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RAPORUN KAPSAMI

Bu 0On fizibilite raporu, yeni yatirrm alanlarinin belirlenmesi amaciyla Konya Beysehir
ilcesinde Konaklama Tesisi kurulmasinin uygunlugunu tespit etmek, yatirnmcilarda
yatirim fikri olusturmak ve detayli fizibilite galismalarina altlik olusturmak Uzere Sanayi
ve Teknoloji Bakanhgi koordinasyonunda faaliyet gésteren Mevlana Kalkinma Ajansi
tarafindan hazirlatiimistir.

HAKLAR BEYANI

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

Bu raporun tum haklari Mevlana Kalkinma Ajansina aittir. Raporda yer alan gorseller
ile bilgiler telif hakkina tabi olabileceginden, her ne kosulda olursa olsun, bu rapor
hizmet gdérdugu c¢ercevenin diginda kullanilamaz. Bu nedenle; Mevlana Kalkinma
Ajansinin yazili onay1 olmadan raporun igerigi kismen veya tamamen kopyalanamaz,
elektronik, mekanik veya benzeri bir aragla herhangi bir sekilde basilamaz,
cogaltilamaz, fotokopi veya teksir edilemez, dagitilamaz, kaynak gosterilmeden iktibas
edilemez.
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KONYA iLi 4 YILDIZLI KONAKLAMA TESIiSi ON FiziBIiLITE RAPORU

1. YATIRIMIN KUNYESI

Yatirrm Konusu

Dort Yildizli Otel Yatirimi (100 yatakli)

Uretilecek Uriin/Hizmet

Konaklama

Yatinm Yeri (il — iige)

Konya, Beysehir

Tesisin Teknik Kapasitesi

50 Odali Konaklama Tesisi

Sabit Yatirbm Tutari

2.310.736 ABD dolari

Yatirnm Siiresi

21 Ay

Sektoriin Kapasite Kullanim Orani

Kultir ve Turizm Bakanligi tarafindan yayinlanan geceleme
istatistiklerine gére 4 vyildizlh konaklama tesislerinde
%60,44'tir.

istihdam Kapasitesi

36

Yatirnmin Geri Doniis Siiresi

7Yl 6 Ay

ilgili NACE Kodu (Rev. 3)

55: Konaklama
55.1: Oteller ve benzeri konaklama yerleri
55.2: Tatil ve diger kisa sureli konaklama yerleri

55.9: Diger konaklama yerleri

iigili GTIP Numarasi

N/A

Yatirimin Hedef Ulkesi

Turkiye

Yatirnmin Sirdiriilebilir Kalkinma

Amaglarina Etkisi

Dogrudan Etki:
Amag 8: insana Yakisir is ve Ekonomik Biliyiime
Dolayl Etki:

Amag 12: Sorumlu Uretim ve Tiiketim

Diger llgili Hususlar
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Subject of the Project

Four Stars Hotel Investment (with 100 beds)

Information about the

Product/Service

Accommodation

Investment Location (Province-
District)

Konya, Beysehir

Technical Capacity of the Facility

50-Room Accommodation Facility

Fixed Investment Cost (USD)

2,310,736 USD

Investment Period

21 Months

Economic Capacity Utilization Rate

of the Sector

Economic Capacity Utilization Rate is 60.44% in 4 stars
accommodation facilities according to overnight stays

published by the Ministry of Culture and Tourism.

Employment Capacity

36

Payback Period of Investment

7 Years 6 Months

NACE Code of the Product/Service
(Rev.3)

55: Accommodation
55.1: Hotels and similar accommodation
55.2: Vacation and other short-term accommodation

55.9: Other accommodation

Harmonized Code (HS) of the N/A
Product/Service
Target Country of Investment Turkey

Impact of the Investment on

Sustainable Development Goals

Direct Effect:
Goal 8: Decent Work and Economic Growth
Indirect Effect:

Goal 12: Responsible Consumption and Production

Other Related Issues




MEVLANA KALKINMA AJANSI

2. EKONOMIK ANALIz

2.1. Sektorin Tanimi

Konya Beysehir ilce merkezinde gol kiyisinda yapilmasi planlanan tesis ile 4 yildizh ve 100 yatak
kapasiteli olarak otelcilik ve turizme yonelik faaliyet gésterilecektir.

NACE (Nomenclature Generale des Activities Economiques dans les Communautes Europennes),
Avrupa Birligi tlkeleri tarafindan ISIC siniflamasindan turetilen ve Uye Ulkelerde zorunlu olarak kullanilan
ekonomik faaliyet siniflamasidir. Turizm isletmesi olan oteller ve yiyecek hizmetleri faaliyetleri alt
ayrimlarinda yer almaktadir. Konaklama faaliyetlerinin NACE (Revize 2) siniflamasina gére kodlari
asagida verilmigtir.

Tablo 1. NACE (Revize 2) Listesi

Kodu Tanimi
55 Konaklama
55.1 Oteller ve benzeri konaklama yerleri
55.2 Tatil ve diger kisa slreli konaklama yerleri
55.9 Diger konaklama yerleri
Kaynak: TUIK

2.2. Sektore Yonelik Saglanan Destekler

2.2.1. Yatinm Tesvik Sistemi

Bir Ulkede vyatinmlarin 6zendiriimesinde uygulanan tesvik unsurlarindan biri de yatirrm tesvik
tedbirleridir. Tesvikler yatirimlari arttirarak, tretimin ve istihdamin artmasini amaglayan maddi veya
gayri maddi destek ve yardimlardir. Yatirim tegvikleri hilkimetler tarafindan sektorlerin ve 6zellikle az
gelismis bélgelerin gelisiminin saglanmasi igin kullaniimaktadir.

Tesviklerden hizli ve etkin bir sekilde yararlanma sireci miracaat asamasinda baglamakta olup,
birokrasinin azaltilmasi blylik énem tagimaktadir. Bunun saglanabilmesi icin bazi istisnalar disinda
tesvik i¢in bazi sanayi odalari ve kalkinma ajanslarina yetki verilmistir. Ote yandan, 31 Mayis 2018 tarihli
Resmi Gazete'de yayimlanan Yetkilendirme Tebligi ile 2 Temmuz 2018 tarihinden itibaren yapilacak
Yatirnm Tesvik Belgesi bagvurulari ve iligkili islemler elektronik ortama tasinmistir. Bu tarihten sonra
yapilacak basvurular ve dlzenlenecek tegvik belgelerine iliskin islemler elektronik ortamda
gerceklestirilecektir. Yatirrm Tesvik Belgesi bagvurulari bu tarihten itibaren E-TUYS (Elektronik Tesvik
Uygulama ve Yabanci Sermaye Bilgi Sistemi) tGzerinden Sanayi ve Teknoloji Bakanligr'na yapilacak
olup, diizenleme 6ncesi Karar’da yer alan yatirimin yapilacagi yerdeki yerel birimlere basvuru segenegi
de bdylelikle ortadan kaldiriimigtir.

Beysehir ilgesinde yapilmasi planlanan 4 yildizli otel bolgesel tesviklerden yararlanabilmektedir. Bu
kapsamda 2. Bolgede yer alan Konya Beysehir ilcesi, Tablo 2'de sunulan bélgesel desteklerden
yararlanabilmektedir.
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Tablo 2: Yararlanilabilecek Yatirim Destek Unsurlan

Destek Tari Boélgesel velveya genel
destek
Gumruk Vergisi Muafiyeti VAR
KDV istisnasi VAR
Yatirirma Katki Orani Vergi indirim Orani %55,
Vergi indirimi Yatirnma Katki Orani
%20

Sigorta Primi igveren Hissesi | Destek Siresi (OSB ve EB

Destegi Disi) 3yl

Yatirnm Yeri Tahsisi VAR

2.2.2.Diger Destekler

2634 Sayili Turizmi Tesvik Kanunu ile Saglanan Tesvikler

T.C. Kiiltir ve Turizm Bakanligi Yatirm ve isletmeler Genel Miidirliigi tarafindan yiritilen, Turizm
Tesvik Kanunu ile turizm sektériinde bu konuda yer alan tesvik tedbirleri, istisna, muafiyet ve haklardan
yararlanabilmek i¢in Turizm Yatinmi Belgesi veya Turizm isletmesi Belgesi alinmasi zorunludur. Bu
kanunla saglanan bazi tesvikler;

) Turizm Kredileri,

. Belgeli isletmelerin ihracatgi Sayilmasi ve Yurtdigl Turizm Fuarlarina Katilm Destegi,
. Yabanci Personel Galigtiriimasinda Kolaylik Saglanmasi,

. Alkollii icki Satigi ve Sunumunda Kolaylik ve Muafiyet Saglanmasi,

o Calisma Sirelerinde Kolaylik Saglanmasidir.

Turizmi Tesvik Kanunu’nun 8. maddesine goére, hazine ve orman arazilerinin kanunda belirtilen
surelerde turistik tesis yatirnmlarina tahsisi saglanmaktadir. Bu konuda 21/07/2006 tarihli ve 26235 sayili
Resmi Gazete'de yayimlanarak yurarlige giren “Kamu Taginmazlarinin Turizm Yatirimlarina Tahsisi
Hakkinda Yo6netmelik” ile 22/07/2007 tarihli ve 26470 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yurirlige
giren “Orman Arazilerinin Tahsisi Hakkinda Yodnetmelik” uyarinca islem tesis edilmektedir.

Turizmi Tegvik Kanunu’nun 13. maddesine gore belge sahibi isletmelerden Bakanlar Kurulunca her yil
belirlenen doéviz miktarini saglayanlarin ihracatgi sayilacagi hiikme baglanmistir. 05.05.2016 tarih ve
29703 sayil Resmi Gazete’de yayimlanarak yirirlige giren Bakanlar Kurulu Karari ile bu rakam
750.000 ABD dolaridir.

Turizm Tesvik Kanunu'nun 15. maddesine goére, “Ormanlarda yer alacak turizm yatirimi belgeli
tesislerin, 6831 sayil Orman Kanunu'nun Ek-3. maddesinin (c) fikrasi uyarinca édemek zorunda
olduklari bedel, tahsis tarihini takip eden Ugtincu yildan itibaren, bes yil vade ve bes esit taksitte alinir”
hidkmd ile turizm yatirimcilari desteklenmektedir.

Turizmi Tesvik Kanunu’nun 16. maddesinde gegen, “Turizm belgeli yatirim ve igletmeler elektrik, gaz ve
su Ucretlerini o bolgedeki sanayi ve meskenlere uygulanan tarifelerden en disiigiu tzerinden oderler”
hikmdine istinaden isletmelere elektrik enerjisi destegi saglanmaktadir.

Turizmi Tegvik Kanunu’nun 17. maddesindeki “Belgeli yatirim ve isletmelerin telefon ve teleks taleplerine
iliskin her turli islem ve tahsis 6ncelikle yapilir.” hikmune goére isletmelere haberlesme kolayligi
saglanmaktadir.
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Turizmi Tesvik Kanunu’nun 18. maddesine gére; “Belgeli igletmelerde, Bakanlik ve Igigleri Bakanh@rnin
gOrusu alinarak Aile, Calisma ve Sosyal Hizmetler Bakanligi’'nca verilen izinle yabanci uzman personel
ve sanatkarlar calistirilabilir...” hikmine dayanarak yabanci personel ve sanatkar istihdam eden
isletmelere destek saglanmaktadir.

Turizmi Tesvik Kanunu’nun 19. maddesine gore turizm belgeli isletmeler, Bakanligin iznine bagli olarak,
1593 sayilil Umumi Hifzissihha Kanununun 178. maddesi ile 222 sayili ilkégretim ve Egitim Kanunu’nun
61. maddesindeki alkollu icki satisi ve ruhsatlarina iliskin hikimlerin disindadir. 2559 sayili Polis Vazife
ve Salahiyet Kanununun 12. maddesi kapsamina giren Bakanlikga belge verilen isletmelere, yanlarinda
veli veya vasileri olmak sartiyla 18 yasindan kugukler de girebilir.

Turizm isletmeleri, 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’nun “Gegici muafliklar’ baglikli 5. maddesinin (b)
fikrasinda “ Turizm Endustrisini Tesvik Kanunu hikimleri dairesinde turizm miessesesi belgesi almis
olan Gelir veya Kurumlar Vergisi mikelleflerinin adi gecen kanunda yazili maksatlara tahsis ettikleri ve
isletmelerine dahil binalari, ingalarinin sona erdigi veya mevcut binalarin bu maksada tahsisi halinde
turizm muiessesesi belgesinin alindigi yilh takip eden bitce yilindan itibaren 5 yil sire ile gegici
muafiyetten faydalandirilir.” hilkkimlerine goére isletmeler emlak vergisinden muaf tutulmaktadir.

2464 sayili Belediye Gelirleri Kanununun Bina ingaat Harci baslikl mikerrer yedinci béliminin
istisnalar baglkll Ek 2. maddesinin (d) fikrasinda yer alan hilkme gére “Yatinm Tesvik Belgesi
kapsaminda inga edilen binalar, Kultir ve Turizm Bakanhgi ile milga Devlet Planlama Tegkilatinca
tesviki karara baglanmis otel, motel ve benzeri turistik tesisler” bina insaat harci istisnalari arasinda yer
almistir.

Turkiye ihracat Kredi Bankasi A.S. (EXIMBANK) tarafindan Bakanlar Kurulu Karari ile ihracatgi sayilan
Bakanliktan belgeli, asli fonksiyonu konaklama hizmeti vermek olan turizm igletmelerine kredi vadesi
icerisinde gerceklestirecekleri turizm hizmetlerinin finansmanina yonelik olarak, yurt disindan getirmeyi
taahht ettikleri turizm hizmeti bedelleri ve doviz gelirleri karsiliginda Turizm Kredisi kullandiriimaktadir.
Turizm Kredisi programi kapsaminda 25 milyon ABD dolarina kadar kredi verilebilmektedir. Kredilere
uygulanacak faiz/kar payi oranlari; kredi vadesi, kredi tutari ve para birimine goére belirlenmektedir.

Yurt disi Fuar ve Tanitim Destegi Hakkinda Genelgenin 4.maddesinde “Bakanlik tarafindan istirak
edilen veya desteklenen yurt digl turizm fuarlarina Bakanlik standi disinda katilan ilgili sektér meslek
birliginin/derneginin énciliginde grup olarak boélge tanitimi yapacak isletmelerin; Yer kirasi ile stant
insasi ve dekorasyonuna iligkin toplam giderlerinin Bakanlik tarafindan uygun goérilmesi halinde %50’si
ddenir. Bu miktar her fuar i¢in 20.000 ABD dolarini gecemez. Bakanlk tarafindan igtirak edilen veya
desteklenen yurtdigi turizm fuarlarina Bakanlk standi disinda bireysel olarak katilan igletmelerin; Yer
kirasi ile stant insasi ve dekorasyonuna iliskin toplam giderlerinin Bakanlik tarafindan uygun gértlmesi
halinde %50'si 6denir. Bu miktar her fuar icin 10.000 ABD dolarini gegcemez” denilmektedir.

Tiirkiye Kalkinma ve Yatirim Bankasi- Diger Kredi Uriinleri

Tuarkiye Kalkinma ve Yatirim Bankasi tarafindan sanayi, yenilenebilir enerji, enerji ve kaynak verimliligi,
turizm yatinmlari, egitim ve saglk yatirimlari icin uygun kosullarda yatirim kredisi saglanabilmektedir.

KOSGEB Destegi

KOSGEB, KOBI'lerin kaliteli ve verimli mal/hizmet iretmelerinin saglanmasi, rekabet giiglerini ve
dizeylerini ylikseltmek amaciyla genel isletme gelistirme faaliyetlerinin tesvik edilmesi, yurt i¢i ve yurt
digI pazar paylarini artirmak amaciyla tanitim ve pazarlama faaliyetlerinin gelistiriimesi amaciyla
isletmelere destek vermektedir.

TKDK Destegi

302 Tedbir kodu olan” Ciftcilik Faaliyetlerinin Cesitlendirimesi ve is Gelistirme” altinda yer alan” Kirsal
Turizm ve Reaksiyon Faaliyetleri olarak TKDK yeni inga edilecek olan konaklama yerlerine proje
kapsaminda hibe saglamaktadir. Destek kapsamindaki iller arasinda Konya birinci uygulama dénemi
illeri arasinda yer almaktadir. Yatinmin destek kapsamindaki illerin kirsal alanlarinda uygulanmaktadir.
Bu kapsamda kirsal alan tanimi niifusu 20.000°’den az olan yerlesim merkezleri IPARD (Katihm Oncesi
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Yardim Araci Kirsal Kalkinma) Programi kapsamina kirsal olarak tanimlanmaktadir. Bu kapsamda
Beysehir GOlU’'ntn bulundudu belde olan G&l Yaka bolgesi TKDK kirsal alan listesinde yer almaktadir.

Kirsal Turizm alt tedbir kapsaminda yatirim i¢in uygun harcamalar toplam tutarinin en fazla 500.000
Euro’dur ve uygun yatirim harcamalar toplaminin %50’si destek kapsamina girmektedir.

Not: Tiim tesvik ve destekler icin raporun incelendidi tarihteki glincel verilere bakilmalidir.

2.3. Sektorun Profili

Turizm sektord; sabit sermaye yatirimlarinin yiksek oldugu, bilesik Griin Ureten, teknolojik gelismelere
ragmen emek yogun, Ozellikli arz agisindan konaklama yatirmlarinda kisa surede esneklik
gbsteremeyen, siyasi, sosyal ve ekonomik gelisme ve degisimlere duyarli bir sektérdiir. Ulkelere ddviz
girdisi saglamakta, istihdami ve verimliligi arttirmakta, uluslararasi alanda ulkelerin iletisim ve etkileme
glcunl yukseltmekte, batinlestirici iklim ve baris ortami saglanmasina katki saglamakta ve dis ticaret
aciklarinin ve igsizlik sorunlarinin ¢éztimlenmesinde énemli roller Ustlenmektedir. Bu rollerinden dolayi
turizm sektdrii diinya genelinde birgok Ulkenin stratejik 6nceligi haline gelmigtir.*

Birlesmis Milletler Duinya Turizm Orgiitirne (UNWTO) goére turizm “surekli kalisa dénligsmemek ve gelir
getirici higbir ugrasida bulunmamak sarti ile bireylerin gegici sire konaklamalarindan dogan olay ve
iliskilerin timudur”. Turizm deniz, kongre, yayla, magara, kultdr, yat, ki, golf, inang, akarsu, kurvaziyer,
av ve termal olarak ¢esitlilik gdstermektedir.

2.3.1.Dinyada Turizm Sektoru

On yillar boyunca turizm, dinyanin en hizli blylyen ekonomik sektorlerinden biri haline gelmek igin
surekli bir blyime ve derinlesen gesitlilik yasamistir. Modern turizm, kalkinma ile yakindan baglantilhidir
ve giderek artan sayida yeni destinasyonu kapsamaktadir. Bu dinamikler, turizmi sosyo-ekonomik
ilerleme icin kilit bir itici gi¢ haline getirmistir. Ginimuzde turizm sektdr hacmi, petrol, gida drinleri,
otomotiv gibi sektdrlerin hacimlerine yakin ya da bu sektdrlerin hacimlerini asan performanslar
gostermektedir. Turizm, uluslararasi ticaretin en énemli oyuncularindan biri haline gelmistir ve ayni
zamanda birgok gelismekte olan ulke i¢in ana gelir kaynaklarindan birini temsil etmektedir. Bu buyiume,
destinasyonlar arasinda artan cesitlilik ve rekabeti beraberinde getirmektedir. Sanayilesmis ve gelismis
Ulkelerde ise turizmin bu kiresel yayihmi, ingaat sektériinden tarim sektdriine ve telekominikasyona
kadar bircok ilgili sektérde ekonomik ve istihdam agisindan faydalar saglamistir.

Birlesmis Milletler Diunya Turizm Orgiti’'nin (UNWTO) her yil yayinladigi “International Tourism
Highlights” raporuna gére 2018 yilinda uluslararasi turist sayisi %5 oraninda biyime kaydederek 1,4
milyar sayisina ulasmistir. Ayni zamanda, uluslararasi turist sayisindaki biyimeyle birlikte, turizm geliri
%4 oraninda artisla 1,5 trilyon ABD dolari olarak gergeklegmistir.

Asagida yer alan Dinya Turizm Gostergesine Gore Bolgelerin Payi tablosu dikkate alindiginda,
uluslararasi turist sayisina gére Avrupa Bolgesi %51, gelire gore ise de %39 pay alarak ilk sirada yer
almaktadir. Avrupa Bolgesinden sonra uluslararasi turist sayisina gore sirasiyla Asya, Amerika, Afrika
ve Ortadogu yer almaktadir.

