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RAPORUN KAPSAMI

Bu on fizibilite raporu, yatirimcilara yol gostermek amaciyla Eskisehir ili Seyitgazi
ilcesinde bungalov ve kamp turizmine uygun bungalov tipi konaklama tesisi
kurulmasinin uygunlugunu tespit etmek, yatirnmcilarda yatirnm fikri olusturmak ve
detayli fizibilite ¢calismalarina altlik olugturmak Uzere Sanayi ve Teknoloji Bakanligi
koordinasyonunda faaliyet gosteren Bursa Eskisehir Bilecik Kalkinma Ajansi (BEBKA)
tarafindan hazirlanmistir.

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, yatirimcilari yonlendirme ve
bilgilendirme amacli 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 Bakanligi ile Bursa Eskisehir Bilecik Kalkinma Ajansi (BEBKA)
sorumlu tutulamaz.

Bu raporun tum haklari Bursa Eskisehir Bilecik Kalkinma Ajansina aittir. Raporda yer
alan gorseller ile bilgiler telif hakkina tabi olabileceginden, her ne kosulda olursa olsun,
bu rapor hizmet goérdugu cercevenin disinda kullanilamaz. Bu nedenle; Bursa
Eskisehir Bilecik Kalkinma Ajansi’nin yazili onayi olmadan raporun igerigi kismen veya
tamamen kopyalanamaz, elektronik, mekanik veya benzeri bir aragla herhangi bir
sekilde basilamaz, gogaltilamaz, fotokopi veya teksir edilemez, dagitilamaz, kaynak
gosterilmeden iktibas edilemez.
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ESKISEHIR iLi KAMP VE KARAVAN TURIZMINE UYGUN BUNGALOV TiPi KONAKLAMA TESISI

ON FiziBILITE RAPORU

1. YATIRIMIN KUNYESI

Yatirnm Konusu

Kamp ve Karavan Turizmine Uygun Bungalov Tipi

Konaklama Tesisi

Uretilecek Uriin/Hizmet

Bungalov tipi konaklama tesisi

Yatinm Yeri (il - iige)

Eskisehir — Seyitgazi

Tesisin Teknik Kapasitesi

Tam kapasitede olacak sekilde tesiste; 15 yatak
kapasiteli 450 m2 kullanim alanina sahip 15 bungalov
Unitesi, 150 m? kullanim alanina sahip olacak kir
lokantasi (mevcut-tadilat yapilacak), 20 m? kullanim
alanina sahip olacak 1 bife (mevcut-tadilat yapilacak),
20 adet kamp karavan Unitesi ile 30 adet ¢cadirli kamp
Unitesi olacaktir.

Sabit Yatirim Tutari

$637.143,13 (23.11.2020 dolar kuru 7.7733)

Yatirim Siiresi 12 ay

Sektoriin Kapasite Kullanim Orani %45

istihdam Kapasitesi ilk yil 17 kisi

Yatirimin Geri Déniis Siiresi 4,85 yildir.

ilgili NACE Kodu (Rev. 3) 55.20.01- Tatil ve diger kisa sureli konaklama
faaliyetleri

ilgili GTIP Numarasi i

Yatirnmin Hedef Ulkesi Tim Glkeler

Yatirnmin Surdurilebilir Kalkinma | Dogrudan Etki Dolayl Etki

Amagclarina Etkisi

ve Ekonomik Biiyiime Sehirler ve Topluluklar

Diger llgili Hususlar




ESKISEHIR iLI KAMP VE KARAVAN TURIZMINE UYGUN BUNGALOV TiPi KONAKLAMA TESISIi

ON FiZIBILITE RAPORU

Subject of the Project

Bungalow Type Accommodation Facility Suitable for

Camping and Caravan Tourism

Information about the Product/Service

A bungalow-type accomodation facility

Investment Location (Province-District)

Eskisehir — Seyitgazi

Technical Capacity of the Facility

The establishment will have 15 rooms and 30 beds in
full capacity with a restaurant (to be renovated), 1
buffet (to be renovated), 20 camper caravan units and

30 tent camp units.

Fixed Investment Cost (USD)

$ 637.143,13 (as of 23.11.2020, exchange rate is
7,7733 TL)

Investment Period

12 months.

Economic Capacity Utilization Rate of the

Sector

45% for the first year.

Employment Capacity

The number of staff employed is 17 in the first year.

Payback Period of Investment

4,85 years

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

D55.2- Holiday and other short-stay accommodation

Code

Product/Service

Harmonized (HS) of the

Target Country of Investment

All countries

Impact of the Investment on Sustainable

Development Goals

Direct Effect Indirect Effect

Goal 11:

Cities and Communities

Goal 8: Decent Work and Sustainable

Economic Growth

Other Related Issues
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2. EKONOMIK ANALIZ

2.1. Sektoriin Tanimi

Turizm, yirmi dort saatten az, bir yildan fazla strekli kalmama ve gelir elde etmeme kosullariyla kisilerin
tatil, dinlenme, eglence ve is gibi amaglarla surekli bulunduklari gevre disina seyahat etmeleri ve gegici
olarak orada kalmalari olarak tanimlanmaktadir. Latince insanlarin bir eksen etrafinda dénmesi
anlamina gelen “tornus” kelimesinin ingilizce, Almanca ve Fransizca gibi yaygin dinya dillerine “tour”
seklinde gegmesi ile tiretilmistirl. Bacasiz sanayi olarak da bilinmekte olan turizm basta ekonomi,
isletme, sosyoloji, psikoloji, tarih, kultir ydnetimi olmak lzere bilimsel uygulamalarin birgok degisik dali
ile ilgilidir. Bu sebeple, basarili bir sekilde kurgulanan turizm sektori bolgeler arasi ve bdlge igi
dengesizlikleri giderici, tlkelerin ddemeler dengesini dizeltici, ddviz saglayici, gelir arttirici, emek yogun
bir sektdr olmasi nedeniyle istihdam saglayici ve issizligi dlsurucu, gengleri ve kadinlari 6ne ¢ikarici ve
yerel halkin kultirel degerlere, doda ve kultur varliklarina sahip gikmasini tegvik edici birgok 6zellige
sahiptir.2 Ilgili sektdriin NACE kodu 55.20.01dir.

2.2 . Sektore Yonelik Saglanan Destekler
2.2.1. Yatinm Tesgvik Sistemi

19.06.2012 tarih ve 28328 sayili “Yatirrmlarda Devlet Yardimlari Hakkinda Karar’da belirtilen yatirim
tesvik ve desteklerden yararlanamamaktadir.

2.2.2 Diger Destekler

Tarkiye'de turizm sektoriine yonelik olarak cgesitli tesvik ve destekler bulunmaktadir. Bu tesvik ve
destekleri asagidaki sekilde gruplandirmak mimkindur:

1) 2634 Sayili Turizmi Tegvik Kanunu ile Saglanan Tegvikler: 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu’nun
13’linct maddesi hiikiimlerine istinaden turizm sektoriinde faaliyet gosteren isletmelere tesvik ve destek
saglanmaktadir. Buna gore 2634 sayili kanunda yer alan tesviklere iliskin hikimler asagida yer aldigi
sekildedir:

Tasinmaz Mallarin Turizm Amach Kullanimi Amaciyla Yapilan Tahsisler: Turizmi Tesvik Kanunu’nun 8
inci maddesine goére, hazine ve orman arazilerinin kanunda belirtilen sdrelerde turistik tesis yatirrmlarina
tahsisi saglanmaktadir. Bu konuda 21/07/2006 tarihli ve 26235 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak
yurirlige giren “Kamu Tasinmazlarinin Turizm Yatirimlarina Tahsisi Hakkinda Yonetmelik” ile
22/07/2007 tarihli ve 26470 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak ylrurlige giren “Orman Arazilerinin
Tahsisi Hakkinda Yénetmelik” uyarinca iglem tesis edilmektedir.

Orman Fonuna Katkinin Taksitlendiriimesi: Turizm konaklama tesisleri yatirmlari i¢in en ¢ok 49 yil,
kamping yatirimlari i¢in en ¢ok 20 yil siire ile kamu arazisi tahsisi yapilabilmektedir. Turizm Tegvik
Kanunu’nun 15. maddesi, Ormanlarda yer alacak turizm yatirnmi belgeli tesislerin, 6831 sayili Orman
Kanunu’nun Ek-3. maddesinin (c) fikrasi uyarinca 6édemek zorunda olduklari bedel, tahsis tarihini takip
eden Uglncu yildan itibaren, bes yil vade ve bes esit taksitte alinir” hikmu ile turizm yatirimcilarini
desteklemektedir.

