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Tiirkiye de her yil bir ¢ok turizm yatirnmi yapilmaktadir. Bu yatinmlarin
basarist yapilan fizibilite analizlerine baglhidir. Yatinmin karliligi, kurulus yeri, satig
miktar1, yatinmin kapasitesi, toplam maliyet ve toplam gelir gibi konular, fizibilite
analizleri ile ortaya cikacaktir. Ozellikle kurulus yeri secimi konaklama endiistrisinde
yatinmin basarisinda onemli rol oynamaktadir. Konaklama endiistrisinin kendine has
ozeliklerinden dolay1 ( daha yiiksek sabit maliyet ve sabit sermaye, makine ve insaat

maliyeti...) kurulug yeri se¢imi iyi bir sekilde yapilmahdir.

Bu calismanin amaci; otel isletmelerinin yatinm asamasinda kurulus yeri
secim analizine ve faktorlerine ne kadar dnem verdiklerini ortaya ¢ikarmak ve kurulus

yeri se¢iminde en 6nemli faktoriin hangisi oldugunu bulmaktir.

Calismanin birinci boliimiinde; yatiim projeleri hakkinda genel bilgiler
verilmis, ikinci boliimde kurulus yeri se¢imi agiklanmistir. Calismanin son bdliimiinde;
otellere kurulus yeri secimi ve secim faktorleri hakkinda anket uygulanarak, otellerin
kurulus yeri secimine verdikleri 6nem ve kurulug yeri secimini etkileyen en onemli

faktorler belirlenmeye calisilmistir.



ABSTRACT
THE PREPARING INVESTMENT PROJECT AS A ECONOMICAL PART IN
THE
HOTEL BUSINESS AND FACILITIES LOCATION DECISIONS
Hasan CINNIOGLU
Tourism And Hotel Management Department Social Sciencies Institution
Anadolu University, September 2006

Advisor: Prof. Halit Suavi AHIPASAOGLU

Many tourism investments are made in Turkey every year. The success of
investments purpose depends on feasibility analysis. The issues about total cost, total
revenue, capacity of investments, sales rate, facility location, benefits are find out with
feasibility analysis. Especially, facility location decisions plays important role in the
investment’s success in the hospitality business (higher fixed cost, fixed capital,

buildings, machines cost...), facility location decisions must be well done.

The aims of this study are two fold: One is to bring up how much consider
important to the facility location analysis and its factors for the hotels in the invetsment
rank. Second is to find out what the most important factor in the facility location

decisions.

Chapter One description the general information about investments and
investments project. Chapter Two presents economic analaysis of invetsments and
facility location decisions with the factors affecting it. Chapter Three presents the
application of questionnaire to the hotels about facility location in order to find out
the vital location factors which effect to the location decisions and appear the

importance of facility location decisions.
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GIiRiS

Turizm, diinya ekonomisinde en hizli gelisen ve genisleyen sektorlerden biri
haline gelmistir. Turizm, cogu zaman diger bir ¢cok endiistri gibi bolgesel veya ulusal
kalkinma icin bir ara¢ olarak kullanilmistir. Turizm sektorii, yaygin bicimde gelir, is ve
vergi gelirlerinin olusturulmasinda, 6demeler dengesi problemlerinin hafifletilmesinde,
bolgesel ve ulusal ekonomik gelismelere katkida bulunmada rol oynayan 6nemli bir

faktor olarak yerini almistir.

Bu gelismelere paralel olarak turizm yatinmlarinda da artis meydana gelmistir.
Gelisen teknoloji, artan rekabet kosullari, turizm talebinde meydana gelen degisimler
gibi gerek isletme ici gerek isletme dig1 faktorler yapilan yatirimlari da etkilemektedir.
Turizm isletmelerinin degisen bu faktorler karsisindaki basaris1 6nemli 6l¢iide yatirnm
asamasindan Once yapilan fizibilite analizlerine baghdir. Artik iilkemizde dogru yerde

dogru zamanda dogru yatirim ilkesi benimsenmistir.

Bu ilke 6nemli 6l¢iide ekonomik, mali ve teknik analizlerle gerceklesmektedir.
Yatirimin toplam maliyeti, elde edilecek gelir, satis miktari, talepte meydana
gelebilecek degisimler, kullanilacak uygun makine ve techizatlar, istihdam edilecek
personelin niteligi ve niceligi, otelin kapasitesi, kurulus yeri vb. gibi isletmenin
basarisinin etkileyecek faktorlerin durumu bu ii¢ analizin yapilmasi neticesinde ortaya
cikmaktadir.

Yatirim basinda yapilacak herhangi bir yanlhs analiz isletmenin basarisini
tehlikeye atabilecektir. Ozellikle kurulus yeri secimi ile ilgili yanlis bir karar, isletmenin
maliyetini, talebini, gelirini, fiyatim Onemli olciide etkileyebilecektir. Otel
igletmelerinin maliyetlerinin biiyiikk Olciide bina, arsa, makine gibi sabit sermaye
yogunlugunun diger isletmelere gore yiiksek olmasi bu faktére daha fazla Gnem
verilmesini zorunlu kilmaktadir. Kurulus yeri ile ilgili verilecek yanlis bir karar
isletmeye yiiksek maliyetler yiikleyebilecek ve kaynaklarin israfina yol acacaktir. Bu
nedenle kurulus yerinin, isletmenin amaglarim gerceklestirebilecek, gelirlerin en yiiksek

giderlerin en diisiik oldugu, kar saglayabilecek kosullarla sahip olmasi gerekir.



Tiim bu kosullar sonucunda, otel isletmeleri kurulus yeri seciminde, kurulus
yeri secimini etkileyen, talep, pazar kosullari, hammadde, ulasim, is giicii vb. gibi
faktorlerin hepsini ayr1i ayr analiz ederek, dogru bir kurulus yeri secim yontemi

uygulayarak kurulus yeri kararin1 vermelidir.

Bu nedenle caligmanin birinci boliimiinde; yatirimlar, yatirim projeleri,
bunlarin hazirlanma asamalari, turizm yatirnmlart ve turizm yatirimlariin 6zellikleri
gibi konular ele alindiktan sonra ikinci boliimde; turizm yatirimlarinin ekonomik yénde
analizi kapsaminda, talep tahmini ve tahmin yontemleri, fiyatlandirma politikalari,
kapasite se¢imi ve kurulus yeri seciminin nasil yapilacagi aciklanacaktir. Uciincii
boliimde ise; Izmir’de bulunan otellere kurulus yeri secimi ile ilgili bir alan arastirmasi

gerceklestirilecektir. Calisma sonug ve Onerilerle sona erecektir.



BIiRiINCi BOLUM
YATIRIM PROJELERiI HAKKINDA GENEL BiLGILER

1. YATIRIM, PROJE VE YATIRIM PROJELERI KAVRAMI

“Yatirim, bir devre i¢inde iiretilen ve ithal edilen mallardan tiiketilmeyerek ve
ihra¢ edilmeyerek gelecek devreye aktarilan kisimdir. Bu tanimdan anlasilmasi gereken
yatirim, siiphesiz gayri safi yatiim, yani briit yatirimdir.”! “Diger bir deyisle, toplam
yatinm kavrami gelecekte iiretim yapmak amaci ile iginde bulunulan donemde iiretilmis
dayanikli mallar ile aym dénemdeki ara ve nihai tiiketimin gelecege ertelenmesinden

olusmaktadlr.”2

“Briit yatinmdan asinma ve yipranma paylarn ¢ikarildiktan sonra kalan
kismina ise net yatirim denir. Isletme tesislerinin biiyiitiilmesi, diizenlenmesi ve mevcut
tesislere yeni kapasite eklenmesi i¢in yapilan harcamalar ile donem icindeki stok

.. . 3
artiglari, net yatirnm kavramui i¢ine girer.”

“Aym ac¢idan yatinmin iilkenin iiretim giiciine yapilan eklemeler olarak
tamimlandigr da goriilmektedir. Ekonomide iiretim siireci, bir dizi iiretken hizmetin
iiretim girdilerine (araglarina) uygulanmasi ve nihai fayda saglayacak bir tiikketim
maliin veya bagka bir malin iiretiminde kullanilacak ara¢ veya yatirim malinin
(¢ciktinin) iiretimi arasinda gecen siireyi ifade eder. Iste bu siirecin bagindan itibaren, bir
iiretken kapasitenin olusturulmasin1 veya mevcut bir tesisin satin alinmasini miimkiin

kilan harcamalara yatirim denilmektedir.™

“ Isletme agisindan ise yatirim; isletmenin yatirim ve iiretim kapasitelerinde
artis ya da siirekliligin saglanmasi ve gelecekte belli bir zaman siirecinde gerceklesmesi
beklenen karlar1 elde etme amaciyla kit kaynaklarin tiretime tahsis edilmesi konularini

icermektedir.’ 5

! Devlet Yatirim Bankas1, Yatirim Projelerinin Hazirlanmasi ve Degerlendirilmesi (Cilt: 1, 1970) s.2.
% Volkan Erkan, Dis Proje Kredisi Kullanan Kamu Yatirmmlarinin Gelisimi ve Degerlendirilmesi
1988-1997 ( Ankara: T.C. Basbakanlik Devlet Planlama Tegskilati Miistesarligi, 1999), s.6.

3 Dogan Bayar, Sanayi isletmelerinde Yatirim Politikas: ( Eskisehir: 2000), s.11.

N Hiiseyin Sahin, Yatirim Projeleri Analizi (Bursa: 1997), s.1.

3 Dogan Kargiil, Yatirnmlarda Proje Analizi (Istanbul: 1996), s.1.



“En genis anlamda yatirim, gelecekteki dolarlar i¢in simdiki dolarlar1 feda
etmek anlamindadur. iki farkli nitelikle ilgilidir: Zaman ve risk. Feda etmek hemen olur
ve kesindir. Ancak kazan¢ sonra gelir ve belli degildir. Bazi durumlarda zaman

onceliklidir, baska durumlarda ise risk dncelik tagir.”®

Insanlar gelecekteki kazanglari icin, para akisini saglamak, beklenen enflasyon
orani, belirsizlikler i¢in su anda sahip olduklar1 sermaye mallarin1 saklamayi diisiiniirler.
Bu durum ister devlet ister birey yatirimi olsun her durumda gecerlidir.” Bu saklama
diisiincesi ekonomistler tarafindan yatinm olarak isimlendirilir ve siire¢, sermaye
mallarinin daha fazla stoku, daha fazla iiretime yol agacaktir, daha fazla tiretim, sermaye
mallarin1 saklamak ve yatiim yapmak icin potansiyel bir fazlalik olusturacaktir, bu

. -8
stire¢ devam edecektir.

Giivemli, Chambers ve Ime (1997) yukaridaki tamimlara ek olarak 2 farkli
yatinm tanimi daha yapmaktadir. “Bunlar; dogrudan ve portfoy yatinmlardir. Dogrudan
yatinm ve portfoy yatirimi yatirimin niteligi agisindan yapilan bir ayrimdir. Dogrudan
yatirtmui yapan girisimcidir. Girisimei sermayeyi koyar, varliklari satin alir ve isletmenin
calismasini ya yonetir ya da denetler. Bu, dogrudan yatirimdir. Portfoy yatiriminda ise,
sermayeye katilma s6z konusudur. Bu katilma, cikarilan pay senetlerinden satin alma

biciminde olur. Satin alma yeri, genellikle sermaye piyasas1d1r.”9

Bu yatirim tanimlarindan farkli olarak cesitli yazarlar tarafindan fakli yatirim
tanimlar1 yapildig1 da goriilmektedir. Bunlar; bagimsiz (otonom) yatirimlar, uyarilmis

yatirimlar ve stok yatirimlardir.

Bagimsiz yatinmlar, tilketim ve satis miktarina bagli olmaksizin yapilan
yatinmlar, ya da milli gelirdeki degismelerin bir fonksiyonu olarak diisiiniilmesi

miimkiin olmayan yatirimlar anlasilir. Gercekten de bagimsiz yatirimlar, faiz oranina,

% Gordon Alexander, William Sharpe, Jeffery Bailey, Fundemental Of Investments ( U.S.A.: Prentice
Hall, 1993), s.1.
7 Frank Reilly, Investment Analysis and Protfolio Management (U.S.A.: Dreyden Press, 1989) s.5.
8 Douglas Bellemore, Investments, Principles, Pratices, Analysis (Newyork: Boardman Publishing,
1962) s.1.

Oktay Giivemli, Nurgiil Chambers ve Mustafa Ime, Yatinm Projelerinin Diizenlenmesi
Degerlendirilmesi ve izlenmesi ( Istanbul: Muhasebe Ogretim Uyeleri Bilim ve Dayanisma Vakfi Yayin
No:2, 1997), s.4.



sermayenin marjinal verimine, milli gelir diizeyine, pazar kosullarina bagli degildir.
Bunlar, genellikle devletin, belirli bir amag¢ i¢in yaptigi yatinmlardir. Milli gelirdeki
degisimlerin, girisimcilerin yatinm kararim etkilemesi, uyarilmis yatinm kavramiyla
aciklanir. Ekonomik kosullardaki degismelerden etkilenen yatirimlar, uyarilmig
yatinmlar grubuna girer. Devamli, diizenli ve rasyonel bir iiretim ve dagitim igin
optimal diizeyde hammadde, yar1 mamul ve tam mamul stoklarinin varligi gerekir. Bu
amaca hizmet ettigi siirece, stoklara yapilan harcamalar da stok yatirimi ya da iiretim

araci saylhr.m

Yukanidaki tamima gore, stok artiglarinin, baska bir deyimle ele alinan bir
hesap devresi icinde iiretimi tamamlanip da ireticiden tiiketiciye gecemeyen biitiin
titketim mallarinin, hammadde ve ara mali miktarlarinda devrenin basina kiyasla devre

sonunda meydana gelen biitiin artislarin da_yatirim sayilmasi gerekir. ''

“Proje ise bir mal ya da hizmet iiretmek ve istihdam yaratmak amaci ile
kaynaklarin nerede ve ne sekilde kullanilacagini gosteren bir yatirnm Onerisi olarak
tanimlanabilir '? ya da plan ¢ercevesinde belli bir zaman doéneminde belirli kaynaklarla
digerlerinden bagimsiz olarak gergeklestirilebilecek birbiri ile dogrudan iliskili

faaliyetler kiimesine proje adi verilir.”"?

“Yatinnm projeleri ¢ok daha genis bir sekilde tanimlanmaktadir. Belirli bir
yerde tesis edilerek ekonomiden insan giicii, hammadde, mamul madde ve sermaye
mallar1 alarak ve bunlar iizerinde belirli bir teknoloji uyguladiktan sonra yine
ekonomiye mal ve hizmet arz edecek, mevcut veya gelecekteki talebin belirli bir
kismim karsilamaya yonelmis faaliyetleri, miitesebbis ve/veya toplum yararina en az
fedakarlikla saglamak amaciyla onceden yapilan ¢aligmalarin tiimiine ‘Yatirim Projesi
Calismas1” ve bu caligmalarin cgesitli alternatifler arasinda en iyisini sececek bicimde

.. . 14
yapilandirilmasina “Yatirim Projesi’ denir.”

10 Bayar, a.g.e., s.12-13.

"' Devlet Yatirim Bankasi, a.g.e., s.3.

12 Niizhet Kahraman, Turizm Yatirim Projeleri Analizi ( Ankara: Siyasal Kitabevi, 1997) s.5.

13 Halil Sariaslan, Yatirim Projelerinin Hazirlanmasi ve Degerlendirilmesi (Ankara: Turhan Kitabevi,
1997), s. 22.

14 Kargiil, a.g.e., s.6.



Sariaslan (1997) yatinm projelerini; “bir plan ¢ercevesinde belli bir zaman
déneminde, belirli kaynaklarla gerceklestirebilecek, mal ve hizmet iiretimine yonelik ve

birbiriyle iliskili bir faaliyetler kiimesi” seklinde tanimlamaktadir."

“Birlesmis Milletler Sinai Kalkinma Tegkilati ise, yatirim projesini ‘Bir
toplumda belirli bir zaman siiresi icinde, mal ve hizmetlerin iiretimini arttirmak icin,
kimi olanaklar1 yaratma, genisletme ve/veya gelistirmeye doniik bir 6neridir.” bi¢iminde

tamimlamaktadr.”"®

2. YATIRIM PROJELERININ SINIFLANDIRILMASI

Yatirim projeleri cesitli yazarlar tarafindan farkli sekillerde siniflandirilmastir.
Bu calismada tezin amacina ve kapsamina uygun olarak sabit sermaye yatirimlar
incelenmistir. Sabit sermaye yatinmlari, bir ekonomide mal ve hizmet iiretimini
cogaltmak ve oOzellikle gelecek donemlerde tiiketim imkanlarini arttirmak amaciyla,
iiretim faktorlerinin belli bir donem iginde reel sermayenin arttirilmasi, diizenlenmesi,
korunmasi igin kullanilmasidir.'” Bu yatinm projeleri genel anlamda kapasite yaratan
yatinmlardir. Yatinm projeleri dort simifa ayrilmaktadir. Bunlar; Kurulus Yatirnm
Projeleri, Genisleme Yatirim Projeleri, Yenileme Yatinm Projeleri ve Modernlestirme

Yatirim Projeleri’dir.

2.1. Kurulus (Yeni) Yatirom Projeleri

Bir igletmenin tesislerinin ilk kurulusunda yapilan yatirnmlardir. Bu yatirimlar
i¢in yatirim projelerinin ayrintili olarak hazirlanmasi ve yatirimlarin ekonomik, teknik,
finansal, hukuki ve tesvik yonleri ile ayrintili olarak incelenmesi gerekir. Yeni
yatirnmlar, genellikle isletmenin Onceden ilgili faaliyet konusunu olusturmadigindan,
diger yatinmlara gore riskli olabilmektedir."® Ancak bazen yeni yatirim projelerinde bu
risk azalabilir. Ornek vermek gerekirse, bir zincir otel yeni bir otel yatirimi yapmaya
karar verdiginde, isletmenin onceden ilgili oldugu faaliyet konusunu olusturdugundan

risk azalabilir. Yatirimin konusu iiriiniin iiretimine yeni baslanilmis olmasi esastir. Bu

'S Sariaslan, a.g.e, s.22.

16 Giivemli, Chambers ve ime, a.g.e.,s.9.

7 Devlet Yatirim Bankasi., a.g.e., s.3.

18 Semih Biiker ve Riza Asikoglu, Yatirim ve Proje Degerlemesi (Eskisehir: T.C Anadolu Universitesi
Yayinlar No:827, 1998), s.7.



iiretim, var olan bir kurulus tarafindan yapilabilecegi gibi, yeni olusturulan bir tiizel
kisilik tarafindan da yapilabilir.' Tamamen yeni bir tesisin kurulusuna yonelik olan
yatirimlar1 ifade eder. Ornegin, yeni bir otel, yeni bir tatil koyii, yeni bir seyahat

. 20
acentesi vb.

2.2. Genisleme (Tevsi) Yatirim Projeleri

“Mevcut bir tesisin iiretim kapasitesini arttirmak amaci ile girisilen yatirimlar
kapsar.”?' Bunlara biiyiime yatinmlari da denilir. Bu yatirimlar var olan tesisleri ve
yontemleri ortadan kaldirmak icin degil, mevcut kapasiteyi arttirmak igin yapilir.
Genisleme yatinnmlarina cesitli acilardan gereksinme duyulabilmektedir. Kurulu bir
tesisin, daha c¢ok kar saglayabilmek, piyasa ihtiyacim1 karsilayabilmek, ekonomik
kapasiteye varabilmek v.s. nedenlerle biiyiitiilmesi (iiretim kapasitesinin arttirilmasi)
amaciyla hazirlanan yatlrlmlardlr.22 Bu tamimin igerisine belirli sartlarda biiyiik
onarimlar da girmektedir. Nitekim yapilacak onarimlar, isletmenin kapasitesinde
artiglara neden oluyorsa bu durumda genisleme yatirnmi s6z konusudur. Genel olarak
genisleme yatirimlart mevcut kapasitenin genisletilmesi i¢in ek tesislerin kurulabilmesi
seklinde ortaya glkabilir.23 Ornegin, 300 oda kapasiteli bir otelin oda kapasitesini 500

odaya c¢ikartmasini saglayan yatirnmlar bu gruba girer.

2.3. Modernlestirme Yatirmm Projeleri

“Isleyen bir tesisteki mevcut iiretim araglarimin teknolojik gelisme sonucu
demode olmasi yani yipranmamis olmasina karsin teknolojinin sundugu yeni olanaklar
kargisinda kullaniminin ekonomik olmamasi sonucu modern olanlar ile degistirilmesine

yonelik olan yatirim projelerini belirtir.”**

Modernlestirme yatirimlarimi gerekli kilan kimi etkenler asagidaki bigimde

siralanabilir.

1 Giivemli, Chambers ve ime, a.g.e., s.17.

20 Kahraman, a.g.e., s.7.

2 Sariaslan, a.g.e., s.22.

*2 Bahaettin Balcik, Yatirim Projelerinin Hazirlanmasi ve Degerlendirilmesi (Konya: Mimoza
Yayinlari, 1992), s.6.

3 Kargiil, a.g.e., s.4.

2 Sariaslan, a.g.e., s.22.



-Aym irtinii daha diisik malolusla ve daha kisa siire iginde iiretebilecek

makine ve donanim yapilmis olabilir,

-Isletme giderleri daha diisiik seviyede olan, yani iscilik, bakim onarim

giderleri daha az olan makine ve donanim yapilmis olabilir,

-Uretimde fire oramnin diisiiriilmesine olanak veren yeni makine ve donanim

tiretilmis olabilir,

-Uriin tiiriine daha kullanish ve tiiketicinin daha fazla tercih ettigi bicimde

iiretebilecek makine ve donanimin temin edebilmesi olanagi bulunmus olabilir.

Yukandaki aciklamalarin da ortaya koydugu iizere, modernlestirme yatirim ile
daha kisa siirede daha fazla iiriin alinmasi olanagi bulunabildigi i¢in, modernlestirme
yatirnmi kapasite arttirici yatirim olarak ortaya konulabilmektedir. Kapasite yaratabilen
yatirimlarda, aym tiir iiriiniin iiretiminde artis saglanmasi esastir. > Ornegin, bir otelin
Onbiirosunun rezervasyon sisteminin ¢agdas teknolojiye uyumu i¢in rezervasyon ve

enformasyon bilgisayar aygitlarinin degistirilmesi.

