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RAPORUN KAPSAMI

Bu 06n fizibilite raporu, Nevsehir ili Mustafapasa Koyu yatirrm potansiyelinin
degerlendiriimesi amaciyla Nevsehir ilinde Bes Yildizli Otel kurulmasinin uygunlugunu
tespit etmek, yatinnmcilarda yatirm fikri olusturmak ve detayl fizibilite ¢calismalarina
althk olusturmak Uzere Sanayi ve Teknoloji Bakanligi koordinasyonunda faaliyet
goOsteren Ahiler Kalkinma Ajansi tarafindan hazirlanmigtir.

HAKLAR BEYANI

Bu rapor, yalnizca ilgililere genel rehberlik etmesi amaciyla hazirlanmigtir. Raporda
yer alan bilgi ve analizler raporun hazirlandigi zaman diliminde dogru ve guvenilir
olduguna inanilan kaynaklar ve bilgiler kullanilarak, yatirimcilari yonlendirme ve
bilgilendirme amacli olarak yazilmigtir. 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 kargi
Sanayi ve Teknoloji Bakanligi ile Ahiler Kalkinma Ajansi sorumlu tutulamaz.

Ahiler Kalkinma Ajansina aittir. Raporda yer alan gorseller ile bilgiler telif hakkina tabi
olabileceginden, her ne kosulda olursa olsun, bu rapor hizmet gordigu ¢ergevenin
disinda kullanilamaz. Bu nedenle; Ahiler Kalkinma Ajansr’’nin yazili onayi olmadan
raporun icerigi kismen veya tamamen kopyalanamaz, elektronik, mekanik veya
benzeri bir aracla herhangi bir sekilde basilamaz, ¢ogaltilamaz, fotokopi veya teksir
edilemez, dagitilamaz, kaynak gosterilmeden iktibas edilemez.
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NEVSEHIR iLi BES YILDIZLI OTEL YATIRIMI ON FiziBILITE RAPORU

1. YATIRIMIN KUNYESI

Yatirrm Konusu

Bes Yildizh Otel Yatirimi

Uretilecek Uriin/Hizmet

Konaklama Hizmeti

Yatirim Yeri (il - lige)

Nevsehir ili, Urgiip ilcesi, Mustafapasa Kéyii 172 Ada 2 Parsel

Tesisin Teknik Kapasitesi

148 Oda, 265 Yatak Kapasiteli

Sabit Yatirirm Tutari

8.000.000 $

Yatirim Siiresi

2yl

Sektoriin Kapasite Kullanim
Orani

Nevsehir Bélgesi genelinde doluluk orani %54,23 iken Urgiip
ilcesinde %59,48'dir.

istihdam Kapasitesi

107

Yatirrmin Geri Doniis Siiresi

6 Yil

ilgili NACE Kodu (Rev. 3)

55.10.05 - Otel vb. konaklama yerlerinin faaliyetleri

iigili GTIP Numarasi

Otel Yatirimlari tasinmaz yatirnmlar oldugu igin GTIP numarasi
bulunmamaktadir.

Yatirnmin Hedef Ulkesi

Cin Halk Cumbhuriyeti,
Hindistan, Rusya

Glney Kore Cumhuriyeti, Japonya,

Yatirnmin Siurdiiriilebilir
Kalkinma Amaglarina

Dogrudan Etki Dolayli Etki

Amag 1: Yoksulluga Son
Amac 8: insana Yakisir is ve
Ekonomik Buyime

Amac 2: Acliga Son
Amag 4: Nitelikli Egitim

Diger ilgili Hususlar

Kapadokya Bdlgesi, panoramasi ve kultlr turizmi potansiyeli ile
dinyanin 6nde gelen turizm destinasyonlari arasinda yukseligini
surdurmektedir.

Ahiler Kalkinma Ajansi tarafindan gudimli proje destegi
kapsaminda Nevsehir il Ozel idaresince Mustafapasa’da
“Manastir Vadisi Projesi” uygulanacaktir. Proje ile Mustafapasa
Kdéyl’'nin Kapadokya Bdlgesi'nin énemli bir turizm destinasyonu
haline gelmesi beklenmektedir.
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Subject of the Project Five Star Hotel Investment

Information about the

. Accommodation Service
Product/Service

I t t Locati Province- . . .
nvestment Location (Province Nevsehir Province, Urgup District

District)

Tecﬁmcal Capacity of the 148 Room, 265 Bed

Facility

Fixed Investment Cost (USD) 8.000.000 $

Investment Period 2 Years

Economic Capacity Utilization The occupancy rate in the Nevsehir region is 54,23%, it is
Rate of the Sector 59,48% in the Urglip district.

Employment Capacity 107

Payback Period of Investment 6 years

NACE Code of the

. 55.10.05 - Activities of the accommodation, hotel etc
Product/Service (Rev.3) Vit !

Harmonized Code (HS) of the As hotel investments are immovable investments, there is no
Product/Service HS Code

People’s Republic of China, Republic of South Korea, Japan,

Target Country of Investment . .
9 y India, Russia

Direct Effect Indirect Effect

Impact of the Investment on

Sustainable Development Goals Goal 1: No Poverty

Goal 8: Decent Work and
Economic Growth

Goal 2: Zero Hunger
Goal 4: Quality Education

Cappadocia continues to rise among the world's leading
tourism destinations with its panorama and cultural tourism

potential.
"Monastery Valley Project" will be implemented in Mustafapasa
Other Related Issues by Nevsehir Special Provincial Administration within the scope

of the project support guided by Ahiler Development Agency.
With the project, it is expected that Mustafapasa Village will
become one of the important tourism destinations of the
Cappadocia Region.
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2. EKONOMIK ANALIiZ

2.1. Sektoriin Tanimi

Turizm, yirmi dért saatten az, bir yildan fazla surekli kalmama ve gelir elde etmeme kosullariyla kisilerin
tatil, dinlenme, eglence ve is gibi amaglarla strekli bulunduklari gevre disina seyahat etmeleri ve gegici
olarak orada kalmalari olarak tanimlanmaktadir. Latince insanlarin bir eksen etrafinda dénmesi
anlamina gelen “tornus” kelimesinin ingilizce, Almanca ve Fransizca gibi yaygin diinya dillerine “tour”
seklinde gegmesi ile turetilmistir (Yildiz, 2011). Bolgeler arasi ve bolge igi dengesizlikleri giderici,
Ulkelerin 6demeler dengesini dizeltici, doviz saglayici, gelir bayutlct, emek yogun bir sektér olmasi
nedeniyle istihdam saglayici ve issizligi dusuricu, gengleri ve kadinlari éne ¢ikarici ve yerel halkin
kulturel degerlere, doga ve kultur varliklarina sahip gikmasini tesvik edici birgok 6zellige sahip turizm
sektord her gegen yil dinya genelinde biyime gdstermektedir. 2019 yilinda 1,46 milyar kisi turistik
faaliyette bulunurken (UNWTO, 2020) turizm sektérinin dogrudan ve dolayh etkileri hesaba
katildiginda yaklagik 330 milyon kisilik istihdam yarattigi diistinilmektedir (WTTC, 2020). Ulkemiz ise
misafir etti§i 46 milyon ziyaretgi ile diinya genelinde en fazla ziyaret edilen 6. lilke konumunda (UNWTO,
2020) olup turizm sektodrinin tlkemizde 2,6 milyon kisiye istihdam yarattigi tahmin edilmektedir (WTTC,
2020). Dinya ve Turkiye genelinde oldugu gibi Kapadokya Boélgesi'nde de her gegen yil turistik faaliyet
gerceklestiren ziyaretci sayisi artmaktadir. Kapadokya, Tulrkiye'nin en fazla ziyaret edilen 5. turizm
destinasyonu konumunda olup turizm gesitliligi ile dne ¢ikan bir bélge konumundadir. Agirlanan ziyaretgi
sayisinin her gegen giin artmasi bélgede konaklama sektoriine yonelik gerceklestiriliecek yatirimlara
duyulan ihtiyacin artmasina sebep olmaktadir. Bu ihtiyaca yonelik olarak yatirimcilara yol géstermesi
amaciyla bu ¢alisma gercgeklestiriimektedir. Calisma kapsaminda 6n fizibilite raporu hazirlanacak olan
bes yildizl otel yatirrminin Nace Kodu 55.10.05tir.

2.2. Sektore Yonelik Saglanan Destekler

Nevsehir ilinde yapilacak 5 yildizli otel yatirimi igin gesitli devlet destekleri bulunmaktadir ancak s6z
konusu yatirnm i¢in en uygun ve en kazangli destek programinin Yatirim Tesvik Sistemi oldugu
gorilmektedir. Ayni yatirim projesi icin ayni anda birden fazla devlet destedinin alinmasinin éniinde
mevzuatsal engellerin bulunmasindan 6turt yatinmciya daha cazip gelebilecek Yatirnm Tesvik Sistemi
hakkinda diger devlet desteklerine kiyasla daha fazla ayrintil bilgiye yer verilmigtir.

2.2.1. Yatinm Tegvik Sistemi

Yatirnm Tesvik Sistemi, 2012/3305 sayili “Yatirimlarda Devlet Yardimlari Hakkinda Karar” (19.06.2012
tarihli Resmi Gazete) ve 2012/1 Sayih Uygulama Tebligi (20.06.2012 tarihli Resmi Gazete) hikimleri
gergevesinde yatirimlarin desteklenmesini hedefleyen bir sistemdir. Bu sistemde Turkiye’deki iller,
sosyoekonomik gelismiglik endeksine uygun olarak ve Mevzuatta belirtilen sartlari tasiyan yatirimlar igin
yatirimcilarin bagvurusu Uzerine Yatirim Tesvik Belgesi duzenlenebilmekte ve bu belge araciligiyla
yatirimlara bazi tegvikler ve vergi kolayliklari saglanmaktadir. Bagvurular e-imza ve kayitli elektronik
posta (KEP) ile elektronik ortamda Sanayi ve Teknoloji Bakanhgdi Tegsvik Uygulama ve Yabanci Sermaye
Genel Maduarlagid’ne yapilmaktadir.

01/01/2021 tarihi itibariyla yirirlige giren “lige Bazl Tesvik Sistemi” kapsaminda Nevsehir ili Acigél ve
Derinkuyu ilgelerinde yapilacak 5 yildizh otel yatinmlar 5. Bélge tesviklerinden yararlanabilecek olup
diger ilgelerde yapilacak 5 yildizli otel yatinmlari ilin bulundugu bélgeye (4.bdlge) saglanan tesviklerden
yararlanabilecektir. Nevsehir ili Urgiip ilgesi Mustafapasa Kdyii'nde gerceklestirilecek bes yildizl otel
yatirnmi 4. Boélge tesviklerinden yararlanabilecektir.

Bu kapsamda Yatirnm Tesvik Belgesiyle saglanan Tesvik Unsurlari sunlardir:

e Katma Deger Vergisi istisnasi
e Gumruk Vergisi Muafiyeti
e Vergi indirimi Destegi
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e Faiz Destegi
e SGK isveren Hissesi Destegi
e Yatirim Yeri Tahsisi

e Katma Deger Vergisi istisnasi

Katma Deger Vergisi Istisnasi, Yatirim Tesvik Belgesi kapsaminda yurt icinden ve yurt disindan temin
edilecek yatirrm mali makine ve teghizat igin Katma Deger Vergisinin 6denmemesi seklinde uygulanan
bir destek turtdur. Yatirnm kapsaminda alinacak yerli ya da yabanci makine ve techizatin yaklasik
toplam 11.950.593,00 TL oldugu hesaplandiginda, Yatirim Tesvik Belgesi kapsaminda bu yatirim igin
alinabilecek azami KDV muafiyeti miktari KDV %18’den hesaplandiginda:

11.950.593,00 TL X %18 = 2.151.106,74 TL olacaktir.
e Gilimrik Vergisi Muafiyeti

Gumrik Vergisi Muafiyeti, Yatinm Tesvik Belgesi kapsaminda yurt disindan temin edilecek yatirim mall
makine ve teghizat i¢cin gimrik vergisinin ddenmemesi seklinde uygulanan bir destek ttrtdar. Yatirim
konusu makine ve techizatin tamami yurt icinden temin edinilebilen mallar oldudu igin bu destegin
getirisinin 0 TL olacagi dngoérulmektedir.

e Vergi indirimi Destegi

Vergi indirimi Destegi, Yatirnm Tesvik Belgesi kapsaminda Gelir veya Kurumlar Vergisinin, yatirim igin
ongorilen katki tutarina ulasincaya kadar, indirimli olarak uygulanmasi seklinde uygulanan bir destek
taraddar.

Tablo 1. Vergi indirimi Unsurlan ve Bélgelere Gore Destek Oranlari

K lar Veraisi isletme/Yatirnm Déneminde Uygulanacak
.. Yatinma Katki urumiar vergist Yatirnma Katki Orani (%)
Bolgeler Orani (%) veya Gelir Vergisi
0 H . .

Indirim Orani (%) Yatirnm Dénemi Isletme Donemi
1 15 50 0 100
2 20 55 10 90
3 25 60 20 80
4 30 70 30 70
5 40 80 50 50
6 50 90 80 20

Yatirim tard 4. Bolge tesvik kapsaminda oldudu i¢in Yatirim Tesvik Belgesi kapsaminda Yatirima Katki
Orani %30 ve Vergi indirim Orani %70 olacaktir.

Kurumlar Vergisi = %20
Vergi indirim Orani = %70

%20 X %70 = %14
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Uygulanacak vergi indirimi %14°t0r.

%20 - %14 = %6

Sonug olarak Kurumlar Vergisi orani %20 yerine %6 olarak uygulanacaktir.
Toplam Yatirim Tutar = 64.750.569,00 TL

Yatirnma Katki Orani = %30

64.750.569,00 TL X %30 = 19.425.170,70 TL

Tesvik kapsaminda vyararlanilabilecek Kurumlar/Gelir Vergisi indiriminin toplam tutari azami
19.425.170,70 TL olacaktir. Bu vergi indirimi desteginden Yatirim Dénemi ve igletme Dénemi olmak
Uzere iki ayri ddnemde ve bu dénemlerin kendi yatirima katki oranlar élglisiinde yararlanilabilecektir.

