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A) KUSADASI KESE DAGI MESIRE YERININ KUSADASI TURIZMi iLE
ENTEGRASYON iCINDE YENIDEN DUZENLENMESI FiziBILITE VE
YATIRIM ANALIZi PROJESI

A1) AMAC

Projenin genel amaci; Bolgenin rekabetcilik diizeyinin artirilmasi ekseni kapsaminda
Kusadasi’'nda atil olan bdlgelerin yeni cazibe merkezleri olmasini saglayarak, Kusadasi ve TR32
Bolgesinin turizm gelirlerinin artmasini saglamak, Kese dagi ile ilgili yatinmlari tartismak ve
yapabilecek turizm yatimlarini tespit etmektir.

Ozel Amaglar

e Kusadasi’'nin kentsel karakterini gliclendirecek, sehrin imaji olabilecek ve marka degeri
katacak bir mimari ¢calisma yapmak

e Kese Dagr’nin gorsel algilama acisindan iyilestiriimesi ve turizme yonelik kullanim
alanlarinin (peyzaj, seyir terasi, amfi tiyatro, dikkanlar, restoran vb.) genisletiimesini
saglayabilecek projenin hazirlanmasi ve bu calismanin etki analizinin 6grenilmesini
saglamak

e Turistlerin daha fazla vakit gecirebilecekleri sosyal alanlarinin sayisinin artmasini saglamak

e Ajans tarafindan acilmasi beklenen “Turizme yonelik mali destek programlarina” altyapi

olusturabilecek ¢alisma yapmak

A2) GEREKCE

Bu projenin temel gerekgesi; Kusadasinda bugiline kadar hazirlanmis herhangi bir Turizm
yatirim projesinin olmamasidir. Bolgeye yatirim yapmak isteyen kamu ve 6zel sektér yatirimcilari
maalesef yeterli bilgiye ulasamamaktadir. Girisimciler turizm alaninda hangi firsatlari
yakalayabilecegini bilmemektedir. Kusadasi Kese dagi turizm kapasitesinin belirlenerek, ihtiyag
olan alanlardaki yatirimlari miktarlarinin hesaplanmasi ayrica bu yatirimin gergeklesmesi igin
ihtiya¢g duyulacak yaklasik yatirnrm sermayelerinin belirlenecek olmasi bu projenin énemini ve
ihtiyaci ortaya koymaktadir.

Proje sonunda Kusadasi Kese daginda uygun ve potansiyel turizm yatirimlari belirlenmis
olacak ve turizm girisimcisi icin veri ve bilgi kaynagi, ayni zamanda yatirimini hayata gecirmesi icin
bir rehber olacaktir. Projede beklenen sonuclari sadece proje stiresi olan 3 aylik donemi degil asil
olarak proje sonrasindaki donemi hedeflemektedir. Proje ile olusturulacak Kese dagi turizm
fizibilitesi ile Kusadasina turizm vyatirimlari yapmak ve turizm gelirlerini artirmak 6nem

tasimaktadir. Projede bir diger beklenen sonucu; kurumumuza ve bolgemizdeki diger kurumlara
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ornek olacak, benzer uygulamalar diger kurumlar da yapacaklardir. Boylelikle sirdurilebilir

turizm i¢in dogru veri kaynagi kullanma ve analiz ¢alismalarinin dnemi vurgulanmis olacaktir.

A3) YONTEM

Kese dagl mesire yerinin Kusadas! turizmi ile entegrasyon icinde yeniden diizenlenmesi

fizibilite ve yatirim analizi projesinde su yontemler ile hazirlanmistir:

A3.1) Literatiir Taramasi
Projeye uygun literatlir taramasi, turizm istatistikleri, rapor formati, turizm veri althg gibi

konularda calismalar yapiimistir.

A3.2) Dogrudan Gézlem
Gozlemcinin olayr dogrudan gozlemesi ve kayit altina almasidir. Proje ekibi olarak
Kusadasinda olaylar ve insanlar gozlemlenmistir. Proje siresince devam etmis olan dogrudan

gbzlem sonuglari not alinarak rapora islenmistir.

A3.3) Yapilandiriimamig Alan Calismasi ve Saha Ziyareti

“Katilimli gbzlem” teknigi ile Kusadasinda yasayanlarin ve turistlerin, turistik davranislari
degerlendirilmistir. Yorede yasayan ve alana gelen ziyaretciler bulunduklari ortamlarda
gbzlemlenmis, davranislari, yaklasimlari degerlendirilmistir.

Ayrica Kaymakamlik, Belediye, Ticaret Odasi, Adnan Menderes Universitesi Kusadasi
Turizm Fakiiltesi, Esnaf ve Sanatkarlar Odasi vb kurum ve kuruluslar ayrica Kusadasi turizmine
hizmet etmis kisilerle gériastlmistir.

Kusadasi; cografi konumu, tarihi, kiltiirel zenginlikleri, dogal gizellikleri ve eko turizm
acisindan oldukca avantajli bir konumdadir. Ancak sahip oldugu bu zenginliklerden turizm

yatirimlari dlizeyinde yeterli sekilde faydalandigi soylenemez.

A3.4) istatistiki Yontemler
Talep tahmin yontemleri kullanilarak gelecek yillarda Kusadasi turist sayisi tespit
edilmistir. Turistik ve otelcilik fonksiyon oranlari, trend analizi, Proxscal, Griin-pazar analizi, Topsis

yontemi gibi istatistiksel analizler kullaniimistir.

Sayfa | 5



% o« N"”‘V

Cty,
. 2

A °
"

22 Y

“.

7

s’
%

JGEKA

B) MEVCUT DURUM ANALizi
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Kusadasi Tiirkiye'nin Aydin iline bagli bir ilgedir. ilin kuzey batisinda bulunan ilge, Aydin il
merkezine 71 km., izmir il merkezine 95 km. uzakliktadir. Ege Denizi kiyisinda kurulu ilce,
Tirkiye'nin dnemli turizm merkezlerindendir. ilcenin alani 264 Km2 olup, 2009 Yili Adrese Dayali
Nifus Sayimi sonugclarina gore 81 295 kisi yasamaktadir. Kusadasi yakininda Yilanci Burnu denilen
yerde, Efes'e bagli Neopolis ismi ile ionlar tarafindan kuruldugu sanilmaktadir. Sehir daha énce,
Pilavtepe eteklerinde, Andizkulesi denilen yerde kurulmustur. Bir middet sonra Bizanslilara ait
olan bu kiyllara Venedik ve Cenevizliler, ekonomik bakimdan egemen olmuslardir. Ulasim
giicliikleri nedeni ile Kusadasi; Andizkulesi mevkiinden alinarak bugiinkii yerinde Yeni iskele (Scala
Nuova) adi ile kurulmustur.

Kusadasi'nin adini verdigi Kusadasi Korfezi ve yakin cevresi, sanat ve kiltlir merkezleri
olarak bilinmektedir ve ilk caglardan beri bircok farkli medeniyeti barindirmistir. M.O. 3000
yillarinda Lelegler, M.O. 11.yy'da Aioller, M.O. 9.yy'da ionlar bélgede hakim olmuslardir. Biyiik
Menderes ve Gediz Irmaklari arasinda kalan alan, antik ¢aglarda ionia adini alir. Tiiccar ve denizci
olan ionlar denizasiri ticaret sayesinde kisa zamanda zengislesmisler ve stiin bir politik glice sahip
olmuslardir. Tarihte “ion Kolonileri” adini alan 12 sehir kurmuslardir. Kusadasi, antik caglarda
Anadolu'nun Akdeniz'e agilan baslica limanlarindan biri idi. O devirde Neopolis adi ile aniliyordu.
M.O. 7.yy.da baskentleri Sardes olan Lydialilar ydreye hakim olmuslardir.

M.O. 546'da baslayan Pers hakimiyeti, M.O. 334'de Biiyiik iskender'in tiim Anadolu'yu ele
gecirmesine kadar devam eder. Bundan sonra Anadolu'da Yunan medeniyeti ile yerli Anadolu
medeniyetinin sentezi olarak yepyeni bir cag, yepyenibir sanat ve kiltir anlayisi hakim olur ve bu
cag "Helenistik Cag" adi ile anilir. Efes, Milet, Priene ve Didim bu devrin en unli sehirleridir. M.O.
2. yy.da Romalilar yéreye egemen oldular. Hristiyanligin ilk yillarinda, Meryem Ana'nin ve
havarilerinden St.Jean'in Efes'e gelip yerlesmesiyle burasi bir dini merkez haline gelir. Miletus da
Hristyanlik ¢aginda Piskoposluk merkezidir. Bizans Caginda "Ania" adi ile anilir. Kusadasi,
ortagagda korsanlar tarafindan kullanilan bir liman olmustur. 15.yy.da, Venedikliler ve Cenevizliler
zamaninda sehir "Scala Nuova" adini alir.

1086'da I. Sileymansah'in bolgeyi Selcuk Devleti'ne katmasiyla Tirk egemenligi baslar.
Bolge, bu devirde kervan yollarinin Ege'ye acilan bir ihrag kapisi olmustur. Ancak Selguk Devleti'nin
egemenligi 1. Hagl Seferleri nedeniyle kisa siirdii ve yeniden Bizans'in eline gecti. 1280’lerin
sonunda Menteseogullar,1397-1402 arasinda Osmanlilarin egemenligine girdi. 1402-1425 arasi
yeniden Aydinogullari'nin eline gectiyse de 1425'te Osmanlilar bolgeyi kesinlikle ele gegirir.

Kusadasi, 1413 yilinda 1.Mehmet (Celebi) tarafindan Osmanl egemenligine katilmistir. Bu

tarihten sonra, sehir tamamen Tirklerin elinde kalmis ve Tirklerin yaptigi eserlerle dolmaya
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baslamistir. Bunlardan buglinkii Kervansaray ve Kusadasi'ni c¢eviren surlar, Mehmet Pasa
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tarafindan yaptirilmistir.

Surlarla cevrili sehre o zaman ancak (i¢ kapidan girilebilmekteydi. Bu kapilardan bir tanesi,
Barbaros Hayrettin Pasa Caddesi ile Kahramanlar Caddesini birbirinden ayirmakta ve Gst kismi
bugiin Sehirigi Trafik Bolge Amirligi olarak kullaniimaktadir. Diger kapilar bugiin mevcut degildir.
Klclikada, Bizanslilar icin dnemli bir askeri (s gorevini yapan Glvercinada, 1834 yilinda biytk bir
yenilenme goérmis ve Unlu kalesi yapilmistir. "Kusadasi" adi bu kaleden gelmektedir. Kusadasi,
Kurtulus Savasi'nda 1919-1921 yillari arasinda italya'nin, onlarin c¢ekilmesiyle Yunanistan'in
isgaline girdi ve 7 Eylul 1922'de diisman isgalinden
kurtulmustur(http://www.kusadasi.bel.tr/?menuid=kat_detay&katid=11&icid=1).

B1) Arkelojik, tarihi ve Turistik Degerler

Kusadasi ilgesi, Tirkiye’de onde gelen turizm merkezlerinden biridir. Uzun bir sahil
seridine sahip olan ilcede turizm sektoriiniin gelisimi, liman isleyisi ile birlikte ilcenin genel
ekonomik yapisini da son derece degistirmistir. Kusadasi, Devlet Planlama Teskilati (Kalkinma
Bakanhgi) tarafindan 2004 yilinda yapilan Sosyo-Ekonomik Gelismislik Siralamasi Arastirmasina
gore, Turkiye’deki 872 ilge arasinda 17. sirada, Aydin ili ilgeleri arasinda ise 1. sirada yer almistir.
Kusadasi, istanbul’un ardindan Tirkiye’de turizmin ilk basladigi yerdir. Tiirkiye’nin en énemli kiyi
ve kiltiir turizmi merkezlerinden biridir. izmir, Efes, Meryem Ana, Milet, Didim, Pamukkale,
Marmaris, Bodrum gibi énemli tarihi ve turistik merkezlerin odaginda bulunmaktadir. Kusadasi,
Tiirkiye’nin en fazla yolcu girisinin gerceklestigi deniz hudut kapisidir. ilgeye iliskin sosyo-ekonomik
gostergeler incelendiginde, tarim sektoriinde c¢alisanlarin oranini % 27, sanayi sektoriinde
galisanlarin oraninin % 6, hizmet sektériinde ¢alisanlarin oraninin % 67 oldugu goriilmektedir. Fert
basina bitge gelirleri kaleminde Ulke genelinde 44.sirada yer alan ilgenin genel degerlendirmesi
yapildiginda, sosyo-ekonomik agidan ileri diizeyde oldugunu soylemek mimkiindir. 1960'
yillarda buyik bir turizm potansiyeline sahip oldugu kesfedilen Kusadasi, bu tarihten sonra hizli bir
gelisme gdstermistir. Ozellikle son yillarda gerek kent icinde gerekse civarda otel, motel, kamp
alani, tatil kdyl gibi pek ¢ok dinlenme tesisi ve yazlk villalar yapilmistir. Yat limaninin da insa
edilmesi ile birlikte liman tesisleri de genislemistir. Kusadasi bugtin Turkiye’nin en énemli turizm
merkezlerinden biridir. Bunun nedenlerini degerlendirirken, zengin tarihi, cevrenin ve essiz
plajlarin varliginin yani sira uygun iklim kosullarini da belirtmek gerekmektedir. Kusadasi, hemen
oniinde baslayan kumsallari ile her seyden 6nce bir plaj kentidir. Genis kumsallarin yani sira,
dalmaya elverisli kayalik koylar da Kusadasi'nda bulunmaktadir. Kusadasi’ndaki 6nemli tarihi,

turistik 6ren yerlerinden bazilari asagida sunulmustur.