Ortadogu Bolgesi uluslararasi turist sayisina gore son sirada yer alsa da gelir bazinda incelendiginde
Afrika Bolgesinden daha fazla gelir elde etmistir.

1 T.C. Mulga Kalkinma Bakanligi On Birinci Kalkinma Plani
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Sekil 1: Dinya Turizm GoOstergesi

S 216 Milyon .2% 4 710Milyon .. 4 348Milyon .
© 333 Milyar +° © 570 Milyar .= O 435 Milyar

.

A 67 Milyon -T% 4 60 Milyon .se
© 38 Milyar .2 © 73 milyar

Kaynak: UNWTO- International Tourism Highlights 2019

Tablo 3: Dinya Turizm Gostergesine Gore Bolgelerin Payi

Bolgeler Uluslararasi Turist Sayisi % Gelir Miktar %
Amerika 15 23
Avrupa 51 39
Asya-Pasifik 25 30
Afrika 5 3
Ortadogu 4 5

Kaynak: UNWTO- International Tourism Highlights 2019

En ¢ok ziyaret edilen ilk 10 uilke arasinda Fransa, ispanya, italya gibi Avrupa Ulkeleri yer aimaktadir. Bu
siralamada Turkiye ise 62 milyon turistle 6. sirada yer almaktadir ve 2018 yilina gére %22 oraninda
buyume gerceklestirerek, ilk 10 Ulke arasinda en ¢ok blyume gdsteren ulke olmustur.
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Sekil 2: En Cok Ziyaret Edilen 10 Ulke
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Kaynak: UNWTO- International Tourism Highlights 2019
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En cok gelir elde eden ilk 10 llke arasinda ise en ¢ok ziyaret edilen Ulkelerde oldugu gibi Fransa,
ispanya, italya gibi Avrupa llkeleri yer almaktadir. Tirkiye her ne kadar en gok ziyaret edilen ilk 10 {lke
arasinda yer alsa da en ¢ok gelir elde eden ilk 10 (ilke arasinda yer almamaktadir. ilk 10 (ilke arasinda
birinci sirada yer alan Amerika’'nin ise geliri 214 milyar ABD dolaridir. Ikinci sirada yer alan ispanya,
Amerika’nin elde ettigi gelirin yaklasik %34’lUne tekabul eden gelir elde etmistir.

Sekil 3: Turizm Sektoériinde En Gok Gelir Elde Eden ilk 10 Ulke

Milyar USD
21+
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Japonya

Cin

Kaynak: UNWTO- International Tourism Highlights 2019
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Turizm sektorinun ekonomik buyime ve Ulkelerin gelisimini saglama gibi ¢esitli nedenlerle oldukca
6nem arz eden sektorlerin basinda gelmesinden dolayi, tlkelerin turizm yatirimlari her zaman éncelikli
olmustur. Turizm sektdriine en gok yatirrm harcamasi yapan ilk 10 Ulke incelendiginde, Amerika, Cin,
ingiltere ve Fransa gibi tilkelerin yer aldi§i gérilmektedir. Bu veriler 1siginda, turizm sektériinden en gok
gelir elde eden llkelerin, yine en ¢ok turizm sektdriine yatirnm yapan Ulkeler olmasi sektériin énemini
gostermektedir. International Tourism Highlights 2019 raporuna gére Cin en ¢ok yatirim yapan Ulke

olmustur. Fransa ve Rusya’nin yatirimlari bir 6nceki yila goére %11 oraninda arttirmasi dikkat
cekmektedir.

Sekil 4: Turizm Sektdriine En Gok Harcama Yapan ilk 10 Ulke

Milyar USD Ulkeler Degisim %
277 Gin 3
14« |1 Amerika 7
o NN A w
76 - ingiltere 3
48 - Fransa 11
37 I Avwstaa 10
35 Rusya 11
13 Kanada A
2 IR Kore 1
30 italya 4

Kaynak: UNWTO- International Tourism Highlights 2019

12
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Tablo 4 : Yillar itibariyle Diinya Turizm Sektor Verileri, 1990-2018

Uluslararasi Turist Sayisi (milyon) Aldigi Pay % Degisim %
Bolgeler 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2016 2017 2018 2018 2017/2016 |2018/2017
Diinya 438 531 680 809 952 1.196 1.241 1.329 1.401 100 7 54
Avrupa 254 | 308.1| 396.4| 450.7| 490.8 581.8 592.8 636.6 672.3 48 7.4 5,6
Asya-Pasifik 58.7 86.2 113.8 152.9 205.3 293.6 314.4 337.6 358.7 25,6 7,4 6,2
Amerika 99.4 108.2 130.6 136.5 155.4 200.2 211.6 227.3 235 16,8 7.4 34
Orta Dogu 8.2 8.5 12.8 21.5 33.5 39.7 36.3 36.8 40.6 2,9 15 10,2
Afrika 9.8 11.5 14.9 19.4 28.3 36 39.6 42.5 45.5 3,2 7,3 7,1
Diger Bolgeler 7.6 8.7 12 28.4 38.3 44.3 46.4 47.9 49 3,5 3 23

Kaynak: UNWTO- International Tourism Highlights 2019

Avrupa Bolgesi uluslararasi turizm sektérinde lider konumdadir.

Ziyaretci sayisinda lider konumunda Avrupa yer almasina ragmen, turizm sektériinde
en ¢ok gelir elde eden Ulke Amerika olmustur.

Tarkiye en ¢ok ziyaret edilen ilk 10 ulke arasinda yer almasina ragmen, turizm
sektorinde en ¢ok gelir elde eden ilk 10 Ulke arasinda yer almamaktadir.

Cin, 277 milyar ABD dolari yatinm yaparak, turizm sektoriine en ¢ok harcama yapan
ulke olmustur.

13
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2.3.2. Turkiye'de Turizm Sektoru

Turizm, milli gelire olan katkisiyla birlikte ddviz kazandirici yonu, ddemeler dengesindeki agiklari
kapatma 6zelligi ve sagladigi is olanaklari agisindan, ekonomik ve sosyal dengelerin canlanmasinda
6nemli rol oynamaktadir. Ayni zamanda, etkin bir pazarlama ve tanitim araci olmasi sebebiyle, makro
ve mikro bazda rekabet avantaji elde etmede turizm sektori biylik 6nem arz etmektedir. Makroekonomi
kapsaminda ulusal gelir hesaplamalari, toplam talep, toplam arz, yatirimlar, tasarruflar, devlet
harcamalari, dis ticarete ait blyUklikler, para arzi, para talebi, enflasyon ve igsizlik basta olmak lzere
cok sayida konunun turizm sektdruyle iligkisi kuruldugunda turizmin ekonomiler agisindan tasidigi 6nem
ortaya ¢ikmaktadir. Turkiye'nin ekonomik biylimesine turizmin katkisi olumlu yénde gerceklesmekte ve
turizme dayali blyidme Turkiye icin &nem arz etmektedir.?

Mevsimsel cesitlilik, tarih, kaltir, sanat, dogal guzellikler, gastronomi gibi konular turizm sektori
acisindan her zaman 6n planda olmustur. Bu agidan Tirkiye avantajli konumdadir. Bununla birlikte
turizm sektorii dinyada her zaman hem gelismis Ulkeler hem de gelismekte olan Ulkeler igin énemli
sektdrler arasinda ilk siralarda yer almistir. Bu durum ayni zamanda kulresel ¢apta bir rekabeti de
beraberinde getirmektedir. Bu nedenden Ulkelerin sektére yaptigi yatirimlar rekabet edebilirlik agisindan
Onem arz etmektedir.

Dunya Ekonomi Formu (WEF) 2019 Seyahat ve Turizm Rekabet Endeksi sonuglarina gére Turkiye 140
Ulke arasinda diinyanin en rekabetci 43. llkesi olmustur. 2015 ve 2017 yillarinda yapilan bu ¢alismada
Turkiye 44. sirada yer almaktadir.

Tablo 5: 2019 Seyahat ve Turizm Endeksi Analiz Raporuna Gore Turkiye Puanlamalari

Gosterge Sira Puan*
Genel Siralama 43 4.2
Destekleyici ortam 82 4.6
Seyahat ve turizm politikalari ve destekleyici kosullar 56 4.4
Altyapi 38 44
Doga ve Kiltirel Yapi 27 3.3

Kaynak: World Economic Forum-The Travel & Tourism Competitiveness Report-2019

*1 en disUk, 7 en ylksek puan

Tarkiye’nin diunya turizm sektoriindeki yerini gormek agisindan uluslararasi turist sayisi ve turizm geliri
dnemli bir kriterdir. Ulkelere gelen turist sayisina gore Tirkiye'yi 2018 yilinda 45,8, 2017 yilinda 37,6 ve
2016 yilinda 30,3 milyon kisi ziyaret etmistir ve 6.sirada yer almigtir. Turizm geliri agisindan ise Turkiye
2018 yilinda 25,2, 2017 yilinda 22,5 ve 2016 yilinda 18,7 milyar ABD dolari gelir kazanarak 15. sirada
yer almistir.

Tarkiye'nin dinya turizm sektér ekonomisinde yeri incelendiginde, 2019 yili itibariyle, 45,1 milyon
yabanci, 6,7 milyon yurtdisi ikametli vatandas ziyaret¢i olmak lGzere 51,7 milyon toplam ziyaretgi
sayisina ulasiimistir ve bu sayi bir 6nceki yila gére %12,2 oraninda artis goéstermistir. Yine 2019 yili
Tarkiye turizm verilerine gore, toplam turizm geliri 2018 yilina gére %16,9 oraninda artisla 34,5 milyar
ABD dolari olarak gergeklesmistir ve kisi basi ortalama turizm harcamasi ise %2,9'luk artisla 666 ABD
dolar olmustur.

2 Yurtigi — Yurtdig! Talep Gostergeleri ile Turizm Sektdriinin Yarattigi Gelir ve Harcama
Kapasitesinin Mugla Ili Bazinda Irdelenmesi

14
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Tablo 6: Turkiye Turizm Sektéru Verileri, 2015-2019

i Toplam Ziyaretgi Sayiss | 10Pam TWIizm Gelifl | Ortalama arcama
2019 51.747.199 34.520.332 666
2018 46.112.592 29.512.926 647
2017 37.969.824 26.283.656 681
2016 30.906.824 22.107.440 705
2015 41.114.068 31.464.777 756

Kaynak: T.C. Killtlir ve Turizm Bakanhgi Turizm Istatistikleri

T.C. Kilttr ve Turizm Bakanhigi 2019 yih Genel Degerlendirme raporuna gore Turkiye'ye en ¢cok turist 7
milyon kisi sayisiyla Rusya’dan gelmistir. Bu siralama Almanya, Bulgaristan, ingiltere ve iran olarak
devam etmektedir. En ¢ok geceleme yapan Ulkeler incelendiginde ise yine ilk siralarda Rusya, Almanya,
ingiltere yer almaktadir ve bu siralama Ukrayna ve Polonya olarak devam etmektedir. En gok ziyaretci
génderen (lkeler arasinda ilk 5'te yer alan Bulgaristan ve iran, en ¢ok geceleme yapan ilk 5 iilke
arasinda yer almamaktadir. Yerli ve yabanci yabanci turistlerin en gok geceleme yaptigdi iller ise sirasiyla
Antalya, istanbul, Mugla, izmir ve Aydin olarak gergeklesmistir.

Sekil 5: Yabanci Ziyaretcilerin Geceleme Sayilarinin Milletlere Gore Dagilimi, 2019

Rusya; 23,43%

Diger Ulkeler;
43,69%

/‘k Almanya; 19,36%
Polonya; 2,99%

Ukrayna' 319% ingiltre; 7,35%

= Rusya Almanya mingiltre m Ukrayna = Polonya = Diger Ulkeler

Kaynak: T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi Konaklama istatistikleri
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Tablo 7: Segilmis illere Gére Geceleme istatistikleri, 2019

Sehir Toplam Geceleme Toplam Igindeki Pay
%
Antalya 94.117.616 44,54
istanbul 32.188.888 15,23
Mugla 14.497.222 6,86
izmir 7.248.713 3,43
Aydin 6.091.653 2,88
Diger iller 57.142.971 27,05
Toplam 211.287.063 100

Kaynak: T.C. Kultur ve Turizm Bakanligi Konaklama Istatistikleri

Bakanlik belgeli konaklama tesislerinde 2019 yilinda tesise gelis sayisi bir 6nceki yila gére %11,46
oraninda artis gostererek 56,11 milyona, geceleme sayisi ise bir énceki yila gére %10,2 oraninda
artarak 159,15 milyona ulasmistir. 2019 yilinda ortalama kalis suresi 2,84 glin, doluluk orani ise %58,9
olarak gerceklesmistir. Belediye belgeli konaklama tesislerinde ise, 2019 yilinda tesise gelis sayisi bir
onceki yila gére %14,53 oraninda artis gdstererek 24,75 milyona, geceleme sayisi ise bir énceki yila
gore %12,68 oraninda artarak 52,14 milyona ulagsmistir. 2019 yilinda ortalama kahs suresi 2,11 gin,
doluluk orani ise %41,75 olarak gergeklesmistir.

Sekil 6: Gecelemenin Belge Tiriine Gore Dagilimi

Belediye Belgeli;
24,68%

Bakanlk Belgeli;
75,32%

m Bakanlik Belgeli = Belediye Belgeli

Kaynak: T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanli§i Konaklama istatistikleri
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Sekil 7: Gecelemenin Ziyaretciye Gore Dagilimi

T.C. Vatandasi
Ziyaretgiler;
37,14%

Yabanci
Ziyaretgiler;
62,86%

m T.C. Vatandasi Ziyaretgiler = Yabanci Ziyaretgiler

Kaynak: T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanli§i Konaklama Istatistikleri

Toplam gecelemelerin tesis turlerine gore istatistikleri incelendiginde en ¢ok gecelemenin %38,26 ile 5
yildizli otellerde yapildig, ikinci siray1 %17,88 ile belediye belgeli otellerin, tGglincu siray1 %17,50 ile
Bakanlik tarafindan belgelendirilen 4 yildizli otellerin aldigi gérilmektedir. Dérdinct siray1 %7,36 ile 3
yildizli oteller, besinci sirayi %3,86 ile 1. sinif tatil kdyleri almaktadir.

Sekil 8: Toplam Gecelemenin Tesis Tiriine Gore Dagilimi

Diger Turler;

15,14%
1. Sinif Tatil
Koyu; 3,86% 5 Yildizli Otel;
38,26%

3 Yildizli Otel;

7,36%

4 Yildizli Otel;

17,50%

e
Belgeli Otel;
17,88%

Kaynak: T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanli§i Konaklama Istatistikleri

Tesis siniflarina gére dagiim incelendiginde 2019 yilinda en fazla doluluk orani 5 yildizii konaklama
tesislerinde %63,48 olarak gergeklesmistir. 4 yildizli konaklama tesislerinde ise doluluk orani %60,44
olarak gergeklesmistir.
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Tablo 8: Turizm igletme Belgeli Konaklama Tesislerinde Tesislere Gelis Sayisi, Geceleme, Ortalama Kalig Siiresi ve Doluluk

Oranlarinin Tesis Tiir ve Siniflarina Gére Dagilimi, 2019

Sintfi Tesise Gelis Sayisi Geceleme Ortalama Kalis Siiresi Doluluk Orani (%)

Yabanci Yerli Toplam Yabanci Yerli Toplam Yabanci | Yerli Toplam | Yabanci Yerli Toplam
S Yildizl 16.061.815 7.394.604|  23.456.419|  65.235.577|  15.606.902 80.842.479| 406 2111 345 51,22 | 1225|6348
4 Yildizl 7.572.032 6.583.648|  14.155.680 |  25.270.569|  11.701.770 3697233 >34 | 178 261 413l | 1913 60,44
3 Yildizl 2.404.101 5.785.749 8.189.850 6.492.794 9.049.791 15542585 270 1,56 1,90 19,34 | 2695 46,29
2 Yildizl 356.004 1.319.660 1.675.754 931.258 2.032.546 2.063.804| %52 1,54 L7 12,171 2657 3875
1Yildizh 66.340 112.212 178.552 177.838 186.343 3e4.181| 68 | 166 204 22,15 | 23211 4535
TOPLAM 26.460.382|  21.195.873| 47.656.255| 98.108.036| 38.577.352| 136.685.388| 1 182 287 4255 | 1673] 59,28

Kaynak: T.C. Killtlir ve Turizm Bakanhgi Konaklama Istatistikleri

2019 yili istatistiklerine gore; turizm isletme belgesi ve turizm yatirim belgesine sahip isletmeler igerisinde en fazla tesis sayisina sahip otel sinifi 3 yildizli
otellerdir. Yildiz kriterini olusturan en énemli unsurlardan birisi oda sayisi ve yatak sayisi oldugundan, her ne kadar tesis sayisi en fazla 3 yildizli otellerde olsa

bile, yatak sayisi agisindan 5 yildizli oteller en fazla yatak sayisina sahiptir.
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Tablo 9: Turlerine Gore Bakanlk Belgeli Oteller, 2019

_ Turizm igletme Belgeli Turizm Yatirnm Belgeli

Yildiz/Veri Tesis Yatak Tesis Yatak
Sayisi Sayisi Sayisi Sayisi

1 Yildiz 52 2.775 25 1.037
2Yildiz 387 26.268 17 1.013
3 Yildiz 1.065 119.070 231 23.525
4 Yildiz 829 233.410 172 40.036
5Yildiz 669 456.009 130 80.310

Kaynak: T.C. Killtiir ve Turizm Bakanhgi Turizm Istatistikleri

Bakanlik ve belediye belgeli konaklama tesislerinde 2019 yilinda tesise gelis sayisi bir 6nceki yila gére
%12,38 oraninda artis gostererek 80,87 milyona, geceleme sayisi ise bir 6nceki yila gére %10,8
oraninda artarak 211,29 milyona ulagmistir. 2019 yilinda ortalama kalis stiresi 2,61 gtin, doluluk orani
ise %53,48 olarak gergeklesmistir.

Tablo 10: Konaklama istatistikleri (Belediye ve Bakanlik Belgeli), 2015-2019

Tesise Gelig Sayisi Geceleme Ortalama Kalig Siiresi
Yil Yerli Yabanci Toplam Yerli Yabanci Toplam Yerli | Yabanci | Ortalama
2019 [42.012.998 | 38.853.764 | 80.866.762 | 78.478.855 | 132.808.208 | 211.287.063 | 1,87 3,42 2,61
2018 |40.822.111|31.135.545|71.957.656 | 78.441.583 | 112.245.139 | 190.686.722 | 1,92 3,61 2,65
2017 |39.024.237|22.927.768 | 61.952.005 | 75.746.900 | 80.062.668 | 155.809.568 | 1,94 3,49 2,52
2016 |41.335.993|18.047.869 | 59.383.862 | 76.851.564 | 77.460.364 | 154.311.928 | 1,86 4,29 2,60
2015 |40.314.135|27.614.421|67.928.556 | 68.238.993 | 109.255.699 | 177.494.692 | 1,69 3,96 2,61

Kaynak: T.C. Kultir ve Turizm Bakanhgi Turizm Istatistikleri

2.3.3. COVID-19 Pandemisinin Dunya ve Turkiye Turizm Sektérine Etkisi

Covid-19, benzeri gérlilmemis bir kiresel saglik, sosyal ve ekonomik acil durumu temsil etmektedir.
Kiresel c¢apta etkili olan bu olaydan ekonomik agidan en c¢ok etkilenen seyahat ve turizm sektori
olmustur ve etkileri devam etmektedir.

