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RAPORUN KAPSAMI

Bu 6n fizibilite raporu, Yesil Yol glizergahinda olan Aydintepe Yaylasinin turizme kazandiriimasi
amaciyla Bayburt ilinde bungalov butik otel kurulmasinin uygunlugunu tespit etmek, yatirrmcilarda
yatinm fikri olusturmak ve detayli fizibilite galismalarina althk olusturmak tizere Sanayi ve Teknoloji
Bakanligi koordinasyonunda faaliyet gosteren Kuzey Dogu Anadolu Kalkinma Ajansi tarafindan
hazirlanmistir.

HAKLAR BEYANI

Bu rapor, yalnizca ilgililere genel rehberlik etmesi amaciyla hazirlanmistir. Raporda yer alan bilgi ve
analizler raporun hazirlandi§i zaman diliminde dogru ve givenilir olduguna inanilan kaynaklar ve
bilgiler kullanilarak, yatirimcilari yonlendirme ve bilgilendirme amagh olarak yazilmistir. Rapordaki
bilgilerin degerlendiriimesi ve kullaniimasi sorumlulugu, dogrudan veya dolayl olarak, bu rapora
dayanarak yatirrm karari veren ya da finansman saglayan sahis ve kurumlara aittir. Bu rapordaki
bilgilere dayanarak bir eylemde bulunan, eylemde bulunmayan veya karar alan kimselere karsi
Sanayi ve Teknoloji Bakanligi ile Kuzey Dogu Anadolu Kalkinma Ajansi sorumlu tutulamaz.

Bu raporun tim haklari Kuzey Dogu Anadolu Kalkinma Ajansina aittir. Raporda yer alan gorseller
ile bilgiler telif hakkina tabi olabileceginden, her ne kosulda olursa olsun, bu rapor hizmet gordigu
¢ercevenin disinda kullanilamaz. Bu nedenle; Kuzey Dogu Anadolu Kalkinma Ajansi’nin yazili onayi
olmadan raporun igerigi kismen veya tamamen kopyalanamaz, elektronik, mekanik veya benzeri bir
aragla herhangi bir sekilde basilamaz, ¢ogaltilamaz, fotokopi veya teksir edilemez, dagitilamaz,
kaynak gosteriimeden iktibas edilemez.
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BAYBURT iLIi BUNGALOV BUTIK OTEL YATIRIMI ON FiziBILITE RAPORU

1. YATIRIMIN KUNYESI

Yatirrm Konusu

Bungalov Butik Otel Yapimi

Uretilecek Uriin/Hizmet

Bungalov tipi konaklama tesisi

Yatirim Yeri (il - lige)

Bayburt-Aydintepe

Tesisin Teknik Kapasitesi

20 Adet 45 yatak kapasiteli bungalov yapi, 10 adet karavan

park alani, 1 restoran

Sabit Yatirnm Tutar 439.559 $
Yatirim Siiresi 12 Ay
Sektoriin Kapasite Kullanim Orani | %45
istihdam Kapasitesi 20 Kisi
Yatirnmin Geri Doniis Siiresi 6,5 Yl

ilgili NACE Kodu (Rev. 3)

5510.1.01.98 — Butik Oteller

ilgili GTIP Numarasi

Yatirimin Hedef Ulkesi

Tim Ulkeler

Yatinnmin Surduriilebilir Kalkinma
Amaclarina Etkisi

Dogrudan Etki

Dolayli Etki

Amagc 8: insana Yakisir is ve
Ekonomik Buyime

Amag 11: Surdurdlebilir Sehir
Ve Topluluklar

Diger ilgili Hususlar
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Subject of the Project Bungalow Boutique Hotel Construction

Information about the Product/Service | Tourism

Investment Location (Province-

District) Bayburt-Aydintepe

20 bungalows with a capacity of 45 beds, 10 caravan

Technical Capacity of the Facility parking spot, 1 restautant

Fixed Investment Cost 439,559 $

Investment Period 12 months

Economic Capacity Utilization Rate of

0,
the Sector 45%
Employment Capacity 20 people
Payback Period of Investment 6,5 years

NACE Code of the Product/Service

(Rev.3) 5510.1.01.98 — Boutique Hotels

Harmonized Code (HS) of the
Product/Service

Target Country of Investment All Countries

Direct Effect Indirect Effect
Impact of the Investment on

Sustainable Development Goals Goal 8: Decent Work And Goalll: Sustainable Cities

Economic Growth And Communities

Other Related Issues
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BAYBURT iLi BUNGALOV OTEL YATIRMI ON FiZIBILITE RAPORU

2. EKONOMIK ANALiz

2.1. Sektoriin Tanimi

Turizm, insanlarin kisisel veya ticari/mesleki amaclarla Ulkelere veya olagan ortamlarin digindaki
yerlere tagsinmasini gerektiren sosyal, kulttrel veya ekonomik bir olgudur (UNWTO, 2021).

Gunimuzde turizm, birgok ¢esitli alt kolu barindiran gok daha kompleks bir sektér haline gelmistir.
Cesitli talepler neticesinde bir¢ok yeni turizm faaliyeti olusmustur. Bu durumla beraber turizm artik
belli aylara ve mekéanlara bagh bir sektdr olmaktan ¢ikip tim yila yayilan ve llke genelinde farkli
ekonomik faaliyetleri de igine alan bir sektor haline déndsmustuar.

Bu baglamda turizm, yarattigi girdi bakiminda konaklama sektéri ile sinirli olan bir sektér degildir.
Cok cesitli alt dallara istihdam ve Uretim saglamasi bakimindan diger sektorlere etkisi ¢ok blyik
olan bir ana sektér konumundadir.

Turizm sektori sosyoekonomik ve kultirel gelismeyi hizlandirmasi, hizmet sektdérinin yan
kollarinda Uretim ile Ulke genelinde istihdami arttirmasi, yabanci sermaye girisi ve doéviz girdisi
saglamasiyla iktisadi kalkinmada 6énemli bir unsurdur.

Turkiye igin vazgegilemez sektérlerden biri haline gelmis olan turizm sektérii, 1980’lerin baglarindan
itibaren turistik tesis yatirrmlarinin hizlanmasi ile beraber Turkiye’de blylk bir ivmeyle yukselise
gecmistir. Ancak turizm tesislerinin yayilisi kitle turizmine hizmet edecek sekilde olusmustur. Bu
nedenle turizm sektdri daha ¢ok kiyi kesimlerde buylk bir gelisme gdstermistir. Bu dagilim
Tarkiye'nin turizm potansiyelinin tam olarak kullanilamamasina neden olmaktadir.

Turizm sektériinde turist talepleri ve beklentileri birbirinden ciddi sekilde farkliliklar gostermektedir.
Bu nedenle turizm sektoru farkh faaliyet imkanlarinin yaninda bir ¢ok farkli mimari estetige sahip
yaplilar olusturmustur. Bu yapilardan son zamanda ¢ok buyulk talep gérenlerinden birisi ise tek veya
bir buguk kath olarak tasarlanan genellikle odundan veya tastan insa edilen bungalov tarzi
yapilardir. Bungalovlar (NACE kodu: 5510.3.02 Dag Evleri), kiyiya ya da kira kolaylikla insa edilmesi
ve dog@a ile daha i¢ ige olan bir konaklama imkani sunmasi sebebiyle turistlerin yeni odaklarindan
biri olmaya basglamistir.

Bungalov tipi yapilar aslinda yeni ortaya ¢ikmis bir yapi tiri degildir.Bungalov kelime manasi olarak
“Bengali Tarzi” anlamina gelen Hintge “Bangala” kelimesinden tiretilmistir ve ilk érneklerine ingiliz
kontroliindeki Hindistanda rastlanmaktadir (Brittannica, 2011). 1920Q’lerin sonlarina dogru ise
Amerika’da kullanimini yayginlasmistir.

2.2. Sektore Yonelik Saglanan Destekler

Kuzey Dogu Anadolu Kalkinma Ajansrnin gérev yaptigi TRA1 dizey 2 bdlgesi Erzurum, Erzincan
ve Bayburt illerini kapsamaktadir. Bdlge el degmemis dogasi ile tarim, hayvancilik ve aricihk
faaliyetlerinde blyuk bir potansiyele sahiptir. Ek olarak bélge bulundugu konumun saglik ve turizm
alaninda yukselen degeri konumundadir. Birgok dogal ve tarihi gtizelliklere ev sahipligi yapan bdlge
alternatif turizm agisindan sahip oldugu potansiyeli son yillarda giin yizine ¢ikarmistir. Yatinmlar,
Bakanlar Kurulu Karari ve bu Karar'in uygulanmasina iliskin teblig hikimleri gercevesinde
desteklenmektedir. TRA1 Duzey 2 illerinden Erzincan 4. Bolge Erzurum ve Bayburt 5.B6lgede yer
almaktadir.

Yatirim yeri olarak Bayburt ili Aydintepe ilgesi secilmistir. Bayburt ili 15.06.2012 tarih ve 2012/3305
sayili Bakanlar Kurulu Karari ile yurirlige giren yatinm tesvik sistemi tesvik uygulamalari agisindan
5. Bolgede yer almaktadir. Yatirim, 5. Bélgeye saglanan tesviklerinden faydalanabilmektedir. Bu
dogrultuda yapilmasi planlanan yatirrm asagida belirtilen desteklerden yararlanabilecektir.
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2.2.1. Yatinm Tesvik Sistemi

Genel Yatirm Tesvik Uygulamalari kapsaminda ilgili yatirnm, asagidaki destek unsurlarindan
yararlanabilmektedir.

Katma Deger Vergisi istisnasi

Tesvik belgesi kapsaminda yurt icinden ve yurt disindan temin edilecek yatirrm mali makine ve
techizat ile belge kapsamindaki yazilim ve gayri maddi hak satis ve kiralamalari i¢cin katma deger
vergisinin 8denmemesi seklinde uygulanir.

