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RAPORUN KAPSAMI

Bu On fizibilite raporu, yatirimcilara yol gdostermek amaciyla Bilecik ilinde Bungalov Tipi
Konaklama Tesisi kurulmasinin uygunlugunu tespit etmek, yatirrmcilarda yatirim fikri
olusturmak ve detayli fizibilite galismalarina altlik olusturmak Uzere Sanayi ve Teknoloji
Bakanligi koordinasyonunda faaliyet gosteren Bursa Eskisehir Bilecik Kalkinma Ajansi
tarafindan hazirlanmistir.

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, yatirimcilari yonlendirme ve
bilgilendirme amacli olarak yazilmistir. 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 Bakanhgi ile Bursa Eskisehir Bilecik Kalkinma Ajansi sorumlu
tutulamaz.

Bu raporun tum haklari Bursa Eskisehir Bilecik Kalkinma Ajansina aittir. Raporda yer
alan gorseller ile bilgiler telif hakkina tabi olabileceginden, her ne kosulda olursa olsun,
bu rapor hizmet gordigu cergevenin disinda kullanilamaz. Bu nedenle; Bursa
Eskisehir Bilecik Kalkinma Ajansi’nin yazili onayi olmadan raporun i¢erigi kismen veya
tamamen kopyalanamaz, elektronik, mekanik veya benzeri bir aracgla herhangi bir
sekilde basilamaz, cogaltilamaz, fotokopi veya teksir edilemez, dagitilamaz, kaynak
gOsterilmeden iktibas edilemez.
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BILECIK iLi BUNGALOV TiPi KONAKLAMA TESIiSi ON FiziBILITE RAPORU

1. YATIRIMIN KUNYESI

Yatirrm Konusu Bungalov tipi konaklama tesisi

Uretilecek Uriin/Hizmet Bilecik’te Bungalov tipi konaklama tesisi

Yatirim Yeri (il - iige) Bilecik-Pazaryeri

Tesisin Teknik Kapasitesi 16 bungalov tipi yapi ile 32 yatak

Sabit Yatirhm Tutan $285.726,85 (17.11.2020 itibariyle dolar kuru 7.73)
Yatirim Siiresi 1yl

Sektoriin Kapasite Kullanim Orani | %35,9

istihdam Kapasitesi 15
Yatirnmin Geri Doniisg Siiresi 5yl
iigili NACE Kodu (Rev. 3) 55.10.3.02 dag evleri

iigili GTIP Numarasi -

Yatinmin Hedef Ulkesi Tiim Ulkeler
Dogrudan Etki Dolayli Etki

Yatinnmin Siirdiriilebilir Kalkinma Amag 8: insana Yakigir Is ve

Amaglarina Etkisi Ekonomik Biiyiime Amag 3: Saglik ve Kaliteli
Amag 11: Srdiirtilebilir Yasam

Sehirler ve Topluluklar

Diger ilgili Hususlar
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Subject of the Project

Bungalow type accommodation facility

Information about the Product/Service

Bungalow type accommodation facility in Bilecik.

Investment Location (Province-
District)

Bilecik-Pazaryeri

Technical Capacity of the Facility

32 beds within 16 bungalow type buildings.

Fixed Investment Cost (USD)

$285.726,85 (as of 17.11.2020, the Exchange rate is 7.73)

Investment Period 1 year
Economic Capacity Utilization Rate of 35.9%.
the Sector

Employment Capacity 15
Payback Period of Investment 5 years

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

55.10.3.02 chalets

Harmonized Code (HS) of the
Product/Service

Target Country of Investment

All Countries

Impact of the Investment on
Sustainable Development Goals

Direct Effect

Indirect Effect

Goal 8: Decent Work and
Economic Growth

Goal 11: Sustainable Cities
and Communities

Goal 3: Good health and
well-being for people

Other Related Issues
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2. EKONOMIK ANALiz

2.1. Sektoriin Tanimi

Turizm, insanlarin sirekli konutlarinin bulundugu yer disinda yaptiklari seyahat ve gittikleri
yerlerde gecici konaklamalarindan dogan ihtiyaclarinin karsilanmasi ile ilgili faaliyetlerdir.

Gunimuzde, turizmin farkl alt kollar ile ¢esitlendirilerek (dogda, kdiltir, agro vb.), sektorin ulke
ekonomisine olan katkisinin artirlmasina, ayrica tim mekan ve aylara dagiliminin saglanmasina
¢alisiimaktadir. Turizmin ginimuzde farkh kriterler ile cesitlendirilerek, Ulke ekonomilerine olan
katkilarinin artirlmasina, tim mekanlara ve aylara dagihminin saglanmasina galisiimaktadir. Turizm
bircok sektor, pazar, llke ve cografya ile dogrudan ya da dolayli etkilesim icinde olan genis bir
sektordur.

Turizm sektdru sosyoekonomik ve kiltirel gelismeyi hizlandirmasi, hizmet sektérinun yan
kollarinda Uretim ile Ulke genelinde istihdami arttirmasi, yabanci sermaye girisi ve doviz girdisi
saglamasiyla iktisadi kalkinmada énemli bir unsurdur. Din, dil, irk ayrimi olmaksizin insanlar arasi
iligkileri baris ve dostluk duygularini gelistirerek diinya barisini kuvvetlendiren énemli bir sektérdir.

Turkiye, turizm sektortine Ulke ekonomisi iginde gereken énemi vermis, ekonomik kalkinma ve
sosyal gelisme sureci igcinde turizm yatirnmlari da artan bir 6lglide gelisme gostermistir. Ancak turizm
cografyasi ve ekonomik cografya kapsaminda konaklama tesisleri konusu c¢ogunlukla ihmal
edilmistir. TlUrkiye’de konaklama sektori 1980’lerin baslarindan itibaren gelismeye baslamistir.
1990’larin baglarinda Turkiye’de konaklama sektorliniin tesis, oda ve yatak kapasitelerinin cografi
dagilisi ana hatlari ile kitle turizmin yansitacak bigimde sekillenmistir.

Bungalov, genellikle tahtadan veya benzeri hafif bir materyalden yapilan, deniz kiyisinda ya da
kirda kurulmus tek veya bir buguk kath kiguk evlerdir. Bungalov sézcigu Hint dilindeki “Bangala”
kelimesinden tiiremigtir. inga edilmesi kolay olan ve dinlenme amaciyla yapilan bungalovlar (NACE
kodu: 5510.3.02 Dag Evleri), ilk olarak 19. yiizyil ortalarinda Iingilizler tarafindan Hindistan'da insa
edilmistir. Bungalovlar ile dag evleri birbirinden farkli gériinse de aslinda aralarinda boyut ve ig
tasarimi disinda gok fark bulunmamaktadir. Cogunlukla dogal malzemelerden olustuklari i¢in ekolojik
yap! olarak degerlendirilirler. Ulkemizde tatil ve dinlenme amaciyla kullanilan bungalovlar, bazi
Ulkelerde barinma amaciyla da kullaniimaktadir.

