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RAPORUN KAPSAMI

Bu 6n fizibilite raporu, Diizce ilinde Goélyaka Turizm Merkezinde (Kultir Park) Golf Tesisi ve Otel
Yatirrminin uygunlugunu tespit etmek, yatirnmcilarda yatinm fikri olusturmak ve detayl fizibilite
¢alismalarina altlik olusturmak Gzere Sanayi ve Teknoloji Bakanligi koordinasyonunda faaliyet gésteren
Dogu Marmara 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 guvenilir olduguna inanilan kaynaklar ve bilgiler
kullanilarak, yatinmcilari yonlendirme ve bilgilendirme amagli olarak yazilmigtir. Rapordaki bilgilerin
degerlendiriimesi ve kullanilmasi sorumlulugu, dogrudan veya dolayli olarak, bu rapora dayanarak
yatinm karari veren ya da finansman saglayan sahis ve kurumlara aittir. Bu rapordaki bilgilere
dayanarak bir eylemde bulunan, eylemde bulunmayan veya karar alan kimselere karsi Sanayi ve
Teknoloji Bakanhgi ile Dogu Marmara Kalkinma Ajansi sorumlu tutulamaz.

Bu raporun tim haklari Dodu Marmara Kalkinma Ajansina aittir. Raporda yer alan gorseller ile bilgiler
telif hakkina tabi olabilecedinden, her ne kosulda olursa olsun, bu rapor hizmet gérdiigu cergevenin
disinda kullanilamaz. Bu nedenle; Dogu Marmara Kalkinma Ajansi’nin yazili onayl olmadan raporun
icerigi kismen veya tamamen kopyalanamaz, elektronik, mekanik veya benzeri bir aragla herhangi bir
sekilde basilamaz, ¢ogaltilamaz, fotokopi veya teksir edilemez, dagitilamaz, kaynak godsteriimeden
iktibas edilemez.
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GOLYAKA TURIZM MERKEZINDE (KULTUR PARK) GOLF TESIiSi VE OTEL YATIRIMI ON

FiziBILITE RAPORU

1. YATIRIMIN KUNYESI

Yatirrm Konusu

Golyaka Turizm Merkezinde (Kdltir Park) Golf Tesisi ve Otel

Yatirimi

Uretilecek Uriin/Hizmet

Konaklama ve Golf Hizmeti

Yatirim Yeri (il - iige)

Duzce - Golyaka

Tesisin Teknik Kapasitesi

70 hektarlik Golf Sahasi Yatirimi ve 5 yildizli 220 yatak

Kapasiteli Otel

Sabit Yatirnm Tutan

13,5 milyon €

Yatirim Siiresi

2yl

Sektoriin Kapasite Kullanim Orani

Golf Tesisleri: %92 - Oteller: % 50

istihdam Kapasitesi

52

Yatirnmin Geri Doniis Siiresi

9wyl

ilgili NACE Kodu (Rev. 3)

Golf Tesis: 93 Otel: 55

ilgili GTIP Numarasi

Yatirnmin Hedef Ulkesi

ingiltere, Almanya, isveg, Danimarka ve Finlandiya

Yatirrmin Sirdiiriilebilir Kalkinma

Amagclarina Etkisi

Dogrudan Etki

Dolayli Etki

Amac 8: insana Yakisir is ve
Ekonomik Buyime

Amag 12: Sorumlu Uretim ve
Tiketim

Diger ilgili Hususlar

Golf sektér uzmanlari ile yapilan gérismelerde bir bélgenin golf
destinasyonu haline gelmesi ve yatirimin kar maksimizasyonu
icin bolgede en az 4 golf sahasinin bulunmasini tavsiye

etmislerdir.
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Subject of the Project

Golf Facility and Hotel Investment in Gdlyaka Tourism
Center (Kultur Park)

Information about the Product/Service

Accommodation and Golf Service

Investment Location

District)

(Province-

Duzce - Gélyaka

Technical Capacity of the Facility

70 Hectares Golf Course Investment and 5-Star 220-Bed
Capacity Hotel

Fixed Investment Cost (USD)

13,5 million €

Investment Period

2 Years

Economic Capacity Utilization Rate of
the Sector

Golf Resorts: % 92 - Hotels: %50

Employment Capacity

52

Payback Period of Investment

9 Years

NACE Code of the Product/Service

Golf Resort: 93.11.01 Hotel: 55.10.02

(Rev.3)

Harmonized Code (HS) of the

Product/Service

Target Country of Investment England, Germany, Sweden, Denmark and Finland
Direct Effect Indirect Effect

Impact of the Investment on

Sustainable Development Goals

Goal 8: Decent Work and
Economic Growth

Goal 12: Responsible
Consumption and Production

Other Related Issues

In discussions with golf industry experts, they
recommended that a region be a golf destination and to
have at least 4 golf courses in the region in order to
maximize the profit of the investment.
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2. EKONOMIK ANALIiZz

2.1. Sektoriin Tanimi

Uluslararasi Bilimsel Turizm Uzmanlarn Birligi (AIEST), turizm “insanlarin devaml ikamet ettikleri,
calistiklari ve her zamanki olagan ihtiyaglarini karsiladiklari yerlerin disina seyahatleri ve buralardaki,
genellikle turizm igletmelerinin Urettigi mal ve hizmetleri talep ederek, gegici konaklamalarindan dogan
olaylar ve iligkiler butiini” olarak tanimlanmaktadir.

Turizm; deniz, yayla, kongre, magara, kiltur, yat, kis, golf, inang, akarsu, kurvaziyer, av ve termal olarak
cesitlilik gostermektedir. Golf, pek ¢cok dogal ve yapay engelin bulundugu ortalama 750.000 metrekarelik
(75 hektar) bir sahada oynanan bir agik hava sporudur. Golf turizmi ise su sekilde de tanimlanabilir;
golf sporuna aktif veya pasif katiim amaci ile insanlarin bulunduklari, yasadiklari alanlarin disina
yaptiklari seyahatler vasitasi ile olusan iliskiler bittintine golf turizmi denir. (Cetin, Diinya’da Golf Turizmi
ve Turkiye’de Golf Turizmi Potansiyelinin Degerlendiriimesi, 2008).

Dlzce Gélyaka Turizm Merkezi’nde yapilmasi planlanan golf tesisi ve bes yildizli otel, golf turizmine
yonelik faaliyet gosterecektir.

Golf tesislerinin igletiimesi faaliyetlerinin NACE (Revize 2) siniflandirmasina goére kodlari asagida
verilmistir.

NACE Revize 2 Kodu Tanim

93 Spor faaliyetleri, edlence ve dinlence faaliyetleri
93.1 Spor faaliyetleri

93.11 Spor tesislerinin igletiimesi

Spor tesislerinin igletiimesi (futbol, hokey, paten, golf vb. sahalari,
93.11.01 yaris pistleri, stadyumlar, ylizme havuzlari, tenis kortlari, bovling
alanlari, boks arenalari, vb. tesisler)

Golf sahalari gogunlukla otel projeleri ile birlikte degerlendirilmektedir. Clinku buyuk getiriler ancak golf
sahalarinin bir otel projesiyle beraber (Golf Resorts) kombine etmekle mimkin olabilmektedir.

Turizm igletmesi olan oteller, konaklama ve yiyecek hizmetleri faaliyetleri alt ayriminda yer almaktadir.
Konaklama faaliyetlerinin NACE (Revize 2) siniflandirmasina goére kodlari asagida verilmistir.

NACE Revize 2 Kodu Tanim

55 Konaklama

55.1 Oteller ve benzeri konaklama yerleri

55.2 Tatil ve diger benzeri konaklama yerleri

55.3 Kamp alanlari, motorlu karavan ve karavan tipi treyler(romork) park
hizmetleri

55.9 Diger konaklama yerleri
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2.2. Sektore Yonelik Saglanan Destekler

Tesvik Uygulama ve Yabanci Sermaye Genel Midurlaginin paylastigi verilerden derlenen bilgilere
gOre 2015-2019 yillari arasinda Hizmetler sektortiniin “Oteller, Moteller, Pansiyonlar, Kamplar ve Diger
Konaklama Yerleri” alt sektdrinde (6grenci yurtlari hari¢) yatirnm tesvik belgesi kapsaminda yaklagik
19,1 Milyar TL sabit yatinm tutarli, toplam 1.112 adet belge dizenlenmistir. Dizenlenen yatirim tesvik
belgeleri kapsaminda 53.301 kisilik istihdam dngorilmustar.

Dizce o6zelinde ise ilgili tarih ve alt sektérde 50,3 Milyon TL sabit yatirm tutarh 8 adet belge
dizenlenmigtir. DUzenlenen yatirim tesvik belgeleri kapsaminda 121 Kisilik istihdam 6ngoériimustar.

2.2.1. Yatinm Tesvik Sistemi

2012/3305 sayili Yatirnmlarda Devlet Yardimlari Hakkinda Karar'a gére 3 yildiz ve Gzeri otel yatirimlar
bdlgesel tesvik kapsaminda degerlendiriimektedir.

Bu kapsamda, Diizce Gélyaka Turizm Merkezi’nde yapilacak asgari 500 bin TL yatirnm tutarli turizm
konaklama yatirimlari asagida belirtilen dordiincii bélge destek unsurlarindan faydalanabilecektir.

1- KDV lstisnasi (tesvik belgesi kapsaminda yapilacak makine ve teghizat ithal ve yerli teslimleri ile
belge kapsamindaki yazilim ve gayri maddi hak satis ve kiralamalari KDV’den istisna edilebilir)

2- Gumriik Vergisi Muafiyeti,

3- SGK igveren Hissesi Destegi: Sigorta Primi isveren Hissesi Desteginin Sabit Yatirim Tutarina Orani
%25’i gecememek kosuluyla 6 yil sireyle uygulanabilir.

4- Vergi indirimi Destegi: Vergi indirim Orani %70, Yatirnma Katki Orani %30

5- Faiz Destegi: TL bazinda 4 puan, DAviz bazinda 1 puan indirimi. Proje bazinda saglanacak faiz
destegi tutari 1 Milyon 200 Bin TL'yi gegemez.

Golf sahalarina iliskin genel insaat faaliyetleri, golf sahalarina iliskin platformlarin hazirlanmasi, spor
tesisi yatirnmlari asgari 10 Milyon TL sabit yatirrm sarti ile genel tesvik kapsaminda degerlendirilir.
Genel tegvik destek unsurlari; KDV istisnasi ve gimruk vergisi muafiyeti saglanmaktadir.

Yatirim tesvik belgesi basvurulari Sanayi ve Teknoloji Bakanligi (STB), Tegvik Uygulama ve Yabanci
Sermaye Genel Mudirligune (TUYSGM) yapilmaktadir. Basvurular, STB’nin E-TUYS sistemi
Uzerinden gergeklesmektedir.

Elektronik Tesvik Uygulama ve Yabanci Sermaye Bilgi Sistemi (E-TUYS)

2 Temmuz 2018 tarihinden itibaren yeni yatirm tesvik belgesi diizenlenmesine iliskin tim miracaatlar
ile yabanci yatirimcilarin Turkiye’de kurduklar sirket ve subeler tarafindan STB’ye yapilan bildirimler
Tesvik Uygulama ve Yabanci Sermaye Genel Mudurligu tarafindan yénetilen E-TUYS adh web tabanl
uygulama araciligiyla gerceklestiriimektedir.

Yalnizca nitelikli elektronik sertifika sahibi olan ve yetkilendirme bagvurusu talebi STB tarafindan
onaylanmis kisiler E-TUYS aracihgiyla yatirrm tesvik islemlerini yuritmek Uzere sisteme
erisebilmektedir.

! Yatirima katki tutari, indirimli gelir veya kurumlar vergisi uygulanmak suretiyle tahsilinden vazgegilen vergi yoluyla yatirrmlarin Devletge
karsilanacak tutarmni, bu tutarin yapilan toplam yatirima bolinmesi suretiyle bulunacak oran ise Yatirima Katki Oranim ifade eder.
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Yetkilendirme talebinin TUYSGM tarafindan sonuglandiriimasinin akabinde E-TUYS (zerinden iglem
yapmaya yetkili kigiler tarafindan sisteme giris yapilip, islemler baglatilabilir. E-TUYS sisteminde
gerceklestirilecek islemlere iligskin detayli bilgiler icin kilavuzlarda tanimh adimlarin takip edilmesi
gerekmektedir.

2.2.2. Turizmi Tesvik Kanunu? Kapsaminda Tesvikler
2.2.2.1. Tasinmazlarin Tahsisi

2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu’nun 8 inci maddesine goére, hazine ve orman arazilerinin turistik tesis
yatinmlarina tahsisi saglanmaktadir. Bu konuda 21/07/2006 tarihli ve 26235 sayili Resmi Gazetede
yayimlanarak yurirlige giren “Kamu Taginmazlarinin Turizm Yatinmlarina Tahsisi Hakkinda
Yénetmelik™ uyarinca islem tesis edilmektedir.

Bu kapsamda; Girisimcilere*, Arazi Tahsis Komisyon karari ile 49 yila kadar; ana yatirnmcilara® ise
Cumbhurbaskani karari ile 75 yila kadar tahsis yapilabilir. Ancak, gunibirlik tesis ve kir merkezi ile
kamping ve konaklama amagl mesire yeri yapiilmak amaciyla yapilacak tahsislerde tahsis slresi 20 yili
gecememekte ve bu tahsisler kiralama seklinde yapiimaktadir.

Yillik 6n izin bedeli; toplam yatinm maliyetinin binde iki bugcugudur (% 0,25). Termal ve kis turizmi
amagli tahsisler ile tescilli tagsinmaz kuilttr varliklari ve korunma alanlarinin tahsislerinde ve ayrica, kirsal
ve saglik turizmi ile nitelikli spor tesisi yapilmak amaciyla yapilan tahsisler gibi Komisyon tarafindan
tesvik edilmesi uygun gérulen turizm amagli tahsislerde bu bedel %50 indirimli uygulanir.

Kesin tahsisi yapilan tagsinmazlarin ilk yil kullanim bedeli, toplam yatirim maliyetinin binde besidir (%
0,5). Termal ve kig turizmi amach tesislerde ve ayrica, kirsal ve saglik turizmi ile nitelikli spor tesisi
yapilmak amaciyla yapilan tahsisler gibi Komisyon tarafindan tesvik edilmesi uygun goérilen turizm
amagli tahsislerde bu oran, toplam yatirim maliyetinin binde iki bugugudur (%0,25). Ancak bu bedeller,
5084 sayili Yatirmlarin ve istihdamin Tesviki ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda
Kanunun 2 nci maddesi kapsaminda kalan illerde yapilacak yatirimlar i¢in yizde elli indirimli uygulanir.
Mteakip yillar igin kullanim bedelleri, bir énceki yil kullanim bedelinin TUIK tarafindan yayimlanan
Tiketici Fiyat Endeksi orani (TUFE - oniki aylik ortalamalara gére yiizde degisim orani) kadar arttiriimasi
suretiyle hesaplanir ve tahsil edilir.

