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KAPLICA MERKEZINDE DEVRE MULK UYGULAMA MODELI
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Termal bolgelerde devre miilk uygulamasi termal turizm igletmelerinin
doluluk oranlarin1 artirmakta, bolgede turistik hareketlere canlilik
kazandirmakta nihayetinde yerel ekonomiye yatirnm ve istihdam agisindan
onemli kazanimlar saglamaktadir.

Calismada kaplica bolgelerinde termal {iriinlerin tiiketiciye maliyetinin
olduk¢a yiiksek oldugu, oOzellikle denize yakin kaplica merkezlerinde cazip
kosullarda devre miilk odakli termal tedavi, deniz ve iklim kiiriinden olusan
bdyle bir {irliniin bir paket halinde tiiketicilere sunulmasinin geregine, kisacasi
kaplica alaninda bu tiir bir yatirim ihtiyacinin 6nemine isaret edilmistir.

Bu ¢alismada konuyla ilgili kisa literatiir bilgisi yer almis ve bir kaplica
merkezinde uygulanabilecek devre miilk isletme modeli olusturulmustur.
Modelin uygulanmasi bakimindan secilen bolgeye iliskin alan ¢aligmasi
yapilmis, bolge ve kaplicalar hakkinda 6zel bilgilere yer verilmistir.

Anahtar Kelimeler: Kaplica merkezi, devre miilk, termal {iriin,
Doganbey 1licasi

GIRIS

Hizli niifus artist ve  sanayilesme beraberinde c¢evre Kkirliligini
getirmekte, sonugta toplum saglhigmi tehdit etmekte, bu ise bazi O6nemli
rahatsizlik ve hastaliklara neden olarak isgiicli kayiplar1 dogurmaktadir. Ortaya
¢ikan rahatsizlik ve hastaliklarda modern tip bazen caresiz kalmakta ve insanlar
dogal tedavi yontemi olarak kaplicalara yogun ilgi gdstermektedir.

Saglik hizmetlerinin gittik¢ce pahalilagtig1 bir gercektir. Kaplica turizmi
spesifik bir turistik iirlin olup, konusunda uzman tip personelinin varligini
gerektirir. Ancak termal otellerde ulasim, konaklama, yiyecek-icecek, tedavi ve

" Yrd. Dog. Dr., Abant izzet Baysal Universitesi, Akgakoca Turizm Isletmeciligi ve
Otelcilik Yiiksekokulu
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diger tiim hizmetler tliketiciye yiiklii bir maliyet getirmekte, bu ise dar gelirli
kesimin bu tiir hizmetlerden istifade etmesini zorlagtirmaktadir.

Tiirkiye’de kaplica merkezlerinde devre miilk usulii yatiim ve
isletmecilik anlayiginin heniiz 10 yillik bir ge¢misi vardir. Bugiin Tiirkiye’de 7-
8 kaplica bolgesinde devre miilk yatirimlari devam etmekte olup, bunlarin
ancak yarisi igletmeye acilmis ise de halen bazi tesisler tam olarak hizmet
sunamamaktadir.

Kaplica bolgeleri, devre miilk usulii yatirnm ve isletmecilik anlayiginin
klasik turistik mahallerin (deniz, gol ve nehir kiyilar, kayak merkezleri, ormanl
alanlar vb.) disma ¢ikilarak gittikce popiilaritesi artan yatirim alanlari haline
gelmektedir.

Model i¢in segilen bolge Seferihisar-Doganbey Kaplica alanidir.
Doganbey Kaplicalar1 1993 yilinda Bakanlar Kurulu karar1 ile Turizm Merkezi
ilan edilmis ve Imar Uygulama Plan1 hazirlanmistir. Bu bdlgenin secilmesinde
etkili olan diger faktorler ilgili bolimde belirtilmistir. Kisacasi Doganbey
Kaplica alan1 devre miilk usulii termal turizm igletmeciligi i¢in uygun bir bolge
konumundadir.

1. DUNYADA ve TURKIYE’DE KAPLICA TURIZMi ve DEVRE
MULK ENDUSTRISI

Bu bolimde konu ile ilgili sadece bazi istatistiksel bilgilere yer
verilmesi uygun gorilmiistiir.

Bugiin diinyada Uluslararasi1 Kaplicalar Birligi’ne (ISPA) iiye 1700’den
fazla {liye kaplica tesisi 53 tlilkede hizmet vermektedir. Birligin 11 Eyliil 2001
tarihinden 6nce yaptig1 bir aragtirmada kaplica turizm endiistrisinde faaliyette
bulunan ve aragtirmaya dahil edilen tesislerin %49°u 2000 yilinda ortalama 1-5
milyon$, %17’sinin ise 5-10 milyon$ satis hacmine kavustugu belirtilmistir.
Aymni aragtirmada elde edilen diger bir 6nemli bulgu ise ISPA’ya iiye her bir
kaplica merkezinin 2000 yil1 boyunca ortalama 37.000 ziyaretci kabul etmesidir
(Tesis bagma giinde 100 kisi) (Locker : 2002(a)).

Yine ISPA tarafindan kaplica endiistrisinin biiyiimesi ve gelismesiyle
ilgili yapilan bir arastirmada ABD’de 9.600, Kanada’da 1.300 kaplica
merkezinin bulundugu bu merkezlerin % iinlin giinliik ziyaretci kabul ettigi
belirtilmektedir. 2001 yilinda ABD’de kaplicalar ziyaret eden kisi sayist 155,8
milyon kisi olup bunlardan %68’1 gilinlik kaplica ziyaret¢ilerinden
olugmaktadir. 2000 yilinda ABD’de kaplica endistrisi 10,7 milyar$ gelire
ulagsmustir. Bu gelirin %511 tedavi harcamalarindan olusurken bunu giizellik
salonlarinda yapilan harcamalar izlemektedir. 2001 yilinda ABD’de kaplica
merkezlerinde 282.000 kisi istihdam edilmis, bunlardan %63’ stirekli
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caliganlardan olusmaktadir. Personele 6denen maas ve {icretler toplami 4,9
milyar $’1 bulmustur (Locker: 2002 (b)).

