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Ozet

Giliniimiizde turistik tirlini talep edenlerin degisik istekleri, turizm arz eden iilkelerin iriinlerini ¢esitlendirmesi ile
karsilanmaktadir. Turizmin g¢esitlendirilmesi kapsaminda gerceklestirilenlerden biri de saglik turizmidir. Turizmin
dort mevsime yayilmasi ve doviz girdisinin arttirilmasinda olduk¢a dnemli olan saglik turizmi, Tiirk turizminin
cesitliliginin arttirllmasinda 6zellikle alt grubu olan termal turizm ile etkili olmaktadir. Afyonkarahisar, jeotermal
enerji acisindan Tirkiye’nin sanslh illerinden biridir. Afyonkarahisar ve yoresi, jeotermal varligi ile birinci
derecede Oncelikli kaplica kaynaklar1 sinifinda yer alan ve gelismeye acik bir bolgedir. Bu makalede, bu
bolgede gelistirilecek bir termal otel projesi ele alinmistir. Projenin, stratejik agidan degerlendirilmesinde
SWOT analizinden, maliyet analizinde de iskontolu nakit akig yonteminden yararlanilmistir.

Anahtar Kelimeler: Termal Otel, Tasinmaz Gelistirme, Afyonkarahisar, Jeotermal Enerji, SWOT, I¢ Verim
Orani

Thermal Hotel Development Study: Afyonkarahisar Example

Abstract

Today, the demand for tourist products of those different requirements, diversification of tourism products with
the supply of the country are met. One of the diversification of tourism, health tourism is made under. Expansion
of tourism and foreign exchange inflow into the four seasons are quite important in increasing the health tourism,
particularly in increasing the diversity of Turkish tourism, thermal tourism sub-group has been
effective. Afyonkarahisar, Turkey's geothermal energy is one of the lucky cities. Afyonkarahisar and the region,
primarily in the first degree by the presence of geothermal springs in the classroom and to develop open source is
a region. In this article, a thermal hotel project will be developed in this region are discussed. Project, a SWOT
analysis to evaluate strategic terms, the cost of the discounted cash flow analysis method was used.

Keywords: Thermal Hotel, Real Estate Development, Afyonkarahisar, Geothermal Energy, SWOT, Internal rate
of return

1. GIRIS

Tasinmaz gelistirme projesi, cogunlukla birden fazla ortakli sirketler tarafindan, gesitli konularda
birbirlerini biitiinleyen, farkli meslek disiplinlerinden gelen profesyonel bir ekip caligmasiyla
yapilmaktadir. Taginmaz gelistirme, ¢evreyi sekillendiren, diizenleyen, yon veren ayni zamanda politik,
ekonomik, sosyal, yasal ve fiziksel bircok bilesene bagli canli ve evrimsel bir siirectir. Uretilen projelerin
biri digerine benzemez ve siire¢ boyunca gerceklesen eylemler stirekli degisim igersindedir. Taginmaz
gelistirme, ayritilarda gizli olan ve 6zel yetenek isteyen, yaratici ve karmasik, kismen i¢giidiisel kismen
de mantikli olabilen sanatsal bir is koludur. Tasinmaz gelistirme siireci disiplinler arasi bir ¢abaya
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dayanmaktadir. Cesitli disiplinler arasi iligkilerin iyi yiiriitilmesi basarili bir gelistirme icin sart
olmaktadir [1-2-3].

Bir taginmaz gelistirme projesinde yer alan ana siire¢ ve etkinlikler agagidaki bicimde 6zetlenebilir [3]:

» Kagit iizerindeki sozlii diisiince ve tekliflerin arastirilarak degerlendirmeye alinmasi; pazar kosullari,
ekonomi, insa edilebilirlik, yasal durum ve pazarlanabilirlik agisindan finansal uygulanabilirlik
analizlerinin yapilmasi

* Pazarlama ve satis programinin yapilmasi ve her asamada pazar kosullarinin incelenmesi

* Proje icin finans kaynaklarinin temin edilmesi, biitge ¢ikarilmasi ve hedeflerin belirlenmesi

* Tasarimin ve yapimin gergeklestirilmesi

* Gelistirilen taginmazin isletme ve yonetimi.

Tasinmaz gelistirme projesi gerceklestirmek i¢in 3 6nemli kaynagi bir araya getirmesi sarttir. Bunlar:
Arazi, proje diisiincesi ve sermayedir.

Gelistirme tiirleri genel olarak; arazi, konut, ticari, endiistriyel ve karma kullanima olanak saglayacak
sekilde bes ana baslik altinda siiflandirilir. Gelistirme siireci; baslama asamasindan bitim asamasina
kadar, gelistirmenin yapilacagi bir arazinin bulunmasi, fizibilite calismalari, gerekli kisi ya da kuruluslarla
baglantinin saglanmasi, alternatif projelerin tasarimi, pazar aragtirmalari, proje finansmani, yiiklenicilerle
calisilmasi, parselasyon sonucunda ortaya ¢ikan parsellerin veya insaati yapilan binalarin pazarlanmasi ve
taginmaz yonetiminden olusur [4].

Ticaret yapilmasini olanakli kilan, ticaretle ugrasan sirketlerin yonetimlerini igerisinde yiiriitebilecekleri,
tirtinlerini depolayip satisina olanak saglayacaklari, ticaret alanlar1 kapsaminda olan taginmazlar igin ticari
gelistirme uygulanir. Is merkezleri, perakendecilige olanak saglayacak cesitli caplarda alisveris
merkezleri, galeriler, her tiirlii 6l¢cekteki magazalar, gecici olarak konaklamaya olanak taniyan ve iicretleri
giinliik olan oteller ve moteller gibi tasinmazlar bu grup iginde sayilabilir [5]. Ticari gelistirmede en ¢ok
dikkat edilmesi gerekenler; projenin konumu ve ulagim olanaklaridir. Konumu gergeklestirilecek projenin
hedefine uygun, ulasim olanaklar1 zengin ve sorunsuz bir projenin gerceklestirilebilme sansi daha
yiiksektir.

