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RAPORUN KAPSAMI

Bu 6n fizibilite raporu, Kocaeli ili Basiskele ilcesinde Termal Otel-SPA kurulmasinin
uygunlugunu tespit etmek, yatirnmcilarda yatirm fikri olusturmak ve detaylh fizibilite
calismalarina altlik olusturmak Uzere Sanayi ve Teknoloji Bakanldi koordinasyonunda
faaliyet gosteren Dogu Marmara 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, yatirrmcilari yonlendirme ve
bilgilendirme amagli olarak yazilmistir. 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 Bakanhdi ile Dogu Marmara Kalkinma Ajansi sorumlu tutulamaz.

Bu raporun tim haklari Dogu Marmara Kalkinma Ajansina aittir. Raporda yer alan
gorseller ile bilgiler telif hakkina tabi olabileceginden, her ne kosulda olursa olsun, bu
rapor hizmet gordugu cergevenin diginda kullanilamaz. Bu nedenle; Dogu Marmara
Kalkinma Ajansi’'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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YATIRIMIN KUNYESI

Yatirrm Konusu

Termal Otel ve SPA

Uretilecek Uriin/Hizmet

Konaklama
SPA/KiUr Merkezi

Yatirim Yeri (il — iige)

Kocaeli / Basiskele

Tesisin Teknik Kapasitesi

Tesis 120 Oda — 240 Yatak kapasitesine sahip olacaktir.

Sabit Yatirim Tutari

7.903.189 $ (1 $=7.30 TL)

Yatirim Siresi

12 Ay

Sektérin Kapasite Kullanim Orani

% 49

istihdam Kapasitesi

Tesiste 100 personel istihdam edilecektir.

Yatinmin Geri Donus Siresi

9,12 Yl

ilgili NACE Kodu (Rev. 3)

55.10.02

Yatirimin Hedef Ulkeleri

Cin, Almanya, ingiltere, Giiney Kore, Kuveyt, Suudi
Arabistan, Katar

Yatirimin Sirduardlebilir Kalkinma
Amaglarina Etkisi

Saglikh ve Kaliteli Yasam, insana Yakisir is ve Ekonomik
Blyume
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Subject of the Project

Thermal Hotel and SPA (Welness
Center

Information about the Product/Service

Accomodation
SPA Services/Cure Center

Investment Location (Province-District)

Kocaeli / Basiskele

Technical Capacity of the Facility

120 room and 240 bed capacity

Fixed Investment Cost (USD)

7.903.189 $ (1 $= 7.30 TL)

Investment Period

12 months

Economic Capacity Utilization Rate of the Sector

% 49

Employment Capacity

100 workers

Payback Period of Investment

9, 12 years

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

55.10.02

Target Country of Investment

China, South Korea, Germany, United
Kingdom, Saudi Arabia, Kuwait, Qatar

Impact of the Investment on Sustainable Development
Goals

Good Health and Well-Being, Decent
Work and Economic Growth
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2. EKONOMIK ANALiz

2.1 Sektoriin Tanimi

Globallesen diinyada, Ulkeler arasinda isbirliginin, seyahat 6zgurliklerinin ve imkanlarinin artmasi,
ulasimda kolayliklar saglanmasi, saglik hizmetinde kalitenin dinyanin degisik koselerinde de
gelismesi, saglik hizmeti finansmaninda hem bireysel hem de bitge kaynakh giglikler, diinyada
saglik turizmi kavraminin énemini giderek artirmigtir. Ginumuizde sanayilesme ve kentlesme sonucu
meydana gelen sorunlar insan ve toplum sagligi Uzerinde olumsuz etkiler olusturmaktadir.
Sagliksiz toplumlarda isgiicii ve Uretim kapasitesi azalmaktadir. insan sagligini korumak, isgiicii
verimini ve Uretimi arttirmak amaci ile dogal turizm kaynaklar (temiz hava, gunes, sifali termal
sular, iklim) olanaklarindan faydalaniimaktadir. Saglik turizmi; kisaca bireylerin hem koruyucu hem
tedavi edici hem rehabilite edici hem de saghgi gelistirici hizmetleri almak amaci ile yasadiklari tlke
disinda bir Glkeye ziyaretleridir.

Saglik turizmi, uluslararasi saglik amagh hareketlilik potansiyelini kullanarak saglik kuruluslarinin
bldyumesine imkan veren bir sektérdur. Saglk turizmi; 1. Termal Saglik Turizmi 2. Medikal Turizm 3.
Yagli Turizmi (3rd Age Tourism, 3. Yag Turizmi) 4. Engelli Turizmi kavramlarini barindirmaktadir.

Saglik turizmindeki turistlerin hem tedavi hem de tatil amaci oldugu icin beklentileri, ayni zamanda
yarattigi katma deger de ylksektir.

Termal Saghk Turizmi ve Spa-Wellnes Turizmi: Termal turizm, saglk turizmi igerisinde
degerlendirilen, igeriklerinde erimis mineral bulunan maden sularinin dinlenme, zindelesme, tedavi
vb. amaglara donik olarak kullanimindan kaynaklanmaktadir. insanlarin yizyillardir cesitli
rahatsizliklarini gidermek icin termal su kaynaklarindan vyararlanma duslncesi gelenek haline
gelmis olup, bugin daha ¢agdas ve tibben uygun ortamlarda surdirilen bu gelenek, milyonlarca
insani saglik turizmi bakimindan ilgilendirmektedir. SPA terimi; Latince “Salus Per Aquam?” teriminin bas
harflerinden olusur ve “Su ile gelen iyilik/saghk” anlamina gelir. SPA terimi; 19. yazyillin ilk
baslarindan itibaren suyun tedavi amaciyla farkh sekillerde kullaniimasiyla gelen saghg ifade eder.
Wellness terimi ise; akil ve vicut saglinda zindeligi ifade eder. Wellness Turizmi kapsaminda ise; her
turli masaj, cilt bakimi, gamur banyosu, yosun tedavileri ve talassoterapi girmektedir.

Dunyada ve Turkiye’'de “Spa & Wellness” merkezleri uluslararasi standartlardaki otel zincirlerinde
bulunmaktadir. Son yillarda olduk¢a populer olan “Spa&Wellness Turizmi’ne ydnelik Turkiye’deki
otel isletmeleri de modern donanimli ve hizmet kalitesi yiksek yatinnmlarla dikkat cekmektedirler.

2025 yih geldiginde 1.000.000.000 nifusa ulasacak olan yash nifusun dnemli bir kismi gelismis
Ulkelerde olacaktir. Yagli bakim sektéri gelecegin en 6nemli ekonomik sektorlerinden biri olmaya
adaydir. Son ylzyilda ortalama yasam suresinin uzamasi ile artan yasli niifus kronik hastaliklar yikin(
giderek arttirmaktadir. Yaglilarda kronik hastaliklara bagh saglik dizeninin bozulmasi ve buna bagh
fonksiyonel becerinin azalmasi, bagkalarina bagimhhdi arttirmaktadir. Kronik hastalia sahip
yashlar; saglik, sosyal ve ekonomik ydnden bakima daha fazla gereksinim duymaktadirlar. Yagli bakimi
acisindan kurumlara olan ihtiyag diinya genelinde artmaktadir. Ulkemiz yash saglik bakimi hizmet
sunumuna aday en gUgli Ulkedir. Bunu saglayan, gen¢ nifusun yaninda termal kaynaklar ve iklim
sartlar gibi dogal 6zellikleridir.*

Termal turizm, termal su ile sadece her guin 2-3 kez banyo yapmak degildir. Amag; termal suyun tibben
belirlenmis endikasyon (sifa) 6zelligi ile uzman doktor denetiminde etkin ve uygun bir tedavinin yani sira;

1 http://www.saturk.gov.tr/
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dinlenme, rekreasyon, eglence, spor gibi 6zellikle insan sagligini korumak, zinde kalmak amaciyla
saglikh bir yagam ortami sunmaktadir.

Saglik turizmi, Saglik Bakanhdrnin tanimina gore ise ; saglikh kalmak, saghgdini sirdirmek, hastahgina
¢are bulmak icin insanlarin yasadiklari yerden en az 24 saat sureyle ayrilarak sagliklari igin yaptiklari
konaklama, saglik hizmetlerinden faydalanma gibi faaliyetleridir. Halk arasinda bilinen kaplica turizmi
dinlenme amagclidir ve tedavi amagli olan termal turizm ile karigtiriimaktadir. Tedavi amagl termal turizm
ile dinlenme amagli termal turizmin karistirlmasina ge¢gmiste insanlarin dinlenme amacli banyolara
gitmesinin neden oldugu distnulmektedir. Tedavi amacli termal turizmin iki ayri 6zelligi dinlenme amaglh
termal turizmden ayrilmaktadir. Tedavi amagh termal turizm, tedaviyi bilen personel veya doktor
esliginde yapilmaktadir. Bilmeyen c¢alisanlarla yapildigi takdirde hastayl iyilestirmek vyerine
kétlulesmesine neden olmaktadir. Dinlenme amacli termal turizme katilan turist, dinlenmek, saghgini
iyilestirmek amaciyla geldigi icin doktor esliginde termal suyu almaya ihtiyag duymamaktadir.

Tedavi amagl termal turizmin amaci gesitli hastaliklar igin tedavi olmay saglamaktir. Termal turizme
kendi arzusuyla katilmis olsa bile amaci hastaligina ¢are bulmak ya da tedavi olmaktir. Bu hastaliklar;

v Romatizma,

v Deri ve cilt hastaliklari,

v Kalp ve kan dolasimi rahatsizliklart,
v Solunum yolu rahatsizliklari,

v Sinir hastaliklari,

v Mide ve bagirsak rahatsizliklari,

v Kadin hastaliklari,

v Eklem ve kireglenme rahatsizliklari,
v Sinir ve kas yorgunluklari,

v Metabolizma rahatsizliklari,

v GOz hastaliklari,

v Karaciger ve safra kesesi rahatsizliklaridir (Dereli, 2019:12).

Kavramsal Cergeve

Termal Turizm: Termomineral su banyosu, igme, inhalasyon, ¢amur banyosu gibi cesitli tirdeki
yontemlerin yaninda iklim kurd, fizik tedavi, rehabilitasyon, egzersiz, psikoterapi, diyet gibi destek
tedavilerinin birlestiriimesi ile yapilan kur (tedavi) uygulamalari yani sira termal sularin edlence ve
rekreasyon amagl kullanimi ile meydana gelen turizm turadur.

Kur: Tedavi etkeninin belli dozda, seri halde, dizenli araliklarla, belli siirelerle tekrarlanarak verilmesi ile
uygulanan tedavi yontemidir.

Kaplica Tedavisi: Toprak, yer alti ve deniz kaynakli mineralli sular, gazlar, peliodler (camurlar) ve
iklimsel unsurlar gibi dodal tedavi unsurlarinin yéredeki iklim olanaklari ve gerekli gérilen diger tedaviler
ile birlikte kdr tarzinda uygulandigi bir tedavi sistemidir.
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Balnoterapi: Termomineral sular, peloidler ve gazlar gibi dogal tedavi unsurlarinin banyo, icme ve
inhalasyon (soluma) yéntemleri ile kir tarzinda tedavi amacli kullaniimasidir.

Hidroterapi: Termomineral sular ile yapilan yikama, dus ve dékme gibi uygulamalardir. Ayrica, her birey
icin 6zel olarak diizenlenen ve ideal olarak amaca uygun insa edilmis havuzlarda gergeklestirilen, sinir-
kas-iskelet sistemiyle ilgili fonksiyonlari gelistirme-iyilestirme amagh bir havuz tedavi programi olarak da
tanimlanmaktadir.

Fizik Tedavi ve Rehabilitasyon: Kaplica tedavisinde kullanilan elektroterapi, egzersiz tedavileri, masaj
ve diger yontemlerdir.

Destek Uygulamalar: Saglik egitimi, diyet uygulamalari, gliinlik yasam aktivitelerinin diizenlenmesi,
davranis degisikligi egitimleri ve psikolojik destek yontemidir. 2

Termal Sular: Cikis noktasinda sicakhgi 20 °C ve Uzerinde olan sulardir.

Mineralli Sular: Dogal ve sondaj-galeri yoluyla yeryiziine ¢ikarilan, litresinde en az 1 gram ¢dziinmus
mineral iceren, bakteriyolojik ve kimyasal kirlenmeye ugramamis olan, fizyolojik ve tedavi edici etkinligi
bilimsel olarak kanitlanmig sulardir.

Termomineral Sular: Hem dogal sicakliklari 20 °C'nin Gzerinde olan hem de litresinde en az 1 gramin
Uzerinde ¢6ziinmus mineral igeren sulardir.

Ozel Balneolojik Sular: Bazi ézel mineralleri belirli en az (esik) degerlerin (izerinde igeren sulardir.
Bunlar;

-Karbondioksitli Sular: 1 g/t Gzerinde ¢éziinmus serbest karbondioksit iceren sular,
-KUkartlh Sular: 1 mg/lt Gzerinde -2 degerli kiikiirt iceren sular,
-Radonlu Sular: 666 Bq/It Gzerinde radon 1sinimi igeren sular,
-Tuzlalar: 14 g/It Gzerinde NaCl iceren sular,
-iyotlu Sular : 1 mg/lt Gizerinde iyot igeren sular,
-Florlu Sular: 1 mg/It Gzerinde floriir igeren sular olarak siniflandirilirlar.®

2.2 Sektore Yonelik Saglanan Destekler

2.2.1 Yatinm Tesvik Sistemi

15/6/2012 Tarihli ve 2012/3305 Sayil Yatirimlarda Devlet Yardimlari Hakkinda Karar uyarinca, Kocaeli
ilinde yapilacak ve asagida belirtilen asgari sartlari saglayan termal yatirimlar, T.C. Sanayi ve Teknoloji
Bakanhgdi Tesvik Uygulama ve Yabanci Sermaye Genel Midurligine basvurmak suretiyle asagida
aciklanan maliyet azaltici devlet tegviklerinden yararlanabilmektedir.

Termal turizm konusundaki yatirmlar 15/6/2012 Tarihli ve 2012/3305 Sayili Yatirimlarda Devlet
Yardimlari Hakkinda Kararin 17. Maddesi ‘¢’ bendinde belirtilen 6ncelikli yatirrm konulari arasinda yer
almaktadir. Dolayisiyla termal turizm konusunda yapilacak yatirimlar Kocaeli ilinin bulundugu 1. bélge
tesviklerinden degil, az gelismis bolgelere sunulan 5. Bolge tesviklerinden yararlanabilecektir.

2 https://yigm.ktb.gov.tr/TR-11475/genel-tanimlar.html
3 https://yigm.kth.gov.tr/TR-11485/termal-sularin-siniflandirilmasi.html
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Oncelikli yatirim konulari

Madde 17 - (1) Asagida belirtilen yatinm konulari 5 inci bélgede uygulanan bdlgesel desteklerden
faydalanabilir. Ancak bu yatirimlar, 6 nci bélgede yer almalari halinde bulundugu bélge desteklerine
tabidir.

¢) (Degisik:RG-9/5/2014-28995) Kiiltlir ve Turizm Koruma ve Gelisim Bdlgelerinde veya termal turizm
konusunda bolgesel desteklerden yararlanabilecek nitelikteki turizm konaklama yatirimlari.

Bolgesel desteklerden yararlanabilecek nitelikteki turizm konaklama yatirimlari : Asgari 1 Milyon TL
yatirim tutarina sahip 3 yildiz ve Gzeri Oteller ( Turizm yatirim/isletme belgeli oteller, butik oteller, tatil
koyleri, 6zel konaklama tesisleri ve dag/yayla evleri)

Tablo 1. 5. Bolge Yatirnm Tesvik Unsurlari

Tesvik Unsurlari (5. Bolge)

KDV istisnasi Makine ve Techizat alimlari ile Yazilm satin alimlari igin

Gum'.-UK. Vergisi Makine ve Techizat alimlari ile Yazilim satin alimlari igin

Muafiyeti

Kurumlar Vergisi Toplam Yatirim Tutarinin, % 40’1

Indirimi Ornegin; 1 Milyon TL'lik yatirnmda 400 Bin TL Kurumlar Vergisi indirimi

Sigorta Primi igveren 7 Yil Boyunca (Yatirimla ilintili olarak yeni istihdam edilen personel igin)

Hissesi Destegi Sabit yatirim tutarina orani max: % 35

Faiz indirimi TL Kredilerde 5 Puan, Déviz Kredilerinde 2 puan

2.2.2 Diger Destekler
2015/8 sayil Doviz Kazandirici Hizmet Ticaretinin Desteklenmesi Hakkinda Karar

Saglik kurulusu: ilgili kamu kurumunun izin ve denetiminde faaliyet gdsteren, en az bir yabanci dilde
internet sitesi bulunan ve uluslararasi hizmet sunum altyapisina sahip 6zel veya kamu sektorl
kurulugsunu ya da Universite saglik/bakim kurulusunu,

Saglk turizmi sirketi: Ana s6zlesmesi ve Turkiye’deki saglik kuruluslari ile akdettigi s6zlesmeler
gergevesinde saglik turizmi alaninda faaliyet gosteren, en az bir yabanci dilde internet sitesine ve
uluslararasi hizmet sunum altyapisina sahip sirketi ifade eder.