Tiirkiye ise yillardan beri diinya kaplica turizm pastasindan hak ettigi
pay1 alamamaktadir. Turistik iirlin ¢esitlendirme politikasi altinda termal turizm
onemsenmekle birlikte gerekleri yapilamamaktadir. Bugiin i¢in Tiirkiye’de
termal turizm yapilabilir kaplica merkezlerinde yeni yatirnmlara ihtiyag
duyulmaktadir. Diger taraftan iiretilen termal {iriiniin satig ve pazarlamasi ayri
bir sorun gibi geligkili bir durum sergilemektedir.

Tablo 1. Tiirkiye’de Termal Otellerde Konaklayan Kisi, Geceleme Sayisi, Ortalama Kalis Siiresi,
Doluluk Oranlari (2001)

Turistik Isletme Belgeli

Konaklayan Kisi Geceleme Sayisi Ort. Kal. Siiresi Doluluk Orani (%)
Yab. Yer. Top. Yab. Yer. Top. Yab. Yer. Top Yab.  Yer. Top.
3565 13407 16972 | 9650 36253 45903 |2,7 2,7 27 12,47 46,85 59,32

Belediye Belgeli(2)

Konaklayan Kisi Geceleme Sayist Ort. Kal. Siiresi Doluluk Oram
Yab.  Yer. Top. Yab.  Yer. Top. Yab. Yer. Top. |Yab. Yer. Top.

29005 218366 16972 | 43839 628248 672087 |1,5 29 27 2,02 2893 30,94

" Turizm isletme Belgeli Konaklama Istatistikleri, May1s 2002, Turizm
Bakanligi, Yat.Gen.Miid, Ankara, s.24.

2) Belediye Belgeli Konaklama Istatistikleri, Mayis 2002, Turizm Bakanhg,
Yat.Gen.Miid, Ankara, s.35.

Tablo 1’de goriildiigii gibi 20001 yili itibari ile Tiirkiye’de Turistik
isletme belgeli termal otel isletmelerini ziyaret eden yerli ve yabanci
konaklayan kisi, geceleme sayisi, ortalama kalig siiresi ve tesislerin doluluk
oranlar1 olduk¢a diisiiktiir. Bu ise Tiirkiye’nin ulusal ve uluslararasi termal
turizm pazarindan hak ettigi pay1 alamadigini géstermektedir. Bu noktada hem
Tiirkiye’deki mevcut termal tesislerin biitgeden yeterli pay ayirmak suretiyle
tanitim1 ve pazarlamasimin daha profesyonelce ve siirekli olarak yapilmasi, hem
de kaplica turizmine elverigli kaynak alanlarinda ziyaret¢i sayisini, kalig
stiresini, doluluk oranini artirict bir yontem olan devre miilk sisteminin yeni
yatirimlarla devreye girmesi gerekmektedir. Buradan hareketle kaplica
alanlarinda devre miilk sistemi ile termal turizm etkinliklerinin
gergeklestirilmesi bolge turizminin canlanmasina neden olacaktir. Ciinkii yil
boyunca devreler halinde gelecek konuklarin yaptiklan tiiketim harcamalari
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basta termal tesis ve bolgede yer alan diger igletmelerin gelirlerini olusturacak
carpan etkisi ile ekonomide yeni katma degerler yaratilacaktir.

1960’11 yillarda Fransiz Alp’lerinde dogusundan itibaren devre miilk
ve/veya devre tatil sistemi (timesharing or vacation ownership) zamanla sinirh
tatil sistemi i¢inde turizm sektdriinde hizli biiyliyen dilimlerden biri olmustur.
Devre miilk sistemi yillik %16’likk biiyiime orami ile 1993’ten itibaren ABD
turizm ve seyahat endiistrisinde 6nde gelen pazar dilimi olmustur. Bugiin 110
ilkede 5000’¢ yakin devre miilk ve/veya devre tatile dayali turistik hizmet
sunan isletme mevcut olup bu tesislerde tatil sahibi olan kisi sayis1 5 milyonun
iizerindedir. Kuzey Amerika 3 milyona yaklasan tatil sahibi kisi ve s6z konusu
tesislerin yarisina sahip olmakla lider bolge durumunda iken, bunu 750.000
devre miilk ve/veya devre tatil sahibi kisi sayisi ve 1.800 tesis ile Avrupa
izlemektedir (ARDA : 2002).

Tiirkiye’de ise niifusun ne kadarinin devre miilk ya da devre tatil sahibi
oldugu bilinmemekle beraber ciddi tutulmus bir istatistige rastlanmamuistir.

Tiirkiye’de kaplica merkezlerinde devre miilke dayali isletmecilik
yapan tesis sayisi parmakla sayilacak kadar azdir. Bu tesisler Ankara ve
Balikesir Il sinirlar1 iginde yogunlagmustir.

2.TERMAL URUN-DEVRE MULK iLiSKiSi

Kaplica bolgelerinde devre miilk sistemi uygulanmasii basarili kilan en
6nemli nedenlerden biri devre miilk ile termal iiriin arasindaki karsilikli etkilesimdir.
Termal iriin tiiketicilerinin (kiirist) devre miilklerini herhangi bir sayfiye bdlgesine
karsm kaplica bdlgesinde tercih etmesi, kaplica merkezinin dolayisiyla termal {iriiniin
devre miilk {izerindeki etkisini gostermektedir. Bagka bir deyisle, tiiketicilerin kaplica
merkezinde devre miilk edinmelerinin temel nedeni kendilerine sunulacak olan termal
tedavi ve sagligi koruyucu hizmetlerdir. Ayrica diger turistik mal ve hizmetler de
(rekreasyon- animasyon, eglence vb.) termal turizm isletmelerinde sunulmaktadir. Diger
taraftan devre miilkiin yapisal isleyis bakimindan bir sistem olarak termal iizerinde
etkisi s6z konusudur. Ciinkii tiiketicilerin termal {iriin talebi tesislerde konaklama ve
geceleme siireleriyle artmakta ya da azalmaktadir. Bu noktada tiiketicilerin devre miilk
iinitelerindeki kalis siiresi temel belirleyici durumundadir. Yasa geregi devre miilklerin
15 glinden az olmamak iizere satisinin gergeklestirilmesi tesislerde kalan konuklarin
termal iiriin talebini artirmaktadir. Bu ise isletmenin sundugu iiriinlerin satigindan dogan
gelirlerin artmasini saglamaktadir. Kisacast kaplica merkezlerinde devre miilk sistemi
uygulamasi sayesinde tiiketicilerin kaplicalara gitme siklig1 ve kalig siiresinin uzadigi
sonugta igletmenin termal iiriin satiglarini artirdig1 sonucu ¢ikarilabilir.

