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2014 Yılı Doğrudan Faaliyet Desteği Programı kapsamında 
Batı Karadeniz Kalkınma Ajansı tarafından desteklenmektedir.




              “Batı Karadeniz Kalkınma Ajansı 2014 Yılı Doğrudan Faaliyet Desteği kapsamında hazırlanan bu yayının içeriği Batı Karadeniz Kalkınma Ajansı ve/veya Kalkınma Bakanlığı’nın görüşlerini yansıtmamakta olup içerik ile ilgili tek sorumluluk Ereğli TSO’ya aittir”
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1. EKİP ÖZGEÇMİŞLERİ
Adnan HACIBEBEKOĞLU
1981 yılında Kahramanmaraş’ta doğan Adnan HACIBEBEKOĞLU, Erciyes Üniversitesi İşletme Bölümü mezunudur. 2000-2004 yılları arasında mobilya ve finans sektörlerinde çeşitli görevlerde bulunmuştur.2004 yılından bu yana ise Türkiye’deki hibe programları, yerel kalkınma ve yatırım alanlarında danışmanlık yapmaktadır. Halen Türkiye’nin birçok bölgesinde yerel yönetimlere, oda ve borsalara, sivil toplum kuruluşlarına ve KOBİ’lere bu alanlarda eğitim ve danışmanlık hizmeti veren Progem Danışmanlık’ın Genel Müdürlüğü’nü yapmaktadır.  Aynı zamanda birçok sivil toplum kuruluşuna üyeliği bulunan HACIBEBEKOĞLU, 2009 yılından bu yana Ekonomik ve Sosyal Gelişim Derneği’nin Yönetim Kurulu Başkanlığı, 2014 yılından itibaren ise Ege Yönetim Danışmanları Derneği Yönetim Kurulu Üyeliği görevlerini yürütmektedir. Yerel, ulusal ve uluslararası yayın organlarında birçok makaleleri ve raporları yayınlanan HACIBEBEKOĞLU evli ve bir çocuk babasıdır.
Gülşah OĞUZ YİĞİTBAŞI
1981 yılında Konya’da doğmuştur. Lisans eğitimini 2003 yılında Orta Doğu Teknik Üniversitesi Sosyoloji Bölümü’nden mezun olarak tamamlamıştır. 2003-2006 yılları arasında Hacettepe Üniversitesi Nüfus Etütleri Enstitüsü Ekonomik ve Sosyal Demografi Anabilim Dalında yüksek lisans eğitimi almıştır. Lisans ve yüksek lisans eğitimi sürecinde Türkiye genelinde yürütülen çeşitli projelerde Anketör, Veri Giriş Sorumlusu, Veri Giriş Denetmeni, Proje Asistanı, Saha Ekibi Sorumlusu, Koordinatörlük, Raporlama Sorumlusu vb. görevlerde rol almıştır. 2006 yılından bu yana hibe danışmanlığı ve araştırma çalışmaları sektöründe görev yapmaktadır. 2008 yılından bu yana ise Progem Danışmanlık’ta Proje ve Araştırma Birimi Koordinatörü olarak çalışmaktadır. 2009 yılından kurulan Ekonomik ve Sosyal Gelişim Derneği’nin kurucu üyeleri arasında bulunmakta olup aynı zamanda dernek Genel Sekreterliği görevini yürütmektedir. İyi derecede İngilizce bilmektedir.
Ceren GÖK
1987 yılında Rotterdam’da doğan Ceren GÖK,  2012 yılında Ankara Üniversitesi Ziraat Mühendisliği Bölümü’nden mezun olmuştur. 2012 yılından beri Ankara Üniversitesi Fen Bilimleri Fakültesi’nde yüksek lisansına devam etmektedir. 2012-2014 yılları arasında Anişmak Anadolu İş Makinaları Sanayi ve Ticaret A.Ş’ye bağlı, iş makinası yedek parçaları ve yürüyüş takımları üreten fabrikada Üretim Mühendisliği görevinde bulunmuştur. Üniversitede eğitim gördüğü yıllarda Proje Yazımı ve Proje Döngüsü Yönetimi eğitimi alarak, Doğa ve Bilim Projeleri Topluluğu’nu kurmuş, proje yazım ve yönetimi konularında tecrübe edinmiştir. 2014 yılından itibaren Türkiye genelindeki özel sektör, sivil toplum kuruluşu ve kamu kurumlarının ihtiyaçlarına yönelik olarak proje döngüsü yönetimi ve girişimcilik alanlarında eğitim ve danışmanlık hizmetleri sağlayan Progem Danışmanlık’ta Proje Yazarı olarak çalışmaktadır.
2. ÖNSÖZ

Dünyada ve ülkemizde piyasa ağırlıklı bir ekonomik yapının güçlenmesine paralel olarak özel sektör yatırımlarının önemi artmış, bölgesel dengesizliklerin giderilmesinde rekabetçi özel sektör girişimciliği son derece önemli hale gelmiştir.  Bu kapsamda göreli olarak gelir düzeyi düşük yörelerde özel sektör dinamizminin çeşitli araçlarla harekete geçirilmesi gerekmektedir. 
Bu araçlardan biri de özel sektörün bilgi açığını kapatacak çalışmalardır. Özellikle yatırım alanları ve yatırım ile ilgili diğer konularda yapılan çalışmalar; bir yandan yöre girişimcileri için yeni fikirler oluştururken, diğer yandan yöre dışından gelebilecek yerli ve yabancı yatırımcılar için daha cazip bir ortam sağlanmasına katkıda bulunacaktır. Bu kapsamda, Batı Karadeniz Kalkınma Ajansı tarafından 2014 Yılı Doğrudan Faaliyet Desteği Programı kapsamında desteklenen bu proje çerçevesinde Karadeniz Ereğli ilçesi için 7 uygun yatırım alanı belirlenmiş ve bu alanlara yönelik yatırım fizibiliteleri hazırlanmıştır. Amaç, Zonguldak ilinde yapılacak yatırımları uygun alanlara yönlendirerek yerel potansiyeli harekete geçirmek, kaynak israfını azaltmak ve ekonomik kalkınmaya ivme kazandırmaktır. 
Kamuoyunun bilgisine sunulan bu raporlar ile uygun yatırım alanlarının fizibilite düzeyine çıkarılması hedeflenmiştir. Ancak, nihai fizibilite statüsü kazanma açısından raporlar bazı belirsizliklere ve kısıtlara sahiptir. Bu belirsizlikler ve kısıtlar 3 ana başlık altında toplanabilir:
1. Projeyi uygulayacak yatırımcıların kimliği belli değildir. Bu durumda hazırlanan raporlarda zorunlu olarak standart bazı varsayımlardan hareket edilmiştir. 

2. Hazırlanan projelerin ne zaman uygulanacağı hususu belirsizdir. 

3. Yapılan fizibilite çalışmalarının destek dokümanlar ile kati hale gelmesi gerekmektedir. Gerekli destek dokümanlar arasında bazı projelerde yasal olarak Çevresel Etki Değerlendirmesi (ÇED) veya Ön-ÇED raporu hazırlanması, ilave pazar etütleri yapılması gibi dokümanların hazırlanması gerekli olabilecektir. 

Bu belirsizlikler ve kısıtlar altında hazırlanan raporlarda duyarlılık analizleri yapılması, gelecekte ortaya çıkabilecek değişimlere karşı raporların kullanım değerini artırıcı olumlu bir unsur olarak görülmektedir. Ancak, yukarıda açık bir şekilde ifade edilen kısıtlar altında hazırlanan fizibilite çalışmalarının, özel sektör için yol gösterici bir doküman olarak değerlendirilmesi ve uygulama aşaması öncesinde yukarıda sözü edilen konularda ilave çalışmalar ile raporların güncelleştirilmesi gerekmektedir. 
3. ÇALIŞMA ÖZETİ

	YATIRIM BİLGİLERİ
	BİRİM
	AÇIKLAMA

	Yatırım Konusu
	-
	Özel Huzurevi ve Yaşlı Bakım Merkezi 

	Üretilecek Ürün/Hizmet
	-
	Yaşlı bakım hizmetleri

	NACE Kodu
	
-

	87.3

	GTİP No
	-
	Yok 

	Yatırım Yeri
	-
	Karadeniz Ereğli

	Toplam Yatırım Tutarı
	TL
	2.897.420 

	Yatırım Süresi
	Ay
	12

	1. Yıldaki Kapasite Kullanım Oranı
	%
	%80

	1. Yıldaki Tesis Kapasitesi
	Oda/Yıl
	912

	1. Yıldaki İstihdam Kapasitesi
	Kişi
	23

	Yatırımın Geri Dönüş Süresi
	Gün
	2.427

	Sermayenin Karlılığı
	%
	2,94

	Net Bugünkü Değer (15 Yıllık)
	TL
	110.336.007  


4. PAZAR ARAŞTIRMASI VE PAZARLAMA PLANLAMASI

4.1. PAZAR VE TALEP ANALİZİ

4.1.1. SEKTÖRÜN YAPISI VE ÖZELLİKLERİ
Hızlı bir şekilde yaşlanan toplumlarda meydana gelen en önemli sosyal risklerin başında, doğumda beklenen ortalama yaşam süresinin artmasıyla birlikte, bakıma muhtaçlık riski gelmektedir. 

Bakıma muhtaçlık riski, kişinin, özürlülük, yaşlılık, hastalık veya malullük gibi sebeplerden dolayı başkalarının sürekli olarak bedeni desteğine ihtiyaç duyma tehlikesidir. Bakıma muhtaçlık sorunu ve bundan kaynaklanan sosyal bakım hizmetlerine talep de, bu riskin somut olarak ortaya çıkmasıyla söz konusu olmaktadır.

Huzurevleri ile huzurevi, yaşlı bakım ve rehabilitasyon merkezleri yönetmeliğine göre sektörel tanımlar aşağıdaki gibi yapılmıştır;
Huzurevi: 60 yaş ve üzerindeki  yaşlı kişileri huzurlu bir ortamda korumak, bakmak ve bu kişilerin sosyal ve psikolojik gereksinimlerini karşılamak amacıyla kurulan yatılı sosyal hizmet kuruluşunu,

Yaşlı Bakım ve Rehabilitasyon Merkezi: Yaşlı kişilerin yaşamlarını  sağlık, huzur ve güven içinde sürdürmeleri amacıyla, kendi kendilerini idare edebilecek şekilde rehabilitasyonlarının sağlandığı, tedavisi mümkün olmayanların  ise sürekli  olarak özel bakım altına alındığı yatılı sosyal hizmet kuruluşunu,

Merkez: Yaşlı Bakım ve Rehabilitasyon Merkezini,

Kuruluş: Huzurevi ve Merkezleri,

Rehabilitasyon: Doğuştan veya sonradan her hangi bir hastalık ya da kaza sonucu kalıcı veya geçici olarak bedensel ve zihinsel yeteneklerini değişik derecelerde yitiren yaşlıların, mevcut fonksiyon kapasitelerinin belirlenerek tedavi edilmesi, geriye kalan güç ve yeteneklerinin geliştirilerek fiziksel, psikolojik sosyal ve ekonomik yönden var olan kapasitelerinin desteklenmesi ve günlük yaşamda bağımsız duruma gelmelerine yönelik çalışma ve yardımların tümünü,

Özel Bakım: Ruh sağlığı yerinde olup bulaşıcı hastalığı olmayan, yatağa bağımlı ya da fiziksel ve zihinsel gerilemeleri nedeniyle özel ilgi, destek ve koruma gerektiren yaşlılara verilen hizmeti ifade eder.
Tanım olarak bakıma muhtaçlık, kişinin, fiziki hareket edebilirliğinin engellenmesi veya aklî-ruhî becerilerin kısıtlanması sonucunda gerek beden temizliği, gerek beslenme, gerekse ev idaresinde genelde sürekli olarak bir bakıcının düzenli bakımına ihtiyaç duyma hâlidir.
Dolayısıyla bakıma muhtaç bir kişi de, günlük hayatta her zaman yapılması gereken bazı basit bedenî hareketlerin yerine getirilmesinde (Giyinme, yeme içme, beden temizliği, tuvalet ihtiyacını giderme, alış veriş vb.) başkalarının fizikî-bedenî yardımına ve desteğine sürekli olarak ihtiyaç duyan insandır. Bir başka deyişle, hayatın idame ettirilmesi için yapılması gerekli olan bazı temel iş ve görevleri, kendi kendine yapma kabiliyetine ve gücüne sahip olmayan herhangi bir insan, bakıma muhtaçtır.

Nüfusu gittikçe yaşlanmakta olan gelişmiş ülkeler, bakıma muhtaçlık riski ve sorununa karşı alternatif modeller arayışına girmiş ve yapılan yatırımlar sektörü hızla geliştirmiştir.
Göçün ivme kazandırdığı kentleşmeyle birlikte toplumda gelişen çekirdek aile yapılanması, bu yapılanmayla birlikte geçmiş nesle karşı duyulan sorumluluğun giderek azalması, çalışan kadın nüfusundaki artış, her sosyo-ekonomik sınıfın kendine özgü sosyal ve ekonomik sorunları evde yaşayan yaşlıyı giderek yalnızlaştırmaktadır.
Bu dönüşüm, halen sunulmakta olan yaşlı bakım hizmetlerinin başarı düzeyinin ve bunların nitelik ve çeşitliliğinde ortaya çıkan yeni beklentilerin saptanmasını ve bu beklentiler doğrultusunda yatırımların yapılmasını önemli kılmaktadır.
Sektörün büyümesine etki eden diğer nedenler aşağıda sıralanmıştır;

· Geniş aileden çekirdek aileye geçiş,

· Kırsal anlardan şehirlere göç, 

· Evde bakımda önemli rolü olan kadının iş hayatına katılımı,
· Geleneksel kültür değerlerindeki değişimler, yaşlının aile yapısı içindeki eski rolünün de değişmesine ve kurum bakımına talebin artmasına neden olmuştur.
Bunun yanında sektör açısından bazı riskler de söz konusudur.