Elektrik, Havagazi ve Su Ucretleri: Turizmi Tesvik Kanunu'nun 17. maddesindeki “Belgeli yatirm ve
isletmelerin telefon ve teleks taleplerine iligkin her turll islem ve tahsis 6ncelikle yapilir” hikmine goére
isletmelere haberlesme kolayligi saglanmaktadir. Turizmi Tesvik Kanunu’nun 16. Maddesinde gegen,
“Turizm belgeli yatirnm ve isletmeler elektrik, gaz ve su Ucretlerini o bdélgedeki sanayi ve meskenlere
uygulanan tarifelerden en disugu tzerinden &derler” hikmune istinaden isletmelere elektrik enerjisi
destedi saglanmaktadir.

1Yildiz, 2011
2 pekin, 2011
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Haberlesme Kolayliklari: Turizmi Tesvik Kanunu’nun 17'nci maddesindeki “Belgeli yatirrm ve
isletmelerin telefon ve teleks taleplerine iligkin her tirll islem ve tahsis 6ncelikle yapilir.” hlkmiine goére
isletmelere haberlesme kolayligi saglanmaktadir.

Yabanci Personel ve Sanatkar Calistirimasi: Turizmi Tesvik Kanunu’nun 18’inci maddesine gore;
“Belgeli isletmelerde, Bakanlik ve icisleri Bakanh@inin goriisii alinarak Calisma ve Sosyal Giivenlik
Bakanhginca verilen izinle yabanci uzman personel ve sanatkarlar ¢alistirilabilir...” hikmUne dayanarak
yabanci personel ve sanatkar istihdam eden isletmelere destek saglanmaktadir.

2) 1319 Sayii Emlak Vergisi Kanunu’nda Yer Alan Muafiyetler: 1319 sayii Emlak Vergisi
Kanunu’nun “Gegici muafliklar” baslkli 5. maddesinin (b) fikrasina goére; Turizmi Tegsvik Kanununun
“Turizm Endustrisini Tesvik Kanunu hikumleri dairesinde turizm miessesesi belgesi almis olan Gelir
veya Kurumlar Vergisi mukelleflerinin adi geg¢en kanunda yazili maksatlara tahsis ettikleri ve
isletmelerine dahil binalari, ingalarinin sona erdigi veya mevcut binalarin bu maksada tahsisi halinde
turizm miessesesi belgesinin alindigi yili takip eden butge yilindan itibaren 5 yil sure ile gegici
muafiyetten faydalandirilir.” hilkkimlerine goére isletmeler emlak vergisinden muaf tutulmaktadir.

3) Tiirkiye ihracat Kredi Bankasi (EXIMBANK) Tarafindan Saglanan Kredi imkanlan: Tirkiye
ihracat Kredi Bankasi A.S. (EXIMBANK) tarafindan Bakanlar Kurulu Karari ile ihracatgl sayilan
Bakanliktan belgeli, asli fonksiyonu konaklama hizmeti vermek olan turizm igletmelerine kredi vadesi
icerisinde gerceklestirecekleri turizm hizmetlerinin finansmanina yonelik olarak, yurt digsindan getirmeyi
taahhit ettikleri turizm hizmeti bedelleri ve déviz gelirleri karsiliginda Turizm Kredisi kullandiriimaktadir.
Turizm Kredisi programi kapsaminda 25 Milyon ABD dolarina kadar kredi verilebilmektedir. Kredilere
uygulanacak faiz/kar payi oranlari; kredi vadesi, kredi tutari ve para birimine gore belirlenmektedir.

4) Kalkinma ve Yatirnm Bankasi Turizm Kredisi: Turkiye Kalkinma ve Yatinm Bankasi Proje
Finansmani ve Kredilendirme kapsaminda turizm yatirimcilarina destek saglamaktadir. Bu kapsamda
kredi talep edilmesi i¢in bazi sartlarin karsilanmasi gerekmektedir. Yatirrmcinin Anonim Sirket olmasi,
Turizm Yatinmlari icin Turizm Bakanh@i'ndan Yatirim ve/veya igletme Belgesi bulunmasi, Belirli bir
fondan kredi verilecekse fonun isleyisi ile ilgili kararname ve tebligde belirtilen sartlari tagimasi, Sirket
hakkinda yapilacak istihbarat sonuclari ve proje ile ilgili teknik, ekonomik ve mali degerlendirme
sonuglarinin olumlu olmasidir.

2.3. Sektoriin Profili

1950’li yillardan itibaren dinyada istikrarli ve hizli bir blyime gdsteren turizm endustrisi 2018 yili
itibariyle 1,4 milyar ziyaretci varisi ve 1,8 trilyon ABD Dolari uluslararasi ihracat buyiklugu ile dinya
ekonomisinin %10,4’Uni olusturmaktadir.3 2018 yilinda dinya ekonomisi %3,2 oraninda bulyirken,
turizm ekonomisi %3,9 ile daha hizh bir oranda bayumustar.

Birlesmis Milletler Diinya Turizm Orgiiti — BMDTO (UNWTO) diinya gapinda tim uluslararasi turizm
faaliyetlerini Avrupa, Asya, Amerikalar, Ortadogdu ve Afrika olmak Uzere bes ana bdlgede ele almaktadir.
Buna gore turist variglari ve turizm gelirleri agisindan Avrupa birinci sirada yer almaktadir. Dinyada
uluslararasi seyahat eden her iki kisiden biri Avrupa’yi tercih etmekte ve Avrupa, turizm gelirlerinden
%40’lik pay almaktadir. Uluslararasi turist variglari agisindan Avrupa’yl %25 ile Asya ve Pasifik tlkeleri,
%15 ile Kuzey ve Guney Amerika Ulkeleri takip etmektedir. Turizm gelirleri agisindan ise ikinci sirada
yer alan Asya ve Pasifik Ulkeleri %30’luk pay alirken, Kuzey ve Gliney Amerika ulkeleri %23’lik gelir
oraniyla Gg¢lncu sirada yer almaktadir (Sekil 1).

3 UNWTO, 2019
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Sekil 1. Diinyada Uluslararasi Turist Cikiglarinin ve Turizm Harcamalarinin Bélgesel Dagilimi

Turist Cikiglarinin

Afrika
Ortadogu 3%
3%

Kuzey ve
Glney
Amerika
17%

Asya ve
Pasifik
26%

Dagilimi

Belirsiz

Kaynak: UNWTO, 2019

Tablo 1’de 2018 yili BMDTO verilerine gére en gok turist alan, turizm geliri elde eden ve en ¢ok turizm
harcamasi yapan iilkeler verilmistir. Tabloda Cin, ABD, Almanya, Fransa, ingiltere gibi iilkelerin hem en
cok turizm geliri elde eden, hem de en ¢ok turizm harcamasi yapan ulkeler oldugu gdrulmektedir. En
¢ok harcama yapan Ulkeler arasinda Cin son dénemde daha da ©6ne c¢ikmaktadir. En gok turizm
harcamasi yapan ulkeler ayni zamanda en ¢ok turist yaratan Ulkeler olduklarindan, bu pazarlarin turizm
destinasyonlari icin dikkatle ele alinmasi ve bu lilkelerden gelecek turist sayisini arttiracak faaliyetler

3%

Avrupa
48%

yuritilmesi buyik 6nem tagimaktadir.

Tarkiye en ¢ok turist agirlayan llkeler siralamasinda dinyada 6. sirada yer almakla birlikte, en ¢ok
turizm geliri elde eden ulkeler listesinde yer almamaktadir. Deniz-kum-giines turizmi agisindan hesapli
ulke imaji ve turist profilinin orta alt gelir grubu ziyaretgilerden olusmasi bunun en énemli nedenleri

arasindadir.

