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RAPORUN KAPSAMI

Bu on fizibilite raporu, Bélgede turzim altyapinin gelistiriimesi amaciyla Kayseri ilinde
Erciyes Dagi’'na 5 yildizli otel kurulmasinin uygunlugunu tespit etmek, yatirrmcilarda
yatirm fikri olusturmak ve detayl fizibilite calismalarina althk olusturmak Uzere
Sanayi ve Teknoloji Bakanligi koordinasyonunda faaliyet gosteren Orta Anadolu
Kalkinma Ajansi tarafindan hazirlanmistir.

HAKLAR BEYANI

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

Bu raporun tum haklari Orta Anadolu Kalkinma Ajansina aittir. Raporda yer alan
gorseller ile bilgiler telif hakkina tabi olabilecedinden, her ne kosulda olursa olsun, bu
rapor hizmet gordugu cergcevenin disinda kullanilamaz. Bu nedenle; Orta Anadolu
Kalkinma Ajansr’'nin yazili onayl olmadan raporun icerigi kismen veya tamamen
kopyalanamaz, elektronik, mekanik veya benzeri bir aragla herhangi bir sekilde
basilamaz, cogaltlamaz, fotokopi veya teksir edilemez, dagitilamaz, kaynak
gOsterilmeden iktibas edilemez.
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1. YATIRIMIN KUNYESI

Yatirrm Konusu

Erciyes Kayak Merkezinde hizmet verecek 5 yildizli bir otel

Uretilecek Uriin/Hizmet

insanlarin sirekli konutlarinin bulundugu yer disinda yaptiklari
seyahat ve gittikleri yerlerde gegici konaklamalarindan dogan
ihtiyaclarinin karsilanmasi hizmeti

Yatirim Yeri (il - lige)

Kayseri - Melikgazi

Tesisin Teknik Kapasitesi

120 oda / 220 yatak

Sabit Yatirim Tutar 6.000.000 $
Yatirim Siiresi 18 Ay
Sektoriin Kapasite Kullanim Orani | % 64
istihdam Kapasitesi 55 kisi
Yatirimin Geri Déniis Siiresi 8 yil

ilgili NACE Kodu (Rev. 3)

55.10 Oteller ve benzer konaklama yerleri

ilgili GTIP Numarasi

Yatirimin Hedef Ulkesi

Yatirnmin hedef Ulkesi Turkiye'dir. Kayseri ili sinirlari i¢erinde
yer alan Erciyes Kayak Merkezinde yapilacaktir.

Yatinnmin Surdiriilebilir Kalkinma
Amagclarina Etkisi

Dogrudan Etki Dolayl Etki

Amag 1: Yoksulluga Son
Amag 3: Saglik ve Kaliteli . <
Yasam Amag 2: -Agllga Son |
Amag 8: Insana Yakisir Is ve

Amag 9: Sanayi, Yenilikcilik ve Ekonomik Biiyiime

Altyapi

Amac 11: Sirdirilebilir Amag 15: Karasal Yagam

Sehirler ve Topluluklar Amag 17: Amaglar icin
Ortakliklar

Diger ilgili Hususlar

Erciyes Kayak Merkezi son Erciyes Master Plani kapsaminda
yapilan yatirimlar ile diinya ¢apinda aranan bir kayak merkezi
haline gelmistir. Gerek yurtici gerekse cevre illerden gelen
turistler ile giderek ismini duyurmaktadir.
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Subject of the Project

A 5-star hotel to serve in Erciyes Ski Center

Information about the Product/Service

The service of meeting the needs of people arising from
their travels outside their permanent residences and their
temporary accommodation in the places they go.

Investment Location (Province-
District)

Kayseri - Melikgazi

Technical Capacity of the Facility

120 rooms / 220 beds

Fixed Investment Cost (USD) 6.000.000 $
Investment Period 18 Months
;ceoggggcr Capacity Utilization Rate of 64%
Employment Capacity 55
Payback Period of Investment 8 years

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

55.10 Hotels and Similar Accommodation

Harmonized Code (HS) of the
Product/Service

Target Country of Investment

Investment target country is Turkey. It will be held in
Erciyes Ski Center located within the borders of Kayseri
province.

Impact of the Investment on
Sustainable Development Goals

Direct Effect Indirect Effect

Goal 1: No Poverty
Goal 3: Good Health and
Well Being

Goal 9: Industry, Innovation

Goal 2: Zero Hunger
Goal 8: Decent Work and

and Infrastructure

Goal 11: Sustainable Cities
and Communities

Economic Growth
Goal 15: Life on Land

Goal 17: Partnerships for the
Goals

Other Related Issues

Erciyes Ski Center has become a sought-after ski resort
worldwide with the investments made within the scope of
the latest Erciyes Master Plan. It makes its name known
gradually with tourists from both domestic countries and

near cities.
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2. EKONOMIK ANALIiz

2.1. Sektoriin Tanimi

Turizm, insanlarin sirekli konutlarinin bulundugu yer disinda yaptiklari seyahat ve gittikleri yerlerde
gecici konaklamalarindan dogan ihtiyaglarinin karsilanmasi ile ilgili faaliyetlerdir. Glinimuzde g¢ok
yonli bir gorinim arz eden turizm Ozellikle yirminci ydzyihn ikinci yarisindan itibaren Glke
ekonomilerinin karsilastigi ekonomik sorunlarin ¢éziiminde ve darbogazlarin asilmasinda adeta bir
¢ikis noktasi haline gelmistir.

Farkli sebeplerle seyahat eden insanlara konaklama imkani saglayan oteller “Asli fonksiyonlari
musterilerin konaklama ihtiyaglarini saglamak olan, bu hizmetin yaninda, yeme-igme, spor ve eglence
intiyaclari igin yardimci ve tamamlayici birimleri de bunyelerinde bulundurabilen tesisler” olarak
tanimlanmaktadir. Giinimuzde oteller konaklama haricinde eglence, yemek, spor aktiviteleri, kongre,
toplanti gibi farkli imkanlar da sunmaktadir. Mevcut durumda faaliyette olan otellerin birgogunda is
yasamina yonelik aktivitelerin de gergeklestiriliyor olmasina ragmen diinyada ve Turkiye’de otelcilik
sektérunln gelismesi turizm sektériinde meydana gelen gelismelerle dogru orantilidir.

Turkiye, turizm sektoriine Ulke ekonomisi iginde gereken énemi vermis, ekonomik kalkinma ve sosyal
gelisme sireci icinde turizm yatinmlari da artan bir olgiide gelisme gdstermistir. Son yillarda artan
konaklama tesislerine ve turist sayisina paralel olarak turizmden elde edilen gelirlerde de olumlu
yénde gelismeler olmustur.

Kis turizmi, kar yagisina bagli olarak daglarin kar alabilen yikselti kusaginda agirlik kazanan bir turizm
¢esididir. Kayak sporunu yapmaya musait, kar sartlarinin ve egim alanlarinin uygun oldugu bélgelere
yapilan seyahatler, konaklama, yeme-icme, dinlenme, eglenme, gezme-gérme gibi aktivitelerden
olusan ve yilin belli bir déneminde gercgeklestirilen faaliyetlerin timudur. Kis turizmi denildiginde akla
ilk gelen faaliyet olan kayak, kis turizminin gelismesindeki en dnemli etkenlerden biridir. Bu nedenle
belirli bir yiksekligi olan, kayak yapmaya misait daglar diger faktorlerle birlikte kis turizminin
gelisebildigi yerlerdendir.

Tablo 1. ilgili NACE Kodu ve GTiP Numarasi

ilgili NACE Kodu (Rev. 3) 55.10 Oteller ve benzer konaklama yerleri

ilgili GTIP Numarasi -

Kayseri Erciyes Kig Sporlari Merkezi

Erciyes Kayak Merkezi, Kayseri il merkezine 25 km uzaklikta Erciyes dagi Uzerinde yer almaktadir.
Merkezdeki 23.750 metre hat uzunlugundaki teleferik sisteminin tagsima kapasitesi 26.750 kisi/saattir.
Merkezdeki otellerin yatak kapasitesi ise 1.000’dir. Merkez sehre ¢ok yakin oldugundan sehrin
konaklama olanaklarindan da yararlanmak mumkunddr.

Erciyes Kayak Merkezi'nin toplam pistlerinin uzunlugu 53 km'’yi bulmakta ve bu pistlerin %36’s1 Mavi-
Kolay(%15-35 derece egdim), %42’si Kirmizi-Orta Zor (%35-60 derece egim), %22’si Siyah-Zor (%60
ve fazlasi egim) pistlerden olusmaktadir. Pistler 2.100-3.345 metre baslangi¢ ve bitis rakimlari
arasinda yer almaktadir.
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2.2. Sektore Yonelik Saglanan Destekler
2.2.1. Yatinm Tesvik Sistemi

Yatirimlarin tesvik edilmesine ydnelik olarak Bakanlar Kurulu tarafindan hazirlanan 2012/3305 sayili
Yatinmlarda Devlet Yardimlari Hakkinda Kararda 22/06/2018 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan,
2018/11816 ve 2018/11930 sayili iki Bakanlar Kurulu Karariyla bazi degisiklikler yapiimistir. (Resmi
Gazete) SOz konusu tesvik kararnamesinin uygulanmasina iliskin usul ve esaslarin yer aldig
20/06/2012 tarih ve 28329 sayili Resmi Gazete'de yayimlanmis olan Yatirimlarda Devlet Yardimlari
Hakkinda Kararin Uygulanmasina lliskin Teblig’de de 10/06/2018 tarih ve 30447 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan degisiklikler yapilmistir.

Tegvik Sistemi 19/06/2012 tarihli Resmi Gazete’de yayinlanmis ve 01/01/2012 tarihinden sonra
gergeklestirilen yatirimlari kapsamaktadir. Yatirrm Tegvik Programinin uygulanmasi amaciyla bélgeler,
sosyo-ekonomik gelismislik seviyeleri dikkate alinarak bdélgelere ayrilmigtir. Daha énce 4 olan bélge
sayisi 2017 yili Sosyoekonomik Geligsmislik Endeksi (SEGE) siralamasi baz alinarak 6’ya ¢ikariimistir.
Kayseri bu bolge dizenlemesine goére 2. bélgede yer almaktadir.

Tablo 2. Tesvik Bolgeleri

1. Bdlge 2. Bolge 3. Bolge 4. Bolge 5. Bolge 6. Bolge
istanbul Denizli Mersin Amasya Sinop Adiyaman
Ankara Sakarya Trabzon Hatay Giresun Ardahan
izmir Yalova Adana Nevsehir Osmaniye Diyarbakir
Kocaeli Bolu Zonguldak Afyonkarahisar Cankir Kars
Antalya Konya Usak Elazig Tokat Igdir
Bursa Aydin Gaziantep Kirsehir Nigde Bingol
Eskisehir Isparta Samsun Malatya Kahramanmaras Batman
Mugla Kayseri Burdur Sivas Tunceli Sanliurfa
Tekirdag Kirklareli Kirikkale Bartin Ordu Mardin

Bilecik Dizce Erzincan Erzurum Siirt
Canakkale Karaman Kastamonu Kilis Bitlis
Edirne Rize Artvin Yozgat Van
Karabiik Kitahya Corum Gumushane Hakkari
Manisa Aksaray Bayburt Mus
Balikesir Agrni
Sirnak

Kaynak: Sanayi ve Teknoloji Bakanligi
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Tabloda bdlgesel tesvik unsurlarinin bélgelere gére kapsadidi destekler verilmistir. Tabloda géruldugua
lizere Kayseri'nin bulundugu 2. bélge KDV istisnasi, giimriik vergisi muafiyeti, vergi indirimi, sigorta
primi igsveren hissesi destegi ve yatirim yeri tahsisi gibi destek unsurlarini alabilmektedir.

