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RAPORUN KAPSAMI

Bu 0n fizibilite raporu, yatirnm ortamini gelistirmek ve yatirirmci gekmek, Edirne ilinde
bes yildizli otel kurulmasinin uygunlugunu tespit etmek, yatinmcilarda yatirim fikri
olusturmak ve detayl fizibilite calismalarina altlik olusturmak Uizere Sanayi ve Teknoloji
Bakanlhgl koordinasyonunda faaliyet gosteren Trakya Kalkinma Ajansi tarafindan
hazirlanmisgtir.

HAKLAR BEYANI

Bu rapor, yalnizca ilgililere genel rehberlik etmesi amaciyla hazirlanmigtir. Raporda
yer alan bilgi ve analizler raporun hazirlandigi zaman diliminde dogru ve guvenilir
olduguna inanilan kaynaklar ve bilgiler kullanilarak, yatinmcilari yonlendirme ve
bilgilendirme amagl olarak yazilmigtir. Rapordaki bilgilerin degerlendiriimesi ve
kullaniimasi sorumlulugu, dogrudan veya dolayh olarak, bu rapora dayanarak yatirim
karari veren ya da finansman saglayan sahis ve kurumlara aittir. Bu rapordaki bilgilere
dayanarak bir eylemde bulunan, eylemde bulunmayan veya karar alan kimselere karsi
Sanayi ve Teknoloji Bakanligi ile Trakya Kalkinma Ajansi sorumlu tutulamaz.

Bu raporun tum haklari Trakya Kalkinma Ajansina aittir. Raporda yer alan gorseller ile
bilgiler telif hakkina tabi olabileceginden, her ne kosulda olursa olsun, bu rapor hizmet
gordugu cercevenin diginda kullanilamaz. Bu nedenle; Trakya Kalkinma Ajansrnin
yazili onayi olmadan raporun icerigi kismen veya tamamen kopyalanamaz, elektronik,
mekanik veya benzeri bir aracla herhangi bir sekilde basilamaz, cogaltilamaz, fotokopi
veya teksir edilemez, dagitilamaz, kaynak gosterilmeden iktibas edilemez.
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KISALTMALAR

AKTOB
ETSO
E-TUYS
ISKUR
KOSGEB

NACE
SEGE
SES
UDEF
UNESCO
UNWTO
uUSD

Akdeniz Turistik Otelciler ve Igletmeciler Birligi

Edirne Ticaret ve Sanayi Odasi

Elektronik Tegvik Uygulama ve Yabanci Sermaye Bilgi Sistemi
Turkiye Is Kurumu Genel Mudurlugu

T.C. Kuguk ve Orta Olcekli Isletmeleri Gelistirme ve Destekleme Idaresi
Bagkanligi

Avrupa Birligi'nde Ekonomik Faaliyetlerin Istatistiki Siniflamasi
Sosyo-Ekonomik Gelismiglik Siralamasi Aragtirmasi
Sosyo-Ekonomik Statu

Uluslararasi Ogrenci Dernekleri Federasyonu

Birlesmig Milletler Egitim, Bilim ve Kultur Orgutu

Dunya Turizm Orgutu

Amerika Birlegik Devletleri Dolari
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1.YATIRIMIN KUNYESI

Yatirnm Konusu

Edirne ili Merkez ilcede hayata gecirilecek olan 5
yildizli otel yatirimi

Uretilecek Uriin/Hizmet

Konaklama, agirlama, yeme-icme ve organizasyon
hizmeti

Yatirim Yeri (Il - lice)

Edirne-Merkez

Tesisin Teknik Kapasitesi

125 Odali 5 Yildizli Otel

Sabit Yatirim Tutari

9.679.893 USD

Yatirim Suresi 15 Ay
Sektorun Kapasite Kullanim Yuzde 50
Orani
Istihdam Kapasitesi 73 Calisan
12 Yl

Yatirnrmin Geri Donus Suresi

_llgili NACE Kodu (Rev. 3) 55.10

_llgili GTIP Numarasi
Yatirimin Hedef Ulkesi Tum Ulkeler

Yatirnmin Surdurulebilir
Kalkinma Amaclarina Etkisi

Dogrudan Etki

Amag 8: Insana Yakigir Is ve Ekonomik Bilyiime
Dolayh Etki

Amacg 12: Sorumlu Tiiketim ve Uretim

Diger llgili Hususlar

Subject of the Project

5-Star Hotel project in Edirne City Center

Information about the
Product/Service

Services of accommodation, leisure, F&B, and
organization

Investment Location (Province-
District)

Edirne-Centrum

Technical Capacity of the
Facility

5-Star Hotel having 125 Rooms

Fixed Investment Cost (USD)

9.679.893 USD

Investment Period

15 Months

Economic Capacity Utilization
Rate of the Sector

50 Percent

Employment Capacity

73 Personnel

Payback Period of Investment 12 Years
NACE Code of the 55.10
Product/Service (Rev.3)

Harmonized Code (HS) of the N/A
Product/Service

Target Country of Investment All Countries

Impact of the Investment on
Sustainable Development Goals

Direct Effect

Goal 8: Decent Work and Economic Growth
Indirect Effect

Goal 12: Responsible Consumption and Production

Other Related Issues

N/A
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2. EKONOMIK ANALIZ

2.1 Sektorun Tanimi

Turizm igletmesi olan oteller, NACE (Rev.2) siniflandirmasina gore konaklama ve yiyecek hizmetleri
faaliyetleri ana baghgi icerisinde konaklama alt ayriminda yer almaktadir. Konaklama faaliyetlerinin
NACE (Rev. 2) siniflandirmasina gore kodlari asagida verilmigtir. NACE Siniflandirmasinda konaklama
55 koduyla, oteller 55.10 koduyla yer almaktadir.

Tablo 1: NACE Siniflandirmasi

NACE Rev.2 Kodu Tanim
55 Konaklama
55.1 Oteller ve benzeri konaklama yerleri
55.2 Tatil ve diger kisa sureli konaklama yerleri
55.3 Kamp alanlari, motorlu karavan ve karavan
tipi treyler (romork) park hizmetleri
55.9 Diger konaklama yerleri
Kaynak: TUIK

Konaklama sektoru literaturde turizm Ust baghgi cercevesinde ele alinmaktadir. Dunya Turizm Orgutu
(UNWTO) turizmi insanlarin kigisel veya ticari/mesleki amaglar icin olagan ortamlarinin digindaki
Ulkelere veya vyerlere hareket etmesini gerektirir sosyal, kulturel ve ekonomik bir olgu olarak
tanimlamaktadir.

01.06.2019 tarihli ve 30791 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Turizm Tesislerinin Niteliklerine lligkin
Yonetmelik konaklama hizmeti sunan tesis ve igletmeleri detayl olarak ele almaktadir. Sektdorun hukuki
altyapisi bu Yonetmelik ile belirlenmigtir.

Bu Ybdnetmelik yeni turizm tesisi turlerinin gelismesine olanak saglanmasi, mevcut turizm tesislerinin
gelistirilmesi, turizm tesislerinin asgari niteliklerinin belirlenmesi, bu tesisler arasinda standart birliginin
saglanmasi, kalitenin korunmasi, surekliliginin saglanmasi ve yukseltiimesine iliskin usul ve esaslarin
belirlenmesini amaglamaktadir. Ayrica, yonetmelik turizm tesislerine turizm belgesi verilmesine, bu
tesislerin ybdnetim, personel ve isletme Ozellikleri ile uymak zorunda olduklari fiziki sartlarin ve
isletmecilik esaslarinin belirlenmesine, tanitim, bilgilendirme ve uygulanacak fiyat tarifelerinin
onaylanmasina iliskin usul ve esaslari belirlemektedir.

Bu kapsamda konaklama tesisleri,

e Oteller

o Tatil Koyleri

e Butik Oteller

o Dzel Konaklama Tesisleri

e Moteller

e Pansiyonlar

e Apart Oteller olarak duzenlenmisgtir.

Yonetmelik kapsaminda oteller, asli fonksiyonlar musgterilerin konaklama ihtiyaclarini saglamak olan,
bu hizmetin yaninda, yeme-icme, toplanti, kutlama etkinlikleri, spor ve eglenceye yodnelik Uniteleri de
blunyelerinde bulundurabilen tesislerdir.

Oteller; bir, iki, Ug, dort ve bes yildizli olarak siniflandirilir. Turkiye’de otel siniflandirmasi belirli kurallara
baglanmigs olup yonetmelik, tesis tanitiminda belgelendirildigi sinifin disinda algi yaratacak sekilde yildiz
simgesini cagristiracak semboller kullanilamayacagi hukme baglanmistir.
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Bes yildizli oteller, dort yildizli oteller icin belirtilen kriterlere ilave olarak,

e Enazaltmigs oda

o Kat sayisi itibariyla musteri asansodru zorunlu olanlarda servis alanlar ile
baglantili servis asansoru (Musteri asansoru zorunlu olmayan tesislerde servis
merdiveni yeterli gorulur, konaklama Uuniteleri ayrik, yaygin ve az katl
yerlesimler seklinde duzenlenen tesislerde servis merdiveni veya asansoru ile
ilgili esaslar teblig ile belirlenir)

e Odalarda mini bar ile icecek turlerine uygun servis malzemesi

o QOdalarda sehpa ile sofa veya kanepe ya da kisi basina bir koltuktan olugan
oturma grubu

e Odalarda uluslararasi kanal erisimi olan panel televizyon

e Odalarda ve banyolarda ilave en az bes ¢esit buklet malzemesi

e Odalarda musterinin sicak icecek hazirlamasina imkan saglayan donanim ve
servis malzemesi

e Odalarda boy aynasi

e Yatak basucunda priz

e Yatak basucunda banyo hari¢ oda aydinlatmasinin kontrolu imkani

e Banyolarda resepsiyonla baglantili telefon veya odalarda telsiz telefon

e Oda servisi hizmeti ve bu hizmete iligkin bilgilendirme ile menu

o Yatak kat koridorlarinda resepsiyonla baglantili telefon

e Toplam personelin en az yuzde otuzu oraninda konusunda egitim almis veya
sertifikall personel

e Resepsiyondan ayri bir mahalde konusunda egitimli ve deneyimli personel
tarafindan verilen musgteri iligkileri ve danismanlik hizmetleri

e Oda sayisinin yuzde onu oraninda otopark hizmetinin gorevli personel
aracihgiyla saglanmasina yonelik hizmet

e Musgteri girisinden ayri personel ve malzeme girigi bulundurur.

Yildiz siniflandirmasina iliskin uluslararasi bir standart bulunmamakta, diinya drnekleri incelendiginde
konaklama tesislerinin tercihli bir sekilde yildiz beyaninda bulundugu goruimektedir.

2.2 Sektore Yonelik Saglanan Destekler

Bu kisimda sektore yonelik saglanan devlet destekleri, yatirim tesvik sistemi ve diger destekler olmak
Uzere iki ayrn bdlumde incelenmisgtir.

2.2.1 Yatinm Tegvik Sistemi

15.06.2012 tarihli ve 2012/3305 sayili Yatirimlarda Devlet Yardimlari Hakkinda Karar 19.06.2012 tarihli
ve 28328 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak 19.06.2012 tarihi itibariyla yururluge girmistir. 2012/1
Sayili Uygulama Tebligi 20.06.2012 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanmistir.

Anilan Karar ve Teblig cercevesinde, turizm yatirimlari genel veya bblgesel destekler kapsaminda tegvik
edilmektedir.

Desteklerin uygulanmasi agisindan iller, sosyo-ekonomik gelismislik seviyelerine gore 6 bbdlgeye
ayrilmig olup, sosyo-ekonomik gelismiglik seviyesi 6. bdlgeden 1. bdlgeye dogru artmaktadir.

Edirne ili yatinm tegvik sisteminde 2. bolge illeri arasinda yer almakta olup ilde yatirm tegvik belgesi
duzenlenebilmesi icin gerekli asgari sabit yatirim tutari 1.000.000 TL’dir.
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Turizm yatinm/igletme belgeli,

1 ve 2 yildizli otel yatirimlari
Tesvik edilmeyecek yatirim konulari arasinda yer almayan turizm yatirimlar

genel tesvik uygulamasi kapsamindaki desteklerden (KDV Istisnasi ve Gumriuk Vergisi Muafiyeti)

yararlanabilmektedir.

Turizm yatinm/igletme belgeli,

3 yildiz ve Uzeri otel ve tatil kdyu,
Butik otel,

Ozel konaklama tesisi,
Dag/Yayla evi yatinmlar

bblgesel desteklerden yararlanabilmektedir.

Kultur ve Turizm Koruma ve Gelisim Bblgelerinde gerceklestirilen veya termal nitelikte olan, turizm

yatinm/igletme belgeli,

3 yildiz ve Uzeri otel ve tatil kdyl

Butik otel

Ozel konaklama tesisi

Dag/Yayla evi yatinmlari ve asgari 5 milyon TL tutarindaki 100 kisi ve Uzeri
kapasiteli yash ve/veya engelli bakim merkezleri ve esenlik tesisi (wellness)
yatinmliari

oncelikli yatinmlar kapsaminda olup, 5. bolgede uygulanan bolgesel desteklerden yararlanabilmektedir.

Diger taraftan,

Turizm yatinm/igletme belgeli otel, butik otel, tatil kbyu, dzel konaklama tesisi
ve dag/yayla evi yatinmlar disinda kalan turizm konaklama yatirimlari
Lokanta, kafeterya, eglence yeri, gunubirlik tesis (Kultur ve Turizm Koruma ve
Gelisim Bolgelerinde yapilacak turizm yatirim belgeli gunubirlik tesisler harig),
termal kiur tesisi, yuzme havuzu yatinmlarinin da dahil oldugu kararda tegvik
edilmeyecek yatirim konulari arasinda belirtilen turizm yatirimlari

icin yatirim tesvik belgesi duzenlenmez.

Edirne ili Merkez ilcesinde gerceklestirilecek begs yildizli otel yatirnmlari bdlgesel tegviklerden (2.
bbdlge) yararlanabilecektir.
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Tablo 2: Bolgesel Tesvik Uygulamalarinda Saglanan Destek Unsurlari

Destek Unsurlari (2. Bolge)

Aciklamalar

Katma Deger Vergisi Istisnasi

Yatirrm Tegvik Belgesi kapsaminda vyurt
icinden ve yurt disindan temin edilecek
yatinm mahl makine ve techizat ile belge
kapsamindaki yazilim ve gayri maddi hak
satis ve kiralamalari icin katma deger
vergisinin bdenmemesi seklinde uygulanir.

Gumruk Vergisi Muafiyeti

Yatirrm Tegvik Belgesi kapsaminda yurt
digindan temin edilecek yatirim mali makine
ve techizat icin gumruk vergisinin
bdenmemesi seklinde uygulanir.

Vergi Indirimi

Gelir veya kurumlar vergisinin, yatirim icin
ongorulen katki tutarina ulagsincaya kadar
indirimli olarak uygulanmasidir. Vergi indirim
orani % 55 ve yatinma katki orani % 20’dir.

Yatirim Yeri Tahsisi

Yatirrm  Tegvik Belgesi duzenlenmis
yatinmlar icin T.C. Cevre ve Sehircilik
Bakanhginca (Milli Emlak Genel Mudurlugu)
belirlenen usul ve esaslar cercevesinde
yatirim yeri tahsis edilebilir.

Sigorta Primi Isveren Hissesi Destegi

Yatinm Tegvik Belgesi kapsami, yatirnmla
saglanan ilave istihdam icin ©denmesi
gereken sigorta primi igveren hissesinin
asgari ucrete tekabul eden kisminin belirli bir
sure Bakanlkca kargilanmasidir. 3 il
sureyle uygulanir ve vyararlanilan sigorta
primi isveren hissesi desteginin tutar, sabit
yatinm tutarinin %15’ini gecemez.

Kaynak: T.C. Sanayi ve Teknoloji Bakanhgi Tegvik Uygulama ve Yabanci Sermaye Genel Mudurlugu

Yatirnm tesvik belgesi duzenlenmesine iliskin tum muracaatlar T.C. Sanayi ve Teknoloji Bakanligi Tegvik
Uygulama ve Yabanci Sermaye Genel Mudurlugu tarafindan yodnetilen Elektronik Tesvik Uygulama ve
Yabanci Sermaye Bilgi Sistemi (E-TUYS) adli web tabanl uygulama araciligiyla gerceklestiriimektedir.

Yalnizca nitelikli elektronik sertifika sahibi olan ve yetkilendirme bagvurusu talebi Bakanlkga onaylanmig
kisiler E-TUYS araciligiyla yatinm tegvik iglemlerini yurutmek Uzere sisteme erigebilmektedir. Bu
nedenle, yatinmcilarin ilk etapta yetkilendirme islemini gerceklestirmek Uzere Bakanliga muracaat

etmeleri gerekmektedir.

Yetkilendirme talepleri Bakanhiga posta yolu ile yapilmakta olup yetkilendirme talebinin Genel
Mudurlukge sonuglandiriimasinin akabinde E-TUYS Uzerinden islem yapmaya yetKkili kigiler tarafindan

sisteme qirig yapllip, islemler baglatilabilir.
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Sekil 1: E-TUYS Bagvuru Sureci

E-TUYS UZERINDEN YATIRIM TESVIK BELGESI NASIL ALINIR?

3- Kullanmicinin 5- E-TUYS
o tinme = XAUITIC iizerinden
Yetkilendirme ya bilgilerinin Tesvik Belgesi
teyit e-postasi onaylanmasi SRR EEeaY
Miuracaati
N

1-
Yetkilendirme bilgilerini
glincellemesi
N\

——
Yetkilendirilen Yo Lepvik B
miiracaatinin
yetkilendirilmig
Bakanlikca kullamici tarafindan
yatrimei E-TUYS Gizerinden
bilgilerinde yapilan “Tesvik Belgesi
guncellemenin Kilavuzu”ndaki
onaylanmasi adimlari izleyerek
gergeklestirilmesi
ve Bakanlik
onayna sunulmasi

Kullanicinin kullanicinin
bagvuru eviakinda yatnma bilgilerini
yer alan e-posta E-TUYS Gzerinden
adresine “Yatrima: Bilgileri

Kullanicy
yetkilendirmesi
basvuru
evraklaninin fiziki
posta
yoluyla/elden
Bakanliga iletilmesi

yetkilendirmenin Kilavuzu"ndaki
gergeklestigine dair adimlan izleyerek
teyit e-postasi guncellemesi ve
ulagmasi Bakanlik onayina
sunmast

N\

Kaynak: T.C. Sanayi ve Teknoloji Bakanligi Tesvik Uygulama ve Yabanci Sermaye Genel Mudurlugu

2.2.2 Diger Destekler

2.2.2.1 Turizm Tesvik Kanunu

2634 sayil Turizmi Tegvik Kanunu 16.03.1982 tarih ve 17635 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak
yururluge girmigtir. Turizm sektorunde, bu kanun ve diger mevzuatta yer alan tegvik tedbirleri, istisna,
muafiyet ve haklardan yararlanabilmek icin T.C. Kultur ve Turizm Bakanligindan, Turizm Yatirimi
Belgesi veya Turizm Igletmesi Belgesi alinmasi zorunludur. S6z konusu belgeler, Turizm Tesislerinin
Niteliklerine lliskin Yonetmelik ve Uygulama Tebligi hukumleri dogrultusunda verilmektedir. Yatinmlar
icin dncelik sirasi, kultur ve turizm koruma ve gelisim bolgeleri ve turizm merkezleri ve Bakanlikga tespit
edilen diger yerlerdir. Bu kapsamda, asagidaki destekler verilebilmektedir.

e Kamu Taginmazlarinin Turizm Yatirimlarina Tahsisi
Kultur ve turizm koruma ve gelisim bolgeleri ve turizm merkezlerinde bulunan, Bakanlik tarafindan turizm
amaclh degerlendiriimesinde yarar gorulen ve ilgili Bakanhga bildirilen tagsinmazlarin turizm yatinmlarina
tahsisi Turizmi Tegvik Kanunu’nun 8’inci maddesine gore saglanmaktadir. Bu konuda 21/07/2006 tarihli
ve 26235 sayili Resmi Gazete'de yayimlanarak yururluge giren “Kamu Taginmazlarinin Turizm
Yatirimlarina Tahsisi Hakkinda Yonetmelik” uyarinca islem tesis edilmektedir.

¢ Orman Fonuna Katkinin Taksitlendiriimesi
Turizmi Tegvik Kanunu’nun 15’inci maddesinde, “Ormanlarda yer alacak turizm yatinmi belgel
tesislerin, 6831 sayili Orman Kanununun Ek-3 Uncti maddesinin (c¢) fikrasi uyarinca 6demek zorunda
olduklari bedel, tahsis tarihini takip eden ugincu yildan itibaren, bes yil vade ve beg egit taksitte alinir.”
hukmu yer almaktadir.

o Elektrik, Havagazi ve Su Ucretleri
Turizmi Tegvik Kanunu’nun 16’nci maddesinde yer alan, “Turizm belgeli yatirnm ve igletmeler elektrik,
gaz ve su Ucretlerini o bdlgedeki sanayi ve meskenlere uygulanan tarifelerden en dusugu Uzerinden
oderler.” hukmune istinaden, isletmelere elekirik enerjisi destegi saglanmaktadir.
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Karar dogrultusunda elektrik enerjisi desteginin sadece T.C. Kultur ve Turizm Bakanligi’ndan Cevreye
Duyarli Konaklama Tesisi Belgeli isletmelere verilmesi karara baglanmistir. Elektrik enerjisi destegi ile
ilgili bagvurular ise Il Kultur ve Turizm Mudurluklerine yapilmaktadir.

e Haberlesme Kolayliklari
Turizmi Tegvik Kanunu’nun 17’nci maddesinde yer alan “Belgeli yatirim ve igletmelerin telefon ve teleks
taleplerine iliskin her turlt islem ve tahsis oncelikle yapilir.” hukmune gore igletmelere haberlesme
kolayligi saglanmaktadir.

e Yabanci Personel ve Sanatkar Calistiriimasi
Turizmi Tegvik Kanunu’nun 18’inci maddesi geregince; belgeli igsletmelerde, Bakanlk ve Igisleri
Bakanhginin gorugt alinarak T.C. Aile, Calisma ve Sosyal Hizmetler Bakanliginca verilen izinle Yabanci
Uzman Personel ve Sanatkarlar ¢alistinlabilir. Ancak bu sekilde galistirilan yabanci personelin miktari
toplam personelin % 10'unu gecemez. Bu oran Bakanlikca % 20'ye kadar artirilabilir. Bu personel
isletmenin faaliyete gecisinden 3 ay dncesinden itibaren calismaya baglayabilir.

e Alkollu Icki Satigi
Turizmi Tegvik Kanunu’nun 19’uncu maddesiyle, belgeli isletmeler, Bakanligin iznine baglh olarak, 1593
sayill Umumi Hifzisihha Kanunu'nun 178inci maddesi ile 222 sayil llkdgretim ve Egitim Kanununun
61’inci maddesindeki alkollu icki satigi ve ruhsatlarina iliskin hukumlerin diginda tutulmustur.

e Calisma Saatlerinde Kolaylik Saglanmasi
Turizmi Tesvik Kanunu'nun 20’nci maddesi geregince, belgeli isletmeler ile belge kapsamindaki
yardimci hizmet satig yerleri Bakanlkga verilen belgede belirlenen ¢alisma suresi icinde resmi tatil, hafta
sonu ve dgle tatillerinde de faaliyetlerine devam edebilmektedir.

¢ Belgeli Tesislerinin lhracatci Sayilmasi
Turizmi Tegvik Kanunu’nun 13’Uncti maddesiyle, belgeli isletmelerden Cumhurbagkanliginca her yil
belirlenen dbviz miktarini saglayanlarin ihracatci sayilacagi hukme baglanmistir.

e  Yurtdisi Turizm Fuarlarina Katilim Destegi

Para-Kredi ve Koordinasyon Kurulunun, "Yurt Digi Turizm Fuarlarina Katihmin ve Turizm Tanitma ve
Pazarlama Faaliyetlerinin Desteklenmesine lliskin Karari, 09 Temmuz 2018 tarih ve 30473 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanarak yururluge girmistir. Bu karar kapsamindaki desteklerden, turizm sektorunde
faaliyet gosteren sektor meslek birlikleri, dernekler, vakiflar, Kultur ve Turizm Bakanligi’ndan belgeli
seyahat acenteleri, turizm igletmeleri, Kultur ve Turizm Bakanligi’ndan belgeli, bir dnceki mali yil
icerisinde bireysel olarak 750.000 (yediyuzellibin) Amerikan Dolar (USD) ve muadili dovizi yurtdigindan
saglayan asli fonksiyonu konaklama olan isletmeler ile deniz turizmi tesisleri igletmeleri
faydalanabilmektedir.

Sb6z konusu destegin kapsami, T.C. Kultur ve Turizm Bakanligi tarafindan desteklenen veya istirak
edilen turizm fuarlarina bireysel veya ilgili sektor meslek birliginin dnculugunde, grup olarak bblge
tanitimi yapacak isletmelerin, katihm masraflarinin, yurtdisinda gerceklestirecekleri tanitim ve
pazarlama faaliyetleri kapsaminda 6zel proje giderlerinin bdenmesidir.

2.2.2.2 Emlak Vergisi Muafiyeti

1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’nun “Gegici Muafliklar” baghkli 5’inci maddesinin (b) bendinin “ Turizm
Endustrisini Tesvik Kanunu hukumleri dairesinde turizm muessesesi belgesi almis olan gelir veya
kurumlar vergisi mukelleflerinin adi gecen kanunda yazili maksatlara tahsis ettikleri ve isletmelerine
dahil binalar, ingalarinin sona erdi§i veya mevcut binalarin bu maksada tahsisi halinde turizm
miessesesi belgesinin alindigr yili takip eden butce yilindan itibaren 5 yil sure ile gegici muafiyetten
faydalandirihr.” hukmune gore turizm belgeli isletmeler emlak vergisinden gecici olarak muaf
tutulmaktadir.
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2.2.2.3 Bina Insaat Harci Istisnasi

2464 sayili Belediye Gelirleri Kanunu'nun bina ingaat harci baglikli mukerrer yedinci bdlumiunun
istisnalar baglikl Ek 2'nci maddesinin (d) bendinin “Yatinm Tegvik Belgesi kapsaminda inga edilen
binalar, T.C. Kultur ve Turizm Bakanhgi ile T.C. Sanayi ve Teknoloji Bakanhginca tesviki karara
baglanmigs otel, motel ve benzeri turistik tesisler’” bina ingaat harci istisnalar arasinda gosterilmistir.

2.2.2.4 Turk Eximbank Turizm Kredisi

Cumhurbagkanhginca her yil belirlenen doviz miktarini saglayip ihracatgi sayilan, Bakanlik belgeli, asli
fonksiyonu konaklama hizmeti vermek olan turizm igsletmelerine kredi vadesi igerisinde
gerceklestirecekleri turizm hizmetlerinin finansmanina ydnelik olarak, yurt disindan getirmeyi taahhut
ettikleri turizm hizmeti bedelleri/dbviz gelirleri karsiliginda kullandiriimaktadir.

Turizm Kredisi Programi kapsaminda islem bazinda herhangi bir alt limit bulunmamakta ve 25 Milyon
USD’ye kadar kredi kullanilabilmektedir. Kredilere uygulanacak faiz/kar payi oranlari, kredi vadesi, kredi
tutar ve para birimine gore belirlenmektedir.

2.2.2.5 Turkiye Kalkinma ve Yatirnrm Bankasi Kredileri

Kalkinma bankacihigl misyonu ile istihdama, doviz gelirlerine ve vergi gelirlerine katkisi bulunan turizm
sektorunuin gelistiriimesi kapsamindaki projelere destek saglamaktadir. Faaliyette olan turizm
tesislerinin renovasyon yatirimlarinin kredilendiriimesi, binalarda enerji verimliligini arttirmaya yonelik
yatirimlar ile surdurulebilir turizmin yaratiimasi ve korunmasi yonuinde finansman saglamaktadir.

2.2.2.6 KOSGEB Destekleri

KOSGEB Tarafindan Verilecek Hizmetler ve Desteklerden Yararlanacak Kucuk ve Orta Buyuklukteki
Isletmelere lliskin Sektorel ve Bdlgesel Onceliklerin Belirlenmesi Hakkinda Kararin ekinde bulunan (1)
sayill listede desteklenecek faaliyetler arasinda konaklama ve yiyecek hizmeti faaliyetleri de yer
almaktadir. KOSGEB tarafindan sunulan fakli destek mekanizmalarina bagvurabilmek icin isletmenin
KOBI statusuinde olmasi gerekmektedir.

2.2.2.7 Istihdam Destekleri

ISKUR’a kayith isletmelerin toplam personel sayisinin %10’'unu gegmeyecek sekilde istihdam etmeyi
planladigl ISKUR’a kayitl issizler icin 3 ay boyunca isbagi egitim programi duzenlenebilmektedir. Isbagi
egitim programina katllan vatandaglara, programa filen katildiklari gun Uzerinden is arayan
statustindeki vatandaglar icin gunluk 89,4 TL, dgrenciler icin 67,05 TL, issizlik ddenegi alanlar icin 44,7
TL zaruri gider ddemesi program suresince kargilanmaktadir. Ayrica genel saglik sigortasi primi de
ISKUR tarafindan program suresince karsilanmaktadir.

