SO T.C. SANAYI VE JKUDAKAY

3 =) %} : = KUZEYDOGU ANADOLU
e /+; TEKNOLOJI BAKANLIGI KALKINMA AJANSI
b L4574 NORTHEAST ANATOLIA
DEVELOPMENT AGENCY

Erzurum ili
Konakh Bolgesi 4 ve 5 Yildizh Otel

On Fizibilite Raporu

N /////i/////////j







W) T.C. SANAYI VE )
5~/ TEKNOLOJi BAKANLIGI

Erzurum ili
Konakli Bélgesi

4 ve 5 Yildizh Otel
On Fizibilite Raporu

x

2021
SUBAT

o

KUZEYDOGU ANADOLU
KALKINMA AJANSI

NORTHEAST ANATOLIA
DEVELOPMENT AGENCY



RAPORUN KAPSAMI

Bu on fizibilite raporu, kis turizmi potansiyelini degerlendirmek amaciyla Erzurum ilinde
Konakli Bolgesi 4 ve 5 Yildizli Otel kurulmasinin uygunlugunu tespit etmek,
yatirimcilarda yatirim fikri olugturmak ve detayli fizibilite calismalarina altlik olusturmak
Uzere Sanayi ve Teknoloji Bakanligi koordinasyonunda faaliyet gésteren Kuzeydogu
Anadolu Kalkinma Ajansi tarafindan hazirlanmistir.

HAKLAR BEYANI

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

Bu raporun tim haklari Kuzeydogu Anadolu Kalkinma Ajansina aittir. Raporda yer alan
gorseller ile bilgiler telif hakkina tabi olabilecedinden, her ne kosulda olursa olsun, bu
rapor hizmet gordugu cercevenin disinda kullanilamaz. Bu nedenle; Kuzeydogu
Anadolu Kalkinma Ajansrnin yazili onayr olmadan raporun igerigi kismen veya
tamamen kopyalanamaz, elektronik, mekanik veya benzeri bir aragla herhangi bir
sekilde basilamaz, ¢ogaltilamaz, fotokopi veya teksir edilemez, dagitilamaz, kaynak
goOsterilmeden iktibas edilemez.
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ERZURUM iLi KONAKLI BOLGESI 4 VE 5 YILDIZLI OTEL ON FiziBILITE RAPORU

1. YATIRIMIN KUNYESI

Yatirrm Konusu

Erzurum ili Konakli Kayak Merkezi'nde 4 ve 5 Yildizli Otel

Uretilecek Hizmet

4 ve 5 yildizli otel (konaklama) hizmeti

Yatinm Yeri (il - iige)

Erzurum - Palandoken

Tesisin Teknik Kapasitesi

60 oda, 140 Yatak Kapasiteli (4 yildizli)
140 oda, 280 yatak kapasiteli (5 yildizl)

Sabit Yatirnm Tutan

2.461.130 $ (4 yildizh)
5.199.989 $ (5 yildizh)

Yatirim Siiresi

20 Ay (4 yildizl)
28 Ay (5 yildizl)

Sektoriin Kapasite Kullanim Orani

Calismada sezonda %100 doluluk orani baz alinmigtir.

istihdam Kapasitesi

81 kisi (4 yildizh)
103 kisi (4 yildizh)

Yatirrmin Geri Doniis Siiresi

2,32 yil (4 yildizh)
1,66 yil (5 yildizl)

ilgili NACE Kodu (Rev. 3)

55.10 Oteller ve benzer konaklama yerleri

iigili GTIP Numarasi

Yatirrmin Hedef Ulkesi

Tim Ulkeler

Yatirrmin Sirdiriilebilir Kalkinma
Amaclarina Etkisi

Dogrudan Etki Dolayl Etki

Yasam
Amag 8: insana Yakisir is Amag 11: Surdurilebilir
Ve Ekonomik Buyume, Sehirler Ve
Amag 13: iklim Eylemi Topluluklar,

Tuketim

Amag 3 : Saglik ve Kaliteli

Amag 12: Sorumlu Uretim Ve
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Subject of the Project

4 and 5 Star Hotel in Konakli Ski Center in Erzurum
Province.

Information about the Product/Service

4 and 5 star hotel (accommodation) services

Investment Location (Province-
District)

Erzurum - Palanddken

Technical Capacity of the Facility

60 rooms, 140 beds (4-stars)
140 rooms, 280 beds (5-stars)

Fixed Investment Cost (USD)

2.461.130 $ (4-stars)
5.199.989 $ (5-stars)

Investment Period

20 Months and 28 Months

Economic Capacity Utilization Rate of
the Sector

The study was based on 100% occupancy rate during the
season.

Employment Capacity

81 people (4-stars)
103 people (5-stars)

Payback Period of Investment

2,32 years (4-stars)
1,66 years (5-stars)

NACE Code of the Product/Service
(Rev.3)

55.10 Hotels and similar accommodation

Harmonized Code (HS) of the
Product/Service

Target Country of Investment All Countries
Direct Effect Indirect Effect
Goal 3 : Health and Quality
Impact of the Investment on Life,
Sustainable Development Goals Goal 8: Decent Work And Goal 11: Sustainable Cities
Economic Growth, And Communities,
Goal 13: Climate Action Goal 12: Responsible
Production And
Consumption
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2. EKONOMIK ANALIiz

2.1. Sektoriin Tanimi

Uluslararasi Bilimsel Turizm Uzmanlari Birligi'nce (AIEST), turizm “insanlarin devamli ikamet ettikleri,
cahistiklar ve her zamanki olagan ihtiyaglarini karsiladiklar yerlerin digina seyahatleri ve buralardaki,
genellikle turizm igletmelerinin Urettigi mal ve hizmetleri talep ederek, gegici konaklamalarindan dogan
olaylar ve iligkiler butiinU” olarak tanimlanmaktadir.

Kis turizmi, odaginda kayak ve kis sporlarinin bulundugu ve buna uygun karl ve egimli alanlara yapilan
seyahatleri, konaklama ve diger hizmetlerden yararlanmayi kapsayan faaliyet ve iligkilerin butlnu olarak
tanimlanmaktadir (Ozbay, 2018).

Kis turizmi denilince akla gelen ilk aktivite siiphesiz kayaktir. Bu bakimdan kayak, kis turizminin gelisme
gostermesi agisindan ehemmiyetli faktorlerden biridir. Bu sebeple kis turizmi belli bir rakima sahip olan
ve kayak yapmaya elverigli daglara sahip boélgelerde gelisim gostermektedir (Cakmak-Yilmaz, 2018).
Daglik boélgelerin alt yapi gelisiminin zor olmasi nedeniyle turistik Griin gesitleri arasinda kis turizmi daha
¢ok yatinma ihtiyag duymaktadir. Sezonunun uzunlugu ve karin yerde kalma siresi ile dodru orantili
olan kis turizmi potansiyeline sahip bir bélgenin bu potansiyeli degerlendirebilmesi igin gerekli unsurlar;
konaklama ve ulasimdir. Belli yiksekliklerde konaklama tesisleri kurmak kadar hizmet kalitesinde
surdurilebilirligi saglamak da 6énemlidir. Karli ve egimli arazi pargalarinda ulasima surekli agik olarak
bulundurulacak karayolu ve havaalani hizmetleri gerekmektedir. Daghk bdlgeler rasyonel bir sekilde
degerlendirilerek dogru yatirimlar yapildigi takdirde, kis turizmi Ulkelerin ekonomilerine katkida
bulunarak toplumsal acidan faydalar saglayacaktir.

Erzurum ili Konakli Kayak Merkezinde yapilmasi planlanan 4 ve 5 yildizl otel, kis sporlarina ve turizme
yonelik faaliyet gosterecektir. Nace Kodu 55.10 Oteller ve benzer konaklama yerlerinin faaliyetleri
kapsaminda yer almaktadir. GTIP numarasi bulunmamaktadir.

2.2. Sektore Yonelik Saglanan Destekler
2.2.1. Yatinm Tesgvik Sistemi

Erzurum ili Konakl Bélgesinde yapilacak 4 ve 5 yildizli otel yatirmi Bélgesel Yatinm Tesvik Sistemi
kapsaminda V.bdlge destek unsurlarindan faydalanabilmektedir.

