.
,_". * ¥ x \‘I\‘

*x *

: /(@ ’i" T.C. SANAYF VE ) Za fe r
"",'* *;;’ TEKNOLOJI BAKANLIGI gallﬁlzmatﬁjgans;
) (g evelopment Agenc

Usak Ili
Hamambogazi Saglik Kompleksi

On Fizibilite Raporu







x *, .
(TSR T-CSANAYI VE Zafer
i* \<@ */ i = Kalkinma Ajansi
o \ »; TEKNOLOJI BAKANLIGI Development Agency
X X7

Usak Ili Hamambogazi
Saglhik Kompleksi

On Fizibilite Raporu

N

2020

EKIM



RAPORUN KAPSAMI

Bu 6n fizibilite raporu Hamambogazi bolgesinde saglik kompleksi kurulmasi amaciyla Usak ilinde
Banaz ilgesinde kurulmasinin uygunlugunu tespit etmek, yatirnmcilarda yatirim fikri olugturmak ve
detayll fizibilite calismalarina althk olusturmak (zere Sanayi ve Teknoloji Bakanhg
koordinasyonunda faaliyet gdsteren Zafer Kalkinma Ajansi tarafindan hazirlanmistir.

HAKLAR BEYANI

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

Bu raporun tim haklari Zafer Kalkinma Ajansina aittir. Raporda yer alan gorseller ile bilgiler telif
hakkina tabi olabileceginden, her ne kosulda olursa olsun, bu rapor hizmet gérdiigl cercevenin
disinda kullanilamaz. Bu nedenle; Zafer Kalkinma Ajansrnin yazili onayl olmadan raporun icerigi
kismen veya tamamen kopyalanamaz, elektronik, mekanik veya benzeri bir aracla herhangi bir
sekilde basilamaz, cogaltilamaz, fotokopi veya teksir edilemez, dagitilamaz, kaynak gosteriimeden
iktibas edilemez.
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USAK iLi HAMAMBOGAZI SAGLIK KOMPLEKSI ON FiziBiLITE RAPORU

1. YATIRIMIN KUNYESI

Yatirim Konusu

Hamambogazi Termal Turizm Alaninda Kurulacak Saglik

Kompleksi

Uretilecek Uriin/Hizmet

Termal Turizm Amach Saghk Kompleksi

Yatinm Yeri (il - iice)

Usak - Banaz

Tesisin Teknik Kapasitesi

168 yatakli, giinlik 500 kir kapasiteli saghk kompleksi

Sabit Yatirnm Tutan

9,500,000.00 $ - Kiir merkezi ve hastane

8,225,000.00 $ - Klinik Otel

Yatirim Siiresi

24 ay

Sektoriin Kapasite Kullanim Orani

Turizm sektori oldugu icin kapasite kullanim orani

hesaplanamamistir.

istihdam Kapasitesi

98 kisi - Kir merkezi ve hastane

82 kisi - Klinik Otel

Yatirimin Geri Doniis Siiresi

5,3 yil - Kir merkezi ve hastane

7,6 yil - Klinik Otel

iigili NACE Kodu (Rev. 3) 86.10.12
ilgili GTIP Numarasi -
Yatinnmin Hedef Ulkesi Tim Ulkeler
Dogrudan Etki Dolayl Etki

Yatirnrmin Sirdiiriilebilir Kalkinma

Amaclarina Etkisi

Amagc 3: Saglik ve Kaliteli Amag 7: Erisilebilir ve Temiz

Yasam Eneriji

Diger ilgili Hususlar




ZAFER KALKINMA AJANSI

Health Complex to be established in Hamambogazi

Subject of the Project thermal tourism area

Information about the | Health complex for thermal tourism
Product/Service

Investment Location (Province- Usak - Banaz

District)

Technical Capacity of the Facility

A health complex with 168 beds with a capacity of 500
cures per day

Fixed Investment Cost (USD)

9,500,000.00 $ - Cure center and hospital
8,225,000.00 $ - Clinic Hotel

Investment Period

24 months

Economic Capacity Utilization Rate
of the Sector

Since it is a tourism sector, the capacity utilization rate
could not be calculated.

Employment Capacity

98 people - Cure center and hospital
82 people - Clinic Hotel

Payback Period of Investment

5.3 years - Cure center and hospital
7.6 years - Clinic Hotel

NACE Code of the Product/Service

86.10.12
(Rev.3)
Harmonized Code (HS) of the |._
Product/Service
Target Country of Investment All Countries
Impact of the Investment on | Goal 3: Health and | Goal 7: Accessible and
Sustainable Development Goals Quality Life, Clean Energy,

Other Related Issues
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2. EKONOMIK ANALIZ

2.1 Sektoriin Tanimi

insanlarin ikamet ettigi yerin disinda konaklayarak tedavi olmayi amaclamalari ézel bir turizm cesidi
olan saglik turizmini ortaya ¢ikarmistir. insanlar ve saglik sigortasi kurumlari artik saglik sorunlarini
¢Ozerken, yalnizca kendi Ulkelerindeki hekimleri ya da fiyatlari degil; en iyi ¢6ziim ve en diistik maliyet
seceneklerini dederlendirerek hareket etmektedirler. “Saglik turizmi, saglgin korunmasi,
gelistirilimesi ve hastaliklarin tedavi edilmesi amaciyla ikamet edilen yerden baska bir yere seyahat
edilmesi ve gidilen yerde en az 24 saat kalinarak saglik ve turizm olanaklarindan yararlaniimasi olarak
tanimlanabilir. Belirtilen amaclarla seyahat eden kisiye de “saglik turisti” denilmektedir.

Ozellikle gelismis (lkelerdeki kisiler bu saglik seyahatlerini gerceklestirmektedirler. Gelismis
Ulkelerdeki egitim ve refah seviyesinin yiiksek olmasina paralel olarak saglik hizmetleri sunumu da
yiksek maliyetli olmaktadir. Gelismis Ulkelerde yaslanan nifusun sagdlik ihtiyacglarn ve saglik
giderlerinin payl her gecen gin artmaktadir. Bu Ullkelerdeki sosyal glvenlik kurumlari, sosyal
glivenlik maliyetlerini diisirmek icin kaliteli tibbi hizmet sunan ve yakinda yer alan llkelerle paket
anlagmalar yapmaya baglamiglardir.

Sektoriin Nace Kodu 86.10, GTIP kodu ise 8511.0.99’dr.
2.2 Sektore Yonelik Saglanan Destekler

Sektore yonelik saglanan devlet destekleri asagida yer alacaktir. Konu ile ilgili glincel veriler, ilgili
kurumlardan temin edilecektir.

2.2.1 Yatinm Tesvik Sistemi

Genel Tesvik tercih edilir ise;

Gumrik vergisi muafiyeti: Tesvik belgesi kapsaminda yurt disindan temin edilecek yatirim malh
makine ve techizat icin gimrik vergisinin 6denmemesi seklinde uygulanir.

Katma Deger Vergisi (KDV) istisnasi: Tesvik belgesi kapsaminda yurt icinden ve yurt disindan temin
edilecek yatinm mali makine ve techizat icin katma deger vergisinin 6denmemesi seklinde uygulanir.

Bdlgesel Tegvik tercih edilir ise;

GUmrik Vergisi Muafiyeti: Tesvik belgesi kapsaminda yurt disindan temin edilecek yatirrm mali
makine ve techizat icin gimrik vergisinin 6denmemesi seklinde uygulanir.

Katma Deger Vergisi (KDV) istisnasi: Tesvik belgesi kapsaminda yurt icinden ve yurt disindan temin
edilecek yatinm mali makine ve techizat icin katma deger vergisinin 6denmemesi seklinde uygulanir.

Vergi indirimi: Bolgesel tesvik uygulamalari kapsaminda gerceklestirilecek yatirmlarda, 5520 sayili
Kanunun 32/A maddesi cercevesinde gelir veya kurumlar vergisi yatinma katki orani %25 ve
Kurumlar vergisi veya gelir vergisi indirimi %60 oraninda uygulanir.

Sigorta Primi igveren Hissesi Destegi: Stratejik yatinmlar ve bdlgesel tesvik uygulamalari
kapsaminda desteklenen yatirmlardan, tamamlama vizesi yapilimis tesvik belgesinde kayith
istihdami asmamak kaydiyla 5 yil siireyle %20 oraninda uygulanir.

Yatinm Yeri Tahsisi: Bakanllkca tesvik belgesi dizenlenmis stratejik yatinmlar ve bdlgesel
desteklerden yararlanacak yatirimlar icin, 29/6/2001 tarihli ve 4706 sayili Kanunun ek 3 {nci
maddesi cercevesinde Cevre ve Sehircilik Bakanhginca belirlenen usul ve esaslara gore yatinm yeri
tahsis edilebilir.

Faiz Destegi: Bolgesel tesvik uygulamalari ve stratejik yatinmlar ile AR-GE ve gevre yatirimlari
kapsaminda desteklerden yararlanacak yatirimlar icin bankalardan kullanilacak en az bir yil vadeli
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yatirm kredilerinin tesvik belgesinde kayitl sabit yatirim tutarinin yiizde yetmisine kadar olan kismi
icin 6denecek faizin veya kar payinin Tlrk Lirasi cinsi kredilerde (¢ puani, doviz kredileri ve dévize
endeksli kredilerde bir puan olarak uygulanir.

2.2.2 Diger Destekler

Kiiltur ve Turizm Bakanhgi Destekleri:

21/07/2006 tarihli ve 26235 sayll Resmi Gazetede yayimlanarak yirirlige giren “Kamu
Tasinmazlarinin Turizm Yatinmlarina Tahsisi Hakkinda Y6netmelik” uyarinca islem tesis edilmekte
ve 49 yila kadar tahsis islemi yapilmaktadir. Kurulacak saglik merkezi bu tesvikten yararlanabilir.

06/09/2013 tarinhli ve 28757 sayill Resmi Gazete'de yayimlanan “2013/5265 sayill Cevreye Duyarli
Konaklama Tesisi Belgeli isletmelere Elektrik Enerijisi Destegdi Hakkinda Karar” ile Cevreye Duyarl
Konaklama Tesislerinin tesvik edilmesi ve sayilarinin artiriimasi amaciyla Cevreye Duyarli
Konaklama Tesisi Belgeli isletmelere Elektrik Enerjisi Destedi saglanmaktadir. Kurulacak saglik
merkezi bu tesvikten yararlanabilir.

6322 Sayili Kanunla Getirilen Saglik Turizminde Gelir ve Kurumlar Vergisi Indirimi:

31 Aralik 2012 tarih ve 28514 sayili Resmi Gazetede yayimlanan “Kurumlar Vergisi Genel Tebligi”
kapsaminda Saglik Bakanliginca ruhsatlandiriimis olmak sartiyla kurulacak saglik merkezi bu
tesvikten yararlanabilir.

2015/8 Sayih Doviz Kazandirici Hizmet Ticaretinin Desteklenmesi Tesviki:

2020 vyl icerisinde de gecerli olmak lzere sagdlik turizmine yodnelik olarak 2015/8 sayili Déviz
Kazandirici Hizmet Ticaretinin Desteklenmesi Hakkinda Karar geregince Tescil ve Koruma
Desteginden, Rapor ve Yurtdigi Sirket Alinima Yonelik Danismanlik Desteginden, Belgelendirme
Destegdinden, Reklam, Tanitim ve Pazarlama Desteginden, Yurt Digl Birim Desteginden, Danismanlik
Desteginden, Acenta Komisyon Desteginden, Terclimanlk Hizmetleri Desteginden, Hasta Yol
Desteginden ve Minhasiran Yurt Disina Yonelik Olarak Yurt icinde Gerceklestirilen Tanitim ve
Egitim Faaliyetlerinin Desteklerinden kurulacak saglik merkezi yararlanabilir.

Tiirkiye ihracat Kredi Bankasi (EXIMBANK) Kredileri:

Eximbank Déviz Kazandirici Hizmetler Kapsamindaki Krediler bashdi altinda; bir dnceki takvim yili
itibariyle en az 200.000.-ABD Dolari ya da muadili tutarda turizm hizmeti gerceklestiren TURSAB
Uyesi A grubu seyahat acentelerine, tur operatorlerine ve 6zel havayolu sirketleri ile en az
1.000.000.-ABD Dolar ya da muadili tutarda turizm hizmeti gerceklestiren turizm sirketlerine kredi
saglamaktadir. Kurulacak saglik merkezi bu destekten yararlanabilir.

Kalkinma Bankasi Turizm Kredileri:

Tirkiye Kalkinma Bankasi Proje Finansmani ve Kredilendirme kapsaminda turizm yatirmcilarina
destek saglamaktadir. Kurulacak saglik merkezi bu destekten yararlanabilir.

Tarim ve Kirsal Kalkinmayi Destekleme Kurumu (TKDK) Kirsal Turizm Destekleri:

Kiiciik ve Orta Olcekli isletmeleri Gelistirme ve Destekleme idaresi Bagskanlig (KOSGEB) tarafindan
KOBI kapsamindaki isletmelere egitim, bilisim, kredi, pazar gelistirme gibi genis bir yelpazede
destekler saglanmaktadir. Kurulacak saglik merkezi bu desteklerden yararlanabilir.

2.3 Sektorin Profili

Sektoriin genel yapisi,

Saglik turizmi bircok gelismekte olan llkenin ekonomisinde fayda saglayici aktor olarak son yillarda
yer almaya baslamis olup, belirli bélgeler ve milletler lizerinde pozitif denebilecek 6nemli ekonomik

etkiler olusturmaktadir. Bu nedenle, 4,2 trilyon dolarlik kiiresel saglik pazarindan gereken payin
6
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allnmasi icin bir an 6nce harekete gecilmesi gerekmektedir. Ayrica, llkemizin yakin cevresinde
Macaristan disinda saglik turizminin gelistigi bir Glkenin bulunmadigi, bu alandaki bir uzmanlasma ile
yakin cevredeki (lkelerden turist cekilebilir. Ulkemizi ziyaret eden yabancilarin ortalama
gecelemeleri 4-5 gln, ortalama ziyaretci geliri 650-700 dolar iken SPA icin Ulkemize gelen
yabancilarin ortalama gecelemesil1O glin, ortalama harcamalari ise 1.400-1.500 dolar olmaktadir.

Sektore ait liriin yelpazesi ve liriinlerin kullanim alanlari,

. Balneoterapi Unitesi: Balneolojinin sézciik anlami banyo bilimidir. Bilimsel bir disiplin olarak
balneoloji yer alt, su ve iklim kaynakh dogal iyilestirici faktorlerin bilimi olarak tanimlanir.
Balneoterapi ise, bu dogal faktdrlerle yapilan banyo, icme ve inhalasyon kiirleri seklinde uygulanan
bir uyari - adaptasyon tedavisi ydntemidir.

. Hidroterapi Unitesi: Suyun mekanik etkisinden faydalanmak amaciyla jakuzi, whirlpool, su
alti basin¢gl masaj, jet dus, yagmur dusu vb. ydntemlerin kullanildigi birimdir. Suyun tirbilans etkisi
ve sicaklhidg hem lokal hem de genel olan uygulamalarda relaksasyon, agrida azalma, hareket
kabiliyetinde artis olugturmaktadir.

. Camur-Peloid Unitesi: Dogal jeolojik ve/veya biyolojik olaylar sonucu olusan organik veya
inorganik maddelerle uygulanan balneoterapi yontemine peloidoterapi denir. Volkanik tif ya da
mineraller iceren toprak ile yapilan tedaviye “camur tedavisi” denilmektedir.

. Fizik Tedavi - Rehabilitasyon Unitesi: Fizik tedavi ve rehabilitasyona gereksinim duyan
kisilerin termal ve kir tedavileri ile kombine olmak Uizere yapilacaktir.

. Tiirk Hamami: Kir merkezi igine Turk hamam mimarisi Ozelliklerini tagiyan hamam
yapilacaktir.

. Masaj Unitesi

. Sauna ve Buhar Odasi

Sektorin ileri ve geri baglantilarinin bulundugu sektorler

Saglik kompleksinde Uriinden ziyade bir hizmet Uretilecedi icin ana girdiler personel, enerji (iIsinma,
elektrik, su, termal su), genel giderler (sarf malzemeleri, temizlik, glivenlik, bahce ve cevre
diizenlemesi, genel yonetim giderleri ve déner sermaye ddemeleri gibi), tanitim, bakim-onarim,
amortisman ve diger girdiler olacaktir.

Dlinyada sektériin blyikligl, sektérde 6ne ¢ikan ilkeler, firmalar ile bu firmalarin diinya pazarindan
aldiklari paylar incelendiginde, saglik sektdriinin 2017 yilinda diinyada 4.2 trilyon dolar astigi
gorilmektedir. Saglk turizmi ise 639 milyar dolarla saghk sektorinin %15,3'Unl olusturarak
sektoriin 3. alt kolu olarak 6ne cikmaktadir. 2017 senesinde %6,5 bliyiime hizi ile g6z kamastiran bu
sektdrde 2015 yilinda 139 milyondan fazla saglik turisti varken 2017 yilinda bu rakam 830 milyona
kisiye gikmigtir.
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Sekil 1 Kiiresel Saghk Sektori Ekonomisi
GLOBAL WELLNESS ECONOMY:

$4.2 trillion in 2017

Traditional &
Complementary
Medicine

$360b Wellness
Real Estate Well Personal Care,
134b
> Te NESS Beauty &
:;;';g‘ Anti-Aging
Preventive &
Personalized $1,083b
Medicine and $480
Public Health
$575b
. Spa
Healthy Eating, Fithess & Economy
Nutrition & Mind-Body $119b
Weight Loss
$702b $595b

Sektorin diinyadaki seyahat dagiimina ve bunlarin getirdigi ekonomik buyikliklere bakildiginda
Avrupa bolgesinin 292 milyon saglik seyahati ile basi cektigi gorilmektedir. Bunu 258 milyon
seyahat ile Asya-pasifik bolgesi 204 milyonla da kuzey Amerika bolgesi takip etmektedir. Ancak
bolgelerdeki seyahatlerin sagladigi harcamalara bakildiginda 241,7 milyar dolarla Kuzey Amerika
bolgesinin listenin en basinda oldugu goérilmektedir. Bunu 210,8 milyar dolarla 136,7 milyar dolarla
Asya-pasifik bolgesi cekmektedir.

Tablo 1 Kitalara Gore Harcamalar

. ) Seyahat Basgi
i Saglik Seyahati Harcamalar . o
Bolgeler . ) Saglik Turizmi Harcamasi
(milyon) (milyar Dolar)

(Dolar)
Kuzey Amerika 204 2417 1.184,80
Orta Dogu-Kuzey Afrika 11 10,7 972,73
Avrupa 292 210,8 721,92

Afrika Sahra Alti 7 4.8 685,71
Latin Amerika-Karayipler 59 34,8 589,83
Asya-Pasifik 258 136,7 529,84

Global Wellness Institute, Global Wellness Tourism Economy, November 2018, iii

Tirkiye Ortadogdu Ulkeleri icin de dnemli bir saglik ve termal turizm merkezi olabilecek konumdadir.
Gelismis Ulkelerde saglik giderlerinin fazla olmasi nedeniyle hastalarin tedavi hizmetlerini azaltmaya
yonelik olarak saglik hizmetlerinin daha disiuk maliyetli Ulkelerden temin edilmesi egilimi
artmaktadir. isveg, Norvec ve Danimarka’dan sonra Almanya ve Hollanda'daki bazi 6zel sigorta
sirketlerinin de termal tedavileri icin Tlrkiye'ye gdnderecegi hastalarinin masraflarini karsilama
karari almalar tlkemizde termal turizm agisindan édnemli bir pazar payi olusturmaktadir.

2.4 Dis Ticaret ve Yurt ici Talep

Calisma yapilan alan turizm sektéri oldugu icin ticarete bahse konu bir sekt6r degildir. Talep edilen
bilgiler girilememigtir.
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2.5 Uretim, Kapasite ve Talep Tahmini

Turkiye'de yabanci ziyaretcilere hizmet verebilecek nitelikte en az bir termal havuzu bulunan Kiltir
ve Turizm Bakanligi ve Belediye belgeli 20.000’e yakin yatak kapasitesi bulunmaktadir. Bu
kapasitenin 9.000’i 4 ve 5 yildizl tesislerden olusmaktadir ve SPA aktiviteleri ile gelismis pazarlara
yonelik gercek yatak kapasitesiise 7.000 civarindadir. Tirkiye'de su an 400’e yakin SPA & Welness
hizmeti veren isletme bulunmaktadir. Bunun 220’si 5 yildizll otel olup bu oteller cogunlukla kiyi
seridindedir. Saglk turizmi, 639 milyar $ ile kiiresel turizmin 6nemli ve hizl biyiyen bir segmentidir.
Saglik turizminin 2015-2017 vyillari arasindaki yilik %6,5 biylime orani, turizmin geneli icin olan
%3,2’lik biylime oraninin iki katindan fazladir. 2017'de 830 milyon saglik gezisi yapilmis olup bu sayi
2015 yilina goére 139 milyon daha fazladir. Bu sayinin yillik %6,5 artis orani ile 2021 de 1 milyari asmasi
beklenmektedir.

2.6 Girdi Piyasasi

Saglik kompleksinde Uriinden ziyade bir hizmet Uretilecedi icin ana girdiler personel, eneriji (Isinma,
elektrik, su, termal su), genel giderler (sarf malzemeleri, temizlik, glivenlik, bahce ve cevre
diizenlemesi, genel yonetim giderleri ve doner sermaye 6demeleri gibi), tanitim, bakim-onarim,
amortisman ve diger girdiler olacaktir. Kir merkezi, hastane ve klinik otel igin igletme giderleri
benzerlik arz etmektedir. Her bilegen icin agagidaki basliklar altinda agiklama yapilacaktir.

Personel Giderleri:

Kir merkezi ve hastanede hekim, hemsire, fizik tedavi teknikeri, fizyoterapist, masér, tibbi sekreter,
guvenlik personeli, temizlik personeli, teknisyen, muhasebe ve satin alma personelleri, pazarlama
sorumlulari, mutfak personelleri, bahce ve diger islerden sorumlu personel olmak lizere toplam 98
kisinin istihdam edilmesi dngdrilmektedir.

Otelin 6n biro, yiyecek ve icecek, kat hizmetleri, insan kaynaklari departmani, muhasebe - satin
alma departmani, idari igler departmani ve pazarlama - satis departmani bélimlerinde toplam 82
Kisinin istihdam edilmesi dngoérilmektedir.

Eneriji Giderleri:

Kir merkezi, hastane ve otelin 1Isinma, elektrik ve su gibi giderleri eneriji giderleri kalemi icerisinde
yer almaktadir. Isinma, icinde bulunulan Hamambogazi termal boélgesindeki kuyulardan temin
edilecek termal su ile saglanacaktir. Ayrica kiir merkezindeki ve oteldeki havuzlarda kullanilacak
termal su da bu kapsamda ele alinacaktir.

Genel Giderler:

Kir merkezi ve hastane icin temizlik giderleri, yiyecek-icecek hizmetlerinin giderleri, glvenlik
giderleri, bahce ve cevre diizenlemesi giderleri, sarf malzeme giderleri, iletisim, genel yénetim
giderleri ve doner sermaye 6demeleri gibi giderler bulunmaktadir.

Otel icin oda giderleri (temizlik, dikis seti, ayakkabi boyasi, sabun, sampuan, terlik vb.), yiyecek-
icecek hizmetlerinin giderleri, seyahat acentelerine verilen komisyonlar, giivenlik giderleri, bahce ve
cevre dizenlemesi giderleri, franchise firmalarina édenen rezervasyon sistemi bedelleri ve genel
yOnetim giderleri gibi giderler bulunmaktadir.

Pazarlama Giderleri:

Kir merkezinin ve hastanenin tanitimi icin yapilacak harcamalardir. Tanitim yapilmasi, saglk turizmi
kapsaminda ziyaretci sayisinin artiriimasi icin yapilacak medya, web reklamlari ve web sitesi
masraflari, reklam ajansi ticretleri, Google Adwords giderleri ve turizm fuarlarina katihm gibi giderler
bu kalem icerisinde yer almaktadir.