2.2. Sektore Yonelik Saglanan Destekler

Bursa, Eskisehir, Bilecik Bdlgesi; sanayi alanindaki yiksek glcu ve kapasitesinin yani sira,
orman ve su varliklari, bitki értiist ve tarimsal cesitlilik ile tarihi ve klltirel dederler bakimindan da
énemli bir potansiyele sahiptir. Kirsalda tarim ve hayvancilik faaliyetlerine ek olarak, tarimsal ve
hayvansal Urinlerin islenmesi, marka-tescil faaliyetleri, eko-turizm, kentten kira dénis gibi birgok
galisma ile turizm tanitiminda bolge zenginlikleri dogrultusunda kiiltir, doga, tarih, saglik alanlarinda
faaliyetler bolgede aktif sekilde yuritilmektedir. Bilecik ise el degmemis dogasi ve kiiltir varliklari
sayesinde turizmde buylk bir atiim yapmak Uzeredir. Yatinnmlar, Bakanlar Kurulu Karari ve bu
Karar'in uygulanmasina iligkin teblig hikimleri gergevesinde desteklenmektedir. TR41 illerinden
Bursa ve Eskisehir 1. bolgede yer alirken Bilecik ise 2. bélgede yer almaktadir.

2.2.1. Yatinm Tesgvik Sistemi

Bungalov tipi konaklama tesisleri icin asagida verilen Genel ve Bolgesel Yatirrm Tegvikleri
bulunmaktadir. Genel Yatirrm Tegvik Uygulamalari kapsaminda ilgili yatirrm asagidaki destek
unsurlarindan yararlanilabilir:

a) Gumruk vergisi muafiyeti.
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b) Katma Deger Vergisi (KDV) istisnasi.

Bdlgesel Yatirrm Tegvik Uygulamalari kapsaminda ise tesvik bolgeleri gruplandirmasinda 2. Bolgede
yer alan Bilecik’te gergeklesecek bir yatirrmda asgari 1 milyon TL yatirnm tutarn sartiyla asagidaki
desteklerden yararlanilabilir:

a) Gumrik vergisi muafiyeti.

b) KDV istisnasi.

¢) Vergi indirimi.

d) Sigorta primi isveren hissesi destegi.
e) Yatinm yeri tahsisi.

2 Temmuz 2018 tarihinden itibaren yeni yatirm tesvik belgesi dizenlenmesine iligkin tim
mdiracaatlar ile yabanci yatinmcilarin Turkiye’de kurduklari sirket ve subeler tarafindan Sanayi ve
Teknoloji Bakanhgina yapilan bildirimler Tesvik Uygulama ve Yabanci Sermaye Genel Midurliga
tarafindan yonetilen E-TUYS adli web tabanl uygulama aracilidiyla gergeklestiriimektedir. Yalnizca
nitelikli elektronik sertifika sahibi olan ve yetkilendirme basvurusu talebi Bakanlikca onaylanmis
kisiler E-TUYS aracihigiyla yatinnm tesvik islemlerini yiritmek Ulzere sisteme erisebilmektedir. Bu
nedenle, yatirmcilarin ilk etapta yetkilendirme iglemini gerceklestirmek Uzere Bakanliga muracaat
etmeleri gerekmektedir. Yetkilendirme talepleri bakanliga posta yolu ile yapilmakta olup gerekli belge
Orneklerine https://www.sanayi.qov.tr/destek-ve-tesvikler/yatirim-tesvik-sistemleri adresinden
ulasilabilmektedir. Yetkilendirme talebinin Genel Midurlikge sonucglandiriimasinin akabinde E-
TUYS Uzerinden islem yapmaya yetkili kigiler tarafindan sisteme giris yapilip islemler baslatilabilir.

2.2.2. Diger Destekler

Tarkiye'de turizm sektdriine ydnelik olarak cesitli tesvik ve destekler bulunmaktadir. En basta
2634 Sayili Turizmi Tesvik Kanunu gelmektedir. Bu kanuna gore asagidaki maddelerde destek ve
tesvikler verilmektedir.

1) Kamu Taginmazlarinin Turizm Yatirimcilarina Tahsisi

2) Turizm Kredileri

3) Belgeli isletmelerin ihracatgi Sayiimasi ve Yurtdigi Turizm Fuarlarina Katim Destegi
4) Yabanci Personel Calistirimasinda Kolaylik Saglanmasi

5) Alkollii igki Satisi ve Sunumunda Kolaylik ve Muafiyet Saglanmasi

6) Calisma Surelerinde Kolaylik Saglanmasi

7) Deniz Turizminde Saglanan Hak ve Kolayliklar

Turizmi Tesvik Kanunu’nun 8. maddesine gore, hazine ve orman arazilerinin kanunda belirtilen
surelerde turistik tesis yatirimlarina tahsisi saglanmaktadir. Bu konuda 21/07/2006 tarihli ve 26235
saylll Resmi Gazete‘de yayimlanarak yururlige giren “Kamu Taginmazlarinin Turizm Yatirimlarina
Tahsisi Hakkinda Yénetmelik” ile 22/07/2007 tarihli ve 26470 sayili ResmT Gazete‘de yayimlanarak
yurarlage giren “Orman Arazilerinin Tahsisi Hakkinda Y®énetmelik” uyarinca islem tesis edilmektedir.

Turizmi Tesvik Kanunu’nun 13. maddesine goére belge sahibi isletmelerden Bakanlar Kurulunca
her yil belirlenen déviz miktarini saglayanlarin ihracatgi sayilacadi hikme baglanmistir. 05.05.2016
tarih ve 29703 sayili Resmi Gazete ‘de yayimlanarak yurirlige giren Bakanlar Kurulu Karari ile bu
rakam 750.000 Amerikan dolaridir.


https://www.sanayi.gov.tr/destek-ve-tesvikler/yatirim-tesvik-sistemleri
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Turizm Tesvik Kanunu'nun 15. maddesi, Ormanlarda yer alacak turizm vyatirimi belgeli
tesislerin, 6831 sayili Orman Kanunu’nun Ek-3. maddesinin (c) fikrasi uyarinca 6demek zorunda
olduklari bedel, tahsis tarihini takip eden Uguncl yildan itibaren, bes yil vade ve bes esit taksitte
alinir” hukm ile turizm yatirnmcilarini desteklemektedir.

Turizmi Tesvik Kanunu'nun 16. maddesinde gegen, “Turizm belgeli yatirrm ve igletmeler
elektrik, gaz ve su ucretlerini o bolgedeki sanayi ve meskenlere uygulanan tarifelerden en dusugu
Uzerinden 6derler” hikmdine istinaden isletmelere elektrik enerjisi destedi saglanmaktadir.

Turizmi Tegvik Kanunu’nun 17. maddesindeki “Belgeli yatinm ve isletmelerin telefon ve teleks
taleplerine iligkin her tirlG islem ve tahsis 6ncelikle yapilir” hilkmine goére igsletmelere haberlesme
kolayligi saglanmaktadir. Yine Turizmi Tegvik Kanunu'nun 17. maddesindeki “Belgeli yatirm ve
isletmelerin telefon ve teleks taleplerine iligkin her tirli islem ve tahsis dncelikle yapilir.” hilkmiine
gore isletmelere haberlesme kolayhgi saglanmaktadir.