Tasinmaz gelistiriciler, diisiinceleri eyleme gecirerek projelere doniistiiren es giidiimciilerdir. Taginmaz
gelistirici, birkag kisilik diizenleyici bir kadrodan, bir sirket ya da ¢ok uluslu sirketlere sahip holdinge
kadar c¢ok cesitli yapilarda olabilir. Taginmaz gelistirici sirketler genellikle bir arazi veya bina satin alir,
hedef pazar1 ve gelistirilecek taginmazin kullanim fonksiyonunu belirler, yapim programini gelistirir,
gerekli onaylari, finansi saglar, insaat1 yapar ve sonunda kiralar, yonetir ya da satarlar [1].

Bu makalede, ticari amaglh bir tasinmaz gelistirme projesi olarak Afyonkarahisar’in turizm bolgesinde
termal otel gelistirmesi ele alinmustir.

2. TERMAL TURIZM VE AFYONKARAHISAR
2.1 Termal Turizm

Termal turizm, termomineral su banyosu, igme, inhalasyon, ¢camur banyosu gibi c¢esitli tiirdeki
yontemlerin yaninda iklim kiirli, fizik tedavi, rehabilitasyon, egzersiz, psikoterapi, diyet gibi destek
tedavilerinin birlestirilmesi ile yapilan kiir (tedavi) uygulamalar1 yani1 sira termal sularin eglence ve
rekreasyon amacli kullanimi ile meydana gelen turizm tiiriidiir [6].

Tirkiye’nin termal sulari, kaynak zenginligi acisindan diinyada ilk 7 iilke arasinda yer almaktadir. Hem
debi ve sicakliklart hem de gesitli fiziksel ve kimyasal 6zellikleri ile {istiin nitelikler tasimaktadir. Debileri
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2-500 1t/sn arasinda degisen 1300 dolayinda termal kaynak bulunmaktadir. 240 adet kaplicadan yilda 10
Milyon kisi birgok hastaligin tedavisinde, rehabilitasyon ve dinlenme (tatil) amagh olarak
faydalanmaktadir.

9. Bes Yilik Kalkinma Raporu Madencilik Ozel Ihtisas Komisyonu Enerji Hammaddeleri Alt
Komisyonu’na bagli olarak hazirlanmis olan Jeotermal Calisma Grubu Raporu’na goére 2013 yilinda
Tiirkiye’nin Termal Turizm hedefleri agagidaki bicimde belirlenmistir:

e Termal turizm kullaniminin 2013 yilinda 1100 MWt’a ulagsmasi beklenmektedir.
e 2013 yilinda termal turizm yatagi kapasitesi 250.000 yataga ¢ikmalidir.
e 2013 yilinda termal turizmde hedef 250.000 yabanci ve 15 Milyon yerli termal turist olmalidir.

Buna gore; yerli termal turistten beklenen ekonomik katki;

10 Milyon kisi x 1000 USD = 10 Milyar USD (Termal tedavi siiresi 15 giin olarak alinmistir)
5 Milyon kisi x 400 USD = 2 Milyar USD (Termal tedavi siiresi 3 giin, hafta sonu vb)
Toplam 12 Milyar USD

yabanci termal turistten beklenen ekonomik katki ise;

250.000 kisi x 2500 USD = 625 Milyon USD (Termal tedavi siiresi 15 giin olarak alinmistir)
olarak belirlenmistir (URL 1).

Mineralize termal sularin ve bunlara ait ¢camurlarin, banyo, igme, solunum yolu ile kullanilmasi, ayrica
iklim kiirti, fizik tedavi, rehabilitasyon, mekanoterapi, beden egitimi, masaj, psikoterapi, diyet vb. yan
tedavilerle birlestirilmesi ile olusturulan kiir uygulamalarinin uzman hekim denetiminde yapildigi saglik
tesislerine kaplica denilmektedir (URL 2).

Kaplica turizmi, jeotermal tesislerden yararlanmak amaciyla, ¢ogu zaman birbirinden tamamen

ayrilmayan, asagidaki bi¢cimlerde yapilan seyahatlerdir (URL 3):

e Tibbi olarak gerekliligi raporla belirlenmis kaplica tedavileri i¢in bir iilkeden diger iilkeye gidilmesi,

e Dinlenmek rahatlamak ve kendini daha iyi hissetmek amaciyla konforlu ortamlarda genis otelcilik
hizmetleriyle birlikte kaplicalardan yararlanmak.

2.2 Afyonkarahisar

Afyonkarahisar, termal turizm, kaplica denilince ilk akla gelen illerden birisidir. Hem kaplica sayis1 hem
de sularmin yiiksek derecede olmasi nedeniyle tercih edilmektedir. Kaplicalarin sehir merkezine yakin
olmas1 ve kaplicalarin etrafinda bulunan turistik tesislerin fazlaliligi diger tercih nedenleri arasindadir [7].
Saglik turizmi yoniinden oldukga sansli olan Afyonkarahisar’da 5 tane kaplica bulunmakta olup, timii
Turizm Bakanligi tarafindan “Turizm Merkezi” ilan edilmistir. Tiirkiye genelinde “Pilot Bolge™ segilerek
altyap1 ¢alismalarina hiz verilmistir. “Gelecegin Termal Baskenti” olarak nitelendirilmektedir. Termal
merkezleri sunlardir: Gazligél Termal Turizm Merkezi, Hiidai Termal Turizm Merkezi, Heybeli Termal
Turizm Merkezi, Omer-Gecek Termal Turizm Merkezidir.