Sayfa | 7



% o« N””@

Cty,
. 2

A °
"

2=l
‘\.
7
e’
%

JGEKA

1.Giivercinada

g,

"&,‘m i

Sehrin merkezinde yer alan ada, Kusadasi iskelesi yapilirken bir mendirek ile karaya
baglantisi olusturulmustur. Uzerinde sarp kayalar {zerine insa edilmis bir Bizans kalesi
bulunmaktadir. Surlar 2,5 m. yiksekliginde adayi cepecevre kusatmaktadirlar. Sehre bakan
yonilnde biri silindirik, digeri de altigen iki kule arasinda yuvarlak kemerli bir kapisi vardir. Bu
kapinin lzerinde olmasi gereken yazit yerinden alinmis, altigen burcun yanina konulmustur.
Kalenin ortasinda bulunan kare bicimindeki biylk kule ayni zamanda depo olarak kullaniimistir.
Guneydeki sivri kemerli bir kapidan icerisine girilen kulenin ikinci katinda top ve tiifek mazgallari
aciimistir. 19.yy da Mora ayaklanmasi 1834 sirasinda Osmanlilar tarafindan, adalardan gelebilecek
saldirilara karsi ileri u¢ karakolu olarak kullanilmistir. Buglin Kusadasi'nin en énemli sembolii
olarak nitelendirilen Givercin Ada muhtesem giin batimi manzaralari ve tarihi atmosferiyle
yabanci turistlerin oldugu kadar yerli turistlerin de gbzdesi olan bir mekandir.

2. Plajlar

Kusadasi 20 km'nin Ustliinde kumsal seridine sahip bir tatil merkezi ve Tirkiye'deki 6nemli
plaj merkezlerinden birisidir.
2.1. Kadinlar Denizi

Kusadasi merkezine 3 km uzaklikta, yol boyunca palmiyelerin siralandigi, upuzun agik
kumsali ile Kusadasi'nin en popiler plajidir. Kimi arastirmacilara gore Ulysses'in Troia'ya ulasmaya
calisirken sirenlerin g¢agrisina dayanamayan gemicilerin kayalara siriklendigi yer burasidir.
Kadinlar Denizi, bir halk plajidir.

2.2. Neopolis (Yilanci burnu)

Guvercinada’nin biraz ilerisinde, denize uzanan ikinci bir yarimada halinde olan antik
Neopolis’in, ilgenin ilk yerlesme yeri oldugu ve iyonlar tarafindan kuruldugu saniimaktadir.
Guvercinada’nin arka kisminda kalan Yilanci burnu (Neopolis), denize girmek icin farkl alternatif
arayanlarin gidebilecegi, kiy1 kesiminde iki adet Beach Club'in bulundugu bir bélgedir. Clublarin
girisler Ucreti haftasonu-haftaigi olmak lzere farklilk gdstermektedir.

2.3. Papaz Hamami
Guvercinada’nin  girisinde bulunan 6zel plajdir. Giris Ucretlidir. Kumsal kismi
bulunmamaktadir.
2.4. Sehir Merkezi Palmiye Plajlari
Sehrin merkezinde higbir tasita gereksinim duymadan ulasilabilen plajdir.
2.5. Sahil Siteleri - Karaova Plaji
Kusadasi'ndan 5 km uzaklikta, Fantasia Otel 6niinden baslayarak, Emekli Sandigi dinlenme

tesislerine kadar olan plajdir. (Kumsal seridi Milli Parkin sonuna kadar uzamaktadir)
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Yukaridaki plajlarin disinda, Giizelgcamli Sahili, Davutlar Sahili ve Milli Park'in koylarinda da
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denize girilebilmektedir.
3. Panionion

Davutlar-Giizelcamli yolundan birka¢ yiiz metre iceride olan Panionion, tarihte iyon
Konfederasyonu’na bagh 12 iyon sehrinin merkezini olusturmaktadir.Panionion’da tarihte
ayinlerin ve térenlerin yapildigi tahmin edilmektedir.
4. Pygale

Kusadasi'nin 3 kilometre kadar kuzeyinde kiclk bir yerlesim yeri olan Pygale’nin,
Agamemnon tarafindan insa edildigi bilinmektedir.
5. Mimari Doku

Kusadasi’nin tarihi yapisindaki en 6nemli unsur hig stiphesiz surlardir. Kale igini cepecevre
saran surlarin buglin pek azi hayatta kalabilmistir. Surlarla ¢cevrilmis antik Kusadasi mahalleleri ve
evleri Kusadasi’'nin kuruldugu Orta Cag’in Akdeniz mimari tarzinin bozulmamis en glizel 6rnegidir
ve korumaya alinmistir. Kusadasi kentsel koruma alanini iceren bolimde dar uzun sokaklar
Uzerinde bitisik nizamda siralanmis evler, zemin katlar lzerinde basit ¢ikmalar ve kornislerle
sislenmistir. Sokaklar “T” seklinde kesismelerle hi¢ bikmadan dolasilan bir gilizellik sergiler.
Bilhassa Kale icinde birbirine paralel sokaklarin 6n cephelerinde sira sira evler, arkalarinda
birbirine bitisik avlular vardir. Bu avlulardan sokaklara tasan cesit cesit meyve agaclari, yaseminler,
begonviller, salyokalar, sehre gizemli bir hava verir. Dag mahallesi ise daracik merdivenli yollari ile
yeniden baslayan sokaklarin ¢ikmazlarin gizemiyle basinizi kaldirip baktiginizda denizin harikulade
gorinimiyle gorenleri buydler. Efes yamag evleri tarzinda diizenlenen sirt sirta vermis bahcgelerin
gorintisiyle sokak kenarlarina yan yana siralanmis evler goriintlyi kesinlikle engellemez. Kentsel
sit alani icindeki yapilarin pek ¢cogu mimari agcidan deger tasimasa da ylzlerce yildan beri topluca
bir arada bulunmalari agisindan Kusadasi olarak biyik deger tasimaktadir.
6. Kaleici Camii

Carsi icindeki Kalei¢ci Camii'nin 1618 yilinda Sadrazam Okiiz Mehmet Pasa tarafindan
yaptiriimistir. 1830 yilinda onarilan camiin giris kapisinin kanatlari geometrik gecmeler ve sedef
kakmalarla stsladir.
7. Okiiz Mehmet Pasa Kervansarayi

Kusadasi iskelesi yakininda 1618 yilinda Sadrazam Okiiz Mehmet Pasa tarafindan
yaptirilan kervansaray, 1966 yilinda restore edilmistir.
8. Milli Park

Samsun daglarinin Ege Denizi'ne uzantisi olan Dilek yarimadasindaki ormanlik alan,

1966 yilinda Milli Park olarak korunmaya alinmistir. 11 bin hektarlik alani kapsayan ve
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Kusadasi ilgesinin sinirlari icinde, ilce merkezinin glineyinde yer alan park, ilging jeolojik ve
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jeomorfolojik yapisi yaninda, Akdeniz bolgesinde ender goriilen bir bitki 6rtisine sahip
bulunmaktadir. Milli Parkin sahip oldugu dogal gevrenin, yakin zamana kadar karayolunun
bulunmamasinin da katkisiyla, bazi yaban hayvanlarinin da korundugu bir alan oldugu, alanda,
soyu yerylziinde tilkenmek Uzere bulunan tirlere rastlandigi belirtiimektedir.
9. Kadikalesi

Kusadasi-Davutlar yolunun 10’uncu kilometresinde, dar bir yol {izerinde bulunan
kalenin bir bélima, 1976 yilinda restore edilmistir. Kadikalesi’'nde her yil haziran-eylil aylari
arasinda kazi ve restorasyon calismalari sirmektedir.
10. Kaplica ve Magaralar

Kusadasi kaplica ve magaralar acisindan da 6nemli potansiyele sahiptir. Alangilli
Kaplicasi’nin cilt, kalp ve romatizma hastaliklarina iyi geldigine inanilmaktadir. Ciban (Yavansu
Venis) Kaplicasi’nin cilt hastaliklarina, Glizelcgamh ve Kemerli kaplicalarinin ise mide ve
bagirsak hastaliklarinin tedavisinde yardimci olmaktadir. Zeus magarasinin ise kigiik bir obruk
ve yeraltl su kaynaginin olusturdugu havuz seklindeki tabani ile etkileyici dogal glizellige
sahiptir. Arslanli  Magarasi’'nin ise 110 metre uzunlugu, 36 metre derinligi

bulunmaktadir(KUTO, 2012; 18-26).

B2) Konaklama Sektori

Turizm agisindan bakildiginda ilgenin en 6nemli ve en temel sektoridir. Konaklama
imkanlari, potansiyeli ilceye cekmekte ve turizm faaliyetleri gergeklestiriimektedir. ilgede
konaklama sektérinin yapisal olarak karsimiza ¢ikan en 6nemli yani, konaklama tesislerinin eski
olusudur.

ilcedeki biyik yildizli otellerin sadece %10-15 ilce mukimlerine aittir. Geri kalanlar civar
iller ile diger illerden gelen yatirmcilar tarafindan kurulmustur. ilgede biyiik yildizh tesislerin en
gencinin 10-12 yasinda oldugu bilinmektedir.

Sektorde son bes yil icerisinde net kar elde eden tesis hemen hemen yok gibidir. Ancak
varliklarini stirdirebilecek geliri elde etmektedirler. Sektor 6zelligi olarak tesislerin yatirm geri
donis stireleri 12-15 yil arasinda degismekte olup isletme sermayesi ihtiyaclari yiiksektir. Bununla
birlikte sektor genelde anlik nakit girisleri ile ¢alismamasina ragmen hammadde ve ara Urln
temininde nakit ¢alisilmaktadir.

Konaklama tesislerine gelen misterilerin %90-95 oraninda tur operatorleri tarafindan

getirildigi gorGlmdistiir. Bu nedenle turizm sektoriniin de bir gergegi olarak tur operatorleri,
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seyahat acentalari ve konaklama tesisleri arasinda son derece siki bir bag vardir, ancak konaklama
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tesisleri bu iliskinin en temel unsurunu olusturmaktadir.

ilcede konaklamalar agirlikli olarak 7-14 giin (izerinden yapilmakta olup, paket tur seklinde
calisiimaktadir. Son yillarda 6zellikle 3*, 4* ve 5*'li tesislerde her sey dahil konaklama sistemi
agirhk kazanmis, bu sektérde yer alan konaklama tesisleri ile diger yan kuruluslar olumsuz
etkilemistir.

Sehir icinde bulunanlar harig, diger biyik tesislerin timinin kendi kuyusu ve jeneratori
bulunmaktadir. Bununla birlikte aritma sistemleri de bulunmakta ancak yliksek maliyetli olduklari
icin istendigi ve gerektigi ol¢lide calistirlmamaktadir.

Sektorde, tesislerin genel bir degerlendirme ile her bes yilda bir orta seviyede, her 12-15
yilda bir de genel ve blyik seviyede bakim, tadilat, onarim ve yenilemeye ihtiyaci bulunmaktadir.
Kazang¢ oranlarinin dismesi, ilcedeki tesislerin bakim ve onarimlari ile ilgili gerekli ¢calismalari
yapmamalarina neden olmus bu nedenle bazi tesisler oldukga yipranmistir.

ilcede tesislerin doluluk oranlari son on yil dikkate alindiginda yillik ortalama %72-76
seviyesindedir.isglicii ve calisanlar agisindan degerlendirildiginde biiyik yildizli oteller acisindan
ilce genelinde nitelikli yonetici kadro bulunmasinda giiclik cekilmedigi ayrica nitelikli personel
bulma konusunda da zorluk yasanmadigi gézlenmektedir. Yine buyilk yildizli tesislerde yonetici
kadrolar ile personelin %30'luk kisminin 12 ay calistirildigl, tesis kapansa da Ucretlerinin 6denmeye
devam ettigi gorilmektedir. Geri kalan personelin ise ortalama 8 ay miiddetle galistirildigi bununla
birlikte her yil toplam personelin %20'si kadar stajyer kadrolarda personel istihdam edildigi
bilinmektedir. Kuglk yildizli otellerde ise galisan personelin %80-85'lik bolimiiniin sezonluk,
yonetici kadrolarinin ise siirekli calistigi gériilmustiir. ilcede biyiik yildizli tesislerin geneli %95-97
oraninda yaz kis agik kalmakta, kuglik yildizli tesislerin ise %70 civari sezon digsinda faaliyetlerini
durdurmaktadir(http://www.kuto.org.tr/kusadasi.php?sec=4, 2015).

Kiltir ve Turizm Bakanhgi tarafindan yayimlanan son verilere gore, Kusadasi’'nda 349 tesis
Belediye belgelidir. Bu tesislerin toplam yatak kapasitesi 26.768'dir. Diger bir deyisle,
Kusadasi'ndaki belediye belgeli tesisler Aydin ilindeki toplam belediye belgeli tesislerin %
66,79'unu olusturmaktadir.
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Turizm isletme Belgeli Tesisler
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TESIS YATAK
YER ADEDI ODA SAYISI SAYIS|
AYDIN /MERKEZ 5 147 294
KUSADASI 61 7.661 15.940
DIDIM 15 2.335 4.125
NAZILLI 4 67 115
SULTANHISAR 56 112
KOSK 1 0 0
TOPLAM 88 10266 20586
KUTO, 2012:s.28.
Turizm Yatirim Belgeli Tesisler
YER TESIS ADEDI ODA SAYISI YATAK SAYISI
AYDIN/MERKEZ 1 0 0
KUSADASI 12 1237 2877
DIiDIM 1100 2584
SOKE 2 91 182
GERMENCIK 2 219 454
KARACASU 1 50 100
TOPLAM 24 2697 6197
Belediye Belgeli Tesisler
YER TESIS ADEDI YATAK ADEDI
INCIRLIOVA 1 28
KARACASU 1 18
KARPUZLU 1 16
KOCARLI 1 16
KOSK 1 80
KUSADASI 349 26.768
KUYUCAK 0 0
NAZILLI 9 419
SOKE 4 188
SULTANHISAR 0 0
YENIPAZAR 1 20
TOPLAM 589 40.075

KUTO, 2012:5.29-30.
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B3) Seyahat Acentalari, Kusadasi ve Yat Limani

o

iicede 128 adedi A Sinif, 4 adedi B sinif, 15 adedi C sinif olmak Uzere irili ufakli toplam 147
adet seyahat acentasi hizmet vermektedir.

