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GIRIS VE METODOLOJ1

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

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

Bu itibarla Cankiri ili igin potansiyel arz edecegi disiiniilen “Termal Otel ve Saglik Merkezi"6n
fizibilite raporu,Kuzey Anadolu Kalkinma Ajansi (KUZKA) tarafindan WYG Turkiye'yehazirlatiimistir.

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

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

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

+  Ongoriilen makine ve techizat fiyatlari montaj dahil anahtar teslimi olarak diistinilmistiir.
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 gergevesinde dngorilmustir.

+ Ongoriilen kapasite kullanim oranlari TCMB sektér bilanco verileri, yatirimin 6zellikleri
cercevesinde yapilmistir.

* Gider unsurlari ile ilgili 6ngériler standart 6ngoriler olmayip yatinmin sektort ve
bu sektdrdeki benzer galismalar ayrica Ureticilerle yapilan gdriismeler gergevesinde
yapilmistir.



1. PROJE OZETI

1.1. Projenin Gerekgesi

KUZKA; sorumluluk alaninda bulunan Cankiri, Kastamonu ve Sinop’'un mevcut yatirim
potansiyelinin dederlendirilmesi amaciyla, bolge yatirnmcilarin da gorisleri alinarak, 3 ile yonelik
toplam 9 yatirm konusu igin 6n fizibilite raporlarinin hazirlanmasina karar vermistir. Projede
belirlenen 9 fizibilite konusundan Cankiri igin 6ngérilen 3 yatinm konusundan biri olan “Termal
Otel ve Saglik Merkez (4 Yildizh)"” ine yonelik bu 6n fizibilite raporu hazirlanmistir.

1.2. Proje Hakkinda Ozet Bilgiler

1.2.1.Projenin Adi: Termal Otel ve Saglik Merkez (4 Yildizl) 6n fizibilite raporu.
1.2.2. Kurulus Yeri: Cankiri/Kursunlu

1.2.3. Tesis Kurulu Kapasitesi: Tesis100 oda — 200 yatak kapasitesine sahiptir.
1.2.4. Toplam Yatirnm Tutan

Isletme Sermayesi Tutari 749.250 TL

1.2.5. Ongériilen Finansman Kaynaklari

Yabanci Kaynak (*) 7.519.579 TL 50%

(*): Yabanci kaynak olarak banka kredisi éngériilmdistir. Ciinki, 2012/3305 sayili Yatirirmlarda Devlet Yardimlari Hakkinda
Kararin 29.maddesi geregi, tesviklerden faydalaniimasi durumunda diger Kamu kurum ve kuruluslarin desteklerinden
yararlanilamaz.Ancak yatirim sonrasi isletme déneminde programlarin uygunluguna gére hibe programlarindan yararlanabilir.

1.2.6. Yatirim Siiresi ve Uygulama Plani:1 yil.

1.2.7. Yatirnmin Faydali Omrii: Projenin faydali émrii 20 yil olarak 6ngorilmiistiir.

1.2.8. Tam Kapasitede isletme Gelir ve Giderleri

Yillik isletme Giderleri 7.492.498 TL




1.2.9. Doluluk Oranlari:Yatinmin 2016 yilinda baslamasini miteakip 1yil icerisinde
tamamlanmasi 6ngdrulmustir.Hizmete 2017 yilinda baslayacaktir.

Doluluk Oranlan (%) | 2017 | 2018 | 2019 | 2020*
65 70 80

- Sezon 60
- Yari Sezon 40 45 50 50
Ortalama 50 55 60 65

1.2.10. Tam Kapasitede Istihdam: Yatinmin tam kapasite calismasi evresinde tesiste 85'i
Otel, 27’si Kiir Unitesi olmak (izere toplam 112 kisinin istihdam edilecegi éngorilmdistir.

1.2.11. Degerlendirme Sonuc ve Onerileri:

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

Cankirn’da yapilacak yatirimla ilgili yapilan 6n analizler neticesinde tesisin ekonomik, teknik ve
mali acidan yapilabilir nitelikte olacad distiniilmekte olup, detayli fizibilite calismasi yapilmasi
onerilmektedir.

2. HIZMETIN TANIMI VE KULLANIM ALANLARI

Cankiri — Kursunlu’da yapilmasi diisiinilen termal otel ve saglik merkezi, 4 yildizli otel niteliginde
olup, 100 oda ve 200 yatak kapasitesine sahip olacaktir. Tesis blinyesinde ayrica kir merkezi
de bulunacaktir.

Kiir merkezindeki saglik hizmetleri 4 adet terapi pavyonunda saglanacak olup, bu pavyonlarda
2 adet jakuzi, 2 adet buhar banyosu, 2 fin hamami, 2 adet biyo sauna, 2 adet solaryum
bulunacaktir. Burada uzman doktorlar (Dahiliye, Dermatoloji, Ortopedi, Uroloji) gorev yapacaktir.

Ayrica; Terapi Havuzu, So§uk Hava Kabinleri, Banyo Uniteleri, Sualti Masaji, Fango Unitesi (Kan
dolagimini hizlandirmak igin, mineral bakimindan zengin camurlarla yapilan masaj), Jimnastik
Unitesi, Tibbi Fitness Aletleri, Egzersiz Havuzlari, Elektroterapi ve Inhalasyon, Carbomovtret
vel adet Kozmetik Unitesi de bulunacaktir.

Tesislerde konaklamalar; tedavi olmaya (saglik amacli) gelen hastalarve dinlenme amagl
olarak tesiste konaklayanlar olmak tizere iki gruptan olugsmaktadir.

Tedavi amagl gelen hastalarin ortopedik, romatizmal, nérolojik, solunum sistemi ve dermotolojik
rahatsizliklari uzman hekim denetiminde ve tibbi ekipmanlarla tedavi edilecektir. Ayrica tesiste
SPA hizmetleri de verilecektir.



3. EKONOMIK INCELEME VE DEGERLENDiIRME

3.1. Sektoriin Tanimi ve Yasal Cerceve

3.1.1. Sektoriin Tanimi

Turizm Tesislerinin Belgelendirilmesine ve Niteliklerine Iliskin Yénetmelige gére! tesis tiirleri;
asli konaklama tesisleri, yeme-icme ve eglenme tesisleri, saglik ve spor tesisleri, kongre ve
sergi merkezleri, rekreasyon tesisleri, kirsal turizm tesisleri, 6zel tesisler, bilesik tesisler ve diger
tesisler seklinde siniflandiriimistir. On fizibilitenin konusunu olusturan termal tesisler ve saglk
merkezi, yonetmelige gore saglik ve spor tesisleri icerisinde yer almaktadir.

Birtakim hastaliklarin iyilestirilmesi igin icmeler, kaplicalar, ilicalar, deniz, daglar, madaralar,
sanatoryumlar, prevantoryumlar ve benzerlerinden, yararlanmak Uzere yapilan seyahatler
“Saghk Turizmini” olusturmaktadir. Termomineral su banyosu, icme, inhalasyon, camur
banyosu gibi cesitli yontemlerin yaninda iklim kiir(i, fizik tedavi, rehabilitasyon, egzersiz,
psikoterapi, diyet gibi destek tedavilerinin birlestiriimesi ile yapilan kir (tedavi) uygulamalarinin
yani sira termal sularin eglence ve rekreasyon amagl kullanimi ile meydana gelen turizm
hareketi “Termal Turizm” olarak tanimlanmaktadir.

Termal otel ve saglik merkezi kurulacak alanda kaynak sularin niteligi bliylik &nem kazanmaktadir.
Termal sular dort ana grupta siniflandiriimaktadir. Bunlar;

Termal Sular: Cikis noktasinda sicakligi 20 °C ve (izerinde olan sulardir.

Mineralli Sular: Dogal ve sondaj-galeri yoluyla yeryiiziine gikarilan, litresinde en az 1 gram
¢oziinmis mineral iceren, bakteriyolojik ve kimyasal kirlenmeye ugramamis olan, fizyolojik ve
tedavi edici etkinligi bilimsel olarak kanitlanmis sulardir.

Termomineral Sular: Hem dogal sicakliklari 20 °C'nin (zerinde olan hem de litresinde en az
1 gr'in Gzerinde ¢dzlinmus mineral igeren sulardir.

Ozel Balneolojik Sular: Bazi 6zel mineralleri belirli en az (esik) degerlerin {izerinde iceren
sulardir. Bunlar;

- Karbondioksitli Sular: 1 g/It lizerinde ¢6zlinmis serbest karbondioksit iceren sular,
- Kikdrtld Sular: 1 mg/It Gzerinde -2 degerli kiikirt igeren sular,

- Radonlu Sular: 666 Bq/It (izerinde radon i1sinimi iceren sular,

- Tuzlalar: 14 g/It Gizerinde NaCl iceren sular,

- Iyotlu Sular: 1 mg/It (izerinde iyot iceren sular,

- Florli Sular: 1 mg/It (izerinde flor{r iceren sular,

olarak siniflandirilirlar.

" hitp://www. resmigazete.gov.tr/eskiler/2005/06/20050621-11.htm




Iideal bir termal turizm tesisinin, konaklama, kiir merkezi ve kir parki birimlerinin
entegrasyonundan olusmasi gerekir;

1-Termal Otel

En az (i¢ ya da dort yildiz standardinda bir konfor diizeyine sahip olan, talebe gére yil boyunca
ayni hizmet olanaklarini sunabilen, hem geceleme yapan hem de gintbirlik ziyaretgilere hizmet
verebilecek donanim, mekan ve personele sahip olan tesistir.

Kiir; Tedavi etkeninin belli dozda, seri halde, diizenli araliklarla belli stirelerle tekrarlanarak
verilmesi ile uygulanan tedavi yontemidir.

Kaplica Kiirii (Tedavisi); Toprak, yeralti ve deniz kaynakl mineralli sular, gazlar, peloidler
(camurlar) ve iklimsel unsurlar gibi dogal tedavi unsurlarinin yéredeki iklim olanaklari ve gerekli
gorilen diger tedavilerle birlikte kiir seklinde uygulandigi bir tedavi sistemidir

2-Termal Kiir Merkezi

Termal turizm isletmelerinde teghis-tedavi birimlerinin bulundugu ve kir uygulamalarinin
yapildigi bolimdiir. Kiir merkezi biinyesindeki birimler sdyle siralanabilir.

a) Balneoterapi Birimleri

Termomineral sular, peloidler ve gazlar gibi dogal tedavi unsurlari ile yapilan kiir uygulamalarini
kapsar. Genel yizme havuzu, terapi havuzu, camur banyosu, duslar, buhar banyosu, masaj
gibi birimlerde gerekli goriilen diger tedavilerle birlikte kiristlere tedavi amagh kullandiriimak
suretiyle hizmet verilir.