5510 sayilh Kanun 81’inci maddesi uyarinca duzenli prim ©demesi yapan igletmelerin % 5 sigorta isveren
hissesi prim indiriminden yararlanmasi mumkundur.
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2.2.2.8 Kalkinma Ajansi Destekleri

Kalkinma Ajanslari Turkiye’de 26 farkh duzey 2 istatistik bolgesinde faaliyet gosteren bodlgesel kalkinma
kuruluslari olup, bodlge planinda belirlenen amaglara yonelik olarak proje teklif cagrisi usulune goére hibe
programlari olugturabilmektedir. Hibe programlari kapsaminda KDV hari¢c olmak Uizere % 50 oraninda
ve program cercevesinde tanimli Ust limitler dahilinde destek saglanabilmektedir.

2009 yilinda Tekirdag merkezli olmak Uzere kurulan Trakya Kalkinma Ajansi, 2010 yilindan bugine 7
proje teklif cagrisi ilanina ¢ikmig olup, bu mali destek programlarindan 6 tanesi turizm dnceligine yer
vermigstir. Bu programlara KOBI statusuindeki isletmeler bagvuru yapabilmektedir.

2.3 Sektorun Profili

2.3.1 Sektorun Genel Yapisi

Dunyanin en hizh gelisen sektorlerinden biri olan turizmde sehirler ve Ulkeler arasindaki rekabet her
gecen gun artmaktadir. Kuresel ve ulusal diuzeyde insanlarin gelir duzeylerindeki artigla orantili olarak,
bireyler arasinda seyahate ayrilan butce de yukselmigtir. Ulagimin gegmise oranla kolaylasmasi, dunya
genelinde refah duzeyinin yukselmesi, ekonominin her alanindaki uluslararasi rekabet, dinamik sosyo-
ekonomik yapi ve iletisim sektorundeki gelismeler bireylerin turizme olan talebini arttirmaktadir.

Ekonomideki liberallesme turizm sektorunde de liberallesmeye yol agcmig ve turizm sektdrunde arz ve
talep kuresellegmistir. Bu gelismeler ve degisikliklerden dturu kuresel ve ulusal anlamdaki artan turizm
talebi beraberinde rekabeti getirmistir. Yasanan tum bu gelismeler neticesinde turizm agisindan ulke ve
sehirler hedeflerinde, stratejilerinde, dnceliklerinde, politikalarinda, kurumlarinda ve diger uygulama
aracglarinda yenilemeler yaparak turizm sektorunde kendilerine yer edinmeye calismaktadir.

Turizm sektdrl, turizm potansiyeline sahip Ulkelerin ekonomisinde dnemli bir yer tutmaktadir. Farkl
sektorler arasinda hizla gelisen ve buyume kapasitesi yuksek olan sektorlerden biri olan turizm, Ulkeye
doviz kazandiran ve ekonomiye katki saglayan 6zelligiyle GSYH ve istihdam Uizerinde etkili olmaktadir.
Dunya genelinde turizm, milli gelire katki saglamasinda, cari agiklarin kapatiimasinda, issizligin
azaltilmasinda ve ddemeler bilancosunun dengelenmesinde etkili bir rol oynamaktadir.

2.3.2 Sektore Ait Urun Yelpazesi ve Urunlerin Kullanim Alanlari

2.3.2.1 Turizmde Urun Cesitliligi

Turizm sektorll, akarsu turizmi, av turizmi, dagcilik, golf turizmi, hava sporlari, inang turizmi, kis sporlari
turizmi, kongre turizmi, kug gozlemciligi, magara turizmi, saghk ve termal turizm, su alti dalis, deniz
turizmi ve yayla turizmi gibi cok sayida alternatif Uruin ¢esitliligine sahiptir.

Bu alanlar bazen tek bagina bir turizm destinasyonunu cazip hale getirirken, bazen de bu alanlarin bir
araya gelmesiyle destinasyonlar turistler icin cazip hale gelmektedir. Bu durum Edirne 6zelinde ele
alindiginda, farkl turizm turlerinin bir araya geldigi bir 6zellik gbze carpmaktadir. Edirne, hem tarih hem
kultur hem de gastronomi turizmi agisindan Turkiye’nin en iddiali destinasyonlarindan biridir.
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2.3.2.2 Konaklama Tesisleri

Literaturde turizm Ust bashgi cercevesinde ele alinan konaklama sektdrunde faaliyet gosteren tesisler
ilgili yonetmelik kapsaminda agagidaki turlere ayrilarak tanimlanmistir.

e Oteller

Asli fonksiyonlari musterilerin konaklama ihtiyaglarini saglamak olan, bu hizmetin yaninda, yeme-icme,
toplanti, kutlama etkinlikleri, spor ve eglenceye yobnelik Uniteleri de bunyelerinde bulundurabilen
tesislerdir. Oteller, bir, iki, U¢, dort ve beg yildizli olarak siniflandirilir.

e Tatil Koyleri

Dogal guzellikler icerisinde, dogal ve yoresel degerlerin korunmasina da 6zen gosterilerek nitelikli cevre
duzenlemesi ile gerceklestirilen, konaklama ve yeme-icme hizmetinin yaninda ¢esitli spor veya eglence
hizmetlerinin de saglandigi yaygin yerlesim duizeninde, tum cephelerinde en fazla U¢ katl olarak gorulen
yapilardan olugan tesislerdir.

e Butik Oteller

Turizm tesisleri ve konaklama tesisleri icin belirlenmis olan asgari nitelikleri saglayan, deneyimli,
konusunda egitimli veya sertifikali personel ile kisiye dzel yuksek standartta hizmet verilen, en az on, en
fazla altmis odali otellerdir.

e Dzel Konaklama Tesisleri

Ulke turizmine katki saglayan ve Bakanlk tarafindan desteklenmeleri uygun gorulen, yer aldigi yapi
veya bulundugu bbdlge itibariyla mimari dzgunluk, tarihi deger, dogaya ait ozellik, yerel, ulusal veya
bagka uluslara ait kulturleri yansitan yapi, tefris veya dekorasyon bzelliklerden en az birini tasiyan
nitelikli tesislerdir.

e Moteller

Turizm tesisleri ve konaklama tesislerinin asgari niteliklerini saglayan, yerlesim merkezleri diginda,
karayolu guzergahi veya yakin cevrelerinde inga edilen, motorlu araglariyla yolculuk yapanlarin
konaklama, yeme-icme ve araglarinin park ihtiyaclarini kargilayan en az on odali tesislerdir.

e Pansiyonlar

Turizm tesisleri ve konaklama tesislerinin asgari niteliklerini saglayan, ydonetimi basit, yemek ihtiyacinin
idare tarafindan saglanabildigi veya musgterilerin kendi yemeklerini bizzat hazirlayabilme imkani
bulunan, en az besg, en fazla yirmi bes odali tesislerdir.

e Apart Oteller

Turizm tesisleri ve konaklama tesislerinin asgari niteliklerini saglayan, musterinin kendi yeme ve icme
ihtiyacini kargilayabilmesi icin gerekli techizatla donatilan, otel olarak isletilen ve tum odalari 18 inci
maddenin birinci fikrasinin (a) bendinde belirtilen apart oda seklinde duzenlenen en az on odali
tesislerdir.
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2.3.3 Sektorun lleri ve Geri Baglantilarinin Bulundugu Sektorler

Akdeniz Turistik Otelciler ve Isletmeciler Birligi (AKTOB), “Turizm Sektorunun Yapisi, Buyuklugu ve
Ekonomiye Katkisi Aragtirmasi (2014)” calismasina gore, Turkiye’de gida, yeme-icme, ulastirma gibi 54
sektoru dogrudan etkileyen turizm ve konaklama sektodrli, ekonomiyi en fazla canlandiran sektorlerin
bagsinda gelmektedir.

Sektor, emek yogun bir Uretim icerdigi icin Ulkenin istihdam yapisindan d6nemli rol oynamaktadir.

llgili arastirmanin bulgulari goyle ©zetlenebilir: Turizmde 1 birim talep artisi, ekonomiyi 2 birim
canlandirmaktadir. Ekonomideki 1 birim canlanma, turizmde 1,3 birim canlanma saglamaktadir. Turizm,
ekonomide 54 sektori dogrudan uyarmaktadir. Turizm, piyasadaki 59 sektor icinde, ekonomiyi en fazla
canlandiran 20’nci sektordur. Sektor, 100 birim Uretim yapmak icin 53 birim girdi almaktadir ve Urettiginin
% 15’ini diger sektorlere girdi olarak vermektedir.

2014 rakamlarina gore turizm Turkiye’de bir yilda, gida ve icecek Uretiminde 4 milyar USD, gayrimenkul
sektorunde 1 milyar USD, tarim ve hayvancilikta 2 milyar USD, posta ve kargo hizmetlerinde 500 milyon
USD, mali araci kuruluglar hizmetlerinde 1,3 milyar USD, enerji sektorunde yilda 1 milyar USD, tasarim,
dekor, marka, fuar vb. faaliyetlerde 1,3 milyar USD, basim ve yayin sektorunde 400 milyon USD, tamir,
bakim ve onarimda 800 milyon USD, ikinci el pazarinda 700 milyon USD, petrol Urunlerinde 500 milyon
USD, ana metal Urunlerinde 65 milyon USD, Ar-Ge alaninda 4,5 milyon USD, kagit Uretiminde 250
milyon USD, egitim hizmetlerinde 16 milyon USD, medya sektdrunde 85 milyon USD, su aritma ve
dagitiminda 250 milyon USD, bilisimde 120 milyon USD, metal egya sanayinde 130 milyon USD,
balikcilikta 200 milyon USD, tekstilde 80 milyon USD, fidecilikte 80 milyon USD gibi bir canlanma
gerceklestirmektedir.

2.3.4 Dunyada ve Turkiye’de Sektorun Buyuklugu

Birlesmis Milletler Dunya Turizm Orgutu verilerine gore, 2019 yilinda dunya ¢apinda turizm hareketine
katilan kisi sayisi tahmini olarak 1 milyar 460 milyona ulagsmig olup uluslararasi turizm gelirlerinin miktar
1 trilyon 478 milyar USD olarak gerceklesmistir.

Ayni drgutun istatistiklerine bakildiginda, 2018’de en fazla uluslararasi turist ceken ulke 89 milyon ile
Fransa olmustur. Ispanya’yl 83 milyon turist ziyaret ederken, Amerika Birlesik Devletleri 80 milyon turist
agirlamigtir. Listenin altinci sirasinda ise 46 milyon turist ile Turkiye yer almaktadir. Turkiye 2019 yilinda
da altinci siradaki yerini koruyarak 51.2 milyon turiste ev sahipligi yapmistir. 2018 ve 2019 yillarn Avrupa
istatistikleri incelendiginde Turkiye turist sayisi bakimindan Fransa, Ispanya ve ltalya’nin ardindan en
cok turistin geldigi 4’Uncl Avrupa Ulkesi olmustur.

2016 yilindan beri Turkiye’de turist sayisi duzenli olarak artis gostermistir.
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Sekil 2: Ulkelere Gore Gelen Turist Sayisi Dunya Siralamasi (Milyon Kisi), 2018
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Kaynak: Birlesmis Milletler Dunya Turizm Orgutu (UNWTO)

Tablo 3: Ulkelere Gore Gelen Turist Sayisi Dunya Siralamasi (Milyon Kisi), 2015-2019

Siralama | Ulkeler 2019 2018 2017 2016 | 2015
1 Fransa 89.4 86.9 82.6 84.5
2 Ispanya 83.7 82.8 81.9 75.3 |68.2
3 ABD 79.3 79.7 76.9 76.4 | 77.8
4 Cin 65.7 62.9 60.7 59.3 | 56.9
5 Italya 64.5 61.6 58.3 52.4 | 50.7
6 Turkiye 51.2 45.8 37.6 30.3 | 395
7 Meksika 45.0 41.3 39.3 351 | 321
8 Tayland 39.8 38.2 35.6 325 299
9 Almanya 39.6 38.9 37.5 35.6 | 35.0
10 Birlegik Krallik 37.5 36.3 37.7 358 |344
11 Japonya 32.2 31.2 28.7 24.0 19.7
12 Avusturya 31.9 30.8 29.5 28.1 | 26.7
13 Yunanistan 31.3 30.1 27.2 24.8 | 23.6
14 Malezya 26.1 25.8 25.9 26.8 | 25.7
15 Rusya Fed. 24.4 24.6 24.4 246 | 26.8
16 Hong Kong 23.8 29.3 27.9 26.6 | 26.7

Kaynak: Birlesmis Milletler Dunya Turizm Orgutu (UNWTO)
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Tablo 4: Ulkelere Gore Gelen Turist Sayisi Avrupa Siralamasi (Milyon Kisi), 2015-2019

Siralama | Ulkeler 2019 2018 2017 2016 | 2015
1 Fransa 89.4 86.9 82.6 |845
2 Ispanya 83.7 82.8 81.9 75.3 |68.2
3 Italya 64.5 61.6 58.3 52.4 | 50.7
4 Turkiye 51.2 45.8 37.6 30.3 | 395
5 Almanya 39.6 38.9 37.5 35.6 |35.0
6 Birlesik Krallik 37.5 36.3 37.7 358 |344
7 Avusturya 31.9 30.8 29.5 28.1 26.7

Kaynak: Birlesmis Milletler Dunya Turizm Orgutu (UNWTO)

Dunyada 2019 yilinda yabanci turistten en fazla gelir elde eden ulke 214 milyar USD ile ABD olurken,
ardindan listenin ikinci sirasinda 79.7 milyar USD ile Ispanya yer almigtir. Turkiye 29.8 milyar USD
turizm geliriyle dunyada 13’tunct, Avrupa’da 6’nci olarak listede kendine yer bulmustur.

Turkiye’nin turizm gelirleri 2016 yilindan beri duzenli olarak artig gostermigtir.

Tablo 5: Ulkelere Gore Turizm Gelirleri Dunya Siralamasi (Milyar USD), 2015-2019

Siralama | Ulkeler 2019 2018 2017 2016 2015
1 ABD 214.1 2145 210.7 206.9 206.9
2 Ispanya 79.7 81.5 75.3 66.8 56.6
3 Fransa 65.4 65.5 58.9 55.2 58.3
4 Tayland 60.5 63.0 56.9 48.8 44.9
5 Birlegik Krallik 49.9 51.9 47.5 47.9 50.2
6 Italya 49.8 49.3 44.2 40.2 39.4
7 Japonya 46.1 42.1 34.1 30.7 25.0
8 Avustralya 46.0 45.0 41.7 37.0 34.2
9 Almanya 41.6 43.0 39.9 37.5 36.9
10 Macao 39.5 40.5 35.6 304 31.0
11 Cin 35.8 40.4 38.6 44.4 45.0
12 Hindistan 30.0 28.6 27.4 22.4 21.0
13 Turkiye 29.8 25.2 22.5 18.7 26.6
14 Hong Kong 29.0 36.8 33.3 32.8 36.2

Kaynak: Birlesmis Milletler Dunya Turizm Orgutu (UNWTO)
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Tablo 6: Ulkelere Gore Turizm Gelirleri Avrupa Siralamasi (Milyar USD), 2015-2019

Siralama | Ulkeler 2019 2018 2017 2016 2015
1 Ispanya 79.7 81.5 75.3 66.8 56.6
2 Fransa 65.4 65.5 58.9 55.2 58.3
3 Birlesik Krallik 49.9 51.9 47.5 47.9 50.2
4 Italya 49.8 49.3 44.2 40.2 39.4
5 Almanya 41.6 43.0 39.9 375 36.9
6 Turkiye 29.8 25.2 22.5 18.7 26.6
7 Avusturya 22.9 23.1 20.5 19.3 18.2

Kaynak: Birlesmis Milletler Dunya Turizm Orgutu (UNWTO)

2002-2019 yillar arasindaki donem incelendiginde Turkiye turist sayisi bakimindan en iyi siralamaya
2011 yilinda 6’nci olarak ulagsmigtir. 5 yil ust Uste 6'nci sirada yer alan Turkiye, bu bagarisini 2 yil aradan
sonra tekrarlayarak 2018 ve 2019 yillarinda da dunyada en ¢ok turist ceken 6’'nci tlke olmustur. Ayni
ddnemin siralamalari incelendiginde Turkiye’nin turist sayisindaki bagarili istatistiklerini, turizm gelirine
yansitamadigr gorulmektedir. Turkiye turizm gelirindeki en iyi siralamasina 2004 yilinda 8’inci olarak

ulagirken, 2019 yilinda siralamasi 13’uncu olarak kayitlara gecmigtir.

Tablo 7: Dunya Turizminde Yillara Gore Turkiye'nin Siralamasi, 2002-2019

Yillar Turist Sayisinda Turizm Gelirinde
2002 17. 12.
2003 15. 9.
2004 12. 8.
2005 9. 8.
2006 12. 9.
2007 9. 10.
2008 8. 9.
2009 7. 9.
2010 7. 9.
2011 6. 10.
2012 6. 12.
2013 6. 12.
2014 6. 12.
2015 6. 12.
2016 10. 17.
2017 8. 15.
2018 6. 15.
2019 6. 13.

Kaynak: Birlesmig Milletler Dunya Turizm Orgutu (UNWTO)
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Dunya turizm sektorunun, ekonomik kalkinma ve buyumeye olan etkisi Ulkelere ve farkli zaman
dilimlerine gore degisiklik gdostermekle birlikte genel olarak sektor giderek buyumeye ve ¢ok dbnemli bir
istihdam kaynagi olmaya devam etmektedir.

2020 yilinin baglarinda duinya Covid-19 salgini ile karsilasmis ve dunyada sosyo-ekonomik hareketlilik
dramatik bir sekilde dugstise gecmistir. Covid-19 slrecinde alinan sosyal mesafe tedbirleri ve tedarik
zincirlerinde yasanan kiriimalar sonrasi ekonomik faaliyetlerde birtakim duraksamalar yasanmistir. En
fazla etkilenen sektorlerin ortak dzellikleri arasinda ilk olarak emek yogun olgusu degerlendirmeye
alinmakta, turizm ve konaklama sektdru salgin surecinde olumsuz anlamda etkilen sektorler arasinda
basi cekmektedir. Salgina karsi toplum sagligi acisindan alinmasi kaginilmaz dnlemlerin sonucunda
ekonomik faaliyetlerde meydana gelen duraksama ve toplum saghgi ile ilgili getirilen kisitlamalarin ve
sosyal mesafe uygulamalarinin seyahati kisitlamasi gelecege yonelik tahminleri de zorlagtirmaktadir.

Dunya ekonomileri icin salgin sonrasi olasi toparlanma senaryolarini inceledigimizde, zamana yayilan
ve ekonomide dnemli dlcude daralma ongbdren tahminler karsimiza cikmaktadir. Yayimlanmig olan
ekonomik calismalar ve arastirmalar salginin kresel ve ulusal talebi sinirlamasini, bunun sonucu
Uretimin daralmasini, ekonomik faaliyetlerin ve istihdamin gerilemesini, sonug olarak gayr safi milli
hasilanin dusmesini de beraberinde getirecegini ongdrmektedir.

Dunya Turizm Orgutu, 2020 yih Mayis ayinda yaptigi tahminle 2020 yili icin uluslararasi turizm
faaliyetlerine katilan kisi sayisinin gecen yila gore 850 milyon - 1,1 milyar kigi arasinda azalacagini
varsaymaktadir. 910 milyar USD ile 1.2. trilyon USD arasinda turizm ile saglanan ihracat gelirinin kayip
olacagini, ayni zamanda 100 ile 120 milyon arasinda kisinin turizm istihdaminda risk altinda kalacagini
odngbdrmektedir.

Konu olumlu senaryolar ¢ercevesinde ele alindiginda, ekonomik ve ticari toparlanmalarin da sektorler
ve sirketler bazinda farklilik gbsterecegi dusunulmektedir. Salgin donemine hazirlikl yakalanan, dogru
kararlar alan ve dogru stratejiler belirleyen ve yeni normale uyum saglayan igletmelerin bu suregten en
kayipsiz ve bagarili bir gsekilde c¢ikacagl dusunulmektedir. Turizm ve konaklama sektdrunde
gerceklesecek toparlanmalar, pandeminin ne zaman sona erecegiyle, asi ve tedavinin bulunup
bulunmamasiyla, seyahat kisitlamalarinin ve sosyal mesafe uygulamalarinin kaldiriimasiyla, turistlerin
ve isletmelerin glven seviyeleriyle, kuresel durgunlugun ne zaman sona erecegiyle ve hukumetlerin
turizm sektdrune nasil destek saglayacag@iyla dogrudan iligkili olacaktir.

2.3.5 Turkiye’de Turizm ve Konaklama Sektoru
Turkiye’de 2020 yili Mayis ayi itibariyla turizm isletme belgeli konaklama tesisi sayisi 4.109, turizm
yatirim belgeli konaklama tesisi sayisi 701 ve belediye belgeli konaklama tesisi sayisi 8.421’dir.

Turkiye’de 2019 yili itibariyla turizm isletme belgeli 3.002, turizm yatirim belgeli 575 ve belediye belgeli
4.635 otel bulunmaktadir. Turizm isletme belgeli 669 otel ve turizm yatirim belgeli 130 otel beg yildizl,
turizm igletme belgeli 829 otel ve turizm yatirim belgeli 172 otel dort yildizli olarak siniflandiriimaktadir.
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Tablo 8:Bakanlik Belgeli Konaklama Tesis Istatistikleri, 2020

s [meme (i [ vatem | vatm
Sehir ; Belgeli Oda ; Belgeli Oda | Belgeli Yatak

Tesis Sayisi Yatak Tesis Sayisi Sayisi

Sayisi Sayisi Sayisi
Adana 45 3.567 7.195 4 534 1.116
Adiyaman 14 816 1.624 3 207 406
Afyonkarahisar 28 3.606 7.524 7 2.173 4.400
Aksaray 16 790 1.592 0 0 0
Amasya 20 709 1.421 1 20 40
Ankara 184 14.446 28.967 12 931 1.901
Antalya 801 214.414 461.714 90 19.745 44.200
Ardahan 13 347 618 0 0 0
Artvin 11 536 1.074 6 627 1.249
Aydin 86 12.986 27.142 15 3.406 8.393
Agri 29 1.006 1.933 3 221 442
Balikesir 92 5.231 10.548 16 951 1.956
Bartin 13 431 852 1 10 20
Batman 8 555 1.103 2 86 192
Bayburt 2 138 271 2 200 384
Bilecik 7 344 655 1 11 22
Bingol 3 177 374 0 0 0
Bitlis 9 429 867 1 45 90
Bolu 25 2.028 4.224 6 833 1.906
Burdur 19 447 826 2 76 168
Bursa 81 6.070 12.384 34 3.266 7.242
Denizli 40 3.574 7.161 8 556 1.108
Diyarbakir 32 2.414 4.786 7 494 1.008
Duzce 16 705 1.431 3 168 336
Edirne 28 1.255 2.453 5 715 1.568
Elaz1g 20 1.096 2.226 3 189 442
Erzincan 12 546 1.056 1 8 27
Erzurum 21 1.380 2.782 5 887 1.872
Eskisehir 36 2.337 4.634 3 342 694
Gaziantep 48 3.728 7.435 13 1.200 2.504
Giresun 30 888 1.748 6 323 626
Gumusghane 6 267 526 1 34 68
Hakkari 5 198 396 1 165 230
Hatay 49 2.573 5.202 9 1.370 2.858
Isparta 23 1.167 2.358 1 10 20
I§dir 3 149 270 2 95 190
Kahramanmarag 52 1.970 3.920 2 199 398
Karabuk 30 701 1.312 2 113 232
Karaman 8 476 964 1 49 101
Kars 33 1.282 2.595 3 161 358
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Kastamonu 25 893 1.808 2 155 312
Kayseri 23 1.918 3.865 3 279 569
Kilis 1 46 86 0 0 0
Kocaeli 55 4.076 8.235 4 260 619
Konya 37 3.149 6.304 4 530 1.070
Kutahya 11 581 1.169 3 242 609
Kirklareli 8 575 1.149 7 459 1.077
Kirikkale 3 147 294 2 73 130
Kirsehir 5 478 989 0 0 0
Malatya 15 1.169 2.327 2 96 186
Manisa 29 1.609 3.237 4 545 1.090
Mardin 22 1.089 2.184 10 088 2.110
Mersin 63 4.478 9.274 29 5.334 11.339
Mugla 406 51.076 108.949 81 9.523 21.251
Mus 17 576 1.245 7 213 374
Nevsehir 107 5.501 11.602 16 1.110 2.233
Nigde 6 364 731 0 0 0
Ordu 37 1.654 3.342 8 309 535
Osmaniye 3 242 481 2 197 394
Rize 14 808 1.644 5 362 734
Sakarya 18 1.367 2.755 9 1.576 3.276
Samsun 30 1.997 4.015 5 330 702
Siirt 2 187 374 0 0 0
Sinop 9 300 600 3 104 199
Sivas 16 818 1.648 1 83 166
Tekirdag 26 1.725 3.405 5 237 600
Tokat 17 790 1.557 2 40 100
Trabzon 67 3.647 7.453 20 2.167 4.589
Tunceli 5 136 272 1 24 48
Usak 14 561 1.113 1 400 1.000
Van 20 1.095 2.256 11 627 1.254
Yalova 13 908 1.894 6 674 1.364
Yozgat 12 688 1.440 0 0 0
Zonguldak 16 873 1.766 2 250 546
Canakkale 78 3.465 7.026 12 316 729
Cankir 7 275 541 2 96 190
Corum 9 515 994 0 0 0
Istanbul 629 63.042 127.030 101 10.744 22.131
Izmir 214 19.398 39.895 39 3.721 8.046
Sanliurfa 17 955 1.928 7 280 591
Sirnak 5 603 1.208 3 188 356
Toplam 4.109 479.553 1.004.248 701 82.952 179.286

Kaynak: T.C. Kultur ve Turizm Bakanhg Yatinm ve Isletmeler Genel Mudurlugu
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Tablo 9: Belediye Belgeli Konaklama Tesis Istatistikleri, 2020

Belediye Belgeli

Belediye Belgeli

Belediye Belgeli Yatak

Sehir Tesis Sayisi Oda Sayisi Sayisi
Adana 67 1.800 3.278
Adiyaman 23 748 1.375
Afyonkarahisar 107 5.216 13.986
Aksaray 16 538 1.136
Amasya 63 881 2.000
Ankara 63 2.420 4.765
Antalya 1.010 51.318 132.673
Ardahan 16 301 628
Artvin 82 1.779 3.553
Aydin 129 5.196 12.317
Agri 10 400 725
Balikesir 413 10.807 27.512
Bartin 295 2.246 5.682
Batman 9 306 623
Bayburt 4 73 122
Bilecik 18 379 791
Bingol 6 162 286
Bitlis 14 476 928
Bolu 98 1.985 4.159
Burdur 53 993 2.139
Bursa 181 5.138 11.489
Denizli 14 401 842
Diyarbakir 21 560 1.079
Duzce 65 1.656 3.666
Edirne 98 2.598 6.007
Elaz1g 18 474 903
Erzincan 32 795 1.559
Erzurum 101 2.743 5.525
Eskisehir 29 1.053 2.245
Gaziantep 16 539 1.063
Giresun 44 777 1.659
Gumughane 14 266 554
Hakkari 12 263 585
Hatay 140 3.544 8.377
Isparta 44 1.021 2.320
I§dir 11 426 829
Kahramanmarag 23 479 928
Karabuk 93 1.006 2.308
Karaman 4 125 202
Kars 20 542 1.081
Kastamonu 79 1.691 3.809
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Kayseri 23 760 1.859
Kilis 6 213 446
Kocaeli 114 2.636 6.512
Konya 114 2.878 5.693
Kutahya 35 1.401 4.107
Kirklareli 22 703 1.370
Kirikkale 10 293 477
Kirgehir 8 249 484
Malatya 25 933 1.793
Manisa 78 2.211 5.086
Mardin 44 1.372 2.969
Mersin 446 10.137 25.380
Mugla 898 27.919 63.214
Mus 27 699 1.387
Nevsehir 323 5.819 13.712
Nigde 20 354 705
Ordu 32 597 1.277
Osmaniye 13 328 640
Rize 36 1.197 2.597
Sakarya 72 1.742 3.710
Samsun 24 410 862
Siirt 5 126 265
Sinop 75 1.369 3.653
Sivas 56 1.822 4.311
Tekirdag 50 1.187 2.400
Tokat 49 1.243 2.785
Trabzon 45 1.208 2.677
Tunceli 2 28 50
Usak 12 260 465
Van 47 1.697 3.839
Yalova 96 3.053 7.740
Yozgat 45 995 1.978
Zonguldak 28 793 1.560
Canakkale 344 6.808 16.025
Cankir 18 446 982
Corum 40 1.037 2.096
Istanbul 1.331 40.504 76.997
Izmir 183 4.876 10.244
Sanliurfa 64 2.037 4.463
Sirnak 6 180 594
Toplam 8.421 246.641 563.112

Kaynak: T.C. Kultur ve Turizm Bakanhg Yatinm ve Isletmeler Genel Mudurlugu
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Tablo 10: Belediye Belgeli Otellerin Sayisi, 2019

Turt Sinifi Tesis Oda Yatak
Otel (Belediye Belgeli) Toplam 4.635 169.689 379.958
(Sinifi Yok) 4.635 169.689 379.958

Kaynak: T.C. Kultur ve Turizm Bakanligi Yatirim ve Isletmeler Genel Mudurlugu

2019 yilinda ulke genelindeki turizm isletme belgeli konaklama tesislerini toplam 56.114.377 yerli ve yabanci
turist ziyaret etmis ve 159.148.984 geceleme gerceklestirmigtir. Turistlerin ortalama kalig sureleri 2,84 olarak
hesaplanmisgtir.

