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GİRİŞ VE METODOLOJİ

Gerekli öz kaynağa sahip ve ihtiyaç duyacağı ek kaynağı temin edebilecek yatırımcılar, 
kaynaklarını kuşkusuz riski düşük ve getirisi büyük yatırım alanlarında değerlendirmek isterler. 
Bu itibarla öngörülen sermaye yatırımı için karar verilmeden önce “ön fizibilite” çalışması 
yapılması mutlak zorunluluk arz etmektedir.   

Ön fizibilite, bir yatırım fikrinin yatırımcınınyatırım yapma kararının kesinleştirilmesinden önce 
proje ile ilgili olarak yapacağı her türlü ekonomik ve teknik çalışmaları kapsar. Ön fizibilite 
çalışmalarının yatırımcı tarafından olumlu bulunması neticesinde yatırımcı ayrıntılı bir çalışma 
olan fizibilite çalışmasına geçiş yapar. 

Bu itibarla Çankırı ili için potansiyel arz edeceği düşünülen “Termal Otel ve Sağlık Merkezi”ön 
fizibilite raporu,Kuzey Anadolu Kalkınma Ajansı (KUZKA) tarafından WYG Türkiye’yehazırlatılmıştır.

Hazırlanan bu yayının içeriği KUZKA ve Bakanlığın görüşlerini yansıtmamakta olup, WYG 
Türkiye’nin saha ziyaretleri ve akademik araştırmaları ile hazırlanmıştır.

Bu çerçevede işbu ön fizibilite raporu, aşağıda verilen usul ve esaslar çerçevesinde hazırlanmıştır.

•	 Yapılan bu çalışmada arazinin ön fizibilite aşamasında belirsiz olması nedeniyle arsanın 
bedelsiz tahsis edileceği öngörülmüş olup yatırımcı ve arsa netleştiğinde detay fizibilite 
aşamasında dikkate alınacaktır.

•	 Öngörülen makine ve teçhizat fiyatları montaj dâhil anahtar teslimi olarak düşünülmüştür. 
Bu çerçevede taşıma-sigorta, ithalat-gümrükleme ve montaj giderleri öngörülmemiştir.

•	 Öngörülen girdi ve satış fiyatları; önceden yapılmış çalışmalar, tedarikçi ve/veya üretici 
firmalar ile yapılan görüşmeler çerçevesinde öngörülmüştür.

•	 Öngörülen kapasite kullanım oranları TCMB sektör bilanço verileri, yatırımın özellikleri 
çerçevesinde yapılmıştır.

•	 Gider unsurları ile ilgili öngörüler standart öngörüler olmayıp yatırımın sektörü ve 
bu sektördeki benzer çalışmalar ayrıca üreticilerle yapılan görüşmeler çerçevesinde 
yapılmıştır.
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1. PROJE ÖZETİ

1.1. Projenin Gerekçesi

KUZKA; sorumluluk alanında bulunan Çankırı, Kastamonu ve Sinop’un mevcut yatırım 
potansiyelinin değerlendirilmesi amacıyla, bölge yatırımcıların da görüşleri alınarak, 3 ile yönelik 
toplam 9 yatırım konusu için ön fizibilite raporlarının hazırlanmasına karar vermiştir. Projede 
belirlenen 9 fizibilite konusundan Çankırı için öngörülen 3 yatırım konusundan biri olan “Termal 
Otel ve Sağlık Merkez (4 Yıldızlı)” ine yönelik bu ön fizibilite raporu hazırlanmıştır. 

1.2. Proje Hakkında Özet Bilgiler

1.2.1.Projenin Adı: Termal Otel ve Sağlık Merkez (4 Yıldızlı) ön fizibilite raporu.

1.2.2. Kuruluş Yeri: Çankırı/Kurşunlu

1.2.3. Tesis Kurulu Kapasitesi: Tesis100 oda – 200 yatak kapasitesine sahiptir.

1.2.4. Toplam Yatırım Tutarı

1.2.5. Öngörülen Finansman Kaynakları

(*): Yabancı kaynak olarak banka kredisi öngörülmüştür. Çünkü, 2012/3305 sayılı Yatırımlarda Devlet Yardımları Hakkında 
Kararın 29.maddesi gereği, teşviklerden faydalanılması durumunda diğer Kamu kurum ve kuruluşların desteklerinden 
yararlanılamaz.Ancak yatırım sonrası işletme döneminde programların uygunluğuna göre hibe programlarından yararlanabilir.

1.2.6. Yatırım Süresi ve Uygulama Planı:1 yıl.

1.2.7. Yatırımın Faydalı Ömrü: Projenin faydalı ömrü 20 yıl olarak öngörülmüştür. 

1.2.8. Tam Kapasitede İşletme Gelir ve Giderleri
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1.2.9. Doluluk Oranları:Yatırımın 2016 yılında başlamasını müteakip 1yıl içerisinde 
tamamlanması öngörülmüştür.Hizmete 2017 yılında başlayacaktır. 

1.2.10. Tam Kapasitede İstihdam: Yatırımın tam kapasite çalışması evresinde tesiste 85’i 
Otel, 27’si Kür Ünitesi olmak üzere toplam 112 kişinin istihdam edileceği öngörülmüştür.

1.2.11. Değerlendirme Sonuç ve Önerileri:

Projenin sabit yatırım tutarı ve sağlanacak hizmete olan talep dikkate alındığında ihtiyaç 
duyulan kaynakların (öz kaynak, kredi, hibe vb.) temininde herhangi bir darboğaz yaşanması 
beklenmemektedir. 

Çankırı’da yapılacak yatırımla ilgili yapılan ön analizler neticesinde tesisin ekonomik, teknik ve 
mali açıdan yapılabilir nitelikte olacağı düşünülmekte olup, detaylı fizibilite çalışması yapılması 
önerilmektedir.

2. HİZMETİN TANIMI VE KULLANIM ALANLARI

Çankırı – Kurşunlu’da yapılması düşünülen termal otel ve sağlık merkezi, 4 yıldızlı otel niteliğinde 
olup, 100 oda ve 200 yatak kapasitesine sahip olacaktır. Tesis bünyesinde ayrıca kür merkezi 
de bulunacaktır. 

Kür merkezindeki sağlık hizmetleri 4 adet terapi pavyonunda sağlanacak olup, bu pavyonlarda 
2 adet jakuzi, 2 adet buhar banyosu, 2 fin hamamı, 2 adet biyo sauna, 2 adet solaryum 
bulunacaktır. Burada uzman doktorlar (Dâhiliye, Dermatoloji, Ortopedi, Üroloji) görev yapacaktır. 

Ayrıca;Terapi Havuzu, Soğuk Hava Kabinleri, Banyo Üniteleri, Sualtı Masajı, Fango Ünitesi (Kan 
dolaşımını hızlandırmak için, mineral bakımından zengin çamurlarla yapılan masaj), Jimnastik 
Ünitesi, Tıbbi Fitness Aletleri, Egzersiz Havuzları, Elektroterapi ve İnhalasyon, Carbomovtret 
ve1 adet Kozmetik Ünitesi de bulunacaktır.

Tesislerde konaklamalar; tedavi olmaya  (sağlık amaçlı) gelen hastalarve dinlenme amaçlı 
olarak tesiste konaklayanlar olmak üzere iki gruptan oluşmaktadır. 

Tedavi amaçlı gelen hastaların ortopedik, romatizmal, nörolojik, solunum sistemi ve dermotolojik 
rahatsızlıkları uzman hekim denetiminde ve tıbbi ekipmanlarla tedavi edilecektir. Ayrıca tesiste 
SPA hizmetleri de verilecektir.
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3. EKONOMİK İNCELEME VE DEĞERLENDİRME

3.1. Sektörün Tanımı ve Yasal Çerçeve

3.1.1. Sektörün Tanımı

Turizm Tesislerinin Belgelendirilmesine ve Niteliklerine İlişkin Yönetmeliğe göre1 tesis türleri; 
asli konaklama tesisleri, yeme-içme ve eğlenme tesisleri, sağlık ve spor tesisleri, kongre ve 
sergi merkezleri, rekreasyon tesisleri, kırsal turizm tesisleri, özel tesisler, bileşik tesisler ve diğer 
tesisler şeklinde sınıflandırılmıştır. Ön fizibilitenin konusunu oluşturan termal tesisler ve sağlık 
merkezi, yönetmeliğe göre sağlık ve spor tesisleri içerisinde yer almaktadır.

Birtakım hastalıkların iyileştirilmesi için içmeler, kaplıcalar, ılıcalar, deniz, dağlar, mağaralar, 
sanatoryumlar, prevantoryumlar ve benzerlerinden, yararlanmak üzere yapılan seyahatler 
“Sağlık Turizmini” oluşturmaktadır. Termomineral su banyosu, içme, inhalasyon, çamur 
banyosu gibi çeşitli yöntemlerin yanında iklim kürü, fizik tedavi, rehabilitasyon, egzersiz, 
psikoterapi, diyet gibi destek tedavilerinin birleştirilmesi ile yapılan kür (tedavi) uygulamalarının 
yanı sıra termal suların eğlence ve rekreasyon amaçlı kullanımı ile meydana gelen turizm 
hareketi  “Termal Turizm” olarak tanımlanmaktadır.

Termal otel ve sağlık merkezi kurulacak alanda kaynak suların niteliği büyük önem kazanmaktadır. 
Termal sular dört ana grupta sınıflandırılmaktadır. Bunlar; 

Termal Sular: Çıkış noktasında sıcaklığı 20 ºC ve üzerinde olan sulardır.

Mineralli Sular: Doğal ve sondaj-galeri yoluyla yeryüzüne çıkarılan, litresinde en az 1 gram 
çözünmüş mineral içeren, bakteriyolojik ve kimyasal kirlenmeye uğramamış olan, fizyolojik ve 
tedavi edici etkinliği bilimsel olarak kanıtlanmış sulardır.