Inhalasyon Uygulamalari; Termomineral su buhari ile yapilan soluma uygulamalaridir.
Icme Kiirleri; Mineralli sularla kaplicalarda ya da yasanan yerde yapilan icme kiirleridir.

Peloidterapi (Sifali camur); Dogal, jeolojik ve/veya biyolojik olaylar sonucu olusan organik
ve/veya inorganik maddeler olan peloidlerin bir balneoterapi yéntemi olarak kullaniimasidir.

Klimaterapi;Hava sicakli§i, nem, riizgar siddeti ve hizi, glines isini ve benzeri faktorlerin
sistematik ve dozlanmig kiir tarzinda uygulanmasidir.

Hidroterapi; Termomineral sular ile yapilan yikama, dus, dokme gibi uygulamalardir. Ayrica,
her kurist igin 6zel olarak dizenlenen ve ideal olarak amaca uygun insa edilmis havuzlarda
gercgeklestirilen sinir-kas-iskelet sistemiyle ilgili fonksiyonlari gelistirme-iyilestirme amagh bir
havuz tedavi programi uygulamasidir.

b) Fizik Tedavi ve Rehabilitasyon Birimleri

Tesisin blyUkligl oraninda genisletilebilen bu birimlerde, kaplica tedavisinde kullanilan
elektroterapi, egzersiz-masaj tedavisi ve 1sin tedavisi uygulamalari yapilir.

c) Medikal Tedavi

Kaplica tedavisi sirasinda hastaya lokal veya sistematik olarak uygulanan ilag tedavi yontemidir.



d) Destek Uygulamalar

Saglik egitimi, diyet uygulamalari, gilinlik yasam aktivitelerinin dlizenlenmesi, davranis
degisikligi egitimleri ve psikolojik destek yéntemidir.

3- Kiir Parki

Termal tesise gelen kullanicilarin kiir uygulamasi disindaki zamanlarini dolduracak aktiviteleri
iceren Unitelerden olugsmaktadir. Acik-kapali spor alanlari, ylrime parkurlari, cay bahgeleri,
oyun salonlari, aligveris merkezi, acik ve kapall ylizme havuzlar gibi tesisin blyikligine
bagli olarak gogaltilabilen hizmetlerin sunuldugu ve tesise ek kazang saglayan gesitli hizmet
birimlerini igerir.

Termal turizm, termal su ile sadece her giin 2-3 kez banyo yapmak degildir. Amac; termal suyun
tibben belirlenmis endikasyon (sifa) 6zelligi ile uzman doktor denetiminde etkin ve uygun bir
tedavinin yani sira; dinlenme, rekreasyon, eglence, spor gibi 6zellikle insan saghgini korumak,
zinde kalmak amaciyla saglikli bir yasam ortami sunmaktadir. Termal su kullanacak termal
tesisler ne bir hastane, klinik ne de bir hamamdir. Termal turizmi olusturan ana unsurlar, doga
guizelligi, glines, temiz hava, uygun iklim ile birlikte termal suyun 6zelliklerinin dogru kullanimi
sayesinde insan sagligi ve turizm olgularini birlestirmektir.

3.1.2. Yasal Cerceve

S6z konusu tesislerin kurulmasi ve isletilmesi mevcut yasal mevzuat (Saglik Bakanhigi izni,
Jeortermal Kaynaklar ve Dogal Mineralli Sular Kanunu, Turizm Tesislerinin Belgelendirilmesine
ve Niteliklerine Iliskin Teblig ve Yonetmelik) cercevesinde gergeklestirilecektir.

- Turizm konaklama tesisleri: Oteller, tatil kdyleri ve/veya turizm kompleksleri ve benzeri (500
oda ve lizeri) olmasi durumunda Ek-1'de “Cevresel Etki Degerlendirmesi Uygulanacak Projeler
Listesi”nde,

- Turizm konaklama tesisleri: Oteller, tatil kdyleri, turizm kompleksleri vb. (100 oda ve Uzeri)
olmasi durumunda ise Ek-2'de “Se¢me-Eleme Kriterleri Uygulanacak Projeler Listesi”nde

yer almaktadir. Bu itibarla 6n fizibilite konusu yatirim 500 odanin altinda olacagi icin CED ydniinden
Ek-2'de “Secme-Eleme Kriterleri Uygulanacak Projeler Listesi”ne gore dederlendirilecektir.

Termal sular arazi milkiyetine tabi olup, Devletin hikim ve tasarrufu altindadir. Termal
sularin kullaniimasiyla ilgili hususlar 5686 sayili “Jeotermal Kaynaklar ve Dogal Mineralli Sular
Kanunu”nda3® diizenlenmistir.

Maden sular ve kaplicalar saglik yoniinden, Saglik Bakanhgi'nin denetimine tabidir. Bakanlk
tesisatin yeterliligine ve miiracaat eden hastalarin sayisina gore saglikli iklim yoresinde yer alan
icme ve kaplicalarda fenni hususlardan da sorumlu olmak Uzere Bakanlikga ihtisasi onayli bir
hekimin istihdamini yatinmci veya isletmeden talep edebilir.

*http://www. resmigazete.gov.tr/eski|er/2014/11/20141125—1.htm2
*http://www. resmigazete.gov.tr/eskiler/2007/06/20070613-1.htm"




27.10.1988'de2634 sayili Turizm tesvik Kanunu’na ilave edilen 3487 sayili kanunla*; termal
sularin yatinm yapmak isteyen ézel sektor tarafindan kullaniimasini tesvik etmek, kaplicalari
cagdas diizeye cikarmak, iyilestirmek, kamu tarafindan kullanilan sularin 6zel sektérle birlikte
degerlendirilmesini, dogru olarak kullaniimasini teminen, il Ozel idarelerine ait yetkiler “Turizm
Alan ve Merkezleri” kapsaminda (risum ve temettii haklar sakli kalmak sarti ile) Kulttir ve
Turizm Bakanhdi'na gegmistir. Bu alanlarda yer alan, kullanilmayan veya artan termal sular,
etrafindaki kamu arazileri ile birlikte Kiltlir ve Turizm Bakanligi'nca imar planlar hazirlanarak,
tahsisi cikarilip 49 yilligina yatinmcilara kiralanabilir.

Turizm alan ve merkezlerinde yer alan termal suyun ve suyun kullanildigi termal kiir merkezi
tesislerine (kaplicaya) ait projelerin Kiiltlr ve Turizm ile Saglk Bakanligi tarafindan belirlenmis
olan teknik kosullara uygunlugu Saglik Bakanligi tarafindan da onaylanmasini takiben kir
merkezleri ile konaklama tesisi ve diger birimlere ait projeler birlikte incelenerek “Turizm
Tesislerinin Belgelendirilmesi ve Niteliklerine iliskin Yonetmelik” hiikiimlerine uygun bulunmasi
halinde onaylanarak tesise “Turizm Yatirnm Belgesi" verilir.

3.1.3. Sektérle Ilgili Uygulanan Tegvikler

Sektor 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 iliskin Teblige> (Teblij No:2012/1) belirtilen tesvik uygulamalarindan
yararlanabilmektedir.

Bu kapsamda; KDV Istisnasi, Giimriik Vergisi Muafiyeti, Vergi Indirimi (yatinma katki oran:
OSB disi %30 — indirim orani %70; OSB ici %35 — indirim orani %90), Sigorta Primi Isveren
Hissesi Destegi (destek stiresi OSB disi 6 yil — yatirima katki orani %35; destek siiresi OSB ici
7 yil — yatinma katki orani %50), Yatinm Yeri Tahsisi ve Faiz Destegi (TL 5 puan, doviz/ddvize
endeksli kredi 2 puan, azami destek tutari 700.000 TL) gibi destek unsurlarindan faydalanmak
s6z konusu olacaktir.

Kuzey Anadolu Kalkinma Ajansi’'nin Iktisadi Mali Destek Programi (IKAP) kapsaminda termal
otel ve saglik merkezi yatirrminin da oldugu bircok sektdre yonelik yatirimlara mali destekler de
(2015 yili icin 75.000 TL ile 500.000 TL arasinda) saglanabilmektedir.

3.2. Arz ve Talep Durumu

3.2.1. Kapasite Analizi

Turkiye jeotermal kaynaklar acisindan Dlinya ¢apinda bir potansiyele sahip olup, Avrupa’da
ise kaynak potansiyeli acisindan birinci, kaplica uygulamalari konusunda ise Uglincli sirada
bulunmaktadir.

Sicakliklari 20 - 110 °C arasinda, debileri ise 2 — 500 It / sn arasinda degisebilen 1500'den fazla
kaynada sahip bulunan llkemiz kaynak zenginligi ve potansiyeli agisindan diinyada ilk yedi {ilke
arasinda degerlendirilmektedir.

Dodal zenginliklerden, tedavi edici 6zelligi olan termal sulari, birgok Avrupa Ulkesinin gerek
i, gerekse dis turizminde 6énemli yer tutmaktadir. Tlrkiye, Termal turizmin hammaddesi olan
1500 dolayindaki termal su kaynadi ile zengin bir termal turizm potansiyeline sahip olmasina
ragmen blyik bolimi tedavi amagh olarak kullaniimamaktadir. Termal kaynaklarin dnemli bir

*http://www.verelnet.org.tr/basvuru_kaynaklari/yy_mevzuati/mevzuat_detay.php?kod=87&turu=ka
5ht'tr:)://www.resmigazete.gc;)v.tr/eskiIer/2012/06/20120620—8.htm




kismi da belediye veya 6zel idareler tarafindan isletilmektedir. Yerel idarelerin deneyim, bltge,
mevzuat darbogazlari nedeniyle mevcut tesislerin cogunlugu nicelik ve nitelik olarak yetersizdir
ve daha ¢ok hamam olarak kullaniimaktadir.

