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RAPORUN KAPSAMI

Bu on fizibilite raporu, termal kaynaklarin turizmde kullanilmasi amaciyla Kiitahya ilinde 5 yildizli
termal otel yatirrminin uygunlugunu tespit etmek, yatirmcilarda yatirm fikri olusturmak ve detayli
fizibilite galismalarina althk olusturmak lzere Sanayi ve Teknoloji Bakanhg koordinasyonunda
faaliyet gosteren Zafer Kalkinma Ajansi tarafindan hazirlanmistir

HAKLAR BEYANI

Bu rapor, yalnizca ilgililere genel rehberlik etmesi amaciyla hazirlanmistir. Raporda yer alan bilgi ve
analizler raporun hazirlandigi zaman diliminde dogru ve glivenilir olduguna inanilan kaynaklar ve
bilgiler kullanilarak, yatirimcilari yénlendirme ve bilgilendirme amacl olarak yazilmistir. Rapordaki
bilgilerin degerlendiriimesi ve kullanilmasi sorumlulugu, dogrudan veya dolayll olarak, bu rapora
dayanarak yatirrm 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 Zafer Kalkinma Ajansi sorumlu tutulamaz.

Bu raporun tim haklari Zafer Kalkinma Ajansina aittir. Raporda yer alan gérseller ile bilgiler telif
hakkina tabi olabileceginden, her ne kosulda olursa olsun, bu rapor hizmet gérdiigi cercevenin
disinda kullanilamaz. Bu nedenle; Zafer Kalkinma Ajansrnin yazili onayl olmadan raporun icerigi
kismen veya tamamen kopyalanamaz, elektronik, mekanik veya benzeri bir aracla herhangi bir
sekilde basilamaz, cogaltilamaz, fotokopi veya teksir edilemez, dagitlamaz, kaynak gosterilmeden
iktibas edilemez.
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KUTAHYA iLi SIMAV ILCESINDE 5 YILDIZLI TERMAL OTEL YATIRIMI ON FiZiBiLITE RAPORU

1. YATIRIMIN KUNYESI

Yatirnm Konusu

Kiitahya ili 5 Yildizli Termal Otel Yatirimi

Uretilecek Uriin/Hizmet

Konaklama masaj, camur banyosu, yosun tedavileri ve
hidroterapi uygulamalarini iceren SPA ve Wellness hizmetleri
sunulacaktir.

Yatirm Yeri (il - lice)

Kitahya - Simav

Tesisin Teknik Kapasitesi

Yatirrm, 120 odali otel, 15 adet villa ve 72 adet aparttan
olusmaktadir.

Sabit Yatirnm Tutan 12.072.465,25 $
Yatirim Siiresi 2vil

Sektoriin Kapasite Kullanim Orani | Ortalama %50
istihdam Kapasitesi 129

Yatirnmin Geri Doniis Siiresi 18-20 Yil

ilgili NACE Kodu (Rev. 3) 55.10.02

ilgili GTIP Numarasi

Yatirimin Hedef Ulkesi

Tirkiye (Yurtici)

Yatirnmin Siirdiiriilebilir Kalkinma
Amagclarina Etkisi

Dogrudan Etki Dolayl Etki

Amag¢ 3: Saglk ve Kaliteli
Yasam

Amagc 7: Erigilebilir ve Temiz
Eneriji

Diger llgili Hususlar

Yatinm icin belirlenen arazi Kiitahya Simav-Eynal-Citgol-
Nagsa Termal Turizm Merkezi sinirlari i¢inde kalmakta olup
mevcut durumda Simav Belediye Baskanhgi tarafindan
isletilen Eynal kaplicalarina yakin bir konumda vyer
almaktadir.
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Subject of the Project

5-Star Thermal Hotel Investment in Kiitahya

Information about the

Product/Service

Accommodation, spa and wellness, massage, mud bath,
algae treatments and hydrotherapy

Investment Location (Province-

District)

Kitahya-Simav

Technical Capacity of the Facility

The investment consists of a hotel with 120 rooms, 15
villas and 72 apartments.

Fixed Investment Cost (USD) 12.072.465,25 $
Investment Period 2 years
Economic Capacity Utilization Rate of . o
the Sector Approximately 50%
Employment Capacity 129
Payback Period of Investment 18-20 Years
NACE Code of the Product/Servi
ode o e Product/Service 55.10.02

(Rev.3)
H i H f th

armonized Code (HS) of the 2716

Product/Service

Target Country of Investment

Turkey (Domestic Use)

Impact of the Investment
Sustainable Development Goals

on

Direct Effect Indirect Effect

Goal 3: Good Health and
Well Being

Goal 7: Affordable and
Clean Energy

Other Related Issues

The investment land is within the boundaries of
Kitahya Simav-Eynal-Citgdl-Nasa Thermal Tourism
Center and located quite close to the Eynal thermal
springs, currently operated by the Simav Municipality.
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2. EKONOMIK ANALiz

2.1. Sektoriin Tanimi

Turkiye’nin en dinamik ve hizli blylyen sektorlerinden biri olan turizm sektort llke
ekonomisinde 6nemli bir yer tutmaktadir. Deniz ve glines odakli yaz turizmi ile kayak sporunun n
planda oldugu kis turizminin yani sira son vyillarda ekoturizm, kiltir turizmi, doga turizmi, agro
turizm, konferans turizmi, saglik turizmi, dini turizm, macera ve spor turizmi gibi alternatif turizm
cesitlerini arttirmaya ve sektérdeki donemselligin 6niine gegcmeye yonelik calismalar yapilmaktadir.
Ozellikle, rekabetci, sirdiirilebilir ve kapsayici bir turizm endiistrisi saglamak icin nis turizm
alanlarinin gelistiriimesi gerekmektedir.! Tirkiye’nin gen¢ jeolojik yapisinin getirmis oldugu
avantajlardan biri olarak dn plana cikan jeotermal kaynaklar ise ulkenin saglik turizmi alaninda
onemli bir potansiyele sahip olmasini saglamaktadir.

Turizm sektérinin alt baslklarindan biri olan saglk turizmi kisaca tedavi ve tatil amacl
sehirlerarasl ya da Ulkelerarasi yapilan seyahatler olarak tanimlanmaktadir. Termal saglk turizmi
ise termal sularla ve camurlarla tedavi, iklim ve deniz tedavileri, magara tedavileri ve gilines
tedavileri ile bitlin bunlarin yaninda saglikl insanlarin talep edebilecekleri rekreasyon hizmetlerini
de sunan turizm kolu olarak tanimlanmaktadir.?

Fizibiliteye konu 5 yildizll termal otel yatiriminin NACE kodu 55.10.02 olup hizmet sektori
oldugu icin GTiIP numarasi bulunmamaktadir.

2.2. Sektore Yonelik Saglanan Destekler

2.2.1. Yatirnm Tesvik Sistemi

15.06.2012 tarihli ve 2012/3305 sayili Yatirimlarda Devlet Destekleri Hakkinda Karar kapsaminda
yildiz sarti aranmaksizin turizm yatirm/isletme belgesi olan termal otel yatirmlar “Oncelikli Sektér
Yatirimlarn” kapsaminda degerlendiriimekte olup destek unsurlarindan 5. bdlge sire ve oranlarinda
yaralanabilmektedir. Yatirmci s6z konusu otel yatirimi icin bu karar kapsaminda alacagi Tesvik
Belgesi ile asagida belirtilen destek unsurlarindan yaralanabilecektir.

KDV Istisnasi: Tesvik belgesi kapsaminda alinacak yerli makine ve techizatlar icin KDV édenmez.

Gumrik Vergisi Muafiyeti: Tesvik belgesi kapsaminda alinacak ithal makine ve techizatlar icin
guimrik vergisi 6denmez.

Sigorta Primi isveren Hissesi Destegi: 7 yil siireyle gecerli olmak lizere toplam sabit yatirm
tutarinin %35’i kadar bir havuz olusur. Yatirnmci ya bu havuz bitene kadar ya da 7 yillik siire dolana
kadar sigorta pirimi isveren hissesi payini 6demez. Bu destekten yatinm tamamlandiktan sonra
yararlanilabilir.

Vergi indirimi Destegi: Toplam sabit yatiim tutarinin %401 kadar bir havuz olusur. Siire
kisitlamasi olmaksizin havuz bitene kadar yatinmcinin vergi déneminde &deyecedi kurumlar
vergisinde %80 oraninda indirim yapilir. Vergi indirim tutari hesaplanirken toplam sabit yatirm
tutarina arsa/arazi harcamalarn dahil ediimez. Bu destek unsurundan tesvik belgesi alindiktan
sonra hemen yararlaniimaya baslanabilir

' Ekonomik isbirligi ve Kalkinma Orgiitii (OECD), Tourism Trends and Policies 2020, s.295.
2 Zeynep Gilmez, “Tirkiye’de ve Dilnya’da Saglk Turizmi ve Cesitleri: Saglik Turizminin
Ulkemizdeki Mevcut Durumu ve Bazi Ulkelerle Kiyaslanmasi” (istanbul Universitesi, 2012), s. 17.
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Faiz Destegi: Yatirnmci, bankalardan kullanilacak en az bir yil vadeli yatinm kredilerinde ve tesvik
belgesinde kayith toplam sabit yatirm tutarinin %70’ine kadar olan kisim i¢in gecerli olmak lzere;
Tirk Lirasi cinsi kredilerde 5 puan, dovize endeksli kredilerde ise 2 puan faiz desteginden
faydalanir. Toplam destek miktari 1 milyon 400 bin TL'yi gecemez.

SOz konusu otel yatinmi icin “4.7 Sabit Yatinm Tutari basliginda yer alan harcama kalemlerinden
yatirm tesvik sistemi kapsamina giren harcamalar ve toplam tutarlari Tablo T'de belirtilmistir.

Tablo 1: Yatirinm Tesvik Belgesine Konu Yatirnm Harcamalari

Bashk

Yerli Makine, Techizat ve
Donanim Harcamalan

ithal Makine, Techizat ve
Donanim Harcamalan

Arsa/Arazi Tutan

insaat Harcamalari

Diger Harcamalar

Toplam

icerik

Tablo 11'de belirtilen "Makine,
Ekipman ve Donanim
Giderleri"

S8z konusu yatirim igin ihtiyag
duyulacak makine, techizat ve
donanimlarin  tUmundn  yerli
olmasi 6ngorulmustr.