Tesisin isletmeye agilmasindan sonra toplam yillik isletme hasilati tzerinden Hazinece yiizde bir
oraninda pay alinir. Termal ve kis turizmi amagh tahsisler ile tescilli taginmaz kdltir varliklari ve
korunma alanlarinin tahsislerinde ve ayrica, kirsal ve saglik turizmi ile nitelikli spor tesisi yapilmak
amaciyla yapilan tahsisler gibi Komisyon tarafindan tesvik edilmesi uygun gérilen turizm amagh
tahsislerde bu oran binde bestir. Ancak, 5084 sayili Yatirimlarin ve istihdamin Tesviki ile Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanunun 2 nci maddesi kapsaminda kalan illerde yapilacak
yatirimlar i¢in bu oran yuzde elli indirimli uygulanir.

2 https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.2634.pdf

3 https://www.mevzuat.gov.tr/mevzuat?MevzuatNo=10517&MevzuatTur=7&MevzuatTertip=5

4 Girigimci, “Turizm yatirimi yapmak istegi ile Bakanliga basvurmus Tiirk veya yabanci uyruklu gercek veya tiizel kisiler ile is
ortakliklari ve konsorsiyumlari” ifade etmektedir.

5 Ana yatirimci, “Kultir ve turizm koruma ve gelisim bdlgesinin tamami veya planlarla belirlenmis alt bélgelerinde Cumhurbaskani
karari ile turizm yatirimini plan karariyla belirlenen tim sosyal ve teknik altyapilariyla birlikie gerceklestirecek veya
gergeklestiriimesini saglayacak olan gergek veya tlizel kisiyi” ifade etmektedir.
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2.2.2.2. Turizm Kredileri

Kanunun 13 tnci maddesinde; “Turizm sektdriindeki tesvik tedbirleri ile turizm yatirim ve igletmelerinin
bu tesviklerden yararlanma usul ve esaslari, Bakanligin koordinatérliginde ilgili bakanlklar ve Devlet
Planlama Teskilati Mustesarliginca mustereken tespit edilir. Yatirimlar i¢in dncelik sirasi; kdltir ve
turizm koruma ve gelisim bdlgeleri ve turizm merkezleri ve Bakanlikga tespit edilen diger yerlerdir.
Belgeli isletmelerden Cumhurbagkaninca her yil belirlenen déviz miktarini saglayanlar, ihracatgi
sayilirlar.” Hiktmleri yer almaktadir.

05.05.2016 tarih ve 29703 sayili Resmi Gazete’de® yayimlanarak ydirirlige giren “Kiiltiir ve Turizm
Bakanligindan Belgeli Konaklama ve Deniz Turizmi Tesislerinin Ihracatgi Sayilmasi Igin Saglamalari
Gereken Déviz Miktarina lliskin Karar” ile bu rakam 750.000 Amerikan dolar olarak belirlenmistir.

Tirkiye ihracat Kredi Bankasi A.S. (EXIMBANK) tarafindan Bakanlar Kurulu Karari ile ihracatgi sayilan
Bakanliktan belgeli, asli fonksiyonu konaklama hizmeti vermek olan turizm isletmelerine kredi vadesi
icerisinde gerceklestirecekleri turizm hizmetlerinin finansmanina yénelik olarak, yurt digsindan getirmeyi
taahhit ettikleri  turizm hizmeti bedelleri ve doviz gelirleri karsiiginda Turizm Kredisi
kullandiriimaktadir. Eximbank, Turizm Kredisi programimiz kapsaminda 25 Milyon ABD Dolar’'na kadar
kredi kullandirabilmektedir.

2.2.2.3. Elektrik, Havagazi ve Su Ucretleri

Turizmi Tesvik Kanunu’nun 16 nci maddesinde yer alan, “Turizm belgeli yatirrm ve isletmeler elektrik,
gaz ve su Ucretlerini o bolgedeki sanayi ve meskenlere uygulanan tarifelerden en diistigi Gzerinden
Oderler.” hikmine istinaden, igletmelere elektrik enerjisi destedi saglanmaktadir.

2.2.2.4. Yabanci Personel Calistiriimasinda Kolaylik Saglanmasi

Kanunu’'nun 18 inci maddesi geregince; Belgeli isletmelerde, Bakanlik ve igisleri Bakanliginin gorisi
alinarak Aile, Calisma ve Sosyal Hizmetler Bakanliginca verilen izinle Yabanci Uzman Personel ve
Sanatkarlar calistinlabilir. Ancak bu sekilde ¢alistirilan yabanci personelin miktari toplam personelin %
10'unu gecemez. Bu oran Bakanlikca % 20'ye kadar artirilabilir. Bu personel isletmenin faaliyete
gecisinden 3 ay dncesinden itibaren ¢alismaya baglayabilir.

2.2.3. Diger Tesvik ve Avantajlar
2.2.3.1. Yurtdisi Turizm Fuarlarina Katilm Destegi

Para-Kredi ve Koordinasyon Kurulunun, "Yurt Disi Turizm Fuarlarina Katilimin ve Turizm Tanitma ve
Pazarlama Faaliyetlerinin Desteklenmesine iliskin Karari, 09 Temmuz 2018 tarih ve 30473 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanarak yururlige girmistir.

v Bu Karar kapsamindaki desteklerden; turizm sektorlinde faaliyet gosteren sektér meslek
birlikleri, dernekler, vakiflar, Kiiltir ve Turizm Bakanligi’'ndan belgeli seyahat acenteleri, turizm
isletmeleri, Kultur ve Turizm Bakanligindan belgeli, bir dnceki mali yil igerisinde bireysel olarak
750.000 (yediyuzellibin) Amerikan Dolari ve muadili ddvizi yurtdisindan saglayan asli

6 https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2016/05/20160505-28.pdf
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fonksiyonu konaklama olan isletmeler ile deniz turizmi tesisleri isletmeleri
faydalanabilmektedir.

v' Bakanlik tarafindan istirak edilen veya desteklenen yurtdisi turizm fuarlarina, Bakanlik standi
disinda katilan grup olarak bdlge tanitimi yapacak katihmcilarin; yer kirasi ile stant insasi ve
dekorasyonuna iligkin toplam giderlerinin Bakanlik tarafindan uygun gérilmesi halinde % 50’si
ddenir. Bu miktar her fuar icin 50.000 (ellibin) ABD Dolarini gegemez,

v' Bakanlik tarafindan istirak edilen veya desteklenen yurtdigi turizm fuarlarina Bakanlik standi
disinda bireysel olarak katilan katilimcilarin; yer kirasi ile stant insasi ve dekorasyonuna iligskin
toplam giderlerinin Bakanlk tarafindan uygun goértlmesi halinde % 50’si ddenir. Bu miktar her
fuar icin 10.000 (onbin) ABD Dolarini gecemez.

v'  Bireysel veya grup olarak, boélge tanitimi amaciyla yurtdisinda gercgeklestirecekleri festival,
kokteyl, calistay, sergi ve benzeri etkinliklere iligkin yer kirasi, ikram ve organizasyon giderlerinin
Bakanlik tarafindan uygun gériilmesi halinde %50’si 6édenir. Odenecek destek miktari her bir
etkinlik icin bireysel faaliyetlerde 10.000 (onbin), grup faaliyetlerinde 25.000 (yirmibesbin)
ABD Dolarini gegemez.

v' Bolge tanitimi igin hazirlanan projeleri kapsamindaki reklam giderlerinin Bakanlik tarafindan
uygun gorilmesi halinde %50’si 6denir. Reklam faaliyetlerinde 6denecek destek miktari her bir
etkinlik icin bireysel faaliyetlerde 40.000 (kirkbin), grup faaliyetlerinde 250.000 (ikiytizelibin)
ABD Dolarini gegemez.

v' Mali yil icinde yapilacak éddemeler toplami, bireysel faaliyetler icin 150.000 (ytzellibin), grup
faaliyetlerinde 750.000 (yediyiizellibin) ABD Dolarini gegemez.

2.2.3.2. Emlak Vergisi Muafiyeti

1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’nun “Gegici Muafliklar” baslkli 5 inci maddesinin (b) bendinin “Turizm
Endiistrisini Tesvik Kanunu hlikiimleri dairesinde turizm miiessesesi belgesi almis olan Gelir veya
Kurumlar Vergisi miikelleflerinin adi gecen kanunda yazili maksatlara tahsis ettikleri ve isletmelerine
dahil binalari, insalarinin sona erdigi veya mevcut binalarin bu maksada tahsisi halinde turizm
miiessesesi belgesinin alindidi yili takip eden biitge yilindan itibaren 5 yil siire ile gegici muafiyetten
faydalandirilir.” hukmune goére turizm belgeli isletmeler Emlak Vergisinden gegici olarak muaf
tutulmaktadir.

2.2.3.3. Bina ingaat Harci istisnasi

2464 sayili Belediye Gelirleri Kanununun Bina insaat Harci bashkli Mikerrer Yedinci Bélimiiniin
istisnalar baslikli Ek 2'nci maddesinin (d) bendinin “Yatinm Tegvik Belgesi kapsaminda inga edilen
binalar, Kiiltiir ve Turizm Bakanligi ile Devlet Planlama Tegkilatinca tegviki karara baglanmig otel, motel
ve benzeri turistik tesisler” Bina ingaat Harci Istisnalari arasinda gésterilmistir.

2.3. Sektorun Profili
2.3.1. Dlinyada Uluslararasi Turizm

Turizm geliri (gérinmeyen ihracat), dis 6demeler bilangosunda déviz kaynagi olarak &zellikle bizim
Ulkemiz gibi gelismekte olan tlke ekonomilerinde cari agigin azaltiimasina katki saglamakta, dogrudan
ve dolayli istihdam olusturarak ulkelerin sosyo-ekonomik gelisimine pozitif etkide bulunmaktadir.

Bu nedenle pek ¢ok ulkenin dnemli sektorleri arasina turizm sektoéri yerini almis, turizm sektériine
yonelik strateji ve politikalar gelistirilmigtir.
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Her gegen gun buyiyen turizm sektdrl pastasindan pay almak igin Ulkeler alabildigine rekabet igerisine
girmektedir. 2018 yili itibariyle bakildiginda, uluslararasi turist variglari sayisi 1,4 milyara, toplam turizm
gelirleri ise 1,45 trilyon dolara ulasmis durumdadir (Grafik 1).

Grafik 1: Uluslararasi Turist Varig Sayilari ve Turizm Gelirleri

1,600 | 1,451
1,401

B Arrivals (million)
B Recelpts (USD billion)

ol I | | \
'95 '96 '07 '98 '99 '00 ‘01 '02 '03 '04 '05 '06 '07 '08 '00 '10 11 12 13 '14 '15 '8 '17 '18

International tourist arrivals (million) and tourism receipts (USD billion)
Source: World Tourism Organization {UNWTO), July 2018. ‘

Bolgeler agisindan bakildiginda 2018 yilinda Avrupa, 710 milyon turist varis sayisi (diinyanin toplam
turist variglarinin yarisi Avrupa’ya yonelmis) olusturmakta ve 570 milyar dolar turizm geliri (uluslararasi
turizm gelirinin %40'1) ile bagi gekmektedir. Amerika ise yaklasik 216 milyon turist varig sayisi ve 334
milyar dolar ile dikkat cekmektedir (Tablo-1 ve Grafik 2).

Uluslararasi ziyaretgilerin turizm bdlgelerinde konaklama, yeme icme, eglence, aligveris ve diger mal ve
hizmetler igin 2018 yilinda yapti§i harcamalar 1,4 trilyon dolar olarak gergeklesmistir.

Tablo 1: Bolgelere Gore Uluslararasi Turist Variglari ve Turizm Gelirleri

Bolgelere Gére Uluslararasi Turizm
Bélgelere Gore Uluslararasi Turist Variglari Gelirleri
(Milyar Dolar)
2017 (milyon) | 2018 (milyon) | 2018 Oran (%) 2017 2018 Oran (%)
Diinya 1.329,0 1.401,0 100,0 1.346,0 | 1.451,0 100,0
Avrupa 673,3 710,0 50,7 519,5 570,5 39,3
Asya-Pasifik 324,0 347,7 24,8 396,0 435,5 30,0
Amerika 210,8 215;7 15,4 325,8 333,6 23,0
Afrika 62,7 67,1 4,8 36,4 38,4 2,6
Ortadogu 57,7 60,5 4,3 68,4 73,0 5,0

Kaynak: UNWTO, International Tourism Highlights, 2019
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Grafik 2: Bolgelere Gore Uluslararasi Turist Varislarinin Dagilimi (2018 Yih)
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Kaynak: UNWTO, International Tourism Highlights, 2019

2018 yilinda ziyaretcilerin varis noktalarina ulagsimda %58’i havayolu, %37’si karayolu, %2’si
demiryolunu, %4’l denizyolunu tercih etmistir.

2018 yilindaki uluslararasi turist varislarinin %56’s1 (784,5 milyon yolcu) seyahatlerini tatil, dinlenme
ve eglence amaciyla gerceklestirmistir. Uluslararasi turistlerin %13’lik bir kismi is ve profesyonel
amaglarla, %27’lik bir kismi ise arkadas ve akraba ziyareti, dini sebepler ve tedavi gibi sebeplerle
seyahat etmistir (UNWTO).

Turizm; kimyasallar ve petrolden sonra dliinyanin dgtlinci bliyiik ihracat kategorisidir (Grafik 3). Keza,
2012 yilindan beri Ust Uste 7 (yedi) yildir, uluslararasi turizm ihracati, mal ihracatindan daha hizli
blayumustir (Grafik 4).

Grafik 3: ihracatta ilk 5 Sektor

! o
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Export earnings by product category, 2017 (USD billion)
Source: World Touriem Organization (UNWTO) and World Trade Organization (WTO).
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Grafik 4:Turizm ihracati - Mal ihracat Biiyiime Oranlari Karsilasgtirmasi
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2018 yilinda ziyaretgilerin tercih ettigi ilk 10 tGlke (diinya genelindeki toplam varislarin %40’'ina tekabdil
ediyor) arasinda yer alan tlkemiz yaklasik 46 milyon turisti agirlamistir. Ayrica lkemiz, 2018 yilinda
%22’lik bir ziyaretci sayisiyla en ¢ok ziyaretci artis oranina sahip ulke oldu (Grafik 5). Turizm gelirleri
acisindan ise yaklasik 22,5 milyar dolar ile Gilkemiz 12. sirada yer almaktadir (UNWTO, 2019).