Yatirnm Dénemi Yatirima Katki Orani = %30
19.425.170,70 TL X %30 = 5.827.551,21 TL
isletme Dénemi Yatirrma Katki Orani = %70
19.425.170,70 TL X %70 = 13.597.619,49 TL

Sonug olarak yararlanilabilecek vergi indirimi toplam tutari, yatinm dénemiicin 5.827.551,21 TL, isletme
dénemi igin ise 13.597.619,49 TL'dir

o Faiz Destegi

Faiz Destegi, Yatinm Tesvik Belgesi kapsaminda kullanilan en az bir yil vadeli yatirim kredileri igin
saglanan bir finansman destedi olup tesvik belgesinde kayitli sabit yatinm tutarinin %70’ine kadar
kullanilan krediye iliskin ddenecek faizin veya ka&r payinin belli bir kisminin Sanayi ve Teknoloji
Bakanhgr'nca kargilanmasi seklinde uygulanan bir destek turtdur. Bu destek tirli Bakanhgin uygun
go6rdigl Bankalar araciligiyla saglanir.

Tablo 2. Bolgelere Gore Faiz Destegi Oranlari ve Azami Destek Tutarlar

Destek Orani
Bolgeler Azami Destek Tutar (TL)
TL Cinsi Kredi Déviz Cinsi Kredi
1 - - -
2 - - -
3 3 Puan 1 Puan 1.000.000,00 TL
4 4 Puan 1 Puan 1.200.000,00 TL
5 5 Puan 2 Puan 1.400.000,00 TL
6 7 Puan 2 Puan 1.800.000,00 TL
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Nevsehir ilinde yapilacak 5 yildizli otel yatirimi igin 60 ay vadeli 25.854.093,00TL kredi kullanimina
verilecek azami kredi faiz deste@i 1.200.000,00 TL olacaktir. TL cinsi kredi kullanildiginda 4 puan
indirimden, doviz cinsi kredi kullanildiginda ise 1 puan indirimden yararlanilacaktir.

e SGK igveren Hissesi Destegi

Yatirnm Tesvik Belgesi kapsaminda yatirimla saglanan ilave istihdam icin 6denmesi gereken sigorta
primi igveren hissesinin asgari lcrete tekabul eden kisminin Sanayi ve Teknoloji Bakanlidi'nca
karsilanmasi seklinde uygulanan bir destek turldir. Yatirirm Tesvik Belgesi kapsaminda ongoérilen
yatirm tamamlandiktan sonra tamamlama vizesi islemi gergeklestirilir ve SGK isveren Hissesi Destegi
tamamlama vizesi iglemi yapildiktan sonrasinda verilmektedir.

Yatinm Tesvik Belgesi kapsaminda Oncelikli Sektér Yatinmlarina (4. Bélge) verilecek SGK Igveren
Hissesi Desteginin suresi azami 6 yil, yatirnma katki orani ise %25tir.

Asgari licrete tekabiil eden Sigorta Primi isveren Hissesi = 554,51 TL
Desteklenme Suresi = 6 yil =72 ay

istihdam Sayisi = 107 kisi

554,51 TL X 72 X 107 =4.271.945,04 TL

107 kisilik bir istihdamin éngériildiigi 5 yildizli otel yatinmi igin alinabilecek SGK isveren Hissesi Destegi
4.271.945,04 TL'dir. Bu yatinmin faydalanabilecedi azami SGK Primi isveren Hissesi destek tutari %25
olan yatirrma katki oranini asamayacaktir.

Toplam Yatirnim Tutari = 64.750.569,00 TL

64.750.569,00 TL X %25 = 16.187.642,25 TL
e Yatirim Yeri Tahsisi

Yatinnm Tesvik Belgesi dlizenlenmis yatirimlar icin Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nca belirlenen usul ve
esaslar gergevesinde yatirim yeri tahsis edilmesi seklinde uygulanan destek turtdir. Yatirrm Tesvik
Belgesinde, yatirim yeri tahsisinin destek unsuru olarak mutlaka belirtiimesi gerekmekte olup sayet
yoksa bu destek unsurunun tesvik belgesine ilave ettiriimesi saglanmaldir.

2.2.2. Diger Destekler

Tiirkiye Kalkinma ve Yatirim Bankasi

Turkiye Kalkinma ve Yatirim Bankasi, Turkiye’nin surdurilebilir kalkinma hedefleri dogrultusunda, disa
bagimlihdi ve cari agigini azaltan, ithal ikamesi yaratan, yerlilestirmeye katkida bulunan, ihracati artiran,
yeni istihdam yaratan, verimliligi ve katma degeri ylksek uretim yapan yatirimlari guglendirmek
amaciyla yatirim kredisi destedi vermektedir.

2634 Sayil Turizmi Tesvik Kanunu Kapsamindaki Destekler

16/3/1982 tarihli ve 17635 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yurlrlige giren 2634 sayili Turizmi
Tesvik Kanununun 13 Unci maddesi hiukimlerine istinaden turizm sektoriinde faaliyet gdsteren
isletmelere tesvik ve destek saglanmaktadir. 2634 sayili Kanun’da yer alan tesviklerden Kultir ve Turizm
Bakanligrndan Turizm Yatirimi veya isletmesi Belgesi alan tesisler yararlanabilmektedir. 2634 sayili
Kanun’un 5/a maddesinde “Turizm sektériinde; bu Kanun ve diger mevzuatta yer alan tesvik tedbirleri
ile istisna, muafiyet ve haklardan yararlanabilmek igin Bakanliktan, turizm yatirnmi belgesi veya turizm
isletmesi belgesi alinmasi zorunludur” hikm yer almaktadir. 2634 sayih Turizmi Tesvik Kanununun 13
Uuncu maddesinde ise “Turizm sektoriindeki tesvik tedbirleri ile turizm yatinm ve isletmelerinin bu
tesviklerden yararlanma usul ve esaslari, Bakanligin koordinatérluginde ilgili bakanlklar ve Devlet
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Planlama Tegkilati Mistesarligi'nca (milga) muistereken tespit edilir. Yatirimlar icin éncelik sirasi; kiltdr
ve turizm koruma ve gelisim bdlgeleri ve turizm merkezleri ve Bakanlik¢a tespit edilen diger yerlerdir.
Belgeli isletmelerden Cumhurbagkanhgdinca her yil belirlenen déviz miktarini sagdlayanlar, ihracatgi
sayllirlar.” hukimlerine yer verilmistir. Buna gore; 2634 sayili Kanun’da yer alan tesviklere iligkin
hikimler asagida yer aldigi sekildedir.

Tasinmaz Mallarin Turizm Amagh Kullanimi Amaciyla Yapilan Tahsisler

Turizmi Tegvik Kanunu'’nun 8. maddesine gore, hazine ve orman arazilerinin turistik tesis yatirrmlarina
tahsisi saglanmaktadir. Bu konuda 21/07/2006 tarihli ve 26235 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak
yurarlige giren “Kamu Tasinmazlarinin Turizm Yatirimlarina Tahsisi Hakkinda Yénetmelik” uyarinca
islem tesis edilmekte ve 49 yila kadar tahsis iglemi yapiimaktadir.

Elektrik, Havagazi ve Su Ucretleri Tegvikleri

Turizmi Tesvik Kanunu’'nun 16. maddesinde yer alan, “Turizm belgeli yatirim ve igletmeler elektrik, gaz
ve su Ucretlerini o bolgedeki sanayi ve meskenlere uygulanan tarifelerden en diisigu Gzerinden dderler.”
hikmine istinaden, isletmelere elektrik enerjisi destegi saglanmaktadir. 06/09/2013 tarihli ve 28757
saylli Resmi Gazete’de yayimlanan “2013/5265 sayili Cevreye Duyarli Konaklama Tesisi Belgeli
isletmelere Elektrik Enerjisi Destegi Hakkinda Karar” ile Cevreye Duyarli Konaklama Tesislerinin tegvik
edilmesi ve sayilarinin artirlmasi amaciyla Cevreye Duyarli Konaklama Tesisi Belgeli isletmelere
Elektrik Enerjisi Destegi saglanmaktadir.

Haberlesme Kolayliklari

Turizmi Tesvik Kanunu’nun 17. maddesinde yer alan “Belgeli yatirirm ve isletmelerin telefon ve teleks
taleplerine iligkin her tarli islem ve tahsis dncelikle yapilir.” hikmine gore igsletmelere haberlesme
kolayligi saglanmaktadir.

Yabanci Personel ve Sanatkar Calistiriimasi

Turizmi Tesvik Kanunu'nun 18. maddesinde yer alan; “Belgeli isletmelerde, Bakanlik ve icisleri
Bakanhginin goérisi alinarak Aile Calisma ve Sosyal Hizmetler Bakanhdi'nca verilen izinle yabanci
uzman personel ve sanatkarlar calistinlabilir...” hikmine dayanarak yabanci personel ve sanatkar
istihdam eden isletmelere destek saglanmaktadir.

Yurtdigi Turizm Fuarlarina Katilim Destegi

2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu’nun 13. maddesinde “...Belgeli isletmelerden Bakanlar Kurulunca
her yil belirlenen déviz miktarini saglayanlar, ihracatgi sayilirlar.” hikmu yer almaktadir.

Kiltir ve Turizm Bakanhgi tarafindan desteklenen veya istirak edilen turizm fuarlarina katihm
masraflarinin bélge tanitimi amaciyla yurtdisinda gerceklestirilecek tanitim ve pazarlama faaliyetlerine
iliskin giderler belirli usul, esas ve oranlar ¢ercevesinde Tanitma Genel Mudurlugu butgesinin ilgili
tertiplerinden bu amagla belirlenen édeneklerle sinirli olmak kaydiyla 6denmektedir.

Emlak Vergisi Muafiyeti

Turizm Isletmeleri 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’nun “Gegici muafliklar’ baglikli 5. maddesinin (b)
fikrasinda “ Turizm Endustrisini Tesvik Kanunu hikimleri dairesinde turizm muessesesi belgesi almis
olan Gelir veya Kurumlar Vergisi mikelleflerinin adi gegen kanunda yazili maksatlara tahsis ettikleri ve
isletmelerine dahil binalari, ingalarinin sona erdigi veya mevcut binalarin bu maksada tahsisi halinde
turizm muiessesesi belgesinin alindigi yilh takip eden butge yilindan itibaren 5 yil sure ile gegici
muafiyetten faydalandirilir.” hilkimlerine goére igsletmeler Emlak Vergisinden muaf tutulmaktadir.
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Bina ingaat Harci istisnasi

2464 sayill Belediye Gelirleri Kanunu’nun, Bina ingaat Harci baslikl mikerrer yedinci bdlimiiniin
istisnalar baglkli Ek 2. maddesinin (d) fikrasinda yer alan hilkkme gére Yatinm Tegvik Belgesi
kapsaminda insa edilen binalar, insaat harci istisnalari arasinda yer almaktadir.

Déviz Kazandirici Hizmet ve Faaliyetlerde Vergi, Resim, Harg istisnasi

ihracati arttirmak, ihrag Uriinlerine uluslararasi piyasalarda rekabet glici kazandirmak ve ihrag
pazarlarini gelistirmek amaciyla ihracat, ihracat sayilan satis ve teslimler ile déviz kazandirici hizmet ve
faaliyetlerde vergi, resim ve harg istisnasina iliskin tedbirlerin diizenlenmesi ve yurutilmesine iliskin
sistemdir. Kultir ve Turizm Bakanligi Tuarkiye’de Turizm Sektérine Saglanan Tegvik ve Destekler
Mezkur sistem kapsaminda bahsi gecen istisnadan yararlanilabilmesi igin Vergi Resim Harg istisnasi
Belgesi dlizenlenmekte veya ilgili tebliginde belirlenen islemlerle sinirli olarak bu islemler ve bu iglemler
sebebiyle dizenlenen kaditlarin ihracata iliskin oldugunun tevsiki halinde belgesiz olarak
yararlanilabilmektedir.

2.3. Sektorun Profili

2.3.1 Turizm

Turizm, yirmi dért saatten az, bir yildan fazla surekli kalmama ve gelir elde etmeme kosullariyla kisilerin
tatil, dinlenme, eglence ve is gibi amaglarla surekli bulunduklari gevre disina seyahat etmeleri ve gegici
olarak orada kalmalari olarak tanimlanmaktadir. Latince insanlarin bir eksen etrafinda dénmesi
anlamina gelen “tornus” kelimesinin ingilizce, Almanca ve Fransizca gibi yaygin diinya dillerine “tour”
seklinde gegmesi ile tiretilmistir (Yildiz, 2011). Bacasiz sanayi olarak da bilinmekte olan turizm basta
ekonomi, isletme, sosyoloji, psikoloji, tarih, kiltir yonetimi olmak Uzere bilimsel uygulamalarin birgok
degisik dali ile ilgilidir. Bu sebepten basarili bir sekilde kurgulanan turizm sektorl boélgeler arasi ve bdlge
ici dengesizlikleri giderici, Ulkelerin 6demeler dengesini dizeltici, ddviz sadlayici, gelir buylticu, emek
yogun bir sektor olmasi nedeniyle istihdam saglayici ve igsizligi dusuricu, gengleri ve kadinlari éne
cikarici ve yerel halkin kiltirel degerlere, doga ve kultur varliklarina sahip ¢ikmasini tesvik edici birgok
Ozellige sahiptir (Pekin, 2011).

Dévizin turizm yoluyla elde edilmesine ydnelik faaliyetler, bu sektérin milli ekonomide dnem kazanmasi
sonucunu dogurmustur. Turizmin 6zellikle gelismekte olan Ulkelerin 6demeler dengesine yaptigi olumlu
katki, ekonomik yénden turizmin yararlarinin en énemli gdstergesi olmustur. Turizm, ¢ogu gelismekte
olan ulkelerde ddviz kazandirici 6zelligi nedeniyle, dis ticaretin ve sanayinin finansmaninda en etkili
alternatiflerden birisi olarak dikkati gekmektedir.

