PAGE  
1

FOUR   SEASON   RESORT

                                    TÜRKİYE’NİN   TURİZM   MERKEZİNDE

 DÖRT   MEVSİM

DAĞ   SPORLARI   VE   REKREASYON   BELDESİ

ÖN   PROJE   VE   FİZİBİLİTE   ÖZETİ  

                                             Ocak  2004 

                                          Türkiye  ( İzmir ) 

* ÜLKEMİZ   TURİZMİNDE   BİR   İLK’E   İMZA ,

   * DÜNYACA   ÜNLÜ   UZMANLARIN   ONAYI   İLE ,
       * ULUSLARARASI    STANDART   VE   BOYUTTA ,

  * TÜMÜYLE  DIŞ  TURİZME  DÖNÜK  TASARIM ,

      * OTELLER   MEVKİİNE   SADECE   45  DAKİKA ,

                  * GÜNLÜK  AKTİVİTE   PROGRAMINA  UYGUN ,                           

                        * VE  ALP’LERDE   YAKIN   ÖRNEKLERİ   VAR ,

                   * GÜNÜBİRLİK   BİR   ULAŞIM   SİSTEMİYLE ,
                 * 53.000  ADET  HAZIR  YATAK  KAPASİTESİ ,

                *  110  KM.LİK   KAYAK   PİSTİ   UZUNLUĞU ,

           *  DÜNYA’DAKİ   EN   BÜYÜKLERDEN   BİRİ , 

       *  GÖRKEMLİ   BİR   TURİZM   KOMPLEKSİ ,

            *  YILIN  12 AYI’NIN  TÜMÜNÜ  KAPSAYAN , 

             *  DÖRT   MEVSİM   DAĞ   SPORLARI   İLE , 

                         * BİR  REKREASYON  VE  EĞLENCE  ARENASI,

BİR   RÜYA’DAN................ GÖRKEMLİ   BİR   PROJE’YE

İlk fikir ve arama çalışmaları, 2000 yılının Nisan ayında Altın Zirve A.Ş.  kurucu  ortağı  ve  şu  anki Yönetim  Kurulu  Başkanı  Öner  Gövsa’ya  aittir.

Pilot ön proje ve fizibilite raporu, 18 kişilik uzman teknik ekibin yaklaşık           2  yıl  kesintisiz  sürdürülen  etütleri  sonucu  tamamlanmıştır

Toplam 11.000 hektarlık kayak alanı, 236 km’lik pist uzunluğu ve 37.000  kişilik maksimum kapasite ile daha ziyade kayak odaklı olarak dizayn edilen   bu ön proje, ticari açıdan cazip olmakla birlikte, ilk yatırım ve işletme  maliyetleri  itibariyle  biraz  pahalı  bir  tasarımdı.

2002 yılı Ekim ayında başlatılan ve yaklaşık 1 yıl süren 2’nci etap çalış-      malara ise, dünyaca ünlü Avusturya’lı kayak uzmanları Erich Moscher            ve Karl Haas ile turizm yatırımları konusunda bir uzman olan Tavit Köletavitoğlu’da katılmışlardır. Ekibin vizyonu ve temel yaklaşımı, ilk            taslaktaki temel prensibin korunması, ancak projenin, bazı modifikasyon-      larla ilk yatırım ve işletme maliyetleri açısından daha rantabl ve dolayı-         sıyla  daha  fizibl  bir  niteliğe  kavuşturulmasıdır. 

Bu bağlamda, ön projede öngörülen toplam alan küçültülerek 6.000 hektara düşürülmüş, finalde 110 km’lik bir pist uzunluğu belirlenmiş ve 30.000 kişi-    lik bir günlük kapasite optimal görülmüştür. Ancak daha da önemlisi, bünye-sinde cross-country’i de barındıran bu proje, kayak odaklı olmaktan çıkartı-larak, kayakla birlikte buz pateni, kızak, yamaç paraşütü, trekking, dağ bisik-  leti, binicilik, mini su oyunları gibi alternatif spor ve eğlence aktiviteleriyle        de desteklenen ve yılın 12 ayı’nı kapsayacak ENTEGRE BİR DAĞ            SPORLARI   VE   AKTİF   EĞLENCE   BELDESİ  biçimine  dönüştürülmüştür  