Bolgesel, buylk oélgekli ve stratejik yatirimlar ile ilgili kanunun EK-4 (nde yer alan yer alan tesvik
edilmeyecek yatirrm konulari ve tesviki igin 6ngérulen sartlari saglayamayan yatirim konulari harig
olmak Uzere, 5 inci maddede belirtilen sabit yatirim tutarlari ve Gzerindeki yatirnmlar bdlge ayrimi
yapillmaksizin asagidaki destek unsurlarindan yararlandirilabilir.

Tesvik Unsurlari;

- GUmrik vergisi muafiyeti
- Katma Deger Vergisi (KDV) istisnasi
- Gelir vergisi stopaji destegi (6 nci bolgede gerceklestirilecek yatirimlar igin)

Bolgesel tesvik uygulamalari:
Tablo 3 de verilen bdlgelere gore ilin bulundugu bélgedeki sartlari saglamalari halinde asagidaki
desteklerden yararlandirilabilir.

Tablo 3. Bolgesel Tesvik Unsurlari

Bolgesel Yatirimlara
Saglanan Destekler Bolgeler
Unsurlan
Destek Unsurlari 1.Bolge 2.Bolge 3.Bolge 4.Bolge 5.Bolge 6.Bolge
KDV Istisnasi %18 Var Var Var Var Var Var
Gumrik Vergisi
Muafiyeti %2 Var Var Var Var Var Var
Vergi
indirim %50 %55 %60 %70 %80 %90
Orani
Yatirima
Katki %15 %20 %25 %30 %40 %50
. Orani
_Vergl
indirimi Yatirim
donemi Yok %10 %20 %30 %50 %80
vergi
indirimi
isletme
dsgreg”ir" %100 %90 %80 %70 %50 %20
indirimi
Sigorta | Uygulama |, 3l 5 il 6 YIl 7Yl 10 Vil
Primi Siresi
; Destek
Isveren Tutarinin
Hissesi . %10 %15 %20 %25 %35 %50
Destegi Azami
Miktari
Yatirim Yeri Tahsisi Var Var Var Var Var Var
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Bolgesel Yatirnmlara
Saglanan Destekler Bolgeler
Unsurlan
Destek Unsurlari 1.Bolge 2.Bolge 3.Bolge 4.Bolge 5.Bolge 6.Bolge
ic Kredi Yok Yok 3 Puan 4 Puan 5 Puan 7 Puan
Doéviz /
Dowze' Yok Yok 2 Puan 2 Puan 2 Puan 2 Puan
Faiz Endek§ll
Destedi Kredi
Azami
Destek Yok Yok 500 600 700 900
Tutar
(Bin TL)
Sigorta Primi Destegi Yok Yok Yok Yok Yok 10 Yil
Gelir Vergisintopajl Yok Yok Yok Yok Yok Var
Destegi
In§aat-Yap_| ngglarl Var Var Var Var Var Var
Muafiyeti
Emlak \_/erg|5| Var Var Var Var Var Var
Muafiyeti
Damga _Verg|S| Var Var Var Var Var Var
Muafiyeti

2.2.2

Diger Destekler

KOSGEB Kapsaminda Saglanan Destek ve Hizmetler

3624 sayili “Kiglk ve Orta Olgekli Sanayi Gelistirme ve Destekleme idaresi Baskanh@i Kurulmasi
Hakkinda Kanuna” 2009 yilinda yapilan degisiklikler ile; KOBI taniminda yer alan “sanayi’ ibaresi
cikartilarak yalnizca “igletme” ibaresi kullaniimis, KOSGEB hizmetleri kapsamina hizmet sektéri de
dahil edilmistir. Boylelikle hizmet sektort aktérlerinden olan turizm isletmeleri de KOSGEB destek ve
hizmetleri kapsaminda yer almigtir.

2634 Sayili Turizmi Tegvik Kanunu ile Saglanan Tesvikler

Turizm

sektérindeki yatirnimlar icin, 2634 Sayili Turizmi Tesvik Kanunu kapsaminda sunulan

tesviklerin bir 6zeti asagida listelenmistir.

Turizm yatinmlari igin arazi tahsisi: Devlet tarafindan kamu arazileri nispeten disiuk bedellerle
49 yilh@ina turizm amagh tesislere sunulmaktadir.

TelekomiUinikasyon kolayliklari: Telefon ve teleks talepleri ile ilgili olarak her tirll islem ve
tahsis onceligi sunulmaktadir.

ihracatgilara ayricaliklar: Belgesi bulunan isletmelerden, bu amag dogrultusunda her sene
Bakanlar Kurulu tarafindan belirlenen doéviz miktarini saglayanlar, ihracat¢l statisinde
degerlendiriimektedir.

Yabanci personel calistirma: Kiltir ve Turizm Bakanligi ve igisleri Bakanlhigrnin gériisii
dogrultusunda Calisma ve Sosyal Guvenlik Bakanligi’'nca verilen izinle yabanci uzman
personel ve sanatkarlar belgeli isletmelerde calistirilabilmektedirler. Kanunun Tuark
vatandaglari igin gecerli kildigi bazi yukimlilUkler ise s6z konusu olan yabanci personel i¢gin

10
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gecerli olmamaktadir. S6z konusu kapsamda calistirilan yabanci personelin miktari da toplam
personelin %10’'unu gegmemelidir (Bakanlik karari ile %20'ye kadar yikseltilebilir). Bu
personel isletmenin faaliyete gegisinden 3 ay 6ncesinden itibaren calismaya baslayabilir.

- Turizm kredileri: T.C. Turizm Bankas! AS. turizm merkezlerinde ve kdltir- turizm koruma ve
gelisim bolgelerindeki belgesi bulunan yatirimlara tahsis edilmek Uzere, yabanci kaynaklardan
doviz kredileri alabilmektedirler.

1319 Sayili Emlak Vergisi Kanunu’nda Yer Alan Muafiyetler

1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’'nun “Gegici muafliklar’ bagslikli 5. maddesinin (b) fikrasina gore;
Turizmi Tegvik Kanununun “Turizm EnduUstrisini Tesvik Kanunu hikUmleri dairesinde turizm
miessesesi belgesi almig olan Gelir veya Kurumlar Vergisi mikelleflerinin adi gecen kanunda yazili
maksatlara tahsis ettikleri ve isletmelerine dahil binalari, insalarinin sona erdigi veya mevcut binalarin
bu maksada tahsisi halinde turizm miessesesi belgesinin alindigi yili takip eden butge yilindan
itibaren 5 yil sure ile gegici muafiyetten faydalandirilir.” hikimlerine gore isletmeler emlak vergisinden
muaf tutulmaktadir.

Tirkiye Ihracat Kredi Bankasi (EXIMBANK) Tarafindan Saglanan Kredi Imkanlari

Tiark Eximbank, calismalarini gesitlendirerek surdirmek amaciyla “Turizm Kredisi” programini
uygulamaya koymustur. Kredi TL ve ddviz cinsinden kullandiriimaktadir.

Sz konusu kredi uygulamasi ile

- TURSAB iiyesi A grubu isletme belgesi sahibi seyahat acenteleri ile tur operatérleri (Yurt
disindan getirilen turistlere yurt ici ve disinda verilen her tirli acentelik faaliyetlerine iliskin
hizmet karsiliginda)

- Ozel hava yolu sirketleri (Yurt disindan tasinan yolculara verilen her tiirlii ulasim faaliyetlerine
iliskin hizmetleri karsiliginda),

- Turizm isletmeleri,

yurtdisindan getirilen turistlere yurt icinde verilen her tirli konaklama, yeme, icme ulasim, yurt digi
tanitim ve pazarlama vb. hizmetleri karsiiginda kredi imkanindan yararlanabilmektedirler. Turizm
TL/Doviz kredilerinin anapara bakiyeleri toplami 15.000.000 ABD Dolarini agamaz. Kredi vadesi azami
540 guindir. Ayrica, 360 gln (iki taksit), 120 ve 180 glin vade segenekleri de mevcuttur.

Yabanci Sermaye Yatirimlarinin Tegviki

4875 sayili Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu’nun 3. maddesi uyarinca “Uluslararasi anlasmalar
ve dzel kanun hukumleri tarafindan aksi dngérilmedikge; Yabanci yatirimcilar tarafindan Turkiye'de
dogrudan yabanci yatirnm yapilmasi serbesttir’ hikminden hareketle konuya iliskin tesviklerle ilgili
uygulama Sanayi ve Teknoloji Bakanhgi Tesvik Uygulama ve Yabanci Sermaye Genel Mudurligu
tarafindan yapilmaktadir.

Tirkiye Kalkinma veYatirim Bankasi Destekleri

Tarkiye Kalkinma ve Yatirrm Bankasi, Proje Finansmani ve Kredilendirme kapsaminda turizm
yatirmcilarina destek saglamaktadir. Faaliyette olan turizm tesislerinin renovasyon yatirimlarinin
kredilendiriimesi, binalarda enerji verimliligini arttirmaya yonelik yatirmlar ile sirdirulebilir turizmin
yaratiimasi ve korunmasi yéninde énemli destekler veriimektedir. Bu kapsamda kredi talep edilmesi
icin asagidaki sartlarin karsilanmasi gerekmektedir. Yatirrmcinin;

- Anonim Sirket olmasi,

- Turizm Yatinimlar igin Turizm Bakanli§i'ndan Yatirim ve/veya igletme Belgesi bulunmasi,

- Belirli bir fondan kredi verilecekse fonun isleyisi ile ilgili kararname ve tebligde belirtilen sartlari
tasimasi,
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- Sirket hakkinda yapilacak istihbarat sonuclari ve proje ile ilgili teknik, ekonomik ve mali
degerlendirme sonuglarinin olumlu olmasidir.

Kalkinma Ajansi Destekleri

Kalkinma Ajanslari bolgeler arasi esitsizliklerin azaltiimasi ve bélgesel kalkinmanin saglanmasi igin
toplam 26 bdlgede kurulan, Sanayi ve Teknoloji Bakanlgi koordinasyonunda faaliyet gosteren
bdlgesel kalkinma ajanslaridir. Erciyes Dagdinin bulundugu il olan Kayseri ili Orta Anadolu Kalkinma
Ajansi sorumluluk alani igerisindedir.

Kalkinma Ajanslarinin sagladi§i destekleri;

- Proje teklif gagrisi yontemiyle saglanan dogrudan finansman destegi

- Dogrudan faaliyet destegi

- Gudumli proje destegi

- Faiz destegi ve faizsiz kredi destegi( dolayh finansman)

- Teknik destekler (Planlama GCalismalari, Plan Uygulamalar, Yerel/Bolgesel Kalkinma
Calismalari, Egitim ve Danismanliklar)

Kalkinma Ajansi destek konulari Bélgeden Bélgeye ve yildan yila degismektedir. Bu kapsamda Turizm
alaninda verilecek desteklerin takibi Kalkinma Ajanslari web siteleri Gzerinden takip edilmelidir.

Tarim ve Kirsal Kalkinmayi Destekleme Kurumu (TKDK) Kirsal Turizm Destegi

Mikro girisimciler veya ciftciler tarafindan kurulacak pansiyon, “yatak ve kahvalti” konaklama ve
restoran hizmetlerinin gelisimi, c¢iftlik turizmi tesislerinin kurulmasi ve gelistiriimesi ve turistik
rekreasyonel faaliyetler (spor aktiviteler, doda gezisi, tarihi geziler gibi) igin kurulan tesisler
desteklenmektedir.

