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RAPORUN KAPSAMI  

Bu ön fizibilite raporu, Burdur ilinde 5 Yıldızlı Otel kurulmasının uygunluğunu tespit etmek, 

yatırımcılarda yatırım fikri oluşturmak ve detaylı fizibilite çalışmalarına altlık oluşturmak üzere 

Sanayi ve Teknoloji Bakanlığı koordinasyonunda faaliyet gösteren Batı Akdeniz Kalkınma 

Ajansı tarafından hazırlanmıştır. 
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1. YATIRIMIN KÜNYESİ 

Tablo 1. Yatırımın Künyesi 

Yatırım Konusu Burdur’da 5 Yıldızlı Otel 

Üretilecek Ürün/Hizmet 5 yıldızlı otel hizmeti 

Yatırım Yeri (İl – İlçe) Burdur - Merkez 

Tesisin Teknik Kapasitesi 60 oda 

Sabit Yatırım Tutarı 3.297.000,00 Dolar (Kur: 6,85 08.07.2020) 

Yatırım Süresi 1 Yıl 

Sektörün Kapasite Kullanım Oranı %40 

İstihdam Kapasitesi 34 Kişi 

Yatırımın Geri Dönüş Süresi 14 Yıl 

İlgili NACE Kodu (Rev. 3) 55.10 Oteller ve benzeri konaklama yerleri 

 
İlgili GTİP Numarası 

- 

Yatırımın Hedef Ülkesi Tüm Ülkeler 

Yatırımın Sürdürülebilir Kalkınma 
Amaçlarına Etkisi 

Doğrudan Etki Dolaylı Etki 

Amaç 7: Erişilebilir ve Temiz 
Enerji 
Amaç 8: İnsana Yakışır İş ve 
Ekonomik Büyüme 

Amaç 4: Nitelikli Eğitim 
Amaç 13: İklim Eylemi 

Diğer İlgili Hususlar - 
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Tablo 2. Summary 

Subject Of The Project 5 Star Hotel in Burdur 

Information About The Product/Service 5 Star Hotel Service 

Investment Location (Province-District) Burdur, Central District 

Technical Capacity Of The Facility 60 Rooms 

Fixed Investment Cost (USD) $ 3.297.000,00 

Investment Period  1 Year 

Economic Capacity Utilization Rate Of The Sector  40 % 

Employment Capacity  34 

Payback Period Of Investment 14 Years  

NACE Code Of The Product/Service (Rev.3) 55.10 Hotels And Similar Accomodation  

Harmonized Code (HS) Of The Product/Service  - 

Target Country Of Investment All Countries 

Impacts Of The Investment On Sustainable 
Development Goals 

Direct Impact Indirect Impact 

Goal 7: Affordable And 
Clean Energy 
Goal 8: Decent Work 
And Economic Growth 
 

Goal 4: Quality 
Education 
Goal 13: Climate 
Action 

Other Related Issues   
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2. EKONOMİK ANALİZ 

2.1. Sektörün Tanımı 

Küreselleşen dünya insanlar arası ilişkilerin artmasına sebep olurken bir yandan da kültürlerin 

etkileşimini en üst seviyeye taşımıştır. Artan iletişim olanakları, kısalan seyahat süreleri ticari 

faaliyetlerin hacmini her geçen gün artırmakta ve insanların merak duyduğu kültürlere erişimini en kısa 

süreye indirmektedir. Bütün bu gelişmeler son 30 yılda turizm sektörünün neredeyse sürekli büyüme 

göstermesi sonucunu doğurmuştur. Bugün 1 milyarın üzerindeki turist sayısı, turizmle bağlantılı 

sektörlerin büyümesini de beraberinde getirmiştir. Tüm dünyadaki istihdamın neredeyse % 4’ünü 

turizmin sağlaması ve bazı ülkelerde gayrisafi milli hasılanın neredeyse % 25’ini sağlaması sektörün 

ulaştığı seviyeyi göstermektedir. UNWTO verilerine göre dünyada 2019 yılında yaklaşık 1,5 milyar 

turist sayısına ulaşan sektör ister istemez küreselleşmiştir. Küreselleşirken de kültürler arası 

etkileşimin etkisiyle yerel öğeleri de içermesi kaçınılmaz olmuştur.   

Ülkemiz açısından ise turizm sektörü, GSYH içerisinde yer alan sektörler arasında hızla gelişen ve 

büyüme kapasitesi yüksek olan sektörlerden biridir. Ülkeye döviz kazandıran ve ekonomiye katkı 

sağlayan özelliğiyle turizm, GSYH ve istihdam üzerinde etkili olmaktadır. Türkiye’de 1980 sonrası 

dönemde gelişme kaydeden sektör, özellikle kriz dönemlerinde cari açıkların kapatılmasında, işsizliğin 

azaltılmasında ve ödemeler bilançosunun dengelenmesinde önemli bir role sahip olmuştur1. 

UNWTO’ya göre; turizm, kişilerin yaşadıkları çevrenin dışına eğlence, iş ve diğer amaçlarla yaptıkları 

seyahat ve konaklama faaliyetleri olarak tanımlanmaktadır. Ülkeler için önemli bir gelir kaynağı olan 

turizmi gerçek anlamda sınırlamak ve tanımlamak kolay görünmemektedir. Yapısı gereği yeme içme, 

eğlence, ulaştırma, konaklama vb. sektörleri bünyesinde barındıran turizm çok yönlü bir yapıya sahiptir 

ve birçok iş koluyla doğrudan ilişkilidir. Bu çok yönlü yapı kanun ve yönetmeliklerde de etkisini 

göstermiş, çeşitli turizm tesis türlerinin ortaya çıkmasını sağlamıştır. Turizm Tesislerinin 

Belgelendirilmesine ve Niteliklerine İlişkin Yönetmeliğe göre tesis türleri; konaklama tesisleri, 

gastronomi tesisleri, sağlık tesisleri, spor tesisleri, kongre ve rekreasyon tesisleri, kırsal turizm tesisleri, 

bileşik tesisler ve diğer tesisler şeklinde sınıflandırılmıştır.  

Farklı sebeplerle seyahat eden insanlara konaklama imkânı sağlayan oteller “Aslî fonksiyonları 

müşterilerin konaklama ihtiyaçlarını sağlamak olan, bu hizmetin yanında, yeme-içme, spor ve eğlence 

ihtiyaçları için yardımcı ve tamamlayıcı birimleri de bünyelerinde bulundurabilen tesisler” olarak 

tanımlanmaktadır2. Ülkemizde turizmin ana unsuru olan otellerin varlığı turizmdeki taleple ve söz 

konusu destinasyonun özellikleriyle doğrudan bağlantılıdır. 

Bu fizibiliteye konu olan faaliyetler Konaklama ve Yiyecek Hizmeti Faaliyetleri altında 55.10 Oteller ve 

benzeri konaklama yerleri NACE kodu içinde yer almaktadır. 

2.2. Sektöre Yönelik Sağlanan Destekler 

2.2.1. Yatırım Teşvik Sistemi 

Yatırım teşvik sisteminin yatırımın yapılacağı sektörde sunduğu teşvik unsurları detaylı biçimde bu 

kısımda ele alınacaktır. Yatırımın konusu ve yapılacağı il dikkate alınarak, aşağıda yer alan teşvik 

unsurlarından yararlanılabilecek olanlar, teşvik miktarı, süresi ve şartları dikkate alınmak kaydıyla 

açıklanacaktır. Ayrıca, teşvik başvurusunda izlenecek yol da bu kısımda belirtilecektir. 

2634 sayılı Turizmi Teşvik Kanunu’nun 5/a maddesinde “Turizm sektöründe; bu Kanun ve diğer 

mevzuatta yer alan teşvik tedbirleri ile istisna, muafiyet ve haklardan yararlanabilmek için Bakanlıktan, 

turizm yatırımı belgesi veya turizm işletmesi belgesi alınması zorunludur” hükmü yer almaktadır. 

Dolayısıyla atılması gereken ilk adım turizm yatırımı belgesinin alınması olacaktır. 

 

                                                           
1 Ulusal İstihdam Stratejisi 5. İzleme ve Değerlendirme Kurulu Toplantısı Raporu 
2 Orta Anadolu Kalkınma Ajansı Termal Turizme Yönelik Butik Otel Yatırım Fizibilitesi 
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01.06.2019 tarihli Resmi Gazetede yayımlanarak yürürlüğe giren Turizm Tesislerinin Niteliklerine 

İlişkin Yönetmeliğin 9’uncu maddesinin (1) numaralı fıkrası uyarınca 01.09.2019 tarihinden itibaren 

yapılacak başvurular sadece e-Devlet üzerinden yapılabilmektedir. İstenen belgeler ise aynı 

yönetmeliğin 6. maddesinde tanımlanmaktadır. 

Tablo 3. Bölgesel Teşvik Unsurlarında Sağlanan Teşvik Unsurları 

Destek Unsurları 
Bölgeler 

I II III IV V VI 

KDV İstisnası Var Var Var Var Var Var 

Gümrük Vergisi Muafiyeti Var Var Var Var Var Var 

Vergi 
İndirimi 

Yatırıma 
Katkı 
Oranı 

OSB ve 
EB Dışı 

15 20 25 30 40 50 

OSB ve 
EB İçi 

20 25 30 40 50 55 

Sigorta Primi 
İşveren Hissesi 

Desteği 

OSB ve 
EB Dışı 

2 Yıl 3 Yıl 5 Yıl 6 Yıl 7 Yıl 10 Yıl 

OSB ve 
EB İçi 

3 Yıl 5 Yıl 6 Yıl 7 Yıl 10 Yıl 12 Yıl 

Yatırım Yeri Tahsisi Var Var Var Var Var Var 

Faiz veya Kar Payı 
Desteği 

İç Kredi 

- - 

3 Puan 4 Puan 5 Puan 7 Puan 

Döviz/ 
Dövize 

Endeksli 
Kredi 

1 Puan 1 Puan 2 Puan 2 Puan 

Sigorta Primi İşçi Hissesi 
Desteği 

- - - - - 10 Yıl 

Gelir Vergisi Stopajı Desteği - - - - - 10 Yıl 

Teşvik Unsurları; 

 Gümrük Vergisi Muafiyeti 

Yapılacak yatırımda gümrük vergisi muafiyetinden yararlanılması planlanmamaktadır. 

 Katma Değer Vergisi İstisnası 

25/10/1984 tarihli ve 3065 sayılı Katma Değer Vergisi Kanunu gereğince, teşvik belgesini haiz 

yatırımcılara teşvik belgesi kapsamında yapılacak makine ve teçhizat ithal ve yerli teslimleri KDV’den 

istisna edilebilir. Aynı hüküm, teşvik belgesinin veya teşvik belgesi kapsamındaki makine ve teçhizatın 

devir işlemleri ile makine ve teçhizat listelerinde set, ünite, takım vb. olarak belirtilen malların kısmi 

teslimlerinde de uygulanır. Bu teşvik unsurundan yararlanılması planlanmamaktadır. 

 Gelir Vergisi Stopajı Desteği 

6. Bölge içinde yapılacak yatırımlar için düzenlenecek teşvik belgelerine mahsus bir destek olması 

sebebiyle yapılacak otel yatırımında faydalanılamayacaktır. 

 Sigorta Primi İşveren Hissesi Desteği 

Büyük ölçekli yatırımlar, stratejik yatırımlar ve bölgesel teşvik uygulamaları kapsamında desteklenen 

yatırımlardan, tamamlama vizesi yapılmış teşvik belgesinde kayıtlı istihdamı aşmamak kaydıyla; 

Komple yeni yatırımlarda, teşvik belgesi kapsamında gerçekleşen yatırımla sağlanan istihdam için 

ödenmesi gereken sigorta primi işveren hissesinin asgari ücrete tekabül eden kısmı Bakanlık 

bütçesinden karşılanır. 

