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RAPORUN KAPSAMI

Bu 6n fizibilite raporu, turizm sektérunl gelistirmek amaciyla Dizce ilinde Aydinpinar Selaleleri
Konaklama Tesisi kurulmasinin uygunlugunu tespit etmek, yatinmcilarda yatirim fikri olusturmak ve
detayh fizibilite ¢alismalarina althk olusturmak Uzere Sanayi ve Teknoloji Bakanlig
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, yatirimcilari yénlendirme ve bilgilendirme amagch olarak yazilmistir. Rapordaki
bilgilerin degerlendirilmesi 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 Dogu Marmara Kalkinma Ajansi sorumlu tutulamaz.

Bu raporun tim haklari Dogu Marmara Kalkinma Ajansina aittir. Raporda yer alan gérseller ile
bilgiler telif hakkina tabi olabileceginden, her ne kosulda olursa olsun, bu rapor hizmet gordigu
cercevenin disinda kullanilamaz. Bu nedenle; Dogu Marmara Kalkinma Ajansr’’nin yazili onayi
olmadan raporun igerigi kismen veya tamamen kopyalanamaz, elektronik, mekanik veya benzeri bir
aracgla herhangi bir sekilde basilamaz, cogaltilamaz, fotokopi veya teksir edilemez, dagitilamaz,
kaynak gosteriimeden iktibas edilemez.
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DUZCE iLi AYDINPINAR SELALELERI KONAKLAMA TESISi ON FiZiBILITE RAPORU

1. YATIRIMIN KUNYESI

Yatirrm Konusu

Aydinpinar Selaleleri Konaklama Tesisi

Uretilecek Hizmet

Konaklama Tesisi Hizmeti

Yatirim Yeri (il - iige)

Diizce — Merkez ilce

Tesisin Teknik Kapasitesi

56 oda ve 132 yatak kapasiteli 4 yildizli otel

Sabit Yatirnm Tutari 4.451.216 $
Yatirim Siiresi 1yl
Sektoriin Kapasite Kullanim %52.4
Orani

istihdam Kapasitesi 45
Yatirimin Geri Doniis Siiresi 8 yil

ilgili NACE Kodu (Rev. 3)

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

ilgili GTIP Numarasi

Yatirimin Hedef Ulkesi

Tarkiye

Yatirnmin Siirdiiriilebilir
Kalkinma Amacglarina Etkisi

Dogrudan Etki Dolayli Etki

Amagc 8: insana Yakisir is ve

Ekonomik Biiyiime Amag 15: Karasal Yasam
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Subject of the Project

Accommodation Facility Investment in Dizce Aydinpinar

Information about the
Product/Service

Service of Rest Area and Accommodation

Investment Location (Province-
District)

Diizce — Central District

Technical Capacity of the Facility

4-star hotel with 56 rooms and 132 beds

Fixed Investment Cost $4.451.216
Investment Period 1 year
E;:?hneorsn;gtg?pacity Utilization Rate 52.4%
Employment Capacity 45
Payback Period of Investment 8 years

NACE Code of the Product/Service
(Rev.2)

55.10.02 - Hotels and motels (with hotel services)

Harmonized Code (HS) of the
Product/Service

Target Country of Investment

Turkey

Impact of the Investment on
Sustainable Development Goals

Direct Effect Indirect Effect

Goal 8: Decent Work and

Economic Growth Goal 15: Life on Land
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2. EKONOMIK ANALIiZz

2.1. Sektoriin Tanimi

Uluslararasi Bilimsel Turizm Uzmanlar Birligi'ne gore (AIEST) turizm, “insanlarin devamli ikamet
ettikleri, calistiklari ve her zamanki olagan ihtiyaglarini karsiladiklar yerlerin digina seyahatleri ve
buralardaki, genellikle turizm isletmelerinin Urettigi mal ve hizmetleri talep ederek, gegici
konaklamalarindan dogan olaylar ve iligkiler bitliinU” olarak tanimlanmaktadir.

Turizm; deniz, yayla, doda, kongre, magara, kultur, yat, kis, golf, inang, akarsu, kurvaziyer, av ve
termal olarak cesitlilik géstermektedir. Aydinpinar Selaleleri Konaklama Tesisi Projesi’nde 6ne gikan
turizm cgesidinin doga turizmi olmasi sebebiyle 6n fizibilite raporunun bu basligi altinda farkh
kaynaklardan edinilen doga turizmi tanimlarina yer verilmigtir.

Doga ve Macera Turizmi: igeriginde fiziksel aktivite, dogal cevre ve Kkiiltirel gezi unsurlarini
barindiran turizm tdrtdur. Bu tir turizmin en belirgin 6zelligi basta dogdayi, biyolojik ve ekolojik
cesitliligi, yerel kiltiri ve geleneksel 6zginligi korumayi ve gelir farkhliklarini aza indirgemeyi
amagclamasi olarak 6ne ¢ikmaktadir.

Doga turizmi, koruma ilkeleri olan bir turizm tlridir ve dogayi tecribe etme U(zerine
odaklanmaktadir. Doga turizmi ile gevresel surdurulebilirligi saglanan turizm faaliyetleri icin iyi
uygulamalar gorindr hale getirilir .

Uluslararasi Ekoturizm Toplulugu’'na goére ise do@a turizmi:

e Dogal alanlari tecriibe etmeye yonelik olan ekolojik olarak surdirtlebilir turizm

e Doga turizmi, doga ve dogayla ilgili olgularin, bu alanlari ziyaret etmek i¢in temel gudilenme
oldugu dogal alanlara yapilan seyahattir.

e Doga turizmi, dogal kaynaklarin uygun bir sekilde, zarar gérmeden kullanimini amagclarken
ziyaretcilerin bu sekilde eglenme-dinlenme ve yenilenmelerine olanak saglar.

Tuarkiye'de doga turizmi faaliyetlerine konu olan yerler daha gok milli parklar, tabiat parklari, tabiati
koruma alanlari ve orman i¢i dinlenme yerleridir. Rapora konu olan alan orman i¢i dinlenme yeri
olarak nitelendiriimektedir.

On fizibilite raporuna konu olan proje kapsaminda Diizce ili Merkez ilgesi Aydinpinar Kdyiinde
bulunan Aydinpinar Selaleleri Tabiat Parki'nin bitisiginde bulunan alana 4 yildizli bir konaklama
tesisi insa edilmesi 6nerilmektedir. Bu tesisin sundugu konaklama hizmeti ile hazlihazirda daha ¢ok
gunubirlik seklinde yapilan doga turizmi faaliyetleri gesitlendirilerek birden fazla gine yayilmasi
planlanmaktadir.

2.2. Sektore Yonelik Saglanan Destekler

Sanayi ve Teknoloji Bakanligi biinyesinde faaliyet gosteren Tesvik Uygulama ve Yabanci Sermaye
Genel Mudurliginin paylastigi verilerden derlenen bilgilere gére 2015-2019 vyillari arasinda
Hizmetler sektérinin “Oteller, Moteller, Pansiyonlar, Kamplar ve Diger Konaklama Yerleri” alt
sektdrinde (6grenci yurtlari hari¢) yatinm tesvik belgesi kapsaminda yaklasik 19,1 Milyar TL sabit
yatinm tutarli, toplam 1.112 adet belge dizenlenmistir. Dizenlenen yatirim tesvik belgeleri
kapsaminda 53.301 kisilik istihdam 6ngorilmustur.

Duzce 6zelinde ise ilgili tarih ve alt sektérde 50,3 Milyon TL sabit yatirrm tutarli 8 adet belge
dizenlenmistir. DUzenlenen yatirim tesvik belgeleri kapsaminda 121 kisilik istihdam 6ngdéralmastar.
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2.2.1. Yatinm Tesvik Sistemi

2012/3305 sayili Yatinmlarda Devlet Yardimlari Hakkinda Karar'a gére 3 yildiz ve uzeri otel
yatirimlar boélgesel tesvik kapsaminda degerlendirilmektedir.

Bu kapsamda, proje alanina yapilacak asgari 500 Bin TL yatirim tutarli turizm konaklama yatirimlari
asagida belirtilen dordiinci bolge destek unsurlarindan faydalanabilecektir.

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

2- Gumrik Vergisi Muafiyeti,

3- SGK isveren Hissesi Destegi: Sigorta Primi isveren Hissesi Desteginin Sabit Yatirnm Tutarina
Orani %25’i gegememek kosuluyla 6 yil streyle uygulanabilir.

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

5- Faiz Destegi: TL bazinda 4 puan, Doviz bazinda 1 puan indirimi. Proje bazinda sadlanacak faiz
destedi tutari 1 Milyon 200 Bin TL'yi gegemez.

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

Yatinm tesvik belgesi basvurulari Sanayi ve Teknoloji Bakanligi (STB), Tesvik Uygulama ve
Yabanci Sermaye Genel Muadirligine (TUYSGM) yapilmaktadir. Bagvurular, STB’nin E-TUYS
sistemi lizerinden gergeklesmektedir.

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

2 Temmuz 2018 tarihinden itibaren yeni yatirirm tegvik belgesi diuzenlenmesine iliskin tim
mdiracaatlar ile yabanci yatirinmcilarin Tlrkiye'de kurduklar sirket ve subeler tarafindan STB’ye
yapilan bildirimler Tesvik Uygulama ve Yabanci Sermaye Genel Midurligu tarafindan yonetilen E-
TUYS adli web tabanh uygulama araciliiyla gerceklestiriimektedir.

Yalnizca nitelikli elektronik sertifika sahibi olan ve yetkilendirme basvurusu talebi STB tarafindan
onaylanmis kigiler E-TUYS araciliiyla yatinm tesvik islemlerini yuritmek Uzere sisteme
erisebilmektedir.

Yetkilendirme talebinin TUYSGM tarafindan sonuglandiriimasinin akabinde E-TUYS Uzerinden
islem yapmaya yetkili kisiler tarafindan sisteme giris yapilip, islemler baslatilabilir. E-TUYS
sisteminde gerceklestirilecek islemlere iliskin detayli bilgiler i¢in 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 gore, hazine ve orman arazilerinin turistik
tesis yatirnmlarina tahsisi saglanmaktadir. Bu konuda 21/07/2006 tarihli ve 26235 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanarak yuridrlige giren “Kamu Tasinmazlarinin Turizm Yatinmlarina Tahsisi
Hakkinda Yénetmelik” uyarinca islem tesis edilmektedir.