Mevcut veriler 1s1ginda, Covid-19'un turizm sektoriine etkisi, uluslararasi turist sayisinin 2020 yili Nisan
ayinda %97 oraninda duserek rekor seviyelere ulagsmistir. Ocak 2020’den Haziran 2020’ye kadar gegen
sirecte disis %65 olarak kaydedilmistir. Bu disis turist sayisinin yaklasik olarak 300 Milyon
azalmasina neden olmustur. 3

3 UNWTO Tourism Dashboard- International Tourism and Covid-19
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Tablo 11: Uluslararasi Turist Sayilari, Ocak-Haziran 2020 (%)

Ocak | $Subat Mart Nisan Mayis | Haziran | YTD %
Dinya 1 -16 -64 -97 -96 -93 -65
Amerika 0 3 -49 -94 -93 -92 -55
Avrupa 5 2 -61 -98 -96 -90 -72
Asya-Pasifik -5 -51 -82 -99 -99 -99 -72
Afrika 2 1 -43 -99 -99 -99 -57
Orta Dogu 5 -25 -45 -94 -94 -94 -57
Kaynak: UNWTO- International Tourism and Covid-19
Sekil 9: Uluslararasi Turist Sayilari (Ocak-Haziran 2020) (%)
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Kaynak: UNWTO- International Tourism and Covid-19
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Sekil 10: Uluslararasi Turist Sayilarinda 2019-2020 Yillarinin Karsilastirmasi (000)
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Kaynak: UNWTO- International Tourism and Covid-19

Covid-19’un etkilerinin ciddi boyutlara ulasmasi ile Ulkeler seyahat yasagi getirmis ve diger tlkelere olan
ucuslar iptal edilmistir. TUrkiye’'nin de seyahat kisittamasi getiren tlkelerden olmasi dolayisiyla yurt digi
ucuslar tamamen iptal edilmis, sinir kapilari kapatilmistir. Yurt icinde ise yine seyahat kisitlamasi
getirilmis, 31 sehrin giris ¢ikislari kapatilmistir. istisnai durumlarda seyahat izin belgesi alinarak kontrollii
bir sekilde seyahate ve seyahat sonrasi 14 giin karantinada kalinmasi kosulu ile izin verilmektedir. Bu
durum ulkelerin ekonomik dengelerinin bozulmasina ve bazi sektoérlerin olumsuz etkilenmesine neden
olmaktadir. En fazla etkilenen sektor ise kuskusuz turizm sektortdir. Alinan tedbirler konaklama,
seyahat ve yiyecek-icecek endustrisini dogrudan etkilemektedir. Restoran, lokanta ve kafelerin
kapatilmasi, seyahat kisitlamasi sonrasi otobls ve ugak seferlerinin durdurulmasi, rezervasyonlarin
ertelenmesi veya iptali ve otellerde odalarin bos kalmasi turizm sektdru i¢in ciddi bir is kaybidir. Bunun
tur operatérleri, seyahat acenteleri ve konaklama igletmecileri igin ekonomik agidan buyuk zarari
olmustur.*

Tarkiye acgisindan turizm sektéri sagladigi istihdam ve doviz rezervlerinin artisi agisindan kritik bir
Oneme sabhiptir. Turkiye Ocak-Agustos 2020 yil turizm istatistikleri Covid-19 pandemisinin olumsuz
etkisini gostermektedir. T.C Kultir ve Turizm Bakanhgi Ocak-Agustos 2020 verilerine gbre yabanci
ziyaretci sayisi bir 6nceki yila gére %76,6 oraninda dusus gergeklesmistir.

Konu Beysehir Otel Yatinmi acgisindan irdelendiginde; yatirnm icin 2 yillik bir siire
oéngdriildiigiinden ve asi-ilag konusunda gelismeler de dikkate alindiginda yatirirmi kisitlayici bir
unsur olmayacagi agiktir.

4 Covid-19 (Yeni Koronavirlis) Salgininin Turizm Sektériine Muhtemel Etkileri
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2.3.4.Konya Beysehir’de Turizm
2.3.4.1. Beysehir Tarihgesi

Gecmisi neolitik ¢aglara kadar dayanan Beysehir birgok kavime ev sahipligi yapmistir. M.O. 2000li
yillarda Hititlerin himayesinde olan bdlge M.O. 1200l yillarda Frigler'e gegmistir. Bélge M.O. 700’li
yillarda Lidyalilarin, M.O. 333'te Biyik Iskenderin ve M.O. 120’de Bizans'in himayesine girmistir.
Malazgirt Savasi sonucunda Turklerin Anadolu’ya girmesiyle birlikte Anadolu Selcuklulara gegen
bolgeye o donemde biyik 6nem atfedilerek Kubad-Abad sehri kurularak ikinci bagkent ilan edilmigtir.
1243 Mogol Istilasindan sonra bagimsizligini ilan eden Esrefoglular bolgeyi ele gecirmistir. 1326 yilinda
Esrefoglulari Beyligi’nin hakimiyetinin son bulmasi Gzerine bélge Hamitogullari’'nin himayesine girmistir.
Bolge, Osmanl Déneminde 1467 yilinda Fatih Sultan Mehmet'in emriyle Osmanh Devleti sinirlarina
dahil edilmis ve Karaman Eyaleti'nin bir sancagi haline gelmistir Bélge farkli kavimlerin himayesinde
kaldig! igin tarihi eser yoniinden zengindir. ilkgcaglarda “Pisidya” adiyla anilan Beysehir, on {giinci
yuzyilin baslarinda harap edildigi i¢in “Viransehir” olarak adlandiriimistir. On tGglncl yuzyilin ortalarinda
Selcuklu sultanlarindan Alaeddin Keykubad’in h&kimiyetine giren bolge Turkmenler tarafindan yeniden
insa edilmistir. Bélge on Uglncu yuzylldan on dérdinciu ylzyila kadar Esrefoglulari Beyliginin
hakimiyetinde kalmistir. Bu dénemde Seyfeddin Sileyman Bey sehri surlarla koruma altina almis ve
sehir “Slleymansehir” olarak adlandirilmaya baglanmis zamanla beyin sehri olarak anilan bélge
Beysehir adini almigtir 5

2.3.4.2. Beysehir Cografi Konumu ve iklimi

Akdeniz Bolgesi'nin Géller Yéresine yakin konumda yer alan Beysehir, dnemli bir gegit noktasinda
bulunmaktadir. En gliney ucu baz alindigi zaman Akdeniz’e olan uzakhgi 65 km civarindadir. Toros sira
daglarinin araya girmesiyle bodlge Akdeniz’den ayriimaktadir. Dogusunda Konya, kuzeyinde
Doganhisar, Huylk ve llgin, kuzeydogusunda Derbent, kuzeybatisinda Sarkikaraagda¢ ve Egirdir,
batisinda Yenigarbademli, guneybatisinda Sutguler, glineyde Derebucak ve guney dogusunda
Seydisehir ile ¢evrilidir.® Bu yapisi ile Beysehir Belediyesi "Konya'nin denizi, Akdeniz'in yaylasi" s6zi
icin marka tescili almigtir.”

Akdeniz ikliminin hakim oldugu Isparta ile karasal iklimin hakim oldugu noktalar arasinda kalan ilgcede
gegis iklimi gorilmektedir. Bu baglamda Beysehir Goli ¢evresinde iliman iklim gorilirken daha yiksek
kesimlerde karasal iklim yer almaktadir. Ancak bdlgede daha c¢ok karasal iklim hikim sdrmekte
dolayisiyla yazlar kisa ve kurak gegerken kislar daha uzun ve sert gegmektedir. Bolgede yillara gére
ortalama sicaklik 11,2 derece olup, yillik en yiksek sicakliklarin ortalamasi 17,5 ve en disik
sicakliklarin ortalamasi 4,6 derecedir.®

5 Konya Turizm Envanteri

5 https://www.selcuk.edu.tr/beysehir_ali_akkanat_turizm/Ayrinti/873-beysehir

7 https://www.aa.com.tr/tr/turkiye/-konyanin-denizi-akdenizin-yaylasi-slogani-tescillendi/565437
8 http://beysehirkultur.org
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2.3.4.3. Beysehir’e Ulagsim

Beysehir ilcesine ulasim karayolu araciliyla saglanmaktadir. Isparta, izmir ve Antalya kara yollari
Uzerinde bulunan ilge, ulasim konusunda avantajli konumdadir. Sehirlerarasi ulagsim saglayan birgok
firmanin otobusleri Beysehir otogarina ugramaktadir.

Tablo 12: Bazi illerin Beysehir ilgesine Uzakhg:

il Beysehir’e Uzakligi (km)
Konya 95
Karaman 192
Antalya 248
Isparta 179
Denizli 317
Ankara 350
Eskisehir 322
Kitahya 302

2.3.4.4. Beysehir Turizm Envanteri

Beysehir kulturd, tarihi ve dogal guzellikleriyle yiiksek bir turizm potansiyeli tagimaktadir. Géller Bélgesi
Eko Gelisim Turizm bdlgesi igerisinde yer alan ilge Beysehir Golu gibi de 6énemli bir turizm degerini
barindirmaktadir.

Tablo 13: Beysehir Turizm Envanteri-Sit Alanlar®

Varhik Adi Varhk Turu
Antik Misthia Kenti (I. Derece Arkeolojik Sit Alani) Arkeolojik Sit
Balat (Kale) Orenyeri (Il. Derece Arkeolojik Sit Alani) Arkeolojik Sit
Bizans Yeralti Mezarlidi (. Derece Arkeolojik Sit Alani) Arkeolojik Sit
Darpéni (Darkapisi) Hoyaga (l1l. Derece Arkeolojik Sit Alani) Arkeolojik Sit
Erbaba Hoylugu (l. Derece Arkeolojik Sit Alani) Arkeolojik Sit
Hoyukbasi Hoyugu (1. Derece Arkeolojik Sit Alani) Arkeolojik Sit
iIbiz Hoyligl 1. Derece Arkeolojik Sit Alani Arkeolojik Sit
Kistifan Hoyugu (1. Derece Arkeolojik Sit Alani) Arkeolojik Sit
Orenardi Hoy(igu (1. ve lll.Derece Arkeolojik Sit Alani) Arkeolojik Sit
Oteyliz Mevkii Nekropol Alani (1. Derece Arkeolojik Sit Alani) Arkeolojik Sit
Yassiviran Hoyugu (1. ve lll.Derece Arkeolojik Sit Alani) Arkeolojik Sit
Yenidogan HOyugu (I. Derece Arkeolojik Sit Alani) Arkeolojik Sit

2.Esek Adasi (ll. Derece Arkeolojik ve Dogal Sit Alani)

Arkeolojik ve Dogal Sit

Akburun Adasi (ll. Derece Arkeolojik ve Dogal Sit Alant)

Arkeolojik ve Dogal Sit

Akifin Adasi (ll. Derece Arkeolojik ve Dogal Sit Alani)

Arkeolojik ve Dogal Sit

Aygir Adasi (ll. Derece Arkeolojik ve Dogal Sit Alani)

Arkeolojik ve Dogal Sit

Cecen Adasi (ll. Derece Arkeolojik ve Dogal Sit Alani)

Arkeolojik ve Dogal Sit

Esek Adasi (ll. Derece Arkeolojik ve Dogal Sit Alani)

Arkeolojik ve Dogal Sit

Golbasi Adasi (Il. Derece Arkeolojik ve Dogal Sit Alani)

Arkeolojik ve Dogal Sit

igdeli Adasi (Il. Derece Arkeolojik ve Dogal Sit Alani)

Arkeolojik ve Dogal Sit

Kiz Kalesi Adasi (ll. Derece Arkeolojik ve Dogal Sit Alani)

Arkeolojik ve Dogal Sit

Kirse Adasi (ll. Derece Arkeolojik ve Dogal Sit Alani)

Arkeolojik ve Dogal Sit

Mindiras Adasi (ll. Derece Arkeolojik ve Dogal Sit Alani)

Arkeolojik ve Dogal Sit

Orta Adasi (Il. Derece Arkeolojik ve Dogal Sit Alani)

Arkeolojik ve Dogal Sit

9 MEVKA Beysehir iige Raporu 2019
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Beysehir GOlu ve Cevresi (Ill. Derece Dogal Sit Alani) Dogal Sit
Eflatunpinar Hitit Aniti ve Eflatun Hoyugu (Il. Derece Dogal Sit Alani) | Dogal Sit
Golyaka Beldesi Mezar Mezarlar
Mezarlik I-ll Mezarlar
Lar Mezarhgi Mezarlar
Musalla Mezarhgi Mezarlar
Satur Mezarligi Mezarlar
Yesildag Beldesi Mezarhdi Mezarlar

Tablo 14: Beysehir Turizm Envanteri-Tarihi Yapilar

Varhk Adi Varhk Turt
Tepearasi Koyu Kilisesi Kilise
Buyik Camii Cami
Cuma Camii Cami
Esrefoglu Camii Cami
Hamidiye Camii Cami
Orta Mahalle Camii Cami
Asagimahalle Camii (Beysehir-Doganbey Beldesi) Cami
Avdancik Koéyu Camii Cami
Bayindir Koyt Camii Cami
Biyik Camii (Konya-Beysehir-Doganbey Beldesi) Cami
Cuma (Orta) Camii (Beysehir) Cami
Cukuragil Kéyd Camii Cami
Dumlupinar Koyl Camii Cami
Esrefoglu Sileyman Bey Camii Cami
Golyaka Beldesi Camii Cami
Hizir Ali Pasa Camii Cami
Kerhali Koyl Camii Cami
Kémurcl Mahallesi Camii Cami
Muftd Camii Cami
Samlar Koyl Camii Cami
Yenimahalle Camii (Beysehir-Doganbey Beldesi) Cami
Ismail Aga (Tas) Medresesi ve Tiirbesi Medrese
Asagi Mescit Mescit
Demirli Mescit Mescit
Esrefoglu Stleyman Bey (Anonim) Tlrbesi Tlrbe
Sinan Baba Turbesi Tlrbe
Yarim (Anonim) Tiarbe Tarbe
Esrefoglu Stleyman Bey Hamami Hamam
Kilise Kalintisi Kalintilar
Ak (Bayran) Kopru Kopru
Alman Koprisu Kopru
Bada Koprisu Kopru
Kale Kapisi Kalturel
Kandemir Hani Kalturel
Kiziléren Hani Kalturel
Regulatér Kalturel
Yeralti Gegidi (Dehliz) Kalturel
Lutfullah (Carsi) Camii Minaresi Minare
Kubad-Abad Sarayi Sivil Mimari
Askerlik Subesi Sivil Mimari
Asikbaba Sokak Cesmesi Cesme
Ballipinar Cesmesi Cesme
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Buylik Cesme Cesme
Sokakbasi Cesmesi Cesme
Esrefoglu Bedesteni Bedesten
Kiz Kulesi
Dumanli Yaylasi Yayla
Melikler Yaylasi Yayla
Tokat Yaylasi Yayla
Dede Gill Yaylasi Yayla
Beysehir Golu Milli Parki Milli Park
Titrek Kavak Tabiat Aniti Tabiat Aniti
Yaka Manastir Orman Igi Dinlenme Yeri Orman
Huglu Yelkentepe Mesire Yeri: Mesire
Yakamanastir Mesire Yeri Mesire

2.3.4.5. Beysehir'de Turizm Cesitliligi'°

Alternatif turizm, dogaya ve kultirel dederlere saygili ve bu degerlerin surdurdlebilir olmasini amaglayan
bir turizm olgusudur. Bircok medeniyete ev sahibi olmus Beysehir hem kiltirel degerleriyle hem de

dogasi ve yeryuzu sekilleri ile pek ¢ok alternatif turizm g¢esidine sahiptir.

Inan¢ Turizmi

Beysehir tarihi cami ve turbeleriyle inang turizmi agisindan oldukga énemlidir. Bélgenin inang turizminde

onemli bir yere sahip olan eserler sunlardir;

e Esrefoglu Camii

e Yarim Turbe

e Demirli (Subasi) Mescit
e Bayindir Camii

e Haci Armagan Camii

e Carsi Camii

Tarih ve Kultir Turizmi

Beysehir’in kiltlr ve tarih turizmine kaynak olusturan énemli eserler sunlardir;

e Ismail Aga Medresesi
e Bedesten

e Cifte Hamam

e Tas Kopru

e Kubad-Abad Sarayi

e Eflatunpinar

o Kale Kapisi

e Fasillar Aniti

e Heraklis Lahidi

e Sonsuz Sikran Koyl

10 T C. Selguk Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Turizm Isletmeciligi Anabilim Dali Turizm Isletmeciligi Bilim Dali- Alternatif

Turizmin Bélgesel Kalkinmaya Etkisi: Beysehir Yéresi Ornegi
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GOl Turizmi

Antik caglarda “Karallis” ve “Skleros” isimlerine sahip olan Beysehir Goll, gliney ve batida Toros
Daglari, doduda Erenler ve kuzeydodusunda Anamas ve Sultan Daglar tarafindan c¢evrelenmistir.
Tektonik yapili karstik bir gél olan Beygehir Goll, Van ve Tuz Géllerinden sonra Turkiye’nin Gglncu en
bayik goéludur ve tath su gdlleri arasinda da birinci siradadir. Deniz seviyesinden 1120 metre yukseklikte
olan ve 656 km? alana sahip olan goliin derinligi konusunda ise farkli goriisler mevcuttur. Beysehir Golu
farkl balik tirlerine ev sahipligi yaptidi igin olta balikgiligina uygun olmasinin yani sira Ustiinler-Yarbagi
Plaji sayesinde plaj turizmi ve sorf turizmi igin de olanaklar barindirmaktadir. Ayrica gunbatimi sirasinda
g0l ve Anamas Daglarinin olusturdugu goérinim agisindan dinyada birinci derece gruplar arasinda yer
almakta ve bu oOzelligi ile 6zellikle fotografcilikla ilgilenen ziyaretgiler tarafindan tercih edilmektedir.
Beysehir Golu 33 tane adaya sahiptir. Bu adalardan belli baglilari sunlardir:

e Mada (Kazak) Adasi
e Haci Akif Adasi
e igneli Ada

e Aygir Adasi

e Orta Ada

o Kes Adalari

o Kizilada

e (Cecen Adasi

o GolkasI Adasi

e Esek Adasi

e Akburun Adasi
¢ Kirse Adasi

o Kiz Kulesi

e Hoyilk Adasi

¢ Mandiras Adasi
o Kiul Adasi

Kus Gozlem (Ornitoloji) Turizmi

Beysehir Golu ve gevresindeki adalar yirtici hayvan barindirmadigi ve 6zellikle balik¢ihdin yapiimadigi
sezonlarda issizlastigi icin su kuslari ve diger pek ¢ok kus tirl agisindan énemli bir Greme ve barinma
alanidir. Kizilirmak Deltasindan sonra en fazla kus gesidine ev sahipligi yapan Beysehir Gélii “Onemli
Kus Alani (OKA)” ilan edilmigtir. Turkiye’nin en biyik milli parklarindan biri olan Beysehir Géli Milli Parki
153 kus turinu barindirmaktadir ve kus turleri icin arastirmalar devam etmektedir. Kus gézlemi ve
fotografciligi yapmak icin son derece dnemli bir yer olan Beysehirde kus gézlemi igin bir diger énemli
yerde Leylekler Vadisi'dir. Bolgede kus g6zlem turizminin canlanmasi ve tanitiimasi amaciyla milga
Orman ve Su igleri Bakanhgi tarafindan kus gdzlem platformu, kulesi, seyir terasi ve bilgilendirme
levhalari igin calismalar baglatiimisti.

Magara Turizmi

Beysehir GolU’'nin batisinda yer alan Anamas Daglarn yumusak kalkerli yapidadir. Bu durum ana
kayalarin asinmasina, ¢gokmesine neden olmus, bdlgede 70 magaranin, obrugun, yutak ve yer alti
sularinin olusmasina zemin hazirlamistir. Beysehir Turkiye’'nin en fazla magarasi bulunan bdlgelerinden
biri olmasinin yani sira magaralariyla uluslararasi bir éneme de sahiptir. Bu baglamda yapilan
arastirmalar sonucunda Beysehirde 39 magdara ve cgevresinde 45 magara kayda gegilmistir. Bu
magaralardan belli baglilari sunlardir:

e Balatini Magarasi

e Korukini Magarasi

e Suluin Magarasi

e Pinarg6zu Magarasi
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e Pinarbasi Magarasi
e Buyuk Diden Magarasi
e Feyzullah Dideni

Eko Turizm

Beysehir bolgesinin eko-turizmi igin Beysehir Golu Milli Parki ve Yaka Manastir Tabiat Parki son derece
onemli bir potansiyeldir. 11.01.1993 tarihinde milli park alani olarak ilan edilen Beysehir Goli Milli Parki
86.855 hektarlik alana sahiptir. Milli park fotograf¢ilik, kus gézlemi, olta balik¢ihgi, doga yuriyusleri gibi
pek cok eko-turizm aktivitesi igin elverislidir. Beysehir Golu Milli parki iginde “85 familya, 305 cins, 545
tir, 140 alt tir ve 54 varyete yer almaktadir. Milli Park alani iginde bulunan 560 taksonun 88’i endemiktir”.
Ayrica milli park fauna acgisindan da son derece zengindir. 153 kus tlri ve 16 adet balik tirind
barindirmaktadir. Milli parkta turistik bir tesis yer almamaktadir.

Bdlgenin eko-turizminin gelismesinde énemli bir potansiyele sahip olan diger yer ise Yakamanastir
Tabiat Parkidir. 1977 yilinda A tipi mesire yeri olmaya hak kazanan tabiat parki 2011 yilinda Tabiat
Parki unvanina kavusmustur. 88,5 hektarlik bir alana sahip olan tabiat parkinin igerisinde kir gazinosu,
bife, bungalov ve seyir teraslari bulunmaktadir.