Turizmi Tesvik Kanunu’'nun 18. maddesine gore; “Belgeli isletmelerde, Bakanlik ve igisleri
Bakanhginin gorist alinarak Calisma ve Sosyal Givenlik Bakanlidinca verilen izinle yabanci
uzman personel ve sanatkarlar ¢alistirilabilir...” hilkmine dayanarak yabanci personel ve sanatkar
istihdam eden igletmelere destek saglanmaktadir.

Turizmi Tesvik Kanunu’nun 19. maddesine gére; Turizm Belgeli isletmeler, Bakanhgin iznine
bagh olarak, 1593 sayili Umumi Hifzissihha Kanunu’nun 178. maddesi ile 222 sayili ilkdgretim ve
Egitim Kanununun 61. maddesindeki alkolll igki satisi ve ruhsatlarina iliskin hikimlerin digindadir.
2559 sayil Polis Vazife ve Salahiyet Kanunu’nun 12. maddesi kapsamina giren Bakanlik¢a belge
verilen igletmelere, yanlarinda veli veya vasileri olmak sartiyla 18 yasindan kigukler de girebilir.

Turizm lisletmeleri, 1319 sayill Emlak Vergisi Kanunu’'nun “Gegici muafliklar’ basliklh 5.
maddesinin (b) fikrasinda “Turizm Endustrisini Tesvik Kanunu hikumleri dairesinde turizm
muessesesi belgesi almis olan Gelir veya Kurumlar Vergisi mukelleflerinin adi gegen kanunda yazih
maksatlara tahsis ettikleri ve igletmelerine dahil binalari, ingalarinin sona erdigi veya mevcut
binalarin bu maksada tahsisi halinde turizm muessesesi belgesinin alindidi yili takip eden butge
yilindan itibaren 5 yil sire ile gecici muafiyetten faydalandirilir.” hilkimlerine goére isletmeler Emlak
Vergisinden muaf tutulmaktadir.

2464 sayill Belediye Gelirleri Kanunu'nun Bina insaat Harci baslikli miikerrer yedinci
balimuniin istisnalar baglikli Ek 2. maddesinin (d) fikrasinda yer alan hilkme gdre “Yatirm Tegvik
Belgesi kapsaminda insa edilen binalar, Kultir ve Turizm Bakanli§i ile Devlet Planlama Teskilatinca
tesviki karara baglanmis otel, motel ve benzeri turistik tesisler” bina ingaat harci istisnalari arasinda
yer almigtir.

Turkiye ihracat Kredi Bankasi A.S. (EXIMBANK) tarafindan Bakanlar Kurulu Karari ile ihracatgi
sayilan Bakanliktan belgeli, asli fonksiyonu konaklama hizmeti vermek olan turizm isletmelerine
kredi vadesi igerisinde gerceklestirecekleri turizm hizmetlerinin finansmanina yénelik olarak, yurt
disindan getirmeyi taahht ettikleri turizm hizmeti bedelleri ve ddviz gelirleri karsihiginda 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 gore belirlenmektedir

Yurtdigi Fuar ve Tanitim Destedi Hakkinda Genelge’'nin 4. Maddesinde “Bakanlik tarafindan
istirak edilen veya desteklenen yurtdisi turizm fuarlarina Bakanlik standi disinda katilan ilgili sektor
meslek birliginin/derneginin énculiginde grup olarak boélge tanitimi yapacak isletmelerin; Yer kirasi
ile stant ingsasI ve dekorasyonuna iliskin toplam giderlerinin Bakanlik tarafindan uygun goérilmesi
halinde %50’si 6denir. Bu miktar her fuar i¢in 20.000 (yirmi bin) ABD dolarini gecemez. Bakanlik
tarafindan istirak edilen veya desteklenen yurtdigi turizm fuarlarina Bakanlik standi diginda bireysel
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olarak katilan isletmelerin; Yer kirasi ile stant insasi ve dekorasyonuna iliskin toplam giderlerinin
Bakanlik tarafindan uygun goériimesi halinde %50’si 6denir. Bu miktar her fuar i¢in 10.000 (on bin)
ABD dolarini gegemez” denilmektedir.

2.3. Sektoriin Profili

Ozellikle 1980’lerden sonra Tirkiye’de hizla artan bir sekilde turizm amagli konaklama yatirimi
vardir. Turistik faaliyetlerin ¢esitlenmesi farkli 6zelliklere sahip turistik tesis sayisini da arttirmigtir.
Turkiye'nin farkh cografya ve iklimlere ev sahipligi yapmasi sayesinde bu faaliyetler bdlgeden
bdlgeye degisiklik géstermektedir. Tlrkiye'de sagliktan yaylaya, magaradan su alti dalisa kadar ¢ok
gesitli turizm tarG yapilabilmektedir.

Kiresel olarak 2019 verilerine gore, 1.5 milyar insan turizm faaliyetlerine katilmis ve 3 trilyon
dolarlik gayrisafi yurtici hasila yaratmistir. Tirkiye ise 42 milyar dolarlik hasila ile 11. sirada kendine
yer bulmustur. Amerika Birlesik Devletleri 580 milyar dolarlik hasila ile ilk siradadir?.

Turizm sektdri neredeyse her sektorle iligki icindedir. Turizm faaliyetleri icerisinde ise kirsal
turizm, kirsaldaki yasami ve dogal kaynaklari 6n plana koyarak, rekreasyon igin c¢esitli alanlar ve
alternatif yasam bigimleri sunmaktadir2.

Modern zamanda, kirsaldaki yasam, doga, yereldeki kiltir, yaban hayat gibi alanlar turizm igin
onemli konular arasinda olup bu alanlara ait turizm ile ilgilenen girisimcilere kirsal turizm yUksek gelir
sa@lamaktadir. Buna istinaden, kirsal turizm faaliyetleri kirsal kesimde yasayanlara énemli olanaklar
sunmaktadir. Bu olanaklari gergede donustirmek igin dinyada kirsal alanlarini hem i¢ hem de dis
turizme acan ulkeler bulunmaktadir.

Kirsal turizm yeni ortaya ¢ikmis bir olgu degildir. Avusturya ve Almanya’da neredeyse yuz yildir
yapiimaktadir. Son altmis yildir birgok Avrupa ulkesi, tarimsal Gretimde kullaniimis giftliklerin kirsal
turizm igin déniisiimiine finansal yardimda bulunmaktadir. icinden gegtigimiz pandemi siirecinde
kirsal turizm pazari o kadar 6nemli hale gelmistir ki, Diinya Turizm Orgiti 2020’yi “Turizm ve Kirsal
Kalkinma Yil” ilan etmistir.

Tuarkiye'de kirsal turizmin blyUk kentlerin ¢gevresinde, turistik illerde, Safranbolu gibi tarihsel-
kultirel zenginliklere sahip yerlesmelerin ¢cevrelerinde ya da antik kentlerin yakinlarindaki kdylerde
gelistigini gdérmekteyiz3.

Bilecik’in bulundugu TR41 bdlgesinde Bilecik, kirsal turizm sektériinde potansiyeli cok ylksek
olmasina ve 26 milyona yakin nifusun sehrin etrafindaki diger sehirlerde yasamasina karsin gerekli
yatirrmi ve ilgiyi bu zamana kadar gérememistir. Dinyanin iginden gectigi olaylar yuzinden
insanlarin kalabaliklardan kacgindigi ve olabildijince az insanla temas etmeye calistigi bir
dénemdeyiz. Turizm algisi da bununla beraber degisecek ve nifusun az oldugu, bozulmamis dogal
guzellikleri olan Bilecik bu sayede 6n plana ¢ikacaktir.