Grafik 5: Ziyaret¢i Sayilari ve Ziyaret¢i Degisim Orani (2018)
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Top ten destinations by international tourist arrivals, 2018
Source: World Tourism Organization (UNWTO). ‘

Turizm geliri ve turist variglari agisindan éne ¢ikan Ulkeler incelendiginde, 2018 yilinda Amerika Birlesik
Devletleri 214 milyar dolarlik gelirle birinci sirada, uluslararasi turist varislarinda (80 milyon) ise Gglincu
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sirada yer aldigi goérilmektedir. ispanya 74 milyar dolar gelir ve 83 milyon varis sayisi ile hem gelirlerde
hem de varis sayisinda ikinci sirada yer almaktadir. Cin gelirler (40 milyar dolar) diizeyinde onuncu,
varislar (63 milyon) dizeyinde ise dordiinci siradadir. Fransa ise gelirlerde 67 milyar dolarla Gglnci
sirada yer alirken 89 milyon varis sayisi zirvede yer almaktadir.

Grafik 6: En Gok Turizm Geliri Elde Eden ilk 10 Ulke (2018)
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2018 yilinda en ¢ok turizm harcamasi yapan ulkeler siralamasinda 277 milyar dolarlik harcama ile Cin
ilk sirada gelirken, ABD 144 milyar dolar ile ikinci sirada yer almaktadir. Bu ilkeleri Aimanya, ingiltere,
Fransa, Avustralya, Rusya, Kanada, Kore ve italya takip etmektedir (Grafik 7).

Grafik 7: En Gok Turizm Harcamasi Yapan ilk 10 Ulke (2018)
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Kaynak: UNWTO, World Tourism Highlights, 2019
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2.3.2. Turkiye’de Turizmde Geligsmeler
2.3.2.1. Ziyaretci Sayilari ve Turizm Gelirleri

2009-2019 doéneminde Turkiye'ye giris yapan toplam ziyaretci (yabanci + yurtdisinda ikamet eden
vatandas) sayisi 2009’da 32.006.149 kisi iken yillik ortalama %5,74 artisla 2019'da 51.860.042 kisiye
yukselmistir. Turizm geliri ise 25 milyar dolardan yilhk ortalama %4,3 artisla 34,5 milyar dolara
yukselmistir. 2009-2019 déneminde yillar itibariyle yurtdisindan gelen turist sayilari ve turizm
gelirlerindeki degisim incelendiginde, trend olarak birbirini takip ettigi gérilmektedir (Grafik 8).

2019 yilinda Ulkemize ziyaretgi gonderen Ulkelere bakildiginda 7 milyon Kisi ile Rusya ilk sirada yer
alirken, 5 milyon ile Almanya ikinci sirada yer almaktadir. Almanya’yi sirasiyla Bulgaristan, ingiltere ve
iran takip etmistir.

2019 Yih Ulkemize Ziyaretci Gonderen Ulkeler (ilk 5)

Ulke Kisi Sayisi
1 |Rusya 7.017.657
2 |Almanya 5.027.472
3 | Bulgaristan 2.713.464
4 |ingiltere 2.562.064
5 |iran 2.102.890

Kaynak: Turizm Istatistikleri, Kiiltiir ve Turizm Bakanligi

Grafik 8: Yillar itibariyle Ziyaretgi Sayilari ve Turizm Gelirleri
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Kaynak: Turizm Istatistikleri, Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi
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Kisi basi ortalama harcama gelisimi incelendiginde, radikal degisiklikler olmamakla beraber yillar icinde
dalgalanmalar gostermekte olup 2009-2019 déneminin yillik kisi basi yillik ortalama harcama 747
dolardir. 2019 yilinda ise kisi bagl ortalama harcamanin 666 dolar olarak gergeklestigi ve on yillik
ortalamanin altinda kaldig1 goriilmektedir (Grafik 9).

Grafik 9: Ziyaretgilerin Kisi Bagi Ortalama Harcamalari ve Yillik Degigsimleri
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Kaynak: Turizm Istatistikleri, Kiiltiir ve Turizm Bakanli§i

2019 yilinda gelen ziyaretcilerin %67’si gezi, eglence, sportif ve kultiirel faaliyetler, %20’si akraba ve
arkadas ziyareti, %4’U is amagh (konferans, toplanti, gorev), %4’U aligveris amaciyla Ulkemize
gelmiglerdir (TUIK).

2.3.2.2. Konaklama Tesisleri, Geceleme Sayilari ve Doluluk Oranlari

2019 yili itibariyle Turkiye’'nin konaklama tesislerinin toplam yatak kapasitesi; 545.669’u belediye belgeli,
992.341’i turizm isletme belgeli (Bakanlik) olmak tzere toplam 1.538.010°dur.

Belediye belgeli tesis sayisi 8.104 olup %57,2’sini otel, %29,3'inl pansiyon olusturmaktadir. 545.669
olan toplam yatak sayisinin da %69,6’s1 otel, %14,7’si pansiyona aittir (Tablo 2).
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Tablo 2: Belediye Belgeli Tesislerin Turlerine Gére Dagilimi (2019)

Tesis Turu Tesis Sayisl % Dagihimi Yatak Sayisi % Dagihimi
Otel 4.635 57,2 379.958 69,6
Motel 193 2.4 8.433 1,5
Pansiyon 2.376 29,3 80.090 14,7
Tatil Koy 40 0,5 14.534 2,7
Kamping 58 0,7 5.291 1,0
Kaplica 88 1,1 17.634 3,2
Kamu Misafirhanesi 714 8,8 39.729 7.3
Toplam 8.104 100,0 545.669 100,0

Kaynak: Turizm istatistikleri, Kiltiir ve Turizm Bakanhgi

istatistiki bélge birimleri siniflamasina gére belediye belgeli tesislerin toplam yatak kapasitesinden TR6
Akdeniz Bélgesi %31,44, TR3 Ege Bolgesi %20,13, TR1 istanbul Bolgesi %11,48 pay almaktadir.
Diizce'nin icinde bulundugu TR4 Dogu Marmara bélgesinin pay ise %7,48°dir (Tablo 3).

Tablo 3: Belediye Belgeli Tesislerin istatistiki Bolge Birimleri Siniflamasina Gére
Dagilimi

Tesis Sayisi Oda Sayisi Yatak Sayisi
TR1 istanbul 1.097 32.821 62.620
TR2 Bati Marmara 918 22.423 54.080
TR3 Ege 1.450 47.578 109.852
TR4 Dogu Marmara 654 17.742 40.822
TR5 Bati Anadolu 187 5718 11.348
TR6 Akdeniz 1.767 67.605 171.584
TR7 Orta Anadolu 474 10.497 23.935
TR8 Batl Karadeniz 778 11.287 26.133
TR9 Dogu Karadeniz 237 5.556 11.825
TRA Kuzeydogu Anadolu 194 5.265 10.439
TRB Ortadogu Anadolu 155 4.894 10.062
TRC Guneydogu Anadolu 193 6.130 12.969
TR Turkiye 8.104 237.516 545.669

Kaynak: Turizm istatistikleri, Kiltiir ve Turizm Bakanlg

2019 yih itibariyle Diizce 6zelinde belediye belgeli tesis verileri incelendiginde; 59 tesis, 1.622 oda
sayisi ve 3.527 yatak kapasitesi (TR4 bolgesi yatak kapasitesinin %8,63’t) mevcudunun oldugu
gorulmektedir. Duzce’de bulunan bu tesislerde toplam %26,72 doluluk oraniyla (2019 yili Tiirkiye

belediye belgeli tesislerin toplam doluluk orani olan %41,75’in oldukga altinda) ve 261.702 geceleme
sayisina ulagiimistir.

Belediye belgeli otellerde geceleme sayisi 2010-2017 déneminde yillik ortalama %3,2 azalarak 39,5
milyona duserken, 2018 ve 2019 yillarinda sirasiyla 46 ve 52 milyon geceleme sayilarina ulasilarak
2010-2019 dénemin ortalama artis %0,73 seviyesinde olmustur. Doluluk oranlari ise ortalama %35’ler
dizeyinde gerceklesmistir (Grafik 10).
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Grafik 10: Belediye Belgeli Tesislerde Geceleme Sayisi ve Doluluk Oranlari
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Kaynak: Turizm Istatistikleri, Kiiltiir ve Turizm Bakanlgi

Turizm igletme belgeli konaklama tesislerinin yatak kapasitesi ise 2010 yilinda 629.465 iken yillik
ortalama %5,2 artigsla 2019 yil itibariyle 992.341 adede ulasmistir. Turizm yatinm belgeli yatak
kapasitesi ise son 4 yildir (2016-2019) azalma egilimi gostermektedir. S6z konusu azalma yatirim
talebinde azalmadan ve yatinm belgeli tesislerin tamamlanarak isletmeye acgilmasindan
kaynaklanmaktadir. 2016 yilinda 312.912 olan yatak kapasitesi 2019 yilinda 180.852 seviyesinde
olmustur (Grafik 11).

Grafik 11: Yillara Gore Turizm Belgeli Konaklama Tesislerinin Yatak Sayisi Geligimi
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Kaynak: Turizm Istatistikleri, Kiiltiir ve Turizm Bakanlig
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2019 yil turizm yatirnm ve isletme belgeli konaklama tesislerinin tur ve siniflarina gére dagihmi Tablo
4’te verilmistir.

Turizm isletme belgeli 4.038 tesisin %74,3’l otel, %2,2’si termal otel, %1,8'i tatil kbyl, %3’ pansiyon,
%4,9'u apart otel, %9,7’si 6zel tesis, %2,5 butik otel, %1,6°s/ diger tesislerden olusmaktadir.

Turizm igletme belgeli tesislerin toplam yatak kapasitesi 992.341°dir. Toplam yatak kapasitesinin
%84,4’°0 otel, %5,7’si tatil kdyl, %3'l termal otel, 2,6’s1 6zel tesis, %1,8'i apart otel, %2,5’i diger tesislere
aittir.

Otel yatak kapasitesinin %54,4’ii bes yildizli, %27,9°u dért yildizli, %14,2’si tg yildizli, %3, 1 iki yildizli,
%0,3°0 bir yildizli otelden olugmaktadir.
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Tablo 4: Turizm Belgeli Tesislerin Tiir ve Siniflarina Gére Tesis, Oda ve Yatak Sayilari
(2019)

TURIZM YATIRIM BELGELI TURIZM iSLETME BELGELI
TURU SINIFI  TESIiS ODA YATAK TESIS ODA YATAK
Toplam 575 68 760 145 921 3002 402 017 837 532
5Yidizh 130 36 966 80 310 669 214 820 456 009
Otel 4 Yildizh 172 19 208 40 036 829 113 084 233 410
3Yidizh 231 11 612 23525 1 065 59 249 119 070
2 Yildizh 17 464 1013 387 13431 26 268
1 Yildizh 25 510 1037 52 1433 2775
Toplam 1 59 118 6 230 467
Motel Motel 1 59 118
2. Sinif 1 65 134
Motel 5 165 333
Toplam 28 6 982 16 139 72 25524 56 213
Tatil Kéyu 1. Sinif 15 3782 8 203 63 24 155 53 323
2. Sinif 13 3200 7 936 9 1369 2890
Toplam 17 4226 9 546 88 14 343 30 252
Termal Otel 5 Yildizh 8 3017 6 703 40 9993 21 153
4 Yildizh 4 820 1820 31 3332 6 990
3 Yildizh 5 389 1023 17 1018 2109
Termal Tatil Koyl 5 Yildizh 1 129 310
Termal Mistakil Apart Otel 2 81 171
Pansiyon 122 1439 2917
Kamping 8 1028 2 323 7 847 2 425
Oberj 3 408 890
Apart Otel 198 7 829 18 082
Ozel Tesis 27 692 1444 393 12 487 25 383
Mustakil Apart Otel 16 550 1416
Golf Tesisi 1 60 228 3 531 1348
Turizm Kompleksi 4 3025 6 390
Butik Otel 54 1916 4213 99 3751 7 581
B Tipi Tatil Sitesi 2 42 236
Butik Tatil Villasi 1 70 140
Dag Evi 7 229 460 4 138 359
Ciftlik Evi / Koy Evi 4 91 150 12 112 225
Yayla Evi 2 30 90
Hostel 1 123 166
Butik Termal Otel 1 32 58
Toplam 723 84 172 180 852 4038 473 609 992 341

Kaynak: Turizm Istatistikleri, Kiiltiir ve Turizm Bakanhg

istatistiki bolgelere gore ise toplam yatak kapasitesinin agirlikli olarak %49,2’sinin TR6 Akdeniz,
%19,71’inin TR3 Ege ve %12,31’inin TR1 Istanbul’da toplandigi gériilmektedir. Diizce ilinin bulundugu
TR4 Dogu Marmara bélgesinin turizm igletme belgeli yatak kapasitesindeki payi ise %3,58'dir (Tablo
5).
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2019 yili itibariyle Diizce 6zelinde turizm isletme belgeli tesis verileri incelendiginde; 16 tesis, 705 oda
sayisi ve 1.431 yatak kapasitesi (TR4 bolgesi yatak kapasitesinin %4'G) mevcudunun oldugu
gorulmektedir. Tesislerde toplam %27,01 doluluk oraniyla (2019 yili Tiirkiye isletme belgeli tesislerin
toplam doluluk orani olan %58,9°un oldukg¢a altinda) ve 120.724 geceleme sayisina ulagiimistir.