Sekil 1. Bolgesel Tesvik Uygulamalarinda Saglanan Destek Unsurlari

BOLGELER
Destek Unsurlari I i m v v Vi
KDV istisnasi S S S S S S
Gumruk Vergisi Muafiyeti S S S S S S
Yatinrma | OSB ve
Vergi Katki EB Digi 15 20 25 30 40 50
indirimi | Orani | OSB ve
(%) EB Ici 20 25 30 40 50 55
_Sigorta Pirimi gg%:’? 2yl 3yl 5yil 6 yil 7yl 10 yil
Isveren Hissesi OSB v§e
Destegi EB lgi 3yl 5wyl 6yl 7yl 10 yil 12 yil
Yatirim Yeri Tahsisi S S S S S S
Faiz i¢ Kredi 3 puan 4 puan 5 puan 7 puan
veya Doéviz/ Dovize - - 1 puan 1 puan 2 buan 2 buan
Kar Endeksli Kredi bu pu pu b
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Payi
Destegi
Sigora Primi Ig¢i Hissesi ] ] ] ] ]
Destegi 10yl
Gelir Vergisi Stopaji Destegi - - - - - 10 yil

Kaynak: T.C. Sanayi ve Teknoloji Bakanligi

e Gumrik Vergisi Muafiyeti
Yatirim Tesvik Belgesi kapsaminda yurt disindan temin edilecek yatirnm mali makine ve teghizatlar igin
gumrik vergisinin ddenmemesi seklinde uygulanmaktadir.

e Katma Deger Vergisi istisnasi
Yatinm Tesvik Belgesi kapsaminda yurt iginden veya yurt disindan temin edilecek yatirrm mali makine
techizatlar icin KDV vergisinin 6denmemesi seklinde uygulanmaktadir.

e Sigorta Primi isveren Hissesi Destegi

Yatirm Tesvik Belgesi kapsaminda ilave istihdam igin 6denmesi gereken sigorta primi isveren
hissesinin asgari icrete tekabul eden kisminin belirli bir sire ilgili bakanlik tarafindan karsilanmaktadir.
Bu sire; yatinm OSB iginde olursa 10 yil, OSB disinda olursa 7 yil seklindedir.

e Vergi indirimi

Gelir veya kurumlar vergisi, yatirnm igin 6ngérilen katki tutarina ulasincaya kadar indirimli olarak
uygulanmaktadir. Yatinm OSB iginde olursa %50, OSB disinda olursa %40 yatirima katki oraninda bu
kapsamda faydalanilabilmektedir.

e Yatirim Yeri Tahsisi
Cevre ve Sehircilik Bakanliginca (Milli Emlak Genel Mudirligia) belirlenen usul ve esaslar cergevesinde
yatirim yeri tahsis edilebimektedir.

e Faiz-Kéar Pay| Destegi

Bakanligin protokol imzaladigi tim bankalarda kullanilacak olan asgari 1 yil vadeli yatirim kredilerinde,
faiz destegi/indirimi saglanmaktadir. Tesvik belgesine kayitli sabit yatinm tutarinin %70 ine kadar
kullanilan krediye iliskin 6denecek faizin veya kar payinin belli bir kismi ilgili bakanlik¢ca
karsilanmaktadir. Yatirim tesvik sistemi kapsaminda faydalanilabilecek faiz destegi azami 1.400.000 TL
ile sinirhdir.

2.2.2. Diger Destekler

Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi Destekleri

16.03.1982 tarihli ve 17635 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yirurlige giren 2634 sayili Turizmi
Tesvik Kanunu’nun 8.maddesine gore hazine ve orman arazilerinin turistik tesis yatirrmlarina tahsisi
saglanmaktadir. Bu konuda 21.07.2006 tarihli ve 26235 sayili Resmi Gazete'de yayimlanarak yirurlige
giren “Kamu Tasinmazlarinin Turizm Yatirimlarina Tahsisi Hakkinda Yénetmelik” uyarinca islem tesis
edilmekte ve 49 yil siireyle tahsis islemi yapiimaktadir. Termal ve kis amagl arazi tahsislerinde yer alan
tesvik unsurlari asagida verilmistir.

Adina 6n izin verilen yatirnmcidan 6n izin dénemi igin istenen yillik toplam yatirim maliyetinin %0,1 (binde
bir) oranindaki 6n izin bedeli kis ve termal amagli tahsisler i¢in %50 indirimli uygulanmaktadir. Ancak bu
bedel 29.01.2004 tarih ve 5084 sayili Yatirmlarin ve istihdamin Tesviki ile Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasi Hakkinda Kanun’un 2’nci maddesi kapsaminda kalan illerde yapilacak yatirimlar igin %50
indirimli uygulanir. Erzurum bu iller arasinda yer almaktadir.

On izin dénemi igin yatinmcidan istenilen toplam yatirim maliyetinin %5’i oranindaki kesin ve siresiz
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teminat mektubu kis ve termal yatirnmlar icin toplam yatinm maliyetinin %1’i kadardr.

Adina kesin tahsis iglemi yapilan yatirrmcidan kesin tahsis dénemi igin istenilen ve toplam yatirim
maliyetinin %10’una tekabul eden kesin ve siresiz teminat mektubu, kis ve termal amagli tahsisler igin
toplam yatirim maliyetinin %2’si oraninda istenilmektedir.

Kesin tahsis déneminde ilk yil kullanim bedeli toplam yatirnm maliyetinin %0,5 iken kig ve termal amagl
tesislerde bu oran %0,25tir. 5084 sayili kanun kapsaminda kalan illerde gergeklestirilen tahsis
islemlerinde bu bedel %50 indirimli uygulanmaktadir.

Kesin tahsis doneminde tahsisli tagsinmaz tizerinde gergeklestirilen tesisin isletmeye agilmasindan sonra
toplam vyillik isletme hasilati Uzerinden hazineye %1 oraninda pay 6denir. Kis ve termal amagl
tahsislerde bu oran %0,5'tir. Yine 5084 sayili kanun kapsaminda bulunan illerdeki tahsislerde yer alan
bedel %50 indirimli uygulanmaktadir.

(yigm.ktb.gov.tr/Eklenti/62123, kulturveturizmbakanligincasaglanandesteklerpdf.pdf?0).

Tarim ve Kirsal Kalkinmayi Destekleme Kurumu (TKDK) Destekleri

Tarim ve Kirsal Kalkinmayi Destekleme Kurumu (TKDK), 50 kisiden az ¢alisani olan ve yillik cirosu
ve/veya bilangosu 8 milyon TL’yi agsmayan isletmelerin pansiyon, “yatak ve kahvalti” konaklama ve
restoran hizmetlerinin gelisimini, giftlik turizmi tesislerinin kurulmasi ve gelistiriimesini ve turistik
rekreasyonel faaliyetler icin kurulan tesislerin gelisimini desteklemektedir. TKDK’'nin destekleri %65
oraninda hibe seklinde olup destek miktari azami 500.000 € seklindedir.
(www.tkdk.gov.tr/AltTedbir/kirsal-turizm-ve-rekreasyon-faaliyetleri-10).

Kiigiik ve Orta Olgekli igletmeleri Gelistirme ve Destekleme Iidaresi Baskanhig (KOSGEB)
Destekleri

KOSGEB, KOB/'lerin kaliteli ve verimli mal/hizmet Uretmelerinin saglanmasi, rekabet glgclerini ve
dizeylerini yikseltmek amaciyla genel igletme gelistirme faaliyetlerinin tesvik edilmesi, yurt i¢i ve yurt
digi pazar paylarini artirmak amaciyla tanitim ve pazarlama faaliyetlerinin gelistiriimesi amaciyla
isletmelere;

» Yurt i¢i fuar destegi (destek ust limiti=50.000 TL),

» Yurt disi is gezisi destegi (destek Ust limiti=30.000 TL),

= Nitelikli eleman istihdam destegi (destek Ust limiti=50.000 TL),

= Tasarim Destegi (destek Ust limiti=50.000 TL),

= Sinai Milkiyet Haklari Destegi (destek st limiti=30.000 TL),

= Belgelendirme Destegi (destek Ust limiti=50.000 TL),

= Test ve analiz Destegi (destek ust limiti=50.000 TL),

» Enerji Verimli Elektrik Motorlari Degisimi Destegi (destek Ust limiti=80.000 TL),

» Bagimsiz Degerlendirme Destegi (destek Ust limiti=20.000 TL),

» Model Fabrika Destegi (destek Ust limiti=70.000 TL),

vermektedir (www.kosgeb.gov.tr/site/tr/genel/destekdetay/6798/isletme-gelistirme-destek-programi).

Bu destekten faydalanmak igin tesisin faaliyete gegmis olmasi gerekmektedir.
2.3. Sektorun Profili

Uluslararasi iligkiler agisindan, turizm kaynakl sosyal, ekonomik, politik ve kiilttirel etkilerin 6Gnemi her
gecgen gun artmaktadir. Turizmin degeri, turizm pazarindan uluslararasi anlamda fazlaca pay alan
gelismis Ulkelerdeki gibi gelismekte olan llkelerde de artmaktadir.

Kis turizmi genellikle yogun kar alan, daglk ve kis sporlarinin yapildigi bolgelerde yogunlagsmistir. Kis
turizmi kabul géren anlamda karin yagis miktari ve yerde kalma muddetiyle birlikte baki, egim gibi cografi
etmenlerin uygunlugunun da énemli oldugu bir turizm tdradur (Cakmak-Yilmaz, 2018). Kis turizmi
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denilince akla gelen ilk aktivite siphesiz kayaktir. Bu bakimdan kayak kis turizminin gelisme gdstermesi
acisindan 6nemli faktorlerden biridir. Bu sebeple kis turizmi belli bir rakima sahip olan ve kayak yapmaya
elverigli daglara sahip bolgelerde gelisim gostermektedir (Altag-Cavus-Zaman, 2015).

Dunya Seyahat ve Turizm Konseyi’ne goére 2019 yilinda seyahat ve turizmin diinya gayrisafi hasilasina
dogrudan katkisi 8,9 trilyon $, istihdama dogrudan katkisi 330 milyon kisi diizeyindedir. Ziyaretgiler
sayesinde seyahat ve turizm sektoriinden yilda ortalama 1,7 trilyon $ nakit akisi saglanmaktadir. Turizm
sektoriindeki toplam sermaye yatirimi diinya toplam yatirnminin %4,3 lne tekabil eden 948 milyar $
seviyesindedir (https://wttc.org).

2020 Uluslararasi Kar & Dag Turizmi Raporu verilerine gore diinyada 68 lilkede agik durumda olan,
donanimh kayak merkezi vardir. Dinya ¢apinda yaklasik olarak 2.000 kayak merkezi vardir ve bu
merkezlerden 400 milyondan fazla faydalanan turistin oldugu tahmin edilmektedir. Ziyaretgiler agisindan
o6nemli kayak merkezlerinin yani sira, kayagin bir endistri haline gelmeye basladigi diger kiguk
merkezlerin de sayisi son dénemlerde artmaktadir. Kayak konusunda son yillarda en énemli gelisim
gbsteren bolgeler Dogu Avrupa ve Cin'dir. Ancak Kibris, Yunanistan, Hindistan, iran, Israil, Liibnan,
Lesoto, Fas, Yeni Zelanda, Pakistan, Guney Afrika, Turkiye gibi Ulkeler de son dénemde gelisim
gOstermislerdir (Vanat L., 2020 International Report on Snow & Mountain Tourism).