Kamuya bağlı resmi rehabilitasyon merkezlerinde kalmak için, sırada bekleyen yaşlı-engelli sayısında yıllar itibariyle bir düşüş yaşandığı gözlenmektedir. Sırada bekleyen kişi sayısı 2006 yılında 3.729 iken 2009 yılında 1.723’e gerilemiştir. 
Aşağıdaki tabloda T.C. Aile ve Sosyal Politikalar Bakanlığı Engelli ve Yaşlı Hizmetleri Genel Müdürlüğü’ne (EYHGM) bağlı rehabilitasyon merkezlerinin ve bakılan kişilerin sayısı gösterilmektedir.
Tablo 1: Engelli ve Yaşlı Hizmetleri Genel Müdürlüğüne (EYHGM) Bağlı
Rehabilitasyon Merkezlerinin ve Bakılan Kişilerin Sayısı
	Yıl
	Merkez Sayısı
	Kapasite
	Bakılan Kişi Sayısı

	2006
	66
	3.027
	4.654

	2007
	64
	3.434
	4.092

	2008
	72
	4.098
	4.272

	2009
	72
	4.758
	4.569

	2010
	81
	5.775
	4.623

	2011
	84
	5.833
	4.708

	2012
	79
	6.035
	5.147


          Kaynak: T.C. Aile ve Sosyal Politikalar Bakanlığı EYHGM Mart 201, www.eyh.gov.tr 
2007 yılında evde bakım hizmetinden 28.583 kişi yararlanırken kurumda bakım hizmetinden yararlanan kişi sayısı 351’dir. 2010 yılında ise evde bakım hizmetinden yararlanan kişi sayısı 284.595 iken kurumda bakım hizmetinden yararlanan kişi sayısı 4.331 kişiye ulaşmıştır. 
Aşağıdaki tabloda engelli evde bakım hizmetinden yararlanan kişi sayısı ve harcama tutarı gösterilmektedir.
    Tablo 2: Engelli Evde Bakım Hizmetinden Yararlanan Kişi Sayısı ve Harcama Tutarı
	Yıl
	Kişi sayısı
	Harcama Tutarı (Bin TL)

	2006
	          8
	3

	2007
	     28.583
	35.387

	2008
	    113.000
	417.603

	2009
	    210.320
	869.362

	2010
	    284.595
	1.580.803

	2011
	          352.859
	2.214.804

	2012
	    403.758
	2.898.944

	2013*
	    481.000
	3.809.897

	2014*
	    541.000
	4.557.057


Kaynak: Aile ve Sosyal Politikalar Bakanlığı EYHGM (Mart 2013), www.eyh.gov.tr
            *  EYHGM tarafından hesaplanan tahmini rakamlardır.
Kişilerin evde bakım parası alabilmesi için üç şart gereklidir. 

1.Her ne ad altında olursa olsun her türlü gelirleri toplamı esas alınmak suretiyle kendilerine ait veya bakmakla yükümlü olduğu birey sayısına göre kendisine düşen ortalama aylık gelir tutarının, bir aylık net asgari ücret tutarının 2/3’ünden daha az olduğu bakım raporu ile tespit edilmesi,

2.Engelli bireyin heyet raporu veren hastanelerden alacağı özürlü sağlık kurul raporunun ağır engelli kısmında mutlaka “Evet” yazan bir ibare bulunması,

3.Engelli bireyin başkasının yardımı olmadan hayatını devam ettiremeyecek şekilde bakıma muhtaç olması gerekli olduğunun bakım heyeti raporu ile tespit edilmesi,
%51 engellilik şartı aranarak yapılan yardımların özel huzurevi yatırımlarını ne kadar etkileyeceğini öngörebilmek için huzurevlerinde kalan kişilerin engellilik durumuna bakmak gerekmektedir. Bununla ilgili veriler aşağıdaki grafikte verilmektedir.
Grafik 1. Huzurevinde Yaşayan Yaşlıların Engellilik Durumu
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Kaynak: ASPB Engelli ve Yaşlı Hizmetleri Genel Müdürlüğü verilerinden düzenlenmiştir
Evde bakım yardımı en az %51 engelli olma ve aylık gelirin asgari ücretin 2/3’ten az olması şartlarını getirmiştir. Huzurevlerinde kalan yaşlıların engellilik durumuna bakıldığında %81’inin engelli olmadığı görülmektedir. 

Özel huzurevi yatırımlarının ortalama gelir grubundaki kişilere yönelik olması ve huzurevlerinde konaklayan yaşlıların %81’inin engelli olmaması sektörün bundan çok fazla etkilenmeyeceğini düşündürmektedir. 
4.1.2.
PAZARIN BÜYÜKLÜĞÜ VE PROFİLİ
Avrupa, dünyada yaşlı nüfusun en fazla olduğu kıtadır.  2000 yılında %20 olan 60 yaş üzeri nüfusun 2050 yılında %37'ye çıkacağı hesaplanmıştır. Avrupa’da 65 yaş üzeri kişilerin bakımlarını sağlama yollarını gösteren grafik aşağıda paylaşılmıştır.

Grafik 2. Avrupa’daki Yaşlı Nüfusun Bakım Şekilleri
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Kaynak: The 2011 MetLife Market Survey of Nursing Home
Grafikte görüldüğü gibi 65 yaş üstü kişilerin %20’sinin huzurevlerinde konakladığı görülmektedir. 2050 yılında Avrupa’daki yaşlı nüfusunun %37'ye çıkacağı düşünüldüğünde pazarın büyüklüğü daha iyi anlaşılmaktadır. 
Bu kişilerinin bakım evlerine verdikleri 2011 yılı ortalama ücretleri ise aşağıdaki tablolarda paylaşılmıştır.

Tablo 3. Avrupa’daki Yaşlı Bakım ve Rehabilitasyon Merkezleri Fiyatları

	
	Rehabilitasyon Merkezi
	Bakıcı Destekli Bakım
	Evde Bakım
	Yaşlı Bakım Servisi

	
	2 kişilik Oda
	Tek kişilik Oda
	
	Sağlık Personeliyle
	Yardımcıyla
	

	
	Günlük
	Aylık
	Saatlik
	Günlük

	2011 Ortalama Fıyatları
	$214
	$239
	$3,477
	$21
	$19
	

$70

	2010

Ortalama Fıyatları
	$205
	$229
	$3,293
	$21
	$19
	$67

	 % artış
	$9(%4,5)
	$10(%4,4)
	$184 (5,6%)
	$0 (0%)
	$0 (0%)
	$3 (4,5%)

	2011 Ortalama Fiyatlar
	$199
	$224
	$3,243
	$
	$19
	$65

	2011 En Yüksek Ort. Fiyatlar
	$678
	$655
	$5,757
	$
	$29
	$148

	2011 En Düşük Ort.

Fiyatlar
	$128
	$141
	$2,156
	$
	$13
	$29

	2011 Yıllık Fiyatlar
	$78,110
	$87,235
	$41,724
	$21,840
	$19,760
	$18.200


Kaynak: The 2011 MetLife Market Survey of Nursing Home
Daha özel bakım gerektiren Alzheimer veya bunama hastalığı olan yaşlıların bakımı için 2011 ortalama ücretleri ise aşağıdaki gibidir.

Tablo 4. Alzheimer-Bunama Hastaları İçin Avrupa’da Ortalama Bakım Ücretleri
	Tek kişilik Oda 
	İki Kişilik Oda

	$251 Günlük
	$222 Günlük

	$91,615 Yıllık
	$81,030 Yıllık


Kaynak: The 2011 MetLife Market Survey of Nursing Home
Avrupa'daki ülkelerde kendi başına yaşayamayan veya özel bakım gerektiren yaşlılar için kurumsal hizmetler gittikçe önem kazanmaktadır. Bu durum özellikle sağlık harcamalarında kurum hizmetlerini ödeme imkânı yüksek olan ülkelerde daha yaygındır. 
Ülkemizde ise ekonomik ve sosyal şartları gereği yaşlanma alt sınırı yaşı 60 olarak belirlenmiş olup, Birleşmiş Milletler tarafından öngörülen ve Avrupa kentlerinin çoğunda uygulanan yaşlanma alt sınırı yaşı 65’dir. Gelişmiş ülkeler başta olmak üzere dünya nüfusu giderek yaşlanmaktadır. Bununla beraber uzun süreli bakım harcamaları giderek artmaktadır. 

Türkiye’de ise 2000-2013 yılları arasında “Huzurevi” ve “Huzurevi Yaşlı Bakım ve Rehabilitasyon Merkezleri” ve bu kuruluşlarda bakılan yaşlı sayılarına ilişkin tablo aşağıda verilmiştir.
Tablo 5. Türkiye’de 2000-2013 Yılları Arası Huzurevleri ve Bakılan Yaşlı Sayısı
	Yıl
	Resmi

Huzurevleri
	Diğer Kamu

Huzurevleri
	Özel

Huzurevleri
	Toplam

Huzurevi Bakılan Yaşlı

	
	Sayı
	Sayı
	Sayı
	Sayı
	Sayı

	2000
	59
	17
	74
	150
	13454

	2002
	68
	18
	96
	182
	15.480

	2004
	67
	20
	114
	201
	17.234

	2006
	75
	20
	126
	221
	15.436

	2008
	84
	22
	1159
	265
	17.296

	2010
	102
	24
	167
	293
	19209

	2012
	111
	20
	161
	292
	20763

	2013
	112
	22
	161
	295
	19893


Kaynak: ASPB Engelli ve Yaşlı Hizmetleri Genel Müdürlüğü verilerinden düzenlenmiştir
Tablodan da görüldüğü gibi, 13 yıllık dönem içinde huzurevi sayısında ve huzurevinde yaşayan yaşlı sayısında artış eğilimi olmuştur. Son dönemdeki yavaşlamanın sebebinin evde bakım hizmetlerine yapılan yardımlar olduğu düşünülmektedir.
Türkiye’de sosyal hizmetler sisteminde yaşlı bakımı; çok sayıdaki yaşlının aynı binada gereksinimlerinin karşılanması ve yaşamlarının devam ettirilmesi esasına dayalı huzurevi bakımı olarak adlandırılan bir örgütlenme biçimindedir. Bu kurumlarda genellikle yaşlılara tek tip kurum bakımı hizmeti sunulmaktadır. 2013 Şubat ayı itibariyle resmi ve özel kuruluşlarda bakılan toplam yaşlı sayısı 19.893’dür. Bu sayı yaşlı nüfusun yaklaşık binde 3,6’sına denk gelmektedir. Ancak, Türkiye’de Yaşlılık Dönemine İlişkin Beklentiler Araştırması’nda, kendine bakamayacak kadar yaşlandığında huzurevlerini yaşam yeri olarak tercih edeceklerini belirtenlerin oranı yüzde 4,7’dir. Bu araştırmanın söz konusu bulgusu göstermektedir ki, Türkiye’de huzurevine yerleşme istemi ve huzurevi bakımı talebi artacaktır. Dolayısıyla sektörün hızla büyümeye devam edeceği ön görülmektedir. 
Pazarın profili ve büyüme eğilimi gelecekte bu sektöre yatırım yapmayı düşünen yatırımcılar için önemli bir alternatif yaratmaktadır. 
4.1.3.
TALEBİ ETKİLEYEN UNSURLAR
Talebi etkileyen unsurları doğru analiz edebilmek açısından huzur evlerinin neden tercih edildiği sorusunu incelemek gerekmektedir. 
Aşağıdaki tabloda bununla ilgili bir analiz sunulmuştur.  
Tablo 6. Yaşlıların Huzurevini Tercih Etme Nedenlerine Göre Dağılım
	Tercih Nedenleri 
	Sayı
	Yüzde (%)

	Tek başına yaşamak 
	253
	19,24

	Aile içi sorunlar 
	100
	7,60

	Arkadaşlık ihtiyacı 
	82
	6,24

	Güvenlik ihtiyacı 
	117
	8,9

	Gelecekte bakıma muhtaç olunduğunda bakılma garantisi 
	254
	19,32

	Ekonomik yetersizlik 
	141
	10,72

	Çocuklarına yük olmama istemi 
	145
	11,03

	Huzurevindeki imkânların daha iyi olduğu düşüncesi 
	223
	16,96

	Toplam 
	1315
	100,0


Kaynak: ASPB Engelli ve Yaşlı Hizmetleri Genel Müdürlüğü verilerinden düzenlenmiştir.

Yaşlıların Huzurevini Tercih Etme Nedenlerine Göre Dağılımına ait grafik aşağıda verilmiştir. 
Grafik 3. Yaşlıların Huzurevlerini Tercih Etme Nedenleri
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Kaynak: ASPB Engelli ve Yaşlı Hizmetleri Genel Müdürlüğü verilerinden düzenlenmiştir.
Yaşlılarının huzurevini tercih nedenlerine bakıldığında; yaşlının tek başına yaşaması, gelecek kaygısı eşit oranda olup, %19 ile en yüksek orandır. Huzurevindeki imkânların daha iyi olduğu düşüncesi %17’dir. Ekonomik yetersizlik ve çocuklarına yük olmama istemi %11’dir. Yaşlıların %9’u güvenlik ihtiyacı, %8’i aile içi sorunlar, %6’sı ise arkadaşlık ihtiyacından huzurevine yerleşmeyi tercih ettiklerini belirtmişlerdir. Bulgu; tek başına yaşamını sürdürmedeki güçlük ve gelecek kaygısının, yaşlıların huzurevinde yaşamayı tercih etmelerinde en önemli nedenler olduğu göstermektedir.
Bu bulgu; çocuklar ya da gelin/damat tarafından istenmeme kaygısı ve çocuklara yük olmama isteğinin yaşlıların huzurevine girme kararını etkilediğini göstermektedir. Bakacak kimsenin bulunmayacağını düşünmek de bu kapsamda değerlendirilebilir. Yaşlıların eşlerden birinin vefatı durumunda yalnız kalması ve maddi koşulların olumsuz yönde değişimi, çocukların-yakınların kendi sorunları ve maddi yetersizlikleri eklenince, huzurevi seçeneğinin kaçınılmazlığını göstermektedir. Huzurevine yönelik olumlu eğilimin temelinde ise kendi yaşıtları ile olmak ve huzurevinin rahatlığı yatmaktadır.