Otelin servisinin satisi ve promosyonu ile toplum karsisinda imajini gelistirmek icin yapilan
harcamalardir. Otelin pazarlanmasi ve satislarin artirilmasi icin yapilacak medya ve web reklamlari,
web sitesi masraflari, reklam ajansi ticretleri, e-ticaret, arama motoru Google’da arama yapildiginda
otelin ilk siralarda ¢ikmasini saglayacak Google Adwords giderleri, dis satis sunumlari, agik hava



ZAFER KALKINMA AJANSI

reklamlari, halkla iliskiler masraflari, seyahat acentelerinin ziyaret edilmesi ve turizm fuarlarina
katihm gibi giderler bu kalem icerisinde yer almaktadir.

Bakim-Onarim Giderleri:

Kir merkezi, hastane ve otel binasinda ve ¢evresinde gerekli olabilecek tamirat giderleri i¢in bir
bitce ayriimasi 6ngdrilmektedir.

isletme D6nemi Faiz Giderleri:

Kullanilacak yatirim kredisinin geri 6deme planinda yer alan faiz gideri olacaktir. Ancak kredi
kullaniimayacagdi icin boyle bir gider olusmayacaktir.

Amortismanlar Giderleri:
Bina ve donanimlarin amortismani gider olarak yansitilacaktir.
Diger Giderler:

Ongériilmedik giderlerin olusmasi durumuna karsi bir biitge tahsisi olacaktir. Bu kapsamda diger
giderler olarak sunlar sayilabilir;

e Uniformalar; bélimlere gére personelin kullandidi tiniformalarin maliyeti

e Camasirhane toplam dogrudan giderleri

e Mutfak takimlari;; kaplar, bicak, catal, kasik gibi takimlarin ve ocak, buzdolabi gibi
demirbaslarin onarim ve yenileme maliyetleri

o Kirtasiye giderleri

¢ Demirbaslarin onarim ve yenileme maliyetleri

o Digarida yaptirilan iglerin maliyeti

Otelde bunlara ilave olarak konuk giderleri, kagit rlnler giderleri (kagittan bardak, mendil, pecete
gibi yardimci malzemenin maliyetleri) ve kafetarya giderleri (iceceklere tamamlayici olarak kullanilan
buz, zeytin, meyve, kamis, altlik gibi ek lcret talebi gerektirmeyen kalemlerin maliyetleri) belirtilebilir.

Sigorta Giderleri:

Sigorta, binalar ve igcindekilerin sigortalanmasi ile sorumluluk, emniyeti suistimal ve hirsizlik teminati
icin 6denen primleri kapsamaktadir.

Yenileme Gideri:

Yenileme gideri ise gelire oranlanirsa %3 olarak éngorilebilir. Bu kapsamda bakim sézlesmeleri,
binalar, zeminler, makine-ekipmanlar ve mobilyalarin bakimi icin kullanilan aletler ve malzemeler igin
yapilan masraflardir.

Yukaridaki gider kalemleri tek tek incelenecek olursa;
Personel Giderleri:

Kir merkezi ve hastanede toplam 98 kisinin istihdam edilmesi 6ngoriilmekte olup personel
giderlerinin yillik brit maliyeti 5.461.818,57 TL olacak ve toplam isveren maliyeti ise 6.417.637,86 TL
olacaktir. Ancak burada déner sermaye isletmesinden alinacak tcretler hari¢ olarak hesaplanmigtir.
Doner sermaye ddemeleri genel giderler igerisinde olacak sekilde ele alinmigtir.

Otelde ise toplam 82 kisinin istihdam edilmesi 6ngorilmekte olup personel giderlerinin yillk brit
maliyeti 3.703.596,97 TL olacak ve toplam isveren maliyeti ise 4.351.729,63 TL olacaktir.

Eneriji Giderleri:

Isinma icin Hamambogazi'ndaki kuyulardan temin edilecek termal su kullanilacak olup bunun igin
Usak il Ozel idaresi ile protokol imzalanacaktir. Mevcutta 6zel idarenin isitmaya yonelik boyle bir
uygulamasi olmadidi icin cevre il ve ilgelerde yapilan uygulamalar baz alinmistir. Bu baglamda, 8 ay
boyunca (Ekim-Mayis aylari boyunca) isinma icin metrekare basina 2,0 TL &denecedi
ongorilmistir. Buradan hareketle, isinmada kullanilacak termal su icin senelik
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Kir merkezi ve hastane icin ortalama 267.008,00 TL
Otel icinse ortalama 189.024,00 TL 6deme yapilacagi tahmin edilmektedir.
Su Giderleri:

Tiketim standardi kisi bagsina giinde ortalama 224 litre/giin olarak yer almaktadir (TUIK 2018). Bu
baglamda su icin yillik;

Kir merkezi ve hastane icin 100.464,00 TL gider olusacadi tahmin edilmektedir. (500 seansa tabi
hasta ve 98 calisana gore 300 glinliik calisma sliresinde)

Otel icinse tam dolu kapasitede 54.370,40 TL gider olusacagi tahmin edilmektedir.
Elektrik Giderleri:

Kir merkezi ve hastane icin yillik 900.000 TL gider 6ngérilmektedir. Ortalama giinde 6.000 kWh
tiiketim olacagi 6ngorilmekte olup yillik 1.800.000 kWh elektrik tiiketimi olusacaktir. Ortalama kWh
degeri 0,50 TL alinmistir.

Otel icin yillik 821.250,00 TL gider dngorilmektedir. Ortalama glinde 4.500 kWh tliketim olacagi
ongorilmekte olup yillik 1.642.500,00 kWh elektrik tliketimi olusacaktir. Ortalama kWh degeri 0,50
TL alinmistir.

Termal Su Giderleri:

Kir merkezinde termal su miktarinin kullanimi s6z konusu olacaktir. Bir gtinde bir kisinin 400 litre su
kullanacagi varsayilirsa;

Termal su miktari = 500 kisi x 400 litre = 200.000 litre/giin
= 200 m®/glin

Kisilerin kullanacagi termal suyun yani sira havuzlarda tiketilecek su miktari da hesap edilecek
olursa 85 m?lik 2 adet egzersiz havuzu, 30 m?lik 2 adet yiriime parkurlu havuzu, 40 m?lik 2 adet
traksiyon havuzu, 45 m?lik 2 adet termal havuzu, 40 m?lik 2 adet jakuziyi, 20 m?lik 2 adet
rehabilitasyon havuzu, 164 m?lik 2 adet dis alandaki termal havuzu dikkate aldigimizda toplamda
848 m?lik bir havuz blyUkligi ortaya cikmaktadir. Havuz derinlikleri 1,5 m olup giinde 8 saat
calisacak ve 8 saat sonra suyun degistirilecedi varsayimiyla termal havuzlar i¢in gerekli su miktars;

=848 m?x15m =1.272 m3/giin

Bu durumda giinliik toplam 1.472 m3 termal su tiketilecektir. Usak il Ozel idaresi tarafindan
Hamambogazindaki kuyulardan satlan termal suyun ortalama m® fiyatinin 2 TL olacadi
ongorilmektedir. 300 giin ¢alisma siiresi baz alindiginda 883.200,00 TL yillik gider olusacaktir.

Otel icin de benzer hesaplama yapilarak kisilerin kullanacagdi
Termal su miktar = 184 kisi x 400 litre =  73.600 litre/glin
= 73,6 m3/glin

Havuzlarda tiiketilecek termal su miktari da hesap edilecek olursa 117 m? bay havuzu, 63 m? bayan
havuzu ve 115 m? karma havuz bulunmakta olup havuzlarin derinligi 1,5 m dislndlirse ve 12 saatte
bir suyun dedistirilecegi varsayimiyla termal havuzlar icin gerekli su miktari;

=295 m? x 1,5 m x 2 dolum/glin = 885 m3/glin

Bu durumda tam dolulukta giinliik toplam 958,6 m? termal su tiiketilecegdi bulunmustur. Usak il Ozel
idaresi tarafindan Hamambog@azr’ndaki kuyulardan satilan termal suyun ortalama m? fiyatinin 2 TL
olacagi ongorilmektedir. Bu durumda yil boyunca calisilacagdi 6ngérilerek 699.778,00 TL yillik gider
olusacaktir.

Genel Giderler:

Kir merkezi ve hastane icin genel giderler icerisinde en blylk gider kalemini déner sermaye
odemeleri olusturmakta olup toplam gelirlerin %20’si olarak 6ngériilmektedir. Bunun haricindeki
yukarida bahsedilen giderler icin 1.000.000 TL &ngo6rulmistdr.

11
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Otel icin genel giderler toplam gelirlerin %20'si olarak 6ngdrilmektedir.

Pazarlama Giderleri: Kiir merkezi ve hastane igin yillik 100.000 TL 6ngériilmektedir. Otel iginse
pazarlama giderleri yillik 300.000 TL dngorilmektedir.

Bakim-Onarim Giderleri:

Kir merkezi ve hastanede gerekli olabilecek bakim-onarim, tamirat, tadilat giderleri icin yillik
120.000 TL bir biitce ayriimasi 6ngoriilmektedir. Otel binasinda ve cevresinde gerekli olabilecek
tamirat giderleri icin de yillik 120.000 TL bir butce ayrilmasi 6ngérulmektedir.

Amortismanlar Giderleri:

Tablo 2 Kiir Merkezi ve Hastane Amortisman Hesabi

Amortismana Tabi Degeri Amortisman Tutar
Kiymet Orani
Tasit 500.000,00 %10 50.000,00
ingaat 53.170.942,13 %2 1.063.418,84
Makine-Techizat 7.039.176,61 %10 703.917,66
Toplam 60.710.118,74 %2,99 1.817.336,50
Tablo 3 Klinik Otel Amortisman Hesabi
Amortismana Tabi Degeri Amortisman Tutar
Kiymet Orani
Tasit 400.000,00 %10 40.000,00
insaat 40.808.371,07 %2 816.167,42
Makine-Techizat 11.952.223,80 %10 1.195.222,38
Toplam 53.160.594,87 %3,86 2.051.389,80

Diger Giderler: Ongériilmedik giderlerin olusmasi durumuna karsin bu giderler kapsaminda yillik
ortalama

Kir merkezi ve hastane i¢in 120.000 TL,

Otel icin 120.000 TL

masraf yapilacagi tahmin edilmektedir.

Sigorta Giderleri: Sigorta giderinin ise ilk yil

Kir merkezi ve hastane igin 25.000 TL,

Otel icin 25.000 TL

olacag dusiinilmektedir.

Yenileme Gideri: Yenileme gideri ise toplam gelire oranlanarak %3 olarak kabul edilmistir.

2.7 Pazar ve Satis Analizi

il ve iicenin ilgili Yatinm Acisindan Rekabet Ustiinliigii

Usak'in en 6nemli termal kaynagi olan Banaz ilgesindeki Hamambogazi, 2005 yilinda Bakanlar
Kurulu Karariyla Termal Turizm Merkezi ilan edilmistir. Fakat diger Bolge illerine nazaran Usak
termal potansiyelini yeterince kullanamamistir. Bunlarin yani sira Hamambogazi konumu ve
ekolaojisiyle dnemli bir avantaja sahiptir.

Ulagsim agisindan Hamambog@azi hem iki havalimaninin ortasinda oldugu icin hem de Ankara-izmir
kara yolu Uizerinde oldugundan dolayi herhangi bir erisilebilirlik sorunu bulunmamaktadir. Ustelik
Ankara-izmir arasinda yapilacak otoyol projesi de buradan gecmekte oldudu icin yine kara yolu
baglantisinda blylk avantaja sahiptir. Bunun yani sira yapimi devam eden Ankara-Afyon-Usak-
Manisa-izmir hizli treni de erisilebilirlige blyiik katkida bulunacaktir. Hamambogazi uluslararasi
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ucuslara acik olan Zafer Havalimanina 60 km mesafede olup Usak Havalimanina ise 34 km
uzaklktadir. Havayolu imkaninin olmasi saglk turizmi kapsaminda yurtdisindan hasta getirilmesini
olanakl kilacaktir.

Ayrica Hamambodgazi bulundugu konum itibariyla ormanlik bir alan icerisinde oldugu icin milkemmel
bir ekolojiye sahiptir. Bu sayede sadece saglik turizmi degil alternatif turizm imkanlar da
Hamambogazr’'nin tercih edilmesine katkida bulunacaktir. Bu baglamda, Banaz ilgesi cevresindeki
turizm degerleri sunlardir: Murat dagi, Corum yaylasi, Ahirdagi yaylasi, Akmonia antik kenti, Kremon
Agora antik kenti, Evrendede, Cokragan, Catalcam ve Tepedelen Mesire yerleri, Anit Adac
(Diinyanin en yagl karacami).

Kurulacak merkezin Usak ilinde ilk ve tek olmasi nedeniyle il ydnetimin buraya 6zel bir ilgi gosteriyor
olacak, kurulacak olan saglik merkezinin yerlesim yeri geregdi sehir merkezinin gurultisinden uzak
yesil alan icinde olmasi nedeniyle hastalara temiz hava ile birlikte iyi bir dinlence alani
sunulabilecektir. Yerleskesi geredi hava ve kara yolu ulagimin kolay olmasi, Usak Universitesi tip
fakilltesinin varligi sayesinde glgcli insan kaynaklari olusumunu saglanacak olmasi ve
Hamambogazr'nda kurulacak bir kir merkezini tercih etmesinde sunulacak hizmetlerin fiyatinin
uygunlugu buyuik avantaj olusturacaktir.

Kurulacak merkezin Hamambogazi kir merkezinin sundugu hizmetlerin (6zellikle hidroterapi
uygulamalari basta olmak Uzere balneoterapi, peloidoterapi, fizik tedavi-rehabilitasyon, masaj,
sauna, Tlirk hamami, buhar odasi gibi hizmetler) hepsinin birlikte uygulandidi bir baska tesis sadece
Usak ve cevresindekiillerde degil Tlrkiye'nin genelinde yer almamaktadir. Bu nedenle bu tesis basta
yereldeki hastalardan talep gorecek olup Turkiye'yi tercih eden yabancilarin da énceligi olacaktir.
Ustelik kiir merkezi ile entegre olacak bir hastane ve klinik otelin varlidi ile kurulacak saglik
kompleksine talep daha fazla olacaktir.

Kurulacak tesisin hizmet kalitesi yiiksek tutulmak istendiginden yurt ici ve yurt disindaki benzer
basarili tesislerle karsilastirma calismasi yapilmistir. Bu tesislerden biri Fransa’nin gliney dogusunda,
isvicre ve italya ile komsulugu bulunan Rhéne-Alpes Bélgesinin dogusundaki Savoie Departmaninda
yer alan Aix-Les-Bains sehrindeki tesislerdir. Karsilastirilan tim tesislerin se¢imindeki en 6énemli
neden bolgelerinde kurulan ilk tedavi merkezi olmalaridir. Hamambogazr'nda kurulmasi planlanan
tesis de bu yoniyle 6ncliliik edecek konumdadir.

Yurt icinde ise Nobel Tip Merkezi (Denizli) ve Balcova Termal Tesisleri (izmir) ile karsilastirma
calismasi gerceklestiriimistir. Fiyatlama acgisindan yurt disi ve yurt ici emsallerine gore rekabetci bir
fiyat dngorilmuistur.

Saglik kompleksinden yararlanacak kisiler; kas-iskelet sistemi, romatolojik, ortopedik ve nérolojik
rahatsizliklari bulunan ve bu konularda tedaviye ihtiyac duyan hastalar olacaktir. Bu tarz hastaliklara
yonelik 10 glinden baslayarak 30 gline kadar degisiklik gésterecek kir programlari uygulanacaktir.
Ornegin kireclenme ve bel-boyun fitigi gibi hastaliklarin tedavisi 10 veya 15 giinliik tedavi programi
gerektirecektir. Ortopedik rehabilitasyon hastalarina yonelik kir programlari ise 15 ila 30 gln
arasinda dedisiklik gosterecektir.

Ayrica saglikh yasami amaclayan; saglik, zindelik, rekreasyon, eglence ve dinlenceyi iceren Wellness
ve SPA uygulamalarindan faydalanmak isteyen geng, orta yas ve orta yas Ustl insanlar da bu
tesisten hizmet alacaklardir. Bu tarz uygulamalarda ise en az 3 glinliik programlar belirlenecek olup
6, 12 ve 18 glnliik uygulamalar yapilacaktir.

Kir merkezi ve hastane kapsamindaki bu saglik hizmetleri ile ilgili varsayimlarin olusturulmasinda,
Sosyal Givenlik Kurumunun bu tiir tedavi hizmetlerine uyguladidi fiyatlar dikkate alinmistir. Bu tesise
emsal 6zel kuruluslarda uygulanan saglik paketleri ve yurtdisi 6zel saglik kuruluslarinin Tirkiye icin
karsilamis oldugu tedavi giderleri de karsilastiriimistir ancak fizibilitede gtivenilir tarafta kalmak igin
bu fiyatlarin altinda kalinmistir. Ayrica Usak’taki iki 6zel hastane lizerinden de arastirma yapilarak
baz fiyat belirlenmistir. Sosyal giivencesi olanlar icin hastanelerden biri Fizik Tedavi ve
Rehabilitasyon hekim muayenesi icin 85 TL ve digeri ise 140 TL licret almaktadir. Denizli'de bulunan
13
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Ozel Fizik Tedavi Hastanesi ise hekim muayenesi icin 90 TL fiyat vermektedir. Ayrica C grubu
ortopedik rehabilitasyon kapsamindaki bir uygulama icin 125 TL fiyat vermektedir. Ote yandan
muayene icin Saglk Uygulama Tebligi'nde (SUT) belirlenen SGK édemesi ise 50 TL'dir. Ozel
kuruluslar SUT’'un %200 fazlasina kadar fiyat belirleyebilmektedirler. Dolayisiyla, planlanan bu
tesisin de isletici kurulusunun bir sirket olacagi disiinilirse SGK fiyatina ek olarak hastalardan ilave
katki pay! alinacaktir. Yukaridaki drneklerden hareketle, fizibilite hesaplamalarinda givenilir tarafta
kalmak i¢in daha dislk bir bedel belirlenmis ve bu bedel SGK 6demesinin %50 fazlasi olarak
disunulmis olup 6rnegdin hekim muayenesi icin 75 TL hesaplamaya dahil edilmistir. Diger Ucretler
de bu sekilde belirlenmistir.

Bunun yani sira fiyatlar olusturulurken termal kir tedavisini basarili bir sekilde uygulayan cesitli
Avrupa lilkelerinin fiyatlari da gdz éniine alinmistir. Ornegin Fransa’daki Aix Les Bains termal kiir
merkezinde Zindelik Kiri (Vitality Cure) olarak uygulanan 6 glinliik kir tedavisi icin 3.000 TL fiyat
sunulmaktadir. Ayrica, Saglik Kiiri (Health Cure) olarak adlandirilan ve hidroterapi uygulamalari
iceren 6 gunlik kir tedavisi icin 1.800 TL fiyat sunulmaktadir. Bunlar yukarida bahsedilen D grubu
hastaliklarin tedavisine karsilik gelmektedir. Ayrica Aydin’da Natur-Med firmasi tarafindan da benzer
sekilde kiir tedavileri uygulanmaktadir. Ornegin 3 giinliik tedavi paketinde 12 uygulama bulunmakta
olup licret 1.680 TL'dir.

Otel kisminda ise konaklama olacag: igin, bes yildizl termal otellerin ¢ift kisilik oda fiyatlari
incelenmistir;

o Afyonkarahisar’daki ikbal, Korel, NG, Akrones, Orucoglu, Budan gibi otellerin fiyatlari 500 ila
1000 TL arasidadir.

o Kitahya'daki Emet Thermal, Gllimser Hatun, Double Tree Hilton gibi otellerin fiyatlari ise
300 ila 500 TL arasindadir.

e Denizli Pamukkale’deki oteller (Richmond Pamukkale Termal, Polat Thermal, Adempira
Termal) 500 TL civarindadir.

e Sandiklrdaki otellerde 400 TL lizerinde fiyat bulunmaktadir.

e Salihli'de bulunan 4 yildizli termal otel 400 TL'nin lzerinde fiyat vermektedir.

e Balkesir Akcay ve Edremit'teki 5 yildizli termal otellerin fiyati 400 ila 700 TL arasinda
degismektedir.

Yukaridaki fiyatlardan yola cikarak bes yildizli otelin hizmet fiyatlandirmasi yapilmistir. Otelin hizmet
fiyatlandirmasi yapilirken Banaz Hamambodazrnin yeni olusu, ulasim durumu ve kir merkezinin
olmasi gdz dniine alinarak gecelik 350 TL fiyat belirlenmistir. Ustelik bu fiyat hesaplamada bir odanin
fiyati olarak ele alinmistir. Yani normalde cift kisilik olan bu otel odalari icin yukaridaki fiyatlar goz
online alinirsa oldukc¢a diisuk bir fiyat éngdriimustir. Belirlenen bu fiyat skalasi sayesinde hem
hesaplamalarda “glvenilir tarafta” kalinmig olacak hem de talep agisindan pozitif bir etki
saglanacaktir.

Banaz Belediyesinin Hamambogaz’nda islettigi termal tesis ginlik ortalama 200 Kisi
kullanmaktadir. Bu rakam Hamambogazr'na olan talebi ortaya koymaktadir. Ayrica buradaki suyun
Ozellikleri de gbz 6nline alindiginda saglik acisindan cok énemli faydalar icermektedir.

Yukarida belirtilen iklim verilerinden hareketle ortalama hava sicakliginin kiir merkezinin faaliyetlerini
surdirmesi ve kir programlari uygulamasi icin uygun oldugu séylenebilmektedir. Hamambogazrnin
sahip oldugu bu iklim faktoérleri yurtdisindan gelecek hastalarin tedavisinde 6zellikle kig aylari i¢in
avantaj saglayacak niteliktedir. Clinkl Avrupa’da bulunan termal kiir merkezleri bu mevsimde kiir
programi uygulamada zorluk yasamaktadir.

Dagitim Kanallar

Yatinmin yapilmasindan sonraki kisa, orta ve uzun vadede hedef pazari Tlrkiye genelinde farkli

illerden gelecek vyerli turistler ile orta vadede yurt disindan gelmesi beklenen yabanci turistler

olusturmaktadir. Bu dogrultuda kiir merkezinin yapim asamasinda ve faaliyetin birinci yili icerisinde

Usak ve cevre iller basta olmak lizere, Marmara, Ege ve Akdeniz Boélgelerindeki kentlerde ve Tlirkiye
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genelinde kir merkezinin taninirh@ini  arttirmaya yoénelik tanitim c¢alismalan yurutilecektir.
Uygulanmasi planlanan tanitim calismalari dahilinde; gorsel ve yazili yerel ve ulusal basinda
reklamlarin yayimlanmasi, ¢evre illerde ¢cogunlukla gidilen otellere ve hastanelere kiir merkezini
tanitan brosdrlerin dagitilmasi, otelleri tanitan yerli ve yabanci internet sitelerine reklam verilmesi,
etkin misteri kullanimina uyumlu ¢ok dil destekli internet sitesi tasarlanmasi ve saglik sektoriinin
anlatildigr dergilerde yazilar yayinlanmasi gibi faaliyetlerin yapiimasi uygun bulunmustur. Tesisin
kurulmasinin ardindan tedavi edilecek hastaliklar tespit edilecek ve bunun duyurulmasi
saglanacaktir. Ginimiizde insanlar karar vermeden 6nce sanal ortamda konuya iliskin arastirma
yaptidi icin sosyal medyada; merak uyandiran, inandirici, glvenilir, ikna edici icerikler olusturulacak
ve facebook, twitter, instagram gibi platformlarda belirli araliklarla paylagilacaktir. isletmenin kendi
web sitesi disinda olusturacadi mikro site ya da blog sitesiyle Banaz’a ve bulundugu bdlgeye ait bilgi
paylasimi yapilacaktir. Merkezdeki tedavi sireci zamanlari disinda c¢evre boélgelere glnibirlik
seyahat programlari olusturulacak, bolgede turistlerin katilabilecegdi diger faaliyetler ve seyahat
ipuclarl vb. bilgilerle birlikte potansiyel misterilere yénelik PR calismalari yapilacaktir. internet
Uzerinde agizdan agiza pazarlama saglanarak sosyal medya katiimi etkinlestirilecek ve hedef kitle
uzun vadeli sadik musteri haline getirilecektir. Musterilerin tercihlerini merkezden yana kullanmasi
icin sanal gerceklik (VR) galismalari kullanilarak hizmet kalitesi misterilerin ilgisine sunulacaktir. Son
olarak kurulusunun hemen arkasindan hizmet kalitesini belirten ve yurt digi misterilerinin de tercih
nedenleri arasinda olan akreditasyon ve Kkalite yonetim sistemleri belgeleri icin c¢alismalar
baslatilacaktir.