Gumrik Vergisi Muafiyeti

Tesvik belgesi kapsaminda yurt disindan temin edilecek yatirrm mal makine ve teghizat icin gimrik
vergisinin 6denmemesi seklinde uygulanir.

Yatirnm Yeri Tahsisi

Tesvik belgesi dizenlenmis yatirimlar igin Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan belirlenen usul
ve esaslar gergevesinde yatirim yeri tahsis edilmesidir.

SGK igveren Hissesi Destegi

Tesvik belgesi kapsami yatirimla sadlanan ilave istihdam icin ddenmesi gereken sigorta primi
isveren hissesinin asgari Ucrete tekabil eden kisminin Sanayi ve Teknoloji Bakanligi
tarafindankargilanmasidir. Destek stresi 7 yildir.

Vergi indirim Destegi

Gelir veya kurumlar vergisinin, yatirim igin éngorulen katki tutarina ulasincaya kadar, indirimli olarak
uygulanmasidir. Vergi indirim orani %80, yatirima katki orani ise %40 olarak belirlenmistir.

Faiz Destegi

Faiz veya kar payi destegi, tesvik belgesi kapsaminda kullanilan en az bir yil vadeli yatirim kredileri
icin saglanan bir finansman destegi olup tesvik belgesinde kayith sabit yatirim tutarinin %70’ine
kadar kullanilan krediye iliskin 6denecek faizin veya kar payinin belli bir kisminin Sanayi ve Teknoloji
Bakanhgi tarafindan karsilanmasidir. Destek orani i¢ kredi i¢in 5 puan olurken ddviz veya ddvize
endeksli krediler igin 2 puandir. Bu destek 1 Milyon 400 Bin TL Ust limit ile sinirhidir.

Yukarida belirtilen destek unsurlarindan faydalanabilmek icin dncelikle tesvik belgesi alinmasi
gerekmektedir. 2 Temmuz 2018 tarihinden itibaren yeni yatinm tegvik belgesi dizenlenmesine
iliskin tim muracaatlar ile yabanci yatinmcilarin Turkiye’de kurduklari sirket ve subeler tarafindan
Sanayi ve Teknoloji Bakanligi’'na yapilan bildirimler Tesvik Uygulama ve Yabanci Sermaye Genel
Muduarlugld  tarafindan  yonetilen E-TUYS adli web tabanli uygulama araciligiyla
gercgeklestirimektedir. Yalnizca nitelikli elektronik sertifika sahibi olan ve yetkilendirme basvurusu
talebi Bakanlikga onaylanmis kisiler E-TUYS araciligiyla yatirnm tesvik islemlerini yuratmek Gzere
sisteme erisebilmektedir. Bu nedenle, yatirrmcilarin ilk etapta yetkilendirme islemini gergeklestirmek
Uzere Bakanliga muracaat etmeleri gerekmektedir. Yetkilendirme talepleri bakanlhda posta yolu ile
yapilmakta olup gerekli belge o6rneklerine https://www.sanayi.qgov.tr/destek-ve-tesvikler/yatirim-
tesvik-sistemleri adresinden ulasilabilmektedir. Yetkilendirme talebinin Genel Mudurlikce
sonuglandiriimasinin akabinde E-TUYS Uzerinden islem yapmaya yetKkili kisiler tarafindan sisteme
giris yapilip islemler baslatilabilir.
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Grafik 1: Tegvik Belgesi Alma Asamalari

sl 1- Yetkilendirme

*Kullanici yetkilendirmesi basvuru evraklari Genel Mudurligimiz KEP adresine
gonderilir.

s 2- Yetkilendirme Teyit E-Postasi

*Kullanicinin basvuru evrakinda yer alan e-posta adresine yetkilendirmenin
gerceklestigine dair teyit e-postasi ulagsmasi.

mmml  3- Kullanicinin Yatinnmci Bilgilerinin Guncellenmesi

*Yekilendirilen kullanicinin yatirimci bilgilerini E-TUYS uzerinden "Yatirimci
Bilgileri Klavuzu'"ndaki adimlari izleyerek giincellenmesi ve Bakanlik onayina
sunmasi

s 4- Yatirnmc Bilgiilerinin Onaylanmasi

*Bakanlikg¢a yatirimci bilgilerinde yapilan glincellemnin onaylanmasi.

e 5- E-TUYS Uzerinden Tesvik Belgesi Miracaati

*Yeni tegvik belgesi muracaatinin yetkilendiriimis kullanici tarafindan E-TUYS
uzerinden "Tegsvik Belgesi Klavuzu'"ndaki adimlari izleyerek gergeklestirimesi ve
Bakanlik onayina sunulmasi

Kaynak: T.C Sanayi Ve Teknoloji Bakanhgi, 2021
2.2.2. Diger Destekler

Tarkiye'de turizm sektdrine yonelik olarak cesitli tegvik ve destekler bulunmaktadir. En basta 2634
Sayil Turizmi Tesvik Kanunu gelmektedir. Bu kanuna gore asagdidaki maddelerde destek ve
tesvikler verilmektedir.

Tasinmaz Mallarin Turizm Amagh Kullanimi Amaciyla Yapilan Tahsisler

Turizmi Tesvik Kanunu’nun 8’inci maddesine goére, hazine ve orman arazilerinin turistik tesis
yatirimlarina tagsinmaz mal tahsisi saglanmaktadir.

Bu konuda 21.07.2006 tarihli ve 26235 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yurirlige giren “Kamu
Tasinmazlarinin Turizm Yatirnmlarina Tahsisi Hakkinda Yénetmelik” ile 22.07.2007 tarihli ve 26470
saylli Resmi Gazete‘de yayimlanarak yurirlige giren “Orman Arazilerinin Tahsisi Hakkinda
Yonetmelik” uyarinca iglem tesis edilmektedir ve 49 yila kadar tahsis islemi yapiimaktadir.

Yurtdisi Turizm Fuarlarina Katihm Destegi

“

2634 sayih Turizmi Tesvik Kanunu’nun 13. maddesinde “...Belgeli isletmelerden Bakanlar
Kurulunca her yil belirlenen déviz miktarini saglayanlar, ihracatgi sayilirlar.” hikmu yer almaktadir.

Anilan maddenin iglerlik kazanabilmesi amaciyla ¢ikarilan Kaltir ve Turizm Bakanligi’'ndan Belgeli
Konaklama igletmelerinin ihracatgi Sayilmasi igin Saglamalari Gereken Déviz Miktarina iligkin
Karar'in 3. maddesinde ise “Bu karar kapsaminda Para-Kredi ve Koordinasyon Kurulunca
belirlenecek devlet yardimlarinin uygulanmasi ve takibi Kultir ve Turizm Bakanhg: tarafindan
yurGtalar” ifadesi mevcuttur.

05.05.2016 tarih ve 29703 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yirurlige giren Bakanlar Kurulu
Karari ile belirlenen ddviz rakami 750.000 USD’dir.
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Elektrik, Havagazi ve Su Ucretleri indirimi

Turizmi Tegvik Kanunu’nun 16. maddesinde yer alan “Turizm belgeli yatinm ve isletmeler elektrik,
gaz ve su Ucretlerini o bélgedeki sanayi ve meskenlere uygulanan tarifelerden en disigu Gzerinden
oderler.” hikmune istinaden igletmelere elektrik enerjisi destegi saglanmaktadir.

Yer Tahsisi Destegi

Turizm Tegvik Kanunu'nun 15. maddesi, “Ormanlarda yer alacak turizm yatirimi belgeli tesislerin,
6831 sayili Orman Kanunu’nun Ek-3. maddesinin (c) fikrasi uyarinca édemek zorunda olduklari
bedel, tahsis tarihini takip eden tglncu yildan itibaren, bes yil vade ve bes esit taksitte alinir” hikma
ile turizm yatirrmcilarini desteklemektedir.

iletigsim imkanlan Destegi

Turizmi Tesvik Kanunu'’nun 17. maddesindeki “Belgeli yatirrm ve isletmelerin telefon ve teleks
taleplerine iligkin her tirlG islem ve tahsis dncelikle yapilir’ hiikmuine goére igletmelere haberlesme
kolayligi saglanmaktadir. Yine Turizmi Tegvik Kanunu’nun 17. maddesindeki “Belgeli yatirm ve
isletmelerin telefon ve teleks taleplerine iligskin her tirll islem ve tahsis éncelikle yapilir.” hikmiine
gore igletmelere haberlesme kolaylidi saglanmaktadir.

Yabanci Personel ve Zanaatkar Caligtiriimasi

Turizmi Tesvik Kanunu’nun 18. maddesine gore; “Belgeli isletmelerde, Bakanlk ve igisleri
Bakanh@inin goérisi alinarak Calisma ve Sosyal Glvenlik Bakanliginca verilen izinle yabanci
uzman personel ve sanatkarlar ¢alistinlabilir...” hlkmUine dayanarak yabanci personel ve sanatkar
istihdam eden igletmelere destek saglanmaktadir.

Alkollii igki Satigi

Turizmi Tesvik Kanunu’nun 19. maddesine gore; Turizm Belgeli isletmeler, Bakanligin iznine bagl
olarak, 1593 sayili Umumi Hifzissihha Kanunu'nun 178. maddesi ile 222 sayili ilkégretim ve Egitim
Kanununun 61. maddesindeki alkolll icki satisi ve ruhsatlarina iliskin hikimlerin disindadir. 2559
sayili Polis Vazife ve Salahiyet Kanunu’nun 12. maddesi kapsamina giren Bakanlikga belge verilen
isletmelere, yanlarinda veli veya vasileri olmak sartiyla 18 yasindan klgukler de girebilir.