Görülüyor ki, toplumun sosyal yapısında hızla meydana gelen değişimler, yaşlı nüfusun artması ve bunun aileye ve topluma getirdiği sosyoekonomik yükün sonucu olarak huzurevlerine olan talep artacaktır. Bu ihtiyacın karşılanabilmesi bu alanda yeni yatırımların yapılmasını gerektirmektedir.
4.1.4.
REKABET YAPISI VE RAKİPLERİN ÖZELLİKLERİ
Günümüzde çekirdek ailenin ön plana çıkması yaşlının aile içindeki statüsünü değiştirmiştir. Dolayısıyla yaşamlarını tek başlarına sürdürmeleri zorlaşan yaşlılar için “kurumsal bakım modeli” aile desteğinin yerini almaya başlamıştır. Huzurevleri, kurumsal bakım modeli çerçevesinde, yaşlının barınmasının sağlanması, dinlenmesi ve birincil ihtiyaçlarının (Yemek, ilaç alımı vb.) zamanında karşılanması amacıyla kurulmuştur. 
Bugün değişen koşullar sonucunda verilen hizmetlerin çeşitliliği ve kalitesi de artmıştır. Kurumsal bakım modelinin alternatifi olarak yaşlının onuru ve saygınlığını koruyacak, yaşadığı ortamda ihtiyacı olan hizmetleri almasını sağlayacak modeller önerilmektedir.

Türkiye’de yaşlıya sunulan hizmetler;

•
Devlet tarafından sunulan hizmetler,

•
Yerel yönetimlerin sunduğu hizmetler,

•
Özel sektörün sunduğu hizmetler,

•
Ailenin verdiği hizmetler şeklinde sıralanabilir
Yatırımın planlandığı il olan Zonguldak’ta yaşlıların bakım ihtiyaçlarının karşılanması için 5 kurum hizmet vermektedir. Bunlardan iki tanesi yaşlı bakım ve rehabilitasyon merkezi olup, diğerleri Aile ve Sosyal Politikalar Bakanlığı’na bağlı hizmet veren huzurevleridir.  Devlete bağlı huzur evlerinin doluluk oranları %98 civarında olup bölge insanı yer bulmakta sorunlar yaşamakta ve yer beklemektedir. Özel teşebbüs olan Kuzey Rehabilitasyon Merkezi ise raporla tescillenmiş en az %51 engellilik şartı aramakta ve doluluk oranında diğerlerine göre daha düşük kapasitelerde seyretmektedir (yaklaşık %70).

Aşağıda bunların kurulu olduğu yer ve kapasite durumları verilmiştir.

Tablo 7. Zonguldak İlindeki Yaşlı Bakım Evlerine Ait Bilgiler
	İl
	Adı
	Hizmet Özelliği
	Ücret Grubu
	Normal Bakım
	Özel Bakım
	Kapasite
	Açılış Yılı
	Kapasite

	Zonguldak
	Zonguldak Devrek Huzurevi Yaşlı Bakım ve Rehabilitasyon
	YBRM
	320TL*
	0
	32
	32
	1999
	%100

	Zonguldak
	Zonguldak Merkez Huzurevi
	ÖBH
	350TL*
	40
	8
	48
	2010
	%100

	Zonguldak
	Zonguldak Karadeniz Ereğli İzmirlioğlu Huzurevi
	H
	350TL*
	60
	0
	60
	1998
	%100

	Zonguldak
	Zonguldak Çaycuma Huzurevi
	ÖBH
	-
	60
	15
	75
	2010
	-

	Zonguldak
	Özel Kuzey Bakım Merkezi
	YBRM
	1.100 TL
	0
	75
	75
	
	%90


*Fiyatlar ortalama fiyatlardır.

Kaynak: ASPB Engelli ve Yaşlı Hizmetleri Genel Müdürlüğü verilerinden düzenlenmiştir.
Tablo 8. Zonguldak İline Yakın Şehirlerdeki Yaşlı Bakım Evlerine Ait Bilgiler
	İl
	Adı
	Hizmet Özelliği
	Ücret Grubu
	Normal Bakım
	Özel Bakım
	Kapasite
	Açılış Yılı
	Kapasite

	Karabük
	Karabük Yücel Huzurevi
	ÖBH
	320TL*
	75
	35
	110
	2000
	%100

	Bartın
	Bartın 75.Yıl Huzurevi
	H
	320TL*
	30
	
	30
	1998
	%100

	Bolu
	Bolu İzzet
Baysal Huzurevi
	ÖBH
	370TL*
	55
	6
	61
	1988
	%100

	Bolu
	Bolu İzzet Baysal
Vakıf Huzurevi
	ÖBH
	Ücretsiz
	54
	6
	60
	1993
	%100

	Bolu

	Bolu Gerede Esentepe Huzurevi Yaşlı Bakım ve Rehabilitasyon Merkezi
	YBRM
	350TL*
	20
	34
	54
	2010
	%100

	Düzce

	Düzce Hilmi Çilingir Huzurevi Yaşlı Bakım ve Rehabilitasyon Merkezi
	YBRM
	460TL*
	56
	66
	122
	2008
	%100

	Düzce
	Kızılay Derneği Akçakoca Yaşlılar Konukevi
	
	990-1320
	30
	80
	110
	1991
	%50
doluluk


*Fiyatlar ortalama fiyatlardır.
Kaynak: ASPB Engelli ve Yaşlı Hizmetleri Genel Müdürlüğü verilerinden düzenlenmiştir.
Zonguldak’ın komşusu Bartın’ın tek huzurevi olan, devlete bağlı 75. Yıl Huzurevi’nin 2013 yılı kapasite verileri ise aşağıda verilmiştir.
Tablo 9. Bartın 75. Yıl Huzurevi’nin 2013 yılı kapasite verileri 
	Yıllar
	2008
	2009
	2010
	2011
	2012
	2013

	Sırada Bekleyen Yaşlı Sayısı
	10
	8
	5
	-
	2
	6

	Korunma ve Bakım Altında Bulunan Yaşlı Sayısı
	29
	26
	29
	27
	29
	26


Kaynak: Aile ve Sosyal Politikalar Bakanlığı sitesi
Son zamanlarda izlenen düşük seyrin sebebinin evde bakım hizmetlerine verilen destekler olduğu düşünülmektedir.
4.2.
PAZARLAMA PLANI

4.2.1.
HEDEF PAZAR VE ÖZELLİKLERİ

Batı Karadeniz Bölgesi, Zonguldak ile birlikte Zonguldak’ın ilçesi iken 1991 yılında il statüsüne kavuşan Bartın ve aynı şekilde Zonguldak’ın ilçesi iken 1995 yılında il statüsüne kavuşan Karabük illerini kapsamaktadır. 9.493,04 km2 yüzölçümlü bölge; 2013 yılı Adrese Dayalı Nüfus Kayıt Sistemi verilerine göre Zonguldak 601.567, Bartın 189.139, Karabük 230.251 olmak üzere toplam 1.020.957 nüfusa sahiptir. Buna göre Türkiye nüfusunun %1,34'ü Batı Karadeniz Bölgesi'nde yaşamaktadır. Bölge illeri içerisinde en fazla nüfusa sahip olan il Zonguldak iken en az nüfusa sahip olan il ise Bartın’dır.
Zonguldak’ın Ereğli ilçesi nüfus yapısı bakımından kentte yaşamın daha yoğun olduğu bir ilçedir. 
Aşağıdaki tabloda bölgenin nüfus yapısı ile ilgili veriler paylaşılmıştır.

Tablo 10. Zonguldak Ereğli Kent Kır Nüfus Yoğunluğu
	Yıl
	Toplam
	Şehir
	Kır

	2000
	159.808
	79.486
	80.322

	2007
	170.371
	94.736
	75.635

	2008
	174.283
	97.017
	77.266

	2009
	174.727
	98.545
	76.182

	2010
	174.750
	100.075
	74.675

	2011
	174.456
	101.485
	72.971


Kaynak: TUİK 2013 Nüfus Verileri
Tablodan da anlaşılacağı gibi Karadeniz Ereğli tek başına çevre illerin nüfus oranını bile geçebilmekte ve %59’luk kentte yaşam oranıyla birçok ilçeyi geride bırakmaktadır.

Yatırımın yapılacağı il olan Zonguldak’ın Ereğli ilçesinin yıllık ortalama nüfus artış hızı 2012’de yapılan nüfus sayımına göre - %10,6 (Tüik,2012 nüfus verileri) olarak hesaplanmıştır. Bu değerden anlaşılacağı gibi bölgedeki genç nüfus büyük şehirlere göç etmektedir. Genç nüfusun azalması bölgeden ayrılmak istemeyen yaşlı nüfusun bakımı konusunda sorun yaratmakta ve önemli bir pazar oluşturmaktadır.
Hedef pazarımızın yaş ortalamaları aşağıdaki tabloda verilmiştir.
Tablo 11. Batı Karadeniz Bölgesi Nüfusunun Yaş Gruplarına Göre Dağılımı

	
	0-14
	Oran (%)
	15-64
	Oran (%)
	65 yaş ve üzeri
	Oran (%)
	Toplam

	Türkiye
	18.857.179
	24.93
	51.088.202
	67.55
	5.682.003
	7.51
	75.627.384

	TR 81
	200.088
	19.61
	716.202
	70.21
	103.818
	10.18
	1.020.108

	Zonguldak
	123.081
	20.29
	427.918
	70.55
	55.528
	9.15
	606.527

	Karabük
	41.289
	18.34
	157.732
	70.06
	26.124
	11.60
	225.145

	Bartın
	35.718
	18.95
	130.552
	69.28
	22.166
	11.76
	188.46


Kaynak: TUIK, 2013
Tabloda görüldüğü gibi Zonguldak ili yaş ortalaması Türkiye ortalamasına göre yüksektir. TR 81 bölgesine bakıldığında 103.818 kişinin 65 yaş üstü olduğu ve birçoğu için özel bakım gerektiği bilinmektedir. Bu da bölgede huzurevi-yaşlı bakım ve rehabilitasyon merkezi gibi yatırımların gerekliliğini arttırmaktadır.
Toplumlarda yaşlı nüfusun çoğalması ve genç nüfusun büyük şehirlere göç etmesi, sosyal bir olgu olarak yaşlı bakımı ve yaşlıların desteklenmesi ihtiyacını doğurmuştur. Ayrıca sanayi ve endüstrinin gelişmesi ile ataerkil aile yapısının çekirdek aileye dönüşmesi sonucu ülkeler bu konuda önlemler alma ve hizmetler geliştirme zorunluluğu ile baş başa kalmıştır.
4.2.2. 
HEDEF MÜŞTERİ GRUBU VE ÖZELLİKLERİ
Yaşlı bakım ve rehabilitasyonu iş kolunun müşteri profili verileri; T.C. Aile ve Sosyal Politikalar Bakanlığı Engelli ve Yaşlı Hizmetleri Genel Müdürlüğü’nün yaptığı çalışmalardan alınarak tablolar halinde verilmiştir. 
Bu başlık altında araştırmaya katılan yaşlıların demografik, sosyo-ekonomik, sosyokültürel özelliklerine ilişkin bulgulara ve yorumlara yer verilmiştir.
Bu tablolardan ilki Huzurevinde Yaşayan Yaşlıların Cinsiyet Dağılımı ile ilgilidir. 
Grafik 4. Huzurevinde Yaşayan Yaşlıların Cinsiyet Dağılımı

[image: image7.png]Huzurevinde Yasamakta Olan Yashilarin Cinsiyet Daglimi

===

= Yiizde| 33,1 659 100





Kaynak: ASPB Engelli ve Yaşlı Hizmetleri Genel Müdürlüğü verilerinden düzenlenmiştir
Araştırmaya çeşitli yaş gruplarından; iletişim kurabilen, yatağa bağlı olmayan, öz bakım ihtiyaçlarını kendi karşılayabilen, ruhsal bozukluğu (Demans, Alzheimer vb.) ve de bellek bozukluğu olmayan 449 yaşlı katılmıştır. Araştırmaya katılanların cinsiyet dağılımlarına bakıldığında, erkek yaşlı oranının daha yüksek olduğu görülmektedir.

Görüşülen yaşlıların yüzde 65,9’nu erkekler, yüzde 34,1’ini kadınlar oluşturmaktadır.

Grafik 5. Huzurevinde Yaşayan Yaşlıların Yaş Dağılımı
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Kaynak: ASPB Engelli ve Yaşlı Hizmetleri Genel Müdürlüğü verilerinden düzenlenmiştir.
Araştırma örnekleminin yaş dağılımına bakıldığında; en yüksek oran %20 ile 70-74 yaş grubudur. Bunu; %19,4 oranla 65-69 yaş grubu, %17,1 ile 80-84 yaş grubu, %15,1 ile 75-79 yaş grubu ve %14,3 ile 85 ve üstü yaş grubu takip etmektedir. En düşük oran ise %14 ile 60-64 yaş grubudur. Araştırma kapsamında görüşülen yaşlıların yaş ortalaması 72,24’dür.  Türkiye Nüfus ve Sağlık Araştırması 2008 yılı verilerine göre, Türkiye’de yaşlı nüfusun ortalama yaşı 73,2 olup, yaşlıların % 55’i kadın, % 45’i erkektir.
Grafik 6. Huzurevlerinde Yaşayan Yaşlıların Eğitim Durumları
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Kaynak: ASPB Engelli ve Yaşlı Hizmetleri Genel Müdürlüğü verilerinden düzenlenmiştir.
Öğrenim durumuna bakıldığında; ilkokul mezunu olan yaşlıların oranı %41 ile en yüksektir. Bunu %23,8 ile okuma yazma bilmeyenler izlemektedir. Okur-yazar olanların oranı ise %8,9’dur. Okuma yazma bilmeyenlere, okur-yazar olanlar da eklendiğinde öğrenim görmemiş yaşlıların oranı, toplam görüşülen yaşlılar arasında %32,7’ye yükselmektedir. Yaşlıların %8,5’i ortaokul, %12,7’si ise lise, %3,1’i yüksekokul mezunudur. %1,1’i ise lisansüstü eğitim görmüştür. Görüşülen yaşlıların ortalama eğitim yılı 4,43’dür.

Türkiye 2011 ADNKS’ye göre; 65 ve daha yukarı yaştaki erkek nüfusta okuma ve yazma bilmeyenlerin oranı %12,9 iken, kadın nüfusta bu oran %42’dir. İlkokul mezunu olan erkeklerin oranı %51,4 iken, kadınların oranı %30’dur. Yüksekokul mezunu olan erkek nüfus oranı %6,2 ve kadın nüfus oranı %1,6’dır (TÜİK, Nüfus Verileri 2013).

Görüşülen yaşlıların eğitim seviyesi ülke ortalamasının altındadır. İnsani Gelişme Endeksi'nde 2010 yılı itibarıyla Türkiye nüfusunun eğitim seviyesi ortalaması 6,5 yıl olduğu belirtilmektedir.

