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OZET

Tasinmaz gelistirme; arazi, sermaye ve proje diislincesini birlestirerek, arazi gelistirme ve
bina yapimi yoluyla iilkeye yeni katma degerler yaratmayi amaglayan ¢ok yonli bir is
alanidir. Gelistirme isleminin sonucu olarak tasinmazda, genel ekonomi agisindan kamusal
gereksinimlere yanit vermesi, bireysel ekonomi agisindan ise rekabet guci ve sirekli kar
saglayarak kullanilabilmesi aranmaktadir. Gelistirme projesi olan termal tesisin yapimi i¢in
olabilirlik ¢aligmasi igerisinde proje alani ve turizm verileri degerlendirilmektedir. Taginmaz
gelistirme projelerinin, ekonomik anlamda yanit verilebilmesi icin mutlaka finansal
analizlerin projenin yapilmasi gerekir. Finansal analizler, maliyet raporlari, nakit akislarinin

belirlenmesi yatirim igin karli olup olmadigini géstermektedir.

Anahtar Kelimler:Tasinmaz Gelistirme, Risk Analizi, Nakit Akis Yontemi

Xi



ABSTRACT

THERMAL INSTITUTION FOR REAL ESTATE DEVELOPMENT

Development of real estates is a multidirectional business area that aims to provide nem added
values for the country by combining the concept of land, capitial and project. As a result of
the development operation, it is required for a real estate to meet the necessities of the public
in terms of general economy, and as for indivudual economy, it needs to provide competitive
advantege as well maintable profitability. For construction of thermal plant that is an
improvement Project, Project area and tourism datas are considered within feasibility report.
In real property improvement projects, financial analysis must be implemented in order to
answer to whom wants economical view. Defining of the financial analysis, cost reports and

cash flows show if the Project is profitable or not.

Key Words: Real Property Improvement, Risk Analysis, Cash Flow Method
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1 GIRIS
1.1 Amag

Bu calismanin amaci, Kiitahya, Merkez - Ilica’da Olgar Ltd. S$ti. miilkiyetindeki yaklasik
2393.80 m? yiizélciimlii arsa iizerinde yapimi planlanan termal tesisi gelistirme projesi icin
piyasa arastirmasinin yapilmasi, en verimli kulanim igin verilerin ortaya konmasi, mevcut
mimari yapinin bu cercevede irdelenmesi, maliyet analizi, proje nakit akiminin incelenmesi

ve termal tesis i¢in projenin gelistirilmesidir.
1.2 Kapsam

Calismanin ikinci boliimiinde taginmaz gelistirme ile ilgili tanimlar ve genel kavramlar ele
almmaktadir. Ugiincii béliimde ise proje alani ve yakin cevresi tanitilmaktadir. Bu kapsamda

arsa lizerinde yapilabileceklerle ilgili yasal ¢ergeve ve imar kisitlar ortaya konmaktadir.

Dordiincti bolim piyasa aragtirmasi bulgularina ayrilmigtir. Burada Kditahya’nin turistik
Onemi ortaya konduktan sonra, yoredeki turizm sektoriiniin 6zellikleri ele alinmaktadir. Bu
kapsamda, bir yandan yoredeki turizm hareketlerinin ve turistik talebin kendine 6zgi niteligi,

Ote yandan turizm sektoriinde arzin durumu anlatilmaktadir.

Besinci boliimde, mevcut konseptin anlatimina yer verilmistir. Burada projenin hedefleri,
yatirim biiytikligii, dngoriilen yatirim ve isletme modeli ortaya konmustur. Mevcut konsept,
en verimli kullanimin ortaya konmasi amaciyla, piyasa arastirmasinin bulgular1 1siginda
degerlendirilmektedir. Mimari proje, hedef kitle, kullanim c¢esitlikleri ve biiyiikliikleri,

maliyetler, yatirim, isletme ve pazarlama modeli ele alinmaktadir.

Altinc1 boliimde ise maliyet analizi kar, zarar hesaplari, yatirim, finansman karliligi ve

projenin degerlendirilmesi seklinde sunulmustur.

Yedinci boliim degerlendirme ve sonugtan olusmaktadir.
1.3 YoOntem

Kiitahya i¢in gelistirilen bu proje, bdlge icin ilk kez yapilan ¢ok yonlii bir arastirmadir ve bu
sekildeki projeler i¢in ornek niteliginde olacaktir. Proje alan1 1989 yilinda “Termal Turizm
Merkezi” olarak ilan edilmis, ayrica Kiiltiir ve Saglik bakanliginca baglatilacak olan “Termal
Turizm Kentleri Projesi” ile iilkemizde termal turizm ilgi ¢ekici bir turizm hedefi olmasi

hedeflenmektedir. Tasinmaz gelistirme yontemi ile bolgede gelistirme yapilacaktir.



2 TASINMAZ GELiSTIRME
2.1 Tamm ve Kavramlar

2.1.1 Tasinmaz

Turk Medeni Kanununda “Tasinmaz” olarak tanimlanan, esas niteligi bakimindan bir yerden

baska bir yere tasinmasi miimkiin olmayan, dolayisiyla yerinde sabit olan mallardir.
Turk Medeni Kanununun 704’ iincii maddesinde tasinmaz miilkiyetinin konusu;

e Arazi

e Tapu siciline ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar

e Kat miilkiyeti kiitiigline kayith bagimsiz boliimler

olarak sayilmustir.
2.1.2 Tasinmaz Gelistirme

Peiser ve Frej (2003), tasinmaz gelistirme kavramini; “arazi gelistirmeden bina yapimina,
pazarlamasina, isletilmesine ve yonetimine iliskin degisiklik eylemleri kapsayan, ¢ok yonli
bir is alamidir.” biciminde tanimlanmaktadir. Diederichs (1996)’ya gore, bir tasinmaz
gelistirme projesinin hedefi, “ yer, proje diisiincesi ve sermaye faktorleri ile bireysel ekonomi
acisindan rekabet yetene8i olan, is olanaklar1 yaratan ve garanti eden, genel ekonomi
acisindan ise sosyal duruma ve g¢evreye uyumlu taginmaz objeleri olusturan ve siirekli karlt
kullanilabilen kosullar1 saglamaktir. ” Bu tanimla tasinmaz gelistirme projesinin hem genel

hem de bireysel ekonomi igindeki etki tabani ifade edilmektedir (Bostanci, 2002).

Peiser ve Schwanke (1992)’ya gore tasinmaz gelistirme proje tiirleri, tasinmaz gelistirici
sirketlerin yaraticiliklarina bagli olarak proje alaninda sonsuz segenekler sunulabilmektedir.
Tasinmaz gelistirme projeleri; arsa, konut, ofis, aligveris merkezi, turizm ve eglence tesisleri,
otel, fabrika, binanin giiniimiiz gereksinimlerine gore yeniden degerlendirilmesi, sanayi
yapilar1 ve hatta sadece otopark gelistirme konularinda uzmanlagabilir. Yeni pazarlar yaratan
tasinmaz gelistirici sirketler, bir ¢ok fonksiyonu bir araya getirerek, karma kullanimli

gelistirme projeleri ile ¢ok basarili sonuglar elde edebilmektedir (Gllstn, 2002).



Proje Dilsiincesi

) Arazi
Sermave

Tasu jesi
l'agiimaz Projes

Arari

Sermave

Proje Diislincesi
Sekil 2.1 Tasinmaz gelistirmenin yap1 taslar1 (Bostanci, 2008)

Tasinmaz gelistirme projesi gergeklestirmek icin tasinmaz gelistirici sirketlerin 3 6nemli

kaynagi bir araya getirmesi gerekmektedir.
e Avrazi
e Proje diisiincesi
e Sermaye

Bu kaynaklar gelistiricide tek ya da ikisi bir arada olacak sekilde bulunabilir. Ug kaynagin tek
bir gelistirici elinde olmasi projenin gerceklestirilmesi i¢cin en kolay secenektir. Arazi ve
sermayeye sahip olan kisi ya da sirket, uygun bir proje diisiincesi bulmalidir. Arazi ve proje
diisiincesine sahip olan ise, maliyet sorununu ¢ozmek zorundadir. Sermaye ve proje
diisiincesine sahip olan, proje diislincesine ve sermayesine en uygun araziyi elde etmenin
yollarini arastiracaktir. Tiirkiye gibi altyapilt arsa iiretiminin az oldugu iilkeler i¢in dncelikle
arsanin elde bulunmasi ve bu duruma gore sermaye ve proje diisiincesinin olusturulmasi en iyi

yol olarak goriilmektedir (Bostanc1 2008).

Bir tasinmaz gelistirme projesinde yer alan ana siire¢ ve etkinlikler asagidaki bicimde

Ozetlenebilir:

e Sozlii disiince ve tekliflerin arastirilarak degerlendirmeye alinmasi; pazar kosullari,
ekonomi, inga edilebilirlik, yasal durum ve pazarlanabilirlik agisindan uygulanabilirlik

analizlerinin yapilmasi



e Pazarlama ve satis programinin yapilmast ve her asamada pazar kosullarinin

incelenmesi

e Proje icin finans kaynaklarinin saglanmasi, biitce c¢ikarilmast ve hedeflerin

belirlenmesi
o Gelistirilen taginmazin igletme ve yonetimi

e Toplumun gereksinim, beklenti ve (stiindekilerin yaraticilik ve sahip olunan

kaynaklar kullanilarak karsilanmasi ¢alismalaridir (Bostanct ve Demir 2008).

Bu c¢aligmalar; pazar arastirmalari, pazarlama, halkla iligkiler, tasarim, insaat, finansman ve
taginmaz yonetiminden olusur. Ayrica; tasinmaz gelistirme genis kapsamli, ¢ok yonlii, takim
caligsmasi gerektiren, gelisime acik, her yatirim i¢in 6zgiin, yatirim kosullar siirekli degisen,
yatirima baglamadan Once, arsa, kapital, veri, sonug¢ kullanici faktorlerinin mutlaka kontrol

edildigi bir siirectir.
2.1.3 Tasinmaz Yatirimlari

Kentsel alanlarda tasinmaz yatirimlart;
e Oturma, konut yatirimlari,
e Eglence dinlence tesisleri (otel, eglence merkezi, spor ve oyun alanlari),
e Hizmet, ticaret ve sanayi tesisleri (fabrika, ofis, aligveris merkezleri),
e Altyapr tesisleridir.
Kirsal alanlarda taginmaz yatirimlari,
e Tarimsal isletmecilige yonelik tesisler,
e Hayvancilik isletmelerine yonelik tesisler,
e Orman isletmelerine yonelik tesisler,
e Balikeilik isletmelerine yonelik tesisler,
e Altyap tesisleridir.
Kentsel alanlarda geleneksel tasinmaz yatirimciligi yaklasima,
e Kamu tarafindan gergeklestirilen tasinmaz yatirimlari,

e Yasal, kurumsal, finansal araclardir.



Kirsal alanlarda geleneksel tasinmaz yatirimeilig: yaklagima;
e Kamu tarafindan gergeklestirilen tasinmaz yatirimlari,
e Yasal, kurumsal, finansal araglardur.
Tasinmaz gelistirici;
e Tasinmaz gelistirme aktivitelerini koordine eden,
e Kagit tizerindeki fikirleri eyleme gegiren,
e Gelistirmede en biiyiik riski iistlenen,
e Enbuyuk 6dulu alan,
e Cok cesitli kisiyle ¢alisan,
e Lider ve vizyon sahibi
kisidir.
Gelistirici,
e Tasinmaz gelistirmede hedefi belirler.
e Tasmnmaz alir.
e Hedef pazara karar verir.
e Gelistirme programini hazirlar.
e [Ihtiyaglari belirleyip finansmani saglar.
e Uygular.
e YOnetir.

e Kiralar ve/veya satar.

Tiim taginmaz yatirimlarini yonlendiren, niifus, demografi, istihdam ve isgiiciine bagl olarak,

taleptir.

Gelistirici taleplere gore hareket eder. Talepler yeterli olmadan projeye yapilan yatirimin geri

donmesi ekonomik agidan zordur.



Bu nedenle, gelistirici pazar arastirmasi yapmali;

Pazardaki bosluk ne?

Bosluklar hangi tirlin tarafindan doldurulabilir?
Cevredeki tasinmazlarin satin alma yonii ve hizi ne?
Nasil bir mekan?

Kullanicist kim?

sorularinin yanitlarini bularak taginmazin en uygun kullanimina karar vermelidir.

Tasinmaz gelistirme takim igidir. Gelistirici ¢cok ¢esitli meslek grubuyla ¢alisir;

Danigmanlar,

Plancilar,

Peyzaj mimarlari,
Mimarlar,

Jeoloji muhendisleri,
Harita muhendisleri,
Insaat miihendisleri,
Cevre muhendisleri,
Diger miihendislik gruplari,
Yukleniciler,

Degerleme uzmani,
Avukat,

Muhasebeci,

Pazarlama firmalari,
Pazar aragtirmacisi,
Halkla iligkiler danigsmant,

Reklam ajansi,



e Sigorta firmasi,

e Isletme yoneticisi,

e Finans kuruluslari,

vb.

Gelistirici bunlarin disinda;

e Miisteriler,

e Kent ve yore sakinleri,

e Sivil toplum orgutleriyle de

iletisim kurmalidir (Demir, 2003).



2.2 Termal Turizm

Termal turizm, termomineral su banyosu, i¢me, inhalasyon (soluma), camur banyosu gibi
cesitli tiirdeki yontemlerin yaninda iklim kiirdi, fizik tedavi, rehabilitasyon, egzersiz,
psikoterapi, diyet gibi destek tedavilerinin birlestirilmesi ile yapilan kiir (tedavi) uygulamalari
yani sira termal sularin eglence ve rekreasyon amagli kullanimi ile meydana gelen turizm

tiradar [URL 1].

Termal turizmin sagladigi olanaklardan bazilari;
e 12 ay turizm yapma imkani,
e Tesislerde yiiksek doluluk oranina ulasilmasi,
e Yiiksek istihdam olusturulmasi,

e Diger alternatif turizm tiirleri ile kolay entegrasyon olusturarak bolgesel dengeli

turizm gelismesinin saglanmasi,

e Termal tesislerde insan sagligini iyilestirici aktiviteler yani sira saglikli-zinde insan

yaratma, eglence ve dinlenme olanaklarinin da bulunmasi,

e Kir merkezi (tedavi) entegrasyonuna sahip tesislerin maliyetini ¢cabuk geri 6deyen

karli ve rekabet giicline sahip yatirimlar olmasidir [URL 2].
2.2.1 Termal Turizm Cesitleri

Kiir: Tedavi etkeninin belli dozda, seri halde, diizenli araliklarla, belli siirelerle tekrarlanarak
verilmesi ile uygulanan tedavi yontemidir. Kiir tiirlinii, siiresini ve diger gerekli 6zellikleri
tedaviyi yonlendiren doktor sectikten sonra kaplica tedavisi programi i¢in doktorun
tavsiyesine uyulmalidir. Kaplicalardan olumlu sonu¢ alabilmek igin; kaplica tedavi

mevsiminin, hastaligin mahiyeti ve kaplica sularinin 6zelligine gore se¢ilmesi gerekir.

Kaplica Tedavisi: Toprak, yeralti ve deniz kaynakli mineralli sular, gazlar, peliodler
(¢amurlar) ve iklimsel unsurlar gibi dogal tedavi unsurlarmin yoredeki iklim olanaklar: ve

gerekli goriilen diger tedaviler ile birlikte kiir tarzinda uygulandigi bir tedavi sistemidir.

Balneoterapi: Termomineral sular, peloidler ve gazlar gibi dogal tedavi unsurlarinin banyo,

icme ve inhalasyon yontemleri ile kiir tarzinda tedavi amacl kullanilmasidir.

Inhalasyon Uygulamalari: Termomineral su zerrecikleri ile yapilan soluma uygulamalaridir.



I¢me Kiirleri: Mineralli sular ile kaplicalarda ya da yasanilan yerde yapilan i¢gme kiirleridir.

Peloidterapi: Dogal, jeolojik ve/veya biyolojik olaylar sonucu olusan organik ve/veya
inorganik maddeler olan peloidlerin bir balneoterapi yontemi olarak kullanilmasidir. Halk

arasinda sifali gamurlarin tedavi amagh kullanilmasi olarak bilinmektedir.

Klimaterapi: Hava sicakligi, nem, riizgar siddeti ve hizi, giines 1simimi1 ve benzeri iklimsel

faktorlerin sistematik ve dozlanmis kiir tarzinda uygulanmasidir.

Talassoterapi: Koruyucu ve tedavi edici ve/veya kiir amagli olarak tibbi gézetim ve denetim

altinda, deniz suyu iklimi ve unsurlarinin kiir tarzinda uygulandigi bir tedavi sistemidir.

Hidroterapi: Termomineral sular ile yapilan yikama, dus ve dokme gibi uygulamalardir.
Ayrica, her birey i¢in 6zel olarak diizenlenen ve ideal olarak amaca uygun insa edilmis
havuzlarda gergeklestirilen, sinir-kas-iskelet sistemiyle ilgili fonksiyonlar1 gelistirme

lyilestirme amagl bir havuz tedavi programi olarak da tanimlanmaktadir.

Fizik Tedavi ve Rehabilitasyon: Kaplica tedavisinde kullanilan elektroterapi, egzersiz

tedavileri, masaj ve diger yontemlerdir.

Medikal Tedavi: Kaplica tedavisi sirasinda hastaya lokal veya sistemik olarak uygulanan ilag

tedavi yontemidir.

Destek Uygulamalar: Saglik egitimi, diyet uygulamalari, giinliik yasam aktivitelerinin

diizenlenmesi, davranis degisikligi egitimleri ve psikolojik destek yontemidir.

Ulkemizdeki 6z ve yenilenebilir olan jeotermal kaynaklarn daha etkin ve verimli
kullanmasina yonelik olarak geleneksel kaplica kullanimindan farkli bir anlayis ve yaklasim
gelistirilmeye ¢alisilmaktadir. Termal turizmin gelistirilmesi yoniinde kiir parki, kiir merkezi
ve konaklama entegrasyonu saglayan tesisleri biinyesinde bulunduran uluslararasi standartlara
sahip nitelikli tesislerin sayist ile birlikte, turizm geliri ve turist sayisinin arttirilmasi

hedeflenmektedir.

Termal turizmdeki anlays, termal sularimizin yikanma amacli kullanimi disinda insan sagligi,
zindelik, rekreasyon, eglence, dinlence ve spor tesisleri gibi imkanlarin yer aldigi ve 12 ay
boyunca hizmet verebilen tesisler yaratmaktir. Saglik ve termal turizmine yonelik ¢aligmalar
Kiltir ve Turizm Koruma ve Gelisim Bolgesi ve Turizm Merkezleri tespitinde; tilkenin
dogal, tarihi, arkeolojik ve sosyo - kiiltiirel turizm degerleri, termal, kis, av ve su sporlart ile

saglik turizmi ile mevcut diger turizm potansiyeli dikkate alinmaktadir [URL 2].
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2.2.2 Termal Turizm Kentleri Projesi

Saglik ve termal turizmin gelistirilmesi amaciyla baglatilan “Termal Turizm Kentleri Projesi”
kapsaminda iilkemizdeki jeotermal potansiyeller dikkate alinarak bolgesel olarak yeni alanlar
tespit edilmistir. Bu c¢alisma kapsaminda jeotermal kaynak potansiyelinin belirlenmesi ve
buna bagli olarak belirlenecek Oneri alanlarda miilkiyet arastirmasinin yapilmasi, altyapi
imkanlarinin saptanmasi, alternatif turizm tiirleriyle iliskilendirilmesi ve sonucunda termal
amagh gelisim stratejilerinin belirlenecegi arastirma raporu, il termal master plan1 ve bolge
termal master plan1 hazirlanarak belirlenen alanlarda ¢evre diizeni planlarinin hazirlanmasi
Tiirkiye Kalkinma Bankasi araciligi ile hizmet alimi seklinde yapilmaktadir. Bu ¢alismaya
veri teskil etmek lizere MTA Genel Miidiirliigii ile yapilan protokol sonucunda séz konusu
illerde bulunan jeotermal sahalara iliskin olarak ayrintili teknik bilgi ve etiitler
saglanmaktadir.