Afyonkarahisar’in turizm potansiyelinin dort temel ayagi bulunmaktadir. Bunlar; termale dayali saglik ve
dinlenme turizmi, kiltiir turizmi, eko turizm ve aligveris turizmi bi¢ciminde siniflandirilabilir. 2010 y1hi
itibariyle 3 6nemli termal otel saglik tesisleri ile hizmet vermekte olup, bir¢ok otel de insa halindedir.
Otellere sicak su tagima amaciyla biiyiik bir jeotermal boru hatt1 planlanmaktadir. Proje tamamlandiginda
Afyonkarahisar Orta Anadolu’nun en 6nemli balneoloji merkezi haline gelecektir.
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2.2.1 Konumu ve Cografi Yapisi

Anadolu Yarmmadasiin batisinda, Ege Bélgesinin i¢bati Anadolu boliimiinde yer alan Afyonkarahisar;
dogu-bat1 ve kuzey-giiney akslar1 iizerinde onemli bir baglantt merkezi konumundadir. Denizden
yiiksekligi 1.034 metre, toplam yliz6l¢timii 14.230 kilometrekaredir. Afyonkarahisar, cografi olarak Ege,
Akdeniz ve Iganadolu bélgelerinin birlestigi bir noktada yerlesmistir ve her ii¢ bdlgede de topraklar
bulunmaktadir. Ilin genis bir kesimi Ege Bélgesinin Igbati Anadolu boliimiindedir. Giineydeki Basmaket,
Dinar, Dazkir1 ve Evciler ilcelerinin topraklari Akdeniz Boélgesinin sinirlart igerisine girer. Dogu ve
kuzeydoguda yer alan arazinin bir béliimii de I¢ Anadolu Bélgesine tasar (Sekil 1).

Icbat1 Anadolu esigi iizerinde yeralan giineydogu-kuzeybat1 dogrultulu dag dizilerinden en doguda olan
Emir ve Tiirkmen Daglari, ilin dogu sinirlarini ¢izmektedir. Bu daglar dizisinin batisinda, ayn1 dogrultuda
uzanan yaklasik 1.000 metre yliksekliginde ¢ukur bir alan bulunmaktadir. Afyonkarahisar Ovasi bu ¢ukur
alanin tizerinde yeralir. Batida ikinci bir daglar dizisi siralanmaktadir. Bunlardan Sandikli Daglari il
smirlart igindedir. Bu daglar dizisinin batisinda da, Sandikli ve Sincanli Ovalari yeralir. ildeki daglik
alanlarda bitki ortiisii genel olarak karacam ve ardiglardan olusur.

Konumu; 37° 45' ve 39°17' kuzey enlemi, 29°40' ve 31°43' dogu boylamu iizerinde yer almaktadir.
Afyonkarahisar ili arazisinin % 47,5'n1 daglar, % 32,6' sin1 platolar ve %19,9' unu ovalar olusturmaktadir.

Turizm bolgesi tipik karasal iklim 6zellikleri gésterir. Yaz mevsimi sicak ve kurak, kis mevsimi
soguk ve yagishdir. Yillik ortalama 12,2 C° dir. En yiiksek sicaklik 37,8 C° dir. En diisiik sicaklik -
20,3 C° dir. Ortalama kar yagish giin sayis1 33 diir [8].

Afyonkarahisar topraklari I. Derece Bati Anadolu deprem kusagi iizerinde yer almaktadir. Topografik
yap1 olarak turizm alan1 diiz bir alanda konumlanmistir. (Sekil 2).

Sea
| € 1999 MAGELLAN

Sekil 2. Turizm alaninin topografik yapis1 (Olgek: 1/25000)
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2.2.2 Ulastirma ve Teknik Altyap:

Afyonkarahisar ilinin baglica ulagim baglantilar1 kara ve demiryollaridir. Ulagim ag1 i¢inde bir transit
merkez konumundadir. Ug cografi bdlgenin birlestigi bir yére konumunda olmasiyla demiryolu ag1
bakimindan oldukca gelismistir. Ilde askeri havaalan1 bulunmaktadir. Askeri amagli koruma ve idareyle
birlikte, sivil ve ticari amaglarla da trafige aciktir. Yeni bir havaalani, Kiitahya ile Afyonkarahisar
arasinda bir bolgeye insaa edilmektedir. Karayolu ulasimi yoniinden son derece avantajli bir konuma
sahip olan ilin ¢evre illerle ve bolge merkezleri ile dogrudan karayolu baglantilar1 vardir (Tablo 1).

Tablo 1. Afyonkarahisar’in merkez ve ¢evre illere mesafesi

Afyonkarahisar’m Diger illere Olan Mesafesi (km)
Ankara 257 Kiitahya 96
Istanbul 456 Denizli 221
[zmir 323 Eskisehir 146
Antalya 288 Isparta 165
Konya 223 Usak 112

3. UYGULAMA

3.1 Hedef ve Kapsam

Makalede, Afyonkarahisar’in termal zenginligi ve olasi tasinmaz gelistirme projelerinin pazar kosullari
dikkate alinarak hedef secimi yapilmistir. Ve hedef olarak, bir termal otel gelistirmesi belirlenmistir.

Pazardaki diger otel projelerinin incelenmesi sonucunda; hedeflenen termal otel projesinin kapsami,
asagidaki linitelerden olusacak bicimde belirlenmistir:

Termal Otel: Termal 6zellikler géz 6niinde tutularak bes yildizli likks ve konforda insaa ve tefrisi
yapilacaktir. Otel bilinyesinde ve diger ©6zel odalar haricinde misafirlere hizmet verecek diinya
standartlarinda kalite ve giivenlik teknolojisinin uygulandigi doért adet VIP dairelere de yer
verilecektir.