Kusadasi ilgesi agisindan biiylik bir potansiyel ve prestij olan yat limani biyiik bakim
onarim hizmetleri hari¢ olmak lizere her tiirli hizmeti sunmaktadir. Ozel bir firma tarafindan
SETUR Marina adiyla isletiimekte olan Marina'ya 2004 yili icerisinde 558'i yerli 987'si yabanci
olmak tizere toplam 1.545 adet yat giris ¢ikis yapmis ve marinanin hizmetlerinden faydalanmistir.
Ozellestirilerek 2003 yilindan itibaren Ege Liman isletmeleri A.S. tarafindan isletilmeye baslanan
Kusadasi Limani, onceki bolimlerde de bahsedildigi lizere belki de Kusadasi ekonomisi ve
turizminin en 6nemli 6gelerinden biridir. 264m, ve 255m'lik iki iskele ile hizmet veren limanda her
iki iskele dahil olmak lizere gemi kabul kapasitesi 2.400 gemi/yil'dir. Yolcu Gemileri, kruvaziyerler
ve motorlar olmak Uizere hizmet verilmektedir. Limana gelen gemiler ve giini birlik ziyaretgiler ilge
turizminin vazgecilmez bir parcasi, hatta ilcedeki ekonomik faaliyetlerin en 6nemli odak
noktalarindan birini olusturmaktadir.

Kusadasi'na gelen gemi sayilari ile buna bagl olarak transit yolcu sayilarinin 6zellikle 2001
yilindan itibaren bir hayli distigl gorilmektedir. Motor sayisi son on yillik dénemde cok biyik
inis cikislar sergilemezken, yolcu giris ¢ikislarinda son on yillik dénemde 2001 yili hari¢ olmak lzere
ayni yorum yaplilabilir. ilce'ye gelen gemi sayilarindaki azalmanin ilge ekonomisi ve turizmini

olumsuz etkiledigi agiktir(http://www.kuto.org.tr/kusadasi.php?sec=4, 2015).
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B4) Turizm Talebi

Kusadasi Deniz Hudut Kapisindan Giris, Cikis Gliniibirlik Yapan Tiirk Ve Yabanci Turist Sayisi
YILLAR GiRiS CIKIS GUNUBIRLIK
2000 31.436 29.122 393.432
2001 33.166 35.337 419.659
2002 37.371 38.783 164.304
2003 32.493 35.187 247.939
2004 34.974 40.183 227.230
2005 42.571 42.807 303.998
2006 32.560 33.812 377.357
2007 45.788 47.252 475.152
2008 54.743 54.073 550.171
2009 45.417 47.982 622.002
2010 57.128 59.805 625.000

Aydin Valiligi, 2014

Turizm talebi ile ilgili turizm isletme belgeli tesislere ve Kusadasi hudut kapisindan giris

cikis yapan glnabirlik yerli ve yabanci turist sayilarina bakmakta fayda vardir.
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Turizm isletme Belgeli Tesislerde Tesislere Gelis, Geceleme ve Doluluk Oraninin illere Ve ilgelere

M

Gore Dagilimi

AYDIN Number of Arrivals Nights Spent Occupancy Rate
Kusadasi YABANCI YERLI TOPLAM YABANCI YERLI TOPLAM YABANCI YERLI TOPLAM
Foreigner Citizen Total Foreigner Citizen Total Foreigner Citizen Total
2013 632 838 257 378 890 216 2177391 559 792 2737183 43,25 11,12 54,37
2012 618 943 237 989 856 932 2031092 510722 2541814 41,00 10,31 51,31
2011 544 360 217 067 761427 1947 800 450 407 2398 207 42,32 9,79 52,11
2010 416 881 194797 611678 1592074 430 280 2022354 37,58 10,16 47,74
2009 415 026 139337 554 363 1437797 297 228 1735025 41,55 8,59 50,14
2008 415 026 139337 554 363 1437797 297 228 1735025 41,55 8,59 50,14

http://www.ktbyatirimisletmeler.gov.tr/TR,9857/isletme-belgeli-tesisler.html, 2015.

Kusadasina gelen yerli ve yabanci turistlerin turizm isletme belgeli tesislerde gelen turist
sayisl, geceleme ve doluluk oranlarina bakildiginda 2013 yilinda toplamda 2.177.391 turistin
geldigi ve doluluk oraninin %54 oldugu gorilmektedir.

Belediye Belgeli Tesislerde Tesislere Gelis, Geceleme ve Doluluk Oraninin illere ve ilgelere Gore

Dagilimi
L EEEsE e G T
~AYDIN  NumberofArrivals  NightsSpet ~ OccupancyRate
Kusadasi YABANCI YERLI TOPLAM YABANCI YERLI TOPLAM YABANCI YERLI TOPLAM
Foreigner Citizen Total Foreigner Citizen Total Foreigner Citizen Total

2013 243 086 417 926 661012 713363 768 098 1481461 22,95 24,71 47,66
2012 354 097 304 540 658 637 1023276 588 882 1612158 32,38 18,64 51,02
2011 438 803 163 156 601 959 1378210 326 640 1704 850 43,02 10,20 53,22
2010 209 187 194 465 403 652 829 159 378613 1207772 26,62 12,16 38,78
2009 170 020 138 447 308 467 814942 253 456 1068 398 25,66 7,98 33,64
2008 150 524 54978 205 502 891 391 108 089 999 480 28,11 3,41 31,52

http://www.ktbyatirimisletmeler.gov.tr/TR,9858/belediye-belgeli-tesisler.html, 2015.

Yukardaki tabloda ise Kusadasina gelen yerli ve yabanci turistlerin Belediye isletme belgeli
tesislerde gelen turist sayisi, geceleme ve doluluk oranlarina bakildiginda 2013 yilinda toplamda
661.012 turistin geldigi ve doluluk oraninin %47 oldugu gorilmektedir.

Kusadasina gelen turizm isletme ve belediye isletme belgeli tesislerde konaklayan

turistlerin sayisinin yil bazinda arttigi gérilmektedir.
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B5) Kusadasi Turizm SWOT Analizi
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Kugadasi Turizm SWOT Analizi

GU(;IU Yonler

1-Kusadasi 'nin iklimi

2-Kusadasi konuksever ve iletisime agik
halki

3-Karayolunda turizm sektoriine yonelik
sehirler arasi ulasim altyapisinin
tamamlanmasi

4-Geng nufiis ve dinamik yapisi
5-Kusadasi’nin bir¢ok dogal guizellige
sahip olmasi

6-Sadece deniz turizmi degil, saglk, dag,
doga, ornitoloji,bisiklet vb alternatif
turizm gesitliligi
7-Efes gibi Hristiyanlik agisindan 6nemli
degerlerin varligi ve yakinligi
8-ildeki yoneticilerin turizmi
desteklemeleri

9-Cok eskiden bilinen giiglii destinasyon
olmasi

10-Potansiyel Turizm merkezlerine olan
yakinlik

11-Nitelikli turizm tesisleri, glicli yat
limani

1-Sea-fly-rail ulasim uyumu diger
illere de baglantisinin yapiliyor
olmasi

2-Planlanmis ve yapimi devam
eden projeler

3-Cok sayida kulttr varhginin ve
dogal lanlarin bulunmasi

4-inanc, Kiiltiir ve Eko Turizm
potansiyelinin yliksek olmasi

5-Ticaret ve rekabet glictiniin
ylksek olmasi

Flrsatlar

Zaylf Yonler

1-Basin ve internette yer alan
yat limani, kruvaziyer turistler,
ozgurlikler vb haberlerden
etkilenme

2-Turizm yatirimi ve
pazarlamasi konusunda
profesyonel olamama

3-Turizm agisindan fiziki
goruntu kirliligi, carpik
kentlesme

4-Asiri go¢ alma ve plansiz
blyime

5- Mevsimsellik ve kapasite
kullaniminin yetersizligi

1-Genel Olarak Turk Turizminin
olumsuz etkilerinin bolgeye
yansimasi

2-Kruvaziyer turlarda kalite
olarak diislis yasanmasi

3-Kirsal ve eko turizmle ilgili
endemik bitki trlerinin
korunma altina alinmamasi

4-Turizmle ilgili karar
merkezlerinde turizm
uzmanlarinin yer almamasi

5-Turizm paydaslari arasinda
dislk iletisim duzeyi

Tehditler
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C) KESE DAGI UYGUN YATIRIM ALANLARI ANALIzZi

C1) Yatirim, Turizm Yatirimi ve Yatirim Projesi Kavramlari

Turizm faaliyetlerinin ekonomik ve sosyal sonuglar dogurmasi devleti ve 6zel girisimcileri
turizm konusunda yatirnm yapmaya yoneltecektir. Turizm sektoriinde yatirim kavrami; alt yapi
yatinnmlari ve {styapr yatirnmlarini (konaklama ve yan hizmet tesislerinin kurulmasi) ifade
etmektedir. Mevcut alt yapinin ve turizm tesislerinin genisletilmesi, yenilenmesi ve turizm
Urdnlerinin gelistiriimesi amaciyla yapilan harcamalar da (diger hizmet tesisleri yatirimlari) turizm
yatirimi icinde dustnulmelidir(Senel, 2007:6).

Turizmde yatirim, turizm isletmelerin amaci olan faaliyetlerin tahmin edici kosullar i¢cinde
ylratilmesi, gelistiriimesi, rekabet glcinidn korunabilmesi icin bir yildan wuzun sire
kullanilabilecek sabit varliklarin temin edilmesi ve faaliyetlerin aksamadan sirdirilebilmesi igin
gerekli isletme sermayesi varlklarinin satin alinmasidir. Turizm yatirimlari turistlerin
konaklamalari, yeme icmeleri, eglenme ve dinlenmelerine yarayan tesis, arazi ve techizatlarin
tima olurken, 6zellikle (st yapi olarak bilinen; otel, motel, kamping, tatil kdyl, oberj, pansiyon vb.
konaklama isletmelerini ifade etmektedir(Ozen ve Kuru, 1998:37).

Turizm sektort  diger sektorlerden oldukca farkhliklar gostermektedir. Turizm
yatirimlarinin 6zelliklerinin baslicalar soylece siralanabilir:

e Diger sektorlerden ¢ok fazla sabit sermayeye ihtiya¢ duyarlar.

e Turizm isletmeleri hizmet (retip, satarlar. Her yeni isletme yeni istihdam olanagi
yaratmaktadir.

e Turizm yatinmlarin alt ve Ust yapiya bagimliliklari fazladir. Alt yapi yetersizligi talep

eksikligine yol acabilmektedir(Tung ve Sag, 1998:74).

“Turistlerin konaklama, yeme igme, dinlenme ve eglenme ihtiyaglarini karsilamaya
yarayan tesis, arazi ve techizatlarin bitinine turizm yatirrmi” denir. Bu tanimla, 6zellikle Ust yapi
yatirnmlari olarak da adlandirilan konaklama tesisleri yatirmlari ele alinmaktadir. Turizm
yatiriminin amaci; i) isletmenin isletmeciligini idame ettirmesini saglayici geliri elde etmek ii)
Pazari ve turizm UrlinlinG cesitlendirerek, global geliri arttirmak iii) Yatirilan sermayeyi geri
odemektir. Turizm yatinmlari; altyapi yatirimlari, Gstyapi yatinmlari (konaklama tesisleri
yatirimlari) ve diger hizmet tesisleri yatirimlari olarak U¢ ana grupta toplanabilir. Alt yapi
yatinmlari; yol liman, kdprii, havaalani gibi alt yapi tesisleri ve su, elektrik, kanalizasyon gibi temel
hizmetlere donlk yatirimlardir. Bu yatirimlarin gerceklestirilmesinde temel amacg turizm sektériini
gelistirmek degildir. Ancak alt yapinin varhigi ve yeterliligi turizmin gelismesini olumlu yoénde

etkiler. Esasen turizmden bagimsiz olan bu yatirimlar ilkemizde devlet tarafindan belirli bir plan

Sayfa | 17



% o« N””@

%,
N

+ g
e’
2
T oy W

<,

JGEKA

ve program icerisinde her yerlesim birimine gétiiriilen bir kamu hizmetidir. Ust yapi yatirimlari;
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Turistlerin gecici olarak konaklama ve geceleme ihtiyaclarini karsilamaya yonelik otel, motel,
pansiyon, tatil koyu ve benzeri yatakl tesislere yapilan yatirimlardir. Turizm yatirimlari icerisinde
konaklama tesisleri yatirimlari sabit sermaye miktarinin diger sektorlere gore cok fazla oldugu
yatinmlardir. Ust yapi yatirimlari olarak da bilinen bu tiir yatinmlar turizm yatirnmlarinin en énemli
kismini olustururlar. Turizm yatirnmlarinin gerektirdigi blyuk sabit yatirnmlara ragmen, turizm
sektorinin mevsimlik karakteri her (ilkede yatirnmlarinin tesviki ile ilgili bir politikanin
uygulanmasini zorunlu kilmaktadir. Diger hizmet yatinmlari; Altyapi ve konaklama disinda kalan
ve turistlerin, yeme icme, eglenme, dinlenme, spor yapma gibi ihtiyaclarini karsilamak (zere
kurulan lokanta, kafeterya, cay bahgesi, spor tesisleri, eglence yerleri ve benzeri tesisler igin
yapilan yatirnmlardir(Senel, 2007:6).