Elektrik, Havagazi ve Su Ucretleri Destegi

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

06/09/2013 tarihli ve 28757 sayili Resmi Gazete 'de yayimlanan “2013/5265 sayili Cevreye Duyarli
Konaklama Tesisi Belgeli isletmelere Elektrik Enerjisi Destegi Hakkinda Karar” ile Cevreye Duyarli
Konaklama Tesislerinin tegvik edilmesi ve sayilarinin artirlmasi amaciyla Cevreye Duyarli Konaklama
Tesisi Belgeli isletmelere Elektrik Enerjisi Destegdi saglanmaktadir.

2013/5265 sayili karara gore; Kultir ve Turizm Bakanliginca Cevreye Duyarli Konaklama Tesisi
Belgesi ile belgelendiriimis turizm isletmelerinde, tlketilen elektrik enerjisi giderlerinin; tesisin
bulundugu ildeki mesken ve sanayi abonelerine uygulanan tarifelerden en dusugu ile kendi abone
grubuna uygulanan tarife arasindaki fark igletmelere elektrik enerjisi destegi tutar olarak
6denmektedir.

Yurt disi Turizm Fuarlarina Katilim Destegi

Kualtdr ve Turizm Bakanhgi tarafindan istirak edilen veya desteklenen yurtdisi turizm fuarlarina
Bakanlik standi diginda katilan ilgili sektdr meslek birliginin/derneginin éncultginde grup olarak bdélge
tanitimi yapacak isletmelerin; yer kirasi ile stand insasi ve dekorasyonuna iliskin toplam giderlerinin
Bakanlik tarafindan uygun goérilmesi halinde %50’si 6denir. Bu miktar her fuar igin 20.000 (yirmibin)
ABD Dolarini gecemez. Bakanlik tarafindan istirak edilen veya desteklenen yurtdisi turizm fuarlarina
Bakanlik standi diginda bireysel olarak katilan igletmelerin; Yer kirasi ile stand insasi ve
dekorasyonuna iligkin toplam giderlerinin Bakanlik tarafindan uygun goériilmesi halinde %50’si édenir.
Bu miktar her fuar i¢in 10.000 (onbin) ABD Dolarini gegemez.
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2.3.  Sektorin Profili
2.3.1. Sektoriin Genel Yapisi

Turizm Tesislerinin Belgelendiriimesine ve Niteliklerine iligkin Yénetmelige gore tesis tirleri; asli
konaklama tesisleri, yeme-icme ve eglenme tesisleri, sadlik ve spor tesisleri, kongre ve sergi
merkezleri, rekreasyon tesisleri, kirsal turizm tesisleri, 6zel tesisler, bilesik tesisler ve diger tesisler
seklinde siniflandirimistir. On fizibilitenin konusunu olusturan tesis yonetmelige gore asli konaklama
tesisleri icerisinde yer almaktadir.

Turkiye’de oldugu gibi Kayseri'de de otelcilik sektérinl yerli ve yabanci ziyaretgiler olusturmaktadir.
Sehirleri ziyaret eden turist sayisi sehrin sosyo-ekonomik imkanlarina goére degisiklik gostermektedir.
Benzen sekilde ziyaretgilerin sosyo- ekonomik yapisi ile birlikte konaklama tercihleri de farklhhk
gostermektedir.

Kis turizmi ise, kar yagdisina bagh olarak daglarin kar alabilen yukselti kusaginda agirlk kazanan bir
turizm cesididir. Kayak sporunu yapmaya mdusait, kar sartlarinin ve egim alanlarinin uygun oldugu
bélgelere yapilan seyahatler, konaklama, yeme-igme, dinlenme, eglenme, gezme-gérme gibi
aktivitelerden olusan ve yilin belli bir déneminde gergeklestirilen faaliyetlerin timudir. Kis turizmi
denildiginde akla ilk gelen faaliyet olan kayak, kig turizminin gelismesindeki en 6énemli etkenlerden
biridir. Bu nedenle belirli bir yiksekligi olan, kayak yapmaya musait daglar diger faktorlerle birlikte kis
turizminin gelisebildigi yerlerdendir.

2.3.2. Sektore Ait Uriin Yelpazesi Ve Uriinlerin Kullanim Alanlari

Otelcilik sektoriinde farklilk olusturan unsur kimlere hizmet sunuldugu dolayisiyla ziyaretgilerin soso-
ekonomik durumudur. Ziyaretgiler gelir dizeylerine gére konaklama tercihlerini ve satin almalarini
yapmaktadir. Sektor; fiyat ve kalite seviyesini yildiz sayisi ile belirlemektedir.

Turizm isletme belgesine sahip oteller ‘turistik oteller’ olarak adlandirilir. Kultir ve Turizm Bakanhgi
kontrol ve denetimindeki bu oteller diinya standartlarina uygun olarak lGlkemizde de bes farkli yildiz
sistemine goére siniflandirnimistir. “Turizm Tesislerinin Belgelendirimesine ve Niteliklerine iligkin
Yonetmelik’te belirtilen genel niteliklerin yaninda su sekilde siniflandiriimigtir:

Bir yildizl oteller
iki yildizl oteller
Ug yildizh oteller
Doért yildizh oteller
Bes yildizl oteller

aprw®DdE

Bulundugu sinif i¢in belirtilen sartlari da saglamasi gereken otellerin yildiz sistemine gére genel kabul
gbérmus dzellikleri séyledir;

Bir Yildizli
Oteller Asagidaki asgari nitelikleri tagir:

o Enazonoda,
O Resepsiyon ile bekleme bolimiinden olusan lobi,
o Oturma alani ve bu alanda sicak ve soguk icecek hizmeti.

iki Yildizli Oteller

Bir yildizli oteller icin gereken sartlarla birlikte asagidaki asgari nitelikleri tagir:

o Giriste ruzgarlk, hava perdesi, doner kapi veya benzeri dizenleme,
13
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O O O O O

Yo6netim odasi,

Odalarda televizyon,

Odalarda sag¢ kurutma makinesi,

Yatak katlarinda kat hizmetleri ofisi veya dolap,
Genel mahallerde internet hizmeti.

Ug Yildizli Oteller

iki yildizl oteller igin gereken gartlarla birlikte agagidaki asgari nitelikleri tagir:

(@]

OO O O O O

Kahvalti salonu (yeterli buyuklikte oturma alani ve servis mutfagi veya lokanta
bulunmasi durumunda bu mahaller kahvalti verme amacli da kullanilabilir, yazlik
tesislerde bu amagla kullanilan salonun bir kismi agik olabilir),

iklim kosullarina gére genel mahallerde klima,

Odalarda en az bir sandalye veya koltuk ve valizlik,

Odalarda kiymetli esya kasasi,

Odalarda internet hizmeti,

Camasir yikama ve utlileme hizmeti ile bu hizmete iliskin gamasir torbasi ve fiyat listesi.

Doért Yildizli Oteller

Uc yildizh oteller icin gereken sartlarla birlikte asagidaki asgari nitelikleri tasir:

®)
@)

o

o

o

ilave bir ydnetim odasi,

Tesis yatak kapasitesinin ayni anda en az ylizde otuzuna hizmet veren lokanta veya
lokantalar,

Yatak katlarinda kat hizmetleri ofisi (ayrik, yaygin ve az katlh yerlesimler seklinde
dizenlenmis tesislerde hizmetin aksamamasi kaydiyla kat ofisinin her katta bulunmasi
zorunlu degildir),

Bagaj odasi ve bu mahalde emanet hizmeti ile bagaj tagsima hizmeti,

Odalarda ve genel mahallerde klima,

Odalarda ve banyolarda; bornoz, dis temizlik kiti, tras kiti, tirnak térpusu, cimbiz, tirnak
makasi, tek kullanimlik terlik, dikis kiti, ayakkabi silecegdi, ayakkabi cilasi, dus bonesi, dus
képugu, dus jeli, vicut losyonu, sa¢ kremi, makyaj temizleme

pamugu, kulak temizligi pamugu, hijyen poseti, kutu k&gdit mendil, bloknot-kalem, uyku
gb6zlugu, semsiye gibi toplam en az on gesit buklet malzemesi,

Kuru temizleme hizmeti ve bu hizmete iliskin fiyat listesi,

Toplam personelin en az ylizde on besi oraninda konusunda egitim almis veya sertifikali
personel,

Konusunda egitimli veya en az bes yil deneyim sahibi idari personel,

Bes Yildizli Oteller

Yapi, tesisat, donatim, dekorasyon ve hizmet standardi olarak ustin 6zellikler gésteren en az yuz
yirmi odali otellerdir. Dort yildizli oteller i¢in gereken sartlarla birlikte asagidaki nitelikleri tagir:

©)
©)

En az altmis oda,

Kat sayisi itibariyla misteri asansori zorunlu olanlarda servis alanlari ile baglantil

servis asansoOri (Musteri asanséri zorunlu olmayan tesislerde servis merdiveni

yeterli gorulur, konaklama uniteleri ayrik, yaygin ve az kath yerlesimler seklinde

dizenlenen tesislerde servis merdiveni veya asansoru ile ilgili esaslar teblig ile

belirlenir),

Odalarda mini bar ile icecek tirlerine uygun servis malzemesi,

Odalarda sehpa ile sofa veya kanepe ya da kisi basina bir koltuktan olusan oturma
14
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grubu,

Odalarda uluslararasi kanal erigimi olan panel televizyon,

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

Odalarda musgterinin sicak icecek hazirlamasina imkén saglayan donanim ve servis
malzemesi,

Odalarda boy aynasi,

Yatak basucunda priz,

Yatak basucunda banyo hari¢ oda aydinlatmasinin kontrolG imkani,

Banyolarda resepsiyonla baglantili telefon veya odalarda telsiz telefon,

Oda servisi hizmeti ve bu hizmete iligkin bilgilendirme ile mend,

Yatak kat koridorlarinda resepsiyonla baglantili telefon,

Toplam personelin en az ylzde otuzu oraninda konusunda egitim almis veya
sertifikall personel,

Resepsiyondan ayri bir mahalde konusunda egitimli ve deneyimli personel
tarafindan verilen musteri iliskileri ve danismanlik hizmetleri,

Oda sayisinin yizde onu oraninda otopark hizmetinin goérevli personel araciliiyla
saglanmasina yonelik hizmet,

o Mdsteri girisinden ayri personel ve malzeme girisi.

O O O

O O OO OO0 O0

O

O

2.3.3.  Sektériin ileri ve Geri Baglantilarinin Bulundugu Sektorler

TUIK girdi-gikti tablolari (2012) kullanilarak yapilan bir galismaya gére turizm sektdrinin diger
sektorlerden aldigi girdi oranlari asagidaki tabloda 6zetlenmistir.

Tablo 4. Turizm Sektorii Girdi Oranlari

Sektor Girdi Orani
Ticaret 1,86
Ulastirma ve Haberlesme 1,63
Hizmetler 1,44
Tekstil ve Deri 1,42
Tarim 1,30
Bankacilik ve Sigortacilik 0,85
Elektrik, Gaz ve Su 0,84

Sonuglara goére turizm sektoériinde bir birimlik tretim artis1 olmasi igin ticaret sektériinden 1,86 birim,
ulastirma ve haberlesme sektériinden ise 1,63 birim girdi kullaniimasi gerekmektedir. Bunlarla birlikte
turizm sektorl; hizmetler, tekstil ve deri, tarim, bankacilik ve sigortacilik ile elektrik, gaz ve su
sektorlerinden dogrudan girdi saglamaktadir.

Yine ayni tablolar kullanilarak yapilan baska bir ¢calismaya gore; konaklama ve yiyecek hizmetleri,
seyahat acentesi tur operatéri diger rezervasyon hizmetleri ve ilgili hizmetler, yaratici sanatlar gdsteri
sanatlari ve eglence hizmetleri, kiitiphane arsiv mize ve diger kultirel hizmetler, kumar ve musterek
bahis hizmetleri ve spor hizmetleri ile eglence ve dinlence hizmetleri, turizm sektérindn alt sektorlerini
olusturmaktadir.
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2.3.4. Diinyada Sektoriin Bilyiikliigii, Sektérde One Gikan Ulkeler ile Bu Ulkelerin
Diinya Pazarindan Aldiklar Paylar

Kayak turizmi denince ilk akla gelen bdlgelerden biri olan Avrupa, sahip oldugu kayak merkezi sayisi,
pist uzunlugu ve lift sayisi ile diinyada ilk sirada yer almaktadir.

