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RAPORUN KAPSAMI

Bu on fizibilite raporu, Tunceli ilinde 4 Yildizh Termal Otel Yatiriminin
uygunlugunu tespit etmek amaciyla yatirrmcilarda yatinnm fikri olusturmak ve
detayli fizibilite calismalarina althk olusturmak Uzere Sanayi ve Teknoloji
Bakanhgi koordinasyonunda faaliyet gésteren Firat Kalkinma Ajansi tarafindan
hazirlanmistir.

HAKLAR BEYANI

Bu rapor, yalnizca ilgillere genel rehberlik etmesi amaciyla hazirlanmigtir.
Raporda yer alan bilgi ve analizler raporun hazirlandigi zaman diliminde dogru
ve guvenilir olduguna inanilan kaynaklar ve bilgiler kullanilarak, yatirimcilar
yonlendirme ve bilgilendirme amacl olarak yazilmistir. Rapordaki bilgilerin
degerlendiriimesi ve kullaniimasi sorumlulugu, dogrudan veya dolayli olarak, bu
rapora dayanarak yatirrm karari veren ya da finansman saglayan sahis ve
kurumlara aittir. Bu rapordaki bilgilere dayanarak bir eylemde bulunan, eylemde
bulunmayan veya karar alan kimselere kargi Sanayi ve Teknoloji Bakanhgi ile
Firat Kalkinma Ajansi sorumlu tutulamaz.

Bu raporun tum haklari Firat Kalkinma Ajansi’na aittir. Raporda yer alan gorseller
ile bilgiler telif hakkina tabi olabileceginden, her ne kosulda olursa olsun, bu rapor
hizmet gordugu cgercevenin diginda kullanilamaz. Bu nedenle; Firat Kalkinma
Ajans’’'nin yazili onayl olmadan raporun igerigi kismen veya tamamen
kopyalanamaz, elektronik, mekanik veya benzeri bir aracla herhangi bir sekilde
basilamaz, ¢ogaltilamaz, fotokopi veya teksir edilemez, dagitilamaz, kaynak
gosterilmeden iktibas edilemez.
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TUNCELI iLi TERMAL OTEL (4 YILDIZLI) ON FiziBiLITE RAPORU

1. YATIRIMIN KUNYESI

Yatinnmin Konusu

Termal Otel (4 Yildizh)

Uretilecek Uriin/Hizmet

Konaklama Hizmetleri, Termal ve Saglik Hizmetleri,
Yiyecek- igecek  Hizmetleri, Toplanti-digun
Organizasyon Hizmetleri

Yatirnm Yeri

Tunceli Merkez

Tesisin Teknik Kapasitesi

90 oda- 180 yatak

Sabit Yatiribm Tutari

4.502.599,23 USD*

Yatirim Siiresi 24 ay
Sektoriin Kapasite Kullanim Orani %60
istihdam Kapasitesi 50 kisi
Yatirnmin Geri Doniig Siiresi 8 yil
NACE Kodu 55.10.02
GTIP No

Yatirimin Hedef Ulkesi

Tarkiye i¢ turizmi, Avrupa ve Orta Dogu ulkeleri
hedef olarak segilecektir.

Dogrudan Etki Dolayl Etki
Yatirrmin Sirdiriilebilir Kalkinma Amag 3: Saglk ve Kalitel AT”a? N 1
iy Yasam Sirdurdlebilir
Amagclarina Etkisi .
; ; Sehirler ve
Amag 8: Insana Yakisir Is ve Topluluklar
Ekonomik Buyume P
Diger ilgili Hususlar Yatirm alanina termal suyun tasinmasi

gerekmektedir.

Bu rapor 31/ 08 / 2020 tarihinde hazirlanmistir. (*Rapor tarihindeki TCMB USD efektif satis kuru 7,3291 TL;

TCMB AVRO efektif satis kuru 8,7184 TL'dir)
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Subject of The Project

Thermal Hotel (4 Star)

Information about The Product/Service

Accommodation Services, Thermal and Health
Services, Food and Beverage Services,
Meeting- Wedding Organization Services

Investment Location (Province-District)

Tunceli Center

Technical Capacity of The Facility

90 rooms - 180 beds

Fixed Investment Cost (USD)

4.502.599,23 USD*

Investment Period

24 months
Capacity Utilization Rate of The Sector 60 %
Employment Capacity 50 person
Payback Period of Investment

8 years
NACE Code of The Product/Service 55.10.02

(Rev.3)

Harmonized Code The

Product/Service

(HS) of

Target Country of Investment

Turkey's domestic tourism, countries in Europe
and the Middle East will be selected as target.

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 11:
Sustainable Cities
and Communities

Subject of The Project

Thermal water should be carried to investment
area by pipe lines.

This report has been prepared on the date of 31 / 08 / 2020 (*As date of report TCMB USD effective sales
exchange rate was 7,3291 TL; TCMB EUR effective sales exchange rate was 8,7184 TL)
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2. EKONOMIK ANALIiz

2.1 Sektoriin Tanimi

Diinya Turizm Orgiitii (WTO) tarafindan turizm; kalis siiresi daimi olmayan ve gelir elde edecek
herhangi bir faaliyette bulunmamak kosulu ile insanlarin gegici bir zaman igin konaklamalarini
kapsayan eylem ve davraniglarin tamami olarak ifade edilmektedir. Termal turizm ise; dogal
kaynakli mineral sularin insan saghgi Gzerindeki olumlu etkilerinin gerek uzman hekimler ve tedavi
yontemleri ile kir uygulamalarindan faydalanmak icin gerekse sadece tatil amaciyla yapilan
turizm sekli olarak tanimlanmaktadir.

Turizm tirleri igerisinde 6nemli bir alternatif 6zellige sahip olan termal turizm, bireylerin genellikle
tercih ettikleri giines, kum, deniz Uglisine ilave olarak benimsedikleri “saglikli hayat igin su”
tanimlamasindan hareketle tercih edilme orani yikselen hizmet sektérinin énemli bir unsuru
olmay! basarmistir. Termal turizm igletmelerindeki doluluk oranlarinin diger turizm tarlerinde
faaliyet gosteren isletmelere gére daha yiksek dizeylerde olmasinin nedeni ¢ok genis bir yas
gurubuna hitap etmesi ve yilin tim aylarinda faaliyetini devam ettirme imkanina sahip olmasidir.
Termal turizm, yaz turizminden farkli olarak yilin belirli donemlerine ve belirli alanlara yigiima
géstermeden dengeli bir dagilim sergiler. insanlarin sagliklarinda iyilesmeyi gérmelerinin yani
sira hosga bir vakit gegirmeleri termal turizmi diger turizm aktivitelerinden daha cazip hale
getirmektedir. Ginimizde modern sadlik hizmeti anlayisi, bireylerin hastalanmadan 6nce saglikli
durumlarinin sdrdurtlmesi ilkesi Uzerine kurulmustur. Bu dislnsel yaklasim, uygulanan saglik
politikalarinin hastalik ve tedavi odakh olma yerine “iyilik halinin surdirtlmesi” anlayisinin kabul
gérmesi yonunde degismesini saglamigtir.

Diinyada ve ulkemizde nufusun artmasi ve yaslanmasi glinimuzin bir gergegidir. Bu gelismeye
bagh olarak kronik hastaliklar daha fazla yayginlasmaktadir. Hastane ortaminda yapilan
tedavilerin pahal olmasi ve insanlarin dogdal kaynaklara dayali tedavi yonetmelerini daha ¢ok
benimsemesi termal tedavi yontemlerini 6n plana ¢ikarmaktadir. Dogal kaynaklarin kullanildidi
termal tedavi yontemlerinin artarak talep gérmesi, termal otellere olan ilgiyi de 6nemli diizeyde
arttirmigtir. Termal otellere olan talepteki artista en 6nemli faktér, termal sularin niteligi ve bunun
insan sagligi zerindeki etkileridir.

Turkiye jeotermal kaynak ydninden zengin bir tlkedir. Tirkiye'nin termal sulari hem debi ve
sicakliklari hem de cesitli fiziksel ve kimyasal 6zellikleri ile Avrupa'daki termal sularin bir
kismindan daha ustun nitelikler tasimakta olup, termal sularimiz dogal ¢ikigli eriyik mineral degeri
yuksek, kukurt, radon ve tuz bakimindan zengindir.

Termal turizmin énemi Ust dlcekli planlarda da yer bulmaktadir. On Birinci Kalkinma Planinda
sektér hakkinda, ortalama konaklama suresinin arttirilacagr ve turizmin yilin tamamina
yayllmasinin saglanacagi, saglik turizminin gelistiriimesi i¢in tanitim ve yatirim faaliyetlerinin
yurGtilecegi, medikal turizmin, termal turizmin yani sira yasl ve rehabilitasyon turizmiyle
entegrasyonun saglanacagi belirtilmistir.

Rapor icerisinde, Tunceli’de kurulmasi planlanan termal tesis, ilgili bolimlerde farkh ydnlerden
incelenmektedir. Planlanan tesisin NACE kodu 55.10.02’dir.