Diger turizm tiirleri ile entegre olabilecek ve destinasyon olusturabilecek kapasiteye sahip

olan dncelikli gelistirilecek bolgeler asagida belirtilmektedir:
e (Giliney Marmara Termal Turizm Bolgesi (Canakkale, Balikesir, Yalova)
e Frigya Termal Turizm Bolgesi (Afyonkarahisar, Kiitahya, Usak, Eskisehir, Ankara)
e Giiney Ege Termal Turizm Bélgesi (Izmir, Manisa, Aydin, Denizli)
e Orta Anadolu Termal Turizm Bolgesi (Yozgat, Kirsehir, Nevsehir, Nigde)

Bu c¢aligma sonucunda elde edilecek bilgi ve deneyimler tiim iilke geneline yansitilarak
calisma genisletilecektir. Bu bolgelerin her birinin destinasyon merkezi olarak gelistirilmesi
ve bu bolgeler i¢inde termal kaynakli tesisler basta olmak iizere golf, doga turizmi, su sporlari
vb. turizm tiirleri ile biitiinlesmesi ve yakin ¢evredeki diger kiiltiirel ve dogal degerlerle de
iliskilendirilmesi hedeflenmektedir. Bu bolgeler icinde yer alan jeotermal kaynak odakli
“Turizm Merkezi’ ve/veya “Kiiltiir ve Turizm Koruma ve Gelisim Bolgesi” ilan edilebilecek
alanlarin belirlenerek fiziki planlarinin tamamlanmasindan sonra turizm yatirimcilarina

tahsisini kisa bir siirede gergeklestirilmesine ¢alisilmaktadir (www.kultur.gov.tr).

2.2.3 Termal Turizmde Hedefler

2.2.3.1 Kisa Vadeli Hedefler

Ulkemizde termal turizmin istenilen noktaya gelebilmesi amaciyla jeotermal kaynaklarinizin

bulundugu alanlar dikkate alinarak ve adim adim tiim kaynaklarimizin degerlendirilmesine
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yonelik c¢alismalar baglamistir. Anilan bélgelerde yiiriitiillecek ¢evre diizeni planlama
calismalar1 sonrasinda 250 bin plan yatak kapasitesinin olusturulmasi hedeflenmektedir .
Jeotermal suyun etkin bir sekilde dagitimini gerceklestirmek amaciyla belirlenen pilot
bolgelerde mahalli idareler birligi ve dagitim sirketi kurulmasi yoOniinde ¢alismalar

yapilacaktir [URL 3].

2.2.3.2 Orta Vadeli Hedefler

Bugiine kadar ilan edilen termal turizm merkezlerine iliskin imar planlar1 ve revizyon imar
planlama c¢aligmalari tamamlanmas1 hedeflenmektedir. Kisa vadede belirtilen pilot bolgelerde
belirlenen illerdeki tecriibelerden yararlanarak bu ¢aligmalarin tiim iilkeye yayginlagtirilmasi
ve bu dogrultuda bir milyon plan yatak kapasitesine ulasilmasi hedeflenmektedir. Termal

turizme yonelik 200 bin yatak kapasiteli tesisin isletmeye agilmasi beklenmektedir [URL 3].

2.2.3.3 Uzun Vadeli Hedefler

Ulkemizin Avrupa'da termal turizm konusunda birinci destinasyon iilke olmasi, termal amacl
15 milyon turistin Ulkemize gelmesi, termal turizme yonelik 500 bin tesisin isletmeye

ac¢ilmasi hedeflenmektedir.

Bugiine kadar 2634/4957 sayili Turizmi Tesvik Kanunu uyarinca ilan edilmis ve halen

yururlikte bulunan 65 adet Turizm Merkezi bulunmaktadir [URL 3].

. Afyonkarahisar Heybeli Termal Turizm Merkezi,

. Afyonkarahisar Ihsaniye - Gazligdl Termal Turizm Merkezi,
. Afyonkarahisar Omer Gecek Termal Turizm Merkezi,

. Afyonkarahisar Sandikli - Hldai Termal Turizm Merkezi,

. Agr1 Diyadin Termal Turizm Merkezi,

. Amasya - Terzikdy Termal Turizm Merkezi,

. Ankara Haymana Termal Turizm Merkezi,

. Ankara Kizilcahamam - Seyhamami Termal Turizm Merkezi,

O 00 N OO »n A W N

. Aydin Tralleis Termal Turizm Merkezi,

10. Aydin Buharkent / Denizli - Saraykdy Termal Turizm Merkezi,
11. Balikesir Edremit - Gure Termal Turizm Merkezi,

12. Balikesir Gonen Termal Turizm Merkezi,

13. Balikesir Gonen - Eksidere Termal Turizm Merkezi,



14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.
22.
23.
24.
25.
26.
27.
28.
29.
30.
31.
32.
33.
34.
35.
36.
37.
38.
39.
40.
41.
42.
43.
44,
45.
46.
47.
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Balikesir Bigadig - Hisarkdy Termal Turizm Merkezi,
Balikesir Manyas - Kizik Termal Turizm Merkezi,
Balikesir Susurluk Kepekler Termal Turizm Merkezi,
Balikesir Sindirg1 Hisaralan Termal Turizm Merkezi,
Bolu Karacasu Termal Turizm Merkezi,

Bursa Mustafakemalpasa Tiimbiildek Termal Turizm Merkezi,
Canakkale Ezine - Kestanbol Termal Turizm Merkezi,
Canakkale Can-Etili - Tepekdy Termal Turizm Merkezi,
Canakkale Yenice-Hidirlar Termal Turizm Merkezi,
Canakkale Ayvacik-Tuzla Termal Turizm Merkezi,
Denizli Cardak - Beylerli/Burdur Akgél Termal Turizm Merkezi,
Denizli Buldan - Tripolis Termal Turizm Merkezi,
Denizli Akkdy - Golemezli Termal Turizm Merkezi,
Diyarbakir Cermik Termal Turizm Merkezi,

Elazig - Tunceli Golan Termal Turizm Merkezi,

Erzurum Ilica Termal Turizm Merkezi,

Erzurum Pasinler Termal Turizm Merkezi,

Eskisehir Kizilinler Termal Turizm Merkezi,

Eskisehir Mihalgazi - Sakarulica Termal Turizm Merkezi,
[zmir Balgova Termal Turizm Merkezi,

[zmir Seferihisar - Doganbey Termal Turizm Merkezi,
Kirsehir Terme - Karakurt Termal Turizm Merkezi,
Kocaeli Golciik Yazlik Termal Turizm Merkezi,

Konya Ilgin Termal Turizm Merkezi,

Kiitahya Tavsanli - GObel Termal Turizm Merkezi,
Kiitahya Hisarcik Esire Termal Turizm Merkezi,

Kitahya Emet Termal Turizm Merkezi,

Kitahya Gediz - Ilicasu Termal Turizm Merkezi,
Kitahya Gediz - Muratdagi Termal Turizm Merkezi,
Kiitahya Ilica - Harlek Termal Turizm Merkezi,

Kitahya Simav - Eynal - Citg6l - NasaTermal Turizm Merkezi,
Manisa - Demirci - Hisar Termal Turizm Merkezi,
Manisa - Kula - Emir Termal Turizm Merkezi,

Manisa Turgutlu - Urganli Termal Turizm Merkezi,



13

48. Nevsehir Kozakli Termal Turizm Merkezi,

49. Nigde Ciftehan Termal Turizm Merkezi,

50. Nigde / Aksaray Narlig6l - Ilisu Termal Turizm Merkezi
51. Osmaniye Haruniye Termal Turizm Merkezi,

52. Rize Ayder Termal Turizm Merkezi,

53. Sakarya Akyazi-Kuzuluk Termal Turizm Merkezi,

54. Samsun Havza 25 Mayis Termal Turizm Merkezi,

55. Samsun Havza Mevcut Kaplica Termal Turizm Merkezi,
56. Sivas Sicak¢ermik Termal Turizm Merkezi,

57. Sivas Baliklicermik Termal Turizm Merkezi,

58. Usak Banaz Hamambogazi Termal Turizm Merkezi,

59. Usak Orencik Termal Turizm Merkezi,

60. Yalova Termal Turizm Merkezi,

61. Yalova Armutlu Termal Turizm Merkezi,

62. Yozgat Sarikaya Termal Turizm Merkezi,

63. Yozgat Sarikaya Gelisme Alan1 Termal Turizm Merkezi,
64. Yozgat Bogazliyan Bahariye Termal Turizm Merkezi,
65. Yozgat Yerkoy -Giiven / Kirsehir Cigekdagi Bulamagli - Mahmutlu Termal Turizm
Merkezi [URL 3].
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Sekil 2.2 Tiirkiye’nin kaplica haritasi [URL 4]
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2.3 Tasmmmaz Gelistirme Tiirleri

2.3.1 Arazi Gelistirme

Bir araziyi; toplumun gereksinimlerini ve onun kullanimi etkileyecek diger 6geleri dikkate
alarak en uygun ve en verimli kullanimi i¢in arsa haline doniistiirme islemidir. Gelistirilen

araziler bagka bir gelistiriciye ya da son kullanicilara pazarlanir (Demir, 2003).
2.3.2 Konut Gelistirme

Kullanicilar icin 6zel (tek ailelik) ayrik nizam, toplu yerlesimler, sira evler seklinde ya da

yiiksek katli, algak katli ¢ok konutluk (apartmanlar) olusturmayi olanakli kilar (Demir, 2003).
2.3.3 Ticari Gelistirme

Ticaretin yapilmasini olanakli kilan ilgili sirketlerin yonetimlerini igerisinde ytirtitebilecekleri,
tiriinlerini depolay1p satisina olanak saglayacaklar1 kapsamda olan ofis, merkezi is alaninda ya
da merkezi is alan1 disinda birden fazla miisteriye hizmet eden ofis + showroom, perakende,
bolgesel aligveris merkezleri, semt dlgeginde alisveris merkezleri, 6zellikli merkezler, indirim
merkezleri, endiistriyel, agir sanayi, hafif sanayi, depo ofis, depo, otel, motel, is, kongre

turist, tatil rekreasyon, klip, marina, spor kompleksleri sayilabilir (Demir, 2003).
2.3.4 Karma Gelistirme

Cok amaglh kullanimi olanakli kilan (hem konut hem ticari kullanim), genellikle biyik

projelerde uygulanabilir gelistirme yontemidir (Demir, 2003).
2.4  Ticari Gelistirmede Termal Tesis Projesi

Jeotermal ve dogal mineralli su kaynaklarimin etkin bir sekilde aranmasi, arastirilmasi,
gelistirilmesi, tiretilmesi, korunmasi, bu kaynaklar {izerinde hak sahibi olunmasi ve haklarin
devredilmesi, c¢evre ile uyumlu olarak ekonomik sekilde degerlendirilmesi i¢in planh bir
tasinmaz gelistirmeye ihtiyag duyulmaktadir [URL 5]. Ciinkii bolgeye yapilacak tasinmaz
gelistirme tiim avantajlariyla proje alanina sosyo - kultlrel ve ekonomik anlamda asagidaki

yararlar1 saglayacaktir.

e Kent i¢i ulasim agini sehrin tiim tarihi, kiiltiirel ve dogal dokusuna ulasacak sekilde

planlamak, uygulamak ve etkin bir sekilde isletmek,
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Kentsel dontisiim ¢alismalarini hizlandirarak siirdiirmek,

Kentteki fiziksel araglart yesil doku ile desteklemek,

Turizmde ihtiyac1 karsilamak ve hizmet kalitesini yiikseltmek i¢in konaklama

merkezleri, bilgi biirolar1 ve geleneksel el sanatlar1 satis yerleri olusturmak ve mevcut

olanlar1 yeniden yapilandirmak,

Ekoturizm amagli alternatif konaklama tesislerinin gelistirilmesi,
Kentin ¢evresel altyap1 sorunlarini ¢éziimlemek,

Bolgenin turizme uygun isletme siirecini tamamlamak,

Kentin tarihi ve kiiltiirel mirasin1 6ne ¢ikaracak ¢alismalar yapmak,
Kentin termal kapasitesini cok boyutlu bi¢imde degerlendirmek,
Turizmde pazarlama projeleri gelistirmek ,

Yerel halkin turizm konusunda bilinglenmesini

saglamak.
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3 TERMAL TESIS PROJE ALANI
3.1 Proje Alam1 Konumu

3.1.1 Cografi Konum ve Yapisi

Kiitahya, Ege Bolgesi’nin i¢ Bat1 Anadolu Béliimii’'nde yer alir. I¢ Anadolu Bélgesi ile denize
kiyis1 olan Ege Boliimii arasinda gecis alanidir. Kiitahya ili, 28 derece 70 dakika ve 29 derece
80 dakika kuzey enlemleri ile 29 derece 99 dakika ve 30 derece 30 dakika dogu boylamlar1
arasindadir. Kiitahya ili 11.875 km?’lik yiizél¢iimiiyle Tiirkiye topraklarinin yaklasik %1,5 nu
kaplamaktadir. Kiitahya, kuzeyinde Bursa, kuzeydogusunda Bilecik, dogusunda Eskisehir ve
Afyon, glineyinde Usak, batisinda Manisa ve Balikesir illerimizle gevrilidir [URL 6].

sar) Aslanapa

Sekil 3.1 Kiitahya’nin konumu [URL 7]

3.1.2 Ulasim

Kiitahya, Ege bolgesinin I¢ Bat1 Anadolu bdliimiiniin dogusunda, I¢ Anadolu bélgesini Ege
bolgesine, Marmara bdlgesini Ege ve Akdeniz bolgesine baglayan kara ve demiryollarinin
kavsaginda yer almaktadir. Kiitahya’nin Manisa disindaki alti komsu sehre ( bunlar Eskisehir,
Afyon, Usak, Bursa, Bilecik ve Balikesir’dir. ) diizenli karayolu baglantis1 vardir. il

merkezinden ilgelere ve ilgelerin birbirlerine karayolu baglantilart muntazamdir. Kiitahya,
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Istanbul’u Antalya’ya, Ankara’y1 izmir’e baglayan karayollar1 kavsagindadir. Otobiis ile
Kiitahya - Ankara arasi1 4,5 saat; Izmir, Istanbul ve Antalya’ya ulasim 6 saattir. Sehirlerarasi

Otobus terminali kent merkezindedir.
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Sekil 3.2 Kiitahya ili ulasim agi [URL 8]

Terminale sehir iginden belediye otobiisleri, dolmus ile ulagmak mimkiindiir. Ayrica
Kiitahya’nin yerel sehirlerarasi otobiis firmalar1 bulunmaktadir. Kiitahya, Eskisehir iizerinden
kuzeye ve doguya, Balikesir iizerinden batiya, Afyon iizerinden giineye ve I¢ Anadolu’ya
uzanan demiryolu aglarma baglanmaktadir. Kiitahya, giineyinden gecen Ankara - Izmir
demiryoluna ise Dumlupinar ilgesinden baglanmaktadir. Tren gar1 kent merkezindedir. Gara

sehir i¢inden belediye otobusleri, dolmus ile ulasmak miimkiindiir [URL 8].

Cizelge 3.1 Kiitahya’nin bazi illere olan mesafeleri

Kiitahya'nin diger illere olan mesafesi (km)
Ankara 311 Afyon 100
Istanbul 360 Denizli 287
[zmir 334 Eskisehir 78
Antalya 364 Isparta 241
Konya 310 Usak 139
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3.2 1klim ve Jeolojik Yap1

3.2.1 iklim

Kiitahya ili; Ege Bolgesi’nde yer almasima ragmen, denizden uzaklik ve ylikseltiye bagh
olarak iklimi kiy1 Ege’den daha farklidir. Kiitahya ve c¢evresinin iklimi Ege, Marmara ve I¢
Anadolu Bolgeleri arasinda bir gecis tipidir. Iklim ve sicaklik sartlar1 bakimindan, her ii¢
bolgenin 6zelliklerini tasir. Sicaklik sartlar I¢ Anadolu, yagis sartlart Marmara Bolgesi tesiri

altindadir.

Cizelge 3.2 iklim 6zellikleri

Aylar 1123|4567 |89 ]10|11]12
Ort. Agik
Gun 4 | 4 | 8 |4 |7 |1226(17 |19 |14 | 7 | 6
Sayis1
Ort.
Bulutlu
Gln
[klim Sayisi
Ozellikleri (Ort.
Kapali
Gun
Sayisi
Ort.
Sicaklik
Nisbi
Nem

14 119 |18 |20 |22 |18 | 5 | 13 |11 | 15| 19 | 17

136 |5 |6 |12 - - 1 - 2 | 4| 8

0527|6711 |14 |18 |21 |20 |18 | 14 |68 |28

78.5/67.0/57.1]60.6(61.3|59.9|53.7|61.3|58.6|62.7|67.4|71.6

Sicaklik : Ilde yazlar sicak ve kurak, kislar soguk ve yagish geger. Kiitahya’da  yillik
sicaklik ortalamasi 10,5° dir. En sicak aylar, temmuz ve agustos, en soguk aylar ocak ve
subattir. Kitahya’da olgiilen en yiiksek sicaklik, 38,6° dir. En diisiik 6l¢iilen sicaklik ise —
28,1° dir. Yillik sicaklik 66,7° ile biiyiik bir fark gosterir.

Yagislar: Kiitahya’da yagislar, karasal iklime bagli olarak, kis, ilkbahar ve sonbaharda
goriiliir. Yazlar genellikle kuraktir. Yillik ortalama yagis miktar1 565 mm dir. En yagish ay
aralik, en kurak ay agustostur. Yagislarin %38,8’1 kis, %29,4’1 ilkbahar, %12,5’i yaz,
%19,3’1i sonbahar aylarinda diiser. Kis aylarinda, sicakligin diisiik ve yiikseltinin fazla olmasi
nedeniyle yagislar, genellikle kar seklinde, diger mevsimlerde yagmur seklindedir. Kar yagisl

giinlerin, yillik ortalama say1s1 19 giindiir. Kar kalinlig1 ortalama 12 cm civarindadir.

Basing ve Riizgarlar: Kiitahya ¢evresinde ortalama hava basinci, 904,7 milibardir. En diisiik

hava basinci 873 milibar, en yiiksek hava basinci 928,4 milibardir. Kiitahya, yaz aylarinda bir
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alcak basing merkezi oldugu icin, 6zellikle kuzey sektorlii riizgarlara agiktir. Kiitahya’da
hakim riizgar yonii, kuzeydir. Yildiz adli kuzey riizgari, her y1l ortalama 2944 kez eser. Bunu
kuzeybatidan esen karayel izler. Daha sonra giineybatidan esen lodos riizgar1 goriiliir. ilde
ortalama riizgar hiz1 1,7 m/sn dir. Olgiilen en yiiksek riizgar hiz1 degeri, kuzeybatidan esen

karayele ait olup 27,6 m/sn dir [URL 9].
3.2.2  Jeolojik Altyapi

Kiitahya’nin Jeolojik bakimdan olusumu ¢ok eskilere dayanmaktadir. 1. Jeolojik zaman ve III.
Jeolojik zamanda bugiinkii seklini almistir. Bu devirlerde ¢cokmelere, yer yer colkanizmaya ve
kivrilmalara ugramistir. Kivrilmaya dayanamayan tabakalar kirillarak fay hatlarim
olusturmustur. Kiitahya il merkezi ve dogusu II. derece deprem kusagi, merkezin batisinda
yer alan ilgeler 1. derece deprem kusagi icerisinde yer almaktadir. Bu fay hatlarinin sonucu
olarak, ilimiz yer alt1 sicak sular1 bakimindan gii¢lii bir potansiyele sahiptir. Kiitahya ilinin
arazi yapisinda kireg tas, kil, kum tas1 tabakalar1 olduk¢a yaygindir. ilimizin jeolojik yapisini

olusturan yer katmanlar1 daha ¢ok yatay ve yataya yakin sekilde siralanmistir [URL 10].
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Sekil 3.3 Kiitahya deprem haritasi [URL 10]
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3.3 Termal Su Ozellikleri:

Cizelge 3.3 Termal su 6zellikleri [URL 11]

Romatizma, cilt, sinir, kadin hastaliklari, karaciger yetmezligi,
bobrek ve safra kesesi iltihaplarina olumlu etkileri goriilmektedir.

Tedavi Ozellikleri

Fiziksel Ozellikler Oligometrik sular grubu
Termal Su KLTZ):iza:(?nie!;l;:er Kalsiyum, Magnezyum ve Bikarbonat.
Ozellikleri X0 1imy Ozellikler Ph: 7,3
Ozellikler
Sicaklik 25-43°C

Saglik Bakanliginca termal suyun tedavi 6zellikleri belirlenmis Banyo uygulamalar1 seklinde
ortopedik ve norolojik sekellerin rehabilitasyonunda, kronik dénemdeki romatizmal
hastaliklarin rehabilitasyonunda kullanilabilir nitelikte oldugu saptanmistir. Pek ¢cok kaynagin
bulundugu merkezde halen ti¢ kaynaktan yararlanilmaktadir. 40 - 43 derece sicaklikta bulunan
Harlek ve Kadilar kaynaklari ilistirilmadan banyo yapilabilen ender dogal kaplica
sularindandir [URL 11].