2.2.3. Turizm isletme Belgeli Tesislere Saglanan Diger Avantajlar

Emlak Vergisi Muafiyeti

Turizm isletmeleri 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’nun “Gegici muafliklar” baslikli 5. maddesinin
(b) fikrasinda “Turizm Endustrisini Tegvik Kanunu hiktmleri dairesinde turizm isletme belgesi almig
olan gelir veya kurumlar vergisi mukelleflerinin adi gecen Kanun’da yazili maksatlara tahsis ettikleri
ve igsletmelerine dahil binalari, ingalarinin sona erdidi veya mevcut binalarin bu maksada tahsisi
halinde turizm igletme belgesinin alindidi yili takip eden bitce yilindan itibaren 5 yil slre ile gegici
muafiyetten faydalandirilir.” hilkiimlerine goére isletmeler emlak vergisinden muaf tutulmaktadir.

Bina ingaat Harci istisnasi

2464 sayili Belediye Gelirleri Kanunu’nun “Bina insaat Harc1” baghkli mikerrer yedinci bdliminiin
“Istisnalar” baglkll Ek 2. maddesinin (d) fikrasinda yer alan hilkkme gére “Yatirm tesvik belgesi
kapsaminda insa edilen binalar, Kiltlr ve Turizm Bakanhgi ile Milga Devlet Planlama Teskilatinca
tesviki karara baglanmis otel, motel ve benzeri turistik tesisler” bina ingaat harci istisnalari arasinda
yer almigtir.
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TURK EXIMBANK Kredileri

Tirkiye Ihracat Kredi Bankasi A.S. (Tiirk EXIMBANK) tarafindan Bakanlar Kurulu Karari ile ihracatgi
sayllan Bakanliktan belgeli, asli fonksiyonu konaklama hizmeti vermek olan turizm igletmelerine
kredi vadesi icerisinde gerceklestirecekleri turizm hizmetlerinin finansmanina ydnelik olarak, yurt
disindan getirmeyi taahht ettikleri turizm hizmeti bedelleri ve ddviz gelirleri karsihdinda Turizm
Kredisi kullandinimaktadir. Turizm Kredisi programi kapsaminda 25 Milyon ABD dolarina kadar
kredi verilebilmektedir. Kredilere uygulanacak faiz/kar payi oranlari; kredi vadesi, kredi tutari ve para
birimine gore belirlenmektedir

Déviz Kazandirici Hizmet ve Faaliyetlerde Vergi, Resim, Harg Istisnasi

ihracati artirmak, ihrag Griinlerine uluslararasi piyasalarda rekabet giicli kazandirmak ve ihrag
pazarlarini gelistirmek amaciyla ihracat, ihracat sayilan satis ve teslimler ile déviz kazandirici hizmet
ve faaliyetlerde vergi, resim ve harg istisnasina iliskin tedbirlerin diizenlenmesi ve yiritilmesine
iliskin sistemdir.

Mezkdr sistem kapsaminda bahsi gegen istisnadan yararlanilabilmesi icin vergi resim harg istisnasi
belgesi dizenlenmekte veya ilgili tebliginde belirlenen islemlerle sinirli olarak bu islemler ve bu
islemler sebebiyle dizenlenen kagitlarin ihracata iliskin oldugunun tevsiki halinde belgesiz olarak
yararlanilabilmektedir.

Bakanlik Standi Disinda Yurtdisi Fuar ve Tanitim Destegi
Yurtdisi Fuar ve Tanitim Destegi Hakkinda Genelge’'nin 4. Maddesinde “Bakanlik tarafindan istirak
edilen veya desteklenen yurtdisi turizm fuarlarina Bakanlik standi disinda katilan ilgili sektér meslek
birliginin/derneginin énculiginde grup olarak bélge tanitimi yapacak isletmelerin; Yer kirasi ile stant
ingas! ve dekorasyonuna iligkin toplam giderlerinin Bakanlik tarafindan uygun gériimesi halinde
%50’si 6denir”’. Odenecek miktar fuar bagina 20.000 USD’ yi gegemez.
2.3. Sektoriin Profili

Turizm sektéri ulagim ve iletisim imkanlarinin gelismesi ile kolaylasan imkanlar sayesinde hizl bir
yukselise gecmistir. Bu yukselisle beraber turizm sektoru ciddi bir talep ve arz artigi ile karsilagmigtir.

Diinya Turizm Orgiti (2021) verilerine gore 2019 yilinda uluslararasi turist sayisi 1,5 milyar kisiye
ulagmistir ve bir dnceki yila gore istikrarli olarak %4’lik bir bluyliime gerceklesmistir. Yine ayni
orgutiun raporlari 1siginda turizm harcamalari 1,5 trilyon dolar olurken, turizm Urettigi ihracat ile
dinya genelindeki en buyik 3. Sektér konumunu almistir.

Grafik 2: Uluslararasi ihracat Kalemleri Siralamalari (Trilyon $)
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Kaynak: UNWTO, 2020
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Ciddi bir gelir kaynadi olan turizm sektértinde Ulkeler kendi butcgeleri ve imkanlarini kullanarak farkl
yol haritalari ¢izmektedir. Bu farkl yol haritalar neticesinde bazi ulkeler belli turizm faaliyetlerinde
uzman konuma gelmistir. Bu faaliyetler neticesinde Ulkelere gelen turist sayilari ve elde edilen turizm
gelirleri birbirinden ciddi farkliliklar gdstermektedir. Oyle ki Tirkiye gelen turist sayisi bakimindan
dinya genelinde 6.sirayi alirken, turist gelirleri bakimindan ilk 10 da kendine yer bulamamaktadir.
Bu durum, Turkiye turizminin deniz-kum-gines turizmi diye adlandirilan yaz turizmine dayali olmasi
ve gelen turistlerin bulunduklari bdlgelerden ¢ok fazla uzaklasmadan genel harcamalarini
konaklama mekani ¢cevresinde yapmasindan kaynaklanmaktadir.

Grafik 3: Diinya'da Turistlerin En Gok Ziyaret Ettigi Ulkeler (Milyon Kigi)
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Kaynak: UNWTO, 2020

Diinya genelinde de durum gok farkli degildir. Diinya Turizm Orgitii (UNWTO, 2020) raporuna gére
en ¢ok turist alan lilke olarak Fransa agik ara 6nde iken agirladigi turistlerden en ¢ok gelir elde eden
Ulke Amerika Birlesik Devletleri’'dir.

Grafik 4: En Gok Turizm Geliri Elde Eden Ulkeler (Milyar $)
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Kaynak: UNWTO, 2020
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Turizm ¢ok yonld bir olgu oldugu icin farkli amaglarla turistik faaliyetler gercgeklestiriimektedir.
Dinyada en genel itibari ile turistik faaliyetler is, saglik, rahatlama ve eglence turizm olarak ana
gruplara ayrilmis durumdadir.

Grafik 5: Uluslararasi Turizm Faaliyetlerinin Siralamasi

= is Turizmi = Saglk, Din Turizmi = Rahatlama Ve Eglence Turizmi Digerleri

Kaynak: UNWTO, 2020

Tarkiye nezdinde ise turizm; bulundugu konum, dogal guzellikleri ve tarihi miraslariyla ¢ok buyuk
potansiyel vaat etmektedir. Ozellikle 1980’lerden sonra Tlrkiye bu potansiyelin farkina varmaya
baslamig ve turizm sektdru yatirnmlarinda hizli bir yikselis yagsanmaya baslamigtir. Bu yukselis
genel itibari ile kitle turizm merkezlerinin yatirimlarin cogunlugunu almasina neden olmustur.
Tarkiye'de bakanlik ve belediye belgeli toplam 12800 turizm isletmesi bulunmaktadir. Bu
isletmelerin buyik gogunlugu Marmara ve Akdeniz Bélgesinde yer almaktadir.
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Grafik 6:Tiirkiye'de Bulun an Turistik Tesis Ve igletme Sayilarinin illere Gére Dagilimi
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Kaynak: TURSAB, 2021

Tarkiye bulundugu konum, iklim, tabiat ve kultirel varlik cesitliligine ek olarak gelismis saghk
altyapisi nedeniyle turizm potansiyeli her gegen giin artan bir Glkedir. T.C Kultir ve Turizm Bakanligi
(2019) verilerine gére 2019 yilinda Turkiye, yerli ve yabanci olmak utzere toplamda 60 milyonun
Uzerinde turiste ev sahipligi yapmistir. 2020 yili turizminde ise tUm diinyay! etkisi altina alan Covid-
19 pandemisi nedeniyle ciddi bir dists yasanmis, toplam turist satisi 15 Milyon civarina gerilemistir.

Grafik 7: Yillara Gore Tiirkiye'yi Ziyaret Eden Yerli, Yabanci ve Toplam Turist Sayisi (Milyon Kisi)
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Kaynak: T.C. Kiiltiir Ve Turizm Bakanligi, 2021
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Turkiye, 2019 yilinda agirladigi turistlerden toplamda 34 milyar USD gelir elde etmistir. 2020 yilinda
bu gelir 12 milyar USD’ye gerilemistir. 2020 yili turist basina ortalama harcama 666$ olarak
gerceklesmistir (TUIK, 2021).

Grafik 8: Turkiye Turizm Gelirleri (1000%)
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Kaynak: T.C. Kiltiir Ve Turizm Bakanhgi, 2021

Turizm ¢ok yoénli bir sektér oldugu igcin bu gelirin birgok sektor arasinda paylasiimasi turizm
konusunda gézde olan bdlgelerin kalkinmasinda buyuk katki saglamaktadir. Bununla beraber
turizmin Turkiye icin énemi GSYH (Gayri Safi Yurt ici Hasila) igerisindeki 2019 payinin %4,6
olmasiyla daha belirgin olmaktadir.