Tablo 5: istatistiki Bolge Birimleri Siniflamasina Gére Turizm Belgeli Tesislerin Dagilimi
(2019)

TURIZM YATIRIM BELGELI TURIZM iSLETME BELGELI
Bolgeler TESIS ODA YATAK TESIS ODA YATAK
TR1 istanbul 108 10 472 21 056 604 60 568 122 122
TR2 Bati Marmara 51 3150 6 892 227 11 889 23 862
TR3 Ege 165 21129 46 949 822 93 099 195 541
TR4 Dogu Marmara 66 7 092 15 337 246 17 472 35517
TR5 Bati Anadolu 23 1875 3816 226 17 643 35 376
TR6 Akdeniz 136 27 987 60 824 1049 227 473 488 249
TR7 Orta Anadolu 23 1782 3823 186 10 767 22294
TR8 Bati Karadeniz 23 1349 2797 171 7 266 14 386
TR9 Dogu Karadeniz 51 3737 7799 163 7748 15 683
TRA Kuzeydogu Anadolu 16 1529 3221 109 4 765 9 359
TRB Ortadogu Anadolu 23 1230 2423 86 4593 9 363
TRC Giineydogu Anadolu 38 2840 5915 149 10 326 20 589
TR Tirkiye 723 84 172 180 852 4038 473 609 992 341

Kaynak: Turizm Istatistikleri, Kiiltiir ve Turizm Bakanlgi, 2019

Yillar itibariyle konaklama tesislerinde geceleme sayilari incelendiginde toplam geceleme sayisinin
2010’da 98,1 milyon iken yillik ortalama %6,5 artisla 2015’te 133,9 milyona ulastidi, 2016’da ise %15,9
azaligla 112,6 milyona geriledigi géralmektedir. 2016 yilina kadar olan dénemde yabanci orani %74, yerli
orani %26 iken, 2016 yilinda 6zellikle Rusya’dan gelen yabanci turist sayisinin dnemli oranda dismesi
nedeniyle yabanci orani %58’e gerilerken, yerli orani %42’ye yikselmistir. 2016 yilindan itibaren toplam
geceleme sayisi ortalama %12,6 artigla 2019 yilinda 159 milyona ulasmistir (Grafik 12).
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Grafik 12: Yillar itibariyle Turizm isletme Belgeli Konaklama Tesislerinde Geceleme
Sayilari
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Kaynak: Turizm Istatistikleri, Kiiltiir ve Turizm Bakanlii

Yillar itibariyle otel doluluk oranlari incelendiginde toplam doluluk oraninin 2016 yilina kadar ortalama
%52 diizeyinde oldugu 2016’da %42,2'ye dustigu gorilmektedir. 2010-2019 déneminde ortalama
doluluk orani %52,4 olarak gergeklesmistir (Grafik 13).

Grafik 13: Yillar itibariyle Turizm isletme Belgeli Konaklama Tesislerinde Doluluk
Oranlan
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Kaynak: Turizm Istatistikleri, Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi
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2.3.2.2.1. Duizce’de Konaklama Tesisleri ve Doluluk Oranlari

Diizce Kiiltiir ve Turizm il Miduarliginden alinan 2020 Temmuz verileri dogrultusunda derlenen ilge
bazinda konaklama tesisleri bilgileri asagida verilmistir (Tablo 6). ilde en yiiksek yatak kapasitesine
sahip Akgakoca ve Merkez ilgelerin yatak kapasitelerinin birbirine yakin oldugu ve Cumayeri ilgesinin en
disUk yatak kapasitesine sahip oldugu gortulmektedir. Dizce’nin Gdlyaka, Yigilca, Gimusova ve Cilimli
ilcelerinde herhangi bir otel bulunmamaktadir.

Tablo 6: Diizce ili Belediye ve Turizm igletme Belgeli Konaklama Tesisleri Bilgileri

Belediye Belgeli Konaklama Tesisleri Turizm isletme Belgeli Konaklama Tesisleri

ilge
Tesis Sayisi  Oda Sayisi L

Tesis Sayisi  Oda Sayisi Yatak Sayisi

Sayisi
Akcakoca 36 531 1.421 9 483 1.207
Kaynash 5 138 291 1 7 25
Merkez 23 716 1.473 6 261 515
Cumayeri 3 39 55
Toplam 67 1.424 3.240 16 751 1.747

Kultir ve Turizm Bakanhgi verilerine goére Diizce’'de 2019 yili itibariyle” belediye belgeli 59 tesis, 1.622
oda ve toplam 3.527 yatak kapasitesi, turizm isletme belgeli 16 tesis, 705 oda ve toplam 1.431 yatak
kapasitesi bulunmaktadir.

Belediye belgeli tesislerin 2018 yilinda % 24,36 olan doluluk orani 2019 yilinda 26,72’ye yukselirken
turizm igletme belgeli tesislerin 2018 yilinda %35,82 olan doluluk orani %27,01’e gerilemistir. Kaynasgli
ilgesinde bulunan belediye belgeli tesislerin %50 civarinda bir doluluk oraniyla il ortalamasinin oldukca
Uzerinde oldugu gorilmektedir (Tablo 7).

Tablo 7: Diizce ili Tesis Doluluk Oranlari

Belediye Belgeli Turizm Isletme Belgeli
il iice Konaklama Tesislerin Konaklama Tesislerin
Doluluk Orani (%) Doluluk Orani (%)
2018 2019 2018 2019
Akgakoca 21,33 18,68 37,79 24,53
Kaynagli 47,28 57,70 9,32 13,65
Diizce Merkez 22,37 26,18 33,21 32,94
Cumayeri 13,24

Toplam 24,36 26,72 35,82 27,01

Kaynak: Turizm Istatistikleri, Kiiltiir ve Turizm Bakanhg

2.3.3. Golf Turizmi

Golf, pek ¢ok dogal ve yapay engelin bulundugu ortalama 750.000 metrekarelik (75 hektar) bir sahada
oynanan bir acik hava sporudur. Golf sporuna aktif veya pasif katihm amaci ile insanlarin bulunduklart,

7 Diizce’de 08.07.2020 tarihi itibariyle belediye belgeli 66 tesis 1.680 oda ve toplam 3.714 yatak kapasitesi mevcuttur.
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yasadiklari alanlarin digina yaptiklari seyahatler vasitasi ile olusan iligkiler bitliniine ise golf turizmi
denilmektedir. (Cetin, Dinya’da Golf Turizmi ve Tirkiye'de Golf Turizmi Potansiyelinin
Degerlendiriimesi, 2008).

2.3.3.1. Diinya’da ve Avrupa’da Golf Turizmi

Dinya genelinde golf oynayan geng¢ sayisi hizla artarken, diinya nufusunun giderek yaglanmasi ve
emekli kesimin hareketli sporlardan daha az aktif sporlara yénelmesi golf sporunu her gegen giin daha
populer hale getirmektedir (Rahmalaroglu, 2019).

Diinya Uzerinde 2018 yilsonu itibariyle 209 lkede toplam 38 bin 864 golf sahasi bulunmaktadir. Diinya
golf sahasi arzinin %78’i ilk 10 Ulke tarafindan, %89'u ise ilk 20 Ulke tarafindan sunulmaktadir (Golf
Around the World, 2019). ilk 10 iilke: Amerika Birlesik Devletleri, Japonya, Kanada, ingiltere,
Avustralya, Almanya, Fransa, Kore Cumhuriyeti, Isve¢ ve iskocya.

Tablo 8: Diinya Golf Sahasi Arzi (ilk 20 Ulke)

Ulke Saha Sayisi Delikler Tesisler
1 ABD 16.752 248.787 14.640
2 Japonya 3.169 45.684 2.227
3 Kanada 2.633 36.591 2.265
4 ingiltere 2.270 31.620 1.936
5  Avusturalya 1.616 23.505 1.532
6 Almanya 1.050 14.100 736
7 Fransa 804 10.971 643
8 Kore Cumbhuriyeti 798 9.183 440
9 sveg 662 9.303 471
10 iskogya 614 8.421 568
11 Cin 599 8.850 385
12 ispanya 497 7.071 413
13 irlanda 494 7.530 438
14 Giiney Afrika 489 6.291 470
15 Yeni Zelanda 418 5.814 401
16 Arjantin 349 4.368 314
17 Danimarka 346 4.461 193
18 Hollanda 330 3.924 220
19 jtalya 321 4.131 267
20 Tayland 315 4.095 236

Kaynak: Golf Around the World, 2019

Golf sahalarinin % 52,84’0 Kuzey ve Guney Amerika’'da, % 23’0 Avrupa’da, % 16,34°0 Asya’da, % 5,43’U
Okyanusya’da, % 2,4 Afrika’da bulunmaktadir (Tablo 9). Sport Marketing Surveys kurulugunun yaptigi
calismaya gore, Dinya’da toplam 61 milyon kisi golf oynamaktadir. Bu kigilerin yaklasik 37 milyonu
Amerika’da, 13,6 milyonu Asya’da ve 7 milyonu Avrupa’da bulunmaktadir (Turizm Yatirimcilari Dernegi,
s. 1-2).
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Tablo 9: Kitalara Gore Golf Saha Sayilar

Kita Golf Saha Sayisi Golf Delikleri
Kuzey Amerika 19.826 291.807
Avrupa 8.940 125.268
Asya 6.349 87.483
Okyanusya 2.109 30.237
Afrika 932 12.192
Gliney Amerika 708 9.189
Toplam 38.864 556.176

Kaynak: Golf Around the World, 2019
Avrupa’da ise toplam 8.991 adet golf sahasi bulunmaktadir (Tablo 10). Toplam golf sahalarinin %60’ina
tekabiil eden 5.400 golf sahasi bes pazarda (ingiltere, Almanya, Fransa, Isveg, Iskocya) yer
almaktadir (R&A, 2019, s. 50).

Tablo 10: Golf Sahasi Sayilari (Avrupa)

Avrupa'da Bulunan

Ulke Golf Saha Sayisi Toplam Saha
Sayisindaki Payi (%)
1 ingiltere 2.270 25,25
2 Almanya 1.050 11,68
3 Fransa 804 8,94
4 |sveg 662 7,36
5 iskogya 614 6,83
6 Ispanya 497 5,53
7 irlanda 494 5,49
8 Danimarka 346 3,85
9 Hollanda 330 3,67
10 italya 321 3,57
11 Avusturya 205 2,28
12 Finlandiya 191 2,12
13 Norveg 191 2,12
14 Galler 186 2,07
15 Cek 132 1,47
16 Belgika 121 1,35
17 isvigre 114 1,27
18 Portekiz 106 1,18
19 izlanda 75 0,83
20 Polonya 47 0,52
21 Slovakya 33 0,37
22 Tiirkiye 33 0,37
23 Rusya 26 0,29
24 Macaristan 17 0,19
25 Slovenya 14 0,16
26 Letonya 13 0,14
27 Bulgaristan 10 0,11
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28 Estonya 10 0,11
29 Kibris 9 0,10
30 Yunanistan 9 0,10
31 Kazakistan 9 0,10
32 Romanya 8 0,09
33 Hirvatistan 7 0,08
34 Litvanya 7 0,08
35 Ukrayna 7 0,08
36 Liksemburg 5 0,06
37 Azerbaycan 3 0,03
38 Gilrcistan 3 0,03
39 Belarus 2 0,02
40 Andorra 2 0,02
41 Bosna Hersek 2 0,02
42 Sirbistan 2 0,02
43 srail 2 0,02
44 Malta 1 0,01
45 Ermenistan 1 0,01
46 Kuzey Makedonya Cumhuriyeti 0 0,00
47 Lihtenstayn N/A N/A
TOPLAM 8.991 100,00

Kaynak: European Golf Participation Report, R&A/EGA, 2019

Avrupa’da kayith golf oyuncu sayisinda Almanya, ingiltere, isveg, Fransa ve Hollanda ilk bes siralamada
yer almaktadir. Golf sahalarina yénelik oyuncu talepleri incelendiginde saha basina en yiksek oyuncu
talebinin 1.179 kayitl oyuncu sayisiyla Hollanda’'nin zirvede yer aldigi1 gérilmektedir. Hollanda'’yi sirayla
isvigre, isveg, Finlandiya ve Lilkksemburg takip etmektedir (R&A, 2019, s. 48).

Tablo 11: Kayith Golf Oyuncu Sayisi ve Saha Basina Dusen Kayith Golf Oyuncu Sayisi
(Avrupa)

) Kayith Golf . Saha Basina Diisen
Ulke Oyuncu Ulke Kayith Golf Oyuncu
Sayisi Sayisi
1  Almanya 642.240 1 Hollanda 1.179
2 Ingiltere 629.000 2 lsvigre 783
3 isveg 484,373 3 isveg 732
4 Fransa 412.726 4 Finlandiya 728
5 Hollanda 389.000 5  Liksemburg 678
6 ispanya 305.417 6 ispanya 615
7 irlanda 184.017 7 Almanya 612
8 iskogya 180.281 8 Malta 583
9 Danimarka 149.044 9 Belgika 537
10 Finlandiya 138.955 10 Fransa 513
11 Avusturya 97.930 11  Norveg 502
12 Norveg 95.794 12 Avusturya 478
13 italya 91.165 13 Danimarka 431
14 isvigre 89.236 14 Cek 403
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15 Belgika 65.028 15  Sirbistan 374
16 Cek 53.252 16 irlanda 373
17 Galler 42.830 17  Slovenya 327
18 jzlanda 17.165 18 skogya 294
19 Portekiz 15.257 19 jtalya 284
20 Slovakya 8.264 20 ingiltere 277
21 Tirkiye 6.739 21 Estonya 274
22 Polonya 6.268 22 jsrail 272
23  Slovenya 4.574 23 Slovakya 250
24 Liksemburg 3.392 24 |zlanda 238
25 Estonya 2.735 25 Galler 230
26 Rusya 2.240 26 Andorra 223
27 Letonya 1.660 27 Tiirkiye 204
28 Kibris 1.377 28 Litvanya 193
29 Litvanya 1.354 29  Kibris 153
30 Macaristan 1.311 30 Portekiz 144
31 Lihtengtayn 1.025 31 Letonya 128
32 Kazakistan 1.020 32 Polonya 126
33 Yunanistan 829 33 Kazakistan 113
34 Romanya 817 34 Ermenistan 110
35 Bulgaristan 775 35 Bosna Hersek 104
36 Sirbistan 747 36 Romanya 102
37 Hirvatistan 694 37 Hirvatistan 99
38 Malta 583 38  Yunanistan 92
39 israil 544 39 Belarus 88
40 Andorra 445 40 Rusya 86
41  Ukrayna 250 41 Bulgaristan 78
42 Bosna Hersek 207 42 Macaristan 7
43 Belarus 176 43 Azerbaycan 57
44 Azerbaycan 171 44 Gurcistan 52
45  Gurcistan 155 45  Ukrayna 36
46  Ermenistan 110 46  Lihtenstayn N/A
Kuze Makedonya Kuze Makedonya
a7 Cumr):uriyeti y 48 47 Cumr}:uriyeti g N/A
Toplam 4.131.220

Kaynak: European Golf Participation Report, R&A/EGA, 2019
2.3.3.2. Tiirkiye’de Golf Turizmi

Golf turizmi pazari; her gegen gun uluslararasi turizm pazarindan daha fazla pay alirken, Grinlerini
cesitlendirmeye, turizmin mevsimsellik etkisini azaltmayi ve turist basina disen harcamay: arttirmayi
amaglayan ulkeler ve isletmeler icin ¢ekici bir pazar olmustur. Bu alanda iklim ve cografi kosullari golf
icin uygun olan ulkelerde yatirimlar artmaya devam etmektedir.