Tablo 11: Turizm Isletme Belgeli Konaklama Tesislerinde Tesislere Gelis Sayisi,

Geceleme, Ortalama Kalis Suresi ve Doluluk Oranlarinin Yillara Gore Dagilimi, 2015-2019

Yillar | Tesise Gelis Sayisi Geceleme Ortalama Doluluk Orani(%)

(Milyon) (Milyon) Kalig Suresi

Yabanci | Yerli Toplam | Yabanci | Yerli Toplam | Yabanci | Yerli Toplam | Yabanci | Yerli Toplam
2015 | 23.1 20.2 | 43.3 | 964 37.4 | 133.8 | 4,17 1,85 | 3,09 |37,41 | 14,55 | 51,95
2016 | 14.2 22.6 | 36.9 | 65.7 46.7 | 1125 | 4,61 2,06 | 3,05 |24,68 | 17,54 | 42,22
2017 | 18.8 24.1 | 43.0 | 68.9 47.3 | 116.2 | 3,65 19 | 2,70 | 30,24 | 20,76 | 50,99
2018 | 25.0 253 50.3 |95.1 49.3 | 144.4 | 3,80 195 |287 |37,16 | 19,27 | 56,43
2019 | 30.9 25.1 | 56.1 | 112.1 | 46.9 | 159.1 | 3,63 1,87 (284 |4152|17,38 | 58,90

Kaynak: T.C. Kultur ve Turizm Bakanhg Yatinm ve Isletmeler Genel Mudurlugu

2019 yilinda Turkiye’de turizm isletme belgeli otelleri toplam 26.460.382 yerli ve yabanci turist ziyaret
etmis ve 136.635.388 geceleme gerceklestirmistir. Turistlerin ortalama kalis sureleri 2,87 olarak
hesaplanmigtir. Bes yildizli otellerde bu rakamlar sirasiyla 23.456.419 gelis sayisi, 80.842.479
geceleme ve 3,45 ortalama kalig suresi olarak istatistiklere yansimigtir. Dort yildizli otellerde ise bu
rakamlar sirasiyla 14.155.680 gelis sayisi, 36.972.339 geceleme ve 2,61 ortalama kalig suresi olarak
hesaplanmisgtir.

Tablo 12: Turizm Isletme Belgeli Otellerde Otellere Gelis Sayisi, Geceleme, Ortalama
Kalig Suresi ve Doluluk Oranlarinin Yillara Gore Dagilimi, 2015-2019

Otel Tesise Gelis Sayisi (Bin) Geceleme (Bin) Ortalama Kalig Suresi Doluluk Orani(%)
Yil
Sinifi Yabanci Yerli Toplam Yabanci Yerli Toplam Yabanci Yerli Toplam Yabanci Yerli Toplam
5* 16.061 7.394 | 23.456 65.235 15.600 80.842 4,06 2,11 3,45 51,22 12,25 63,48
4* 7.572 6.583 14.155 25.270 11.701 36.972 3,34 1,78 2,61 41,31 19,13 60,44
2019
3* 2.404 5.785 8.189 6.492 9.049 5.542 2,7 1,56 1,9 19,34 26,95 46,29
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2% 356 1.319 | 1.675 931 2.032 | 2.963 2,62 | 1,54 | 177 12,17 | 26,57 | 38,75
1* 66 112 178 177 186 364 268 | 1,66 | 2,04 2215 | 2321 | 4535
Toplam | 26.460 | 21.195 | 47.656 | 98.108 | 38.577 | 136685 | 371 | 1,82 | 287 4255 | 16,73 | 59,28
5* 13.072 | 7.679 | 20.752 | 54.798 | 17.014 | 71.813 419 | 222 | 346 46,42 | 14,41 | 60,83
4 5966 | 6.618 | 12.584 | 21.671 | 12.393 | 34.064 363 | 1,87 | 271 36,83 | 21,06 | 57,89
3* 1.957 | 5608 | 7.566 | 5.628 | 8.895 | 14.524 2,88 | 1,59 | 1,92 17,33 274 | 44,73
2% 321 1.360 | 1.682 854 2123 | 2977 2,66 | 1,56 | 1,77 10,98 273 | 3828
2018
1* 50 107 158 155 187 343 305 | 1,75 | 217 1961 | 23,74 | 4335
Toplam | 21.369 | 21.374 | 42.743 | 83.107 | 40.615 | 123.722 | 3,89 1,9 | 289 38,13 | 18,64 | 56,77
5 10.077 | 7.808 | 17.885 | 39.848 | 17.361 | 57.209 395 | 222 | 372 38,33 16,7 | 55,04
4 4372 | 6.097 | 10.469 | 15.749 | 11.240 | 26.990 3,6 1,84 | 2,58 30,16 | 21,53 | 51,69
3* 1353 | 5143 | 6.496 | 3.837 | 8.074 | 11.911 284 | 157 | 1,83 12,94 | 27,23 | 4017
2% 246 1.374 | 1.621 594 2124 | 2718 241 | 1,55 | 1,68 7,79 27,86 | 35,65
2017 1* 47 102 150 112 178 290 235 | 1,74 | 1,93 14,5 2303 | 37,53
Toplam | 16.096 | 20.526 | 36.623 | 60.142 | 38.978 | 99.120 3,74 1,9 | 271 30,97 | 20,07 | 51,04
5 7.362 | 7.369 | 14.731 | 35.312 | 17.842 | 53.155 438 2,4 3,6 29,49 14,9 | 44,39
4 3527 | 5551 | 9.078 | 16.306 | 10.854 | 27.160 46 2 3 2516 | 16,75 | 41,91
3* 1.178 | 4678 | 55856 | 4.012 | 7.621 | 11.634 3.4 1,6 2 11,89 | 22,59 | 34,48
2% 236 1.550 | 1.787 664 2480 | 3.145 2,8 1,6 18 6,88 2568 | 32,57
2016
1* 53 129 183 209 230 439 3,9 1,8 2,4 1756 | 19,34 | 36,9
Toplam | 12.358 | 19.279 | 31.637 | 56.505 | 39.030 | 95.535 46 2 3 2466 | 17,03 | 41,69
5 10.921 | 6.082 | 17.004 | 47.757 | 13.139 | 60.896 44 2,2 3,6 42,64 | 11,73 | 54,37
4 5731 | 4.631 | 10.362 | 24.987 | 8.056 | 33.044 44 1,7 3,2 39,76 | 12,82 | 52,58
3* 2.325 | 4868 | 7.194 | 7.191 | 7.712 | 14.904 3,1 1,6 2,1 2056 | 22,05 | 42,61
2% 397 1574 | 1.972 | 1106 | 2.337 | 3.443 2,8 1,5 1,7 11,17 236 | 34,76
2015 1* 78 134 212 248 211 459 32 1,6 2,2 19,21 | 16,39 | 35,59
Toplam | 19.455 | 17.291 | 36.746 | 81.290 | 31.457 | 112.748 42 1,8 3,1 36,78 | 14,23 | 51,01

Kaynak: T.C. Kultur ve Turizm Bakanhg Yatinm ve Isletmeler Genel Mudurlugu
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2019 yilinda ulke genelinde mahalli idarelerce belgelendirilen konaklama tesislerini toplam 24.752.385
yerli ve yabanci turist ziyaret etmis ve 52.138.079 geceleme gerceklestirmistir. Turistlerin ortalama kalig
sureleri 2,11 olarak hesaplanmistir.

Tablo 13: Mahalli Idarelerce Belgelendirilen Konaklama Tesislerinde Tesislere Gelis
Sayisi, Geceleme, Ortalama Kalis Suresi ve Doluluk Oranlarinin Yillara Gore Dagilimi,
2015-2019

Tesise Gelis Sayisi

Geceleme (Milyon)

Ortalama Kalig Suresi

Doluluk Orani(%)

vil (Milyon)

Yabanci | Yerli | Toplam Yabanci | Yerli | Toplam | Yabanci | Yerli | Toplam | Yabanci | Yerli Toplam
2019 7.1 10.7 17.8 18.7 19.0 | 37.7 2,62 1,78 | 2,11 | 22,12 | 22,47 | 44,59
2018 5.6 10.1 15.7 15.8 18.2 | 34.1 2,83 1,8 2,17 19,49 | 22,4 41,89
2017 3.7 9.8 135 10.3 17.7 | 28.0 3 2 2 14 24 38
2016 3.1 141 17.3 9.8 218 | 31.7 3,1 15 1.8 9,43 | 21,02 30,45
2015 3.7 15.8 19.5 10.8 23.2 | 34.0 2,9 15 1,7 10,39 | 22,29 | 32,68

Kaynak: T.C. Kultur ve Turizm Bakanhg Yatinm ve Isletmeler Genel Mudurlugu

2019 yilinda ulke genelinde mahalli idarelerce belgelendirilen otelleri toplam 24.7 milyon yerli ve yabanci
turist ziyaret etmis ve 52.1 milyon geceleme gerceklestirmigtir. Turistlerin ortalama kalig sureleri 2,11
olarak hesaplanmigtir.

Tablo 14: Mahalli Idarelerce Belgelendirilen Otellerde Otellere Gelis Sayisi, Geceleme,
Ortalama Kalig Suresi ve Doluluk Oranlarinin Yillara Goére Dagilimi, 2015-2019

Tesise Gelis Sayisi Geceleme . o
(Milyon) (Milyon) Ortalama Kalig suresi Doluluk Orani(%)

Yillar

Yabanci | Yerli | Toplam | Yabanci | Yerli | Toplam | Yabanci | Yerli | Toplam | Yabanci | Yerli | Toplam
2015 4.4 20.0 245 12.8 30.7 43.6 2,87 1,53 1,78 9,36 22,39 | 31,75
2016 3.7 18.6 22.4 11.6 30.0 41.7 3,09 1,61 1,86 8,50 21,93 | 30,43
2017 4.0 14.8 18.9 11.1 28.4 39.5 2,74 1,92 2,09 10,17 | 25,97 | 36,14
2018 6.0 15.5 21.6 17.1 29.1 46.2 2,81 1,88 2,14 14,41 | 24,50 | 38,92
2019 7.9 16.8 24.7 20.6 315 52.1 2,60 1,87 2,11 16,52 | 25,23 | 41,75

Kaynak: T.C. Kultur ve Turizm Bakanligi Yatirim ve Isletmeler Genel Mudurlugu
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2019 yil rakamlarina gore Turkiye’de 4.038 turizm igletme belgeli konaklama tesisi mevcuttur ve bu
tesisler 473.609 oda ve 992.341 yatak kapasitesine sahiptir. 723 tesis turizm yatirim belgeli olup bu
tesislerde 84.172 oda ve 180.852 yatak kapasitesi mevcuttur. Turizm igletme belgeli konaklama tesisleri
%58,9 doluluk oranina sahiptir.

Tablo 15: Yillara Gore Turizm Belgeli Konaklama Tesislerinin Sayisi, 2015 — 2019

Turizm Yatirnm Belgeli Turizm Igletme Belgeli
Yillar Tesis Oda Yatak Tesis Oda Yatak
2015 1.125 146.162 314.194 3.309 404.462 850.089
2016 1.135 144.616 312.912 3641 426.981 899.881
2017 1.051 122.228 263.033 3.771 446.228 935.286
2018 981 104.910 225.421 3.925 464.927 974.574
2019 723 84.172 180.852 4.038 473.609 992.341

Kaynak: T.C. Kultur ve Turizm Bakanligi Yatirim ve Igsletmeler Genel Mudurlugu

2019 yilh rakamlarina gore ulke genelinde 3.002 turizm igletme belgeli otel mevcuttur ve bu tesisler
402.017 oda ve 837.532 yatak kapasitesine sahiptir. 575 otel turizm yatirim belgeli olup bu tesislerde
68.760 oda ve 145.921 yatak kapasitesi mevcuttur. Oteller %59,28 doluluk oranina sahiptir. Bes yildizli
turizm isletme belgeli 669 otelde 214.820 oda ve 456.009 yatak vardir ve %63,48 doluluk ile faaliyettedir.
Dort yildizli turizm isletme belgeli 829 otelde 113.084 oda ve 233.410 yatak vardir ve %60,44 doluluk
ile faaliyettedir.

Tablo 16: Yillara Gore Turizm Belgeli Otellerin Sayisi, 2015 — 2019

Yillar Otel Turizm Yatirnm Belgeli Turizm Igletme Belgeli
sinifi Otel Oda Yatak Otel Oda Yatak
5* 130 36.966 80.310 669 214.820 456.009
2019 4* 172 19.208 40.036 829 113.084 233.410
3* 231 11.612 23.525 1.065 59.249 119.070
2% 17 464 1.013 387 13.431 26.268
1* 25 510 1.037 52 1.433 2.775
Toplam 575 68.760 145.921 3.002 402.017 837.532
5* 147 40.861 89.189 633 205.280 436.075
4* 237 26.427 54.688 810 112.611 232.463
2018 3* 302 15.191 30.668 1.045 59.156 118.996
2* 39 1.036 2.115 401 14.166 27.682
1* 62 1.047 2.070 52 1.445 2.795
Toplam 787 84.562 178.730 2.941 392.658 818.011
5* 166 48.395 105.324 595 192.554 409.064
4* 253 31.892 66.885 781 110.803 228.901
2017 3* 291 15.898 32.074 1.008 57.660 115.919
2* 50 1.489 3.010 407 14.545 28.471
1* 65 1.086 2.181 54 1.607 3.125
Toplam 825 98.760 209.474 2.845 377.169 785.480
2016 5* 204 59.935 129.868 570 182.345 390.576
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4 296 39.565 84.607 751 106.196 220.440
3* 301 16.528 33.670 960 54.002 108.586

2* 37 1.134 2.521 405 14.586 28.602

1* 48 948 1.924 55 1.656 3.222
Toplam 886 118.110 252.590 2.741 358.785 751.426
5* 200 58.783 128.629 523 166.998 354.641
4* 305 38.932 81.134 700 103.210 214.504
2015 3* 316 18.535 37.348 877 53.155 107.236
2* 35 1.327 2.928 400 15.013 29.494

1* 28 772 1.526 49 1.737 3.377
Toplam 884 118.349 251.565 2.549 340.113 709.252

Kaynak: T.C. Kultur ve Turizm Bakanhg Yatinm ve Isletmeler Genel Mudurlugu

2019 yilinda ulkemizde 8.104 belediye belgeli konaklama tesisi mevcuttur ve bu tesisler 237.516 oda
ve 545.669 yatak kapasitesine sahiptir. Belediye belgeli konaklama tesisleri %41,75 doluluk oranina

sahiptir.

Tablo 17: Yillara Gore Belediye Belgeli Konaklama Tesislerinin Sayisi, 2015 - 2019

Yil Tesis Oda Yatak
2015 9.187 224.157 496.574
2016 5.206 159.159 345.267
2017 7.607 230.219 506.934
2018 7.671 231.001 511.076
2019 8.104 237.516 545.669

Kaynak: T.C. Kultur ve Turizm Bakanligi Yatirim ve Isletmeler Genel Mudurlugu

2019 yili itibariyla belediye belgeli 4.635 otelde 169.689 oda ve 379.958 yatak vardir ve %44,59

doluluk ile faaliyettedir.

Tablo 18: Yillara Gore Belediye Belgeli Otellerin Sayisi, 2015 — 2019

Yil Otel Oda Yatak
2015 5.642 165.161 354.143
2016 5.641 165.141 354.107
2017 4.420 166.421 351.883
2018 4.447 166.420 354.697
2019 4.635 169.689 379.958

Kaynak: T.C. Kultur ve Turizm Bakanhg Yatinm ve Isletmeler Genel Mudurlugu
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2019 yilinda Turkiye’nin toplam turizm geliri 34.5 milyar dolar olurken, konaklama sektoru turizm gelirine
3.6 milyar dolar katki saglamigtir. Turistler kisi bagi ortalama 665 dolar harcarken, gecelik ortalama
harcamalari ise 67 dolar olmustur.

Tablo 19: Harcama Turlerine Gore Turkiye’nin Turizm Geliri (Bin USD), 2015-2019

Yillar 2015 2016 2017 2018 2019
TC‘;Q“ZR‘ 31.464.777 | 22.107.439 | 26.283.655 | 29.512.926 34.520.332
Kisisel
24.788.321 | 18.495.977 | 21.461.602 | 22.546.615 25.355.576
Harcamalar
Paket Tur
Harcamalan | o 0 o6 | 3611462 | 4.822.052 | 6.966.310 9.164.755
(Ulkemize
Kalan Pay)
Yemelcme | 6.178.908 | 5.108.647 | 5.860.227 | 5.933.587 6.756.719
Konaklama | 4.084.873 | 2.507.120 | 3.084.004 | 3.299.496 3.621.358
Saglik 638.621 715.437 827.330 863.307 1.065.105
Ulagtirma 2.202.484 | 1.772.266 | 1.967.012 | 1.943.635 2.247.263
(Turkiye Igi)
Spor, Egitim, |0, 650 295.109 291.987 347.688 393.777
Kultar
Tur Hizmetleri | 126.534 55.804 105.515 117.373 142.046
Yerli
Uluslararasi | 4.723.416 | 3.269.461 | 3.700.776 | 4.191.515 4.607.257
Ulastirma
Cep Telefonu
Dolasim 124.140 96.006 105.315 101.904 85.364
Harcamalari
Marina Hizmet | 55 ¢/ 55.199 46.618 37.237 41.751
Harcamalari
Digermalve | .0 080 | 4.620.925 | 5.472.816 | 5.710.869 6.394.932
hizmetler
Harcama | Givecekve | 4,10 55 | 2607.762 | 3.155.620 | 3.326.166 3.921.071
Tara Ayakkabi
Hediyelik Esya | 1.510.193 | 1.024.129 | 1.266.202 | 1.260.845 1.344.768
Hali, Kilim vb. | 213.650 87.052 101.861 93.661 120.435
Diger
1.228.814 | 901.980 949.132 | 1.030.195 1.008.656
Harcamalar
Kaynak: TUIK
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Tablo 20: Turkiye’nin Turizm Geliri (Milyar USD) ve Kisi Basi Ortalama Harcama, 2015-
2019

Kisi Bagi Ortalama :
: T Gecelik ortalama harcama
Turizm Geliri (Milyar $) Harcama
$) ®
Vatandag Vatandag Vatandas
(yurt (yurt (yurt
yil Toplam Yabanci disinda Toplam | Yabanci disinda Toplam | Yabanci disinda
ikamet ikamet ikamet
eden) eden) eden)
2015 314 254 5.8 756 714 969 77 84 55
2016 22.1 15.9 5.9 704 632 977 62 65 56
2017 26.2 20.2 5.9 680 630 903 62 66 53
2018 29.5 24.0 5.3 646 616 800 65 68 52
2019 345 28.7 5.6 665 641 795 67 72 50
Kaynak: TUIK

2019 yilinda otel, motel, pansiyon vb. konaklama tesislerinde 211.7 milyon geceleme sayisi
gerceklesirken, bu tesislerde ortalama geceleme sayisi 5.7 olarak hesaplanmistir.

Tablo 21: Konaklama Turli, Geceleme Sayisi ve Ortalama Geceleme Sayisina Gore
Cikis Yapan Ziyaretciler, 2015-2019

Geceleme Sayisi (Bin) Ortalama Geceleme Sayisi
Otel, Otel,
Motel, Kendi Kiralik Arkadas, - Motel, Kendi Kiralik Arkadas, -
Yil pansi . Akraba Diger ) ) Akraba Diger
ansiyon Evi Ev . Pansiyon Evi Ev X
Evi Evi
vb. vb.
Toplam 164.607 | 90.974 | 15.901 96.800 34.166 5,7 23,5 21,2 13,8 16,0
Cikis
Yapan 157.742 | 28.742 | 14.210 62.167 33.903 5,7 21,8 20,9 14,2 16,0
Yabanci
Cikig
2015 Yapan
Vatandas 6.864 62.232 1.691 34.632 262 5,8 24,3 24,4 13,1 20,7
(yurt digi
ikametli)
Toplam 105.352 | 91.726 | 14.761 | 107.258 | 30.015 59 23,2 28,7 14,4 16,3
Cikis
Yapan 99.081 30.884 | 13.347 69.540 29.908 5,9 20,8 29,5 14,9 16,3
Yabanci
Cikig
2016 Yapan
Vatandas 6.270 60.842 1.414 37.717 107 5,9 24,7 23,2 13,5 8,9
(yurt digi
ikametli)
Toplam 140.987 | 90.167 | 16.093 | 121.019 | 47.339 6,0 22,8 31,3 13,6 21,6
Cikis
Yapan 133.546 | 31.680 | 14.883 77.818 47.169 6,0 20,0 32,0 13,6 21,7
Yabanci
Cikis
2017 Yapan
Vatandas 7.440 58.487 1.209 43.201 169 5,8 24,7 24,3 19,8 14,5
(yurt digi
ikametli)
Toplam 180.353 | 97.069 | 19.860 | 116.530 | 36.747 5,8 20,8 28,8 13,9 22,8
Cikis
Yapan 170.401 | 41.526 | 18.616 81.235 36.485 5,8 19,2 29,8 14,4 22,8
Yabanci
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2018

Cikis
Yapan
Vatandas
(yurt digi
ikametli)

9.951

55.542 | 1.244 35.295

261

6,5

22,3

18,9

12,9 27,5

Toplam

211.773

109.22

26.679 | 134.754

23.172

57

22,9

31,3

14,6 171

Cikis
Yapan
Yabanci

202.003

44,571 | 25.152 | 97.543

23.053

57

20,6

32,2

15,6 17,2

2019

Cikis
Yapan
Vatandas
(yurt digi
ikametli)

9.770

64.657 | 1.526 37.210

119

6,3

24,7

21,5

12,5

7,8

Kaynak:

TUIK

Hane halki yurt ici turizm istatistiklerine gore, 2019 yilinda 48.9 milyar TL seyahat harcamasi
gerceklestirilirken konaklamaya ayrilan toplam butce 5.9 milyar TL olarak istatistiklere yansimistir. Hane
halkinin ortalama harcamasi ise 625 TL olmustur. Toplam seyahat sayisi 78 milyon, geceleme sayisi
637 milyon, ortalama geceleme sayisi 8.1 olarak hesaplanmigtir. Oteller icin seyahat sayisi 12 milyon,

geceleme sayisi 42 milyon, ortalama geceleme sayisi 3.4 olmustur.

Tablo 22: Harcama Turlerine Gore Seyahat Harcamalan (Milyon TL), 2015-2019

Kigisel Harcamalar

Seyahat

Oncesi

Yapilan

Harcamalar

Giyecek (Giyecek,

Paket Yeme ve Diger ilag, canta,

Yillar | Toplam HarZ:rrnaSI Toplam Ipvrfle Konaklama | Saglik | Ulastirma Hegg‘;“k Harcamalar E?nTSLa)’
2015 | 24.409 1.723 22.685 | 7.336 2.288 856 7.108 2.974 1.587 533
2016 | 28.033 2.490 25.542 | 8.632 3.115 950 7.766 3.089 1.821 166
2017 | 35.305 2.899 32.405 | 10.957 3.753 1.273 | 9.649 3.901 2.627 242
2018 | 40.266 3.507 36.758 | 12.283 4.887 1.353 | 11.746 3.896 2.266 323
2019 | 48.910 3.964 44.945 | 15.644 5.933 2.192 | 13.889 4.329 2.547 408

Kaynak: TUIK
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Tablo 23: Seyahatlerde Kalinan Konaklama Turu ve Seyahat Sayisi 2015-2019

2015 2016 2017 2018 2019

Seyahat
Sayisi

(Bin) 71.250 68.450 77.179 78.523 78.202

Geceleme
Sayisi

(Bin) 588.786 605.607 665.194 633.720 637.069

Ortalama
Geceleme
Sayisi

Toplam
8,2 8,8 8,6 8,0 8,1

Seyahat
Sayisi

d 8.998 10.603 11.827 12.488 12.478
(Bin)

Geceleme
Sayisi

(Bin) 32.149 40.909 43.214 47.521 42.713

Ortalama
Geceleme
Sayisi

Otel
35 3,8 3,6 3.8 3,4

Seyahat
Sayisi

d 1.417 1.322 1.316 1.579 1.904
(Bin)

Geceleme
Sayisi

' 6.309 5.016 5.626 6.525 6.852
(Bin)

Ortalama
Geceleme
Sayisi

Pansiyon
4,4 3,7 4,2 4,1 3,5

Seyahat
Sayisi

’ 5.236 3.894 4.081 4.923 5.5632
(Bin)

Geceleme
Sayisi

(Bin) 104.892 107.831 104.726 101.463 115.366

Kendi Ortalama
Evi Geceleme

20,0 27,6 25,6 20,6 20,8
Sayisi

Seyahat
Sayisi

(Bin) 51.090 47.932 54.902 54.023 53.042

Geceleme
Arkadas Sayisi

' 415.571 413.925 477.321 443.636 435.346
veya (Bin)

Akraba Ortalama
Evi Geceleme

8,1 8,6 8,6 8,2 8,2
Sayisi

Seyahat
Sayisi

' 4.507 4.696 5.051 5.508 5.244
(Bin)

Geceleme
Sayisi

(Bin) 29.862 37.924 34.305 34.573 36.790

Diger Ortalama
Geceleme

6,6 8,0 6,7 6,2 7,0
Sayisi

Kaynak: TUIK
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Tablo 24: Yurticinde Ikamet Edenlerden Yurtici Seyahat Yapanlarin Seyahat ve
Geceleme Sayisi ile Harcamalari, 2015-2019

Seyahat Geceleme Ortalama Seyahat
Yillar Sayisi Sayisi Geceleme Harcamasi Ortalama
i i X Harcama (TL)
(Bin) (Bin) Sayisi (Bin TL)
2015 71.251 588.786 8,3 24.409.560 343
2016 68.450 605.608 8,8 28.033.083 410
2017 77.179 665.194 8,6 35.305.804 457
2018 78.523 633.721 8,1 40.266.153 513
2019 78.202 637.070 8,1 48.910.856 625
Kaynak: TUIK

2.3.6 Edirne’de Turizm ve Konaklama Sektoru

Edirne ilinde 2020 yih itibariyla turizm igletme belgeli konaklama tesisi sayisi 28, bu tesislerdeki oda
sayisi 1.255 ve yatak sayisi 2.453'dur. Edirne ilinde turizm igletme belgeli iki yildizli 9 otel, U¢ yildizli 10
otel, dort yildizli 1 otel ve bes yildizli 1 otel bulunmaktadir. 2019 yili itibariyla bu tesislerdeki doluluk
orani % 36,9 olarak hesaplanmistir. 2020 yili mevcut rakamlarina gore ilde 5 turizm yatirim belgeli tesis
mevcuttur ve bu tesisler 715 oda ve 1.568 yatak kapasitesine sahiptir. Kentte turizmciler ile yapilan
gorusmelerde 4 ve 5 yildizli otellerde doluluk oranlarinin bir miktar daha yuksek oldugu, yuzde 50’ler

civarina ulastigi ifade edilmistir.

Tablo 25: Edirne Ili Bakanlk Belgeli Konaklama Tesis Istatistikleri, 2015 — 2020

Yillar Isletme Isletme Isletme Yatirim Yatirim Yatirim
Belgeli Belgeli Oda | Belgeli Belgeli Belgeli Belgeli
Tesis Sayisi Yatak Sayisi | Tesis Oda Sayisi | Yatak
Sayisi Sayisi Sayisi
2020 28 1.255 2.453 5 715 1.568
2019 27 1.220 2.397 6 758 1.686
2018 26 1.178 2.302 6 794 1.748
2017 25 1.165 2.280 3 114 264
2016 25 1.142 2.224 4 142 286
2015 22 1.084 2.119 6 178 358

Kaynak: T.C. Kultur ve Turizm Bakanhg Yatinm ve Isletmeler Genel Mudurlugu

2020 guncel rakamlarina gore ilde 98 belediye belgeli konaklama tesisi mevcuttur ve bu tesisler 2.598
oda ve 6.007 yatak kapasitesine sahiptir. 2019 yili itibariyla belediye belgeli konaklama tesisleri %39,1
doluluk oranina sahiptir.
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Tablo 26: Edirne Ili Belediye Belgeli Konaklama Tesis Istatistikleri, 2015 — 2020

Yillar Bﬂggg%ﬁﬂgf” Be'ediygaBy?'s?e" Oda Belediye Belgeli Yatak Sayisi
2020 08 2,508 6.007
2019 96 2,569 5.914
2018 97 2.622 6.013
2017 77 1.920 4.406
2016 36 925 1.945
2015 36 925 1.945

Kaynak: T.C. Kultur ve Turizm Bakanhg Yatinm ve Isletmeler Genel Mudurlugu

2019 yilinda Edirne ilindeki turizm isletme belgeli konaklama tesislerini toplam 237.521 yerli ve yabanci
turist ziyaret etmig ve 318.488 geceleme gerceklestirmistir. Turistlerin ortalama kalig sureleri 1,34 olarak
hesaplanmistir.

Tablo 27: Edirne Ili Turizm Isletme Belgeli Konaklama Tesislerinde Tesislere Gelis,
Geceleme, Ortalama Kalis Suresi ve Doluluk Oranlari, 2015-2019

yil Tesise Gelis Sayisi (Bin) Geceleme(Bin) Ortalama Kalis Suresi Doluluk orani(%)

Yabanci | Yerli | Toplam | Yabanci | Yerli | Toplam | Yabanci | Yerli | Toplam | Yabanci | Yerli Toplam
2019 | 72 164 | 237 92 226 | 318 1,27 1,37 | 1,34 11,50 | 28,19 | 39,69
2018 | 56 17 | 228 74 231 | 306 1,33 135| 1,34 9,46 29,21 | 38,66
2017 | 29 161 | 191 4 223 | 263 1,37 1,38 | 1,38 5,24 28,99 | 34,23
2016 | 19 117 | 137 28 155 | 184 1,5 13 |13 3,70 20,11 | 23,81
2015 | 31 141 | 173 4 183 | 226 14 13 |13 517 22,21 | 27,38

Kaynak: T.C. Kultur ve Turizm Bakanligi Yatirim ve Isletmeler Genel Mudurlugu

2019 yilinda ilde mahalli idarelerce belgelendirilen konaklama tesislerini toplam 344.559 yerli ve yabanci
turist ziyaret etmis ve 643.881 geceleme gerceklestirmigtir. Turistlerin ortalama kalis sureleri 1,87 olarak
hesaplanmigtir.