Turkiye'de turizm isletme belgeli tesisler disindaki kaplica tesislerinin biylik bir cogunlugu
mevsimlik olarak isletmecilik faaliyetinde bulunmaktadir. Yillik olarak faaliyet gosterebilmeleri
igin, dncelikle genis yatak kapasitesine sahip nitelikli konaklama ve yan hizmet birimlerine ihtiyag
duyulmaktadir. Clink{ (ilkemizdeki s6z konusu isletmelerin biyiik bir cogunlugu, kiiclik yatak
kapasiteli aile isletmeleri veya belediyelerin sinirli mali olanaklari gevresinde gergeklestirdikleri
niteliksiz igletmelerdir. Termal merkezlerdeki konaklama isletmelerinden nitelikli olanlarin
codunlukla otel ve motel tiirlinde olmalarina karsilik, niteliksiz olanlarin pansiyon ve baraka
tiriinde olduklar goriilmektedir. Aciklamalardan da anlasilacadi gibi, Tirkiye'de termal su
potansiyeli ile termal yatak arzi arasinda énemli bir farklilik bulunmaktadir. Blyik bir termal su
potansiyeli olmasina karsin, mevcut yatak kapasitesinin sayica ¢ok az olmasi ve isletmelerin
elverigsiz sartlarda bulunmasi, varlik icinde yokluk gekilmesinin en belirgin 6rnegi olmaktadir.

Kltlr ve Turizm Bakanligindan termal amaca yonelik olarak (Saglik Bakanhdinca kir merkezi
uygun gorilen) turizm yatinm belgesi almig 38 tesisin yatak sayisi 19.432, turizm isletme
belgesi almis 64 tesisin yatak sayisi ise 20.842dir. Yaklasik olarak 6.467 yatak kapasiteli 42
tesis ise yerel idare tarafindan belgelendirilmistir.

Termal Turizm Tesisleri | 31.12.2009 | 31.12.2014 _

Tesis Yatak Tesis Yatak
Sayisi Kapasitesi Sayisi Kapasitesi

Termal Otel

(Turizm isletme Belgeli) 22 6.610 63 20.746
Termal Otel

(Turizm Yatinm Belgeli) (*) 11 5.865 36 18.484
Termal Tatil Koyleri (Turizm

isletme Belgeli) o = = =
Termal Tatil Koyleri (Turizm

Yatirim Belgeli) T - 2 948
Termal Miistakil Apart Otel 1 9%
(Turizm isletme Belgeli) T T

Termal Miistakil Apart Otel

(Turizm Yatirim Belgeli) - T T T
Belediye Belgeli 35 6.174 41 6.391
Toplam 68 18.649 143 46.665

Kaynak: T.C. Kiiltir ve Turizm Bakanhgi

Tablo 1: Termal Turizm Tesislerinin Sayisi ve Yatak Kapasiteleri

(*):21.06.2005 tarih ve 25852 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliiGe giren Turizm Tesislerinin Belgelendirilmesine ve
Niteliklerine iliskin Yénetmelige gére Turizm Yatirimi Belgesi Bakanlikca turizm tesislerine yatirim asamasinda verilen belgeyi

ifade etmektedir.

Cankiri sahip oldugu 6zelliklere gore turizmden hak ettigi payr alamamaktadir. Bu durum turizm
yatirim ve isletme belgeli tesis sayisindan da agikca goriilmektedir. Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi'nin
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31.12.2014 verilerine gore Cankiri'da; turizm yatirim belgeli 3 tesis bulunmakta olup, bu 3 tesis
toplam 125 oda ve 240 yatak kapasitesine sahiptir. Turizm isletme belgeli tesis sayisi da 3 adet
olup, bu tesisler ise toplam 149 oda ve 289 yatak kapasitesine sahiptir.

On fizibilite konusu termal otel ve sagdlik merkezinin gerceklestirilmesinin diisiiniildiigi Kursunlu
Ilcesi, sahip oldugu termal su kaynadgiyla termal turizm ve saglik merkeziyle oldukca elverigli bir
konumdadir. Bélgede halihazirda gogunlugu Cavundur beldesinde olmak lizere termal turizm
amach otel ve pansiyon bulunmaktadir. Yorenin en buiylik termal oteli, Saglik Bakanlhgi'ndan
ruhsath olan Kursunlu Termal Resort Otel olup, 115 oda ve 230 yatak kapasitesine sahiptir.
Kursunlu Termal Resort Otel disinda gerek Cankiri’da, gerekse Kastamonu ve Sinop'ta Saglhk
Bakanldi ruhsath baska bir termal tesis bulunmamaktadir. Bunun disinda Cavundur beldesinde
kaplica suyundan faydalanmaya yonelik 100 yatakh konaklama Uinitesi ve 20 yatakl 6zel bir
pansiyon bulunmaktadir.

Fakat bu tesislerin; yetersiz ve eskimis olmasi, gelen yerli ve yabanci turistlerin ihtiyaclarini
tamamen karsilayamamasi gibi sorunlar bulunmaktadir. Bu nedenle daha konforlu ve kaplica
turizmiyle ilgili tim ihtiyaclari karsilayacak 4 yildizh bir termal otel ve saglik merkezinin yapiimasi
yore igin dnemli bir potansiyel yaratacaktir.

3.2.2. Talep Analizi

Diinyada ve Tirkiye'de, insanlar giderek dinlenme ve tatil donemlerinde sagliklarinin diizenli
bir gelisim saglamasini amagladiklarindan, termal turizmine olan talebin derecesi de artmakta
ve dolayisiyla termal merkezlerde tatillerin gegirilmesi de yayginlagmaktadir.

Sanayilesme ve kentlesme stiresine girmis bulunan Tiirk halki da ylizyillardan beri slirdlirdig
“kaplica-yaylacilik” gelenegine sahip bulunmaktadir. Termal merkezlere gitmek, (lke diizeyinde
yaygin bir toplumsal olay niteligindedir. Tirkiye'de resmi olmayan kayitlara gére 10 milyondan
fazla insanin romatizma hastaligina sahip oldugu sdylenmektedir. Bu talebin yani sira Tirkiye'de
denize ve kiyllara gitmeyen, ekonomik durumu yeterli olan ve harcama yapabilecek énemli bir
musteri potansiyeli bulunmaktadir.

Turk Ekoloji ve Hidro-Klimatoloji Derneginin yaptigi bir arastirmaya gore; Tirkiye’de daha ¢ok
orta yas (40-60 yas) grubu kaplicalara gitmektedir. Kiristlerin %42’sinin romatizmal hastaliklar,
%26'sinin genel viicut agrilari, %11inin bel agrisi, %2’sinin kadin hastaliklari, %2'sinin refakat,
%11'inin de gezi amaciyla kaplicalara gittigi tespit edilmistir. Kaplicalara giden kuiristlerin
%42'sinin doktor tavsiyesi ile gittigi ve gidenlerin %75'inin kaplicalarda 10 giin kaldigi tespit
edilmistir.

Onemli bir talep yaratma potansiyeline sahip olan yabanci turistlerle ilgili olarak Tablo 2'de2014
yili itibariyle Turizm Isletme Belgeli Kaplica Tesislere milliyetlere gére gelis, geceleme sayilari ve
ortalama kalig stireleri verilmistir. Yabanci turistlerin tesise gelis sayilarina gére toplam igindeki
pay! yaklasik %35,4, gecelemelere gore ise %29 civarindadir. Termal tesisleri ziyaret eden
yabanc turistlerin yaklasik %27,1'i Avrupa orijinlidir. Termal turizm icin gelen turist sayisina
llke bazinda bakildiginda 92.397 kisiyle Japonya birinci, 92.151 kisiyle G.Kore ikinci, 58.103
kisiyle Cin Halk Cumhuriyeti Gglincl sirada yer almaktadir.



TESISE ORTALAMA

IKAMET ULKESI GELIS GECELEME  KALIS
SAYISI SURESI
1.558.304  2.802.263 1,8

Genel Toplam

Yabanci Toplam 552.052 814.124 1,5

Japonya 92.397 98.941 1,1

Cin Halk
Cumhuriyeti

58.103 61.049 11

Rusya 16.384 21.632 1,3

Kaynak: T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi
Tablo 2: Turizm Isletme Belgeli Termal Tesislerde Milliyetlerine Gére Konaklama Sayilari (2014)

Tablo 3'de 2014 yili itibariyle Belediye Isletme Belgeli Tesislere milliyetlere gére gelis, geceleme
sayilari ve ortalama kalis stireleri verilmistir. Gorlldigu tizere yabanci turistlerin toplam icindeki
payl yaklasik %8,4 civarindadir. Kaplica tesislerini ziyaret eden yabanci turistlerin yaklasik
%48,2'si Avrupa orijinlidir. Gelen turist sayisina (ilke bazinda bakildiginda 4.992 kisiyle Aimanya
birinci, 3.673 kisiyle Polonya ikinci, 1.363 kisiyle ABD Uguncu sirada yer almaktadir. Ortalama
kalig siirelerine bakildiginda ise 4,4 giin ile S.Arabistan birinci, 3,0 glin ile Rusya ikinci, 2,8 giin
ile Romanya uglinci siradadir.

TESISE ORTALAMA

IKAMET ULKESI GELIS GECELEME KALIS
SAYISI SURESI

Genel Toplam 274.486 565.860 2,1

Yabanci Toplam 23.041 30.778 1,3

‘Toplam Avrupa ~ 11.096 14895 1,3
Almanya 4,992 6.831 1,4

‘Polonya 3673 381 1,1
A.B.D. 1.363 1.655 1,2

‘Fransa 1273  145% 1,1
Romanya 349 986 2,8

Rusya 340 102 30
Cin Halk 251 292 1,2
Cumhuriyeti

Kaynak: T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanligi

Tablo 3: Belediye Belgeli Termal Tesislerde Milliyetlerine Gore Konaklama Sayilari (2014)

2014 yil itibariyle yabanci ve yerli turistler, turizm igletme belgeli tesisleri belediye belgeli
tesislere gdre daha gok tercih etmistir.

2000'li yillarda ntfusunun %17'si 65 yagin lzerinde olan Avrupa‘da bu oranin 2025 yilinda %
20'ye yiikselecegi tahmin edilmektedir. Ozellikle alim gticii ok yliksek olan 3. kusak olarak tabir
edilen 50 yas ve Ustii insanlar, saglikta Onleyici tedavi ve zinde kalma arzusu ile siirekli artan
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yuksek kaliteli wellness olanaklarina yonelik talep olusturmaktadir.