Tablo 11'de belirtilen "Arazi
Bedeli"

Tablo 11'de belirtilen;
"Arazi Dlizenleme ve
Gelistirme Giderleri"
"Hazirlk Yapilart"
"Insaat Giderleri "
"Cevre Koruma Giderleri"
Tablo 11'de belirtilen;

"Etlt, Proje, Mihendislik vb.
Giderler"

"Tasima, Sigorta, Montaj vb.
Giderler"

"Beklenmeyen Giderler"

Toplam Tutar

(®)

35.250.872,48

0,00

25.000.000,00

24.456.386,32

5.024.915,75

89.732.174,56

Toplam Tutar

($)*

4.643.037,92

0,00

3.292.853,19

3.221.251,59

661.852,39

11.818.995,10

*Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasinin 20.11.2020 tarihli déviz satis kuru esas alinmistir. (1 $ = 7,5922 TL)

Belirtilen harcama kalemleri ve “3.3 /nsan Kaynaklar’ bashginda belirtilen 129 kisilik istihdam
ongorusu ile 60 ay vadeli 25 milyon TL tutarinda yatirm kredisi ¢ekilmesi durumunda
yararlanilabilecek destek tutarlari Tablo 2’de sunulmustur.
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Tablo 2: Yatinnm Tesvik Belgesi Kapsaminda Yararlanilabilecek Destek Miktarlari

Sabit Yatirnm Tutan 89.732.174,56 © 11.818.995,10 $**
KDV istisnasi 6.345.156,96% 835.746,81%
Gumriik Vergisi Muafiyeti 0,00% 0,00 $

Vergi indirim Tutan 25.892.869,20% 3.410.456,68 $
::ft::f Primi isveren Hissesi Destegi 494305812 % 65107059 $
Faiz Destegi Tutari 1.400.000,00 & 184.399,78 $
Toplam Destek Tutari 38.581.084,28 £ 5.081.673,86 $

*Istihdam sayisi arttigi takdirde bu destek unsurunun toplam tutari artacaktir.
**Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasinin 20.11.2020 tarihli déviz satis kuru esas alinmistir. (1 $ = 7,5922 TL)

Yatinm tesvik belgesi basvurulari Sanayi ve Teknoloji Bakanligi blinyesinde faaliyet gosteren
Tesvik Uygulama ve Yabanci Sermaye Genel Miduirligla (TUYSGM) tarafindan yonetilen E-TUYS
adl web portali Uzerinden yapiimaktadir. Yeni belge basvurusu ve ilgili sirecler Sekil 1de
sunulmustur.

Sekil 1. E-TUYS Basgvuru Siregleri

Kullanici Kullanicinin basvuru Yetkilendirilen Yatirrmci E-TUYS
yetkilendirmesi evrakinda yazan e- kullanici E-TUYS Bilgilerine iligkin lizerinden tesvik
basvuru posta adresine Uzerinden guncellemeler belgesi
evraklarint KEP yetkilendirmenin “Yatinmci Bakanlkc¢a miracaati yapilir
adresinden gerceklestigine dair Bilgileri’ni onaylanir. ve Bakanlik
gonderilir. teyit e-postasi glinceller ve onayina sunulur.

gonderilir. Bakanlik onayina
sunar.
2.2.2 Diger Destekler

2634 sayilh Turizmi Tesvik Kanunu 1982 yilindan itibaren turizm yatirmlarini desteklemekte ve
nitelikli turizm yatirmlarinin artmasini saglamaktadir. Bu kanun kapsaminda turizm yatirim belgesi
veya turizm isletme belgesi olan tesislerin faydalanabilecegi destekler sunlardir;
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Tasinmaz Mallarin Turizm Amach Kullanim: Kiiltlr ve turizm koruma ve gelisim bolgeleri veya
turizm merkezlerinde bulunan ve Kiltir ve Turizm Bakanh@ tarafindan turizm amacl
degerlendirilmesinde yarar gériilen arazilerin turizm yatirimlari igin tahsis edilmesi saglanmaktadir.

Yurtdisi Turizm Fuarlarina Katiim Destegi: Kiiltiir ve Turizm Bakanligi tarafindan desteklenen
veya istirak edilen turizm fuarlarina bireysel veya ilgili sektor meslek birliginin énciliginde, grup
olarak bdlge tanitimi yapacak isletmelerin katiim masraflarinin ve yurtdisinda gergeklestirecekleri
tanitim ve pazarlama faaliyetleri kapsaminda 6zel proje giderlerinin 6demesi yapilabilmektedir.

Elektrik, Havagazi ve Su Ucretleri: Turizm isletmeleri elektrik, gaz ve su licretlerini o bdlgedeki
sanayi ve meskenlere uygulanan tarifelerden en disigu Gzerinden 6demektedir. Ayrica isletmenin
“Cevreye Duyarli Konaklama Tesisi Belges/’ almasi durumunda, bu destege ek olarak atik su ve
katl atik bedelleri de bulunduklari bolgedeki en dislk tarife zerinden degerlendiriimekte olup
aradaki fark Hazine tarafindan karsilanmaktadir.

Haberlesme Kolayliklari: Turizm isletmelerine telefon ve teleks taleplerine iliskin her tirld islem ve
tahsiste 6ncelik saglanmaktadir.

Personel Destekleri: Turizm isletmelerinde, Kiltiir ve Turizm Bakanlidi ile icisleri Bakanliginin
gorisu alinarak Aile, Calisma ve Sosyal Hizmetler Bakanliginca verilen izinle yabanci uzman
personel ve sanatkarlar calistirilabilmektedir. Calistirilan yabanci personelin miktari toplam
personelin %10'unu gecemez. Bu oran Kiltir ve Turizm Bakanlidi onayi ile %20'ye kadar
artirilabilmektedir.

Alkollii icki Satisi: Turizm isletmeleri, Kiiltiir ve Turizm Bakanliginin iznine bagl olarak 1593 sayili
Umumi Hifzisihha Kanununun 178. maddesi ile 222 sayili ilkégretim ve Egitim Kanununun 61.
maddesindeki alkolll icki satisI ve ruhsatlarina iliskin hikimlerin disinda kalmaktadir.

Calisma Saatleri: Turizm isletmeleri resmi tatil, hafta sonu ve 6dle tatillerinde de faaliyetlerine
devam edebilmektedir.

S6z konusu otel yatinminin faydalanabilecegi diger destek unsuru ise genel sadlk sigortasi olan
kisiler ile bu kisilerin bakmakla yikimli oldugu kisiler icin kaplica tedavisi ve bu tedaviye ait yol,
glindelik ve refakatci giderlerinin Saglik Uygulama Tebligi hikmi geregince Sosyal Givenlik
Kurumu tarafindan édenebilmesidir. Bu kapsamda, otelin Saglik Bakanliginca /sletme izni Verilen
Kaplica Tesisleri Listesihe dahil olmasi gerekmektedir. Bu destek unsuru igletmenin ziyaretgi
sayisini arttirmaya yonelik 6nemli bir destek unsuru olarak ortaya ¢cikmaktadir. Teblig kapsaminda
6deme yapilabilmesi icin gerekli olan sartlar sunlardir;

e Kaplica tedavileri icin, resmi saglik kurumlarinca en az bir fiziksel tip ve rehabilitasyon veya
tibbi ekoloji ve hidroklimatoloji uzman hekiminin yer aldigi saghk kurulu tarafindan saghk
kurulu raporu diizenlenmelidir. Saglik raporunda tani, 6nerilen tedavi, seans ve giin sayisi
bilgilerinin yer almasi zorunludur.

e Kaplica tedavisine gerek gorilenler, Saglik Bakanliginca isletme izni verilen kaplica
tesislerine miiracaat etmelidir. Saglik Bakanliginca isletme izni verilmeyen kaplicalarda
tedavi gorenlerin banyo Ucreti, yol, gindelik ve refakatci giderleri kurumca karsilanmaz.

e Saghk kurulu raporunun dizenlendigi tarihten itibaren 6 ay icerisinde tedaviye
baslanamamasi halinde yeniden saglik kurulu raporu diizenlenmesi gerekir.

e Yol giderleri, tedavinin saglanabildigi en yakin kaplica tesisinin bulundugu yerlesim yeri
esas alinarak 6denir.
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Raporda/sevk formunda refakatin tibben gerekli oldugunun belirtiimesi (18 yasini
doldurmamis cocuklar icin aranmaz) ve tedavinin yapildidi tesis tarafindan refakatci
kalindiginin belgelenmesi halinde refakatcinin yol giderleri ve glindelikleri de karsilanir.

2.3. Sektorin Profili

Globallesen diinyada seyahatlerin kolaylasmasi, bireylerin seyahat 6zguirliklerinin artmasi ile
saglik sektoériine yonelik yatirm ve gelismelerin diinyada farkl maliyet etkin saglik ve tedavi
bolgeleri olusturmasi, bireylerin saglik amacgh sehirler veya (lkeler arasi seyahat etmelerini
desteklemistir. Saglik turizmi;

Medikal (Tip) Turizm

Termal Turizm (Kaplica, SPA ve Wellness)
Yash Turizmi

Engelli Turizmi

olmak Uzere doért farkll kategoride incelenmektedir. Diinya’da ve Turkiye’de saglik turizminin tim
kategorileri hizla gelismektedir. Yatirma konu olan termal saglik turizmi, iceriginde mineral bulunan
jeotermal sularin tedavi, rehabilitasyon ve dinlenme amagclarina yénelik olarak kullaniimasi ve
kisilerin bu hizmetlerden faydalanabilmek icin seyahat etmesi esasina dayanir. Termal saglk
turizmi kapsaminda sunulan hizmetlerden bazilari sunlardir;®

Balneoterapi: Termomineral sular, peloidler (camur) ve gazlar gibi dogal tedavi
unsurlarinin banyo, icme ve inhalasyon (soluma) yontemleri ile kir tarzinda tedavi amacl
kullaniimasidir.

Peloidoterapi: Dogdal, jeolojik ve/veya biyolojik olaylar sonucu olusan organik ve/veya
inorganik maddeler olan peloidlerin bir balneoterapi yontemi olarak kullaniimasidir.
Thalassoterapi: Koruyucu ve tedavi edici ve/veya kiir amach olarak tibbi gézetim ve
denetim altinda, deniz suyu iklimi ve unsurlarinin kir tarzinda uygulandigi bir tedavi
sistemidir.

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

Klimaterapi: Hava sicaklidi, nem, rizgéar siddeti ve hizi, glines 1sinimi ve benzeri iklimsel
faktorlerin sistematik ve dozlanmig kir tarzinda uygulanmasidir.

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

Medikal Tedavi: Kaplica tedavisi sirasinda hastaya lokal veya sistemik olarak uygulanan
ilag tedavi yontemidir.

Kaplica Tedavisi: Toprak, yer alti ve deniz kaynakl mineralli sular, gazlar, peliodler
(camurlar) ve iklimsel unsurlar gibi dogal tedavi unsurlarinin yoéredeki iklim olanaklari ve
gerekli gorilen diger tedaviler ile birlikte kir tarzinda uygulandidi bir tedavi sistemidir.

SPA & Wellness Uygulamalari: “sudan gelen saglik” (salus per aguam) anlamina gelen
SPA uygulamalari temel olarak viicudun dengeye kavusmasi ve enerji kazanmasi igin

3 TC. Kiiltiir ve Turizm Bakanligi Yatirm ve isletmeler Genel Miidirliigi, “Genel Tanimlar,” Erisim
Tarihi: 15 Ekim 2020, https://yigm.ktb.gov.tr/TR-11475/genel-tanimlar.html.
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yararlanilan masaj, ¢amur banyosu, yosun tedavileri, cilt bakimi ve hidroterapi
uygulamalarini iceren wellness hizmetlerini icerir.

e Destek Uygulamalari: Saglk edgitimi, diyet uygulamalari, giinlik yasam aktivitelerinin
diizenlenmesi, davranis degisikligi egitimleri ve psikolojik destek yontemidir.