Fizik Tedavi - Rehabilitasyon Merkezi: Fizik tedavi ve rehabilitasyona gereksinim duyan kisilerin
termal ve kiir tedavileri 6n planda olmak iizere yine bes yildizli liiks ve konfora sahip olacak bigimde
insaa ve tefrisi yapilacaktir.

Diyaliz Ve Dis Tedavi Uniteleri: Diyaliz hastalarina seyahat ve tatil yapma olanag1 verecek bu
tinitede; bu tiir hastalarin gereksinimleri dogrultusunda kapasite ve donanim olacaktir.

Kongre Merkezi: Kapasitesi itibariyle 1000 kisiye cevap verebilecek; simiiltane donanimli ve diger
teknik donanimlara sahip her tiirlii sosyal, kiiltiirel, ekonomik toplanti ve seminerlere ev sahipligi
yapabilecek konumda tesis edilecektir.

Tiirk Hamamlari: Tirk hamam mimarisi 6zelliklerini tasiyacak olan hamamlar iki ayr1 birim halinde
insa edilecektir.

Acik ve Kapah Yiizme Havuzlari: Aqua parklarla donatilarak eglence merkezi haline getirilecektir.
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Spor Alanlari: Basketbol, voleybol, mini futbol ve diger sportif faaliyetlerin yapilabilecegi hali saha
ve diger alanlar olusturulacaktir.

Sosyal Tesisler: Misafirlerin her tiirlii sosyal gereksinimlerine yanit verebilecek kafeteryalar, cep
sinemasi ve diger eglence tlinitelerini i¢cerecektir.

Otoparklar: Tatil koyii misafirlerinin ve alis veris merkezine gelen misterilerin otopark
gereksinimlerini  karsilamak {izere acik ve kapali otoparklari gereksinimlerine rahatlikla yanit
verebilecek nitelik ve kapasitede olacaktir.

Ahsveris Merkezi: Her tiirlii ihtiyaca cevap verecek kapasitede olusacaktir.

3.2 Proje Alam

3.2.1 Konumu

Uygulama yapilacak proje alani, Afyonkarahisar ili, Kiitahya yolu lizerinde, turizm alan1 bolgesinde,
cevresinde benzer termal otellerin bulundugu gelismeye acik bir alandir.

Sekil 3. Afyonkarahisar merkez ve turizm bolgesi

Turizm alani, uydu goriintiisiinden de (Sekil 3) goriildiigii gibi Afyonkarahisar’in kuzey-batisinda yer
almaktadir. Turizm alan1 bdlgesinde otelin yapilabilecegi 4 arsa secilmistir (Sekil 4).

Sekil 4. Uydu goriintiileri ve halihazir haritadan segilen alternatif proje

25



Teknolojik Arastirmalar: HTED 2010 (1) 20-35 Termal Otel Gelistirme: Afyonkarahisar Ornegi

3.2.1.1 SWOT Analizi

[k olarak 1970’lerde is ydnetimi amaciyla kullanilmaya baslanan SWOT analizi, ileriki yillarda farkli
uygulama alanlart i¢in de bir analiz ve planlama araci olarak ele alinmistir. SWOT, giiglii yonler
(Strengths), zayif yonler (Weaknesses), firsatlar (Opportunities) ve tehditler (Threats) kelimelerinin bas
harflerini igeren bir kisaltmadir. Temelde mevcut yapilara ait bu dort parametrenin irdelenerek analiz
edilmesi ilkesine sahip olan bu yontemle, hem niceliksel hem de niteliksel 6zelliklere iliskin analizler
yapilabilmektedir [9]. Kisaca SWOT analizi, i¢ ve dis durum degerlendirmesini igeren ve ydnetim
acisindan su anki konumunu ve Oniinii gorebilmede biiyiik kolaylik saglayan stratejik bir yonetim
uygulamasidir. Bagka bir deyisle SWOT analizi, planlamada dikkate alinacak temel bilgilerin elde
edilmesi i¢in kullanilmaktadir (URL 4).

Calisma bolgemizde, bdyle bir projenin uygulanip uygulanamayacaginin anlasilmasi ve hangi alanin
uygun oldugunu belirlemek icin SWOT analizi yapilmistir.

Tablo 2. Secilen arsalarin SWOT analizi

ALAN 1 e Susicakligi olarak en yiiksek e 18 parselden olusmasi
seviyedeki bolgelerden biridir. e Altyap1 sorunu
e Ulagsim agisindan Tiirkiye nin e Sehir alanina uzak olmasi

merkezindedir.
e Termal otellerin bulundugu alandadir.
o Algilanabilirligi yiiksek.
o Afyonkarahisar-Kiitahya yolu
kenarinda

e Bulundugu il, kalkinmaya 6ncelikli iller | o Sektoriin ekonomik agidan yeterince