2.3.1.1. Diinya’da Turizm

Turizm sektorli gegmisten glinimuize hem gelismis hem de gelismekte olan Ulkeler tarafindan yogun
sekilde ilgi gosterilen bir sektdr olma 6zelligini hala korumaktadir. Bunun en dnemli nedeni ise diinya
genelinden en hizli gelisen sektérlerden biri olmasidir. Bu durum, turizm sektortinin Glke ekonomilerine
katkilarini 6n plana gikarmis ve Diinya Turizm Orgitiiniin 2020 yilinda diinya turizm gelirinin 2 trilyon $
olacagina iliskin tahmininin de etkisiyle her tlkenin kendi turizm arz potansiyeli nispetinde bu pastadan
pay alma veya aldiklari payl buyitme muicadelesine girismelerine neden olmustur. Gelismis Ulkeler
turizm sektérinin gelir etkisinden yararlanmaya galisirken gelismekte olan veya az gelimis Ulkeler ise
bu sektdériin déviz kazandirici ve yeni istihdam olanaklar yaratabilme guclnden yararlanmak
istemektedir.

Diinya Turizm ve Seyahat Konseyi'nin (WTTC) 25 bdlge, 185 llkede gergeklestirmis oldugu ¢alismaya
gobre 2019 yili itibariyla turizm sektéri diinya gayri safi hasilasina sagladigi 8,9 trilyon $’lik katki ile
diinya gayri safi hasilasinin %10,3’Unu olugturmakta ve dogrudan ve dolayli etkileri hesaba katildiginda
yaklasik 330 milyon kKisilik istihdam yaratmaktadir. 2019 yili sonu itibariyla bitiin diinya genelinde turizm
sektoriinden kaynaklanan ihracat miktari toplam ihracat miktarinin %6,8’ine ve 1,7 trilyon $'a ulasmis
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durumdadir. Turizm sektorii kapsaminda gercgeklestirilen sermaye yatirimi miktari ise 948 milyar $
seviyesinde gercgeklesmis olup bu yatinm miktari diinya genelindeki yatinmlarin %4,3’lGne tekabdil
etmektedir (WTTC, 2020).

Duinya genelinde turistik faaliyette bulunan kisi sayisi her gegen gun artmaktadir. 2010 yilinda dinya
genelinde 891 milyon kisi turistik faaliyette bulunurken 2019 yilinda %64 artis ile 1,46 milyar kisi turistik
faaliyette bulunmustur. 2018 yilina kiyasla 2019 yilinda turistik faaliyet gosteren kisi sayisi %3,8
oraninda artig gostermistir (UNWTO, 2020).

2019 yilinda Avrupa kitasini ziyaret eden turist sayisi bir dnceki yila kiyasla 26,2 milyon kisi artig
gostermis olup toplamda 742,3 milyon turiste ulagsmistir. Ev sahipligi yaptigi bu sayi ile Avrupa kitasi en
fazla turist agirlayan kita konumunda bulunmaktadir. Alt bélge olarak incelendiginde Glney Avrupa
%5,5, Merkez ve Dogu Avrupa %3,9, Bati Avrupa ise %1,8 ve Kuzey Avrupa ise %1,1’lik bliyime
performanslari géstermistir.

Grafik 1. Dunya Genelinde Yillara Gore Turist Hareketliligi (2020)
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Kaynak: UNWTO, 2020

Kitalar arasinda agirlanan turist sayisi bakimindan en fazla biuyime %8 ile Ortadogu Bélgesi’nde
yasanmistir. 2018 yilinda 59,4 milyon turistin ziyaret ettigi Ortadogu Bolgesi’ni 2019 yilinda ek olarak
4,5 milyon kisi ziyaret etmis olup ziyaretci sayisi 63,9 milyon kisiye ulasmistir. Blyime hizi
incelendiginde 2018 vyilina kiyasla sadece Ortadogu Boélgesinde biyime hizinin arttig
g6zlemlenmektedir.

Grafik 2. Turist Sayisi Bakimindan Kitalarda Gergeklesen Degisim (2020)
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Kaynak: UNWTO, 2020
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2019 yilinda diinyada en fazla turist agirlayan bolgeler sirasiyla 742,3 milyon ile Avrupa, 363,6 milyon
ile Asya, 220,1 milyon ile Amerika, 71,2 milyon ile Afrika ve 63,9 milyon ile Ortadogu’dur (UNWTO,
2020).

Grafik 3. Bolgelere Gore Turist Dagilimi (2020)

800
700
600

500

7
3
400
300 2
200
7
0

Avrupa Asya Amerika Afrika Ortadogu

milyon

Kaynak: UNWTO, 2020

En fazla ziyaret edilen Ulkeler listesi incelendiginde 2018 yilinda 89 milyon kisinin ziyaret ettigi
Fransa’nin birinci sirada, tilkemizin ise 46 milyon kisi ile 6. sirada yer aldi§i gériilmektedir. ilk onda yer
alan ulkeler icerisinde Avrupa kitasindan alti, Asya kitasindan iki ve Amerika kitasindan ise iki tlke yer
almaktadir. 2018 yilinda o6zellikle Ulkemizi ziyaret eden turist sayisinda 6énemli artis oldugu
g6zlemlenmektedir.

Grafik 4. En fazla ziyaret edilen ulkeler listesi (2019)
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Kaynak: UNWTO, 2019

Turizmden elde edilen gelirlere gére ABD 214 milyar $'lik gelir ile birinci sirada, ispanya 74 milyar $ ile
ikinci sirada ve en fazla turiste ev sahipligi yapan Fransa 67 milyar $ gelir ile Gglincli sirada yer
almaktadir. Ulkemiz ise ev sahipligi yaptigi 46 milyon Kisi ile turist sayisi bakimindan 6. sirada iken elde
edilen gelirler bakimindan ilk on Ulke arasina girememektedir (UNWTO, 2020).
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Grafik 5. En Fazla Turizm Geliri Elde Eden Ulkeler Listesi (2019)
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Kaynak: UNWTO, 2019

2018 yilinda turizme en fazla harcama yapan ulkeler incelendiginde birinci sirada gelirlerinin artmasi ve
lUlkedeki yurtdisina ¢ikis kisitlamalarin azalmasi ile 277 milyar $ harcama gergeklestiren Cin’li seyahat
severlerin bulundugu gorilmektedir. Cin’li seyahat severleri 144 milyar $’lik harcama ile ABD’li seyahat
severler ve 94 milyar $’lik harcama ile Alman seyahat severler takip etmektedir.

Grafik 6. Milliyetlerine Gore Turizme 2018 Yilinda En Fazla Para Harcayan Seyahat
Severler (2019)
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Kaynak: UNWTO, 2019
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2.3.1.2. Turkiye’de Turizm

-

e

Geleneksel turizm denince akla gelen ilk
U¢ unsur olan deniz, kum ve gines
agisindan  Akdeniz  hinterlandindaki
ulkelerle birlikte benzer bir Ulke
konumunda olan Tdurkiye, tarih, kultur,
¢ " , : sanat, dogal guzellikler, gastronomi,
DUNYA MIRAS LASTE SI "f B folklor ve sicakkanli insanlari s6z konusu
< oldugunda, ayni cografyada onemli bir
Ustinlige sahiptir. Turkiye'nin sahip
oldugu bu Ustinltkler turizm sektérinin
gelecekte daha o©6nemli bir konuma
ulasabilecegini ortaya koymaktadir.

KAPADOKYA —

Dogal ve Kiltirel - 1985 _ . i i i U i
ogal ve Kiltire Fe T TR I?lrleig.m? Milletler Dun}/a. Turlfm
ALANLARI Orgutinin (UNWTO) verilerine gore

Koltdre| - 1985 . . o o .
DIVRIGI ULU CAMIi VE Ulkemiz 2018 yilinda agirladidi 46 milyon
DARUSSIFASI ziyaret¢i sayisi ile dinya genelinde en
Ll ‘ fazla  ziyaret edilen 6. llke

HATTUSA:HITIT . .
— BASKENTI konumundadir.  Ulkemiz 2018 yilinda
Kltirel = 1986 adirladigi ziyaretcilerden 29,5 milyar $
NEMRUT DAGI —_ gelir elde etmis olup turizm sektorinin
Kiltirel - 1987

ulkemiz cari agiginin  kapatiimasina

 LicraroLis - pamukkaLe dogrudan  katkisi %52  seviyesinde
Dogal ve Kiltirel - 1988 olmustur  (Cumhurbaskanligi  Yatirim

Ofisi, 2020). Turizm  sektdrinin

i ) s Ulkemizde 2,6 milyon kisiye dogrudan ve

Kultirel - 1988

dolayli olarak istihdam sagladigi ve
— SAFRANBOLU SEHRI Ulkemiz gayri safi hasilasina %11,3
N /Wi ¥ 7 A ke O S oraninda katki verdigi disinilmektedir.
ALANI Ulkemizde turizm faaliyetleri kapsaminda
Wi gercgeklestirilen harcamalarin %36’s1 yerli
L EDIRNE SELIMIYE CAMIi turistler  tarafindan  gergeklestirilirken
Ve ARELELEES %64’'0  yabanci turistler tarafindan

CATALHOAYLUAKN{QEOLITiK — SR R gerceklestirilmistir. (WTTC, 2020).
koltirel- 2012 Batdn insanligin ortak mirasi olarak kabul
| BURSA ‘GES;‘:mL'K'Z'KI edilen evrensel degerlere sahip kiiltirel
IMPARATORLUGUNUN DOGUSU ve dogal varliklari dinyaya tanitmak,
Kuytorel 7 2014 toplumda s6z konusu evrensel mirasa

BERGAMA COK KATMANLI

ciLrike ey 2 e ™ sahip ¢ikacak bilinci olugturmak ve gesitli

sebeplerle bozulan, yok olan kdltirel ve

KUl 201 DIYARBAKIR KALES| VE y N ) o~ .
s HEVSEL BAHCELERI dogal degerlerin yasatiimasi icin gerekli
KULTUREL PEYZAJI T o
A\ igbirligini saglamak amaclyla
EFES Kiltirel - 2015 , K

e gt UNESCO’nun 17 Ekim — 21 Kasim 1972
ANI-ARKEOLOJIK ALANI tarihleri arasinda Paris’te toplanan 17.
S G TIsural Y2015 Genel Konferansi kapsaminda, 16 Kasim
Kilturel - 2017 7 _ 1972 tarihinde “Dinya Kiiltirel ve Dogal
o GOBEKLI TEPE . .
Mirasinin Korunmasina Dair

Kiltirel - 2018

Soézlesme” kabul edilmigtir. Sozlesmeyi
kabul eden uye devletlerin UNESCQO’ya
mirasi bulunmaktadir bagvurusuyla basglayan ve Uluslararasi
Anitlar ve Sitler Konseyi (ICOMOS) ve

Ulkemizin Dinya Miras Listesi'nde 161 kiltirel ve 25i karma olmak iUzere 18
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UNESCO

YARATICI SEHIRLER AGT

GAZIANTEP

Gastronomi - 2015

HATAY

Gastronomi - 2017

ISTANBUL

Tasarim - 2017

KUTAHYA =
Zanaat ve Halk §
Sanatlan - 2017

AFYONKARAHISAR
Gastronomi - 2019

KIRSEHIR

Muazik - 2019

CF?_. ——

Uluslararasi Dogayl ve Dogal Kaynaklari Koruma Birligi
(IUCN) uzmanlarinin basvurulari degerlendirmesi sonunda
tamamlanan bir islem dizisinden sonra aday varliklar
Dinya Miras Komitesi’nin karari dogrultusunda “Dinya
Miras1” statistinl kazanmaktadir. 2019 yili sonu itibariyla
UNESCO Dunya Kulturel ve Dogal Miras Listesi’nde 869'u
kulturel, 213’4 dogal ve 39'u karma (dogal ve kiilturel)
olmak (izere toplam 1.121 miras yer almaktadir. Ulkemizin
bu listede 16’si kiltirel ve 2’si karma olmak Uzere 18
mirasi bulunmaktadir (UNESCO, 2020).

Dinyanin gesitli  bolgelerinden, farkh gelir seviyesi,
kapasitesi ve nufusu bulunan sehirlerin yaratici endustriler
alaninda c¢alismak ic¢in bir araya geldigi bir girisim olan
UNESCO Yaratici Sehirler A1 Programi kapsaminda
Ulkemizden 7 sehir bulunmaktadir (UNESCO, 2020).

- TURKIYE

insanlarin birbirleriyle iletisim kurabilecekleri,
sosyallesebilecekleri, kendine yeten, surdurulebilir, el
sanatlarina, dogasina, gelenek ve gdreneklerine sahip
¢lkan ama ayni zamanda alt yapi sorunlari olmayan,

yenilenebilir enerji kaynaklar kullanan, teknolojinin kolayliklarindan yararlanan kentlerin gercekgi bir
alternatif olmasi hedefiyle yola ¢ikan Cittaslow (Sakin Sehir) aginda Ulkemizden 18 kentimiz yer

almaktadir (Cittaslow Turkiye, 2020).

Ulkemiz tarih boyunca birgok medeniyete ev sahipligi yapmis ve birgok dogal glzellige sahip
olmasindan dolayi 22.596 sit alani bulunmaktadir. Ulkemizdeki sit alanlarinin dagilimi su sekildedir:

Tablo 3. Tiirkiye’deki Sit Alanlarinin Dagilimi (2020)

Sit Tiird Sayisi
Arkeolojik Sit Alani 19.475
Kentsel Sit Alani 331
Tarihi Sit Alani 191
Kentsel Arkeolojik Sit Alani 35
Karma Sit Alanlari 114
Dogal Sit Alanlari 2.450
TOPLAM 22.596

Kaynak: KTB, 2020
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Sit alanlarina ek olarak tilkemizde 113.137 adet tescilli tagsinmaz kdiltir varhidi bulunmaktadir. Ulkemiz
genelinde bulunan tescilli taginmaz kiltdr varliklarinin dagilimi tablo 4’te gosterilmektedir.