Termomineral Sular: Hem doğal sıcaklıkları 20 ºC’nin üzerinde olan hem de litresinde en az 
1 gr’ın üzerinde çözünmüş mineral içeren sulardır.

Özel Balneolojik Sular: Bazı özel mineralleri belirli en az (eşik) değerlerin üzerinde içeren 
sulardır. Bunlar; 

- Karbondioksitli Sular: 1 g/lt üzerinde çözünmüş serbest karbondioksit içeren sular,

- Kükürtlü Sular: 1 mg/lt üzerinde -2 değerli kükürt içeren sular,

- Radonlu Sular: 666 Bq/lt üzerinde radon ışınımı içeren sular,

- Tuzlalar: 14 g/lt üzerinde NaCl iceren sular,

- İyotlu Sular: 1 mg/lt üzerinde iyot içeren sular,

- Florlü Sular: 1 mg/lt üzerinde florür içeren sular,

olarak sınıflandırılırlar.

1 http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2005/06/20050621-11.htm
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İdeal bir termal turizm tesisinin, konaklama, kür merkezi ve kür parkı birimlerinin 
entegrasyonundan oluşması gerekir;

1-Termal Otel

En az üç ya da dört yıldız standardında bir konfor düzeyine sahip olan, talebe göre yıl boyunca 
aynı hizmet olanaklarını sunabilen, hem geceleme yapan hem de günübirlik ziyaretçilere hizmet 
verebilecek donanım, mekân ve personele sahip olan tesistir.

Kür; Tedavi etkeninin belli dozda, seri halde, düzenli aralıklarla belli sürelerle tekrarlanarak 
verilmesi ile uygulanan tedavi yöntemidir.

Kaplıca Kürü (Tedavisi); Toprak, yeraltı ve deniz kaynaklı mineralli sular, gazlar, peloidler 
(çamurlar) ve iklimsel unsurlar gibi doğal tedavi unsurlarının yöredeki iklim olanakları ve gerekli 
görülen diğer tedavilerle birlikte kür şeklinde uygulandığı bir tedavi sistemidir

2-Termal Kür Merkezi

Termal turizm işletmelerinde teşhis-tedavi birimlerinin bulunduğu ve kür uygulamalarının 
yapıldığı bölümdür. Kür merkezi bünyesindeki birimler şöyle sıralanabilir.

a) Balneoterapi Birimleri

Termomineral sular, peloidler ve gazlar gibi doğal tedavi unsurları ile yapılan kür uygulamalarını 
kapsar. Genel yüzme havuzu, terapi havuzu, çamur banyosu, duşlar, buhar banyosu, masaj 
gibi birimlerde gerekli görülen diğer tedavilerle birlikte küristlere tedavi amaçlı kullandırılmak 
suretiyle hizmet verilir.

İnhalasyon Uygulamaları; Termomineral su buharı ile yapılan soluma uygulamalarıdır.

İçme Kürleri; Mineralli sularla kaplıcalarda ya da yaşanan yerde yapılan içme kürleridir.

Peloıdterapi (Şifalı çamur); Doğal, jeolojik ve/veya biyolojik olaylar sonucu oluşan organik 
ve/veya inorganik maddeler olan peloidlerin bir balneoterapi yöntemi olarak kullanılmasıdır.

Klimaterapi;Hava sıcaklığı, nem, rüzgar şiddeti ve hızı, güneş ışını ve benzeri faktörlerin 
sistematik ve dozlanmış kür tarzında uygulanmasıdır.

Hidroterapi; Termomineral sular ile yapılan yıkama, duş, dökme gibi uygulamalardır. Ayrıca, 
her kürist için özel olarak düzenlenen ve ideal olarak amaca uygun inşa edilmiş havuzlarda 
gerçekleştirilen sinir-kas-iskelet sistemiyle ilgili fonksiyonları geliştirme-iyileştirme amaçlı bir 
havuz tedavi programı uygulamasıdır.

b) Fizik Tedavi ve Rehabilitasyon Birimleri

Tesisin büyüklüğü oranında genişletilebilen bu birimlerde, kaplıca tedavisinde kullanılan 
elektroterapi, egzersiz-masaj tedavisi ve ışın tedavisi uygulamaları yapılır.

c) Medikal Tedavi

Kaplıca tedavisi sırasında hastaya lokal veya sistematik olarak uygulanan ilaç tedavi yöntemidir.
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d) Destek Uygulamalar

Sağlık eğitimi, diyet uygulamaları, günlük yaşam aktivitelerinin düzenlenmesi, davranış 
değişikliği eğitimleri ve psikolojik destek yöntemidir.

3- Kür Parkı

Termal tesise gelen kullanıcıların kür uygulaması dışındaki zamanlarını dolduracak aktiviteleri 
içeren ünitelerden oluşmaktadır. Açık-kapalı spor alanları, yürüme parkurları, çay bahçeleri, 
oyun salonları, alışveriş merkezi, açık ve kapalı yüzme havuzları gibi tesisin büyüklüğüne 
bağlı olarak çoğaltılabilen hizmetlerin sunulduğu ve tesise ek kazanç sağlayan çeşitli hizmet 
birimlerini içerir.

Termal turizm, termal su ile sadece her gün 2-3 kez banyo yapmak değildir. Amaç; termal suyun 
tıbben belirlenmiş endikasyon (şifa) özelliği ile uzman doktor denetiminde etkin ve uygun bir 
tedavinin yanı sıra; dinlenme, rekreasyon, eğlence, spor gibi özellikle insan sağlığını korumak, 
zinde kalmak amacıyla sağlıklı bir yaşam ortamı sunmaktadır. Termal su kullanacak termal 
tesisler ne bir hastane, klinik ne de bir hamamdır. Termal turizmi oluşturan ana unsurlar, doğa 
güzelliği, güneş, temiz hava, uygun iklim ile birlikte termal suyun özelliklerinin doğru kullanımı 
sayesinde insan sağlığı ve turizm olgularını birleştirmektir.

3.1.2. Yasal Çerçeve

Söz konusu tesislerin kurulması ve işletilmesi mevcut yasal mevzuat (Sağlık Bakanlığı İzni, 
Jeortermal Kaynaklar ve Doğal Mineralli Sular Kanunu, Turizm Tesislerinin Belgelendirilmesine 
ve Niteliklerine İlişkin Tebliğ ve Yönetmelik) çerçevesinde gerçekleştirilecektir.

Çevre Etki Değerlendirmesi Yönetmeliği’ne göre2; 

- Turizm konaklama tesisleri: Oteller, tatil köyleri ve/veya turizm kompleksleri ve benzeri (500 
oda ve üzeri) olması durumunda Ek-1’de “Çevresel Etki Değerlendirmesi Uygulanacak Projeler 
Listesi”nde,

- Turizm konaklama tesisleri: Oteller, tatil köyleri, turizm kompleksleri vb. (100 oda ve üzeri) 
olması durumunda ise Ek-2’de “Seçme-Eleme Kriterleri Uygulanacak Projeler Listesi”nde

yer almaktadır. Bu itibarla ön fizibilite konusu yatırım 500 odanın altında olacağı için ÇED yönünden 
Ek-2’de “Seçme-Eleme Kriterleri Uygulanacak Projeler Listesi”ne göre değerlendirilecektir.

Termal Sularla İlgili Mevzuat

Termal sular arazi mülkiyetine tabi olup, Devletin hüküm ve tasarrufu altındadır. Termal 
suların kullanılmasıyla ilgili hususlar 5686 sayılı “Jeotermal Kaynaklar ve Doğal Mineralli Sular 
Kanunu”nda3 düzenlenmiştir. 

Maden suları ve kaplıcalar sağlık yönünden, Sağlık Bakanlığı’nın denetimine tabidir. Bakanlık 
tesisatın yeterliliğine ve müracaat eden hastaların sayısına göre sağlıklı iklim yöresinde yer alan 
içme ve kaplıcalarda fenni hususlardan da sorumlu olmak üzere Bakanlıkça ihtisası onaylı bir 
hekimin istihdamını yatırımcı veya işletmeden talep edebilir.

2http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2014/11/20141125-1.htm
3http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2007/06/20070613-1.htm3
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27.10.1988’de2634 sayılı Turizm teşvik Kanunu’na ilave edilen 3487 sayılı kanunla4; termal 
suların yatırım yapmak isteyen özel sektör tarafından kullanılmasını teşvik etmek, kaplıcaları 
çağdaş düzeye çıkarmak, iyileştirmek, kamu tarafından kullanılan suların özel sektörle birlikte 
değerlendirilmesini, doğru olarak kullanılmasını teminen, İl Özel İdarelerine ait yetkiler “Turizm 
Alan ve Merkezleri” kapsamında (rüsum ve temettü hakları saklı kalmak şartı ile) Kültür ve 
Turizm Bakanlığı’na geçmiştir. Bu alanlarda yer alan, kullanılmayan veya artan termal sular, 
etrafındaki kamu arazileri ile birlikte Kültür ve Turizm Bakanlığı’nca imar planları hazırlanarak, 
tahsisi çıkarılıp 49 yıllığına yatırımcılara kiralanabilir. 

Turizm alan ve merkezlerinde yer alan termal suyun ve suyun kullanıldığı termal kür merkezi 
tesislerine (kaplıcaya) ait projelerin Kültür ve Turizm ile Sağlık Bakanlığı tarafından belirlenmiş 
olan teknik koşullara uygunluğu Sağlık Bakanlığı tarafından da onaylanmasını takiben kür 
merkezleri ile konaklama tesisi ve diğer birimlere ait projeler birlikte incelenerek “Turizm 
Tesislerinin Belgelendirilmesi ve Niteliklerine İlişkin Yönetmelik” hükümlerine uygun bulunması 
halinde onaylanarak tesise “Turizm Yatırım Belgesi“ verilir. 