Tablo 1. Turizm Endiistrisinde Lider Ulkeler

En Cok Turist

Agirlayan
Ulkeler
1 Fransa
2 ispanya
3 ABD
4 Cin

(Milyon kisi)

89

83

80

63

En Cok Turizm
Geliri Elde Eden
Ulkeler

ABD

ispanya

Fransa

Tayland

Turizm Harcamalarinin
Dagilimi

Ortadogu Afrika
5% 3%

Kuzey ve
Glney
Amerika
23%

Avrupa

Asya ve 39%

Pasifik
30%

En Cok Turizm

(Milyar $) = Harcamasi Yapan = (Milyar $)

Ulkeler
214 Cin 277
74 ABD 144
67 Almanya 94
63 ingiltere 76
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5 italya 62 ingiltere 52 Fransa 48
6 Turkiye 46 italya 49 Avustralya 37
7 Meksika 41 Avustralya 45 Rusya Fed. 35
8 Almanya 39 Almanya 43 Kanada 33
9 Tayland 38 Japonya 41 G. Kore 32
10 ingiltere 36 Cin 40 italya 30

Kaynak: UNWTO, 2019

2018 yilinda kiresel gayrisafi yurtigi hasilanin (GSYIiH) yaklasik %171’ini olusturan, her 10 isten birini
yaratan, dogrudan turistik tiketim harcamalarina ek olarak yatirimlar, vergiler gibi dolayh etkileri ve
yarattigi istihdam ve gelir olanaklari ile uyarici etkileri olan bu denli dnemli bir endUstrinin yapisini,
tlketici egilimlerini ve ortaya ¢ikan gelismeleri analiz ederek basari saglamak her llke igin oldugu gibi
Tarkiye icin de son derece énemlidir.*

20. yuzyilin sonlarina dogru turizm sektoért diinyada ilgi odagi haline gelmistir. Bunda, sektérden elde
edilen doviz girdileri ile ddemeler dengesindeki aciklarin azaltmasi, istihdam olanaklari saglamasi,
katma deger yaratmasi, turizm gelirlerinin tekrar dagilimi ile ekonomik canlanmanin saglanmasi, turizm
sektérune yapilan yatirimlar sonucu gelir elde edilmesi ve devletin vergi geliri saglamasi, bdlgeler
arasindaki dengesizliklerin giderilmesi gibi birgok 6nemli faktor etkili olmustur.5

Turizm sektérinde son dénemde dikkatleri (izerine geken turizm turl olan kamp ve karavan turizmi ise
ulkeden ulkeye farkhihk gosterir. Kamplar, batinin en populer rekreatif faaliyetlerinden ve belki de en eski
konaklama bigimlerinden biridir. Modern zamanda ise kampgilik, daha ¢ok dinlence ve rekreatif amagli
gerceklesmektedir. Karavanin konaklama modeli olarak kullanilmasinin erken gelisim go6sterdigi
ingiltere’de disiik kaliteli tatil imaji yaratan kamp ve karavan tesisleri giderek yliksek kalite ve konfor
sunan konaklama tesislerine ddniismektedir. ilk karavanin 1885'de Bristol'da iiretiminden beri
karavanlarin kullanim alani genigleyerek Avrupa’da tatil endustrisinin édnemli bir unsuru haline
déniismistir. Ingiltere’de karavan endiistrisinin geliri 3 milyar pound’dur. Bu sektér, 90.000 kisiye
isthdam  yaratmaktadir. Ingiltere vatandaglarinin ~ %11'i tatillerinde  karavan parklarda
konaklamaktadirlar. Galler'de ise kamp ve karavan tesisleri genellikle deniz kenari, orman ve vadilerde
konumlanmaktadir.6 Kamp ve karavan turizmi 6zellikle aileler ve emekliler arasinda yaygindir. italya,
Fransa, Almanya gibi Avrupa ulkelerinde kamp ve karavan turizminin turizm gelirleri igindeki payi
oldukca yUksektir. Avrupa ulkelerinin yani sira Amerika ve Avustralya’da da kamp ve karavan turizmi
oldukga gelismistir. Ginuimuzde Rusya, Estonya, Litvanya, Belarus, Moldava, Ukrayna ve Almanya’da
yatirnmlarini kamp ve karavan turizmi yéninde gerceklestirmektedir. Hirvatistan, Yunanistan gibi
Tarkiye'ye benzer iklim kosullari ve 6zelliklere sahip Ulkeler, kamp ve karavan turizmine olduk¢a 6nem
vermektedir. Bugiin Avrupa’nin en blylk kamp alani olarak bilinen Hirvatistan Zadar'daki Zaton
Karavan Kamp alani, 6.000-7.000 karavan ve 10.000-15.000 ¢adir kapasiteli bir alandir. Ulkeye gelen

4WTTC, 2019
5 Maden & Ertiirk, 2019
6 Page, 2011



BURSA ESKISEHIR BILECIK KALKINMA AJANSI

turistlerin yaklasik %35’i de kamp karavan turizmi amagh Ulkeye seyahat etmektedir. ABD’de kamu
kamplari ticari nitelikte degildir ve golf, bowling gibi aktiviteleri icermez ancak ates gukurlari, otopark gibi
temel hizmetleri saglarlar. Bu kamplar, hikiimet tarafindan stibvanse edilip kar amaci giitmeyen veya
kendi kendini idare eden girisimciler tarafindan isletilir. Pek ¢ok Ulkede Orman Bakanliklari ve Milli
Parklar agik hava merakhlari igin kamp yeri saglarlar. ABD Park Hizmetleri 776 adet kamp yeri ve 26.830
kamp Unitesi ile hizmet vermektedir. Bu kamplar da konaklama tirlerine gére siniflandirilir. Bazi alanlar
ekolojik duyarhlik nedeniyle sadece g¢adirlara izin verirken baz ticari kamplar, karavan ve cadir
konaklamalarini birlikte saglar. Ancak kampgilarin beklentileri farklilik gésterdigi icin karavan ve ¢adir
Uniteleri birbirinden ayrilir. Bunlarin digsinda Amerika’da sabit karavan, ¢cadir ve réomork gibi gesitli
konaklama hizmeti saglayan kamplar da mevcuttur. Amerika Seyahat Endustrisine gore 2006’da
ABD’de i¢ turistlerin %5'i cadir ve karavan konaklamalarini tercih etmistir. Kiiglik yurlyis gruplari, giftler
ve bireysel kampgilar kamp alanlarinin en baskin kullanici profilini olusturmaktadir. ABD’de niifusun
Ucte ikisi trekking ve kamping amaciyla seyahate ¢ikmaktadir.”

Dinyada kamp ve karavancilik, turizm pastasindan oldukga yliksek pay alirken cografi konumu, farkh
topografyasiyla, iklim ve toprak yapisi zengin olan Tirkiye bu anlamda degerlendiriimesi gereken 6nemli
bir potansiyele sahiptir. Turkiye’de henliz karavan turizmi ve tasit olarak karavanlara yoénelik istatistik
tutulmamaktadir. Tiirkiye’de Turizm Isletme Belgeli “Kamping” tiiriindeki tesis sayisi toplamda 6 iken bu
tesislerin toplamda 1.125 kisilik kapasitesi bulunmaktadir. Belediye Belgeli “Kamping” tirindeki tesis
sayisi ise toplamda 66 iken bu tesislerin toplamda 5.837 kisilik kapasitesi bulunmaktadir.®

Yer Secimi ve Tesis Turd Sinifinin Belirlenmesi Kriterleri: 01.06.2019 tarihli ve 30791 sayili resmi
gazetede yayinlanan Turizm Tesislerinin Niteliklerine iliskin Yonetmelik kapsaminda Madde 36
Kampingler ve konaklama amagl mesire yerleri basligi altinda yer alan bungalov Uniteleri asagida
belirtilen nitelikleri tagsimaktadir.®

Kampingler; deniz, gol, dag gibi dogal guzelligi olan yerlerde kurulan ve genellikle musterilerin kendi
imkanlariyla geceleme, yeme-icme, dinlenme, eglence ve spor ihtiyaglarini karsiladiklari en az on
Unitelik tesislerdir.

a) Kamping alani; kamping i¢ ve dis guvenliklerini saglayan cit, duvar, yesillik gibi diizenlemeler ile
cevreden tecrit edilerek aydinlatilir. Kampingde yer alan her tarli yapi, dogayla uyumlu hafif yapi
malzemesinden ve tek katli olarak insa edilir. Kamping alani drene edilerek agaclandirilir. Bos alanlar
cimlendirilir. Geceleme birimlerini rahatsiz etmeyecek sekilde okuma, dinlenme, spor, egdlence, yeme-
icme gibi amaglar igin gerekli dizenlemeler yapilir. Arag yollari, arazi ve iklim sartlarina uygun olarak
toz kaldirmayacak sekilde dizenlenir.

b) Kampinglerde; kampgi Gnitesi basina hesaplanacak alan seksen metrekaredir. Kampgi Unitesi; ¢cadir,
¢adir-araba, karavan, motokaravan veya bungalovdan olusabilir. Bungalovlar dahil her Gnite Uger
kisiliktir. Bungalov Unite sayisi, toplam kampgi Unitesi sayisinin ylizde yirmisini asamaz ve bu Unitelerde
mutfak diizenlemesi yapilamaz. Bungalov Uniteleri taban alani yirmi metrekareyi gegcemez.