Tablo 4. Tescilli Taginmazlarin Dagilimi (2020)

Tiird Sayisi
Sivil Mimarlik Ornegi 71.414
Dinsel Yapilar 10.489
Kdltarel Yapilar 13.162
idari Yapilar 3.102
Askeri Yaplilar 1.339
Endustriyel ve Ticari Yapilari 4.425
Mezarlklar 5.504
Sehitlikler 314
Anit ve Abideler 388
Kalintilar 2.929
Korunmaya Alinan Sokaklar 71
TOPLAM 113.137

Kaynak: KTB, 2020

2018 yih sonu itibariyla Ulkemizde Kultir ve Turizm Bakanligi bunyesinde 200, 6zel mize statlstinde
251 olmak uzere toplam 451 mize bulunmaktadir. 2006 yilinda toplam 273 muze bulunurken son 12
yilda %65’lik bir artis ile mize sayisi 451’e ulasmis durumdadir. Ozellikle son yillarda 6zel mize
statistindeki mlze sayisinda ciddi artis g6zlemlenmektedir. Tim bu mizelerde toplam 3.734.223 adet
eser sergilenmekte olup 2018 yilinda miize ve éren yerlerini 40,6 milyon kisi ziyaret etmistir (TUIK,
2020). Ozellikle 2008 yilinda “Miizekart” uygulamasina gegilmesi ile mize ve érenyerlerimizi ziyaret
eden kisi sayisinda 6nemli artislar yasanmis olsa da gelismis Ulkelerin ziyaret¢i sayilarina kiyasla
muzelerimizi ziyaret eden kisi sayisi oldukga dusuk kalmaktadir. Dinyada en fazla ziyaret edilen
muzelerin listesini inceledigimizde 2019 yilinda Paris’te yer alan Louvre Mizesini 9,3 milyon,
Vasington’daki National Museum of National History Mizesini 8 milyon ve Pekin’deki British National
Museum of China Muzesini 7,45 milyon kisinin ziyaret ettigi goriimektedir.
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2.3.1.3. Kapadokya’da Turizm

Kapadokya Bdlgesi glineyde Toros Daglari,
batida Aksaray, doguda Malatya ve kuzeyde
Dogu Karadeniz kiyillarina kadar uzanan
genis bir bolgedir. Bugin Kapadokya olarak
adlandirilan bélge Nevsehir, Aksaray, Nigde,
Kirsehir ve Kayseri illerinin kapladigi alandir.
Cekirdek Kapadokya olarak adlandirilan ve
peribacasi olusumlarinin en iyi
g6zlemlenebildigi bolge ise Ughisar, Géreme,
Avanos, Urgiip, Derinkuyu, Kaymakl, Ihlara
ve gevresinden ibarettir.

Kapadokya Bdlgesi'ndeki Erciyes, Hasandagi
ve Gollidag jeolojik devirlerde aktif birer
volkan olup bu volkanlarin plskirmesiyle
olusan kil tabakasinin basta Kizilirmak olmak
Uzere akarsu ve rlzgar ile aginmalari sonucu
‘Peribacasl’ olusumlari meydana gelmistir.
Peribacalari en yogun sekilde Urgiip-Uchisar-
Avanos uggeni arasinda kalan vadilerde,
Urgiip-Sahinefendi arasindaki bélgede, Cat
kasabasi civarinda, Soganli vadisinde ve
Selime kdyu civarinda bulunmaktadir (Giilyaz,
2013).

Kapadokya perihistorik donemlerden bugtine
basta Asur, Hitit, Pers ve Kapadokya Krallidi,
Roma, Bizans, Selguklu ve Osmanl
medeniyetleri olmak Uzere birgok medeniyete
ev sahipligi yapmistir.

Kapadokya, UNESCO Dinya  Miras
Komitesi’'nin  hazirladigi  Dinya  Miras
Listesi'nde 1985 tarih ve 357 no. ile kayithdir.
Kapadokya’nin Dinya Miras Listesi’ne kabul
edilme olgitleri “dogal” (iii) ile “kultirel” (i), (iii)
ve (v)tlr. Kapadokya, “kultirel” Olgutlere
gore;

(i) Kapadokya'da kayalara yapiimis
tapinaklar, nitelikleri ve sikliklari nedeniyle
benzersiz sanatsal basari 6rnegi ve ikonoklast
sonrasi donem Bizans sanatinin essiz
orneklerini sunarlar. (Owing to their quality
and density, the rupestral sanctuaries of
Cappadocia constitute a unique artistic
achievement offering irreplaceable testimony
to post-iconoclast period Byzantine art);

(i) Kayalara yapilmis meskenler, koyler,
manastir ve Kkiliseler 1V. ylzyll Bizans
imparatorlugu’ndan Tirk hakimiyetine kadar
olan ddoneme kadarki sehrin bozulmamig

DUNYADA EN
COK ZiYARET
EDILEN
MUZELER

1

LOUVRE MUSEUM

* Paris - Fransa
» 9.334.000 ziyaretgi

* Vasington - ABD
* 8.000.000 ziyaretgi

NATIONAL MUSEUM OF CHINA

* Pekin - Cin Halk Cumhuriyeti
* 7.450.000 ziyaretci

NATIONAL AIR AND SPACE MIISEIIMZ

« Vasington - ABD B
* 6.970.000 ziyaretgi P

BRITISH MUSEUM

* Londra - Birlesik Krallik
* 6.701.000 ziyaretgi

THE METROPOLITIAN MUSEUM OF ART

* New York - ABD
« 6.280.000 ziyaretgi

NATIONAL GALLERY

 Londra - Birlesik Krallik
* 6,031.000 ziyaretgi

VATICAN MUSEUMS

« Roma - Italya (Vatikan)
* 5.459.000 ziyaretgi

NATIONAL HISTORY MUSEUM

¢ Londra - Birlesik Krallik
* 5.250.000 ziyaretgi

AMERICAN MUSEUM OF NATURAL HISTORY

* New York-ABD
* 5.000.000 ziyaretci
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goriniminli korumaktadirlar. (The rupestral dwellings, villages, convents and churches retain the
fossilized image, as it were, of a province of the Byzantine Empire between the 4th century and the
Turkish invasion);

(v) Dogal erozyonun ve son zamanlarda turizmin mugsterek etkilerine maruz kalan Kapadokya
geleneksel insan yerlegiminin olaganistl bir rnedi olmustur. (Cappadocia is an outstanding example
of a traditional human settlement which has become vulnerable under the combined effects of natural
erosion and, more recently, tourism);

“dogal” Olgutlere gore ise;

Goreme Vadisi benzersiz dodal 6zelliklere sahip olmasi nedeniyle (iii) élgutind karsilamakta ve dogal
ve kdltirel unsurlar arasindaki uyumlu birlikteligi sergilemektedir (The Géreme Valley meets criteria (iii)
for natural properties as it contains unique natural features and displays a harmonious combination of
natural and cultural landscape element), biciminde tescil edilmistir (UNESCO, 2009).

Kapadokya Diinya Mirasi Alani, i¢c Anadolu Bélgesinde Nevsehir ve Kayseri ili sinirlari iginde yer
almaktadir. Diinya Miras Alani igerisinde yer alan yerlesimler su sekildedir:

Tablo 5. Kapadokya Diinya Mirasi Alani igerisinde Yer Alan Yerlesimler (2009)

Alan ii ligesi
Goéreme Milli Parki Nevsehir Avanos/Urgip

Kaymakli Yer Alti Sehir Nevsehir Merkez
Derinkuyu Yer Alti Sehri Nevsehir Derinkuyu
Karain Koyl Yerlesmesi Nevsehir Urglip
Karlik Kéyu Yerlesmesi Nevsehir Urgiip
Yesiloz Kéyu Yerlesmesi Nevsehir Urgiip
Soganh Koyu Yerlesmesi Kayseri Yesilhisar

Kaynak: UNESCO, 2009

Kapadokya, sahip oldugu guzellikler ile turistler i¢cin adeta bir cennettir. Bélgede doga ve kiiltir turizmi,
inang turizmi, termal turizm, balon turizmi, kongre turizmi, atli turizm ve ¢omlekgilik gibi bir¢ok turizm
¢esidine yonelik faaliyetlerde bulunulmaktadir.

2.3.1.3.1. Kapadokya Bolgesi’ndeki Turizm Cesitliligi

e Doga ve Kiiltiir Turizmi

UNESCO Duinya Dogal ve Kiulturel Miras listesinde 1985 yilinda 357. sirada kayith bulunan Kapadokya,
tufld yapidaki arazilerden olusan muhtesem gorinumlu vadileri, kiliseleri, kervansaraylari, dogal sit
alanlari ve yeralti sehirleri ile doga ve kiltlr turizmi icin essiz bir potansiyele sahiptir.

Goreme Acik Hava Mizesi: Nevsehir'e 13 km uzaklikta ve Géreme kasabasinin 2 km dogusunda
yer alan bir kaya yerlesim yeridir. M.S. 4. ylzyildan 13. ylzyila kadar yogun bir sekilde manastir hayati
yasanmistir. Buglnki Goéreme Ac¢ik Hava Mizesi manastir editim sisteminin baglatildigi yer olarak kabul
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edilmektedir. Soganli, Ihlara,
Aciksaray ayni egitim sisteminin daha
sonralari goruldigu yerlerdir. Goreme
Acik Hava Mizesi igerisinde hemen
her kaya blogunun icinde Kiliseler,
sapeller, yemekhaneler ve oturma
mekanlari bulunmaktadir. Bunlardan
bazilan Kizlar ve Erkekler Manastiri,
Aziz Basil Kilisesi, Elmal Kilise, Aziz
Barbara Kilisesi, Yilanh Kilise,
Karanlik Kilise, Carikh Kilise ve Tokali
Kilise'dir. Goéreme Acgik Hava
Mlzesinde yer alan kiliseler 2 tir
teknikle boyanmistir. Birincisi,
dogrudan dogruya kaya yuzeyi
dizeltilerek Uzerine yapilan boyama,
ikincisi ise, kaya Uzerine yapilan secco
(tempera) ve fresko teknigi ile yapilan
boyamadir. Kilisede islenen konular
incii ve Hz. isa'min hayatindan
alinmistir. (Nevsehir Kiltir ve Turizm
Muduarlagi, 2014). Géreme Agik Hava
Muizesi yaklagik 1,4 milyon ziyaretgisi
ile Glkemizin en fazla ziyaret edilen
ucuncu Orenyeridir.

Zelve Acik Hava Muzesi: Avanos’a
5 km, Pasabaglar’'na 1 km uzakliktaki
Zelve, Aktepe'nin dik ve kuzey
yamaglarinda kurulmustur. Ug
vadiden olusan Zelve Oren Yeri,
peribacalarinin  en yodun oldugu
yerdir. Vadideki peribacalari sivri uglu
ve genis govdelidir. Zelve 9. ve 13.
yuzyilda Hristiyanlarin dnemli yerlesim
ve dini merkezlerinden biri olmus, ayni
zamanda rahiplere ilk dini seminerler
bu ybérede verilmigtir. Yamaclarin
dibinde yeralan 'Direkli Kilise'
Zelve'deki manastir hayatinin ilk
yillarina aittir. Kilise suslemelerinde
tercih edilen kabartma haglar daha ¢ok
ikonoklastik duslince ile yakindan
ilgilidir. Ikonoklastik Dénem éncesine
tarinlenen Balikli, Uzimli ve Geyikli
Kiliseler vadinin onemli
kiliselerindendir.

1952 yilina kadar iskan edilmig vadide
manastir ve Kiliselerden bagka
yerlesim yerleri, iki vadiye agilan tinel,
degirmen, cami ve guvercinlikler
bulunmaktadir  (Nevsehir  Valiligi,
2012).
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Hacibektas Veli Mizesi: Haci Bektag Velinin ogretisinin temellerini attigi ve Alevi-Bektasi
disuncesinin olgunlastigi Killiye, 16 Agustos 1964 tarihinden bu yana muize olarak hizmet vermekte ve
yaklasik 593 bin ziyaretcisi ile Ulkemizin en fazla ziyaret edilen mizeleri arasinda yer almaktadir (KTB,
2020).

Hacibektas Arkeoloji ve Etnografya Miizesi: 1988 yilinda hizmete agilan miizede, Karahdyiik
kazilarinda elde edilen arkeolojik buluntular sergilenmektedir.

Ozel Miizeler: Bdlgede 6zel miize statiisiinde yer alan miizeler su sekildedir:

e Kapadokya Kiltir Mizesi
e Kapadokya Sanat ve Tarih Muzesi
e Guray GComlekgilik Mizesi

Kapadokya Kiltir Mizesi'nde bdlge halkinin kdltir ve gelenekleri, Kapadokya Sanat ve Tarih
Muzesi'nde el yapimi bebekler ile tarihe mal olmus insanlarin kompozisyonlari ve Giray Comlekgilik
Muzesi’nde ilk gagdan gunimuze ¢omlekgiligin evrimi sergilenmektedir.

Vadiler: igerlerinde sayisiz barinak, kilise, mezar ve giivercinlikler bulunduran vadiler Kapadokya’'nin
gériilmesi gereken essiz giizelliklerindendir. Ozellikle doga yiiriiyisleri icin yaygin olarak kullanilan
vadiler konser gibi etkinliklere de ev sahipligi yapmaktadir.

Yeralti Sehirleri: Kapadokya Boélgesinin en ilging kiltirel zenginliklerinden biri olan cesitli
blyuklUkteki yeralti yerlesimlerinin sayisi 150-200 civarindadir. Ancak 25.000 km?lik karelik bir alani
kaplayan bolgenin butin kasaba ve kdylerinde buyUkli kigukli kaya yerlesimi bulundugundan bu
sayinin daha da artmasi kuvvetle muhtemeldir. Kapadokya Bolgesi, gegmiste sik sik gesitli saldirilara
maruz kaldigindan, bu sehirlerin yapilis amaci, daha ¢ok tehlike aninda halkin gegici olarak siginmasini
saglamaktir. Yeralti sehirleri ayni zamanda yérede bulunan hemen hemen her evle gizli gegitlerle
baglantihdir (Gilyaz, 2013). 2019 yiinda Kaymakl Yeralti Sehri 633 bin ziyaretciyi, Derinkuyu Yeralt
Sehri ise 456 bin ziyaretciyi agirlamistir (KTB, 2020)

Kiliseler: Kapadokya Bolgesi'nin yumusak kaya yapisi sebebiyle bolge halki kayalarin iglerine birgok
ev, kilise ve manastir oymustur. Bugln bdlgedeki kayadan oyma kilise sayisinin 1.000 adetten fazla
oldugu tahmin edilmektedir. Ozellikle ilk Hristiyanlar tarafindan siginmak igin kullanilan mekanlarda
Bizans sanatinin dnemli 6rnekleri yer almaktadir. Bélgedeki en dnemli kiliseler Karanlk Kilise, Tokali
Kilise, EImali Kilise ve Carikl Kilise'dir.