Arastirmanin Konusu ve Onemi

Diinyada kaplica turizminde yasanan gelismeler Tiirkiye’yi jeotermal
kaynaklarinin bu konuda yeterince degerlendirilmesi bakimindan yeni arayislara
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itmektedir. Bu noktada kaplica merkezlerinde devre miilk usulii termal iiriin
gelistirme projeleri yatirimeilar agisindan oldukga cazip gelmeye baslamistir.

Kaplica bolgelerinde devre miilk usulii yatirim ve isletmecilik hem
yatirimct hem de tiiketicisi agisindan  tatmin edici olanaklar sunarak,
Tiirkiye’de gittikge hizli bir ivme kazanip Tiirk turizm sektdriinde yerini
alacaktir. Ozellikle denize yakin kaplica merkezlerinde devre miilk
yatirimlarinin artirilmasi ile, bir yandan iilke kaynaklarinin milli ekonomiye
kazandirilmasina katki saglanmis olacak; diger yandan da sosyal turizm
kapsaminda, oldukca cazip kosullarda tiiketicilere zengin bir turistik {riin
sunma olanagi yaratilmis olacaktir.

Arastirmanin Amaci

Bu caligma ile asagida siralanan iki 6nemli hususun geregine dikkat
¢ekilmek istenmistir.

e Tirkiye’nin olduk¢a zengin jeotermal kaynaklarindan biri olan
Seferihisar-Doganbey kaplicalarinin termal turizmi kapsaminda
degerlendirilerek, devre miilk usulii yatirnm ve isletmecilik anlayisi ile milli
ekonomiye kazandirilmasi.

e Devre miilk {initesi, termal tedavi, iklim ve deniz kiiriinii igeren 4’1 bir
paket halinde, is¢i, memur ve emekli gibi dar gelirli kesimin oldukca cazip
kosullarla turizm ve rekreasyon, dinlenme, termal tedavi ve sagligi koruma
amagli hizmetlerden istifade edebilmesi, sonugta Ege Bolgesinde ozellikle
[zmir’de saglik turizminin turizm pastasindan aldig1 paym artirilmasina katki
saglanmasi.

Arastirmanin Evreni ve Orneklemi

Bu calisma izmir Seferihisar bolgesinde yer alan Cumali Kaplicasi,
Tuzla Ilicasi, Doganbey Ilicasi, Karako¢ Kaplicasi, Doganbey Burnu Ilicasi; s6z
konusu model igin segilen 6rneklemi ise tasidigi bazi ozellikler nedeni ile
Doganbey kaplica alan1 olusturmaktadir.

Arastirmanin Yontemi

Modelin uygulanmasi i¢in segilen kaplica bdlgesine iliskin bilgiler, 16-
18 Eyliil 2000 tarihleri arasinda kaplica bolgesinde yapilan kamp calismasi
stiresince, hem kaplica alaninda yapilan inceleme ve arastirmalar hem de yerli
halk arasindan secilmis kisilerle yapilan goériismelerden elde edilmistir. Ayrica
6zel ve kamu kuruluglarindan kaplica alani ile ilgili baz1 6nemli bilgi ve
belgeler toplanmugtir.
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Yapilan miilakatlar ve elde edilen diger tiim bilgilerden hareketle devre
miilk odakli termal turizm isletme modeli olusturulmustur.

Projenin uygulanmasi i¢in pek c¢ok termal bdlge secilebilecegi gibi,
burada ongoriilen termal merkez, Izmir ili ¢evresindeki “Seferihisar Doganbey
Kaplicalar”dir. Oncelikle Seferihisar kaplica bélgesine iliskin bazi cografi
ozelliklerin verilmesi uygun goriilmiistiir.

3.COGRAFIi OZELLIKLER

Seferihisar ve kaplica alaninda yazlar1 sicak ve kurak kiglart ilik ve
yagish tipik Akdeniz iklimi hakimdir. Kaplicalarin bulundugu alan, iklime baglh
olarak sik maki Ortiisii ile kaplidir. Diizliilk alanlarda zeytin ve bazi meyve
agaclart mevcuttur. Ekilebilir alanlarda tarim {irlinleri yetistirilmektedir. Yiiksek
kesimler cam agaglari ile kaplidir.

Bolge halki daha ¢ok yetistirdigi pamuk, zeytin, tiitiin, mandalina ve
diger tarim iriinlerinden gecimini saglamaktadir. Tarimsal alanlarin sulamasi
yumusak aliivyon alaninda agilan su sondajlarindan saglanmaktadir. Seferihisar
bolgesinde yer alan kaplica alanlarinda saglik turizmine hizmet edecek termal
tesisler yapilabilir. Bolge sahip oldugu kaynaklar itibari ile fevkalade kaplica
turizmine olanak tanmimaktadir. Ayrica konut isitmaciliglt acisindan ise ¢ok
onemli bir jeotermal enerji kapasitesine sahiptir.

4. SEFERIHISAR JEOTERMAL ALANI
4.1. Seferihisar Jeotermal Kaynak Sularinin Olusumu

Seferihisar bolgesinde yer alan kaplica sularmmin olusumu, yiizey
sularinin veya deniz suyunun derinliklere siiziilerek sicak 1sitici kayaclar
vasitast ile tekrar ylizeylemesi seklinde tanimlanan “devirli sistem" sinifina
girer. Kokeni deniz suyu olup ylizeye erisirken c¢esitli oranlarda soguk yer alti
suyu ile karigim s6z konusudur. Derin ve hizli dolagimli, deniz suyu beslenmeli
bir sistem olan Doganbey tuzlasi, Doganbey Burnu, Karako¢ ve Cumali
Kaplicalar biiyiik bir potansiyele sahiptir (Simsek 1998: 42).