Tablo 28: Edirne Ili Mahalli Idarelerce Belgelendirilen Konaklama Tesislerinde
Tesislere Gelis, Geceleme, Ortalama Kalis Suiresi ve Doluluk Oranlar1,2015-2019

Tesise Gelis sayisi(Bin) Geceleme(Bin) Ortalama Kalig Suresi Doluluk Orani(%)
Yillar
Yabanci | Yerli | Toplam | Yabanci | Yerli | Toplam | Yabanci | Yerli | Toplam | Yabanci | Yerli | Toplam

2019 75 268 344 142 501 643 1,88 1,87 1,87 8,64 30,47 39,11
2018 42 194 236 68 341 409 1,62 1,75 1,73 4,75 23,75 28,50
2017 19 188 207 30 311 342 1,57 1,65 1,65 2,50 25,74 28,24
2016 10 129 139 12 142 154 1,1 1,1 1,1 1,88 22,02 23,90
2015 5 175 181 8 196 204 15 1,1 1,1 1,38 30,37 31,75

Kaynak: T.C. Kultur ve Turizm Bakanligi Yatirim ve Isletmeler Genel Mudurlugu
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2.4 Dig Ticaret ve Yurt Ici Talep

Konaklama sektorunu turizm ust baghgi altinda ele aldigimizda dig ticaret ve yurt ici talep baglig altinda
Turkiye ikametli vatandaglarin yurt digina gidislerini ve yabanci vatandaglarin Turkiye'ye giriglerini
incelemek yerinde olacaktir. Turk vatandaglarinin yurtdisina ¢ikiglari incelendiginde 2019 yili icerisinde
toplam 9.907.838 kisinin cesitli sebeplerle yurtdigina ¢iktigi gérulmektedir. Son 5 yil icerisinde gidilen
Ulkelere gore yurt digina giden vatandaglar verisine bakildiginda, Turkiye ile sinir kapisi olan ulkelere
ziyaretlerin daha yogun oldugu gorulmektedir. 2019 yili verilerine gore Turkiye ile sinir kapisi bulunan
Bulgaristan, Gurcistan ve Yunanistan Turk vatandaglarinin en cok tercih ettigi Ulkeler arasinda ilk gt
olusturmaktadir. Bu durumun sebepleri arasinda ulasim kolayhgi, sinir ticareti ve sahsi aragla ziyaret
edebilme imkani yer almaktadir. Listenin en baginda yer alan Bulgaristan’a giden vatandaslarin yillara
gore istikrarl sekilde arttigi, 2019 yili icerisinde 1.083.150 Turk vatandaginin Bulgaristan’i ziyaret ettigi
gorulmektedir. Bulgaristan’la akrabalik iligkileri bulunan gdbcmen Turk vatandaglarinin sik sik
Bulgaristan’i ziyaret ettigi bilinmekte, sinira yakin illerde ve Istanbul’'da yagsayan diger vatandaglar icin
ise ulasim kolayligi ziyaret icin cazibe olusturmaktadir.

Gidilen ulkelere gore yurt digina cikan vatandaglar siralamasinda ikinci sirada Gurcistan’in yer aldigi
gorulmektedir. TUIK verilerine gore Gurcistan’t 2019 yil icerisinde 1.007.948 Turk vatandagi ziyaret
etmigtir. Bunun en dnemli sebepleri arasinda sinir komsusu olmasi dolayisiyla sinir ticaretinin yaygin
olmasi ve ulkeye 2010 yilindan itibaren vizesiz ve pasaportsuz giris yapilabilmesi yer almaktadir. Ayrica,
Artvin ve civarinda yagayanlar icin Gurcistan’da bulunan Batum havalimanini kullanmak daha cazip
gelmektedir. Turkiye’den Gurcistan’a giden vatandaglar tatil icin en ¢ok Batum ve Tiflis’i tercih
etmektedir.

Turk vatandaglarinin tercih etti§gi yurtdisi tatil destinasyonlarindan en ®nemlilerinden birisi
Yunanistan’dir. 2019 yili icerisinde 789.315 Turk vatandagi Yunanistan’i ziyaret etmigtir. Hem Turkiye'ye
komsu olusu hem de kulturel benzerlikleri nedeniyle pek ¢ok kisi yaz tatilinde Yunan Adalarini tercih
etmektedir. Kos, Simi, Rodos ve Sakiz Adalari'nin bulundugu cesitli Yunan Adalan'na Bodrum,
Marmaris, Fethiye, Datca ve Cesme'den her gun feribot kalkmakta, bu durum adi gecen tatil beldelerine
ulagsimi kolaylastirmaktadir. Iki Ulke arasinda ortak kulturel baglarin bulunmasi, Selanik ve Kavala gibi
sehirlerde Osmanli izlerine rastlanmasi kultur turlarini tetiklemektedir. Ipsala sinir kapisina yakin civarda
ikamet eden Turk vatandaglari icin ise gunubirlik ziyaretler icin uygun zemini olusturmaktadir.

“Gidilen Ulkelere Gore Yurt Disina Giden Vatandaglar’ siralamasinda dordincu sirada yer alan Iran’a
Turkiye’den dnceki dort yila kiyasla 2019 yilinda belirgin bir ziyaretci artisi gerceklesmistir. Bir yil
icerisinde 436.320 Turk vatandagini agirlayan Iran’a, 2019 yilindan itibaren vizesiz gidilebilmesi ve
tarihin en kdklu uygarliklarindan birisi olan Pers uygarliginin anavatani olarak kultur turlarina ev sahipligi
yapmasi Turk vatandaglarinin turistik ziyaretlerinde tercih sebebi olmaktadir.

2019 yili TUIK verilerine bakildiginda yukarnda bahsi gecen dort Ulkeyi Almanya’nin izledigi
gorulmektedir. Almanya’nin yaklagik 3 milyon gurbetciye ev sahipligi yaptigi bilinmektedir. Burada
yasayan gurbetgilerin Turkiye ile akrabalik iliskileri yogun sekilde devam etmektedir. Bu sebeple her yil
Turkiye ile sinir trafigi yasanmaktadir. 2019 Yilinda 436.320 Turk vatandagi Almanya’yi akraba ziyareti,
turistik, ticari ve egitim gibi sebeplerle ziyaret etmistir.

Tablo 29: Gidilen Ulkelere Gore Yurt Disina Giden Vatandaglar, 2015-2019

Ulke 2015 2016 2017 2018 2019
Bulgaristan 659.140 782.997 807.645 843.916 1.083.150
Gurcistan 1.143.377 | 1.173.182 1.000.278 777.177 1.007.948
Yunanistan 898.919 785.905 921.262 781.753 789.315
Iran 163.500 243.559 281.443 292.517 436.320
Almanya 477.927 531.933 452.412 347.638 412.216

35



TRAKYA KALKINMA AJANSI

Azerbaycan 212.308 212.274 256.138 222.599 275.488
Italya 271.064 215.390 291.788 142.511 220.258
Ukrayna 91.210 114.593 168.911 192.421 217.113
A.B.D. 251.903 313.654 157.896 155.198 130.032
Avusturya 59.078 81.899 124.976 49.303 90.029

Kaynak: TUIK Vatandag Giris Arastirmasi

Turkiye'ye giris yapan yabanci ve vatandaglarin rakamlarina bakildiginda Emniyet Genel Mudurlugu
verilerine gore 2019 yilinda toplam 16.322.826 kiginin Ulkemize giris yaptigi gorulmektedir.

2019 yili itibariyla Ulkemize en cok girisin Rusya Federasyonu’ndan yapildigr gorulmektedir. Ruslarin
bir kismi is seyahati amaciyla Turkiye’ye gelse de bu rakamin buyuk cogunlugunu turistlerin olusturdugu
bilinmektedir. Rus turistlerin turizm destinasyonu olarak Turkiye'yi tercih sebepleri arasinda deniz-kum-
gunes varlig, fiyat karsihiginda alinan hizmet kalitesi, vize kolayhgi, konaklama tesisindeki personelin
Rusca konusmasi gibi etmenlerin yer aldigi sdylenebilmektedir.

Emniyet Genel Mudurlugu verilerine gbore Turkiye'ye giris yapan yabanci uUlke vatandaglari
siralamasinda ikinci sirada Almanya’nin yer aldigi gorulmektedir. Bu durumu etkileyen faktorler arasinda
Almanya’da yasayan Turk vatandaglarinin varligi gosterilebilir. Gurbetciler dzellikle yaz aylarinda
Turkiye’yi ziyaret ederek tatillerini ana vatanda gegirmeyi tercih etmektedir. Diger taraftan Almanlarin da
tatil amaciyla en sevdigi destinasyonlar arasinda Turkiye bulunmaktadir. Yapilan aragtirmalar Alman
turistlerin Turkiye'yi tercih etmelerinin ilk sebepleri arasinda misafirperverlik, otel ve servis kalitesi ile
fiyat avantaji oldugunu gostermektedir. Aiman turistler tatil icin daha ¢ok Antalya, Istanbul, Mugla ve
Kapadokya'yi tercih etmektedirler.

Turkiye’'ye giris yapan yabanci Ulke vatandaglari siralamasinda 3'ncu sirada yer alan Bulgarlarin 2016
yili ayn tutulmak tzere, yillar icerisinde istikrarli olarak ziyaret rakamlarini arttirdiklari gorulmektedir.
Bulgar turistler ziyaret icin dzellikle Edirne’yi tercih etmektedir. Edirne Ticaret ve Sanayi Odasi (ETSO)
Bagskani Recep Zipkinkurt, 2019'un Edirne icin ¢ok parlak gectigini belirterek, "Gelen Yunan ve Bulgar
turistin kentte harcadigi para ile ilgili yaptigimiz anketlerde ¢ikan sonuca gore, bu turistler kisi basi
yaklasik 100 Euro harciyorlar. Gelen kisi sayisi Uzerinden yapilan hesaba gore 270 milyon Euro Ulke ve
Edirne ekonomisine katki saglandi.” diye ifade etmigstir. Dovizde kur farki nedeniyle aligveris icin
Edirne’ye gelen turistler, gidadan tekstile hemen her seyi satin almaktadirlar. Ozel araglar ve turlarla
kente gelen Bulgarlar ve Yunanlilar daha cok hafta sonlari kenti ziyaret etmeyi tercih etmektedir.

Turkiye'ye giris yapan yabanci Ulke vatandaglar siralamasinda 2019 yili baz alindiginda 4’uncu sirada
Ingiltere (Birlesik Krallik) vatandaglari bulunmaktadir. Turkiye’ye gelen Ingiltere vatandaglarinin sayisi
son 5 yil icerisinde dalgali seyretmig, 2019 yilinda ise 2.562.064 kisiye ulasmistir. Turkiye'ye gelen
Ingiliz turistlerin buytuk cogunlugu tatil icin Mugla’y! tercih etmektedir. Ingilizlerin, Turkiye'yi tercih
etmelerindeki temel sebepler arasinda dusiik maliyet, kaliteli tesisler, ikliminin uygunlugu ve gunesli gun
sayisinin ¢oklugu gelmektedir. Ayrica Turkiye’de azimsanmayacak sayida mulk edinen Ingiliz
bulunmakta, bu durum mulk sahiplerinin senede birkac kez Turkiye'yi ziyaret etmelerine vesile

olmaktadir.
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Tablo 30: Turkiye’ye Giris Yapan Yabanci Ulke Vatandaglari, 2015-2019

Milliyet 2015 2016 2017 2018 2019

Rusya Federasyonu 3.649.003 866.256 4.715.438 | 5.964.613 | 7.017.657
Almanya 5.580.792 3.890.074 3.584.653 | 4.512.360 | 5.027.472
Bulgaristan 1.821.480 1.690.766 1.852.867 | 2.386.885 | 2.713.464
Ingiltere (Birlesik Krallik) 2.512.139 1.711.481 1.658.715 | 2.254.871 | 2.562.064
Iran 1.700.385 1.665.160 2.501.948 | 2.001.744 | 2.102.890
Gurcistan 1.911.832 2.206.266 2.438.730 | 2.069.392 | 1.995.254
Ukrayna 706.551 1.045.043 1.284.735 | 1.386.934 | 1.547.996
Irak 1.094.144 420.831 896.876 1.172.896 | 1.374.896
Hollanda 1.232.487 906.336 799.006 1.013.642 | 1.117.290

Azerbaycan 602.488 606.223 765.514 858.506 901.723

Kaynak: Emniyet Genel Mudurlugu

2.5 Uretim, Kapasite ve Talep Tahmini

2.5.1 Talep Projeksiyonu

Edirne’de yatak kapasitesinin cogu 3 yildizli tesislerde yogunlasmaktadir. Ancak son yillarda artan
misafir sayilari ile birlikte 4 yildiz ve Uzeri kalitede odalara ragbet artmig, fiyatlar yukselis gdstermigtir.
Kurdaki deg@isim sebebiyle komsu bblgelerde yasayan Bulgar ve Yunan misafirler, zellikle hafta sonlari
Edirne’de bulunan aligveris merkezlerine akin etmekte, kentin ekonomisine buyuk katki sunmaktadir.
Aligveris turizmi olarak adlandirilabilecek bu durum, dzellikle son 5 yilda katlanarak artmig, kentte
bulunan otellerin temel gelir kaynaklarindan birisi haline gelmistir.

Pandemi surecinde yasanan ani dusugler dikkate alinmadiginda, Edirne her yil artis gdsteren yerli ve
yabanci ziyaretci sayisiyla Ulkemizin en cok ziyaret edilen 3'ncu sehri olmayi bagarmigtir. (Istanbul ve
Antalya’nin ardindan). TUIK istatistiklerine gore, 2019 yili boyunca Edirne, yuzde 7,15 artisla, 4 milyon
348 bin yabanci turist girisinin saglandigi dnemli bir destinasyon olmustur. Burada ulkemizin en blyuk
sinir kapisi olan Kapikule’nin Edirne’de bulunmasi dénemli rol oynamaktadir.

Edirne, son yillarda gelisen turizm calismalari sayesinde bir gecis guzergahi olmasinin dtesinde, onemli
bir destinasyon haline gelmigtir. Hem Avrupa’da yasayan ve her yil yurda ziyarette bulunan Turk
vatandaglarinin Edirne’de konaklamasi hem de Bulgar ve Yunan vatandaglarin turizm amagcl gelis
gidigleri Edirne’yi turizmde rekabetci bir merkez haline getirmistir. Edirne’ye ybdnelik her gecen yil artan
ilginin devam etmesi beklenmektedir. Konaklama istatistikleri dikkate alindiginda, Edirne’de genel
anlamda yillik ortalama otel doluluk oranlari yuzde 30 ile 40’lar seviyesindedir. Ancak 4-5 yildizl tesisler
ile yapilan gorusmelerde, bu oranin daha yuksek oldugu, yuzde 50’ler seviyesine ¢iktigr anlasiimigtir.

Yeni turizm yatirimlari ile geceleme oranlarinin artmasi planlanmaktadir. Ozellikle tarih ve kultur
amaciyla kente gelen ziyaretcilerin, konaklama oranlarini arttirmak icin yeni aktivite alanlarina ve turizm
merkezlerine ihtiya¢ duyulmaktadir. Bu anlamda, yeni muzelerin kurulmasi, var olanlarin faaliyetlerini
geligtirmeleri, temal kulturel aktivitelerin devreye girmesi ile geceleme sayilarinda yukselme olacaktir.
Bu da kente yapilacak olan orta buyuklukte, kaliteli bir 5 yildizli otelin ihtiyac haline geldigini
gostermektedir.
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Turizm Bakanhgi tarafindan yayinlanan yabanci ziyaretci istatistiklerine gore Edirne, 2016 Ekim’inde 2,5
milyon yabanci ziyaretci alirken (sinir kapilan Uzerinden hesaplanan rakam), 2019 yilinda Ekim ayina
kadar bu sayi 3,7 milyona ulasmigtir. Her yil istikrarli bir artis sergileyen rakamin, 2020 yilinda pandemi
sebebiyle ani bir dustis yasanmamis olsa, 4 milyonu asmasi beklenmekteydi.

Tablo 31: Edirne’ye Gelen Yabanci Ziyaretci Sayilari

Donem Toplam Ziyaretci Sayisi
2019 (Ocak-Ekim) 3730 444
2018 (Ocak-Ekim) 3249 373
2017 (Ocak-Ekim) 2703 643
2016 (Ocak-Ekim) 2 468 325

Kaynak: Yatinm ve Isletmeler Genel Mudurlugu Arastirma ve Degerlendirme Daire Bagkanligi

Tablodan goruldugu Uzere yabanci ziyaretgi sayisi son 4 yilda surekli artis gostermektedir. Yillik artig
orani yaklasik olarak yuzde 10Q’larda seyretmektedir. Bu artig, Edirne’deki konaklama sektdrunt
dogrudan etkilemektedir. Son bes yilda yeni acilan oteller ve eklenen yatak kapasitesi bu durumu
dogrulamaktadir.

Edirne; turizm, lojistik, sanayi ve hizmetler sektorunde dnemli bir cazibe merkezi olmaya baglamistir.
Turkiye’'nin Avrupa’ya acilan kapisi kentte, her gecen gun yeni gelismeler yasanmakta, 6zellikle Halkali-
Kapikule hizl tren hattinin 2023 yilinda tamamlanmasiyla birlikte blyluk sosyo-ekonomik gelismelerin
yasanmasi beklenmektedir. 229 kilometrelik hizli tren projesi, TC Ulastirma Bakanligi ile Avrupa Birligi
ortakliginda insa edilmektedir. 15 milyonluk megakent Istanbul ile AB arasinda kilit rol oynayan Edirne,
hizli trenle birlikte bu misyonunu daha da perginleyecektir. Proje, Edirne’nin ulagsim ve lojistik
avantajlarina buyuk katki sunacak, kenti Balkan cografyasinin en hizli gelisen turizm, kiltur ve hizmet
merkezi haline donugsturecektir.

Diger taraftan Edirne, Turkiye’nin saygin Universitelerinden birisi olan Trakya Universitesi’ne ev sahipligi
yapmaktadir. 50 bini agkin dgrenci sayisi ve geligkin bir tip fakultesi ile Universite, kentte bircok kongre,
konferans, zirve ve calistayin yapiimasina vesile olmaktadir. Bu toplantilarin bir bdlumu icin otellerin
konferans salonlari tercih edilmektedir. Yapilan saha aragtirmasinda Edirne’de, buyuk capli etkinliklere
yetecek ebatta yekpare bir salona sahip otel bulunmadigi tespit edilmistir. Bu anlamda da kurulmasi
planlanan otel, dnemli bir ihtiyaca cbzum uretecektir.

Bilindigi Uzere otel gelirlerinde konaklama gelirlerinin yani sira dugun, sunnet dugunt ve benzeri kutlama
gibi etkinliklerden elde edilen gelirler dbnemli yer tutmaktadir. Bu amagla, otelde buyuk bir havuz bagi
restoran alani, cok amagh balo/toplanti salonu ve mutfak ile Edirne’de hem kapal alanda hem de agik
alanda etkinlik hizmetinin verilmesi planlanmaktadir.

Gelecek 5 yillik surecte ortaya ¢cikmasi beklenen potansiyel; gecen 4 yillik yabanci ziyaretgi sayisindaki
artig oranlari, toplanti ve dugunler, kente yapilan yeni turizm yatinmlari, Bakanlik, Valilik, Belediye, TSO
ve Kalkinma Ajansi tarafindan yurutulen turizm gelistirme faaliyetleri ve Edirne’nin her gecen gun artan
marka degeri ele alindiginda daha iyi anlagiimaktadir.

2.5.2 Kurulmasi Planlanan Otelin Fiziksel Ozellikleri

Edirne’de turizm otoriteleri ile yapilan gorusmeler neticesinde, kentin 5 yildiz kategorisinde, cok buyuk
veya kiugclUk olmayan, ancak kalitede ve kapasitede mevcut otellerin bir nebze Ustune cikabilecek,
rekabete yeni bir boyut katacak bir otele ihtiyag duyuldugu tespit edilmistir. S6z konusu tesis konaklama,
yeme icme ve toplu organizasyonlar (dugun, davet, toplanti vb.) agisindan yeni bir cazibe merkezi haline

38



EDIRNE iLi BES YILDIZLI OTEL / ON FiZIBILITE RAPORU

gelecektir. Son yillarda bluyuk artis saglayan Edirne’nin yerli ve yabanci turizm istatistikleri, otel ve AVM
yatirimlari, bu ihtiyacin gercek oldugunu kanitlamaktadir.

Bu kapsamda, 5-6 bin metrekarelik bir alana kurulacak, 125 odali, icerisinde 5 yildizli bir otelde
bulunmasi gereken tesisleri iceren bir proje dusuniulmektedir. Otelde, toplanti ve konferanslar i¢in bin
kisilik cok amacli bir salon, iki adet kucuk toplanti salonu, iki adet restoran, agik ve kapali otoparklar,
havuz bagi dugun organizasyonu icin acik peyzaj alani inga edilecektir. Otelde isletmesi profesyonel bir
firma tarafindan yapilacak olan 215 metrekare buyuklugunde SPA&Spor merkezi de yer alacaktir.

Oteldeki oda cesitleri kente gelen misafirlerin profillerine gore ayarlanmigtir. Edirne, hem yerli hem de
yabanci ziyaretciler agisindan aligverig, gastronomi ve kultur turizmi destinasyonudur. Dolayisiyla
misafirler yuzde 60-70 oraninda yalniz ciftler ve ¢cocuklu ailelerden olusmaktadir. Bunun yani sira
genellikle yalniz seyahat eden expatlar, mufettisler, uzmanlar ve toplanti/kongre katilimcilari da
potansiyel musteriler arasinda yer almaktadir.

Tablo 32: Oteldeki Fiziksel Alan Olculeri

Alan Tipi Sayisi Birim Alan Toplam Metrekare
Buyuklugu (M2)
Standart Single Oda 45 24 1080
Standart Double Oda 55 36 1980
Triple Oda 12 40 480
Deluxe Oda 8 40 320
Suit Oda 4 64 256
King Suit Oda 1 81 81
YATMA ALANI TOPLAM 125 - 4197
Roof Restoran 1 178 178
Ana Restoran 1 322 322
Otel I¢i Toplanti Salonu 1 1 76 76
Otel I¢i Toplanti Salonu 2 1 91 91
Lobi (Giris holl, oturma alani,
resepsiyon, dn buro, bagaj odasi,
business center, misafir iligkileri, 1 295 295
genel tuvaletler, lobi bar)
Fuar Merkezi 1 1350 1350
SPA&Spor Merkezi 1 215 215
Acik Havuz 1 135 135
Merdiven, koridor, yangin i 1301

merdiveni, asansor alanlari

Diger Ortak Hizmet Alanlari
(Jeneratdr dairesi, kazan dairesi,
teknik servis, kuru gida depolari,
mutfak, camasirhane, ofisler,
personel soyunma dolaplari, - 725
personel yemekhanesi, depolar,
idari ofisler, muhasebe, satis ofisi,
personel sefligi, bina sistem odasi

vb.)

Kapali Otopark 1 725 725
Acik Otopark 1 165 165
TOPLAM ALAN 9775

Otelin alan hesaplamalarinda mevzuata ve uluslararasi standartlara gore 5 yildizli otelde bulunmasi
gereken nitelikler dikkate alinmigtir. Mevzuatin asgari olarak belirledigi alanlarin yer yer Uzerine ¢ikilmig,
ozellikle Edirne’de hicbir otelde bulunmayan 1000 kisilik bir “convention center” planlamasi yapilmistir.
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Otoparklar otopark ydonetmeligine, ortak alanlar benzer otellerin dlgulerine ve uzman goéruglerine gore
sekillendirilmigtir. Ornegin standart bir 5 yildizli sehir otelinde koridor, merdiven ve asansor alanlari,
yatma yeri olarak tabir edilen odalarin toplam alaninin yuzde 31’ine denk geldigi icin (4197’un yluzde
31’ 1301) 1301 metrekare olarak hesaplanmistir.

Lobi alani, restoranlar, otel icin mini toplanti salonlari, acik havuz gibi alanlar ise, otelin hedefledigi
musteri kitlesine sunmayi planladigi hizmete gbore hesaplanmigtir. Dolayisiyla tum bu buyuklukler
dikkate alindiginda otelin toplam ingaat alani, bah¢ce peyzaj dgeleri hari¢c, 9775 metrekare olarak
karsimiza cikmaktadir. Bu rakamin, yapilan gorusmelerde benzer standartlarda bir otel icin makul
oldugu degerlendirilmigtir.

2.5.3 Gelecek Bes Yil Icerisinde Hizmet Uretim Kapasite Tahmini

Kurulacak olan otelin ilk yil icinde muadil tesisler gibi yuzde 50 doluluk orani ile calismasi
planlanmaktadir. Ayrica, dugun ve toplanti salonu kullanimi konusunda, stratejik bir pazarlama faaliyeti
(hem konvansiyonel hem de dijital pazarlama) ile maksimum verime ulasiimasi hedeflenmektedir.
Dugunlerde yuksek sezon olarak tabir edilen (Nisan-Agustos aylarini kapsayan 5 aylik sure¢) dbnemde
her hafta sonunda en az iki dugun organizasyonu yaparak ddonem boyunca toplam 30 dugun
organizasyonu yapmak, geriye kalan 7 aylik surec ile birlikte bu rakami toplamda 35’e ¢cikarmak
hedeflenmektedir. Edinilen bilgilere gore Edirne’de dugunlere ortalama 400 kisi katihm saglamaktadir.

Konferans ve zirve kategorisinde de Edirne’nin yillik etkinlik sayisi dikkate alindiginda, yil boyunca en
az 4 buyuk ¢apli (500-1000 katihmci arasi), 10 orta ¢apli (150-500 katihmci arasi), 18 kuguk caph (150
katihmcidan az) toplantiya ev sahipligi yapiimasi planlanmaktadir. Bu rakamlar Edirne’de benzer igleri
yapan organizatorler ve otel yetkilileri ile yapilan gorusmelerden elde edilmistir.

Konaklamada doluluk oranlarinin her gecen yil yuzde 4 oraninda artirilarak bes yilin sonunda yuzde
58,5 seviyesine cikartiimasi hedeflenmektedir.

SPA&Spor merkezi profesyonel bir isletmeye kira karsiligi verilecegi icin gelir gider hesaplarinda aylik
getirisi belirtiimistir. Salonun su ve elektrik kullanimi ayr su ve elekirik saatleri ile takip edilecek ve bu
masraflar igletmeci tarafindan karsilanacaktir. Bu yuzden girdi bedellerinde bu merkezin giderleri
gosteriimemektedir. Otelde kalan musterilerin SPA&Spor merkezi kullanma bedelleri konusunda
isletmeci ile anlagsma yapilmasi planlanmaktadir.

Restorana konaklayan misafir harici gelmesi beklenen misafir sayisi tahmin edilemedigi icin Edirne’deki
uzmanlar ile yapilan gorusmelerde, roof restoran icin yilda toplam tahmini bir kar projeksiyonu
yapilmistir. Bu rakam muadil otellerin restoranlarindan elde ettikleri kar oranlari dikkate alinarak en
asgari rakam Uzerinden belirlenmigtir.

Tablo 33: Gelecek Bes Yil Uretim Projeksiyonu

Dugunlere Toplantilara
Yilhk Toplam Katilan Musteri Katilan Musteri
Konaklama * *
Geceleme Sayisi | Sayisi* (Toplam | Sayisi* (Toplam
.. Doluluk Orani L e
Donem . (Gunluk dugun toplanti
(Her yil yuzde 4 A "
artis) ortalama kalinan | sayisi*Dugune | sayisi*Toplantiya
oda sayisi*365) | katilan ortalama | katilan ortalama
musteri sayisi) musteri sayisi)
1. vi % 50 22,813 14,000 8,300
2.y % 52 23,725 14,000 8,300
3..vi % 54,08 24,674 14,000 8,300
4. Yil % 56,2 25,641 14,000 8,300
5. Y % 58,5 26,691 14,000 8,300
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*Otelde duzenlenecek olan dugun ve toplanti sayilarinin normal sartlar altinda her gegen yil
artmayacagi, bu anlamda konaklama doluluk oranlarindan ayristigi, kapasite kullaniminda bu iki
kalemde ilk yildan itibaren optimum kapasite kullaniminin gerceklestigi var sayiimigtir.

2.6 Girdi Piyasasi

Bir otelin isletme giderleri, icinde ¢ok detayli masraf kalemlerinin oldugu uzun bir listeden olugsmaktadir.
Her masraf kalemi ¢ok ince hesaplar sonucunda ele alinmali, gercege en yakin degerler piyasa kosullari
dikkate alinarak irdelenmelidir. Cunkli birim maliyet olusturan her turistik Urun gercekte bir mal ve
hizmetler yumagidir. Ustelik bu yumagi olusturan birimlerin saptanmasinda bile cogu kez gugluklerle
karsilagilhr.