Hedeflenen Satis Bolgeleri ve Miisteri Kitlesinin Analizi

Termal ve saglik turizmi gittikce biylyen ve insan saghgini olumlu yonde etkileyen bir doviz getirici
turizm faaliyetidir. Global Wellness Institute’nin Kasim 2018'de yayimladigi Global Wellness Tourism
Economy ve Ekim 2018’de yayinladigi Global Wellness Economy Monitor raporlarina gére 2017
yiinda Diinya (izerindeki saglik sektoriiniin boyutu 4.2 trilyon $’a yiikselmistir. Bu rakamin igine,
kisisel bakim, glizellik ve yaslanma karsiti sektori, saglikll beslenme, beslenme ve kilo verme
sektorl, saglik turizmi, fitness ve zihin-beden sektoér, koruyucu ve kisisellestiriimis tip ve halk saghdi
sektorl, geleneksel ve tamamlayici tip sektord, saglk sektoriine yonelik emlak sektoéri, spa sektord,
termal / mineral kaynaklar sektorli ve isyeri saglid sektoriiniin ekonomik buytklikleri dahil
edilmigtir.
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Tablo 4 Global Saglik Sektorii ve Bilesenlerinin Ekonomik Goriiniimii (2017)"

Market bilyiikligli | - ortalama Yillk
(milyar $) Biiyiime Orani
2015 2017 2015-2017
Kisisel Bakim, Glizellik ve Yaslanma Karsit 999,0 1.082,9 4,1%
Saglikh Beslenme, Beslenme ve Kilo Verme 647,8 7021 4,1%
Saglik Turizmi 563,2 639,4 6,5%
Fitness ve Zihin-Beden 542,0 595,4 4,8%
Koruyucu ve Kisisellestirilmis Tip ve Halk Sagligi 5343 574,8 3,7%
Geleneksel ve Tamamlayici Tip 199,0* 359,7* *
Saglik Sektoriine Yonelik Emlak 118,6 134,3 6,4%
SPA 98,6 118,8 9,8%
Termal / Mineral Kaynaklar 51,0 56,2 4,9%
isyeri Saghgi 43,3 475 4,8%
SAGLIK SEKTORU 3.724,4 | 4.220,2 6,4%

* Bu sektériin tanimi ve Olcimii 2015'ten 2017've degisti ve bu nedenle iki sayr dogrudan bir zaman serisi olarak
karsilastirilmamalidir.

Tabloda gorildiigu Gizere saglik turizmi, SPA ve termal saglk sektoérii 2015 senesinde toplam 712,8
milyar dolar hacme sahip iken 2017 senesinde 814,4 milyar dolar hacme ulasmistir. Bu da saglk
turizminin yillik ortalama %?7,1 bliyiime gercgeklestirdigini gdstermektedir.

Fizibilite raporumuzun konusuna uygun olan saglk ve termal turizmi sektorlerine ayri ayr
bakildiginda benzer bir tabloyla karsilasiimaktadir. Yukaridaki tabloda gorilecegi lzere saglk
turizmi sektort 563,2 milyar dolardan %6,5 biylme ile 639,4 milyar dolara, termal sektori ise 51
milyar dolardan %4,9 blytme ile 56,2 milyar dolara ulasmistir. Her iki sekt6riin bliyime oranlarinin
2017 senesinde dilinya ekonomisinin ortalama %3,7 bliyiime oranindan? yiiksek olusu sektorlerin
pozitif bir blylime gerceklestirdigini gdstermektedir.

Saglik turizmi, 639 milyar $ ile kiiresel turizmin 6nemli ve hizh biyiyen bir segmentidir. Saglk
turizminin 2015-2017 yillan arasindaki yillik %6,5 biylime orani, turizmin geneli icin olan %3,2’lik
blylime oraninin iki katindan fazladir. 2017'de 830 milyon saglik gezisi yapilmis olup bu say1 2015
yilina goére 139 milyon daha fazladir. Saglk turizmi, saglkh yasam isletmeleri ve diger isletmeler icin
firsatlar sunmaktadir. Saglk turizmi seyahatleri tim turizm seyahatlerinin %6,6'sini olusturmakla
birlikte toplam turizm harcamalarinin %16,8'ine hitap etmektedir. Bunun nedeni, saghk turizmi
gezginlerinin seyahat basina harcama yapma egiliminin ortalama gezginden cok daha fazla
olmasidir.®

Diinya genelinde, Avrupa en fazla sayida saglik turizmi gezisinin hedefi olmaya devam etmektedir.
Kuzey Amerika saglik turizmi harcamalarinda liderligini sirdirmektedir ¢linkii seyahat basina

! Global Wellness Institute, Global Wellness Economy Monitor — October 2018, sayfa IV

2 TUSIAD, 2018 Yilina Girerken Tiirkiye ve Diinya Ekonomisi

3 Global Wellness Institute, Global Wellness Economy Monitor — October 2018, sayfa 23
16



HAMAMBOGAZI SAGLIK KOMPLEKSI / ON FiZIBILITE RAPORU

yapilan ortalama harcama daha yliksektir. Son bes yilda, gliclii ekonomiler ve genisleyen bir orta
sinifin talebi ile Asya, saglik gezileri ve saglik turizmi harcamalarinda en fazla kazanci elde etmistir.#

Tablo 5 Bolgelere Gore Saglik Turizmi Seyahatleri ve Giderleri, 2015 - 2017

Seyahat Sayisi Giderler
(milyon adet) (milyar dolar)

2015 2017 2015 2017
Kuzey Amerika 186,5 2041 215,7 2417
Avrupa 249,9 291,8 193,4 210,8
Asya-Pasifik 193,9 257,6 11,2 136,7
Latin Amerika-Karayipler 46,8 591 30,4 34,8
Orta Dogu - Kuzey Afrika 8,5 11 8,3 10,7
Afrika 54 6,5 42 4.8
TOPLAM 691,0 830,0 563,2 639,4

Saglik turizmi, Kuzey Amerika, Avrupa ve Asya-Pasifik'teki bircok biyik Ulkede yogunlasmis
durumdadir. Sadece ABD, 226 milyar $ ile kiiresel gelirlerin (igte birinden fazlasini olusturmaktadir.
ik bes iilke (ABD, Almanya, Cin, Fransa, Japonya) kiiresel pazarin %59'unu, ilk yirmi ilke ise
%84'lini temsil etmektedir. 2013 yilindan bu yana, Cin saglik turizmi harcamalari siralamasinda
yiukselmeye devam etmekte olup son verilere gore ilk ticte yer almaktadir. Hindistan ilk 10'a girerken
Malezya ilk kez ilk yirmiye girerek Rusya'nin yerini almistir. Tirkiye ise 4,4 milyar $ ile 19. sirada yer
almaktadir. Tirkiye seyahat sayisinda bir sira daha yukarida gériinmekle birlikte dogrudan istihdam
sayisinda en distk Ulke olarak diger Ulkelerin cok gerisindedir.®

Saglik turizmi gezginlerinin harcamalari tim seyahat endistrisi segmentlerine fayda saglamaktadir.
Bazi harcamalar saglik odakl aktivitelere (kaplica ziyareti, masaj yaptirmak veya meditasyon veya
fitness dersi almak gibi) yapilirken, diderleri “genel” seyahat harcamalaridir (ulasim, yiyecek ve
konaklama, alisveris, vb.). Daha fazla tiiketici yasam tarzlarina saglik (wellness) kattikca, isletmelerin
Uriinlerine saglk (wellness) katmalari icin ve saglik gezginlerinin harcamalarini yakalamalari icin
birgok firsatlar ortaya ¢cikmaktadir.®

SPA sektoriine bakacak olursak, sektoriin 2007 yilinda 60 milyar dolardan” 10 sene igcinde 118,8
milyar dolara ylikselmesi saglik turizminin hangi yone dogru genislediginin bir gostergesi olarak
gorulmektedir. %100’e yakin bir artis 5 alt sektérdeki toplam degisimle gerceklesmektedir. 2017
yilinda 118,8 milyar dolarlik pazarin 93,6 milyari SPA tesislerinden olusmaktadir. Diinya lizerinde bu
faaliyetlerin gerceklestirildigi 149.000 civari SPA tesisi mevcut olup bu isyerlerinde yaklasik 2,6
milyon kisi calismistir. Sektor, getirisinin yaninda calisan isci sayisi ile de 6ne cikmaktadir.®

4 Global Wellness Institute, Global Wellness Economy Monitor — October 2018, sayfa 23

5 Global Wellness Institute, Global Wellness Economy Monitor — October 2018, sayfa 24

® Global Wellness Institute, Global Wellness Economy Monitor — October 2018, sayfa 28

7 http://haber.tobb.org.tr/ekonomikforum/2015/252/028 035.pdf , sayfa 31

8 Global Wellness Institute, Global Wellness Economy Monitor — October 2018, sayfa XII
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Diger alt sektorler ise 24 milyar dolarla SPA sermaye yatinmlari, 1 milyar dolarla SPA egitimi,
300.000 milyon dolarla SPA egitimleri ve 100.000 milyon dolarla SPA danismanlik hizmetleri olarak
gorilmektedir.®

146.000 SPA tesisin en yogun bulundugu bolgeler Asya (48.679) ve Avrupa (46,282)’dir. Ancak en
yiiksek getiri ise 33,3 milyar dolarla Avrupa’dadir. isletme basina en yiiksek getiri ise Kuzey Amerika
bolgesindedir. (SPA tesisi basl yillik 754.000 $). Sektorde ilk 5 lilke Amerika, Cin, Almanya, Japonya
ve Fransa gelmektedir. Bu 5 Ulke sektdriin %48'ni olustururken ilk yirmi Ulke sektérin %77’sini
olusturmaktadir. Maalesef Tirkiye bu ilk 20 Ulke arasinda bulunmamaktadir.®

Global Wellness Institute SPA faaliyeti gosterilen yerleri 6 grupta toplamis bulunmaktadir.
Bunlardan otel/resort 2017 yilinda pastadan en ¢ok pay alan sektor olmustur. 2015 yilinda giinliik
SPA’larin pastadaki payl daha yiiksekken 2017 yilinda bu durum degismistir." SPA turizminin trendi
Otel olanaklarinda rahat bir SPA hizmeti almaktir. Bu nedenle saglik kompleksi blinyesinde
yapilacak klinik otelde SPA imkanlarinin bulunmasi uygun olacaktir.

Tablo 6. SPA Tesisleri ve Gelirleri»

SPA Sayisi SPA Gelirleri (milyar dolar)

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

Tablodan da gortlecedi lizere otellerin SPA gelirleri glin gittikce artmaktadir. Bu durumda kurulacak
kdr merkezinde sunulacak wellness kirleri merkezin rekabet gliciini 6nemli derecede artiracaktir.

Tablo 7. Otel Tipine Gore SPA Sayisi ve Geliri

SPA Sayisi SPA Gelirleri (milyar dolar)

2015 2017 2015 2017
Hotel/Resort SPA 30.180 48.248 $25,6 $36,4
Ginliik/Salon SPA 64.262 68.917 $30,8 $33,4
Ziyaret/Tatil SPA 2374 2.633 $7,7 $8,3
Medikal SPA 5502 6.827 $5,7 $6,6
Termal/Mineral Kaynak SPA 7171 8.816 $4,7 $5,3
Diger SPA 12.106 13.811 $3,1 $3,7
TOPLAM 121.595 149.252 $77,6 $ 93,6

® Global Wellness Institute, Global Wellness Economy Monitor — October 2018, sayfa XII

10 Global Wellness Institute, Global Wellness Economy Monitor — October 2018, sayfa XIII

11 Global Wellness Institute, Global Wellness Economy Monitor — October 2018, sayfa 33

12 Global Wellness Institute, Global Wellness Economy Monitor — October 2018, sayfa 31

13 Global Wellness Institute, Global Wellness Economy Monitor — October 2018, sayfa 33
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SPA sektériniin gelecek projeksiyonuna bakildiginda sektériin ylkselisinin devam edecegi
goériinmektedir. Ozellikle calisanlarin sayisina bakildiginda 2017 senesinde 2,6 milyon olan calisan
sayisinin 2022 yilinda 3,1 milyon kisiye ulasmasi beklenmektedir. Calisan sayisiyla dogru orantih
olarak sadece SPA faaliyetlerindeki 2017°de 93,6 milyar dolar olan ticaret hacminin 2022 yilinda
127,6 milyar dolar olmasi beklenmektedir. Bu, yillik %6,4 bliylime oranina denk gelmektedir.'*

Termal turizme bakildiginda ise SPA sektoriiyle benzerlikler gosterdigi goériilmektedir. Sektor 2017
yilinda 127 llkedeki 34.057 kurulusla toplam 56,16 milyar dolarlik bir hacme ulasmis bulunmaktadir.
Tdm diinyada bu sektorde 1,8 milyon kisi calismaktadir.®

Kurulus sayisi acisindan Asya-pasifik bolgesi birinci sirada yer almaktadir. Ancak buradaki bir cok
kurulus sadece banyo hizmeti vermektedir. SPA hizmeti vermeyen isletmeler sadece termal/mineral
sulu banyo hizmeti veya eglence amacl hizmette bulunmaktadir. Japonya’da onsen denilen sicak su
banyosu hizmeti veren isletmelerin cogunlugu buna 6rnektir. Latin Amerika’da termal havuzlar ve su
parklari, izlanda’da ise termal sulu yiizme havuzlari olduk¢a yaygindir. Avrupadaki isletmeler
genellikle SPA hizmeti de sunan tedavide termal/mineralli su kullanan saglik merkezleri olarak
hizmet vermektedir. Cin ve Tayvan’da da sicak su kaynakl merkezler cok sayida bulunmaktadir.’®

Tablo 8. Termal Tesis Sayisi ve Gelirleri (2017)"

Kurulus Sayisi Gelirler (milyar dolar)

2015 2017 2015 2017
Asya-Pasifik 20.146 25.916 $29,23 $31,60
Avrupa 5.613 5.967 $19,74 $21,73
Latin Amerika-Karayipler 1.148 1.406 $1,20 $1,60
Kuzey Amerika 237 302 $0,57 $0,73
Orta Dogu - Kuzey Afrika 324 416 $0,24 $0,41
Sahra alt1 Afrika 39 50 $0,06 $0,08
TOPLAM 27.507 34.057 $51,04 $56,16

Zaten tabloda goéruldigu Gzere 2017 itibariyla Avrupa’daki kurulus sayisi basina disen gelir daha
fazladir (3.641.695,99 $). Bunun ana nedeni Avrupa’daki tesislerde SPA ile birlikte daha kaliteli
hizmet verilmesidir. Termal hizmet veren kuruluglar bu nedenle iki gruba ayrilmis bulunmaktadir.
Bunlardan birisi SPA hizmeti veren digeri SPA hizmeti vermeyen kuruluslar olarak gegmektedir. SPA
hizmeti veren kuruluglarin sayisi daha az olmasina ragmen sektérden daha yilksek pay aldiklari
asagidaki tablodan gorilmektedir.

Tablo 9. Termal Merkezlere iligkin istatistikleris

2017 Kurulus Gelir (milyar Kurulus Basina
Sayisi dolar) Ortalama Yillik Gelir
SPA servisli termal isletme 8.816 $37,1 $4.202.972
SPA servisi olmayan termal isletme 25.241 $19,1 $756.825
Toplam termal isletme sektorii 34.057 $56,2 $1.648.904

14 Global Wellness Institute, Global Wellness Economy Monitor — October 2018, sayfa 35 ve XVI
15 Global Wellness Institute, Global Wellness Economy Monitor — October 2018, sayfa 37
16 Global Wellness Institute, Global Wellness Economy Monitor — October 2018
17 Global Wellness Institute, Global Wellness Economy Monitor — October 2018, sayfa 37
18 Global Wellness Institute, Global Wellness Economy Monitor — October 2018, sayfa 40
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Sektorlin yogunlastig tlkelere goz atildiginda hem kurulus sayisi hem de toplam gelir olarak Cin 6ne
cikmaktadir. Ancak kurulus basi gelirlere bakildiginda isvicre firmalari dne cikmaktadir. Tiirkiye bu
sektordeki ilk 20 llke arasindan toplam gelirlere gére 11. sirada yerini almistir. Kurulus sayisi olarak
7. sirada yer alan Turkiye kurulus basi gelirde 15. sirada yer almaktadir.”

Tablo 10 Saghk Sektorii Biiylime Tahminleri, 2017-2022 20

Ongoriilen Pazar Ongériilen
Buyikligu Ortalama Yilhik
(milyar $) Biiyiime Orani
2017 2022 2015-2017
Saglik Sektoriine Yonelik Emlak Sektord 134,3 197,4 8,0%
isyeri Saghgr Sektdrinin 475 65,6 6,7%
Saglik Turizmi 639,4 919,4 7,5%
SPA Tesisleri 93,6 127,6 6,4%
Termal / Mineral Kaynaklar 56,2 77,1 6,5%

Ozet olarak saglik turizmi sektdriiniin gelecek projeksiyonuna bakildiginda yillik %7,5 biyiime hiziyla
919,4 milyar dolarlik bir hacme ulasilacagi diistiniiimektedir.?!

Tirkiye'de SPA Otelleri, kaplicalar ve hastaneler olarak yillik ciro hedefi 6-7 milyar dolardrr.
Tulrkiye'de yabanci ziyaretcilere hizmet verebilecek nitelikte en az bir termal havuzu bulunan Turizm
Bakanligi ve Belediye belgeli 20.000’e yakin yatak kapasitesi bulunmaktadir. Bu kapasitenin 9.000’i
4 ve 5 yildizli tesislerden olusmaktadir ve SPA aktiviteleri ile gelismis pazarlara yonelik gercek yatak
kapasitesi ise 7.000 civarindadir. Yeni otellerin yatirnm projelerinde kongrenin yerini SPA & Saglk
almaktadir. Turkiye’de su an 400’e yakin SPA & Wellness hizmeti veren isletme bulunmaktadir.
Bunun 220’si 5 yildizli otel olup, bu oteller cogunlukla kiyi seridindedir.??

Gerek Ust politikalar gerekse ilgili bakanlk ve kuruluslarin politika ve eylem planlar talebin
olusturulmasinin desteklenecedi ve bunun ulusal bir politika olarak ortaya konulacagini
gostermektedir. Ozellikle yurtdigindan getirilecek olan saglik turistleri icin cazip tanitim ve mali
destekler sunulmaktadir. Ancak bu ¢alismanin konusu olan kir merkezinin kisa dénemi i¢in yabanci
saglik turisti sayisi merkezin kapasitesinin %10’u olarak belirlenerek fizibilitenin risksiz alanda
kalmasi saglanilmak istenmistir.

Bu durumda merkezden yararlanacak yerli turist sayisi kapasitenin %90’nini olusturacaktir. Bu
nedenle yakin bolgelerdeki benzer hizmetler veren tesislere ydnelik kapasite kullanim oranlarina g6z
atilmasi gerekmektedir.

Merkezde verilecek olan saglik hizmetinden yararlanacak olan kisilerin en yakin tedavi alacagi yer
Usak Egitim ve Arastirma Hastanesidir. Hastanede fizik tedavi ve rehabilitasyon Unitesine tahsis
edilmis olan 98 yatak bulunmaktadir. Hastanede Fizik Tedavi ve Rehabilitasyon Unitesinin verilerine

19 Global Wellness Institute, Global Wellness Economy Monitor — October 2018, sayfa 39

20 Global Wellness Institute, Global Wellness Economy Monitor — October 2018, sayfa X VI

21 Global Wellness Institute, Global Wellness Economy Monitor — October 2018, sayfa X VI

22 Oran Kalkinma Ajansi, “Termal Turizme Yonelik Butik Otel Yatirim Fizibilitesi”, Kayseri, 2017, 5.9
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gore ginlik ortalama 300 ila 350 kisi tedavi olmaktadir. Bunlara yatan hastalarin SGK mevzuati
geregi en fazla 2 seans kir almasini da eklersek ginlik 500 seanslk bir kapasite ortaya
cikmaktadir. Hastane mevcut bu kapasiteyle ancak yaklasik 3 aylik randevuyla hasta yatisi
gercgeklestirilebilmektedir. Ayaktan tedavilerde ise ortalama 2 ay randevu verilebilmektedir.2® Bolge
disina cikildiginda tiim Tlrkiye’den hasta alan Bolu Fizik Tedavi ve Rehabilitasyon Hastanesinin
kapasite kullanim oranlari da Usak’la benzer yapidadir. Bolu FTR hastanesi 370 yatakl olup fizik
tedavi ve rehabilitasyon uygulamalari icin yaklasik 3 ay stlire vermekte ve kaplica kiir uygulamalari
icinse 12 aydan fazla bekleme siiresinin mevcut oldugunu bildirmektedir.?*

Kitahya il Saglk Mudirligit Yoncall Fizik Tedavi ve Rehabilitasyon Merkezinde de saglik
hizmetinden faydalanmak isteyen kisiler 6 aylik bekleme siirelerine maruz kalmaktadirlar.

Gerek Usak ilindeki mevcut durum gerekse de bdlge ve Tirkiye'de ki hastane ve tesislerdeki durum
g6z online alindiginda kurulacak merkezin, ginlik en az 500 seans kiir talebini karsilayacak bir
kapasitede kurulmasi gerekliligi ortaya cikmaktadir.

Yukarda bahsedilen Usak, Bolu ve Kitahya illerindeki tesislerde giinliik verilen kir sayisi ortalama
yatan hastanin 3 katidir. Bu durumda dahi yatak kapasitesi eksik kalmaktadir.

Bunun yani sira;

Nufusun yaslanmasina bagh artan romatizmal hastaliklar,

Sedanter yasama bagli olarak gelisen kas-iskelet problemi, eklem agrilari, bel-boyun agrilari,
Dilinyada konsept olarak gelisen saglikli yasam ve saglikl yaslanma,

Hastalarin il disindan da geliyor olmasi (Usak’a yakin gevre il, ilce ve kdyler),

Niteligi itibariyle gesitli sehirlere de hizmet verecek olmasi gibi faktorler de gbz 6niline
alindiginda kurulacak tesisin en az 150 yataklh olmasinin optimal sonuclara yaklasimasini
saglayacagd dusinilmektedir. Ayrica kapasite icin arazinin imar durumu da g6z oniline
alinmis olup hem kir merkezi hem klinik otel hem de hastane bir arada bulunacadi icin
mimariye uygun olarak 42*4=168 yatakl bir hastane yeterli olacaktir.

o s LN

Buradan hareketle kir merkezi odaginda saglk kompleksinin Hamambogdazr'nda hayata gecirilmesi
saglik turizminden pay almak icin 6nemli bir adim olacaktir. Giinliik 500 kir kapasiteli 168 yatakli bir
saglhk kompleksinin hizmet kalitesinin saglanmasi ve gelisen saglik sektoriinden yeteri kadar pay
alinmasi icin optimal sonuc verecegi diusinuilmektedir.