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

¢) Musterek kullanim tesisleri ile konaklamaya ayrilan alanin zemini kullanim amacina uygun bigimde
dizenlenir. Bu tesislerde;

1) Her on kampg! Unitesi i¢in en az bir kadin ve bir erkek tuvaleti, dus ve lavabo ile lavabolarin yaninda
priz,

2) Her on kampgi Unitesi icin en az bir adet gamasir yikama makinesi ve Utileme yeri,

3) Her bes kampg! Unitesi icin birer adet yemek hazirlama, pisirme, bulasik yikama mahalli ile kilitli
sogutucu dolaplar bulunan Ustii kapali bir mahal bulunur.

d) Kampgilara asagidaki hizmetler saglanir:

7 Dogantan, 2014
8 https://WWW.turizmdatabank.com/turizm-istatistikleri/tur-ve-siniflarina-qore-vatak-saviIari-2019/
9 Turizm Tesislerinin Niteliklerine Iligkin Yonetmelik
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1) Satig Unitesi.

2) Karavanlarin tuvalet ve atik su tanklarinin bosaltilacagi uygun mahaller.
3) Kampgi unitelerine elektrik hizmeti.

4) Kampgilara sicak-soduk kullanma suyu ve saglikli igme suyu hizmeti.

e) Kampinglerde, yerli ve yabancilara ait karavan veya motokaravanlarin bakim, onarim ve kiglamasi
icin gerekli duzenlemeler yapilabilir.

2.4. Dis Ticaret ve Yurt ici Talep

Tarkiye’de turizm 1980’li yillarin ortalarindan itibaren hizli bir buyime gostermistir. Ginimuze kadar
gecen slrede turizm arzi ve talebi (ekonomik kriz ve dogal afet dénemleri disinda) dizenli bir artis
gostermistir. Turkiye acgisindan turizm daha g¢ok dis turizm gelirleri ve édemeler dengesine katkisi
acisindan vurgulanan bir endistri olsa da i¢ turizmin turizm ekonomisi agisindan tim diinyada oldugu
gibi Ulkemiz i¢in de énemli oldugunu belirtmek gerekir.

Dis turizm pazarlari agisindan degerlendirildiginde Turkiye blytk 6lglide Avrupali turistlere bagimhidir.
Gelen turist sayisinin ortalama olarak %50-55'i Avrupa’dan gelmektedir. BMDTO’niin Avrupa bélge
taniminda yer alan Rusya Federasyonu ve Tirki Cumhuriyetler de dikkate alindiginda; 2018 yilinda
ulkemize gelen 40 milyona yakin turistin 30 milyonu, yani %75’i Avrupa’dan gelmistir. Gelen turistlerin
%10’u Ortadogu’dan (4 milyon), %9’u Asya’dan (3,6 milyon), %2’si Amerika kitasindan (874 bin), %2’si
ise Afrika’dan (819 bin) gelmistir.1° Bu durum Avrupa pazari i¢in yapilacak ¢alismalarin 6nemli oldugunu
g6stermekle birlikte diinyanin diger bolgelerinde turizm agisindan degerlendiriimemis firsatlar oldugunu
da ifade etmektedir.

Gelis nedenlerine bakildiginda Turkiye’ye gelen turistlerin %55-60 oraninda eglence ve dinlence amagli
olarak geldigi gortulmektedir (Tablo 2). Turkiye’'nin ¢cogunlukla Avrupal turistleri agirladidi ve bunlarin
Ulkemizi deniz tatilleri icin tercih ettikleri bilinmektedir. Bununla birlikte TUIK tarafindan yapilan
siniflandirma hem deniz tatillerini hem de kiltiirel gezileri tek baslik altinda topladigindan, %55-60’lik
oran iginde kdltdr turlarina ve sportif faaliyetlere katilmak icin Ulkemize gelen turistlerin tam olarak
ayrimini yapmak mdmkun degildir. Ziyaret nedenleri arasinda %12-14 ile akraba ve arkadas ziyaretleri
ikinci sirada yer almaktadir. Verilen istatistiklerin yabanci uyruklu ziyaretgiler icin gegerli oldugu dikkate
alindiginda Turkiye'de yerlesik hayata gecen yabanci nifusun bunda etkili oldugu goértlmektedir. Ayrica
kiresellesme ve internetin geligimi insanlar igin erigimin sinirlarini kaldirmis ve uluslararasi arkadaslklar
kurmaya olanak saglamistir. Tabloda dikkat geken 6énemli bir unsur, is amagcli gelenlerin oraninin %4-6
ile sinirh kalmasidir. Uluslararasi is birlikleri ile sinirlari agan Tirkiye'de, is amagl ziyaretler agisindan
onemli bir potansiyel bulunmaktadir. Saglik ve tibbi nedenlerle seyahat edenlerin orani da %1 ile
sinirhdir.

Tablo 2. Cikis Yapan Yabanci Ziyaretgilerin Tiirkiye’ye Gelis Nedenleri

Yil 2016 2017 2018 2016 2017 2018

Toplama Toplama Toplama
Toplam 25.265.406 32.079.527 38.951.902
Orani Orani Orani

10 TUIK, 2019
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Gezi, eglence, sportif

ve kdltlrel faaliyetler

Akraba ve arkadas

Ziyareti

Egitim, staj (1 yildan

az)

Saglik ve tibbi

nedenler (1 yildan az)

Dini/hac

Aligveris

Transit

is amaglh (konferans,

toplanti, gérev vb.)

Diger

Beraberinde giden

Kaynak: TUIK, 2019

3.671.526

83.964

251.809

45.845

1.181.888

29.529

1.545.808

1.226.692

3.248.207

13.980.138 17.977.537

4.710.532

89.371

326.709

23.663

1.456.567

20.591

1.552.171

1.334.760

4.587.626

23.567.646

4.688.850

100.424

437.925

26.597

1.389.328

55.154

1.681.825

1.215.270

5.788.884

55,3

14,5

0,3

1,0

0,2

4,7

0,1

6,1

4,9

12,9

56,0

14,7

0,3

1,0

0,1

4,5

0,1

4,8

4,2

14,3

60,5

12,0

0,3

11

0,1

3,6

0,1

4,3

3,1

14,9

Konaklama sireleri ve doluluk oranlarina bakildiginda yabanci ziyaretgilerin isletme belgeli, yani Kaltar
ve Turizm Bakanligi belgeli tesislerde ortalama 3-4 giin kaldigi, belediye belgeli tesislerde ise kalis
siresinin 2-3 gun arasinda oldugu goérilmektedir (Tablo 3). Yerli turistlerde ise ortalama konaklama
sureleri 2 gindiar. Doluluk oranlari belediye belgeli tesislerde %30-35 arasinda, isletme belgeli
tesislerde ise %50-55 arasindadir.