Turizm yatirim projelerinin diger isletme ve projelerden farkli 6zellikleri vardir. Kisaca bu
ozellikler soylece siralanabilir:

e Sabit Sermaye Yogunlugu: Turizm Sektoriinde 6zellikle konaklama seksiyonu yatirimlari,
tiim diger seksiyon yatirimlarindan ¢ok daha fazla sabit sermaye yogunlukludur. Ozellikle
konaklama yatirimlarinda daha isin basinda buylk miktarlarda kapital yogunlugu
gerekmektedir.

e Emek Yogunlugu: Turizm isletmeleri, hizmet Uretip satan kuruluslardir. Bu hizmetlerde,
sektore girebilmis kisith diizeydeki otomasyona ragmen neredeyse %100’e yakin bir
oranda insan emegi ile sunulmaktadir(Agaoglu, 1994:10-11).

e Sabit Giderlerin Yuksek Olusu: Turizm isletmelerinde sabit giderler 6zellikle yatirimin
gerceklesmesinden sonra genel giderlerin %70-80 oranina yaklasir. Clinki; enerji, bakim,
personel, amortisman, faiz, onarim ve benzeri giderlerin kapasite dolusundan bagimsiz
olarak sireklilik gosterirler.

e Altyapi Tesis iliskisi: Altyapi tesislerinin (yol, su, elektrik, kanalizasyon, telefon vb.) tam
olmadigi bir yorede yapilan turizm yatirimlarinin karli olmasi olanaksizdir. ClinkQ altyapi
yetersizligi talep yetersizligini yaratacak, boylelikle gelir azalacaktir.

e Endirekt Rantabilite: Turizm tesislerinin ulusal ekonomiye olan katkilari ve sosyal
karhliklari ylksektir. Yatirmlarin gergeklesmesi sonucu saglanan verim, direkt isletme
gelirleri, istihdam gelirleri, direkt doviz gelirleri ve buna ek olarak direkt verimin birkag
misli oraninda bir gelir etkisi mevcuttur.

e Turizm Talebinin Yatirima Etkisi: i¢c ve dis turizm talebini etkileyen bircok faktor
bulunmaktadir. Talebin Ol¢lilmesi ve degerlendirilmesi zor oldugundan turizm talebi

faktorleri turizm projelerinde dikkatle ele alinmasi gereken bir unsurdur.
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e Alternatif Sektorler Karsilastirmasi: Turizm yatirimlari ulusal ekonomiye katkilari olan

g,

"&,‘m i

yatirimlardir. Ancak turizm sektorindeki projelerin herhangi bir sektér projesi gibi ele
alinamayacagini bilmek gerekir. Bu nedenle sektérler arasinda alternatif yatirim
karsilastirmasi yapmak yerine, bu tlr projeleri kendi aralarinda karsilastirmak ve en iyi
alternatifi segmek daha yararlidir(Kahraman, 1986:10-12).

e Fiziksel Planlama: Kaynak kullanimini mekan iliskisi icerisinde diizenleyen yonteme fiziksel
planlama denilmektedir. Fiziksel planlama ve bu planlamaya paralel olarak gergeklestirilen
yatirmlar ve ek tesisler bir yoreden vyararlananlarin sayisini ve tatmin derecesini

artirir(Olali, 1990:368).

C2) Kese Dagi Turistik Yatirimi igin Kusadasi Yoresinin Turistik Tahmininin
Degerlendirilmesi

C2.1) Turistik Talep Tahmin Yontemleri

Turizm bircok endistri dalina bagimliligi olan, dolayisiyla gelistiriimesi halinde uyarici ve
sUrikleyici etkiler yaratan bir endustridir. Turistik talebin niteligine ve boyutlarina bagli olarak yeni
ve cesitli altyapr yatinmlarinin yapilmasi, mevcutlarinin gelistirilmesi, turizmin gelecegine
baghdir(Barutcugil, 1986:31).

Talep tahminlemesi sayesinde ekonomide esnek gelisme planlarinin hazirlanmasi
mimkin olacak ve yatirimcilara tahsis edilecek kaynaklarin israfinin 6nlenmesi gibi konularda
gerekli 6nlemler zamaninda alinabilecektir. Turistik yatirimlarin itici glicini turizm talebi olusturur
ve turistik yatinmlar talepteki sayisal ve niteliksel gelismenin bir fonksiyonu olarak kabul edilir.
Boylece yatirimlar, yapilacak tahminlerin sonuglarina gére hazirlanacagi icin talepteki tahminleri
ve arastirmalarin dinamik bir nitelik tasimasi zorunludur. Bu nedenle, “Koti bir tahmin yapmak
bile hi¢ tahmin yapmamaktan iyidir’ diisiincesi kabul géren bir yaklasimdir(icéz ve Kozak,

1998:281).

C2.1.1) Kalitatif Tahmin Yéntemleri

Konuyla ilgili tecriibeye sahip olmus ve uzman niteligindeki kisilerin bir grup olusturarak
gelecegi tahmin ve spekiilasyonlarda bulunmasi kalitatif yaklasimlarin en 6nemli 6zelligidir.
Gegmis ile ilgili verilerin bulunmadigi, toplanamadigl veya kantitatif yaklasimlarin mumkin

olmadigl durumlarda bu yaklasima basvurulur(Uysal, 1985:36).
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Konuyla ilgili Kusadasi Kaymakamligi, Kusadasi Belediyesi, Kusadasi Ticaret Odasi, Adnan
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Menderes Universitesi, Kusadasi Turizm Fakiiltesi ve diger turizm aktorleri ile goérisilmis ve
yatinmlarin artmasi, cazibenin olmasiyla gelecek yerli ve yabanci turistlerin sayisinin artacagi

tahmin edilmisgtir.

C2.1.2) Kantitatif Tahmin Yontemleri

Gecmis zaman donemlerinde gozlenen iliskilerin gelecekte de devam edecegi varsayimina
dayanan istatistiksel ve matematiksel hesaplama gerektiren yontemlerdir(Sariaslan, 1994:49).
Yoneticiler ve idareciler eger istenilen zaman araliginda gerekli verilere sahip ise; turistik talebin
Ozellikleri sayesinde turizm arz yonlini teskil eden yatirimlarin kalite ve yeri konusunda bir karara

varilabilir(Yaman, 1994:87). Burada en 6nemli kantitatif yontem olan trend analizi kullaniimistir.

C2.1.2.1) Trend Analizi
Trend belirli bir zaman serisinin uzun donemde belirli bir yone dogru gosterdigi gelismedir.

Turist kaynagi Ulkelerdeki nufus artisi, gelir artisi teknolojik yenilik, varilacak yere ait tur ve
seyahat tipi fiyatlari, nifusun degisik kesimlerinin turizme karsi olan ilgilerinin artmasi gelisim
trendi icindedir(Usta, 1985:66).

Trend ekstrapolasyon yontemine dayanir. Bu yontem bir istatistik serinin eski terimlerinin
sonundan itibaren seri icine, o serinin kanunlarina uyan yeni bir terimin katilmasiyla serinin
uzatilmasi veya grafik tGzerinde temsil eden egrinin uzantisinda bulunan bir noktanin koordinatin
belirlenmesi ile yapilan islemdir(Olali ve Timur, 1988:218).

Zaman serileri esasina gore gelecege ait talep tahmin tespitlerinde baslica dért metot
kullaniimaktadir:

o Grafik Yontemi
e Yarim Ortalamalar Yontemi
e Hareketli Ortalamalar Yontemi

e En KiigUk Kareler Yontemi (Tatar, 1985:32).

C2.1.2.1.1) En Kiigiik Kareler Yéntemi

Belirli zaman dagiliminda gozlemlenmis ve arka arkaya gelen istatistiki verilerin toplanmasi
zaman serilerini olusturur. Zaman serilerinin yon, etkinligi ve bunlari etkileyen ve sekillendiren
degiskenlerin tespiti bir zaman serisinin modelini olusturmaktadir. Gelecek birkag¢ yil icin kisa
dénem talep tahminlerinde zaman serileri modelinin uygulanmasi yararl olabilir. Ozellikle turizm
sektorindeki hareketliligin yillara gore degisimi hakkinda bilgi edinmek ihtiyacini duyuldugunda

trend analizi kullanilir. Geg¢mis yillardaki gelen turist sayilarina bakilarak gelecek vyillardaki
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durumun ne olacagi tespit edilir(WTO, 1999:100, Uysal, 1985:38). Yontemin esasl; zaman ile

o

sonuglar arasindaki fonksiyonel iligskiyi ortaya g¢ikarmaktir. Trendi en iyi tanimlayacak fonksiyon
tipinin segilmesi ise 6nem tasir. Fonksiyon tipi grafikle belirlenmesi mimkin olmadiginda,
fonksiyon tiplerinin standart hatalari hesaplanir; en kiiglik standart sapmasi olan fonksiyon tipi

secilir(Akdeniz, 1998:392).

Turist tahminlemesi icin kullanilan zaman serileri asagida siralanmistir.
1. Dogrusal Denklem: Y=a+bX

Bu esitlik genelde artma ve azalmalari sabitlik gosteren seriler igin kullanilir.
2. Parabol Denklemi : Y=a+bX+cX2
Bu esitlik, yikselmeyi alcalmanin takip ettigi yon degistirmeyi veren veriler icin kullanilir.
3. Ustel Denklem : Y = a.bX
Bu denklem, artma yada azalma orani sabit olan serileri hesaplamayi saglar.
4. Hiperbol Denklemi : 1/Y=a+bX
Kibik Denklem : Y =a+bX+cX2+dX3
Serinin grafiginde alcalma ve yikselmeleri iceren iki bikilme varsa kullanilir.
6. Geometrik Denklem : Y=a.Xb
Bu denklemlerde;
Y : Degerleri
X:Yillan
a, b, c : Regresyon katsayilarini temsil ediyor.

Y =a+bX denklemindekia ve b katsayilari iki yolla hesaplanir(Gé¢mencelebi, 1976:196).

1. YOL: Normal Denklemler
D> Y =na+h) X
D XY =a) X+b) X?
2. YOL:Kodlu Yol
Y'Y =na D> XY =b) X?
a=(>¥)/n b= xv /(> x?)

a) Seri Tek Sayida ise: Zaman blogunda, tam ortadaki deger orijin olarak alinarak, sifir degeri
konur. Bundan oncekilere -1,-2,-3, vb; sonrakilere ise +1, +2, +3 degeri verilir.
b) Seri Gift Sayida ise: Zaman siitununda tam ortadaki iki degerden biyiik olana +1, kii¢iik

olana — 1 degeri verilerek +3, +5, ... ve -3, -5, ... konularak isleme devam edilir.
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\2
>0 v)
n-2 W n
2. Yol:

] :\/ZYZ—aZY—bZXY . :\/ZYz—aZY—bZXY
4 n—2 7 n

Syx : Tahminin Standart Hatasini

Y : Bagimli degiskenin gézlenen degerini

Y’ : Bagimli degiskenin regresyondan hesaplanan degerini

n : Gozlem sayisini

ave b : Regresyon katsayilarini ifade eder(Mann, 1995:776).
Bu formdlleri kullanarak Kusadasi turist tahmini ve standart hatasi asagidaki sekilde
hesaplanabilir.

Kusadasi Yoresi i¢in Dogrusal Trend Analizi Hesaplamalari*

Yillar Turist X Xy X? Y2
sayisi(y)

2009 862.830 -2 -1.725.660 4 744.475.608.900
2010 1.015.330 -1 -1.015.330 1 1.030.895.008.900
2011 1.363.386 O 0 0 1.858.821.384.996
2012 1.515.559 +1 +1.515.559 1 2.296.919.082.481
2013 1.551.228 +2 +3.102.456 4 2.406.308.307.984
Toplam | 6.308.333 0 1.877.025 10 8.337.419.393.261

*Turizm Isletme ve Belediye Isletme Belgeli istatistikler dikkate alinmistir.

X
2.Y _ 6308333 1961667 be 2%y _1877.025

n 5 > x?

~187.703

Kisa regresyon formili ile a ve b parametreleri bulunduktan sonra trend denklemi
Y¥=1.261.667+187.703x seklinde olusur. Tabloya paralel sekilde x parametresinin degeri verilerek
istenilen yillar igin tahminlenen turist sayisi bulunabilir:

2015 yih tahmini turist sayisi: 1.261.667+187.703x4=2.012.479

2020 yil tahmini turist sayisi: 1.261.667+187.703x9=2.950.994

2023 yil tahmini turist sayisi: 1.261.667+187.703x12=3.514.103
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Turist tahminlenmektedir.
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Standart hata

s, :\/ZYZ—aZY—bZXY

n-2

s, = \/8.337.419393.261—1.261.667)6.308.333—1.877.025 Sxy=355153,46
5-2

Tahminler gozlem degerlerinden, ortalama 355.153 turist kadar sapma gostermektedir.

C3) Yatirimlar Agisindan Etki Analizi
Bir yorenin yatirim olanaklari icin, yapilan bir arastirmada yatirrm kararini etkileyen

etmenler, tabloda gorilmektedir. Kuskusuz bu donemde yatirimci agisindan karar verme sirecini
en dnemli gosterge, siyasi karar mercilerinin turizmi “Kalkinmada 6zel 6nlem tasiyan sektor” ilan
etmis olmasidir(TYD, 1992:80).

isletmeciler yatirim karari verirken kar amaciyla hareket ederler ve yatirmin kar
saglayacagina inanilirsa yatirim karari verirler. Ayni durum yatirimin yapilacagi bolge acisindan da
gecerlidir. Eger yatirnm yapilmasi disinilen boélge veya saha yatirimin karliligini etkileyebilecek

avantajlara sahipse, o boélgelere yatirim yapilmasi gli¢c kazanir(Duran 1998:19).

Yatinm Kararlarini Etkileyen Etmenler

Yatinm Etkenleri Adet Pay(%)
Turizme Yonelen Talep 37 74
Tesvik Sistemi 29 58
Arazi Tahsisi 21 42
Arazinin Olmasi 20 40
Turizm Oncelikli Bélge 18 36
Tiirkiye Ekonomisinin Durumu 5 10
Diger 8 12

Kaynak: TYD Dergisi, Nisan 1992 :80.