2.4. Yenileme Yatirim Projeleri
“Isletmenin eskiyen, rasyonel veya ekonomik olmayan tesislerinin yerine

yenisinin ikame edilmesi gerekmektedir. Bu tiirdeki yatirimlar ikame veya yenileme

yatirtmlart olarak nitelendirilmektedir.”*

Varolan bir kapasitede, yenileme yatirnmina asagidaki nedenlerden dolayi

basvurulur.
-Uretim sirasinda duruslarin, arizalarin artmasi,

-Uriin kalitesinin giderek bozulmasi,

BGiivemli, Chambers ve Ime, a.g.e., s.18.
26 Kargiil, a.g.e., s.2.



-Hammadde, yardimci madde ve isletme malzemesi sarflarinin fazlalagmasi ve

firenin artmasi,

-Kapasitenin biitiinliigii icinde, bir bolim makine ve donaninmim tiim tesisin
teknik ve ekonomik Omriine gore daha diisiik durumda goriilmesi halinde yenileme

yatirrmlaria gereksinim duyabilir.27

“Yenileme yatirimlari, donem iginde asinan, eskiyen, yipranan veya hasar
goren tesislerin korunmasi igin iiretim kapasitesi veya Ozellikleri degistirilmeden

yapilan ya‘urlmlardlr.”28

Modernlestirme yatinmlarin1  bazi hallerde yenileme
yatinmlarindan ayirmak cok gii¢ olabilir. Yenileme yatirimlarinda amag, mevcut iiretim
kapasitesini devam ettirmek oldugu halde, modernlestirme yatinmlarinda amag, maliyet
tasarrufu saglamak ve iiretim kapasitesini yiikseltmektir.”” Ornegin bir otel isletmesinde,
perde, koltuk kilifi, camasir makinesi, soguk hava deposu, yemek pisirme ara¢ ve

gerecleri gibi.

3. YATIRIM PROJELERiI HAZIRLAMA GEREKLILiGi

Her yatirimin farkli bir gerekliligi ve amaci vardir. Ornegin, bonoya yatirim
yapan biri acil durumda hazir parayr kullanmak ig¢in, arsa alan biri enflasyondan
korunmak i¢in yatirim yapabilir. Bankaya para yatirmak, bono, hisse senedi, arazi satin
alma ya da diger kazan¢ degerlendirmelerinin temelinde kisinin sahip oldugu sermayeyi

kullanmasi yatar.30

Her birey ya da kurum sadece tek bir nedenden dolay1r yatirim yapar. Bu
neden, kendi refahlarini arttirmaktir. Yatirimlarin temelini bu neden olusturmaktadir.
Refahlik, yatinmlardan elde edilebilen simdiki ve gelecekteki parasal zenginliktir.

Insanlar yatirim gelecekteki tiiketimlerini arttirmak icin yaparlar.3 !

2 Giivemli, Chambers ve Ime, a.g.e., s.17-18.

2 Devlet Yatirim Bankasi, a.g.e., s.3.

2 Ali Ceylan, Isletmelerde Finansal Yonetim (Bursa: Ekin Kitabevi, 2000), s.246.
3% John Clendenin, Introduction To Investments ( U.S.A: 1964), s.2.

31 Charles Dambrosio, Principles Of Modern Investments, (U.S.A:1968), s.13-14.



“Milli geliri olusturan 6gelerden birisi de yatirim harcamalaridir. Devlet
miidahalesi olmayan kapali bir ekonomide, yatirnm harcamalari, tilketim harcamalariyla
birlikte milli geliri meydana getirir. Insan ihtiyaclarim1 dogrudan dogruya tatmin eden
tilketim mallarina yapilan harcamalar (C) ile bu mallan iiretecek olan yatinm mallarina
yapilan harcamalar (I) toplami, kapali ekonomilerde, milli gelire (Y) esittir: Y = C(Y) +
I. Yatirim milli gelir agisindan dinamik bir faktordiir. Bu nedenden dolay1 yatirimlar

ekonomik denge iizerinde stratejik bir oneme sahiptir.”32

“Bir sabit sermaye yatirim Onerisi olarak, yatirnm projelerini hazirlama
gerekliligi aslinda yatinm kavraminin makro agidan bir iilke ekonomisinde mikro
acidan bir igletmenin yasaminda oynadigi 6nemli rollerden kaynaklanir. Ekonomik
biiytimenin temeli olan yatinmlarin bir ekonomide ne denli 6nemli degismelere yol acan
dinamik faktorler oldugu, onlarin ‘cogaltan ya da carpan’ ve ‘hizlandiran’ etkileriyle
Ozetlenebilir. Yatinmlarin cogaltan etkisi, bir ekonomide yatinmlar igin yapilan
harcamalarin kendilerinden kat kat fazla oranda milli gelirde bir artis sagladigini ifade
eder. Bu oran o ekonomideki marjinal tasarruf egiliminin tersine esittir ve c¢ogaltan
katsayis1 olarak adlandirilir. Yani bir ekonomide marjinal tasarruf egilimi 1/3 ise,
yatirnm ¢ogaltan katsayist 3’e esittir. Bagka bir anlatimla 1 birimlik yatirim harcamasi

milli gelirde 3 birimlik bir gelir artigina yol acacaktir.

Ote yandan, hizlandiran etkisi yatirrm harcamalarinin dolayli olarak yeni
yatirtmlart hizlandiracagini belirtir. SOyle ki, yatirnm harcamalar1 bir ekonomide geliri
arttirirken, artan gelir de tiiketimi arttiracaktir. Artan tiiketim sonucu ise yeni yatirimlar
hizlanacaktir. Bu doniisiim sonucu olarak da, kuskusuz ekonomik biiyiime artacaktir. Bu
iki temel ekonomi ilkesinin de belirttigi gibi yatirimlar ekonomik biiyiime acisindan
vazgecilmez bir Oneme sahiptirler. Mikro agidan da sabit sermaye yatirimlar
igletmelerin varligin1i devam ettirmenin temel nedenidir. Ciinkii, piyasadaki rekabet
kosullar1 gercevesinde genelde isletmelerinin piyasa degerini arttirmay1 amaglayan ve
gelecekte kar beklentisi icinde olan isletmeler bu amaglarim gergeklestirmek ve ayrica
degisen sosyo-ekonomik ve teknolojik kosullara uyum i¢in yatinm yapmak

33
zorundadirlar.”

32 Bayar, a.g.e., s.10-11.
33 Kargiil, a.g.e., s.6.



4. YATIRIM PROJESi HAZIRLAMA SURECI

Bir yatinm projesi birbirini izleyen degisik asamalardan gecerek olgunlasir.

Bu agamalardan birinin gbzden uzak tutulmasi tutarl kararlar almay giiclestirir. Ayrica

yatinm projelerinin gerek yurt ici gerekse yurt disi kredi kurumlarina sunulabilecek

nitelikte ve onlarin degerlendirmelerine elverecek bir bi¢imde diizenlenmeleri de

zorunludur.

Proje Fikrinin Dogusu

v

On Yapilabilirlik Calismasi

v

Yapilabilirlilik Calismasi

!

’ '

}

Ekonomik Analiz

Teknik Analiz Finansal Analiz

Hukuki Analiz

|

Degerlendirme ve Yatirim Karar1

!

Kesin Proje ve Projenin Uygulanmasi

!

Deneme Uretimi ve Kesin Uretime Gecis

Sekil 1. Yatirnm Projesi Hazirlama Siireci

4.1. Proje Fikrinin Dogusu

Yatirim diistincesini doguran etkenler incelendiginde bu diisiincenin degisik

nedenlerle ortaya atilabildigi goriilebilmektedir. Talep artisi, isletmenin gelisme

politikasi, maliyetin diisiiriilmesi, yeni mamul imali, yenileme gibi konular yatirim

diisiincesini ortaya cikarabilmektedir.>* Ulkenin ekonomik sistemi, pazar durumu,

3* Giivemli, Chambers ve ime, a.g.e., s.13.




rekabet durumu, dis satim ve dig alim olanaklari, teknoloji, dogal kaynaklar gibi

etkenler bu diisiincenin belli bigimlerle olusmasin etkilemektedir.*

“Akla gelen her proje fikri icin dar kapsamli da olsa bir proje hazirlama ve
degerlendirme (6n yapilabilirlilik) calismasina gitmek zaman ve maliyet kayb1 acisindan
akilc bir yol olmayacaktir. Ciinkii baz fikirlerin basarili bir proje olmalart olasilig1 cok
az olabilir. Bu nedenle ortaya ¢ikan proje fikirlerinin asagidaki sorularin hepsinden

olumlu yanit alacak bi¢cimde bir 6n elemeden gecirilmesi uygun olacaktir.”*®

Bir yatinm projesini hazirlama, iktisat¢ilarin, mithendislerin, mali analistlerin
ve diger ilgili alanlardaki uzmanlarin katihm ile yapilan gelecege iliskin hesaplamalar
stirecidir. Yatirnm projesinin fikir olarak tasarlanmasinda, hazirlik, eleme, se¢me,
yatinmin gerceklesmesi (uygulama) ve sonunda isletme donemine gecise kadar siiren
faaliyetler biitiiniine proje calismalari safhalari adi verilir.”” Bir yatirim projesinin
hazirlanmasindaki asamalar1 baslica 5 grupta toplamak miimkiindiir. Bunlar Sekil 1 de

gosterilmektedir.

1.Uygun fiyatlarla iiretim faktorlerinin tedarik edilmesini sinirlayici engeller

var m1? Ornegin, tekelci kuruluslar, kit isgiicii, 6zel malzeme ve ekipman gibi.
2.Proje fikri bulunmayacak ol¢iide cok sermaye gerektirecek mi?

3.Projenin ¢evresel etkileri devletin ve kamu oyunun resmi ya da gayri resmi

olarak belirledigi kural ve ilkelere ters midir?
4.Proje fikri ulusal politikalar, amaclar ve ilkelerle ¢elisiyor mu?

5.Proje fikrinin yoneldigi piyasaya girisi engelleyecek tekelci kuruluslar var

midir?

¥ Ridvan Karalar, Genel isletme ( Eskisehir: 2004), s.64.
%% Sariaslan, a.g.e, s.32.
37 Balgik, a.g.e., s.10



6.Uriiniin uygun bir bicimde piyasaya dagitimini etkileyen faktorler var midir?

Ornegin saglanamayacak olciide asir1 bir dagitim sistemi gerekiyor mu?

7.Proje fikri mevcut ve gelecekte arzu edilen sanayi sektorii ile celiski iginde

midir?

Belirtilen bu sorulara gire elenemeyen yani umut veren proje fikirlerinin bu
kez potansiyel basar1 derecelerine gore, bir Olgek cercevesinde (Ornegin 1-20 puan
arasinda deger vererek), 6znel bir degerlendirme yaparak bir siraya konulmasi gerekir.
Bu 6znel degerlendirme yapilirken, mevcut pazar durumunun yeterli goriinme derecesi,
pazarin biiyiime potansiyeli derecesi, proje iiriiniin pazarda fiyat ve maliyet agisindan
rekabet derecesi, pazarin istikrar derecesi, teknoloji riski, rakiplerin giicii gibi faktorler
g6z oOniinde bulundurulmalidir. Belli bir puan 6lgegine gore 6n elemeden gecen her
proje fikrine yukarida belirtilen faktorlere gore puanlar verilir. Her proje fikrinin aldigi
toplam puanlara gore proje fikirleri bilyiikten kiigiige dogru 6nem sirasina gore siralanir.

Boylece genel olarak daha fazla umut veren projeler 6n siralarda yer almis olacaktir.*®

4.2. On Yapilabilirlik Calismasi

Her bolge yatinmin yapilmasi icin esit potansiyele sahip degildir. Eger bolge,
yatirmin gergeklesmesi igin yeterli kaynaga, potansiyele sahip degilse ve fazla maliyet
getirecegine dair siipheler varsa, proje organizasyonu siirecinden Once bu kriterlerle
ilgili bir 6n yapilabilirlik degerlendirmesi yapilmalidir. On yapilabilirlik ¢alismasimnin
sonucunda, yatirimin uygun olmadigi karar verilebilir ve kaynaklar baska bir ekonomik
sektore ya da projeye aktarilir. Ya da proje ekonomik agidan yeterli goriilmiistiir ancak

sosyal ve ¢cevresel agidan maliyeti kabul edilemez biiyiikliikte olabilir.”

“On yapilabilirlilik ¢aligmasinda ii¢ konuda karar vermek gerekir.

3 Sariaslan, a.g.e., 5.33.
% Edward Inskeep, Tourism Planning, an Integrated and Sustaniable Development ( Canada: 1991),
s.40.



1.Proje fikri ya da fikirleri kapsaml bir fizibilite etiidii gerektiriyor mu? Elde
edilen bilgi ve veriler cevresinde belki 6n elemeden gecen proje fikirleri bu kez

elenecektir. Ciinkii daha saglikli bilgi toplanmistir.

2.Eger kapsamli bir fizibilite etiidii gerekiyorsa, hangi konular (Ornegin, pazar
durumu, teknoloji durumu, yatirim maliyetleri, vb.) daha ¢ok dikkatli bir aragtirma ve
inceleme gerektirmektedir. Ciinkii, yapilabilirlilik amaciyla toplanan bilgi ve veriler
1s518inda baz1 konular oldukga acik bir bicimde acikliga kavusabilir ya da karanlikta
kalabilir. Bu nedenle kapsamli bir fizibilite etiidiinde hangi konularda fazla inceleme ve
arastirmaya gidilemeyecegi, hangi konularda dikkatli bir caligmaya girisilecegi

belirlenmelidir.

3.Kapsami belirlenen fizibilite etiidiiniin nasil ve kimlere yaptirilacagi, tahmini
toplam maliyetinin belirlenmesi bu noktadan gereklidir. Ciinkii, kapsamina gore
degismekle beraber, bir yapilabilirlik ya da fizibilite etiidii pek c¢ek inceleme ve
arastirmalarin yerine getirilmesini gerektirir ve bu nedenle de bir grup uzmanin birlikte

calismasini zorunlu kildig1 icin maliyeti de yiiksektir.”40

4.3. Yapilabilirlilik Calismasi (Fizibilite Etiidii)

On yapilabilirlik calismasi sonucunda, yapilmasi planlanan yatirimm bir
potansiyele sahip oldugu goriiliirse, bu asamadan sonra fizibilite caligmasina gecilir.
Yeni yatirim kararlart agirlikli olarak fizibilite calismalarina baghidir. Bu asamada
yapilacak calisma, ekonomik analiz, teknik analiz, finansal analiz ve hukuki analizden
olugmaktadir. Fizibilite ¢alismalari, beklentiler, parametreler, projeksiyonlar i¢in bir

metodoloji saglar.41

1.Ekonomik Analiz: Kurulacak igletmenin verimli, karli ve rasyonel olup
olmayacag ekonomik agidan analiz edilerek saptanmaya calisilir. Bu arastirma kapsami

icinde oOncelikle isletmenin kurulacagi yerin secimi, isletmenin iiretim konusu ve

40 Sariaslan, a.g.e., s.33-34.
4! Adrian Bull, The Economics Of Travel and Tourism (Australia: Addision Wesley Longman, 1995),
s.234.



kapasitesi, istatistiki verilerden yararlanilarak talep tahminleri ve pazar arastirmasi gibi

caligmalar yapilir.

Ekonomik arastirmada isletmenin ne iiretecegi, ne kadar iiretecegi ve kime
satacagl saptanmaya c¢alisilir. Burada en onemli konu tiiketici istem ve egilimlerini
saptamak olup, bu amagla ilgili calismalar gergeklestirilir. Uretilecek mal veya hizmetin
kapasitesi, maliyetleri, satis fiyati, dagitim kanallari, tiiketici davramislari, diger
rekabetci isletmelerin potansiyeli arastirilir ve bu veriler en gercekci sekilde
degerlendirilerek igletmenin ekonomik yapisi saptanmaya (;ahslhr.42 Ekonomik analiz
kapsaminda, pazar analizleri, talep tahminleri, fiyatlandirma politikalarn, kapasite

secimi, kurulug yeri secimi gibi analizler yer almaktadir.

2.Teknik Analiz: Bu analiz asamas1 genel olarak diisiiniilen projenin teknik
olarak yapilabilirliligini inceleme ve arastirmayr amaglar. Eger projenin
gerceklestirilmesi i¢in alternatif teknolojiler varsa bunlarin degerlendirilmesi ve uygun
olan teknolojinin sec¢ilerek imalat i¢in gerekli fiziki sermaye ihtiyacinin tahmin edilmesi

de bu analiz kapsamindadir.

Bu noktada hemen belirtilmelidir ki, genelde bu analiz asamasi projenin
imalat boyutunu olusturmast nedeniyle teknik agirlikli olmasma karsin, ekonomik
boyutu da son derece dnemlidir. Kuskusuz genel amaci yukarida belirtilen teknik analiz
sonucu, eger proje teknik olarak yapilabilir degilse ya yeni teknolojik olanaklar yeniden
arastirilmali (belki bazi bilgiler eksiktir) ya da projeden Vazge(;ilmelidir.43 Teknik analiz
kapsaminda, {riiniin teknik tasariminin belirlenmesi, teknoloji segeneklerinin
belirlenmesi ve degerlendirilmesi, uygun teknoloji se¢imi, iiretim programlarinin ve
stirecinin belirlenmesi, makine ve donanimin secimi, yardimci tesislerin se¢imi ve
bunlarin yerlestirilmesi, arazi, bina ve ingaat etiitleri, tretim maliyetlerinin
hesaplanmasi, projenin teknik yonden degerlendirilmesi vb. gibi calismalar yer

almaktadir.

3.Finansal Analiz: Genel olarak finansal analiz bir projeye iligskin nakit giris

ve cikislan 1s18inda gerekli finansal kaynaklarin ihtiyacini, bunlarin nereden ve nasil

*? Zeyyat Sabuncuoglu , Tuncer Tokal, isletme (Bursa: Ezgi Kitabevi, 2001) , 5.108.



saglanacagini belirleyerek proje onerisinin ekonomik agidan arzu edilebilirlik derecesini
(karhlik ve fayda diizeyi) ve potansiyel bir tesis (isletme) olarak faaliyetlerini ya da

igleyisini devam ettirip ettiremeyecegini degerlendirmeyi amaglar.

Degerlendirme birey agisindan ticari degerlendirme olarak yapilacagi gibi
toplumun amagclar1 ve menfaatleri dogrultusunda da toplumsal degerlendirme olarak da

yapilabilir. Ciinkii 6lgme ve degerlendirme ol¢iitleri farklilik gosterir.

Projenin degerlendirilmesi sonucu, eger karli degilse ya da istenilen diizeyde
degilse, projeden vazgecmek gerekecektir. Ciinkii kaynaklarmm bdyle bir projeye
baglanmasi akilc1 olmayacaktir. Aksi durumda yani proje karli ise, uygulamaya koymak
icin proje plaminin hazirlanmasi gerekecek ve uygulamaya konulacaktir.** Finansal
analiz cergcevesinde, projenin mali yonden diizenlenmesi, projenin toplam maliyetinin
hesaplanmasi, toplam gelirlerin hesaplanmasi, projenin proforma gelir ve nakit
akimlarmin belirlenmesi, isletme sermayesi ve isletme sermayesi gereksiniminin
saptanmasi, projelerin geri 6deme siiresi hesaplari, duyarlilik hesaplamalar1 ve basa bas

hesaplamalari ile degerlendirilmesi gibi ¢caligmalar yer almaktadir.

4.Hukuki Analiz: Yatirim evrelerine gore, yatirim kararinin alinmasindan
sonra uygulamaya hazirlik safhasi gelmektedir. Bu evreden siirekli calismaya baslayana
kadar gecen siire icindeki tiim calismalar, yatinmlarla ilgili hukuki diizenlemeler
cercevesinde ele alinmak durumundadir. Ilk hukuki diizenleme ile Kisiligin
olusturulmasinda karsilasilir. Daha sonra yer se¢imi ve arsa alimi sz konusudur. Arsa,
yatirrm konusunun gerektirdigi binanin yapilmasi icin alindiginda arsa alimi ile bina
yapim izninin birlikte ele alinarak, hukuki diizenlemelerinin birlikte incelenmesi
gereken bir konu olarak ortaya ¢ikmaktadir. Bu hukuki diizenlemeler bina kullanim
izninin alinmasina kadar siirecek olan iligkilerdir. Arsa alimi ve bina yapimindan sonra
karsilagilan hukuki diizenlemeler, makine ve donanim alimi1 ve montaj calismalarinin ve
elektrik, su, telefon vb. baglantilarinin yapilmalar ile ilgili olanlaridir. ** sletmenin kisi
ya da sermaye isletmesi olmasi, bunlar icin belli bir yasal bicimin yeglemesi sz

konusudur. Bu konuda, yonetsel acidan, sermaye gereksinmesi, mali sorumlulugu

* Sariaslan, a.g.e., s.36.
* Sariaslan, a.g.e., s.37.
45 Giivemli, Chambers ve ime, a.g.e., s. 43-44.



sinirlama, vergilendirmedeki farklilik, kredi saglama olanaklari, kurulus giderleri,

isletme yapisindan gelen zorunluluk gibi etkenler iizerinde durulur.*

4.4. Degerlendirme ve Yatirim Karari

“Bir projenin uygulamaya elverisli olup olmadigini, noksan, zayif ve hatali
hususlarinin bulunup bulunmadigini, ekonomik ve teknik Omrii igerisinde kendisini
o0deyip 6demeyecegini veya karlilik derecesini 6lgmek icin yapilan calismaya proje

degerlendirilmesi denir.

Bir projenin degerlendirilmesi i¢in yapilacak calismanin bicimi ve kapsamu,
projenin ait oldugu sektoriin 6zelliklerinden baska projenin hazirlanmasi i¢in yapilan

arastirma analiz ve dizayn gibi ¢calismalarin yogunluguna baghdir.

Projenin genel degerlendirilmesi fizibilite raporuna dayanir. Bu degerlendirme
sonucunda yatirim kararmin verilip verilmeyecegi agikliga kavusur. Yatirimei fizibilite
raporundaki bilgilerin 15181nda bagta ticari karlilik olmak lizere cesitli verileri goz

vees - - . 47
oniinde bulundurarak yapacagi degerlendirme sonucunda karara varir.”