2.2 Sektore Yonelik Saglanan Destekler

Tunceli ilinde yapilmasi planlanan termal otel yatirmina yoénelik, Sanayi ve Teknoloji
Bakanhgrnin “Yatirm Tegvik Sistemi” ile saglanan destekleri, Kultir ve Turizm Bakanhgi,
Kalkinma Ajansi gibi kurumlarin yatirim ve isletme déneminde, Tirkiye is Kurumu’nun (ISKUR)
ise isletme doneminde sagladigi tesvik ve hibeleri bulunmaktadir. Yatirrm dénemi icin destek,
kurumlarinin galisma sartlarina bagh olarak siresiz basvurular veya ¢agrili bagvurular seklinde
belirli zaman diliminde sunulmaktadir. Planlanan tesisin yatirrm déneminde uygun bir ¢agriya
denk gelmesi durumunda, bu kurumlarin hibe ve desteklerinden de faydalanilabilir.
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2.2.1 Yatirnm Tesgvik Sistemi

Tunceli yatinm tesvik sistemi kapsaminda 5.Bélge illeri arasinda yer alip, yapilacak yatirimlar da
5.Bodlge destek unsurlarindan faydalanmaktadir. Sanayi ve Teknoloji Bakanlhdinca saglanan
yatinm tesvik sisteminde destek basvurulari E-TUYS sistemi Uzerinden elektronik ortamda
yapilmaktadir. Yatirimcilar basgvuru igin E-TUYS kaydi islemlerini gerceklestirerek kendilerine
Ozel acilan basvuru ekranindan destek basvurusunda bulunmaktadir. Yatirimcilar basvuru ve
uygulama asamasinda, Kalkinma Ajansi Yatirim Destek ofisleri tarafindan da basvuru ve diger
sureglerle ilgili Ucretsiz olarak yonlendirilebilmektedir.

DESTEK UNSURLARI
Katma Deger Vergisi istisnasi:

Tesvik belgesi kapsaminda yurt icinden ve yurt disindan temin edilecek yatirnm mali makine ve
techizat ile belge kapsamindaki yazilim ve gayri maddi hak satis ve kiralamalari igin katma deger
vergisinin ddenmemesi seklinde uygulanir.

Gumriik Vergisi Muafiyeti:

Tesvik belgesi kapsaminda yurt disindan temin edilecek yatirnm mali makine ve techizat igin
gumrik vergisinin 6denmemesi seklinde uygulanir.

Vergi indirimi:

Gelir veya kurumlar vergisinin, yatirim igin éngoérulen katki tutarina ulasincaya kadar, indirimli
olarak uygulanmasidir. Tunceli ilindeki Termal Otel yatinrminda 5. Bolge destedi kapsaminda
vergi indirim orani %80, yatinma katki orani %40 olarak uygulanmaktadir.

Sigorta Primi isveren Hissesi Destegi:

Tesvik belgesi kapsami yatirimla saglanan ilave istihdam igin édenmesi gereken sigorta primi
isveren hissesinin asgari Ucrete tekabul eden kisminin Bakanlikga kargilanmasidir. Yatirim
kapsaminda destegdin suresi 7 yil ve yatirima katki orani %35 olarak uygulanmaktadir.

Faiz veya Kar Payi Destegi:

Faiz veya Kar Payi Destegi, tesvik belgesi kapsaminda kullanilan en az bir yil vadeli yatirrm
kredileri icin saglanan bir finansman destegi olup, tegvik belgesinde kayitli sabit yatirim tutarinin
%70’ine kadar kullanilan krediye iliskin 6denecek faizin veya kér payinin belli bir kisminin
Bakanlik¢a kargilanmasidir. Yatirirm kredilerinde bankalardan Tirk Lirasi bazinda kullanilacak
kredilerde 5 puan, déviz bazinda kullanilacak kredilerde 2 puan indirim saglanmaktadir.

Yatirnm Yeri Tahsisi:

Tesvik Belgesi dizenlenmis yatinmlar igin Maliye Bakanliginca belirlenen usul ve esaslar
cercevesinde yatirim yeri tahsis edilmesidir.

2.2.2 Diger Destekler
2.2.2.1. T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi Destekleri

Tasinmaz Mallarin Turizm Amagh Kullanimi Amaciyla Yapilan Tahsisler

Turizmi Tegvik Kanunu’nun 8 inci maddesine goére, hazine ve orman arazilerinin turistik tesis
yatinmlarina tahsisi saglanmaktadir. Bu konuda “Kamu Tasinmazlarinin Turizm Yatirimlarina
Tahsisi Hakkinda Yénetmelik” uyarinca 49 yila kadar tahsis islemi yapilabilmektedir.

2.2.2.2.Tiirkiye is Kurumu (iISKUR) Destekleri
isbagi Egitim Programlar

ISKUR tarafindan personel maas destegi olarak saglanmaktadir. isbasi egitim programi en az 2
sigortali galisani bulunan ve ISKUR’a kayith olan tiim isyerlerinde uygulanabilmektedir. isbasi
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Egitim Programi; giinde en az 5 en fazla 8 saat olmak lizere ve haftada 6 glini ve 45 saati
gecmeyecek sekilde diizenlenmektedir. Destek ilk etapta 3 ay ISKUR istidam etme destegi,
sonraki 3 ay isletmenin istihdami ile devam etmektedir.

2.2.2.3.Yatinm Kredisi Destekleri
Avrupa Yatirnm Bankasi (AYB) ve Ziraat Bankasi

Avrupa Yatirim Bankasi (AYB) ile Ziraat Banka arasinda yapilan anlasma ile uygun faiz oranlar
ve vadeler ile KOBI'leri destekleyen AYB Kredisinden Ziraat Bankasi sayesinde faydalanabilir,
yeni yatirimlar bu kapsamda finanse edebilir ya da isletmeler nakit ihtiyacini karsilayabilirler.

Kredi, yatirm ve isletme finansmani olarak ikiye ayrilmaktadir. Yatirim kredileri azami 2 yil
O0demesiz 7 yil vadeli, igsletme finansmani kredileri azami 1 yil 6demesiz 4 yil vadel
kullandiriimaktadir. Azami yatirim tutari 25 milyon EUR’dur. Kredinin Ust limiti 5 milyon EUR’dur.
Kredi TL, USD ve EUR para cinslerinden kullandiriimaktadir.

2.3 Sektoriin Profili
2.3.1. Sektorun genel yapisi

Termal turizm sektoéri Glkemizde yaygin olan termal su kaynaklari Uzerinde ve gevresinde
gerceklestirilen glnubirlik ziyaret, konaklama, suya girilmesi ve suyun igilmesi sekillerinde ortaya
¢ikmaktadir. Bir gok kaynak kontrollii ve diizenli bir tesis imkanina sahip olmayip yerel dlgeklerde
degerlendiriimektedir. Bir kisim kaynaklarda ise kisitl da olsa tesis bulunmakta olup ziyaretgi
cekmek acisinda sadece cevre illere hitap edebilmektedir. Gérece az sayida, belgeli ve yeterli
kalitede hizmet veren, ulusal ve uluslararasi capta ziyaretgi geken tesis bulunmaktadir. Ulke
geneli degerlendirildiginde termal tesislerde ziyaretgilerin uzun sireli tedavi amagh kals
oranlarinin daha dusuk oldugu, daha ¢ok kisa sureli tatiller igin kullanildigi gorilmektedir.

2.3.2. Sektore ait lirlin yelpazesi ve urunlerin kullanim alanlari,

Planlanan tesis termal otel oldugundan verecedi oncelikli iki hizmet konaklama ve termal su
kullanimi olacaktir.

Bu iki konaklama ve termal su hizmetlerinin yaninda tesiste saglhk ve bakim diye
adlandirilabilecek spa ve Wellness hizmetleri de sunulacaktir. Bu gergevede masaj, cilt bakimi,
fizyoterapi, su ici egzersiz gibi hizmetler verilecektir.

Bu hizmetler yaninda otelde bulunan 200 kisilik restoran ve bahgede digin, nisan, toplanti ve
kongre organizasyon hizmeti de verilebilecektir.

Tdm konuklara yeme-igme hizmeti de sunulacaktir.

Tdm hizmetler sadece konaklayan misafirlere degil, disaridan giinubirlik gelenlere de verilecektir.
Termal tesislerde konaklayanlar yaninda gunubirlik gelenlerde dnemli yer tutmaktadir.

2.3.3. Sektorin ileri ve geri baglantilarinin bulundugu sektorler

Bir sektérin bir birimlik ¢ikti Uretebilmek icin diger sektdérlerden ne odlgide ¢ikti talep ettigi
dogrudan geri baglanti olarak adlandiriimaktadir. Bir sektérin c¢iktisinin ne kadarinin diger
sektorler tarafindan girdi olarak kullanildigi ileri baglanti olarak adlandiriimaktadir.

Turizm sektoéranin ileri ve geri baglantil sektorleri incelendiginde turizmin bircok sektor ile
etkilesim iginde oldugu goérulmektedir. Turizmin farkh gesitlerinin, yere de bagh olarak farkl ileri
ve geri sektdr baglantilari 6ne cikabilmektedir. Nitekim turizm sektérinidn birgok bagkaca
sektoriin de tetikleyicisi ve kilit konumda oldugu bilinmektedir.

S6z konusu termal tesis igin geri baglantilh sektorler olarak ulasim, seyahat, yiyecek igecek,
tasimacilik, teknik servis gibi turistlerin tesise ulasmak igin kullandigi sektdrler ile tesisin digaridan
girdi temin ettigi, hizmet aldi§1 tim sektorler siralanabilir. Esasen tesis son tlketiciye, gelen
misafire hizmet verdiginden ileri baglantil sektor yok gibi dislinllse de tesise gelen turistlerin otel
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disinda yapacaklari aktivitelerle ilgili alacaklari Girin ve hizmet sektorlerinin (hediyelik esya, yeme
icme, sehir igi gezi vb.) tamami da ileri baglantili sektor olarak degerlendirebilir.

2.3.4. Diinyada sektoriin biiyuklugu, sektérde 6ne ¢ikan tilkeler, firmalar ile bu firmalarin
diinya pazarindan aldiklan paylar

Global Wellness Enstitlisu verilerine gére Dinyadaki termal turizm pazari 2015 yilinda 51,0 milyar
dolar seviyesindeyken, 2017 yilinda 56,2 milyar dolar seviyesine ulasmis ve tesis sayisi
27.507'den (109 llkede) 34.057'ye (127 llkede), ¢alisan sayisi ise 1,8 milyon kisiye ylkselmistir.

