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GIRIS VE METODOLOJ1

Gerekli 6z kaynada sahip ve ihtiyac duyacagi ek kaynagi temin edebilecek yatirmcilar,
kaynaklarini kuskusuz riski disik ve getirisi blyik yatirim alanlarinda degerlendirmek isterler.
Bu itibarla 6ngorilen sermaye yatinmi igin karar verilmeden 6nce “6n fizibilite” calismasi
yapilmasi mutlak zorunluluk arz etmektedir.

On fizibilite, bir yatinm fikrinin yatinmcinin yatinm yapma kararinin kesinlestirilmesinden énce
proje ile ilgili olarak yapacadi her tiirlii ekonomik ve teknik calismalari kapsar. On fizibilite
calismalarinin yatirrmci tarafindan olumlu bulunmasi neticesinde yatirnma ayrintili bir calisma
olan fizibilite calismasina gegis yapar.

Bu itibarla Sinop ili igin potansiyel arz edecedi diisiiniilen “*Ozel Ogrenci (Erkek) Yurdu” 6n fizibilite
raporu, Kuzey Anadolu Kalkinma Ajansi (KUZKA) tarafindan WYG Tirkiye'ye hazirlatiimistir.

Hazirlanan bu yayinin icerigi KUZKA ve Bakanligin gorislerini yansitmamakta olup, WYG
Turkiye'nin saha ziyaretleri ve akademik aragtirmalari ile hazirlanmistir.

Bu gercevede isbu 6n fizibilite raporu, asagida verilen usul ve esaslar cergevesinde hazirlanmistir.

* Yapilan bu ¢alismada arazinin 6n fizibilite agamasinda belirsiz olmasi nedeniyle arsanin
bedelsiz tahsis edilecegi 6ngoriilmis olup yatirimci ve arsa netlestiginde detay fizibilite
asamasinda dikkate alinacaktir.

+ Ongoériilen makine ve techizat fiyatlari montaj dahil anahtar teslimi olarak diisiiniilmdistiir.
Bu cercevede tagima-sigorta, ithalat-gimrikleme ve montaj giderleri 6ngdrilmemistir.

« Ongoriilen girdi ve satis fiyatlari; énceden yapilmis calismalar, tedarikci ve/veya (retici
firmalar ile yapilan gértismeler cercevesinde 6ngorilmustir.

+ Ongériilen kapasite kullanim oranlari TCMB sektor bilanco verileri, yatinmin ézellikleri
cercevesinde yapilmistir.

* Gider unsurlari ile ilgili dngoriler standart dngdriler olmayip yatirimin sektéri ve bu
sektordeki benzer calismalar ayrica hizmet saglayicilarla yapilan gériismeler cercevesinde
yapilmistir.



1. PROJE OZETI

1.1. Projenin Gerekgesi

KUZKA; sorumluluk alaninda bulunan Cankiri, Kastamonu ve Sinop’un mevcut yatirm
potansiyelinin dederlendirilmesi amaciyla, bolge yatinmcilarin da gorisleri alinarak, 3 ile yonelik
toplam 9 yatirm konusu icin 6n fizibilite raporlarinin hazirlanmasina karar vermistir. Projede
belirlenen 9 fizibilite konusundan Sinop icin 6ngériilen 3 yatinm konusundan biri olan “Ozel
Ogrenci (Erkek) Yurdu” na yonelik bu 6n fizibilite raporu hazirlanmistir.

1.2. Proje Hakkinda Ozet Bilgiler

1.2.1.Projenin Adi: Ozel Ogrenci (Erkek) Yurdu 6n fizibilite raporu.

1.2.2. Kurulus Yeri: Sinop/Merkez

1.2.3. Tesis Kurulu Kapasitesi: Tesis 100 oda — 200 yatak kapasitesine sahiptir.

1.2.4. Toplam Yatinnm Tutari

Isletme Sermayesi Tutari 0TL

1.2.5. Ongériilen Finansman Kaynaklar

Yabana Kaynak (*) 4.576.437 TL  50%

(*): Banka kredisi kullanilacaktir. Ciinkii, 2012/3305 sayili Yatirrmlarda Devlet Yardimlari
Hakkinda Kararin 29.maddesi geregi, genel tesviklerden faydalaniimasi durumunda diger
Kamu kurum ve kuruluslarin desteklerinden yararlanilamaz (IKAP Mali Destedi vb). Ancak
yatirim sonrasi isletme déneminde programlarin uygunluguna gére hibe programlarindan

yararlanabilir.
1.2.6. Yatinnm Siiresi ve Uygulama Plani: 1 yil
1.2.7. Yatirnmin Faydali Omrii: Projenin faydali émrii 50 yil olarak éngorilmiistir.

1.2.8. Tam Dolulukta Isletme Gelir ve Giderleri:

Yillik Isletme Giderleri 623.623 TL




1.2.9. Doluluk Oranlari: Yatirmin 1 yil icerisinde tamamlanmasi dngorilmustir. Hizmete
2017 yilinda baslayacaktir. Mevcut yatinm tutariyla 100 oda — 200 yatak kapasitesine sahip
olacaktir

Doluluk/Yillar 2017 2018 2019 2020*
Teknik 100 100 100 100
Ekonomik 80 85 90 100*

1.2.10. Tam Kapasitede Istihdam: Yatirimintam kapasite calismasi evresinde erkek dgrenci yurdunda
13 kisinin istihdam edilecegi 6ngorilmustir.

1.2.11. Degerlendirme Sonuc ve Onerileri:

Projenin sabit yatinm tutari ve saglanacak hizmete olan talep dikkate alindiginda ihtiyac
duyulan kaynaklarin (6z kaynak, kredi, hibe vb.) temininde herhangi bir darbogaz yasanmasi
beklenmemektedir.

Sinop'ta yapilacak yatirnmla ilgili yapilan én analizler neticesinde tesisin ekonomik, teknik ve
mali agidan yapilabilir nitelikte olacadi disiniilmekte olup, detayl fizibilite calismasi yapilmasi
Onerilmektedir.

2. HIZMETIN TANIMI VE KULLANIM ALANLARI

Tiirkiye'de her ilde (iniversite kurulmasi hedefinin hayata gegirilmesiyle birlikte Sinop Universitesi
2007 yilinda kurularak egitim ve 6gretim hayatina baglamistir.