 Vergi İndirimi 
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Büyük ölçekli yatırımlar ile bölgesel teşvik uygulamaları kapsamında gerçekleştirilecek yatırımlarda, 

5520 sayılı Kanunun 32/A maddesi çerçevesinde gelir veya kurumlar vergisi, 3. Bölgede yatırıma katkı 

oranı % 20’ye ulaşıncaya kadar kurumlar vergisi ve gelir vergisi % 50 indirimli olarak tahsil edilir.  

Bu çalışmaya konu olan otel yatırımının kurumlar vergisini yukarıda bahsedilen oranda 

indirimli ödeyeceği öngörülerek hesaplamalar yapılmıştır. 

 Yatırım Yeri Tahsisi 

Turizmi Teşvik Kanunu’nun 8’inci maddesine göre, hazine ve orman arazilerinin turistik tesis 

yatırımlarına tahsisi sağlanmaktadır. Bu konuda 21/07/2006 tarihli ve 26235 sayılı Resmi Gazetede 

yayımlanarak yürürlüğe giren “Kamu Taşınmazlarının Turizm Yatırımlarına Tahsisi Hakkında 

Yönetmelik’in 17’inci maddesi 5’inci fıkrası uyarınca işlem tesis edilmekte ve 49 yıla kadar tahsis işlemi 

yapılmaktadır. Eğer yatırımı yapacak yatırımcı ilgili yönetmeliğin 4’üncü maddesinde belirtilen “ana 

yatırımcı” niteliklerinde ise bu tahsis süresi 75 yıla kadar uzayabilir. Bu yatırım kapsamında bu teşvik 

unsurundan faydalanılması planlanmaktadır. 

 Faiz-Kâr Payı Desteği 

3’üncü bölgede yapılacak bölgesel yatırımlar için Türk Lirası cinsi kredilerde üç puanı, döviz kredileri 

ve dövize endeksli kredilerde bir puanı, Bakanlıkça da uygun görülmesi halinde azami ilk beş yıl için 

ödenmek kaydıyla bütçe kaynaklarından karşılanabilir. Bölgesel teşvik uygulamaları kapsamında 

yapılacak yatırımlarda proje bazında sağlanacak faiz desteği tutarları 3’üncü, 4’üncü, 5’inci ve 6’ncı 

bölgelerde sırasıyla beşyüzbin, altıyüzbin, yediyüzbin ve dokuzyüzbin Türk Lirasını geçemez. 

 Sigorta Primi Desteği 

Büyük ölçekli yatırımlar, stratejik yatırımlar ve bölgesel teşvik uygulamaları kapsamında desteklenen 

yatırımlardan, tamamlama vizesi yapılmış teşvik belgesinde kayıtlı istihdamı aşmamak kaydıyla; 

Komple yeni yatırımlarda, teşvik belgesi kapsamında gerçekleşen yatırımla sağlanan istihdam için 

ödenmesi gereken sigorta primi işveren hissesinin asgari ücrete tekabül eden kısmı Bakanlık 

bütçesinden karşılanır. Burdur ili 3. Bölgede yer aldığı için söz konusu destek 3 yıl boyunca uygulanır. 

 Katma Değer Vergisi İadesi 

Yapılacak otel yatırımı katma değer vergisi iadesi desteğinden yararlanamamaktadır. 

2.2.2. Diğer Destekler 

Yatırımın yararlanabileceği diğer destekler mevcutsa, bu desteklere dair bilgiler burada yer alacaktır. 

Bu kısımda desteklerden yararlanabilmek için başvuru yapılacak kamu kurumuna, destek miktarına, 

süresine ve şartlarına dair bilgilere yer verilecektir. 

Elektrik, Havagazı ve Su Ücretleri: Turizmi Teşvik Kanunu’nun 17. maddesindeki “Belgeli yatırım ve 

işletmelerin telefon ve teleks taleplerine ilişkin her türlü işlem ve tahsis öncelikle yapılır” hükmüne göre 

işletmelere haberleşme kolaylığı sağlanmaktadır. Turizmi Teşvik Kanunu’nun 16. Maddesinde geçen, 

“Turizm belgeli yatırım ve işletmeler elektrik, gaz ve su ücretlerini o bölgedeki sanayi ve meskenlere 

uygulanan tarifelerden en düşüğü üzerinden öderler” hükmüne istinaden işletmelere elektrik enerjisi 

desteği sağlanmaktadır. 

Emlâk Vergisi Muafiyeti: 1319 sayılı Emlâk Vergisi Kanunu’nun “Geçici muaflıklar” başlıklı 5. 

maddesinin (b) fıkrasına göre; Turizmi Teşvik Kanunu’nun “Turizm Endüstrisini Teşvik Kanunu 

hükümleri dairesinde turizm müessesesi belgesi (turizm işletme belgesi) almış olan Gelir veya 

Kurumlar Vergisi mükelleflerinin adı geçen kanunda yazılı maksatlara tahsis ettikleri ve işletmelerine 

dâhil binaları, inşalarının sona erdiği veya mevcut binaların bu maksada tahsisi halinde turizm 

müessesesi belgesinin alındığı yılı takip eden bütçe yılından itibaren 5 yıl süre ile geçici muafiyetten 

faydalandırılır.” hükümlerine göre işletmeler Emlâk Vergisinden muaf tutulmaktadır. 
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2.3. Sektörün Profili 

2.3.1. Dünyada Turizm 

Dünyada turizm sektörü giderek büyümektedir. Birleşmiş Milletler Dünya Turizm Örgütü’nün (UNTWO) 

2018 yılı istatistiklerine göre 1,4 milyarlık turist Dünya’nın çeşitli bölgelerini ziyaret etmiştir3. 2018 yılı 

içinde Dünya geneli turizm gelirleri de 1,7 trilyon dolar olarak hesaplanmıştır. Aşağıdaki grafikte de 

görüleceği üzere Küresel Ekonomik Krizin görüldüğü 2008-2009 yıllarından sonra dünyadaki turist 

sayısı sürekli artış eğiliminde olmuştur. 

 Kaynak: UNWTO World Tourism Barometer4,2020, Vol.1.18                 

 

Kaynak: UNWTO International Tourism Highlights, 2019 

                                                           
3 International Tourism Highlights, 2019 Edition 
4 UNWTO World Tourism Barometer 2020 

67 milyon

216 milyon

348 milyon710 milyon

60 milyon

Afrika(Mısır, Libya hariç)

Amerika(Kuzey-Güney)

Asya Pasifik(Avustralya dahil)

Avrupa(Rusya ve Türki
Cumhuriyetler dahil)

Orta Doğu

Grafik 1: 2008-2019 yılları arası dünyada turist sayısının bir önceki yıla değişim oranı 

Grafik 2: 2018 Yılı Turist Sayısının Ziyaret Edilen Bölgelere Göre Dağılımı 
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Dünya’da en çok turistin ziyaret ettiği ülke olarak Fransa 89 milyon ile başı çekmektedir. Fransa’da yer 

alan kültür, gastronomi, deniz-kum-güneş ve diğer birçok alternatif turizm imkânları ülkenin bu denli 

ziyaretçi çekmesinin başlıca sebebidir. 

Tablo 4. 2018 Yılında En Çok Ziyaret Edilen 15 Ülkenin Son Üç Yıllık Ziyaretçi Sayısı 

Sıralama Ülkeler 2016 2017 2018 

1 Fransa 82,7 86,9 89,4 

2 İspanya 75,3 81,9 82,8 

3 ABD 76,4 76,9 79,7 

4 Çin 59,3 60,7 62,9 

5 İtalya 52,4 58,3 61,6 

6 Türkiye 30,3 37,6 45,8 

7 Meksika 35,1 39,3 41,3 

8 Almanya 35,6 37,5 38,9 

9 Tayland 32,5 35,6 38,2 

10 İngiltere 35,8 37,7 36,3 

11 Japonya 24 28,7 31,7 

12 Avusturya 28,1 29,5 30,8 

13 Yunanistan 24,8 27,2 30,1 

14 Hong Kong 26,6 27,9 29,3 

15 Malezya 26,8 25,9 25,8 

Kaynak: International Tourism Highlights, UNWTO, 2019      

Dünyadaki turizm gelirleri 2018 yılında bir önceki yıla göre % 4 artmış ve 1,7 trilyon dolar seviyesine 

yükselmiştir. Ülkeler arasındaki turizm geliri sıralamasında ise ABD 214,5 milyar dolar ile başı 

çekmektedir. Türkiye bu listede 15. sırada yer almakta ve gelen turistin bıraktığı gelir anlamında çok 

geride yer almaktadır. Ancak turist sayısındaki değişim Grafik 1’deki dünya turizminde turist 

sayısındaki son 3 yıldaki değişim oranları olan % 7,2, % 5,6 ve % 3,8 ile karşılaştırıldığında % 22,88, 

% 21,45 ve % 12,22 oranları ile Türkiye’nin dünya ortalamasının üzerinde bir performans gösterdiği 

anlaşılmaktadır. 

2.3.2. Türkiye’de Turizm 

Kültür Turizm Bakanlığı 2019 yılı turizm istatistiklerine bakıldığında Türkiye’ye gelen turist sayısı 51.74 

milyon olarak görülmektedir5. Bir önceki yıla göre % 12’lik kayda değer bir artış görülen turizm 

sektöründe ilerleyen dönemde de aynı artış oranı beklenmekle birlikte Covid-19 salgını ile birlikte 2020 

yazından başlayan duraklamanın devam edeceği ara bir döneme girileceği öngörülmektedir. 

Tablo 5. 2002-2019 Türkiye'yi Ziyaret Eden Turist Sayısı Değişimi 

Yıllar 
Yabancı 
Ziyaretçi 
(A) 

Değişim 
Oranı 
(%) 

Yurtdışı İkametli 
Vatandaş 
Ziyaretleri (B) 

Değişim 
Oranı 
(%) 

Toplam 
Ziyaretçi 
(A+B) 

Değişim 
Oranı 
(%) 

2002 13.256.028 14,09% - - 13.256.028 - 

2003 14.029.558 5,84% 2.434.065 - 16.463.623 - 

2004 17.516.908 24,86% 3.236.826 32,98% 20.753.734 26,06% 

                                                           
5 T.C. Kültür ve Turizm Bakanlığı İstatistikleri  
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2005 21.124.886 20,60% 3.920.856 21,13% 25.045.742 20,68% 

2006 19.819.833 -6,18% 4.104.190 4,68% 23.924.023 -4,48% 

2007 23.340.911 17,77% 3.898.719 -5,01% 27.239.630 13,86% 

2008 26.336.677 12,83% 4.801.097 23,15% 31.137.774 14,31% 

2009 27.077.114 2,81% 4.682.702 -2,47% 31.759.816 2,00% 

2010 28.632.204 5,74% 4.365.104 -6,78% 32.997.308 3,90% 

2011 31.456.076 9,86% 5.312.963 21,71% 36.769.039 11,43% 

2012 31.782.832 1,04% 5.932.393 11,66% 37.715.225 2,57% 

2013 34.910.098 9,84% 4.950.673 -16,55% 39.860.771 5,69% 

2014 36.837.900 5,52% 4.789.346 -3,26% 41.627.246 4,43% 

2015 36.244.632 -1,61% 4.669.437 -2,50% 40.914.069 -1,71% 

2016 25.352.213 -30,05% 5.554.467 18,95% 30.906.680 -24,46% 

2017 32.410.034 27,84% 5.559.790 0,10% 37.969.824 22,85% 

2018 39.488.401 21,84% 6.624.191 19,14% 46.112.592 21,45% 

2019 45.058.286 14,11% 6.688.913 0,98% 51.747.199 12,22% 

    Kaynak: T.C. Kültür ve Turizm Bakanlığı İstatistikleri 

Türkiye geceleme istatistiklerine bakıldığında 2,6 günlük geceleme ortalaması ile karşılaşmaktayız. Bu 

süre düşük görünmekle birlikte bir önceki yıla göre % 10,8’lik bir artışın olduğu da gözden 

kaçmamalıdır. Geceleme yapılan tesislerde yerli turistin geceleme oranı % 37,14, yabancı turistin ise 

% 62,86 olarak karşımıza çıkmaktadır. Tesislerin doluluk oranı ise % 53,48’dir. 