28 Usak Universitesi Tip Fakiiltesi Egitim ve Arastirma Hastanesi Fizyoterapi Boliimii Sekreterligi
24 Bolu Fizik Tedavi ve Rehabilitasyon Hastanesi Bashekimligi
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isletmeye gectikten sonra hedeflenen yillik iiretim/satis miktarlan

Tablo 11. Kiir Merkezi ve Hastane icin Gelir Tablosu (TL)

Yillar 1.Yil 2.Yil 3.Yil 4.Yil 5.Yil 6. Yil 7Yil 8.Yil 9.Yil 10. Yil
A- A Grubu Nérolojik | 5, - 334,95 368,45 405,29 44582 490,40 539,44 593,38 652,72 718,00
rehabilitasyon iicreti
B- Giinliik seans adedi 36 36 36 36 36 36 36 36 36 36
Gelir (A*B) 10.962 12.058 13.264 14590 16.049 17.654 19.420 21.362 23.498 25.848
A- C Grubu Ortopedik 67,5 74.25 81,68 89,84 98,83 108,71 119,58 131,54 144,69 15916
rehabilitasyon iicreti
B- Giinliik seans adedi 54 54 54 54 54 54 54 54 54 54
Gelir (A*B) 3.645 4.010 4.410 4.851 5.337 5.870 6.457 7103 7.813 8.595
A-D 9’“:?;:;’ seansl 36 39,60 4356 47,92 5271 57,98 6378 7015 7717 84,89
B- Giinliik seans adedi 180 180 180 180 180 180 180 180 180 180
Gelir (A*B) 6.480 7128 7.841 8.625 0.487 10.436 11.480 12.628 13.890 15.280
A-C 9’“5;';:’ seansl 67,5 7425 81,68 89,84 98,83 108,71 119,58 13154 144,69 15916
B- Giinliik seans adedi 180 180 180 180 180 180 180 180 180 180
Gelir (A*B) 12150 13.365 14.702 16.172 17.789 19.568 21524 23.677 26.045 28.649
A- Bel boyun hastasi
traksiyon iicreti 45 4950 54,45 59,90 65,88 72,47 79,72 87,69 96,46 106,11
(Yerelden gelen
hasta)
B- Giinliik seans adedi 180 180 180 180 180 180 180 180 180 180
Gelir (A*B) 8100 8.910 9.801 10.781 11.859 13.045 14.350 15.785 17.363 19.099
A - Masaj uicreti
(Yerelden Gelen 50 55,00 60,50 66,55 73,21 80,53 88,58 97,44 10718 117,90
Hasta)
B- Giinliik seans adedi 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30
Gelir (A*B) 1500 1.650 1815 1.007 2196 2416 2657 2923 3215 3537
A- Hekim Muayenesi 75 82,50 90,75 99,83 109,81 120,79 132,87 146,15 160,77 176.85
B- Giinliik seans adedi 270 270 270 270 270 270 270 270 270 270
Gelir (A*B) 20.250 22275 24503 26.953 20648 32,613 35874 30.462 43.408 47748
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Yillar 1. Yil 2.Y1l 3.Yil 4.Yil 5.Yi 6.Yil 7.Y1l 8.Yil 9.Yil 10. Yil
A- A Grubu Norolojik
rehabiltasyon licreti 457,50 503,25 553,58 608,93 669,83 736,81 810,49 891,54 980,69 1.078,76
(Saglhk Turizmi)
B- Giinliik seans adedi 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4
Gelir (A*B) 1.830 2.013 2.214 2.436 2.679 2.947 3.242 3.566 3.923 4.315
A- C Grubu Ortopedik
rehabilitasyon licreti 102 112,20 123,42 135,76 149,34 164,27 180,70 198,77 218,65 240,51
(Saglhk Turizmi)
B- Giinliik seans adedi 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6
Gelir (A*B) 612 673 741 815 896 986 1.084 1.193 1.312 1.443
A-D grubu kiir seansi 54 59,40 65,34 71,87 79,06 86,97 95,66 105,23 115,75 127,33
ticreti (Saghk Turizmi)
B- Giinliik seans adedi 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20
Gelir (A*B) 1.080 1.188 1.307 1.437 1.581 1.739 1.913 2105 2.315 2.547
A- C grubu kiir seansi 102 112,20 123,42 135,76 149,34 164,27 180,70 198,77 218,65 240,51
ticreti (Saghk Turizmi)
B- Giinliik seans adedi 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20
Gelir (A*B) 2.040 2244 2468 2715 2987 3.285 3614 3.975 4373 4.810
A- Bel boyun hastasi
traksiyon iicreti (Saghk 90 99,00 108,90 119,79 131,77 144,95 159,44 175,38 192,92 212,22
Turizmi)
B- Giinlik seans adedi 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20
Gelir (A*B) 1.800 1.980 2178 2396 2635 2.899 3189 3508 3.858 4.244
A- Mas.?.L flcz';f; (Saghk 100 110,00 121,00 133,10 146,41 161,05 177,16 194,87 214,36 235,79
B- Giinliik seans adedi 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20
Gelir (A*B) 2.000 2200 2420 2662 2928 3.221 3543 3.897 4.287 4716
A- Hekim Muayenesi 150 165,00 181,50 199,65 219,62 241,58 265,73 292,31 321,54 353,69
(Saghk Turizmi)
B- Giinliik seans adedi 30 30 30 30 30 30 30 30 30 30
Gelir (A*B) 4500 4.950 5.445 5.990 6.588 7247 7972 8.769 9.646 10.611
A- Wellness kiirii ticreti 100 110,00 121,00 133,10 146,41 161,05 177,16 194,87 214.36 235,79
B- Giinliik seans adedi 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20
Gelir (A*B) 2.000 2200 2420 2662 2928 3.221 3543 3.897 4.287 4716
Hastane Yatak Geliri 11.340 12.474 13.721 15.094 16.603 18.263 20.090 22,098 24.308 26.739
Kiralama Gelirleri 1.354.335 1.489.769 1638.745 1.802.620 1.082.882 2181170 2.399.287 2639.216 2903137 3.193.451
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* Yukarnida belirtilen ticretler gtinliik olarak belirtilmistir. Yilhk 300 calisma giiniine gére toplam gelir belirlenmistir.

Tablo 12. Kiir Merkezi ve Hastane icin Yillik isletme Giderleri Tablosu (TL)

GIDERLER 1.yl 2.yil 3.yil 4.yl 5.yil 6.yl 7.yl 8.yl 9.vil 10. yil
élg‘:n::_ 6.417.340 6.959.074 7.554.981 8.210.480 8.931.527 9.724.680 10.597.148 11.556.863 | 12.612.549 | 13.773.804
2. Personel
Giderleri 6.417.638 7.059.402 7.765.342 8.541.876 9.396.064 | 10.335.670 11.369.237 12.506.161 | 13.756.777 | 15.132.454
3.
Pa;::'::'na ~| 100,000 | 110.000 121.000 133.100 146.410 161.051 177.156 194872 | 214359 | 235795
Giderleri
éldEer:‘le:rll 2.150.672 2.365.739 2.602.313 2.862.544 3.148.799 3.463.679 3.810.047 4.191.051 4.610.156 5.071172
5.Bakim-
Onarim 120.000 132.000 145.200 159.720 175.692 193.261 212587 233.846 257.231 282.954
6.isletme
donemi Faiz 0] 0] 0] 0] 0] 0 0 0] 0] 0]
Odemeleri
7.' 1.817.337 1.817.337 1.817.337 1.817.337 1.817.337 1.817.337 1.817.337 1.817.337 1.817.337 1.817.337
Amortisman
glc?(;?é: 120.000 132.000 145.200 159.720 175.692 193.261 212.587 233.846 257.231 282.954
. 9. 25.000 27.500 30.250 33.275 36.603 40.263 44,289 48.718 53.590 58.949
Sigortalar
10.
Yenileme 812.601 893.861 983.247 1.081.572 1.189.729 1.308.702 1.439.572 1.583.529 1.741.882 1.916.071
Gideri
TOPLAM 17.980.587 | 19.496.912 | 21.164.870 | 22.999.623 | 25.017.852 | 27.237.904 | 29.679.960 | 32.366.223 | 35.321.111 | 38.571.489
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Tablo 13. Klinik Otel Yillik Gelirler (TL)

Gelir Kalemleri

1. Yl

2.Y1l

3.Yill

4.Yi 5.Yil 6. Yil 7.Yill 8.Yil 9.Yil 10. Yil
A- ?:?;af'"m 350 385 423 465 512 563 620 682 750 825
B- Ks"ar;z;'ama 16.790 16.790 18.469 18.469 20148 20.148 21827 21827 23506 23506
Konaklama
Geliri (A*B) 5876500 | 6.464150 | 7.821.622 | 8.603.784 | 10324540 | 11356994 | 13533752 | 14.887.127 | 17.635519 | 19.399.071
Wellness ve
SPA Golir 5876500 | 6.464150 | 7.821.622 | 8.603.784 | 10324540 | 11356994 | 13533752 | 14.887.127 | 17.635519 | 19.399.071
Yemg;’;r:gme 587.650 646.415 782162 860.378 | 1.032.454 1.135.699 1.353.375 1488713 | 1763552 | 1.939.907
Diger isletilen
Departmanlar | 293.825 323208 391.081 430.189 516.227 567.850 676.688 744356 881.776 969.954
Gelirleri
Kiralama ve 587.650 646.415 782162 860.378 | 1.032.454 1.135.699 1.353.375 1488713 | 1763552 | 1.939.907
Diger Gelirler
Tiim Gelirler
Toplam: 13.222.125 | 14.544.338 | 16.887.592 | 18.576.351 | 21.509.459 | 23.660.405 | 27.327.768 | 30.060.545 | 34.641.199 | 38.105.319
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Tablo 14. Klinik Otel Yillik Giderler (TL)

Giderler 1. Yil 2.Yil 3.Yil 4.Y1l 5.YI1 6. Yil 7.Y1l 8.Yil 9.Yil 10. Yil

1. Genel Giderler 1.175.300 1.292.830 1422113 1.564.324 1.720.757 1.892.832 2.082.116 | 2.290.327 2.519.360 2.771.296

2. Personel 3.011.598 3.312.757 3.644.033 | 4.008.436 4.409.280 | 4.850.208 | 5.335.229 | 5.868.752 6.455.627 7.101.190

Giderleri

3. Pazarlama - 300.000 330.000 363.000 399.300 439.230 483.153 531.468 584.615 643.077 707.384

Tanitim Giderleri

4. Enerji Giderleri 976.723 1.074.396 1.181.835 1.300.019 1.430.020 1.573.022 1.730.325 1.903.357 | 2.093.693 | 2.303.062

5.Bakim-Onarim 120.000 132.000 145.200 159.720 175.692 193.261 212.587 233.846 257.231 282.954

6.isletme Dénemi 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Faiz Odemeleri

7. Amortisman 2.051.390 2.051.390 2.051.390 2.051.390 2.051.390 2.051.390 2.051.390 2.051.390 2.051.390 2.051.390

8. Diger Giderler 120.000 132.000 145.200 159.720 175.692 193.261 212.587 233.846 257.231 282.954

9. Sigortalar 25.000 27.500 30.250 33.275 36.603 40.263 44.289 48.718 53.590 58.949

10. Yenileme 176.295 193.925 213.317 234.649 258.114 283.925 312.317 343.549 377.904 415.694

Gideri

Giderler Toplami 7.956.306 | 8.546.797 9.196.338 | 9.910.833 | 10.696.777 | 11.561.316 | 12.512.308 | 13.558.40 | 14.709.101 | 15.974.872
(0]

Hesaplamalar TL cinsinden yapilmis olup tesis gelir ve giderlerinin yillik %10 enflasyon oraninda artacagi kabul edilmistir.
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Calisma Konusu Her Bir Uriin/Hizmete Ait Yillik Ortalama Satis Fiyati ve Satis Kosullan
Kir merkezi ve hastanede verilecek hizmetler asagidaki bagliklar altinda 6zetlenebilir;
Termal tedavi kuri

Rehabilitasyon Kiiri (norolojik, ortopedik ...)

Wellness kiirli (Yirtiime problemlerini engelleme - giiclendirme - denge kiir ...)

Konaklama (Hastanede yatis)

Bu kirler hidroterapi, balneoterapi, peloidoterapi (camur), fizik tedavi ve rehabilitasyon (niteleri ile
masaj, Tirk hamami, sauna ve buhar odalari kapsaminda gerceklestirilecektir.

Kir merkezi ve hastane kapsamindaki bu saglik hizmetleri ile ilgili varsayimlarin olusturulmasinda,
Sosyal Guvenlik Kurumunun bu tir tedavi hizmetlerine uyguladidi fiyatlar dikkate alinmistir. Bu tesise
emsal 6zel kuruluglarda uygulanan saglik paketleri ve yurt disi 6zel saglik kuruluglarinin Turkiye icin
karsilamis oldugu tedavi giderleri de karsilastiriimistir ancak fizibilitede gtvenilir tarafta kalmak igin
bu fiyatlarin altinda kalinmistir. Ayrica Usak’taki iki 6zel hastane lizerinden de arastirma yapilarak
baz fiyat belirlenmistir. Sosyal glivencesi olanlar icin hastanelerden biri Fizik Tedavi ve
Rehabilitasyon hekim muayenesi icin 85 TL ve digeri ise 140 TL Ucret almaktadir. Denizli'de bulunan
Ozel Fizik Tedavi Hastanesi hekim muayenesi icin 90 TL fiyat vermektedir. Ayrica C grubu ortopedik
rehabilitasyon icin bu hastane 125 TL fiyat vermektedir. Ote yandan muayene icin Saglik Uygulama
Tebliginde (SUT) belirlenen SGK édemesi ise 50 TL'dir. Ozel kuruluslar SUT'un %200 fazlasina
kadar fiyat belirleyebilmektedirler. Dolayisiyla, planlanan bu tesisin de isletici kurulusunun bir sirket
olacagl disunilirse SGK fiyatina ek olarak hastalardan ilave katki payr alinacaktir. Yukaridaki
orneklerden hareketle, fizibilite hesaplamalarinda guvenilir tarafta kalmak i¢in daha disuk bir bedel
belirlenmis ve bu bedel SGK 6demesinin %50 fazlasi olarak distnilmis olup 6rnegin hekim
muayenesi icin 75 TL hesaplamaya dahil edilmistir. Diger lcretler de bu sekilde belirlenmistir.

Bunun yani sira fiyatlar olusturulurken termal kir tedavisini basarili bir sekilde uygulayan cesitli
Avrupa Ulkelerinin fiyatlar da gdz éniine alinmistir. Ornegin Fransa’daki Aix Les Bains termal kiir
merkezinde Zindelik Kiri (Vitality Cure) olarak uygulanan 6 glinlik kiir tedavisi icin 3.000 TL fiyat
sunulmaktadir. Ayrica, Saglik Kirii (Health Cure) olarak adlandirilan ve hidroterapi uygulamalari
iceren 6 glnlik kur tedavisi icin 1.800 TL fiyat sunmaktadir. Bunlar yukarida bahsedilen D grubu
hastaliklarin tedavisine karsilik gelmektedir. Ayrica Aydin’da Natur-Med firmasi tarafindan da benzer
sekilde kiir tedavileri uygulanmaktadir. Ornegin 3 giinliik tedavi paketinde 12 uygulama bulunmakta
olup licret 1.680 TL'dir.

Fizik Tedavi ve Rehabilitasyon Hizmetlerinde SGK Odemeleri:

18.01.2019 tarih ve 23642684-010.99-117 sayili Makam Olur'u ile Saglik Bakanhgina bagh saglk
hizmet sunuculari ile kamu Universite hastanelerinde uygulanmak lizere Kamu Saglik Hizmetleri
Fiyat Tarifesi yayimlanmistir. 3359 sayili Saglik Hizmetleri Temel Kanunu'nun 3’lincli maddesi (c)
bendi, 2219 Sayill Hususi Hastaneler Kanunu'nun 28’inci maddesi ile 1 sayili Cumhurbagkanhgi
Teskilati Hakkinda Cumhurbaskanligi Kararnamesi’nin 355’inci maddesinin “¢” bendi geregdince;

Saglk Bakanligina bagl saglk hizmeti sunuculari ile devlet Universiteleri blinyesindeki devlet
Universite hastaneleri, saglik uygulama ve arastirma merkezleri, dis hekimligi fakdlteleri, tip
fakilteleri bulunan devlet Universiteleri ile ortak kullanim protokolli imzalayan Saglik Bakanhig
hastaneleri tarafindan sunulan saglik hizmetleri icin “Kamu Saghk Hizmetleri Fiyat Tarifesi®®”,

25 https://dosyamerkez.saglik.gov.tr/Eklenti/36471,ek-2-saglik-hizmetleri-fiyat-tarifesixlsx.xIsx?0
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kamu ve 6zel tiim saglik hizmet sunuculari icin “Saghk Turizmi ve Turistin Saghgi Kapsaminda
Sunulan Saglik Hizmetleri Fiyat Tarifesi?®” onaylanarak yirirliige konulmustur.?”

Saglk Bakanligrndan onayh fizik tedavi ve rehabilitasyon merkezlerinde Saglk Uygulama
Tebligi'nde (SUT) de belirtildigi Uzere tedavilerinin SGK tarafindan karsilanma Sekli “2.4.4.F”
boliminde aciklanmistir. Yukarida bahsedilen Kamu Saglik Hizmetleri Fiyat Tarifesinde tedavilerin
fiyatlar tek tek verilmistir. Hizmetlerin paket olarak uygulanmasi durumunda; hastaliklar yukaridaki
tarifenin Ek-4 Fizik Tedavi Ve Rehabilitasyon Tani Listesi'nde?® A, B, C ve D olarak gruplara
ayrilmis ve her bir grup ayri fiyatlandiriimistir.

Tablo 15. Kamu Saglk Hizmetleri Fiyat Tarifesi ve isletme Fiyatlar

Sira Kodu Islem Adi Aciklamalar SUT isletme
Fiyati Fiyati
(TL) (TL)
6027 | SP91503 Fizik tedavi ve EK-4 Listesi D 24,00 36,00
0 rehabilitasyon D grubunda yer alan
Grubu hastaliklar icin
6028 | SP91503 Fizik tedavi ve EK-4 Listesi C 45,00 67,50
1 rehabilitasyon C grubunda yer alan
Grubu hastaliklar igin
6029 | SP91503 Fizik tedavi ve EK-4 Listesi B 133,00 199,50
2 rehabilitasyon B grubunda yer alan
Grubu hastaliklar igin
6030 | SP91503 Fizik tedavi ve EK-4 Listesi A 203,00 304,50
3 rehabilitasyon A grubunda yer alan
Grubu hastaliklar igin
556 S510010 Standart yatak 45,00 67,50
tarifesi

Tablo 16. Saghk Turizmi ve Turistin Saghgi Kapsaminda Sunulan Saghk Hizmetleri
Fiyat Tarifesi ve isletme Fiyatlan

Sira Kodu Islem Adi Aciklamalar SUT isletme
Fiyat Fiyat
(TL) (TL)
6031 | SP91503 Fizik tedavi ve EK-4 Listesi D 36,00 48,00
0] rehabilitasyon D grubunda yer alan
Grubu hastaliklar icin
6032 | SP91503 Fizik tedavi ve EK-4 Listesi C 68,00 102,00
1 rehabilitasyon C grubunda yer alan
Grubu hastaliklar icin
6033 | SP91503 Fizik tedavi ve EK-4 Listesi B 200,00 300,00
2 rehabilitasyon B grubunda yer alan
Grubu hastaliklar icin
6034 | SP91503 Fizik tedavi ve EK-4 Listesi A 305,00 457,50
3 rehabilitasyon A grubunda yer alan
Grubu hastaliklar icin
560 S510010 Standart yatak 68,00 102,00
tarifesi

% https://dosyamerkez.saglik.gov.tr/Eklenti/36472,ek-2a-saglik-turizmi-ve-turistin-sagligi-kapsaminda-sunulan-

saglik-hizmetleri-fiyat-tarifesixlsx.xlsx?0

27 hitps://tig.saglik.gov.tr/TR,63931/kamu-saglik-hizmetleri-fiyat-tarifesi-guncellenmistir.html

28 hitps://dosyamerkez.saglik.gov.tr/Eklenti/28748,ek-4-fizik-tedavi-ve-rehabilitasyon-tani-listesixls.xIs?0
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Fiyatlar seans basi olarak belirtiimektedir. Hastallik grubu bazinda giinliik uygulanmasi
ongoriilen seans miktan asagidaki boliimde ele alinacaktir. Kiir merkezinin tatil giinleri haric
ayda 25 giinden yilda 300 giin ¢calisacagi baz alinmistir.

Ayrica kiir merkezi ve hastane icerisinde yer alan ve tesis igletici kurulusu tarafindan isletilmeyip
kiraya verilecek kafeteryalarin kira gelirleri de isletmeye gelir saglayacak kalemler arasinda
olacaktir. Kiralama gelirleri, toplam kur merkezi ve hastane gelirlerinin %5’i olacak sekilde
ongorulmustdr.

Ote yandan otel kisminda ise verilecek hizmetler konaklama, SPA & Wellness, yiyecek & icecek,
iletisim (telefon & internet), camasir yikama ve kiralama hizmetleri olacaktir.

Otel kisminda tam pansiyon konaklama olacagi igin temel olarak oda konaklama hizmeti icin
fiyatlandirma yapilacaktir. Bu kapsamda konaklayanlar ¢camasir yilkama hari¢c tiim imkanlardan
licretsiz yararlanabilecektir. Ancak A la carte restaturant biinyesinde verilecek hizmetler ekstra
Ucretli olacaktir. Bu baglamda, konaklama icin bes yildizli termal otellerin cift kisilik oda fiyatlar
incelenmistir;

o Afyonkarahisar’daki ikbal, Korel, NG, Akrones, Orucoglu, Budan gibi otellerin fiyatlarinin 500
ila 1000 TL arasinda oldugu gérulmastar.
o Kitahya'daki 4 yildizl otellerin fiyatlari 300 ila 500 TL arasindadir.
o Denizli Pamukkale'deki oteller (Richmond Pamukkale Termal, Polat Thermal, Adempira
Termal) 500 TL civarindadir.
o Sandklrdaki otellerde 400 TL lizerinde fiyat bulunmaktadir.
o Salihl’de bulunan 4 yildizh termal otel 400 TL’nin Gzerinde fiyat vermektedir.
o Balikesir Akgay ve Edremit'teki 5 yildizli termal otellerin fiyati 400 ila 700 TL arasinda
degismektedir.
Yukaridaki fiyatlardan yola cikarak bes yildizli otelin hizmet fiyatlandirmasi yapilmistir. Otelin hizmet
fiyatlandirmasi yapilirken Banaz Hamambogdazrnin yeni olusu, ulasim durumu ve kir merkezinin
olmasi gdz dniine alinarak gecelik 350 TL fiyat belirlenmistir. Ustelik bu fiyat hesaplamada bir odanin
fiyati olarak ele alinmistir. Yani normalde cift kisilik olan bu otel odalari icin yukaridaki fiyatlar g6z
online alinirsa oldukc¢a dusuk bir fiyat 6ngdrilmuUstir. Belirlenen bu fiyat skalasi sayesinde hem
hesaplamalarda “glvenilir tarafta” kalinmis olacak hem de talep agisindan pozitif bir etki
saglanacaktir.

Banaz Belediyesinin Hamambogazi'nda islettigi glinibirlik termal tesisi glinliik ortalama 200 Kkisi
kullanmaktadir. Bu rakam Hamambogazr'na olan talebi ortaya koymaktadir. Ayrica buradaki suyun
Ozellikleri de g6z 6niine alindiginda saglik agisindan ¢gok 6nemli faydalar icermektedir.
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3. TEKNIK ANALIiZ

3.1 Kurulus Yeri Secimi

Yatinnm Konusunun il ve lice Acgisindan Onemi

Usak’'in en 6nemli termal kaynadi olan Banaz ilgesindeki Hamambogazi, 2005 yilinda Bakanlar
Kurulu Karariyla Termal Turizm Merkezi ilan edilmistir. Fakat diger bdlge illerine nazaran Usak
termal potansiyelini yeterince kullanamamistir. Bu nedenle, diger bdlge illerine goére farklilasma
saglanmasi, sade bir termal turizm noktasi olmaktan ¢ikilmasi ve saglik turizminin odaga alinarak bu
konuda uzmanlagiimasi ve bir cazibe merkezi olusturulmasi i¢in dncelikle bu ¢alismanin yapilmasi
onem arz etmektedir.

Hamambogazi Saglik Kompleksinde sunulacak tedavilerin cesitliligi sayesinde de disaridan gelerek
tetkik ve tedavi icin kiir merkezini tercih edecek ziyaretci sayisi olumlu etkilenecektir. Kiir merkezi
odak noktasi olmak lizere etrafinda sekillendirilebilecek dider unsurlara (Klinik Oteller, Saglikli
Yasam Merkezi, Yasgl Yasam Merkezi, Sporcu Sagligi Merkezi, Sosyal Alanlar gibi) yonelik de
yatirmlarin hayat bulmasiyla Hamabogaz’nin termal saglik turizmi konusunda cazibe merkezi
olmasina katkida bulunulacak ve boylece Banaz'in ve Usak'in sosyo-ekonomik kalkinmasi
hizlanacaktir. Belediyemizin de termal saglik turizmi konusunda yeni projeler yapilmasina énciiliik
etmesi ve Banaz'in kalkinmasi icin kaynak saglayacak projeler tGretmesi saglanacaktir.