Tesislerdeki doluluk oranlarinin disuk olmasi buyuk élgiide Turkiye turizm pazarinin mevsimsel yapisi
ile iligkilidir. Ancak sehir otellerinde de doluluk oranlarinin bu seviyelerde kaldigi diusunuldiginde yeni
tesisler yapmak yerine mevcut kapasiteyi daha verimli kullanmayi saglayacak urlin ¢esitlendirme, fiyat
farklilastirma gibi stratejilerin izlienmesi gerektigi gériimektedir.
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Tablo 3. Eskisehir'de isletme ve Belediye Belgeli Konaklama Tesislerinde Ortalama Kalis Siireleri
ve Doluluk Oranlan

Yillar

2014

2015

2016

2017

2018

Yillar

2014

2015

2016

2017

iISLETME BELGELIi KONAKLAMA TESISLERI

Ortalama Kalig Siiresi Doluluk Orani (%)

Yabanci Yerli Toplam Yabanci Yerli Toplam
4,13 1,88 3,18 39,49 13,13 52,62
4,17 1,85 3,09 37,41 14,55 51,95
4,61 2,06 3,05 24,68 17,54 42,22
3,65 1,96 2,70 30,24 20,76 50,99
3,80 1,95 2,87 37,16 19,27 56,43

BELEDIYE BELGELI KONAKLAMA TESISLERI

Ortalama Kalig Siiresi Doluluk Orani (%)

Yabanci Yerli Toplam Yabanci Yerli Toplam
3,17 1,64 2,05 15,27 21,60 36,87
2,87 1,53 1,78 9,36 22,39 31,75
3,09 1,61 1,86 8,50 21,93 30,43
2,74 1,92 2,09 10,17 25,97 36,14
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2018 2,81 1,88 2,14 14,41 24,50 38,92

Kaynak: Kultir ve Turizm Bakanhgi, 2019

2.5. Uretim, Kapasite ve Talep Tahmini

Turizm sektdrt 21. ylzyilda énemli bir gelisme gdstermistir. Ancak sektoriin en énemli 6zelliklerinden
birisi kiiresel gelismelerden ok fazla etkilenmesidir. Ozellikle gelisen iletisim teknolojileri ile birlikte
dinyanin bir yerinde meydana gelen bir olayin etkileri farkli bir yerdeki turizm destinasyonunu etkiler
hale gelmistir. Buna ilave olarak son dénemde pandemi slreciyle birlikte yasanan gelismeler turizm
alaninda da yeni ihtiyac ve talepleri beraberinde getirmektedir. Diinyada turizm isletmeleri kapanmakta
ve isten gikarmalar yasanmaktadir. Birlesmis Milletler Diinya Turizm Orgiitii, pandemi nedeniyle
uluslararasi turist variglarinda énemli bir disist ve turizm gelirlerinde ise toplam 1 trilyon dolarlik bir
zararin olabileceg@ini 6ngormektedir.’! Yasanan saglik krizi nedeniyle sosyal mesafe kurali oldukga
6nemli bir konu olmustur. Sosyal mesafe kurali ve seyahat kisitlamalari ile birlikte insanlar yurticinde
alternatif turizm turlerine yénelmeye baslamistir. Bu siiregte kamp ve karavan turizmine olan ilgi de
artmaktadir. Pandemi bitince insanlar yine turizm faaliyetlerine devam edecektir. Ancak yasananlarla
birlikte turizm tercihlerinin sosyal mesafeye daha uygun olarak sekillenecegi beklenmektedir. Bu
noktada kamp ve karavan turizminin degisen tercihlerde éne gikmasi muhtemeldir. Kamp alanlarindaki
cadir konaklamalarinin normal konaklama igletmelerine gére ucuz olmasi da tercih sebebidir. Dlinyada
ekonomik daralma dénemlerinde insanlar gelirleri distigu i¢in dlsik maliyetli oldugunu diastndukleri
kamp ve karavan turizmine daha fazla ilgi gostermektedir.

Kamp ve karavan turizmine olacak yonelme sayesinde Eskisehir ili, Seyitgazi ilgesine bagh Blylkyayla
A tipi mesire alaninda yapilacak olasi yatirim icin talebin yiiksek olmasi olasi gézilkmektedir. ik yil
insaat isleri ile gegecedi i¢in tesisin tam kapasite ile kullanimi olmayacaktir. Sonraki yillarda artan turizm
yatirimlari ile kapasite kullaniminin, Eskisehirin son bes yillik ortalamasinin lGzerinde seyredecegi
tahmin edilmektedir. Tahmin edilen oranlar tablo 4’te verilmistir.

Buylkyayla A tipi mesire yerinde tesis kurulumunda bungalov Uniteleri, kamp-karavan uniteleri, ¢adirli
kamp uniteleri, kir lokantasi ve bufe gelir getirici faaliyetler olarak 6ngdrilmustir. Daha sonraki yillarda
eko-turizme katki saglayacak atv-utv safari turlari, yirtyts ve bisiklet parkurlarinin olusturulmasi ve
benzeri diger faaliyetlere yonelik yatinmlar planlanabilir. 15 yatak kapasiteli 450 m? kullanim alanina
sahip 15 bungalov Unitesi, 150 m?2 kullanim alanina sahip kir lokantasi (mevcut- bakim ve tadilati
yapilacak), 20 m? kullanim alanina sahip bife (mevcut- bakim ve tadilati yapilacak), 20 adet kamp
karavan Unitesi ile 30 adet ¢adirli kamp Unitesinden olusan bir konaklama tesisi olmasi planlanmistir.

Tablo 4. Kapasite Kullanim Orani

Kapasite Kullanim Orani

Yillar Yatirrm Donemi 1 2 3 4 5

Kapasite Kullanim Orani (%) %0 %45 %50 %55 %60 %65

11 https://www.unwto.org/tourism-covid-19-2020
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2.6. Girdi Piyasasi

Yatinm konusu, lokanta, biife, bungalov ve kamp alaninda konaklama hizmeti verilmesidir. Konaklama
hizmeti kapsaminda en yliksek girdiyi personel giderleri olusturmaktadir. Tesis icin personelin boélge
cevresinden temin edilmesi disUndlmektedir. Tesisin bulundudu yerde elektrik ve su altyapisi
olmasindan dolay: elektrik ve suyun temin edilmesi hususunda bir sorun bulunmamaktadir. Tesisin
lokanta ve bife gibi alanlarinda yer alacak gida malzemelerinin temini tesise 14 km mesafede, eskiden
belde olan ve 3.000 uzerinde nufusu olan Kirka mahallesinden temin edilebilecektir. Kirka merkezinde
boraks isletmesi yer almaktadir. Bu sebeple Kirka’nin ve ¢evre yerlesim birimlerinin sehre gog¢lnu bir
olciide o6nleyen ve calisma hayatina canlilik katan bir durum bélge icin mevcuttur. Mahalleden temin
edilemeyen malzemeler, tesisin Eskisehir-Afyon yoluna yakin olmasindan dolayi bu illerden temin
edilebilir.

Tablo 5. Tam Kapasite Gider Tablosu

isletme Giderleri

Personel giderleri $1.070.592,96 17 personelin yillik giderleri 6ngérilmastar.
Enerji $96.000,00 Tesisin yillik elektrik masrafi 6ngoriulmustar.
Basit Tamiratlar $29.754,00 Tesisin genel onarim-bakim masraflari dngérulmustir.

Toplam isletme giderleri $1.196.346,96

Sabit Giderler

Eskisehir Orman Genel Mudurligi’ne ddenecek yillik kira

Yillik Kira Gideri £10.000,00
bedeli dngdérulmastar.
Toplam Sabit Giderler $36.000,00 Yillik ara¢ yakit gideri 6ngéralmugstar.
Toplam Giderler 11.242.346,96

2.7. Pazar ve Satis Analizi

Tarkiye'de otelcilik sektéri incelendiginde hem yerli hem de yabanci ziyaretgilerin pazari olusturdugu
gorulmektedir. Turkiye icerisinde illere giris ¢ikis yapan yerli ve yabanci turist sayisi, s6z konusu ilin
ekonomik ve sosyal yeterliliklerine bagli olarak degisiklik gostermektedir.
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Eskisehir acisindan degerlendirildiginde, yabanci ziyaretgi sayilariyla birlikte geceleme sayilarinin yillar
itibariyle dnemli dlglide artis gOsterdigi gortlmektedir. Yerli ziyaretci sayilarinda énemli dlgtide bir artis
gbzlenmemekle birlikte, geceleme sayilarinda 0Ozellikle son yillarda artis goérilmektedir (Tablo 6).
Eskisehir son yillarda sehir turizmi temasi ile 6n plana ¢ikmaktadir. Bu da yakin boélgelerden gunubirlik
ziyaretleri arttirmistir. Son dénemdeki gelismelerle birlikte hem konaklayan kisi sayilarinin hem de
geceleme sayilarinin artmasi énemli bir gelismedir. Yabanci ziyaretci sayilarinin artmasi ile mevcut
tesislerin daha etkin kullaniminin saglanmasi ve geceleme surelerinin uzamasi ile turizmin Eskisehir
ekonomisindeki rolinin artmasi beklenmektedir. Eskisehirin turist sayisinda gdérilen artigin
surdurdlebilirliginin saglanmasi ve gelen konuklarin konaklama surelerinin uzatiimasi igin alinacak
onlemlerin 6nemine vurgu yapmakta fayda bulunmaktadir. Turizm arzinin, yapilan yatirimlarin,
turizmden saglanan istihdamin daha verimli ve sUrdurulebilir olabilmesi igin turizmin ¢esitlendiriimesi ve
turistlerin glindbirlik geziler yaninda konaklamaya 6zendirilmesi konusu biiyiik 6nem tasimaktadir.12