Yatinmlara saglanacak; gimrik vergisi, yatirim indirimi, ithalatta KDV ertelemesi, enerji
destegi, yerli makine ve techizatta KDV destegi, arsa tahsisi, fondan kredi tahsisi, vergi resim harg

istisnasi gibi destek unsurlarindan tesvik belgesi alan turizm yatirimlari
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yararlanabilmektedir(Yicel, 1998:15). Ayrica isletme safhasinda da vergi indirimleri, elektrik, gaz,

(7

su fiyatlarinda indirim verilen tesvikler arasindadir. Yatirm tesviklerinin turizm sektoriinin
gelismesinde sliphesiz payi vardir. Ancak tesvikler hem eksiksiz ve zamaninda uygulanmali hem de
yildan yila degismemelidir(Kiintay, 1992:16).

Yatirim yapilacak turistik istasyon ya da kompleksin diizenlemesi icin gerekli olan tim
alternatifler ayrintilariyla géz 6niine alinir ve sirekli bir degerlendirme ve kontrol siireci icinde
tutulursa, rasyonel bir sekilde uygun kararlar alinabilir. Proje hazirlanmasinda bir dislincenin
islemsel bir proje haline dénistlrilmesini hedef alan safhalar belirleme, 6n secim ve hazirlama
safhalaridir. Kusadasinda turistik yatirimlar acgisindan degerlendirilebilmesinde, rasyonel ve

yapilabilir projelerin gerekliligi vardir.

C3.1) Turistik Fonksiyon Orani ile Dederlendirme:

Turistik fonksiyon orani, herhangi bir yoérenin (T) zamaninda turistlerin emrine
sunabilecegi, toplam konaklama potansiyeli ile yorenin nifusu arasindaki iliskiyi ifade etmektedir.
Turistik fonksiyon orani, konaklama potansiyeline katkida bulunacak yatirim kararinin énemli
kriterlerinden birisidir. Cinkld bu kriter turizm ile demografik kosullar arasindaki iliskiyi ortaya

koymaktir. Bir yorenin nifusunun az veya ¢ok olmasi gelen turistleri etkiler. Formiil séyledir:

L.100

T: (t)= =)

T¢ (t):Turistik fonksiyon oranini,

L : Toplam konaklama potansiyelini (yatak sayisi),

P: Surekli niifusu ifade etmektedir.
Bu formiile gore, Kusadasi yoresinin turistik fonksiyonu hesaplamak mimkindur
(2012 yil turizm yatinm ve belediye isletme belgeli yatak sayisi ve ortalama nufiis dikkate
alinmigtir. alinmistir)

Ts (t)=w) =629,465 cikmaktadir.
100.000
Turistik fonksiyon oraninin alabilecegi degerler sunlardir:
e T¢(t)=0: Higbir konaklama potansiyelinin olmadigi yer,
e T¢(t)=1'den az: Turistik fonksiyonun k6t durumunu ve turistlerin ekonomik hayata hemen
hemen hig etki gostermedigini,
e T¢(t)=10'dan az: Zayif bir turistik fonksiyonu,
e T¢ (t)=35: Bir turistik istasyonun siniflamaya girebilmesi icin, kampingler hari¢ tasimasi

gereken kosulu,
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e T¢(t)=40: Otellerde bulunmasi gereken yer sayisindan olusan turistik fonksiyon oranini,

(7

e T¢(t)=100: Canh bir turistik istasyonu,
e T (t)=100'den buyik: Eski bir turistik istasyon veya biylik av, kis, termal turizmi
istasyonlarini,
e T¢(t)= co: Higcbir konaklama potansiyelinin olmadigi yeri, ifade etmektedir(Olal, 1990:185-
186).
Bu sonug(629,465) yorenin, eski bir turistik istasyon oldugunu goéstermektedir. Turistik fonksiyon

yaninda otelcilik fonksiyonu ile de degerlendirme yapmak gerekmektedir.

C3.2) Otelcilik Fonksiyonu ile Degerlendirme

Turistik fonksiyon orani, sadece turistik oteller agisindan hesaplandiginda otelcilik

fonksiyon orani bulunur ve T¢(H) ile ifade edilir.

NL . 100

P
NL: Turistik otellerdeki yatak sayisini ifade etmektedir. Metropol bolgelerde bu oran 1,78 kabul

edilir(Olali, 1990:189).

Te(H)=

Kusadasi otelcilik fonksiyon orani;

524.155.100
T¢(H)=————— =524,155 gikmaktadr.
100.000
Bu oran 1,78 oranina gore ¢ok asagidadir. Eger bir bolgede bu oran az ise, boyle bir

durumda mevcut otellerin verimliligi yiksek olursa da bu gekici durum yaniltici olur(Olal,

1990:189).

D) POTANSIYEL YATIRIM ALANLARI ANALIzi

D1) Uriin Pazar Analizi

Urlin-Pazar matrisinin gesitli asamalarda kullanildigini gorebiliriz. Bunlardan ilki 6zellikle
yatirimcilar agisindan kullanilan matristir. Uriin Pazar matrisi dért temel amaca ulasmak icin
kullanilan bir stratejidir. Bu amaclar: yatirnmcilarin ve girisimcilerin mevcut Urinleri mevcut
pazarlara tasimak, mevcut Urlinleri yeni pazarlara tasimak, yeni trinleri mevcut pazarlara tasimak

ve yeni Urlnleri yeni pazarlara tasimak olarak siralanir. Uluslararasi ortak girisimin kurulmasi bu
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yaklasimda, (irlin ve pazar matrisiyle agiklanmistir. Yerel ve yabanci girisimciler uluslararasi ortak

22
>
M

girisim kurma kararini, pazarlamanin iki unsurunun (yani pazar ve Uriinin) “mevcut” veya “yeni”
olma durumlarina gore alirlar. Uluslararasi ortak girisim amacglari pazar ve triin diizlemi ile yapilan
actklamalarla sinirhdir. Girisimcilerin uluslararasi ortak girisim yapmalarini sadece pazar ve lirline
gore izah etmek, eksik bir izah olacaktir. Ancak bu goris, ortak girisimlerin tercih edilmelerinde

pazar ve Urinin ne kadar 6nemli oldugunu ortaya koymaktadir.

Uriin-Pazar Matrisine gére Uluslararasi Yatirimlarin Kurulus Sebepleri

Mevcut Uriinleri Yeni Pazarlara | Yeni iiriinleri yeni pazarlara

Tasimak tasimak

(Yabanci Girisimci Agisindan) (Hem yerel hem yabanci

Yeni Pazarlar

girisimci agisindan)

Mevcut Uriinler Yeni Uriinler

Kaynak: BEAMISH, Paul W., MORRISON, Allen, ROSENVEIG, Philip M., International Management:
Text and Cases, The McGraw Hill Co., Chicago, 1997, s.115.

Benzer sekilde Ansoff matrisi olarak bilinen yogun bliylime stratejilerini gosteren matriste

Urtn-Pazar matrisinde kullanilmaktadir.
Ansoff Matrisi

Mevcut Uriinler Yeni Urlinler

Mevcut Pazarlar Pazara Girme Stratejisi Uriin Gelistirme Stratejisi

Yeni Pazarlar | Pazar Gelistirme Stratejisi | Cesitlendirme Stratejisi

Kaynak: Yiikselen Cemal, Pazarlama, ilkeler-Yonetim, Detay yay, Ankara, 2000, s.42.

Turizm Griini  degerlendirme kriterleri tanimi  (iriin-pazar eslesmesi): Uriin-Pazar

eslestirilmesi, Grin ve pazar arasinda iliski kuran, kullanimlari 6nem ya da potansiyeline gore
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siralayan turizm arastirma teknigidir. Hangi tip turizm Grinlniin yliksek potansiyelinin oldugunun

tespitinde kullanilan olgltler serisidir. Yontem; Urlin pazar eslesmesi tablosu turizm Griinlnin
temel konu basligindan toplanmasindan olusur. Yorede yapilan gozlem ve yari yapilandiriimig
anketle elde edilen degerlendirmeler tamamen o6zneldir (sibjektiftir). Tablo'da yapilan
degerlendirme Ansoff ve Urilin pazar matrisleri de gz 6niinde tutularak yapilmistir. Dikey eksende

turizm hizmetleri ve Urinleri yer alirken, yatay eksende pazar tirleri yer almaktadir.

Kusadasinin turistik yatirimlarini degerlendirirken Uriin-pazar eslestiriimesi yapilmasi
gerekmektedir. Uriin-Pazar eslesmesi, tiriin pazar arasinda iliski kuran, kullanimlari énem ya da
potansiyeline gore siralayan turizm arastirma teknigidir. Hangi tip turizm Grlinlnin ylksek
potansiyelinin oldugunun tespitinde kullanilan olgltler serisidir. Yontem; Griin pazar eslesmesi
tablosu, turizm Urlnlnin asagidaki temel konu basliklarinda toplanmasindan olusur.

e Konaklama hizmetleri
o Yiyecek icecek hizmetleri
e Seyaharve Turlar

e Regreasyonel aktiviteler

Uriin-Pazar Analizi

Bolgesel Pazar | Ulusal Pazar | Uluslararasi Pazar
(TR32)
Konaklama hizmetleri 3 3 _
Yiyecek icecek hizmetleri 3 3 3
Seyahat ve Turlar 5 3 _
Regreasyon aktiviteleri 2 7 2

0: cok zayif, 1: zayif, 2: orta, 3: iyi, 4: miikemmel.

BUtin bu unsurlar kaynaga, pazara ve yoresel kriterlere gore degerlendirilir.
Degerlendirme 0 ile 4 arasinda yapilir. Bu asama, analizi yapan kisinin her bir turizm Urinine
degerlendirilebilir rakamsal bir deger vermesini saglar ve alana iliskin 6zet bilgi verir. Bu analizle
asagidaki sonugclar elde edilmistir:

e Konaklama tesislerinin yeterli ancak yiiksek sezonda aksamalar oldugu gérimektedir.
e Yoresel el sanati ve otantik yiyecek Uretimi son derece elverisli ve yliksek ancak satisi

yeterli diizeyde degildir.
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e Kusadasi ylksek 6neme ve potansiyele sahip bir destinasyondur ve pazar degerleri
ylksektir. Potansiyel yiksek olmasina karsin yeterli derecede pazarlanamaktadir, turistik
aktivite dusaktir.

e Spor ve denize dayali aktiviteler 6nem tasimaktadir.

e Turistik esyanin %90’1 Cinden gelmektedir.

e Kadinlarin ve ¢ocuklarin turizm istihdamina katkisi azdir.

e Havayolu ve demir yoluyla ulasim eksikligi vardir.

e ilin tanitimi icin tarihi doku, kiiltlir ve ekoturizm, saglik turizmi, 6n plana ¢ikmalidir.

e Regreasyonel aktiveler arasina mize, tiyotro, festivaller, senlikler, organizasyon vb
girmektedir.

e Yorenin rekreasyonel kullanimina iliskin peyzaj potansiyelinin belirlenip peyzaj

diizenlemelerinin yapilmasi gerekmektedir.

D.1.1) Kusadasi Turizm Hizmetleri Algi Haritasi
Tabloda belirtilen Uriin-Pazar analizi, ayni zamanda ¢ok boyutlu élcekleme yéntemi olan

Proxscal kullanilarak algi haritasi olusturulmustur. Okuyucu acisindan anlasilabilir olmasi agisinda
harita iki boyutta incelenmistir. Haritanin olusturulmasinda ideal stress degerine (0,001 den kiguk

olmasi durumu) iterasyonda ulasiimistir. itarasyonlara ait stres degerleri su sekildedir:

Stress and Fit Measures

Normalized Raw Stress ,00018
Stress-| ,013242
Stress-l| ,040262
S-Stress ,00043P
Dispersion Accounted For ,99982
(D.AF)

Tucker's Coefficient of ,99991
Congruence

Final Coordinates

Dimension
1 2
konaklama -,525 -131
yiyecek -,011 -,356
seyahat -,350 ,408
regreasyon ,886 ,079
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Turizm Hizmetleri Algi Haritasi

Object Points
Common Space
0,67
seyahat
0,4- Q
o
c
o 027
n regreasyon
c o
E 0,0
a ' konaklama
O
0,27
yiyecek
]
0,47
T T T
1,0 05 00 05 10

Dimension 1

Tum bu veriler dogrultusunda ¢ok boyutlu 6lcekleme yontemi kullanilarak olusturulan algi
haritasi yukarida verilmistir. Haritadan da gorilecegi (izere Seyahat, konaklama, yiyecek hizmetleri
merkezde yer almakta ve regresyonel aktivitelere ortak mesafededir ancak uzaktadir. Haritanin
bu sekilde ¢cikmis olmasi liriinlerin dagiliminin uygun oldugu ancak sektorel bir boslugun oldugu

anlamina gelmektedir. Ciinkii regreasyonel faliyetler konaklama-seyahat-yiyecek igecek

faaliyetlerinden uzaktadir.
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D1.2) TOPSIS Yontemiyle Kusadasi Turizm Yatirim Tesislerinin Degerlendirilmesi
Onerilen Yatinm Yerleri
Faktorler c1 c2 c3 (o} C5 cé6
£ Peyzaj Seyir  Amfi Alisveris Otopark Restoran
e Diizenleme Terasi Tiyatro Merkezi
s
< 3
Al Gazi Begendi M. 4 4 1 3 3
A2 Kese Dagi 3 3 2 3 2 1
A3 Boyalik Mevki 1 3 2 1 1

0: cok zayif, 1: zayif, 2: orta, 3: iyi, 4: mikemmel.