Proje degerlendirilmesinde amac, proje ile ilgili kisilerin ¢ikarlaridir. Yani her
ilgili projenin kendi ¢ikarina uygun olmasim isteyecek, dolayisiyla her kisinin cikart,
proje degerlendirilmesinin amacini olusturacaktir. Yatirim projesinin degerlendirilmesi,
proje ile kit kaynaklarin kullaniminin séz konusu olmasi acisindan kullanilacak
kaynaklarla saglanacak kaynaklarin karsilastirilarak, kullanimlara gore yeterli yarar
saglanip saglanamayacaginin arastirilmasi, bu kaynaklarin bagka kullanim yerinde daha
fazla yarar saglama olanaginin incelenmesi olarak ortaya ¢ikmaktadir. Degerlendirmeye
bu acidan yaklasim yapmanin daha c¢ok iktisadi ve mali agidan olabilecegini belirtmek

gerekmektedir.48

On projelerin degerlendirilmesi iki yonden yapilir; girisimci yoniinden ve

toplumsal yonden.

46 Karalar, a.g.e., s.67.
4 Kargiil, a.g.e., s.10. ]
8 Giivemli, Chambers ve ime, a.g.e., s.27.



1.Girisimci Yoniinden: Bir 6zel girisimcinin yapacagl yatirima temel
olusturacak ana Olgiit girisimin saglayacagi kardir. Bu nedenle isletmeci isletmeyi
kurma Kkararnt verirken Kkarlibk (rantabilite) oranlar1 iizerinde durulur. Bu
degerlendirmeler, ticari karlilik analizleri, finansal degerlendirmeler igerisine giren 6z
kaynak maliyetleri, yabanci kaynak maliyetleri, likidite oranlar, faaliyet oranlar1 vb.
gibi analizlerdir. Girisimci yoniinden kullanilabilecek bagka degerlendirme Ol¢iitleri de
vardir. Bunlar, bor¢ 6deme yetenegi, doviz etkisi, katma deger olciitii, sermaye-hasila

orani, sermaye yogunlugu, emek verimliligi gibi degerlendirmeleri kapsar.

2.Toplumsal Yonden: Genelde, 6zel girisimcilerin tizerinde durmadiklan bir
degerlendirmedir. Kurulusun tiim ekonomiye sagladig: katki diisiiniilerek yatirim karari
verilmesidir. Ozellikle, kamu yatirimlarinda ve 6zendirme onlemlerinden yararlanacak
ozel girisimlerde 6nem kazamr.** Toplumsal karhilik analizinin temel amaci yatirim
Onerilerinin tiim topluma olan fayda ve maliyetleri acisindan genel ekonomiye yaptigi
katkilarina gore degerlendirilmektedir. Toplumsal karlilik analizi yontemleri; UNIDO

yontemi, OECD yontemi ve Diinya Bankasi ytintemleridilr.5 0

4.5. Kesin Proje ve Projenin Uygulanmasi

“Proje kabul edilirse, artik onun kesin proje haline doniistiiriilmesi gerekir.

Kesin proje safhasinda:
-Kurulacak isletmenin hukuki sekli,
-Insa edilecek yapilarin kesin ayrintili teknik hesaplari,

-Isletmeye almacak makinelerin kesin kapasiteleri ve maliyetleri vb. hususlar

iizerinde durularak projeye son sekli verilir.”>!

* Karalar, a.g.e., s.08.
%% Sariaslan, a.g.e., s.305.
st Balgik, a.g.e., s.15.



Projenin uygulanmasi asamasinda yatinim gerceklesmektedir. Baska deyisle,
projenin gerektirdigi her tiirlii somut ¢alismalar bitirilmekte ve isletmeye geg¢is asamasi

icin hazirhk yapilmaktadir.”

Uygulama; arsa alinmasi, yap1 ve tesis islerini, makine ve benzeri varliklarin
satin alinmasin1 ve montaj calismalarin1 kapsamaktadir. Projenin uygulama siireci
boyunca yapilan islerin kisa araliklarla gbzden gecirilerek, denetleme ¢alismalarinin
yapilmasi1 gerekmektedir. Boylece, islerin zamanlama cizelgesine uygunlugunun,
harcamalarin projeye gore yapilip yapilmadiginin izlenmesi ve gerektiginde projede

degisiklik yapilmasi miimkiin olabilecektir.™

4.6. Deneme Uretimi ve Kesin Uretime Gegis

“Yatirim projesinin uygulanmasi asamasi bitirildikten sonra, deneme iiretimi
gerceklesir. Bu liretim sirasinda, planlanan nitelik, nicelik ve maliyetler yoniinden malin
uygunlugu denetlenir, arada olusan farklar varsa bunlarin giderilmesi icin caligmalar

yap111r.54

Deneme calismalar tesislerden iimit edildigi sekilde yararlanma olanaklarim
ortaya koyacaktir. Bu calismalar sonucunda, kalite, mal olus ve gelirler gibi projede

ongoriilen tahminlerin gerceklesme durumu tespit edilecektir.””

Uretime gecis safhasi, deneme iiretiminin sonucunda faaliyetlerin 6nceden
belirlenen standartlara ulastigt safhadir. Bu safhada deneme iiretimi donemindeki

aksakliklar ortadan kaldirilmis, artik normal {iretim faaliyetleri baslamistir.

Uretime gegis safhasi tesisin resmen agilma sathasidir. Bu safhaya gelinceye
kadar yatiim ile ilgili biitin projeler gerceklestirilmistir. Uretime gecis safhasi

igletmenin tanitilmasi safhasinin icinde 6nemli bir yer tutar. Bu nedenle isletmenin

2 Karalar, a.g.e., s.69.
3 Giivemli, Chambers ve ime, a.g.e., s.14.
> Karalar, a.g.e., s:69
3 Giivemli, Chambers ve ime, a.g.e.,s.15.



hangi ozellikte ve kalitede mallan {iirettigine iliskin bilgilerin, tiiketiciye iletilmesi

. 56
gerekir

S. TURIZM YATIRIMI VE TURIZM YATIRIM PROJELERININ TANIMI

“Turizmde yatirim, turizm isletmesinin amaci olan faaliyetlerin tatmin edici
kosullar icinde yiiriitiilmesi, gelistirilmesi, rekabet giiciiniin korunabilmesi vb. icin, bir
yildan uzun bir siire kullanilabilecek sermaye mallarinin (sabit varliklar) temin edilmesi
ve faaliyetlerin aksamadan siirdiiriilebilmesi i¢in gerekli doner sermaye (isletme

sermayesi) varliklariin satin almmasidir.”’

“Turizm yatinm tanimiyla, 6zellikle iist yap1 yatinmlar olarak adlandirilan
otel, motel, kamping, tatil kdyii, apart otel, oberj ve pansiyon gibi konaklama isletmeleri
ifade edilmektedir. Turizm yatirimlar1 yerli ve yabanci turistlerin konaklamalari, yeme-
igmeleri, eglenme ve dinlenmelerine yarayan tesis, arazi ve techizatlarin tiimii

demektir.” >

“Turizm yatinmlar1 ekonomik anlamdaki yatinmlardan sayilmakta ve reel

iiretim araglarina yapilan eklemeleri icermektedir. Turizm yatirimlan 6zellikleri geregi

sabit sermaye yatirimi olduk¢ca yogun olan yatirimlardir. Turizmde sabit sermaye

yatirimini, arazi, bina, makine ve techizat iicliisii olusturmaktadlr.”5 ?

Yukaridaki tanimlarin 15181 altinda, turizm endiistrisinde su islemler yatirim

olarak kabul edilebilir.”
a)-Turistik tesis bina ve miistemilatinin insast,
b)-Tesisin kapasitesini genisletmek i¢in yapilan harcamalar,

¢)-Turistik tesis binasinin satin alinmasi,

36 Kargiil, a.g.e., s.12.

57 Hasan Olali,Meral Korzay, Otel isletmeciligi (Istanbul: 1989), 5.55.
58Tugrul Ozen ve Safak Kuru,Turizm Yatirmmlari (Istanbul: 1998), s.37.
% Kahraman, a.g.e., s.0.

(zen ve Kuru, a.g.e., 5.37-38.



d)-Hizmet niteliginin gelistirilmesi veya degistirilmesi amaciyla yapilan

harcamalar,

e)-Maliyetleri ve riskleri azaltmak iizere yapilan harcamalar,

f)-Eskimis veya rasyonelligini kaybetmis tesis ve donatimin degistirilmesi,

yenilenmesi i¢in yapilan harcamalar,

g)-Endiistriyel ve mesleki donatim i¢in yapilan harcamalar,

h)-Biiylik onarimlar.

Yatirim projesi kavramimin tanimindan hareketle ve turizm olayinin 6zelligi

icerisinde Turizm Yatirim Projesini su sekilde tanimlamamiz olanaklidir:

“Turizm yatirnm projesi, mevcut ve gelecekteki turizm varliklarim
degerlendirmek, yerli ve yabanci turist talebini kargilamak, yeni istihdam olanaklari
yaratmak, yurda doviz girdisi saglayarak ulusal gelismeye katki saglamak, ticari karlilik
elde etmek gibi amaclardan bir ¢ogunu gerceklestirmek iizere, mal ve hizmet iiretip
satmak icin turizm konaklama ve diger turizm hizmet iinitelerinin kurulmasi ve

isletilmesine yonelik proje ¢aligmalarinin tiimiidiir.”®"

6. TURIZM YATIRIMLARININ OZELLIiKLERIi

Turizm sektorii yatinmlar, dolayisiyla turizm tesis ve isletmeleri, diger
ekonomik isletmelerden farkli olarak belirli ©zellikler tasirlar. Yatirimci kisi ve
kuruluglar ile proje gelistirici ve degerlendirici uzmanlarin sektoriin ana Ozelliklerini
yakindan tamimalari, yatinm kararlarinin alinmasinda rasyonel davranilmis olmakla

kalmayip, en uygun kararlara erismede temel 6geyi olusturur.

GlKahraman, a.g.e., s.18.



6.1. Sabit Sermaye Yogunlugu

Turizm yatirimlan i¢inde konaklama isletmeleri sabit sermaye miktarinin diger
endiistrilere gore ¢ok fazla oldugu yatinmlardir. Bu sabit sermaye yogunlugu orani
tablo 1.1 de verilmistir. Bunun ana nedeni, turizm tesislerinin arsa, bina, techizat
ticliistine dayanmalaridir. Bu durum tesisler hizmete girmeden 6nce yatirimci tarafindan
gerceklestirilecek ve finanse edilecek boliimiin, toplam yatinm tutart igindeki payini
arttirmaktadir. Yatirimci, yatinm karan ile ilgili ¢alismalarinda bu durumu dikkate

almak zorundadir.

Tablo 1.1. Sabit Sermaye Yogunlugu

Endiistri Bransglari Sabit Sermaye (%) Isletme Sermayesi (%)
(doner sermaye)

Maden Isletmeleri 64 36

Demir-Celik 50 50

Endiistrisi

Kimya Endiistrisi 42 58

Makine Imalat 39 61

Endiistrisi

Dokuma Endiistrisi 41 59

Otelcilik Endiistrisi

-Otel binasinin sahibi | 94 6

igletmeci ise

Isletme  kira  ile 58 42

tutulmusgsa

Kaynak: Niizhet Karaman, Turizm Yatirnm Projeleri Analizi (Ankara: Siyasal Kitabevi, 1997),
s.19.

Turizm yatirimlarindaki bu sabit sermaye yogunlugu, sabit degerler fazlaligi,
ozellikle sermayenin rantabilitesi yoniinden ve sermaye doniis hiz1 (yillik ciro/sermaye)
acisindan onemli bir faktordiir. Rantabilite degerlendirmesinde, sabit sermaye

yogunlugundan dolayi, turizm yatirimlarinda bazi faktorler daha 6n plana ¢ikmaktadir.



Bu faktorler;

-Sabit sermayenin yiiksek olmasinin proje karliligim1 olumsuz yonde etkilemesi,

- Kurulus asamasinda basa bas noktasinin daha yiiksek ¢ikmasi, projenin daha

geg kar saglayacagini gosterir,
-Projenin sabit sermaye yogunlugundan dolayi daha riskli olabilmesi,

-Biiyiik capta sabit yatinma dayali hizmet isletmelerinde, maddi duran varliklar
daha agirliktadir. Bu nedenle yatinmin geri doniisiiniin kisa siirede kazanilabilmesi,
satiglarin ¢ok yiiksek diizeyde gerceklesmesine baglidir. Maddi duran varliklara fazla
yatirim yapilmasi, maddi duran varliklarin devir hizin1 da etkiler. Bu oranin (Net satis /
Maddi duran varliklar) ¢ok yiiksek c¢ikmasi maddi duran varliklarin kapasitelerinin

tizerinde kullanildigini, diisiik olmasida altinda kullanildiginmi gosterir.

Ciinkii, bir yatinm projesinde, proje rantabilitesi degerlendirirken, proje
rantabilitesi yontemi kullanilir. Bir projenin yillik isletme kar ile projeye yatirilmis

sermaye arasindaki iliskiyi kuran bu yontem, dort ayr1 bi¢imde kullanilir.

1.Y1llik briit kar / sabit sermaye,

2.Y1llik briit kar / sabit + doner sermaye

3. Yillik net kar / sabit sermaye

4.Y1llik net kar / sabit + doner sermaye.

Turizm isletmelerinde sabit sermaye yogunlugu fazla oldugu icin bu oran, sabit

sermaye yogunlugu fazla olmayan isletmelere gore daha az ¢ikacaktir.

6.2. Emek Yogunlulugu

Seyahat ve turizmin bazi alanlarinda emek faktorii (isgiicii) oldukca yogun
olarak kullanilmaktadir. Bunun baslica nedeni ise, sektorde klasik hizmetlerin 6nem
tasimasi ve is giiciinden tasarruf etmeyi saglayan makine ve otomasyon olanaklarinin
kisith olmasidir. Ulastirma, tur operasyonu ve geri plandaki bazi faaliyetlerdeki

emek/sermaye orami oldukca yiiksektir. Emek yogunlugunun seyahat ve turizm



sektoriindeki bir diger 6zelligi de kiigiik 6lgekli girisimcilerin sektordeki faaliyetlerinin
sayisinin oldukcga fazla olmasidir. Bu faaliyet alanlar1 da daha ¢ok emek yogun 6zellik
tasiyan ya da isgiiciiyle hizmet veren elemanlarm yer aldigi alanlardir.”® Turizm
igletmeleri yapisal 6zellikleri nedeniyle mekanizasyona miisait olmayan isletmelerdir.
Genelde hizmet yiiz yiize iliskiler sonucu iiretildiginden ve faaliyetlerin biiyiik boliimii
iligkiler zincirinden olustugundan emegin yerine ikame edilecek unsurlar1 ancak,
yardimei hizmet iinitelerinde (yiyecek-i¢ecek stoklar1) kullanmak miimkiin olmaktadir.
Self servis ve dondurulmus yiyecek stoklar1 disinda, otomasyona olanak saglayan bir
rasyonalizasyon caligmasi turizm endiistrisinde pek fazla goriilmemektedir. Bu nedenle,
emek yogunlugu ozelligi de istihdam etkisi acisindan proje gelistirilmesinde ve
degerlendirilmesinde onem tasir.Turizm endiistrisi emek — yogun endiistriler arasinda
goriilmektedir. Ciinkii turizm c¢esitli kisisel hizmetleri ve ancak insanlar tarafindan
iiretilebilecek  hizmetleri  (turist rehberleri, ascilar, garsonlar, barmenler...)

gerektirmektedir.

Ancak siirekli degisen ve gelisen teknoloji sayesinde, turizm endiistrisindeki
emek yogunlugu bir 6lgiide de olsa azalmaya baslamistir. Iki ya da ii¢ kisinin yapacag
bir isi yeni teknolojik makineler sayesinde tek bir kisi yapabilmektedir. Ornegin bir
yiyecek icecek igletmesinde, bir monii sunulmadan 6nce 6n hazirlik, hazirlik ve pisirme
safhalarindan gecirilir. Ancak hazir yiyeceklerin kullanilmasi, bu asamalarda kullanilan
personelin sayisini azaltmaya olanak vermektedir. Ya da barlarda kokteylleri veya sicak
icecekleri, tek bir tusa basilmasiyla, otomatik olarak hazirlayan makinelerin
kullanilmasi. Tiim bu gelismeler emek yogunlugunu azaltabilmektedir. Ancak bu
teknolojik araclar isletmeye alinmadan 6nce bazi analizlerin yapilmasi gerekir. Mesela,
hangi yontemin isletme i¢in daha karli olacagina karar verilmelidir. Ya da iginde
bulunulan {iilkedeki is giicii analizleri yapilir. Eger istenilen is giicii ucuza istihdam
edilebiliyorsa, bu yontem kullanilmalidir. Diger bir analizde fayda — maliyet analizidir.
Is giiciiniin uzun donemde isletmeye saglayacagi maliyet ve fayda ile makinenin
isletmeye saglayacagi maliyet ve fayda karsilastirilmalidir. Bu analiz sonuglarina gore

karar verilmelidir.

62 Kahraman, a.g.e., s.179-180.
% Orhan I¢6z ve Metin Kozak, Turizm Ekonomisi ( Ankara: 1998, Turhan Kitabevi), s.225.



6.3. Sabit Giderlerin Yiiksek Olusu

“Turizm isletmelerinde, 6zellikle yatirnmin gerceklesmesinden sonra isletme
asamasinda, sabit giderler, toplam isletme giderlerinin %60-%70 oranina kadar yaklasr;

baska bir degisle, bu giderler cok yiiksektir.”® Bu oran Tablo 1.2’de verilmistir.

Tablo 1.2. Konaklama Isletmelerinde Maliyet (gider) oranlari (%)

Gider gruplart Sabit gider Degisken gider Toplam gider
Iscilik 20 20 40
Finansman, 30 -- 30

amortisman,  sabit
sermaye giderleri

Enerji, bakim - 5 10 15
onarim

Camasirhane, - 10 10
temizlik

Diger 5 -- 5
Toplam 60 40 100

Kaynak: Orhan 1(;02 ve Metin KOZAK, Turizm Ekonomisi (Ankara: Turhan Kitabevi, 1998), s.61.

Bunun ana nedeni, enerji, bakim, personel, amortisman, faiz, onarim ve
benzeri giderlerin kapasite dolusundan bagimsiz olarak siireklilik gostermeleridir. Sabit
giderlerin yiiksek olusu, rantabilite acisindan 6nemli bir veridir ve kara gecis noktasinin
ciro ve kapasite kullanim orani iliskisini kritiklestirmektedir. Turizm isletmelerinde
sabit sermaye yogunlugunun yiiksek olusu ve bu olusumun arsa, bina ve techizat
iicliisiine dayanmasi faaliyet donemlerinde bu kalemlere iliskin giderlerin yiiksek olmasi

sonucunu dogurmaktadir.

6.4. Alt Yapi / Tesis iliskisi

Turizm yatirimlari agisindan en dnemli 6zellik ve kritik unsur bu iliskidir. Alt
yapi tesislerinin (yol, su, elektrik, enerji, kanalizasyon, sihhi tesisler, telefon, faks, vb.)
tam olmadig1 bir yorede yapilan turizm yatirnminin karli olmasi olanaksizdir. Ciinkii, alt
yapi yetersizligi, talep yetersizligini yaratacak, talebin yetersiz olusu gelir azalisini, gelir

azalis1 da isletmenin olusturacag: kan azaltacaktir.” Bir yatirim karari ile, yatirimin

64 Kahraman, a.g.e., s.22.
65 Kahraman, a.g.e., s.22.




yapilacagi alanin alt yapr ozellikleri arasinda direkt bir iliski bulunmaktadir. Turizm
yatinmlariin alt yap1r bagimliligi ise oldukg¢a fazladir. Bu tiir yatinmlar ile ilgili
bagimliligi, turizm alanina yapilacak yatinmlara iliskin mevzuatlarla agiklamak
miimkiindiir. Ulkemizde turizmle ilgili alt yap: kamu sektorii, iist yap: tesislerinin de
Ozel sektor tarafindan yapilmasi prensibi benimsenmistir. Bir turizm isletmesinin
verimli olarak isletilebilmesi, isletmenin bulundugu yoérede alt yapir yatirimlarinin

eksiksiz alarak gergeklestirilmesine baglidir. Alt yap1 yatirimlarini

1. Ulagim

2 . Haberlesme

3. Su-Elektrik-Kanalizasyon-Isitma vb.

Imkanlarini saglayici yatirimlar olarak ele alirsak, bu durumda devlete biiyiik is
diismektedir, ciinkii az gelismis iilkelerde sermaye birikimi bu tiir yatinmlarin 6zel
tesebbiisler tarafindan gerceklestirilmesini giiclestirmektedir. Bu nedenle devlet biiyiik
miktarda harcama gerektiren bu temel problemleri yatirimlar1 gerceklestirmek suretiyle

¢6zmek durumundadir.

6.5. Endirekt Rantabilite

“Turizm yatinmlarmin gerceklesmeleri sonucunda saglanan verim, direkt
isletme gelirleri ve istihdam etkisi ile direkt doviz gelirleri seklinde tanimlanmakta ise
de, buna ek olarak ve direkt verimin birka¢ misli oraninda bir gelir etkisi mevcuttur.
Devlet Planlama Teskilati’nin arastirma sonuglarina gore, ¢ogaltan etki katsayisinin
turizm sektoriinde 3-4 gibi, diger sektorlerden daha yiiksek olusu, katma deger
ylizdesinin bir ¢ok durumda iiretim degerinin %75-80 oranina varmasi, turizm
yatirtmlariin dolayl rantlarint ¢ok yiikseltmektedir. Bagka bir degisle, turizm sektorii
yatinmlariin ulusal ekonomiye olan katkilar1 ve sosyal karliliklan yiiksektir ve diger

sektorlerden daha fazladir. ®°

66 Kahraman, a.g.e., s.23.



TURSAB (Tiirkiye Seyahat Acentalar1 Birligi) tarafindan yapilan
arastirmalara gore, acentalar aracilifiyla gelen turistlerin yaptigi toplam harcamalarin
%13,4’1 konaklama isletmelerine, %39’u yiyecek — icecek isletmelerine, %10,3’ii

ulastirma isletmelerine, %2,6’s1 eglence isletmelerine gitmektedir.67

Turistlerin yaptig1 tiiketim harcamalari, Oncelikle otel, motel ve benzeri
konaklama tesislerinin isletmecileri, yiyecek-icecek ve diger tiikketim mallar1 saticilari,
seyahat isletmecileri ve tur diizenleyicilerinin gelirlerini olusturur. Bu ilk gelirin bir
kism1 yine tiikketim amaciyla bir dizi mal ve hizmetin satin alinmasinda kullanilir. Diger
bir kismi, yeni malzeme stoklarinin alinmasinda, isgiicii tedarikinde, faiz ve kira gibi
mali yiikiimliiliiklerin yerine getirilmesinde kullanilir. Bir kismi da kar payr olarak

68
ayrilir.