Grafik 9: Turizm Gelirlerinin GSYIH igerisindeki Payi (%)
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Kaynak: T.C. Kiltiir Ve Turizm Bakanhgi, 2021

Dunyada son yillarda ¢ok buyik bir yikselis gdsteren turizm dali ise ekoturizmdir. Ekoturizm gevreyi
ve yerel halkin refahini korumayi amaglayan sirdurilebilir kalkinmada araci olarak kullanilabilecek
bir turizm dahdir. Her yil cevre ve doda konusunda detayli raporlar hazirlayan Birlesmis Milletler
Cevre Programi, Ekoturizm Raporu’nda ekoturizmin gelecek 25 yilda diinya genelinde tercih edilen
en buyuk turizm dali olacagina dair beklentilerini agiklamistir (2002). Ayni zamanda ekoturizm,
altinda birgok farkli turistik aktiviteyi barindirmaktadir. Her turli dogal zenginligin bulundugu
Tarkiye'de ekoturizm bagligi altinda; yayla turizmi, bisiklet turlari, ornitoloji (kus gézleme) turizmi,
foto safari, akarsu sporlari (kano-rafting) agro-turizm (giftlik turizmi), botanik (bitki inceleme) turizmi,
ath doga yuruyusu, kamp-karavan turizmi, magara turizmi, dag turizmi ve doga yuruyusu gibi
faaliyetler yapiimaktadir (Kaya, Yazici, Balik, & Aslan, 2018).
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Ekoturizm faaliyetleri icin genellikle tercih edilen konaklama mekanlari ise bungalov tarzi mimari ile
insa edilmektedir. Cunkld bungalov tarzi yapilar doda iginde kaybolmaya daha elverigli ve
surdlrulebilir gevre icin zararsiz sekilde insa edilebilmektedir. Bunun yaninda ekoturizm tercih
alanlari genel itibari ile ulasimi glg¢ yerler oldugu igin insa konusunda da bungalov mimarisi gok
blyUk avantajlar saglamaktadir.

Modern yasamin olumsuz etkilerinden kurtulmak isteyen Kkisiler ekoturizme ¢ok buyik ilgi
gostermektedir. Bu baglamda ekoturizm ¢ok daha geg¢mis bir tarihte Avrupa’nin gesitli Ulkelerinde
uygulama alani bulmustur. Ozellikle Almanya ve Avusturya dnde olmak (izere birgok Avrupa Ulkesi
gecmiste kullaniimis ciftlik alanlarini, yel degirmenlerini ve tas evleri turistik amagclarla kullanmaya
baslamistir. Bu déntisim suresince Avrupa Birligi yatirimcilarina birgok destek ve finansman imkani
sunmustur.

Kirsal kalkinma igin buyuk bir 6nem arz eden bu turizm tirt Dunya Turizm Orgliti’niin de dikkatle
takip ettigi konulardan biridir. Oyle ki kirsal turizme dikkat cekmek amaciyla 2020 yilini “Turizm ve
Kirsal Kalkinma Yili” (UNWTO, 2020) ilan etmistir.

Turkiye’de ise ekoturizm buyuk kentlerin ¢evresindeki dogal glzelliklerin bulundugu bdlgelerde
gelisme goéstermeye baslamistir. Bununla beraber ekoturizm imkanlari tim Ulke geneline yayillma
egilimi géstermektedir.

Bu yayilim bungalov mimarisi seklinde hizmet sunan tesislerin yayillimini ve tercih edilme oranlarini
da etkilemistir. Bu nedenle Tlrkiye’de en ¢ok tercih edilen 99 bungalov otel incelendigi zaman bu
otellerin buyuk bir gogunlugunun Marmara Bélgesi’nde bulundugu gorilmektedir.

Grafik 10: Turkiye'de En Gok Tercih Edilen 99 Bungalov Otelin Dagilimi
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Kaynak: Tasgl, 2021

Konaklama sektériniin ¢gok hizli bir sekilde gelistigi Turkiye’de yatinmin planlandidi Bayburt ilinde
2 turizm belgeli, 4 tane ise belediye belgeli tesis bulunmaktadir. Tesislerin tamami Bayburt ili Merkez
iicesinde bulunmakta olup il'de faal olarak calisan bungalov tarzi bir konaklama tesisi
bulunmamaktadir.
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Tablo 1: Bayburt ilinde Bulunan Tesislerin Konaklama Istatistikleri
Tesise Girig Sayisi Geceleme Sayisi Doluluk Oranlan (%)

Yabanci | Yerli | Toplam | Yabanci | Yerli | Toplam | Yabanci | Yerli | Toplam
2020 30 19644 | 19674 34 24531 | 24565 0,05 41,41 | 41,47
2019 189 20309 | 20498 218 29478 | 29696 0,49 55 55,5
2018 88 17530 | 17618 253 45154 | 45407 0,25 46 46,25
2017 246 22201 | 22447 852 40413 | 41265 1 55 56

2016 256 38476 | 38732 832 44126 | 44958 2 61 63

Kaynak: T.C Kultiir Ve Turizm Bakanhgi, 2021
Bayburt'ta son bes yildaki ortalama doluluk orani %52,4 olarak gergeklesmistir.

2.4. Dig Ticaret ve Yurt igi Talep

Turkiye'yi ziyaret eden turistlerin buyik ¢ogunlugu Avrupa’dan gelmektedir. T.C Kiiltir ve Turizm
Bakanh@i 2020 konaklama istatistiklerine goére Belediye ve Turizm Isletme Belgeli tesislerde
konaklayan turistlerin %71 i Avrupa’dan gelmektedir. Geri kalan dilimin blylik ¢ogunlugu Asya ve
Ortadogu pazar arasinda paylasiimaktadir. Bu durum turizm sektéri agisindan daha
degerlendiriimemis buytk bir pazar potansiyeli oldugunu géstermektedir.

Grafik 11: Tiirkiye’ye En Gok Turistin Geldigi Ulkeler
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Kaynak: T.C Kultiir Ve Turizm Bakanhgi, 2021

Gelis nedenlerine bakildiginda turistlerin yarisindan fazlasi eglence ve dinlenme amagl bir tatil igin
Tarkiye'yi tercih etmistir. Turkiye’nin plajlariyla Unlu bir yaz turizm merkezi oldugu tim dinya
tarafindan bilinmektedir. Ancak Tirkiye istatistik Kurumu, “plaj ve kiltirel turizm” verilerini ayni
baslik altinda topladidi i¢in tam bir ayrim yapabilmek miumkin degildir.

T.C Kultur ve Turizm Bakanligi, 2017 yil itibari ile turizm isletmeleri tirlerinde yeni bir dizenlemeye
gitmistir.Yeni diizenlemeye gore yayla evi, ¢iftlik evi dag evi ve kamping alanlari turizm isletme tirleri
kategorizasyonuna eklenmistir. Bungalov tipi yapilar bu 4 tir igerisinde bulunabilmektedir. Genel
itibari ile Orta Dogudan gelen turistler ve yerel turistler tarafindan ciddi sekilde talep gérmektedir.

15/34



BAYBURT iLI BUNGALOV OTEL YATIRIMI ON FiZiBILITE RAPORU

Tablo 2: Tiirkiye Geneli Ekoturizm Tesis Kapasitesi

TURU Tesis Sayisi Oda Sayisi Yatak Sayisi
Kamping 79 3197 8124

Dag evi 8 193 536
Ciftlik/Koy Evi 13 153 307

Yayla Evi 2 30 90

Kaynak: T.C Kultiir Ve Turizm Bakanligi, 2021

Bu tesislerden sadece 36 tanesi turizm isletme veya yatinm belgelidir. Kamping alanlarindan 66
tanesi belediye belgelidir.

Tercih edilen en yogun konaklama tirl acik ara kamping alanidir. 2020 yilinda 86.106 Kisi
konaklama amaciyla kamping alanlari tercih etmistir (T.C Kdltir Ve Turizm Bakanhgi, 2021).

Grafik 12: Tiirkiye Geneli Ekoturizm Tesisleri Konaklama istatistikleri
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Kaynak: T.C Kiltiir Ve Turizm Bakanhg, 2021

2020 yilinda Turkiye toplamda 12,7 milyon turiste ev sahipligi yapmistir. Tesis doluluk orani ise %23
civarinda gerceklesmistir. Turkiye’de pandemi sebebiyle %65 oraninda kiglime kaydeden turizm
sektoriinde kirsal turizm doluluk oranlari da bundan etkilenmistir. Kamping alanlar %60,6 doluluk
orani ile ge¢cmis yillara gére blyuk bir digus yasamamistir.
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Tablo 3: Ekoturizm Tesisleri Doluluk Oranlari

Yabanci Turist (%) Yerli Turist (%) Toplam Turist (%)
Kamping 7,51 53,09 60,60
Dag Evi 2,76 11,34 14,09
Ciftlik Evi/ Koy Evi 0,30 9,19 9,50
Yayla Evi 0,34 11,04 11,58

Kaynak: (T.C Kiiltiir Ve Turizm Bakanligi, 2021)

2.5. Uretim, Kapasite ve Talep Tahmini

2020 yilinda yasanan Covid-19 pandemisi ile 2016 yilindan bu yana istikrarli olarak ylkselen turizm
gelirleri buyuk bir gerileme yasamistir ve sektérde %85 oraninda kiigllme kaydedilmistir (UNWTO,
2021). Sektorde yasanan kiiglilmeye ragmen On birinci Kalkinma Plani gergevesinde Ozel ihtisas
Komisyonu tarafindan hazirlanan Turizm Raporu’nda belirtilen (2018), 50 Milyon yabanci turist
hedefi pandemi sonrasi dénem igin guncelligini korumaktadir. Bu gorisin disinda raporun
elverisliliginin incelendigi akademik calismalarda 50 milyon hedefinin fazla kétimser oldugu
disunilmektedir. 80 milyon yabanci turist hedefinin ulasilabilir oldugu birgok gesitli ¢calismada
ortaya konmustur.