Sekil 2. Bolgelere Gore Kayak Merkezi Dagilimi

Amerika
21%

Alpler
37%

Asya &
Pasifik
19%
Bati
Avrupa
11%

Kaynak: 2019 International Report on Snow &Mountain Tourism, Laurent Vanat

Dinya genelinde 2.132 adet kayak merkezi olup bu kayak merkezlerinin %37’si Alplerde, %27’i
Amerika’'da, %19 Asya-Pasifik'te, %11’i Bati Avrupa’da, %11’i Dodu Avrupa ve Orta Asya’da yer
almaktadir.
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Sekil 3. Bolgelere Gore Lift Dagilimi

Amerika
16%

Alpler
39% |

Asya &
Pasifik
14%

Dogu

Avrupave

Orta Asya

Bat1 Avrupa 14%
16%

Kaynak: 2019 International Report on Snow &Mountain Tourism, Laurent Vanat

Dunya genelindeki 26.109 liftin %39’u Alp kugsagindaki ulkelerde yer almaktadir. Alp Ulkelerini %16 pay
ile Bati Avrupa ve Amerika, %14 ile Dogu Avrupa-Orta Asya ve Asya-Pasifik izlemektedir.

2000-2018 déneminde uluslararasi turist sayisi 2000 yilinda 680 milyon iken dizenli bir artis gdstererek
2018 yilinda 1,4 milyar kisiye ulasmistir. 2010-2018 yillari arasi ortalama %5 oraninda artig, son 2 yilda
ise sirasiyla %7 ve %5,4 oranlarinda artislar olmustur. Bu verilerden yola ¢ikarak énimuzdeki yillarda

%5-6 orani arasinda artis beklenmektedir.

Tablo 1. Bolgelere Gore Uluslararasi Turist Variglari (Milyon)

2000 2005 2010 2015 2017 2018
Diinya 680 809 952 1196 1.329 1.401
Avrupa 396,4 450,7 490,8 581,8 636,6 672,3
Asya-
Pasifik 113,8 152,9 205,3 293,6 337,6 358,7
Amerika 130,6 136,5 155,4 200,2 227,3 235
Afrika 14,9 194 28,3 36 42,5 45,5
Ortadogu 12,8 215 33,5 39,7 36,8 40,6

Kaynak: UNWTO, World Tourism Highlights

Uluslararasi ziyaretgilerin turizm bdlgelerinde konaklama, yeme icme, eglence, aligveris ve diger
mal ve hizmetler igin 2018 yilinda yaptigi harcamalar yaklasik 1,45 trilyon $ olarak gerceklesmistir.
2010-2018 yillar arasi ortalama %4 oraninda artig, son 3 yilda ise sirasiyla %5, %5,2 ve %4,4
oranlarinda artiglar olmustur. Bu verilerden yola ¢ikarak énimuzdeki yillarda %4-5 arasinda artis

beklenmektedir.
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Sekil 4. Diinya Turizm Gelirleri (Milyar $)
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Kaynak: UNWTO, World Tourism Highlights

Sekil 5. Tiirkiye’de Bulunan Kis Sporlari Merkezleri

9 Faal Merkez

7 Kismen Faal Merkez
© 13 Faal Olmayan Merkez

Kaynak: T.C. Kiiltir ve Turizm Bakanhgi

Ulkemizde 9 adet aktif olarak faaliyet gdsteren tesis bulunmaktadir. Bunlar; Erzurum Palanddken, Bursa
Uludag, Kars Sarikamis, Kayseri Erciyes, Bolu Kéroglu, Kastamonu-Cankiri lilgaz, Kocaeli Kartepe,
Isparta Davraz ve Sivas Yildiz Dagi kayak merkezidir. Bunlarin diginda 7 adet kismen aktif, 13 adet aktif
olmayan kayak merkezi bulunmaktadir.

Tablo 2. Tiirkiye’de Bulunan Kis Sporlari Merkezleri Kapasiteleri

Yatak Kapasitesi Mevcut Mekanik Tesisler
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Mevcut Hedef |Adet Kfau?asite Uzunluk
(kisi/saat) (m)

Erzurum Palanddken 2.466 8.850 19 24.563 22.018
Bursa Uludag Il.Gelisim Bolgesi 2.250 3.500 22 15.000 16.145
Bolu Kéroglu Dagi 1.713 4.000 14 10.000 10.380
Kayseri Erciyes 1.000 6.000 13 19.300 21.832
Kastamonu Cankiri ligaz 1.217 1.300 6 5.639 5.983
Kocaeli Kartepe 800 1.000 4 6.400 3.250
Kars Sarikamis 833 12.000 4 5.348 6.263
Isparta Davraz Dag 467 1.600 4 3.800 3.621
Sivas Yildiz Dagi 110 1.600 3 3.000 4.547
Cankiri lilgaz Kadingayiri Yildiztepe 80 400 1 1.200 1.588
Ardahan Yalnizgam Ugurludag 74 4.250 2 2.000 2.250
Bayburt Kop Dagi 60 810 1 600 1.220
GUmushane Zigana 40 470 1 843 661
Erzincan Ergan Dagi 8.000 3 3.450 6.967
Denizli Tavas Bozdag 2.250 3 2.400 3.822
Samsun Ladik Akdag 800 1 800 1.360
Aksaray Hasan Dag 97 1.235
Mersin Tarsus Gulek Karbogazi 8.000
Gumushane Cakirgol 5.600
Antalya Alanya Akdag 3.000
Mugla Fethiye Seki Eren Dagi 1.500
GuUmushane Suleymaniye 1.180
Artvin Kafkasor 2.000
Duzce Golyaka Kardiiz Yaylasi
Malatya Hekimhan Yamadag
Rize ikizdere Ovit Dagi
Antalya Alanya Akseki
Bitlis Sapgor
Toplam 11.207 79.345 | 101 104.343 111.907

Kaynak: T.C. Kltur ve Turizm Bakanligi

Erzurum ilinde Palanddken Kayak Merkezi, Konaklh Kayak Merkezi ve Kandilli Kayak Merkezi
bulunmaktadir. Bu kayak merkezleri disinda Erzurum buz salonlari ve atlama kuleleri ile kis turizmine
hizmet etmektedir. Bu kapsamda ilde Atlama Kuleleri, Curling Salonu, Buz Hokeyi Salonlari, Buz Pateni
Salonu ve Short Track Salonu bulunmaktadir.

Palandéken Kayak Merkezi

Dunyanin en uzun ve en dik pistleri arasinda yer alan Palanddken Kayak Merkezi, 2000 -3176 metre
rakim farkina sahiptir. Kayak merkezinde 7 kolay, 8 orta, profesyonel (zor) ve 4 dogal pist yer almaktadir.
Bu pistlerde 10 telesiyej, 1 teleski, 2 baby lift, 1 gondol lift hizmet vermektedir. Gondol lift ile 1000
metrelik bir tirmanigla 3176 m ylksekligindeki Ejder Tepesi'ne ulagiimaktadir.

Alp disiplini ve snowboard i¢in cazip pistlerin bulundugu kayak merkezi; yamag¢ parasuti, dagcilik,
snowtube, paintball gibi farkh aktivitelere de olanak saglamaktadir. Buyuk slalom yarismalar igin
Uluslararasi Kayak Federasyonu (FIS) tarafindan tescilli iki pist bulunmaktadir. Tim pistlerde ayni anda
yaklasik 12 bin kisi kayak yapabilmektedir. Olasi ¢i§ vakalarini 6nlemek amaciyla “Gaz-Ex” suni ¢i1§
dislrme sistemi kurulmustur. Havaalanina 15 kilometre mesafede yer alan kayak merkezinin sehir
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merkezine olan uzakligi ise yalnizca 4 kilometredir. Ulasim tatil glnlerinde Erzurum Buylksehir
Belediyesi otobusleri ile diger gunler vyalnizca 6zel ara¢g ve taksilerle saglanmaktadir
(erzurumdayatirim.kudaka.org.tr/?page_id=289).

Konakh Kayak Merkezi

25. Dinya Universiteler Kis Oyunlari ile birlikte hizmet vermeye baglayan kayak merkezi, 460 hektarlik
bir alan Gzerinde 2200-3185 m rakim farkinda kurulmustur. E§im oranlarinin cgesitlilik géstermesi
nedeniyle her dlizeyde kayakgiya hizmet verebilmektedir. Potansiyel olarak 16 pisti bulunan Konakl
bdlgesinde, 288 hektarlik toplam kayilabilir alan olusturulmasi planlanmaktadir. 6 mekanik tesisin
bulundugu kayak merkezi, ayni anda 14 bin kayakgiya hizmet verebilmektedir. Alp disiplininin
gerektirdigi butiin branslarda hizmet veren Konakli'da; Erkekler Stper Blylk Slalom (2.960- 2.340 m),
Erkekler Blylk Slalom (2.852-2.495), Erkekler Slalom (2.695-2.495), Bayanlar Stper Bulyik Slalom
(3.045-2.495), Bayanlar Bulyuk Slalom (2.850-2.495), Bayanlar Slalom (2.695-2.495) pistleri
bulunmaktadir.