2019 istatistiklerine bakıldığında Türkiye’de Belediye ve Bakanlık belgeli toplam 12.142 tesis 

bulunmakta olup toplam yatak kapasitesi 1.538.010’dur. Bu tesislerden bakanlık işletme ve yatırım 

ruhsatlı 5 yıldızlı otel sayısı 848 adettir.  

Türkiye’deki çevreye duyarlı tesis istatistiklerine bakıldığında toplam tesis sayısının 473 adet olduğunu 

görmekteyiz. Bu tesislerden 291 adedi 5 yıldızlı otel olarak hizmet vermektedir. Türkiye’de en çok 

çevreye duyarlı tesis ise 241 adet ile Antalya’da bulunmaktadır. 

Tablo 6. Son 10 Yıl Turizm Belgeli Tesis İstatistikleri 

YILLARA GÖRE TURİZM BELGELİ KONAKLAMA TESİSLERİNİN SAYISI (2000 - 2019) 

  TURİZM YATIRIM BELGELİ TURİZM İŞLETME BELGELİ 

  TESİS ODA YATAK TESİS ODA YATAK 

2010 877 114.771 252.984 2.647 299.621 629.465 

2011 922 122.364 267.900 2.783 319.319 668.829 

2012 960 126.592 273.877 2.870 336.447 706.019 

2013 1.056 139.928 301.862 2.982 357.440 749.299 

2014 1.117 145.648 309.556 3.131 384.454 807.316 

2015 1.125 146.162 314.194 3.309 404.462 850.089 

2016 1.135 144.616 312.912 3.641 426.981 899.881 

2017 1.051 122.228 263.033 3.771 446.228 935.286 

2018 981 104.910 225.421 3.925 464.927 974.574 

2019 723 84.172 180.852 4.038 473.609 992.341 

    Kaynak: T.C. Kültür ve Turizm Bakanlığı İstatistikleri  

         



BATI AKDENİZ KALKINMA AJANSI 

13 

 

     Tablo 7. Son 10 yıl Belediye Belgeli Tesis İstatistikleri 

YILLARA GÖRE BELEDİYE BELGELİ KONAKLAMA TESİSLERİNİN SAYISI 
 (2000 - 2019) 

  BELEDİYE BELGELİ 

YIL TESİS ODA YATAK 

2010 9.185 232.658 527.712 

2011 8.893 223.025 504.877 

2012 8.988 226.954 497.728 

2013 9.196 224.469 497.728 

2014 9.188 224.191 496.697 

2015 9.187 224.157 496.574 

2016 5.206 159.159 345.267 

2017 7.607 230.219 506.934 

2018 7.671 231.001 511.076 

2019 8.104 237.516 545.669 

 Kaynak: T.C. Kültür ve Turizm Bakanlığı İstatistikleri         

 

Aşağıdaki tabloda ise Türkiye’de 5 yıldızlı otel sayısındaki değişim görülmektedir. Termal otellerin de 

dâhil olduğu hesaplamada 5 yıldızlı otel ve buna bağlı olarak da oda ve yatak sayısındaki artış dikkat 

çekicidir. Tablo 6 ve Tablo 8’deki verilerden hareketle son on yılın yıllık ortalama tesis sayısı değişimi 

hesaplandığında tüm tesisler için yıllık ortalamanın % 4,37 iken 5 yıldızlı oteller için bu oran % 9,67 

olarak gerçekleşmiştir. Bu da ülke çapında 5 yıldızlı otellerin diğer konaklama tesislerine göre daha 

fazla talep gördüğünü göstermektedir. 

Tablo 8. 2010-2019 Yılları Arasında Türkiye’de 5 Yıldızlı Otel Sayısındaki Değişim 

Yıllar 
Turizm Yatırım Belgeli Turizm İşletme Belgeli 

TESİS ODA YATAK TESİS ODA YATAK 

2010 148 37.240 81.454 328 105.764 225.110 

2011 159 42.830 93.615 379 121.404 257.826 

2012 178 47.364 102.004 419 133.535 284.117 

2013 198 54.126 116.889 465 147.652 313.938 

2014 214 61.944 133.889 509 161.669 342.445 

2015 217 65.113 142.171 551 174.105 369.761 

2016 221 67.291 146.099 604 190.946 408.891 

2017 182 55.112 119.991 631 201.590 428.303 

2018 159 46.320 101.216 672 214.772 456.244 

2019 138 39.983 87.013 709 224.813 477.162 

   Kaynak: T.C. Kültür ve Turizm Bakanlığı İstatistikleri        
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Tablo 9. 2019 Yılı Türkiye’yi Ziyaret Eden Turistlerin Aylara Göre Dağılımı 

Aylar 
Yabancı 
Ziyaretçi 

Bir Önceki 
Yılın Aynı 
Dönemine 

Göre 
Değişim 

Oranı (%) 

Yurtdışı 
İkametli 

 Vatandaş 
Ziyaretleri 

Bir Önceki 
Yılın Aynı 
Dönemine 

Göre 
Değişim 

Oranı (%) 

Toplam 
Ziyaretçi 

Bir Önceki Yılın Aynı 
Dönemine Göre 

Değişim Oranı (%) 

Ocak 1.539.496 5,33% 460.146 6,72% 1.999.642 5,65% 

Şubat 1.670.238 9,38% 443.671 9,38% 2.113.909 9,38% 

Mart 2.232.358 4,33% 513.801 16,39% 2.746.159 6,39% 

Nisan 3.293.176 24,01% 516.643 -7,23% 3.809.819 18,59% 

Mayıs 4.022.254 9,35% 489.766 -7,24% 4.512.020 7,26% 

Haziran 5.318.984 18,05% 650.997 11,11% 5.969.981 17,25% 

Temmuz 6.617.380 16,67% 796.507 7,37% 7.413.887 13,51% 

Ağustos 6.307.508 17,17% 708.822 -8,57% 7.016.330 13,93% 

Eylül 5.426.818 13,23% 555.971 -12,17% 5.982.789 10,26% 

Ekim 4.291.574 14,28% 526.427 8,90% 4.818.001 13,66% 

Kasım 2.190.622 11,41% 502.529 14,35% 2.693.151 11,95% 

Aralık 2.147.878 10,11% 523.633 8,16% 2.671.511 9,72% 

Toplam 45.058.286 14,11% 6.688.913 9,80% 51.747.199 12,22% 

Kaynak: T.C. Kültür ve Turizm Bakanlığı İstatistikleri 

2.3.3. Burdur’da Turizm 

Kültür Turizm Bakanlığı 2019 yılı Burdur ili turizm istatistiklerine bakıldığında gelen turist sayısı net 

olmamakla birlikte önemli lokasyonları ziyaret eden turist sayısı; Salda 1,4 Milyon, İnsuyu Mağarası 

114 Bin, Sagalassos 80 Bin, Burdur Arkeoloji Müzesi 34 Bin olarak göze çarpmaktadır6. Özellikle 

Salda Gölü ziyaretçi sayısının patlaması ile Burdur son dört yıl içinde turizmde büyük bir atak 

yapmıştır.  

Burdur ilinin turizm odağı olmaya başlaması ile birlikte istatistiki veriler de düzenli olarak tutulmaya 

başlanmıştır. Son 3 yıla ait rakamlar aşağıdaki tabloda sunulmaktadır. 2017 yılında kimi tesislerin 

tadilat nedeniyle kapalı olması kimilerinde ise istatistikleri elde etmede sorunlar olduğu görülmektedir. 

Ancak 2018-2019 yılları incelendiğinde neredeyse %100 varan bir artış gözlemlenmektedir. 

Tablo 10. Burdur ili Önemli Destinasyonlara Ait Son 3 Yılın Ziyaretçi Sayıları 

Önemli Destinasyonlar 2017 2018 2019 

Salda Gölü - 689.730 1.400.000 

Burdur Müzesi 17.295 21.634 34.644 

Doğa Tarihi Müzesi - 5.931 7.323 

İnsuyu Mağarası - 86.898 114.253 

Kibyra Antik Kenti 6.441 8.860 14.847 

Sagalassos Antik Kenti 35.727 51.045 80.472 

Toplam 59.463 864.098 1.651.539 

      Kaynak: T.C. Burdur Valiliği İl Kültür ve Turizm Müdürlüğü 

Tablo 11. Burdur ili İşletme Belgeli Tesislere Ait Son 5 Yıllık Konaklama İstatistikleri 

                                                           
6 T.C Burdur Valiliği 
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Tesis Niteliği Yıl 
Yabancı 
Turist 
Sayısı 

Yerli Turist 
Sayısı 

Toplam 
Doluluk 
Oranı 

Ortalama 
Geceleme 

Sayısı 

İşletme Belgeli 
Tesisler 

2015 3.221 31.897 35.118 39,34% 1,4 

İşletme Belgeli 
Tesisler 

2016 3.381 44.406 47.787 46,24% 1,3 

İşletme Belgeli 
Tesisler 

2017 1.624 28.215 29.839 42,51% 1,6 

İşletme Belgeli 
Tesisler 

2018 2.206 34.082 36.288 48,06% 1,58 

İşletme Belgeli 
Tesisler 

2019 2.848 45.886 48.734 48,25% 1,65 

Kaynak: T.C. Kültür ve Turizm Bakanlığı İstatistikleri     
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Tablo 12. Burdur İli Belediye İşletme Belgeli Tesislere Ait Son 5 Yıllık Konaklama 

İstatistikleri 

Tesis Niteliği Yıl 
Yabancı 
Turist 
Sayısı 

Yerli 
Turist 
Sayısı 

Toplam 
Doluluk 
Oranı 

Ortalama 
Geceleme 

Sayısı 

Belediye İşletme Belgeli 
Tesisler 

2015 3.490 121.064 124.554 11,49% 1,3 

Belediye İşletme Belgeli 
Tesisler 

2016 5.950 129.876 135.826 17,36% 1,8 

Belediye İşletme Belgeli 
Tesisler 

2017 1.091 66.951 68.042 35,31% 1,67 

Belediye İşletme Belgeli 
Tesisler 

2018 1.159 63.528 64.687 32,06% 1,56 

Belediye İşletme Belgeli 
Tesisler 

2019 1.345 78.251 79.596 33,20% 1,59 

  Kaynak: T.C. Kültür ve Turizm Bakanlığı İstatistikleri          

 

Yukarıda Burdur ilinde yer alan konaklama tesisleri ile ilgili son 5 yıla ait istatistikleri sunan Tablo 11 ve 

Tablo 12 bize ilin turizm potansiyeli ile ilgili farklı bir hikâye anlatmaktadır. Tablo 10’da özellikle son iki 

yılda artan ziyaretçi sayısı artışı konaklama tesislerine aynı şekilde yansımamıştır. İlin turizm 

destinasyonlarına olan ilgi Salda Gölü’nün popülerliğine bağlı olarak artmış olsa ile gelen ziyaretçilerin 

ilde konaklamayı tercih etmedikleri görülmektedir. Aynı zamanda ortalama geceleme sayısının son 

yıllarda 1,5 civarında gezdiği, Burdur’un günübirlik ziyaret için bir merkez olduğu anlaşılmaktadır.  

Burdur ilinde 31.12.2019 tarihi itibarı ile Belediye İşletme Belgeli 51 tesis, Turizm İşletme Belgeli 16 

tesis bulunmaktadır. Toplam yatak sayısı 2.096’dır. Tüm işletmelerin doluluk oranı ortalama % 

37,66’dır. Burdur ilinde raporun hazırlandığı tarihte 5 yıldızlı otel bulunmamaktadır.  

Burdur’da bulunan 4 yıldızlı tek otel olan Grand Özeren yetkilileri ile yapılan görüşmede doluluk 

oranlarının yıllık ortalama % 40 olduğu, bu doluluğun yaz döneminde yükseldiği, kış döneminde 

düştüğü öğrenilmiştir.  