Global Wellness Enstitiisi’'niin 2015 ve 2017 yil Glkelerde bulunan termal tesis sayisi ve termal
turizmden elde edilen gelirler verileri kullanilarak asagidaki tablo olusturulmustur. Dinya
genelinde termal turizm gelirine gére ilk 11 llke sirasiyla Cin, Japonya, Almanya, Rusya, italya,
Avusturya, Macaristan, Brezilya, ispanya, Polonya ve Tiirkiye'dir.

Tablo 1 Ulkelerin Tesis Sayisi ve Termal Turizm Geliri

Ulke Termal Tesis Gelir (Milyon Termal Tesis Gelir (Milyon
Sayisi Dolar) Sayisi Dolar)
2015 2017
Cin 2.200 15.721 3.900 17.501
Japonya 17.328 12.493 20.972 12.795
Almanya 1.265 6.823 1265 7.151
Rusya 823 3.076 838 3.667
italya 760 1.674 768 1.718
Avusturya 181 905 181 961
Macaristan 546 666 546 793
Brezilya 147 526 207 718
ispanya 247 659 293 683
Polonya 185 621 203 684
Turkiye 267 691 295 667

(Global Wellness Enstitiist, 2018)

2.3.5. Diinyada son bes yilda gergeklesen iiretim rakamlar ile ileriye yonelik tahmin ve
beklentiler

Global Wellness Enstitisi’'nin 2017-2022 vyillari arasi blyUume projeksiyonuna goére termal
turizminin 2022 yilina kadar her yil %6,5 blylyerek 77,1 milyar dolarlik bir hacme ulasacagi

tahmin edilmektedir®.

Cumhurbaskanhgi Strateji ve Biitge Bagkanligrnin 2020 yili “Turizm Ozel intisas Komisyonu”
raporuna gore 2023 yilinda yilik 50 milyon turist ve 45 milyar ABD dolari turizm geliri
ongorilmektedir. Ayni raporda 2033 yili i¢in de yillik 70 milyon turist ve 70 milyar ABD dolari
turizm geliri 6ngoérilmektedir.

2.3.6. Ulke genelinde sektorde faaliyet gosteren firma sayisi

Onemli bir jeotermal kusak Uzerinde olan Turkiye, kaynak zenginligi ve potansiyeli agisindan
dinyadaki ilk yedi Ulke arasinda yer almakta olupz, sicakliklari 20-110 °C arasinda, debileri 2—
500 It/sn arasinda dedisen 1500’ den fazla kaynaga sahiptir. Ulkemizde 46 ilde 190 civarinda
kaplica tesisi bulunmaktadir®.

"https://globalwellnessinstitute.org/industry-research/2018-global-wellness-economy-monitor/(Erigim Tarihi: 11.07.2020).

2 Komsu, M.S. 2019. Kahramanmarasg llica Kaplicalarinin Termal Turizm Potansiyeli Agisindan Degerlendirilmesi, Journal
Of Gastronomy And Travel Research 3, (4): 653-671.

3 Cihangr, I.S. 2017. Jeotermal Kaynaklarin Termal Turizm Agisindan Degerlendirimesi: “ligin”, International West Asia
Congress of Tourism Research, 197-214.
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Kaltur ve Turizm Bakanhgindan termal igletmesi amacina yonelik olarak turizm yatirnm belgesi
almis 18 tesisin yatak sayisi 9.856, turizm isletme belgesi almis 88 tesisin yatak sayisi ise 30.252’

dir* (Tablo 2).

Tablo 2 Bakanlik Belgeli Termal Tesisler

TURIZM ISLETME BELGELI | TURIZM YATIRIM BELGELI
Tari Sinifi Tesis Sayisi | Yatak Sayisi | Tesis Sayisi Yatak
Sayisi
Termal Otel 3Yildizh 17 2.109 5 1.023
4 Yidizh 31 6.990 4 1.820
5Yildizh 40 21.153 8 6.703
Termal Tatil Koyl | 5 Yildizh - - 1 310
TOPLAM 88 30.252 18 9.856

Kiiltiir ve Turizm Bakanlig Istatistikleri, 2019

2.3.7. Firmalarin son bes yilda gerceklestirdigi tiretim rakamlari

Asagidaki tabloda llke geneli son bes yillik termal tesislerde konaklama sayilari gésteriimektedir.
Buna gdre 2015 yilinda 534.670 yabanci turist termal tesislerde konaklarken yaklasik %40 artis
ile 2019 yilinda 702.078 yabanci turistin konakladigi gortlmektedir. Yerli turistlerde ise 2015
yilinda 1.132.555 kisiden 2019 yilina 1.866.545 kisiye yaklasik %65 artis gostermektedir.

Tablo 3 Tiirkiye Termal Turizm Konaklama Sayisi

YIL GELEN SAYISI

Yabanci Yerli Toplam
2015 534.670 1.132.555 1.667.225
2016 203.621 1.134.851 1.338.472
2017 358.288 1.673.990 2.032.278
2018 610.788 1.894.756 2.505.544
2019 702.078 1.866.545 2.568.623

Kaynak: https://lyigm.ktb.gov.tr/TR-9851/turizm-istatistikleri.html

2.3.8. Kurulu kapasite rakamlari ile kapasite kullanim oranlari (son bes yillik)

Global Wellness Enstitiisii (2018)'niin raporunda, Tirkiye'nin 106’s1 Turizm isletme ve Turizm
Yatirim Belgeli olmak lzere toplam 295 adet termal tesise sahip oldudu ve gelirler bakimindan
diinya genelinde 11. sirada yer aldigi belirtiimektedir.

Asagidaki tabloda ulke geneli 5 yilik termal tesis sayisi, oda sayisi ve yatak sayisi
gOsterilmektedir. Ayrica termal tesislerin yillik doluluk oranlari da verilmektedir. Buna gore 2015
yilinda %41,88 olan doluluk oraninin 2018 ve 2019 vyillarinda %49 civarinda oldugu
gOrulmektedir.

4 https://yigm.ktb.gov.tr/Eklenti/69320, turizmistatistikleri2019-4pdf.pdf?0 (Erigim Tarihi: 11.07.2020)
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TURIZM YATIRIM BELGELI TURIZM iSLETME BELGELI Doluluk
%
TESis | ODA YATAK | TESis | opa YATAK
2015 44 9.602 20511 64 10229 | 21.658 41.88
2016 46 10.828 | 23.726 75 11.979 | 25.353 33,83
2017 33 8.570 18.720 82 12.897 | 27.293 45.88
2018 23 6 827 15 200 88 14047 | 29713 48.91
2019 18 4355 9 856 88 14343 | 30252 49,00

Kaynak: https://yigm.ktb.gov.tr/TR-9851/turizm-istatistikleri.html

2.3.9. ilde galigma konusu iiriin alaninda faaliyet gdsteren firma sayisi, iiretim (miktar ve
para birimi cinsinden deger olarak) ve kurulu kapasite rakamlar ile kapasite kullanim
oranlari

Tunceli il merkezinde 4 yildizli bir otel olup, termal otel yoktur. Tunceli ilinde bulunan oteller ve
Ozellikleri Tablo 5°'de verilmistir. Bolgedeki tek termal otel Tunceli il Merkezine 52 km uzakliktaki
Pertek ilcesinde bulunmaktadir. Tesis yetkililerinden alinan bilgilere gore, tesise en ¢ok misafir
Diyarbakir yoéresinden gelmekte, bunu Malatya, Elazi§ ve yurt disinda yasayan Tunceliler takip
etmektedir.

Tesis Adi Tard Oda Yatak Aciklama
Sayisi Sayisi
Grand Saroglu Otel / Tunceli 4 yildizli 67 148 Bakanlik Belgeli
Petek Termal Otel / Pertek 3 yildizh 18 36 Bakanlik Belgeli
Royal Demir Otel / Tunceli Butik 28 56 Bakanlik Belgeli
Park Otel / Pertek Otel 7 14 Belediye Belgeli
Dersim Pansiyon / Ovacik Pansiyon 18 36 Belediye Belgeli
Ayrik Vadi Otel /Tunceli-Glleg | Koy Citlik Evi 5 10 Belediye Belgeli
koyi
Munzur Doga Oteli / Tunceli Otel 30 70 Belediye Belgeli
Yuksel Otel / Tunceli Otel 21 36 Belediye Belgeli
Borcan Otel / Hozat Otel 25 50 Belediye Belgeli
Isiklar Otel / PUlimur Otel 11 30 Belediye Belgeli
Anahita Bungalow / Ovacik Otel 8 18 Belediye Belgeli
Meyman Oteli / Ovacik Otel 17 40 Belediye Belgeli
TOPLAM 255 544

Kaltar ve Turizm Bakanhgi 2019 yili turizm isletme belgeli konaklama istatistikleri incelendiginde
Tunceli’deki turizm igletme belgeli otellerde doluluk orani %41,80 olurken Pertek ilgesinde bu oran
%68,36 olarak gorilmektedir. Yukaridaki tabloda da goérildigu Uzere Pertek ilgesinde turizm
isletme belgeli tek tesis olup o da “Pertek Termal Otel” dir. Dolayisiyla bakanligin ilgili
istatistiklerinde goriinen Pertek ilgesi verilerinin direk ilgedeki termal tesisin doluluk oranlarini
yansittigi sonucuna varilmaktadir.

Kultir ve Turizm Bakanhgi turizm isletme belgeli konaklama istatistiklerinde 2017 ve 2018
yillarina bakildiginda da Tunceli il geneli doluluk oranlarina baktigimizda sirasiyla %37,26 ve
%40,25 oldugu gorilmektedir. Pertek ilgesinde bulunan termal tesis doluluk oranlari ise ayni veri
grubunda, 2017 yilinda %66,03 ve 2018 yilinda %57,15 olarak goriilmektedir.
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2.4. Dis Ticaret ve Yurt i¢i Talep

Yaslanan diinya nifusu ile birlikte ve bireylerin sadlikli yasamaya verdikleri 6nem nedeniyle
termal saglik turizmi kapsamindaki hizmetlerden yararlanma ve sagliklarini korumaya ydnelik
programlara katilma yoénundeki taleplerde artiglar gézlenmektedir. Bunlara ek olarak kisilerin
degisik yerlerde tatil yapma istekleri, tatil yaparken ve dinlenirken tedavi olmayi tercih etmeleri
termal turizmin ivme kazanmasina neden olmaktadir.

