacag! degerlendiriimektedir. Binalar arasi kisimlar da degerlendirildiginde yapilar igin
yaklagik 2.000 m? ve tarimsal faaliyetler igin 3.000 m? alanin yeterli olacagi degerlendiriimektedir.
Camlidere ilgesinde 5 doéniimliik arazi bulunabilecegi tespit edilmistir. iigede yiikselen arazi fiyatlari
dikkate alindiginda ekonomik surdurulebilirligin saglanmasi icin mevcut kamu arazilerinin kullaniimasi
hedeflenmektedir.

3.2. Uretim Teknolojisi

Yatirim konusu konaklama tesisi ¢iftlik evi / kOy evi statlisiinde olacaktir. Tesiste yonetim binasinin,
evlerin, ciftlik alaninin, ahirin, etkinlik alaninin, tarim alaninin insaati, tadilati ile tefrigsati olacaktir.
Ek olarak tesisin bitkisel Gretim ve hayvancilik faaliyetleri ile geleneksel yontemlerle ziyaretgiler
tarafindan dogal Urinler yetistirilecektir.

- Tarim alaninda sebze ve meyve yetistiriciligi (domates, biber gibi ziyaretcilerin yiyebilecegi)
- Dogal malzemelerle ev yapimi yogurt dretimi
- Dogal malzemelerle ev yapimi peynir Gretimi
- Dogal malzemelerle ev yapimi sabun Uretimi

Konaklama tesisinde kullanilacak makine ve ekipmanlar asagidaki tabloda yer almaktadir.
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Tablo 35: Makine-Teghizat Listesi

Aciklama Adet
Odalar Cift Kisilik Yatak 20
Cift Kisilik Karyola ve Yatak Bashgi 20
Tek Kisilik Yatak (Aile Odalari) 10
Tek Kisilik Karyola ve Yatak Bashgi (Aile | 10
Odalar)
Komodin 50
Gardirop 25
Sehpa 25
Bavul Sehpasi 20
Makyaj Masasi 20
Televizyon 20
Klima 20
Mini Buzdolabi 20
idari/Ortak Alan Tekli Koltuk (Lobi igin) 8
Uglii Koltuk (Lobi igin) 4
Lobi Deski 1
Sehpa 4
Modem ve Repeater 6
Bilgisayar 2
Yazicl 2
Televizyon 2
Klima 4
Mutfak/Restoran Mutfak Dolaplari (Profesyonel) 1
Calisma Tezgahi (Profesyonel) 1
Kuver Unitesi 1
Servis Arabasi 2
Buzdolabi (Profesyonel) 1
Dondurucu (Profesyonel) 1
Bulasik Makinasi (Profesyonel) 1
Davlumbaz (Profesyonel) 1
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Ocak (Profesyonel) 1

Firin (Profesyonel) 1

Masa — 4 Sandalye Yemek Takimi 10
Ciftlik Alani / Ahir inek 4

Koyun 10

Kegi 10

Tavuk 20

Ordek 10

At 2

Esek 2

Kedi 2

Képek 2

Hayvan Yemlik 6

Hayvan Suluk 6

Hayvan Bakim Malzemeleri Muhtelif

El Arabasi 3

Toprakta Calisacak Alet Edevat Muhtelif
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3.3. insan Kaynaklari

Tablo 36: il Niifusunun Egitim Kademelerine Gére Durumu

Okuma Okuma ilkokul ve | Ortaokul Lise ve | Yuksekokul | Yiiksek | Doktora
yazma yazma ilkdgretim | ve dengi dengi veya lisans | mezunu
bilmeyen | bilen okul mezunu meslek meslek fakilte mezunu
bitirmeyen okulu okulu mezunu

mezunu mezunu

2016 | 101.182 101.915 1.199.499 | 519.435 | 1.143.608 916.477 106.026 | 30.744

2017 96.648 97.414 1.194.864 | 540.990 | 1.163.619 940.790 129.315 | 33.979
2018 89.896 89.201 1.119.511 | 549.522 | 1.209.863 974.756 140.171 | 33.831
2019 84.912 85.410 951.075 728.500 | 1.240.303 | 1.022.142 151.235 | 34.442
2020 79.766 82.185 921.281 736.951 | 1.251.654 | 1.081.726 156.612 | 35.868