Turkiye, turizm 6zelindeki potansiyelini tam anlamiyla guin ylizine g¢ikarabilmis degildir. Turizmde
pandemi sebepli yasanan blyuk sarsintiya ragmen 2021’yili yaz aylarinda artan asilama ¢alismalari
ve Ulkeler arasi karsilikli anlasmalar neticesinde Turkiye turizmde hizli bir toparlanma yakalamaya
baglamistir.

Tablo 4: Tiirkiye'ye Yurt Disindan Ziyaretgi Giris Miktarina Yonelik Hedeflerin Olabilirlik Diizeyleri

YIL | Ozel ihtisas Kiiltir Ve = TURSAB TYD Tiirkiye igin Beklenen
Komisyonu Turizm Hedefi Turizm Yabanci Ziyaret¢i Girigi
Hedefi Bakanhgi (Milyon Hedefi (Milyon Kisi)
(Milyon Kisi) Hedefi Kisi) (Milyon
(Milyon Kisi)
Kisi)

Ongori Analiz Sonuglari
Kétimser | Olagan | lyimser

2023 | 42.5 63 50 60 60,5 80.5 110

Kaynak: MENGU, 2012

TUm dinyada turizm sektdriinde yasanan bu ciddi dususin hizli bir toparlanmayi beraberinde
getirmesi beklenmektedir. Bu durumla alakali olarak Dinya Turizm Orgiitii iki senaryodan olusan
bir rapor yayinlamigtir. (UNWTO, 2021).
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Grafik 13: Diinya Turizm Orgiitii 2021 Senaryolari
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Kaynak: UNWTO, 2021

Rapora gére 2020 yilinda salgin nedeniyle yasanan disustn 2021 yilinda belirlenen ilk senaryoya
gore tamami, ikinci senaryoya gore ise %70 degerinde bir payinin toparlanmasi beklenmektedir.
Ayni sekilde kurumun dusincesi ilk senaryonun gergeklesme ihtimalinin daha yiksek oldugu ve
2021 de yasanmasi beklenen ciddi ylkselisin sonraki yillara da arttirici etki yaratacagidir.

Salgin neticesinde turizm sektéri hem yatirrm anlaminda hem de turistlerin tercihlerindeki
degisikliler 1siginda yenilendigi bir ddnemin igerisine girmistir. Uluslararasi olarak en buyuk ¢evrimigi
bilet satis platformu olan Tigets’in hazirladigi rapora gére 6zellikle Avrupali turistler yeni dénemde
daha sakin, kalabaliktan uzak doga ile i¢ ice olabildikleri yerleri tercih etme egilimine girmis
durumdadir (Tigets, 2021). Bununla beraber turizm sektdriinin en blylk iki ¢evrimigi hizmet
platformu olan Booking ve Tripadvisor gibi platformlar basta olmak lzere 70’den fazla platformu
incelemeye alarak yapilan arastirmaya gore turistler, otel ve gezi mekéani arastirmalarina Covid-19
oncesi donemden 4 kat daha fazla zaman ayirmakta ve planladiklari harcama miktarlarini 2 kat
daha fazla arttirmis durumdadir (Condor Ferries, 2021). Dolayisiyla turizm icin harcama limitlerini
yukselten ancak bununla beraber daha segici bir yaklagim ¢izen yeni bir turist profili olusmaktadir.
Bu durum yeni imkanlara ve firsatlara kapi aralamaktadir.

On fizibilite konusu tesis 45 yatak kapasiteli olarak tasarlanmistir. Bununla beraber 100 kisiye hizmet
verebilecek bir restoran ve toplamda 15 karavan kapasiteli bir parka sahip olmasi digtniimustur.
Kurulumda ilk yil ingaat isleri ile gegecegi igin doluluk orani %0 olacaktir. Bayburt'un bulundugu
konumda ortalama oda fiyatlari yogun talep nedeniyle yikselme géstermektedir. Bununla beraber
alternatif bir alan olusturacagdi igin sektér ortalamasina yakin 32 USD (300 TL) civarinda bir oda
fiyati 6ngdrilmektedir. 5 yillik kapasite kullanimi ayni hizmeti veren cgesitli isletme gorusleri ile
olusturulmustur. Beklenti olarak doluluk oraninin sehir ortalamasinin Gzerinde seyredecegi
ongorulmektedir.

2.6. Girdi Piyasasi
Yatirrmin konum olarak Bayburt — Aydintepe ilgesine yapiimasi planlanmaktadir. Bayburt iklim

olarak Dogu Karadeniz ve karasal iklimin gegis kusaginda yer almakta olup, karasal iklim Ozellikleri
agir basmaktadir.
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Coruh Nehri'ne komsu olan Bayburt, arazi yapisi bakimindan %35,3 tarim arazisi, %57,87 cayir-
mera, %3,91 Orman-Funda ve galilik, %2,92 oraninda ise diger araziler olarak ayriimaktadir (T.C
Bayburt Valiligi, 2021).

Yer Segimi ve Tesis Tura Sinifinin Belirlenmesi Kriterleri: 01.06.2019 tarihli ve 30791 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan Turizm Tesislerinin Niteliklerine lliskin Yonetmelik’e gére bungalovlar,
kamping alanlari niteligindedir. Buna goére sahip olmasi gereken 6zellikler asagdida belirtilmigtir:

Kampingler; deniz, gél, dag gibi dogal giizelligi olan yerlerde kurulan ve genellikle mugterilerin kendi
imkanlariyla geceleme, yeme-icme, dinlenme, eglence ve spor ihtiyaglarini karsiladiklari en az on
unitelik tesislerdir. Kampinglerde asagidaki nitelikler aranir:

e Kamping alani; kamping i¢ ve dis guvenliklerini saglayan c¢it, duvar, yesillik gibi
dizenlemeler ile gevreden tecrit edilerek aydinlatilir. Kampingde yer alan her tirlG
yapi, dogayla uyumlu hafif yapi malzemesinden ve tek katlh olarak inga edilir.
Kamping alani drene edilerek agaclandirilir. Bos alanlar ¢imlendirilir. Geceleme
birimlerini rahatsiz etmeyecek sekilde okuma, dinlenme, spor, edlence, yeme-icme
gibi amaglar igin gerekli dizenlemeler yapilir. Arag yollari, arazi ve iklim sartlarina
uygun olarak toz kaldirmayacak sekilde diizenlenir.

e Kampinglerde; kampgi Unitesi basina hesaplanacak alan seksen metrekaredir.

Kampgi Unitesi; ¢adir, ¢adir-araba, karavan, motokaravan veya bungalovdan

olusabilir. Bungalovlar dahil her Unite Uger kisiliktir. Bungalov Unite sayisi, toplam

kampc! Unitesi sayisinin yilzde yirmisini asamaz ve bu Unitelerde mutfak

dizenlemesi yapilamaz. Bungalov Uniteleri taban alani yirmi metrekareyi gegemez.

e Giriste otopark, resepsiyon, emanet ve telefon hizmeti verilen diizenlemeler yapilir.

Mdasterek kullanim tesisleri ile konaklamaya ayrilan alanin zemini kullanim amacina uygun bigimde

duzenlenir. Bu tesislerde;

e Her on kampg! Unitesi igin en az bir kadin ve bir erkek tuvaleti, dus ve lavabo ile
lavabolarin yaninda priz,

e Her on kampgi Unitesi icin en az bir adet gamasir yikama makinesi ve Gtlleme yeri,

e Her bes kampgi Unitesi i¢in birer adet yemek hazirlama, pisirme, bulagik yikama
mahalli ile kilitli sogutucu dolaplar bulunan tstl kapali bir mahal, bulunur.

Kampgilara asagidaki hizmetler saglanir:
e Satis Unitesi.
e Karavanlarin tuvalet ve atik su tanklarinin bosaltilacagi uygun mahaller.

Kampgi Unitelerine elektrik hizmeti.
e Kampgilara sicak-soguk kullanma suyu ve saglikli icme suyu hizmeti.

e Kampinglerde, yerli ve yabancilara ait karavan veya motokaravanlarin bakim,
onarim ve kislamasi igin gerekli diizenlemeler yapilabilir.

Konaklama amacli mesire yerleri; orman rejimine tabi olan, konaklamali mesire yeri olarak tahsisli
kamu tasinmazi Gizerinde yer alan ve asagidaki bentlerde belirtilen istisnalar haricinde birinci fikrada
belirtilen diger nitelikleri saglayan tesislerdir:

e Konaklama unitelerinin tamami bungalov seklinde duzenlenebilir, ancak bu
durumda bungalov Unitelerinin sayisi otuzu gegemez.
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e Konaklama unitelerinin, bungalovlarin yani sira ¢adir, ¢adir-araba, karavan veya
motokaravandan olusmasi durumunda, bungalov Unite sayisi, en fazla otuz olmak
kaydiyla toplam kampgi Unitesi sayisinin ylzde yirmisini gegemez.

¢ Konaklama Unitelerinin tamaminin bungalovlardan olugsmasi ve tesis blinyesinde 14
Uncl maddenin besinci fikrasinin (f), (§) ya da (bb) bentlerinde belirtilen yeme-icme
Unitesi veya Unitelerinin dizenlenmesi halinde, birinci fikranin (¢) bendinin (3)
numarali alt bendinde sayilan mahaller aranmaz.

Bu kriterler g6z 6ninde bulundurularak, yoénetimin saglanacadi ve resepsiyonun bulunacagi
yapilacagi 100 m2 yonetim binasi ve 200 m?lik mutfak dahil restoran bulunmasi disinilmuistir.
Restoran hem otel misafirlerine hem de disaridan gelen miisterilere hizmet edecek sekilde faaliyet
gosterecektir. Konaklama igin ise her biri 24 m? i¢ alana sahip 15 tane bungalov ve 5 adet 54m? i¢
alana sahip 3 yatakh 1,5 kath bungalov olmak Uzere toplamda 45 yatak kapasiteli ve her bir
bungalovda tuvalet, dus, lavabo ve olacak sekilde 6n fizibilite yapiimasi 6ngoriimustir. Bununla
beraber toplamda 10 karavan kapasiteli, karavanlarin genel ihtiyaglarini karsilayabilecek bir karavan
parki olmasi distnulmuistir. Yesil Yol glizergdhinda yer almasi planlanan tesis tur otobdslerinin
gecis noktasinda bulunacaktir. Dolayisiyla 45 yatak kapasite sayesinde tur diizenleyen firmalarin
konaklama yeri olarak tercih edebilecegi bir mekan olusturacaktir.

