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RAPORUN KAPSAMI

Bu on fizibilite raporu, Kastamonu’'da 6ne ¢ikan doga temelli turizm faaliyetlerine
katki saglamak amaciyla Daday ilgesinde bir “Saglikli Yasam Merkezi” kurulumunun
uygunlugunu tespit etmek, yatirnmcilarda yatirim fikri olusturmak ve detayli fizibilite
calismalarina althk olusturmak Uzere Sanayi ve Teknoloji Bakanligi
koordinasyonunda faaliyet gdsteren Kuzey Anadolu Kalkinma Ajansi tarafindan
hazirlanmistir.

HAKLAR BEYANI

Bu rapor, yalnizca ilgililere genel rehberlik etmesi amaciyla hazirlanmigtir. Raporda
yer alan bilgi ve analizler raporun hazirlandidi zaman diliminde dogru ve guvenilir
olduguna inanilan kaynaklar ve bilgiler kullanilarak yatirimcilari yonlendirme ve
bilgilendirme amaciyla yazilmistir. Rapordaki bilgileri degerlendirme ve kullanma
sorumlulugu, dogrudan veya dolayli olarak, bu rapora dayanarak yatirirm Kkarari
veren ya da finansman saglayan sahis ve kurumlara aittir. Bu rapordaki bilgilere
dayanarak bir eylemde bulunan veya karar alan kimselere kargi Sanayi ve Teknoloji
Bakanhgi ile Kuzey Anadolu Kalkinma Ajansi sorumlu tutulamaz.

Bu raporun tim haklar Kuzey Anadolu Kalkinma Ajansina aittir. Raporda yer alan
gorseller ile bilgiler telif hakkina tabi olabileceginden her ne kosulda olursa olsun bu
rapor hizmet goérdigu cercevenin disinda kullanilamaz. Bu nedenle Kuzey Anadolu
Kalkinma Ajansinin yazili onayl olmadan raporun igerigi kismen veya tamamen
kopyalanamaz, elektronik, mekanik ve benzeri bir aragla herhangi bir sekilde
basilamaz, c¢ogaltilamaz, fotokopi veya teksir edilemez, dagitilamaz ve kaynak
gosterilmeden iktibas edilemez.
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1. YATIRIMIN KUNYESI

Yatirnm Konusu

Sagliklh Yasam Merkezi

Uretilecek Uriin/Hizmet

Turizmin bir alt sektdrt olan saglik turizmi kategorisi iginde yer
alan saglhkh yasam turizmi kapsaminda sunulan hizmetlerin
tuma.

Yatirim Yeri (il - iige)

Kastamonu ili, Daday ilgesi, Merkez Mahallesi’nde 273 Ada, 5
Parsel mevcutta “Park Yeri” olarak tapu siciline kayitl
“Horozlar Kiri” mevkii olarak gegen toplamda 25.270,57 mlik
bir alandr.

Tesisin Teknik Kapasitesi

60 oda, 140 yatak, 80 kisilik etkinlik salonu, 120 Kkisilik
restoran,

40 kisilik acik hava etkinlik alani, 10 kisilik mutfak workshop
alani, 4 tane masaj odasi, 40 adet araglik otopark alani, 10
adet bisiklet park alani, 10 atin birlikte bekleyebilecegi at
bekleme alani.

Sabit Yatiribm Tutari

4.923.387,56 ABD $

Yatirim Suresi 12 Ay
Sektorin Kapasite Kullanim Orani | % 70
istihdam Kapasitesi 40
Yatirimin Geri Doniis Siiresi 6 Yil

ilgili NACE Kodu (Rev. 3)

55.10.01 Oteller ve benzeri konaklama yerleri

ilgili GTIP Numarasi

Yatirrmin Hedef Ulkesi

Tim Ulkeler

Yatirnmin Sirdirilebilir Kalkinma
Amaglarina Etkisi

Dogrudan Etki Dolayli Etki

Amag 3: Saglik ve Kaliteli

Amag 8: insana Yakisir is ve | Yasam
Ekonomik Blytume Amac 9: Sanayi, Yenilikgilik
ve Altyapi

Diger ilgili Hususlar
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Subject of the Project

Wellness Center

Information about the
Product/Service

All of the services offered within the scope of wellness tourism

Investment Location (Province-
District)

Kastamonu/ Daday
N 41° 29 26.0", E 33° 27’ 24.4”

Technical Capacity of the Facility

60 rooms,140 bed, 80-person event hall, 120-person
restaurant, Outdoor event space for 40 people, Kitchen
workshop area for 10 people, 4 massage rooms,

40 car parking,10 bicycle parking, Horse waiting area where
10 horses can wait together.

Fixed Investment Cost (USD)

4,923,387.56 USD

Investment Period 12 Months
Economic Capacity Utilization Rate

70 %
of the Sector
Employment Capacity 40
Payback Period of Investment 6 Years

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

55.10.01: Hotels and similar accommodation

Harmonized Code (HS) of the
Product/Service

Target Country of Investment

All countries

Impact of the Investment on
Sustainable Development Goals

Direct Effect Indirect Effect

Goal 3: Good Health and
Well Being

Goal 9: Industry, Innovation
and Infrastructure

Goal 8: Decent Work and
Economic Growth

Other Related Issues
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2. EKONOMIK ANALIiz

2.1. Sektoriin Tanimi

Daday Saglkli Yasam Merkezi; saghk turizmi odakli, bdlgenin turizm sektoriine katki saglamak
amaciyla planlanan bir turizm tesisi projesidir.

Rapora konu olan turizm tesisi, saglikli yasam tesisidir. Turizm Tesislerinin Belgelendiriimesine ve
Niteliklerine iliskin Yoénetmelik bu tesisi: “Saglikli yasam tesisleri; kiiltir ve turizm koruma ve geligim
bolgeleri ile turizm merkezlerinde ilgili yonetmelikte belirlenmis asli konaklama tesisi blinyesinde
bulunan, dogal cevre igerisinde diizenlenen; tedavi, birlikte diigiinme, hareket etme yoluyla ortak
motivasyon ve sinerji yaratmaya veya saglik tedavisi sonrasi rehabilitasyona veya terapiye yoénelik
hizmetlerin verildigi, miisterilere saglikli yasam hizmeti sunmayi hedefleyen, acik alanlarda dogal spor
aktiviteleriyle desteklenen, gida ve beslenme, dogal bitki banyolari, aroma terapi, glizellik ve estetik,
heyecan ve eglence, cesitli yag gruplari igin saglik ve bakim hizmetleri gibi konu veya konularda
uzmanlasarak isletilen ve hizmetin gerektirdigi (nitelerde uzman personel ¢aligtirilan tesislerdir.
Sadlikli yasam tesisleri, blinyesinde yer aldiklari konaklama tesislerinin tiir ve sinifi da belirtilerek
isimlendirilir.” seklinde tanimlanmaktadir.

Turizm sektdrt, bdlgenin potansiyel gelisme alanlari arasinda olan bir sektérdir. Emek odakl bir
sektor olarak istihdam yaratmakta, sektorel gelismelerin devinime gegmesine yol agmakta, kentlerin
yagsam ve mekan kalitelerinin yukseltimesine etki etmekte, bdlgeler ve kentlerin tanmirligini
artirmakta, Ulke ve diinyayla butiinlesmesini saglamaktadir.

Turizm sektéri genel anlamda hizmetler sektérinin bir alt bilesenidir. Bununla birlikte kendi
blinyesinde farkli hizmetlerden (ulastirma, yiyecek — igecek, konaklama vb.) olugsmaktadir. Yatirim
konusu hizmet olan otellere (konaklama) ait NACE kodu ise 55.10.01’dir.

2.2. Sektore Yonelik Saglanan Destekler

Turizm sektdrinun yapisi geredi geri dénus sidresinin uzun olmasi, her tirli ekonomik, politik, siyasi
ve toplumsal faktoérlerden kolayca etkilenmesi ve emek yodun bir isglcune ihtiya¢c duymasi gibi
nedenler turizm yatirimlarini, girisimcilerin gdéziinde cazip olmayan riskli bir konuma getirmektedir.

Bu riski en verimli sekilde ydnetebilmek adina Ulkeler; turizm yatirimlarini uluslararasi mevzuata da
aykiri olmayacak sekilde tesvik etmekte ve turizm yatirimlari ile ilgili politikalarin uygulanmasini
desteklemektedirler (Bahar, 2007; Kozak vd., 2012).

Turkiye'de turizm sektoriine yonelik gesitli tesvik ve destekler bulunmaktadir. Bu tesvik ve destekleri
cesitli basliklar altinda toplamak mimkindr:

e Yatirmlarda Devlet Yardimlari Hakkinda Bakanlar Kurulu Karari Kapsaminda Uygulanan
Tesvik ve Destekler

e 2634 Sayil Turizmi Tegvik Kanunu ile Saglanan Tegvikler

e 1319 Sayili Emlak Vergisi Kanunu’nda Yer Alan Muafiyetler

e Turkiye ihracat Kredi Bankasi (EXIMBANK) Tarafindan Saglanan Kredi imkanlar

e Yabanci Sermaye Yatirimlarinin Tesviki

e Yurtdisi Turizm Fuarlarina Katilim Destegi

e KOSGEB Kapsaminda Saglanan Destek ve Hizmetler

e Tarim ve Kirsal Kalkinmayi Destekleme Kurumu Kirsal Turizm Destegi
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2.2.1.Yatirim Tegvik Sistemi

Sekil 1:Yatinm Tegvik Sistemi

GENEL
YATIRIM

TESVIKLERI

BOLGESEL YATIRIM
TESVIKLERI

STRATEJiK YATIRIM

TESVIKLERI

V

+ Gumrik Vergisi
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Kaynak: Sanayi ve Teknoloji Bakanligi

Enerji Destegi
Faiz Orani Destegi
Sermaye Katkisi
Arazi Tahsisi
Altyapi Destegi
Alim Garantisi

izin/Ruhsat/Lisans Siireglerinde
Kolaylik

KDV Iadesi

Yatirim tesvik sisteminin tirleri genel yatirim, boélgesel yatirim, stratejik yatirrm ve proje bazli yatirim

tesvikleri olmak Uzere 4 ana bagliga ayrilmaktadir:

Tesvik unsurlari, tesvik bolgelerine gore farklihk goéstermektedir. Bu farkliliklarin 6zet tablosu asagida
yer almaktadir. Kastamonu ili 4. bdlgede yer alirken ilde bazi sektdrler 5.bdlge tesviklerinden
yararlanabilmektedir:

Tablo 1: Tegvik Unsurlarinin Tegvik Bolgelerine Gore Degisimi

Tesvik Bolgeleri 1.Bdlge 2.Bolge 3.Bdlge 4.Bolge 5.Bdlge 6.Bdlge
KDV Muafiyeti Var Var Var Var Var Var
Giimriik Muafiyeti Var Var Var Var Var Var
Vergi Muafiyeti (%) (2) 15 20 25 30 40 50
SGK isveren Prim
Muafiyeti 2yl 3yl 5yl 6 yil 7yl 10 yil (3)
Yatinnm Yeri Tahsisi Var Var Var Var Var Var
Faiz veya Kar Pay Yok Yok 3 puan 4 puan 5 puan 7 puan
Destegi (TL/DSviz) Yok Yok 1 puan 1 puan 2 puan 2 puan
Yapi1 Harglari Muafiyeti Var Var Var Var Var Var
Emlak \_/erg_|3| Var Var Var Var Var Var
Muafiyeti
Damga Yerg|3| Var Var Var Var Var Var
Muafiyeti
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On fizibilite galismasina konu olan “Saglikl Yasam Merkezi® 2020 yili Kastamonu'da bdlgesel
desteklerden faydalanabilecek sektorler arasinda yer almaktadir.

Tablo 2: Bolgesel Destekler/Sektorler

Sektor us-97 Bolgesel Tesviklerden 4.Bolge Asgari Yatirnm
Kodu Kodu Yararlanacak Sektor Kapasitesi

Oteller (Turizm Geligim

5510.1.01, . : .
Bolgesindeki 7.500 yatakli otel
5510.2.01, atinmi , mastakil belgelendirilmi
41 5510.3.02, | ) , MUSK 9 S 3 yildiz ve iizeri
5510.5.02 kongre ve sergi merkezi, golf tesisi,
e saglikli yasam tesisi ve gunubirlik
5510.5.04

tesisler dahil 5.Bolge tesviki alir.)

Kaynak: www.mevzuat.gov.tr

2.2.2.Diger Destekler

Kastamonu ili, Sanayi ve Teknoloji Bakanhgdi Kalkinma Ajanslari Genel Mudurligi koordinasyonunda
faaliyet gosteren Kuzey Anadolu Kalkinma Ajansinin faaliyet alanindaki illerden bir tanesidir. Ajans
tarafindan yuaruttilmekte olan Sehir Tanitimi ve Markalasma Sonug Odakli Programi (2021-2023) kent
cazibesinin ve marka degerinin artirlmasina katki saglamayi amaclamaktadir (KUZKA, 2020 Yih
Calisma Programi). On fizibilite konusu Saglikli Yasam Merkezi ilin potansiyel gelisme sektérlerinden
biri olan turizm sektériinin gelisimine hizmet etmek Uzere yapilmak istenmektedir. Dogal yasam ve at
ciftlikleri ile 6ne ¢ikan Daday ilgesi ajansin destinasyon yonetimi odakli olarak bdélgede yuruttigu
Oncelikli varis noktalari arasinda yer almaktadir. Bu minvalde Daday ilgesinin ajans tarafindan
donemsel olarak c¢ikilan alternatif finansman  desteklerinden de faydalanilabilecegi
degerlendiriimektedir.

2.3. Sektoriin Profili

Turizm sektérinde, sektdrel bliylumeyi sadlayan ve talebi olusturan en énemli etken bdlgenin yeterli
turizm altyapisina sahip olmasidir. Talebin yodun oldugu bdlgelerde her yeni yatirrm ayni zamanda
talepteki biyimeyi de hizlandirmaktadir.

Turizm tdrlerinden biri olan saglik turizmi, tlke kaynaklarina ekonomik katkisi ile tlkenin tanitiminda
ve kulturlerin kaynasmasinda ¢ok dnemli bir gérev Ustlenmektedir. Saglik turizminin en énemli iki
bileseni; tedavi amagcli saglk turizmi/medikal turizm ve saglikli yasam (wellness) turizmidir.

On fizibilite raporu kapsaminda sektérde éne cikan Ulkeler, Ulkelerin diinya pazarindan aldiklari
paylar, kapasiteleri ve kapasite kullanim oranlari; diinyada ve uUlke genelinde sektérin buydkligu
incelenmistir. Bu kapsamda yapilmasi planlanan Daday Saglikh Yasam Merkezi ile gesitli yonlerden
(dogal cesitlilik, tesisi fonksiyonlari, benzer odaklar vb.) benzerlik gosteren 2 ulusal, 2 uluslararasi 4
Odrnek model incelenerek degerlendirilmigtir.


http://www.mevzuat.gov.tr/
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2.3.1.lyi Uygulama Orneklerin incelenmesi

Richmond Nua Wellness-Spa, Sapanca

Fotograf 1: Sapanca Richmond Nua Wellness-SPA

Kaynak: www.richmondnua.com

Sapanca Golu kiyisinda yer alan tesis orman ile de i¢ ice olmasi sebebiyle doga ile kurdugu iligki
bakimindan 6n plana gikmaktadir. Turkiye'nin ilk destinasyon Spa’si olarak tarif edilen Richmond Nua,
su terapileri, saglikh mendler, terapistler ve kisiye 6zel programlar ile ziyaretgilere hizmet sunmaktadir.

Fotograf 2: Sapanca Richmond Nua Wellness-SPA

Kaynak: www.richmondnua.com

Uluslararasi alanda aldigi pek ¢ok prestijli 6dille “Destinasyon Spa” kavraminin gelistiricisi olan otel,
istanbul’a yakinligi ile tercih edilen bir tesis konumundadir. 131 adet odasi bulunan tesis 6 katli klasik
bir mimariye sahip fonksiyonel bir yapidadir. Tesiste sunulan programlar ve hizmetler islak alanlar,
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masaj ve bakim, konaklamali SPA programlari, nua Slim ve nua fit, detoks, hypoxi, QEPR terapisi,
vital bar hizmetleridir.

The LifeCo Bodrum

The LifeCo Bodrum, yasam kalitesini arttirmayi ve tesise gelenleri kisiyel 6zel programa ydénlendirerek,
kendilerini her yénden iyi hissetmelerini saglamayl amaglayan tesis olarak 6n plana ¢ikmaktadir.
Binyesinde barindirdi§i profesyonel saglik ekibi ile hizmet verilen tesiste kilo kaybi, diyabet gibi
iyilestirici programlar ve metabolizmayi giglendirerek enerji artiran standart detoks programlari ile
ziyaretcilere saglikl yasam deneyimi sunulmaktadir.

Fotograf 3: The LifeCo Bodrum

Kaynak: www.thelifeco.com

Bodrum Goéltirkbukid mevkiinde doganin iginde yer alan tesis, Bodrum’un genel mimari tarzini yer yer
ahsap ve tas malzeme ile bitlnlestiren bir tasarima sahiptir. Ana merkezde 31, kumsal alanda 14
odasi bulunan tesis; standart ve suit olmak tizere 2 farkl oda segenegi sunmaktadir. Ana merkezdeki
Standart odalar (20m?) ve Suite odalar (40m?) balkon-teras ve bahg¢e manzarasina sahiptir.Tesiste
diyabet programlari, karaciger destek programlari, anti-aging programi, kilo kontrol programi, ultimate
detoks programi, getfit & healthy programi, su orucu programi gibi program ve hizmetler
sunulmaktadir.

Vigilius Mountain Resort; italya

Kentin diginda dogal alanda konumlanan tesis San Vigilio daginin tepesinde yer almakta ve buraya
ulasim yalnizca teleferik ile saglanmaktadir. Tesis, ziyaretgiler igin guriltlisiz ve stressiz bir ortam
saglayarak saglikli yasam merkezi niteligini de 6n plana g¢ikarmaktadir. Vigilius Mountain Resort;
dogayla i¢ ice olmak, temiz hava ve sadelik gibi ézellikleri vurgulayan pazarlama stratejisi ile dikkat
¢ekmektedir.
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Kaynak: www.vigilius.it/en

Deniz seviyesinden 1.500 m. yukarida sade ve stressiz bir ortam saglamak adina tesiste izolasyon
dnlemlerinin de bulunmasi dikkat gekmektedir. Ozellikle glinimiizde maruz kalinan dijital uyaranlardan
uzak kalinmasini hedefleyen dijital detoks programi bu anlamda 6n plana ¢ikmaktadir. Dogayla
biitiinlesik modern mimariye sahip tesiste ahsam agirlikli bir tasarim gériilmektedir. ic mekanda ve
yapinin genel formunda sade ¢izgiler hakimdir.

Surdurilebilir bir otel olarak tanimlanan Vigilius Mountain Resort, buna ayni anda ¢esitli metodlarla
katkida bulunmaktadir. Ekonomik olarak ¢alisan ve sadece yenilenebilir kaynaklari kullanan A sinifi bir
“Iklim Evi” ve “Yesil Otel” olarak én plana ¢cikmaktadir. SPA, tedaviler, Giinlik SPA, Fitness ve kisisel
antrenor hizmetleri sunulan hizmetlerden bazilaridir.

Vivamyr, Avusturya

Vivamayr, dunyanin 6énemli saglkh yasam merkezlerindendir. Turkiye'den de ¢ok sayida ziyaretgiyi
agirlamaktadir. Avusturya’da iki farkh konumda saglikh yasam merkezi mevcuttur. Bu tesislerin
disinda Viyana ve Londra’da ise klinikleri bulunmaktadir. Altaussee kasabasinda yer alan saglk
merkezi, Avusturya Alpleri'nin ve Altaussee goélinin manzarasina sahiptir. Medikal uzmanlar ve
terapistlerden olusan bir kadro ile 1.800 m? ‘lik bir alanda hizmet vermektedir. 70 odal tesis, ahsap
malzemenin yogun kullanildigi sade tasarimi ile dikkat cekmektedir. Modern ve geleneksel tarzin bir
arada sunuldugu mekanlarin yalin bir tasarim ¢izgisine sahip oldugu goérilmektedir. Tesiste stres
kontrold, aktif detoks, bagisiklik giclendirme, medikal hizmetler, medikal tedaviler, su terapisi, hareket
terapisi, laboratuvar inflzyonu, masaj terapisi, oksijen terapi, beslenme danismanhgdi, kriyoterapi gibi
cok cesitli hizmetler sunulmaktadir.

2.4. Dis Ticaret ve Yurt ici Talep

Toplumsal agidan turizm talebi; yeterli satin alma guicline ve bos zamana sahip olup belirli bir zaman
diliminde belirli bir hedef dogrultusunda turistik mal ve hizmetlerden faydalanan ya da yararlanmak
isteyen kisi ya da kisilerin, kendi yasadiklari yer disinda satin alma isteginde bulunmalaridir. Cesitli
turistik faaliyetleri gergeklestirme isteginde olan ve bunu gergeklestirmek icin ekonomik giice sahip
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olan turistlerin sayisi turizm talebini olugturmaktadir (Turanli ve Glneren, 2003). Turizm talebini turist
sayisi belirlemektedir. Turizm sektorinde talep turizme katilanlar ve gelecekte katilacaklar agisindan
farklihklar gostermektedir. Turizm faaliyetine katilanlar talebi, katilacak olanlar potansiyel talebi
olugsturmaktadir. Turizm boélgelerinde yeterli turistik Grdninin bulunmamasi veya arzin yetersiz
kalmasi nedeniyle tatmin edilemeyen talep ise gizli talep olarak degerlendiriimektedir. Gizli talep
potansiyel talep anlamina da gelmektedir (Akyurt, 2008).

Tarkiye'nin saglik sektériindeki tecriibesi, ilerleyen teknoloji seviyesi ve sundugu mali avantajiyla bu
sektdrde birgok saglik turistinin ilgisini ¢ekmektedir. Bu durum Turkiye ekonomisi i¢in énemli olan
deniz-kum-gunes turizmi, kdltir ve sehir turizmi gibi gesitli turizm faaliyetlerine son yillarda saglik
turizmini de eklemistir (Ogut, Yesilyurt ve Yurtseven, 2018). Tedavi olmak ve gesitli saghkli yagsam
hizmetleri almak amaciyla ikamet edilen Ulke disinda bir Ulkeye gergeklestirilen seyahatler saglik
turizmi olarak adlandiriimaktadir. Bu seyahatleri gergeklestiren bireylere ise saglik turisti denilmektedir
(Satur, 2017).

Saglik turizminde zamanla termal turizm igin yapilan seyahatlerin yerini daha kompleks tanimlara
biraktigr goérilmektedir. Fiziksel tip, kaplica gibi terimlerin yerine ekonomik terimlerin daha sik
kullanildigi ve iginde devlet politikalarinin da yer aldigi tanimlara gegis yapildigi goérilmektedir
(Buldukoglu, 2014). Dolayisiyla termal turizm kavrami yerine glinimuizde saglik turizmi kavrami daha
yaygin kullaniimaktadir. Saglik turizminin iki temel amacindan ilki kentli insanin yasadigi saglik
problemlerinden kurtulmasini saglamaktir. Ikincisi ise (ilkenin turizmini canlandirarak gesitli katma
degerler yaratmak ve toplam ulusal gelire katki saglamaktir (Ozkurt, 2007).

On fizibilite galismasi kapsaminda, projenin ticari ve ekonomik analizlerine altlik olusturmasi amaciyla
Saglikh Yasam Merkezi icin ziyaretgi sayisi (tesise gelig) talep tahmini yapiimistir. Yapilan literatur
taramasinda Turkiye’'nin turizm talebini barindiran birgok g¢alismaya rastlanirken Turkiye'nin saghk
turizm talebini iceren kisitl sayida ¢alismanin oldugu tespit edilmigtir. Yapilan calismalarda dinyada
ve Turkiye’de saglik turizmi odakli sektériin mevcut durumu, yenilikler ve kullanilan teknolojiler Gzerine
olan calismalardan bahsedilmistir. Saglikli Yasam Merkezi, saglk turizmi odakli konaklama tesisi
projesidir. Konaklama tesisi igin olugacak talebi etkileyen bir¢cok etken bulunmaktadir. Karma yapiya
sahip oldudu icin talep tahmininde “Coklu Regresyon Analizi” yéntemi kullaniimistir. Ziyaretci talebinin
belirlenmesine yonelik yapilan regresyon analizi tahmin yontemi, ele alinan sinirlarin gegmisten
bugiine ortaya ¢ikan tesislere gelis verileri ile regresyon analizi yapilarak uygun tesise gelis tahmini
belirlemesine ydnelik bir ydontemdir.

Bu calisma kapsaminda yapilan tahminlerde kullanilan regresyon denkleminde (y=a+bx1+cx2....)
bagimh degisken (y) gelecekteki Daday tesislerine gelis sayisi, bagimsiz degisken(ler) (x) ise Turkiye,
Kastamonu ve arastirma konusuyla ilgili olan turist sayisi, konaklama tesislerine gelis sayisi verilerden
ve ilgili istatistiklerden olusmaktadir.

Talep analizi degerlendirilirken sadece rakamlar dikkate alinarak yapilan tahminlemelerin yetersiz
oldugu bilinmektedir. Bu nedenle nicel ydntemlerin nitel yontemlerle desteklenmesi gerekmektedir.
Konu ile ilgili uzman kigsilerden objektif degerlendirmelerin alinmasi gerekmektedir. Daday Saglikli
Yasam Projesi talep tahmini ¢alismasinda sayisal veriler (nicel) ve uzman gérusleri (nitel yontemler)
ile birlikte kullaniimistir.