Turkiye’'nin termal turizm alanindaki gelisimini incelemek adina, 2014 ve 2019 yillari arasindaki
degdisim karsilastirmali olarak asagidaki tabloda verilmistir. Tablo incelendiginde; termal turizm
amagl gelen yabanci turist sayisinin 2014-2019 yillari arasinda %27,18 ve yerli turist sayisinin
ise %85,49 oraninda artis gosterdigi anla§|lmaktad|r.5 2014 yilinda toplam 1.558.304 kisi termal
konaklama yaparken %64,83 artis gostererek 2019 yilinda bu sayminin 2.568.623 oldugu
gOrulmektedir.

YIL KONAKLAMALI TURIST SAYISI

Yabanci Yerli Toplam
2014 552.052 1.006.252 1.558.304
2019 702.078 1.866.545 2.568.623
Artis Orani

%27,18 %85,49 %64,83

Asagidaki tabloda da son 5 yilik Ulke genelinde termal tesislerde konaklama sayilari
gOsterilmektedir.

YIL KONAKLAMALI TURIST SAYISI

Yabanci Yerli Toplam
2015 534.670 1.132.555 1.667.225
2016 203.621 1.134.851 1.338.472
2017 358.288 1.673.990 2.032.278
2018 610.788 1.894.756 2.505.544
2019 702.078 1.866.545 2.568.623

Kaynak: https://lyigm.ktb.gov.tr/TR-9851/turizm-istatistikleri.html

Yurt disindan termal turizm amaci ile 2019 yilinda Ulkemize gelen turistlerin Ulkelere gore
dagilminin verildigi asagdidaki tablo incelendiginde; Uzak dogu, Avrupa ve Orta Dogu ulkeleri 6n
plana ¢ikmaktadir (Tablo 8).

5 https://yigm.ktb.gov.tr/TR-201126/yillik-bultenler.html (Erigim Tarihi: 10.07.2020)

11


https://yigm.ktb.gov.tr/TR-201126/yillik-bultenler.html

FIRAT KALKINMA AJANSI

Ulke Kigi

Cin 187.748
Guiney Kore 65.023
Almanya 38.102
Japonya 30.309
Rusya 20.453
Endonezya 17.842
Kuveyt 17.756
Malezya 16.350
ispanya 15.877
ingiltere 15.213
ABD 13.418
Digerleri 263.987
Toplam 702.078

Kdiltur ve Turizm Bakanligi istatistikleri, 2019

Termal turizmin diinyadaki durumu incelendiginde; Cin, Japonya, Almanya, Rusya, italya,
Avusturya, Macaristan, Brezilya, ispanya, Polonya, Tirkiye, Fransa, isvicre, Slovakya, Japonya,
Cek Cumhuriyeti ve ABD diinyada termal turizm alaninda 6n plana ¢iktigi ve kaplica turizmi
acisindan markalasan ulkeler oldugu gortlmektedir. Her yil Almanya ve Macaristan’a 10 milyon
kisi, Fransa’ya yaklasik 1 milyon kisi, Rusya’ya 8 milyon kisi ve isvicre’ye 800 bin kisi kaplica
turizmi amagh olarak gitmektedir. Termal turizm gelirleri, potansiyel veya mevcut hastalarin
giderek artmasi bu pazari cazip hale getirmistir. Uluslararasi Termal turizm kullanicilarinin sayisi
289 milyon kisiye ula§m|§.t|r6. ABD 2018 yilinda tek basina SPA merkezlerinden 18,3 milyar dolar

gelir elde etmistir7.

Her ne kadar termal sularin 6zellikleri degisiklikler gdsterse de termal su kaynaginin oldugu ¢ogu
Ulkede cesit anlaminda benzer sular bulunabilmektedir. Bu anlamda termal su oOzellikleri
dolayislyla seyahat yapilacak Ulke tercihi gok yapilmamaktadir. Ulke tercihi termal tesis yaninda,
daha ¢ok gezme ve diger turistik aktivitelerle birlikte degerlendiriimektedir.

Termal turizm alaninda Avrupa’ da 6n siralarda yer alan Almanya ve Fransa gibi Ulkelerde
konaklama Ucretleri Turkiye’deki fiyatlardan oldukga yuksektir. Bu raporun hazirlanma surecinde,
Almanya ve Fransa’da termal turizm alaninda faaliyet gdsteren otellerin konaklama dcretlerine
yonelik yapilan glincel arastirmada, bir kiginin ortalama gecelik Ucretinin (rapor tarihindeki TCMB
efektif satis Avro kuru olan 8,7184 TL ile TL’ye cevrildiginde) Almanya’ da 1.394,94 TL, italya’ da
ise 1.525,72 TL civarinda oldugu gorilmistir. ki tilkenin ortalamasi alindi§inda yaklasik 1.450
TL/Gece hesaplanmakta ki bu deger Turkiye’de ayni konseptte faaliyet gdsteren termal otel
fiyatlarinin yaklasik G¢ katindan daha fazladir. Bu fiyat farki Turkiye’yi Avrupa Ulkelerine gore
daha cazip hale getirmektedir.

2.5. Uretim, Kapasite ve Talep Tahmini

Planlanan tesisin 90 odali ve 180 yatakli olacagi 6ngorilmektedir. Bu yatak kapasitesine gore
hesap yapildiginda teorik yillik geceleme kapasitesi 65.700 (180 yatak x 365 gin = 65.700
yatak/gun konaklama) olarak bulunmaktadir.

Kaltar ve Turizm Bakanhgi 2019 yili turizm isletme belgeli konaklama istatistikleri incelendiginde
termal tesislerde doluluk orani %49 olarak gorulmektedir. Ayni istatistikte Tunceli’deki turizm

8 Senglil, H. ve Bulut, A. 2019. Saglik Turizmi Cergevesinde Tirkiye’de Termal Turizm, Halk Saghgi Dergisi. 4(1):55-70
7 https://www.statista.com/statistics/200130/us-spa-industry-revenues/ (Erigsim Tarihi: 10.07.2020)

12


https://www.statista.com/statistics/200130/us-spa-industry-revenues/

TUNCELI ILi 4 YILDIZLI TERMAL OTEL YATIRIMI / ON FiZiBILITE RAPORU

isletme belgeli otellerde doluluk orani %41,80 olurken Pertek ilgesinde bu oran %68,36 olarak
gorilmektedir. Raporun “2.3 Sektériin Profili “bélimiinde verilen “Tunceli ilindeki Oteller ve
Kapasiteleri” tablosunda da géruldigu Gzere Pertek ilgesinde turizm isletme belgeli tek tesis olup
o da “Pertek Termal Otel” dir. Dolayisiyla bakanhgin ilgili istatistiklerinde gériinen Pertek ilgesi
verilerinin direk ilgcedeki termal tesisin doluluk oranlarini yansittigi sonucuna variimaktadir.
Nitekim termal tesisin doluluk oraninin ilin genel doluluk oranindan yiksek olmasi da termal
tesislerin bir 6zelligi olarak 6ne gikmaktadir.

Kaltir ve Turizm Bakanligi turizm isletme belgeli konaklama istatistiklerinde 2017 ve 2018
yillarina bakildiginda da ilke geneli termal tesis doluluk oranlarinin sirasiyla %45,88 ve %48,91
oldugu gérulmektedir. Yine 2017 ve 2018 yih i¢in Tunceli il geneli doluluk oranlarina baktigimizda
sirasiyla %37,26 ve %40,25 oldugu gérilmektedir. Pertek ilgesinde bulunan termal tesis doluluk
oranlari ise ayni veri grubunda, 2017 yilinda %66,03 ve 2018 yilinda %57,15 olarak
g6rilmektedir.

Tunceli il merkezinde termal tesis olmamasi dolayisiyla planlanan tesisin doluluk oranlarinin ilde
bulunan diger otellerden farkli olacagi ve Pertek’te bulunan termal otel doluluk oranlari civarinda
olacagi 6ngérulmektedir. Termal otelin ilk yillardaki doluluk orani takip eden yillara gére daha
disuk duzeylerde olacadi dusunilmektedir. Kurulacak termal tesisin i¢ ve dis turizm sektériinde
zamanla taninirh@inin artmasi ve verecegi hizmetin benimsenmesi takip eden yillarda doluluk
oranin daha ylksek oranlara ulagsmasini saglayacaktir. Tesisin hizmete girdigi ilk 3 yilda sirasiyla
%30 - %40 - %50 olmasi tahmin edilen doluluk oranin 4. yildan itibaren %60 diizeyine ulasacagi
ongorilmektedir.

YIL Yabanci Turist Sayisi Yerli Turist Sayisi Toplam
2015 605 25.559 26.164
2016 307 18.521 18.828
2017 255 26.271 26.526
2018 380 31.285 31.665
2019 385 32.139 32.524

Tunceli Kiiltir ve Turizm il Midirliginden alinan bilgilere gére hazirlanan Tablo 9'da Tunceli
ilinin 2015 -2019 yillar arasi 5 yillik konaklamali turist sayilar verilmektedir. Tunceli ilinin turist
sayisinda tabloda géruldiga gibi zaman zaman degisiklikler olmustur. Ancak son bes vyil
incelendiginde &zellikle 2016 yilindan bu yana sirekli bir artisin oldugu gértulmektedir. 2015
yilindan 2019 yilina yaklasik %25 artis oldugu gorulmektedir. Bu artis hizinin gelecek dénemde
de devam edebilecegi dusunulmektedir.