3.1.3. Sektörle İlgili Uygulanan Teşvikler

Sektör gerekli şartların bulunması kaydıyla, 20.06.2012 tarih ve 28329 sayılı Resmi Gazete’de 
yayımlanan (Karar Sayısı: 2012/3305) “Yatırımlarda Devlet Yardımları Hakkında Kararın 
Uygulanmasına İlişkin Tebliğe5 (Tebliğ No:2012/1) belirtilen teşvik uygulamalarından 
yararlanabilmektedir.

Bu kapsamda; KDV İstisnası, Gümrük Vergisi Muafiyeti, Vergi İndirimi (yatırıma katkı oranı: 
OSB dışı %30 – indirim oranı %70; OSB içi %35 – indirim oranı %90), Sigorta Primi İşveren 
Hissesi Desteği (destek süresi OSB dışı 6 yıl – yatırıma katkı oranı %35; destek süresi OSB içi 
7 yıl – yatırıma katkı oranı %50), Yatırım Yeri Tahsisi ve Faiz Desteği (TL 5 puan, döviz/dövize 
endeksli kredi 2 puan, azami destek tutarı 700.000 TL) gibi destek unsurlarından faydalanmak 
söz konusu olacaktır.

Kuzey Anadolu Kalkınma Ajansı’nın İktisadi Mali Destek Programı (İKAP) kapsamında termal 
otel ve sağlık merkezi yatırımının da olduğu birçok sektöre yönelik yatırımlara mali destekler de 
(2015 yılı için 75.000 TL ile 500.000 TL arasında) sağlanabilmektedir.

3.2. Arz ve Talep Durumu

3.2.1. Kapasite Analizi

Türkiye jeotermal kaynaklar açısından Dünya çapında bir potansiyele sahip olup, Avrupa’da 
ise kaynak potansiyeli açısından birinci, kaplıca uygulamaları konusunda ise üçüncü sırada 
bulunmaktadır. 

Sıcaklıkları 20 - 110 0C arasında, debileri ise 2 – 500 lt / sn arasında değişebilen 1500’den fazla 
kaynağa sahip bulunan ülkemiz kaynak zenginliği ve potansiyeli açısından dünyada ilk yedi ülke 
arasında değerlendirilmektedir. 

Doğal zenginliklerden, tedavi edici özelliği olan termal suları, birçok Avrupa ülkesinin gerek 
iç, gerekse dış turizminde önemli yer tutmaktadır. Türkiye, Termal turizmin hammaddesi olan 
1500 dolayındaki termal su kaynağı ile zengin bir termal turizm potansiyeline sahip olmasına 
rağmen büyük bölümü tedavi amaçlı olarak kullanılmamaktadır. Termal kaynakların önemli bir 
4http://www.yerelnet.org.tr/basvuru_kaynaklari/yy_mevzuati/mevzuat_detay.php?kod=87&turu=ka
5http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2012/06/20120620-8.htm
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kısmı da belediye veya özel idareler tarafından işletilmektedir. Yerel idarelerin deneyim, bütçe, 
mevzuat darboğazları nedeniyle mevcut tesislerin çoğunluğu nicelik ve nitelik olarak yetersizdir 
ve daha çok hamam olarak kullanılmaktadır. 

Türkiye’de turizm işletme belgeli tesisler dışındaki kaplıca tesislerinin büyük bir çoğunluğu 
mevsimlik olarak işletmecilik faaliyetinde bulunmaktadır. Yıllık olarak faaliyet gösterebilmeleri 
için, öncelikle geniş yatak kapasitesine sahip nitelikli konaklama ve yan hizmet birimlerine ihtiyaç 
duyulmaktadır. Çünkü ülkemizdeki söz konusu işletmelerin büyük bir çoğunluğu, küçük yatak 
kapasiteli aile işletmeleri veya belediyelerin sınırlı mali olanakları çevresinde gerçekleştirdikleri 
niteliksiz işletmelerdir. Termal merkezlerdeki konaklama işletmelerinden nitelikli olanların 
çoğunlukla otel ve motel türünde olmalarına karşılık, niteliksiz olanların pansiyon ve baraka 
türünde oldukları görülmektedir. Açıklamalardan da anlaşılacağı gibi, Türkiye’de termal su 
potansiyeli ile termal yatak arzı arasında önemli bir farklılık bulunmaktadır. Büyük bir termal su 
potansiyeli olmasına karşın, mevcut yatak kapasitesinin sayıca çok az olması ve işletmelerin 
elverişsiz şartlarda bulunması, varlık içinde yokluk çekilmesinin en belirgin örneği olmaktadır.

Kültür ve Turizm Bakanlığından termal amaca yönelik olarak (Sağlık Bakanlığınca kür merkezi 
uygun görülen) turizm yatırım belgesi almış 38 tesisin yatak sayısı 19.432, turizm işletme 
belgesi almış 64 tesisin yatak sayısı ise 20.842’dir. Yaklaşık olarak 6.467 yatak kapasiteli 42 
tesis ise yerel idare tarafından belgelendirilmiştir.

Kaynak: T.C. Kültür ve Turizm Bakanlığı

Tablo 1: Termal Turizm Tesislerinin Sayısı ve Yatak Kapasiteleri

(*):21.06.2005 tarih ve 25852 sayılı Resmi Gazete’de yayımlanarak yürürlüğe giren Turizm Tesislerinin Belgelendirilmesine ve 
Niteliklerine İlişkin Yönetmeliğe göre Turizm Yatırımı Belgesi Bakanlıkça turizm tesislerine yatırım aşamasında verilen belgeyi 
ifade etmektedir. 

Çankırı sahip olduğu özelliklere göre turizmden hak ettiği payı alamamaktadır. Bu durum turizm 
yatırım ve işletme belgeli tesis sayısından da açıkça görülmektedir. Kültür ve Turizm Bakanlığı’nın 
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31.12.2014 verilerine göre Çankırı’da; turizm yatırım belgeli 3 tesis bulunmakta olup, bu 3 tesis 
toplam 125 oda ve 240 yatak kapasitesine sahiptir. Turizm işletme belgeli tesis sayısı da 3 adet 
olup, bu tesisler ise toplam 149 oda ve 289 yatak kapasitesine sahiptir.

Ön fizibilite konusu termal otel ve sağlık merkezinin gerçekleştirilmesinin düşünüldüğü Kurşunlu 
İlçesi, sahip olduğu termal su kaynağıyla termal turizm ve sağlık merkeziyle oldukça elverişli bir 
konumdadır. Bölgede halihazırda çoğunluğu Çavundur beldesinde olmak üzere termal turizm 
amaçlı otel ve pansiyon bulunmaktadır. Yörenin en büyük termal oteli, Sağlık Bakanlığı’ndan 
ruhsatlı olan Kurşunlu Termal Resort Otel olup, 115 oda ve 230 yatak kapasitesine sahiptir. 
Kurşunlu Termal Resort Otel dışında gerek Çankırı’da, gerekse Kastamonu ve Sinop’ta Sağlık 
Bakanlığı ruhsatlı başka bir termal tesis bulunmamaktadır. Bunun dışında Çavundur beldesinde 
kaplıca suyundan faydalanmaya yönelik 100 yataklı konaklama ünitesi ve 20 yataklı özel bir 
pansiyon bulunmaktadır. 

Fakat bu tesislerin; yetersiz ve eskimiş olması, gelen yerli ve yabancı turistlerin ihtiyaçlarını 
tamamen karşılayamaması gibi sorunları bulunmaktadır. Bu nedenle daha konforlu ve kaplıca 
turizmiyle ilgili tüm ihtiyaçları karşılayacak 4 yıldızlı bir termal otel ve sağlık merkezinin yapılması 
yöre için önemli bir potansiyel yaratacaktır.   

3.2.2. Talep Analizi

Dünyada ve Türkiye’de, insanlar giderek dinlenme ve tatil dönemlerinde sağlıklarının düzenli 
bir gelişim sağlamasını amaçladıklarından, termal turizmine olan talebin derecesi de artmakta 
ve dolayısıyla termal merkezlerde tatillerin geçirilmesi de yaygınlaşmaktadır. 

Sanayileşme ve kentleşme süresine girmiş bulunan Türk halkı da yüzyıllardan beri sürdürdüğü 
“kaplıca-yaylacılık” geleneğine sahip bulunmaktadır. Termal merkezlere gitmek, ülke düzeyinde 
yaygın bir toplumsal olay niteliğindedir. Türkiye’de resmi olmayan kayıtlara göre 10 milyondan 
fazla insanın romatizma hastalığına sahip olduğu söylenmektedir. Bu talebin yanı sıra Türkiye’de 
denize ve kıyılara gitmeyen, ekonomik durumu yeterli olan ve harcama yapabilecek önemli bir 
müşteri potansiyeli bulunmaktadır. 

Türk Ekoloji ve Hidro-Klimatoloji Derneğinin yaptığı bir araştırmaya göre; Türkiye’de daha çok 
orta yaş (40–60 yaş) grubu kaplıcalara gitmektedir. Küristlerin %42’sinin romatizmal hastalıklar, 
%26’sının genel vücut ağrıları, %11’inin bel ağrısı, %2’sinin kadın hastalıkları, %2’sinin refakat, 
%11’inin de gezi amacıyla kaplıcalara gittiği tespit edilmiştir. Kaplıcalara giden küristlerin 
%42’sinin doktor tavsiyesi ile gittiği ve gidenlerin %75’inin kaplıcalarda 10 gün kaldığı tespit 
edilmiştir. 