2013-2014 akademik yilinda; lisans, o6n-lisans, ylksek lisans ve doktora diizeyinde toplam
5.261 6grencisi olan Universitenin 6grenci sayisi her yil sirekli artarak 2015 itibariyle 7.272'si
lisans ve yiiksek lisans 6grencisi olmak (izere 7.602'ye ylikselmistir.!

Artan 6grenci sayisiyla birlikte devlet 6grenci yurtlarinin barinma ihtiyacini tek basina
karsilamada yeterli olmamasi nedeniyle olusan acgigin 6zel 6drenci yurtlariyla karsilanmasi
ihtiyaci dogmustur. Bu itibarla Sinop'ta yapilmasi diisiiniilen 6zel 6grenci (erkek) yurdu, 100
oda ve 200 yatak kapasitesine sahip olacaktir.

"http://basinya.sinop.edu.tr/bulten/ekim_2015.pdf




3. EKONOMIK INCELEME VE DEGERLENDiIRME

3.1. Sektoriin Tanimi ve Yasal Cerceve
3.1.1. Sektoriin Tanimi

03.12.2004 tarih ve 25659 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan “Ozel Ogrenci Yurtlan
Yonetmeligi”nde?; ortadgretim ve yilksekogretim kurumlarinda 6drenim gormekte olan
ogrencilere hizmet veren 6zel 6grenci yurtlarinin tabi olacaklari esaslar, is ve islemler ile denetim
esaslari diizenlenmistir. Avrupa Toplulugunda Ekonomik Faaliyetlerin Istatistik Siniflamasi Nace
Rev. 2'ye? gore dgrenci yurtlar agagidaki gibi siniflandirimaktadir:

I Konaklama ve Yiyecek Hizmeti Faaliyetleri
55 Konaklama
55.9 Diger Konaklama Yerleri
55.90 Diger Konaklama Yerleri

Bu sinif, 6grenciler, gdgmen isgiler (mevsimlik) ve diger kisiler igin tek kisilik veya birden
fazla kisinin paylastigi odalarda veya 6grenci yurtlarinda gegici veya uzun siireli konaklama
hizmetinin saglanmasini kapsamaktadir. Bu sinif asagidakileri kapsamaktadir;

Ogrencilerin kaldiklar yerler,

- Okul yurtlari,

- Isci yurtlar,

- Pansiyon ve odalari kiralanan evler,

- Yatakli vagonlar (ulastirmayl saglayan birimden baska bir birim tarafindan
isletildiginde).

htm&mam http://www.resmigazete.gov.tr, eskller 2004 12 20041203 htm
*http://www3.tcmb.gov.tr/sektor/2015/Raporlar/NACE_REV2.pdf



3.1.2. Yasal Cerceve

S&z konusu tesislerin kurulmasi ve isletiimesi, 03.12.2004 tarih ve 25659 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanan “Ozel Ogrenci Yurtlar Yonetmeligi” nde belirtilen esaslara gore gerceklestirilecektir.
S6z konusu ydnetmelikte; yurdun acilmasi, yurt binalarinda aranacak sartlar, yurt acacaklarda
aranacak sartlar ve istenecek belgeler, yurt (cretlerinin tespiti, devir ve nakli vb. gereken
sartlar yer almakta olup, 6grenci yurdu agilmasi Cevresel Etki Degerlendirme Yonetmeligi'ne

tabi degildir.
3.1.3. Sektorle Ilgili Uygulanan Tesvikler

Sektdr gerekli sartlarin bulunmasi kaydiyla, 20.06.2012 tarih ve 28329 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanan (Karar Sayisi: 2012/3305) “Yatinmlarda Devlet Yardimlari Hakkinda Kararin
Uygulanmasina 1iliskin Teblig”de* (Tebli§ No:2012/1) belirtilen tesvik uygulamalarindan
yararlanabilmektedir.

Bu kapsamda bélgesel tesvik uygulamalari cercevesinde; KDV Istisnasi, Glimriik Vergisi, Vergi
Indirimi (yatinma katki orani: OSB disi %30 — indirim orani %70; OSB ici %35 — indirim orani
%90), Sigorta Primi Isveren Hissesi Destedi (destek siiresi OSB disi 6 yil — yatirima katki orani
%35; destek stiresi OSB ici 7 yil — yatirnma katki orani %50), Yatirim Yeri Tahsisi ve Faiz Destegi
(TL 5 puan, doviz/dovize endeksli kredi 2 puan, azami destek tutari 700.000 TL) gibi destek
unsurlarindan faydalanmak séz konusu olacaktir.

Diger taraftan 2012/1 sayih Tebligin 5 inci maddesinin 1 inci fikrasina gore; Tesvik Belgesi
diizenlenebilmesi igin Ekonomi Bakanligi'na miiracaat edilebilecedi gibi genel tegvik uygulamalari
kapsaminda yer alan, sabit yatirim tutari 10 milyon Turk Lirasini agmayan yatirimlar igin firmanin
tercihine bagl olarak Kuzey Anadolu Kalkinma Ajansi'na da miiracaat edilebilir. Ancak 6grenci
yurtlari igin tesvik belgesi diizenlenmesi hususunda ajanslarin yetkisi bulunmamaktadir.

Kuzey Anadolu Kalkinma Ajansi'nin Iktisadi Mali Destek Programi (IKAP) kapsaminda égrenci
yurtlari yatinminin da oldugu birgok sekttre yonelik yatirimlara mali destekler de (2015 yili igin
75.000 TL ile 500.000 TL arasinda) saglanabilmektedir.

3.2. Arz ve Talep Durumu
3.2.1. Kapasite Analizi

Ogrenci sayisinin artmasiyla birlikte yiiksek 6grenim dgrenci yurtlarina olan ihtiyac da
artmaktadir. Sinop ili genelinde 7'si 6zel, 3'U devlete ait olmak lzere 10 adet 6grenci yurdu
mevcuttur. Bu yurtlarin toplam yatak kapasitesi 1.127'si Devlete ait olmak lizere toplam
1.660'dir. Ayrica, Sinop Ili 2015 Yili Kamu Yatirimlar programinda®; baslama-bitis yili 2013-
2018 olarak 6ngoriilen, Boyabat'ta 300 yatakli, 17.000.000 TL tahmini proje bedelli bir 6grenci
yurdu ingaati éngorilmustir.