Eskisehir iline halihazirda sehir turizmi amaciyla gelmis turistler, turizm gesitliliginin saglanmasi yoluyla
ile tekrardan cekilebilmesi mimkin gdzikmektedir. Ayrica ile sehir turizmi amaciyla gelecek yeni
turistlerin ziyaret sdrelerinin artmasi igin de turizm gesitliliginin saglanmasi 6nem arz etmektedir.

Blyukyayla mahallesine yapilacak Bungalov tipi konaklama tesisi Eskisehir il merkezine gelecek
turistlerin bir kisminin bu bdlgeye ¢ekilmesine olanak saglayacaktir. Ayni zamanda mahalleye 15-30 km
mesafede yer alan Frigya Vadisi tarihi eser kalintilari, bolgeye gelecek turistlerin tesisi kullanmasina
olanak saglayacaktir.

Yukarida bahsedilenlere ek olarak konumu itibariyle de tesis, ziyaretgi ¢ekebilecek durumdadir.
Eskisehir'e 43 km uzaklikta bulunan Seyitgazi'den Eskisehir ve Afyon ydnine asfalt yollar olmasi ve bu
yolun sehirlerarasi otobusler igin daha kisa olmasi nedeni ile tercih edilmekte ve ilgede ulasim sorunu
yasanmamaktadir. Eskisehir-Afyon yoluna 5 km mesafede yer alacak tesisin iki ilden de ziyaretgi
agirlayabilesi miimkiindiir. Bununla birlikte tesis, Ankara-Bursa yoluna 68 km ve Konya-izmir-Kiitahya-
Antalya-Ankara baglantisi olan Afyon yoluna da 48 km uzakliktadir. Tesisin dogda icerisinde olmasinin
yaninda buylk sehirlerin baglanti noktalarina yakin mesafede olmasi, misteri kitlesinin genis olmasina
katki saglayacaktir.

Tablo 6. Eskisehir'de isletme Belgeli Konaklama Tesislerinde Ortalama Kalis Siireleri ve Doluluk
Oranlan

KONAKLAYAN KiSi SAYILARI

Artis Artis Artis Toplama
ESKISEHIR ESKISEHIR ESKISEHIR TURKIYE
Orani Orani Orani Orani
Yabanci Kisi % Yerli Kigi % Toplam Kisi % GENEL TOPLAM %
2014 15744 24,4 185119 -0,04 200863 -1,85 40901438 0,49
2015 19422 23,36 240206 0,3 259628 29,26 43359970 0,6

12 Eskisehir llinin Turizm Kaynaklarinin Mekansal Analizi ve Pazarlama Stratejisi, 2020
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2016 18393 -5,3 304160 0,27 322553 24,24
2017 22135 20,34 313383 0,03 335518 4,02
2018 32400 46,37 395059 0,26 427459 27,4
GECELEME SAYILARI
Artis Artis Artis
ESKISEHIR ESKISEHIR ESKISEHIR
Orani Orani Orani
Yerli Toplam
Yabanci Geceleme % % %
Geceleme Geceleme

2014 41373 10,55 282029 -6,65 323402 -4,75
2015 41572 0,48 352543 25 394115 21,87
2016 46871 12,75 470811 33,55 517682 31,35
2017 56790 21,16 489606 3,99 546396 5,55
2018 70997 25,02 587955 20,09 658952 20,6

Kaynak: Kdltir ve Turizm Bakanligi, 2019

3. TEKNIK ANALIZ

36945642 0,87
43047581 0,78
50344818 0,85
Toplama
TURKIYE
Orani
GECELEME
%
TOPLAM
130029917 0,25
133881306 0,29
112545487 0,46
116227696 0,47
144415267 0,46

3.1. Kurulus Yeri Segimi

Kurulmasi planlanan bungalov tipi konaklama tesisi icin Seyitgazi ilcesi Blyukyayla mesire yeri
dngorilmistiir. Eskisehir Orman Bélge Mudiirligii, Eskisehir Orman isletme Miidurliigi, Biyiikyayla
Orman igletme Sefligi sinirlari iginde yer alan ve 3,26 hektar alanda tescili yapilan Bilyiikyayla A Tipi
mesire yerinin yatirim i¢in uygun oldugu degerlendiriimektedir.
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Sekil 2. Biiyukyayla A Tipi Mesire Yerini Gosterir Uydu Goruntiisu

Kaynak: Eskisehir Orman Boélge MudurlGgi

3.2. Uretim Teknolojisi

Bu bdlimde bungalov tniteleri ve kir lokantasinda kullaniimasi 6ngériilen makine-techizat listelerine yer
verilmigtir.

Tablo 7. Bungalov Konaklama Tesisi Gerekli Makine Ekipman Listesi ve Maliyeti

Gerekli Makine Ekipman Listesi

Makine Ekipman Adi Birim = Miktar Tutar Toplam Tutar

Bungalov Tipi Konaklama Tesisi Makine
) o Adet 1 500.000,00 TL 500.000,00 TL
Ekipman Maliyeti

Bungalov Konaklama Tesisi

Sira No Makine Ekipman Adi Birim = Miktar Aciklama
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ESKISEHIR iLI KAMP VE KARAVAN TURIZMINE UYGUN BUNGALOV TiPi KONAKLAMA TESISI
ON FIZIBILITE RAPORU

Yatak odalarinda yataklarin
1 Baza Adet 15 yerlestiriimesi amaciyla

kullanilacaktir.

Bazalara monte edilerek dekoratif

2 Karyola Bashgi Adet 15
amacl kullanilacaktir.
Misafirlerin dinlenmesi ve uyumasi
3 Yatak Adet 15
amaciyla kullanilacaktir.
Misafirlerin giyecek ve esyalarinin
4 Gardirop Adet 15
muhafazasi amaciyla kullanilacaktir.
Konaklama tesisine gelen
) misafirlerin, kiyafet ve bilimum
5 Sifonyer Adet 15
esyalarini koymasi amaciyla
kullanilacaktir.
Odalarda yatak kenarlarinda
6 Komidin Adet 30 misafirlerin rahat etmesi amaciyla
kullanilacaktir.
Odalarda misafirlerin rahat etmesi
7 Masa-Sandalye Takimi Adet 15
amaciyla kullanilacaktir.
Odalarda dekor amaciyla
8 Hali Adet 30
kullanilacaktir.
Misafirlerin oturmasi ve dinlenmesi
9 Kanepe Adet 30
amaciyla kullanilacaktir.
Bulagiklarin yikanabilmesi igin
10 Bulasik makinesi Adet 15

gereklidir.
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Misafirlere ait olan Grinlerin

11 Buzdolabi Adet 15
muhafazasi igin gereklidir.

Misafirlerin yemek pisirebilmeleri igin

12 Ocak Adet 15 o
gereklidir.
Pis kokunun disari atilmasi igin
13 Davlumbaz Adet 15
kullanilacaktir.

14 Televizyon Adet 15 Misafirlerin kullanimi i¢in gereklidir.
15 Elektrikli Sipurge Adet 15 Bungalovlarin temizligi icin gereklidir.
16 Ut ve Gt masasi Adet 15 Misafirlerin kullanimi i¢in gereklidir.
17 Sag¢ kurutma makinesi Adet 15 Banyolar i¢in gereklidir.
18 Camasir makinesi Adet 15 Misafirlerin kullanimi igin gereklidir.