4.2. Bolgedeki Sicak Sularin Kimyasal Ozellikleri

Seferihisar bolgesinde yer alan jeotermal kaynaklarin ¢esitli kimyasal
oOzellikleri bulunmaktadir. Seferihisar jeotermal sahasindaki sicak sularin
degisik yillardaki laboratuvar sonuglart EK 5°te verilmistir. Bolgedeki sicak
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sularin anyon ve katyonlari mg/It cinsinden asagida verilmistir (Simsek 1998:
26).

Katyonlar

Na" + K™>Ca™ >Mg"™" : Doganbey Ilicas1, Karakog Kaplicasi
Na"+K™>Mg™ >Ca"" : Doganbey Burnu

Anyonlar

HCO ;> CL™> SO, : Sogiitciik Pinari, Sakizage1 Kaynagi
CL™>HCO 5> SO, :Doganbey Ilicasi, Karakog Kaplicalari
CL> SO 4 >HCO; : Doganbey Tuzlasi, Doganbey Burnu

MTA’nm yaptig1 fizibilite ¢aligmalarinda, hala sicak magma kiitleleri
ile iligkisi olan geng asidik lav domlar1 bir¢ok sicak su kaynag ile kendini belli
eden bolgesel sicaklik anomalilerinin nedeni olarak agiklanmaktadir. Seferihisar
alaninda toplam 110 1t/sn akis hiz1 olan 5 grup kaynak belirlenmistir. 62-89 C°
arasinda yer alan sicak kaynaklar NE-WS dogrultulu tektonik faylar ve bu
faylar1 kesen NW-SE dogrultulu daha gen¢ faylarm c¢evresinde bulunur.
Kaynak sular1 meteorik ve deniz suyu karigimindan dolay1 yiiksek Na ve ClI
icermektedir (Simsek 1998: 42).

Tablo 2. Seferihisar Kaplica Alanindaki Sicak Sularin

Coziinmiis Toplam Iyon Miktarina Gére Smiflandiriimasi

Su Noktast Toplam Iyon Miktari(mg/It) Niteligi
Doganbey Ilicasi 6357 Hafif Tuzlu
Karako¢ Kaplicast | 4602 Hafif Tuzlu
Cumali Ilicast 22039 Tuzlu
Doganbey Burnu 29365 Tuzlu

Kaynak: Simgek 1998: 32.

Tablo 2’ye gore Doganbey 1licas1 “hafif tuzlu” niteliklidir.
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4.3. Sondajlar

Seferihisar bolgesinde MTA tarafindan gerek sicak su gerekse sulama
amagh soguk su sondajlari

sondajlarin yer aldig1 bir tablo verilmektedir.

acilmistir. Asagida acilan sicak su

Tablo 3. Seferihisar Bolgesindeki Sicak Su Amagli Agilan Sondajlar

amacli

Kuyu No Tarih Derinlik (m) Sicaklik C°
Seferihisar SH-1 1971 680 107
Seferihisar SH-2 1975 1232 |-
Cumali CM-1 1983 1417.14 140 (720)
Tuzla TZ-1 1987 2009.05 100 (2000m)

Kaynak: Simsek 1998: 25.

4.4. ikinci Konut Durumu

Tirkiye’de ikinci konutlar, turizm sektoriine olan olumsuz etkileri
yaninda plan kararlar1 veya kapasiteleri ile 6zel bir durun arzeder. Cevre diizeni

ve imar planlarina gore, Atak Projesi kapsaminda tahmin edilen II.konut
kapasitesi agagida goriilmektedir.

Tablo 4. Ikinci konut durumu

Bolge Konut

Seferihisar-Sigacik 11.981
Doganbey 8495
Urkmez 4220
Glimiildiir 6037
Ozdere 3253

Kaynak: S6nmez ve digerleri 1998: 154.
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Plan kararlari, bugiinkii II.konut kapasitesini 3 katina ¢ikarmaktadir. Bu
ise Il.konutlarin olumsuz etkisini artiracaktir. Son yillarda, ekonomide alternatif
yatirim araglarinin gelismesi ve Il.konut piyasasindaki doygunluk gibi gesitli
nedenlerle bu sektordeki gelismeler yavaslamistir. Koruma kararlart  gibi
nedenlerle plan kapasiteleri kismen azalmis olmakla birlikte, yine de izmir il
smirlar i¢inde 100.000’e yakin Il.konut potansiyeli bulunmaktadir (S6nmez ve
digerleri 1998: 154).

Bolgede devre miilk tesislerinin artmasi ve igletilmesi ile yilin sadece 1-
1,5 ay1 kullanilan II.konutlar belki de cazibesini kaybedecek onun yerine daha
verimli ve liretken yatirimlar gergeklestirilecektir.

Kisacasi; Doganbey kaplica boélgesinin dogal ortami bozmadan,
koruma-kullanma dengesi gozetilerek yapilasma ve gelismeye miisait ve yeterli
alana sahip oldugunu sdylemek miimkiindiir. Dolayisi ile Doganbey kaplica
bolgesi bir “termal devre miilk kenti” haline getirilebilir.

5. DOGANBEY KAPLICALARI

5.1. Doganbey Kaplica Bolgesinin Secilmesinde Etkili Olan
Faktorler

Asagida siralanan Doganbey kaplicalarina iliskin 6zellikler, bu kaplica
alaninin se¢ilmesinde etkili olmustur.

e Bolgedeki termal merkeze gelecek konuklar igin termal kiir
olanaklarinin diginda iklim ve deniz kiirii yapma olanagi da bulunmaktadir.
Yani saglik turizmi ile birlikte turizm ve rekreasyon olanaklarinin bilesik bir
paket halinde sunumu s6z konusudur. Zira; deniz, kum ve giines Ugliisii
vazgecilmeyen bir tutku haline gelmistir.

e Doganbey kaplicalari, birinci derecede 6nemli ve dncelikli kaplicalar
arasindadir.

e Doganbey Kaplica alan1 “Turizm Merkezi” ilan edilmis bir bolgedir.

o Elektrik, igme ve kullanma suyu, yol gibi altyapt sorunu
bulunmamaktadir.

e Kaplica kaynak ve c¢evresinin hidrojeolojik etiidleri ve 1/1.000
olgekli yerlesim plan1 yapilmis olup, Imar Uygulama Plani, kiy1 kullanimi dahil
toplam 11.500 yatak kapasiteli tesislerin gelistirilmesine olanak vermektedir.
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e Doganbey kaplica sularmin tuzluluk orani bdlgedeki diger kaplica
sularina gore daha az olup, tuzluluk oran1 %22°dir.