Kervansaraylar ve Medreseler: Selguklu déneminde ticaretin en 6nemli unsurlarindan olan
Kervansaraylar ile Selguklularin kiltlr, sanat ve bilim konularinda eleman yetistirdigi Medreseler
Kapadokya Bdlgesi’nde yaygin olarak bulunmaktadir. En 6nemli kervansaraylar Saruhan, Sultanhani
ve AJzikarahan iken en dnemli medreseler Tagkinpasa Medresesi, Hunat Hatun Medresesi, Giyasiye
Medresesi ve Ak Medrese’dir.

e Balon Turizmi

Kapadokya Bolgesi'nde 1991’de Turk Hava Kurumu ile baglayip 2006’da diger isletmelerin agiimasiyla
ivme kazanan ve bir ugusun 150 € ile 250 € arasinda degistidi sicak hava balonculugu boélgenin katma
degeri yuksek ekonomik getiri kaynaklarindan birisi olup 27 adet balon isletmesi 200’den fazla balon ile
boélgede turistlere hizmet vermektedir. Bolgede gerceklesen uguslarin yeterince giivenli olabilmesi igin
Sivil Havacillk Genel Mudurligu tarafindan bodlgede temsilcilik kurulmus olup butin uguslar Sivil
Havacilik Genel Mudurligd’ntin denetimi ile gerceklestiriimektedir.

e Termal ve Saglik Turizmi

Nevsehir ili Kozakli ilgesi kaplicalari, Aiman Kaplicalari Birligi siniflamasina gére Sodyum'lu, Kalsiyum'lu
ve Klor'lu olup A ve C grubu sifali sular grubuna girmektedir. Su sicakhgi 27°C ve 93°C arasinda
degismektedir. Saglik turizminde énemli bir yere sahip kaplicalar ve icmeceler Kozakl ilgesinde son
yillarda yapilan yatirimlarla kendini hissettirir duruma gelmistir. Turkiye'nin en énemli Termal Saglik
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merkezlerinden biri olan Nevsehirin Kozakl ilgesi'nde saglk turizmine yénelik faaliyetleri igeren 20
adetten fazla otel ve motel, yaklasik 6.000 yatak kapasitesi ile hizmet vermektedir. Ayrica kaynagindan
¢lkan mineral bakimindan oldukga zengin olan termal suyun higbir 6n aritma ve revizyona tabi
tutulmadan dogal haliyle tedavi havuzlarinda kullanildigi Saglik Bakanhgi binyesindeki 170 yatakli Fizik
Tedavi ve Rehabilitasyon Hastanesi Kozakl’'da hizmet vermektedir.

Kozaklh ilgesi, Kiltir ve Turizm Bakanligr’nca ilan edilen “Orta Anadolu Termal Turizm Bdlgesi”
icerisinde yer alarak destinasyon olusturabilecek kapasiteye sahip, diger turizm tirleri ile entegre
olabilecek ve oncelikli geligtiriliecek bdlgeler arasinda sayilmasi ve 2643 sayih Turizm Tesvik
Kanununun uygulanacak olmasi sebeplerinden dolayi profesyonel yatirimcilar igin bir firsat ve avantaj
olusturmaktadir.

e inang Turizmi

Kapadokya Boélgesi Hitit Kralligi, Asurlular, Persler, Sasaniler, Anadolu Selguklu Devleti ve Osmanli
Devleti gibi dedisik medeniyetlere ev sahipligi yapmis olmasindan 6turi gesitli dinlerin yayilip etkili
olmasinda énemli rol oynamistir. Hristiyanligin ilk dénemlerinde peri bacalarina oyulmus kiliseleriyle
Kapadokya, Turkiye’de inang turizmi agisindan oldukga énemli ve Unld bir merkezdir.

Haci Bektas Veli'nin 6gretisinin temellerini attigi ve Alevi-Bektasi diistincesinin olgunlastigi Haci Bektas
Veli Kiilliyesi ise bélgemizde ve Ulkemizdeki inang turizmine yonelik en énemli yerlesimlerden birisidir.
Her yil dizenli olarak ulusal ve uluslararasi boyutta Haci Bektas Veli Anma térenleri burada
gerceklestiriimekte ve binlerce insan burayi ziyaret etmektedir.

e EIl Sanatlan

Kapadokya’'nin dogal ve kilttrel varliklari
yorede el sanatlarinin gelismesinde buylk
rol oynamigtir. Ozellikle Avanos ilgesi
bdlgenin el sanatlari merkezi olarak
taninirken basta ¢émlekgilik ve hali-kilim
dokumaciligi olmak tzere el yapimi bebek
uretimi ile oniks tas islemeciligi bélgedeki
el sanatlarini olusturur.

e Ath Turizm

Alternatif turizm c¢esitlerinden olan ve
Guzel Atlar Ulkesi Kapadokya ile tarihsel
bir bagi bulunan atli turizm Kapadokya’da
yaygin bir sekilde gerceklestiriimektedir.
Bolgede 20'den fazla ath turizm
gerceklestiren isletme bulunmakta olup bu
isletmeler 15 glne kadar uzanan atli turlar
dizenleyerek turistlerin hem bdlgede daha
fazla sire kalmasini saglamakta hem de
turistleri  kirsal ~ kesimdeki  evlerde
konaklatarak turizm gelirlerinin kirsala
yayllmasina katkida bulunmaktadir.

e Kongre Turizmi

Kapadokya’nin gekiciligi, bolgenin dnemli
bir kongre turizmi merkezi olmasina imkéan
saglamistir. Ozellikle turistik isletmelerin
oldukgca gelismis kongre ve toplant
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salonlari bulunmakta, bu sayede yilin 12 ayl boyunca bolge ulusal ve uluslararasi kongrelere ev sahipligi
yapabilmektedir.

e Gastronomi

Orta Anadolu’da sarapgilik denildiginde akla gelen 6nemli merkezlerden biri Kapadokya’dir. Cok kokli
sarapglilik gelenegine sahip olan bdlgede, emir, cabernet sauvignon, chadonay, merlot ve gamay
Uzim cesitleri yetistirilerek bu GzUmlerden kaliteli saraplar elde edilmektedir. Bolgede irili ufakli birgok
isletme sarap Uretimi gergeklestirirken bu isletmelerin birgogunun uluslararasi diizeyde almis olduklari
onemli 6duller bulunmaktadir.

Uzim hasadi zamaninda ziyaretcilere (izim hasadi ve tadimi yaptirilmakta, ziyaretcilerin Gizimden
yapilan ve bdlgeye has olan yoresel Uriinleri yapmalari ve tatmalarini saglanmakta, ayrica bag bozumu
festivalleri dizenlenerek yilin bu zamaninda bélgeye olan talep arttiriimaktadir.

Kapadokya bolgesi’nin diger gastronomik unsurlarina géz atildiginda, 6zellikle Avanos ilgesinde ¢canak-
¢omlek dretiminin ¢cok eski yillardan beri yapiliyor olmasindan dolayi, toprak kaplarda pisirilen
geleneksel yemekler dikkatleri cekmektedir. Nevsehir tava ve ¢omlekte kuru fasulye bunlar arasinda
sayllabilir. Yine, pekmez kullanilarak yapilan tathilar, hamur isleri de yéreye 6zgu érneklerdir.

o Kapadokya Dogal Film Platosu

Kapadokya Bolgesi sahip oldugu benzersiz
dogal guzellikleri sayesinde ulusal ve
uluslararasi dizi ve film yapimcilari igin bir

cazibe merkezidir ve dogal film platosu olarak KA EA D 0 KYA

adlandirimaktadir. 1969 yilinda italyan

yonetmen Pier Paolo Pasolini tarafindan DOGAI_ FII_M
cekilen Medea filmi sonrasinda Kapadokya

Bolgesi'nde  Almanya, Brezilya, Suudi PI-ATOSU
Arabistan, ABD, Cin, Hindistan, Ukrayna,
Danimarka, Bulgaristan, Italya, Giiney Kore,
Rusya, Endonezya, Hollanda, Singapur,
Belgika, Birlesik Arap Emirlikleri, Misir,
Malezya, Hirvatistan, ingiltere, Pakistan,
ispanya, Vietnam, Arjantin, Tayvan, Kanada,
Fransa ve isveg'ten gelen yapimcilar 200’(in

Uzerinde film, dizi film, sov programi, KURTLAR

belgesel, tanitim ve reklam filmi cekmistir. IMPARATORLUGY

2.3.1.3.2. Kapadokya Bolgesi’nde
Konaklama

Kapadokya’'nin dogal vyapisi geredince
bdlgedeki otellerin cogunlugu kayadan oyma
pansiyon ya da butik otel seklinde turistlere
hizmet vermektedir. Bunlara ek olarak basta
grup misafirlerin  agirlanmasina  yonelik ‘
hizmet vermekte olan 25'in Uzerinde dort ve e N

Uzeri yildizhi otel bulunmaktadir. Kultir ve Turizm Bakanligi verilerine gére Kapadokya'da Bakanlik
isletme belgeli 107 tesis, belediye belgeli ise 324 tesis bulunmaktadir. Halihazirda hizmet vermekte olan
bu tesislerin toplam 11.328 oda, 25.334 yatak kapasitesi bulunmaktadir. Ayni zamanda su anda yatirim
asamasinda olan Kdultir ve Turizm Bakanhgd: yatirrm belgeli 17 tesis bulunmakta olup bu tesislerin
hizmete alinmasi ile 1.130 oda ve 2.273 yatak kapasitesi daha faaliyete gegmis olacaktir (KTB, 2020).
Bdlgedeki yildizli otellerin oda fiyatlari ortalama olarak 60 - 90 € arasinda degismekte iken pansiyon ve

22



BES YILDIZLI OTEL YATIRIMI ON FiZiBILITE RAPORU

butik otellerin oda fiyatlari ise otel odalarinin kayadan oyma olup olmasina ve likslik derecesine bagl
olarak 20 - 3.500 € arasinda degismektedir.

Bdlgede zincir otel olarak Double Tree By Hilton, Best Western, Crystal, Crowne Plaza ve Ramada gibi
zincir otellerin yatirimlari bulunmaktadir. Dogus Holding ise bdlgede faaliyette bulunan butik otellerden
birisine ortak olarak bdlgeye giris yapmistir.

Bolgedeki konaklama tesislerinin doluluk oranlari 2000’li yillarin basinda %30-35 bandinda iken son
yillarda %50 bandina yerlesmis durumdadir. Bélgedeki belediye belgeli otellerin 2019 yilinda doluluk
oranlari %40,34 olarak gerceklesmis iken bakanlik isletme belgeli otellerin doluluk orani %54,23 olarak
gerceklesmistir (KTB, 2020). 2016 — 2017 yillari arasinda yasanilan sorunlar nedeniyle doluluk
oranlarinda gegici sure ile diisis yasanmis olsa da konjokttirel sorunlarin atlatiimasi ile birlikte doluluk
oranlari hizli bir sekilde yikselmeye baslamistir.

Grafik 7. Yillara Gore Doluluk Oranlari (2020)
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2015 yihnda Kapadokya Bdlgesinde konaklayan ziyaretgi sayisi 1.444.723 kisi iken %42 artis ile 2019
yilinda 2.051.550 kisiye ulagsmistir.
Grafik 8. Yillara Gore Ziyaret¢i Sayilari (2020)
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Kaynak: KTB, 2020

Kapadokya Bolgesi'nde ziyaret¢i sayisindaki artigsa paralel olarak geceleme sayisinda da son yillarda
ciddi artislar gézlemlenmektedir. 2015 yilinda 2.601.559 olan geceleme sayisi 2019 yilinda %42,5 artis
ile 3.708.329 gecelemeye ulagmistir.
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Grafik 9. Yillara Gore Geceleme Sayilar ( 2020)

4.000.000
3.500.000
= 3.000.000
<
—
> 2.500.000
<
%]
w
s 2.000.000
w
o 1.500.000
e
© 1.000.000
500.000
0
2015 2016 2017 2018 2019
H Bakanlik Belgeli 1.416.093 744.139 1.040.244 1.763.782 2.116.475
H Belediye Belgeli 1.185.466 967.437 1.514.331 1.407.643 1.663.854
H Toplam 2.601.559 1.711.576 2.554.575 3.171.425 3.780.329

Kaynak: KTB, 2020
2.4. Dunya Genelinde ve Tiirkiye’de Ziyaret¢i Verileri

Dinya genelinde her gecen yil gerceklestirilen turizm faaliyetleri artis gostermekte olup 2014 yilinda
1,113 milyar kisi turizm faaliyetinde bulunmusken 2018 yilinda %26 artis ile bu rakam 1,401 milyar kisiye
ulasmistir. Turistik faaliyette bulunan kisi sayisinin artmasina paralel olarak turizmden elde edilen
gelirler de diinya genelinde artis géstermektedir. 2014 yilinda dlinya genelinde 1,245 trilyon $ turizm
geliri elde edilirken 2018 yilinda %16,5 artis ile 1,401 trilyon $ turizm geliri elde edilmistir.

Grafik 10. Yillara Gore Turist Sayisinda ve Gelirindeki Degisim (2020)

1.600
1.400
1.200
1.000
800
600
400
200
0 —_— I I S
2014 2015 2016 2017 2018
M Turist Sayisi (milyon) M Uluslararasi Turizm Gelirleri (milyar)

Kaynak: UNWTO, 2020

Hem ziyaret¢i sayisi hem de turizm geliri anlaminda dinya genelinde en ylksek payl Avrupa kitasi
almaktadir. 2018 yilinda Avrupa kitasi agirladigi 710 milyon ziyaret¢i ile bolgeler arasinda en fazla
ziyaret edilen kita olmustur. Turizm faaliyetinde bulunan ziyaretgilerin %51'ini agirlayan Avrupa kitasinin
turizmden elde ettigi gelir ise diinya turizm gelirlerinin %39’una tekabll eden 570 milyar $ olarak
gerceklesmistir. Asya ve Pasifik bolgesi 348 milyon, Amerika 216 milyon, Afrika 67 milyon ve Ortadogu
ise 60 milyon ziyaretciye ev sahipligi yapmistir. Amerika bdlgesi ziyaretgi bagina 1.546 $ gelir elde
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ederken Asya ve Pasifik bolgesi 1.261 $, Avrupa bolgesi 803 $, Ortadogu bolgesi 1.217 $ ve Afrika
bolgesi 567 $ gelir elde etmistir.