Önemli bir talep yaratma potansiyeline sahip olan yabancı turistlerle ilgili olarak Tablo 2’de2014 
yılı itibariyle Turizm İşletme Belgeli Kaplıca Tesislere milliyetlere göre geliş, geceleme sayıları ve 
ortalama kalış süreleri verilmiştir. Yabancı turistlerin tesise geliş sayılarına göre toplam içindeki 
payı yaklaşık %35,4, gecelemelere göre ise %29 civarındadır. Termal tesisleri ziyaret eden 
yabancı turistlerin yaklaşık %27,1’i Avrupa orijinlidir. Termal turizm için gelen turist sayısına 
ülke bazında bakıldığında 92.397 kişiyle Japonya birinci, 92.151 kişiyle G.Kore ikinci, 58.103 
kişiyle Çin Halk Cumhuriyeti üçüncü sırada yer almaktadır. 
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Kaynak: T.C. Kültür ve Turizm Bakanlığı

Tablo 2: Turizm İşletme Belgeli Termal Tesislerde Milliyetlerine Göre Konaklama Sayıları (2014)

Tablo 3’de 2014 yılı itibariyle Belediye İşletme Belgeli Tesislere milliyetlere göre geliş, geceleme 
sayıları ve ortalama kalış süreleri verilmiştir. Görüldüğü üzere yabancı turistlerin toplam içindeki 
payı yaklaşık %8,4 civarındadır. Kaplıca tesislerini ziyaret eden yabancı turistlerin yaklaşık 
%48,2’si Avrupa orijinlidir. Gelen turist sayısına ülke bazında bakıldığında 4.992 kişiyle Almanya 
birinci, 3.673 kişiyle Polonya ikinci, 1.363 kişiyle ABD üçüncü sırada yer almaktadır. Ortalama 
kalış sürelerine bakıldığında ise 4,4 gün ile S.Arabistan birinci, 3,0 gün ile Rusya ikinci, 2,8 gün 
ile Romanya üçüncü sıradadır.

Kaynak: T.C. Kültür ve Turizm Bakanlığı

Tablo 3: Belediye Belgeli Termal Tesislerde Milliyetlerine Göre Konaklama Sayıları (2014)

2014 yılı itibariyle yabancı ve yerli turistler, turizm işletme belgeli tesisleri belediye belgeli 
tesislere göre daha çok tercih etmiştir.

2000’li yıllarda nüfusunun %17’si 65 yaşın üzerinde olan Avrupa’da bu oranın 2025 yılında % 
20’ye yükseleceği tahmin edilmektedir. Özellikle alım gücü çok yüksek olan 3. kuşak olarak tabir 
edilen 50 yaş ve üstü insanlar, sağlıkta önleyici tedavi ve zinde kalma arzusu ile sürekli artan 
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yüksek kaliteli wellness olanaklarına yönelik talep oluşturmaktadır. 

Gerek tedavi gerekse zinde kalma ihtiyacında yaşlanan Avrupa nüfusunun daha fazla termal kür 
gereksinimini ortaya çıkarmaktadır. İklim avantajları nedeniyle özellikle romatizmal hastalıkların 
görüldüğü Kuzey Avrupa ve İskandinav ülkelerinde bu talep daha yoğunlukla hissedilmektedir. 
Ayrıca, coğrafi yakınlık faktörü de göz önünde bulundurulduğunda Ortadoğu ülkeleri için de 
Türkiye önemli bir termal destinasyon ülkesi olabilecek konumdadır. 

Ayrıca gelişmiş ülkelerde sağlık giderlerinin fazla olması nedeniyle hastaların tedavi hizmetlerini 
azaltmaya yönelik olarak sağlık hizmetlerinin daha düşük maliyetli ülkelerden temin edilmesi 
eğilimini artmaktadır. İsveç, Norveç ve Danimarka’dan sonra Almanya ve Hollanda’daki bazı özel 
sigorta şirketlerinin de termal tedavileri için Türkiye’ye göndereceği hastalarının masraflarını 
karşılama kararı almaları ülkemiz termal turizmi açısından önemli bir pazar payı oluşturmaktadır.

3.2.3. Dünya Termal Turizmi6

Dünyada çeşitli ülkeler, termal turizmin insan sağlığında önemli bir yeri olduğunun bilincinden 
hareketle termal turizm konusuna önem vermektedir. Termal turizm amaçlı olarak yılda,  
Almanya ve Macaristan’a 10 milyon kişi, Rusya’ya 8 milyon kişi, Fransa’ya yaklaşık 1 milyon 
kişi, İsviçre’ye 800.000 kişi gitmektedir. 126 milyon nüfuslu Japonya’nın Beppu kentine sadece 
13 milyon kişinin termal turizmden faydalanma amaçlı olarak gittiği bilinmektedir.

Termal turizmde gelişme göstermiş Avrupa ülkeleri Almanya, Fransa, İtalya, Macaristan, 
Avusturya, Çek Cumhuriyeti, İsviçre, İspanya, Yunanistan, Belçika ve İngiltere olarak 
sıralanabilir. Amerika’da termal turizmin önemi Avrupa’ya göre daha geç fark edilmiş olmakla 
beraber özellikle Arkansas ve Colarado Eyaletlerinde nitelikli tesisler yer almaktadır. Rusya’da 
termal merkezler bulunmasına rağmen tesisler yeterli düzeyde değildir. Japonya, Çin, Cezayir 
ve Tunus da termal turizmde önemli ülkeler arasında sayılabilmektedir.

Termal turizm Avrupa ülkelerinden özellikle Almanya’da önemli bir sektör haline gelmiştir. 
Almanya yaklaşık olarak 263 adet resmi belgeli termal merkezi ile toplam 750.000 yatak 
kapasitesine sahip olup, yılda termal turizm amaçlı gelen 3 milyon turist tarafından ziyaret 
edilmektedir. Almanya’nın Stuttgart kentinde bulunan Das Leuze Kaplıca ve Rekreasyon 
Tesislerini yaz aylarında günde 8.000 kişi tarafından ziyaret edilmektedir. Bu rakam da yıllık 
ortalama 3.000 kişi/gün olmaktadır.  Almanya’daki Kür ve Tedavi Merkezlerinin sayısı 241 olup, 
bu tesislerdeki geceleme sayısı 65 milyon, toplam ziyaretçi sayısı ise 12 milyon’dur.  Almanya, 
hekim teşhisi ve raporu olması şartıyla, kaplıca tedavilerinin hem özel hem de kamu sağlık 
sigorta şirketleri tarafından tam veya kısmen karşılandığı ülkelerden biridir. 

Macaristan’da sağlık ve termal turizminin hızla gelişmekte olduğu, yılda 10 milyondan fazla 
turistin termal turizm amaçlı olarak ülkeye geldiği bilinmektedir. Ülkede 120 tedavi edici termal 
merkez bulunmakta olup, bunların 80’den fazlası Budapeşte’dedir. Her sene bu ülkeye gelen 
insanların %22’si bu merkezlere gitmektedir. Macaristan’da, hekim teşhisi ve raporu olması 
kaydıyla, mevcut olan sosyal sağlık sigorta sistemi, tedavi masraflarının tümünü veya bir kısmını 
karşılamaktadır.

3.3. Pazar Analizi ve Pazarlama

Çankırı İli’nin başta Ankara olmak üzere büyük yerleşim yerlerine yakınlığı, iklim ve coğrafi 
yapının uygun olması nedeniyle bu sektörde yeni yatırımlar ön plana çıkmaktadır.

6 http://yigm.kulturturizm.gov.tr/TR,11478/dunyada-saglik-ve-termal-turizm.html



12

3.3.1. Sektörün-Pazarın Yapısı ve Rekabet Koşulları

Zengin jeotermal kaynaklara sahip olan ülkemizde, kaynakların en verimli şekilde kullanılarak 
insan sağlığı için iyileştirici, dinlendirici ve zinde kalma etkilerini kullanmak amacıyla son yıllarda 
sektöre olan ilgi artmaya başlamıştır. Kültür ve Turizm Bakanlığı 2007 yılında Türkiye Turizm 
Stratejisi ve Eylem Planı doğrultusunda “Turizm Master Planı”7 hazırlamış ve ülkemizdeki 17 ili 
öncelikli geliştirilmesi gereken termal kentler ilan etmiştir. 

Çankırı’da bulunan kaplıca suların değerlendirilmesi amacıyla yerli ve/veya yabancı yatırımcıların 
yapacakları termal tesisler ve sağlık merkezlerinin istenilen özelliklere sahip olması (konfor, 
entegre hizmet, fiyat, SGK anlaşmaları, yerli ve yabancı sigortalarla yapılacak anlaşmalar) 
durumunda, Ankara Esenboğa Havalimanına yakınlığı da göz önünde bulundurulduğunda 
termal turizm açısından önemli bir cazibe merkezi olabilir.  

3.3.2. Sektördeki Eğilimler ve Yeni Gelişmeler

Türkiye jeotermal kaynaklar açısından Dünyada ilk yedi ülke arasında yer almakta olup, 
Avrupa’da kaynak potansiyeli açısından birinci, kaplıca uygulamaları konusunda ise üçüncü 
sıradadır.

Ülkemizdeki öz ve yenilenebilir olan jeotermal kaynakların daha etkin ve verimli kullanmasına 
yönelik olarak geleneksel kaplıca kullanımından farklı bir anlayış ve yaklaşım geliştirmeye 
çalışılmaktadır.

Termal Turizminin geliştirilmesi yönünde kür parkı, kür merkezi ve konaklama entegrasyonu 
sağlayan tesisleri bünyesinde bulunduran uluslararası standartlara sahip nitelikli tesislerin sayısı 
ile birlikte, turizm geliri ve turist sayısının arttırılması hedeflenmektedir.

Termal Turizmdeki anlayış, termal sularımızın yıkanma amaçlı kullanımı dışında insan sağlığı, 
zindelik, rekreasyon, eğlence, dinlence ve spor tesisleri gibi imkanların yer aldığı ve 12 ay 
boyunca hizmet verebilen tesisler oluşturmaktır.