Ayrica Doganbey kaplicasinin secilmesinde &nemli olan diger
faktorler ise asagida basliklar halinde sunulmaktadir.

1996 yilinda Turizm Bakanligi, Doganbey-Seferihisar Termal Turizm
Merkezi Envanter Raporu’na dayanarak hazirlanan Izmir ili Turizm Envanteri
ve Gelistirme Planinda, bolge ile ilgili  “konum ve c¢evre oOzellikleri,
hidrojeolojik etiid ve sondajlar, kaynak akim degeri ve banyo kapasitesi, fiziko-
kimyasal 6zellikler ve etkili oldugu hastaliklar, termal kaynak koruma alanlari,
alt ve iist yapi tesisleri, planlama ve gelisme olanaklar1 hakkinda bilgiler
asagida yer almaktadir.

5.2. Konum ve Cevre Ozellikleri

[zmir 1li’nin giineybatisinda, Urla yarimadasinda yer alan Doganbey
termal alani, Seferihisar’a 17 km il merkezine 65 km uzakliktadir. Doganbey-
Tuzla-Cumali jeotermal alaninin giineyinde, denizden 15-2 km. Igeride yar alan
Doganbey termal alaninda topografya termal su alanina dogru yiikselmektedir.

Doganbey termal alani, 17.10.1993’te Bakanlar Kurulu karari ile termal
turizm merkezi ilan edilmistir. 470 ha.’lik bir alan1 kapsayan termal turizm
merkezinin tamami 06.10.1995’te 2.derece dogal sit alami ilan edilmistir.
Sahildeki eski hamam i¢in birinci derece arkeolojik sit, cevresi icin ikinci
derece arkeolojik sit alan1 karar1 vardir.

Doganbey termal alanmin yakin cevresindeki deniz, oéren yerleri ve
doga, yorede yaz aylar siiresince devam eden bir turizm olay1 yaratmaktadir.
Zengin jeotermal su kaynaklarina sahip Seferihisar ilgesinde Doganbey’e 2-3
km. uzaklikta yer alan Cumali ve Karakog kaplicalar1 da faaliyette olup, hicbir
tesis yada diizenlemesi yoktur ve oldukgca ilkel sartlar altinda bulunmaktadir.

Termal kaynaklar ve kuyu sularmi yeralti ve yeriistii kaynakh gesitli
kirleticilerden korumak i¢in alinmasi gereken onlemleri igeren kaynak koruma
alanlar etlidii ise MTA tarafindan yapilmustir.

5.3. Alt ve Ust Yap1 Durumu

Doganbey kaplicasina Seferihisar-Kusadast karayolundan
ulasilmaktadir. Tesislerin bulundugu alanda kanalizasyon g¢alismalar1 bitmek
iizere olup, aritma tesislerinin tamamlanmasi ile altyap1 sorunu bitmis olacaktir.
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Doganbey termal turizm merkezi icinde, deniz kenarinda turistik tesis
olarak 4 yildizli Amarante oteli ile termal kaynagin bulundugu yerde 1 adet
harabe halinde antik Roma kaplica hamami vardir. Bagka higbir tesis
bulunmamaktadir. Turizm Bakanligi’nca yaptirilan termal sondaj kuyusundan
¢ikarilan termal suyun sahile tasinarak konaklama tesislerine kiir merkezi
eklenmesi termal komplekslere doniistiiriilmesi ve boylece yorede 12 ay turizm
yapilmas1 planlanmaktadir.

Termal suyun ¢iktigi alanda antik donemden kalma 12 m’
biiyiikliigiinde, tarihi bir hamam bulunmaktadir. Doganbey kaplica alaninda
kaynak sularinin yani baginda 80-90 odali oldukga eski ve ilkel bir yap1 arzeden,
pansiyon seklinde kullanilan ¢iplak bir yapr bulunmaktadir. Bélgenin miilkiyet
durumu ise asagidaki tabloda verilmektedir.

Tablo 4. Miilkiyet Durumu

Arazi Sahibi Alan (ha)
Hazine 15.3
Koy Tiizel Kisiligi 0.6
Bos-Sahis-Koop.Alani 454.1
Toplam 470.0

Kaynak: Sonmez ve digerleri 1998: 134.

5.4. Planlama Durumu ve Gelisme Olanaklar

Doganbey termal turizm merkezinin 1/1.000, 1/5.000 ve 1/25.000
6lgekli planlari onamis olup 1990 ‘da kabul edilen imar plani, 1994’te revize
edilmistir.

94



Tablo 5.Imar Planina Gore Arazi Kullanim Durumu

Kullanim Alan (ha)
Turizm Tesis Alani, Kamping Alani, Pansiyon | 122.2
alami, Kiir Merkezi, Tercihli Kullanim Alam

Konut Alani 26.6
Animasyon Alan 53
Resmi Kurum Alani 1.8
Belediye Hizmet Alan 1.3
Egitim 0.6
Ticaret 1.1
Park, Spor, Rekreasyon Alani 40.0
Sit Alant 2.0
Yollar 24.4
Toplam 225.3
Orman Alani-imar Plan1 Dis1 96.4
Tarim Alani-imar Plan1 Dis1 138.0
1.Zon Koruma Sinir1 i¢i- Imar Plan1 Dis1 10.3
Toplam 470.0

Kaynak: S6nmez ve digerleri 1998: 134.

Doganbey termal alani iginde Onerilen tesisler i¢in toplam 46.6 It/sn
debide termal su gerekmektedir. Belirlenen toplam su miktarmin 11.9 1t/sn
kadan tesis liniteleri, 34.7 1t/sn kadar1 da rekreatif amacgli 2 adet termal havuz
icindir( Sonmez ve digerleri 1998: 134).