*http://www. resmigazete.gov.tr/eskiler/2012/06/20120620-8.htm

*http://www. kalkinma.gov.tr/Lists/Yaynlar/Attachments/658/2015%20Y%C4%B11%C4%B1%20Yat%C4%B1r%C4%B1m%20
Program%C4%B1%20Kamu%20Yat%C4%B1r%C4%B1mlar%C4%B1n%C4%B1n%20%C4%B0llere%20G%C3%B6re%20
Da%C4%9F%C4%B11%C4%B1m%C4%B1.pdf




Asagidaki tabloda Sinop Ili genelinde hizmet veren yurtlarin adlari, siniflari ve yatak kapasiteleri
ayrintili olarak verilmistir.

YATAK
TESISIN ADI YERI TURU / KURUM KAPASITESI

Alaiye Ogrenci Yurdu Merkez Erkek/Kamu

Sinop Yurdu (*) Merkez Kiz/Kamu 656
Ozel Cumhuriyet Yiiksek Ogretim Kiz Merkez Kiz/Ozel 216
Yurdu

Ozel Camlica Yiiksek Ogretim Erkek Merkez Erkek/Ozel 96
Yurdu

Ozel Sinop Yiiksek Ogretim Kiz Yurdu Merkez Kiz/Ozel 96
IL MERKEZI TOPLAMI 1.420
Ayancik Odrenci Yurdu Ayancik Erkek/Kamu 115
Ozel Hayriye Gengali Yiiksek Ogrenim  Ayancik Erkek/Ozel 48
Erkek Yurdu

Ozel Boytek Yiiksek Ogretim Kiz Yurdu ~ Boyabat Kiz/Ozel 72
Ozel Gilimse Yiiksek Odgretim Kiz Boyabat Kiz/Ozel 64
Yurdu

Ozel Ridvan Gengali Yiksek Ogretim  Gerze Erkek/Ozel 56
Erkek Yurdu

ILCELER TOPLAMI 240
IL GENEL TOPLAMI 1.660

Kaynak: Milli E§itim Bakanhgi (Ozel Yurtlar), Kredi ve Yurtlar Kurumu (Kamu Yurtlari) verilerinden yararlaniimistir. (*): Sinop Yurdu’ndan alinan bilgi.

Tablo 1: Sinop ilindeki Kamu ve Ozel Yurtlar

3.2.2. Talep Analizi

Turkiye'de gerek devlet ve gerekse vakif liniversitesi sayisi 6zellikle son 10 yilda ¢ok fazla artmis
olup, 81 ilde gok sayida kamu ve 6zel vakif Universitesi egitim ve 6gretime devam etmektedir.
Yiiksek Ogretim Kurumu verilerine gére 2015 yili itibariyle Tiirkiye'de 110’u devlet, 83’ vakif
olmak toplam 193 lniversite bulunmaktadir.®

Universite sayisinin cok fazla artmasina ragmen, yurt sayisinin ayni oranda artmamasi nedeniyle
Ogrencilerin barinma sorunu biiylik problem arz etmektedir. Milli Egitim Bakanligi'nin verilerine
gore Turkiye'de yiiksek dgretim 6grencilerine yonelik 2 bin 241 yurt bulunmakta olup, bunlarin
bin 873'l 6zel yurttur. Bu yurtlarda toplam 414.960 6grenci kalmaktadir.

Yiiksek Ogrenim Kredi ve Yurtlar Kurumu’na (YURT-KUR) bagli yurtlarin sayisinin yeterli
olmamasi nedeniyle bu acgik dzel yurtlarla kapatiimaya calisiimaktadir.

2007 yilinda kurulan Sinop Universitesi biinyesinde; 6 Fakiilte (Su Uriinleri Fakiiltesi, Fen-
Edebiyat Fakiiltesi, Egitim Fakiiltesi, Boyabat Iktisadi ve Idari Bilimler Fakiiltesi Ilahiyat Fakiiltesi
ve Miihendislik-Mimarlik Fakiiltesi), 2 Yiiksekokul (Saglik Yiiksekokulu, Turizm Isletmeciligi ve
Otelcilik Yiiksekokulu), 2 Enstitli (Fen Bilimleri Enstitlisli ve Sosyal Bilimler Enstitlisti), 5 Meslek
Yiksekokulu (Boyabat Meslek Yiiksekokulu, Meslek Yiiksekokulu, Ayancik Meslek Yiiksekokulu,

® http://www.yok.gov.tr



Gerze Meslek Yiiksekokulu ve Saglik Hizmetleri Meslek Yiiksekokulu) ve 5 Arastirma Uygulama
Merkezi (Cocuk Egitimi Arastirma ve Uygulama Merkezi, Siirekli EGitim Uygulama ve Arastirma
Merkezi, Bilimsel ve Teknolojik Aragtirmalar Uygulama ve Arastirma Merkezi, Okul Oncesi
Egitimi Uygulama ve Arastirma Merkezi, Enerji Uygulama ve Aragtirma Merkezi) olmak lzere
toplam 20 ayri birim bulunmaktadir. 2013-2014 akademik yili itibariyle, lisans, 6n-lisans, yuksek
lisans ve doktora diizeyinde toplam 5.261 olan 6grenci sayisi her yil stirekli artarak Ekim 2015
itibariyle 7.272'si lisans ve 6n lisans 6grencisi olmak lzere toplam 7.595’e ulagmistir.

Sinop ili genelinde 7'si 6zel, 3'l devlete ait olmak lizere 10 adet 6grenci yurdu bulunmaktadir.
Bu yurtlarin toplam yatak kapasitesi 1.127’si Devlete ait olmak Uzere 1.660 olup, yaklasik her
4 6grenciden 1'i icin yurt bulunmaktadir.