Grafik 7. Huzurevinde Yaşayan Yaşlıların Medeni Durum Dağılımı
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Kaynak: ASPB Engelli ve Yaşlı Hizmetleri Genel Müdürlüğü verilerinden düzenlenmiştir.
Yaşlıların medeni durumlarına bakıldığında; Grafik 6’da görüldüğü gibi, yaşlıların yarısından fazlasının eşi vefat etmiştir. Yaşlılardan hiç evlenmemiş olanların oranı yüzde 10,9’dur. Boşanmış yaşlı oranı yüzde 21,6’dır. Evli olup eşinden ayrı yaşayan yaşlıların oranı 

ise yüzde 4,7’dir. Araştırmaya katılan yaşlıların sadece yüzde 10,2’si halen evlidir. Dul yaşlıların oranı evli ve bekar yaşlıların oranından yüksektir. Bu bulgudan hareketle; huzurevinde yaşayan yaşlılardan dul olanların sayısının yüksek olduğu ve bu durumun huzurevi tercihini etkilediğini söylemek mümkündür. Araştırmaya katılan yaşlılarda boşanma oranı da dikkat çekicidir. Tek başına kalma ve yaşamını sürdürme, huzurevi tercihinde çok önemli bir unsur olarak karşımıza çıkmaktadır. Yaşlılık üzerine yapılan birçok araştırmada da benzer sonuçlar elde edilmiştir.
Grafik 8. Yaşlıların Huzurevinde Yaşama Süresinin Dağılımı

[image: image11.png]in Huzurevinde Yasama Silresinin Dagilimi

0
w0
350
300
20
200
150
b L
% -
Biryldan | (1-3yil) | (4-6yl) | (7-9yl) | (10ve | Toplam
az dstii yl)
mSayr 119 150 87 a2 51 449
W Yiizde 26,5 334 19,4 9,4 11,4 100





Kaynak: ASPB Engelli ve Yaşlı Hizmetleri Genel Müdürlüğü verilerinden düzenlenmiştir.
Yaşlıların huzurevinde yaşam sürelerine bakıldığında; Grafik 8’de görüldüğü gibi, huzurevinde bir yıldan az kalanların diğer bir deyişle yeni yerleşenlerin oranı %26,5’tir.  Yaşlılar, %33,4 oranla (1-3) yıl arası, %28,8 (4-9) yıl arası, %11,4 oranla ise 10 yıl ve daha fazla süre huzurevinde yaşamışlardır. Yaşlılarının huzurevinde yaşama ortalama süresi ise 4,4 yıldır. Bu bulgudan hareketle; yaşlıların yaklaşık yarısının 1 ile 6 yıl arasında huzurevinde yaşamakta olduğunu ve huzurevini bir yaşam şekli olarak benimsediklerini söylemek mümkün olmaktadır.
Grafik 9. Huzurevinde Yaşayan Yaşlıların Aylık Gelir Dağılımı[image: image12.png]Huzurevinde Yasayan Yashlarin Aylik Gelir Dagilim!
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Kaynak: ASPB Engelli ve Yaşlı Hizmetleri Genel Müdürlüğü verilerinden düzenlenmiştir.
Aylık gelir dağılımına bakıldığında; aylık gelirleri 501-1000 TL arasında olan yaşlılar en yüksek orana sahiptir. Bu oran (%41,6) ile görüşülen yaşlıların yaklaşık yarısını oluşturmaktadır. Bunu, %28,5 oran ile 0-500 TL arasında geliri olanlar takip etmektedir. 1001-1500 TL arasında aylık geliri olanların oranı %11,4’dür. 1501 ve üzeri aylık geliri olanların oranı ise 4,9’dur. Yaşlıların kişi başına düşen aylık gelir ortalaması 835 TL’dir. Aylık geliri olduğunu söyleyen yaşlıların aylık gelir ortalaması ise 951 TL’dir. Bu bulgudan hareketle; huzurevi yaşlılarının ortalama kişi başına düşen aylık gelirlerinin asgari ücrete yakın olduğu söylenebilir.

Grafik 10. Yaşlıların Huzurevine Ücret Ödeme Durumu
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Kaynak: ASPB Engelli ve Yaşlı Hizmetleri Genel Müdürlüğü verilerinden düzenlenmiştir.

Huzurevine ücret ödeyen yaşlıların oranı %66,6 iken, ücret ödemeyen yaşlıların oranı %33’4’dür. Huzurevinde ücretli kalan yaşlıların ücretinin kimler tarafından ödendiğinin dağılımına bakıldığında; yaşlıların çoğunun ücretini kendisinin ödediği görülmektedir. Huzurevi ücretini kendisi ödeyen yaşlıların oranı %95,66’dır. Huzurevi ücreti çocukları tarafından ödenen yaşlıların oranı ise %4,01’dir. 
Bu bulgular, yaşlıların çoğunun huzurevinde ücretli olarak kaldığını ve huzurevi ücretini de kendilerinin ödediğini göstermektedir. Ayrıca bu bulgu, “huzurevine sadece ekonomik yoksunluktan yerleşildiği ve huzurevlerinin çoğunlukla yoksul yaşlıların yaşadığı güçsüzler yurdu” olduğu toplumsal algısının, doğru olmadığını göstermektedir.
4.2.3.
İLK FAALİYET YILINDA HEDEFLENEN SATIŞ DÜZEYİ 

Özel huzurevi ve yaşlı bakım merkezi 205 kişi kapasiteli olarak planlanmıştır. Merkezde 25 adet tek kişilik oda,  30 adet çift kişilik, 40 adet 3 kişilik oda yer alacaktır. Merkezin ilk faaliyet yılında %80 kapasite ile çalışması öngörülmüştür. 
İlk faaliyet yılında hedeflenen satış düzeyi aşağıdaki gibidir. 

	Ürünler/Aylar
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10
	11
	12
	1. Yıl Toplamı

	1 Kişilik Oda 
	20
	20
	20
	20
	20
	20
	20
	20
	20
	20
	20
	20
	240

	2 Kişilik Oda 
	24
	24
	24
	24
	24
	24
	24
	24
	24
	24
	24
	24
	288

	3 Kişilik Oda 
	32
	32
	32
	32
	32
	32
	32
	32
	32
	32
	32
	32
	384


4.2.4.
İLK FAALİYET YILINDA HEDEFLENEN SATIŞ FİYATI

	Ürün
	Kişi Başı Satış Fiyatı/Aylık*

	1 Kişilik Oda
	1.350 

	2 Kişilik Oda
	1.075

	3 Kişilik Oda
	830


*Satış fiyatı belirlenirken özel huzurevleri ve bakım merkezleri için belirlenen 2014 yılı asgari ve azami ücretlendirme tarifesi baz alınmıştır. 
4.2.5.
DAĞITIM KANALLARI

Karadeniz Ereğli İlçesi’nde yapılacak yatırım sonucunda kurulacak olan Huzurevi ve Yaşlı Bakım Merkezi hizmet sektöründe faaliyet göstereceğinden perakende olarak hizmet sunacak olup hizmet sunumu işletmenin yerinde gerçekleştirilecektir.
4.2.6.      PAZARLAMA/SATIŞ YÖNTEMLERİ

	Aylar
	Aktivite 1
	Tutar
	Aktivite 2
	Tutar
	Toplam 

	1
	Kartvizit
	250
	İnternet Sitesi
	1.000
	1.250

	2
	Tanıtım Broşürü
	1.500
	Arama Motoru Reklamı
	500
	2.000

	3
	Yerel Basında Reklamlar
	1.000
	Yerel TV Reklamları
	2.000
	3.000

	4
	Billboard Reklamları
	3.000
	Sektörel Yayın Reklamları
	3.000
	6.000

	5
	Yerel Basında Reklamlar
	1.000
	Yerel TV Reklamları
	2.000
	3.000

	6
	Yerel Basında Reklamlar
	1.000
	Yerel TV Reklamları
	2.000
	3.000

	7
	Yerel Basında Reklamlar
	1.000
	Yerel TV Reklamları
	2.000
	3.000

	8
	Yerel Basında Reklamlar
	1.000
	Yerel TV Reklamları
	2.000
	3.000

	9
	Yerel Basında Reklamlar
	1.000
	Yerel TV Reklamları
	2.000
	3.000

	10
	Yerel Basında Reklamlar
	1.000
	Yerel TV Reklamları
	2.000
	3.000

	11
	Yerel Basında Reklamlar
	1.000
	Yerel TV Reklamları
	2.000
	3.000

	12
	Yerel Basında Reklamlar
	1.000
	Yerel TV Reklamları
	2.000
	3.000

	Toplam 
	36.250


4.2.7.        KURULUŞ YERİ SEÇİMİ VE ÇEVRESEL ETKİLER
Özel Huzurevi ve Yaşlı Bakım Merkezinin şehir merkezinde veya merkeze yakın bahçeli ve sakin bir konumda olması tercih edilmelidir. Merkez’in yer alacağı arazinin mümkün olduğu kadar az eğimli bir bölgeden seçilmesi gerekmektedir. Bu şekilde alanın en etkin kullanımı sağlanmış olacaktır. 
Merkezin inşa edileceği arazinin, denizi gören ve havası temiz bir bölgeden seçilmesinin yaşlıların psikolojik durumlarında olumlu etki yaratacağı ve merkezin prestijini arttıracağı düşünülmektedir.  Yine merkezin kurulacağı yere yakın mesafede hastane bulunması acil durumlarda faydalanılması açısından yarar sağlayacaktır.
5. HAMMADDE VE DİĞER GİRDİ MİKTARLARI
5.1.  HAMMADDE VE DİĞER GİRDİ TEMİN KOŞULLARI
Yaşlı Bakım ve Rehabilitasyon Merkezi’nin sunacağı temel hizmetler dışındaki yemek ve temizlik hizmetleri taşeronluk sistemi ile temin edilecektir.
      5.2. HAMMADDE VE DİĞER GİRDİ MİKTARLARI
	1 Kişilik Oda

	No
	Ürün/Hizmet
	Birim Fiyat
	Miktar
	Tutar
	Yıllık Maliyeti

	1
	Oda temel giderleri 
	160,00
	1,00
	160,00
	38.400,00

	Toplam
	160,00
	38.400,00


	2 Kişilik Oda

	No
	Ürün/Hizmet
	Birim Fiyat
	Miktar
	Tutar
	Yıllık Maliyeti

	1
	Oda temel giderleri 
	315,00
	1,00
	315,00
	90.720,00

	Toplam
	315,00
	90.720,00


	3 Kişilik Oda

	No
	Ürün/Hizmet
	Birim Fiyat
	Miktar
	Tutar
	Yıllık Maliyeti

	1
	Oda temel giderleri
	470,00
	1,00
	470,00
	180.480,00

	Toplam
	470,00
	180.480,00


Oda temel giderleri yemek ve temizlik giderlerini kapsamaktadır.
6. İNSAN KAYNAKLARI PLANLAMASI

6.1.      PERSONEL YÖNETİMİ

	No
	Pozisyon
	Aylık Brüt Ücretler
	Personel Sayısı
	Yıllık Brüt Ücretler

	1
	Müdür
	4.000
	1
	48.000

	2
	Doktor
	3.000
	4
	144.000

	3
	Sosyal Çalışmacı
	3.000
	4
	144.000

	4
	Psikolog
	2.500
	1
	30.000

	5
	Hemşire
	2.000
	4
	96.000

	6
	Yaşlı Bakıcısı
	1.611
	4
	77.328

	7
	İdari İşler Sorumlusu
	1.611
	1
	19.332

	8
	Servis Sorumlusu (Mutfak)
	1.611
	2
	38.664

	9
	Güvenlik Görevlisi
	1.611
	1
	19.332

	10
	Şoför
	1.611
	1
	19.332

	Toplam
	23
	635.988


Yönetim ve üretimde üst kademede çalışacak personelin maaşı Zonguldak ilindeki piyasa koşulları ve yapılacak işin niteliği dikkate alınarak belirlenmiştir. 

Personellerin pozisyonları ve sayısı belirlenirken Özel Huzurevleri İle Huzurevi Yaşlı Bakım Merkezleri Yönetmeliği (Resmi Gazete Tarihi: 07.08.2008 Resmi Gazete Sayısı: 26960) hükümleri esas alınmıştır.
Asgari ücret belirlenirken 2014 yılı tutarı baz alınmış ve 2016 yılına kadar her yıl %10 artış olacağı varsayılmıştır. 

Brüt ücretlere işveren payı dâhildir.
6.2.      ORGANİZASYON YAPISI

[image: image14]

7. ÜRETİM PLANLAMASI
7.1. YATIRIM UYGULAMA PLANI VE SÜRESİ

	Aktiviteler/Aylar
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10
	11
	12

	Finansal kaynakların temini
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Arazi belirlenmesi
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	İşletmenin yasal kuruluşu
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Gerekli izinlerin alınması
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	İnşaat işleri
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Tesisat İşleri
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Teçhizat İşleri
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Tefrişat İşleri
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	İdari örgütlenmenin yapılması
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	İşgücünün sağlanması
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Pazarlama planının yapılması
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	


Yatırımın başlangıç tarihi 01.01.2015 olarak kabul edilmiştir. 

7.2. KAPASİTE KULLANIM ORANI

	Yıllar
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10
	11
	12
	13
	14
	15

	Kapasite Kullanım Oranı
	0%
	80%
	85%
	90%
	100%
	100%
	100%
	100%
	100%
	100%
	100%
	100%
	100%
	100%
	100%


İşletmenin 1. yılı yatırım dönemi olarak kabul edildiğinden hizmet sunumu 2. yıldan itibaren başlamaktadır.

7.3. ÜRETİM MİKTARI

7.3.1. TAM KAPASİTEDEKİ ÜRETİM DÜZEYİ
	Ürünler/

Aylar
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10
	11
	12
	Toplam

	1 Kişilik Oda 
	25
	25
	25
	25
	25
	25
	25
	25
	25
	25
	25
	25
	300

	2 Kişilik Oda 
	30
	30
	30
	30
	30
	30
	30
	30
	30
	30
	30
	30
	360

	3 Kişilik Oda 
	40
	40
	40
	40
	40
	40
	40
	40
	40
	40
	40
	40
	480


Tam kapasitedeki üretim düzeyi; oda sayısı göz önüne alınarak %100 kapasite kullanım oranındaki düzeye göre hesaplanmıştır. 