Doganbey kaplicalari, suyun niteligi, cevre 6zellikleri, denize ve antik
yorelere yakiligi ve kolay ulasilabilirligi ile olduk¢a cazip niteliklere sahiptir.
Alt ve iist yap1 sorunlar1 ¢oziimlendiginde kisa siirede gelisebilecek bir termal
alan olacaktir. Ayni zamanda farkli turizm kaynaklarinin bir arada olmasi
nedeni ile, yorede 12 ay turizm yapilabilecektir. Turizm merkezinin simirlari,
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Doganbey’e 2-3 km. uzakliktaki Cumali ve Karakog kaplicalarini igine alacak
sekilde genisletilmeli ve bu alanlar da korunarak gelistirilmelidir.

5.5. Hidrojeolojik Etiid ve Sondajlar

MTA tarafindan yapilan jeolojik, hidrojeolojik, jeofizik ve jeokimya
etiidleri ile sondajli ¢aligmalarda Doganbey termal alaninda dogal olarak ¢ikan
debili kaynak suyunun depolanarak bir tesis i¢in kullanma olanagi
olmadigindan sondaj ile bu sularin daha biiyiik debilerle elde edilmesi
diistiniilmistiir. Bu amagla 1995 yilinda Turizm Bakanlig: tarafindan sondaj
yaptirllmistir. MTA tarafindan yapilan Doganbey kaplicast sondaji 350m.
derinliginde olup, sondajdan dogal bosalim (artezyen) ile 12 It/sn debide 78 C°,
kompresor ile hava basildiginda 40 1t/sn iiretim oldugu belirlenmistir. Kuyu igin
pompa ile liretimin 60 1t/sn lizerine ¢ikarilmasi olanaklidir. Termal alandaki tiim
kaynaklarin toplam akim degeri 50 It/sn olarak belirlenmistir. 600 1t/kisi/giin
olarak toplam banyo kapasitesi, giinde 7200 kisidir(Sonmez ve digerleri 1998:
135)..

5.6. Fiziko-Kimyasal Ozellikleri ve Etkili Oldugu Hastalklar

Doganbey termal alaninda rezervuar sicakligi 122 C° civarindadir.
Termal kaynaklarin su sicakliklar1 ise 38-86 C°, PH’1 7.1, toplam
mineralizasyonu 6.5 gr/lt olup, kloriirlii, sodyumlu ve bromiirlii, metaborik asitli
sular sinifina girmektedir. Sondajdan ¢ikan termal suyun sicakligi 78 C°, PH’1
6.8, toplam mineralizasyonu 9.5 gr/lt olup, bor ve sodyum kloriir icermektedir.
Banyo-igme ve ¢camur uygulamasinda kullanilabilen termal sularin romatizma,
eklem ve kire¢lenme, deri hastaliklar1 astim-bronsit, safra kesesi hastaliklari,
ameliyat sonrasi rahatsizliklar ile mide bagirsak hastaliklar1 agisindan sifa verici
oldugu belirlenmistir (Sonmez ve digerleri 1998: 136)..

Seferihisar bolgesinde yer alan jeotermal kaynaklara iligkin bazi 6nemli
bilgilerin verilmesi konu bakimindan ayri bir 6nem tagimaktadir.
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Tablo 6.Seferihisar Kaplica Sularinim Ozellikleri

Sicak Su Kaynagi  Kaynak Sondaj BanyoKapasitesi
(Kisi/giin)
Sicaklik Akim Sicaklik  Akim
Cumali 72 5 56-146 19 3456
Doganbey 38-86 12 78 40 7488
Tuzlas1
Doganbey
Burnu (deniz 48.5 5 - - 720
i¢inden
¢itkmaktadir)
Karakog 33-65 2.5 -- - 360

Kaynak: Sonmez ve digerleri 1998: 136.

Segilecek hedef tiiketici kitlesi icinde 3 yas grubuna mensup
emeklilerin bulunacagi disiiniiliirse, Doganbey Kaplica merkezinin dogru bir
secim oldugu ortaya ¢ikacaktir. Ciinkii ad1 gecen bu hastalik ve rahatsizliklar
¢ogunlukla bu yas grubunun siirekli sikayetleri arasindadir. O yasa kadar daha
once ¢esitli ameliyat geciren yine bu gruptaki termal {iriin tiiketicileridir.

6.KAPLICA MERKEZINDE DEVRE MULK iSLETME MODELI
6.1. Kurulus Yeri

Termal merkezde yer alan devre miilk ve diger tesislerin kurulug
yerinde asagida belirtilen bazi 6nemli ilkelere uyulmasi gerekecektir:

e Oncelikle tesislerin kurulmasi asamasinda konusunda uzman mimar,
miiteahhit, hekim, peyzaj mimari ve miihendisin gorev almasi saglanmalidir.

e Termal merkez ¢evresinin iklimi, tesisin yapilabilirligini ve yer
secimini etkilemektedir. Bu nedenle, termal merkezin planlama ve iyilestirme
calismalarinda iklime iliskin yapilan ¢alismalar sonucunda ulasilan bulgular
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haritalar iizerinde gosterilmeli, boylece iklim agisindan uygun yerlesim alanlari
saptanmalidir.

e Termal merkez, her tiirlii kirlenmeye karsi korunmali, o6zellikle
kaynak g¢evresindeki ¢op, moloz gibi her tiirden kirletici unsurlar kaldirilmali,
kanalizasyon diizenlemelerine iliskin ciddi 6nlemler alinmalidir.

e Kaynak emniyet alanlar1 belirlenmeli ve korunmalidir.
e Genel yerlesim planlar1 yapilmis olmalidir.

e Termal merkezler, genellikle kirik aktif hatlari, dolayis1 ile deprem
kusagi iizerinde bulunmaktadir. Bu yiizden depreme dayanikli yapilar insa
edilmelidir.

e Devre miilk ve termal tedavi iiniteleri, bol giines goren, kars1 riizgar
esintisi olmayan, taban suyu yiiksek ve nemli olmayan zeminler iizerinde
gelistirilmeli, aydinlik, olduk¢a temiz ve iyi havalanmig bir ortamda bulunmali,
ancak hava akimina agik olmamalidir.

e Tesis ici ve etrafinin yesil alanla donatilmasi sarttir.

e Kurulus yeri, dogal giizellige ve manzaraya sahip olmali, kiiristlerin
rahatga gezip dolasabilecegi alana kurulmalidir.