Regresyon analizinde kullanilan veriler bagimli ve bagdimsiz veriler olarak iki gruba ayrilmaktadir.
Bagiml degisken olarak kabul edilen veri Daday konaklama tesislerine gelis sayisi sayisidir. Bu
bagimli dediskenin hangi ilgili bagimsiz degiskenlerle agiklanacagini belirlemek icin konuyla baglantil
oldugu dustnulen veriler ile korelasyon analizleri yapiimistir. Bu analizler sonucunda ylksek
korelasyon deg@erlerine ulasilan veriler asagidaki konulardan elde edilmigtir:

e Turkiye Tesislere Gelig Sayisi
e Kastamonu Tesislere Gelis Sayisi
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e Daday Tesislere Gelis Sayisi

Bagimli ve bagimsiz degdiskenlere iliskin veriler tablolarda sunulmustur. Regresyon analizinde
kullanilan verilerin en az 10 yillik degisim degerleri gerekmektedir. Calisma kapsaminda tim veriler
icin en guncel degerler 2009-2019 yillari araligi igindir.

Regresyon analizinde kullanilan bagimh degisken olan “Daday Konaklama Tesislerine Gelis SayisI”
incelendiginde; 2013 yilindan itibaren tesislere gelis sayisinda disus yasandigi goérulmektedir. Yapilan
gérismeler 1siginda Daday’in son zamanlarda yaptidi turizm yatirimlari ve yeni bir konaklama tesisi
yapiimasi ile tesislere gelis sayisinin ¢ok hizli bir sekilde eski rakamina ulasacagi 6ngorilmektedir.

Grafik 1: Daday Konaklama Tesislerine Gelis Sayisi
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Saglikh bir talep tahmini yapilabilmesi igin hesaplamalarda baz alinacak tesislere gelis sayisi
belirlenmistir. Bu kapsamda yapilan hesaplamalarda 2012 degeri sabit tutularak analizler yapiimistir.
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Tablo 3: Daday Konaklama Tesislerine Gelig Sayisi (kisi)

Yillar 2010 2011 2012 2013 2014
Mevcut Tesislere Gelis Sayisi 7.914 13.265 12.181 9.608 6.597
Baz Alinan Tesislere Gelis Sayisi 7.914 13.265 12.181 12.181 12.181
Yillar 2015 2016 2017 2018 2019
Mevcut Tesislere Gelis Sayisi 6.341 9.498 3.488 3.742 4.453
Baz Alinan Tesislere Gelis Sayisi 12.181 12.181 12.181 12.181 12.181

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanh§ Istatistikleri (2019)

Tablo 4: Regresyon Analizinde Kullanilan Bagimsiz Degiskenler

il Tiirkiye'ye Gelen Turist Tiirkiy_e Tesislere Kastamonu Tesislere Gelig
Sayisi Gelig Sayisi Sayisi
2009 27.077.114 45.065.161 131.113
2010 28.632.204 53.253.857 164.248
2011 31.456.076 56.025.776 207.796
2012 31.782.832 58.821.520 217.341
2013 34.910.098 59.501.495 207.109
2014 36.837.900 66.053.566 198.631
2015 36.244.632 67.928.556 251.894
2016 25.352.213 59.383.867 203.751
2017 32.410.034 61.952.005 196.743
2018 39.488.401 71.957.656 214.794
2019 51.747.000 80.866.762 230.386

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanli§: istatistikleri (2019)
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Grafik 2: Turkiye Konaklama Tesislerine Gelis Sayisi
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Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanlg istatistikleri (2019)

Grafik 3: Turkiye'ye Gelen Turist Sayisi (2009-2019)
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Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanlg istatistikleri (2019)
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Grafik 4: Kastamonu Konaklama Tesislerine Gelig Sayisi (2009-2019)
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Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanl Istatistikleri (2019)

2.5. Uretim, Kapasite ve Talep Tahmini

Tlrkiye ve Kastamonu tesislere gelis, Tirkiye'ye gelen turist sayisinin (bagimsiz degiskenlerin),
Daday konaklama tesislerine gelis sayisi (bagimli degisken) ile olan ilgisini gostermek amaci ile
korelasyon degerlerine bakilmistir.

Tablo 5: Regresyon Analizi Korelasyon Degerleri

Bagimsiz Degiskenler Korelasyon degeri lligki
Turkiye Tesislere Gelis Sayisi 0.64 Orta pozitif iligki
Kastamonu Tesislere Gelis Sayisi 0.84 Yiksek pozitif iligki
Tarkiye'ye Gelen Turist Sayisi 0.39 Orta pozitif iliski

Yapilan regresyon analizinde kullanilan bagimsiz degisken olan Daday konaklama tesislerine gelis
sayisi verileri ile tabloda yer alan bagimsiz degiskenler arasinda orta ve yiiksek pozitif yonli bir iligki
oldugu goriimektedir. Regresyon analizinin uygun yapida oldugunu gosteren belirleme katsayisi (R2)
degderinin bire yakin olmasi durumunda analizin gegerli oldugu sonucuna ulasilir. Bu ¢alismada R2
deger olarak 0.84 bulunmustur. Talep tahmininin gelecekteki bir noktayi degil bir araligini gdstermesi
daha dogru bir yaklasim olarak kabul edilmistir. Yapilan tahminlemeye goére gelecekte Daday
konaklama tesislerine gelis sayisini gésteren sonuglar 3 araliga ayrilmistir. Yillara gére araliklar
tabloda yer almaktadir:

13
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Tablo 6: Talep Analizi Sonuglari

Yillar Koétiimser Ortalama lyimser
2020 4.453 5.103 9.407

2025 9.654 12.389 32.884
2030 33.875 62.646 180.088
2035 113.867 248.682 501.759
2040 264.178 656.021 969.531

Ortalama rakamlara gére Daday’da faaliyet gésteren konaklama tesislerine olan talebin 2020 yilinda
5.103 kisi olacagi 6ngdrilmektedir (2019 yili verisi: 4.453 kisi). 2025 yilinda ortalama 12.389, 2030
yilinda 62.646 ve 2035 yilinda 242.953 kisi olacagi tahmin edilmigtir. Talep analizinde 2025 yilinda
konaklama tesislerine gelis sayisinin kétimser bir tahminle 9.654, ortalama bir tahminle 12.389 ve
iyimser bir tahminle 32.884 olacagdi 6ngérilmustur.

Grafik 5: Ug Farkl Alternatife Gore Talep Analizi Sonuglari
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Kaynak: Yazar tarafindan olusturulmustur.

On fizibilite raporuna konu olan Saglikli Yasam Merkezi projesinin ulusal ve bélgesel diizeyde talep
analizinde; temel girdi verileri olarak kabul edilen ve toplanmasi, degerlendiriimesi, yorumlanmasi
Kiiltir ve Turizm Bakanhgi, Cumhurbagskanligi Strateji ve Biitge Baskanligi, Turkiye istatistik Kurumu
(TUIK) gibi kamu kurumlarinin sorumlulugunda olan veriler kullaniimistir. Mevcut durum ve gelecek
yillardaki sektoérel ve bdlgeler bazindaki bliyimeler, kapasite kullanimi, nifus artisi, turist sayisi,
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bolgeler bazinda GSMH gibi veriler ne kadar saglikli ise fizibilite ¢alismasi da o kadar saglikli
olacaktir.

Talep tahmini analizleri sonucunda kapasite ve kapasite kullanim oranlari belirlenmistir. Saglikh
Yasam Merkezi'ne ait kapasite secimi "3.2.1. Kapasite Secimi" boliminde ayrintili olarak yer
almaktadir.

2.6. Girdi Piyasasi

Ekonomist Frangois Perroux'a gére ekonomik yapi belli kosullar altinda ve belli bir zamanda ekonomik
Uniteyi karakterize eden oranlarin timudir. Bu tanim statik bir tanimdir. Ekonomik yapinin dinamik
tanimi ise bir ekonomik kiimenin belirli dénem boyunca nispeten istikrarli gérinen oranlaridir.

Ekonomik yapi, arastirma konusuna goére birkag Olgekten biri segilerek incelenebilmektedir; milli
ekonomi olgegi, sektorel, sektdr ici Olgekler gibi. Bir ekonominin yapisi ise Uretimin yapisi (tarim,
sanayi, hizmetler), istihdamin yapisi (tarim, sanayi, hizmetler), milli gelirin dagihmi (kar, Ucret, faiz,
rant gelirleri), ekonomik faaliyetin yonlenisi (yurtici pazar, uluslararasi pazar) gibi oranlarla ifade
edilebilmektedir.

Tirkiye ve TR82 Diizey 2 Bolgesi'nin ekonomik yapisini ifade etmek icin dncelikli olarak gayrisafi yurt
igi hasila degeri incelenmistir. Gayrisafi yurt ici hasila (GSYiH), lilkenin ekonomik biiy(ikliginiin birkag
Olgltiinden biridir. Genel bir tanimla; tGlke sinirlari igerisinde belli bir zaman iginde, Uretilen tim nihai
mal ve hizmetlerin para birimi cinsinden degeridir.

GSYiH ile ilgili TUIK glincel verileri 2018 yilina aittir. 2018 yilinda kisi bagina gayrisafi yurt igi hasila
(GSYH) TR82 Duzey 2 Bolgesi'nde 30.020 TL olarak gergeklesmistir. Bu deger Tirkiye ortalamasi
olan 45.750 TL’nin altindadir. Kastamonu’nda ise kisi basina GSYH degeri 32.789 TL ile Turkiye
ortalamasinin altinda, bélge ortalamasinin tstiindedir (TUIK, 2020).

Tablo 7: 2018 Yih GSYH

Bolge/ lller Tirkiye TR82 Cankin Kastamonu Sinop

2018 Yili GSYH (TL) 45.750 30.020 29.162 32.789 25.928

Kaynak: TUIK, 2020

Kastamonu’nun 2019 yil bitkisel tretim degeri 918.366 TL, hayvansal Gretim degeri 691.031 TL, canl
hayvanlar degeri 1.750.853 TL’'dir. Ekonomik gostergede onemli bir deger ise ihracat ve ithalat
verileridir. 2019 yilina ait toplam ihracat ve ithalat degerleri tabloda verilmistir (TUIK, 2020).

Tablo 8: TR82 Bolgesi 2019 Yili ihracat Verileri

TR82 Bolgesi illeri Cankin Kastamonu Sinop
Toplam ihracat (bin $) 250.712 94.513 30.218
Toplam ithalat (bin $) 193.306 87.960 8.575

Kaynak: TUIK, 2020
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Bir Glkedeki niifusun Uretici durumda bulunan yani iktisadi faaliyete katilan kismi o Glkenin is gtctdur.
Genellikle 14 yasindan yukari ve 65 yasini agsmayan, kazang getirici bir iste calisanlarin toplamini
ifade etmektedir. Kastamonu’'nun is giicl potansiyeli incelendiginde: Kastamonu ili tarihsel sirecte, is
glcl piyasasinda yasanan sorunlar ve istihdam imkaninin sinirl olmasi nedeniyle dnemli dizeyde
g6¢ vermis iller arasinda yer almaktadir (Kandemir, 2017).

is glicl, igsizlik ve istihdam konularina ait il bazinda en giincel veri 2013 yilina aittir. Is giicinin
onemli bir gdOstergesi olan is gucine katilma orani, 2013 hane halki is glicl arastirmasi yillik
sonuglarina gore Turkiye genelinde yizde 50,8’dir. Kastamonu ilinde is guiciine katilma orani %47,2
ile %50,8 olan Ulke ortalamasinin altinda kalmistir. Ayni yila ait istihdam verilerini incelendiginde ise
Tirkiye’de %45,9 iken; Kastamonu ili %44,2 ile llke ortalamasini yakalamamistir. Bu olumsuz
durumlara karsin, issizlik orani %6,2 ile %9,7 olan Tirkiye ortalamasinin altinda kalmistir (TUIK,
2020). issizlik orani agisindan yasanan bu olumlu duruma karsin is giiciine katilma orani ve istidam
oraninin dislk olmasi énemli bir problemdir (Kandemir, 2017).

Tablo 9: Tiirkiye ve Kastamonu is giiciine Katilama, igsizlik ve istihdam Oranlari

Is giiciine _ _
Gostergeler Katilma Orani Igsizlik Orani (%) Istihdam Orani (%)
(%)
Turkiye 50,8 9,7 45,9
Kastamonu 47,2 6,2 44,2

Kaynak: TUIK, 2020

Atatlrk Universitesi tarafindan (Temurlen ve Abar, 2019) yapilan sosyoekonomik gelismislik endeksi
galismasina gore 2016 yilinda Kastamonu 58., Cankiri 55. ve Sinop 61. sirada yer almaktadir.

Kalkinma Ajanslari Genel Midirligl tarafindan yapilan “illerin ve Bélgelerin Sosyo- Ekonomik
Gelismislik Siralamasi Arastirmasi SEGE-2017” ye gore TR82 Bdlgesine ait veriler asagidaki gibidir:

Tablo 10: 2017 Y1l TR82 Bolgesi SEGE ve Kademesi

Duzey-2 Bslae lleri Bolge Endeks Bolge Bdlge
Kodu 9 Degeri Kademesi Siralamasi
TR82 Kastamo_nu, Cankiri, 0,287 3 21

Sinop

Tablo 11: TR82 Bdlgesi illeri 2017 Yili Sosyo-Ekonomik Geligmisglik Siralamasi

Diizey-2 Sirasi illerin Geligmiglik Siralamasi
Kastamonu 48
21 Sinop 52
Cankiri 55
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Kalkinma Ajanslari Genel Muidirligi tarafindan yapilan “2017 Yil llgelerin  Sosyo-Ekonomik
Geligmislik Siralamasi” isimli bagka bir arastirmada ilgeler diizeyinde endeks degerleri ve gelismislik
kademelerine ait veriler elde edilmistir. S6z konusu c¢alisma kapsaminda ilgeler alti gelismislik
kademesinde siniflandiriimistir. Buna gére, birinci kademede 56 ilge, ikinci kademede 173 ilge, Uglncu
kademede 229 ilge, doérdiincu kademede 205 ilge, besinci kademede 197 ilge ve altinci kademede 110
ilce bulunmaktadir.

On fizibiliteye konu olan proje alaninin yer aldigi Kastamonu’nun Daday ilgesi besinci kademe gelismis
ilgeler arasinda yer almaktadir. Besinci kademe gelismis ilgelerin cografi bolgeler bazinda dagihmi
incelendiginde; Karadeniz Bélgesi'nden 52, i¢ Anadolu Bélgesi'nden 48, Dogu Anadolu Bélgesi'nden
40, Akdeniz Bolgesi'nden 22, Glineydodu Anadolu Bolgesi'nden 18, Ege Bolgesi'nden 10, Marmara
Bdlgesi'nden ise 7 ilgenin oldugu goértlmektedir. Daday ilgesinin, 970 ilge arasinda sosyo-ekonomik
gelismislik siralamasi 670’dr. il igindeki siralamasi ise 20 ilge arasinda 13'tir.

One Cikan Sektorler

TR82 Bodlgesi, zengin orman varhgi, tarim Urlnlerindeki cesitliligi, maden rezerv varligi ve turizm
potansiyeli bulunan bir bélgedir. Bélgede kirsal niifus yodun oldugu icin tarim énemli bir yere sahiptir.
Madencilik ve turizm sektérlerinde de blylime kaydedilmekte, zengin orman Urinleri varligina paralel
olarak imalat sanayinde ilerleme goérilmektedir. Bu blylime ve ilerleme farkli sektérlerde, farkh
Ozellikler sergilemektedir. Bélgenin zengin orman varligi, ahsap Urdnleri ile ilgili sektérleri Gnemli hale
getirmektedir. Bu sektdre paralel olarak mobilya imalati gelismektedir.

Bdlgenin sahip oldugu turizm odaklari, dogal guzellikleri ve tarihi dokusu, boélgeyi dnemli bir turizm
degderi haline de getirmektedir. T.C. Sanayi ve Teknoloji Bakanligindan alinan verilere gore; 2001 ve
2020 yili arasinda Kastamonu i¢in dizenlenen tevsi yatinmlarini, komple yeni ve diger yatirmlari
iceren, yerli ve yabanci sermayeden olusan boélgesel, biylk o6lgekli, genel ve stratejik yatirimlari
kapsayan tesvik belgeleri, belge sayilari, yatinm miktarlari ve sagladiklari istihdam sektér dizeyinde
tabloda yer almaktadir. Veriler incelendiginde Kastamonu'da belge adedi, toplam yatirrm miktari ve
istihdam agisindan imalat sektérinin ardindan hizmetler sektériniin 6ne ¢iktigi gérilmektedir.

Tablo 12: Kastamonu ili One Cikan Sektorler

Sektor Belge Adedi Toplam Sabit Yatirim (Milyon TL) Toplam istihdam
Enerji 23 309 208
Hizmetler 112 459 L9

11
imalat 189 o o
Madencilik 29 752 o
Tarim 16 85 371

Kaynak: T.C. Sanayi ve Teknoloji Bakanhgi, (Erisim Tarihi 11.08.2020)

Kastamonu iline ait iktisadi faaliyet kollarina gore cari fiyatlarla gayrisafi yurt i¢i hasila verileri
incelendiginde hizmetler sektorinin yaklasik %57 ile en buyik paya sahip oldugu goriimektedir.
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Tablo 13: Kastamonu iline Ait iktisadi Faaliyet Kollarina Gore Cari Fiyatlarla 2018 Yili
Gayrisafi Yurtici Hasila

i ; Tarim (bin Sanayi (bin . .
Yil Bolge Kodu [l Adi TL) TL) Hizmetler (bin TL)
2018 TR821 Kasrfﬁmo 2.040.228 2.632.865 6.422.306

Kaynak: TUIK, 2020
Tarim

TR82 Bolgesi'nin tarim arazileri orman varliginin ¢oklugu ve cografi yapi nedeniyle kigik ve
parcalidir. iklim farkhligi ve cografya kosullarindan dolayi bélge iginde iriin gesitliligi bulunmakla
birlikte tGretim ve verim sinirlidir. Tarimsal Uretim agisindan en blyuk pay tahil ve yem bitkilerine aittir.
Bodlge yapisina uygun 6nemli faaliyet olarak hayvancilik éne ¢ikmaktadir. Hayvancilik genel olarak
kicuk aile isletmeleri tarafindan yapilmaktadir. Bunun yani sira bolgede kanath ve kiiciikbas hayvan
sektorlerinde de potansiyel bulunmaktadir.

Bolge ormancilik agisindan Turkiye’de énemli yere sahiptir. Bolge yizolgciminin yarisindan fazlasini
ormanlik alanlar olusturmaktadir. Tirkiye orman varliginin yaklasik %7'si bolgede bulunmakta olup
ormancilik énemli bir sektér olarak éne c¢ikmaktadir. Ulkede endiistriyel odun Uretiminin yaklasik
%17’si ve yakacak odun uretiminin %8’i bélgede yapilmaktadir. Bélgede orman varlidi istenilen dlgide
kullanilamamakta ve katma degeri yuksek Urlnlere doénustirilememektedir (TR82 Bolgesi Bolge
Plani, 2013).

Tablo 14: TR82 Bolgesi Tarim Alanlari (Genel)

Tarim Alanlan TR82 (Kastamonu, Gankiri, Sinop)
Tahillar ve Diger Bitkisel Ekilen alan 2.796.199
Urdnlerin Alani (dekar) Nadas 1.209.057
Sebze Bahgeleri Alani (dekar) 133.019
Meyveler, icecek ve Baharat Bitkileri (dekar) 159.381

Sus Bitkileri (dekar) 8

Toplam Alan 4.297.664

Kaynak: TR82 Diizey2 Bélge Plani (2014-2023)

Tablo 15: TR82 Bolgesinde Bulunan Tarim Alanlari

Tarim Alanlar Kastamonu Cankiri Sinop
Tahillar ve Ekilen 1.108.400 1.246.077 441.722
Diger Bitkisel alan

Urunlerin Alant 1\ as 178.249 770.208 260.600
(dekar)

Sebze Bahgeleri Alani (dekar) 53.773 48.687 30.559
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Meyveler, icecek ve Baharat

Bitkileri (dekar) 116.710 12.404 30.267
Sis Bitkileri (dekar) 8 - -
Toplam Alan 1.457.140 2.077.376 763.148

Kaynak: TR82 Duzey2 Bdlge Plani (2014-2023)

TR82 Bodlgesi’'nde bulunan illerin tarim alanlari incelendiginde ise Cankir’'nin 2.077.376 dekarlik tarim
alani ile ilk sira oldugu anlasiimaktadir. Meyveler, icecek ve baharat bitkilerinde ise Kastamonu ilinin
bdlgenin yaklasik %75 oraninda tarim alanini barindirdidi analiz edilmektedir. Kastamonu'da bulunan
arazilerin %59’unun ormanlik olmasi, kislarin uzun gegmesi, arazinin engebeli olmasi, birinci sinif
tarim arazisinin az olmasi, sulama imkanlarinin yetersizligi bitkisel uretimde gesitliligi azaltmaktadir.
Tarim arazilerinin darligi tarla bitkileri tretimini kisittamaktadir. ilin bazi yéreleri iklim sartlarindan
dolayl meyvecilik igin musait dedildir. Buna karsin hayvansal Gretim daha yogun olarak yapiimakta ve
daha iyi kar getirmektedir.

Daday, 59.075 dekar tarim alani ile Kastamonu tarim alaninin yaklasik %4'Unu karsilamaktadir. Ekilen
tarim alani, nadas alani, sebze bahgeleri alani ve meyve bahceleri alanlarinin Kastamonu igerisindeki
payl %0,6 ile %7 arasinda degismektedir. Uretim miktarlarina goére sebze ve meyve tirleri
incelendiginde: domates (200 ton), barbunya (68 ton), fasulye (50 ton) sebze olarak; ceviz (451 ton),
erik (286 ton), armut (115 ton) ve elma (142 ton) meyve olarak 6ne gikmaktadir.

Tablo 16: Daday ilgesi Tarim Alanlari

Tarim Alanlari Toplam Miktar (Dekar)
Tahillar ve Diger Bitkisel Uriinler 45.056

Nadas 13.435

Sebze 333
Meyveler, icecek ve Baharat Bitkileri 251

Toplam 59.075

Daday ilgesi sanayisi olmayan topraklari nispeten daha temiz bir tarim bdlgesidir. Bolgede yillardir
yetisen siyez bugdayinin yerli tohumlarindan organik siyez bugdayi Uretimi yapilip ulusal pazarda
satiimaktadir. Siyez bugdayi haricinde organik mirver cicegi gibi yéreye 6zgu olan birgok Urtinin
organik veya dogal Uriin olarak Uretimi yapilmaktadir.

Daday ilgesinin blylikbas ve kiigiikbas hayvan varli§i incelendiginde ise blylikbas hayvan varliginin
daha fazla oldugu gorulmektedir. Blylkbas ve kugukbas hayvan varliginda il ve bolge genelinde
sirasiyla yaklasik yizde 5 ve 9luk bir paya sahiptir. Daday’da kanath hayvan varligi incelendiginde
Ozellikle yumurta tavukgulugunun hem il hem bdlge 6lgeginde belirli bir agirhga sahip oldugu
gOrulmektedir.

iicede bulunan kovan sayisi ve veriler dikkate alindiginda bolge 6lgeginde olmasa da il dlgeginde
onemli bir yere sahip oldugu anlasiimaktadir.

Hayvansal Uretim verileri incelendiginde Kastamonu ili TR82 Bolgesi'ndeki kiiglikbas ve blyiikbas sit
Uretiminin yarisindan fazlasini kargilamaktadir. Daday’in yillara gére hayvansal Urlin Uretimleri
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degerlendirildiginde yumurta ve bal Uretiminde belirgin bir degisiklik olmadigi gérilmektedir. Daday
Kastamonu Balmumu Uretiminin yaklasik %20’sinin TR82 Bolgesi'nin ise yaklasik %10’unu
karsilamaktadir.

Orman ve Ormancihik

Tarkiye yaklasik 80 milyon hektar ylzoélgimuyle ekolojik agidan zengin bir gesitlilige sahiptir. Bu
zenginlige paralel bigimde ormanlar da tir ve kompozisyon olarak zengindir. 2019 yili verilerine gore
Tarkiye orman varligi 22,74 milyon hektardir ve bu degere orman igi acikliklar dahil degildir. Bu veriler
baz alindiginda ormanlar Turkiye yiiz 6lgiminin %28,4’Unl kaplamaktadir.

TR82 Bodlgesi ise 1,4 milyon hektar orman varlidi ile Turkiye ormanlarinin yaklasik %7'sine sahiptir.
Bolge yuzoélgimuanin yarisindan fazlasi ormanlik alandir. Bu tlke ortalamasinin oldukga ustiinde bir
degerdir. Bu oran, Kastamonu igin %66,9, Cankiri igin %25,5 ve Sinop i¢in %64,2’dir. Mevcut ormanlik
alan bakimindan Kastamonu, Cankiri ve Sinop Ulke diizeyinde sirasiyla 2., 49. ve 24. sirada yer
almaktadir.

Tablo 17: Tiirkiye, TR82 Bolgesi ve Bélgede Bulunan illerin Orman Varhgi

Yer Orman Varligi (hektar)
Turkiye 22.740.297
TR82 Bolgesi 1.432.867
Kastamonu 873.651
Sinop 367.096
Cankin 192.120

Kaynak: TR82 Diizey2 Bolge Plani (2014-2023)

TR82 Bdlgesi'nde orman kdyu sayisi bir hayli yuksek olup Turkiye ortalamasinin oldukc¢a Ustiindedir
(KUZKA, 2013). Elde edilen verilere gore, 1.906 kdyin 675’i orman ici, 1.058’i ise orman bitigigi kdy
olarak siniflandiriimigtir. Turkiye orman kdylerinin %8’i bdlgede bulunmaktadir. Mevcut kdylerde
kalifiye orman iscisi bulunmaktadir. Bdlge ekonomisine orman Urlnlerinin  énemli  katkisi
saglamaktadir.

