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RAPORUN KAPSAMI

Bu 6n fizibilite raporu, potansiyel yatirim alanlari belilemek amaciyla Tokat llinde
Termal Saglik Kompleksinin kurulmasinin uygunlugunu tespit etmek, yatirnmcilarda
yatirrm fikri olusturmak ve detayli fizibilite c¢alismalarina altlik olusturmak Uzere
Sanayi ve Teknoloji Bakanligi koordinasyonunda faaliyet gosteren Orta Karadeniz
Kalkinma Ajansi tarafindan hazirlanmstir.

HAKLAR BEYANI

Bu rapor, yalnizca ilgililere genel rehberlik etmesi amaciyla hazirlanmistir. 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 karsi Sanayi ve Teknoloji Bakanhgi ile Orta Karadeniz Kalkinma Ajansi
sorumlu tutulamaz.

Bu raporun tim haklari Orta Karadeniz Kalkinma Ajansina aittir. Raporda yer alan
gorseller ile bilgiler telif hakkina tabi olabileceginden, her ne kosulda olursa olsun, bu
rapor hizmet goérdigu cercevenin disinda kullanilamaz. Bu nedenle; Orta Karadeniz
Kalkinma Ajansi’'nin yazili onayl olmadan raporun icerigi kismen veya tamamen
kopyalanamaz, elektronik, mekanik veya benzeri bir aragla herhangi bir sekilde
basilamaz, cogaltlamaz, fotokopi veya teksir edilemez, dagitilamaz, kaynak
gOsterilmeden iktibas edilemez.
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TOKAT iLi TERMAL SAGLIK KOMPLEKSI ON FiziBILITE RAPORU

1. YATIRIMIN KUNYESI

Yatirnm Konusu

Yatinm, Tokat ili Sulusaray ilgesinde yer alan termal su
kaynaklarinin turizm amagli kullanimina yoénelik “Sosyal Tesis”,
“Apart Otel” ve “Termal Tesis” ingaatlar ile gevre dizenleme ve
diger ilgili mUhendislik projelerinden olusan termal saglik turizmi
kompleksinin kurulmasini ele almaktadir.

Uretilecek Uriin/Hizmet

Kurulacak olan “Sosyal Tesis”, “Apart Otel” ve “Termal Tesis’ten
olugsacak termal saglik kompleksi blnyesinde, tedavi (saglik) amagh
konaklamalar ile tatil (dinlenme, zinde kalma, edlenme, vb.) amagli
konaklama hizmetleri verilecektir.

Yatinm Yeri (il - iige)

Tokat/Sulusaray

Tesisin Teknik Kapasitesi

Saglik Turizmi Kompleksi iginde kurulacak olan “Sosyal Tesis”
alaninda 84 kisilik restoran ve 44 kisilik kafeteryada toplam 128
kisiye hizmet verilebilecektir. “Apart Otel” alaninda ise 11 adet iki
kath ve 6 adet tek katli olmak Uzere toplamda 28 adet yatak
kapasiteli 17 adet mobilyali daire tipi Unite hizmete sunulacaktir.
“Termal Tesis” alani ise 80 turist kapasiteli olup 56 araclik otopark
yapilmasi planlanmaktadir.

Sabit Yatinnm Tutar 4.257.184 %
Yatinnm Siiresi 2Yil
Sektoriin Kapasite 0

Kullanim Orani %50
istihdam Kapasitesi 20 Kisi
Yatirnmin Geri Doniis 7.5Vl

Siiresi

ilgili NACE Kodu (Rev. 3)

55.10.02- Otel vh. konaklama yerlerinin faaliyetleri

ilgili GTIP Numarasi

Otelcilikte (Hizmet Sektériinde) GTiP numarasi bulunmamaktadir.

Yatirnmin Hedef Ulkesi

Tarkiye

Yatirnmin Siirdiiriilebilir
Kalkinma Amagclarina Etkisi

Dogrudan Etki Dolayli Etki

Amag 3: Saglik ve Kaliteli Yagam Amag 9: Sanayi, Yenilikgilik ve

e ; Altyapi
Amag 8..Ins?n? Yakisir I ve Amag 12: Sorumlu Uretim ve
Ekonomik Buyume L
Tuketim

Diger ilgili Hususlar
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Subject of the Project

The investment is planned to establish a thermal health tourism
complex consisting of the construction of "Social Facility”, "Apart
Hotel" and "Thermal Facility" for the use of thermal water resources
in Sulusaray district of Tokat Province, as well as landscaping and
other related engineering projects.

Information about the
Product/Service

Within the scope of the thermal health complex, which will consist of
"Social Facility", "Apart Hotel* and "Thermal Facility" to be
established, accommodation services for the purpose of treatment
(health) and holiday (rest, fitness, entertainment, etc.) will be
provided.

Investment Location
(Province-District)

Tokat/Sulusaray

Technical Capacity of the
Facility

In the "Social Facility" area to be established within the Health
Tourism Complex, a total of 128 people will be able to serve in a
restaurant for 84 people and a cafeteria for 44 people. In the “Apart
Hotel” area, 17 furnished flat type units with a total of 28 beds, 11 of
which are two-storey and 6 are single-storey, will be put into
service. The “Thermal Facility” area has a capacity of 80 tourists
and it is planned to build a parking lot for 56 vehicles.

Fixed Investment Cost

(USD) 4.257.184 $
Investment Period 2 Years
Economic Capacity

Utilization Rate of the %50
Sector

Employment Capacity 20 People
Payback Period of 7.5 Years

Investment

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

55.10.02- Hotel etc. activities of accommodation

Harmonized Code (HS) of
the Product/Service

There is no GTIP number in the hospitality sector.

Target Country of
Investment

Turkey

Impact of the Investment
on Sustainable
Development Goals

Direct Effect Indirect Effect

Goal 3: Good Health and
Well Being

Goal 8: Decent Work and
Economic Growth

GOAL 9: Industry, Innovation and
Infrastructure

Goal 12: Responsible Consumption
and Production

Other Related Issues
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2. EKONOMIK ANALIiz

2.1. Sektoriin Tanimi

55.10.02 Nace kodlu — “Otel vb. konaklama yerlerinin faaliyetleri” olarak tanimlanan konaklama
sektoru daha c¢ok turizm disiplini icerisinde, konaklama, agirlama, otel yonetimi, hizmet kalitesi, marka
degeri vb. gibi konularda ele alinmaktadir. Bu kapsamda tanimlanan turizm, insanlarin sirekli olarak
oturduklari ve galistiklari yerlerin disina seyahat etmeleri ve gittikleri yerdeki turizm isletmelerinin Griin
ve hizmetlerini kullandiklari gegici konaklamalarindan dogan olaylar ve iligkiler batinidir. insanlar
cesitli nedenlerle slrekli yasadiklari bdlgelerden baska bdlgelere seyahat etmistir. Bu seyahatlerin
nedenleri gogu kez dinlenme, kesfetme, kiltrel, dinsel amag tasirken, bazen de saglik amacina
yonelik olmustur.

Saglik turizminin alt ana basliklarindan birisi olan termal turizm, sicak mineralli sular ile yaratilan
seyahat ve konaklama imkanlari, hazirdaki bir Grinu (dogayi, denizi vs.) kullanan klasik seyahat ve
konaklama konseptinin de artik 6nline gegmeye baglamigtir. Dinyada pek ¢ok merkez (Karlovy Vary,
Baden Baden, Evian-Les-Bains vb.) uzunca bir zamandan bu yana kendisini termal, SPA
merkezi/destinasyonu olarak pazarlamaktadir. Buna son zamanlarda deniz suyunun kullanildigi
Talassoterapi destinasyonlarini da eklemek mimkindir. Ulkemizde de ¢ok eskilerde planlamasi
yapilan Goénen, Kizilcahamam gibi bircok kaplica destinasyonlari olusmus ancak ne yazik ki ¢arpik
yapilasma ve sehirlesme sonucunda dinya 6rneklerinde gérdigimiz gibi uluslararasi bir markalasma
saglanamamigtir. Bunda ekonomik, teknik, idari pek ¢ok sorunun rol oynadigi sOylenebilir.

Gerek tedavi gerekse zinde kalma ihtiyacinda, yasli orani artis gésteren diinya ve 6zellikle Avrupa
niifusunun daha fazla termal kiir gereksinimi ortaya gikarmakta ve talepte artis géstermektedir. iklim
avantajlari nedeniyle 6zellikle romatizmal hastaliklarin goérildigii Kuzey Avrupa ve Iskandinav
ulkelerinde bu talep daha yogunlukla hissedilmektedir. Turkiye iklim, kilttir ve tecriibe avantajlari ile bu
ulkeler icin c¢ok c¢ekici konumdadir. Diger taraftan cografi yakinlik faktéri de g6z O6nlnde
bulunduruldugunda Ortadogu Ulkeleri igin de Turkiye dnemli bir termal destinasyon Ulkesi olabilecek
konumdadir.

2.2. Sektore Yonelik Saglanan Destekler
2.2.1. Yatinm Tesvik Sistemi

“55.10.02” Nace kodlu “Otel vb. konaklama vyerlerinin faaliyetleri’ konu bashgi kapsaminda Tokat ili
Sulusaray ilgesinde kurulmasi planlanan termal tesis yatirimi gerekli sartlarin bulunmasi kaydiyla,
20.06.2012 tarih ve 28329 sayii Resmi Gazete’'de yaymlanan (Karar Sayisi: 2012/3305)
“Yatinmlarda Devlet Yardimlari Hakkinda Kararin Uygulanmasina iligkin Teblig’lere (Teblig No:2012/1)
dayanarak belirtilen tesvik uygulamalarindan yararlanabilmektedir.

Tokat 1li, illerin ve Bélgelerin Sosyo-ekonomik Gelismiglik Siralamasi Arastirmasina (SEGE-2011)
gore Tirkiye’de 5. Bolgede yer almaktadir. Elektronik Tesvik Uygulama ve Yabanci Sermaye Bilgi
Sistemi (E-Tuys) bélge diizeyine gére hibe ve destek mekanizmasi gesitlenmektedir. Tokat ilinde
kurulacak olan termal tesislerin genel ve bolgesel tesviklerden yararlanabilmesi igin turizm
yatirim/isletme belgesi ve 3 yildiz ve Uzeri sarti aranmaktadir. Bu sartlar saglandiktan sonra T.C.
Sanayi ve Teknoloji Bakanhgi Elektronik Yatinm Tesvik Sistemi kapsaminda alabilecegi hibe ve
destekler alttaki gibidir.

Bu kapsamda kurulacak olan termal tesisler icin; KDV istisnasi, Gimriik Vergisi Muafiyeti, Vergi
indirim Destegi (Vergi indirim Orani %80, Yatinma Katki Orani %40), Sigorta Primi isveren Hissesi
Destegi (7 yiIl %35 Yatinma Katki Orani), Yatinm Yeri Tahsisi ve Faiz Destegi (TL'de 5 puan, Dévizde

7



TOKAT LI SAGLIK TURIZMi SEKTORU TERMAL SAGLIK KOMPLEKSI / ON FiZIBILITE RAPORU

2 puan Indirimli, Ust Sinir 1 Milyon 400 Bin TL) gibi destek unsurlarindan faydalanilabilmesi séz
konusu olacaktir. Elektronik Tesvik Uygulama ve Yabanci Sermaye Bilgi Sistemi (E-Tuys) basvuru ve
diger tesvik izleme siregleri 2018 yili itibari ile dijital ortamda (https://www.turkiye.gov.tr/sanayi-
bakanligi-yatrm-tevik-belgesi-dzenlenmesi-3887) yuritilmeye baslanmistir.

2.2.2. Diger Destekler

Tarkiye'de turizm sektériine yonelik olarak cgesitli tesvik ve destekler bulunmaktadir. Bu tesvik ve
destekleri asagidaki sekilde gruplandirmak mimkiindiir. KOBI kapsaminda degerlendirilen isletmelere
yonelik olarak KOSGEB basta olmak lzere kamusal ve 6zel destek, tesvik ve hibeler bulunmaktadir.

2.2.2.1. KOSGEB Kapsaminda Saglanan Destek ve Hizmetler

Kugik ve Orta Olgekli isletmeleri Gelistirme ve Destekleme idaresi Baskanli§i (KOSGEB) tarafindan
KOBI kapsamindaki isletmelere egitim, bilisim, kredi, pazar gelistirme gibi genis bir yelpazede
destekler saglanmaktadir. KOSGEB'in KOBI'ler icin sagladigi hizmet ve destekleri asagidaki sekilde
siniflandirmak mimkiindiir. KOSGEB'in turizm sektériindeki KOBI'lerin de faydalanabilecegi hizmet ve
desteklerini asagidaki sekilde siniflandirmak mimkuindur:

Danismanlik Destegi

Egitim Destegi

Teknoloji Arastirma ve Gelistirme Destekleri

Sinai Mulkiyet Haklari Destekleri

Bilgisayar Yazilm Destegi

Genel Test Analiz Destegi

CE isaretlemesine iligkin Test ve Analiz Destegi

Sistem Belgelendirme Destegi

Yurti¢i Sanayi Fuarlarina Katilim Destegi

Yurtigi Uluslararasi Sanayi ihtisas Fuarlarina Katilim Destegi

. Milli Katihm Dahilinde Yurtdigi Fuarlara Katilim Destegi

Tanitim Destegi

Markaya Yonlendirme Destegi

ihracat Amach Yurtdisi is Gezisi (iYIG) Destegi

Eslestirme Destegi

Yerel Ekonomik Arastirma Destegi

Ortak Kullanim Amach Makine Techizat Destegi

Nitelikli Eleman istihdami Destegi

Yeni Girisimci Destegi

©oNo TN R

PR R ERRRRR R
©oo Nk~ wdhE O

Ayrica KOSGEB zaman zaman kredi destek programlari ilan etmektedir. ilan edilen programlarda
destegin amaci, beklenen yararlar, yararlanici profili, destek oran ve limitleri ile irtibat bilgileri yer
almaktadir. Hizmet sektori igerisinde yer alan turizm sektorinin de agilacak program sartlarina bagl
olarak bu desteklerden yararlanma hakki mevcuttur. KOSGEB destek ve hizmetlerinden yararlanmak
icin Bagkanliga basvuru ve degerlendirme islemleri online olarak yapilmaktadir. Bu amacla da
KOSGEB'in “http://destek.kosgeb.gov.tr/” adresi kullaniimaktadir.

2.2.2.2. 2634 Sayih Turizmi Tesvik Kanunu ile Saglanan Tesvikler

2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunun 13 Uncl maddesi hikimlerine istinaden turizm sektériinde
faaliyet gosteren isletmelere tesvik ve destek saglanmaktadir. Buna gére 2634 sayili kanunda yer alan
tesviklere iliskin hikimler asagida yer aldigi sekildedir:
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Tasinmaz Mallarin Turizm Amacgh Kullanimi Amaciyla Yapilan Tahsisler: Turizmi Tesvik
Kanunu’nun 8 inci maddesine goére, hazine ve orman arazilerinin kanunda belirtilen strelerde turistik
tesis yatirimlarina tahsisi saglanmaktadir. Bu konuda 21/07/2006 tarihli ve 26235 sayili Resmi
Gazetede yayimlanarak vyarirlige giren “Kamu Tasinmazlarinin Turizm Yatirimlarina Tahsisi
Hakkinda Ydénetmelik” ile 22/07/2007 tarihli ve 26470 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yarurlige
giren “Orman Arazilerinin Tahsisi Hakkinda Yoénetmelik” uyarinca iglem tesis edilmektedir. Orman
Fonuna Katkinin Taksitlendirilmesi ile ilgili olarak; Turizm konaklama tesisleri yatirimlari igin en ¢ok 49
yil, kamping yatirimlari igin en ¢ok 20 yil siire ile kamu arazisi tahsisi yapilabilmektedir. Turizm Tesvik
Kanunu’nun 15. maddesi, Ormanlarda yer alacak turizm yatirmi belgeli tesislerin, 6831 sayili Orman
Kanununun Ek-3 tnci maddesinin (c) fikrasi uyarinca “6demek zorunda olduklari bedel, tahsis tarihini
takip eden ucglUncli yildan itibaren, bes yiIl vade ve bes esit taksitte alinir.” hikmu ile turizm
yatirimcilarini desteklemektedir.

Haberlesme Kolayliklari: Turizmi Tesvik Kanunu'nun 17. maddesindeki “Belgeli yatirm ve
isletmelerin telefon ve teleks taleplerine iliskin her tirlt islem ve tahsis 6ncelikle yapilir.” hikmune
gére isletmelere haberlesme kolayligi saglanmaktadir.

Yabanci Personel ve Sanatkar GCalistirilmasi: Turizmi Tesvik Kanunu'nun 18 inci maddesine gore;
“Belgeli isletmelerde, Bakanlk ve igisleri Bakanliginin gériisi alinarak Aile, Calisma ve Sosyal
Guvenlik Bakanliginca verilen izinle yabanci uzman personel ve sanatkarlar calistirilabilir...” hikmune
dayanarak yabanci personel ve sanatkar istihdam eden isletmelere destek saglanmaktadir.

2.2.2.3. 1319 Sayih Emlak Vergisi Kanunu’nda Yer Alan Muafiyetler

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

2.2.2.4. Tiirkiye ihracat Kredi Bankasi (Eximbank) Tarafindan Saglanan
Kredi imkanlari

Eximbank Doéviz Kazandirici Hizmetler Kapsamindaki Krediler bashdi altinda; turizm hizmeti
gerceklestiren TURSAB liyesi A grubu seyahat acentelerine, tur operatorlerine ve yurt disindan yolcu
tasiyan Turkiye’'de yerlesik 6zel havayolu firmalarina yonelik olarak 25.000.000.-ABD Dolari degerinde
kredi saglamaktadir.

2.2.2.5. Yabanci Sermaye Yatirimlarinin Tesviki

4875 sayili Dogrudan Yabanci Yatirimlar Kanunu’nun 3. maddesi uyarinca “Uluslararasi anlagsmalar
ve 0zel kanun hukumleri tarafindan aksi 6ngortlmedikge; Yabanci yatirmcilar tarafindan Turkiye'de
dogrudan yabanci yatinm yapilmasi serbesttir’ hikminden hareketle konuya iliskin tesviklerle ilgili
uygulama Tesvik Uygulama ve Yabanci Sermaye Genel Mudurligu tarafindan yapiimaktadir.

2.2.2.6. Yurtdigi Turizm Fuarlarina Katihm Destegi

T.C. Kiltir ve Turizm Bakanlig tarafindan istirak edilen veya desteklenen yurtdisi turizm fuarlarina
Bakanlik standi disinda katilan ilgili sektér meslek birliginin/derneginin énculigiinde grup olarak bdlge
tanitim1 yapacak isletmelerin yer kirasi ile stant ingasi ve dekorasyonuna iligkin toplam giderlerinin
Bakanlik tarafindan uygun gérilmesi halinde %50’si 6denir. Bu miktar her fuar igin 20.000 (yirmibin)
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ABD Dolarini gegemez. Bakanlik tarafindan istirak edilen veya desteklenen yurtdisi turizm fuarlarina
Bakanlik standi diginda bireysel olarak katilan isletmelerin yer kirasi ile stant ingasi ve dekorasyonuna
iliskin toplam giderlerinin Bakanlik tarafindan uygun goérilmesi halinde %50’si 6denir. Bu miktar her
fuar icin 10.000 (onbin) ABD Dolarini ge¢cemez.

2.2.2.7. Kalkinma ve Yatinm Bankasi Turizm Kredisi

Tarkiye Kalkinma ve Yatinm Bankasi Proje Finansmani ve Kredilendirme kapsaminda turizm
yatinmcilarina destek saglamaktadir. Bu kapsamda kredi talep edilmesi icin asagidaki sartlarin
karsilanmasi gerekmektedir. Yatirnmcinin anonim girket olmasi, turizm yatirimlari i¢cin Kaltdr ve Turizm
Bakanh@i'ndan Yatinm ve/veya isletme Belgesi bulunmasi, belirli bir fondan kredi verilecekse fonun
isleyisi ile ilgili kararname ve tebligde belirtilen sartlari tagimasi, sirket hakkinda yapilacak istihbarat
sonuglari ve proje ile ilgili teknik, ekonomik ve mali degerlendirme sonuglarinin olumlu olmasidir.

2.2.2.8. Tarim ve Kirsal Kalkinmayi Destekleme Kurumu (TKDK) Kirsal
Turizm Destegi: Mikro

Mikro girisimciler veya ciftgiler tarafindan kurulacak pansiyon, “yatak ve kahvalti” konaklama ve
restoran hizmetlerinin gelisimi, ciftlik turizmi tesislerinin kurulmasi ve geligtirimesi ve turistik
rekreasyonel faaliyetler (spor aktiviteler, doga gezisi, tarihi geziler gibi) igin kurulan tesisler
desteklenmektedir.

2.3. Termal Saglk Turizmi Sektoriiniin Profili
2.3.1. Termal Saglk Turizmi ile ilgili Genel Durum
Termal Saghk Turizmi

Termal ve mineralli sularin dinlenme ve saglik amach kullanimi insanlik tarihi kadar eskidir. Ozellikle
Anadolu topraklarinda termal kaynaklarin tarihsel kullanima sahitlik eden sayisiz eser vardir. Yapilan
arkeolojik calismalara goére, termal sular bronz c¢agindan bu yana yaklasik 5000 yildir Misirilar,
Makedonlar, Persler, Romalilar, Tirkler ve hatta Vikingler tarafindan temizlenme, dinlenme,
zindelesme ve tedavi amach kullaniimistir.

Anadolu’da ise gecmisi ylz vyillara varan kaplica turizmi etkinli§i ve goérenedi stz konusudur.
Anadolu’da kullanilan “kaplica” ve “igme” adi verilen merkezlerin bilinen kurulus tarihleri genellikle
Romalilara kadar gitmektedir. Romalilar ile hemen hemen ayni yerleskelerde Selguklular ve
Osmanlilar da jeotermal sulardan benzer amagla yararlanmiglardir.

Turkge’de sicak sularin ciktiklari yerlere lokal su ve iklim sicakligina da gonderme yaparak “ilica”
denilmektedir. Dogal sicak su kaynaklarinin bulundugu yerlere tesisler ve hamamlar yapilmasi
seklinde Ustlerinin kapatiimasi ile ilicalar énceleri “kapali ilica” diye isimlendirilmis, sonradan da iki
kelimenin bilesmesinden “kaplica” (kaplica = kapali ilica) sdzcugu gelismistir. Kaplica gelenegi, gugli
bir sosyokdltirel olgu olarak varligini ginimizde de sirdirmektedir. Ayrica Turkler Anadolu’ya
getirdikleri “Cerge” (buhar banyosu) gelenegini burada karsilastiklari Roma banyosu ile birlestirerek
Tark hamami kullanimini gelistirmistir. Sicak sulardan yararlanma kavrami Tirk hamami kavraminin
gelismesini saglamis ve Turkiye'yi ziyaret eden turistlerin mutlaka gorilmesi gereken yerler listesine
slirec icerisinde Turk hamami da girmistir. Kaplica sektorinid genel ve 6zel olarak incelendiginde
saglik turizmi sektorl ile bire bir baglantili oldugu gortlmektedir. Bu kapsamda sektére ait halihazirda
saglanan hizmet yelpazesi, verilen hizmetlerin kullanim alanlari ile sektoriin ileri ve geri baglantilarinin
bulundugu sektérler alttaki madde ve basliklarda agiklanmistir.
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Termal Tesislerde Uygulanan Tamamlayici Tedaviler

Mineral ve termal sular ile uygulama yapilan yerler icin birincil olarak “kir merkezi” ismi kullanilsa da
beraberinde klimaterapi yapilan yerler igin de ayni isim kullanilabilmektedir. Ayrica termal su
kaynaklarindan uzak olsa da talassoterapi yapilan yerlerde de “kir merkezi” yapilandinlabilir.
Avrupalilar, yazyillar boyu ya igine girerek ya da igerek kaplica sularini kullanmistir.