3.3.3. Pazarlama Stratejisi

Termal kompleksler, bir hastane veya klinik değildir. Hepsi birbirinden ayrı özellikte çalışan 
sistemlerdir. Geleneksel kaplıca uygulamalarıyla birlikte çeşitli tedavi merkezlerinin bulunduğu 
sistemlerden (kür merkezi, klinik, hastane vb.) insanlar yararlanırken aynı zamanda farklı 
özellikteki konaklama tesislerinde konaklayarak tüm ihtiyaçlarını karşılamaktadır. 

“Kaplıcalar Yönetmeliği”8 ne göre Sağlık Bakanlığı’ndan kaplıca işletme ruhsatı almış olan 
kaplıcalardaki tedavilerin bir kısmını Devlet karşılamaktadır.

Sosyal Güvenlik Kurumuyla (SGK) anlaşma yapabilmek için Sağlık Bakanlığı’ndan kaplıca 
işletme ruhsatı alınması ve ayrıca pazardan daha fazla pay alınabilmesi amacıyla tesislerin her 
türlü konfora ve hizmet standardına sahip olması ve etkili bir tanıtım politikası izlenmesi büyük 
önem arz etmektedir. 

7 http://www.ktbyatirimisletmeler.gov.tr/Eklenti/21666,ttmp.pdf?0
8 http://www.mevzuat.gov.tr/Metin.Aspx?MevzuatKod=7.5.8056&MevzuatIliski=0&sourceXmlSearch=kapl%C4%B1calar%20y%C3%B6
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3.3.4. Satış Fiyatları ve Koşulları

•	 Kür Merkezi yani sağlık hizmetleri ile ilgili varsayımların oluşturulmasında, emsal otel-
lerde uygulanan sağlık paketleri, yurtdışı özel sağlık kuruluşlarının Türkiye için karşıla-
mış olduğu tedavi giderleri ve sosyal güvenlik kurumunun bu tür tedavi hizmetlerine 
uygulamış olduğu fiyatların ortalaması dikkate alınarak, ortalama bir sağlık paketi fiyatı 
verilmeye çalışılmıştır.

•	 Çalışmada tedavi amacıyla konaklama yapanlarla, tatil amaçlı tesiste konaklama 
yapanlar ayrı değerlendirilmiştir. Toplam gecelemelerin %50’sinin tedavi (sağlık) amaçlı, 
fizyoterapi, hidroterapi, inhalasyon,  soğuk hava kabinleri vs. gibi tesisteki mevcut terapi 
ünitelerinden yararlanacakları, bu hizmetlerin sağlık paketi kapsamında pazarlanacağı 
ve konaklamaların da 14 gün,  tam pansiyon olarak yapılacağı varsayılmıştır.

•	 Sezon gün sayısı 182 gün (01.10 – 31.03),   yarı sezon gün sayısı 183 gün (01.04-
30.09) alınmıştır. 

•	 Tedavi amaçlı müşterilerin yurt içi ve yurt dışından SGK, özel sigorta kanalları ve kendi 
finansman olanakları ile gelecekleri varsayılarak ortalama fiyatlar verilmiştir.

•	 Dinlenme amaçlı müşteriler otelin termal havuzlarından ücretsiz olarak yararlanacak ve 
yarım pansiyon konaklama yapacaklardır. 

Fiyatlar şu şeklide oluşacaktır:

Tedavi (Sağlık) Amaçlı Konaklamalar:

Kişi başı ortalama SPA hizmetleri fiyatı  : 75 TL 

Kişi başı ortalama sağlık (kür-terapi) paketi fiyatı  : 50 TL

Tedavi (Sağlık) Amaçlı Konaklamalar:

        Sezon Yarı Sezon

Tedavi amaçlı  + 2 kişi tam pansiyon konaklama fiyatları (*) 340 TL  306 TL

Bu tutarın açılımı aşağıdaki gibidir:   

        Sezon Yarı Sezon

Tam pansiyon 2 kişi konaklama ücreti     200 TL 180 TL

2 kişi sağlık harcamaları tutarı     140 TL  126 TL

Toplam         340 TL  306 TL

(*): 2 kişilik odada tam pansiyon (sabah+öğlen+akşam yemeği) konaklama ve ortalama sağlık 
harcamaları toplamıdır.
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Tatil Amaçlı (Dinlenme, zinde kalma, eğlenme )Konaklamalar:

Her İki Grup İçin Yiyecek-İçecek Fiyatları:

Otel Müşterilerinin Kür – Terapi (Sağlık) ve SPA Hizmetlerinden Yararlanma 
Oranı:

- Kür-Terapi (Sağlık) Hizmetlerinden Yararlanma Oranı : % 50

- SPA Hizmetlerinden Yararlanma Oranı : % 10

olarak öngörülmüştür.

4. KURULUŞ YERİ

İlçenin Çavundur Beldesi’nde bulunan termal su kaynağı, sağlık turizmi için oldukça elverişlidir. 
Fakat Bölgede yer alan tesislerin yetersiz ve kalitesiz olması, gelen yerli ve yabancı turistlerin 
ihtiyaçlarını tamamen karşılayamaması gibi sorunlar bulunmaktadır. Bu durum ilçenin sağlık 
turizmi alanında sahip olduğu potansiyeli tam olarak kullanmasını engellemektedir.

Kurşunlu’nun yeterli termal kaynak suyuna sahip olmasının yanında, Ilgaz kayak merkezine 55 
km, Çankırı’ya 90 km, İstanbul’a 390 km, Ankara’ya 140 km uzaklıktadır. Esenboğa havalimanına 
120 km mesafede olması da ulaşım açısından olumlu etken yaratmaktadır.  
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5. TEKNİK İNCELEME VE DEĞERLENDİRME9

5.1. Hizmetin Tanımı

En az üç ya da dört yıldız standardında bir konfor düzeyine sahip olan, talebe göre yıl boyunca 
aynı hizmet olanaklarını sunabilen, hem geceleme yapan hem de günübirlik ziyaretçilere 
hizmet verebilecek donanım, mekân ve personele sahip olan tesisler termal otel olarak 
tanımlanmaktadır. 

Termal turizm işletmelerinde teşhis-tedavi birimlerinin bulunduğu ve kür uygulamalarının 
yapıldığı bölümler ise termal kür merkezi olarak tanımlanmaktadır.

Termal turizm tesislerinin, nitelikli termal hizmet üretimi, termal turizm tesisinde bulunması 
gereken standartlar çerçevesinde aşağıdaki uygulamalar ile sağlanacaktır. 

- Balneo-terapinin su evsafına uygun şeklinin olması, 

- Klima-terapi imkanlarının, 

- Güneş terapi imkanlarının, 

- Açık hava terapi imkanlarının, 

- Aktif ve pasif hareket, terapi ve değişik şekilde terapatik jimnastik ve sağlık kazandırıcı spor 
imkanlarının, 

- Hidro-terapi imkanlarının, 

- Thermo- terapi imkanlarının, 

- Işın tedavi imkanlarının, 

- İnhalasyon-terapi imkanlarının, 

- Parafin ve çamur banyosu imkanlarının, 

- Aletli, aletsiz masaj imkânlarının, 

- Diyet-terapi imkanlarının, 

- Diognastik imkânlarının, 

- Röntgen ve laboratuvar imkânlarının, 

- Tedavi imkanlarına uygun uzman hekim, terapist ve hastabakıcı hizmetleri, 

- Otel etrafında, kür parkı yapılma imkânları yoksa ağaçlandırma ve çiçeklendirme ile bir park 
yapılması, 

- Açık hava spor imkânlarının bulunması (tenis, mini golf, açık yüzme havuzu vb.), 

9Yapılan bu çalışmada teknik detaylar oluşturulurken sektörle ilgili web araştırmaları yapılmış, mevcut yatırımlar yerinde incelenmiş toparlanan bilgiler eşliğinde 
çalışma tamamlanmıştır. Makine –teçhizat tespitinde ise ERMED Rehabilitasyon ve Sağlık Gereçleri San. Tic Ltd.Şti. firması ile görüşmeler yapılmıştır. 
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- Kür merkezinin otelin çatısı altında yapılmamasının mümkün olmaması halinde, otel ile kür 
merkezi arasında ısıtılmış bir yeraltı tüneli gibi kapalı bir bağlantı biriminin mevcut olması, 

- Otel odalarındaki banyolarda termal su bağlantısının olması, 

- Yıldız kategorisine göre otel konforunun sağlanmasının Turizm Bakanlığı ile Sağlık Bakanlığı 
standartlarında hizmet üretim yöntemleri benimsenecektir.

5.2. Tesisin Kurulu Kapasitesi ve Öngörülen Doluluk Oranları

5.2.1. Tesisin Normal Kurulu Kapasitesi

Yapılması planlanan termal otel ve kür merkezi, 4 yıldızlı otel niteliğinde olup, tesiste 100 oda-
200 yatak bulunacaktır. Tesiste yer alacak olan 7 adet terapi pavyonunda çeşitli sağlık sorunları 
olan hastalar için fizik tedavi ve rehabilitasyon hizmeti verilmesinin yanı sıra bazı kozmetik 
amaçlı uygulamalar hedeflenmiş dağılımı aşağıda verilmiştir.

Otel ana binası, bodrum kat + zemin kat + 3 yatak katı şeklinde projelendirilmiştir. Otel ana 
binası arazinin en yüksek kottaki noktasında yer alacaktır.

Bodrum Kat:

Yarı açık yarı kapalı yüzme havuzu, konferans salonu ve yer altı otoparkı bulunacaktır. 

Zemin Kat:

Resepsiyon, ön büro, personel hacimleri (WC ve soyunma mahalleri), asansör, bar, bay-bayan 
WC’leri, mutfak, soğuk hava deposu, yiyecek içecek deposu, restoran, konferans salonu ve 
Cafe yer alacaktır.   