1994 yilinda Turkiye’'nin ilk profesyonel golf sahasi olan Klassis Golf and Country Club ile Belek’teki ilk

saha olan National Golf Kuliibii hizmete girmis, sonrasinda 1995 yilinda da Tiirkiye Golf
Federasyonu kurulmustur. Gerek turizm tesvik yasalarinin ¢ikmis olmasi gerekse de Turkiye Golf

28



Goélyaka Turizm Merkezinde (Kiltir Park) Golf Tesisi ve Otel Yatirimi / ON FiZIBILITE RAPORU

Federasyonu’nun yirittigu ¢calismalar sonucunda 2000 yili sonrasinda golf sektorii 6nemli gelismelere
ve basarilara imza atmistir (Golf Turizmi Sektor Raporu, 2011).

Turkiye Golf Federasyonu resmi web sitesi verilerine gore 2020 yili agustos ayi itibariyle Turkiye'de 23
tesis blinyesinde 36 golf sahasi bulunmaktadir.

Bélge Tesis Tam Adi s‘af;r:;
1 Istanbul Atasehir Golf Kullbi Atasehir Golf Kultbu 1
2 |Istanbul Kemer Kemer Golf & Country 1
3 lIstanbul Marmara Golf Marmara Golf Kullbi 2
4 Antalya AGC Courses Antalya Golf Club 2
5 Antalya Carya Carya Golf Club 1
6 Antalya Cornelia Courses Cornelia Golf Club 3
7 Antalya Gloria Courses Gloria Golf Resort 5
8 Antalya Kaya Palazzo Kaya Palazzo Golf Club 1
9 Antalya Lykia Links Lykia Links Golf Course 1
10 Antalya Montgomorie Montgomorie/Maxx Royal Golf Club 1
11 Antalya National National Golf Course 3
12 Antalya Nobilis Robinson Nobilis 1
13 Antalya Sueno Courses Sueno Golf Club 2
14 Antalya Titanic Golf Courses Titanic Golf Courses 3
15 Bodrum Bodrum Golf Kulibu Bodrum Golf Klubu 1
16 Bodrum Regnhum Golf Regnum Golf Country 1
17 KKTC CMC Golf Club CMC Golf Club 1
18 KKTC Korineum Korineum Golf & Country Club 1
19 Aydin Kusadasi International Golf Kusadasi International Golf 1
20 Ankara Ankara Golf Ankara Golf Kultbi 1
21 Samsun Samsun Golf Kultibu Samsun Buyuksehir Belediyesi Golf Kulibi 1
22 izmir izmir Golf Kullibii izmir Golf Kultibii 1
23 Unknown Akademi Saha Akademi Saha 1

TOPLAM

w
(o)}

Kaynak: Tirkiye Golf Federasyonu, 2020

Golf turizminin gelisimini tesvik etmek icin 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu uyarinca ilan edilmis olan
golf temall 9 adet TM/KTKGBS bulunmaktadir. ilan edilen 9 adet bolgeden biri olan Diizce, Gélyaka
Turizm Merkezinde planlanan golf tesisi ve konaklama tesisi yatirnmi planlanmaktadir.

8 TM: Turizm Merkezi, KTKGB: Kiiltlir ve Turizm Koruma ve Geligsim Bolgesi
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Tablo 12: Golf Temali KTKGB/TM Listesi

) . Resmi Resmi Bakanlar Bakanlar

TM/KTKGB Adi Il lice Gazete Gazete Kurulu Kurulu
Tarih Sayi Tarih Sayi

ﬁ‘lr\]/lta'ya Alanya Baltepe  apiava  Alanya  25.03.2012 28244 5.03.2012  2012/2901
’?‘Ir\‘/fa'ya AlanyaKargicak v Alanya  25.03.2012 28244  5.03.2012 2012/2901
Antalya Alanya
Mahmutlar Gokgebelen ~ Antalya ~ Alanya  25.03.2012 28244  5.03.2012 2012/2901
™
AMERE AT Antalya  Alanya  25.03.2012 28244  5.03.2012 2012/2901
Okurcalar Ortaéren TM e e
Antalya Alanya Trkler Antalya  Alanya 25.03.2012 28244  5.03.2012 2012/2901
Akyar TM
Antalya Gebiz KTKGB Antalya Serik  22.08.2015 29453  10.08.2015 2015/8011
Diizce Golyaka TM Diizce Golyaka 30.06.2007 26568 4.06.2007 2007/12286
Mugla Milas Bodrum < Milas,
Feslogon KTKGB Mugla Bodm  28:02.2007 26448 22.01.2007 2007/11712
Nevgehir Acigol Tatlarin -\ cohir ~ Acigsl  13.03.2008 26815  25.02.2008 2008/13317

™

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi, Yatinm igletmeleri Genel Miidirligii, 2020

Golf turistlerinin tGlkemizdeki golf tesislerinde gergeklestirmis olduklari geceleme, ortalama kalis sureleri,
tesise gelis sayilari ve doluluk oranlari asagida verilmistir (Tablo 13). 2019 yilinda Ulkemizdeki golf
tesislerinde gergeklesen geceleme sayilarina bakildiginda toplamda 486.492 geceleme yasanmis ve
bu rakamin blyulk bir gogunlugu yabanci turistlerce gergeklestirilmistir.

Ortalama kalis surelerinde de yabanci turistlerin yerli turistlere nazaran yaklasik 2 kat daha fazla
konakladigi gérulmektedir. Son yillarda golf tesislerinin tam kapasite ile calisiyor olmasi oldukca
dikkat cekicidir. Bu durum golf sektdriinde yeni yatirimlara ihtiya¢ duyuldugunu da ortaya koymaktadir.

Tablo 13: Golf Tesislerinde Geceleme, Ortalama Kalis Siiresi ve Doluluk Oranlari (2017-
2019)

TESISE GELIS SAYISI GECELEME ORTALAMA KALIS DOLULUK ORANI(%)
vIL SURESI
YABANC| YERLI TOPLAM YABANCI YERLI TOPLAM YABANCI YERLI TOPLAM YABANCI YERLi TOPLAM
2019  57.675 26.029 83.704 403.108 83.384 486.492 699 320 581 83,07 17,18 100,00
2018  48.938 30.301 79.239 390.955 102.491 493.446 7,99 3,38 6,23 79,64 20,88 100,00
2017  40.110 31.244 71.354 292.381 105.598 397.979 7,29 338 558 56,32 20,34 76,66

Kaynak: Turizm Istatistikleri, Kiiltiir ve Turizm Bakanlgi, 2020
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2008 yilinda Uluslararasi Golf Tur Operatérleri Birligi (IAGTO) tarafindan Avrupa'da Yilin En lyi Golf
Bolgesi 6duline layik gorilen Belek'te yil icinde 50'nin tGzerinde ulusal ve uluslararasi diizeyde turnuva
diizenlenmektedir (Golf Turizmi, 2020).

Belek bolgesinde oynanan golf sayilarinin yillara ve ulkelerine gére karsilastinimasi Tablo 14’te
verilmistir. Belek bdlgesi, 2017 yilinda yaklasik 289 bin oyuna ev sahipligi yaparken 2018 yilinda 495
bin ve 2019 yilinda bir dnceki yila gére %14 artis saglanarak toplam oyun sayisinda 568 bine ulasiimistir
(Belek Turizm Yatirimcilar Birligi, 2020).

Yine Tablo 14’te gorildigu Gzere, 2019 yilinda Belek’teki golf sahalarinda oynanan toplam oyunun
neredeyse tamamina yakini (%98,77) yabanci golf¢lilerce oynanmistir. Yabanci golf¢iler arasinda ilk
sirayl Ingiliz (%38,74), ikinci sirayl Alman (%20,98) Uiglincii siray! ise Isvegli golf turistleri (%8,92)
almistir.

Tablo 14: Belek Bélgesinde Ulkelerine Gére Golf Oyun Sayilari Kargilagtirmasi (ilk 10
Ulke)

. 2019 2018 2017
Milllyet Sayi Oran % Sira Sayi Oran % Sira Sayi Oran % Sira
ingiltere 217.530 38,74 1 178.504 36,85% 1 95.627 3433% 1
Almanya 117.820 20,98 2 112.851 23,30% 2 72.931 26,19% 2
isveg 50.071 8,92 3 39.821 8,22% 3 17.667 6,34% 3
Danimarka 26.141 4,66 4 24.454 505% 4 14.455 519% 4
Finlandiya 24.194 4,31 5 | 19942 412% 5 12.255  4,40% 5
Eransa 18.324 3,26 6 13.716 2,83% 7 4.876 1,75% 12
Cek Cum. 17.678 3,15 7 14.579 3,01% 6 10.717 3,85% 6
Avusturya 12.700 2,26 8 9.851 2,03% 9 3.679 1,32% 13
isvicre 10.747 191 9 7.554 1,56% 13 5.376 1,93% 10
Hollanda 10.367 1,85 10 9.200 1,90% 11 6.143 2,21% 8
Yab. Ziyaretci 561.502  98,77% 484.399  97,75% 278.514  96,25%
Yerli Ziyaretgi 6.975 1,23% 11.173 2,25% 10.851 3,75%
Genel Top. 568.477 495.572 289.365

Kaynak: BETUYAB, 2020

Tablo 15’te Belek’te bulunan golf sahalarinda oynanan oyunlarin aylik dagilimi verilmistir. Géruldugu
Uzere Belek’'te oynanan oyunun (568.477) buyuk bir kismi % 60,5'i (343.948) Ocak-Haziran arasindaki
yilin ilk 6 aylik déneminde gergeklesmistir. Ozellikle Mart, Nisan, Mayis, Ekim ve Kasim aylarinda yil
boyu toplam oynanan oyunun %67,41’i oynandidi goérilmektedir.
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Tablo 15: Belek'te Bulunan Golf Sahalarinda Oynanan Oyunlarin Aylik Dagilimi (2019)

Aylar Oyun Sayisi Oran (%)
Ocak 25.537 4,49
Subat 56.506 9,94
Mart 87.277 15,35
Nisan 80.729 14,20
Mayis 73.640 12,95
Haziran 20.259 3,56
Temmuz 6.343 1,12
Agustos 6.098 1,07
Eylil 38.183 6,72
Ekim 67.891 11,94
Kasim 73.679 12,96
Aralk 32.335 5,69
TOPLAM 568.477 100,00
Ocak-Haziran 343.948 60,50
Temmuz-Aralik 224.529 39,50

Kaynak: BETUYAB, 2020

2.3.3.3. Golf ve Su Tiketimi

Golf sahalari igin yapilan elestirilerin nedenlerinden biri asiri su tiketimidir. Fakat Tablo 16’da gorildigu
gibi, diger tarim faaliyetlerine gére golf sahasinin ihtiya¢ duydugu su miktari ¢cok daha azdir, saglanan
fayda dusunUlurse sUrdurulebilirlik anlaminda tarla yerine golf sahasinin tercih edilmesi birgok durumda
olumlu karsilanabilir.

Golf sahalarindaki su tiketimi saha planlama asamasinda alinacak 6nlemlerle daha da disurdlebilir.
Ornegin hemen her sahada bulunan yapay géller, saha estetigine deder katmasi ve oyun igin engel
sayllmasinin yaninda aslinda birer su deposudur. Yagdis zamani bu géletlerde depolanan su yazin ayni
zamanda sahanin su ihtiyacinin belirli kismini bazen timuni karsilar. Atik sulari ve diger alternatif su
kaynaklarini kullanmak, topragi 1slah etmek, iyi bir sulama sistemi kurmak, bitki ttrlerini iyi segmek gibi
Onlemler de su kullanimini azaltmaya doénuk diger 6nlemler arasindadir (Cetin, Dinya’da Golf Turizmi
ve Turkiye’de Golf Turizmi Potansiyelinin Degerlendiriimesi, 2008).

Tablo 16: Farkh Uriinlerde 100 Hektar Yiizeye Gore Ortalama Yillik Su Tiiketimi / m?

Uriinler Ortalama Uretim / Ton Ortalama Su Tiiketimi / m3
Misir 120 500.000-600.000
Piring 650 1.300.000 — 3.250.000
Soya 350 150.000 — 500.000
Domates 5000 500.000 — 700.000
Patates 2300 375.000 — 525.000
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Narenciye 1600 — 4200 500.000 — 800.000
Uzim 1800 — 2500 250.000 - 400.000
Zeytin 150 — 500 150.000 — 250.000
Havug 2500 300.000 — 400.000
Golf Sahasi 60.000 — 170.000

Kaynak: (Cetin, Dunya’da Golf Turizmi ve Turkiye'de Golf Turizmi Potansiyelinin Degerlendirilmesi, 2008)

2.3.3.4. Golf Turistinin Ozellikleri

Arastirmalara gore; bir golf turisti kisa sureli seyahatlerde 4-7 giin, uzun sureli seyahatlerde 7-14 gln
arasi konaklama yapmaktadir. KPMG’nin yaptigi bir arastirmaya goére bir golf turistinin belli bir
destinasyonu segmesindeki etkenler sirasi ile asagidaki gibidir:

1)Golf sahalarinin kalitesi
2)Paketlerin fiyati

3)Ulasim

4)Saha sayisi

5)Konaklama tesislerinin kalitesi
6)iklim

7)Eglence ve gece hayati
8)Yerlesik golf kulttru

Yapilan arastirmalara goére; golf turistleri kisa streli seyahatlerde, ginlik ortalama 200-250 dolar, yedi
gln ve Uzeri seyahatlerde ise giinliik ortalama 350 dolar harcama yapmaktadir (Turizm Yatinmcilari
Dernegi) .

Golf turizmi igin tUlkemize gelen bir turist diger turistik amaglarla tlkeye gelen bir turiste gore yaklasik
bes kat daha fazla doviz birakmaktadir. Turkiye’de bir turist glinde ortalama 72,4 dolar harcama
yaparken, golf turisti bu degerin yaklasik 5 katina denk gelen gunlik 250 EURO’luk harcama
ortalamasina sahiptir (Cuhadar, 2013).