Gerek tedavi gerekse zinde kalma ihtiyacinda yaslanan Avrupa niifusunun daha fazla termal kiir
gereksinimini ortaya cikarmaktadir. Iklim avantajlari nedeniyle 6zellikle romatizmal hastaliklarin
gorildigi Kuzey Avrupa ve Iskandinav tilkelerinde bu talep daha yogunlukla hissedilmektedir.
Ayrica, codrafi yakinhk faktérii de géz oniinde bulunduruldugunda Ortadogu (lkeleri icin de
Turkiye 6nemli bir termal destinasyon ulkesi olabilecek konumdadir.

Ayrica gelismis Ulkelerde sadlik giderlerinin fazla olmasi nedeniyle hastalarin tedavi hizmetlerini
azaltmaya yonelik olarak saglik hizmetlerinin daha dislik maliyetli Glkelerden temin edilmesi
egilimini artmaktadir. Isveg, Norveg ve Danimarka’dan sonra Almanya ve Hollanda’daki bazi 6zel
sigorta sirketlerinin de termal tedavileri icin Tiirkiye'ye gdnderecegi hastalarinin masraflarini
karsilama karari almalar Glkemiz termal turizmi agisindan édnemli bir pazar payi olusturmaktadir.

3.2.3. Diinya Termal Turizmi®

Diinyada gesitli tlkeler, termal turizmin insan saghginda énemli bir yeri oldugunun bilincinden
hareketle termal turizm konusuna 6énem vermektedir. Termal turizm amach olarak yilda,
Almanya ve Macaristan’a 10 milyon kisi, Rusya’ya 8 milyon kisi, Fransa’ya yaklasik 1 milyon
kisi, Isvicre’ye 800.000 kisi gitmektedir. 126 milyon niifuslu Japonya’nin Beppu kentine sadece
13 milyon kisinin termal turizmden faydalanma amagh olarak gittigi bilinmektedir.

Termal turizmde gelisme gdstermis Avrupa ilkeleri Almanya, Fransa, Italya, Macaristan,
Avusturya, Cek Cumhuriyeti, Isvicre, Ispanya, Yunanistan, Belcika ve Ingiltere olarak
siralanabili. Amerika’da termal turizmin énemi Avrupa’ya gére daha geg fark edilmis olmakla
beraber 6zellikle Arkansas ve Colarado Eyaletlerinde nitelikli tesisler yer almaktadir. Rusya’da
termal merkezler bulunmasina ragmen tesisler yeterli diizeyde degildir. Japonya, Cin, Cezayir
ve Tunus da termal turizmde 6nemli Ulkeler arasinda sayilabilmektedir.

Termal turizm Avrupa Ulkelerinden o6zellikle Almanya’da 6nemli bir sektér haline gelmistir.
Almanya yaklasik olarak 263 adet resmi belgeli termal merkezi ile toplam 750.000 yatak
kapasitesine sahip olup, yilda termal turizm amacgl gelen 3 milyon turist tarafindan ziyaret
edilmektedir. Almanya’nin Stuttgart kentinde bulunan Das Leuze Kaplica ve Rekreasyon
Tesislerini yaz aylarinda glinde 8.000 kisi tarafindan ziyaret edilmektedir. Bu rakam da yillik
ortalama 3.000 kisi/gtin olmaktadir. Almanya’daki Kir ve Tedavi Merkezlerinin sayisi 241 olup,
bu tesislerdeki geceleme sayisi 65 milyon, toplam ziyaretgi sayisi ise 12 milyon’dur. Almanya,
hekim teshisi ve raporu olmasi sartiyla, kaplica tedavilerinin hem 6zel hem de kamu saglik
sigorta sirketleri tarafindan tam veya kismen karsilandidi llkelerden biridir.

Macaristan’da saglik ve termal turizminin hizla gelismekte oldudu, yilda 10 milyondan fazla
turistin termal turizm amacli olarak tilkeye geldigi bilinmektedir. Ulkede 120 tedavi edici termal
merkez bulunmakta olup, bunlarin 80'den fazlasi Budapeste’dedir. Her sene bu Ulkeye gelen
insanlarin %22’si bu merkezlere gitmektedir. Macaristan’da, hekim teshisi ve raporu olmasi
kaydiyla, mevcut olan sosyal saglik sigorta sistemi, tedavi masraflarinin tim{ni veya bir kismini
karsilamaktadir.

3.3. Pazar Analizi ve Pazarlama

Cankiri li'nin basta Ankara olmak (izere biiyiik yerlesim yerlerine yakinigi, iklim ve cografi
yapinin uygun olmasi nedeniyle bu sektdérde yeni yatirmlar 6n plana ¢ikmaktadir.

¢ http://yigm.kulturturizm.gov.tr/TR,11478/dunyada-saglik-ve-termal-turizm.html
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3.3.1. Sektoriin-Pazarin Yapisi ve Rekabet Kosullari

Zengin jeotermal kaynaklara sahip olan llkemizde, kaynaklarin en verimli sekilde kullanilarak
insan sagligi igin iyilestirici, dinlendirici ve zinde kalma etkilerini kullanmak amaciyla son yillarda
sektdre olan ilgi artmaya baslamistir. Kiltiir ve Turizm Bakanligi 2007 yilinda Tirkiye Turizm
Stratejisi ve Eylem Plani dogrultusunda “Turizm Master Plani”” hazirlamis ve llkemizdeki 17 ili
oncelikli gelistiriimesi gereken termal kentler ilan etmistir.

Cankiri'da bulunan kaplica sularin dederlendirilmesi amaciyla yerli ve/veya yabanci yatirmcilarin
yapacaklari termal tesisler ve saglik merkezlerinin istenilen 6zelliklere sahip olmasi (konfor,
entegre hizmet, fiyat, SGK anlagmalari, yerli ve yabanci sigortalarla yapilacak anlagmalar)
durumunda, Ankara Esenboga Havalimanina yakinhdi da g6z oniinde bulunduruldugunda
termal turizm agisindan énemli bir cazibe merkezi olabilir.

3.3.2. Sektordeki Egilimler ve Yeni Gelismeler

Turkiye jeotermal kaynaklar acgisindan Dilinyada ilk yedi lilke arasinda yer almakta olup,
Avrupa’da kaynak potansiyeli acisindan birinci, kaplica uygulamalari konusunda ise Uglincu
siradadir.

Ulkemizdeki 6z ve yenilenebilir olan jeotermal kaynaklarin daha etkin ve verimli kullanmasina
yonelik olarak geleneksel kaplica kullanimindan farkl bir anlayis ve yaklasim gelistirmeye
calisiimaktadir.

Termal Turizminin gelistiriimesi ydntinde kiir parki, kiir merkezi ve konaklama entegrasyonu
saglayan tesisleri biinyesinde bulunduran uluslararasi standartlara sahip nitelikli tesislerin sayisi
ile birlikte, turizm geliri ve turist sayisinin arttirlmasi hedeflenmektedir.

Termal Turizmdeki anlayis, termal sularimizin yikanma amagh kullanimi disinda insan saglhdi,
zindelik, rekreasyon, edlence, dinlence ve spor tesisleri gibi imkanlarin yer aldigi ve 12 ay
boyunca hizmet verebilen tesisler olugturmaktir.

3.3.3. Pazarlama Stratejisi

Termal kompleksler, bir hastane veya klinik degildir. Hepsi birbirinden ayr 6zellikte calisan
sistemlerdir. Geleneksel kaplica uygulamalariyla birlikte cesitli tedavi merkezlerinin bulundugu
sistemlerden (kir merkezi, klinik, hastane vb.) insanlar yararlanirken ayni zamanda farkli
Ozellikteki konaklama tesislerinde konaklayarak tiim ihtiyaglarini karsilamaktadir.

“Kaplicalar Yénetmeligi”® ne gore Saglik Bakanlii’ndan kaplica isletme ruhsati almis olan
kaplicalardaki tedavilerin bir kismini Devlet karsilamaktadir.

Sosyal Guvenlik Kurumuyla (SGK) anlasma yapabilmek icin Saglik Bakanligi'ndan kaplica
isletme ruhsati alinmasi ve ayrica pazardan daha fazla pay alinabilmesi amaciyla tesislerin her
tarlt konfora ve hizmet standardina sahip olmasi ve etkili bir tanitim politikasi izlenmesi blylk
Oonem arz etmektedir.

’ http://www.ktbyatirimisletmeler.gov.tr/Eklenti/21666,ttmp.pdf?0
8 http://www.mevzuat.gov.tr/Metin.Aspx?MevzuatKod=7.5.8056& Mevzuatlliski=0&sourceXmlSearch=kapl%C4%B1calar%20y%C3%B6
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3.3.4. Satis Fiyatlar ve Kosullari

* Kir Merkezi yani saglik hizmetleri ile ilgili varsayimlarin olusturulmasinda, emsal otel-
lerde uygulanan saglik paketleri, yurtdisi 6zel saglik kuruluslarinin Tirkiye icin karsila-
mis oldugu tedavi giderleri ve sosyal glivenlik kurumunun bu tiir tedavi hizmetlerine
uygulamis oldugu fiyatlarin ortalamasi dikkate alinarak, ortalama bir saglik paketi fiyati
verilmeye caligiimistir.

* Calsmada tedavi amaciyla konaklama yapanlarla, tatil amacgh tesiste konaklama
yapanlar ayri degerlendirilmistir. Toplam gecelemelerin %50'sinin tedavi (saglk) amagli,
fizyoterapi, hidroterapi, inhalasyon, soguk hava kabinleri vs. gibi tesisteki mevcut terapi
Unitelerinden yararlanacaklari, bu hizmetlerin saglik paketi kapsaminda pazarlanacagdi
ve konaklamalarin da 14 giin, tam pansiyon olarak yapilacagi varsayillmistir.

e Sezon gin sayisi 182 gun (01.10 — 31.03), vyan sezon gin sayisi 183 gin (01.04-
30.09) alinmistir.

* Tedavi amach misterilerin yurt ici ve yurt disindan SGK, 6zel sigorta kanallari ve kendi
finansman olanaklari ile gelecekleri varsayilarak ortalama fiyatlar verilmistir.

* Dinlenme amagh musteriler otelin termal havuzlarindan cretsiz olarak yararlanacak ve
yarim pansiyon konaklama yapacaklardir.