Birlesmis Milletlere bagh Diinya Turizm Orgiti’'niin (UNWTO) 2019 rapor ve verilerine gére diinyada
ziyaretgi sayisi 2018 yilina gére % 4 oraninda artigla 1,5 milyari asmistir.

Ziyaretcilerin Ulkelere gore dagiiminda Fransa 90 milyondan fazla ziyaretgi sayisi ile en ¢ok ziyaret
edilen ilke olurken, 83,8 milyon ziyaretci sayisi ile ispanya ikinci sirada yer almaktadir. ilgili rapora
g6re 2019 yilinda en ¢ok ziyaretci alan 10 Ulke ve ziyaret¢i sayilari agsagidaki tablodadir.

Tablo 5. Ulkelerin Ziyaretgi Sayilari (2019)

Ulke Ziyaretci Sayisi (milyon) Ulke Ziyaretci Sayisi
Fransa 90,2 Turkiye 52,5
ispanya 83,8 Meksika 44,9
A.B.D. 78,7 Tayland 39,7
Cin 67,5 Almanya 39,4
italya 64,6 Birlesik Krallik 36,9

Diger yandan Diinya Turizm Orgiitli ve Diinya Bankasi verilerine gére 2018 yili diinya toplam turizm
geliri yaklagik 1,7 trilyon dolar olarak gergeklesmistir. 2019 yili igin turist sayisi ile turizmden en ¢ok
gelir elde eden llkeler listesi oldukca farkh siralanmaktadir. Avustralya ve Japonya, en fazla turist
ceken ulkeler listesinde ilk 10 sirada yer alamazken, en fazla turizm gelirine sahip 10 Ulke arasinda yer
almaktadir. Benzer sekilde Turkiye ve Meksika en ¢ok turist gceken Ulkeler listesinde yer alirken, turizm
geliri bakamindan ilk 10’da yer almamaktadir. Diinya Turizm Orgut( verilerine gére en ¢ok turizm geliri
elde eden Ulkeler tablosu asagidadir. Turkiye bu listede 36,5 milyar dolar gelir ile 14. sirada yer
almaktadir.

Tablo 6. Ulkelerin Turizm Gelirleri (2019)

Ulke Turizm Geliri (milyar $) Ulke Turizm Geliri
A.B.D. 264,6 italya 50,9
ispanya 81,4 Birlesik Krallik 49,6
Fransa 72,9 Avustralya 48,1
Tayland 66,2 Japonya 45,5
Almanya 60,3 Cin 40,7

On fizibilitenin konusunu olusturan bes yildizli otel sayilari icin Hollanda merkezli BoldData firmasinin
2019 yilinda derledigi verilerden faydalaniimistir. Buna goére bes yildizli otel sayisina goére ilk 10 tlke
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asagidaki tabloda verilmigtir. TUrkiye 705 adet bes yildizli otel sayisi ile bu siralamada 12. sirada yer

almaktadir.

Tablo 7. Ulkelerin 5 Yildizli Otel Sayilari (2019)

Ulke Bes Yildizli Otel Sayisi Ulke Bes Yildizli Otel Sayisi
Cin 2.189 Fransa 998
Birlesik Krallik 1.212 Meksika 938
Avustralya 1.175 A.B.D. 806
Danimarka 1.029 Hirvatistan 806
Almanya 1.014 Endonezya 750
Sekil 1. Ulkelerin 5 Yildizli Otel Sayilari (2019)
Bes Yildizli Otel Sayisi
2.500 15189
2.000 ‘
1.500 1212 1175
L 000 | 1029 1014 998 g3g 06806757
500 -
0 -

2.3.5. Diinyada Son Bes Yilda Gergeklesen Uretim (Miktar ve Para Birimi
Cinsinden Deger Olarak) Rakamlari ile ileriye Yonelik Tahmin ve Beklentiler

Dunya geneli ziyaretgi sayilarini ve elde edilen turizm gelirlerini yillara gore gOsteren tablo asagidadir.

Tablo 8. Yillara Gore Uluslararasi Ziyaretgi Sayilari ve Turizm Gelirleri

Yil Ziyaretgi Sayisi (milyon) Turizm Geliri (milyar $)
2015 1.228 1.392
2016 1.272 1.418
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2017 1.363 1.536
2018 1.442 1.649
2019 1.510 1.507

Dinya Turizm Orgiiti Coronaviriis salgini sebebiyle 2020 yili igin turist sayisinda uluslararasi
sinirlarin agilis zamanina gore %58-%78 arasi azalis beklemektedir. Buna bagh olarak 850 milyon ila
1,1 milyar uluslararasi turist kaybi ile birlikte 910 milyar ile 1,2 trilyon dolar arasi turizm gelir kaybi
ongorilmektedir.

Dunyada 80 ulkede, 2.132 kayak merkezi ve 400 milyon civarinda bu merkezlerden faydalanan turistin
oldugu tahmin edilmektedir. Giiney Avrupa Alp kusaginda yer alan Avusturya, Fransa, italya, Isvigre
ile Kuzey Amerika’da ABD ve Kanada bu alanda en fazla ilgi geken ve bu dogrultuda yatirimlar yapan
ulkelerdir. Yilda bir milyondan fazla ziyaretci agirlayan 48 kayak tatil merkezinden 15’i Avusturya’da,
13'li Fransa’da, 7’si italya’'da, 6’s1 isvigre’de, 6’si Amerika’da, 1'i Kanada’da bulunmaktadir.

2.3.6. Ulke Genelinde Sektorde Faaliyet Gosteren Firma Sayisi

Turizm sektérinin déntsim surecinde kayak turizminde 6n plana ¢ikan Ulkeler arasinda gelismekte
olan Dogu Avrupa (Ulkelerinin (Bulgaristan, Sirbistan vb.) yani sira Tirkiye de yer almaktadir.
Halihazirda, Tirkiye'de Bakanlar Kurulu tarafindan, Turizm Tesvik Kanunu’na dayanarak ilan edilmis
kis sporlarina elverigli 12 bélge bulunmaktadir.

Tuarkiye'de turizmi gesitlendirme hedefi dogrultusunda gergeklestirilen alt yapi, gevre, tanitim ve yatirim
faaliyetleri 6zellikle Orta ve Dogu Anadolu’da Palanddken (Erzurum), Ergan (Erzincan), Erciyes
(Kayseri) ve Sarikamis (Kars) gibi kis ve dag turizmi merkezlerinde yogunluk kazanmaktadir.

Tarkiye'de bulunan 705 bes yildizli otelin 407’si otel ve tatil kdyl olarak Antalya’da yer almaktadir.
Kdltdr ve Turizm Bakanhgdi’'nin verilerine gére Turkiye’de 28’e varan kis turizm merkezi bulunmaktadir.
Bunlardan aktif olanlarin sayisi sekiz, bir kismi aktif olanlarin sayisi ise bes iken digerleri plan
asamasindadir. Bu kis turizm merkezlerinde yatak kapasitesi 11.207’dir. 2023 Turizm Stratejisi Plani
kapsaminda bu kapasitenin 79.345’e ¢ikarilmasi hedeflenmektedir.

2.3.7. Kurulu Kapasite Rakamlari ile Kapasite Kullanim Oranlari

Yillara gore turizm belgeli konaklama tesislerinin sayisi asagidaki tablodadir.

Tablo 9. Yillara Gore Turizm Belgeli Tesis ve Kapasite Verileri

Turizm Yatinnm Belgeli Turizm igletme Belgeli
Yillar Tesis Oda Yatak Tesis Oda Yatak
2015 1.125 146.162 314.194 3.309 404.462 850.089
2016 1.135 144.616 312.912 3.641 426.981 899.881
2017 1.051 122.228 263.033 3.771 446.228 935.286
2018 981 104.910 225.421 3.925 464.927 974.574
2019 723 84.172 180.852 4.038 473.609 992.341
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T.C. Kaltr ve Turizm Bakanhgi verilerine gore 10.08.2020 tarihi itibariyla bakanlik belgeli konaklama
tesisi istatistikleri agsagidaki tablodadir.

Tablo 10. 10.08.2020 Tarihi itibariyla Bakanlik Belgeli Konaklama Tesisi Verileri

Igleeltrgﬁ isletme isletme ;aetllr'erﬁ Yatirim Yatirim
Sehir 9 Belgeli Oda | Belgeli Yatak 9 Belgeli Belgeli

Tesis Sayisi Sayisi Tesis Oda Sayisi | Yatak Sayisi

Sayisi y y Sayisi y y
istanbul 631 63.215 127.374 102 10.835 22.302
Ankara 184 14.692 29.465 13 01.051 2.161
izmir 214 19.398 39.895 40 3.745 8.094
TR72 51 3.424 6.953 4 362 735
Kayseri 23 1.918 3.865 3 279 569
Toplam 4.126 480.721 1.006.445 736 84.087 181.608

Yillara goére turizm igletme belgeli konaklama tesislerinde; tesislere gelis sayisi, geceleme, ortalama
kalig suresi ve doluluk oranlarinin yillara gére dagilimi asagidaki tablodadir.

Tablo 11. Yillara Goére Geceleme Kalis ve Doluluk Verileri

Tesise Gelis Ortalama Kalig Doluluk

Yillar Geceleme L
Sayisi Siresi Orani %
2015 43.359.970 133.881.306 3,09 51,95
2016 36.945.637 112.545.478 3,05 42,22
2017 43.047.581 116.227.696 2,70 50,99
2018 50.344.818 144.415.267 2,87 56,43
2019 56.114.377 159.148.984 2,84 58,90

Belge tlrtne gore bes yildizli tesis, oda ve yatak kapasiteleri agagidaki tablodadir.

Tablo 12. Belge Turiine Gore 5 Yildizli Tesis ve Kapasite Verileri (2019)

Turizm Yatinm Belgeli Turizm igletme Belgeli
Tesis Oda Yatak Tesis Oda Yatak
130 36.966 80.310 669 214.820 456.009

Turizm isletme belgeli bes yildizli tesislerde; tesislere gelis sayisi, geceleme, ortalama kalig slresi ve
doluluk oranlarinin yillara gére dagilimi asagidakitablodadir.
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Tablo 13. 5 Yildizli Tesis Geceleme Kalis ve Doluluk Verileri (2019)

Tesise Gelis Geceleme Ortalama Kalig Doluluk

Sayisi Siresi Orani(%)
23.456.419 80.842.479 3,45 63,48
2.3.8. ilde Galisma Konusu Uriin Alaninda Faaliyet Gésteren Firma Sayisi, Uretim

(Miktar Ve Para Birimi Cinsinden Deger Olarak) ve Kurulu Kapasite
Rakamlari ile Kapasite Kullanim Oranlari

Kayseri'de U¢ adet bes yildizli otel 872 yatak kapasitesi sunmaktadir. Erciyes daginda 9 adet
konaklama tesisi 1.450 yatak kapasitesi sunmakta olup, bes yildizli otel bulunmamaktadir.

Kayseri’de bulunan konaklama tesisleri tir ve kapasitelerine goére asagidaki tablodadir.

Tablo 14. Kayseri’de Bulunan Konaklama Tesis ve Kapasite Verileri (2019)

isletmeler Adet Oda Sayisi Yatak Sayisi
Turizm igletme Belgeli 22 1.868 3.775
Turizm Yatirnm Belgeli 3 234 485
Erciyes’teki Kamu Tesisleri 4 119 340
Belediye Belgeli 37 1.107 2.164
Toplam 66 3.328 6.364

Kayseri’de bulunan isletme belgeli tesisler tlr ve kapasitelerine gére asagidaki tablodadir.