MÜKEMMELLİK   DETAYLARDA   GİZLİDİR

14 yıllık gözlemlere ve 41 yıllık bir periyodu kapsayan meteorolojik analiz-    lere dayanan, FİS ve Neufert kriterleri esas alınarak, neredeyse bir uygulama projesi  niteliğinde  oluşturulan  çalışmada,  şu  ana  bölümler  yer  almaktadır; 

· Detaylı teknik profil ile, finansal analiz ve geri dönüşüm hesaplarını    içeren  ön  proje  ve  fizibilite  ana  metni 

· Kayak  pistleri  ve  mekanik  tesisler  çevre  düzeni  planı

· Alt istasyon, otopark, yolcu peronları ve tüm günübirlik sosyal tesis-     lerin  küçük  ölçekli  mimari  planları

· Karayolu,  elektrifikasyon  ve  telekomünikasyon  projeleri

· Temiz  su  ihtiyacı,  temini  ve  iletim  hattı  ile  pis  su  arıtma  projeleri 

· Şematik  master  plan

· Uluslar arası  boyut  ve  nitelikte  yarışma  pistleri  tasarımı

· İş  düzeni  listesi  ve  yatırım  planları  termin  tablosu

· Tüm  plan  ve  projelerin  detaylı  maliyet  keşifleri. 

· Jeolojik  Etüd

ULUSLARARASI   BİR   BULUŞMA   NOKTASI

Dört mevsim dağ sporları ve rekreasyon beldesinin kurulacağı ilimiz, Türkiye’nin en önde gelen turistik merkezlerinden birisidir. Yabancı ülkeler nezninde çok iyi tanınmakta ve tercih edilmekte olup, uluslar arası turizm trafiğinde bir odak noktasıdır. Bu ilin, dünyanın önemli merkezleriyle olan    hava yolu bağlantısı, yılın 12 ayında kesintisiz sürdürülebilen, kısa ve        yüksek  konforlu  bir  ulaşım  kolaylığına  sahiptir.    

Tesis devreye girdiğinde ağırlıklı olarak İngiltere, Belçika, Hollanda, İsrail, Almanya, Polonya, Yunanistan, Çek Cumhuriyeti, Rusya, Slovakya, Kuzey Avrupa ülkeleri ile, başta Japonya olmak üzere Uzak Doğu ülkelerinden              ( ve  diğer )  ziyaretçi  alması  beklenmektedir. 

Kent’te yaz ve kış faal vaziyette olan ve özellikle üst gelir gruplarına hitap edebilen çok sayıdaki konaklama tesislerinin varlığı, Belde’ye yapılacak yatırımın ve projenin başarı olasılığının teminatıdır. Bu özellik, aynı zaman-     da projenin çok makul ve dolayısıyla geri dönüşü hızlı bir yatırım harca-       ması ile gerçekleştirilebilecek olması açısından da, büyük bir avantaj teşkil  etmektedir.  Bu  konuya  ileride  tekrar  değinilecektir. 

BİR   KAYAK   MERKEZİ   OLMANIN   ÖTESİNDE

Belde’nin yer alacağı sıradağ ve platolar üzerinde, uzun yıllara ait tüm       gözlem ve meteorolojik analizler yapılmıştır. Büyük bir titizlikle yapılan tetkikler göstermektedir ki; Bölge, iyi kalitede ve çok bol kar almaktadır,   Ayrıca, normallerinde seyreden mevsimlerinde ortalama kesintisiz kayak sezonu, Aralık ayının ortalarından başlamakta, 4,5 ay kadar sürmekte ve        hatta bazı yüksek alanlarda toplam 5 ayı ( 150 günü ) zorlamaktadır. Dolayısıyla,  hayli  uzun  bir  kayak  sezonu  söz  konusudur.    

· Kullanılacak  dağ  ve  plato  zirvesi,  3000  m’den  yüksektir.