6.6. Turizm Talebinin Yatirnma Etkisi

Turizm talebinin yatirima etkisi, her ne kadar yatinm projelerinin hazirlik
asamasinda pazar etiitlerinin iceriginde arastirilmakta ise de, cogu kez rasyonel olmayan
etkenlere bagli oldugundan Olciilmesi ve degerlendirilmesi de o kadar zordur. Ciinkii
turizmde talep daha cok sosyo-ekonomik ve sosyo-psikolojik etkenlerin  etkisi
altindadir. Bunlarin katsay1 olarak hesaplara dahil edilmesi pek miimkiin olmamaktadir.
Bu nedenle turizmle ilgili pazar1 ¢cok yakindan izlemek ve tiiketicinin egilimini yansitici

calismalar yapmakta yarar goriilmektedir.

I¢c ve dig turizm talebi sadece gelir ve tiiketim gibi ekonomik etkenlerin rol
oynadigi bir alan olmayip, kalite, moda, gosteris, tiiketim egilimi, snobizm, sosyo-
psikolojik etkenler gibi pek c¢ok faktér de turizm talebinin etkileyicilerindendir.
Bunlarin ekonomik modellere dahil edilmesi, pazar etiitlerinde tam anlami ile
degerlendirilmesi ¢ok zordur. Bu nedenle, turizm talebi faktorii, turizm projelerinde

dikkat ve hassasiyetle ele alinmasi gereken bir unsurdur.”

67http://Www.tursab.org.tr/content/turkish/istatistikler/akrobat/ icturizm/02tmictur.pdf (10.03.2006)

%8 fsmet Sabit Barutcugil (b) Turizm Ekonomisi ve Turizmin Tiirk Ekonomisindeki Yeri ( Istanbul:
Beta Basim Yayin, 1986), s.54.

% Kahraman, a.g.e., s.24.



6.7. Alternatif Sektorler Mukayesesi

Turizm sektoril yatirim projelerinin sektorler arasi alternatif degerlendirmesini
makro-ekonomik anlamda yapmak yerine, isletme ekonomisi cercevesinde bu tiir
projeleri kendi aralarinda karsilastirmak ve en iyi alternatifi segmek daha yararlidir.
Turizm yatinmlarinin ulusal ekonomiye olan katkilar yiiksek, sagladiklar isletme
karliliklar1 ~ diger sektorlere oranla daha az oldugu icin, bu projelerin
degerlendirilmesinde alternatif projeler ilkesi yer almali ve en uygun goriilen proje ve

projelerin tesvik tedbirlerinden geregince yararlandirilmalar esas almmahdir.”

6.8. Fiziksel Planlamanin Onemi

Sektoriin biitiiniinii olusturan faaliyet kollar belirli bir mekanda yer alacagina
gore, bu faaliyetlerin bagli oldugu diger faaliyetlerle etkilesimi diisiiniilerek, islerligin
en Yyiiksek diizeyde olabilecegi mekan organizasyonunun tanimlanmasi, fiziksel

planlamanin esasini olusturmaktadir.

Turizme iliskin faaliyetlerle, bunlara bagli diger faaliyetler, bagka yer ve
zamanda, degisik bilesimler halinde bulunmaktadir. Bu faaliyetlerin olusturdugu
yerlesim bicimini, gelecekteki degisimi g6z Oniine alarak tanimlamak, diger faaliyet
kollar1 ile mekanda ortaya c¢ikmasi ihtimal dahilinde bulunan siirtiigmeleri minimize
etmek, sektoriin 6zellikleri ile bagimli olarak dis ekonomiler yaratmak i¢in yigilma-
dagilma (concentration — decentralization) dengesi Ol¢iitlerini belirlemek, dogaya ve
turizme iligkin kaynaklarin siirekliligini saglamak iizere ekonomi agisindan saptanan
yigilma-dagilma dengesini ekolojik Olgiitlerle diizeltmek, uygulama strateji ve
politikalarim1 saptamak ve uygulamayi izlemek, fiziksel planlamanin fonksiyonlari

arasinda yer almaktadir.”"

6.9. Turizm Yatirnmlarinda Siirdiiriilebilirlilik ilkesi

Turizm yatirnmlarinda siirdiiriilebilirlik ilkesi, yatirimlarin ¢evre degerlerini

bozmadan, hatta gelistirici yonde tasarlanmast ve gerceklestirilmesi demektir. Bu

70 Kahraman, a.g.e., s.26.
" Kahraman, a.g.e., s.26.



ilkenin uygulanmasi1 sayesinde, turizm yatirimlan bugiinkii kusaklarin ve gelecekteki
nesillerin turizm istemlerine araliksiz ve nitelikli bir bicimde hizmet sunabilme olanagi

saglamaktadir.

Cevre kalitesi bozulmadan yatirnmlarin gerceklestirilebilmesi ve siirdiirebilir
turizm ilkelerine sadik kalinabilmesi yonlerinden turizm yatirim projelerinin ‘tasima
kapasitesi’ ve ‘cevresel etki degerlendirmesi’ Olgiitlerine gore yatirim Oncesinde ilgili

kamu kuruluslarinca incelemeye alinmasi gerekmektedir.

Tasima kapasitesi, maksimum sayida turist ziyaretleri ile turistlerin elde
ettikleri kullamm kalitesinde azalma olmaksizin ve fiziksel cevrede istenmeyen bir

degisimin olusmamasi suretiyle bu alanin kullanilmasidir.

Cevresel etki degerlendirmesi ise, c¢evre ve turizm gelismesi arasinda
yeryiiziinii kazanma kargasasini ortadan kaldirarak ikisinin biitiinlesmesini saglayan bir

olciit olmaktadir.

7. TURIZM YATIRIMLARININ TURLERI

Turizm sektorii son derece ¢esitli ve biiyiik boyutlu yatirimlarin yogun oldugu
bir sektor olarak tanimlanabilir. Turizm sektoriinde alt yapi, iist yap1 ve tamamlayici
hizmet yatirimlarinin ortak hedeflere sahip olmasi ve bir biitiin olusturmasi, turizm
sektoriine ayn1 zamanda bir entegre endiistri 0Ozelligini kazandirir. Yatirimlarin
gerceklestirilmesiyle sektorde olusturulan cesitli tesisler, seyahat ve turizm

endiistrisinde yatirimlarin siniflandirilmasinda yol gosterici olmaktadir.”

“Buradan hareketle turizm sektoriindeki yatirnmlari baslica ii¢ kategoride

incelemek miimkiindiir. Bu yatinmlar; alt yap1 yatinmlari, iist yapi-konaklama

yatirimlari ve iistyapi yatirimlarini tamamlayici (destek) yatlrlmlarldlr.”73

2 Ozen ve Kuru, a.g.e., s.38 )
3 Hasan Olali, Turizm Politikasi ve Planlamasi ( istanbul: 1990), s.7.



7.1. Alt Yap1 Yatirmmlari

“Bunlar; genellikle merkezi veya bolgesel kamu kuruluslan tarafindan yapilan
ve dogrudan turizm sektoriine doniik olmayan yatirimlardir. Yol, liman, havaalani,su,
elektrik gibi temel hizmetlere doniik yatirimlardir. Bu yatirimlarin gerceklesmesindeki
temel amac¢ dogrudan turizm endiistrisini gelistirmek olmamakla beraber, alt yapinin
varligi  ve yeterliligi turizmin gelismesini ©Onemli Olgiide olumlu yonde
etkilemektedir.”’”* Ote yandan bazi durumlarda dogrudan turizme doniik olarak
gerceklestirilen alt yapr yatirimlar1 da bulunmaktadir. Bunlara 6rnek olarak bazi turizm

gelisim merkezlerinde gerceklestirilen yatirimlar gosterilebilir.

7.2. Ust Yap1 - Konaklama Yatirimlari

Turizmde {ist yap1 yatirimlart denilince konaklama yatirimlart anlagilir.
Konaklama yatirimlar ise; otel, motel, tatil kdyii, pansiyon, apart-otel, devre miilk
tesisleri, marinalardan olugsmaktadir. Turizmde iist yapr yatirnmlar1 genelde 6zel sektor
yatinmlart olarak degerlendirilir. Ancak baz1 iilkelerde turizmin gelismesine ivme
kazandirabilmek veya tarihsel yapitlarin turizm sayesinde canli tutulabilmesini
saglamak icin bunlar turizm konaklama tesisine doniistiirmeye yonelik iist yapi

yatirimlarinin devlet tarafindan yapildig goriilmiistiir.”

7.3. Ust Yap1 Yatirnmlarim Tamamlayici (Destek) Yatirnmlar

Alt yap1 ve konaklama tesisleri disginda kalan ve her biri kendi alaninda ayrn
hizmetler sunan, turistlerin yeme-icme, eglenme, spor yapma, alig-veris
gereksinmelerini karsilamak {izere kurulan lokanta, gazino, kafeterya, yiizme havuzu,
spor tesisleri, plajlar vb. yatinmlardir. Bunlar, konaklama tesisleriyle biitiinlesik olarak

veya onlardan bagimsiz olarak kurulabilir ve isletilebilir.”®

7 {smet Sabit Barutgugil, Turizm isletmeciligi ( Bursa: Beta Basim, 1989), s.67.
i Kahraman, a.g.e., s.10. .
78 Giiven Sevil, Konaklama Isletmelerinde Finansal Yonetim ( Eskigehir: 1995), s.150.



IKINCI BOLUM
YATIRIM PROJELERINDE EKONOMIK ANALIZ

1. GIRiS

Yatirim projesinin hazirlanma siirecinde, ekonomik, teknik, finansal ve hukuki
etiitlerin yapilmasi gerekir. Bu etiitler cogu zaman aym anda baglar ve birbirine paralel
olarak devam eder. Ancak bazi durumlarda hazirlanacak projenin 6zelligine gore belirli
etiitlerin Oncelikle yapilmasi gerekebilir. Yatirim projesinin hazirlanma siirecinde
ozellikle ekonomik yonden etiitlerin yapilmasi ongoriilebilir. Ekonomik etiitler, pazar

arastirmasi, talep tahmini, kapasite saptanmasi ve kurulus yeri secimi konusundaki

arastirmalar ve kararlari icerir.

“Yatirim projesinin ekonomik yonden hazirlanmas siirecinde talep tahmini ile
ilgili arastirmalar onem tasir. Talebin belirlenmesinde ise, pazarin yapisinin ortaya
konmasi birinci kosuldur. Talep ile ilgili arastirmalarin ilk asamasinda, pazar yapisini
ortaya koyacak pazar arastirmasinin yapilmasi gerekir. Yatirim, gerceklestirilmesi ile
iiretilmesi s6z konusu olacak mal ve hizmetlere iligkin pazar biiyiikliigii, bu pazarin
gelecekte gosterecegi gelisme, i¢ ve dis pazarnn Ozellikleri, yapilacak yatinm ile
pazarin ne kadarinda etkili olunacagi, muhtemel pazar payi, mal ve hizmetlerin pazarda
hangi imaj ve 6zellikler ile satilacagi, satis fiyatinin ne olacagi pazar arastirmasinda elde

edilecek bilgilerle belirlenir.

Ekonomik analiz kapsami icerisinde yatirim projesine konu olan isletmenin
kapasitesi ile optimum kapasitenin belirlenmesi, kapasitenin maliyet ve kara etkisi gibi
konular yer alir. Kapasitesi belirlenen isletmenin hangi bolgede kurulacagi, hammadde
ve iggiicii kaynaklarma, pazara uzakligi ve ulastirma maliyetlerinin hesaplanmasi da

ekonomik analiz i¢ine girer.””’

"Biiker ve Asikoglu, a.g.e., s.50.



2. PiYASA ETUDU

“Bir projede piyasa etiidii, verilen bir fiyattan toplumun satin alacagi
diisiiniilen ve yeni bir isletme tarafindan iiretilecek olan mal veya hizmetlerin hacmini

tayin etme isidir.”’®

Piyasa arastirmasinin amaci, yoneticilere daha iyi kararlar almasina yardimci
olacak bilgileri saglamaktir. Piyasa arastirmasinda, mevcut ve potansiyel miisterilerin
kim oldugunu, simdiki ve gelecekteki piyasa hacmi, tiiketicilerin tercihleri, rakiplerin
durumlar1 ve fiyatlar gibi baslica konular analiz edilir. Piyasa etiidiinde, riskin
azaltlmasimda yardimci bilgiler saglar, mevcut ve yeni piyasalarin analizini yapar,
gelecekte etkinsizlik yaratacak sorunlarin ¢6ziimiine yardimci olur, beklenmeyen piyasa
degisimlerinin riskini azaltir ve bu nedenle iiriiniin bu degisimlere kolayca adapte
olmasint saglar. Ayrica piyasa etiidiinde, yeni piyasalar ortaya ¢ikabilir, bdylece yeni ve

kar yaratabilecek iiriinler gelistirilir.79

Yatirim projelerinin hazirlanma siirecinde isletmenin biiyiikliigiinii belirleyen
en Oonemli faktorlerden birisi pazarin yapist ve pazardaki olasi taleptir. Yatirnm karari
veya yapilacak yatinmin biiyiikliigii mevcut ya da olasi talebe gore belirlenir. Piyasa
arastirmasinin istenilen diizeyde yapilmamasi isletmeleri ve iilkeyi bir dizi olumsuz
durumla kars1 karsiya birakir. Isletmeler acisindan bu olumsuzluklarin en &nemlileri,
talebin yeterli olmadig1 sektorlere yatirim yapilip iiretilenlerin satilamamasi ve
dolayisiyla isletmenin istenilen kapasitede kullanilamamasidir. Ulke agisindan ortaya
cikabilecek olumsuzluklar ise, arz fazlasi olan sektdrlerde yatirnm yapilmasi, sermaye
mallarinin gereksiz sekilde bu sektorlere tahsis edilmesidir. “Bu baglamda arastirilmasi

gerekli baslica alanlari su sekilde tizetleyebiliriz;80

-piyasanin hacmi,
-piyasa gelistirme,
-piyasa segmentleri (boltimleri),

-piyasa payi,

8 Devlet Yatirim Bankasi, a.g.e., s.284.
" Micheal Coltman, Tourism Marketing (USA:1989), 5.48-50.
%0 Kargiil, a.g.e., s:17-18



-piyasadaki iiriinlere yonelik piyasa potansiyelinin analizi ve yeni tiriinler
icin talep tahminleri,

-satis tahminleri,

-lirtinlere yonelik piyasalarin 6zelliklerinin analizi,

-piyasa trend analizi.

Bir piyasa etiidiinde iki kademe vardir:

-Bilgilerin toplanmasi; yapilacak ¢alisma ve tahlilleri icin esaslarin tespit
edilmesi,

-Tahlil ve tahminlerin yapilmas1.”®'

2.1. Bilgilerin Toplanmasi

“Genel olarak bir piyasa arastirma siireci su asamalarn izlemek
durumundadlr;82

a) yatirim projesi kapsaminda ihtiya¢ duyulan verilerin belirlenmesi ve bu
ihtiyacin analizi,

b) bilgi kaynaklarinin bulunmasi,

c¢) bu kaynaklardan gerekli bilgilerin toplanmasi,

d) toplanan bu bilgilerin analiz edilmesi ve

e) analiz sonucu elde edilen bilgilerin proje amaci dogrultusunda kullanimi.”

Piyasa analizlerinde gerekli olan veri ve bilgilerin sistemli bir calisma ile
toplanmas1 gereklidir. Genelde bir¢cok iktisadi ve sosyal kurulus cesitli nedenlerden
dolay1 bu tiir arastirmalart sik sik yapmaktadir. Yatirim projesinin piyasa analizine
yonelik veri ve bilgileri bu kuruluslarin yayinlarindan saglamak miimkiindiir. Piyasa
analizi kapsaminda verilerin, birincil ve ikincil kaynaklardan olmak iizere iki kaynaktan

toplanmasi veya elde edilmesi s6z konusudur.®

Birinci elden veriler, gozlemler, grup tartismalar1 ve anketler aracilifiyla

toplanan verilerdir. Birincil verilerin ayirt edici 6zelligi, bu verilerin 6zel projeler icin

81 Devlet Yatirim Bankasi, a.g.e., s.286.
82 .

Kargiil, a.g.e., s.19.
83 Kargiil, a.g.e.,s.19-20.



toplanmasidir. Eger iiriin yeni bir {iriin ise yani piyasada daha 6nce mevcut degilse
birincil verilere bagvurulur. Birincil veriler, toplanmasi uzun zaman alan ve pahali bir

yontemdir.

Birincil verilerin aksine ikincil veriler daha ucuz ve daha kolay olabilmektedir.
Bunlar dis kurum ve kuruluslarin yaptig1 arastirmalardan elde edilirler. Bu kaynaklar,
yillik istatistik 6zetleri, aylik istatistik biiltenleri, finansal istatistikler, ekonomik, sosyal
ve bolgesel trendler olabilir.** ikincil veriler bir cok yararlarina ragmen, ayn1 zamanda
bazi sinirlhiliklara sahiptir. Bu veriler baska amaclar icim toplanmis olabilirler, veriler

kesin olmayabilirler, giincelligini yitirmis olabilirler.*

2.2. Piyasa Etiidii icin Toplanmas1 Gereken Veriler

Yatirim projesinde toplanmasi gereken bir ¢ok bilgi cesidi bulunmaktadir.
Rakipler, tiiketiciler, iiriinler, egilimler, fiyat ve maliyetler, devletin ekonomik politikasi
hakkinda bilgiler toplanir. Rakiplerin arastirilmasinda; nerede hangi rakiplerin oldugu,
bunlarin giigclii ve zayif yonleri, ne tiir stratejiler izledikleri, tiikketici analizinde;
tiikketicilerin istek ve ihtiyaglarimi, davranislarini, tepkilerini, potansiyel miisterileri ve
rakiplerin miisterilerini 6grenmek yer alir. Uriiniin, tiiketim, iiretim ya da ara mali olup
olmadig1 oncelikle tespit edilir ve daha sonra iiriin analizi yapilarak, {iriiniin kullanim
yerleri ve 6zellikleri belirlenir. Gelecekteki talebi etkileyebilecek sosyal, ekonomik ve
politik egilimler degerlendirilir. Bu egilim degerlendirmeleri bolgesel olabilecegi gibi

ulusal diizeyde de olabilir.*®

Isletmelerin iiretecegi mala iliskin maliyet bilgileri ve malin pazardaki satig
fiyati, malin talebinin ve isletmenin karinin belirlenmesinde ©nemli rol oynar.
Isletmenin iiretece§i mal ve hizmetler halen iilke icinde iiretiliyorsa, iiretim
maliyetlerinin, toptan ve perakende satis fiyatlarinin ve satis kosullarinin belirlenmesi
gerekir. Uretilmesi diisiiniilen mal, heniiz yurt icinde iiretilmeyip ithal ediliyorsa, yine
bu mala iligkin olarak, tiretildigi iilkedeki iiretim maliyeti, ithal etme maliyeti,

piyasadaki satis kosullar1 ve satig fiyat1 belirlenmelidir. Yeni kurulacak isletmenin

8 Jon Curwiv ve Roger Slater, Quantitative Methods for Business Decisions (USA: International
Thomson Business Press, 1996), s.46.

8 David Aaker, V. Kumar, George Day, Marketing Research (USA: John Wiley, 1998), s.107-108.

86 Coltman, a.g.e., s:51-52.



iiretmeyi planladigi malin, satis fiyati ve satis kosullart kadar énemli olan diger bir
unsurda iiretim maliyetidir. Bir iilkede ekonominin gelismesini, yatirimlarin
arttirllmasini, baz1 sektordeki biiyiimenin diger sektorlere gore hizlandirilmasini
saglamak veya yatirimlarin belirli bir bolgede yapilmasin1 gerceklestirmek amaciyla
devletin, degisik donemlerde cesitli ekonomik politikalar1 uyguladigi goriilmektedir.
Uretilmesi diisiiniilen malin talebi, buna bagli olarak isletmenin iiretim kapasitesini,

devletin izledigi maliye, para, dis ticaret ve fiyat politikas1 biiyiik dlciide etkiler.”’

2.3. Mevcut Talebin Belirlenmesi

“Bir riin i¢in toplam piyasa talebi, belirli bir donemde, belirli bir yerde bir

tiikketici grubu tarafindan satin alinan miktardir.”®

Yatirim projesi analizinde piyasa arastirmasinin birincil amaci efektif talebi
belirlemektir. Bu 6zellikle projenin realizasyonu sonucu piyasaya girme, yerlesme ve
pazar pay1 elde etmek acisindan olduk¢a 6nemlidir. Gelecek yillara ait pazar ve talep
tahminlerinin yapilabilmesi icin once cari donemdeki gergek tiiketim miktarin1 bulmak
gerekir. Bu eger ikincil kaynaklardan elde edilemiyorsa, belirli bir donemdeki iiretim
degerinden ve stok degisimlerinden yararlamilarak ‘goriinen tiikketim’ degerine
ulagilabilir. Goriinen tiiketim formiilasyonunu yatirim projesinin spesifik olarak 6rnegin

hali iiretimi oldugunu varsayarsak su sekilde:89

Cu=Cp+(I-E)+(DBS+DSS)
gosterebiliriz. Formiilde;

Cu: Hali tiikketimi

Cp: Dénem icindeki hali tiikketimi

I: Hali ithalat

E: Hali ihracat

DBS: Dénem basi hali stogu

DDS: Donem sonu hali stogu

87 Biiker ve Asikoglu,a.g.e., s.55-58s

88 Philip Kotler, John Saunders ve Gary Armstrong, Principles Of Marketing (U.S.A: Prentice Hall,
1999), s. 340.

89Kargiil, a.g.e., s.21.