Gercgekte, termal mineral su banyolarinin kdratif guglerinin degerlendiriimesi ve geleneksel olarak
inanilan termal sularin saghgda etkisinin arastiriimasi icin butlnsel bir bilim dali olusturulmus bu bilim
yuzyillarca Avrupa’daki blyuk tip egitimi kurumlarinda okutulmustur. Avrupa’nin ¢ogu termal kentinde
“su ile tedavi” yaygin bir sekilde ama tibbi denetim ve kontrol altinda kullaniimaktadir. Termal
bélgelerde galisan fizik tedavi ve rehabilitasyon, dahiliye ya da aile hekimi gibi uzman hekimlerin
konstltasyonu ile termal kur tedavisi mimkuan olabilmektedir. Termal tesisler (kaplicalar) ginimuzde
tedavi (saglik) ve tatil (dinlenme, zinde kalma, eglenme) amach kullaniimaktadir. Genel olarak termal
tesislerde uygulanan tamamlayici tedavileri asagidaki sekilde siniflandirmak mimkanduir.

1. Egzersiz Tedavi

2. Masaj

3. Fizik Tedavi ve Rehabilitasyon
4. Hidroterapi

5.

Balneoterapi
a. Sifali Termal Sular
b. “Peloidler”, “Sifali Camurlar” ve “Sifali Topraklar”
c. Banyolar, icme Kiirleri ve inhalasyonlar

6. Termal Kir

7. SPAve Wellness

Diinya’da Termal Saghk Turizmi

Tdm dlnyada tiketicinin giderek ilgi gosterdigi termal turizme yapilan yatinmlarda artmakta ve Ulkeler
saglik turizmi igerinde yer alan termal turizmi en 6énemli Urlin olarak sunmaktadir. Termal ve mineralli
kaynak sularinin ¢ok fazla kullanim alani bulunmakta olup bunlarin baslicalari; jeotermal eneriji, icme
suyu, dinsel ve ruhsal kullanimi, yiizme, eglence, saglik ve tedavi olarak sayilabilir.

Global Wellness Enstitisi (GWI) “wellness (saglikli yasam)”i, saglikh faaliyetlerin, secimlerin ve
bitlnsel bir saglik durumuna yol agan yasam tarzlari olarak tanimlamaktadir. 2014 yilinda ilk defa
GWI tarafindan kiiresel Spa & Wellness ekonomisinin boyutlarini élgen “Wellness Ekonomik izleme
Raporu” yayinlandi. Bu rapora gore wellness ekonomisi ya da saglikli yasam ekonomisi, tuketicilerin
saglikli yasam igin gunluk hayatlarinda kullandiklar tim endustrileri ve yasam tarzlarini olusturan tim
faaliyetleri kapsar.

GWT/'ye gore kuresel wellness (saglikli yasam) ekonomisi altinda 10 sektér bulunmaktadir. S6z konusu
alt sektorler asagidaki tabloda verilmistir. GWI tarafindan Ekim 2018’'de yayinlanan “termal/mineral
kaynaklar ekonomik izleme raporu’na gore wellness ekonomisinin 2015 yilinda 3,7 trilyon dolar
oldugu, 2017 yilinda ise yillik %6,4 blylyerek, kiresel ekonomik biyimenin neredeyse iki kati kadar
bir bliylme oranina ulasarak 4,2 trilyon dolar olarak gergeklestigi belirtiimektedir.
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Sekil 1. Global Wellness Enstitusii — Saglik Ekonomisi Alt Sektoérleri Tablosu

GLOBAL WELLNESS ECONOMY:

$4.2 trillion in 2017

$360b Weliness
Real Estate Personal Car e,

s134p Wellness

- 1 44
beauty «

Anti-Aging

$1,083b

Tourism
$639b

$575b

" $702b $595b

Kaynak: Global Wellness Institute-Wellness Tourism by Region 2017 Raporu

2013 Wellness Turizm Ekonomisi agilis ¢alismasinda, GWI saglikli yasam turizmini, kisinin kisisel
refahini strdirme veya gelistirme arayisi ile iligkili seyahat olarak tanimlanmis ve kiresel boyutu ilk
kez oOlcilmustir. Bes yil sonra, saglik turizmi artik dnemli ve hizla biylyen bir turizm segmenti olarak
kabul edilmektedir. Kiresel olarak, saglik turizmi 2015 yilinda 563,2 milyar $'dan 2017 yilinda 639,4
milyar $'a ylkselmistir. Sektoriin 2015-2017 yillari arasindaki yillik %6,5 blylime orani, genel turizm
icin %3,2 blylime oraninin iki katindan fazladir. Gezginler 2017 yilinda 2015 yilina gére 139 milyon
daha fazla olan 830 milyon saglik gezisi yapmistir.

Saglik turizmi (wellness), saglikli yasam igletmeleri ve diger isletmeler icin firsatlar yaratir. Saglikh
yasam gezginlerinin harcamalari tim seyahat endustrisi segmentlerine fayda saglar. Bazi harcamalar
saglik odakli aktivitelere (kaplica ziyareti, masaj yaptirmak veya meditasyon veya fitness dersi almak
gibi) yapilirken, digerleri “genel” seyahat harcamalaridir (ulasim, yiyecek ve konaklama, aligveris vb.).
Daha fazla tuketici yasam tarzlarina saglik kattikga, tim isletmelerin Uriinlerine saglik katmak ve
saglik gezginlerinin harcamalarini yakalamak igin birgok firsat ortaya ¢ikmaktadir.

Saglikli yasam turizmi (wellness) pazari iki tip gezgin igerir: seyahatle veya varis noktasini segmek igin
sagliklh yasam konusunda motive olanlar (birincil saghkli yasam gezginleri) ve seyahat sirasinda
saglikh yasam slrdirmek veya saglikh yasam faaliyetlerine katiimak isteyenler (ikincil saglhkli yagsam
gezginleri). Sagliklh yasam seyahatinin buyuk bir kismi, 2017 yilinda saglik turizmi seyahatlerinin
%89'unu ve harcamalarin %86'sini olusturan ikincil saglik gezginleri tarafindan yapilmaktadir. Saglk
turizmi de ylksek getirili turizmdir. GWI’'ya goére, uluslararasi saglikh yasam gezginlerinin (ortalama
uluslararasi turist diizeyinde) toplam harcamalarinin %53’Unu gergeklestirdigi, yerli saghkli yagsam
gezginlerinin ise (ortalama yerli turist diizeyinde) toplam harcamalarinin %178’ini harcadiklari tahmin
edilmektedir.

Dinyada saglikli yasam turizminin hizli biyimesi, kiresel bir orta sinifin yikselmesi, tiketicinin bir
saglikli yasam tarzi benimseme arzusunun artmasi ve deneyimsel seyahatlere olan ilginin artmasiyla
tesvik edilmistir. Dinya genelinde, Avrupa en fazla sayida saglikli yasam gezisinin hedefi olmaya
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devam etmektedir. Kuzey Amerika saglikh yasam turizm harcamalarinda liderligini strdirmektedir
¢lnkl seyahat basina ortalama harcama bu bdlgede daha yiksektir. Son bes yilda, gigli ekonomiler
ve genigleyen bir orta sinifin talebi ile Asya, saglik gezileri ve saglikli yasam turizmi harcamalarinda
en fazla kazanci elde etmistir.

GWI, termal/mineral saglik turizmi sektérinl, 6zel milklere sahip sularin saglik, rekreasyon ve
terap6tik kullanimlariyla iligkili gelir getiren isyerlerini kapsayan bir alan olarak tanimlamaktadir. Bu
tanima ve o6nceki yontemlere uygun olarak 127 Ulkede faaliyet gosteren 34.057 termal / mineral
kaynak isletmesi oldugunu tahmin edilmektedir. Bu isletmeler 2017 yilinda 56,2 milyar dolar gelir elde
etmis ve tahmini 1,8 milyon kisi ¢calistirmiglardir.

Dunyadaki termal/mineral saglik turizmi tesislerinin gogu turistik ve geleneksel banyo ve yiuzme
tesisleridir. Yerel pazarlari hedef alan bu igletmeler nispeten digslUk giris Ucretlerine sahipler. SPA
hizmetleri sunan tesisler, bu sektorin gelirlerinin gok daha blyik bir kismini olusturmaktadir (%66) ve
2015 yilina goére 2017 yilinda daha yuksek gelir artigi yasamiglardir (2015-2017 déneminde SPA
hizmetleri olmayan tesisler i¢in ortalama yillik %0,5'e karsilik %7,4).

Termal/mineral saglik turizmi, Asya-Pasifik ve Avrupa'da yogun bir sekilde yodunlasmis ve bu iki
bolgedeki asirlik su bazl iyilesme ve rahatlama gegmisini yansitmaktadir. Asya Pasifik ve Avrupa
birlikte sektdr gelirlerinin %95'ini olusturmaktadir.

2015 yilina kiyasla 2017 termal/mineral saglik turizmi sayilarina bakildiginda, bu kategorideki
isyerlerindeki ve gelirlerdeki artiglarin timd yeni insalardan kaynaklanmadigi tespit edilmigstir. Bu
donemde (basta Cin'de olmak (zere) yaklasik 450 yeni kurulusun acildigini ve daha fazla termal /
mineral saglik turizmi tesisinin, artan tlketici ve turist ilgisini yakalamak igin kendilerini yerel
pazarlarinin 6tesinde pazarlamaya baslamasi nedeniyle, artan bilgilerden kaynaklandigini tahmin
edilmektedir. GWI, énimuzdeki 5-10 yil igcinde termal / mineral saglik turizmi sektéri icin istikrarli ve
artan bir blyime yoringesi 6ngérmektedir. S6z konusu bldylmenin hizli blylyen tiketici beklentileri
dogrultusunda tesis sahipleri ve devlet desteklerinin birlikte c¢alismasi ile mimkin oldugu
belirtiimektedir.

Termal/mineral saglik turizmi, kaplicalari, banyo deneyimleri, doga ile baglanti kurmaya, kultirel
gelenekleri deneyimlemeye ve iyilesme, rehabilitasyon ve hastaliklari dnleme igin alternatif yontemler
pesinde kosan tlketicilerin blylyen bir kesimine hitap etmektedir. Bu egilimlere yanit olarak, birgok
Ozel sektor yatirimcisi ve hikimet sektére yatinm yapmaktadir. Kokli termal banyo geleneklerine
sahip Ulkelerde, hikimetler bunlari giderek dnemli bir saglik turizmi teklifi olarak tesvik etmektedir.
ilkel, modasi gecmis ve kapali tesislerin yenilenmesi ve yeniden acilmasi, hizmet standartlarinin
yukseltiimesi ve uluslararasi turistlerin beklentilerini karsilamak igin egitimlere yatirm yapilmaktadir.
Termal saglik turizmi tesisi olmayan bir dizi llke (Kenya, Ruanda, Etiyopya, Suudi Arabistan,
Kambogya, Hindistan), bu sektéru ylikselen yeni bir deger ve gelisme alani olarak gérmeye ve gerekli
onlemleri almaya baslamislardir.

Cin, yeni kaplica merkezlerine surekli yatinm yaparken ve kaplica bazl turizmde gugli bir bliyime
goérmeye devam ederken, daha c¢ok saglik odakli hizmetleri (Geleneksel Cin Tibbi gibi) dncelikle
egdlence amagcl kaplica tekliflerine asilamaya calismaktadir. Dinyanin baska yerlerinde, Brezilya,
Amerika birlesik Devletleri, Avustralya, Yeni Zelanda, Japonya, Malezya, Tunus, Fransa, ingiltere,
isvigre gibi gesitli Ulkelerde, gelistirimekte olan birkag diizine orta ve blyiik lgekli termal/mineral
saglik turizmi projesi ve blyik yenileme ¢alismalari devam etmektedir.
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Sekil 2. Saghkh Yagam Turizmi Diinya’da Bolgesel Dagilimi — 2017

Wellness Tourism by Region, 2017
Number of wellness tourism trips and expenditures
(inbound and domestic)

North America Europe Asia-Pacific
$241.7b Expenditures $210.8b Expenditures $136.7b Expenditures
o o O

Latin America
-Caribbean - Sub-Saharan Africa Middle East-North Africa
$34.8b Expenditures CSA 8b Expenditures $10.7b Expenditures

O

Kaynak: Global Wellness Institute-Wellness Tourism by Region 2017 Raporu

Sekil 3. Termal/Mineral Kaynaklar Sektoru - 2017

Thermal/Mineral Springs Industry in 2017

Thermal/
Mineral Springs 340%
NO SPA SERVICES

Thermal/
Mineral Springs
WITH SPA SERVICES

$19.1b
25,24

establishments

$37.17b
8,816

establishments

Kaynak: Global Wellness Institute-Wellness Tourism by Region 2017 Raporu

Gunumuzde termal turizm dinya genelinde 6zellikle Guney, Orta ve Dogu Avrupa, Asya (Ortadogu,
Japonya, Cin, Tirki Cumhuriyetler), Giiney Amerika (Arjantin, Meksika, Kolombiya) ve Kuzey Afrika
(Fas, Tunus) Ulkelerinde yaygindir ve pazar buyukligi 100 milyar dolar civarindadir. Avrupa'da birgok
tedavi edici kaplica merkezi mevcuttur. Almanya, Macaristan, Yunanistan, Fransa, isvicre, ispanya,
italya, Avusturya, Rusya ve Cek Cumhuriyeti gibi Ulkeler basta gelmektedir. Aimanya, Avusturya,
Macaristan, Fransa ve izlanda termal turizm sektériinde hem Avrupa hem de Diinya ¢apinda énemli
gelismeler gostermistir ve yiksek bir kapasite arz etmektedir. Termal turizm amagh olarak yilda
Almanya ve Macaristan'i 10 milyon kisi, Rusya'yi 8 milyon, Fransa'yi yaklasik 1 milyon, isvicre'yi ise
800 bin kisi ziyaret etmektedir. Japonya'da bulunan Beppu kentini ise, yilda toplam 13 milyon ziyaretgi
termal turizm amacli olarak ziyaret etmektedir (Aksu ve Aktug, 2011: 6).

Termal/mineral saglik turizmi sektérinde ¢ogunlukla Asya-Pasifik ve Avrupa'da yogunlasan ilk yirmi
ulke, 2017 yihinda kuresel pazarin %92'sini temsil etmistir. Cin ve Japonya birlikte kiresel gelirlerin
%54'unu ve tim kuruluslarin %73'unu olusturmaktadir. Tahmini olarak 20.972 onsen (kaplica) ile
sadece Japonya, dinyadaki tim termal/mineral saglik turizmi isletmelerinin yaklasik Ugte ikisine ev
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sahipligi yapmaktadir. En iyi pazarlarin geri kalani, uzun siredir termal/mineral sular iyilestirici ve
terapotik amaglar igin kullanan ¢ok sayida Avrupa ulkesini icermektedir. En iyi pazarlarin geri kalani,
Amerika birlesik Devletleri, Brezilya, Tayvan ve Giney Kore ile birlikte, termal/mineral sular iyilestirici
ve terapotik amaglar igin kullanan ve uzun bir gegmige sahip ¢ok sayida Avrupa Ulkesini igerir. Tayvan
2015'ten bu yana ilk kez ilk yirmiye girdi. Brezilya, son bes yilda termal kaynak yatirimlari igin aldigi
guclt 6zel/devlet yatinmlari ile siralamada yukselmistir. Alttaki tabloda ise termal saglik turizminde
one cikan ulkeler ile bu Ulkelerin dinya pazarindan almis olduklar paylar gdsterilmistir.

Tablo 1. Termal/Mineral Saghk Turizmi Pazarinda ilk 20 Ulke - 2017

) Gelir
Siralama | Ulkeler Tesis (Milyar Siralama Pazar Pay!
Sayisi Buytiklugi (%)
Dolar)
1 Cin 3.900 17.501,10 1 31,14%
2 Japonya 20.972 12.795,50 2 22,77%
3 Almanya 1.265 7.151,90 3 12,73%
4 Rusya 838 3.667,20 4 6,53%
5 italya 768 1.718,30 5 3,06%
6 Avusturya 181 961,1 6 1,71%
7 Macaristan 546 793,2 7 1,41%
8 Brezilya 207 718 8 1,28%
9 ispanya 293 683,1 9 1,22%
10 Polonya 203 674,5 10 1,20%
11 Turkiye 295 667,3 11 1,19%
12 Amerika 280 631 12 1,12%
13 Cekya 131 627,8 13 1,12%
14 Fransa 175 627,7 14 1,12%
15 isvigre 73 479,5 15 0,85%
16 Slovenya 86 451 16 0,80%
17 Slovakya 116 439,8 17 0,78%
18 Tayvan 251 4345 18 0,77%
19 Izlanda 154 432,6 19 0,77%
20 Guiney Kore 108 336,1 20 0,60%

Kaynak: Global Wellness Institute-Wellness Tourism by Region 2017 Raporu

Nispeten kisa bir zaman dilimi iginde, butiinsel bir kavram olarak saglik tim diinyada daha genis bir
sekilde anlasilmis ve benimsenmigtir ve bu hareketin yavagladigina dair bir isaret bulunmamaktadir.
GWI 6numuzdeki bes yil boyunca termal/mineral kaynaklara dayali saglik turizmi sektériinde %6,5
oraninda bir biyime tahmin etmektedir. 2017 yilinda 56,2 milyar dolarlik pazar payina sahip olan
sektortin 2022 yilinda 77,1 milyar dolarlik bir pazar payina sahip olmasi beklenmektedir. Ayni sekilde
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saglik turizmi sektértiniin de %7,5 blyime ile 2022 yilinda 919,4 milyar dolarlik bir pazar payina sahip
olmasi tahmin edilmektedir.

S6z konusu rapora gére 2017 yilinda 6ne ¢ikan bazi rakamlar alttaki gibidir.

Tablo 2. Diinya Saglk Turizmi Buyuikltugu

Yapilan Seyahat Sayisi 830,0 Milyon

Yapilan Harcama 639,4 Milyar Dolar

Seyahat Basina Ortalama Harcama

Uluslararasi: 1.528 Dolar
Ulusal: 609 Dolar

Kaynak: Global Wellness Institute-Wellness Tourism by Region 2017 Raporu

Tablo 3. Termal/Mineral Turizm Biiyuklugu

Termal/Mineral Kaynaklar

isletme Sayisi 34,057
isletme Gelirleri 56,2 Milyar Dolar
Calisan Sayisi 1.772.775

Kaynak: Global Wellness Institute-Wellness Tourism by Region 2017 Raporu

2000'li yillarda nifusunun %17'si 65 yasin Uzerinde olan Avrupa'da bu oranin 2025 yilinda %20'ye
yukselecegi tahmin edilmektedir. Alim gucu yiksek olan Gglincli kusak 50 yas ve Ustl insanlar,
saglikta onleyici tedavi ve zinde kalma arzusuyla yuksek kaliteli termal saglik turizmine yonelik talep
olusturmaktadir. Avrupa termal turizm pazarinin yaklasik %50'sini Alimanya elinde bulundurmaktadir.
Avrupa termal turizm potansiyelinden énemli pay alan Ulkeler ve bu Ulkelerin dnemli termal tesislerine
ait 6nemli istatistiki veriler degerlendirildiginde asagdidaki sonuclara ulasilabilmektedir (Aksu ve Aktug,
2011: 6; Gulen ve Demirci, 2012: 65).

Almanya'da bulunan 263 adet resmi belgeli termal tesiste toplam yatak kapasitesi
750.000'i, ziyaret eden turist sayisi ise 7 milyonu bulmaktadir. Almanya'nin Stuttgart
kentinde bulunan DaslLeuze Kaplica Tesislerini yaz aylarinda giinde 8.000 kisi ziyaret
etmektedir. Bu rakam yillik ortalama 3.000 kisi/gin olmaktadir. Hekim teshisi ve raporu
olmasi sartiyla, kaplica tedavilerinin hem 6zel hem de kamu saglik sigorta sirketleri
tarafindan tam veya kismen karsilandigi Ulkelerden biridir.

Macaristan'da 120 tedavi edici kaplica merkezi bulunmaktadir. Her sene ulkeye gelen
insanlarin %22'si bu merkezlere gelmektedir. Sadece Budapeste'de 80'den fazla merkez
bulunmaktadir. Ulkede, hekim teshisi ve raporu olmasi kaydiyla mevcut sosyal saglik
sigorta sistemi, tedavi masraflarinin timind veya bir kismini karsilamaktadir.

italya'da 360'a yakin kaplica merkezi bulunmaktadir. Ulkeye yilda yaklasik 600.000
ziyaretgi gelmektedir ve termal turizm Ulke igin 6nemli gelir kaynaklarindan birini
olusturmaktadir. Almanya'dan sonra en ¢ok turist geken Ulkelerden biri konumundaki
italya'da bulunan volkanik daglar ve etkinlikleri sebebiyle (ilkenin pek ¢ok sehrinde termal
kaplica merkezi bulunmaktadir. Doktor tavsiyesi olmasi kaydiyla, sigorta sirketleri tedavi
masraflarinin tamamini veya bir kismini karsilamaktadirlar.
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o Cek Cumhuriyeti ve Slovakya'da son vyillarda gelismis tedavi edici termal merkezler
kurulmustur. iki Glkede toplam 60 adet tedavi edici termal turizm merkezi bulunmakta olup
yilda toplam 500.000'e yakin kisi tarafindan ziyaret edilmektedir.

e izlanda Blue Lagoon ile buzlarin ortasinda termal kaynadi ve geligmis tesisleri ile tim
dinyadan ziyaretgi cekmektedir.

e Fransa'da 104, ispanya’da 128 civarinda termal tesis bulunmaktadir.

e Avusturya'da devlet bitcesinin neredeyse Ugte biri termal sulardan saglamakta olup
Avrupa pazarinin %10'unu olusturmaktadir.

e Romanya ise hem termal turizm agisindan uzun bir gegmise hem de termal kaynaklar
agisindan oldukga zengin bir Ulke olma 6zelligine sahiptir.

e Bulgaristan'in da eskiye dayanan bir termal tarihi vardir. Karadeniz sahilleri boyunca
dizilmis yaklasik 300 adet termal kaplica merkezi bulunmaktadir.

e Tunus, Fas ve israil gibi diger Akdeniz iilkelerinde de kaplicalar bulunmaktadir.

e Amerika Birlesik Devletleri'nde ise gelisen termal turizm Avrupa'ya gbére daha yeni
durumdadir. Arkansas eyaletinde 55.000 kisinin yararlanabilecegi nitelikli ve kapsamli bir
termal park bulunmaktadir. Hawaii'de de turizmi 12 aya yayabilmek amaciyla termal
sulardan yararlanilarak bir termal tesis kurulmustur.