*Yazilmayan maliyetler ingaat maliyetine eklenmistir. (Iklimlendirme sistemi, giines ener;ji sistemi, jenerator vb.)

Tablo 8. Yeme-igme Tesisi (Kir Lokantasi) Gerekli Makine Ekipman Listesi

Yeme-igme Tesisi (Kir Lokantasi)

Sira No Makine Ekipman Adi Birim = Miktar Aciklama
1 Sandalye Adet 200 Misafirlerin kullanimi igin gereklidir.
2 Masa Adet 50 Misafirlerin kullanimi igin gereklidir.
3 Uriin Rafi Adet 3 Urdnlerin istiflenmesi igin gereklidir.
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10

11

12

13

14

15

Calisma Tezgahi

Teshir Unitesi

Hava Perdesi

Derin Dondurucu

Hamur Yogurma Makinesi

Endustriyel Izgara

Fritoz

Ocak

Davlumbaz

Sogutucu

Bulasik Makinesi

Davlumbaz

Adet

Adet

Adet

Adet

Adet

Adet

Adet

Adet

Adet

Adet

Adet

Adet

20

10

Mutfakta Grlnlerin hazirlanmasi igin

gereklidir.

Yemek cgesitlerini misterilerin

gOrmesi igin gereklidir.

Kapi girisi i¢in gereklidir.

Pisirilecek urlGnlerin muhafazasi igin

gereklidir.

Hamur yodurmak igin gereklidir.

Uriinlerin pisiriimesinde

kullanilacaktir.

Uriinlerin pisirilmesinde

kullanilacaktir.

Uriinlerin pisiriimesinde

kullanilacaktir.

Firin buharinin toplanmasi amaciyla

kullanilacaktir.

Pisecek Urinlerin muhafazasi

amaciyla kullanilacaktir.

Bulasiklarin yilkanmasi amaciyla

kullanilacaktir.

Yemek buharinin toplanmasi

amaciyla kullanilacaktir.
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Bardaklarin yikanmasi amaciyla

16 Bardak Yikama Makinesi Adet 1
kullanilacaktir.
ay pisirmek amaciyla
17 Endustriyel Cay Makinesi Adet 1 Gay pis y
kullanilacaktir.
Yiyeceklerin pisiriimesi amaciyla
18 Firin Adet 1 Y P Y
kullanilacaktir.
Yemek buharinin toplanmasi
19 Davlumbaz Adet 1
amaciyla kullanilacaktir.
. o Sebzelerin dogranmasi amaciyla
20 Dograma/Dilimleme Makinesi =~ Adet 1
kullanilacaktir.
Kasa bélimunde sipariglerin ve
21 Bilgisayar Adet 1 muhasebe iglerinin takibi amaciyla
kullanilacaktir.
Siparis takibi, muhasebe iglerinin
takibi amaciyla kullanilacaktir.
. (Isletmede verilen hizmeti evraga
22 Siparis Izleme Programi Adet L
donuserek raporlanmasini ve yapilan
islerde kolaylik saglamasi amaciyla
kullanilacaktir.)
Mdasteri siparisinde ve muhasebe
23 Yazici Adet 1
islemlerinde kullanilacaktir.
isletmenin dis mekan giivenligi
24 Guvenlik Kamerasi Adet 1

amaciyla kullanilacaktir.

* Yazilmayan maliyetler ingaat maliyetine eklenmistir. (iklimlendirme sistemi, glnes enerji sistemi,
jeneratér vb.)
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3.3. insan Kaynaklari

Tablo 9. Tam Dolulukta Aylik ve Yillik Personel Giderleri

Aylik Briit isverene isverene isverene
Kisi . Calisilan
Unvan Ucret Aylik Maliyet Yilhk Maliyet = Yillik Maliyet
Sayisi . Ay Sayisi
(TL/Kisi) (TL) (TL) (USD)
Mudar 1 6.694,00 9.000,00 12 108.000,00 13.893,71
Ascibasi 1 4.483,95 6.694,57 12 80.334,84 10.334,71
Glvenlik 14.783,50
2 3.265,85 4.788,19 12 114.916,56
Elemani
Ascl 16.247,43
2 3.473,22 5.262,34 12 126.296,16
Yardimcisi
Mutfak 36.957,28
5 3.265,00 4.788,00 12 287.280,00
Calisanlari
Sef Garson 1 3.473,72 5.512,34 12 66.148,08 8.509,65
Servis 22.175,25
3 3.265,81 4.788,19 12 172.374,84
Elemanlari
Camasirhane 14.825,43
) 2 3.254,05 4.801,77 12 115.242,48
Personeli
Toplam 17 31.175,60 45.635,40 1.070.592,96 @ 137.726,96

Eskisehir ili Turkiye'nin kokli Universitelerinin yer almasindan dolayi egitimin énemli oldugu bir sehir
olarak kargimiza ¢cikmaktadir. Mesleki ve Teknik okullagsma orani ve okur-yazar orani Eskigehir ilinde
nifusa oranla iyi durumdadir.
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Tablo 10. Eskigehir il Niifusunun Egitim Kademelerine Gére Durumu

2014

2015

2016

2017

2018

ilkégretim

90941

78673

70256

71877

72977

Kaynak: TUIK, 2020

ilkokul

209048

208761

206279

204015

193707

Ortaokul/
Dengi
Meslek
Ortaokul

66837

78281

88445

92521

94867

Lise/

Dengi Yiiksekokul/
Meslek Fakiilte
Okulu
180626 105243
184974 114339
195867 122028
199238 125236
206616 130342

Yiiksek

Lisans

8985

9715

10137

12859

14107

Doktora

3559

3674

3652

4115

4140

Calisma c¢agindaki nifusun toplam niifusa oranina bakildiginda yillar arasinda kuguk oranlarda azahs
g6stermektedir. Istatistiklere bakildiginda Eskisehir ili nifusunun yaklasik %70’inin galigsabilir durumda

oldugu gorutlmektedir.

Tablo 11. Eskisehir ili Gahisma Gagindaki Niifus (15-65 Yas Arasi) istatistikleri ve il Niifusuna

Orani

Yillar

2015

2016

2017

2018

2019

Kaynak: TUIK, 2020

15-65 yas

591.157

603.783

612.074

617.014

626.307

Toplam Niifus

826.716

844.842

860.620

871.187

887.475
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Oran (%)

71,51

71,47

71,12

70,82
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Eskisehir ilinin gen¢ nufus ve ¢alisma ¢agindaki nifus durumuna bakildiginda geng nufusun ¢alisma
cagindaki nifusa orani kiigiik dalgalanmalar yasasa da %21 oraninda gergeklesmektedir.

Tablo 12. Geng Niifus Istatistikleri ve Galisma Gagindaki Niifusa Orani

Yillar 15-24 15-65 yas Oran (%)
2015 130.475 591.157 22,07
2016 132.436 603.783 21,93
2017 133.417 612.074 21,80
2018 132.447 617.014 21,47
2019 132.138 626.307 21,10

Kaynak: TUIK, 2020

4. FINANSAL ANALIiz

4.1. Sabit Yatiribm Tutari

Bungalov tipi konaklama tesisinin ilk yatirm maliyetinde payi olan gider kalemleri belirlenmistir. Bu
kalemlerin belirlenmesinde bungalov tipi konaklama tesisinin sahip olmasi gereken temel bilesenler g6z
ondne alinmis olup benzer 6zellikte bir eko-turizm tesisi ile yapilan gorismeler dogrultusunda ilgili
finansal analiz verileri olusturulmustur.

Sabit yatinim tutarina iligkin gider kalemleri agagidaki tabloda verilmistir.
Tablo 13. Sabit Yatinnm Tutan Gider Kalemleri
Tutar Tutar

Gider Tiirii Giderle ilgili Agiklama
(TL) (USD)

Etat-Proje ) ) o ]

) ] 98.000,00 12.607,26 Proje teknik ve uygulama cizimleri
Giderleri

Arazi Fizibilite konusu 3,26 hektarlik alan Eskisehir Orman
Giderleri ) i Bodlge Mudurluga tarafindan kiraya verilecek olup arazi

satin alimi olmayacagi 6ngérulmustir. Yatirimcinin
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Uzerinde mutabik kalinan kira bedeli sonrasinda yeni
gelir getirici yapilar ingsa etmesi durumunda, Orman
Bolge Mudirlugu ilgili yapi yaklasik maliyetinin %2’sini
yillik kira bedeline yansitacaktir.