Rekabetin yogun oldugu piyasalarda bugiinkii tiiketimin piyasadaki efektif
talebe esit oldugu genelde kabul goriilir. Eger mal ve hizmet iizerinde cesitli
kisitlamalar bulunuyorsa, goriinen tiiketim efektif talebe esit olmamakta ve kisitlama
altinda bir potansiyel talep ortaya cikmaktadir. Bundan dolay: iiriine yonelik talep
analizleri yapilirken baski altinda tutulan talep miktari, piyasanin nitelik ve niceligi ile

sektoriin yapist da dikkate alinarak arastirmaya dahil edilmelidir.

Yatinm  projelerinin  niteligi, etkinligi ve yapilacak olan talep
projeksiyonlarinin saglikli olmasi agisindan, projeye konu olan mal ve hizmetin
piyasada ne tiir bir alicisinin olacagi veya ne tiir bir talep yapisiyla karsilasacaginin
analiz edilmesi gerecektir. Ciinkil giiniimiizde kitlesel pazarlama isletmeler acgisindan
bir ¢cok sorunu giindeme getirmekte ve basarili olma sanslarin1 azaltmaktadir. Cagdas
pazarlamada hedef pazarlara (miisterilere) yonelik, bu pazarlarin beklenti ve tercihleri
dikkate alindig bir anlayis hakimdir. Bu durum bizi segmentasyona (boliimlendirmeye)

[PURTN 0
gotiiriir.”

“Boliimlendirme, niifusu homojen gruplara bolmeyi saglayan hem istatistiksel
bir teknik hem de her biri farkli bir karakteristige sahip bir piyasay1 homojen boliimlere
ayirmay1 saglayan bir pazarlama politikasidir. Boliimlendirme, secilen miisteri
gruplarmin ihtiyaclarinin daha iyi anlagilmasint ve onlara yonelik pazarlama

calismalarinin daha etkili yapilmasin saglar.” o1

“Boliimlendirme, cografik (bolgesel, kentsel), sosyo-demografik (yas, cinsiyet,
aile biiyiikliigii, egitim, gelir), psikografik (yasam bicimi, kisisel 6zellikler), davranigsal

(miisterilerin tavirlari, bagimhiliklarr) faktorlere gore yapilabilir.” **

9OKargul, a.g.e..s..22.

o Stephen Witt ve Luiz Mountinha, Tourism Marketing and Management Handbook ( U.S.A:
Prentice Hall, 1995), s.295-297.

2 William Theobald, Global Tourism (U.S.A: Elsevier Butterworth Heinemann, 2005), s.311.



2.4.Talep Tahmininin Projedeki Onemi

Tahmin sistemi, uzun ve kisa donem karar alma siirecine destek olmalidir.
Etkili bir stratejik karar, gelecekteki bir iiriin icin potansiyel talebin bilinmesine ihtiyag
duyar. Uriin talebinin tahmini, isletme tarafindan alinan bir ¢ok karar icin rehber

niteligindedir.”

“Bir ¢ok yatirimin basaris1 genelde, talebin durumuna baglidir ve yonetimin
basarisizli1, piyasa talebinin karsilanmasindaki basarisizliktan kaynaklanmaktadir. Is
karliligin temeli olan talebin 6nemli roliinden dolayi, gelecekteki beklenen talebin

tahmini, tiim plan aktivitelerinde 6nemli bir elementtir.”**

Yoneticiler, basarisizlik riskini azaltmak ve basarinin olabilirliligini
maksimum kilmak ici talep tahmini yapmalidir. Hangi yontemle olursa olsun talep
tahmini bir projede yapilacaktir. Tahmin yapmak, finansal planlama, iiretim ve
pazarlama i¢in gereklidir. Gelecekteki amaglarin yapilabilirliligi ve uygulanabilirliligi

icin yonetimin talep tahminine ihtiyaci vardir.”

Talep tahmini, mal ve hizmetlerde fazlalik veya kitliktan korunmada ozel
sektor icin can alicidir. Turizm yatirimlarinin, kararlarin riskinin azaltilmasina ihtiyaci
vardir. Bu riskin azaltilmasinin en 6nemli yollarindan biri, gelecekteki olaylarin ve
cevrenin tahmin yardimiyla aydlnlatllmamdlr.96 Bu talep calismalarinin amaci, turizm
sektoril icin uygun politikalar gelistirmede turist variglarini tahmin etmek ve talebi
etkileyen faktorleri belirlemektir.”” Turizm talep analizinin onemli bir 6gesi, belirli bir

destinasyona yonelik tiiketici davranisin1 anlagilmasini gelistirmektir. Bu nedenle,

%3 Ronald Askin ve Jeffrey Goldberg, Design and Analysis of Lean Production Systems (U.S.A: John
Willey, 2002), s.50-51.

%" Haiyan Song ve Stephen Witt, Tourism Demand Modelling and Forecasting ( Netherland: 2000,
Pergamon), s. 1.

9 Stephen Witt ve Christine Witt, Modelling and Forecasting Demand in Tourism (London: Academic
Press, 1992), s.1.

% CJ.S.C. Burger, M. Dohnal, M. Kathrada, R: Law, “ A Practitioners Guide To Time-Series Methods
For Tourism Demands Forecasting, A Case Study Of Durban, South Africa”, Tourism Management,
Volume:22, Number: 4,Pergamon, 2001, S:404

7 Sevgin Akis, ‘A Compact Econometric Model Of Tourism Demand For Turkey’, Tourism
Management,Volume:19, Pergamon, Number: 1, (1998), s.99.



turistlerin o bolgeyi nasil sectigi ve bu secimde hangi faktorlerin hakim oldugunun
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belirlenmesi 6nemlidir.

“Turizm talebinin dogru tahminleri, havayollari, denizyolu ulasim sirketleri,
demiryollari, tur operatorleri, yiyecek-icecek kuruluslari, eglence yerleri isletmecileri,
temel olarak turistlere satmak iizere iiriin iireten iireticilere ve turizm piyasasiyla ilgili
diger endiistrilere, etkili plan yapmak icin temel olusturur. Bu tiir tahminler ayni
zamanda temelde iilke hedeflerinde, hiikiimetleri ve ulusal turizm organizasyonlarini da
biiyiik ol¢iide ilgilendirir. Turizm endiistrisinde dogru tahmin, iiriiniin 6zelligi nedeniyle
cok Onemlidir. Biletleri ayirtilmamis ucak koltuklar1 ve kullanilmamis otel odalar
stoklanamayacagina gore talep onceden tahmin edilmelidir. Dogru bir tahmin sistemi,
onemli miktarda kazanglar1 da beraberinde getirir. Turizm talebinin fazla tahmin
edilmesi ya da tersi durumda az tahmin edilmesi isletmeleri biiyiikk Olciide zarara

ugratacak‘ur.”99

Ayni zamanda yapilan istatistiki analizler piyasadaki talebin yapisini ortaya
koyar. Talebin yapisim1 bilmek bir isletmenin yoneticisi i¢in, gelecekte c¢evrede
meydana gelebilecek degisimlere karst ayak uydurmada daha fazla yardimci olacaktir.

Ancak yapilan istatistiksel analizler nitel arastirmalarla da desteklenmelidir. 100

2.5. Talep Tahmin Yontemleri

Iktisatta talep tahmini igin tek bir yontem yoktur. Tek bir yontem olmamas1 da
tabiidir. Bir ekonomide {iretilen mal ve hizmetlerin cok cesitli olusu; tiiketim mallari,
ara mallar, sermaye mallar taleplerinin birbirinden farkli sekilde meydana gelisi; elde
edilebilen istatistiklerin ¢ok hallerde sinirli ve giivenirlilik derecelerinin ¢ok degisik

bulunusu, tek bir talep tahmin yonetiminin kullanilmasini imkansiz kilmaktadir.'"!

% HR. Seddight ve A.L.Theocharous, ‘A Model Of Tourism Destination Choice: A Theoretical and
Emprical Analysis’, Tourism Management, Volume:23, Number:5, (2002), s.475.

% Meliha Nur Ozen, ‘Turizm Yatirim Projelerinin Planlanmasinda Yabanci Turist Sayis1 ve Doviz
Gelirleri Tahminlerinin Yapilmasr’, (Yayinlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, Anadolu Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisii Sayisal Yontemler Anabilim Dali, 1995), s.31-32.

190 Dermot Mcaleese, Economics For Business ( Great Britain: Prentice Hall, 1997), s.83.

1 Deylet Yatirim Bankasi, a.g.e, s.294.



“Talep tahmininin yapilmasinda izlenmesi gereken bes siire¢ bulunmaktadir.

102
Bunlar;

1. Tahmin amacinin belirlenmesi,
2. Tahmin ufkunun belirlenmesi,
3. Veri derleme,

4. Talep tahmini,

5. lzleme.”

Bu calismada, bu konu ile ilgili yapilmig literatiirler incelenmis olup,
literatirde en fazla kullanmilan; Anket, Trend analizi, Regresyon analizi, Delphi
Teknigi,Yoneticilerin Fikirlerini Alma, Satis Personelinin Fikirlerini Alma gibi

yontemler aciklanmaktadir.

2.5.1. Anket

Yeni kurulacak veya mevcut olmakla beraber yeni bir mal veya hizmet
iiretecek isletmeler, talebi dogrudan dogruya tiiketicilere veya mali kullanacaklara soru
formlan gondererek tespit etmek isteyebilir. Soru formlarinin gonderildigi kisilerin
veya isletmelerin hepsinin cevap vermesi beklenemez. Gelen cevaplar istatistik
yontemleri yardimiyla biitiin tiiketicileri kapsayacak sekilde analiz edilerek, talep

tahmini yapilmaya calisilir. 103

“Veri toplamanin ve buradan hareketle talep tahmini yapmanin Onemli
yollarindan biri anket yontemidir. Anketler, iiretilecek mal veya hizmete yonelik olarak
tiketicinin egilimini gérmek i¢in yaygin olarak kullanilmaktadir. Amag biitiin
ozelliklere sahip kiitleyi (ana kiitle) en iyi bicimde temsil edebilecek daha kiiciik bir

Ornegin belirlenmesidir.”'**

Turist iiretme potansiyeli olan bir niifusa dagitilan anketler, potansiyel pazarda
turist agirlayan destinasyona karsi tavirlar veya bu destinasyonun zihinlerdeki mevcut

imaj1 konusunda ¢ok yararl bilgiler saglayabilir. Bu yaklasim, tur operatorleri, seyahat

102 Ridvan Karalar ve Ali Ekrem Ozkul, Yénetim Ekonomisi ( Eskisehir: Anadolu Universitesi
Yayinlar1 No: 950, Acik Ogretim Fakiiltesi Yayinlar No: 520, 1996), s. 270.

103 Bayar, a.g.e, s.141.

104 Kargiil, a.g.e., s.28.



acentalar1 ve/veya havayollarinin goriigleri ve niyetlerine yonelik bir arastirmayla bir
arada da kullanilabilir. Ne var ki, bu tiir bir asli pazar aragtirmasinin yiiriitiilmesi hem
zaman alict1 hem de pahalidir. Turizm trendlerinin hizla degismesi, bulgularinda ise
yararlik siirecinin ¢ok kisa olmasi, cogu kez bu yaklasimin kullanilmasini
giiclestirmektedir. Dahasi, aragtirmalarin yararli olabilmesi, bunlarin saglikliligina ve
temsil ediciligine baghdir. Ne yazik ki, talebi tahmin etmede kullanilan bir ¢ok
arastirma, Orneklerin tesadiifi olmayisi, secilen deneklerin cevap vermeyisi ve
gecerliligi ya da giivenirliligi olmayan test araclarinin kullanilmasindan dogan

yanligliklar nedeniyle yanlis bir sonuca gotiirmekte ya da yanlis bilgi vermektedir.'®®

2.5.2. Trend analizi

“Gelecek bir ya da iki yil i¢in kisa donem talep tahminlerinde zaman serileri
modelinin uygulanmasi yararh olabilir.”'® Belirli zaman dagiliminda gozlemlenmis ve
arka arkaya gelen istatistiki verilerin toplanmasi zaman serilerini olusturur. Zaman
serilerinin yonii, etkinligi ve bunlan etkileyen ve sekillendiren degiskenlerin tespiti bir

zaman serisinin modelini olusturur.

Karar verici, turizm sektoriindeki hareketliligin yillara gore degisimi hakkinda
bilgi edinmek ihtiyacim1 duyabilir. Geg¢mis yillardaki gelen turist sayilarina ve
harcamalarina bakilarak gelecek yillardaki durumun ne olacag tespit edilir. Ancak, bu

tiir planlamalarin ¢cok dikkatli uygulanmas1 gerekir.

Ciinkii, aragtirmaci bu yontemi kullandiginda, ge¢mis vakalarin gelecekte de
aynen tekrar edebilecegi varsayimi ile hareket etmektedir. Dolayisiyla, yapilacak
projeksiyon calismalarinin amaca uygun olarak sonug¢lanacagi onceden kabul edilmis

olur.'”’

“Zaman serileri analizi, 4 6gedeki satisin hesaplanmasindan olusur. Bunlar;

trend (ana egilim), konjoktiirel dalgalanmalar, mevsimlik dalgalanmalar ve tesadiifi

19 Muzaffer Uysal ve John Crompton, “Turizm Talebi Tahmininde Kullanlan Yaklasimlara Genel Bir
Bakis”, Turizmde Se¢me Makaleler, Tugev Yayin No:4, (1989), s.3.

1% World Tourism Organization, Collection and Analysis For Tourism Management and Planning,
(S7pain: 1999),s.100.

"7 Muzaffer Uysal, “Turizmde Talep Projeksiyon Modelleri ve Ozellikleri”, Turizm Yillig 1985, T.C.
Turizm Bankasi, , (1985), s.38.



ogelerdir.'® Daha sonra bunlar tekrar toplanarak iiriin i¢in satig tahmini yapilir. Trend,
uzun donemdir ve teknolojideki, niifus yapisindaki temel degisikliklerden kaynaklanan
artan ya da azalan satiglarin modellerinin temelini olusturur. Konjoktiirel, orta donemdir
ve genel ekonomideki, rekabetteki degisikliklerden kaynaklanan satis hareketleridir.
Mevsim, yil icerisindeki satis hareketlerinden olusur. Mevsim terimi haftalik, aylik ve
iic aylik satislar ifade eder. Tesadiifi 6geler, grevleri, depremleri, yanginlari, kargasalart

igerir ve gercek satiglar1 gormek icin gegmis veriler bu 6gelerden arindimlmalidir.”'®

Elde edilen veriler y=a+bx denklemine uygulanarak talep tahmini yapilabilir.

2.5.3. Regresyon analizi

“Regresyon talep yontemi, talebi etkileyen faktorler ile talep arasinda bir
matematiksel iliski gelistirmeye yarayan bir modeldir.”"" “Regresyon modeli, bir
bagimli degisken ile bagimsiz degisken arasinda giicli bir iliski oldugu zaman tahmin

icin kullanilan ¢ok yararl bir y(intemdir.”111

“Bu yontemde, gecmis yillardaki talep miktari, talebin ©nemli bir
belirleyicisiyle (gelir, fiyat) iliskilendirilir. Daha sonra en kiiciik kareler yontemi diye
adlandirilan istatistiksel teknigin uygulanmasi sayesinde, dogrusal ¢izgi belirli degisken

ve talep arasindaki iliskinin aciklanmasi icin kullanilr.”!"?

Tahmin amaci ile kullanildig1 zaman tahmin edilmek istenen olayr (bagimli
degisken), o olayi1 etkileyen faktorlere ( bagimsiz degisken), bagh olarak dogrusal bir
iligki varsayimi altinda tahmin etmeye (;ahslr.113 Regresyon analizinin formiilii asagida

verilmistir.

'% Steven Nahmias, Production Operations Analysis (Singapore: Mcgraw Hill, 2001), 5.60.

1% Graham Hooley, John Saunders ve Nigel Piercy, Marketing Strategy and Competitive Positioning
(Great Britain: Prentice Hall, 2004), s.237-238.

119 Roberta Russell ve Bernard Taylor, Operations Management (U.S.A: Prentice Hall, 2003), s.340.

" Danil Sipper ve Robert Bulfin, Production Planning Control and Integration ( Singapore: Mcgraw
Hill, 1997), 5.109.

12 Brent Ritchie, Charles Goeldne ve Robert Mc Intosh, Tourism: Principles, Practices, Philosophies
(U.S.A: 1995), 5.303.

1 Sariaslan,a.g.e., s.61.



2.5.4. Delphi

Delphi metodu, gelecekteki olaylar hakkinda tahmin yapmak icin bir grup
uzmanin fikirlerinde ve tecriibelerinden yararlanilmasidir. Bu yontemde oncelikle
uzmanlar belirlenir. Bu yontemin kalitesi genel anlamda secgilen uzmanlarin kendi
alanlarindaki uzmanlik derecelerine baghidir. Ikinci asamada, uzmanlara sorulacak
sorular ortaya konulur. Bu sorular genelde ii¢ faktoriin karisimindan meydana gelir.
Bunlar; meydana gelebilecek olaylarin olabilirliligi, bu olaylarin tarihi ve
biiyiikliigiidiir. Bu metodun 6nemli bir parcasi, sorularin cevaplanma asamasidir. Bu
cevaplama normalde 2 ya da 4 turda gerceklesir. Ilk turda, sorular cevaplanir, daha
sonra bunlar 6zetlenir ve ikinci bir turda bu 6zet bilgiler uzmanlara tekrar gonderilir ve
tekrardan bu cevaplar hakkinda diisiinmeleri istenir. Bu bir ya da iki tur daha siirer ve

sonunda genel bir tahmin elde edilir.

Bu yontemin diger yontemlere gore baz1 dezavantajlar1 bulunmaktadir. Bunlar;
bu yontemde Onemli bir zaman periyoduna ihtiya¢ vardir ve yontemin sonuglari
uzmanin uzmanhk derecesine ¢ok baghdir ve uzmanlar diger bir uzmandan

etkilenebilir.!'*

2.5.5. Yoneticilerin ve Satis Personelinin Fikirlerinin Alma

“Uretim, satin alma, mali isler ve idari yoneticiler de dahil olmak iizere
isletmenin iist basamaklarinda bulunan gorevliler, gecmis deneylerini ve bilgilerini
kullanirlar ve satiglarin plan donemindeki tahminini birlikte yaparlar. Bu yontem,
yoneticilerin istatistiki bilgiler arasinda bocalamalarini onler ise de, satis tahmin
sorumlulugunun cesitli yoneticiler arasinda paylasilmasini saglar, bu 6nemli gbrevin

cok ciddi ve bilimsel yontemlerle ¢dziimlenmesini saglamaz.”115

Isletmede karar verme yetkisine sahip iist diizeydeki yoneticilerin satiglar ile
ilgili fikirleri, bicimsel ya da bicimsel olmayan bilgi alma teknikleri kullanilarak talep

tahmin edilmeye calisilir. Daha sonra ayr1 ayn kisisel degerlendirmeler birlestirilerek,

14 Dauglas Frechtling, Practical Tourism Forecasting ( Great Britain: 1996), s.187-194.
1s Bayar,a.g.e., s.141.



igletmenin toplam satis tahmini haline getirilir. Ancak yoneticiler arasindaki farkli
goriisler ¢ogunlugu olusturuyorsa, bu farkliliklarin giderilmesi icin grup tartigmasi
acilir. Bu metodun altinda yatan temel varsayim, birden fazla sayidaki uzmanin yaptig

tahminin, tek bir uzmana dayanilarak yapilan tahminden daha isabete sonu¢ vermesidir.

Talep tahmini, mevcut bir kurulusun tevsii amacina yonelik veya yerlesmis bir
kurulusun yeni bir {inite kurmasi i¢in yapiliyorsa, bu kurulusun satis boliimiinde gorevli
personelin yargilar1 Onemli derecede yararli olabilir. Satis personeli fikirlerinin
birlestirilmesi yoluyla satis tahminlerinde bulunulmasi1 6zellikle iiretim isletmelerinde
yaygin olarak kullanilan bir yontemdir. Bu yontemde, satis elemanlarindan kendi
bolgelerine ait satiglar1 tahmin etmeleri istenir. Daha sonra bu tahminler, isletmenin
yonetim diizeyinde bir araya getirilir ve tahminlerden sorumlu yonetici tarafindan

yeniden gézden gegirilerek nihai tahminler yapilir. ''°

2.6. Pazar Payimin Tahmini

“Pazar payr tahmininde, uzun siireli gelecege doniik is kolu gelisme
tahminleriyle ortaya konulan tahmini talep miktarlarindan, proje ile ilgili olusturulacak
kuruluga diisen paym saptanmasi s0z konusudur. Bu tespit islemi, ge¢cmise doniik

bilgilerden de yararlamilarak asagida belirtilen asamalardan olusur. '’

-Ge¢mis donemlerde ve projenin diizenlendigi donemde talebin baslica

ireticiler arasinda paylasimi, disalim miktar ve tutarlari,
-Gelecek donemlerde talebin paylagsma olasiligi.

Gelecekteki pazar pay1 paylasimini, gegmis donemlerdeki gelismeler biiyiik
Olciide etkileyeceginden geg¢misteki durumun, ayrintili bir bi¢cimde saptanmasi
gerekmektedir. Gelecekte kurulusa diisebilecek pazar payi, donemler itibariyle liretim
ve satisi olusturacak, projenin kapasiteden yararlanma durumunu ortaya koyacaktir.
Piyasadaki gelismeler olumlu degilse ya da rakiplerden projeye pazar pay1 kalmiyorsa,

satis yapma olasilig1 azalacak, dolayisiyla yatinm yapilmasindan vazgecilebilecektir.

U6 Biiker ve Asikoglu, a.g.e., s.61.
a Kargiil, a.g.e., s.42.



Pazar payr paylasiminin olabileceginden daha yiiksek seviyede tahmini,
gereginden fazla kapasite dogmasina, baska bir degisle gereginden fazla yatirim
yapilmasina neden olabilecek, karlilik, geri 6deme vb. ¢ok cesitli sakincali durumlarin
ortaya ¢ikmasina yol agacaktir. Bunun aksi yondeki tahminler, yani pazar payimin
olabileceginden daha diisiik seviyede belirlenmesi ve talep artisinin diisiik seviyede
belirlenmesi kapasitenin gerektiginden diisiik tutulmasina, kisa siirede tam kapasiteye

ulasilmasina ve sonug olarak yatirim firsatinin kagirilmasina neden olabilecektir.