arasinda olmasindan dolay1 maddi desteklenmemesi.
getirisi fazladir. e Biirokratik engellerin fazlaligi..
e 12 ay turizm yapma olanagi. e Havalani olmamasi.
e Tesislerde yiiksek doluluk oranina e  Sektodriin ekonomik agidan yeterince
ulagilmast. desteklenmemesi
e Diger alternatif turizm tiirleri ile kolay | ¢ Bu alanda ¢alisan personelin nitelik ve
entegrasyon olusturarak bolgesel nicelik agisindan yetersizligi.
dengeli turizm gelismesinin saglanmasi. | ¢  Mevzuat da dagmiklik.
e Kiir merkezi (tedavi) entegrasyonuna e Tanitim sorunu
sahip tesislerin maliyetini ¢abuk geri e Terdrist saldirilarin turist akisini kesmesi
Odeyen karli ve rekabet giicline sahip e Kaplica suyunun ¢ekilmesi
yatirimlar olmast. e Kaplica suyunun sicaklik derecesin
e Yatirima destek verilen kalkinmada diismesi
tincelikli illerden birinde bulunmas e Trafik, ses, gevre, hava ve diger benzeri
e Ulkeye ve bolgeye yonelik yabanci kirliliklerin artmasi
turizm talebinin son donemlerde artmis | 4  Termal suyun kirlenmesi

olmasi
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aav, SRR

e Su sicakligi olarak en yiiksek e 14 parselden olugmasi
seviyedeki bolgelerden biridir. e Schir alanina uzak olmasi
e Ulasim agisindan Tiirkiye nin e Altyap1 sorunu

merkezindedir.
e Termal otellerin bulundugu alandadir.
e Algilanabilirligi ytiiksek.
e Afyonkarahisar-Kiitahya yolu kenarinda

e Bulundugu il, kalkinmaya oncelikli iller | e Sektoriin  ekonomik agidan yeterince

arasinda olmasindan dolay1r maddi desteklenmemesi.
getirisi fazladir. e Biirokratik engellerin fazlaligi..
e 12 ay turizm yapma olanagi. e Havalani olmamasi.
e Tesislerde yiiksek doluluk oranina e  Sektdriin ekonomik agidan yeterince
ulasilmasi. desteklenmemesi
e Diger alternatif turizm tiirleri ile kolay | ¢ Bu alanda galisan personelin nitelik ve
entegrasyon olusturarak bolgesel nicelik agisindan yetersizligi.
dengeli turizm gelismesinin saglanmasi. | ¢  Mevzuat da daginiklik.
e Kiir merkezi (tedavi) entegrasyonuna e Tanitim sorunu
sahip tesislerin maliyetini cabuk geri e Terérist saldirilarin turist akisim kesmesi
Odeyen karli ve rekabet giicline sahip e Kaplica suyunun cekilmesi
yatirimlar olmas. e Kaplica suyunun sicaklik derecesin
e Yatirima destek verilen kalkinmada diigmesi
éincelikli illerden birinde bulunmast e Trafik, ses, gevre, hava ve diger benzeri
» Ulkeye ve bélgeye yonelik yabanci kirliliklerin artmast
turizm talebinin son donemlerde artmis | 4  Termal suyun kirlenmesi

olmasi

ALang |GusliYantan 00 0 [ZayiVemlm

e Su sicakligr olarak en yiiksek seviyedeki | ¢ 11 parselden olusmasi

bolgelerden biridir. e Altyap1 sorunu
e Ulasim agisindan Tiirkiye nin
merkezindedir.
e Termal otellerin bulundugu alandadir.
o Algilanabilirligi yiiksek.
e Afyonkarahisar-Kiitahya yolu kenarinda

e Bulundugu il, kalkinmaya oncelikli iller | o Sektoriin ekonomik agidan yeterince

arasinda olmasindan dolay1 maddi desteklenmemesi.
getirisi fazladir. e Biirokratik engellerin fazlaligi..
e 12 ay turizm yapma olanagi. e Havalani olmamasi.
e Tesislerde yiiksek doluluk oranina, e Sektodriin ekonomik agidan yeterince
e Diger alternatif turizm tiirleri ile kolay desteklenmemesi
entegrasyon olusturarak bolgesel dengeli | ¢  Bu alanda ¢alisan personelin nitelik ve
turizm geligsmesinin saglanmasi. nicelik agisindan yetersizligi.

o Kiir merkezi (tedavi) entegrasyonuna
sahip tesislerin maliyetini ¢abuk geri
Odeyen karli ve rekabet glicline sahip
yatirimlar olmast.

Mevzuatda daginiklik.

Tanitim sorunu

Terorist saldirilarin turist akigini kesmesi
Kaplica suyunun ¢ekilmesi

* Yatima destek verilen kalkinmada Kaplica suyu sicaklik derecesinin diigmesi

oncelikli illerden birinde bulunmasi Trafik, ses, gevre, hava ve diger benzeri
e Yabanci turizm talebinin son kirliliklerin artmasi
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‘ donemlerde artmis olmasi | ¢ Termal suyun kirlenmesi

ALAN 4 e Susicakligi olarak en yliksek seviyedeki | ¢ 12 parselden olusmasi
bolgelerden biridir. e Altyap1 sorunu

e Ulasim agisindan Tiirkiye’nin
merkezindedir.

Termal otellerin bulundugu alandadir.
Algilanabilirligi yliksek.

Kose parseli.

Aligveris merkezine yakin.

Termal otel bitisiginde.

W

e Bulundugu il, kalkinmaya oncelikli iller | e Sektoriin ekonomik agidan yeterince

arasinda olmasindan dolay1 maddi desteklenmemesi.
getirisi fazladir. e Biirokratik engellerin fazlaligi..

e 12 ay turizm yapma olanagi. e Havalan1 olmamasi.

e Tesislerde yiiksek doluluk oranina e Sektoriin ekonomik agidan yeterince
ulagilmast. desteklenmemesi

e Diger alternatif turizm tiirleri ile kolay e Bu alanda ¢alisan personelin nitelik ve
entegrasyon olusturarak bolgesel dengeli nicelik agisindan yetersizligi.

turizm geligsmesinin saglanmasi.

o Kiir merkezi (tedavi) entegrasyonuna
sahip tesislerin maliyetini ¢abuk geri
Odeyen karli ve rekabet giiciine sahip
yatirimlar olmasi.

e Yatirima destek verilen kalkinmada
oncelikli illerden birinde bulunmasi

e Ulkeye ve bolgeye yonelik yabanci
turizm talebinin son donemlerde artmig
olmasi

Mevzuat da daginiklik.