3.4 Proje Alamnin Yakin Cevresi
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3.4.1 Kiutahya
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Sekil 3.5 Kiitahya’daki kapilicalar [URL 12]

3.4.1.1 Kiitahya Yoncah Kaphcalari

Kiitahya’ya 16 km mesafededir. 500 doniimliik bir arazi {izerine yayilmistir. Tarihi hamam ve
caminin bulundugu kaplica halen bir yerlesim merkezidir. Kaplicada halen agik ylizme
havuzu, camur havuzlari, tarihi biiyilk ve kiigilk kamam ve ¢elik hamami bulunmaktadir.
Yoncalr’da 11 Ozel idare Miidiirliigiine ait 100 yatak kapasiteli moteller ve 40 yatak kapasiteli
otel vardir. 05/10/1991 tarihinde hizmete giren S.S.K. Yoncali Hidroterapi ve Fizik Tedavi
Hastanesi 130 yatak kapasitesi ile hizmet vermektedir. Kaplicada 3 yildizli ve 150 yatakli otel

ve kir merkezi de mevcuttur.

Diibecikler Yiizme Havuzu: % 83 oraninda radyoaktiviteye sahiptir. Karaciger bozukluklar

ile bobrek hastaliklari i¢in iyilestirici 6zellige sahiptir.

Celik Suyu Hamami: Radyoaktivite daha yiiksektir. Yaslanmaktan korkanlara moral ve
dinglik asilar. Halk arasinda genglik suyu olarak da bilinir.

Batak (Camur Banyosu): Tiirkiye’'nin en yiiksek radyoaktivite miktarina sahip hamamudir.

Bilhassa romatizmal hastaliklara iyi gelmektedir. Yoncali’da ki sifali sularin sicakligi 32 - 36
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derece arasinda degisir. 17/09/1993 giin 4833 sayili Bakanlar Kurulu Karariyla “Termal
Turizm Merkezi” ilan edilmistir. Tltav Termal Otel; Kir merkezinde fizyoterapistler
tarafindan modern cihazlarla her tiirli fizik tedavi yapilmaktadir. Camur banyosu, bitki
banyosu ve seliilit tedavisi biiylik ilgi gormektedir. Tiirk hamami, a¢ik ve kapali ylizme
havuzlari, aletli kondisyon salonu ve saunasi ile kiir merkeze Kiitahya' da termal tedavide

temel tas1 durumundadir [URL 13].

3.4.1.2 Kiitahya Gediz Ihcasu Kaplicalar:

Gediz 'in 15 km. giiney batisindaki, Hamamsu deresinin iki yaninda ve dere i¢inde yaklasik
10 yerden kaynamaktadir. Merkezde ¢iktig1 yeri sartya boyayan sar1 kiz kaynagi, kara kazan
kaynagi, buguluk kaynagi ve en sicak kaynak olan kahve oOnii traverten kaynaklarindan
yararlanilmaktadir. Sularmin sicakligt 60 - 80 dereceyi bulan Gediz Ilicasu Kaplicalari
18/03/1987 giin ve 11608 sayili Bakanlar Kurulu Karariyla "Termal Turizm Merkezi" ilan
edilmistir. Kaplica suyu, igme uygulamalarinda karaciger ve safra yolu rahatsizliklarina iyi

gelir [URL 13].
3.4.1.3 Kiitahya Emet Kaphcalar:

Kiitahya’ya 100 km mesafedeki Emet’de yer almaktadir. Ilce merkezindeki kaplicalar antik
caglardan beri kullanila gelmislerdir. Halen Yesil Kaplicalarda 144 yatak kapasiteli, Kaynarca
Kaplicalarinda 36 yatak kapasiteli moteller ile Yesil Kaplicalarda 29 yatak kapasiteli bir otel
ve iki hamam vardir. Kaplicadaki tiim tesisler Belediye’ye aittir. Kaplica merkezinde 196
yatak kapasiteli Kongre Oteli, bir agik ve bir kapali olmak tizere iki olimpik yiizme havuzu
rekreasyon ve sportif amacli hizmet birimlerinin insaati halen devam etmektedir. 40 - 50
derece sicakliktaki kaplica sular1 agrili rahatsizliklarin ve romatizmal hastaliklarin tedavisinde
faydali olmaktadir. Emet Yesil ve Kaynarca Kaplicalar1 17/09/1993 giin ve 4833 sayili
Bakanlar Kurulu Karariyla “Termal Turizm Merkezi” ilan edilmistir [URL 13].

3.4.1.4 Kiitahya Murat Dag Kaplicalar:

Gediz’e 30 km mesafede ki kaplica merkezi Muratdagi’nin bati yamaclarinda yer alir. 2312
rakimli Murat daginin 2000 rakimli tepeleri arasinda g6z alabildigine uzanan ¢am ormanlari
ile kapli bir vadi i¢inde bulunan kaplica insan sagligi i¢in bir sifa kaynagidir. Kaplica tesisleri
ve konaklama birimleri belediyeye aittir. Kaplica da debisi yiiksek olan baslica 3 kaynak

vardir. Hacethane ve Kocaman sular1 ayni adli hamami ve kizilay kampini besler. Kaymakam
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suyu ise daha asagida olup iistii agik bir havuza akmaktadir. Kaplica sular1 igme uygulamasi
yapilirsa bobrek ve karaciger rahatsizliklarina iyi gelmektedir. Gediz Murat dag: kaplicalar
18/03/1987 giin ve 11608 sayili Bakanlar Kurulu Karariyla "Termal Turizm Merkezi" ilan
edilmistir. Bolge ayn1 zamanda dag turizmi ve kampgilik faaliyetleri igin bulunmaz
guzelliklere sahiptir [URL 13].

3.4.15 Kiitahya Eynal Kaplicalar1 Simav

Simav’a 4 km. mesafedeki kaplicalar genis bir alana yayilmistir. Halk arasinda seytan
kazanlar1 olarak adlandirilan kaplicalar ¢cok eski zamanlardan beri kullanilmaktadir. Eynal
kaplica 0Ozelliginin yam1 sira c¢evrenin eglence ihtiyacimi da karsilamaktadir. Eynal
Kaplicalarinda belediyeye ait toplam 700 yatak kapasiteli konaklama tesisleri ve bunlarin yan
hizmet birimleri de vardir. 160 derece sicakliga sahip kaplica sular1 jinekolojik, nevralji,
nevrit, romatizma, bObrek taslarmin dokiilmesi ve agrili hastaliklarin tedavisinde
kullanilmaktadir. Simav Eynal Kaplicalar1 23/03/1989 giin ve 13900 sayili1 Bakanlar Kurulu
Karariyla “Termal Turizm Merkezi” ilan edilmistir [URL 13].

3.4.2 Balikesir

Sekil 3.6 Balikesir’deki kapilicalar [URL 14]
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3.4.2.1 Balikesir Edremit-Giire Kaplicalar:

Edremit ilgesine baghh Giire Kasabasi sinirlar1 i¢indedir. Kaplica mahallinin denizden
yiiksekligi 3 metre olup, denizden uzakligi 300 metre kadardir. Ege Bolgesinde, Truva’dan
Bergama’ya kadar uzanan turistik bolgenin merkezinde, Edremit’in 12 km batisinda,
Kazdagi’nin yamaglarinda zeytinlikler aras1 Ak¢ay’a 3 km kadar uzaklikta ki Giire Kaplicalar
bir saglik ve dinlenme yeridir. Bu kaplicanin orjinal olan boliimlerinin ilk ¢ag Roma hamami
ozellikleri tasidig1 goriilmektedir. Radyoaktif 6zelligi vardir. Suyun sicakligi 64 derecedir.
Romatizma, kadin hastaliklari, cilt hastaliklari, guatr, kireglenme, sedef, bobrek tas ve
kumlart ile karaciger rahatsizliklarina iyi gelmektedir. Ulasim ve konaklama tesisleri

yonunden oldukga kolay ve rahattir [URL 14].
3.4.2.2 Gonen Kaphcalar

Gonen ilgesi merkezindedir. Kaplicanin bulundugu yer 600m?’lik bir alani kaplar. Suyun
sicakligr yiiksek oldugundan, banyo i¢in agik havuzlarda sogutulmus su kullanilir. Kaplica
sular1 en ¢ok sodyum siilfat ve sodyum bikarbonat tasir. Banyo kiirleriyle her ¢esit romatizma,
kadin hastaliklari, felg, sinirsel ve ruhsal hastaliklar, igme kiirleriyle karaciger ve safra yollari
hastaliklarinda etkin sifa saglar. Gonen Ilcesinde bulunan kaplicanin ¢ok eski bir tarihi vardir.
Gonen Kaplicasi, Misirlilar, Romalilar ve Bizanslilar zamaninda isletilmis ve o tarihlerde
biiyiik bir sohrete sahip olmustur. Kaplica yoresindeki kazilarda termalizm ile ilgili tarihi
eserler ¢ikarilmistir. Bu tarihi eserler kaplica miizesinde saklanmaktadir. Kaplica Gonen
ilgesinin icindedir ve biitiin y1l calismaktadir. Tedavide kaplica suyunun sifa veren biitiin
ozelliklerinden yararlanilmas1 bakimindan Génen Kaplicalar1 egsiz bir doga harikasidir. Doga,
Gonen Kaplica sularina 275 metre derinlikte kaptaj yapmis, atmosfer sularindan ayirmistir.
Bu durum kaplica suyunun diinyada pek az rastlanir bir sekilde yani saf, temiz, bozulmamis
ve Ozelliklerini yitirmemis olarak elde edilmesini saglar. Suyun sicakligi 73C’dir. Gonen
Kaplica sularindan hem banyo yapilarak hem de i¢cmek suretiyle yararlanilmaktadir. Su
buharinin solunmasi miizmin iist ve alt solunum yollari iltihaplarinin; mineralli suyun i¢ilmesi
ile mide ve onikiparmak iilseri, hazimsizlik, safra kesesi tembelligi, kalin bagirsak
spazmlarinin; banyo uygulamalar1 her ¢esit romatizma, kire¢lenme, ruhsal sikintinin neden
oldugu agr1 ve huzursuzluk, kadin hastaliklari, karin ameliyatlar1 ve ortopedik ameliyat
sonras1 nekahat donemleri tedavisinde yararlidir. Gonen kaplicalarinda ulagim, konaklama,

aligveris gibi her tiirlii imkan vardir [URL 14].
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3.4.3 Afyon

TEFLDWA

Sekil 3.7 Afyon’daki kapilicalar [URL 15]

3.4.3.1 Afyon Gazhgol Kaphcalar

Kaplica alam1 Afyonkarahisar Ili’ne bagli Ihsaniye ilgesi, Gazligdél Beldesindedir.
Afyonkarahisar il merkezine 25 km mesafede olan kaplica Afyon - Eskisehir karayolu
tizerinde bulunmaktadir. Ayrica Gazligdl Beldesi iginden gecen demiryolu ile ulagim

saglanabilmektedir.

Tedavi (Endikasyon) Ozellikleri: Romatizmal hastaliklar (iltihapli eklem romatizmast),
kireglenme, Ankilozan spondilit (omurganin zamanla hareketsiz hale geldigi hastalik tiirii),
kalp ve dolasim sistemi hastaliklari, cilt hastaliklari, kemik hastaliklari, kadin hastaliklarina,
Icme kiirii olarak; agrili ve spazmli bdbrek hastaliklari, safra yollar1 ve karaciger

rahatsizliklarinda olumlu etkisi gérilmektedir [URL 15].
3.4.3.2 Afyon Heybeli Kaplicalar

Heybeli Kaplicasi, Afyon’un en biiyiik ilgesi olan Bolvadin ilgesinde bulunmaktadir. Heybeli
Kaplicalari, Bolvadin’e 27 km, Afyon’a 25 km’dir. Afyon ile Bolvadin Karayolu’nun

iizerinde bulunur. Bizans doneminden beri kullanilan bir kaplica olup, burada bulunan
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kiliseden dolayr “Kizilkilise” veya “Kizilkirse” diye bilinmektedir. Kaplicanin bulundugu
alana, karayolu ile il merkezinden 20 dakikada ulasabilirsiniz. Eger ulasim olarak
demiryolunu tercih edecekseniz Afyon merkezinden bir ¢ok yere tren seferleri kolaylikla

bulunmaktadir.

Tedavi (Endikasyon) Ozellikleri: Seboreler, akneler, empetigo, intertrigo ve streptoktan ileri
gelen diger deri iltihaplari, egzamalar, bilhassa kuru egzamalar, egzama seboreikler, ¢ocuk
egzamalari, psoriazisler, pelandlarin bazi ¢esitleri, ¢ok tekrarlayan herpos vakalari, iirtiker
vakalari, uyuz vakalari, Heybeli Kaplicasi sularinin iyi geldigi hastaliklarin bazilaridir.
Teneffiis cihaz1 ile ¢esitli hastaliklarda yarar goriiliir. Nezle, kronik amigdalit, larenjit,
farenjit, kronik bronsit, anfizem ve astma vakalarinda koklama suretiyle fayda goriiliir.
Romatizma vakalarinda da iyi sonuglar alinmaktadir. Mafsal romatizmasi, xomatoit artrite,
endokarditli romatizma vakalar1 ve artroz rahatsizliklarinda tedavi edici Ozelligi
bulunmaktadir. Nevrit ve poli nevrit hastaliklari, kadin hastaliklari, perimentrit, aneksit,
parametrit, miyokardit ve kalp nevrozlarinda faydasi goriilmiis, ayrica diyabetlilerde kan ve

idrar sekerinin azaldig1 gézlenmistir [URL 15].
3.4.3.3 Afyon Hiidai Kaplhcalar

Afyonkarahisar ili icerisinde yer alan Sandikli konum olarak I¢ Ege’de, Akdeniz, Ege ve I¢
Anadolu bolgelerimizin kesistigi bir noktada, tilkemizin kuzey ve giiney baglantisin1 saglayan
Ankara - Antalya ve Istanbul - Antalya karayolu iizerinde bulunmaktadir. Afyonkarahisar il
merkezine 65 km, Sandikl1 Ilgesine 10 km uzaklikta olup Afyonkarahisar - Antalya karayolu
giizergahina 6 km uzaklikta konumlanmis olan Sandikli - Hiidai Kaplicas1 ‘Termal Belde’
goriiniimiindedir. Afyonkarahisar ilinde bulunan askeri amagli havaalaninin genisletilmesi ve
sivil amagh kullanimi ile ilgili caligmalar siirmektedir. Mevcut durumda en yakin havaalani
olarak yaklasik 115 km giineyinde yer alan Isparta’da ki sivil amagl Siileyman Demirel Hava
Limanindan yararlanilabilmektedir. Sandikli, Ankara - izmir demiryolu giizergahinda olup,

demiryolu ulagim olanagina da sahiptir.

Tedavi (Endikasyon) Ozellikleri: Kaplica suyunun Saglik Bakanliginca tespit edilmis tedavi
ozellikleri ; toplam minerilizasyonu 1669,5 mg/It olan termomineralli su, banyo uygulamalari
seklinde kas - iskelet sisteminin ortopedik, ndrolojik ve romatizmal hastaliklarin tedavisinde

ve rehabilitasyonunda ve romatizmal hastaliklarin tedavisinde kullanilabilir [URL 15].
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3.4.3.4 Yakin ¢evredeki kaplicalarin proje alam ile tablo halinde degerlendirilmesi:

Cizelge 3.4 Kaplicalarin degerlendirilmesi

Kiitahya Yoncali

Konumu

Kuitahya Yoncal Kaplicalari; Kiitahya Belediyesine ait miicavir alan sinirlari iginde
bulunmaktadir.

Kitahya-Tavsanl karayolu Gzerinde bulunan kaplica alani Kitahya kent merkezine

16 km uzaklikta yer almaktadir.

Ulagim Olanaklari

Kaplica alanina ulasim, karayolu baglantisi ile saglanmaktadir. Havayolu ulagimi 350 km
uzaktaki

izmir ve 270 km uzakliktaki Ankara’da bulunan havaalanindan saglanabilmektedir. Demiryolu

ulasimi ise Kutahya’daki tren istasyonundan saglanabilinir.

Yikseklik

Denizden yuksekligi 950 m. dir.

Tedavi Ozellikleri

Saglik Bakanliginca termal suyun tedavi 6zellikleri belirlenmis Banyo uygulamalari seklinde

ortopedik ve norolojik sekellerin rehabilitasyonunda, kronik ddnemdeki romatizmal hastaliklarin

rehabilitasyonunda kullanilabilir nitelikte oldugu saptanmistir.

Termal Su Ozellikleri

Fiziksel Ozellikler Akratotermal sular grubundadir

Kimyasal Ozellikler Kalsiyum, sodyum bikarbonat ve siilfat

Toplam
Mineralizasyon 843,23 mg/l
Sicaklik 42 °C

Kitahya Gediz

Konumu

Kiitahya Gediz llicasu Kaplicalari; Kiitahya iline bagh Gediz ilgesinin 23 km giineybatisinda

yer almaktadir.Kiitahya kent merkezine 115 km uzakliktadir. Usak — Simav karayolu kenarinda

bulunan kaplica alani ¢evresi ormanlarla gevrili bir vadi i¢cerisinde konumlanmis olup termal

belde gériinimindedir.

Ulagim Olanaklari

Gediz ilgesine ulasim, karayolu baglantisi ile saglanmaktadir. Demiryolu uzakligi 50 km
mesafede

bulunan Usak tren istasyonundan saglanilabilir. Havaalanina uzakhgdi 260 km uzaklktaki

izmirde bulunan havaalanindan ulagim imkani bulunmaktadir.

Yikseklik

Denizden yiiksekligi 940 m. dir.

Tedavi Ozellikleri

Romatizmal hastaliklar, mide ve bagirsak rahatsizliklari, karaciger ve safra kesesi
rahatsizliklari,

eklem ve kireclenme rahatsizliklari ve metabolizma hastaliklarina olumlu etkileri gértilmektedir.

Termal Su Ozellikleri

Fiziksel Ozellikler Hipertermal(75 °C), Hipotonik (47,96 milimol/It) sulardandr.

Kimyasal Ozellikler Silfath, bikarbonatl, sodyumlu, magnezyumlu, arsenikli PH degeri: 6,5

Toplam
Mineralizasyon 1289 -3218 mg/lt
Sicaklik 45-85 °C

Kiitahya Murat Dagi

Konumu

Kitahya Muratdagdi Kaplicalari; Kiitahya lline bagh Gediz ilgesinin giineydogusundaki

Murat Dagrnin bati yamaclarinda yer alir.Kaplica alani orman alani icerisinde konumlanmistir.

Ulagim Olanaklari

Gediz ilgesine ulagim, karayolu baglantisi ile saglanmaktadir. Kaplica alanina, Gediz ilgesinden

30 km mesafesindeki asfalt yolla ulagiimaktadir. Demiryolu uzaklidi 50 km mesafede bulunan

Usak tren istasyonundan saglanilabilir.izmir havaalanindan ulasim imkani bulunmaktadir.

Yikseklik

Denizden yiksekligi 1450 m. dir.

Tedavi Ozellikleri

Romatizmal hastaliklar,deri hastaliklari, kalp ve dolasim hastaliklari, bobrek ve

idrar yollar hastaliklari, sinir ve kas yorgunlugu, eklem ve kireglenme rahatsizliklari

ve beslenme bozukluklarina olumlu etkileri gériilmektedir.

Termal Su Ozellikleri

Fiziksel Ozellikler Hipertermal(42 °C), Hipotonik(0,376 milimol/It)

Kimyasal Ozellikler Silfath,Bikarbonatli,Kalsiyumlu, Magnezyumlu

Toplam

Mineralizasyon 1815 mgl/It

Sicaklik 40 °C
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Kutahya Simav-Eynal

Konumu

Kltahya Simav Eynal Kaplicalari; Kutahya iline bagli olan ve Usak — Balikesir

karayolu tzerinde bulunan Simav ilgesine 4 km uzaklikta yer almaktadir.

Ulasim Olanaklari

Kaplica alanina ulagim, karayolu baglantisi ile saglanmaktadir. Demiryolu ulagimi ise

90 km uzakliktaki Tavsanli’da bulunan tren istasyonundan saglanmaktadir.

Yikseklik

Denizden yiiksekligi 800 m. dir.

Tedavi Ozellikleri

Romatizma, nevralji, cilt ve deri hastaliklari, bébrek taslari, siyatik,

kireclenme, kadin hastaliklari ve sedef hastaliklarina olumlu etkileri gériilmektedir.