· Maksimum  düşey  kot  farkı  toplamı,  1200  m  olacaktır.  

· Çıkılacak maksimum yükseklik 2950 m, inilecek minimum taban        kotu  ise  1750  m’dir. 

· Yalnızca kayak açısından; En son ve büyük boyutuna vardığı zaman toplam 110 km’lik Alp disiplini yamaç kayağı pistleri mevcut                olacaktır. Bu ölçü, Alp’lerdeki benzer kayak, dağ sporu ve aktif              eğlence arenaları arasında, en büyük ilk 15’in içinde bulunmayı            ifade etmektedir. Belde, topografik nitelikler ve toplam yatak kapa-    siteleri açısından; Sırasıyla Avusturya ve Fransa’nın dünyaca ünlü    Ischgl'ı  ve  La  Plagne'ına  benzemektedir. 

· Yamaç kayağı pistlerinin, % 28’i yeşil, % 37’si mavi, % 32’si kırmızı         ve % 3’ü ise siyah nitelikli olacaktır. Ayrıca; FİS kriterlerine uyumlu     yarışma  pistleri  de  bulunacaktır. 

Ancak özellikle tekrar vurgulanması gerekir ki, proje yalnızca kayak için değil, yılın 12 ay’ı boyunca yamaç paraşütü, trekking, motokros, buz      pateni, dağ bisikleti, atlı spor ve mini su oyunları gibi, değişik aktivitelere     de  imkan  verecek  şekilde  rekreasyon  amaçlı  olarak  tasarlanmıştır.   

KONAKLAMA  TESİSLERİ   HAZIR

Öngörülen bu rekreasyon beldesinde, konaklama tesisleri yapımına ihtiyaç        ve gerek yoktur. Zira, 45 dakikalık bir mesafede çoğu beş yıldızlı olan bir       çok konaklama tesisinde halen 53.000’den fazla yatak hazırdır. Bu belde,         çift şeritli ve kaliteli bir karayoluyla bu konaklama tesislerine bağlanacak          ve günübirlik çalışacaktır. Faaliyete geçtiğinde beldeyi pansiyonlar dahil 100.000  yatak  besliyor  olacaktır  ve  bu  çok  önemli  bir  avantajdır.  

Projenin can damarı, olabildiğince kısa ve kaliteli bir ulaşımı sağlayacak çift şeritli bir karayoludur. Güzergah, titizlikle planlanmış, gerçekçi bir ön pro-   jeyle çözümlenmiştir. Bahis konusu karayolunda, en ağır ve zorlu kış koşullarında dahi, hiç kar mücadelesine gerek duyulmayacaktır. Zira, güzer-   gah  seçimi  ve  planlaması,  bu  sorunu  tümüyle  ortadan  kaldıracaktır.  

Bu tür günübirlik bir sistemin, özellikle ulaşım ve günlük sportif aktivite       süre toplamı açısından, Alp’lerde ( 25 ile 35 dakikalık ) birçok yakın örnek-    leri  mevcuttur.   

Projede, sadece günübirlik çalışacak sosyal tesislere yer verilmiştir, hizmet   personeli  lojmanları  da  eklentiler  içinde  bulunmaktadır.  

GERİ   ÖDEME   SÜRESİ   SADECE   3,5   YIL

· Yatırımın başlangıç maliyeti toplam 58,5 milyon € olup, Belde’nin           bu ilk yatırımla faaliyete geçmesi planlanmaktadır. Tesisin ilk işlet-     meye açıldığı yıl; Günlük maksimum 10.000 kişilik bir kapasiteye            ve 35 km’lik yamaç kayağı pisti toplamına sahip olunacaktır. Ancak finalde hedeflenen son boyutlar, günlük maksimum 30.000 kişilik           bir  kapasite  ve  120  km’lik  yamaç  kayağı  pisti  toplamı  şeklindedir.    
· Bu tam kapasiteye geçiş 9 yıl içinde gerçekleştirilecektir. Bu süre       içinde 49,5 milyon €’luk ek yatırım yapılması öngörülmektedir. Böy-    lece, nihai aşamada günlük kullanım kapasitesi yaklaşık 3’e katlanmış olacaktır.  Finaldeki  kişisel  maliyet,  3.603  €  olarak  hesaplanmaktadır.