Saghk Turizmi, Bilisim, EJitim ve Film Sektorlerinde faaliyet gdsteren yararlanicilar tarafindan
gerceklestirilen;

Saghk Turizmi, Bilisim, Egitim ve Film Sektorlerine Yonelik Destek Unsurlari

e Urin ve hizmet tesciline iliskin harcamalari ile yurticinde tescil ettirilmis markalarinin
yurtdiginda tescili ve korunmasina iligkin giderleri, %50 oraninda ve yillik en fazla 50.000 ABD
Dolari,

e Bakanlik tarafindan uygun gérilen kurum ve kuruluglardan alinan/yaptirilan pazar
arastirmasi, sektér, Ulke, uluslararasi mevzuat, veri madenciligi/veri izleme/degerlendirme
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faaliyetleri, yabanci sirket veya marka odakh raporlar (mali ve hukuki raporlar dahil) ile
yabanci sirket alimlarina yonelik danismanlik hizmetlerine (mali ve hukuki danismanlik dahil)
iliskin giderleri, %60 oraninda ve yillik en fazla 200.000 ABD Dolart,

e Cevre, kalite ve insan sagligina yonelik teknik mevzuata uyum saglanabilmesi ve 6n tani
merkezi, ofis acgiligi ve igletiimesini teminen gercgeklestirilen; kalite, hijyen, ¢evre belgeleri, ilgili
ruhsat ve izinler ile bir Ulke pazarina giriste zorunlu olarak aranan veya pazara giriste avantaj
saglayan belge/sertifikalara iliskin egitim, danismanlk dahil her turli belgelendirme giderleri,
%50 oraninda ve belge basina en fazla 50.000 ABD Dolari,

e Reklam, tanitim ve pazarlama faaliyetlerine (Ek-1) iliskin harcamalari, %60 oraninda ve yillik
en fazla 400.000 ABD Dolari,

e Dogrudan veya yurt disinda faaliyet gésteren sirketleri ya da subeleri araciligiyla actiklari
birimlerin brit kira (vergi/resim/har¢ dahil) ve komisyon harcamalari, %60 oraninda ve birim
basina yillik en fazla 120.000 ABD Dolari,

o Uluslararasi pazarlarda rekabet avantajini artirmak Uzere Bakanhdin belirledigi konularda
firma/kurulug/uzmanlardan alinan danismanlik hizmetlerine iligkin giderleri, %50 oraninda ve
yillik en fazla 200.000 ABD Dolart,

e Saglik turizmi sektérinde Ulkemize uluslararasi hasta ve &grenci getiriimesine yonelik
acentalara yapilan komisyon édemeleri, % 50 oraninda ve yillik en fazla 100.000 ABD Dolari.

Saglik Turizmi ve Egitim Sektorlerine Yonelik ilave Destek Unsurlari
Terciimanhk Hizmetleri ile Yurt Disindan Getirilen Hastalarin Desteklenmesi

e Saglik kuruluglan tarafindan yurt iginde istihdam edilen ve terciimanlik hizmeti veren en fazla
2 (iki) adet personelin aylik brit Gcretleri % 50 oraninda ve personel basina yillik en fazla
25.000 ABD Dolari veya tercimanlik hizmet alimina yonelik giderleri % 50 oraninda ve yillik en
fazla 50.000 ABD Dolarr’na kadar karsilanir.

e Bakanlik ile protokol yapan 6zel saglik kuruluslari ya da havayolu sirketleri tarafindan hastalarin
tedavi edilmek Uzere; a) Tarifeli ugak seferi ile Turkiye'ye getirilmesi halinde ugak veya diger
ulasim giderleri hasta basina % 50 oraninda ve en fazla 1.000 ABD Dolari, b) Tarifesiz (charter)
ucak seferleriyle Turkiye’'ye getirilmesi halinde hasta basina 200 ABD Dolar’'ni gegmemek
kaydiyla ulagim giderlerinin tamami édenir.

Miinhasiran  Yurt Disina Yénelik Olarak Yurt iginde Gergeklestirilen Tanitim ve Egitim
Faaliyetlerinin Desteklenmesi

e Saglik Kuruluslar ve Egitim Kurumlari tarafindan; a) Yurtdisindan davet edilen ilgili kurum ve
kurulus temsilcilerinin katilimi ile minhasiran yurtdisina yonelik olarak yurt icinde dizenlenen
tanitim ve pazarlama etkinliklerine iligskin giderleri, % 50 oraninda ve program basina en fazla
50.000 ABD Dolari

e Yurt disindan davet edilen akademisyen/uzmanl/ilgili kisi veya kurum/kurulus temsilcilerinin
katihmiyla mduanhasiran yurtdisina yonelik olarak vyurt icinde gercgeklestirilen egitim
programlarina yonelik harcamalari, %50 oraninda ve vyillik en fazla 100.000 ABD Dolari,
desteklenir.

e Saglk Kuruluglarn ve Egitim Kurumlari bu maddenin birinci fikrasinda diizenlenen destek
unsurlarindan yillik en fazla 5 (bes)’er adet etkinlik/egitim programi igin yararlandirilr.

4 https://ticaret.gov.tr/data/5b87ced313b8761160fa1533/6feb2b29535f3e28ch19031f297dceab
.pdf
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Kaplica Tedavilerin Odenmesi -Saglik Bakanhginca isletme izni Verilen Kaplica Tesisleri

“Kaplicalar Yénetmeligi” ne gore Saglik Bakanlhdi’'ndan kaplica isletme ruhsati almis olan kaplicalardaki
tedavilerin bir kismini devlet karsilamaktadir.

Genel saglik sigortalisi ve bakmakla yikimli oldugu kKisilerin, kaplica tedavisi ve bu tedaviye ait yol,
gindelik ve refakatgi giderleri Saglik Uygulama Tebligi hikmi geregince asagida belirtilen hiikiimler
kapsaminda 6denmektedir.

Kaplica tedavileri icin, resmi saglik kurumlarinca en az bir fiziksel tip ve rehabilitasyon veya tibbi ekoloji
ve hidroklimatoloji uzman hekiminin yer aldigi saglik kurullari tarafindan sagdlik kurulu raporu
diizenlenecektir. Saglik raporunda tani, dnerilen tedavi, seans ve gin sayisi bilgilerinin yer almasi
zorunludur.

Kaplica tedavisine gerek gorilenler, Saglik Bakanlhginca igletme izni verilen kaplica tesislerine
mdiracaat edebilirler. Saglik Bakanhginca igletme izni veriimeyen kaplicalarda tedavi gbrenlerin banyo
Ucreti, yol, giindelik ve refakatgi giderleri Kurumca karsilanmaz.

Yol, giindelik ve refakatgi giderleri tedavi igin diizenlenen saglik kurulu raporuna dayanilarak karsilanir.
Saglik kurulu raporunun dizenlendigi tarihten itibaren 6 (alt) ay icerisinde tedaviye baslanamamasi
halinde yeniden saglik kurulu raporu diizenlenmesi gerekir.

Saglik kurulu raporunun diizenlendigi gtin dahil 5 (bes) isgiini iginde kaplica tesisine miracaat edilmesi
gerekmektedir. Bu sure iginde kaplica tesisine muracaat edilmemesi halinde yol gideri ve gindeliklerin
oOdenebilmesi igin yeniden saglik kurulu raporu diizenlenmesine gerek bulunmayip, bu raporun gegerli
oldugu 6 (alt1) aylik sire igerisinde saglik hizmet sunucusu tarafindan SUT eki Hasta Sevk Formu (sevk
belgesi) dizenlenerek sevk edilmesi gerekir.

Saglk Bakanhginca igletme izni verilen kaplica tesisleri ile s6zlesme yapilincaya kadar kaplica
tedavilerine ait giderler, hasta tarafindan karsilanacak olup tedaviye iliskin fatura ve saglik raporuna
dayanilarak her bir giin i¢in bir adet olmak lUzere, SUT eki fiyat listesinde 702.020 kodu ile yer alan
“banyo-kaplica” bedeli hastaya 6denir. SUT'ta yer alan diger islemler faturalandirilsa dahi bedelleri
ddenmez.

Yol giderinin 6denmesinde, tedavinin saglanabildigi en yakin kaplica tesisinin bulundugu yerlesim yeri
esas alinarak yapllir.

Raporda/sevk formunda refakatin tibben gerekli oldugunun belirtiimesi (18 yasini doldurmamis ¢ocuklar
icin aranmaz) ve tedavinin yapildi§i tesis tarafindan refakat¢i kalindidinin belgelenmesi halinde
refakatcinin yol giderleri ve gundelikleri Kurumca karsilanir.

Yol giderleri mutat tasit bedeli Gizerinden 6denir.

Gundelikler; il dahilindeki sevklerde (ilce-merkez arasi) 100, iller arasi sevklerde ise 200 gdsterge
rakaminin devlet memurlari ayliklarina uygulanan katsayi ile garpimi sonucu bulunacak tutar Gzerinden
6denmektedir.®

2634 Sayili Turizmi Tesvik Kanunu Kapsamindaki Destekler

16/3/1982 tarihli ve 17635 sayili Resmi Gazete'de yayimlanarak yurirlige giren 2634 sayili Turizmi
Tesvik Kanununa istinaden turizm sektoériinde faaliyet gosteren isletmelere tesvik ve destek

shttp://www.sgk.gov.tr/wps/portal/sgk/tr/saglik/saglik_sigortaciligi/saglik_bakanliginca_isletme_izni_
verilen_kaplica_tesisleri

12



BASISKELE TERMAL OTEL-SPA / ON FiZIBILITE RAPORU

saglanmaktadir. 2634 sayili Kanunda yer alan tegviklerden Kultir ve Turizm Bakanlhigindan Turizm
Yatirimi veya Isletmesi Belgesi alan tesisler yararlanabilmektedir.

e Tasinmaz Mallarin Turizm Amagcli Kullanimi Amaciyla Yapilan Tahsisler
Turizmi Tesvik Kanunu'nun 8 inci maddesine goére, hazine ve orman arazilerinin turistik tesis
yatirimlarina tahsisi saglanabilmektedir.

e Elektrik, Havagazi ve Su Ucretleri
Turizm belgeli yatirrm ve igletmeler elektrik, gaz ve su Ucretlerini o bdlgedeki sanayi ve meskenlere
uygulanan tarifelerden en disigu tzerinden oderler.

e Yabanci Personel ve Sanatkar Calistiriimasi
Turizmi Tesvik Kanunu’nun 18inci maddesinde yer alan; “Belgeli isletmelerde, Bakanlik ve igisleri
Bakanliginin gorisu alinarak Calisma ve Sosyal Guvenlik Bakanliginca verilen izinle yabanci uzman
personel ve sanatkarlar ¢alistirilabilir...” hiUkmine dayanarak yabanci personel ve sanatkar istihdam
eden isletmelere destek saglanmaktadir.

e Alkollii igki Satigi
Turizmi Tesvik Kanunu’nun 19’uncu maddesine goére; Belgeli isletmeler; Bakanligin iznine bagh olarak,
1593 sayili Umumi Hifzissihha Kanununun 178’inci maddesi 2 ile 222 sayil ilkégretim ve Egitim
Kanununun 61’inci maddesindeki alkolll igki satisi ve ruhsatlarina iliskin hikidmlerin digindadir.

2.3 Sektorin Profili
Diinya’da Termal Turizm

Kuresel wellness enstitlisl, welness’i kiginin batuincul bir sekilde saglikl olmasini saglayan hayat tarzi,
tercihler ve aktivitelerin etkin bir sekilde takip edilmesi olarak tanimlamaktadir. 2017 yilinda 4,2 trilyon
dolarlik bir hacme ulasan saglik turizmi sektéri kiresel ekonomik biyimeden daha hizli bir sekilde
blylimeye devam etmektedir.

Saghk turizmi sektérl, tlketicilerin wellness aktivitelerini ve hayat tarzlarini gunlik hayatlarina
tasimalarina imkan veren endustrileri kapsamaktadir. Saghk turizmi, 2017 yilinda, 4,2 trilyon dolar
degeriyle kuresel ekonomik ¢iktinin % 5,3’Unu temsil eden 10 alt sektérden olusmaktadir. Wellness
sektort 2015 ile 2017 yillar arasinda % 6,4 biyimeyle, % 3,6 oraninda blytiyen kiresel ekonominin
iki kati olarak gergeklesmistir.

Asagida belirtilen tim alt sektdrler dinamik olarak birbiri ile baglantihidir ve bir batin olarak saghk turizmi
sektdérind olusturmaktadir. Daha uzun yagsam suresi ile birlikte, kronik hastaliklarin, stresin ve
mutsuzluklarin artmasi, insanlarin yasamlarini yeniden gdézden gecgirmesine ve daha iyi hissetmeye
odaklanmalarina sebep olmaktadir. Dolayisiyla sagdlikli yasamaya dayali aktivitelere olan ilgi her gecen
gln artmaktadir.
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Tablo 2. Diinya Saglik Turizmi Sektori Ekonomik Biliyuklugli

Piyasa Biiyuklugii Ortalama Yillik Biyiime
Alt Sektor (Milyar $) Orani
2015 2017 2015-2017
Kisisel Bakim, Glizellik ve 999 1.082,90 41%
Yaslanma Karsiti
Saglikli Beslenme ve Kilo 647,8 702,1 41%
Verme
Wellness Turizmi 563,2 639,4 6.5%
Fitness, Beden-Zihin 542 595,4 4.8%
Koruyucu ve
Kisisellestirilmis Tip ve 534,3 574,8 3.7%
Halk Saglig
Geleneksel ve *+199 *%359 7 -
Tamamlayici Tip
Saglik Emlak Sektori 118,6 134,3 6.4 %
SPA Sektori 98,6 118,8 9.8%
Termal/Mineral Kaynaklar 51 56,2 49%
isyeri Saghg 43,3 47,5 4.8%
Saglik Turizmi Sektorii 3.724,4 4.220,2 6.4 %

Kaynak: Globall Wellness Institute, 2018

Tabloda goérildigi tzere wellness, SPA ve termal saglik sektori 2015 senesinde toplam 712,8 milyar
dolar hacme sahip iken 2017 senesinde 814,4 milyar dolar hacme ulagmistir. Bu da saglik turizminin
yillik olarak yaklasik %7 buyume gergeklestirdigini gdéstermektedir.

On fizibilite raporumuzun konusuna uygun olan termal ve SPA sektérlerine ayri ayri bakildiginda benzer
bir tabloyla karsilagiimaktadir. SPA sektéri 98,6 milyar dolardan % 18’lik biyime ile 118,8 milyar
dolara, termal sektort ise 51 milyar dolardan yaklasik %10’luk bir buyime ile 56,2 milyar dolara
ulasmistir.

SPA Sektoérinde, 2017 yilinda 118,8 milyar dolarlik pazarin 94 milyari SPA faaliyetlerinden
olusmaktadir. Dinya Uzerinde bu faaliyetlerin gerceklestirildigi 149.000 civari SPA tesisi mevcut olup
bu isyerlerinde yaklasik 2,6 milyon kisi galismistir.

Diger alt sektorler ise 24 milyar dolarla SPA sermaye yatirimlari, 1 milyar dolarla SPA egitimi, 300 bin
dolarla SPA egitimleri ve 100 bin dolarla SPA danismanlik hizmetleri olarak gérilmektedir.

146.000 SPA tesisinin en yogun bulundugu bdlgeler Asya (48.679), Avrupa (46,282) ve Kuzey Amerika
(30.394)dir. Ancak en yiiksek getiri ise 33,3 milyar dolarla Avrupa’dadir. isletme basina en yiiksek
getiri ise Kuzey Amerika bolgesindedir. (SPA tesisi basi yillik 754.000 $). Sektorde ilk 5 llke Amerika
Birlesik Devletleri, Cin, Almanya, Japonya ve Fransa olarak siralanmaktadir. Bu 5 Ulke sektérin %48’ini
olustururken, ilk yirmi Ulke sektérin %77’sini olusturmaktadir. Tilrkiye SPA sektoriinde ilk 20 Ulke
icerisinde yer almamaktadir.
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Tablo 3. SPA Tesisleri ve Gelirleri

SPA Sayisi SPA Gelirleri (Milyar $)
Bolge
2015 2017 2015 2017
Avrupa 37.420 46.282 27,5 33,3
Asya-Pasifik 38.819 48.679 21,4 26,5
Kuzey Amerika 28.306 30.394 20,6 22,9
Latin Amerika-Karayipler | 10.269 13.856 4,9 6,6
Orta Dogu — Kuzey Afrika | 4.465 6.057 2,1 2,8
Sahra Alti Afrika 2.316 3.984 1,1 1,6
TOPLAM 121.595 | 149.252 77,6 93,6

Kaynak: Globall Wellness Institute, 2018

Tablo 4. SPA Tesis Sayi ve Gelirleri ilk 20 Ulke

.. Tesis Geliri
Siralama Ulke SPA Sayisi .
(Milyar $)
1 ABD 26.317 $20.83
2 CiN 15.664 $8.24
3 ALMANYA 7.060 $6.66
4 JAPONYA 7.359 $5.72
5 FRANSA 4.653 $3.59
6 ITALYA 3.954 $3.24
7 INGILTERE 3.547 $2.70
8 ISPANYA 3.304 $2.46
9 RUSYA 3.446 $2.29
10 HINDISTAN 5.990 $2.13
11 KANADA 4.077 $2.05
12 AVUSTURYA 2.229 $2.05
13 MEKSIKA 3.837 $1.77
14 GUNEY KORE 3.146 $1.62
15 ISVICRE 978 $1.41
16 TAYLAND 2.760 $1.32
17 ENDONEZYA 2.692 $1.30
18 AVUSTRALYA 1.593 $1.09
19 BAE 933 $0.87
20 BREZILYA 2.211 $0.81

Kaynak: Globall Wellness Institute, 2018

Global Welness Enstitiistiniin projeksiyonlarina goére, SPA sektori 2022 yilina kadar bliylimeye devam
edecek ve sektérde yaklasik 3.1 milyon kisi istihdam edilecektir. 2020 yili itibariyle buytyen sektore
istihdam saglayabilmek igin, sektor yaklasik 300 bin SPA terapisti ve 54.000 tecriibeli SPA ydneticisine
intiya¢ duyacaktir.
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Termal turizme bakildiginda ise SPA sektorliyle benzerlikler gosterdigi gortlmektedir. Sektdr 2017
yihinda 127 Ulkedeki 34.057 kurulugla toplam 56,16 milyar dolarlik bir hacme ulasmis bulunmaktadir.
TUm dinyada bu sektérde 1,8 milyon kisi calismaktadir.