Bdlgede orman Urtnleri endustrisi Uretim faktorleri agisindan degerlendirildiginde Kastamonu’nun
Onemli bir varliga sahip oldugu goérilmektedir. Daday ilge sinirlari igerisinde yer alan orman ve orman
urinleri incelendiginde 2010-2019 yillari arasinda endustriyel odun uretiminin arttigi, ilgede endustriyel
odunun yakacak odundan daha 6nemli oldugu goériimektedir. 2019 verilerine gére Kastamonu'da
uretilen endustriyel odunun yaklasik %10’u, yakacak odunun %7’si Daday’dan saglanmaktadir.

Sanayi

TR82 Bodlgesi'nde sanayi sektorii 2018 yili itibariyla bolgesel GSKD igcinde %23,8’lik bir paya sahiptir.
Bolgede, kuglk sanayi sitesi (KSS) ve organize sanayi bolgesi (OSB) varligina bakildiginda ise toplam
10 OSB, 22 KSS faaliyet gostermektedir. OSB’lerde mevcut doluluk orani ortalama %50’nin tzerinde
olup,KSS’lerde ise %80’nin Ustiindedir. Bolgede imalat sanayinde de zengin orman varliginin sonucu
olarak adag, agac Urunleri ve mantar trlnleri ile mobilya imalatinin ilk sirada oldugu goriimektedir.

Kastamonu iline ait iktisadi faaliyet kollarina gére cari fiyatlarla gayrisafi yurt ici hasila verileri
incelendiginde ise sanayi sektorinin yaklasik %24’lik bir paya sahip oldugu gorulmektedir.
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Kastamonu il merkezinde faaliyette olan OSB’de agirlikli sektdér grubu orman driinleri, metal, motor,
gida Uriinleri ve yapi malzemeleri imalatidir. ilin Tosya ilcesinde 63 hektar biiyiikligiindeki Tosya OSB
2009 yilinda kurulmustur. Seydiler OSB 2013 yilindan itibaren faaliyet baglamistir. Tosya ve Seydiler
haricinde sanayi uretiminin ilerleme g0Osterdigi ilgelerden olan Taskdpri’de OSB kurulmasi igin
¢alismalar yurutilmektedir. Daday’da imalat sanayinde faaliyet gésteren isletme sayisi sinirli olup et
ve dis giyim imalatinin yapildidi isletmeler bulunmaktadir.

Hizmetler Sektorii: Turizm

Hizmetler sektorindeki ihracat kalemlerinden biri olan turizm, giinimuzde birgok Ulke ve bolge igin
birincil ekonomik faaliyet haline gelmistir. TR82 Bdlgesi’'nin sahip oldugu dogal guzellikler ile diinyada
da gittikge daha fazla ilgi géren birgok turizm tirtine uygun yapisiyla Turkiye 2023 turizm hedeflerinde
Onemli bir role sahip olmasi hedeflenmektedir. Turizm sektdru genel itibariyla hizmetler sektérinin bir
alt sektdéri olmakla birlikte kendi igerisinde farkli hizmetlerden olusmaktadir. TR82 Bdlgesi'nde
konaklama tesisleri, oda ve yatak sayilari tabloda yer almaktadir:

Tablo 18: TR82 Bolgesi Konaklama Tesisleri, Oda ve Yatak Sayilari

Sehir Tesis Sayisi Oda Sayisi Yatak Sayisi
Kastamonu 121 2.739 5.929
Sinop 88 1.781 4.472
Cankin 27 820 1.715
Toplam 236 5.340 12.116

Kaynak: Kastamonu Il Kiiltiir ve Turizm Midirligi

Bdlgede toplam 236 tane konaklama tesisi bulunmaktadir. Ayni zamanda Kastamonu Merkez ilgede; 5
yildiz statistiinde, 80 odali bir turizm tesisi yatirrmi devam etmektedir.

Turizm tesislerine; bakanlik belgeli ve belediye belgeli olmak Uzere iki farkh belge verilmektedir.
Yatirim asamasinda verilen ilk belge “Turizm Yatirrm” belgesi olup yatirim suresi sonunda veya tesis
tamamlandiginda “Turizm isletmesi Belgesi” almak igin basvuru yapilmasi gerekmektedir.

Kiltir ve Turizm Bakanh@ Yatinm isletmeler Genel Mdirligi 2020 yili Ajustos ayi verilene gére;
TR82 Bdlgesi'nde turizm igletme belgeli 41 tesis faaliyet gostermektedir. Belge tirlerine goére tesis
sayllari Tablo 19°da verilmigtir.

Saglikli yasam merkezi yapilmasi planlanan Kastamonu ilinin turizm altyapisi fiziki altyapi, hizmet
altyapisi ve turizm odaklari olmak Uzere U¢ ana baslikta incelenmigtir. Yapilan analizlerde Kultur
Turizm Bakanhgi verileri ve Kastamonu'da turizm sektérinde bulunan paydaslar ile yapilan
derinlemesine goérusmelerde edinilen bilgiler kullaniimisgtir.

Konaklama Altyapisi

Konaklama sektori agirlikh olarak turizm disiplini igerisinde; konaklama, otel ydnetimi, agdirlama,
hizmet kalitesi ve marka degeri vb. gibi konularda ele alinmaktadir. Calismaya konu olan konaklama
sektorl, Turkiye’de 1980’lerin baslarindan itibaren gelismeye baslamistir.

1990’h yillarda Turkiye'de turizm sektériniin tesis, oda ve yatak kapasitelerinin cografi dagilisi ana
hatlari ile kitle turizmin yansitacak bicimde sekillenmistir. Ancak glinimizde alternatif turizm turleri ile
birlikte turizm sektdriinde, konaklama tesisleri konusunda gelisme gdsteren bazi iller de mevcuttur.
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Konaklama tesisleri turizm sektoriinde dogrudan istihdam alani yaratmaktadir. Turizm sektorl ile
birlikte konaklama tesislerinin gelismesi, turizm potansiyeline sahip birgok il icin ekonomik kalkinmaya
katki saglayabilecek bir aractir. Daday Saglikli Yasam Merkezi projesi de ilin konaklama sektoriine
farkli bir bakis acgisi getirecek bir projedir. Bu kapsamda ilin sahip oldugu konaklama altyapisi
incelenmigtir.

Kultiir ve Turizm Bakanh@ Yatirim igletmeler Genel Mudurliigi 2020 yili Agustos ayi verilene gore;
Kastamonu ilinde 146 tane konaklama tesisi bulunmaktadir. Bu tesislerden 25 tanesi kamu
misafirhanesi niteligindedir. Digerleri belgeli konaklama tesisleridir. Belgeli konaklama tesislerinin
nitelikleri ise: 1 tane 4 yildiz, 12 tane 3 yildiz statlistndedir. 4 yildizli olan ve ilin mevcutta en buyuk
konaklama tesisi olan otel llgaz daginda yer almaktadir. 261 odali, 538 yatak kapasiteli bir oteldir.
ikinci oda sayisi yiiksek olan konaklama tesisi (91 oda) de llgaz’da bulunmaktadir. ligaz Dag ilin
onemli turizm merkezleri arasinda yer almaktadir. Konaklama tesislerinin ilgelere dagilimi
incelendiginde ise merkez ilce ilk sirada (49 tesis) yer alirken onu ikinci sirada (22 tesis) Cide ilgesi
takip etmektedir. Daday ilgesinde ise 6 adet konaklama tesisi bulunmaktadir.

Tablo 19: TR82 Bolgesi Belge Tiirlerine Gore Tesis Sayilari

iller isletme Belgeli Yatirim Belgeli Belediye Belgeli
Kastamonu 25 2 94
Sinop 9 3 76
Cankin 7 2 18
Toplam 41 7 188

Daday ilgesinde bulunan tesislerin 3 tanesi Yatirim / Turizm isletme Belgeli, 2 tanesi Belediye Belgeli,
1 tanesi ise kamu misafirhanesidir. ilgede bulunan tesislerin toplam oda sayisi ise 134'tiir. ilgede
bulunan atli turizm merkezlerinde de konaklama hizmeti sunulmaktadir. Ath turizm merkezleri de dahil
edildiginde bu sayi yaklasik 150 — 155'leri bulmaktadir. iigedeki konaklama tesislerinin niteligi, belge
turd ve kapasitesi tabloda verilmistir:

Tablo 20: Daday ilgesi Belge Tiirlerine Gore Tesis Sayilar

- i o Oda Yatak -

Tesisin Adi Niteligi Sayisi Sayisi Belge Tiirii

Umur Otel 3 Yildizh 23 46 Yatinm / Turlzn_1 Igletme
Belgeli

iksir Resort Town Ozel Tesis 60 120 Yatinm / Turizm lsletme
Belgeli

Barisg A_tI| Turizm Pansiyon 10 20 Yatirnm / Turlzm Igletme

Merkezi Belgeli

_Igomlekgller Ath Otel 24 70 Belediye Belgeli

urizm
Emirbey Ath Turizm Otel 11 28 Belediye Belgeli
Daday Ogretmenevi Kamu 6 10 -
y®e Misafirhanesi
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Yeme-igme Altyapisi

Kastamonu mutfaginin lezzetlerini il merkezinde ve ilgelerde bulunan yeme-igcme tesislerinde bulmak
mimkiindir. il genelinde ve Daday ilgesinde turizm sektdriine hizmet verebilme potansiyeli tagiyan ve
hizmet veren birgok yeme-igme tesisi bulunmaktadir. Kastamonu Merkez ilgede bulunan restoranlar
agirhkli olarak Nasrullah Cami ve Nasrullah Kopriisi gevresinde yer almaktadir. Restoranlarin
etrafinda birgcok tarihi mekan bulunmaktadir. Restoranlardan bazilari bu tarihi mekanlarda hizmet
vermektedir. Daday ilgesinde konaklama ve yeme-igme hizmeti sunan at ciftlikleri bulunmaktadir. Bu
ciftliklere hafta sonu yoresel Urlnlerle hazirlanan kahvalti ve ardindan ata binmek amaciyla birgok
ziyaretci gelmektedir. Agirhkli olarak Kastamonu merkez ve gevre illerden gelen ziyaretgilere kahvalti
haricinde yemek servisi de bulunmaktadir. Ciftlikler haricinde ilcede, Kastamonu genelinde Gin yapmis
etli ekmek yapan yeme-igcme tesisleri de yer almaktadir.

Yoresel Yiyecekler

Kastamonu’da binlerce yillik kdltdr birikimi ve il sinirlarindaki cografi cesitlilik yemek kdltirinin
zenginliginde etkili olmaktadir. Kastamonu il Kiiltiir ve Turizm MidirlGgi tarafindan yapilan derleme
¢alismalarinda Kastamonu’da 812 gesit yemek tespit edilmistir. Tespit edilen yemeklerden yaklasik
500 adetinin Anadolu’nun diger yérelerinde bilinmedigi ortaya gikmistir (Kastamonu il Kiiltiir ve Turizm
Mudarlagl, 2020).

Yoresel yiyecekler genel olarak; ekmekler, et yemekleri, gorbalar, hamurlu yemekler, sebze yemekleri,
tatlilar ve icecekler olmak (izere ana bagliklara ayriimaktadir. ilin mutfak kiltiriinde sanayi bitkileri,
sekercilik ve meyvacilik da énemli bir yere sahiptir. Ulusal diizeyde taninan Tagkopri sarimsagi,
Tosya pirinci gibi Grlinlerin yaninda, yéreye 6zgu Uryani eridi, Tosya tizimi, inebolu kestanesi, kirazi,
Azdavay armudu, Arac ceviz ve kizilci§i, Taskopra erigi ve keten-keneviri ile olduk¢a zengin bir
yelpaze olusturmaktadir. Kastamonu ulkede sekerciligin yayilis merkezlerinden biri olarak ve Turk
Lokumuna yeni bir aroma kazandirmistir. Bu durumu dinyaya tanitan Kastamonu'nun Arag ilgesinden
olan Haci Bekir Uriinleri, gekme helvasi ile de kendini ispatlamis bir kenttir (Kastamonu Il Kiltir ve
Turizm Mudurlagi, 2020).

Yemek kiltirinin bir pargasi olan sunum araglari da Kastamonu yemek kiiltiriinde énemli bir yere
sahiptir. Ozellikle Kiire ilgesinde yaklagik olarak 3.500 yildir islek olan bakir madenleri yer aldidi igin
yoreye 6zgu bakir servis ve saklama kaplari bulunmaktadir. Bélgedeki ormanlik alanlar yogun oldugu
icin pisirme araglarindaki oklagag, bislege¢ ve yaslagag gibi gereglerde ahsap malzeme 6rnekleri de
bulunmaktadir. Kastamonu’da 6ne ¢ikan yoéresel yemekler ise: Kuyu kebabi, banduma, tirit, eksili pilav
ve Daday ilgesinde yapilan etli ekmektir. Ayrica kel simit, pastirma, siyez bugday: ile yapilan yéresel
lezzetler de bulunmaktadir.

Pazar ve Satig Analizi

Daday Saglkli Yasam Merkezi; saghk turizmi odakli, bdlgenin turizm sektoriine katki saglamak
amaciyla planlanan bir turizm tesisi projesidir. Projeye konu olan turizm tiri ginidmuzde ilgi duyulan
alternatif turizm tir( olarak bilinmektedir.

Saglik turizmi ile ilgili Ulke vizyonu ve Kastamonu ilinin bu turizm tirt i¢in sahip olduklari (stratejik
konum, dogal ve kultirel varhklar, turizm potansiyeli) dikkate alinarak bdlgenin marka degerini
arttirmak ve bdlge turizmini gelistirmek amaciyla saglikli yasam tesisi proje ihtiyaci/talebi ortaya
cikmistir. Bu kapsamda turizm tesisi yapilmasi igin gecmiste de saglik ile ilgili insanlarin hafizasinda
yer edinmis (Ballidag Gogus Hastaliklari Hastanesi) olan Daday ilgesi secilmistir. Ayni zamanda
ilcenin konumu ve dogal cesitliligi ile ilgeye yapilan turizmi destekleyici yatinmlar (Daday Ath Terapi
Merkezi ve Model Binicilik Tesisi, at c¢iftlikleri vb.) ve ¢evre ilgelerde bulunan turizm destinasyonlari ile
iligkisi de dikkate alinmistir.
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Saghikh Yasam (Wellness) Turizminin Hedef Kitle Yapisi

Saglikh yasam turizminin hedef kitlesini yuksek oranda sagligini korumayi hedefleyen Kkisiler
olusturmaktadir. Bu kitle saglkli yasam uygulamalari ile saghdini korumayi amaglamaktadir. Saghkli
yasam adi gegen uygulamalari tercih eden kitleleri incelemek Griin sekillendirmede, talebi belirlemede
ve Urdndn pazarlamasinda yardimci olmaktadir. Toplumun zaman gegtikge artan bir bolimi
sagliklarini korumak igin dikkatli davranmaya baslamistir. Bu kesim sagliklarini artirmak igin de gerekli
oldugunda bu konu ile ilgili harcama yapmaya hazir olduklarini belirtmektedir.

Nufus yapisinda meydana gelen degisim ve saglik alaninda artan harcamalardan dolayi saghigi artirici
ve koruyucu, hastaliklara karsi énlem alici hizmetlere yénelik bireysel sorumlulugun gelecekte daha
¢ok anlam kazanacagi disunidlmektedir. Fizibiliteye konu olan Daday Saglikh Yagsam Merkezi’'nin
yukarida bahsi gegen hedef kitleyi agirlamak amaciyla yapilmasi planlanmaktadir.

Profesyonel otel isletmecileri, bu hedef kitlenin beklentilerini; 6nleyici, gevsetici, hos ve konforlu
bicimde sekillendirmeye, ek urln olarak “Wellness” ile desteklemeye ¢alismaktadir. Bu hedef kitlenin
beklenti ve ihtiyaclari analiz edildiginde, artan kalite beklentisi dogrultusunda konforlu ve daha cazip
olan bir gevrede “wellness otelleri’ni tercih ettigi tespit edilmistir.

Saglikh beslenme, spor ve gevseme faaliyetlerinde bulunma; yapilan bir arastirmaya katilanlarin %60’
tarafindan uygulanmaktadir. Arastirmaya katilanlarin Ugte biri de surekli olarak “chek up”
yaptirmaktadir. Kendini iyi hissetme ve gevseme uygulamalarinin dénleyici saglik ve hastaliklar
iyilestirici rolleri bitin katihimcilar tarafindan belirtiimektedir. Burada cinsiyetler arasinda bir farklilik
ortaya cikmaktadir. Erkekler kadinlardan daha ¢ok kendini iyi hissetme ve gevsemenin koruyucu
saglik ve hastaliklari iyilestirici rolleri olduklarindan emin olmaktadir (Ergiven, 2010).

Saglkl yagsam uygulamalarinda dodru uygulamalar icin verilen bireysel kararlarda birgok farkh kriter
vardir. Bireyin kendi ihtiyaclari burada 6n plandadir. Misafirler, genig urin ve hizmet yelpazesinden en
uygun fiyat drin iligkisini bulmak istemektedir. Butiin yas gruplarinin tercihlerinde ihtiyaglar dnde
gelmektedir. Ust yas gruplarindakilerin tercihinde genclerden daha ¢ok istekleri yén vermektedir.
Gengler icin ikinci 6nemli kriter ise fiyat ve tanidiklarin tavsiyeleridir. 30-50 yas arasindakiler igin
ihtiyaclari, dost ve tanidik tavsiyeleri yaninda doktor gorugsleri de énemlidir (Ergtven, 2010).

Proje sonuglandiginda en fazla etkilenecek toplumsal kesim 6ncelikli olarak Daday ilgesinde yasayan
halk, ardindan Kastamonu ve c¢evresidir. Saglikh Yasam Merkezi'nin hedefledigi kapasiteye
ulasabilmesi durumunda, tesisin basta Daday ilgesi olmak Uzere bdlge ekonomisi igin énemli bir
kaynak olusturmasi beklenmektedir.

Satis Analizi

Otel yatirim projesinin isletme gelir ve giderlerinin tahmin edilmesinde genellikle sabit ve degisken
bilesen yontemine basvurulmaktadir. Bu yonteme goére otel gelir ve giderleri, Uretim seviyesinden
etkilenmeden sabit kalan, sabit bilegenler ve tesisin doluluk oranina ve tesis kullanimina bagl olarak
degisen degisken bilesenlerden olusmaktadir (Rushmore & Baum, 2001).

isletme Dénemi Gelirleri

Konaklama tesisinin isletme doénemi gelirleri, sabit ve degisken bilesenler dikkate alinarak analiz
edilmistir. Oda gelirleri, diger isletilen departman gelirleri, yiyecek gelirleri ve muhtelif gelirler otel
isletmesinin baglica gelir kaynaklarini olusturmaktadir. Yiyecek — icecek gelirleri, diger isletilen
departman gelirleri ve muhtelif gelirler ise isletmenin oda geliriyle iligkilidir ve sabit - degisken
bilesenler dikkate alinarak tahmin edilebilir. Bu kapsamda Daday Saglikh Yasam Merkezi'nin tam
dolulukta isletme gelirleri tablosu agagdida yer almaktadir:
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Tablo 21: Tam Dolulukta isletme Gelirleri

Gelir TarG Tutar (TL)
Oda Gelirleri 6.570.000
Yiyecek Gelirleri 4.380.000
Diger Gelirler 5.256.000
Toplam Gelirler 16.206.000

Kaynak: Yazar tarafindan olusturulmustur.

Saglkli yasam merkezini gindbirlik kullanmak isteyecek musteri gelirleri, tesisin 6ngorilen yillik
doluluk oranlarindan bagimsiz olarak degerlendirildiginden “tam dolulukta isletme gelirleri tablosu”nda
belirtiimemis olup; Tablo 22’de ayrica gosterilmistir:

Tablo 22: Tam Dolulukta Giiniibirlikgiler isletme Gelirleri

Gelir TUru Tutar (TL)
Yiyecek Gelirleri 1.460.000
Diger Gelirler (SYM) 4.380.000
Toplam Gelirler 5.840.000

Kaynak: Yazar tarafindan olusturulmustur.

Ongériilen doluluklara gore yillar itibariyle toplam isletme gelirleri tabloda yer almaktadir:

Tablo 23: Ongériilen Dolulukta isletme Gelirleri

Yillar Doluluk Yillik igletme Geliri (TL)
1. yil %40 9.110.400
2.yil %40 9.110.400
3.yl %60 13.665.600
4. yil %70 15.943.200
5.yil + %80 18.220.800
10. yil %90 20.498.400

Kaynak: Yazar tarafindan olusturulmustur.
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3. TEKNIK ANALIZ

3.1. Kurulus Yeri Segimi

Turizm yatirnmlari kapsaminda kurulus yeri se¢imi degerlendirildiginde; turizm drtnlerinin istenilen ve
beklenen kalitede Uretilebilmesinin yolu en digik maliyetle en ylUksek kar potansiyelini saglayan
yatirim yerinin (destinasyonun) secilmesi olarak tanimlanmaktadir (Erkan vd., 2015). Bu tanim dikkate
alinarak kurulus yeri degerlendirildiginde; turizm isletmelerine yatirrm asamasindayken dusuk maliyet,
isletmeye basladigi faaliyet asamasindayken ise karllik saglayan bir bélge olmasi 6nem tasimaktadir
(Tirmikgioglu Cinar, 2010).

Kastamonu ili Daday ilgesinde proje alani olarak 3 farkli arazi secilmistir. Bu arazilerde yapilan saha
¢alismalari, analiz ve degerlendirmeler sonucunda proje sahasina karar verilmistir. Karar verme
surecinde degerlendirilen kriterler 3.1.3 ve 3.1.4. bélimlerinde yer almaktadir:

Projesiz Durum

Kdltirel, tarihi ve dogal degerleri ile énemli bir potansiyele sahip Kastamonu’nun bu degerlerinin
turizme kazandiriimasi Kastamonu ilinin ana hedefleri arasinda yer almaktadir. Fizibiliteye konu
Daday Saglikli Yasam Merkezi projesinde ise bolgenin potansiyel biyime ve gelisme alanlarindan biri
olan turizm sektériiniin gelismesine katki saglamak, kent cazibesinin ve marka degeri arttirmak ana
hedef olarak benimsemektedir. Mevcutta Kastamonu Daday ilgesinde konaklama tesisleri
bulunmaktadir. Mevcut turizm sektérinin konaklama ihtiyacini bu tesisler kargilamaktadir.

En lyi ikinci Alternatif

Turizm sektériinde dogasi ve at ¢iftlikleri ile 6ne g¢ikan Kastamonu Daday ilgesinin mevcut turizm
potansiyelinin yillar gegtikge artacagi ongoérilmektedir. Artan turizm talebi ile konaklama kapasitesi
talebini karsilayabilecek ve “saglikli yasam” konsepti ile bolgeye nitelikli turist ¢cekebilecek bir proje
yapilmasi planlanmaktadir.

Daday Saglikli Yasam Merkezi; saglik turizmini odagdina alarak, bdlgenin turizm sektdrine katki
saglamak amaciyla planlanan bir turizm tesisi projesidir. Saglk turizmi ginimuzde ilgi odagi olan
turizm turleri arasinda yer almaktadir. Saglik turizmine artan ilgi ile projenin Kastamonu’nun tanitiimasi
ile dolayl turizm geliri artig| saglayacagdi, dogrudan ve dolayli istihdami arttiracadi 6ngorulmektedir.

Saglhkli Yasam Merkezi projesinin konsepti ve buyudkligl sabit tutularak 3 farkli konumda proje
analizleri yapilmistir. Yapilan analizler sonucu; en iyi ikinci alternatif olarak Daday ilgesi Kalem
Mahallesi’nde bulunan “109 ada 11 parsel” secilmistir.

Arazi Daday ilce merkezine 2,5 kilometre uzaklikta arag ile yaklasik 4 dakika, ylUrtyerek 30 dakikalik
bir mesafede yer almaktadir. Degerlendirmelerde; Saglkh Yasam Merkezi projesinin konsepti ve
blylkligu sabit tutuldugu igin insaat maliyeti en iyi alternatif ile ayni sinirlar igerisinde kalmistir. Alan,
Daday ilgesinde sulama amagh yapilmis Yumurtacilar Goéleti'ne yaklasik 500 metre mesafede yer
almaktadir. Saglikli yasam konseptli bir otelin, goéletin yakinina yapilmasi avantaj olarak
degerlendiriimektedir. Fakat yapilan saha c¢alismalari (Ek4) kapsaminda; arazinin topografyasindan
yapisindan dolayi bazi olumsuz durumlar tespit edilmistir. Bu olumsuz veriler su sekildedir:

e Alana yapilmasi planlanan tesisin az kath (2-3) olmasi temel kararlar arasinda yer almaktadir.
Bu alan (109/11 ada, parsel) goéletin mevcut kotunun altinda kalmaktadir. Yapilmasi planlanan
tesis birimlerinin (oda, restoran vb.) bakisi gdletin istinat duvarina denk gelmektedir.

o En iyi ikinci alternatif olarak belirlenen alanin ana yola baglantisi bulunmamaktadir. Baglanti
yolu ve bu yolu yapmak icin ¢cevre parseller ile isbirligi ek bltce gerektirmektedir.
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Bu kapsamda analiz sonuglarinda bu alan baki ve maliyet olarak olumsuz kabul edilmistir.

En lyi Alternatif

Proje alan alternatiflerinin detayli analizinin akabinde Daday ilgesinde, Merkez Mahallesi’nde 273 ada,
5 parsel proje alani olarak en iyi alternatif olarak segilmistir.