Gelecege doniik tahminlerin ilk asamasinda, ge¢cmisteki durumun tespiti
yaninda yatinmin tamamlanma siiresi icerisinde baslica rakiplerin tamamlanmak iizere
olan genisleme yatirimlarinin doguracagi yeni kapasiteleri ya da heniiz yararlanilmamaig
olan kapasiteleri ile dig alimdaki degisme olasiligt goz Oniinde tutulmalidir.Bu
konulardaki tahmini gelismelere gore talebin karsilanma durumu saptandiktan sonra
talebin karsilanmayan bolumii, ilk c¢alisma doneminde kurulusun pazar payim

olusturacaktlr.”1 18

2.7. Fiyatlandirma Politikasi

“Planlama caligmalarinda oldugu gibi proje diizenleme calismalarinda da,
uygulama sirasinda olusacak kesin satis fiyatinin tahmini s6z konusudur. Fiyatin,

genellikle maliyet, rakipler ve talebin etkisiyle olustugu kabul edilmektedir.”" "

Fiyatlandirmada O©nce, genel olarak fiyatlandirma amaglar1 belirlenir.
Fiyatlandirma amaclarinin se¢imi kimi durumlarda isletme amaglar1 ve konumlandirma
hedeflerinden 6nce gergeklestirilir. 120 Turistik isletmelerde fiyatlama amaglart; kar elde

etmek, satis amaci, rekabeti karsilamak, savunma, turizm pazarina niifus etmek olabilir.

18 Kargiila.g.e., s.42-43.

1o Kargiil,a.g.e., s.47.

120" Birol Tenekecioglu, Tuncer Tokol, Nuri Calik, Ridvan Karalar, Necdet Timur, Sevgi Oztiirk,
Pazarlama Yonetimi ( Eskisehir: T.C. Anadolu Universitesi Yayim1 No:1478, Acikogretim Fakiiltesi
Yayini No:791, 2003), s.145.



“Fiyatlandirmada giidiilen karlilik amaclar birbirinden farkli bicimde ele

alinabilir:

Yatirnmlarin Kisa Donemli Karliligt Amaci: Buna gore isletme, belli bir
donemde yatirdig1 kapitalden belirli oranda bir kar elde etmeyi hedefler. Bu donem

isletme icin belirli bir calisma y1l1 olarak ele alinir.

Yatirimlarin Uzun Donemli Karliligi Amaci: Bu amaci giiden isletmeler uzun
dénem iginde, yapilan yatinmlardan en yiiksek gelire ulastiracak fiyat politikalar
uygulamay1 hedeflerler. Bu amag¢ kisa donemli degismelerin etkisini en aza indirecek

bir politikay1 hedeflemektedir.

Isletmeler pazarda yasayabilmek icin belirli bir satis gelirine ulagmak
zorundadir. Bu nedenle isletmeler belirli satis hedefleri giiderler. Bu hedeflerden
birincisi, belli bir donemde belli bir satis diizeyine ulagmaktir. Hedeflerden ikincisi ise,
pazarda belli bir paya ulagsmak da olabilir. Isletmeler pazar pay1 ve karlilik arasindaki
dogrudan iligkiden dolay1 uygulayacaklar1 fiyat stratejileri ile olasi en yiiksek pazar

payina ulagmay1 hedeflerler.

Rekabet¢i amaca gore isletmeler, fiyatlarimi belirlerken rakiplerini temel
alirlar. Buna gore isletme, pazarda rakiplerden daha diisiik fiyatlar uygulayarak, onlari

pazar disina atmay1 ya da onlarin pazar paylarim1 daraltmay1 hedefler.”'?!

Turizm endiistrisinde gerek uluslararasi gerekse ulusal diizeyde rekabet oldugu
icin bir turistik isletme hem diisiik fiyatlarla turistlik iirlinler sunarak turizm pazarina
egemen olmak isteyen rekabetci iilke ve isletmeler karsisinda hem de cok yiiksek
fiyatlarla kaliteli tirtinler sunan ve prestij saglayan turistik isletmeler karsisinda kendini

korumak ve savunmak durumundadir.

Turizm pazar1 hem uluslararasit diizeydedir hem de ¢ok genis bir pazardir.

Uluslararasi diizeyde yeterli olciide bir fiyatin belirlenmesi gerekir. Dolayisiyla, degisik

2! Tenekecioglu ve Digerleri, a.g.e., s.145.



satin alma giiciine sahip pazar boliimlerine degisik fiyat ve turistik iirtinlerle girerek bu

pazarlan etkilemek bir amag olabilir.'*

Yoneticilerin fiyatlandirma siirecinde kararlarini etkileyen cesitli faktorler soz

konusudur. Karar alma siirecinde asagidaki faktorler goz oniinde tutulmalidir.'*

Mamuliin maliyeti; Kar elde etmenin tek yolu, fiyatlarin maliyetler iizerinden
saptanmasidir. Pazar dengesinin ele alinip, maliyetlere gore bir fiyatlama politikasinin
izlenmesi gerekmektedir.124 Isletmenin en belirgin olarak denetleyebilecegi bir faktor
olup; birim sabit maliyet, birim degisken maliyet, ortalama birim maliyet, birim satig
fiyatin1 belirlemede yaygin olarak kullanmilir. Burada maliyetlerin simiflandirilmasi
yapilmali ve bu siniflandirmaya gore maliyetler olusturulmalidir. Maliyet unsurlar1 olan
malzeme, iscilik ve genel tiretim giderleri belirlenmeli ve daha sonra satis ve yonetim
giderleri de saptanarak maliyetler ayristiritlmalidir. Saptanan bu maliyetlerin degisken
ve sabit kisimlarinin belirlenmesi ile, daha sonra farkli maliyet yontemleri

uygulanabilir. Bu yontemler de, daha saglhikl fiyatlama yapilmasimna yardimer olur. '*

Mamule olan talep; Talebin elastikiyeti goz oniinde tutulur. Talep konusundaki
bilgiler maliyettekilerden daha az; belirsizlik ve tahmin giicligi daha fazladir. Bazi
mallar icin talebe gore fiyatlandirma da yapildigi goriilmektedir. Turistik isletmelerin
hedefledikleri pazar dilimindeki tiiketicilerin ozellikle gelir diizeyleri ve tercihleri,
isletmenin fiyat politikasi iizerinde énemli rol oynar. Ornegin, orta gelir grubuna hitap
etmeyi hedefleyen bir isletme yiiksek fiyat uyguladiginda onemli Olciide miisteri
kaybeder. Satilan iiriiniin niteliginin ve fiyatinin belirlenmesinde en biiyiik etkeni talep
olusturmaktadir. Uriiniin niteliginin belirlenmesinde ¢ok ©nemli yer tutan talep,
fiyatlamaya yardimci olmaktadir. Ornegin kurulus asamasinda yatinmcilar bir
konaklama isletmesinin talep tiiriine gore, otelin ti¢ yildizli veya bes yildizli olarak insa

edilmesine karar verebilecektir

'22 Bahattin Rizaoglu, Turizm Pazarlamasi (Aydin: Kartal Ofset, 2003), S.201-202.
123 Omer Dinger ve Yahya Fidan, isletme Yonetimine Giris ( Istanbul: Beta Yayin, 2000), s.194-195.
4Charles Brandon, Rapph Drtina, Management, Accounting, Strategy and Control (New York:
Mc.Graw-Hill, 1997), s.319.
Ozkan Tiitiincii, Isil Goksu, Ebru Giinlii, “Konaklama Isletmelerinde Maliyet Analizleri ve Fiyatlama
Kararlar1”, Dokuz Eyliil Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi, Cilt :1, Say1: 3, (1999), s.130.



Rekabet durumu; Her mal igin bir rekabet so6z konusudur. Rekabetin
yogunlugu fiyatlarin diisiik tutulmasina neden olurken, daha az rekabetin oldugu
alanlarda fiyatlar yiiksek tutulmaktadir. Rakipler yakindan ve derinlemesine
incelenmelidir. Pazarda eger rakip isletmeler fiyatlar diisiiriirler ise, onlar1 pazar payini
kaybetmemek icin izlemek gerekebilecektir. Rakiplerin fiyat stratejilerini izlemek zor
olmakla beraber, iyi bir yOneticinin iizerinde durmasi gereken Onemli bir unsurdur.

Rakiplerin ve miisterilerin tepkilerine gore, iiriinii olugturmak gerekmektedilr.126

Hedef alinan pazar payi; Eger isletmeler bulunduklan sektorde yiiksek bir
pazar pay1 elde etmek isterlerse genelde fiyatlarimi diisiik tutmaktadirlar. Dolayisiyla
igletmenin gelmek istedigi yere gore fiyatlama yapilmaktadir. Fiyatlandirma hedefleri

isletmenin pazarlama hedefleri ile yakindan ilgilidir.

Pazarin kaymaginmi alma veya pazara derinligine girme stratejisi; Bir mal
pazara girerken kisa siirede yiiksek gelir elde etmek amacglandiginda fiyat yiiksek
tutulmaktadir. Bunun yaninda pazarda iyi bir yer edinerek diger firmalara karsi bir

avantaj elde edilmek isteniyorsa bu durumda daha makul bir fiyat belirlenir.

Cevresel faktiorler; Fiyat iizerinde etkili olan diger bir faktor de gevresel
etkenlerdir. Bu faktorler isletmenin ticari cevresini olusturan genel ekonomik durum,
enflasyon, tiiketicilerin davranislari, issizlik, eleman teminindeki zorluklar ve devlet

kontrolii gibi faktorlerden olusur.'”’

“Turizm igletmelerinde fiyatlandirma gelecekteki talebi etkiledigi i¢in, fiyatin
talep tizerindeki olas1 etkileri lizerinde dikkatle durulmasi gereken bir konudur. Temel
olarak fiyatlandirma kararin1 etkileyen 3 faktoriin varligi herkes tarafindan kabul
edilmektedir. Bunlar; maliyetler, rakiplerin fiyatlari ve miisterilerin 6demeye hazir
olduklar fiyattir. Bu ii¢ temel faktoriin yaninda, isletmenin tipine ve bulundugu pazar
yapisina gore degisen ve fiyatlandirma kararim etkileyen bir dizi faktor vardir. Bu

faktorler genel olarak iki genel kategoride toplamir; i¢ ve dis faktorler. i¢ faktorler;

126 Philiph Kotler, John Bowen ve James Makens, Marketing For Hospitality and Tourism ( New
Jersey: Pr@ntice—Hall, 1996), s.420.
127 Orhan I¢6z, Turizm Isletmelerinde Pazarlama (Ankara: Anatolia Yayincilik, 1996), s. 185.



maliyetler, isletmenin pazarlama ve fiyatlandirma hedefleri, iiriin, isletmenin kaynaklar
ve pazarlama karmasi stratejileridir. Dis faktorler ise; talep, pazarin yapisi, rekabet
faktorleri, firmanin pazardaki gelisme asamalan, cevre faktorleri, hukuksal ve yasal

kosullardir.”'?®

Fiyatlandirma yontemleri c¢esitli yazarlar tarafindan farkli sekillerde
siniflandirilmaktadir. Bu g¢alismada en yaygin kullanilan fiyatlandirma yontemleri
aciklanmaktadir. Bunlar; maliyete dayali fiyatlandirma, talebe dayali fiyatlandirma ve
rekabete dayali fiyatlandirmadir. Bu yontemlerin disinda, baz fiyatlandirma, marjinal
fiyatlandirma, lider fiyatlandirma, psikolojik fiyatlandirma, esnek fiyatlandirma, pazarin
kaymagin1 alma, fiyat izleme, geriye dogru fiyatlandirma gibi yontemlerde

bulunmaktadir.

2.7.1. Maliyete Dayah Fiyatlandirma

“Fiyatin belirlenmesinde kullanilan en yaygin yontem, isletmenin kendi
maliyetini temel alarak fiyatim belirlemesidir. Bu fiyatlama yontemi, maliyet arti
fiyatlama olarak bilinir. Bu yontemde isletme Oncelikle iiriiniin ortalama maliyetini
hesaplar ve daha sonra isletmenin ihtiya¢ duydugu geri doniisiim oram olabilen bir kar
pay1 ekleyerek fiyat1 belirler. Bu yontemin en biiylik avantaji ¢ok basit olmasidir.
Ayrica bu yontemde, karar alici kisilerin talebi ve fiyat esnekligini diisiinmesine gerek
yoktur”. ' Bu avantajlara karsin bu yontemin baz1 dezavantajlar da bulunmaktadir. Bu
yontem, pazar durumunu, talep yapisini, rakiplerin fiyatlarini, tiriin yagam dénemini,
piyasanin biiyiime oranimi, piyasanin fiyat igin beklentilerini, rakiplerin fiyat

degisimlerine kars1 tepkisini hesaba katmamaktadir. 130

Maliyete dayali fiyatlandirma genelde 2 sekilde gerceklestirilir.
1.Maliyet art1 (ya da maliyet art1 kar) fiyatlandirma

2.Basabas noktasina gore fiyatlandirma.

128 jeoz, a.g.e., 5.186
"®Geoff Lancaster ve Lester Massingham, Marketing Management ( London: Mcgraw Hill, 2001),
$.219-220.



Maliyet art1 kar yontemi 6zellikle hizmetler sektoriinde yer alan isletmeler icin
onemli olmaktadir. Pratikte bir hizmet maliyetinin hesaplanmasi {iiriin maliyetinin
hesaplanmasia gore cok daha zordur. Bunun sebeplerinden bir tanesi isletmedeki
hizmetlerin coklugunun ve karmasikliginin meydana getirdigi maliyet yapisidir.
Ormegin denize bakan oda ile daga bakan odanin iiretim maliyetleri ayni olmakla
birlikte, satis fiyat1 farkli olabilmektedir. Burada hizmet sektoriiniin temel farkliliklart
devreye girmektedir. Hizmetin soyut 0zelligi ve bir paket olarak satilmasi fiyatlama
yontemlerinin farkliliklar gostermesine neden olmaktadir. Bir hizmet iiretiminde
maliyetler, iiretim isletmelerinde oldugu gibi sabit ve degisken olarak ikiye
ayrilabilirler. Degisken maliyetler hizmet iiretimi arttikga degisirken, sabit maliyetler ek
hizmet birimleri iiretilse de ayni kalir. Boylelikle her birim ¢ikti sabit maliyetlere
eklenemez. Bu iki u¢ maliyetler arasindaki yari-sabit maliyetler belli bir ¢ikt1 seviyesine
ulasilana ve ek birim harcamalar icin tiretim kapasitesine ihtiya¢ duyulana kadar sabit
kalir. Bu sistem yiyecek icecek isletmeleri tarafindan da yiyecek fiyatlarinin

saptanmasinda siklikla kullaniimaktadir."'
Maliyet art1 kar yontemi, asagidaki formiil ile ifade edilebilir:
Fiyat= Maliyet + (Maliyet x Fiyatlama Yiizdesi)

Bu yonteme maliyet art1 yontemi denmesinin sebebi, maliyete maliyetin belirli

bir yiizdesinin eklenmesidir.

Maliyete dayali fiyatlandirmada kullanillan diger bir yaklasim da basa bas
noktas1 analizidir. Gelirlerle giderlerin, hangi satis miktarinda, birbirine esit oldugunu

gosteren bir analizdir. “Basa bas analizi formiilii asagidaki sekilde elde edilir:"*?

130 BEdward Brierty, Robert Eckles, Robert Reeder, Business Marketing (New Jersey: Prentice Hall,
1998), 5.467.

BUA Lz Reich, Marketing Management For The Hospitality Industry A Strategic Approach. ( New
York: John Wiley& Sons, 1997), s.373.

132 Frank Bradley, Marketing Management (Great Britain: Prentice Hall, 1995), s.576-577.



Kar: Toplam Gelir-Toplam maliyet

Kar: (Fiyat x Miktar)-[Sabit Maliyet + (Degisken Maliyet x Miktar)]
Kar: F x M-[SM+(DM x M)]

Kar:M(F-DM)- SM

-M(F-DM)= -SM her iki tarafi -(F-DM) boldiigiimiizde

M=SM / F-DM”

Sabit maliyetin 6 milyon ve de§isken maliyetin birim basina 5 ve fiyatin 15
olarak belirlendigi bir durumda; isletme en azindan basa basa ulasmak i¢in 600.000
birim mal satmalidir (M=6.000.000/15-5=600.000). Bu durumda toplam gelir ve
toplam maliyet birbirine esit olacaktir. Eger isletme hedef karim1 2 milyon olarak
belirlerse, 2 milyon arti 10 milyon maliyeti karsilamak i¢in ihtiya¢ duyulan 12 milyon
icin en azindan 800.000 birim mal satmalidir.800.000 birim mal satisinda toplam gelir
12 milyon ve toplam maliyet 10 milyon elde edilen kar 2 milyon Isletme fiyatim
arttirdigi zaman daha az birim mal satarak bu kan elde edebilir. Basa bas analizi,
beklenen maliyet ve kan karsilamak i¢in ihtiya¢ duyulan minimum fiyat1 belirlemeye

yardimci1 olmasina ragmen, fiyat ve talep iliskisini hesaba katmamaktadir.'*?

2.7.2. Rekabete Dayali Fiyatlandirma

“Her isletme, piyasadaki rakiplerin etkililiginin farkina varmalidir ve bir ¢ok
firmanin fiyatlar1 belirlemede bu rakipleri izledigi bilinir. Bu isletmeler pazarin kabul
edecegi fiyatin listiinde ya da altinda bir fiyat belirleyebilirler. Fiyat belirlemede yol
gosterici etmen, rakiplerin davramgidir.”"** Rekabete dayali fiyatlandirmada, firmanin
kendi fiyatinin temelini biiyiik Olclide diger rakiplerin fiyati olusturur.” Bu yontem
genelde, maliyetin belirlenmesinin ya da talep esnekliginin dl¢iilmesinin zor oldugu
durumlarda kullanilabilir. Fakat bu yontem uygulandigi zaman, isletme kendi talep ve
maliyet durumunu goz ardi etmis olur."*® sletmeler fiyat lizerindeki vurguyu rakiplerin
fiyatlariyla eslestirerek azaltmaya calisirlar ve {iriin, dagitim, tutundurma gibi kendi

pazarlama karmalar1 iizerinde yogunlasirlar. Ozellikle iiriiniin homojen oldugu

133 Gary Armstrong, Philip Kotler, Marketing: An Introduction (New Jersey: Prentice Hall, 2003),
$.365-366.

"3 Bradley, a.g.e., s.581.

135 Armstrong, Kotler, a.g.e., s.370.

136 Lancaster, Massingham, a.g.e., $.222.



piyasalarda isletmelerin piyasadaki paymi korumak ve rekabet avantajim devam

ettirmek icin fiyatlarin rakiplerine gore eslestirmeleri gerekmektedir."”’
“Isletmeler bu yontemi genelde asagidaki durumlarda kullamirlar:'*®

-Bir pazarda tam rekabet kosullari bulunuyorsa, isletmeler, iiretim hacimlerini

ve maliyet yapilarim bu fiyata gore ayarlamak zorundadir,

-Belirli bir mal birkag saticinin sattig1 oligapol pazarinda isletmeler genelde,

pazarda belirlenen fiyatlar1 temel alan bir fiyatlandirmaya giderler,

-Kimi endiistrilerde bir igletme, fiyat bakimindan onder olur. Endiistrideki

diger isletmeler, 6nderin koydugu fiyatlar uygular,

-Devlet kimi alanlarda fiyatlar iizerinde etkili olur. Devletin fiyatlara karigsmasi

durumunda ¢ogu zaman bu fiyatlarin pazarda veri olarak alinmasi gerekir.”

“Rekabete dayali fiyatlandirmada uygulanan genel yontem fiyat izleme
yontemidir. Bir ¢cok yiyecek-icecek isletmesi 6zellikle oligapol piyasalarda fiyatlarini
rakiplerine gore diizenlerler. Ayni sekilde otel isletmeleri de ozellikle fiyat

farklilagtirmalarinin olugu durumlarda bu yontemi uygular.

Ornegin, 3 yildizli bir otel 39.95 $ lik fiyat uyguladiginda, ikinci bir otel de
35.95% lik bir fiyat uygulayabilir. Fiyatlar arasinda %10 luk bir farklilik genellikle
makul bir orandir ve diisiik fiyath otel, lider konumdaki otelin fiyatini bu oranda

geriden izler.” ?

137 Louis Boone ve David Kutrz, Contemporary Business ( U.S.A: Thomson South Western, 2005),
s.477-478.

138 Tenekecioglu ve Digerleri a.g.e., s.153-154.

139 Icoz , a.g.e., 5.206.



2.7.3. Talebe Dayah Fiyatlama

Yoneticilerin fiyat karar1 almasim etkileyen bir ¢cok faktdr vardir. Bunlardan
en onemlilerinden bir tanesi, isletmeninin hedef pazarinin talebidir. Y6neticinin sormasi

gereken soru; bizim miisterilerimiz kim? ve fiyatin ne kadar olmasini isterler?'*

Fiyatlamada temel olarak maliyetler yerine alicilarin algiladiklar1 degeri temel
alan fiyatlama sistemi, talebe dayali fiyatlamadir. Buna gore direticiler fiyatlama
kararlarinda tiiketiciler tarafindan algilanan degeri temel alirlar. “Isletme fiyatini,
iiriiniin degeri konusunda tiiketicinin algilamasina gore belirlemektedir. Once tiiketici
algilamasi sonra hedeflenen deger ve fiyat olusturulmakta ve sonra iiriiniin nasil olacagi
ve maliyetinin ne olacagi kararlagtinlmaktadir. Bu isleyis nedeniyle fiyatlama, tiiketici
gereksinme ve isteklerinin irdelenmesiyle baslamakta ve fiyat tiiketicinin algiladigi

degere gore belirlenmektedir.”'*!