Tablo 5. Termal-Mineral Su Kaynaklh Tesisler ve Gelirleri

Kurulus Sayisi Gelirler (Milyar Dolar)

2015 2017 2015 2017
Asya-Pasifik 20.146 25.916 $29.23 $31.60
Avrupa 5.613 5.967 $19.74 $21.73
Latin Amerika- Karayipler 1.148 1.406 $1.20 $1.60
Kuzey Amerika 237 302 $0.57 $S0.73
Ortadogu-Kuzey Afrika 324 416 S0.24 S0.41
Sahra Alti Afrika 39 50 $0.06 $0.08
Toplam Termal/Mineral - | ;o0 [ 30557 | ¢s1.04 | $56.16
Kaynak Sektorii

Kaynak: Globall Wellness Institute, 2018

Kurulus sayisi agisindan Asya-pasifik bolgesi birinci sirada yer almaktadir. Ancak buradaki bir gok
kurulus sadece banyo hizmeti vermektedir. SPA hizmeti vermeyen isletmeler sadece termal/mineral
sulu banyo hizmeti veya eglence amacli hizmette bulunmaktadir. Avrupa’daki isletmeler genellikle SPA
hizmeti de sunan tedavide termal/mineralli su kullanan saglik merkezleri olarak hizmet vermektedir.
Tabloda goruldiga tzere, Avrupa’daki kurulus sayisi basina diisen gelir daha fazladir (3.641.000%).
Bunun ana nedeni Avrupa’daki tesislerde SPA ile birlikte daha kaliteli hizmet verilmesidir.
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Tablo 6. Termal Mineral Su Kaynakli Kuruluslar ve Gelirleri ilk 20 Ulke

Siralama Ulke Kurulus Sayisi | Gelir (Milyon $)
1 Cin 3.900 $17.501
2 Japonya 20.972 $12.795
3 Almanya 1.265 $7.151
4 Rusya 838 $3.667
5 italya 768 $1.718
6 Avusturya 181 S961.1
7 Macaristan 546 $793.2
8 Brezilya 207 S718
9 ispanya 293 $683.1

10 Polonya 203 $674.5
11 Turkiye 295 $667.3
12 ABD 280 S631

13 Cek Cumhuriyeti 131 $627.8
14 Fransa 175 $627.7
15 isvicre 73 $479.5
16 Slovenya 86 $451

17 Slovakya 116 $439.8
18 Tayvan 251 S434.5
19 izlanda 154 $432.6
20 Guney Kore 108 S$336.1

Kaynak: Globall Wellness Institute, 2018

Sektorin yodunlastidi tlkelere goz atildiginda kurulus sayisi olarak Japonya, toplam gelir olarak Cin
dne gikmaktadir. Ancak kurulug basi gelirlere bakildiginda isvigre firmalari éne ¢gikmaktadir. Tirkiye bu
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sektordeki ilk 20 Ulke arasindan toplam gelirlere gére 11. sirada yerini almigtir. Kurulus sayisi olarak 7.
sirada yer alan Turkiye, kurulus basi gelirde ise 15. sirada yer almaktadir.

Termal turizmin gelecek projeksiyonuna bakildiginda 2022 yili i¢in yillik %6,5 blyime hiziyla 77,1 milyar
dolarlik bir hacme ulagilacagi dusunilmektedir.

Tablo 7. Gelir ve Turiine Gore Termal-Mineral Kaynakh Kuruluslar

Kurulus Basina

Kurul lir (Mil
vl Sy | Gl (e s Ortalama Yillik Gelir

SPA Servisli Termal

. 8.816 37,1 4.202.972$
Isletme
SPA Servisi olmayan
) 25.241 19,1 756.825 S
termal isletme
Toplam Termal
34.057 56,2 1.648.904 S

isletme Sektori
Kaynak: Globall Wellness Institute, 2018

Termal hizmet veren kuruluglar bu nedenle iki gruba ayrilmis bulunmaktadir. Bunlardan birisi SPA
hizmeti veren digeri SPA hizmeti vermeyen kuruluslar olarak gegmektedir. SPA hizmeti veren
kuruluslarin sayisi daha az olmasina ragmen sektérden daha ylksek pay aldiklari asagdidaki tablodan
gOrulmektedir.

Turkiye’de Termal Turizm

Anadolu’da sifall sicak sulardan yararlanarak tedavi olma geleneginin, M.O. Il. Yizyil'dan itibaren
Bati Anadolu bdlgesinde yer alan Allianoi kaplica bolgesinde basladigini séyleyebiliriz. Tirkiye
Onemli bir jeotermal kusak uzerinde yer almaktadir. Bu nedenle kaynak zenginligi ve
potansiyeli acisindan degerlendirildiginde diinyada ilk yedi Ulke arasina girmektedir. Bu zenginligi ifade
eden, termal sularin debi ve sicakliklari ile fiziksel ve kimyasal 6zellikleridir. Turkiye’'de sicakliklari 20°C
- 110°C arasinda, debileri ise 2 - 500 It/sn arasinda degisebilen 1000’in (zerinde kaynak
bulunmaktadir. igerigi zengin olan bu kaynaklar, Avrupa’daki termal sularla karsilastirildiginda daha
Ustln nitelikler tagimaktadir. Turkiye’deki kaynaklarin blytk bir kisminin dogal c¢ikisa sahip, kur
tedavisi icin gerekli olan eriyik maden degeri yuksek, kukdrt, radon ve tuz bakimindan zengin olmasi,
kir sezonunun uzun olmasi ve kaynaklarin bulundugu bdlgelerin iklimsel 6&zelliklerinin
uygunlugu gibi faktérler, bu kaynaklarin Avrupa’daki kaynaklara gére avantajlarini ortaya
clkarmaktadir.

Termal saglik turizminin deniz, av, yat, golf, dag, kis, kongre ve spor turizmleri ile birlikte
degerlendirilmesi mUmkundidr. Birgok Avrupa Ulkesindeki kur sdresinin yillik 120 gin civarinda
olmasina karsin Turkiye’de bu sure 300 gln civarindadir. Kir siresinin anlamli derecede uzunlugu
termal saglik turizmi agisindan o6nemli bir avantajdir. Tlrkiye’deki kir sdresinin  Avrupa’daki
kir suresine gore 2,5 kat daha uzun olmasi sektdr igin oldukgca énemli bir avantajdir. Turkiye igin
termal saglik turizmi alani, yeni gelisen bir hizmet alanidir. Avrupa Ulkelerine olan yakinhk termal saghk
turizmi pazarinin yakin gelecekte énemli bir yere sahip olacadini gostermektedir.®

Turkiye Turizm Stratejisi 2023 ve Eylem Plani 2007-2013 ¢alismasinin Turkiye turizmi igin en énemli
acilimi, Ulkemizin sahip oldugu alternatif turizm potansiyellerinin tespiti ve planh bir sekilde koruma-

¢ http://www.saturk.gov.tr/images/pdf/stur/katar.pdf
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kullanma dengesi igerisinde Ulke turizmine kazandiriimasi i¢in izlenecek olan stratejileri belirleyip eylem
plani haline getirmis olmasidir. Ulkemiz jeotermal kaynaklar agisindan Diinyada ilk yedi lilke arasinda
yer alirken, Avrupa’da kaynak potansiyeli agisindan birinci, kaplica uygulamalari konusunda ise Gguncl
siradadir. Termal Turizminin gelistiriimesine yonelik olarak bunyesinde kur parki, kir merkezi ve
konaklama entegrasyonunu saglayan tesisler bulunduran uluslararasi standartlara sahip nitelikli
tesislerin sayisi ile birlikte, turizm geliri ve turist sayisinin arttirlmasi hedeflenmekte ve termal
sularimizin yikanma amagli kullanimi disinda insan sagligi, zindelik, rekreasyon, eglence, dinlence ve
spor tesisleri gibi imkanlarin yer aldigi ve tim yil boyunca hizmet verebilen tesisler olusturulmaya
calisiimaktadir. Bu tiir modern tesislerin 6zendiriimesiyle bir yandan insanoglunun saglk ve rekreatif
amagli ihtiyaglarina ginin saglik teknolojisine uygun cevap verilmesi beklenirken, diger yandan da
geleneksel Turk kaplica ve hamam kaltlrinidn-geleneginin gagdas mimari ve igletme sistemi igerisinde
birlikte degerlendiriimesiyle Ulkemize 06zgl bir markalasma ve tanitim boyutu kazandiriimaya
calisiimaktadir. Sonug olarak, tim bu ¢alismalar tamamlandidinda termal turizm merkezlerindeki onanli
imar planlari ile yatak kapasitesinin 2023 yilinda 500.000 termal yatada yukseltiimesi hedeflenmektedir.
Ayrica 6nimuzdeki orta ve uzun vadede termal turizmde tlkemizin diinyanin en énemli saglik ve termal
destinasyonu olmasi hedeflenmektedir.

Tarkiye Turizm Stratejisi 2023 ve Eylem Plani 2007-2013 ana kararlari kapsaminda Kiiltir ve Turizm
Bakanliginca hazirlanan Termal Turizm Master Plani’ni birinci etabi gergevesinde 4 bdlge olusturulmus
ve bu boélgelerde Kiiltir ve Turizm Koruma ve Gelisim Bolgeleri ve Turizm Merkezleri ilan edilmis olup,
bu alanlarin 1/25.000 6lgekli Cevre Dizeni Planlari Bakanlikga onaylanmistir.

Bugline kadar llke genelinde 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu uyarinca ilan edilen 3 adet Kultir ve
Turizm Koruma ve Gelisim Bolgesi ve 72 adet Termal Turizm Merkezi bulunmaktadir.

Termal Turizmi gelistirmeye yonelik ¢alismalar sonucunda;
* 12 ay - 4 mevsim turizm imkani yaratilarak tesislerde yuksek doluluk oranlari elde edilebilecek,
* Surekli istihdam olusturulabilecek,

* Yatirm ve igletme karliigi elde edilebilecek (kir uygulamalarinin 14-21 gin arasinda olmasi
nedeniyle),

* Ylksek i¢ turizm talebi kargilanabilecek,

+ Bolgesel dengesizliklerin kiyi alanlari digina yayginlastiriimasi saglanabilecek,
* Yaslanan ABD ve AB nufus yapisinin olusturdugu talepten yararlanilabilecek,

* Orta Dogu ve komsu Ulkeler turizm pazar payinin arttiriimasi saglanabilecektir.”

Bu hedeflerle termal turizminde konaklama, kur merkezi ve kir parki entegrasyonu saglayan, dinyayla
rekabet edebilecek nitelikte yatak kapasitesinin isletmeye agilmasi saglanacak, bununla beraber mevcut
yatak kapasitesinin de kalitesinin artmasi ve mevcut destinasyonlarin donlisimU saglanacaktir.

" https://yigm.ktb.gov.tr/TR-11484/kultur-ve-turizm-bakanliginin-yaklasimi-ve-hedefleri.html
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Tiirkiye Turizm istatistikleri

Grafik 1. Tiirkiye Turizm igletme Belgeli Konaklama Tesisleri Tesise Gelis Sayisi
istatistikleri (2015-20109)
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Kaynak: Kiltiir ve Turizm Bakanligi Yatirim ve isletmeler Genel Miidiirligi, 2020

Grafik 2. Tiirkiye Turizm isletme Belgeli Konaklama Tesisleri Geceleme Sayisi
istatistikleri (2015-2019)
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Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi Yatirim ve isletmeler Genel Midirliigi, 2020
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Grafik 3. Tiirkiye Turizm isletme Belgeli Konaklama Tesisleri Doluluk Orani istatistikleri
(2015-2019)
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Kaynak: Kiltir ve Turizm Bakanligi Yatirim ve isletmeler Genel Mudurliigi, 2020

Kaltar ve Turizm Bakanliginin yayinladigi verilere gére, Glkemizin konaklama tesisi géstergeleri son bes
yildir (2015-2019) oldukga pozitif bir ivmeye sahiptir. 2015-2019 yillari arasinda, turizm isletme belgeli
tesislerde, tesise gelis sayisi %23, geceleme sayisi %16, ortalama doluluk orani % 6,95 oraninda artis
gOstermisgtir.

Tiirkiye Termal Otel istatistikleri

Tablo 8. Turlerine ve Siniflarina Goére Turizm Belgeli Konaklama Tesislerinin Sayisi

TURLERINE VE SINIFLARINA GORE TURIZM BELGELI KONAKLAMA TESISLERININ SAYISI

TURIZM YATIRIM BELGELI TURIZM ISLETME BELGELI

TURU SINIFI TESIS ODA | YATAK | TESIS ODA YATAK
Toplam 17 4 226 9 546 88 14 343 30 252
Termal Otel 5 Yildizhh 8 3017 6 703 40 9993 21153
4 Yildizh 4 820 1820 31 3332 6 990
3 Yildizh 5 389 1023 17 1018 2109

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanhg@! Yatirim ve isletmeler Genel Mudurligi, 2020

31.12.2019 tarihi itibariyle Ulkemizde, 88’i turizm isletme belgeli 17’si turizm yatirim belgeli toplam 105
tesis, bu tesislerde 18.569 oda ve 39.798 yatak kapasitesi bulunmaktadir. Ulkemizdeki Turizm Bakanlig
belgeli konaklama tesislerinin yaklasik % 45'i 5 yildizl, % 34’0 4 yildizli ve % 21 ise 3 yildizlidir.
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Tablo 9. Tiirlerine ve Siniflarina Gore Belediye Belgeli Konaklama Tesislerinin Sayisi

TURLERINE VE SINIFLARINA GORE BELEDIYE BELGELI
KONAKLAMA TESISLERININ SAYISI

TURU SINIFI

TESIS

ODA

YATAK

Kaplhca Toplam

88

5999

17 634

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi Yatirim ve isletmeler Genel Miidiirliigi, 2020

31.12.2019 tarihi itibariyle Glkemizde belediye belgeli 88 termal tesiste 5.999 oda ve 17.734 yatak

kapasitesi bulunmaktadir.

Tablo 10. Kiiltiir ve Turizm Bakanligi Belgeli Termal Tesislerin Cografi Bolgelere Gore

Dagilimi
Bakanlik Belgeli Termal Tesislerin Bolgelere Gore Dagilimi
TURIZM YATIRIM BELGELI | TURIZM iSLETME BELGELI
BOLGE TESIS ODA YATAK | TESIS ODA YATAK
Ege (Afyonkarahisar, Aydn, Denizli,
. 2 51! 467 1 17 64
Kiitahya, Manisa, Mugla, Usak, [zmir ) 8 515 D6 e S £
Dogu Marmara (Bilecik, Bolu, Bursa,
3 875 1990 18 1816 3764
Diizce, Eskisehir, Kocaeli, Sakarya, Yalova)
Orta Anadolu (Aksaray, Kayseri, Kirikkale,
1 216 621 8 1151 2900
Kirsehir, Nevsehir, Nigde, Sivas, Y ozgat)
Bati Anadolu (Ankara, Karaman, Konya) 8 1194 2 566
Bati Marmara (Balikesir, Edirne, Kirklareli,
8 799 1635
Tekirdag, Canakkale)
Bat1 Karadeniz (Amasya, Bartin, Karabiik,
Kastamonu, Samsun, Sinop, Tokat, 6 373 753
Zonguldak. Cankir, Corum)
Akdeniz ( Adana, Antalya, Burdur, Hatay,
Isparta, Kahramanmarag, Mersin, 3 422 984 1 252 504
Osmaniye)
G.Dogu Anadolu ( Adiyaman, Batman,
Diyarbakir, Gaziantep, Kilis, Mardin, Siirt, 1 148 384 2 141 288
Sanhurfa, Sirnak)
Istanbul 1 80 160
Ortadogu Anadolu ( Bing6l, Bitlis, Elazig,
1 1 1 1
Hakkari, Malatya, Mus, Tunceli, Van ) 50 00 8 36

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanligi Yatirim ve Isletmeler Genel Mudurligii

2019 yili verilerine gore, Kultir ve Turizm Bakanhgi yatirim ve isletme belgeli termal nitelikli konaklama
tesislerinin bdlgelere gére dagilimina baktigimizda, 43 termal nitelikli konaklama tesisi ile Ege Bolgesi
1. Sirada, 21 termal nitelikli konaklama tesisi ile Dogu Marmara Bolgesi 2. sirada yer almaktadir.
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Ulkemizde bulunan bakanlik belgeli termal tesislerin yaklagik % 41'i Ege, % 20'si Dogu Marmara
Bolgesinde, % 8'i Orta Anadolu Bdlgesinde, % 7,5'i Bati Marmara ve Bati Anadolu Bdlgesinde
bulunmaktadir. Ulkemizin en kalabalik sehri istanbul’'da ise yalnizca 1 adet termal nitelikli konaklama
tesisi bulunmaktadir.

Grafik 4. Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi isletme Belgeli Termal Turizm Tesislerinde Tesise
Gelis Sayisi istatistikleri (2017-2019)

Tesise Gelis Sayisi

3.000.000
2.505.544 2.568.623
2.500.000
2.032.278

2.000.000
1.500.000
1.000.000
500.000

0

2017 2018 2019

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanligi Yatirim ve isletmeler Genel Miidiirligi, 2020

Grafik 5. Kiiltir ve Turizm Bakanhg: isletme Belgeli Termal Turizm Tesislerinde
Geceleme Sayisi istatistikleri (2017-2019)
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Kaynak: Kltir ve Turizm Bakanligi Yatirim ve isletmeler Genel MiidirlGga, 2020
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Grafik 6. Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi isletme Belgeli Termal Turizm Tesislerinde Doluluk
Oranlar istatistikleri (2017-2019)
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Kaynak: Kiltiir ve Turizm Bakanligi Yatirim ve isletmeler Genel Miidiirligi, 2020

Kultar ve Turizm Bakanhdi verilerine gére 2019 yilinda Kultur ve Turizm Bakanhgi isletme belgeli termal
nitelikli konaklama tesislerinde 2 milyon 568 bin 623 tesise gelis, 5 milyon 19 bin 852 geceleme ve %
49 doluluk orani gergeklesmistir. 2017-2019 yillari arasinda termal nitelikli konaklama tesislerinde tesise
gelis sayisinda % 21, geceleme sayisinda % 19, doluluk oraninda % 3,12 artis meydana gelmistir.

Grafik 7. Kiiltiir ve Turizm Bakanligi isletme Belgeli Termal Turizm Tesislerinde Tesise
Gelis Sayisi istatistiklerinin Yerli/Yabanci Tursitlere Gére Dagilimi (2017-2019)
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Kaynak: Kltir ve Turizm Bakanligi Yatirim ve isletmeler Genel MiidirlGga, 2020
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2019 yilinda termal nitelikli konaklama tesislerine gelen ziyaretgilerin 1 milyon 866 bin 545'’i yerli, 702
bin 78’i yabanci ziyaretgilerden olusmustur. Toplam ziyaret¢i sayisindaki yabanci orani 2017 yilinda
yaklasik % 21 iken, 2019 yilinda % 37’ye yikselmistir.