7.4. BİRİM MALİYETLER VE KARLILIK ORANLARI

	Üretim

Türleri
	Hammadde Maliyeti
	Genel Giderler Maliyeti
	Personel Maliyeti
	Toplam Birim Maliyet
	Yıllık Toplam Maliyet
	Birim Satış Fiyatı *
	Birim Ürün Başına Düşen Karlılık Oranı
	Birim Ürün Başına Düşen Karlılık Miktarı

	1 Kişilik Oda
	160,00
	37,32
	697,36
	894,68
	214.723
	1.350,00
	33,73%
	455,32

	2 Kişilik Oda
	315,00
	37,32
	697,36
	1.049,68
	302.308
	2.150,00
	51,18%
	1100,32

	3 Kişilik Oda
	470,00
	37,32
	697,36
	1.204,68
	462.597
	2.490,00
	51,62%
	1285,32


*Satış fiyatı aylık oda fiyatı üzerinden oluşturulmuştur. 
7.5. İŞ AKIŞ ŞEMASI
Merkeze yaşlı başvurusu


Başvurunun incelenmesi


Yaşlının kabulü


Yaşlının merkeze yerleştirilmesi


Hizmetlerin sunumu

7.6. TEKNOLOJİ ÖZELLİKLERİ
Huzurevi ve yaşlı bakım merkezi, girişi ve çıkışı ile işleyişi yönünden bağımsız olan bir binada hizmete açılacaktır. Binanın tümünde yalnızca yaşlılara yönelik hizmet verilmesi zorunludur. Binanın şehir merkezinde veya şehir merkezine yakın bir yerinde yaşlıların gezip dolaşabilecekleri ve dinlenebilecekleri yeterli bir alana sahip bahçesinin olmasına ve trafik yönünden uygun ve emniyetli olmasına özen gösterilecektir.
Merkezde, yönetim odası, sosyal servis, revir, yatak odaları, oturma salon ve köşeleri, yemek salonu, mutfak, banyo, tuvalet, çamaşırhane ve eğlence/spor bölümleri bulunması planlanmıştır. Bu bölümler belirlenen kapasiteye cevap verebilecek büyüklükte olacaktır. Girişte danışma, telefon kabini ve alarm panosu ve asansör bulunacaktır. 
Sorumlu müdür için uygun tefriş malzemeleri ile döşenmiş, en az 10 kişinin toplanmasına elverişli genişlikte ve idari belgelerin saklanacağı özel dolaplar bulunan bir oda düzenlenecektir.  

Merkezde sosyal servis elemanlarının mesleki çalışma yapabilecekleri yaşlı ve yakınlarının kolay ulaşabileceği idari bölümde uygun bir mekan sosyal servis olarak ayrılacaktır. Sosyal servis mesleki çalışmaların yürütüldüğü ve yaşlılara ait özel bilgilerin saklandığı bir bölüm olması sebebiyle uygun bir şekilde düzenlenecektir.
Yatak odaları; tek, iki, üç kişilik olarak düzenlenecektir. Odalar pencere önlerinden yaşlıların dışarıyı seyredebilecekleri şekilde döşenecektir. Her odada personel çağırma zil düzeneği bulunacaktır. Her yaşlıya bir karyola, bir etajer, bir giysi dolabı, bir koltuk ve sandalye verilecektir ve her odada bir masa veya sehpa bulunacaktır. 
Oturma salonları, yaşlıların sohbet edebilecekleri, televizyon seyredebilecekleri yaşlarına uygun oyunlar oynayabilecekleri şekilde düzenlenecektir. Sigara içen yaşlılar için ayrı bir oturma salonu oluşturulacaktır.
Merkezde tek bir yemek salonu bulunması planlanmıştır. Yemek salonunda kolay temizlenebilir masa ve sandalyeler bulunacak, yeterli havalandırma sağlanacaktır. 
Çamaşırhane; çamaşırların yıkandığı, kurutulduğu, ütülendiği bir bölüm olarak düzenlenecektir.
Merkezde banyolar ve tuvaletler yatak odalarında yer alacaktır. Banyolarda ve tuvaletlerde, yaşlının kaymasını engelleyici önlemler alınacak, yaşlının oturup kalkmasına yardımcı olacak yatay ve dikey tutamaklar uygun yerlere yerleştirilecek ve çağırma zili bulunacaktır. Tuvalet kapılarının kilidi, içerden ve dışardan açılma özelliğine sahip olacaktır. Tuvaletlerde yeterli sayıda ve normal yükseklikte lavabo ve aynalar bulunacaktır. Yaşlıların ayak yıkayabilmeleri için uygun evye bulundurulacaktır. Sifonların yaşlının ulaşabileceği yükseklikte yer alacaktır.
Merkezde, sağlıkla ilgili tüm hizmetlerin görüldüğü, araç ve gereçlerin bulunduğu özel bir bölüm düzenlenecektir. Bu bölümde gerekli ilaç ve ilk yardım ve tedavi malzemeleri bulundurulacaktır. Ayrıca, yaşlıların dini vecibelerini yerine getirebilecekleri bir bölüm ile boş zamanlarını değerlendirebilecekleri kütüphane, atölye ve spor yapabilecekleri bölümler düzenlenecektir. 
Merkezin girişi, koridor ve merdivenler yeterince aydınlatılacak, merdivenlerde tırabzan dışında duvar boyunca yatay tutamaklar bulunacaktır. Asansör kabininde tutamak ve oturma yeri yer alacaktır.
Merkezde yaşlıların çıkıp dolaşabileceği, oturup hava alabileceği, boş vakitlerini geçirebileceği yaklaşık 1000 metrekare büyüklüğünde bir bahçe bulunacaktır.
Merkezde bir de özel bakım bölümü bulunması planlanmıştır. Özel bakım bölümüne ve buradan diğer bölümlere kontrolsüz geçişi engelleyecek önlemler alınacaktır. Yaşlı bireylerin özürleri veya sağlık sorunları sebebiyle birbirlerine ve kendilerine zarar vermemesi için her türlü güvenlik önlemleri alınacaktır. 
7.7. MAKİNE VE EKİPMAN BİLGİLERİ
	0
	Makine-Ekipman ve Tefrişatlar
	Birim Fiyat
	Adet
	Toplam

	1
	Klima
	100.000
	100
	100.000

	2
	Mutfak ekipmanları/malzemeleri
	25.000
	1
	25.000

	3
	Çamaşırhane ekipmanları//malzemeleri
	25.000
	1
	25.000

	4
	Asansör
	100.000
	1
	100.000

	5
	Jeneratör
	100.000
	1
	100.000

	6
	Yangın hidrantları
	65.000
	1
	65.000

	7
	Tüm odalar/mahaller için tefrişat
	250.000
	1
	250.000

	8
	Eğlence ve spor mahalleri ekipmanları/malzemeleri
	50.000
	1
	50.000

	9
	Elektronik cihazlar
	25.000
	1
	25.000

	10
	Kapalı devre görüntüleme sistemi
	15.000
	1
	15.000

	Toplam (KDV Hariç Tutarlar)
	755.000


Yatırım kapsamında temin edilecek makineler birinci el makine olup mümkün olması halinde yerli üretim tercih edilmiştir. 

Makine ve donanım temininde yüklenici firmalara ödemelerin peşin yapılacağı varsayılmıştır. 
8. FİNANSAL ANALİZLER
8.1. SABİT YATIRIM TUTARI

	Yatırım Kalemleri
	Tutar
	Giderle İlgili Açıklama

	Etüt Proje Giderleri
	70.000,00
	Bina inşaatının projelendirme (Keşif, metraj, plan, harita ve çizim) ve zemin etüt maliyetidir.

	Arazi Alım Giderleri
	0,00
	Arazi-arsa alımı yapılmayacaktır

	Bina yapımı (Metrekare)
	1.400.000,00
	Tesis yapım maliyetidir.

	Makine-Ekipman ve Tefrişatlar
	755.000,00
	Makine, ekipman, tefrişat ve donanımların KDV hariç tutarlarıdır.

	Demirbaş Giderleri
	22.650,00
	Makine ve ekipman giderlerinin % 3'üdür.

	Taşıt Alım Giderleri
	50.000,00
	2 adet araç alımı yapılacaktır.

	Montaj Giderleri
	7.550,00
	Makinelerin montaj giderleridir.

	Kuruluş İşlemleri ve Harç Masrafları
	3.000,00
	Limited Şirket için öngörülmüştür.

	Genel Giderler (%1)
	23.082,00
	Diğer kalemlerin toplamının % 1'idir.

	Beklenmeyen Giderler (%10)
	233.128,20
	Diğer kalemlerin toplamının % 5'idir.

	Sabit Yatırım Alt Toplamı
	2.564.410,20
	 

	2014 Yılı Finansman Gideri
	202.819,43
	 

	Sabit Yatırım Genel Toplamı
	2.767.229,63
	 


Etüt proje gideri tutarı hesaplanırken bina inşaat giderleri tutarının %10’u düzeyinde olacağı varsayılmıştır.

Yatırımcının işyerini inşa edebileceği bir araziye sahip olduğu varsayılmış ve maliyet belirtilmemiştir.

İnşaat sürecinde Taban Alanı Katsayısı Zonguldak Belediyesi İmar ve Şehircilik Daire Başkanlığı’ndan alınan bilgiye göre %35’dir. 
Bina inşaat giderleri hesaplanırken Çevre ve Şehircilik Bakanlığı 2014 yılı huzurevi yapımı birim fiyatı (700 TL/m2 ) esas alınmıştır.

Makine ve donanım giderleri 7.7. Makine ve Ekipman Bilgileri tablosundan alınmıştır. 

Taşıt alım gideri hesaplanırken merkezde bir taşıtın bulunması gerekliliği fikrinden hareket edilmiş ve taşıtın  50.000 TL olduğu varsayılmıştır.
Genel giderler hesaplanırken diğer tüm giderlerin %1’i oranında bir genel gider olacağı varsayılmıştır. 

Beklenmeyen giderler hesaplanırken diğer tüm giderlerin %10’u oranında bir beklenmeyen gider oluşabileceği varsayılmıştır.
8.2. İŞLETME SERMAYESİ

	İşletme Gider Kalemleri
	İşletme Sermayesi
	2.Yıl
	3.Yıl
	4. Yıl
	5. Yıl
	6. Yıl
	7. Yıl
	8. Yıl
	9. Yıl
	10. Yıl
	11. Yıl
	12. Yıl
	13. Yıl
	14. Yıl
	15. Yıl

	Hammadde ve Diğer Girdiler
	25.800
	309.600
	361.845
	421.443
	515.097
	566.607
	623.267
	685.594
	754.154
	829.569
	912.526
	1.003.778
	1.104.156
	1.214.572
	1.336.029

	Pazarlama-Satış Giderleri
	52.999
	635.988
	743.311
	865.739
	1.058.125
	1.163.938
	1.280.331
	1.408.364
	1.549.201
	1.704.121
	1.874.533
	2.061.986
	2.268.185
	2.495.003
	2.744.504

	Personel Giderleri
	3.021
	36.250
	42.367
	49.345
	60.311
	66.342
	72.976
	80.274
	88.301
	97.131
	106.845
	117.529
	129.282
	142.210
	156.431

	Elektrik
	4.800
	19.200
	22.440
	26.136
	31.944
	35.138
	38.652
	42.517
	46.769
	51.446
	56.591
	62.250
	68.475
	75.322
	82.855

	Su
	3.750
	15.000
	17.531
	20.419
	24.956
	27.452
	30.197
	33.217
	36.538
	40.192
	44.212
	48.633
	53.496
	58.846
	64.730

	Yakıt (Isınma-Aidat)
	1.600
	9.600
	11.220
	13.068
	15.972
	17.569
	19.326
	21.259
	23.385
	25.723
	28.295
	31.125
	34.237
	37.661
	41.427

	Mali Müşavir Ücreti
	1.410
	16.920
	19.775
	23.032
	28.151
	30.966
	34.062
	37.469
	41.215
	45.337
	49.871
	54.858
	60.343
	66.378
	73.016

	Hukuk Müşaviri Ücreti
	6.600
	79.200
	92.565
	107.811
	131.769
	144.946
	159.440
	175.385
	192.923
	212.215
	233.437
	256.781
	282.459
	310.704
	341.775

	Telefon
	151
	1.813
	2.118
	2.467
	3.016
	3.317
	3.649
	4.014
	4.415
	4.857
	5.342
	5.876
	6.464
	7.111
	7.822

	Kırtasiye Giderleri
	91
	1.088
	1.271
	1.480
	1.809
	1.990
	2.189
	2.408
	2.649
	2.914
	3.205
	3.526
	3.878
	4.266
	4.693

	Ambalaj-Paketleme Giderleri
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Sigorta Giderleri
	1.074
	12.888
	15.063
	17.544
	21.443
	23.587
	25.946
	28.540
	31.394
	34.534
	37.987
	41.786
	45.965
	50.561
	55.617

	Nakliye Gideri
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Bakım-Onarım
	919
	11.025
	12.885
	15.008
	18.343
	20.177
	22.195
	24.414
	26.856
	29.541
	32.495
	35.745
	39.320
	43.251
	47.577

	Genel Giderler (%1)
	957
	11.486
	13.424
	15.635
	19.109
	21.020
	23.122
	25.435
	27.978
	30.776
	33.853
	37.239
	40.963
	45.059
	49.565

	Beklenmeyen Giderler (%10)
	9.667
	116.006
	135.582
	157.913
	193.004
	212.305
	233.535
	256.889
	282.578
	310.836
	341.919
	376.111
	413.722
	455.094
	500.604

	Toplam Tutar
	112.839
	1.276.063
	1.491.398
	1.737.040
	2.123.049
	2.335.354
	2.568.890
	2.825.779
	3.108.356
	3.419.192
	3.761.111
	4.137.222
	4.550.945
	5.006.039
	5.506.643

	Dönem Sonu Stok
	0
	25.800
	30.154
	35.120
	42.925
	47.217
	51.939
	57.133
	62.846
	69.131
	76.044
	83.648
	92.013
	101.214
	111.336

	TOPLAM TUTAR
	112.839
	1.250.263
	1.461.244
	1.701.920
	2.080.124
	2.288.137
	2.516.951
	2.768.646
	3.045.510
	3.350.061
	3.685.067
	4.053.574
	4.458.932
	4.904.825
	5.395.307


Hammadde ve diğer girdiler tutarı 5.2. Hammadde ve Diğer Girdi Miktarı tablosundan alınmıştır.