Son yillarda bélgede eko-turizmin gelismesi igin atilan diger bir dnemli adim ise 2009 yilinda Beysehir
Belediyesi tarafindan Yamag Paras(tiu Pistinin profesyonel ve amatér parasutguler igin Ucretsiz olarak
faaliyete gecirilmesidir. Parasttle yapilacak uzun mesafeli uguslar i¢in sehir merkezinden 6 km uzakta
bulunan Yakamanastir Tabiat Parki sahasi hizmete acilmistir.
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2.3.4.6. TR5 Bati Anadolu ve Beysehir Turizm Verileri, 2015-2019

Konya Beysehir ilgesi konaklama verileri incelendiginde, 2019 yilinda toplam tesise gelis sayisi 9.591 olarak kaydedilmistir. Geceleme sayisi ise toplamda
11.939 ve ortalama kalis suresi 1,24 gundir. Beysehir'in konaklama potansiyeli yabanci ve yerli turist agisindan degerlendirildiginde, kapasitenin buyik kisminin
yerli turistlerce kullanildigi gériilmektedir. Doluluk oranlari incelendiginde ise 2019 yilinda %41,45 oraninda doluluk gergeklestigi gériilmektedir.

Tablo 15: Konya’'da Turizm isletme Belgeli Konaklama Tesislerinde Tesislere Gelis, Geceleme, Ortalama Kalis Siiresi ve Doluluk
Oranlarinin Yillara Gére Dagilimi, 2015-2019

TESISE GELIS SAYiISI GECELEME ORTALAMA KALIS SURESI DOLULUK ORANI (%)
Yil . . . .
Yabanci | Yerli | Toplam | Yabanci | Yerli Toplam Yabanci Yerli Toplam Yabanci Yerli Toplam
2019 135.694 | 565.248 | 700.942| 203.975| 786.534 990.509 1,50 1,39 1,41 8,95 34,51 43,46
2018 97.754 | 518.405| 616.159 139.029 | 723.899 862.928 1,42 1,40 1,40 6,13 31,91 38,04
2017 60.036 | 491.367 | 551.403 99.438 | 716.097 815.535 1,26 1,25 1,25 4,64 31,33 35,97
2016 54.349 | 411.743| 466.092 102.115 | 612.247 714.362 1,9 1,5 1,5 4,90 29,37 34,26
2015 116.234 | 366.780 | 483.014 167.950 | 510.520 678.470 1,4 1,4 1,4 9,40 28,57 37,97

Kaynak: T.C. Kltur ve Turizm Bakanlidi Turizm Yillik Il lige Konaklama Istatistikleri

Tablo 16: Konya'da Belediye Belgeli Konaklama Tesislerinde Tesislere Gelig, Geceleme, Ortalama Kalig Siiresi ve Doluluk Oranlarinin
Yillara Goére Dagilimi, 2015-2019

TESISE GELIS SAYISI GECELEME ORTALAMA KALIS SURESI DOLULUK ORANI (%)
Yil . : : .
Yabanci Yerli Toplam Yabanci Yerli Toplam Yabanci Yerli Toplam | Yabanci Yerli Toplam
2019 31.8459 516.333 548.178 42.392 659.095 701.487 1,33 1,28 1,28 1,87 29,12 30,99
2018 23.245 452.727 475.972 35.400 601.011 636.411 1,52 1,33 1,34 1,56 26,42 27,97
2017 17.916 417.455 435.371 30.201 629.654 659.855 1,69 1,51 1,52 1,32 27,45 28,76
2016 6.726 256.406 263.132 11.075 353.112 364.187 1,6 1,4 1,4 0,72 22,98 23,70
2015 10.788 236.113 246.901 19.739 382.689 402.428 1,8 1,6 1,6 1,29 24,98 26,26

Kaynak: T.C. Killtlir ve Turizm Bakanhgi Turizm Yillik Il lige Konaklama Istatistikleri
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Tablo 17: Beysehir’de Turizm isletme Belgeli Konaklama Tesislerinde Tesislere Gelis, Geceleme, Ortalama Kalis Siiresi ve Doluluk
Oranlarinin Yillara Gére Dagilimi, 2015-2019

TESISE GELIS SAYISI GECELEME ORTALAMA KALIS SURESI DOLULUK ORANI (%)

il Yabanci | Yerli | Toplam | Yabanci | Yerli Toplam Yabanci Yerli Toplam Yabanci Yerli Toplam
2019 1.456| 8.135 9.591 1.991| 9.948 11.939 1,37 1,22 1,24 6,91 34,54 41,45
2018 1.755| 9.342 | 11.097 2.202 | 11.101 13.303 1,25 1,19 1,20 6,90 34,78 41,68
2017 1410 | 9.596 | 11.006 1.772 | 11.954 13.726 1,26 1,25 1,25 4,64 31,33 35,97
2016 934 | 8.699 9.633 1.264 | 10.198 11.462 1,14 1,2 1,3 0,86 25,44 26,30
2015 1.056 | 8.414 9.470 1.583 | 10.161 11.744 15 12 1,2 5,42 34,80 40,22

Kaynak: T.C. Killtlir ve Turizm Bakanhgi Turizm Yillik Il lige Konaklama Istatistikleri

Konya Beysehir ilcesi belediye belgeli konaklama verileri incelendiginde, 2019 yilinda toplam tesise gelis sayisi 9.591 olarak kaydedilmistir. Geceleme sayisi
ise toplamda 15.011 ve ortalama kalis slresi 1,60gundir. Beysehir'in konaklama potansiyeli yabanci ve yerli turist agisindan degerlendirildiginde, kapasitenin
buyuk kisminin yerli turistlerce kullanildid1 gérilmektedir. Doluluk oranlari olarak incelendiginde ise 2019 yilinda %31,36 oraninda doluluk gerceklesmistir.
Turizm igletme belgeli ve belediye igsletme belgili tesisler incelendiginde, tesise gelis sayisi, geceleme ve ortalama kalig sreci agisindan belediye isletme belgeli
tesislerin verileri daha yuksektir. Doluluk oranlarina gore ise turizm isletme belgeli konaklama tesislerinin orani belediye belgeli tesislere gore daha yuksektir.

Tablo 18: Beysehir’de Belediye Belgeli Konaklama Tesislerinde Tesislere Gelig, Geceleme, Ortalama Kalig Suiresi ve Doluluk Oranlarinin
Yillara Goére Dagilimi, 2015-2019

TESISE GELIS SAYiISI GECELEME ORTALAMA KALIS SURESI DOLULUK ORANI (%)

il Yabanci Yerli Toplam Yabanci Yerli Toplam Yabanci Yerli Toplam | Yabanci Yerli Toplam
2019 219 14.792 15.011 286 23.763 24.049 1,31 1,61 1,60 0,37 30,99 31,36
2018 377 16.911 17.288 1.362 26.749 28.111 3,61 1,58 1,63 1,43 28,17 29,61
2017 383 20.473 20.856 962 33.691 34.653 2,51 1,65 1,66 0,95 33,28 34,24
2016 41 11.878 11.919 51 12.211 12.262 12 1,0 1,0 0,09 20,72 20,81
2015 40 1.665 1.705 40 6.564 6.604 1,0 3,9 3,9 0,07 11,17 11,24

Kaynak: T.C. Kiltur ve Turizm Bakanli@i Turizm Yillik Il lige Konaklama Istatistikleri
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istatistiki bolge birimleri siniflamasina gore turizm belgeli konaklama tesislerinin sayisi incelendiginde,
TRS Bolgesinde turizm yatirim belgeli tesis sayisi 723, turizm isletme belgeli tesis sayisi ise 226'dir.
Belediye belgeli konaklama tesislerinin toplam sayisi 8.104tur.

Tablo 19: Turizm Belgeli Konaklama Tesislerinin il Bazinda Dagilimi, 2019

_ TURIZM YATIRIM BELGELI TURIZM iSLETME BELGELI
BOLGE ILLER
Tesis Oda Yatak Tesis Oda Yatak
TR Tarkiye 723 84.172| 180.852| 4.038| 473.609| 992.341
Toplam 23 1.875 3.816 226| 17.643 35.376
TR5Bati | \nkara 17 1.287 2.629 181| 14.018 28.108
Anadolu Karaman 1
49 101 8 476 964
Konya > 539 1.086 37 3.149 6.304

Kaynak: T.C. Kiiltir ve Turizm Bakanligi Turizm Tesis Istatistikleri

Tablo 20: Belediye Belgeli Konaklama Tesislerinin il Bazinda Dagilimi, 2019

Veriler TESIS ODA YATAK
TR Turkiye 8.104 237.516 545.669
Toplam 187 5.718 11.348
TR5 Bati Anadolu Ankara 64 2.549 5.008
Karaman 4 125 202
Konya 119 3.044 6.138

Kaynak: T.C. Kiiltlir ve Turizm Bakanh@i Turizm Tesis Istatistikleri

2.3.4.7. Konya ili Otelleri

Konya il Kiltir ve Turizm MidarlGgi'nin 24.06.2020 tarihli giincellenen verilerine gére Konya ilinde
Turizm Belgeli otel sayisi 37°dir. Bu otellerin 7 tanesi 5 yildizl, 8 tanesi 4 yildizli, 16 tanesi 3 yildizli, 2
tanesi 2 yildizli ve 4 tanesi 6zel belgelidir.

Beysehir ilcesinde ise turizm belgeli, 3 yildizli 1 otel bulunmaktadir. 3 yildizli Ali Bilir Otel'i haricinde
ilcede Beysehir Oteli, Anamas Otel, Beysehir Otel Yeni Kizilay, Giirsoy Oteli, Atapark Otel
Restaurant Camping ve Cankaya Pansiyon olmak Uzere 6 tane konaklama yeri bilgisine ulasiimigtir.
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Tablo 21: Konya ili Turizm Belgeli Oteller

Otel Ad Sinifi Oda Yatak iige
Anemon Otel 5 YILDIZ 183 368 Selguklu

Centzfylr Diamond Hotel&Convention 5 YILDIZ 214 430 Selcuklu
Dedeman Konya 5 YILDIZ 207 422 Selguklu
Grand Hotel 5 YILDIZ 279 574 Selguklu
Novotel 5 YILDIZ 178 356 Selguklu
Ozkaymak Otel 5 YILDIZ 108 216 Selguklu
Ramada Plaza 5 YILDIZ 255 512 Selguklu
Balikgilar Otel 4 YILDIZ 51 105 Karatay
Bera Otel 4 YILDIZ 137 276 Selguklu
Cherry Garden City & Spa Hotel 4 YILDIZ 91 182 Eregli
Dundar Otel 4 YILDIZ 106 210 Selguklu
Gherdan Gold Otel 4 YILDIZ 90 180 Selguklu
Hilton Inn Garden 4 YILDIZ 228 456 Karatay
Mirel Hotel 4 YILDIZ 65 130 Eregli
Selguk Otel Sems-i Tebrizi 4 YILDIZ 88 176 Karatay
Adnanbey Otel 3 YILDIZ 33 60 Karatay
Aksehir Elitt Otel 3 YILDIZ 30 60 Aksehir
Ali Bilir Otel 3 YILDIZ 42 80 Beysehir
Baykara Otel 3 YILDIZ 64 121 Karatay
Garra Hotel 3 YILDIZ 29 58 Karatay
Gherdan Park Otel 3 YILDIZ 74 148 Selguklu
Grand Hotel 3 YILDIZ 39 79 Aksehir
Grand Safir Otel 3 YILDIZ 26 52 Seydisehir
Hotel Ney 3 YILDIZ 31 40 Karatay
ibis Otel 3 YILDIZ 130 260 Selguklu
Meram Sema 3 YILDIZ 60 128 Meram
Ozpark Hotel 3YILDIZ 78 156 Aksehir
Pasa Park Otel 3 YILDIZ 55 110 Karatay
Rumi Otel 3 YILDIZ 33 66 Karatay
Sey-Han Otel 3 YILDIZ 22 44 Seydigehir
Unal Palas Otel 3 YILDIZ 42 84 Seydigehir
Cesuroglu Otel 2 YILDIZ 15 30 ligin
Ketisoglu Otel 2 YILDIZ 12 24 ligin
Hasan Muallim Konuk Evi Ozel Belgeli 5 10 Aksehir
Kiguk Aga Konagi Ozel Belgeli 14 28 Aksehir
Ozkoglar Otel Ozel Belgeli 22 44 Eregli
Siella Sillehan Otel Ozel Belgeli 8 14 Selguklu

Kaynak: Konya Il Kiiltiir ve Turizm MGdurligi
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Tablo 22: Konya Turizm isletme Belgeli Konaklama Tesislerinde Tesislere Gelis Sayisi, Geceleme, Ortalama Kalis Siiresi ve Doluluk
Oranlarinin Tesis Tiir ve Siniflarina Gére Dagilimi, 2020

Tesise Gelis Sayisi Geceleme Sayisi Doluluk Orani %

Sinifi Oda Yatak Yabanci Yerli Toplam Yabanci Yerli Toplam Yabanci Yerli Toplam
5 YILDIZ 1.742 3.542 16.295 135.817 152.112 27.063 200.436 227.499 2,12 15,72 17,84
4 YILDIZ 856 1.715 5.870 102.286 108.156 9.127 133.190 142.317 1,48 21,57 23,05
3 YILDIZ 788 1.546 2.870 102.699 105.569 8.338 145.645 153.983 1,50 26,17 27,67
2 YILDIZ 27 54 97 4.625 4.722 2 10.102 10.104 0,01 51,97 51,98
BI?LZ(EIIELi 49 96 73 2.664 2.737 165 4.233 4.398 0,48 12,25 12,73
TOPLAM 3.462 6.953| 2520500 348.091,00|  373.296,00| 44.695,00|  493.606,00|  538.301,00| 1,79 19,72 21,51

Kaynak: Konya Il Kiltir ve Turizm MadurlGgu
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2.4. Dig Ticaret ve Yurtici Talep

Turkiye'de belediye ve bakanlik belgeli konaklama istatistiklerine gére 2019 yilinda 38.853.765 yabanci
turist konaklamistir ve toplam sayinin %48'ini yabanci turistler olusturmaktadir.

Tablo 23: Tirkiye Konaklama istatistikleri (Belediye ve Bakanlik Belgeli), 2015-2019

Yil Tesise Gelis Sayisi

Yerli Yabanci Toplam
2019 42.012.998 | 38.853.764 | 80.866.762
2018 40.822.111 | 31.135.545 | 71.957.656
2017 39.024.237 | 22.927.768 | 61.952.005
2016 41.335.993 | 18.047.869 | 59.383.862
2015 40.314.135|27.614.421 | 67.928.556

Kaynak: T.C. Kulttr ve Turizm Bakanhgi Turizm Istatistikleri

Tablo 24: Konya Konaklama istatistikleri (Belediye ve Bakanlik Belgeli), 2015-2019

vil Tesise Gelis Sayisi
Yerli Yabanci Toplam
2019 454,153 | 1.081.581| 1.249.120
2018 120.999 971.132| 1.092.131
2017 77.952 908.822 986.774
2016 61.075 668.149 729.224
2015 127.022 602.893 729.915

Kaynak: T.C. Kulttr ve Turizm Bakanhgi Turizm Istatistikleri

Beysehir'de ise Belediye ve Bakanlik Belgeli konaklama istatistiklerine gére 2019 yilinda 1.675 yabanci
turist konaklamistir ve toplam sayinin %7’sini yabanci turistler olusturmaktadir. Beysehir'de konaklayan
yabanci turist sayisi oldukg¢a dusUktur.

Tablo 25: Beysehir Konaklama istatistikleri (Belediye ve Bakanlik Belgeli), 2015-2019

Yil Tesise Gelis Sayisi
Yerli Yabanci Toplam
2019 22.927 1.675 24.602
2018 26.253 2.132 28.385
2017 30.069 1.793 31.862
2016 20.577 975 21.552
2015 10.079 1.096 11.175

Kaynak: T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi Turizm Istatistikleri
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2019 yili Turkiye Turizm verilerine gore, toplam turizm geliri 2018 yilina goére %16,9 oraninda artisla
34,5 milyar ABD dolari olarak gerceklesmistir ve kisi basi ortalama turizm harcamasi ise %2,9 oraninda
artisla 666 ABD dolari olmustur.

Tablo 26: Turkiye Turizm Geliri, 2015-219

. L Kisi Bagina
Yil TogamATBuSzm| Geliri Ortalama Harcama

(Bin olan) (ABD dolar)
2019 34.520.332 666
2018 29.512.926 647
2017 26.283.656 681
2016 22.107.440 705
2015 31.464.777 756

Kaynak: T.C. Kulttr ve Turizm Bakanhgi Turizm Istatistikleri

Gelismekte olan bircok Ulke acgisindan turizmin g¢ekici ydnlerinden belki de en 6nemlisi, sagdladig
ekonomik faydalari daha kisa slrede gosterebilmesidir. Fakat bir turizm yatirnnminin getiri saglamadan
onceki hazirlik dénemi, diger sektorlerdeki yatirrmlara oranla daha uzundur. Turizm, basarili bir tanitim
kampanyasindan kisa bir siure sonra gelismekte olan llkelerin siddetle gereksinim duydugu déviz
girdisini saglayabilen, gelir ve istihdam artisi saglayabilen bir sektérdir. Ozellikle gelismekte olan
ulkelerin ekonomik kalkinmalarini gergeklestirmede karsilastiklari en buylk sorun olan doéviz
darbogazinin asilmasinda, turizm sayesinde elde edilen ddvizler bir ¢ikis yolu olabilmektedir. Ayrica
turizm harcamalari ve turizm amach yatirimlar da gogaltan etkisiyle orantili olarak ekonomiye bir canlilik
kazandirmaktadir.1!

Turizm sektérinin 2015-2019 yillari arasinda GSYH'den aldigi pay 2016 ve 2017 yillari haricinde
yukselis gdstermisgtir.

Tablo 27: Turizm Sektoriiniin GSYH’deki Payi, 2015-2019

il . GSYH .Turizm Geliri Turizm Gelirinin Payi
(Milyon ABD dolar) (Milyon ABD dolar) %
2019 754.412 34.520 4,6
2018 771.035 29.513 3,8
2017 852.677 26.284 3,1
2016 863.722 22.107 2,6
2015 859.797 31.465 3,7

Kaynak: Dinya Bankasi ve T.C. Kultur ve Turizm Bakanlidi Turizm Istatistikleri

2.5. Hizmet, Kapasite ve Talep Tahmini

Tesis Kurulu Kapasitesi ve Ongériilen KKO

Konaklama Kapasitesi: Proje konusu yatirnmin 50 oda ile hizmet vermesi planlanmigtir. Odalardan 46
adedinin standart oda seklinde, 2 adedinin suit oda seklinde, 2 adedinin ise engelli odasi olacak sekilde
kullaniimasi planlanmistir.

Yilda 365 gin olarak galismasi planlanan bir nevi sehir ici otel niteliginde olacak tesiste;
Oda Kapasitesi: 365 gun x 50 oda = 18.250 oda/yil olacaktir.

1 Tirkiye'de Turizm Gelirleri ile GSYH Arasindaki lliski: 2002-2014 Dénemi
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Tesisin ilk yillarda %50 diizeyinde bir doluluk orani ile faaliyete baslayacagi ve ilerleyen yillarda %70’ler
dizeyine kadar ¢ikacagi tahmin edilmektedir.

Yatinnm vyeri secimi yapilirken Beysehir ilcesinin alternatif turizm imkanlari degerlendirilmistir. Bu
imkanlarin projeyle birlikte daha iyi tanitilacagi ve daha c¢ok turistin ilgeyi ziyaret edecegdi ve ortalama
kalma surelerinin uzayacagi varsayimi yapilmistir. Ayrica 2018 ve 2019 yillarinda gérilen olumsuz
verilerin 6zellikle pandemiden sonra ortadan kalkacagi bu sirenin yatirim yillari olarak atlatilacagi ve
2023 yilindan sonra daha olumlu gelismelerin olacagi tahmin edilmektedir. Bu nedenle ge¢mis yillarda
gorilen %40’lar dizeyinde olan doluluk oranlarinin yatirnmin ilk acildidi tarih olan 2023 yilinda %50 ile
baslayacadi ve zaman icinde kademeli olarak artacagdi ve %80’ler seviyesine ulasilacagi 6ngdorulmustar.
Tesisin ilk yil sektor ortalamalarinin Gizerinde bir doluluk orani ile baglamasinin nedeni ilcede 4
ve uzeri yildiz standartlarinda otel olmamasi, ayrica bélgede yer alan diger otellere gére daha
yiksek bir fiyatlama politikasi yapilmamasidir. %80 doluluk oraninda birakilimasinin nedeni kismen
teknik nedenlere dayanmakla birlikte yatinmcinin da belli olmamasidir. Bilindigi Gzere doluluk oranlari
yillik ortalama alinmaktadir %80 doluluk orani olan yillarda yil igerisinde %100 doluluga ulasacagi ve
daha az dolulukla ¢alisacadi dénemlerde olacaktir.