Grafik 8. Kiiltiir ve Turizm Bakanhg: isletme Belgeli Termal Turizm Tesislerinde Tesise
Gelis Sayisi Bakimindan ilk 12 Yabanci Ulke Vatandas istatistikleri (2019)
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Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi Yatirim ve isletmeler Genel Mudurligu, 2020

Kultir ve Turizm Bakanhgi verilerine gére 2019 yilinda Bakanlik isletmeli termal nitelikli konaklama
tesislerine gelen toplam yabanci sayisi 702 bin 78'dir. Termal nitelikli konaklama tesislerini ziyaret eden
yabanci ziyaretgilerin yaklasik % 27’sini Cinliler, % 9unu Glney Koreliler ve % 5’ini Almanlar
olusturmaktadir. Ulkkemizde termal nitelikli konaklama tesislerini ziyaret eden turistleri geldikleri kitalara
gore degerlendirdigimizde, 4 farkli kitadan ziyaretci geldigi gériimektedir.
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Grafik 9. Kiiltir ve Turizm Bakanhg isletme Belgeli Termal Turizm Tesislerinde
Geceleme Sayisi Bakimindan ilk 12 Yabanci Ulke Vatandasi istatistikleri (2019)
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Kaynak: Kiltiir ve Turizm Bakanligi Yatirim ve isletmeler Genel Miidiirligi, 2020

2019 yilinda ulkemizdeki termal nitelikli konaklama tesislerine gelen yabanci ziyaretgilerin geceleme
sayilarinda ilk 3 siray1, Cin, ingiltere ve Aimanya almaktadir. ingilizler tesise gelis sayisinda 11. Sirada
olmasina ragmen geceleme sayisinda 2. Siradadir.

Grafik 10. Kiiltiir ve Turizm Bakanlig igletme Belgeli Termal Turizm Tesislerinde
Ortalama Kalis Siiresi Bakimindan ilk 12 Yabanci Ulke Vatandasi istatistikleri (2019)
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Kaynak: Kltir ve Turizm Bakanligi Yatirim ve isletmeler Genel MiidirlGga, 2020

2019 yilinda tlkemizdeki termal nitelikli konaklama tesislerine gelen yabanci ziyaretgilerin ortalama kalis
surelerine baktigimizda, ilk 3 sirayi Litvanya, ingiltere ve Ukrayna almaktadir. ingiltere hem gelen
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ziyaret¢i sayisin hem geceleme sayisi hem de ortalama kalis siresi istatistiklerinde ilk siralarda yer
alarak dnemli bir potansiyel barindirmaktadir.

Kocaeli Turizm istatistikleri

Grafik 11. Kocaeli ili Konaklama Tesisi istatistikleri (2015-2019)
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Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanligi Yatirim ve isletmeler Genel Miidiirligi, 2020

Grafik 12. Kocaeli ili Konaklama Tesisi Yatak Kapasitesi istatistikleri (2015-2019)
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Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi Yatirim ve isletmeler Genel Midirliigi, 2020
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Grafik 13. Kocaeli ili Konaklama Tesisi Doluluk Oranlan istatistikleri (2015-2019)
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Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanligi Yatirim ve isletmeler Genel Miidiirligi, 2020

Kultdr ve Turizm Bakanliginin yayinladidi istatistiklere gore 31.12.2019 tarihi itibariyle Kocaeli’'de 164
konaklama tesisi, 14.507 yatak kapasitesi varidr. 2015-2019 yillar arasinda Kocaeli’de konaklama tesisi
sayisi yaklasik % 31, yatak kapasitesi ise % 33 oraninda artis gostermistir. Doluluk oranlar ise son
2017-2019 yillan arasinda yaklasik % 2’lik bir artis oranina sahiptir.

Grafik 14. Kocaeli ili Konaklama Tesisleri Tesise Gelis Sayisi istatistikleri (2015-2019)
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Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi Yatirim ve isletmeler Genel Midiirliigi, 2020
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Grafik 15. Kocaeli ili Konaklama Tesisleri Toplam Geceleme Sayis istatistikleri (2015-2019)
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Kaynak: Kiltiir ve Turizm Bakanligi Yatirim ve isletmeler Genel Miidiirligi, 2020

Grafik 16. Kocaeli ili Konaklama Tesisleri Ortalama Kalis Siiresi istatistikleri (2015-2019)
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Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi Yatirim ve isletmeler Genel Midirligi, 2020

Kiltir ve Turizm Bakanhginin yayinladigi istatistiklere gore 2014-2019 yillar arasinda, Kocaeli'de
belediye ve bakanlik isletme belgeli tesislerde, tesise gelis sayisi %41, geceleme sayisi % 50, ortalama
kalis suresi %17 artis gostermistir.
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Grafik 17. Kocaeli ili Konaklama Tesisleri Tesise Gelis Sayisi Yerli/Yabanci Ziyaretgi istatistikleri
(2015-2019)

Tesise Gelis Sayisi

700.000 643.811 648.850
602.105

600.000
500.000
400.000
300.000

200.000
105.322 111.145 122.172

0

2017 2018 2019

H Yabanci ® Yerli
Kaynak: Kiltir ve Turizm Bakanligi Yatirim ve isletmeler Genel Miidiirligi, 2020

2019 yilinda Kocaeli’'de konaklama tesislerine gelen ziyaretgilerin %15,8'ini yabanci ziyaretciler
olusturmaktadir. Yabanci ziyaretci sayisi son U¢ yilda 16.850 kisi artmistir.

Grafik 18. Kocaeli ili Konaklama Tesisleri Toplam Geceleme Sayisi Yerli/Yabanci Ziyaretgi
istatistikleri (2015-2019)
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Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi Yatirim ve isletmeler Genel Miidiirliigi, 2020
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2019 yilinda Kocaeli'deki konaklama tesislerinde geceleme sayisinin % 17,70’ini yabancilar
olusturmaktadir. Yabanci ziyaretci geceleme sayisi son U¢ yilda 105.832 artmistir.

Grafik 19. Kocaeli ili Yabanci Turist istatistikleri- 2018

Kocaeli Yabanci Turist istatistikleri- 2018
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Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanhigi Kocaeli il Mudiirliigi, 2019

Tablo 11. Dodu Marmara Bdlgesi Turizm Belgeli Konaklama Tesisleri istatistikleri

TURIZM BELGELI KONAKLAMA TESISLERININ SAYISI (DOGU MARMARA)
TURIZM YATIRIM TURIZM ISLETME
TURU SINIFI | TESIS | ODA | YATAK | TESIS | ODA | YATAK
Toplam 3 875 1 990 18 1816 3764
Termal Ote] |3 Yildizl 3 875 1 990 7 1136 2334
4 Yildizh 5 392 784
3 Yildizh 6 288 646

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi Yatirim ve igletmeler Genel Mudurligu, 2020

Tablo 12. Dogu Marmara Bélgesi Belediye Belgeli Konaklama Tesisleri istatistikleri

BELEDIYE BELGELi KONAKLAMA TESISLERININ
SAYISI (DOGU MARMARA)
TURU SINIFI TESIS | ODA | YATAK
Toplam 8 276 801
Kaplica
(Smifi Yok) 8 276 801

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi Yatirim ve isletmeler Genel Miidiirliigi, 2020

*Dogu Marmara: Bilecik, Bolu, Bursa, Dlzce, Eskisehir, Kocaeli, Sakarya, Yalova illerini kapsamaktadir.
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2.4 Uretim, Kapasite ve Talep Tahmini

Termal turizmin bitdn yil boyu devam etme 6zelliginin olmasi, diger turizm tirleri ile her zaman entegre
bir sekilde ¢galisma ve uygulama kolayligi sayesinde; termal merkezlerin yillik doluluk oranlari deniz
turizmi otellerine gbre daha ylUksek olmakta ve sirekli istihdam ve karlilik agisindan avantaj elde
edilmektedir. Kocaeli’'de 2019 yilinda ortalama otel doluluk oranlari % 32,08, Basiskele ilgesinde ise
yaklasik % 20 olmustur. Ancak Turkiye’deki termal turizm tesislerinin 2019 yili doluluk orani yaklagik
% 49’dur. Cok sayida termal otel de barindiran Kocaeli'nin komsu illeri Sakarya ve Yalova’daki turizm
bakanligi isletmeli otellerin doluluk oranlarina baktigimizda % 40 ile % 50 arasinda doluluk oranlari
oldugunu goérmekteyiz. Dolayisiyla Basiskele yapilmasi planlanan termal otelin yaklagik doluluk orani
ilk yil icin % 45 olarak hesaplanmistir. Giin bazinda hesapladiginda yaklasik 162 giin doluluk oranina
karsilik gelmektedir.

2.5 Girdi Piyasasi

Gergeklestirilecek konaklama tesisi yatirirminin sabit ve isletme giderleri olmak Uzere iki farkli gider
kalemi olacaktir. isletme giderleri cogunlukla otelin doluluk oranina gore degisecek gider kalemleridir.
isletme giderleri yapilan piyasa arastirmasi ve benzer raporlar kiyas edilerek asagidaki sekilde
belirlenmistir.

Elektrik giderleri:Toplam isletme gelirlerinin %3’G alinmis olup, yillik 574.776 TL olarak hesaplanmistir.
Yakit giderleri: Toplam isletme gelirlerinin % 4’G alinmis olup, yillik 766.638 TL olarak hesaplanmistir.

Su giderleri: Toplam isletme gelirlerinin % 1 'i alinmis olup, yillik 191.592 TL olarak hesaplanmistir.

isletme Malzemesi Giderleri :Toplam igletme gelirlerinin % 4 (i alinmis olup, yillik 766.368 TL olarak
hesaplanmigtir.

Bakim Onarim Giderleri: Toplam isletme gelirlerinin % 3’ alinmig olup, 574.776 TL olarak
hesaplanmigtir.

Yiyecek Iigcecek Giderleri: Restoran gelirlerinin % 45§ alinmis olup, 1.399.680 TL olarak
hesaplanmistir.

Gunubirlik Misteri Giderleri: GunUbirlik musteri gelirlerinin % 25’i alinmis olup, 97.200 TL olarak
hesaplanmigtir.

Pazarlama ve Tanitim Giderleri: isletme gelirlerinin % 1'i alinmis olup 191.592 TL olarak
hesaplanmigtir.

Diger Giderler: isletme gelirlerinin % 2’si alinmis olup 383.184 TL olarak hesaplanmistir.

Amortismanlar: Bina ve donanimlarin ekonomik émri 30 yil olarak 6ngoérildigu icin bu baglamda
ayrilan amortisman 1.955. 323 TL olarak hesaplanmigtir.

Personel Giderleri: 6.651.315 TL olarak hesaplanmistir. (bknz. insan kaynaklari)
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Tablo 13. isletme Giderleri Tablosu

Gider Toplam Maliyet | Sabit Maliyet | Degisken Maliyet | Sabit Maliyet Degisken
(TL) (TL) (TL) Oram Maliyet Oram
Personel 6.651.315 5.986.184 665.132 90% 10%
Elektrik 574.776 402.343 172.433 70% 30%
Yakit (Ismma) 766.638 536.647 229.991 70% 30%
Su 191.592 134.114 57.478 70% 30%
Isletme Malzemesi 766.368 76.637 689.731 10% 90%
Bakim Onarm 574.776 57.478 517.298 10% 90%
Yiyecek-Icecek 1.399.680 1.399.680 0 100% 0%
Giiniibirlk Miisteri 97.200 0 97.200 0% 100%
Pazarlama Tanitim 191.592 172.433 19.159 90% 10%
Amortismanlar 1.923.109 1.923.109 0 100% 0%
Diger 383.184 38.318 344.866 10% 90%
Toplam 13.520.232 10.759.158 2.761.074

2.6 Pazar ve Satis Analizi
Kocaeli Turizm Potansiyeli

GinUmuzde, bircok farkh zenginlidi icerisinde barindirmakta olan Kocaeli, gojunlukla “Sanayi Kenti”
Ozelligi ile anilmaktadir. Bu imajin acik ara 6nde olmasinin temelinde Kocaeli’nin sanayide ulkemizin
belkemigi konumu ve 6énde gelen Uretim ve lojistik Uslerinden biri olmasinin etkisi vardir.

Bu sanayi kimligi her zaman 6n plana ¢iksa da Kocaeli yapisi ve konumu itibariyle dnemli bir turizm
destinasyonudur. Halihazirda hizli bir turizm gelisimine sahne olan Kocaeli, gelismeye agik pek ¢ok
potansiyel degeri de barindirmaktadir. il genelinde zengin bir doga, kiltir ve tarih, deniz, saglik, kis ve
spor turizmi altyapisi ve potansiyeli bulunmaktadir.

Kocaeli yalnizca Tiirkiye Cumhuriyetinin degil M.O. Nicomedia dénemi ile baglayan, Roma ve Bizans
imparatorlugu ile devam eden Osmanli imparatorludu ile zirveye ulasan uzun bir dénemin degerler
bltinidur. Tim bu dénemlerde gerek tarihi gerekse dogal agidan g¢ekim merkezi olmustur. Adini
Osmanli Beyligi fatihi olan Akgakoca Bey'den alan Kocaeli, 3000 yillik yerlesim tarihiyle gerek gegis
noktasi gerekse de ticaret odagi olarak énemli bir bélge olmustur. Marmara Denizi'nin dogu ucundaki
izmit Kérfezi gevresinde yer alan Kocaeli, adeta dogal bir liman kenti olarak geligmistir.

Kocaeli ili 3000 yillik tarihi ile, Karadeniz ve Marmara Denizi’ne olan kiyilari, istanbul metropoliine olan
yakinhigi, dogal limani (izmit Kérfezi), orman varligi, kara, deniz ve demiryolu ulasiminda sagladigi ciddi
avantajlar kilturel, tarihi, turistik degerleri, dogal guizellikleri, plajlari, yaylalari, trekking alanlari, alternatif
turizm gesitlerine imkan sunan, nitelikli turizm tesisleri, bir ¢cok kultir ve turizm degerleri ile ticaret,
sanayi, bilim, kultdr, turizm ve sanat agisindan Ulkemizde turizm gesitliliginin yasanabildigi ender
sehirlerden biridir ve bitin dénemlerde 6nemli bir cazibe merkezi olmustur. Kocaeli'nin; Marmara
Bdlgesi’nde yasayan 20 milyon nifusun ortasinda yer almasinin turizm potansiyelinin degerlendiriimesi
acisindan ¢ok biyik dnemi bulunmaktadir.
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istanbul’un yanibasindaki dogal giizellikler

Kocaeli ili yizdlgimuinin %42,4’G ormanlardan mutesekkil, iki farkh denize kiyisi olup ayni zamanda
kayak merkezi ve yaylalar barindiran bir cografi yapidadir. Bu gesitlilik Kocaeli'yi 6nemli bir doga turizmi
destinasyonu haline getirmektedir. Ballikayalar, Yuvacik-Beskayalar ve Kuzuyayla tabiat parklari,
Masukiye, Serindere kanyonu ve Bayramoglu yarimadasi bu temanin bazi énemli alanlaridir. Binicilik,
trekking, dagcilik, yayla kaltirl, kampgilik ve karavancilik, kus gézlemciligi, yamag parasuti, su alti
dalisi ilde karsiligi bulunan turistik faaliyetlerdendir.

Zengin ve Kokli Tarih

Astakoz ve Nikomedya isimleri ile dnemli tarihi yerlesimlere ev sahipligi yapan yére Helenistik donem,
Bitinya donemi, Roma ve Bizans ile Selguklu, Osmanli ve Cumhuriyet dénemi eserlerini
barindirmaktadir. Kocaeli Arkeoloji ve Etnografya Miizesi, Kasr-1 Himayun (Saray Miize), TCG Gayret
Gemi Mizesi, TCG Hizir Reis Denizalti Miizesi, Osman Hamdi Bey Evi ve Mizesi, Atatirk ve Redif
Muzesi, Kocaeli Bilim Merkezi ve SEKA Kagit Miizesi tim bu dénemlere ait izleri yansitan muzelerdir.
Osmanl déneminde kullanilan tarihi hali dokuma tesisi Hereke beldemizde bulunmaktadir.

Deniz Turizmi

iki denize kiyisi bulunan Kocaeli; Karadeniz ve Marmara Denizinde deniz turizmi imkani
barindirmaktadir. Mavi bayraga sahip Karamirsel Altinkemer Plaji, Kandira Cebeci, Kerpe ve Bagirganh
Plajlari ilin dnde gelen yoreleri olup pek ¢ok koyda yizme imkani bulunabilmektedir.

Tiirkiye’nin ve Boélgenin Onde Gelen Saglik Turizmi Merkezlerinden

Yenikdy Yazlik llicasi, Masukiye ve Soguksu bolgelerindeki termal su kaynaklari ve ¢evrelerindeki
tesisler ile termal turizmde kayda deger bir paya sahip olan Kocaeli, medikal turizmde de Orta Dogu
cografyasi basta olmak Uizere uluslararasi bir merkezdir. En son agiklanan Saglik Bakanhgi verilerini
iceren Turkiye Medikal Turizm Sektér Raporu’na gére 2013 yilinda Turkiye’ye 300 bin yabanci hasta
gelmis, bu hastalarin tedavisinde Kocaeli; Antalya, Ankara ve Istanbul’'un ardindan dérdiincii sirada yer
almistir.

Kis Turizmi

1260 - 1699 metre rakim aralijinda, Sapanca Golii ve izmit Kérfez manzarali ve istanbula 120 km,
Sabiha Gokgen Havalimani'na 95 km, Cengiz Topel Havalimanina 23 km mesafede bulunan Kartepe,
Tarkiye'nin ve yakin cografyanin énemli kisg turizmi destinasyonlarindandir. 4 aya varan kayak
sezonuyla ve toplamda 42 kilometreyi bulan 14 pistiyle Kartepe, farkh disiplinlerde kayak imkani
saglarken FIFA standartlarinda futbol tesisleri ve gevrede bulunan yaylalar ve yurtyus parkurlariyla ve
5 yildizl tesisiyle ayni zamanda bir spor, doda ve kongre turizmi merkezi profilindedir.

Spor Turizmi

Su sporlarindan motor sporlarina, doga sporlarindan profesyonel branglara Kocaeli pek ¢ok spor
bransinda aktif olan bir kenttir. Geleneksel Kocaeli Rallisi, Gélkay ve Sukay su sporlari merkezleri,
Yelken KulUplerinin faaliyetleri, Bagiskele’de uluslararasi futbol kamplari ve turnuvalar ilde éne ¢ikan
faaliyetlerdendir. Gegtigimiz yil faaliyete gecen Kocaeli Stadyumu ile uluslararasi etkinliklere ev sahipligi
yapabilecek noktaya gelen Kocaeli, 2020 yilinda Dinya Gengler Oryantiring Sampiyonasi’na ev sahipligi
yapacaktir.