Arazi Daday ilge merkezine 2,5 kilometre uzaklikta Daday-Azdavay yolu lzerinde yer almaktadir. Ana
yoldan kolayca baglantisi bulunan arazi ormanlik alana bakmaktadir. Ana yola baglantisinin
bulunmasi araziyi avantajli hale getirmistir. Alanin diger avantaji ise dogal cesitliligi ve cekiciligi
bulunan Ballidag’a yakin olusudur. Ballidag insanlarin hafizasinda Ballidag Gogids Hastaliklari
Hastanesi kurulmadan énce yapilan arastirmalarda ortaya g¢ikan bol oksijen orani ile yer etmistir.
Segcilen bu proje sahasinin hastaneye uzakhgi yaklasik 3.5 kilometredir. Saglikh yasam odakl turizm
tesisinin pazarlama stratejileri planlanirken bu argiimanlarin énemli olacagi éngériilmektedir. ikinci
alternatife goére otelin bakisinin ormana dogru olma imkanin bulunmasi, ek olarak yol maliyetinin
olmamasi ve pazarlama asamasinda kullanabilecegdi avantajlari olmasi nedeniyle bu alan (273 ada, 5
parsel) en iyi alternatif olarak belirlenmistir.

Arazi Miilkiyet Durumu

Yatirnm bdlgesinin se¢imi ve arazi maliyeti; yatirnm kararlarini etkileyen faktorlerden biridir. Bélgenin
turizm potansiyeli ve bdlgeye olan talep, boélgenin kaynaklari, ulasim olanaklari gibi faktorler ve
fizibilite calismalari; alana turizm yatirrminin yapilip yapilamayacagi konusunda karar almada etkili rol
oynamaktadir. Kastamonu ili Daday ilgesinde, Merkez Mahallesi'nde 273 ada, 5 parselde mevcutta
“Park Yeri” olarak tapu siciline kayith “Horozlar Kiri” mevkii olarak gecen alan proje alani olarak
belirlenmistir. Segilen yatirrm sahasinin Daday Belediyesi hikim ve tasarrufu altindaki arazilerin
vasfinda olmasi sebebiyle resmi izinlerin haricinde proje sahasi i¢cin herhangi bir kiralama veya tahsis
bedeli 6denmeyecektir. S6z konusu alanin belediye tarafindan bedelsiz tahsis edilecegi
Ongdrulmektedir.

Fiziksel ve Cografi Ozellikler

Yatirim yapilacak turizm tesislerinin konumlarini degerlendiriime yollarindan biri de tesisinin sahip
oldugu mevki ve durum niteliklerinin belirlenmesidir. Bu nitelikler yalnizca tesislerin kurulus kararlarina
degdil ayni zamanda oprerasyonel basarilarina da katki saglamaktadir.

Cografi Yerlesim

Kastamonu ili, Turkiye’nin kuzey kesiminde, topraklarinin tamami Karadeniz Bdlgesi sinirlari iginde
kalan, 40° 49'- 42° 01’ kuzey enlemleriyle, 32° 45’°-34° 36’ dodu boylamlari arasinda yer almaktadir.
Kuzeyde Karadeniz’e kiyisi bulunan ilin, 170 kilometrelik uzunlugunda kiyi bandi bulunmaktadir.
Kuzeyinde tamamen Karadeniz kiyisi olan Kastamonu, batisinda Karablk ve Bartin, dogusunda
Sinop, gineydogusunda Corum, gineyinde de Cankiri illeriyle komsudur.
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Harita 1: Karadeniz Bolgesive Kastamonu

w

Karadeniz'in bati tarafinda yer alan Kastamonu; Ankara, istanbul gibi metropollere yakinhigu,
Karadeniz Bolgesi'nde bulunan transit gecis yollari tizerindedir. Bu durum énemli bir cografi konuma
sahip oldugunu gdstermektedir. Saglikh Yasam Merkezi projesine dair 6n tasarim sureclerinde
Oncelikli olarak degerlendirilmesi gereken unsur proje konumudur. Projenin Kastamonu’nun Daday
ilcesinde; 41° 29’ 26.0” kuzey enlemi, 33° 27’ 24.4” dodu boylami arasina yapilmasi planlanmaktadir.
Daday ilgesi, Karadeniz Bdlgesi'nin Bati Karadeniz Boélimui’nde, Batisi Eflani (Karabuk), dogusu
Kastamonu Merkez, Kuzeyi Azdavay, Pinarbasi ve Agh (Kastamonu), Gilineyi Arag ve Ihsangazi
(Kastamonu) olmak tzere ¢esitli il ve ilgeler ile komsudur. Daday’in Kastamonu il merkezine uzakligi
35 kilometredir.

Harita 2: Daday ilgesi ve Proje Parseli
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Topografik ve Jeomorfolojik Veriler

Bati Karadeniz Bolim{’'nin 13.108 km2 yuzdlgiimi ile toprak genisligi bakimindan en genis ili olan bu
Kastamonu, Turkiye topraklarinin %1,7’sini kaplamaktadir. Olduk¢a yiiksek ve engebeli topografya
sartlarina sahip olan Kastamonu’nun yizoélgiminin yaklasik %75'i daglik ve ormanlik, %21'i plato ve
%4'0 ovadan olusmaktadir. Kuzeyinden ve giineyinden ylksek siradagdlar ile ¢cevrilmis olan ilin deniz
seviyesinden yuksekligi 775 metredir.

Harita 3: Kastamonu ili Topografik Harita
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Kaynak: Yazar tarafindan gizilmistir.

Turkiye'nin kuzey kesiminde, Karadeniz Bolgesi'nde, batida Kerempe burnundan doguda Catalzeytin
ilgesinin Sinop ile birlestigi noktaya kadar kiyi diz serit halinde uzanmaktadir. Kerempe burnunda
belirgin bir ¢ikinti meydana getirerek guneybati dogrultusunda Bartin ili sinirna kadar devam
etmektedir. Karadeniz'de bulunan bu kiyinin uzunlugu 170 kilometredir (kastamonu.gov.tr). ilin kuzey
kesminde Bati Karadeniz Daglari bulunmaktadir. Karadeniz sahiline paralel olan isfendiyar (Kiire)
Daglan il merkezinin kuzeyinde, glneyinde ise yine dogu bati yéninde uzantili ligaz daglar yer
almaktadir. Manferit olarak Goéynuk Dagi (1.770 m), Yaraligbz Dagi (1.985 m), Dikmen Dagi (1.471
m.), Kurtgirmez Dagi (1.450 m), Guruh Dagi (1.493 m), Ballidag (1.400 m), Harami Dagi, Isirganlik
Dag! ve Elek Dagi énemli ylkseltileri teskil etmektedir. ilin glineyinde ise ligaz Daglari uzanmaktadir.
Bu daglar yuksek ve devamlidir. Kuzeyde Gokirmak ve Arag¢ gayi, glineyde ise Devrez cayi vadileri ile
sinirlanmigtir. En yuksek noktasi Catalilgaz tepesi (2.565 m) dir.

Projenin yapilmasi planlanan Daday ilgesinin yuzolgimi 997 km?dir. Kastamonu il alani iginde
%7.59'luk bir yer isgal etmektedir. Ova gorinimindedir. Katamonu ili ¢gok verimli topraklara sahip
degildir. Ormanlarin yodun olusu nedeniyle ekilebilir arazi bakimindan Daday sinirhdir. iice, ¢am
ormanlariyla kaph Ballidag’in eteginde, sirtini kuzeyde Ballidag’a (yuksekligi 1.570 m, zirve yuksekligi
1.800 m), glineyde ise Sari Cam Daglari’'na yaslamaktadir.

Kastamonu ili jeolojik yapisindan dolayi yer alti rezervleri bakimindan oldukga zengin gesitlilige ve
potansiyellere sahip bir ildir. Yapilan ¢alismalar sonucunda ¢ok sayida metalik maden ve endustriyel
hammadde yatak ve zuhurlari ortaya cikariimistir. Bu madenlerin basinda bakir-kursun-ginko ve
kuvarsit yataklari gelmektedir. Bunun haricinde ilde metalik madenlerden manganez ve civa,
endustriyel hammadde kaynaklarindan da kil, kaolen, kuvars kumu, grafit, cimento hammaddeleri ve
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fosfat olusumlarina rastlanmaktadir. Kire ilgesi lilkedeki bakir cevherlesmeleri bakimindan énemli bir
yoredir. ilde énemli potansiyellere sahip kuvarsit olusumlari genelde Daday ilgesinde yer almaktadir.
iicedeki yataklarin toplam gériiniir ve muhtemel rezervi 422 milyon tondur (MTA, 2005).

Uzerinde meydana gelen depremler nedeniyle iilkemizde en biyiik hasarlara neden olan Kuzey
Anadolu Fay Zonu Kastamonu ili'nin giineyini sinirlamaktadir. Yirirliikte olan Deprem Bolgeleri
Haritas’na goére Kastamonu ilinin ylizdlgimuanun %46’s1 1. derece, %22’si 2. derece, %24’u 3. derece
ve %8'i 5. derece deprem bdlgesinde yer almaktadir (Ozmen vd, 1997). igisleri Bakanh§ Deprem
Dairesi Baskanhg verilerine gére Daday ilgesinin blylk bir bélimu 2. derece deprem bdlgesinde yer
almaktadir. ilgenin giineyinde, ilge yiizélgiimiine gére kiiglk bir bolim 1. Derece deprem bélgesinde
yer almaktadir. Proje alanin ilgesin kuzeyinde, 2. derece deprem bdlgesinde yer almaktadir.

Harita 4: Kastamonu ili Deprem Fay Hatti Haritasi
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Kaynak: Deprem Arastirma Dairesi

iklim Verileri

Kastamonu ilinde iki ayri iklim tipi goriilmektedir. ilin kuzeyinde Karadeniz iklimi hakimken giineyde
karasal ikliminin etkilerine rastlanmaktadir. Kastamonu'da kis mevsimindeki disik sicakliklari,
kuzeyden gelen hava akimlari ile durgun hava kitleleri olusturmaktadir. Merkez ilgede yillik sicaklik
ortalamasi yaklasik 10°C’ dir. Bu deger Kastamonu’ya komsu il merkezlerinden Zonguldak’'ta 13,5°C,
Gorum’da 10,9°C, Sinop’ta 14°C, Cankir’da ise 11,5°C’ dir. Bu degerler Karadeniz ikliminin etkisi
altindaki Sinop ve Zonguldak'in ya da karasal iklim etkisindeki Cankiri ve Corum’un ortalama
sicakhginin daha fazla oldugunu gdstermektedir. Bunun nedeni morfolojik yapidir. Zira Kastamonu’da
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hem karasal hem de Karadeniz iklimi gorilmektedir. Merkez ilcede en soguk gegen aylar ocak ve
subat; en sicak gegen aylar ise temmuz ve agustostur.

Kastamonu’da yagisin aylara dagilimi oldukga dizenlidir. Kis mevsimindeki yagislar yillik yagisin
%18'ini, yaz yagislari ise %27’sini olusturmaktadir. ildeki yagislarin bilyiik bélimii bahar aylarinda
dismektedir. Ocak ayinin %6’lik yadis oranina karsin, mayis ayinda yillik yagisin %18’i digmektedir.
Katamonu Merkez ilgenin yillik yagis ortalamasi 449,7 mm’dir Bu deger, kiyi kesiminde inebolu’'da
1.052,2 mm, Bozkurt’ta ise 1.214,8 mm’ye dek ylkselmektedir. Kastamonu’ya en disUk yadis ocak,
subat ve aralik; en ylksek yagis ise nisan ve mayis aylarinda dismektedir. Bir yilda 19,5 gini kar
yagish gegen il merkezi, yilda 37.3 gun kar Ortlisu altinda kalmaktadir.

Ortalama riizgar hizi 14 m/sn olan ilde, egemen riizgar, yil icinde gineybatidir (lodos). Bunu, gliney-
guneybati (kible - lodos) ve kuzey (yildiz) rizgarlari izlemektedir.

Daday’in iklimi tipik karasal iklimdir. Kis aylari genellikle kar yagdish ilkbahar ve sonbahar ise soguk
gecmektedir. Yazlari ise sicak ve ¢ogunlukla kurak gegmektedir. Daday ilgesinde belirgin yagis
gorilmektedir. Koppen-Geiger iklim siniflandirmasina gore Cfb olarak adlandirilabilir. Daday ilinin yillik
ortalama sicakligi 9.9 °C ‘dir. En sicak gecen aylar temmuz ve agustos; en soguk gecgen aylar ocak ve
subat aylaridir. Yillik ortalama yagis miktari ise 611 mm’dir.

Tablo 24: Daday ilgesi 2019 Yili iklim Verileri

Aylar o) S M N M H T A E E K A

Ortalam
a
Sicaklik
(°C)

-03 | 13 4,8 93 [13,5 |16,8 |19,3 | 19 |158 | 11 6,1 1,9

Minimu
m
Sicaklik
(°C)

-36 |-27 |-02 | 3,8 77 |10,6 12,6 |12,3 | 9,3 57 2 -1

Maksimu
m Sicaklik 3 5,3 9,8 149 |19,3 23 26 25,8 22,3 (16,3 |10,3 | 4,9
(°C)

Yagis
Miktan 56 43 47 61 73 65 37 37 36 48 48 60
(mm)

Kaynak: Meteoroloji Genel Mudurlugu

Bitki ortlisii ve Faunasi

Kastamonu, bitki 6rtiisii ve faunasi bakimindan oldukga zengin bir cografyada yer almaktadir. II
topraklarinin yaklasik %67’si orman ve fundaliklarla, %29'u ekili-dikili arazilerle, %6,5’i cayir ve
meralarla kaplidir. %1,5'i ise tarima elverigsiz topraklardir. ilin ormanlarinda; kayin, kéknar, cam,
karaagdag, gurgen, kestane ve thlamur agaglar bulunmaktadir. Azdavay ve Devrekani ilgeleri arasinda
ise cam agaclari ¢ogunluktadir. Egimin daha az ve yumusak oldugu bu alanlar kestane rengi
topraklarin yayilim alanidir. Kiyidan i¢ kesimlere dogru gidildikge yukselti artmaktadir. Bu kesimlerde
kayin ve koknar agaclarn yayginlasmistir. Podzolik topraklarin yayim alani olan bdlgede, alt ortl
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durumundaki egrelti otu dnemli bir yer tutmaktadir. Buradaki kayin, kdknar ve gam ormanlari, dizguin
gelisimli, isletmeye elverigli ve iyi nitelikli ormanlardir.

inebolu ve Cide’nin giineyindeki sirtlarda egemen olan gam, kdknar ve kayin tiirleri arasinda yer yer
thlamur, kestane, karaagag, girgen, mersin, kavak, disbudak ve ahlat tirleri de karismistir. Sik
ormanlik, sirt seridi ile Azdavay-Devrekani arasindaki yukseltilerde ¢cam cesitleri yayginlagsmaktadir.
Cam ortust genellikle seyrektir. Kiyida bulunan ormanlik alanda, igne yaprakl agag¢ tirlerinden
sarigam, kizilgam, karagam, porsuk, kdknar; yaprakli tirlerden ise mese, kayin, digsbudak, kizilagag,
akcaagag, karaagag, kestane, simsir, ithlamur, kavak, yabanil findik, ¢inar ve gurgen gibi agaclar
bulunmaktadir. Kéknar ve kayin, agirlikli olarak daglarin kuzeye bakan kesimlerindedir. Devrez cayi
vadisi ile llgaz Daglari arasinda Tosya ormanlari yer almaktadir. Burada da mese, karagam, sarigam
ve koknar gibi tlrlere rastlanmaktadir.

Dinyada doga koruma alaninda yasanan gelismelere paralel, Tlrkiye’de bu alanda birgok ¢alisma
yapiimistir. Sahip oldugu konumdan dolayi birgok alan cesitli statilerle koruma altina alinmigtir.
Zengin biyocesitliligi bakimindan Ulkenin en nemli bélgelerinden biri olan Kastamonu ilinde de kdltirel,
ekolojik ve sosyal yonleriyle birgok alan farkh statlilerde koruma altindadr.

Kastamonu ilinde 3 milli park (ligaz Dag1 Milli Parki, Kiire Daglari Milli Parki, istiklal Yolu Tarihi Milli
Parki) 4 tabiat parki (Dipsizgdl TP, Yesilyuva TP ve Serifebaci TP, Ersizlerdere TP), 4 tabiat aniti
(Arag Tirbe Cami, Oniki Kardesler (Kayin), Ara¢ Erenler Cami, Beldegirmeni Kéyld Cinari) olmak
Uzere 2873 sayili Milli Parklar Kanunu'na goére korunan alanlar 38.891,8 hektar, 4 yaban hayati
gelistirme sahasi, 2 muhafaza ormani (Tosya Dagi, Yaraligdz), 22 gen koruma ormani, 7 tohum
mesceresi, 2 tohum bahgesi Uzere diger kanunlar ¢ergevesinde 6zel nitelikleri nedeni ile korunan
alanlar 47.636,7 hektar ve 19 mesire alani rekreasyon amagl yonetilen alanlar 147,1 hektar alani
kaplamaktadir. Toplamda da Kastamonu ilinin %0,66’sI gesitli statlilerde korunma altindadir.

Saglikli Yasam Merkezi yapilmasi planlanan Daday ilgesinde, zirvesi 1.800 metreyi bulan Ballidag
bulunmaktadir. Ballidag bolgesi; Saricam, Karagcam, Kayin, Mese, Kdknar agaglariyla kaph binlerce
donim ormanlk alandir. Daday ormanlarinda yaban hayati agisindan besin rezervuari olusturan
odunlu tirler; yabani elma, ahlat, cakal erigi, tibbi ali¢, yenen alig, musmula, aga¢c marver, gilaburu,
findik, kizilcik, papaz kilahi, dodu kayini, mese tirleri, calimsi tdrler; kugburnu, bégurtlen, tavsan
elmasi, ates dikeni, hanim tuzlugu, karamuk, kartopu, sari ¢icekli yasemin, kurtbagridir. Bu turlerin
korunmasi ve geligtiriimesi igin ¢alismalar yurutilmektedir. Calisma alani ve civarinda 13 adet memeli
tlr belirlenmistir. Daday ormanlari ve yakin gevresinde yasayan kus tirlerinin belirlenmesi amaciyla
iice Tarim ve Orman Midurliigi; yerel halk ile gériismeleri, arazi calismalarini ve habitat 6zelliklerine
gore bulunabilecek kus tirleri dikkate alinarak bir galisma yapmistir. Daday ormanlarinda 30 adet kus
tlru belirlenmistir. Yil boyunca, daha kapsamh ve sik saha galismalari yapiimasi durumunda daha
saglikh verilerin elde edilmesinin mimkin olacadi belirtimektedir. Daday ormanlarinda basta karaca
ve yaban domuzu olmak uUzere geyik, kurt, tilki, tavsan, ayi, sincap ve sansar gibi hayvanlar
bulunmaktadir.

Su Kaynaklari

Kastamonu ilinde yer alan akarsular Kiziirmak’in kollaridir. Gékirmak, kent merkezinin yakinindan
¢lkar. Kentin orta kismindan batiya dogru akmaktadir. Bu irmaga Karasu, Daday ve Akkaya caylari
katiimaktadir. Bunun disinda ilde Devrekani ve Ara¢ caylari bulunmaktadir. ilde; Taskdprii Sakiz
Goleti, Taskdpri Kabalar Goleti, Taskdépri Asar Goleti, Daday Tascilar Goleti, Daday Yumurtacilar
Goleti, Devrekani Cigdem Goleti, Tosya Kdsencayiri Goleti, Ara¢ Tuzakli Géleti olmak Gzere 8 adet
gllet bulunmaktadir. Bu goéletlerden Tascilar Goéleti ve Yumurtacilar Goleti Daday ilgesinde yer
almaktadir. Daday’da bulunan géletlerin tipi ve kullanim amaglari ile ilgili detayli bilgi tabloda yer
almaktadir:
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Tablo 25: Daday ilgesinde Bulunan Goletler

Géletin Adi Tioi G4l Hacmi Sulama Alani Cekilen Su Kullanim

P (max) (m3) (net) (ha) Miktari (m3) Amaci
Daday Tascilar Goleti Tdooﬁ’;k 1.020.000 126 280.000 Sulama
Daday Yumurtacilar Toprak 930.000 124 230.000 Sulama
Goleti dolgu

ilin en 6nemli yer alti kaynaklarindan Girleyik kaynaklari, kentin giineyindeki daglarda yer almakta ve
tim Gretimin %30’unu olusturmaktadir. Bu kaynaklarin suyu, 40 km uzunlugunda 400 mm gapinda
boru hattiyla dezenfeksiyon isleminden sonra kente iletiimektedir. Girleyik kaynagdinin yapisi kireg
tasidir. Mayis ayindan itibaren karlarin erimesi ve yagmur sulariyla ¢ogalmakta; mayis, haziran,
temmuz, agustos aylarinda ise maksimum debiye ulasmaktadir. Sonbahar ve kis mevsimlerinde
kaynak beslenemedidi icin debi 34 It/sn’ye kadar disebilmektedir.

Diger iki kaynak Depelce ve izbeli, su temin sitemine ¢ok az miktarda su saglamaktadir. Ayrica K1,
K2, K3, K4 ve K5 adinda 5 adet kuyu olup, bitin bu kaynaklarin su Gretimindeki toplam pay1 %10’dur.
Ancak 2010 yilindan itibaren bu kaynaklardan ¢ok zorunlu olmadikga su alinmamaktadir. Dolayisiyla
Kastamonu su temin sistemi daha ziyade Karagcomak Baraji ve Gurleyik kaynaklarindan ibarettir.

Ulastirma Altyapisi

Ulastirma altyapisi; kara yolu, hava yolu, deniz yolu, demir yolu gibi ulastirma sistemlerinden
olusmaktadir. Ulastirma sistemleri hammaddelerin ve Urtnlerin Uretim yerlerine, mamul maddelerin de
pazarlara tasinmasini saglamaktadir. Literatirindeki geleneksel gorise gore, ulastirma altyapisinin
gelismesi bdlgesel kalkinmanin baglamasi igin 6n sarttir (Saatgioglu, 2013). Buna goére ulastirma
altyapisinin gelismesi; ticareti ve uzmanlagsmay! tesvik ederek ve iktisadi aktivitenin mekéna
yayillmasini saglayarak bdlgesel gelismiglik farkliliklarini azaltmaktadir.

Ulagim baglantilar turizmin gelismesini, rekabeti, yeni alanlarin turizme acgilmasini ve turistik talebi
etkiledigi igin turizm sektéri ve turizm yatirimlari agisindan en 6nemli konularindan biridir. Bélgede
ekonomik blylUmenin saglanmasi ve turizm sektorinin gelismesi igin ulusal ve uluslararasi ulagim
baglantilarinin glglendiriimesi 6nem arz etmektedir.
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Tablo 26: TR82 Bolgesi Ulagim Agi Haritasi
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Kaynak: kuzka.gov.tr

Kara Yolu Ulagimi

TR82 Bélgesi batida Istanbul’a, doguda Samsun’a, giineyde Ankara’ya ve kuzeyde Karadeniz’e kiyisi
olan ulkelere yakin stratejik bir konumdadir. Bolge bulunan yerlesimlerin ana ulasim hatlari arasindaki
iliskiler incelendiginde, boélgenin daginik bir yerlesime sahip oldugu gériilmektedir. D-100 kara yolu ve
Ankara — Zonguldak demir yolu hatti Cankiri ilinden gegcmesine ragmen bdlge nifusu Kastamonu il
merkezinden gecen ve Karadeniz kiyr seridi boyunca uzanan ikinci ve ug¢lncl derece kara yollari
Uzerinde yodunlagmigtir.

Daday cografi konumundan dolay! birgok il ve ilgeye yakindir. Kastamonu’nun ilgelerinden en yakin
olanlari; Agli (33 km), Arag (35 km), Azdavay (40 km), Seydiler (50km) ve Pinarbasi (65 km) ilgeleridir.
Karabuk ilinin Eflani ilgesine 50 kilometre uzakliktadir. 34 km uzakliktaki Kastamonu il merkezi diginda
(Daday’a en yakin il merkezi); Karablik (100 km), Bartin (142 km), Cankiri (143 km) gibi sehir
merkezlerinin bulundugu illere yakin konumdadir. Kara yolu ile Ankara’ya uzaklhgi ise 274 kilometredir.
Daday’dan her giin; Kastamonu'ya sefer yapilmakta olup iller arasi seyahatler Kastamonu il merkezi
Uzerinden gergeklesmektedir.

Hava Yolu Ulagimi

Tarkiye'de 2020 yili Adustos ayi itibariyle, 56 havalimani bulunmaktadir. TR82 Dlzey 2 Bdlgesi’nde
hava yolu ulasimi; Kastamonu ve Sinop’ta bulunan havalimanlarindan saglanmaktadir. Ayni zamanda
Cankir — Ankara Esenboga Havalimani kara yolu baglantilarini giigclendirme galigmalari yapiimis ve
bdlgede hava ulagsimi alaninda ciddi bir gelisme saglanmistir. Ankara Esenboga Uluslararasi
Havalimani Cankir’'ya 115 km mesafededir. 2013 yilinda yeniden hizmete giren ve sehir merkezine
yaklasik 10 kilometre uzaklikta yer alan Kastamonu Havalimanindan istanbul'a karsilikli seferler
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yapilmaktadir. 2008 yilinda yeniden hizmete giren ve sehir merkezine 8 km uzaklkta bulunan Sinop
Havalimanrndan istanbul’a karsilikli seferler yapilmaktadir.

Deniz Yolu Ulagimi

TR82 Bodlgesi'nde liman ve iskele sayisi ¢ok olmasina ragmen denizyollarinin etkin bigimde
kullanilamamasi Bolgenin ekonomik gelismesini negatif yonde etkilemektedir. Sinop ve inebolu'da
bulunan limanlarinin islevlerini artirmaya yonelik ¢calismalar surdurtlmektedir. Bélgede bulunan diger
limanlar ise gogunlukla yik tagimaciliginda kullaniimaktadir.