2.4. Planlanan Otel igin Ongériilen Hizmet Satis Fiyatlari, Giderler, Varsayimlar

Golyaka Turizm Merkezinde (Kultir Park) planlanan konaklama ve golf tesisinin giderleri, satis
fiyati/gelirleri, varsayimlari; daha 6nce hazirlanan benzer konaklama tesisi fizibiliteleri, tarafimizca
yapilan pazar arastirmalari ile sektdr temsilcileri ve golf tesisi ydneticileri ile yapilan gérismeler
neticesinde elde edilen bilgiler baz alinarak belirlenmigtir. Gerekli yerlerde glincel kur degerleri ile
donustirmeler yapiimistir.

Golyaka Turizm Merkezinde (Kultar Park) 5 yildizli, 94 oda ve 220 yatakli otel 6n fizibilite calismasinda
Golf tesisinin 8 ay (Mart-Ekim arasi) verimli kullanabilecegi, otel ve tesisin ise tim yil a¢ik olacagdi
varsayillmigtir.

isletme gelir ve giderlerine temel teskil etmek iizere;

v' 62 odasi iki kisilik, 32 odasi 3 kisilik olmak {izere toplam 94 oda olacag,
Konaklamalarin %50’sinin grup, %50’sinin munferit konaklamadan olusacagi,
Tam pansiyon alma oraninin %100 olacag,

Alkolsiiz icecek alma oraninin %100 olacagi,
Alkollt icecek alma oraninin %20 olacag,

AN NEANIEN
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v' Konaklama yapanlarin %5'inin golf egitimi alacag,

v' Konaklamali musterilere golf tesisi glinlik Ucretlerinin %33 indirimle uygulanacagi,

v' 8 aylik verimli golf sezonunda (Mart-Ekim arasi) otel musterilerinin %70’inin, dider 4 aylik
dénemde (Kasim-Subat arasi) otel misterilerinin %20’sinin golf tesisini kullanacagi,

v" GuUnubirlikgilerden %5’inin golf egitimi alacagi, %95’inin golf tesisini kullanacag,

v 8 aylik verimli Golf sezonunda, hafta sonlari (toplam 64 giin) birinci yil 30, ikinci yil 40, Gg¢Uncu
ve izleyen yillarda 50 kiginin glinabirlik¢i olarak otelin yiyecek-igecek (alkolstz) hizmetinden ve
golf tesisinden yararlanacagi varsayilmistir.

v' Tesisin faydal émri 20 yil olarak kabul edilmistir.

Otel icin 6ngdriilen konaklama ve yiyecek-igecek fiyatlari (KDV Harig) ile mekanik tesise iligkin fiyatlar
asagidaki tabloda verilmigtir.

Grup Konaklama

Cift Kisi Tam Pansiyon Konaklama Fiyati 82 €
Ug Kisi Tam Pansiyon Konaklama Fiyati 118 €
Miinferit Konaklama

Cift Kisi Tam Pansiyon Konaklama Fiyati 102 €
Ug Kisi Tam Pansiyon Konaklama Fiyati 142 €
Yiyecek-igecek Fiyatlari (Kisi Bas!)

Kahvalt 6 €
Tek Ogiin Yemek 10 €
Alkollt Igecek 7€
Alkolslz Igecek 3€
Golf Tesisine lligkin Kigi Bagi Fiyatlar

Golf Egitimi Ucreti (Saatlik Fiyat)(Golf Seti dahil) 15 €
Tim GUn Oyun (18 Delikli Saha, Arag ve Golf Seti Dahil) 60 €

2.5. Kapasite ve Talep Tahmini

Her gecen giin buyiyen turizm sektdrt pastasindan pay almak i¢in Ulkeler alabildigine rekabet icerisine
girmektedir. 2018 yili itibariyle bakildiginda, uluslararasi turist varislari sayisi 1,4 milyara, toplam turizm
gelirleri ise 1,45 trilyon dolara ulasmis durumdadir (Grafik 1).

Global dlgekte genel sektdr olarak turizm buytume verileri incelendiginde, 2010-2018 yillar arasinda

uluslararasi turizm varislarinda ve gelirlerinde ortalama %5 diizeyinde biiyiimenin gerceklestigi
gOrulmektedir (Grafik 18).
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Grafik 14:Uluslararasi Turist Variglari ve Turizm Gelirleri Degisimi
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Golf sektorinde ise 2009-2019 yillari arasinda oynanan oyun sayilari incelendiginde oyun sayisinin
yillik ortalama %5,45 arttigi gortulmustir. Golf oyunlarindaki ortalama %5,45’lik blylime orani turizm
sektoérinin %5’lik biyume ile de paralellik arz etmektedir. Turkiye’deki mevcut golf tesislerinin tam
kapasiteye yakin (2017-2019 yil ortalamasi %92 doluluk orani ile) hizmet verdigi Kiltiir ve Turizm
Bakanhgi verilerinden anlagiimaktadir (Tablo 13).

S6z konusu blylime ve doluluk oranlari géz éninde bulunduruldugunda golf turizmi sektoérinin
6numizdeki donemde de yillik ortalama %5’lik bir biiyiime kaydedecegi ve golf sektoriine yonelik
yapilacak vyatirrmin, golf sporuna uygun ddénemlerde 9%90-100 kapasitesi ile c¢aligsabilecegdi
ongdrulmektir.

Pazar ve Satis Analizi bélimunde deginilen konular, fizibiliteye konu olan otel ve golf tesisinin taninma
ve tutunma faaliyetlerinin zaman alacagi hususu da dikkate alinarak asagida verilen doluluk oranlari ile
galisacagi 6ngorulmektedir. Diizce bolgesinde Mart ve Ekim aylari arasinda kalan 8 aylik donemde Golf
sporunun yogun bir sekilde yapilacagi, geri kalan 4 aylik ddnemde ise (Kasim ve Subat aylari arasi)
mevsimsel sartlar da goéz 6niinde bulunduruldugunda Golf tesisinin dusik kapasite ile ¢alisabilecegi
ongorulmektedir. 8 aylik verimli donem igin isletmenin, ilk yil %60, ikinci yil %75, Gg¢lincli ve sonraki
yillarda da %90 kapasite ile hizmet verebilecegi distiniimektedir. 4 aylik dénemler igin tesisin, birinci
yil %30, ikinci yil %30, G¢lncu ve sonraki yillarda ise %45 kapasite ile galisacagl 6ngdrilmektedir. Bu
ongdruler dogrultusunda ortalama doluluk oranlari asagidaki gibi olacaktir.

Yillar 1.Yil 2.yl 3. Yil+
Kapasite Kullanim Orani (KKO) 50 60 75

2.6. Girdi Piyasasi

Konaklama ve golf sektériinde en énemli etken/girdi nitelikli insan kaynagidir. Gereksinim duyulacak
nitelikli personel, basta Diizce niversitesi biinyesinde bulunan Akgakoca Turizm Isletmeciligi ve
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Otelcilik Yiiksekokulu’nun sagladigi nitelikli personeller olmak (izere ilde rahatlikla kargilanabilecek
durumdadir.

Golf sahalarinda saha bakim uzmanlari (greenkeeper), golf antrenorleri (head-pro, teaching-pro,
technical-pro) gibi alanlarinda tamamen uzman ¢alisanlar disinda, satis pazarlama ve rezervasyon gibi
genel departmanlarda da golf operasyonunu bilen galisanlar da istihdam edilecektir. istihdam
edilebilecek unvan ve maas bilgileri “insan Kaynaklari” béliimiinde belirtilmistir.

intiyag duyulan insan kaynaginin olusturacagi yillik giderin 3.804.561 TL (478.916 €) olacagdi tahmin
edilmistir.

insan kaynagi giderlerinin yani sira; vyiyecek-igecek giderleri, isletme malzemesi giderleri,
elektrik/yakit/su giderleri, bakim-onarim giderler, diger giderleri, glinibirlik giderler, genel giderler gibi
giderler ile pazarlama ve tanitim giderleri olusacaktir.

Tum bu giderlerin (insan kaynagi dahil) tesisin tam dolulukta olmasi durumunda 25.254.079 TL
(3.178.973 €) gider olusturacagi 6ngorilmustir. Detaylar asagidaki tabloda goérilmektedir.

Tablo 17: Tam Dolulukta Yilik Konaklama Giderleri (€)

A - Hizmet Giderleri

1-Yiyecek Giderleri 617.760 0% 100% 0 617.760
2-igecek Giderleri 76.665 0% 100% 0 76.665
3-isletme Malzemesi Giderleri 162.316 0% 100% 0 162.316
4-Elektrik Gideri 81.158 70% 30% 56.811 24.347
5-Yakit Gideri 202.896 70% 30% 142.027 60.869
6-Su Gideri 40.579 30% 70% 12.174 28.405
7-Personel Gideri 478.916 90% 10% 431.024 47.892
8-Bakim-Onarim Giderleri 121.737 90% 10% 109.563 12.174
9-Diger Giderler 79.200 0% 100% 0 79.200
10-Gunubirlik Misteri Gider. 12.480 100% 0% 12480 0
11-Genel Giderler %3 56.211 80% 20% 44.969 11.242
12-Beklenebilecek Farklar %3 57.897 50% 50% 28.949 28.949
Toplam Hizmet Giderleri 1.987.815 42% 58% 838.858 1.148.957
B - Tanitim Organizas. Gid. 81.158 90% 10% 73.042 8.116
Toplam igletme Giderleri 2.068.973 44% 56% 912.417 1.156.556
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Tablo 18: Yillik Golf Tesis Giderleri (€)

. Sabit Degisken Sabit Tutar Degisken
Gider Unsurlari Toplam Tutar (€) Oran Oran € Tutar (€)
Bakim Onanim Gideri (su 650.000 100% 0% 650.000 0
dahil)

Isletme Giderleri ve diger 110.000 100% 0% 110.000 0

giderler

Yenileme Gideri 155.000 100% 0% 155.000 0

Ekipman Gideri 195.000 50% 50% 97.500 97.500

Toplam Golf Tesis 1.110.000 91% 9% 1.012.500 97.500

Giderleri

Tablo 19: Yillik isletme Giderleri (€)

TOPLAM GIDERLER € Tam Dolulukta Tutar 1.Y1l Tutar (€) 2.Y1l Tutar 3.Y1l + Tutar
(€) (€) (€)

Konaklama Giderleri 2.068.973 1.490.695 1.606.351 1.779.834

Golf Tesis Giderleri 1.110.000 1.061.250 1.071.000 1.085.625

TOPLAM GIDERLER 3.178.973 2.551.945 2.677.351 2.865.459

2.7. Pazar ve Satisg Analizi

“Kurulus Yeri Secimi” basligi altinda da belirtildigi Gzere konaklama tesisinin bulunacagi Diizce ili 1999
yilinda il statiisiinii almasindan itibaren ekonomik ve sosyal alanda hizla ilerleme kat etmistir. ilin daha
hizli gelisimi igin Kamu otoritesi tarafindan bdlgesel tesvik uygulamalarinda 4. bélge kapsamina alinan
Duzce; destek unsurlar tirl, oranlari ve Ust limitleri bakiminda gérece daha fazla tesvik ve destek
gOrmektedir.

Diizce Gélyaka Turizm Merkezi’nde yapilacak asgari 500 bin TL yatinm tutarli turizm konaklama
yatirimlari asagida belirtilen dérdiincii bélge destek unsurlarindan faydalanabilecektir. Keza, Golf
sahalarina iligskin genel insaat faaliyetleri, golf sahalarina iliskin platformlarin hazirlanmasi, spor tesisi
yatirimlari asgari 10 Milyon TL sabit yatirrm sarti ile genel tesvik kapsaminda degerlendirilir. Bu
durum, yatinnmcinin yatinm maliyetlerini 6nemli oranda diistirecek ve isletme déneminde giiclii
finansal avantaj ile rekabet listiinliigii saglayabilecektir.

Asagida belirtilen hususlar, Duzce-Golyaka Turizm Merkezi'nde (Kultir Park) kurulacak otel ve golf
tesisinin muadillerine Ustunlik saglamasina katki saglayabilecektir.
v Marmara bélgesinde istanbul diginda golf tesisinin bulunmamaktadir, istanbul her ne kadar
ulasabilirlik konusunda daha avantajli gériinse de yogun trafikten uzak, doga ile i¢ ige olan
Duzce ilini daha avantajl kilabilmektedir.
v' Otel ve golf tesisinin yapilacagi alan Golyaka Kltir parktaki 790.000 m? lik saha Bakanlar
Kurulu Karari ile “golf” temall Turizm Merkezi ilan edilmistir. Bu durum kamu destekleri,
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yatirim yeri tahsis islemleri, idari prosedurler gibi pek ¢ok konuda yatirimci lehine slreglerin
isletiimesini saglayabilmektedir.

v' Golf sahalarinin ihtiyac duydugu su miktari gérece fazladir ve 6nemli maliyet kalemi
olusturmaktadir. Ancak yatirrma konu golf sahasi (Turizm Merkezi olarak ilan edilen
bélge) Melen Cayr’nin hemen yaninda yapilacagi icin golf sahasinin ihtiyac duyacagi
su maliyetleri oldukca dlistik olacaktir. Bu durum, golf tesisinin daha uygun maliyetle
hizmet vermesini saglayarak yatirrmcinin rekabet lstiinliigline katki saglayabilecektir.

v" Yatirm alaninda pist alani planlanmis durumdadir. Bu durum, golf oyuncularinin tesise
ulasimini kolaylastiracak bir unsurdur.

v Diizce'nin cografik olarak Ankara ve istanbul'un ortasinda yer almasi, Gélyaka Turizm
Merkezi alaninin (Kultdr Park) Goélyaka’ya 3 km, Dizce’ye 25 km, E-80 Karayoluna 10 km
mesafede olmasi, musterilerin yatirim yerine ulasimi konusunda ayri bir kolaylik/avantaj
saglamaktadir.

v Duizce’nin sahip oldugu zengin doga ekosistemindeki gesitlilik sayesinde (asagida belirtilen)
golf turistleri, golf sporlarinin yani sira doga sporlarindan/yiriytslerinden/etkinliklerden de
faydalanabilecektir.

o Dizce'de dag/doga yuriyislerinin yapilabilecegi 23 yirlyis parkuru (toplam
parkur uzunlugu 330 km) bulunmaktadir,

o Dizce'de Guzeldere, Aktas, Aydinpinar selaleri gibi gok sayida selalelere ev
sahipligi yapmaktadir.

o Dizce'de bulunan Bluyuk Melen Nehri raftinge elverigli 13 km parkuru ile
Tarkiye’nin 3. buyuk rafting sporlarinin yapildigi yerdir.

o Dizce, yaylalar bakimindan olduk¢a zengin bir potansiyele sahiptir. Yaylalar
bitind, doga yiriyusu, dag bisikleti, cadir kampi, karavan, foto safari, off-road
ve atli gezinti gibi eko turizm alternatifleri sunmaktadir.