Yéresel Uriinler ve El Sanatlan

Bugday, yaglik aycicegi, korunga gibi bitkisel retim alanlari basta olmak Uzere tarimda yiksek
verimlilige, manda ve hindi gibi markalasmis hayvansal Urlinlere, balikgilikta cesitlilige sahip olan
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Kocaeli; Hereke Halisi ve izmit Pismaniyesi basta olmak (izere Karamiirsel Sepeti, Kandira Yogurdu ve
Bezi gibi yoresel dederlerini de yasatmaktadir.

is ve Kongre Turizmi Faaliyetleri

Tarkiye’nin sanayi baskenti olan Kocaeli, pek ¢ok ulusal ve uluslararasi sanayi, ticaret ve hizmet
kurulusuna ev sahipligi yapmaktadir. ile gelen yabanci turistlerde agirligi is maksath gelenler
olusturmaktadir. Faal 6 adet 5 yildizli ve 14 adet de 4 yildizli otel ve ildeki kultlr merkezleri yil genelinde
is etkinliklerine, kongre ve toplantilara ev sahipligi yapmaktadir. Bu faaliyetleri dogal degerlerle
bltinlestiren ilin, Kocaeli Uluslararasi Fuar Merkezi’'nde gercgeklestirilen etkinliklerin de etkisiyle bu
profilini daha da guglendirecedi muhakkaktir.

Kocaeli, Istanbul'a yakinh@i, dogal limani (izmit Kérfezi), orman varli§i, kara, deniz ve demiryolu
ulasiminda sagladigi ciddi avantajlar nedeniyle butin donemlerde énemli bir cazibe merkezi olmustur.
Karadeniz ve Marmara Denizi’'ne olan kiyilari, kiltdrel, tarihi, turistik degerleri, dogal guzellikleri, plajlari,
yaylalari, trekking alanlari, alternatif turizm cesitlerine imkan sunan, nitelikli turizm tesisleri, birgok kulttr
ve turizm degerleri ile tilkemizde turizm gesitliliginin yasanabildigi ender sehirlerden biridir. istanbul ve
Ankara’yi birbirine baglayan ana ulagim arterleri Gzerinde yer alan ve Turkiye’nin ekonomik bagkenti
durumundaki istanbul’a komsu olan Kocaeli'yi ekonomik agidan éne cikartan en énemli faktor olarak
gOze carpan jeostratejik konumu ve lojistik avantajlari, Osmangazi Koéprisiu ve baglantili Gebze -
Orhangazi - izmir Otoyolu Projesi, Yavuz Sultan Selim Képriisi ile baglantili Kuzey Marmara Otoyolu
ile Gebze’de son duragi yer alacak olan Marmaray ile daha da artmistir. Bati komsusu istanbul Gilkemizin
finans ve ticaret merkezi olmasinin yani sira tlkemiz nifusunun yaklasik 5’te 1’ini barindiran 20 milyon
nifusu ile Glkemizin en bllyiik pazaridir. Tiirkiye ekonomisinin kalbi olan istanbul ile ¢ok ciddi ekonomik
iliskiler kurulmustur. Basiskele Termal Otel ve SPA tesisinin planlandiyi Basiskele ilgesi istanbul
Uluslararasi Sabiha Gékgen Havalimani’na 88 km. mesafededir.

Termal otel & SPA yatirimin yapilacagi yer olarak planlanan Basiskele ilgesi adini izmit Kérfezinde yer
alan ilk iskelenin bulundugu mevki anlaminda kullanilan "Basiskele” den almistir. Bagiskele, daha énce
ilce sinirlari iginde yer alan ve ayri ayri belediye statiisiindeki; Bahgecik, Yenikdy, Karsiyaka, Yuvacik
ve Kullar beldelerinin 2008 yilinda c¢ikarilan 5747 sayill Kanunla tizel kisilikleri kaldinlarak sinirlari
birlestiriimis ve yeni bir ilge haline gelmistir.  ilgenin toplam arazi varligi 21.431 hektar olup, bunun
%59'u (12.624 hektar) ormanlik, %28'i (6.093 hektar) tarim arazisi, % 0.7'si (153 hektar) mera ve yaylak
ve % 12.3'li de diger alanlardir. Kuzeyi izmit Kérfezi ve izmit ilgesi, glineyi Bursa ve Sakarya ili, dogusu
Kartepe ilgesi, batisi Golctik ilgesi ve Bursa ili ile gevrilidir. Basiskele ilgesinde dogda turizmi olanaklari
oldukga geligsmistir. Beskayalar tabiat parki, Menekse yaylasi, inénii yaylasi, Aytepe gibi yogun ziyaretgi
akinina ugrayan trekking alanlari mevcuttur. Basiskele Sahili muhtesem palmiye agaglarinin yani sira
yurlyUs alanlari, gézlem evi, gocuk oyun alanlari, kafeterya ve plajdan olugsmaktadir. Basiskele Sahili
mikemmel bir izmit Kérfezi manzarasina sahiptir. Kocaeli halkinin ve ziyaretgilerin huzurlu bir zaman
gegirebilecegi sahil 2185 m yiirliylis yoluna sahiptir. Sahil kiyisinda 19.665 m? yesil alan, 13 bin 110 m?
renkli baski yurlyls ve kosu yolu bulunmaktadir. Basiskele’de bulunan Yuvacik baraji Kocaeli ili ve
¢evresinin su ihtiyacina katkida bulunmak Uzere 1999 yilinda hizmete girmistir. Yuvacik Baraji, 500
metre uzunlugunda havzasi, ¢evresindeki zimrit yesili ormanlar ile doga ve dag yuriylisi severlerin
vazgecilmez mekanlarindan biridir. Basiskele ilgesi, 6zellikle baraj bdlgesi zengin su kaynaklarina
sahiptir. 7 dere ve bu dere Uzerindeki selaleler doga yuriyusgllerinin sik sik ziyaret ettigi yerlerdir.
Dereler tzerinde birgok restoran ve piknik alani mevcuttur.

Basiskele Termal Otel & SPA Yillik Gelir Tahmini

Gergeklestirilecek termal otel yatinmi 120 oda ve 240 yatak kapasitesine sahip olacak olup igerisinde
SPA Merkezi, toplanti salonlari, restoranlar, lobi bar, fitness salonu ile termal havuzlar bulunacaktir.
Otelin ana gelir kaynagi odalarin dolulugundan kaynaklanacak oda gelirleri ile yiyecek & icecek gelirleri,
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SPA Merkezi gelirleri, giinibirlik misteri gelirleri, toplanti salonu kiralama gelirleri gibi gelirler olacaktir.
Otelin gelirleri hesaplanirken asagidaki varsayimlarda bulunulmustur:

Basiskelede’ki termal otelin konaklama bedeli, ddnemsel yatak fiyatlarinin analizi sonucunda yillik
ortalama yatak tcreti 300 TL olarak belirlenmistir. Basiskele yapilmasi planlanan termal otelin yaklasik
doluluk orani ilk yil igin % 45 olarak hesaplanmistir. Gin bazinda hesapladiginda yaklasik 162 giin
doluluk oranina karsilik gelmektedir.

Buna gore yillik konaklama geliri;

Yillik Konaklama Geliri: 240 Yatak *300 TL * 162 glin (% 45 doluluk orani) = 11.664.000 TL olarak
hesaplanmistir.

Yillik Toplam Geceleme : 240 yatak * 162 Gin= 38.880 Geceleme — Ginlik Ort. Mlsteri sayisi= 108

Yilhk SPA (Kiir Merkezi) Gelirleri: Toplam gecelemelerin %50’sinin tedavi (saglk) amagcli, termal
havuz, fizyoterapi, hidroterapi, inhalasyon, masaj, hamam vs. gibi tesisteki Kiir merkezi tnitelerinden
yararlanacaklari varsayillmistir. Ortalama kir merkezi geliri kisi basi ginlik 150 TL olarak belirlenmistir.

19.440 x 150 TL= 2.916.000 TL

Yilhk Restoran Gelirleri : Otel konaklamalari yarim pansiyon olarak disindlmustir (kahvalti dahil).
Dolayisiyla 6glen, aksam yemekleri, igecekler, minibar Unitesi Gcretli olacaktir.

38.880 Kisi * 80 TL=3.110.400 TL
Ginubirlik Miisteri Havuz*SPA Merkezi Gelirleri: Yatak kapasitesinin %10’u olarak kabul edilmistir.
24 Musteri * 100 TL * 162 Giin= 388.800 TL

Toplanti Salonu Gelirleri: 4 toplanti salonu* 7.500 TL (Coffee Break+ Oglen Yemegi+ Toplanti Salonu)
* 36 ( %10 Doluluk Orani)=1.080.000 TL

Toplam Gelir: 19.159.200 TL

Tablo 14. igletme Gelirleri Tablosu

Gelir Kalemleri Yillik Gelirler ( TL)
Konaklama Gelirleri 11.664.000
SPA/Kir Merkezi Gelirleri 2.916.000
Restoran Gelirleri (Yiyecek-icecek) 3.110.400
Gunubirlik Musteri Gelirleri 388.800
Toplanti Salonu Gelirleri 1.080.000
Toplam 19.159.200

Satis ve Pazarlamada One Cikarilabilecek Hususlar

e Tesis icin termal saglik turizmi konsepti 6n plana ¢ikarilmalidir. Termal suyun iyilestirici 6zelligi
ve sagliga katkisi pazarlamada vurgulanmalidir. Otelin kurulacagi alana yakin 5 yildizli otellerin
higbirinde termal kir merkezi bulunmamasi tesis i¢cin 6nemli bir avantaj olacaktir. Bélgede
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yalnizca bir otelde termal su kullanilmaktadir. Ancak bu tesiste termal su yalnizca havuzlarda
kullaniimakta olup, herhangi bir saglik personeli gozetiminde tedavi edici unsurlara yénelik
herhangi bir hizmet verilmemektedir.

Cevre il ve ilgcelerde bulunan saglik bakanhidina bagl devlet hastaneleri ile anlagmaya varilarak
fizik tedavi bolimlerinin O6nerecegi otel olunmasi saglanmalidir. Devlet hastanelerinden
gOnderilen bu tir hastalarin tedavi masraflari icin 6zel indirimler gerceklestirilerek, masraflarin
bir kismi da sosyal glivenlik kurumundan karsilandidi igin otel daha fazla musteriye ulasmis
olacaktir. Ayrica uluslararasi acentelerle igbirligi firsatlari aranarak hedef pazarlarda belirlenen
Ulkelere yoénelik firsatlar kovalanmalidir. Bu baglamda hedef pazarda bulunan tlkelerin ticaret
musavirlikleri ile iletisime gegilmelidir.

Reklam, tanitim ve halkla iligkileri iceren 6ncelikle bdlgesel ve yurt igi dlizeyinde satis agi
olusturularak, orta vadede uluslararasi dizeyde de reklam ve tanitim c¢alismalarina
odaklaniimaldir.

Hedeflenen gecelemeye ulasmak igin segmentler belirlenerek ve bu baglamda temaslar
kurulmahdir.

Ulusal dlizeyde organize edilen fuar ve etkinliklerde otel temsil edimelidir.

is diinyas ile ilgili magazin ve dergilerden ve farkli kaynaklardan bilgi toplanarak, arastirma
yapilmali ve analiz edilmeli (gelen turist sayisi-sehirlere gére dagilimi-ulagsim olanaklari-
konaklama sireleri, doluluk orani-ortalama oda fiyati-market segmentlerine goére dagihm -
Uretim raporu - satilan oda tipleri-yetiskin, cocuk, free, bebek yatagi, G¢linci sahis - aylik acente
tahminleri (forecast) - kontratli acentelerin istatistikleri - acente performans degerlendirmeleri -
gun, ay, yil bazinda segmentlere gore oda ve konaklayan (pax) dagilimi)

Otelin belli bash rakipleri ile bugtinki durumu tespit edilmelidir.

Otelin giincel fiyatlari ve konseptleri belirlenmelidir.

Doluluk oranlari ve ortalama oda-kisi bagi fiyatlari pazarlara goére belirlenmelidir.

Tark Ekoloji ve Hidro-Klimatoloji Dernedinin yaptigi bir arastirmaya goére; Turkiye’de daha ¢ok orta yas
Ustl (40+ yas) grubu kaplicalara gitmektedir.

Potansiyel Pazar Bilgileri

Tablo 15. Tiirkiye Yash Niifus istatistikleri (2015-2019)

Turkiye Nufusu

40-44 45-49 50-54 55-59 60-64 65-69 70-74 Toplam
2015 5.552.580 | 4.590.079 | 4.632.909 | 3.681.170 | 3.108.467 | 2.356.385 | 1.626.184 | 25.547.774
2016 5.634.317 | 4.748.514 | 4.756.244 | 3.715.736 | 3.342.948 | 2.412.537 | 1.680.492 | 26.290.788
2017 5.740.819 | 5.055.154 | 4.675.455 | 3.966.727 | 3.371.238 | 2.511.904 | 1.737.267 | 27.058.564
2018 5.846.026 | 5.310.707 | 4.701.324 | 4.172.341 | 3.445.861 | 2.612.207 | 1.856.922 | 27.945.388
2019 5.967.384 | 5.533.559 | 4.675.373 | 4.389.997 | 3.554.769 | 2.722.672 | 2.016.913 | 28.860.667

Kaynak: TUIK,2020
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Tablo 16. Kocaeli Yagh Niifus istatistikleri (2015-2019)

Kocaeli Niifusu

40-44 45-49 50-54 55-59 60-64 65-69 70-74 Toplam
2015 134.891 105722 | 102251 80.783 63.703 45.850 30040 | 563.240
2016 139.417 110299 | 106.630 81.327 70.292 47.661 31412 | 587.038
2017 145.429 119.705 | 106.644 87.442 72.342 50.480 33216 | 615.258
2018 148.889 126,670 | 106.874 90.333 73.333 51.956 35111 | 633.166
2019 154317 134.489 | 107.755 96.459 76.575 54.984 38928 | 663.507
Kaynak: TUIK,2020
Tablo 17. istanbul Yash Niifus istatistikleri (2015-2019)
istanbul Niifusu
40-44 45-49 50-54 55-59 60-64 65-69 70-74 Toplam
2015 | 1.173.978 | 914.801 857.016 | 643.142 | 491.320 | 348.740 | 226.110 4.655.107
2016 1.190.696 949.652 882.253 646.560 531.810 358.780 236.521 4.796.272
2017 1.218.281 1.026.318 877.413 691.676 543.221 379.085 248.153 4.984.147
2018 1.234.063 1.074.259 872.100 707.264 539.904 380.429 259.149 5.067.168
2019 1.278.209 1.145.696 892.036 761.297 572.778 405.660 286.240 5.341.916

Kaynak: TUIK,2020

Termal tesislerin en énemli hedef kitlesini 40 yas ustii niifus olusturmaktadir. TUIK verilerine gére

ulkemizin yasl nufus orani son yillarda artis egilimindedir. 2015-2019 yillar arasinda 40-75 yas Ustu

nlfus yaklasik % 12 artis ile 28.860.667’ye ulagsmistir. On fizibiliteye konu tesisin en potansiyel musteri

kitlesi olan Kocaeli nifusu da 2015-2020 yillari arasinda % 16’lik artis ile 664.507’ye ulagmistir.

Kocaeli'nin bati komsusu ve ayni zamanda tilkemizin en kalabalik sehri konumundaki istanbul’'un yasli
nifusu ise % 13 artis ile 5.3441.916’ya ulasmistir. Istanbul’da yogun niifusa ragmen, turizm isletme

belgeli tek bir termal tesis bulunmasi ve Kocaeli'nin termal potansiyel bakimindan Yalova ile birlikte

istanbul’a cografi agidan en yakin il olmasi, Kocaeli'ye dnemli firsatlar sunmaktadir.
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Tablo 18. Hedef Pazar Ulkeler 65 Yas Ustii Niifus istatistikleri

Hedef Ulkeler 65+ Niifus ( 2015-2019 )
Ulke 2015 2016 2017 2018 2019 Artis Orani
Cin 127.959.922 135.145.445 143.424.233 152.098.421 160.348.563 21%
Almanya 17.332.748 17.530.969 17.665.031 17.793.207 17.925.919 4%
ingiltere 11.704.126 11.913.999 12.082.915 12.225.956 12.370.177 6%
Guney Kore 6.560.196 6.831.400 7.114.779 7.440.931 7.787.482 16%
Kuveyt 81.272 88.712 96.635 105.521 116.277 31%
Katar 25.619 29.433 33.572 38.111 43.137 41%
Suudi Arabistan 958.100 1.007.771 1.061.667 1.116.846 1.169.546 19%

Kaynak: Dinya Bankasi, 2020

Yatirimin hedef iilkeleri olarak Cin, Almanya, ingiltere, Gliney Kore, Kuveyt, Suudi Arabistan ve Katar
belirlenmistir. Kaltdr ve Turizm Bakanhgi verilerine gére 2018 yilinda Kocaeli'yi en ¢ok ziyaret eden ilk
10 Ulke arasinda yer alan Suudi Arabistan, Almanya, Giney Kore, Cin ve Kuveytli ziyaretgiler, ayni
zamanda termal turizm tesislerinde konaklamak Uzere ulkemizi ziyaret eden ilk 10 Ulke arasinda yer
almistir. Dolayisiyla Kocaeli'yi halihazirda ziyaret eden (lkelerin turist profili termal turizm agisindan
dnemli bir potansiyel barindirmaktadir. ingiltere ise termal turizm agisindan tilkemizi en ¢ok ziyaret eden
ve geceleme yapan ulkeler arasinda yer almasindan dolayl hedef pazar olarak secilmigtir. Katar, son
ylllarda Glkemizin édnemli bir stratejik ortagi olmustur. Bu baglamda dinyada kisi basi milli geliri en
yuksek Ulkelerden birisi olan Katar Glkemizde termal turizm baglaminda 6nemli bir potansiyele sahiptir.
Diinya Bankasindan alinan niifus verilerine gore hedef pazarda yer alan llkelerin nifuslari son yilllarda
yaslanma egilimindedir. Katar, Kuveyt ve Suudi Arabistanin olusturdugu Ortadogu ulkelerinin yaslanma
orani oldukga yuksektir. Yash nifusun termal turizmin en énemli hedef kitlesi olmasi dolayisiyla bu
pazarlarda oldukga énemli bir paya sahip oldugu dusiniimektedir.