Kastamonu ilinin inebolu ve Cide ilgeleri, Sinop ilinin Merkez, Ayancik ve Gerze ilgelerinde bulunan
limanlar, ithalat-ihracat ve (ke i¢i deniz tasimacihiginda kullaniimaktadir. inebolu Limani inebolu
Limani yolcu giris ¢ikisina acik olup; Gumrik Mudirligid’nin kurulmasiyla limandan aktif bir sekilde
dis ticaret islemleri gerceklestiriimektedir. Sinop Limani Sinop Limani’'nda gumruk ve pasaport kontrol,
barinma, atik atma, elektrik ylikleme ve bosaltma islemleri gergeklestirilebilmektedir. Sinop Limani
kruvaziyer gemilerini agirlayabilmektedir.

Demir Yolu Ulagimi

Sardurdlebilir ulagim igin 6Gnemli bir yer tutan demir yollari cografi zorluklar nedeniyle bdlgede geligkin
degildir. Bélgede Cankiri-Ankara-Kayseri ve Cankiri-Karablk-Zonguldak hatlarinda demir yolu agi
mevcuttur. Ankara-Zonguldak demir yolu hattinin 172 kilometrelik bdlimu Cankiri il sinirlarindan
gecmektedir. Bu durum Cankirr’'ya lojistik avantaj saglamaktadir. Bolgede ayni zamanda; Ulastirma ve
Altyapi Bakanhdr'nin 2035 yilina kadar yapimini tamamlamayi planladii ve Ankara — Samsun hizli
tren hattina baglanacak olan Cankiri — Corum konvansiyonel demir yolu hatti projesi bulunmaktadir.

Turizm Odaklari

Kastamonu ili dogal, tarihi ve kultirel varliklariyla, dért mevsim boyunca turizm sektérinin aktif
olacagi illerden biridir. Kastamonu’da; kiyi turizminden, kis turizmine, doga ve macera turizmden,
inang turizmine oldukga genis bir turizm yelpazesi bulunmaktadir. Dinyada ve Turkiye'de alternatif
turizm tirlerinin yapildigi bélgelere talep artmaktadir. ilin sahip oldugu turizm potansiyelleri dikkate
alindiginda bu agidan oldukga uygun odaklara sahiptir. Kastamonu, neolitik donemden itibaren farkli
medeniyetler ve devletlere ev sahipligi yapmistir. Anadolu’nun Tirklesmesi ve islamlasmasiyla birlikte
bir kiiltiir ve inang merkezi olmus, zengin tarihi gegmisi olan bir sehirdir. il kiiltir turizminin yani sira
dogda turizmi potansiyeli bakimindan da dnemli bir yere sahiptir. Ginimiizde bakir olan birgok bdlgesi
bulunmaktadir. Doga turizmi potansiyel bakimindan analiz edildiginde ilin birgok yénden ileri derecede
potansiyel barindirmaktadir. Kastamonu; kanyonlar, selaleler, magaralar, daglar ve yaylalar gibi dogal
guzellikleri bir arada barindiran ve koruyan nadir bélgelerden biridir.

Daday Turizm Odaklari

Dogal yasam ve at ciftlikleri ve organik tarim drunleri ile Daday ilgesi, Kastamonu destinasyonunun
esenlik, yenilenme merkezi olarak konumlandiriimaktadir. Daday’da 8 adet at ¢iftligi bulunmaktadir. Bu
ciftliklere cevre il ve ilgelerden agirlikli olarak haftasonu; eglenme ve dinlenme amagl ziyaretgi
agirlamaktadir. Ciftlikler gelen misafirlere kahvalti, yemek ve cesitli aktivite imkanlari sunmaktadir.
Doga odakl olan aktiviteler mevsime ve ciftlige gore farkllik gdstermektedir. ligede ayni zamanda
konaklar, timullsl, kaya mezarlari ve goletler de bulunmaktadir.
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3.2. Uretim Teknolojisi

3.2.1.Kapasite Sec¢imi

Daday Saglikh Yasam Merkezi'nin kapasite segiminde once saglikli yasam merkezleri ile ilgili yapilan
arastirmalar ve Turizm Tesislerinin Belgelendiriimesine ve Niteliklerine iliskin Yénetmelik incelenmistir.
Bu dogrultuda saglikli yasam merkezinin nitelikleri ve kapasite secimi yapilmistir. Yapilan arastirmalar
dogrultusunda bagarili ve musteri beklentilerine yénelik bir saglikl yasam merkezinin en az agagidaki
sartlar yerine getirmesi gerektigi belirlenmistir (Ergtven, 2010):

Olumlu imaja, kiltir ve doga turizminin yaninda genis bir altyapiya sahip turistik yorelerde
kurulmahdir.

Misafirlerle birebir ilgilenmeyi saglamak agisindan oda sayisi 100’0 gegmemelidir.

Kalite agisindan tesisin donanim ve servisinin dort yildizli bir otel kategorisinde olmalidir.

Wellness bolimi beklentileri giderek artan misafirlerin istedi dogrultusunda Ust seviyede ve cazip
olmalidir.

Gastronomi, medikal wellness felsefesini yansitmali ve saglikli ve vitamin bakimindan zengin Urtnlere
agirhk vermelidir.

Herkesin kullandigi, lobi, kittiiphane ya da sémine odasi blyik ve donanimli olmalidir.

Bunlarin yaninda konusmalar, toplantilar ve konferanslar igin de yeterli imkanlar sunulmalidir.

Odalar genis olmali ve sicak renklerin hakim oldugu déseme tarzi tercih edilmelidir.

Banyolar klguk birer Wellness vahasi olarak tasarlanmalidir.

Turizm Tesislerinin Belgelendirimesine ve Niteliklerine iliskin Yénetmelik'te asli konaklama tesisleri
(oteller) "Asli fonksiyonlari musterilerin konaklama ihtiyaclarini saglamak olan, bu hizmetin yaninda,
spor, yeme-igme ve eglence ihtiyaglari igin tamamlayici ve yardimci birimleri de binyelerinde
barindirabilen tesislerdir. Oteller; bir, iki, Ug, dort ve bes yildizli oteller olarak siniflandirilirlar.” seklinde
tanimlanmaktadir.

Ayni ybénetmelikte saghkli yasam tesisleri “Kiltir ve turizm koruma ve gelisim bolgeleri ile turizm
merkezlerinde bu Ydnetmelikte belilenmis asli konaklama tesisi binyesinde bulunan, dogal cevre
icinde duzenlenen; birlikte disinme, tedavi, hareket etme yoluyla ortak motivasyon ve sinerji
yaratmaya veya saglik tedavisi sonrasi rehabilitasyona ya da terapiye ydnelik hizmetlerin verildigi,
misterilere saglikli yasam hizmeti sunmayi1 hedefleyen, gida ve beslenme, dogal bitki banyolari,
aroma terapi, glzellik ve estetik, heyecan ve eglence, acik alanlarda dogal spor aktiviteleriyle
desteklenen, cesitli yas gruplar icin saglk ve bakim hizmetleri gibi konu veya konularda
uzmanlasarak isletilen ve hizmetin gerektirdigi Unitelerde uzmanlar calistirilan tesislerdir. Saghkli
yasam tesisleri, blinyesinde yer aldiklari konaklama tesislerinin tir ve sinifi da belirtilerek
isimlendirilir.” seklinde tanimlanmaktadir.

Ayni zamanda bu tesislerin ilave olarak asagida belirtilen nitelikleri tasimasi gerektigi de yer
almaktadir:

e Farkli spor aktivitelerine imkan verecek diizenlemeler
e Acik alanlarda seckin ¢gevre diizenlemesi
e Tesiste bulunmamasi halinde ikinci sinif lokanta

Bu tanimda yer alan tesislerin turizm isletmesi belgesi taleplerinde; binyesinde ilgili mevzuatla

tanimlanmis saglik Unitesi bulunmasi durumunda Saglik Bakanligindan alinacak uygunluk yazisi ile
termo mineral su, deniz kaynakl su, mineralli su, camur, gaz gibi dogdal unsurlarin tedavi amacl
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kullanilmadigi durumunda ise bu maddelerin icme ve yikanma ve benzeri amagcli kullanimlarinin
sakincali olmadigina iligkin ilgili idare yazisi ile Bakanhga basvurmalari gerekmektedir.

Daday Saglikli Yasam Merkezi blinyesinde saglik Unitesi ve mineralli ve termo mineralli su, deniz
kaynakh su, gaz, camur gibi dogal unsurlar yer almamaktadir. Tesis spor aktiviteleriyle desteklenen
dogal bitki banyolari, aroma terapi, SPA, hamam, eglence, dogal gida ve beslenme gibi olanaklar ile
farkli yas gruplari igin saglikh yagsam ve bakim hizmetleri sunmayi hedeflemektedir.

Yoénetmelikte belirtlen bu tanimlar ve nitelikler, yapilan literatir taramalari, 3.3.Talep Analizi
béliminde yapilan analizler ve yapilan derinlemesine goriismelerde uzmanlarin belirttigi sartlar temel
alinarak; kapasite secimi ile teknik tasarim kriterleri belirlenmistir. Kapasite segiminden dénce tasarim
kriteri belirlenmistir. Tasarim kriterleri de g6z 6nlne alinarak saglikli yasam merkezinin kapasitesi
netlestiriimistir. Konaklama tesisi tasarimi kriterlerine ait genel notlarin su sekilde olmasi gerektigi
Onerilmektedir:

e Tesis Kastamonu mimarisine uygun tarz ve malzeme ile tasarlanmalidir. Yiksek yapilardan
kaginiimalidir.

e Cevreye duyarli, arazinin sahip oldugu dogal unsurlari minimum diizeyde etkileyecek sekilde,
arazi yukseltileri ile uyumlu tasarlanmalidir.

e Konaklama tesisinin tim fonksiyonlari (acik alanlar dahil) engellilere uygun tasarlanmahdir.

e Saghgi artirici ve koruyucu hizmetler sunmak temel hedefler arasinda yer alacagindan; otelde
icki ve sigara tiketimi yasak olmalidir.

e Yemek saatleri: Kahvalti: 6.00-10.00 / Ogle yemegi 12.00-14.00 / Aksam yemegi: 18:00-20.00
seklinde dizenlenmelidir ve hi¢bir 6ginde acik bife olmamalidir.

e Az atik Ureten bir tesis olmak temel hedefler arasinda yer almalidir ve bu baglamda: Basih
yemek menusu, etkinlik menusu vb. olmamalidir. Konsantre meyve suyu, paketli ayran, kola
vb. UrlGnler bulunmamalidir.

e Konaklayacak insanlarin saghgini korumak kadar bulundugu cevreye saygili ve koruyan bir
isletme olmak da temel hedefler arasinda yer almalidir: ATV gibi araglar yerine, bisiklet gibi
doga dostu araclar kullaniimalidir.

e Tesis odalari standart, ferah, uzun sire vakit gegirmeye uygun ve tek tip odalar seklinde
tasarlanmalidir.

e Genel tasarim kriterlerine ek olarak saglikh yasam merkezinde bulunan odalar, etkinlik salonu,
restoranlar, saghkh yasam birimi, park alani ve diger alanlar i¢in de tasarim kriterleri
belirlenmistir:

Oda Ozellikleri

o Odalar en az 35 metrekare olacak sekilde tasarlanmalidir.

e Klima bulunmamali, dogal havalandirma kullaniimalidir. En az iki cepheli oda tasarlanmali ve
karsilikh pencereler ile havalandirma saglanmalidir.

e Odalarda ve tesiste televizyon bulunmamalidir.

e (Odalarda balkon bulunmalidir ve balkonda masaj yapilabilmesi i¢cin uygun alan yer almalidir.

e Odalarda ses sistemi bulunmamalidir.

e Odalarda konforlu ¢calisma alani ve ¢alisma 1131 bulunmamalidir.

e Oda zemin malzemesi; giplak ayak ile gezilebilen, temizligi kolay malzeme tercih edilmelidir.

e Pencere dogramasi; ahsap ya da aliminyum tercih edilmelidir.

e Odalarda Daday’da yetisen bitkiler, bitki caylari sunulmalidir.

e Odalarin tavan ylksekligi en az 3 metre olmalidir.

e Cocuklu aileler ve uzun siire kalacaklar i¢in esnek odalar tasarlanmahdir.
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Etkinlik Salonu

e En az 3 cepheden havalandiriimali, yapay havalandirma bulunmamahdir.
e Diz zemin olmalidir, form olarak birgok form denenebilir.
e Tavan yuksekligi en az 4 metre olacak sekilde tasarlanmalidir.

Restoranlar

e 1 tane otel mlsterisine, 1 tane disaridan gelenlere hizmet verebilen restoran bulunmali, bu
restoranlarin mutfaklari ortak olacak sekilde tasarlanmalidir.

o Kapall kapasitelerin yarisi kadar agik alanda restoran kapasitesi olmalidir. Restoranlarin yari
aclk alanlari ginesin rahatsiz etmeyecegi sekilde tasarlanmalidir.

e Acik teraslarin 6ninde yesil alan olmal; bu alanda mahremiyet dikkate alinarak tasarim
sekillenmemeli.

e Peyzaj dizenlemesinde bir ates gukuru yer almali ve gevresinde toplanmaya imkan verecek
sekilde diizenlemeler yapilmalidir.

Saghikh Yagsam Merkezi

Saglikli yasam merkezinde yer almasi gereken (minimum) birimler asagidaki gibi olmalidir:

e Islak alanlar

e Tirk hamami

e Buhar banyosu

e Sauna

e Masaj odalari (Her masaj odasinin i¢cinde dus, dolap olmali)

e Cilt bakim odasi

e  Kuafor

e Disariya verecegi hizmette musteriler icin gerekli birimler (dolap vb.)

Kat Ofisleri ve Yonetim Birimi

e Otel kapasitesine ve personel sayisina uygun, standart dizenlemeler igermelidir.

Diger Alanlar

e Yoga yapllabilecek etkinlik alani bulunmalidir.
e Acik alanda mutfak workshop alani yer almalidir.
e 2 adet workshop alani, kendi iginde bolmeler igin ayrilabilir olmahdir.

Park Alani

e Otopark alani bulunmalidir.
o Bisiklet park alani bulunmalidir.
e At bekleme alani bulunmalidir.

Servisler ve Teknik Hacimler

e Trafo, jenerator, elektrik odasi, 1sitma odasi
e Kalorifer ile 1sitmaya uygun birimler
e  Odunluk (odun depo)

e Bisiklet deposu
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On fizibiliteye konu olan saglikli yasam merkezinin kapasitesi; ilgili ydnetmeliklerdeki sartlari
saglayacak sekilde ve cgesitli metotlar, arastirmalar ile belirlenmis tasarim kriterlerini saglayacak
sekilde belirlenmigtir. Bulundugu cevrenin altyapisina uygun ve beklentilerine cevap verebilecek
nitelikte olmasi da dikkate alinmigtir. Projenin insa edilmesi planlanan arazinin buyukligi (25.270 m?)
de sinirlayici parametre olarak kapasite segiminde etkili olmustur.

Tdm parametreler degerlendirildiginde, saghkli yasam merkezinin éncelikle 60 odall bir tesis olmasina
karar verilmis, diger ana fonksiyonlarin kapasitesi bu dogrultuda belirlenmistir:

e 80 kisilik etkinlik salonu

e Otel musterisi igin 80 kisilik, disaridan gelenler igin 40 kisilik restoran
e 40 kisilik yoga yapilabilecek etkinlik alani

e 10 kisilik mutfak workshop alani

¢ 4 tane masaj odasi

e 40 adet araglik otopark alani

¢ 10 adet bisiklet park alani

¢ 10 atin birlikte bekleyebilecegi at bekleme alani

Fizibilite raporu kapsaminda, belirlenen tasarim kriterleri ve kapasite se¢imi dogrultusunda konsept
mimari proje ¢alismasi yapilmistir. Proje ile ilgili ayrintih bilgiler Ek’'te yer almaktadir. Mimari proje
calismasi dikkate alinarak projenin yatirim tutari belirlenmisgtir.

Teknoloji ve Tasarim

Projede son teknolojiye uygun olan Uretim yodntemleri secilmistir. Projede kullanilacak teknolojinin
seciminde; konaklama tesisinin yaratacagi istihdam, c¢evreye zarar verecek unsurlarin varligi ve
uretilecek Uruntn kalitesi gibi etkilerin birlikte degerlendiriimesi gerekmektedir. Tesisin yapim
asamasinda kullanilacak malzeme ile gerekli olan arag-gere¢ ve donanim niteligi agisindan yuklenici
Yapim Isleri Genel Sartnamesine uygun sekilde teknoloji secimini yapmakla yikimlii olacaktir.
Tasarim ise secilen teknolojinin sekilsel ve kullanima yonelik yapisidir. Bu kapsamda Daday Saglikli
Yasam Merkezi projesinde, tasarim ile ilgili alinan iki temel karar su sekildedir:

e Tesis Kastamonu mimarisine uygun tarz ve malzeme ile tasarlanmasi ve yiksek yapilardan
kaginilmasi gerektigi 6ngdérilmektedir.

e Cevreye duyarli, arazinin sahip oldugu dogal unsurlari minimum diizeyde etkileyecek sekilde,
arazi yukseltileri ile uyumlu tasarim kararlari verilmesi gerektigi kararlastinimistir.

Bu kararlar ve belirlenen fonksiyonlar ¢ergevesinde fizibilite raporu kapsaminda konsept mimari proje
hazirlanmistir. Hazirlanan proje, planlanan konaklama tesisinin ticari ve ekonomik analizinde altlik
olarak kullaniimistir. Projede yére mimarisi ile uyumlu olan tas ve ahsap malzeme kullaniimistir. Kat
sayisi 2 kati gecmeyip, arazinin sahip oldudu yukseltiler efektif kullaniimigtir. Alanda bulunan
agaclarin korunmasina 6zen goésterilmis, minimum tahribat yapilacak sekilde tasarlanmigtir. Ayni
zamanda alanda yapilan peyzaj tasarimi ile agaclandirma yapilmistir. Fizibilite raporu kapsaminda
hazirlanan Daday Saglikli Yasam Merkezi konsept proje ¢alismasina ait vaziyet plani, kat planlari,
kesit ve gorinlgsler Ek 4’te yer almaktadir.

3.3. insan Kaynaklari

3.3.1.Sosyal Altyapi

Kentte sunulan hizmetlerin kalitesi goreceli olarak diger yerlesmelere gore daha ylUksek olmaktadir.
Fiziksel ve cografi 6zelliklerle birlikte, ekonomik ve fiziksel altyapinin kentte yasayanlara yansimasi
kentte sosyal altyapiyr olusturmaktadir. Nufus, istihdam, gelir dagilimi, yasam endeksleri, sosyal
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hizmetler ve kiltlirel yapi sosyal altyapi analizinin temel birlesenlerini olusturmaktadir. 2019 yil
Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi sonuglarina gore Kastamonu'da 190.158 kadin, 189.247 erkek
olmak (izere toplam 379.405 kisi yasamaktadir. ilin niifus artis hizi (2018-2019) % -1.04'tir.
Nufusunun yas gruplarina gére dagilimi incelendiginde ise 20-44 yas arasi kisilerin %33’lUk bir paya
sahip oldugu gérilmektedir.

Grafik 6: Kastamonu Niifusunun Yas Gruplarina Gore Dagilimi

m (-9 Yas
m10-19 Yas
m 20-34 Yas
35-44 Yag
m 45-64 Yas

B 65 ve (zeri

Kaynak: TUIK, ADNKS 2019

Kastamonu ilinin Merkez, Doganyurt, Cide, Senpazar, Bozkurt, Abana, Catalzeytin, Pinarbasi,
Azdavay, Kiire, Adli, Azdavay, Devrekani, Seydiler, Hanénl, Tagkopri, Daday, Arag, ihsangazi ve
Tosya olmak Uzere 20 ilgesi bulunmaktadir. Proje alaninin yer aldigi Daday ilgesi, nifus ylUzdesi
siralamasinda 9. sirada yer almaktadir. ilk sirada %40,21 ile Merkez ilge, ikinci sirada %10,2 ile Tosya
ilgesi yer almaktadir. Daday ve Merkez ilgesinin toplam, kadin/ erkek nifusu tabloda yer almaktadir.

Tablo 27: Daday Niifus Verisi (2019)

iice iice Niifusu Erkek Nufusu Kadin Nifusu Nifus Yizdesi
Merkez 152.553 76.261 76.292 %40,21
Daday 8.319 4.105 4.214 %2,19

Daday ilgesinin nifusu 8.319’dur. Daday’daki niifus degisim trendi, Kastamonu ve TR82 Boélgesi'yle
uyumlu bir sekilde degismektedir. Bu anlamda Daday’in TR82 Bédlgesi’'ni anlamli bir sekilde temsil
ettigi sOylenebilmektedir.
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Proje yerinin sosyal altyapisi analiz edilirken TUIK’in konu ile ilgili en giincel verisi olan “2015 yili
illerde yasam endeksi gosterge degerleri’ kullaniimigtir. Calisma hayatina ait istihdam, igsizlik ve
isinden memnuniyet oranlari (%) ile ortalama gunlik kazang degeri tabloda yer almaktadir.

Tablo 28: Kastamonu Gelir ve Servet Verileri

istihdam orani issizlik orani Ortalama gunliik isinden memnuniyet orani
(%) (%) kazang (TL) (%)
5
44,2 6,2 6 818

Kastamonu’nun issizlik orani, Turkiye ortalamasinin altinda yer alirken ortalama gunlik kazang miktari
ve is memnuniyeti orani Tlrkiye ortalamasinin Ustlindedir. Bu kapsamda Kastamonu calisma
hayatinin bu veriler gergevesinde Turkiye ortalamasina gore iyi bir noktada oldugu sonucuna
varilmaktadir. Gelir ve servet ile ilgili veriler; kisi basina diusen tasarruf mevduati (TL), orta ve Ustl
gelir grubundaki hanelerin orani (%) ve temel ihtiyaglarini kargilayamadigini beyan eden hanelerin
orani (%) olmak Uizere 3 baslkta incelenmistir:

Tablo 29: Kastamonu Fert Basina Diisen Oda, Konut Verileri

Kisi basina diisen Orta ve Ustu gelir Temel ihtiyaglarini
51 bas s grubundaki hanelerin orani karsilayamadidini beyan eden
tasarruf mevduati (TL) . o
(%) hanelerin orani (%)
3.555,47 39 47

Temel sosyal hizmetlerden olan saglik ve egitim ile ilgili olanaklarda Kastamonu ili Turkiye
ortalamasinin Ustinde yer almaktadir. Kastamonu’da 12 devlet hastanesi, 1 adiz ve dis saghgi
merkezi, 4 entegre ilge hastanesi, 9 adet A grubu aile sagligi merkezi, 1 Gniversite hastanesi ve 2 6zel
hastane bulunmaktadir. Kastamonu ilinde 215 uzman hekim, 282 pratisyen hekim, 4 asistan hekim
olmak Uzere toplam 501 hekim, 91 dis hekimi, 145 eczaci, 1.045 saglik memuru, 840 hemsire, 267
ebe bulunmaktadir (TUIK, 2020). Proje alanindaki saglik ile ilgili yasam endeksleri tabloda yer
almaktadir. Bebek 6lim hizi binde 8,16 degerindedir. Kamunun saglik hizmetlerinden memnuniyet
orani Ulke genelinde yaklagik %40 iken Kastamonu %83,03’lUk orana sahiptir.

Tablo 30: Kastamonu Saglik Hizmetleri Verileri

Bebek tlia ?(gI:r?; Hekim basina Saglhgindan ﬁ]ai;nr#gtlljgri?\?i%lrzk
6lim hizi asam siiresi dusen muracaat memnuniyet memnunivet orani
(%0) yas sayisl orani (%) Oy
(yil) (%)
8,16 77,53 6.788 72,35 83,08

Kastamonu ilinin sahip oldugu egitim altyapisini ve egitim dizeyini incelendiginde; ilkokul, ortaokul ve
ortadgretim okullagsma oranlarinin ise %90’in Ustlinde oldugu goérilmektedir. 116 tane ilkokul, 108 tane
ortaokul ve 81 tane ortadgretim okulu bulunan ilde 1 tane de iiniversite bulunmaktadir. ilde kamunun
egitim hizmetlerinden memnuniyet orani %86’dir.
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Tablo 31: Kastamonu Egitim Altyapisi Verileri

Okul 6ncesi egitimde (3-5 yas) Fakulte veya yuksekokul . Kam“”“” egitim .
o o hizmetlerinden memnuniyet
net okullasma orani (%) mezunlarinin orani (%) N
orani (%)
36,24 11,73 86,06

Kastamonu’da yasayanlarin altyapi hizmetlerine erisim oranini incelendiginde ise temel altyapi olan
kanalizasyon ve sebeke suyuna erisim oraninin yaklasik %55 oldugunu tespit edilmistir.

Tablo 32: Kastamonu Altyapi Hizmetlerine Erigim Verileri

Kanalizasyon ve . Belediyenin toplu tasima
gy Havalimanina : ;
sebeke suyuna erisim S hizmetlerinden
o erisim orani ; o
orani (%) memnuniyet orani (%)

internet abone
sayisi (ylUz kiside)

8,86 54,82 60,08 62,22

2019 yih verilerine gore ilde 11 adet sinema salonu, 7 adet tiyatro, 16 adet kitiiphane bulunmaktadir.
Sinema ve tiyatro seyirci sayisi yaklasik %44’tir. Sosyal iligkilerden memnuniyet orani ise %93,3 ile
ulke ortalamasinin ¢ok Ustlindedir. Kentin givenli olma dizeyini gosteren verileri incelendiginde ise
cinayet oraninin ve élumli/yaralanmali trafik kazasi sayisinin ¢ok dusik oldugu gortlmektedir. Gece
yalniz yUrurken kendini glivende hissedenlerin oraninin Ulke ortalamasinin ¢ok Ustliinde olan yaklasik
%73 degerinde oldudu tespit edilmigtir. Ayni zamanda halk kamunun asayis hizmetlerinden
memnundur.