Japonya'da 1.500 adet kaplicada termal turizm yapilmaktadir. Beppu'da 1.000 litre/saniye jeotermal su
kaynagi mevcut olup termal turizm amaglh olarak kullaniimaktadir. Dinya'da termal turizm amagli
olarak milyonlarca kiginin seyahat ettigi g6z éniinde bulunduruldugunda Glkemiz ¢ok zengin jeotermal
potansiyele ve tedavi edici 6zeligi yiksek termal sulara sahip olmasina ragmen kir parki, kir merkezi
ve konaklama tesisi butlnligu saglayan tesislerin nicelik ve nitelik yoninden yetersizligi, uluslararasi
standartlarda ve akredite olmus termal tesislere sahip termal kent niteligindeki destinasyonlarinin
olusturulamamasi nedenleriyle Avrupa Ulkeleriyle rekabet ortami saglanamamistir. Bu nedenlerle
diinyada giderek buylyen termal turizm pazarindan Turkiye'nin payinin ve rekabet gicinin artiriimasi
onemlidir.

Uluslararasi Kaplicalar Birliginin (ISPA = International Spa Association) rakamlarina gére ABD'de
2007 yilinda 14.600 termal merkezi 138 milyon turist ziyaret etmistir. Bu ziyaretgilerin bu merkezlerde
yaptiklari harcama tutan ise 10,9 milyar $ olarak gergeklesmistir. ABD'deki 14.600 termal merkezde
2008 yilinda 303.700 kisinin istihdam edildigi tahmin edilmektedir. Turizmle ilgili sektorel analiz, arz
acisindan ve talep agisindan olmak Uzere iki yonlu olarak degerlendiriimelidir (Gékalp ve Basar, 2006:
57-61). Arz yonll analiz, mevcut kaynaklarin saptanmasini ve bu kaynaklarin 6zel sektérden gelen
turizm yatinmlarinda ve devlet tarafindan planlanan turizm politikalarinda ne kadar etkin kullanildigini
inceler. Ote yandan, talep yonlii analiz, belli bir bélgeye yénelik turizm talebini hem nitelik hem de
nicelik agisindan benzer baska bolgelerle karsilastirarak o bdlgenin rekabet gucuni tanimlar
(Yanardag, 2014: 82).

Termal turizm de bu kapsamda ele alinabilecek bir alternatif turizm UGrGnidir. Termal turizmin
herhangi bir destinasyonda bir turizm Grind olarak sunulabilmesi igin o destinasyonda termal turizm ile
ilgili dogal bir altyapinin bulunmasi gerekmektedir. Dolayisiyla, termal turizm, her Ulkenin veya
destinasyonun kolayca rekabet Ustinligl elde edebilecedi bir alan degildir (Kanibir ve Kaslh, 2007:
153). Bu bakimdan, 1.400- 1.600 dolayindaki termal kaynagi ile Turkiye, termal turizm agisindan
o6nemli bir rekabet avantajina sahiptir.

Tarkiye'nin kiresel turizm pazarinda rekabet gucunun sirdirulebilir bir nitelige kavusturulmasinin
yolu, Turkiye ici termal turizm destinasyonlarindaki isletmelerin, kamu ve sivil toplum kuruluglarinin,
Universiteler ve aragtirma merkezlerinin igbirliginden gegcmektedir (Bulu ve Eraslan, 2007; 2008; ilban
ve Kasli, 2009: 1277). "Destinasyonun birinci derece kullanicisi olan yerel nufusun destinasyon
yonetiminde yer almasi, olasi girisimlerin desteklenmesini ve basariya ulagmasini
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kolaylastirabilecektir" (Cakici, Atay ve Aksu, 2010: 153). Son yillardan is hayatinda artan stres ve
zorlasan hayat kosullari sonucunda diinyanin her yerinden daha fazla insanin saglikli yagsamak igin
daha fazla butce ayirmaya baslamislardir.

Tablo 4. Saglik Turizmi Sektor istatistikleri

Gelir Bu kapsamda saglik turizmi sektoriinde son bes yilda

Yillar ) gergeklesen  gelir  degerleri  yandaki tabloda
(Milyar Dolar) gosterilmigtir.  Tablodaki  verileri  temel alinarak

2015 563,2 “Grafik.1” deki gibi bir istatistiki tahmin projeksiyonu

yapildiginda sektérin bir artis egilimi icinde oldugu

2016 592,5 gozilkmektedir. Ozellikle 2021 sonu itibari ile sektdriin

gelir degerinin 900-1.000 Milyar Dolar bandinda

2017 639.4 seyredecedi 6ngoérilmektedir. Bu minvalde saglik

2018 638,3 turizminin direngli bir sekilde blylime ydriingesi iginde
oldugu ve gelismekte oldugu tespit edilmektedir.

2019 828,2

Kaynak: https://globalwellnessinstitute.org

Sekil 4. Saghk Turizmi Sektéri Gelir istatistikleri Grafigi
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Kaynak. https://globalwellnessinstitute.org

IMF’in 2016 yilinda yayinlamis oldugu “World Economic Outlook Database” isimli raporunda saglik
turizm ile ilgili olarak sektorin gelecegine yonelik alttaki tespitler yapilmigtir.

Gelir dizeyi yukselen orta sinifin yasam kalitesi ve gelecege bakis acilarindaki degisim
durumlarindan dolayr saglik turizmine gelecekte daha fazla bitgce ayiracaklan
ongorilmektedir.

Kuresel salginlar, kronik hastaliklar ve stresli calisma hayati gibi olumsuz yasam kosullarinin
artmasiyla birlikte bireylerin yasam kalitelerini artirmaya yonelik bir egilim igerisine girecekleri
ve bu durumunda saglik turizmine olumlu yénde etki edecegi belirtiimektedir.

Egitim ve varlik diizeyi artan Y kusaginin (1980-1999 arasi dogan insanlar) doda ve otantik
temal turizm alanlarina olan ilgi diizeyinin artmasiyla birlikte saglk turizmine olan egilimin
olumlu bir sekilde ivme kazanacagdi éngorulmustur.
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Turkiye’de Termal Saglik Turizmi

insanlarin tarihin ilk caglarindan beri saglik amaciyla ézellikle termal sularin bulunduklari yerlere
gittikleri bilinmektedir. Benzer sekilde, dinyada tip alaninda gelismis Ulkelerde saglik turizmine yonelik
6nemli oranlarda talep oldugu gérinmektedir. Termal turizmi, saglik turizmi igerisinde degerlendirilen,
iceriklerinde erimis mineral bulunan maden sularinin dinlenme, zindelesme, tedavi gibi amaglarina
donuk olarak kullanimindan dogan bir dizi iliskiden kaynaklanmaktadir. Ginimuzde eski ¢aglarda
oldugu gibi, benzer amaglarla insanlar termal kaynak yoéninden deder tasiyan alanlara giderek
rahatsizliklarina care aramaktadirlar. Onemli bir jeotermal kusak Uzerinde yer alan Tlrkiye, kaynak
zenginligi ve potansiyeli agisindan dinyada ilk yedi Ulke arasina girmektedir.

Sekil 5. Turkiye Jeotermal Kaynaklari Haritasi
TURKIYE JEOTERMAL KAYNAKLAR DAGILIMI VE UYGULAMA HARITASI

=z

I L [ ~ R ~ (=] = ]
: ' o~ VJ
¥ ]

d/ g, s op ® 2
Et. uﬂi’"' Enu% bt | . nm:u.m :V $ Yazarr L0 e

..ANKARA,.\ o ... wtias
o®

o . .mmm a
: ‘g./—% - g . S demw &g %

m.p‘- 7{ -

@ Vyolmesanr sarean Rt

R T ee TS

o = AWid i
@ Fomoon b " e o
. ) . A
; S . ol o - SANURIRTA g 3
= 3 GazianTEP - Vi '
s S ncnab B : ol e N, o ACIKLAMALAR
S T " @ S.cakig 70-100°C slan kaynaklar
i £ 'S LI T ——
2 & K @ sicanig) 25-48°C chan Raynabiar
= > = 2 . [ -
g E\ Bk Uretimine Uygun Potansiyel
B Sevomaiaen

g Seararmal tarimn Yamilan Merkerier

Kaynak: MTA Genel Mudurlugu, 2014

Turkiye'de sicakliklari 20°C - 110°C arasinda debileri ise 2 - 500 I./sn arasinda degisebilen 1000'nin
Uzerinde kaynak bulunmaktadir. Bu kaynaklardan 200'Un Uzerinde termal merkez olusturulmustur.
Tirkiye'nin Marmara ve Ege Bélgelerinde yogunlasan bu termal merkezlere istanbul, izmir,
Pamukkale ve Marmaris Fethiye alani gibi popiler destinasyonlardan kolaylikla ulagsilabilir. Eski
Hierapolis sehri, dagdan akan kaynak suyunun yamaglari g6z kamastiran beyaz kalkerli taslardan
yumusak katmanlarla bezendirerek muazzam dairevi havuzlar oydugu, Pamukkale'nin zengin maden
sulari mekani Gzerinde insa edilmistir. Kuskusuz, eski Likya sehri Kaunos'un sakinleri, yakinlarindaki
Kdycegiz Goliiniin maden bakimindan zengin gamurunda banyo yapmislardir. izmir - Balgova termal
kaynaklari, Roma c¢aginda sularinin tedavi 6zelligi bilinen ve yararlanilan, Agamemnon Hamamlari
mekani icinde yer almaktadir. Osmanl Hanedani'nin ilk payitahti Bursa, eskilerin Olimpos Dagi olarak
bildigi Uludag karsisinda kurulmustur. Burada dogal termal Cekirge kaynaklari, Osmanlilari, 1. Murat
(1359 - 1389) doneminde daha 6nceki Roma ve Bizans hamam kompleksinin yer aldigi mekanda
daha blylk kubbeli hamam kompleksi inga etmeye 6zendirmistir.

Saglik turizmi tedavi amagl kaplica veya diger saghk merkezlerine seyahat eden kisinin fiziksel iyilik
halini gelistirmek amaciyla veya estetik cerrahi operasyonlar, organ nakli, dis tedavisi fizik tedavi,
rehabilitasyon vb. gereksinimi olanlarla birlikte uluslararasi hasta potansiyelini kullanarak saglik
kuruluglarinin blyimesine olanak saglayan turizm turudur. Farkh tanimlar olsa da, saglk turizmini,
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ikamet edilen yerden baska bir yere (yurtici veya yurtdisi) her hangi bir saglik sebebiyle hizmet almak
igin yapilan seyahatler olarak 6zetleyebiliriz.

Tarkiye cografi olarak dinyanin en énemli jeotermal kusadi Uzerinde yer almaktadir. Konumu
nedeniyle dogal termal su kaynak zenginligi ve potansiyeli agisindan degerlendirildiginde Avrupa'da
birinci Ulke olurken, dinyada ilk yedi Ulke arasina girmektedir. Kaynak sayisi kadar énemli olan diger
Ozellikler ise termal sularin debi ve sicakliklari ile fiziksel ve kimyasal 6zellikleridir.

MTA verilerine gére Turkiye'de sicakliklari 20°C ile 110°C arasinda degisen saniyelik debileri ise 2 ile
500 litre arasinda degisebilen 1.500 civarinda dogal termal su kaynagi bulunmaktadir. Turkiye'deki
kaynaklarin ¢cok dnemli kisminin dogal ¢ikiga sahip olmasi, kir tedavisi igin gerekli olan mineral icerigi
yuksek, kukurt, radon ve tuz bakimindan zengin olmasi, kaynaklarin bulundugu bdlgelerin iklimsel
Ozelliklerinin  uygunluguna bagli olarak kir sezonunun uzun olmasi, Ulkemizdeki kaynaklarin
dinyadaki kaynaklara gbre avantajlarini ortaya ¢ikarmaktadir.

Ulkemizin kullanilabilir dogal termal su kaynaklarin sicaklik degerleri ve debileri géz 6niine alindiginda
termal saglik turizmi kapsaminda 700.000 yatadi asacak boyutlarda toplam vyatak kapasitesi
uretilebilmektedir. Termal sularin debi ve sicakliklari g6z dntne alinarak yapilan bu hesaplamalara
gore Afyon, Aydin ve Denizli TUrkiye'de termal saglik turizmi agisindan en fazla yatak kapasitesine
sahip olmasi gereken illerdir. Bu illerin ayni zamanda tarihi turistik alanlar olmasi termal saglik turizmi
icin cazibe merkezi olmalarini saglayacaktir. Dogal termal su kaynaklarinin debileri ve kaynak sayilar
Tarkiye'nin dinyadaki termal saglik turizmi temali sinir asan hareketin hemen tamamina talip olacagi
bir bayUkltge isaret etmektedir.

Tiarkiye'de termal sularin kullanimi, éncelikle kaynak Uzerine ya da yakinina "hamam" olarak kurulan
tesislerle baslamakta, havuz, 6zel banyo, konaklama tesisleri yapimiyla gelisme gdstermektedir.
Tarkiye'nin jeolojik yapisi dikkate alindiginda ¢ok sayida sicak su kaynagi bulunmaktadir. Turkiye'de
1.500'den fazla termal kaynak bulunmakta, konaklama tesisleriyle birlikte 200'den fazla kaplica
isletmesi bulunmaktadir. Bu kaplicalarin %33,5'i Ege, %28'i Orta Anadolu, %20'si Marmara, %10'u
Dogu ve Guneydogu Anadolu, %4,51 Akdeniz ve %3,5i Karadeniz bdlgelerinde yer almaktadir.
Tuarkiye'nin termal bolgelerini gosteren harita ile uygun olan bu dagilim 6zellikle Ege ve Orta Anadolu
bélgesi icin termal saglik turizmi agisindan ¢ok énemlidir.

Termal turizme yonelik yatinmlari tesvik etmek amaciyla 1993 yilinda termal sularin kullanimi ile ilgili
bir yonetmelik degisikligine gidilerek, jeotermal sularin turizm yatinmlarina kiralanmasi mimkin hale
getirilmistir. Bunu takip eden vyillar icerisinde ¢ok sayida termal turizmine yonelik tesis isletmeye
aciimistir. Ancak, termal tesis olarak adlandirlan bu tesislerin ¢ok biylk kismi modern diinyanin
beklentilerini karsilayacak cagdas termal tesislerin gerektirdigi alt yapi, ekipman ve personele sahip
olmadiklarindan ve sadece dogal mineralli sicak su etrafinda konaklama tesisi olarak isletildiklerinden
dolayi Glkemiz diinya termal saglik turizmi sektoériinden pay alamamaktadir.

Son dénemlerde c¢agdas termal turistik isletmelerinin Afyon, Pamukkale, Bursa, Kizilcahamam gibi
lokasyonlarda daha iyi niteliklerle acildigi goérilmektedir. Ancak, Ulkemizin jeotermal kapasitesi goz
ondne alindiginda mevcut yatirimlarin dlkemiz potansiyelin ¢ok kiiguk bir bélimindn kullanildigr da bir
gergektir. Ustelik Glkemizdeki termal kaynaklar, Snemli bir dig turizm aktivitesi yaratacak kapasiteye de
sahiptir. GUnimuzde turizm kapsaminda ele alinan ve termal bolgeler icin ¢ok énemli olan baslik
saglik turizmidir. Ulkemizde genel turizm iginde termal saglik turizmine gereken dnemin verilmesi ve
turizm mevsiminin uzatiimasi ile bu sektére baska bir boyut kazandiriimasi mimkun olacaktir.

Tarkiye'deki yillik toplam glinesli giin sayisi, ortalama nem, rizgar ve sicaklik degerleri gibi iklim
Ozellikleri, deniz kenari, ormanlk, daghk alanlar gibi farkli cografi Ozelliklerdeki bdlgelerde yani
Ulkemizin her tarafinda kaynaklarin bulunmasi, termal saglik turizmi kapsaminda tim bdlgelerde yil
boyu kir faaliyetlerinin yapilabilmesine olanak tanimaktadir. Birgok Avrupa Ulkesindeki iklim sartlari
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nedeniyle termal saglik tesislerinden yararlanma yani kir sdresinin yillik 100- 120 gin civarinda
olmasina kargin Turkiye'de bu slre 220-240 gin civarindadir. Kir uygulamasina uygun surenin
anlamli derecede uzunlugu termal saglik turizmi agisindan en dnemli avantajlardan biridir.

Anadolu topraklarinda her ne kadar yuzlerce yillik termal tesis deneyimimiz olsa dahi modem anlamda
termal saglik turizmi yeni gelisen bir hizmet alani olarak degerlendiriimektedir. Dort saatlik ugus
mesafesinde olan yaklasik bir buguk milyon nifus ve pazarin buglin ve gelecekte 6énemli bir yere
sahip olacagini gdstermektedir. Ayrica saglik sektérinde yapilan akreditasyon calismalari, kaliteli
hizmet sunabilecek tesislere ve yetismis personele sahip termal saglik tesislerinin artmasi, sahip
oldugumuz iklimsel avantajlar ile dogal-tarihi zenginlikler Tarkiye'nin sadece tatil turizmi icin ziyaret
edilen degil, termal saglik turizmi amaciyla da tercih edilen bir Glke olmasini saglayacaktir.

Termal saglik turizmin dayall tedavilerin yapildidi yerlere "termal kir merkezi" ya da "rehabilitasyon
klinikleri" denilmektedir. Son yillarda termal kaynaga sahip tim Ulkeler termalizmin saglik ve turizm
sektoérindeki yerinden hareketle saglik turizmi konusuna énem vermektedirler.

Sicak su banyolari, igmeler, inhalasyonlar ve buhar banyolari gibi uygulamalar ile beraber egzersiz,
masaj, diyet yaninda daha baska dogal ve geleneksel yontemler ile termal saglik tesisleri saglikl
yasam icin ideal ortamlar haline gelmistir. Son yillarda stres ve yaslanmayi dnleyici, insanin bagisiklik
sistemlerini daha gugli yapici wellness, fitness, anti-stres, anti-aging gibi yeni kir kavramlari
gelismistir. Wellness ingilizce, wellbeing ile fitness sdzciiklerinden tiretilmis yapay bir sézciik olup,
daha saglikh bir yasam icin termal saglik tesislerinde kir almayi ve daha saglikli olarak dénmeyi ifade
etmektedir ve bu baslik altinda hizmet sunan tesislere talep gun gectikce artmaktadir. Turkiye Alp-
Himalaya orojenik kusaginda yer almasi sebebiyle jeotermal agidan oldukga yiksek bir potansiyele
sahiptir. Ulkedeki jeotermal kaynaklar Kuzey Anadolu, Dogu Anadolu ve Bati Anadolu fay zonlari ile
yakin zamana degin etkinligini strdirmus volkanizma Urintdir. Yuksek sicaklik igceren jeotermal
sahalar genelde geng tektonik etkilerden dolayi Ulkenin batisinda yer almaktadir. Disuk ve orta
sicakliktaki sahalar ise volkanizma ve fay olusumunun etkisiyle Orta ve Dodu Anadolu ile Kuzey
Anadolu fay zonu ve Dogu Anadolu fay zonu boyunca yer almaktadir. Sicakliklari 20°C ile 110°C,
debileri 2-500 It/s arasinda degisen 1.300 dolayinda termal (jeotermal) kaynak bulunmaktadir. Bu
kaynaklarin yaklasik 229 adedi termal turizme kaynaklik etmektedir. Termal su kaynaklarinin
cogunlugu basta Ege olmak ilizere Marmara ve i¢ Anadolu Bélgelerinde toplanmistir ve sicaklik aralig
acisindan farklilik gdéstermektedir. Ancak genele bakildiginda toplam termal su kaynaklarinin %37'sini
¢ok sicak sular olusturmaktadir.

Balneolojik amacgh su kullanimda sicaklik art sinirinin 20°C olarak kabul edildigi géz o6nlnde
bulundurulursa Tirkiye'deki termal su kaynaklari sicaklik agisindan oldukga uygundur. Dogal su cikisi
ve bol su verimi, termal sularin debi ve sicakliklari, eriyik maden degerinin yiksek olusu, kukurt, radon
ve tuz bakimindan zengin olusu ve cografi konumundan kaynakli diger turizm tirlerine entegrasyon
kabiliyetinin olugu Turkiye'deki termal su kaynaklarini diinyadaki diger kaynaklarindan bir adim 6ne
tasiyan baslica 6zelliklerdir.

12 ay boyunca yapilabilecek olan bir turizm cesidi olmasina karsin turizm isletme belgeli tesisler
disindaki kaplica tesislerinin buyuk bélimi mevsimlik olarak isletiimektedir. Bu tesislerin gogu kigik
yatak kapasiteli aile isletmeleri ya da belediyelerin sinirh bitgeleriyle gelistirdikleri dusuk kaliteli
isletmelerdir. Termal turizm, bati bdlgelerinde daha yogun olmakla birlikte neredeyse tim (lke
cografyasinda kendine yer bulan bir turizm tird olmasina ragmen mevcut kapasitenin ¢ok altinda
hizmet vermektedir. isletmelerde yasanan sorunlar ve kalig siirelerinin diginda termal kaynaklarin
kullaniminda cevresel korumanin da o6nemi buyUktir. Termal tesislerin ekonomik katma deger
saglayabilmesi icin kisi basi konaklama gin sayisinin ve toplam doluluk oraninin yiiksek olmasi
gereklidir. Ancak yabanci turistlerin termal tesislerde ortalama kalis sureleri 3-5 giin araliginda oldugu
tespit edilmistir. 5 gliniin Gzerinde yapilan konaklamalar incelendiginde "saglik turizmi" konsepti ile
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paket program satin alarak gelen hastalar oldugu ortaya ¢ikmaktadir. Bu da termal tesisler igin saglik
turizminin ne kadar énemli bir baglik oldugunu ortaya koymaktadir.

Termal turizm yil bazinda slreklilik arz eden mevsimsellik 6zelligi disuk olan bir alternatif turizmdir.
Yilin 12 ayi birbirine ¢ok yakin sayida gelis sayisi ve geceleme sayilan tespit edilmistir. Ajustos ve
Eylil aylari disinda ortalama geceleme sayisi 1,5 giinden azdir. ideal geceleme sayisinin kisi bagi bes
gun ve Uzeri oldugu bilgisine dayanarak en ylksek ay olan Agustos ayinin bile tesislerde geceleme
sayisl agisindan ¢ok dusuk oldugu gézlenmisgtir.

Tarkiye'deki kaplicalardan her yil konaklamali ve gunubirlik olmak tzere 8,5 milyon civarinda Tark
vatandasinin yararlandidi tahmin edilmektedir. Ancak yapilan arastirmalar mevcut termal su
kaynaklarinin ancak %5’ inin bir tesis vasitasiyla kullanilabildigini veya yatinma ddénusebildigini
g6stermektedir. Pek ¢ok bélgemizde termal su kaynaklari tesis yoklugu nedeniyle bosa akabilmekte,
baz tesislerde ise ihtiyag disi kullanilabilmekte, israf da s6z konusu olabilmektedir.

Tarkiye'de bulunan termal kaynaklarin etkin kullaniminin saglanmasi ve buna dayali turizm geligiminin
desteklenmesi amaci ile Turkiye Turizm Stratejisi 2023 ve Eylem Plani 2007— 2013 ana kararlari
kapsaminda T.C. Kultur ve Turizm Bakanhgi tarafindan hazirlanan Termal Turizm Master Plani'nin
birinci etabi hayata geciriimistir. Bu kapsamda Turkiye'de 4 bdlge olusturulmustur. Birinci etap
calismalardan elde edilen deneyimlerle ikinci etapta "Turizm Merkezleri" ilan edilerek bu alanlarin
1/25.000 olgekli Cevre Duzeni Planlarini yapmak suretiyle tim Glke bazinda termal turizm potansiyeli
degerlendiriimektedir. Bu kapsamda 4 ana bolgede ve 17 ili kapsayacak sekilde 42 adet kaplica alani
yeni turizm merkezi ilan edilmis veya sinirlan genisletiimistir (Bkz. Harita 2).