Personel giderleri 6.1. Personel Yönetimi tablosundan alınmıştır.

Pazarlama satış giderleri 4.2.6. Pazarlama/Satış Giderleri tablosundan alınmıştır.

Elektrik kWh fiyatı (0,32 TL) belirlenirken sanayi işyerleri için uygulanan tarife baz alınmış ve bilgi http://www.epdk.gov.tr/index.php/elektrik-piyasasi/tarifeler?id=133 adresinden temin edilmiştir. Birim fiyata KDV dâhil değildir.

Metreküp su fiyatı (5,00 TL) belirlenirken işyerleri için uygulanan tarife baz alınmış ve bilgi Karadeniz Ereğli Belediyesi Su Tarife Bilgileri, http://webportal.kdzeregli.bel.tr/web/guest/58  adresinden temin edilmiştir. Birim fiyata KDV dâhil değildir.

Isınma amaçlı yakıt türü olarak elektrik kullanılacağı varsayılmıştır. Elektrik kWh fiyatı (0,32 TL) belirlenirken sanayi işyerleri için uygulanan tarife baz alınmış ve bilgi http://www.epdk.gov.tr/index.php/elektrik-piyasasi/tarifeler?id=133 adresinden temin edilmiştir. Birim fiyata KDV dâhil değildir.

Mali müşavir ücreti belirlenirken “2014 Yılı Serbest Muhasebecilik, Serbest Muhasebeci Mali Müşavirlik, Yeminli Mali Müşavirlik Asgari Ücret Tarifesi” baz alınmıştır.

Hukuk müşaviri ücreti belirlenirken Zonguldak Barosu Başkanlığı’nın 2014 Yılı Asgari Ücret Çizelgesi’nde yer alan tarife baz alınmıştır. 

Kırtasiye Giderleri hesaplanırken pazarlama satış giderlerinin %3’ü baz alınmıştır.
Sigorta gideri olarak araçlara ait kasko gideri ve işyerinin (Makineler, bina ve diğer ekipmanlar dahil)  yangın, hırsızlık, sel, deprem vb. risklere yönelik sigorta gideri baz alınmıştır. Gider hesaplanırken sabit yatırım kalemleri tablosunda yer alan her taşıt için yıllık 1.000 TL kasko maliyeti olacağı varsayılmıştır. İşyeri sigortası hesaplanırken ise yine sabit yatırım kalemleri tablosunda yer alan bina inşaat giderleri,  makine-ekipman giderleri ve demirbaş giderleri toplamının binde 5’i baz alınmıştır.
Bakım-onarım gideri işyeri binasının, makine ekipmanların ve taşıtların bakım – onarım giderlerini kapsamaktadır. Gider hesaplanırken sabit yatırım kalemleri tablosunda yer alan bina inşaat gideri, makine ekipman gideri ve taşıt gideri toplamının binde 5’i baz alınmıştır.

Genel giderler hesaplanırken diğer tüm giderlerin %1’i oranında bir genel gider olacağı varsayılmıştır. 

Beklenmeyen giderler hesaplanırken diğer tüm giderlerin %10’u oranında bir beklenmeyen gider oluşabileceği varsayılmıştır.
  8.3. TOPLAM YATIRIM İHTİYACI

	Toplam Yatırım İhtiyacı
	Tutar

	Sabit Yatırım Tutarı
	2.564.410

	İşletme Sermayesi
	112.839

	Sabit Yatırım ve İşletme Sermayesi KDV
	220.172

	Toplam Yatırım İhtiyacı
	2.897.420


8.4. FİNANSAL KAYNAK PLANLAMASI
8.5. NAKİT AKIM HESABI

	Nakit Girişleri / Yıllar
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10
	11
	12
	13
	14
	15

	Dönem Başı Nakit Mevcudu
	0
	0
	447.284
	884.834
	1.586.820
	2.695.572
	4.137.940
	6.396.353
	9.119.377
	12.389.286
	16.301.956
	20.969.031
	26.520.420
	33.107.196
	40.904.935

	Kredi Tutarı
	1.448.710
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Öz Kaynak
	1.448.710
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Satış Gelirleri Toplamı
	0
	1.899.360
	2.320.781
	2.825.892
	3.610.861
	4.152.491
	4.775.364
	5.491.669
	6.315.419
	7.262.732
	8.352.142
	9.604.963
	11.045.708
	12.702.564
	14.607.948

	Hesaplanan KDV
	0
	341.885
	417.740
	508.660
	649.955
	747.448
	859.566
	988.500
	1.136.775
	1.307.292
	1.503.386
	1.728.893
	1.988.227
	2.286.461
	2.629.431

	Dönem İçi Nakit Girişleri Toplamı
	2.897.420
	2.241.245
	3.185.805
	4.219.386
	5.847.637
	7.595.511
	9.772.870
	12.876.523
	16.571.571
	20.959.309
	26.157.484
	32.302.887
	39.554.355
	48.096.221
	58.142.314

	Nakit Çıkışları / Yıllar
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10
	11
	12
	13
	14
	15

	Sabit Yatırım Tutarı
	2.564.410
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	İşletme Sermayesi
	112.839
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	İşletme Giderleri Toplamı
	0
	1.250.263
	1.461.244
	1.701.920
	2.080.124
	2.288.137
	2.516.951
	2.768.646
	3.045.510
	3.350.061
	3.685.067
	4.053.574
	4.458.932
	4.904.825
	5.395.307

	İndirilecek KDV
	220.172
	112.894
	131.944
	153.676
	187.827
	206.609
	227.270
	249.997
	274.997
	302.497
	332.746
	366.021
	402.623
	442.885
	487.174

	Ödenecek KDV
	0
	8.820
	285.796
	354.984
	462.128
	540.839
	632.295
	738.503
	861.778
	1.004.795
	1.170.639
	1.362.872
	1.585.604
	1.843.576
	2.142.257

	Kredi Faiz Ödemeleri
	0
	202.819
	172.136
	137.157
	97.281
	51.823
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Kredi Anapara Ödemeleri
	0
	219.166
	249.849
	284.828
	324.704
	370.163
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Dönem Sonu Nakit Çıkışları Toplamı
	2.897.420
	1.793.961
	2.300.970
	2.632.566
	3.152.065
	3.457.571
	3.376.516
	3.757.146
	4.182.286
	4.657.353
	5.188.453
	5.782.468
	6.447.159
	7.191.286
	8.024.738

	Dönem Sonu Nakit Mevcudu
	0
	447.284
	884.834
	1.586.820
	2.695.572
	4.137.940
	6.396.353
	9.119.377
	12.389.286
	16.301.956
	20.969.031
	26.520.420
	33.107.196
	40.904.935
	50.117.576

	Amortisman
	393.125
	393.125
	393.125
	393.125
	393.125
	160.243
	28.000
	28.000
	28.000
	28.000
	28.000
	28.000
	28.000
	28.000
	28.000

	Vergi Öncesi Kar (Brüt Kar/Zarar)
	-87.039
	53.152
	294.274
	308.861
	715.626
	1.282.125
	2.230.414
	2.695.023
	3.241.909
	3.884.671
	4.639.074
	5.523.389
	6.558.776
	7.769.739
	9.184.641

	Kurumlar Vergisi
	0
	10.630
	58.855
	61.772
	143.125
	256.425
	446.083
	539.005
	648.382
	776.934
	927.815
	1.104.678
	1.311.755
	1.553.948
	1.836.928

	Vergi Sonrası Kar (Net Kar/Zarar)
	-87.039
	42.522
	235.420
	247.088
	572.501
	1.025.700
	1.784.331
	2.156.019
	2.593.527
	3.107.737
	3.711.260
	4.418.711
	5.247.021
	6.215.791
	7.347.713


1. EKONOMİK ANALİZLER
9.1. NET BUGÜNKÜ DEĞER ANALİZİ

	Yıllar
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10
	11
	12
	13
	14
	15

	Net Nakit Akımlar
	-2.897.420
	435.647
	628.545
	640.214
	965.626
	1.185.943
	1.812.331
	2.184.019
	2.621.527
	3.135.737
	3.739.260
	4.446.711
	5.275.021
	6.243.791
	7.375.713

	Toplam Net Nakit Akımlar
	-2.897.420
	-2.461.773
	-1.833.228
	-1.193.014
	-227.388
	958.555
	2.770.886
	4.954.905
	7.576.432
	10.712.169
	14.451.428
	18.898.139
	24.173.160
	30.416.951
	290.699.841

	İndirgenmiş Net Nakit Akımlar
	-2.897.420
	-2.237.975
	-1.515.064
	-896.329
	-155.309
	595.188
	1.564.093
	2.542.650
	3.534.461
	4.543.005
	5.571.651
	6.623.683
	7.702.314
	8.810.707
	76.550.354

	Toplam NBD (5 Yıllık)
	-7.702.098
	

	Toplam NBD (10 Yıllık)
	5.077.299
	

	Toplam NBD (15 Yıllık)
	110.336.007

	İndirgeme Oranı (%10)
	1,00
	1,10
	1,21
	1,33
	1,46
	1,61
	1,77
	1,95
	2,14
	2,36
	2,59
	2,85
	3,14
	3,45
	3,80


  9.2. AYRINTILI TAHMİNİ GELİR TABLOSU

	GELİR TABLOSU
	CARİ DÖNEM

	
	2015
	2016
	2017

	A - Brüt Satışlar
	0
	1.899.360,00
	2.320.780,50

	1- Yurtiçi Satışlar
	0,00
	1.899.360,00
	2.320.780,50

	2- Yurtdışı Satışlar
	0,00
	0,00
	0,00

	3- Diğer Gelirler
	0,00
	0,00
	0,00

	B - Satış İndirimleri
	0,00
	0,00
	0,00

	1- Satıştan İadeler (-)
	0,00
	0,00
	0,00

	2- Satış İskontoları (-)
	0,00
	0,00
	0,00

	3-Diğer İndirimler (-)
	0,00
	0,00
	0,00

	C - Net Satışlar
	0,00
	1.899.360,00
	2.320.780,50

	D- Satışların Maliyeti (-)
	0,00
	938.988,00
	1.097.442,23

	1- Satılan Mamullerin Maliyeti (-)
	0,00
	938.988,00
	1.097.442,23

	2- Satılan Ticari Mallar Maliyeti (-)
	0,00
	0,00
	0,00

	3- Satılan Hizmet Maliyeti (-)
	0,00
	0,00
	0,00

	4- Diğer Satışların Maliyeti (-)
	0,00
	0,00
	0,00

	Brüt Satış Karı Veya Zararı
	0,00
	960.372,00
	1.223.338,28

	E - Faaliyet Giderleri
	87.038,55
	704.400,10
	756.927,70

	1 - Araştırma Ve Geliştirme Giderleri (-)
	0,00
	0,00
	0,00

	2 - Pazarlama Satış Ve Dağıtım Giderleri (-)
	0,00
	36.250,00
	42.367,19

	3 - Genel Yönetim Giderleri (-)
	87.038,55
	668.150,10
	714.560,51

	Faaliyet Karı Veya Zararı
	-87.038,55
	255.971,90
	466.410,57

	F - Diğer Faal. Olağan Gelir Ve Karlar
	0,00
	0,00
	0,00

	1 - İştiraklerden Temettü Gelirleri
	0,00
	0,00
	0,00

	2 - Bağlı Ortaklıklardan Temettü Gelirleri
	0,00
	0,00
	0,00

	3 - Faiz Gelirleri 
	0,00
	0,00
	0,00

	4 - Komisyon Gelirleri
	0,00
	0,00
	0,00

	5 - Kambiyo Karları
	0,00
	0,00
	0,00

	6 - Konusu Olmayan Karşılıklar
	0,00
	0,00
	0,00

	7 - Reeskont Faiz Geliri
	0,00
	0,00
	0,00

	8 - Faal. İle İlgili Diğer Olağan Gelir Ve Karlar
	0,00
	0,00
	0,00

	G - Diğer Faal. Olağan Gider Ve Zararlar (-)
	0,00
	0,00
	0,00

	1 - Karşılık Giderleri
	0,00
	0,00
	0,00

	2 - Kambiyo Zararları
	0,00
	0,00
	0,00

	3 - Reeskont Faiz Gideri 
	0,00
	0,00
	0,00

	4 - Diğer Olağan Gider Ve Zararlar 
	0,00
	0,00
	0,00

	H - Finansman Giderleri
	0,00
	202.819,43
	172.136,18

	1 - Kısa Vadeli Borçlanma Giderleri
	0,00
	0,00
	0,00

	2 - Orta ve Uzun Vadeli Borçlanma Giderleri
	0,00
	202.819,43
	172.136,18

	Olağan Kar Veya Zarar
	-87.038,55
	53.152,47
	294.274,39

	I- Olağandışı Gelir Ve Karlar
	0,00
	0,00
	0,00

	1 - Önceki Dönem Gelir Ve Karları
	0,00
	0,00
	0,00

	2 - Diğer Olağandışı Gelir Ve Karlar
	0,00
	0,00
	0,00

	J- Olağandışı Gider Ve Zararlar
	0,00
	0,00
	0,00

	1 - Çalışmayan Kısım Gider Ve Zararları (-)
	0,00
	0,00
	0,00

	2 - Önceki Dönem Gider Ve Zararları (-)
	0,00
	0,00
	0,00

	3 - Diğer Olağan Dışı Gider Ve Zararlar (-)
	0,00
	0,00
	0,00

	Dönem Karı Veya Zararı
	-87.038,55
	53.152,47
	294.274,39

	K - Dönem Karı Vergi Ve Diğer Yasal Yükümlülük Karşılıkları (-)
	0,00
	10.630,49
	58.854,88

	Geçmiş Yıl Zarar Mahsubu
	0,00
	-87.038,55
	53.152,47

	Dönem Karı Veya Zararı
	-87.038,55
	53.152,47
	294.274,39

	K - Dönem Karı Vergi Ve Diğer Yasal Yükümlülük Karşılıkları (-)
	0,00
	10.630,49
	58.854,88

	Dönem Net Karı Veya Zararı (-)
	-87.038,55
	42.521,98
	235.419,51


9.3. BİLANÇO

	AKTİFLER
	2015
	2016
	2017
	PASİFLER
	2015
	2016
	2017

	Dönen Varlıklar
	Kısa Vadeli Yabancı Kaynaklar

	A. Hazır Değerler
	25.800,00
	677.080,04
	1.158.501,25
	A. Mali Borçlar
	0,00
	421.985,44
	421.985,44

	Kasa
	0,00
	0,00
	0,00
	Banka Kredileri
	0,00
	0,00
	0,00

	Alınan Çekler
	0,00
	0,00
	0,00
	Uzun Vadeli Kredilerin Anapara Ve Faizleri
	0,00
	421.985,44
	421.985,44