3. TEKNIK ANALiz

3.1 KURULUS YERI SEGIMi

Kocaeli Basiskele’de yapilmasi dusinulen termal otel ve saglik merkezi, 5 yildizli otel niteliginde olup,
120 oda ve 240 yatak kapasitesine sahip olacaktir. Tesis blnyesinde ayrica SPA/KUr merkezi de
bulunacaktir. Yatirim kapsaminda otel planlamasi bodrum, zemin, 1. , 2., 3. katlar olmak Uzere 5 kat
Uzerine dusUnUlmektedir. Bodrum katta SPA/Kir merkezi planlanmaktadir. SPA merkezinde termal
yuzme havuzlari, klasik tirk hamami, sauna, buhar banyosu, tuz odasi, masaj odalari, kozmetik odasi
ile birlikte 6zel termal banyo Uniteleri, sualtl masaiji, tibbi fitness aletleri, egzersiz havuzlari, fizik tedavi
ve rehabilitasyon, elektroterapi ve inhalasyon Uniteleri yer alacaktir. Kir merkezinde mdusterilere
balneoterapi, hidroterapi, fizyoterapi ve aromaterapi uygulamalari yapilacaktir. Bodrum katinin toplam
blyUkligu 1200 m? olacaktir. Zemin katta ise lobi ve girig, oturma ve dinlenme alani, genel tuvaletler,
restoranlar, mutfak, yiyecek ve icecek deposu, snack ve lobi bar, 6n biro ve galisma ofisleri yer
alacaktir. 4 adet toplanti salonu ise gerekli tavan yuksekliklerinin saglanabilmesi amaciyla lobi ile
baglanti ayri bir yapi gibi distndlmastir. Batin bunlarla birlikte zemin katin toplam alan blyuklaga 2400
m? olarak tasarlanmistir. 1., 2., 3. Katta ise otel odalari yer alacaktir. Odalara ek olarak her katta kat
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hizmetleri deposu ve mekanik elektrik odasi da yer alacaktir. Her bir katin alani 1.200 m?2 olmak (izere
Uc katin toplam alani 3600 m2 olarak 6ngorilmustir. Otelin toplam kapal alani ise 7.200 m?2 olarak
dusundlmustar.

Tablo 19. Basiskele ilgesinde Yer Alan Bakanlik isletme Belgeli Konaklama Tesisleri

Tesisin Adi iige Sinifi | Oda Sayisi| Yatak Sayisi
WELBORN LUXURY HOTEL Basiskele 5yildizl 142 284
THE NESS TERMAL&SPA- .
Basiskele | 5yildizli 164 328
CONVENTION CENTRE
TRYP BY WYNDHAM iZMIT Basiskele | 5yildizli 150 300
HAMPTON BY HILTON Basiskele | 4yildizh 207 414

Kocaeli’de bulunan alti adet 5 yildizli otelin % 50’si Basiskele ilgesinde bulunmaktadir. Otelin kurulacagi
alana yakin 5 yildizl otellerin higbirinde termal kir merkezi bulunmamasi tesis i¢in énemli bir avantaj
olacaktir. Bélgede yalnizca bir otelde termal su kullaniimaktadir. Ancak bu tesiste termal su yalnizca
havuzlarda kullaniimakta olup, herhangi bir saglik personeli gézetiminde tedavi edici unsurlara yénelik
herhangi bir hizmet verilmemektedir.

Basiskele Belediyesinin talebine istinaden, Kocaeli Yenikdy Basiskele jeotermal kaynak suyuna yonelik
olarak, T.C. istanbul Tip Fakiiltesinin Tibbi Ekoloji ve Hidroklimatoloji anabilim dali Balneoloji
Laboratuarinda tibbi balneolojik degerlendirme yapilmistir. Yapilan testlerde, Kocaeli Yenikdy
Basiskele Jeotermal Kaynak/Sondaj suyu balneolojik genel siniflamada “akratotermal” ve “oligomineral
su” niteliginde, ayrica “floriiri ve silisyumlu 6zel balneolojik su” karakterinde oldugu tespit edilmistir.
Analiz sonuglarina gére su 6rnegi bakteriyolojik ydonden temiz bulunmustur. Raporda; “Kocaeli Yenikdy
Basiskele Jeotermal Kaynak/Sondaj suyu belirli bir balneolojik kullanim potansiyeli tasimaktadir.
Balneolojik tedaviler veya termal kirlerde kullanimi balneoterapi (banyo kurl uygulamalar) ve
hidropinoterapi (igme kiirii uygulamalari) seklinde kullanilabilir. Ozellikle balneoterapi (tim viicut ve
lokal banyolar) seklinde kullanildiginda akratotermal ve oligomineral nitelidi ile cilt ve kas saghgi ve
fonksiyonlari tizerine olumlu ve yararl etki gdstermesi beklenir. Yine mineral kompozisyonu (sodyum,
kalsiyum, klorUr, bikarbonat ve silisyum igerikleri) ile agr giderici, spazm ¢6zucl, sakinlestirici ve iltihap
giderici etkiler gostereceginden kas ve eklem sagligi ve fonksiyonlarini desteklemede yararli olabilir.
Sonug olarak banyo kdurleri seklinde cilt hastaliklari ve romatizmal hastaliklarin balneolojik tedavilerinde
kullanilmasi mimkuin olabilir” ifadelerine yer verilmistir. Raporun tim detaylarina ekte yer verilmigtir.
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Sekil 1. Basiskele Yenikdy Merkez Mah. Termal Su Alani imar Plani 1

Kocaeli Yenikdy Basiskele jeotermal kaynak suyunun bulundudu alan Basiskele Belediyesi tarafindan
glnubirlik tesis alani olarak ayrilmistir. Ayrica termal suyun 500 metre gapinda konaklama tesisi imarli
araziler bulunmaktadir. ilgili arazilerin imar planlari halihazirda 0,60 emsal, sinirsiz taban alani ve max.
kat yuksekligi 2 kat olacak sekildedir. Bolge yerlesim yerlerine yakin oldudu igin, su-elektrik-dogalgaz-
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ulasim vb. fiziksel altyapilari mevcuttur. Bolgedeki yatirnm arazilerinde, 0zel sahislar, Basiskele
Belediyesi, Buylksehir Belediyesi ve Maliye’ye ait mulkiyetler bulunmaktadir. Basiskele Belediyesi
yetkililerinden alinan sifahi bilgiye gore, nitelikli bir yatinmci bulundugu takdirde Belediyenin gerekli
organlarinin da uygun bulmasi ile hem imara hem de yatirim yapilacak arazinin bedeline iliskin olarak
yatirrmcinin lehine olacak sekilde diizenlemeler yapilabilecektir.

3.2 Uretim Teknolojisi

Termal Otel, termal 6zellikler géz 6niinde tutularak bes yildizli standart ve konforda inga edilecektir.
SPA/KUr Merkezi, fizik tedavi ve rehabilitasyona gereksinim duyan kisilerin termal ve kiir tedavileri 6n
planda olmak Uzere yine bes yildizli standart ve konfora sahip olacak bigimde insa edilecektir.

Basiskele Termal Otel & SPA’nin bodrum katinda SPA/KUr merkezi planlanmaktadir. SPA merkezinde
termal yizme havuzlari, klasik tirk hamami, sauna, buhar banyosu, tuz odasi, masaj odalari, kozmetik
odasi ile birlikte 6zel termal banyo Uniteleri, sualti masaji, tibbi fitness aletleri, egzersiz havuzlari, fizik
tedavi ve rehabilitasyon, elektroterapi ve inhalasyon Uniteleri yer alacaktir.

Tablo 20. Kiir Merkezi Uniteleri

Adi Adet Fiyat Toplam
Tuz Odast 2 320.000 TL 640.000 TL
Elektroterapi Unitesi 2 40.000 TL 80.000 TL
Fitness Salonu 2 150.000 TL 300.000 TL
Inhalasyon Unitesi 2 10.000 TL 20.000 TL
Fizik Tedavi Merkezi 1 4.000.000 TL 4.000.000 TL
Terapi Havuzlari 2 500.000 TL 1.000.000 TL
Hamam 3 100.000 TL 300.000 TL
Sauna 3 25.000 TL 75.000 TL
Buhar Odas1 3 25.000 TL 75.000 TL
Toplam 6.490.000 TL
3.3 insan Kaynaklari
Tablo 21. Kocaeli ili ve Bagiskele ilgesi Niifusu (2015-2019)
IL KOCAELI  Tiirkiye Niifusu BASISKELE  Kocaeli Niifusu
Toplam | Erkek | Kadin |I¢indeki Oram (%) | Toplam | Erkek | Kadin |l¢indeki Orani (%)
2019 |1.953.035| 988.098 | 964.937 2,35 102.241 | 51.577 | 50.664 5,23
2018 [1.906.391| 963.326 | 943.065 2,32 97.817 | 49.329 | 48.488 513
2017 [1.883.270| 953.145 | 930.125 2,33 93.988 | 47.446 | 46.542 4,99
2016 [1.830.772| 927.157 | 903.615 2,29 88.910 | 44.904 | 44.006 4,86
2015 [1.780.055| 901.860 | 878.195 2,26 84.235 | 42.751 | 41.484 4,73

Kaynak: TUIK,2020
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TUIK verilerine gdére Kocaeli niifusu 2015-2019 yillari arasinda yaklasik % 9 oraninda artarken,
Basiskele ilgesi nifusu yaklasik % 18'lik bir artis gostermistir. Ayni zamanda Basiskele ilge nifusunun
Kocaeli nifusu iginde orani da % 10’luk bir artis gostermistir.

Tablo 22. Kocaeli ili Galisma Gagindaki Niifus ( 2015-2019)

il
Yil 15-19 | 20-24 | 25-29 30-34 | 35-39 | 40-44 | 45-49 | 50-54 55-59 60-64 Toplam il Niifusu | Niifusuna
Orani

2015 | 137.447 | 137.591| 154.141 | 166.563 | 158.103 | 134.891] 105.722| 102.251 | 80.783 | 63.703 | 1.241.195 | 1.780.055 | 69,73%

2016 | 141.548 | 140.081| 155.659 | 164.849 | 168.645]139.417] 110.299| 106.630 | 81.327 | 70.292 | 1.278.747 | 1.830.772 | 69,85%

2017 | 142.270 | 141.993| 157.200 | 166.206 | 173.237| 145.429] 119.705| 106.644 | 87.442 | 72.342 | 1.312.468 | 1.883.270 | 69,69%

2018 | 140.236 | 142.084| 155.596 | 165.583 | 174.325]148.889] 126.670| 106.874 | 90.333 | 73.333 | 1.323.923 | 1.906.391 | 69,45%

2019 | 139.124 | 145.516| 157.412 166.788 | 175.320]154.317] 134.489| 107.755 | 96.459 | 76.575 | 1.353.755 | 1.953.035 | 69,32%

Kaynak: TUIK,2020

Kocaeli ili galisma ¢agindaki niifus (15-65 yas arasi) sayilari ve ¢alisma ¢agindaki nifusun yas araliina
gore toplam nifus igcindeki ylzdeleri yukaridaki tabloda verilmistir. 2015-2019 yillar1 arasinda Kocaeli'de
calisma gagindaki nifus yaklasik % 9 oraninda artarken, ¢alisma ¢agdindaki nifusun il nifusuna orani
% 0,41 oraninda azalmigtir.

Tablo 23. Kocaeli ili Egitim Durumu istatistikleri (2015-2019)

KOCAELi EGiTiM DURUMU iSTATiSTiKLERIi (2015-2019)

OKUMA YAZMA ORTAOKUL | LISEVE .
LS BILEN FAKAT . ILKGERETI VE DENGI DENGI PLICEROKUL YUKSEK -
vil TOPLAM YAZMA e iLKOKUL ILKOGRETIM e D VEYA - DOKTORA | BILINMEYEN
BILMEYEN | piriRmEYEN ORTAOKULU|  OKULU AR

2015 |1.599.468( 42.008 161.867 408.952 226.470 180.781 | 348.735 | 202.499 | 13.558 2.990 11.608

2016 (1.643.552( 39.937 154.523 409.533 215.307 211.063 | 367.083 | 219.983 | 14.516 3.062 8.545

2017 |1.689.898( 38.030 153.860 | 409.546 222.857 222.415 | 377.691 | 232.538 | 19.420 3.512 10.029

2018 |1.710.077( 33.480 155.439 383.043 221.651 238.621 | 397.715 | 244.726 | 21.712 3.554 10.136

2019 |1.752.510| 31.364 | 160.862 | 374.374 | 147.455 | 324.407 | 416.286 | 258.934 | 23.930 | 3.605 | 11.293
Kaynak: TUIK,2020

Kocaeli il nufusu, egitim kademelerine goére incelendiginde egitim duzeyinin her gecen yil arttig
gorulmektedir. 2015-2019 yillar arasinda doktora mezunlari yaklasik % 18, ylksek lisans mezunlari
% 44, lisans mezunlari % 22 ve lise mezunlari % 17 oraninda yukselirken, okuma yazma bilmeyenlerin
sayisi % 26, ilkokul mezunlarinin sayisi % 9, ilkkdgretim mezunlarinin sayisi % 35 oraninda azalmistir.
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Tablo 24. Basiskele ilgesi Egitim Durumu istatistikleri (2015-2019)

BASISKELE EGiTiM DURUMU iSATiSTiKLERi
OKUMA wll o
OKUMA YAZMA CLAERIC ISEVE 1 yjksexokuL .
vil TOPLAM vazma |gitenrakat| ikokul |itkogrerim| VEPENG! Sl VEYA Yl.JKSEK DOKTORA | BiLINMEYEN
BILMEYEN | BiROKUL T D= FAKULTE AN

I — ORTAOKULU|  OKULU
2015 75.223 1.852 7.554 18.210 10.077 8.824 16.330 10.830 903 219 424
2016 79.158 1.751 7.412 18.430 9.309 10.750 17.490 12.359 1.055 246 356
2017 83.485 1.687 7.552 18.477 9.711 11.658 18.466 13.703 1.477 296 458
2018 86.707 1.584 7.800 17.611 9.436 12.487 20.238 14.913 1.792 327 519
2019 90.309 1.497 8.363 17.498 6.091 16.250 21.465 16.165 2.047 346 587

Kaynak: TUIK,2020

Basiskele ilce nufusu, egitim kademelerine gore incelendiginde egitim duzeyinin her gegen yil arttig
gOrulmektedir. 2015-2019 yillari arasinda doktora mezunlari yaklasik % 20, yiksek lisans mezunlari %
56, lisans mezunlari % 34 ve lise mezunlari % 24 oraninda yukselirken, okuma yazma bilmeyenlerin
sayisl % 20, ilkokul mezunlarinin sayisi % 4, ilkdgretim mezunlarinin sayisi % 40 oraninda azalmistir.

Tablo 25. Kocaeli ilindeki Universitelerde Turizm ilintili Béliim ve Ogrenci Sayilari

Kocaeli Universitesi 2019-2020 Ogretim Yil Yiiksekogretim istatistikleri
Kocaeli Universitesi B6liim Adl Ogrenci Sayisi
DERBENT MESLEK YUKSEKOKULU TURIST REHBERLIGi 184
DERBENT MESLEK YUKSEKOKULU TURIZM VE SEYAHAT iSLETMECILIGI 3
DERBENT TURIZM iSLETMECILiGi VE OTELCIiLiK YUKSEKOKULU KONAKLAMA iSLETMECILi Gi 117
KARTEPE TURIZM MESLEK YUKSEKOKULU TURIST REHBERLIGi 4
KARTEPE TURIZM MESLEK YUKSEKOKULU TURIZM REHBERLIGi 29
KARTEPE TURIZM MESLEK YUKSEKOKULU TURIZM VE OTEL iSLETMECI LI Gi 501
KARTEPE TURIZM MESLEK YUKSEKOKULU TURIZM VE SEYAHAT HiZMETLERI 308
KARTEPE TURIZM MESLEK YUKSEKOKULU TURIZM VE SEYAHAT iSLETMECILIGi 5
TURiZM iSLETMECILiGi VE OTELCiLiK YUKSEKOKULU GASTRONOMI VE MUTFAK SANATLARI 242
TURiZM iSLETMECILiGi VE OTELCiLiK YUKSEKOKULU KONAKLAMA iSLETMECI LI Gi 322
Toplam Ogrenci 1715

Kaynak: YOK, 2020

Kocaeli Universitesi biinyesinde turizm sektériine nitelikli ara eleman yetistiren 3 Meslek Yiiksekokulu
ve 1 adet Yiksekokul bulunmaktadir. ilgili egitim kurumlari 1994 yilindan itibaren Kocaeli'nin Kartepe
ilcesinde faaliyetlerini surdirmektedir. 2019-2020 yili egitim-6gretim déneminde 10 farkh bélimde 1.715
dgrenci egitim gérmustir. ilgili okullardan mezun olan égrenciler, bélgemizde ve (ilkemizde turizm
alaninda nitelikli personel olarak hizmet vermektedirler. Dolayisiyla bélgemizde hizmet verecek turizm
tesislerinin nitelikli personele erisme konusunda bir problemi olmayacaktir.
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Basiskele yapilmasi planlanan 12 oda ve 240 yatak kapasiteli Termal otelin insan kaynaklari asagidaki
gibi dngoérilmustar.

ORGANIZASYON SEMASI

Genel
Mudur

G. Mudur G. Mudur
Yrd. Yrd.
Teknik _L SPA/Kiir insan _L idari isler
Hizmetler Merkezi Kaynaklari 3
| | | | | |
. Rl . Muhasebe ek Satin Alma
Hizmetleri Pazarlama

Yiyecek-
On biiro bélimiinde resepsiyon, rezervasyon, santral, én kasa, consierge hizmetleri verilecektir. On
biro bélumunde ilgili faaliyetleri yaritmek amaciyla 7 kisi istihdam edilecektir. Bir kisi sorumlu madur
olarak dusunilmekte olup net maas 5.000 TL olarak 6ngdrilmustar. (Yillik isverene toplam maliyeti
106.340,6 TL'dir). Diger 6 kisi icinse asgari licret baz alinacaktir (kisi basi AGI dahil aylik net maas
2.324 TL, isverene toplam maliyeti 280.860 TL olarak hesaplanmistir).

lcecek

On Biiro Boliimii

Yiyecek ve igecek Boliimii

Yiyecek-icecek bolimu, otelin restoranlarinda ve muhtelif alanlarinda konuklara sunulmak Uzere
yiyecek ve icecek maddelerinin tedarik edilmesini, muhafazasini, yiyecek depolarini, igecek
malzemelerini, yemeklerin pisirilmesini, sunulmasini ve bu fonksiyonlarla ilgili kontrolleri yapmak gibi
gorevleri gerceklestirecektir. Yiyecek ve icecek bolumunde ilgili faaliyetleri yiritmek amaciyla 24 Kigi
istihdam edilecektir. Bir kisi sorumlu midir olarak dusunidlmekte olup net maas 5.000 TL olarak
ongoérulmustar. (Yillik igsverene toplam maliyeti 106.340,6 TL'dir). Sef asc¢i icin net 4.000 TL (Yillik
isverene toplam maliyeti 88.335 TL'dir), 3 as¢l i¢in her birine net 3.000 TL (isverene toplam maliyeti
182.955 TL’dir), sef garson igin net 3.000 TL (Yillik isverene toplam maliyeti 60.985 TL'dir) ve diger 18
personel igin asgari ticret diistinilmistir (kisi basi AGI dahil aylik net maas 2.324 TL, isverene toplam
maliyeti 842.580 TL olarak hesaplanmistir).