Sekil 6. Gelistiriimesi Dusunulen Termal Bdlgeleri Gosteren Haritasi

TERMAL TURIZM KENTLERI BOLGELERI VE MERKEZLERI
(KISA, ORTA VE UZUN DONEM)

Kaynak: T.C. Kulttr ve Turizm Bakanligi

S6z konusu planlama calismalari kapsaminda oOzellikle termal kir merkezlerinin olusturulmasi
amaclanmaktadir. Termal kir merkezleri nitelikli termal sularin cesitli hastaliklarin tedavi edilmesinde
kullaniimasina olanak taniyacak sekilde tasarlanmis saglhik Unitelerini igeren alanlar olarak
tanimlanabilmektedir. Tedavi amacl olarak kullanilacak olan termal suyun niteligine ve yapilmasi
planlanan tedavi sekline gére saglik Unitelerinin tirt ve konumlari belirlenerek termal kir merkezleri
sekillendiriimektedir.
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T.C. Kiltir ve Turizm Bakanh@i, Yatinm ve Isletmeler Genel Miidurligi isletme (bakanlik) belgeli
turizm tesislerinin konaklama istatistiklerini yillik olarak takip ederek raporlamaktadir (Bkz.
https://yigm.ktb.gov.tr). Bu kapsamda tutulan istatistikler incelenmis olup, turizm tesislerine ait
istatistiki veriler alttaki tabloda gdsterilmistir. Ayrica, saglik turizminde gergeklesen turizm gelirlerini de
TUIK Biruni veri tabanindan sorgulanarak tabloya eklenmistir. Bu kapsamda olusturulan tablo
Uzerinden saglik turizmi sektérinde faaliyet gdsteren 198 firmayi da kapsayacak sekilde son bes yilda
gelen ziyaretgi sayilari, gergeklesen gelir ve diger istatistiki dederler Gzerinden dederlendirilmis olup,

gerekli analiz ¢alismalari yapilimigtir.

Tablo 5. Tiirkiye Turizm Tesisleri Konaklama istatistikleri

SAGLIK
. TURIZMi TURIZM
SAGLIK o -
GELEN CIKAN . L - GELIRININ GELIRININ
. . . . TURIZM GELIRI TURIZMi ) )
YILLAR ZIYARETGI ZIYARETGI o TURIZM GSYiH
(1000 $) GELIRI* ) . _ .
SAYISI SAYISI GELIRLERI iCINDEKI
(1000 $) L .
iCINDEKI PAYI PAY! (%)
(%)
2015 41.114.069 41.617.530 31.464.777 794.325 2,52% 3,7
2016 30.906.680 31.365.330 22.107.440 904.160 4,09% 2,6
2017 37.969.824 38.620.346 26.283.656 1.020.134 3,88% 3,1
2018 46.112.592 45.628.673 29.512.926 1.110.843 3,76% 3,8
2019 51.747.198 51.860.042 34.520.332 1.394.015 4,04% 4.6
TOPLAM | 207.850.363 | 209.091.921 143.889.131 | 5.223.477 - -

Kaynak: https://yigm.ktb.gov.tr & *https://biruni.tuik.gov.tr/medas/

Son bes yilda Turkiye'deki turizm tesislerine (termal, turistik vb. gibi) yaklasik 207 milyon yerli ve
yabanci turist ziyareti gerceklesmistir. Bu ziyaretlerden toplamda yaklasik 143 milyar dolarlik bir turizm
geliri elde edilmistir. Gelen ziyaret¢i sayisi ile turizm gelirleri istatistikleri arasinda pozitif bir korelasyon
oldugunu soyleyebiliriz. Son bes yillik periyotta 2016 yilini saymazsak sektorde gelen ziyaretci
(musteri) sayisinda surekli bir artis oldugu gérilmektedir. Turizm gelirleri de paralel olarak 31 milyar
dolar seviyelerinden 34 milyar dolar seviyelerine gelerek yukari yonli bir egilim ¢izmis olup, turizm
gelirlerinin gayri safi yurt ici hasila icindeki payl da bes yillik sire zarfi sonunda %3,7'den %4,6
seviyelerine gelerek bir gelisim trendi icinde oldugunu belli etmigtir.
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Sekil 7. Tiirkiye Turizm Tesisleri Konaklama istatistikleri Grafigi
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Saglik turizmi verilerine baktigimizda da 2015 yilinda 794 milyon dolar seviyelerinde iken, 2019 yilina
kadar surekli bir artis grafigi ¢izmis olup yaklasik 1,4 milyar dolar seviyelerine geldigi goérilmektedir.
Ayrica saglik turizminin toplam turizm gelirleri icindeki payi da her sene artarak %2,5’lardan %4,04
seviyelerine kadar yukselmisgtir.

T.C. Kiltdr ve Turizm Bakanhgi termal turizm tesisleri kurulu kapasite rakamlar (Bkz. Tablo 6) ile
kapasite kullanim oranlari (Bkz. Tablo.7) istatistiklerine binaen alttaki tablolar olusturulmustur. Tablo
6'dan tespit edilebilecegi tzere Turkiye'’de 2020 yili itibari ile toplamda 198 adet kurulu tesis 58.516
adet yatak kapasitesi ile termal saglik turizmi sektoriinde faaliyet géstermektedir.

Tablo 6. Termal Saghk Turizmi Tesisleri Kurulu Kapasite Rakamlari Tablosu

Turizm igletme Turizm Yatinm ] ]
) . Belediye Belgeli
Belgeli Belgeli
Tiird Sinifi
Tesis Yatak Tesis Yatak Tesis Yatak
Sayisi Sayisi Sayisi Sayisi Sayisi Sayisi
3 Yildizh 17 2.109 5 1.023 - -
Termal Otel 4 Yildizh 31 6.990 4 1.820 - -
5 Yildizh 40 21.153 8 6.244 - -
Termal Tatil
Lo 5 Yildizh - - 1 310 - -
Koyu
Termal
Miistakil - 2 171 - - - -
Apart Hotel
Kaplica - - - - - 90 18.696
TOPLAM - 90 30.423 18 9.397 90 18.696

Kaynak: https://yigm.ktb.gov.tr

Turizm tesislerinin kapasite kullanim oranlari da alttaki tabloda gosterilmistir. Geceleme yapan kisi
sayisi 2015 yilinda 43 milyon civarinda olup 2019 yil itibari ile 52 milyon seviyelerine gelmistir.
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Tesislere gelen misafirerin ortalama konaklama sureleri son bes yilda %15’lik bir artigla yaklagik 2
glin seviyelerinde seyretmektedir. Kapasite doluluk oranlari 2015 yilinda %30 civarinda iken, 2019
yilinda %33’lUk bir artigla 41 gun seviyesine yukselmigtir.

Tablo 7. Turizm Tesisleri Kapasite Kullanim Rakamlari Tablosu

DOLULUK
ORTALAMA KALIS ;
GECELEME o (KAPASITE KULLANIM)
. SURESI (GUN)
e ORANI (%)
-
=
> YABANCI KiSi YERLI Kigi ) )
TOPLAM YABANCI YERLI TOPLAM YABANCI YERLI TOPLAM
SAYISI SAYISI
2015 | 12.855.383 | 30.758.003 | 43.613.386 2,87 1,53 1,78 9,36 22,39 | 31,75
2016 | 11.667.057 | 30.099.393 | 41.766.450 3,09 1,61 1,86 8,50 21,93 | 30,43
2017 | 11.140.798 | 28.441.074 | 39.581.872 | 2,74 | 1,92 | 2,09 | 10,17 | 2597 | 36,14
2018 | 17.135.761 | 29.135.694 | 46.271.455 = 2,81 | 1,88 | 2,14 | 14,41 | 24,50 | 38,92
2019 | 20.629.646 | 31.508.433 | 52.138.079 | 2,60 | 1,87 | 2,11 | 16,52 | 2523 | 41,75

Kaynak: https:/lyigm.ktb.gov.tr

2019 yilinda Turkiye'de gerceklesen termal turizm kapasite rakamlarina baktigimizda (Bkz. Tablo 8),
yaklasik bes milyon yerli ve yabanci turistin tlkedeki tesislerde konakladigi gorilmektedir. Bu rakamin
yaklasik bir milyonu yabanci turist, kalan dort milyon ise yerli turist pay! olup, ortalama konaklama
sureleri yabanci turistler icin yaklasik 4,5 gun, yerli turistler icinde ortalama 2 gtin olarak gortlmektedir.
Doluluk oranlarina bakildiginda ise termal otellerde %44-%50 arasi bir doluluk ile yerli turist agirlikh bir
kapasite kullanimi géze carpmaktadir. Termal mustakil apart otellerde ise %35 civarinda bir doluluk
orani gerceklesmis olup burada da yerli ziyaretcilerin payinin baskin oldugu gorilmektedir. Bu
verilerde Turkiye'de saglik turizminin ne denli blylyen bir pasta oldugu ve sektér baglaminda ne
derece yetkin oldugu sonugclarinin ¢ikarilmasinda yatirimcilara bir 11k tutmaktadir.

Tablo 8. 2019 Yil Termal Turizm Tesisleri Kapasite Kullanim Rakamlari Tablosu

ORTALAMA KALIS
TURU SINIE] GECELEME SURESI DOLULUK ORANI(%)
YABANCI YERLI TOPLAM YABANCI YERLI TOPLAM YABANCI YERLI TOPLAM
Y.lj.zn 910.648 | 2.776.633 | 3.687.281 | 147 | 212 | 1,91 | 1253 | 38,21 | 50,74
Termal 4 282506 | 710.614 | 993.120 | 471 | 1,85 | 224 | 1278 | 32,15 | 44,93
Otel Yildizh
Y“jlz" 27.863 | 310588 | 338451 | 1534 | 1,77 | 173 | 364 | 40,63 | 44,27
Termal
Mustakil | 1551 | 19199 | 20750 | 1020 | 223 237 | 2,64 | 3272 | 3536
Apart
Otel

Kaynak: https://yigm.ktb.gov.tr

2.3.2. Tokat ilinde Termal Saglik Turizmi

TR83 Bolgesi’nde Termal Saglik Turizmi
Bolge, Turkiye icinde turizmden blylk bir pay alamamaktadir. Turistlerin bolge tesislerine giris
sayisinda Turkiye'nin %1,17’sini olusturmaktadir. Geceleme sayisinda bu oran %0,58'e kadar
dusmekte, Turkiye rakamlariyla karsilastiriidiinda bolgeye gelen az sayidaki turistin bolgede cok
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fazla konaklamadigini géstermektedir. Yabanci turistlerin konaklamasinda bdlgeyle Ulke arasindaki
fark, daha da dramatik bir hal almaktadir. Turkiye'de yabanci bir turist, 4,1 gece kalirken; bolgede 1,6
gece kalmaktadir, dolayisiyla Turkiye ile karsilasgtirildiginda boélgeyi yabanci turistlerden ziyade yerli
turistlerin ziyaret ettigi gortlmektedir. Diger taraftan, yerli turist Tlrkiye'de 1,8 gece konaklama
yaparken bu rakam boélgede 1,4 gecedir.

Bu istatistikler, bélgenin bir yaris noktasi olmaktan ¢ok bir gecgis noktasi oldugunu gdstermektedir.
Bolgedeki konaklama tesis sayisi, Turkiye'nin %1,6'sini olustururken bu ylzde, oda ve yatak
sayisinda %1'in altina dismektedir. Doluluk oranlari incelendiginde ise, Turkiye'de %50 civarinda olan
tesis doluluk oraninin bdlgede yaklasik %35 oldugu goérilmektedir. Tesis basina disen yatak sayisina
bakildiginda, Turkiye'de genelinde sayinin 100, bdlgede ise bu sayinin 50 oldugu gérulmektedir. Yani
bdlge, Turkiye'ye gére dislk yatak kapasiteli tesislere sahip olsa da bu tesislerin doluluk oranlari daha
diuslk seviyededir. Bu da tesislerin yatak kapasitesinden ¢ok kalitelerini daha Ust seviyeye ¢ikarmalari
veya tanitimlarinin daha iyi yapiimasi gerektigini gostermektedir. Bolge, birgok turizm c¢esidini ve
olanagini iginde barindirmasina ragmen Turkiye'deki turizm rakamlariyla karsilastirildiginda ¢ok disuk
bir pay almaktadir. Bolge turizmini daha ileriye tagimak adina 2010 yili Temmuz ay! icerisinde Orta
Karadeniz Kalkinma Ajansi, boélgedeki turizm temsilcileriyle bir calistay dizenlemistir. Calistaydan
¢ikan sonuglar soyle 6zetlenebilir;

o Bodlgedeki tesislerin sayisal eksikliginden ¢ok kalitelerinin daha Ust seviyeye ¢ikariimasi,

e Gelen turistlere sevdikleri veya tercih ettikleri turistik aktiviteleri belirlemeye yarayan
anketlerin uygulanmasi ve buna gore turistlerin geceleme sayilarinin artirlmaya calisiimasi,
turizm sektérinde calisan personelle ilgili turistik tesis sahipleri, ¢alisanlar ve turizmle ilgili
egitim kurumlarinin bir araya gelerek ¢alisma sartlari (mesai saati, lcret, vb.) ve mufredat
hakkinda daha verimli bir dizenlemeye gidilmesi,

e Turizm sektériinde calisan personelin yabanci dilinin gelistiriimesi Uzerine ¢alismalar
yapilmasi,

e Yurtici ve yurtdigi fuarlara dort ilin beraber katilarak bolge turizmini daha iyi tanitmasi,

e Havaalanlarina bélgenin turizm degerlerini tanitici brosir ve afigler konulmasi; turistlere
rehberlik edecek dijital tanitim materyallerini hazirlanmasi,

e Bolgede birgok turizm ¢esidi mevcut olmasina karsin daha 6ne ¢ikan birkag turizm ¢esidine
yatirim yapilmasi,

e Dort ili de kapsayan turistik turlarin hazirlanmasi, bu turlarin igerisinde gelen gruptaki
turistlerin tercihine gore alternatif programlarin diizenlenmesi,

e Turizmin surdurllebilirligi adina bolgedeki turizm degerlerinin korunmasi konusunda halkin
bilinglendirilmesi,

o Turistik tesislere giden yollarin dizeltimesi ve tesislerdeki mevcut altyapr kalitesinin
artirimasi,

o Bolgedeki otel fiyatlarinin yiksek olmasinin nedenlerinin tartisiimasi ve fiyatlarin
dusurebilmesi igin gbzimlerin ortaya konulmasi,

e Yamag parasity, yat turizmi gibi alternatif turizm aktivitelerinin bélgeye kazandiriimasi,

o Bolgedeki turizm degeri tasiyan tesislerin gevresinde kirliligi azaltarak bu alanlarin da turizme
kazandiriimasi,

o TR83 Bolgesine hangi Ulke turistlerinin gelmek isteyeceginin (Ortadogu, Avrupa, Uzakdogu,
Amerika, vb.) bilimsel bir arastirmayla belirenmesi ve bu llkelere yonelik pazarlama
calismalari yapilmasi,

o Yeme igme tesislerinde mutlaka Tirkge ve yabanci dillerde moniler bulundurulmasi

o Yeme icme tesislerinde bolgesel ve ulusal yemekler disinda diinya mutfaklarindan yemekler
bulundurulmasi,

e Bodlgemizin turistik ve kultirel 6zelliklerini yansitan hediyelik ve hatira egya yapiminin
gelistiriimesi ve cgesitliliginin artirilmasi,
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e Turistik dokimanlarin Belediyelerden, Ticaret Odalari'ndan, Turizm Dernekleri'nden,
enformasyon ofislerinden ve turistik isletmelerden kolaylikla temin edilmesinin saglanmasi,

e Yerli ve yabanci turizm yazarlarinin bélgeye davet edilerek yurtici ve yurtdigi gazete ve
dergilerde; ulusal ve bodlgesel televizyon kanallarinda bdlgenin tanitiimasi,

e TR83 Bdlgesinin internet Uzerinde surekli yenilenen iyi bir web sayfasinin birka¢ dilde
hazirlanmasinin saglanmasi,

e Bolgede yasayanlarin basta dgrenciler olmak Uzere bdlge igcerisinde gezmelerinin tesvik
edilmesi; bunun milli egitim mudarltkleri ve yuksekokul idarecileri kanaliyla yonlendiriimesi,

e Karadeniz' de sahili olan Ulkelerle deniz tagimaciliginin gelistirimesine ydnelik ¢alismalar
yapiimasi,

o Karadeniz cevresindeki Ulkelerle TR83 Bdlgesi arasinda direk ucak seferleri konulmasi igin
¢alismalarin yapilmasi olarak 6zetlenebilmektedir.

TR83 Bolgesi'nin sahip oldugu jeolojik ve tektonik yapi bdlgede turizm agisindan degerlendirebilecek
¢ok sayida sicak su kaplicalari, goller ve magaralar gibi dogal olusumlarin meydana gelmesine imkan
vermigtir. Diger yandan bu dogal zenginlik, prehistorik ¢aglardan bu yana boélgenin sirekli olarak insan
topluluklar tarafindan iskén edilmesine ve dolayisiyla geride pek ¢ok antik, tarihi ve kdlturel iz
birakmalarini saglamistir. Alternatif turizm kaynaklari agisinda degerlendirildiginde bdlgede termal
turizm acisindan pek ¢cok merkez bulunmaktadir. Bu merkezlerin en ¢ok 6ne ¢ikanlari Amasya'da
Terzikdy, Hamamoézl, Gozlek Kaplicalari; Corum'da Figani, Hamamli Cay Kaplicalari; Samsun'da
Hamamayagi, Havza, Ladik Kaplicalari; Tokat'ta Sulusaray, Resadiye ve Artova Kaplicalaridir.

Tokat’ta Termal Saglik Turizmi
Turizm, 20.yy’in en hizli gelisen sektorlerinden biri olarak boélgesel kalkinmaya birinci derecede katki
saglamakta ve bdlgenin sosyo ekonomik dénisiminidn onclsu olmaktadir. TR83 Bdlgesi illerinden
biri olarak Tokat, bdlge icindeki sosyo-ekonomik farkliliklari en aza indirmek amaciyla sahip oldugu
turizm potansiyelini harekete gecirerek alternatif turizm faaliyetlerinden bir an énce yararlanmalidir.

Tokat ilinin lokomotif sektort uzun yillardir 'tarim" sektéridir. Son yillarda tim dinyada yasanan iklim
degisikligi ve gida kaynaklarina erisimde yasanan sorunlar nedeniyle tarim sektori hala Tokat ili
onceliklidir. Ancak, tarim sektoriinin gucini kabul ederken, turizm sektortiniin potansiyelini de
gbzden kagirmamak gerekir.

TUIK tarafindan en yapilan Niifus ve Konut Arastirmasina gére niifusunun %49,11’i tarim sektériinde,
%34,6's1 hizmetler sektdrinde, %16,3'Unun ise sanayi sektdriinde istihdam edilmektedir. Ginimuzde
de mevcut oranlarin gecerliligini korudugu tahmin edilmektedir. Tokat'ta yapilan Gretimin ve istihdamin
sektorel dagitimina baktigimizda tarimin payinin nispi Ustinligind 6n plana ¢ikmaktadir. Bu yonlyle
Tokat, TR83 bolgesi ortalamalarindan kategorik olarak farkli bir gérinim sergilememektedir. Ancak
tarimin il ekonomisi icerisindeki pay! bélge ortalamasinin biraz tzerindedir. TR83 ortalamasi tarim,
hizmetler ve sanayi sektorleri icin sirasiyla %45,5; %37 ve %17,5 seklinde siralanmaktadir.

TUIK tarafindan agiklanan Aralik 2019 isglici istatistiklerine gére, istihdam edilenlerin %16,5'i tarim,
%?20,6'sI sanayi, %5,4'l insaat, %57,5'i ise hizmet sektoriinde yer almaktadir.

Yatirim, tiketim, istihdam, ihracat ve kamu gelirleri gibi ekonomik boyutlari olan turizm sektérinin
istihdam ve gelir yaratma etkisi, katma degerinin ¢ok ylksek olmasi, alt ve Ust yapi dogru
yonetildiginde gevreye olumlu etkileri nedeniyle énemli bit sektér konumuna gelmektedir.

Sanayi faaliyetleri yoniinden yeterli kaynak ve gelisme olanagi bulamamis olan Tokat ili, sahip oldugu
zengin turizm potansiyelini planli ve etkin bir yonetimle yerel ekonomisinin gliclenmesi yoéninde
kullanmasi mimkindir. Tim dinyada oldugu gibi Tokat halkinin sosyal ve kulturel gelisiminde énemli
bir rol oynayabilecek turizm sektorl, Tokattaki yasam kalitesinin yikseltimesinde etkili olacaktir. T.C.
Kaltdr ve Turizm Bakanhgi'nin verilerine gore 2018 yili turizm gelirlerinin 29,5 milyar dolar, 2019 yil
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turizm gelirlerinin ise 35 milyar dolar olarak gergeklestigi g6z 6nine alindiginda, turizm sektdrindn
Ulke ekonomisi igin oldugu kadar, Tokat ekonomisi igin de ne denli dnemli oldugu gorilecektir.

Turizm sektortiintn diger bir 6zelligi de Tokat igin birinci derece éneme sahip tarim sektort ile bire bir
iligkili olmasidir. Ozgin iklimi, cografi yapisi, ok farkli yiksekliklerdeki yerleskeleri, cok zengin su
kaynaklarina ve su kultiriine sahip olmasi, termal kaynaklari, dogal guzellikleri yaylalari ve organik
tarim kaynaklarina sahip olmasi turistlere ¢ok genis bir yelpazede alternatif turizm firsatlan
sunmaktadir.

Gelismig ulkelerde sosyal ve ekonomik gelismelere paralel olarak dedisen dénugen dinya dinamikleri
ile birlikte yasam sekli ve kalitesine verilen énem hem artmakta, hem de farklilasmaktadir. insan
sagliginin korunmasinda, saglikli bir yasam sirdirilmesinde dogal kaynaklarin kullanilmasi giderek
daha fazla tercih edilmekte olup eski, basit ama saglikli yasam tarzlarina buydk bir 6zlem
duyulmaktadir. Bu noktada Turkiye uzun tarihi ge¢cmisi, emsalsiz doga ve iklimi ve zengin kiltlri ve
nihayet geleneksel kaplica ve Turk Hamami olgularinin mevcudiyeti ile gagdas saglik ve termal turizm
gelismesinde ¢ok iddiali olabilecek bir potansiyeli bandirmaktadir.