2.4. Dış Ticaret ve Yurt İçi Talep 

Dış Ticaret ve Yurt İçi Talep Sektörün Profili kısmında ele alınmıştır.  

2.5 Hizmet, Kapasite ve Doluluk Oranı 

Ön fizibilite çalışmasına konu olan 5 yıldızlı otelin 31 Mayıs 2019 tarihli Turizm Tesislerinin Niteliklerine 

İlişkin Yönetmelik’e göre 60 odalı olacağı öngörülmektedir. Odaların tipleri ve büyüklüklerine ait tablo 

aşağıda yer almaktadır. Odalara ayrılan toplam alan 1.515 m2’dir. Otelin doluluk oranının Burdur ilinde 

otellerin doluluk oranı olan % 37’nin biraz üzerinde, % 40 olacağı tahmin edilmektedir. 
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Tablo 13. 5 Yıldızlı Otelin Oda Ve Yatak Sayıları 

Oda Tipleri Sayısı Yatak Sayısı 
Odanın Büyüklüğü 

      (Metrekare) 

Engellilere Yönelik Oda 3 2 28 

Standart Oda 54 2 24 

Suit Oda 3 4 45 

2.6. Girdi Piyasası 

Çalışmaya konu olan yatırım ürün girdisi üzerinden yapılmayıp, hizmet üzerinden faaliyet verecektir. 

Bu nedenle girdi piyasasına amil olan giderleri personel giderleri ve yiyecek içecek giderleri olarak 

kısaca özetlemek mümkün görülmektedir. 

2.7. Pazar ve Satış Analizi 

2.7.1. İl ve İlçenin İlgili Yatırım Açısından Rekabet Üstünlüğü 

2.3.3 Burdur’da Turizm kısmında da belirtildiği üzere Burdur ilini ziyaret eden ziyaretçi sayısı 

artmaktadır. Burdur’da büyüme potansiyeli olan süt endüstrisi ve ilin ihracatında en önemli sektör olan 

mermer sektörü ildeki ticari hareketliliği artıracak unsurlardır. Popülerliği önemli ölçüde artan 

Sagalassos Antik Kenti ve Kibyra Antik Kenti ilin önemli değerleridir. Ancak yıldızı son yıllarda 

parlayan, ulusal ve uluslararası tanınırlığa kavuşan Salda Gölü Burdur’un en önemli turizm değeridir. 

Bu sebeple Burdur ilinde ilerleyen dönemde ticari amaçlardan ziyade turistik amaçlarla şehri ziyaret 

edecek kişi sayısının artacağı tahmin edilmektedir. İldeki destinasyonların bilinirliğinin artması ise 

şehirdeki konaklama tesislerinde geceleme sayısını yukarıya çekecektir. 

Burdur ilinin bu konuda en büyük dezavantajı Antalya iliyle komşu olması gibi görünmektedir. Antalya 

ili Türkiye’nin yaz turizmi başkentidir ve her şey dâhil konseptinin ağırlıklı olarak uygulandığı bir 

merkezdir. Antalya’yı yaz turizmi için tercih etmiş ziyaretçilerin Burdur iline çekilebilmesi mümkün 

görünmemektedir. Ancak Salda Gölü’nde bulunan kayak merkezi, gölün doğal güzelliği ve antik 

kentlerin artan popülaritesi yüksek gelir grubundaki turistlerin şehre çekilebilmesini sağlayabilir. Bu 

gelir grubunda yer alan turistlerin konaklama açısından 5 yıldızlı otelleri daha tercih edilebilir bulması 

otelin doluluk oranı açısından olumlu olacaktır. 

Burdur ilinde son 5 yıldaki tesis ve yatak sayısı değişimi incelendiğinde turizm işletme belgeli tesislerin 

düzenli olarak arttığı görülmektedir. 

Bu durum ili ziyaret eden tesislerin daha kaliteli bir konaklamayı tercih etmeye başladıklarının bir 

göstergesidir. Önceki kısımlarda Burdur ili İşletme Belgeli Tesislere ait son 5 yıllık konaklama 

istatistikleri tablosunda ortalama geceleme süresi ve toplam konaklama sayısında düzenli artış olumlu 

değişimi teyit etmektedir. 
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Tablo 14. Burdur İline Ait Konaklama Tesislerinin Son 5 Yıldaki Değişimi 

Yıllar 
TURİZM İŞLETME BELGELİ BELEDİYE İŞLETME BELGELİ 

TESİS ODA YATAK TESİS ODA YATAK 

2015 5 197 387 69 1.546 3.877 

2016 10 281 495 69 1.546 3.877 

2017 11 291 515 31 635 1.234 

2018 14 349 638 31 649 1.279 

2019 16 397 734 51 970 2.062 

    Kaynak: T.C. Kültür ve Turizm Bakanlığı İstatistikleri 

2.7.2. Muadillerine Göre Pazar Avantaj ve Dezavantajı 

Burdur ili son yıllarda ziyaretçi sayısı artan bir ilimizdir. Bu artış Salda Gölü gibi doğal turizm varlıkları 

ile Sagalassos ve Kibyra gibi kültürel zenginliklerinin bilinir hale gelmesinden kaynaklanmaktadır. 

Ancak ilin turizm değerlerine olan ilgi artışı konaklama sayısına yansımamıştır. Ziyaretçilerin ortalama 

kalma süresi 1,5 gün civarında olması konaklama tesislerinde kalan kişilerin çoğunlukla ticari 

sebeplerle şehre gelen ve dolayısıyla kalite beklentisi yüksek olmayan kişiler olduğunu göstermektedir. 

Ancak son 5 yıldaki konaklama tesislerinin sayı ve yatak kapasitesindeki turizm işletme belgeli tesisler 

lehindeki değişim kalite algısının yükseldiğine bir işarettir. Yapılacak bu otel aynı zamanda 5 yıldızlı 

otelde kalmak isteyen ziyaretçileri de Burdur’a çekecektir. Bu da otelin doluluk oranının ildeki diğer 

konaklama tesislerinin ortalama doluluk oranı üzerinde olmasına sebep olacaktır. 

 

İlin önemli bir süt üretim ve tarım merkezi olması otelin en önemli girdi maliyetlerinden olan gıda 

ürünlerinin ucuza tedarik edilmesine sebep olacak, işletme maliyetleri düşürülmüş olacaktır. Burdur 

ilinde bulunan Mehmet Akif Ersoy Üniversitesi’nde Gastronomi ve Mutfak Sanatları Bölümü, Kültürel 

Miras ve Turizm Bölümü ve Turizm ve Otel İşletmeciliği Bölümü nitelikli istihdam konusunda fırsatlar 

sunmaktadır.  

 

Antalya gibi deniz turizmi açısından ülkenin en önemli merkezine yakın olması, Salda Gölü gibi ilin en 

önemli turizm değerinin il merkezine yaklaşık 60 km mesafede olması, çevre illerden gelen günübirlik 

ziyaretçiler doluluk oranın aşağıya çekmekte ve girdi maliyetlerinde artışa sebep olmaktadır. 

 

2.7.3. Ülke Pazarında Hâkim Konumdaki Rakip Firmalarla Maliyet, Teknolojik 
Üstünlük, Coğrafi Avantaj, Hammaddeye Yakınlık vb. Konularda 
Değerlendirme 

Burdur ilinde Turizm Meslek Lisesi bulunmamakta ancak Yiyecek-İçecek, Muhasebe ve Finansman, 

Pazarlama ve Perakende ve Büro Yönetimi gibi otelcilik sektöründe istihdam edilebilecek personel 

yetiştiren bölümlere sahip meslek liseleri bulunmaktadır. Üniversite seviyesinde ise Mehmet Akif Ersoy 

Üniversitesi’nin Gastronomi ve Mutfak Sanatları Bölümü 120, Kültürel Miras ve Turizm Bölümü 25 ve 

Turizm ve Otel İşletmeciliği Bölümü 35 kontenjanı olan bölümlerdir. Dolayısıyla yeni mezun istihdamı 

konusunda ilin herhangi bir zorlukla karşılaşması beklenmemektedir. Aynı zamanda Antalya gibi bir 

turizm merkezine yakın konumda olması kalifiye turizm personeline erişilmesinde kolaylık 

sağlayacaktır. Ancak yetişmiş personelin Antalya yerine Burdur ilinde yaşamayı tercih etmesinin 

sağlanmasında sosyoekonomik ve kariyer açısından zorluklar bulunduğu açıktır. 

 

İlin süt üretim ve tarım merkezi olması, gıda maliyetlerini düşürmektedir. Personel maliyetinden sonra 

gider bütçesinde en yüksek gider olan yiyecek içecek maliyetlerinin düşük olması önemli avantaj 

sağlamaktadır. Ancak önceki kısımlarda da bahsedildiği üzere bir turizm merkezi olan Antalya ile 

yakınlığı tercih edilebilirlik açısından önemli dezavantaj sağlamaktadır. 
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2.7.4. Çalışma Konusu Ürünün Üretiminde Öne Çıkan İlk 5 Ülke ile Girdi 
Maliyetlerinin Karşılaştırılması 

Bir otelin en önemli girdi maliyeleri personel ve hammadde maliyetleridir. Hammadde maliyetlerinde 

gıda maliyetleri ön plana çıkmaktadır. Eurostat verilerine göre bazı gıda maddelerinde ülkemiz ile AB 

üyesi, önemli sayıda turist ağırlayan 5 ülkenin endeksleri aşağıdaki tabloda sunulmaktadır. 

Tablo 15. Türkiye ve AB Üyesi Ülkelerde Gıda Fiyat Endeksleri 

Ülkeler 
Ekmek ve 
Tahılları 

Et Balık 
Süt, peynir 

ve 
yumurta 

Alkolsüz 
İçecekler 

Meyve, Sebze ve 
Patates 

Fransa 109,2 131 114,2 100,7 103,6 127 

İspanya 105,6 88,7 85,9 94,9 92,5 98,2 

İtalya 114,5 117,9 103 114,1 93 105,7 

Almanya 100,4 106,4 126,1 95,2 101,1 103,5 

Yunanistan 109 90 102,9 133 118,1 82,9 

Türkiye 63,3 67,9 77,2 100,6 73,9 63,1 

Kaynak: Eurostat7 

Yukarıdaki tablodaki verilere göre önemli gıda kalemlerinde Türkiye’nin sektördeki rakip ülkelere göre 

önemli bir avantajı bulunmaktadır. 

Otellerde diğer önemli maliyet unsuru olan, yıl içinde değiştirilmek durumunda kalan tekstil ürünlerinde 

ülkemizin rakiplerine göre önemli avantajı olduğu aşağıdaki tabloda görülmektedir. Aynı şekilde orta 

vadede değiştirilmesi gerekli olan mobilya kaleminde de maliyet avantajımız bulunmaktadır. Sadece 

beyaz eşya kısmında ülkemiz avantajlı bir konumda değildir. 

Tablo 16. Türkiye Ve AB Üyesi Ülkelerde Mobilya, Beyaz Eşya Ve Tekstil Fiyat 

Endeksleri 

Ülkeler Mobilya Beyaz Eşya Tekstil 

Fransa 104,7 106 106,4 

İspanya 105,9 99 89 

İtalya 113,5 96,1 99,7 

Almanya 97 102,7 99,3 

Yunanistan 93,1 96,9 95,8 

Türkiye 52,1 98,4 45,1 

  Kaynak: Eurostat8 

 

Diğer önemli maliyet unsuru olan işgücü maliyeti 3.3.6 numaralı kısımda karşılaştırılmıştır. 

2.7.5. Hedeflenen Satış ve Müşteri Kitlesinin Analizi 

Aşağıdaki tablolarda Burdur ve ilçelerinde konaklayan yabancı ziyaretçilerin yıllara göre değişimi 

verilmektedir. Yabancı ziyaretçi sayısının en üst seviyeye çıktığı ve sonra aniden düştüğü 2016 yılı 

sonrasında konaklama sayısı tekrar yükselişe geçmiştir. Bu noktada dikkat çeken, ağırlığın turizm 

işletme belgeli tesislere geçtiği ve Burdur Merkez ilçesi ve Ağlasun’un en fazla konaklanan merkezler 

olduklarıdır. Bu tercihte kültür turizminin rolü büyüktür.  