Kaynak: TUIK, 2021

Ankara’da okuma yazma bilmeyenlerin sayisi her gegen yil azalmaktayken egitimli kisi sayisinda
surekli bir artis gézlemlenmektedir. Lise ve Ustl egitim seviyesindeki insanlarin sayisi toplam
nifusun yarisina yakindir. Ozellikle (niversite ve yiiksek lisans egitimli niifusta dikkat gekici bir artis
g6zlenmektedir

Tablo 37: Galisma Gagindaki Niifus (15-65 Yas Aras) istatistikleri ve Bu istatistigin il Niifusuna Orani

Calisma Gagindaki Niifus Toplam Niifusa Orani (%)

2016 3.950.008 73,87
2017 4.019.688 73,88
2018 4.054.115 73,82
2019 4.154.515 73,66
2020 4.381.098 77,35

Kaynak: TUIK, 2021

2020 yih itibariyla 4.381.098'lik bir nifus dikkat ¢cekerken dogum oranlarinin azalmasi ile ¢galisma
¢agindaki nufusun toplam niufusa oraninda azalis gértulmektedir.

Tablo 38: Geng Niifus istatistikleri ve Bu istatistigin Calisma Gagindaki Niifusa Orani

Geng Niifus Calisma Gagindaki Calisma Gagindaki
Niifus Nifusa Orani (%)
2016 814.323 3.950.008 20,62
2017 826.042 4.019.688 20,55
2018 828.997 4.054.115 20,45
2019 837.494 4.154.515 20,16
2020 869.688 4.381.098 19,85

Kaynak: TUIK, 2021

33/52



ANKARA KALKINMA AJANSI

Son 5 yilda geng nifusta (15-24 yas arasi) surekli bir artis olmasina ragmen yine dogum oranlarinin
azalmasi ile geng nifusun galisma ¢agindaki nifusa oraninda azalis gértilmektedir

Doga otelinde saglanacak istihdamin ilceden olacagdi éngdrulmektedir. Ancak insan kaynagina g1k
tutmak amaciyla merkez ilgelerin ve yatirnm bdlgesinin nifusu ve nifusun egitim kademelerine gére
durumu incelenmigtir. Ankara’nin blyutksehir olmasi ve merkez ilgelerdeki nifusun fazla olmasi
sebebiyle istihdama erisim sikintisi yasanacagi dusunidlmemektedir

Tablo 39: Ankara ilge Niifusu

ilge Niifus
Altindag 348.663

Camlidere 8.883
Cankaya 844.439
Etimesgut 539.292
Golbasi 127.383
Kecidren 826.076
Mamak 585.217
Pursaklar 140.099
Sincan 493.547
Yenimahalle 623.866

Kaynak: TUIK, 2021
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Tablo 40: Ankara ilge Niifusunun Egitim Kademelerine Gére Durumu

Okuma Okuma _ilkokul ve | Ortaokul | Liseve | Yiiksek | Yiiksek | Doktora
yazma yazma llkogretim | ve dengi dengi okul lisans | mezunu
bilmeyen | bilen okul mezunu meslek meslek veya mezunu
bitirmeyen okulu okulu fakiilte
mezunu | mezunu | mezunu
Altindag 7.211 7.525 83.336 60.591 80.187 48.913 5.004 634
Camlidere 813 460 3.007 1.234 1.709 639 24 6
Cankaya 6.587 8.156 67.943 70.090 | 201.835 | 305.642 | 70.323 22.138
Etimesgut 4.851 5.350 69.566 70.749 | 133.133 | 147.913 | 21.914 3.552
Golbasi 1.603 1.782 20.075 16.890 31.319 30.229 4.754 1.375
Kegioren 13.491 14.364 163.641 131.633 | 216.671 | 146.979 | 13.970 1.971
Mamak 12.940 11.061 129.016 103.072 | 148.574 | 87.196 6.565 708
Pursaklar 1.842 2.020 28.758 24.833 34.845 20.365 1.678 231
Sincan 7.936 7.778 111.701 94.763 | 123.997 | 61.317 3.482 391
Yenimahalle 7.635 7.635 88.619 75.104 | 159.547 | 170.031 | 24.907 4.427