Sinop Il merkezinde bulunan yurtlarin yatak kapasitesi 1.420 olup bunun 968'i kiz, 452’si
ise erkek 6grenci yurdudur. Tablo 2'de gorilecegi lizere Ekim 2015 itibariyle toplam 7.272
olan lisans ve 0n lisans 6grencilerinin 3.357'si kiz, 3.915'i erkektir. Bu 6drencilerden Sinop
merkezde egitim goren 6grenci sayisi 4.696 (2.309°u kiz, 2.387’si erkek), Boyabat'ta egitim
goren 6grenci sayisi 333l kiz, 571 erkek olmak (izere toplam 904'tiir. Sinop ili merkezi dikkate
alindiginda her 3 6grenciden 1'i igin yurt imkani bulunmakta ve her 5 erkek 6grenciden 1'i icin
yurt saglanirken, bu oran kizlarda her 2,5 6grenciden 1’e yiikselmektedir.

Bu itibarla 6grenci yurdunun Sinop Il merkezinde ve erkek dgrencilere yénelik yapilmasinin
uygun olacagi disiniilmektedir.

Akademik Bélge Erkek Ogrenci Toplam Ogrenci

Sinop 2.309 2.387 4.696
Boyabat 333 571 904
Ayancik 285 387 672
Gerze 430 570 1.000
Toplam 3.357 3.915 7.272

Kaynak: http://www.sinop.edu.tr/Ogrenci_Isleri_Daire_Baskanligi-8 (Sinop Universitesi verilerden yararlanarak derlenmistir.)

Tablo 2: Sinop Universitesi Ogrenci Sayisi ve Cinsiyete Gére Dagilimi (Ekim — 2015)

Diger taraftan Sinop Ili 1.Kalkinma Calistayi’nda; ilde yurt eksikligi bulundugu, sayisi her
yil artacak olan orta 6gretim, yliksekokul ve fakiilte sayisina paralel olarak kamuya ait yurt
yapilmasinin tesvik edilmesi 6dngorilmustir. Ancak orta vadede Boyabat disinda devlete ait
yeni bir yurt yapiminin 6ngoriilmemesi dikkate alindiginda, yurt ihtiyacinin mevcut durumda
karsilanmasi mimkin olamayacaktir.

3.3. Pazar Analizi ve Pazarlama
3.3.1. Sektoriin-Pazarin Yapisi ve Rekabet Kosullari

Sinop‘ta bulunan az sayidaki Devlet yurtlar ihtiyac duyulan yatak kapasitesini tam olarak
karsilayamamaktadir. Bu itibarla ortaya cikan acigin 6zel yurtlar tarafindan karsilanmasi biiyiik
O6nem kazanmaktadir. Gerek 6zel ve gerekse kamu yurtlari arasinda rekabette 6ne cikabilmek
icin gereken temel unsurlar; yurdun konumu, konforu ve fiyatidir.



3.3.2. Sektordeki Egilimler ve Yeni Gelismeler

Yurt fiyatlarindaki farklliklarin en 6nemli sebeplerini; odalarin kag kisilik oldugu, yurdun konumu
ve ortak alanlarin kullanimi olusturmaktadir. Banyo ve mutfak birgok yurtta ortak kullanilan
alanlar olarak dikkat cekmektedir. Bu alanlar ne kadar az kisi tarafindan kullaniliyorsa yurt fiyati
o oranda artmaktadir. Bununla birlikte, yurtlardaki sosyal donatilar da fiyati etkileyen énemli
faktorlerden biridir.

Diger taraftan, mevcut duruma paralel olarak yeni 6grenci yurdu yatirimlarinin yiiksek otel
konforunu hedeflemeleri 5nem kazanmaktadir. Isletmecilerin (iniversitelerin kapal oldugu yaz
aylarinda yurtlari apart otel anlayisiyla isleterek 12 ay boyunca yiksek doluluk oranlarinda
calismayi strdirmeleri de yeni bir strateji olarak ortaya gikmaktadir.

3.3.3. Pazarlama Stratejisi

Sinop Universitesi, ilin sahip oldugu dodal ve kiiltiirel zenginligin de etkisiyle 6grenciler
tarafindan her yil daha cok tercih edilmektedir. Bunun sonucunda yurt ihtiyaci da sirekli olarak
artmaktadir. Bu itibarla yeni devreye girecek 6zel yurtlarla, mevcut Devlet yurtlarinin kapasitesi
dikkate alindiginda kurulacak olan yurdun yiiksek doluluk oraniyla galisabilmesi icin dogru bir
pazarlama stratejisi uygulamak blylk énem arz etmektedir.

Dodru strateji uygulamak icin yapilacak tanitim biylk 6nem arz etmektedir. Ancak daha
onemlisi yurda olan talebin stirekliligini saglayabilmek icin yurdun 6grenci ihtiyacini maksimum
diizeyde karsilamasina dikkat edilmelidir. Yurt acildiginda 6grenciyi yurda cekmek igin abartili
ve yaniltici cimleler kurulmamali, verilen hizmetler diristce sergilenmelidir.

Bu itibarla;

1. Yurt binasi merkezde ya da Universiteye yakin bir yerde yapilmalidir. Bunun olmamasi
durumunda Universiteye kolay ulasilabilir bir yerde olmaldir.

2. Yurt olarak insa edilecek bina dncelikle sorunsuz bir merkezi iIsinma sistemine sahip
olmaldir.

3. Sicak su, temizlik ve internet problemi olmamalidir.
4. Ogrencilerin kendilerinin bir seyler yaparak yiyebilecekleri mutfakciklar olmalidir.
5. Ogrencilerin ders calisabilecekleri ideal alanlar olusturulmalidir.

6. Yurtlarda en énemli sorunlardan biri de kantindir. Bu biyukliikte bir yurdun kantini ya
0zel baska bir isletmecide olmali veya yurt sahipleri tarafindan isletilecekse yine yurttan
bagimsiz bir personelle isletiimelidir.

7. Cok 6grenci almak icin ranza tipi yataklar kullanilmamalidir.
3.3.4. Satis Fiyatlan ve Kosullar

2015-2016 6gretim yilinda Kredi Yurtlar Kurumu tarafindan 6grencilerin ekonomik kosullari
da dikkate alinarak aylik yurt yatak dcreti 130 TL olarak belirlenmistir. Standardi yliksek, 6zel
nitelikli Devlet yurtlarinin aylik Gcreti ise 140-228 TL arasinda degismektedir.”