Diinya niifusu giderek yaslanmaktadir. Yash nifus artisina baglh olarak kronik hastaliklarin orani da
artmaktadir. Kronik hastaliklara faydall oldugu bilimsel olarak kanitlanan alternatif tedavi
yontemlerinin diinyada kabul gérmeye baslamasiyla birlikte tedavi amaclh kullanilan dogal termal
sular ve bu sularin kullanildigi SPA ve Wellness uygulamalarina yonelik talep giin gectikce
artmaktadir.

Termal saglik turizmini gelistirmek icin gerekli olan ilk ve en énemli unsur, sicakhigi 20 derecenin
Uzerinde ve iceriginde erimis mineraller bulunan bir jeotermal kaynaga sahip olmaktadir. Jeotermal
kaynaklar diinyada heterojen bir sekilde dagildigi icin termal saglk turizmi sadece bu kaynaklara
sahip Ulkelerde ve bodlgelerde gelisebilmektedir. Alp-Himalaya tektonik kusaginda yer alan
bolgelerde tektonik hatlar ve termal su kaynaklari yaygin olarak bulunmaktadir. Avrupa’da Fransa,
Almanya ve Isvicre'den gecerek Dogu Avrupa ve Balkanlarin bir kismini icine alan bu kusak
Turkiye’den Asya’ya dogdru ilerleyerek Hindistan, Tibet, Myanmar ve TaylandI da icine alan
bolgede cesitli jeotermal kaynaklarin olusumuna neden olmustur. Alp-Himalaya kusaginin orta
boéliminde yer alan Tlrkiye jeotermal kaynaklar acisindan oldukca zengin bir Ulke olup jeotermal
kaynaklarin varhi§ bakimindan diinyada 7. sirada Avrupa’da ise 1. siradadir.*

Termal sularin yizlerce yildir saglk amaciyla kullanilmasi ve bu alandaki talebin giderek artmasini
g6z 6nlinde bulunduran gelismis Ulkeler modern termal turizm ve saglik merkezleri kurmaya ve
termal saglik turizmi politikalarn gelistirmeye baslamistir. 2009 yilinda kurulan Avrupa Tarihi Termal
Kentler Birligi (EHHTA) Avrupa’da bulunan termal kentlerden bir turizm rotasi olusturarak bu
kentlerin taninirh@ini arttirmayi amaclamaktadir. Aimanya, italya, ispanya, Portekiz, Fransa, Belcika,
Liksemburg, Birlesik Kralllk, Avusturya, Macaristan, Hirvatistan, Cek Cumhuriyeti, Yunanistan,
Polonya, Estonya, Azerbaycan, Giircistan ve Tirkiye’den cesitli termal kentlerin iye oldugu bu ag
Ulkelerin pazardaki paylarini arttirmalari icin dnemli bir firsattir.

Turkiye’'nin turizm potansiyeli incelendiginde, turizm sektoriiniin tlkenin en dinamik ve en hizh
blyllyen sektorlerinden biri oldugu gériilmektedir. Birlesmis Milletler Diinya Turizm Orgiitii
(UNWTO) verilerine gore Tirkiye turizm sektoriinde istihdamda dlinyada 5.8 uluslararasi turistlerin
konaklama talebinde ise diinyada 8. siradadir.” 2018 yilinda, dogrudan 2,2 milyon kisinin istihdam
edildigi sektdrdeki istihdam orani toplam istihdamin %7,7'sini olusturmustur. Yine 2018 yili i¢in
toplam turizm geliri ise Ulkenin gayri safi yurtici hasilasinin %3,8'ini olusturmaktadir.2 Turizmde
pazar payini arttirmak, donemsellik sorununu asmak, turizm faaliyetlerini Ulke c¢apinda
yayginlastirmak ile rekabetci, strdirtlebilir ve alternatif turizm alanlarini gelistirmek adina pek ¢ok

4 Gilmez, “Turkiye’de ve Diinya’da Saglik Turizmi ve Cesitleri: Saglhk Turizminin Ulkemizdeki
Mevcut Durumu ve Bazi Ulkelerle Kiyaslanmasi”, s.29

5 Avrupa Tarihi Termal Kentler Birligi (EHHTA), “European Route of Thermal Heritage and Thermal
Towns,” 2020, http://ehtta.eu/portal/wp-content/uploads/2010/09/EHTTA_european_route.pdf.
& Birlesmis Milletler Diinya Turizm Orgiiti (UNWTO), “Employment in Tourism Industries,” Erisim
Tarihi: 15 Ekim 2020, https://www.unwto.org/tourism-employment.

7 Birlesmis Milletler Diinya Turizm Orgiitii (UNWTO), “Accommodation: Demand and Capacity,”
Erisim Tarihi: 15 Ekim 2020, https://www.unwto.org/accommodation-demand-and-capacity.

8 OECD, Tourism Trends and Policies 2020, s. 293.
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politika gelistiriimekte olup llkenin zengin jeotermal kaynaklarinin sagladigi avantajla birlikte
termal saglik turizmine yonelik yatinmlar 6nem kazanmaktadir.

Jeotermal kaynaklarin verimli bir sekilde kullanminin arttirimasi ve termal turizm potansiyelinin
degerlendiriimesi amaciyla son yillarda bu alanda yapilan ¢alismalar artmistir. Bu dogrultuda,
Turkiye Turizm Stratejisi 2023 ve Eylem Plani 2007-2013 kapsaminda Kiiltiir ve Turizm Bakanlid
tarafindan Termal Turizm Master Plami (2007-2023) hazirlanmistir.® Master Plan’da 4 adet
Termal Turizm Bdlgesi olusturulmustur. Bu bdlgeler;

e Giney Ege Termal Turizm Bolgesi

¢ Guney Marmara Termal Turizm Bolgesi
e Frigya Termal Turizm Bdlgesi

e Orta Anadolu Termal Turizm Bolgesi

olarak belirlenmis olup Frigya Termal Turizm Boélgesinde Afyonkarahisar, Ankara, Eskisehir,
Klatahya ve Usak illeri yer almaktadir. Fizibilite raporunda yatirrma konu olan alan da bu bdlge
sinirlari icerisindedir.

Ayrica turizm potansiyelinin yliksek oldugu yoreleri korumak, kullanmak, sektorel kalkinmayi ve
planl gelisimi saglamak, yatak kapasitesi yaratmak, mevcut kurumsal kapasiteyi artirmak ve
mekan kalitesini iyilestirmek amaciyla Kiiltir ve Turizm Bakanldi tarafindan tlke ¢capinda Kiiltir ve
Turizm Koruma ve Gelisim Bolgeleri ile Turizm Merkezleri ilan edilmektedir. Mevcut durumda,
Tirkiye'de Bakanlik tarafindan ilan edilmis 52 tane Termal Turizm Merkezi bulunmaktadir.®®

Yurttilen calsmalara ragmen Turkiye'nin termal turizm potansiyeli henlz tam olarak
degerlendirilememis olup bu alan turizm yatinmlari i¢in nis bir alan olarak ortaya cikmaktadir.
Kaltdr ve Turizm Bakanlidi verilerine gbre Turkiye’de toplam 735 adet bes yildizli otel bulunmasina
ragmen bu otellerden sadece 41 tanesi 5 yildizli termal otel olarak faaliyet géstermektedir.” S6z
konusu oteller 12 farkli ilde bulunmakta olup otellerin illere goére dagiimina iliskin bilgiler Sekil 2'de
yer almaktadir.

9 TC. Kiiltiir ve Turizm Bakanhid Yatirm ve isletmeler Genel Midirliigi, “Termal Turizm Master
Plani 2007-2023,” Erisim Tarihi: 21 Ekim 2020, https://yigm.ktb.gov.tr/TR-11481/termal-turizm-
master-plani-2007-2023.html.

0 TC. Kiiltir ve Turizm Bakanhd Yatirm ve isletmeler Genel Mudirliigi, “KTKGB ve Turizm
Merkezleri,” Erisim Tarihi: 19 Ekim 2020, https://yigm.ktb.gov.tr/TR-9669/ktkgb-ve-turizm-
merkezleri.html.

" TC. Kiiltiir ve Turizm Bakanlhidi Yatirm ve isletmeler Genel Mudiirliigl, “Turizm Tesisleri,” Erisim
Tarihi: 19 Ekim 2020, https://yigm.ktb.gov.tr/TR-9579/turizm-tesisleri.html.
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Sekil 2: 5 Yildizh Termal Otellerin illere Gére Dagilimi
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Ulkemizde termal turizmin gelismesinin éniindeki en énemli engel kaliteli hizmet sunan nitelikli
tesislerin azhgidir. Termal turizme olan ilginin artmasi ve yiritllen glincel politikalar itibariyle kisa,
orta ve uzun vadede Tirkiye'nin termal turizm kapasitesinin ve nitelikli hizmet sunan 5 yildizl
termal otel sayisinin artacagi tahmin edilmektedir.

2.4. Dis Ticaret ve Yurtici Talep

Bagdimsiz bir kurulus olan Kiiresel Wellness Enstitlisiine (Global Wellness Institute — GWI) gore
kiresel ekonomi yilda %3,4 blyirken, Wellness Endustrisi %6,4 oraninda biylmektedir. 2015
yiinda 3,7 trilyon ABD dolarn blytkliginde olan pazar 2017 yilinda 4,2 trilyon ABD dolarini
asmistir. Wellness endiistrisinin bir kolu olan termal turizm pazari ise 2015 yilinda yaklasik 51 milyar
ABD dolar iken 2017 yilinda 56,2 milyar ABD dolari seviyelerine ¢ikmistir.? Bu kuruluglardan SPA
hizmeti sunan kuruluslar pazarda daha blyik bir yer kaplamakta olup daha cok gelir elde
etmektedir.

Tablo 3: Termal isletme Sektoériiniin Kiiresel Durumu

Kurulus basina ortalama

2017 Kurul lir (mil
0 urulus Sayisi Gelir (milyar) yillik gelir (milyon)
SPA isi ol
-SeI'VISI olan 8.816 $37,10 $4,20
termal isletme
SPA isi ol
sevisi olmayan 55241 $19.10 $0,75

termal isletme

Toplam 34.057 $56,20 $1.65
Kaynak: Global Wellness Institute, 2018

2 Global Wellnes Economy Monitor, October 2018, p. iv.
https://globalwellnessinstitute.org/industry-research/2018-global-wellness-economy-monitor/
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Dinyada termal turizm isletmelerinin blylk codgunlugu geleneksel banyolar ve yizme
havuzlarindan olusmakta olup toplam isletmelerin sadece yaklasik dortte biri SPA hizmeti ve lst
dlizey hizmet sunan kuruluslardir.®® Bununla birlikte diinyada SPA hizmeti de sunan 5 yildizli termal
otel sayisi net olarak bilinmemektedir.