Yatak Katları : (1- 2 - 3 katlar):

Yatak katlarında, 100 adet iki yataklı oda bulunacaktır. 

Terapi Pavyonları : (7 adet) 

Terapi Pavyonları prefabrik yapılardır. Bodrum + zemin + 1. kat olmak üzere 3 katlı olarak 
planlanmıştır. 

Bodrum katta, terapi havuzu, tuz odasıve hamam yer alacaktır.  

Terapi Pavyonlarının en önemli özelliği zemin kat ve 1. katlarda sabit bölme duvarlarının 
olmayışıdır. Mekanlar paravan duvarlarla birbirinden ayrılacaktır. 

Terapi Pavyonlarında 2 adet jakuzi, 2 adet buhar banyosu, 2 fin hamamı, 2 adet biyo sauna, 
4 adet solaryum bulunacaktır. Burada uzman doktorlar (Ortopedi, Dâhiliye, Üroloji) görev 
yapacaktır. Ayrıca;

•	 Soğuk Hava Kabinleri,

•	 CO2Kurugas – CO2 Yoğun Banyolar

•	 Banyo Üniteleri
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•	 Sualtı Masajı

•	 Fango Ünitesi

•	 Jimnastik Ünitesi

•	 Tıbbi Fitness Aletleri

•	 Egzersiz Havuzları

•	 Elektroterapi ve İnhalasyon

•	 Carbomovtret ve

•	 2 adet Kozmetik Ünitesi 

bulunacaktır.

5.2.2. Tesis için Öngörülen Hizmetler ve Doluluk Oranları

Fizibilite konusu termal tesiste sağlık amaçlı konaklamalar yanında dinlenme, eğlenme, zinde 
kalma (tatil) amaçlı konaklamalar da yapılacağı varsayılmıştır.  Tesisin, profesyonel işletmeci 
kadrosu ile işletileceği ve tesis bünyesinde uzman sağlık personelinin çalıştırılacağı öngörüsü 
altında, fizibilite konusu yatırımın işletmeciliğine ilişkin ekonomik varsayımlar aşağıda verilmiştir.

5.2.2.1. Tesisin Yıl İçinde İşletmeye Açık Olma Süresi

Fizibilite konusu tesisin tüm yıl işletmeye açık olacağı varsayılmış olup, sezon ve sezon dışı 
çalışma süreleri aşağıdaki gibidir.

Aşağıda dökümü verilen fizik tedavi teçhizatı; tesiste yer alan 7 adet Terapi Pavyonunda 
bulunmaktadır. Günde 8 saat çalışacağı varsayılan fizik tedavi cihazlarında, iki kullanıcı arasında 
geçen süre de düşünülerek, bir hasta için ortalama kullanım süresi hesaplanmıştır. Buna 
göre tedavi ünitelerinin bir günde tedavi edebileceği maksimum hasta kapasiteleri aşağıda 
verilmektedir: 

Terapi Pavyonu 1

Tuz Odası:

150 m2 büyüklüğündeki Tuz odasından aynı anda 10 hastanın yararlanabileceği, bir hastanın 
ortalama 30 dakika kalacağı ve ünitenin günde 8 saat çalışacağı varsayılmıştır. Buna göre Tuz 
odasından faydalanacak kişi sayısı:

10 hasta x 8 saat x 2 = 160 kişi/gündür.
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Lenfatik Drenaj:

2 adet Lenfatik Drenaj Ünitesinde bir hastaya yapılan tedavinin süresi yaklaşık 60 dakikadır. 
Buna göre Lenfatik Drenaj Ünitesinden faydalanacak kişi sayısı: 

2 x 8 saat = 16 kişi/gündür.

Titreşimle Antrenman Ünitesi:

6 adet Titreşimle Antrenman Ünitesinden bir hastanın 15 dakika yararlanacağı öngörülmüştür. 
Buna göre Titreşimle Antrenman Ünitesinden faydalanacak kişi sayısı: 

6 x 8 saat x 4 = 192 kişi/gündür.

Terapi Pavyonu 2

Soğuk Terapisi İçin Kabinler:

2 adet Soğuk Terapisi Kabinlerinde bir hastanın 15 dakika kalacağı öngörülmüştür. Buna göre 
Soğuk Terapisi Kabinlerinden faydalanacak kişi sayısı: 

2 x 8 saat x 4 = 64 kişi/gündür.

Terapi Pavyonu 3

Hidro Masaj:

4 adet Hidro Masaj ünitesinde bir hastanın ortalama 20 dakika kalacağı öngörülmüştür. Buna 
göre Hidro Masaj ünitesinden faydalanacak kişi sayısı:

4 x 8 saat x 3 = 96 kişi/gündür.

Işık Terapisi:

4 adet Işık Terapisi ünitesinde bir hastanın ortalama 30 dakika kalacağı öngörülmüştür. Buna 
göre Işık Terapisi ünitesinden faydalanacak kişi sayısı:

4 x 8 saat x 2 = 64 kişi/gündür.

Terapi Pavyonu 4

Elektro Akustik Terapisi:

4 adet Elektro Akustik Terapisi ünitesinde bir hastanın ortalama 15 dakika kalacağı öngörülmüştür. 
Buna göre Elektro Akustik Terapisi ünitesinden faydalanacak kişi sayısı:

4 x 8 saat x 4 = 128 kişi/gündür.

Terapi Pavyonu 5
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Elektro Terapi:    

4 adet Elektro terapi ünitesinde bir hastanın ortalama 30 dakika kalacağı öngörülmüştür. Buna 
göre Elektro terapi ünitesinden faydalanacak kişi sayısı:

4 x 8 saat x 2 = 64 kişi/gündür.

Enfraruj Işını Ünitesi:

4 adet Enfraruj Işınıünitesinde bir hastanın ortalama 45 dakika kalacağı öngörülmüştür. Buna 
göre Enfraruj ünitesinden faydalanacak kişi sayısı:

4 x 8 saat x 60 dakika / 45 dakika = 43 kişi/gündür.

Konveksiyon - Çamur ile Kompres Ünitesi:

3 adet Konveksiyon - Çamur ile Kompres Ünitesinde bir hastanın ortalama 30 dakika kalacağı 
öngörülmüştür. Buna göre Konveksiyon - Çamur ile Kompres Ünitesinden faydalanacak kişi 
sayısı:

3 x 8 saat x 2 = 48 kişi/gündür.

Kozmetik Kabinler:

Kozmetik bakımların yapılacağı 4 adet kabinde bir kişinin yaklaşık 60 dakika kalacağı 
öngörülmüştür. Buna göre Kozmetik Kabin Ünitesinden faydalanacak kişi sayısı:

4 x 8 = 32 kişi/gündür.

Thera Vital Ünitesi:

Aktif-pasif egzersizlerin yapıldığı 6 adet TheraVital Ünitesinde bir kişinin yaklaşık 30 dakika 
kalacağı öngörülmüştür. Buna göre TheraVital Ünitesinden faydalanacak kişi sayısı:

6 x 8 saat x 2 = 96 kişi/gündür.

Motomed Viva 2 Egzersiz Terapisi:

Tekerlekli sandalye kullanıcıları, yürüme problemleri olanlar, parmak – el fonksiyonu sorunu 
ve/ veya görme bozukluğu olanlar için kullanılan egzersiz cihazları olan 4 adet MotomedViva 2 
Egzersiz Terapisi ünitesinde bir hastanın yaklaşık 20 dakika kalacağı öngörülmüştür. Buna göre 
MotomedViva 2 Egzersiz Terapisi Ünitesinden faydalanacak kişi sayısı:

4 x 8 saat x 3 = 96 kişi/gündür.

Dört Bölümlü Banyo:

2 adet Dört Bölümlü Banyo Ünitesinde bir hastanın ortalama 40 dakika kalacağı öngörülmüştür. 
Buna göre Dört Bölümlü Banyo Ünitesinden faydalanacak kişi sayısı:

2 x 8 saat x 60 dakika /40 dakika = 24 kişi/gündür.
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Fitness Salonu:

Fitness Salonunda 8 adet jimnastik aletinin bulunduğu ve bir kişinin salonda ortalama 60 dakika 
egzersiz yaptığı varsayılmıştır. Buna göre Fitness Salonundan faydalanacak kişi sayısı:

8 x 8 saat = 64 kişi/gündür.

Terapi Pavyonu 6

Santorini Maxi Jakuzi:

Her biri 5 kişi kapasiteli 4 adet Santorini Maxi Jakuzide bir kişinin ortalama 30 dakika kalacağı 
varsayılmıştır. Buna göre Santorini Maxi Jakuzilerden faydalanacak kişi sayısı:

4 x 5 kişi x 8 saat x 2 = 320 kişi/gündür.

Terapi Pavyonu 7

Manyetik Terapi:

2 adet Manyetik Terapi Ünitesinde bir hastanın ortalama 30 dakika kalacağı öngörülmüştür. 
Buna göre Manyetik Terapi Ünitesinden faydalanacak kişi sayısı:

2 x 8 saat x 2 = 32 kişi/gündür.

Lazer ile Terapi:

2 adet Lazer ile Terapi Ünitesinde bir hastanın ortalama 30 dakika kalacağı öngörülmüştür. 
Buna göre Lazer ile Terapi Ünitesinden faydalanacak kişi sayısı:

2 x 8 saat x 2 = 32 kişi/gündür.

No-Needle Mezoterapi:

İğne kullanılmadan yapılan cilt yenileme, saç dökülmesini önleme ve selülit tedavisi gibi 
bakımların yapıldığı 2 adet No-Needle Mezoterapi Ünitesinde bir hastanın ortalama 30 dakika 
kalacağı öngörülmüştür. Buna göre No-Needle Mezoterapi Ünitesinden faydalanacak kişi sayısı:

2 x 8 saat x 2 = 32 kişi/gündür.