Tarkiye'de bulunan termal kaynaklarin etkin kullaniminin saglanmasi ve buna dayal turizm gelisiminin
desteklenmesi amaci ile Turkiye Turizm Stratejisi 2023 ve Eylem Plani 2007— 2013 ana kararlari
kapsaminda T.C. Kiltur ve Turizm Bakanhgi tarafindan hazirlanan Termal Turizm Master Plani'nin
birinci etabi hayata gecirilmigtir. Bu kapsamda 4 ana bdlgede ve 17 ili kapsayacak sekilde 42 adet
kaplica alani yeni turizm merkezi ilan edilmis veya sinirlan genisletilmistir. S6z konusu plana gére
Tokat, Kuzey Anadolu Termal Turizm Kentleri Merkezleri olarak belirlenen 4 kentten biri olarak ikinci
etap termal turizm gelistirme slrecinde yeni turizm merkezi olarak ilan edilmis ve 1/25.000 o&lcekli
Cevre Duzeni Planlarini yapmak suretiyle termal turizm potansiyeli degerlendiriimektedir.

T.C. Kultir ve Turizm Bakanligi verilerine istinaden 2019 yil itibari ile Tokat ilinde Belediye ve
Bakanlik isletme belgeli olmak Uzere toplam 4.401 adet yatak kapasiteli 68 adet tesis bulunmaktadir.
Bu tesislerden mahalli idarelerce belgelendirilen konaklama istatistiklerine gére (Bkz. Tablo.9) 2019
yilinda tesislere gelen toplam turist sayisi 180.009, toplam geceleme 355.803 ve ortalama kalis
sureleri ise 1,98 glin olarak gerceklesmistir.

Turizm isletme belgeli termal tesislere yonelik istatistiklere baktigimizda ise (Bkz. Tablo.10) Tokat
ilinde 2019 yilinda bu tesislere gelen toplam turist sayisi 85.404 kisi olup, toplam geceleme 138.229
ve ortalama kalig slreleri ise 1,62 gln olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Ek olarak bahsi gegen
konaklama istatistiklerinin gerceklesen parasal degerleri tespit edilemediginden bu kisimda
gOsterilememistir.
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Tablo 9. Tokat ili 2019 Yili Mahalli idarelerce Belgelendirilen Tesislerde Konaklama istatistikleri

iLCELER TESISE GELIS SAYISI GECELEME ORTALAMA KALIS SURESI DOLULUK ORANI (%)
Yabanci Yerli Toplam Yabanci Yerli Toplam Yabanci Yerli Toplam Yabanci Yerli Toplam
Erbaa 88 10.653 10.741 467 36.118 36.585 5,31 3,39 3,41 0,38 29,25 29,63
Merkez 673 93.402 94.075 1.400 152.742 154.142 2,08 1,64 1,64 0,30 33,17 33,47
Niksar 146 21.146 21.292 509 43.120 43.629 3,49 2,04 2,05 0,20 16,88 17,08
Resadiye 90 14.829 14.919 208 22.817 23.025 2,31 1,54 1,54 0,18 19,89 20,07
Turhal 32 22.082 22.114 34 57.597 57.631 1,06 2,61 2,61 0,02 33,54 33,56
Almus - 3.890 3.890 - 8.919 8.919 0,00 2,29 2,29 0,00 54,25 54,25
Artova - 547 547 - 2.536 2.536 0,00 4,64 4,64 0,00 58,70 58,70
Basciftlik - 43 43 - 982 982 0,00 22,84 22,84 0,00 37,20 37,20
Yesilyurt - 82 82 - 2.460 2.460 0,00 30,00 30,00 0,00 93,18 93,18
Zile 77 12.229 12.306 554 25.340 25.894 7,19 2,07 2,10 0,47 21,31 21,77
Toplam 1.106 178.903 180.009 3.172 352.631 355.803 2,87 1,97 1,98 0,25 27,75 28,00
GENEL
TOPLAM 7.919.378 | 16.833.007 | 24.752.385 | 20.629.646 | 31.508.433 | 52.138.079 2,60 1,87 2,11 16,52 25,23 41,75
(TURKIYE)

Kaynak: https://tokat.ktb.gov.tr/TR-261842/2019-konaklama-sayilari.html
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Tablo 10. Tokat ili Turizm isletme Belgeli Tesislerde Konaklama istatistikleri

iLCELER TESISE GELIS SAYISI GECELEME ORTALAMA KALIS SURESI DOLULUK ORANI (%)
Yabanci Yerli Toplam Yabanci Yerli Toplam Yabanci Yerli Toplam Yabanci Yerli Toplam
Erbaa 305 13.014 13.319 426 20.439 20.865 1,40 1,57 1,57 0,53 25,57 26,11
Merkez 1.820 59.664 60.684 2.458 81.107 83.565 2,41 1,36 1,38 1,00 32,99 33,99
Niksar - 7.515 7.515 - 8.324 8.324 0,00 1,11 1,11 0,00 26,28 26,28
Resadiye 24 511 535 416 5.185 5.601 17,33 10,15 10,47 2,63 32,73 35,36
Sulusaray - 671 671 - 10.726 10.726 0,00 15,99 15,99 0,00 44,47 44,47
Turhal - 1.619 1.619 - 2.656 2.656 0,00 1,64 1,64 0,00 41,76 41,76
Almus - 1.061 1.061 - 6.492 6.492 0,00 6,12 6,12 0,00 75,14 75,14
Toplam 1.349 84.055 85.404 3.300 134.929 138.229 2,45 1,61 1,62 0,80 32,72 33,52
GENEL
TOPLAM 30.934.386 | 25.179.991 | 56.114.377 | 112.178.562 | 46.970.422 | 159.148.984 3,63 1,87 2,84 41,52 17,38 58,90
(TURKIYE)

Kaynak: https://tokat.ktb.gov.tr/TR-261842/2019-konaklama-sayilari.html
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Son bes yillik kapasite kullanimi rakamlarina bakildiginda ise, sadece TUIK-Medas veri tabanindan
Tokat ilindeki tesislere ait son bes yilda gelen yerli ve yabanci turistlerin gergeklestirmis oldugu
geceleme istatistiklerine (Bkz. Tablo.11) ulasilabilmistir.

Tablo 11. Tokat ili 2015-2019 Yillan Turizm Tesisleri Geceleme istatistikleri

TESiS GECELEME SAYILARI
YILLAR

YABANCI YERLI TOPLAM
2015 1.968 221.703 223.671
2016 1.647 223.994 225.641
2017 3.252 830.218 833.470
2018 5.102 473.524 478.626
2019 6.472 487.560 494.032

Kaynak: TUIK, Turizm Istatistikleri, 2020

Tablodan gorulecegi Uzere 2015 yilinda yaklasik 220 bin olan toplam geceleme sayisi bes yillik
zaman zarfinda yaklasik ylzde 120’lik bir artis yaparak 2019 yilinda 500 bin bandina dayanmistir. Bu
artis trendi ile gelen turistlerin yillar gectikce daha fazla konaklama yaptiklari sonucunu ortaya
cikarmaktadir. Ayrica, yabanci turist geceleme sayisinda son bes yillik stiregte ¢ katindan daha fazla
artis meydana gelmis olup, yerli turist geceleme sayisi da iki kat artis egilimi gostermistir.

2.4. Dig Ticaret ve Yurt igi Talep

Termal turizm sektdri hizmet sektériinde faaliyet gOsterdigi igin ihracat ve ithalat degerleri
bulunmamaktadir. Fakat yatinmcilara bir bakis agisi verebilmek adina TUIK-Biruni veri tabanindan
termal turizm gelir ve gider degerleri Gzerinden alttaki tablo olusturulmustur (Bkz. Tablo.12). Tabloya
bakildiginda 2015 yilinda 800 milyon dolar seviyelerinde olan termal turizm gelirleri 2019 yilinda
%75’lik bir artisla yaklasik 1,4 milyar dolar seviyesine gelmistir. Bes yilda toplam 5,2 milyar dolarlik bir
termal turizm geliri gerceklesmistir. Gider tutarlari ise gelirlere oranla oldukga dislik miktardadir. Bes
yildaki toplam termal turizm gideri yaklasik 80 milyon dolar seviyesinde gergceklesmis olup, toplam
gelirin yaklasik %1,5luk bir kismina karsilik gelmekte olup grafikte de gorulecegi Uzere bir azalama
egilimi icerisindedir.

Tablo 12. Tirkiye 2015-2019 Yillari Termal Turizm Gelir ve Gider Tablosu

Yillar Termal Turizm Geliri (Bin $) Termal Turizm Gideri (Bin $)
2015 794.325 22.363
2016 904.160 16.009
2017 1.020.134 7.669
2018 1.110.843 18.055
2019 1.394.015 15.315
TOPLAM 5.223.477 79.411

Kaynak: TUIK, Turizm Istatistikleri, 2020
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Sekil 8. Turkiye 2015-2019 Yillari Termal Turizm Gelir ve Gider Grafigi
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Kaynak: TUIK, Turizm Istatistikleri, 2020

Gunimuzde termal turizm Dunya genelinde 6zellikle Guney, Orta ve Dogu Avrupa, Asya (Ortadogu,
Japonya, Cin, Turki Cumhuriyetler), Giiney Amerika (Arjantin, Meksika, Kolombiya) ve Kuzey Afrika
(Fas, Tunus) Ulkelerinde yaygindir. Tim dinyada oldukg¢a blylk pazara sahip olan termal turizm,
sadece Avrupa ve Amerika'da yaklasik 25-30 milyar dolarlik bir gelir saglamaktadir. TUm dinyada ise
bu pazarin blyUkligunidn 100 milyar dolari buldugu tahmin edilmektedir. Avrupa'da birgok tedavi edici
kaplica merkezi mevcuttur. Almanya, Macaristan, Yunanistan, Fransa, Isvicre, ispanya, Italya,
Avusturya, Rusya ve Cek Cumbhuriyeti gibi Ulkeler basta gelmektedir. Termal turizm amach olarak
senede Almanya ve Macaristan’t 10 milyon kisi, Rusya’yi 8 milyon, Fransa'yi yaklasik 1 milyon,
isvigre'yi ise 800 bin kisi ziyaret etmektedir. Japonya’da bulunan Beppu kentini ise, yilda toplam 13
milyon ziyaretgi termal turizm amagli olarak ziyaret etmektedir.

Tablo 13. Diinya Saglik Turizmi Biliyiime Projeksiyonu

Projelendirilmis harcama Projelendirilmis ortalama
(US$ milyar) yillik bilyiime orani (%)

2017 2022 2017-2022
Kuzey Amerika 241,7 3113 52
Avrupa 210,8 275,0 55
Asya-Pasifik 136,7 251,6 13,0
Latin Amerika-Karayipler 34,8 54,7 9,5
Kuzey dogu-kuzey Afrika 10,7 18,7 11,8
Afrika 4,8 8,1 111
Toplam Saglk Turizmi 639,4 9194 7,5

Kaynak: https://globalwellnessinstitute.org
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2.5. Uretim, Kapasite ve Talep Tahmini
2.5.1. Kapasite Analizi

Sagdlik turizminin en 6nemli basliklarindan bir olan Termal turizm; yilin timine yayllmasi ve
tesislerdeki doluluk orani, yuksek istihdam olusturmasi, dider alternatif turizm tlrleriyle
entegrasyonunun kolay olmasi ve bu anlamda turizmin bdlge igerisinde dengeli gelisiminin
saglanmasi, tesislerde sagliga yonelik faaliyetlerin yaninda eglenme ve dinlenme olanaklarinin da
bulunmasi, kir merkezi (tedavi) entegrasyonuna sahip tesislerin kendini kisa sturede amorti edebilmesi
ve rekabet glclinin olmasi nedeniyle pek ¢ok olanak saglamaktadir.

Tarkiye’de saglik turizmi, artan yatirnmlar ve dlkenin bu alanda yaptigi tanitimlar neticesinde oldukga
populer bir hale gelmistir. Bu durum saglik nedeniyle Tiarkiye'ye gelen turist sayilar Uzerinden de
(Bkz. Tablo.14) gérilebilmektedir. 2003 yilinda Tlrkiye'ye saglik sebebiyle gelen turist sayisi 139 bin
seviyelerinde seyrederken, 2019 yilina gelindiginde 662 bin kisi seviyelerine gelerek yaklasik 3,5
katina ¢ikmay! basarmistir. 16 yilda saglik nedeniyle gelen toplam turist sayisi da 5 milyon
seviyelerinde olup Ulkeden giden vatandas sayisi da 60 binlerden 14 binlere gerilemistir.

Tablo 14. Saghk Turizmi Turist istatistikleri

Saglik Nedeniyle o .
Villar Tiirkiye'ye Gelen Turist Saglik Nedeniyle Tiirkiye’den Giden
Sayisi Vatandas Sayisi
2003 139.971 -
2004 171.994 61.842
2005 220.338 47.926
2006 193.728 41.396
2007 198.554 18.504
2008 224.654 20.057
2009 201.222 30.852
2010 163.252 20.643
2011 187.363 12.699
2012 216.229 22.531
2013 267.461 14.816
2014 414.658 11.113
2015 360.180 12.504
2016 377.384 9.297
2017 433.292 9.881
2018 551.748 13.685
2019 662.087 14.160
TOPLAM 4.984.115 361.906

Kaynak: T.C. Saglik Bakanligi Istatistikleri
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Tarkiye’de termal saglik turizmine yonelik genel olarak turizm istatistikleri igerisinde yer aldidi igin
sektérdeki kapasite analizi bulunan bu veriler Gzerinden yapilmaya galisiimistir. Bu kapsamda turizm
isletme tesislerine ydnelik kapasite rakamlari alttaki tabloda gosterilmistir.

2002 yilinda 9.896 adet olan Bakanlik ve Belediye belgeli toplam tesis sayisi 2019 yilinda %22’lik bir
artisla 12.142 rakamina ulagmistir. Bu sayinin blyuk bir kismini 8.104 adetle Belediye belgeli tesisler
olusturmaktadir. Yatak sayilarina bakildiginda ise, 2002 yilinda 804 bin civarinda olan toplam yatak
sayisi %971’lik bir artisla yaklasik 1,5 milyon seviyesine gelmistir. Yatak sayilarinda da yaklasik 1
milyon adetlik kismi1 Bakanlik belgeli tesislerde bulunmaktadir.

Tablo 15. Tiirkiye Turizm igletmeleri Tesis istatistikleri

Bakanlik Belgeli isletmedeki
Turizm Yatinm Belgeli Turizm i§le_tme Belediye Belgell -Ii-;'zlt?"r_'; (BB‘:';Z“I!_'I'(
Belgeli Belediye Belgeli)
Yillar Tesis Yatak Tesis Yatak Tesis Yatak Tesis Yatak
2002 1.138 222.876 2.124 396.148 7.772 408.005 9.896 804.153
2003 1.130 242.603 2.240 420.692 7.637 399.369 9.877 820.061
2004 1.151 259.424 2.357 454.290 7.514 392.582 9.871 846.872
2005 1.039 278.255 2.412 483.330 7.494 392.338 9.905 875.668
2006 869 274.687 2.475 508.742 7.495 391.228 9.970 899.970
2007 776 254.191 2.514 532.262 7.073 399.110 9.587 931.372
2008 772 258.287 2.566 567.470 7.064 397.684 9.630 965.154
2009 754 231.456 2.625 608.765 7.115 402.289 9.740 | 1.011.054
2010 877 252.984 2.641 628.565 9.185 527.712 11.832 | 1.156.277
2011 922 267.900 2.783 668.829 8.893 504.877 11.676 | 1.173.706
2012 960 273.877 2.870 706.019 8.988 512.462 11.858 | 1.218.481
2013 1.056 301.862 2.982 749.299 9.196 497.728 12.178 | 1.241.027
2014 1.113 308.944 3.125 803.664 9.188 496.697 12.313 | 1.300.361
2015 1.125 314.194 3.289 850.089 9.187 496.574 12.476 | 1.346.663
2016 1.135 312.912 3.641 899.881 9.186 496.538 12.827 | 1.396.419
2017 1.051 263.033 3.770 935.000 7.607 506.934 11.377 | 1.441.934
2018 981 225.421 3.925 974.574 7.671 511.076 11.596 | 1.485.650
2019 723 180.852 4.038 992.341 8.104 545.669 12.142 | 1.538.010

Kaynak: https://yigm.ktb.gov.tr

Turkiye Otelciler Birligi (TUROB) istatistiklerine istinaden Turkiye'deki turizm tesislerinin son 9 yillik
zaman araldina istinaden gergeklesmis olan tesis doluluk ve fiyatlama bilgileri alttaki tabloda
gosterilmigtir. 2011 yilinda %64,5 olan tesis doluluk orani 2019 yilinda %67,6 degerine gikmistir.
Ortalama oda fiyati 2011 yilinda 112,5 avro iken 2019 yilinda 77,4 avro seviyesine gerilmistir.
TUROB’a gore 2019 yilinda Avrupa’daki turizm otellerinde doluluk ortalamasi ise %68,6 olup ortalama
oda fiyati ise 104 avro civarindadir. Turkiye'deki turizm tesislerini Avrupa’daki muadilleri ile
kiyasladigimizda fiyat konusunda yaklasik 25 avroluk bir fiyat avantaji saglamakta ve bu durum
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turistler icin TUrkiye’deki turizm tesislerini cazip kilmaktadir. Doluluk oranlari ise Avrupa’daki muadilleri
ile paralel oldugu ve gbzlenmistir.

Tablo 16. Tiirkiye Turizm igletmeleri Tesis istatistikleri

vil Doluluk (%) Ortalama Olczlzrl(:;yatl (ADR)- Oda(%aegvlpgga_lalzzrsfoGellr
2011 64,5 112,5 72,3
2012 64,7 115,6 74,8
2013 63,3 112,2 71,0
2014 62,0 105,9 65,7
2015 61,7 105,4 65,0
2016 51,0 76,2 38,9
2017 60,2 66,8 40,2
2018 66,2 70,4 46,6
2019 67,6 77,4 52,3

Kaynak: Tirkiye Otelciler Birligi (TUROB) istatistikleri
2.5.2 Talep Analizi

Tokat ili Sulusaray ilgesinde kurulmasi planlanan termal saglik kompleksine iliskin yapilacak olan talep
analizi kapsaminda ilk olarak bdlgedeki demografik gostergeler belirlenmis olup, tablolar halinde altta
gésterilmistir. ilk olarak Tokat ilge niifuslarinin yillara gére degisimi (2007-2019) tablosu hazirlanmistir.
Tablodan gériilecegi tizere ilin niifusu son 12 yillik zaman zarfinda yaklasik 8.000 kisilik bir azalma ile
612.747 olarak belilenmistir. Merkez ilgeden sonra, blylk oranda nifus yogunluguna sahip ilgeler;
Erbaa, Turhal, Niksar ve Zile olarak 6n plana ¢ikmaktadir.

Tablo 17. Tokat ilge Niifuslarinin Yillara Gére Degisimi (2007-2019)

iiceler 2007 2010 2013 2016 2019
Almus 29.009 28.014 27.065 27.683 27.658
Artova 11.073 10.022 9.384 9.275 8.374
Basciftlik 5.093 6.600 6.081 9.961 8.323
Erbaa 95.658 95.815 93.834 92.906 95.611
Merkez 181.262 188.173 184.345 192.065 199.805
Niksar 64.941 64.095 63.140 64.553 65.308
Pazar 15.361 15.048 14.712 13.824 13.330
Resadiye 40.319 39.880 37.454 37.959 43.870
Sulusaray 9.595 9.071 8.455 8.610 7.598
Turhal 87.553 86.327 83.036 80.239 79.604
Yesilyurt 11.921 11.556 11.458 9.402 8.969
Zile 68.937 63.201 59.744 56.185 54.297
Toplam 620.722 617.802 598.708 602.662 612.747

Kaynak: TUIK, ADNKS Istatistikleri, 2020
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Onemli bir tarim sehri olan Tokatta 2012-2019 yili déneminde kentlesme orani, Tirkiye
ortalamalarinin altinda kalmasina ragmen surekli bir artig gosterme egilimindedir.
Tablo 18. 2019 Yili Tokat ili iigelere Gore Niifus ve Niifus Yogunlugu
ilgeler Toplam Niifus Sehir Niifusu Belde-Koy Nufus
Nufusu Yogunlugu
Almus 27.658 5.285 22.373 30,8
Artova 8.374 4.258 4.116 23,8
Basciftlik 8.323 5.341 2.982 39,5
Erbaa 95.611 65.894 29.717 82,8
Merkez 199.805 153.840 45.965 102,2
Niksar 65.308 38.040 27.268 69,9
Pazar 13.330 4.656 8.674 63,1
Resadiye 43.870 11.504 32.366 30,2
Sulusaray 7.598 5.100 2.498 27,3
Turhal 79.604 62.579 17.025 78,2
Yesilyurt 8.969 5.650 3.319 45,7
Zile 54.297 32.959 21.338 35,4
Toplam 612.747 395.106 217.641 60,46

Kaynak: TUIK, ADNKS Istatistikleri, 2020

Tokat il niifusu 1985-2007 yillari arasinda, TUIK verilerine gére %8,66 oraninda; Saglik Bakanlig
verilerine gore ise %15,70 oraninda azalmigtir. Saglik Bakanhgi verileri g6z 6nine alindiginda 2000
yilindan éncesi ve sonrasi ani nufus artis ve azalislarinin gercegi yansitmadigi gortlmektedir. 2007-
2016 yillari arasinda niifus TUIK verilerine gére %o1, Saglik Bakanligi verilerine gére ise %00,34
oraninda azalmistir. 2018 yili itibari ile her iki kurumun verileri paralellik gostermistir.

2019 yili TUIK verilerine gore niifusun %80,7’si Merkez, Erbaa, Turhal, Niksar ve Zile ilgelerinde
yasamaktadir. Nufusu en fazla olan ilgeler; Merkez (%32,6), Erbaa (%15,6), Turhal (%12,9), Niksar
(%10,6), Zile (%8,86) ve Resadiye (%7,1)dir. ilin 5 ilgesinin (Pazar, Yesilyurt, Artova, Sulusaray ve
Basgiftlik) her birinin nifusu 20.000'in altindadir. Nufusu en az olan ilge ise Sulusaray (%1,2)'dir. 2019
yili ADNKS nifus sayimi sonuglarina gére toplam nifusunun %64°0 kentsel alanlarda, %36’s! kirsal
alanlarda yagayan ilde son bir yilda kentsel alan niifusu %023 oraninda artarken; kirsal alan nifusu ise
%3,8 oraninda azaltmistir.

Tablo 19. Tokat Net Go¢ Hizi Yillara Gore Dagilhimi

2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019

Net Gog

-24,88
Hiz1 (Binde)

-116 | 4,76 | -32,99 | 4,75 | -1042 | 531 | -6,64 | 8,30 | -0,06

Kaynak: TUIK, ADNKS Istatistikleri, 2020
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Sekil 9. Tokat ili Net Gég Hizinin Yillara Gore Degisimi Grafigi
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Kaynak: TUIK, ADNKS Istatistikleri, 2020

2018 — 2019 doéneminde yillik il nufus artis hizi %00,16 olarak gerceklemistir. Merkez ilge toplam
nufusu 201.294 kisidir. Merkez ilge kentsel alan nlfusu gevresindeki kirsal alandan aldigi gog ile
artmaktadir. Merkez ilge sahip oldugu egitim, saglik ve ticaret fonksiyonlari ile hem yakin ¢cevresindeki
kirsal alan igin hem de ilgeleri igin dnemli bir cekim noktasidir.