Ayni zamanda sehir yasaminda ulasim araglarinin yogdunlugu, trafik sorunlari, c¢alisma
kosullarinin agirhgi da insanlari yogun strese sokmaktadir. Bu nedenle kentte yasayan insanlar kent
yasaminin gurdltistinden, yipraticiligindan uzaklasarak dinlenmek ve 6zlem duydugu bir yagsamin
nimetlerinden mimkun oldugu kadar yararlanmak istemektedir. Bilecik, bu durumdaki insanlar igin
¢ok iyi bir potansiyel barindirmaktadir.

1 https://www.statista.com/topics/962/global-
tourism/#:.~:text=Globally%2C%?20travel%20and%20tourism%27s%20direct,at%20580.7%20billion%20U.S.%20d
ollars

2 OZCATALBAS, O., Turkiye’de Kirsal Turizm,Turizm Ve Mimarlik Sempozyumu Bildiri Kitabi, TMMOB, 28-
29.04.2006, Antalya, 1.

3A.0.e 1.
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Belg

Mevcut durumda, Bilecik il 6zelinde kirsal turizm tesisleri hakkinda konaklama istatistigi
bulunmadigindan Tablo 1’de Il'e ait genel konaklama istatistikleri verilmistir. Bilecik il genelinde
toplam yatak kapasitesi Ekim 2020 itibariyle 1468 olup, %46’s! isletme Belgeli, %53'li Belediye

elidir.

Tablo 1. Belediye Belgeli isletmeler igin Son 5 Yillik istatistikler:

Tesise Gelis Sayisi Geceleme Doluluk Orani (%)
Yabanci| Yerli | Toplam |Yabanci| Yerli | Toplam |Yabanci| Yerli | Toplam
2015 43 8.461 8.504 158 15.929 | 16.087 0,12 12,29 12,42
2016 1.013 19.422 | 20.435 2.055 36.933 | 38.988 1,58 28,43 30,01
2017 207 42.453 | 42.660 320 75.049 | 75.369 0,12 27,33 27,45
2018 242 38.355 | 38.597 491 65.175 | 65.666 0,18 23,54 23,72
2019 964 44,293 | 45.257 2.224 71.492 | 73.716 0,81 25,89 26,70
Kaynak: Kilttr ve Turizm Bakanhgi

Tablo 2. isletme Belgeli isletmeler igin Son 5 Yillik istatistikler:

Tesise Gelis Sayisi Geceleme Doluluk Orani (%)
Yabanci | Yerli | Toplam | Yabanci | Yerli | Toplam | Yabanci | Yerli | Toplam
2015 2477 29.186 | 31.663 6.851 57.071 | 63.922 3,21 26,72 29,92
2016 2.252 40.774 | 43.026 7.878 70.023 | 77.901 3,56 31,62 35,18
2017 2.812 47.216 | 50.028 5.503 73.484 | 78.987 2,49 33,19 35,68
2018 5.978 43.710 | 49.688 7.719 64.478 | 72.197 3,27 27,34 30,62
2019 4.593 47.040 | 51.633 6.035 68.876 | 74.911 2,56 29,21 31,77

Kaynak: Kulttr ve Turizm Bakanhgi
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Bilecik'te son bes yildaki ortalama doluluk orani %28,3'tir. Belediye belgeli isletmeler %24
civarinda doluluga sahipken, isletme belgeliler %32,6 doluluga sahiptir. Onceki yapilan ¢calismalara
gore, Turkiye genelinde kamp alanlari doluluk orani ise %35,9'dur?.

2019 yili Kultdr ve Turizm Bakanhgi verilerine baktigimizda, tim Turkiye’de sadece 29 tane
bakanlik isletme belgeli Dag-Ciftlik-Yayla evi bulunmaktadir. Toplam yatak kapasitesi de 1273'tir.
Bu durumda Dag-Ciftlik-Yayla evleri icin isletme belgeli tesis basina ortalama 43 yatak diismektedir.

2.4. Yurt Dis1 ve Yurt igi Talep

Tirkiye biiyiik dlctide Avrupa'dan turist gekmektedir. 2019 ait TUIK’e ait (ilkeden ¢ikis yapan
ziyaretci istatistiklerinde, 2018'de ilkemize gelen 40 milyon civari ziyaretginin 30 milyonu, yani %75’i
Avrupa’dan gelmistir. Geri kalanlarin ise %10’u Ortadogu’'dan, %9’u Asya’dan, %2’si Kuzey ve
Guney Amerika'dan, %2’si ise Afrika’dandir. Bu durum Avrupa’ya yonelik yapilacak galismalarin
Onceliklendirilmesi gerektigini gostermekle birlikte, diger potansiyel pazarlar i¢in de turizm agisindan
degerlendiriimemis firsatlar oldugunu da ifade etmektedir.

Gelis nedenlerinde turistlerin yarisindan fazlasi Turkiye'ye eglence ve dinlenmek amaciyla
geldigini belirtmistir. Ulkemizin Avrupali ziyaretgiler tarafindan plaj turizmi igin tercih edildigi bilinen
bir gergektir. TUIK ise kiltiirel geziler ile plaj turizmini ayni kategoride topladidi igin, Ulkemize gelen
turistlerin ne amagla geldigi ayrimini yapabilmek mimkin degildir.

Kdltdr ve Turizm Bakanlidi verilerine gore Turkiye genelinde, 2019’'da konaklama tesisine gelis
sayisi 81 milyon, geceleme sayisi 211 milyon olmus ve toplam doluluk orani da %53,5 olarak
gerceklesmistir.

2.5. Uretim, Kapasite ve Talep Tahmini

Pandemi sonrasi dinyada turizm formatinin degdismesi beklenmektedir. Seyahatlerin eskisi
kadar serbest olmayacagini ve turistlerin sosyal mesafeyi korumaya &nem go6sterecegini
varsayarsak, bir kisim turistin kalabalik turist noktalarindan ziyade daha sakin yerlerde konaklamak
isteyecegdi tahmin edilebilir. Hijyen ve mesafenin 6n planda olacagi yeni turizm faaliyetlerinde, kirsal
turizmin sundugu sakinlik ile 6ne g¢ikacagi 6ngortlmektedir. Kirsal turizmde blyilk potansiyel
barindiran Pazaryeri ilgesi, bu yonde yapilacak yatirrmla konaklama kapasitesini arttirarak turizm
konusunda bir seviye daha Uste gikacaktir.

Tlrkiye'de Onceki senelerde gergeklesen %50 civarindaki doluluk orani, COVID salgini
yuzinden 2020’de %30 civarina dusmustir. Bununla birlikte, asilanma ile kisa vadede 2019
verilerinin %80 yakalanabilir olacagi 6ngérilmektedirs. Orta vadede ise, COVID 6ncesi kazanilan
ivmenin tekrardan yakalanacagi disunulmektedir.