5.2.2.2. Öngörülen Doluluk Oranları

Fizibilite çalışmalarının hazırlanmasında özellikle konaklama talebine yönelik olarak sağlıklı 
istatistikî verilere ulaşılamamıştır. Dolayısıyla piyasa araştırması yapılarak Kültür ve Turizm 
Bakanlığı’nca termal tesis olarak belgelendirilmiş bazı otellerin yetkilileri ile görüşülmüş ve 
tesislerde yıllar itibariyle gerçekleşen doluluk oranları araştırılarak ortalama doluluk oranları 
verilmeye çalışılmıştır. Ancak doluluk oranlarıyla ilgili bilgi alınan tesislerin bulundukları konum 
(Afyon, Kütahya, Haymana vb.) Kurşunlu’ya göre daha fazla talep edilen yerlerdir. Bu nedenle 
doluluk oranları emsallerine göre biraz daha düşük alınmıştır. 

Tesisin doluluk oranları yıllar itibariyle aşağıdaki şekilde öngörülmüştür.
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Tablo 4: Öngörülen Doluluk Oranları

5.3. Makine-Tesisat Seçimi ve Spesifikasyonları

5.3.1. Otel Makine-Tesisat ve Tefrişatı

Yatırımı planlanan tesisin otel bölümü dört yıldızlı olup, turizm bakanlığı yönetmelikleri 
uygulanacaktır. Bu nedenle Tesisin inşaat teknolojisi, T.C. Kültür Bakanlığı Yatırım ve İşletmeler 
Genel Müdürlüğünün 2634 sayılı “Turizmi Teşvik Kanunu” ve “Kamu Taşınmazlarının Turizm 
Yatırımlarına Tahsisi Hakkında Yönetmelik” hükümleri uyarınca turizm yatırımcılarından tahsis 
edilmesi gereken bedellerinin tespiti için yapılacak işlemlere esas olmak üzere yayınlanan yatak 
başı maliyet cetvelinde öngörülen teknoloji seçilmiştir.  

5.3.2. Kür Merkezi Makine-Tesisat ve Tefrişatı

Kür merkezi için teçhizat spesifikasyonları aşağıda belirtilmiştir.

Tablo 5: Kür Merkezi Teçhizat Spesifikasyonu
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5.4. İnşaat İşleri

Tesisin inşaat teknolojisi ve fiyatlandırılması, T.C. Kültür Bakanlığı Yatırım ve İşletmeler 
Genel Müdürlüğünün 2634 sayılı “Turizmi Teşvik Kanunu” ve “Kamu Taşınmazlarının Turizm 
Yatırımlarına Tahsisi Hakkında Yönetmelik” hükümleri uyarınca turizm yatırımcılarından tahsis 
edilmesi gereken bedellerinin tespiti için yapılacak işlemlere esas olmak üzere yayınlanan yatak 
başı maliyet cetvelinde öngörülen teknoloji ile yapılacak işlemlere esas olmak üzere yayınlanan 
yatak başı 75.473 TL/Yatak maliyet fiyatı esas alınmıştır. Ayrıca 2015 yılı yeniden değerleme 
oranı %10,11 fiyat farkı uygulanmıştır.

5.5. Yatırım Yönetimi ve İnsan Kaynakları

5.5.1. Otel Bölümü

Otel bölümünde 85 kişinin çalışacağı varsayılmıştır. Organizasyondaki görev yerleri ile kişi 
sayıları aşağıda belirtilmiştir.

5.5.2. Kür Ünitesi

Kür Ünitesinde 27 kişinin çalışacağı varsayılmıştır. Organizasyondaki görev yerleri ile kişi sayıları 
aşağıda belirtilmiştir.

Tablo 6: Kür Ünitesi Personel Yapısı(Adet)

5.6. TOPLAM YATIRIM TUTARI VE UYGULAMA PLANI

5.6.1 Arsa Yatırımı

Arsa yatırımı fizibilitede önerilmemiştir. Yatırımcının varsa kendi arsasını kullanacağı veya Devlet 
tarafından bedelsiz tahsis edileceği öngörülmüştür.

5.6.2 Etüd ve Proje Giderleri

Etüt ve proje giderleri için 500.000 TL öngörülmüştür.
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5.6.3 İnşaat Harcamaları

Tesisin inşaat maliyeti T.C Kültür Bakanlığı Yatırım ve İşletmeler Genel Müdürlüğünün 2634 
sayılı “Turizmi Teşvik Kanunu” ve “Kamu Taşınmazlarının Turizm Yatırımlarına Tahsisi Hakkında 
Yönetmelik” hükümleri uyarınca turizm yatırımcılarından tahsis edilmesi gereken bedellerinin 
tespiti için yapılacak işlemlere esas olmak üzere yayınlanan yatak başı 75.473 TL/Yatak maliyet 
fiyatı açıklanmıştır. İlgili tebliğ yayım tarihindeki yatak başı maliyeti piyasa araştırması yapılmış 
2015 yılı için gerçekleşme oranının 2/3 oranında olduğu tespit edilmiştir. Buna göre ilgili tebliğde 
yayımlanan 75.473 rakamının 2/3 oranında revize edilerek 50.315 TL üzerinden çalışmanın 
uygun olacağı öngörülmüştür. Termal tesis havuz ve terapi pavyon alanlarının inşaatı dikkate 
alınarak %54 pay oranıyla inşaat maliyeti birim fiyatı 27.170 TL/Yatak olarak hesaplanmış 2015 
yılı yeniden değerleme oranı %10,11 fiyat farkı uygulanmıştır.

Buna göre inşaat harcaması:

(27.170 TL/ yatak x 200 yatak) x 1,1011 = 5.983.377 TL olarak hesaplanmıştır.

5.6.4. Makine ve Teçhizat ve Tefriş Giderleri

5.6.4.1. Makine Tesisat Giderleri

Tesisin Makine Tesisat maliyeti T.C Kültür Bakanlığı Yatırım ve İşletmeler Genel Müdürlüğünün 
2634 sayılı “Turizmi Teşvik Kanunu” ve “Kamu Taşınmazlarının Turizm Yatırımlarına Tahsisi 
Hakkında Yönetmelik” hükümleri uyarınca turizm yatırımcılarından tahsis edilmesi gereken 
bedellerinin tespiti için yapılacak işlemlere esas olmak üzere yayınlanan yatak başı 75.473 
TL/Yatak maliyet fiyatı açıklanmıştır. İlgili tebliğ yayım tarihindeki yatak başı maliyeti piyasa 
araştırması yapılmış 2015 yılı için gerçekleşme oranının 2/3 oranında olduğu tespit edilmiştir. 
Buna göre ilgili tebliğde yayımlanan 75.473 rakamının 2/3 oranında revize edilerek 50.315 
TL üzerinden çalışmanın uygun olacağı öngörülmüştür. Termal tesis havuz ve terapi pavyon 
alanlarının Mekanik Tesisat Giderleri dikkate alınarak %32 pay oranıyla inşaat maliyeti birim 
fiyatı 16.100 TL/Yatak olarak hesaplanmış 2015 yılı yeniden değerleme oranı %10,11 fiyat farkı 
uygulanmıştır.

Buna göre Mekanik Tesisat Giderleri:

(16.100 TL/ yatak x 200 yatak) x 1,1011 = 3.545.542 TL olarak hesaplanmıştır.

5.6.4.2. Tefriş Giderleri

Tesisin Tefriş Giderleri T.C Kültür Bakanlığı Yatırım ve İşletmeler Genel Müdürlüğünün 2634 
sayılı “Turizmi Teşvik Kanunu” ve “Kamu Taşınmazlarının Turizm Yatırımlarına Tahsisi Hakkında 
Yönetmelik” hükümleri uyarınca turizm yatırımcılarından tahsis edilmesi gereken bedellerinin 
tespiti için yapılacak işlemlere esas olmak üzere yayınlanan yatak başı 75.473 TL/Yatak maliyet 
fiyatı açıklanmıştır. İlgili tebliğ yayım tarihindeki yatak başı maliyeti piyasa araştırması yapılmış 
2015 yılı için gerçekleşme oranının 2/3 oranında olduğu tespit edilmiştir. Buna göre ilgili tebliğde 
yayımlanan 75.473 rakamının 2/3 oranında revize edilerek 50.315 TL üzerinden çalışmanın 
uygun olacağı öngörülmüştür. Termal tesis havuz ve terapi pavyon alanlarının Tefriş Giderleri 
%9 pay oranıyla inşaat maliyeti birim fiyatı 4.528 TL/Yatak olarak hesaplanmış 2015 yılı yeniden 
değerleme oranı %10,11 fiyat farkı uygulanmıştır.

Buna göre Tefriş Giderleri:
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(4.528 TL/ yatak x 200 yatak) x 1,1011 = 997.156 TL olarak hesaplanmıştır.

5.6.4.3. Teçhizat Giderleri

Tesisin Otel Teçhizat Giderleri T.C Kültür Bakanlığı Yatırım ve İşletmeler Genel Müdürlüğünün 
2634 sayılı “Turizmi Teşvik Kanunu” ve “Kamu Taşınmazlarının Turizm Yatırımlarına Tahsisi 
Hakkında Yönetmelik” hükümleri uyarınca turizm yatırımcılarından tahsis edilmesi gereken 
bedellerinin tespiti için yapılacak işlemlere esas olmak üzere yayınlanan yatak başı 75.473 
TL/Yatak maliyet fiyatı açıklanmıştır. İlgili tebliğ yayım tarihindeki yatak başı maliyeti piyasa 
araştırması yapılmış 2015 yılı için gerçekleşme oranının 2/3 oranında olduğu tespit edilmiştir. 
Buna göre ilgili tebliğde yayımlanan 75.473 rakamının 2/3 oranında revize edilerek 50.315 
TL üzerinden çalışmanın uygun olacağı öngörülmüştür. Termal tesis havuz ve terapi pavyon 
alanlarının Tefriş Giderleri ayrıca teklif alma usulü ile belirlenmiş otel için tefrişat giderlerine %5 
pay oranıyla inşaat maliyeti birim fiyatı 2.515 TL/Yatak olarak hesaplanmış 2015 yılı yeniden 
değerleme oranı %10,11 fiyat farkı uygulanmıştır.