Kaynak: TUIK, 2021

Doga otelinde istihdam edilmesi planlanan idari ve teknik pozisyonda yer alacak kigilerin nitelikli
olmasi bu baglamda en az yiksekokul veya Uzeri egitime sahip olmasi Ozellikle mugteri ve
taseronlarla iliskilerde yarar saglayacaktir. Ek olarak yatirrm konusu doga otelinde geleneksel
tarimsal Uretim ve hayvancilik faaliyetleri yer alacagi ve Camlidere ilgesinde 15 yas ve Ustu nifusun
cogunlugu ilkokul mezunu oldudu icin bitkisel Uretim ve hayvancilik faaliyetlerinde gérev alabilecek
kisiler bélgeden istihdam edilebilecektir.

Yatirimi yénetmek icin bir genel midure ihtiya¢c duyulacagi varsaylimaktadir. Muhasebe/mali isler,
Musteri iligkileri, pazarlama/satis gibi alanlarda genel mudure destek olacak 1 midur yardimcisina
ihtiyac olacagdi degerlendiriimektedir. Baglangi¢c asamasinda 3 isci ile operasyonun slrdurilecedi,
ancak buyume ve operasyondaki gbézlemlere gbre personel sayisinin glincellenmesi gerektigi
degerlendirilmektedir.
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Tablo 41: Personel Projeksiyonu

Personel Sayi Aylik Maliyet Aylik Gider Yillik Gider
(Tt (TL) (TL)
Genel Miidur 1 8.000 8.000 96.000
Midur 1 6.000 6.000 72.000
Yardimcisi

isci 3 4.500 13.500 162.000
TOPLAM 5 | e 27.500 330.000
TOPLAM ($) 3.235 38.823

Yapilan arastirmalar neticesinde pozisyon bazli maas bilgisine ulasilamamakla birlikte Avrupa’da
en ¢ok turizm geliri olan ilk 5 Glkenin ve Turkiye'nin asgari Ucret bilgisi asagidaki tabloda yer
almaktadir. italya, en yiiksek turizm gelirine sahip olmasina ragmen asgari Ucret uygulamasi
olmadidi igin grafikte gosteriimemektedir.

Sekil 4: Asgari Ucret Maas Bilgileri (Avro)

1800 1680

1583 1544 1539

1108
I .

m Hollanda mBirlesik Kralllk ™ Almanya ™ Fransa Mispanya M Tirkiye

1600

1400

1200

1000

800

600

400

20

o

0

Kaynak: Euronews, 2021
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4. FINANSAL ANALiz

4.1. Sabit Yatirim Tutari

Tesisin faaliyete gegcmesi igin sifirdan bina yapilmasi sart olmamakla beraber uzun vadede
konaklamaya 06zgl tesis yapilmasi daha bulylk operasyonel kolaylik ve stratejik rahatlik
saglayacaktir. licede eski yapilari satin alarak veya kiralayarak tadil etme seklinde de bir yaklasim
sergilenebilir, ancak bu fizibilitede bu yéntem kullaniimamistir.

Daha 6nce acgiklandigi Gzere yaklasik 5 déniimlik arazi alimi, yaklasik 1.700 m?lik ingaat yapilmasi
ve nakliye igleri i¢in bir adet ticari ara¢ alinmasi yararli olacaktir.

Tablo 42: Sabit Yatirnm Projeksiyonu

Sabit Yatirim Tutan Maliyet (TL) Maliyet ($)
Arsa 300.000 35.294
Bina-ingaat 2.000.000 235.294
Makine ve Tecghizat (Mefrusat vb.) 50.000 5.882

Makine ve Techizat (Mobilya ve Diger 400.000 47.059
Ihtiyaglar)