Uc dakika veya bes dakika haslanmig yumurta, otel odasina koyulacak bir sise ikramlik su, restorandaki
masaya Yyerlegtirilecek taze bir cicek ya da hi¢c siparis edilmeyen (tuketiimeden kalan) yiyecekler,
isletmenin beklenmedik durumlarda bagka isletmelere ddemek zorunda kaldigi komisyonlar vb. ¢cogu
kez gdzden kagan maliyet birimleridir. Bu durumda, isletmenin belli bir departmaninin Urettigi turistik
Urunuin gercek birim maliyetini bulmak ciddi bir sorun olugturur. Birim maliyetinin bazen el yordami ile
bulunmasinin bir nedeni de budur.

Bir otel isletmesinde sunulan hizmet icin, endustriyel isletmelerde oldugu gibi hammaddeden
yararlanma sdz konusu olmayip, bunun yerine malzeme maliyetleri dn plana cikmaktadir. Otel
isletmelerinde sunulan mal ve hizmetler Uretildikleri yerde tuketilirler, diger sektorlerde oldugu gibi
Uretilen Urunun tuketicilere ulastiriimasi zorunlulugu yoktur. Otel igletmelerinde sunulan mal ve
hizmetleri stoklama imkani bulunamadigindan, satilamayan her bir Urln igletme icin zarar anlamina
gelmekte ve maliyetleri arttirmaktadir. Ornegin, 500 kisilik bir otelde o gun 200 kigi kaliyor ise, otelin o
gunku zarari 300 kisidir ve bu zarar sonraki gunlerde telafi edilemez.

Konaklamada gelir gider hesaplar yapilirken, bazi giderlerde (6rnegin su, enerji ve gaz vb.) 12 ay
boyunca toplam ddenen miktarin 12’ye bdlunmesiyle o kalemin aylik gider rakami dogru hesaplanabilir.
Bu sekilde mevsimsel/donemsel etkiler ortadan kaldirilir, yanhg maliyet hesaplamalarina mahal
verilmemis olur. Ornegin, dogalgaz faturalari kig aylarinda artmakta, yaz aylarinda ise azalmaktadir.
Otelin aylik ortalama dogalgaz gideri ancak tum yil ele alinip, aylarin ortalamasi bulunduktan sonra
hesaplanabilir.

Ayrica oteller yuzde ka¢ doluluk olursa olsun, bazi masraflari tam doluluk varmis gibi yapmak
zorundadir. Bunlara sabit maliyetler denmektedir. Ornegin gluvenlik, sigorta, pazarlama, yazilim, bahce
duzenleme ve peyzaj, muzik yayin lisansi vb. giderler bunlar arasinda sayilabilir. Bazi giderler ise
musterinin varligi ile dogrudan baglantihdir. Bunlar ise degisken maliyetler olarak adlandiriimaktadir.
Odalarda su kullanimi, yiyecek icecek gideri, odalardaki sarf malzemeler (buklet Uriinler), housekeeping
hizmeti gibi kalemler bunlara drnek olarak verilebilir.

Dugun ve toplantilarda ortaya cikan gideler ise belli bir zaman dilimini ve hizmeti kapsadigi icin
konaklamaya nazaran daha az karmagiktir. Dolayisiyla bu giderleri hesaplamak gorece daha kolaydir.

2.6.1 Konaklamada Igletme Giderleri

Otelciler ile yapilan gbrugsmelerde asagidaki gider listesinin isabetli bir gelir gider hesaplamasinda yeterli
oldugu ifade edilmistir. 26 farkli kalemde degerlendirilen listede, hemen hemen tum gider yaratici
unsurlar eklenmigtir.

e Personel gideri
o Elektrik gideri

e Sugideri

o Dogalgaz gideri
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Yiyecek gideri
Icecek gideri

Buklet Uruinler ve tek kullanimlik kitler (terlik, sabun ve temizlik malzemeleri, ikramlik

cay, kahve, su ve kek gibi sarf malzemeler)
Temizlik gideri

Amortisman gideri

Internet ve telefon gideri

Pazarlama ve tanitim gideri (konvansiyonel ve dijital)
Acente komisyon bedeli gideri

Franchising isim hakki gideri (varsa)

Tum makine ve aksamlarin bakim ve onarim gideri
Bahge duzenleme ve peyzaj gideri

Sigorta gideri (Isletme sigortasi)

Bilgi islem giderleri (Lisans ve guncelleme vb.)
Personel egitim gideri

Personel kiyafet gideri

Personel tagima gideri

Tagsit gideri (yakit ve kasko)

Havuz gideri

Yayin (dengi ve gazete) abonelikleri gideri

Muzik yayin lisans gideri

Kargo ve kurye gideri

llaglama ve dezenfeksiyon gideri

125 odali bir otelin konaklamasinda isletme maliyetlerinin tahmini degerleri benzer otel yetkilileri, turizm
otelcilik meslek lisesi yetkilileri ve turizm profesyonelleri ile yapilan gdérusmeler neticesinde belirlenmigtir.
Rakamlar, sektorun dinamiklerine gore tahmini rakamlari yansitmaktadir. Gerceklesme oranlarinda
kuicuk de olsa degismeler olabilir.

Bazi kalemler sabit maliyet olarak goruldugu icin otelin dngbrulen doluluk oranindan bagimsiz
hesaplanmistir. Bu kalemler doluluk orani dusse de artsa da degismeyecektir. Ancak konaklayan
musteri sayisina duyarli, yani degisken maliyetler olarak isimlendirilen kalemler, otelin ilk yil doluluk

orani olan % 50 dikkate alinarak hesaplanmigtir. Rakamlara KDV dahil degildir.

Tablo 34: Isletme Maliyet Kalemleri

Gider Kalemi* Aylik Ortalama Gider Yilhik Toplam
(USD) Gider (USD)
Personel gideri 40,824 489,888
Elektrik gideri 12,000 144,000
Su gideri 2,500 30,000
Dogalgaz gideri 1,250 15,000
Yiyecek gideri 13,000 156,000
Icecek gideri 4,200 50,400
Buklet Urunler ve tek kullanimlik kitler (terlik,
sabun ve temizlik malzemeleri, ikramlik cay, 1,900 22,800
kahve, su ve kek gibi sarf malzemeler)
Temizlik gideri 2,000 24,000
Amortisman gideri 5,500 66,000

! Raporda, tum maliyet ve gelir hesaplamalarinda Amerikan Dolari (USD) kuru, Nisan 2020’deki degeri
Uzerinden 6.7 TL olarak alinmistir.
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Internet ve telefon gideri 550 6,600
Pazg__rlama ve tanitim gideri (konvansiyonel 4.500 54.000
ve dijital)

Acente komisyon bedeli gideri 2,281 27,372
Franchising isim hakki gideri (varsa) - -

Tum makine ve aksamlarin bakim ve onarim | 4,500 54,000
gideri

Bahge duzenleme ve peyzaj gideri 1,400 16,800
Sigorta gideri (Isletme sigortasi) 800 9,600
Bilgi islem giderleri (Lisans ve guncelleme 800 9,600
vb.)

Personel egitim gideri 1,100 13,200
Personel kiyafet gideri 90 1,080
Personel tasima gideri 2,100 25,200
Tasit gideri (yakit ve kasko) 1,000 12,000
Havuz gideri 350 4,200
Yayin (dengi ve gazete) abonelikleri gideri 100 1,200
Muzik yayin lisans gideri - -

Kargo ve kurye gideri 100 1,200
llaclama ve dezenfeksiyon gideri 250 3,000
Hesaplanamayan diger giderler 3,500 42,000
Toplam 106,595 1,279,140

2.6.2 Dugun Organizasyonlarinda Isletme Giderleri

Otelin salonunda ve havuz bagsinda dugun ve benzeri kutlamalar icin gelir hesaplamasi yapilirken,
Edirne’de bulunan organizatorlerin yonlendirmesiyle ortalama bir kisi bagi fiyat belirlenmis (21 USD) ve
hesap bu fiyata gore yapiimistir. Sene icinde toplam 35 adet dugun yapilmasi dngoéruimektedir.
Trakya’da dugunlere ortalama 400 kisilik bir misafir grubu katilim saglamaktadir. Y1l boyunda toplam
Uretilmesi planlanan dugun kisi hizmeti 14.000 olarak hesaplanmigtir.

400 kisilik bir organizasyonda, kisi basi belirlenen 21 USD’nin 2 USD’si ek servis elemani vb. maliyetler
icin; 6 USD ise catering hizmetinin (yemek, icecek, pasta vb.) hammadde unsurlari icin hesaplanmistir.
Mekanin kullanimindan dogan amortisman gideri, enerji ve su maliyetleri ise 3 USD olarak
ongorulmektedir. DUgun organizasyonlarda otele kalan net kar, 10 USD olarak hesaplanmaktadir.
Rakamlara KDV dahil degildir.

Tablo 35: Kisi Bagi Dugun Maliyetleri (USD)

Ek personel 2
Catering gideri (Yemek, icecek, pasta vb.) 6
Amortisman, enerji ve su gideri 3
Net kar 10
Toplam 21

2.6.3 Toplantilarda Isletme Giderleri

Otel, Edirne’nin en nitelikli salonuna sahip 5 yildizl oteli olacaktir. Ozellikle ulusal ve uluslararasi zirve,
konferans, kongre, fuar, panel vb. toplantilar icin tum kurum ve kuruluglarin ilk tercihi haline gelecektir.
Hem hizmet kalitesi hem de ¢ok amacli bin Kisilik salonu ile rakiplerinin dnune gececektir.

43



TRAKYA KALKINMA AJANSI

Gelir hesaplamalarinda yilda en az 4 buyuk capli, 10 orta capli, 18 de kuguk capli toplanti
organizasyonuna ev sahipligi yapiimasinin hedeflendigi belirtiimigtir. Bu hedefe gbre yilda toplantilar igin
8,300 musgteri otelden faydalanacak ve ortalama kisi bagina 25,4 USD gelir elde edilecektir. Bu rakamlar
kentin potansiyeli ve piyasa fiyatlar ile esgudum halinde belirlenmigtir.

Yine organizatorler ile yapilan gorusmelerde bu 25,4 USD’nin 4,5 USD’sinin yemek gideri, 4 USD’sinin
toplanti aralarinda verilen ek ikramlar ve yiyecekler/icecekler gideri, 2,5 USD’sinin salonlarin ve
teknik/elektronik ekipmanlarin kullanim ve amortisman gideri, 2,5 USD’sinin de ek servis elemani, eneriji,
karsilama ve alan giydirmesi gibi faaliyetlerin gideri olarak hesaplanmasi gerektigi gorulmustur.
Rakamlara KDV dabhil degildir.

Tablo 36: Kisi Basi Toplanti Maliyetleri (USD)

Yemek gideri 45
Kahve arasi yiyecek/icecek gideri 4

Salon ve teknik ekipmanlari kullanimi ve amortismani gideri 2,5
Diger (Ek servis elemani, enerji, alan giydirmesi, kargilama vb.) giderler 2,5
Net kar 11,9
Toplam 25,4

2.7 Pazar ve Satis Analizi

2.7.1 Edirne’nin Turizm Potansiyeli

Edirne, Turkiye’'nin en ¢ok ilgi goren turizm destinasyonlarindan birisidir. Turizm Bakanligi verilerine
gore il, 2019 yilinda Istanbul ve Antalya’nin ardindan en ¢ok yabanci ziyaretcinin giris yaptigi uguncu il
olmay1 basarmigtir.

Tablo 37: 2019 Yih Yabanci Ziyaretci Sayilari

Il Ziyaretci Sayisi

Istanbul 14.906.663

Antalya 14.650.481

Edirne 4.348.565
Kaynak: TUIK

Turkiye’'nin AB’ye agilan kapisi olan Edirne’de Kapikule, Pazarkule, Hamzabeyli ve Ipsala sinir
kapilarindan yogun bir karayolu giris ¢ikigi bulunmaktadir. Ozellikle Edirne merkez, Kapikule’den
gecenler icin dnemli bir cazibe alani olmayi basarmistir. Edirne konaklama sektdoruntn yabanci
musgteriler ayaginda iki 6nemli grup vardir: Her yil Ulkemizi ziyaret eden gurbetci vatandaslarimiz ve
aligveris amaciyla kente gelen Bulgar ve Yunan turistler.

llk gurup olan gurbetciler, son yillarda Edirne’nin turizm hizmet Uretiminde kritik rol oynamaktadir. Edirne
Il Kultur ve Turizm Mudurlugu, Edirne Belediyesi ve Edirne TSO ig birliginde yapilan tanitim gcalismalari
sayesinde, donceden kenti teget gecip ugramadan giden gurbetci vatandaglar Edirne’ye ugramaya
baglamigtir. Uzun karayolu yolculuklarinda aileler Edirne’yi dinlenme ve deneyimleme destinasyonu
olarak gorme egilimine girmistir. Bu durum ile Edirne’de bulunan otellerde konaklama sayilarn artmig,
alisveris merkezleri ve turizm noktalar canlanmigtir.

Yunan ve Bulgar turistler agisindan kent, TL’nin Euro ve Leva karsisinda deger kaybettigi son U¢ yilda
alisveris destinasyonu haline gelmigtir. Edirne’de bircok dukkan, magaza ve restoran Yunanca ve
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Bulgarca tabela ve mentler ile bu yeni nesil musterilerine kaliteli hizmet sunmanin gayreti icerisindedir.
Kente aligveris icin gelen yabancilarin ¢ogu konaklamali gelmekte, Edirne’nin tarihi ve kulturel
mekanlarina da ziyaret duzenlemektedir. 2019 yilinda sinir kapilarindan yapilan giris ¢cikis rakamlari
incelendiginde, 2 milyon 166 bin 438 Bulgar vatandagin, 570 bin 382 Yunan vatandagin Edirne’ye geldigi
tespit edilmistir. Edirne TSO tarafindan yapilan ankete gore bu turistler kisi basi ortalama 100 Euro
harcama yapmaktadir. 2019 yilinda iki Ulke vatandaglarinin Edirne ekonomisine 270 milyon Euro’ya
yakin doviz girdisi sagladigi ifade edilebilir.

Edirne, sahip oldugu tarihi, kiulturel ve turistik cazibe merkezleri ile yerli turistler icin de vazgecilmez bir
destinasyon olmaya baglamistir. Selimiye Cami, Kirkpinar Guresleri, Kakava Senlikleri, Ali Paga Carsisi,
Karaagag, Saglik Muzesi, Buyuk Sinagog, Kent Miizesi, gastronomik degerleri ve daha onlarca farkl
zenginligi ile Edirne, cevre cografyalarda en ¢ok tercih edilen turizm ¢ekim merkezlerinden biridir.

Edirne, otel yatirrmi agisindan avantajli bir yapiya sahiptir. Kentte, arsa ve arazi fiyatlan cevre iller
dikkate alindiginda gorece makul gdozukmektedir. Ayrica Edirne’de turizmde nitelikli isgucu sikintisi
nispeten daha azdir. Hem buyuk bir Universitenin varligi hem de geligkin bir turizm sektdrunun kentte
bulunmasi, oteller ve restoranlar icin calisan bulmakta kolayhk saglamaktadir. Bu durum cevre iller olan
Tekirdag, Canakkale ve Kirklareli'ye nispeten Edirne’yi bir adim dne gecirmektedir.

2.7.2 Hedef Pazarlar ve Satis Stratejisi

Edirne’de bulunan bazi otellerin yetkilileri ile yapilan gdérusmelerde, kurulmasi planlanan otelin mugteri
kitlesinde sosyo-ekonomik statuye (SES) gore cesitli siniflandirmalara (Customer Segmentation)
gidilmesi gerektigi ve her sinifa farkli bir tanitim ve pazarlama stratejisinin uygulanmasinin yerine
olacag tespit edilmistir.

Hizmet alicilan Ug baglik altinda toplanabilir:

1. Konaklama, SPA ve restoran icin otele gelenler
2. Otelde dugun yapan aileler
3. Otelde toplanti organize etmesi istenen kurum, kurulug, sirket ve organizasyon firmalar

Bu U¢ baghgin ilki olan ve oteli konaklama ve dinlenme amaciyla tercih eden kitle, yerli ve yabanci
misafirler olarak ikiye ayriimaktadir. Her iki grupta da oteli secerken, Edirne’deki 5 yildizli iki tesisten biri
olmasi sebebiyle, Urlin ve hizmet kalitesine dikkat ederek sececektir. Bu alanda hedef grupta A Plus, A
ve B Plus segmentler bulunmaktadir. Bu kesimlere yonelik hazirlanacak olan konvansiyonel ve dijital
pazarlama ve reklam calismalari ile otelin tanitimi hem Edirne icinde hem de hedef pazarlarda
yapilacaktir.

Dagitim kanallarinda turizm acenteleri ve tur operatorleri Uzerinden satiglar, tum satiglarin kucuk bir
kismini olugturacaktir. Burada ana hedef dagitim kanali, online rezervasyon siteleridir. Bu yuzden yerli
veya yabanci online rezervasyon siteleri ile kapsamli anlagmalar yapilacaktir. Mugterilerin dnemli bir
bolumunun de kapi girisli mugteriler (kapr musterisi) olmasi dusunulmektedir. Ozellikle gurbetgi
vatandaglarin bu dagitim kanalini tercih etmeleri beklenmektedir.

Gurbetciler, Bulgar ve Yunan misafirler arasinda kalite ve hizmet standardina énem veren Kkigilerin
hedeflenmesi gerekmektedir. Ancak otelin orta sinifa mensup musteriler icin de satin alinabilir
gdozukmesine dikkat edilecek, otelin genis bir kitleye (a ve b grup) konaklama hizmeti sunmasi
saglanacakitir.

Satis stratejilerinde upselling, crosseling, sales blitz gibi yontemler yogun olarak devreye alinacak, daha
once Edirne otellerinden pek gorulmeyen taktik ve calismalar yapilacaktir.
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Dogru bir kalite politikasi izlenirken dijital satig platformlarinda (booking.com, trivago.com, otelz.com
vb.) verilecek olan musteri puanlarini yuksek tutmak icin 6zen gosterilmesi icin personele surekli egitim
verilimesi saglanacak ve puanlarin belli bir skalanin ustunde tutulmasi igin stratejiler belirlenecektir. Bu
amacla toptan kalite yonetimi ve etkin bir musteri iligkileri politikasi olugturulacaktir.

Ikinci baglikta bulunan ve dugun icin oteli tercih etmesi planlanan Edirne ve cevre illerdeki aileler ve
ciftleri etkilemek amaciyla 6zel tanitim ve pazarlama calismalari yapilacaktir. Yerel gazete, radyo ve
TV’lere sik sik ilanlar verilecektir. Yuksek kalitede sunumlar, bes yildizli otelde dugun deneyimi/hatirasi,
Edirne’de muadili olmayan genis salon ve havuz bagi dugun konsepti gibi kavramlar dne cikartilacaktir.
Dugun paketlerinin fiyat-performans degerinin rakip isletmelerin dtesine gegmesi icin 6zen gosterilecek,
deneyim odakli yaklagim ile mugsteri memnuniyetinin yuksek tutulmasi saglanacaktir.

Edirne merkez, 190 bin kigilik nufusu ile sosyo-ekonomik olarak gelismis kentlerden birisidir. 2017 yil
SEGE (Sosyo-Ekonomik Gelismiglik Siralamasi Arastirmasi) verilerine gore Edirne 81 il arasinda 0,534
puanla 271’inci gelismis il olarak kargimiza ¢ikmaktadir. Edirne ayni zamanda tarim, tarimsal sanayi,
ticaret, ulasim ve hizmetler alaninda dikkat ¢cekici bir buyukluge sahiptir. Edirne’de beg yildizli otelde
dugun yapmak isteyecek A Plus ve A musteri kitlesine ait aile orani, ¢cevre illere nazaran daha yuksektir.

2017 TUIK rakamlarina gore Edirne genelinde 2445 evlenme gerceklestiriimigtir. Merkez nufusu ile
toplam nufus arasinda oranlama yapildiginda bu dugunlerin yuzde 45’inin (Edirne merkez nufusu, il
nufusunun ylzde 45’), yani 1095 tanesinin otelin kurulacagli Edirne merkezde yapilmis olmasi
dustnulebilir. Bu dugunlerin bir bdlumunun sosyoekonomik olarak yuksek gelirli ailelere ait oldugu ve
bu ailelerin dugunlerinde 5 yildizli bir otel deneyimini tercih etmeleri ihtimali Uzerinden pazarlama ve
satis calismalari yurutulecektir. Rakip alanlardan farkli olarak da daha elit hizmet, buyuk salon ve havuz
bagi konseptleri 6ne ¢ikartilacaktir.

Uclincu hedef kitle olan, Edirne’de toplanti duzenleyecek kurum, kurulus, firma ve organizatorler
acisindan yeni acgilacak olan otel tartismasiz Edirne’nin en bilindik mekani haline gelecektir. 1000 kisilik
bluyuk fuar ve toplanti salonuyla otel, Edirne’de bir ilk olacaktir. Buyuk toplantilarin hemen hemen
hepsinin otele alinmasi icin birebir pazarlama stratejileri kullanilacak, sales blitzler gerceklestirilecek,
kurumsal mugteriler nezdinde faaliyetler yurutulecektir.

Edirne’de turizmciler ile yapilan gorugsmelerde, kentin ulusal/uluslararasi konferans, zirve, panel ve
sirket egitim toplantilari agisindan cazip bir merkez oldugu anlagiimig, kongre ve fuar turizmi acisindan
geleceginin parlak oldugu tespit edilmistir. Google aramalari sonucunda 2019 yilinda Edirne’de 7 adet
uluslararasi zirve, konferans ve kongrenin duzenlendigi tespit edilmistir. Bu, sadece Google’da dne
cikan belli bagh etkinliklerin bir bdlumunt yansitmaktadir. Ozellikle Trakya Universitesi, UDEF
(Uluslararasi Ogrenci Dernekleri Federasyonu), Edirne Belediyesi, Edirne TSO gibi kurumlar buyuk
capli organizasyonlar duzenlemektedir. Bunlara ek olarak, Edirne OSB icerisinde ve sehir merkezinde
Uretim tesisi veya bolge temsilciligi bulunan 100’e yakin buyuk ve orta ¢aph firma bulunmaktadir. Bu
firmalar tarafindan gerceklestirilecek toplantilarin otelde yapilmasi icin birebir satis ve pazarlama
faaliyetleri yurutulecektir.
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2.7.3 Gelecek Bes Yilda Hedeflenen Hizmet Uretim Rakamlar

Tablo 38: Gelecek Bes Y1l Uretim Projeksiyonu

Dugunlere Toplantilara
Konaklama Yillik Toplam Katilan Musteri Katilan Musteri
Geceleme Sayisi | Sayisi* (Toplam Sayisi* (Toplam
. Doluluk Orani . e
Doénem (Her yil yuizde 4 (Gunluk dugun toplanti
ortalama kalinan sayisi*Dugune sayisi*Toplantiya

artis) oda sayis1*365) katilan ortalama katilan ortalama

musteri sayisi) musteri sayisi)
1. Vi % 50 22,813 14,000 8,300
2. Y % 52 23,725 14,000 8,300
3. Vil % 54,08 24,674 14,000 8,300
4. Y % 56,2 25,641 14,000 8,300
5. Yil % 58,5 26,691 14,000 8,300

*Otelde duzenlenecek olan dugun ve toplanti sayilarinin normal sartlar altinda her gecen yil
artmayacagi, bu anlamda konaklama doluluk oranlarindan ayristigi, kapasite kullaniminda bu iki
kalemde ilk yildan itibaren optimum kapasite kullaniminin gerceklestigi var sayiimistir.

Otelde U¢ temel kalemde hizmet Urunt bulunmaktadir: Geceleme, dugun katilim ve toplanti katilimi.

Otel tarafindan sunulacak olan SPA&Spor merkezi hizmeti, merkezin profesyonel bir firmaya
kiralanmasi dusunuldugunden, ayr bir hizmet Urunt olarak gosterilmigtir. Merkezden aylik 1950 USD
kira alinmasi planlanmaktadir.

Restorani da disaridan kag¢ misafirin kullanacagi tahmin edilemedigi icin, otel ve restoran sahiplerinden
alinan bilgiler 1s1ginda clzi yillik bir net kar tespit edilmistir. Bu da yilda toplam 52 bin USD’dir.

Online otel rezervasyon siteleri Uzerinde yapilan arastirmalara gore, Edirne’de 5 yildizli otelin ve 4
yildizl otellerin yilhk ortalama kisi bagi gecelik kahvalti dahil oda fiyatlari (single room one night) 460 TL
ile 560 TL arasinda degismektedir. Edirne’de bulunan ve sehir oteli olarak tabir edilen oteller oda bazli
fiyatlandirma yaptiklari igin, burada da 125 oda Uzerinden ortalama bir gecelik oda fiyati belirlenmigtir.
(Asagidaki resme bkz.)

Kisi bagi fiyatlandirmanin tercih edilmemesinin sebebi, bu fiyatlandirma ydnteminin daha ¢ok resort
olarak tabir edilen ve “her gsey dahil” hizmet veren guney otellerine uygun olmasindan
kaynaklanmaktadir. Cunku bu otellerde kiginin 6glen ve aksam yemeklerinde tukettigi Urunler maliyeti
onemli dicude etkilemektedir. Halbuki sehir otelleri genellikle oda ve kahvalti sistemi Uzerine hizmet
sunmaktadir ve fiyatlarini oda Uzerinden belirlemektedir.

Yapilan aragtirmalar neticesinde, Edirne piyasasinda 5 yildizli bir tesis, yillik ortalama kahvalti dahil oda
fiyatini 520 TL’ye konumlandirabilir. Bu rakam single, double, stit ve deluxe odalarin ortalamasi olarak
dugtlmelidir.

520 TL, 6.7 TL’lik USD kuru Uzerinden gecelik 78 USD’ye tekabul etmektedir.

Edirne’de yapilan saha arastirmasinda, dugun yapan organizatorler ve oteller ile gorugtimustur. Edirne
standartlarinda, 5 yildizli bir otelde dugun yapmanin kisi basi ortalama degeri, paketin icerigine gore
110 TL ile 160 TL arasinda degismektedir. Tum sezonlar ve ortalama menuler dikkate alindiginda, 147
TL gibi bir ortalama kigi bagi dugun fiyati belirlenebilir.

Bu rakama KDV dahil degildir. 6.7 TL’lik USD kurundan hesaplandiginda bu rakam kigi bagi 22 USD’ye
tekabul etmektedir.

Arastirmalarda, toplantilar icin verilen ve salon kirasi, kahve arasi ikramlar ve 6glen yemegi gibi
kalemleri iceren kigi bagi toplanti fiyati, 140 TL ile 200 TL arasinda degismektedir. Fiyat her ne kadar
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yemegin ve ikramlarin icerigine gore degiskenlik gbosterse de burada ortalama bir rakam alinabilir.
Dolayisiyla toplantilar igcin kisi bagi 170 TL belirlenmistir. Bu rakama KDV dahil degildir. 170 TL, 6.7
TL’lik USD kuruyla 25,4 USD’ye tekabul etmektedir.

Tablo 39: 1’inci Yil Hizmet Uretim ve Tahmini Gelir Tablosu (USD)

Hizmet Turt Birim Fiyati Hizmet Sayisi Gelir
Konaklama 78 22,813 1,779,414
Dugun 22 14,000 308,000
Toplanti 25,4 8,300 210,820
SPA&Spor Merkezi 1950 12 (Aylk) 23,400
Roof Restoran 52,000 1 (Yilhk) 52,000
TOPLAM 2,373,634

3. TEKNIK ANALIZ

3.1 Kurulus Yeri Secimi

3.1.1 Turizm Yatirimlarinda Bilinmesi Gereken Tanimlar ve Terimler?

Turizm sektoru yatinmceilarinin asagida tanimli turizm terimlerini bilmeleri gerek yatirim dncesi karalarda
gerekse yatirim donemi ve sonrasi is ve iglemlerde buyuk dbnem arz etmektedir.

o Kultur ve Turizm Koruma ve Geligim Bolgeleri
Tarihi ve kulturel degerlerin yogun olarak yer aldigi ve/veya turizm potansiyelinin yuksek oldugu yoreleri
korumak, kullanmak, sektorel kalkinmayi ve planh gelisimi saglamak amaciyla degerlendirmek tzere
sinirlan Kultur ve Turizm Bakanh@r’'nin dnerisi ve Cumhurbagkani onayi ile ilan edilen bodlgelerdir.

e Turizm Merkezleri
Kultur ve turizm koruma ve gelisim bbdlgeleri icinde veya disinda, dncelikle geligtiriimesi dngodrulen; yeri,
mevkii ve sinirlari Bakanligin dnerisi ve Cumhurbagkani onayi ile ilan edilen, turizm hareketleri ve
faaliyetleri yonunden dnem tagiyan yerleri veya bdlumlerini ifade etmektedir.

o Kultur ve Turizm Koruma ve Gelisim Alt Bolgesi
1/25.000 veya daha alt dlgekli plan ile belirlenen, icinde turizm turleri ile kultur, egitim, eglence, ticaret,
konut ve her turlt teknik ve sosyal alt yapi alanlarindan bir veya daha fazlasini kapsayan, kendi icinde
alt alanlara ayrigtirilabilen arazilerdir.

e Turizm igletmesi
Turk veya yabanci uyruklu, gercek veya tuzel kigilerce, birlikte veya ayri ayri gergeklestirilen ve turizm
tesislerinde faaliyet gosteren ticari isletmelerdir.

e Turizm tesisi
Turizm yatinmi kapsaminda bulunan veya turizm isletmesi faaliyetinin yapildigi tesisler ve bunlarin
ayrintilari ile tamamlayici unsurlaridir.