Bu kapsamda; Girigimcilere , Arazi Tahsis Komisyon karari ile 49 yila kadar; ana yatinmcilara ise
Cumbhurbagkani karari ile 75 yila kadar tahsis yapilabilir. Ancak, glinubirlik tesis ve kir merkezi ile
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kamping ve konaklama amacli mesire yeri yapilmak amaciyla yapilacak tahsislerde tahsis stresi 20
yili gegcememekte ve bu tahsisler kiralama seklinde yapilmaktadir.

Yillik 6n izin bedeli; toplam yatirim maliyetinin binde iki bugugudur (% 0,25). Termal ve kis turizmi
amagli tahsisler ile tescilli tagsinmaz kultir 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 gorilen turizm amagli tahsislerde bu bedel %50 indirimli uygulanir.

Kesin tahsisi yapilan tagsinmazlarin ilk yil kullanim bedeli, toplam yatirim maliyetinin binde begidir
(% 0,5). Termal ve kis turizmi amagli tesislerde ve ayrica, kirsal ve saglik turizmi ile nitelikli spor
tesisi yapilmak amaciyla yapilan tahsisler gibi Komisyon tarafindan tesvik edilmesi uygun gorilen
turizm amacl tahsislerde bu oran, toplam yatirrm 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 igin ytzde elli
indirimli uygulanir. Miteakip yillar igin kullanim bedelleri, bir énceki yil kullanim bedelinin TUIK
tarafindan yayimlanan Tiiketici Fiyat Endeksi orani (TUFE — on iki aylik ortalamalara gére yiizde
degisim orani) kadar arttirilmasi suretiyle hesaplanir ve tahsil edilir.

Tesisin isletmeye agilmasindan sonra toplam yillik isletme hasilati izerinden Hazinece yiizde bir
oraninda pay alinir. Termal ve kis turizmi amagclh tahsisler ile tescilli tagsinmaz kiltir varliklari ve
korunma alanlarinin tahsislerinde ve ayrica, kirsal ve saglik turizmi ile nitelikli spor tesisi yapiimak
amaciyla yapilan tahsisler gibi Komisyon tarafindan tesvik edilmesi uygun goérilen turizm amach
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 igin bu oran ylzde elli indirimli uygulanir.

2.2.2.2.Turizm Kredileri

Kanun’un 13 Unclt maddesinde; “Turizm sektdrindeki tesvik tedbirleri ile turizm yatirrm ve
isletmelerinin bu tesviklerden yararlanma usul ve esaslari, Bakanhgin koordinatérligiunde ilgili
bakanliklar ve Devlet Planlama Teskilati Mustesarliginca mustereken tespit edilir. Yatirimlar icin
oncelik sirasi; kiltdr ve turizm koruma ve gelisim bolgeleri ve turizm merkezleri ve Bakanlik¢a tespit
edilen diger yerlerdir.

Belgeli isletmelerden Cumhurbaskaninca her yil belirlenen déviz miktarini saglayanlar, ihracatgi
sayilirlar.” Hukdmleri yer almaktadir.

05.05.2016 tarih ve 29703 sayili Resmi Gazete'de yayimlanarak yurirlige giren “Kultur ve Turizm
Bakanligindan Belgeli Konaklama ve Deniz Turizmi Tesislerinin Ihracatgi Sayilmasi gin
Saglamalari Gereken Déviz Miktarina iliskin Karar” ile bu rakam 750.000 Amerikan dolar olarak
belirlenmistir.

Tirkiye Ihracat Kredi Bankasi A.S. (EXIMBANK) tarafindan Bakanlar Kurulu Karari ile ihracatcl
sayilan Bakanliktan belgeli, asli fonksiyonu konaklama hizmeti vermek olan turizm isletmelerine
kredi vadesi igerisinde gerceklestirecekleri turizm hizmetlerinin finansmanina yénelik olarak, yurt
disindan getirmeyi taahht ettikleri turizm hizmeti bedelleri ve déviz gelirleri karsiliginda Turizm
Kredisi kullandiriimaktadir. Eximbank, Turizm Kredisi programimiz kapsaminda 25 Milyon ABD
Dolarr’na kadar kredi kullandirabilmektedir.
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2.2.2.3.Elektrik, Havagazi ve Su Ucretleri

Turizmi Tegvik Kanunu'nun 16’nci maddesinde yer alan, “Turizm belgeli yatirm ve isletmeler
elektrik, gaz ve su Ucretlerini o bolgedeki sanayi ve meskenlere uygulanan tarifelerden en disigu
Uzerinden oderler.” hUkmune istinaden, isletmelere elektrik enerjisi destegi saglanmaktadir.

2.2.2.4.Yabanci Personel Calistiriimasinda Kolaylik Saglanmasi

Turizmi Tegvik Kanunu’nun 18 inci maddesi geregince; Belgeli isletmelerde, Bakanlik ve igigleri
Bakanliginin gérisi alinarak Aile, Calisma ve Sosyal Hizmetler Bakanligi’'nca verilen izinle Yabanci
Uzman Personel ve Sanatkéarlar calistirilabilir. Ancak bu sekilde calistirilan yabanci personelin
miktari toplam personelin %10'unu gegemez. Bu oran Bakanlkca %20'ye kadar artirilabilir. Bu
personel isletmenin faaliyete gegisinden 3 ay 6éncesinden itibaren ¢alismaya baslayabilir.

2.2.3. Diger Tesvik ve Avantajlar

2.2.3.1.Yurt Disi Turizm Fuarlarina Katilim Destegi

Para-Kredi ve Koordinasyon Kurulunun, Yurt Digl Turizm Fuarlarina Katilimin ve Turizm Tanitma
ve Pazarlama Faaliyetlerinin Desteklenmesine iligkin Karari, 09 Temmuz 2018 tarih ve 30473 sayili
Resmi Gazete’'de yayimlanarak yurirlige girmistir.

e Bu Karar kapsamindaki desteklerden; turizm sektoriinde faaliyet gOsteren sektor meslek
birlikleri, dernekler, vakiflar, Kiltir ve Turizm Bakanligi’'ndan belgeli seyahat acenteleri, turizm
isletmeleri, Kultir ve Turizm Bakanhgdindan belgeli, bir dnceki mali yil igerisinde bireysel olarak
750.000 (yediyizellibin) Amerikan Dolari ve muadili dévizi yurtdisindan saglayan asli
fonksiyonu konaklama olan igletmeler ile deniz turizmi tesisleri isletmeleri faydalanabilmektedir.

e Bakanlik tarafindan istirak edilen veya desteklenen yurtdisi turizm fuarlarina, Bakanlik standi
diginda katilan grup olarak bdlge tanitimi yapacak katilimcilarin; yer kirasi ile stant insasi ve
dekorasyonuna iligkin toplam giderlerinin Bakanlik tarafindan uygun goérilmesi halinde % 50’si
Adenir. Bu miktar her fuar icin 50.000 (ellibin) ABD Dolarini gecemez.

e Bakanlik tarafindan istirak edilen veya desteklenen yurtdisi turizm fuarlarina Bakanlik standi
diginda bireysel olarak katilan katilimcilarin; yer kirasi ile stant ingasi ve dekorasyonuna iligskin
toplam giderlerinin Bakanlik tarafindan uygun goértlmesi halinde % 50’si 6denir. Bu miktar her
fuar icin 10.000 (onbin) ABD Dolarini gegemez.

e Bireysel veya grup olarak, bdlge tanitimi amaciyla yurtdisinda gerceklestirecekleri festival,
kokteyl, calistay, sergi ve benzeri etkinliklere iliskin yer kirasi, ikram ve organizasyon giderlerinin
Bakanlik tarafindan uygun goérilmesi halinde %50’si ddenir. Odenecek destek miktari her bir
etkinlik icin bireysel faaliyetlerde 10.000 (on bin), grup faaliyetlerinde 25.000 (yirmibegbin) ABD
Dolarini gecemez.

e Bodlge tanitimi i¢cin hazirlanan projeleri kapsamindaki reklam giderlerinin Bakanlik tarafindan
uygun gorilmesi halinde %50’si 6denir. Reklam faaliyetlerinde 6denecek destek miktari her bir
etkinlik igin bireysel faaliyetlerde 40.000 (kirk bin), grup faaliyetlerinde 250.000 (iki yuz elli bin)
ABD Dolarini gegcemez.

e Mali yil iginde yapilacak 6demeler toplami, bireysel faaliyetler icin 150.000 (yuz elli bin), grup
faaliyetlerinde 750.000 (yedi yuz elli bin) ABD Dolarini gegemez.

2.2.3.2.Emlak Vergisi Muafiyeti

1319 sayil Emlak Vergisi Kanunu’'nun “Gegici Muafliklar” bashkli 5 inci maddesinin (b) bendinin
“Turizm Endustrisini Tesvik Kanunu hiikiimleri dairesinde turizm muessesesi belgesi almis olan
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Gelir veya Kurumlar Vergisi mukelleflerinin adi gegen kanunda yazili maksatlara tahsis ettikleri ve
isletmelerine dahil binalari, ingalarinin sona erdigi veya mevcut binalarin bu maksada tahsisi halinde
turizm muessesesi belgesinin alindigi yili takip eden butge yilindan itibaren 5 yil sure ile gegici
muafiyetten faydalandirilir.” hikmune gore turizm belgeli isletmeler Emlak Vergisinden gegici olarak
muaf tutulmaktadir.

2.2.3.3.Bina ingaat Harci istisnasi

2464 sayili Belediye Gelirleri Kanunu’nun Bina insaat Harci baslikli Mikerrer Yedinci Bélimiiniin
istisnalar baslkli Ek 2’'nci maddesinin (d) bendinin “Yatirim Tesvik Belgesi kapsaminda insa edilen
binalar, Kiltir ve Turizm Bakanligi ile Devlet Planlama Teskilatinca tesviki karara baglanmis otel,
motel ve benzeri turistik tesisler” Bina insaat Harci istisnalari arasinda gésterilmistir.