Rakipler

Dinya golf sahasi arzinin énde gelen ilk 5 Ulkesi; Amerika Birlesik Devletleri, Japonya, Kanada,
ingiltere, Avustralya dir. Turkiye'de ise 6nde gelen golf arz bélgesi Belek bélgesidir. Ulkemizdeki golf
tesislerinin tam kapasiteye yakin hizmet verdigi dikkate alindiginda yeni golf tesisi yatinmlarina ihtiyac
duyuldugunu goéstermektedir. Golf tesisi farklilastirma ve/veya maliyet liderligi stratejilerini segerek
rekabet Ustlnligu saglayabilecektir.

Hedef Pazar ve Miisteri Kitlesi

Tarkiye'de Golf turizmi konusunda bagi c¢ceken Belek boélgesi incelendiginde yabanci golfcilerin
gogunlugunun Ingiltere, Almanya, Iisve¢, Danimarka ve Finlandiya (lkelerinden oldugu
gorilmektedir. Bundan dolay! bu Ulkeler, hedef iilkeler olarak belirlenip bu Ulkelere yénelik yogun
tanitim ve pazarlama faaliyetleri gerceklestirilebilir. Ayrica golf turistlerinin cogunlukla gelir diizeyi
yiiksek (ABD’de golf oynayanlarin ortalama gelir seviyesi yillik kisi basi 54.000 ABD dolari
civarindadir®), orta yas ve listi (40+) ve fiyattan ziyade kaliteyi 6n planda tuttuklari yapilan arastirma
ve incelemelerde goérulmektedir. Bu baglamda hedef miisteri kitlesi belirlenirken bu kriterlerin g6z
onldnde bulundurulmasi rekabet avantaji yaratacaktir.

Dagitim kanallar1 agisindan bakildiginda, yatirrm sonucunda kurulacak olan bes yildizli otel ve golf
tesisi hizmet sektoriinde faaliyet gOsterecedinden perakende olarak hizmet sunacak olup hizmet
sunumu isletmenin yerinde gergeklestirilecektir.

® Giirel Cetin, “Dlinya’da Golf Turizmi ve Tirkiye’de Golf Turizmi Potansiyelinin Degerlendirilmesi”, 2008, s. 25
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Tutundurma faaliyetleri kapsaminda; glcli musteri iliskileri yonetimi, golf web sitelerine reklam verme,
sosyal medya, hedef Ulkelerde reklam ve tanitim faaliyetleri, sektér dergileri reklamlari ve gazete
reklamlari gibi araglar kullanilabilecektir.

Firsat maliyeti anlaminda golf sahalarinda kapasite kullanimi cok 6nemlidir. Belirli tarihte satilamayan
bir golf oyunu saatinin (tee-time) depolanarak ileride tekrar satisa sunulmasi imkansizdir. Dolayisi ile
konaklama igletmelerinde ve restoranlarda oldugu gibi kapasite kullanimi ve talebin ydnetimi ¢ok
Onemlidir. DUsuUk sezonda kétlu havalarda uygulanacak promosyonlar, 6zel paketler, sabah erken
saatlerde indirimli golf oyunu licreti (greenfee) ve ekipman uygulamalari kapasite kullanim
oranlarini arttirabilecek unsurlardandir (Cetin, 2008).

Golf turizmi icin tGlkemize gelen bir turist diger turistik amaglarla lkeye gelen bir turiste gore yaklasik
bes kat daha fazla doviz birakmaktadir. Turkiye’de bir turist glinde ortalama 72,4 dolar harcama
yaparken, golf turisti bu degerin yaklasik 5 katina denk gelen ginlik 250 EURO’luk harcama

ortalamasina sahiptir (Cuhadar, 2013).

Ongoériilen doluluklara gére yillar itibariyle yillik isletme gelirleri asagidaki tabloda belirtilmistir.

Coliikia  LYATUEN (O 2 Tutar (@ 3,0« Tt (0
utar (€)

Oda Gelirleri 1.491.840 745.920 895.104 1.118.880
Yiyecek Gelirleri 2.059.200 1.029.600 1.235.520 1.544.400
Alkollli icecek Gelirleri 110.880 55.440 66.528 83.160
Alkolsiiz igecek Gelirleri 237.600 118.800 142.560 178.200
Diger Gelirler 158.400 79.200 95.040 118.800
Toplam Gelir (A) 4.057.920 2.028.960 2.434.752 3.043.440
SRS AT 1.1 Tutar (€)  2.Yil Tutar ()  3.Yil + Tutar (€)
Oyun (Saha) Gelirleri 1.059.840 1.318.080 1.608.000
Egitim Gelirleri 31.140 37.560 46.950
Yiyecek Gelirleri 19.200 25.600 32.000
icecek Gelirleri 5.760 7.680 9.600
gundbirlik "é:ﬁ:f’;l"é) 1.115.940 1.388.920 1.696.550
Toplam Gelir (A+B) 4.057.920 3.144.900 3.823.672 4.739.990
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3. TEKNIiK ANALIz

3.1. Kurulus Yeri Segimi

Golyaka Turizm Merkezi (Kultiir Park)

Konaklama tesisi ve mekanik tesis yatirimlarinin yapilacagi Goélyaka Turizm Merkezinin bulundugu
Diizce ili, 1999 yilinda il statiisiinii kazandiktan sonra hizla gelisim kaydetmistir. iide tarim ve sanayi
sektoriiniin yani sira turizm sektérii de son yillarda 6n plana ¢ikmaya baslamistir. Ozellikle ilin giiney
kisminda yayla ve selaleleri ile doga ve kis turizmi bakimindan elveriglidir.

Golyaka, yaylalar bakimindan zengin bir bélgedir. Kardiiz, Pirenli, Yanik, Unluk ve Kizik Yaylalari en
basta gelen yaylalaridir. Gélyaka ilgesi selaleler yoninden de dogal bir potansiyel arz etmektedir.
Bunlardan Gulzeldere Selalesi 130 m. yikseklikte ve estetik yonden ayricalikli bir konumda olup, Orman
Bakanhgi Milli Parklar ve Av-Yaban Hayati Koruma Genel Midirliigi tarafindan “Orman igi Dinlenme
Yeri” olarak tescil edilmistir. Diger bir selale de art arda 6 selaleden olusan Bakacak Selalesi'dir.

Diizce, Ankara ile istanbul ortasinda yer almaktadir. Diizce ili Gdlyaka ilgesi sinirlarinda bulunan
Golyaka Turizm Merkezi alani (Kiltur Park); Gélyaka’ya 3 km, Diizce’ye 25 km, E-80 Karayoluna 10
km, istanbul Sabiha Gokcen uluslararasi havalimanina 182 km, Ankara Esenboga havalimanina
271 km mesafededir.

iklim ve Meteoroloji Verileri

Duizce’de en soguk ay 0,4 °C ortalama ile Ocak ayi olup, 1959-2019 yillari arasinda en disuk sicaklik -
20,5 °C, en yuksek sicaklik 42,4 °C olarak belirlenmisgtir.

Tablo 20: Diizce ili Sicaklik ve Yagis Degerleri

DUZCE Ocak Subat Mart Nisan Mayls  Haziran Temmuz Agustos  Eyldl Ekim Kasim  Aralik Yillik

Olcum Periyodu [ 1959 - 2019)

Ortalama Sicaklik (C) 36 5.0 76 121 164 202 223 221 185 140 93 5.5 130
Ortalama En Yiksek Sicaklk (°C) 8.1 103 136 189 233 270 290 290 258 207 155 104 193
Ortalama En DOSUK Sicaklk (°C) 0.4 13 3.4 7.1 112 145 168 168 133 97 52 23 85
Ortalama Gineslenme Siresi (saat) 1.8 29 38 5.2 63 83 8.8 83 64 42 27 17 609
Ortalama Yagisli Gin Sayisi 152 134 136 121 116 95 63 6.1 756 109 118 154 1335
Aylik Toplam Yagis Miktart 894 698 732 592 629 658 443 519 524 80 785 1036 8310

Ortalamast (mm)

Olgiim Periyodu { 1959 - 2019)
En Yiksek Sicaklik (°C) 245 269 32.2 34.7 39.0 39.0 424 42.0 38.7 38.2 30.2 29.2 424

En Dusuk Sicaklk (°C) -20.5 -17.3 -13.6 -3.0 04 6.6 8.8 1.6 4.5 -1.2 -6.8 -16.5 -20.5
Kaynak: Meteoroloji Genel Mudurligua, 2020
1959-2019 yillari arasinda baktigimizda gtinlik toplam en yiksek yagis miktari 1965 yilinda 118 mm’dir.

Belirli yillar araliginda baktigimizda gunlik en hizli rizgar 127.8 km/sa hizla 2013 yilinda
gerceklesmistir. Dizce ilinde 1983 yilinda 80 cm ile en yiksek kar kalinhigina ulasiimistir.
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Tablo 21:Diizce ili En Yiiksek Yagis, En Hizl Riizgar ve En Yiiksek Kar Degerleri

Gunluk Toplam En Yuksek Yagis Miktari 14.07.1965 118.0 mm
GuUnluk En Hizli RGzgar 2013 127.8 km/sa
En Yuksek Kar 02.01.1983 80.0cm

Kaynak: Meteoroloji Genel Mudurltgu, 2020

imar Durumu

Duzce Golyaka ilgesinde Ek-1'de belirtilen alan; 04.06.2007 tarihli ve 2007/12286 sayili Bakanlar Kurulu
Kararinin 30.06.2007 tarihli ve 26568 sayili Resmi Gazete yayimlanmasi ile “Turizm Merkezi"1° olarak
ilan edilmis, daha sonra ilgili Turizm Merkezi sinirlari 25.02.2008 tarihli ve 2008/13317 sayili Bakanlar
Kurulu Karari ile degistirilmistir (13.03.2008 tarihli ve 26815 sayili Resmi Gazete). Golyaka Kiiltir parkta
bulunan ve Bakanlar Kurulu Karari ile Turizm Merkezi ilan edilen saha, 790.000 m2dir (Diizce il Kiltiir
ve Turizm MUudurltgu).

Diizce Kiiltiir ve Turizm il Miidiirligi imar plani uygulanacak olan toplam 110 ha alanin; 1/1000 élgekli
uygulama imar planina, 1/5000 nazim imar planina, 1/1000 ve 1/5000 6lgekli hali hazir yapim isine ve
imar planina esas jeolojik etiit raporuna iliskin ihale is ve islemlerin Diizce Valiligi il Ozel idaresi
tarafindan yiritilmesi igin 17.03.2020 tarihli yazi iletmistir (Diizce Kiiltiir ve Turizm il Midarliga, 2020).

3.2. insan Kaynaklari

Dizce il nifusu, egitim kademelerine goére incelendiginde egitim dizeyinin her gecen yil iyilestigi
gériilmektedir. Ornegin, 2015 yilinda; %11,79 fakllte/yliksekokul diizeyi ve %22,68 lise ve dengi meslek
okulu duzeyi, 2019 yilinda sirasiyla %14,08'e ve %25,71’e yukselmigtir. Buna karsilik, ilkokul
dizeyindeki ntfusun 2015-2019 yillar arasinda disus gdsterdidi ve daha Ust nitelikteki egitim dizeyi
nifusunun yikseldigi goérulmektedir (Tablo 15).

Tablo 22: Diizce Niifusunun (6+ Yasg) Egitim Kademelerine Gére Durumu

Bitirilen Egitim Diizeyi 2019 2018 2017 2016 2015
(6+ Yas) Sayl  Oran (%) Sayr  Oran (%) Sayl  Oran (%) Sayli  Oran (%) Sayli  Oran (%)
Doktora 906 0,29 889 0,29 881 0,30 658 0,23 615 0,22
ilkdgretim 35.100 11,35 48.645 15,94 47.282 15,93 46.189 15,95 49.373 17,77
ilkokul 87.891 28,41 90.459 29,65 94.595 31,88 95.638 33,03 96.814 34,85

Lise Ve Dengi Meslek Okulu  79.532 25,71 76.768 25,16 71.631 24,14 69.521 24,01 63.011 22,68
Ortaokul Veya Dengi Meslek
Ortaokul

Yiiksek Lisans (5 Veya 6 Yillik
Fakiilteler Dahil)

Yiiksekokul Veya Fakiilte 43.570 14,08 41.198 13,50 38.116 12,84 35.827 12,37 32.740 11,79

58.533 18,92 43.822 14,36 41.365 13,94 39.795 13,74 33.464 12,05

3.828 1,24 3.319 1,09 2.870 0,97 1.901 0,66 1.787 0,64

Kaynak: TUIK, 2020

102634 sayili Turizmi Tegvik Kanununda Turizm Merkezleri; kiltlr ve turizm koruma ve geligsim bolgeleri icinde veya disinda,
oncelikle gelistiriimesi 6ngorilen; yeri, mevkii ve sinirlari Cumhurbaskani karariyla tespit ve ilan edilen, turizm hareketleri ve
faaliyetleri ydniinden énem tasiyan yerleri veya bolimlerini ifade etmektedir.
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Duzce ili gahigma ¢agindaki niifus (15-65 yas arasi) sayilari ve ¢alisma ¢agindaki nifusun yas araligina
gore toplam nifus igindeki ylizdeleri agadidaki tablolarda verilmistir.