Konakli Kayak Merkezi, Erzurum-Cat karayolu Uzerinde ve sehir merkezine 22 km mesafede yer
almaktadir. Kayak merkezini kullanan sporcu ve ziyaretgilerin gunuabirlik ihtiyaglarini karsilamaya
yonelik; kayak kiralama, satig, gise hizmetleri, kafe, yemekhane, dinlenme ve servis Uniteleri yer
almaktadir. Kayak merkezine ulagim tatil glinlerinde Erzurum Blylksehir Belediyesi otobusleri ile diger
glnler yalnizca 6zel arag ve taksilerle saglanmaktadir (erzurumdayatirim.kudaka.org.tr/?page_id=289).

Kandilli Kayak Merkezi

25. Diinya Universiteler Kis Oyunlari Erzurum 2011°de biatlon ve kayakli kosu miisabakalarinin yapildigi
Kandilli Kayak Merkezi, 160 hektar arazi Gzerine kurulmustur. Pistlerin rakimi 1.713- 1.767 m arasinda
degismektedir.

Kandilli Kayak Merkezi, 12 ay sureyle ¢cok amacli kullanima agik bir bélgedir. Kandilli Kayakli Kogu Spor
Tesisi; 2,5 km, 3,75 km ve 5 km mavi ve kirmizi pist; iki (1,6 km ve 1,3 km) sprint pisti, kayakh kosu
stadyumu yarisma sevk ve idare binasi, her bir takim icin kabinler, kayak test alani, iIsinma alani, seyirci
alani, VIP cadiri ve diger alanlara sahiptir. Sprint pisti; 1.297 m uzunlugunda, 9- 12 m genigliginde, 22
m irtifa farkina sahiptir. Maksimum tirmanis 19 m ve toplam tirmanis 30 metredir. En dusuk nokta 1.713
m ve en yuksek nokta 1.735 metredir. Sehir merkezine 36 km uzaklikta bulunmaktadir
(erzurumdayatirim.kudaka.org.tr/?page_id=289).

Yatirnm yapilacak Palandoken ilgesinde Palandoken Kayak Merkezi bolgesinde 4 ve 5 yildizli 5 farkli
otel bulunmaktadir. Polat Hotel 5 yildizli 230 oda kapasiteli, Sway Hotels 5 yildizh 181 oda kapasiteli,
Snowdora Hotel 4 yildizli 83 oda kapasiteli, Palan Otel 4 yildizli 158 oda kapasiteli ve Dedeman Otel 4
yildizli 187 + 66 oda kapasiteli otellerdir. Konakli Bélgesinde ise 4 ve 5 yildizli hi¢ otel bulunmamaktadir.
Konakli-Palanddken kis turizmi merkezinde mevsim “150 guin/yil” olup Aralik, Ocak, Subat, Mart, Nisan
aylarini kapsamaktadir. Kayak merkezinde olan otellerin doluluk orani bilinememektedir. Ancak kayak
merkezlerinin bulundudu ilgelerdeki doluluk orani Kiltir Ve Turizm Bakanhg isletme belgeli otellerin
doluluk orani istatistikleri mevcuttur. Palanddken ilgesinde 2015-2019 yillarinda doluluk oranlari
sirasiyla %40,49, %41,75, 43,14, 37,49 ve 37,07°dir. Palanddken ilgesinde yer alan otellerdeki doluluk
orani otellerin 12 ay boyunca hizmet verdidi distnllerek hesaplanmigtir. Kis turizmi sezonunun
ortalama 5 ay oldugu varsayildiginda bu otellerin sezonda doluluk orani %90-%100 araliginda
degismektedir.

2.4. Dig Ticaret ve Yurt igi Talep

Kultir ve Turizm Bakanh@r'nin verilerine gére Ulkemize 2019 yilinda 45,1 milyon yabanci, 6,7 milyon
yurt disi ikametli Tlrk vatandas olmak Uzere toplam yaklasik 51.8 milyon turist giris yapmistir. Bu oran
bir énceki yila gére %12,2’lik bir artisa tekabil etmektedir. Basta Rusya ve Almanya olmak Uzere

12



ERZURUM LI KONAKLI BOLGESI 4 VE 5 YILDIZLI OTEL ON FizZIBILITE RAPORU

Bulgaristan, ingiltere ve iran ililkemize en fazla ziyaretgi génderen (ilkelerdir. Rusya 7.017.657 Kisi,
Almanya 5.027.472, Bulgaristan 2.713.464 kisi, ingiltere 2.562.064 kisi ve iran 2.102.890 kisi ziyaretgi
goéndermisgtir.

Turkiye 2019 turist sayisinda Avrupa’da 4. Dunya da 6. siradadir. Turizm gelirinde Avrupa’da 6. sirada,
diinya da 3. siradadir (T.C. Kiiltiir Ve Turizm Bakanli§i, Turizm istatistikleri Genel Degerlendirme, 2019).

Tablo 3: Yillara Goére Ulkemize Gelen Ziyaretgi Sayisi

Yabanci Degisim Yurtdisi ikametli | Degisim <Toplam Ziyaret¢i Degisim
Yillar Ziyaretgi Orani Vatandas Orani (A+B) Orani
(A) (%) Ziyaretgiler (B) (%) ()
2015 36.244.632 -1,61 4.869.437 1,67 41.114.069 -1,23
2016 25.352.213 -30,05 5.554,467 14,07 30.906.680 -24,83
2017 32.410.034 27.84 5.559.790 0,10 37.969.824 22,85
2018 39.488.401 21,84 6.624.191 19,14 46.112.592 21,45
2019 45.058.286 14,11 6.688.913 0,98 51.747.199 12,22

Kaynak: T.C. Kultir ve Turizm Bakanligi

2019 yili Gilkemize gelen ziyaretgilerden yaklasik olarak 34,5 milyar $ gelir elde edilmis olup bu gelirin
%83’U yabanci ziyaretgilerden, %16,5 yurt disinda ikame eden vatandaslardan saglanmistir.

Tablo 4: Yillara Gore Turizm Geliri ve Ortalama Harcama

Yabanci Ziyaretgi Yurtdis: lkametli
Vatandas Ziyaretci .
§ £lyaretel | gsm+Marina Toplam |Degdisi| Ortama Degig
, : Hizmet - m |Harcama | im
Yillar Turizm Ortama | Turizm | Ortama |Harcamalari T(g:ellier
Geliri Harcama | GelilHarcama| (Bin $) (Bin $) (%) (%) (%)
(Bin $) (%) (Bin $) 6)
2015 25.438.923 715 5.843.074 970 182.781 31.4e4.777 ) -8,28 756 8,73
2016 15.991.381 633 5.964.853 978 151.206 22.107.440 | -29,74 705 677
26.283. 1 1 -3,44
2017 20.222.971 630 5.908.752 903 151.933 6.283.656 | 18,89 68 3
2018 24.028.311 617 5.345.472 801 139.142 29.512.926 12,29 647 496
2019 28.704.946 642 5.688.271 796 127.116 34.520.332 | 16.97 666 291

Kaynak: T.C. Kulttr ve Turizm Bakanhgi

2019 yih Turkiye’de ikamet eden yurt disini ziyaret eden vatandas sayisi yaklasik 9.650.512'dir. Bu
ziyaretgilerden yaklasik olarak 4,4 milyar $ turizm gideri gergeklesmistir.
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Tablo 5: Yillara Gore Turizm Gideri ve Yurtdisini Ziyaret Eden Vatandas Sayisi

Turizm Gideri

Tiirkiye’de ikamet
Eden Yurt Disini

Kisi Bagi Ortalama

Ortama Geceleme

(1000 $) Ziyaret Eden Harcama Sayisi
Vatandas Savyisi
2015 5.698.423 8.750.851 651 11,94
2016 5.049.793 7.891.909 640 11,00
2017 5.137.244 8.886.916 578 9,87
2018 4.896.310 8.383.432 584 9,37
2019 4.403.670 9.650.512 456 9,07

Kaynak: T.C. Kiltur ve Turizm Bakanligi

2.5. Uretim, Kapasite ve Talep Tahmini

Konakli Bélgesinde Kultur ve Turizm Bakanhdi Arazi Tahsis Daire Baskanhgi tarafindan yaklasik 10 ha
bayuklugundeki alana 4 ve 5 yildizli oteller yapilmasi planlanmaktadir. Planlanan kapasiteler 4 yildizli
otel icin 60 oda ve 140 yatak, 5 yildizli otel i¢cin 140 oda 280 yataktir. Konakli kayak merkezi bdlgesinde
tahsis edilmesi planlanan degisik parsellerdeki arazilerin yan yana bulunmasi, benzer 6zellikler tagimasi
ve tahsil edilecek sahalarda gergeklestirilecek yatirimlar i¢in arazi dizenleme, hafriyat ve benzeri yatirm
maliyetlerinin ayni olmasi sebebiyle belli bir alan belirlenememistir. Ayrica tahsis slrecinde, ge¢cmis
yillarda verilmis bazi tahsislerin iptal edilmesi gibi heniiz netlestiriimesi gereken hususlar bulunmaktadir.

4 yildizl otelde 40 standart oda (80 yatak), 20 suit oda (60 yatak) olmak Uzere toplam 60 oda ve 140
yatak kapasitesi 6ngorilmektedir. 5 yildizli otelde ise 110 standart oda (200 yatak), 20 suit oda (60
yatak), 5 deluxe oda (10 yatak) ve 5 engelli odasi (10 yatak) olmak Uzere toplamda 140 oda ve 280
yatak kapasitesi dngdrulmektedir. Otellerin kis sezonunda 5 ay boyunca tam kapasitede ¢alisacagi
varsayllmigtir. Kapasite kullanim orani otellerin 12 ay boyunca ¢alisacagi dusunulerek hesaplanmistir.
Ongoriilen 5 yillik doluluk oranlari ve kapasite kullanim oranlari asagidaki tabloda verilmistir.