2.6. Girdi Piyasasi

Otelcilik sektdriinde girdi denilince hizmetin Uretilmesi i¢in kullanilan tim faktérler digtnaimelidir.

Yatirim déneminde yapilan harcamalar ve kurulan tesisler disinda, girdi olarak isletme dénemi
hizmetin gerceklesmesi icin gerekli insan kaynagi, temizlik malzemeleri, yemek malzemeleri,
havlu, tek kullanimhk Griinler (sampuan, bone, terlik vb.) gibi kalemler degerlendiriimelidir. Ancak
s6z konusu tesis bir termal tesis oldugundan termal su ana girdi durumundadir.

Tunceli'de kent merkezine 3 kilometre uzakliktaki Dinar Deresi Mevkiinde 220 m derinlikte, 42 °C
derece sicaklikta ve saniyede 80 litre akan termal kaynak bulunmustur. Raporun hazirlanmasi
kapsaminda bolgede yapilan gériismelerde, termal su kaynaginin sahibi konumundaki Tunceli il
Ozel idaresi yetkilileri termal suyu yatirnmcilara kiralamay: planladiklarini ifade etmislerdir. idare,
ihale yéntemi ile belli hacim igin musteri belirleyecektir. Bu tip ihalelerde suyun kullanim hakki 29
yil gibi uzun siire igin verilmektedir. ihale fiyatlari suyun kullanim amaci ve bulundugu yere gére
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cesitlilik gostermektedir. Genel de suyun Uzerine otel yatirimi yapilacak durumlarda kiralama
fiyatlar ylksek tutulmayip, yatirimciya cazip hale getiriimeye calisiimaktadir.

Termal su hacim ve sicaklik olarak termal bir tesis kurulmasi i¢cin uygun ve yeterli oldugu
anlasiimaktadir. Termal su isitiimaya ihtiyag olmadan dogrudan tesiste kullanilabilecektir.
Kaynaktan tesise yaklasik 5 km yeralti su baglantisi yapilmasi gerekecektir.

Temizlik ve yemek malzemeleri tesisin il merkezinde yer almasindan dolayi ihtiya¢g durumuna
gore belli bir plan gergevesinde il merkezindeki tedarikgilerden rahatlikla temin edilebilecektir.
Otelde musterilerin kullanimina sunulan havlu ve tek kullanimlik (sampuan, bone, terlik vb.) Grin
grubu Ulke ¢capinda faaliyet gosteren otel malzemeleri toptancilarindan temin edilebilecektir. Bu
tip firmalar otelcilik sektortiniin ihtiyaci olan tim sarf malzemelerini tedarik etmekte olup, satis ve
tanitim amaciyla otellerle irtibat kurmaktadirlar. Bu alanda yeteri kadar firmasi sayisi mevcut olup
iclerinden uygun olanlardan tedarik karari verilebilir. Bu Urinlerin fiyatlan gunluk degisiklik
gOstermekte olup girdi hacminin de ¢ok blyiik olmayisi distiniildiglinde, raporda bir fiyat tahmini
verilmesine ihtiya¢ duyulmamistir.

2.7. Pazar ve Satig Analizi

2.7.1 il ve ilgenin ilgili yatinm agisindan rekabet iistiinliigii; hizmetin muadillerine gére
pazar avantaj ve dezavantajlari

Tunceli ilinde basta inang turizmi olmak Gzere yogun bir turizm haraketliligi yasanmaktadir. Nisan-
Eylil déneminde sehirdeki oteller tam kapasite doluluk orani ile hizmet vermekte, Ekim-Mart
déneminde ise doluluk orani nispeten daha dislk seyretmektedir. Tesis yetersizliginden dolayi
sehre gelenlerin ¢gogunlugu ya cadirlarda konaklamakta ya da Tunceli’'ye gunubirlik gelerek
konaklamalarini Elazig’da yapmaktadir. Tunceli Kiltir ve Turizm il MadarlGgld’'ntn 2019 yili
verilerine gore Tunceli'deki turizm tesislerinde konaklayan 385 yabanci ve 32.139 yerli olmak
Uzere toplam 32.524 turist Tunceli ilini konaklamali ziyaret etmistir. Ancak kayitlara girmeyen yurt
disinda caligarak tatillerini gegirmek igin gelen Tunceli’ler ile gadirlarda ve Kredi Yurtlar
Kurumunun yurtlarinda konaklayan ziyaretciler dikkate alindiginda gelen turist sayisinin bu
degerlerin oldukga lizerinde oldugu tahmin edilmektedir.

Tunceli Kiiltir ve Turizm il Midarligiinden alinan bilgilere gére Tunceli ilinin 2015 -2019 yillari
arasi 5 yillik konaklamali turist sayilari incelendiginde turist sayisinda zaman zaman degisiklikler
olsa da, 2015 yilindan 2019 yilina yaklasik %25 artis oldugu goérilmektedir. Bu artis hizinin
gelecek dénemde de devam edebilecedi dustunulmektedir.

Bu veriler 1s1ginda ilin yatirnm acgisindan rekabet Ustinligu saglayacagi ve hizmetin de pazar
avantaji saglayacagi distnulmektedir.

2.7.2 Ulke pazarinda hakim konumdaki rakip firmalarla maliyet, teknolojik iistiinliik,
cografi avantaj, hammaddeye yakinlik vb. konularda degerlendirme

Ulke genelinde faaliyet gosteren termal tesislerin gogu benzer hizmetleri sunmakla birlikte
hizmetin sunum kalitesinde farkliliklar gérulmektedir. Bu da hizmetin satis fiyatini belirlemektedir.

Termal oteller distintldiginde maliyet ve teknolojik Ustiinlik anlaminda ¢ok farkliliklar olmadigi
degerlendirilmektedir. Tunceli’nin hali hazirda ¢ektigi turist sayisinin yiksek olmasi planlanan
tesisi cografi anlamda avantajli konuma getirmektedir.

2.7.3 Galisma konusu iriiniin uretiminde o6ne ¢ikan ilk 5 Ulke ile girdi maliyetlerinin
karsilagtiriimasi

Termal turizm alaninda Avrupa’ da o6n siralarda yer alan Almanya ve Fransa gibi Ulkelerde
konaklama Ucretleri Tirkiye’deki fiyatlardan oldukga ylksektir. Bu raporun hazirlanma siirecinde,
Almanya ve Fransa’da termal turizm alaninda faaliyet gosteren otellerin konaklama Ucretlerine
yonelik yapilan glincel arastirmada, bir kisinin ortalama gecelik Gcretinin (rapor tarihindeki TCMB
efektif satis Avro kuru olan 8,7184 TL ile TL'ye cevrildiginde) Almanya’ da 1.394,94 TL, italya’ da
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ise 1.525,72 TL civarinda oldugu goérilmiistir. ki Gilkenin ortalamasi alindi§inda yaklasik 1.450
TL/Gece hesaplanmakta ki bu deger Turkiye’de ayni konseptte faaliyet gosteren termal otel
fiyatlarinin yaklasik Gg¢ katindan daha fazladir. Bu fiyat farki Turkiye'yi Avrupa Ulkelerine goére
daha cazip hale getirmektedir.

Benzer sekilde sektdérin en onemli girdilerinden olan isgilik agisindan da karsilastirma
yapildiginda tilkemizin avantaji gérilmektedir. Raporun 3.4 insan kaynaklari bélimiinde “Termal
Turizmde One Cikan Avrupa ve Komsu Ulkelerdeki Asgari Ucretler” tablosunda ilgili Glkelerin
asgari Ucretleri gésterilmektedir.

2.7.4 Hedeflenen satig bolgeleri ve miisteri kitlesinin analizi

Tesisin oncelikli hedef misteri kitlesinin yurt ici turistler olacagi disinilmektedir. Clnki Tunceli
ilinin konaklamali ziyaretci sayisinin diginda tesislerde konaklama yapamayan daha fazla sayida
turist oldugu bilinmektedir. Bu da tesis i¢in potansiyel bir musteri kitlesidir. Ayni sekilde ilin ge¢gmis
yil turist sayilari incelendiginde gelecege yonelik potansiyel turist sayisinda artis olacagi da
tahmin edilmektedir.

Yurt ici turistlerin yaninda Avrupa’da yasayan ciddi sayida Tuncelilerin oldugu ve hem bunlarin
konaklayabilecedi hem de bunlarin Avrupa’da yapacaklari tanitim ile Avrupa vatandaslarinin da
gelebilecedi degerlendiriimektedir. Son hedef musteri kitlesi de Ortadodu Ulkelerinin oldugu
dusunulmektedir. Bu bdlgeden tlkemize turistlerin yogun geldigi bilinmekte olup turizm seyahat
acentalarina ilin ve tesisin tanitimi yapilarak bolgeden turist gekilebilecegi disinulmektedir.

2.7.5 Dagitim kanallari

Tdm s6z konusu hizmetler otele gelen misafirlere tesiste yerinde sunulacagindan her hangi bir
dagitim kanali ihtiyaci olusmayacaktir.

2.7.6 isletmeye gegtikten sonra hedeflenen yillik liretim/satis miktarlan

Normal sezon olarak kabul edilen Nisan-Eylil déneminde doluluk orani yiksek dizeylerde,
Ekim-Mart déneminde ise daha dusuk dizeylerde olmasi beklenmektedir. Termal turizm
alaninda Ulke genelinde faaliyet gosteren tesisler ve bolgede yapilan ¢alismalar dogrultusunda
elde edilen bulgular dogrultusunda, tim sezon olarak ortalama doluluk orani % 60 olarak
ongorulmektedir.