Tablo 20. Tokat ili Niifus Projeksiyon Tablosu

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Nufus
o 603.044 | 603.737 | 604.311 | 604.734 | 605.010 A 605.120 | 605.082
Projeksiyonu

Kaynak: TUIK, ADNKS Istatistikleri, 2020

TUIK'in 2019-2025 dénemine iligskin yaptigi niifus projeksiyonu galismasina gore Tokat ilinin 2019
yilinda niifusunun 603.044 olacagi éngorilmiisken, 2019 yilinda il nifusu 612.747 kisi olmus ve TUIK
nifus tahminlerinin Gzerinde gerceklesmistir. Nifus yapisinin bu egdilimin devam etmesi, 6nimuzdeki
yillardaki ntfus projeksiyonunda tahmin edilen nifusun Gzerine ¢ikacagi seklinde degerlendirilebilir.

Henliz ¢ok kirlenmemis bir bélgede yer alan Tokat, alternatif turizmin gelistirilebilmesi icin magara ve
g6l gibi dogal olusumlara, termal kaynaklara, yaban hayati koruma sahasi alanlarina sahiptir.
Dinyanin en blylk magaralar arasinda gosterilen Ballica Magarasi, Turkiye’nin 28 jeolojik miras
alani arasinda yer almaktadir. Turizm Merkezi ilan edilen Resadiye Zinav Golu ve Yaban Hayati
Koruma Sahasi Kaz Golu yani sira Almus Baraj Goli Tokat'ta bulunan kesfedilmemis bir doga
harikalarndir.
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Tablo 21. Yillar itibari ile Tokat’ta Konaklama istatistigi

Tesisi Girig Geceleme

Yabanci Yerli Toplam Yabanci Yerli Toplam

isletmeli 545 82.473 83.018 1.714 107.294 | 109.008

2015 Belediye 163 97.863 92.026 254 114.409 114.663
Toplam 708 180.336 | 181.044 1.968 221.703 | 223.671

isletmeli 293 70.609 70.902 681 95.147 95.828

2016 Belediye 197 108.244 | 108.441 966 128.847 129.813
Toplam 490 178.853 | 179.343 1.647 223.994 | 225.641

isletmeli 484 64.706 65.190 1.368 106.263 107.631

2017 Belediye 549 228.297 | 228.846 1.884 723.955 | 725.839
Toplam 1.033 293.003 | 294.036 3.252 830.218 | 833.470

isletmeli 628 60.299 60.927 2.034 102.944 | 104.978

2018 Belediye 1.386 184.321 | 185.707 3.068 370.580 | 373.648
Toplam 2.014 244.620 | 246.634 5.102 473.524 | 478.626

isletmeli 1.349 84.055 85.404 3.300 134.929 138.229

2019 Belediye 1.106 178.903 | 180.009 3.172 352.631 | 355.803
Toplam 2.455 262.958 | 265.413 6.472 487.560 | 494.032

Kaynak: https://tokat.ktb.gov.tr/

Tokat ve Sulusaray sahip olduklari potansiyele ragmen turizmden hak ettigi pay! alamamaktadirlar. Bu
durum turizm yatirim ve isletme belgeli tesis sayisindan da acikca gériilmektedir. il Kiltir ve Turizm
Muidirligi Koordinasyonunda OKA tarafindan hazirlanan Tokat ili Kiiltir ve Turizm Eylem Plan’'na
(2018-2023) gore Tokat'ta 15 turizm isletmeli otelde 1021 yatak ve 28 belediye belgeli otelde 1766
yatak bulunmaktadir. Tokat'ta ayrica 17 seyahat acentesi mevcuttur. Tokat'ta 2019 yili itibari ile
Tokat'ta toplam 494.032 gece konaklamasi gergeklesmis ve bu konaklamalarin 3.300°U turizm igletme
belgeli tesisler ve 352,63'l belediye belgeli tesislerde gergceklesmistir.

On Fizibilite konusu termal tesiste tedavi (saglik) amagli konaklamalar yaninda dinlenme, eglenme,
zinde kalma (tatil) amacli konaklamalar da yapilacadi varsayillmistir. Tesisin, profesyonel isletmeci
kadrosu ile isletilecegi ve tesis biinyesinde uzman saglik personelinin ¢alistinlacag: 6ngorisu altinda,
fizibilite konusu yatirimin isletmeciligine iliskin ekonomik varsayimlar yapilmistir. Fizibilite konusu
tesisin tim yil isletmeye acik olacagi varsayiimis olup, sezon ve sezon disi ¢alisma sureleri asagidaki
belirtilmigtir.

Fizibilite calismalarinin hazirlanmasinda 6zellikle konaklama talebine yonelik olarak saglikl istatistiki
verilere ulasilamamistir. Dolayisiyla piyasa arastirmasi yapilarak T.C. Kultur ve Turizm Bakanligr'nca
termal tesis olarak belgelendiriimis bazi tesislerde yillar itibariyle gergeklesen doluluk oranlari
arastirilarak ortalama doluluk oranlari verilmeye calisiimigtir.
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Tablo 22. Ekonomik Kapasite Kullanim Oranlari Projeksiyonu

Sezon Yillara Gore Doluluk Oranlari (%)
2023 2024 2025 2026
Sezon: 01 Ekim - 31 Mart 60 65 70 80
Sezon Disi: 01 Nisan - 30 Eylul 40 45 50 50
Ortalama 50 55 60 65

Kaynak: https://tokat.kth.gov.tr/
2.6. Girdi Piyasasi

Tokat ili Sulusaray ilgesi’nde yeniden insa edilecek olan tesis, en az ii¢ ya da dért yildiz standardinda
bir konfor diizeyine sahip olan, talebe gdére yil boyunca ayni hizmet olanaklarini sunabilen, hem
geceleme yapan hem de gunuUbirlik ziyaretgilere hizmet verebilecek donanim, mekan ve personele
sahip olan tesisler termal otel ve saglik merkezi olarak tanimlanmaktadir.

Termal turizm igletmelerinde teghis-tedavi birimlerinin bulundugu ve kir uygulamalarinin yapildigi
bélimler ise termal kir merkezi olarak tanimlanmaktadir. Termal turizm tesislerinin, nitelikli termal
hizmet Uretimi, termal turizm tesisinde bulunmasi gereken standartlar cergevesinde asagidaki
uygulamalar ile saglanacaktir. Yapilmasi planlanan termal otel ve saglik merkezi, 4 yildizli otel
niteliginde olup, tesiste sosyal tesis, tek katli ve iki katli apart oteller (ev tipi Unite) ve termal tesis
bulunacaktir. Tesiste yer alacak olan termal saglik merkezinde gesitli saglik sorunlari olan hastalar igin
fizik tedavi ve rehabilitasyon hizmeti verilmesinin yani sira bazi kozmetik amacli uygulamalarin
yapilmasi planlanmaktadir.

Bu kapsamda kurulmasi planlanan termal saglik kompleksi temel alinarak sektordeki girdi maliyetleri
sektor ilgilileri ile istisare edilerek arastiriimis olup, temelde konaklama ve restoran giderleri olarak 2
baslik karsimiza ¢ikmaktadir. Konaklama giderlerinde oda temizlik, bakim ve yan giderleri ile kahvalti
giderleri yer almaktadir. Alttaki tablodan da gérilebilecegi Uzere ilgili kalemlerin birim maliyetleri ile
tesisin kapasitesi temel alinarak hesaplanan tahmini yillik maliyet tutari 214 Bin TL (29.075 $) olarak
bulunmustur. Ayrica tablonun alt kisminda da restoran giderleri kapsaminda birim ve tahmini yillik
maliyet kalemleri hesaplanmis olup yaklasik 443 Bin TL (60.179 $)’lik bir tutar listede goriilmektedir.

Tablo 23. Termal Tesis Uriin ve Hizmet Girdi Fiyatlari Tablosu

Konaklama (Oda Kahvalti)

Birim Fiyat Miktar Birim Tutar Yillik
(TL) (TL) Maliyet (TL)

No Uriin /Hizmet

Oda Temizlik ve
1 Bakim Giderleri 515 1 5,15 76.477,50

2 Oda Yan Giderleri 2,12 1 2,12 31.482,00
3 Kahvalti Giderleri 7,16 1 7,16 106.326,00
Toplam 14,43 214.285,50

Restoran (Kisi)
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_— . Birim Fiyat . Birim Tutar Yilhik
No Uriin /Hizmet (TL) Miktar (TL) Maliyet (TL)
1 Yemek Giderleri 16,00 1 16,00 369.600,00
2 Diger Giderler 1 0 73.920,00
Toplam 16,00 443.520,00

2.7. Pazar ve Satig Analizi

Tokat ili ve yakin gevresi sosyo-ekonomik geligmislik diizeyi bakimindan Tirkiye ortalamasinin altinda
bir degere sahiptir. ilin sehirlesme orani da Tiirkiye ortalamasinin altindadir. istihdam olanaklarinin
yetersizligi gen¢ niifusun biiyiiksehirlere gd¢ etmesine sebep olurken bir yandan da il merkezi,
cevresindeki kirsal alandan gé¢ almaktadir. Tokat Merkez ilge sahip oldugu egitim, saglik ve ticaret
fonksiyonlari ile hem yakin gevresindeki kirsal alan hem de ilgeleri icin 6énemli bir ¢ekim noktasi
olmakla birlikte kentte sosyal donati alanlar yetersizdir. Tokat ilinin yillik nifus artis hizi genel olarak
Ulke ortalamasindan ¢ok dusuk olarak seyretmis, 2000’li yillardan sonra (-) degerlere dismustr.
Nufusun giderek azaldigi Tokat ilinde 2020 yili nifus artis hizi %00,16 degeri ile Turkiye (%013,94) ve
TR83 (%02,69) bolgesi nufus artis hizi degerlerinin oldukga altindadir. 2017-2018 yillari net gé¢ hizina
bakildiginda %08,30 ile TR83 bolgesi (%05,48) ortalamasinin Ustiindedir. Issizlik orani Tirkiye
ortalamasinin altinda olan ilde istihdam orani Turkiye ortalamasinin Uzerinde olup, buyuk bir aran ile
tarim sektérinde gergeklesmistir. Bunu sirasiyla hizmet sektérii ve sanayi sektorinin izledigi
go6rualmastir. Tarkiye genelinde son yillarda tarimin ¢ézilmesi ile goézlenen kirsal isglictinde azalis ve
kirdan kente gog ile beklenen ancak yeterli vasfa sahip olmayanlar nedeniyle gerceklesmeyen kentsel
isgucu artisi durumu bolge icin de gegerlidir. Tokat ekonomisinin tarim agirlikli bir yapida olmasi, tarim
ve tanima dayali sanayinin il ekonomisindeki payinin yliksek olmasi nedeniyle sanayi sektori az
gelismistir. Hizmetlerde o6ne cikan alt-sektérler; turizm, perakende ticaret kamu hizmetleri ve
ulastirmadir. ihtisaslasmis is hizmetleri, banka ve sigorta hizmetleri ile uluslararasi ticaret nispeten az
gelismistir. Tokat ekonomisinin bu yapisal 6zellikleri blyiime hizinin Tirkiye ortalamalarinin altinda
kalmasina neden olmustur.

Tokat, tarihi ve kultirel mirasi ile dogal glzellikleri koruyarak bugline tasiyan ender bir Anadolu
kentidir. Anadolu'nun sakl tarihinin izlerini bugiin Komana ve Sebastapolis antik kentlerinde, Merkez,
Niksar, Zile ve Pazar ilgelerinde slirmek mimkundur.

Bu dogrultuda Tokat iline yonelik olarak kalkinmanin saglanabilmesi igin turizm sektoérinin kentin
ekonomisinde 6n plana ¢ikmasi, hizmet sektériniun daha fazla pay almasi ve ticaretin gegmiste de
oldugu gibi ekonomide 6nemli bir paya sahip olmasi desteklenmelidir. Bu nedenle Tokat ilinin var olan
turizm ve ticaret potansiyelini gelistirmek ve daha iyi degerlendirmek igin bu tarz bir projenin 6n
fizibilitesi planlanmis olup bdlgenin yatinm agisindan rekabet Ustinligi saglayabilecegi firsat konulari
altta aciklanmistir.

TOKAT iLi VE PROJE ALANI iGiN FIRSATLAR

o Diinyada doga, kultur, kig, termal ve saglik turizmine olan ilginin artiyor olmasi

e Surdurulebilir yayla ve kiy1 turizmi, hanlarda konaklama saglanmasi gibi yeni hizmet
alanlarinin geligtirimesiyle kiltirel ve dogal zenginliklerin tanitimlarinin yapilarak turizm
gelirlerinin artirilabilmesi

e Yayla, dag, termal, saglik turizmi gibi 6zel amagcl turizm igin gi¢li potansiyel bulunmasi

e Bdlgenin verimli ve genis tarim arazilerinin bulunmasi, sulama kapasitesinin yliksek olmasi
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Tarkiye ortalamasinin tzerinde orman varligi olmasi

Ulusal ve uluslararasi hibe ve tesviklerin varligi

Pazarlama ve kalite gibi alanlardaki yonetim becerisini gelistirmeye ydnelik egitim ve
kalkinma programlarini hedef alan imalat ve hizmetlerdeki KOBI sayilarinin artiriimasi
Egitimin desteklenmesi, egitim ile is diinyasi arasinda baglanti kurulmasi, kooperatifler ve
diger yeni is sahalariyla genglerin ve kadinlarin ekonomiye butlnlyle entegre olmalarinin
saglanmasi

GunUmuzde merkezi ve yerel ydnetimlerin turizm ¢alismalarina verdidi destek ve 6nem
Saglik turizminin mevsimsellikten uzak olmasi

TOKAT iLi VE PROJE ALANI iGIN AVANTAJLI YONLER

Bolgede korunan zengin dogal ve kilttirel mirasin bulunmasi

Bdlgenin ve ilin tarihi bakimindan zengin bir gegmise ve birikime sahip olmasi
ilin pek gok medeniyete ev sahipligi yapmis olmasi nedeniyle tagidigi tarihi 5nem
Doga, kultdr, yayla gibi ¢esitli alanlarda alternatif turizm potansiyelinin bulunmasi
Kirsal alanlarin rekreasyonel etkinliklere uygun olmasi

Bdlgede girisimci grubunun bulunmasi, bélge sermayesinin yeterli olmasi
Bolgede ve ilde deneyimli ve calismaya istekli bir isglclnin, Universitelerin,
yuksekokullarin ve meslek yiksekokullarinin bulunmasi

Bdlgede ve ilde ¢calisma ¢agdindaki nifusun fazla olmasi

Bdlgenin gelismeye elverigli bir kentsel kademelenme diizeni olmasi

ilin cografi ve ekonomik agidan énemli bir gegis noktasinda bulunmasi

ilde tarima elverigli alanin bily(ikliigii ve bunun sagladig istihdam olanag:

ilde islenmeye uygun zengin tarimsal iriin cesitliligi olmasi

Markalagmis ile 6zgl tarim GrUtnlerinin bulunmasi

ilde toplumsal uzlasi kiiltiiriniin yerlesmis olmasi

Yesilirmak basta olmak Uizere zengin su kaynaklarinin bulunmasi

Proje alanin stratejik plan ve projelerde dncelikli bir yer olarak isaret edilmesi
Proje alanini kolay ulasilabilir durumda olmasi

Proje alaninda jeotermal su kaynaklarinin niteligi

Proje alanini tarihi gegmisi

TOKAT iLi VE PROJE ALANI iGIN DEZAVANTAJLI YONLER

Turizm acgisindan her turll alternatif potansiyele ragmen, turizm potansiyelinin yeterince
degerlendirilememesi, tanitilamamasi

Bolgenin dogal kaynaklarinin ve kulturel degerlerinin turizm sektériine yansitilamamasi
Turizm igletmeciliginin ve turistik tesislerin istenilen standartlara sahip olmamasi ve
tanitimin yetersiz olmasi

Yerel birliklerin, ortakliklarin ve sivil toplum kuruluslarinin yeterince gelismemis olmasi
Sosyal yasamin gelismemis olmasi

Proje Alaninin yasam kalitesinin dusikligu

Butunsel yaklagim/butincul koruma eksikligi

Sosyo-kiilturel proje eksikligi

Ulke pazarindaki hakim konumdaki rakip firmalarla karsilastirildiginda yukaridaki zayifliklara ek olarak
mevcut kaynaklardan istenilen 6lglide faydalanilamamasi yatirm alanindaki blylk bir dezavantaj
olarak karsimiza c¢ikmaktadir. Fiziki donanim ve sermaye yetersizligi, uzman personel ve tanitim
eksikligi bu durumun baslica sebepleri olarak siralanabilir. Diger taraftan termal kompleksin yapilacagi
yatirim bolgesi cografi olarak ulasim imkanlari bakimindan cazip 6zellikleri vardir.
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2000'li yillarda nifusunun %17'si 65 yasin Gzerinde olan Avrupa'da bu oranin 2025 yilinda %20'ye
yikselecegi tahmin edilmektedir. Ozellikle alim glicli gok yilksek olan 3. kusak olarak tabir edilen 50
yas ve Ustl insanlar, saglikta dnleyici tedavi ve zinde kalma arzusu ile surekli artan ylksek kaliteli
wellness olanaklarina yonelik talep olusturmaktadir.

Gerek tedavi gerekse zinde kalma ihtiyacinda yaslanan Avrupa nifusunun daha fazla termal kir
gereksinimini ortaya cgikarmaktadir. iklim avantajlari nedeniyle 6zellikle romatizmal hastaliklarin
gérildiigiu Kuzey Avrupa ve iskandinav Ulkelerinde bu talep daha yogunlukla hissedilmektedir. Ayrica,
cografi yakinlhk faktéri de géz éninde bulunduruldugunda Ortadogu Ulkeleri icin de Turkiye dnemli bir
termal destinasyon Ulkesi olabilecek konumdadir.

Global Wellness Enstitisunin 2017 yilinda yayinlamig oldugu “Wellness Tourism by Region 2017”
raporuna istinaden termal saglik turizminde éne ¢ikan 5 Ulke sirasiyla Cin, Japonya, Almanya, Rusya
ve italya olarak tespit edilmistir. Bu 5 (ilke toplam pazarin yaklagik %76’sini toplamda 27 bin tesis ile
ellerinde tutmaktadirlar. Ayrica gelismis Ulkelerde saglik giderlerinin fazla olmasi nedeniyle hastalarin
tedavi hizmetlerini azaltmaya ydnelik olarak saglik hizmetlerinin daha distk maliyetli Glkelerden temin
edilmesi egilimini artmaktadir. isveg, Norveg ve Danimarka'dan sonra Almanya ve Hollanda'daki bazi
Ozel sigorta sirketlerinin de termal tedavileri icin Turkiye'ye gdnderecegi hastalarinin masraflarini
karsilama karari almalari Ulkemiz termal turizmi agisindan énemli bir pazar payi olusturmaktadir.

PAZARLAMA VE SATIS PROGRAMI

Zengin jeotermal kaynaklara sahip olan lGlkemizde, kaynaklarin en verimli sekilde kullanilarak insan
saghgi icin iyilegtirici, dinlendirici ve zinde kalma etkilerini kullanmak amaciyla son yillarda sektore
olan ilgi artmaya baglamistir. T.C. Kultir ve Turizm Bakanligi Turkiye Turizm Stratejisi 2023
programinda termal turizmi saglik turizminin dnemli bir alt bileseni olarak belilemistir. Ayni sekilde On
birinci Kalkinma Plani da termal saglik turizmi konusunda yapilacak calismalar i¢in yatinmcilarin
onlnld agmis ve alanda yapilacak her tirli yatinma hibe ve tesvik vermek lzere 6zel programlar
yayinlanacagini belirtmistir.

Ulusal diizeyde saglik turizminin &éncelikli sektorlerden biri olmasi Sulusaray'da bulunan kaplica
sularinin degerini de artirmistir. Sulusaray'da bulunan jeotermal kaynaklarin ve tarihi potansiyelin
degerlendiriimesi amaciyla yerli ve/veya yabanci yatinmcilarin yapacaklar termal tesisler ve saglik
merkezlerinin istenilen 6zelliklere sahip olmasi (konfor, entegre hizmet, fiyat, SGK anlasmalari, yerli ve
yabanci sigortalarla yapilacak anlagsmalar) durumunda, basta Tokat Havalimani olmak izere dnemli
yok guzergahlarina yakinh@r da g6z onidnde bulunduruldugunda termal turizm acisindan énemli bir
cazibe merkezi olabilir.

Tirkiye jeotermal kaynaklar agisindan Diinyada ilk yedi lGlke arasinda yer almakta olup, Avrupa'da
kaynak potansiyeli agisindan birinci, kaplica uygulamalari konusunda ise UgUncli siradadir.
Ulkemizdeki 6z ve yenilenebilir olan jeotermal kaynaklarin daha etkin ve verimli kullanmasina yénelik
olarak geleneksel kaplica kullanimindan farkli bir anlayis ve yaklasim gelistirmeye calisiimaktadir.
Termal Turizminin gelistiriimesi yontinde kiir parki, kir merkezi ve konaklama entegrasyonu saglayan
tesisleri blnyesinde bulunduran termal otel ve saglik merkezi kompleksi niteliginde uluslararasi
standartlara sahip nitelikli tesislerin sayisi ile birlikte, turizm geliri ve turist sayisinin arttirimasi
hedeflenmektedir. Termal Turizmdeki anlayis, termal sularimizin yikanma amagh kullanimi disinda
insan sagligi, zindelik, rekreasyon, eglence, dinlence ve spor tesisleri gibi imkanlarin yer aldigi ve 12
ay boyunca hizmet verebilen tesisler olusturmaktir.

Termal otel ve saglik merkezi kompleksleri, bir hastane veya klinik dedildir. Hepsi birbirinden ayri
Ozellikte calisan sistemlerdir. Geleneksel kaplica uygulamalarnyla birlikte gesitli tedavi merkezlerinin
bulundugu sistemlerden (kir merkezi, klinik, hastane vb.) insanlar yararlanirken ayni zamanda farkh
Ozellikteki konaklama tesislerinde konaklayarak tim ihtiyaglarini karsilamaktadir. "Kaplicalar
Yonetmeligi"ne gore Saglk Bakanhgi'ndan kaplica isletme ruhsati almis olan kaplicalardaki tedavilerin
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bir kismini Devlet karsilamaktadir. Sosyal Givenlik Kurumuyla (SGK) anlasma yapabilmek i¢in Saghk
Bakanhgi'ndan kaplica isletme ruhsati alinmasi ve ayrica pazardan daha fazla pay alinabilmesi
amaciyla tesislerin her tarli konfora ve hizmet standardina sahip olmasi ve etkili bir tanitim politikasi
izlenmesi blylk 6nem arz etmektedir. Bu kapsamda tesis isletmeye gectikten sonra yuaritlilimesi
planlanan satis kosullari altta detaylandirilmistir.

Termal otel ve sadlik merkezi kompleksi ile ilgili varsayimlarin olusturulmasinda, emsal
otellerde uygulanan saglik paketleri, yurtdisi 6zel saglik kuruluglarinin Tarkiye igin kargilamig
oldugu tedavi giderleri ve sosyal guvenlik kurumunun bu tir tedavi hizmetlerine uygulamis
oldugu fiyatlarin ortalamasi dikkate alinarak, ortalama bir saglik paketi fiyati verilmeye
calisiimistir.

Raporda, konaklama tirleri tedavi (saglik) amagli konaklamalar ve tatil (dinlenme, zinde
kalma, eglenme, vb.) amacgli konaklamalar olmak Uzere 2 farkhh konaklama tipi olarak
incelenmigtir. Ancak fiyatlama konusunda bir ayrim yapilmamistir.