2 Bu baglikta yer alan bilgiler T.C. Kultur ve Turizm Bakanligi Yatinm ve Isletmeler Genel Mudurlugunun
internet sitesindeki “Turizm Yatirimlarinin Yonlendirilmesi” sekmesinden faydalanarak derlenmigtir.

https:/lyigm.ktb.gov.tr/TR-9539/turizm-yatirimlarinin-yonlendirilmesi.html
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e Turizm Belgesi
Turizm yatirnmi belgesi, ana turizm yatirimi belgesi, turizm isletmesi belgesi veya kismi turizm igletmesi
belgesini ifade eder. Turizm yatirimi belgesi, yonetmelikle nitelikleri belirtilen tesis icin Bakanlik¢ca
yatirirm asamasinda verilen belgeyi; Turizm isletmesi belgesi yonetmelikle nitelikleri belirtilen tesis icin
Bakanlikga isletme asamasinda verilen belgeyi; Kismi turizm isletmesi belgesiise yonetmelikle nitelikleri
belirtilen faaliyeti gbsteren, tur ve sinifinin gerektirdigi zorunlu Uniteleri yapilmis tesis icin, yapilacak olan
diger uniteleri yatinm kapsaminda tutularak Bakanlikga verilen belgeyi ifade eder.

¢ Imar Planlari
Kultur ve Turizm Koruma ve Gelisim Bolgeleri ve Turizm Merkezlerinde turizm sektorunun ekolojik ve
ekonomik verimliligi ve surdurulebilir turizm ilkesi dogrultusunda kultur ve turizme donuk kullanimlarin
agirlikli oldugu bbdlgelerdeki koruma ve gelismeyi saglamak, kisa ve uzun donemli ilke ve hedefler ile
mekansal stratejileri belirlemek tizere hazirlanan bu Yonetmelikte tanimlanan cesitli dlceklerde fiziksel
planlardir.
Tablo 40: Kultur ve Turizm Bakanligi Tarafindan “Turizm Tesislerinin
Belgelendirilmesine ve Niteliklerine lliskin Yonetmelik" Kogullari Uyarinca Turizm
Belgesi Verilebilecek Yatirim Turleri

Oteller

Moteller

Tatil Koyleri

Asli Konaklama Tesisleri Pansiyonlar

Kampingler

Apart Oteller

Hosteller

Yeme - Icme ve Eglence Tesisleri Lokantalar

Kafeteryalar (Mustakilen
belgelendirilememektedir)
Eglence Yerleri (Mustakilen
belgelendirilememektedir)
Saglik ve Spor Tesisleri Termal Turizmi Tesisleri
Termal Konaklama Tesisleri
Termal Kur Tesisleri
Saglikh Yasam Tesisleri
Yuzme Havuzlar

Spor Tesisleri

Golf Tesisleri

Kongre ve Sergi Merkezleri
Rekreasyon Tesisleri Eglence Merkezleri

Temali Parklar

Gunubirlik Tesisleri

Kis Sporlari ve Kayak Merkezleri Mekanik

Tesisleri
Kirsal Turizm Tesisleri Ciftlik Evi-Kdy Evi
Yayla Evi
Dag Evi
Ozel Tesisler Ozel Tesisler (Tescilli Kultur Varlig

niteligindeki yapilarda gerceklegtirilenler
digindaki 6zel tesislere Turizm

Yatirimi Belgesi verilmez)

Butik Oteller

Bilegik Tesisler Turizm Kentleri

Turizm Kompleksleri

Tatil Merkezleri

Zincir Tesisler

Personel Egitim Tesisleri
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Diger Tesisler Mola Noktalari

Yuzer Tesisler

Tatil Siteleri ve Villalari

B Tipi Tatil Siteleri

A Tipi Tatil Siteleri (Kultur ve Turizm Koruma
ve Gelisim Bblgelerinde veya Turizm
Merkezleri icinde yer almayan tatil
sitelerine Turizm Yatirimi Belgesi verilmez.)
Yat Turizmi Tesisleri (Yat Turizmi * Yat Yatirimi ve Igletmeciligi
Kapsaminda) * Yat Limanlari Yatirnmi ve Isletmeciligi
Seyahat Acentalari (1618 Sayili Seyahat Acentalari ve Seyahat Acentalari Birligi Kanunu

Kapsaminda)
Kaynak: T.C. Kultur ve Turizm Bakanhg Yatinm ve Isletmeler Genel Mudurlugu

3.1.2 Yatiim Yeri Seciminde Dikkat Edilmesi Gereken Hususular®

Bir yatinm, dzellikle bir turizm yatirnmi icin her seyden dnde gelen faktor yatinmin yeridir. Gerek bolgesel
Olcekte, gerekse noktasal dlgekte, yatirim yerinin dogru secilmis olmasi, yatinmin karhhigini dogrudan
etkilemektedir. Yatinmin yeri icin 5 farkl secenek bulunmaktadir:

1. Yatirim kendi sahip oldugunuz arsa Uzerinde gergeklestirilebilir.

2. Yatinm yeri icin arazi satin alinabilir.

3. Herhangi bir Kultur ve Turizm Koruma ve Gelisim Bolgesi(KTKGB) ve Turizm Merkezi(TM)
icindeki kamu arazilerinin tahsisi istenebilir.

4. Herhangi bir KTKGB ve TM digindaki hazine arazilerinin tahsisi istenebilir.

5. Herhangi bir KTKGB ve TM disindaki orman arazilerinin tahsisi istenebilir.

3.1.2.1 Yatinmin Sahip Olunan Arazi Uzerinde Gerceklestirilmesi

Oncelikle arazinin imar planlari agisindan durumunun dgrenilmesi gereklidir. Bu bilgi,

» Belediye ve mucavir alan sinirlari icerisinde belediyelerden
» Belediye ve mucavir alan sinirlari disinda il 6zel idarelerinden elde edilebilir.

Hangi dlgcekte olursa olsun imar planlarinda turizm kullanimina ayrilmamig olan alanlarda turizm tesisi
yapilamaz. Eger sahibi olunan arazi, hi¢c bir plan sinirina girmiyor ise, doncelikle, turizm yatiriminin
gerceklestiriimesini saglayacak imar planinin yapilmasi sarttir.

Bunun icin,

«  Eger arazi herhangi bir Kultur ve Turizm Koruma ve Gelisim Bodlgesi ve/veya Turizm Merkezi
icerisinde kaliyor ise (arazinizin herhangi bir Kultur ve Turizm Koruma ve Gelisim Bolgesi
ve/veya Turizm Merkezi icinde kalip kalmadigini resmi olarak d6grenmek icin arazinin yerini
oncelikle 1/25000 olmak Uzere herhangi bir dlgekli plan veya halihazir Uzerine isaretlenip
Bakanliga ilgili talebi iceren bir dilekgce ile iletimesi gerekmektedir.) “Kultur ve Turizm
Koruma ve Gelisim Bolgelerinde ve Turizm Merkezlerinde Imar Planlarinin Hazirlanmasi ve
Onaylanmasina lligkin Yonetmelik” cercevesinde planlama calismalarinin baglatiimasi

% Bu baglikta yer alan bilgiler T.C. Kultir ve Turizm Bakanligi Yatinm ve Isletmeler Genel Mudurlugunun
internet sitesindeki “Turizm Yatirnmlarinin Yonlendirilmesi” sekmesinden faydalanarak derlenmistir.

https:/lyigm.ktb.gov.tr/TR-9539/turizm-yatirimlarinin-yonlendirilmesi.html
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gerekmektedir. Bununla birlikte arazi “korunan alan” statusu tagiyor ise 644 sayili KHK
uyarinca ilgili Cevre ve Sehircilik Il Mudurlugi’ne basvurulmasi gereklidir.

« Arazi herhangi bir Kultur ve Turizm Koruma ve Gelisim Bblgesi ve/veya Turizm Merkezi
icerisinde kalmiyor ise tabi oldugu yururlukteki diger mevzuata gore igslem yurutulmesi
gerekmektedir. Bu islemler icin Kultur ve Turizm Bakanligi Yatinm ve Igletmeler Genel
Mudurlugl'ne bagvurularak gorus alinmasinda yarar bulunmaktadir.

« Eger arazi, onayli planlarda turizm kullanimina ayriimig alanda bulunuyor ise veya sahibi
tarafindan hazirlanarak onaylatilan plan ile bu durum gerceklesmis ise turizm yatirimi icin
arazi hazir durumdadir. Onayl imar planinda arazi (imar parseli) icin verilen yapilasma
kosullari uyarinca (alani, izin verilen ingaat alani, kat adedi veya yuksekligi, vb.)
projelendirme faaliyetine baglanabilir.

3.1.2.2 Yatinmin Arazi Satin Alinarak Gergceklestirilmesi

Turizm yatirimi amaci ile dzel olarak arazi satin almak, yatirmci icin Uzerinde titizlikle durulmasi gereken
bir konudur. Zira arazilerin fiziksel dzelliklerinin turizm yatirrmina uygun olmasi gerekliliginin yani sira
imar planinda da turizm kullanimina ayriimis olmalari gerekmektedir. Satin alinacak arazinin, konumu,
buyuklugu, ulasim imkanlari, dzellikle dig turizm agisindan havaalanlarina olan uzaklhgi, mevcut ve
gelistiriimesi gereken altyapisi, arazi seciminde dénemli faktorlerdir.

Tum bu agilardan, arazi secimi asamasinda arazi yerini belirleyen dlcekli halihazir harita Uzerine
islenmig kroki veya mevcut durum (ve yaninda da var ise, tapu, ¢cap, kroki... vb) ile Yatirnm ve Isletmeler
Genel Mudurlugu'ne bagvurularak gorus alinmasinda yarar bulunmaktadir.

Arazinin satin alinmasindan sonra, yatirimi kendi sahip oldugu arsalar Uzerinde gerceklestirecek
yatirimcilar icin gerekli tum asamalar yatirnmini arazi satin alarak yatirrm yapmay! planlayan yatinmcilar
icin de gecerli olacaktir.

3.1.3 Edirne Il Yatirim Ortaminin Degerlendirilmesi

Edirne, Marmara Bblgesi'nin Trakya kisminda yer almaktadir. Guneyinde Ege Denizi, kuzeyde
Bulgaristan, batida Yunanistan, doguda Tekirdag, Kirklareli ve Canakkale illeri ile cevrilidir. Edirne,
6.145 kilometrekarelik yuzdlgumune sahip olup, yaklasik 414 bin nufusa sahiptir. Osmanh déneminde
Istanbul’dan dnce bagkentlik yapmig, Balkan savaglarinin yasandigi ve dnemli tarihi degerlere sahip
olan bir merkezi ile birlikte buyuk bir kirsal alana sahiptir.

Edirne, dunyada metrekare bagsina dusen tarihi eser bakimindan dnde gelen sehirler arasindadir. Edirne
ilinin ilcelerinden Suloglu, Lalapasa ve Havsa ilceleri merkezin 30 km genigliginde bir cap icinde kalirken,
Kesan Merkez ilcenin ardindan en buyuk nufusa sahip ilgcedir. Uzunkdpru Edirne Merkez ile Kesan
arasinda yer alan tarihte ve gunumuzde 6nemli ilcelerden birisidir. Enez ilgesi Ege Denizi kenarinda
Saroz Korfezi'nde yer alan tarihi degerleri ve dogal guzellikleri ile dnemli bir turizm potansiyeline sahip
bir ilcedir.

Edirne ilinin cografi olarak U¢ ®nemli nehrin (Meri¢, Tunca, Arda) birlesim noktasinda olmasi ve verimli
topraklar tizerinde kurulu bulunmasi nedeniyle ilde bnemli miktarda tarimsal uretim gerceklesmektedir
ve buna bagh olarak da il sanayisinin gelisimi tarima dayali sanayi seklinde olmugtur. Turkiye’nin geltik
Uretiminde, yaglik aygicegi Uretiminde ve bugday Uretiminde Edirne ¢ok buyuk paylara sahip olup il
ekonomisinin en d6nemli kalemi tarim ve hayvancilktir.
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Edirne, Turkiye-Avrupa sinir bodlgesine yakinlik ve Ipsala, Kapikule, Pazarkule ve Hamzabeyli sinir
kapilariyla stratejik Gneme sahiptir. Halkali-Kapikule hizli tren hatti projesi ve 1915 Canakkale Kdprusu
projeleri tamamlandiginda cografi konumu dolayisiyla Edirne’ye dnemli anlamda katki saglayacaktir.

3.1.4 Edirne lli Merkez licesi Kultur ve Turizm Varliklan*

Edirne seksen sekiz yil boyunca Osmanli Devleti'ne payitahtlik yapmigtir. Kent, Osmanliya ait onlarca
paha bicilmez esere ve somut olmayan kulturel mirasa ev sahipligi yapan bir turizm merkezidir. Tarihi
ve Kulturel varliklan ile birlikte Edirne, Turkiye’'deki en iddiali turizm marka kent adaylarindan biridir ve
Trakya Bolgesi’'nin en dnemli turizm destinasyonudur. Edirne UNESCO Duinya mirasi listesinde yer alan
iki mirasa sahiptir (Selimiye Camii ve Kirkpinar Yagl Guregleri). Edirne’de bulunan eserlerin belli bagl
bazilar su sekilde sayilabilir:

3.1.4.1 Selimiye Camii

Edirne’nin ve Osmanli mimarisinin en dnemli simgelerinden biri olan Selimiye Camisi, Osmanli Padisahi
II. Selim tarafindan Mimar Sinan’a yaptiriimigtir. 6 yilda inga edilen cami 14 Mart 1575 tarihinde
acilmigtir. Mimarhk tarihinin en ihtisamh eserlerinden biri konumundaki Selimiye Camisi; Osmanli
Devleti’nin o donemdeki buyuklugu ve gucunl mimari alanda simgelestirmektedir.

Mimar Sinan’in “ustalik eserim” diye niteledigi Selimiye Camisi, kubbesinden minarelerine,
suslemelerinden akustigine egsiz mimarisi ile dikkat cekmektedir. Eser, Osmanli-Turk mimarlik tarihinin
oldugu kadar, dunya mimarlik tarihinin de bagyapitlari arasinda gosterilmektedir. UNESCO Dunya
Mirasi Komitesi, 28 Haziran 2011’de gerceklestirdigi toplantida, Selimiye Camisi ve Kulliyesi'ni oybirligi
ile Dunya Mirasi Listesi’ne alinmasini kabul etmigtir.

3.1.4.2 Turk Islam Eserleri Muzesi

Selimiye Kulliyesi icerisinde yer alan Dar-ul Hadis Medresesi gunumuzde Turk Islam Eserleri Miuzesi
olarak hizmet vermektedir. Muzede, pehlivan egyalari, tekke egyalari, isleme ve levha urunler, silahlar,
Osmanl c¢ini ve seramikleri, saraydan kalan mutfak egyalari, ahsap esyalar sergilenmektedir.
Bahcesinde yeniceri mezar taglan ile yaz kig yapraklari dokulmeyen digil porsuk agaci dikkat ¢cekicidir.

3.1.4.3 Edirne Arkeoloji ve Etnografya Muzesi

Edirne Arkeoloji ve Etnografya Muzesi ilk olarak Ataturk’un emriyle 1925 yilinda Selimiye Camisi Dar-ul
Hadis Medresesi’nde Arkeoloji Miuizesi olarak kurulmustur. 1936 yilinda Dar-ul Sibyan Medresesi olarak
restore ettirilerek “Etnografya” adi altinda ikinci bir bdlum agilmigtir. Muzeye, Ankara Etnografya ve
Topkap! Muzelerinden bazi degerli eserler takviye edilmistir. Gunumiuzde Selimiye Cami ve Kulliyesi’'nin
hemen guneyinde, modern binasinda hizmet veren muze, arkeoloji ve etnografya bdlumi olmak tzere
iki bolumden olugsmaktadir.

* Bu baglikta yer alan bilgiler T.C. Trakya Kalkinma Ajansi tarafindan hazirlanan “Edirne Gezi Rehberi”
adh calismadan faydalanarak derlenmigtir.
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3.1.4.4 Arasta (Carsi)

Sultan Il. Murat tarafindan Selimiye Camisi'ne gelir saglamak amaciyla Mimar Davut Aga’ya yaptirilan
carsli, 225 metre uzunlugundadir. Carsinin 73 kemerli, tonozlarla ortul holunin iki tarafina 124 dukkan
siralanmigtir. 4 kapisi bulunan carsi, savags donemlerinde tahribata ugramig, zaman igerisinde cesgitli
onarimlardan gecirilmistir. Arastanin yapildigi ilk donemlerde, ustunun tumuyle kursun kaph oldugu
bilinmektedir.

3.1.4.5 Eski Cami

Edirne sehir merkezinde Talat Pasa Caddesi Uzerinde yer almaktadir. Edirne’de bugiine ulasan ilk
orijinal abidevi yapidir. Emir Suleyman Celebi tarafindan 1403 yilinda ingasina baglanan cami, 1414’de
Sultan Mehmet Celebi zamaninda tamamlanmigtir. Yapi 1748'deki yangindan ve 1752 depreminden
zarar gormustur. I. Mahmut doneminde 1754’te, 1924 ve 1934’te onarim gecirmigtir.

3.1.4.6 Bedesten

Eski Cami’'nin yaninda, Rustem Paga Kervansarayr’nin kargisinda yer alan yapi, Osmanl Padigsahi
Celebi Mehmet tarafindan, 1418 yilinda, Mimar Alaeddin’e yaptinimistir. Eski Cami’ye vakif olarak inga
edilen bedestenin duvarlari, kirmizi ve beyaz iki renkli kesme tas ve tugladan 6rulmus, Uzeri 14 kubbe
ile drtulmugtur. Ayrica bedestenin dis cephelerinde dukkanlar yapiimigtir. Bedesten 18. Yuzyila kadar
onemli bir aligveris merkezi olma 6zelligini korumustur. 1965 yilinda restore edilen yapi, gunumuzde de
kapali cargi olarak kullaniimaktadir.

3.1.4.7 Rustem Pasa Kervansarayi

Kanuni Sultan Suleyman’in sadrazami Damat Rustem Paga tarafindan 1561 yilinda Mimar Sinan’a
yaptinimigtir. Klasik Osmanh Mimarisinin en gosterigli kervansaraylarindan biri olan yapi iki bdlumden
olusur.

3.1.4.8 Saraclar Caddesi

Toplam uzunlugu 700 metre olan Saraglar Caddesi, kentin ticari ve sosyal agidan en 6nemli caddesidir.
Saraclar Caddesi, kuzeye dogru Hukumet ve Karanfiloglu caddeleri ile Yeni Saray’a, guneye dogru
Tunca ve Meric Kopruleri ile Karaagag’a baglanmaktadir. Caddenin kuzey kesimi boyunca caddeye
paralel olarak uzanan Mimar Sinan’in 1559’da inga ettigi Alipasa Kapali Carsisi, Saraglar Caddesi’nin
yer aldigi alanin ticari etkinligini arttirmaktadir.

3.1.4.9 Ali Paga Carsisi

Kanuni Sultan Suleyman’in veziri Hersekli Semiz Ali Paga tarafindan 1561 yilinda Mimar Sinan’a
yaptiriimigtir. Yorede daha cok “Kapal Carsi” adiyla anilan yapi, gecmiste kuyumcu esnafini bir ¢ati
altinda toplamaktaydi. Kirmizi ve beyaz renkli kesme tagtan inga edilen carsinin 6 kapisi, uzun bir
koridorun ki yanina siralanmig, 130 dukkan bulunmaktadir. 26 Eylul 1992 tarihinde dnemli bir yangin
geciren carsli, aslina uygun olarak restore edilmis, 1997 yilinda tekrar hizmete agilmistir. Gunumuzde
turistik egyalar, giyim magazalari, kuyumcu dukkanlari yer almaktadir.
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3.1.4.10 Makedonya Saat Kulesi

Edirne Kalesi'nin dort buyuk burcundan birinin Uzerinde Vali Haci I1zzet Paga tarafindan 1884’te ahsap
olarak yaptirildi. Asagidan yukariya dogru daralarak inga edilen, 4 kath ahgsap kulenin her katinda
aydinlatma pencereleri vardi. Bir sure sonra yangin geciren kule, 1887-1893 yillar arasinda bu kez tas
ve tugladan yeniden inga edildi. Yapilan bu ikinci kule, “yangin kulesi” olarak da kullaniimigtir.

3.1.4.11 Ug Serefeli Cami

Sultan Il. Murat tarafindan 1443-1447 vyillan arasinda yaptinimistir. Cevre duzenlemesi, kitle
organizasyonu ve mimari tasarim agisindan mimarlik tarihinde dnemli bir yere sahiptir. Harim tasarimi
ve sadirvanli avlu Islam mimarisinde ilk kez bu camide gorulur. Mihrap-tag-kapi ekseninde, merkezi
kubbe klasik donem ilham kaynagi olmugtur. Cami, adini o zaman kadar yapilan en yuksek minare olan
ic serefesinden alir.

3.1.4.12 Deveci Han

Defterhane olarak, resmi defterlerin ve argivlerin korunmasi amaciyla, 15.yuzyilda inga edilmistir. Iki
katl yapinin Ust katinda 31 odasi bulunmaktadir. Hanin ingasindan kesme tag ve tugla kullaniimigtir.
Vali Rustem Paga zamaninda, 1846 yilinda, tamir ettirilerek cezaevine donusturulen hana 1891 yilinda
revir ve dort oda daha eklenmig ve 1946 yilina kadar cezaevi olarak kullaniimistir. 2000 yilinda yeniden
restore edilen han, gunumuizde Il Kultur ve Turizm Mudurlugi’nuin idari binasi olarak hizmet vermektedir.

3.1.4.13 Sarachane Koprusu

Sultan Il. Murat doneminin buyuk devlet adami Sehabettin Paga tarafindan 1451 yilinda yaptiriimigtir.
Edirne’nin kuzeybatisinda, Tunca Nehri Uizerinde yer alan kopri, sehri Sarayici’'ne baglamaktadir.

3.1.4.14 Sveti Konstantin Elena Kilisesi

Sveti Konstantin Elena Kilisesi Edirne inang turizminin dnemli eserlerinden biridir. Edirne’de yagsayan
Ortodoks-Bulgar cemaatince 1869 tarihinde yaptirilan kilise, ddonemin Dogu Ortodoks mimarisinin en
guzel drneklerinden biridir.

3.1.4.15 II. Bayezid Kulliyesi

Sehir merkezine yaklagik 2 kilometre uzaklikta, Tunca Nehri kiyisinda bulunan kulliye, Edirne’nin en
onemli yapilarindan biridir. Il.Bayezid tarafindan 1484-1488 vyillari arasinda Mimar Hayreddin’e
yaptirdmigtir. Kulliye; cami, iki misafirhane, tip medresesi, imaret, kdpru, cifte hamam, degirmen, su
deposu, sibyan mektebi, mehterhane, muvakkithane bolumlerinden olusmaktaydi.

Kulliyenin cami hari¢c diger bodlumleri, Vakiflar Genel Mudurlugu tarafindan 1984 yilinda Trakya
Universitesi'ne devredilmigtir. Kulliye’nin darugsifa ve medrese bbdlumleri gunumizde Saglk Muzesi
olarak hizmet vermektedir.
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3.1.4.16 Edirne Saray Kalintilari

Edirne Sarayi, Osmanlh hukumdarlarindan Kanuni Sultan Suleyman, Il. Selim, I. Ahmed, IV Mehmed, II.
Ahmed, Il. Mustafa ve Ill. Suleyman’a ev sahipligi yapmis ve 19. yuzyila kadar kullaniimigtir. Saray-
Cedid-i Amire adiyla anilan yapi, Edirne fethedildikten sonra insa edilen ikinci saraydir. Cihannuma
Kasri, Kum Kasri Hamami, Babusseade, Mahbahi Amire ve Adalet Kasri, buyuk cogunlugu tahrip olan
sarayin, bugun hala ayakta duran kalintilari arasindadir.

3.1.4.17 Er Meydani ve Kirkpinar Guregleri

Tarihi Kirkpinar Yagh Guresleri 1357’de Rumeli'de dogup, gunumiize kadar uzanan dunyanin en eski
gures festivalidir. Kirkpinar Guresleri, Sarayici Er Meydani denilen sahada duizenlenmektedir. Genellikle
Haziran ayi sonu Temmuz ayi baglarinda duzenlenen guregler 7 gun sturmektedir.

3.1.4.18 Sveti Georgi Kilisesi

Edirne’de yasayan Ortodoks mezhebine mensup Bulgar Cemaatince 1880 yilinda yaptiriimigtir.
Bulgaristan’in finans destegi ile 2004 yilinda yeniden ibadete agilan kilisede yer alan orijinal tablolar ve
yazilar ilgi gekicidir. Kilise ibadete aciktir.

3.1.4.19 Balkan Savaglari Muzesi

Sukru Pasa Anit’'nin hemen yaninda yer alan Kiyik Tabya’da 28 Kasim 2000 tarihinde acilmigtir. 14
bolum ve 23 siper olarak duzenlenen mizede, konu mankenleri, fotograflar ve seslendirme sistemiyle
donemin atmosferi canlandiriimaktadir.

3.1.4.20 Sukru Pasa Aniti

Balkan Savasgi sirasinda Edirne’yi kahramanca savunan Sukru Paga ve Balkan Savagi sehitleri anisina,
savunma mevzilerinden biri olan Kiyik Tabya’da inga edilmigtir.

3.1.4.21 Lozan Aniti

1918 yilinda imzalanan Mondros Mutarekesi geregince cizilen sinira gore Yunanistan topraklarinda
kalan Karaagac¢ beldesi, 1923 yilinda imzalanan Lozan Antlasmasiyla savas tazminati olarak Turk
topraklarina geri kazandinimigtir. Bu tarihi olayl gunumuze tagiyan anit, Lozan zaferinin semboludur.
Lozan Anit’'nin yaninda yer alan Lozan Muzesi’nde ise, Lozan Antlasmasi’na ait belgeler, kitaplar ve
Ismet IndnUr'ye ait egyalar sergilenmektedir.

3.1.4.22 Edirne Buyuk Sinagogu

Edirne’de 1905 yilinda ¢ikan bluyuk yanginda tamamen yok olan 14 sinagogun yerine Sultan 2.
Abdulhamid’in fermaniyla 1906’ta inga edilmigtir. Fransiz mimar France Depre tarafindan yapiimis ve
1907 yilinda ibadete agilmistir. Buyuk Sinagog, Balkanlardaki en buyuk, Avrupa’daki Ugtinct buyuk
sinagog olarak kabul edilmektedir. 2010 yilinda Vakiflar Genel Mudurlugu tarafindan restorasyona
alinan eser, 2015 yilinda genis bir katiimla ibadete agiimig, hali hazirda ibadet ve ziyaret amaciyla aktif
olarak kullaniimaktadir.
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3.1.5 Kurulug Yeri Secimi Icin Edirne Ili Merkez licesinin Degerlendirilmesi

2019 yih istatistikleri ilce bazinda ele alindiginda Merkez ilgesi icin bakanlik belgeli tesislere gelis 190
bin, belediye belgeli tesislere gelisin 203 bin oldugu gorulmektedir. Doluluk oranlarinin ise sirasiyla %40
ve %45 oldugu hesaplanmigtir. Merkez ilgesinin tesislere gelis ve doluluk oranlar rakamlar diger
ilcelerle mukayese edildiginde olumlu anlamda kayda deger bir farkin oldugu gorulmektedir. Merkez
ilcesi konaklama istatistikleri bakimindan diger ilcelerden ayrismakta ve ilin turizm potansiyelini ve turist
cekme gucuni buyuk dlcude elinde tutmaktadir.

Tablo 41: Edirne licelerine Gore Bakanlik Belgeli Tesislerde Konaklama Istatistikleri,
2019

liceler Tesise Gelis Sayisi | Ortalama Kalis Doluluk Orani (%)
(Bakanlik Belgeli) Suresi

Havsa 546 6,58 27,73

Kesan 37.498 1,68 39,87

Merkez 190.254 1,27 40,37

Uzunkdpri 9.223 1,00 30,50

Toplam 237.521 1,34 39,69

Kaynak: T.C. Kultur ve Turizm Bakanhg Yatinm ve Isletmeler Genel Mudurlugu

Tablo 42: Edirne licelerine Gore Belediye Belgeli Tesislerde Konaklama Istatistikleri,
2019

liceler Tesise Gelis Sayis1 | Ortalama Kalig Doluluk Orani (%)
(Bakanlik Belgeli) Suresi
Havsa 7.490 2,69 19,48
Kesan 81.194 1,48 37,77
Merkez 203.631 2,00 45,09
Uzunkdpri 36.349 1,49 35,77
Enez 9.726 3,20 22,23
Ipsala 6.169 1,75 36,60
Toplam 344.559 1,87 39,11

Kaynak: T.C. Kultur ve Turizm Bakanligi Yatirim ve Isletmeler Genel Mudurlugu

Ozellikle son yillarda artan inang turizmi temelli i¢ turizm hareketleri ve Bulgaristan ve Yunanistan’dan
gelen yabanci turistlerin etkisiyle merkez ilce, Edirne’nin marka kent kimligine ®nemli katki
saglamaktadir. Merkez; muzecilik, kaliteli hizmet sunumu ve gastronomi dgelerinin turizm degeri haline
getirilmesi konularinda oldukga bagarilidir. Yerli-yabanci ziyaretgi sayisi, konaklama tesislerine gelis ve
doluluk oranlari, Istanbul’a olan yakinligi, gunubirlik ziyaretlerin yogunlugu ve tarihi/kulturel varliklar gibi
faktorler birlikte degerlendirildiginde ilcenin otel yatinmlar icin uygun bir alternatif oldugu
dustnulmektedir. Yetigtirimeye hazir, gen¢ ve dinamik isgucune sahip olan ilcede, Trakya
Universitesi’/ne bagli Edirne Sosyal Bilimler MYO Turizm ve Otel Isletmeciligi ve Anadolu Otelcilik ve
Turizm Meslek Lisesi egitim ve dgretim faaliyetlerini surdurmektedir.