Tablo 15. Kayseri’de Bulunan igletme Belgeli Tesis ve Kapasite Verileri (2019)

Otelin Adi Tiird Oda Sayisi Yatak Sayisi
Wyndham Grand Kayseri 5Yildiz 205 410
Radisson Blue Hotel 5Yildiz 244 490
Ommer Otel 5Yildiz 186 372
City One Otel 4 Yildiz 100 200
Novotel 4 Yildiz 96 192
Ramada Resort Erciyes Otel 4 Yildiz 72 148
Holiday Inn Kayseri Divendni 4 Yildiz 160 320
Divan City 4 Yidiz 121 252
Mirada Del Monte 3Yildiz 40 96
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Otelin Adi Tird Oda Sayisi Yatak Sayisi
Nizhet Otel 3Yildiz 52 108
ibis Otel 3Yildiz 160 320
Bent Otel 3 Yildiz 40 80
Grand Ulger 3Yidiz 33 66
Lifos Oteli 3 Yildiz 42 84
Gevher Otel 3 Yildiz 41 82
Asberlin Oteli 2Yidiz 62 116
Magna Apex Dag Evi 31 69
La Casa Butik 45 90
imamogluPasa Otel Butik 35 70
Ace Erciyes Pansiyon 13 30
Magna Pivot Butik 38 76
Fier Life Center Butik Otel 52 104
Toplam 22 1.868 3.775

Tablo 16. Erciyes Kayak Merkezi’nde Bulunan isletme Belgeli Tesis ve Kapasite

Verileri (2019)

Otelin Adi Tiird Oda Sayisi Yatak Sayisi
Ramada Resort Erciyes Otel 4 Yidiz 72 148
Mirada Del Monte 3 Yildiz 40 96
Magna Apex Dag Evi 31 69
Magna Pivot Butik 38 76
Toplam 4 181 389

2.4. Dig Ticaret ve Yurt igi Talep

Tarkiye’nin son 5 yila ait turist sayilari ve turizm gelirleri agagidaki tablodadir.
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Tablo 17. Turkiye’'nin Yillara Gore Turist Sayilari ve Turizm Gelirleri

2015 2016 2017 2018 2019
Turist Sayisi (milyon) 39,5 30,3 37,6 45,8 52,5
Turizm Geliri (milyar $) 35,6 26,8 31,9 37,1 36,5

2019 yih verilerine gore Turkiye'de en ¢ok konaklama yapan yabanci ziyaretgiler igcinde Rusya
%23,4'luk pay ile ilk sirada yer almistir. Bu alandaki ilk 5 tUlke asagidaki tablodadir.

Tablo 18. Turkiye’nin Ulkelere Gére Ziyaretgi Orani (2019)

Rusya Almanya Birlesik Krallik Ukrayna Polonya
Ziyaretci Orani 23,4 19,4 7,6 3,2 3
Ziyaretcilerin tercih sebeplerinde cografi yakinlk ve aile-sosyal iligkiler etkili olmaktadir.
Kayseri ilinde son 5 yilda konaklayan turist sayilari asagidaki tablodadir.
Tablo 19. Kayseri’nin Yillara Gore Turist Sayilari
2015 2016 2017 2018 2019
354.443 367.240 431.234 566.874 584.174
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Sekil 2. Turizm igletme Belgeli ve Belediye Belgeli Konaklama Tesislerinde Toplam
Geceleme Sayisi (TUIK)

Turizm igletme Belgeli ve Belediye Belgeli Konaklama
Tesislerinde Toplam Geceleme Sayisi

35.000.000 250.000.000
30.000.000 —

// - 200.000.000

7 25.000.000

7

& 20.000.000 - 150.000.000

Q

g

§ 15.000.000 - 100.000.000

]

© 10.000.000

5.000.000 I
0 0
2015 2016 2017 2018 2019

—|stanbul | 23.238.422 | 20.576.610 | 23.932.872 | 28.398.368 | 32.188.888

e | Z M 8.927.901 | 7.350.908 | 5.053.001 | 6.330.192 | 7.248.713

——Ankara | 3.430.422 | 3.420.167 | 4.234.428 | 4.677.542 | 4.883.120

——TR72 | 1.215.286 | 1.580.529 | 1.463.623 | 1.463.752 | 1.591.888

——Kayseri | 518.567 550.993 645.886 654.229 742.194

——Tiirkiye |177.494.692 | 154.311.937 | 155.809.568 | 190.686.722 | 211.287.063

Grafikten de anlasilacagi gibi 2020 yilinca yasanan Covid-19 salgini etkileri azaldiginda Ulke
genelinde yasanan talep artisinin devam edecegi tahmin edilmektedir. Bu talep artigi kapsaminda
Erciyes Kayak Merkezinde geceleme talebinde de bir artis yasanmasi kaginilmaz olacaktir.
Halihazirda Erciyes Kayak Merkezinde bulunan tesislerin sezon doluluk oranlari %100’e ulagsmistir.
Onumuzdeki yillar da talebin artacadi da dusinuldiigiinde merkez de yeni tesislere talep olacaktir.

2.5.  Uretim, Kapasite ve Talep Tahmini

Tuarkiye'ye yillara goére gelen turist sayilari ve elde edilen turizm gelirleri incelendiginde sayilarin siyasi
ve ekonomik gelismelerden ¢ok fazla etkilendigi gériimektedir. Ge¢cmis yillarda yasanan siyasi olaylar
gelen turist sayisini olumsuz etkilemistir. Yakin zamanda yasanan ve etkileri hala devam eden
ekonomi ve kur krizleri ise turist sayisinin artmasina ragmen elde edilen turizm gelirini benzer oranda
artiramamigtir.

2019 yih sonlarina dogru dinyayi etkisi altina alan Coronaviris salgini sebebi ile uluslararasi turist
sayisi ve turizm gelirlerinde 2020 basta olmak Uzere oOnumuzdeki yillarda dramatik azaliglar
beklenmektedir.

Diinya Turizm Orgiiti’nden yapilan agiklamada, 2020'nin ilk U¢ ayinda uluslararasi turist sayisinin bir
onceki yilin ayni dénemine gdre % 22 oraninda azaldigi belirtiimistir. Bu dislsin yilsonuna kadar
uluslararasi sinirlarin agiis zamanina gore %60 ila %80 oranlarina kadar yikselebilecegi seklinde
muhtemel senaryolar 6ngérilmektedir.
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Dinya Ticaret Orgiti’'niin yaptigi panel arastirmasina gore, i¢ talebin uluslararasi talepten daha hizl
toparlanmasi beklenmektedir. Uzmanlarin ¢ogu, 2020’nin son geyreginde ve daha glgli ihtimalle
2021°'de sektorde iyilesme belirtileri gorilecedini beklemektedir. Daha &énceki benzer krizlere
dayanarak, tatil ve eglence seyahatlerinin is seyahatlerinden daha hizli toparlanmasi beklenmektedir.
Ozellikle aile-sosyal iligki ziyaretlerinde en hizli tepki beklenmektedir. Bu durum Tirkiye agisindan
nispeten olumlu olmakla birlikte eglence turizmi igin de beklentileri artirabilir.

Kayseri ilinde de Turkiye genelinde yasanan turizm gelisimine paralel bir gelisme oldugu
varsayildiginda, asagidaki grafikteki gibi bir artis olmasi beklenmektedir.

Turizm isletme Belgeli ve Belediye Belgeli Konaklama
Tesislerinde Toplam Geceleme Sayisi

2.000.000
1.800.000
1.600.000
1.400.000
1.200.000
1.000.000
800.000 [ ‘.

600.000 : ]
400.000
200.000
0

Geceleme Sayisi

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
m Kayseri| 518.567 | 550.993 | 645.886 | 654.229 | 742.194 | 315.008 | 842.570 | 897.619 | 952.668 |1.007.717

ETR72 |1.215.286|1.580.529|1.463.623|1.463.752(1.591.888| 661.577 |1.717.586|1.781.229|1.844.872|1.908.515

Sekil 3. 2024 Yilina Kadar Kayseri ili Geceleme Sayisi ve Tahminleri

2015 — 2024 yillar arasinda verileri 1s1dinda, 2020 yilinda yasanan pandeminin negatif etkisi de
dusunulerek tahmin yapildiginda sirasiyla 2020 yilinda 315.008, 2021 yilinda 842.570, 2020 yilinda
897.619, 2023 yilinda 952.668, 2024 yilinda 1.007.717 geceleme olacagd! dusunulmektedir.

2.6. Girdi Piyasasi

5 yildizli otelin kurulacagi Bdlgede tam rekabet piyasasi kosullarinin oldugu varsayilmigtir. Tam
rekabet piyasalarda talep edenler ile arz edenlerin sayisi fazladir. Alicilarin ve saticilarin fazla oldugu
piyasalarda arz ve talebe gére fiyat kendiliginden olusur. On fizibilite konusu tesisin maliyet hesabinda
kullanilacak fiyatlar, bélgede bulunan otellerin fiyatlari dikkate alinarak belirlenmistir.

Otel igletmek igin gereken girdilerin temini Bolgede faaliyet gosteren baska otellerde bulundugu igin
kolay olmaktadir. Ayrica Erciyes Master Plani da Boélgenin cazibesini arttirmis, bu kapsamda yapilan
altyapi yatinnmlari ile de girdilerin temini daha da kolaylasmig ve kolaylasacaktir.

Genel olarak girdiler Bolgedeki altyapilardan ve hizmet saglayicilardan temin edilecektir. Bu da hem
isletme icin avantaj saglayacak hem de Bdlgeye katki saglanmis olunacaktir. Bu kapsamda Erciyes
daginda isletilecek 5 yildizli bir otelin girdi maliyetleri agagidaki tabloda 6zetlenmisgtir.
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Tablo 20. Girdi Temin Kosullarn ve Girdi Maliyetleri

- Yilhk Kullanim Birim Maliyet .
Kalem Birim Miktar: ®) Yilhk Maliyet (%)
Elektrik kWh 1.800.000 0,7 1.260.000
Su Metrekip 12.000 6,5 78.000
Yakit (Kémdr) Ton 50 2.000 100.000
Dogalgaz Metreklp 150.000 1,4 210.000
Telefon Hat Basina 30 39 1.170
5 Yildiz igin rutin
denetimler Yilik 1 30.000 30.000
(ulusal ve
uluslararasi)
TOPLAM 1.679.170

2.7. Pazar ve Satis Analizi

Kis turizmine yoOnelik faaliyetlere olanak sunan Erciyes Kayak merkezinde, turistlerin kayak sporu
basta olmak Uzere pek ¢ok kig turizm aktivitelerini gerceklestirmelerinin yani sira konaklama, yeme
icme ve eglence gibi hizmetler de sunulmaktadir. Kayak merkezilerinde gelen turistlerin temel amaci
kayak yapmak olsa da konaklama, yeme-igme hizmetleri, edlence faaliyetleri gibi diger isteklerini de
sunacak paketlerin gelistiriimesi turistlerin memnuniyetini artiracak en 6nemli etkenlerden biridir.

Kayak turizmi musterilerinin otel seciminde ulasim, fiyat ve hizmet kalitesi etkili olmaktadir. Bu
kapsamda Erciyes Kayak Merkezi Turkiye'deki en avantajli kayak merkezlerindendir. Teknik analiz
béliminde de detayli belirtilecedi gibi Erciyes Kayak Merkezi gerek pistlerin altyapisi gerek ise
uzunlugu ve cesitliligi ile Turkiye’de rakipsizdir. Mekanik tesislerin niteligi, konaklama tesislerinin
ozellikleri, gunden gune gelisen kayak merkezi atmosferi, eglence ve aktivite olanaklari da hesaba
katildiginda énimuzdeki siireg igin de hizl bir blylime vaat etmektedir.