Termal Su Ozellikleri

Fiziksel Ozellikler Hipotonik su grubu

Kimyasal Ozellikler Kalsiyum, sodyum bikarbonat ve sulfat

Toplam Mineralizasyon 2000 mg/lt

Sicaklik 70-97 °C

Balikesir - Edremit

Konumu

Glre kaplicasi, Marmara Bolgesi’nin gliney kesiminde bulunan Balikesir ili, Edremit ilgesine

baglh Giire beldesindedir. Giire beldesi Izmir karayolunun {izerinde olup deniz kenarindadir.

Ulagim Olanaklar

Edremit’e 12 km, Ak¢ay’a 3 km, Altinoluk’a 11 km mesafededir.Edremit ilgesi,Balikesir'e 87 km,

Canakkale’ye 120 km, izmir'e 200 km, Bursa'ya 235 km, Istanbul’a 480 km mesafededir.

Yukseklik

Glre kaplicasinin denizden yiksekligi 10 metredir.

Tedavi Ozellikleri

Kaplica suyunun, romatizmal hastaliklar, kadin hastaliklari, cilt hastaliklari, kronik iltihabi

sendromlar, Ust solunum yollari astim, guatr, kireclenmeler, sedef, bébrek tasi.

Termal Su Ozellikleri

Fiziksel Ozellikler Renksiz, Berrak

Kimyasal Ozellikler Sodyum:227.3 mg/l, Amonyum 9.39 mg/l, Co2:44 mg/|

Toplam Mineralizasyon 1007,235 Mg/l

Sicaklik 37°C

Afyon Gazhgol

Konumu

Kaplica alani Afyonkarahisar il'ne bagh ihsaniye ilcesi, Gazligdl Beldesindedir.

Ulagim Olanaklari

Afyonkarahisar il merkezine 25 km mesafede olan kaplica Afyon-Eskisehir karayolu lizerinde

bulunmaktadir. Ayrica Gazligdl Beldesi icinden gegen demiryolu ile ulagim saglanabilmektedir

Yikseklik

Denizden yiksekligi 1093 m. dir.

Tedavi Ozellikleri

Romatizmal hastaliklar (iltihapli eklem romatizmasi), kireclenme, Ankilozan spondilit

(omurganin zamanla hareketsiz hale geldigi hastalik tiirii), kalp ve dolagim sistemi

hastaliklari, cilt hastaliklari,kemik hastaliklari, kadin hastaliklarina iyi gelmektedir

Termal Su Ozellikleri

Fiziksel Ozellikler Renksiz, kokusuz, gazl

Kimyasal Ozellikler Sodyum bikarbonat, Karbondioksit ve hidrojen sulfur

Toplam Mineralizasyon 3443,16 mg/lt.

Sicaklik 64 °C

PROJE ALANI - ILICA

Konumu

Kitahya llica Harlek Kaplicalari; Kitahya ili merkez ilce ve Kiitahya belediyesine ait miicavir

alan sinirlar icerisinde bulunmaktadir. Eskisehir — Kutahya Karayoluna 2 km mesafede

konumlanan kaplica alani orman igerisinde yer almakta olup termal belde gérinimindedir.

Ulasim Olanaklarn

Kaplica alanina ulagim,karayolu baglantisi ile saglanmakta olup Kutahya kent merkezine 28 km

uzakliktadir.Havayolu ise 362 km uzakliktaki izmir ve 283 km uzaklikta Ankara havaalanindan

saglanmaktadir.Demiryolu ulagimi ise Kitahya’'daki tren istasyonundan saglanabilmektedir.

Yukseklik

Kaplica alani deniz seviyesinden yuksekligi 1090 metredir.

Tedavi Ozellikleri

Romatizma, cilt, sinir, kadin hastaliklari, karaciger yetmezlIigi, bobrek ve safra kesesi

iltihaplarina olumlu etkileri gérilmektedir.

Termal Su Ozellikleri

Fiziksel Ozellikler Oligometrik sular grubu

Kimyasal Ozellikler Kalsiyum, Magnezyum ve Bikarbonat.

Toplam Mineralizasyon Ph: 7,3

Sicaklik 25-43°C
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4  PIYASA ARASTIRMASI

4.1 Kiitahya’nin Turistik Onemi

Kurulus tarihi kesin olarak tesbit edilememekle beraber, tarihi M.O. 3000 yillarina
uzanmaktadir. Eski kaynaklara gore Kiitahya'nin antik ¢aglardaki adi Kotiaeon, Cotiacum ve
Koti seklinde ge¢mektedir. Il topraklarma yerlesen en eski halk Friglerdir. M.O. 1200’lerde
Anadolu’ya gelen Frigler, Hitit imparatorlugunun topraklarina girdiler ve bir devlet olarak
orgutlendiler. M.O. 676 'da Kimmeler, Frigya Krali III. Midas bozguna ugratarak Kiitahya

ve ¢evresine egemen oldular. Goriilen iklim Karasal iklim ve bitki ortiisii bozkirdir.

Alyattes’in Lidya Krali oldugu donemde Kimmer egemenligi yerini Lidya yonetimi aldu.
M.O. 546'da Persler Lidya Ordusunun yenilgiye ugratarak Anadolu'yu istila etti. M.O. 334'de
Biga Cay1 yakinlarinda Persleri yenilgiye ugratan Iskender yorede iistiinliik kurdu. Bilylk
Iskender'in M.O. 323'te 6lumii ile Kiitahya ve yéresi komutanlarindan Antigonos’a gegti.
M.O. 133'de Roma yénetimine girdi. Piskoposluk merkezi haline getirildi.

1071'de Malazgirt Savasi'nda Alp Arslan’a yenilen Bizans Imparatoru Romanus Diogenes’de
tutsaklik dontisii Kiitahya'ya getirildi ve gozleri kor edildi. 1078'de Anadolu Selguklu
Devletini kuran Kutalmisoglu Siileyman Sah Kiitahya'y1r da ele gegirdi. 1097'de Haglilarin
saldirisina ugradi. II. Kilig¢ Arslan kaybedilen topraklarla birlikte Kiitahya'y1 geri aldi. 1277'de
I1. Giyaseddin Keyhlsrev Kiitahya yoresini Germiyanoglu Siileyman Sah kizi Devlet Hatun’u
Osmanli Sultan1 |. Murat'm oglu Yildinnm Bayezid’a verdi. (1381) Germiyanogullari
Beyliginin topraklar1 Devlet Hatun’un ¢eyizi olarak Osmanlilara verildi. (Kiitahya ve ¢evresi
dahil) 1402 Ankara Savasinda, Bayezid’i agir bir yenilgiye ugratan Timur, Klitahya’y1 alarak
II. Yakup Bey'e geri verdi. Kiitahya daha sonra Osmanlilara gegti ve Sancak Merkezi oldu.

Sultan II. Beyazit'in zamaninda Sah Ismail yanlis1 Sahkulu Kiitahya'da ayaklandi. Bu isyan
1511 yilinda bastirildi. 19. yiizyil’da Osmanli Devletine baskaldiran Misir Valisi Kavalal
Mehmet Ali Pasa’nin oglu Kiitahya'y1 isgal etti. Sultan 1l. Mahmut ile imzalanan Kutahya
Antlagmasi ile Misir askerleri Kiitahya'y1 terk etti.

Avrupa'da 1848 ihtilalleri sirasinda, Macarlar’da ayaklanmiglardi. Macar Ulusal Hareketi
Avusturya ve Rusya tarafindan bastirilinca hareketin 6nde gelenlerinden bazilar1 1849'da
Osmanli Hiikiimetine sigindi. Basta Lajos Kossuth olmak iizere Kiitahya 'ya yerlestirilen

Macarlar, 1851'e kadar burada kaldilar.
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Kitahya 1867'de Hiidavendigar Vilayetine bagl bir sancak merkezi iken, II. Mesrutiyetten
sonra bagimsiz bir sancak oldu. Milli Miicadele yillarinda, Ocak 1921'de Cerkez Ethem
diizenli ordu c¢atigmasina sahne olan Kiitahya, 17 Temmuz 1921'de Kitahya-Eskisehir
Muharebelerinde TBMM Bati Cephesi ordusunun yenilmesi {izerine Yunanlilarin isgaline
ugradi. BlyUk Taarruz'a kadar isgal altinda kalan Kiitahya, 30 Agustos 1922'de kurtuldu.
Kitahya 8 Ekim 1923'de Vilayet durumuna getirilmistir [URL 16].

4.2 Kutahya’da Turizm Cesitliligi

421 Kultdr Turizmi

Frig Vadisi

Kitahya - Eskisehir karayolunun 26. km’sindeki Sabuncupinar’dan baslayip Ovacik Kdyiine
kadar, ilin dogusu boyunca uzanan alana Frig vadisi denmektedir. Frig Vadisi iki ana
boliimde incelenebilir. Birinci béliim; Sabuncupmar, Findik, Incik, Inli, S6giit magaralarinin
bulundugu kuzey béliimiidiir. Ikinci boliim ise, daha giineydeki Ovacik Koyii, Inlice
mahallesi ve cevresidir. Kiitahya'nin dogusunda, eski bir yanardag olan Tiirkmen Dagi'nin
tiifleri ile ortiilii olan Frig yaylalar, eski caglardan beri cesitli kavimler tarafindan iskan
edilmistir. Volkan tiiftinlin kolay islenebilir bir kaya c¢esidi olmasi, bdlgenin en eski
halklarindan biri olan Frigler’in, bunlari oyma ve yontma yoluyla c¢esitli amaglar igin
kullanmalarin1 saglamistir. Frigler’in ana tanricast Kybele’ye adanmis agik hava tapinaklari
ile savunma amacl yapilar, en ¢cok goze carpan eserler arasindadir. Bunlarin yaninda Roma
devrinde kayalar1 oymak suretiyle meydana getirilmis ¢esitli barinaklar, mezar odalar1, agil ve
ahir olarak kullanilan mekanlar, sarniglar ve ambarlar da bulunmaktadir. Erken ve Geg Bizans
devirlerinde ise bunlara ilaveten kilise ve sapeller de insa edilmistir. Frig Vadisi'nin ikinci
bolimi ise Kiitahya’ya 55 km uzaklikta bulunan Ovacik Koyii’niin inlice Mahallesi’nin
dogusunda baslayan ¢am ormanlari arasindadir. Bélgenin bilinen tarihi M.O. 900 - 600
yillarinda Frigler, daha sonra Romalilar ve Bizanslilar tarafindan kullanildig: seklindedir. Frig
Vadisi'nde kayalara elle oyulmus kaya mezarlar, kiliseler ve siginma - barinma amaciyla

kullanilmig yiizlerce magara bulunmaktadir.

Aizanoi Antik Kenti

Aizanoi, Kiitahya sehir merkezine 58 kilometre uzaklikta, Cavdarhisar ilgesinde bulunan antik
bir kenttir. Aizanoi’nin ismi Zeus un Su Perisi Erato ile efsanevi kral Arkas’in birlesmesinden

meydana gelen Frigyalilarin 6nciilii Azan isimli mitoloji kahramanindan kaynaklanmaktadir.
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Aizanoi antik kenti Frigya’ya bagli yasayan Aizanitislerin ana yerlesmeleriydi. Zeus
Tapinaginin gevresinde yapilan kazilarda M.O. 3000 yillarma ait yerlesme tabakalari
cikmistir. Ancak kesin kentlesme bulgularina 1. yy’in sonlarina dogru rastlanilmaktadir.
Helenistik ddnemde bu bolge déniisiimlii olarak Bergama ve Bithinya’ya bagli iken M.O.
133’de Roma egemenligine girmistir. Roma Imparatorlugu déneminde, tahil, sarap ve yiin
tiretimi sayesinde zenginlesmistir. En parlak donemini M.S. 2.yy’da yasar. Erken Bizans
doneminde (M.S.395) Piskoposluk merkezi iken 7.yy’dan itibaren Onemini yitirmistir.
Selguklu doneminde Cavdar Tatarlar1 tarafindan iis olarak kullanilmis (13.yy), bu yiizden
Cavdarhisar adin1 almistir. Tapinagin oldugu yer sehrin ana kutsal alan1 ve Diinyadaki Tanr1
Zeus adina yapilmis tapinaklarin en saglamidir. Tapinak avlusunun hemen altinda yapilmis
Erken Bronz Cagi 2’ye (M.0.2800-2500) tarihlenen keramik parcalari ele gegmistir.
Tapinagin imparator Hadriyan doneminde yapildigi duvardaki kitabeden anlagilmaktadir.
Tapinak 53 x 35 m Olgiilerindeki podyum flizerine yapilmis olup, kisa yanlarin her birinde 8,
uzun yanlarinda 15’er fon Siitunu vardir. 1992 yilinda baslanan kazilarda M.S. 400 yillarina
tarihlenen bir cadde ortaya ¢ikarilmis ve parcalar1 bulundugu icin ayaga kaldirilmistir. Yapimi
icin Artemis Tapiagiin malzemeleri de kullanilmigtir. Siitunlu cadde 6.yy’a kadar varligini
korumus 6 yy ortalarinda biiyiik bir deprem sonucu yikilmistir. Bu hamamin tabaninda satyr
ve menad betimli kaliteli bir mozaik siisleme vardir. M.S. 5.yy’da bu hamam erken Hiristiyan
cemaatinin Piskoposluk merkezi olmustur. Aizanoi’deki stadion ve tiyatro kombinasyonunun
dinyada bir benzeri yoktur. M.S. 2.yy’in ortalarinda baslanip, araliklarla M.S. 3.yy’in
ortalarina kadar yapimi siirmiistiir. Burada at yarislari, atletizm, giires vb. sporlar yapilmistir.
Stadionun tiyatroya bakan cephesi mermer kapli bir duvarla ayrilir. Tiyatronun sahne kismi
zengin mermer bezemelerle kapliydi. Bu bezemeler depremler nedeniyle oturma
basamaklarinin ortasina yikilmis ve Oylece kalmistir. Aizanoi’de M.S. 2.yy’in 2. yarisinda
gida pazar1 olarak kullanilmis bir yuvarlak yapi vardir. Yuvarlak yapinin duvarlarina
Imparator Diocletianus’un 301 yi1linda enflasyonla miicadele i¢in yaptig: iicret tespitlerinin bir
kopyasi kazinmustir. Bu yazitta imparatorluk pazarlarinda satilan biitiin mallarin satis {icretleri
yer aliyordu. Buna gore kuvvetli bir kdle 2 esegin iicretine (yani 30.000 dinara), bir at ise 3
kole ticretine esitti. Sehir, Penkalas denilen koca cayin her iki yakasina kurulmus olup antik
donemde ulagim 5 kopri ile saglanmistir. Bu kopriilerden 2’si bugiin de kullanilmaktadir. 5
kemerli ana kopriiniin iizerindeki yazittan acilistn M.S. 157 yilinin Eyliil ayinda yapildig:
anlagilmaktadir. Zeus Tapinagi : Diinyadaki en saglam kalan Zeus Tapiaginin yapimina M.S.
IL.ylizy1lda Imparator Hadrian zamaninda baslanmistir. Tapimakta kisa yanlari her birinde

8’er, uzun yanlarin her birinde 15’er lon siitunu yer alir. 53 x 35 m dlgiilerinde bir podyumun
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lizerinde yer alan tapinagin altinda tonozlarla ortiilii bir mekan yer almaktadir ki; bu plan
Anadolu’da Roma mimari sanatinda pek alisiilmamis bir uygulamadir ve benzerine
rastlanilmamistir. Bu mekan muhtemelen kehanet yeri veya tapinaga ait depo olarak islev

gOormustur.

Germiyan Sokak

Merkez Pirler mahallesinde, 18. yy Kiitahya evlerinin topluca korundugu Germiyan sokak,
arnavut kaldirimli yolu, elektrik ve telefon direkleri ile tellerinin bulunmadigi Kiitahya’daki

tarihi kent dokusunun en 6nemli 6rnegidir.

Blylik Bedesten

Kiitahya Timurtag Pasa Camisi ile Sadettin Paga Camisi arasinda bulunan Biiyiik Bedesten
giiniimiizde sebze hali olarak kullanilmaktadir. Biiyiik Bedesten Gedik Ahmet Pasa’nin vakfi
olup, XV. yiizyilin ikinci yarisinda yapilmistir. Kiitahya’daki Blyuk ve Kiguk Bedestenler
ayni alanda yapilmig olmalarina ragmen bu yapiya biiyiik isminin verilmesi i¢ mekaninin

digerinden daha genis olmasindan kaynaklanmaktadir.

Kicik Bedesten

Kitahya Carsisi’'nda bulunan Kii¢iik Bedesten giiniimiizde halk arasinda bit pazari ismi ile
taninmaktadir. Bu yap1 bedestenden c¢ok kapali ¢arsi goriinimiindedir. Bedestenin yapim

tarihi kesinlik kazanamamistir [URL 17].

4.2.2 Saghk Turizmi

Saglik Turizmi 6 Termal Turizm Merkezi ile Tiirkiye nin en zengin termal kaynaklarina sahip
olan Kiitahya, romatizmadan, fel¢ hastaliklarina, kadin hastaliklarindan, sinirsel
rahatsizliklara kadar bir dizi hastalifa derman olan termal sulart ile yerli ve yabanci
ziyaretcilere sifa dagitmaktadir. Kiitahya, termal turizm acisindan da yerli ve yabanci
turistlerin ilgisini ¢ekmektedir. Kentin kuzeyinde yer alan Ilica Harlek Kaplicalari, 25 - 43
derece arasinda degisen, kalsiyum, magnezyum ve bikarbonat iceren sifali suyuyla dikkati
cekerken, Bakanlar Kurulu karariyla 1989 yilinda “Termal Turizm Merkezi” ilan edilen
bolge, ziyaretcilerin de ilgisini ¢gekmektedir. Kiitahya’nin batisindaki Yoncali Kaplicalar1 da
kalsiyum, bikarbonat ve kiikiirt iceren 42 derecelik suyuyla gelenlere saglik sunmaktadir.
Yoncali’da 200 yatakli Fizik Tedavi ve Rehabilitasyon Hastanesi, 73 oda ve 180 yatak
kapasiteli 4 yildizli bir otel ile irili ufakli bir¢ok dinlenme tesisi yer aliyor.

Emet ilgesi yakinlarindaki termal merkez ise 43 - 56 derece arasinda degisen sicakliktaki
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siilfat, bikarbonat, kalsiyum ve magnezyum iceren kaplica sulariyla ziyaretcilerini agirlamay1
stirdiirirken, Gediz ilgesine 18 kilometre uzakliktaki Ilicasu Kaplicalar1 da sicakligi 98
dereceye kadar sifali sularinin yani sira buhar ve ¢amur banyolariyla dikkati ¢ekmektedir.
Gediz - Muratdagi, Simav - Eynal, Simav - Citgdl ve Tavsanli - Gobel kaplicalar1 da sadece
Kiitahya’nin degil, Tiirkiye’nin oOnde gelen termal merkezleri arasinda yer aliyor.
Topraklarinin yaridan fazlasi ormanlik alanlarla kapli olan Kditahya, trekking ve piknik
alanlariyla da g6z doldurmaktadir. Kent merkezine 5 kilometre uzaklikta orman i¢i dinlenme
yeri olarak diizenlenen Camlica, ¢am agaclari, soguk sulari, temiz havasi ve manzarasiyla,
ziyaretgilerini tam anlamiyla dinlendirirken, kentin 7 kilometre giineyindeki Kumar1 Koyt
Boyacilar mevkiinde bulunan ve yiizlerce yildir ayakta duran 3 kestane agaci da 20 metreye
ulasan yiikseklikleriyle gorenleri sasirtmaktadir. Domani¢’e bagli Domur Koyii de
yakinlarindaki “Mizik Cami” ile ziyaretgilerin ilgisini gekmektedir. Osman Gazi’nin besiginin
kuruldugu ve koruma altina alinan bu ¢am agaci, gegmisten giiniimiize bir koprii gorevi

goérmektedir [URL 18].
4.2.3 Doga Turizmi

Kiitahya topraklarinin % 53’i ormanlarla kapli oldugu i¢in ilin her kosesi zengin doga
guzelliklerine sahiptir. Bu guzellikler giclu bir cevre bilinciyle korunmakta, ginibirlik
oldugu kadar uzun siireli dinlenme ve kamp imkanlari i¢inde faydalanilabilmektedir. Yayla
turizmi i¢in O6nemli imkanlar1 olan Kiitahya, trekking i¢in de aymi potansiyele sahiptir.
Camlica: Kiitahya'nin batisinda, sehir merkezine 5 km uzakliktaki Camlica, orman igi
dinlenme yeri olarak diizenlenmistir. Orman Isletmesince yapilan altyapisi, piknik yerleri ve
hizmet birimleri 6zellestirilmistir. Camlica ¢cam agaclari, soguk sulari, temiz havasi ve insant

rahatlatan manzarasi ile genis bir mesire yeridir.