Tanitim sorunu

Terorist saldirilarin turist akigini kesmesi

Kaplica suyunun ¢ekilmesi

Kaplica suyunun sicaklik derecesin

diismesi

o Trafik, ses, ¢cevre, hava ve diger benzeri
kirliliklerin artmas1

e Termal suyun kirlenmesi

Yapilan SWOT analizi sonucunda, 12 parselden olusan ve yaklasik 56000 m? alana sahip 4 nolu alan,
proje alan1 olarak secilmistir.

3.2.1.2 Arsa Degerlemesi

Tlgili arsanin degeri, yakin zamanda satislar1 gergeklesmis, aym bolgede yer alan yeteri kadar emsal arsa
degeri gbz Oniine alinarak karsilastirma yontemine gore 225.000 TL olarak belirlenmistir.

3.3 Yatirnm Maliyetinin Hesaplanmasi

Yapilan pazar arastirmalari sonunda elde edilen, ¢evredeki otellerin insaat on etiit raporlarindan
yararlanarak gelistirilecek termal otel insaatinin kuramsal yatirim maliyeti ¢ikarilmistir (Tablo 3).
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Tablo 3. Kuramsal yatirim maliyeti tablosu

Insaat Genel Yatirnm Yilhk
. Maliyeti Giderler Maliyeti Yatirim
Yillar | Donemler Aciklama TL L 0L Maliyeti
TL
2010 4. donem | Arsa bedeli i¢in 6denen 225.000 200.301 425.301 425.301
. Mevzii imar plani+ Proje
1. donem bedelleri 242.256 200.301 442 557
, Imar Kanunu 18. madde 4.195.022
2011 2. donem harcamalart + zemin etiidii 127.713 200.301 328.014
3. donem | Santiye binasitzemin isleri 1.511.323,5 200.301 | 1.711.624,5
4. donem | Kismi yol yapimi+zemin igleri 1.512.525 200.301 1.712.826
1. donem | Kaba ingaat 3.750.000 200.301 | 3.950.301
2. donem | Kaba ingaat+ Sicak su sondaji 3.876.261 200.301 | 4.076.562 18.105.684
2012 3. donem | Kaba ingaat+ Soguk su sondaji | 3.780.219 200.301 | 3.980.520 B
o Kaba
4. donem insaat-peyzaj +altyap+aritma 5.898.000 200.301 | 6.098.301
) Ince insaat+ Elektrik enerjisi
po1 1. donem temin ve trafo bedeli 9.346.177,5 200.301 | 9.546.478,5 14.015.081
2. donem | Otel esyasi diizenleme (tefris) 3.333.000 200.301 | 3.533.301
3. donem | Ticaret merkezi insaati 735.000 200.301 935.301
Toplam 34.337.475 | 2.403.612 | 36.741.087 | 36.741.087

e Pazarlama, proje yonetimi ve beklenmeyen giderleri igerecek bicimde genel giderler toplam maliyetin
% 7’si alinmistir.
o Genel ingaata harcanan bedel pazar aragtirmasindan elde edilen veriler yardimiyla hesaplanmistir.

Tabloda da goriildiigli gibi yatirim siireci dort doneme ayrilmis ve 6zkaynaklar nedeniyle otelin 3 yilda
bitirilmesi planlanmistir.

3.4 Gelir Hesaplarn

Termal kiirlerin biitiin y1l boyu devam etme 6zelligi, kongre, kis sporlari, iigiincii yas turizmi, av, golf,
dag, deniz, 6ren turizmi gibi 6nemli diger turizm tiirleri ile her zaman entegre bir sekilde programlama ve
uygulama kolaylig1 sayesinde; termal merkezlerin doluluk oranlarini devamli olarak % 80’ in iizerinde
tutmak, yil boyu istihdam ve karlilig1 saglamak olanakli olmaktadir. Bu konuda yapilan arastirmalara
gore, Tirkiye'deki termal tesislerin minimum yillik doluluk orani % 80 dir [10]. Bu oran, en kotii
kosullarda ele alinip %70 kabul edilirse, yillik doluluk 255 giine karsilik gelmektedir.

Bolgedeki mevcut termal otellerin donemsel yatak fiyatlariin analizi sonucunda projeye ait yillik ortalama
yatak ticreti 105 TL ve bes yildizli otellerde ortalama yatak sayis1 700 olarak belirlenmistir. Buna goére
giinliik konaklama geliri:

Giinliik Konaklama Geliri: 700 yatak x 105= 73.500 TL

Pazar aragtirmalar1 sonucunda elde edilen verilere gore bir otelin yillik tahmini gelir ve giderleri olarak
hesaplanmistir (Tablo 4).
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Tablo 4. Otel i¢in yillik tahmini gelir gider tablosu

Gelir kalemleri Yillik Gelirler
Konaklama Geliri 187.42.500 TL
Konaklayan miisteri ekstralart (187.42.500 x %20) 3.748.500 TL
Tiirk Hamamlari gelirleri (70.000 kisi x 7,5 TL) 525.000 TL
Yiizme havuzlan ve aqua park (40.000 kisi x 7,5 TL) 200.000 TL
Kiir merkezi (30.000 kisi x 45 TL) 1.350.000 TL
Ticaret merkezi (giinliik or. ciro 37.500 TL x 365 X %3) 410.625 TL
Kongre merkezi (yillik 30 toplant1 x 22.500 TL) 675.000 TL
Spor alanlar1 ve sosyal tesis gelirleri (25.000 kisi x 7,5 TL) 187.500 TL
Toplam 25.939.125 TL
Gider kalemleri Yillik Giderler
Normal Personel (430 kisi x 575 TL x 12 ay) 2.967.000 TL
Mutfak (135.000 TL x 12 ay) 1.620.000 TL
Elektrik + Mekanik + Genel (150.000 TL x 12 ay) 1.800.000 TL
Finansman Giderleri 1.500.000 TL
Diger Giderler 300.000 TL
Toplam 8.187.000 TL