Fizibilite raporu sayesinde Hamambogazi Saglk Kompleksinin kurulmasi kisa vadede
gerceklestiriimelidir. Bu yatirnmin gerceklestiriimesi termal saglik turizmine ydnelik bagka tesislerin,
bunlarla entegre alternatif turizm imkanlarinin da 6zel sektér ya da kamu kurumlari (belediye, 6zel
idare gibi) tarafindan hayata geciriimesinde 6n ayak olacaktir.

Calisma Konusu Tesisin Kurulacagi Alternatif Arazilere lliskin Bilgi ile Bu Alternatifler Arasinda
Tesisin Kurulacagi Arazinin Tercihinin Gerekceleri

Belirlenen 7 nolu 6zel parselin alternatifi yine Hamambogazi termal turizm merkezindeki bir bagka
Ozel parsel olabilecektir. 18 adet parsel bulunmakta olup bunlar genel olarak henliz bos durumdadir.
Banaz Belediyesinin yapmis oldugu glnubirlik tesise ve termal su kuyularina yakin olmasi nedeniyle
tercih edilmistir. TUm parsellerin tahsis streci Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi tarafindan yuratilmektedir.

Saglik kompleksinin (kiir merkezi, hastane ve klinik otel) yapilacadi Hamambogazi Termal Turizm
Merkezindeki 7 nolu 6zel parsel, Kiltir ve Turizm Bakanhdrnin kamu tasinmazi statiistindedir.
Yatinm 6ncesinde Bakanlga 49 yiligina kiralamak icin tahsis basvurusunda bulunulacaktir. Bu
baglamda, tahsis bedeli olarak 300.000 TL 6ngdrilmustir. Bu bedel kir merkezi ve hastane projesi
ile klinik otel projesi arasinda paylastiriimistir. 200.000 TL kiir merkezi ve hastane icin, 100.000 TL
ise klinik otel icin hesaplamalara eklenmistir.

NOT: Tahsis bedelinin belirlenmesi icin Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi Yatinm ve Isletmeler Genel
Miiddrliigii Arazi Tahsis Daire Bagkanligi ile gérisllmiis ancak ihale siireci gerceklesmeden herhangi
bir bedelin olusamayacadi belirtilmistir. Ihale icin bir baz fiyatin belirlenme yéntemi olup olmadigi
ogrenilmeye calisilmis ancak tahsis sidreci baslamadan net olarak séylenemeyecedi vurgulanmigtir.
Bu nedenle, belirlenen tutar bir 6ngdriiden ibarettir.)

Tahsis edilen tasinmazin orman arazisi olmasi halinde; 5761 sayili Kanun geregi; turizm yatirimi igin
tahsis edilen orman alaninin ¢ kati kadar alanin agaglandirma bedeli ve agaclandirilan bu alanin tig
yillik bakim bedeli, yatirnmci tarafindan Orman Genel Mudirligli hesabina 6n izin déneminde yatirilir.
Orman Genel Midurligi tarafindan 2020 yili icin agiklanan agacglandirma bedeli 28.842 TL/hektar
olup agaclandirilan alanin yillik bakim bedeli ise 1.950 TL/hektar'dir. Bu baglamda, 107.000 m2 alan
icin 10,7 * 3 = 32,1 hektar alan agaclandirilacak ve 3 yil bakimi yapilacaktir. Buradan hareketle;

o 32,1ha*28.842 TL/ha + 32,1ha* 3 yil *1.950 TL/ha = 1.113.613,20 TL yapmaktadir.
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31/12/2005 tarihli ve 26040 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Orman Koylileri Kalkinma
Hizmetlerine iliskin Esas ve Usullerin 5 inci maddesinde belirtilen esas ve usullere gore biitceye gelir
kaydedilmek ve bir defaya mahsus olmak Ulzere Orman Koylileri Kalkindirma Geliri alinir. Orman
Koylileri Kalkindirma Geliri toplam yatirim bedelinin orman sahasina isabet eden kisminin %3’ldr.
Yatinmin tamami orman sahasina isabet ettigi icin toplam yatirrm bedelinin %3’G yaklasik 3,6 milyon
TL yapmaktadir.

Ayrica olumsuz etkileri ortadan kaldirabilmek adina yapilacak peyzaj calismalariyla; 6ncelikle tahrip
edilen bdlgenin rehabilitasyonu gerceklestirilerek, alanin dogal peyzaj degerini tekrar kazanmasi
saglanacaktir. Arazinin onarilmig durumu, en azindan, tesisin kurulmasindan onceki egemen
kosullara uygun olarak hazirlanmasina 6zen gdsterilecektir. Geride hicbir atik birakiimayacak, arazi
bicimlendirme sahanin orijinal durumuna uygun olacaktir.

insaat faaliyetleri sirasinda genel olarak toprak yapisina zarar vermekten kaginilacaktir. Ust toprak,
arazi yuzeyinde en Ustteki verimli materyal katmani olarak tanimlanmakta olup bitki gelisimini
destekler. Etkilenen alanlar proje 6nCQ§i kullanimina ve verimliligine geri dénmesine izin verecek
diizeyde eski haline getirilecektir. Ust toprak ayrica tesislerin etrafindaki yesil alanlarin

olusturuimasinda kullanilacaktir. Ust toprak minimum 15 cm maksimum 30 cm derinlige kadar
dikkatlice siyrilarak ayri bir yerde depolanacaktir.

Saglik kompleksi gevresinde olusturulacak sosyal alanlar ve maliyetleri asagidaki gibidir;

o Ydriyis ve bisiklet yolu (9.400 m?)

o Sus havuzu ve cevresi (2.700 m?)

o Otopark alani (15.000 m?)

o Yesil alan (10.000 m?3)
Bu alanlar taslak mimaride belirtilmistir. Bu alanlar igin yaklasik 1.250.000 TL harcanacagdi tahmin
edilmektedir.
Belirtilen bu bedeller kiir merkezi ve hastane projesi ile klinik otel projesi arasinda paylastiriimistir.
Ucte ikisi kiir merkezi ve hastane icin, tigte biri ise klinik otel icin hesaplamalara eklenmistir.
Fiziksel Altyapinin Ozellikleri
Usak ili Banaz ilcesi Hamambogazi termal turizm merkezi 95-98 enlemde, 43-47 arasi boylamda
olup Afyon - Usak Karayolu lzerindedir ve Banaz lice Merkezine 7 km mesafededir. Deniz
seviyesinden yliksekligi 925 metredir. Tahsise konu 7 nolu 6zel parsel Banaz Belediyesi sinirlari
icinde yer almaktadir.

Sekil 2 1/5.000 Olcekli Usak Banaz Hamambogazi Termal Turizm Merkezi Nazim imar
Plani
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Banaz, Usak — Ankara karayolu (izerinde il merkezine 32 km mesafededir. Kuzeyde Kiitahya’nin
Gediz ve Altintas, doguda Afyon’un Sincanli ve Sandikli, glineyde Sandikli ve Sivasl, batida merkez
ve Gediz ilgeleri ile ¢evrilidir.

Banaz ve Hamambogazi termal turizm alani ekolojisiyle g6z dolduran bir yoéredir. Arazinin kendisi de
ormanlik bir alanda olup Banaz orman varlid acisindan da kayda degerdir. Sahip oldugu essiz
guizellikler saghk kompleksini fiziki olarak desteklemektedir. Saglik kompleksi icin termal su ve
ekolojinin yani sira alternatif unsurlar da 6nemli firsatlar sunmaktadir. Bu yoérede yayla, inang, kiltdr
ve doga turizmi yapilabilecek potansiyel bulunmakta olup 6zellikle doga turizmi gelistirilebilir
durumdadir. Bu kapsamda termal alan ile civari arasinda entegrasyon saglanabilecek alternatif
turizm imkanlari bulunmaktadir.

Yapilmasi planlanan kiir merkezi icin erisilebilirik noktasinda bir sorun bulunmamaktadir.
Hamambogazi termal turizm merkezi, Banaz’a 7 km mesafede olup sadlik kompleksinin yapiimasi
diisiinilen arazi Ankara-izmir karayoluna cephedir. Ulasim agisindan Hamambogazi hem iki
havalimaninin ortasinda oldugu icin hem de Ankara-izmir kara yolu iizerinde oldugundan dolayi
herhangi bir erisilebilirlik sorunu bulunmamaktadir. Ustelik Ankara-izmir arasinda yapilacak otoyol
projesi de buradan gegmekte oldugu i¢in yine kara yolu baglantisinda bly(ik avantaja sahiptir. Bunun
yani sira yapimi devam eden Ankara-Afyon-Usak-Manisa-izmir hizli treni de erisilebilirlige biyiik
katkida bulunacaktir. Hamambogazi uluslararasi ucuslara acik olan Zafer Havalimanina 60 km
mesafede olup Usak Havalimanina ise 34 km uzakliktadir. Hava yolu imkaninin olmasi saglik turizmi
kapsaminda yurtdisindan hasta getirilmesini olanakl kilacaktir. Dolayisiyla, Hamambogazr’nin ulasim
olanaklari kara, hava ve demir yolu ile desteklenmekte olup saglik turizminin gelismesi icin rekabetci
avantaj sunmaktadir.

Haberlesme altyapisi da (telefon, internet vb.) Banaz'da mevcut olup kiir merkezinin bulundugu yere
kadar rahatlikla tasinabilir yapidadir.

Kir merkezinin ihtiyaci olabilecek tim ham maddelerin tedariki yakin cevreden
gerceklestirilebilecektir.

Elektrik sebekesi bélgede bulunmakta olup iletim hattinin kiir merkezinin kurulacagi araziye birka¢
direk ile ulagtirimasi sayesinde tesisin elektik ihtiyaci rahatlikla saglanacaktir. icme suyu sebekesi
de bulunmaktadir. Dogalgaz hatti bulunmamakta ancak isinma icin termal kuyulardan kolaylikla
faydalanilabilecektir.

Arazi kullanimi tahsis sirecinde netlesecektir. Kiltlir ve Turizm Bakanligrndan tahsis edilmesi
asamasinda emsal dederi belirlenecek ve kiralamada buna uyulacaktir. Bu baglamda, arazide
yapilacak yapim isi icin belirlenecek imar ¢apina riayet edilecektir.

Arazinin Miilkiyet Durumu

Saglik kompleksinin (kiir merkezi, hastane ve klinik otel) gerceklestirilecedi Hamambogaz Termal
Turizm Merkezindeki 7 nolu 6zel parsel, Kiltir ve Turizm Bakanligrnin kamu tasinmazi
statislndedir. Yatirrm o6ncesinde Bakanliga 49 vyilligina kiralamak icin tahsis bagvurusunda
bulunulacaktir

AR-GE, Yatirm ve Uretim Asamalan icin Gereken Insan Kaynaklan Acisindan Yatirm Yeri
Potansiyelinin Degerlendirilmesi

Saglik kompleksinde Uriinden ziyade bir hizmet Uretilecektir. Gerekli olan idari, saglk ve hizmet
personeli Banaz Ilgesi, Usak ve cevre illerden temin edilecektir.

Calisma Konusu Yerde AR-GE Konusunda Calisma Yapan Kurum Ve Kuruluslar Hakkinda Bilgi

19.12.2015 tarih ve 29567 Sayili Resmi Gazetede ilani ile Afyon-Usak Zafer Teknoloji Gelistirme
Bolgesi kurulmustur. Bdlgenin toplam 3 alani mevcut olup, bunlar;
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Afyonkarahisar’da Afyon Merkez Teknopark 153.101 m2 Afyon Kampls Teknopark 4.623m2 ve
Usak’ta ise Usak Teknopark 20.510 m2 biyikligindedir.

Bolgenin Resmi Gazete'de yayimlanmasinin ardindan, Afyon Usak Zafer Teknoloji Gelistirme
Bolgesi Yonetici A.S. (ZAFER TEKNOPARK A.S.) Afyonkarahisar Ticaret Sicil memurlugunun
23.03.2016 tarih ve 13540 sicil numarasi ile tescil ve ilan edilerek tizel kisiligi onaylanmigtir.

Bolge, ilani gerceklesen 64 teknoloji gelistirme bolgesinden aktif olarak faaliyet gdsteren 51
teknoparktan birisi olup Turkiye’de ayri iki ilde bulunan yiksekogretim kurumu ortakliginda kurulan
ilk teknopark 6zelligi ile aktif teknoparklar arasinda yer almaktadir.

01.04.2016 tarihinde yapilan ilk Yonetim kurulundan sonra proje kabuliine baslanmisg, 20.07.2016
tarihinden itibaren girisimci firmalarla kira s6zlesmeleri imzalanmaya baglaniimistir. Afyon Usak
Zafer Teknoloji Gelistirme Bolgesi’'nin bdlge ilanindan sonra imar tadilat islemleri devam etmekte
olup bu iglemlerin tamamlanmasinin ardindan bina yapimlarina baglanilarak alanlarin tamaminda
aktif olarak faaliyete gececektir. Su anda Zafer Teknopark Afyon Kocatepe Universitesi icerisinde
yer alan 4.613 m2 acik kapali alana sahip Kampls Teknopark’ta 15 ve 23’er m2 ofislerinde faaliyet
gostermektedir. Zafer Teknopark Mayis/2018 itibariyle 18 girisimci firma ile %100 doluluk
kapasitesinde faaliyetlerini sirdlirmektedir. Mayis/2018 itibariyle Zafer Teknopark’ta toplam 30 AR-
GE projesi bagimsiz hakemler tarafindan degerlendirmeye tabi tutulmustur.

3.2 Uretim Teknolojisi

Hamambogazi Saglik Kompleksinin kiir merkezi ve hastane ile klinik otel bélimlerinden olusmasi ve
burada saglik ile konaklama hizmetleri verilmesi 6ngérilmektedir.

Kir merkezi ve hastanede verilecek hizmetler agsagidaki bagliklar altinda 6zetlenebilir;
i. Termal tedavi kiru

ii. Rehabilitasyon kiirli (nérolojik, ortopedik ...)

iii. Wellness kiirii (Yiriime problemlerini engelleme - giiclendirme - denge kiiri ...)
iv. Konaklama (Hastanede yatis)

Bu kirler hidroterapi, balneoterapi, peloidoterapi (camur), fizik tedavi ve rehabilitasyon Uniteleri ile
masaj, Turk hamami, sauna ve buhar odalari kapsaminda gerceklestirilecektir.

Otel kisminda ise konaklama olacag icin temel olarak oda konaklama hizmeti icin fiyatlandirma
yapilacaktir. Bu kapsamda konaklayanlar ¢amasir yikama haric tiim imkanlardan {cretsiz
yararlanabilecektir. Ancak A la carte restaturant biinyesinde verilecek hizmetler ekstra Ucretli
olacaktir.
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Tablo 17. Kiir Merkezi Makine Techizat Listesi

Malzeme Cinsi Adet | Birim Fiyat | Toplam Fiyat
_ (TL) (TL)
« Hidroterapi ve Balneoterapi Unitesi
Su ici Yirime Bandi (Trendmill) 4 18.600,00 74.400,00
Su ici Yirtime Bari (Merdivenli- Diiz) 2 10.000,00 20.000,00
Havuz Bagi Lift 4 26.820,20 107.280,80
Dus Unitesi 2 30.000,00 60.000,00
Dort Hiicre Galvani 4 84.470,70 337.882,80
El Girdap Banyosu (Whirpool) 2 31.835,35 63.670,70
Ayak Girdap Banyosu (Whirpool) 4 27.845,45 111.381,80
Stangerbad Banyosu (Whirpool) 4 95.240,40 380.961,60
Traksiyon Aparati 20 1.000,00 20.000,00
Aquafins Egzersiz Kiti (Su ici) 50 447,00 22.350,00
Su Alti Egzersizleri icin Genis Su Alti Kemeri 50 275,00 13.750,00
Kapali Halka Eg.zersiz Diski (Denge Bordu) 50 225,00 11.250,00
Havuz Terapisi Icin El Bari 50 180,00 9.000,00
Yiizme Bari (Long Bar Bell) 50 195,00 9.750,00
Yiizme Tahtasi 50 200,00 10.000,00
« Fizik Tedavi - Rehabilitasyon Unitesi
- Elektroterapi Unitesi
Tens Cihazi 50 1.010,00 50.500,00
Elektrostimiilasyon Cihazlari 10 4.925,50 49.255,00
Ultrason Cihazi 3 14.075,75 42.227,25
Lazer Cihaz 2 48.550,50 97.101,00
ESWT Cihazi 1 107.390,39 107.390,39
-Rehabilitasyon ve Mekanik Egzersiz Unitesi
Theraband 5 6.395,50 31.977,50
Dumble 5 585,00 2.925,00
Kum Torbasi 5 450,00 2.250,00
Bisiklet 5 35.667,67 178.338,35
Treadmill 2 76.256,56 152.513,12
Egzersiz Mati 5 795,00 3.975,00
Duvar Bari 3 1.456,60 4.369,80
Plates Topu 20 1.050,00 21.000,00
Denge Pedleri 20 815,00 16.300,00
Bobath Yatagi 3 7.775,50 23.326,50
Egzersiz Destek Yastiklari (Silindir, Prizma) 6 675,00 4.050,00
TOPLAM 2.039.176,61

Hastane: Basvuran hasta bireylerin ihtiyaglarini karsilayacak (erken tani ve tedavi Unitesi dahil)
kapasite ve donanimda olmalidir. En az 150 yatakl bir hastane 6ngérilmastr.
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Bunun nedeni ilin sahip oldugu yatak kapasitesidir. Mevcut durumda benzer hastalik gruplarinin
yatarak tedavi aldigi Usak ili devlet hastanesi fizik tedavi ve rehabilitasyon Unitesine tahsis edilmis
olan 98 yatak bulunmaktadir. Mevcut bu kapasiteyle ancak yaklasik 3 aylik randevuyla hasta yatisi
gerceklestirilebilmektedir. Ayaktan tedavilerde ise ortalama 2 ay randevu verilebilmektedir. (Kaynak:
Usak Universitesi Tip Fakiiltesi Egitim ve Arastirma Hastanesi) Bolu Fizik Tedavi ve Rehabilitasyon
Hastanesi 370 yatakl olup fizik tedavi ve rehabilitasyon uygulamalar icin yaklasik 3 ay silre
vermekte ve kaplica kir uygulamalari iginse yaklasik 36 aylik bekleme siiresinin mevcut oldugu
bilinmektedir. Bu nedenle bu acidi gidermek ve sireleri azaltmak amaciyla tekrar 220 yatakl bir
hastane icin onay ciktigi bilinmektedir. Bununla birlikte, 1. Nifusun yaslanmasina bagl artan
romatizmal hastaliklar, 2. Sedanter yasama bagli olarak gelisen kas-iskelet problemi, eklem agrilari,
bel-boyun agdrilan, 3. Dinyada konsept olarak gelisen saglikl yasam ve saglkli yaslanma, 4.
Hastalarin il disindan da geliyor olmasi (Usak’a yakin gevre il, ilge ve kdyler), 5. Niteligi itibariyle cesitli
sehirlere de hizmet verecek olmasi gibi faktorler de gz dniine alindiginda asgari 150 yatak uygun
olmaktadir. Ayrica kapasite icin arazinin imar durumu da g6z 6nline alinmis olup hem kiir merkezi
hem klinik otel hem de hastane bir arada bulunacagi i¢in mimariye uygun olarak 42*4=168 yatakl
bir hastane yeterli olacaktir.

Tablo 18. Hastane Kat Planlari Oda Biiyiikliikleri

Unite Alan (m?)
» Hastane Zemin Kat

Danisma 38
Mudir Odasi 34
Doktor Odalari (3 adet) 124
Poliklinik Odalari (10 adet) 392
Kat Servis Ofisi 97
Kantin 14
Bekleme Alani 525
Diger Alanlar 66
Toplam 1.290
« Hastane Yatakli Kisimlar (Her bir kat icin -1, 2, 3, 4. Katlar)

Hasta Kabul 68
Hemsire Odasi 33
Doktor Odasi 34
Asistan Odasi 67
Kat Servis Ofisi 100
Depo 15
Cift Yatakli Odalar (19 adet) 399
Tek Yatakh Oda 1 62
Tek Yatakl Oda 2 48
Tek Yatakh Oda 3 54
Tek Yatakli Oda 4 65
Ortak Alan 345
Toplam (her bir kat icin) 1.290
GENEL TOPLAM (zemin+4 kat) 6.450
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Klinik Otel: Diger tiim Unitelerle entegre olacak olan otel, saglik turizmi kapsaminda bas vuracak
bireyler icin liks ve konforlu yapilacaktir. Ayaktan tedaviye gelenler, saglkl yasami hedef alanlar,
SPA & Wellness konseptini hedefleyen kitleler icin dlizenlenecektir. Bu nedenle otel bes yildizl otel
statislinde olacaktir.

TR33 Bolgesi, termal turizm kaynaklari agisindan zengindir. Tirkiye'de 170'in lizerinde ruhsath
kaplica bulunmakta olup bunun 6énemli bir kismi Bélgede yer almaktadir. Bélgede Kiiltir ve Turizm
Bakanligi ruhsatli 19 adet, belediye ruhsath 28 adet kaplica bulunmaktadir.?2® Usak termal kaynak
acisindan énemli bir potansiyele sahip olmasina ragmen 5 yildizl bir otel yer almamaktadir. Usak’ta
onemli bir termal kaynak olan Hamambogazi termal turizm merkezinde saglk kompleksi icerisinde
farkli bir hizmet anlayisinin hayata gecirilmesi, saglk turizmi alternatiflerinin ortaya konularak hizmet
unsurlarinin sekillendirilmesi gerekli goriilmekte ve bu tesisin gerekliligi ortaya cikmaktadir. Buradan
hareket edilerek bes yildizli bir otelle liks sinifinda hizmet verecek bir konsept ve SPA merkezi
planlanmistir. Dolayisiyla, 1 Haziran 2019 tarihli 1134 sayi Resmi Gazete'de yayimlanan Turizm
Tesislerinin Niteliklerine iliskin Yonetmelik’e gére bes yildizh oteller; dort yildizl otellere ilave olarak
asagida belirtilen nitelikleri tagiyan oteller olup klinik otel de bu &zellikleri haiz olacaktir;

e Enazaltmis oda,

e Kat sayisi itibarlyla musteri asansoru zorunlu olanlarda servis alanlari ile baglantili servis
asansorl (Musteri asansorli zorunlu olmayan tesislerde servis merdiveni yeterli gorilir,
konaklama Uniteleri ayrik, yaygin ve az kath yerlesimler seklinde dizenlenen tesislerde
servis merdiveni veya asansordi ile ilgili esaslar teblig ile belirlenir),

e Odalarda mini bar ile icecek tirlerine uygun servis malzemesi,

e Odalarda sehpa ile sofa veya kanepe ya da kisi basma bir koltuktan olusan oturma grubu,

e QOdalarda uluslararasi kanal erisimi olan panel televizyon,

e Odalarda ve banyolarda ilave en az bes cesit buklet malzemesi,

e QOdalarda miusterinin sicak icecek hazirlamasina imkan saglayan donanim ve servis
malzemesi,

e QOdalarda boy aynasi,

¢ Yatak basucunda priz,

e Yatak bagucunda banyo hari¢ oda aydinlatmasinin kontrol imkani,

e Banyolarda resepsiyonla baglantili telefon veya odalarda telsiz telefon,

e Oda servisi hizmeti ve bu hizmete iliskin bilgilendirme ile mend,

e Yatak kat koridorlarinda resepsiyonla baglantili telefon,

e Toplam personelin en az yiizde otuzu oraninda konusunda egitim almis veya sertifikall
personel,

¢ Resepsiyondan ayri bir mahalde konusunda egitimli ve deneyimli personel tarafindan verilen
musteri iliskileri ve danismanlik hizmetleri,

e QOda sayisinin ylizde onu oraninda otopark hizmetinin gorevli personel araciligiyla
saglanmasina yonelik hizmet,

e Mausteri girisinden ayri personel ve malzeme girisi,

Klinik otel ise bodrum, zemin ve zemin Ustli 5 kat olarak 6ngoérilmistir. Bodrum katta SPA
merkezinin yer aldidi, zemin katta glzellik uzmani, diyetisyen, dermatoloji, kozmetoloji, psikolog gibi
uzman desteklerinin oldudu, Ust katlarda da restoran ve otel odalarinin bulundugu liiks ve konforun
bir arada sunuldugu saglik turizmine yonelik liks bir otel diglinidlmustur.