Musteriler genelde dinlenme, eglenme, rahatlama, gesitli spor aktivitelerine katilma ve 6zellikle sehir
hayatindan ve stresinden uzaklasma gibi nedenlerle dag otellerini tercih etmektedir. Bu kapsamda
disunilduginde bu amaglara hizmet eden konseptlerde yapilan otellerde konaklama tercih sebebi
olacaktir.

Turizm sektdru genelinde gecerli kural olan siki musteri iligkileri yénetimi, kayak turizmi otelleri i¢in de
gecerlidir. Rekabet avantaji elde etme konusunda en etkili pazarlama kaynagi musgteri iligkileri
kapasitesidir. Musteri iligkileri kapasitesi, musteri hizmet ve desteginin Ust dizeyde olmasi, musteri
ihtiyac ve taleplerinin anlasilmasi, mugterilerle iyi iliskiler kurulmasi ve bu iligkilerin sirduriimesini
ifade etmektedir.

Diger 6nemli bir etken ise kapasite yonetimidir. Gerek fiziki kapasitenin gerekse insan kaynaklar
kapasitesinin dogru ayarlanmasi gerekmektedir. Bes yildizli otel misteri portféyu degerlendirildiginde
hizmetlerin sunumunda silireci azaltan nitelikte ve yeterli sayida personel ile tesisin isletimesi rekabet
avantajl yaratacaktir.

Erciyes Kayak Merkezi'nde 5 yildizli, 120 oda ve 220 yatakli otel kurulumuna yonelik yapilan 6n

fizibilite calismasinda kar miktari ve kalitesinin kayak yapmaya elverigli oldugu kayak sezonunda

tesisin 135 gun (Kasim-Mart) tam kapasite ile isletmeye acik olacagdi varsayilmistir. Genel olarak
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kayak turizmi otellerinde doluluk oranlari Ocak ve Subat aylarinda 6zellikle yilbasinda ve okullarin
somestr tatili boyunca %100 noktasina kadar ulasmaktadir. Sezon disinda ise ginibirlik ziyaretgilerin
otel tesislerini kullanim durumuna gére hizmet verip vermeyecegdi planlanacaktir.

Tablo 21. Hizmet Satis Bedelleri

Hizmet Turleri Birim Satis Fiyati ($) Birim Satisg Fiyati ()
Konaklama 1 yatakli (oda+kahvalti) 120 1.116
Konaklama 2 yatakli (oda+kahvalti) 100 930
Konaklama 3 yatakli (oda+kahvalti) 80 744
Restoran (kisi) 25 232,5
Kayak Takim Kiralama (Gunluk) 30 279
Tablo 22. Yillara Gore Kapasite Kullanim Oranlari
Kapasite Kullanim Orani
Yillar 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 | Ort.
Kapasite Kullanim Orani | 0% | 55% | 65% | 70% | 70% | 75% | 75% | 75% | 75% | 75% | 64%

Tablo 21 ve Tablo 22’de ki veriler dikkate alinarak hesaplanan tesisin yillik ortalama oda gelirleri
asagidaki tabloda verilmektedir. Sezon Kasim — Nisan aylar1 arasinda 135 gun olarak alinmistir.

Tablo 23. Oda Gelirleri

Ortalama Kapasite
Yatak/Oda | Oda Tipi Toplam Kapasite Kullanima Se_z_on Sezon Geliri
Yatak Sayisi Kullanim .. . Geliri ($) (®)
o Gore Gelir
rani
3 yatakh 10 suit oda 30 64 14.285 207.360 1.928.448
2 yatakli 80 oda 160 64 95.232 1.382.400 12.856.320
1 yatakli 30 oda 30 64 21.427 311.040 2.892.672
Toplam 120 oda 220 64 130.944 1.900.800 17.677.440

Restoran bélumi igin ise glnlik ortalama 30 kisinin hizmet talebi olacagi varsayiimistir. Bu durumda
gunlik ortalama 750 $ restoran geliri ile sezonda toplam 101.250 $ restoran geliri olacaktir.
Musterilerden bir kisminin kayak ekipmanlari talebi olacaktir. Ayrica otel musterisi olmayanlara da
kayak ekipmani temini hizmeti verilebilecektir. Bu say! ise sezonda toplam giinlik ortalama 20 Kkisi
olarak varsayilmistir. Bu durumda ise gunlik ortalama 600 $ kayak kiralama geliri ile sezonda toplam
81.000 $ kayak kiralama geliri olacaktir.
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3. TEKNIK ANALIiz

3.1. Kurulus Yeri Se¢gimi
3.1.1. Erciyes Kayak Merkezi

Mulkiyeti tamamen Kayseri Blylksehir Belediyesi'ne ait olan Erciyes Turizm Merkezi 26 milyon m2
alan Gzerinde yer almakta ve Blylksehir Belediyesi tarafindan, Turkiye’de bir ilk olarak “dag yénetim”
fonksiyonuyla kurulan Kayseri Erciyes AS tarafindan profesyonel bir mantikla tek elden
yonetilmektedir. Tuarkiye’de 6rnek bir ‘dag yonetim’ modelini gergeklestiren kurum, Erciyes’in
bitiininde ziyaretgilerin ihtiyaci olan tim hizmetlerin en Kkaliteli bigcimde verilmesi noktasinda
hizmetlerini strdirmektedir.2020 yaklasik 2.000.000 kKiginin ziyaret ettigi bir yil olmustur. 200.000 —
250.000 kisi kayak sporcusudur. 25.000 yabanci kayak sporcu ziyaret etmistir. 2021 yilinda yabanci
turist sayisinin 50.000 olarak gerceklesmesi beklenmektedir.

Saatte 26.750 kisi tasima kapasitesiyle hizmet veren mekanik tesisler ile donatiimis olan Erciyes
Kayak Merkezindeki pist bilgileri asagidaki tabloda detayli olarak verilmigtir.

Tablo 24. Erciyes Kayak Merkezi’nde Bulunan Pistler

No Pist Zorluk Uzunluk (m) ::E:fnn?r:g Ralflirtrig(m)
1 1 Zor 2.465 2.939 2.429
2 la Orta 243 2.939 2.740
3 1b Orta 2.673 2.429 2.088
4 2 Orta 2.665 2.939 2.429
5 2a Orta 1.227 2.830 2.700
6 2b Orta 990 2.780 2.600
7 3 Kolay 2,514 2.636 2.410
8 3a Orta 807 2.636 2.429
9 3b Orta 450 2.429 2.250

10 4 Orta 2.624 2.636 2.088

11 Kolay 2.561 2.641 2.444

12 Kolay 1.281 2.598 2.444

13 6a Kolay 673 2.542 2.430

14 7 Kolay 2.882 2.601 2.270

15 7a Orta 346 2.580 2.490

16 Zor 1.510 2.601 2.270

17 Orta 2.425 2.607 2.266

18 10 Orta 1.050 2.607 2.466

19 10a Kolay 230 2.480 22.390

20 11 Kolay 2.075 2.466 2.266

21 lla Kolay (Egitim) 640 2.377 2.270

22 12 Orta 2.119 2.790 2.380
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No Pist Zorluk Uzunluk (m) E:E:rann?r:g RallxalirtrF(m)
23 13 Kolay 1.650 2.466 2.209
24 13a Kolay 920 2.360 2.209
25 13b Kolay 1.750 2.466 2.225
26 14 Zor 4.210 3.346 2.268
27 1l4a Zor 1.050 3.140 2.790
28 15 Orta 2.370 2.637 2.225
29 15a Orta 1.100 2.637 2.466
30 16 Kolay 1.245 2.405 2.222
31 16a Kolay 1.360 2.405 2.225
32 17 Zor 1.860 3.346 2.922
33 18 Zor 1.170 2931 2.710
34 18a Orta 1.930 2.710 2.268

Mavi - Kolay (0° - 25° derece arasi egim), Kirmizi - Orta Zor (25° ila 40° arasi egim), Siyah - Zor (40° ve (izeri)

Tablo 25. Erciyes Kayak Merkezi’nde Bulunan Mekanik Tesisler

No isim Uzunluk (m) Baslangig Rakim (m) Rall(alir:F(m)
1 Lifos Gondol 2.495 2.088 2.636
2 Karakulak 1.589 2.444 2.641
3 Sirt 1.434 2.270 2.601
4 Yalgin 902 2.430 2.598
5 Keven 1.853 2.266 2.607
6 Hitit 2.225 2.429 2.939
7 Kiiltepe 2.173 2.225 2.637
8 Kanis 985 2.222 2.405
9 Divan 2.736 2.268 2.931
10 Ottoman 1.613 2.922 3.346
11 T-Bar Hisarcik 510 2.270 2.377
12 Ziumr(t 1.500 2.380 2.790
13 Kartin 808 2.429 2.636
14 Tekir Gondol 1.602 2.209 2.466

Erciyes Kayak Merkezinde bulunan mekanik tesisler Kayseri BlyuUksehir Belediyesi tarafindan
isletimektedir. Bu da tesislerin kullanim dcretlerinin disik olmasini saglamakta ve diger kayak
merkezlerine gére dnemli bir avantaj saglamaktadir.

Tablo 26. Erciyes Kayak Merkezi’nde Bulunan Yiiriilyen Bantlar
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No isim Uzunluk (m) ::i:;n(g:; Ralz::g(m)
1 Hacilar 200 2.090 2.125
2 Tekir 140 2.212 2.229
3 Hisarcik 130 2.275 2.294
4 Hisarcik 50 2.272 2.280
5 Develi (BabyLift) 150 2.229 2.258

Sekil 4. Erciyes Kayak Merkezi’nde Bulunan Mekanik Tesisler

Erciyes Kayak Merkezi'nde mevcut otel olarak dort ve G¢ yildizli oteller ile butik oteller bulunmaktadir.
Master Planin tamamlanmasiyla en yodun doénemde ortalama 10.000 kisilik kapasiteye sahip
olabilecegi dusiintimektedir. imkanlarin da gelismesiyle durum iyi diizeyde hizmet veren bir beg
yildizli otel ihtiyacina isaret etmektedir. Ayrica st dizey konaklama gerektiren temsil, kongre ve
toplanti amacli kullanim icin de bes yildizli bir otel ihtiyaci ortaya ¢ikmaktadir. Bu anlamda, bdyle bir
yatirimla ilgili olarak her tir tesvikin saglanmasi ydoniunde gerek kamu gerek sehirde bulunan &zel
sektor temsilcileri agisindan bir gorus birligi oldugu dikkate alinarak, bes yildizli otel yatirrminin cazip
olacagi 6ngdrulmektedir. Ayrica Kayak Merkezindeki birgcok noktadan emsalsiz bir manzara seyretme
imkani bulunurken sadece Erciyes’te yetisen pek ¢ok cigek ve bitki tiirini de kesfetme imkani elde
edilmektedir.

Kurulus yerinde fiziksel altyapi 6zellikleri Erciyes Master Plani ile sikintisiz hale gelmistir. Hem
Karayollari Bélge Muadurligi hem de Kayseri Blylksehir Belediyesi ekiplerince Kayseri Merkezi
Erciyes Kayak Merkezi'ne baglayan yollar gbzetilerek agik tutulmaktadir. Haberlesme olanaklari, su-
elektrik-dogalgaz vb. altyapi olanaklari agisindan da herhangi bir sikinti bulunmamaktadir.
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Sekil 5. Erciyes Kayak Merkezi

Arazi milkiyet durumu agisindan Kayseri Buyuksehir Belediyesi'ne aittir. Kayseri Buyuksehir
Belediyesi tarafindan master plan kapsaminda otel insaati i¢in belirlenen yerler mevcuttur. Bu yerler
Kayseri Bliyuksehir Belediyesi tarafindan ihale usulu ile satilmaktadir.