Tablo 33: Kastamonu Kentinin Guvenli Olma Dulizeyine Ait Veriler

Cinavet orani Olimli ve yaralanmali Gece yalniz yirtrken Kamunun asayis
(bir milyon kiside) trafik kazasi sayisi kendini givende hizmetlerinden
y s (binkiside) hissedenlerin orani (%) memnuniyet orani (%)
46,08 2,37 73,16 92,75

Yagsam memnuniyeti verisi olan mutluluk dizeyi ise Kastamonu'da yaklasik %60’dir. Otel yatirimlar
icin secilen bolge sosyo-ekonomik &zellikleri (bdlgenin gelismislik diuzeyi, egitim dizeyi, yetismis is
glcu durumu, ticari olanaklari, sehircilik ve endustri durumu, gibi tim sosyal ve ekonomik gdstergeler)
itibari ile turizme yatkin olmaldir. Otel elektrik, su, kanalizasyon ve yol gibi temel altyapi imkanlarina
sahip olmalidir. Bunun yani sira saglik olanaklari gelismis olmalidir. Kastamonu ilinin sosyal altyapi
analizi sonucunda; ilin temel altyapi olanaklarina sahip oldugu anlagiimaktadir. ilin giivenlik oraninin
yuksek oldugu ve yasayan halkin ortalama dizeyin lizerinde sosyal yasam olanaklarina sahip oldugu
tespit edilmistir.
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3.3.2.Hizmet Altyapisi

Seyahat Acenteleri

Seyahat acenteleri, kar amaci ile turistlere turizm ile ilgili bilgiler vermeye, paket turlari olusturmaya,
turizm amagh konaklama, ulastirma, gezi, spor ve eglence hizmetlerini gérmeye vyetkili olan,
olusturdugu urina kendi veya diger seyahat acenteleri vasitasi ile pazarlayabilen ticari kuruluglardir.

Seyahat acenteleri gérdikleri hizmetlere gore U¢ grupta toplanirlar:

e A Grubu Seyahat Acenteleri: Tum seyahat acenteligi hizmetleri

e B Grubu Seyahat Acenteleri: Uluslararasi kara, deniz ve hava ulastirma araglari ile (A) grubu
seyahat acentelerinin dizenleyecekleri turlarin biletlerini satarlar.

e C Grubu Seyahat Acenteleri: Yalniz Turk vatandaslari igin yurt ici turlar dizenlerler.

Ayrica, B ve C grubu seyahat acenteleri, kendilerine A grubu seyahat acentelerince verilen hizmeti
yerine getirir ve bu acentalarin Grlnlerini tanitir, pazarlar veya satar.

Kiltir Turizm Bakanligi Yatinm ve isletmeler Genel Mudirligi'niin 2020 yili verilerine gdre
Kastamonu ilinde 18 adet seyahat acentesi bulunmaktadir. ilde bulunan 17 seyahat acentesi A grubu
belgeye sahiptir.

3.3.3.insan Kaynaklari Altyapisi

Kastamonu ilinde turizm yan sektérler ile dogrudan veya dolayl bagi olan bir sektordiir. ilde tiim
hizmet sektorleri ile istihdamin %16’sina yakinini turizm sektori saglamaktadir. Sahip oldugu egitim
altyapisi ve ilde gelismekte olan bir sektdr olmasi sayesinde turizm sektértinin ihtiyag duydugu nitelikli
insan kaynagi ve ara eleman sayisi Kastamonu’'da artmaktadir.

Kastamonu Universitesi'nde Turizm Fakiiltesi bulunmaktadir. Turizm Fakiiltesi binyesinde: Turizm
Rehberligi, Turizm Isletmeciligi ve Gastronomi ve Mutfak Sanatlari lisans bélimleri yer almaktadir.
Proje alaninin yer aldigi Daday ilgesinde, Kastamonu Universitesi Daday Nafi ve Umit Ceri Meslek
Yiksekokulu bulunmaktadir. Yiiksekokul'da “Otel, Lokanta ve Ikram Hizmetleri’ bdlimi
bulunmaktadir. 2013 yilinda agilmis olan Atcilik ve Antrendrlidu Programi ise 2018-2019 Egitim-
Ogretim yilinda ilk égrencilerine kapilarini agmis bulunmaktadirlar. Mezunlarinin istihdam garantisi
veren bir bolim olusunun yani sira at¢ilik alaninda nam salmis ilgenin ihtiyacina uygun olarak agilmis
olmasi insan kaynaklari altyapisi agisindan énemli gelismedir.

Proje kapsaminda yapilan derinlemesine gorismelerde “Atgilik ve Antrendrliglu” programinin
hedefinin atcihg daha ylksek standartlara ulastirmak icin konusunda uzman, mesleki ahlak
kurallarina uyan, hos gorull, sektérindn ihtiyaglarina cevap verebilecek insan glict ihtiyacini
karsilamak olarak belirtilmistir.

Kastamonu ili Tarkiye Turist Rehberleri Birligi bunyesinde; Ankara Turist Rehberleri Odasi’na (ANRO)
Uyedir. ANRO 6326 sayili Kanun ile 11 Mart 2013'te kurularak rehber odasi niteligini kazanmigtir.
TUREB uyesidir. Yetkili oldugu iller: Kastamonu, Cankiri, Ankara, Bartin, Corum, Eskisehir, Karabdk,
Karaman, Kirikkale, Konya, Zonguldak, Afyonkarahisar'dir. ANRO’da toplam 817 rehber
bulunmaktadir.

3.3.4.Projede istihdam Edilecek Personel

Tam dolulukta 40 personelin galisacagi 6ngorilmektedir. “Saglikli Yasam” birimde yapilacak egitim/
etkinlik/ cesitli aktiviteler ile bu sayi degisiklik gosterebilir. %41.17 ile gider kalemleri arasinda buyuk
yuzdeye sahip olan personel giderleri ayrintili olarak tabloda yer almaktadir:
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Tablo 34: Saglhkh Yagsam Merkezi Personel Giderleri

Departman Adi Pg;syolglel Gider Toplam Gider
Mutfak & Restoran Sef 1 8.000 8.000
Mutfak & Restoran Mutfak Personeli 3 4.000 12.000
Mutfak & Restoran Servis 6 3.000 18.000

Operasyon Otel Temizlik ve Bakim 8 3.000 24.000

Operasyon Teknik Ekip 2 4.000 8.000

Resepsiyon On biiro miduir 1 6.000 6.000
Resepsiyon Resepsiyonist 3 3.000 9.000
SYM SYM Sorumlusu 1 8.000 8.000
SYM SYM Personeli 1 3.000 3.000
SYM SYM Personeli - Doktor 1 8.000 8.000
SYM SYM Personeli - Hemsire 1 6.000 6.000
SYM Spor Rehberi 1 6.000 6.000
SYM Saglikl Beslenme Uzmani 1 6.000 6.000
SYM Cilt Bakim Uzmani 1 4.000 4.000
SYM Masoér-Mas6z 4 4.000 16.000
Yénetim ve idare Genel Mid(ir 1 10.000 10.000
Yoénetim ve idare Sekreter 1 4.000 4.000
Yoénetim ve idare Pazarlama 1 4.000 4.000
Yénetim ve idare insan kaynaklari 1 6.000 6.000
Yoénetim ve idare Muhasebe 1 4.000 4.000
Toplam 40 104.000 170.000

Kaynak: Yazar tarafindan olusturulmustur.
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4. FINANSAL ANALIZ

Daday Saghkli Yasam Merkezi projesi birgok disiplini barindiran karma bir projedir. Projenin toplam
yatirim tutarinin hesabinda, tesiste yapilacak imalatin gesidine gére Cevre ve Sehircilik Bakanhgina
ait birim fiyatlar, kullanilan malzemeyi Ureten firmalardan alinan yaklasik maliyetler, ulkemizde yapilan
benzer yatirimlarin tutar ve Kastamonu ili ingaat sektor( birim fiyatlari esas alinmistir. Projenin yatirm
yaplilabilir 6zellikte olmasi tum disiplinlerin batlnlestiriimesi, Kastamonu iline dnemli bir turizm merkezi
kazandirilmasi vizyonuna baghdir.

Toplam yatirim tutari; sabit sermaye ve igletme sermayesi olmak lzere iki ana basligi kapsamaktadir.
Sabit sermaye, yatirm projesinin insaat ve donanimi igin gereken kaynaklarin maliyetinden
olusmaktadir. Buna karsilik isletme sermayesi konaklama tesisini timiyle ya da kismen isletmek igin
gereken kaynaklarin maliyetinden olusmaktadir.

4.1. Sabit Yatirim Tutan

Sagliklh yasam merkezi projesinin sabit tesis yatirim tutarini olusturan 11 ana kalem ayrintili olarak bu
bdlimde belirtiimektedir:

4.1.1.Etit ve Proje

Etlit ve proje ana kalemi; etit giderleri, mihendislik ve proje giderlerini kapsamaktadir. Bu ana
kalemde; imar plani revizyonu, analiz ve dlguimler gibi yatirrmin hazirlik strrecini igeren is kalemleri yer
almaktadir. Analiz ve Odlcimler kesin proje hazirlanmasi i¢in althk olusturacak arastirmalari
icermektedir. insaat alani 7.500 m?, acik alan diizenlemesi ise 22.000 m? baz alinarak hesaplanmistir.

Projelendirme giderleri 1.200.000 TL olarak éngdrulmektedir. Bu giderin i¢ine; mimari proje hizmetleri,
peyzaj mimarhdi hizmetleri, ic mimarhk hizmetleri, insaat miahendisligi hizmetleri, makine muhendisligi
hizmetleri, elektrik muhendisligi hizmetleri, harita muhendisli§i hizmetleri, zemin muhendisligi
hizmetleri, altyapr muhendisligi hizmetleri, aydinlatma danismanhgdi, SPA danismanhgi ve yesil bina
danigsmanhgi is kalemleri de dahil edilmigtir.

Etlt ve proje giderleri toplam 1.600.000 TL olarak éngoriulmektedir, ana gider kalemleri tabloda yer
almaktadir:

Tablo 35: Etiit ve Proje Giderleri

Gider Kalemi Toplam Tutar (TL)
Etiit Giderleri 400.000
Miihendislik ve Proje Giderleri 1.200.000
Etit ve Proje Giderleri 1.600.000

Kaynak: Yazar tarafindan olusturulmustur.

4.1.2.Teknik Yardim ve Lisans

Bu sabit sermaye kalemi secilen Uretim teknolojisinin gerektirdigi patent ve know-how igin lisans
sdzlesmeleri ile Ustlenilen ddemeleri kapsamaktadir. Teknik yardim ve lisans giderleri ilgili gider
kalemlerine eklenerek hesaplanmistir. Ayrica teknik yardim ve lisans giderleri dngdértilmemistir.
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4.1.3.ingaat isleri

Projenin ingaat giderleri rapor kapsaminda yapilan konsept mimari proje dikkate alinarak yapilmistir.
Birim fiyatlar firmalardan alinan yaklasik maliyetler ve 2634 sayili Turizmi Tegvik Kanunu ve Kamu
Tasinmazlarinin Turizm Yatinmlarina Tahsisi Hakkinda Ydénetmelik hikUmleri uyarinca belirlenen
“2020 Y1l Turizm Tesisleri Birim Maliyetler Listesi” baz alinarak hesaplanmistir:

Tablo 36: ingaat isleri Maliyet Kalemleri

Yapilacak igin Adi Yapilacak igin Tanimi Br Miktar Br Fiyat Tutar (TL)
Toprak Isleri 153.522,47
Her Cins Zeminde ve | 1o yine ile her
Her Derinlikte Makine .
ile Kazi Yaoil derinlik ve her
Ke :Z' SFI’(I mast genislikte yumusak 21.656,47
RS ve sert toprak m3 | 3.443000 | 6,29
Topragin Dokim .
kazilmasi (derin
Sahasina Taginmasi
kazi)
Temel Alti Blokaj Ocak tas ile blokai
Yapilmasi 40 cm (% acanmii'. e blokay m3 | 1.108,00 & 102,69 | 113.780,52
95 Sikismisg) yap
Temel Déseme arasi Cakil temin
Blokaj Yapilmasi 40 edilerek, drenaj 3
cm (% 95 Sikismis) yapilmasi m 40,55 64,38 2.610,71
@ 200 mm anma
capli, pvc esasl
Drenaj Borusu 200 koruge drenaj - mt 527,00 22,93 12.084,11
borusunun temini ve
yerine désenmesi
Toprak altinda kalan
yuzeylerde su yalitimi
ve izolasyon pimi
ile uygulanmig 1si
P 3.390,66
Drenaj Levhasi yalitimi uzer!ne HDPE m2 378,00 8,97
esasli drenaj ve
koruma levhasi temini
ve yerine désenmesi
Tas isleri 6.996.805,40
Projesine gére, ocak
k Tasiile K i
Oca_ asi ile Kesme tasindan ¢imento 6.965.000.00
Tas Insaat Yapilmasi hargh kesme tag m3 | 3.980,00 | 1.750,00
insaat yapiimasi.
Celik _Borudan Celik borudan kalip
Kalip Iskelesi iskelesi yapilmasi m3 3.476,00 9,15 31.805,40
(0.00 - 4.00 mt) (0,00-5,00 m arast)
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Ahsap isleri 4.024.380,00
Sedir keresteden
(1.Snif) ahsap
Ah Kark .
yap tarkas karkas imalat 4.000,0 | 2.972.000,00
Yapilmasi . m3 743,00
yapilmasi ve yerine 0
yerlestiriimesi
Ahsap Zemin Thermowood karkas, 2 1.602,00 350,00 560.700.00
Kaplamasi Yapilmasi thermowood kaplama
Ahsap Glines Dikey-yatay her m2 | 87800 | 560,00 | 491.680,00
Kirici Yapilmasi boyutta
Sap isleri 226.629,53
Beton santralinde
Uretilen veya satin
alinan ve beton
. . pompasiyla basilan,
Zeminlerde Meyil
o 4 C 16/20 basing m3 | 711,00 | 23988 | 17055468
etonu
dayanim sinifinda
beton dokulmesi
(beton nakli dahil)
200 kg ¢imento dozlu
Tesviye Betonu tesviye tabakasi m?2 627,50 21,58 13.541,45
yapilmasi
2.5 cm kalinhiginda
Sap 500 kg ¢cimento m2 1.365,00 31,16 42.533,40
dozlu sap yapilmasi
Yapilacak igin - . Br
Adi Yapilacak Isin Tanimi Br Miktar Fiyat Tutar (TL)
izolasyon isleri 316.936,72
3 mm kalinlikta plastomer
esasli (-5 °C sogukta
bakllmeli) cam tilu
tasiyicili ve 3 mm
kalinlikta plastomer esasli 414,00
Temel Perde Su '
(-5°C sogukta bikilmeli) m2 43,59 18.046,26

izolasyonu

polyester kece tasiyicili
polimer bitimlU ortller ile
iki kat su yalitimi yapilmasi
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Temel Perde Isi
Izolasyonu

4 cm kalinhkta yluzeyi
diizgin levhalar (xps - 300
kpa basing dayaniml) ile
bodrum perdelerinde su
yalitimi Gzerine 1s1 yalitimi
yapilmasi

414,00

24,48

10.134,72

Polietilen

250 gr/m2 agirlikta
geotekstil kege serilmesi

m?2

2.756,00

4,79

13.201,24

~ Cati Su
Izolasyonu

3 mm kalinlikta plastomer
esasli (-5 °C sogukta
bakdlmeli) cam tulu
tasiyicili ve 3 mm
kalinlikta plastomer esasli
(-5°C sogukta biukilmeli)
polyester kege tasiyicili
polimer bitimlU ortller ile
iki kat su yalitimi yapiimasi

2.756,00

43,59

120.134,04

Cati Isi
Izolasyonu

5 cm kalinlikta yuzeyi
diizgun levhalar (xps - 300
kpa basing dayanimli) ile
yatayda (zemine oturan
(toprak temasl)
dbésemelerde veya ters
teras catilarda) 1s1 yalitimi
yapllmasi

2.756,0

23,91

65.895,96

Cakil

Granulometrik Cakil
Serilmesi

m3

677,00

45,13

30.553,01

Dis
Teras/Havuz/
Toprak Alti Su
izolasyonlar

Cimento esasli polimer
modifiyeli iki bilesenli
kullanima hazir yalitim harci
ile file takviyeli olarak, 3 kat
halinde toplam 2 mm
kalinlikta su yalitimi
yapllmasi

m?2

278,00

47,08

13.088,24

Islak Hacim, i¢
Bahge Su
izolasyonu

Cimento esash polimer
modifiyeli iki bilesenli
kullanima hazir yalitim harci
ile file takviyeli olarak, 2 kat
halinde toplam

1.5 mm kalinlikta su yalitimi
yapilmasi

m?2

1.169,00

39,25

45.883,25

Kapilar

304.264,00
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Laminat kaplamali, iki yuzu
odun lifinden yapilmig

Ahsap Kasa, levhalarla (mdf) presli, kraft
Ahsap Kanat dolgulu i¢ kapi kanadi
Masif Kapi yapilmasi, yerine takilmasi m2 327,00 | 514,00 168.078,00
Yapilmasi (aliminyum menfezler
dislimastar.)
Aliiminyum kasa,
Cam Kapi cam kanat kapi m2 457,00 | 298,00 | 136.186,00
Yapilmasi yapilmasi
Yapilacak isin - . Br
Adi Yapilacak Isin Tanimi Br Miktar Fiyat Tutar (TL)
Duvar Isleri 355.738,16
Algi levhalar ile tek iskeletli
bélme duvar yapilmasi
i? ?n;no (Duvar C 50 profil - 60 cm
s1p aks araligi) (her iki yiiziinde 92.427,30
Duvar . 2 120,8
(2R+2R)+5 cift kat 12,5 mm standart algi m 765,00 >
cm Tasviinii levha ile) "Tasylnu fiyata
i dahildir.”
Algi levhalar ile tek iskeletli
bélme duvar yapilmasi (Duvar
15cm C 50 profil - 60 cm aks araligi)
Algipanel (I?lr"yu.zu cift kat standart diger 2 169.816.29
Duvar yuzu ¢ift kat 12,5 mm su 1.347 00 126,0
(2R+2WR)+5 emme orani azaltiimig algi T 7
cm Tasyunu levha ile) "Tas yunu fiyata
dahildir."
30 cm Algipano Algi levhalar ile tek iskeletli
Duvar bélme duvar yapiimasi
(2RW+2RW) (Duvar C 50 profil - 60 cm
iki yiizii gift kat aks araligi) (her iki yuzinde m2 1313 73.933,16
suya dayanikl cift kat 12,5 mm su emme 563,00 2’
algipano + 5 orani azaltiimis algi levha ile)
cm Tasyuni "Tas yunu fiyata dahildir."
Kompakt 8 mm kompakt laminat i¢ 927
Laminat Bolicu duvar ve tavan kaplamasi m2 33,00 5 7’ 19.561,41
Yapilmasi yapilmasi
Bitirme isleri 1.757.070,98
Alg1 Pano Uzeri Perll.tl| siva algisi ve saten
Siva. Bova algi ile kaplama yapilmasi >
> B0Y (Beton, tugla duvar vb. m 479,65 45,74 21.939,19
Yapilmasi i
yuzeylere)
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Algi Pano Uzeri

Saten algili ve algipanel
ylzeylere astar uygulanarak

2
Siva, Boya iki kat su bazli yarimatboya | M 479,65 | 2089 | 10:019.89
Yapilmasi .
yapilmasi (i¢ cephe
20 x 20 cm anma
ebatlarinda, her tirli desen
Algi .. sellidinde. 1 kalit
Pano/Gazbeton :'/:n{(ll':zi?/rl(l);irg?enei(;r: illee , 2 37.255,37
Uzeri S ik ’ m 9D
Kzerl erami 3 mmderz aralikli duvar ve 466,10 79,93
aplama
cephe kaplamasi yapilmasi
Yapilmasi .
(karo yapistiricisi ile)
8:2: itr::gt:sr Demir yuzeylere iki kat
) o . 5
ve Boya gcn)tlzasa; |II<I|nI1<:;sentet|k m 149,00 31,96 4.762,04
Yapilmasi yayap
Dogal Tag Algipano/tas/gazbeton 750,0
Kaplama i e e | M2 2.134,00 o | 1600.500,00
Yapilmasi yuzey yapis
Paslanmaz
Celik Lama ile Paslanmaz gelik merdiven
K(.?rkuluk- korkulugu ve kupestesi kg 1.237.00 6677 82.594,49
Kiipeste yapilmasi
Yapilmasi
Cephe Dograma igleri 1.089.368,00
IS|"Ya_I|t|mI| Naturel-mat ve eloksalli isi
Aliiminyum L
cam yahtimh aliminyum 343.0
dograma imalati yapilmasi m2 3.176,00 ' 1.089.368,00
Pencere ve . 0
ve yerine konulmasi
Kapi
Yapilacak Isin v - . .
Adi apilacak Isin Tanimi Br Miktar Br Fiyat Tutar (TL)
Zemin Kaplamalari 1.396.518,93
(42,5 x 42,5 cm) veya (45 x
Seramik 45 crp) "anma ebatla[|nda, m2
Kaplama her turlt desen ve ylzey
60x120 ozelliginde, I.kalite, renkli 543.00 98.00 53.214.00

seramik yer karolari ile 3 mm
derz aralikli déseme
kaplamasi yapilmasi (karo
yapistiricisi ile)
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(42,5 x 42,5 cm) veya (45 x
45 cm) anma ebatlarinda,

Seramik S . m2
Kaplama 80x40 | ner ltl_“f,'“ddesl‘ek” |Vte yuzelz’l_
(Su Yalitim) ozeiginde, 1. kallle, renkl 435,00 42.630,00
seramik yer karolari ile 3 mm
! 98,00
derz aralikli déseme
kaplamasi yapilmasi (karo
yapistiricisi ile)
(42,5 x 42,5 cm) veya (45 x
Seramik 45 crp) :emma ebatlatlnda, m2
Kaplama 80x40 | her (i desen ve ylizey
ozetiginde, 1. kallie, renkl 1.348,00 132.104,00
seramik yer karolari ile 3 mm
- 98,00
derz aralikli déseme
kaplamasi yapilmasi (karo
yapistiricisi ile)
Dogal Tas Sap Uzerine yapistirma harci m?2
Kaplama ile 30mm kalinliginda dogal 1.240,00 | 880,00 | 1.091.200,00
Yapilmasi tas
Aliiminyum Aliimi Siintiraelik kg
Siipiirgelik uminyum supurgel 987,00 | 78,39 77.370,93
Yapilmasi
Yapilmasi
Tavan Kaplamalari 998.935,81
Aliminyum L m2
Petek Sistem Altminyum petek tavan 743,00 | 328,45 244.038,35
kaplamasi yapiimasi
Asma Tavan
Ahsap Lineer . m2
Asma Ahsap lineer asma tavan 1.132,00 | 524,88 594.164,16
yapilmasi
Tavan
Tavan Boyasi Yeni siva yuzeylere macun ve
Yapilmasi astar uygulanarak iki kat su m2
bazli mat boya yapilmasi (i¢ 1.190,00 33,07 39.353,30
cephe)
Algipanop ; m2
Asma Gitf kat algipano asma tavan 1.190,00 | 102,00 121.380,00
T yapilmasi
avan
Peyzaj isleri 215.362,56
Ahsap Arazi m?2
Duvari Ahsap kalaslardan ahsap 1.346,00 | 108,00 145.368,00
bahge duvari yapiimasi
Yapilmasi
Cati
alaninda ve da
Ei?: zajda Cim ve Cicek Ekimi 220 |3.888,33 8.554,33
ekilmesi
Bitkisel Refiljlerde, bordiirle gevrili
Topragin m3
Temini. 10- refljlerde, esanjonlerde ve
15em ' dlz sahalarda bitkisel toprak 653,00 18,05 11.786,65
tabakasi teskili
Kalinlikta
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Bitkisel
Toprak
Serilmesi

Topragin

Giibrelen Topragin Giibrelenmesi

mesi

ton

337,00 147,34 49.653,58

Buna godre 60 odali, tag ve ahsap malzeme agirlikli saghkli yasam merkezinin ingsaat harcamasi
17.835.532,56 TL olarak o©ngdriulmektedir. Temel insaat gider kalemleri tablosu asagida vyer

almaktadir:

Tablo 37: insaat isleri Giderleri Ozet Tablosu

Gider Kalemi

Toplam Tutar (TL)

Toprak isleri 153.522
Tas isleri 6.996.805
Ahsap isleri 4.024.380
Sap isleri 226.630
izolasyon Igleri 316.937
Duvar isleri 355.738
Bitirme isleri 1.757.071
Cephe Dograma isleri 1.089.368
Zemin Kaplamalar 1.396.519
Tavan Kaplamalari 998.936
Kapilar 304.264
Peyzaj isleri 215.363
ingaat isleri Gideri 17.835.532

4.1.4.Makine ve Donanim

Proje kapsaminda "Makine ve Donanim" giderlerinin belirlenmesinde kullanilan yontemler asagida yer

almaktadir:

e Gegmiste uygulanan benzer projelerden yararlanma

e Satici firmalardan proforma fatura saglama
e Katalog ve uluslararasi indekslerden yararlanma

e Teknik uzmanlara danisma

Makine ve donanim gider kalemleri tabloda yer almaktadir. Toplam makine ve donanim gideri

9.500.000 TL 6ngorilmektedir.hesaplanmistir:
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Tablo 38: Makine ve Donanim Giderleri

Gider Kalemi Toplam Tutar (TL)
Saglhikh Yagam Boélimu Donanimlar 500.000
Elektrik Tesisat 5.500.000
Mekanik Tesisat 3.500.000
Makine ve Donanim Gideri 9.500.000

4.1.5.Tasima ve Sigorta

Yurt icinden temin edilecek ve ithal edilecek makina ve donanimin sigorta ve tesise kadar tasima
Ucretlerini kapsamaktadir. Tasima ve sigorta giderleri ilgili gider kalemlerine eklenerek hesaplanmistir.
Ayrica tasima ve sigorta giderleri 6ngértlmemistir.