2.6. Girdi Piyasasi

Konumu: Yatirnm Bilecik - Pazaryeri’nde gerceklestirilecektir.

iklim: Marmara ile i¢ Anadolu iklimi karigik haldedir. iklim gegit tipi 6zelligi gésterir. Giiney ve
dogusunda i¢ Anadolu'nun yayla iklimi hiikkiim siirer. Yazlar sicak ve kurak, kiglar soguk ve yagisli,
diger bolgelerde ise kislar 1lik geger. Yagmurlar daha ¢ok ilkbahar ve sonbaharda yagar.

4TOPAY, M., & KOCAN, N. (2009). Kamping / Gadirli Kamp icin Alan Segim Kriterlerinin Belirlenmesi ve Bartin-
Uluyayla’da Ornek Bir Uygulama. Siileyman Demirel Universitesi Orman Fakiiltesi Dergisi, A(1), 117.
5 Turizm sektort 2021'de nasil olacak?, https://www.hurriyet.com.tr/yazarlar/ugur-celikkol/turizm-sektoru-2021de-

nasil-olacak-41680785
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Yer Secgimi ve Tesis Turd Sinifinin Belirlenmesi Kriterleri: 01.06.2019 tarihli ve 30791 sayili resmi
gazetede yayinlanan Turizm Tesislerinin Niteliklerine iliskin Yonetmelik’e gére bungalovlar, kamping
alanlari niteligindedir. Buna goére sahip olmasi gereken 6zellikler asagida belirtiimigtir:

(1) Kampingler; deniz, gol, dag gibi dogal glzelligi olan yerlerde kurulan ve genellikle misterilerin
kendi imkanlariyla geceleme, yeme-igme, dinlenme, egdlence ve spor ihtiyaclarini karsiladiklari en az
on unitelik tesislerdir. Kampinglerde agagdidaki nitelikler aranir:

a) Kamping alani; kamping i¢ ve dis guvenliklerini saglayan cit, duvar, yesillik gibi dizenlemeler ile
cevreden tecrit edilerek aydinlatilir. Kampingde yer alan her turli yapi, dogayla uyumlu hafif yapi
malzemesinden ve tek katli olarak insa edilir. Kamping alani drene edilerek agaclandirilir. Bos alanlar
¢imlendirilir. Geceleme birimlerini rahatsiz etmeyecek sekilde okuma, dinlenme, spor, eglence,
yeme-icme gibi amaglar i¢in gerekli dizenlemeler yapilir. Arag yollari, arazi ve iklim sartlarina uygun
olarak toz kaldirmayacak sekilde diizenlenir.

b) Kampinglerde; kampgi Unitesi basina hesaplanacak alan seksen metrekaredir. Kampgi Unitesi;
¢adir, gadir-araba, karavan, motokaravan veya bungalovdan olusabilir. Bungalovlar dahil her Gnite
Uger Kisiliktir. Bungalov Unite sayisi, toplam kampgi Unitesi sayisinin ylzde yirmisini asamaz ve bu
Unitelerde mutfak diizenlemesi yapilamaz. Bungalov Uniteleri taban alani yirmi metrekareyi gecemez.

c) Girigte otopark, resepsiyon, emanet ve telefon hizmeti verilen diizenlemeler yapilir.

¢) Misterek kullanim tesisleri ile konaklamaya ayrilan alanin zemini kullanim amacina uygun bigimde
dizenlenir. Bu tesislerde;

1) Her on kampgi Unitesi igin en az bir kadin ve bir erkek tuvaleti, dus ve lavabo ile lavabolarin
yaninda priz,

2) Her on kampg! Unitesi icin en az bir adet gamasir yikama makinesi ve utiileme yeri,

3) Her bes kampgi Unitesi i¢in birer adet yemek hazirlama, pisirme, bulagik yikama mahalli ile Kilitli
sogutucu dolaplar bulunan Ustl kapali bir mahal,

bulunur.

d) Kampgilara asagidaki hizmetler saglanir:

1) Satis Unitesi.

2) Karavanlarin tuvalet ve atik su tanklarinin bosaltilacagi uygun mahaller.
3) Kampgi unitelerine elektrik hizmeti.

4) Kampgilara sicak-soguk kullanma suyu ve saglkli icme suyu hizmeti.

e) Kampinglerde, yerli ve yabancilara ait karavan veya motokaravanlarin bakim, onarim ve kiglamasi
icin gerekli dizenlemeler yapilabilir.

(2) Konaklama amacli mesire yerleri; orman rejimine tabi olan, konaklamali mesire yeri olarak tahsisli
kamu tasinmazi Uzerinde yer alan ve asagidaki bentlerde belirtilen istisnalar haricinde birinci fikrada
belirtilen diger nitelikleri saglayan tesislerdir:

a) Konaklama unitelerinin tamami bungalov seklinde diizenlenebilir, ancak bu durumda bungalov
Unitelerinin sayisiI otuzu gecemez.

b) Konaklama Unitelerinin, bungalovlarin yani sira ¢adir, gadir-araba, karavan veya motokaravandan
olusmasi durumunda, bungalov inite sayisi, en fazla otuz olmak kaydiyla toplam kampgi Unitesi
sayisinin ylzde yirmisini gegemez.

c) Konaklama dnitelerinin tamaminin bungalovlardan olusmasi ve tesis blnyesinde 14 Uncu
maddenin besinci fikrasinin (f), (§) ya da (bb) bentlerinde belirtlen yeme-igme Unitesi veya
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Unitelerinin diizenlenmesi halinde, birinci fikranin (¢) bendinin (3) numarali alt bendinde sayilan
mahaller aranmaz.

Bu kriterler g6z 6niinde bulundurularak, satis yeri, mutfak, ilk yardim malzemelerinin bulunacag
180 mZ?lik bir yonetim binasi ve her biri 16 m2 i¢ kullanim alanina sahip 16 tane bungalov igin, her bir
bungalovda tuvalet, dus, lavabo ve 32 yatak olacak sekilde 6n fizibilite yapilmasi 6ngérilmustr.

2.7. Pazar ve Satis Analizi

Tarkiye'de konaklama tesisleri incelendiginde hem yerli hem de yabanci ziyaretgilerin pazari
olusturdugu gorilmektedir. Turkiye igerisinde illere giris ¢ikis yapan yerli ve yabanci turist sayisi, s6z
konusu ilin ekonomik ve sosyal yeterliliklerine bagli olarak degisiklik gdstermektedir. Antalya, istanbul
gibi turizm acisindan gelismis olan illere yabanci ziyareti olduk¢a fazla iken Bilecik gibi turizm
nitelikleri 6n plana gikamamis illerde daha azdir.

Bunun yaninda, Pazaryeri ilgesi goletler diyari olarak bilinmektedir, irili ufakli 8 tane golete ev
sahipligi yapmaktadir. iige, 26 milyonluk niifusun ortasinda olmakla beraber, istanbul'a 2.5 saat,
Bursa'ya 1.5 saatlik mesafededir. Bu bdélgelerden gelecek olan beyaz yakali ve sabit gelire sahip,
sehir yasantisindan kagmak isteyen turistler igin ulasimi ¢ok kolaydir. Yaklasik on iki bin niifusa sahip
olan ilge, en yogun zamaninda ¢ogu glnubirlik¢i olmak tzere yiz otuz bes bin konuk agirlamaktadir.
Konaklama imkanlarini arttirarak bir kismini geceletmek mimkindir. Ozellikle belediyenin de
destegi ile yapimina devam edilen kamp ve karavan alanlari, doga yirtyls parkurlari ve bisiklet
yollari gibi ¢esitli aktiviteler gecelemeyi olumlu yonde etkileyecektir.