Fiyatlar su seklide olusacaktir:
Tedavi (Saglhik) Amach Konaklamalar:

Gift Kisi Konaklama Orani % 100
Tam Pansiyon Alma Orani % 100
Alkolsiiz icecek Alma Orani % 100
Ekstra Yiyecek Alma Orani % 30
Diger Gelirler Orani % 5
Kisi bagi ortalama SPA hizmetleri fiyati :75TL

Kisi basi ortalama saglik (kiir-terapi) paketi fiyati : 50 TL
Tedavi (Saglhk) Amach Konaklamalar:

Sezon Yari Sezon
Tedavi amacli + 2 kisi tam pansiyon konaklama fiyatlar (*) 340 TL 306 TL
Bu tutarin acilimi asagidaki gibidir:
Sezon Yari Sezon
Tam pansiyon 2 kisi konaklama Ucreti 200 TL 180 TL
2 kisi saglik harcamalari tutari 140 TL 126 TL
Toplam 340 TL 306 TL

(*): 2 kisilik odada tam pansiyon (sabah+dglen+aksam yemegi) konaklama ve ortalama saglik
harcamalari toplamidir.
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Tatil Amach (Dinlenme, zinde kalm glenme )Konaklamalar:

Cift Kisi Konaklama Orani % 100
Yarim Pansiyon Alma Orani % 100
Alkolsiiz icecek Alma Orani % 100
Ekstra Yiyecek Alma Orani % 100
Diger Gelirler Orani % 10
Tedavisiz Konaklama Yarim Pansiyon Sezon Yari Sezon
Fiyatlan (TL)

Cift Kisi 200 180

Yiyecek Fiyatlan (kisi bagt) (TL)

Kahvalti 12
Tabldot (tek 6gtin) 23
Ortalama Ekstra Yiyecek Harcamasi 15

Icecek Fiyatlan (kisi basi) (TL)
Alkolsiiz Igecek 6

Otel Miisterilerinin Kiir — T i (Saglk) SPA Hi terinden Y |
Orani:

- Kir-Terapi (Saglk) Hizmetlerinden Yararlanma Orani : % 50
- SPA Hizmetlerinden Yararlanma Orani : % 10

olarak 6ngdrilmustar.

4. KURULUS YERI

Ilcenin Cavundur Beldesi'nde bulunan termal su kaynadi, sagdlik turizmi icin oldukga elverislidir.
Fakat Bolgede yer alan tesislerin yetersiz ve kalitesiz olmasi, gelen yerli ve yabanci turistlerin
ihtiyaclarini tamamen karsilayamamasi gibi sorunlar bulunmaktadir. Bu durum ilgenin saghk
turizmi alaninda sahip oldugu potansiyeli tam olarak kullanmasini engellemektedir.

Kursunlu'nun yeterli termal kaynak suyuna sahip olmasinin yaninda, Ilgaz kayak merkezine 55
km, Cankiri'ya 90 km, Istanbul’a 390 km, Ankara‘’ya 140 km uzakliktadir. Esenboda havalimanina
120 km mesafede olmasi da ulasim agisindan olumlu etken yaratmaktadir.
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5. TEKNIK INCELEME VE DEGERLENDIRME?®

5.1. Hizmetin Tanimi

En az (i¢ ya da dort yildiz standardinda bir konfor diizeyine sahip olan, talebe gore yil boyunca
ayni hizmet olanaklarini sunabilen, hem geceleme yapan hem de glnibirlik ziyaretcilere
hizmet verebilecek donanim, mekan ve personele sahip olan tesisler termal otel olarak
tanimlanmaktadir.

Termal turizm isletmelerinde teghis-tedavi birimlerinin bulundugu ve kiir uygulamalarinin
yapildigi boélimler ise termal kiir merkezi olarak tanimlanmaktadir.

Termal turizm tesislerinin, nitelikli termal hizmet Uretimi, termal turizm tesisinde bulunmasi
gereken standartlar gercevesinde asadidaki uygulamalar ile saglanacaktir.

- Balneo-terapinin su evsafina uygun seklinin olmasi,
- Klima-terapi imkanlarinin,

- Glines terapi imkanlarinin,

- Acik hava terapi imkanlarinin,

- Aktif ve pasif hareket, terapi ve degisik sekilde terapatik jimnastik ve saglik kazandirici spor
imkanlarinin,

- Hidro-terapi imkanlarinin,

- Thermo- terapi imkanlarinin,

- Isin tedavi imkanlarinin,

- Inhalasyon-terapi imkanlarinin,

- Parafin ve gamur banyosu imkanlarinin,

- Aletli, aletsiz masaj imkanlarinin,

- Diyet-terapi imkanlarinin,

- Diognastik imkanlarinin,

- Roéntgen ve laboratuvar imkanlarinin,

- Tedavi imkanlarina uygun uzman hekim, terapist ve hastabakici hizmetleri,

- Otel etrafinda, kiir parki yapilma imkanlari yoksa adaglandirma ve ciceklendirme ile bir park
yaplimasi,

- Acik hava spor imkanlarinin bulunmasi (tenis, mini golf, acik ylizme havuzu vb.),

9Yap/lan bu ¢alismada teknik detaylar olusturulurken sektérle ilgili web arastirmalari yapilmis, mevcut yatirimlar yerinde incelenmis toparlanan bilgiler esliginde
¢alisma tamamlanmistir. Makine —techizat tespitinde ise ERMED Rehabilitasyon ve Saglik Geregleri San. Tic Ltd.Sti. firmasi ile g6riismeler yapilmistir.
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- Kir merkezinin otelin gatisi altinda yapilmamasinin mimkiin olmamasi halinde, otel ile kir
merkezi arasinda isitilmis bir yeralti tiineli gibi kapali bir baglanti biriminin mevcut olmasi,

- Otel odalarindaki banyolarda termal su baglantisinin olmasi,

- Yildiz kategorisine gore otel konforunun saglanmasinin Turizm Bakanhdi ile Saglik Bakanhdi
standartlarinda hizmet Uretim yéntemleri benimsenecektir.

5.2. Tesisin Kurulu Kapasitesi ve Ongoériilen Doluluk Oranlari

5.2.1. Tesisin Normal Kurulu Kapasitesi

Yapilmasi planlanan termal otel ve kiir merkezi, 4 yildizl otel niteliginde olup, tesiste 100 oda-
200 yatak bulunacaktir. Tesiste yer alacak olan 7 adet terapi pavyonunda gesitli saglik sorunlari
olan hastalar icin fizik tedavi ve rehabilitasyon hizmeti verilmesinin yani sira bazi kozmetik
amagl uygulamalar hedeflenmis dagimi asagida verilmistir.

Otel ana binasi, bodrum kat + zemin kat + 3 yatak kati seklinde projelendirilmistir. Otel ana
binasi arazinin en yiiksek kottaki noktasinda yer alacaktir.

Bodrum Kat:
Yari acik yari kapali ylizme havuzu, konferans salonu ve yer alti otoparki bulunacaktir.
Zemin Kat:

Resepsiyon, 6n blro, personel hacimleri (WC ve soyunma mahalleri), asansor, bar, bay-bayan
WC'leri, mutfak, soguk hava deposu, yiyecek icecek deposu, restoran, konferans salonu ve
Cafe yer alacaktir.

Yatak Katlari : (1- 2 - 3 katlar):
Yatak katlarinda, 100 adet iki yatakli oda bulunacaktir.
Terapi Pavyonlari : (7 adet)

Terapi Pavyonlari prefabrik yapilardir. Bodrum + zemin + 1. kat olmak lizere 3 katli olarak
planlanmustir.

Bodrum katta, terapi havuzu, tuz odasive hamam yer alacaktir.

Terapi Pavyonlarinin en 6nemli 6zelli§gi zemin kat ve 1. katlarda sabit bélme duvarlarinin
olmayisidir. Mekanlar paravan duvarlarla birbirinden ayrilacaktir.

Terapi Pavyonlarinda 2 adet jakuzi, 2 adet buhar banyosu, 2 fin hamami, 2 adqt biyo sauna,
4 adet solaryum bulunacaktir. Burada uzman doktorlar (Ortopedi, Dahiliye, Uroloji) gorev
yapacaktir. Ayrica;

* Soguk Hava Kabinleri,
* CO2Kurugas — CO2 Yogun Banyolar

+ Banyo Uniteleri
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e Sualti Masaji
+ Fango Unitesi
 Jimnastik Unitesi
* Tibbi Fitness Aletleri
» Egzersiz Havuzlari
 Elektroterapi ve inhalasyon
e Carbomovtret ve
+ 2 adet Kozmetik Unitesi
bulunacaktir.
5.2.2. Tesis icin Ongoériilen Hizmetler ve Doluluk Oranlar

Fizibilite konusu termal tesiste saglik amagh konaklamalar yaninda dinlenme, edlenme, zinde
kalma (tatil) amach konaklamalar da yapilacadi varsayllmistir. Tesisin, profesyonel isletmeci
kadrosu ile isletilecegi ve tesis blinyesinde uzman saglik personelinin calistirilacagi éngoriisi
altinda, fizibilite konusu yatirimin isletmeciligine iliskin ekonomik varsayimlar asagida verilmistir.

5.2.2.1. Tesisin Yil icinde Isletmeye Acik Olma Siiresi

Fizibilite konusu tesisin tiim yil isletmeye acik olacagi varsayilmis olup, sezon ve sezon disi
calisma siireleri agagidaki gibidir.