1Yl 2.Yil 3.yl axil 5.Yil
4 Yildizli Otel 21.000 21.000 21.000 21.000 21.000
(Kisi)
5 Yildizh Otel 42.000 42.000 42.000 42.000 42.000
(Kisi)
KKO (%) 41 41 41 41 41

4 ve 5 yildizl otellerde konaklama hizmeti disinda kayak giysi ve ekipmani kiralamalari, Ttrk hamami,
SPA merkezi, kongre ve toplanti organizasyonlari, yizme havuzu, bar ve restoran hizmeti verilmesi
planlanmaktadir.
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2.6. Girdi Piyasasi

Bir sektdriin ekonomi Uzerindeki etkilerini gosteren édnemli kriterlerinden biri de, istihdama sagladigi
katkidir.

Turizm sektoérl, hizmet saglarken diger sektorlerin Urettigi UGrin ve hizmetlerden yogun olarak
faydalanmaktadir. Dolayisiyla turizm sektoriinin girdi ve cikti iliskisi icinde oldugu sektorlerin bolgedeki
gelismislik dizeyi, sektorin etkilesim icerisinde oldugu bu sektérlerden saglayacagi dissalliklar turizm
sektortiniin de bolgede gelismesini olumlu yonde etkileyecektir. Sektdr, dogrudan ya da dolayli istihdam
olanadi yaratarak, Erzurum ilinin tanitimina ve etkilesim igerisinde oldugu sektérlerin gelismesine de
katki saglayacaktir. ilde turizm sektériiniin gelismesiyle birlikte turizm talebinin artmasi, tarim, sanayi ve
hizmet sektorlerini de dogrudan ve dolaylh bir sekilde olumlu yonde etkileyecektir.

Konaklama tesislerine girdi saglayan gida trtnleri ve igecek, mobilya, tekstil Grtinleri imalati, su ve enerji
tedarikgileri, gayrimenkul hizmetleri, toptan ticaret, tarim ve hayvancilik vb. sektérleri 6nemli élglide
etkilemektedir.

Konaklama tesislerinin trin ve hizmetlerini girdi olarak kullanan seyahat acenteleri, tur operatorleri,
perakende ticaret, ulasim, haberlesme, insan saghgi, egitim vb. sektdrlerin faaliyetleri de turizm
sektériindeki gelismelerden olumlu yénde etkilenmektedir. Turizm sektoriinde verilen yeme igme
hizmetinin temel girdilerinin blyUk bolimu tarim sektériinden saglanmaktadir.

Turizm sektorl insan odakl bir sektérdir ve bu sektdr tim dlkeler igin issizlik sorununa bir ¢6zim olarak
algilanmistir. Turizm sektérinde mekanizasyon ve otomasyon imkanlari kisith oldugundan, sektoérin
meydana getirdigi istihdam yogunlugu diger sektorlere gore daha yiiksektir. Clinki turizm sektori birgok
sektorden girdi alip birgok sektére girdi vermektedir. Bltlinsel bakildiginda etkileme ve etkilenme guici
yuksek olmaktadir (Sit, 2016).

Yatinm yapilacak Palanddken ilgesinde Palanddken Kayak Merkezi bolgesinde 2 adet 5 yildizli, 3 adet
4 yildizli 5 farkl otel bulunmaktadir. Konakli Bélgesinde ise 4 ve 5 yildizl hi¢ otel bulunmamaktadir.

Erzurum kara, hava ve demiryolu ulasim imkénlarina sahip olup ulusal ve uluslararasi tagimacilik
sektdrii agisindan da bilyiik éneme sahiptir. Ayni zamanda Trabzon, iskenderun ve Mersin Limanlari
gibi Turkiye'nin kuzey ve glneyindeki 6nemli ticaret limanlarina karayolu ve demiryolu baglantisi
bulunmaktadir.

Erzurum Havalimani uluslararasi hava baglantisina sahip olup i¢ ve dis hat uguslarina agiktir. 2005
yilinda hizmete acgilan havalimani, yillik yaklasik iki milyon yolcu kapasitesine sahiptir ve ayni anda yedi
ucaga hizmet verebilecek durumdadir.

Planlanan yatirrmda konaklama geliri disinda restoran ve diger hizmetleri kapsayan diger gelirler de
hesaplanmigstir. Restoran geliri, oda gelirinin %601 kabul edilmistir. Diger gelirler kapsaminda
kiralamalar, SPA merkezi, kongre ve toplanti vb. organizasyon satiglarindan elde edilen gelirler
planlanmigtir ve oda gelirinin %12’si olarak kabul edilmigtir. Genel Giderler kapsaminda oda bakim ve
temizlik giderleri, seyahat acentelerine verilen komisyonlar, misafirlere sunulan Ucretsiz kahvalti
giderleri, guvenlik giderleri, bahge ve ¢evre bakimi giderleri ve genel yonetim giderleri gibi giderler
planlanmigtir ve toplam gelirin %25'i kabul edilmistir. Pazarlama gideri kapsaminda Otelin pazarlanmasi
ve satiglarin artirilmasi igin yapilacak medya ve web reklamlari, web sitesi masraflari, arama motoru
Google’da arama yapildiginda otelin ilk siralarda gikmasini saglayacak Google Adwords giderleri,
seyahat acentelerinin ziyaret edilmesi ve turizm fuarlarina katihm gibi giderler bu kalem igerisinde yer
almaktadir. Toplam gelirin %3’0 kabul edilmistir.

2.7. Pazar ve Satis Analizi

Erzurum, siradaglarla gevrili ve soguk iklime sahip bir yerlesim yeridir. Erzurum’da uzun sireli kis
turizmine olanak saglayan etmenlerden biri de suphesiz sahip oldugu iklim 6zellikleridir. Erzurum’da
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yuksek rakim sebebiyle biyoklimatik konfor saglayan ve performans arttirici etkisi bulunan bir iklim
mevcuttur. Normal kis kosullarinda kayak alanlarinda kar kalinhdi 2 m’yi agsmaktadir. Kar kalitesi, kayak
sporu etkinligi icin oldukga dnemlidir. Nitekim kar értlsunin turistik amach bir gelir kaynagi potansiyeli
olusturabilmesi i¢in, buz-kar veya islak kar bi¢ciminde dedgil kristal kar biciminde dismesi gerekir.
Palanddken’de kar kalitesi, cok yuksek olmakla beraber fiziki yapisindan kaynaklanan toz kar kalitesine
sahiptir. Kar kalitesinin donmayan 6zellikte olmasi, Palandtken kis turizmi merkezini Tlrkiye’deki diger
mevcut kis turizmi merkezlerinden avantajli duruma sokmaktadir. Kristal kar 6zelligi yaninda, yilin
genelindeki goérilen gunesli gin sayisinin fazlaligi da Erzurum’da kayak ve kis spor turizmi avantajlari
arasindadir. Palandoken Erzurum sehir merkezine 5 km’lik mesafesiyle diinyada sehir merkezine en
yakin kayak merkezlerinden biridir. Ayni zamanda kayak merkezlerinin havalimanina yaklasik 15 km
mesafede olusu, Erzurum’da kis turizmini cazip kilan en 6nemli etmenlerden biridir.

27.01.2011 - 06.02.2011 tarihleri arasinda gergeklesen “25. Diinya Universitelerarasi Kis Oyunlari”
oncesi insa edilen ve Erzurum’un simgesi konumuna gelen kayakla atlama kuleleri Turkiye'de bir ilk
olma 0Ozelligi tagsimaktadir. Ayrica atlama kuleleri 125 metrelik mesafesiyle uzunluk olarak diinyada
birinci siradadir. 2011 yilinda gergeklesen Diinya Universitelerarasi Kis Oyunlari; Erzurum
ekonomisinin, uyarici etkiler yaratmak sartiyla k&r oranlarini, istihdam hacmini, kapasite kullanimini,
uretim dizeyini ve dolayisiyla biyime kapasitesini arttirmistir. Bununla birlikte, bu tir uluslararasi
organizasyonlarin boélgesel farkliliklari gidererek tim Ulke ekonomisi icin olumlu etkiler yarattigini ve
bdylece Ulkeler arasinda da yakinsama slrecinin hizlanmasina katki sagladigini séylemek mimkundur
(www.erzurum.gov.tr).

Palandoken daglarinin etedinde yer alan Konakli Kayak Merkezi sehir merkezinden 22 km mesafededir.
Egim oranlarinin gesitlilik gdstermesi nedeniyle her dlizeyde kayakgiya hizmet verebilmektedir. Yatirim
planlanan Konakl Kayak Merkezi bdlgesinde konaklama tesisi bulunmamasindan dolayi ziyaretgiler
glnubirlik gelis gidis yapmak zorunda kalmaktadir. Dolayisiyla yakin bélgede alternatif kayak merkezleri
bulundugu icin Konakli Kayak Merkezine az sayida ziyaretci gelmektedir.

Erzurum Havaliman vasitasiyla yurticinde Ankara, istanbul, izmir, Bursa ve yurtdisinda Almanya gibi
cesitli noktalara seferli ve sefer disi uguslar yapilabilmektedir. Yillara gore Erzurum havayolu hareketliligi
verileri esas alindiginda, Erzurum havayolunda i¢ hat yolcu sayisi, disg hat yolcu sayisindan énemli bir
farkla daha yuksektir. Gelen ve giden i¢ hat yolcu sayisi her yil artis géstermigtir. Ancak dis hat yolcu
sayisinda, yillara gére dalgalanmalar mevcuttur. Erzurum’da agir kis kosullari yaganmasina ragmen,
havaalanindaki teknik donanimlar vasitasiyla hava kosullarina bagl olmaksizin ugaklarin inis ve kalkisi
mUmkuan olmaktadir. Erzurum’a iliskin havayolu istatistikleri agagidaki tablolarda sunulmaktadir.