3.1.5.1 Otel Arazisinin Secimi

llcenin guclu karayolu altyapisi ile yuksek erisilebilirligi, Uretim merkezleri ve pazarlara yakinhigi, Turkiye-
Avrupa sinir bolgesine yakinligi, Avrupa ve Asya arasinda gegis koridoru olmasi, sinir kapilariyla
stratejik bneme sahip olmasi gibi 6zellikleri otel arazisinin ilcede secilmesinde 6nemli rol oynamaktadir.
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lice TEM otoyolu ile Avrupa’ya ve Anadolu’ya dogrudan baglanti imkani saglamaktadir. lice yaklasik
olarak Corlu Havalimanrna 140 km ve Istanbul Havalimani’na 213 km uzakliktadir. ligenin ulagim,
haberlesme olanaklari, su-elektrik-dogalgaz vb. fiziksel altyapi ozellikleri otel yatirnmlarina elveriglidir.

Insa edilmesi planlanan otelin Edirne ilinin Merkez ilgcesinde 6.000 (civari) metrekare arazi Uzerine
kurulmasi dngbdrulmektedir. Edirne ilce merkezinde satin alinacak arazinin belediye sinirlari icerisinde
yer almasindan oturl yetkili imar otoritesi Edirne Belediye’sinden yatirim icin gerekli izin ve ruhsatlarin
alinmasi gerekmektedir.

3.2 Hizmet Teknolojisi

Hizmet Ureten tesisler olarak otellerde; yeme-icme, eglence/aktivite, toplanti vb. hizmetler uretilmektedir.
Uretim sureclerinde ¢cok cesitli makine, techizat ve prosesten bahsedilebilir. Konaklamada, ortak
alanlarda kullanilan sistemlerden (6rnegin resepsiyon ekranlari vb.) odalarda bulunan isitma sogutma
tesisatina kadar farkli Urtin ve Urun gruplar bulunmaktadir.

Otel ingsaatinda kullanilacak makine ve techizatin belirlenmesinde profesyonel otel kurulum
danismanlarindan alinan bilgiler 1s1ginda, Urunlerin kullanim alanlarina gore siniflandirlarak tespit
edilmesinin daha pratik oldugu gorulmustur. Bu kapsamda makine ve techizatlari; odalarda, yiyecek-
icecek uretim ve sunum alanlarinda, SPA&Spor merkezinde, toplanti salonlarinda ve genel
alanlarda olmak uizere bes kategori altinda toplamak mumkundur.

3.2.1 Odalarda Kullanilacak Makine ve Techizatlar

Kurulacak her bir oda icin, 5 yildizli bir otelin hizmet kalitesiyle bagdagir marka ve kalitede Urunlerin
kullaniimasi beklenmektedir. Mugteri memnuniyeti acisindan odalarin ergonomik olarak tasarlanmasi,
sik ve kaliteli malzemeler ile dosenmesi, teknolojinin imkanlarindan yararlaniimasi gerekmektedir. Son
yillarda teknolojinin gelismesiyle otel mekanlarinda ¢ok ¢esitli uygulamalar yapilabilmekte, odalar “akilh
odaya” cevrilmektedir. Akilli odalar bir yandan maliyetlerin dusurulmesine yardimci olurken bir yandan
da mugterilere daha olumlu deneyimler yasama imkani saglamaktadir.

Her bir odada bulunmasi planlanan makine ve techizat listesi:

e Sag kurutma makinesi

e  Mini buzdolabi/minibar

e Telefon

e LEDTV

e Utl ve Utu masasi

e Su kaynatici (kettle), kargilama seti
e Yangin algilayici dedektor

e Yangin sdondurme spinkleri

e Kart okuyuculu dijital kapi kilit sistemleri
e Otel tipi kasa

e Banyo ile baglantil ses sistemi

e Ankastre dus seti

Tum odalarda kullanilacak olan ve yukarida listesi verilen makine ve techizatlarin yerli Uretim tercih
edilmesi tavsiye edilmektedir. Bu alanda gelismig bir Ulke olan Turkiye’den temin edilecek Urunler,
yabanci muadilleri kadar kaliteli olurken, maliyet agisindan yatirimciya avantaj saglayacaktir.

Otel odasinda makine ve techizat kategorisine girmeyen ama odanin dégsenmesine dnemli yer tutan
bircok tefrisat Urunu ile mobilya malzemesi (banyo ekipmanlari, koltuklar, yataklar vb.) bulunmaktadir.
Listede bunlara yer verilmemigtir.
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3.2.2 Mutfak ve Restoranlarda Kullanilacak Makine ve Techizatlar

Otelin mutfag! dugun ve toplantilarda hizmet vermeye yonelik olarak yuksek kapasiteli tasarlanacaktir.
Otelde normal zamanlarda 450 kisinin ayni anda yemek yiyebilecegi (150+300) iki adet restoran
bulunacaktir. Dugun ve toplanti zamanlarinda bahgenin de kullaniimasiyla es zamanh yemek Uretiminin
maksimum 750 kisiye kadar ¢cikmasi s6z konusu olabilir. Dolayisiyla bu tur bir hizmete uygun makine
ve techizata ihtiyac bulunmaktadir.

Mutfak ve restoranlardaki makine techizat listesi:

Urun hazirlik makineleri (soyma, dograma, dilimleme, parcalama robotlari, et kiyma ve kesme
makineleri, thermobox’lar, sterilizator, karistirici ve cirpicilar, hamur yogurma makinesi, hamur
acma makinesi, ekmek dilimleme makinesi, sekillendirme makinesi)

Hazirlama ekipmanlan 5 yildizli otellerde genellikle yabanci markalardan temin edilmektedir.
Dolayisiyla ithal Uruinlerin tercih edilmesi uzun vadeli kullanim agisindan daha dogru olacaktir.
Fakat Urun hazirlama tezgahlari ve raflar hususunda kaliteli Urun Ureten yerli markalar oldugu
tespit edilmigtir. Tezgah ve raflar yerli markalardan temin edilebilir.

Pisirme makineleri (kombi ve konveksiyonlu firinlar, pastane firinlari, mayalama dolabi, firin
tepsileri, gazli ocak/elektrikli ocak, fritozler, kuzineler, 1zgaralar, kaynatma tencereleri, devrilir
tavalar, notr Uiniteler, sos benmari, makarna haslama makinesi)

Pisirme ara¢c gereclerinde de yapilan gorusmeler neticesinde 5 yildizli otellerin genellikle
yabanci markalari tercih ettikleri gorulmusgtur.

Havalandirma sistemleri (filtreli/filiresiz daviumbazlar, daviumbaz fanlari, havalandirma
kanallarr)

Havalandirma sistemlerinde 5 yildizli otellerin genellikle yabanci markalari tercih ettikleri
gorulmustur.

Sogutma ekipmanlan (cam kapili sogutucular, derin dondurucular, pizza ve salata hazirlik
buzdolaplari, brema/yaprak buz makinesi, dry aged dolap, dondurma dolabi, sarap dolabi, sise
sogutucu, soguk oda, siitliik dolabi, pasta teshir dolabr)

Sogutma cihazlarinda 5 yildizh otellerin genellikle yabanci markalari tercih ettikleri gorulmustur.
Ev tipi sogutma cihazlarinda yerli markalar dncuyken, endustriyel mutfaklarda yabanci
markalarin dnde olduklar dikkat cekmektedir.

Diger makine ve techizatlar (bulasik makineleri, servis arabalari, kahve makinesi, vakum
makinesi, kati/sulu meyve sikacagi, soguk icecek makineleri, yer 1izgaralari, déner ocagi, waffle

makinesi, cay makinesi, corba potlari)

Bu kategoride bulunan alet ve techizatlarin buyuk bdlumunde ithal Urunlerin kullanildigi
gorulmustur.
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3.2.3 SPA&Spor Merkezinde Kullanilacak Makine ve Techizatlar

Otelde 215 metrekare toplam alani olan bir SPA&Spor merkezi yer alacaktir. Bu salon Edirne’de
muadillerinin en iyisinden birisi olacak ve profesyonel bir isletmeye kiraya verilecektir. Dolayisiyla hem
otel musgterileri hem de disaridan gelecek olan musgteriler icin bir cazibe merkezi haline gelmesi
planlanan merkezin otelin hizmet kalitesine ®nemli katkida bulunmasi beklenmektedir.

Yapilan arastirmalarda bu ¢apta bir merkezde bulunmasi gereken makine ve techizatlarin hedef musteri
kitlesine gore belirlenmesi gerektigi anlasiimigtir. Edirne standartlarinda merkezde asagidaki
ekipmanlarin yer almasi planlanmaktadir:

Spor salonu igin,

e Profesyonel kosu bantlari (8-10 adet)

e Kondisyon bisikletleri (6-8 adet)

o Pilates Urunleri (Es zamanli 14 kigilik sinif icin pilates bandi, topu, cemberi, lastigi)

e 5’li agirlik istasyonu

e Serbest agirliklar (halterler, dumbell seti, agirlik plakalari, barlar)

e Sehpalar

e Makineler: Lat Pulldown (Sirt ve Omuz Kasi Calistirma), Pec Deck Fly (Gogus Calistirma),
Cable Crossover (Sirt ve Omuz Calistirma), Low Pulley Cable Crossover (Gogus, Omuz ve
Kol Kaslari Calistirma), Reverse Cable Crossover (Arka Omuz ve Trapez Calistirma),
Triceps Pull Down, Hack Squat, Leg Press, Leg Extension, Leg Curl, Smith, Kablolar ve
Makaralar

e Aksesuarlar (bantlar, eldivenler, bileklikler, ipler, halkalar vb.)

SPA icin,
e Sauna
e Hamam

e Buhar odasi

e Masaj ve terapi yataklar (4 adet)

e Havlu i1sitma ve sterilizasyon cihazi
e Tasg setleri ve tag 1siticisi

¢ Dinlenme yataklar (6 adet)

e Etajerler (5 adet)

e Cilt bakim unitesi/cihazlari (2 adet)
e Terapijakuzileri (2 adet)

SPA&Spor merkezi icin alinacak olan makine ve techizatlarinin hemen hemen hepsi yabanci marka
menselidir. 5 yildizli otellerde ithal Urunler kullaniimaktadir.

3.2.4 Toplanti Salonlarinda Kullanilacak Makine ve Techizatlar

Otelde iki kiguk (otel icinde) bir bllyiik (otel ana binasina ek olarak) U¢ adet toplanti salonu ingsa edilmesi
planlanmaktadir. Buyuk salon 1000 kisilik kapasitesi ve cok amagch kullanima uygun tasarimiyla hem
kentteki ulusal/uluslararasi kongrelere hem de dugun ve benzeri etkinliklere ev sahipligi yapacaktir.
Salon bir nevi Edirne gapinda “convention center” hizmeti gbrecek ve kentin kongre turizmi potansiyeline
buyuk katki saglayacaktir.

Dolayisiyla toplanti salonlarinin son teknolojiye uygun olarak dbsenmesi amaciyla asagidaki makine ve
techizatlar ile donatiimasi gerekmektedir:
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e Projeksiyon cihazlari (8 adet)

e Akill tahtalar (5 adet)

e Video konferans sistemleri (2 adet)

e Kablosuz sunum paylagim sistemleri (3 adet)

e Ses sistemi: Kolonlar, kabin, monitor, kulakliklar, profesyonel mikser, mikrofonlar, yaka
mikrofonlari

e Projeksiyon perdeleri (8 adet)

e LED ybdnlendirme ekranlar (12 adet)

e Aydinlatma otomasyonu

e  Ceviri kabini

e Portatif salon ayirma perdesi

e Profesyonel ¢ekim cihazlari: Kamera, jimmy jip, sabitleyici, cekim mikrofonu, ses kayit
cihazlan

Toplanti salonlarinda kullanilacak cihazlarin hepsi ithal Urunlerden tercih edilmektedir. Dolayisiyla
buralardaki makine ve techizatlarin mengei iyi otellerde cogunlukla yabancidir.

3.2.5 Genel Alanlarda Kullanilacak Makine ve Techizatlar

5 yildizhi bir otelde, herhangi bir hizmet aksamasina mahal vermemek icin her turlu ¢cozumin
dusunulmis olmasi gerekmektedir. Su, elektrik kesintisi gibi durumlarda hazirlikli  olunmal,
iklimlendirme sistemlerinde en sorunsuz cihazlar tercih edilmeli, hizmet kalitesinden dduin verilmemesi
adina detaylara 6zen gosterilmelidir.

Genel alan makine listesi:

e Asansbrler (6-8 kisilik 3 adet)

e Servis asansoru

e Girigte doner kapi

e LED ekranlar (14 adet)

e Kuru temizleme makinesi

e Merkezi klima sistemi

e Merkezi dogalgaz isitma tesisati

e CCTV Kamera sistemi

e Jenerator

e Hidrofor

o Bilgisayarlar (yonetim ofislerinde, 17 adet), fotokopi makinesi, faks makinesi
e  WIFI Portlar (4 adet)

e Pazarlama ve satis icin otomobil

e Cim bicme makineleri (2 adet)

e Buharli dezenfektan makineleri (2 adet)

e Islak&Kuru hali yikama ve elektrik stpurgeleri (10 adet)
e Endustriyel camasir yilkama ve kurutma makinesi

e Profesyonel utt Unitesi

¢ Housekeeping kat arabalari(10 adet)

Otelin genel alanlarinda kullanilacak cihazlarin bir bolumi yerli firmalardan temin edilebilirken, bir
bolumu de 5 yildizli oteller tarafindan yabanci mengeli markalardan alinmaktadir.
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3.3 Insan Kaynaklari

3.3.1 Edirne’nin Isgucu Potansiyeli

Edirne il nUfusunun egitim kademelerine gore son bes yili asagidaki tabloda gosterilmektedir. 2019 yili
itibariyla ilde 15 yag ve Uzeri lise ve dengi meslek okulu mezun orani %25.77 olurken yuksekokul veya
fakilte mezunu orani %15 olarak hesaplanmigtir. Son 5 yilda ilde yuksekokul veya fakilte, yuksek lisans
ve doktora mezunlarinin tumunde artig gorulmektedir.

Tablo 43: Bitirilen Egitim Duzeyine Gore Edirne Nufusunun Dagilimi, 2015-2019

Bitirilen Egitim Duzeyi Yillar Kisi Sayisi
2015 1.570
2016 1.338
15+ Yasg ve Bilinmeyen 2017 1.371
2018 1.483
2019 1.577
2015 11.798
2016 11.052
15+ Yag ve Okuma Yazma Bilmeyen 2017 10.307
2018 9.499
2019 8.552
2015 17.278
2016 15.874
15+ Yas ve Okuma Yazma Bilen 2017 15.009
Fakat Bir Okul Bitirmeyen 2018 13.470
2019 12.250
2015 111.053
2016 106.133
15+ Yag ve Ilkokul 2017 104.383
2018 98.737
2019 95.112
2015 40.816
2016 37.166
15+ Yas ve llkdgretim 2017 38.392
2018 40.994
2019 28.393
2015 29.751
2016 36.242
15+ Yag ve Ortaokul Veya 2017 36.930
Dengi Meslek Ortaokul 2018 40.509
2019 53.252
2015 77.005
2016 79.146
15+ Yas ve Lise Ve Dengi Meslek Okulu 2017 83.111
2018 86.206
2019 89.521
2015 44.421
2016 46.168
15+ Yas ve Yuksekokul Veya Fakulte 2017 47.798
2018 49.518
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2019 52.006
2015 3.086
2016 3.204
15+ Yag ve Yuksek Lisans 2017 4.269
(5 Veya 6 Yillik Fakulteler Dahil) 2018 4.767
2019 5.168
2015 1.152
2016 1.185
15+ Yag ve Doktora 2017 1.492
2018 1.532
2019 1.544

Kaynak: TUIK

2019 yilinda calisma cagindaki nufusun (15-65 yag arasi) il nufusuna orani %70.6 olarak
hesaplanmigtir. Son 5 yilda bu oran %70-%72 bandinda seyretmigtir. Ayni yilda geng nufusun (15-24)
calisma cagindaki nufusa orani %22 olurken, bu rakam son 5 yilda %21-%23 seviyelerinde hareket
etmektedir.

Tablo 44: Yas Gruplarina Gore Edirne Nufusunun Dagilimi, 2015-2019

2015 2016 2017 2018 2019

0-4 20.585 20.586 20.461 20.395 19.837

5-9 20.505 20.381 20.357 20.515 20.582

10-14 20.921 20.531 20.712 21.123 21.106

15-19 28.854 27.993 27.205 25.947 26.007

20-24 36.046 34.423 37.076 38.196 38.437

25-29 28.150 27.816 27.942 27.888 27.944

Yas 30-34 28.148 27.202 27.274 27.589 27.358
Gruplanna | 35-39 28.596 29.149 29.049 29.042 28.933
Gore Nufus 40-44 27.239 27.559 28.111 28.684 28.889
45-49 27.758 27.408 27.427 27.318 27.544

50-54 30.097 29.930 29.295 29.374 28.486

55-59 29.096 29.485 30.211 30.372 30.621

60-64 24.740 26.296 26.641 27.659 28.253

65-69 18.171 18.721 20.036 21.080 22.023

70-74 11.893 12.360 13.235 14.225 15.423

75-79 10.317 10.073 9.649 9.531 9.582

80-84 7.061 7.144 7.220 7.261 7.354

85-89 3.377 3.576 3.788 4.056 4.075

90+ 983 1.068 1.166 1.273 1.449
Toplam 402.537 401.701 406.855 411.528 413.903

Kaynak: TUIK
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Tablo 45: Geng Nufus ve Calisma Cagindaki Nufus Istatistikleri, 2015-2019

Calisma __Geng
o . Nufusun
Calisma Cagindaki
Geng o . Toplam - Calisma
Yillar " Cagindaki - Nufusun Il o .
Nufus(15-24) - Nufus - Cagindaki
Nufus(15-64) Nufusuna -
Nufusa
Orani
Orani
2015 64.900 288.724 402.537 % 71,73 % 22,48
2016 62.416 287.261 401.701 % 71,51 % 21,73
2017 64.281 290.231 406.855 % 71,34 % 22,15
2018 64.143 292.069 411.528 % 70,97 % 21,96
2019 64.444 292.472 413.903 % 70,66 % 22,03
Kaynak: TUIK

Edirne ilinde Trakya Universitesi’ne bagli Edirne Sosyal Bilimler MYO Turizm ve Otel Igletmeciligi ve
Kesan MYO Turizm ve Otel Isletmeciligi yuksekodgretim seviyesinde turizm ve otel isletmeciligi egitimi
vermektedir. Ayni zamanda ilde bulunan Dr. Sadik Ahmet Mesleki ve Teknik Anadolu Lisesi (Anadolu
Otelcilik ve Turizm Meslek Lisesi) lise duzeyinde turizm ve otelcilik egitimi vermektedir. Lisede 250
civarinda dgrenci egitimine devam etmektedir.

Tablo 46: Edirne llinde Turizm ve Otel Isletmeciligi Programlarina Kayit Yaptiran
Ogrenci Sayilari, 2015-2019

Universite Yillar Kayit Yaptiran Ogrenci
Sayisi
2016 61
. - 2017 67
Edirne Sosyal Bilimler MYO
Turizm ve Otel Isletmeciligi 2018 72
2019 67
2016 61
. - 2017 19
Edirne Sosyal Bilimler MYO
Turizm ve Otel Isletmeciligi (1.0) 2018 41
2019 40
2016 51
2017 12
Kesan MYO
Turizm ve Otel Igletmeciligi 2018 36
2019 34

Kaynak: YOK On lisans Atlasi

3.3.2 Otelin Calisan Yapisi

Bes yildizli bir otelde hizmet kalitesinin belli bir standardin altina dusmemesi icin insan kaynaklar
politikasi buyuk dnem arz etmektedir. Mutfaktan, housekeepinge, dbn burodan muhasebeye kadar her
hizmet biriminde yeterli sayida ve nitelikte calisanin bulunmasi gerekmektedir. Bolgedeki benzer oteller
ile yapilan gorusmelerde, otel oda sayisi/1.8 gibi genel oranin bulundugu ifade edilmigtir. Eg
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buyuklukteki otellere bakildiginda bu hesaplamanin dogruyu yansittigi gbdzlemlenmigtir. Dolayisiyla,
125/1.8’den 70 kisilik bir kadrodan bahsetmek mumkundur. Yapilan personel hesaplamalarinda, bu
rakama yakin olarak, otelde 73 personelin galismasi dngodrulmektedir. Asagidaki tabloda hangi
pozisyondan ka¢ Kkiginin calismasi gerektigi ve Edirne standartlarinda alacaklarn brut maaglar
listelenmigtir.

Otelin aylik personel gideri, 273.518 TL’dir. Bu rakam senede 3.282.216 TL yapar. Bu da 6.7 TL'den
hesaplanan dolar kuru ile ayda 40.824 USD’ye, yilda 489.883 USD’ye tekabul etmektedir. Otelin
isletme gelir ve gider hesaplamalarinda bu rakam oldukca dnem arz etmektedir.

Ayrica dugun, toplanti ve buyuk etkinlik zamanlarinda ek hizmet elemanina ihtiyac duyulacagi, bu
ihtiyacin da donemsel olarak giderilecegi planlanmaktadir. Bu tarz kisa kiralamalar icin Edirne’de gunluk
garson Ucretinin brut 150 TL-180 TL arasinda degistigi ifade edilmigtir. Dugun ve toplantilar icin bu tarz
kiralamalarin yapilmasi ongorulmektedir. Hesaplamalarda gider kalemlerine bu ucretler yansiyacaktir.

Bes yildizli bir otelde su departmanlarin bulunmasi beklenmektedir:

e On Buro/Resepsiyon Departmani

e Housekeeping Departmani

e Mutfak ve Yiyecek-Icecek Departmani

e Teknik Servis Departmani

e Insan Kaynaklari Departmani

e Satin AlIma ve Muhasebe Departmani

e Satis ve Pazarlama Departmani

e Glvenlik Departmani
Tum departmanlar otelin genel mudurunun kontrolunde iglerini yurutmektedir. Bes yildizli oteller bir
takim hizmetleri 7/24 sunmak durumunda olduklari icin, bazi departmanlarda calisan gorevliler kritik
onem arz etmektedir.

On buroda; dn buro muduru, resepsiyon gorevlisi, rezervasyon yetkilisi, kapi gorevlisi, gece muduru,
bellboy ve santral gorevlisi bulunmaktadir. On buro, otelin 7/24 aktif calisan departmanlarindan birisidir.

Housekeepingde; kat hizmetleri muduru, kat sefleri, kat temizlik gorevlileri (katgci, genel temizlik
gorevlileri (meydanci), camasirhaneciler, utuculer, bahge ve peyzaj gorevlileri bulunmaktadir.

Mutfak ve yiyecek-icecek departmaninda; yiyecek icecek mudurl, sef ascilar, yardimci ascilar,
garsonlar, sef garsonlar, pastane sorumlusu, kasiyerler bulunmaktadir.

Teknik serviste; mekanik sef, tesisatcl, elektrikgi, bilgi islem yetkilileri, ses, 1sik ve goruntlu teknisyeni
bulunmaktadir.

Muhasebe ve satin almada; mali isler mudurti, muhasebeciler ve satin alma uzmani yer almaktadir.
Satis ve pazarlamada; satis muduru ve onun altinda satig ve pazarlama uzmanlar ¢alismaktadir.

Guvenlik ekibinde; guvenlik mudurt, mudur yardimceisi, vardiya amiri, dig bina kapi giris guvenlik ve bina
ici guvenlik yetkilileri bulunmaktadir.
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Tablo 47: Personel Listesi

Gorevi Sayisi | Ayhk Brut Birim Aylik Toplam Yilhik Toplam
Maliyet (TL) Maliyet (TL) Maliyet (TL)
Genel Mudur 1 11.000 11.000 132.000
On Buro Muduru 1 6.500 6.500 78.000
Gece Muduru 1 5.500 5.500 66.000
Resepsiyon Gorevlisi 3 2.943 8.829 105.948
Rezervasyon YetKilisi 1 4.000 4.000 48.000
Bellboy 2 2.943 5.886 70.632
Santral Gorevlisi 1 2.943 2.943 35.316
Kat Hizmetleri Muduru 1 4.500 4.500 54.000
Temizlik Gorevlisi (Katgi) 8 2.943 23.544 282.528
Temizlik Gorevlisi 4 2.943 11.772 141.264
(Meydanci)
Camasgirhaneci 1 2.943 2.943 35.316
Utiuctu 1 2.943 2.943 35.316
Bahcivan 2 2.943 5.886 70.632
Yiyecek Icecek Mudurl 1 5.500 5.500 66.000
Sef Ascl 1 8.500 8.500 102.000
Yardimci Ascl 5 4.500 22.500 270.000
Bulagikel 4 3.000 12.000 144.000
Sef Garson 3 3.500 10.500 126.000
Garson 15 3.000 45.000 540.000
Pastane Sorumlusu 1 3.500 3.500 42.000
Tesisatcl 1 3.500 3.500 42.000
Elektrikgi 1 4.500 4.500 54.000
Bilgi Islem Sorumlusu 1 5.500 5.500 66.000
Ses, Isik ve Goruntu 1 4.500 4.500 54.000
Teknisyeni
IK Uzmani 1 4.000 4.000 48.000
Mali Isler Muduru 1 6.500 6.500 78.000
Muhasebeci 1 4.000 4.000 48.000
Satin alma Uzmani 1 4.500 4.500 54.000
Satis Muduru 1 7.500 7.500 90.000
Satis ve Pazarlama 2 4.500 9.000 108.000
Uzmani
Guvenlik Muduru 1 4.500 4.500 54.000
Dig Bina Girig Guvenlik 2 2.943 5.886 70.632
Yetkilisi
Bina Ici Guvenlik Yetkilisi 2 2.943 5.886 70.632
TOPLAM 73 - 273.518 3.282.216

3.3.3 Kuresel Istihdamda Turizm Sektoru

2018 yil itibariyla Turkiye 1 milyon 569 bin caligsan sayisiyla dunyada turizm sektorunde istihdam edilen
kisi sayisi bakimindan ABD, Filipinler, Ispanya ve Brezilya’dan sonra 5. sirada kendine yer bulmaktadir.
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Tablo 48: Turizm Sektorunde Ulkelere Gore Istihdam, 2018 (Ilk On Ulke)

Ulke Toplam Calisan Sayisi (Bin Kisi)
ABD 5.925
Filipinler 5.366
Ispanya 2.605
Brezilya 2.183
Turkiye 1.569
Fransa 1.368
Avusturalya 646
Angola 579
Fas 548
Sili 438

Kaynak: Birlesmigs Milletler Dunya Turizm Orgutu (UNWTO)

2015 ve 2018 yillari incelendiginde Turkiye’de turizm sektdrunde calisan sayisinin duzenli olarak arttig
gorulmektedir. 2018 yilinda 2015 yilina gore turizmde istihdam edilen kisi sayisi %15 oraninda artig
saglamistir.

Sekil 3: Yillara Gore Turkiye’de Turizm Sektoru Istihdami, 2015-2018

1.600
1.550
1.500
1.450
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1.350
1.300
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Kaynak: Birlesmis Milletler Dunya Turizm Orgutu (UNWTO)

4. FINANSAL ANALIZ

4.1 Sabit Yatirim Tutari
Guncel fiyatlar 1s1ginda, Edirne’ye 5 yildizli bir otel yatirminin “feasible” veya “feasible degil” kararinin

alinmasinda igletme gelir gider rakamlarinin yani sira, yatirnrm maliyetleri kritik rol oynamaktadir.
Yatirnmin geri donusg suresinin kag yil olacagina gore yatinmcinin karari degisecektir. Bu yuizden, sabit
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yatirim tutarlarinin reel piyasa fiyatlari ve gercekci maliyetler Uizerinden hesaplanmasi fizibilitenin asil
amacinin ortaya cikmasinda buyuk 6nem arz etmektedir.

125 odasi, iki restorani, biri buyuk Ug¢ toplanti salonu, ac¢ik havuzu, acik ve kapall otoparklari olan otel
projesi icin 9775 metrekare kapal alanin inga edilmesi hesaplanmaktadir.

Projede 15 aylik bir yatinm sureci dbngorulmektedir.

Tablo 49: Yatirim Sureci

Is Kalemi 1(2|3|4|5(6|7|8|9(10 |11 |12 (13 |14 |15

Izin ve Ruhsatlarin
Alinmasi

Zemin Kazilarinin
yapilmasi

Kaba Ingaatin Yapimi

Tefrigat

Peyzaj ve Cevre
Duzenlemesi

Istihdamin
Gerceklestiriimesi

Isletme

4.1.1 Arsa Maliyeti

Edirne ili Merkez ilcesinde ticari imarli arsalar, online emlak sitesi (sahibinden.com) tizerinden 2020 yili
Agustos ayi ilanlan dikkate alinarak degerlendirmeye alinmistir. Bu kapsamda metrekare basina en
yuksek degere sahip olan ilk on ilanin toplam arsa buyuklugu hesaplanarak arsa sahipleri tarafindan
istenilen toplam satig fiyatina bdlunmus ve 2.622 TL metrekare bagina ortalama satig fiyati bulunmustur.

Ayni ydontem metrekare bagina en yuksek degere sahip olan ilk yirmi ilan icin de uygulanmig ve bu ilanlar
icin de 2.435 TL metrekare bagina ortalama satis fiyatina ulagiimigtir.