Klinik otel kendi SPA Unitesini binyesinde bulunduracaktir. Tirk hamami, buhar odasi, sauna, termal
havuzlar, camur havuzlari, masaj odalari gibi Uniteler yer alacak olup bay-bayan olarak ayri girigli
termal havuzlar olacagi gibi karisik olarak kullanilacak termal havuz da yer alacaktir. Otel, her katta
19 standart oda ve 4 suit oda olmak Uzere 4 katta toplamda 92 odal olacaktir.

29 TR33 Bolgesi Meveut Durum Analizi
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Sosyal Alanlar:

Saghkh Yasam Merkezi: Hastane, termal kiir merkezi ve diger klinikler ile entegre Wellness ve
Fitness merkezi, Dermatoloji ve Kozmetoloji merkezi, beslenme - diyet ve yasam tarzi danismanlhk
merkezi, psikolojik destek merkezi olabilir.

Yasl Saghgi Merkezi: Hastane, termal kiir merkezi ve diger klinikler ile entegre;
Saglikh yash saghgr merkezi

Tedavi /rehabilitasyon éncelikli yasl bakim merkezi

Palyatif (Terminal donem) yash bakim merkezi

Spor Alanlari: Mekanik egzersiz (nitesi olan kapall alanlar ile acik yiriyts ve bisiklet parkurlari
olusturulabilir.

Sosyal Tesisler: Hastalarin ve misafirlerin her tirlii sosyal gereksinimlerine yanit verebilecek
lokanta, kafeterya, alisveris merkezi, sinema, ibadethane gibi birimleri yer alabilir.

3.3 insan Kaynaklari

Niifus

Usak ilinin 2019 yili TUIK verilerine gore niifusu 370.509 olup Merkez ilce 256 bin {izerindeki niifusu
ile ilin en kalabalik ilgesidir. Merkez ilgeyi niifus biyukliglinde Banaz ve Esme ilgeleri izlemekte olup
yine de niifusun yaklasik %69’unun Merkez ilcede yasiyor olmasi dikkat ¢ekicidir. Karahalliise 10.139
kisi ile ilin niifus bazinda en kiiciik ilcesidir. ile ait detayl niifus bilgileri asagidaki tabloda
verilmektedir.

Tablo 19 il ve lice Niifuslari (2019)

il/iice Niifus
Usak il Geneli 370.509
Merkez 256.669
Banaz 35.778
Esme 34.888
Sivasli 20.387
Ulubey 12.648
Karahalli 10.139

Kaynak: TUIK Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonuclari (2019)

Tablo 20 Usak ili 15 ve Daha Yukari Yastaki Niifus

Yillar Okuma | Okuma ilkokul | ilkdgret | Ortaok Liseve | Yiiksek | Yikksek | Dok | Bilinme Toplam

yazma yazma im ul ve dengi okul lisans tora yen
bilmeye bilen dengi meslek veya
n fakat meslek okulu fakiilte
bir okul okulu
bitirme
yen

2015 | 8.088 | 17.876 | 83.84 | 51.074 | 27.46 | 55.06 | 32111 | 1852 | 52 | 1366 | 279.27

5 8 5 9

201 7599 | 16.85 | 80.04 | 4747 | 3284 | 5985 | 3422 | 1908 | 57 1.615 | 282.98

6 4 1 7 3 2 3 2

2017 | 7154 | 15.941 | 78581 | 4853 | 3476 | 6238 | 3540 | 2.624 | 76 1.913 | 288.06

3 9 7 2 2

201 6.743 | 14991 | 7362 | 4952 | 3612 | 6663 | 3750 | 2915 | 78| 2134 | 290.99

8 8 8 9 4 9 3

201 6.217 | 14.00 | 71492 | 36.60 | 51.532 | 6852 | 3940 | 3.318 | 80| 2365 | 294.27

9 8 4 4 9 5
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TUIK’in il bazinda yayimladigi son veri olan 2013 yili verisine gore ildeki issizlik orani, Ulke
ortalamasina gére ve Manisa hari¢ cevresindeki illere gore diisiik seviyededir. TUIK, il bazinda olan
isglicu istatistiklerini sadece 2008-2013 yillari icin yayimladigindan dolay! daha yakin bir tarihe dair
veri bulunmamaktadir. Sonraki yillar icin TUIK bélgesel istatistikler yayimlamistir. Usak’taki istihdam
orani %51,4’lik degerle (ke ortalamasinin lGzerinde olup cevresindeki illerle karsilastirildiginda bu
oranin en ylksek degerlerden biri oldugu gorilmektedir. Ayrica Usak'in issizlik oranini
inceledigimizde ilin %5,4’lik oranla Tlrkiye ortalamasinin altinda bir issizlik oranina sahip oldugu
gorulecektir. Bunun yaninda issizlik orani cevre iller ve Bolge illeri ile kiyaslandiginda da Manisa
ilinden sonra Usak’in en disik issizlik oranina sahip oldugu gorilmektedir.

istihdam rakamlarina gére, 2018'de TR33 Bdlgesi icin is gliciine katilim orani %54 olup Tirkiye
ortalamasinin (%53,2) Uzerindedir. Ayrica %50,3 ile istihdam orani da %47,4 olan Tlrkiye
ortalamasindan daha yulksektir. Son olarak, issizlik orani ise %6,8 ile Tirkiye ortalamasi olan
%11'den daha iyi bir seviyede gergeklesmistir.2°

Tablo 21. Kurumsal Olmayan Niifusun isgiicii Durumu (15+ yas)

TR33 Bolgesi (Manisa, Tiirkiye
Afyonkarahisar, Kiitahya, Usak)
(bin kisi) 2014 | 2015 | 201 | 2017 | 2018 | 2014 2015 2016 2017 | 2018
6

15 Yasve | 237 | 239 | 242 | 244 | 247 |58.833 | 59.85| 60.88 | 61.777 | 62.82
Ozeri 2 2 1 1 2 5 9 0
Niifus

Is Giicii 1192 | 1222 | 1231 | 126 | 1.276 | 28.786 | 29.67 | 30.535 | 31.64 | 32.274

9 8 3
Calisan 1145 | 1172 | 1171 | 1191 | 1.189 | 25933 | 26.621 | 27.205 | 28.18 | 28.738
9

Issiz a7 50 60 78 87| 2853 | 3.057 | 3330 | 3454 | 3537
Isgiiciinii | 1.085 | 1103 | 1121 | 1126 | 1.08 | 2820 | 28.176 | 28.185 | 28.25 | 28.38
n Parcasi 9 0 1 0
Olmayan

Niifus

Isgiiciine 523 | 526 | 52,3 53 54 50,5 51,3 52 52,8 53,2
Katilma

Orani

Issizlik 3,9 41 4,8 6,2 6,8 9,9 10,3 10,9 10,9 11
Orani

istihdam 50,3 | 50,4 | 498 | 49,7 | 50,3 455 46 46,3 471 47,4
Orani

Kaynak: TUIK (www.tuik.gov.tr)

Bu durum ildeki is piyasasinin ¢alisma odakl oldugunu bu yizden acilacak merkezde de ig disiplini
ve ¢alisma verimliliginin yiksek olacagini disiintlmesini desteklemektedir.

Tablo 22 Geng Niifus istatistikleri ve Bu istatistigin Toplam Niifusa Orani

Yillar Geng niifus Geng niifusun toplam niifus icindeki orani
(15-24) (15-24)

2019 57.953 15,6

2018 57.630 15,7

Genglik istatistikleri, TUIK

30 TUIK 2018 verileri
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Kurulusun Organizasyon Yapisi ve Yonetimi

Saglam bir orgitsel yapi; belirli gorevierin dagitiminda, yiritllmesinde, diizenlestiriimesinde,
degerlendiriimesinde ve denetiminde etkinligin saglanmasini 6énemli Slglide kolaylastiracaktir.
Termal kir merkezinin ve hastanenin isletiimesi, cesitli alanlarda son derece becerikli profesyonel
elemanlarin etkili bir sekilde isbirligini gerektiren bir yapiya baglidir. Hastalarin azami glvenlik ve
konforunu saglamak ve tesisi yeterli bir kar marjiyla isletebilmek icin bitliin kademelerde iyi
dusunilmis bir organizasyon gereklidir. Asagida genel hatlari ile organizasyon semasi verilmistir.

Sekil 3 Organizasyon Semasi

Bashekim
I T i '
Fizyoterapistler "I:'Iélzﬁl-:-(ee(rjl?a\;: gggg#ﬂgh
1
T i '

I T T T ]
Tibbi Glivenlik Temizlik q Muhasebe ve Pazarlama ve Bahge Isler]

Kir merkezi ve hastanede toplamda 98 kisi hizmet verecek olup bunlarin dagilimi su sekildedir;

Tablo 23. Kiir Merkezi ve Hastane Personel Yapisi ve Sayisi

Personel Kisi Sayisi
Hekim 6
Hemgire 28
Fizyoterapist 8
Fizik Tedavi Teknikeri 12
Maso6r/Maso6z 2
Tibbi Sekreter 6
Guvenlik personeli 6
Temizlik personeli 8
Teknisyen 3
Muhasebe ve Satinalma Sefi 1
Muhasebe ve Satinalma Personelleri 2
Pazarlama Sorumlulari 2
Ascilar 2
Yemekhane personelleri 10
Bahgce isleri ve diger 2
TOPLAM 98

Hekimlerden biri bashekim olarak gérev yapacaktir. Kir merkezinin genel y6netiminden ve
koordinasyonundan sorumlu olacaktir. Diger hekimler, tani konulmasi ve tedavinin belirlenmesinde
gorev alacaktir. Kiir merkezinde ve hastanede gorev alacaklardir.

Hemsirelerden biri bagshemgire olacaktir. Hemsireler gerekli durumlarda tibbi midahale ve
uygulamalari yapmakla goérevli olacaktir. Kiir merkezinde ve hastanede gérev alacaklardir. 4 hemsgire
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kir merkezinde gorev alacak diger hemsireler ise hastanede gorevli olacaktir. Yatan hastalarin
sayislyla orantili olarak 7 hastaya bir hemsire diisecek sekilde hesaplama yapilmistir. (Ornek Usak
Universitesi Tip Fakiiltesi Egitim ve Arastirma Hastanesi) Bu durumda 24 hemsire de hastanede
gorevli olacaktir.

Fizyoterapistler ise fizyoterapi uygulamalarini yapacak olan uzmanlardir. Bireylerin cesitli
egzersizlerle, masajla, sicak veya sogukla, elektrik akimi veya i1sin yontemleri kullanilarak tedavi
edilmelerini saglayacaklardir. Fizyoterapistlik meslegdi, hareket bozukluguna yol agan her tirlu
yaralanma, hastalik ve yaslilikta, agr ve fonksiyon bozukluklarinda uzman bir hekimin tanisi sonrasi
fizyoterapiye 6zglu degerlendirme ydntemlerini kullanarak yine bircogu dinyada fizyoterapistler
tarafindan gelistiriimis olan tedavi yaklasimlarini planlayip uygulamaya yodnelik bilgi ve beceriyi
kazanan, saglik ve yasam kalitesinin artirimasinda onemli gorevleri olan bir meslektir.3' Kir
merkezinde 8 adet fizyoterapist gorev alacaktir. Fizyoterapistler asagidaki hastaliklar ve bunlarin
benzeri pek ¢ok durum igin hizmet verecektir;

e Bel, boyun, sirt, kalga, diz, omuz gibi viicudun farkl béltimlerini ilgilendiren agrl sorunlar

e Serebralpalsi, kas hastaliklari ve brakiyal pleksus gibi siklikla cocukluk caginda teshis edilen
hastaliklar

e Spor sakatliklarinin tedavisi ve dnlenmesi

¢ Romatizmal hastaliklarda yasam kalitesinin arttirimasi veya stirdiridlmesi

e Omurga ve eklem cerrahileri ile yaralanma sonrasi olusan hareket kisitlliklari ve agril
durumlar

e Trafik kazasi ya da inme, MS, Parkinson gibi nérolojik hastaliklar sonrasi goriilen kismi ya da
tam felg durumlari ile hareket ve denge bozukluklari

e Kalp, kan dolasimi ve solunum sistemini ilgilendiren saglik sorunlari ile bunlarin
cerrahilerinden dnce ve sonra

e Fizik Tedavi Teknikeri, hekim gbzetiminde hastalara havuz egzersizleri yaptiracak,
hastalarin sorunlu bolgelerine tibbi cihazlarla midahale edecek, felgli hastalara 6zel tedavi
teknikleri uygulayacak ve ayrica fizik tedavi uygulamalari yapmalarinda yardimci olacaktir.
Hastalar uygulanan tedavi konusunda bilgilendirecek ve tedavi icin gerekli olan tedavi
aletlerini hazirlayacaktir. Kir merkezinde gorev alacaklardir.

e Masor/Masoz, kiir merkezinde gorevli olacak bu personel hijyen ve saglik kurallarina uygun
bir sekilde, masaj uygulamasina iligkin olan iglemleri, belirli bir siire icerisinde yapacaktir. Milli
Egitim Bakanlidi tarafindan diizenlenen ve uluslararasi gecerliligi olan “Masdér/Mas6z Kurs
Bitirme Belgesi” sahibi olma, ¢esitli masaj teknikleri konusunda uzmanlik ve kisisel bakim
konularinda bilgili olma sartlari aranacaktir. Otelde de masaj hizmetleri sunulacagi i¢in kir
merkezinde baslangicta 2 Kisi yeterli olacaktir.

¢ Tibbi Sekreter, kiir merkezine ve hastaneye giris-cikis yapan hastalarin kayitlarinin alinmasi
is ve islemlerini ylritecektir. 3 sekreter kiir merkezinde 3 sekreter de hastanede gorev
alacaktir.

e Giivenlik Personeli, kiir merkezi ve hastanede olaganistii olaylara karsi tim tedbirlerin
allnmasindan ve bu tedbirlerin uygulanmasindan sorumlu olacaktir. Her zaman olagandisti
olaylarla karsilasilabilecek olup bu olaylarin en 6nemlileri; yangin, 6lim, kaza, esya kayb,
tesis ve demirbaslara verilen zarar, hirsizlik, kasten yapilan olaylar vb. seklindedir. Kir
merkezi ve hastanenin prestijini korumak amaciyla s6éz konusu olaylara kargi 6nleyici
tedbirleri almak ve hazirlikh olmak gerekecektir. Bu bakimdan herhangi bir olay olmadan
once veya oldugunda etkili olunabilecektir. Glivenlik bolimi ayrica tesiste meydana gelen

31 https://saglik.sdu.edu.tr/fizyoterapi/tr/fizyoterapi-meslegi-hakkinda/fizyoterapi-meslegi-nedir-2738s.html
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bitin kazalan arastirmak, sorusturmak ve konu ile ilgili rapor hazirlamak, hatalilar tespit
ederek st yonetime bildirecektir. Nobet usullyle calisacak olup 24 saat gérev alacaklardir.
Temizlik Personeli, kiir merkezinin ve hastanenin temizligi, bakimi ve diizeninden sorumiu
olacaklardir. Her glin kiir merkezinde tedavi sliresi bittikten sonra tim odalarin ve havuzlarin
temizlenmesini saglayacaklardir. Ayni zamanda hastanede de giin icinde tim birimlerin
temizligini yerine getireceklerdir.

Teknisyen, kir merkezi ve hastanede kullaniimakta olan arag, gere¢ ve donanimlarin her
zaman islevlerini yapacak sekilde hazir bulunmasini saglamakla gorevli olacaktir. Hastalara
yliksek kalitede hizmet verilebilmesinde teknik hizmetlerin blyik 6nemi vardir. Teknisyenler;
aydinlatma, 1sitma, elektrik, tesisat sistemleriyle cihazlarin bakimini gergeklestireceklerdir.
Bu c¢alisanlar kiir merkezinin ve hastanenin bakim ve onarim iglerini periyodik olarak kontrol
ederek eksikliklerin giderilmesini saglayacaklardir.

Muhasebe ve Satinalma Birimi, kiir merkezi ve hastanenin tim gelir ve giderlerinin takip
edilmesi, kaydedilmesi ve raporlanmasi iglerini gerceklestirecektir. Tum faaliyetlerin etkin bir
bicimde yurutulmesi dizenli isleyen bir muhasebe sisteminin bulunmasina baghdir. Kir
merkezinin ve hastanenin maliyet ve giderlerini ayri ayn ve toplu olarak tutacak ve isletme
karlihgini 6lcecektir. Bu faaliyetlerin gerceklestirilebilmesi icin muhasebe ve satinalma
departmaninda bir sef ve 2 personel gorev alacaktir. Satin alma sirecinin yani sira
depolanmasindan ve depo giris-cikisindan da sorumlu olacaklardir.

Pazarlama ve Tanitim Birimi, kiir merkezi ve hastanenin pazarlama ve satis faaliyetlerini
gerceklestirecektir. 2 kisi gérev alacaktir. Pazarlama sorumlulari kiir merkezinin bilinirligini
artirmak icin calismalar yapacak, pazarlama programlari hazirlayacak, stratejileri, eylem
planlarini ve tutundurma butgelerini belirleyecektir.

Yapilacak medya ve web reklamlari icin ajanslarla irtibat kuracak, seyahat acentelerini
ziyaret edecek ve turizm fuarlarina katiim saglayacaktir.

Yemekhane Personeli, ascilar ve yardimci personellerinden olusmaktadir. Hastanede
konaklayan hastalara ve personele sunulmak tzere yiyecek ve iceceklerin hazirlanmasini ve
dagitiminin yapilmasini saglayacak, ihtiyac olan yiyecek-icecek malzemelerinin belirlenmesi
ve satin almaya bildirilerek tedarik edilmesini ve Uriinlerin depolanmasini gérevlerini yerine
getireceklerdir. 2 asci ve 10 personel ile bu gdrevler yerine getirilecektir.

Bahce Diizenlemesi ve Diger isler icin de 2 kisi istihdam edilecektir.

Buraya kadar kiir merkezi ve hastane icin dngoriilen organizasyon yapisi ele alinmistir. Otel igin
disunilen organizasyon ise asagida gosterilmektedir.
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Sekil 4 Klinik Otel Organizasyon Semasi

Genel Midur

| |
Yiyecek ve q ;
Kat Hizmetleri

= Resepsiyon —

1 1
Wellness Muhasebe — o0 nc Pazarlama —

Glizellik
Uzmani

¥ IK Sorumlusu

= Rezervasyon = Diyetisyen i Teknik Bolim

m  Santral ma Dermatolog = Guvenlik

Gece
Muhasebesi

=a Psikolog ma Camasirhane

Bahge Isleri
ve Diger

= OnKasa M Masor/ Masoz -

=1 Consierge

Otel biinyesinde Genel Midr dahil olmak lizere toplam 82 kisinin calismasi 6ngoérilmektedir.

On Biiro Departmani, konuklarin daha isletmeye gelmeden 6nce rezervasyon yaptirma
asamasindayken iligki icinde bulunduklari ve kaldiklarn slre icinde bekledikleri hizmetlerin
sunulmasinda énemli rol oynayan bdliimdiir. On biiro balimiiniin islevi, konuk otele gelmeden arka
ofiste gdrev yapan rezervasyon memurlari ile saglanan iletisimle baslar ve otel hakkinda olusan bu
olumlu imajla birlikte sunulan hizmetlerde sirdirilir. On biiro bélimii iglevini basar ile yerine
getirebilmesi icin mikemmel bir iletisim sistemine, konuklarla ¢ok iyi iligkilerin saglanmasina ve
konuklarin tatmin duygularini etkileyecek hizmet sunumuna ihtiya¢g vardir32 On biiroda
gerceklestirilen faaliyetler olarak resepsiyon, rezervasyon, santral, dn kasa, gece muhasebesi ve
consierge hizmetleri sdylenebilir. On biiro bdlimii ayrica otelin tanitimasi ve halkla iligkiler
konusunda da calisacaktir. On biironun organizasyonu otelin biyukliigiine, sinifina, kurulug yerine
ve hizmet sunus sekline goére farkliiklar godstermekte olup bu yatinm kapsaminda én biro
boliminde ilgili faaliyetleri yirttmek amaciyla 11 kisi istihdam edilecektir.

Yiyecek ve icecek Departmani, otel isletmelerinde oda gelirlerinden sonra en fazla gelir getiren
bolimdur. Yiyecek-icecek boélimi, otelin degisik restoranlarinda, banket salonlarinda, barlarinda
konuklara sunulmak Uzere yiyecek ve icecek maddelerinin degisik yontemlerle tedarik edilmesini,
muhafazasini, yiyecek depolarini, icki malzemelerini, bu fonksiyonlarla ilgili kontrolleri ve bu
fonksiyonlarin rasyonalizasyonu gorevlerini gergeklestirir. Yiyecek-icecek boliminin en dnemli
islerinden biri de, yiyecek ve icecek kontrolldir, bu ayni zamanda maliyetlerin kontrolt anlamina
gelmektedir.®® Yiyecek ve icecek departmani, gelir merkezleri arasindadir. Yiyecek ve icecek
boliminde ilgili faaliyetleri ylritmek amaciyla 23 kisi istihdam edilecektir. Bunlar arasinda

3 SENER Burhan, Modern Otel Isletmelerinde Yonetim ve Organizasyon, Detay Yayincilik, 5. Baski, Ankara,
2010 S.186-187.

33 SENER Burhan, Modern Otel Isletmelerinde Yonetim ve Organizasyon, Detay Yayincilik, 5. Bask1, Ankara,
2010 S.202.
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departman miudir, sef asci ve ascilar, sef garson, garsonlar ve komiler, bar sefi ve barmen,
bulasikhane personelleri, depo sorumlulari gibi fonksiyonlari yerine getirecek personeller yer
alacaktir.

Kat Hizmetleri Departmani, ulluslararasi otelcilikte “housekeeping” olarak ifade edilen kat
hizmetleri otel isletmelerinin odalar fonksiyonu altinda yer almaktadir. Otelin temizligi, bakimi ve
diizeninden sorumlu olan bu bolimin fonksiyonel alani mutfak ve depolar hari¢ yaklasik tim oteli
kapsadigindan oldukca genis bir gérev alani bulunmaktadir. Bu genis calisma alani ayni zamanda,
bolimin is gdren sayisini ve maliyetlerini arttirici etkide de bulunmaktadir. Bu nedenle, kat
hizmetlerinin otel isletmelerinin maliyet ve verimliliginde dnemli bir yere sahip oldugu sdylenebilir.
Dolayisiyla kat hizmetleri bolimi otel yonetiminin etkinliginde 6nemli bir role sahiptir.®* Kat
hizmetleri personelinin hizmetin sunulmasinda gosterecedi titizlik konuklarin otel hakkindaki imajinin
gelismesine katki saglayacaktir. Diger departmanlarla senkronize sekilde calismasi durumunda
basarili hizmet veren kat hizmetleri departmani misterinin tekrar gelmesini ve otel yatirminin
korunmasini saglarken personel-miisteri iliskisinin olumlu gelismesinde dnemli rol oynar. Genel kat
yoneticisi, kat hizmetleri béliminin organizasyonundan ve diger bdlim sorumlulari ile yakin iliski
icinde islerin dlizgilin bir sekilde stirdirilmesinden sorumludur. Kat hizmetleri departmani, mutfak
ve depolar hari¢ tim otelin temizligi, bakimi ve diizeninden sorumlu olacak olup ilgili faaliyetleri
ylriatmek amaciyla 19 kisi istihdam edilecektir.

Wellness Departmani, otelde konaklayan kisilere saglik turizmi kapsaminda hizmet sunulmasini
saglayacak birimdir. Glzellik Uzmani, Diyetisyen, Dermatolog, Psikolog ve Mas6r/Masdzden
olusacak bu departmanda baslangicta 8 kisinin calismasi planlanmaktadir.