	Bankalar
	25.800,00
	677.080,04
	1.158.501,25
	Tahvil Anapara Borç Taksit Ve Faizleri
	0,00
	0,00
	0,00

	Verilen Çekler Ve Ödeme Emirleri (-)
	0,00
	0,00
	0,00
	Çıkarılmış Bono Ve Tahviller
	0,00
	0,00
	0,00

	Diğer Hazır Değerler
	0,00
	0,00
	0,00
	Çıkarılmış Diğer Menkul Kıymetler
	0,00
	0,00
	0,00

	B. Menkul Kıymetler
	0,00
	0,00
	0,00
	Menkul Kıymetler İhraç Farkı (-)
	0,00
	0,00
	0,00

	C. Ticari Alacaklar
	0,00
	0,00
	0,00
	Diğer Mali Borçlar
	0,00
	0,00
	0,00

	Alıcılar
	0,00
	0,00
	0,00
	B. Ticari Borçlar
	0,00
	0,00
	0,00

	Alacak Senetleri
	0,00
	0,00
	0,00
	Satıcılar
	0,00
	0,00
	0,00

	Alacak Senetleri Reeskontu (-)
	0,00
	0,00
	0,00
	Borç Senetleri
	0,00
	0,00
	0,00

	Verilen Depozito Ve Teminatlar
	0,00
	0,00
	0,00
	Borç Senetleri Reeskontu (-)
	0,00
	0,00
	0,00

	Şüpheli Ticari Alacaklar
	0,00
	0,00
	0,00
	Alınan Depozito Ve Teminatlar
	0,00
	0,00
	0,00

	Şüpheli Ticari Alacaklar Karşılığı (-)
	0,00
	0,00
	0,00
	Diğer Ticari Borçlar
	0,00
	0,00
	0,00

	D. Diğer Alacaklar
	0,00
	0,00
	0,00
	C. Diğer Borçlar
	0,00
	0,00
	0,00

	İştiraklerden Alacaklar
	0,00
	0,00
	0,00
	Ortaklara Borçlar
	0,00
	0,00
	0,00

	Bağlı Ortaklıklardan Alacaklar
	0,00
	0,00
	0,00
	Personele Borçlar
	0,00
	0,00
	0,00

	Diğer Çeşitli Alacaklar
	0,00
	0,00
	0,00
	Diğer Çeşitli Borçlar
	0,00
	0,00
	0,00

	E. Stoklar
	0,00
	25.800,00
	30.153,75
	D. Alınan Avanslar
	0,00
	0,00
	0,00

	İlk Madde Ve Malzeme
	0,00
	25.800,00
	30.153,75
	E. Ödenecek Vergi Ve Diğer Yükümlülükler
	0,00
	10.630,49
	58.854,88

	Yarı Mamuller - Üretim
	0,00
	0,00
	0,00
	Ödenecek Vergi Ve Fonlar
	0,00
	10.630,49
	58.854,88

	Ticari Mallar
	0,00
	0,00
	0,00
	Ödenecek Sosyal Güvenlik Kesintileri
	0,00
	0,00
	0,00

	Diğer Stoklar
	0,00
	0,00
	0,00
	Vadesi Geçmiş Ertelenmiş Veya Taksitlendirilmiş Vergi Ve Diğer Yükümlülükler
	0,00
	0,00
	0,00

	Diğer Stoklar Enflasyon Farkı
	0,00
	0,00
	0,00
	F. Borç Ve Gider Karşılıkları
	0,00
	0,00
	0,00

	Stok Değer Düşüklüğü Karşılığı (-)
	0,00
	0,00
	0,00
	Dönem Karı Vergi Ve Diğer Yasal Yükümlülük Karşılıkları
	0,00
	0,00
	0,00

	Verilen Sipariş Avansları
	0,00
	0,00
	0,00
	Dönem Karının Peşin Ödenen Vergi Ve Diğer Yükümlülükleri(-)
	0,00
	0,00
	0,00

	F. Gelecek Aylara Ait Giderler Ve Gelir Tahakkukları
	0,00
	0,00
	0,00
	Kıdem Tazminatı Karşılığı
	0,00
	0,00
	0,00

	Gelecek Aylara Ait Giderler
	0,00
	0,00
	0,00
	G. Gelecek Aylara Ait Gelirler Ve Gider Tahakkukları
	0,00
	0,00
	0,00

	Gelecek Aylara Ait Giderler Enflasyon Farkı
	0,00
	0,00
	0,00
	Gelecek Aylara Ait Gelirler
	0,00
	0,00
	0,00

	Gelir Tahakkukları
	0,00
	0,00
	0,00
	Gider Tahakkukları
	0,00
	0,00
	0,00

	G. Diğer Dönen Varlıklar
	220.171,63
	0,00
	0,00
	Kısa Vadeli Yabancı Kaynaklar Toplamı
	0,00
	432.615,94
	480.840,32

	İndirilecek KDV
	220.171,63
	0,00
	0,00
	Orta ve Uzun Vadeli Yabancı Kaynaklar
	 
	 
	 

	İş Avansları
	0,00
	0,00
	0,00
	A. Mali Borçlar
	1.448.710,19
	1.229.544,18
	979.694,92

	Personel Avansları
	0,00
	0,00
	0,00
	Banka Kredileri
	2.109.927,22
	1.687.941,77
	1.265.956,33

	Sayım Ve Tesellüm Noksanları
	0,00
	0,00
	0,00
	Ertelenmiş Borç Maliyetleri (-)
	661.217,02
	458.397,59
	286.261,41

	Peşin Ödenen Vergi Ve Fonlar
	0,00
	0,00
	0,00
	B. Ticari Borçlar
	0,00
	0,00
	0,00

	Diğer Dönen Varlıklar Karşılığı (-)
	0,00
	0,00
	0,00
	C. Diğer Borçlar
	0,00
	0,00
	0,00

	Dönen Varlıklar Toplamı
	245.971,63
	702.880,04
	1.188.655,00
	Ortaklara Borçlar
	0,00
	0,00
	0,00

	Duran Varlıklar
	 
	 
	 
	D. Alınan Avanslar
	0,00
	0,00
	0,00

	A. Ticari Mallar
	0,00
	0,00
	0,00
	E. Borç Ve Gider Karşılıkları
	0,00
	0,00
	0,00

	B. Diğer Alacaklar
	0,00
	0,00
	0,00
	F. Gelecek Yıllara Ait Gelirler Ve Gider Tahakkukları
	0,00
	0,00
	0,00

	C. Mali Duran Varlıklar
	0,00
	0,00
	0,00
	Orta ve Uzun Vadeli Yabancı Kaynaklar
	1.448.710,19
	1.229.544,18
	979.694,92

	İştirakler 
	0,00
	0,00
	0,00
	Öz Kaynaklar
	 
	 
	 

	İştiraklere Sermaye Taahhütleri (-)
	0,00
	0,00
	0,00
	A. Ödenmiş Sermaye
	1.448.710,19
	1.448.710,19
	1.448.710,19

	İştirakler Sermaye Payları Değer Düşüklüğü Karşılığı (-)
	0,00
	0,00
	0,00
	Sermaye
	1.448.710,19
	1.448.710,19
	1.448.710,19

	D. Maddi Duran Varlıklar
	2.227.650,00
	2.104.696,02
	1.778.922,62
	Sermaye Olumlu Farkları
	0,00
	0,00
	0,00

	Arazi Ve Arsalar
	0,00
	0,00
	0,00
	Ödenmemiş Sermaye
	0,00
	0,00
	0,00

	Yer Altı Ve Yer Üstü Düzenleri
	0,00
	0,00
	0,00
	B. Sermaye Yedekleri
	0,00
	0,00
	0,00

	Binalar
	0,00
	1.400.000,00
	1.400.000,00
	Hisse Senetleri İhraç Primleri
	0,00
	0,00
	0,00

	Tesis, Makine Ve Cihazlar 
	755.000,00
	957.819,43
	957.819,43
	Hisse Senetleri İptal Karları
	0,00
	0,00
	0,00

	Taşıtlar
	50.000,00
	50.000,00
	50.000,00
	Maddi Duran Varlık Yeniden Değerleme Artışları
	0,00
	0,00
	0,00

	Demirbaşlar
	22.650,00
	22.650,00
	22.650,00
	Diğer Sermaye Yedekleri
	0,00
	0,00
	0,00

	Diğer Maddi Duran Varlıklar
	0,00
	0,00
	0,00
	C. Kar Yedekleri
	0,00
	0,00
	0,00

	Birikmiş Amortismanlar (-)
	0,00
	325.773,40
	651.546,81
	Yasal Yedekler
	0,00
	0,00
	0,00

	Yapılmakta Olan Yatırımlar
	1.400.000,00
	0,00
	0,00
	Statü Yedekleri
	0,00
	0,00
	0,00

	E. Maddi Olmayan Duran Varlıklar
	336.760,20
	269.408,16
	202.056,12
	Olağanüstü Yedekler
	0,00
	0,00
	0,00

	Kuruluş Ve Örgütlenme Gideri
	336.760,20
	336.760,20
	336.760,20
	Diğer Kar Yedekleri
	0,00
	0,00
	0,00

	Özel Maliyetler
	0,00
	0,00
	0,00
	Özel Fonlar
	0,00
	0,00
	0,00

	Diğer Maddi Olmayan Duran Varlıklar
	0,00
	0,00
	0,00
	D. Geçmiş Yıllar Karları
	0,00
	0,00
	0,00

	Birikmiş Amortismanlar (-)
	0,00
	67.352,04
	134.704,08
	E. Geçmiş Yıllar Zararları
	0,00
	-87.038,55
	-33.886,09

	F. Özel Tükenmeye Tabi Varlıklar
	0,00
	0,00
	0,00
	Geçmiş Yıl Zararları Enflasyon Farkı
	0,00
	0,00
	0,00

	G. Gelecek Yıllara Ait Giderler
	0,00
	0,00
	0,00
	F. Dönem Net Karı/Zararı
	-87.038,55
	53.152,47
	294.274,39

	H. Diğer Duran Varlıklar
	0,00
	0,00
	0,00
	 
	 
	 
	 

	Duran Varlıklar Toplamı
	2.564.410,20
	2.374.104,18
	1.980.978,74
	Öz Kaynaklar Toplamı
	1.361.671,64
	1.414.824,11
	1.709.098,50

	Aktif Toplamı
	2.810.381,83
	3.076.984,22
	3.169.633,74
	Pasif Toplamı
	2.810.381,83
	3.076.984,22
	3.169.633,74


9.4. FİNANSAL ORANLAR VE SONUÇLARIN DEĞERLENDİRİLMESİ

9.4.1. Fizibilite Sonuçları
	Fizibilite Sonuçları
	2. Yıl

	1
	Yatırımın Karlılığı
	1,47%

	2
	Sermayenin Karlılığı
	2,94%

	3
	Net Katma Değer (TL)
	3.142.762

	4
	Kişi Başına Yatırım Tutarı (TL)
	125.975

	5
	Yatırım Geri Dönüş Süresi (Yıl)
	6,65

	6
	On Beş Yıllık Net Bugünkü Değer (TL)
	110.336.007


Fizibilitenin finansal sonuçları incelendiğinde yatırımın yalnızca ikinci yılı (İşletme faaliyetlerinin ilk yılı) ele alınmasından ötürü yatırımın karlılığı, sermayenin getiri düzeyi, beş yıllık net bugünkü değer gibi sonuçlar göreceli olarak ideal düzeyin altındadır. Toplam net nakit akımlar ilk 6 yıl boyunca negatif iken ancak 7. yılda pozitif düzeye varmaktadır.

Bu durumun nedenleri incelendiğinde aşağıdaki sonuçlar öne çıkmaktadır:

a)      Karadeniz Ereğli ilçesinde yapılacak huzurevi yatırımının toplam yatırım maliyetinin orta düzeyde olması, buna bağlı olarak yatırımın geri dönüş süresinin de orta vadede olmasıdır.

b)      Yatırım kapsamında huzurevinin doluluk oranları ilk yıl (Yatırım yılı) sıfır iken, ikinci yıl %80, üçüncü yıl %85, dördüncü yıl %90 olup beşinci yıldan itibaren her yıl %100’dür. Bu durum yatırımın işletme gelirleri itibariyle ideal doluluk oranına beşinci yıldan itibaren varacağını ortaya koymaktadır. 

c)       Yatırımın finansmanında % 50 oranında kredi kullanılması ve bu kredinin toplam geri ödeme süresinin 5 yıl olmasına bağlı olarak bu zaman diliminde faiz ve anapara ödemeleri bulunmaktadır. Bu da yatırımın ilk yıllardaki karlılığının düşmesine ve geri dönüş süresinin uzamasına neden olmaktadır. 

d)     Yatırım kapsamında satın alınan makine, taşıt, demirbaş gibi sabit yatırımların 5 yıl boyunca amortismana tabi olması yatırımın geri dönüşünü uzatan bir başka etmen olarak görülebilir.

9.4.2. Oran Analizi Sonuçları

Likidite Analizi  (Cari Oran, Dönen Varlıkların Etkinliği)

	Likidite Analizi
	2. Yıl
	3. Yıl
	Formül Açıklaması

	1
	Cari Oran
	1,62
	2,47
	Dönen Varlıklar/Kısa Vadeli Yabancı Kaynaklar (İdeal oran asgari 2'dir).

	2
	Dönen Varlıkların Aktif Varlıklara Oranı
	0,23
	0,38
	Dönen Varlıklar/Aktif Varlıklar Toplamı (İdeal oran asgari %50'dir).


Finansal Yapı Analizi 

	1
	Kaldıraç Oranı
	0,54
	0,46
	(Kısa Vadeli Yabancı Kaynaklar+Uzun Vadeli Yabancı Kaynaklar)/Aktif Varlıklar Toplamı (İdeal oran azami %50'dir)

	2
	Öz Kaynakların Aktif Varlıklara Oranı
	0,46
	0,54
	Öz Kaynaklar/Aktif Toplamı (İdeal oran asgari %50'dir).