"http://www.kyk.email/2015-2016-kyk-yurt-ucretleri/




Sinop bdlgesinde faaliyet gosteren 6zel yurtlarin fiyati ise sahip olduklari standartlara gore
degismekte olup, aylk ortalama konaklama (icreti olarak 350-450 TL arasindadir. Ancak 6n
fizibilite konusu igsbu galismada odalarin iki kisilik olmasi ve standartlarinin mevcut yurtlara gore
oldukga yuksek olmasi da dikkate alinarak yurt fiyati sadece konaklama Ucreti olarak aylik 600
TL 6ngdérilmustdr.

Diger gelirlerin (kahvalti ve kantin) ise oda gelirlerinin %15’i olacag varsayillmistir.
3.4. Tesis Icin Ongoriilen Doluluk Oranlar

Sinop merkezde yapilacak erkek Ogrenci yurdunun 10 ay tam dolulukta calisacadi, yaz
aylarinda ise (yaz okulu, biitiinleme, akademik calisma vb. sebeplerle) %20 dolulukla calisacadi
Ongordlmdastir. Fizibilite galismasinin hazirlanmasi asamasinda boélgede yurt isletmecileriyle
yapilan goriismeler neticesinde, Devlet yurtlarinin tam dolulukta calistigi bilgisi verilmistir.
Ancak 6zel yurtlarla ilgili saglikh bilgiler edinilememistir.

100 100 100

Teknik 100

Ekonomik 80 85 90 100

Tablo 3: Ongériilen Doluluk Oranlari

4. GIRDI PIYASASI

4.1. Tam Dolulukta Isletme Giderleri

Girdi olarak; pazarlama ve tanitim, personel, elektrik, su, yakit, bakim onarim, genel ve
beklenmeyen giderler olacak olup, teminde herhangi bir darbogaz yasanmayacaktir.

5. KURULUS YERI

Sinop Universitesi'nin Sinop merkezi disinda; Ayancik, Boyabat, Gerze'de Meslek Yiiksek
Okullari ve yine Boyabat'ta Iktisadi ve Idari Bilimler Fakiiltesi bulunmaktadr. ilgili bélimlerde
de belirtildigi (izere mevcut yurt kapasiteleri, 6grenci sayilari ve cinsiyetleri ve ayrica Kamu
yatinm programinda Boyabat'ta 2018 yili sonuna kadar yurt insa edilecek olmasi hususlari
dikkate alindiginda yurt ingaatinin Sinop merkezde yapilmasinin uygun olacag diistinilmastur.



6. TEKNiK INCELEME VE DEGERLENDiRME®

6.1. Mevcut Teknolojiler

Yiiksek o6gretim kurumlarinda 6drenim gormekte olan 6grencilere hizmet vermek (zere
03.12.2004 tarih ve 25659 sayill Resmi Gazete’'de yayimlanan “Ozel Ogrenci Yurtlari
Yonetmeligi"nde belirtilen esaslara gore faaliyetlerini yiriten yurtlarda, Gg¢ yildiz otel
standartlarinin yaygin oldugu gézlemlenmistir. yi bir konfor diizeyine sahip olmasi nedeniyle
ilgili tesis icin de (¢ yildizli otel standartlar 6rnek alinmistir. Ozel 6grenci yurtlar isletmeciligi,
talebe gore yil boyunca ayni hizmet olanaklarini sunabilen, mekan ve personele sahip olan

tesistir.
6.2. Teknoloji Secimi ve Uretim Yontemi
6.2.1. Teknoloji Secimi

Yatinmi planlanan tesis igin Ug yildizli otel 6ének alinmistir. 03.12.2004 tarih ve 25659 sayili
Resmi Gazete ‘de yayimlanan “Ozel Ogrenci Yurtlari Yonetmeligi”nde belirtilen esaslara
gdre gerceklestirilecektir. Tesisin insaat teknolojisi, T.C. Kiiltiir Bakanli§ Yatinm ve Isletmeler
Genel Midurliginiin 2634 sayil “Turizmi Tesvik Kanunu” ve “Kamu Tasinmazlarinin Turizm
Yatirimlarina Tahsisi Hakkinda Yénetmelik” hiikimleri uyarinca turizm yatinmcilarindan tahsis
edilmesi gereken bedellerinin tespiti icin yapilacak islemlere esas olmak lzere yayinlanan yatak
basi maliyet cetvelinde 6ngdrilen teknoloji segilmistir.

6.2.2. Uretim Yontemi

Yiiksek 6grenim 6grencilerinin Milli E§itim Bakanhdinca uygulanan ders programlari gergevesinde
Eylil Haziran aylarinda kesintisiz, Temmuz - Agustos aylarinda ise biitiinleme, akademik calisma
ya da yaz donemi derslerine kalacak 6grenciler igin hizmet verecektir.

6.3. Tesis Kurulu Kapasitesi
6.3.1. Tesisin Normal Kurulu Kapasitesi

100 oda, 200 kisilik erkek 6zel 6grenci yurdu olarak onerilmistir. Yatinnmin yol, su, elektrik ve
iletisim gibi altyapi ihtiyaclari agisindan sorunu yoktur.

6.3.2. Tesis icin Ongoriilen Hizmet Kapasitesi

Yiiksek 6grenim dgrencilerinin Milli Egitim Bakanliginca uygulanan ders programlari gergevesinde
Eylil Haziran aylarinda kesintisiz 200 * 10 = 2000 yatak, Temmuz - AJgustos aylarinda %20/ay
doluluk 6ngoriilerek 40 x 2 = 80 yatak kapasitesi ile yaz donemi derslerine kalacak 6grenciler
icin hizmet verecektir.

6.4. Makine-Tecghizat Secimi ve Spesifikasyonlari
6.4.1. Mekanik Tesisat

Yurdun isitmasi merkezi sistemle dogalgaz yakitl kazan sistemi ile saglanacaktir. Ayrica temiz
icme ve kullanma suyu ile yedek su deposu ve tesisat ilavesi yapilacaktir.