Muhasebe - Satinalma Departmani, otel isletmesinin hem yardimci hizmet bélimi hem de bir gider
merkezidir. Otel isletmesindeki tim gelir ve gider merkezindeki mali karakterli islemlerin takip
edilmesi, kaydedilmesi ve raporlanmasi isleri muhasebe departmaninda gerceklestirilir. Otel
isletmelerinde tim faaliyetlerin etkin bir bicimde ylrGtilmesi diizenli isleyen bir muhasebe sisteminin
bulunmasina baglidir. Muhasebe departmaninin gérevleri su sekilde siralanabilir;

e Isletmenin varliklar ve kaynaklari ile ilgili para ile ifade edilebilen kiymet hareketlerinin
devamli bir sekilde kaydini ve denetimini saglamak,

e Otel boélimlerinin her birinin ayrn ayri gelir ve giderlerini tespit etmek, sonucta otel
isletmelerinin bir bitlin olarak gelir ve giderlerini belirlemek,

e Konuklara sunulan mal ve hizmetin (oda fiyat, yemek ve icki fiyati vb.) maliyetini tespit
etmek,

e Otelin cesitli bolimlerinin maliyet ve giderlerini ayri ayri hesaplamak ve toplu olarak
isletmenin karlihgini dlgmek,

¢ Muhasebe kayitlarinin sonuclarina gore, gerekli islemlerin yapilmasini saglamak.

Bu faaliyetlerin gerceklestirilebilmesi amaciyla Muhasebe departmaninda 5 kisi istihdam edilecektir.
Muhasebe departmaninin basinda muhasebe midirld bulunacak olup alis-satis kayitlarinin
yapilmasi, 6deme ve tahsilatlarin izlenmesi, banka hesaplarinin kontroli, resmi evrakin dékimu,
muhasebe raporlarinin hazirlanmasi vb. islerden sorumlu olacaktir. Satin alma siirecinden sorumlu 1
personel ile depo sorumlusu 1 personel bulunacaktir. Satin alma sorumlulari alinan malzemelerin
sartnamelere uygun olup olmadigini kontrol ederken, depo sorumlulari alinan malzemelerin
istiflenmesi, korunmasi ve kullanima ihtiya¢ dogrultusunda godnderilmesinden sorumlu olacaktir.
Ayrica 2 kisi de muhasebe blirosunda kayitlarin yapiimasi ve evrak takibi icin gérev yapacaktir.

3 http://tez.sdu.edu.tr/Tezler/TS00931.pdf
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idari isler Departmani, cesitli birimlerden olusan otelin yardimci hizmet bélimidir. idari isler
departmaninda bir kisi sorumlu midir olarak gorev yapacaktir. Bu departmanda 5 alt birim yer
almaktadir:

insan Kaynaklari Sorumlusu olarak 1 kisi istihdam edilecek olup insan kaynagini en etkin ve verimli
sekilde kullanarak is yapiminin kalitesini yiikseltmeyi amagclayacaktir. insan kaynaklari baliminiin
fonksiyonel alanlari arasinda personelin ise alimi ve egitimi, is analizi, is glicl planlamasi, kariyer
planlamasli, personel ve is degerleme ile disiplin faaliyetleri yer alacaktir. insan Kaynaklari
departmaninda 1 kigi istihdam edilecektir.

Teknik bolim, otelin degisik bolimlerinde kullanilmakta olan arag, gere¢ ve donanimlarin her zaman
iyi bir sekilde iglevlerini yapacak sekilde hazir bulunmasini saglamakla gorevli bolimdur. Konuklara
yiuksek kalitede hizmet verilebilmesinde teknik hizmetlerin blylik dnemi vardir. Teknik bdlimde;
aydinlatma, 1sitma, klima, sogutma, elektrik, tesisat sistemlerinin bakimini gerceklestiren lisansl
teknisyenler yer alacaktir. Bu calisanlar otelin bakim ve onarim islerini periyodik olarak kontrol
ederek eksikliklerin giderilmesini gerceklestireceklerdir. Teknik bélimde 3 kisi istihdam edilecektir.

Guvenlik isleri icin 3 kisi istihdam edilecektir. Otel isletmelerinde her zaman olaganiisti olaylarla
karsilasilabilir. Bu olaylarin en &nemlileri; yangin, 6lim, kaza, esya kaybi, otelin tesis ve
demirbaslarina musteriler tarafindan yapilan zarar, hirsizlik, kasten yaratilan olaylar vb. seklindedir.
Otelin prestijini korumak amaciyla s6z konusu olaylara karsi 6nleyici tedbirleri almak ve hazirlikli
olmak gerekecektir. Personel, polis egitimi almis veya belli bir stire bu gérevleri yapmis kimselerden
olusacaktir. Bu bakimdan herhangi bir hirsizlik olayr olmadan once veya oldugunda etkili
olabileceklerdir. Bu personelin diger bir gorevi ise otelde meydana gelen biitiin kazalan arastirmak,
sorusturmak ve konu ile ilgili rapor hazirlamak, hatallar tespit ederek st yonetime bildirmek
olacaktir.

Camasirhane boliimi; otelin kirli camasirlarinin yikandigi, kurutuldugu, bakim ve onarimin yapildigi
(dikis ve tamir), Gtllendigdi, camasir stoklarinin diizenlendigi ve camasirlarin alinip verildigi bolimdiir.
Ayrica otelde konaklayan konuklara ait camasgirlarin iglerinin yapilmasi, gamasirhane bolimuintn
yalnizca otelin kirli camasirlarinin yikandigi hizmet boélimlerinden biri olmasinin yani sira, gelir getiren
bir bélim olmasini da saglamaktadir. Camasirhanede 2 kisi istihdam edilecektir. Bahce diizenlemesi
ve diger isler icin de 3 kisi istihdam edilecektir.

Pazarlama - Satis Departmani, Otel isletmeleri acisindan pazarlama; mevcut ve potansiyel
musterilerin turistik karakterli istek, ihtiya¢ ve beklentilerinin arastirimasi, bunlar tatmin etmek icin
gerekli mal/hizmet karmasinin olusturulmasi, bu karmanin fiyatlandiriimasi, tutundurulmasi ve
satisina yonelik ¢abalarin yiritilmesi ile tim bu yapilanlarin ne élciide misteri tatmini sagladig
arastirilarak gelecege donlk yeni ve iyilestirici calismalarin planlanmasi sirecidir.3® Tesisin
pazarlama ve satig faaliyetlerini gerceklestirmek icin 2 kisi istihdam edilecektir. Pazarlama
sorumlulari pazarlama programlarini hazirlama; mali ama¢ ve hedef belirleme; satis tahminlerini,
stratejileri, eylem planlarini ve tutundurma butcelerini hazirlama gibi gérev ve sorumluluklari
olacaktir. Bu kisiler satislarin artiriimasi icin yapilacak medya ve web reklamlarii¢in ajanslarla irtibat
kuracak, seyahat acentelerini ziyaret edecek ve turizm fuarlarina katihm saglayacaktir.

3 http://tez.sdu.edu.tr/Tezler/TS00931.pdf
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Tablo 24. Klinik Otel Personel Yapisi ve Sayisi
Personel Kisi Sayisi
Genel Mudur

Yiyecek-icecek Departman Miidiirii

Sef Ascl
Ascilar

_ N =] =] =

Sef Garson

Yiyecek icecek Departmani Diger Personeller 18
On Biiro Departman Muduiri 1
On Biiro Personeli 10

Kat Hizmetleri Departman Muduri 1

Kat Hizmetleri Personeli 18

Muhasebe - Satinalma Departman MudUr(

Muhasebe Personelleri

idari isler Departman Muduiri

iK Sorumlusu
Teknik Bolim
Guvenlik Personeli

Camasirhane Personeli

Bahge Igleri ve Diger

Pazarlama Departmani

Gizellik Uzmani

Diyetisyen

Dermatolog

Psikolog

Nalalalavdio|vo|lw ==~ =

Maso6r/Masoz
TOPLAM

(o]
N

Organizasyon ve Yonetim Giderleri (genel giderler vb.)

Kir merkezi ve hastanede toplam 98 kisinin istihdam edilmesi 6ngérilmektedir. Tim ¢alisanlarin
maaslari personel gideri bélimiinde ele alinmistir. Ancak bu gider kalemi icerisinde temizlik giderleri,
yiyecek-icecek hizmetlerinin giderleri, giivenlik giderleri, bahce ve cevre diizenlemesi giderleri, sarf
malzeme giderleri, iletisim, genel yonetim giderleri ve doner sermaye 6demeleri gibi giderler
bulunmaktadir. Doner sermaye 6demeleri haricindeki giderlerin yaklasik 1.000.000 TL olacagdi
distinilmektedir. Déner sermaye 6demeleri de genel giderler icerisinde olacak sekilde ele alinmigtir.
Bu giderlerin biyik kismini déner sermaye isletmesinden personele yapilacak licretler olusturmakta
olup toplam gelirin %20’si olacagi 6ngoriimektedir.

Otelde toplam 82 kisinin istihdam edilmesi ongorilmektedir. Tim calisanlarin maaslari personel
gideri bdliminde ele alinmistir. Ancak igin bu gider kalemi icerisinde oda giderleri (temizlik, dikis
seti, ayakkabi boyasl, sabun, sampuan, terlik vb.), yiyecek-icecek hizmetlerinin giderleri, seyahat
acentelerine verilen komisyonlar, givenlik giderleri, bahce ve ¢evre diizenlemesi giderleri, franchise
firmalarina 6denen rezervasyon sistemi bedelleri ve genel yonetim giderleri gibi giderler
bulunmaktadir. Otel icin genel giderler toplam gelirlerin %20'si olarak 6ngoriimektedir.
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Onceki bdliimde organizasyon yapisi ve insan kaynagi nitelikleri hem kiir merkezi ve hastane icin
hem de klinik otel icin belirtilmistir. Asagida iki farkll tabloda personel net maaslari, personelin yillik
briit maliyeti ve isverene yillik toplam maliyetleri gdsterilmistir.

Tablo 25. Kiir Merkezi ve Hastane Personel Maaslari ve Yillik Maliyet Tablosu (TL)

Personel Kisi Net Bir Kisi Bir Kisi Yilhik Toplam | Yilik Toplam

Sayisi Maas Yillik Briit Toplam Briit Maliyet
Maliyet

Hekim 6 6.000 | 110.081,41 | 129.345,68 660.488,46 776.074,08

Hemsire 28 3.500 | 61.134,60 71.833,14 1.711.768,80 2.011.327,92

Fizyoterapist 8 4.000 | 70.923,99 | 83.335,66 567.391,92 666.685,28

Fizik Tedavi 12 3.000 | 51.902,85 | 60.985,84 622.834,20 731.830,08

Teknikeri

Masor/Masoz 2 3.500 | 61.134,60 71.833,14 122.269,20 143.666,28

Tibbi Sekreter 6 3.000 | 61.134,60 71.833,14 366.807,60 430.998,84

Guvenlik Personeli 6 2.324,70 | 35.316,00 | 41.496,36 211.896,00 248.978,16

Temizlik Personeli 8 2.324,70 | 35.316,00 | 41.496,36 282.528,00 331.970,88

Teknisyen 3 2.324,70 | 35.316,00 | 41.496,36 105.948,00 124.489,08

Muhasebe ve 1 4.000 | 70.923,99 | 83.335,66 70.923,99 83.335,66

Satinalma Sefi

Muhasebe ve 2 2.324,70 | 35.316,00 | 41.496,36 70.632,00 82.992,72

Satinalma Personeli

Pazarlama 2 3.500 | 61.134,60 71.833,14 122.269,20 143.666,28

Sorumlusu

Ascl 2 3.500 | 61.134,60 71.833,14 122.269,20 143.666,28

Mutfak Personeli 10 2.324,70 | 35.316,00 | 41.496,36 353.160,00 414.963,60

Bahgce Isleri ve 2 2.324,70 | 35.316,00 | 41.496,36 70.632,00 82.992,72

Diger

TOPLAM 98 5.461.818,57 | 6.417.637,86
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Tablo 26. Klinik Otel Personel Maaslar ve Yillik Maliyet Tablosu (TL)

Personel Kisi Net Bir Kisi Bir Kisi Yilhik Toplam | Yilik Toplam

Sayisi maas Yillik Briit Toplam Briit Maliyet
Maliyet

Genel Miidiir 1 10.000 188.396 221.365 188.396 221.366

Yiyecek-icecek 1 5.000 90.502 106.341 90.503 106.341

Departman

Miiduri

Sef Ascli 1 4.000 70.924 83.336 70.924 83.336

Ascilar 2 3.000 51.903 60.986 103.806 121.972

Sef Garson 1 2.750 47.441 55.744 47.441 55.744

Yiyecek icecek 18 2.325 35.316 41.496 635.688 746.934

Departmani Diger

Personeller

On Biiro Sorumlu 1 5.000 90.503 106.341 90.503 106.341

Miidurii

On Biiro Personeli 10 2.325 35.316 41.496 353.160 414.964

Kat Hizmetleri 1 5.000 90.503 106.341 90.503 106.341

Departman

Miiduri

Kat Hizmetleri 18 2.325 35.316 41.496 635.688 746.934

Personeli

Muhasebe Miidiirii 1 4.000 70.924 83.336 70.924 83.336

Muhasebe 4 2.325 35.316 41.496 141.264 165.985

Personeli

idari Isler 1 5.000 90.503 106.341 90.503 106.341

Departman

Midiirii

IK Personeli 1 3.000 51.903 60.986 51.903 60.986

Teknik Boliim 3 2.500 42.980 50.501 128.939 151.503

Personeli

Giivenlik Personeli 3 2.325 35.316 41.496 105.948 124.489

Camasirhane 2 2.325 35.316 41.496 70.632 82.993

Personeli

Bahge Isleri ve 3 2.325 35.316 41.496 105.948 124.489

Diger

Pazarlama 2 4.000 70.924 83.336 141.848 166.671

Sorumlulari

Giizellik Uzmani 1 3.500 61.135 71.833 61135 71.833

Diyetisyen 1 3.500 61.135 71.833 61135 71.833

Dermatolog 1 3.500 61.135 71.833 61.135 71.833

Psikolog 1 3.500 61.135 71.833 61135 71.833

Masor/Masoz 4 3.500 61.135 71.833 244538 287.333

TOPLAM 82 3.703.597 4.351.730
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4. FINANSAL ANALIZ

4.1 Sabit Yatirnm Tutan

Tablo 27 Kiir Merkezi ve Hastane icin Sabit Yatirnm Giderleri (TL)

Sabit Yatirnm Harcama Tiirii

Uygun Harcama Tutari

Arazi Bedeli 200.000
Etit-Proje, Mihendislik ve Kontrollik Giderleri 500.000
Lisans, Patent, Know-How vb. Giderleri 50.000
Arazi Dizenleme ve Gelistirme Giderleri (peyzaj vb.) 3.975.742
Hazirlik Yapilari (santiye vb.) 50.000
insaat Giderleri (toprak isleri, altyapi, tistyapi, sanat yapilari vb.) 48.395.200
Cevre Koruma Giderleri 50.000
Ulastirma Tesislerine lliskin Giderler 0
Makine-donanim giderleri 7.039.177
Tasima, Sigorta, ithalat ve Giimriikleme Giderleri 10.000
Montaj Giderleri 0
Tasit Araglari Giderleri 500.000
Genel Giderler 200.000
isletmeye Alma Giderleri 1.498.382
Beklenmeyen Giderler 3.123.425
Yatirnm Doénemi Faiz Gideri 0
TOPLAM 65.591.926

Tablo 28 Klinik Otel icin Sabit Yatirim Giderleri (TL)

Sabit Yatirrm Harcama Tiiru

Uygun Harcama Tutari

Arazi Bedeli 100.000
Etit-Proje, Miihendislik ve Kontrolliik Giderleri 250.000
Lisans, Patent, Know-How vb. Giderleri 52.100
Arazi Dizenleme ve Gelistirme Giderleri (peyzaj vb.) 1.987.871
Hazirlik Yapilari (santiye vb.) 25.000
ingaat Giderleri (toprak isleri, altyapi, tistyapi, sanat yapilari vb.) 38.395.500
Cevre Koruma Giderleri 50.000
Ulastirma Tesislerine iliskin Giderler 0
Makine-donanim giderleri 11.952.224
Tasima, Sigorta, ithalat ve Giimriikleme Giderleri 100.000
Montaj Giderleri 0
Tasit Araglar Giderleri 400.000
Genel Giderler 200.000,00
isletmeye Alma Giderleri 663.025
Beklenmeyen Giderler 2.708.786
Yatirnm Doénemi Faiz Gideri 0
TOPLAM 56.784.506
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Yukaridaki tablolara gére aciklamalar asagida verilmistir.
Arazi Bedeli (kamulastirma giderleri)

Saglik kompleksinin (kiir merkezi, hastane ve klinik otel) gerceklestirilecedi Hamambogazi Termal
Turizm Merkezindeki 7 nolu 6zel parsel, Kiltir ve Turizm Bakanhgr'nin kamu tasinmazi
statliislindedir. Yatirm oncesinde Bakanhiga 49 yilligina kiralamak icin tahsis basvurusunda
bulunulacaktir. Bu baglamda, tahsis bedeli olarak 300.000 TL 6ngoérilmdistir. Bu bedel kir merkezi
ve hastane projesi ile klinik otel projesi arasinda paylastirimistir. 200.000 TL kir merkezi ve
hastane icin, 100.000 TL ise klinik otel icin hesaplamalara eklenmistir.

insaat Giderleri (toprak isleri, altyapy, iistyapi, sanat yapilari vb.)

Yatinm kapsaminda yapilacak binalarin ingaat isleri kapsaminda

1) Kazi, iksa, Beton, Blokaj, izolasyon

2) Betonarme

3) Duvarlar

4) Swvalar(ic-Dis Tavan)

5) Dogramalar (Kapi, Pencere, Korkuluk vb.)

6) Dis Cephe Kaplama (Prekast, Giydirme Cephe vb.)

7) Doseme Kaplamalari ve Sap

8) Boya-Badana

9) Cati

10) Sihhi Tesisat (Borular, Pompa, Vana, Armatiir)

11) Klima, Sogutma, Isitma, Havalandirma, Kazan Boyler, Sogutma Grubu, Kompresor

12) Elektrik Tesisatl

13) Asansor

14) Jenerator

gibi is ve islemler gerceklestirilecektir.

Binalarin kapali alaninin insasi icin gerekli bitgcenin hesaplanmasinda Cevre ve Sehircilik
Bakanliginin “Mimarlik ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2020 Yili Yapi

Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig” baz alinmistir.

Kir merkezi ve hastane, ilgili teblige gore V. Sinif B Grubu yapilar icerisinde yer almakta olup yapinin
insasi icin gerekli birim maliyet 2.900 TL/m?dir. Buradan hareketle, kiir merkezi ve hastanenin
insaat maliyeti;

Kir merkezinin 4.474 m? taban alanindan olusmak Uizere bodrum ve zemin kat toplami 8.948 m? ve
hastanenin 1.290 m? taban alanindan olusmak lizere bodrum, zemin kat ve zemin Usti 4 kat olmak
Uzere toplami 7.740 m? yapmakta olup toplam yapi alani 16.688 m?dir. Buradan hareketle 16.688
m?2 * 2.900 TL/m? = 48.395.200,00 TL'dir.

Klinik otel ise bes yildizl otel kalitesinde olacagi icin ilgili teblige gore bes yildizli oteller V. Sinif C
Grubu yapilar icerisinde yer almakta olup yapinin insasi icin gerekli birim maliyet 3.250 TL/m?dir.
Buradan hareketle, klinik otelin ingsaat maliyeti;

Otelin bodrum (2.632 m?), zemin (2.632 m?), 1. Kat (1.390 m?) ve 2,3,4,5. Katlar (5.160 m?) olmak
lzere toplam yapi alani 11.814 m? yapmaktadir. Buradan hareketle 11.814 m? * 3.250 TL/m? =
38.395.500,00 TL’dir.
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Tablo 29 Kiir Merkezi Makine-Techizat Listesi

Makine Cinsi Adet | Birim Fiyat | Toplam Fiyat
Su ici Yiiriime Bandi (Trendmill) 4 18.600,00 74.400,00
Su ici Yiiriime Bari (Merdivenli- Diiz) 2 10.000,00 20.000,00
Havuz Basgi Lift 4 26.820,20 107.280,80
Dus Unitesi 2 30.000,00 60.000,00
Dort Hiicre Galvani 4 84.470,70 337.882,80
El Girdap Banyosu (Whirpool) 2 31.835,35 63.670,70
Ayak Girdap Banyosu 4 27.845,45 111.381,80
Stangerbad Banyosu 4 95.240,40 380.961,60
Traksiyon Aparati 20 1.000,00 20.000,00
Aquafins Egzersiz Kiti (Su ici) 50 447,00 22.350,00
Su Alti Egzersizleri igin Genis Su Alti Kemeri 50 275,00 13.750,00
Kapali Halka Egzersiz Diski (Denge Bordu) 50 225,00 11.250,00
Havuz Terapisi icin El Bari 50 180,00 9.000,00
Yiizme Bari (Long Bar Bell) 50 195,00 9.750,00
Yiizme Tahtasi 50 200,00 10.000,00
Tens Cihazi 50 1.010,00 50.500,00
Elektrostimiilasyon Cihazlari 10 4.925,50 49.255,00
Ultrason Cihazi 3 14.075,75 42.227,25
Lazer Cihazi 2 48.550,50 97.101,00
ESWT Cihazi 1 107.390,39 107.390,39
Theraband 5 6.395,50 31.977,50
Dumble 5 585,00 2.925,00
Kum Torbasi 5 450,00 2.250,00
Bisiklet 5 35.667,67 178.338,35
Treadmill 2 76.256,56 152.513,12
Egzersiz Mati 5 795,00 3.975,00
Duvar Bari 3 1.456,60 4.369,80
Plates Topu 20 1.050,00 21.000,00
Denge Pedleri 20 815,00 16.300,00
Bobath Yatagi 7.775,50 23.326,50
Egzersiz Destek Yastiklari (Silindir, Prizma) 6 675,00 4.050,00
TOPLAM 2.039.176,61

Bunlarin yani sira kiir merkezinde ve hastanede gerekli olacak diger tefrisat (yatak, masa, sandalye,
dolap, bilgisayar, sedye vb.) icinse 5 milyon TL gider dngorilmdstir.

Ote yandan otelin makine-donanim giderleri hesaplanirken ise Turizm Yazarlar ve Gazetecileri
Derneginin (TUYED) belirledigi birim maliyetler kullaniimistir. TUYED verilerine gore bes yildizli bir
otelin makine, donanim ve tefrisat icin ihtiya¢ duyacagdi birim maliyet 151 $/m?dir. Tesisin genelinin
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ayni standartlarda olmasi istendigi icin yatirimin makine, donanim ve tefrisati icin gerekli biitce 151
$/m? X 11.814 m? = 1.783.914,00 USD’dir. ABD Dolar kurunun 6,70 TL varsayildigi durumda TL
cinsinden gerekli bitce 1.783.914,00 $ X 6,7 TL/$ = 11.952.223,80 TL'dir.

Personel Giderleri:

Kir merkezi ve hastanede toplam 98 Kkisinin istihdam edilmesi 6ngérilmekte olup Personel
giderlerinin yillik brit maliyeti 5.461.818,57 TL olacak ve toplam isveren maliyeti ise 6.417.637,86 TL
olacaktir. Ancak burada doner sermaye isletmesinden alinacak tcretler haric olarak hesaplanmistir.
Doner sermaye ddemeleri genel giderler icerisinde olacak sekilde ele alinmistir.

Otelde ise toplam 82 kisinin istihdam edilmesi 6ngorilmekte olup personel giderlerinin yillik briit
maliyeti 3.703.596,97 TL olacak ve toplam isveren maliyeti ise 4.351.729,63 TL olacaktir.