6.2.Yatirimlar

Devre miilk konutlarmin, Bayindirhk ve Iskan Bakanligi’nin
“Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2002
Yilt Yap1 Yaklagik Birim Maliyetleri” hakkindaki ilgili Resmi Gazete’de yer
alan tebligin 6ngordiigii 4. ya da 5. smif C grubu (4 ve 5 yildizli oteller) yapilar
dikkate alinarak yapilmasi 6ngoriilmektedir. Termal merkezde yer alacak cesitli
biiyiikliikteki tiim devre miilk dairelerine iliskin su 6zelliklerin bulunmasina
dikkat edilmelidir:

e Devre miilk daireleri bol gilines goérmeli, karsi riizgar esintisi
almamalidir.

e (Odalarda i¢ dekorasyon dikkat ¢ekici olmalidir.
e Odalarda 1s1 ve ses yalitim1 olmalidir.

e Her katta yangin sondiirme cihazi ve musluklart bulunmalidir.
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e Koridor, merdivenler ve asansér insan sirkiilasyonunu saglayacak
sekilde diizenlenmeli, asansérlerde alarm sistemi bulunmalidir.

e Banyo ve tuvaletler, tekerlekli  sandalyelerin = manevra
yapabilmelerine uygun biiyiiklilkte olmali, imdat zili bulunmali ve tutunma
malzemeleri monte edilmelidir.

Kaplica merkezinde devre miilk konutlar ile entegre olacak tesisler
10x20 m* =200 m*lik agik (¢ocuk havuzu dahil) ve 10x15=150 m*lik kapal
olmak {izere 2 adet yar1 olimpik havuz, dus ve banyo odalari, tedavi birimleri,
fitnes center tnitesi, Tirk hamami, 2 ve 3’er kisilik saunalar, restoran ve
kafeterya, hali saha, tenis kortu, basketbol ve voleybol sahalari, rekreasyon
alanlar (parklar, gezinti yollari, yesil alanlar), kaplica suyu igin olusturulmus
kuyu, depo ve tasima sistemleri ile digerlerinden olugmalidir.

S6z konusu projede yer alan devre miilk konutlar1 ve 6zellikle agik ve
kapal1 yar1 olimpik havuzlar, restoran ve kafeterya yapilari i¢in her yil belirtilen
Resmi Gazetede yayimlanan 4.smuf C grubu yapilarin esas alinmasi
ongoriilmektedir. Yapmin smifi arttika kullanilan malzemenin dolayisi ile
yapinin da kalitesi artmaktadir. Olusacak rakam insaat genel giderleri ve
miiteahhitlik karindan meydana gelmekte ve arsa payi hari¢ tutulmaktadir.

Projede yer almasi diisiiniilen devre miilk birimlerinin satis fiyatlari;
kurulus yeri, dairenin biiylikliigii ve ozellikleri, mevsimlik &zellik ve satig
tiplerine gore degisecektir.
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7. DEVRE MULK iSLETME ESASLARI

Devre miilk birimlerinin yer aldig1 termal merkezde; satis islemleri,
uygulama ve sosyal tesislerden yararlanma sekli asagidaki gibi
ongoriilmektedir.

e Bir devre milk en az 15 giinlik devreler halinde
satilabilir(KMK.md.59;Corbali 2000: 1).

e Bir devre miilk tam daire seklinde 1 yillik olarak da satilabilir. Bu
durumda yil icindeki devrelerin pesin fiyatlar1 toplanir ve izlenen sayis
politikasina uygun olarak %10-15 indirim uygulanir.

e Her bir devrenin aidat1 ayr ayr1 6denmek kosulu ile, bir kisi istedigi
kadar devre miilk alabilecektir.

e Devre miilkler tapuludur. Dolayisi ile yeniden satisi, kiralamasi,
devredilmesi, t¢lincii bir kisiye kullandirilmast ve hatta miras olarak
birakilmasi miimkiindiir (KMK.md.58/4; Arslan 2000:1).

e Devre miilkler ancak bor¢lar 6dendikten sonra devredilebilir.

e Devre miilkler sozlesmede teslim tarihi yazili olup, belirtilen tarihte
teslim edilmeye ¢alisilacaktir.

o Kat Miilkiyeti Kanunu’na gore devre miilk daireleri anahtar teslimi
sirasinda tapular dagitilabilmesi igin devre miilk sahiplerinin gerekli evraklar
zamaninda vermeleri sadece bir daireye bagl olarak 24 devrenin tapularinin
ayni1 anda ¢ikarilabilmesi i¢in biiyiik 6nem tagimaktadir.

e Aidatlar, isletme genel giderleri toplandiktan sonra toplam daire ve
devre sayisina boliinmek sureti ile bulunacaktir. Her devre miilk sahibi takriben
80 $ 6demekle yiikiimlii olacaktir.

e Yakit ve elektrik parasi 6demeleri konusunda adil olabilmek igin,
devre miilk sahiplerinin kullandigi kadar &demesi saglanacak, bunun igin
elektronik kart sistemi uygulanacaktir.

e Devre miilklerde kullanilan sifali kaplica suyu ve igme sulari masrafi
kartl1 sayaglar kullanilarak tahsil edilecektir.

e Devre miilk sahiplerinin, 1ilgili kanun cer¢evesinde bir dairenin
1/22’si kadar emlak ve c¢evre temizlik vergileri, site yonetimi tarafindan tahsil
edilecek ve adlarina yatirilacaktir.
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e Yilda 1 kez alinan aidat disinda, olaganiistii haller (deprem, sel,
yangin gibi) hari¢ hi¢cbir mecburi 6deme olmayacaktir.

e Devre milk sahipleri isterlerse devre miilklerini sigorta
yaptirabileceklerdir.

e Tiim devreler ailelerin alimini kolaylagtirmak igin, pesin fiyatina 12
ve 24 aya varan vadelerle satilacaktir.

e Tiim pesin ddemelerde %10 indirim saglanacaktir.
e Vadeli satislar mark ya da dolar cinsinden yapilacaktir.
e Devre degisikligi sz konusu olmayacaktir.

e Devre miilk sahipleri termal merkez sahasi i¢inde yer alan tiim
sosyal aktivitelerden yararlanacaklardir. Ancak sadece hali saha, tenis kortu ve
tedavi iinitelerinden %50 indirimli iicrete tabi olarak yararlanacaklardir.

e Devre miilk birimlerine sahipleri disinda kimse giremeyecek, ancak
disaridan gelecek misafirler i¢in devre miilk sahibinden 6zel izin alindiktan
sonra kimlik karsiliginda tesis i¢ine alinacaklardir.