Calismada tedavi amacli konaklamalar ile tatil amagli konaklamalar birlikte degerlendirilmistir.
Tedavi amacl konaklamalarin ayrica termal tesis kullanimini da iceren saglik harcamalari
yapacagi varsayiimigtir.

Toplam gecelemelerin %50'sinin tedavi (saglik) amacl, fizik tedavi, hidroterapi, inhalasyon
gibi tesisteki mevcut terapi Unitelerinden yararlanacaklari, bu hizmetlerin saglik paketi
kapsaminda pazarlanacagdi ve konaklamalarinda 14 gln, tam pansiyon olarak yapilacag
varsaylmigtir.

Termal saglik turizmi yapisi itibari ile sezon ayirt etmemektedir. Bu nedenle hafta i¢in ve hafta
sonu olarak 2 farkli konaklama guin sayisi alinmistir. Hafta i¢in konaklama guin sayisi 261 gun
ve hafta sonu konaklama gin sayisi 104 gin olarak hesaplanmistir.

Tedavi amacl musterilerin yurt ici ve yurt disindan SGK, 6zel sigorta kanallan ve kendi
finansman olanaklari ile gelecekleri varsayilarak ortalama fiyatlar verilmistir.

Tatil amaglh konaklama yapacak turistler otelin termal havuzlarindan (cretsiz olarak
yararlanacak ve yarim pansiyon (oda kahvalti) konaklama yapacaklardir.

Tam pansiyon konaklama Ucreti sabah, 6dle ve aksam yemeklerini kapsamaktadir. Bu
ogunler disinda yapilacak harcamalar "ekstra" olarak degerlendirilecektir.

Hedeflenen bu satis ve pazarlama politikasiyla 6ngorilen konaklama fiyatlari (pesin) alttaki gibi
olusacaktir. Ayrica, ileriye donuk olarak 5 yillik satis 6ngoéri ve tahmini getiri rakamlari kapasite
kullanim oranlari dikkate alinarak hesaplanmis olup, bir alttaki tabloda (Bkz. Tablo 25) gosterilmistir.

Tablo 24. Ongériilen Tesis Konaklama Fiyatlari

Hafta igi Satis Fiyat Hafta Sonu Satis Fiyati
iki Katli Daire Tipi Unite Fiyati 600,00 TL (81,60 %) 670,00 TL (91,15 9%)
Tek Katli Daire Tipi Unite Fiyati 570,00 TL (77,50 %) 620.00 TL  (84,359%)
TOPLAM 1.170,00 TL (159,10$) | 1.290.00 TL (175,50 $)

Tablo 25. Tesis Oda Satis ve Gelirleri Projeksiyonu

1.Yil 2.Yi 3.Yil 4.Yi 5. Y1l

Ortalama Yillik Doluluk
Orani

50% 55% 60% 65% 65%
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Iki Kath Daire Tipi

Unite Fiyati (TL)

Tek Kath Daire Tipi

Unite Fiyati (TL)

Toplam Konaklama Gelirleri
(TL)

600,00 618,00 636,54 655,64 675,31

570,00 587.10 604,71 622,85 641,54

2.500.000 | 2.600.000 | 2.650.000 | 2.700.000 | 2.750.000

3. TEKNIK ANALiz

3.1. Kurulus Yeri Segimi

Zengin tarihi ve kiltirel 6zelliklere sahip olan Tokat Ilinin sosyo-ekonomik yapisi ve gelisme egilimleri
g6z oOnune alindiginda kentin gelisimine katki saglayacak en 6énemli yaklagimlardan biri turizme
yonelik altyapinin gelistiriimesi ve Tokat’in turizmde marka kent haline getirilmesidir. Buna bagli olarak
Sulusaray gibi geri kalmis bdlgelerdeki fiziki ve sosyal altyapi yetersizligine yOnelik yeni yatinmlarin
desteklenmesi ildeki turizm potansiyelinin artmasina katki saglayacaktir.

Tokat'ta son yillarda turizmde 6nemli gelismeler olmaktadir. Turizm, bircok sektéri ve is kolunu
harekete geciren, istihdam yaratan, bdlgenin dis dinyaya agiimasina katki saglayan énemli bir aragtir.
Tokat, ilinde son yillarda turizm eksenli dizenleme ve faaliyetler gelismektedir. Bunun da ilin
ekonomisine olumlu yansimalari olmaktadir.

Proje Tokat icin ekonomik katkisi buylk, kendi kendini &deyebilen bir kamu yatinmi olarak
go6rilmektedir. Proje sagladiyi ekonomik faydanin yani sira, turizm sektoriinde pozitif digsallik
yaratmistir. Projenin turizm sektérinid desteklemesiyle sektorin boélge igin 6nde gelen gecim
kaynaklarindan biri olmasina katki saglanacaktir. Emek yogun yapisi ile turizm sektorid, ylksek
istihdam potansiyeline sahiptir.

Projenin ekonomik analiz sonuglari incelendiginde proje 6zellikle yarattigi turist potansiyeli ve harcama
etkisi ile bolgeye 6nemli bir ekonomik fayda sunmaktadir. Tokat ilinin ve Sulusaray ilgesinin
gelistiriimesi gereken faaliyetlerden birisi olan turizm, birgok sektoéri ve is kolunu harekete geciren,
istihdam yaratan; bolgenin dis diinya ile entegre olmasina katki yapacak énemli bir aragtir. Bu proje ile
saglanacak ekonomik fayda ile boélgenin bu potansiyeli dederlendirilerek, turizmin surdurilebilir bir
ekonomik sektor olarak bdlgenin gelismesinde oynayabilecedi roliin artirimasi ve yerel/bdlgesel
kaynaklarin katimci yontemlerle harekete gecirilmesi icin gerekli sartlar olusturulacaktir.

Yapimi planlanan termal otel ve saglik merkezi kompleksi ile termal kaplica sahasinin altyapi
yatirimlarinin tamamlanmasi, jeotermal tesisin bdlge ekonomisine ve turizmine katki saglamasi,
boélgede yeni is sahalarinin agilmasi, bdlgeye gelen yerli ve yabanci turist sayisinda artis
saglanmasiyla c¢esitlenen ekonomik faaliyetler ile bolgesel kalkinmaya katki saglanmasi
hedeflenmektedir. Sonug olarak proje, Tokat'in sahip oldugu tarih, kulttr, doga turizmi potansiyelinin
termal ve saglik turizmi ile entegre edilmesini saglayarak bu yeni yasam alanini, yerli ve yabanci
turistler ile Tokat halki igin yeni ugrak noktalarindan birisi haline getirecektir. Yerel halkin ve yore
esnafinin turizm ekonomisine katilimi tesvik edilmis olacaktir. Yerel halk alanda c¢alisma imkani
bulacaktir. Bu proje, ildeki turist geceleme sayisinin artisi ve dolayisiyla turizm gelirlerinin artisi
acisindan son derece 6nemli bir projedir.

Sulusaray ilgesine kurulacak olan tesise istinaden bdlgede termal kaynak suyu olan alternatif yatirrm
alanlarina bakildiginda karsimiza Resadiye Cermikoéni — Ilica Kaplicasi ile Sivas Yildizeli sicak
cermik kaplica sahasi ¢ikmaktadir. Resadiye kaplicasi 40-49°C sicakliga sahip suyu hafif tuzlu eksi,
kokusuz ve renksizdir. Bolgede 1 adet 3 yildizli ve 124 kisi kapasiteli bir tesis ile Resadiye
Belediyesi’nin igletmesini yurittigli 1 adet termal tesis bulunmaktadir. Sivas Sicak Cermik Kaplica
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alaninda ise Sivas Belediyesi tarafindan isletiimekte olan ve 457 yatak kapasitesine sahip 4 adet
termal otel, 6zel bir sirket tarafindan isletilen ve Tek Vakfina ait olan 50 yatak kapasitesine sahip Tek
Otel, 10 adet prefabrik (inite ve Cumhuriyet Universitesi'ne ait 15 yatak kapasiteli Fizik Tedavi ve
Rehabilitasyon Merkezi bulunmaktadir. Resadiye ilgesi yetkilileriyle yapilan istisareye binaen hem
kapasite doluluk oranlari hem de bdlgeye gelen yerli ve yabanci turist ziyaretci talebi bakimindan
Sulusaray’in altindan kalmakta olup yatirim alani olarak uygun goériimemektedir. Zira Sulusaray’da
bulunan Sebastopolis Antik Kenti bdlgeyi turistik agidan bir gekim noktasi yapmaktadir. Yildizeli sicak
cermik kaplica sahasinda ise goérildigu Uzere birgok Ust seviyesinde termal otel bulunmakta olup,
bdlgenin yatirim arzi bakimindan doygunluk seviyesine ulastigi sdylenebilir.

Tarkiye’nin her kosesinden karayolu ile ulasilabilen Tokat, Ankara’ya 399 km, Samsun’a 232 km,
Ordu’ya 233 km, Sivas’a 108 km, Yozgat'a 206 km, Amasya’ya 114 km ve istanbul’a 785 km uzaklikta
bulunmaktadir. Dogu ve bati arasindaki ana ulagim baglantisini sadlayan uluslararasi yol guzergéahi
Tokat ilinin kuzeyinde Erbaa ve Resadiye ilgelerinden gegmektedir. Bu yol ilin Avrupa, Kafkasya ve
Ortadogu uluslararasi yol aglarina baglanmasini saglamaktadir. Ayrica, Dodu Karadeniz ile Akdeniz’i
birlestirecek 7 glizergahtan biri olan “Unye-Tokat-Adana” aksinda tzerinde bulunan Unye-Akkus-
Niksar bolinmis karayolunun hayata gecirilmesi; Tokat ilinin erisilebilirlik imkanlarinin artiriimasi
agisindan blylk 6nem tasimaktadir.

2018 Yili Yatinm Programinda yer alan “Tokat-Niksar Bolinmus Karayolu”, “Alaca - Cekerek - Zile -
Turhal Bélinmls Karayolu” ve “Merzifon-Corum Ayrimi ve Mecitézli - Amasya - Turhal Ayrimi Devlet
Yolu'nun tamamlanmasi ile Tokat cevre illerle olan tim karayolu baglantilarini bdlinmus yollar ile
saglamasinin yani sira, ilin ulasim agisindan daha avantajli bir konuma sahip olacaktir. Ayrica
Karayolu ulasiminda en énemli proje ise 2023 yilinda Yap islet Devret Modeli ile hayata gegirilecek 2.
Grup Otoyol projeleri arasinda yer alan ve toplam uzunlugu 1255 km olmasi planlanan “Gerede
Merzifon Girbulak Otoyol Projesi’'nin ilimizden gegecek olmasidir.

Sekil 10. Tokat Bolinmus Yol Haritasi

Yo

D amasya

i
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W

—
KIBIKKALE

Kaynak: https://tokat.ktb.gov.tr/

Cumhuriyetin ilk yillarinda insa edilen Sivas-Samsun bdlgesel ekspres hattinda c¢alisan Devlet
Demiryolu Yolu baglantili trenler yolcu ve yurt igi-yurt disi yik tasimacihdinda kullaniimaktadir.
Trenler; Yesilyurt, Artova, Zile ve Turhal ilgelerinden yik ve yolcu alabilmektedir. Tokat demiryolu
baglantilar ile Ortadogu, Karadeniz ve Akdeniz’e agilabilmektedir. Demiryolu yik tasimaciliginda en
¢cok tasinan yukler; cimento ve mermerdir.
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Sekil 11. Tokat Yeni Havaalani Yeri Havadan Goriinimu

Kaynak: Tokat ili Mevcut Durum Raporu-2020

Tokat kent merkezine 20 km uzaklikta olan Tokat Havaalani i¢ ve dis hat ugus imkani sunulabilecek
altyapiya sahiptir. Mevcut pist uzunlugu ve yonu sebebiyle blyuk jet ugaklarinin inis yapamamasindan
dolayi, ilde pist yonunin degistirilerek yeni bir havaalani yapilmasi icin 2015 yilinda baslatilan
calismalar sonug vererek 2017 yili yatirnm programina alinmigtir. Toplam 185 Milyon bitceye sahip
olan Tokat Yeni Havalimani 2020 yilinda tamamlanacaktir.

Bdlgenin fiziksel altyapisindan bahsetmek gerekirse, Sulusaray ilgesinin Tokat il merkezine uzakhgd 67
km’dir. En yakin ilge Yesilyurt ilgesi olup, uzakh@i ise 12 km’dir. ilgenin Artova’ya olan uzakiigi 29
km’dir. liceye en yakin havaalani Tokat Havaalani olup uzakligi 87 km’dir. iige merkezi ve kirsal
kesimde yollarin asfalt orani %95'dir.

Sulusaray ilgesinin toplam merkez dahil olmak lizere 16 yerlesim biriminin tamaminda elektrik vardir.
Yerlesim birimlerinde igme suyu mevcuttur. ilge birimlerindeki araziler engebeli oldugundan araziyi
sulamak icin sulama kanallari ve arklari bulunmamaktadir. Sadece Dutluca kasabasinda goélet mevcut
olup kasaba arazisi ve cevresindeki Balikhisar ve Baliklaya kdyl arazileri sulanmaktadir. Beyazit
kdylne sulama kanali yapiimistir. iicede dogalgaz hizmeti mevcut degildir fakat ilge belediyesi
dogalgaz altyapisi icin gerekli calismalari yapmis olup 2023 yili sonuna kadar ilgeye dogalgazin
getirilmesi planlanmaktadir. Bunlara ek olarak, ilcede haberlesme ve internet altyapisi mevcut olup,
GSM sebekeleri aktif bir sekilde faaliyet gdstermektedir.
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Sekil 12. Sulusaray Termal Tesis Yatirirm Alani Uydu Goriintusi

Kaynak: https://earth.google.com/

Yatirim projesi alani Sulusaray ilgesi llicak Kaplica Bélgesi miilkiyeti Tokat il Ozel idaresi'ne aittir.
26315 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan “Kamu idarelerine Ait Tasinmazlarin Tahsis ve Devri
Hakkinda Yonetmelik” hikmunce ve ilgili sartlarin yerine getiriimesi sartiyla proje alani ilgili yatirm
yapacak kisi ve kurumlara tahsis ve devir islemleri yapilabilmektedir.

ilcenin karayolu ile ulasim sorunu yoktur. ilgeden demir yolu gegmemektedir. Devlet Demir Yollarina
en yakin istasyon 11 km mesafededir. 6 yerlesim biriminde stabilize, 7 yerlesim biriminde asfalt yol
mevcuttur. licede sosyal donatilar yok denecek kadar azdir. iigede sinema, tiyatro, spor salonu gibi
yapilar bulunmamaktadir.

Yatirim bolgesindeki beseri sermaye ve isglici rakamlarina bakildiginda, ilde isgliciine katilim oranlari
Ulke ortalamalarinin Uzerinde bir seyir izlemektedir. 2008 yilinda %57,4 olan isgucline katilim orani
2013 yihinda %49,9'a gerilemistir.

Tablo 26. Tokat lli isgiiciine Katiim Oranlari

Isgiiciine Katilm
2008 2009 2010 2011 2012 2013
Orani
Tokat 57,4 53,5 49,3 51 47,4 49,9
Tiirkiye 44,9 45,7 46,5 47,4 47,6 48,3

Kaynak: TUIK, Isgiici istatistikleri, 2020
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Tokat ilinde istihdam oranlari 2008 - 2013 déneminde Turkiye ortalamasinin Uzerinde degerlere
sahiptir. Istihdam oranin Ulke ortalamalarinin (izerinde gikmasinda tarim yogun istihdam yapisinin
neden oldugunu sdylemek mimkundir. 2008-2013 déneminde istihdam oranlarinda da bir gerileme
g6zlemlenmektedir. 2008 yilindaki istihdam orani %54 iken, 2013 yilinda bu oran %46,7'ye
gerilemigtir.

Tablo 27. Tokat ili istihdam Orani

istihdam Orani 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Tokat 54 50,4 46 48,2 447 46,7
Tirkiye 40,4 39,8 41,3 43,1 43,6 43,9

Kaynak: TUIK, isgicii istatistikleri, 2020

Son olarak, Ar-Ge ve bilimsel arastirma perspektifinden bakildijinda Tokat Gaziosmanpasa
Universitesi (GOU) Miihendislik ve Doga Bilimleri Fakiiltesinde gérev yapan Dog. Dr. Bilge Hilal
Cadirci yUratmus oldugu arastirmalar 6n plana ¢ikmaktadir. Sulusaray kaplica suyunun igindeki
“melenoma” isimli maddenin ve mineralli suyun egzama ve deri kanserine iyi geldigine yénelik bulgular
tespit edilmis olup, slirecin gelistirme faaliyetleri ilgili fakilte tarafindan yarutiimektedir.

3.2. Uretim/Hizmet Teknolojisi

Tokat ili Sulusaray ilgesi’nde insa edilmesi planlanan tesis, en az (i¢ ya da dért yildiz standardinda bir
konfor dlizeyine sahip olan, talebe goére yil boyunca ayni hizmet olanaklarini sunabilen, hem geceleme
yapan hem de gunubirlik ziyaretcilere hizmet verebilecek donanim, mekan ve personele sahip olan
tesisler termal otel ve sagdlik merkezi olacak sekilde planlanmaktadir.

Termal turizm isletmelerinde teshis-tedavi birimlerinin bulundugu ve kir uygulamalarinin yapildigi
bélimler ise termal kir merkezi olarak tanimlanmaktadir. Termal turizm tesislerinin, nitelikli termal
hizmeti Uretimi kapsaminda bulunmasi gereken standartlar gcercevesinde alttaki tedavi imkanlari ile
saglanacaktir.

° Balneo-Terapi Sistemi: Toprak, su ve iklim kaynakli sifali etkenlerin banyo, igme ve soluma
seklinde, seri halde uygulanmalari ile yapilan, ortam degisimi de saglayarak, bu yorenin iklim
ve biyolojik ortaminin da etkisi altinda ve kur tarzinda gergeklestirilen bir tedavi yontemidir.

o Klima-Terapi Sistemi: Astim, bronsit, solunum yolu enfeksiyonlari gibi rahatsizliklari
gidermek igin gelistirilen kir tedavisidir.

o Giines-Terapi Sistemi: Mevsimsel Duygulanim Bozuklugu (SAD) ve diger bazi durumlari
yapay Isida maruz birakilmak suretiyle gelistirilen bir tedavi yontemidir.

. Acik Hava Terapi Sistemi: Acik hava ve yapay 1sida maruz birakilmak suretiyle gelistirilen
bir tedavi yontemidir.

o Hidro-Terapi Sistemi: Su ile tedavi yontemidir. Suyun eklemler ve kaslar Uzerine binen
yuku azaltmasi ve agrinin kontroliine yardimci olmasi sebebiyle fiziksel bozukluklarin
tedavisinde kullaniimasidir.
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o Thermo-Terapi Sistemi: Vicut dokusunun yiksek isiya (39 — 44 °C arasi) maruz
birakilmasiyla uygulanan bir tedavi yontemidir.

o Aletli, aletsiz masaj imkanlari.
. Otel odalarindaki banyolarda termal su imkéanlari.

Listede belirtilen terapi sistemleri mengei itibari ile Asya ve Avrupa kdkenli termal saglik imkanlari
olarak literatirde kargimiza ¢cikmaktadir. Bilim adamlari, 6zellikle Avrupa ve Japonya’da, mineraller ve
diger elementler arasindaki baglanti ile dogal sicak ve mineral kaynaklarin potansiyel saglik yararlari
ile ilgili uzun bir arastirma ge¢misine sahiptir.

21. ylzyilin bir¢cok saglik beldesinde ve kaplicalarinda bedenle birlikte zihin ve ruh, daha geleneksel
rehabilitasyon terapileri yani sira, yeni yas tedavileri de dahil olmak tzere uyum yaratmadaki bitinsel
bir yaklagsim kullanilarak gerceklestirimekteydi (Smith ve Kelly, 2006). Asya kokenli zihin, ruh ve
beden terapileri, Avrupa balneolojisi ve hidroterapi (termalcilik) gelenekleri ile birlestirmis ve i¢ ice
gecmistir (Bushell ve Sheldon, 2009). Avrupa (Ulkelerinde, saglik merkezleri veya tibbi SPA
merkezlerinin pek ¢cogu (6rnedin Alimanya’daki Kurkliniks) hastalari, hastalik ve yaralanmalardan sonra
insanlari rehabilite etmek veya sagliklarini iyilestirmek ve sirdirmek igin en iyi sekilde hizmet veren
termal banyo kurlerinden (balneoloji ve hidroterapi) faydalanmak igin kurulmustur.

GunUmuzun stresli toplumunda kaplica banyosunun, kronik hastaliklarin tedavisi i¢in oldugu kadar
ilacla tedavi edilemeyen yasam tarzi ile ilgili hastaliklarda da kullanilmasi gerektigini 6éne sdrmastar.
Agishi ve Ohtsuk’i (1998) beden ve zihin arasinda bir denge olusturmak igin saghgi korumak ve
gelistirmek icin balneoterapiyi kullanmayi dnermektedir.

3.3. insan Kaynaklari

2019 ADNKS sonuglarina gére Tokat, 81 il arasinda en fazla nifusa sahip 34 Uncu il konumunda olup
bu degerle (612.747) llke nifusunun yaklasik binde 7,36’sini barindirmaktadir. 2018 yilinda 612.646
olan Nufus 2019 yilinda 101 kisi artmistir. Merkez, Erbaa, Niksar, Turhal ve Zile ilgelerinde ekonomik
faaliyetlerin yogun olmasi ilin ¢ok merkezli bir sekilde gelismesinde etkili olmustur. Kirsal karakteri
guclli olan Tokat ilinde, merkez ilge sahip oldudu egitim, saglik ve ticaret fonksiyonlari ile hem yakin
cevresindeki kirsal alan icin hem de ilgeler icin dnemli bir gekim noktasidir. Ekonominin yapi taslarini,
tarim, hayvancilik ve sanayi sektorleri olusturmaktadir.

Termal saglik merkezinin yapilmasi éngorilen Sulusaray ilgesi ise kirsal nifusun agirlikta oldugu,
biylk bas hayvanciligin yogun olarak yapildidi, temel Uretim ve ekonomik yapinin tarima dayandigi
bir ilgedir. ilce tarihte biyik bir kent olan Sebastapolise ev sahipligi yapmis, bdlgenin Uzerine
yerlesmistir. Ozellikle ilgenin tarihinin eski cagdlara kadar uzanmasi, dogal ve tabii varliklar agisindan
zengin bir cografyaya sahip olmasi ilgenin 6nemli avantajlarindandir. Bolgedeki beseri sermayenin
yapisini daha iyi gorebilmek icin alttaki demografik veri tablolari hazirlanmis olup gerekli analizler

yapilmigtir.