Termal turizm endustrisi temel olarak termal suyun yizyillardir sifa amaciyla kullanildigi Asya-
Pasifik ve Avrupa’da yogunlasmistir. Toplam isletmelerin yaklasik %941, pazarin ise yaklasik %95’i
bu iki bolgede yogunlagsmaktadir.™ Avrupa bolgesinde yer alan Tirkiye sahip oldugu zengin
jeotermal kaynaklar ile uluslararasi termal saglik turizmi pazarindaki payini giderek arttirmaktadir.
Turkiye'de faaliyet gosteren termal tesis ve kaplicalardan faydalanan yabanci ziyaretci sayisi 2018
yilinda 600 bini asmis, 2019 yilinda da artis trendini slrdiirmistr.™

Daha ¢ok yurticinden ziyaretgiler icin 6n plana ¢ikan ve 5 yildizli termal otel isletmelerinin sayica en
fazla oldug@u il olan Afyonkarahisar genelindeki turistik tesislere konaklama amacl giris yapan kisi
sayisinin 1 milyonu astidi bilinmektedir.’® Fakat Afyonkarahisar'da faaliyet gosteren 5 yildizl termal
otellerin her ne kadar konaklama sayisi artsa da oteller 6énemli Olglide yerli turistlere hitap
etmekte, konaklayan yabanci turist sayisi olduk¢a sinirli kalmaktadir. Afyonkarahisar’a oldukca
yakin bir konumda bulunan ve benzer sosyo-ekonomik Ozellikler gdsteren Kitahya Simav'da
mevcut durum benzer niteliktedir. Eynal bodlgesinde her ne kadar turizm isletme belgeli termal
konaklama tesisi bulunmasa da bolgede faaliyet gésteren Eynal Kaplicalarindaki yabanci ziyaretci
sayisinin toplam ziyaretciler icindeki payr 2018 yilinda %019 iken 2019 yilinda %o023’tiir."” Eynala
oldukca yakin mesafede bulunan Nasa kaplicalarinda ise son 5 yilda yabanci bir ziyaretci
konaklamamistir.'® Bu dogrultuda, fizibiliteye konu 5 yildizli termal otel yatirminin da benzer sekilde
yerli turistlere hitap etmesi dngoérilmektedir.

2.5. Uretim, Kapasite ve Talep Tahmini

Kitahya jeotermal alanlar bakimindan zengin potansiyele sahip énemli bir ildir. Maden Tetkik ve
Arama Genel Mudirliginin (MTA) enerji hammaddelerine yonelik yaptigi calismalar sonucunda
iide sicakligi 30°Cnin (izerinde olan 11 adet jeotermal alan ortaya cikariimistir.”® Ozellikle,
Tarkiye’'de bakanlik tarafindan ilan edilmis 52 adet Termal Turizm Merkezinin 6 tanesinin Kitahya
ilinde bulunuyor olusu ilin termal kapasitesinin oldukca yiliksek oldugunu gdstermektedir. Fakat
ylksek kapasitesine ragmen il genelinde nitelikli hizmet sunan 5 vyildizh termal otel
bulunmamaktadir. Kiiltlir ve Turizm Bakanligi verilerine gére Kitahya ilinde turizm isletme belgeli
sadece U¢ adet 4 yildizl termal otel ve 1 adet termal mistakil apart otel bulunmakta olup bu
isletmelerin tamami Merkez ilcede faaliyet géstermektedir. Ayrica, il genelinde daha ¢ok yerel
sakinlere hitap eden Belediye Isletme Belgeli sayisiz kaplica ve hamam bulunmaktadir.

3 Global Wellness Institute, “Global Wellness Economy Monitor: October 2018,” s. xiv.

4 Global Wellness Institute, “Global Wellness Economy Monitor: October 2018,” s. xiv. Institute.

5 Tiirkiye Seyahat Acentalar Birligi (TURSAB), “Saglik Turizmi Raporu Yol Haritasi Niteliginde,”
The Voice of Travel, no. 3 (2019), s. 9.

6 Tirkiye Seyahat Acentalar Birligi (TURSAB), “Saglik Turizmi Raporu Yol Haritasi Niteliginde,”
The Voice of Travel, no. 3 (2019), s. 10.

7 Eynal Kaplicalari isletme Miidirltigiiniin 15.10.2020 tarihli verisi.

'8 Nagsa Kaplicalari isletme Mudiirligiiniin 03.11.2020 tarihli verisi.

9 Maden Tetkik ve Arama Genel Miidiirligi, “Kiitahya ili Madenler ve Enerji Kaynaklari,” Erisim
Tarihi: 26 Ekim 2020, https://www.mta.gov.tr/v3.0/sayfalar/bilgi-
merkezi/maden_potansiyel_2010/kutahya_madenler.pdf.
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Tablo 4: Kiitahya Sinirlari iginde Yer Alan Termal Turizm Merkezleri

TURiZM MERKEZi ADI BULUNDUGU iLCE
1 Kitahya Emet Giinliice Dereli Termal TM Emet
2 | Kitahya Gediz llicasu Termal TM Gediz
3 | Kitahya Gediz Muratdag Termal TM Gediz
4 | Kitahya llica Harlek Kaplicasi Termal TM Merkez
5 | Kitahya Simav-Eynal-Citg6l-Nasa Termal TM Simav
6 | Kitahya Tavsanh-Gébel Termal TM Tavsanli

Kaynak: Kiiltlir ve Turizm Bakanhgi2°

Simav ilgesinde turizm isletme belgeli konaklama tesisi bulunmamakta olup belediye belgeli
tesislere iliskin bilgiler Tablo 5’te sunulmustur. Tablo 6’da 2010-2019 yillarini kapsayan 10 yillk
belediye belgeli turizm tesisleri istatistikleri incelendiginde tesise gelis, geceleme ve doluluk
oranlarinda artis oldugu gérulmektedir. 10 yillik veriler kullanilarak yapilan hesaplamalara i1siginda
doluluk oranlan yillik ortalama olarak Simav'da %45, Kiitahya genelinde ise %13 seviyesinde artis
gostermesi beklenmektedir.

Tablo 5: Simav’da Belediye Belgeli Turizm Tesisleri (BBTT) istatistikleri, 2019

TESISE GELIS SAYISI GECELEME DOLULUK ORANI (%)
iLCE

YABANCI YERLI TOPLAM YABANCI YERLI TOPLAM YABANCI YERLI TOPLAM
Simav 48 107.081  107.129 55 327612  327.667 0,01 64,21 64,22
Kiitahya  4.637  212.049 216.686 10.223 549.680 559.903 0,78 4219 42,98

Kaynak: Kdiltiir ve Turizm Bakanlidi, Yatinm ve isletmeler Genel Mudiirltigii

Tablo 6: 2010-2019 Yillari Simav’da BBTT lerin Yillik Ortalama Degisim Oranlar

TESISE GELIS SAYISI GECELEME DOLULUK ORANI (%)
iLCE

YABANCI YERLI TOPLAM YABANCI YERLI TOPLAM YABANCI YERLI TOPLAM
Simav %514,32 | %1384  %13,83 %746,69 | %3899 = %3881 %849,94 %4528 @ %45,13
Kiitahya %712,96 %5,87  %5,85 %21,58 %10,54 = %10,52  %21,93 %12,97  %12,93
Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanhdi, Yatirim ve isletmeler Genel Mudiirliigu

Simav'da faaliyet gosteren Belediye Belgeli turizm tesislerden sadece 3 tanesi; Eynal, Citgdl ve
Nasa Kaplicalar termal konaklama tesisi niteligi tasimaktadir. Simav, Citgdl ve Nasa Belediye
Baskanliklari tarafindan isletilen bu kaplicalar daha ¢ok apart dairelerden olusan konaklama
Uniteleri ve geleneksel Tirk hamamindan olusan termal tesisler olarak faaliyet géstermekte olup
bu tesislerde SPA ve Wellness hizmetleri sunulmamaktadir.

iicede her ne kadar 5 yildizli otellerin sundugu nitelikte hizmet sunan turizm tesisi bulunmasa da
mevcut termal suyun yuksek kalitesi ve bolgenin termal saglik ve Wellness turistleri arasinda bilinir
olusu mevcut tesislere olan talebin yiikselmesini saglamaktadir. Ornegin, Simav Belediye
Baskanligi tarafindan isletilen Eynal Kaplicalarinin 2019 yili doluluk orani %76, tesiste ortalama

20 Yatirim ve isletmeler Genel Midiirliigl, “KTKGB ve Turizm Merkezleri.”
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kalis sliresi ise 6 glindiir.2' Bu rakamlar hem Eynal bolgesinin termal suyunun bilinirligini hem de
talebin yiksek oldugunu géstermektedir. Bu dodrultuda, gerek oldukc¢a yakin konumda bulunan
Afyonkarahisar ilinde faaliyet gdsteren benzer nitelikteki 5 yildizli termal otellerin doluluk oranlari,
gerekse Simav ilgesindeki termal kaplicalarin doluluk oranlari g6z 6niinde bulunduruldugunda sé6z
konusu otel yatirimi igin 6ngorilen tahmini doluluk orani tablosu asagida yer almaktadir.

Tablo 7: Aylara Gére Tahmini Doluluk Oranlari

N 7
c 3

Aylar o = B c o ] £ % _ £ <

: ¢ ¥ & 5 § 5§ 5 &8 £ &z %

o (773 = Z = = [ < w ] X <
Giin

28 31 30 31 30 31 31 30 31 30 31
sayisi
Doluluk

orant %70 %70 %55 %55 %50 %40 %40 %30 %40 %50 %60 %65

2.6. Girdi Piyasasi

Gerceklestirilecek yatirim icin sabit giderler ve isletme giderleri olmak Uzere iki farkh gider kalemi
olacaktir. Sabit giderler arasinda gayrimenkul vergisi, sigorta giderleri ve yenileme giderleri yer
almaktadrr. isletme giderleri ise cogunlukla otelin doluluk oranina gdére degisecek gider
kalemleridir. isletme giderleri ile ilgili bilgiler su sekildedir:

isgiicii Giderleri: Yatinmin isletme déneminde 129 kisinin istihdam edilmesi éngériilmekte olup
personel maaslarina iliskin ayrintil bilgi “ 3.3 lnsan Kaynakiar?’ bashdinda sunulmustur.

Enerji Giderleri: Tesisin 1sinma, elektrik ve su gibi giderleri bu kalem icerisinde yer almaktadir.
Isnma Eynal kaplicalarindan temin edilecek termal su ile saglanacaktir. Ayrica tesiste
konaklayanlar tarafindan kullanilacak termal su da bu kapsamda ele alinacaktir.

Genel Giderler: Bu gider kalemi igcerisinde oda giderleri, yiyecek-icecek hizmetlerine iligkin
giderler, glivenlik giderleri ve pazarlama giderleri gibi isletme giderleri bulunmaktadir.