Tablo 28: Beysehir Turizm isletme Belgeli ve Belediye Belgeli Konaklama Tesisinde
Geceleme Sayilari, 2015-2019

Yil Geceleme Sayilari
Yabanci Yerli Toplam
2019 2.277 33.711 35.988
2018 3.564 37.850 41.414
2017 2.734 45.645 48.379
2016 1.315 22.409 23.724
2015 1.623 16.725 18.348

Kaynak:http://yigm.ktb.gov.tr/Eklenti/59645,2017-yili-isletme-belgeli-tesis-konaklama-bultenixlsx.xIsx?0

Sekil 11: Toplam Gecelemelere iligkin Regresyon Analizi
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Restoran Kapasitesi: 4 yildizli otel olma sartlarindan biri tesis biinyesinde kapasitesi 100 kisiden az
olmamak sartiyla en az 1 adet birinci sinif restoran bulunmasi zorunlulugudur. Restoran hizmetleri
glinde 3 kez yani sabah, 6gle ve aksam yemekleri seklinde hizmet vereceginden;
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Tam kapasitede; 100 kisi/6gin x 3 6gin x 365 glin/yil = 109.500 kisi restoran hizmeti alabilecektir. Ancak
bu tutara teoride ulasmak mimkiin iken fiiliyatta imkansizdir. isletmeye gectikten sonra ilk yillarda
restoran hizmetlerinin  %210’ler dlzeyinde, ilerleyen vyillarda %15’ler seviyesine ulasabilecegi
Ongorulmustar.

Dugin, Nisan ve Cok Amach Toplanti Salonu: Projenin dnemli gelir kalemlerinden biri, dugin, nisan
ve ¢ok amagh toplantilarin yapilabilecedi en az 500 kisilik bir salon olacaktir. Yillik teorik kapasite
yapilirken yilin 8 ayi, ginde 1 kez dugun, nisan veya toplanti salonu olarak kiraya verilebilecegi
varsayimi yapilmistir. Buna gore kapasite: 1 etkinlik/giin x 240 giin = 240 etkinlik/yil olacaktir.

Not: Kapasite hesabi yapilirken 6zellikle kis aylari olan Kasim-Aralik-Ocak-Subat aylarinda ¢ok fazla
etkinlik olmayacagdi kabull ile calisma suresi 8 ay olarak alinmistir. Bu aylarda sabit isletme
giderlerinden tasarruf etmek amaciyla bu yontem uygulanmistir.

Ancak teorik olarak tam kapasite bdyle hesaplansa da bu rakama ulagsabilmek son derece imkansizdir.
Ozellikle duglnler ve nisanlar, havalarin daha uygun oldugu mevsimlerde veya hasat dénemlerinde
yapilmaktadir. ilerleyen yillarda éngériillen KKO’lari %10’lar diizeyinde tutulmustur.

Proje konusu yatirimin ana konusu 4 yildizli 50 odali konaklama tesisi yatirimdir. 100 Kisilik restoran ve
500 Kisilik toplanti salonu, 4 yildiz otel olabilmenin sartlarindan biridir. Restoran ve etkinlik faaliyetlerinin
teorik kapasiteleri cok yiksektir. Fiili durumu yansitmasi _amaciyla yan faaliyet kollarinda disuik
kapasitelerde faaliyete baslanmasi 6ngdorilmastur.

Tablo 29: Yillar itibariyla Ongériilen Doluluk

Uniteler 1YIL 2.YIL 3.YIL 4.YIL 5.YIL +
Konaklama Bolumu 50% 55% 60% 65% 70%
Restoran Bolumu 10% 11% 12% 13% 14%
Diigiin, Nisan ve Toplanti 10% 10% 11% 12% 13%

2.6. Girdi Piyasasi

Bilindigi Uzere, otel igletmelerinde sunulan hizmet i¢in imalat sektériinde oldugu gibi hammaddeden
yararlanma s6z konusu olmayip, bunun yerine malzeme kullanimi ifadesi daha dogru bir yaklasim
olacaktir. Bu malzemeler gida, temizlik malzemeleri, konaklama malzemeleri ve kirtasiye gibi diger
malzemeler olarak siniflandirilabilir.

Bu itibarla, isletme doneminde; yiyecek-icecek gibi neredeyse her gin taze temin edilmesi zorunlu
giderlerin yaninda belli araliklarla temin edilmesi gereken sabun, sampuan, havlu, carsaf vb.
malzemelerin de temin edilmesi gerekmektedir.

Taze gida temininde veya ambalajli gida (kiglUk tereyagi, bal-recel) drtnlerinde herhangi bir sorun
yasanmas! beklenmemektedir. S6z konusu girdiler, Beysehirden ya da Konya’dan rahatlikla temin
edilebilmekte olup, herhangi bir darbodaz yasanmayacaktir. Ayrica Beysehir'in cografi konumu ve
imkanlari dikkate alindiginda uzun stok surelerine de ihtiyac olmayacaktir. Kirtasiye-bilgisayar
malzemeleri ve sarf malzemeleri gibi stoklanabilecek Urtnler ise yine Beysehir'den ve/veya Konya’'dan

rahatlikla temin edilebilir.
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2.7. Pazar ve Satig Analizi

Satis Stratejisi

Konya Beysehirde gerceklestirilecek olan dort yildizli otel yatiriminin hedef ana musteri gurubu
Konya'ya ve Beysehir'e tatil amacglh kisa veya uzun slire kalmak (izere gelen basta yerli olmak lzere
yabanci turistler ile is amacgh gelen ve genellikle kisa sureli konaklamayi tercih eden Kkisilerden
olusmaktadir. Bir diger hedef musteri gurubu ise Beysehir halkidir. Ozellikle Beysehir halki igin restoran,
digin, nisan ve ¢cok amagl toplanti salonu hedeflenmistir.

Kuresel anlamda turizm sektorinu direkt olarak etkileyen Covid-19 pandemisi, turistlerin tercihlerinde
biylk degisiklikleri beraberinde getirmistir. Kitle turizminin daha az tercih edildigi, bireysel turizm
aktivitelerinin tercihlerde daha fazla 6ne c¢iktigi bir déneme girilmistir. Ginumuizde ve ilerleyen
doénemlerde Covid-19 nedeniyle turistik sehirlerin tercih edilmesi azalirken, daha az bilinen yerler,
alternatif turizm olanaklari saglayan bdlgeler 6zellikle i¢ turizm agisindan énem kazanmaktadir. Bu
noktada, Beysehir'in konumu ve sundugu olanaklar avantaj saglama potansiyeline sahiptir.

Gergeklestirilecek olan yatirimin bir diger avantajli oldugu nokta ise bélgede rekabet olusturacak baska
tesisin bulunmamasidir. Bdlgede mevcut durumda dort ve Uzeri yildiza sahip otel bulunmamasi yatirim
acisindan dnemli bir avantaj saglamaktadir.

Turizm sektérinidn rekabetci durumu dikkate alindiginda, konaklama igletmelerinin pazarlama ve
tanitim faaliyetlerini etkin bir sekilde gerceklestirmeleri gerekmektedir. Gergeklesmesi planlanan doért
yildizli otel yatirimi igin yararlaniimasi énerilen bazi pazarlama kanallari:

e Sosyal medya ve influencerlar
e Internet sitesi

e Internet reklamlari

e Yerel TV reklamlari

e Yerel gazete reklamlari

e Sektorel dergi reklamlari

e Seyahat acentalari

Tesis tanitimi Bakanliktan alinan belgeye uygun olarak yapilir. Belgeli tesislerin igsyeri agma ve galisma
ruhsatinda belirtilen isim ve turden farkli olarak belgelendirilmeleri halinde turizm belgesinde belirtilen
isim ve tir esas alinarak tanitim yapilmasi zorunludur.?

Tesisin satis alanlari arasinda basta konaklama olmak Uzere, restoran, digun-nisan-toplanti ve
ekstralardan olugmaktadir. Satiglar hakkinda detayli bilgi ise asadida yer almaktadir.

Konaklama: Sehir igi otellerde fiyatlama oda fiyati Gzerinden yapilmaktadir. Oda da kalan diger sahislar
icin belli bir oranda ek Ucret alinmaktadir. Bu bir nevi genel uygulamadir. Proje konusu yatirim
kapsaminda tesis 50 oda olacak, bu odalardan 46 adedi standart oda, 2 adedi stiit oda ve 2 adedi engelli
odasi seklinde tasarlanacaktir.

iicede 4 yildizli otel bulunmamaktadir. 3 Yildiz olarak faaliyet gdsteren (Ali Bilir Otel) otelin Hotels.com
internet sitesinde standart oda kisi basi satis fiyati 280 TL'dir. 2 Kisilik oda fiyati ise 475 TL'dir. Yine ayni

2 Tyrizm Tesislerinin Niteliklerine iligskin Yénetmelik, 1/6/2019 tarih ve 30791 sayili Resmi Gazete.
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otelin Neredekal.com internet satis fiyati standart oda kisi basi konaklama Ucreti 312 TL olup, tek kisilik
konaklama Ucreti ise 475 TL'dir.

Ali Bilir otelin Expedia.com internet sitesindeki kisi basi konaklama Ucreti ise 57 USD'dir. Bu site yurt
disi kaynaklidir.

Tim bu bilgiler 1s1ginda yatirim konusu otelin 4 yildizli ve dider tesislere gére daha yeni olacagi kabuli
ile Ucret dngdrileri agagidaki sekilde yapilmistir.

Not: USD/TL Ddéviz Satis Kuru: 1 USD = 8,1357 TL alinmistir

e Standart oda kisi basi konaklama ticreti: 40 USD

e Standart oda 2 kisi konaklama dcreti: 55 USD

e Siit oda kisi bagi konaklama dcreti: 45 USD

e Siit oda 2 kisi konaklama Ucreti: 65 USD

e Engelli oda fiyatlari standart oda fiyatlari ile ayni tutulmustur.

Restoran: Sehir igi otellerin bir diger dnemli gelir kaynagi restoran gelirleridir. Oda fiyatlari kahvalti danhil
fiyati olup gelen musterilerin 6gle ve aksam yemekleri Ucrete tabi olacaktir. Ayrica ilgenin halkina normal
restoran seklinde hizmet verecektir. isteyen miisteriler sabah ddle aksam yemeklerini restoran 'da
yiyebileceklerdir. Kisi basi 7 USD restoran geliri dngoriimustir.

Diigiin, Nisan ve Toplanti: Projenin bir diger 6nemli gelir kalemini diglin, nisan ve toplantilar igin kiraya
verilecek 500 kigilik cok amagh salon geliri olusturacaktir. Genel uygulama salonun kiraya verilmesi
seklinde olup yemek ve icki eklendiginde ilave Ucret talep edilmektedir. Bu baglamda salon kiralama
bedeli olarak 2.000 USD, yemekli olmasi durumunda kisi basi 15 USD yiyecek icecek geliri
Ongorulmustar.

Ekstralar: Musterilerin oda+kahvalti hizmeti disinda alacagi hizmetler Ucrete tabidir. Mini bar kullanimi,
cafe-bar kullanimlari, telefon ve faks hizmetleri, kuru temizleme hizmetleri vb. hizmetler igin toplam
gelirin %5’i oraninda ekstra hizmet geliri dSngérilmastur.
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3. TEKNIK ANALIZ

3.1. Kurulus Yeri Se¢imi

Projenin gelecegini etkileyen faktorlerin basinda kurulus yeri segiminin ne derece uygun yapildigi veya
yapilamadigi hususu gelmektedir. Yatirirma harcanan para ve emegin yani sira, kurulug yeri uygun
secilmemisse, yatirrmin geri donls slresi uzun yillari almakta ve yapilan yatirrm verimsiz bir yatirim
olmaktadir.

Hizmet sektoriinde bu durum daha stratejik bir 6neme sahiptir. Mlsteri rahat etmek istedigi kadar ziyaret
ettigi yerin tarihini bilmek, dogal guizelliklerini gérmek ve kiiltirind tanimak ister.

Goller Bolgesi Eko Gelisim Turizm Bolgesi igerisinde yer alan ilge, Turkiye'nin en buyuk tath su géli
kenarinda bulunmaktadir. ilgenin en énemli turizm potansiyellerinden biri gél turizmidir. Antik ¢aglarda
“Karallis” ve “Skleros” isimlerine sahip olan Beysehir Golu, giiney ve batida Toros Daglari, doguda
Erenler ve kuzeydogusunda Anamas ve Sultan Daglari tarafindan ¢gevrelenmistir. Tektonik yapili karstik
bir gdl olan Beysehir Golu, Van ve Tuz Goéllerinden sonra Turkiye’nin Gg¢lincu en buyuk goludir ve tatli
su golleri arasinda da birinci siradadir. Deniz seviyesinden 1120 metre yilkseklikte olan ve 656 km?
alana sahip olan golin derinligi konusunda ise farkli gortsler mevcuttur. Beysehir Golu farkli balik
tirlerine ev sahipligi yaptigi igin olta balikgiligina uygun olmasinin yani sira Ustiinler-Yarbasi Plaji
sayesinde plaj turizmi ve sorf turizmi icin de olanaklar barindirmaktadir. Ayrica giin batimi sirasinda gol
ve Anamas Daglarinin olusturdugu gériinim ile 6zellikle fotografcilikla ilgilenen ziyaretgiler tarafindan
tercih edilmektedir. Beysehir GOl 33 tane adaya sahiptir. Bu adalardan belli baghlari sunlardir; Mada
(Kazak) Adasi, Haci Akif Adasi, igneli Ada, Aygir Adasi, Orta Ada, Kes Adalari, Kizilada, Cegen Adasi,
Golkasl Adasi, Esek Adasi, Akburun Adasi, Kirse Adasi, Kiz Kulesi, HOyluk Adasi, Mandiras Adasi, Kul
Adasr'dir.

Ziyaretgilerin ilgisini cekebilecek diger segenekler magaralar ve kus gézlem evleridir. Beysehir Gélu ve
cevresindeki adalar yirtici hayvan barindirmadidi ve Ozellikle balik¢ihgin yapiimadigi sezonlarda
Issizlastidi igin su kuslari ve diger pek ¢ok kus tlrd agisindan énemli bir Greme ve barinma alanidir.

Beysehir Goli’'nin batisinda yer alan Anamas Daglari yumusak kalkerli yapidadir bu durum ana
kayalarin agsinmasina, ¢okmesine neden olarak bolgede pek ¢ok magaranin, obrugun, yutak ve yer alti
sularinin olusmasina zemin hazirlamistir.

Cografi Konumu:

Beysehir ilgesi, il merkezi Konya'ya 90 km mesafededir. iigenin deniz seviyesinden yiiksekligi ortalama
1.125 metre olup, dogusunda Konya, kuzeyinde Dodanhisar, Huyuk ve ligin, kuzey dogusunda Derbent,
kuzeybatisinda Isparta ilinin Sarkikaraagac¢ ve Egridir ilgeleri, batisinda Isparta ilinin Yenisarbademli
ilcesi, glneybatisinda Isparta ilinin Sutgller ilcesi, guneyinde Derebucak ve gineydogusunda
Seydisehir ilgesi bulunmaktadir. ilgenin yiizélgimi 2.121,7 km2dir.

Yatirim yeri olarak Beysehir ilgesinin seciliyor olmasinin ana nedeni; dnceki bélimlerde de detayli bir
sekilde aciklandigi Uzere alternatif turizm olanaklarinin ¢ok fazla olmasidir. Ayrica llkemizin en buyuk
tath su golu kenarinda bulunan Beysehir deniz turizmine alternatif olabilecek gél turizmi icin de ideal
konumdadir. Buinyesinde pek ¢ok balik turi nedeniyle amatér balkgilik igin de uygundur. Fotografcilik
ile ugrasanlarin tercih edebilecegi dogal guzelliklere sahiptir.

Tesisin Beysehir Goli kiyisinda veya yakininda olmasi 6ngoériimustir. Bunun nedeni yatirimin bir
turizm ve sehir oteli 6zelligi tasiyacak otel olarak kurgulanmasidir. Bu nedenle sehre yakinlik yani sira
g6l imkanlarindan yararlanabilmek de 6nemli olacaktir.
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Tablo 30: Yer Segimine iligkin Degerlendirme

EKONOMIK FAKTORLER

Aciklama

Turizm Potansiyeli

Alternatif turizm kaynaklarina sahip olan ilge, turizmden yeterli payi
alamamaktadir. Oysa doga guzelligi bakimindan emsalsiz, tarihi
yapilari ve kultir( ile olduk¢a zengin olan ilge, dogal yasam ve
arkeolojik alanlari ile mduthis bir potansiyele sahiptir. Ayrica
Tlrkiye'nin en biylk tath su goline sahip olan ilge su sporlari
acgisindan da idealdir.

Ulasim imkanlari

iice, Konya il merkezine 90 km, havaalanina 105 km mesafede olup
ulagsim karayolu ile saglanmaktadir. Konya Havalimani ilge icin
onemli olup, 6zellikle yurt disindan gelecek musteriler igin cazip
olmaktadir. Ayrica Ankara-Konya Hizli Tren Hatti 6zellikle yurt igi
turizm agisindan dnemlidir.

isgicti Temini

Ulkemiz ve bolge yiiksek oranda geng isgliciine sahip oldugundan
isglclnin temininin kolayca saglanacagi dusunulmektedir.

ingaat Maliyeti

T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhdi 2020 yili Yapi Birim Maliyetleri
tablosundan alinmigtir. Bu tablonun V. Sinif Yapilar B Grubu
Yapilar 7.0teller (4 Yildizli) sitununda belirtilen tutar olan 2.900
TL/m? alinmigtir.

Altyapi imkanlari

Yatinmin hangi arsa Uzerinde kurulacagi su asamada belli
olmadigindan, altyapi imkénlari saglanmig bir yatirnm yerinin
segilmesi dogru olacaktir.

DOGAL FAKTORLER

iklim Kosullari

Beysehir ilgesi yagis sartlari bakimindan daha ¢ok Akdeniz iklim
ozelligini, sicaklik sartlari bakimindan karasal iklimin 6zelliklerini
gostermektedir. Beysehir'in iklimi kis aylarinda Akdeniz yaz
aylarinda ise daha g¢ok Orta Anadolu iklim o&zelligi gosterir.
Yukseklige bagl olarak karasalllk derecesi de biraz daha
artmaktadir. Genel iklim 6zelligi bakimindan ise asil Akdeniz iklim
katina girmektedir. Ancak, asil Akdeniz iklimi bu kesimde
degisiklie ugradid icin gegis iklimi 6zelligi gosterir.13

Arazi ve Arsa Durumu

Arazi ve arsa se¢imi heniz yapilmamistir.

Dogal Kaynaklar/Su

iice tatl su golii kenarinda yer almaktadir. Konya ovasinin
sulamasinda kullaniimaktadir.

Deprem ve Dogal Afetler

Beysehir 3. derece deprem kusaginda yer almakta olup, Kandilli
Rasathanesi verilerine gore en buylugu 5,7 siddetinde olmak tzere
Konya bélgesinde 150’ye yakin deprem olmustur. Deprem riski
kabul edilebilir bir diizeydedir.

SOSYAL FAKTORLER

Egitimli is Gicu

Selguk Universitesi’ne bagh “Beysehir Ali Akkanat Meslek Yiksek

Okulu Turizm ve Otel isletmeciligi” nitelikli eleman temini yéniinden
ciddi bir avantaj saglamaktadir.

Toplum Direnci

Halk yeniliklere agik bir yapida oldugundan herhangi bir toplum
direncinin olmayacagi beklenmektedir.

POLITIK FAKTORLER

Devlet Iktisadi Ve Sosyal
Destekleri Yerel Yonetim
Destekleri

Konya iline saglanan iktisadi ve desteklerden

faydalanilacaktir.

sosyal

DIGER FAKTORLER

isglicti Temini

Ulkemiz gibi geng is giiciine sahip Konya ili ve dolayisiyla Beysehir
ilcesi igin isglcl temini yoniinden sikinti yasanmayacaktir.

13 Necmettin ERBAKAN Universitesi, Kurumsal Akademik Arsiv.
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iigeye ulagim karayolu ile saglanmaktadir. Konya merkeze 90 km
Ulagim imkanlari mesafede bulunan ilcenin Ankara-Konya Hizli Tren ve Konya
Havaalani ile ulagim imkénlari bulunmaktadir.

Malzeme temini ve hizmet alimi yéninden herhangi bir sikinti
yasanmayacaktir.