8Yaptlan bu ¢alismada teknik detaylar olusturulurken sektérle ilgili web arastirmalari yapilmis, mevcut yatirirmlar incelenmis toparlanan bilgiler esliginde ¢alisma
tamamlanmistir. Makine —teghizat tespitinde ise Moda Life Mobilya firmasi ile gériismeler yapilmistir.
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6.4.2. Elektrik Tesisati

Tesis elektrik enerjisi ihtiyacini sehir hattindan, yedek enerjisini ise dizel jeneratdr grubundan
karsilayacaktir.

6.4.3. Tefris - Techizat

Proje kapsaminda kullanim yerine gore siniflandirilan tefris ve techizat malzemeleri, telefon,
faks ve internet servisleri, genel alanlar, giris kapisi ile cevresinde kamera sistemi bulunacak ve
tesis yangina karsi detektorlerle korunmaya alinacaktir. Oda ve Katlarda yangin Alarm Sistemi
ile 1 asansor hizmet verecektir.

6.5. Insaat isleri

T.C Kdiltiir Bakanh§i Yatirm ve Isletmeler Genel Midirliginiin 2634 sayili “Turizmi Tegvik
Kanunu” ve “Kamu Tasinmazlarinin Turizm Yatirmlarina Tahsisi Hakkinda YoOnetmelik”
hikimleri uyarinca turizm yatinmcilarindan tahsis edilmesi gereken bedellerinin tespiti igin
yapllacak islemlere esas olmak Uzere yayinlanan teblig Ug yildizli otel teknolojisi ile 03.12.2004
tarih ve 25659 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan “Ozel Ogrenci Yurtlari Yonetmeligi”nde
belirtilen esaslara gore gerceklestirilecektir.

6.6. Yatirim Yonetimi ve Insan Kaynaklari

Yurdun yatirnma baslangic agsamasindan, isletiimesine kadar tim asamalarindan, yurt madiru
sorumlu olacaktir. Yurdun isletilmesi asamasinda ise yurt muduri disinda 12 personelin daha
istihdam edilecegi 6ngorilmis olup, personelin dagilimi Tablo 4'te verilmistir.

Ongortlen Say

Yurt Mudurd 1
Yonetici
Muhasebe
Teknisyen
Revir Gorevlisi
Gece Personeli
Kat Hizmetlisi
Gulvenlik
Sofor
Toplam

= N DN =R e

[
W

Tablo 4: Ongbriilen Istihdam
6.7. Toplam Yatirnm Tutarn ve Uygulama Plani
6.7.1. Arsa

Arsanin yatirnmcliya ait olacagi ya da bedelsiz tahsis edilecegi ve dolayisiyla harcama olmayacadi
Ongorilmastur.
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6.7.2. Etud ve Proje Giderleri
Etlt ve proje giderleri icin 250.000 TL 6ngdrilmustar.
6.7.3. Insaat Harcamalari

S6z konusu yatinm, Ozel Ogrenci Yurtlarn Yénetmeliginde Degisiklik Yapiimasina Dair Yonetmelik
dikkate alinarak 3 yildizli konaklama tesisi kapsaminda degerlendirilmistir. Tesisin insaat
maliyeti T.C Kiiltiir Bakanligi Yatirim ve Isletmeler Genel Miidurliigiiniin 2634 sayili “Turizmi
Tesvik Kanunu” ve “"Kamu Tasinmazlarinin Turizm Yatinmlarina Tahsisi Hakkinda
Yonetmelik” hikimleri uyarinca turizm yatirrmcilarindan tahsis edilmesi gereken bedellerinin
tespiti igin yapilacak islemlere esas olmak lizere yayinlanan g yildizh otel yatak bagi 55.969 TL/
Yatak maliyet fiyati aciklanmistir. Ilgili tebli§ yayim tarihindeki yatak basi maliyetiyle ilgili yapilan
piyasa arastirmasinda, 2015 yili icin gergeklesme oraninin 2/3 oraninda oldugu tespit edilmistir.
Buna gore ilgili tebligde yayimlanan 55.969 TL rakaminin 2/3 oraninda revize edilerek 37.312
TL Uzerinden galismanin uygun olacagi 6ngorilmustir. Toplam tesis maliyetinin %50’si insaat
maliyeti birim fiyati 18.656 TL/Yatak olarak hesaplanmis 2015 yili yeniden degerleme orani
%10,11 fiyat farki uygulanmustir.

Buna gore ingaat harcamasi:
(18.656 TL/ yatak x 200 yatak) x 1,1011 = 4.108.424 TL olarak hesaplanmistir.
6.7.4. Makine Elektrik ve Tesisat Giderleri

Soz konusu yatinm, Ozel Ogrenci Yurtlar Yonetmeliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmelik
dikkate alinarak 3 yildizli konaklama tesisi kapsaminda degerlendirilmistir. Tesisin Makine
Elektrik ve Tesisat Giderleri T.C Kiiltiir Bakanhigi Yatinm ve Isletmeler Genel Mudirliginin
2634 sayili “Turizmi Tesvik Kanunu” ve “"Kamu Tasinmazlarinin Turizm Yatirnmlarina
Tahsisi Hakkinda Yonetmelik” hikimleri uyarinca turizm yatirnmcilarindan tahsis edilmesi
gereken bedellerinin tespiti igin yapilacak islemlere esas olmak Uzere yayinlanan Ug yildizli
otel yatak bagi 55.969 TL/Yatak maliyet fiyati aciklanmistir. Ilgili tebli§ yayim tarihindeki yatak
basi maliyetiyle ilgili yapilan piyasa arastirmasinda, 2015 yili icin gerceklesme oraninin 2/3
oraninda oldugu tespit edilmistir. Buna gore ilgili tebligde yayimlanan 55.969 TL rakaminin
2/3 oraninda revize edilerek 37.312 TL (izerinden calismanin uygun olacagi 6éngorilmistdr.
Toplam tesis maliyetinin %30'u Makine Elektrik ve Tesisat Giderleri birim fiyati 11.193 TL/Yatak
olarak hesaplanmis 2015 yili yeniden dederleme orani %10,11 fiyat farki uygulanmistir.