2.3. Sektoriin Profili

Bu baslik altinda, sektoriin profili hakkinda genel bir cergceve cizmek amaciyla alt basliklar
vasitasiyla sirasiyla dinyada, Turkiye’de ve Duzce’de turizme iliskin bilgiler kisaca verilmis, yatirim
konusunun odaginda bulunan doga turizminin Dizce ili 6zelinde faaliyet alanina yer verilmistir.

2.3.1. Diinyada Turizm

Turizm, doéviz kaynagi olmasiyla cari agigin azaltilmasina katki saglayip dogrudan ve dolayl
istihdam olusturarak sosyo-ekonomik gelisime pozitif etkide bulunmasiyla birgok Ulkenin énemli
sektorleri arasinda yer almaktadir. Ulkeler, turizm sektériine yonelik strateji ve politikalar gelistirirken
biyime hizini kaybetmeyen sektérden pay alabilmek igin rekabet igerisine girmektedir. 2018 yili
verilerine bakildiginda dunyada turist varis sayisinin 1,4 milyar, toplam turizm gelirlerinin 1,45 trilyon
dolara ulastigi gérilmektedir.

Turist varis sayisinin bolgelere goére dagilimi incelendiginde ise Avrupa’nin 2018 yilinda 710 milyon
turist ile lider konumda oldudu dikkat cekmektedir. Bdlgenin uluslararasi turizm gelirleri i¢inde
yaklasik %40 oraninda paya sahip oldugu gortlmektedir.

Tablo 1. Bolgelere Gore Uluslararasi Turist Variglari ve Turizm Gelirleri

Bolgelere Gore .. ..
9 Bolgelere  Gore  Uluslararasi

Uluslararasi Turist Variglari Turizm Gelirleri (Milyar Dolar)

2018 2018 2018
(Zn(:ﬁ?on) Oran 2017 2018 Oran
y (milyon) (%) (%)
Dinya 1.329 1.401 100 1.346 1.451 100
Avrupa 673,3 710 50,7 519,5 570,5 39,3
Asya-
o 324 347,7 24,8 396 435,5 30
Pasifik
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Amerika 210,8 215,7 15,4 325,8 333,6 23
Afrika 62,7 67,1 4,8 36,4 38,4 2,6
Orta Dogu 57,7 60,5 4,3 68,4 73 5

Kaynak: BM Diinya Turizm Orgiitii, International Tourism Highlights, 2019

Turizm; kimyasallar ve petrolden sonra diinyanin tg¢inci buylk ihracat kategorisidir. 2012 yilindan
bu yana Ust Uste 7 yil, uluslararasi turizm ihracati, mal ihracatindan daha hizli blyUmustar.

Sekil 1. Diinya ihracatinda ilk 5 Sektor (2017)

Yiyecek Maddeleri ||| N | | 1 :s6
Otomotiv Urlinleri _ 1.470
Uluslararasi Turizm _ 1.586
vauer | : o<
cmyasater N : >-:

0 500 1.000 1.500 2.000 2.500

Kaynak: Birlesmis Milletler Turizm Orgiitii ve Dinya Ticaret Orgiitii

Dunyada turizm sektori yillik %4 ila %7 oraninda blytrken doga ve macera turizmi yillik %20 ila
%30 oraninda blylime goéstermektedir. Bu degerler 2014 yilinda doga turizmi hareketlerinin
yarattigi blyukligin 400 milyar dolara, macera turizminin payinin ise 263 milyar dolar oldugunu
gOstermektedir.

2018 yilinda ziyaretgilerin tercih ettigi ilk 10 Ulke (dinya genelindeki toplam variglarin %40’ ina
tekabul ediyor) arasinda yer alan Ulkemiz yaklasik 46 milyon turisti agirlamistir. Ayrica Glkemiz,
2018 yilinda %22’lik bir ziyaretgi sayisiyla en ¢ok ziyaretci artis oranina sahip Ulke olarak listede yer
almistir. Turizm gelirleri agisindan ise yaklasik 22,5 milyar dolar ile Glkemiz 12. siradadir.
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Sekil 2. Ulkelerin Ziyaretgi Sayilari ve Ziyaretgi Degisim Orani (2018)

milyon Ziyaretgisayisiyiiksek iilkeler degisim (%)

o — Fransa m:
R — soama I
0 0 1
&3 I Gin B
62 _ ftalya K
4 I Turkiye I 2>
41 I Meksika B
kel Almanya ¢«
ey | Tayland B s
sc I Birlesik Krallk vy |

Kaynak: BM Diinya Turizm Orgitii

Turizm geliri ve turist variglar agisindan 6ne ¢ikan Ulkeler incelendiginde, 2018 yilinda Amerika
Birlesik Devletleri 214 milyar dolarlik gelirle birinci sirada, uluslararasi turist variglarinda (80 milyon)
ise Uiglincli sirada yer aldig gériilmektedir. 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) diizeyinde ise doérdincu siradadir. Fransa ise gelirlerde 67
milyar dolarla Gg¢lncu sirada yer alirken 89 milyon varis sayisi zirvede yer almaktadir.

Sekil 3. En Fazla Turizm Geliri Elde Eden ilk 10 Ulke (2018)

Turizm kazanci
milyar yiiksek iilkeler degisim (%)
214 I ABD M2
74 N Ispanya . 4
67 I Fransa e
s3 N Tayland B 5
52 N Birlesik Krallk 2
o - —
45 1N Avustralya 11
23 1N Almanya B s
4 1N Japonya PN 10
s N Cin N 21

Kaynak: BM Diinya Turizm Orgiitii

On fizibilite galigmasinin kapsayici alani olan doda ve macera turizmi konusunda literatiirde farkl
tanimlarla karsilasiimaktadir. Bu sebeple raporda macera turizmi icin yapilan Ulke siralamasina yer
verilmigtir.
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TURSAB'In hazirladi§i Doda ve Macera Turizmi Raporu’nda, ABD’li George Washington
Universitesi ve ATTA tarafindan hazirlanan Macera Turizmi Gelisim Endeksi'ne gére, Tirkiye’'nin
163 gelismekte olan llke arasinda bu segmentte 19’uncu sirada yer aldigi belirtiimektedir. Gelismis
lilke siralamasindaki 19’'uncu sirada ise ispanya yer almaktadir.

Tablo 2. Gelismis ve Gelismekte Olan Ulkelerde Macera Turizmi Siralamasi (2014)

Sira Gelismis Ulkeler Gelismekte Olan Ulkeler
1 isvigre Cek Cumhuriyeti
2 izlanda Slovakya

3 Almanya Bulgaristan

4 Norveg Estonya

5 Yeni Zelanda Sili

6 Avusturya Polonya

7 Kanada israil

8 Finlandiya Slovenya

9 isveg Kore

10 Fransa Kosta Rika

19 ispanya Tirkiye

Kaynak: TURSAB

2.3.2. Turkiye’de Turizm

2009-2019 yillarini kapsayan 10 yillik dénemde Turkiye’ye giris yapan toplam ziyaretgi (yabanci ve
yurt disinda ikamet eden vatandag) sayisi 2009'da 32.006.149 kisi iken yillik ortalama %5,74
oraninda artigla 2019'da 51.860.042 kisiye ylikselmistir. 2009'da 25 milyar dolar olan turizm gelirinin
ise yilhk ortalama %4,3 oraninda artarak 2019 yilinda 34,5 milyar dolara ulastigi gortlmektedir.
2009-2019 doneminde yillar itibariyla yurt disindan gelen turist sayilari ve turizm gelirlerindeki
degisim incelendiginde, trend olarak birbirini takip ettigi gérilmektedir.

Sekil 4. 2009-2019 Yillarinda Turkiye’ye Gelen Ziyaretgi Sayilari ve Turizm Gelirleri

12
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Kaynak: Turizm istatistikleri, Kiiltiir ve Turizm Bakanhg

2019 yilinda Glkemize ziyaretgi gdonderen Ulkelere bakildiginda; 7 milyon kisi ile Rusya ilk sirada yer
alirken, 5 milyon ile Almanya ikinci sirada yer almaktadir. Aimanya’yi sirasiyla Bulgaristan, ingiltere
ve iran takip etmistir.

Tablo 3. 2019 Yilinda Ulkemize Ziyaretci Gonderen ilk 5 Ulke

Eg.a Ulke Turist 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 Bakanhgi

Tuarkiye’'de konaklama tesislerinin kapasitelerine bakildiginda, 2019 yili itibariyla tGlkenin konaklama
tesislerinin toplam yatak kapasitesi; 545.669'u belediye belgeli, 992.341’i turizm isletme belgeli
olmak uzere toplam 1.538.010 oldugu gorulmektedir.

Belediye belgeli tesis sayisi 8.104 olup bunlarin %57,2’sini otel, %29,3’Unlu pansiyon
olusturmaktadir. 545.669 olan toplam yatak sayisinin da %69,6’sI otel, %14,7’si pansiyona aittir.

istatistiki bolge birimleri siniflamasina gore belediye belgeli tesislerin toplam yatak kapasitesinden
TR6 Akdeniz Bolgesi %31,44, TR3 Ege Bélgesi %20,13, TR1 istanbul Bolgesi %11,48 pay
almaktadir. DUzce’nin iginde bulundugu TR4 Dogu Marmara bélgesinin payi ise %7,48dir.
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Turizm isletme belgeli 4.038 tesisin %74,3'U otel, %2,2’si termal otel, %1,8'i tatil kdyl, %3’
pansiyon, %4,9’'u apart otel, %9,7’si 6zel tesis, %2,5i butik otel, %1,6’si diger tesislerden
olusmaktadir.

Tablo 4, Glkemizde faaliyet gosteren turizm yatirim belgeli ve turizm igletme belgeli tim konaklama
tesislerinin detayli kategorizasyonunu gdstermektedir.