4.1.6.ithalat

Yurt disindan saglanan makina ve donanim igin 6denmesi gereken vergi, resim ve harglari
kapsamaktadir. Tesiste yer alacak olan techizatin biyiik yiizdesi yereldir. ithal edilmesi planlanan
makina ve donanimlarin, ithalat ve glimrikleme harcamasi urin fiyatlarina dahil edilmis, ek olarak
ongdrulmemistir.

4.1.7.Montaj Giderleri
Konaklama tesisinim ingasi yapilirken; insaat, mekanik tesisat imal esnasinda anahtar teslimi
yapilacagi planlanmistir. Montaj giderleri Sngordlmemistir.

4.1.8.Genel Giderler

Fotokopi, kirtasiye, PTT giderleri, i¢c ve dis seyahat giderleri, tasit giderleri, buro kiralari, damga
vergisi, santiye bakimi ve proje uygulamasi ile ilgili genel giderler kalemlerini icermektedir. Santiyede
bulunan pahali ve hassas malzeme ile montaji yapilmig makina ve donanimin ¢alinma, hasar ve
sabotaja karsi sigortalanmasi i¢in yapilan harcamalar da genel giderler arasinda yer almaktadir. Genel
giderler insaat ile makine ve donanim harcamalari toplaminin %2'si 546.710,65 TL olarak
ongorualmustur.

4.1.9.isletmeye Alma Giderleri

isletmeye alma bedeli olarak 300.000 TL harcama yapilacagdi éngérilmustir.

4.1.10.Tagit ve Demirbaslar

Tesiste yer alacak olan mutfak ekipmanlari, mobilyalar ve tasit giderleri ayrintili olarak tabloda yer
almaktadir:
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Tablo 39: Tasit ve Demirbas Giderleri

Yapilacak Isin Adi Yapilacak isin Tanimi Br Miktar Br Fiyat Tutar (TL)
Mutfak Ekipmanlari 650.000,00
En.dustrlyel Mutfz?k Mutfak
Ekipmanlari, Sabit ekipmanlarinin temin
Tezgahlar, Cihazlar, .p . . set 1,00 |650.000,00 @ 650.000,00
- . edilmesi ve montaiji
Siizgecler Dahil
Sabit Mobilyalar 781.284,59
MDF-Lam Kapakl Laminat kaplamali
60cm Derinliginde gdmme dolap m 605,00 618,37 374.113,85
Gomme Dolap yapiimasi
MDF Uzerine F_ume renkli aynaya
Yapistirma Flotal bizote yapilmasi ve
yerine monte edilmesi m 178,00 199,33 35.480,74
Ayna o
(5 mm kalinhiginda)
Odalar igin Ahsap
Ahsap Baza yatak bazasi ve ad 60,00 2.250,00 135.000,00
gergevesi yapiimasi
Akrilik Tezgah,
Akrilik Eviye, 12mm Banyo vb
Kalinlik, 60cm mekanlarda
Derinlik’ kullanilacak akrilik mtal | 220,00 980,00 215.600,00
30cmYiikseklik tezgahlar
Ahsap Caligsma Duvara
Masasi sabitlenmis masa m 57,00 370,00 21.090,00
(Odalarda) yapilmasi
Yapilacak Isin Adi Yapilacak isin Tanimi Br Miktar Br Fiyat Tutar (TL)
Hareketli Mobilyalar 1.390.300,00
Metal Ayakli Ahsap
Metal Ayakli Ahsap Tablali Kare ad | 90,00 | 87500 | 78.750,00
Tablali Kare Masa
Masa
Kumas Kapli Ahsap Kumas Kapli Ahsap ad 360,00 @ 950,00 | 342.000,00
Sandalye Sandalye
Kumas Kapli Tek Kumas Kapli Tek Kisilik | 4114300 | 1.800,00 | 257.400,00
Kisilik Koltuk Koltuk ' U R
Mermer Tablali Metal Mermer Tablali Metal
Ayakli Sehpa Ayakli Sehpa ad 74,00 | 1.500,00 111.000,00
Ahsap Komidin Ahsap Komidin ad 120,00 | 1.100,00 132.000,00
Glyinme/Tuvalet Kumas Kapl Ahsap ad |120,00 | 900,00 | 108.000,00

Masasi Taburesi

Tabure
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Rattan vb. Dis Mekan

Dis Mekan Koltuk ad 150,00 900,00 135.000,00

Koltuk
Dis Mekan Sehpa Rattan vb. Dig Mekan | . | 7500 | 600,00 | 45.000,00
Sehpa
Dis Mekan Masa natan vb. Dig Mekan | | 1500 | 150000 | 22.500,00
Ahsap Sezlong Ahsap Sezlong ad 25,00 | 1.750,00 43.750,00

Ahsap Tablali Metal

Toplanti Masasi ad 3,00 6.000,00 18.000,00

Ayakh Masa
Ofis Koltugu Ofis Calisma Koltugu ad 36,00 | 1.500,00 54.000,00
Ofis Masasi Ahsap Ofis Masasi ad 13,00 | 3.300,00 42.900,00

Tasit ve demirbas giderleri 3.121.584,59 TL olarak 6ngorilmektedir. Ana gider kalemlerine ait tablo
asagida yer almaktadir:

Gider Kalemi Toplam Tutar (TL)
Tasit 300.000
Mutfak Ekipmanlari 650.000,00
Sabit Mobilyalar 781.284,59
Hareketli Mobilyalar 1.390.300,00
Tasit ve Demirbaslar Gideri 3.121.584,59

4.1.11.Beklenebilecek Farklar

Fiziksel harcamalarin tahmininde yapilan hatalar, énemli giderlerin unutulmas ve genel enflasyon
disinda beklenmeyen fiyat artiglari gibi sebepler ile proje maliyetinde meydana gelebilecek, 6nceden
kestirilemeyen artislari karsilamak igin yatirm doénemi faizleri disindaki sabit sermaye tutarinin belli
orani 6ngdrulerek hesaplanmigstir. Yapilacak sabit tesis yatinm tutarinin %1’i 329.038,28 TL olarak
Ongorulmustar.

4.1.12.Arazi Bedeli/Kamulastirma Bedeli

Kastamonu ili Daday ilgesi, Merkez Mahallesi'nde 273 ada, 5 parselde mevcutta “Park Yeri” olarak
tapu siciline kayith “Horozlar Kiri” mevkii olarak gegen proje alani Daday Belediyesi'ne aittir. Projenin
yatirnm sahasinin Daday Belediyesi hikim ve tasarrufu altindaki arazilerin vasfinda olmasi sebebiyle
resmi izinlerin haricinde proje sahasi i¢in herhangi bir kiralama veya tahsis bedeli 6denmeyecektir.
Belediye tarafindan bedelsiz tahsis edilecegi 6ngoérilmektedir.

4.1.13.igletme Sermayesi

isletme sermayesi, teknik olarak isletmenin doénen varliklari (cari aktifleri) toplami ile kisa vadeli
borglarin toplami arasindaki fark olarak ifade edilmektedir. Yatirimin mal veya hizmet retebilmesi igin
hammadde, yardimci madde, elektrik, yakit, su, insan gucu gibi kaynaklar ile, ayrica urettigi mal veya
hizmeti pazara ulastirip satmak igcin gereksinim duyacagdi harcamalarin timiniu ifade etmektedir.
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Konaklama tesislerinin sabit ve degisken harcamalarinin ylksek olmasi nedeniyle toplam isletme
giderlerinin %10 karsiligi olan 568.484 TL isletme sermayesi ihtiyaci olarak 6ngdrilmustir.

4.1.14.Toplam Yatirim Tutari

Arsa bedeli, sabit tesis yatirnmi ve igletme sermayesi ihtiyacinin tamami toplam yatirim tutarini ifade
etmektedir. Toplam yatirim tutari 33.801.349,74 TL’dir. Toplam yatirim tutari ve ana kalemlerin tutari
tabloda yer almaktadir:

Tablo 40: Toplam Yatirim Tutari

Harcama Kalemleri Tutar (TL)
A. Arsa Bedeli 0
B. Sabit Tesis Yatirmi 33.232.866,08
Etud ve Proje 1.600.000,00
Teknik Yardim ve Lisans 0
ingaat igleri 17.835.532,56
Makine ve Donanim 9.500.000,00
Tasima ve Sigorta 0
ithalat ve Giimriikleme 0
Montaj Giderleri 0
Genel Giderler 546.710,65
Tasit ve Demirbaslar 3.121.584,59
isletmeye Alma Giderleri 300.000,00
Beklenebilecek Farklar 329.038,28
Sabit Tesis Yatirimin Tutari (A+B) 33.232.866,08
C. igletme Sermayesi ihtiyaci 568.484
Toplam Yatirim Tutari (A+B+C) 33.801.349,74

4.1.15.igletme Dénemi Giderleri

Bir konaklama isletmesinin giderleri; oda, yiyecek-igecek, diger, yonetim ve genel, yonetim harglari,
satis-pazarlama, tamirat-bakim, enerji, emlak vergisi, sigorta ve yenilenme rezervi hesaplarindan
olusmaktadir (Uniform System Of Accounts For The Lodging Industry, 2014). Ac¢ilmasi planlanan bir
konaklama isletmesinin giderlerinin tahmin edilebilmesi icin benzer dzelliklere sahip tesislerin gider
oranlari temel alinmaktadir. Daday Saglikli Yasam Merkezi’'nin tam dolulukta isletme giderleri tablosu
asagida yer almaktadir. Giderler; hizmet giderleri ve tanitim organizasyon giderleri olmak Gzere 2 ana
baslikta incelenmistir. Sabit ve degisken oranlara goére 2 farkli tutar belirlenmistir:

Tablo 41: Degisken Oranlarla isletme Giderleri

; . . Sabit |Degisken | Sabit Tutar| Degisken Gider
Isletme Giderleri Tutar (TL) Oran Oran (TL) Tutar (TL) Payi
A. Hizmet Giderleri 5.539.034 | %50 %50 2.769.517 | 2.769.517 %97,44
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é‘iﬂee‘;fekri& Igecek 1.252.110 | %0 %100 0 1.252.110 | %22,03
'éi'gg:‘lgr'i“a'zemes' 208295 | %0 | %100 0 208.295 93,66
Elektrik Gideri 145803 | %80 %20 116.642 | 29.161 %2,56
Yakit Gideri 201.613 | %80 %20 233.200 | 58.323 %5,13
Su Gideri 72905 | %30 %70 21.872 51.034 %1,28
g?:::;(;?i“a"m 218.708 | %70 %30 153.096 65.612 %3,85
Diger Giderler 173579 | %50 %50 86.790 86.790 %3,05
g:‘d’;‘;b'”'k Misterl 584.000 | %100 | %0 584.000 0 910,27
Genel Giderler 158.617 | %80 %20 126.894 | 31.723 %2,79
Eae:‘lile;reb”ecek 93.169 %50 %50 46.584 46.584 %1,64
Personel Gideri 2.340.234 | %90 %10 2.106.211 | 234.023 %4117
g'idTa”'“m Organizas. 145803 | %90 | %10 131223 | 14.580 92,56
é?(?;?{;?'etme 5.684.837 2.000.739 | 2.784.097 | %100,00

4.2. Yatinmin Geri Déniig Siiresi

Yatinma Yapilmasi planlanan Daday Saghkh Yasam Merkezi projesinin sektorel ve teknik
degerlendirme sonuglarina dayali olarak "Ticari Fayda Maliyet" ve “Ekonomik Fayda Maliyet" analizi
yapiimistir. Bu analizlerde 4 temel analiz teknigi kullaniimistir:

e Net buglinkii deger (NBD)
e g karllik orani (IRR)

e Geri 6deme suresi

e Fayda/maliyet orani

Bu degerlendirmede yatirnmin net akisi ile ne kadar surede geri 6denecedi hesaplanmaktadir.
e | =Toplam yatirim
e P = Geri donls suresi
e F1 =tyllindaki net kar

e D1 =t yilindaki amortisman
e F1+D1=t yilindaki net nakit akisi

Yatirnmin "Ticari Fayda Maliyet" analizinde geri donls siresi 6 yil, “Ekonomik Fayda Maliyet"
analizinde ise 5 yil olarak tespit edilmistir.
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5. CEVRESEL ve SOSYAL ETKi ANALiZzi

Cevresel Analiz

Projelerin 6nemli sosyal ve ekonomik sonuglarini etkileyecek, istenmeyen ve olumsuz g¢evresel etkileri
olabilmektedir. Daday Saglkli Yasam Merkezi'nin bulundugu cevreyi etkileyecek olumlu veya olumsuz
tim etkileri cevresel analiz bagliginda degerlendirilmektedir.

Cevresel Etkilerin On Degerlendirmesi

Yasal gerceve incelendiginde yatirrm yapilmadan énce Cevresel Etki Degerlendirmesi (CED)'ne ait
rapor alinmasi gerektigi sonucuna variimistir. CED raporu: “Olumlu Karar” veya “Gerekli Degildir
Karar” alinmadikga projelerle ilgili onay, izin, tesvik, yapi ve kullanim ruhsati verilemez; proje igin
yatirrma baslanamaz ve ihale edilemez ibaresi yer almaktadir.

Cevre ve Sehircilik Bakanhgi, Cevresel Etki Degerlendirmesi Yonetmeligine gére 100 ila 500 odali
turizm konaklama projelerine segme-eleme kriterleri uygulanmakta ve karar sirecleri Cevre ve
Sehircilik Il Midirltikleri tarafindan yiritilmektedir. Dogrudan CED uygulanacak konaklama projeleri
500 oda ve uzeri kapasiteli projeleridir. Daday Saglikli Yasam Merkezi 60 odali bir konaklama tesisidir.
Bu baglamda CED raporu gerekmemektedir.

Cevresel Riskler ve Azaltma Tedbirleri

Otel yatinm sirecinde yatirrmin CED belgesi gerektirmedigini, oda kapasitesi -60 odali- agisindan
"Secme Eleme Kriterlerine Tabi Projeler" listesinde yer almadigini gésteren bir yazinin Cevre ve
Sehircilik il Midurliginden alinmasi gerekli ve yeterli olacaktir.

Sosyal Analiz

Proje icin yapilacak olan sosyal etki analizi, toplumun sosyal yapisiyla ilgili olan faydalarin analizidir.
Bu faydalar toplumun kultirel anlamda gelisimine katki saglayan ve olumlu ydnde etkileyen
faktorlerdir.

Turistlerin bolgeyi ziyareti sayesinde (lkeler arasi/ Ulke igi kiltlrel etkilesim olugsmaktadir. Bu
baglamda kulttrler birbirinden etkilenerek kultir zenginlesmesine dogru adimlar atilmaktadir. Bununla
birlikte farkh Glkelerin kaltarleri ile ilgili bilgi sahibi olmak da faydalardan biri sayilabilir. Yapilan
arastirmalarda, kultirel etkilesimlerin insanda saygl duygusunun ortaya c¢ikmasina ve adalet
duygusunun gelismesine énemli etkisi oldugu vurgulanmaktadir. Turistlerin Kastamonu ve Daday’i
ziyaret etmesiyle il/ilge kultiriini yansitacak ve tanitacak birgok faktorii deneyimleme sansi olacaktir.
Bu yorenin kiltirinin 6grenilmesi, tanitilmasi ve nesillere aktaracak kisi sayisinin artmasina katki
saglayacak bir durumdur. Bélgenin marka degerinin hedeflenen dlizeye ulasmasini saglayacaktir.

Projenin Toplumsal Gruplara Etkisi

iide turizm mevsimsel 6zellik gdstermektedir. Kastamonu'da istihdam orani %44,2'dir. Hizmetler
sektdrl ise 6nemli bir istihdam kaynagidir. Hizmetler sektériinde yer alan turizmin bir alt dal olan
saglik turizmi énemli istihdam kaynagidir. Saglikh Yasam Merkezi'nde dogrudan calisanlar disinda
turizm faaliyetleri nedeniyle olusturdugu is ortaminin sagladigi istihdam da s6z konusudur. Dolayh
sosyoekonomik etkiler olarak tanimlanan bu ikincil etkiler konaklama tesisinin dogrudan etkilerinin gok
Uzerindedir.

Daday Saglikli Yasam Merkezi tam kapasite ¢alistiginda toplam 40 kisi ¢calisacaktir. Tesisin igcinde yer
alan saglikh yasam merkezi, kafeterya, restoran, servis Unitelerinde c¢alisacak personel sayisi ile
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dogrudan birgok meslek grubuna istihdam saglayacaktir. Saglikli Yasam Merkezi'nde istihdam
edilecek personele verilen maaslarin (dogrudan istihdam) toplam tutarinin tim o6zlik haklar ve
ikramiyeler ile birlikte yillik 2.340.234 TL’yi bulacagi 6ngoériimektedir. Ek olarak dogrudan konaklama
tesisinde galismayan ancak Daday ilgesindeki esnafin buyulk bir bolimindn artan is hacmine bagli
olarak calistiracagi personel sayisinin artmasi beklenmektedir. Dolayll ve uyarilmis istihdamin
yaratacagl ekonomik buyukligun belirlenmesi bu asamada mimkuin olmamistir. Dogrudan ve dolayli
istihdam artisi toplumun yasam standartlarini olumlu yénde etkileyen bir faktérdur.

Konaklama isletmelerinin emek yogun bir 6zellige sahip olmasi ve is gérenin musterilerle dogrudan bir
iletisim kurmak durumunda olmasi, insan kaynagini bulma, segme ve ise yerlestirme iglevini yerine
getirirken daha titiz galisiimasini gerektirir (Ozdemir ve Akpinar, 2002: 91). Bu nedenle yetismis ve
egitimli insan glcu ihtiyaci fazla olan sektorler arasinda yer almaktadir. Konaklama tesisinin yapilmasi
bdlgede turizm sektdriinde cgalismak isteyen personelin kendini gelistirmesini de saglayacaktir.
Bilgisayar, yabanci dil, halkla iligkiler gibi genis bir yelpazede calisanlar bireysel olarak kendilerini
gelistirme konusunda istekli olacaklardir. Daday Saglikh Yasam Merkezi sayesinde bdlgede yasayan
¢ok sayida geng, turizm sektori ile tanismis olacaktir. Bu sayede sektor iginde kendilerini
gelistirecektir.

Bolgesel Diizeyde Etkisi

Turizm sektdriinde nitelikli isglct saglanmasi, tesis ve hizmet kalitesiyle uluslararasi bir marka haline
gelinmesi, ust gelir grubuna hitap edebilecek sekilde turizm Grlnlerinin ve hizmetlerinin
cesitlendirilmesi ve iyilestiriimesi; turizm deger zincirinde bulunan her bilesende kalitenin artiriimasi ve
surdurulebilirlik ilkesi ¢ercevesinde bdlgesel kalkinmada dncu bir sektdr haline gelinmesi bdlgede
temel amagtir.

Saghkli yasam turizmi sektorinde buglne kadar hazirlanmis kapsamli sosyo-ekonomik katki
arastirmasi bulunmamaktadir. Saglikli yasam turizminin bdlgesel ekonomiye etkilerinin dogrudan
Olgculebilmesi icin bazi kabulleri gerektirmektedir. Saghkli yasam merkezi igin bdlgeye gelen
ziyaretcilerin  harcama aliskanliklari ve yaptiklari harcamalarin sektdérler arasi dagihminin
saptanabilmesi, kapsaml bir calisma ile tespit edilebilinmektedir. Boylece dogrudan saglikli yasam
merkezi ile is ortagi olmayan ancak turizm tesisinin faaliyetlerinden etkilenen birgok sektorin
degerlendiriimesi gerekmektedir. Turizm tesislerinin bdlge ekonomisine vyaptidi katki turist
harcamalari, otelde galisan personel istihdami ve otelin ihtiyaglarini bélgeden karsilamasi Gzerindedir.
Saglikl Yasam Merkezi'nin hedefledigi kapasiteye ulasabilmesi durumunda tesis bdlge ekonomisi
adina énemli bir kaynak olusacaktir.

Dogrudan olumlu etkileri su sekildedir:

e Ulke ve bdlgenin tanitimina katki saglayacaktir.

e Bodlge ekonomisine katki saglayacaktir.

e Turizmin ve ticaretin gelismesini saglayacaktir. (Muzeler, restoranlar, kanyonlar, hediyelik
esya dukkanlari vb. satig yapacak her isletmede gelir elde edilir.)

e Bolge turizmi olumlu etkileyecek, yerli ve yabanci turist akisi saglayacaktir.

e Istihdami arttiracak, nitelikli isgiiciinii gelistirecektir. (Yére halkina istihdam saglanir.)

e Bolgesel yerel kalkinma gli¢lenecektir.

e Saglikh Yasam Merkezi’'ne gelen yabanci turistler sayesinde doviz girdisi saglayarak, ulke
garpan etkisini olumlu sonuglandirir ve buna bagli gelir akisi hizlanacaktir.

e Kastamonu 6nemli destinasyon merkezi haline gelecektir.

e Turistleri yorede gezdirecek olan tur sirketleri (otobus, rehber vb.) olumlu etkilenecektir.
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Dolayli olumlu etkileri su sekildedir:

e Tesise rahat ulasim saglanmasi ihtiyaci, ulagsim altyapisinin ve olanaklarinin artmasina olanak
saglayacaktir. Buna bagl olarak tarim ve ticaret trlnlerinin degerlendiriimesi kolaylasacaktir.

o Ziyaretci artisi; egitim, saglhk ve Kkudltdr hizmetlerini iyilestirecek ve kamu hizmetlerini
arttiracaktir.

e Farkl altyapi faaliyetleri ile yerlesim alanlarinin gelisimini ve rehabilitesi saglayacaktir.

e Benzer nitelikte tesis sayilari artarak, rekabet ortaminin olusmasi saglanacaktir. Olusan
rekabet ortami tesislerin hizmet kalitesini korumalarini/ arttirmalarini saglayacaktir.

e Gelen yabanci turistler sayesinde sosyal ve kiilturel iligkiler geligtirecektir.

e Bodlgenin turizm olanaklarinin artmasina bagl olarak diger konaklama tesislerinde de
konaklama sureleri artacaktir.

e Turizm sektériinden elde edilen gelirde artis olacaktir.

e Kentin marka degeri artacaktir.

e Bolgede bulunan turizm destinasyonlarinin rehabilitasyonu saglanacaktir.

e Turizm bilincinin gelismesine katki saglayacaktir.

e Yoresel Urtnlerin sunulacagi restorandaki yiyecek-igecek harici kullanilan malzemelerin satis
yerleri olumlu etkilenecektir.

e Carpan etkisi ile sadece yoreye degil yore de kullanilacak olan tim malzeme ve ekipmanlarin
temin edildigi isletmelere gelir saglamis olacaktir.

Olumsuz etkileri su sekildedir:

e Kastamonu ve Daday’a olan talep ara¢ ve yaya yogunlugu yaratacaktir.
e Dogal alanlardaki yogunluk artacak ve doga tahribata daha ¢cok maruz kalacaktir.
e Talep artigI sektorel fiyat artisina neden olacaktir.

Sonug olarak yatirirm projelerin asil amag fayda saglamaktir. Daday Saglikli Yasam Merkezi'nde de
asil amag kente ve Ulkeye her ydnden fayda saglamaktir. Ancak her ybnlyle ylzde yuz fayda
saglanmak higbir yatirrmda mumkun degildir. Fayda ol¢utinde asil dnemli olan, olumsuz etkilerin
mimkin oldugunca minimum dizeyde izlemesi ve projeden saglanacak faydanin bu olumsuz
durumlarin Gzerinde olmasidir.

Projenin uygulanabilir olmasi i¢in faydalarin, olumsuz etkileri baylk 6l¢cide gdlgede birakmig olmasi
gerekmektedir. Yapilan analize goére s6z konusu projeden saglanacak faydanin olumsuz etkilerden
daha ylksek dizeyde olumlu etkileri oldugu gérilmektedir.
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EK-1: TICARI VE EKONOMIK ANALIz
1. PROJENIN FINANSMANI ve FINANSAL ANALIZ

Projenin; 5393 sayili Belediye kanunun, 18/e bendi ve 373 sayili Milli Emlak Genel Tebligine istinaden
2886 sayili Devlet ihale Kanunu hiikiimleri uyarinca, Kastamonu Daday Belediyesi Baskanhgi
tarafindan ihale edilecegdi kabul edilmektedir.

1.1. Finansman Ongériisii

5393 sayili Belediye Kanunu, belediyelerin YiD modelini kullanabilecegi belirtimektedir. Bu baglamda
YiD modeline gére; proje yatiriminin tamamini ihaleyi alacak firmanin 6z sermayesi ile karsilanmasi
ongorilmektedir. Bazi Kamu Yatirm ve Hizmetlerin Yap-islet-Devret Modeli Cergevesinde
Yaptiriimasi Hakkinda 08.06 1994 Tarih ve 3996 Sayili Kanun YiD Yéntemini; ileri teknoloji veya
blylk ekonomik kaynak gerektiren kamu projelerini gergeklestirimesini saglamak lzere geligtirilen
dzel bir finansman modeli seklinde tanimlamaktadir (3996/YHYIDK md.3).