Tabloda Kusadasinda yatirimi muhtemel yerle siralanmis, bunun karsisina yapilabilirlik
kriterlerine gore turizm tesisleri siralanip puanlanmistir. Puanlama sibjektif olmakla birlikte yari
yapilandiriimis anket sonucu yatirim kritirlerini etkileyen faktorler distnilmuistir. Mevcut
kriterler ve alternatifler dogrultusunda Expert Choice 11 paket programiyla vyapilan
degerlendirmede asagidaki agirliklar saptanmistir. Bu agirliklar TOPSIS yonteminde kullaniimistir.

Alsveris merkezi wa 0,212401 KARAR MATRISI

0,165732 Cl C2 C3 C4 C5 C6
0,161648 Al 4 4 1 3 3 2
0,112674 A2 3 3 2 3 2 1
0,102132 A3 1 3 2 1 1 4
0,087155

£ =
G o

s =
N W

3
=

TOPSIS (Technique for Order Preference by Similarity to Ideal Solution) Yontemi, Hwang ve
Yoon (1981) tarafindan gelistirilen Cok Kriterli Karar Verme Yodntemlerinden biridir. TOPSIS
yonteminin temel prensibi, pozitif ideal ¢6ziime en yakin uzakliga ve negatif ideal ¢6zime en fazla
uzakliga sahip olan alternatifi se¢mektir. Bu uzakliklarin karsilastirilmasi ile tercih siralamasi yapilir.
TOPSIS yonteminin adimlari(Chen, 2000; Opricovic ve Tzeng, 2004):
Adim 1: Karar matrisinin (A) olusturulmasi: Karar matrisinin satirlarinda Ustinliikleri siralanmak
istenen alternatifler, siitunlarinda ise karar vermede kullanilacak degerlendirme kriterleri yer alir.

Karar verici tarafindan olusturulan D karar matrisi asagidaki gibi gosterilir:

¢, G Cy
Ay [x1, X1 = Xin
D=4z |¥21 Yz o Xom W = [wy, Wy, oo, Wy
Am Xm1i Xm2 - Xmn

D karar matrisinde, Ay, Ay, ..., Ay, alternatifleri; Cy, C, ..., Gy, kriterleri; x;;= C; kriterine gore A;

alternatifinin degerlendirmesini ve w;= C; kriterinin agirhgini géstermektedir.
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Adim 2: Normalize edilmis karar matrisi (R)’ nin olusturulmasi: Karar matrisi D’ nin elemanlarindan

yararlanarak

Xij T
1y = ——=— egsitligi kullanilarak
Y m 2
k=1%kj
711 Tig "n
R;j = 21 T2z i T2n| piciminde elde edilir.
Tmi Tm2z * Tmn

Adim 3: Agirlikh normalize edilmis karar matrisinin (V) olusturulmasi: Oncelikle kriterlere iliskin
agirhk degerleri (w;) belirlenir (3}=; w; = 1). Daha sonra R matrisinin her bir stutunundaki

elemanlar ilgili w; degeri ile ¢arpilarak V matrisi olusturulur.

erll WZ T'lz e Wnrln

V.. =|WiTa1  Walez2 ... Wnlop
ij

WiTm1 W2tmz = Wplmn

Burada; w;, i. kriterin agirhgini gostermektedir.

Adim 4: Pozitif ideal ¢6zim (A*) ve negatif ideal (A7) ¢6ziimiin olusturulmasi: ideal ¢dziim
kiimesinin olusturulabilmesi icin V matrisindeki agirliklandirilmis degerlendirme kriterlerinin yani
stun degerlerinin maksimumlari (ilgili degerlendirme kriteri minimizasyon yonli ise minimumlari)
secilir. Pozitif ideal ¢6ziim kiimesi,

A= {("Foyli €N (M vyli €)'

esitliginden yararlanilarak bulunur ve A* = {v], v, ..., v} seklinde gosterilir. Negatif ideal ¢ozim
kiimesi ise, V matrisindeki agirliklandirilmis degerlendirme kriterlerinin yani stitun degerlerinin en
kicukleri (ilgili degerlendirme kriteri maksimizasyon yonli ise en biylgi) secilerek olusturulur.
Negatif ideal ¢6zim kiimesi,

A™ ="yl €, (M vylj €13

esitliginden yararlanilarak bulunur ve A~ = {v{, v, ..., v, } seklinde gosterilir. Pozitif ideal ¢6ziim
ve negatif ideal ¢ozimlerde | fayda (maksimizasyon), /' ise kayip (minimizasyon) degerini

gostermektedir. Gerek pozitif ideal, gerekse negatif ideal ¢6ziim kiimesi, kriter sayisi kadardir.
Adim 5: ideal ¢ézimlerin hesaplanmasi: TOPSIS ydnteminde her bir alternatife iligkin

degerlendirme kriteri degerinin pozitif ideal ve negatif ideal ¢6ziime uzakliklarini bulmak igin oklid

uzakligr kullanilir. Buradan elde edilen alternatiflere iliskin sapma degerleri, pozitif ideal ¢oziime
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uzakhk (d;) ve negatif ideal ¢ozime uzaklk (d;") olarak adlandiriimaktadir. Pozitif ideal ¢bziime

uzakhk (d;) degeri,

a@

B

5SS

\/Z] 1(171] ) i=1,2,...m

Negatif ideal ¢6zlime uzaklik (d;") degeri,

= \/Z;’l:1(vij - Uj_)z i=1,2,...m

esitliklerinden hesaplanir. d; ve d; sayisi, alternatiflerin sayisi kadardir.

Adim 6: ideal ¢6ziime goreli yakinligin hesaplanmasi: Her bir alternatifin ideal ¢ziime goreli
yakinhig (CC;") hesaplanirken pozitif ideal ¢ozim ve negatif ideal ¢6zime uzaklk 6lgtlerinden
yararlanilir. Burada kullanilan 6lglit, negatif ideal ¢6ziime uzaklik 6lgtistiniin (d;) toplam uzaklik
olglsti (dj + dj) igindeki payidir. ideal ¢dziime goreli yakinlk degeri,

d-

CC* = L
t dy +dj

esitliginden hesaplanir. Burada CC; degeri 0 < CC; < 1 araliginda deger alir ve CC; = 1 ise ilgili
alternatifin pozitif ideal ¢6zime, CC; = 0 ise ilgili alternatifin negatif ideal ¢6zime mutlak
yakinhgini gosterir(Kaynak: Paksoy, Turan, YAPICI PEHLIVAN, Nimet, OZCEYLAN, Eren, Bulanik

Kiime Teorisi, Nobel yayinevi, 2013.)

D1.3)TOPSIS Yonteminin Uygulanmasi
Cok kriterli bir karar verme probleminde alternatif ve kriterler bulunmaktadir. Karar
verici karar matrisini asagidaki gibi olusturmus ve kriterlere iliskin agirliklari ise

wl w2 w3 w4 w5 wb6

_ 0,05473 0,16573 0,08715 0,11267 0,06740

Karar verici, alternatiflerin 6nem sirasini TOPSIS yontemine gore:

Adim 1: Standartlastirilmis karar matrisi (R) olusturulur.

Adim 2: Agirlikh standart karar matrisi (V) olusturulmustur. Bunun icin R matrisinin stitunlarindaki
degerler ilgili kriterin agirlik degerleri ile ¢arpilarak V matrisinin stitunlari hesaplanir.

Adim 3: Pozitif ideal (A*) ve negatif ideal (A7) ¢6zum kiumeleri olusturulmustur. A* kiimesi icin V
matrisinin her bir situnundaki en blylk deger, A~ kiimesi icin V matrisinin her bir siitunundaki en
kiicik deger secilerek siralanir.

Adim 4: Her bir alternatif icin pozitif ideal ¢6ziime uzakliklar

olarak hesaplanmistir.

Adim 5: Alternatiflere iliskin ideal ¢6ziime goreli yakinhk degerleri bulunur.
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pozitif ideal ¢6zim 0,077139449 0,037545 0,110488 0,063867 0,09034 0,058827

seti

negatif ideal ¢6ziim 0,021166864 0,028159 0,055244 0,018754 0,030113 0,014707

seti
pozitif negatif | ideal negatif ideale uzaklik ideal ¢oziime géreceli
ideale ideale ¢6ziime degeri (si-) yakinlik degerleri
uzaklik uzakhk goreceli
degeri degeri yakinhk
(si*) (si-) degerleri

Al 0,063047 0,136509 @ 0,596125 0,09204 0,593474

A2 0,055925 ' 0,151292 @ 0,667669 0,088239 0,612075

A3 0,094252 0,08204 | 0,37709 0,0707 0,428609

ideal ¢6ziime goreceli yakinlik degerleri

A | Al 0,593474 1. B 0,612075
B | A2 0,612075 2. A 0,593474
C ’ A3 0,428609 3, C 0,428609

Bu degerler buyukten kiiglige dogru siralandiginda alternatiflerin nem sirasi bulunabilir.
Kese dagi >Gazi Begendi>Sogucak >

Bizim numaralandirmamiza gére TOPSIS yontemi karar kriterine gére Kese Dagl yatirim
icin en uygun yer olarak géziikmektedir.

Kese Daginda yapilacak yatirrmda 6nerilen yatirim su sekilde 6zetlenebilir:
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Yatirim igin Onerilen Tesisler

Asli ve yardimci Lokantalar 1.ve 2.sinif 1000 kisilik

Tesisler Kafeteryalar Lsinif 1000
Saglikli Yagam Kiiru Belgeli 350
Tesisleriri
Spor tesisleri Orta sinif 300
Sergi merkezi 500 m?
Eglence Merkezi 1000 m?
idare binasi 50 m?
Amfi Tiyatro 2000 kisilik
Miize 1000 m?
Otopark kapali 1000 m?
Seyir Terasi 70 m 250 kisilik
Tuvalaetler 4 adet

Kusadasini cekim merkezi yapabilecek ve ismi “Kusadasi Kaltir Park” olabilecek temali

park onerilmistir. Clinkli temali parklar; gelecegin diinyasi, bilim, bilim-kurgu, tarih, kiltar, bitki ve

hayvan tirlerinin dogal ortamlarinda yasatilmasi, safari parkinda veya film stlidyolarinda turistler

icin katilim ve canl izleme imkaninin saglanmasi, gelenek ve birikimler ile diinya cografyasi gibi

belirli bir konunun gorsel ve isitsel ileri teknolojinin de yardimiyla tanitildigi ve turistlerin

izlemesine sunuldugu eglenceye ve bilgilendirmeye yonelik tesislerdir.

D2) Ornek Yatirim ve isletme Giderleri Tablosu

Turizm isletmeleri Sermayesi Tablosu

TURTZMHSEEFMELERFATRIM-SERMAYESI TABI OSU

Maliyet (TL)

Arsa ve arazi diizenleme giderleri

Toplam Maliyetin %10 ile %15

Etiid ve Proje Giderleri

arsa+ingaat+tesisat+techizat+mefrugat

toplaminin % 1

ingaat Giderleri

Yatak Basi insaat Gideri (TL)

m2 Bagsi ingaat Gideri (TL)

H**%%x 35.687 649

H**** 25.615 640

H*** 19.347 553

H** Lokantal 12.107 484
H** Lokantasiz 8.549 389
H* 7.572 379

1.Sinif Tatil Koyii 21.289 608
2.Sinif Tatil Kéyii 16.443 498
Motel 8.882 444
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Pansiyon 6.243 312
Tesisat Giderleri Yatak Bagi Tesisat Gideri (TL) m2 Bagi Tesisat Gideri
(TL)
H**%%* 20.506 373
H**** 14.598 365
H*** 10.814 309
H** Lokantal 6.313 252
H** Lokantasiz 4.376 199
H* 3.620 181
1.Sinif Tatil Koyii 12.133 347
2.Sinif Tatil Koyii 8.969 272
Motel 4,964 248
Pansiyon 3.424 171
Techizat Giderleri Yatak Bagi Teghizat Gideri (TL) m2 Basi Tecghizat Gideri
(TL)
H***%* 3.929 71
H**** 2.258 56
H*** 1.338 38
H** Lokantal 605 24
H** Lokantasiz 419 15
H* 239 12
1.Sinif Tatil Kéyii 1.877 54
2.Sinif Tatil Koyii 1.196 36
Motel 461 23
Pansiyon 212 11
Tefrisat Giderleri Yatak Bagi Tefrisat Gideri (TL) m2 Bagsi Tefrisat Gideri
(TL)
H***** 9.261 168
H**** 5.474 137
H*** 4.055 116
H** Lokantal 2.444 98
H** Lokantasiz 1.553 71
H* 1.327 66
1.8inif Tatil Kéyii 4.550 130
2.Sinif Tatil Koyii 3.289 100
Motel 2.017 101
Pansiyon 1.391 70

isletmeye Alma Giderleri

Reklam ve tanitim giderleri,personeli 6nceden ise
alma giderleri,personel transferi giderleri,avukathk
ve mali migsavirlik,danismanlik hizmet
giderleri,lisans ve depozito giderleri,cesitli idari
giderlerdir

Yatirim Donemi Faizleri

Yatirim déneminde finansman olarak kullanilan yerli
veya yabanci kaynagin yatirim dénemine iligkin faiz
giderleridir

Tasit Araglari Giderleri

Yatirim déneminde idari islerde ve ingaat islerinde
kullanilmak {izere satin alinan tagitlarin maliyetleri
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10 | Genel Giderler Yatinm déneminde 6denen vergi,resim,harg ve
benzeri giderlerdir
11 | Beklenmeyen Giderler etiid-proje+ingaat+tesisat+techizat+tefrigat
toplaminin %5 ile %10
12 | isletme Sermayesi

isletme Sermayesi gereksinimi su formdille hesaplanir

(SG = Yullik Isletme Gideri — (Amortisman + Sigorta)

+ Sigort
Calisma Siiresi tgorta

TOPLAM
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KUSADASINDA YATIRIM SEBEPLERI

e Yerli ve yabanci turistlerin sayisal olarak artmasi

e Kusadasinin degisen ve gelisen yeni ylzu

e Yapalacak yatirim sayesinde turizm sezonunu
uzatmak

e Otantik trinlerin pazarlanmasi

e Bircok alternatif turizm tiird ve Grtinin olmasi

e Ucuz ve yasanabilier bir sehir kimligi

e Efes gibi dnemli bir inang merkezine yakinligi

* is ve toplanti organizasyonlarinin artmasi, sehrin
etkinlik yonetimini bilmesi

* Yaz ve kis guizel iklimi ve bozulmamis havasi

e Uluslararasi alanda taninmasi
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E) TURIZM YATIRIMLARINDA OZET MEVZUAT
E.1) Turizm Gelirlerinin Cogaltan Etkisi

Turizm yatirimlarinin gerceklesmeleri sonucunda, isletmecilik faaliyetini baslayan turizm
tesislerinin gelirleri turist harcamalarindan olusmaktadir. Turizm isletmelerinin sagladigi gelirlerin
el degistirmesi sonucunda da, ekonomide yeni vergi, tasarruf ve harcama olanaklari yaratiimis
olmaktadir. Buna ekonomi de gelirin ¢cogaltan etkisi ya da gelirin carpan etkisi adi verilmektedir.
Kalkinma Bakanlhginin arastirma sonuclarina gore, ¢cogaltan etki katsayisini turizm sektoriinde 3-4
gibi, diger sektorlerden daha yiksek olusu, katma deger yilzdesinin bircok durumda uretim
degerinin % 75-80 oranina varmasi, turizm yatirimlarinin dolayli etkilerini ylikseltmektedir. Baska
bir deyisle, turizm sektortu yatirnmlarinin ulusal ekonomiye olan katkilari ve sosyal karliliklar
ylksekti ve diger sektorlerden daha fazladir.Turizm gelirinin ¢ogaltan etkisinin, incelenen cesitli
rapor ve vyayinlari derlenerek Ulkelere / bolgelere gore gerceklesme durumu Tablo'da
gosterilmistir.