Kurulmasi planlanan tesisin tam kapasite bir yillik gider toplam 249.765 USD olarak hesaplanmistir.
Giderler hesaplanirken sektérdeki tesisler temel alinmistir. Tam kapasite gider tablosunu
olusturmak kurulmasi planlanan tesisin geri donls suresini ve kurulus asamasinda ihtiyag
duyulacak isletme sermayesinin hesaplanmasi agisindan énem arz etmektedir.

Tablo 5: Tam Kapasite Gider Tablosu

isletme Giderleri (USD)

Personel Giderleri | 143.428,02 | Personel listesi tablosunda belirtilen, 20 personelin 1
yillik toplam Ucreti Gzerinden hesaplanmistir.

Enerji 37.409 Ayni kapasiteye sahip tesislerin enerji giderleri temel
alinmigtir.

Basit Tamiratlar 4.060,84 | YIl igerisinde tesisin bakimi igin harcanmasi muhtemel
olan gider kalemi, sektor ortalamasi temel alinarak
hesaplanmisgtir.

Toplam igletme 184.897
Giderleri
Sabit Giderler
Yillik Kira Gideri 64.868 Belirlenen arazi gideri temel alinarak hesaplanmistir.
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2.7. Pazar ve Satig Analizi
Bayburt ilinde Merkez ilgesi disinda herhangi bir konaklama tesisi bulunmamaktadir.

Tablo 6: Bayburt ilinde Bulunan Tesis Istatistikleri

Belediye Belgeli isletme Turizm Yatirim Belgeli Turizm !§Ietme Belgeli
Isletme Isletme

Tesis Oda Yatak Tesis Oda Yatak Tesis Oda Yatak

4 73 122 2 200 384 2 138 271
Kaynak: T.C Kiltiir Ve Turizm Bakanhgi, 2021

Yabanci turist sayisin Bayburt ili igin oldukga azdir. Sebebi ise yabanci turistlerin genel itibari ile
kitle turizm merkezleri olan kiyi bdlgelerini tercih etmeleridir. Bayburt ili turizm imké&nlarini ortaya
cikarabilmis bir il degildir. Ancak el degmemis dogasi ile Dogu Karadeniz’in en yiiksek yaylarindan
bazilarina ev sahipligi yapmaktadir. Ayni zamanda Bayburt ili bir biyocografi siniri olan Anadolu
Dioganilinin baglangi¢ yeridir. Turkiye’de bulunan 1200 endemik bitki tlrinin ¢ogu bu sinir hattinin
cevresinde bulunmaktadir (Avci, 2014). Dolayisiyla Bayburt kesfedilmis birgok endemik bitki tiiriine
ev sahipligi yapmaktadir.

Tarih ve dogal guzelliklerini henz turistlerin ziyaretine agamamig olan Bayburt turizm alaninda ciddi
bir alternatif teskil etmektedir. Ozellikle salgin sonrasi donemde sakin bir tatil imkani arayan turistler
igin tercih imkani olabilecek bir konumdadir.

Salgina kargi alinan tedbirler kapsamin tim diinya uzun siiren bir karantina dénemi gecirmek
zorunda kalmistir.Uzman gorisleri pandemi dénemi sonrasi turistik merkezlerde yiiksek bir talep
beklemektedir. Dolayisiyla Bayburt'un komsu oldugu ve ekoturizm agisindan halihazirda ¢ok yliksek
talebe sahip olan Trabzon, Artvin, Rize gibi sehirler ¢ok daha yuksek bir talep yogunlugu ile
karsilasacaklardir. Bayburt ise bu talep yogunlugundan kagmak isteyen veya daha farkl bir dogada
tatil imkani arayan turistler igin alternatif sunmasi bakimindan rekabetgi bir konumdadir.

Tesisin kurulmasi planlanan Aydintepe ilgesi Tiirkiye'deki adiyla Gin yapmis Uzungél, Limonsuyu ve
Sultan Murat Yaylasi gibi ekoturizm alanlarina komsu konumdadir. Bu bdlgeler her yil binlerce
yabanci ve yerli turiste ev sahipligi yapmaktadir. Tesiste kurulmasi planlanan restoran sayesinde
konaklama amaci olmasa bile glnubirlik ziyaretgilere servis yapabilmesi bu bolgeleri ziyaret eden
turistleri bélgeye ¢cekmek agisindan potansiyel yaratacaktir.

Tablo 7: Tam Kapasite Gelir Tablosu

Oda Gelirleri
Ortalama Yillik Doluluk Orani %100
Ortalama Oda Fiyati 3421 %
Toplam Oda Sayisi 20
Toplam Konaklama Gelirleri 204.000 $

Karavan Parki Gelirleri

Ortalama Yillik Doluluk Orani %100
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Ortalama Park Fiyati 6,18 %
Toplam Park Yeri Sayisi 10
Toplam Karavan Parki Gelirleri 22.248 $

Restoran Gelirleri

Ortalama Yillik Doluluk Orani %100
Ortalama Restoren Ucreti 457 %
Toplam Sandalye Sayisi 80
Toplam Restoran Gelirleri 131.616 $

Tam kapasite doluluk oranina sahipken tesisin tim gelir kalemleri ile beraber 357.864 $’lik gelir elde
etmesi beklenmektedir. Hesaplama yapilirken tesisin 12 ay hizmet vermesi planlanmistir.

On fizibilite konusu tesisin kurulumunda ilk yil insaat isleri ile gegecegdi icin doluluk orani %0
olacaktir. Bayburt'un bulundugu konumda ortalama oda fiyatlari yogun talep nedeniyle yiikselme
gostermektedir. Bununla beraber alternatif bir alan olusturacagi icin sektdr ortalamasina yakin 32
USD (300 TL) civarinda bir oda fiyati dngorilmektedir. 5 yillik kapasite kullanimi ayni hizmeti veren
cesitli isletme goérusleri ile olusturulmustur. Beklenti olarak doluluk oraninin sehir ortalamasinin
Uzerinde seyredecegdi 6ngorilmektedir.

Tablo 8: Kurulacak Tesisin Doluluk Orani Tahmini

Yillar 1 2 3 4 5

Oranlar %0 %30 %40 %50 %60

TEKNIK ANALiz

3.1. Kurulus Yeri Segimi

Bayburt Turkiye’de en yuksek go¢ veren illerden biridir. Bu durum ilin kalkinmasina ciddi bir engel
yaratmaktadir. Dolayisiyla turistik potansiyelinin ac¢ida cikariimasi hem ilin tanitimi ham de
kalkinmasi agisindan énem arz etmektedir.

Aydintepe lIlgesi DOKAP tarafindan vyiritilen Dogu Karadeniz Turizm Master Plani (2016)
cercevesinde hazirlanan ve Dogu Karadeniz Yaylalarini ulasim agisindan birbirine baglamayi
amagclayan Yesil Yol Projesi guzergadhinda yer almaktadir. Hali hazirda bulylik bir bélimi
tamamlanan proje izerinde ¢ok gesitli yatirimlar bulunmaktadir. Proje 6zellikle salgin doneminde
turistlerin yaylara gegis icin ciddi sekilde kullandigi bir glizergah haline gelmistir. 8 milyon turist
projenin tamamlanan kisimlarindaki yollari kullanarak Karadeniz Yaylalarina ulasim saglamis ve
turistik faaliyetlerde bulunmustur.

Yesil Yol glizergadhinda yer almasi ile turist kafilelerinin glizergahi icerisine girmesi bélgenin ugrak
bir mekan haline dénisme ihtimalini arttirmaktadir. Baska bir bakis agisiyla Bayburt son yillarda
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ulagim imkanlarinin ciddi sekilde gelistigi bir bélgedir. Ulasimda ve Iletisimde Bayburt (2003) baslig:
ile Cumhurbaskanhgi emriyle Ulastirma ve Alt Yapi Bakanligi tarafindan yurdtilen projede Bayburt
iline birgcok yeni karayolu yatinmi yapilmistir ve yapilmaya devam etmektedir. Bu yatirmlar
icerisinde Kop Dagi Tineli, Vauk Tlneli, Salmankas Tlneli ile Bayburt Dogu Anadolu Bélgesi ve
Dogu Karadeniz Bdlgesi arasinda adeta bir kdpri gorevini Ustlenmektedir.

Bununla beraber en dnemli ulasim imkéanlarindan birisi yine ayni proje kapsaminda Bayburt-
GUmdishane Havalimani yatirrmidir. Bu yatirim ile iki ilin arasinda Bayburt'a 47 km uzaklkta bir
havalimaninin yapimina devam etmektedir.

Tesisin kurulmasi planlanan Aydintepe ilgesi Mal Midirligi ile yapilan gdériismeler neticesinde
tesis igin birgok uygun alan bulundugu gézlemlenmistir. Bununla beraber bu alanlar arasindan gerek
yol glzergadhinda olmasi gerekse ilgeye ulasiminin kolay olmasi acisindan Ahmet Yesevi
Mahallesi’nde bulunan 109 ada ve 1 parsel numarali arazi tercih edilmistir. Arazi toplam 6.192 m?2
buyuklugiindedir. Arazi Bayburt Merkez'ine 25 km, Aydintepe ilge Merkezi'ne ise 3 km uzakliktadir.
Ayni zamanda Limonsuyu Yaylasi'na 23 km, Uzungdl’e 79 km uzaklikta bulunmaktadir. Yesil Yol
glizergahinda bulunmasi sebebiyle yollari kaliteli asfalt ile yeni yapilmistir. Yeni yollar ve yakinlik
g6z 6nune alindigindan turistik merkezlerden ulasimi oldukg¢a kolaydir.