Grafik 11. Bolgelere Gore Ziyaretgi Sayisi ve Turizm Gelirleri Dagilhimi (2020)
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Kaynak: UNWTO, 2020

Bir dnceki yila kiyasla ziyaretgi sayisi ylzdelik anlamda Asya ve Pasifik Bolgesi ile Afrika Bolgesi'nde
artis gostermistir. Her iki bolgenin de ziyaretgi sayisinda %7 gibi yiksek oranda artis yasanirken Avrupa
ve Ortadogu Bolgeleri’ni ziyaret eden ziyaretgi sayisi %5, Amerika'nin ziyaretgi sayisi ise %2 oraninda
artis gdstermisgtir.

Elde edilen gelir anlaminda ise Asya ve Pasifik Bolgesi'nin gelirleri bir dnceki yila kiyasla %7 artarken
Avrupa’nin %5, Ortadodu’nun %4 ve Afrika'nin %2 oraninda artis géstermistir. Dinya genelindeki gelir
artisi %4 oraninda gerceklesirken Amerika Bolgesi'nde herhangi bir gelir artisi ya da azaligi
g6zlemlenmemistir.

Grafik 12. Bolgelere Gore Ziyaretci Sayisi ve Turizm Gelirlerindeki Degisim (2020)
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Kaynak: UNWTO, 2020

Birlesmis Milletler Diinya Turizm Orgiitl verilerine (2020) gére turistik faaliyette bulunan her 5
ziyaretciden 4’U vatandasi olduklari Glkenin igerisinde yer alan komsu Ulkeleri ziyaret etmektedir. Diinya
genelinde yurtdisina en fazla ziyaretgi génderen Ulkeler sirasiyla Cin Halk Cumhuriyeti, Amerika Birlesik
Devletleri ve Almanya’dir. Ozellikle (ilkedeki gelirlerin artmasi ve yurtdisina ¢ikis kisitlamalarin azalmasi
ile her gegen yil Cin Halk Cumhuriyet'in yurtdisina gonderdigi ziyaretci sayisinda artis olmaktadir. 2018
yili sonu itibariyla Cinli ziyaretgilerin turistik faaliyet amaciyla gergeklestirdikleri harcama tutari 277
milyar $ seviyesine ulagmistir.
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Grafik 13. En Fazla Turizm Harcamasi Yapan Ulkeler Listesi (2020)
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Kaynak: UNWTO, 2020

Nufusu 1,4 milyar kisi olan Cin Halk Cumhuriyeti’'nde nifusun yaklasik %10’unun uluslararasi seyahatler
gerceklestirdigi bilinmektedir. 2027 yilinda pasaport sahibi Cin Halk Cumhuriyeti vatandasi sayisinin
300 milyona ulasacagi tahmin edilmektedir. Cin Halk Cumhuriyet’inin yiikselen bu potansiyeli Gilkemiz
ile birlikte tim diger Ulkeler icin de 6nemli bir potansiyel olarak gérinmektedir (UNWTO, 2020).

Dinya turizmine paralel olarak Glkemizin de her gecen yil agirlamig oldugu ziyaretci sayisi artmaktadir.
Birlesmis Milletler Diinya Turizm Orgitiinin (UNWTO) verilerine gére llkemiz 2018 yilinda agirladig
46 milyon ziyaretgi sayisi ile diinya genelinde en fazla ziyaret edilen 6. Ulke konumundadir. Ulkemizi
en fazla sirasiyla Rusya Federasyonu, Almanya, Giircistan, iran ve Bulgaristan’dan ziyaretgiler ziyaret
etmektedir (WTTC, 2020).

Kapadokya Bélgesi’ni ise 2019 yilinda glinlbirlik ziyaretgiler harig olmak tzere 2.051.550 kisi ziyaret
etmistir ve bolgede toplam 3.780.329 geceleme gergeklestiriimistir (KTB, 2020). Ulasilan bu ziyaretgi
sayisl ile Kapadokya Bolgesi Ulkemizin en fazla ziyaret edilen 5. destinasyonu konumundadir.

Kapadokya Bolgesi'ni ziyaret eden turist profili Ulkemizi ziyaret eden turist profili ile farklilik
go6stermektedir. Ulkemizi en gok Rus ve Alman turistler ziyaret ederken Kapadokya Bdlgesi’ni en ¢ok
sirasiyla Cin Halk Cumhuriyeti, Tayvan ve Glney Kore Cumhuriyeti’nden ziyaretgiler ziyaret etmektedir.
Son yillarda Rusya Federasyonu vatandaslari da Kapadokya Bolgesi'ne ilgi duymaya baslamiglardir.

Grafik 14. 2019 Yilinda Kapadokya Bolgesini En Fazla Ziyaret Eden Milletler (2020)
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Kaynak: KTB, 2020
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Kapadokya Bolgesi’'ni ziyaret eden turistler milliyetlerinin yani sira egitim dizeyleri bakimindan da
Ulkemizi ziyaret eden turistlerden ayrismaktadir. Kapadokya Bolgesi’'ni ziyaret eden turistlerin egitim
seviyesi Ulkemizin diger turizm destinasyonlarina ve iilke ortalamasina kiyasla daha yiiksektir. TUIK
(2019) verilerin gore bolgeyi ziyaret eden turistlerin yaklasik %70’i en az lisans dizeyinde egitim
durumuna sahiptir. Bu durum egitim dizeyi yuksek kisilerin Kapadokya Bolgesi'ni ziyaret ettigini
gOstermektedir.

Grafik 15. Egitim Durumlarina Goére Turist Profili (2019)
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Kapadokya Bolgesi'ni yerli turist olarak ise gogunlukla istanbul’da ve bélgenin komsu illerinde yasayan
vatandaglar tercih etmektedir. Ozellikle balon turizminin her gecen yil gelismesi ile basta istanbul’dan
olmak Uzere Turkiye’nin bir¢ok ilinden vatandaglar hem balona binmek hem de gin dogumunda
balonlari izlemek icin Kapadokya Bdlgesi'ni ziyaret etmektedir.

2.5. Uretim, Kapasite ve Talep Tahmini

Dunya genelinde son bes yilda turistik faaliyette bulunan kisi sayisi diizenli olarak artarak 1.186 milyon
kisiden 1.461 milyon kisiye ulasmis durumdadir. Yilhk artis orani yaklasik olarak %5,2'dir (UNWTO,
2020). Son ug¢ yilda (15 Temmuz 2016 tarihinde Ulkemizde gercgeklestirilen hain darbe kalkismasindan
dolayi turizm sektérinin ciddi anlamda olumsuz etkilenmesi sebebiyle 2016 yili hesaplamalara dahil
edilmemistir) Kapadokya Bolgesi’nde konaklayan ziyaretci sayisi dinya geneline kiyasla ¢ok daha hizli
bir sekilde artis gostermis olup 2017 yilinda %45,8, 2018 yilinda %27,5 ve 2019 yilinda %15,5 artis
olmustur.

Ulkemizde her yil yasanan ekonomik biiylime kaynakl refah seviyesinin artmasi, Kapadokya Bolgesi’ni
en fazla ziyaret eden millet olan Cinliler'in her gecen yil gerceklestirdikleri turistik faaliyet sayisini
artirmalari ve 2027 yilinda turistik faaliyette bulunan Cinli sayisinin 300 milyona ulasacaginin tahmin
edilmesi, basta balon turizmi olmak tzere bdlgede gelisen turizm cesitlerinden dolayi bélgenin g¢ektigi
ziyaret¢i sayisinin her yil artmasi gibi sebeplerden 6tiiri gelecek 5 yilda Kapadokya Bolgesi’ni ziyaret
eden yerli ve yabanci turist sayisinin yilda ortalama %12 artacagi éngorilmektedir. Gergeklesecek bu
artis ile Kapadokya Bolgesi’'ni ziyaret eden turist sayisinin 2025 yilinda 4,75 milyon kisi, geceleme
sayisinin ise 9 milyon olmasi tahmin edilmektedir.

Bdlgedeki otellerin cogunlugu kayadan oyma pansiyon ya da butik otel seklinde hizmet verirken bunlara
ek olarak basta grup misafirlerin agirlanmasina yonelik hizmet vermekte olan 25’in tzerinde doért ve
Uzeri yildizli otel bulunmaktadir. Yildizli otellerin oda fiyatlari ortalama olarak 60 - 90 € arasinda
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deg@ismektedir. Bu fiyatlari paralel olarak kurulacak yeni bir bes yildiz otelin oda fiyatinin 100 $ olmasi
ve her yil %5 oraninda oda fiyatlarina artis yapilmasi 6ngoriimektedir.

e (Oda Kapasitesi
Otelin 134 adet standart, 8 adet slit, 2 adet deluxe ve 4 adet engelli odasi olmak lizere toplam 148 adet
odadan olugsmasi ve toplam yatak kapasitesinin 265 adet olmasi dngériilmektedir. Standart odalardan
8 adedi “connection room” seklinde tasarlanacak olup gerekli oldugu durumlarda odalar arasindaki
baglantilar agilabilecektir.

Tablo 6. Otel Oda Sayisi ve Biiyukltigi Dagihmi

Oda Tipi Oda Sayisi Oda Biyiikligi (m?)
Standart Oda 134 25

Suit Oda 8 45
Deluxe Oda 2 55
Engelli Odasi 4 28

Toplam 148 3.932

Odalar igerisinde 42 inch TV, klima, calisma masasi, kanepe, Utl ve Gt masasli, dus ve kivet, sag
kurutma makinesi, minibar, elektrikli su isitici, telefon, blyitecli ayna, gardirop, puf, sehpa, komodinler,
abajurlar, ¢cop sepetleri, yastiklar, battaniyeler, yatak, perde, havlu, yastik kilifi, yatak ortlsu, pike,
carsaf, lavabo, klozet, kasa, yangin dedektorl, bavulluk ve tablolarin yer alacagi dngoérilmektedir.

Otelin 12 ay boyunca hizmet vermesi 6ngérilmektedir. Halihazirda otel yatirnminin planlandigi Urglp
ilgesinde Kdultar ve Turizm Bakanhgi’ndan igletme belgeli konaklama tesislerinin doluluk orani %59,48
oldugu icin (KTB, 2020) otelin ilk yil %65 doluluk orani ile hizmet verecegdi ve doluluk oraninin ilerleyen
ylllarda %75’e kadar artacagi distndlmektedir. %65 doluluk orani ile ¢alisildiginda yillik 34.632 oda
satisinin, %75 doluluk orani ile calisildiginda 39.960 oda satiginin, tam kapasite ile calisiimasi
durumunda 53.280 oda satisinin gerceklestirilecedi hesaplanmaktadir.

e Hizmet Kapasitesi
e 500 Kisilik restoran
o 130 kisilik restoran
e Snack Bar
e LobiBar
e 4 adet Satis Magazasi
e Fitness Salonu
e Spa Merkezi
¢ 100 kisilik Gece Kulubl
¢ Acik ve Kapali Yizme Havuzu
e 1.000 kisilik buyuklikte boltinebilir Kongre Salonu
o 150 kisilik toplanti salonu
e 2 adet 60 kisilik toplanti salonu
e 2 adet 25 kisilik toplanti salonu
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Otel icerisinde 130 ve 500 kisilik olmak Uzere iki adet restoran ve iki adet bar bulunacaktir. Hem
restoranlar hem de barlar sadece otelde konaklayan musterilere degil oteli disaridan ziyaret edecek
musterilere de hizmet verebilecektir. Satis magazalarinda otel musterilerine yonelik hediyelik ve giyim
esya satiglar gergeklestirilecektir. Satis magazalarindan birisi ise market olarak hizmet verecektir.
Fitness salonu ve spa merkezi hem otel musterilerine hem de Uyelik kosulu ile otel disindan musterilere
de hizmet verebilecektir. 1.000 kisilik olarak tasarlanan toplanti salonu ise daha ¢ok kongrelere ev
sahipligi yapmasi igin planlanmistir. Ancak duagun, balo, kina gibi etkinliklere de ev sahipligi
yapilabilecektir. Kongre ve toplanti salonlarinda projeksiyon cihazlari, motorlu ve manuel perdeler, DVD
player, dome kamera, power amfi, flipchartlar gibi gerekli ekipmanlar bulunacaktir.

2.6. Girdi Piyasasi

Nevsehir'in Urgiip iigesinin Mustafapasa Kdyiinde 148 odali 265 yatakl bes yildizli bir otel igin temel
girdi maliyetleri olarak genel giderler, personel giderleri, pazarlama, enerji, basit tamiratlar ve diger
giderler dikkate alinmistir.

Tablo 7. Tam Kapasitede Ongériilen Yillik isletme isletme Giderleri

islerme Giderleri 1.Y1l (TL) 1.Y1l ($)
Genel Giderler 1.286.073 154.576
Personel Giderleri 1.428.970 171.751
Pazarlama 250.070 30.056
Enerji 500.139 60.112
Basit Tamiratlar 142.897 17.175
Diger Harcamalar 71.448 8.587

Toplam isletme Giderleri, $ 3.679.597 442.259

Otelin gider kalemleri ise su sekilde 6ngorilmustir;

e Genel giderler toplam gelirlerin %18'i kabul edildi,

e Personel giderleri toplam gelirlerin %20'si kabul edildi.

e Pazarlama giderleri toplam gelirlerin %3,5'i kabul edildi,

o Enerji giderleri toplam gelirlerin %7'si kabul edildi,

e Basit tamiratlar icin gerekli giderler toplam gelirlerin %2'si kabul edildi,

2.7. Pazar ve Satis Analizi

Otel yatirrminin Kultur ve Turizm Bakanhdr’'nca Turizm Alani olarak ilan edilen bdlgede gercgeklestirilecek
olmasi hem kiimelenme agisindan hem de altyapi olanaklari agisindan dnemli avantajlar sunmaktadir.
Ayrica Kapadokya'daki diger bolgelere kiyasla Mustafapasa’nin Koruma Amagch imar Planinin
bulunmasi izin ve ruhsat islemlerinde buyik kolayliklar saglayacaktir.