Sezon Gun Sayisi 182 giin (1.10-31.03)

Yari Sezon Giin Sayisi 183 gin (1.4.-30.9)
Asagida dokimi verilen fizik tedavi techizati; tesiste yer alan 7 adet Terapi Pavyonunda
bulunmaktadir. Glinde 8 saat galisacagi varsayilan fizik tedavi cihazlarinda, iki kullanici arasinda
gecen sure de duslinllerek, bir hasta icin ortalama kullanim stresi hesaplanmistir. Buna

gore tedavi Unitelerinin bir glinde tedavi edebilecedi maksimum hasta kapasiteleri asadida
verilmektedir:

Terapi Pavyonu 1
Tuz Odasi:

150 m? blylkligindeki Tuz odasindan ayni anda 10 hastanin yararlanabilecegi, bir hastanin
ortalama 30 dakika kalacagi ve Unitenin glinde 8 saat galisacagi varsayllmistir. Buna gére Tuz
odasindan faydalanacak kisi sayisi:

10 hasta x 8 saat x 2 = 160 kisi/glindiir.
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Lenfatik Drenaj:

2 adet Lenfatik Drenaj Uni'g_esinde bir hastaya yapilan tedavinin slresi yaklasik 60 dakikadir.
Buna gore Lenfatik Drenaj Unitesinden faydalanacak kisi sayisi:

2 x 8 saat = 16 kisi/glindiir.
Titresimle Antrenman Unitesi:

6 adet Titresimle Antrenman Unitgsinden bir hastanin 15 dakika yararlanacagdi 6ngorilmustr.
Buna gore Titresimle Antrenman Unitesinden faydalanacak kisi sayisi:

6 x 8 saat x 4 = 192 kisi/gundiir.
Terapi Pavyonu 2
Soguk Terapisi Icin Kabinler:

2 adet Soguk Terapisi Kabinlerinde bir hastanin 15 dakika kalacagi 6ngoérilmistii. Buna gore
Soguk Terapisi Kabinlerinden faydalanacak kisi sayisi:

2 x 8 saat x 4 = 64 kisi/giindiir.
Terapi Pavyonu 3
Hidro Masaj:

4 adet Hidro Masaj Unitesinde bir hastanin ortalama 20 dakika kalacadi 6ngorilmistir. Buna
gore Hidro Masaj Unitesinden faydalanacak kisi sayisi:

4 x 8 saat x 3 = 96 kisi/glindiir.
Isik Terapisi:

4 adet Isik Terapisi Unitesinde bir hastanin ortalama 30 dakika kalacagi 6ngorilmistir. Buna
gore Isik Terapisi Unitesinden faydalanacak kisi sayisi:

4 x 8 saat x 2 = 64 kisi/glindiir.
Terapi Pavyonu 4
Elektro Akustik Terapisi:

4 adet Elektro Akustik Terapisi tinitesinde bir hastanin ortalama 15 dakika kalacagi 6ngorilmstir.
Buna gore Elektro Akustik Terapisi Unitesinden faydalanacak kisi sayisi:

4 x 8 saat x 4 = 128 kisi/giindiir.

Terapi Pavyonu 5
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Elektro Terapi:

4 adet Elektro terapi Unitesinde bir hastanin ortalama 30 dakika kalacagi 6ngérilmistir. Buna
gore Elektro terapi linitesinden faydalanacak kisi sayisi:

4 x 8 saat x 2 = 64 kisi/glindiir.
Enfraruj Isimi Unitesi:

4 adet Enfraruj Isinilinitesinde bir hastanin ortalama 45 dakika kalacagi 6ngorilmistir. Buna
gore Enfraruj Unitesinden faydalanacak kisi sayisi:

4 x 8 saat x 60 dakika / 45 dakika = 43 kisi/giindiir.
Konveksiyon - Camur ile Kompres Unitesi:

3 adet Konveksiyon - Camur ile Kompres Unitesinde bir hastanlr_l_ ortalama 30 dakika kalacagi
Ongorilmistir. Buna gore Konveksiyon - Camur ile Kompres Unitesinden faydalanacak kisi
sayIsl:

3 x 8 saat x 2 = 48 kisi/glindiir.
Kozmetik Kabinler:

Kozmetik bakimlarin yapilacagi 4 adet Ifabinde bir kisinin yaklasik 60 dakika kalacadi
O6ngordlmistir. Buna gére Kozmetik Kabin Unitesinden faydalanacak kisi sayisi:

4 x 8 = 32 kisi/guindiir.
Thera Vital Unitesi:

Aktif-pasif egzersizlerin yapildigi 6 adet Thera_yital Unitesinde bir kisinin yaklasik 30 dakika
kalacagi 6ngoriilmistir. Buna gore TheraVital Unitesinden faydalanacak kisi sayisi:

6 x 8 saat x 2 = 96 kisi/giindiir.
Motomed Viva 2 Egzersiz Terapisi:

Tekerlekli sandalye kullanicilari, yliriime problemleri olanlar, parmak — el fonksiyonu sorunu
ve/ veya gorme bozuklugu olanlar icin kullanilan egzersiz cihazlari olan 4 adet MotomedViva 2
Egzersiz Terapisi Unitesinde bir hastanin yaklasik 20 dakika kalacagi 6ngoriimistir. Buna gore
MotomedViva 2 Egzersiz Terapisi Unitesinden faydalanacak kisi sayisi:

4 x 8 saat x 3 = 96 kisi/glindiir.
Dort Boliimlii Banyo:

2 adet Dort Bolumli Banyo Unitg;inde bir hastanin ortalama 40 dakika kalacagi 6ngorilmiistdir.
Buna godre Dort Bolimlli Banyo Unitesinden faydalanacak kisi sayisi:

2 x 8 saat x 60 dakika /40 dakika = 24 kisi/gindiir.

19



Fitness Salonu:

Fitness Salonunda 8 adet jimnastik aletinin bulundugu ve bir kisinin salonda ortalama 60 dakika
egzersiz yaptigi varsayllmistir. Buna goére Fitness Salonundan faydalanacak kisi sayisi:

8 x 8 saat = 64 kisi/giindiir.
Terapi Pavyonu 6
Santorini Maxi Jakuzi:

Her biri 5 kisi kapasiteli 4 adet Santorini Maxi Jakuzide bir kisinin ortalama 30 dakika kalacadi
varsayllmistir. Buna gdre Santorini Maxi Jakuzilerden faydalanacak kisi sayisi:

4 x 5 kisi x 8 saat x 2 = 320 kisi/giindiir.
Terapi Pavyonu 7
Manyetik Terapi:

2 adet Manyetik Terapi Unifc_esinde bir hastanin ortalama 30 dakika kalacagi éngorilmistdr.
Buna gdre Manyetik Terapi Unitesinden faydalanacak kisi sayisi:

2 x 8 saat x 2 = 32 kisi/giindiir.
Lazer ile Terapi:

2 adet Lazer ile Terapi Un!fcesinde bir hastanin ortalama 30 dakika kalacagi 6ngorilmistir.
Buna gore Lazer ile Terapi Unitesinden faydalanacak kisi sayisi:

2 x 8 saat x 2 = 32 kisi/giindiir.
No-Needle Mezoterapi:

Igne kullaniimadan yapilan cilt yenileme, sac d(?_k(]lmesini Onleme ve selllit tedavisi gibi
bakimlarin yapildigi 2 adet No-Needle Mezoterapi Unitesinde bir hastanin ortalama 30 dakika
kalacagi 6ngorilmustir. Buna gére No-Needle Mezoterapi Unitesinden faydalanacak kisi sayisi:

2 x 8 saat x 2 = 32 kisi/glindiir.
5.2.2.2. Ongoriilen Doluluk Oranlari

Fizibilite galigmalarinin hazirlanmasinda 6zellikle konaklama talebine yonelik olarak saglikli
istatistiki verilere ulasilamamistir. Dolayisiyla piyasa arastirmasi yapilarak Kiltiir ve Turizm
Bakanligi'nca termal tesis olarak belgelendirilmis bazi otellerin yetkilileri ile goriisiimis ve
tesislerde vyillar itibariyle gerceklesen doluluk oranlari arastirilarak ortalama doluluk oranlari
verilmeye cahsiimistir. Ancak doluluk oranlariyla ilgili bilgi alinan tesislerin bulunduklari konum
(Afyon, Kiitahya, Haymana vb.) Kursunlu’ya gére daha fazla talep edilen yerlerdir. Bu nedenle
doluluk oranlari emsallerine gdre biraz daha distk alinmistir.

Tesisin doluluk oranlan yillar itibariyle asagidaki sekilde 6ngorilmistir.

20



Doluluk Oranlarn | 2017 mm 2020*
%
60 65 70 80

- Sezon

- -YariSezon 40 45 50 50
Ortalama 50 55 60 65

Tablo 4: Ongériilen Doluluk Oranlari

5.3. Makine-Tesisat Secimi ve Spesifikasyonlari

5.3.1. Otel Makine-Tesisat ve Tefrisati

Yatinmi planlanan tesisin otel bolimi dort yildizii olup, turizm bakanlidi ydnetmelikleri
uygulanacaktir. Bu nedenle Tesisin ingaat teknolojisi, T.C. Kiiltiir Bakanligi Yatirim ve Isletmeler
Genel Mudurliginin 2634 sayili “Turizmi Tesvik Kanunu” ve “Kamu Taginmazlarinin Turizm
Yatirnmlarina Tahsisi Hakkinda Yénetmelik” hikimleri uyarinca turizm yatinmcilarindan tahsis
edilmesi gereken bedellerinin tespiti igin yapilacak islemlere esas olmak Uizere yayinlanan yatak
basi maliyet cetvelinde 6ngdriilen teknoloji segilmistir.

5.3.2. Kiir Merkezi Makine-Tesisat ve Tefrisati

Kiir merkezi igin techizat spesifikasyonlari asagida belirtilmistir.

Techizat Grubu Adet
Tuz Odasl 1

Masaj Sedyesi 2

Soguk Terapisi icin Kabinler

Isik Terapisi

Masaj Sedyesi Comfort XIV 4

Elektro Terapi 4

Enfraruj IsiniUnitesi

Kozmetik Kabin Hidrolik 4

MotomedViva 2 egzersiz terapisi

Fitness salonu (komple paket) 1

Manyetik Terapi 2

No-Needle Mezoterapi Sistemi 2
Tablo 5: Kir Merkezi Teghizat Spesifikasyonu



5.4. Insaat Isleri

Tesisin insaat teknolojisi ve fiyatlandirimasi, T.C. Kiiltir Bakanhi§ Yatirm ve Isletmeler
Genel Midirliginin 2634 sayil “Turizmi Tesvik Kanunu” ve “Kamu Tasinmazlarinin Turizm
Yatinmlarina Tahsisi Hakkinda Yonetmelik” hiiklimleri uyarinca turizm yatirmcilarindan tahsis
edilmesi gereken bedellerinin tespiti icin yapilacak islemlere esas olmak lizere yayinlanan yatak
basi maliyet cetvelinde éngoriilen teknoloji ile yapilacak islemlere esas olmak (izere yayinlanan
yatak basi 75.473 TL/Yatak maliyet fiyati esas alinmistir. Ayrica 2015 yili yeniden dederleme
orani %10,11 fiyat farki uygulanmistir.

5.5. Yatirnm Yonetimi ve Insan Kaynaklari

5.5.1. Otel Boliimii

Otel boélimiinde 85 kisinin calisacagl varsayllmistir. Organizasyondaki gorev yerleri ile kisi
sayilarl asagida belirtilmistir.