Resim 1: Yatinmin Yapilmasi Planlanan Arazi

Kaynak: Tapu Kadastro Genel Miidiirliigu, 2021

Arazi, Mal Maduarlagu kayitlarinda tanimsiz olarak gecmektedir. Boyle arazilerin belediye rayic
bedeli Gzerinden tahsisi mimkin olmaktadir. Ayni zamanda arazinin dodusu, kuzeyi ve batisinda
araziye komsu ayni nitelikte alanlar bulunmaktadir. Tesiste ilerleyen dénemde biylime veya farkli
aktiviteler icin alan ihtiyaci olusmasi durumunda kolaylikla alan bulunabilecektir.

Konumun bir farkli 6zelligi ise ¢evresinde alternatif spor yapmaya imkan taniyan bir alan
barindirmasidir. Bu sayede tesiste dagcilik, dag yurlylusu, bisiklet gibi sporlar yapilmasi igin
uygundur.

3.2. Uretim Teknolojisi

Bungalov Uniteleri, karavan parki, yonetim binasi ve restoran alani i¢in kullanimi éngérilen makine
ve techizat listesi verilmistir. Piyasada en ¢ok tercih edilen ilk 10 Grinin ortalama fiyatlari alinarak
makine ve techizat tablosu olusturulmustur. Tabloda bulunan tim drtnler toplam 30.146,27 USD
tutmaktadir.
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Tablo 9: Makine ve Teghizat Listesi

Sira No. Birim Adet
Cift Kisilik Yatak Adet 20
Cift Kisilik Yatak Bashgi Adet 20
Cift Kisilik Yatak Olabilen Kanepe Adet 5
Komodin Adet 40
Aynali Makyaj Masasi Adet 20
Televizyon Adet 20
Ev Tipi Su Isiticisi Adet 20
Gardirop Adet 20
Bavul Sehpasi Adet 20
Mini Bar Adet 20
Yemek Masasi Adet 20
Yemek Sandalyesi Adet 80
Kiiciik Oda Tipi Klima Adet 20
Lobi Koltuk Takimi Adet 1
Lobi Deski Adet 1
Modiiler Yemek Servis Hatti Adet 1
Calisan Bilgisayarlarn Adet 4
Modem Adet 1
Repeater Adet 20
Fotokopi ve Tarayici Ozellikli Yazici Adet 2
Bulagik Makinesi Adet 2
Dik Tip Buzdolabi Adet 2
Filtreli Duvar Tipi Daviumbaz Adet 1
Kovenksiyonlu Firin Adet 1
Sanayi Tipi 3’'li Ocak Adet 1
Acik Calisma Tezgahi Adet 2
Evyeli Caligma Tezgéahi Adet 1
Dik Tip Derin Dondurucu Adet 1
Kule Tipi Klima Adet 2

Makine ve techizat kalemlerinin igine alinmayan iklimlendirme, jenerator vb. maliyetler ingsaat
maliyetlerine eklenmigtir.

Tesis iklimlendirmesi ve sicak su ihtiyacinin kargilanmasi igin 1s1 pompasi sistemi kurulmasi uygun
go6rulmastir. Toprak veya hava ile ¢alisan sistemler arazide kurulum igin uygundur. Isi pompasi
yesil bir enerji tiridur. Bu sayede tesis surdirulebilirlik agisindan avantajli bir konumda olacaktir.
Ayni zamanda %50’ye kadar enerji tasarrufu yapabilecektir.

Suardurilebilirligi yiksek, emisyon oranlari ve su tiuketimi disik olan oteller yesil otel olarak

aniimaktadir. Yesil otel kavrami ginimuzde ¢ok 6nemli bulunmaktadir. Bu amagla T.C Kdultur ve
Turizm Bakanhgi tarafindan baslatilan “Cevreye Duyarliik Kampanyasi (Yesil Yildiz)” (2008), ile
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cevreye duyarl otellere yesil yildiz verilmektedir. Bu sekilde bir iklimlendirme sahip olan bir tesis
yesil yildiz alabilir konumda olacaktir.

3.3. insan Kaynaklan

Bayburt Turkiye’de en ¢ok go¢ veren illerden biridir. Buna ragmen 20-24 yas arasi niifus yogunlugu
Tuarkiye genelinde oldugu gibi diger yas gruplarindan yuksek cikmaktadir. Kadin nifusu erkek
nidfusundan %2 oraninda dusuktr.

Grafik 14: 2021 Yil Bayburt Nifusunun Cinsiyet Dagilimi
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Kaynak: Tiirkiye istatistik Kurumu, 2021

ildeki galisma gagindaki niifusun blyiik cogunlugu lise ve dengi okullardan mezundur. Buna ragmen
son 5 yillik veriler arasinda en biylk yiUkselisi gosteren egitim grubu ylksekokul ve fakilte
mezunlarinin olusturdugu gruptur.

Tablo 10: Gahisma Cagindaki Niifusun (15-64) Egitim Durumu

$ N g 3 = s2 c

= °L o £ >z = x5 o

& gcg g gE 32 £2 | 3502 Lz02 022 ¥ L2 3
= @) me X S i ] X v D 0 S Xx 3 x ®© > N o i ]

= 23 28F5 8§ | ®F | O2%F 88O} vy =& ¥R | E

> o>z Of*a == °= gCgs 4Pgs 28 >3 83 =

>~ A = G = = S @

2016 3928 3394 16744 | 10331 8573 18484 7992 429 127 | 750

2017 | 3485 2923 13739 | 9182 7519 17540 7559 616 | 205 | 698

2018 | 3428 2901 13753 | 9534 8305 17311 7914 644 | 222 | 222

2019 | 3109 2639 12596 | 6232 12371 19790 8986 787 | 277 | 277

2020 | 2882 2507 12230 5946 12203 17234 10052 804 291 | 793
Kaynak: Turkiye Istatistik Kurumu, 2021
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Tablo 11:Calisma Gagindaki Niifusun (15-64) Sayisi

Yillar Calisma Cagindaki Toplam Calisma Cagindaki
Niifus (15-64) Niifus Nufusun Toplam Niifusa
Orani
2016 62030 90154 %68,80
2017 55388 80417 %68,88
2018 55937 82274 %67,99
2019 58638 84843 %69,11
2020 55701 81910 %68,00

Kaynak: Tiirkiye istatistik Kurumu, 2021

Tablo 12:Bayburtta Geng Niifus Sayisi (15-24)

Yillar Geng Niifus Calisma Cagindaki Niifus Geng Niifusun Calisma
(15-24) (15-64) Cagindaki Niifusa Orani

2016 20231 62030 %32,61

2017 18953 55388 %34,22

2018 17528 55937 %31,34

2019 19197 55638 %32,74

2020 16178 55701 %29,04

Kaynak: Tiirkiye istatistik Kurumu, 2021

Tablolardaki veriler incelendiginde Bayburt'ta yatirrmin gerektirdigi istihdami saglama kapasitesine
sahip bir ¢calisma c¢agi nifus yogunlugu bulunmaktadir. Yatinrm mekani Bayburt Merkez licesine
ulasim olarak kolay bir mesafede oldugu igin istihdam erisiminde sikinti olmayacaktir.

Diinyada en ¢ok turist agirlayan 5 iilke sirasiyla; Fransa, ABD, Ispanya, Cin ve Italya’dir. Bu
Ulkelerde turizm sektériinde galisan kisilerin en ylksek, en distk ve ortalama yillik kazanglari
Tuarkiye'deki ayni sektor igin karsilastiriimistir.

Karsilastirma sonucu agik ara en dusuk yillik Gcretin 6dendigi tlke Turkiye’dir. Bunun nedeni ise
doviz kuru farkindan kaynaklanmaktadir.

Tablo 13: Turizm Sektériinde Personel Ucretlerinin Karsilagtiriimasi ($)

En Dusuk Yillik En Yuksek Yillik Ortalama Yillik
Ucret Ucret Ucret
Fransa 15.211 112.202 40.159
ABD 24.465 87.852 40.676
ispanya 12.120 58.560 27.454
Cin 13.903 102.262 36.589
italya 13.435 99.157 35.486
Tiirkiye 5.146 8.475 6.885

Kaynak: Salary.com, 2020

Tesisin sahip olacagi hizmetleri yilin tim zamani sunabilecegdi distinilmus ve ¢alisanlarin tim yil
Uzerinden Ucretleri ve tesis sahibine bunun yaratacagi gider hem USD hem de TL bazinda Tablo
13’te gosterilmigtir.
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Tablo 14 :Personel Detaylari ve Tam Kapasite Kullaniminda Aylik ve Yillik Personel Giderleri

Unvan Calisan Ayhk Briit isverene Aylik | Calisilan isverene isverene
Sayisi Ucret Maliyeti Ay Yilhk Yilhk
(TL/Kisi) (TL) Sayisi Maliyet Maliyet
(TL) (USD)
Genel Miidur 1 7.575,78 8.901,54 12 115.182,24 13.235,23
Muhasebe 1 5.497,20 6.459.21 12 80.996,83 9307.83
Mudiiri
Ascibasi 1 5.455,23 6.409,90 12 80.306,60 9227.78
Givenlik 2 3.952,90 9289.1 12 114.320,60 13.136,22
Elemani
Muhasebe 1 3.577,50 4.644,55 12 57.160,32 6568.11
Elemani
Mutfak 3 3.577,50 13.933,65 12 171.480,96 19.704,32
Calisanlan
Servis 4 3.577,50 18578.2 12 228.641,28 26272.45
Elemanlar
On Biiro 2 3.577,50 9289.1 12 114.320,64 13.136,22
Calisani
Camasirhane 1 3.577,50 4.644,55 12 57.160,32 6568.11
Personeli
Oda 2 3.577,50 4.644,55 12 114.320,64 13.136,22
Hizmetlileri
Teknik Bolim 2 3.577,50 4.644,55 12 114.320,64 13.136,22
Personeli
Toplam 20 47523,61 91447,9 1.248.211 143.428,02

Kurulmasi planlanan tesiste baglangi¢ olarak 20 kisiye istihdam saglanmasi planlanmistir. Ancak
tesis gerek yapmay planlandidi aktiviteler igin hizmet alim yoluyla gerekse de bdlgeye ¢ekecegi
turistlerin yaratacagi taleple dolayli olarak farkli sektérlerde istihdam yaratilmasini saglayabilecektir.
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4. FINANSAL ANALIiz

4.1. Sabit Yatirihm Tutan

Bu tip bir konaklama tesisinin ilk yatirnm maliyetleri agiklamalariyla beraber sabit yatirnm tablosunda
belirlenmistir. Tablo hazirlanirken tesisin sahip olmasi gereken temel bilesenler g6z 6niine alinmig
ve finansal analiz bu dogrultuda yapilmigtir.