Tablo 4. Turizm Belgeli Tesislerin Tur ve Siniflarina Gore Tesis, Oda ve Yatak Sayilari

Turizm Yatirnm Belgeli Turizm Igletme Belgeli
Turi Sinifi
Tesis Oda Yatak Tesis Oda Yatak
5 Yildizh 130 36.966 80.310 669 214.820 456.009
4 Yildizh 172 19.208 40.036 829 113.084 233.410
3 Yildizh 231 11.612 23.525 1.065 59.249 119.070
Otel
2 Yildizli 17 464 1.013 387 13.431 26.268
1 Yildizh 25 510 1.037 52 1.433 2.775
Toplam 575 68.760 145.921 3.002 402.017 837.532
1.Sinif 1 59 118 1 65 134
Motel 2.Sinif 5 165 333
Toplam 1 59 118 6 230 467
1.Sinif 15 3.782 8.203 63 24.155 53.323
Tatil Koyl 2.Sinif 13 3.200 7.936 9 1.369 2.890
Toplam 28 6.982 16.139 72 25.524 56.213
5 Yildizl 8 3.017 6.703 40 9.993 21.153
4 Yildizh 820 1.820 31 3.332 6.990
Termal Otel
3 Yildizh 5 389 1.023 17 1.018 2.109
Toplam 17 4,226 9.546 88 14.343 30.252
Termal - Tatll | 5y 4, 1 129 310
Koyl
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Termal
Mustakil Apart 2 81 171
Otel
Pansiyon 122 1.439 2917
Kamping 8 1.028 2.323 7 847 2.425
Oberj 3 408 890
Apart Otel 198 7.829 18.082
Ozel Tesis 27 692 1.444 393 12.487 25.383
Mustakil Apart 16 550 1416
Otel
Golf Tesisi 1 60 228 3 531 1.348
Turizm

. 4 3.025 6.390
Kompleksi
Butik Otel 54 1.916 4,213 99 3.751 7.581
B Tipi Tatil 2 42 236
Sitesi
Bytik Tatil 1 70 140
Villasi
Dag Evi 7 229 460 4 138 359
Q!ft"k .EVi / 4 91 150 12 112 225
Koy Evi
Yayla Evi 2 30 90
Hostel 1 123 166
Butik Termal
Otel 1 32 58
Toplam 723 84.172 180.852 4.038 473.609 992.341

Kaynak: Turizm Istatistikleri, Kiiltiir ve Turizm Bakanlig

istatistiki bolge birimleri siniflamasina gére olusturulan Tablo 6’da toplam yatak kapasitesinin
agirlikli olarak %49,2’sinin TR6 Akdeniz’de, %19,71’inin TR3 Ege’de ve %12,31’'inin TR1
istanbul’da toplandigi gériilmektedir. Diizce ilinin bulundugu TR4 Dogu Marmara bélgesinin turizm
isletme belgeli yatak kapasitesindeki payi ise %3,58°dir.
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Tablo 5. istatistiki Bélge Birimleri Siniflamasina Gére Turizm Belgeli Tesislerin
Dagilimi

Turizm Yatirnm Belgeli Turizm igletme Belgeli

Bolgeler Tesis Oda Yatak Tesis Oda Yatak
TR1 istanbul 108 10.472 21.056 604 60.568 122.122
TR2 Bati 51 3.150 6.892 227 11.889 23.862
Marmara
TR3 Ege 165 21.129 46.949 822 93.099 195.541
TR4 Dogu 66 7.092 15.337 246 17.472 35.517
Marmara
TRS Bati 23 1.875 3.816 226 17.643 35.376
Anadolu
TR6 Akdeniz 136 27.987 60.824 1.049 227.473 488.249
TR7 Orta 23 1.782 3.823 186 10.767 22.294
Anadolu
TR8 Bati 23 1.349 2.797 171 7.266 14.386
Karadeniz
TR9 Dogu 51 3.737 7.799 163 7.748 15.683
Karadeniz
TRA
Kuzeydogu 16 1,529 3.221 109 4.765 9.359
Anadolu
TRB
Ortadogu 23 1.230 2.423 86 4593 9.363
Anadolu
TRC
Giineydogu 38 2.840 5.915 149 10.326 20.589
Anadolu
TR Tiirkiye 723 84.172 180.852 4.038 473.609 992.341

Kaynak: Turizm Istatistikleri, Kiiltiir ve Turizm Bakanlig

Yillar itibariyla konaklama tesislerinde geceleme sayilari incelendiginde toplam geceleme sayisinin
2010°’da 98,1 milyon iken yillik ortalama %6,5 oraninda artigla 2015’te 133,9 milyona ulastigi,
2016’da ise %15,9 azalgla 112,6 milyona geriledigi gorilmektedir. 2016 yilina kadar olan dénemde
yabanci orani %74, yerli orani %26 iken, 2016 yilinda 6zellikle Rusya’dan gelen yabanci turist
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sayisinin 6nemli oranda dismesi nedeniyle yabanci orani %58’e gerilerken, yerli orani %42’ye
yukselmistir. 2016 yilindan itibaren toplam geceleme sayisi ortalama %12,6 artisla 2019 yilinda 159
milyona ulagsmistir.

Sekil 5. Yillar itibariyla Turizm igletme Belgeli Konaklama Tesislerinde Geceleme
Sayilari

180.000.000
160.000.000
140.000.000
120.000.000
100.000.000

80.000.000

60.000.000

40.000.000 e
20.000.000

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
——YABANCI 74.325.670 78.888.865 90.821.953 89.591.559 97.581.075 96.400.316 65.793.307 68.921.870 95.109.378 112.178.56
~———YERLI 23.832.337 27.616.616 30.332.132 33.090.923 32.448.842 37.480.990 46.752.171 47.305.826 49.305.889 46.970.422
TOPLAM 98.158.007 106.505.48 121.154.08 122.682.48 130.029.91 133.881.30 112.54547 116.227.69 144.415.26 159.148.98

Kaynak: Turizm istatistikleri, Kiiltiir ve Turizm Bakanhg
2.3.3. Diizce’de Turizm

Gelismekte olan bir sanayi sehri olarak gérulen Dizce, bu 6zelliginin yaninda dogasiyla 6ne ¢ikan
bir turizm sehri olarak da nitelendirilmektedir. istanbul ve Ankara’nin ortasinda yer almasi, Sakarya,
Kocaeli, Bursa gibi metropollere yakin konumu, 3 saatlik mesafede 28 milyonluk bir nifusa hitap
edebiliyor olmasi, Duzce’yi bu nufusun 6zellikle kisa sireli konaklama ve gunubirlik turizmde tercih
edilir kilmigtir.

ilin turistik faaliyetleri yalnizca bir alanda yogunlasmamakta, il sinirlari igerisinde deniz, kiiltiir, doga,
spor gibi farkli alanlarda turizm etkinlikleri ve tesisleri yer almaktadir. Prusias ad Hypium Antik Kenti,
Konuralp Antik Tiyatro, Diizce Konuralp Mizesi, Akgakoca Tarihi Evler, Ceneviz Kalesi gibi mimari
degerler ilin kaltdr turizmi faaliyetlerine hizmet etmektedir.

3 mavi bayrakli plaja sahip olan Akgakoca, 1950’li yillarda Ulkemizin ilk turizm hareketliliginin
basladidi yerlerden biri olarak; denizi, dogasi, UNESCO Diinya Miras Gegici Listesinde yer alan
Ceneviz Kalesi ve diger turistik degerleri ile Diizce’de 6ne ¢ikan turizm destinasyonlarindan biridir.

Dogal guizelligi ve sportif tesisleri ile dikkat ceken Fenerbahge Spor Tesislerinin de bulundugu Topuk
Yaylasi Dizce sinirlari icindedir. Dizce’de spor anlaminda éne ¢ikan bir dider unsur doga ve
macera sporlari olup bu tir aktiviteler igcin potansiyel barindiran alanlarin sayisi az degildir.
Cumayeri ilgesinde Ulkenin en 6nemli rafting alanlarindan biri bulunmaktayken, Kaynasli'da
aralarinda uluslararasi Baja Rallisinin de bulundugu birgok ulusal ve uluslararasi offroad, motokross
gibi motor sporlari yariglari dizenlenmektedir.

Dogu Marmara ile Bati Karadeniz’in kesisim noktasinda yer alan Duzce ili, kiiltirel birgok farklilig
icerisinde barindirmaktadir. Zaman icerisinde Anadolu’dan aldigi gé¢ ile daha da buytyen bu
kulturel zenginlikten ilin mutfak kdltird de etkilenmistir. Abhaz, Balkan Turkleri, Cerkez, Gurcd,
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Karadeniz, Kinm Tirkleri, Manav ve Roman mutfaklarina ait birgok unsur bir araya gelerek Diizce'yi
gastronomi alaninda da ziyaret edilesi bir il haline getirmigtir. Bu farkli mutfaklarin yerel lezzetleri
olan Dilzce Koftesi, Dizce Acikasi, Akgakoca’nin Mancarli Pidesi ve Melengliccegi Tatlisi gibi
cografi isaretli Grlinler turistik faaliyetlere katki saglamaktadir.

2.3.3.1.Diizce Turizmine iligkin Sayisal Veriler

Duzce, cevre iller basta olmak Uzere birgok yerli turiste hizmet ederken Suudi Arabistan’in basi
cektigi bir Gilke grubu da il'e yabanci turist gdndermektedir. Cin, Almanya, Irak, italya ve ABD ise
listenin ilk 5 Ulkesi icerisinde yer almaktadir. Hem bu ulke vatandaslarini agirlayan hem de yerli
turiste hizmet eden konaklama tesislerine iligkin bilgiye bu bashdin devaminda yer verilmistir.

Duzce ilinin 2020 Temmuz ay! itibariyla belediye belgeli ve turizm isletme belgeli konaklama
tesislerine iliskin sayillara bakildiginda, s6z konusu yatirimin da ilge sinirlarinda bulundugu
Akcakoca’nin Ust sirada yer aldigi gorilmektedir. Bu durum, ilin turizm faaliyetleri icerisinde
Akgakoca’nin tercih edilebilirliginin yiksek olmasiyla iliskilidir. Konaklamal olarak Dizce'yi ziyaret
eden yerli ve yabanci turistlerin Akgakoca-Diizce yolu lzerinde bulunan Sifali Su mevkiinde
yapilmasi planlanan mesire alani ve macera parkini da ziyaret edecekleri dngortlmektedir.