Kat Hizmetleri Bolimiu

Kat Hizmetleri Bolimu, mutfak ve depolar hari¢ tim otelin temizligi, bakimi ve diizeninden sorumla
bélimdir. Kat Hizmetleri Bolimunde ilgili faaliyetleri yiriitmek amaciyla 13 kisi istihdam edilecektir. Bir
kisi sorumlu mudur olarak dusunilmekte olup net maas 5.000 TL olarak éngoéralmuastur. (Yillik isverene
toplam maliyeti 106.340,6 TL'dir). Diger 12 kisi igin ise asgari licret baz alinacaktir. (kisi basi AGI dahil
aylik net maas 2.324 TL, isverene toplam maliyeti 561.720 TL olarak hesaplanmistir).
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Teknik Hizmetler

Otelin her turld bakim, onarim iglerinin ylrutilecegdi birimde 7 kisi istihdam edilecektir. Bir kigi sorumlu
muddur olarak dasinidlmekte olup net maas 5.000 TL olarak éngorilmustir. (Yillik isverene toplam
maliyeti 106.340,6 TL'dir). Diger 6 kisi icin ise asgari licret baz alinacaktir. (kisi bagi AGI dahil aylik net
maas 2.324 TL, isverene toplam maliyeti 280.860 TL olarak hesaplanmistir).

SPA/Kiir Merkezi

Saglik Bakanligi kaplica yénetmeligine gore, kaplica tesislerinde; uzman hekim ve en az lise diizeyinde
saglik egitimi almis saglik personeli galistiriimasi zorunludur. Saglik personeli bu tesislerde tam zamanl
calisir. Kiir Merkezi/SPA faaliyetlerini ylritmek izere 2 Doktor, 8 Fizyoterapist, 8 Masér ve Masoz, 4
Hemsire, 1 Laborant, 2 Fizik tedavi teknikeri, 3 fitness egitmeni, 2 beslenme ve diyetik uzmani olmak
Uzere toplam 30 kisi istihdam edilecektir. Kir merkezinde gorev yapacak doktorlarin net maasi 10.000
TL (isverene toplam maliyeti 442.730 TL), Fizyoterapist net maaslari 4.000 TL (isverene toplam maliyeti
666.680 TL), Mastr-Masozlerin net maagsi 3500 TL (isverene toplam maliyeti 574.664 TL) , Laborant
net maasi 4.000 TL (isverene toplam maliyeti 83.335 TL) , Fizik Tedavi Teknikeri net maasi 4.000 TL (
isverene toplam maliyeti 166.670 TL), Fitness egitmeni net maasi 3500 TL (isverene toplam maliyeti
143.666), Beslenme ve Diyetik Uzmani net maasi 4.000 TL ( isverene toplam maliyeti 166.670 TL)
olarak dngorulmustar.

insan Kaynaklan

Personelin ise alimi ve egitimi, is analizi, is gucu planlamasi, kariyer planlamasi, personel ve ig
degerleme ile disiplin faaliyetlerini yiriitecek olan insan Kaynaklari Bélimiinde 3 kisi istihdam
edilecektir. Bir kisi sorumlu mudir olarak distnilmekte olup net maas 5.000 TL olarak dngérulmustar.
(Yilhk igsverene toplam maliyeti 106.340,6 TL'dir). Diger 2 kisi igin ise 3.000 TL net maas 6ngdrulmastir
(isverene toplam maliyeti 121.970 TL).

Muhasebe

Muhasebe kayitlarini tutmak ve bu sonuglara gore gerekli islemlerin yapilmasini saglamak, otel
bdlimlerinin her birinin ayri ayri gelir ve giderlerini tespit etmek ve toplu olarak otelin karlihdini élgmek
gorevlerini gerceklestirecektir. Bu faaliyetlerin gergeklestirilebilmesi amaciyla Muhasebe biriminde 4 Kisi
istihdam edilecektir. Bir kisi sorumlu midir olarak dusunidlmekte olup net maas 5.000 TL olarak
ongdrulmustar. (Yilhk isverene toplam maliyeti 106.340,6 TL’dir). Diger 3 kisi i¢in ise 3.000 TL net maas
ongorulmustur (isverene toplam maliyeti 182.955 TL).

Satin Alma

Otelin ihtiyaclar icin gerekli olan her tirli mal ve hizmetin satin alinmasi ve bununla ilintili tim
islemlerinin yUrutulecedi birimde 3 kisi istihdam edilecektir. Bir kisi sorumlu madur olarak dusunulmekte
olup net maas 5.000 TL olarak 6ngortlmustar. (Yillik isverene toplam maliyeti 106.340,6 TL’dir). Diger
2 kisi icin ise 3.000 TL net maas 6ngorilmustir (isverene toplam maliyeti 121.970 TL).

idari isler

Otelin gelen giden evrak kayitlarini tutmak, posta islerini yuritmek, kurum evraklarinin arsivini olusturup
takibini yapmak gibi gérevleri yiiriitmek (izere 1 kisi istihdam edilecektir. istihdam edilecek personelin
net maasi 3.000 TL olarak éngorilmustir (isverene toplam maliyeti 60.985 TL)

Satis Pazarlama

Sirketin Urlin ya da hizmetini hedef kitle dogrultusunda pazarlamak ve satmak, satis ve pazarlama
stratejileri belirlemek, pazar arastirmasi yapmak, uriin ya da hizmeti tanitma amagl, brosir, ilan vb.
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yazili reklam galismalari yapmak, tanitim ve tutundurma faaliyetleri yapmak gibi gorevleri yiriitmek
Uzere 5 Kisi istihdam edilecektir. Bir kisi sorumlu mudur olarak disinilmekte olup net maas 5.000 TL
olarak ongorilmustir. (Yillik isverene toplam maliyeti 106.340,6 TL’dir). Diger 4 kisi i¢in ise 3.000 TL
net maas 6ngorilmuistir (isverene toplam maliyeti 243.940 TL).

Genel Midir net maasi 10.000 TL (isverene toplam maliyeti 221.365 TL), Genel Midur yardimcilari net
maasl olarak ise 7.000 TL (isverene toplam maliyeti 304.700 TL) 6ngorilmuistar.

Otelde Genel Mudur, Genel Midir yardimcilari ve tim birimlerde galisan personellerle birlikte toplamda
100 kisi istihdam edilecektir. Yillik toplam personel maliyeti, 6.651.315 TL olarak hesaplanmistir.

4. FINANSAL ANALIzZ

4.1 Sabit Yatirnm Tutan
Kurulmasi hedeflenen termal tesis, asagidaki tnitelerden olusmaktadir:
Termal Otel: Termal 6zellikler g6z 6niinde tutularak bes yildizli standart ve konforda insa edilecektir.

SPA/KuUr Merkezi: Fizik tedavi ve rehabilitasyona gereksinim duyan kisilerin termal ve kir tedavileri 6n
planda olmak Uzere yine bes yildizli standart ve konfora sahip olacak bigimde insa edilecektir.

Termal turizm yatirimlarinda termal kaynagin ¢iktigi kuyuya en yakin olan arazilerin yatirim yeri olarak
secilmesi, termal suyun tesise ulastiriimasi maliyetlerini azaltacagindan birinci tercih sebebidir. Ancak
bu se¢imde arazi miulkiyetleri de belirleyicidir. Kamu arazilerinin tahsis edilmesi ve kiralanmasi yatirim
yeri maliyetlerini minimuma indirecektir. Termal kaynagin bulundugu arazinin 1 km ¢apinda hem 6zel
sahislara hem de belediye ve hazineye ait turizm konaklama tesisi nitelikli araziler bulunmaktadir.
Belediye yetkilileri ile yapilan goérismelerde, blyuk o6lgekli bir yatirrmci olmasi halinde ilgili arazilerin
uzun sureli kiralama segeneginin degerlendirilebilecedi yada rayi¢ bedel Uzerinden satilabilecegi
belirtiimigtir. Dolayisiyla bu maliyet su asamada belirsizdir. En yakin kamu arazisinin tahsis edildigi
disunilerek hareket edilirse termal enerji tasimasi ve dagitimi igin boru hatlarinin dégsenmesi maliyeti
maksimum 1 km igin 250.000 TL dir.

Tesisin toplam kurulum maliyetleri;

2634 sayili Turizmi Tegvik Kanunu ve Kamu Tasinmazlarinin Turizm Yatirnmlarina Tahsisi Hakkinda
Yoénetmelik hikimleri uyarinca belirlenen "2020 Yili Turizm Tesisleri Birim Maliyetler Listesi’nde, 5
yildizli oteller igin, TL/Yatak maliyeti 196.397 TL'den yararlanilarak;

196.397 * 240 yatak= 47.135.280 TL olarak hesaplanmigtir. (https://yigm.ktb.gov.tr/TR-252041/2020-
yili-turizm-tesisleri-birim-maliyetleri.html)

Otelin toplam maliyeti Kiiltiir ve Turizm Bakanh@i Yatirim ve isletmeler Genel midirligi tarafindan
yayinlanan 2020 yili birim maliyetleri Gzerinden hesaplanmis olup 240 yatak sayisi X 196.397 TL/yatak
=47.135.280 TL bulunmustur. Ancak sabit yatirnm tutarini alt kalemlerine ayirarak degerlendirdigimizde,
asagidaki maliyet kalemlerinin olusmasi 6éngdrilmektedir.

Kocaeli Basiskele’de yapilmasi dustnulen termal otel ve saghk merkezi, 5 yildizli otel niteliginde olup,
120 oda ve 240 yatak kapasitesine sahip olacaktir. Tesis binyesinde ayrica SPA/Kir merkezi de
bulunacaktir. Yatirrm kapsaminda otel planlamasi bodrum, zemin, 1. , 2., 3. katlar olmak Uzere 5 kat
Uzerine dusUnUlmektedir. Bodrum katta SPA/Klr merkezi planlanmaktadir. SPA merkezinde termal
yuzme havuzlari, klasik tirk hamami, sauna, buhar banyosu, tuz odasi, masaj odalari, kozmetik odasi
ile birlikte 6zel termal banyo Uniteleri, sualtt masaiji, tibbi fitness aletleri, egzersiz havuzlar, fizik tedavi
ve rehabilitasyon, elektroterapi ve inhalasyon uniteleri yer alacaktir. Kir merkezinde musterilere

47


https://yigm.ktb.gov.tr/TR-252041/2020-yili-turizm-tesisleri-birim-maliyetleri.html
https://yigm.ktb.gov.tr/TR-252041/2020-yili-turizm-tesisleri-birim-maliyetleri.html

DOGU MARMARA KALKINMA AJANSI

balneoterapi, ,hidroterapi, fizyoterapi ve aromaterapi uygulamalari yapilacaktir. Bodrum katinin toplam
blyukligiu 1200 m? olacaktir. Zemin katta ise lobi ve giris, oturma ve dinlenme alani, genel tuvaletler,
restoranlar, mutfak, yiyecek ve icecek deposu, snack ve lobi bar, 6n biro ve cgalisma ofisleri yer
alacaktir. 4 adet toplanti salonu ise gerekli tavan yuksekliklerinin saglanabilmesi amaciyla lobi ile
baglanti ayri bir yapi gibi digtndlmustar. Battin bunlarla birlikte zemin katin toplam alan buyukligu 2400
m2 olarak tasarlanmigtir. 1., 2., 3. Katta ise otel odalari yer alacaktir. Odalara ek olarak her katta kat
hizmetleri deposu ve mekanik elektrik odasi da yer alacaktir. Her bir katin alani 1.200 m? olmak Uzere
U¢ katin toplam alani 3600 m? olarak 6ngoérilmdstir. Otelin toplam kapal alani ise 7.200 m? olarak
dusundlmustar.

Tesisin kapali alaninin ingasi i¢in gerekli bitcenin hesaplanmasinda Cevre ve Sehircilik Bakanhginin
10.03.2020 tarih ve 31064 sayili “Mimarlik ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak
2020 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Tebli§” baz alinmistir. Cevre ve S$ehircilik
Bakanhginin, Mimarlik ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2020 Yili Yapi
Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig'iyle belirlenen yapi yaklasik birim maliyetlerinde, 5 Yildizli
Oteller, V. SINIF C Grubu Yapilar arasinda sayilmis ve m? birim bedeli 3.250 TL olarak belirtilmistir.
(https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2020/03/20200310-7.htm)

Bu durumda otelin toplam ingaat maliyeti;
7.200 m? *3.250 TL= 23.400.000 TL

Otelin tefrisat, makine, techizat giderleri, toplam otel maliyeti olan 47.135.280 TL'den insaat maliyeti
23.400.000 TL cikarihp, SPA/KUr merkezi icin alinacak 6zel makine ekipman maliyetleri de eklendikten
sonra toplam 30.225.280 TL olarak belirlenmistir.

Yatirrma ait etid ve proje galismalari, yatirm dénemi ve igletmeye alma sirasinda gerekli olacak
kontroldrltik ve musavirlik gibi konularda yapilacak harcamalar icin insaat iglerine harcanacak tutarin
% 3’0 etld ve proje gideri olarak kabul edilmigtir ve etliid ve proje giderlerinin toplamda yaklagik olarak
702.000 TL olacagi éngoérulmustur.

Arazi Dizenleme ve Geligtirme Giderleri (peyzaj vb.): Otel gevresine yapilacak peyzaj ¢alismalarina
iliskin olarak 150.000 TL’lik bir bit¢e harcamasi yapilacagi 6éngorilmustir.

Otelin ihtiya¢ duydugu makine, donatim ve tefrisatin montaj islemlerinin gergeklestiriimesi asamasinda
olugabilecek giderlerin karsilanabilmesi amaciyla makine, donatim ve tefrisat giderlerinin %1’ine tekabdl
eden 302.000 TL’lik bitge montaj giderlerine ayrilmistir.

Yatirrm asamasinda dogabilecek fiziki beklenmeyen giderleri ve muhtemel fiyat artislarini
karsilayabilmek amaciyla toplam tesis kurulum maliyetinin %3’si oranina tekabil eden 1.414.000 TL’lik
bir beklenmeyen gider butcesi ayrilmasi planlanmistir.

Hem personelin hem de otelde konaklayacak misafirlerin taginmasinda ve otelin diger islerinde
kullaniimaya yo6nelik satin alinacak ticari araglarin masraflarinin kargilanmasina yonelik 1.000.000 TL
bltce ayrilmasi 6ngérilmustar.

Genel Giderler; Yatirnm dénemine iliskin seyahat, iletisim, kirtasiye, biiro hizmetleri, personel tagimalari,
satinalma ve s6zlesme giderleri, tanimlanmayan diger faaliyetler i¢cin danismanlik Ucretleri, hasar vs.
icin yapilan sigorta giderleri gibi gesitli giderler olabilecedi tahmin edilmektedir. Bunun igin yaklasik
500.000 TL dngoéralmustdr.

isletmeye Alma Gideri (Iisletme Sermayesi) : Tesisi isletmeye almak icin temel olarak igletme sermayesi
kadar bir bedele ihtiyag duyulacaktir. isletme sermayesi ihtiyacini tespit etmek amaciyla giderler igin
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gerekli nakit intiyaci hesap edilecektir. Bu ihtiyag “Calisma Devri Katsayisi Yontemi” ile hesaplanmistir.
Bu baglamda;

e isletme Giderleri = 13.552.446 TL

e Calisma Devresi = 30 gin

e Calisma Devri Katsayisi = Yillik Calisma Suresi / Calisma Devresi = 360 gun / 30 giin = 12

e Igletme Sermayesi ihtiyaci = Yillik isletme Giderleri / Caligma Devri Katsayis|

e Isletme Sermayesi Ihtiyaci = 13.552.446 / 12 = 1.129.370 TL

e Calisma Devri Katsayisi Yontemi ile otelin galismasi durumunda ihtiyag duyacagi isletme
Sermayesi 1.129.370 TL olarak 6ngorilmustir.

Tablo 26. Sabit Yatirinm Giderleri Tablosu

Sabit Yatirom Harcama Tiirii Tutar (TL)
Arsa Maliyetleri 0*(belirsiz)
Ingaat Maliyetleri 23.400.000
Makine, Techizat, Tefrisat 30.225.280
Montaj Giderleri 302.000
Etiid ve Proje Giderleri 702.000
Arazi Diizenleme ve Gelistirme Giderleri 150.000
Beklenmeyen Giderler 1.414.000
Tasit Araglar1 Giderleri 1.000.000
Genel Giderler 500.000
ARA TOPLAM 57.693.280 TL
Isletme Sermayesi ihtiyaci 1.129.370
TOPLAM FINANSMAN 58.822.650 TL
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4.2 Yatirnmin Geri Doniis Siiresi

Tablo 27. Yatirimin Geri Doniis Tablosu

YATIRIMIN GERI DONUS SURESI

Toplam Gelir 19.159.200 TL
Toplam Gider 13.520.232 TL

Briit Kar 5.638.968 TL

Vergiler (% 22) 1.240.572 TL

Net Kar 4.398.396 TL

Yatirmmin Geri Doniis Siiresi
(Yilhk Net Kar + Amortisman 9,12 Y1
/Sabit Yatmrmm Tutar1)

Kullanilacak yatirrm tesvik belgesi ile yatirmcinin saglayacagi mali avantajlar asagidaki gibi

hesaplanmistir.