Otel yatirnmi isletmeye gectikten sonra yerli turistlerle birlikte Cin Halk Cumhuriyeti, Tayvan ve Giney
Kore Cumhuriyeti gibi Uzakdogu Ulkeleri ile ispanya, Rusya ve Almanya’dan turistlerin otelde
agirlanmasi hedeflenmektedir. 2016 yilindan bu yana 6zellikle Cin Halk Cumhuriyeti’nden gelen
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ziyaretgi sayisi her gegen yil artmaktadir. Diinya genelinde yurtdisina en fazla ziyaretci génderen (lke
Cin Halk Cumhuriyeti’dir. Ozellikle tilkedeki gelirlerin artmasi ve yurtdisina ¢ikis kisitlamalarin azalmasi
ile her gegen yil Cin Halk Cumhuriyet'in yurtdisina génderdigi ziyaretgi sayisinda artis olmaktadir ve
2018 yil sonu itibariyla Cinli ziyaretgilerin turistik faaliyet amaciyla diinya genelinde gerceklestirdikleri
harcama tutari 277 milyar $ seviyesine ulagsmistir. Cin Halk Cumhuriyet'inin yikselen bu potansiyeli
ulkemiz ile birlikte tim diger Glkeler icin de dnemli bir potansiyel olarak gérinmektedir (UNWTO, 2020).
Dolayisiyla gelecek 5 yil igerisinde basta Cin Halk Cumhuriyeti olmak lzere Kapadokya Bdlgesi’ni
ziyaret eden turist sayisinda ciddi artiglar olacagi tahmin edilmektedir.

Kapadokya Bolgesi'ni ziyaret eden turist profili Glkemizi ziyaret eden turist profilinden farkl oldugu icin
yasanilan konjonktirel sorunlarda olumsuz anlamda Ulkemizin diger turizm destinasyonlarina kiyasla
nispeten daha az etkilenmektedir. Ayni zamanda Kapadokya Bolgesi’ni ziyaret eden turistlerin egitim ve
gelir dizeyleri Ulkemizi ziyaret eden turistlerin egitim ve gelir duzeylerinden yiksek oldugu igin kisi
basina yaptiklari harcamanin daha yuksek oldugu dusunilimektedir.

Kapadokya'yl ziyaret eden yabanci turistlerin baslica gergeklestirmek istedikleri turistik faaliyet turu
balon turuna katiimak seklinde gerceklesmektedir. Ulkemizdeki en katma degerli turistik tirlinlerden birisi
olan balon turu bélgedeki konaklama tesislerine dnemli oranda ek gelir saglamaktadir. Balon turuna ek
olarak Kapadokya Bolgesi’ndeki konaklama tesisleri atv turlari, trekking aktiviteleri, hali satislari, ganak
¢omlek satiglari, toplanti organizasyonlari, restoran ve spa faaliyetlerinden ciddi oranda ek gelirler elde
etmektedir.

Otelin 12 ay boyunca hizmet vermesi éngériilmektedir. Halihazirda otel yatiriminin planlandigi Urgiip
ilcesinde Kiiltir ve Turizm Bakanhgi’'ndan isletme belgeli konaklama tesislerinin doluluk orani %59,48
oldugu icin (KTB, 2020) otelin ilk yil %65 doluluk orani ile hizmet verecegi ve doluluk oraninin ilerleyen
yillarda %75’e kadar artaca@i diusinulmektedir. %65 doluluk orani ile galisildiginda yillik 34.632 oda
satisinin, %75 doluluk orani ile galisildiginda 39.960 oda satisinin, tam kapasite ile calisiimasi
durumunda 53.280 oda satisinin gergeklestirilecedi hesaplanmaktadir. Otelin kurulacagi ilk yil oda
fiyatlarinin ortalama 100 $ olmasi ve her yil 5% oda fiyatlarinda artis yapilmasi planlanmaktadir. Otelin
diger kalemlerden elde edecegi gelirler su sekilde 6ngérilmustir;

e Yiyecek & icecek gelirleri toplam oda gelirlerinin %6's1 olarak kabul edildi,
e Telefon & internet gelirleri toplam oda gelirlerinin %0,6's1 kabul edildi,

o Kiralama gelirleri toplam oda gelirlerinin %2,5'si kabul edildi,

e SPA Merkezi gelirleri toplam oda gelirlerinin %5'U kabul edildi,

e Diger gelirler toplam oda gelirlerinin %20'si kabul edildi.

3. TEKNIK ANALIZ

3.1. Kurulusg Yeri Segimi

Otel yatirnmi Nevsehirin Urglp ilgesinin Mustafapasa Kéyiinde 1982 yilinda Kiiltir ve Turizm
Bakanligr'nca Turizm Alani olarak ilan edilen bdlgede 172 numarali adanin, 2 numaral parselinde
gerceklestirilecektir.

Otel yatinminin gerceklestirilecedi yer 1982 yilinda Kiltlr ve Turizm Bakanhgdrnca Turizm Alani olarak
ilan edilen bdlgenin igerisinde yer almakta olup kamu arazisidir ve talep olmasi durumunda
satiimaktadir. Turizm alaninin su, elektrik ve kanalizasyon altyapisi bulunmakta olup dogalgaz altyapisi
hentz bulunmamaktadir. Mustafapasa’da Tetkik ve Arama Genel Mudurligi’nce 2012 yilinda
gergeklestirilen sondaj galismasi sonucunda 2.198 m derinlikte jeotermal akiskan tespit edilmis olup
Nevsehir iI Ozel idaresi tarafindan otellerin jeotermal kaynaktan faydalanmalarina yénelik altyapi
galismalari devam etmektedir.

Urgip ilgesine bagh bir kdy olan Mustafapasa, Kapadokya Bolgesindeki énemli destinasyonlarindan
birisi konumundadir. Kapadokya Havalimanina 54 km, Kayseri Erkilet Havalimanina 80 km uzaklikta
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bulunan Mustafapasa’da her iki havalimani da yolcu tasinmasinda etkin bir sekilde kullaniimaktadir.
Mustafapasa ayni zamanda Kapadokya’'nin dnemli destinasyonlari olan Géreme’ye 15 km, Urgiip’e 6
km, Uchisar'a 19 km ve Avanos’a 19 km uzakhktadir.

Tablo 7. Mustafapasa’nin Onemli Bazi Noktalara Uzakhg:

Konum Uzaklik (km)
Urglip 6
Nevsehir 27
Kayseri 72
Kapadokya Havalimani 54
Kayseri Erkilet Havaalani 78
Gdéreme 15
Uchisar 19
Avanos 19
Kaymakli Yeralti Sehri 25
Derinkuyu Yeralti Sehri 36

Otel yatinminin gergeklestirileceg@i yatirrmin bulundugu yerlesim alaninda elektrik ve su mevcut olup,
kanalizasyon sistemi bulunmaktadir. Otelin kurulmasi planlanan alanda ulasim altyapisi gelismis olup
mevcut yol baglantisinda herhangi bir sorun yoktur. Otelin ¢atisina kurulabilecek glines enerjisi sistemi
ile basta sicak su ve otelin isitiimasi olmak Uzere enerji ihtiyacinin bir kismi yenilenebilir eneriji
kaynaklarindan karsilanabilecektir. Ayrica Maden Tetkik ve Arama Genel Mudirligi’'nce 2012 yilinda
gerceklestirilen sondaj galismasi sonucunda 2.198 m derinlikte jeotermal akiskan tespit edilmistir.

3.2. insan Kaynaklari

Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi sonuglarina gére 2019 yili sonu itibariyla Nevsehir ilinin ntfusu
152.963'i kadin, 150.047’si erkek olmak Uzere toplam 303.010 kisi olarak tespit edilmistir (TUIK, 2020).

Grafik 16. Son Bes Yilda Nevsehir Niifusunun Degisimi (2020)
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15 — 65 yas arasi ¢alisma gagindaki nufus 2015 yilinda 191.602 kisi iken 2019 yilinda 203.967 kisiye
yukselmistir. 2015-2019 yillari arasinda ¢galisma ¢agindaki niifus sayisi toplam nifusa paralel bir sekilde
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artis gostermis olup calisma cagindaki nufusun toplam nifusa orani %67 olarak gergeklesmistir.
UNESCO tarafindan geng niifus aralidi olarak belirlenen 15 — 24 yas arasinda 2019 yili itibariyla 49.043
kisi Nevsehirde ikamet etmektedir (TUIK,2020).

Grafik 17. Calisma Cagindaki Niifus ile Gen¢ Niifusun Oranlari (2020)
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Kaynak: TUIK, 2020

2015-2019 yillari arasinda Nevsehirde yluksekokul veya fakilte, yiksek lisans ve doktora mezunu Kkisi
sayisi 6nemli oranda artis gostermistir. Yiksekokul veya fakllte mezunu sayisi 2015 yilinda 24.868 kisi
iken 2019 yilinda 31.435 kisiye, yuksek lisans mezunu sayisi 2015 yilinda 1.368 kisi iken 2019 yilinda
2.530 kigiye ve doktora mezunu sayisi 2015 yilinda 420 kisi iken 2019 yilinda 683 kisiye yukselmigtir.
ilkokul ve ilkdgretim mezunu sayisi ise ciddi sayida azalig géstermistir.

Nevsehir'de, birisi otel yatirrmin gergeklestirimesinin disunuldigi Mustafapasa kdylinde olmak lzere
iki farkh Universite hizmet vermektedir. Mustafapasa Koyi'nde bulunan vakif Gniversitesi statlisiindeki
Kapadokya Universitesinde 4 yiiksekokul, 3 fakiilte ve 1 enstiti bulunurken devlet (niversitesi
statlistindeki Nevsehir Haci Bektas Veli Universitesinde 11 yliksekokul, 9 fakiilte ve 4 enstiti
bulunmaktadir. Kapadokya Universitesi'nde 4.448 égrenci 6grenim gériirken Nevsehir Haci Bektas Veli
Universitesinde 19.409 dgdrenci 6grenim gérmektedir (YOK, 2020). Nevsehirde Mesleki ve Teknik
Anadolu Lisesi olarak hizmet vermekte olan okul sayisi ise 19 olup Mesleki ve Teknik Anadolu
Liselerinde 6grenim gérmekte olan toplam 6grenci sayisi 8.130 kisidir (MEB, 2020). Kapadokya Mesleki
ve Teknik Anadolu Lisesi ile Urgiip Kilicarslan Mesleki ve Teknik Anadolu Lisesi’ndeki konaklama ve
seyahat hizmetleri ile yiyecek — icecek hizmetleri alanlarinda okuyan 6grenciler arasindan otelin ihtiyag
duyabilecegi personellerin rahatlikla istihdam edilebilecegi 6ngorilmektedir.

Grafik 18. Lisans, Yiiksek Lisans ve Doktora Mezunu Sayilarinin Yillara Gore Degisimi
(2020)
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Otel biinyesinde mavi ve beyaz yakall olmak (izere toplam 86 kisi istihdam edilecektir. On biro
boliminde 15 personel, yiyecek ve igecek boéliminde 31 personel, kat hizmetleri boliminde 26
personel, insan kaynaklari béluminde 2 personel, muhasebe bdliminde 4 personel, teknik servis
boélimiinde 6 personel istihdam edilecektir. Otelin genel yonetiminden ise genel mudir ile genel midar
yardimcisi sorumlu olacaktir. Personelin ise alimi ve egitimi, is analizi, is gucu planlamasi, kariyer
planlamasi, personel ve is degerleme ile disiplin faaliyetlerini yiritecek olan insan Kaynaklari
Boluminde 2 kisi istihdam edilecektir.

Tablo 9. Yillik Tahmini insan Kaynaklari Maliyeti

Aylik Toplam | Aylik Toplam Yillik Toplam Yillik Toplam

Gider (TL) Gider ($) Gider (TL) Gider ($)
Genel Mudr 8.000 961 96.000 11.538
Genel Mudir Yardimcisi 6.000 721 72.000 8.653
On Biiro Baltimu 22.000 2.644 264.000 31.730
Yiyecek igecek Bélimi 22.000 2.644 264.000 31.730
Kat Hizmetleri 29.000 3.485 348.000 41.826
insan Kaynaklari 8.000 961 96.000 11.538
Muhasebe 12.000 1.442 144.000 17.307
Teknik Servis 12.000 1.442 144.000 17.307
Toplam 119.000 14.302 1.428.000 171.634

Calisanlarin gogunlugu Mustafapasa koylinde yasayan kisilerden istihdam edilecek olup ayni zamanda
Mustafapasa kdyiinde bulunan Kapadokya Universitesi ile de igbirligine gidilerek beyaz yakali personel
istihdam1 saglanacaktir. Kapadokya Universitesine ek olarak Nevsehirin merkez ilgesinde hizmet
vermekte olan Nevsehir Haci Bektas Veli Universitesi ile Kapadokya Mesleki ve Teknik Anadolu Lisesi
ile de isbirlikleri gerceklestirilerek personel ihtiyaci karsilanacaktir.