5.5.2. Kiir Unitesi

Kiir Unitesinde 27 kisinin calisacadi varsayilmistir. Organizasyondaki gorev yerleri ile kisi sayilari

asagida belirtilmistir.
Personel Say!i

Doktor 2

Fizyoterapist

Masor-Masoz

Hemsireler

Hidroterapi Teknikeri

Fizyoterapi Teknikeri

Laborant

Rontgen Teknisyeni

Diyetisyen

Estetisyen

Termal Havuz Sorumlulari
Toplam

W, PR~~~ WNDNDO U

N
N

Tablo 6: Kiir Unitesi Personel Yapisi(Adet)

5.6. TOPLAM YATIRIM TUTARI VE UYGULAMA PLANI

5.6.1 Arsa Yatirhbmi

Arsa yatinmi fizibilitede 6nerilmemistir. Yatinmcinin varsa kendi arsasini kullanacagi veya Devlet
tarafindan bedelsiz tahsis edilecegi 6ngorilmiistr.

5.6.2 Etiid ve Proje Giderleri

Etlt ve proje giderleri icin 500.000 TL 6ngdrulmustr.
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5.6.3 Insaat Harcamalari

Tesisin ingaat maliyeti T.C Kiiltiir Bakanli§i Yatinm ve Isletmeler Genel Midirliigiiniin 2634
sayil “Turizmi Tegvik Kanunu” ve “Kamu Taginmazlarinin Turizm Yatirnmlarina Tahsisi Hakkinda
Yonetmelik” hiikiimleri uyarinca turizm yatinmcilarindan tahsis edilmesi gereken bedellerinin
tespiti icin yapilacak islemlere esas olmak lizere yayinlanan yatak basi 75.473 TL/Yatak maliyet
fiyati aciklanmstir. Ilgili teblig yayim tarihindeki yatak basi maliyeti piyasa arastirmasi yapilmis
2015 yili igin gergeklesme oraninin 2/3 oraninda oldugu tespit edilmistir. Buna gore ilgili tebligde
yayimlanan 75.473 rakaminin 2/3 oraninda revize edilerek 50.315 TL Uzerinden calismanin
uygun olacagi 6ngorilmistir. Termal tesis havuz ve terapi pavyon alanlarinin insaati dikkate
alinarak %54 pay oraniyla ingaat maliyeti birim fiyati 27.170 TL/Yatak olarak hesaplanmig 2015
yili yeniden degerleme orani %10,11 fiyat farki uygulanmistir.

Buna gore ingaat harcamasi:
(27.170 TL/ yatak x 200 yatak) x 1,1011 = 5.983.377 TL olarak hesaplanmistir.
5.6.4. Makine ve Techizat ve Tefris Giderleri

5.6.4.1. Makine Tesisat Giderleri

Tesisin Makine Tesisat maliyeti T.C Kiiltiir Bakanligi Yatinm ve Isletmeler Genel Miidirliigiiniin
2634 sayili “Turizmi Tesvik Kanunu” ve “Kamu Tasinmazlarinin Turizm Yatinmlarina Tahsisi
Hakkinda Yonetmelik” hikimleri uyarinca turizm yatinmcilarindan tahsis edilmesi gereken
bedellerinin tespiti icin yapilacak islemlere esas olmak Uzere yayinlanan yatak basi 75.473
TL/Yatak maliyet fiyati aciklanmistir. Ilgili tebli§ yayim tarihindeki yatak basi maliyeti piyasa
arastirmasi yapilmig 2015 yil igin gergeklesme oraninin 2/3 oraninda oldugu tespit edilmistir.
Buna gore ilgili tebligde yayimlanan 75.473 rakaminin 2/3 oraninda revize edilerek 50.315
TL (zerinden galismanin uygun olacagi 6ngoérilmistiir. Termal tesis havuz ve terapi pavyon
alanlarinin Mekanik Tesisat Giderleri dikkate alinarak %32 pay oraniyla ingaat maliyeti birim
fiyat1 16.100 TL/Yatak olarak hesaplanmis 2015 yili yeniden dederleme orani %10,11 fiyat farki
uygulanmistir.

Buna gore Mekanik Tesisat Giderleri:
(16.100 TL/ yatak x 200 yatak) x 1,1011 = 3.545.542 TL olarak hesaplanmistir.

5.6.4.2, Tefris Giderleri

Tesisin Tefris Giderleri T.C Kiiltiir Bakanligi Yatinm ve Isletmeler Genel Midiirligiinin 2634
sayil “Turizmi Tesvik Kanunu” ve “Kamu Taginmazlarinin Turizm Yatirnmlarina Tahsisi Hakkinda
Yénetmelik” hikimleri uyarinca turizm yatinmcilarindan tahsis edilmesi gereken bedellerinin
tespiti icin yapilacak islemlere esas olmak (izere yayinlanan yatak basi 75.473 TL/Yatak maliyet
fiyati aciklanmistir. Ilgili teblig yayim tarihindeki yatak basi maliyeti piyasa arastirmasi yapilmis
2015 yili igin gergeklesme oraninin 2/3 oraninda oldugu tespit edilmistir. Buna gore ilgili tebligde
yayimlanan 75.473 rakaminin 2/3 oraninda revize edilerek 50.315 TL (zerinden calismanin
uygun olacagi 6ngorilmistir. Termal tesis havuz ve terapi pavyon alanlarinin Tefris Giderleri
%9 pay oraniyla ingaat maliyeti birim fiyati 4.528 TL/Yatak olarak hesaplanmis 2015 yili yeniden
degerleme orani %10,11 fiyat farki uygulanmistir.

Buna gore Tefris Giderleri:
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(4.528 TL/ yatak x 200 yatak) x 1,1011 = 997.156 TL olarak hesaplanmistir.
5.6.4.3. Techizat Giderleri

Tesisin Otel Techizat Giderleri T.C Kiiltiir Bakanhdi Yatinm ve Isletmeler Genel Mudirliginin
2634 sayili “Turizmi Tegvik Kanunu” ve “Kamu Tasinmazlarinin Turizm Yatinmlarina Tahsisi
Hakkinda Yonetmelik” hikimleri uyarinca turizm yatinmcilarindan tahsis edilmesi gereken
bedellerinin tespiti icin yapilacak islemlere esas olmak (zere yayinlanan yatak basi 75.473
TL/Yatak maliyet fiyati aciklanmistir. Ilgili tebli§ yayim tarihindeki yatak basi maliyeti piyasa
arastirmasi yapilmis 2015 yili igin gergeklesme oraninin 2/3 oraninda oldugu tespit edilmistir.
Buna gore ilgili tebligde yayimlanan 75.473 rakaminin 2/3 oraninda revize edilerek 50.315
TL (zerinden galismanin uygun olacagi 6ngoérilmistiir. Termal tesis havuz ve terapi pavyon
alanlarinin Tefrig Giderleri ayrica teklif alma usuli ile belirlenmis otel icin tefrisat giderlerine %5
pay oraniyla insaat maliyeti birim fiyati 2.515 TL/Yatak olarak hesaplanmig 2015 yili yeniden
dederleme orani %10,11 fiyat farki uygulanmistir.

Buna gore Techizat Giderleri:
(2.515 TL/ yatak x 200 yatak) x 1,1011 = 553.853 TL olarak hesaplanmistir.

Fizik Tedaviye yonelik techizatlar ve bunlara ait yapilacak harcamalara iligkin teklif alma yolu ve
piyasa aragtirmasi yapilmig maliyet kalemleri genel basliklar halinde asagida verilmistir:

Techizat Grubu Birim Fiyat Adet Tutar (*)
Tuz Odasl 40.000 1 121.216
___—
Masaj Sedyesi 606
_—__
Soguk Terapisi icin Kabinler 60.112,50 2 364.309
_—

Isik Terapisi 3.255 39.455
___—
Masaj Sedyesi Comfort XIV 1.300 15.758
___—
Elektro Terapi 4,935 59.820
___—
Enfraruj Isini Unitesi 2.181
___—
Kozmetik Kabin Hidrolik 2.482 4 30.085

MotomedViva 2 egzersiz terapisi 5.200 4 63.032
Dért Bolimli banyo 6000 2 36364

Fitness salonu (komple paket) . 1 69.699
4
Manyetik Terapi 6.460 2 39.152
_—__
No-Needle Mezoterapi Sistemi 6.675 40.455

GENEL TOPLAM _— 1.656.740

(*) TCMB 20.11.2015 kuru 3.0304 /€
Tablo 7: Fizik Tedavi Techizat Gider Kalemleri
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Terapi Pavyonlarinda yer alan fizik tedavi techizatina ait harcama ise 1.656.740 TL'dir. Buna
gore tesisin toplam techizat harcamasi2.210.593 TL'drr.

5.6.5. Tasima ve Sigorta Giderleri

Tesiste, 7 adet terapi pavyonunda yer alacak teghizat bedelinin %10’u kadar navlun gideri ile,
Alis bedeli + Navlun giderinin % 3l dlizeyinde sigorta gideri hesaplanmistir.

Buna gore:

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 Tagima + Sigorta gideri verilmistir.

5.6.6. ithalat Ve Giimriikleme Giderleri

Tesiste yer alacak olan teghizatin tegvik belgesi kapsaminda ithal edilecegdi varsayildigindan
Ithalat Glimrikleme harcamasi éngorilmemistir.

5.6.7. Montaj Giderleri

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

5.6.8. Tasit Aracglari ve Demirbas Giderleri

Isletmenin konaklama, kiir merkezi, satin alma ve personel tasima isleri ile demirbaslar icin
150.000 TL'lik arag ve demirbag 6ngorilmastdir.

5.6.9. Isletmeye Alma Giderleri
Teknik hizmet ve kontrolliik bedeli olarak 350.000 TL harcama yapilacagi 6ngorilmistar.
5.6.10. Genel Giderler

Genel giderler insaat, tesisat, tefris ve techizat harcamalari toplaminin %1'i 127.366 TL olarak
verilmistir.