Bungalov (nitelerinin her birinin 30m? olacagdi ve

toplamda 450 m?2 olacagdl varsaylmigtir. Restoran

mevcut olup, 150 m?lik bir alanda tadilat ve onarimina

iliskin hesaplama yapilmistir. Bife mevcut olup, 20 m?

alanda tadilat ve onarimina iliskin hesaplama

yapilmistir. Karavankamp-motorhom Unitelerinin her

birinin 100 m? olacagi ve toplamda 2000 m?2 olacag

varsayllmistir. Cadirl kamp Gnitesinin her birinin 10 m?

ingaat igleri olacagdi ve toplamda 300 m? olacagi varsayilmistir.
Gideri 3.750.500,00 | 483.256,79 Bungalovlar ve kampingler i¢cin Cevre ve Sehircilik
Bakanhgina ait 5. sinif C grubu yapilarin tahmini m?

degeri olan 3.250 TL esas alinmistir. Restoran ve biife

icin 5. sinif A grubu yapilarin tahmini m2 degeri olan

2.400 TL esas alinmig, tadilat olacagi igin ilgili tutarin

yarisi olan 1.200 TL 6ngoérulmastir. Karavankamp-

motorhom ile ¢adirli kamp Gniteleri igin 3. sinif A grubu

yapilarin tahmini m? degeri olan 1.100 TL esas

alinmigtir.13

Makine-
Ekipman ve 500.000,00 @ 64.322,75
Tefrigatlar

Demirbas

Gideri 15.000,00 1.929,68 Makine ekipman giderlerinin %3’U olarak alinmigtir.
ideri

Tasit Alim

Gideri 185.000,00 @ 23.799,42 1 adet ticari ara¢ alimi1 dngoéralmustar.
ideri

Kurulus 5.000,00 643,23
islemleri ve

13 Mimarlik ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2020 Yili Yapi Yaklagik Birim Maliyetleri
Hakkinda Teblig
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Harg
Masraflari

Genel

) 45.595,00 5.865,59 Toplam giderlerin %1’i olarak éngoérilmuagtir.
Giderler

Beklenmeye , . . el
. 227.975,00 | 29.327,95 Toplam giderlerin %5’i olarak éngoérilmuagtir.
n Giderler

isletme
Sermayesi 119.634,70  15.390,46 Calisma Devri Katsayisi Yontemi

Yatirimi

Sabit
Yatinm

4.952,704,70 637.143,13
Genel

Toplami

Tesis devreye alindiktan sonraki ilk aylarda nakit akisinin saglanabilmesi igin ekstra olarak isletme
sermayesine ihtiyag duyulacaktir. isletme Sermayesi Yatinmi “Calisma Devri Katsayisi Yéntemi” ile
hesaplanmistir. Bu yatirim, tam kapasitede isletme giderlerinin, yillik galisma siresi olarak dngérilen
300 gunun, calisma devresi olan 30 gine bolinup, ¢ikan sonuca bdlinmesi ile hesaplanmistir.

=1.196.346,96 / (300/30) = 119.634,70 TL'dir.

Tablo 14. Tam Kapasitede Gelir Tablosu

Oda Gelirleri
Ortalama Yillik Doluluk
100%
Orani
Ortalama Oda Fiyati $300,00
15 bungalov Unitesinin her birinde 2 adet
Toplam yatak Sayisi 30

yatak kapasitesi olacagi 6ngorilmustr.
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Toplam Konaklama Tesisin yilda 300 glin acgik kalacagi
o $1.350.000,00
Gelirleri ongorulmustar.

Departman Gelirleri

Tesis kir lokantasinin yilda 300 gln agik

Yiyecek & icecek $900.000,00 L
kalacagi 6ngéralmustar
Kiralamalar $13.500,00 Toplam oda gelirlerinin %1'i
Toplam Gelirler $£2.263.500,00

4.2. Yatirnmin Geri Doniis Siiresi

Yatirimin geri dénls siresi ortalama 4,85 yildir.

5. GEVRESEL VE SOSYAL ETKi ANALIzi

Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Cevresel Etki Degerlendirmesi (CED) Yoénetmeligine goére (CED-Ek/2 de
yer alan kriterler) 100 ila 500 odali turizm konaklama projelerine segme-eleme kriterleri uygulanmakta
ve karar sirecleri Cevre ve Sehircilik il Mudurliikleri tarafindan yiritilmektedir. Dogrudan CED
uygulanacak konaklama projeleri 500 oda ve Uzeri (CED-EKk/1 de yer alan kriterler) kapasiteli projeleridir.

15 Unite olarak duslUnilen bungalov yatinminin gergeklestiriimesi sirecinde yatinmin Cevresel Etki
Degerlendirmesi (CED) belgesi gerektirmedigini, oda kapasitesi agisindan Se¢cme Eleme Kriterlerine
Tabi Projeler listesinde yer almadigini gésteren bir yazinin GCevre ve Sehircilik il MidirlGigi’nden
alinmasi gerekli olacaktir.
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Ek-1: Fizibilite Caligmasi i¢cin Gerekli Olabilecek Analizler

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

yapilmasi ve makine-techizat listesinin hazirlanmasi énerilmektedir.

e Ekonomik Kapasite Kullanim Orani (KKO)

Sektoriin mevcut durumu ile 6niimizdeki dénem igin sektorde beklenen gelismeler, firmanin rekabet
gucu, sektdrdeki deneyimi, faaliyete gectikten sonra hedefledigi Uretim-satis rakamlar 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 i¢in gereken hammadde, yardimci madde miktarlari ile
uretimle ilgili diger prosesleri igeren akim semasi hazirlanacaktir.

e |s Akis Semasi

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

e Toplam Yatirim Tutari

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

e Tesis Isletme Gelir-Gider Hesabi

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

e [sletme Sermayesi

isletmelerin gunliik igletme faaliyetlerini yiritebilmeleri bakimindan gerekli olan nakit ve benzeri
varliklar ile bir yil icinde nakde donlsebilecek varliklara dair tahmini tutarlar tablo formunda
gOsterilebilir.

e Finansman Kaynaklari

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

e Yatirrmin Karhligi

Yatirimi degerlendirmede en 6nemli ydntemlerden olan yatirimin karlihdinin élgima agagidaki formul
ile gerceklestirilebilir.

Yatirrmin Karlihdi= Net Kar / Toplam Yatirim Tutar

Nakit Akim Tablosu

Yillar itibariyle yatirnmda olusmasi 6ngdrulen nakit akisini gézlemlemek amaciyla tablo hazirlanabilir.

e Geri Odeme D6nemi Yontemi
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Geri Odeme Dénemi Yéntemi kullanilarak hangi dénem yatirimin amorti edildigi hesaplanabilir.

Net Bugunku Deger Analizi

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

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

NAt : t. Donemdeki Nakit Akisi
k: Faiz Orani

n: Yatinmin Kapsadigi Donem Sayisi
Cari Oran

Cari Oran, yatinmin kisa vadeli bor¢ édeyebilme gicilni olger. Cari oranin 1,5-2 civarinda olmasi
yeterli kabul edilmektedir. Formull asagida yer almaktadir.

Cari Oran = Donen Varliklar/ Kisa Vadeli Yabanci Kaynaklar

Likidite Orani, yatinmin bir yil icinde stoklarini satamamasi durumunda bir yil icinde nakde
dénlsebilecek diger varliklariyla kisa vadeli borglarini karsilayabilme gucuni gosterir. Likidite
Oraninin 1 olmasi yeterli kabul edilmektedir. Formli asagida yer almaktadir.

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

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

Basabas Noktasi

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

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

Birimi F.O.B Birim Toplam
ithal Makine / 2B Maliyeti : ilgili Oldug
TeghizatlAdl Miktan | (Adet kg, | Birim | epy :llarig Maliyet (KDV F?llalliyet 'ﬂ:
md vb.) Fiyati ($) ) ’ | Harig, TL)
. . Birimi . . L PR <
Yerli Makine / Mikt (Adet, k Birim Maliyeti | Toplam Maliyeti ligili Oldugu
Techizat Adi fictar s )g’ (KDV Harig, TL) | (KDV Harig, TL) |  Faaliyet Adi
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