Motorlu Tasit 400.000 47.059

Beklenmeyen Giderler 300.000 35.294

TOPLAM 3.150.000 370.588

4.2. Yatinmin Geri Dénusg Siiresi

Yatirimin geri dénls suresi dngorulen karlihk ve sabit yatirnm tutarina bagl olarak hesaplanan bir
degerdir. Daha o6nce aciklandigi Uzere bu 6n fizibilite calismasi dlcedi ve amaci sebebiyle
hesaplamalar basitlestirilerek gerceklestiriimistir. Bu baglamda, yilhk gelir doluluk oraninin
artmasinin beklenmesi sebebiyle ortanca yil olan 3. yil dolulugu referans alinarak, gelir ve giderler
ise bu raporun ilgili kisimlarinda sunulan ilk yillik projeksiyonlar seklinde alinmistir. Boylece
gosterge niteliginde bes yili kapsayan ortalama karlilik rakamina ulasiimistir. Detayh fizibilite
analizinde yillar icinde enflasyona ve arz/talep dengesine bagh fiyat degisimleri g6z 6nine alinarak
daha detayl analizler yapilmasi finansal projeksiyonlarin isabetini artiracaktir.

Analizlere gore tesisin ilk yildan kara ge¢mesi beklenmektedir. Tim sektérlerde bu olumlu
degerlendirilen bir durumdur. Hatta yeme-igme ve dogal uriin satis gelirleri dikkate alinmadigi igin
sartlarin olumlu seyretmesi halinde yatirimin karlihginin daha fazla ¢ikacag sonucuna varmak
muimkunddr.

Yukaridaki analiz ile yapilan sabit yatirim kiyaslandiginda sabit yatirim geri dénis suresi 3.150.000

TL/ 568.500 TL = 5,54 yil olarak hesaplanmaktadir. Bu baglamda, tesisin karli bir yatirnm olacagi
degerlendiriimektedir.

37/52



ANKARA KALKINMA AJANSI

5. GEVRESEL VE SOSYAL ETKIi ANALizi

5.1. Cevresel Etki Analizi

Cevre ve Sehircilik Bakanhgi, Cevresel Etki Degerlendirmesi (CED) Yonetmeligine gére CED se¢cme
ve eleme kriterleri turizm konaklama tesislerinde yalnizca 100 oda ve Uzeri projelerde
uygulanmaktadir. Bu nedenle s6z konusu vyatinm igin slurecte CED belgesine ihtiyag
duyulmamaktadir. Dolayisiyla yatirrmin gevreye énemli bir olumsuz etki olusturmayacagi mevzuat
tarafindan tespit edilmektedir. Ek olarak yatirrm konusu konaklama tesisinde misafirlerin bitkisel
uretim ve hayvancilik faaliyetlerinde yer alabilecedi, dogal Urinler yetistirip Uretebilecegdi bir imkan
sunulmasi ise hem girdilerin dodal olmasiyla hem de atiklarin minimum seviyede olusacak olmasiyla
cevreye negatif etki olusmayacagi degerlendiriimektedir.

5.2. Sosyal Etki Analizi

Tesisin dodayla i¢ ice olmasi sebebiyle misafirlerin doga ile uyum, hayvan sevgisi ve toprak ile
ugrasma konularindaki bilingleri de gelisecektir. Ayni zamanda bdlgenin kulturiint yakindan tanima
ve deneyimleme firsati bulacaklardir.

Diger bir yandan tesiste konaklayacak misafirler, tesise gelis gidislerinde, ¢evre gezilerinde ilge
ekonomisine katki yapacaklardir. Bu da yére halkinda istihdam ve gelir artisina sebep olacaktir. Bu
durum kadin ve gengler igin istihdam imkani olusturarak ilgenin gé¢ verme sorununa olumlu etki
edecektir. ilce halkinin harcanabilir gelirinin artmasi da egitim ve sosyokiiltiirel aktivitelere katilimi
artirarak ilgenin sosyal kalkinmasina katki olusturacagi degerlendiriimektedir.
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Yatinmci tarafindan hazirlanacak detayl fizibilitede, asagida yer alan analizlerin asgari diizeyde
yapilmasi ve makine-techizat listesinin hazirlanmasi 6nerilmektedir

e Ekonomik Kapasite Kullanim Orani (KKO)