Termal otelin ilk yillardaki doluluk orani takip eden yillara gére daha disuk diuzeylerde olacagi
disunllmektedir. Kurulacak termal tesisin i¢ ve dig turizm sektdérinde zamanla taninirhdinin
artmasi ve verecedi hizmetin benimsenmesi takip eden yillarda doluluk oranin daha yiksek
oranlara ulagsmasini saglayacaktir. Tesisin hizmete girdigi ilk 3 yilda sirasiyla %30 - %40 - %50
olmasi tahmin edilen doluluk oranin 4. yildan itibaren %60 dizeyine ulasacagi 6ngérulmektedir.

2.7.7 Calisma konusu her bir triin/hizmete ait yillik ortalama satig fiyati ve satis kosullan

Termal tesisler, konaklayan bireylere ¢ok yonli hizmetler sundugundan farkli gelir kaynaklarina
sahiptir. Termal isletmelerin gelir kaynaklari konaklama oda gelirleri, yiyecek-igecek gelirleri, spa
merkezi gelirleri ve diger gelirler altina gruplandirilabilir. Bazi otellerde yan hizmetler fiyata danhil
olabilmekte, bazi otellerde ise konaklama Ucreti disinda ekstra Ucret alinabilmektedir. Her
halikarda en buyuk gelir kalemi konaklamadan olacagi distnulmektedir.

Ulke genelinde hizmet veren 4 yildiz termal otel fiyatlari ve Tunceli ilindeki otellerde uygulanan
glncel fiyatlar incelendiginde; konaklama icin gelen misafirlerin yarim pansiyon tek kisilik Gcretinin
250- 400 TL/GUn arasinda degistigi gorulmuistir. Yapilmasi planlan 4 yildizh termal otel
konaklama fiyatlarinin da bu aralikta olacagi 6ngoérilmektedir.
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3. TEKNIK ANALIZ

3.1. Kurulus Yeri Segimi

3.1.1. Yatirim konusunun il ve ilge agisindan 6nemi

Dogdu Anadolu Bdlgesi'nde Elazig, Bing6l ve Erzincan illerine komsu olan Tunceli ili; sosyal ve
kultarel zenginlikleri, tarihi ve bozulmamis dogasi ile dnemli bir turizm potansiyeline sahiptir.
Tarkiye'nin en buylik Milli Parklarindan biri olan Munzur Milli Parki, rafting yapilacak 6zellikteki
akarsulari, selaleleri, daglarin zirvesinde yer alan krater gdlleri, dodal guzellikleriyle, yerel
kultartyle ve otantik yasam tarziyla Tunceli ili gok gesitli turizm kaynaklarina sahiptir.

Tunceli Kilttr ve Turizm il MGdurligid’nin 2019 yili verilerine gére Tunceli’deki turizm tesislerinde
konaklayan 385 yabanci ve 32.139 yerli olmak Gzere toplam 32.524 turist Tunceli ilini konaklamali
ziyaret etmistir. Ancak kayitlara girmeyen yurt disinda galisarak tatillerini gegirmek igin gelen
Tunceli’ler ile cadirlarda ve Kredi Yurtlar Kurumunun yurtlarinda konaklayan ziyaretgiler dikkate
alindiginda gelen turist sayisinin bu degerlerin oldukga Uzerinde oldugu tahmin edilmektedir.
Buradan il de yeni konaklama tesislerine ihtiya¢ oldugu sonucuna ulagiimaktadir.

3.1.2 Calisma konusu tesisin kurulacag alternatif arazilere iligkin bilgi ile bu alternatifler arasinda
tesisin kurulacagi arazinin tercihinin gerekceleri

S6z konusu termal su kaynagi Tunceli merkez Dinar mevkiinde bulunmaktadir. Planlanan tesisin
de termal su kaynagina yakin olmasi uygun olacaktir. Yapilan incelemelere gére termal suyun
uygun arazi i¢in yaklasik 5 km tasinmasi gerekebilecektir.

3.1.3 Fiziksel altyapinin 6zellikleri

Tunceli merkez Dinar mevkiinde hali hazirda alt yapi tesisleri bulunmamaktadir. Uygun arazi igin
suyun yaklasik 5 km tasinmasi gerekmektedir.

S6z konusu bdlgenin il merkezine ¢ok yakin olmasindan dolayi alt yapi tesislerinin tamami ¢ok
uzak noktada degillerdir. Raporun hazirlik surecinde goérusulen ilgili kamu yetkilileri termal otelin
yapilmasi planlanan alandaki alt yapi eksikliklerinin kisa slUrede giderilebilecedini belirtmiglerdir.

3.1.4 Arazinin mulkiyet durumu

Raporun hazirlik surecinde goérusulen ilgili kamu yetkilileri termal otelin yapiimasi planlanan
bolgede uygun kamu arazisi bulunabilme ihtimalinden bahsetmiglerdir. Oncelikli olarak kamuya
ait araziler arastirilarak, bulunamamasi durumunda bdlgedeki 6zel mulkiyet arazilerin satin
alinmasi yoluna gidilecektir. Yapilan incelemelerde s6z konusu bdlgede arazi fiyatlarinin yaklasik
3.000 TL/m2 oldugu bilinmektedir.

3.1.5 AR-GE, yatirnm ve Uretim asamalari i¢cin gereken insan kaynaklari agisindan yatirim yeri
potansiyelinin dederlendirilmesi

Tesiste calismasi 6ngérilen insan kaynaginin ilden temininde sorun yasanmayacag!
ongorulmektedir.

3.1.6 AR-GE, yatirim ve uretim asamalari icin gereken teknolojik altyapi agisindan yatirim yeri
potansiyelinin degerlendirilmesi

Tesisin gerek insasi gerekse isletme asamasinda yiksek teknolojiye ihtiyaci olmayip, ihtiyag
duyulan tim ingaat ve igletme teknolojileri ilde hali hazirda bulunmakta ve kullaniimaktadir. Tesis
il merkezine yakin oldugundan teknolojik alt yapi acgisindan sorun yasanmayacagi
disunilmektedir.

3.1.7 Calisma konusu yerde (varsa) AR-GE konusunda calisma yapan kurum ve kuruluslar
hakkinda bilgi (Teknoloji Gelistirme Bolgesi, Ozel sektor Ar-Ge ve Tasarim Merkezi vb)

Turizm sektoriinde AR-Ge calismalari 6nemli yer tutmamaktadir.
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3.2. Uretim Teknolojisi

Tunceli’de kent merkezine 3 kilometre uzakliktaki Dinar Deresi Mevkiinde 220 m derinlikte, 42
derece sicaklikta ve saniyede 80 litre hacme sahip termal kaynak bulunmustur. Otelde herhangi
bir 1sitma iglemine gerek olmadan s6z konusu su dogrudan kullanilabilecektir.

Otellerin, sahip olduklari veya olmak istedikleri yildizlar icin belirli sartlari yerine getirmeleri
gerekmektedir. Tunceli Merkez’de yapilmasi planlanan otel, 4 yildiz termal konseptinde
olacagindan ilgili mevzuatlarda belirtilen niteliklere sahip olmasi gerekmektedir.

Termal otel bodrum ve zemin dahil 5 kat olarak planlanmaktadir. Oteldeki odalarin tamami ¢ift
kisilik olmak Uzere, 45 standart, 43 suit ve 2 engelli odasi olacadi 6ngdrulmektedir.

Katlarda bulunmasi dngérilen bolimler su sekildedir:

Bodrum Kat: Birer adet bay, bayan kapali termal havuz, soguk hava deposu, yiyecek i¢cecek
deposu, gamasirhane-kuru temizleme, teknik baglantilar ve yer alti otoparki bulunacaktir.

Zemin Kat: Resepsiyon, lobi, 6n biro, idari ofisler, mutfak ve 200 kisilik restoran (digun, nigan
gibi aktivitelerin yapilmasina uygun buyuklikte) yer alacaktir.

Yatak Katlari: (1-2-3. katlar) Yatak katlarinda, 90 adet iki yatakli oda bulunacaktir. Odalarin 45’
i standart oda, 43’ U slit oda ve 2’ si ise engelli odasi olarak planlanacaktir. Standart odalar 20
m2, suit odalar 40 m2 genigliginde olacaktir. Standart odalarda cift kigilik yatak, merkezi 1sitma
ve klima sistemi, telefon, uydu baglantili televizyon, mini bar, emanet kasasi, wc, dusa kabinli
banyo, sa¢ kurutma makinesi, galisma masasi olacaktir. Suit odalar fazladan kiivet, oturma koltuk
grubu ve televizyon bulunacaktir. Odalarda termal su kullanimi olmayacaktir.

SPA & Wellness: Bodrum ve zemin katlarda yer almak tzere 2 kath olarak planlanacaktir. Bu
boélimde 10 adet jakuzi, 2 adet buhar odasi, 2 adet Turk hamami (bay-bayan ayr), 2 adet sauna,
1 adet solaryum Qniteleri bulunacaktir. Ayrica 2 adet fitness salonu, 2 adet egzersiz havuzlari,
bay ve bayanlar i¢in 2 adet 3’er odali masaj bélimU ve 1 adet glizellik ve kozmetik Unitesi yer
alacaktir. Aile kullanimina ve VIP kullanima uygun olarak ayrica 5 tane 3 kisilik, 3 tane 5 kisilik ve
2 tane de 7 kigilik mini havuzlar dizenlenecektir. Otelin reviri de bu bélimde yer alacaktir.

Otelin bahgesinde birer adet bayan ve erkek acik yizme havuzu, ¢ocuklar igin yizme havuzu,
misafirlerin yaz aylarindaki deniz 6zlemlerini gidermek icin aquapark, ¢ocuk oyun alani, yurayis
yollari, gay bahgeleri vb. gibi sosyal donatilar yer alacaktir.

Misafirlere gesitli buyuklikteki termal havuz ve aquapark imkanlarinin yaninda spa, sauna,
solaryum, cilt bakim, masaj, fizyoterapi hizmetleri de sunulacaktir.