Buna göre Teçhizat Giderleri:

(2.515 TL/ yatak x 200 yatak) x 1,1011 = 553.853 TL olarak hesaplanmıştır.

Fizik Tedaviye yönelik teçhizatlar ve bunlara ait yapılacak harcamalara ilişkin teklif alma yolu ve 
piyasa araştırması yapılmış maliyet kalemleri genel başlıklar halinde aşağıda verilmiştir:

 

   (*) TCMB 20.11.2015 kuru 3.0304 ₺/€
Tablo 7: Fizik Tedavi Teçhizat Gider Kalemleri
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Terapi Pavyonlarında yer alan fizik tedavi teçhizatına ait harcama ise 1.656.740 TL’dır. Buna 
göre tesisin toplam teçhizat harcaması2.210.593 TL’dır. 

5.6.5. Taşıma ve Sigorta Giderleri

Tesiste, 7 adet terapi pavyonunda yer alacak teçhizat bedelinin %10’u kadar navlun gideri ile, 
Alış bedeli + Navlun giderinin % 3’ü düzeyinde sigorta gideri hesaplanmıştır.

Buna göre:

1.656.740  TL  x  0.10     =    165.674 TL Navlun gideri

(1.656.740 + 165.674) x 0.03 =        5.467 TL Sigorta gideri

TOPLAM   = 171.141 TL Taşıma + Sigorta gideri verilmiştir. 

5.6.6. İthalat Ve Gümrükleme Giderleri

Tesiste yer alacak olan teçhizatın teşvik belgesi kapsamında ithal edileceği varsayıldığından 
İthalat Gümrükleme harcaması öngörülmemiştir.

5.6.7. Montaj  Giderleri

Tesisin yatırım döneminde inşaat, mekanik tesisat imal esnasında anahtar teslimi uygun 
görülmüş, ayrıca montaj giderleri öngörülmemiştir.

5.6.8. Taşıt Araçları ve Demirbaş Giderleri

İşletmenin konaklama, kür merkezi, satın alma ve personel taşıma işleri ile demirbaşlar için 
150.000 TL’lık araç ve demirbaş öngörülmüştür. 

5.6.9. İşletmeye Alma Giderleri

Teknik hizmet ve kontrollük bedeli olarak 350.000 TL harcama yapılacağı öngörülmüştür.

5.6.10. Genel Giderler

Genel giderler inşaat, tesisat, tefriş ve teçhizat harcamaları toplamının %1’i 127.366 TL olarak 
verilmiştir.

5.6.11. Beklenebilecek Farklar 

Yapılacak sabit tesis yatırım tutarının % 2’si 254.733 TL olarak verilmiştir.
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Tablo 8: Yatırım Tutarı Tablosu

5.6.12. İşletme Sermayesi İhtiyacı

İşletmenin sabit ve değişken harcamalarının çok yüksek olması nedeniyle toplam işletme 
giderlerinin %10 karşılığı olan 749.250 TL işletme sermayesi ihtiyacı olarak öngörülmüştür.

5.6.13. Yatırım Uygulama Planı

Tablo 9: Yatırım Uygulama Planı 
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5.7. Tam Kapasitede İşletme Geliri

Tablo 10: Tam Dolulukta İşletme Gelirleri Tablosu  (TL)
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5.8. Tam Kapasitede İşletme Giderleri

5.8.1. Otel Yiyecek Giderleri

Yiyecek gelirlerinin %30’u alınmış olup, yıllık 1.181.700 TL hesaplanmıştır.

5.8.2. İçecek Giderleri

İçecek gelirlerinin %22›si alınmış olup, yıllık 48.180 TL hesaplanmıştır.

5.8.3. Pazarlama ve Tanıtım Giderleri

Tam doluluktaki işletme gelirlerinin %2’si alınmış olup, 233.773 TL hesaplanmıştır.

5.8.4. Diğer Giderler

Diğer gelirlerin %50’si alınmış olup, yıllık 439.957 TL hesaplanmıştır.

5.8.5. İşletme Malzemesi Giderleri

Tam doluluktaki toplam işletme gelirlerinin %4’ü alınmış olup, yıllık 467.547 TL hesaplanmıştır.

5.8.6. Elektrik Giderleri

Tam doluluktaki toplam işletme gelirlerinin %2’si alınmış olup, yıllık 233.773 TL hesaplanmıştır.

5.8.7. Yakıt Giderleri

Tam doluluktaki toplam işletme gelirlerinin %1’i alınmış olup, yıllık 116.886 TL hesaplanmıştır.

5.8.8. Su Giderleri

Tam doluluktaki toplam işletme gelirlerinin %1’i alınmış olup, yıllık 116.886 TL hesaplanmıştır.

5.8.9. İşçilik ve Personel Giderleri

5.8.9.1. Otel Bölümü 

Otel bölümünde tam dolulukta toplam 85 kişinin çalışacağı varsayılmıştır. Ortalama aylık brüt 
otel personel gideri 205.567 TL kabul edilmiş ve yıllık otel personel ve işçilik gideri 2.466.810 
TL hesaplanmıştır.

5.8.9.2. Kür Ünitesi 

Kür Ünitesi bölümünde tam dolulukta toplam 27 kişinin çalışacağı varsayılmıştır. Ortalama aylık 
brüt kür personel gideri 98.747 TL kabul edilmiş ve yıllık personel ve işçilik gideri 1.184.961 
TL hesaplanmıştır.

5.8.9.3. Otel + Kür Ünitesi Personel Giderleri 

Otel personeli ile Kür ünitesi personel ücret giderleri vergi, SSK işveren payı ve diğer maliyetlerin 
toplamı dahil yıllık personel giderleri 3.651.771TL olarak hesaplanmıştır. 
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5.8.10. Bakım-Onarım Giderleri

Tam doluluktaki toplam işletme gelirlerinin %2,5’u alınmış olup, yıllık 292.217 TL hesaplanmıştır.

5.8.11. Genel Giderler

Buraya kadar olan hizmet gider kalemleri toplamının %2’si kabul edilmiş olup, yıllık 135.653 
TL hesaplanmıştır.

5.8.12. Beklenebilecek Farklar

Genel Giderler dâhil buraya kadar olan hizmet gider kalemleri toplamının %3’ü kabul edilmiş 
olup, yıllık 203.479 TL hesaplanmıştır.

5.8.13. Kür Ünitesi Giderleri (Personel Giderleri Dâhil)

Kür ünitesi gelirlerinin %50’si alınmış olup, yıllık 1.555.637 TL hesaplanmıştır. İşçilik ve personel 
giderleri bölümünde detayı verildiği üzere,  Kür ünitesi işçilik-personel giderleri 1.184.961 TL, 
işletme malzemesi, elektrik, yakıt, su, bakım-onarım, genel giderler ve pazarlama giderleri için 
toplam 370.676 TL öngörülmüştür.
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Tablo 11: Tam Dolulukta Yıllık İşletme Giderleri Tablosu
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6. FİNANSAL DEĞERLENDİRME

Yatırımın finansmanıyla ilgili tablo aşağıda verilmiştir.

 

(*):Banka kredisi, farklı hibe programları

Tablo 12: Finansman Tablosu (TL)

7.SONUÇ VE DEĞERLENDİRME

Çankırı – Kurşunlu’da yapılması düşünülen termal otel ve sağlık merkezi, 4 yıldızlı otel niteliğinde 
olup, 100 oda ve 200 yatak kapasitesine sahip olacaktır. Tesis bünyesinde ayrıca kür merkezi 
de bulunacaktır. 

Ön fizibilite konusu termal otel ve sağlık merkezinin gerçekleştirilmesinin düşünüldüğü Kurşunlu 
İlçesi, sahip olduğu termal su kaynağıyla termal turizm ve sağlık merkeziyle oldukça elverişli bir 
konumdadır. Bölgede halihazırda çoğunluğu Çavundur beldesinde olmak üzere termal turizm 
amaçlı otel ve pansiyon bulunmaktadır. Yörenin en büyük termal oteli, Sağlık Bakanlığı’ndan 
ruhsatlı olan Kurşunlu Termal Resort Otel olup, 115 oda ve 230 yatak kapasitesine sahiptir. 
Kurşunlu Termal Resort Otel dışında gerek Çankırı’da, gerekse Kastamonu ve Sinop’ta Sağlık 
Bakanlığı ruhsatlı başka bir termal tesis bulunmamaktadır. Bunun dışında Çavundur beldesinde 
kaplıca suyundan faydalanmaya yönelik 100 yataklı konaklama ünitesi ve 20 yataklı özel bir 
pansiyon bulunmaktadır. 

Fakat bu tesislerin; yetersiz ve eskimiş olması, gelen yerli ve yabancı turistlerin ihtiyaçlarını 
tamamen karşılayamaması gibi sorunları bulunmaktadır. Bu nedenle daha konforlu ve kaplıca 
turizmiyle ilgili tüm ihtiyaçları karşılayacak 4 yıldızlı bir termal otel ve sağlık merkezinin yapılması 
yöre için önemli bir potansiyel yaratacaktır.     

İşbu ön fizibilite çalışmasında; projenin sabit yatırım tutarı, sağlanacak hizmete olan talep ve 
brüt nakit farkı dikkate alındığında ihtiyaç duyulan kaynakların (öz kaynak, kredi, hibe vb.) 
temininde herhangi bir darboğaz yaşanması beklenmemektedir. 
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