Diizce ili Cahsma Cagindaki Niifus Sayilari
Yillar 15-19 20-24 25-29 30-34 35-39 40-44 45-49 50-54 55-59 60-64 Toplam
2015 290.091 28.261 27.224 28.325 28.839 26.382 21.660 23.085 19.972 15.522 248.361
2016 31.051 30.027 27.714 27.850 30.206 27.004 22.414 23.804 19.385 17.928 257.383
2017  30.980 30.848 28.388 27.982 30.387 27.575 24.440 23.172 20911 17.940 262.623
2018 30.450 32.273 29.431 28.309 30.678 28.221 26.064 23.271 22.076 18.766 269.539
2019  29.880 32.649 29.786 28.458 30.101 28.747 26.923 23.053 22.937 19.418 271.952

Diizce ili Calisma Cagindaki Niifus Orani* (%)
15-19 20-24 25-29 30-34 35-39 40-44 45-49 50-54 55-59 60-64

2015 11,71 11,38 1096 11,40 1161 10,62 8,72 9,29 8,04 6,25
2016 12,06 11,67 10,77 10,82 11,74 10,49 8,71 9,25 7,53 6,97
2017 11,80 11,75 10,81 10,65 11,57 10,50 9,31 8,82 7,96 6,83
2018 11,30 11,97 10,92 10,50 11,38 10,47 9,67 8,63 8,19 6,96
2019 10,99 12,01 1095 10,46 11,07 10,57 9,90 8,48 8,43 7,14

*: {Igili yas araligindaki niifus, tiim il niifusa oranlanarak hesaplanmistir.
Kaynak: TUIK, 2020

Diizce Universitesi bilinyesinde Akgakoca Turizm lsletmeciligi ve Otelcilik Yiiksekokulu
bulunmaktadir. Yiksekokul, 2006-2007 &gretim yilindan itibaren Diizce Universitesi Akgakoca
Yerleskesinde faaliyetlerini surdirmektedir. Turizm sektoriinin ihtiyag duydugu nitelikli insan
kaynaklarinin yetismesini saglamak, egitim ve 6gretim programlarinin kalitesini artirmak ve surekliligini
saglamak, egitim ve o6gretim programlarinin AB ile uyumunu saglamak, Duzce’nin ve bdlgenin
surdurulebilir kalkinmasina katkida bulunmak, kurumsallasmayl sagdlamak, paydagslarla saghkli ve
surekli iligkiler kurmak hedef ve misyonuna sahip Yuksekokulun normal é6gretiminde 470 6grenci, ikinci
Ogretimde 296 &6grenci olmak Uzere toplam 766 6grencisi bulunmaktadir (Yiksekokul Tanitimi).
Yuksekokuldan mezun olan dgrenciler, basta Dizce olmak lzere bdlgemizde ve Ulkemizin muhtelif
yerlerinde turizm alaninda nitelikli personel olarak hizmet vermektedirler.

istihdam edilebilecek personelin unvanlari, sayilari, maas bilgileri agagidaki tabloda verilmektedir.
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Unvan Adet Aylik Briit Ucret TL/kisi isverene Aylik Maliyet (TL) Calisilan Ay Sayisi isverene Yillik Maliyet (TL)
1 Genel Mudir 1 15.799,72 18.564,67 12,00 222.776,04
2 Muhasebe Muduri 1 6.319,89 7.425,87 12,00 89.110,44
3 Pazarlama Md. 1 6.319,89 7.425,87 12,00 89.110,44
4 Ascibasi 1 11.059,81 12.995,28 12,00 155.943,36
5 Teknik Midur 1 6.319,89 7.425,87 12,00 89.110,44
6 Guvenlik Elemani 2 3.554,94 8.354,10 12,00 100.249,20
7 Saha Bakim Uzmani 2 7.000,00 24.675,00 12,00 296.100,00
8 Saha Personeli 4 3.554,94 16.708,20 12,00 200.498,40
9 Golf Antrendri 1 10.000,00 11.750,00 12,00 141.000,00
10 Muhasebe Elemani 2 4.739,92 11.138,82 12,00 133.665,84
11 Satin Alma Elemani 2 3.949,93 9.282,34 12,00 111.388,08
12 Personel Sefi 1 5.134,91 6.033,52 12,00 72.402,24
13 Yiyecek-igecek Md. 1 6.319,89 7.425,87 12,00 89.110,44
14 Asgibasi Yardimci 1 7.899,86 9.282,34 12,00 111.388,08
15 Mutfak Calisanlar 5 4.423,92 25.990,55 12,00 311.886,60
16 Bulasikel 2 3.554,94 8.354,10 12,00 100.249,20
17 Sef Garson 1 5.134,91 6.033,52 12,00 72.402,24
18 Servis Elemanlari 6 4.739,92 33.416,46 12,00 400.997,52
19 On Biiro Midiri 1 6.319,89 7.425,87 12,00 89.110,44
20 On Biiro Calisani 1 3.949,93 4.641,17 12,00 55.694,04
21 Rezervasyon Per. 1 4.344,92 5.105,28 12,00 61.263,36
22 Halkla iligkiler Md. 1 6.319,89 7.425,87 12,00 89.110,44
23 Halkla iligkiler Per. 1 4.739,92 5.569,41 12,00 66.832,92
24 Camasirhane Sefi 1 4.423,92 5.198,11 12,00 62.377,32
25 Gamagsirhane Per. 1 3.554,94 4,177,05 12,00 50.124,60
26 Kat Hizmet Sefi 1 4.739,92 5.569,41 12,00 66.832,92
27 Kat Hizmetlileri 5 3.554,94 20.885,25 12,00 250.623,00
28 Bellboy 2 3.206,55 7.535,40 12,00 90.424,80
29 Teknik BolUm Per. 1 4.423,92 5.198,11 12,00 62.377,32
30 Sofor 1 5.134,91 6.033,52 12,00 72.402,24

Toplam 52

TOPLAM (TL) 317.046,83 3.804.561,96

TOPLAM (€) 39.909,72 478.916,67

4. FINANSAL ANALIz

4.1. Sabit Yatirhm Tutan

Sabit yatinm maliyetleri, konaklama tesisi ve golf tesisi sabit yatirnmlari olarak iki ana kalemde ele
alinabilir. Tesis arsalar tahsisli olacagindan ve tahsis sirasinda ve sonrasinda bazi avantajlara sahip
olacagindan yatirim tutari iginde arsa satin alma bedeli dikkate alinmamistir.

Konaklama tesisi kapsaminda; insaat, etit-proje, tesisat, tefrisat, techizat, teknik hizmet, genel
giderler gibi sabit yatirrm gider kalemleri olusacaktir.

Kaltdr ve Turizm Bakanligi tarafindan 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu ve Kamu Taginmazlarinin
Turizm Yatirnmlarina Tahsisi Hakkinda Yonetmelik hukumleri uyarinca belirlenen "2020 Yili Turizm
Tesisleri Birim Maliyetler Listesi"nde yer alan birim maliyetler esas alinarak 5 yildizli, 220 yatak
kapasiteli otel yatiriminin sabit yatirrm maliyeti 196.387 x 220= 43.205.140 TL olarak hesaplanmistir.
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S6z konusu maliyetler Turizm ve Kiltir Bakanligi tarafindan 2020 yilinin Mart ayinda yayinlandidi igin
02.03.2020 tarihli T.C. Merkez Bankasi Euro satis kuru olan 1 € = 6,9027 TL paritesi esas alindiginda
konaklama tesisi sabit yatirimi maliyeti 6.259.165 € olarak hesaplanmistir.

Golf Tesisi kapsaminda; Sulama Sistemi Kurulumu, Saha ve altyapi yatirnmlari (kazi ve dolgu isleri,
Kum temini, drenaj uygulamasi, ¢imlendirme), makine parkuru, golf arabasi maliyeti gibi sabit yatirm
gider kalemleri olusacaktir.

Sektor temsilcileri ile yapilan gérismeler, incelenen gec¢mis tarihli fizibilite ve ilgili CED raporlar
neticesinde 70 hektarlik alanda 18 cukurlu golf tesisi igin ortalama maliyet 7 milyon € olarak

ongorulmustar.

Toplam Sabit Yatinm Maliyeti (yak.) = 7 milyon € + 6,5 milyon € = 13,5 milyon €

4.2. Yatirnmin Geri Doniis Siiresi

Golf tesisi/Konaklama tesisi yoneticilerinden, golf federasyonu vyetkililerinden sifahi olarak alinan
bilgilere ve incelenen fizibilite raporlarina gére hotel ve golf tesislerinde yatirimin geri donis siiresi 8 ila
14 yil arasinda degisebilmektedir. Burada 6nemli olan unsurun, golf turistine kaliteli golf sahasi ve otel
hizmeti sunmanin yani sira, golf destinasyonu olmanin énemli oldugu, bdlgede en az 4-5 adet alternatif
golf sahasi varliginin gerekliligi vurgulanmistir. Bu sartlarin saglanmasi durumunda yutksek kaliteli bir
golf tesisinin (konaklama harig) kendini 4 yil gibi bir siirede amorti edebilecegi ifade edilmistir. Ote
yandan Golyaka Turizm Merkezi'nde (Kiltir Park) yapilacak konaklama ve golf tesisi yatirimin
ongorilen geri 6deme suresi, yukaridaki ilgili bolimlerde (2.4, 2.5, 2.6, 2.7 baslik numarali bdélimler)
ongorilen gelir, gider, kapasite bilgileri ile hesaplandidinda yaklasik 9 yildir.

5. GEVRESEL ve SOSYAL ETKi ANALIZ

Proje kapsaminda yapilacak faaliyetler; 25.11.2014 tarih ve 29186 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak
yurrlige giren Cevresel Etki Degerlendirmesi Yonetmeligi'ninl, “Ek-2 Segme-Eleme Kriterleri
Uygulanacak Projeler Listesi” Madde-32 (100 ila 500 odal turizm konaklama tesisleri ) ve Madde-38
(Golf Tesisleri) kapsaminda segme-eleme kriterleri uygulanmakta ve karar strecleri Cevre ve Sehircilik
il Middirliikleri tarafindan yiritilmektedir. Dogrudan CED uygulanacak konaklama projeleri 500 oda ve
uzeri (CED-Ek/1 de yer alan kriterler) kapasiteli projeleridir.

Otel ve golf tesisi yatinminin gergeklestiriimesi surecinde yatirimin Cevresel Etki Degderlendirmesi
(CED) belgesi gerektirmedigini gdsteren bir yazinin Cevre ve Sehircilik il Midirligi'nden alinmasi

gerekli olacaktir.

Yatirim ile beraber olusacak istihdam ve doviz girisi sayesinde sosyal refahta artis saglanacaktir.

11 hitps://www.mevzuat.gov.tr/mevzuat?MevzuatNo=20235&MevzuatTur=7&MevzuatTertip=5
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Duzce Golyaka Turizm Merkezi Krokisi
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Ek-2: Mevcut Turizm Alani ve Uygulama imar Plani Siniri

MEVCUT TURIZM ALANI SINIRLARI
UYGULAMA iMAR PLANI SINIRI
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Ek-3: Fizibilite Calismasi icin Gerekli Olabilecek Analizler (Tim On Fizibilite Calismalarinda
bu bélume yer verilecektir.)

Yatirnmci tarafindan hazirlanacak detayli fizibilitede, asagida yer alan analizlerin asgari dizeyde

yapilmasi ve makine-teghizat listesinin hazirlanmasi énerilmektedir.

e Ekonomik Kapasite Kullanim Orani (KKO)

Sektérin mevcut durumu ile 6nimizdeki donem igin sektdrde beklenen gelismeler, firmanin rekabet
glicli, sektordeki deneyimi, faaliyete gectikten sonra hedefledigi Uretim-satis rakamlari dikkate
alinarak hesaplanan ekonomik kapasite kullanim oranlari tahmini tesis isletmeye gectikten sonraki
bes yil icin yapilabilir.

Ekonomik KKO= Ongériilen Yillik Uretim Miktari /Teknik Kapasite

e Uretim Akim Semasi

Fizibilite konusu UrGndn bir birim Uretilmesi icin gereken hammadde, yardimci madde miktarlar ile
uretimle ilgili diger prosesleri igeren akim semasi hazirlanacaktir.

e Is Akis Semasi

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

e Toplam Yatirim Tutari

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

e Tesis isletme Gelir-Gider Hesabi

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

e Isletme Sermayesi

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

e Finansman Kaynaklari

Yatirim i¢in gerekli olan finansal kaynaklar; kisa vadeli yabanci kaynaklar, uzun vadeli yabanci
kaynaklar ve 6z kaynaklarin toplamindan olugsmaktadir. S6z konusu finansal kaynaklara iliskin
kosullar ve maliyetler belirtilebilir.

e Yatirnmin Karhihidi

Yatirimi degerlendirmede en 6nemli ydntemlerden olan yatirimin karliiginin élgimi asagidaki formul
ile gerceklestirilebilir.

Yatirmin Karlihdi= Net Kar / Toplam Yatirim Tutar

49



DOGU MARMARA KALKINMA AJANSI

Nakit Akim Tablosu

Yillar itibariyle yatirrmda olusmasi 6ngdértlen nakit akisini gézlemlemek amaciyla tablo hazirlanabilir.

Geri Odeme Ddnemi Yontemi

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

Net Bugunku Deger Analizi

Projenin uygulanabilir olmasi igin, yillar itibariyle nakit akislarinin belirli bir indirgeme orani ile
bugtinkl degerinin bulunarak, bulunan tutardan yatirim giderinin ¢ikariimasiyla olusan rakamin sifira
esit veya blylk olmasi gerekmektedir. Analiz yapilirken kullanilacak formil asadida yer almaktadir.

NBD = Z (NA,/(I-K)Y) t=0

NAt : t. Dénemdeki Nakit Akisi
k: Faiz Orani

n: Yatirnmin Kapsadigi Dénem Sayisi
Cari Oran

Cari Oran, yatirnmin kisa vadeli bor¢ 6deyebilme glictinii élger. Cari oranin 1,5-2 civarinda olmasi
yeterli kabul edilmektedir. Formult asagida yer almaktadir.

Cari Oran = Dénen Varliklar/ Kisa Vadeli Yabanci Kaynaklar

Likidite Orani, yatinmin bir yil icinde stoklarini satamamasi durumunda bir yil iginde nakde
donusebilecek diger varliklariyla kisa vadeli borglarini kargilayabilme glcunli gdsterir. Likidite
Oraninin 1 olmasi yeterli kabul edilmektedir. Formill asagida yer almaktadir.

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

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

Basabas Noktasi

Basabas noktasi, bir firmanin hicbir kar elde etmeden, zararlarini karsilayabildigi noktayi/seviyeyi
belirtir. Diger bir agidan ise bir firmanin, giderlerini kargilayabildigi nokta da denilebilir. Bagsabas
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)

50



Goélyaka Turizm Merkezinde (KUltir Park) Golf Tesisi ve Otel Yatinmi [ ON FiZIiBILITE RAPORU

Ek-4: Yerli/ithal Makine-Techizat Listesi

Birimi E.O.B Birim Toplam
ithal Makine / 2B Maliyeti . ilgili Oldug
Toghizat Adi | Miktan | (Adetkg, Birim (KDV barig, MaIVEt (KDY Lo
¢ mévb.) | Fiyati ($) R % Harig, TL) y
. . Birimi o R . P— o
Yerli Makine / Mikt (Adet, k Birim Maliyeti | Toplam Maliyeti llgili Oldugu
Techizat Adi fitan m3 v,b )g " | (KDV Harig, TL) | (KDV Harig, TL) Faaliyet Adi
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