Malzeme ve Hizmetler

3.2. Tesisin Niteligi ve Hizmet Teknolojisi

Oteller; asli fonksiyonlari musterilerin konaklama ihtiyaglarini saglamak olan, bu hizmetin yaninda,
yeme-icme, toplanti, kutlama etkinlikleri, spor ve eglenceye yonelik Uniteleri de binyelerinde
bulundurabilen tesislerdir. Oteller; bir, iki, (g, dort ve bes yildizli olarak siniflandirihr. 4

Proje konusu yatirimin 4 yildizli sehir i¢i otel ve turizm oteli konseptinde yapilmasinin, 6lgek ekonomisi
nedeniyle daha uygun olacagi kanaatine varilmistir. iigenin cografi konumu, turizm potansiyeli dikkate
alindiginda 50 oda olarak tesis ediimesinin daha uygun olacagi diisiiniilmektedir. ilgede turizm ve sehir
oteli niteliklerini bir arada yansitacak, etkinlik yapmaya uygun nitelikli bir otel ihtiyaci vardir. Bunu
saglayacak minimum olcekte tesisin 4 yildizli otel olacagi dustnulmustar.

Odalardan 46 adedi standart oda niteliginde, 2 oda suit oda niteliginde, 2 adedi engelli odasi olacak
sekilde projelendirilecektir.

Kapali alanlari ise;

Standart oda: 46 adet x 25 m2 = 1.150 m?

Suit oda: 2 adet x 45 m2 = 90 m?

Engelli odasi: 2 adet x 28 m? = 56 m? olacaktir.

Odalar igerisinde 32 in¢ TV, klima, ¢calisma masasl, kanepe, Ut ve Gti masasi, dus ve klvet, sag
kurutma makinesi, mini bar, elektrikli su 1sitici, telefon, biyutecli ayna, gardirop, puf, sehpa, komodinler,
abajurlar, ¢op sepetleri, yastiklar, battaniyeler, yatak, perde, havlu, yastik kilifi, yatak o6rtisU, pike,
carsaf, lavabo, klozet, kasa, yangin detektérii, bavulluk ve tablolarin yer alacagi 6ngdérulmektedir.

01.06.2019 tarihli ve 30791 sayili Resmi Gazete 'de yayinlanan Turizm Tesislerinin Belgelendiriimesine
ve Niteliklerine iligkin Yénetmelik’e gdre bir tesisin 4 yildizli olabilmesi i¢in asadidaki sartlara sahip
olmasi gerekmektedir.

Bir yildizli oteller, bu Yénetmelikte turizm tesisleri ve konaklama tesisleri igin belirlenmis asgari niteliklere
ilave olarak asagida belirtilen nitelikleri tasiyan ve belgelendirme denetimi veya siniflandirma
¢alismasinda bu sinif igin belirlenmis puan barajini asan otellerdir. Bu otellerde;

e Enazonoda,
e Resepsiyon ile bekleme béliminden olugan lobi,
e Oturma alani ve bu alanda sicak ve soguk icecek hizmeti bulunur.

iki yildizli oteller, bir yildizli otel niteliklerine ilave olarak agagida belirtilen nitelikleri tasiyan ve
belgelendirme denetimi veya siniflandirma galismasinda bu sinif igin belirlenmis puan barajini asan
otellerdir. Bu otellerde;

e Girigte rizgarlik, hava perdesi, doner kapi veya benzeri diizenleme,
e YOnetim odasi,

e QOdalarda televizyon,

e QOdalarda sa¢ kurutma makinesi,

e Yatak katlarinda kat hizmetleri ofisi veya dolap,

14 Turizm Tesislerinin Niteliklerine iligkin Yénetmelik, 1/6/2019 tarih ve 30791 sayili Resmi Gazete.
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e Genel mahallerde internet hizmeti bulunur.

Ug yildizli oteller, iki yildizli otel niteliklerine ilave olarak asagida belirtilen nitelikleri tagiyan ve
belgelendirme denetimi veya siniflandirma galismasinda bu sinif igin belirlenmis puan barajini asan
otellerdir. Bu otellerde;

e Kahvalti salonu (yeterli buyuklikte oturma alani ve servis mutfagi veya lokanta bulunmasi
durumunda bu mahaller kahvalti verme amagcli da kullanilabilir, yazlik tesislerde bu amacla
kullanilan salonun bir kismi agik olabilir),

e Iklim kosullarina gére genel mahallerde klima,

e Odalarda en az bir sandalye veya koltuk ve valizlik,

e Odalarda kiymetli esya kasasi,

e Odalarda internet hizmeti,

e Camasir yikama ve Utlileme hizmeti ile bu hizmete iligkin gamasir torbasi ve fiyat listesi bulunur.

Dort yildizh otellerin ui¢ yildizhi oteller i¢in aranilan sartlara sahip olmasi ve ek olarak asagdidaki

sartlari tagsimalari beklenir;

e llave bir ydnetim odasi,

e Tesis yatak kapasitesinin ayni anda en az %30’una hizmet veren lokanta veya lokantalar,

e Yatak katlarinda kat hizmetleri ofisi (ayrik, yaygin ve az katli yerlesimler seklinde diizenlenmis
tesislerde hizmetin aksamamasi kaydiyla kat ofisinin her katta bulunmasi zorunlu degildir),

e Bagaj odasi ve bu mahalde emanet hizmeti ile bagaj tasima hizmeti,

e QOdalarda ve genel mahallerde klima,

e (Odalarda ve banyolarda; bornoz, dis temizlik kiti, tras kiti, tirnak térplsi, cimbiz, tirnak makasi,
tek kullanimlk terlik, dikis kiti, ayakkabi silecedi, ayakkabi cilasi, dus bonesi, dus képugu, dus
jeli, viicut losyonu, sa¢ kremi, makyaj temizleme pamugu, kulak temizligi pamugu, hijyen poseti,
kutu k&git mendil, bloknot-kalem, uyku gozligu, semsiye gibi toplam en az on c¢esit buklet
malzemesi,

o Kuru temizleme hizmeti ve bu hizmete iligkin fiyat listesi,

e Toplam personelin en az %15'i oraninda konusunda egitim almis veya sertifikali personel,

o Konusunda egitimli veya en az bes yil deneyim sahibi idari personel bulunur.

Ayrica 4 yildizl oteller ilgili ydnetmeligin 14 Gncl maddesinde belirtilen Gniteler bir veya birkagini tesisin
bulundugu yoére, masteri profili, isletmecilik &zelliklerine goére tercihe baglh olarak binyesinde
bulunduran, belgelendirme denetimi veya siniflandirma g¢alismasinda bu sinif igin belirlenmis puan
barajini asan otellerdir.

Buna gore;

Otel 50 oda 100 yatak kapasiteli olarak dusundldugunden;

Yatak odalari igin; 46 oda x 25 oda/m2+ 2 oda x 45 oda/m2+2 oda x 28 oda/m2 =1.296 m? kapali alan,
Cok amagli salon ve fuayesi icin: 500 kisi x 1,2 kisi/m? = 600 m? kapali alan,

Kabare, tiyatro ve sinema igin: 100 kisi x 1,2 kisi/m? = 120 m? kapali alan,

Konferans salonu, fuayesi, salon ile baglantili ve en az iki calisma odasi, sekreterlik igin; 100 kisi x 1,2
kisi/m? = 120 m?

Gece kullibu, diskotek ve benzeri edlence salonu igin: 100 kisi x 1,2 kisi/m?=120 m? kapali alan,
Aletli jimnastik, aerobik veya bilardo salonu: 40 m? kapali alan,

Pasta ve igki servisi igin: 100 kisi x 1,2 m?/kisi = 120 m? kapali alan,

Alakart restoran igin: 120 m? kapali alan,

Kafeterya hizmetleri igin: 40 kisi x 1,2 m?/kisi = 48 m? kapali alan olmak zorundadir. Bu hizmetler igin
gerekli olan kapali alan: 2.584 m2 gerekli olacaktir.
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3.3. insan Kaynaklari

Konya ilinin sosyo-ekonomik gelismisligi, Ankara ve Antalya gibi illere yakinligi, gelismis bir sanayiye
sahip olmasi, birden fazla Universitenin, ¢ok sayida meslek lisesinin bulunmasi ve asagida yer alan
tablodan da gorilecegi Uzere Tirkiye ortalamasinin tzerinde geng niifusa sahip olmasi gibi unsurlar
dikkate alindiginda, ihtiya¢c duyulan personel temininde herhangi bir sikinti yasanmayacagi rahatlikla
sdylenebilir.

Ayrica Selguk Universitesi'ne bagli “Beysehir Ali Akkanat Meslek Yiksek Okulu Turizm ve Otel

vy

isletmeciligi” nitelikli eleman temini yéniinden ciddi bir avantaj saglamaktadir.

Tablo 31: Turkiye ve Konya Gen¢ Nufusu, 2015-2019

Yil Gostergeler Tlrkiye Konya
Toplam Nifus 83.154.997 2.232.374
2019 15-24 Yas arahgi 12.955.672 373.837
15-64 Yas aralig 50.060.331 1.486.190
Geng¢ Niifusun Toplam il Niifusa Orani (%) 15,6 16,7
Toplam Nifus 82.003.882 2.205.609
2018 15-24 Yas araligi 12.971.396 371.374
15-64 Yas arahgi 55.633.349 1.469.218
Geng Niifusun Toplam il Nifusa Orani (%) 15,8 16,8
Toplam Nifus 80.810.525 2.180.149
2017 15-24 Yas aralig 12.983.097 373.014
15-64 Yas araligi 54.881.652 1.454.330
Geng Niifusun Toplam il Nifusa Orani (%) 16,1 17,1
Toplam Nifus 79.814.871 2.161.303
2016 15-24 Yas arahgi 12.989.042 374.809
15-64 Yas aralig 54.237.586 1.443.656
Geng Niifusun Toplam il Niifusa Orani (%) 16,3 17,3
Toplam Nifus 78.741.053 2.130.544
2015 15-24 Yas arahgi 12.899.667 370.091
15-64 Yas araligi 53.359.594 1.417.650
__| Geng Niifusun Toplam il Niifusa Orani (%) 16,4 17,4
Kaynak: TUIK

Tablo 32: 15 Yas ve Uzeri Egitim Durumuna Gore Nufus Orani, 2015-2019

Yil Gostergeler Tirkiye Konya
2019 Lise veya Dengi Mezunu Orani (%) 24,82 21,34
Yiksekokul veya Fakilte Mezunu Orani (%) 16,51 14,1
2018 Lise veya Dengi Mezunu Orani (%) 24,1 21
Yiksekokul veya Fakilte Mezunu Orani (%) 15,9 13,56
2017 Lise veya Dengi Mezunu Orani (%) 23,07 20,01
Yuksekokul veya Fakulte Mezunu Orani (%) 15,27 13,02
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2016 Lise veya Dengi Mezunu Orani (%) 22,97 19,96
Yuksekokul veya Fakulte Mezunu Orani (%) 14,94 12,74
2015 Lise veya Dengi Mezunu Orani (%) 22,11 18,73
__| Yuksekokul veya Fakilte Mezunu Orani (%) 14,2 12,06
Kaynak: TUIK

Turistik konaklama tesislerinin igletilmesi ihtisas gerektiren, becerikli, yeniliklere agik, piyasay bilen,
donanimli, en az gegerli bir yabanci dil bilen, insani iligkileri yiksek bir yapinin kurulmasi gerekmektedir.
Bu baglamda ziyaretgilerin azami glvenlik ve konforunu saglamak ve tesisi yeterli bir kar marjiyla
isletebilmek igin butin kademelerde iyi disUinulmus bir organizasyon yapinin kurulmasi gerekmektedir.
Asagida genel hatlari ile organizasyon yapisi verilmistir:

Sekil 12: Organizasyon $Semasi

Genel Mudur

Genel Miidiir
Yrd.

idari Birimler

o . * Muhasebe
Oe_:_rason Birimleri a0 kaynaklari
On Biiro
Yiyecek icecek
Kat Hizmetleri
Teknik Servis
Givenlik

Genel Mudir ve Yardimcisi: Genel Mudir olarak istihdam edilecek kisinin en az lisans diizeyinde, 4
yillik egitim veren Universitelerin turizm ve igletme fakiiltesi mezunu olmasi ve ingilizce bilmesi tercih
edilmelidir.

Genel Mudur Yardimcisi olarak istihdam edilecek personelin en az 2 yillik 6n lisans dizeyinde egitim
veren Universitelerin turizm ve igletme 6n lisans yiuksekokullarindan mezun olmasi tercih edilmelidir.

insan Kaynaklar B6limi: Calisanlarin dzlilk haklarinin takip edilmesi, dosyalarinin olusturulmasi, ise
alim ve cikarilmalarinin mevzuata uygun bir sekilde yapilmasi vb. gibi igler i¢in 1’i 6n lisans dizeyinde
2 personelin istihdam edilmesi planlanmistir.

Muhasebe Bolimui: Tesisin her tirli mali iglemleri igin istihdam edilecek personel bu bolimde
degerlendirilmistir. Her turli parasal islem, alim ve satimlarin mevzuata uygun olarak kayitlara
islenmesi, her tirlG vergi, har¢ ve 6demelerin zamaninda gergeklesmesi gibi iglemler de bu bolimiin
sorumlulugundadir. 1’i lisans 1’i 6n lisans dizeyinde egitim almis olmalari tercih edilmelidir.

On Biro Bolimi: Bu bélimde pazarlama, resepsiyon, rezervasyon, santral, 6n kasa, gece
muhasebesi, komi hizmetleri verilecektir. MUsteriyle temas noktasi bu bolim olup 6zellikle pazarlama,
resepsiyon ve rezervasyon boéluminde istihdam edilecek personelin yabanci dil bilgisinin iyi olmasi
musteri Gzerinde birakacagi etki agisindan son derece 6nemlidir. Bu bélimde 6 kisinin istihdam edilmesi
planlanmis olup, 1 kisinin lisans, 2 kisinin 6n lisans, 2 kisinin vasifli, 1 kiginin vasifsiz eleman olarak
istihdam edilmesi planlanmigtir.

Yiyecek ve igecek Bolimii: Otelin degisik restoranlarinda, banket salonlarinda, barlarinda konuklara
sunulmak Uzere yiyecek ve igecek maddelerinin hazirlanmasinda ve sunulmasinda galismak Uzere
istihdam edilecek personeli kapsamaktadir. Yemek yapan ascilar ve onlarin yardimcilari, konuklara
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iletimesinde goérev yapan garsonlari, bulasik¢l, tedarikci, barmen gibi yiyecek ve icecek hizmeti
saglayan personeller bu bélimde degerlendirilmistir. Ayrica tesis blnyesinde yer alacak 100 kigilik
restoran ve digun, nisan ve toplanti salonlarinda gérev yapacak personelde bu bdlimde verilmistir.
Organizasyon semasina gore toplam 12 kisinin istihdam edilmesi planlanmis olup, bunlardan 4 adedinin
as¢l, as¢l yardimcisi, sef garson, igecek sorumlusu seklinde mesledinde deneyimli personel olmasi
tercih edilmelidir.

Kat Hizmetleri Bolumu: Mutfak ve depolar hari¢ tim otelin temizligi, bakimi ve diizeninden sorumlu
personeli kapsamaktadir. Odalarin temizlenmesi, yatak ¢arsaflarinin degistiriimesi bu bélimin gérev
alanina girmektedir. Bu bolum icin vasifli elemana ihtiya¢ olmayip aralarindan segcilecek ekip liderleri
vasitasiyla hizmet yuratilecektir. Bu boélimde toplam 5 kisinin istihdam edilmesi planlanmigtir.
Bunlardan 2 adedinin vasifli, 3 adedinin vasifsiz personel olmasi yeterli olacaktir.

Guvenlik: Tesisin ve musterilerin guvenliginin saglanmasi son derece 6nemli bir husustur. Gelen
konuklar rahat ve huzurlu bir ortamda konaklama yapmak isteyecekleridir. Bu baglamda gulvenlik
konusunda egitim almis lisansh, donisimll olarak gérev yapacak 6 kisinin istihdam edilmesi
planlanmistir.

Teknik Bolim: Tesiste olusabilecek basit arizalarin onarimi igin 1 personelin istihdam edilmesi
planlanmistir. Bu kisiye 24 saat ulagim saglanabilmelidir.

Tablo 33: isgilik ve Personel Dagilimi

o TOPLAM | . & ON AYLIK UCRET USD
BIRIMLER (kisi) LISANS LISANS VASIFLI | VASIFSIZ
- ISVEREN
NET | BRUT | MALIYETI
Genel Mudur 1 1 1.000 1.150 1.265
Genel Muddr 800 920 1.012
1 1
Yrd.
Insan > 1 1 500 575 633
Kaynaklari
Muhasebe 2 1 1 500 575 633
Givenlik 6 6 400 460 506
On Biiro 6 1 2 2 1 400 460 506
Yiyecek ve 12 4 8 500 575 633
Icecek
Kat Hizmetleri 5 2 3 350 403 443
Teknik 350 403 443
1 1
Personel
Toplam 36 4 4 16 12

Dort ve bes yildizl oteller, butik oteller, tatil kdyleri ile yirmi oda ve Uzeri kapasiteye sahip diger
konaklama tesislerinde kadin ve erkek personel igin ayri soyunma yerleri, dolaplari, dus ve tuvalet ile
oda sayisi altmis ve Uzerinde olan tesislerde ayrica personelin ortak oturma, dinlenme ve yemek
intiyaglari igin ayri bir mahal diuzenlenir. Dért ve bes yildizh oteller, butik oteller, tatil kdyleri harig,
kapasitesi yirmi odanin altinda olan konaklama tesislerinde ise personel igin soyunma odasi, tuvalet ve
lavabo diizenlenir. Pansiyon ve apart otellerde, personel mahallinin diizenlenmesi zorunlu degildir.
Tesis blinyesinde personel lojmani bulunmasi halinde kisi basi en az alti metrekare alan esas alinir.1®

15 Turizm Tesislerinin Niteliklerine iligkin Yénetmelik, 1/6/2019 tarih ve 30791 sayili Resmi Gazete.
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4. FINANSAL ANALiz

4.1. Sabit Yatirhm Tutan

Arsa harig proje sabit yatinnm tutari, T.C. Kultdr ve Turizm Bakanhdrnin her yil aciklamig oldudu yatak
basi yatinm maliyeti tablosundan hesaplanmistir. Yatak basi maliyetlere 100 kisilik restoran ve 500
kisilik salon da dahildir.

2020 yili igin aciklanan yatak basi maliyet 135.710 TL'dir. Hesaplamalarda bu deger baz alinmis ancak
yatirimin 2021-2022 yillari arasinda yapilacak olmasi ve yagamis oldugumuz pandeminin fiyatlari artirici
etkisi nedeniyle %25 fiyat artinlarak yatirim tutari tablosu éngérulmustir. Bu durumda 135.710 TL x
1,25 = 169,637 TL/yatak olacaktir. Dolar cinsinden ise 20.851 ABD dolarina karsilik gelmektedir.

Otel siniflarina gdre yapi birim maliyetinin, harcama yerlerine gbére dagilimi asagida detayli olarak
verilmigtir.

Yapilan hesaplamalar sonucunda 100 yatakli 4 yildizli otelin arsa hari¢ sabit yatirnm tutari: 2.085.100
ABD dolari olacaktir.

Bu tutarin;
1. Etit-Proje ve Teknik Hizmet Bedeli :  62.553 ABD dolari (%3)
2. Insaat Harcama Bedeli : 959.146 ABD dolari (%46)
3. Tesisat Harcama Bedeli : 688.083 ABD dolari (%33)
4. Makine ve Techizat Harcama Bedeli  : 104.255 ABD dolari (%5)
5. Tefris Malzemeleri Harcama Bedeli : 271.063 ABD dolari (%13) olmak Uizere toplam

2.085.100 ABD dolari olmaktadir (arsa haric).

Not: Oteller bazinda harcama yerlerine gbre dadilim ylizdeleri piyasa da genel kabul gérmiis, daha énce
gerceklesmis projelerden alinmistir. Ortalama dederleri vermektedir. Proje 6zelinde farklilik gbsterebilir.

4.1.1. Arsa Yatirimi

Yatirim yeri olarak Beysehir ilgesi olmasina karar verilmis ancak, hangi arsa Uzerine tesis edilmesi
konusu hentz netlik kazanmamistir. Eldeki veriler 1s1dinda arsa blyukligunin ne kadar olabilecegi
konusunda bazi varsayimlar yapilmistir. Séyle ki;

e Proje konusu yatirim 4 yildiz ve 100 yatak kapasiteli olacaktir. 4 yildizli otel olabilmesi igin kapali
alan olarak bazi kistaslar belirlenmistir. Raporun ilgili béliminde de verildigi Uzere tesis
minimum 2.584 m? kapali alanli olmak zorundadir. Ancak bu alan genel mekanlari
kapsamadigindan dolayi emsal isletmeler dikkate alindiginda yatak basina 37,5 m? kapali alan
gereklidir. Bu durumda toplam kapali saha: 100 yatak x 37,5 m?/yatak = 3.750 m? civarinda
olabilecektir.