Buna gore Makine Elektrik ve Tesisat Giderleri
(11.193 TL/ yatak x 200 yatak) x 1,1011 = 2.464.922 TL olarak hesaplanmistir.
6.7.5. Tefrisat Giderleri

S6z konusu yatirim, Ozel Ogrenci Yurtlari Yonetmeliginde Degisiklik Yapiimasina Dair Yonetmelik
dikkate alinarak 3 yildizli konaklama tesisi kapsaminda degerlendirilmistir. Tesisin Tefrisat
Giderleri T.C Kiiltiir Bakanligi Yatinm ve Isletmeler Genel Miidiirligiinin 2634 sayili “Turizmi
Tesvik Kanunu” ve “"Kamu Tasinmazlarinin Turizm Yatirnmlarina Tahsisi Hakkinda
Yonetmelik” hikimleri uyarinca turizm yatirrmcilarindan tahsis edilmesi gereken bedellerinin
tespiti icin yapilacak islemlere esas olmak lizere yayinlanan g yildizli otel yatak basi 55.969
TL/Yatak maliyet fiyati aciklanmistir. ilgili tebli§ yayim tarihindeki yatak basi maliyetiyle ilgili
yapllan piyasa arastirmasinda, 2015 yili icin gergeklesme oraninin 2/3 oraninda oldugu tespit
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edilmistir. Buna gore ilgili tebligde yayimlanan 55.969 TL rakaminin 2/3 oraninda revize edilerek
37.312 TL (zerinden calismanin uygun olacagi 6ngorilmistir. Toplam tesis maliyetinin %15’i
Tefrisat Giderleri birim fiyati 5.597 TL/Yatak olarak hesaplanmis 2015 yili yeniden dederleme
orani %10,11 fiyat farki uygulanmistir.

Buna gore Tefrisat Giderleri
(5.597 TL/ yatak x 200 yatak) x 1,1011 = 1.232.571 TL olarak hesaplanmistir.
6.7.6. Techizat Giderleri

S6z konusu yatinm, Ozel Ogrenci Yurtlar Yonetmeliginde Degisiklik Yapiimasina Dair Yonetmelik
dikkate alinarak 3 yildizh konaklama tesisi kapsaminda degerlendirilmistir. Tesisin Teghizat
Giderleri T.C Kiiltiir Bakanligi Yatinm ve Isletmeler Genel Miidirliigiiniin 2634 sayili “Turizmi
Tesvik Kanunu” ve “Kamu Tasinmazlarinin Turizm Yatirnmlarina Tahsisi Hakkinda
Yonetmelik” hiikiimleri uyarinca turizm yatirnmcilarindan tahsis edilmesi gereken bedellerinin
tespiti icin yapilacak islemlere esas olmak Uzere yayinlanan Ug yildizli otel yatak bagi 55.969
TL/Yatak maliyet fiyati agiklanmistir. Ilgili tebli§ yayim tarihindeki yatak bagi maliyetiyle ilgili
yapllan piyasa arastirmasinda, 2015 yili icin gerceklesme oraninin 2/3 oraninda oldugu tespit
edilmistir. Buna gore ilgili tebligde yayimlanan 55.969 TL rakaminin 2/3 oraninda revize edilerek
37.312 TL (izerinden calismanin uygun olacagi 6ngorilmistir. Toplam tesis maliyetinin %5'i
Techizat Giderleri birim fiyati 1.865 TL/Yatak olarak hesaplanmis 2015 yili yeniden degerleme
orani %10,11 fiyat farki uygulanmistir.

Buna gore Techizat Giderleri
(1.865 TL/ yatak x 200 yatak) x 1,1011 = 410.710 TL olarak hesaplanmistir.
6.7.7. Tasima ve Sigorta Giderleri

Tesis yatinminin tefrisat ve techizat bedelinin %10’u kadar navlun gideri, alis bedeli + navlun
giderinin ise %03’U dliizeyinde sigorta gideri hesaplanmistir. Toplam 169.750 TL 6ngoérilmdstdir.

6.7.8. ithalat ve Giimriikleme Giderleri

Tesiste yer alacak olan techizatin yerli imalat secimi 6nerilmistir. Ithalat Giimriikleme harcamasi
ongorilmemistir.

6.7.9. Montaj Giderleri

Tesisin yatinrm ddneminde insaat, mekanik tesisat imal esnasinda anahtar teslimi uygun
gorulmis, ayrica montaj giderleri 6ngdrilmemistir.

6.7.10. Tasit Araclari ve Demirbas Giderleri
Tesis icin 120.000 TL tasit araci ve demirbas éngorilmustir.
6.7.11. isletmeye Alma Giderleri

Teknik hizmet ve kontrolliik bedeli olarak 150.000 TL harcama yapilacagi 6ngorilmistir.
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6.7.12. Genel Giderler: Genel giderler ingaat, tesisat, tefris ve techizat harcamalari toplaminin
%1'i, 82.166 TL olarak verilmistir.

6.7.13. Beklenebilecek Farklar

Yapilacak sabit tesis yatirim tutarinin %2'si, 164.332 TL olarak verilmistir.

YATIRIM UNSURLARI TUTAR (TL)

A. Arsa Yatirimi 0

1. Ettid ve Proje Giderleri 250.000

3. Makine Elektrik ve Tesisat Giderleri 2.464.922

5. Techizat Giderleri 410.710

7. Ithalat ve Giimriikleme Giderleri 0

9. Tasit Araglari ve Demirbas Giderleri 120.000

11. Genel Giderler 82.166

C. Isletme Sermayesi Yatirimi 0
TOPLAM YATIRIM TUTARI 9.152.875

Tablo 5: Yatinm Tutari Tablosu

6.7.14. Isletme Sermayesi Ihtiyaci

Herhangi bir hammadde gideri olmamasi, isletmenin sabit ve degisken harcamalarinin diisiik
olmasi ve ayrica satiglarin pesin olmasi nedeniyle isletme sermayesi ihtiyaci dngértlmemistir.

6.7.15. Yatinnm Uygulama Plani

Yatirima iliskin uygulama plani asagida yer almaktadir;

l-;lgnnﬂnnnnmmm

Ayrintili fizibilite galismasinin yapilmasi

Yurt Miduri Ist.