Tablo 28. Yatirnm Tesvik Belgesinin Sagladigi Mali Avantajlar Tablosu

Tesvik Kalemi | Tesvik Tutar (TL)

Aciklama

L Yatirm kapsaminda alimacak toplam 30.225.280 TL tutarmdaki makine,
KDV Ist 5.440.550
stisnast teghizat, tefrisat'm yerli olarak almacag varsayimustr (KDV Orant: % 18)

Firma yatrmmn isletme doneminde, elde ettigi net kar {izerinden 6deyecegi
Vergi indirimi 23.077.312 kurumlar vergisinde, yaptig1 toplam yatirim harcamasmm % 40'1 kadar indirim

hakk1 kazanacaktr.

SGK Isveren Prim 3.831.828

Isletmede toplam 100 personel calisacagl varsayilmistr. Komple yeni yatirmm

kapsaminda, isletmede ¢alisacak 100 personel, 7 yil boyunca sigorta primi
Hissesi Destegi isveren hissesi prim desteginden faydalanabilecektir. Kisi bagi asgari licrete
tekabiil eden SGK Isveren Prim Hissesi Pay1 (456, 17 TL)

Faiz Destegi 0

Yatirimm tamammm 6z finansman ile yapilacag varsayildigi icin faiz destegi

Ongoriilmemistir.

Yatrmm tesgvik belgesi ile yararlanilacak yukarida belirtilen destekler kapsaminda
Toplam 32.349.690 firmaya herhangi bir maddi 6deme yapilmayacak olup, belirtilen tegvikler,
firmanm yatrim maliyetlerini azalmaya yonelik desteklerdir.
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5. GEVRESEL ve SOSYAL ETKi ANALIzi

S6z konusu tesislerin kurulmasi ve isletiimesi mevcut yasal mevzuat (Saglik Bakanhg izni, Jeortermal
Kaynaklar ve Dogal Mineralli Sular Kanunu, Turizm Tesislerinin Belgelendiriimesine ve Niteliklerine
iliskin Teblig ve Yoénetmelik) cercevesinde gerceklestirilecektir. Cevre Etki Degerlendirmesi
Yonetmeligi'ne gore ; Turizm konaklama tesisleri: Oteller, tatil kdyleri ve/veya turizm kompleksleri ve
benzeri (500 oda ve Ulzeri) olmasI durumunda Ek-1'de “Cevresel Etki Degerlendirmesi Uygulanacak
Projeler Listesi’nde, Turizm konaklama tesisleri: Oteller, tatil kdyleri, turizm kompleksleri vb. (100 oda
ve Uzeri) olmasi durumunda ise Ek-2’'de “Se¢gme-Eleme Kriterleri Uygulanacak Projeler Listesi’nde yer
almaktadir. Bu itibarla 6n fizibilite konusu yatirnm 500 odanin altinda 100 odanin Uzerinde olacagdi igin
GCED yo6ninden Ek-2’de “Segcme-Eleme Kriterleri Uygulanacak Projeler Listesi’ne gore
degerlendirilecektir.

Maden sulari ve kaplicalar saglik yoninden, Saglik Bakanhdrnin denetimine tabidir. Kaplicalar
yonetmeligi dogal tedavi edici unsurlarin saghk amagcl kullanildigi kaplica, igmece ve talassoterapi
tesisleri ile bu tesislerin sahip ve isletenlerini kapsar. ilgili ydnetmelige gére kaplicalarda fizik tedavi
ve/veya rehabilitasyon bélimda, tibbi degerlendirme kurulunun énerileri dogrultusunda olusturulur. Bu
bdlim 3153 sayili Radyoloji, Radiyom ve Elektrikle Tedavi ve Diger Fizyoterapi Miesseseleri Hakkinda
Kanun’a ve bu kanuna dayanilarak yurirlige konulan Fizyoterapi ve Bunlara Benzer Muesseseler
Hakkinda Nizamnameye gére izin almak zorundadir. Ayrica kir merkezindeki Unitelerin nitelikleri bu
yonetmelikte belirtilen kosullari saglamalidir.

Basiskele ilcesinde yapilacak Termal Otel ve SPA yatirnminin, termal turizm sektérinin guglenmesi ve
gelismesine, kaynaklarin yerinde ve etkin kullanimina, dogrudan veya dolayli olarak istihdamin
artmasina, turizm cesitliliginin korunmasina, gelistiriimesine, dogrudan ve dolayli vergilerle devlet
bltcesine,, dogrudan veya dolayli diger sektér veya isletmelere, gelir dagihimina, gégin azalmasina,
saglik sektoriine, saglikl yasam bilinci, saglikh birey ve topluma katki saglayacagi distnulmektedir.

6. SONUG

Kocaeli Basiskele’de yapilmasi dusunulen termal otel ve SPA/KUr Merkezi, 5 yildizli otel niteliginde olup,
120 oda ve 240 yatak kapasitesine sahip olacaktir. Tesis blnyesinde ayrica kir merkezi de
bulunacaktir.

On fizibilite konusu termal otel ve Spa/Kiir Merkezinin gergeklestiriimesinin diistinildigi Basiskele
ilcesinde bulunan termal suyun tedavi amagh kullanilabilecegine iligkin tibbi raporlar mevcuttur. Bolgede
termal su bulunduran bir igletme bulunmaktadir, ancak bu isletmede termal su edlence/dinlence amagli
kullaniimakta olup, doktor gozetiminde tedavi edici nitelikte herhangi bir hizmet sunulmamaktadir .
Boélgenin en blylk avantajlarindan birisi cografi konumudur. Yalnizca bir termal konaklama tesisi
bulunan istanbul ile birlikte yaklagik 20 milyonluk niifusa sadece 1 saatlik uzakliktadir. Bélgede yer alan
Universitelerde turizm ilintili on farkli bélim bulunmaktadir, dolayisiyla bdlgede nitelikli eleman temini
konusunda bir eksiklik yasanmayacaktir. Termal suyun bulundugu alan Basiskele Belediyesinin
tasarrufu altindadir. Bagsiskele Belediyesi boélgeye yatirimci g¢ekebilmek amaciyla, hizli bir sekilde
bdlgedeki arazilerin imar durumunu turizm yatinnmlarinin yapilabilmesine olanak verecek sekilde revize
etmistir. Bélgede nitelikli bir yatirnmci bulunmasi halinde, belediye yetkililerinin yatirimci dostu bir anlayis
ile yatinmciya destek olacagi diistinulmektedir.

Kocaeli ili Bagiskele ilgesinde yapilacak yatirimla ilgili yapilan 6n analizler neticesinde tesisin ekonomik,
teknik ve mali acgidan yapilabilir nitelikte olacagi distinilmekte olup, sektére tam anlamiyla hakim
uzmanlar tarafindan detayl fizibilite calismasi yapilmasi 6nerilmektedir. Ancak ulusal ve uluslararasi
turizm sektérind olumsuz olarak ciddi bir bigimde etkileyen COVID-19 Pandemisi'nin seyri oldukga
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dnemlidir. Insanlarin pandemi sonrasi turizm sektériine yénelik algilarinin olumsuz yénde etkilenmesi
Onemli bir risk unsurudur.

EKLER

1- Termal Su Kaynaginin bulundugu alana ait gorsel (Basiskele, Yenikdy Merkez Mah.)

2- T.C. istanbul Tip Fakiiltesi Tibbi Ekoloji ve Hidroklimatoloji Anabilim Dali Tibbi Balneolojik
Degerlendirme Raporu
KOCAELIi YENIKOY BASISKELE JEOTERMAL KAYNAK/SONDAJ

TBD No: 08/2017 istanbul, 24.08.2017

Kocaeli Yenikdy Basiskele Jeotermal Kaynak/Sondaj'dan alinarak Tibbi Ekoloji ve Hidroklimatoloji
Anabilim Dali Balneoloji Laboratuari’na 07.08.2017 tarihinde saat 15.30'da elden getirilen su drneginin
analiz sonuglarini igeren 14.08.2017 tarih, 07/2017 laboratuar numaral Fiziko-Kimyasal Su Analiz
Raporu ve 21.08.2017 tarihinde saat 09.30’da ayni kaynak/sondaj'dan alinip getirilen 6rnegin ayni giin
saat 11.30’da yapilmaya baslanan analiz sonuglarini iceren 24.08.2017 tarih, 06-2017 laboratuar
numarali Bakteriyolojik Su Analiz Raporu’na goére tibbi balneolojik dederlendirmesi asagidadir.

Kocaeli Yenikdy Basiskele Jeotermal Kaynak/Sondaj’'dan alinan suyun 6rnek alindigi andaki sicakligi
57°C olarak bildirilmis olup, termal sular i¢in esik deger olan 20°C’nin tzerinde oldugundan “termal su”
tanimina uyar. Toplam mineralizasyonu ise 485mg/L olup mineralli sular igin esik deder olan

1000mg/L’nin altindadir, bu nedenle de “oligo mineral su” niteligindedir. Bu iki niteligi “akratotermal su”
olarak siniflandiriimasini saglar. Balneolojik olarak %20 mval lzerindeki baglica iyonlari sodyum,
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kalsiyum, klorir ve bikarbonat olarak belirlenmistir. CUnklU sirasiyla sodyum %60mval, kalsiyum
%24mval, klorir %58mval ve bikarbonat %23mval dizeylerindedir. Balneolojide insan sagligi Gzerine
olumlu ve tedavi edici etkiler i¢in belirlenmis olan esik degerleri asan herhangi bir major element ihtiva
etmemektedir. Bu tir sularda beklendigi tGizere florir dizeyi 1,9mg/L ile esik deger olan 1mg/L tzerinde
ve matasilikat asit dizeyi 53mg/L ile esik deger olan 50mg/L Uzerindedir.

Sonug olarak, Kocaeli Yenikdy Basiskele Jeotermal Kaynak/Sondaj suyu balneolojik genel siniflamada
“akratotermal” ve “oligomineral su” niteligindedir. Ayrica “florliri ve silisyumlu 6zel balneolojik su”
karakteri de tasimaktadir.

Bakteriyolojik Ozellikler

Kocaeli Yenikdy Basiskele Jeotermal Kaynak/Sondaj su érneginin bakteriyolojik analiz sonuglarinda;
Toplam Koloni Sayisinin 20+2°C’de 72 saatte 0/ml (kabul edilebilir deger; 0-30/ml), 35+2°C"de 24 saatte
0/ml (kabul edilebilir deger; 0-5/ml), Koliform bakteri sayisi 0/100ml (kabul edilebilir deger; 0/100ml),
Fekal Koliform sayisi 0/100ml (kabul edilebilir deger; 0/100ml), Fekal streptokok sayisi 0/100ml (kabul
edilebilir deger; 0/100ml), E. Coli sayisi 0/100ml (kabul edilebilir deger; 0/100ml), ve Pseudomonas
aeruginosa sayisi 0/100ml (kabul edilebilir deder; 0/100ml) oldugu ve Proteus Gremedigi gortimustir.
Bu analiz sonuglarina gére su 6rnegi bakteriyolojik ydonden temiz bulunmustur.

Balneolojik Tedavilerde Kullanim ve Endikasyonlar

incelenen Kocaeli Yenikdy Basiskele Jeotermal Kaynak/Sondaj suyu belirli bir balneolojik kullanim
potansiyeli tagimaktadir. Balneolojik tedaviler veya termal kirlerde kullanimi balneoterapi (banyo kuri
uygulamalari) ve hidropinoterapi (igme kiiri uygulamalari) seklinde kullanilabilir.

Balneoterpi (Banyo Kirleri) Kullanimi

Ozellikle balneoterapi (tiim viicut ve lokal banyolar) seklinde kullanildiginda akratotermal ve
oligomineral niteligi ile cilt ve kas sagligi ve fonksiyonlari Uzerine olumlu ve yararl etki gdstermesi
beklenir. Yine mineral kompozisyonu (sodyum, kalsiyum, klorir, bikarbonat ve silisyum igerikleri) ile agri
giderici, spazm ¢dzlcU, sakinlestirici ve iltihap giderici etkiler gdstereceginden kas ve eklem saghgi ve
fonksiyonlarini desteklemede yararli olabilir. Sonu¢ olarak banyo kurleri seklinde asagidaki cilt
hastaliklari ve romatizmal hastaliklarin balneolojik tedavilerinde kullaniimasi mimkiin olabilir;

e Cilt Hastaliklari
o Sedef hastali§i (Psoriasis)
o Sivilce (Akne)

o Egzama (Dermatit)

e Romatizmal Hastaliklar
o Dejeneratif (“eklem kireclenmesi”) eklem hastaliklar (osteoartrit)
o Inflamatuar romatizmal hastaliklar (ankilozan spondilit, romatoid artrit gibi)
o Yumusak doku romatizmalari (fibromyalji sendromu gibi)
o Bel ve boyun agrilari (lumbalji, servikalji, syatalji, brakiyalji gibi)

Ayrica, bu indikasyonlarda kullanimi akuaterapi (su igi egzersiz) uygulamalari ve de cilt Gzerine diger
lokal balneolojik uygulamalar (spray, yikama ve filiform duslar-piskurtmeler gibi) ile ¢esitlendirilip yararh
ve tedavi edici etkileri giclendirilebilir.
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Hidropinoterapi (igme Kiirleri) Kullanimi

Tedavi edici etkisi 1,9mg/L olan florir igerigi nedeniyle uygun miktarlar ve surelerde icilmesi halinde
asagidaki durumlarda s6z konusu olabilir;

e Beslenmede glnlik florir gereksiniminin saglanmasi
e Cocuklar ve genclerde sagliginin desteklenmesi-dis ¢uruklerinin énlenmesi
o Kemik sagliginin desteklenmesi-osteoporozun énlenmesi

Ancak 6nemle belitmek gerekir ki, 1,5mg/L tzerinde florir igerdiginden uzun sureli igilmesi dislerde
kararma ile seyreden “dental florosiz’e neden olacaktir. Bu ylizden ¢ocuk ve hamileler tarafindan
icilmesi uygun degildir.

Yine uygun dizeydeki (53mg/L) meta silikat asit igerigine bagh olarak beklenen 6zel biyokimyasal
etkileri nedeniyle 6zellikle asagidaki durumlarda igme kurlerinde yararl ve saghgi destekleyici etkileri
beklenir;

e Saglikh beslenmede silisyum destegdi saglanmasi
e Yetiskinlerde lipit metabolizmasi destegi
Oneriler, Kosul ve Gereklilikler

Kocaeli Yenikoy Basiskele Jeotermal Kaynak/Sondaj suyunun bir “6zel balneolojik su” olarak yukarida
tanimlandigi sekillerde saglik, tedavi ve esenlendirme amaglh kullanilabilmesi igin Tibbi Ekoloji ve
Hidroklimatoloji Uzmani hekimin danismanhgi altinda asagidaki asamalarin izlenerek ilerlenmesi
gerekecektir;

¢ Uygun “termal” ya da “kaplica” tesis tipinin belirlenmesi
e Uygun mimari projenin yapilmasi

e Uygun alt yapi ve teknik donanimlarinin saptanmasi

e Arac ve gereglerinin uygun segimi ve kurulmasi

Bu slregler sonrasinda insa edilen kaplica/termal saglik tesisinde uzman hekim olarak Tibbi Ekoloji ve
Hidroklimatoloji Uzmani en az bir hekimin gbérev yapmasi saglanmalidir. Bu hekimin gérevi uygun
balneolojik tedavi ydntemlerinin belirlenmesi, her hastaya 6zgu tedaviler ve tedavi programlarinin
dizenlenmesi ve tim tibbi balneolojik uygulama ve termal kirlerin tibbi izlenmesi ve denetlenmesi
olacaktir.

Son olarak, tesiste kullanillacak olan Kocaeli Yenikdy Basiskele Jeotermal Kaynak/Sondaj suyunun
uygun araliklarla fiziko-kimyasal tam ve kontrol analizleri ve bakteriyolojik tam ve kontrol analizlerinin
yapilmasi ve s6z konusu suyun temel balneolojik 6zelliklerini korudugunun saptanmasi kosulu da
unutulmamalidir.
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Ek-1: Fizibilite Calismasi igin Gerekli Olabilecek Analizler (Tim On Fizibilite Calismalarinda
bu bélume yer verilecektir.)

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

yapilmasi ve makine-teghizat listesinin hazirlanmasi énerilmektedir.

e Ekonomik Kapasite Kullanim Orani (KKO)

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

Ekonomik KKO= Ongériilen Yillik Uretim Miktari /Teknik Kapasite

e Uretim Akim Semasi

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

e Is Akis Semasi

Fizibilite kapsaminda kurulacak tesisin birimlerinde gergeklestirilecek faaliyetleri tanimlayan is akig
semasi 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 éngoérilen yillik gelir gider hesabina
yonelik tablolar hazirlanabilir.

e Isletme Sermayesi

isletmelerin gunliik igletme faaliyetlerini yiriitebilmeleri bakimindan gerekli olan nakit ve benzeri
varliklar ile bir yil icinde nakde ddénusebilecek 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 6z kaynaklarin toplamindan olusmaktadir. S6z konusu finansal kaynaklara iligkin
kosullar ve maliyetler belirtilebilir.

e Yatirnmin Karhhidi

Yatirimi degerlendirmede en dnemli yontemlerden olan yatirimin karlihginin élgimu asagidaki formil
ile gerceklestirilebilir.

Yatirimin Karliigi= Net Kér / Toplam Yatirim Tutari
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Nakit Akim Tablosu

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

Geri Odeme Ddnemi Yontemi

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

Net Bugunku Deger Analizi

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

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

NAt : t. Donemdeki Nakit Akisi
k: Faiz Orani

n: Yatirrmin Kapsadigi Dénem Sayisi
Cari Oran

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

Cari Oran = Dénen Varliklar/ Kisa Vadeli Yabanci Kaynaklar

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

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

S6z konusu iki oran, yukaridaki formuller 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. Basabas
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-Teghizat Listesi

Birimi F.O.B Birim Toplam
ithal Makine / 2.5 Maliyeti : ilgili Oldug
TeghizatlAdl Miktari | (Adet kg, | _Birim | 4cny zarig Maliyet (KDV Fg:alliyet',J:f«laluuI
m3vb.) | Fiyati ($) L) | Harig, TL)
. . Birimi . L L P 9
Yerli Makine / Mikt (Adet, k Birim Maliyeti | Toplam Maliyeti ligili Oldugu
Teghizat Adi fitan s ;3" (KDV Harig, TL) | (KDV Harig, TL) = Faaliyet Adi
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