· Girişimci, tesisin işletmeye açıldığı tarihten itibaren 38,5 ay içinde             ( 3,5 yıldan önce ), yatırımını tümüyle geri almış olacaktır. Tesisin işletmeye alınmasını izleyen 5,5 yıllık süre içinde yapılacak diğer ek yatırımlar, o yıllarda sağlanacak kar’dan finanse edilebilecek ve bu      anda  ödenecek  vergiler  de  yine  yıllık  kar’lardan  karşılanabilecektir (1). 

· Belde, % 3,3 ila % 66,9 arasında değişen oranlarda 12 ay süreyle         ziyaretçi kabul edecektir. Peak ( toplam 59 gün sürecek bir maksimum kul-         lanımın ortalaması olarak % 66,9 ) doluluk oranı toplam 59 gün olarak öngörülmektedir. Sadece kayak sezonu içindeki ortalama kullanım       oranı % 46,9 ve 12 aylık ortalama kullanım oranı ise, % 26,65           olarak   tahminlenmektedir  (2).
(1) Projenin böylesi kısa süre içinde amorti edilmesi, aslen pahalı olan konaklama tesis yatırımına ihtiyaç  bulunmayacak  oluşu  sayesindedir.

(2) Yukarıdaki oransal bulgular, yurt dışı benzerleri örnek alınarak ve Avusturya’lı adı geçen        uzmanların teknik verilerinden hareketle hesaplanan asgari değerlerdir. Dolayısıyla, proje hayata geçirildiğinde  daha  yüksek  oranlara  ulaşılma  olasılığı  hayli  fazladır.

HER   KESİM   KAZANACAK

Bu proje kapsamında Devleti ilgilendiren tüm altyapının toplam mali-         yeti 87 milyon € dur. Her ne kadar başlangıçta, yani ilk 3 yıl içinde,      girişimciden bir vergi alınamayacak olsa da, gelecek turistlerin kent’te yapacağı konaklamalar, günü birlik ulaşım ve değişik harcamalardan sağlanacak gelirlerden dolayı kar elde edecek firmalardan yapılacak          vergi  tahsilatı,  hiçte  küçümsenmeyecek  boyutlarda  olacaktır.

Yapılan hesaplamalara göre, Devlet yapacağı alt yapı yatırımlarının karşılığını, tesis işletmeye açıldığı tarihten itibaren sadece 46,5 ay sonra            ( 4 yıldan daha kısa bir süre içinde ) tümüyle geri almış olacaktır. Proje-       nin  Devlet’e  finaldeki  kişisel  maliyeti,  2.902  €  olarak  hesaplanmıştır.

Hiç kuşkusuz, projenin yaklaşık 8 – 10.000 kişiye ek istihdam olanakları sağlayacak  olması  da,  kayda  değer  bir  ulusal  kazanımıdır.

Kaldı ki, tam kapasite ile faaliyete geçtiğinde sadece kayak için Belde’ye gelecek turist sayısının 600.000 kişi / yıl olması beklenmektedir. Bu ise     yılda yaklaşık olarak 400.000.000 €’luk ek bir döviz girdisine tekabül    etmektedir.  Bu  rakam,  ülkemiz  için  çok  önemli  bir  kazançtır.

Ayrıca Beldenin; Türk turizmine uluslararası piyasada sağlayacağı ilave yüksek  tanıtım  katkısını  da  unutmamak  gerekir.  
SİZDEN   BİR   RİCAMIZ   VAR.....

Belde’nin  kuruluş  yerini  tahmin  etmiş  olsanız  da,  lütfen  bunu
mesleki  ve  ticari  bir  sır  olarak  şimdilik  saklı  tutunuz.                                                                                
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Bu projenin fikir ve telif hakkı, Öner Gövsa ve Altın Zirve A.Ş.’ye          aittir.  Bu  konuya  gerekli  hassasiyetin  gösterileceğini  ümit ediyoruz.