5.6.11. Beklenebilecek Farklar

Yapilacak sabit tesis yatirim tutarinin % 2’'si 254.733 TL olarak verilmistir.
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YATIRIM UNSURLARI TUTAR (TL)
A. Arsa Yatirimi

1. Etlt ve Proje Giderleri 500.000

3. Makine ve Teghizat Giderleri 6.753.291

5 Ithalat ve Giimriikleme Giderleri
7. Tasit Araglar ve Demirbas Giderleri 150.000
0. Genel Giderler 127.366

C.  Isletme Sermayesi Ihtiyaci 749.250
TOPLAM YATIRIM TUTARI 15.039.158

Tablo 8: Yatirim Tutari Tablosu

5.6.12. Isletme Sermayesi Ihtiyaci

Isletmenin sabit ve degisken harcamalarinin ¢ok yiiksek olmasi nedeniyle toplam isletme
giderlerinin %10 karsilidi olan 749.250 TL isletme sermayesi ihtiyaci olarak éngorilmustdir.

5.6.13. Yatirnm Uygulama Plani

|____FaaliyetyAy | 1] 2[3]4]5]6/7]|8[9]10]11]12

Arsa

Insaat Isleri
Tasima ve Sigorta

Tagsitlar ve Demirbaglar .--

Tablo 9: Yatinm Uygulama Plani
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5.7. Tam Kapasitede Isletme Geliri

Satis . . .
Miktar: Birim | Fiyatlar Toplam

Sezon 18.200 oda 6.081.075
Tedavili Konaklama Oda Gelirleri 764.400
-Cift Yatak 9.100 oda 84 764.400
Tedavisiz Konaklama Oda Gelirleri 1.183.000
-Cift Yatak 9.100 oda 130 1.183.000
Yiyecek Gelirleri 1.965.600
-Yarim Pansiyon 18.200 kisi 35 637.000
-Tam Pansiyon 18.200 kisi 58 1.055.600
-Ekstra Yiyecek 18.200 kisi 15 273.000
Icecek Gelirleri 109.200
-Alkolstiz Igecek 18.200 kisi 6 109.200
Kiir Merkezi Gelirleri 1.615.250
-Fizik Tedavi-Hidroterapi 18.200 kisi 70 1.274.000
-SPA 4.550 kisi 75 341.250
Diger Gelirler

443.625
Yari Sezon 18.300 oda 5.607.615
Tedavili Konaklama Oda Gelirleri 585.600
-Cift Yatak 9.150 oda 64 585.600
Tedavisiz Konaklama Oda Gelirleri 1.006.500
-Cift Yatak 9.150 oda 110 1.006.500
Yiyecek Gelirleri 1.973.400
-Yarim Pansiyon 18.300 kisi 35 640.500
-Tam Pansiyon 18.300 kisi 58 1.061.400
-Ekstra Yiyecek 18.300 kisi 15 274.500
Icecek Gelirleri 109.800
-Alkolstiz Icecek 18.300 kisi 6 109.800
Kiir Merkezi Gelirleri 1.496.025
-Fizik Tedavi-Hidroterapi 18.300 kisi 63 1.152.900
-SPA 4.575 kisi 75 343.125
Diger Gelirler 436.290

Toplam Isletme Gelirleri | | [11.688.690

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

5.8.1. Otel Yiyecek Giderleri

Yiyecek gelirlerinin %30°u alinmig olup, yillik 1.181.700 TL hesaplanmistir.

5.8.2. icecek Giderleri

Icecek gelirlerinin %22>si alinmis olup, yillik 48.180 TL hesaplanmistir.

5.8.3. Pazarlama ve Tanitim Giderleri

Tam doluluktaki isletme gelirlerinin %?2'si alinmig olup, 233.773 TL hesaplanmistir.

5.8.4. Diger Giderler

Diger gelirlerin %50'si alinmis olup, yillik 439.957 TL hesaplanmistir.

5.8.5. isletme Malzemesi Giderleri

Tam doluluktaki toplam isletme gelirlerinin %4'G alinmis olup, yillik 467.547 TL hesaplanmistir.
5.8.6. Elektrik Giderleri

Tam doluluktaki toplam isletme gelirlerinin %2'si alinmis olup, yillik 233.773 TL hesaplanmistir.
5.8.7. Yakit Giderleri

Tam doluluktaki toplam isletme gelirlerinin %1'i alinmis olup, yillik 116.886 TL hesaplanmistir.
5.8.8. Su Giderleri

Tam doluluktaki toplam isletme gelirlerinin %1'i alinmig olup, yillik 116.886 TL hesaplanmistir.
5.8.9. Iscilik ve Personel Giderleri

5.8.9.1. Otel Boliimii

Otel béliiminde tam dolulukta toplam 85 kisinin calisacadi varsayillmistir. Ortalama aylik briit
otel personel gideri 205.567 TL kabul edilmis ve yillik otel personel ve iscilik gideri 2.466.810
TL hesaplanmistir.

5.8.9.2. Kiir Unitesi

Kiir Unitesi bélimiinde tam dolulukta toplam 27 kisinin calisacagi varsayllmistir. Ortalama aylik
brit kir personel gideri 98.747 TL kabul edilmis ve yillik personel ve iscilik gideri 1.184.961
TL hesaplanmistir.

5.8.9.3. Otel + Kiir Unitesi Personel Giderleri

Otel personeli ile Kiir tinitesi personel licret giderleri vergi, SSK isveren payi ve diger maliyetlerin
toplami dahil yillik personel giderleri 3.651.771TL olarak hesaplanmistir.
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5.8.10. Bakim-Onarim Giderleri
Tam doluluktaki toplam isletme gelirlerinin %2,5'u alinmig olup, yillik 292.217 TL hesaplanmistir.
5.8.11. Genel Giderler

Buraya kadar olan hizmet gider kalemleri toplaminin %?2'si kabul edilmis olup, yillik 135.653
TL hesaplanmistir.

5.8.12. Beklenebilecek Farklar

Genel Giderler dahil buraya kadar olan hizmet gider kalemleri toplaminin %3l kabul edilmig
olup, yilhik 203.479 TL hesaplanmistir.

5.8.13. Kiir Unitesi Giderleri (Personel Giderleri Dahil)

Kiir tinitesi gelirlerinin %50’si alinmis olup, yillik 1.555.637 TL hesaplanmistir. Iscilik ve personel
giderleri bélimiinde detay verildigi lizere, Kir Unitesi isGilik-personel giderleri 1.184.961 TL,
isletme malzemesi, elektrik, yakit, su, bakim-onarim, genel giderler ve pazarlama giderleri icin
toplam 370.676 TL 6ngorilmistir.
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GiderUnsurlan | 9% | Miktar | Tutar __|sabit |Degisken|

A - Hizmet Giderleri

1-Yiyecek Giderleri 30% 1.181.700 100%
2-Igecek Giderleri 22% 48.180 100%
3-Pazarlama ve Tanitim Gider. 2% 233.773 90% 10%
4-Diger Giderler 50% 439.957 100%
5-Isletme Malzemesi Giderleri 4% 467.547 100%
6 - Elektrik 20 233.773 70%  30%
7 - Yakit 1% 116.886 70%  30%
8 - Su 1% 116.886 30%  70%
9 - Iscilik-Personel 85 kisi 2.466.810 50% 50%
10 - Bakim-Onarim 3% 292.217 90% 10%
11 - Genel Giderler 2% 135.653 80% 20%
12 - Beklenebilecek Farklar 3% 203.479 30%  70%
Toplam Otel Hizmet Giderleri 5.936.861

B - Kiir Merkezi Giderleri 1.555.637 25% 75%
1- Iscilik-Personel 27 Kisi  1.184.961

2- Digerleri 370.676

Toplam Isletme Giderleri (A + B) .- 7.492.498 --

Toplam Otel Hizmet Giderleri
Sabit Giderler Toplam 2.156.889
Degisken Giderler Toplami 3.779.972

Toplam Isletme Giderleri
Sabit Giderler Toplami :  2.545.798
Degisken Giderler Toplami i 4.946.700

Tablo 11: Tam Dolulukta Yillik isletme Giderleri Tablosu
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6. FINANSAL DEGERLENDiRME

Yatinmin finansmaniyla ilgili tablo asagida verilmistir.

Toplam Yatirim Tutarn 15.039.158

Sabit Yatirm 14.289.908
Isletme sermayesi 749.250
Fnansman | 15.039.158]
Oz kaynak 7.519.579
Diger Kaynaklar (*) 7.519.579

(*):Banka kredisi, farkl hibe programlari

Tablo 12: Finansman Tablosu (TL)

7.SONUC VE DEGERLENDiRME

Cankiri — Kursunlu’da yapilmasi diisiindlen termal otel ve saglik merkezi, 4 yildizli otel niteliginde
olup, 100 oda ve 200 yatak kapasitesine sahip olacaktir. Tesis blinyesinde ayrica kir merkezi
de bulunacaktir.

On fizibilite konusu termal otel ve saglik merkezinin gerceklestiriimesinin diistintildiigii Kursunlu
Ilcesi, sahip oldugu termal su kaynadgiyla termal turizm ve saglik merkeziyle oldukca elverigli bir
konumdadir. Bolgede halihazirda cogunlugu Cavundur beldesinde olmak lizere termal turizm
amach otel ve pansiyon bulunmaktadir. Yorenin en buiylik termal oteli, Saglik Bakanhgi'ndan
ruhsath olan Kursunlu Termal Resort Otel olup, 115 oda ve 230 yatak kapasitesine sahiptir.
Kursunlu Termal Resort Otel disinda gerek Cankiri‘da, gerekse Kastamonu ve Sinop‘ta Saglk
Bakanlidi ruhsath baska bir termal tesis bulunmamaktadir. Bunun disinda Cavundur beldesinde
kaplica suyundan faydalanmaya yonelik 100 yatakl konaklama Unitesi ve 20 yatakh 6zel bir
pansiyon bulunmaktadir.

Fakat bu tesislerin; yetersiz ve eskimis olmasi, gelen yerli ve yabanci turistlerin ihtiyaglarini
tamamen karsilayamamasi gibi sorunlari bulunmaktadir. Bu nedenle daha konforlu ve kaplica
turizmiyle ilgili tim ihtiyaclari karsilayacak 4 yildizh bir termal otel ve saglik merkezinin yapiimasi
yore igin dnemli bir potansiyel yaratacaktir.

Isbu &n fizibilite calismasinda; projenin sabit yatirim tutari, saglanacak hizmete olan talep ve
briit nakit farki dikkate alindiginda ihtiyag duyulan kaynaklarin (6z kaynak, kredi, hibe vb.)
temininde herhangi bir darbogaz yasanmasi beklenmemektedir.
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