Tablo 6. Diizce ili Belediye ve Turizm isletme Belgeli Konaklama Tesisleri

Belediye Belgeli Konaklama Turizm isletme Belgeli Konaklama

Tesisleri Tesisleri
ilge

Tesis Oda Yatak Tesis Oda Yatak

Sayisi Sayisi Sayisi Sayisi Sayisi Sayisi
Akgakoca 36 531 1.421 9 483 1.207
Kaynasli 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

Kaynak: Diizce Il Kiiltiir ve Turizm Midiirliigii

Tablo 7. Diizce ili Konaklama Tesisi Doluluk Oranlar

Belediye Belgeli Konaklama Turizm igletme Belgeli Konaklama
i Tesislerinin Doluluk Orani (%) Tesislerinin Doluluk Orani (%)
ce
2018 2019 2018 2019
Akgakoca 21,33 18,68 37,79 24,53
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Kaynash 47,28 57,70 9,32 13,65
Merkez 22,37 26,18 33,21 32,94
Cumayeri - 13,24 - -

il Toplami 24,36 26,72 35,82 27,01

Kaynak: Turizm istatistikleri, Kiiltiir ve Turizm Bakanhg

Duzce Ozelinde belediye belgeli tesis verileri incelendiginde; 67 tesis, 1.424 oda sayisi ve 3.240
yatak kapasitesi (TR4 bdlgesi yatak kapasitesinin %8,63’U0) mevcudunun oldugu goériimektedir.
Duzce’de bulunan bu tesislerde toplam %26,72 doluluk oraniyla (2019 yili Turkiye belediye belgeli
tesislerin toplam doluluk orani olan %41,75’in altinda) ve 261.702 geceleme sayisina ulagiimigtir.
Gorece dusuk olan bu doluluk orani, Diizce’de konaklama igeren turistik faaliyetler yerine giintbirlik
tesislerin daha ylksek oranda tercih edildigini gostermektedir.

2.3.3.2.Dlizce’de Doga Turizmi

Duzce ili, Dogu Marmara Bolgesi icerisinde dogal guizellikleri ve sunulan turizm odakli faaliyetlerin
varligi ile dikkat gekmektedir. Kiltir, inang ve gastronomi kategorilerinde turistik faaliyetler géz ardi
edilemezken, ilin turizmi degerlendirildiginde doga ve macera turizminin dne ¢iktigi yadsinamaz bir
durumdur. Kus goézlemciligi, avcilik, balikgilik, tirmanma, doga fotografciligi sualti dalis, yelken,
binicilik, kampgilik gibi bircok alanda doga turizmi mimkin kilinmaktadir. Rafting, kirek, motocross,
jeep safari imkanlariyla ise macera turizmine hizmet edilmektedir.

Duzce’'de doga turizmine konu olan turistik faaliyetlerin gerceklestigi ve 6zellikle bdlge icinde yerli
turistin ziyaret ettigi doda égeleri asagida belirtildigi gibidir:

* Goller: Efteni GOlu Yaban Hayati Gelistirme Sahasi ve Sulak Alani, Karagdl, Torkul Goleti,
Camlipinar Goéleti

* Ceneviz Kalesi Plaji

* Yaylalar: Karduz Yaylasi, Topuk Yaylasi, Derebalik Yaylasi, Purenli Yaylasi, Balikl Yaylasi,
Odayeri Yaylasi, Sinekli Yaylasi, Sakarca Yaylasi

* Magaralar: Fakil Magarasi, Sarikaya Magarasi, Aksu Magarasi, Calll Magarasi, Yagcilar
Magarasi

+ Selaleler: Guzeldere Selalesi, Harmankaya S$elalesi, Samandere S$elalesi, Aydinpinar
Selaleleri, Saklikent Selalesi, Aktas Selalesi, Yogunpelit Selalesi

» Tabiat parklari: Glzeldere Selalesi Tabiat Parki, Aydinpinar Selaleleri Tabiat Parki, Yilancgati
Kanyonu Tabiat Parki, Kurugdél Tabiat Parki

+ Tabiat anitlari: Samandere Selalesi Tabiat Aniti, Sirikyayla Goknari Tabiat Aniti, Pasablylk
Disbudak Adaci Tabiat Aniti, Kayadibi Porsuk Agaci Tabiat Aniti

*  Demircionlt Tabiat Koruma Alani

Tirkiye'de Orman Genel Mudurligu tarafindan isletilen A, B ve C tipi toplam 1418 mesire alaninin
228 tanesi Dogu Marmara Bdlgesi'nde yer almaktadir. Bunlarin 115’i Kocaeli’de, 52’si Sakarya’da,
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17’si DUzce’de, 22’si Bolu’da ve 22’si Yalova’'da bulunmaktadir. Bélgenin tim illerinde tabiat parklari
ve tabiat anitlariyla doga turizmi faaliyetlerine imkan saglanmaktadir.

Duzce’'nin dogda turizmi faaliyetlerinde mesire alanlari 6nemli yer tutmaktadir. Diizce’'de A tipi olarak
belirlenen ve mevzuat geredi konaklama imkani sunulabilen 3 mesire yeri bulunmaktadir. Projeye
konu olan Aydinpinar Selaleleri Tabit Parki da ziyaretgilere glnubirlik turizm hizmeti sunan bir
mesire yerine sahiptir.

2.4. Kapasite ve Talep Tahmini

Aydinpinar Selaleleri Tabit Parki’'na bitisik bir alanda konumlanacak olan 4 yildizli konaklama
tesisinin 2 yatakli 36 oda, 3 yatakli 20 oda ile toplam 56 oda ve 132 yatak kapasitesine sahip olmasi
ongorilmektedir. Dizce il sinirlari icerisinde doga turizmi ile i¢ ice benzer bir konaklama tesisinin
bulunmamasi projenin hayata geciriimesi durumunda talep gérecegine isaret etmektedir. Mevcut
durumda genellikle glnubirlik geziler ile Dlzce’yi ziyaret eden turistler konaklama igin daha gok
Bolu’yu tercih etmektedir. Bu otel projesi ile Dlzce’nin turizm gelirleri arttirilabilecektir.

Projenin tamamlanmasini takip eden ilk yil otelin %50 doluluk ile galismasi 6ngorilmektedir.
Pazarlama ve tanitim faaliyetlerinin arttirimasi ile ikinci yil %60 doluluk oranina ulasmasi
beklenmekte ve 3. yilda %70 doluluk oranina ulasarak sonraki yillarda %70 doluluk oraniyla
faaliyetlerine devam etmesi 6ngérilmektedir.

Tablo 8. Tesis igin Ongériillen Kapasite Kullanim Oranlari
1.YIl 2.yl 3. Yil+

Kapasite Kullanim Orani (KKO) %50 %60 %70

Yapilacak konaklama tesisine olan talebin daha gok istanbul ve Ankara gibi metropollerden, Kocaeli,
Sakarya, Eskisehir gibi buylksehirlerden hafta sonlari ve kisa sireli resmi tatillerde giinlbirlik olarak
Duzce'ye gelen yerli turistlerin gezi planlarina geceleme ekleyerek olusacagi dusunulmektedir.
Duzce’ye komsu il olan Bolu'da doga turizmi kapsamindaki konaklamalarin bir kisminin Duzce’ye
paylastiriimasiyla Duzce’de turizm gelirleri artacaktir.

2.5. Girdi Piyasasi

Konaklama sektérinde en 6nemli etken/girdi nitelikli insan kaynagidir. Gereksinim duyulacak
nitelikli personel, basta Diizce Universitesi biinyesinde bulunan Akgakoca Turizm isletmeciligi ve
Otelcilik Yiiksekokulu'nun mezunlariyla ilde rahatlikla karsilanabilecek durumdadir. ihtiyag duyulan
insan kaynagdinin olusturacag yillik giderin 386.720 $ olacagdi tahmin edilmistir.

insan kayna@ giderlerinin yani sira; yiyecek-igecek giderleri, isletme malzemesi giderleri,
elektrik/yakit/su giderleri, bakim-onarim giderleri, diger giderler, ginubirlik giderler, genel giderler
gibi giderler ile pazarlama ve tanitim giderleri s6z konusu olacaktir. TUm bu giderlerin (insan kaynagi
dahil) tesisin tam dolulukta hizmet vermesi durumunda 1.820.927 $ olacagdi 6ngoérulmustur. Detaylar
asagidaki tabloda gorilmektedir.

20



AYDINPINAR SELALELERI KONAKLAMA TESISi / ON FiZiBILITE RAPORU

Tablo 9. Tam Dolulukta Yilik Konaklama Giderleri

Gider Unsurlari

A - Hizmet Giderleri
1-Yiyecek Giderleri
2-icecek Giderleri

3-isletme Malzemesi
Giderleri

4-Elektrik Gideri
5-Yakit Gideri
6-Su Gideri
7-Personel Gideri

8-Bakim-Onarim
Giderleri

9-Diger Giderler

10-Doga Turlari
Giderleri

11-Genel Giderler %3

12-Beklenebilecek
Farklar %3

Toplam Hizmet Giderleri

B - Tanitim Organizas.
Gid.