Tesis ingaati icin gerekli kapasite ilde mevcuttur. isletme acisindan gereken insan kaynaklari
agisindan da bdélgede herhangi bir sikinti bulunmamaktadir.

3.2.  Uretim Teknolojisi

Tesis ulusal ve uluslararasi kurum ve kuruluslarin 5 yildizli otel yénetmeliklerine uygun olarak inga ve
dekore edilecektir. ingaat ve dekorasyon agamalarinda 1. Sinif malzemeler ve Urlnler kullanilacaktir.
Tesisin faaliyete gecmesi ile odalara 24 saat hizmet sunabilecek organizasyon kurulacaktir. Ayrica
restoran béluminde 5 yildizli otel konseptine uygun olarak organik ve kaliteli Grtnler tercih edilecektir.

Kullanilacak makine techizat yine kalite standartlarina uygun belgeli Urtinlerden olusacaktir. Kayak
ekipmanlar kiralama hizmeti icin tedarik edilecek ekipmanlar da yine kaliteli ve birinci sinif Grtnler
olacaktir. Kullanim durumunda gére yipranmis Urinler yenileri ile diizenli olarak degistirilecektir.

3.3. insan Kaynaklari

Tablo 27. il Nifusunun Egitim Kademelerine Gére Durumu

Egitim durumuna goére niifus (15 yas ve lzeri)

. Yiiksek
Ortaokul Lise ..
; s okul Yiiksek
likokul | llkogretim veya veya . Doktora | ..
YIL - . veya lisans Bilinmeyen
mezunu | mezunu dengi dengi - mezunu
fakiilte | mezunu
mezunu | mezunu
mezunu
2015 | 256.722 162.683 | 110.472 226.838 134.642 9.411 2.658 10.459
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Egitim durumuna gore niifus (15 yas ve lizeri)

. Yiiksek
Ortaokul Lise ..
; S . okul Yiiksek
llkokul | lIkogretim veya veya . Doktora | ..
YIL . : veya lisans Bilinmeyen
mezunu | mezunu dengi dengi e mezunu
fakulte | mezunu
mezunu | mezunu
mezunu
2016 | 248.257 145.625 | 130.491 243.114 143.926 9.688 2.652 9.382
2017 | 246.257 150.415 | 136.686 247.565 148.745 | 13.378 3.005 9.237
2018 | 223.237 150.804 | 148.463 261.229 157.559 14.596 3.036 9.897
2019 | 216.572 96.286 | 213.573 266.762 165.985 | 15.847 3.107 10.464

Tablo 28. Calisma Cagindaki Niifus (15-65 yas arasi) istatistikleri ve bu istatistigin il
nifusuna orani

i Toplam ) Toplam Toplam

YIL 0-14 yas nifusa 15-64 yas nifusa ..65 yas ve nifusa To_plam

grubu niifus grubu niifus tizeri niifus niifus

oran oran oran

2015 340.137 | 25,36% 895.524 | 66,78% 105.395 7,86% | 1.341.056
2016 340.896 | 25,42% 910.012 | 67,86% 108.072 8,06% | 1.358.980
2017 341516 | 2547% 923.037 | 68,83% 112.169 8,36% | 1.376.722
2018 342.011 | 25,50% 930.209 | 69,36% 117.460 8,76% | 1.389.680
2019 341.760 | 25,48% 942.036 | 70,25% 123.613 9,22% | 1.407.409

Tablo 29. Geng Niifus istatistikleri ve bu istatistigin Calisma Cagindaki Niifusa Orani

15 yas ve uzeri-bin kisi

Yas iktisadi
Yas gruplarina Egitim Yas Jgﬁ!%i;
YIL Bélge grup_!arlna _ gore duru__muna grup_!arlna gbre
gore isgliciine gore gore istihdam
isgici katilma isgici istihdam ilenler:
oram % e(_jl enler:
Hizmetler
2015 Tarkiye 29.678 51,30 29.678 26.621 13.891
2016 Tarkiye 30.535 52,00 30.535 27.205 14.617
2017 Turkiye 31.643 52,80 31.643 28.189 15.246
2018 Tarkiye 32.274 53,20 32.274 28.738 15.774
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15 yas ve uzeri-bin kisi

Yas iktisadi
Yas gruplarina Egitim Yas Jgﬁ!%i;
YIL Bélge grup_!arma _ gore duru"muna grupjarma gére
gore isgliciine gore gore istihdam
isglicii katilma isglicii istihdam ilenler:
orani % e(_jl ener.
Hizmetler
2019 Turkiye 32.549 53,00 32.549 28.080 15.872
2015 | Kayseri, Sivas, Yozgat 862 48,90 862 778 339
2016 | Kayseri, Sivas, Yozgat 869 49,60 869 795 353
2017 | Kayseri, Sivas, Yozgat 876 49,40 876 771 357
2018 | Kayseri, Sivas, Yozgat 863 47,90 863 749 367
2019 | Kayseri, Sivas, Yozgat 865 47,50 865 740 379

iide bu sektérde faaliyet gdsteren birgok isletme bulunmaktadir. Buralarda oturmus bir galisan
sirkilasyonu bulunmaktadir. Ayrica ilde Melikgazi Anadolu Otelcilik ve Turizm Meslek Lisesi,
Uygulama Oteli ve Erciyes Universitesi biinyesinde turizm fakdiltesi ter almaktadir. Bu kapsamda

nitelikli istihdam anlaminda sikinti yasanmamaktadir.

Ayrica kis turizmi 6zelinde yazin gliney

otellerinde hizmet veren nitelikli personelin musait zamanlar oldugu igin il disindan da personel

istihdam edilebilmektedir.

Tesisin sinif ve kapasitesine goére calisacak personelin toplam sayisi 55 olarak hesaplanmistir.
Bunlarin 12 tanesinin 12 ay boyunca, geri kalan 43 personelin ise 4-6 aylik sezon boyunca ¢alisacagi
ongorulmastur. Asagidaki tabloda tahmini personel maliyetleri verilmistir.

Tablo 30. Tam Kapasitede Personel Sayisi ve Personel Giderleri

o _ Yilhk
. Aylik Net Aylik c @ |Gahsma| Yillik Net Toplam
Pozisyon - Brut o> suresi Ucretler ..
Ucretler Ucretler & B (Ay) Toplami . Brut
a Y p Ucretler
Genel Miidiir 20.000% | 33.000% 1 12 240.000 396.000 %
Sekreter ve ldari 3600% | 5.940% 1 12 43.200% 71.280 %
Isler Sorumlusu
Satis Midirii 13.000% | 21.450 % 1 6 78.000 % 128.700 %
Satig ve Pazarlama | g 5555 | go50 4 1 4 20.000 % 33.000 %
Sorumlusu
Rezervasyon 4500 % 7.425% 2 5 45.000 % 74.250 %
Sorumlusu
Giivenlik Eleman 3.000 % 4.950 % 6 54.000 % 89.100 %
On Muhasebe 4000% | 6.600% 1 12 48.000 % 79.200 %
Sorumlusu
Teknik Mudir 6.500% | 10.725% 1 6 39.000 % 64.350 %
Teknik Servis 3800% | 6.270% 2 6 45,600 % 75.240 %
Elemani
Karsilama Personeli 3.000 % 4.950 % 2 5 30.000 49.500 %
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Kat Sorumlusu 3.000% 4950 % 2 7 42.000 % 69.300 %
Oda Sorumlusu 3.000% | 4.950% 6 4 72.000 % 118.800 %
Kasiyer 3.000% | 4.950% 2 6 36.000 & 59.400 ©
Asgibas! 10.500% | 17.325% 1 6 63.000 % 103.950 %
Asg 5500t | 9.075% 3 6 99.000 % 163.350 &
Sef Garson 5500t | 9.075% 2 6 66.000 % 108.900 %
Garson 3.000% | 4.950% 5 6 90.000 % 148.500 %
Barmen 4.000% | 6.600% 2 6 48.000 % 79.200 %
Mutfak Personeli 3.000% 4950 % 4 6 72.000% 118.800 &
Bulasikg! 3.000% | 4.950% 2 6 36.000 % 59.400 %
Gamasirhane 3.000% | 4.950% 2 6 36.000 & 59.400 ©
Elemani
Te'x'%g;';isi 3.000% | 4.950% 2 12 72.000 % 118.800 £
Sofér 3.000% | 4.950% 2 12 72.000 % 118.800 £
Turizm Stajyeri 1.700% | 2.805% 4 12 81.600 % 134.640 %
Saglik Gérevlisi 5.000% | 8.250% 1 6 30.000 & 49.500 %
TOPLAM 55 1.558.400% | 2.571.358%
TOPLAM ($) $ 167.570 | $ 276.490

4. FINANSAL ANALiz

4.1. Sabit Yatirim Tutari
4.1.1. Arsa Yatirnmi

Toplam kapali alaninin 6.000 m? olacadi tahmin edilen tesisin bodrum kati emsal hesabina dahil
degildir. Zemin kat ile iki yatak katinin toplam kapali alanlarinin ise yaklasik 5.000 m? olacagi tahmin
edilmistir. Tesis igin ise yaklasik 7.500 m?lik bir arsa ihtiyaci s6z konusu olacaktir. Yatirimin yapilmasi
dusunulen Bolge de Erciyes Master Plani kapsaminda planlanan otel arazileri bulunmaktadir. 6.000
m? kapall alan icin ise yaklasik olarak 7.500 m? lik bir arazi gerekmektedir. Milkiyeti Kayseri
Blylksehir Belediyesinde bulunan araziler ihale usull ile satiimaktadir. Son ihalelerde m? bedeli
ortalama 100 $ olarak deger bulmustur.
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Sekil 6. ihale Edilmesi Muhtemel Arsa Konumlar

Tablo 31. Arsa Yatirimi

Unsurlar Tutar (TL) Tutar ($)
Arsa Bedeli (7.500 m?) 6.611.400 $ 750.000
Toplam 6.611.400 $ 750.000

4.1.2. Sabit Tesis Yatirhmi

Etut ve proje bedeli Mimarlar Odasi tarafindan 2020 yilinda yapilacak yeni projeler igin belirlenmis en
az bedel hesabi kullanilarak hesaplanmistir. 5 yildizli oteller i¢in uygun binaya ait insaat mihendisligi,
makine muhendisligi ve elektrik mihendisligi proje bedelleri de mimari proje bedeli baz alinarak
hesaplanmistir. Tesiste yapilacak insaat isleri icin 3.526 TL/m?2 birim maliyet uygun bulunmustur.
Tesisin insasI sirasinda ortaya ¢ikacak mesleki kontrollik hizmetleri ile fenni mesuliyet hizmetleri
bedeli olarak toplam 964.603 TL = 109.425 $ teknik hizmet gideri 6ngorilmustir. Tesisin tim mekanik
ve elektrik tesisat igleri icin 1.410 TL/m?2 birim maliyet uygun bulunmustur. Tesisin yatak katlar ve
genel hacimlerinde yapilacak tim tefris isleri igin 17.630 TL/yatak birim maliyet uygun bulunmustur.
Tesiste kullanilacak teghizat igin 4.408 TL/yatak ortalama maliyet uygun bulunmustur. Tesiste
isteyenlere kiralanacak olan kayak giysi ve ekipmanina ait techizat harcamasi da bu maliyete dabhil
edilmigtir.

Genel giderler harcamalari, insaat, tefris ve teghizat harcamalari toplaminin %2’si olarak verilmistir.
Tesis mahallinin konumu ve kosullari géz 6niinde tutularak beklenebilecek farklar, genel giderler dahil
yapilacak sabit tesis harcamalarinin %3'(i olarak verilmistir. indirilebilir katma deger vergisi, sabit tesis
yatirrminin %18'i olarak verilmistir. Bu yatirrmin 2 yil icerisinde tamamlanacagi 6ngdrtlmektedir.