Tablo 6: Yillara Gore Erzurum Havayolu Hareketliligi

Yillar Toplam Ig Hat Toplam Dig Hat Toplam
Yolcu Sayisi Yolcu Sayisi Yolcu Sayisi
2015 1.069.090 12.019 1.081.109
2016 1.193.182 6.771 1.199.953
2017 1.339.461 10.172 1.349.633
2018 1.324.804 9.992 1.334.796
2019 984.037 6.650 990.687

Kaynak: Devlet Hava Meydanlari Isletmesi Genel Midirliigii

Palandoken Kayak Merkezinin havaalanina 15 kilometre mesafede, sehir merkezine ise yalnizca 4
kilometre mesafededir. Konakli Kayak Merkezi ise Erzurum-Cat karayolu Uzerinde bulunup, sehir
merkezine 22 km mesafede yer almaktadir. Kayak merkezlerine ulagim tatil ginlerinde Erzurum
Buylksehir Belediyesi otobusleri ile diger gunler yalnizca 6zel arag ve taksilerle saglanmaktadir.
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Planlanan yatirim ile hem yerli musterilere hem de yabanci misterilere ydnelik hizmetler saglanacaktir.
Yabanci misteriler Rusya, Ukrayna ve Balkan Ulkeleri basta olmak iizere tim Avrupa ve Asya
Ulkelerinden olusacaktir. Yerli ve yabanci musteriler icin pazarlama faaliyetlerini, medya ve web
reklamlari, seyahat acenteleri ile planlanan g¢alismalar ve turizm fuarlarina katilim seklinde yapilmasi
planlanmaktadir.

Planlanan yatirrmda konaklama fiyatlari belirlenirken ayni ilgede bulunan 4 ve 5 yildizli otellerin
konaklama fiyatlari baz alinmistir. Konaklama fiyatlari belirlenirken kahvalti fiyati dahil edilmis olup 4
yildizli otel igin glinlik konaklama bedeli standart oda 800 TL, suit oda 1.000 TL, 5 yildizh otel i¢gin
standart oda 1.000 TL, suit oda 1.200 TL, deluxe oda 1.500 TL ve engelli odasi 1.000 TL kabul edilmistir.

Erzurum Palanddken bdlgesindeki kayak merkezlerinde bulunan 4 ve 5 yildizl otel fiyatlar ortalama
sezon baz alinarak asagidaki tabloda belirtilmigtir.

Tablo 7: Palandoéken Otelleri Sezonda Ortalama Konaklama Fiyatlari

Otel Adi Sezonda Oda Fiyati (TL/Oda)
Dedeman Otel 1.000
Snowdora Hotel 1.500
Polat Hotel 1.250
Sway Hotels 1.500
Palan Otel 1.000

3. TEKNIK ANALIz

3.1. Kurulus Yeri Se¢imi

Konakli Bolgesinde 6zel sektdrin otel yatirnmi yapmasi icin 114.000 m? alan ayrilmistir ve bu alanin
tahsis iglemleri Kultir ve Turizm Bakanhdi Tahsisler Genel Muadurligi tarafindan yapilmaktadir.
(KUDAKA, Erzurum Konakli Bélgesi Kis Turizm Merkezi Raporu, 2010)

Konakli kdylnin yakininda yer alan Sekil 6'da gosterilen alanda bulunan parsellerden uygun olan veya
olanlarinda 4 ve 5 yildizli otel yatirimi yapilmasi uygundur. Bahse konu alanin yerlesim yerinin yaninda
olmasi sebebiyle ulasim, haberlesme, su, elektrik gibi fiziksel alt yapi kaynaklarinin tamamina erisim
kolayhdi1 saglamaktadir. Otellerin pistlere mesafesi yaklasik 2 km olacaktir.

Sekil 6. Konakli Bolgesi Otel Tahsis Alanlari
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Sekil 7. Konakli bolgesi pistler ve liftler semasi

3.2. Hizmet Kapasitesi

Konakli Bolgesinde Kiiltir ve Turizm Bakanli§i Arazi Tahsis Daire Baskanligi tarafindan yaklasik 10 ha
blyUkligundeki alana 4 ve 5 yildizli oteller yapilmasi planlanmaktadir. Planlanan kapasiteler 4 yildizl
otel icin 5500 m? kapali alan, 60 oda ve 140 yatak, 5 yildizli otel igin 10.600 m2kapali alan, 140 oda 280
yatak olarak belirlenmistir. Hizmet kalitesi ve personel listesi 2 otel i¢in de ayri ayri belirlenmektedir.

4 yildizli otelde, lobiden ayri dizenlenmis 40 kisilik oturma ve gay salonu, 120 kisilik restoran, 10 Kisilik
¢ok amagli salon, 100 kisilik gece kullbu/diskotek, kapali yizme havuzu, Turk Hamami, kadin ve erkek
kuafdrl, cocuk oyun odasi, bowling ve bilardo salonlari, satis magazalari bulunacaktir. Otel
musterilerine ¢camasgir yilkama, utileme ve kuru temizleme hizmeti, surekli doktor ve revir hizmeti ile
kayak giysi ve ekipmani kiralama hizmeti verilecektir. Yatak katlarinin her birinde kat ofisi ile odalarda
mini bar ve kiymetli esya kasasi bulunacaktir. Tesiste 30 araclik kapali garaj ile 50 araglik Uzeri kapali
otopark bulunacaktir.

Tesisin sinif ve kapasitesine gore ¢aligsacak personelin toplam sayisi 81 olarak hesaplanmistir. Bunlarin
7 tanesinin 12 ay boyunca, geri kalan 74 personelin ise 5 aylik sezon boyunca galisacagdi dngorulmustar.

5 yildizli otelde, 130 ve 500 kisilik olmak Gzere iki adet restoran ve iki adet lobi ve snack bar bulunacaktir.
Hem restoranlar hem de barlar sadece otelde konaklayan musterilere degil oteli disaridan ziyaret
edecek musterilere de hizmet verebilecektir. Otelde 4 adet satis magazasi hizmet verecek olup otel
musterilerine yonelik hediyelik ve giyim esya satislari gerceklestirilecektir. Satis magdazalarindan birisi
ise market olarak hizmet verecektir. Fitness Salonu, Spa Merkezi, Tirk Hamami, kadin ve erkek kuaférd,
cocuk oyun odasi, bowling ve bilardo salonlari bulunacaktir. Otel misterilerine gamasir yikama, Gtileme
ve kuru temizleme hizmeti, strekli doktor ve revir hizmeti ile kayak giysi ve ekipmani kiralama hizmeti
verilecektir. 100 kisilik Gece Kulubu, Kapali Yizme Havuzu, 1.000 kisilik buytklikte bolinebilir Kongre
Salonu, 150 kisilik toplanti salonu, 2 adet 60 kisilik toplanti salonu, 2 adet 25 kisilik toplanti salonu
bulunacaktir. Kongre ve toplanti salonlarinda projeksiyon cihazlari, motorlu ve manuel perdeler, DVD
player, dome kamera, power amphi, flipchartlar gibi gerekli ekipmanlar bulunacaktir.

Tesisin sinif ve kapasitesine gore calisacak personelin toplam sayisi 107 olarak hesaplanmigtir.
Bunlarin 7 tanesinin 12 ay boyunca, geri kalan 96 personelin ise 5 aylik sezon boyunca calisacagi
ongérulmastar.

3.3. insan Kaynaklari
Tablo 8. Erzurum ili Son 5 yila ait Niifus ve Egitim Durumu
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Okuma Ortaokul Lise ve L\i(sL;anseé
Okuma Yazma ; Sl Veya .| YUksekokul
_ llkokul | llk6gretim .| Dengi Veya 6
Yazma |Bilen Fakat . e Dengi Veya Doktora
. . Duzey | Duzeyi meslek - Yilhk
Bilmeyen | Bir Okul Meslek Fakulte .
Bitirmeven Okulu okulu Fakulteler
y Dahil)
Erkek 6.984 41.347 83.042 | 48.137 | 39.820 |72.253 39.208 2.879 1.474
2015
Kadin | 36.484 54,701 |106.021| 39.821 | 26.195 |44.496 24.761 1.754 677
Erkek 6.295 36.918 82.727 | 41.387 | 46.114 |75.525| 41.355 2.935 1.454
2016
Kadin | 34.677 50.288 |108.768| 32.119 | 31.830 |48.743 27.374 1.793 669
Erkek 5.759 35.513 79.037 | 41.895 | 48.434 |75.242| 41.242 4.361 1.733
2017
Kadin | 32.488 48.805 |105.902| 33.064 | 33.748 |50.496 28.297 3.003 858
Erkek 5.324 34.856 71.462 | 42.619 | 54510 |79.592| 42.998 4.772 1.733
2018
Kadin | 31.153 47.274 98.029 | 33.281 | 42.445 |53.411 30.484 3.238 891
Erkek 4.700 35.091 66.286 | 23.612 | 74.024 |81.594| 43.270 5.006 1.737
2019
Kadin | 29.090 47.422 92.960 | 18.297 | 59.062 |56.264 | 31.172 3.407 902

Kaynak: Tirkiye Istatistik Kurumu

Erzurum ilinde her yil okuma yazma bilmeyen sayisi yaklasik olarak %10 oraninda azalirken, en az
ortaokul veya dengi meslek okulu dizeyinde egitim alanlarin sayisi artmaktadir. Erzurum ilinin nGfusu
son 10 yilda gdzle gorullr bir degisim goéstermemigstir, bu bakimdan egitim seviyesinin yillar gectikce
arttigi sOylenebilir. 2015 yilinda ildeki okur yazarlik orani %94, yiksek 6grenim dizeyinde egitim alan
kisi orani ise % 9,28 seviyelerinde iken 2019 yilinda ildeki okur yazarlik orani %95,57, yiksek 6grenim
diizeyinde egitim alan kisi orani ise %11,21 seviyelerine ylkselmistir.