1000 Yillik Kestane Agaci: Kiitahya'nin 7 km. giineyindeki Kumar1 Kd&yli Boyacilar

mevkiinde bulunan {i¢ adet kestane agaci halen meyve vermekte olup Ozellikle birisi 8

metreyi bulan ¢evresi ve 20 metreye ulasan yiiksekligi ile 1000 yildir ayakta durmaktadir.

Hidirlik : Kiitahya merkezdeki en onemli mesire yerlerinden birisidir. Ayni isimle anilan
mescidin de, bulundugu mesire yerinin altyapisit ve ¢evre diizenlemesi yapilmistir. Hidirhik

Mescidi’nin restorasyonu 2003 yilinda Vakiflar tarafindan yaptirilmigtir.

Golciik Yaylasi: Kiitahya'nin giineybatisindaki Golciik Yaylasi, Simav’a 10 km. uzakliktadir.

Cam ormanlar1 arasindaki yayla, her tiirlii altyapiya sahip olup, 1450 m yiikseklikte harika bir

piknik yeri olarak hizmet vermektedir.
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Muratdagi : Kiitahya'nin giineyindeki Muratdagi Gediz’e 30 km. uzakliktadir. 2312 m
yiikseklikteki Muratdag:, Kiitahya'nin oldugu gibi i¢ Ege'nin de en yiiksek dagidir. Kestane,
mese ve cam ormanlarindan olusan zengin bir bitki kusagina sahip olan Muratdagi, temiz
havasi, soguk sular1 ve ozellikle zengin termal kaynaklariyla ¢ok onemli bir merkezdir.

Muratdagi yayla turizmi i¢in uygun bir merkezdir.

Porsuk Baraji : Kiitahya'nin kuzeydogusunda sehir merkezine 20 km uzakliktadir. Porsuk

Caymin tagkinlarindan ¢evreyi korumak amaciyla yapilmis olan baraj son yil arda balik¢iligin
da onemli bir merkezi haline gelmistir. Porsuk Barajinda, Sof¢a Koyt civarinda su sporlari
(sorf, kirek, yelken vb.) icin sabit iskele ve yiuzey iskele ¢aligmalar1 yapilmistir.
Mizik Cami: Domani¢’in Domur Kdyii'ndedir. Osmanli Imparatorlugunun kurucusu Osman
Gazinin bebeklik besiginin kuruldugu bu ¢am koruma altina alinmistir. Zaman i¢inde yikilan

bu tarihi ve anitsal ¢gam agaci 6zel bir kaide {izerine alinarak {izeri ortiilmiistiir

Domani¢ Ormanlari: Kiitahya’nin kuzeyindeki Domani¢ Ormanlar ilgenin ¢evresinde ¢ok

genis bir alana yayilmis durumdadir. Cok zengin bir bitki Ortlisiine sahip olan Domanig

Ormanlarinda pek ¢ok endemik tiir ve anitsal degerde bir¢cok aga¢ bulunmaktadir.

Enne Baraji: Kiitahya’nin batisinda sehir merkezine 18 km uzakliktadir. Seyit Omer Termik
santralinin su ihtiyacini karsilamak i¢in yapilan baraj zamanla olta balik¢iliginin da yapildigi

giizel bir mesire yeri haline gelmistir.

Dag ve Doga Yiiriiyiisii: Kiitahya topraklarinin % 54°ti ormanlarla kapli oldugu i¢in her

kosesi zengin doga giizelliklerine sahiptir. Bu gilizellikler giiclii bir ¢evre bilinciyle
korunmakta, gilinii birlik oldugu kadar uzun siireli dinlenme ve kamp imkanlari iginde
faydalanilabilmektedir. Kiitahya’da Egrigoz Dagi, Muratdagi, Akdag, Simav dagi, Frigya
vadisi, Camlica, Go¢liik Yaylas1 ve Domani¢ ormanlart gibi pek ¢ok yerde doga yiiriiyiisii
yapilabilecek alanlar vardir [URL 19].

4.2.4 Yayla Turizmi

Muratdagi: Kiitahya’nin gilineyindeki Murat dagi Gediz’e 30 km uzakliktadir. 2312 m
Yiikseklikteki Murat dag1 , Kiitahya'nin oldugu gibi i¢ Ege’nin de en yiiksek dagidir. Kestane,
mese ve ¢am ormanlarindan olusan bir bitki Ortiisiine sahip olan Muratdagi temiz havasi,
soguk sular1 ve 6zellikle zengin termal kaynaklariyla ¢ok 6nemli bir yayla turizmi merkezidir.

GolciikYaylasi: Kiitahya’nin glineybatisindaki Golciik Yaylasi, Simav’a 10 km uzakliktadir.
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Cam ormanlar1 arasinda yayla, her tiirlii alt yapiya sahip olup, 1450 m ytikseklikte essiz bir

piknik yeri olarak hizmet vermektedir.

Kamp ve Karavan Turizmi: Temiz havasi, soguk sulari, kus ¢esitliligi ve zengin termal

kaynaklariyla alternatif turizm olanaklar1 sunan Muratdagi, Golciik Yaylasi, Frig Vadisinde

Inli K&yii ile Camlica Yaylas: kamp ve karavan turizmi agisindan énemli potansiyele sahiptir

Sportif Olta Balikcilig1 : Kiitahya’da Porsuk, Enne ve Kayabogazi barajlart ile Dogulusah,
Zafertepe - Calkoy ve Kurugay Goletlerinde sportif amach olta balik¢iligi yapilmaktadir.
Kiitahya’da dogal gol yoktur. Fakat baraj gollerinde, goletlerde ve akarsularda balik¢ilik
yapilabilmektedir. Ozellikle Sazan, aynali sazan, kizilkanat, dargin ve yaym baliklar1 ¢ok
avlanan baliklardir. Kiitahya’'nin Gediz ve Domanig ilgelerinde modern alabalik tesisleri
bulunmaktadir. Porsuk Baraji, Kiitahya’nin kuzeydogusunda sehir merkezine 20 km
uzakliktadir. Porsuk Cayinin tagkinlarindan ¢evreyi korumak amaciyla olan baraj son yillarda
balik¢iligin da 6nemli bir merkezi haline gelmistir. Porsuk Barajinda, sofca kodyii civarinda su

sporlar1 merkezi olugturma ¢aligmalar1 yapilmaktadir [URL 20].
4.3 Turist Profili

Kiitahya bolgesi, oncelikli olarak yerli turistlerin ziyaret ettikleri bir bolge olmustur. Bunun
sebebi ise, bu bolgenin iilkemizde heniiz gelismekte olmasi, ¢iniciligin gelismis olmasi, doga
ve kiiltiir turizmin olmas1 ve kaplicalarin olmasi gosterilebilir. Yerli turistler genellikle yazin
kiyr bolgelerimizi tercih etmekteyken, 50 yas ve iizeri kesim saglik turizmi ve kaplicalar

tercih etmektedir.

Kitahya Termal Turizmin Tlrkiye deki Yeri:

Termal Turizm Merkezi

Kutahya
18%

Turkiye
82%

Grafik 4.1 Kiitahya’nin termal turizmdeki yeri [URL 21]
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Termal Kaynaklar

Kutahya

3%

Tarkiye
97%

Grafik 4.2 Kitahya’daki termal kaynaklar [URL 21]

Kiitahya bolgesinde konaklayan turist sayilari:

Cizelge 4.1 Kiitahya’da konaklayan turist sayilart [URL 22]

YILLAR 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008
Yabanci 786 | 1695 | 1811 | 1561 | 875 | 1838 | 1907

Konaklayan ) .
Kisi Yerli (Yurt ici) 30655 [ 32924 [ 37307 [ 29221 [ 33988 | 28820 | 30481
Toplam 31440(34619(39118 (30782 [ 34863 | 30658 | 32388
Yabanci 1095 | 2636 | 2515 | 2953 | 1232 | 1956 | 2174
Geceleme | Yerli (Yurtici) 4236845873 (5361543143 (46721 | 45527 | 46985
Toplam 4364348509 [ 56130 | 46096 [ 47953 | 47483 | 49159

Cizelge 4.1’den de anlasilacagi gibi yillarla birlikte turistlerin gelis sayilarinda artma

olmustur. Geceleyen yerli turistler genellikle ¢evre illerden gelen, tedavi ve dinlenme amacgli

ve sifali sulardan yararlanan orta yas iizeri ailelerden olusmaktadir. Ik defa gelen yerli

turistlerin, daha sonraki yillarda belirli periyotlarla tekrar geldikleri tespit edilmistir.

Yabanci turistler ise orta yas iizeri ¢iftler olmaktadir. Turistlerin gelme olasiliklar1 ve gelme

potansiyelleri devletlerarasi iliskilere bagh olarak degismektedir. Benzer nedenlerle Fransa

ve ltalya’dan gelen turist sayilarinda azalma goriilmiistiir. Kaplica bolgelerine genellikle

Almanya, Avusturya ve Amerikali turistlerin geldigi saptanmistir. Uzak dogudan ise %65 ni

bayanlarin olusturdugu turlar gelmektedir.
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Grafik 4.3 Yerli ve yabanci turist sayisi [URL 22]

Uluslarina gore vurt disi turist sayilari:
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Grafik 4.4 Uluslarina gore turistlerin sayilart [URL 22]
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Cizelge 4.2 Uluslarina gore turist sayilar1 [URL 22]

2006 | 2007 | 2008
Almanya 487 641 706
Avusturya 176 207 250
Amerika 185 289 301
Japonya 97 225 205
Fransa 21 43 98
Italya 19 38 55
Uzakdogu 25 55 97
Polonya 14 35 73
Hollanda 63 180 150
Belcika 35 92 186
Diger 110 151 53
Toplam 1232 | 1956 | 2174

Gelen vyabanci turistlerin secimleri:

Cizelge 4.3 2008 yilina gore yabanci ziyaretgilerin gelis nedenleri [URL 22]

YABANCI ZiYARETCILERIN GELiS AMACINA GORE DAGILIMI

. . YABANCI TOPLAM ICINDEKI PAYI

GELIS NEDENI ZIYARETCILER ((;%)
Gezi, eglence 1056 48,58
Kultar 105 4,83
Sportif iliskiler 28 1,29
Yakinlari ziyaret 12 0,54
Saghk 1188 8,66

Dini 8 0,36
Alsveris 77 3,53
Toplanti, konferans, kurs 43 1,98
Gorev 46 2,11

Ticari iliskiler, fuar 68 3,14
Transit 23 1,08
Egitim 12 0,56

Diger 73 3,35
Beraberinde gelen 435 19,99
TOPLAM: 2174 100

4.3.1 Turistlerin Orijini

Zengin yeralt1 ve yeriistii kaynaklari, termal kaynaklari, el sanatlari, uygarliklar ve cumhuriyet

tarihi ile 6nemli bir turizm potansiyeline sahip bulunan Kitahya bélgesinde her sene artan bir
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sekilde turist gelmektedir. Son yillarda Ulkemizde hareketlenen turizm potansiyelinden
Kiitahya yeterli olmasa da payin1 almaya baslamistir. Konaklama istatistiklerine bakildiginda,
ili ziyaret eden turistlerin % 90’1 yerli, % 10’u yabanci oldugu goriilmektedir. Ortalama kalis
streleri yerli (yurt igi) 1.67, yabanci (yurt dig1) 1.88 giindiir. Kiitahya’da turizm genellikle
haziran, temmuz ve agustos aylarinda yogunlasirken, termal tesislerinden 12 ay boyunca
yararlanmak mumkunddr. Tlrkiye’deki 31 termal turizm merkezi icerisinde 6 termal turizm
merkezine sahip tek il Kiitahya’dir. Ayrica Tiirkiye’de ki 474 termal kaynagin 17 si Kiitahya
ilindedir. Termal turizmine bakildiginda turistlerin tercih sebepleri arasina girmektedir [URL
23].

Yapilan arastirmalara gore turistlerin katkilar1 asagidaki gibi agiklanmistir.

e Konferans ve toplantinin yarattig sinerji, otel odalariin % 20 sini bu amaca y6nelik
kullanimlariyla kendini gostermektedir. Kongre i¢in gelen turistler, tatil i¢in gelenlere
oranla 3 kat daha fazla harcama yapmaktadirlar. Ornegin tatil amach Tiirkiye’ye gelen
bir turistin ortalama harcamasi 650 $ iken, kongre icin Tiirkiye’ye gelen bir turistin
ortalama harcamasi 1675 $ civarindadir. Bununda nedeni olarak kongreye katilan
kisilerin iist gelir grubunda olmalar1 ve - veya katilim {icretlerinin sirketler tarafindan

karsilanmasi gosterilebilir.
¢ Yiyecek departmanlarinin otel cirolarina etkileri ortalama %20’ dir.
e Igecek departmanlarinin ciroya etkileri %7 civarmdadir.

e Eglencenin yarattig1 sinerji otel odalarinin %15’nin bu amaca yo6nelik kullanimiyla

kendini gostermektedir.
e Saglik merkezlerinin otel cirolarinda yarattiklar1 katki %2 civarindadar.

e Tirkiye’ye gelen yabanci turistlerin harcamalarimin %15°1 hediyelik esya alimi

icindir.
4.3.2 Turizm Talebinin Zamansal Degisimi

Yillara gore verli yabanci turist sayisi:

Kiitahya bolgesi, turistik sehirlerden veya sahil kenarindaki turizm merkezlerinden farkl
nitelikte dalgalanmalar yasamaktadir. Bu dalgalanmalar genelde iilkedeki turizm sektoriiniin

cercevesinde degisim gdstermektedir.
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Grafikten de goriilecegi gibi 2002 - 2007 tarihleri arasinda yabanci turist sayisinda artis
goriilmektedir. Yabanci turistlerin artisinda egilimin ve iilke reklaminin pay1 biiytiiktiir. Yerli

turistler icin ise belirleyici faktdr ekonomik kosullardir.
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Grafik 4.5 Yillara gore yerli yabanci turist dagilimi

Avlara gore yerli yabanci turist sayist:

Y1l igerisinde turistin hangi aylarda yogun olarak geldigine bakildiginda ise 12 ay boyunca
dalgalanmalar g6ziikmektedir. Ancak bu sezonluk calismanin yani sira 12 ay boyunca aktif

bir ilginin olmasini gostermektedir [URL 23].
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Grafik 4.6 Son 2 yilda aylara gore turist dagilimi
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Avylara g6re 2008 vil1 yerli yabanci turist sayilar::

Cizelge 4.4 Aylara gore turist sayilar1 [URL 23]

Yabanci turist Yerli turist
ocak 82 3887
subat 95 3994
mart 183 4069
nisan 250 4026
maylis 245 4033
haziran 200 4171
temmuz 219 4190
agustos 260 4185
eylul 245 3794
ekim 205 3634
kasim 85 3507
arahk 105 3495
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Grafik 4.7 Aylara gore turist sayilari
Glnlere gore talep durumu:

Termal turizmde, tedavi amagli gelen turistler oldugu igin giin bazinda dalgalanma
yasanmamaktadir. Ancak bolge halki ve yerli turistler hafta sonlari hem kaplicalari
kullanmak, doga yiiriiyiisleri ve piknik yapmak amaci hafta sonlar1 gelmektedirler. Bunun igin
gelen turistler sabah erken saatte bolgeyi gezmekle baslayarak, geceleri ise yoresel lokantalari

tercih etmektedirler. Giinii birlik gezilerde oteller sadece uyumak igin kullanilmaktadir.
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4.3.3 Pazarlama Bigimleri

Bagimsiz pazarlama: Ozel belgeli ve yatak kapasitesi az olan oteller genellikle
pazarlamalarin1 kendi yapmaktadir. Dolayisiyla, kendi pazarlama yontemlerine ve hizmet
kalitelerine bagl olarak doluluklarmi arttirma becerilerine sahiptirler. Genellikle Kiitahya

genelinde reklam ve tavsiye seklinde miisterilerini bulmaktadirlar.

Seyahat acenteleri ile pazarlama: Kutahya bolgesinde genellikle kitle turizmi
gerceklestirilmektedir. Otellerin hedef kitlesini ve olanaklarini seyahat acenteleri ve internet

vasitastyla ortaya ¢ikarmaktadir. Bu yolla bolgeye en fazla yerli turist geldigi saptanmustir.
4.4 Mevcut Konaklama Tesisleri

Kitahya bolgesindeki mevcut konaklama tesisleri arasinda spa ve kiir merkezi olarak tek tesis
Tiitav termal oteldir. Ayrica proje bolgesinde, apart pansiyonlar mecuttur, ev pansiyonculugu
yapilmaktadir. En yakin tesis olan Harlek Otel ile proje alani mevkileri sekil 4.1 de

gosterilmistir.

Cizelge 4.5 Kiitahya bolgesindeki mevcut oteller

Tutav Termal Otel | ****
Turizm isletme Belgeli Otel Erbaylar ok

Oteller Hotas Otel X

Gonen Otel *

Harlek Otel **

Ispartalilar Konagi
Belediye Belgeli Otel Simav Eynal
Frig Termal Otel

Emet D Club Hotel | ****

Niteliklerine gore belgeli tesisler: Cizelge 4.6 da Kiitahya - Termal bolgesindeki otellerin

kapasite ve konumlar1 gozikmektedir.

Cizelge 4.6 Otellerin kapasite ve konumlari

Oda | Yatak Konum
Tutav Termal Otel | 73 150 | Merkez-Yoncali
Hotas Hotel 67 126 Merkez
Erbaylar Otel 42 84 Merkez
Harlek Termal 98 250 Merkez-Ilica
Ispartahlar Konag1| 7 28 Merkez
Frig termal 18 64 Merkez-Ilica
D Club Emet 93 196 Emet
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Grafik 4.8 2008 yilina ait otellerdeki turist dagilimlari
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TUaY 4 otas Hotel| S8 | arek Otel | Frig Termal | Ispartalilar |D Club Otel
Termal Otel
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B yabanci 1167 107 120 226 20 2 175

Grafik 4.9 2008 yilina ait otellerdeki yerli yabanci turist dagilimlari

4.4.1 Sunum Ozellikleri

Odalar: Otellerin odalar1 6zel dekore edilmistir. 2000 yilindan itibaren guncellenen otellerde
¢ini ve yoresel dekorasyon kullanilmistir. Daha onceki tarihlerde kurulmus otellerde ise

standart ve 6zelligi bulunmayan odalar mevcuttur.

Restaurantlar: Oteller kendi miisterileri dahil olmak {izere biiylik 6l¢ekli ve ¢ok amagh

restaurantlara sahiptirler. 4 yildizli olanlar yaz aylarinda havuz basinda hizmet verilmektedir.
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Kiitahya’da bulunan diger kiiciik olcekli otellerde ise sadece kendi miisterilerine sabah

kahvaltis1 verilebilir lokantalara sahiptirler.

Toplant1 salonlar1: Biiylik capli kongreli agirlayabilecek tek otel Harlek oteldir. Diger
otellerde toplant1 i¢in uygun mekanlar bulunmaktadir. Toplanti taleplerinin artmasina paralel

olarak otellerin isletmelerine ilave ek yapmalar1 s6z konusudur.

Yiizme havuzlari, hamamlar, sauna: Kiiclik ¢apl otellerde havuz bulunmamaktadir. Ancak
termal tesis otellerinde kapali ve agik havuzlar mevcuttur. Termal su ile doldurulmus tedavi
amag¢lhi havuzlar mevcuttur. Otellerin bazilar1 sadece kendi miisterilerinin faydalanmasini
Ongorurken, bazilar1 da halka agik {icretli sekilde havuzlarindan yararlandirabilmektedir. Tiirk
hamami %90’1n da mevcuttur. Sauna ise biilyiik ¢apl otellerde mevcuttur. Bolgede hamamlara
ve yazlari agik havuzlara talep gerek yerli halk gerekse yerli — yabanci turistler olsun oldukca

ragbet gormektedir. Ayrica ylizme havuzlart ve hamamlar ¢evrenin guntbirlik sirktlasyonunu

saglamaktadir.
Cizelge 4.7 Mevcut otellerin degerlendirilmesi
Tutav Erbaylar Harlek Fri
Otel Hotas Hotel Otgl Termal te rmgal
YlldlZ SaylSl oz = = 3 *%* **k* **
Standart Oda 65 67 42 96 17
Suit Oda 6 - - 2 -
Kral Dairesi 2 - - - -
Oda Sayisi 73 67 42 98 17
Toplam
Fiyat/$ 55 45 40 65 40
Restaurant 300 250 300 250 50
Bar - + + + -
Pastahane - - - + -
Toplanti Salonu 150 120 70 150 -
Acik Yiizme + i i + +
Havuzu
Kapal Yiizme + i i + +
Havuzu
Hamam + + - + +
Sauna + + - + -
Masaj Salonu + - - + -
Spor Salonu + - - + -
Fitness + - - + -
Magaza - - - + -
Bahce + - - + +
Otopark + + - + +
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Grafik 4.10 Yatak doluluk karsilastirmasi
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Tltav Otel Hotas Hotel | Erbaylar Otel | Harlek Termal Frig termal
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4.4.2 Mevcut Eglence Tesisleri

Germiyan Konagi, Ispartalilar Konagi: Kiitahya bolgesinde halk oyunlart gosterileri, fasil

sunulan ayni1 zamanda da yoresel

restorasyonu ile isletmeye ¢evrilmis mekanlardir.