Bazi Ulke ve Bolgelerde Turizm Geliri Cogaltan Etkisi

Ulke/Bolge Cogaltan Etki Degeri
Turkiye 1,96
ingiltere 1,73
irlanda 1,72
Misir 1,23
Bermuda 1,17
Missuri Eyaleti (ABD) 0,88
Kuzey Galler,Gwyneed 0,37
ingiltere Bati Anglia 0,34
ingiltere City of Winchester 0,19

Kaynak: Kahraman, 2010:48.

Turistlerin satin aldigi mal ve hizmetler karsiligi olarak yaptiklari harcamalar (konaklama,
yiyecek-icecek, seyahat ve diger) saticilarin gelirini olusturur. Bu gelirin bir kismi ile tekrar tiiketim
amaci ile mal ve hizmet satin alinir. Kalan kismin bir miktari malzeme stoklarinin alimi igin
kullanilir. Diger bir miktar iscilik, faiz, kira, vergi ve diger mali yukimlalukler icin kullanilir. Bir
miktar da, kar olarak ayrilir. Ayrica, yurt disindan alim gerekirse kismen ekonomi disina sizma da
olur.Turizm harcamalarini gerceklestiren kisi ve kuruluslar baskalarina gelir yaratmaktadir. Turizm
sektéri ve turizm vyatirmlari yonidnden konunun daha iyi anlasilabilmesi icin "turizm
harcamalarinin dagilimi" Tablo'da yer almaktadir.

Arastirmalar,bir Glkeye gelen yabancinin yaptigl toplam harcamanin ortalama %25'inin

konaklama isletmelerine, %32'sinin yiyecek-icecek isletmelerine, %25'inin gesitli tiketim mallari
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alimi icin perakende isletmelere, %10'nun sinem,tiyatro vb. eglence isletmelerine,%5'inin yerel

ulastirma isletmelerine ve geri kalan %3'liniin degisik harcamalara gittigini géstermektedir.

Turizm Harcamalarinin Dagilimi

Turist Harcamalari Seyahat ve Turizm. Diger
Endiistrisi Harcamalari

e Konaklama e Ucret ve maagslar * Muhasebe * Benzinlikler

* Yeme-igme ® Bahsis ve armaganlar * Reklam ve halkla * Hediyelik egya

iliskiler diikkanlari

e Eglence * Maas sigorta, vergiler » Techizat dikkanlar e Hikimet

® Giyim e Komisyonlar * Mimarlar e Egitim

¢ Hediyelik ve hatira | ® Mizik ve eglence e Zanaat ve sanat e Saghk

esya Ureticileri

o Fotograf e [dari ve genel ¢ Avukatlar e Kara, denizve
harcamalar demiryollari

o Kisisel bakim Hukuki ve profesyonel * Arag kiralama e Elektrik, gaz, su vb.
hizmetler

¢ ilag ve kozmetik e Yiyecek igecek satin alimi | e Firinlar * Manavlar

e Yerel ulagim e Satilan Urtinlerin alimi ® Bankalar e Sarkuteriler

e Turlar * Erzak ve gereglerin e Plaj malzemeleri e Finans kuruluglan
satin alimi
o Diger cesitli e Tamirat ve bakim ¢ Kasaplar * Mobilyacilar
harcamalar hizmetleri
* Reklam, promosyon ve e Marangozlar e ithalatcilar
halkla iliskiler
e Elektrik, gaz, su vb. * Veznedarlar e Sigorta acenteleri
e Ulasim e Hayir kurumlari * Ev ve emlak sahipleri
* Ruhsatlar (lisanslar) e Eczaneler e Camasirhaneler
e Sigorta primleri * Giyim butikleri e Manifaturacilar
e Taginmaz ve taginir e Klapler e Yoneticiler
mdlklerin kira bedelleri
(tesis, bina ve ekipman gb)
¢ Borg alinan fonun faiz ¢ Pastaneler e Sinemalar

ve anapara 6demeleri

¢ Gelir vergisi ve diger
vergiler

e Muteahhitler

¢ Gazete, radyo vb.

* Sermaye varliklarinin e Ascllar e Gece klupleri
ikamesi
e Yatirrmcilara donen kar o Kiiltarel e Kirtasiyeciler

ve diger gelirler

organizasyonlar

e Slit¢l ve mandiracilar

e Badanacilar

e Disciler * GOgebe ¢obanlar
e Alisveris merkezleri e Tesisatcllar
¢ Doktorlar * Matbaacilar

e Kuru temizlemeciler

* Emlakgilar

o Elektrikgiler

¢ Restoranlar

* Mihendisler

o Ciftciler

¢ Kat hizmetleri
gorevlileri (valeler)

¢ Balikgilar

¢ Hissedarlar

¢ Nakliyeciler

¢ Spor etkinlikleri

e Otomobil tamircileri e Ulasim

¢ Bahgivanlar ¢ Seyahat acentalan
e Taksi ve limuzin
hizmetleri
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¢ Sendikalar

e Toptancilar

Kaynak: Kahraman, 2010:50.

E.2) Turizm Yatinnmlarinda izlenecek Yol

Turizm yatinnminda izlenecek yol haritasi asagidaki grafikte gosterilmistir.

Turizm Yatinmlarinda izlenecek Yol

TURIZM SEKTORUNE YATIRIM YAPMAK iGN
v

Oncelikle Turizm Kavramlari
Kiiltiir ve Turizm Koruma ve Gelisim Bolgeleri
Turizm Merkezleri
Kiiltiir ve Turizm Koruma ve Gelisim Alt Bolgesi
Turizm isletmesi
Turizm tesisi
Turizm belgesi
Turizm yatirimi belgesi
Her Olgekte Plan
v
Yapacaginiz Turizm Yatiriminin Tiirii
Ozellikle dis turizme déniik rantabl bir turizm yatirimi yapmak ve turizm sektoriine saglanan
tesviklerden yararlanmak icin, yapacaginiz yatirrmin mutlaka Kultlr ve Turizm Bakanligl
tarafindan belgelenmesi gerekmektedir. Kiltir ve Turizm Bakanlhigi tarafindan “Turizm
Tesislerinin Belgelendirilmesine ve Niteliklerine iliskin Yonetmelik" kosullari uyarinca
v
Yatirimin Tiriine Karar Verildi. Yatinmin Yeri
Bir yatirim, 6zellikle bir turizm yatirimi igin herseyden 6nde gelen faktor yatirimin yeridir.
Gerek bolgesel dlgekte, gerekse noktasal dlgekte, yatirim yerinin dogru segilmis olmasi,
yatirimin karlihgini dogrudan etkilemektedir. Yatirimin yeri icin 5 farkh segenek
bulunmaktadir:

v v v v v
(A) (B) (C) (D) (E)

Kendi Arazi Satin Herhangi bir Herhangi bir Herhangi bir

Araziniz Alacaksiniz KTKGB ve TM KTKGB ve TM KTKGB ve TM

icindeki Kamu Disindaki Hazine Disindaki Orman
Arazilerinin Arazilerinin Arazilerinin
Tahsisini Tahsisini Tahsisini
isteyeceksiniz isteyeceksiniz isteyeceksiniz

Kaynak: http://www.ktbyatirimisletmeler.gov.tr/TR,9540/turizm-yatirimi-yapmak-
istiyorsaniz.html, 2013.

(A) Yatirnmi Kendi Sahip Oldugunuz Arsa Uzerinde Gergeklestireceksiniz
Oncelikle arazinizin imar planlari agisindan durumunu égrenmeniz gereklidir. Bu Bilgi;

¢ Belediye ve miicavir alan sinirlari icerisinde Belediyelerden,
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* Belediye ve miicavir alan sinirlari disinda il Bayindirlik ve iskan Midirliiklerinden elde edilebilir.
Hangi Olgekte olursa olsun imar planlarinda turizm kullanimina ayrilmamis olan alanlarda turizm
tesisi yapilamaz.

Eger araziniz, hi¢ bir plan sinirina girmiyor ise, o©ncelikle, turizm yatirrminin
gerceklestirilmesini saglayacak imar planinin yapilmasi sarttir.

Eger arazi herhangi bir Kiltiir ve Turizm Koruma ve Gelisim Bolgesi ve/veya Turizm
Merkezi igerisinde kaliyor ise (arazinizin herhangi bir Kiltlr ve Turizm Koruma ve Gelisim Bdlgesi
ve/veya Turizm Merkezi icinde kalip kalmadigini resmi olarak 6grenmek igin arazinizin yerini
oncelikle 1/25000 olmak tizere herhangi bir 6lgekli plan veya halihazir Gzerine isaretleyip
Bakanligimiza talebinizi iceren bir dilekge ile iletmeniz gerekmektedir.) “Kiltiir ve Turizm Koruma
ve Gelisim Bolgelerinde ve Turizm Merkezlerinde imar Planlarinin Hazirlanmasi ve Onaylanmasina
iliskin Yonetmelik” cercevesinde planlama calismalarinin baslatiimasi gerekmektedir. Arazi
herhangi bir Kiltiir ve Turizm Koruma ve Gelisim Bolgesi ve/veya Turizm Merkezi icerisinde
kalmiyor ise tabi oldugu ydrirlikteki diger mevzuata goére islem yiritilmesi gerekmektedir.Bu
islemler icin Kiltiir ve Turizm Bakanligi Yatirm ve isletmeler Genel Mudirligi’ne basvurularak
goris alinmasinda yarar bulunmaktadir.

Eger arazi, onayl planlarda turizm kullanimina ayrilmis alanda bulunuyor ise veya sizce
hazirlanarak onaylatilan plan ile bu durum gerceklesmis ise Turizm yatirimi icin araziniz hazir
durumdadir. Onayh imar planinda araziniz (imar parseliniz) icin verilen yapilasma kosullari
uyarinca (Alani, izin verilen ingaat alani, Kat adedi veya yiiksekligi, vb.) projelendirme faaliyetine

baslayabilirsiniz.

E.3) Yatirnmlarda Tesvik Edilmeyen Konular

1- Bir veya birkag yerde giimrikleme ve sigortacilik hizmetlerinin de sunuldugu antrepo, ellecleme
paketleme ve otomasyon hizmetlerini birlikte iceren, asgari toplam kapali alani 10.000 m2 olan
entegre lojistik yatirimlari igin, Ulastirma, Denizcilik ve Haberlesme Bakanligindan alinmis L2
belgesinin yatirim suresi sonuna kadar ibraz edilmesi kaydiyla, tesvik belgesi diizenlenebilir. S6z
konusu tesvik belgeleri kapsamina yik tasimaciligina yonelik araglar dahil edilmez.

2- Boru hattiyla tasimacilik, petrol ve dogalgaz Urilinleri, dolum ve depolama tesisi yatirimlarinda
dagitim araglari ve tipler hari¢ olmak {izere, sadece sabit tesise yonelik harcamalar icin tesvik
belgesi diizenlenebilir.

3- Kiltar yatirimlari igin, Kultiir ve Turizm Bakanhgindan alinacak kiltir belgesine istinaden tesvik
belgesi dizenlenebilir. Ancak, minhasiran bu amacla insa edilenler disinda, yeme-icme, spor,

eglence ve satis Uniteleri gibi birimler kapsama dahil edilmez.
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4-Kiltiir ve Turizm Bakanhgindan alinacak turizm belgesini haiz eglence merkezi ve temali tesis
gibi konaklama icermeyen turizm yatirimlari tesvik belgesine baglanabilir. Ancak, miinhasiran bu
amacla insa edilenler disinda, yeme-icme, spor, eglence ve satis Uniteleri gibi birimler kapsama
dahil edilmez.

5-Kaltlr ve Turizm Bakanhgindan alinacak Kiltiir veya Turizm Belgesini haiz fuar, kongre, sergi ve
gosteri merkezi yatirimlari icin tesvik belgesi diizenlenebilir. Fuar ve sergi merkezlerinde, otopark
hari¢c asgari kapali alanin 5000 m2, kongre merkezlerinde asgari koltuk sayisinin 1000, gosteri
merkezlerinde ise asgari koltuk sayisinin 2500 olmasi sarti aranir.