Tablo 9. Erzurum ili Son 5 yila ait Caligma Gagindaki Niifus ve Yiizdeleri

Yil Yas Grubu Nifus Niifus Yuzdesi
2015 15-19 Yas 78.500 10,30%
2015 20-24 Yas 75.096 9,85%
2015 25-29 Yas 60.804 7,98%
2015 30-34 Yas 55.632 7,30%
2015 35-39 Yas 51.112 6,70%
2015 40-44 Yas 46.306 6,07%
2015 45-49 Yas 34.347 4,51%
2015 50-54 Yas 37.827 4,96%
2015 55-59 Yas 27.104 3,56%
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2015 60-64 Yas 25.147 3,30%
2016 15-19 Yas 79.057 10,37%
2016 20-24 Yas 75.556 9,92%
2016 25-29 Yas 59.791 7,85%
2016 30-34 Yas 53.937 7,08%
2016 35-39 Yas 53.583 7,03%
2016 40-44 Yas 45.764 6,01%
2016 45-49 Yas 35.581 4,67%
2016 50-54 Yas 38.788 5,09%
2016 55-59 Yas 26.069 3,42%
2016 60-64 Yas 27.546 3,61%
2017 15-19 Yas 77.226 10,15%
2017 20-24 Yas 76.930 10,12%
2017 25-29 Yas 58.638 7,71%
2017 30-34 Yas 54.188 7,13%
2017 35-39 Yas 53.258 7,00%
2017 40-44 Yas 45.504 5,98%
2017 45-49 Yas 38.998 5,13%
2017 50-54 Yas 36.208 4,76%
2017 55-59 Yas 29.200 3,84%
2017 60-64 Yas 26.870 3,53%
2018 15-19 Yas 75.583 9,84%
2018 20-24 Yas 77.157 10,05%
2018 25-29 Yas 59.838 7,79%
2018 30-34 Yas 54.928 7,15%
2018 35-39 Yas 52.912 6,89%
2018 40-44 Yas 45.335 5,90%
2018 45-49 Yas 42.446 5,53%
2018 50-54 Yas 36.168 4,71%
2018 55-59 Yas 31.930 4,16%
2018 60-64 Yas 27.696 3,61%
2019 15-19 Yas 73.902 9,70%
2019 20-24 Yas 76.047 9,98%
2019 25-29 Yas 58.833 7,72%
2019 30-34 Yas 53.536 7,03%
2019 35-39 Yas 52.439 6,88%
2019 40-44 Yas 44.993 5,90%
2019 45-49 Yas 44.419 5,83%
2019 50-54 Yas 34.586 4,54%
2019 55-59 Yas 34.447 4,52%
2019 60-64 Yas 27.388 3,59%

Kaynak: Tirkiye Istatistik Kurumu
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Calisma c¢agindaki nifusun il nifusuna orani 2015-2019 yillar arasinda sirasiyla %64,52, %65,05,
%65,36, %65,64 ve %65,69 dur.

Geng¢ nifusun ¢alisma ¢agindaki niifusa orani 2015-2019 yillar arasinda sirasiyla %43,59, %43,26,
%42,81, %42,18 ve %41,71'dir. Geng nifusun galisma c¢agindaki nifusa oraninin her gegen yil
azalmasi ildeki geng niifusun goég ettigini gdstermektedir. Bu sebeple ilde istihdam yaratacak yatirimlarin
daha fazla yapilmasi gerektigi distiniimektedir.

2019 TUIK verilerine gére Erzurum ilinde 4 ve 5 yildizli otel yatinmi icin gereken nitelikteki istihdam
verileri Erzurum-Erzincan-Bayburt illeri i¢in bulunmustur. Sadece Erzurum ili verileri bulunamamaktadir.
Bu bdlgede 99.000 kisi yuksekdgrenimini tamamlamis nitelikli personel olarak istihdam edilebilir.
515.000 kisi ise Uretim personeli olarak istihdam edilebilir.

4 ve 5 yildizl otellerde calisan personellerin unvanlari, sayilari, maas bilgileri (Asgari Gegim indirimi
(AGI) bedeli hesaplamalarda 220,00 TL alinmistir) agagidaki tablolarda belirtilmistir.

Tablo 10. Dort Yildizlhi Otel Personel Bilgileri

e | sm g Ggora s

(Adet) I§v¢_=._ren ngl Dabhil

Briit Maliyet, TL)
Genel Miidiir 1 13.680
Muhasebe Mudiri 1 9.483
Pazarlama Mudiirii 1 8.084
Ascibasi 1 2 8.784
Teknik Sef 1 6.686
Givenlik Elemani 2 4.588
Muhasebe Elemani 2 3.888
Satin Alma Elemani 2 3.888
Personel Sefi 1 4.588
Yiyecek-igecek Miidiirii 1 5.287
Ascibasi Yardimcisi 3 5.287
Mutfak Calisanlar 10 3.189
Sef Garson 3 4.588
Servis Elemanlari 16 3.189
On Biiro Miidiirii 1 6.686
On Biiro Galisani 3 3.888
Rezervasyon Elemani 3 3.888
Halkla iligkiler Miidiirii 1 5.986
Halkla iligkiler Galigan 2 3.888
Camasirhane Calisani 2 3.189
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Kat Hizmetlileri Sefi 1 4.588
Kat Hizmetlileri 18 3.189
Bellboy 2 3.189
Sofor 1 3.888
Toplam 7 74

Genel Toplam 81

Tablo 11. Bes Yildizli Otel Personel Bilgileri

Bir Kisi Aylik

12 Ay Calisacak

5 Ay Calisacak

Briit Maas Bilgisi
(Sigorta, Ssk,

Unvan Personel (Adet) Personel (Adet) isveren Payi
Dahil Briit
Maliyet, TL)
Genel Miidiir 1 16.477
Muhasebe Miidiirii 1 10.882
Pazarlama Mudiirii 1 10.882
Ascibasi 1 3 9.483
Teknik Sef 1 6.686
Givenlik Elemani 2 4.588
Muhasebe Elemani 2 3.888
Satin Alma Elemani 2 3.888
Personel Sefi 2 4.588
Yiyecek-igecek Miidiirii 2 5.287
Ascibasi Yardimcisi 4 5.287
Mutfak Caligsanlari 15 3.189
Sef Garson 3 4.588
Servis Elemanlari 20 3.189
On Biiro Miidiirii 1 6.686
On Biiro Galisani 3 3.888
Rezervasyon Elemani 4 3.888
Halkla iligkiler Miidiirii 1 5.986
Halkla iligkiler Calisan 2 3.888
Camasirhane Calisani 3 3.189
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Kat Hizmetlileri Sefi 2 4.588
Kat Hizmetlileri 24 3.189
Bellboy 2 3.189
Sofor 1 3.888
Toplam 7 96
Genel Toplam 103

4. FINANSAL ANALIz

4.1. Sabit Yatirim Tutari

Sabit yatinm tutari ile ilgili harcamalara yonelik aciklamalar asagida, sabit yatirim tutari dagihmi ise
Tablo 14 ve Tablo 15'de verilmistir.

1.Etiit-Proje Giderleri: Yatirima ait etut ve proje ¢alismalari, Mimarlar Odasi tarafindan 2020 yilinda
yapilacak projeler igin az bedel hesabi kullanilarak yapiimistir.

Tablo 12. Etiit Proje Gideri 4 Yildizli Otel

Etit-Proje Gideri Toplam Tutar (TL)
Mimari Proje Bedeli 360.580,00
insaat Proje Bedeli (360.580 TL x 0,75) 270.435,00
Mekanik Proje Bedeli (360.580 TL x 0,50) 180.290,00
Elektrik Proje Bedeli (360.580 TL x 0,385) 138.823,30
GENEL TOPLAM 950.128,30

Tablo 13. Etut Proje Gideri 5 Yildizh Otel

Etit-Proje Gideri Toplam Tutar (TL)
Mimari Proje Bedeli 583.746,00
insaat Proje Bedeli (588.977 TL x 0,75) 437.809,50
Mekanik Proje Bedeli (588.977 TL x 0,50) 291.873,00
Elektrik Proje Bedeli (588.977 TL x 0,385) 224.742,21
GENEL TOPLAM 1.538.170,71

2.Teknik Yardim ve Lisans Giderleri: Yatirm asamasinda otele alinacak makine, tefrisat ve
donatimlarin kontrolinin gerceklestirimesi ile otelde istihdam edilecek personele gerekli egitimlerin
verilmesi asamalarinda alinacak hizmet alimlari igin planlanmistir.

3.Arazi Giderleri: On fizibilite de belirtilmis alanin miilkiyeti Kdiltiir ve turizm Bakanhgi igin ayrilmis olup,
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Ozel sektorin otel yatinmi yapmasi igin yaklasik 114.000 m? alan ayrilmistir. Turizm tesisi kurmak
isteyen yatirimcilara bu alanlar tahsis edilerek 49 yilligina kiralanacagi 6n gértlmektedir.

4.Arazi ve Cevre Diizenleme Giderleri: Arazi ve gevre diizenlemesi igin 6ngérilen yaklasik harcama
tutaridir.