Q-tahya Restaurant - Bar: Ozel giinler igin, alkollii, miizikli eglence yeridir. Cesitli

Grafik 4.11 Doluluk fiyat karsilastirmasi

meniilerden olusan aksam yemekleri kisi bas1 30 TL arasinda degismektedir.

yemek sunulan restaurantlar eski Kiitahya evlerinin
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Saklikent Restaurant: Daha ¢ok yoresel ve Tirk mutfagimin bulundugu, aile ile pazar

glinlerinin degerlendirilmeye uygun oldugu, yesil alanda kurulmustur. Geceleri ise havuz basi
eglenceler ve Ozel giinler i¢in rezervasyonlar almaktadir. Yemek ftcretleri kisi bagi 25 TI

arasinda degismektedir.

Kutahya’daki otellerin performans degerlendirmesi

Veri Kaynaklar:

Kitahya’daki termal otellerin performans degerlendirmesindeki baslica veriler:
e Kutahya’daki yerli ve yabanci turist sayilar1 ve geceleme siireleridir.

e Kutahya’daki termal otellerin oda ve yatak sayilari

e Kitahya’daki termal otellerin doluluk oranlar1

e Kitahya’daki termal otellerin gecelik fiyatlaridir.

Doluluk:

Kitahya Turizm isletmelerine gore, uzun siireli bayram tatillerinde doluluk %70, %80
artmaktadir. Seyahat acentalarinin reklam ve tanitim kampanyalarini arttirmalariyla son iki

yilda talebin artacagini tahmin etmektedirler.

Fiyat:

Kiitahya bolgesindeki oteller yarim pansiyon, tam pansiyon, termal tedavi programlari
seklinde segenekler sunmaktadir. Kampanyalar ve bayram tatilleri hari¢ ortalama 50-70 $

arasinda degismektedir. Fiyatlar arasindaki farkliliklar sezon, hafta sonu, tatil gibi unsurlarla

degisim gdstermektedir.

Konaklama Siireleri:

Turistlerin ortalama kalig siireleri yerli 1.67, yabanci 1.88 glindiir.



Otellere gelen turist sayilar::
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Cizelge 4.8 Aylara gore otellerin performans degerlendirilmesi

konaklama geceleme
Yabanci | Yerli| Toplam | Yabanci | Yerli| Toplam
TUTAV OTEL 36 | 657 | 693 154 [1136] 1290
v HOTAS OTEL 10 |691| 701 12 | 796 | 808
< | ERBAYLAR OTE‘LI 215 | 215 - 310 | 310
) HARLEK OTELI 27 |1450| 1477 29 |3121] 3150
ISPARTALILAR ] ] ] ] ] ]
KONAGI
TUTAV OTEL 42 | 601 | 643 264 [1217| 1481
. HOTAS OTEL 14 |1058| 1072 15 |1058| 1073
= | __ERBAYLAR OTELI 114 | 114 - | 176 | 176
2 HARLEK OTELI 33 |1410| 1443 35 [1410| 1445
ISPARTALILAR ] ] ] ] ] ]
KONAGI
TUTAV OTEL 38 | 654 | 692 169 [1285| 1454
_ HOTAS OTEL 13 | 796 | 809 15 | 947 | 962
= | ERBAYLAR OTELI 3 177 | 180 3 258 | 261
= HARLEK OTELI 30 | 950 | 980 43 [1118| 1161
ISPARTALILAR ] ] ] ] ] ]
KONAGI
TUTAV OTEL 42 | 700 | 742 140 [1596| 1736
- HOTAS OTEL 23 |1409| 1432 23 |1529| 1552
= ERBAYLAR OTELI 49 186 | 235 49 253 | 302
Z HARLEK OTELI 32 |[1010| 1042 28 |1010| 1038
ISPARTALILAR ] ] ] ] ] ]
KONAGI
TUTAV OTEL 45 | 779 | 824 211 [1803| 2014
o HOTAS OTEL 11  |1204| 1215 17 |1374| 1391
5 ERBAYLAR OTELI 6 264 | 270 6 264 | 270
> HARLEK OTELI 25 | 982 | 1007 23 | 982 | 1005
ISPARTALILAR
KONAGI 12 12 7 7
TUTAV OTEL 44 | 622 | 666 229 [1611| 1840
Z HOTAS OTEL 21 | 835 | 856 25 | 902 | 927
é ERBAYLAR OTELI 18 | 258 | 276 62 | 401 | 463
E HARLEK OTELI 58 [1200| 1258 68 |1200| 1268
ISPARTALILAR
KONAGI 1 19 20 2 13 15
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3500
3000
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2000
1500
1000
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0 gTUTAV OTEL |HOTAS OTEL |[ERBAYLAR OTHARLEK OTEL|ISPARTALILAR
OCAK
O geceleme Yabanci 154 12 0 29
B geceleme Yerli 1136 796 310 3121
O geceleme Toplam 1290 808 310 3150

Grafik 4.12 Ocak ay1 verimlilik degerlendirilmesi
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Grafik 4.13 Subat ay1 verimlilik degerlendirilmesi
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Grafik 4.14 Mart ay1 verimlilik degerlendirilmesi
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Grafik 4.15 Nisan ay1 verimlilik degerlendirilmesi
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Grafik 4.16 Mayis ay1 verimlilik degerlendirilmesi
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Grafik 4.17 Haziran ay1 verimlilik degerlendirilmesi




51

4.5 Rekabet Kosullar:

Proje alaninin yakinindaki Harlek Termal Otel, sinifi ve kalitesi bakimiyla 6zellikle termal
tedavi secenegi ile ayn1 hedef kitleye hitap edecektir. Ancak 2006 yilinda sahip degistiren ve
ozellestirilen bu otel 98 odali ve 150 kisilik toplant1 salonu ile daha genis ve 1. smif bir
Kitleye hitap etmektedir.Yine yakin ¢evresinde bulunan Frig Termal Otel, daha ¢ok pansiyon
apart otel formatinda oldugunda rakip olarak diisiiniilmemektedir. Ust gelir grubundan ¢ok

orta gelir grubuna hitap etmektedir.
4.6 Piyasa Arastirmasi Sonuclari

Piyasa arastirmasi1 sonucunda, Kitahya bolgesinde ust gelir grubuna hitap edecek kongre ve
toplant1 gibi servisleri verecek, yoresel 6zellikleri barindiracak nitelikli otel eksikligi tespit
edilmistir. 1990’11 yillardan itibaren bolgede pansiyonculugun yayginlastigi ancak asil hedef
kitlelere ulasmadig1 gozlemlenmistir. Kiitahya golgesinde turistlerin gelmesini temin edecek
her tirll olanak varken, st ve orta gelir seviyesine hitap edecek konaklama tesisleri eksik
kalmaktadir. Bolgede mimarisi planlanmadan yapilan tesisler yerine, arazinin sagladig:
firsatlardan yararlanilarak ve mimari agidan ydresel ¢izgileri tasiyan marka bir isim altinda

isletilecek liiks ve cok amagli bir otel yapilmasi dngoriilmiistiir.
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5 MEVCUT KONSEPTIN DEGERLENDIRILMESI VE YATIRIMIN KAPSAMI
5.1 Proje Hedefleri ve Yatirnm Yapilacak Parselin Analizi

5.1.1 Proje Hedefleri

Turizm tesisinin, ticari agidan karli, yiiksek standartli, orta biiyiikliikte ve uluslararasi seckin

bir isletmenin yonetiminde olmasi 6ngoriilmiistiir.

5.1.2 Yatirnm Yapilacak Parselin Analizi
Ihca Kaplhicalar1 Konumu ve Yapisi:

Kiitahya Ilica Harlek Kaplicalari; Kiitahya ili merkez ilge ve Kiitahya belediyesine ait
miicavir alan smirlari igerisinde bulunmaktadir. Eskisehir — Kitahya Karayoluna 2 km
mesafede konumlanan kaplica alan1 orman igerisinde yer almakta olup termal belde

gorunumundedir.

Ihca Kaphcalar: Ulagim:

Kaplica alanina ulagim, karayolu baglantis1 ile saglanmakta olup Kiitahya kent merkezine 28
km uzakliktadir. Havayolu ulasimi ise 362 km uzakliktaki Izmir ve 283 km uzakliktaki
Ankara’da bulunan havaalanindan saglanmaktadir. Demiryolu ulasimi ise Kiitahya’daki tren

istasyonundan saglanabilmektedir. Ayrica her yarim saatte bir dolmus ile ulasim mevcuttur.
Imar Durumu:

Proje alanmin, 1/5000 &lgekli nazim imar plani onama tarihi: 25.09.1995 tir. 1/1000 6lcekli
Kiitahya Ilica (Harlek) kaplicasi uygulama imar plan1 13.04.1999 tarihinde imar plani

belediye meclisi tarafindan toplanan kurul ile onaylanmistir.

Mevcut imar planinda; miistakil ticari tesislerde yapilanma kosullari, KAKS:1.00, yiikseklik
6.5 m, yap1 nizami blok seklindedir.

Turizm yerlesme alaninda yapilanma kosullar ise, oteller icin KAKS:0.60 taban alaninda

kisitlama yoktur. Azami kat adedi 5, azami proje alam1 5500 m*'dir.

Altyapist ve cevre diizenlemesi tamamlanmis olan Ilica Harlek Kaplicalar1 23.03.1989
tarininde “Termal Turizm Merkezi” ilan edilmistir (Kiitahya Belediyesi Imar Isleri
Miidiirliigii).
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Topografik Yapr:

Ilicakdyti’nde 630 numarali parselden olusan Olgar Ltd. Sti. miilkiyetindeki arsanin toplam

biiyiikligi 2393.80 m® dir. Arsanin 3 cephesi ana yol ile gevrilidir. Arsanin yanindaki

parsellerde bazi eski binalar bulunmaktadir. Genellikle diiz bir satihtan olusan arsada ¢am

agaclar1 bulunmaktadir.

Yatirnm yapilacak parselle ilgili bilgiler:

Cizelge 5.1 Proje alani alan bilgileri

PARSEL ALANI 2393.80

MAX. INSAAT ALANI 1436.00

INSAAT TABAN ALANI 718.00
KAKS 0.60

Olgar Ltd. Sti miilkiyetindeki 630 numarali parselin alam 630 m?dir ve parselin
resimleri sekil 5.4’te gosterilmistir. Bu parselin secilis amaglarindan en onemlisi

boélgenin merkezi konumunda bulunmasinin sagladigi avantajdir.

Komsu parselde; 628 parselden 659.00 m? , 629 parselden 1104.00 m?® olmak Uzere
yaz — kis pansiyon seklinde kullanilan binalar satin alinarak alan 2393.80 m? olarak
genisletilmistir. Olgar Ltd. S$ti miilkiyetindeki 2393.80 m? yuzolglimli arsanin tapu,
kadastral ve imar plan1 sekil 5.2 ve 5.3’deki gibidir. Oncelikle yapilarin restorasyon
caligmalar1 ongoriilse de, gerek mimari yapilarinin diizensizligi gerek maliyetinin fazla
olacagindan diisiinlilmemistir. S6z konusu parselin tapu kaydi, kadastral ve imar

haritas1 ve binalarin resimleri sekil 5.2, 5.3, 5.5’te gosterilmistir.

Proje alaninin suan ki imar durumuna gore satin alinan parsellerde yap1 nizami blok
seklindedir. 630 numarali parsel ise park alan1 olarak gosterilmektedir. Burada
bulunan bu park alani, piknik alani olarak bu bodlgede baska bir yere yesil alani
desteklemek amacl taginacaktir. Tesis i¢in imar plami tadilati yapilacaktir. Kitahya
Belediyesi ile daha oOnceden yapilan goriismelerle, bu bolgede termal tesis bir
gereksinim olarak goriildiiglinden plan degisikligi olumlu goriilmektedir ve ¢aligmalar
bu dogrultuda yapilmaktadir. Yeni olusacak diizenlemede ticari tesis yapilanma

kosullarina uyulacaktir.

Satin alinan binalarim maliyeti 6. bolimdedir.
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Sekil 5.3 630 — 629 — 628 numarali parsellere ait imar durumu
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Sekil 5.4 630 numarali parsele ait resimler
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Sekil 5.5 628 — 629 numarali parsel tizerinde bulunan bloklar
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5.2 Kalite ve Hedef Kitle

Otelin hedef kitlesi tist gelir grubuna ait 30 yas iistii calisanlar ve / veya emekli grubuna ait
yerli - yabanci turistler ve ayn1 zamanda 6zellikle bayramlar igin {ist gelir grubuna ait yerli
turistler olarak belirlenmistir. Kongre turizminde hedef kitle, yapilacak kongre, konferans ve

toplantilarin nitelikleriyle baglantili olarak seckin ve kiiltiirlii kesimdir.

Bu tarz oteller gerek i¢ ve dis dekorasyonlariyla, ve 6zellikle hizmet kaliteleriyle diger
otellerden farkli olduklarini ortaya koyarlar. Giglii seckin bir mutfak, gorevli sayilari,
giivenlik, uzman ve ciddi personel, 6zenli dekore edilmis odalar, dis mekanin dinlendirici

olmasi, seckin aktiviteler gibi unsurlar otelleri farkli kilan birkag¢ noktadir.

3 yildizli nitelige sahip olmasi planlanan bu otele, yabanci ve yerli iist gelir guruplarina ait
turistlerin gelmesi hedeflenmistir. Proje bu kitlenin isteklerine cevap verebilir nitelikte
olacaktir. Ayrica hem yoresel mimari dzellikleriyle hem de isletme sistemi ile mevcut diger
tesislerden ayricalikli olmasi planlanmistir. Toplanti mekanlari ile genis bir kitleye yoneliktir.
Ayrica hedef kitle gesitlemesi diigiiniilerek yerli - yabanci iiniversite 6grencileri - gruplarina

hizmet verilmesi diisiiniilmiistiir.
5.3 Onerilen Kullamim Miksi ve Biiyiikliikler

Olusturulacak olan tesisin projelendirilmesi i¢in 6n hazirliklar, mimari yapi i¢in 6n

calismalar yapilmstir.
5.3.1 Yerlesim

Proje alan1 degerlendirildiginde odalar kuzey, giiney ve dogu yoniine bakmalidir. Odalarin
yerlesiminde ise c¢amlik ve doga manzarasindan faydalanilmalidir. Odalarin  miimkiin
oldugunca giin 1s1gindan faydalanabilen, manzarali odalar olmasi tavsiye edilmektedir.
Toplanti mekanlar1 ve saglik merkezlerinin binanin karanlik cephesinde kalmasinin bir
dezavantaj olmayacagi diistiniilmelidir. Yerlesim genelince otel 3 cepheden aydinlik, ferah ve

manzarali oldugu i¢in mimari agidan bir sikinti teskil etmemektedir.

Otellerdeki ekonomik ¢6ziim, koridorlarin iki sira odaya hizmet etmesidir. Odalarin
yerlesimleri,  biiyiiklikleri, otel konsepti ve fizibilite c¢ercevesinde  yeniden

degerlendirilmelidir. Odalarin manzara itibari ile yerlesimlerine dikkat edilmelidir.
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5.3.2 Giris - Cikislar

Otel ana girisinde yoresel ¢izgileri de barindiran ayn1 zamanda modern, ilgi ¢ekici bir mimari
kullanilmast ~ Onerilmistir. Ancak miisteri davramiglar1  ve konfor g6z Oniinde
bulunduruldugunda bu girisin daha rahat algilanabilir ve ulasilabilir olmasi gerekmektedir.
Otel ana girisinde ise az kapasiteli ve manevra zorluklar1 gerektiren otopark: sikisik bir giris
alan1 yapmak yerine bagaj bosaltmay1 ve yliklemeyi hizla yapmay1 saglayacak bir doniis alani
yaratmak, hem girisi rahatlatacak hem de mevcut giristeki egzost dumani problemini

cozecektir.

Toplantit Merkezine hizmet eden bagimsiz giris dogru bulunmalidir. Ayrica agik otoparkin

yakin girisinde olmasi bir avantaj olacaktir.

Grup girisleri i¢in kullanilacak otobiislerin, Onerilen agik otopark alanimin da park etmeleri
saglanmalidir. Bunlar i¢in 2 - 3 otobiisiin ayn1 anda yanasmalarina olanak saglayan ve

manevra kolaylig1 veren bir otobiis cebi ayrica diistiniilmelidir.

Acil durum ulasgiminda ise; mevcut proje binaya paralel bir anayol getirerek ara¢ trafigini
binadan uzak tutma yaklagimini belirlemelidir. Ancak itfaiye ve saglik araglarinin binanin her
yerine rahatlikla erisebilecek dikey yollar mutlaka planlanmali bunlarin {izerinde arag

engelleyecek hig¢ bir sey bulunmamalidir.

Servis ulagimi; binanin arka cephesinde yer alan lokanta, mutfak, bar depolar1 ve otel odalar
diisiintilerek, binanin uygun yerlerinde servis cepleri disiliniilmelidir. Ana yolun bittigi

noktada olusturulacak olan ¢ay bahgesine uzakta kalmalidir.
5.3.3 Otopark

imar yénetmeligine gore otelde her 50 m’ briit insaat alaninda 1 araglik otopark saglanmasi
gerekmektedir. Buna gore proje alaninda 30 ara¢ kadar biylklikte bir otopark gereksinimi
dogmaktadir. Yasal olarak yaratilmasi gereken otopark kapasitesi kurul tarafindan
belirlenecek kosullar (otopark hesabina esas olacak insaat alani vb.) cergevesinde

kesinlesecektir.

Salt otel diislintildiginde, Amerikan standartlarina gore oda basma 1 araglik otopark
ongoriilmektedir. Buna gore proje alaninda oda sayist kadar otopark kapasitesi yeterli
bulunmaktadir. Ancak zaman zaman otel disina hizmet etmesi planlanmis olan kongre alani,

restaurant, spor ve saglik hizmetleri i¢in ek otopark ihtiyacit dogmaktadir. Bu durumda mevcut
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mimari proje esas alindiginda saglanan otopark kapasitesinin en az iki kat1 kadar bir ihtiyag

duyuldugu goriilmiistiir.
5.3.4 Ortak Kullanimlar

Otelin g¢esitli taleplere ve farklt miisteri profillerine hitap etme kaygisi ile istendiginde
bagimsiz caligabilen, istendiginde genel otel sistemi igine dahil olabilen konaklama dis1
kullanim alternatiflerinin bulunmasi ve bunlarin hem yapim, hem de kullanim agisindan
etaplandirilmaya uygun planlamasi fikri olumlu bir yaklasimdir. Ancak bu kullanimlarin
blyuklik ve konumlandirilmalar1 5.3 deki onerilen kullanimlarda deginilen hususlara uygun

olarak yeniden etut edilmesi 6nerilmektedir.