Bakim-Onarim Giderleri: Otel binasinda ve cevresinde gerekli olabilecek tamirat giderleri bakim-
onarim giderleri olarak degerlendiriimektedir.

isletme Donemi Faiz Odemeleri: Kullanilacak yatirm kredisinin geri 8deme planinda yer alan faiz
giderleri bu kalemde degerlendirilmektedir.

Amortisman Giderleri: Bina ve donanimlarin amortisman giderleri bu kalemde
degerlendiriimektedir.

Diger Giderler: isletmenin faaliyet dénemi igerisinde karsilasacadi beklenmedik giderler bu
kalemde degerlendiriimektedir.

2.7. Pazar ve Satis Analizi

Kitahya ilinin Merkez’e en uzak ilgesi olan Simav, Manisa ve Balikesir illeri sinirinda yer almakta
olup ayni zamanda Usak ve Bursa illerine de oldukga yakin bir mesafededir. Bu nedenle, belirtilen
illerle ekonomik bagdi giclidur.

2t Eynal Kaplicalari isletme Mudiirliigiiniin 15.10.2020 tarihli verisi.
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Sekil 3: Simav’in Konumu
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iice ekonomisinde tarim ve hayvanciligin yani sira termal turizm énemli bir yer tutmaktadir. TUIK
verilerine gére 2019 yili toplam nifusu 63.155 olan Simav, sahip oldugu jeotermal sahanin cesitli
alanlarda kullanimini gelistirmek amaciyla farkl calismalara ev sahipligi yapmaktadir. ilcede Simav
Belediye Baskanlidina bagl olarak faaliyet gosteren Simav Jeotermal Elektrik, Turizm, Ticaret,
insaat, Yatirm, Seracilik Hizmeti Anonim Sirketinin (Sim-Jet) kontroliinde yaklasik 15.000 konut
jeotermal 1si enerijisiyle isitiimaktadir. Bu sayede hem ilce halki ve isletmeler uygun maliyetler
karsiliginda i1sinma ihtiyacini karsilamakta hem de cevre dostu ve yenilenebilir bir uygulama ile
enerji elde edilerek atmosferde sera gazi emisyonu 6nlenmektedir. Bu durum mikro klima ozelligi
gOsteren bir alanda bulunan ve gegis iklimi 6zellikleri gdsteren Simav’in sahip oldugu zengin bitki
ortisl ve ormanlarin korunmasina blyuk bir katki saglamakta ve ilcenin doga turizmi potansiyelini
arttirmaktadir.

Termal turizmi tamamlar nitelikte bir turizm tirlG olan doga turizmi acisindan ilgenin sahip oldugu
degerler; ortasinda krater goli bulunan Golcik Yaylasi, mesire alanlariyla tinli Akdag Yaylasi ve
genis bitki cesitliligine sahip Nadarcam/Demirblikii Yaylasi olarak siralanabilir. Ozellikle mevcut
termal turizm tesislerinde konaklamayi tercih eden turistler bu yaylalar ziyaret etmektedir.

Simav’da jeotermal sahanin gesitli alanlarda kullaniimasi ve maksimum fayda saglanmasi amaciyla
gerceklestirilen bir baska faaliyet de jeotermal enerjinin seracilik alaninda kullaniimasidir. Konut
iIsitmasinda kullanilan jeotermal suyun geri dénisu sirasinda seralardan gecerek bir de seralarin
isitiimasinda  kullaniimasi ilgenin seracilik potansiyelini ve bu alandaki rekabet glcini blyik
Olctide arttirmistir. Mevcut durumda ilgede 500 dekardan fazla sera bulunmakta olup bu seralarin
360 dekari jeotermal isitmall seradir.22 Agro-turizm olarak adlandirilan ve bagl basina alternatif bir
turizm kolu olarak giderek yayginlasan bu alan ayni zamanda yine termal saglk ve Wellness
turizmini destekler nitelikte bir unsur olarak degerlendirimekte ve tesislerin tercih edilirligini
arttiracak bir deger olarak kabul edilmektedir.

22 TC. Simav Kaymakamligi, “Simav’in Tarim Dinamosu,” Erisim Tarihi 28 Ekim 2020,
http://simav.gov.tr/simavin-tarim-dinamosu.
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Fizibiliteye konu otel yatirimi, ilgenin sahip oldugu doda turizmi ve agro turizm imkanlarini kendi
konsepti olan termal saglik turizmiyle entegre ettigi takdirde gelen ziyaretcilere butiincil bir turizm
hizmeti sunarak rakiplerinden olumlu anlamda ayrisabilecektir. Ayrica, biinyesinde sunacagi SPA
ve Wellness hizmetlerinde kullanacagi termal suyun ylksek sicaklikta yiizeye cikiyor olusu otelin
rekabet glictni arttiracak bir diger unsurdur. S6z konusu yatirim i¢in secilen alana oldukca yakin
mesafede bulunan diger 5 yildizli termal otellerde kullanilan sularin yeterli i1siya sahip olmamalari
nedeniyle gelen ziyaretcilere termal su isitilarak verilmekte, bu durum da termal suyun kalitesini
etkileyen bir unsur olarak degerlendiriimektedir. MTA verilerine gére Eynal sahasinda 55 adet
sicak su kaynag bulunmakta olup bu kaynaklardaki termal sularin sicakliklari 25°C ile 96°C
arasinda degismekte,?® dolayisiyla Eynal sahasindan cikarilan termal suyun isitiimasina ihtiyac
duyulmamaktadir. Bu durum, hem fizibiliteye konu otelin termal saglik turizmi icindeki imajini olumlu
etkileyecek hem de isletme maliyetini diislirecek 6nemli bir unsurdur.

Sahip oldugu avantajlar sayesinde 5 yildizli termal otel yatirmlari icin 6n plana cikan Simav'da
gerceklestirilecek yatirmin temel olarak yerli turistlere hitap etmesi dngériilmektedir. iicenin ve ilin
uluslararasi turistler icin heniiz izmir veya Denizli (Pamukkale) kadar én plana cikmamasi pazar
belirlerken énemli bir unsur olarak degerlendirilmistir. Fakat kurulustan sonra sunulacak urin ve
hizmetlerin niteliginin giderek arttirlmasi ve proaktif pazarlama stratejileri uygulanmasi durumunda
tesisin uzun vadede yurtdisi pazarlarina da hitap edebilir konuma gelecegi tahmin edilmektedir.

Turizm sektériinde otellerin pazarda basarili olmasini saglayacak en dnemli kriterlerden biri
Uriin/hizmet pazarlamasidir. Bu baglamda otelin sundugu temel konaklama hizmeti disinda
wellness hizmetleri, kaplica hizmetleri ile temsil ve agrlama faaliyetlerinde sunacad cesitli
hizmetler gibi farkl hizmet tirlerini kapsayan butiincil bir pazarlama stratejisi olusturmasi yatirmin
basarisi ve devamliligi icin dnemlidir.

Otelin kisa, orta ve uzun vadede tanitimi yapilmali, sektére ve potansiyel misteri kitlesine Griin ve
hizmetler anlatiimalidir. Otelin insaat doneminden baslamak lizere kisa vadeli ve oncelikli hedef
pazari yakin ¢evresidir. Ozellikle, yatirnma uygun arsanin da yer aldigi Kiitahya Simav-Eynal-Citgél-
Nasa Termal Turizm Merkezi Frigya Termal Turizm Bdlgesinde icinde yer aldidi icin bu bdlgeyi
olusturan Afyonkarahisar, Ankara, Eskisehir, Kutahya ve Usak illerinde ikamet eden Kisiler ve
turizm acenteleri termal turizm konseptine asinadir ve baslangic tanitimlan yapmak icin iyi bir
secenektir. Ayrica yine Simav ilgesinin sinir komsusu oldugu Manisa ve Balikesir ile kisa slrede
ulasim imkaninin bulundugu Bursa ve Bilecik illeri de kisa vadede tanitim yapilmasi icin uygun iller
olarak on plana ¢ikmaktadir. Son olarak kiyi Ege illeri ile Denizli Burdur ve Isparta, gerek cografi
yakinligin saglamis oldugu avantaj gerekse yine bu illerin sahip oldugu termal kaynaklar sebebiyle
yerlesik halkin termal turizm konseptine olan asinaligi nedeniyle ilk etapta tanitim yapilabilecek iller
olarak degerlendirimektedir. Ozellikle bu illerde faaliyet gdsteren turizm acentelerine kapsamli
tanitimlar yapildigi ve yerel tanitim ginlerine katiim saglandigi takdirde otelin bilinirligi yakin
cografyada kisa slirede artacaktir. Otelin orta vadedeki hedefi lilkedeki tiim iller ve yerli turistler
olup pazarlama ve tanitim faaliyetlerine llke capinda devam edilmelidir.

23 Maden Tetkik ve Arama Genel Mudirliigi, “Kitahya ili Madenler ve Enerji Kaynaklari,” Erisim
Tarihi: 26 Ekim 2020, https://www.mta.gov.tr/v3.0/sayfalar/bilgi-
merkezi/maden_potansiyel_2010/kutahya_madenler.pdf.
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Sekil 4: Kisa Dénem Potansiyel Pazarlar
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Pazarlama stratejisi kapsaminda otel ve sundugu hizmetlerin tanitimimi yapmak (zere isletmenin
web sitesi kurulmalidir. Web sitesi, kisilerin kolayca rezervasyon yapmasi ve iptal etmesine olanak
taniyacak sekilde dizenlenerek yorum ve taleplerin kolayca iletilebilecedi bir yapida olmalidir.
Ayrica, gorsel ve yazili tanitim materyalleri hazirlanarak bu materyallerin yerel ve ulusal basinda
yayinlanan reklamlar ile otelin sosyal medya platformlarinda yer alan sayfalarinda paylasildig
takdirde otelin bilinirligi biylk 6lciide artacaktir. Tanitim ¢alismalarinda, sadece otele ve sundugu
hizmetlere degil, otelin bulundugu boélgede turistlerin katilabilecegi diger faaliyetlere ve seyahat
ipuclarina da yer verilmesi otelin gorindrligind istikrarl bir sekilde arttiracaktir.

Etkin bir tanitim yapmak icin kritik Sneme sahip bir diger konu ¢evrimici rezervasyon platformlarina
katiim saglamaktir. Belirli bir bdlgede ya da temada hizmet veren tim turizm isletmelerinin
listelendigi bu platformlar glinimiz miuisterisinin aktif bir sekilde kullandigi ve tercihlerinin
sekillendigi énemli alanlardir. Bu platformlan aktif bir sekilde kullanmak ve gelen talep, 6neri,
sikdyet ve yorumlarn hizli bir sekilde degerlendirmek ziyaretciler acisindan otelin olumlu imajina
katki saglayacaktir.