Toplam igletme
Giderleri (A+B)

Toplam
Tutar ($)

391.105

39.904

106.379

106.379

159.568

53.189

386.720

132.973

63.321

226.727

49.988

51.487

1.767.739

53.189

1.820.927

Sabit
Oran

%0

%0

%0

%70

%70

%30

%90

%90

%0

%70

%80

%50

%42

%90

%44
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Degisken
Oran

%100

%100

%100

%30

%30

%70

%10

%10

%100

%30

%20

%50

%58

%10

%56

Sabit
Tutar

®

74.465

111.697

15.957

348.047

119.676

158.709

39.990

25.744

745.985

47.871

803.029

Degisken
Tutar ($)

391.105

39.904

106.379

31.913

47.871

37.232

38.672

13.297

63.321

68.018

9.998

25.744

1.021.753

5.318

1.017.899
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2.6. Pazar ve Satig Analizi

Doga turizmi, saghk turizmi, kaltar turizmi, macera turizmi gibi birgok turizm tirtine imkan saglayan
Dogu Marmara Bélgesi, istanbul ve Ankara gibi metropollerin tam ortasinda yer almasinin getirdigi
konum avantajindan yararlanabilmektedir. Dogu Marmara Bdlgesi illerinden biri olan Dlzce ise
dogal guzellikleriyle bdlge illeri arasinda 6ne c¢ikmaktadir. Sayisi 20’den fazla olan mesire
alanlarinin yuksek dolulukla hizmet veriyor olmasi ve proje alaninin halihazirda bir mesire alanina
sahip olmasi projenin konaklamanin yani sira giinlbirlik turizm faaliyetleri kapsaminda da dikkat
cekecegini gostermektedir.

Bolge illerinden, bdlge disindaki komsu illerden ve gundbirlik turizm amaciyla diger buylk
sehirlerden gelen ziyaretgiler projenin hedef kitlesini olusturmaktadir. Dlzce ilini doga turizmi odakli
tatilleri icin tercih eden ziyaretgilerin konaklama iceren gezilerine Aydinpinar Selaleleri Konaklama
Tesisi’nin dahil etmesi 6ngdrilmektedir.

Projenin uygulanacagi Duzce’de, 1999 yilinda il statisinin alinmasindan itibaren ekonomik ve
sosyal alanda hizla ilerleme kaydedilmistir. Gelismeyi hizlandirmak igin bdlgesel tesvik
uygulamalarinda 4. bdlge kapsamina alinan Dizce; destek unsurlari tirt, oranlari ve Ust limitleri
bakiminda gérece daha fazla tesvik ve destek gormektedir. Bu durum hem s6z konusu proje hem
de diger turizm projeleri i¢in bir rekabet Ustlnligu yaratmaktadir.

Halihazirda Duzce ilinde ve Dogu Marmara Bolgesi'nde doga turizmine olanak saglayan birgok
alanin yer almasi 6zellikle yerli turist talebinin ylksek olduguna isaret etmektedir. Bu sebeple proje
konusu dinlenme tesisinin il Kiltiir ve Turizm Mudirligi ile il Tarim ve Orman Mudirligi is
birliginde tanitiminin, zaman gegtikge bakiminin ve gelistiriimesinin yapilmasi éngdértlmustur.

Proje, Dizce ilindeki doga turizmi faaliyetlerini ve turizm gelirlerini arttirmak seklinde baslica
amaglara hizmet etmek lUzere 4 yildizli bir konaklama tesisini icermektedir. Tabiat parklari ve
selalelerin ziyaretlerini kapsamak Uzere duzenlenecek trekking turlari ile otelde yapilan
konaklamalar zaman igerisinde zenginlestirilebilir. ilerleyen siiregte proje alani igerisine yapilacak
bir macera parki ve at binme alani ile turist sayisinda artis beklenebilir. Tesise ek olarak alan
icerisine kurulacak bungalov evler ve hobbit evleri ile konaklama deneyiminin icerigi
cesitlendirilebilir.

Otel icin 6ngdriulen konaklama ve yiyecek-icecek fiyatlari (KDV Harig) ile doga turlarina iligkin fiyatlar
asagidaki tabloda verilmistir.
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Tablo 10. Tesis igin Ongoriilen Konaklama ve Hizmet Bedeli

Grup Konaklama Konaklama/Hizmet

Bedeli ($)

Cift Kisi Tam Pansiyon Konaklama Fiyati 91
Ug Kisi Tam Pansiyon Konaklama Fiyat 130
Miinferit Konaklama

Cift Kisi Tam Pansiyon Konaklama Fiyati 115
Ug Kisi Tam Pansiyon Konaklama Fiyat 154
Yiyecek-igecek Fiyatlar (Kisi Basi)

Kahvalt 6
Tek Ogiin Yemek 11
Alkollii igecek 7
Alkolsiiz icecek 2

Doga Turlarina iligkin Kisi Basi Fiyatlar

Doga Turlari (her turli aktivite igin gegerli olan

fiyat) 12
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3. TEKNIK ANALIz

3.1. Kurulus Yeri Se¢imi
3.1.1. Yatinm Konusunun il ve ilge Agisindan Onemi

Aydinpinar Selaleleri Tabiat Parki'na bitisik konumda bulunan proje alani Dizce Merkez ilgesi
Aydinpinar Kéyu sinirlari igerisinde olup sehir merkezine 10 km mesafededir. Aydinpinar Selaleleri,
Guzeldere ve Samandere Selaleleri arasinda ve yol glizergahi Gzerinde bulunmakta ve arka arkaya
dokullen 5 ayri selale kiimesinden olugsmaktadir.

Sekil 6. Aydinpinar Selaleleri Tabiat Parkinin Diizce igerisindeki Konumu
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Aydmpinar Selaleleri
Tabiat Parki

Aydinpinar Selaleleri, Dizce’nin 6nemli yiriiyls parkurlarindan birine sahiptir. Saglikli her insanin
yurlyebilecedi orta zorluk ve orta zorlugu asan parkurlari mevcuttur. Gurgen, mese, kestane gibi
karisik yaprakli orman agdaclari arasinda trekking, foto-safari, ¢adir kampi uygun aktiviteler
arasindadir. Ozellikle mayis ayinda dag cilegi, agustos ve eyliil aylarinda bégirtlenlerle renklenen
vadi, tamamen Diizce’ye hakim bir konumdadir (Diizce il Kiiltiir ve Turizm Midarliiga).

Konumu itibariyla tesiste konaklayacak ziyaretcilerin 5 ayri selale kimesini barindiran tabiat
parkinda doga turizmine ydénelik faaliyetlerde bulunmasi projenin sundugu baslica aktivitelerdendir.
Bdlgeyi ziyaret eden misafirlere Aydinpinar Tabiat Parki, Gélyaka’da bulunan Glzeldere Selaleleri
ve tabiat aniti olarak tescil edilen Samandere Selaleleri ile birlikte zengin doda turlari
yapllabilecektir.
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Sekil 7. Aydinpinar Selaleleri Konaklama Tesisi Proje Alaninin Konumu
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Proje alaninin ¢evre illerden gelen birgcok doga turizmi meraklisina sunacak birgcok unsur i¢eriyor
olmasi projeye deger katmaktadir. Bu unsurlarin baginda Duzce’nin yaylalari gelmektedir.
Duzce’nin yaylalar koridoru, doga yurlyusu, dag bisikleti, gadir kampi, karavan, foto safari, off-road
ve atli gezinti gibi eko-turizm alternatifleri sunarken, yaylalar bitiiniinde bulunan yayla gdletleri, olta
balik¢ihgi ve ¢adir kampi i¢in dogal ortamlar arz etmektedir.
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Sekil 8. Diizce Turizm Haritasi
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Kaynak: Diizce il Kltir ve Turizm Midarligu

Diizce'nin glineyinde bulunan yayla koridoru ilin batisinda Goélyaka ilgesinde bulunan Kardiz
Yaylas! ile baglamaktadir. Dizce Merkez ilcesinde devam eden koridor boyunca Balikli, Pureli,
Odayeri, Hira, Torkul, Derebalik, Sehirli, Yanik, Cicekli, Koca ve Sinekli yaylalar siralanmaktadir.
Koridorun dogu ucundaki pargasinda ise Kaynasli ilgesi sinirlarinda Sakarca ve Kutukli yaylalari
bulunmakta, Fenerbahge Spor Kullibu Tesislerinin bulundugu Topuk Yaylasi ile ilin yayla koridoru
sonlanmaktadir. Gluzeldere, Aydinpinar ve Samandere selalelerinin olusturdugu selale hatti yayla
koridoruna kuzeyde paralel uzanmaktadir. Selalelerin kuzeyinde ise Dizce’nin en dikkat ¢eken
dogal guizelliklerinden biri olan Efteni Golu konumlanmaktadir. Bu gol, selale ve yaylalardan olusan
dogal tggende yapilacak ekoturizm faaliyetlerinin ginibirlik gezilerle kisittanmamasi agisindan
projeye konu olan konaklama tesisinin etkisinin ylksek olacagi éngortulmektedir. Dizce’'nin guney
kisminda yapilacak rehberli macera turlarinin da ilin turizm gelirlerine katkisinin yadsinamayacak
diizeyde olmasi beklenmektedir.
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Sekil 9. Diizce’nin Glineyinde Bulunan Yayla Koridoru ve Selale Hatti
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Kaynak: Diizce il Kiiltiir ve Turizm Madirligi

Sehir merkezinden gegcen D-100 Karayolu ve TEM Otobaninin etkisiyle olusan ulagim avantaiji
dogrultusunda bir kavsak niteliginde olan Dizce, gevre il ve bolgelerden birgok yerli turisti
agirlamaktadir. Projenin dzellikle istanbul, Kocaeli ve Ankara gibi yakin biyiiksehirlerden gelen ve
doga turizmi arayisinda olan yerli turistlerin konaklama noktasi olmasi beklenmektedir. Bolu'da
bulunan Abant Géliu ve Yedigoller gevresinde yer alan konaklama tesislerine alternatif olacak bu
tesis ile Dogu Marmara Bélgesi'nin turizm potansiyelinin degerlendiriime seviyesi arttiriimis
olacakitir.

3.1.2. Arazi Miilkiyet Durumu

Duzce ili merkez ilgesine bagl Aydinpinar Kéyu sinirlari icerisinde yer alan proje alani, Aydinpinar
Koy Tuzel Kisiligi malkiyetinde bulunmaktadir. Alan 2 tapu halinde toplamda 30.478 metrekarelik bir
arazi Uzerindedir.