Bina oturumu 1.400 m2 olup bodrum, zemin ve 3 kat (izerinden toplam 7.000m? kapali alana sahip
olacak tesiste bahgedeki aquapark ve diger mekanlar igin yaklagik 3.600 m? acgik alana ihtiyag
olacaktir. Bu sekilde yatirim yapilacak arazinin toplam 5.000 m? olmasi hedeflenmektedir.

3.3. insan Kaynaklari

3.3.1 il nifusunun egitim kademelerine gére durumu

Tunceli ilinin ntfusu 2019 yilinda 84.660 kisidir. Nifusun %64,5’i sehirde, %35,5’i ise kdylerde
yasamaktadir. Ayrica ilde yasayanlarin %14,7’si 0-14 yas araliginda, %70,9'u 15-64 yas
araliginda ve %14,4°0 ise 64 yas Uzerinde bulunmaktadir.

Tunceli nifusunun yaklasik %85,02’si 15 yas ve Uzeri kisilerden olusturmaktadir. 15 yas gurubu
Uzerinde bulanan kisilerin %6,43’0 okuma yazma bilmez durumda olup, %27,44°( ilkdégretim ve
%44,04°U ortadgretim diizeyinde egitime sahiptir. Yiksekogretimde 6grenim goren orani %19,19
olup, yuksek lisans ve doktora yapanlarin orani ise %1 ,62’dir8. Tablo 11°de son bes yillik Tunceli
15 yas Ustu ndfusun egitim seviyeleri gosterilmektedir.

8 http://www.tuik.gov.tr/PreTablo.do?alt_id=1018 (Erisim Tarihi: 24.08.2020)
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Tablo 10 Tunceli ili 15 yas lizeri Niifusun Egitim Seviyeleri

YIL Toplam | 15 Yas | Okuma ik Orta Yuksek | Bilinmeyen
Nifus | Uzeri | Yazma | Ogretim | Ogretim | Fakiilte | Lisans-
Nufus | Bilmeyen Doktora
2015 | 86.076 | 73.463 | 5.730 28.290 | 25.919 12.116 | 655 753
2016 | 82.193 | 70.133 | 5.385 25.399 | 25.772 12.185 | 658 734
2017 | 82.498 | 70.464 | 5.068 25.014 | 26.350 12.339 | 980 713
2018 | 88.198 | 75.543 | 5.045 25.615 | 28.938 13.936 | 1.112 897
2019 | 84.660 | 71.981 | 4.629 19750 31.703 13.815 | 1.163 921
2019 Yili % 6.43 27.44 44.04 19.19 1.62 1.28

3.3.2 Calisma Cagindaki Niifus (15-65 yas arasi) istatistikleri ve bu istatistigin il niifusuna
orani

Tunceli ilindeki galisma ¢agindaki nifusun (15-65 yas arasi) toplam nifusa orani son 5 yil igin
asagidaki tabloda gosterilmektedir. Buna gore ¢alisma ¢agi niifusunun toplam nifusa oraninin
%70-73 civarinda oldugu gérilmektedir.

Tablo 11 Tunceli Calisma Gagi Nufus Orani

YIL 15-65 yas arasi Toplam Nufus Calisma cagindaki nifusun
kisi sayisi toplam Nufustaki Orani %

2015 62.775 86.076 72,93

2016 59.481 82.193 72,37

2017 59.827 82.498 72,52

2018 63.628 88.198 72,14

2019 60.022 84.660 70,90

3.3.3 Geng Nufus istatistikleri ve bu istatistigin Calisma Cagindaki Nufusa Orani

Tunceli ilindeki geng nifusun (15-25 arasi), calisma ¢agdindaki nifusa (15-65 yags arasi) orani son
5 yil igin asagidaki tabloda gosterilmektedir.

Tablo 12 Tunceli Geng¢ Nufus, Calisma Cagi Niifus Orani

YIL 15-25 yas arasi kigi 15-65 yas arasi kisi Geng nifusun galisma

sayIsi sayisl ¢agindaki nufusa orani
%

2015 18.866 62.775 30,05

2016 15.813 59.481 26,58

2017 34.679 59.827 57,97

2018 15.100 63.628 23,73

2019 12.279 60.022 20,46

3.3.4 il ve ilgelerde yatinm konusunun gerektirdigi nitelikteki istihdama erisim durumu

Tunceli’de Munzur Universitesi biinyesinde gesitli boltimlerin yer aldigi 2 enstitl, 8 fakiilte ve 3
meslek yiuksekokul ile faaliyet géstermektedir. 2018 yili verilerine gére Universitenin kayith 5.359
dgrencisi bulunmaktadir. Universiteye bagli Pertek Sakine Geng Meslek Yiksek Okulunda
“Turizm ve Otel isletmeciligi Programi” bulunmaktadir.
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iskur Tunceli Il Midirligia 2019 yil verilerine gore is arayanlarin meslek dagilimi asagidaki
tabloda verilmektedir.

MESLEKLER Kisi
Biro Hizmetlerinde Calisan Elemanlar 274
Hizmet ve Satis Elemanlari 355
Nitelik Gerektirmeyen Meslekler 2.802
Nitelikli Tarim, Ormancilik ve Su Uriinleri Calisanlari 97
Profesyonel Meslek Mensuplari 335
Sanatkarlar ve llgili Islerde Calisanlar 320
Teknisyenler, Teknikerler ve Yardimci Profesyonel Meslek Mensuplari 206
Tesis ve Makine Operatorleri ve Montajcilar 208
Yoneticiler 15
Genel Toplam 4.899

Kaynak: ISKUR Verileri 2019

Gerek universitede farkli boélimlerin bulunmasi gerekse is arayanlarin farkl mesleklerde olmasi
planlanan tesisin ihtiyag duyacag: nitelikli personeli bulabilecegine isaret etmektedir. Ayrica otelin
farkli birimlerinde calistirilacak personelin 6ngoérilen yetkinlik ve donanimi kazanmalari igin
ISKUR tarafindan diizenlenen is basi egitim programi uygulamalari da hayata gegirilebilecektir.

3.3.5 istihdam edilecek personelin unvanlari, sayilari, maas bilgileri

Planlanan tesisin otel béliminde c¢alisacak personelin yani sira fizyoterapist, masér-masoz ve
estetisyen de bunyede gorev yapacaktir. Otel organizasyon yapisinda bir genel midur ve bir
genel mudur yardimcisi yer alacaktir. Otelde 6 ana ydnetim birimi olup, genel mudur
yardimcisindan sonra bu birimlerin midiirleri gelmektedir: On Biro Midiirli, Kat Hizmetleri
Mudiri, Satis Ve Musteri iligkileri Mudiiri, Yiyecek icecek Midiirli, Spa Wellness Miduri, idari
ve Teknik isler Miidiiri. On biiroda miidiir disinda 4 kisi, kat hizmetlerinde 7 kisi calisacaktir. idari
ve teknik isler bunyesinde muhasebe, finans, satinalma ve personel fonksiyonlarini
barindiracaktir. Bunlarin yaninda teknik hizmetler, glvenlik, temizlik ve bahge bakimi gibi isler de
bu muadurlige bagh olacaktir. Tim havuzlar, hamamlar, masaj, fizyoterapi gibi hizmetler spa ve
wellness birimine baglidir. Bu birimde madur disinda 11 kisi galisacaktir. Diger birimlerin detaylari
ve otelde ¢alismasi 6ngdrulen personelin unvan ve sayilari asagida verilmigtir (Tablo 14).

isverene Maliyet

Pozisyon Adet Ayhk (TL)
Genel Mudur 1 18.000
Genel Mudar Yardimcisi 1 14.000
On Biiro Miidiri 1 11.000
On Biiro Personeli 4 5.000
Kat Hizmetleri Madura 1 11.000
Kat Hizmetleri Gorevlisi 7 5.000
Satis Ve Miisteri iliskileri Miidirii 1 11.000
Satiscl 2 7.000
Yiyecek icecek Miidiirli 1 11.000
Mutfak sefi 1 7.000
Ahgi 2 7.000
Komi- Garson 8 4.000
Spa Wellness Muduiri 1 11.000

19



FIRAT KALKINMA AJANSI

Estetisyen- Fizyoterapist- Masaj Ekibi 5 7.000
Termal Havuz Ekibi 4 4.000
Aquapark EKibi 2 4.000
idari ve Teknik isler Miidirii 1 11.000
Biro Elemani 2 4.000
Guvenlik, Teknik, Bahge, Temizlik Ekibi 5 4.000
Toplam 50

Tablo 14’de otel organizasyon yapisi, birimler ve ¢alisacak kisi sayilari yaninda c¢aliganlarin
alacagi maaslara gore brit igsverene aylik maliyetleri de gdsterilmektedir. Buna goére genel
muadardn aylik isverene maliyeti 18.000 TL, genel mudur yardimcisinin ise 14.000 TL olarak
ongorilmektedir. Birim mudurlerinin aylik isverene maliyetlerinin 11.000 TL, ara ydnetici ve teknik
yeterlilik gerektiren pozisyonlarin aylik isverene maliyetlerinin 7.000 TL ve kalan personelin aylik
isverene maliyetlerinin 4.000 TL ve 5.000 TL olacagi 6ngdrilmektedir.

3.3.6 Yatinma konu urin lretimi konusunda onde gelen 5 lilke ile lilkemiz maaslarinin
kargilastiriimasi.

Hizmet sektorinin, 6zellikle de otel isletmeciliginin en dnemli maliyet kalemlerinden birisi isgilik
yani personele édenen maaslar ve ilgili maliyetlerdir. Termal turizm alaninda 6n plana gikan
Avrupa Ulkelerinin 2020 yilina ait asgari tcret dizeyleri asagida verilmi§tir9 (Tablo 15). Turkiye'de
isgucli maliyetinin Avrupa Ulkelerine goére daha disuk dizeylerde olmasi termal turizm
isletmelerine blyUk bir rekabet Gstinligl saglamaktadir. Termal turizm alaninda sunulacak
kaliteli hizmet ve uygun fiyat avantaji, Tirkiye'nin bir gekim noktasi haline gelmesine énemli katki
yapacaktir.