Uzun vadede ise otelin uluslararasi bilinirligini arttirmak ve yabanci ziyaretc¢i sayisini arttirabilmek
icin ulusal pazarlama stratejisine benzer sekilde web sitelerinde ve sosyal medya platformlarinda
yabanci dilde yayinlar yapilabilir, uluslararasi seyahat acentelerine tanitim turlari diizenlenebilir ve
paket tedavi programlan olusturulabilir. Fakat otelin ilk ve ana hedef kitlesi yerli turistler olup
yabanci turistler 6ncelikli hedef pazar arasinda yer almamaktadir.

Otelin pazarlama stratejisinin 6nemli bir unsuru da uygulayacagdi fiyat politikasidir. Eynal bolgesine
yakin mesafede bulunan ve sinirlari igerisinde toplam 10 adet 5 yildizli termal otel bulunan
Afyonkarahisar'daki otellerde cift kisilik oda fiyatlari 40-130 $ (300-1.000 TL) arasinda degisiklik
gostermektedir. Kiitahya ilindeki 4 yildizh termal otellerde cift kisilik oda fiyatlarn 40-65 $ (300-
500 TL) arasinda degismektedir. Benzer niteliklere sahip Denizli ve Balikesir'de bulunan termal
otellerde ise fiyatlar 65 $ (500 TL) civarindadir.
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Ornek otellerdeki fiyatlandirmalar ve Simav'da yeni kurulacak tesisin heniiz pazarda taninmamis
olmasi g6z onlinde bulundurularak oteldeki cift kigilik odalar i¢in gecelik Ucretlerin sezona bagli
olarak 25-45 $ (200-350 TL) arasinda, apart daireler icin 20-35 $ (150-260TL) arasinda, villalar
icinse 40-72 $ (300-550 TL) arasinda degismesi ongoriimektedir. Konaklama hizmetinden
yararlanmadan sadece SPA merkezinden ve Tirk Hamamindan faydalanmak isteyen kisiler, 10-13
$ (75-100 TL) arasi olmasi 6ngorilen giris licretini 6deyerek bu hizmetlerden faydalanabilecektir.
Fiyatlarin ornek otellere nazaran dislk tutulmasi hem yatirmin temkinli bir 6ngoriyle
gerceklesmesini hem de otele ve hizmetlerine yonelik talebin kurulustan itibaren yiiksek
olabilecegi degerlendirilmigtir.

3. TEKNiK ANALiz

3.1.  Kurulus Yeri Secimi

Kitahya ilinde yeterli sayida ve kaliteli hizmet sunan tesis sayisi olduk¢ca azdir. Subat 2021
itibariyle Kitahya’da bulunan turizm isletme belgeli tesis sayisi 11, belediye belgeli tesis sayisi ise
35'tir.24 ilde liiks sinifina giren 4 adet turizm isletme belgeli 4 yildizl otel Merkez ilgede yer almakta
olup bunlardan sadece 3 tanesi termal otel niteligindedir. ilde 5 yildizli otel veya toplamda 150
kisiden fazla katihmciyi agirlayabilecek kapasitede bir kongre merkezi bulunmamaktadir.

il genelinde toplamda 6 adet Organize Sanayi Bélgesi (OSB) bulunmakta olup yeni kurulan
Kitahya Altintas Zafer OSB hari¢ tutuldugunda bu OSB’lerin toplam doluluk orani %87'dir.2®
Uluslararasi niteliklere sahip 6énemli firmalarin bu OSB’lerde liretim tesislerinin bulundugu ve bu
firmalarin is baglantilari nedeniyle sik sik toplanti, gériisme ve cesitli organizasyonlar dizenledigi
g6z oniinde bulunduruldugunda, Kitahya'da hizmet kalitesi yiksek konaklama tesisine ihtiyac
duyuldugu gériilmektedir. ilde gerekli niteliklere sahip tesis bulunmadigindan firmalar
organizasyonlari icin komsu illerdeki otelleri tercih etmek zorunda kalmaktadir.

Jeotermal kaynaklar acgisindan incelendiginde ise 11 adet jeotermal alana ve 6 adet Termal Turizm
Merkezine ev sahipligi yapan Katahya’nin bu kaynaklarin sagladigi avantajlari henliz yeterince
degerlendiremedigi goriilmektedir. Onemli bir termal saglik turizmi potansiyeline sahip olan ilde 1
adet saglik bilimleri Gniversitesi ile Universiteye bagll ve son teknoloji cihazlara sahip 2 adet fizik
tedavi ve rehabilitasyon hastanesi bulunmaktadir. Universitenin fizik tedavi ve termal saglik turizmi
alanlarinda yurittiglt 6nemli calismalar bulunmakta olup ilin saglik sektériiyle entegre calisan
turizm tesisleri icin 6nemli bir potansiyeli oldugu gorilmektedir.

Simav, jeotermal kaynaklarin én plana ciktigi bir ilcedir. iicede jeotermalden konut isitmasi ve
seracllik gibi cesitli alanlarda faydalaniimakta olup termal turizm alani da ilgcenin 6nemli gelir
kaynaklarindan biridir. Mevcut durumda termal turizm alaninda faaliyet gosteren belediye isletme
belgeli tesisler geleneksel kaplica anlayisiyla hareket etmekte, dolayisiyla getirisi yiiksek olan
nitelikli hizmetler sunamamaktadir. 5 yildizli termal otel yatirimi icin oldukga elverigli olan Eynal
Bdlgesinde farkli bir hizmet anlayisinin hayata gecirilmesi, sade bir kaplica 6zelliginden cikilmasi ve
termal saglik turizmi alternatiflerinin ortaya konularak hizmet unsurlarinin sekillendiriimesi
durumunda ilgenin bu alanda édnemli bir destinasyon haline gelebilecegdi gortilmektedir.

24 TC. Kiiltiir ve Turizm Bakanhd Yatinm ve isletmeler Genel Midiirligi, “Tesis Istatistikleri,”
Erisim Tarihi: 6 Ekim 2020, https://yigm.ktb.gov.tr/TR-201131/tesis-istatistikleri.ntml.

25 OSB Miudiirlerinin 8 Ekim 2020 tarihinde ilettikleri veriler Gzerinden Zafer Kalkinma Ajansi
hesaplamasidir.
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Eynal bolgesinde yatinma uygun ve miilkiyeti Simav Belediye Baskanlgina ait 3 adet arsa
bulunmaktadir. Bu arsalarin elektrik, su ve telekomiinikasyon altyapilari hazirdir. Bolgede
halihazirda kullanimda olan jeotermal suyun kullanim ve dagitim hakki ise Simav Belediye
Baskanliginin istiraki olan Sim-Jet A.S.’de bulunmaktadir. Termal saglik turizmi icin kaynagin tespit
edilmesi, kuyu yerinin secilmesi, havzanin kapasitesinin belirlenmesi, sondaj calismalar ve kuyu
basi tesislerinin kurulumu gibi pek ¢ok teknik detay gerekmektedir. Yatirim yeri olarak belirlenen
alan ise mevcut durumda Simav Belediye Baskanhd tarafindan isletilen Eynal kaplicalarinin da
faydalandigi jeotermal su kuyusunun bulundudu alan icerisinde yer almaktadir. Bu sayede
yatirmci, su arama ve kullanma sireclerinden muaf olacak ve mevcut su kuyusundan
faydalanabilecektir.

120 odali otel, her biri 120 m? olan 15 adet villa ve 72 adet aparttan olusan yatirim igin belirtilen 3
arsa arasindan yatirma en uygun arazi olarak toplam alani 45.741 m? olan Dort Eyliil Mahallesi
Eynal Mevkii 578/20 numarali parsel secilmistir. Segilen yatirm alani Sekil 5 ve Sekil 6'da
gorilmektedir.

Sekil 5: Yatinm Alani Goriintiisii 1
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Sekil 6: Yatinm Alani Goriintiisiu 2
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Yatirim igin tercih edilen alan Simav-Tavsanl karayolu tzerinde bulunmakta olup ulagim agisindan
oldukca elverislidir. Ayrica, yatinm icin secilen arazi halihazirda isletmede olan ve sektérde belirli
bir taninirhda sahip Eynal kaplicalarina oldukca yakin konumdadir.

S6z konusu yatinm alani icin Simav Belediye Baskanldi is birligine aciktir. Bu dogrultuda, yatinmci
arsayl satin alabilir, kiralayabilir veya yap-islet-devret modeline gdre yatirnmini gerceklestirilebilir.
Bu sure¢ yatinmcinin arsa sahibi ile yapacagdl anlasma ile netlesecek olup Tablo 11'de yer alan
Arazi Bedeli, yatirnmcinin arsayi satin almasi durumuna gére belirlenmistir.

3.2. Uretim Teknolojisi

Simav ilgesinde kurulmasi planlanan 5 yildizli termal otelin; otel, villa ve apart dairelerden olusan 3
ayr konaklama béliminden olusmasi dngoriilmektedir. Bélgeden cikarilan jeotermal suyun dogal
tedavi edici unsur olarak kullanilacadi isletmede konaklama hizmetlerine ek olarak SPA ve
Wellness hizmetleri ile temsil ve agirlama faaliyetlerine yonelik cesitli hizmetler sunulacaktir.

isletmede sunulmasi planlanan SPA ve Wellness hizmetleri kapsaminda yatirrmda geleneksel Tiirk
hamami, buhar odasi, tuz odasi, sauna, masaj Uniteleri, aletli masaj tniteleri, acik ve kapali yizme
havuzu, dinlenme odasi ile terapi ve bakima yonelik uygulamalarin yer alacagi glizellik salonunun
olmasi planlanmaktadir. Ayrica, saglikli yasam konseptinin bir parcasi olarak tesiste bir adet
jimnastik ve fitness salonu yer alacaktir.