3.2. Tesisin Teknik Ozellikleri

4 yildizlh konaklama tesisi projesi kapsaminda 1/06/2019 Tarih ve 30791 Sayili Resmi Gazete’'de
yayimlanarak yirirlige giren “Turizm Tesislerinin Niteliklerine iliskin Yénetmelik” hilkiimlerine gére
turizm tesisi i¢in gerekli tim donanim ve ekipmanlar saglanacaktir. Yonetmelige gore;

‘“MADDE 19-(1) Oteller; aslifonksiyonlari musterilerin konaklama ihtiyaglarini saglamak olan, bu
hizmetin yaninda, yeme-igme, toplanti, kutlama etkinlikleri,spor ve eglenceye yodnelikiniteleri de
binyelerinde bulundurabilen tesislerdir. Oteller; bir, iki, G¢, dort ve bes yildizli olarak siniflandirilir.”

Denilerek, 4 yildizli otellerin tagsimasi gerektigi nitelikler madde igeriginde ayrica belirtiimektedir.

Aydinpinar Selaleleri Konaklama Tesisi Projesi kapsaminda, s6z konusu yonetmelige uygun olarak
yapilacak olan 4 yildizl otel tesisinin mimari projesi iklime, topografyaya ve doga turizmi konseptine
uygun olarak tasarlanacak; ¢evre ile uyum iginde olmasi kriteri g6z éniinde tutulacaktir.

Tesis binasi bodrum kat + zemin kat + 2 yatak katindan olugsmak Uzere toplam 4 kath olarak insa
edilecektir. Binanin yol kotunun Ustliinde kalan kat sayisi 3 olacaktir. Toplam kapali ingaat alani
yaklasik 5.400 m2, yatak basina disen kapali alan ise yaklasik 40,9 m?dir.
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Tesiste bulunacak mekanlarin katlara goére dagilimi asagidaki gibidir:

e Bodrum Kat:

Kapali garaj, kapali yizme havuzu, Tirk hamami, gece kullbi/diskotek, kadin ve erkek
kuafori, bowling salonu, misteri ve personel WC’leri ana mutfak, depolar, su deposu,
¢amasirhane, siginak, tesisat hacimleri, personel yasam mabhalleri, asansoér hacimleri
bulunacaktir.

e Zemin Kat:
Giris holl, lobi, resepsiyon, 6n buro, idari ofisler, revir, bagaj odasi, kayak odasi, satig
magazalari, oturma ve gay salonu, restoran, servis mutfaklari, gok amagcli salon ve fuayesi,
¢ocuk oyun odasi, bilardo salonu, WC’ler, asansér hacimleri yer alacaktir.
Ayrica, lobi ile baglantili 50 kisilik seyir terasi bulunacaktir.
e 1.Yatak Kati:
32 oda, kat hol, kat tesisat odasi, kat ofisi, asansér ve yangin merdiveni hacimleri bulunacaktir.
e 2.Yatak Kati:

24 oda, kat hol(, kat tesisat odasi, kat ofisi, asansér ve yangin merdiveni hacimleri bulunacaktir.

3.3. insan Kaynaklari

Duzce il nufusu, egitim kademelerine gére degerlendirildiginde 2015-2019 dénemini kapsayan son
5 yilda egitim dizeyinin iyilestigi gorulmektedir. Buna karsilik, ilkokul dizeyindeki nifusun 2015-
2019 yillar arasinda dusus gosterdigi ve daha Ust nitelikteki egitim dizeyi nifusunun yikseldigi
dikkat cekmektedir. 2019 yili itibariyla oranlari sirasiyla %25,71 ile %14,08 olan lise veya dengi
meslek okulu ile yliksekokul ve fakilte mezunu niifus grubu yatirnmda idari ve teknik personel olarak
istihdam edilmek Uzere 6ncelikli dederlendirilecek gruptur.
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Tablo 11. Diizce Niifusunun (6+ Yas) Egitim Kademelerine Gére Durumu

Sl 2015 2016 2017 2018 2019
Egitim

Diizeyi (6+ Oran Oran Oran Oran Oran
Yasg) Sayi (%) Sayi (%) Sayi (%) Sayi (%) Sayi (%)
ilkokul 96.814 34,85 | 95.638 33,03 94595 31,88 90.459 29,65 87.891 | 28,41
iIkdgretim 49.373 17,77 46.189 1595  47.282 15,93 | 48.645 1594 @ 35.100 11,35
Ortaokul

veya dengi = 33.464 12,05 39.795 13,74 | 41.365 | 13,94 43.822 | 14,36 58.533 @ 18,92
meslek okulu

Lise veya
dengi meslek | 63.011 22,68  69.521 | 24,01 71.631 24,14 76.768 25,16 @ 79.532 25,71
okulu

Yuksekokul 35740 1179 35827 12,37 38116 12,84 41198 1350 43570 14,08

ve fakilte

?i(s“;:sk 1787 064 1901 066 2870 097 3319 1,09 3.828 1,24

Doktora 615 0,22 658 0,23 881 0,30 889 0,29 906 = 0,29
Kaynak: TUIK
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Tablo 12. Diizce ili Calisma Cagindaki Niifusun Yas Gruplarina Gére Dagilmi

yil
15-19

2015 29.091
2016 31.051
2017 30.980
2018 30.450
2019 29.880

Kaynak: TUIK

20-24

28.261

30.027

30.848

32.273

32.649

25-29

27.224

27.714

28.388

29.431

29.786

30-34

28.325

27.850

27.982

28.309

28.458

Yas Grubu

35-39 | 40-44
28.839 @ 26.382
30.206 = 27.004
30.387  27.575
30.678 = 28.221
30.101 @ 28.747

45-49

21.660

22.414

24.440

26.064

26.923

50-54

23.085

23.804

23.172

23.271

23.053

55-59

19.972

19.385

20.911

22.076

22.937

Tablo 13. Diizce ili Caligma Cagindaki Yas Gruplarinin Orani (%)

Yil
15-19 20-24
2015 11,71 11,38
2015 12,06 11,67
2017 11,80 11,75
2018 11,30 11,97
2019 10,99 12,01
Kaynak: TUIK

25-29

10,96

10,77

10,81

10,92

10,95

30-34

11,40

10,82

10,65

10,50

10,46

Yas Grubu
35-39 40-44
11,61 10,62
11,74 10,49
11,57 10,50
11,38 10,47
11,07 10,57

45-49

8,72

8,71

9,31

9,67

9,90

60-64

15.522

17.928

17.940

18.766

19.418

50-54

Toplam

248.361

257.383

262.623

269.539

271.952

55-59

9,29

9,25

8,82

8,63

8,48

8,04

7,53

7,96

8,19

8,43

Duzce ilinin galisma ¢agindaki nifusunun yas gruplarina goére dagilimini ve yas gruplarinin nifusa
oranini gosteren tablolara bakildiginda mesire alani ve macera parkinda istihdam edilecek geng
yas gruplarinin oraninin diger yas gruplarina yiiksek oldugu gérilmektedir. Diizce Universitesi
biinyesinde Akcakoca Turizm isletmeciligi ve Otelcilik Yiiksekokulu bulunmaktadir. Yiiksekokul,
2006-2007 6gretim yilindan itibaren Diizce Universitesi Akgakoca Yerleskesinde faaliyetlerini
surdirmektedir. Turizm sektorinin ihtiya¢ duydugu nitelikli insan kaynaklarinin yetismesini
saglamak, egitim ve dgretim programlarinin kalitesini artirmak ve surekliligini saglamak, egitim ve

6gretim programlarinin  AB

ile uyumunu saglamak, Dilzce'nin ve bdlgenin sirdurllebilir
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6,25

6,97

6,83

6,96
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kalkinmasina katkida bulunmak, kurumsallagsmayi saglamak, paydaslarla saglkh ve surekli iligkiler
kurmak hedef ve misyonuna sahip Yiksekokulun birinci 6gretiminde 470 6grenci, ikinci 6gretimde
296 ogrenci olmak Uzere toplam 766 ogrencisi bulunmaktadir. Yiksekokuldan mezun olan
ogrenciler, basta Duzce olmak Uzere bélgemizde ve Glkemizin muhtelif yerlerinde turizm alaninda
nitelikli personel olarak hizmet vermektedir.

Projede istihdam edilebilecek insan kaynagini yetistiren bir diger egitim kurumu ise Yiyecek icecek
Hizmetleri ile Konaklama ve Seyahat Hizmetleri alanlarinda programlari bulunan ve Kaynasli’'da yer
alan Sehit Sabri Altinbas Mesleki ve Teknik Anadolu Lisesi’dir.

Tesisin sinif ve kapasitesine gore galisacak personelin toplam sayisi 45 olarak éngorilmustir. Tam
dolulukta 27 farkli unvanda istihdam edilecek personelin yillik gideri 404.104 $ olarak
ongorilmastart. Aylik ve yillik personel giderleri agagidaki tabloda verilmektedir.

Tablo 14. Aylik ve Yillik Personel Giderleri

Unvan

Genel Mudur
Muhasebe Muduru
Pazarlama Md.
Ascibasi

Teknik Madir
Givenlik Elemani
Muhasebe Elemani
Satin Alma Elemani
Personel Sefi
Yiyecek-igecek Md.
Ascibasi Yardimci
Mutfak Calisanlari
Bulasikgi

Sef Garson

Servis Elemanlari
On Biiro Midiirii
On Biiro Caligani
Rezervasyon Per.
Halkla iligkiler Md.
Halkla iligkiler Per.
Camasirhane Sefi
Camasirhane Per.
Kat Hizmet Sefi
Kat Hizmetlileri
Bellboy

Teknik BOlim Per.
Sofér

TOPLAM ($)

Adet

P RPNORRPRPRPRPRPRRPRPRREPOODRNOORPRRERNNNRRRPRPR

N
()]

1

Aylk Briit
Ucret $/kisi

2.016
806,42
806,42
1.411,2
806,42
453,61
604,81
504,01
655,21
806,42

1.008
564,49
453,61
655,21
604,81
806,42
504,01
554,41
806,42
604,81
564,49
453,61
604,81
453,61
409,16
564,49
655,21

isverene Aylik
Maliyet ($)

2.368,9
947,54
947,54

1.658,2
947,54

1.066

1.421,.3

1.184,4
769,88
947,54

1.184,4

3.316,4

1.066
769,88

4.263,9
947,54
592,21
651,43
947,54
710,66
663,28
532,99
710,66

2.665
961,52
663,28
769,88

33.675,41

Calisilan Ay
Sayisi

12,00
12,00
12,00
12,00
12,00
12,00
12,00
12,00
12,00
12,00
12,00
12,00
12,00
12,00
12,00
12,00
12,00
12,00
12,00
12,00
12,00
12,00
12,00
12,00
12,00
12,00
12,00

isverene Yillik
Maliyet ($)

28.426,2
11.370,5
11.370,5
19.898,4
11.370,5
12.791,8
17.055,8
14.213,1
9.238,5
11.370,5
14.213,1
39.797
12.791,8
9.238,5
51.167
11.370,5
7.106,6
7.817,2
11.370,5
8.527,9
7.959,3
6.395,9
8.527,9
31.979
11.538,2
7.959,3
9.238,5
404.104

ORAN Kalkinma Ajansinin 2018 tarihli “Sivas Yildiz Dagi Otel Yatinmi Fizibilite Etidi” Raporundan ve
https://www.verginet.net/dtt/MaasHesaplama.aspx web adresinden faydalanilarak hesaplanmistir.
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4. FINANSAL ANALIZz

4.1. Sabit Yatirim Tutari

Tesis arsasi tahsisli olacagindan (veya ciizi bir kiralama bedeli olacagindan) ve tahsis sirasinda ve
sonrasinda bazi avantajlara sahip olacagindan yatirim tutari icinde arsa satin alma bedeli dikkate
alinmamig, tahsis sirasinda ve sonrasinda olabilecek harcamalar da genel giderler iginde
degerlendirilmigtir.