PROJENİN   YARATICILARI   HAKKINDA   KISA   NOT

Projenin fikir babası Öner Gövsa, 1949 İzmir doğumludur. İnşaat Mühendisi olup 33 yıllık ( yıl 2006. Kordon inş. Ltd. şti. www.sefakoy.com ) işadamıdır. Ödemiş Bozdağ Kış sporları ve kayak merkezini ilk düşünen, projelendiren       ve yöreye kazandıran ( www.bozdagkayak.com ) kişidir ve kendisi, 20 yıl-         dır bu tür projelerle uğraşmaktadır. ( Ancak 2’nci proje olan Bozdağ, henüz             tam olarak realize olmuş ve esas hedefine ulaşmış değildir ) Eski İzmir ve          İstanbul Valisi ve İçişleri Bakanı Sn. Kutlu Aktaş’ın ve sonraki 2 İzmir Valisinin Bozdağ danışmanlığını yapmıştır. Ayrıca Öner Gövsa; Iğdır Ağrı    dağı ( Ararat ) 12 ay kayak, dağ sporları ve eğlenceleri merkezi projesini              de hazırlamış ve Vali Sn. Dr. Mustafa Tamer’in danışmanlığını da yapmıştır.      ( Iğdır, Ağrı dağı projesinin; şu an pek çok alt yapı çalışmaları realize olmuş durumdadır ) Öner Gövsa, çeşitli bölge ve dağlarla ilgili bir çok meteoro-          lojik veriye ve zengin bir fotoğraf arşivine de sahiptir. Kendisi, özellikle Alp’lerdeki kayak merkezlerini teknik, turistik ve ticari açılardan yıllarca   araştırmıştır  ve  bu  alanda  pek  çok  yerli  ve  yabancı  referanslara  sahiptir.  
Altın  Zirve  A.Ş.’nin  diğer  kurucu  ve  ortakları;

Tavit  KÖLETAVİTOĞLU   - Turizm  Yatırımcısı  ve  danışman

Beni  ( Binyamin ) HAZAN  - İşletmeci,  işadamı

Güman  KIZILTAN               - Eski  Turizm  Müsteşarı

Selçuk  GÜR                          - Turizmci,  arkeolog  ve  öğretim  üyesi 

Kamil  YILDIRIM                 - Yüksek  mimar,  müteahhit  ve  işadamı

Bir  ek

Proje ve ilgili tüm detaylar, dünyaca ünlü Avusturya’lı mekanik üreticisi DOPPELMAYR firmasından Sn. Michael DOPPELMAYR ve Rainer SPETTEL’in  de  bilgileri  dahilindedir.

PROJEMİZ   SİZİ   HEYECANLANDIRDIYSA . . . . . . . .

Daha  detaylı  bilgi  veya  sorularınız  için  lütfen  arayınız.

ALTIN  ZİRVE  A.Ş.

Atatürk  Caddesi  no. 158 / 6 – ( 152 / 706 )
35210  Pasaport – İzmir / Türkiye

Tel.:           0 232 4414481 – 4845573

Faks:  00 90 232 4836447

ÖNER   GÖVSA  ( Yönetim  Kurulu  Bşk. )
Tel.:            0 232 4837806

Faks:   00 90 232 4837806
GSM:  0 532 3255726

E-mail: onergovsa@ttnet.net.tr 

Özellikle  yurt  dışından   yapılacak  aramalar  için 

BENİ   ( Binyamin )  HAZAN        ( Yönetim  Kurulu  Bşk. Yrd. )  

Tel.:     00 90 232 2530967

Faks:    00 90 232 2370018

GSM:   00 90 532 2136287

E-mail: bchazan@yahoo.com
TAVİT   KÖLETAVİTOĞLU        ( Yönetim  Kurulu  üyesi )
Tel.:      00 90 212 2277301

Faks:     00 90 212 2277302

GSM:    00 90 532 2137587

E-mail: tavit@atlasteam.com 
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