                                                           
7 Eurostat, Price levels for 4 subcategories  of food,2019 
8 Eurostat, Price level index for energy, furniture, household appliances and consumer electronics, 2019 
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Bu turizm türünü tercih eden turistler yüksek oranda AB ülkelerinden gelen turistlerdir. 2014-2018 

yılları arasında AB ülkelerinin ortalama GSYH’si sürekli artış göstermiştir9. Turizm işletme belgeli 

tesislerin daha fazla tercih edilmesi ise kalite isteğinin artığını göstermektedir. Kurulacak otelin 5 

yıldızlı otel olması kalite isteğine cevap vereceği gibi, konaklama tesislerindeki kalite düşüklüğü 

sebebiyle günübirlik bir destinasyon olarak kabul edilen Burdur’da konaklama sayısının artmasında 

etkili olacağı düşünülmektedir.  

Tablo 17. Burdur İli İşletme Belgeli Tesislerde 2015-2019 Yılları Arasında Kalan Kişi 

Sayısı ve Geceleme Sayıları 

İlçeler 2015 2016 2017 2018 2019 
 

İlçeler 2015 2016 2017 2018 2019 

Ağlasun 1.764 1.468 67 30 1.355 
 
Ağlasun 1,3 1,46 7,44 30,00 2,02 

Altınyayla 
      

Altınyayla 
     

Bucak 1.071 667 0 
 

16 
 

Bucak 2,1 1,23 0,00 
 

1,00 

Çavdır 
 

305 
 

48 75 
 
Çavdır 

 
3,43 

 
1,17 1,17 

Çeltikçi 
      

Çeltikçi 
     

Gölhisar 
      

Gölhisar 
     

Karamanlı 
      

Karamanlı 
     

Kemer 
      

Kemer 
     

Merkez 2.436 2.557 1.867 2.704 2.663 
 
Merkez 2,0 1,47 1,44 1,41 1,41 

Tefenni 
   

228 379 
 
Tefenni 

   
3,40 2,43 

Yeşilova 15 15 626 372 88 
 
Yeşilova 1,9 5,0 1,95 2,02 1,83 

Toplam 5.286 5.012 2.560 3.382 4.576 
 
Toplam 1,6 1,5 1,58 1,53 1,61 

Kaynak: T.C. Kültür ve Turizm Bakanlığı İstatistikleri        

Tablo 18. Burdur İli Belediye İşletme Belgeli Tesislerde 2015-2019 Yılları Arasında 

Kalan Kişi Sayısı Ve Geceleme Sayıları 

İlçeler 2015 2016 2017 2018 2019 
 

İlçeler 2015 2016 2017 2018 2019 

Ağlasun 675 1.337 
    

Ağlasun 1,00 2,80 
   

Altınyayla 20 
   

45 
 

Altınyayla 1,00 
   

3,00 

Bucak 30 3.429 95 317 440 
 

Bucak 1,00 1,00 1,86 2,01 1,73 

Çavdır 163 626 
 

3 3 
 

Çavdır 5,09 1,00 
 

3,00 3,00 

Çeltikçi 
      

Çeltikçi 
     

Gölhisar 361 362 69 96 119 
 

Gölhisar 1,58 1,00 1,86 1,60 2,59 

Karamanlı 208 84 
    

Karamanlı 1,00 1,00 
   

Kemer 
      

Kemer 
     

Merkez 592 2.987 693 757 1.004 
 

Merkez 1,75 4,20 1,43 1,23 1,56 

Tefenni 2.195 
 

327 127 635 
 

Tefenni 1,74 
 

2,06 1,74 2,02 

Yeşilova 851 1.552 1.213 823 
13

9  
Yeşilova 1,21 5,80 3,36 3,25 1,90 

Toplam 5.095 10.377 2.397 2.123 2.385 
 

Toplam 1,50 1,70 2,20 1,83 1,77 

Kaynak: T.C. Kültür ve Turizm Bakanlığı İstatistikleri 

                                                           
9 Eurostat, Real GDP Rate of Change, 2008-2018 
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2.7.6. Dağıtım Kanalları  

Kurulacak otelin Antalya’ya yakınlığının bir dezavantaj olabileceğinden önceki kısımlarda 

bahsedilmişti. Ancak Antalya şehrini ziyaret eden turistlere yönelik Burdur turizm değerlerinin 

tanıtılması, oluşturulacak kültür rotalarında Burdur’un yer alması ve Salda Gölü’ne yabancı turistin 

çekilebileceği tanıtımların yapılması hem 5 yıldızlı otele olan talebi artıracak hem de ildeki konaklama 

süresinin uzamasına katkıda bulunacaktır. 

2.7.7. İşletmeye Geçtikten Sonra Hedeflenen Konaklama Sayısı  

Burdur ilinde 2019 yılında yaklaşık 130.000 misafir konaklamıştır. Bunlardan yaklaşık 125.000 yerli 

turist iken, kalanı yabancı turisttir. Burdur ilinde bu çalışmaya konu olan otel dışında bir 5 yıldızlı otelin 

daha açılması muhtemeldir. Dolayısıyla pastadan alınacak pay bölünmüş olacaktır. Yıllık yerli müşteri 

sayısının ilk etapta % 3’ü olan yaklaşık 4.000 yerli turistin oteli tercih edeceği, yabancı turistlerde ise 

paket turlar ve tanıtımla mevcut sayının % 25’i olan 1.000’e çıkacağı tahmin edilmektedir. Ortalama 

geceleme sayısının bu tesis ile 2 güne çıkarılması planlanmaktadır. Dolayısıyla toplam geceleme 

sayısının 9.500 civarında olacağı tahmin edilmektedir.  

 

Burdur ilinde genelde tek kişilik odaların tercih edildiği dikkate alındığında doluluk oranının % 43,37 

olacağı öngörülmektedir. Yapılan tanıtım ve düzenlenen organizasyonlar ile bu oranın önümüzdeki 

yıllarda % 60 ile % 70 bandına yükselebileceği düşünülmektedir. 

 

Bölgedeki otellerle yapılan görüşme sonrası Tek Kişilik Oda (Single) fiyatının 210 TL olması ve her 

sene %10 artması öngörülmüştür. 

 

3. TEKNİK ANALİZ 

3.1 Kuruluş Yeri Seçimi 

3.1.1. Yatırım Konusunun İl ve İlçe Açısından Önemi 

Burdur ili Göller Bölgesi olarak da bilinen Batı Akdeniz’in kuzeyinde yer alan illerden biridir. Süt ve süt 

ürünleri üretiminde önde gelen bir ildir. İlde üretilen sütün önemli bir kısmı şehir dışındaki firmalar 

tarafından satın alınmaktadır. Aynı zamanda il mermer üretiminde ve dış satımında önemli bir 

konumdadır. Özellikle mermer işleme ve tarım makineleri konusunda makine imalat firmaları yer 

almaktadır. Bu gibi sebeplerle kimi dönemlerde ilde üretilen ürünlerin ticaretinden kaynaklanan bir 

yoğunluk yaşanabilmektedir. 

 İl, yaz aylarında oldukça işlek bir yol olan D-650 otoyolu üzerindedir. Sagalassos, Kibyra gibi önemli 

antik kentlere sahiptir. Yıldızı son yıllarda önemli ölçüde parlamış bulunan Türkiye’nin Maldivleri olarak 

da bilinen Salda Gölü Burdur ili sınırları içerisindedir.  

Salda Gölü’nün 2019 yılında 1,4 milyon kişi tarafından ziyaret edildiği tahmin edilmektedir. Son 5 yılda 

bakanlık işletme belgeli tesislerin konaklama verilerine bakıldığında ise istikrarlı bir artış göze 

çarpmaktadır. Ancak ortalama geceleme süresi 2 günün altındadır. Burdur ili Merkez ilçesinde bu 

yatırımın yapılması Burdur’un transit geçilen bir il olduğu algısının kırılması ve kaliteli bir tesisin il 

ekonomisine kazandırılması bakımından faydalı olacaktır. 

3.1.2. Çalışma Konusu Tesisin Kurulacağı Alternatif Arazilere İlişkin Bilgi İle Bu 

Alternatifler Arasında Tesisin Kurulacağı Arazinin Tercihinin Gerekçeleri 

Burdur ilinde merkeze yakın olması istenen otelin yapılacağı alan için 2 alternatif belirlenmiştir. Birinci 

alternatif Burdur Merkez Fevzi Çakmak Mahallesi’nde imarlı olan 2.317 m2 büyüklüğünde arazidir. 

Arazinin şehir merkezine uzaklığı yaklaşık 3,7 km’dir. Arazi imarlı ve 3 kata kadar inşaat iznine 

sahiptir. İki arazi içerisinde Bağlar Mahallesi’nde bulunan arazi, büyüklüğü açısından 5 yıldızlı otel inşa 

etmek için daha uygun görünmektedir. İki arazinin şehir merkezine uzaklığı birbirine yakındır. Ancak 
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Bağlar Mahallesi’ndeki arazinin imar durumundaki belirsizlik, fiyatının diğer araziye göre yüksek olması 

gibi sebepler otel yatırımı için Fevzi Çakmak Mahallesi’nde bulunan arazinin daha tercih edilir olması 

sonucunu doğurmuştur. 

Şekil 1: Arsa Alternatiflerinin Harita Üzerinde Gösterimi 

 

3.1.3. Fiziksel Altyapının Özellikleri  

Seçilen arsa ana yola yakındır. Arsanın etrafında meskenler bulunmaktadır. Su-elektrik-doğalgaz 

altyapısı şu an bulunmamakla birlikte meskenlere yakın olması sebebiyle bu sorunlar kolaylıkla 

halledilebilecek durumdadır. Arsa şahıs arsası olup konut imarlıdır. Yatırıma başlamak için öncelikle 

arazinin imar durumu otel yatırımına uygun hale getirilmelidir.  

Ulaşım: Tesisin yapılacağı yer Burdur ili merkezine yaklaşık 3,7 km uzaklıktadır. Burdur-Fethiye 

yoluna oldukça yakın konumdadır. 

Elektrik: Arsa konutlarla çevrili durumda olduğu için herhangi bir yatırıma gerek yoktur. 

Su: Etrafındaki konutlardan ötürü şebeke suyu altyapısı hazırdır. 

Kanalizasyon: Kanalizasyon şebekesi mevcuttur. 

Çöp: Yatırımın yapılacağı yerdeki çöpler belediye tarafından düzenli olarak toplanmaktadır. 

Telefon-Internet: Altyapı mevcuttur. Telefon ve internet erişimi kesintisiz olarak sağlanabilmektedir. 

Burdur ilinde turizm sektöründeki arz-talep dengesi ve arsa durumu dikkate alındığında otelin Burdur ili 

Merkez ilçede yapılması gerektiği anlaşılmıştır.  

Yapılan araştırmalar sonucunda arsa fiyatlarının yüksek olması ve otel yapımına müsait arsa sayısının 

oldukça az olduğu tespit edilmiştir. Dolayısıyla arsa temini konusunda yapılan araştırmalar keşif 

amaçlı yapılmıştır. Bu ön fizibilite çalışması kapsamında Kültür ve Turizm Bakanlığı tarafından 

sağlanan 49 yıllık arsa tahsisi teşvikinden yararlanılacağı varsayılmıştır. 