Enerji Giderleri:

Isinma igcin Hamambogazrndaki kuyulardan temin edilecek termal su kullanilacak olup bunun igin
Usak il Ozel idaresi'yle protokol imzalanacaktir. Mevcutta ézel idarenin isitmaya yénelik béyle bir
uygulamasi olmadidi icin cevre il ve ilgelerde yapilan uygulamalar baz alinmistir. Bu baglamda, 8 ay
boyunca (Ekim-Mayis aylari boyunca) isinma icin metrekare basina 2,0 TL &denecedi
ongorilmistir. Buradan hareketle, isinmada kullanilacak termal su icin senelik

. Kir merkezi ve hastane icin ortalama 267.008,00 TL 6deme yapilacag,
. Otel icinse ortalama 189.024,00 TL 6deme yapilacagi tahmin edilmektedir.
Su Giderleri:

Su harcamasinda tiiketim standardi kisi basina giinde ortalama 224 litre/glin olarak yer almaktadir
(TUIK 2018). Bu baglamda su icin yillik;

. Kir merkezi ve hastane icin 100.464,00 TL gider olusacag tahmin edilmektedir. (500
seansa tabi hasta ve 98 calisana gore 300 glinliik calisma siresinde)

" Otel icinse tam dolu kapasitede 54.370,40 TL gider olusacagi tahmin edilmektedir.

Elektrik Giderleri:

" Kir merkezi ve hastane igin yillik 900.000 TL gider 6ngoriilmektedir. Ortalama giinde 6.000
kWh tiiketim olacagi 6ngorilmekte olup yillik 1.800.000 kWh elektrik tliketimi olusacaktir. Ortalama
kWh degeri 0,50 TL alinmistir.

" Otel igin yillk 821.250,00 TL gider 6ngorilmektedir. Ortalama glinde 4.500 kWh tiiketim
olacagi 6ngorilmekte olup yillik 1.642.500,00 kWh elektrik tiiketimi olusacaktir. Ortalama kWh
degeri 0,50 TL alinmistir.

Termal Su Giderleri:

. Kir merkezinde termal su miktarinin kullanimi s6z konusu olacaktir. Bir giinde bir kiginin 400
litre su kullanacagi varsayilirsa;

Termal su miktar = 500 kisi x 400 litre = 200.000 litre/giin

= 200 m3/glin

Kisilerin kullanacadi termal suyun yani sira havuzlarda tiketilecek su miktari da hesap edilecek
olursa 85’er m?lik 2 adet egzersiz havuzu, 30’ar m?lik 2 adet yiriime parkurlu havuzu, 40’ar m?lik 2
adet traksiyon havuzu, 45’er m?lik 2 adet termal havuzu, 40’ar m?lik 2 adet jakuziyi, 20’ser m?lik 2
adet rehabilitasyon havuzu, 164’er m?lik 2 adet dis alandaki termal havuzu dikkate aldigimizda
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toplamda 848 m?lik bir havuz biyUkligu ortaya cikmaktadir. Havuz derinlikleri 1,5 m olup giinde 8
saat calisacak ve 8 saat sonra suyun degistirilecedi varsayimiyla termal havuzlar icin gerekli su
miktari;

=848 m?x15m =1.272 m3/glin
Bu durumda ginlik toplam 1.472 m?3 termal su tiiketilecektir. Usak il Ozel idaresi tarafindan

Hamambogazr’ndaki kuyulardan satllan termal suyun ortalama m® fiyatinin 2 TL olacagdi
ongorilmektedir. 300 giin ¢calisma siiresi baz alindiginda 883.200,00 TL yillik gider olusacaktir.

. Otel icin de benzer hesaplama yapilarak kisilerin kullanacagi
Termal su miktari = 184 kisi x 400 litre = 73.600 litre/giin
= 73,6 m3/gin

Havuzlarda tiiketilecek termal su miktari da hesap edilecek olursa 117 m? bay havuzu, 63 m? bayan
havuzu ve 115 m? karma havuz bulunmakta olup havuzlarin derinligi 1,5 m disinilirse ve 12 saatte
bir suyun degistirilecegi varsayimiyla termal havuzlar i¢in gerekli su miktari;

=295 m? x 1,5 m x 2 dolum/giin =885 m?/glin

Bu durumda tam dolulukta giinliik toplam 958,6 m3 termal su tiiketilecegi bulunmustur. Usak il Ozel
idaresi tarafindan Hamambogazrndaki kuyulardan satilan termal suyun ortalama m? fiyatinin 2 TL
olacagi 6ngorilmektedir. Bu durumda yil boyunca calisilacagi 6ngorilerek 699.778,00 TL yillik gider
olusacaktir.

Genel Giderler:

Kir merkezi ve hastane icin genel giderler icerisinde en biylk gider kalemini déner sermaye
6demeleri olusturmakta olup toplam gelirlerin %20’si olarak dngoérilmektedir. Bunun haricindeki
yukarida bahsedilen giderler i¢in 1.000.000 TL éngoérulmustur.

Otel icin genel giderler toplam gelirlerin %20'si olarak 6ngoérilmektedir.

Pazarlama Giderleri:

Pazarlama giderleri olarak;

Kir merkezi ve hastane icin yillik 100.000 TL 6ngoérulmektedir.

Otel icinse pazarlama giderleri igin yillik 300.000 TL 6ngorilmektedir.

Bakim-Onarim Giderleri:

Klr merkezi ve hastanede gerekli olabilecek bakim-onarim, tamirat, tadilat giderleri icin yillik
120.000 TL bir butge ayriimasi 6ngdrilmektedir.

Otel binasinda ve ¢evresinde gerekli olabilecek tamirat giderleri icin de yillik 120.000 TL bir bitce
ayrilmasi 6ngdrilmektedir.

isletme Donemi Faiz Giderleri:

Yatinmi Usak Termal AS yapacak olup yatinm kredisi kullanmayacaktir. Yatinmi 6z kaynaklarini
kullanarak yapacaktir.

Amortismanlar:
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Kir merkezi ve hastane i¢in ayrilan amortisman;

Tablo 30 Kiir Merkezi ve Hastane Amortisman Hesabi

Amortismana Tabi Degeri Amortisman Tutar
Kiymet Orani
Tasit 500.000,00 %10 50.000,00
ingaat 53.170.942,13 %2 1.063.418,84
Makine-Techizat 7.039.176,61 %10 703.917,66
Toplam 60.710.118,74 %2,99 1.817.336,50
Klinik Otel icin ayrilan amortisman;
Tablo 31 Klinik Otel Amortisman Hesabi
Amortismana Tabi Degeri Amortisman Tutar
Kiymet Orani
Tasit 400.000,00 %10 40.000,00
ingaat 40.808.371,07 %2 816.167,42
Makine-Techizat 11.952.223,80 %10 1.195.222,38
Toplam 53.160.594,87 %3,86 2.051.389,80

Diger Giderler: Ongériilmedik giderlerin olusmasi durumuna karsin bu giderler kapsaminda yillik
ortalama;

Kir merkezi ve hastane icin 120.000 TL,

Otel icin 120.000 TL masraf yapilacagi tahmin edilmektedir.
Sigorta Giderleri: Sigorta giderinin ise ilk yil;

Kir merkezi ve hastane i¢in 25.000 TL,

Otel igin 25.000 TL olacagi diistinilmektedir.

Yenileme Fonu Giderleri: Yenileme gideri ise toplam gelire oranlanarak %3 olarak kabul edilmistir.

4.2 Yatinmin Geri Donus Siiresi

Yatirnmin Geri Doniis Siiresi:
Gelir-Gider Tablosu'ndan Net kar + Amortisman + Faiz Gideri yillar itibariyle toplamlarinin yatirim
tutarina esit oldugu yil, projenin geri d6deme slresini gostermektedir.
Yatirimin Geri Donlis Siresi = Toplam Yatirnim Tutari / (Vergi Sonrasi Kar + Amortisman + Faiz)
Kiir Merkezi ve Hastane igin;
Yatirimin Geri Donlis Suresi = 65.591.926,07 / (10.513.040 + 1.817.336,50 + 0)

=53yl
Klinik Otel igin;
Ekonomik Omiir =56.784.506,35 / (5.463.244 + 2.051.389,80 + 0)
=7,6 yi
Yatinmin Devlet Biitcesi Uzerindeki Etkisi

Yatinmin devlet bitcesi Uzerindeki etkisi, kullanilacak yatirim tesvik belgesi kapsamindaki
muafiyetlerdir.
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Kiir merkezi ve hastane ile klinik otel icin hesaplanan destek tutarlari;

KDV istisnast: 1.267.051,86 TL + 2.151.400,32 TL

GUmrik Vergisi Muafiyeti: 0,00 TL

Vergi indirimi: 26.236.770,40 TL + 22.713.802,80 TL (Vergi indirim Orani %80, Yatirima
Katki Orani %40)

SGK isveren Prim Hissesi Destegi: 3.755.191,44 TL + 3.142.099 TL (7 yil %35 Yatirima Katki
Orani)

SGK isci Prim Hissesi Destegi: Uygulanmamaktadir

5. CEVRESEL VE SOSYAL ETKi ANALizi

Kir merkezinin ingaat ve isletme asamasinda sebep olacagdi ¢evresel etkiler su sekildedir:

1.

o

7.
8.

Projenin Yol Acacagdi Bitkisel Toprak Kaybi
o Bitkisel Toprak Siyirma Asamasinda Olusacak Toz Emisyonu
o Bitkisel Topragin Tasinmasinda Olusacak Toz Emisyonu
o Bitkisel Topragin Depolanmasi Sirasinda Olusacak Toz Emisyonu

Projenin Peyzaj Uzerine Etkileri
Arazinin Hazirlanmasi Asamasinda Yapilacak Hafriyat Isi

o Hafriyat Asamasinda Olusacak Toz Emisyonu

o Hafriyat Malzemesinin s6kiilmesi, kamyonlara yiiklenmesi ve bosaltiimasi esnasinda
olusacak toz emisyonu

o Hafriyat Malzemesinin tasinmasi sirasinda meydana gelebilecek olan toz emisyonu
o Hafriyat Malzemesinin Depolanmasi Sirasinda Olusacak Toz Emisyonu

Projenin ingaat ve isletme asamasinda kullanilacak su ve bu suyun temini
Projenin insaati ve isletme asamasinda olusacak sivi atiklar

o Evsel nitelikli atiksu,
o ingsaat islemlerinden kaynakli atiksu,
o Termalsu
o Bulasik Sulari
Projenin insaat ve isletme asamasinda olusacak kati atiklar
o Hafriyat Topradi,
o Ingaat ve Yikinti Atiklar,
o Belediye Atiklari ve Ambalaj Atiklari,
o Tehlikeli Atik,
o Atk Pil,
o Tibbi Atiklar,

insaat ve isletme asamasinda olusacak emisyonlar
Tesiste olusabilecek koku, toz, hagere vb. Gremesi

Bu baglamda, ¢evresel etkilerin minimize edilmesi icin alinacak dnlemler su sekildedir;

Proje sahasindan alinan bitkisel toprak, calisma alani icerisinde yer alacak “bitkisel toprak
depolama sahasinda” gecici olarak depolanacaktir.

Olusacak toz emisyonu igin ¢calismalarin en olumsuz sartlarda gerceklesecegi géz 6niine
alinarak tedbirler alinacaktir.
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e Yapilacak peyzaj calismalariyla; Oncelikle tahrip edilen bdlgenin rehabilitasyonu
gerceklestirilerek alanin dogal peyzaj degerini tekrar kazanmasi saglanacaktir. Arazinin
onarilmis durumu, en azindan, tesisin kurulmasindan énceki egemen kosullara uygun olarak
hazirlanmasina 6zen gosterilecektir. Geride hicbir atik birakilmayacak, arazi bicimlendirme,
sahanin orijinal durumuna uygunluk saglayacak bicimde yapilacaktir.

e Hafriyat calismalari sirasinda olusacak toz emisyonunu minimize etmek icin faaliyet
alanindan cikartilacak olan hafriyat malzemesi, saha icerisinde uygun gorilecek bir yere
biriktirilerek daha sonra dolgu ve arazi diizenleme calismalarinda tekrar kullanilacaktir.
Ayrica ylikleme ve bosaltmada olusacak tozlanmaya karsi savurma yapilmadan ytikleme ve
bosaltma islemlerinin yavas yavas yapiimasi saglanarak énlem alinacaktir.

o ingaat iglemleri agsamasinda hazir beton sulamasinda, siva, sap ve diger islemler icin su
kullanilacaktir. Personelin ihtiyaci icme suyu Halk Saghgi Mudirligi tarafindan izinli
damacana sular ile karsilanacak, kullanma suyu ihtiyaci ise belediye sebekesinden
saglanacaktir.

e Kullanim sonrasinda olusacak atik sular, tamamen evsel nitelikli atik su karakteristiginde
olacad icin Banaz Belediyesinin Atiksu Aritma Tesisinde aritilacaktir. insaat calismalari
sirasinda olugan sular, malzemenin buinyesinde kalacagdi i¢in atiksu olusumu s6z konusu
olmayacaktir. Tesiste mutfakta olusacak yaglh atiksular aritma tesisine gonderilerek
aritilacaktir. Ayrica igletme agsamasinda kullanilacak termal suyun %100’Unun atik su olarak
geri donecegdi kabuliyle olusan atik su belediye kanal sistemine baglanacak ve Banaz
Belediyesi Atiksu Aritma Tesisinde aritilacaktir.

e Hafriyat topraginin oOzellikle elverisli olanlari dolgu malzemesi olarak tekrar
kullanilabilecektir. Uygun olmayan malzeme ise peyzaj calismalarinda kullanilacaktir. Beton
ve tahtadan olusan insaat atiklarinin geri donisimi saglanacak, geri kazanimi mimkin
olmayan insaat atiklari ise saha icerisinde, bu tir atiklarin tesis alaninda kisa sureli
biriktirilmesi icin tahsis edilmis depolama sahalarinda biriktirilecektir.

e Personelden kaynakli olusacak evsel nitelikli kati atiklar; proje alani icerisinde niteliklerine
gore (organik, cam, plastik, kagit, metal vb.) ayri ayri konteynerlerde toplanarak goérinds,
toz, koku ve benzer faktorler yoninden cevreyi kirletmeyecek sekilde kapali kaplarda
muhafaza edilecektir. Olusacak geri kazanimi mimkin olan ambalaj atiklari ise diger kati
atiklardan ayri olarak toplanacak ve ambalaj atigi toplama lisansina sahip firma ile yapilacak
sOzlesme dahilinde belirli araliklarla firmaya telsim edilecektir. Geri kazanimi mimkin
olmayan kati atiklar ise, Belediye kati atik toplama sistemine verilerek bertaraf edilecektir.

e Proje alaninda yag, boya ve yakit gibi kimyasallarin doékiilme, sizinti gibi ihmal veya
dikkatsizlik nedeniyle kontrol disi dagilimlari dnlenecektir. Proje kapsaminda tehlikeli atik
kapsamindaki atiklarin ortaya ¢ikmasi durumunda bu atiklar cinslerine goére ayrilarak,
sizdirmazhgi saglanmis, Usti kapall ve her atik tiirG icin bolmeleri bulunacak sekilde insa
edilecek olan gecici atik depolama alaninda depolanacaktir.

¢ Projenin isletme asamasinda atik piller olusmasi durumunda bu atik piller, tesis icerisinde
belirli noktaya konulacak atik pil kutusunda biriktirilecek ve bu atik pil kutusunun dolmasina
yakin “Tasinabilir Pil Ureticileri ve ithalatcilari Dernegi”’ne teslim edilecektir.

e Olusmasi muhtemel tiim tibbi atiklar; yirtiimaya, delinmeye, patlamaya ve tasimaya dayanikl;
orijinal orta yogunluklu polietilien hammaddeden sizdirmaz olarak (retilen, lzerinde
gortlebilecek buyliklikte ve her iki ylziinde “Uluslararasi Biyotehlike” amblemi ile “Dikkat
Tibbi Atik” ibaresini tasiyan kirmizi renkli plastik torbalara konulacaktir.

e Proje kapsaminda olusan toz emisyonlarinin kontrol altinda tutulabilmesi icin sulama
yapilacak, araclara hiz sinirlamasi getirilecek, mimkiin oldugunca yeni ve bakiml araclar
kullanilacaktir. Boylelikle, malzemenin nakliyesi esnasinda toz olusumu en aza indirilecektir.

e Proje kapsaminda olusacak atiklar, nihai bertaraf dncesinde atigin tipine uygun, tsti kapali
konteynirlarda toplanarak gecici olarak depolanacaktir. Bu sayede atiklar, dis ortam
kosullarindan (6r: rlizgar, yagmur, 1si, vb.) korunmus olacaktir.

Ozet olarak ele alinacak olursa asagidaki cevresel etkiler olacaktir;
. Projenin yol acacadi bitkisel toprak kaybi
. Projenin peyzaj Gizerine etkileri
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. Arazinin hazirlanmasi asamasinda yapilacak isler kapsamindaki hafriyat calismasi

. Projenin insaat ve isletme asamasindaki su tiiketimi

. Projenin ingaati ve isletme asamasinda olusacak sivi atiklar: Evsel nitelikli atiksu,
Insaat islemlerinden kaynakli atiksu, Termal Su, Bulasik Sulari

. Projenin insaat ve isletme asamasinda olusacak kati atiklar: Hafriyat Toprag, insaat

ve Yikinti Atiklari, Belediye Atiklari ve Ambalaj Atiklari, Atik Yag, Tehlikeli Atik, Atik Pil ve
Akiimiilatérler, Omriinii Tamamlamis Lastikler, Tibbi Atiklar

. ingaat agsamasinda olugsacak emisyonlar:
. insaat ve isletme asamasinda giriiltii ve titresim

S6z konusu yatirmin toplumsal gruplar (kadin, erkek, cocuk, geng, yasli vb.) lizerinde olusturacagi
parasallastirlamayan olumlu veya olumsuz sosyal etkilere bu bdlimde yer verilecektir.

Yatinmla birlikte Hamambogazi'na ve Usak’a llke igi ve disindan tedavi almak isteyen hastalar ve
refakatcileri geleceginden bodlgenin sadece ekonomik agidan degdil, sosyo-kiiltirel acidan da
gelisimine katki saglanacaktir. Farkh kiltirlerin karisimi saglanacak, bolgenin kiiltiirel zenginligi
artacaktir.

Tablo 32 Yatinm Fayda Analizi

No Ekonomik faydalar Sosyal Faydalar Cevresel Faydalar

1 Saglk turizmi sektdriinin | Kaynaklarin yerinde ve | Dogal cevre ve peyzajin
gliclenmesi, gelismesine katki etkin kullanimi korunmasi, restorasyonu

2 Dogrudan veya dolayh | Yerel kiltlrin korunmasi | Turizm cesitliliginin
istihdamin artmasina katki ve gelistiriimesi korunmasi, gelistirilmesi

3 Dogrudan ve dolayl vergilerle | Kurumsal kapasitelerin | Kiltlirel mirasin korunarak
devlet butcgesine katki gelismesi geligtiriimesi

4 | Dogrudan veya dolayh diger | Toplumda farkindalgi Cevre kalitesinin
sektor veya isletmelere katki artmasi iyilestiriimesi

5 | Yeniis kollarinin gelisimine katki | Sosyal hizmetlere ulasim | Alt ve (st yapi olanaklarinin
geligtiriimesi

6 | GSMH'nin artmasina katki Gocgln azalmasi
Gelir dagiimina katki

7 | Saglk sektoriine katki, Saglkh yasam bilinci,

Saglik maliyetlerinin  dogrudan | sagdlikli birey ve toplum
veya dolayl diiststine katki

8 | Doviz girdisine katki istihdam

9 | Turizm sektorinin uluslararasi | Gelecek kusaklara 6zgln
rekabet glicline katki miras

Saglik turizmi imkanlarindan yararlanacak ziyaretcgilerin cogunlugu orta yas ve yukarisi olup bu
kisiler temelde 4 mevsim sicak, sifall su ve camur gibi imkanlardan yararlanmak, dinlenmek,
rahatsizliklarina care bulmak amaclanmaktadirlar. Saglk turizmi, termal turizm, yash bakimi, saglkh
yasam, SPA, spor ve toplanti turizmi vb. baska siniflandirmalara giren turizm segmentleriyle de
birebir etkilesim icerisindedir. Yine SPA, wellness, saglik tniteleri gibi birimlerle farkh musteri
gruplarini da cekmektedir.

Hedeflenen yatirim sayesinde farkli tlke ve cografyalardan gelen musteriler nedeniyle bdlge halkinin
kiltirel zenginligi de artacaktir. Bolgesel ulusal ve uluslararasi diizeyde saglik turizmine katiimi
desteklemesi ve kolaylastirmasi Olclsinde farkindalk ve katilimciiga olumlu etkiler sunmasi
beklenmektedir.
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Ek-1: Fizibilite Calismasi icin Gerekli Olabilecek Analizler (Tum On Fizibilite Calismalarinda
bu bolime yer verilecektir.)

Yatinmci tarafindan hazirlanacak detayl fizibilitede, asagida yer alan analizlerin asgari diizeyde
yapilmasi ve makine-techizat listesinin hazirlanmasi 6nerilmektedir.

1. Ekonomik Kapasite Kullanim Orani (KKO)
Sektorlin mevcut durumu ile dniimizdeki donem igin sektérde beklenen gelismeler, firmanin
rekabet glicl, sektdrdeki deneyimi, faaliyete gectikten sonra hedefledigi Uretim-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

2. Uretim Akim Semasi

Fizibilite konusu drinin bir birim dretilmesi igin gereken hammadde, yardimci madde miktarlari ile
dretimle ilgili diger prosesleri iceren akim semasi hazirlanacaktir.

3. Is Akis Semasi

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

4. Toplam Yatirim Tutan

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

5. Tesis i§letme Gelir-Gider Hesabi

Tesis isletmeye gectikten sonra tam kapasitede olusturmasi 6ngérilen yillik gelir gider hesabina
yoOnelik tablolar hazirlanabilir.

6. isletme Sermayesi

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

7. Finansman Kaynaklari

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

8. Yatirnmin Karhihd

Yatirimi degerlendirmede en dnemli ydntemlerden olan yatirimin karlihginin él¢imii asagidaki formdil
ile gerceklestirilebilir.

Yatirnmin Karliligi= Net Kar / Toplam Yatirm Tutar

9. Nakit Akim Tablosu

Yillar itibariyle yatirrmda olusmasi 6ngérilen nakit akisini gézlemlemek amaciyla tablo hazirlanabilir.

10. Geri Odeme D6nemi Yéntemi

Geri Odeme Dénemi Ydntemi kullanilarak hangi dénem yatirmin amorti edildigi hesaplanabilir.

11. Net Bugiinkii Deger Analizi
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Projenin uygulanabilir olmasi igin, yillar itibariyle nakit akislarinin belirli bir indirgeme orani ile
buglinki degerinin bulunarak, bulunan tutardan yatirim giderinin ¢ikarilmasiyla olusan rakamin sifira
esit veya buylk olmasi gerekmektedir. Analiz yapilirken kullanilacak formil asagida yer almaktadir.

NBD =3 (NAY/(1+k)")

t=0
NA;: t. Donemdeki Nakit Akigl
k: Faiz Orani

n: Yatirmin Kapsadigi Donem Sayisi

12. Cari Oran ve Likidite Orani

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

Cari Oran = Donen Varliklar/ Kisa Vadeli Yabanci Kaynaklar

Likidite Orani, yatirmin bir yil icinde stoklarini satamamasi durumunda bir yil icinde nakde
donusebilecek diger varliklaryla kisa vadeli borg¢larini karsilayabilme giclini goésterir. Likidite
Oraninin 1 olmasi yeterli kabul edilmektedir. Formiili asagida yer almaktadir.

Likidite Orani= (D6nen Varliklar- Stoklar)/Kisa Vadeli Yabanci Kaynaklar
S6z konusu iki oran, yukaridaki formdiller kullanilmak suretiyle bu béliimde hesaplanabilir.

13. Basabas Noktasi

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

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

Birimi Birim Toplam
ithal Makine / S g 'I';-P_-B- Maliyeti Maliyet | ilgili Oldugu
Techizat Adi ftart X9 | BINM DV Harig, | (KDV Harig, | Faaliyet Adi

m3vb.) | Fiyati ($)

TL) TL)
. . Birimi .. A AT .

Yerli Makine / Mikt (Adet, k Birim Maliyeti | Toplam Maliyeti llgili Oldugu
Techizat Adi A avb) | (KDV Harig, TL) KDV Harig, TL)  Faaliyet Ad
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