Projenin Edirne ilinin Merkez ilcesinde 6.000 metrekare arazi Uzerine kurulmasi ongorulmektedir.
Calismada otel yapiimasi planlanan arsanin metrekare bedeli 2.500 TL olarak kabul edilmis olup toplam
arsa maliyetinin 15 Milyon TL olacagi varsayiimigtir. Bu rakam da 6.7 TL’lik Amerikan Dolar kuru
Uzerinden 2 milyon 238 bin 805 USD’ye tekabll etmektedir. Arazi emlak de@erlerinin farkli
dinamiklerden etkilendigi degerlendirmesiyle, arsa fiyatlarinin zaman zaman reel piyasa fiyatlari ve
gercekgi maliyetlerde uyusmadigi konusu gdz dnuinde bulundurulmalidir.

4.1.2 Mugavirlik Giderleri

Danismanlik ve musavirlik (ruhsatlandirma, kegif, metraj, plan, harita ve ¢izim) giderleri piyasada genel
olarak kaba ingaat giderlerinin yuzde 5’i olarak kabul edilmektedir. Bu oran da 1 milyon 165 bin 669
TL’ye tekabul etmektedir. Bu da 6.7 TL'lik Amerikan Dolari kuru Uzerinden 173 bin 980 USD’ye tekabl
etmektedir.
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4.1.3 Kaba Ingaat Giderleri

Hazine ve Maliye Bakanligi ile Cevre ve Sehircilik Bakanlhiginca her yil yayimlanan metrekare bagina
insaat maliyet bedelleri cetveline gbore, 2020 yilinda luks ingsa edilecek bir otel binasinin betonarme
karkas metrekare birim maliyeti 2.385 TL'dir. ®

9775 metrekare kapali alana sahip olmasi planlanan otelin insaat maliyeti, 23 milyon 313 bin 375 TL’ye
tekabul etmektedir. Bu da 6.7 TL’lik Amerikan Dolari kuru Uzerinden 3 milyon 479 bin 608 USD’ye
tekabul etmektedir.

4.1.4 Tesisat Giderleri

Otel danismanlari ve ingaat firmalariyla yapilan gorusmelerde, 5 yildizl otellerin ingsasinda elektrik ve
mekanik tesisat giderlerinin ayr hesaplanmasinin dogru oldugu gorulmustur. Piyasa arastirmalarinda,
Edirne’ye kurulmasi planlanan 5 yildizli bir otelin tesisat giderlerinin metrekare basina 1500 TL olacagi
ongorulmektedir. 9775 metrekare kapali alani olan bir otel icin bu rakam 14 milyon 662 bin 500 TL’ye
tekabul etmektedir. Bu da 6.7 TL'lik Amerikan Dolari kuru Uzerinden 2 milyon 188 bin 433 USD’ye
tekabul etmektedir.

4.1.5 Tefrisat ve Techizat Giderleri

Otel danismanlari ve ingaat firmalariyla yapilan gorusmelerde, 5 yildizli bir sehir otelinde dekorasyon,
mobilya, makine ve ekipmanlar icin metrekare basina 1050 TL’lik bir maliyetin gerektigi gorulmustur.
9775 metrekare kapal alani olan bir otel icin bu rakam 10 milyon 263 bin 750 TL’ye tekabul etmektedir.
Bu da 6.7 TL'lik Amerikan Dolar kuru izerinden 1 milyon 531 bin 903 USD’ye tekabul etmektedir.

4.1.6 Genel Giderler

Yatinm surecinde muhtemel ilan, seyahat, haberlesme ve benzeri masraflar icin genel giderler
kaleminde 450 bin TL ayrilmasi uygun bulunmustur. Bu da 6.7 TL’lik Amerikan Dolari kuru Uzerinden
67 bin 164 USD’ye tekabul etmektedir.

Tablo 50: Sabit Yatirnm Tutari (USD)

Sayi | Yatinnm Unsuru Maliyet

1 Arsa Gideri 2,238,805
2 Musavirlik Giderleri 173,980
3 Kaba Ingaat Giderleri 3,479,608
4 Tesisat Giderleri 2,188,433
5 Tefrisat ve Techizat Giderleri 1,531,903
6 Genel Giderler 67,164
TOPLAM 9,679,893

Shttps://www.gib.gov.tr/sites/default/files/fileadmin/user _upload/Tebligler/Emlak Vergisi/75_serno_emlak_teb
ek.pdf
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4.2 Yatirinmin Geri Donug Suresi

llk yil elde edilmesi planlanan isletme kari Uzerinden yapilan hesaplamaya gore yatirimin geri donus
suresi 12 yildir.

12 yillik geri donusg sureci, otel yatirimlari icin makul ve olumlu gbzukmektedir. Bu surec bazi illerde 20
yili bulabilmektedir. 12 yillik gorece kisa sureg¢, Edirne’nin turizm ve konaklama alaninda sahip oldugu
avantajlarin bir yansimasi olarak degerlendiriimektedir.

12 yilin ortaya cikisini kisaca anlatmak gerekirse: Otelin toplam yatinm maliyeti 9 milyon 679 bin 893
usD'dir.

Otel, konaklamadan yilda 1 milyon 779 bin 414 USD gelir elde etmektedir. Bunun 1 milyon 279 bin
140 USD’si isletme gideri olarak hesaplanmigtir. Dolasiyla otelin konaklamadan yillik net kari, 500 bin
274 UsD’dir.

Otel, dUgun organizasyonlarindan yilda 308 bin USD gelir elde etmektedir. Bu gelirin, 140 bin USD’si
net kar olarak hesaplanmistir.

Otel, toplanti organizasyonlarindan yilda 210 bin 820 USD gelir elde etmektedir. Bu gelirin, 98 bin 770
USD’si net kar olarak hesaplanmigtir.

Otel, SPA&Spor merkezinden yilda net 23 bin 400 USD, restoran satiglarindan da 52 bin USD net kar
elde etmeyi planlamaktadir.

TUm bunlar bir araya getirildiginde, otelin yillik net kar 814 bin 444 USD olarak ortaya ¢cikmaktadir. Bu
rakam yatirim maliyeti ile oranlandiginda 12 yillik geri donug sureci hesaplanabilmektedir.

Tablo 51: Yillik Isletme Kar Tablosu (USD)

Sayi | Kar Unsuru Rakam
1 Konaklama 500,274
2 Dugun 140,000
3 Toplanti 98,770
4 SPA&Spor Merkezi 23,400
5 Roof Restoran 52,000
TOPLAM 814,444

Toplam Yatirim Maliyeti/Yillik Kar= Geri Donug Suresi

9.679.893 USD / 814.444 USD=12 YIL
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5. CEVRESEL VE SOSYAL ETKI ANALIZI

5.1. CED Sureci

125 odali 5 yildizli bir otel, 3 Ekim 2013 tarih ve 28784 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yururluge
giren CED Ybdnetmeligi'nin Ek Il segme eleme kriteri uygulanacak projeler listesi 32. Maddesi “turizm
konaklama tesisleri (100 oda ve Uzeri oteller, tatil kdyleri, turizm kompleksleri ve benzeri )” kapsamina
girmektedir. Dolayisiyla yatinmci Cevre ve Sehircilik Il Mudurlugt CED ve Cevre Izinleri Subesi'ne
bagvuru yapacaktir.

5.2 Cevresel Etkiler ve Otelde Uygulanmasi Planlanan Cevreci Yaklagimlar

Turizm, bircok Ulke icin gelir getirici ve istihdam yaratici etkisi sebebiyle vazgecilimez sektodrlerden
birisidir. Birlesmis Milletler Dunya Turizm Orgutune (UNWTO) gore 2012 yilinda tum dunyada
uluslararasi turist sayisi 1 milyari asmig, bu rakam 2019 yilinda 1,5 milyar seviyesine dayanmigtir. 7
yillik sirecte; savaglar, bdlgesel catismalar ve ekonomik krizlere ragmen sayinin ylzde 50 artmasi
sektorln gelisim gucunii gostermesi agisindan dnemlidir.®

Turizm ve turizmin en dnemli sa¢ ayaklarindan biri olan konaklama sektoru, ulkelere buyuk ekonomik
kazanglar getirirken, bir takim alanlarda da geriye donulmesi zor zararlar vermektedir. Ornegin, otellerin
cevreye verdigi zararlar son yillarda kendisini daha fazla gostermektedir. Kuresel isinma, okyanuslarin
kirliligi, ormanlarin tahrip edilmesi, temiz su kaynaklarinin azalmasi ve tarim topraklarinin tarim disi
amaglarla kullanimi gibi kuresel olgular, otel yatirimcilarin daha dikkatli olmasina ve yatirmlarinda
cevresel duyarligini eskiye nazaran daha ¢cok dikkate almalarina neden olmustur.

“Eco-Friendly Traveller/Cevre Dostu Gezgin” gibi kavramlarin yayginlasmasi ile beraber ziyaretgilerin
farkindaliginin artmasiyla “Surdurulebilir Turistik Tesis” veya “Yesgil Otel” gibi kavramlar ortaya ¢ikmigtir.
Surdurulebilir otel veya baska bir deyigle yesil otel kavrami daha az enerji ve su tuketen, CO2
emisyonlari azaltilmig, kuresel iklim degisikligine pozitif etki saglayan, cevre dostu yerel ve geri
donusturulebilir malzemeler ile ingsa edilmis ve yatinmcisinin sosyal ve c¢evresel sorumlulugunu
belgeleyen bir kavram olarak ortaya ¢cikmaktadir.

0Ozgen (2007) ve Mesci’ye (2014) gore oteller, atik sularin sizmasi sonucu yer alti sularini kirletme, agiri
cop uretme, konforlu hizmet verme adina agiri fosil yakit kullanma, bahgce duzenlemesi ve havuz gibi
alanlar igcin asin su kullanma, ingaatlarda ¢ikan moloz ve atiklari dogaya atma, gida israfi gibi
faaliyetlerden dolayi cevreye zarar vermektedir.

Bu zararlarin azaltilmasi ve ¢evre dostu bir konaklama hizmeti verilmesi icin bir takim yerli veya yabanci
sertifikalar bulunmaktadir. Dunyada surdurulebilir oteller LEED, BREEAM, DGNB gibi sertifika
programlariyla degerlendirilebildigi gibi Green Globe, Green Key, Eu Eco Label gibi surdurulebilir
otellere dzel gelistirilmig programlarla da bulunmaktadir.

Bu yaklasimlardan birisi olan ve Kultur ve Turizm Bakanh§i tarafindan 2008 yilinda uygulamaya alinan
“Turizm Isletmesi Belgeli Konaklama Tesislerine Cevreye Duyarli Konaklama Tesisi Belgesi Verilmesine
Dair Teblige (Yesil Yildiz)” dayanmaktadir.

Yesil yildiz almak isteyen tesisin,

e Su tasarrufu yapmasi

6 2019 yilinin sonunda Cin’de ortaya ¢ikan ve tum dunyayi etkileyen Covid-19 salgini turizm
rakamlarinda ani duguiglere neden olmustur. Uzmanlara gore sektorun kendisinin toparlamasi ve 2019
rakamlarini yakalamasi en az 2 sene alacaktir. Calismanin bu bdlumiunde, degerlendirmeler Covid-19
surecinden bagimsiz yapilmigstir.
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o Enerji verimliligi ve yenilenebilir enerji kullanimina dzen gostermesi

e Atik miktarini azaltmasi

e  Otel kurulumunun gevreye duyarli olmasi ve tasarimlarin buna gore gelistirmesi

e Cevreye uyum, cevreyi glizellestirme ve ekolojik mimari gibi kavramlara duyarl olmasi

e Hem musgteriler hem de caliganlar nezdinde c¢evreye duyarlilik konusunda farkindahk
calismalarina girismesi, caligsanlarini ¢evre konusunda surekli egitmesi, ilgili kurum ve
kuruluglar ile is birligi yapmasi gerekmektedir.

Yesil yildiz belgesi, tesislerin 10 baglik altinda, farkli puanlara sahip 122 kriter Uzerinden yapilan
degerlendirmelerle verilmektedir. Yildiz sayisi, tatil ve sehir tesisi olmasi gibi dzelliklerine gore belirlenen
asgari puana ulasan tesis yesil yildizi hak etmektedir. Yesgil yildiz belgesine hak kazanan otel veya tatil
kdyunun girisindeki plakette sinifini gdsteren yildizlar yegile boyanarak otelin plaketi Uzerinde “cevreye
duyarli tesis (cam simgesi)” ibaresi yer almaktadir.

Edirne’de kurulacak olan otel bu belgeyi almak icin bagvuruda bulunacaktir. Bu yuzden, insaat, tasarim,
ddoseme, egitim ve otel ici kurallarin belirlenmesinde ¢evresel duyarlilik buyuk énem arz edecektir.

Elektrik tuketiminin ortalamalarin (Genel Ortalama: 155 kWh/ m?; YIL) 20 kWh/ m?: YIL oraninda
dusurmek amaciyla tum kapali alanlarin yalitiminda en yeni teknolojiler tercih edilecek ve camlarda yari
saydam golgeleme sistemi kullanilacaktir. Odalar, koridorlar, lobi ve kapali otoparkta tasarruflu lambalar
kullanilacaktir. Iklimlendirme, yemek uretimi, havalandirma cihazlarinda enerji tasarrufu yuksek sinifli
marka ve modeller tercih edilecektir.

Bu iglemler sayesinde yilda 200 bin TL’lik elektrik tasarrufu saglanmasi planlanmaktadir.

Daha az su kullanimi icin tum alanlarda sensdrll musluklar, az akan tasarruflu rezervuarlar ve dus
baglklari tercih edilecektir. Camasir makineleri, havuz teknolojileri, bahge sulama aletlerinde en
tasarruflu uygulamalar satin alinacaktir.

Odalardaki carsaf ve havlularin tekrar kullanimlar igin bilgilendirici broglrler odalara konulacak,
musterilerin cevreye duyarli davranmalari icin sloganlar ve ¢arpici rakamlardan yararlanilacaktir.

Odalarda, SPA&Spor merkezinde, restoranlarda ve lobide atiklarin cam, kagit, plastik metal olarak
ayirmaya yarayan sik ¢op tenekeleri kullanilacaktir. Bu amagla Edirne Belediyesi ile is birligi yapilmasi
dusunulmektedir.

Temizlik, yikama ve dezenfektan malzemelerinde cevre dostu Urlnler kullanilacak, kimyasal orani
minimumda tutulacaktir.

Tum personelin g¢evre bilincini diri tutmak amaciyla U¢ ayda bir seminer, egitim ve bilgilendirme
calismalari planlanacak, toplu bir cevre yonetim bilinci olusmasi saglanacaktir.

Yapilan arastirmalarda, cevresel etkiyi azaltici yatinmlarin otellere orta ve uzun vadede maddi kazang
sagladi§i, musteri memnuniyetini arttirdigi, daha duyarh ve bilingli musterilerin oteli tercih etmelerini
ozendirdigi ortaya cikmigtir. Diger bir deyisle yeni donemde cevresel etkileri azaltmaya yonelik harcanan
mali kaynaklara, fazlasiyla geri donmektedir.

5.3 Sosyo-Ekonomik Etkiler

Turizm tesisleri kurulduklari kente istihdam, Uretim, ticaret ve kalkinma agisindan katki saglamaktadir.
Hem sosyo-ekonomik hem de sosyo-kulturel acidan kentin sahip oldugu degerleri guclendirmekte;
kentte yasayanlarin soysal, kulturel ve ekonomik olarak gelismesine destek vermektedir.

Edirne’ye acilacak 5 yildizli bir otel, kentteki istihdama U¢ asamali olarak katki saglayacaktir: Dogrudan
istihdam, dolayli istihdam ve uyariimig istihdam. Otelde dogrudan ilk asamada 73 kisinin calismasi
planlanmaktadir. S6z konusu 73 kisinin buyuk cogunlugu, belki genel mudur ve satis mudur haricinde,
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Edirne’de yagsayanlar arasindan secilecektir. Her bir ¢calisan, bir aile anlamina gelmekte, dolayisiyla
otelin aciimasiyla birgok ailenin yeni bir gelir kapisina kavusmasi sb6z konusu olacaktir.

Dolayll istihdam agisindan bakildiginda, otelin hizmet satin alacagi (gida Urunleri, hizmetler ve yan
Urunler vb.) sektorlerde calisanlar otelin agilmasiyla olumlu etkilenecek, kentte turizme bagl istihdam
olanaklarina katki saglanmig olacaktir. Bilindigi Uzere son begs senede Edirne’de 12’ye yakin yeni otel
aciimig, sektor buyuk bir gelisme kaydetmigtir. Bu otellere hizmet ve tirin temin eden ve tedarik zincirinin
onemli bir parcasini yerine getiren onlarca Uretici, esnaf ve ¢alisan bulunmaktadir. Tagimacilar, otelde
kullanilan gida Urunlerini Ureten ciftciler, bukletler icerisindeki sabunlari Ureten firma, teknik servis vb.
bunlar arasinda sayilabilir. Zincire yeni bir 5 yildizli otelin dahil olmasi, tedarik zinciri icerisindeki
istihdam imkanlarini artiracaktir.

Uyariimig istihdam olarak tabir edilen ve tedarik zinciri icinde olmayip, zincirin igcindekilerin
harcamalariyla iglerini gelistiren sektorleri ifade etmeye yarayan istihdam ¢esidi de, Edirne’ye agilacak
olan buyuk ve kaliteli bir otelle artis kaydedecektir.

Edirne’de yeni acilan her otel, kentte turizm sektoruntn iyi gittiginin kanitidir. Turizm, yerel Ureticilerin
Urunlerini daha kolay satmalarini, Uretim imkanlar gelistirmeleri ve gelirlerini artirmalarini, genglerin
istihdam edilmelerini saglamanin yani sira, kentteki tum gruplarin sosyo-kulturel olarak da gelismelerine
imkan veren bir sektordur.

Turizm ile farkh kulturlerin bir araya gelmesi kolaylasmakta, milletler arasindaki dn yargilar ve yanlis
inaniglar torpulenmektedir. Turizmin geliskin oldugu kentlerde, gengler arasinda yabanci dil 6grenmek
populer hale gelmektedir. Egitime ve kulture olan ilgi artmakta, bireyler tarihi ve kulturel varliklara daha
cok bzen gostermektedir. Ayrica, cevresel surdurulebilirlik ve duyarli tuketim gibi kavramlarin toplumsal
yansimalari daha kolay gorulmektedir. Dolayisiyla Edirne’de kurulmasi planlanan 5 yildizh otelin,
kentteki toplumsal gruplar izerinde olumlu etkileri olacaktir.

72



EDIRNE iLi BES YILDIZLI OTEL / ON FiZIBILITE RAPORU

6. SONUC VE DEGERLENDIRME

Edirne, sahip oldugu turizm potansiyeli, tarihi ve kulturel degerleri ve son yillarda artan yabanci ziyaretgi
sayisiyla turizm yatinmcilarinin gbzde merkezlerinden birisi haline gelmigtir. Kentte bircok yeni otel,
restoran, toplanti ve etkinlik alani hizmete girmis, turizm gelirleri artmigtir. Ozellikle komgu Ulkeler olan
Bulgaristan ve Yunanistan’dan aligveris ve eglence amaciyla gelen yabanci sayisi 2019 yilinda 3
milyona yaklasmis; i¢ turizme ydnelik kultur turizmi, inang turizmi ve gastronomi ile Edirne’nin agirladigi
turist sayisi her gecen gun artmigtir.

Artan hareketliligin yarattigi talep egrisine paralel olarak yeni konaklama yatirimlarina ihtiyac duyuldugu,
kentin nitelikli ve kaliteli yatak arzinda gerceklesecek artigin sosyoekonomik durumu daha iyi olan turisti
bblgeye cekeceqi turizm otoriteleri tarafindan dile getirmektedir.

Bu kapsamda otel yatirimcilarinin dikkatini cekmek ve Edirne’ye olan ilgilerini arttirmak amaciyla 5
yildizli bir otel on fizibilitesinin yapilip yayinlanmasina karar verilmistir. On fizibilite calismasinda saha
arastirmalarinin yani sira, sektor uzmanlarinin gorugt ve akademik incelemeler ele alinmig, sdz konusu
yatirimin ne kadara mal olup, ne kadar surede kendini amorti edecegi hesaplanmaya caligiimigtir.

Yapilan calismada, 9775 metrekare kapal alanda hizmet veren, 125 odali, icinde SPA&Spor merkezi,
bin kisilik konferans merkezi, iki adet kiicuk toplanti salonu, iki adet buyuk restorani, agik yuzme havuzu,
acik ve kapali otoparklari olan 5 yildizli bir otel yatirimi dngdrulmustur. Yatirim icin Edire’de arazi
arastirmalari yapilmis, bu projeye uygun olabilecek alternatif araziler tespit edilmig, buralarin metrekare
fiyatlan cikartilmigtir. Ayrica yillik isletme giderleri, faaliyet bagina girdi piyasasi arastirmasi ve gelirler
Uzerine detayl arastirmalar gerceklestirilmigtir.

Tum hesaplamalar neticesinde toplam yatinm maliyetinin 9 milyon 680 bin USD olacagi ortaya ¢cikmigtir.
Bu capta bir yatirrmin Edirne turizm piyasasinda 12 yilda geri donecegi tespit edilmis, 12 yillik donus
suresinin de otel yatinmlarinda makul, hatta karh bir yatirrm olarak kabul edilebilecegi anlagiimigtir.

Calisma, on fizibilite formatinda oldugu icin kapsami gorece dar tutulmug, gelir gider hesaplarinin
gelecek yillardaki detaylarina yer verilmemistir. Yatirima niyetlenen yatirimcinin ekler bolumundeki nakit
akim tablosu, geri ®deme ddnemi ydontemi, net buglinki deger analizi ve basa bags noktasi analizi gibi
calismalar titizlikle yaptirmasi dnerilmektedir.
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7. KAYNAKCA

2634 Sayili Turizmi Tegvik Kanunu

31.05.2019 Tarihli ve 1134 Sayil Cumhurbagkani Karar lle Yururluge Konulan Turizm Tesislerinin
Niteliklerine lligkin Yonetmelik
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Aslanertik, E., Ozgen, I. (2007). Otel Isletmelerinde Cevresel Muhasebe. Isletme Fakiiltesi Dergisi, 8
(2), 163-179.
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Belirlenmesine Yonelik Uygulama Ornegi. Beykent Universitesi Fen ve Mihendislik Bilimleri Dergisi, 9
(2), 1-29.

Dunya Turizm Orgutu (UNWTO)

Mesci, Z. (2014). Otellerin Cevreci Uygulamalarinin Degerlendiriimesi: Yesil Yildizl Bir Otel
Isletmesinde Ornek Olay Calismasi. Seyahat ve Otel Isletmeciligi Dergisi, 11 (1), 90-102.

Rasim, Z. (2004). Otel Isletmelerinde Maliyet ve Yonetim Muhasebesi Uygulamalari: Bir Arastirma.
(Yuksek Lisans Tezi, Selguk Universitesi, Konya.)

Sit, M. (2016). Turkiye’de Turizm Sektdrunun Istihdama Katkisi. Akademik Yaklasimlar Dergisi, 7 (1),
101-117.

T.C. Igisleri Bakanhgi Emniyet Genel Mudurlugu
T.C. Kultur ve Turizm Bakanligi Yatirim ve Igletmeler Genel Mudurlugu
T.C. Sanayi ve Teknoloji Bakanligi Tesvik Uygulama ve Yabanci Sermaye Genel Mudurlugu

Terzioglu, M., Gokovali, U. (2017). Turizmin Yerel Ekonomik Etkilerinin Belirlenmesi: Marmaris Otelcilik
Endustrisi Orneqi. Turizm Arastirmalar Dergisi, 28 (1), 27-38.

Tugay, I. (2011). Bes Yildizli Otel Yatak Odalarinin Mekansal Analizi. Manavgat Ornegi. (Yuksek Lisans
Tezi, Selguk Universitesi, Konya.)

Turkay, B. (2015). Turizm Isletmelerinin Sosyo-Ekonomik Kalkinmada Saglayacagi Katkilarin Analizi:
Tekirdag Ili Ornegi. (YUksek Lisans Tezi, Namik Kemal Universitesi, Tekirdag.)

Turkiye Istatistik Kurumu (TUIK)

Yener, E. (2018). Bes Yildizli Sehir Ici ve Resort Otellerdeki Ic Mekan Tasarimlarinin Istanbul ve Antalya
Ornekleri Uzerinden Karsilastirmali Analizi. (Yuksek Lisans Tezi, Mimar Sinan Universitesi, Istanbul.)

Yildiz, S. (2011). Bes Yildizli Otel Isletmelerinin Orgiit Yapilarinin Mekanik-Organik Orgit Yapisi
Baglaminda Incelenmesi. (Yuksek Lisans Bitirme Projesi, Stuleyman Demirel Universitesi, Isparta.)

Yuksekogretim Kurulu (YOK)
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8. EKLER

Ek-1: Fizibilite Calismasi icin Gerekli Olabilecek Analizler

Yatirimci tarafindan hazirlanacak detayli fizibilitede, asagida yer alan analizlerin asgari duzeyde

yapilmasi ve makine-techizat listesinin hazirlanmasi dnerilmektedir.

Ekonomik Kapasite Kullanim Orani (KKO)

Sektorun mevcut durumu ile dnumuizdeki donem icin sektorde beklenen gelismeler,
firmanin rekabet giucl, sektordeki deneyimi, faaliyete gectikten sonra hedefledigi Uretim-satis
rakamlarn dikkate alinarak hesaplanan ekonomik kapasite kullanim oranlari tahmini tesis
isletmeye gectikten sonraki beg yil icin yapilabilir.

Ekonomik KKO= Ongborulen Yilhik Uretim Miktari /Teknik Kapasite

Uretim Akim Semasi

Fizibilite konusu Urunun bir birim Uretilmesi icin gereken hammadde, yardimci madde
miktarlari ile Uretimle ilgili diger prosesleri iceren akim semasi hazirlanacaktir.

Is Akis Semasi

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

Toplam Yatirim Tutari

Yatinm tutarini olugsturan harcama kalemleri yillara sari olarak tablo formatinda
hazirlanabilir.

Tesis Isletme Gelir-Gider Hesabi

Tesis isletmeye gectikten sonra tam kapasitede olusturmasi dngorulen yillik gelir gider
hesabina ybnelik tablolar hazirlanabilir.

Isletme Sermayesi

Isletmelerin gunluk isletme faaliyetlerini yurutebilmeleri bakimindan gerekli olan nakit ve
benzeri varliklar ile bir yil icinde nakde donugsebilecek varliklara dair tahmini tutarlar tablo
formunda gosterilebilir.

Finansman Kaynaklari

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

Yatirnmin Karhiligi

Yatinmi degerlendirmede en dnemli ydontemlerden olan yatirimin karliliginin dlgumu
asagidaki formul ile gerceklesgtirilebilir.

Yatinmin Karliligi= Net Kar / Toplam Yatinm Tutari

Nakit Akim Tablosu

Yillar itibariyla yatirimda olusmasi d6ngorulen nakit akigini gbzlemlemek amaciyla tablo
hazirlanabilir.
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Geri Odeme Donemi Yontemi

Geri Odeme Dbnemi Yodntemi kullanilarak hangi donem yatinmin amorti edildigi
hesaplanabilir.

Net Bugunkiu Deger Analizi

Projenin uygulanabilir olmasi ic¢in, yillar itibariyla nakit akiglarinin belirli bir indirgeme
orani ile bugunku degerinin bulunarak, bulunan tutardan yatirnm giderinin ¢ikariimasiyla olugan
rakamin sifira esit veya buyuk olmasi gerekmektedir. Analiz yapilirken kullanilacak formul
asagida yer almaktadir.

n
NBD = 3 (NAJ/(1+k)")
t=0
NA:: t. Donemdeki Nakit Akigi
k: Faiz Orani
n: Yatirnmin Kapsadigr Donem Sayisi
Cari Oran

Cari Oran, yatinmin kisa vadeli borc ddeyebilme gucuniu dlger. Cari oranin 1,5-2
civarinda olmasi yeterli kabul edilmektedir. Formulu asagida yer almaktadir.

Cari Oran = Donen Varliklar/ Kisa Vadeli Yabanci Kaynaklar

Likidite Orani, yatinmin bir yil icinde stoklarini satamamasi durumunda bir yil icinde
nakde ddnusebilecek diger varliklariyla kisa vadeli borglarini kargilayabilme gucunu gosterir.
Likidite Oraninin 1 olmasi yeterli kabul edilmektedir. Formulu asagida yer almaktadir.

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

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

Basabas Noktasi

Basabag noktasi, bir firmanin hicbir kar elde etmeden, zararlarini karsilayabildigi
noktayi/seviyeyi belirtir. Diger bir acidan ise bir firmanin, giderlerini karsilayabildigi nokta da
denilebilir. Basabags noktasi birim fiyat, birim de@isken gider ve sabit giderler ile hesaplanir.
Ayrica sadece sabit giderler ve katki payi ile de hesaplanabilir.

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

. S Birim Toplam gili
Ithal Makine / Miktar | (Adet, kg F.'O'.B. Maliyeti | Maliyeti Oldugu
Techizat Adi 3 v'b ) o (KDV (KDV Faaliyet
| Fiyati($) | Harig, TL) | Harig, TL) |  Adi
Birimi Birim Toplam _
Yerli Makine / Miktar: (Adet, kg, Maliyeti Maliyeti ligili Oldugu
Techizat Adi m3 v’b ) (KDV Harig, | (KDV Harig, | Faaliyet Adi
' L) L)
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