3.2. Hizmet Tekniği 

Benzer işletmelerde de uygulanan 5 yıldızlı otelcilik hizmetleridir. 
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3.3. İnsan Kaynakları 

3.3.1. İl Nüfusunun Eğitim Kademelerine Göre Durumu 

İlde, TÜİK verilerine göre 15 yaş üzerinde yer alan eğitim durumuna konu olan nüfus 2014 yılında 

208.228’den 2018’de 220.688’e yükselmiştir10. Bu rakam içerisindeki en büyük pay % 28,76 ile ilkokul 

mezunlarına aittir. Ancak 2014 yılında % 35,05 olan bu oranın son 5 yılda önemli ölçüde azaldığı 

görülmektedir. Aynı şekilde okuma yazma bilmeyen, okuma yazma bildiği halde bir okul bitirmemiş 

olan ve ilköğretim mezunlarının oranlarında da azalma görülmektedir. İstikrarlı artışın görüldüğü 

gruplar ortaokul ve dengi, lise ve dengi okul mezunları ile ön lisans, lisans, yüksek lisans ve doktora 

mezunlarından oluşan yükseköğretim mezunlarıdır. Yükseköğretim mezunlarının 2014’teki % 12,43’lük 

oranının 2018 yılında % 16,39’a yükselmesi dikkat çekmektedir. 2018 yılına ait oransal grafik aşağıda 

verilmektedir. 

Grafik 3: Burdur ili 2018 Yılı Eğitim Durumu 

 

Kaynak: TÜİK           

3.3.2. Çalışma Çağındaki Nüfus (15-65 Yaş Arası) İstatistikleri Ve Bu İstatistiğin 

İl Nüfusuna Oranı  

ADNKS verilerine göre Burdur ilinin 2015 yılında 258.339 olan nüfusu 2019 yılında 270.796’ya 

yükselmiştir. Çalışma Çağındaki Nüfus olarak da tanımlanan 15-65 yaş arası nüfus ise aynı 5 yıllık 

dönemde 175.244 sayısından 184.811’e yükselmiştir. Oransal olarak baktığımızda ise çalışma 

çağındaki nüfusun toplam nüfusa oranında % 0,4’lük küçük bir artış gerçekleşmiştir. Aşağıdaki tabloda 

son 5 yıla ait ayrıntılı veriler sunulmaktadır. 

                                                           
10 TÜİK Bölgesel İstatistikler 
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Grafik 4: Burdur 2015-2019 Çalışma Çağındaki Nüfus Verileri 

 

Kaynak: TÜİK 

    

3.3.3. Genç Nüfus İstatistikleri ve Bu İstatistiğin Çalışma Çağındaki Nüfusa 

Oranı (Son 5 Yıl) 

 Tablo 19. 2015-2019 15-30 Yaş Arası Nüfusun Çalışma Çağındaki Nüfusa Oranı 

Yıllar Genç Nüfus (15-30 yaş) 
Çalışma Çağındaki 
Nüfus (15-65 Yaş) 

Oran 

2015 57.364 175.244 32,73% 

2016 58.658 178.204 32,92% 

2017 61.053 181.022 33,73% 

2018 63.025 184.804 34,10% 

2019 63.191 184.811 34,19% 

Kaynak: TÜİK                     

Yukarıdaki tabloda da görüldüğü üzere son 5 yılda hem genç nüfus olarak tanımlanan 15-30 yaş arası 

nüfus hem de çalışma çağındaki 15-65 yaş arası nüfus artış eğilimindedir. Oransal olarak bakıldığında 

ise genç nüfusun çalışma çağındaki nüfusa oranı ise 5 yılda % 32,73’ten % 34,19’a yükselmiştir. Bu 

da genç nüfustaki artışın nispeten daha fazla olduğunu göstermektedir. 

3.3.4. İl ve İlçelerde Yatırım Konusunun Gerektirdiği Nitelikteki İstihdama 

Erişim Durumu 

Burdur ilinde yer alan Burdur Mehmet Akif Ersoy Üniversitesi’nde Gastronomi ve Mutfak Sanatları, 

Kültürel Miras ve Turizm, Turizm ve Otel İşletmeciliği bölümleri yer almaktadır.  

Aynı zamanda turizm sektöründe istihdam edilebilecek personel yetiştiren Halkla İlişkiler ve Tanıtım 

bölümü de yine üniversite bünyesinde yer almaktadır. Türkiye turizminin merkezi sayılan Antalya’ya 

olan coğrafi yakınlığı da tecrübeli turizm personeline erişimi kolaylaştıran faktörlerdendir. Dolayısıyla 

ilde yapılması planlanan otel yatırımı için gerekli olan % 30 oranında nitelikli personel istihdamının 

temin edilmesinde zorluk yaşanmayacaktır. 

2015 2016 2017 2018 2019

 Toplam Nüfus 258.339 261.401 264.779 269.926 270.796

Çalışma Çağındaki Nüfus 175.244 178.204 181.022 184.804 184.811
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3.3.5. İstihdam Edilecek Personelin Unvanları, Sayıları, Maaş Bilgileri (Sigorta, 

SSK, İşveren Payı Dâhil Brüt Maliyet) 

 

Şekil 2: Otelin Organizasyon Şeması 
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Tablo 20. Otel Personeli Ücret ve Görevleri 

Personel Sayı 
Aylık Kişi Başı 
Brüt Maaş (TL) 

Yıllık Sabit  
Tutar (TL) 

Yıllık Değişken 
 Tutar (TL) 

Görev Tanımı 

Genel 
Müdür 

1 12.000,00 144.000,00 0,00 

Oteldeki faaliyetlerin en iyi şekilde 
yönetilmesinden müşteriler ve iş çevreleri ile 
ilişkilerin yürütülmesinden ve otel ürünlerinin satış 
ve pazarlamasından sorumludur. 

Ön Büro 
Müdürü 

1 10.000,00 120.000,00 0,00 

Otelin tur şirketleri ile sözleşmelerinin yapılması, 
rezervasyon işlemlerinin kontrolü, otelin tanıtım ve 
halkla ilişkiler planının hazırlanması, sorumluluğu 
altındaki personelin çalışma programlarının 
hazırlanmasından sorumludur. 

Yiyecek-
İçecek 

Müdürü 
1 10.000,00 120.000,00 0,00 

Otelin yiyecek içecek ihtiyaçlarını belirlemek ve 
idari işlere bildirmek, servis malzemesi ve mutfak 
ekipmanı ihtiyaçlarını belirlemek, yemek ve servis 
kalitesini kontrol etmekle sorumludur. 

İdari İşler 
Müdürü 

1 10.000,00 120.000,00 0,00 

Otelin personel işleri, satın alma işleri, personel 
özlük işlerini,  tadilat ve çevre düzeni gibi işlerin 
yerine getirilmesinden, odaların kalmaya uygun 
hale getirilmesinin denetlenmesinden ve otel 
personeli ile yerine getirilmeyen işlerin hizmet 
alımı ile yapılmasının koordinasyonundan 
sorumludur. 

Baş Aşçı 1 9.000,00 108.000,00 0,00 
Otelin yemek menüsünün belirlenmesinden, 
yemeklerin hazırlanmasının kontrolünden 
sorumludur. 

Şef Garson 1 9.000,00 108.000,00 0,00 
Otelin servis kalitesinin sağlanmasından 
sorumludur. 

Ön Büro 
Personeli 

3 3.458,03 124.489,08 0,00 
Otele gelen müşterileri karşılamak, rezervasyon 
işlemlerini yapmak, müşteri çıkış işlemlerini 
faturaları hazırlamakla sorumludur. 

Halkla 
İlişkiler ve 

Tanıtım 
Personeli 

1 3.458,03 41.496,36 0,00 
Otelin tanıtım faaliyetlerinde görev almak, 
müşterilerin sorunlarını dinleyerek giderilmesini 
sağlamakla görevlidir. 

Mutfak 
Personeli 

5 3.458,03 207.481,80 0,00 
Otelde servis edilecek yemeklerin hazırlanmasını 
sağlamakla görevli personeldir. 

Servis 
Personeli 

5 3.458,03 207.481,80 0,00 
Otelde hazırlanan yemeklerin 5 yıldızlı otel 
kalitesinde servis edilmesinden sorumlu 
personeldir. 

Satın Alma 
ve 

Muhasebe 
Personeli 

2 3.458,03 82.992,72 0,00 
Otel için yapılacak tüm alımların gerçekleştirildiği, 
muhasebeleştirildiği birim personelidir. 

Teknik 
Hizmetler 
Personeli 

3 3.458,03 124.489,08 0,00 
Otel içindeki yapılacak tamiratlardan, çevre 
düzenlemesi ve bahçe işlerinden  
sorumludur. 

Kat 
Hizmetleri 
Personeli 

6 3.458,03 248.978,16 0,00 

Odaların konaklamaya hazır hale getirilmesinden, 
odadaki eksiklerin tespit edilmesinden ve müşteri 
talebi doğrultusunda temizlik yapılmasından 
sorumlu personeldir. 

Toplam 31 146.450,75 1.757.409,00 0,00 
 

 

Ön Büro Bölümü: 

Ön büro bölümünde resepsiyon, rezervasyon, santral, hizmetlerini yerine getirecek ön büro personeli 

ile otelin halk ile ilişkiler ve tanıtım hizmetlerini yerine getirecek personel yer alacaktır. Vardiyalı olarak 

çalışması planlanan ön büro kısmında 3 personelin istihdam edilmesi planlanmaktadır. Halkla ilişkiler 

ve tanıtım işleri için ise tam zamanlı 1 personel istihdam edilecektir. 
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Yiyecek ve İçecek Bölümü: 

Yiyecek ve içecek bölümü Yiyecek İçecek Müdürüne bağlı 2 kısımdan oluşmaktadır. Mutfak kısmı, şef 

aşçıya bağlı olan otelin restoran kısımlarında servis edilen yemeği hazırlamakla görevli personeldir. 

Mutfak kısmının 6 personelden oluşması öngörülmektedir. 

Servis kısmı ise şef garsona bağlı olarak otelin yeme içme kısımlarında konuklara sunum yapmakla 

görevli personeldir. Bu kısmın mevcudu ise 6 personel olarak planlanmıştır. 

İdari İşler Bölümü: 

Satın alma ve muhasebe işleri, insan kaynakları işleri ve teknik işlerle ilgili işlemlerin yapıldığı ve 

odaların hazırlanmasından sorumlu personelin bulunduğu kısımlardan oluşmaktadır.  

Otelin ihtiyaçları için gerekli malzemelerin satın alınması, giderlerin tespiti ve muhasebe kayıtlarının 

tutulmasıyla görevli 2 kişi istihdam edilecektir.  

İnsan Kaynakları bölümünde personelin özlük işlemlerini, işe alım işlemlerini, eğitimlerini ve disiplin 

faaliyetlerini yürütmekle görevli 1 personelin istihdam edilmesi öngörülmektedir. 

Oteldeki sistemlerin işlerinin getirmesi, makine/ekipmanda ortaya çıkan aksaklıklara en kısa sürede 

müdahale edilmesi, onarım işlerinin yerine getirilmesi ve otele ait bahçenin bakımı gibi işlerden 

sorumlu olacak 3 kişi teknik hizmetler bölümünde istihdam edilecektir. 

Odaların müşteriler için hazırlanması ve periyodik olarak temizliklerinin yapımıyla görevli personel bu 

kısımda görev yapmaktadır. İlk etapta 6 personelin istihdam edilmesi planlanmaktadır. 

3.3.6. Yatırıma Konu Ürün Üretimi Konusunda Önde Gelen 5 Ülke İle Ülkemiz 

Maaşlarının Karşılaştırılması 

Aşağıdaki tabloda en fazla turist ağırlayan Avrupa Birliği ülkelerinin konaklama sektöründe personel 

başına ortalama saatlik maliyet ve kazanç bilgileri verilmektedir. Ülkemiz için saatlik maliyet verisi 

bulunmamaktadır. Ancak saatlik maliyet verisi mevcuttur ve 3,4 Avro olarak verilmiştir. Bu durumda 

yukarıdaki tabloda ülkemize en yakın rakama sahip Yunanistan’a göre ülkemizde konaklama 

sektöründeki ortalama personel maliyetinin 2014 yılı verilerine göre neredeyse yarı yarıya düşük 

olduğu dikkat çekmektedir. Aynı zamanda 2014 yılından bu yana Türk Lirası’nın değer kaybı dikkate 

alındığında her ne kadar 2018 yılı verileri henüz açıklanmamış olsa da yapılacak konaklama 

yatırımlarının rakiplere göre maliyet avantajına sahip olduğu anlaşılmaktadır. 