¢ Yine emsal binalar baz alindiginda ve kapali alan katsayisi (KASK):0,80 olarak kabul edildiginde
3.750 m2#/0,8 = 4.600 m?lik bir arsaya ihtiyaci olacaktir. 4.600 m?lik arsanin taban alan katsayisi:
0,25 olabilecegini distiniirsek 4.600 x 0,25 = 1.150 m?lik taban alanina bina oturabilecektir.

e Toplam 3.750 m2 kapali alana ihtiya¢ oldugundan bina yaklasik 3.750 m?/1.150 m?= 3,2 kat
olmaktadir. Bu durumda bina 3 katli olabilir (zemin dabhil), ihtiya¢c olan 0,2 kat ise emsale
girmeyen bodrum katlardan karsilanabilir.

Arsa birim rayi¢ degeri; Beysehir Belediyesi internet sitesinde (zerinde bulunan online hizmetler
bdliminden yaklasik deger olarak tespit edilmistir. Arsa fiyatlari arsanin konuma ve blyUkligine bagli
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olarak degismektedir. Site lizerinde yapilan sorgulamada arsa bedelinin 100 TL/m? olabilecedi makul
gOrulmistir. Toplam 4.600 m2lik arsa bulyukligune ihtiyac olup arsa temini igin: 4.600 m2x 100 TL/m2 =
460.000 TL harcama yapilacadi ongérilmistir. (Ornegin: Igerisehir Mahallesi Prof. Dr. Yimaz
Musluoglu Caddesi lizerinde bulunan ve merkezi bir konumda olan gayrimenkuliin Belediye Arsa Birim
Rayi¢ Degeri 80,94 TL/m?dir.)

4.1.2. Etut ve Proje Giderleri

Yapinin mimari, ingaat, makine ve elektrik 6n proje, kesin proje, uygulama projeleri, kesif ve
metrajlari, teknik sartnameler icin 6denecek toplam tutardir. Arsa hari¢ sabit yatinm tutarinin %3'U
oraninda alinmistir.

4.1.3. ingaat Harcamalari

Proje konusu yatirim kapsaminda yapilacak asadida detayi verilen insaat harcamalarini igermektedir.

1. Kaz, iksa, Beton, Blokaj, izolasyon

Betonarme

Duvarlar

Sivalar (ig-Dig-Tavan)

Dogramalar (Kapi-Pencere-Korkuluk-vb.)

Dis Cephe Kaplama (Prekast-Cephe Giydirme-vb.)
Déseme Kaplamalari ve Sap

Boya-Badana

9. Cati Kaplama

Arsa hari¢ toplam sabit yatirim tutar1 2.085.100 ABD dolari olup bu tutarin %46’lik tutarinin yani 959.146
ABD dolarinin yukarida dékimu yapilan harcamalar i¢in kullanilacagi varsayilmistir.

©No gD

4.1.4. Tesisat ve Makine Techizat Harcamalari
Tesisat

Proje konusu yatirim kapsaminda yapilacak asagida detayi verilen tesisat harcamalarini igermektedir.
1. Sihhi Tesisat (Borular-Pompa-Vana-Armatr)
2. Klima-Sogutma-Havalandirma-Kazan-Boyler-Evaporatér v.b.
3. Elektrik Tesisati
4. Asansor
5. Jenerator
6. Aritma Tesisati

Arsa haric¢ toplam sabit yatirim tutar1 2.085.100 ABD dolari olup bu tutarin %33’lUk tutarinin yani
688.083 ABD dolarinin yukarida dékimu yapilan harcamalar i¢in kullanilacagi varsayilmistir.

Makine ve Techizat

Proje konusu yatirnm kapsaminda yapilacak asagida detayi verilen makine ve techizat harcamalarini
icermektedir.

1. Mutfak Teghizati-Soguk Odalar
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Camasirhane

Tasit Araclari

Elektronik Cihazlar, Biiro Makinalari
Spor ve Eglence Tesisati

6. Temizlik EKipmanlari

arLDn

Arsa harig toplam sabit yatirim tutari 2.085.100 ABD dolari olup bu tutarin %5’lik tutarinin yani 104.255
ABD dolarinin yukarida dékimu yapilan harcamalar icin kullanilacagi varsayiimistir.

4.1.5. Tefrigat Harcamalari

Proje konusu yatirim kapsaminda yapilacak asagida detayi verilen tefrisat harcamalarini igermektedir.

1. Yatak Kisimlari

2. Genel Mahaller

3. Lokanta ve Salonlar
4. Eglence Mahalleri

Arsa harig toplam sabit yatirim tutari 2.085.100 ABD dolari olup bu tutarin %13’lik tutarinin yani 271.063
ABD dolarinin yukarida dékimu yapilan harcamalar icin kullanilacagi varsayilmistir.

4.1.6. Diger Harcamalar

ithalat ve Giimriikleme Giderleri

Proje konusu yatirrm kapsaminda yurt digindan herhangi bir alim yapilmayacadindan harcama
ongorilmemigtir.

isletmeye Alma Gideri

Proje konusu yatirrmin termin planinda da gérilecegi Uzere 2022 yilinin son ayini isletmeye alma
hazirliklariyla gegirecedi, bir nevi deneme seklinde miusteri kabulline baslayacagi, olabilecek aksilikleri
zamaninda gorerek giderilmesi yonunde faaliyetlerle gegirilecedi dngdrulmustir. 1 aylik bu slrecte

tesisin %20 dolulukta olacadi ve 1 aylik isletme giderinin %20’si oraninda isletmeye alma gideri
ongorulmustar.

Genel Giderler

Yatinnm doénemine ait haberlesme, ilan, seyahat ve benzeri masraflar ile yatirrm dénemi personel ve
genel yonetim giderleri olarak (buraya kadar olan) sabit yatirim tutarinin yaklasik %2’si alinmistir.

Beklenmeyen Giderler

Yatirrm dénemi 2 yillik bir slreci kapsamaktadir. Fiyat artiglari, unutulan bazi yatinm harcamalari
mutlaka olacaktir. Bu baglamda buraya kadar olan toplam yatirrm harcamalarinin %5%’i oraninda
beklenmeyen gider dngorilmustr.

Tablo 34: Toplam Yatirnm Tutar1 Tablosu (ABD dolar)

Yatirnm Unsurlari 2021 2022 Toplam
A- Sabit Yatirnm Tutan 862.253 | 1.448.483| 2.310.736
1- Arsa 56.541 56.541
2- Etit ve Proje 62.553 62.553
3- ingaat Harcamalari 479.573 479.573 959.146

48



KONYA iLi DORT YILDIZLI KONAKLAMA TESISi ON FiziBiLITE RAPORU

4- Tesisat Harcamalari 206.425 481.658 688.083
5- Makina ve Techizat 0 104.255 104.255
6- Tefris Harcamalari 0 271.063 271.063
7- ithalat ve Giimriikleme Giderleri 0 0 0
8- isletmeye Alma Giderleri 0 15.909 15.909
9- Genel Giderler 16.102 27.049 43.151
10- Beklenmeyen Giderler 41.060 68.975 110.035
B- isletme Sermayesi Yatinmi 0 98.306 98.306
TOPLAM YATIRIM TUTARI 862.253 | 1.546.789| 2.409.042
indirilecek KDV 100.481 112.822 213.303

4.1.7. Yatinnm Termin Plani

Yukarida belirtilen yapilacak iglemler dikkate alinarak ana yatirim kalemleri itibariyle hazirlanmig olan
yatirim uygulama programi verilmistir. Buna gore yatirim stirecinin 2020-2022 yillarinda tamamlanacagi

ve 2023 basinda isletmeye alinabilecegi 6ngérilmustr.

Tablo 35: Yatirnm Uygulama Plani

YATIRIM
KALEMLERI

2022

ARSA
TEMINI

ETUT
PROJELER

INSAAT
ISLERI

TEFRi_S TESISAT
TECHIZAT

MONTAJ

TASIT VE
DEMIRBASLAR

ISLETMEYE ALMA

4.2. Yatirnrmin Geri Donusg Siiresi

7 yil 6 ay olarak hesaplanmistir. Yatirimin geri donUs slresi brit nakit akimlarindan hesaplandigi

icin 6zkaynak oranindaki degisikliklerden etkilenmemektedir.
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5. GEVRESEL VE SOSYAL ETKIi

Turizm sektdr bir Glkenin tanitimi ve ekonomiye katkisi agisindan son derece énemli bir yere sahiptir.
Bu agidan mevcut bilinen potansiyelin yaninda yeni yatirimlara da ihtiya¢ duyulmaktadir.

Yatinm karari alinirken tarihi ve dogal yapinin korunmasina son derece dikkat edilmelidir. Maalesef
zaman zaman kotu niyetli distnceler bu tarihi ve dogdal yapiyi bozma yéninde cabalar sarf
etmektedirler. Bilinmelidir ki bu degerler ge¢cmisten bize miras olarak devrolmustur. Onu, gelecek
nesillere bozmadan aktarma zorunlugumuz bulunmaktadir. Bu baglamda bir Glkenin turizm planlanmasi
yapilarken sadece ekonomik sonugclar degil, ¢cevresel etkilerinin de dikkate alinmasi gerekmektedir.
Merkezi idareler bu konuda kanunlar ve yodnetmenliklerle cevreyi koruma yodninde kararlar
almaktadirlar.

Yatirm karari alindiginda faaliyete baglamadan 6énce yatirrmin ¢evreye olabilecek etkileri analiz
edilmektedir. ilgili yonetmeliklere gére 3 tip tesis bulunmaktadir:

Kapsam digi faaliyetler: Yonetmeligin eklerinde yer almayip ¢evreye etkileri goreceli olarak dusuk
kabul edilen tesisler bu kapsamda yer alir. Ancak yine de yetkili merciden izin alma yukimlulugu vardir.

Secme eleme kriterlerine tabii tesisler: Yonetmeligin Ek-2'sinde yer alan tesisler bu kapsama girer.
Cevresel etkileri orta derece olarak kabul edilirler. Proje tanitim dosyasi denen 6zel bir formatta rapor
hazirlanip, bu rapor gergevesinde yetkili merciin incelemesi talep edilir. Sirecin tamamlanmasi, tesisin
yeri, faaliyet konusu, kapasitesi, vs. gibi etkenlere bagl olup, onay yazisinin alinmasi 3 ay ile 8 ay
arasinda surmektedir.

CED raporu hazirlanmasi gereken tesisler: Yonetmeligin Ek-1’inde yer alip, dogrudan CED raporu
hazirlanabilecegi gibi yukardaki 2. stirecin sonucuna gore (proje tanitim dosyasi) de rapor hazirlanmasi
istenebilir.

Proje konusu yatirim 50 oda olmasi nedeniyle kapsam disi faaliyetler olarak degerlendiriimektedir. Yani
yénetmenlik eklerinde yer almayip ¢evreye etkileri goreceli olarak dislk kabul edilebilir tesisler
kapsaminda yer almaktadir. Ancak yine de hazirlanacak proje tanitim dosyasi ile il Cevre ve Sehircilik
Mudarligine basvuru yapilacak ve izin alinacaktir.
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EKLER

EK 1 FiZIBILITE CALISMASI ICIN GEREKLI OLABILECEK ANALIZLER

EK - 1.1. Ekonomik Kapasite Kullanim Orani (KKO)

Konaklama Kapasitesi: Proje konusu yatirrmin 50 oda olmasi planlanmigtir. Odalardan 46 adedinin
standart oda seklinde, 2 adedinin slit oda seklinde, 2 adedinin ise engelli odasI olacak sekilde
kullaniimasi planlanmistir.

Yilda 365 gun olarak ¢alismasi planlanan bir nevi sehir ici otel niteliginde olacak tesiste;
Oda Kapasitesi: 365 gun x 50 oda = 18.250 oda/yil olacaktir.

Tesisin ilk yillarda %50 dizeyinde bir doluluk orani ile faaliyete baglayacag: ve ilerleyen yillarda %70’ler
dizeyine kadar ¢gikacagd tahmin edilmektedir.

Tesisin konaklama kapasitesi hesaplanirken, Beysehir Turizm isletme Belgeli ve Belediye Belgeli
Konaklama tesisi 2019 yili igin 35.988 olan toplam geceleme sayisi dikkate alinarak hesaplama
yapilmigtir.

Beysehir Turizm igletme Belgeli ve Belediye Belgeli Konaklama Tesisinde Geceleme
Sayisi

Geceleme
i Yabanci | Yerli Toplam
2019 2.277| 33.711| 35.988
2018 3.564| 37.850| 41.414
2017 2.734| 45.645| 48.379
2016 1.315| 22.409| 23.724
2015 1.623| 16.725| 18.348

Restoran Kapasitesi: 4 yildizli otel olma sartlarindan biri tesis blnyesinde kapasitesi 100 kisiden az
olmamak sartiyla en az 1 adet birinci sinif restoran bulunmak zorundadir. Restoran hizmetleri giinde 3
kez yani sabah 6gle ve aksam yemekleri seklinde hizmet vereceginden;

Tam kapasitede; 100 kisi/6gin x 3 6gun x 365 gun/yil = 109.500 kisi restoran hizmeti alabilecektir. Ancak
bu tutara teoride ulagmak mimkin ilen fiiliyatta imkansizdir. isletmeye gegtikten sonra ilik yillarda
restoran %10’ler diizeyinde, ilerleyen yillarda %15’ler seviyesine ulasabilecegi dngdrilmustir.

Dugin, Nisan ve Cok Amach Toplanti Salonu: Projenin dnemli gelir kalemlerinden biri, diigln, nisan
ve ¢ok amagl toplantilarin yapilabilecedi en az 500 kisilik bir salon olacaktir. Yillik teorik kapasite
yapilirken yilin 8 ayi, ginde 1 kez digun, nisan veya toplanti salonu olarak kiraya verilebilecegdi
varsayimi yapilmistir. Buna gore kapasite: 1 etkinlik/giin x 240 giin = 240 etkinlik/yil olacaktir.

Not: Kapasite hesabi yapilirken 6zellikle kis aylari olan Kasim-Aralik-Ocak-Subat aylarinda ¢ok fazla
etkinlik olmayacagi kabull ile calisma slresi 8 ay olarak alinmistir. Bu aylarda sabit isletme
giderlerinden tasarruf etmek amaciyla bu yéntem uygulanmigtir.

Ancak teorik olarak tam kapasite bdyle hesaplansa da bu rakama ulasabilmek son derece imkansizdir.
Ozellikle diiginler ve nisanlar, havalarin daha uygun oldugu mevsimlerde veya hasat dénemlerinde
yapilmaktadir. ilerleyen yillarda éngériilen KKO’lari %10’lar diizeyinde tutulmustur.
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Proje konusu yatirimin ana konusu 4 yildizli 50 odali konaklama tesisi yatirimdir. 100 Kisilik restoran ve
500 Kisilik toplanti salonu, 4 yildiz otel olabilmenin sartlarindan biridir. Restoran ve etkinlik faaliyetlerinin
teorik kapasiteleri cok yuksektir. Fiili durumu yansitmasi _amaciyla yan faaliyet kollarinda disik
kapasitelerde faaliyeti baslanmasi 6ngorilmustur.

Yillar itibariyla Ongériilen Doluluk

Uniteler 1.YIL 2.YIL 3.YIL 4.YIL 5.YIL +
Konaklama Bolumu 50% 55% 70% 75% 80%
Restoran Bolum 10% 11% 12% 13% 14%
Diigiin, Nisan ve Toplanti 10% 10% 11% 12% 13%

EK - 1.2. Tesis isletme Gelir- Giderleri Hesabi

Tam Kapasitede isletme Giderleri

Yiyecek icecek Giderleri

Konaklama Hizmetleri igin Gider: Konaklama hizmetleri oda ve kahvalti olarak misteriye sunulacaktir.
Kahvalti agik blfe seklinde olacak ve kisi basi 1,5 USD yiyecek ve icecek gideri olacadl tahmin
edilmektedir.

Restoran Hizmetleri icin Gider: Otel biinyesinde faaliyet gésterecek restoran ‘da cesitli sicak ve soguk
yemekler misteriye sunulacaktir. Kisi basi 7 USD gelir 6ngorisi yapilmis ve emsal isletmeler dikkate
alinarak bu tutarin %25’ine karsilik gelen 1,75 USD gider olarak éngérulmustar.

Dugun, Nisan ve Toplanti Salonu Gider: Otel biinyesinde yapilmasi planlanan 500 kisilik ok amagli
salon diiglin, nisan ve toplantilar i¢in kullanilacaktir. Salon sadece kiralama yapilabilecegi gibi yemek
ve icecek hizmeti verilerek ilave gelir de sadlayabilecektir. Gelir kisi basi 15 USD olarak 6ngorilmis ve
bu tutarin %25’i oraninda yani 3,75 USD yiyecek ve icecek gideri 6ngdérilmustar.

Temizlik Giderleri

Oda Temizlik Gideri: Odalar her gin temizlenecek, havlu, carsaf nevresim ve yastik kiliflari
degistirilecek, sabun ve sampuanlar yenilenecektir. Yil bazinda tam kapasitede 18.250 oda satisi
yapilacak ve oda basina 0,5 USD gider olacaktir.

Genel Mekanlarin_Temizlik Gideri: Odalar disinda tim ortak mekanlarin, salonlarin, tuvaletlerin,
salonlarin genel temizligi icin yil bazinda toplam 5.000 USD gider olacagdi 6ngérilmustur.

Enerji ve Yakit Giderleri

Aydinlatma, I1sitma, sogutma, mutfakta kullanilacak elektrik, gaz ve dider yakit harcamalar igin
ongorilen tutardir. Elektrik Gideri: Tesisin kurulu gug ihtiyact 100 kvA civarinda olacaktir. Bu guiciin
gliniin 12 ‘h de aktif olarak kullanilacagi kabul edilmistir. Yillik elektrik gideri: 100 kvA x CosQ 0,8 x 12
h x 365 Gun x 0,10 USD/Kwh =35.040 TL/yil olmaktadir.

Ayrica tesisin 1sinma gideri olarak yillik 5.000 USD yakit gideri 6ngorilmastir. Bu durumda yillik enerii
ve yakit gideri olarak 40.040 USD 6ngo6rulmustir.
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Su Gideri

Musterilerin ve galisan personelin kullanim suyu maliyeti olarak toplam giderlerin %1,6’si oraninda su
gideri dngorulmustar.

Bakim Onarim Gideri

Tesisin basit bakim ve onarimlari icin toplam giderlerin %1,1’i oraninda bakim ve onarim gideri
ongorulmastar.

Personel Gideri

Tesiste galisacak personel listesi asagidaki tabloda verilmistir. Tesis bunyesinde 38 personelin istihdam
edilmesi planlanmistir.

iscilik ve Personel Aylik/Yillik Giderleri Tablosu (USD)

Aylik Ucret USD Yillik

Birimler i Kisi (;al/la\s)lllan Toplam

Net Brit h/lsz;?;g?i Maliyet
Genel Mudur 1.000 1.150 1.265 1 12 15.180
Genel Mudur Yrd. 800 920 1.012 1 12 12.144
Insan Kaynaklari 500 575 633| 2 12 15.180
Muhasebe 500 575 633 2 12 15.180
Glvenlik 400 460 506 6 12 36.432
On Buro 400 460 506 6 12 36.432
Yiyecek ve Icecek 500 575 633| 12 12 91.080
Kat Hizmetleri 350 403 443 5 12 26.565
Teknik Personel 350 403 443 1 6 2.657
Toplam (USD) 36 250.850

Teknik Varsayimlar;
1. Pandemi etkisinin 1-2 yil daha surecegi ve ilerleyen dénemlerde etkinin azalacagdi
varsayllmistir.
2. Hesaplamalarda 27 Ekim 2020 tarihli T.C. Merkez Bankasi Ddviz Satisg Kuru olarak 1 USD:
8,1357 TL alinmistir.
3. Proje igin arsa ihtiyact min.4.600 m? olacagi ve Gzerine 3.750 m? kapal alanli bina ve
mustemilati inga edilecegdi varsayilmistir.