5.insaat isleri Giderleri: Mimarlik Ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2020
Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri dikkate alarak hesaplanmistir. 4 yildizli otel V. sinif B grubunda yer
alacak olup 2.900 TL/m? x 5.500 m?, 5 yildizli otel V. sinif C grubunda yer alacak olup 3.250 TL/m?2 x
10.600 m? hesabi yapilmistir.

6.Makine-Ekipman Gideri: Odalarin i¢ diizenlemesinde kullanilan ekipman ve kis sporu malzemeleri
dikkate alinarak hesaplanmistir. Ucretlere KDV dahil edilmemistir.

7.Genel Giderler: ingaat, makine ve teghizat giderleri igin 6ngérilemeyen giderler kapsaminda yaklasik
harcama tutari olarak kabul edilmigtir.

8.Beklenmeyen Giderler: Yatinm asamasinda dogabilecek fiziki beklenmeyen giderleri ve muhtemel

fiyat artiglarini karsilayabilmek amaciyla yaklasik harcama tutari olarak kabul edilmigtir.

Tablo 14. Sabit Yatirim Tutari 4 Yildizh Otel

Harcama Tiirii Harcama Tutari Harcama Tutari
(TL) (USD)

1. Etiit- Proje Giderleri 950.128,00 122.755,56

2. Teknik Yardim ve Lisans Giderleri 52.000,00 6.718,35

3. Arazi Giderleri 0,00 0,00

4. Arazi ve Cevre Diizenleme Giderleri 1.000.000,00 129.198,97

5. ingaat isleri Giderleri 15.950.000,00 2.060.723,51

5.1 Ana Fabrika Binasi (Iinsaat, elektrik ve sihhi tesisat) 15.950.000,00 2.060.723,51

6. Makine-Ekipman Gideri 962.025,00 124.292,64

6.1 Ana Makine-Ekipman 962.025,00 124.292,64

6.2 Yardimci Makine-Ekip. 0,00 0,00

7. Demirbas Alim Giderleri 0,00 0,00

7.1 Cansiz Demirbag 0,00 0,00

7.2 Canli Demirbas 0,00 0,00

8.Makine Tagima ve Sigorta Giderleri 0,00 0,00

9. Ithalat ve Giimriikleme Giderleri 0,00 0,00

10. Montaj Giderleri 0,00 0,00

11. isletmeye Alma Giderleri 0,00 0,00

12. Tasit Araglar Giderleri 0,00 0,00

13. Genel Giderler 60.000,00 7.751,94

14. Beklenmeyen Giderler 75.000,00 9.689,92

15. Yatirnrm Donemi Faiz Gideri 0,00 0,00

Sabit Yatirim Tutari Toplami (TL) 19.049.153,00 2.461.130,00

Hesaplamalarda 1 USD 7,74 TL alinmistir.
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Tablo 15. Sabit Yatirim Tutar 5 Yildizh Otel

Harcama Tiiri

Harcama Tutari

Harcama Tutari

(TL) (USD)
1. Etiid- Proje Giderleri 1.538.170,71 198.730,07
2. Teknik Yardim ve Lisans Giderleri 60.000,00 7.751,94
3. Arazi Giderleri 0,00 0,00
4. Arazi Diizenleme ve Cevre Diizenleme Giderleri 2.000.000,00 258.397,93
5. ingaat igleri Giderleri 34.450.000,00 4.450.904,39
5.1 Ana Fabrika Binasi (Insaati+elektrik ve sihhi tesisat) 34.450.000,00 4.450.904,39
6. Makine-Ekipman Gideri 2.029.750,00 262.241,60
6.1 Ana Makine-Ekipman 2.029.750,00 262.241,60
6.2 Yardimci Makine-Ekip. 0,00 0,00
7. Demirbag Alim Giderleri 0,00 0,00
7.1 Cansiz Demirbag 0,00 0,00
7.2 Canli Demirbag 0,00 0,00
8. Makine Tasima ve Sigorta Giderleri 0,00 0,00
9. Ithalat ve Giimriikleme Giderleri 0,00 0,00
10. Montaj Giderleri 0,00 0,00
11. Isletmeye Alma Giderleri 0,00 0,00
12. Tasit Araglan Giderleri 0,00 0,00
13. Genel Giderler 75.000,00 0,00
14. Beklenmeyen Giderler 95.000,00 0,00
15. Yatirnrm Dénemi Faiz Gideri 0,00 0,00
Sabit Yatirim Tutari Toplami (TL) 40.247.920,71 5.199.989,00

Hesaplamalarda 1 USD 7,74 TL alinmistir.

4.2. Yatinmin Geri Dénisg Siiresi

4 Yildizh Otel igin:

Yatirrmin Geri Dénus Suresi = Toplam Yatirim Tutari / (Vergi Sonrasi Kar + Amortisman + Faiz)

Yatirimin Geri Donus Siresi = 19.049.153,00 / (6.515.672,78+1.691.202,50 + 0)

=2,3211wyl

Yatirnm yaklasik olarak faaliyete baglanan aydan itibaren 28. ayda kendini amorti eder.

5 Yildizh Otel igin:

Yatirrmin Geri Donus Suresi = 40.247.920,71 / (20.538.319,80+3.647.975,00+0)

=1,6641 yil

Yatinm yaklasik olarak faaliyete baslanan aydan itibaren 20. ayda kendini amorti etmektedir.
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5. GEVRESEL ve SOSYAL ETKI ANALIZI

Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Cevresel Etki Degerlendirmesi (CED) Yoénetmeligine gére (CED-Ek/2 de
yer alan kriterler) 100 ile 500 odali turizm konaklama projelerine se¢cme- eleme kriterleri uygulanmakta
ve karar siirecleri Cevre ve Sehircilik il Midirlikleri tarafindan yiriitiilmektedir. Dogrudan CED
uygulanacak konaklama projeleri 500 oda ve Uzeri (CED- Ek/1 de yer alan kriterler) kapasiteli
projeleridir.

Otel yatinminin gerceklestiriimesi surecinde yatirnmin Cevresel Etki Degerlendirmesi (CED) belgesi
gerektirmedigini, oda kapasitesi agisindan Se¢me Eleme Kriterlerine Tabi Projeler listesinde yer
almadigini gosteren bir yazinin Cevre ve Sehircilik il Mudirligi’'nden alinmasi gerekli olacaktir.

Erzurum ili Konakli Bélgesinde yapilmasi planlanan 4 ve 5 yildizli otel yatinmi gerek kirsaldan kente
gbglin yavaslamasini, gerekse kentteki isthdam oraninin artmasini saglayacaktir. istihdamin
saglanmasiyla birlikte alim glcl artacak, egitim olanaklari buna bagli olarak gelisecektir. Konakli
bdlgesinin ve bagl oldugu Palanddken ilgesinin sosyal iligkilerinin gliglenecedi dngdrilebilir. Turizm
sektérinin bagh oldugu hizmet, tarim, hayvancilik ve sanayi sektérlerinin de dogrudan bu yatirrmdan
olumlu etkilenip yeni yatirimlara 6éncl olmasi sebebiyle de olumlu bir sosyal etki yaratir.
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Ek-1: Fizibilite Calismasi icin Gerekli Olabilecek Analizler (Tim On Fizibilite Calismalarinda
bu bdélime yer verilecektir.)

Yatinmci tarafindan hazirlanacak detayli fizibilitede, asagida yer alan analizlerin asgari diizeyde

yapilmasi ve makine-teghizat listesinin hazirlanmasi énerilmektedir.

e Ekonomik Kapasite Kullanim Orani (KKO)

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

Ekonomik KKO= Ongériilen Yillik Uretim Miktari /Teknik Kapasite

e Uretim Akim Semasi

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

e Is Akis Semasi

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

e Toplam Yatirim Tutari

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

e Tesis isletme Gelir-Gider Hesabi

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

e Isletme Sermayesi

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

e Finansman Kaynaklari

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

e Yatirimin Karhhdi

Yatirimi degerlendirmede en 6nemli ydntemlerden olan yatirimin karlihginin élgimua asagidaki formdil
ile gerceklestirilebilir.

Yatirimin Karliigi= Net Kér / Toplam Yatirim Tutari



Nakit Akim Tablosu

Yillar itibariyle yatirrmda olusmasi éngdrulen nakit akisini gézlemlemek amaciyla tablo hazirlanabilir.

Geri Odeme Donemi Yontemi

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

Net Bugunku Deger Analizi

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

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

NAt : t. Donemdeki Nakit Akisi
k: Faiz Orani

n: Yatirirmin Kapsadigi Dénem Sayisi
Cari Oran

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

Cari Oran = Dénen Varliklar/ Kisa Vadeli Yabanci Kaynaklar

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

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

S8z konusu iki oran, yukaridaki formuller kullaniimak suretiyle bu bdlimde hesaplanabilir.

Basabas Noktasi

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

Basabas Noktasi = Sabit Giderler / (Birim Fiyat-Birim Degisken Gider)



Ek-2: Yerli/ithal Makine-Techizat Listesi

Birimi e} Birim Toplam
i . F.O.B. L PR =
ithal Makine / Maliyet . iigili OId
Toghizat Adi | Miktan | (Adetkg, Birim (KDSIz:rIi Maliyet (KDV| 201t ah
¢ mévb.) | Fiyati ($) R % Harig, TL) y
. . Birimi . . . — 9
Yerli Makine / Mikt (Adet, k Birim Maliyeti | Toplam Maliyeti llgili Oldugu
Techizat Adi fitar ' X9 | (KDV Harig, TL) | (KDV Harig, TL) = Faaliyet Adi

m2 vb.)
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