5.3.5 Genel Kullanimlar

Toplant1 odalarinin tek katta olmasi ve alanin mutfakla dogrudan baglantili olmasi isletme
acisindan daha uygun olacaktir. Ana mutfagin tiim yeme igme alanlarina destek vermesi
gerektigi goz Onlinde bulundurulmali, mutfaga uzak restaurant ve cafe gibi yerler servis
koridoru ve hazirlik mutfagi gibi ara birimlerle servis kotundan ana mutfaga baglanmalidir.
Personel alani birimlerinin tiim sisteme hizmet edecegi diisiiniilerek bu alanlar merkezi bir
yerde olmali, sirkiilasyon ve fonksiyon olarak iliskileri iyi ¢oziilmelidir. Yonetim boliimii 6n

biiro ile iligkili ve tiim ofis birimleri ile bir arada bulunmalidir.
5.3.6 Spor Merkezi

Kiitahya’daki turizmin niteligi termal turizmin yani sira otel disindaki dogal ve tarihi yerlerin
ziyaret edilmesine yoneliktir. Hem sehir i¢i turlar hem de kisisel olarak yapilan turlar
mevcuttur. Bu sekilde turistler otel disinda da yogun olarak gezmekte, aksamlar1 ise termal
merkezinden yararlanmaktadir. Bu nedenle tesisimize genis bir alan uygun goriilmiistiir.
Yiizme havuzlari, masaj, sauna ve hamam boliimleri kullanim zenginligi getirmesiyle birlikte
otel dis1t miisteri ¢gekmeye yoneliktir. Bu nedenlerle agik havuzun daha ilgi ¢ekilebilir ve

alternatifli olmasi1 diistiniilmiistiir.
5.3.7 Restaurant

Otel kapasitesi ile orantil1 bir lokanta - kahvalti mekani otel binas1 biinyesinde bulunmaktadir.
Toplant1 merkezinde ayrica bir lokanta 6nerilmemektedir. Cafe ve bistro vb. birimler kendi

biinyesinde yer almalidir. Mevcut konseptte yoresel yemekler diisiincesi desteklenmektedir.
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Otelin uluslararas: isletmesi tarafindan yonetilecek olan bdyle bir lokanta Kiitahya’nin en
seckin lokantalarindan biri olma potansiyeline sahip olacaktir. Bu mekan otel miisterilerinin

yani sira digaridan gelecek grup miisterileri de diislintilerek tasarlanmalidir.
5.3.8 Toplanti Merkezi

Yerinde yapilan arastirmalar Kiitahya’'nin kongre turizmi agisindan 6nemli bir potansiyel

tasidigin1 gostermektedir. Yorede Harlek Otel disinda yeterli biiyiikliikte tesis yoktur.

Giiclii bir toplantt merkezi hem otel odalarinin dolulugunu arttiracagi hem de diger gelir
getirici faaliyetlere yardimci olacagi i¢in desteklenmektedir. Sinerji yaratabilmesinin
Otesindeki bir yarar1 da dolulugun diisiik oldugu sezonlar da otele miisteri saglasin ya da

saglamasin gelir getirici faaliyetlerin diizenlenmesine olanak tanimasidir.

Diger bir deyisle bu alan gergek bir kar merkezi olarak diistiniilmektedir. Ancak s6z konusu
alanin biiyiikligi ve alt - islev alanlarinin dogru saptanmasi mimarisinin uygun ¢oziilmesi
onemli bir noktadir. Ornegin toplanti mekanlarinin ayn1 katta miimkiinse mutfakla baglantil
bir noktada olmasi tercih edilmektedir. Toplanti merkezi icin yatak sayisi arttirtlmali, spor
alanlarindan azaltilma yapilabilir. Toplantt merkezi uluslararasi kongre ve konferanslarin
yapilabilecegi tiim donanimlara sahip, yiiksek tavanl ve boliinebilir bir salon olmalidir. Bu

kullanimla paralel terciime, sekreterlik, internet vb. hizmetleri verebilecek diizeyde olmalidir.
5.3.9 Bilgi Danisma Merkezi

Olusturulacak pazarlama ekibi tarafindan, Kiitahya’daki firsatlarin tanitildigi, cok ¢esitli
gezilerin organize edildigi gorsel, isitsel aygitlarla donatilmis bilgi merkezi hos ve etkin bir

pazarlama mekani olarak tasarlanmalidir.

5.3.10 Diger Kullanim Alanlari

e Turistin giin i¢erisinde yoruldugu diisiiniilerek, otel bilinyesinde miimkiinse manzara
veya bahge atmosferi i¢inde sessiz kdseler olusturulabilir. Sadece klasik miizik ¢aldigi
bir kosesinde kiitiiphane de bulunan ve bolge ile ilgili kitaplarin okunabilecegi sessiz

mekanlar yaratilabilir.

e Kiiclik capli eczane, gazete, dergi, foto malzemeleri, video, harita vb. tanitim belgeleri

satisi

e Rent a car firmasi
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e Mimari ¢oziimlerde ve dis mekanlarda engelli kisiler i¢in diistinilmiis kolayliklar ve

hizmet verilmesi.
5.4 Tahmini Yatirim, Finansman ve isletme Modeli
Arsa sahibi OLCAR A.S. ile yiiklenici aday1 Pera-Yapi arasinda Aralik 2008’te akdedilmis
olan ve 1 yil gegerli olan antlagsmaya gore;
e 3 yildizl1 30 - 35 odal1 bir otelin yapimi planlanmustir.
e Ongoriilen yapim maliyeti 1500000 - 2000000 $ civarindadir.
e YdkKlenici, otel icin uluslararasi bir isletmeci bulmasina yardimei olacaktir.

e Projenin uygulama detaylari, ozellikle finansmani, secilecek isletmeci iizerinde

mitabik kalinmasini takiben taraflar arasinda daha sonra tanimlanacaktir.

Projenin Garanti Bankasi1 kosullar1 ile uyumlu banka kredisi kullanilarak yapilmasi
planlanmaktadir. Bu durumda proje icin gereken 6zkaynak, yatirim bedelinin %25°1; kredi

miktarin ise %751 olmasi diisiiniilmektedir.
5.4.1 Mimari Proje

Proje muellifleri mimarlik arastirmalari, proje hizmetleri Nertech AS. olup, proje ile ilgili
cesitli danismanliklar1 koordine etmektedirler. On proje asamasinda olan mimari ¢alismalarin
yani sira, fizibilite onbilgileri / maliyet tahminleri, imar ve koruma mevzuati etiidii, arkeolojik
inceleme, zemin etiidli ve ayrintili harita ¢aligmalarini tamamlamistir. Proje alaninin i¢inde
bulundugu bolge i¢in turizm yerlesme alani yapilmasina karar verilmistir ve Mayis 2009
i¢cinde sonuglandirilacak sekilde takip edilmektedir. Burada yer alacak turizm tesisinin mevcut
dokuyu, yore kiiltiiriinii, kentsel dokuyu siirdiirmesi planlanmaktadir. Bu yuzden mimari

calismalarda;
e Otel,
e Saglik merkezi,
e Havuz, hamam, spa merkezi,
e Toplant1 salonlar1 grubu yapimlarinda,

etnik cizgiler esas alinarak, eski mimariler iizerinde durulmaktadir.
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Topografya, yeriistii, yer alt1, 151k, kayalik, diizliik, saydamlik vb. etkiler dikkate alinarak eski
yapiya uygun cagdas bir mimari yapilmasi uygun goriilmiistiir. Mevcut proje dokiimanlari
tizerinde yapilan calisma sonucuna gore projede yer alan ana kullanimlar tablodaki gibi

sekillenmektedir.

Cizelge 5.2 Tahmini belirlenen alanlar

Insaat alam toplam m’
OTEL 1000.00
COK AMACLI SALONLAR 175.00
SPOR VE SAGLIK MERKEZI 255.00
GENEL TOPLAM 1430.00

Toplam 30 - 40 arasinda odaya ve 60 - 120 arasinda yataga sahip olmasi beklenen otelde, ¢ok
amacli toplant1 merkezi, spor ve saglik merkezi agirlikli yer tutmaktadir. Mevcut 6n projede
toplam insaat alam 1436.00 m*’dir. 718.00 m? insaat taban alani yapilabilmektedir. 2 kath
bina insa edilebilmektedir. Bu deger turizm alaninda KAKS: 0,60 alindiginda azami ingaat
alan1 siirin1 gegmemektedir. Proje alani imar kisitlart i¢inde kalmaktadir. Turizm yerlesme
alanlarinda yapilacak tesislerde Turizm Tesvik Kanunu ile ilgili “Turizm Yatirnm ve

Isletmeleri” yonetmeligine uyulacaktir.
5.4.2 Tahmini Doluluk ve Fiyatlar

Fiyatlarin rekabet¢i olabilmek agisindan bolgedeki nitelikli tesisten ¢ok fazla olamayacag:
diistintilmektedir. 3 yildiz ve istii otelin fiyati proje alaninda Onerilen konaklama tesisi igin
diisiik kalmaktadir. Ozel belgeli tesisler incelendiginde ise ortalama rakamlarm 40 - 50 $
oldugu goriilmektedir. Proje alanindaki fiyatlarin 80 - 120 $ arasinda olmasi1 ongorulmektedir.
Doluluklarin fiyatlarda oldugu gibi Tiirkiye ve bolge genel cazibesiyle dogrudan iligkisi
bulunmaktadir. Ayrica isletmeye agilan ilk yillar ile izleyen yillar arasinda da doluluklar
acisindan farkliliklar olmasi1 dogaldir. Buna gore, Tiirkiye’nin ve bdlge cazibesinin arttigi
varsayimiyla tesisin ilk sene %40 - 50, doygunluk yilina geldiginde ise bu rakamin %70 - 80

civarinda olmasi beklenmektedir.
5.4.3 Yatirmmin Modeli

Bir turizm tesisi yatirirminda uygulanacak cesitli modeller bulunmaktadir.

Yatirimeisinin ve igletmecisinin ayni oldugu modeller
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e Miiteahhit de ayn1 firma olabilir.
e Miiteahhit farkl olabilir.
Yatirimcisinin ve isletmecisinin ayri oldugu modeller
e Miiteahhit yatirimci olabilir.
e Miiteahhit tiglincii bir grup olabilir, yatirimci kontrolordiir.

[Ik model genellikle uygulanan geleneksel model dedigimiz sistemdir. Bir aile sirketi veya
grup, sirket aktivitelerine turizm tesislerini de katabilir veya turizm konusunda uzmanlasmis
sirket yeni tesisler ilave edebilir. Ornegin, Harlek, yatinmlarin1 bir mditeahhit firmaya
yaptirarak kendi isletmektedir. Ikinci tiir modeller ise modern ve cagdas bir ydntem olup her
konuda uzman firma ile calismay: ilke edinmistir. Isletmeci ve yatirimci arasinda pay

alimmasi v.b. gibi yontemlerle bir gesitli alternatif anlagsmalar imzalanabilmektedir.
Yatirimcei tesisini kurarken,
e Turizm bakanligindan yatirim belgesi alarak hazineden tesvik temin edebilir
e Yabanci banka kredisi alabilir
e Hem tesvik hem de banka kredisi alabilir.
¢ Kendi mali olanaklariyla gergeklestirebilir.

Turkiye’de genellikle ilk model uygulanmakla birlikte biiyiik 6lgekli yatirimlarda, yatirimci
yerli veya yabancidayken kredi temin etmektedir. Bu kredileri alabilmek i¢in ¢esitli kosullart
yerine getirmek gereklidir. Ornegin firmanin finansal giivenirligi, yatirimin cevre dostu
olmasi, yatirimin fizibilitesi vb. dérdiincii tip model ise yerel ve kii¢lik olcekli yatirimlarda

halen gorulebilmektedir.

Arsa sahibinin benimsemis oldugu mevcut modelde Tiirk bir yiiklenici tarafindan iistlenilmesi
ve yatirimet ile yliklenicinin igletmeci iizerinde mutabik kalmasi ongoriilmiistiir. Yiiklenici,
isletmeci bulunmasina ve finansman arayislarina yardimci olacaktir. Giiglii yatirimeilar igin
iyi bir proje ile yabancidan teminat karsilig1 uygun kosullarda kredi saglamak miimkiindiir.
Burada 6nemli olan husus is¢ilik ve malzeme fiyatlarinin nasil denetlenecegidir. Yiiklenici
fiyatinin piyasa kosullariyla yarisabilir olabilmesi i¢in hazirlanacak uygulama projesi
tizerinden kredi kesinlesmeden ve yapim ihalesi sonucglanmadan birim fiyat bazinda
ayrigtirllmig goriintii teklifler alinmalidir. Alinacak teklifler, saglanan segenek kredi kosullar

gozetilerek karsilastirilmali ve en uygun paket sec¢ilmelidir. Bu husus nedeni ile yapim
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oncesinde yeterli tasarim ¢aligmasi fiyat analizlerini igeren kapsamli bir satin alma arastirmasi

ve finansman maliyetini gozetecek bir mali fizibilite ¢calismasi onerilmektedir.
5.4.4 Tlsletme Modeli

Yiiksek standartli oteller mimari zenginlikleriyle ayricaliklarini ortaya koyarken, o6zellikle
hizmet anlayislar itibari ile gelismis olmak durumundadirlar. Yurtdisinda mimari 6zelliklerin
yani sira kisi basi diisen hizmetli sayisi, konfor, yemek kiiltiirii gibi unsurlarla 6n plana
c¢ikmaktadirlar. Belirledikleri hedef ve kitle i¢in standartlarin1 olusturmuslardir. Bu oteller
kimi sessiz ve az oda sayisini 6n plana ¢ikartirken, kimileri ise oda konforlar1 ve liiks kriterini
on plana cikarmaktadir. Genellikle kendi miisteri portfoyleri araciligt ile pazarlamalarini
yapan bu tiir oteller, bolgenin veya dllkenin turizm politikalarindan nispeten daha az

etkilenirler.

Otel igerisindeki toplant1 salonu, spor ve saglik merkezi vb. kullanimlarin isletmesi,
biiyiikliigii ve tiirii degisiklik gdstermektedir. Ozellikle kalite unsurunu bozmamak amaci ile

tiim birimlerin belirlenecek isletmeci tarafindan denetlenmesi dnerilmektedir.
5.4.5 Pazarlama Modeli

Kiitahya, sahip oldugu dogal ve tarihi zenginlikleri 6zellikle termal kaynaklari nedeniyle turist
ceken bir bolgedir. Dolayisiyla, turist tim zamanini otelde gegirmeyebilir. Bu nedenle otelin
pazarlanmasindan oOnce bdlgenin de reklaminin yapilmasi, pazarlamasinin yapilmasi
gerekmektedir. Bolgedeki otellerin gii¢ birligi yaparak disarida ve igeride uluslararasi fuarlar,
boélgeye ait ortak web sitesi, uluslararas: dergilerde yazilar ve reklamlar yaparak propaganda

yapmalar1 gerekmektedir.

Otel bagli oldugu zincir vasitasiyla kendini uluslararasi pazarda teknolojik araglar1 da
kullanarak pazarlayacaktir. Ayrica st gelir gruplarina hitap eden yerli veya butik acenteler

otel pazarlamasina destek verebilirler.

Y1l boyu gesitlenen bir pazarlama stratejisine bolim 4°te ortaya konan dénemsel doluluklar
nedeni ile ihtiya¢ vardir. Yillik olarak bakildiginda Nisan — Eyliil aylarina egilim yapilmalidir.
Genel yil dagiliminda ise 12 ay i¢ turizme donlik bir pazarlama tercih edilmelidir.
Olusturulacak pazarlama ekibi yerli turist i¢in 6zellikle bayram, 15 giinliik yariyil tatili gibi

dénemlerde yogun pazarlama yapmalidir. Bugiin dahi bayram tatillerinin kisa denk gelmesine
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ragmen bdlgeyi tercih ettigi goriilmektedir. Otelin, bolgedeki iist gelir seviyesine hitap ettigi

diisiiniilerek 6rnegin kongre, balo, diigiin olanaklar1 da sunulmalidir
5.4.6 Resmi Onaylar

Yukaridaki veriler ¢er¢evesinde gozden gecirilmesi onerilen 1/200 6lgekli mimari konsept
calismasi ve raporu, onunla uyumlu olarak hazirlanacak mevzii koruma imar plan: taslagi ile
birlikte koruma kuruluna 6n onay igin tekrar sunulmalidir. On onaym alinmasi halinde
Koruma Kuruluna en az su belgelerle bagvurulacaktir. Dilekge, imar plani, ebatli-kotlu kroki,

kadastral durum, tapu 6rnegi, avan proje, siluetler, peyzaj projesi, arazinin fotograflari.

Koruma Kurulunun istedigi dosya hazirlama asamasindaki eger konaklama tesisi 50-200 oda
kapasitesindeyse 6n CED yapilan zorunlulugu vardir. Koruma kurulu ve Cevre Bakanligindan
alinacak bu belgeler avan projeler yatinm biitgesi altyapi kavram projeleri veya belediye
yazilar1 gibi belgelerle belediyeye basvurularak turizm yatirim belgesi alinir. Tesvik alinmast
istenmesi durumunda ise Hazine Miistesarligina yatirim belgesi ve global liste ile bagvurulur.
Yatirim belgesinin alinmasiyla Kiitahya belediyesinden insaat ruhsati alinarak insaata gegilir.
Insaatin tamamlanmasindan sonra Turizm Bakanligindan isletme belgesi alinarak tesis

isletmeye agilir.
5.5 Yatirnmin Biitcesi

Yatirim biitcesinin yukarida Onerilen konsept revizyonuna gore yeniden hesaplanacaktir.
Burada sadece mertebe belirtmek icin kabaca tahmin yapilmistir. Otelin 120 odali olmasi1 ve

diger kullanimlarin buna gore revize edilmesi halinde maliyet tahmini tabloda verilmistir.
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Cizelge 5.3 Tahmini maliyet tablosu

Serbest piyasa fiyatlar ile

Bayindirhik fiyatlar ile

INSAAT Insaat alam| Birim Insaat Birim Insaat
(m2) maliyet ($) | Maliyeti ($) | maliyet ($) | Maliyeti ($)
Otel 1000.00 394 xx 394000 415 * 415000
g |Otelici restaurant - cafe ve | g 315 wxe 25200 415 = 33200
= bistro
© Cok amacli salonlar 175.00 394 = 68950 374 65450
Spor&saglik merkezi 255.00 355 90525 332 * 84660
Bahce 95.00 310 ** 29450 320 «* 30400
g | Bahceici restaurant -cafe | 5559 | 375 e 63000 350 “*° 70000
T ve bistro
) Bahce i¢i agik havuz 180.00 366 ‘**’ 65880 332 * 59760
Otopark 30.00 290 ** 8700 305 * 9150
Insaat har_camalarl 245705 767620
toplam: (A)
PROJE
Proje yonetimi ve koord
(A*%2) 14914 15352
Etid (A*%2) 14914 15352
Mimari&mih. Proje
vapim (A*%10) 74571 76762
Kontrollik (A*%8) 59656 61410
Pazarlama - Isletmeci
bulma (A*5) 37285 38381
Finansman giderleri
(A*910) 74571 76762
Peyzaj 15000 15000
Tefris 20000 20000
Proje ara toplam ( B1) 310911 319019
Ongoriilmeyen giderler
(A+B1)*%5 52831 54332
Proje harc-amalarl 363742 373351
toplam: (B)
| PROJE TOPLAM | 1109447 1140971

Tablodan gorildigii gibi 6zel sektorde yapim maliyeti daha uygun olacaktir. Alan bilgileri

tahmini mimari proje lizerinden degerlendirilmistir.

“*? Bayindirlik birim maliyetleri 2009 y1l1 Bayindirlik yap1 maliyet listesinden alinmustir. (bkz. Cizelge 6.3,

[URL 24])

“**7 Serbest piyasa birim maliyetleri ise Bayindirlik fiyatlarmin %5 i alinmugtir.
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6 MALIYET ANALIiZi VE PROJE NAKIT DEGERLENDIRILMESI

6.1 Arsa ve Altyapr Harcamalan

Insaat alanim genisletmek amagli komsu parsel olan 628 ve 629 parsel satin almmalidir.

Ancak parsellerde 3 katli 4 adet bina mevcuttur. Bu parsellerin toplam alani, 1765 m? dir.

1 ‘ A Iy \
\\‘ !
\ Safn alinan parse

Sekil 6.1 Satin alinan parselin imar durumunda gdsterimi
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Cogunlukla 3 — 4 kath, 1970’11 yillarda yapilmis, pansiyon olarak kullanilan, restorasyona
uygun olmayan Yesilyurt Sokaktaki binalarin satin alinmalar1 uygun goriilmistiir. Taginmaz
degerlerini elde etmek i¢in Germiyan ve Harlek Caddesi ile Asil Sokak’ta piyasa arastirmasi
yapilmistir. Yapilan arastirma sonucunda tasimmaz degerleri binalarin kat sayisina gore
belirlenmistir. Satin alinacak binalarin degerleri ise bu belirlenen degerlerin ortalamasi

aliarak belirlenmistir (Cizelge 6.1).

Cizelge 6.1 Bina piyasa aragtirmasi

1. Kat $|2. Kat $|3. Kat $|4. Kat $

Germiyan Caddesi 24500 | 26000 | 25900 | 25000
Harlek Caddesi 23500 | 25500 | 25000 | 23500
Asil Sokak 22000 | 26500 | 25000 -

Yesilyurt Sokak (Proje Alan1)| 23000 | 26000 | 25300 -

12 adet dairenin toplam satin alma maliyeti: 297200 $ dur.
(23000 + 26000 +25300) x 4 =297200 § dir.