Tam Kapasitede isletme Gelirleri

Konaklama Gelirleri: Sehir ici otellerde fiyatlama oda fiyati Gzerinden yapilmaktadir. Oda da kalan
diger sahislar igin belli bir oranda ek Ucret alinmaktadir. Bu bir nevi genel uygulamadir. Proje konusu
yatirrm kapsaminda tesis 50 oda olacak, bu odalardan 46 adedi standart oda, 2 adedi sUit oda ve 2
adedi engelli odasi seklinde tasarlanacaktir.

iicede 4 yildizli otel bulunmamaktadir. 3 Yildiz olarak faaliyet gdsteren (Ali Bilir Otel) otelin Hotels.com
internet sitesinde standart oda kisi basi satis fiyati 280 TL'dir. 2 Kisilik oda fiyati ise 475 TL'dir. Yine ayni
otelin Neredekal.com internet satis fiyati standart oda kisi bagi konaklama tcreti 312 TL olup, k kisilik
konaklama Ucreti ise 475 TL'dir.
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Ali Bilir otelin Expedia.com internet sitesindeki kisi basi konaklama ucreti ise 57 USD’dir. Bu site yurt
digi kaynakhdir.

Tdm bu bilgiler 1s1dinda otelimizin 4 yildizli ve diger tesislere gére daha yeni olacag! kabulu ile Gcret
ongoruleri asagidaki sekilde yapilmistir.

Not: USD/TL Déviz Satis Kuru: 1 USD = 8,1357 TL alinmistir

e Standart oda kisi basi konaklama Ucreti: 40 USD

e Standart oda 2 kisi konaklama Ucreti: 55 USD

e SUit oda kisi basi konaklama Ucreti: 45 USD

e St oda 2 kisi konaklama Ucreti: 65 USD

e Engelli oda fiyatlar standart oda fiyatlari ile ayni tutulmustur.

Restoran Geliri: Sehir ici otellerin bir diger dnemli gelir kaynagi restoran gelirleridir. Oda fiyatlar
kahvalti dahil fiyati olup gelen musterilerin gle ve aksam yemekleri Uicrete tabi olacaktir. Ayrica ilgenin
halkina normal restoran seklinde hizmet verecektir. isteyen misteriler sabah 6gle aksam yemeklerini
restoran 'da yiyebileceklerdir. Kisi basi 7 USD restoran geliri 6ngorilmastur.

Dugun, Nisan ve Toplanti Geliri: Projenin bir diger énemli gelir kalemini diigin, nisan ve toplantilar
icin kiraya verilecek 500 kisilik gok amacli salon geliri olusturacaktir. Genel uygulama salonun kiraya
verilmesi seklinde olup yemek ve icki eklendiginde ilave Ucret talep edilmektedir. Bu baglamda salon
kiralama bedeli olarak 2.000 USD, yemekli olmasi durumunda kisi basi 15 USD vyiyecek igecek geliri
ongorulmastar.

Ekstra Gelirler: Muisterilerin oda+kahvalti hizmeti disinda alacagi hizmetler Gcrete tabidir. Mini bar
kullanimi, cafe-bar kullanimlari, telefon ve faks hizmetleri, kuru temizleme hizmetleri vb. hizmetler igin
toplam gelirin %5’i oraninda ekstra hizmet geliri 6ngérulmugstar.

Tam Kapasitede isletme Gelirleri Tablosu

; P YILLIK FIYAT TOPLAM
GELIR UNSURLARI BIRIM TUTAR (USD) (USD)
Konaklama Gelirleri 874.175
Standart Oda Geceleme 16.790 40 671.600
Suit Oda Geceleme 730 50 36.500
Engelli Odasi Geceleme 730 40 29.200
Ekstra kisi Kisi/yil 9.125 15 136.875
Restoran Gelirleri Kisi 109.500 7 766.500
Etkinlik Gelirleri 432.000
Salon Geliri Defa 144 2.000 288.000
Yemekli Etkinlik Kisi 9.600 15 144.000
Toplam 2.072.675

EK - 1.4. isletme Sermayesi

Tam kapasitede toplam isletme sermayesi ihtiyaci olarak toplam isletme giderlerinin 3 aylik kismi
alinmistir. Tam kapasitede isletme gideri toplami 917.827 USD olup 3 aylik kismi1 229.457 USD isletme
sermayesine ihtiyag olacaktir.
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EK 2 DIGER FINANSAL ANALIZLER

Finansal Analizler igin Varsayimlar

v' BUtln hesaplamalar USD cinsinden yapilmistir. Kur farki ve fiyat artisi hesaplanmamistir.
Hesaplamalarda T.C.M.B. 27 Ekim 2020 tarihindeki doviz satis kurlari (USD/TRY:8,1357)

kullaniimistir.

ANANEANIEN

tesviklerden yararlanilacaktir. Buna gore;

— Yatinmin Organize Sanayi Bolgesinin disinda, gol kiyisinda yapilacagi ongorilmustar.

- Isletme dénemi iscilik ve personel giderleri ilk 3 yil siiresince asgari iicrete karsilik gelen
sigorta primi isveren hissesi 6demesinden muaf tutularak hesaplanmistir.

— Hesaplamalarda vergi indirim orani %55, yatinma katki orani ise %20 olarak dikkate

alinmigtir.

— Makine ve teghizat KDV istisnasindan yararlandiriimistir.

Yatirim kalemleri ile ilgili batin 6demeler ilgili kalemlerin tesise geldigi gin yapilacaktir.
Baslangic isletme sermayesi tesisin isletmeye gegtigi tarihten énce temin edilmis olacaktir.
Tesisin yabanci kaynaklar disindaki finansman ihtiyaci sermaye ile karsilanacaktir.

2. Bdlgede yer alan tesis icin yatirrm tesvik belgesi alinacak olup, genel ve bdlgesel

EK - 2.1. Yatinmin Tamamen Ozkaynakla Gerceklestiriimesi Alternatifi

Finansman ihtiyaci ve Kaynaklari Tablosu (USD) (Ozkaynak Finansmani)

FINANSMAN iHTIiYAGLARI 2021 2022 TOPLAM
Toplam Sabit Tesis Yatirimi 862.253| 1.448.483| 2.310.736
Arsa 56.541 0 56.541
Sabit Tesisler 805.713| 1.448.483| 2.254.195
Aktiflestirilen Giderler 0 0
isletme Sermayesi Yatirimi 98.306 98.306
Bagli Degerler 100.481 98.306 198.787
TOPLAM FINANSMAN iHTiYACI 962.734| 1.645.095| 2.607.830

FINANSMAN KAYNAKLARI 2021 2022 TOPLAM
Ozkaynaklar 962.734| 1.645.095| 2.607.829
Sermaye 962.734| 1.645.095| 2.607.829
Proje Fonlari 0
Yabanci Kaynaklar 0 0 0
Kisa Vadeli Yabanci Kaynaklar 0 0 0
Orta-Uzun Vadeli Yabanci Kaynaklar 0 0 0

0
TOPLAM FINANSMAN KAYNAKLARI 962.734| 1.645.095| 2.607.829

Yatirirmin tamaminin 6z kaynaklar ile karsilanmasi durumunda toplam yatirim igin gerekli sermaye

ihtiyaci 2.607.829 USD olacaktir.
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Proforma Gelir-Gider Tablosu (USD) (Ozkaynak Finansmani)

ACIKLAMALAR/ YILLAR 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 | 2030+
Konaklama 50% 55% 70% 75% 80% 80% 80% 80%
Restoran 10% 11% 12% 13% 14% 14% 14% 14%
Digin ve Nisan 10% 10% 11% 12% 13% 13% 13% 13%
1- Faaliyet Gelirleri 556.938 | 608.311| 751.423| 807.116 | 862.810 | 862.810 | 862.810 | 862.810
1.1. Konaklama Geliri 437.088 | 480.796| 611.923| 655.631| 699.340 | 699.340 | 699.340 | 699.340
1.2. Restoran Geliri 76.650| 84.315| 91.980| 99.645| 107.310]107.310|107.310|107.310
1.3. Digiin ve Nisan ve Toplanti Geliri 43.200| 43.200| 47.520| 51.840| 56.160| 56.160| 56.160| 56.160
2- Toplam Faaliyet Giderleri 591.662 | 603.420| 638.281 | 653.461| 668.640 | 622.311 | 622.311 | 622.311
Faaliyet Giderleri 393.225| 404.982| 439.844 | 455.023 | 470.203 |470.203 | 470.203 | 470.203
Amortismanlar 198.438 | 198.438 | 198.438| 198.438 | 198.438|152.108 | 152.108 | 152.108
3- Briit Satis Kari / Zarari -34.725 4,892 | 113.141| 153.655| 194.170 | 240.499 | 240.499 | 240.499
4- Finansman Odemeleri 0 0 0 0 0 0 0 0
5- Kanuni Kar/Zarar -34.725 4.892 | 113.141| 153.655| 194.170 | 240.499 | 240.499 | 240.499
6- Zarar Mahsubu
7- Vergi Oncesi Kar 0 4.892| 113.141| 153.655| 194.170| 240.499 | 240.499 | 240.499
8- Hesaplanan Kurumlar Vergisi (%20) 0 0 22.628 30.731 38.834 | 48.100| 48.100| 48.100
9- Vergi indirimi 0 0 22.628 30.731 38.834 | 48.100 48.100 | 48.100
10- Odenecek Kurumlar Vergisi 0 0 0 0 0 0 0 0
11- Net Kar / Zarar -34.725 4.892| 113.141| 153.655| 194.170 | 240.499 | 240.499 | 240.499

Proforma Nakit Akim Tablosu (USD) (Ozkaynak Finansmani)

ACIKLAMALAR/YILLAR 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030+

Konaklama 50% 55% 70% 75% 80% 80% 80% 80%

Restoran 10% 11% 12% 13% 14% 14% 14% 14%

Digin ve Nisan 10% 10% 11% 12% 13% 13% 13% 13%

A - Nakit girigleri 556.938 | 608.311 | 751.423| 807.116|862.810 | 862.810 | 862.810| 862.810
1.Satis Gelirleri 556.938 | 608.311 | 751.423| 807.116 |862.810 | 862.810 | 862.810| 862.810
2..K.D.V. 29.468 | 36.599 56.084| 63.377| 27.774

B - Nakit Cikiglar 396.164 | 413.697 | 443.639 | 458.818 | 470.203 | 470.203 | 470.203 | 470.203
1 - Igletme Sermayesi

Yatinmlan 2.939 8.715 3.795 3.795 0 0 0 0
2 - igletme Dénemi Giderleri 393.225|404.982 | 439.844 | 455.023 |470.203 | 470.203 | 470.203 | 470.203
3 - Zorunlu Odemeler 0 0 0 0 0 0 0 0

a . Kurumlar Vergisi 0 0 0 0 0 0 0 0

b . Temetti 0 0 0 0 0 0 0 0

4 - Kredi Odemeleri 0 0 0 0 0 0 0 0

a . Faizler 0 0 0 0 0 0 0 0

b . Anapara Geri Odemeleri 0 0 0 0 0 0 0
C - Nakit Farki (A-B) 160.774 | 194.614 | 307.784 | 348.298 | 392.607 | 392.607 | 392.607 | 392.607
D - Bor¢g Odeme Giicii 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
E - Briit Nakit Akimi 163.713|203.329 | 311.579| 352.093 | 392.607 | 392.607 | 392.607 | 392.607
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Basabas Noktasi (USD) (Ozkaynak Finansmani)

ANALIZDE KULLANILAN VERILER $
Toplam isletme Gelirleri 2.072.675
Toplam isletme Giderleri 954.540
- Sabit Giderler 241.431
- Degisken Giderler 713.109
Yillik Amortisman 198.438
Ortalama Finansman Giderleri 0

TOPLAM iSLETME GIDERLERI UZERINDEN B.B.N.
- K.K.O. OLARAK B.B.N. 18%
- YILLIK SATIS HASILATI OLARAK (USD) 368.000

AMORTiISMAN HARIC TOPLAM iSLETME GiDERi UZERINDEN B.B.N.
- K.K.O. OLARAK B.B.N. 18%
- YILLIK SATIS HASILATI OLARAK (USD) 368.064

AMORTISMAN DAHIL TOPLAM iSLETME GIiDERi UZERINDEN B.B.N.
- K.K.O. OLARAK B.B.N. 32%
- YILLIK SATIS HASILATI OLARAK (USD) 670.585

EK - 2.2. Yatinmin Kredi veya Karpayi Odemeli Finansman Alternatifi

Finansman ihtiyaci ve Kaynaklari Tablosu (USD) (Kredi veya Kar Pay1 Odemeli)

FINANSMAN iHTIYAGLARI 2021 2022 TOPLAM
Toplam Sabit Tesis Yatirimi 862.253 1.482.233 2.344.486
Arsa 56.541 0 56.541
Sabit Tesisler 805.713 1.448.483 2.254.195
Aktiflestirilen Giderler 33.750 33.750
igletme Sermayesi Yatirimi 98.306 98.306
Bagh Degerler 100.481 98.306 198.787
TOPLAM FINANSMAN iHTiYACI 962.734 1.678.845 2.641.580
FINANSMAN iHTIYAGLARI 2021 2022 TOPLAM
Ozkaynaklar 512.734 878.845 1.391.579
Sermaye 512.734 878.845 1.391.579
Proje Fonlari 0
Yabanci Kaynaklar 450.000 800.000 1.250.000
Kisa Vadeli Yabanci Kaynaklar 0 0 0
Orta-Uzun Vadeli Yabanci Kaynaklar 450.000 800.000 1.250.000
Yatinm Icin Kredi veya Kar Ortakligi-1 450.000 450.000
Yatinm Icin Kredi veya Kar Ortakligi-2 800.000 800.000
TOPLAM FINANSMAN KAYNAKLARI 962.734 1.678.845 2.641.579
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Proforma Gelir-Gider Tablosu (USD) (Kredi veya Kar Payi Odemeli)

ACIKLAMALAR / YILLAR 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030+
Konaklama 50% 55% 70% 75% 80% 80% 80% 80%
Restoran 10% 11% 12% 13% 14% 14% 14% 14%
Dugin ve Nisan 10% 10% 11% 12% 13% 13% 13% 13%
1- Faaliyet Gelirleri 556.938 | 608.311 751.423 | 807.116| 862.810| 862.810| 862.810| 862.810
1.1. Konaklama Geliri 437.088 | 480.796 611.923 | 655.631| 699.340 | 699.340 | 699.340| 699.340
1.2. Restoran Geliri 76.650 84.315 91.980( 99.645| 107.310| 107.310| 107.310| 107.310
1.3. Dugiin, Nisan ve Toplanti
Geliri 43.200 | 43.200 47.520| 51.840| 56.160| 56.160| 56.160| 56.160
2- Toplam Faaliyet Giderleri 598.412 | 610.170 645.031 | 660.211| 675.390| 622.311| 622.311| 622.311
Faaliyet Giderleri 393.225| 404.982| 439.844| 455.023| 470.203| 470.203 | 470.203 | 470.203
Amortismanlar 205.188 | 205.188 205.188 | 205.188 | 205.188| 152.108 | 152.108| 152.108
3- Brit Satig Kari / Zarari -41.475 -1.858 106.391 | 146.905| 187.420| 240.499 | 240.499 | 240.499
4- Finansman Odemeleri 93.750 89.856 77.740 63.317 48.894 34.471 20.048 0
5- Kanuni Kar/Zarar -135.225 -91.714 28.651 83.588 | 138.526| 206.028 | 220.451| 240.499
6- Zarar Mahsubu
7- Vergi Oncesi Kar 0 0 28.651 83.588 | 138.526 | 206.028 | 220.451| 240.499
8- Hesaplanan Kurumlar Vergisi
(%20) 0 0 5.730 16.718 27.705 41.206 44.090 48.100
9- Vergi indirimi 0 0 5.730 16.718 27.705 41.206 44.090 48.100
10- Odenecek Kurumlar Vergisi 0 0 0 0 0 0 0 0
11- Net Kar / Zarar -135.225 -91.714 28.651 83.588 | 138.526| 206.028 | 220.451| 240.499
Proforma Nakit Akim Tablosu (USD) (Kredi veya Kar Pay1 Odemeli)
ACIKLAMALAR / YILLAR 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030+
Konaklama 50% 55% 70% 75% 80% 80% 80% 80%
Restoran 10% 11% 12% 13% 14% 14% 14% 14%
Digiin ve Nigan 10% 10% 11% 12% 13% 13% 13% 13%
A - Nakit girisleri 556.938 | 608.311 | 751.423 | 807.116 | 862.810| 862.810| 862.810 | 862.810
1.Satis Gelirleri 556.938 | 608.311 | 751.423 | 807.116 | 862.810| 862.810 | 862.810 | 862.810
2.1.K.D.V. 29.468 36.599 | 56.084| 63.377| 27.774
B - Nakit Cikislar 524.529 | 634.322 | 713.687 | 714.443 | 711.404| 696.981 | 682.558 | 470.203
1 - igletme Sermayesi Yatirimlari 2.939 8.715 3.795 3.795 0 0 0 0
2 - igletme Dénemi Giderleri 393.225| 404.982 | 439.844 | 455.023 | 470.203 | 470.203 | 470.203 | 470.203
3 - Zorunlu Odemeler 0 0 0 0 0 0 0 0
a . Kurumlar Vergisi 0 0 0 0 0 0 0 0
b . Temetti 0 0 0 0 0 0 0 0

4 - Kredi Odemeleri 128.365 | 220.625|270.048 | 255.625 | 241.202 | 226.779 | 212.356 0
a . Faizler 93.750 89.856| 77.740| 63.317| 48.894| 34.471| 20.048 0
b . Anapara Geri Odemeleri 34.615| 130.769 [192.308 | 192.308 | 192.308 | 192.308 | 192.308

C - Nakit Farki (A-B) 32.408 -26.011 37.736 92.673 | 151.406 | 165.829 | 180.252 | 392.607

D - Borg Odeme Giicii 1,25 0,88 1,14 1,36 1,63 1,73 1,85 0,00

E - Briit Nakit Akimi 163.713 | 203.329|311.579 | 352.093 | 392.607 | 392.607 | 392.607 | 392.607
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Basabas Noktasi (USD) (Kredi veya Kar Pay1 Odemeli)

ANALIZDE KULLANILAN VERILER $
Toplam isletme Gelirleri 2.072.675
Toplam isletme Giderleri 954.540
- Sabit Giderler 241.431
- Degisken Giderler 713.109
Yilhk Amortisman 205.188
Ortalama Finansman Giderleri 51.314

TOPLAM iSLETME GIDERLERI UZERINDEN B.B.N.
- K.K.O. OLARAK B.B.N. 18%
- YILLIK SATIS HASILATI OLARAK (USD) 368.000

AMORTISMAN HARIG TOPLAM iSLETME GIDERI UZERINDEN B.B.N.
- K.K.O. OLARAK B.B.N. 22%
- YILLIK SATIS HASILATI OLARAK (USD) 446.293

AMORTISMAN DAHIL TOPLAM iSLETME GIDERI UZERINDEN B.B.N.
- K.K.O. OLARAK B.B.N. 37%
- YILLIK SATIS HASILATI OLARAK (USD) 759.105

EK - 2.3. NPV, IRR, Geri Odeme Siiresi ve Fayda Masraf Orani Analizi (USD)

Bu analizler brit nakit akimlar (faaliyet gelirleri ve faaliyet giderleri farki) lGzerinden yapilmaktadir.
Bunun nedeni kaynak kompozisyonundan bagimsiz olarak yatirrmin performansini degerlendirmektir.
Bu nedenle kaynak yapisi degisse bile bu analizlerin sonuclar dedismeyecektir.
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Yillar Sabit Yatirim Slgrlr‘:]t_r:'(:t_ Bri:“l\ln?lkit Hurda(*I)JeQeri Ne;&k’\llriklt :;;ﬁ:‘t.;
(NNA) NNA
2021 862.253 0 -862.253 | -791.058
2022 1.448.483 98.306 -1.546.789 | -1.301.901
2023 0 2.939 163.713 160.774 124.147
2024 0 8.715 203.329 194.614 137.869
2025 0 3.795 311.579 307.784 200.038
2026 0 3.795 352.093 348.298 207.679
2027 0 392.607 392.607 214.770
2028 0 0 392.607 392.607 197.036
2029 0 0 392.607 392.607 180.767
2030 0 0 392.607 392.607 165.842
2031 0 0 392.607 392.607 152.148
2032 0 0 392.607 392.607 139.586
2033 0 0 392.607 392.607 128.060
2034 0 0 317.923 317.923 95.137
2035 0 0 317.923 317.923 87.282
2036 0 0 317.923 317.923 80.075
2037 0 0 317.923 317.923 73.463
2038 0 0 317.923 317.923 67.398
2039 0 0 317.923 317.923 61.833
2040 0 0 317.923 317.923 56.727
2041 0 0 317.923 317.923 52.043
2042 0 0 317.923 5.213 323.136 48.529
NET BUGUNKU DEGER 377.470

(*): Makine techizat maliyetinin %5'i alinmistir. D6nem sonu igsletme sermayesi girisleri toplami da bu

hesaba dahil edilmistir.

GERI ODEME SURESI 7 Yl 6 Ay
iC VERIMLILIK (IRR) 11,17 %
FAYDA/MASRAF 1,18
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