Tablo 15: Sabit Yatirim Tablosu

Gider Turii Tutar Aciklama
(USD)

Yatirirm dénemi ve isletmeye alma sirasinda
gerekli olan kontrolorlik ve musavirlik gibi

Etit-Proje Gideri 5.493 hizmetlere yapilacak olan harcamalar ettt ve
proje giderleri altinda toplanmistir

Arazi bedeli uygulanan m? belediye rayi¢

Arazi Gideri 64.868 bedeli lzerinden hesaplanarak bulunmustur.

ingaat igleri Gider 262,665 | maatisleri giderleriicin

Makine- Ekipman Ve Tefrigatlar | 25.089,50

Tanitim ve reklam amagh bir adet ticari arag
Tasit Alim Giderleri 23.196 ongdrulmustar.

Makine-Ekipman ve Tefrisat giderlerinin %3’l
Demirbas Gideri 752,67 alinarak hesaplanmistir.

. ] Kurulus islemler ve harg masrafi igin giderler
Kurulug Iglemleri Ve Harg

317.79 limited sirket igin 6ngoralmustir.
Masraflar ’
_ Toplam giderlerin %1 i olarak 6ngdrilmustir.
Genel Giderler 1.196
] Toplam giderlerin %5 i olarak 6ngdrilmustur.
Beklenmeyen Giderler 5.983
] Calisma devri katsayisi  yontemi ile
Isletme Giderleri 25.000 bulunmustur.
Genel Toplam 439.559

Tesis isletmeye gectiktensonraki ilk aylarda nakit akisinin saglanabilmesi icin ekstra olarak isletme
sermayesine ihtiyag duyulacaktir. isletme Sermayesi Yatirimi “Calisma Devri Katsayisi Yontemi” ile
hesaplanmistir. Bu yatirm, tam kapasitede isletme giderlerinin, yilhk ¢alisma suresi olarak
ongdrulen 300 gunin, calisma devresi olan 30 glne bolinup, ¢ikan sonuca bdlinmesi ile
hesaplanmistir. Cikan sonuca gore 25.000 $ igletme gideri 6ngortimastr.
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4.2. Yatirnmin Geri Donusg Siiresi

Yatirnm konusu hizmeti veren firmalar ve uzman gorusleri neticesinde benzer bir yatirimin geri dénls
suresinin 5 ile 12 yiIl arasinda degistigi tespit edilmistir. Bu tir tesis yatirimin geri donis suresini
belirleyen en 6nemli faktérler konum, doluluk oranidir. Bu tir faktérler géz éniine alinarak sabit
yatirim tutari, tesis doluluk orani, tam kapasite gelirleri ve 6ngérilen gider tablosu neticesinde
yatirimin geri dénus suresinin 6,5 yil olarak hesaplanmistir.

Geri donls sulresini arsa maliyetlerindeki degismeler veya dis borglanma gibi etmenler olumsuz
etkileyerek bu surenin uzamasina neden olabilecektir.

Doluluk oranlari ve satis fiyatlarinin tahmin edilenin lzerinde gergeklesmesi geri dénis siresini
kisaltacaktir. Arsa maliyetinin veya dis borglanma ile finansman olusturulmasi neticesinde
finansman maliyetinin olmasi ise geri donus slresini uzatacaktir.

5. GCEVRESEL VE SOSYAL ETKi ANALIzi

Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Cevresel Etki Degerlendirmesi (CED) Yonetmelidi’ne goére (CED-Ek/2
de yer alan kriterler) 100 ila 500 odali turizm konaklama projelerine seg¢me-eleme kriterleri
uygulanmakta ve karar siiregleri Cevre ve Sehircilik iI Mudirlikleri tarafindan yiritilmektedir.
Dogrudan CED uygulanacak konaklama projeleri 500 oda ve tzeri (CED-Ek/1 de yer alan kriterler)
kapasiteli projeleridir.

20 bungalov ve 10 karavan parki ve restoran seklinde distnulen yatirnminin gergeklestiriimesi
surecinde yatinmin Cevresel Etki Degerlendirmesi (CED) belgesi gerektirmedigini, oda kapasitesi
acisindan Se¢me Eleme Kriterlerine Tabi Projeler listesinde yer almadi§ini gésteren bir yazinin
Cevre ve Sehircilik il Midirligi'nden alinmasi gerekli olacaktir.

Tesis Bayburt’'un el degmemis dogasinin tanitilmasi agigindan éncu bir nitelik tasiyacaktir. Bununla
beraber turist sayisinin artisi bélgede ekonomik yénden olumlu sekilde etkileyecek ve yerel halkin
hosgoristu ve misafirperverligine katki saglayacaktir. Bu sekildeki yatirimlar sehrin ve bolgenin
zenginlesmesine ve ciddi sekilde yasanan gogtin 6niine gegilmesini saglayacaktir.

29/34



BAYBURT iLi BUNGALOV OTEL YATIRMI ON FiZIBILITE RAPORU

Ek-1: Fizibilite Calismasi icin Gerekli Olabilecek Analizler

Yatinmci tarafindan hazirlanacak detayli fizibilitede, asadida yer alan analizlerin asgari diizeyde
yapilmasi ve makine-techizat listesinin hazirlanmasi 6nerilmektedir.

e Ekonomik Kapasite Kullanim Orani (KKO)

Sektdrin meveut durumu ile dnimuizdeki dénem igin sektdrde beklenen gelismeler, firmanin rekabet
glcu, sektoérdeki deneyimi, faaliyete gectikten sonra hedefledigi Uretim-satis rakamlari dikkate
alinarak hesaplanan ekonomik kapasite kullanim oranlari tahmini tesis isletmeye gectikten sonraki
bes yil igin yapilabilir.

Ekonomik KKO= Ongériilen Yillik Uretim Miktari /Teknik Kapasite

e Uretim Akim Semasi

Fizibilite konusu Urlnun bir birim Gretilmesi igin gereken hammadde, yardimci madde miktarlari ile
Uretimle ilgili diger prosesleri igeren akim semasi hazirlanacaktir.

e is Akis Semasi

Fizibilite kapsaminda kurulacak tesisin birimlerinde gerceklestirilecek 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 6ngdrilen yillik gelir gider hesabina
yonelik tablolar hazirlanabilir.

e isletme Sermayesi

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

¢ 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 iliskin
kosullar ve maliyetler belirtilebilir.

e Yatirimin Karlilig

Yatirrmi degerlendirmede en 6nemli yontemlerden olan yatinmin karliliginin élcima agagidaki
formal ile gergeklestirilebilir.

Yatirimin Karliigi= Net Kér / Toplam Yatirim Tutari
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e Nakit Akim Tablosu

Yillar itibariyle yatirmda olugsmasi &éngdrulen nakit akisini gdzlemlemek amaciyla tablo
hazirlanabilir.

e  Geri Odeme Dénemi Yéntemi

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

e Net Bugunki Deger Analizi

Projenin uygulanabilir olmasi igin, yillar itibariyle nakit akislarinin belirli bir indirgeme orani ile
bugiinkii degerinin bulunarak, bulunan tutardan yatirrm giderinin ¢ikarilmasiyla olusan rakamin
sifira esit veya buyuk olmasi gerekmektedir. Analiz yapilirken kullanilacak formul 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 borg édeyebilme gtictini dlger. Cari oranin 1,5-2 civarinda olmasi
yeterli kabul edilmektedir. Formili asagida yer almaktadir.

Cari Oran = Dénen Varliklar/ Kisa Vadeli Yabanci Kaynaklar

Likidite Orani, yatirimin bir yil iginde stoklarini satamamasi durumunda bir yil icinde nakde
donusebilecek diger varliklariyla kisa vadeli borglarini kargilayabilme guicini gosterir. Likidite
Oraninin 1 olmasi yeterli kabul edilmektedir. FormUlu agagida yer almaktadir.

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

S6z konusu iki oran, yukaridaki formuller kullaniimak suretiyle bu bélimde hesaplanabilir.

e Basabas Noktasi

Basabas noktasi, bir firmanin higbir 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 pay! 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 / . o Maliyeti . ilgili Oldugu
Techizat Adi Miktari | (Adet, kg, | Birim | epy Harig, M3Ye KDY/ Eolivet Adi
m° vb.) TL Harig, TL)
Fiyati ($) )
Yerli Makine / Wikt Birimi Birim Maliyeti | Toplam Maliyeti | ilgili Oldugu
Techizat Adi fian | (Adet, kg, | (KDV Harig, TL) (KDV Harig, TL) = Faaliyet Adi
m3vb.)
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