Personel ise alimlari

Tablo 6: Yatinm Uygulama Plani



6.8. Tam Kapasitede Isletme Gelirleri

Yurdun tam kapasitede calismasi durumunda olusacak gelir su sekilde hesaplanmistir:

(200 yatak*10 ay*%100*600 TL) = 1.200.000 TL
(200 yatak*2 ay*%?20 kapasite*600 = 48.000 TL
Diger Gelirler (Kantin Geliri) = 187.200 TL
Toplam Yilhk Gelir = 1.435.200 TL

6.9. Tam Kapasitede Isletme Giderleri

6.9.1. Pazarlama ve Tanitim Giderleri

Tam doluluktaki isletme gelirlerinin %?2’si alinmis olup, yillik 28.704 TL hesaplanmistir.

6.9.2. Diger Giderler

Diger gelirlerin %50’si alinmis olup, yillik 93.600 TL hesaplanmistir.

6.9.3. Elektrik Giderleri

Tam doluluktaki toplam igletme gelirlerinin %2'si alinmig olup, yillik 28.704 TL hesaplanmistir.
6.9.4. Yakit Giderleri

Tam doluluktaki toplam igletme gelirlerinin %2'si alinmig olup, yillik 28.704 TL hesaplanmistir.
6.9.5. Su Giderleri

Tam doluluktaki toplam isletme gelirlerinin %1’i alinmig olup, yillik 14.352 TL hesaplanmistir.
6.9.6. Iscilik ve Personel Giderleri

Toplam 13 personel gorevlendirilmis olup net maas + tim ylklenilen ver ve SGK isveren
hisseleri dahil aylik 31.788 TL hesaplanmistir. Buna gore vyillik iscilik giderleri 12 x 31.788 =
381.452 TL'dir.

6.9.7. Bakim-Onarim Giderleri
Tam doluluktaki toplam isletme gelirlerinin %1,5'u alinmig olup, yillik 21.528 TL hesaplanmistir.
6.9.8. Genel Giderler

Tam doluluktaki toplam isletme gelirlerinin %1'si kabul edilmis olup, yillk 14.352 TL
hesaplanmistir.

6.9.9. Beklenebilecek Farklar

Genel giderler dahil buraya kadar olan hizmet gider kalemleri toplaminin %?2 ‘si kabul edilmis
olup, yillik 12.227 TL hesaplanmistir.
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| HIZMET GIDER UNSURLART | % | MIKTAR | TUTAR |SABIT| DEGISKEN|

2. Dider Giderler 50% 93.600 100%
C dogewk 2% 704 0% 0%
4. Yakit 2% 28.704 60% 40%
SsSe 1% L3 0% 60%
6. Iscilik-Personel - kisi 381.452 5 50%
—-----
8. Genel Giderler 1% 14.352  80% 20%
| O BeencbiecekFarkar 2% 1227 3% 70%
TOPLAM ISLETME GIDERLERI - 623.623 -
| sebitGiderlerToplami ;294141
Degisken Giderler Toplami - 329.482

Tablo 7: Tam Dolulukta Yillik Isletme Giderleri Tablosu
7. FINANSAL DEGERLENDIRME

Ongériilen finansman tablosu asagida verilmistir.

Toplam Yatirnm Tutan 9.152.875

I§Ietme sermayesi

Fanaman—— 15275

Diger kaynaklar (*) 4.576.437

(*): Banka kredisi, muhtelif hibe programlari
Tablo 8: Finansman Tablosu (TL)

Yatirimin %50 finansmaninin uzun vadeli banka kredisi ve/veya IKAP mali destegi kullanilarak
yapilmasi planlanmistir.

Yatirnmin degjerlendirilmesiyle__ ilgili temel ﬁna_r_lsal kararlar olan; I¢ karlilik orani(IRR), Net
Bugiinkii Deger (NBD), Geri Odeme Siiresi (GOS) gibi temel kriterler ve buna esas proforma
hesaplarin &n fizibilite kapsaminda yer almasi, yatirrmciyi yaniltici noktalara géttrebilir.

Bu itibarla hazirlanan bu 6n fizibilite raporu sonucu elde edilen verilerin pozitif oldugu dikkate
alindiginda, s6z konusu finansal degerleme kriterlerinin detayl fizibilite calismasinda yer almasi
daha uygun olacaktir.-
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8. SONUC VE DEGERLENDIiRME

Turkiye'de her ilde tiniversite kurulmasi hedefinin hayata gegirilmesiyle birlikte Sinop Universitesi
2007 yilinda kurularak egitim ve 6gretim hayatina baglamistir.

Her yil artan 6drenci sayisiyla birlikte devlet 6grenci yurtlarinin barinma ihtiyacini tek basina
karsilamada yeterli olmamasi nedeniyle olusan agigin 6zel 6grenci yurtlariyla karsilanmasi
ihtiyaci dogmustur.

Sinop ili genelinde 7.595 lisans ve yiiksek lisans égrencisi bulunmaktadir. Ogrenci yurdu, 7’si
0zel, 3'U devlete ait olmak lizere toplam 10 tanedir. Bu yurtlarin toplam yatak kapasitesi 1.127si
Devlete ait olmak Uzere toplam 1.660'dIr.

Sinop Il merkezinde bulunan yurtlarin yatak kapasitesi ise, 1.420 olup bunun 968'i kiz, 452'si
ise erkek 6grenci yurdudur.

Sinop’ta bulunan az sayidaki Devlet yurtlari ihtiyac duyulan yatak kapasitesini tam olarak
karsilayamamaktadir. Bu itibarla ortaya cikan agigin 6zel yurtlar tarafindan karsilanmasi blylk
onem kazanmaktadir.

Projenin sabit yatinm tutari ve saglanacak hizmete olan talep dikkate alindiginda ihtiyac
duyulan kaynaklarin (6z kaynak, kredi, hibe vb.) temininde herhangi bir darbogaz yasanmasi
beklenmemektedir.

Bu cercevede, Sinop'ta yapilacak yurt yatinmiyla ilgili yapilan 6n analizler neticesinde tesisin
ekonomik, teknik ve mali acidan yapilabilir nitelikte olacadi diisiinilmekte olup, detayl fizibilite
calismasi yapilmasi dnerilmektedir.
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