Asagida Bilecik'te isletme Belgeli ve Belediye Belgeli tesislere dair 2019 yili konaklama bilgileri
verilmistir.

Tablo 3. Bilecik’teki isletme ve Belediye Belgeli isletmelerin 2019 istatistikleri

Tesise Gelis Sayisi Geceleme Doluluk Orani (%)
2019 iigeler
Yabanci | Yerli | Toplam |Yabanci Yerli Toplam | Yabanci | Yerli | Toplam
Boziiyiik 25 11.156 | 11.181 43 15.447 15.490 0,04 15,38 15,43
inhisar 94 94 1.206 1.206 0,00 33,50 33,50
Merkez 268 18.778 | 19.046 1.506 25.204 26.710 1,88 31,40 33,27
Belediye
Belgeli
Golpazari 1.128 1.128 10.393 10.393 0,00 57,74 57,74
Pazaryeri 209 209 1.077 1.077 0,00 29,92 29,92
Sogit 671 9.820 | 10.491 675 14.706 15.381 1,16 25,22 26,37
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Yenipazar 3.108 3.108 3.459 3.459 0,00 29,12 29,12
Toplam 964 44.293 | 45.257 2.224 71.492 73.716 0,81 25,89 26,70
Boziiylik 3.777 28.595| 32.372 4516 36.153 40.669 3,21 25,68 28,89

isletme K
Belgeli Merkez 816 18.445 | 19.261 1.519 32.723 34.242 1,60 34,43 36,03
Toplam 4,593 47.040 | 51.633 6.035 68.876 74911 2,56 29,21 31,77

Genel

toplam 5.557 91.333 | 96.890 8.259 140.368 | 148.627 1,68 27,55 29,23

Kaynak: Kuilttr ve Turizm Bakanhgi

Verilerden goruldigu Gzere Bilecik'te turistler buylklikleri dolayisi ile Merkez'de ve Boziylk'te,
tarihsel arka plani sayesinde de So6gut'te konaklamaktadir. Turizm faaliyetlerinin hem kirsal turizm hem
tarih turizmi Gzerinden arttiriimasi ile konaklama ihtiyaci ve talebinin artacagi ve yeni tesislere ihtiyag
duyulacagi tahmin edilmektedir. Pandemi ddénemiyle beraber sehirlerden ve insanlardan uzak tatil
yapma dislncesinin artmasi ile kirsal turizm alanina da ragbetin artacagdi 6ngortlmektedir.

ik yil ingaat isleri ile gegecegi igin kapasite kullanimi olmayacaktir. Ortalama oda fiyatinin 300
TL olmasi éngoérilmistir. ikinci yildan itibaren, artan turizm yatirmlari ile kapasite kullaniminin,
Bilecik’in son bes yillik ortalamasinin Uzerinde seyredecegi tahmin edilmektedir. Tahmin edilen oranlar

asagidaki tabloda verilmigtir.

Tablo 4. Kapasite Kullanim Orani

Kapasite Kullanim Orani

Yillar

Kapasite Kullanim Orani

%0

%35

%40

%40

%45
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3. TEKNIK ANALIZ

3.1. Kurulus Yeri Segimi

Turizm faaliyetleri Pazaryeri ilgesi igin blylk éneme sahiptir. Sanayi konusunda kisa donemde
hamleler yapan ilge, turizm konusunda da kendini gelistirme ¢abasi i¢indedir. Kinik Koyl gibi tarihte
¢omlekgiligi ile Gnlli ve bu Unl sayesinde turist geken bir kdye ev sahipligi yapmaktadir. Tarimsal
acidan ilgenin su ihtiyacini karsilamasi igin yapilan gdéletlerin turizm potansiyeli farkedilmis ve bu
konuda galisma yapilmasi mantikli hale gelmistir. iice istanbul-Antalya otoyoluna 15 km mesafede,
¢ok stratejik bir konumda, rahatlikla ulasilabilecek bir noktada bulunmaktadir

Pazaryeri Belediyesi tarafindan ¢evre diizeni yapilan Kiglikelmali Tabiat Parki, iginde bulunan
Kugukelmali Goéleti, topografik yapisi, orman dokusu, biyolojik c¢esitliligi ve kent gurdltisu ve
kirliliginden uzak temiz havasi ile gunubirlik ziyaretgilerin yogun ilgisini cekmektedir. Yapilacak olan
Bungalov tipi evler sayesinde gece konaklama yapilmasi da mimkin hale gelecektir.

Tabiat parki, Doga Koruma ve Milli Parklar Genel Mudurlugu yonetimindedir. Araziye bungalov
tipi evler yapiimak istendiginde belirli bir kira karsiliginda elektrik, su ve iletisim hatlari Orman isletme
MUdirliga tarafindan saglanacaktir.

3.2. insan Kaynaklari

Nufusun blylk bir codunlugu calisma c¢agdinda olup, bu ¢odunlugun Ugte biri 15-29 yas
arasindadir. 15 yas Uizeri niifusun neredeyse yarisi lise ve tniversite mezunudur. Ozellikle turizm ve
otelcilik alanina bakarsak, Bilecik Seyh Edebali Universitesi Turizm isletmeciligi ve Otelcilik balimi
bulunmaktadir ve gerekli insan kaynagini saglamaya uygun kapasitesi vardir. Merkez'de bulunan
Yavuz Selim Mesleki ve Teknik Anadolu Lisesi Yiyecek icecek Hizmetleri, Boziiyiik'te bulunan
Selahattin Seker Mesleki ve Teknik Anadolu Lisesi’ndeki Konaklama ve Seyahat Hizmetleri ile
Yiyecek igecek Hizmetleri béliimleri de geng, dinamik ve alanda deneyimli ¢alisan bulma konusunda
etkili olacaktir.

Tablo 5. Egitim Kademelerine Gore Bilecik il Niifusu — 5 Yillik

2015 2016 2017 2018 2019
15 Yas Uzeri Niifus 170.398 | 175.150 | 178.468 | 179.155 | 175.414
Okuma yazma bilmeyen 4.480 4.185 3.912 3.630 3.295
Okuma yazma bilen fakat bir |, g4, 4.536 4.212 3.711 3.412
okul bitirmeyen
ilkokul 51.799 49.078 48.285 45.384 44.091
iIkégretim 25.234 24.580 24.204 24.586 16.351
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Ortaokul ve dengi meslek 16.797 20.992 22.157 23.491 29.877
okulu

Lise ve dengi meslek okulu 43.084 46.024 48.039 49.403 48.612
Yiksekokul veya fakiilte 22.333 23.668 25.168 26.092 26.741
Yiiksek lisans 1.169 1.265 1.670 1.836 1.983

Doktora 265 266 366 398 410

Bilinmeyen 605 556 455 624 642

Kaynak: TUIK

Tablo 6. Calisma Gagindaki Niifusun il Niifusuna Orani

Calisma Gagindaki Niifus 15-64 Toplam Niifus %
2015 149.117 212.361 70%
2016 154.296 218.297 71%
2017 156.973 221.693 71%
2018 157.337 223.448 70%
2019 152.728 219.427 70%

Kaynak: TUIK

Tablo 7. Geng Nifusun Galisma Gagindaki Niifusa Orani

Calisma Gagindaki Niifus

)
15-64 &

Geng Niifus 15-29

2015 53.012 149.117 36%
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2016 55.321 154.296 36%

2017 55.597 156.973 35%

2018 53.551 157.337 34%

2019 49.147 152.728 32%
Kaynak: TUIK

3.3. Personel Detaylari ve Tam Kapasitede Aylik ve Yillik Personel Giderleri

Tam dolulukta gerekli olan personelin detaylari ve bu personelin giderleri Tablo 8'de
hesaplanmistir.