Tablo 15 Termal Turizmde One Gikan Avrupa Ulkelerindeki Asgari Ucretler

Ulke Euro (€)
Almanya 1.584
Fransa 1.539
Macaristan 487
ispanya 1.050
Turkiye 440

4. FINANSAL ANALIz

4.1. Sabit Yatirnm Tutan

Yatirim maliyetine iliskin projeksiyonlar agagidaki tabloda verilmektedir. Etlid giderlerinin 100.000
TL, mihendislik ve proje giderlerinin 300.000 TL olacagi éngoérilmektedir. insaat maliyeti icin
Cevre ve Sehircilik Bakanhgi 2020 Yih Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri kullanilmigtir.

Oda ve kat tefrisatlari ile spa ve havuz bdlimleri makine parklari yatirim tutarinin 7.500.000 TL
olacagi 6ngdrulmektedir. Benzer sekilde mutfak, restoran, lobi ve bahge tefrisatlarinin maliyetinin
de 2.000.000 TL olacagi ve montaj giderlerinin de 1.000.000 TL olacagi éngoriulmektedir.

% ec.europa.eu/eurostat/web/products-eurostat-news/-/DDN-20200203-2 (Erigim Tarihi: 29.07.2020)
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Tunceli ilinde sahislara ait arsa fiyatlari ylksektir. Ancak ilgili kamu kuruluglari ile yapilan
goérismelerde termal kaynagin ¢iktigi alana yakin bdlgelerde kamuya ait muhtelif arazilerin
oldugu bilgisi alinmistir. Yatinmcinin varsa kendi arsasini kullanabilecegi, yoksa arsanin devlet
tarafindan bedelsiz tahsis edilecegi 6ngorildigiinden arsa yatirrm maliyeti on fizibiliteye

konulmamisgtir.

No YATIRIM KALEMLERI TUTARI (TL) ACIKLAMA
1 Etud Giderleri 100.000
2 Muhendislik ve Proje Giderleri 300.000
3 Lisans-Patent-Know How vb.
Teknoloji Odemeleri
Arazi Bedeli
Arazi ve Cevre Dizenlemesi 300.000
Hazirlik Yapilari
Cevre ve Sehircilik Bakanlhigi 2020
Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri
; C . 5. Sinif Yapilar B grubu yapilar icin
7 Insaat Isleri Giderleri 20.300.000 belilenen  birim maliyet 2.900
TL/m? esas alinarak belirlenmistir.
Toplam kapali alan 7.000 mZdir.
8 Ulastirma Tesislerine lliskin
Harcamalar
Ana Tesis Makina ve Donanim Oda ve kat tefrisatlari; spa ve havuz
9 . : 7.500.000 | ,~..; - ) :
Giderleri bolimleri makine parklari
10 Yardimci Is_letmelgr Makina ve 2.000.000 Mutfak, resto_ran, lobi, bahge
Donanim Giderleri tefrigatlar
1 Tasima ve Sigorta Gideri
12 ithalat ve Gumriikleme Gideri
13 Montaj Giderleri 1.000.000 :\éliiklne parklari ve diger tefrigatlar
14 Tasit Araglari, Genel Giderler
15 isletmeye Alma Giderleri
16 Yatirim Dénemi Faizleri
17 Beklenmeyen Giderler (%5) 1.500.000
TOPLAM SABIT YATIRIM TUTARI 33.000.000

Yatirim maliyeti yaklasik 33.000.000 TL (Rapor tarihi USD kuru olan 7,3291 TL ile 4.502.599,23
USD olarak hesaplanmaktadir) ¢ikmaktadir. Sektor temsilcileri ile yapilan gériismeler ve piyasa
arastirmalari da bu boyuttaki bir termal otelin maliyetinin bu civarda olacagini teyit etmistir. Yapim

suresinin 24 ay olacagi 6ngorulmektedir.
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4.2 Yatirnmin Geri Donus Suresi

Yatirrmin geri donlUs slresi sektérde hizmet veren otellerin mali durumlari, sektérde yapilan
fizibilite ve arastirma raporlari ile sektérde genel kabul gérmis teamiiller incelenerek belirlenmeye
cahsilmigtir.

Yapilan arastirmalar ve dzellikle sektér temsilcilerinden alinan gérisler dogrultusunda, Tunceli'de
yapilacak 90 oda 180 yatak kapasiteli 4 yildizl termal otel yatirrminin geri dénus siresinin
ortalama 8 yil olacagi 6ngérilmektedir.

5. CEVRESEL VE SOSYAL ETKi ANALIZi

Termal otel tesislerin kurulmasi ve igletiimesi, yasal mevzuat gercevesinde gergeklestiriimektedir.
Turizme ydnelik konaklama tesislerinin yapimina oda sayisina gore ¢evresel etki degerlendirme
(CED) kapsaminda izin verilmektedir.

Termal otelde doga kirletici veya zehir etkisi olan zararli herhangi bir kimyasal igerikli atik ortaya
¢ikmayacaktir. Sadece evsel atik tirtinde atiklar olusacak olup, bunlarin alinmasi ve taginmasi
yerel ybnetimler tarafindan yapilacaktir. Bu gergcevede tesisin CED kapsam disi olacagi
degerlendiriimektedir.

Tunceli’ de yapilacak bu termal otel ile ilde istihdam ve gelir seviyesinin artmasina katki
sa@lanacaktir. Sehre gelen misafirlerin tim ihtiyaglarini sehirden karsilayacak, yoéreye 6zgu
turistik UrGnler satin alacak ve rafting gibi aktivitelere katilacak olmalari sehir ekonomisine ve
boélge halkinin refah diizeyinin artmasina katki saglayacaktir.
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Ek-1: Fizibilite Calismasi icin Gerekli Olabilecek Analizler (Tim On Fizibilite
Calismalarinda bu bélime yer verilecektir.)

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

yapilmasi ve makine-techizat listesinin hazirlanmasi énerilmektedir.

e Ekonomik Kapasite Kullanim Orani (KKO)

Sektoériin mevecut durumu ile 6nimuizdeki dénem igin sektérde beklenen gelismeler, firmanin
rekabet gucl, sektérdeki deneyimi, faaliyete gectikten sonra hedefledigi tretim-satis rakamlari
dikkate alinarak hesaplanan ekonomik kapasite kullanim oranlari tahmini tesis isletmeye
gectikten sonraki bes yil icin yapilabilir.

Ekonomik KKO= Ongériilen Yillik Uretim Miktari /Teknik Kapasite

e Uretim Akim Semasi

Fizibilite konusu urinin bir birim dretilmesi igin 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 semasi hazirlanabilir.

e Toplam Yatirim Tutari

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

e Tesis isletme Gelir-Gider Hesabi

Tesis igletmeye gectikten sonra tam kapasitede olusturmasi 6ngoérilen yilhik gelir gider
hesabina yonelik tablolar hazirlanabilir.

e Isletme Sermavyesi

isletmelerin ginliik igletme faaliyetlerini yiritebilmeleri bakimindan gerekli olan nakit ve
benzeri varliklar ile bir yil icinde nakde ddénlsebilecek varliklara dair tahmini tutarlar tablo
formunda gosterilebilir.

e Finansman Kaynaklari

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

e Yatirrmin Karhhdi

Yatirimi degerlendirmede en 6nemli ydntemlerden olan yatirimin karliliginin élgimu asagidaki
formil ile gergeklestirilebilir.

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

Yillar itibariyle yatinmda olugsmasi 6ngorilen nakit akisini gézlemlemek amaciyla tablo
hazirlanabilir.

Geri Odeme Donemi Yontemi

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

Net Bugunki Deder Analizi

Projenin uygulanabilir olmasi igin, yillar itibariyle nakit akiglarinin belirli bir indirgeme orani ile
buglnki degerinin bulunarak, bulunan tutardan yatirnm giderinin ¢ikariimasiyla olusan
rakamin sifira esit veya blyuk olmasi gerekmektedir. Analiz yapilirken kullanilacak formdl
asagida yer almaktadir.

NBD = Z (NA/(1-k)!) t=0

NAt : t. Donemdeki Nakit Akisi
k: Faiz Orani

n: Yatirrmin Kapsadigi Dénem Sayisi
Cari Oran

Cari Oran, yatinmin kisa vadeli bor¢ 6deyebilme glictini Olger. Cari oranin 1,5-2 civarinda
olmasi yeterli kabul edilmektedir. Formillu asagdida yer almaktadir.

Cari Oran = Dénen Varliklar/ Kisa Vadeli Yabanci Kaynaklar

Likidite Orani, yatinmin bir yil icinde stoklarini satamamasi durumunda bir yil icinde nakde
donusebilecek diger varliklariyla kisa vadeli borglarini kargilayabilme glcina goésterir. Likidite
Oraninin 1 olmasi yeterli kabul edilmektedir. FormUllu agagida yer almaktadir.

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

S8z konusu iki oran, yukaridaki formuller kullaniimak suretiyle bu bélimde hesaplanabilir.

Basabas Noktasi

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

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

Birimi F.O.B Birim Toplam
ithal Makine / -5 Maliyeti : ilgili Oldug
ToghizatAdy  Miktan (Adet kg, Birim (KDVII)-:arIi Maliyet (KDV| 301 4 ach
¢ mévb.) | Fiyati ($) ey % Harig, TL) 4
. . Birimi .. .. L PR o
Yerli Makine / Mikt (Adet, k Birim Maliyeti | Toplam Maliyeti ligili Oldugu
Techizat Adi fitart el )9’ (KDV Harig, TL) | (KDV Harig, TL) | Faaliyet Adi
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