Otelin termal saglik turizmine yonelik nitelikli hizmetler sunabilmesi i¢in ¢evre diizenlemesine ayri
bir 6nem verilmesi gerekmektedir. Tesisin acik hava ve bahce diizenlemesi ziyaretcilerin tesiste
gecirecegi zamanin kalitesini arttiran bir unsur olarak degerlendirildiginden tesisin acik hava
alanlan ziyaretcilerin nitelikli zaman gecirmelerine elverisli olacak sekilde dlizenlenecektir.
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Planlanan bes yildizli termal tesiste de bu 6zellikler dikkate alinarak planlama gerceklestirilmistir.
Bu kapsamda otelde bulunmasi gereken bdlimlerde kullanilacak makine ve techizatlar;

Odalarda:

Minibar, Yatak takimi (tek veya cift kisilik baza), yorgan, yastik ve nevresim takimi, yatak ortisd,
tuvalet masasi, komodin, telefon, vestiyer, klima, bagaj sehpasi, elbise dolab, sifreli kasa, perdeler,
engelli odalari icin engelli aparatlari, mercek ayna, buklet malzemeleri (tek kullanimlik; sampuan,
ayakkabi temizleme kiti, dis temizleme kiti, sabun, tiras kiti, kirli-temiz camasir torbasi, terlik, kibrit),
masa ve sandalye, oturma grubu, tv, tanitim brositirleri ve bildirim formlari, dosya, kalem, antetli
kagdit, litfen rahatsiz etmeyiniz (do not disturb) karti, cay kahve hazirlama ve servis malzemeleri,
kullik, el, yliz, vicut ve ayak havlular,

Mutfakta:

Hazirlik Uniteleri
Tezgahlar
Mermer tablal tezgahlar

Bulasik ve kazan yilkama tezgahlari

istif raflari

Duvar sistemleri

Et katukleri

El yikama evyesi
Bigak sterilizatéru
Paspas yilkama evyesi

Izgarali 6zel sifon

Pigirme liniteleri
Elektrikli kuzine

Notr Unite

Elektrikli pisirme Unitesi
Elektrikli ocak

Elektrikli 1zgara
Elektrikli grill

Elektrikli ben marie
Sicak yemek konteyneri
Endustriyel frit6z

Gazli pigirme Unitesi

Servis uniteleri

Tencereler

Tavalar

Catal bigak takimi

Kepge kevgir takimi

Menaj takimi

Cay Takimi

Tabak, pasta, tepsi takimlari
Gastronom kiivetler

Kazan takimi

Servis arabalari ve soguk dolabi

Yag tutucu Makarna pisirici Yikama makineleri
Kivetler Gazh setustu ocak
Raflar Lav tagh 1zgara

Depolama Uniteleri Gazli ben marie

Endustriyel frit6z
olacaktir.

3.3. insan Kaynaklari

Kitahya ilinin egitim seviyesi yillara gore artmaktadir. Son bes yillik donemde 15 yas Ustl niifusun
egitim durumu incelendiginde okuma yazma bilmeyenden ortaokul veya dengi okul mezunu
seviyelerine kadar olan egitim segmentlerinde ciddi bir azalma gérilirken ortaokul, lise, tniversite
ve yuksek lisans mezunlari sayisinin artis egiliminde oldugu gorilmektedir.
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Sekil 7: Kiitahya’da 15 Yas Ustii Niifusun Egitim Durumu, 2015 - 2019
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Calisma c¢agindaki nifusun son bes yil icindeki degisimi incelendiginde ise Simav ve Kitahya
geneli arasinda oldukca belirgin bir farklik gériilmektedir. Kiitahya genelinde calisma ¢aginda olan
15-65 yas arasi niifus artarken Simav'da azalmaktadir.

Sekil 8: Kiitahya’da Calisma Cagindaki Niifus (15-65 yas arasi), 2015 - 2019
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Sekil 9: Simav’da Calisma Cagindaki Niifus (15-65 yas arasi), 2015 - 2019
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Calisma ¢agindaki nifusun toplam niifus icindeki payinin hem Kiitahya genelinde hem de Simav’da
benzer seviyelerde oldugu gorilmektedir. Calisma cadindaki niifus oraninin il ve ilce nifusu
icindeki payinin oldukca yiiksek olusu istihdam edilebilecek personel bulmada nicelik olarak bir
sorun yasanmayacagini gostermektedir.

Tablo 8: Caligma Cagindaki Nufusun Toplam Nufusa Orani, 2015 - 2019

vil Simav Kiitahya
2015 %66,71 %69,76
2016 %66,87 %69,80
2017 %66,41 %69,42
2018 %66,14 %69,38
2019 %65,72 %69,42

Yeniliklere kolay adapte olabilen, sorunlar ve firsatlar karsisinda hizli hareket edebilen ve
gelismeye acik olan geng nifus, sirduirilebilir mal ve hizmetlerin Gretimi konusunda énemli bir
yere sahiptir. Geng isglictiniin mevcudiyeti yatirrmlarin devamliligi icin énemli bir faktor olmakla
birlikte nitelikli is imkanlarinin yayginligi gen¢ nifusu cezbeden unsurlardan biri olarak ortaya
cikmaktadir. Avrupa Birligi istatistik Kurumu olan EUROSTAT, gen¢ niifusu 15-29 yas araligini
kapsayan niifus olarak tanimlamaktadir.?® Bu tanim kapsaminda Kiitahya genelinde ve Simav
Ozelinde 15-29 yas arasi niifus verileri Sekil 10 ve Sekil 1'de verilmistir.

26 Eurostat, “Youth - Overview,” Erisim Tarihi: 15.10.2020,
https://ec.europa.eu/eurostat/web/youth.
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Sekil 10: Kiitahya’da Geng Niifus (15-29 yas arasi), 2015 - 2019
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Sekil 11: Simav’da Geng¢ Niifus (15-29 yas arasi), 2015 - 2019
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Simav’da geng niifus azalirken il genelinde son yillarda artis gorilmektedir. Geng niifusun calisma
cagindaki nifus icindeki agirhgina bakildiginda ise gerek Simav'da gerekse il genelinde genc
nifusun calisma ¢agindaki nifus icinde 6nemli bir yliizdeye sahip oldugu gorilmektedir.

Tablo 9: Geng Niifusun Calisma Cagindaki Niifusa Orani, 2015 - 2019

yil

2015
2016
2017
2018
2019

Simav

%28,79
%28,67
%27,90
%27,75

%27,53
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Simav Ozelinde incelendiginde, ilcedeki genc niifusun ve/veya calisma cagindaki nifusun yillara
gobre azalis nedeninin ilgede organize sanayi bélgesi olmayisi veya birkac tesis disinda gencleri
cezbedici nitelikte kurumsal is yerlerinin eksikliginden kaynaklandi§i degerlendirimektedir. istedigi
nitelikte is imkani bulamayan aktif nifus cesitli is imkanlarinin oldugu buyidk ilce veya il
merkezlerine go¢ etmektedir. Bu dogrultuda, ilgcede nitelikli hizmetler sunan ve kurumsal yapiya
sahip bir 5 yildizli otel isletmesinin ilge halki icin cezbedici bir is imkani olacagi, dolayisiyla personel
bulmada sikinti yasanmayacagi degerlendiriimektedir.

Ote yandan séz konusu yatinmin basarili olabilmesi icin, otel personelinin gerekli nitelik ve
donanima sahip olmasi gerekmektedir. Kiitahya’'da, Simav’da ve Simav'a yakin mesafede bulunan il
ve ilce merkezlerinde on biro ve servisten mutfak hizmetlerine kadar turizm isletmelerinin ihtiyag
duyacagd! nitelikte personel yetistirmek Uzere egitim veren meslek yiksekokullari ile mesleki ve
teknik anadolu liseleri bulunmaktadir. Ornegin, yatinm alanina oldukca yakin konumda bulunan
Simav Eynal Mesleki ve Teknik Anadolu Lisesinde 6grencilere yiyecek ve icecek hizmetleri dalinda
egitim verilmekte olup bu okul s6z konusu otel yatirnrminin personel istihdami icin dnemli bir kaynak
olusturmaktadir.

Ayrica Kiitahya Dumlupinar Universitesi Simav Meslek Yiiksekokulunda Saglik Turizmi isletmeciligi
bolimi bulunmakta olup bu bélimde egitim alan kisiler otelin idari bolimlerinde ihtiya¢g duyulacak
personel istihdami icin énemli bir potansiyel olusturmaktadir. Kiitahya Saglik Bilimleri Universitesi
Simav Meslek Yiiksekokulunda bulunan terapi ve rehabilitasyon bélimuii ise otel yatirmi icin dnemli
bir firsat olusturmaktadir. MYO ile is birligi yapildigi takdirde termal saglk turizmine yonelik fizik
tedavi ve kiir uygulamalari otel bilinyesinde profesyonel saglik calisanlar tarafindan
gerceklestirilebilecek, bdylece otel kendi segmentinde faaliyet goOsteren otellerden
ayrisabilecektir.

isletme déneminde tesisin On Biiro, Yiyecek ve icecek, Kat Hizmetleri, insan Kaynaklari
Departmani, Muhasebe-Satin Alma Departmani, idari isler Departmani ve Pazarlama-Satis
Departmani béliimlerinde toplam 129 kisinin istihdam edilmesi dngériilmektedir. istihdam edilecek
personelin unvanlari, sayilari ve maas bilgileri Tablo 10 ve Tablo 11'de ayrintil olarak belirtilmistir.

Tablo 10: Yonetim Kadrosu Maas Tablosu
Bir Kisi Aylk

Yoénetim Kisi Net Maas Ortalama Malivet Bir Kisi Toplam Yillk Toplam Yillk Toplam
Kadrosu Sayisi (%) © Yt Yillik Maliyet (£) Maliyet (£) Maliyet ($)*
Genel Miidiir 1 11500,00 21.396,08 25675293 25675293  33.817,99
sf:e' Mudr 9.200,00 16.913,47 20296167 40592334  53.46584
Departman

e e 6 5750,00 10.299,54 123.504,42 741566,52 97.674,79
Miidurleri
TOPLAM 9 1.404.242,79 184.958,61

*Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasinin 20.11.2020 tarihli déviz satis kuru esas alinmistir. (1$ = 7,5922 TL)
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Tablo 11: Personel Maas Tablosu

Personel Kisi Net Maas Blg:i:;mglk Bir Kisi Toplam TZII:;km Yillik Toplam
Sayisi  (b) \ Yillik Maliyet P Maliyet ($)*
Maliyet (%) ®) Maliyet (%)
Sef Asci 1 460000  8.094,88 97.138,63  97.138,63 1279453
Ascilar 345000  5.890,23 70.682,84  212.04852  27.929.79
Sef Garson 1 287500  4.863,72 58.364,66  58.364.66  7.687.45
Yiyecek icecek diger ., 00121 390212 4682547 10920859 509 697 58
personeller 8
On Biiro personeli 19 2.324,71 3.902,12 46.825,47 889.683,93 117.183,94
Kat hizmetleri 35 232471  3.902,12 4682547 103884 0 ee516
personeli 5
iK personeli 2 3.450,00  5.890,24 70.682,84  141.36568  18.619.86
Muhasebe Sefi 1 460000  8.094,89 97.138,63  97.138,63 1279453
LITEEERe e 232471  3.902,12 46.82547  93.650,94  12.33515
elemani
Muhasebe diger 5  3.450,00  5.89023 70.682,84  353.41420  46.549.64
personel
Teknik béliim 3 287500  4.86372 58.364,66 17509398  23.062.35
Giivenlik amiri 1 287500  4.863,72 58.364,66  58.364.66  7.687.45
Giivenlik personeli 5 232471  3.902,12 46.82547 23412735  30.837,88
Gamasirhane 1 287500  4.86372 58.364,66 = 58.364,66  7.687,45
sorumlusu
Gamagirhane 2 232471 3.902,12 46.82547  93.65094  12.33515
personeli
Bahce igleri ve diger 3 232471  3.902,12 46.82547  140.476,41  18.502,73
RIS 2 460000  8.094,89 97.138,63  194.277.26  25.589,06
sorumlulari
TOPLAM 120 6'128;17’8 807.159,70

*Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasinin 20.11.2020 tarihli doviz satig kuru esas alinmistir. (1 $ = 7,5922 TL)