3.5 Finansal Olanaklar

Proje gelistirmede finansal kaynaklar 6nemli bir faktordiir. Yatirnmeilar, gelistirilecek projeyi tamamen
kendi kaynaklariyla finanse edebilecekleri gibi kredi de kullanabilirler. Odiing alman kredinin 6z
kaynaklar ile birlesimi finansal kredilendirme durumunu olusturur. Odiing alman kredi miktarmnm 6z
kaynaklara orani ne kadar yiiksekse, kredi kullanim derecesi de o kadar yiiksek anlamina gelir. Gerek
kredi gerek 6z kaynak olmak tizere her iki finansman kaynagi da finanse edilecek proje igin yatirim
gereklerini karsilamalidir. Bu galismada, gelistirilmesi diisiiniilen projenin harcamalarinin, 26.000.000 TL’si 6z
kaynaklardan geri kalan 15.000.000 TL ise 0.95 faiz oramyla 5 yilligina banka krdeisi alinarak yapilmasi
planlanmustir.

3.6 Proje Degerlemesi
Proje degerlemesi amaciyla nakit akim tablosu hazirlanir. Nakit akim tablosu, bir isletmede belli bir
donemde nakit hareketlerini agiklayan bir tablodur. Bu tablo, belli bir donemde hangi kaynaklardan ne

kadar nakit saglandigini ve nerelere ne kadar nakit harcandigin1 gosterir. Nakit akim tablolar1 isletmenin
nakit yonetimini ve politikasini ifade eder (Tablo 5).
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Tablo 5. Tahmini proje nakit akimi

Nakit Girisleri 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 Toplam
Ozkaynak 1.500.000 5.000.000 | 19.500.000 | 15.000.000 41.000.000
Konaklama Geliri 18.742.500 19.117.350 19.499.697 57.359.547
Konaklayan miisteri ekstralari 3.748.500 3.823.470 3.899.939,4 11.471.909
Tiirk Hamamlar gelirleri 525.000 535.500 546.210 1.606.710
Yiizme havuzlan ve aqua park 200.000 204.000 208.080 612.080
Kiir merkezi 1.350.000 1.377.000 1.404.540 4.131.540
Ticaret merkezi 410.625 418.837,5 427.214,25 1.256.677
Kongre merkezi 675.000 688.500 702.270 2.065.770
Spor alanlar1 ve sosyal tesis gelirleri 187.500 191.250 195.075 573.825
Toplam 1.500.000 5.000.000 | 19.500.000 | 15.000.000 25.839.125 | 26.355.907,50 | 26.883.025,65 120.078.058,15
Nakit Cikislari 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 Toplam
Yatirim Maliyeti 425.301 4.195.022 | 18.105.684 | 14.015.081 36.741.087
Normal Personel 2.967.000 3.026.340 3.086.867 9.080.207
Mutfak 1.620.000 1.652.400 1.685.448 4.957.848
Elektrik + Mekanik + Genel 1.800.000 1.836.000 1.872.720 5.508.720
Finansman Giderleri 1.500.000 1.530.000 1.560.600 4.590.600
Diger Giderler 300.000 306.000 312.120 918.120
Toplam 425.301 4.195.022 | 18.105.684 | 14.015.081 8.187.000 8.350.740 8.517.755 61.796.583
Nakit Akimi 1.074.699 804.978 1.394.316 984.919 17.652.125 | 18.005.168,50 | 18.365.270,65 58.281.476,15
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3.6.1 Net Bugiinkii Deger

Proje analizlerinde en ¢ok kullanilan yontemlerden birisi de; net bugiinkii degerdir (NBD). Dinamik bir
degerlendirme yontemidir. Bu yontemde yatirimin her yil saglayacagi nakit girisleri, belli bir iskonto
orani iizerinden indirgenerek toplanir ve simdiki degeri bulunur. Yatirim gelirlerinin simdiki degerinden
yatirim harcamalarinin simdiki degeri ¢ikarilir. Projenin net bugiinkii degeri (tablo 6)’da hesaplanmustir.

A—i 4 c
L1ty

A : Nakit girislerinin simdiki degeri toplami
Ai: Yatirnmdan saglanacak net nakit akimlari
C : Baslangictaki yatirim

r :Iskonto orani

i Yl

(1)

Bir projenin bu yonteme gore kabul edilebilmesi i¢in net bugiinkii degerin sifira esit veya biiylik olmasi
gerekmektedir. Alternatif projelerin se¢iminde ise net bugiinkii degeri en biiyiik olan projeye (sifira esit
veya biiylik olmak kaydiyla) oncelik verilir [3].

3.6.2 I¢ Verim Oram

I¢ verim oran1 (IVO), bir projenin ekonomik émrii boyunca saglayacagi net nakit girislerinin bugiinkii
degerini yatirinm harcamalarinin bugiinkii degerine esitleyen iskonto oranidir. Diger bir ifadeyle bir
projenin net bugiinkii degerini sifira esit kilan iskonto oranidir. Yatirim harcamalarinin simdiki degerini,
yatirimdan saglanacak nakit giriglerinin simdiki degerine esitleyen iskonto orani yatirimin i¢ verim
oranini verecektir.