4.368.582 $ tutarindaki sabit tesis yatinmi kapsaminda 10 farkli biitge kalemi yer almaktadir.

Etit ve Proje Giderleri kapsaminda; mimari proje bedeli, insaat projesi bedeli, bedeli ve elektrik
tesisati proje bedeli 217.537 $ olarak 6ngorilmustar.

Teknik Hizmetler Giderleri kapsaminda; tesisin insasi sirasinda ortaya gikacak mesleki kontrolliik
hizmetleri ile fenni mesuliyet hizmetleri bedeli olarak toplam 130.522 $ olarak 6ng6ralmustir.

Tesiste yapilacak insaat isleri kapsaminda; insaat bedeli, arazi dlizenleme igleri igin toplam
2.160.941 $ olarak 6ngoérilmustdir.

Tesisat harcamalari kapsaminda; tesisin tim mekanik ve elektrik tesisat isleri igin toplam 1.108.109
$ harcama 6ngoriimastr.

Tefris harcamalari kapsaminda; tesisin yatak katlari ve genel hacimlerinde yapilacak tim tefris igleri
icin 383.973 $ harcama 6ngoérulmustir.

Techizat harcamalari kapsaminda; genel techizat harcamalari 157.097 $ olarak 6ngdralmustir.

Genel giderler harcamalari kapsaminda; insaat, tefris ve teghizat harcamalari toplaminin %2’si
olarak 83.163 $ harcama 6ngorilmustir.

Beklenebilecek faklar kapsaminda; tesis mahallinin konumu ve kosullari géz éninde tutularak
beklenebilecek farklar, genel giderler dahil yapilacak sabit tesis harcamalarinin %3’0 olarak 127.241
$ harcama 6ngoriimustar.

Tablo 15: Konaklama Tesisi Sabit Yatirim Tutar

Yatirnm Unsurlari Tutar ($)
A - Arsa Yatirimi 0
B - Sabit Tesis Yatirimi 4.368.582
1 - Etut - Proje 217.537
2 - Teknik Hizmet 130.522
3 - ingaat 2.160.941
4 - Tesisat 1.108.109
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5 - Tefrig 383.973
6 - Teghizat 157.097
7 - Tasima - Sigorta 0
8 - ithalat - Giimriikleme 0
9 - Genel Giderler %2 83.163
10 - Beklenebilecek Farklar %63 127.241
Sabit Yatirim Tutar (Arsa Dahil) 4.368.582
C - igletme Sermayesi Yatirimi 82.634
Toplam Yatirnm Tutan 4.451.216

Yatirrm harcamalari ABD Dolari ile hesaplanmis olup, 30.11.2020 tarihli T.C. Merkez Bankasi ABD
Dolari satig kuru olan 1 $ = 7,8032 TL paritesi esas alindiginda toplam yatirim tutari 4.451.216 $ x
7,8032 = 34.733.728 TL olarak 6ngorulmektedir.

4.2. Yatirnmin Geri Donus Siiresi

Aydinpinar Selaleleri Konaklama Tesisi kapsaminda planlanan 4 yildizli, 56 oda ve 132 yatakh otel
projesi 6n fizibilite calismasinda tim yil 12 ay 360 gin acik olacagi varsayilmistir.

isletme gelir ve giderlerine temel teskil etmek (izere;

36 odasi iki kisilik, 20 odasi 3 kisilik olmak tzere toplam 56 oda olacag,

Konaklamalarin %50’sinin grup, %50’sinin munferit konaklamadan olusacag,

Tam pansiyon alma oraninin %100 olacag,

Alkolsiiz igecek alma oraninin %100 olacagi,

Alkollt igecek alma oraninin %20 olacag,

Konaklama yapanlarin %80Q’inin Ucretli diizenlenen doga turlarindan birine katillacagi (doga
yurlylsu, Abant turu, yayla ve selale gezileri vb.),

Tesisin faydali 6mri 20 yil olarak kabul edilmistir.

Otel icin 6ngdrilen konaklama ve yiyecek-icecek fiyatlari (KDV Harig) ile doga turlarinailigkin fiyatlar
2.6.Pazar ve Satis Analizi basliginda yer alan Tablo 11'de verildigi gibidir. Yillik isletme gelir ve
giderleri icin 6ngdrtler ise ayni baslik altindaki Tablo 12’de gdsterilmektedir. Oda, yiyecek, alkolll
ve alkolsiiz igecekler ile birlikte diger gelirler 2.659.461 $, doga turlari gelirleri ise 453.455 $ olarak
hesaplanmis ve toplam gelir 3.112.916 $ seklinde ongorilmustir. Tam dolulukta konaklama
giderlerinin ise 1.820.927 $ olmasi 6ngoérulmektedir.

Sektor temsilcileri ile yapilan gorismelerden alinan bilgilere gére konaklama tesisi igin yapilan
yatirimin geri dénus siresi, destinasyon, otel igerigi/kalitesi vs gibi unsurlara baglh olarak 7 ila 13 yil
arasinda degisebilmektedir. Ote yandan Aydinpinar Selaleleri Konaklama Tesisi igin yapilacak
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yatirrmin dngoérilen geri 6deme suresi, yukaridaki ilgili bélimlerde éngdrulen gelir, gider, kapasite
bilgileri ile hesaplandiginda yaklasik 8 yildir.

5. GEVRESEL ve SOSYAL ETKi ANALIZi

Proje kapsaminda yapilacak faaliyetler; 25.11.2014 tarih ve 29186 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanarak yurirlige giren Cevresel Etki Dederlendirmesi Yonetmeligi'nin, “Ek-2 Se¢cme-Eleme
Kriterleri Uygulanacak Projeler Listesi” Madde-32 (100 ila 500 odali turizm konaklama tesisleri)
kapsaminda segme-eleme kriterleri uygulanmakta ve karar siiregleri Cevre ve Sehircilik Il
Mudurlikleri tarafindan yiritiimektedir.

Otel yatinminin gergeklestiriimesi siirecinde yatirrmin Cevresel Etki Degerlendirmesi (CED) belgesi
gerektirmedigini gdsteren bir yazinin Cevre ve Sehircilik il Miidirligiinden alinmasi gerekli olacaktir.

Yatirim ile beraber olusacak istihdam sayesinde sosyal refahta artis saglanacaktir.
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Ek-1: Fizibilite Calismasi igin Gerekli Olabilecek Analizler

Yatinmci tarafindan hazirlanacak detayli fizibilitede, asadida yer alan analizlerin asgari dizeyde

yapilmasi ve makine-techizat listesinin hazirlanmasi énerilmektedir.

Ekonomik Kapasite Kullanim Orani (KKO)

Sektérin mevcut durumu ile 6nimizdeki dénem 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 igin yapilabilir.

Ekonomik KKO= Ongériilen Yillik Uretim Miktari /Teknik Kapasite

Uretim Akim Semasi

Fizibilite konusu GrGndn bir birim Uretilmesi igin gereken hammadde, yardimci madde miktarlar ile
Uretimle ilgili diger prosesleri igeren akim semasi hazirlanacaktir.

is Akis Semasi

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

Toplam Yatirim Tutari

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

Tesis isletme Gelir-Gider Hesabi

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

isletme Sermayesi

isletmelerin giinlik isletme faaliyetlerini yiritebilmeleri bakimindan gerekli olan nakit ve benzeri
varliklar ile bir yil icinde nakde ddnusebilecek 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 olugsmaktadir. S6z konusu finansal kaynaklara iliskin
kosullar ve maliyetler belirtilebilir.

Yatirrmin Karhhgi

Yatirimi degerlendirmede en 6nemli yontemlerden olan yatirimin karlihginin élgimu asagidaki formil
ile gerceklestirilebilir.

Yatirimin Karliigi= Net Kér / Toplam Yatirim Tutari
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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 ¢ikarilmasiyla 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 gucuni gosterir. 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 karsilayabildigi nokta da denilebilir. Basabas
noktasi birim fiyat, birim degisken gider ve sabit giderler ile hesaplanir. Ayrica sadece sabit giderler
ve katki payi ile de hesaplanabilir.

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

Birimi =~ F.O.B. Sirim Toplam lgil
. ) ) o Maliyeti Maliyet -
Ithal Makine / Mikt (Adet, Birim (KDV (KDV Oldugu
. z .
Techizat Adi ari ks br;1 Fiyat e Vi Failclj)l/et
' (%) TL) TL)

. . _ Birimi Birim Maliyeti Toplam T y
Yerli Maklne/ Mikt (Adet, (KDV Harig, Maliyeti (KDV IIg|I|.0Idugu
Techizat Adi ari kg, m? T1) Harig, TL) Faaliyet Adi
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