Sektoriin mevcut durumu ile 6nimuzdeki ddnem igin sektoérde beklenen gelismeler, firmanin rekabet
glcu, sektordeki deneyimi, faaliyete gectikten sonra hedefledigi Uretim-satis rakamlari dikkate
alinarak hesaplanan ekonomik kapasite kullanim oranlari tahmini tesis isletmeye gectikten sonraki
bes yil i¢in yapilabilir

Ekonomik KKO= Ongériilen Yillik Uretim Miktari /Teknik Kapasite

e Uretim Akim Semasi

Fizibilite konusu Grtiinin bir birim Gretilmesi i¢cin gereken hammadde, yardimci madde miktarlari ile
uretimle ilgili diger prosesleri iceren akim semasi hazirlanacaktir

e is Akis Semasi

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

e Toplam Yatirrm Tutari
Yatinim tutarini olusturan harcama kalemleri yillara sari olarak tablo formatinda hazirlanabilir
e Tesis isletme Gelir-Gider Hesabi

Tesis isletmeye gectikten sonra tam kapasitede olusturmasi dngoérilen yillik gelir gider hesabina
yonelik tablolar hazirlanabilir

e isletme Sermayesi

isletmelerin gunliik isletme faaliyetlerini ylritebilmeleri bakimindan gerekli olan nakit ve benzeri
varliklar ile bir yil icinde nakde doénusebilecek varliklara dair tahmini tutarlar tablo formunda
gOsterilebilir

e Finansman Kaynaklari

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

e Yatirimin Karhhig

Yatirimi degerlendirmede en énemli yontemlerden olan yatirimin karlihgdinin dlgimu asagidaki
formal ile gergeklestirilebilir

Yatirimin Karlii§gi= Net Kar / Toplam Yatirim Tutari
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e Nakit Akim Tablosu

Yillar itibariyle yatirnmda olugsmasi éngdrulen nakit akisini gézlemlemek amaciyla tablo hazirlanabilir
e Geri Odeme Dénemi Yontemi

Geri Odeme Dénemi Yéntemi kullanilarak hangi dénem yatirimin amorti edildigi hesaplanabilir

e Net Buguinki Deger Analizi

Projenin uygulanabilir olmasi igin, yillar itibariyle nakit akiglarinin belirli bir indirgeme orani ile
buguiinki degerinin bulunarak, bulunan tutardan yatirrm giderinin ¢ikarilmasiyla olusan rakamin
sifira esit veya blylk olmasi gerekmektedir Analiz yapilirken kullanilacak formil asagida yer
almaktadir

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

NAt : t Dénemdeki Nakit Akisi

k: Faiz Orani

n: Yatirnmin Kapsadigi Dénem Sayisi

e CariOran

Cari Oran, yatirmin kisa vadeli bor¢ 6deyebilme gucuni élger Cari oranin 1,5-2 civarinda olmasi
yeterli kabul edilmektedir Formullu asagida yer almaktadir

Cari Oran = Donen Varliklar/ Kisa Vadeli Yabanci Kaynaklar

Likidite Orani, yatirimin bir yil iginde stoklarini satamamasi durumunda bir yil icinde nakde
donusebilecek diger varliklariyla kisa vadeli borglarini karsilayabilme gicuni goésterir  Likidite
Oraninin 1 olmasi yeterli kabul edilmektedir Formullu asagida yer almaktadir

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

S6z konusu iki oran, yukaridaki formdller kullaniimak suretiyle bu bélimde hesaplanabilir

e Basabas Noktasi

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

ve katki payi ile de hesaplanabilir

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

Birimi FOB Birim Toplam
ithal Makine / Maliyeti . ilgili Oldug
TeahizatIAdl Miktari | (Adet, kg, Birim (KDV Iliarli Maliyet (KDV Fi;:i - 'ﬂ":
¢ m3vb ) Fiyati ($) TL) E Harig, TL) y
. . Birimi - - R P =
Yerli Makine / Mikt (Adet, k Birim Maliyeti | Toplam Maliyeti ligili Oldugu
Techizat Adi fictar m3 v,b )g (KDV Harig, TL) | (KDV Harig, TL) Faaliyet Adi
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