6- Spor tesisi yatirnmlarinda asgari 10 Milyon TL sabit yatirim sarti aranir.Havaalani yer hizmeti
yatirimlarinda tesvik belgesi kapsamina trafige ¢ikmayan ve sadece apronda kullanilan motorlu
tasitlar dahil edilebilir. Binek otomobilleri proje kapsamina dahil edilmez.

7- Havayolu isletmeciligi ve kargo tasimaciligi yatirimlarinda temin edilecek ucgaklarda birim basina
asgari kapasitenin 50 koltuk, kargo ucaklarinda ise asgari kargo kapasitesinin 30.000 kg olmasi
sartl aranir. Faaliyet konusu bizatihi havayolu isletmeciligi ve/veya kargo tasimaciligi olan
yatirmlar disinda genel amagli ve hava taksi isletmeciligi amacl yatirimlar icin tesvik belgesi
diizenlenmez.

8- Uydu, telsiz, kablo vb. iletisim ortamlarindan gelen haberlesme, radyo, televizyon ve veri
sinyallerini birlestirip tek bir paket halinde nihai tlketiciye iletimini saglayan hizmet yatirrmlarinda
nihai hizmeti alanlar tarafindan kullanilan yatirnm mallari destek unsurlarindan faydalandiriimaz.
9-Kamu kurum ve kuruluslari, belediyeler, il 6zel idareleri, birlik, kooperatif vb. kuruluslarin gérev
alanlarina yonelik olarak yapacaklari yatirmlar proje bazinda degerlendirilerek tesvik belgesi
diizenlenebilir.

10-Sadece ving hizmetlerine yonelik yatirimlarda her bir ving icin asgari 100 ton kaldirma
kapasitesi aranir. 500 ton kaldirma kapasitesinin altinda kullanilmis ving ithaline izin verilmez.

11- Camasir yikama ve kurutma yatirimlarinda asgari 2 Milyon TL sabit yatirim sarti aranir.

12- Yat insa yatirimlarinda tesvik belgesi dizenlenebilmesi icin yat boyunun asgari 24 metre

olmasi sartl aranir.
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Kese Dagi; Kusadasi manzarasinin en giizel izlendigi dogal manzara izleme terasi, Atatirk
heykelinin bulundugu Kese Dagi’'ndadir. Kusadas’’nin tim glzellikleri ve cirkinlikleri, Kese
Dagi'ndan carpici bir sekilde goérilebilmektedir. Dogal peyzaji pek fazla bozulmayan Yilanci
Burnu’nun en glizel manzarasi Kese Dagi'ndan goriilebilmektedir. Kusadasi’na gelen Kruvaziyer
gemilerin kugu gibi stiziilerek gelis - gidisleri, en glizel Kesedagi’ndan izlenir. Yilanci Burnu Uzeri ve
cevresinde bulunan Antik yerlesimlere ait kayalara oyulmus mezarlar, Kese Dagi’'nin binlerce yillik
tarihine 1sik tutan Kusadasi merkezindeki kultirel zenginliklerdendir(http://www.ekodosd.org,

2015).
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Kaynak: https://plus.google.com/109553432941682602633/about?gl=tr&hl=tr, 2015

Kese dagi B tipi mesire yeri olarak tescil edilmistir. 645 sayili KHK ile Orman ve Su isleri
Bakanliginin kurulmasi sonucunda Doga Koruma ve Milli Parklar Genel Mudirligiine ait 154 adet
Mesire Yeri Genel Midirligimiize devredilmis olup, bunlarin 46 adedi A Tipi Mesire Yeri, 108
adedi ise B Tipi Mesire Yeri kapsaminda bulunmaktadir.

Madde 3 B tipi mesire yeri: Toplumun c¢esitli dinlenme, eglenme ve spor ihtiyaglarini
karsilamak, yurdun gizelligine katki saglamak ve turistik hareketlere imkan vermek maksadiyla
yerlesim merkezlerinin ¢evresinde veya rekreasyonel kaynak degerlerine ve yiksek ziyaretgi

potansiyeline sahip, sadece giinibirlik kullanim imkani saglayan kir lokantasi, kir kahvesi, yoresel
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Uranler sergi ve satis yeri, piknik Uniteleri, kameriye gibi diger rekreasyonel yapi ve tesisleri ihtiva
eden mesire yerlerini,

Madde 7 (2) A ve B tipi mesire yerleri igin alan kullanim plani, gelisme plani ve plan
raporlari bolge midurluga tarafindan yapilir veya yaptirilir ve Genel Miidirlikce onaylanir.

Madde 10 c) Mesire vyerlerinin kapali teklif usullyle ihale edilmesi esastir. Bolge
mudurliglince olusturulan komisyon tarafindan kullanilislarinin 6zelligi, idarelere faydali olmasi
veya ivediligi nedeniyle kapali veya acik teklif yontemleriyle ihalesi uygun goriilmeyen mesire
yerleri, Genel Mudurligin teklifi ile Bakanhk tarafindan pazarlk usuli ile kiraya verilebilir. Her
turll sorumluluk pazarlik usulii ile ihaleyi idareden alanda kalmasi sartiyla, pazarlk usuli ile ihale
edilen mesire yerlerinde yer alan yapi ve tesislerin isletmeciliginin Gglinct kisi veya kuruluslara
kiraya verilmesi halinde, kiraya verenlerden verilen kira bedel farkinin % 50’si idare tarafindan
tahsil edilir. A ve B tipi mesire yerlerinin isletilmesinin devrinde Genel Midirligin, C ve D tipi
mesire yerlerinin isletilmesinin devrinde, bolge midirlGginin onayr alinir(5 Mart 2013, Resmi
Gazete sayl1:28578).

(3) Mesire yerinin ihale islemleri A ve B tipi mesire yerleri ile sehir ormanlarinda alan
kullanim plani ve gelisme plani yapilmadan, C tipi mesire yerlerinde ise vaziyet plani yapilmadan
ihaleye konu edilmeyecektir. Mesire yerinin Ozellikleri ve ziyaretci talepleri dogrultusunda, talep
edilecek diger yapi, tesis ve faaliyetler icin orman mesire yerleri ydonetmeligine uygun olarak islem
yapilacaktir.

B tipi mesire yerindebulunacak yapi ve tesisler:

e Giris kontrol binasi e idare binasi e Bekgi kuliibesi ® Depo e Kir lokantasi e Kir kahvesi o Yoresel
Urlnler satis yeri o Blife o Spor tesisleri destek binasi @ Macera Parki e Paintball alani e Bisiklet
parkuru e Dogal ve suni kayak yeri Amfi tiyatro e Manzara seyir terasi ¢ Gézlem kulesi ®« Ormancilik
uygulamalari tanitim alani e Kameriye e Yagmur barinagi e Pergola e Otopark e Yaya gezinti yolu e
Dogal gezinti koprisi e Arag yolu e Tuvalet e Cesme Bulasik yikama yeri ¢ Cocuk oyun alani ¢ Mini
spor alani e Serbest oyun alani e Piknik (nitesi ® Su deposu e Ocak e Soyunma kabini e Dus e
ibadethane e Teleski ve teleferik hatti @ Parasiit atlama ve inis yeri @ Fosseptik  Cevre ihata e Siis
havuzu e Dogal ve yapay su goletleri vb.(Orman Genel Mudurligi, Mesire Yerleri Uygulama

Tebligi).
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Kese dagina yapilacak Kompleks yatirim sayesinde:

e Kese daginda giinde 15.000 kisiden yaklasik 200 giin’den 3.000.000 kisilik bir kullanim
kapasitesi olusacaktir.

e Miize, amfi tiyatro, otopark, kongre merkezi yapilacaktir.

e 40 km lik plajla cekim merkezi olmustur.

e Kusadasinin otantik ve kaybolmaya yiz tutmus degerleri bu tesiste tekrar canlanacaktir.

(Turung-limon regeli, 1850’lerdeki (izim helvasi vb.)

e Kusadasinda daha dnce diizenlenen festival ve senlikler buraya gekilebilir.

e Kusadasinda yerel halk ve 6zellikle kadinlarin yaptiklari Griinlerin satisi saglanacaktir

e Sehirdeki oOzellikle yaz aylarindaki yogunlugun azaltilmasi ve fiziksel kapasitenin
yipranmamasi saglanacaktir.

e Yapilalacak otoparkla trafik sorununa ¢6ziim getirilecektir.

e Yerli pazarin genislemesi ve gelen kruvaziyer turistlere yonelik “Kiltir Temall” bir park
alan olacaktir.

e Yeni Tirkiye'nin 2023-2050 turizm vizyonuna 1sik tutacak bolgesel ve ulusal kalkinmaya
katki saglayacaktir.

e Yeni yapilacak alanin ekonomik katma degeri ylksek olacaktir. Yeni ¢alisma alanlar ve
istihdam yaratmasi, ekonomik canlilik saglacaktir.

e Sadece Kese dagl degil yapilacak nazim imar planlarina gore Kese dagi cevresiylede ele
alinabilir. Bu anlamda kese daginda ev pansiyonculugu ve el sanatlari gelistirlebilecektir.

o Kese dagina cikis icin teleferik veya ylriyen merdiven modeli disindlebilir.

Turizm yatirimlari sabit sermaye yatirimi oldukga yiksek olan 6nemli yatirimlardir.Turizm
emek yogun bir sektordir ve insan glicine duyulan ihtiya¢ ¢ok fazladir. Turizm sektoriine
duyulan talep arttikca ihtiya¢ duyulan yeni is alanlari agilmaktadir. Turizm yatirimlari dogrudan ve
dolayh olarak yeni is alanlarina yer agamaktadir. Turizm yatirimlarinda alt yapi, st yapi ve tesis
Ozelliklerinin birbirleriyle entegre olmasi gerekmektedir. Bu acidan alt yapi dikkatle ve ayrintili
dustinilmelidir. Bir yorede turizm yatirrmi yapmak igin o ydrenin turizm piyasasini ve turizm

hareketliligini iyi izlemek gerekmektedir.

Turizm vyatirimlarinin en 6nemli unsur fiziksel planlamadir. Yatirrm vyapilan turizm
Graindanan sardardlebilirligi - igin turistik, dogal, kiltiirel ve tarihi degerlerinin, 6zelliklerini

yitirmeden talebi karsilamasi gerekir.

Kusadasinda turizmin sirekliligin saglanmasi ve pazarlanmasi dislincesinde Kese daginda

yapilacak yatirim énemlidir. Yapialacak turizm temali tesisi ile farkindalik saglanacaktir.
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Kusadasi Kese daginda yapilacak bir yatirim icin genel gerekgeler séylece siralanabilir:

e Turist sayisinin artmasi: yapilan tahminlemede 2015 yili tahmini turist sayisi: 2.012.479,
olurken,2020 yili tahmini turist sayis1:2.950.994, 2023 yili tahmini turist sayisi: 3.514.103
olacaktir. Bu bir tahminlemedir. Ancak gecmis yillar gz oniinde bulunduruldugunda
gelecektede turist sayisinin artacagi gortlmektedir.

e Fiziksel kapasitenin daralmasi-azalmasi: Ozellikle yiiksek sezonun oldugu yaz aylarinda
sehrin bunaldigi gorilmektedir. Yapilacak yatirim sayesinde sehrin tam merkezinde
turistik bir yer acilacak ve kullanim kapasitesi artacaktir.

e Marka degerinin yeniden konumlandirilmasi: Uluslararasi turizm piyasasinda yeniden
konumlandirmak ve turist bagliligi olusturmak, turizm pazar paylarini artirmak icin gerekli
bir strateji olarak yatirrmlar gortilmektedir. Mevcut turistleri elde tutmak icin katlanilan
pazarlama maliyetleri, yeni musteriler kazanmak icin yapilacak olan harcamalardan daha
azdir. Bu acidan yapilacak yatirrmla marka degeri strekliligi saglanacaktir.

e Alternatif turizm tiirlerinin varhgi: Kusadasi sadece deniz turizmi ile degil diger alternatif
turizm tirleri icin de ziyaret edildigi icin bu turizm tirlerini karsilayacak yatirimlara ihtiyac
vardir.

e Kurvaziyer turistlerin varligi: Ozellikle yaz aylarinda gelen kurvaziyer turistlerin vakit
gecirecekleri, yeme-igme ihtiyaclarinin karsilanacagi, alisveris yapacagi bir turizm yatirim
tesisine ihtiyag vardir.

e Regresyonel alanlarin yetersizligi: Sehir merkezi olarak Kusadasinda bos zamanlari
degerlendirme faaliyetleri icin alan yetersizdir. Kese dagina yapilacak bir yatirimla
regreasyonel alanlar saglanacaktir.

Kusadasinda turistik fonksiyon ve otelcilik fonksiyon oranlari gayet iyidir. Bu oranlar
yorenin niteliksel kalitesini onaylamaktadir. Ancak fiziksel kalite yaninda siirekli ve kaliteli hizmet
icin turizm tesislerine ihtiyag¢ vardir. Yorede; yoresel el sanati ve otantik yiyecek satisi yeterli
diizeyde degildir. Kusadasi sadece yorenin degil , Turkiye'nin yiksek 6neme ve potansiyele sahip
bir turizm kentidir ve pazar degeri ylksektir. Potansiyel yiiksek olmasina karsin yeterli alt yapi ve
yatirm yoktur. Denize dayali turizm aktiviteleri dnem tasimaktadir. Karasal aktiveler arasina
festivaller, senlikler, organizasyon vb. girmektedir. Ulasim agi kolay ancak altyapi galismalari
devam etmektedir. Yérenin rekreasyonel kullanimina iliskin Ozellikle Kese daginda peyzaj
potansiyelinin  belirlenip peyzaj dizenlemeleriyle birlikte turizm tesislerinin  yapilmasi

gerekmektedir.
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