“Talebe dayali fiyatlandirmada, maliyete dayali fiyatlamalara gore, daha
yiiksek karlar elde edilebilir. Eger, tiiketiciler, mali, maliyetinden ¢ok daha yiiksek
Olciilerde degerlerse fiyat, dolayisiyla kar da o 6lciide yiikselir. Kuskusuz, diisiik fiyatla

mal1 pazarlayacak rakiplerin olmamasi durumunda bu uygulama ge(;erlidir.”142

3- KAPASITE SECIMI

Yatirim projesine konu olan mal veya hizmetin gelecekte ne miktarda
satilabilecegi talep tahminleriyle ortaya konulduktan sonra, bu satis hacmine dolayisiyla
iiretim giiciine ulagmak icin isletmenin biiyiikliigiinii belirlemek gerekmektedir. Talep
tahminlerine uygun isletme biiyilikliigliniin belirlenmesi de kapasite secimini

kapsamaktadir.

149 William Zikmund, Dennis Middlemist, Melanie Middlemist, Business ( Australia: Auesten Press,
1995), s.335.

1l Tenekecioglu ve Digerleri, a.g.e., s.154-155.

142 Dinger ve Fidan, a.g.e., s.196.



3.1. Kapasite Tamim ve Cesitleri

“Genel isletmecilik anlaminda kapasite, belirli bir zaman diliminde sistemin
basarabilecegi ¢ikt1 miktaridir. Hizmet sektoriinde bu miisteri sayisi olabilir ya da imalat
sektoriinde iiretilebilecek otomobil sayist olabilir.”'* “Bir iiretim sisteminde girdilerin
ciktilara doniistiiriilmesi siireci ve iiretim faaliyetlerinin yerine getirilebilmesi igin
kullanilacak isgiicii, donanim ve tesisler s6z konusu {iiretim sisteminin kapasitesini
olusturmaktadir. Bagka bir ifadeyle bir iretim sisteminin gerceklestirdigi veya
gerceklesmesi gerekli iiretim seviyesi o sistemin kapasitesidir.”'** “Uretim kapasitesi,
bir isletmenin para, hammadde, malzeme, makine, isgiicii, ve dogal iiretim faktorlerini
en iyi ve en uygun bi¢imde bir araya getirerek belirli bir donem sonunda yarattig1 mal

. . . 5145
ve hizmet miktarina denir.”

Genel anlamda 4 farkli kapasite ¢esidi bulunmaktadir. Bunlar: Teorik kapasite,
Pratik kapasite, Fiili kapasite ve daha sonraki boliimde ayritili bir sekilde incelenecek

olan optimum kapasitedir.

“Teorik Kapasite: Planlanan ve teorik olarak kagit iizerinde yazilan,
makinelerin ve tesislerin hi¢bir kesinti ve aksamaya ugramadan iyi yetismis personel
elinde calistig1 taktirde birim zamanda iiretebilecegi en yiiksek mal ve hizmet
miktaridir. Ornegin bir tekstil fabrikasmin yillik iiretim miktar1 1.000.000 metre kumas
ise, bu fabrikanin arizalanmadan, tamir ve bakim i¢in hi¢ ara vermeden bir yilda

1.000.000 metre kumas iiretebilmesidir.”"*®

“Asagidaki sayilan nedenlerden biri ya da bir kac¢i bir arada maksimum

kapasiteye ulagilmasini engellelr:147

-Makinelerin bozulmasi nedeniyle yavaslama ve duraklamalar,

143 Richard Chase, Nicholas Aquilana ve Robert Jacobs, Operations Management For Competitive
Advantage ( Mcgraw Hill, 2001), s.354.

144 Servet Hasgiil, “Bir Imalat Isletmesinde Bilgisayar Destekli Kapasite Planlama Sisteminin
Tasarmm”. (Yiiksek Lisans Tezi, Anadolu Universitesi Endiistri Miihendisligi Anabilim Dali, 1991), s.1.
145Sabuncuoglu ve Tokol, a.g.e., s.155.

146 Mumin Ertiirk, isletme Biliminin Temel ilkeleri (istanbul: Beta Yayinlar, 2001), s.50.

147 Oktay Alpugan, Isletme Bilime Giris (Trabzon: Derya Kitabevi, 1996), s.154.



-Isgiiciiniin uygun yetenekte veya gerekli nitelikte ya da nicelikte olmamasi,

-Calisanlarin ise ge¢ gelme, erken gitme, izin alma ve hastalanma gibi

nedenlerle verimliliginin diismesi,

-Hammadde veya yardimci malzemelerin istenilen nitelikte olmamasi veya

istenilen nitelik ve nicelikte saglanamamasi,

-Enerji kesintilerinin ortaya ¢ikardigi duraklamalar.”

“Pratik Kapasite: Uretim kapasitesi olarak tanimlanabilir. Pratik kapasite,
sistemin, caligma saatlerindeki iiretimin bir gostergesidir ve tatil, elektrik kesintisi,
bakim-onarim gibi iiretim dis1 faktdrler g6z Sniine alinarak hesaplanan kapasitedir.”'*®
“Pratik kapasite, kabul edilebilir veya hos goriilebilir aksamalarn dikkate alan,
zorlamalara yer vermeyen ve siirekli olarak korunabilen iiretim miktar1 olarak

tanimlanabilir. Bu kapasite, genellikle teorik kapasitenin %75-80 civarindadir.”'*

Fiili Kapasite: Bir isletmenin gercek kapasitesi her zaman degerlendirilemez.
Piyasadaki durgunluk, rakiplerin atilimlar1 ve buna benzer nedenlerle bir isletmenin
normalde iiretebilecegi miktara alici bulunmadigr zamanlarda fiili kapasite kavrami
ortaya ¢ikmaktadir. Bir otelin planlanan kapasitesi giinlik 1000 yatak iken, cesitli
nedenlerle 975 yatag1 ancak gercek olarak kullanabilecegi durumda bulunabilir. Bu 975
yatagin her giin i¢in pazarlanabilmesi miimkiin olmayabilir. Sezonun uygun olmamasi
ya da bir bagka nedenle bu otel toplam olarak giinliik 800 yatak i¢in miisteri
bulabilmisse, bu otelin fiili kapasitesi 800 yatak/giin olarak gerceklesmis olacaktir."°
Bu farkli kapasite cesitleri sistemin verimliliginin 6l¢iilmesine yardimci olmaktadir. Bu
verimlilik orami ( baz1 kaynaklarda ¢alisma derecesi, kullanilan kapasite oram diye de
isimlendirilmektedir.),  fiili ~ kapasitenin = pratik = kapasiteye = boliinmesiyle

bulunmaktadir.'!

¥ Emin Kahya, Kapasite Artiy Planlamasi Problemine Fayda Fonksiyonu Yaklasimi ( Eskisehir:
Anadolu Universitesi Yayin No:691, Mithendislik Mimarlik Fakiiltesi Yayinlar No:65, 1993), s.7.

149 Alpugan, a.g.e., s.155.

150 Dinger ve Fidan, a.g.e., s.136.

15T William Stevenson, Production Operations Management (U.S.A.: Mcgraw Hill, 1999), s.211.



Verimlilik= Fiili Kapasite / Pratik Kapasite
Verimlilik= 800/975
Verimlilik= 0.82

“Isletmenin tam kapasiteyle iiretim yapmasi, yani kullamlmayan bir
kapasitenin bulunmamasi halinde bu deger 1’e esit olacaktir. Bu degerin 1’in altinda
olmasi, isletmede atil kapasitenin bulunduguna ve rasyonel bir iiretim faaliyeti

gosteremedigine isaret eder.”

Optimum Kapasite: En uygun kapasite anlamima gelen optimum kapasite
kavrami isletmenin birim iiretim giderleri toplaminin (degisen ve degismez giderler) en
diisiik oldugu kapasiteyi tamimlamak amaciyla kullanilir. Bu kapasite, bir isletmenin

minimum maliyet giderleriyle iiretebilecegi mal veya hizmet miktarin1 gosterir.

“Isletmenin yapisina, biiyiikliigiine ve amaglarma en uygun diisen iiretim
miktarina optimum kapasite denilir. Bu kapasite oyle bir noktada gerceklesmelidir ki, o
noktada iiretim maliyetleri en diisiik, tiretim miktar1 en yiiksek {iistelik iiretilen malin
timii satilmis olmalidir. Goriildiigii gibi isletme igcin en gercek¢i ve gecerli olan
optimum kapasite olup ona ulasmak amaclanmalidir. Bu kapasitenin {iistiinde ya da

altinda calisan isletmeler zor durumda kalabilir, rekabet giiciinii yitirebilir.

Isletmelerde iiretim miktarinin yiiksek olmasi her zaman bir basar1 seklinde
yorumlanamaz. Bununla birlikte genellikle iiretim miktarimin artmasinin birim bagina
maliyeti azaltu@1 bir gercektir. Ozellikle sabit giderlerin birim basina isabet eden
miktar1 tretim artisiyla giderek azalir. Bu nedenle optimum kapasite bir bakima
ortalama maliyetlerin en diisiik oldugu kapasitedir. Optimum kapasitenin hangi noktada

olustugu asagidaki sekil iizerinde goriilebilir.”'>?

ISQSeving Ureten, Uretim / islemler Yonetimi (Ankara: Gazi Kitabevi, 2002), s.293.
'33Sabuncuoglu, Tokol, a.g.e., s.157-160.
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Sekil 2. Optimum kapasite

Sekilde goriildiigii iizere iiretim kapasitesi A3-O noktasina ulastiginda
ortalama maliyet O-B3 olmakta buna karsilik iiretim 0-Al noktasina geldiginde
maliyetin O-B1 seviyesine diiserek K noktasinda en uygun kapasiteye ulastig
goriilebilir. Ancak iiretim artmaya devam ederse, Ornegin O-A2 noktasina kadar
ulagirsa, bu kez maliyetlerin tekrar artmaya basladig1 (0-B2) goriiliir. O halde isletme
i¢in en uygun nokta olan 0-Al ya da K-A1 iiretim miktar1 olu bu miktar1 diger kosullar
degismedik¢e arttirmak dogru olmaz. Bir otomobil fabrikasimin iiretim kapasitesini

optimum kapasite acisindan incelemek gerekirse:

Tablo 2.1: Optimum kapasite 6rnegi

Yillik Uretim Miktari Birim Maliyeti

30.000 otomobil 8.000.000.000 TL / Oto
35.000 otomobil 7.000.000.000 TL. / Oto
40.000 otomobil 6.000.000.000 TL. / Oto
45.000 otomobil 6.500.000.000 TL. / Oto
50.000 otomobil 7.000.000.000 TL / Oto




Yukanidaki tabloda goriildiigii gibi otomobil fabrikasi i¢in en uygun iiretim
kapasitesi maliyetlerin en diisiik oldugu (6.000.000.000 TL / Oto) nokta, yani, 40.000
adet otomobil iiretildigi kapasitedir. Bu noktadan sonra iiretim artsa bile maliyetler
yiikseldiginden satis sorunlarn cikabilir ve tiretim artisinin isletmeye katkisi giderek
azalabilir. Birim maliyetin en diisiik oldugu iretim diizeyi isletme icin optimum
kapasiteyi simgeler. Bununla birlikte, kapasite seciminde en diisiik maliyet gbz Sniinde
tutulacak tek etken degildir. Ayrica; talep hacmi, kurulmus veya kurulmakta olan benzer
tip tesislerin biiyiik tesis olmasi halinde saglanacak tasarruflar, projenin iiretime
baslamasindan tam kapasiteye ulagincaya kadar gececek yillardaki kapasite kullanim
oranlari, ilk yillarda meydana gelebilecek kullanilmayan kapasitenin doguracagi
kayiplar, gelecekte tesisi genisletme olanaklari, iiretilecek mal ve hizmetlerin dagitim
olanaklar1 ve giderleri, i¢ ve dis finansman kaynaklari, hammadde ve personel tedarik

olanaklar1 dikkate alinmas: gerekir.'”*

Bu kapasite cesitlerinin yaninda literatiirde bunlara ek olarak bazi kapasite

cesitleri bulunmaktadir.

Zorlanmis Kapasite: “Onceden planlanmis iiretim calismalarinda ortaya ¢ikan
aksamalarin giderilmesi veya planlanmamis bir iiretim talebinin karsilanmasi amaciyla
normal ¢aligma diizeninin iistiine zaman ve giic zorlamalart ile ¢ikilmasi durumunda

yaratilan kapasitedir.”155

“Anl kapasite: Pratik kapasitenin kullanilmayan kismi atil kapasitedir.
Isletmenin belirli bir donemdeki iiretim miktar1 normal kapasitenin altinda ise, aradaki
fark atil kapasitedir.”15 ® Bunlar genellikle zor sartlar ve diisiik talep nedeniyle
kullanilamayan boliimdiir. Ornegin yukaridaki otel orneginde atil kapasite 975-800

=175 yatak / giin at1l kapasiteyi ifade etmektedir.

154Sabuncuoglu, Tokol, a.g.e., s.157-160.
155 Alpugan, a.g.e., s.156.
15 Ureten, a.g.e., s.293.



Bir igletmenin iiretim kapasitesi, isletmenin belirli bir siire icerisinde mevcut
iiretim faktorlerini rasyonel bi¢imde kullanarak meydana getirebilecegi iiretim

. 157
miktaridir.

Kapasite planlamasi ve kontrolii, diger bir degisle kapasite yonetimi, toplam
talebi karsilayabilmek icin gerekli {iretim faaliyetlerinin seviyesini ayarlama
calismalarinin icerir. Kapasite problemlerinin temel nedeni, talepte karsilagilan miktar
ve zaman belirsizlikleridir. Biitiin bu belirsizliklere karsin iiretim kaynaklar1 ihtiyacinin
dogru olarak tespiti zorunlulugu vardir. Yeterli kapasite, ortalama talep seviyesini ve

bundan sapmalarn karsilayabilen kapasite olarak tanimlanabilir.

Kapasite planlamasi birbirine bagimli iki planlama asamasindan olusur.
Bunlar, ortalama iiretim seviyesinin belirlenmesi ve bu seviyeden sapmalar1 gerektiren

durumlarin karsilanabilmesi i¢in yapilan ayarlama planlamalaridir. '°®

Kapasite planlama kararlari, mevcut kapasitelerin  degerlendirilmesi,
gelecekteki kapasite diizeylerinin tahmin edilmesi, kapasiteyi etkileyecek faktorlerin
belirlenmesi, kapasite alternatiflerinin finanssal, ekonomik ve teknolojik acidan
degerlendirilmesi ve isletme amaclarina uygun kapasitenin se¢ilmesi kararlarindan

meydana gelmektedir.

Giintimiizde teknolojide meydana gelen hizli degisimler sonucunda gergek bir
kapasite planlanmasi ve Ol¢iimii yapabilmek cok zor olmaktadir. Bazi durumlardaki
belirsizlikler ve degiskenler hesaba katilarak tam kapasitede calismay1 etkileyen

faktorler goz Oniine alinarak kapasite planlanmasi ve tahmini yapilmaktadir. 139

Kapasite planlamasi uzun orta ve kisa donemli olmak iizere 3 asamadan

olusmaktadir.

Uzun donemli kapasite planlamasinda binalar, araglar, kaynaklarin elde

edilmesi veya diizenlenmesi ile ilgili stratejik kararlar alinir. Bu tiir kapasite planlamasi

"*’Mahmut Tekin (a), Uretim Yénetimi (Konya: Cilt:1, 1996), 5.205-206.
158 Nesime Acar, Uretim Planlamas: Yonetim ve Uygulamalari (Ankara: Milli Prodiiktivite Merkezi
Yayinlar1 no:280, 1996,) s.39.



stratejik nitelikte ve finansman agirliklidir.Uzun donemli kapasite planlamasi bir yil

Lo 160
veya daha uzun siirelidir.

“Uzun donemli kapasite planlamasinda genel hatlar ile kapasite planlamasi,
kaynak planlamasi, kaynak gerekliliklerinin planlamasi yapilir.Uzun donemli kapasite

planlamasi ana iiretim ¢izelgesine bagl olarak yapﬂur.”161

Orta donemli kapasite planlamasi aylik veya {ii¢-alti aylik donemler icin
gerceklestirilir. Orta donemli kapasite planlamasinda kiralama, isten ¢ikarma, yeni

makinelerin satin alinmas1 gibi alternatifler karsilastirilarak kapasite belirlenir.

Giinliik ve haftalik cizelgelemelerden olusan kisa donemli kapasite
planlamasinda ise planlanan cikt1 ile fiili ¢ikti arasindaki sapmalar incelenir. Bunlar
sonucunda personel transferleri alternatif iiretim rotalart fazla calisma olanaklan

162
arastirilir.

3.2. Kapasite Seciminin Onemi

Isletmelerin amac1 karin1 maksimum diizeye ¢ikartmaktir. isletmeler bu amaci
satis  gelirlerini  maksimize ederek veya maliyetleri —minimize ederek
gerceklestirebilirler. Bu nedenle isletme yoneticileri oncelikle yatirnmlarin karliligini
diisiinmektedir. Yoneticiler kapasite planlamasi yaparken gelecekteki talep artiglarini
g6z Oniine alarak isletmeyi biiyiik kapasitede kurma veya ileride ek yatirimlara giriserek

kapasiteyi arttirma durumunu g6z Oniinde bulundurmalidur.'®?

Kapasite kararlari, isletmenin rekabet giiciinii, maliyetini ve tiiketicilerini

onemli Ol¢iide etkiler. Yetersiz kapasite, biiylimeyi engeller ve tiiketicilerin kaybina

'3 Tekin (a), a.g.e., 5.205-206.

10 Feray Odman Celikcapa, Endiistri isletmelerinde Uretim Yonetimi ve Teknikleri ( Bursa: Uludag
Universitesi Basimevi, 1995), 5.35-36.

16! Seetharama Narasimhan, Dennis Mcleavey, Peter Billington, Production Planning and Inventory
Control ( Second Edition, Prentice- Hall International,inc, 1995), s.403.

12 Celikgapa, a.g.e., 5.35-36.

'3 Mahmut Tekin (b), Konya Sanayi Bolgesi Kiiciik ve Orta Olcekli isletmelerde Kapasite Kullanmu
Aragtirmasi ( Karaman: Sel¢uk Universitesi Karaman Iktisadi ve Idari Bilimler Fakiiltesi Yayinlar no:1,
1997), s.20.



neden olur. Asin kapasite, isletmenin kaynaklarinin bosa gitmesine ve daha iyi yatirnm

164
yapilmamasina neden olur.

Kapasite biiyiikliigii, firmanin iiretim maliyetlerini ve dolayisiyla karliligini
etkileyeceginden, iizerinde énemle durulmasi gereken bir konudur. isletme kapasitesi,
tahmin edilen talep miktariyla birlikte gelecekte meydana gelebilecek satis artiglarini
karsilayabilecek sekilde secilmelidir. Diger taraftan, smirsiz olmamakla beraber
kapasite biiyiidiikkce sabit ve degisken maliyetlerde saglanan tasarruflarla birim

maliyetlerdeki azalma, girisimcileri bityiik 6l¢ekli yatirim yapmaya sevk edecektir.'®

Bir isletme i¢in kapasite degerlemesinin onemi biiyliktiir. Daha baslangicta
kurulacak isletmenin iiretim kapasitesinin ¢ok iyi hesaplanmasi gerekir ve elde edilen
verilere uygun kapasitede isletme kurulmalidir. Hesap kapasitenin altinda ya da cok

istiinde isletme kurulursa sabit giderlerin artmasina neden olunmusg olur.'%

Konu ulusal ekonomi acisindan da onemlidir. Ozellikle gelismekte olan
iilkelerde verilerin gercegi yansitacak sekilde belirlenmemeleri nedeniyle baglangicta
diisiik kapasiteli yatirnmlar yapilmakta, ileride meydana gelen satis potansiyeli
karsisinda bazen birkac kez olmak iizere genisletme yatirimlarina gidilmektedir. Bazen
de yiiksek kapasiteli yatirimlar yapilarak atil kapasitede calisilmakta, dolayisiyla ulusal

kaynaklar israf edilmektedir.'®’

3.3. Kapasite Secimini Etkileyen Faktorler

Isletme kapasitesini etkileyen bircok faktér bulunmaktadir. Isletme
yoneticilerinin en iyi yatirnm kararlar1 verebilmesi icin, kapasite secimini etkileyen
faktorleri goz Oniinde bulundurmasi gerekir. Bu faktorler; maliyet, talep, finans,

isletmenin yeri ve teknolojidir.

164 Roberta Russell, Bernard Taylor, Operations Management (U.S.A.: Prentice Hall, 2003), s.393.
165 Kargiil, a.g.e., s.51-52.

166Giingtjr Onal, Temel isletmecilik Bilgisi (Istanbul: Tirkmen Kitapevi, 1995), s.130 .

167 Kargiil, a.g.e., s.52.



3.3.1. Maliyet

“Isletme faaliyetlerinde azalan verimler ve artan maliyetler kanunu gegerli
olabilmektedir. Isletmenin kapasitesi arttirilarak azalan maliyetler durumu saglanabilir.
Isletmelerin iiretim faaliyetleriyle ilgili sabit, degisken ve ortalama maliyetler kapasite

secimini 6nemli ol¢iide etkilemektedir.

Isletme kapasitesiyle, maliyetler arasinda yakin bir iliski bulunmaktadir.
Isletme kapasitesinin artmasi, makine ve is giicii verimliliginin yiikselmesi sonucu,
maliyetlerde bir azalma durumu olabilir. Isletmenin iiretim kapasitesinin arttirilmasi
durumunda; iiretim hizinda elde edilen artig hizi, liretim maliyetindeki artistan az veya
cok olabilir. Bu amagla kapasitede yapilacak artis ve azalislarin iiretim maliyetlerini
hangi oranda etkilediginin bilinmesi, kapasite biiyiikliigiiniin tespitinde ©6nemli

olmaktadir.