Tablo 21. Türkiye'nin Rakibi Konumundaki AB Ülkeleri Konaklama Sektörü Saatlik 

Maliyet Ve Kazançları 

Ülke Saatlik Maliyet (Avro) Saatlik Kazanç (Avro) 

Fransa 21,1 13,2 

İtalya 19,1 11 

İspanya 15,8 9,7 

Almanya 17,6 10,3 

Yunanistan 11,1 6,9 

 Kaynak: Eurostat11                                     

 

 

                                                           
11 Eurostat Labour Cost Survey and Structure of Earnings Survey 
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4. FİNANSAL ANALİZ 

4.1. Sabit Yatırım Tutarı 

01.06.2019 tarihli Turizm Tesislerinin Niteliklerine İlişkin Yönetmelik ve 27.11.2019 tarihli Turizm 

Tesislerinin Niteliklerine İlişkin Yönetmeliğin Uygulanmasına Dair Tebliğ hükümleri uyarınca 5 yıldızlı 

olarak inşa edilecek otel için sabit yatırım kalemleri aşağıdaki şekildedir: 

A1. Arsa Yatırımı: Yatırım yeri olarak Burdur ili Merkez ilçesinin belirlenmesi sonucu yapılan 

araştırma sonucu Fevzi Çakmak Mahallesi’nde şehir merkezine yaklaşık 3,7 km mesafede 

bulunan 2.317 m2’lik arsanın otel inşaatı için uygun olduğuna karar verilmiştir. Burdur 

Belediyesi İmar Müdürlüğü’nden alınan bilgilere göre söz konusu arsanın imarlı bir arsa 

olduğu ve 3 kata kadar inşaat izni olduğu öğrenilmiştir. Arsanın TAKS (Taban Alanı Katsayısı) 

0,3 ve KAKS (Kat Alanı Katsayısı) olarak da bilinen emsal değeri 0,9’dur. Dolayısıyla 695,1 m2 

alan üzerine 2.085,3 m2 inşaat yapılabilecektir. Arsanın fiyatı 2.665.000 TL’dir. Ancak 

arsanın turizm teşvikleri kapsamında tahsis edilmesi düşünülmektedir, arsa için herhangi bir 

bedel öngörülmemiştir. 

B1. Etüt ve Proje Giderleri:  Bina inşaatının projelendirme (keşif, metraj, plan, harita ve 

çizim), zemin etüt maliyetleri ve yapı denetim maliyetleri gibi projenin hazırlanması, yatırım 

dönemi ve sonrasında gerekli olacak etüt ve proje giderleri bu kalem kapsamında 

sınıflandırılan maliyetlerdir. Yapılan piyasa araştırmaları sonucunda söz konusu maliyet 

toplamının inşaat maliyetinin % 5’inden az olmayacağı anlaşılmıştır. Yapılan hesaplamada 

Mimarlar Odası’nın ön proje, kesin proje, teknik şartnameler, keşif-metraj hesaplamaları ve 

fenni mesuliyet hizmetleri bedelleri ile piyasa araştırması denetim maliyeti için ulaşılan tutar 

kullanılmıştır. Bu kaleme ayrılan toplam maliyetin 700.000 TL olması öngörülmüştür. 

 

B2. İnşaat Harcamaları: Kabaca kazı, beton, blokaj; betonarme; duvarlar; sıvalar; 

doğramalar; dış cephe kaplama; döşeme kaplama; boya, badana; çatı yapımı gibi işlerden 

oluşmaktadır. Yapılması planlanan otelin inşaat bedelinin hesaplanmasında Çevre ve 

Şehircilik Bakanlığı’nın Mimarlık ve Mühendislik Hizmet Bedellerinin Hesabında Kullanılacak 

2020 Yılı Yapı Yaklaşım Birim Maliyetleri Hakkında Tebliğ esas alınmıştır. Bu tebliğ içerisinde 

yer alan V. Sınıf C Grubu yapılar kategorisinde bulunan 5 yıldızlı otellerin metrekare birim 

maliyeti 3.250 TL’dir. Otelin üzerinde inşa edileceği taban alanı 695,1 m2’dir. Otel 3 kat inşa 

edilecektir. Zeminin altında ise 2 bodrum katının bulunması gerektiği düşünülmüştür. Bu 

katlardan biri otopark için ayrılırken diğer kat kuru temizleme ve yıkama odası için ayrılacaktır. 

Otopark için ayrılacak alan 695,1 m2 ve diğer hizmetler için ayrılan alan ise 695,1 m2 olarak 

hesaplanmıştır. Dolayısıyla toplam kapalı alanın 3.475,5 m2 olması uygun görülmüştür.  

İlgili tebliğ uyarınca yapılan hesaba göre toplam kapalı alanların inşaat maliyeti ise 

11.295.500 TL’dir. 

 

B3. Makine Ekipman, Tefriş, Demirbaş ve Taşıt Aracı Harcamaları: Kısaca, inşaatın 

tamamlanmasından sonraki elektrik, su ve havalandırma tesisatının hazırlanması; mutfak, 

temizlik ve diğer ekipmanın hazırlanması; odaların ve genel mahallerin hazırlanmasından 

oluşan bir kalemdir. Bu kalemin hesaplanmasında TUYED (Turizm Yazarları ve Gazetecileri 

Derneğinin) belirlediği birim maliyetler kullanılmıştır. 5 yıldızlı oteller için tesisat için belirlenen 

metrekare bazında fiyat 251, teşrifat için 95 ve teçhizat için 41 USD’dir. Bu kalem için 

belirlenen metrekare bazında toplam fiyat 387 USD’dir. Toplam kapalı alanımızın 3.475,5 m2 

olduğu düşünüldüğünde toplam bedel 1.345.018,5 USD olarak hesaplanmıştır. 08.07.2020 

tarihli TCMB kuru üzerinden toplam maliyet 9.247.000 TL olarak belirlenmiştir. 

 

İnşa edilecek bina 695,1 m2 alan üzerine oturacaktır. Teorik olarak 695,1 m2 çatı alanına 

sahiptir. Toplam çatı alanı ve panel büyüklükleri hesaba alındığında yaklaşık 70 kW gücünde 

bir sistemin otelin çatısına kurulabileceği öngörülmektedir. Kurulması planlanan bu sistemin 
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maliyetinin 70.000 USD civarında olacağı tahmin edilmektedir. 08.07.2020 tarihli TCMB kuru 

üzerinden bu tutar 481.000 TL’ye tekabül etmektedir. 5 yıldızlı 60 odalı bir otelin yılda yaklaşık 

450.000 kWh enerji tüketmektedir. Çatıya kurulacak sistemin bu tüketimin yaklaşık 1/3’ünü 

karşılaması beklenmektedir. Kurulumdan elde edilecek yıllık kazanç yaklaşık 130.000 TL’dir. 

 

Gerektiğinde personel işleri, tedarik ve diğer işlerde kullanılmak üzere 1 adet ticari araç satın 

alınacaktır. İnternet araştırması sonucunda maliyeti 150.000 TL olarak belirlenmiştir. 3 

unsurdan oluşan bu kalemin toplam tutarı 9.878.000 TL’dir. 

 

B4. Nakliye Sigorta Harcamaları: Makine ekipman bedellerine taşıma ve sigorta dahil olduğu 

için ayrı bir bedel öngörülmemiştir.  

 

B5. Montaj Harcamaları: Otelin inşaatı ve tesisatının anahtar teslim şeklinde yapılması 

planlanmaktadır. Bu sebeple montaj için herhangi bir harcama yapılmayacaktır. 

 

B6. Genel Giderler: İnşaat giderleri, makine ekipman, tefriş, demirbaş ve taşıt araçları 

giderlerinin %2’si olarak kabul edilmiş ve 423.500 TL olarak hesaplanmıştır. 

 

B7. Fiziki Beklenmeyen Giderler: Tesisin yapımı aşamasında beklenmeyen durumlardan 

kaynaklanabilecek giderleri ve maliyetleri karşılayabilmek amacıyla diğer sabit giderlerin 

yaklaşık  %2’si oranında bir gider kalemi ayrılması düşünülmüştür. Bu kalemin büyüklüğü 

446.000 TL’dir. 

Tablo 22. Sabit Yatırım Unsurları 

Yatırım Sürecinin Unsurları 
KÜMÜLATİF  
İÇ PARA (TL) 

2021 YILI  
İÇ PARA (TL) 

A1. Arsa Temini Bedeli 0 0 

B1. Etüt ve Proje Harcamaları 700.000 700.000 

B2. İnşaat Harcamaları 11.295.500 11.295.500 

B3. Makine Ekipman, Tefriş, Demirbaş ve Taşıt Aracı 
Harcamaları 

9.878.000 9.878.250 

B4. Nakliye Sigorta Harcamaları 0 0 

B5. Montaj Harcamaları 0 0 

B6. Genel Giderler (%2) 423.500 423.500 

B7. Fiziki Beklenmeyen Giderler (%2) 446.000 446.000 

 

4.2. Yatırımın Geri Dönüş Süresi 

Yatırım kapsamında yapılacak harcamalara yönelik hesaplamalar ve sahadan alınan bilgiler ışığında 

geri dönüş süresinin 11 yıl olacağı öngörülmektedir. 
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5. ÇEVRESEL VE SOSYAL ETKİ ANALİZİ 

Belirtilen alanda kurulacak olan konaklama tesisine ait toplam inşaat alanı 695,1 m2’dir. Çevresel Etki 

Değerlendirmesi Yönetmeliği’nin Ek-1 Çevresel Etki Değerlendirmesi Uygulanacak Projeler Listesi’ne 

göre 500 oda ve üzeri konaklama tesislerinde ÇED raporu mecburiyeti bulunmaktadır. Bu projede 

ÇED raporu alma zorunluluğu yoktur. 

Projenin Yol Açacağı Bitkisel Toprak Kaybı 

Proje konusu faaliyet kapsamında inşaat çalışmalarına başlanmadan önce kademeli olarak toprak 

yüzeyinden bitkisel toprak sıyrılarak “Hafriyat Toprağı, İnşaat ve Yıkıntı Atıklarının Kontrolü 

Yönetmeliği’nde verilen standartlara göre çalışma içerisinde bir yerde geçici olarak depolanacak ve 

sahanın peyzaj çalışmalarında kullanılmalıdır.  

Projenin Peyzaj Üzerine Etkileri 

Peyzaj onarımı kapsamında yapılacak iyileştirme çalışmaları yalnızca ağaçlandırma şeklinde değil, 

yeşil alan düzenlemeleri, arazi biçimlendirme ve erozyon kontrol önlemleri vb. alternatiflerin de 

sağlandığı çalışmaları içermelidir. Projenin arazi hazırlık, inşaat ve tesis aşamasındaki faaliyetler 

kapsamında; tesisin yer alacağı parsel üzerinde peyzaj karakteri farklılık göstermeye başlayacaktır. Bu 

noktalarda doğal bitki örtüsü tahrip olurken, kazı ve dolgu çalışmaları sonucunda topoğrafya az da 

olsa değişecektir. Bu kapsamda olumsuz etkileri ortadan kaldırabilmek adına yapılacak peyzaj 

çalışmalarıyla; öncelikle tahrip edilen bölgenin rehabilitasyonu gerçekleştirilerek, alanın doğal peyzaj 

değerini tekrar kazanması sağlanmalıdır. Geride hiçbir atık bırakılmayacak, arazi biçimlendirme, 

sahanın orijinal durumuna uygunluk sağlayacak biçimde yapılmalıdır. 