Tablo 8. Tam Kapasitede Aylik ve Yillik Personel Giderleri

Aylik Briit isverene Isverene

Kisi p Calisilan | igverene Yillik Yillik
Unvan Ucret Aylik . .
Sayisi TL/Kisi Maliyet (TL) Ay Sayisi | Maliyet (TL) Maliyet
(USD)
Genel Midiir 1 10.000 11.750 10 117.500 15.201
Muhasebe 1 6.000 7.050 10 70.500 9.120
Muaduara
Ascibas 1 7.000 8.225 10 82.250 10.640
Govenlik 2 3.000 7.050 10 70.500 9.120
Elemani
Muhasehe 1 3.500 4113 10 41.125 5.320
Elemani
Mutfak 3 3.000 10.575 10 105.750 13.680
Calisanlari
Servis 1 3.500 4.113 10 41.125 5.320
Elemanlari
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On Biiro Calisani

Camasirhane
Personeli

Oda Hizmetlileri

Teknik Bolim
Personeli

Toplam

=

15

3.000

3.000

3.000

3.200

48.200,00
TL

3.525

3.525

7.050

3.760

70.735,00
TL

17

10

10

10

10

35.250

35.250

70.500

37.600

707.350,00 TL

4.560

4.560

9.120

4.864

91.507,12
USD
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4. FINANSAL ANALIz

4.1. Sabit Yatinnm Tutari
4.1.1. Makine ve Ekipmanlar

Bungalovlarin, yénetim binasinin ve mutfagin bitin makine ekipmani Tablo 9’da verilmistir:

Tablo 9. Makine ve Ekipmanlar Tablosu

Kalemler Adet
Cift Kisilik Yatak 16
Cift Kisilik Karyola ve Yatak Bashgi 16
Tek kisilik yatak olabilen Kanepe 8
Komodin 32
Sehpa 16
Berjer 16
Gardirop 16
Aynali Makyaj Masasi 16
Bavul Sehpasi 16
Kollektdrli Basingli Emaye Su Isitma Sistemi 18
Yemek masasi 16
Yemek sandalyesi 60
Lobi oturma ve sehpasi 1
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Lobi Deski

Mutfak Dolaplari

Kuver Unitesi

Servis arabasi

Tezgah tipi bulasik makinesi

Cift kapili dikey buzdolabi

Duvar tipi davlumbaz

Konveksiyonlu firin

Kuzine gazh 4 acik atesli ocak

Calisma tezgahi

Tek evyeli calisma tezgahi

70x80 tarim baskuli

Dik tip derin dondurucu

Servis arabasi 3 katl

Laptop

Tablet

Projektor

Ev sinema sistemi
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Led TV 1
Fotograf makinesi 1
Modem 1
Repeater 8
Yazici 1
Blyuk klima 1
Klguk klima 16

Tesisin mesire alanina yapilmasi planlandigi icin, mesire alanina yapilacak altyapi giderleri
Orman Isletme Mudurligua tarafindan karsilanacaktir. Bunun karsiliginda aylik kira 6denecektir. Sabit
yatirim tutarinin ayrintilari Tablo 10’da verilmistir:

Tablo 10. Sabit Yatirim Tutari Kalemleri

Yatinnm Birim Eivat Birim Toplam Tutar Toplam Tutar Giderle llgili
Kalemleri y (TL) (USD) Aciklama

Etid- Proje
Giderleri

insaat islerinin

0,02 17.903,48 2.316,10 %2'sidir

Orman igletme
Mudarlagia B Tipi
Mesire Alani
Kiralama
Ortalama Yilhk
Bedeli

Arazi Giderleri 6.000,00 12 72.000,00 9.314,36

Yap! yaklagik
birim maliyetleri
ile
karsilagtirarak,
piyasadan alinan
fiyatlara gore
hesap
yapilmistir.

insaat Giderleri 895.173,96 115.805,17
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Piyasadan alinan

Makine, Ek|pman 814.672,64 105.391,03 fiyatlara goére
ve Tefrigatlar hesap
yapilmistir.
Demirbas insaat islerinin
Giderleri 0,015 13.427,61 1.737,08 %1, 5'dir.
Pazarlama
¢alismalarinda
kullaniimak igin
Fiat Egea Easy
Tagit Alim 150.000,00 1 150.000,00 19.404,92 1.4 manuel
Giderleri RS
benzinli aracin
fiyati Ekim 2020
fiyati esas
alinmigtir.
Montajlama insaat islerinin
Giderleri 0,01 8.951,74 1.158,05 %1dir
Kurulusg islemleri i o
ve Harg 2.060,00 266,49 Limited sirket iin
ongorilmastar
Masraflari
Genel Giderler 0,01 11.595,17 1.500,02 Diger (‘f/j‘l‘?im'e““
Beklt_anmeyen 0,03 35.133,36 4.545,07 Diger kalﬁ_mlerln
Giderler %3'U
isletme Giderleri 187.745,94 24.287,96
Toplam 2.208.663,89 TL | 285.726,25 USD

4.1.2. igletme Sermayesi Yatirimi

Tesis devreye alindiktan sonraki ilk aylarda nakit akisinin saglanabilmesi icin ekstra olarak
isletme sermayesine ihtiyag duyulacaktir. isletme Sermayesi Yatirmi “Calisma Devri Katsayisi
Yoéntemi” ile hesaplanir. Bu yatirim, Tam kapasitede isletme giderlerinin, yillik ¢calisma stresi olan
300 giinun, ¢alisma devresi olan 30 giine bolinup, ¢ikan sonuca bélinmesi ile hesaplanir.

= 1.877459,40/ (300/30)
=187.745,94 TL dir.

21



BURSA ESKISEHIR BILECIK KALKINMA AJANSI

4.2. Yatinnmin Geri Doénus Siiresi

Yatirimin geri donls suresi 5 yildir.

5. GEVRESEL ve SOSYAL ETKi ANALIZi

Cevre ve Sehircilik Bakanhgi, Cevresel Etki Degerlendirmesi (CED) Yoénetmeligine gére (CED-Ek/2
de yer alan kriterler) 100 ila 500 odali turizm konaklama projelerine segme-eleme kriterleri uygulanmakta
ve karar siiregleri Cevre ve Sehircilik il Midiirliikleri tarafindan yiritiilmektedir. Dogrudan CED
uygulanacak konaklama projeleri 500 oda ve Uzeri (CED-Ek/1 de yer alan kriterler) kapasiteli projeleridir.