	3
	Öz Kaynakların Yabancı Kaynaklara Oranı
	0,85
	1,17
	Öz Kaynaklar/(Kısa Vadeli Yabancı Kaynaklar+Uzun Vadeli Yabancı Kaynaklar) (İdeal oran asgari 1'dir).

	4
	Kısa Vadeli Kaynakların Pasifler Toplamına Oranı
	0,14
	0,15
	Kısa Vadeli Yabancı Kaynaklar/Pasif Kaynaklar Toplamı (İdeal oran azami 0,33'tür)

	5
	Maddi Duran Varlıkların Öz Kaynaklara Oranı
	0,92
	0,95
	Maddi Duran Varlıklar (Net)/Öz Kaynaklar (İdeal oran 1'dir)

	6
	Maddi Duran Varlıkların Uzun Vadeli Yabancı Kaynaklara Oranı
	1,06
	1,67
	Maddi Duran Varlıklar (Net)/Uzun Vadeli Yabancı Kaynaklar (İdeal oran asgari 1'dir).

	7
	Duran Varlıkların Yabancı Kaynaklara Oranı
	0,79
	1,12
	Duran Varlıklar/(Kısa Vadeli Yabancı Kaynaklar+Uzun Vadeli Yabancı Kaynaklar)

	8
	Duran Varlıkların Öz Kaynakla İlişkisi
	1,68
	1,16
	Duran Varlıklar/ Öz Kaynaklar 

	9
	Duran Varlıkların Devamlı Sermaye Oranı
	0,90
	0,74
	Duran Varlıklar/(Uzun Vadeli Yabancı Kaynaklar+Öz Kaynaklar) (İdeal oran azami 1'dir).

	10
	Kısa Vadeli Yabancı Kaynakların Toplam Yabancı Kaynaklara Oranı
	0,26
	0,33
	Kısa Vadeli Yabancı Kaynaklar/(Kısa Vadeli Yabancı Kaynaklar+Uzun Vadeli Yabancı Kaynaklar)

	11
	Maddi Duran Varlıkların Aktif Toplamına Oranı
	0,68
	0,56
	Maddi Duran Varlıklar (Net)/Aktif Toplamı


Faaliyet Analizi

	1
	Çalışma Sermayesi Devir Hızı
	2,70
	1,95
	Net Satışlar/Dönen Varlıklar

	2
	Net Çalışma Sermayesi Devir Hızı
	1,67
	1,39
	Net Satışlar/(Dönen Varlıklar-Kısa Vadeli Yabancı Kaynaklar Toplamı)

	3
	Maddi Duran Varlıklar Devir Hızı
	0,80
	1,17
	Net Satışlar/Duran Varlıklar

	4
	Öz Kaynak Devir Hızı
	1,34
	1,36
	Net Satışlar/Öz Kaynaklar

	5
	Aktif Devir Hızı
	0,62
	0,73
	Net Satışlar/Aktif Varlıklar Toplamı

	6
	Ekonomik Rantabilite 
	6,94%
	7,29%
	(Vergiden Önceki Kar+Finansman Giderleri)/Pasif Kaynaklar Toplamı

	7
	Maliyetlerin Satışlara Oranı
	49,44%
	47,29%
	Satışların Maliyeti/Net Satışlar

	8
	Faaliyet Giderlerinin Satışlara Oranı
	37,09%
	32,62%
	Faaliyet Giderleri/Net Satışlar

	9
	Faiz Giderlerinin Satışlara Oranı
	10,68%
	7,42%
	Finansman Giderleri/Net Satışlar


Karlılık Analizi

	1
	Karlılık Oranı
	2,80%
	12,68%
	Net Kar/Net Satışlar

	2
	Vergi Öncesi Karın Sermayeye Oranı
	3,76%
	17,22%
	Vergi Öncesi Kar/Öz Kaynaklar

	3
	Net Karın Toplam Varlıklara Oranı
	1,73%
	9,28%
	Net Kar/Aktif Varlıklar Toplamı

	4
	Faaliyet Karının Gerçek Kullanılan Varlıklara Oranı
	8,32%
	14,71%
	Faaliyet Karı/(Aktif Varlıklar Toplamı-Mali Duran Varlık)


10. VARSAYIMLAR

	Kalem
	Birim
	Değer
	Tutar (TL)
	Kaynak

	Elektrik
	kWh
	5.000
	0,32
	http://www.epdk.gov.tr/index.php/elektrik-piyasasi/tarifeler?id=133 

	Su 
	Metreküp
	250
	5,00
	Karadeniz Ereğli Belediyesi Su Tarife Bilgileri, http://webportal.kdzeregli.bel.tr/web/guest/58   

	Taşıt Alım Giderleri
	Adet
	1
	50.000
	www.neziroglu.com.tr 

	Mali Müşavirlik Hizmeti 
	Ay
	1
	470,00
	Serbest Muhasebecilik, Serbest Muhasebeci Mali Müşavirlik, Yeminli Mali Müşavirlik Asgari Ücret Tarifesi, 2014 Yılı

	Hukuk Müşavirliği Hizmeti 
	Ay
	1
	2.200,00
	Zonguldak Barosu Başkanlığı Asgari Ücret Çizelgesi, 2014 Yılı Tarifesi

	Bina Yapımı 
	Metrekare
	2.000
	700,00
	Mimarlık ve Mühendislik Hizmet Bedellerinin Hesabında Kullanılacak 2014 Yılı Yapı Yaklaşık Birim Maliyetleri Hakkında Tebliğ IV. Sınıf A Grubu Yapı, http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2014/05/20140506-5.htm   

	Kapalı Alan Oranı 
	%
	35,00
	Zonguldak Belediyesi İmar ve Şehircilik Müdürlüğü


11. YENİ TEŞVİK SİSTEMİ İÇERİSİNDE ZONGULDAK’IN YERİ

Zonguldak ili yeni teşvik sistemi içerisinde sınıflandırılan 6 bölge arasında 3. Bölgede yer almakta olup ilde yeni teşvik sistemi kapsamında desteklenebilecek sektörlerin listesi aşağıda yer almaktadır.

	Zonguldak İlinde Bölgesel Teşviklerden Yararlanacak Sektörler
	Asgari Yatırım Tutarı veya Kapasitesi

	Entegre damızlık hayvancılık yatırımları dahil olmak üzere entegre hayvancılık yatırımları
	500 Bin TL

	Su ürünleri yetiştiriciliği
	500 Bin TL

	Gıda ürünleri ve içecek imalatı
	1 Milyon TL

	Giyim eşyası imalatı
	1 Milyon TL'nin üzerindeki tevsi ve modernizasyon yatırımları

	Bavul, el çantası, saraciye, ayakkabı vb imalatı
	1 Milyon TL

	Ağaç ve mantar ürünleri imalatı, hasır ve buna benzer örülerek yapılan maddelerin imalatı
	2 Milyon TL

	Kağıt ve kağıt ürünleri imalatı
	10 Milyon TL

	Metalik olmayan mineral ürünlerin imalatı
	2 Milyon TL

	Demir çelik dışındaki ana metal sanayi, metal döküm sanayi
	2 Milyon TL

	Metal eşya
	2 Milyon TL

	Makine ve techizat imalatı
	2 Milyon TL

	Büro, muhasebe ve bilgi işlem makineleri imalatı
	2 Milyon TL

	Elektrikli makine ve cihazları imalatı
	2 Milyon TL

	Radyo, televizyon, haberleşme techizatı ve cihazları imalatı
	2 Milyon TL

	Tıbbi aletler hassa ve optik aletler imalatı
	500 Bin TL

	Motorlu kara taşıtı ve yan sanayi
	Motorlu kara taşıtlarında yatırım tutarı 50 Milyon TL, motorlu kara taşıtları yan sanayinde yatırım tutarı 2 Milyon TL

	Mobilya imalatı
	2 Milyon TL

	Oteller
	3 yıldız ve üzeri

	Öğrenci yurtları
	100 öğrenci

	Soğuk hava deposu hizmetleri
	1.000 metrekare

	Lisanslı depoculuk
	1 Milyon TL

	Eğitim hizmetleri
	500 Bin TL

	Hastane yatırımları, huzurevi
	Hastane 500 Bin TL, Huzurevi 100 kişi

	Akıllı çok fonksiyonlu teknik tekstil
	500 Bin TL

	Atık geri kazanım veya bertaraf tesisleri
	500 Bin TL

	Seracılık
	20 dekar


Yeni Teşvik Sistemi kapsamında uygulanacak olan Faiz Desteği oranları bölgesel bazda aşağıdaki gibidir:

Faiz Desteği Oranları

	Bölgeler
	Destek Oranı
	Azami Destek Tutarı (Bin-)

	
	TL Cinsi Kredi
	Döviz Cinsi Kredi
	

	I


	-
	-
	-

	II
	-
	-
	-

	III
	3 Puan
	1 Puan
	500

	IV
	4 Puan
	1 Puan
	600

	V
	5 Puan
	2 Puan
	700

	VI.
	7 Puan
	2 Puan
	900

	Zonguldak (3. Bölge)
	3 Puan
	1 Puan
	500


3. Bölgede yer alan Zonguldak ilinde yapılacak asgari sabit yatırım tutarı üzerindeki yatırımlarda kullanılacak olan yatırım kredilerinde TL bazında 3 puan,  döviz kredileri bazında 1 puan faiz indirimi uygulanacaktır. Azami Faiz Desteği ise 500.000,00 TL’ye çıkarılmıştır. 
11.1. YATIRIM YERİ TAHSİSİ

Bakanlıkça teşvik belgesi düzenlenmiş büyük ölçekli yatırımlar ile bölgesel desteklerden yararlanacak yatırımlar için Maliye Bakanlığınca belirlenen esas ve usuller çerçevesinde yatırım yeri tahsis edilebilecektir. 
Karşılaştırmalı Bölgesel Teşvik Uygulaması

	DESTEK UNSURLARI
	I
	II
	III
	IV
	V
	VI


	Zonguldak

(3.Bölge)

	KDV İstisnası
	· 
	· 
	· 
	· 
	· 
	· 
	· 

	Gümrük Vergisi Muafiyeti
	· 
	· 
	· 
	· 
	· 
	· 
	· 

	Vergi İndirimi Yatırıma Katkı Oranı (%)
	OSB Dışı
	15
	20
	25
	30
	40
	50
	25

	
	OSB İçi
	20
	25
	30
	40
	50
	55
	30

	Sigorta Primi İşveren His. Desteği

(Destek Süresi)
	OSB Dışı
	2 yıl
	3 yıl
	5 yıl
	6 yıl
	7 yıl
	10 yıl
	5 yıl

	
	OSB İçi
	3 yıl
	5 yıl
	6 yıl
	7 yıl
	10 yıl
	12 yıl
	6 yıl

	Yatırım Yeri Tahsisi
	· 
	· 
	· 
	· 
	· 
	· 
	· 

	Faiz Desteği
	YOK
	YOK
	· 
	· 
	· 
	· 
	· 

	Gelir Vergisi Stopajı Desteği
	YOK
	YOK
	YOK
	YOK
	YOK
	10 yıl
	YOK

	Sigorta Primi İşçi Hissesi Desteği (Destek Süresi)
	YOK
	YOK
	YOK
	YOK
	YOK
	10 yıl
	YOK


11.2.VERGİ İNDİRİMİ
Asgari sabit yatırım tutarı üzerindeki yatırımlara uygulanacak yatırıma katkı oranları ve vergi indirim oranları aşağıdaki gibi uygulanacaktır.
	Vergi İndirimi Yatırıma Katkı Oranı (%)

	Bölgeler
	Bölgesel Teşvik Uygulamaları
	Büyük Ölçekli Yatırımların Teşviki

	
	31.12.2014 tarihine kadar başlanılan yatırımlar
	01.01.2015 tarihinden sonra başlanılan yatırımlar
	Vergi İndirim Oranı (%)
	31.12.2014 tarihine kadar başlanılan yatırımlar
	01.01.2015 tarihinden sonra başlanılan yatırımlar

	1. Bölge
	15
	10
	50
	25
	20

	2. Bölge
	20
	15
	55
	30
	25

	3. Bölge
	25
	20
	60
	35
	30

	4. Bölge
	30
	25
	70
	40
	35

	5. Bölge
	40
	30
	80
	50
	40

	6. Bölge
	50
	35
	90
	60
	45

	Zonguldak (3. Bölge)
	25
	20
	60
	35
	30


Vergi indirimi desteği münhasıran teşvik belgesine konu yatırımdan elde edilecek kazançlara uygulanmakla birlikte 2., 3., 4., 5. ve 6. Bölgelerde yatırım yapan firmalar için yatırıma katkı tutarının belirli bir kısmı yatırım döneminde tüm faaliyetlerinden elde ettiği kazançlar üzerinden uygulanabilecektir.
11.3.GÜMRÜK VERGİSİ MUAFİYETİ VE KDV İSTİSNASI
11.3.1.GÜMRÜK VERGİSİ MUAFİYETİ
Asgari sabit yatırım tutarının üstündeki tüm Teşvik Belgesi kapsamında yatırım malları, İthalat Rejimi Kararı gereğince ödenmesi gereken Gümrük Vergisi’nden muaf tutulacaktır.
11.3.2.KDV İSTİSNASI
Asgari sabit yatırım tutarının üstündeki Teşvik Belgesine haiz yatırımcılara teşvik belgesi kapsamında yapılacak makine ve teçhizat ithalat ve yerli teslimleri katma değer vergisinden istisna edilecektir.
11.4. SİGORTA PRİMİ İŞVEREN HİSSESİ DESTEĞİ

Yeni Teşvik sistemi ile uygulanacak olan Sigorta Primi İşveren Desteği uygulama dönemi ve uygulama oranları aşağıdaki gibi belirlenmiştir.
	Bölgeler
	31.12.2013’e kadar
	01.01.2014 itibariyle
	Destek Tavanı 

(Sabit Yatırıma Oranı - %)

	
	
	
	Bölgesel Teşvik Uygulamaları
	Büyük Ölçekli Yatırımların Teşviki

	I
	2 yıl
	-
	10
	3

	II
	3 yıl
	-
	15
	5

	III
	5 yıl
	3 yıl
	20
	8

	IV
	6 yıl
	5 yıl
	25
	10

	V
	7 yıl
	6 yıl
	35
	11

	VI
	10 yıl
	7 yıl
	50
	15

	Zonguldak (3. Bölge)
	5 yıl
	3 yıl
	20
	8
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