= NNA,
Z—.[ —I,=0
= (1+1V0) ()
NNA. : Net nakit akislari

lo : Baglangictaki yatirim tutari

IVO : i¢ verim orani

Bu ydnteme gore bir projenin kabul edilebilmesi igin hesaplanan IVO’nun yatirnmcinin kabul ettigi

minimum iskonto oranindan biiyiik olmas1 gerekmektedir. Alternatif projeler arasindaki bir segimde ise i¢
verim orani en biiyiik olan projeye 6ncelik verilir.
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Tablo 6. Proje i¢ verim orani Ve net bugiinkii degeri

Gelirler 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 Toplam
Konaklama Geliri 18.742.500 19.117.350 19.499.697 57.359.547
Konaklayan miisteri ekstralari 3.748.500 3.823.470 3.899.939,4 11.471.909,40
Tiirk Hamamlar gelirleri 525.000 535.500 546.210 1.606.710
Yiizme havuzlan ve aqua park 200.000 204.000 208.080 612.080
Kiir merkezi 1.350.000 1.377.000 1.404.540 4.131.540
Ticaret merkezi 410.625 418.837,5 427.214,25 1.256.676,75
Kongre merkezi 675.000 688.500 702.270 2.065.770
Spor alanlar1 ve sosyal tesis gelirleri 187.500 191.250 195.075 573.825
Toplam 25.839.125 26.355.907,50 | 26.883.025,65 | 79.078.058,15
Giderler 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 Toplam
Ozkaynak 1.500.000 | 5.000.000 19.500.000 | 15.000.000 41.000.000
Normal Personel 2.967.000 3.026.340 3.086.867 5.527.082
Mutfak 1.620.000 1.652.400 1.685.448 3.305.232
Elektrik + Mekanik + Genel 1.800.000 1.836.000 1.872.720 3.672.480
Finansman Giderleri 1.500.000 1.530.000 1.560.600 3.060.400
Diger Giderler 300.000 306.000 312.120 612.080
Toplam 1.500.000 | 5.000.000 19.500.000 | 15.000.000 8.187.000 8.350.740 8.517.755 66.055.495
Net Gelirler -1.500.000 | -5.000.000 | -19.500.000 | -15.000.000 | 17.652.125 18.005.168,50 | 18.365.270,65 | 13.022.563,15
Projenin net buglinkii degeri:
5.000.000 19.500.000 15.000.000 17.652.125 18.005.16850 18.365.270,65

NBED = —1.500.000 —

(1+0,08)r (1+008)2 (1+0,08)3 N

(150,087
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Projenin i¢ verim orant:

5.000.000 19.500.000 15.000.000 17.652.125 18.005.1638,50

0= —1.500.000 — - — — + +
(1+7)? (1+7)° (1+7)3 (1+7r)* (1+7r)®
18.365.270,65
= 0,102

(1+7)®

r: % 10,2

Net Faaliyet Geliri:

Gelir getiren miilk genellikle bir yatirim olarak alinir. Yani, alict onu satin almak i¢in kullandig: kapital
icin bir getiri bekler. Yatirnrmcinin bekledigi veya aldig1 getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran miilkiin sagladig: yillik net faaliyet geliri ile degeri arasindaki
oran olarak ifade edilir (URL 5).

Net Isletme geliri: Gelirler-Giderler

: 25.839.125- 8.187.000 = 17.652.125 TL

Kapitalizasyon orani: % 11,5 ise

Net Faaliyet Geliri: 17.652.125/0,115=153.496.739 TL

4, SONUC ve ONERILER

Onemli bir jeotermal kusak iizerinde yer alan Tiirkiye’de, yenilenebilir olan jeotermal kaynaklarin daha
etkin ve verimli kullanilmasina yonelik olarak geleneksel kaplica kullanimindan farkli bir anlayis ve
yaklasim gelistirilmek gereklidir. Ulkede ¢ogu jeotermal kaynak, sadece kaplica amagl olarak oteller ya
da eski tip banyolar olarak halk tarafindan kullanilmaktadir. Bu bolgelerin bir kisminda mevcut jeotermal
kaynaklarin sicakligina uygun uygulamalar yapilmamakta, bu nedenle kaynaklarin siirdiirtilebilirligi
yoniinde olumsuz sonuglar ortaya ¢ikmaktadir.

Termal turizm, yalnizca banyolardaki termal suya girip yikanmakla yapilan bir tedavi ve turizm ¢esidi
olmaktan ¢ikarilmalidir. Bu diisiince dogrultusunda, Afyon - Kiitahya - Istanbul karayolu iizerinde
Afyon'a 12 km uzaklikta turizm bdlgesi icinde, toplam 56.000 m*’lik bir alanda termal otel projesi
gelistirme planlanmistir.

Planlanan termal otel projesinin uygulanabilirligi belirlemek igin; net bugiinkii deger ve i¢ verim orani
hesaplar1 yapilmis; i¢ verim oraninin % 10 ¢ikmasi, projenin gergeklesebilir olacagini gostermistir.

Proje gelistirme sirasinda gerceklestirilen analizler yardimiyla, tasinmaz projelerinin artan karmasikligi
ortadan kaldirilabilmekte, olasi sorunlar projeye baslamadan goriilerek mevcut projede c¢oziimler
aranmakta ya da alternatif projeler gelistirilebilmekte, en verimli kullanima iliskin ¢6ziim yaklagimlar
olusturulabilmekte ve uygulanmaktadir. Bu, ozellikle kapsami genis ve maliyeti yiiksek projelerin
stirdiiriilebilirligi yoniinden oldukga 6nemli ve mutlaka yapilmasi gerekli bir siiregtir.
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