4. FINANSAL ANALiz

4.1 Sabit Yatirnm Tutan

e Arazi— Arsa Gideri

Otel yatinmi Nevsehirin Urgip ilgesinin Mustafapasa Koéyi’'nde 1982 yilinda Kdltir ve Turizm
Bakanlig'nca Turizm Alani olarak ilan edilen bdlgede yer alan 172 numarali adanin, 2 numarali
parselinde gergeklestirilecektir. Toplam yatirim alani 40.479 m2dir. ilgili bélgedeki arsa birim fiyati 275
TL/m2dir ve arsa gideri olarak 275 TL/m? X 40.479 m? = 11.131.725,00 TL olarak hesaplanmistir.

o Etit ve Proje Giderleri

Yatirima ait etlid ve proje calismalari, yatinm donemi ve isletmeye alma sirasinda gerekli olacak
kontrolorlik ve muisavirlik gibi konularda yapilacak harcamalar igin insaat islerine harcanacak tutarin
%3’U etud ve proje gideri olarak kabul edilmis olup etlid ve proje giderlerinin toplamda yaklasik olarak
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1.042.763 TL olacagi ongoérulmuastir. Nevsehir ilindeki diger 5 yildizli oteller ve zincir oteller
incelendiginde etlt ve proje giderlerinin asgari tutarinin yaklasik 1.000.000 TL oldugu ve bu giderlerin
bazi yatirrmlarda yaklasik 15.000.000 TL'ye kadar ¢ikabildigi gozlemlenmistir. Bu otellerin etlt ve proje
giderlerinin genel ortalama ise yaklasik 6.000.000 TL civarinda seyretmektedir.

e Teknik Yardim ve Lisans Gideri

Yatinnm asamasinda otele alinacak makine, tefrisat ve donatimlarin kontrolinin gergeklestiriimesi ile
otelde istihdam edilecek personele gerekli egitimlerin veriimesi agsamalarinda alinacak hizmet alimlari
icin toplam 250.000 TL bitge ayrilmasi planlanmistir.

e Bina- insaat Gideri

Mustafapasa Kentsel ve Dogal Sit Alanlari Koruma Amagh imar Planina gére islevi ne olursa olsun, ¢
kati ve dogal zeminden (goriinen en blyik cephe yiksekligi) 10,50 metreyi asan higbir bina yapilamaz.
Bu sebepten otel yatirrmi bodrum kat hari¢ zemin ile birlikte ti¢ kat olarak tasarlanmistir. Otelin bodrum
katinda SPA Merkezi, fitness salonu, gece kullibli, makine odasi, gamasir deposu, genel depo, ¢alisan
yemekhanesi ve dinlenme salonu, ¢6p alani, teknik oda, bilgi sistemleri ve pbx ekipmanlari odasi ile
siginak bulunacak ve bodrum katinin toplam blyUkIigad 1.884 m?2 olacaktir. Zemin katta ise lobi ve giris,
oturma ve dinlenme alani, genel tuvaletler, genel telefon odasi, valiz emanet odasi, restoranlar, mutfak,
yiyecek ve igcecek deposu, snack ve lobi bar, 4 adet satis magazasi, ¢alisma alani, 6n biro ve galisma
ofisleri yer alacaktir. Kongre Salonu ile 5 adet toplanti salonu ise gerekli tavan yiksekliklerinin
saglanabilmesi amaciyla lobi ile baglantili ayri bir yapi gibi disinalimstir. Butlin bunlarla birlikte zemin
katin toplam alan blyilkligu 3.999 m? olarak tasarlanmistir ve yatirrm yerinde %10 olan Taban Alani
Katsayisi (TAKS) igerisinde yer almaktadir. 1. ve 2. katlar ise sadece konaklama amaciyla odalara
ayriimistir. Her bir katta 67 adet standart oda, 4 adet suit oda, 1 adet deluxe oda ve 2 adet engelli odasi
olmak Uzere 74 oda yer alacaktir. Odalara ek olarak her katta kat hizmetleri deposu ve mekanik elektrik
odasi da yer alacaktir. Her bir katin alani 2.406 m? olmak Uizere iki katin toplam alani 4.812 m2 olarak
Ongorilmistir. Otelin toplam kapali alani ise 10.695 m? olarak digtinilmustir.

Tablo 10. Kapali Alan Dagilimi

Kapali Alan Alan Biyiikliigii (m?)
Bodrum Kat 1.884
Zemin Kat 3.999
1. Kat 2.406
2. Kat 2.406
Toplam 10.695

Tesisin kapali alaninin ingasi i¢in gerekli butgenin hesaplanmasinda Cevre ve Sehircilik Bakanhgi'nin
10.03.2020 tarih ve 31064 sayili “Mimarlik ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak
2020 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Tebli§” baz alinmistir. iigili teblige gére bes yildizh
oteller V. Sinif C. Grubu yapilar igerisinde yer almakta ve yapinin insasi i¢in gerekli birim maliyet 3.250
TL/m2dir. Otelin toplam ingaat maliyeti ise 10.695 m? X 3.250 TL/m?2 = 34.758.750 TL’dir.

e Makine — Donatim ve Tefrigat Giderleri
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Otelin ihtiya¢c duydugu makine, donatim ve tefrisatin maliyetlerinin hesaplanmasinda Turizm Yazarlari
ve Gazetecileri Dernegi’'nin (TUYED) belirledigi birim maliyetler kullaniimistir. TUYED verilerine gore
bes yildizli deluxe bir otelin makine, donatim ve tefrigat icin intiyag duyacagdi birim maliyet 151 $/mZ2dir.
Bu sebepten otel yatirirmin makine, donatim ve tefrigati icin gerekli biitge 151 $/m2 X 10.695 m2 =
1.614.945 $'dir. ABD Dolar kurunun 7,40 TL varsayildi§i durumda TL cinsinden gerekli biitgce 1.614.945
$ X 7,40 TL/$ = 11.950.593 TL’dir.

e Montaj Giderleri

Otelin ihtiyag duydugu makine, donatim ve tefrigsatin montaj islemlerinin gergeklestiriimesi agsamasinda
olusabilecek giderlerin karsilanabilmesi amaciyla makine, donatim ve tefrisat giderlerinin %1’ine tekabdl
eden 119.506 TL’lik batge montaj giderlerine ayriimistir.

e Genel Giderler

Yatinnm dénemine ait haberlesme, ilan, seyahat ve benzeri masraflar ile yatirrm dénemi yonetim giderleri
gibi harcamalarin kargilanabilmesi amaciyla 300.000 TL'lik batge ayrilmasi éngérilmastir.

e Tasit ve Demirbas Giderleri

Hem personelin hem de otelde konaklayacak misafirlerin tasinmasinda ve otelin diger islerinde
kullanilmaya yonelik satin alinacak ticari araglarin masraflarinin kargilanmasina yénelik 1.500.000 TL
bltce ayrilmasi éngérilmastur.

e Beklenmeyen Giderler

Yatirnm asamasinda dogabilecek fiziki beklenmeyen giderleri ve muhtemel fiyat artiglarini
karsilayabilmek amaciyla bu kaleme kadar olan harcamalarin %2’si oraninda (1.221.067,00 TL) bir
beklenmeyen gider bitcesi ayrilmasi planlanmistir.

e isletme Sermayesi Yatirimi

Otelin hizmet vermeye basladidi ilk aylarda nakit akisinin saglanabilmesi amaciyla baslangicta isletme
sermayesine ihtiya¢g duyulmaktadir ve bu ihtiyag “Calisma Devri Katsayisi Yontemi” ile hesaplanmistir.

Tam Kapasitede isletme Giderleri = 29.713.997,00 TL = 4.015.405,00 $

Calisma Devresi = 30 gun

Calisma Devri Katsayisi = Yillik Calisma Suresi / Calisma Devresi = 360 gin / 30 giin = 12
isletme Sermayesi ihtiyaci = Yillik isletme Giderleri / Calisma Devri Katsayisi

isletme Sermayesi ihtiyaci = 29.713.997,00 TL / 12 = 2.476.166,00 TL

Calisma Devri Katsayisi Yontemi ile otelin tam kapasitede c¢alismasi durumunda ihtiya¢ duyacagi
isletme Sermayesi 2.476.166,00 TL olarak éngdriilmustiir.

Otel yatirrminda toplam 64.750.569,00 TL’ye (8.750.077,00 $) ihtiyag duyulmakta olup bu tutarin
%40’1ina denk gelen tutar olan 25.854.093,00 TL (3.493.796,00 $) icin Yatirim Kredisi, %3,8’ine denk
gelen 2.476.166,00 TL (334.617,00 $) icin isletme Kredisi kullanilacak olup geriye kalan 36.420.310,00
TL'lik (4.921.664,00 $) tutar 6z kaynaklardan kargilanacaktir.

Yatirmin ilk yilinda yatinnm tutarinin %40’ olan 3.500.031,00 $'lik, ikinci yilinda ise yatirim tutarinin
%601 olan 5.250.046,00 $’lik bitge kullanilacaktir.

Tablo 1. Toplam Yatirim Gideri
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Yatinnm Giderleri Biitgesi

Harcama Boéliimleri Ozsermaye Kredi Toplam (TL) Toplam ($)
A. Arsa Bedeli Yatirnmi 11.131.725,00 0,00 11.131.725,00 1.504.287,00
B. Sabit Tesis Yatirmi 25.288.585,00 | 25.854.093,00 | 51.142.678,00 6.911.173,00
1. Etiid ve Proje 1.042.763,00 0,00 1.042.763,00 140.914,00
2. Teknik Yardim ve Lisans 250.000,00 0,00 250.000,00 33.784,00
3. ingaat isleri 20.855.250,00 | 13.903.500,00 | 34.758.750,00 4.697.128,00
4. Makine, Donatim ve Tefrigat 0,00 11.950.593,00 | 11.950.593,00 1.614.945,00
5. Tagsima ve Sigorta 0,00 0,00 0,00 0,00
6. ithalat ve Giimriikleme 0,00 0,00 0,00 0,00
7. Montaj 119.506,00 0,00 119.506,00 16.149,00
8. Genel Giderler 300.000,00 0,00 300.000,00 40.541,00
9. Tasit ve Demirbas Giderleri | 1.500.000,00 0,00 1.500.000,00 202.703,00
10. Beklenmeyen Giderler 1.221.067,00 0,00 1.221.067,00 165.009,00
C. isletme Sermayesi Yatirimi 0,00 2.476.166,00 2.476.166,00 334.617,00
TOPLAM 36.420.310,00 | 28.330.259,00 | 64.750.569,00 8.750.077,00

4.2. Yatinnmin Geri Donlis Siiresi

Otelin isletmeye gectikten sonra ilk 2 yil %65, sonraki 2 yil %70 doluluk ile hizmet vermesi durumunda
4 yil igerisinde yatinmin geri dénusunin saglanacagi tahmin edilmektedir. 2 yillik yatirim suresi hesaba
katildiginda toplam 6 yilda yatirirmin geri dénisinin saglanacagdi hesaplanmaktadir.

5. GEVRESEL VE SOSYAL ETKIi ANALIZI

Cevresel Etki Yonetmeligi'ne goére 500 oda ve Uzerindeki konaklama tesisleri cevresel etki
degerlendirmesine tabi iken 100 oda ve uzerindeki konaklama tesisleri segcme, eleme kriterlerine tabidir.
Yatirimi gercgeklestiriimesi planlanan bes yildizli otelin 148 odasi olmasi planlandigi i¢in ilgili yatirim
cevresel etki degerlendirmesi kapsaminda se¢gme, eleme kriterlerine tabidir.

Otel yatirrminin Mustafapasa Koéyi’'nde gerceklesmesi ile birlikte kdyde yasayan basta geng ve kadin
issizler olmak tzere herhangi bir yerde istihdam edilmeyen kigilere is imkani yaratiimis olacaktir. Otelin
faaliyete ge¢cmesi ile kdyU ziyaret eden, kdyde konaklayan ve kdy carsisindaki esnaftan alisveris yapan
turist sayisinda 6énemli oranda artis olacaktir ve bu durum kéy halkinin gelirlerine olumlu yénden
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yansiyacaktir. Ayni zamanda kéyde bulunan Kapadokya Universitesi dgrencileri igin de otelin isletmeye
gegmesinin olumlu etkileri olacaktir. Kapadokya Universitesi’nin ilgili bolimlerinde egitime devam
etmekte olan 6grencilere staj ve istihdam imkani dogacaktir.
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EKLER

Yatinnmci tarafindan hazirlanacak detayh fizibilitede, Ek-1’de yer alan analizlerin asgari dizeyde
yapilmasi ve Ek-2 makine-techizat listesinin hazirlanmasi énerilmektedir.

Ek 1. Fizibilite Calismasi i¢cin Gerekli Olabilecek Analizler

e Ekonomik Kapasite Kullanim Orani (KKO)

Sektdrtiin mevcut durumu ile Snimuzdeki dénem icin sektdrde beklenen gelismeler, firmanin rekabet
glcu, sektdrdeki deneyimi, faaliyete gectikten sonra hedefledigi Uretim-satis rakamlar dikkate
alinarak hesaplanan ekonomik kapasite kullanim oranlari tahmini tesis isletmeye gegtikten sonraki
bes yil igin yapilabilir.

Ekonomik KKO= Ongériilen Yillik Uretim Miktari /Teknik Kapasite

e Uretim Akim Semasi

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

e Is Akis Semasi

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

e Toplam Yatirim Tutari

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

e Tesis isletme Gelir-Gider Hesabi

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

e Isletme Sermayesi

isletmelerin ginliik isletme faaliyetlerini yiriitebilmeleri bakimindan gerekli olan nakit ve benzeri
varliklar ile bir yil iginde nakde donlgebilecek varliklara dair tahmini tutarlar tablo formunda
gOsterilebilir.

e Finansman Kaynaklari

Yatirim igin 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 dlgimu asagidaki formdl
ile gerceklestirilebilir.

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

Yillar itibariyle yatirrmda olugsmasi dngérulen nakit akigini gézlemlemek amaciyla tablo hazirlanabilir.

e Geri Odeme Dénemi Yontemi

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

e Net Bugunku Deger Analizi

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

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

NAt : t. Donemdeki Nakit Akisi
k: Faiz Orani

n: Yatirnmin Kapsadigi Dénem Sayisi
e Cari Oran

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

Cari Oran = Dénen Varliklar/ Kisa Vadeli Yabanci Kaynaklar

Likidite Orani, yatinmin bir yil icinde stoklarini satamamasi durumunda bir yil iginde nakde
donusebilecek diger varliklariyla kisa vadeli borglarini karsilayabilme glcuni gdsterir. Likidite
Oraninin 1 olmasi yeterli kabul edilmektedir. FormUli asadida yer almaktadir.

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

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

e Basabas Noktasi

Basabas noktasi, bir firmanin hicbir kar elde etmeden, zararlarini karsilayabildigi noktayi/seviyeyi
belirtir. Diger bir agidan 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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BES YILDIZLI OTEL YATIRIMI ON FiZiBILITE RAPORU

Ek 2. Yerli/ithal Makine-Techizat Listesi

Birimi o) Birim Toplam
; . F.O.B. L PR .
ithal Makine / Maliyet ) ilgili Old
Toghizat Adi  Miktan (Adet kg, | Birim (KDVII)-:arIi Maliyet (KDV| 201 4 ah
¢ mévb.) | Fiyati ($) y % Harig, TL) y
. . Birimi . . L PR <
Yerli Makine / Mikt (Adet, k Birim Maliyeti | Toplam Maliyeti ligili Oldugu
Techizat Adi fictar s )g’ (KDV Harig, TL) | (KDV Harig, TL) | Faaliyet Adi
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