2. TICARI ANALIzZ
2.1. Ticari Analiz ile ilgili Temel Varsayimlar

Yapilmasi planlanan Daday Saglikl Yasam Merkezi projesinin ticari analizinde 5 temel varsayim
dikkate alinmigtir:

e iskonto Orani

e Ekonomik Omir

e Hurda Deger

¢ Yenileme Yatirimlari
e Enflasyon Orani

2.1.1. iskonto Orani

Turizm projelerinin iskonto orani belirlenirken piyasada gegerli cari faiz orani dikkate alinmaktadir. Bu
orana bir miktar risk ve enflasyon primi eklenmektedir. Saglikli Yasam Merkezi ticari analiz
hesaplamalarinda iskonto orani %6 alinmistir.

2.1.2. Ekonomik Omiir

Yatirim projelerinin analizinde, fiziki dmre gore daha kisa olan ekonomik émriin esas alinmasi gerekir.
Ekonomik émra 20 yil asan proje degerlendirmelerinde yalnizca 20 yillik tahminlerle yetiniimelidir. Bu
baglamda Saglikli Yasam Merkezi'nin ekonomik émr0 20 yil olarak kabul edilmistir.

2.1.3. Hurda Deger

Saglikli Yasam Merkezi'nin faydali émru 20 yil olarak kabul edilmistir. Tesisin faydali dmri sonundaki
degerinin ise 19.602.126 TL olacagi 6ngorulmektedir.

Tablo 42: Yatirrmin Hurda Degeri

Yatirnm Kalemi 2020 Y1l Degeri (TL) Orani 2040 Yili Degeri (TL)
ingaat 17.835.532,56 %75 13.376.649
Makine ve 9.500.000,00 %10 950.000
Donanim

Demirbaglar 2.821.584,59 %10 282.158
(Tefrig)

Toplam 30.157.117,15 %65 19.602.126
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2.1.4. Yenileme Yatirimlani

Tesisin kapasitesi ve niteligini degistirmeden, eskiyen, yipranan ya da hasar goéren kisimlarin
yenilenmesi i¢in yapilan yatirnmlari kapsamaktadir. Yenileme yatirimlari, ekonomik émrindn 6. yilinda
baglamaktadir. ik 5 yil yenileme yatirimi yapilmayacagi éngoérilmektedir.

Yenilemeye Tabi Kiymet Degeri (TL) Orani Yenileme Tutari (TL)
ingaat 17.835.532,56 %2 356.711
Makine ve Donanim 9.500.000,00 %20 1.900.000
Demirbaslar (Tefrig) 2.821.584,59 %20 564.317
Toplam 30.157.117,15 - 2.821.027,57
Ortalama Yillik Yenileme Degeri 188.069

2.1.5. Enflasyon Orani

Enflasyon, bir Ulkedeki satin alinan mal ve hizmetin fiyatinin sireli olarak artis gostermesi olarak
tanimlanmaktadir. Yapim harcamalari ile isletme giderleri ve gelirlerini disg etkenlerden arindirmak
amaciyla 0,8 ile carpilarak hesaplamalarda kullaniimistir. Maliyetler sabit fiyatlarla hesaplanmig olup
enflasyon dikkate alinmamistir.

2.2. Ticari Fayda Maliyet Analizi

Fizibiliteye konu olan Daday Saglikli Yagsam Merkezi projesinin turizm sektéri ve teknik analiz
sonugclari dikkate alinarak mali analizler yapiimistir. Bu analizlerde 4 temel analiz teknigi kullaniimistir:

e Net buglinkii deger (NBD)
e g karllik orani (IRR)

e Geri 6deme suresi

e Fayda/maliyet orani

2.2.1. Net Bugiinkii Deger (NBD)

NBD pozitif ise yapilmasi diglnulen yatirim karli demektir. Projede net buginku deder %6 indirgeme
orani ile hesaplanmistir. Projenin ekonomik émru ise 20 yildir. Projenin ticari olarak uygun kabul
edilebilmesi icin net buginki degerin sifirdan buyuk olmasi gerekmektedir. Yatirrmin Finansal Net
Bugunki Degeri (FNPV), 117.251.284,24 TL olarak bulunmustur. Tesisin faydali émrii sonundaki
hurda degerinin ise 19.602.126 TL olacagdi 6ngdrulmektedir.

2.2.2. ig Karlihk Orani

Saglikli Yagsam Merkezi projesinin mali analizi yapildiginda, projenin Mali i¢ Karliik Orani (FIRR)
%6,07 olarak bulunmustur.

2.2.3. Geri Donme Siiresi

Bu analiz yontemi ile yatirimin net akisi miktari ile ne kadar sirede geri 6denecegi hesaplanmaktadir.
Yatirimin geri donus suresi 6 yilda tamamlanmaktadir.

2.2.4. Fayda/Maliyet Orani

indirgenmis faydalarin maliyetlere béliinmesiyle Fayda / maliyet orani elde ediimektedir. Bu oranin 1'in
Ustiinde olmasi beklenmektedir. Yapilan analizlerde projenin Net Yarar/Maliyet Oranr’nin 2,7°e ulastigi
saptanmigtir.
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2.3. Ticari Fayda Maliyet Analizi

N Yatirm : N .
Doénem Dénemi Isletme D6nemi
Yillar 1 1 2 3 4 5 6
,ﬁ" Nakit Girigleri (Toplam) | 7 41 179 79 8.818.400,00 8.818.400,00 13.227.600,00 15.432.200,00 17.636.800,00 17.636.800,00
1. igletme Gelirleri* 0 8.818.400,00 8.818.400,00 13.227.600,00 15.432.200,00 17.636.800,00 17.636.800,00
Oda Gelirleri 0 6.570.000,00 6.570.000,00 6.570.000,00 6.570.000,00 6.570.000,00 6.570.000,00
Yiyecek - icecek Gelirleri 0 5.840.000,00 5.840.000,00 5.840.000,00 5.840.000,00 5.840.000,00 5.840.000,00
Diger Gelirler 0 9.636.000,00 9.636.000,00 9.636.000,00 9.636.000,00 9.636.000,00 9.636.000,00
2.Proje Biitgesi 27.041.079,79 0 0 0 0 0 0
Oz kaynak 33.801.349,74 0 0 0 0 0 0
%o':;krg)glgsla” 33.947.152,74 4.547.869,26 4.547.869,26 4.547.869,26 5.684.836,58 5.684.836,58 5.872.905,08
1. Yatinnm Harcamalari 33.801.350 0 0 0 0 0 0
Arsa Bedeli 0 0 0 0 0 0 0
Sabit Tesis Yatirimi 33.232.866 0 0 0 0 0 0
isletme Sermayesi ihtiyaci 568.484 0 0 0 0 0 0
2. isletme Giderleri 145.803,0 4.547.869,3 4.547.869,3 4.547.869,3 5.684.836,6 5.684.836,6 5.684.836,6
Hizmet Giderleri 0 5.539.033,6 5.539.033,6 5.539.033,6 5.539.033,6 5.539.033,6 5.539.033,6
gia dne'::renriorga”'zasyon 145.803 145.803 145.803 145.803 145.803 145.803 145.803
3. Yenileme Gideri 0 0 0 0 0 0 188.069
Net Nakit Akimi (A-B) -6.906.072,95 4.270.530,74 4.270.530,74 8.679.730,74 0.747.363,42 11.951.963,42 11.763.894,02
Yiginsal Nakit Akimi -2.635.542,21 1.634.988,53 10.314.719,27 20.062.082,69 32.014.046,11 43.777.941,03
Net Bugtinkii Deger -6.515.163,16 3.800.757,15 3.585.619,06 6.875.159,72 7.283.796,98 8.425.662,59 7.823.662,00
E)(;gggrsal Net Bugunki 3.800.757,15 7.386.377,11 14.261.536,83 21.545.333,81 29.970.996,40 37.794.658,40
Nakit Akim (Ozkaynaksiz) | -33.947.152,74 | 4.270.530,74 4.270.530,74 8.679.730,74 0.747.363,42 11.951.963,42 11.763.894,92
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Dénem isletme Dénemi
Yillar 7 8 9 10 11 12 13
'E‘.‘r'o'\;‘la;r';)e"r@'e” 17.636.800,00 | 17.636.800,00 | 17.636.800,00 | 19.841.400,00 | 19.841.400,00 | 19.841.400,00 | 19.841.400,00
1. igletme Gelirleri* 17.636.800,00 | 17.636.800,00 | 17.636.800,00 | 19.841.400,00 | 19.841.400,00 | 19.841.400,00 | 19.841.400,00
Oda Gelirleri 6.570.000,00 6.570.000,00 6.570.000,00 6.570.000,00 6.570.000,00 6.570.000,00 6.570.000,00
égﬁ’ﬁ:ﬁ - Igecek 5.840.000,00 5.840.000,00 5.840.000,00 5.840.000,00 5.840.000,00 5.840.000,00 5.840.000,00
Diger Gelirler 9.636.000,00 9.636.000,00 9.636.000,00 9.636.000,00 9.636.000,00 9.636.000,00 9.636.000,00
2.Proje Biitgesi 0 0 0 0 0 0 0
Oz kaynak 0 0 0 0 0 0 0
(BT'O'\;)?;';)%"'gar' 5.872.905,08 5.872.905,08 5.872.905,08 5.872.905,08 5.872.905,08 5.872.905,08 5.872.905,08
1. Yatirim 0 0 0 0 0 0 0
Harcamalari
Arsa Bedeli 0 0 0 0 0 0 0
Sabit Tesis Yatirimi 0 0 0 0 0 0 0
!§I_etme Sermayesi 0 0 0 0 0 0 0
Ihtiyaci
2. isletme Giderleri 5.684.836,6 5.684.836,6 5.684.836,6 5.684.836,6 5.684.836,6 5.684.836,6 5.684.836,6
Hizmet Giderleri 5.539.033,6 5.539.033,6 5.539.033,6 5.539.033,6 5.539.033,6 5.539.033,6 5.539.033,6
g?dngr'lr:riorga”'zasyon 145.803 145.803 145.803 145.803 145.803 145.803 145.803
3. Yenileme Gideri 188.069 188.069 188.069 188.069 188.069 188.069 188.069
Net Nakit Akimi (A-B) 11.763.894,92 | 11.763.894,92 | 11.763.894,92 | 13.968.494,92 | 13.968.494,92 | 13.968.494,92 | 13.968.494,92
Yiginsal Nakit Akimi 55.541.83595 | 67.305.730,87 | 79.069.62579 | 93.038.120,71 | 107.006.615,62 | 120.975.110,54 | 134.943.605,46
Net Bugtinkii Deger 7.380.813,21 6.963.031,33 6.568.897,48 7.358.428,87 6.941.914,03 6.548.975,50 6.178.278,77

Yiginsal Net Bugunk
Deger

45.175.471,61

52.138.502,94

58.707.400,42

66.065.829,29

73.007.743,32

79.556.718,82

85.734.997,59

Nakit AKim
(Ozkaynaksiz)

11.763.894,92

11.763.894,92

11.763.894,92

13.968.494,92

13.968.494,92

13.968.494,92

13.968.494,92
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Dénem isletme Dénemi
Yillar 14 15 16 17 18 19 20
'E‘.‘r'o'\;‘la;r';)e"r@'e” 19.841.400,00 22.046.000,00 22.046.000,00 22.046.000,00 22.046.000,00 22.046.000,00 22.046.000,00
1. isletme Gelirleri* 19.841.400,00 22.046.000,00 22.046.000,00 22.046.000,00 22.046.000,00 22.046.000,00 22.046.000,00
Oda Gelirleri 6.570.000,00 6.570.000,00 6.570.000,00 6.570.000,00 6.570.000,00 6.570.000,00 6.570.000,00
égﬁ’ﬁ:ﬁ - Igecek 5.840.000,00 5.840.000,00 5.840.000,00 5.840.000,00 5.840.000,00 5.840.000,00 5.840.000,00
Diger Gelirler 9.636.000,00 9.636.000,00 9.636.000,00 9.636.000,00 9.636.000,00 9.636.000,00 9.636.000,00
2.Proje Biitgesi 0 0 0 0 0 0 0
Oz kaynak 0 0 0 0 0 0 0
(Bfohé?:;ﬁik'g'a” 5.872.905,08 5.872.905,08 5.872.905,08 5.872.905,08 5.872.905,08 5.872.905,08 5.872.905,08
1. Yatirim 0 0 0 0 0 0 0
Harcamalari
Arsa Bedeli 0 0 0 0 0 0 0
Sabit Tesis Yatirimi 0 0 0 0 0 0 0
Isletme Sermayesi 0 0 0 0 0 0 0
Ihtiyaci
2. Isletme Giderleri 5.684.836,6 5.684.836,6 5.684.836,6 5.684.836,6 5.684.836,6 5.684.836,6 5.684.836,6
Hizmet Giderleri 5.539.033,6 5.539.033,6 5.539.033,6 5.539.033,6 5.539.033,6 5.539.033,6 5.539.033,6
g?(;‘e'tsl':riorga”'zasyon 145.803 145.803 145.803 145.803 145.803 145.803 145.803
3. Yenileme Gideri 188.069 188.069 188.069 188.069 188.069 188.069 188.069

Net Nakit Akimi (A-B)

13.968.494,92

13.968.494,92

16.173.094,92

16.173.094,92

16.173.094,92

16.173.094,92

16.173.094,92

Yiginsal Nakit Akimi

148.912.100,38

162.880.595,30

179.053.690,22

195.226.785,14

211.399.880,05

227.572.974,97

243.746.069,89

Net Buglinkii Deger

5.828.564,88

5.498.646,11

6.006.111,99

5.666.143,39

5.231.732,74

5.042.847,44

4.757.403,25

Yiginsal Net Bugunku
Deger

91.563.562,47

97.062.208,58

103.068.320,58

108.734.463,96

113.966.196,71

119.009.044,15

123.766.447,40

Nakit AKim
(Ozkaynaksiz)

13.968.494,92

13.968.494,92

16.173.094,92

16.173.094,92

16.173.094,92

16.173.094,92

16.173.094,92
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3. EKONOMIK ANALIz
3.1. Ekonomik Analiz ile ilgili Temel Varsayimlar
Ekonomik fayda hesaplanirken iki 6nemli varsayim bulunmaktadir:
“Bu yatirnm Kastamonu digindan kag kiginin bdlgeyi ziyaret etmesini saglayacak?”
e Talep analizi kapsaminda 2022 yilinda toplam talebin 6.782 kisi olacagi 6éngéralmustur.
“Gelen sehir digi ziyaretgiler glnlik ne kadar harcama yapacaklar?”

e 2020 yih birinci geyrekte gelen turistlerin kisi basi ortalama harcamasinin 727,24 dolar oldugu
belirtiimistir (TUIK, 2020). Ayni zaman diliminde toplam ortalama geceleme sayisi ise 10,3
gundur. Bu veriler dikkate alinarak turistlerin gunlik ne kadar harcama yapacaklari
hesaplanmistir.

Ekonomik yararlar ile ilgili diger varsayimlar:

e Talep analizi sonucu ortaya ¢ikan talep tahmin sonuglarindan “ortalama” kabul edilen Daday
tesislere gelis sayisi verileri kullaniimistir.

e Daday’da bulunan konaklama tesisleri g6z 6nline alinarak toplam Daday tesislere gelis sayisi
sayisinin %40’inin Daday Saglikli Yasam Merkezi’'ne geldigi varsayilmigstir.

e Kastamonu tesislere gelis sayisi projeksiyonu hesaplamalari referans alinarak yillara gore
tesislere gelis sayisi artiriimistir.

e 11.yildan itibaren tesislere gelis sayisi sabit kabul edilmistir.

e 2020 yih birinci geyrekte gelen turistlerin kisi basi ortalama harcamasi ve toplam ortalama
geceleme sayisi verileri analiz edilerek, gunlik kisi bagi ortalama harcama 70.61 dolar kabul
edilmigtir. 2020 yili déviz kuru dikkate alinarak; kisi bagi ortalama harcama 450 TL kabul
edilmistir.

e Kabul edilen kisi basi ortalama harcama (450 TL), kétimser Daday tesislere gelis sayisi da
dikkate alinarak yillara gdre sabit kabul edilmigtir.

e Projenin ekonomik émri 20 yil alinarak hesaplamalar yapiimistir.

3.2. Ekonomik Faydalar ve Maliyetler

Projenin kamu agisindan faydalari ikiye ayriimaktadir. ilki projeden elde edilen finansal getirilerdir:
Yatirnm tamamlandiktan sonra, yatirrm kapsamindaki getiriler kira/isletme gelirlerdir. Kamu agisindan
ikinci fayda ise ekonomik fayda olarak adlandirilan yatirimin bolge ekonomisine katkisini gdsteren
faydadir. Daday ve yakin gevresinde yerlesik esnaf, Saglikll Yasam Merkezi sayesinde ilave gelir elde
edecektir. Konaklama merkezi verecegi kaliteli hizmetler ile bdlge tanitimina katki saglayacak, turist
sayisinin artmasini ve turizm gelirlerinin yikselmesini saglayacaktir. Proje sayesinde ayni zamanda
Daday ve c¢evresinde bulunan koylerin/ ilgelerin tarim Urlinleri daha kolay degerlendirilebilecektir.
Ancak, s6z konusu katkilarin ekonomik maliyet agisindan detayli dlgilebilmesi detayli akademik bir
calisma gerektirmektedir.

Genel anlamda ekonomik faydalar ise su sekildedir:
Dogrudan veya dolayl istihdami arttirmasi

Saglikh Yasam Merkezi igletmesinde ve etrafinda agilacak olan isletmelerde personel ihtiyaci
dogacaktir. Bu baglamada yeni istihdam alanlari olusacaktir. Dolayl olarak bir ¢arpan etkisi de
yagsanacaktir. istihdam olan birey elde ettigi geliri harcama yoluna gidecek ve turizm digindaki farkli
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sektorlerde de ekonomik hareketlilik goérulecektir. Yeni istihdam alanlan igsizlik sayisinda dusus
saglayacaktir.

Kastamonu’nun tanitilimasi ile dolayl turizm geliri artigi

Kastamonu mevcut turizm potansiyelinin tamamini kullanabilen bir il degildir. Daday Saglikli Yasam
Merkezi’'nin hizmete girmesi ile Katamonu daha fazla turizm konusunda giindeme gelecektir. Basinda
daha genis yer bulacaktir. Sadece saglikh yasam turizmine odakh turistler degil bolgeyi tanimak ve
gormek isteyenlerin de sayisi artacaktir. Projenin genel olarak kamuya ve Kastamonu’ya getirdigi
fayda ve maliyetler; talep analizinde elde edilen “Daday Tesislere Gelis Sayisi” verisi temelinde
rakamsallastirilarak analiz yapiimistir.

Vil 1 2 3 4 >
Daday T«las.lslere Gelis 2713 3.301 4.016 4.956 6.115
Sayisi (kisi)

Kisi Bagl Ortalama 450 450 450 450 450
Harcama (TL)

(TTOIS'am Ekonomik Yarar 1.220.815 | 1.485.375 | 1.807.268 | 2.229.988 | 2.751.583
vil 6 7 8 o 10
Daday Tesislere Gelis 8.400 11.538 17.004 25.058 34.721
Sayisi (kisi)

Kisi BasI Ortalama 450 450 450 450 450
Harcama (TL)

(Tfl_lo)'am Ekonomik Yarar 3.779,802 | 5192249 | 7.651,728 | 11.276,220 | 15.624,426
Yil 11 12 13 14 15
Daday Tesislere Gelis 46.307 46.307 46.307 46.307 46.307
Sayisi (kisi)

Kisi Bagl Ortalama 450 450 450 450 450
Harcama (TL)

(TTOLp)'am Ekonomik Yarar | 55 838.020 |20.838.020 |20.838.029 20.838.029 | 20.838.029
Yil 16 17 18 19 20
Daday Tesislere Gelis 46307 | 46.307 46.307 46.307 46.307
Sayisi (kisi)

Kisi Bagl Ortalama 450 450 450 450 450
Harcama (TL)

(TTOIS'am Ekonomik Yarar | 55 838.029 | 20.838.020 | 20.838.020 20.838.029 | 20.838.029

3.3. Ekonomik Fayda Maliyet Analizi (Ekonomik NBD, Ekonomik iKO)

Yapilmasi planlanan Daday Saglikl Yasam Merkezi projesinin sektérel ve teknik degerlendirme
sonuclarina dayali olarak “Ekonomik Fayda Maliyet Analizi “yapilmistir. Bu analizlerde 4 temel analiz
teknigi kullaniimis ve degerler elde edilmistir:

« Net bugiinkii deger (NBD): 10.887.022,08 TL
e g karllik orani (IRR): %12,7
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e Geri 6deme siresi: 5 yil
e Fayda/maliyet orani : 4,45

3.4. Diger Ekonomik Analiz Olgiitleri

Daday Saglkl Yasam Merkezi projesi yeni bir proje oldugu icin gelir ve gider tahmini belli kabuller
altinda yapilabilmektedir. Rekabet ortami analiz edildiginde, bdlgedeki konaklama kapasitenin
arttinimasina yonelik farkli konaklama alternatifleri bulunmaktadir. Bu duruma ragmen; yatirim siresi,
yatirrm bedeli, geri donls slresi ve yatirrmin gergeklesmemesi durumunda olusacak ekonomik
kayiplar degerlendirildiginde; kisa surede kapasite artisi saglayabilecek alternatifler bulunmamaktadir.

Bolgenin insaat ve ilgili sektorlerine katkisi olmasi dogal bir sonug olarak kabul edilmektedir. Proje
konaklama odakh turizm altyapisi projesidir. Finansal durum degerlendirildiginde 17.835.532,56 TL'lik
bir insaat yatirmidir. Bu baglamda bolgedeki insaat sektdériinde bir canlilik yaratacaktir. insaat
asamasinda is hacmine gore artis ve azalis gosterecek olmakla birlikte bir¢ok kisi istihdam edilecektir.

Artan turizm talebi, uzun vadede Turkiye’'ye gelen turist sayisini da olumlu katki saglayabilecektir.
Yapilan arastirmalara gore saglikli yasam turistik Grinu talep eden kitlenin; her yasta, sagliklarini
korumak igin her tlrli harcamayi yapan, “wellness” odakli konaklama birimlerini diger tlrlere tercih
eden insanlardan olustugu tespiti buyik agirlikla sirmektedir. Bu durum Turkiye turizm gelirine énemli
katki saglayacaktir. Saglik turizmi hizmetlerinden kazanilan dévizin artmasi bir diger uzun vadeli
sonug olarak degerlendiriimektedir. Daday Saglikli Yasam Merkezi yatirnmi yapilmasi durumunda;
turistlerden saglanacak déviz kazancinda artis olacaktir.
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Ek-1: Fizibilite Calismasi icin Gerekli Olabilecek Analizler

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

yapilmasi ve makine-techizat listesinin hazirlanmasi énerilmektedir.

e Ekonomik Kapasite Kullanim Orani (KKO)

Sektériin mevcut durumu ile 6nimizdeki dénem icgin sektdrde beklenen gelismeler, firmanin
rekabet gucl, sektérdeki deneyimi, faaliyete gectikten sonra hedefledigi Uretim-satis rakamlari
dikkate alinarak hesaplanan ekonomik kapasite kullanim oranlari tahmini tesis isletmeye gectikten
sonraki bes yil igin yapilabilir.

Ekonomik KKO= Ongériilen Yillik Uretim Miktari /Teknik Kapasite

e Uretim Akim Semasi

Fizibilite konusu UrGnun bir birim Uretilmesi igin gereken hammadde, yardimci madde miktarlari ile
uretimle ilgili diger prosesleri igeren akim semasi hazirlanacaktir.

o s Akis Semasi

Fizibilite kapsaminda kurulacak tesisin birimlerinde gercgeklestirilecek 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 igletmeye gectikten sonra tam kapasitede olusturmasi 6ngérilen yilhk gelir gider hesabina
yonelik tablolar hazirlanabilir.

e Isletme Sermayesi

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

e Finansman Kaynaklari

Yatirim i¢in gerekli olan finansal kaynaklar; kisa vadeli yabanci kaynaklar, uzun vadeli yabanci
kaynaklar ve 06z kaynaklarin toplamindan olugsmaktadir. S6z konusu finansal kaynaklara iligkin
kosullar ve maliyetler belirtilebilir.

e Yatirrmin Karliligi

Yatirrmi degerlendirmede en 6nemli ydntemlerden olan yatirimin karhhginin élgcimd asagidaki
formdl ile gergeklestirilebilir.

Yatirimin Karlihdi= Net Kar / Toplam Yatirim Tutar
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e Nakit Akim Tablosu

Yillar itibariyle yatirmda olusmasi 06ngoérilen nakit akisini gdzlemlemek amaciyla tablo
hazirlanabilir.

e Geri Odeme Dénemi Yontemi

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

e Net Bugunki Deger Analizi

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

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

NAt : t. Dénemdeki Nakit Akisi
k: Faiz Orani

n: Yatinmin Kapsadigi Dénem Sayisi
e Cari Oran

Cari Oran, yatirnmin kisa vadeli bor¢ 6deyebilme glictini élger. Cari oranin 1,5-2 civarinda olmasi
yeterli kabul edilmektedir. Formuli 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 gucunu gosterir. Likidite
Oraninin 1 olmasi yeterli kabul edilmektedir. Formull agagida yer almaktadir.

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

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

e Basabas Noktasi

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

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

Birimi e} Birim Toplam
; . F.O.B. L PR =
ithal Makine / Maliyet ) iigili OId
Toghizat Adi | Miktan | (Adet kg, | Birim (KDVﬁarli Maliyet (KDV| 201t 'ah
¢ mévb.) | Fiyati ($) B % Harig, TL) y
. . Birimi .. L . - .
Yerli Makine / Mikt (Adet, k Birim Maliyeti | Toplam Maliyeti llgili Oldugu
Techizat Adi fitari s )9' (KDV Harig, TL) | (KDV Harig, TL) |  Faaliyet Adi
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