Arazinin Hazırlanması Aşamasında Yapılacak İşler Kapsamındaki Hafriyat Çalışması 

Proje kapsamında inşa edilecek yapı betonarme yapıda olacak olup, arazinin plankotesine göre 

hafriyat çalışmaları gerçekleştirilmelidir. Hafriyat malzemesinin depolanması sırasında 18.03.2004 

tarih ve 25406 sayılı “Hafriyat Toprağı, İnşaat ve Yıkıntı Atıkların Kontrolü Yönetmeliği” hükümlerine ve 

ayrıca 08.06.2010 tarih ve 27605 sayılı Resmi Gazete’de yayımlanarak yürürlüğe giren “Toprak 

Kirliliğinin Kontrolü ve Noktasal Kaynaklı Kirlenmiş Sahalara Dair Yönetmeliği” hükümlerine 

uyulmalıdır. 

Projenin İnşaatı ve İşletme Aşamasında Oluşacak Sıvı Atıklar 

Projenin inşaat ve işletme aşamasında oluşması beklenen sıvı atıkların miktarı ve alınacak önlemler 

aşağıda detaylandırılmıştır. 

İnşaat Aşamasında Sıvı Atıkların Cinsi ve Miktarı 

1. Evsel nitelikli atık su: 

İnşaat aşamasında personel tarafından kullanılacak suyun % 100’ünün atık su olarak geri döneceği 

kabulüyle oluşan tamamen evsel nitelikli atık su karakteristiğinde olacaktır. Bu atık sular; Burdur 

Belediyesi Atık su Arıtma Tesisinde arıtılacaktır. 

2. İnşaat işlemlerinden kaynaklı atık su:  

İnşaat çalışmaları sırasında oluşan sular, malzemenin bünyesinde kalacağı için atık su oluşumu söz 

konusu olmayacaktır. 

İşletme Aşamasında Sıvı Atıkların Cinsi 

1. Evsel Nitelikli Atık Su: 

İşletme aşamasında personel ve konaklayanlar tarafından kullanılacak suyun % 100’ünün atık su 

olarak geri döneceği kabulüyle oluşan evsel nitelikli atık su tamamen evsel nitelikli atık su 
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karakteristiğinde olacaktır. Bu atık sular; belediye kanal sistemine bağlanacak ve Burdur Belediyesi 

Atık su Arıtma Tesisinde arıtılacaktır. 

2. Bulaşık Suları: 

Tesiste mutfakta oluşacak yağlı atık su miktarının takribi 0,1 ton/gün olacağı öngörülmektedir. 

Oluşacak bu atık sular, Burdur Belediyesi arıtma sistemine gönderilecektir. 

İnşaat Aşamasında Oluşacak Emisyonlar 

Projeye konu tesis inşa edilirken kazı ve dolgu faaliyetleri sebebiyle oluşacak toz ile inşaat 

ekipmanlarının egzozlarından çıkacak olan emisyonlar oluşacaktır. Arazi hazırlık çalışmaları 

kapsamında saha içerisinde gereken yerlerde tesviye, kazı ve dolgu faaliyetleri yürütülecektir. Bitkisel 

toprak, çalışma sahalarından uygun yöntemlerle sıyrılarak rehabilitasyon ve peyzaj çalışmalarında 

kullanılmak üzere geçici olarak saha içerisinde ayrılacak alanda depolanmalıdır. Projenin arazi hazırlık 

aşamasında çalışacak araçlardan kaynaklanacak emisyonların minimuma indirgenmesi için, 

kullanılacak tüm araç ve ekipmanların rutin kontrolleri yaptırılarak bakım gereken araçlar bakıma 

alınmalı ve bakımları bitene dek çalışmalarda başka araçlar kullanılmalıdır. Ayrıca malzemenin açıkta 

depolanması sırasında hava kalitesi standartlarının sağlanması için gerektiğinde Hava Kirliliğinin 

Kontrolü Yönetmeliğinde belirtilen tedbirler alınmalıdır. Bu bağlamda, savurma yapılmadan boşaltma 

ve doldurma yapılmalı ve üst tabakalar % 10 nemde muhafaza edilmelidir. 

Tesiste Oluşabilecek Koku, Toz, Haşere vb. Üremesi 

Proje kapsamında oluşacak atıklar, nihai bertaraf öncesinde atığın tipine uygun, üstü kapalı 

konteynırlarda toplanarak geçici olarak depolanmalıdır. Bu sayede atıklar, dış ortam koşullarından 

(rüzgâr, yağmur, ısı vb.) korunmuş olacaktır. Proje kapsamında oluşacak tüm atıklar yürürlükte olan 

mevzuata uygun olarak yönetilmelidir. Mutfakta koku açısından sızdırmazlığı sağlanmış donanımlar 

kullanılmalıdır. Mutfaktan emilen hava, hâkim rüzgâr yönüne göre bacalarla taşınarak dışarı 

verilmelidir. Tesiste sinek, haşere oluşumuna yönelik sahada ilâçlama yapılacaktır.  

İnşaat ve İşletme Aşamasında Gürültü ve Titreşim 

1. İnşaat Aşaması 

Proje kapsamında yürütülecek arazi hazırlık ve inşaat faaliyetleri sırasında sahada çalışacak makine 

ve ekipman kaynaklı gürültü oluşması muhtemeldir. 04.06.2010 tarih ve 27601 sayılı Resmi Gazete’de 

yayımlanarak yürürlüğe giren “Çevresel Gürültünün Değerlendirilmesi ve Yönetimi Yönetmeliği 

(ÇGDDY)” Madde 23’te “Şantiye alanındaki faaliyet türlerinden çevreye yayılan gürültü seviyesi Ek-

VII’de yer alan Tablo-5’te verilen sınır değerleri aşamaz.” ifadesine binaen inşaat sahasındaki gürültü 

sınır değerleri gündüz için yaklaşık 100 m mesafeden sonra 70 dBA sınır değerini aşmamalıdır.  

2. İşletme Aşaması 

Projenin işletme aşamasında kayda değer bir gürültü oluşmayacaktır. Bina dışında kurulu olacak 

gürültü oluşturan bir donanım olmayacağı için tesis dışında çevresel gürültü etkisine yol açılması söz 

konusu olmayacaktır. Yalnızca tesis içerisinde ilgili personelin sağlığını ve güvenliğini koruyucu 

önlemlerin alınması yeterli olacaktır.  
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Ek-1: Fizibilite Çalışması için Gerekli Olabilecek Analizler  

Yatırımcı tarafından hazırlanacak detaylı fizibilitede, aşağıda yer alan analizlerin asgari düzeyde 

yapılması ve makine-teçhizat listesinin hazırlanması önerilmektedir. 

 Ekonomik Kapasite Kullanım Oranı (KKO) 

Sektörün mevcut durumu ile önümüzdeki dönem için sektörde beklenen gelişmeler, firmanın 

rekabet gücü, sektördeki deneyimi, faaliyete geçtikten sonra hedeflediği üretim-satış rakamları 

dikkate alınarak hesaplanan ekonomik kapasite kullanım oranları tahmini tesis işletmeye geçtikten 

sonraki beş yıl için yapılabilir. 

Ekonomik KKO= Öngörülen Yıllık Üretim Miktarı /Teknik Kapasite 

 Üretim Akım Şeması 

Fizibilite konusu ürünün bir birim üretilmesi için gereken hammadde, yardımcı madde miktarları ile 

üretimle ilgili diğer prosesleri içeren akım şeması hazırlanacaktır. 

 İş Akış Şeması 

Fizibilite kapsamında kurulacak tesisin birimlerinde gerçekleştirilecek faaliyetleri tanımlayan iş akış 

şeması hazırlanabilir. 

 Toplam Yatırım Tutarı 

Yatırım tutarını oluşturan harcama kalemleri yıllara sari olarak tablo formatında hazırlanabilir. 

 Tesis İşletme Gelir-Gider Hesabı 

Tesis işletmeye geçtikten sonra tam kapasitede oluşturması öngörülen yıllık gelir gider hesabına 

yönelik tablolar hazırlanabilir. 

 İşletme Sermayesi 

İşletmelerin günlük işletme faaliyetlerini yürütebilmeleri bakımından gerekli olan nakit ve benzeri 

varlıklar ile bir yıl içinde nakde dönüşebilecek varlıklara dair tahmini tutarlar tablo formunda 

gösterilebilir. 

 Finansman Kaynakları 

Yatırım için gerekli olan finansal kaynaklar; kısa vadeli yabancı kaynaklar, uzun vadeli yabancı 

kaynaklar ve öz kaynakların toplamından oluşmaktadır. Söz konusu finansal kaynaklara ilişkin 

koşullar ve maliyetler belirtilebilir. 

 Yatırımın Kârlılığı 

Yatırımı değerlendirmede en önemli yöntemlerden olan yatırımın kârlılığının ölçümü aşağıdaki 

formül ile gerçekleştirilebilir. 

Yatırımın Kârlılığı= Net Kâr / Toplam Yatırım Tutarı 

 Nakit Akım Tablosu 

Yıllar itibariyle yatırımda oluşması öngörülen nakit akışını gözlemlemek amacıyla tablo 

hazırlanabilir. 

 Geri Ödeme Dönemi Yöntemi 
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Geri Ödeme Dönemi Yöntemi kullanılarak hangi dönem yatırımın amorti edildiği hesaplanabilir. 

 Net Bugünkü Değer Analizi 

Projenin uygulanabilir olması için, yıllar itibariyle nakit akışlarının belirli bir indirgeme oranı ile 

bugünkü değerinin bulunarak, bulunan tutardan yatırım giderinin çıkarılmasıyla oluşan rakamın 

sıfıra eşit veya büyük olması gerekmektedir. Analiz yapılırken kullanılacak formül aşağıda yer 

almaktadır. 

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

NAt : t. Dönemdeki Nakit Akışı 

k: Faiz Oranı 

n: Yatırımın Kapsadığı Dönem Sayısı 

 Cari Oran 

Cari Oran, yatırımın kısa vadeli borç ödeyebilme gücünü ölçer. Cari oranın 1,5-2 civarında olması 

yeterli kabul edilmektedir. Formülü aşağıda yer almaktadır. 

Cari Oran = Dönen Varlıklar/ Kısa Vadeli Yabancı Kaynaklar 

Likidite Oranı, yatırımın bir yıl içinde stoklarını satamaması durumunda bir yıl içinde nakde 

dönüşebilecek diğer varlıklarıyla kısa vadeli borçlarını karşılayabilme gücünü gösterir. Likidite 

Oranının 1 olması yeterli kabul edilmektedir. Formülü aşağıda yer almaktadır. 

Likidite Oranı= (Dönen Varlıklar- Stoklar)/Kısa Vadeli Yabancı Kaynaklar 

Söz konusu iki oran, yukarıdaki formüller kullanılmak suretiyle bu bölümde hesaplanabilir. 

 Başabaş Noktası 

Başabaş noktası, bir firmanın hiçbir kar elde etmeden, zararlarını karşılayabildiği noktayı/seviyeyi 

belirtir. Diğer bir açıdan ise bir firmanın, giderlerini karşılayabildiği nokta da denilebilir. Başabaş 

noktası birim fiyat, birim değişken gider ve sabit giderler ile hesaplanır. Ayrıca sadece sabit giderler 

ve katkı payı ile de hesaplanabilir. 

Başabaş Noktası = Sabit Giderler / (Birim Fiyat-Birim Değişken Gider)  
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Ek-2: Yerli/İthal Makine-Teçhizat Listesi 

İthal Makine / 

Teçhizat Adı 
Miktarı 

Birimi 

(Adet, kg, 

m3 vb.) 

F.O.B. 
Birim 

Fiyatı ($) 

Birim 

Maliyeti 

(KDV Hariç, 

TL) 

Toplam 

Maliyet (KDV 

Hariç, TL) 

İlgili Olduğu 

Faaliyet Adı 

       

       

       

       

       

       

       

 

Yerli Makine / 

Teçhizat Adı 
Miktarı 

Birimi 

(Adet, kg, 

m3 vb.) 

Birim Maliyeti 

(KDV Hariç, TL) 

Toplam Maliyeti 

(KDV Hariç, TL) 

İlgili Olduğu 

Faaliyet Adı 
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