Cizelge 6.2 Arsa ve alt yap1 harcamalari

HARCAMANIN CINSI TUTAR/$
Arsa Bedeli **’ 297200
Santiye Ulasim Yollar1 “**’ 1000
Elektrik Enerjisi Temini “**’ 2500
Santiye Binasi Yapimi “**’ 23000
Sicak Su Sondaji “***’ 55000
Soguk Su Sondaji “***’ 48000
Mevzii Imar Plan “****° 15000
Imar Kanunu 18. Madde Uygulamalari ¢****° 5000
Zemin Etlidli Yapilmasy “*#*#*° 22000
GENEL TOPLAM 468700

“*? pkz. Cizelge 6.1

“*** Insaat miihendisleri odas1 yapim yonetmeliginden yararlanilmstir.
“**** Devlet Su Isleri mevzuatindan yararlanilmstir.

HH*x*? Kiitahya Tap1 ve Kadastro Genel Midiirligiinden faydalanilmistir.

“*Rxx% Jeoloji mihendisleri zemin etlidi mevzuatindan faydalanilmstir.
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6.2 On Biitce Tasaris1

Baymdirlik ve Iskan Bakanhigindan edinilen bilgilere gore 6n biitce tasarisinda esas alinan
fiyatlar Bayindirlik ve Iskan Bakanhiginm 2009 yili i¢in yaymimlanus oldugu “yap: yaklasik
maliyet” indeki genel gider ve miiteahhitlik kari dahil m? birim maliyet cizelge 6.3’te

gosterilmistir.
Cizelge 6.3 Bayindirlik ve Iskan Bakanliginin fiyatlar:
m2 oOzel
YAPI maliyet |sektor
GRUBU $ maliyet $
IV B GRUBU YAPILAR (Kaplica evleri vb. spor ve konferans) 374 355
IV C GRUBU YAPILAR (4 yildizl oteller) 415 394
V C GRUBU YAPILAR (Luks oteller) 622 591

Mevcut uygulamalar ve yapilan arastirmalar neticesinde 6zel sektor tarafindan yapilan

imalatlarin resmi sektorlere gore %5 daha ucuza mal oldugu saptanmustir.
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6.3 Mimari Proje ile Alanlarin Belirlenmesi

Sekil 6.2 Mimari proje vaziyet plani
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Cizelge 6.4 Mimari projeye gore belirlenen alanlar

OTEL m2 OTEL m2
Resepsiyon + lobi 12.87 Depolar 10.02
Restaurant + cafe ve bistro 81.29 Mutfak ve deposu 23.50
On biiro ve Idare 46.86 Kontrol ve giivenlik 5.61
Kuafor 11.25 | Personel hizmetleri ve malzeme girisi | 22.34
Wc 14.48 Camagirhane ve iitii 20.11

Yatakodalar1 751.34

TOPLAM: 918.09 TOPLAM: 81.58

OTEL TOPLAM ALAN: =999.67

COK AMACLI SALONLAR m2 COK AMACLI SALONLAR m2
Fuaye 12.25
Toplant1 odalar1 157.09
wWC 10.80
TOPLAM: 180.14 TOPLAM:

COK AMACLI SALONLAR TOPLAM ALAN: =180.14

SPOR ve SAGLIK MERKEZI m2 SPOR ve SAGLIK MERKEZI m2

Jimnastik 10.13 Depo ve teknik hizmetler 22.32

Dus. WC. Soyunma 14.03

Hamam 11454

Masaj 17.86

Sauna 11.45

Kapali yiizme havuzu 46.87

Spa merkezi 18.98
TOPLAM: 233.86 TOPLAM: 22.32

SPOR VE SAGLIK MERKEZi TOPLAM ALAN: =256.18

BAHCE m2 BAHCE m2
Restaurant + cafe ve bistro 210.00 Sirkilasyon 80.50
Givenlik 155 Otopark 30.00
Agik yilizme havuzu 180.00
TOPLAM: 405.50 TOPLAM: 110.50

BAHCE TOPLAM ALAN: =516.00
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Otel: Odalarin yerlesiminde ise ¢amlik ve doga manzarasindan faydalanilmistir. Odalarin
miimkiin oldugunca gilin 1s18indan faydalanabilen, manzarali odalar olmasma dikkat
edilmistir. Toplanti mekanlar1 ve saglik merkezlerinin binanin karanlik cephesinde kalmasinin
bir dezavantaj olmayacagi diigiiniilmemistir. Otellerdeki ekonomik ¢6ziim, koridorlarin iki
sira odaya hizmet etmesidir. Yatak odalar1 i¢in 751.34 m?’lik bir alan uygun goriilmistiir,

ortalama 20 m?'lik odalardan olusan, 37 adet yatak odas1 planlanmistir.

Spor ve saghk merkezi: Cevredeki otellerin saglik merkezleri karsilastirildiginda yeterli
sayida saglik merkezinin olmadigt gdzlenmistir. Bu sebeple saglik alanlarinin
degerlendirilmesi daha genis alan disiiniilerek ayarlanmigtir. Turistler otel disinda da yogun
olarak gezmekte, aksamlar1 ise termal merkezinden yararlanmaktadir. Bu nedenle tesisimize
genis bir alan uygun goriilmiistiir. Yiizme havuzlari, masaj, sauna ve hamam bdliimleri
kullanim zenginligi getirmesiyle birlikte otel dis1 miisteri cekmeye yoneliktir. Bu nedenler

acik havuzun daha ilgi ¢ekilebilir ve alternatifli olmasi diistiniilmiistiir

Restaurant: Mevcut konseptte yoresel yemekler diisiincesi desteklenmektedir. Bu yilizden
otelin uluslar arasi isletmesi tarafindan yonetilecek olan bdyle bir lokanta Kiitahya’nin en
seckin lokantalarindan biri olmasi hedeflendiginden ona gore alanlar diizenlenmistir. Bu
mekan otel miisterilerinin yani1 sira disaridan gelecek grup miisterileri de diisiiniilerek
restaurant blyukllkleri hesaplanmistir. Gorsellik olarak havuzdan faydalanilmistir. Bahcede

bulunan restaurant ve cafe alan1 yap1 seklinde degil, kis bahgesi seklinde tasarlanmistir.

Otopark: Mevcut mimari proje esas alindiginda saglanan otopark kapasitesi bahcede agik
otopark seklinde olmasi yeterli oldugundan 30.00 m®lik bir alan otopark icin uygun
goriilmiistiir. Otel miisterilerinin yam sira giinliikk saglik merkezi ve restaurant miisterilerin

gelecegi goz 6niinde bulundurulmustur.

Genel Kullanimlar:Toplanti odalarinin tek katta olmasi ve alanin mutfakla dogrudan
baglanmasi isletme agisindan daha uygun oldugu diisiiniildiigiinden bu sekilde esas alinmustir.
Ana mutfagin tiim yeme i¢me alanlarina destek vermesi gerektigi g6z Oniinde
bulundurulmus,mutfaga uzak restaurant ve cafe gibi yerler servis koridoru ve hazirlik mutfagi
gibi ara birimlerle servis kotundan ana mutfaga baglanmistir. Personel alan1 birimlerinin tiim
sisteme hizmet edecegi diisiinillerek bu alanlar merkezi bir yerde olmasi
diistilmiistiir. Yonetim boliimii 6n biiro ile iliskili ve tiim ofis birimleri ile birarada bulunmasi

uygun gorilmiistiir.
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Cizelge 6.5 Insaat ve proje gider hesaplar

Serbest piyasa fiyatlari ile

. Insaat alam Birim maliyet | insaat Maliyeti
INSAAT
? (m2) ©) ©)
Otel 918.38 394 361842
o Otel ici restaurant - cafe ve bistro 81.29 315 25607
5 Cok amacli salonlar 180.14 394 70975
Spor&saglik merkezi 256.18 355 90944
Bahce 96.00 310 29760
u, Bahce ici restaurant - cafe ve bistro 210.00 315 66150
= Bahge i¢i agik havuz 180.00 366 65880
m
Otopark 30.00 290 8700
Insaat harcamalan toplam: (A ) 719858
PROJE
Proje yonetimi ve koord (A*%?2) 14397
Etld (A*%?2) 14397
Mimari&miih. Proje yapim
(A*%10) 71986
Kontrollik (A*%8) 57589
Pazarlama - Isletmeci bulma
(A*965) 35993
Finansman giderleri (A*%10) 71986
Peyzaj 15000
Tefris 20000
Proje ara toplam ( B1) 301347
Ongoriilmeyen giderler
(A+B1)*%5 51060
Proje harcamalari toplam: (B) 352408
INCE iSLER (C) | | | 93675 |
Cizelge 6.6 Toplam ingaat maliyetleri
Toplam Maliyet Tablosu
Arsa ve alt yap1 harcamalari 468700
Kaba ingaat harcamalari ( A ) 719858
Proje harcamalari+peyzaj+tefris ( B ) 352408
Ince insaat harcamalar1 ( C) 93675
Toplam 1634640

Birim hesap maliyetlerinin farkli olmasindan dolay1 restaurant, cafe ve bistro, otopark alanlar1

bahgedeki alanlar ile toplanmistir. Otel alaninin hesaplanmasinda ise bu alanlar ¢ikarilmigtir.
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6.4 Yatirnm Maliyetlerinin Bulunmasi

Cizelge 6.7 Yatirim maliyetlerinin bulunmasi

INSAAT

GENEL

YATIRIM

DONEMLER ACIKLAMA MALIYETI | GIDERLER | MALIYETi | /AT IRIM
$ $ 3 YILLIK $
) ARSA VE ALTYAPI
1.DONEM HARCAMALARI 155000 3100 158100
" ARSA VE ALTYAPI
2009 2.DONEM HARCAMALARI 160000 3200 163200 599813
) ARSA VE ALTYAPI
3.DONEM HARCAMALARI 153700 3074 156774
4.DONEM KABA INSAAT 119352 2387 121739
1.DONEM KABA INSAAT 121181 2424 123604
2.DONEM KABA INSAAT 114130 2283 116413
2010 ” - 482743
3.DONEM KABA INSAAT 118225 2364 120589
4.DONEM KABA INSAAT 119742 2395 122137
1.DONEM KABA INSAAT 127228 2545 129773
2.DONEM PROJE + PEYZAJ + TEFRIS 118190 2364 120554
2011 — . 489229
3.DONEM PROJE + PEYZAIJ + TEFRIS 117805 2356 120161
4.DONEM PROIJE + PEYZAJ + TEFRIS 116413 2328 118741
1.DONEM INCE ISLER 18724 374 19098
2.DONEM INCE ISLER 18824 376 19200
2012 - - . 77298
3.DONEM INCE ISLER 19176 384 19560
4.DONEM INCE ISLER 19059 381 19440
1.DONEM INCE ISLER 17893 358 18251
2.DONEM
2013 ” 18251
3.DONEM
4.DONEM
TOPLAM 1634641 32693 1667334 | 1667334

Genel giderler toplam maliyetin %2’si alinmistir.

Odeme sekli ise %25’i 6zkaynaktan, %75’i ise kredi ile olacaktir.

Ince insaat harcamalar1 birim fiyatlar1 kararlastirilan bir firma tarafindan kararlarlastiriimistir.
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6.5 Yilhk Tahmini Biitce

Bu konuda yapilan aragtirmalara gore Tiirkiye’deki termal tesislerin minimum doluluk orani
%45 olarak saptanmistir. Bu oran1 %50 olarak kabul edersek, yillik doluluk 183 giine karsilik
gelir. i1k 5 yil igin dolulugun her yil i¢in %35 artacag diisiiniilmektedir.

Cizelge 6.8 Gunluk tahmini bitge

Fiyat 1.Yil|2. Y1l [3. Y1l [ 4. Y1l |5. Y1l

Otel 130$/156$|164$(172$/180 %

Tirk Hamami (Giinliik) | 6$ [65%$(68%|72%$[75%
Yiizme Havuzu (Ginlik) | 15$ 19,5 $(20,5$(21,5$|225$
Toplanti merkezi (Giinliik)] 5% |65%$|68%|72%|75%
Spor Alani (Giinlik) | 30$ | 39% |40,9$(429$|449%
Ozellikli Lokanta 20$ 2235 [ 23% 243|263
Doluluk 1. Yil| 2. Y1l | 3. Y1l | 4. Y1l | 5. Y1l

Otel 50% | 55% | 60% | 65% | 70%

Toplant1 merkezi (Giinliik)| 12% | 13% | 13% | 14% | 15%
Ozellikli Lokanta 20% | 22% | 23% | 24% | 26%

Cizelge 6.9 Yillik tahmini biitge

GELIiR KALEMLERI YILLIK$GELIR
KONAKLAMA GELIRI (183*135*1308%) 880230
MUSTERI EXTRALARI (%15) 132035
TURK HAMAMLARI (360 giin*40 kisi*6$) 86400
YUZME HAVUZU EXTRALARI
(270giin*50kisi*15%) 202500
TOPLANTI SALONU (120kisi*1000$) 120000
RESTAURANT GELIRLERI(2000 kisi*50$) 100000
SPOR ALANLARI(50kisi*90giin*303) 135000
GELIRLER TOPLAM 1656165
GIDER KALEMLERI YILLIK$GELIR
PERSONEL GIDERLERI(15kisi*400$*12ay) 72000
MUTFAK(5000$*12ay) 60000
ELEKTRIK-MEKANIK-GENEL(20000$*12ay) 240000
FINANSMAN 15056
DIGER GIDERLER 105392
GIDERLER TOPLAM 492448
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Cizelge 6.10 Proje nakit akimi

NAKIT GIRISLERI 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 TOPLAM
OZKAYNAK 92429 | 99084 | 103521 | 121800 416834
KREDI 244013 | 245861 | 247710 | 254324 | 258592 1250500
KONAKLAMA GELIRI 880230 | 1144299 | 1201514 | 1261590 | 1324669 | 5812302
MUSTERI EXTRALARI 132035 | 171645 | 180227 | 189238 | 198700 | 871845
TURK HAMAMLARI GELIRLER] 86400 | 112320 | 117936 | 123833 | 130024 | 570513
YUZME HAVUZU GELIRLERI 202500 | 263250 | 276413 | 290233 | 304745 | 1337140
TOPLANTI SALONU GELIRLERI 120000 | 156000 | 163800 | 171990 | 180590 | 792380
RESTAURANT GELIRLERI 100000 | 130000 | 136500 | 143325 | 150491 | 660316
SPOR ALANI GELiRLERI 135000 | 175500 | 184275 | 193489 | 203163 | 891427
GELIRLER TOPLAMI 336442 | 344946 | 351231 |2032288 |2411605 | 2260665 | 2373698 | 2492383 | 12603257
NAKIT CIKISLARI 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 | TOPLAM
YATIRIM MALIYETi 329034 | 605313 | 581519 | 122883 | 28585 1667334
KREDI GERi ODEME 280112 | 280112 | 280112 | 280112 | 280112 1400560
PERSONEL GIDERLERI 72000 | 93600 | 98280 | 103194 | 108354 | 475428
MUTFAK 60000 | 78000 | 81900 | 85995 | 90295 396190
ELEKTRIK-MEKANIK 240000 | 312000 | 327600 | 343980 | 361179 | 1584759
FINANSMAN 15056 19573 | 20551 | 21579 | 22658 99417
DIGER GIDERLER 105392 | 137010 | 143860 | 151053 | 158606 | 695922
GIDERLER TOPLAMI 329034 | 605313 | 861631 | 895443 | 948879 | 952304 | 985914 | 741092 | 6319610
NAKIT AKIMI 7408 | -260367 | -510400 | 1136845 | 1462726 | 1308361 | 1387784 [ 1751291 | 6283647

6.7 Proje I¢c Verim Oram

Cizelge 6.11 Proje i¢ verim orani

NAKIT GIRISLERI 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 TOPLAM
OZKAYNAK
KREDI 244013 | 245861 | 247710 | 254324 | 258592 1250500
KONAKLAMA GELIRI 880230 |1144299 | 1201514 | 1261590 | 1324669 | 5812302
MUSTERI EXTRALARI 132035 | 171645 | 180227 | 189238 | 198700 | 871845
TURK HAMAMLARI GELIRLERI 86400 | 112320 | 117936 | 123833 | 130024 | 570513
YUZME HAVUZU GELIRLERI 202500 | 263250 | 276413 | 290233 | 304745 | 1337140
TOPLANTI SALONU GELIRLER{ 120000 | 156000 | 163800 | 171990 | 180590 | 792380
RESTAURANT GELIRLERI 100000 | 130000 | 136500 | 143325 | 150491 | 660316
SPOR ALANI GELiRLERI 135000 | 175500 | 184275 | 193489 | 203163 | 891427
GELIRLER TOPLAMI 244013 | 245861 | 247710 | 1910488 | 2411605 | 2260665 | 2373698 | 2492383 | 12186423
NAKIT CIKISLARI 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 | TOPLAM
YATIRIM MALIYETI 329034 | 605313 | 581519 | 122883 | 28585 1667334
KREDI GERi ODEME 280112 | 280112 | 280112 | 280112 | 280112 1400560
PERSONEL GIDERLERI 72000 | 93600 | 98280 | 103194 | 108354 | 475428
MUTFAK 60000 | 78000 | 81900 | 85995 | 90295 396190
ELEKTRIK-MEKANIK 240000 | 312000 | 327600 | 343980 | 361179 | 1584759
FINANSMAN 15056 19573 | 20551 | 21579 | 22658 99417
DIGER GIDERLER 105392 | 137010 | 143860 | 151053 | 158606 | 695922
GIDERLER TOPLAMI 329034 | 605313 | 861631 | 895443 | 948879 | 952304 | 985914 | 741092 | 6319610
NAKIT AKIMI -85022 | -359452 | -613921 | 1015045 | 1462726 | 1308361 | 1387784 | 1751291 | 5866813
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6.8 Projenin Net Bugiinkii Degeri

Borg Odeme Tablosu

Cizelge 6.12 Borg 6deme tablosu

Bor¢ Odeme Tablosu| (%)
Proje Maliyeti 1667334

Faiz Orani 12%
Sire 5yl
Yillik Odeme Miktar1| 280112
Kredi Miktari 75%
Ozkaynak 416834

Ozkaynak Orani 25%

Projenin net bugiin ki degeri;

NBD — 85022 — 359452 613921 N 1015045 N 1462726 N 1308361 1387784 N 1751291

@+0.15% @+0.152 (1+0.15° (@1+0.15)% (1+0.15° (1+0.15)° (1+0.15)"
NBD=2550765%

Projenin i¢ verim orani:

359452 613921 N 1015045 N 1462726 N 1308361 N 1387784 1751291

r——85022—
@l @2 @ @t @ @wn® @’

r=18.9

Net Faliyet Geliri:
Net Isletme Geliri : Gelirler - Giderler

: 1910488 — 895443 = 1015045 $

Kapitalizasyon orant: %14 ise

Net faaliyet geliri : 1015045/ 0.14 = 7250321 $
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7 SONUC

Kiitahya Ilicakdy mevkiinde yer alan Olgar A.S. miilkiyetinde arsa iizerinde yapilmasi
planlanan turistik termal tesis yapilmasi1 konusunda gegeklestirilen proje sonuglar1 ve uygun

kullanim1 asagida 6zetlenmistir.

KAKS:0.60 emsal ile 2363.7 m? insaat alanina sahip oldugu belirtilen bu arsa iizerinde otel +
toplantt merkezi + saglik merkezinden olusan bir termal tesis yapilmasi piyasa verileriyle

desteklenmektedir.

Piyasa ile ilgili smrh bilgilerin 1s18inda, daha ¢ok arsanin sagladigi firsatlarin
degerlendirilmesi amaciyla hazirlanmis olan mevcut mimari konsept, bu amaca yeterince

hizmet eden nitelikli bir mimari etit olarak degerlendirilmektedir.

Projenin hayata gecirilisinden sonra asagidaki maddelerle kalite ve hedef kitle artis1 ve
isletme maliyetleri agisindan daha basarili olabilmesi diisiincesi ile genis kapsamli Oneriler

getirilmistir. Bu Oneriler arasinda;
e Tesisin en gelir getirici kullanimi olan otel ve hamam kapasitesinin arttirilmas,
e Bolgenin en iyi kongre alani olacak sekilde toplanti merkezinin giiglendirilmesi,

e Otel ile toplanti merkezi arasinda her iki kullanima da hizmet edecek carsinin

yapilacak olmasi, tesise giris - ¢ikislarin kolaylastirilmasi,
e Otopark sayisinin mevcut kullanima gore gelistirilebilir olmasi,

gibi Oneriler bulunmaktadir.

Olusan tesisin istenen kalitede olmas1 ve maliyetin {lizerinde oldukg¢a karli bir proje olmast
nedeniyle proje yuklenicileri i¢in olumludur. Ayrica bélge halkinin da ilgisini ¢ekecek olan

bu termal tesis cazibe merkezi olmaya adaydir.
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