16 bungalov-dag evi seklinde dislnilen kirsal turizm tesisi yatirrminin gergeklestiriimesi sirecinde
yatirrmin Cevresel Etki Degerlendirmesi (CED) belgesi gerektirmedigini, oda kapasitesi agisindan
Secme Eleme Kriterlerine Tabi Projeler listesinde yer almadigini gosteren bir yazinin Cevre ve Sehircilik
il Midurliigi’nden alinmasi gerekli olacaktir.

Tesiste konaklayan turistler bdlgeye para birakacaklari igin hem yerel halk ekonomik agidan
rahatlayacaktir, hem de daha fazla misafir cekmek igin turistlere karsi hosgorisini arttirip daha da
misafirperver olacaktir. Bolge zenginlestikce bliylk sehirlere gb¢ yavaslatilacak ve gencler dogup
blyladugu yerde refah iginde yasayabilecektir.
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Ek-1: Fizibilite Calismasi igin Gerekli Olabilecek Analizler (Tum On Fizibilite Calismalarinda
bu bélume yer verilecektir.)

Yatinmci tarafindan hazirlanacak detayli fizibilitede, asagida yer alan analizlerin asgari diizeyde

yapilmasi ve makine-teghizat listesinin hazirlanmasi énerilmektedir.

e Ekonomik Kapasite Kullanim Orani (KKO)

Sektérin mevcut durumu ile 6nimizdeki dénem igin sektdrde beklenen gelismeler, firmanin rekabet
glcu, sektdrdeki deneyimi, faaliyete gectikten sonra hedefledigi Uretim-satis rakamlar dikkate
alinarak hesaplanan ekonomik kapasite kullanim oranlari tahmini tesis isletmeye gectikten sonraki
bes yil i¢in yapilabilir.

Ekonomik KKO= Ongériilen Yillik Uretim Miktari /Teknik Kapasite

e Uretim Akim Semasi

Fizibilite konusu UrGnin bir birim Uretilmesi icin gereken hammadde, yardimci madde miktarlari ile
Uretimle ilgili diger prosesleri igeren akim semasi hazirlanacaktir.

e Is Akis Semasi

Fizibilite kapsaminda kurulacak tesisin birimlerinde gergeklestirilecek faaliyetleri tanimlayan is akig
semasi hazirlanabilir.

e Toplam Yatirim Tutari

Yatirim tutarini olusturan harcama kalemleri yillara sari olarak tablo formatinda hazirlanabilir.

e Tesis isletme Gelir-Gider Hesabi

Tesis isletmeye gectikten sonra tam kapasitede olusturmasi dngoérilen yillik gelir gider hesabina
yonelik tablolar hazirlanabilir.

e Isletme Sermayesi

isletmelerin gunliik igletme faaliyetlerini yiritebilmeleri bakimindan gerekli olan nakit ve benzeri
varliklar ile bir yil icinde nakde ddénusebilecek varliklara dair tahmini tutarlar tablo formunda
gOsterilebilir.

e Finansman Kaynaklari

Yatirim i¢in gerekli olan finansal kaynaklar; kisa vadeli yabanci kaynaklar, uzun vadeli yabanci
kaynaklar ve 6z kaynaklarin toplamindan olusmaktadir. S6z konusu finansal kaynaklara iligkin
kosullar ve maliyetler belirtilebilir.

e Yatirnmin Karhhidi

Yatirimi degerlendirmede en 6nemli yontemlerden olan yatirimin k&rlihginin dlgimu asagidaki formil
ile gerceklestirilebilir.

Yatirimin Karliigi= Net Kér / Toplam Yatirim Tutari
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Nakit Akim Tablosu

Yillar itibariyle yatirrmda olugsmasi éngdrulen nakit akisini gézlemlemek amaciyla tablo hazirlanabilir.

Geri Odeme Ddnemi Yontemi

Geri Odeme Dénemi Yoéntemi kullanilarak hangi dénem yatirimin amorti edildigi hesaplanabilir.

Net Bugunku Deger Analizi

Projenin uygulanabilir olmasi igin, yillar itibariyle nakit akiglarinin belirli bir indirgeme orani ile
buguinkl degerinin bulunarak, bulunan tutardan yatirim giderinin ¢ikarilmasiyla olusan rakamin sifira
esit veya blylk olmasi gerekmektedir. Analiz yapilirken kullanilacak formul asagida yer almaktadir.

NBD = Z (NA,/(I-k)!) t=0

NAt : t. Donemdeki Nakit Akisi
k: Faiz Orani

n: Yatirrmin Kapsadigi Dénem Sayisi
Cari Oran

Cari Oran, yatirnmin kisa vadeli bor¢ 6deyebilme glictinii élger. Cari oranin 1,5-2 civarinda olmasi
yeterli kabul edilmektedir. Formuli asagida yer almaktadir.

Cari Oran = Dénen Varliklar/ Kisa Vadeli Yabanci Kaynaklar

Likidite Orani, yatinmin bir yil icinde stoklarini satamamasi durumunda bir yil icinde nakde
donusebilecek diger varliklariyla kisa vadeli borglarini karsilayabilme gucinu gosterir. Likidite
Oraninin 1 olmasi yeterli kabul edilmektedir. FormUllu agadida yer almaktadir.

Likidite Orani= (Ddénen Varliklar- Stoklar)/Kisa Vadeli Yabanci Kaynaklar

S6z konusu iki oran, yukaridaki formuller kullaniimak suretiyle bu bélimde hesaplanabilir.

Basabas Noktasi

Basabas noktasi, bir firmanin hicbir kar elde etmeden, zararlarini karsilayabildigi noktayi/seviyeyi
belirtir. Diger bir acidan ise bir firmanin, giderlerini karsilayabildigi nokta da denilebilir. Bagabag
noktasi birim fiyat, birim degisken gider ve sabit giderler ile hesaplanir. Ayrica sadece sabit giderler
ve katki pay! ile de hesaplanabilir.

Basabas Noktasi = Sabit Giderler / (Birim Fiyat-Birim Degisken Gider)
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Ek-2: Yerli/ithal Makine-Teghizat Listesi

Birimi F.O.B Birim Toplam
ithal Makine / 2-B. Maliyeti . ilgili Oldug
Techizat Adi Miktari | (Adet kg, | _Birim | 4cny zarig Maliyet (KDV Fg:alliyet',J:f«laluuI
m3vb.) | Fiyati ($) L) | Harig, TL)
. . Birimi .. L R P <
Yerli Makine / Mikt (Adet, k Birim Maliyeti | Toplam Maliyeti ligili Oldugu
Teghizat Adi fitan s ;3" (KDV Harig, TL) | (KDV Harig, TL) = Faaliyet Adi

26



BILECIK ILi BUNGALOV TiPi KONAKLAMA TESISi ON FiZIBILITE RAPORU

27






©)BEBKA

Bursa Eskisehir Bilecik Kalkinma Ajansi

Altinova Mah. istanbul Cad. 424/4 Buttim is Merkezi Buttim
Plaza Kat 6 16250 Osmangazi/Bursa TURKIYE

Tel: 0 224 211 13 27 Faks: 0224 211 13 29
bebka.org.tr

O@tcbebka @/bebka °/bebka /tcbebka

Kalkinma Ajansi Yayinlar Bedelsizdir, Satilamaz