Tablo 32. Sabit Tesis Yatirimi
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Unsurlar Tutar (TL) Tutar ($)
Etut - Proje Giderleri 1.720.500 © $ 185.000
Teknik Hizmet Giderleri 1.017.653 % $109.425
insaat Harcamalari 22.320.000 © $ 2.400.000
Tesisat Harcamalari 8.928.000 © $ 960.000
Tefris Harcamalari 4.092.000 $ 440.000
Techizat Harcamalari 1.023.000 $110.000
Genel Giderler 782.023 % $84.089
Beklenebilecek Farklar 1.196.495 % $ 128.655
indirilebilir Katma Deger Vergisi 7.394.341% $ 795.090
Toplam 48.474.012 % $5.212.259
4.1.3. isletme Sermayesi Yatirmi

Tesis tam dolulukla calistiginda ihtiyag duyulacak yillik isletme sermayesi asagidaki tabloda

verilmektedir.

Tablo 33. isletme Sermayesi Yatirim

isletme isletme isletme
Unsurlar Sire Yilik Tutar | Yilik Tutar | Sermayesi | Sermayesi | Sermayesi
(Giin) (Sabit) (Degisken) Tutan Tutan Tutan
(Sabit) (Degisken) (Toplam)
viyecek 30 0% | 1.296.161% 04| 108.013%| 108.013%
Malzemesi
icecekler 30 0% 160.857 & 0% 13.406 & 13.406 &
Isletme 60 0% | 400.617 % 04| 66.768%| 66.768%
Malzemesi
Nakit ihtiyaci 60 2.819.188 % 834.325% 469.866 © 139.056 & 608.922 $
Toplam 469.866 © 327.243 % 797109 £
Toplam ($) $ 50.523 | $ 35.187 $85.710

4.2. Yatirnmin Geri Doniis Siire

si

Yatirrma konu arind tesisin benzer calismalar incelenerek olusturulan gelir ve gider varsayimlari
kum{latif olarak agagidaki tablolarda verilmigstir.

Tablo 34. Gelir Kalemleri

Gelir Kalemi Tutar (TL) Tutar ($)
Konaklama Gelirleri 17.677.440 % $ 1.900.800
Restoren Gelirleri 941.625% $101.250
Kiralama Gelirler (Kayak Ekipmanlart) 753.300 © $ 81.000
TOPLAM 19.372.365 % $2.083.050
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Tablo 35. Gider Kalemleri

Gider Kalemi Tutar (TL) Tutar ($)
Sabit Yatirirm Maliyeti 52.558.508 % $5.962.259
Girdi Temini Maliyetleri 1.679.170 % $ 180.556
Personel Giderleri 2.571.358 % $276.490
Ongériilemeyen Giderler (%10) 425.053 ¢ $ 45.705
TOPLAM 57.234.089 © $6.465.010

Ortalama 6 aylik personel giderlerinin ve yukarida hesabi yapilan isletme sermayesi miktari icin ise
yaklasik 2.000.000 TL bulundurulmasi gerektigi hesap edilmektedir. Bu durumda 10 yillik ortalama
doluluk orani olan %64 Uzerinden hesaplandidinda;

Tablo 36. Yatirnrmin Geri Doniis Siiresi

Sabit Yatirnm Maliyeti Yillik Giderler Yillik Gelir Toplam Kar/Zarar
v $ t $ 7 $ 7 $ t
1 5.962.259 | 55.449.009 | 100.000 | 930.000 - - | 6.062.259 | 56.379.009
2 6.735.843 | 62.643.343 | 150.000 | 1.395.000 - - | 6.885.843 | 64.038.343
3 6.885.843 | 64.038.343 | 502.751 | 4.675.581 | 2.083.050 | 19.372.365 | 5.305.544 | 49.341.559
4 5.895.049 | 54.823.954 | 502.751 | 4.675.581 | 2.083.050 | 19.372.365 | 4.314.749 | 40.127.170
5 4.794.166 | 44.585.745 | 502.751 | 4.675.581 | 2.083.050 | 19.372.365 | 3.213.867 | 29.888.961
6 3.570.963 | 33.209.956 | 502.751 | 4.675.581 | 2.083.050 | 19.372.365 | 1.990.664 | 18.513.172
7 2.211.849 | 20.570.191 | 502.751 | 4.675.581 | 2.083.050 | 19.372.365 631.549 5.873.407
8 701.721 | 6.526.008 | 502.751 | 4.675.581 | 2.083.050 | 19.372.365 | (878.578) | (8.170.776)

Tesisin ingaatina baslanildig yil itibari ile %64 ortalama kapasite varsayimi altinda tesis 8. yil ikinci
yarisinda sabit yatirim tutari ¢gikarilmis olacaktir.
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5. GEVRESEL VE SOSYAL ETKi ANALIZzi

S6z konusu yatirim 5 yildizh bir otel yatirimi oldugu i¢in ve 5 yildizli otel kriterinin en az 120 odal bir
tesis gerektirdigi igin ilgili cevre etki dederlendirmesi mevzuatinin ekinde belirtilen “turizm konaklama
tesisleri: Oteller, tatil kdyleri, turizm kompleksleri vb. (100 oda ve Uzeri)” kriterine girmektedir.

120 yatakh bir otel yatirmi “Se¢cme-Eleme Kriterleri Uygulanacak Projeler Listesi” sinde vyer
almaktadir. Bu kapsamda bakanliga basvurulacak ve yetkiller tarafindan yapilacak inceleme
sonucunda Cevre Etki Degerlendirmesi yapilip yapilmayacagina karar verilecektir. Yetkililer tarafindan
Cevresel Etki Degerlendirmesi Gereklidir’ karari verilirse danisman bir firma ile anlasilip sireg
yonetilecektir. Mevcut piyasa kosullarinda bu tir danismalik faaliyetleri yatirim tiri ve tutarina gore
degismekle birlikte en fazla 50.000 TL'dir. Bu miktar da toplam yatirim tutari igerisinde g6z ardi
edilebilecek bir rakamdir.
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KAYNAKLAR

BoldData web sitesi, istatistikler ve raporlar. https://bolddata.nl/en/database/worldwide-hotel/

Dunya Bankasi web sitesi, istatistikler ve raporlar.
https://data.worldbank.org/indicator/ST.INT.RCPT.CD

Diinya Turizm Orglitli Barometreleri. https://www.unwto.org/taxonomy/term/347

Diinya Turizm Orglitl web sitesi, istatistikler ve raporlar. https://www.unwto.org/statistics

Kayseri il Kiiltiir ve Turizm Midirligi. https:/kayseri.ktb.gov.tr/TR-152495/isletme- belgeli-
tesisler.html

Kdltir ve Turizm Bakanligi Yatirm ve isletmeler Genel Miidurliigi. https:/yigm.ktb.gov.tr/

NationMaster web sitesi, istatistikler ve raporlar.
https://www.nationmaster.com/nmx/ranking/international-tourism-receipts

Tirkiye istatistik Kurumu www.tuik.gov.tr

Turizm Tesislerinin Belgelendiriimesine ve Niteliklerine iligkin Yonetmelik.
http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2005/06/20050621-11.htm

Tirk Turizm Sektériiniin Ekonomik Etkilerinin Girdi Cikti Yaklasimiyla Olgiilmesi, Anadolu Universitesi
Sosyal Bilimler Dergisi, 12-1, Ayten Ayse Kaya.
http://sbd.dergi.anadolu.edu.tr/yonetim/icerik/makaleler/962-published.pdf

Tirk Turizm Sektériiniin Tiirkiye Ekonomisine Olan Etkilerinin Girdi-Cikti Analiziyle incelenmesi,
Dogus Universitesi Dergisi, 20-2, Merve Ertiirk — Selen Isik Maden.
http://journal.dogus.edu.tr/index.php/duj/article/view/5

Tarkiye Otelciler Birligi.
http://www.turob.com/Files/dosyalar/pdf/2019Konaklama%C4%B0statistikleri%C3%9 6zet.pdf

http://www.goktepe.net/

https://www.statista.com/statistics/1109855/coronavirus-international-tourism- receipts/

https://www.turizmgazetesi.com/news.aspx?id=88296

https://www.unwto.org/news/international-tourism-arrivals-could-fall-in-2020

https:/lyigm.ktb.gov.tr/Eklenti/62123,kulturveturizmbakanligincasaglanandesteklerpdf.pdf?0

https://www.kayserierciyes.com.tr/?Ing=1
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ORTA ANADOLU KALKINMA AJANSI

EKLER

Ek-1: Fizibilite Calismasi igin Gerekli Olabilecek Analizler (Tim On Fizibilite Calismalarinda
bu bdlime yer verilecektir.)

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

yapilmasi ve makine-techizat listesinin hazirlanmasi 6nerilmektedir.

e Ekonomik Kapasite Kullanim Orani (KKO)

Sektoériin mevcut durumu ile onimizdeki dénem igin sektdérde beklenen gelismeler, firmanin
rekabet gicl, 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 GrGnin bir birim Uretilmesi igin gereken hammadde, yardimci madde miktarlari ile
uretimle ilgili diger prosesleri igeren akim semasi hazirlanacaktir.

e Is Akis Semasi

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

e Toplam Yatirim Tutari

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

e Tesis isletme Gelir-Gider Hesabi

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

e Iisletme Sermayesi

isletmelerin giinlik isletme faaliyetlerini ylritebilmeleri bakimindan gerekli olan nakit ve benzeri
varliklar ile bir yil icinde nakde donlsebilecek varliklara dair tahmini tutarlar tablo formunda
gOsterilebilir.

e Finansman Kaynaklari

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

e Yatirimin Karliligi

Yatirrmi degerlendirmede en 6nemli yontemlerden olan yatirimin karliliginin 8lgimu asagidaki
formul ile gerceklestirilebilir.

Yatirrmin Karhihdi= Net Kar / Toplam Yatirim Tutar
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Nakit Akim Tablosu

Yillar itibariyle yatirirmda olugsmasi o©ngdérilen nakit akisini gdézlemlemek amaciyla tablo
hazirlanabilir.

Geri Odeme Ddnemi Yontemi

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

Net Bugunku Deder Analizi

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

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

NAt : t. Donemdeki Nakit Akisi
k: Faiz Orani

n: Yatinmin Kapsadigi Donem Sayisi
Cari Oran

Cari Oran, yatinmin kisa vadeli bor¢ 6deyebilme giculni oOlger. Cari oranin 1,5-2 civarinda olmasi
yeterli kabul edilmektedir. FormUli asagida yer almaktadir.

Cari Oran = Donen Varliklar/ Kisa Vadeli Yabanci Kaynaklar

Likidite Orani, yatinmin bir yil icinde stoklarini satamamasi durumunda bir yil iginde nakde
donusebilecek diger varliklariyla kisa vadeli borglarini karsilayabilme glcinli goésterir. Likidite
Oraninin 1 olmasi yeterli kabul edilmektedir. Formullu asagida yer almaktadir.

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

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

Basabas Noktasi

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

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

Birim

. . Birimi FO.B L Toplam PR o
Ithal Makine / e Maliyeti . llgili Old
TeghizatlAdl Miktan | (Adet kg, | Birim | epy :llarig Maliyet (KDV F?llalliyet 'ﬂ:
md vb.) Fiyati ($) ) " | Harig, TL)
. . Birimi .. . L - =
Yerli Makine / Mikt (Adet, k Birim Maliyeti | Toplam Maliyeti ligili Oldugu
Techizat Adi fictar s )g’ (KDV Harig, TL) | (KDV Harig, TL) |  Faaliyet Adi
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