Tablo 28. Tokat il Niifusunun Egitim Kademelerine Gére Durumu

Egitim Durumu 2015 2016 2017 2018 2019
Okuma Yazma Bilmeyen 17.520 16.732 15.929 15.468 14.539

Okuma Yazma Bilen Fakat Bir

" 47.971 45.479 43.144 40.974 38.461
Okul Bitirmeyen

ilkokul Mezunu 136.491 131.624 130.195 122.310 119.327
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llkogretim Mezunu 73.431 65.390 67.066 72.110 48.302
Ortaokul veya Dengi Mezunu 47.388 59.286 60.770 66.566 90.953
Lise veya Dengi Mezunu 86.292 95.236 94.165 101.526 104.576
Yiiksekokul veya Fakiilte
51.380 55.567 57.339 60.523 63.228

Mezunu
Yiiksek Lisans Mezunu 2.830 3.015 4.336 4.834 5.272
Doktora Mezunu 865 903 1.214 1.223 1.193
Lise veya Dengi Mezunu

19 20 20 21 22
Orani (%)
Yiiksekokul veya Fakiilte

11 12 12 12 13
Mezunu Orani (%)
Toplam Mezun Sayisi 398.677 411.021 415.085 429.092 432.851

Kaynak: TUIK, ADNKS Istatistikleri, 2020

Tokat ili egitim kademeleri tablosuna bakildiginda okuma yazma bilmeyen sayisi 2015 yilinda 17 bin
seviyelerinde iken, 2019 yilinda 14 bin seviyelerine gelmis olup, okuma yazma seviyesinde olumlu bir
gelisme olarak g6ze carpmaktadir. Ek olarak, 5 yillik zaman zarfinda lise veya dengi mezunu orani
%19'dan %22'ye, ylksekokul veya fakilte mezunu orani da %11’den %13’e ¢ikarak bu blylimeye
destek vermektedir. Okullardan toplam mezun olan 6grenci sayisi ise 2015 yilinda 398 bin
seviyelerinde iken 2019 yilinda %8,5'lik bir artigla 432 bin seviyelerine gelmistir. Bu rakamlardan da
anlasilacagi Uzere bélgede okullasma orani artan ve blylyen bir egilim igerisinde olup, mezun sayilari
her gegen gliin artmaktadir. Calisma cagindaki nifus oranlarina baktigimizda ise, 2015 yilinda
394.340 olan 15-64 yas grubu nifus 2019 yilinda binde 3'lik bir artigla 408.957 seviyesine gelmis

olup, toplam il nifusunun %66,74’ltk kismini olusturmaktadir.

Tablo 29. Tokat ili Galisma Gagindaki Niifus Oranlari

Nifus Grubu 2015 2016 2017 2018 2019

Calisma Cagindaki Niifus
394.340 403.277 402.955 411.104 408.957

(15-64 Yas Grubu)
Toplam il Niifusu 593.990 602.662 602.086 612.646 612.747
Calisma Gagindaki Niifusun
Toplam il Niifusuna 66,39 66,92 66,93 67,10 66,74
Orani (%)

Kaynak: TUIK, ADNKS Istatistikleri, 2020

Calisma cagindaki nufus oranlarina baktigimizda ise, 2015 yihinda 394.340 olan 15-64 yas grubu
nifus 2019 yilinda binde 3’lik bir artigla 408.957 seviyesine gelmis olup, toplam il nufusunun
%66,74’lik kismini olusturmaktadir. Bu oran ilde caligabilir durumda olan kigilerin emek arzina
katihmini yani bolgedeki ¢alisabilir niifus veriminin gelisim igerisinde oldugunu gostermektedir.
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Tablo 30. Tokat ili Geng Niifus Istatistikleri

Niifus Grubu 2015 2016 2017 2018 2019
Geng Niifus (15-24 Yas Grubu) 98.648 101.210 99.309 100.034 96.548

Calisma Gagindaki Nifus
(15-64 Yas Grubu) 394.340 403.277 402.955 411.104 408.957

Geng¢ Nifusun Galisma
Cagindaki Niifusa Orani (%)

25,02 25,10 24,65 24,33 23,61

Kaynak: TUIK, ADNKS Istatistikleri, 2020

Tokat ilindeki geng nulfus istatistikleri analiz edildiginde 2015 yilinda 98,648 olan “15-24 yas grubu”
nufus sayisi 2019 yilinda %2,1’lik bir diglgle 96.548 kisi seviyesine gerilemistir. Her ne kadar 5 yillik
doénemde bir azalma s6z konusu olsa da, 2016 ve 2018 yillarinda da gérilecegdi Uzere bu say! 100 bin
seviyesini asmig olup, genel olarak dalgall bir seyir izlemektedir. Bu daralmanin en buyuk sebebi
olarak bdlgede is ve istihdam olanaklari ¢ok kisitli oldugu icin 6zellikle gencler is imkanlarinin daha
cok oldugu Tekirdag ve istanbul’a gd¢ etmektedirler. Kurulacak olan termal tesis ile dzellikle kirsal
alanda cesitlendirilecek ekonomik faaliyetler ve yaratilacak istihdam ile bélgede yasanan gbg¢iin 6nline
gecilmeye calisilacaktir.

Termal saglik kompleksi yatirminin gerektirdigi nitelikteki istihdama erisim durumuyla ilgili olarak,
bdlgede turizm sektérinde nitelikli insan glcli bulunmaktadir. Bu kapsamda Zile'’de Tokat
Gaziosmanpaga Universitesine bagli Zile Dingerler Turizm igletmeciligi ve Otelcilik Yiksekokulu
bulunmaktadir. Yiksekokulda, Turizm igletmeciligi ve Otelcilik ile Yiyecek ve igecek isletmeciligi
bélimlerinde yaklasik 700 civari 6grenci egditim goérmekte olup, konaklama ve yiyecek igecek
isletmeciligi alanlar 6ncelikli olmak tizere turizmin farkl alanlarinda lisans egitimi almis nitelikli yonetici
adaylar yetistiriimektedir. Ayrica, Tokat Merkez'de turizm alaninda egitim veren bir adet Mesleki ve
Teknik Anadolu Lisesi bulunmaktadir. Bu lisede yiyecek icecek hizmetleri, konaklama ve seyahat
hizmetleri alaninda nitelikli 6grenciler yetistiriimektedir. Yillik 150’nin Gzerinde mezun verilmekte olup,
mezunlar %90 oraninda sehir ici ve sehir digl turizm tesislerinde istihdam edilmektedir. Ek olarak,
Almus Cok Programli Lisesi'nde de yiyecek igecek hizmetleri alaninda egitim verilmekte olup
mezunlari birgok turizm tesisinde calisabilmektedirler.

Gergeklestirilecek olan proje ile bolgede turizm sektérinin desteklemesine ve sektériin bolge igin
onde gelen gegim kaynaklarindan biri olmasina katki saglanacaktir. Emek yogun yapisi ile turizm
sektorl, yuksek istihdam potansiyeline sahiptir. Kurulacak olan termal kompleksin yiyecek ve igecek,
kat hizmetleri, insan kaynaklari, muhasebe ve teknik servis bélimlerinde toplam 20 kisinin istihdam
edilmesi 6ngorilmektedir. Calisanlarin gogunlugu asgari Ucretin biraz Gzerinde bir maas ile istihdam
edilmesi planlanmaktadir. Bu planlama dahilinde galisacak olan personellerin maaslari ¢cogunlukla net
2.500 TL olarak hesaplanmasi 6ngoérulmektedir. Bu hesaba gére 2.500 TL net maasi olan bir isginin
isverene olan maliyeti; (“Briit Uicret: 3.496,94 TL” + “SGK igveren payi: 542,03 TL” + “igsizlik pay:
69,94 TL") olmak lzere toplam 4.108,91 TL olarak tespit edilmisgtir.

Tablo 31. Turizm Sektorii Ulke Maaslari Tablosu

Ulke Adi Net Maas Miktari
Turkiye 2.500,00 TL
Japonya ~8.970,00 TL (130.000 JPY)
Almanya ~ 8.380,80 TL (960,00 EUR)
italya ~8.031,60 TL (920,00 EUR)
Cin ~7.928,70 TL (7.410 CNY)
Rusya ~2.593,80 TL (26.200 RUB)

Kaynak: http://www.salaryexplorer.com/
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“Global Wellness Institute-Wellness Tourism by Region 2017” raporuna gére diinyada termal saglik
turizmi konusunda 6énde gelen 5 (lke Cin, Japonya, Almanya, Rusya ve italya olarak ¢n plana
cikmistir. Bu Ulkelerdeki turizmi isletmelerinde galisan personellerin minimum net maas miktarlar
tespit edilmis olup Ustteki tabloda gdsterilmistir. Tablodan gérllecedi Uzere net maas miktarinda
Tarkiye diger 5 Ulkeye kiyasla oldukg¢a dislUk bir maas seviyesine sahip olarak bir rekabet avantaji
saglamistir. En yakin maas seviyesinde Rusya 6n plana ¢ikmis olup, diger Ulkelerdeki maas seviyesi
Tarkiye degerinin 3 kati civarinda oldugu gériimektedir.

4. FINANSAL ANALiz

4.1. Sabit Yatirinm Tutan

Gergeklestirilecek saglik turizmi kompleksi projesinde sabit yatirimlar esas olarak binalarin — Sosyal
Tesis, Apart Otel ve Termal Tesis — ingaat ve tesisat yatirmlarnidir. Bu kapsamda; Etit ve proje
giderleri, arazi-arsa giderleri, bina-ingaat (kaba ve ince ingaat) maliyetleri, makine ekipman ve tefrigat
maliyetleri, sigorta maliyetleri, tasima maliyetleri, montaj maliyetleri, beklenmeyen giderler, isletmeye
alma giderleri ve genel giderler sabit yatinm maliyet kalemlerini olusturmaktadir.

e Yatinm suresi 2 yil olarak hesaplanmis ve 2. yilin sonunda yatinmin tamamlanacagdi
ongordlmastar.

e Genel giderler ise toplam sabit yatirim tutarinin %1’ olarak varsayiimistir.

o Beklenmeyen giderler; toplam sabit yatirim tutarinin %2’si olarak varsayilmistir.

e Isletme déneminde ek yatinm diisiinilmemistir. Sadece bakim onarim gideri, isletme giderleri
icerisinde yer almaktadir.

Tablo 32. Sabit Yatirinm Gider Kalemleri Tablosu

Yatirnrm Harcamalani Tutar (TL) Aciklama
. L . Bina insaatinin projelendirme (Kesif, metraj,

Etit ve Proje Giderleri 120.000,00 ) . o o
plan, harita ve ¢izim) ve zemin etit maliyetidir.
Arazi-arsa alimi yapilmayacaktir. Yatinm yeri

Arazi Alim Gideri 0,00 Tokat il Ozel idaresi lizerinden tahsis veya devir
edilecektir.

Makine Ekipman ve Tefrigat 0.00 Mekanik Tesisat ve Elektrik Tesisat giderleri

Gideri ’ icinde yer almaktadir.

ithalat ve Giimriikleme 0,00 ithalat ve giimriikleme bedeli yoktur.

Sigorta, Tagsima ve Montaj

0,00 Tesisat giderleri icinde yer almaktadir

Maliyetleri

. . . . Sosyal Tesis, Apart Otel, Termal Tesis ingaat
Kaba ve Ince Insaat Giderleri | 15.500.000,00
isleri giderleridir.

] ] ) ] Sosyal Tesis, Apart Otel, Termal Tesis mekanik
Mekanik Tesisat Giderleri 3.700.000,00 ) ) o
tesisat giderleridir.

) ] ] ) Sosyal Tesis, Apart Otel, Termal Tesis elektrik
Elektrik Tesisat Giderleri 1.300.000,00

tesisat giderleridir.
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Cevre ve Altyapi Giderleri 5.300.000,00 | Proje agik alani dizenlemesi giderleridir.
ARA TOPLAM 25.920.000,00 -

insaat isleri, ince isler, mekanik tesisat igleri ve
Genel Giderler 259.200,00 elektrik tesisat isleri toplaminin %1'i genel
giderler olarak kabul edilmistir.

insaat isleri, ince isler, mekanik tesisat igleri ve
Beklenmeyen Giderler 518.400,00 elektrik  tesisat igleri  toplaminin  %2'si

beklenmeyen giderler olarak kabul edilmistir.

TOPLAM SABIT YATIRIM 26.697.600,00 -

Yatirmin 2 yil icinde tamamlanmasi planlanmigtir. Uygulama plani gergevesinde Yatinm Ddnemi
Nakit Projeksiyonu asagidaki tabloda verilmistir. KDV’'nin muhasebe mevzuatina gore bir gider veya
gelir olmamasi nedeniyle, Sabit Yatinm Tutari, tim nakit ¢ikislari KDV hari¢ olarak degerlendirmeye
alinmigtir. On Fizibiliteye esas alinan Toplam Sabit Yatinm Tutari KDV harig 26.697.600,00 TL.
(3.607.783 $)’ dir. iki yillik yatinm dénemi 4 yariyil olarak ele alinmig, yatirim harcamalari, Uygulama
Programinda gosterildigi sekilde isleyise paralel olarak dagitiimistir.

Tablo 33. Yatirnm Dénemi Nakit Projeksiyonu Tablosu

Yatinm Donemi (24 Ay)

1.Yanyil 2.Yanyil 3.Yanyil 4.Yanyil TOPLAM

Etiit ve Proje isleri 120.000,00 0,00 0,00 0,00 120.000,00
ingaat isleri 5.000.000,00 | 4.000.000,00 | 4.000.000,00 | 2.500.000,00 | 15.500.000,00
Mekanik isler 0,00 0,00 2.500.000,00 | 1.200.000,00 | 3.700.000,00
Elektrik Isleri 0,00 0,00 870.000,00 430.000,00 1.300.000,00
Cevre ve Altyapi
s 0,00 0,00 0,00 5.300.000,00 | 5.300.000,00
Isleri
ARA TOPLAM 5.120.000,00 | 4.000.000,00 | 7.370.000,00 | 9.430.000,00 -
Genel Giderler 51.200,00 40.000,00 73.700,00 94.300,00 259.200,00
Beklenmeyen

) 102.400,00 80.000,00 147.400,00 188.600,00 518.400,00
Giderler

GENEL TOPLAM 5.273.600,00 | 4.120.000,00 | 7.591.100,00 9.712.900 26.697.600,00

Projenin sabit yatirm tutari KDV hari¢ 26.697.600,00 TL’dir. Projenin toplam finansman ihtiyaci, sabit
yatirim tutarina KDV Tutarinin eklenmesiyle 31.503.168,00 TL. (4.257.184 $) olarak 6ngoérilmektedir.

4.2 Yatirnmin Geri Doniis Siiresi

Termal saglik turizmi sektorinde faaliyet gdOsteren firmalar ile yapilan gorisme ve istisareler

neticesinde sektordeki kapasite kullanim oranlarinin %50 ile %70 arasinda degistigi belirenmistir. Bu
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minvalde, 6n fizibilite raporuna konu olan Sulusaray ilgesine kurulacak olan termal sagdlik kompleksi
yatiriminin ortalama 7,5 yilda geri dénecegi tespit edilmistir.

Yapilacak olan yatinmin turizm sektérinde olmasindan dolayi sektdrinin dzellikleri Gzerinde arz-talep
analizleri dikkatlice ele alinmahdir. Oncelikle termal su kaynagi kisittamasi altinda arz talep dengesi
mutlaka saglanmalidir. Dogal termal su kaynaklarinin belirledidi potansiyel yatak ve turist sayisinda
daha fazla kapasite olusturulmasinin énlenmesi gereklidir.

Talep cephesinde ise en 6nemli faktdér tanitim ve pazarlamadir. Bu alandaki basarisizlik tesisin
kapasite kullanim oranini dusurecektir. Yagli ve satin alma glcu yuksek yerli ve yabanci turiste yénelik
pazarlama anlayisi dncelikli olurken, saglikli yasam (wellness) konsepti ile yapilacak pazarlama
¢alismalari da unutulmamalidir.

5. GEVRESEL VE SOSYAL ETKi ANALIzi

5.1. Cevresel Etki Analizi

Proje kapsaminda insa edilecek olan termal otel ve saglik merkezi kompleksi T.C. Saglik Bakanhgi
izni, 5686 sayili Jeotermal Kaynaklar ve Dogal Mineralli Sular Kanunu ve Turizm Tesislerinin
Belgelendiriimesine ve Niteliklerine iliskin Teblig ve Yonetmelik cercevesinde gergeklestirilecektir.
Proje kapsaminda Cevre Etki Degerlendirmesi Yonetmeligi'ne gore;

e Turizm konaklama tesisleri: Oteller, tatil kdyleri ve/veya turizm kompleksleri ve benzeri (500
oda ve uzeri) olmasi durumunda "Cevresel Etki Degerlendirmesi Uygulanacak Projeler
Listesi’nde,

e Turizm konaklama tesisleri: Oteller, tatil koyleri, turizm kompleksleri vb. (100 oda ve Uzeri)
olmasi durumunda ise "Se¢cme-Eleme Kriterleri Uygulanacak Projeler Listesi'nde yer
almaktadir.

Bu nedenle fizibilite konusu yatinm 100 odanin altinda olacagi icin CED "Segme-Eleme Kriterleri
Uygulanacak Projeler Listesi’'ne gore degerlendirilecektir.

5.2. Sosyal Etki Analizi

Termal tesis yatinmin hedef bolgesi Tokat ili Sulusaray Ilgesidir. Bu kapsamda ilgenin tarihi ve termal
potansiyeli bitiincil bir yaklasimla harekete gegirilerek bélgenin bilinifligi artinlacaktir. iicede is ve
istihdam olanaklari ¢ok kisith oldugu igin dzellikle gengler Tekirdag ve istanbul’a gé¢ etmektedir. ilce
nifus olarak ginden giine ciddi oranda kan kaybetmektedir. Orta Karadeniz Kalkinma Ajansi
tarafindan 2014 yilinda yapilan "TR83 Bélgesi Ilgeleri Sosyo-Ekonomik Gelismislik Analiz" sonuglarina
gore Sulusaray 50 ilge igerisinde 50. siradadir. Bu nedenle yatirimin sahip oldugu istihdam potansiyeli
ile llgenin sosyo-ekonomik yapisinin gelismesine ve yasanan gogiin tersine cevrilmesine katki
saglamasi beklenmektedir.

Ek olarak ilgenin sahip oldugu zengin tarihi ve dogal zenginliklerin giin yizune ¢ikarilarak bilinirliginin
artirlmasi 6énemlidir. Bu nedenle projenin katki saglayacag bir kitle olarak sanat tarihgileri, mimarlar,
akademisyenler ve arkeologlar olarak 6n plana ¢ikmaktadir. Bu insanlarin yapacaklari ulusal ve
uluslararasi arastirma ve bilimsel yayinlar, bolgenin bilinifigini saglayarak, gizli kalmis ve énemi fark
edilememis tarihi dokunun katma degerli bir (rlin olarak ortaya ¢gikmasina katki saglayacaktir.

Son olarak, tesisi ziyaret igin gelen turistler, Tokat'in tarihi ve dogal glizelliklerini gérebilecek ve doga
sporlarini igceren birgok aktiviteye katilabilecekler, Tokata 0zglu yiyecek ve igecekleri tadacak;
bakircilik, yazmacilik, seramikgilik gibi 6zgiin el sanatlarinin Uretimini yerinde gorip, yéreden birer
Tokat hatirasi ile ayrilacaklardir. Tesis konuklarina, saglik turizmi Grunleri, bolgenin tarihi ve dogal
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zenginligi, kaliteli havasi, iklimi, taze ve saglkli gidalar gibi konsepti destekleyen varliklaryla birlikte
sunabilecegi bir yatirim olacaktir.
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Ek-1: Fizibilite Calismasi icin Gerekli Olabilecek Analizler (Tim On Fizibilite Caligmalarinda
bu bolime yer verilecektir.)

Yatinmci tarafindan hazirlanacak detayl fizibilitede, asagida yer alan analizlerin asgari dizeyde

yapilmasi ve makine-teghizat listesinin hazirlanmasi énerilmektedir.

e Ekonomik Kapasite Kullanim Orani (KKO)

Sektérin mevcut durumu ile 6nimuizdeki dénem igin sektérde beklenen gelismeler, firmanin
rekabet glcul, sektérdeki deneyimi, faaliyete gectikten sonra hedefledigi Uretim-satis rakamlar
dikkate alinarak hesaplanan ekonomik kapasite kullanim oranlari tahmini tesis isletmeye gectikten
sonraki beg yil icin yapilabilir.

Ekonomik KKO= Ongériilen Yillik Uretim Miktari /Teknik Kapasite

e Uretim Akim Semasi

Fizibilite konusu UrGnin bir birim dretilmesi i¢in gereken hammadde, yardimci madde miktarlari ile
uretimle ilgili diger prosesleri iceren akim semasi hazirlanacaktir.

e Is Akis Semasi

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

e Toplam Yatirim Tutari

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

e Tesis isletme Gelir-Gider Hesabi

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

e Isletme Sermayesi

isletmelerin glnliik isletme faaliyetlerini yiritebilmeleri bakimindan gerekli olan nakit ve benzeri
varliklar ile bir yil icinde nakde donusebilecek varliklara dair tahmini tutarlar tablo formunda
gOGsterilebilir.

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 iliskin
kosullar ve maliyetler belirtilebilir.

e Yatirnmin Karhhidi

Yatirimi degerlendirmede en 6nemli yontemlerden olan yatirmin karlihdinin dlgima asagidaki
formdil ile gergeklestirilebilir.

Yatirimin Karliligi= Net Kar / Toplam Yatirim Tutari
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e Nakit Akim Tablosu

Yillar itibariyle yatirmda olugsmasi o6ngodrilen nakit akisini gbézlemlemek amaciyla tablo
hazirlanabilir.

e Geri Odeme Dénemi Yontemi

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

e Net Bugiinki Deger Analizi

Projenin uygulanabilir olmasi igin, yillar itibariyle nakit akiglarinin belirli bir indirgeme orani ile
buglnkl degerinin bulunarak, bulunan tutardan yatinm giderinin ¢ikariimasiyla olusan rakamin
sifira esit veya buyuk olmasi gerekmektedir. Analiz yapilirken kullanilacak formul asagdida yer
almaktadir.

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

NAt : t. Dinemdeki Nakit Akigi
k: Faiz Orani

n: Yatirmin Kapsadigi Dénem Sayisi
e Cari Oran

Cari Oran, yatirmin kisa vadeli bor¢ édeyebilme giclnu olger. Cari oranin 1,5-2 civarinda olmasi
yeterli kabul edilmektedir. Formuli asagida yer almaktadir.

Cari Oran = Dénen Varliklar/ Kisa Vadeli Yabanci Kaynaklar

Likidite Orani, yatirrmin bir yil iginde stoklarini satamamasi durumunda bir yil icinde nakde
donidsebilecek diger varliklariyla kisa vadeli borglarini kargilayabilme gliclini g0sterir. Likidite
Oraninin 1 olmasi yeterli kabul edilmektedir. Formillu asagida yer almaktadir.

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

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

e Basabas Noktasi

Basabas noktasi, bir firmanin hicbir kar elde etmeden, zararlarini kargilayabildigi noktayi/seviyeyi
belirtir. Diger bir agidan 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 pay! ile de hesaplanabilir.

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

Birimi F.O.B =il Toplam
ithal Maki Maliyeti . ilgili Oldug
'treahiza;tlzznl Miktan (Adet, kg,  Birim (KDf‘,'zztr'i Maliyet (KDV Fi;'lioe‘:‘z‘:
¢ m®vb.) | Fiyati ($) s © | Harig, TL) y
. . Birimi .. L A P 9
Yerli Makine / Mikt (Adet, k Birim Maliyeti | Toplam Maliyeti llgili Oldugu
Techizat Adi fitar 3 )g' (KDV Harig, TL) = (KDV Harig, TL) | Faaliyet Adi
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