4. FINANSAL ANALiz

4.1. Sabit Yatirim Tutan

120 odall otel, her biri 120 m? olan 15 adet villa ve 72 adet aparttan olusan 5 yildizl termal otel
yatinmi igin dngorilen sabit yatirm kalemleri sunlardir;

v'  Arazi Bedeli: Yatinmci Simav Belediye Baskanligi ile yapacagi gériisme neticesinde araziyi
satin alabilir, kiralayabilir veya yatirnmini yap-islet-devret modeline gore gerceklestirebilir.
Fakat fizibilite raporunda yatirmcinin araziyi satin almasi durumu tzerinden hesaplamalar
gerceklestirilmigtir.

v Etiit, Proje, Miihendislik vb. Giderler: Mimari proje, statik proje, zemin etlidi raporu,
altyapi projeleri, harita muihendisligi isleri ve diger kontrolorlik isleri icin yapilacak
harcamalar bu kalemde yer alacaktir.
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v izin-Ruhsat Giderleri: Tesisin isletmeye gecebiimesi amaciyla Cevre ve Sehircilik
Bakanligrndan alinacak CED gerekli degildir belgesi ile turizm isletme belgesi harci
6demeleri bu kalemde yer alacaktir.

v'  Arazi Diizenleme ve Gelistirme Giderleri: araziyi yatirrma uygun hale getirmek icin gerekli
calismalar ile peyzaj diizenlemeleri bu kalemde yer alacaktir.

v' Hazirhk Yapilari: Kurulum siirecinin etkin ve verimli bir sekilde gergeklestirilebilmesi icin
gerekli olan santiye vb. yapilara yénelik harcamalar bu kalemde yer alacaktir.

v insaat Giderleri: Altyap ve iistyapi harcamalari bu kalemde yer alacaktir.

v Cevre Koruma Giderleri: yatinm asamasinda olusabilecek atiklarin bertarafina yonelik
harcamalar bu kalemde yer alacaktir.

v Makine, Techizat ve Donanim Giderleri: Tesiste ihtiyac duyulacak tim ekipmanlar icin
toplam maliyet bu kalemde yer almaktadir. Kiiltiir ve Turizm Bakanli@ Yatirnm ve isletmeler
Genel Mudurligla tarafindan yayinlanan 2020 yili  birim maliyetleri gbz {ninde
bulundurularak hesaplanan toplam maliyetten ingaat tutar ¢ikarilarak bulunmustur.

v" Tasima, Sigorta, Montaj vb. Giderler: Otelde kullanilacak makine ve techizatlarin
kullanilabilir hale getirilmesi icin olusacak ¢esitli maliyetler bu kalemde yer alacaktir.

v Tasit Araclan Giderleri: Hem personelin hem de otelde konaklayacak misafirlerin
tasinmasinda ve otelin diger islerinde kullaniimaya yonelik satin alinacak ticari araclarin
maliyetleri bu kalemde yer almaktadir.

v isletmeye Alma Giderleri

v Beklenmeyen Giderler: Beklenmeyen gider olarak toplam yatirmin %5’ine kadar gider
olusabilecegi tahmin edilmekte olup bu tutar da toplam sabit yatirm tutarina dahil
edilmigtir.

Harcama kalemleri ve toplam sabit yatirm tutari Tablo 12’de yer almaktadir.

Tablo 12: Harcama Kalemleri ve Toplam Sabit Yatirim Tutan

Sabit Yatirnm Harcama Tiirii Uygun Harcama Tutan (£) Uygun Harcama Tutan ($)**
Arazi Bedeli 25.000.000,00 3.292.853,19
Etlt, Proje, Mihendislik vb. Giderler 550.264,29 7247758
izin-Ruhsat Giderleri* 53.497,50 7.046,38

Arazi Diizenleme ve Gelistirme Giderleri 110.052,86 14.495,52
Hazirlik Yapilari 55.026,43 7.247,76
insaat Giderleri 24.236.280,61 3.192.260,56
Cevre Koruma Giderleri 55.026,43 7.247,76
Makine, Tecghizat ve Donanim Giderleri 35.250.872,48 4.643.037,92
Tasima, Sigorta, Montaj vb. Giderler 110.052,86 14.495,52
Tasit Araglari Giderleri* 440.211,43 57.982,06
isletmeye Alma Giderleri* 1.430.687,15 188.441,71
Beklenmeyen Giderler 4.364.598,60 574.879,30
Toplam Sabit Yatirnm Tutan 91.656.570,64 12.072.465,25

* Bu harcama kalemleri 2.2.1 Bagliginda yer alan Yatirm Tesvik Sistemi kapsaminda sabit yatinm tutarina
dahil edilmemektedir.
** Tlrkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasinin 20.11.2020 tarihli doviz satis kuru esas alinmistir. (1 $ = 7,5922 TL)
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4.2. Yatirnmin Geri Doniis Siiresi

Yatinmin geri doénis siresi, otelin tanitim ve pazarlama faaliyetlerine ve doluluk oranina bagl
olarak dediskenlik gosterecektir. S0z konusu yatirim igin sabit yatinrm tutar 12.072.465,25 $,
isletme dénemi icin yillik toplam personel gideri 992.118,31 $ olarak hesaplanmistir.

Benzer nitelikteki turizm yatirimlari, toplam sabit yatinm tutarlari ve tesisin doluluk tahminleri g6z
oniinde bulunduruldugunda yatirnmin geri doéniis suresinin 18 ile 20 yl arasinda olacagi
ongorilmektedir.

5. CEVRESEL VE SOSYAL ETKi ANALizi

Cevresel Etki Degerlendirmesi Yonetmeliginde yer alan “Cevresel Etki Degerlendirmesi
Uygulanacak Projeler Listesi’ne gére Tesisin isletmeye gecebilmesi icin s6z konusu yatirim icin
Cevre ve Sehircilik Bakanhgrndan alinacak Cevresel Etki Degerlendirmesi (CED) gerekli degildir
belgesi alinmalidir.

Ayrica, yatinnmin saglayacadi cevresel ve sosyal faydalar Tablo 13'te sunulmustur.

Tablo 13: Yatinmin Saglayacagi Sosyal ve Gevresel Faydalar

No Sosyal Faydalar Cevresel Faydalar
il halki ici itelikli bir is imka
1 ge nak |g!n. nitelikli bir “is - imkan Kaynaklarin yerinde ve etkin kullanimi
olusturulmasi, istihdamin artmasi
2 Kurumsal kapasitelerin gelismesi Dogal cevre ve peyzajin korunmasi
3 ilcenin  sundugu hizmet kalitesinin ve Turizm cesitliliginin korunmasi,
dolayisiyla ilgenin cazibesinin artmasi geligtirimesi
I evre dostu bir enerji kaynadi kullanilacag
4 Saglikli yasam bilincin artmasi G vr UIr . r“ v gl. Hrant 9
icin ¢evre kirliliginin énlenmesi
5 Goclin azalmasi Cevre kalitesinin iyilestiriimesi
Farkli illerden elecek iyaretcilerin . N .
6 il er g zlyaretelier Alt ve Ust yapi olanaklarinin gelistiriimesi

katkisiyla kdlturel cesitliligin artmasi
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Ek-1: Fizibilite Calismasi i¢in Gerekli Olabilecek Analizler
Yatirmci tarafindan hazirlanacak detayl fizibilitede, asagida yer alan analizlerin asgari diizeyde

yapilmasi ve makine-techizat listesinin hazirlanmasi dnerilmektedir.

e Ekonomik Kapasite Kullanim Orani (KKO)

Sektoériin mevcut durumu ile 6nimizdeki donem icin sektorde beklenen gelismeler, firmanin
rekabet glicl, sektérdeki deneyimi, faaliyete gectikten sonra hedefledigi Gretim-satis rakamlari
dikkate alinarak hesaplanan ekonomik kapasite kullanim oranlari tahmini tesis igletmeye
gectikten sonraki bes yil icin yapilabilir.

Ekonomik KKO= Ongériilen Yillik Uretim Miktari /Teknik Kapasite

e Uretim Akim Semasi

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

e |s Akis Semasi

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

e Toplam Yatirim Tutari

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

e Tesis isletme Gelir-Gider Hesabi

Tesis isletmeye gectikten sonra tam kapasitede olusturmasi 6ngoérilen yilik gelir gider
hesabina ydnelik tablolar hazirlanabilir.

e Isletme Sermayesi

isletmelerin giinliik isletme faaliyetlerini yiiriitebilmeleri bakimindan gerekli olan nakit ve benzeri
varliklar ile bir yil icinde nakde donusebilecek varliklara dair tahmini tutarlar tablo formunda
gosterilebilir.

¢ Finansman Kaynaklari

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

e Yatinmin Karhhg

Yatirimi degerlendirmede en dnemli ydntemlerden olan yatirnmin karliiginin élcimi asagidaki
formiil ile gerceklestirilebilir.

Yatirimin Karlihgi= Net Kar / Toplam Yatirim Tutar
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Nakit Akim Tablosu

Yillar itibariyle yatirrmda olusmasi 6ngériilen nakit akisini gdzlemlemek amaciyla tablo
hazirlanabilir.

Geri Odeme Ddnemi Yontemi

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

Net Bugiinki Deger Analizi

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

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

NAt : t. Dénemdeki Nakit Akisi
k: Faiz Orani

n: Yatinmin Kapsadigi Dénem Sayisi
Cari Oran

Cari Oran, yatinmin kisa vadeli bor¢ ddeyebilme glictini &lger. Cari oranin 1,5-2 civarinda olmasi
yeterli kabul edilmektedir. Formili asagida yer almaktadir.

Cari Oran = Donen 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 gicini gosterir. Likidite
Oraninin 1 olmasi yeterli kabul edilmektedir. Formili asagida yer almaktadir.

Likidite Orani= (D6nen Varliklar- Stoklar)/Kisa Vadeli Yabanci Kaynaklar

S6z konusu iki oran, yukaridaki formdiller kullanilmak suretiyle bu boliimde hesaplanabilir.

Basabas Noktasi

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

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

Birimi Birim Toplam
ithal Makine / | ';_0_-3- Maliyeti Maliyet | ilgili Oldugu
Techizat Adi frctart XS, BINM DV Harig, (KDV Harig, Faaliyet Adi

m3vb.) | Fiyati ($)

TL) TL)
. . Birimi .. . .. U .

Yerli Makine / Mikt (Adet, k Birim Maliyeti | Toplam Maliyeti llgili Oldugu
Techizat Adi frtart b )9” (KDV Harig, TL) | (KDV Harig, TL) | Faaliyet Adi
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Kalkinma Ajansi
Development Agency

Cumbhuriyet Mahallesi Oncii Sokak No:39 43020 Merkez/KUTAHYA
Tel: 0 (274) 27177 61— Faks: 0 (274) 27177 63

E-posta: info@zafer.gov.tr | www.zafer.gov.tr

Kalkinma Ajansi Yayinlari Bedelsizdir, Satiimaz.
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