SONUC

Tiirkiye, Diinya Turizm Orgiiti’niin “Tourism Vision 2020 adh
calismasma gore, 50°den fazla turistik {iriin ¢esidine sahip bir iilkedir.
Tirkiye’nin 7 cografi bolgesine dagilmis jeotermal kaynaklari, kaplica
turizmine fevkalade olanaklar saglayarak bu gesitlilie zenginlik katmaktadir.
Ancak bu kaynaklarin iilke ekonomisine kazandirilmasi, Bati standartlarinda
gergeklestirilecek 6nemli tesis yatirimlari ile miimkiin olacaktir.

Diinyada kaplica merkezleri devre miilk endistrisinin = gelistigi
bolgelerden biri olurken, Tiirkiye’de devre miilk endiistrisi gelisememis olmasi
bu bolgelerin devre miilk usulii termal turizm isletmeciliginin yapilmasi
bakimindan yeterince degerlendirilemedigi sonucunu dogurmaktadir. Termal
otel isletmelerine gére yatirimin geri doniis siiresi oldukca kisa olan devre miilk
usulii yatirimlarin kaplica merkezlerinde yogunlastirilmasi ile yatirimci ve
tikketici (devre miilk sahibi) pek cok avantaj saglayacaktir. Kaplica
bolgelerinde bu tiir yatirnmlara gidilmesi ile diisiik gelir gruplarina uygun
kosullarda saglanacak saglik, tatil ve rekreasyon olanaklari sayesinde sosyal
turizme de katki saglanmis olacaktir.

Kaplica merkezlerinde yapilacak devre miilk usulii yatirimin geri doniis
stiresi; onemli indirimler uygulanip hatta vadeli satislar seklinde pazarlamasi
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yapilsa bile kisa olacaktir. Yatirimeilar1 6zellikle kaplica merkezinde boylesi
bir yatirima tesvik eden en 6nemli nedenlerden biri de yatirimin geri doniis
stiresinin diger turistik yatirimlara oranla daha kisa olmasidir. Bu modelde
ongoriilen devre miilke dayali termal {irlin sunacak isletmenin yatirimin geri
doniis siiresi de termal otelden daha kisa olacagi kuskusuzdur. Ciinkii termal
otellerin sundugu {irliniin  (termal iiriin) spesifik tiirde olmasi dolayist ile
konaklama, yiyecek-icecek, rekreasyon, eglence ve diger hizmetlerin yanisira
sagligi koruma ve tedavi hizmetleri tiiketiciye olduk¢a maliyetli olmaktadir. Bu
ise termal drlinlerin daha c¢ok Odeme giicli yiiksek tiiketici gruplarina
pazarlanmasi sonucunu dogurmakta sonugcta iirlin a¢isindan pazari kisitlayici bir
etki yaratmaktadir. Diger taraftan Tiirkiye’de dar gelirli kesimin hem ¢alisan
hem de genel niifus igindeki pay1 oldukga yiiksek olup, bu kesimin gerek devre
miilk gerek devre tatil sahiplik oran1 da oldukga diigiiktiir. Devre miilk iktisadi
acidan dar gelirli tiiketicilere de cazip kosullarda turizmin sagladigi
olanaklardan yararlanma firsat1 vermekte boylece genis kitlelere ulasarak sosyal
turizm islevi gormektedir. Termal otel isletmelerinde yatirimin geri doniis
stiresinin diger otel isletmelerine gore daha kisa olmasi, pazarlamada etkinlik ve
verimliligin saglanmasina  dolayist ile yillik doluluk oraninin yiiksek
tutulmasina bagl olacaktir.

Pratige uygun olarak bazi degisikliklere ihtiya¢c duymakla beraber, Tiirk
hukuk sisteminde yerini alan devre miilk hakki yaninda, devre tatile iligkin
yasal diizenlemelerin kisa zamanda emredici hiikiimler altina alinarak, dzellikle
tilketiciler koruma altina alinmalidir. Bu sayede hem yatirimci hem de tiiketici
rahatlayacak, yiiksek bir motivasyon ve moral kaynagi olacaktir. Sonucta
Tiirkiye’de oOzellikle devre tatil konusunda, kamuoyunda vaktiyle olusan
antipati yerini daha olumlu ve mantikl1 bir goriise birakacaktir.

Gerekli yasal diizenlemelerin yapilmasi ile gelecek 8-10 yil iginde
mevcut II. konutlar bu sistemlerle turizme kazandirilabilecek, yeni yazlik ev
edinme diirtiisii popiilaritesini kaybedecektir. Aksi halde Tiirkiye II.konutlar ve
diger yapilasma ile Akdeniz ¢anaginda yer alan rakip iilkelere karsi sahip
oldugu gevresel degerlerini kaybetme noktasina gelecektir. Bagka bir deyisle
Tiirk turizmi sayfiye bolgelerdeki yogun yapilasma nedeniyle uzun vadede
¢Oziimii zor sorunlarla karsilagacaktir. Kusadasi bunun en acgik Ornegidir.
Kusadas1 yogun yapilasma ve IlL.konutlar yiiziinden tur programlarindan
¢ikarilma noktasma gelmistir. Toplum olarak bu bilince erisilmesi turistik
sayfiye bolgelerine rahat bir nefes saglayacak, sonucta devre miilk ve devre tatil
pratige uygun olarak hazirlanacak gerekli yasal diizenlemelerle tiiketici
acisindan daha cazip bir duruma gececektir.

Kaplica bolgelerinde devre miilk usulii yatirnm ve isletmeciligin, hem
yatirimct hem de tiiketicisi agisindan tatmin edici olanaklar sunarak, Tiirkiye’de
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gittikce hizli bir ivme kazanmasi sonugta Tiirkiye turizminde yerini almasi
gerekmektedir.

Yapilan bu ¢alismada 6ngoriilen Seferihisar kaplica bolgesi, bu tiir bir
yatirim ve isletmecilige ev sahipligi yaparak bolge ekonomisine katki
saglayacaktir.
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