Kapasite artistnin  sagladig tasarruflar cesitli sebeplerden kaynaklanabilir. Bu
sebeplerden birincisi, sermaye maliyetindeki artis orani iiretim hizindaki artis oranindan
daha diisiik olabilmektedir. ikincisi, is giicii ihtiyac1 ile genel imalat giderlerindeki artis
oraninin, kapasite artisina oranla nispeten diisiik olmasidir. Bununla birlikte hammadde

maliyetleri kapasiteyle dogru orantil bir artig gbstermektedir.”168

3.3.2. Talep

Talep tahmini ve mamul planlamasinin, kapasite planlamasi ile ¢ok yakin
iligkisi vardir. Ozellikle iiretilmesi planlanan mallarin, gelecek donemdeki beklenen
talebi, kapasite planlamasimin temelini olusturur. Planlanan kapasite, gelecek
donemdeki talebi, tam olarak karsilayabilmeli ve isletmeye en yiiksek kari

saglayabilmelidir.'®”

“Bir mal ya da hizmet i¢in tahmini iiretim kapasitesi dort temel basamakla
ilgilidir. Birincisi, belirli bir mal ya da hizmet icin piyasadaki toplam talebin tahmin
edilmesidir. Ikincisi, bir isletme igin pazar pay1 tahmin (toplam talebin yiizdesi olarak)

edilir. Uciinciisii, toplam talep ile isletmenin pazar pay1 ¢arpilarak isletme igin tahmini

188 Tekin (b), a.g.e., s.36.



talep degeri olusturulur. ve sonuncusunda, bu mal ya da hizmet talebinin kapasite

ihtiyacini doniistiiriilmesidir.”'”°

Bir yatirim projesinin hangi biiyiikliikte olacagim etkileyen faktorlerden basta
geleni talep hacmidir. Projede, kapasitenin en uygun sekilde secilmesine dikkat edilecek
Oonemli nokta, hali hazirdaki talep miktar1 degil, gelecekteki olas1 gelisimi ve bu talebin
karsilams seklidir. Isletme biiyiikliigiiniin hangi 6lciiler igerisinde olacagmi talep
miktar1 ortaya koymaktadir. Talep hacmi g6z Oniinde bulundurularak, kapasite analizi

iic faktore baglh olarak yapllmaktadlr.171
-Talep hacmi, kapasiteye iligkin herhangi bir sinir getirmemektedir,
-Talep hacmi, en diisiik kapasiteyle iiretim yapmaya olanak saglamaktadir,
-Talep hacmi, en diisiik ekonomik kapasitenin altindadir.

Talep degisken bir 6zellige sahip olabilir ve isletme bu gibi durumlarda
kapasitesini bu degisiklige gore ayarlamada zorluk cekebilir. Kapasite belirli bir siirede
ve Olciide talebe gore degistirilebilir. Fazla talep durumunda, yeni kaynaklar belirli bir
zaman dilimi i¢inde transfer edilebilir ya da talep azalmasi durumunda, kaynaklar
gecici olarak baska fonksiyonlara aktarilabilir. Bu degisimler personelin ya da
makinelerin arttirllmasi ya da azaltilmasi yoniinde olabilir. Ancak genel anlamda bu

degisimler uzun bir zaman alabilir ve isletmeye ek maliyet getirilr.172

3.3.3. Finansal Kaynaklar

“Finansal kaynaklar kapasite planlamasinda onemli bir rol oynamaktadir.
Isletmenin sahip oldugu finansal kaynaklar, optimum kapasite biiyiikliigiiniin
secilmesinde dikkate alinmas1 gerekli faktorlerin basinda gelmektedir. Kapasite

planlamasiyla finansal kaynaklar arasinda iliski iki a¢idan ele alinmaktadir.

!9 Mehmet Sahin, Uretim Yonetimi (Eskisehir: Anadolu Universitesi, 2005), s.119.
170 Norman Gaiither ve Greg Frazier, Operations Management (U.S.A: South Western, 2002), s.166.
7! Kargiil, a.g.e., s.53-54.



Birincisi, finansal kaynaklar ve kapasite arasindaki fonksiyonel iliski
durumuna gore kapasite biiyiikliigii hesaplanabilir. Ikincisi, isletmenin optimum
kapasite diizeyinde iiretim yapabilmesi icin finansal kaynaklarin yeterli oldugu
durumdur. Isletme yoneticileri birinci ve ikinci durumda finansal kaynaklarla kapasite
iligkilerini dogru bir sekilde analiz ederek isabetli kararlar vermek durumundadirlar.
Finansal kaynaklarin yeterli olmasi durumunda ortalama ve marjinal maliyetlerin
birbirine esit oldugu kapasite diizeyinde iiretim yapilmasinin 6nemli avantajlar elde
edilebilecektir. Finansal kaynaklar minimum maliyet diizeyinde kapasite kurmaya
imkan saglhyorsa, mevcut kapasite diisiikk tutulabilir. Ancak isletmenin finansal

kaynaklariin yeterli hale gelmesiyle birlikte kapasite artisina gidilmelidir.”173

3.3.4. isletmenin Yeri ve Teknoloji

Kapasitenin belirlenmesinde etkili olan faktorlerden bir digeri de; hammadde,
yardimc1 madde ve isletme malzemelerinin saglanma imkanlaridir. Hammaddelerin
gerekli niteliklere sahip olmasi kosulu ile, siirekli ve giivenli olarak saglanacagi miktari,

. e . e .. 174
1§Ietmen1r11n uretim kapasuesmm SlnlrlaYICISIdlI'.

Isletmenin iiretim kapasitesinin biiyiimesine bagli olarak hammadde
ihtiyacinin artmasi ve yakin bolgenin bu konuda yetersiz kalmasi, 6te yandan iiretilen
mallarin daha uzak bolgelerdeki pazarlara tasinmasi séz konusu olabilir. Bu duruma
bagh olarak tasima maliyetleri siirekli artarak, kapasite biiyiikliigiiniin sagladigi

avantajlar azalmaya baslayabilir. 175

Teknoloji hizla gelismekte, iiriin teknolojilerindeki ilerlemeler sayesinde yeni
griinler hizli bir sekilde kullanima sunulmaktadir. Gerek iiriin gerekse siireg
teknolojisindeki meydana gelen degisiklikler, iiriinlerin {iretilis bicimlerini, iiretim
hizlarin1 ve dolayisiyla isletmelerin kapasite ihtiyaclarini da etkilemektedir. Sayilan bu

nedenlerle kapasite belirleme asamasinda teknolojik tahminlere de ihtiyag duyulur.'”

'72 Ray Wild, Operations Management (New York: Continuum, 2002), s.312.
173 Tekin (b), a.g.e., s.38.

174 Kargiil, a.g.e., s. 59.

175 Tekin (b), a.g.e., s.39.



Baz1 sektorlerde de, isletmenin kullandig: teknolojinin yapisina bagli olarak
baslangicta cok az bir ek maliyet ile optimum biiyiikliikte bir tesis kurmak miimkiin
olabilmektedir. Teknolojik acidan belirli olan standart kapasitenin altinda {iiretim
yapildiginda, maliyetlerin yiiksekligi iiretim faaliyetlerinde bulunmay1 olanaksiz hale
getirir. Giliniimiizde teknolojinin hizli gelismesi ve kitle iiretiminin yapilmasi, biiyiik
miktarlarda iiretim yapacak tesislerin kurulmasini zorunlu hale getirmistir. Yatirim
projelerinin hazirlanma siirecinde bir tesisin kapasitesinin yanlis hesaplamalar ve
yontemlere gore tespit edilmesi; yanlhis teknolojilerin kullanilmasina ve sonradan
vazgecildiginde biiyilk maliyetler ile karsilanacak sorunlarin ortaya c¢ikmasina neden

177
olacaktir.

3.4. Hizmet isletmelerinde Kapasite Planlamasi

Hizmetlerin gelecekteki kullamim igin stoklanamamasi, {iretildigi anda
tilkketilmesi, miisterinin sistemin ig¢inde yer almasi gibi Ozellikler hizmet sektoriinde
kapasite belirleme faaliyetlerini giiclestirmektedir. Hizmetlerin stoklanamamasi1 ve
zamaninda karsilanmayan talebin biiyiik bir olasilikla kaybedilmesi nedeniyle, hizmet
talep edildigi anda, onu iiretecek kapasitenin mevcut olmasi gerekir. Bir yolcuya, bir
onceki ugustaki bos koltugu satmak miimkiin degildir. Dolayisiyla, talebi ihmal etmenin
kisa ve uzun dénemli olumsuz sonuclarina katlanilmasi gerekecektir. Bu nedenle hizmet
isletmelerinde, en yiiksek diizeye ulastigi donemlerde talebi karsilamaya yetecek
kapasitenin saglanmasi arzulanir. Ancak bu strateji, talebin maksimum diizeyinin
altinda oldugu donemlerde atil kapasite sorunu yaratarak maliyetlerin yiikselmesine

neden olur.

Talebin karsilanmasinda stok kullanilmamasi; miisterilerin genellikle hizmet
sisteminin i¢inde olmalar1 ve hizmet gérme (islem) siirelerinin degisken olmasi gibi
nedenlerle, hizmetlere olan talep dalgalanmalari ve bu dalgalanmalarin sistem
iizerindeki etkisi oldukg¢a fazladir. Bu tiir sistemlerde fiili kapasitenin degiskenlik ve
belirsizlik gosteren talebi karsilayacak sekilde esnek tutulmasi veya bilingli bir sekilde

yonetilmesi gerekmektedir. Esnek c¢alisma saatleri, fazla mesai kullammmi ve kismi

76 Ureten, a.g.e., 5.291.
"Kargiil, a.g.e., 5.55-57.



zamanli i goren calistirilmasi, hizmet isletmelerinin kapasite sorunlarinin

hafifletilmesinde yarar saglayabilecek yaklasimlardir.'”®

4- KURULUS YERI SECiMi VE ONEMi

Ekonomik ve sosyo-kiiltiirel yapimin gelistirilmesi icin kalkinmanin
saglanmasinda temel unsur olan yatinmlar uygun sektorlerde ve alanlarda
gerceklestirildiginde olumlu sonuglar olusmaktadir. Bu sebeple, yatinm faaliyetine
baslarken kaynaklarin israf edilmeden kullanimina 6zen gostermek ve yatirimlarin
cografi dagilimma O©Onem vermek gerekmektedir. Yatirimlar uygun alanlarda
gerceklestirildiginde bolgeleraras1 dengesizligi giderici etki yaparak, ekonomik ve
sosyal yapiin olumlu yonde gelisimini saglayacaktir. Fakat girisimcilerin alt yapis1 ve
iist yapisi gelismis bolgeleri kurulus yeri olarak tercih etmesi, girisimci agisindan
olumlu olmasma karsin iilke ekonomisi iizerinde ayn1 yonde etki yapmadigi gibi,
bolgeleraras1 dengesizligin siddetlenmesine kadar varan olumsuz sonuglara sebep
olacaktir. Kurulus yeri se¢imine yonelik olarak verilecek karar, isletmeyi uzun bir siire
belli sartlar altinda faaliyetini devam ettirmek durumunda birakacaktir. Yanlis secilmis
bir kurulus yerinin degistirilmesi yiiksek maliyetlere ve kaynak israfina yol agacaktir.
Ekonomide biitiin sektorler icin tiretim faaliyetinin tizerinde siirdiiriildiigti arazi parcgasi

olarak tanimlanan kurulus yerinin se¢imi ¢ok boyutlu bir problemdir. '”

Isletmenin varlig1 igin biiyiik bir 6nem tasiyan kurulus yeri secimi asamasinda,
olast yerlerin hepsi ic¢in girdilerin miktarini, kalitesini ve maliyetini kesin bicimde
gozler Oniine seren calismalarin da biiyiik deger tasidigi belirtilmektedir. Temel amac,
iktisadi anlamda basan elde etmek, yani karli calismalar olduguna goére, mal veya
hizmet iiretme asamasinda, girdilerin mal olus durumu biiyiilk 6nem arz etmektedir.
Yerin,tiim bu girdilerin ve diger genel giderlerin isletme i¢in en az seviyede olmasini
saglayabilecek bir nitelik tasimasi esastir. Yani, genel bir ilke olarak sektor farklilig:
gbz Oniine alinmaksizin, mamul birimi basina en diisiik toplam maliyeti saglayacak

yerin, kurulus yeri olarak diisiiniilmesi gerekecegi sdylenebilir.

Ureten, a.ge., 5. 313-315. _

17 Suna Mugan Ertugral, “Otel Isletmelerinde Kurulus Yeri Se¢imi: Istanbul’daki Dort ve Bes Yildizh
Oteller Ile Ilgili Bir Alan Arastirmasi”, Anatolia: Turizm Arastirmalar Dergisi, Y11:9, (Eyliik-Aralik,
1998), s.33.



Isletmelerin kurulus vyeri, isletmelerin amaglarma ulasmak igin gerekli
kosullart gergeklestirecek bicimde olmalidir. Kurulus yerinin secilmesinde her seyden
Once {iretilen maddelerin maliyet giderlerinin cesitli kurulus yeri etmenleri araciligiyla
diistiriilmesine c¢alisilir. Yer seciminde isletme giderlerinin en diisiikk ve isletme
gelirlerinin en yiiksek oldugu, yani en yiiksek karin ya da en biiyiikk yararin saglandigi
yer aranir. Isletme yoneticileri, kurulus yeri sorunlarinin dogru olarak ¢oziimiine biiyiik
onem vermelidirler; ciinkii isletmelerin basarilari ya da basarisizliklar1 bu konudaki
kararin yerinde olup olmamasina gore ortaya ¢ikar. Giiniimiizde, olumlu ya da olumsuz
bir rekabet ortami iyi bir yerlesim kararina bagli olmaktadir. Rekabet, maliyet
giderlerini temel alarak belirlenen fiyatlar araciligiyla kendini gosterir. Iyi bir yerlesim,
uygun bir maliyet saglayacak konumu olustururken, kotii bir yerlesim tersine bir etki

yapar.'®

Yapilan yatirimin ekonomik olmasi ancak uygun bir kurulus yerine baghdir.
Konaklama isletmelerinde, maliyetlerin yiiksek olmasi, iiretilen malin stok edilmesi ve

naklin miimkiin olmamasi sebebiyle kurulus yeri titizlikle se¢ilmelidir.'®'

4.1. Kurulus Yeri Belirleme Asamalari

“Kurulus yerinin sec¢imi, cesitli asamalardan gecilerek bir dizi karar
verilmesini gerektiren bir siirectir. Se¢im siirecinin asamalarimi su sekilde siralamak

mumkiindiir:

1.isletmelerin ihtiyaglar1 dogrultusunda kurulus yerinde bulunmasi gereken

ozelliklerin, bagka bir deyisle, onemli kurulusg yeri faktorlerinin belirlenmesi,

2.Politik, sosyal, ekonomik ve pazarla ilgili verilerden yararlanilarak kurulus

yeri alternatiflerinin belirlenmesi,

3.Alternatiflerin, temel ihtiyaclar karsisinda degerlendirilerek kabul

. . q- .7 182
edilmeyecek nitelikte olanlarinin elenmesi,

'80 Ridvan Karalar (b), Genel isletme Ekonomisi (Ankara: Engin Yaynlari, 1993), 5.65-66.
181 Ertugrul, a.g.e., s.66.



“4.Uygun modeller kullanilarak (maliyet-hacim...), alternatiflerin sayisal

(yani ekonomik) temele gore karsilagtirilmast,
5.Daha az somut faktorlerin goz oniine alinmasi i¢in faktor siralama yontemi
veya diger siibjektif yontemler kullanilarak alternatiflerin sayisal olmayan temele gore

kargilastirilmast,

6.Bir agirlik puam olusturularak veya grup karar siireci kullanilarak sayisal ve

sayisal olamayan olgiitler agisindan en iyi kurulus yerinin segilmesi.”183

Bu asamalan izleyerek verilecek kararlar dizisi, fabrikanin kurulacag iilkenin

secimiyle baslar, arsa se¢cimiyle son bulur.

Ulke seciminde, her seyden once, yoneticilerin kurulus yerinin iilke sinirlar

icinde mi, yoksa diginda m1 olacagina karar vermesi gerekir.'®*

“Bolge seciminde, aday bolgelerin incelenmesinde, sehir ve kasabalarin
ozelliklerine kadar inen ayrintilara gidilmesi zaman ve para kaybina neden olabilir. Bu
asamada bolgeleri karakterize eden genel kapsamli bilgiler iizerinde durulmalidir. Bolge
analizinde goz Oniine almacak faktorler sdyle siralanabilir: '®

1. Talep ve dagitim olanaklar1 agisindan pazar elverisliligi,
2. Hammadde kaynaklarinin simdiki ve gelecekteki durumu,
3. Yan sanayi kuruluslari,

4. Cesit, yogunluk ve maliyetler acisindan ulasim olanaklari,

5. Enerji kaynaklariin simdiki ve gelecekteki durumu ve maliyetleri vb.

182 Ureten, a.g.e., s.334.

183 J pseph Manks, Islemler Yonetimi ( Ceviri: Seving Ureten, Mcgraw Hill, 1999), s.83.
'8 Ureten, a.g.e., s.335.



Yerlesim bolgesi seciminde, bir dnceki asamada secilen cografi bolge iginde
bir yerlesim bolgesi secilecektir. Ornegin cografi bolge olarak Akdeniz Bolgesini secen
bir isletmenin, yerlesim bolgesi olarak bu bolge icinde Adana-Mersin arasini se¢mesi
miimkiindiir. Yerlesme yeri olarak sehir ici, banliyo ve sehir dis1 seceneklerinin yarar ve
sakincalar1 belirlenir. Uc segenek arasindan, kurulacak isletmenin ihtiyaclar1 ve bu
ihtiyaclar karsisinda alternatif yerlesim bolgelerinin  Ozellikleri gbdz Oniinde

bulundurularak se¢im yap111r.186

Bu asamadan sonra arazi secimine gegcilir. Bu asamada belirlenecek yer
konumluk yeri adin1 alir. Araziler ti¢ sekilde siniflandirilabilir. Bunlar birincil arsalar (
en iyi arsalar), ikincil arsalar (bunlar belirgin degildir ama uygun ulasilabilir arsalardir)
ve iiciinciil arsalar (bunlar daha az ulasilabilirdir ve negatif faktorlere sahip olabilir)’dir.
Arazi se¢imi yapilirken, bolgenin diger ilcelerinin demografik ve karakteristik
ozellikleri, rakiplere olan yakinhik, trafik gibi etmenler g6z Oniinde

bulundurulmalidir.'®’

Bu faktorlerin yaninda, 6zellikle otel isletmeleri ve yiyecek-
icecek isletmeleri i¢in isletmenin miisteriler tarafindan goriinebilirliligi, park alani,

ulagilabilirliligi de degerlendirmeye katilmalidir.'®

4.2. Kurulus Yeri Secimini Etkileyen Faktorler

Kurulug yerinin secimi bir ¢ok nedenlere baglidir. Bunlar etrafli olarak
incelendikten sonra karar verilmelidir. Hammaddenin nereden temin edilecekse fabrika
yerinin buraya yakin olmasi, pazara ve enerji kaynagina yakin olmasi, iklim ve ¢aligma

sartlari, tastma maliyetleri, tesvikler vb. kurulus yeri se¢imini etkileyen faktorlerdir.'®

Hammadde: Hammaddelerin kurulus yeri agisindan Onemi, isletmeye
getirilmelerindeki kolaylik ve maliyetleri ile ilgilidir. Isletmelerin ihtiya¢ duyduklari

hammaddeler genellikle farkli bolgelerden temin edilmekte, hatta baz1 durumlarda yurt

135 Biilent Kabu, Uretim Yénetimi ( Istanbul: Avciol Basim Yayin, 2003), s.157-158.

186 UJreten, a.g.e., 5.335.

%7 Francis Buttle, David Bowie, Hospitality Marketing ( Italy: Butterworth Heinemann, 2004), s.140.

138 patti Shock, John Bowen ve John Stefanelli, Restaurant Marketing For Owners and Managers
(U.S.A.: John Wiley & Sons, 2004), s.17-18.

1% frfan Saygili, Uretim Yonetiminin Fonksiyonlari (Istanbul: Kiire Ajans, 1991), s.57.



disindan ithal edilmektedir. Bunlarin fiziksel 6zellikleri, ulagim olanaklar1 ve kaynaktan
tesise olan uzaklik, nakliye maliyetlerini etkiler. Ayrica, isletmenin tek bir kaynaktan
hammadde temin edip, daginik pazarlara {iriin sunmasi durumunda da kaynaga yakinlik
faktorii onem kazamr.'” Isletmelerin iiriinlerinin iiretilmesinde kullanacag
hammaddeye uzakligi cesitli tasima maliyetlerini yiikseltecegi gibi, iiretim siparislerinin
karsilanmasinda zamanlama problemlerinin ortaya ¢ikmasina da neden olabilecektir.
Isletmelerin kullandigi hammaddenin ¢abuk bozulabilir tiirden olmasi, isletmelerin

kurulus yerinin hammadde kaynagina yakin olmasini gerektirir.191

Cografi Konum: ‘“Dinlenme turizmine hizmet edecek bir isletmenin kurulus
yerini segerken, cografi konum ¢ok énemli unsurdur. Giiniimiizde turizm yatirimlarinin,
genellikle su kaynaklarina, deniz, gol, nehir vb., daglara, ormanlara yoneldigi
goriilmektedir. Su kaynaklarinin, bitki ve orman Ortiisiiniin, yiikselti farklarinin bir
arada uyumlu bir sekilde var oldugu bolgelerin cekiciligi cok artmaktadir. Baz1 biiyiik
sehirlerde diizenli olarak gerceklesen fuarlar, festivaller, panayirlar, kongreler, sergiler,
spor miisabakalari, turizm yatirimcilan igin biiyiik cekicilige sahiptirler. Burada soz
konusu edilen yatirimlar aym1 zamanda i¢ turizmin de gelismesinde katkida bulunurlar.

Ancak buraya yapilan seyahatler kisa siireli olabilmektedir.”"*?

Pazara Yakinlhik: Mamul mal veya hizmet satisina agirlik veren isletmelerin
pazar alaninin etkisinde daha ¢ok kaldigi goriilmektedir. Bu isletmeler, genellikle mal
ve hizmete talebin oldugu veya tiiketicilerin yogun oldugu yoreleri kurulus yeri olarak
secme yoluna gitmektedir. Uretim faaliyetlerinin daha agir bastifi isletmeler ise
irettikleri mallar1 pazara en cabuk sekilde ulastiracak bir dagitim kanalindan
yararlanarak pazara olan uzakliklarini bdylece telafi etme yoluna gitmektedir. Ancak iyi
bir dagitim kanalinin kurulmas1 ve isletilmesi veya mevcut kurulmus olan bir dagitim
kanalindan yararlanilmasi durumunda da ek maliyetler ortaya cikacaktir. Ayrica
igletmelerin nitelikleri, faaliyet konulari, tiiketicileri de pazara yakin veya uzak kurulus
yeri secimini etkileyen belirleyici faktorlerdir. Ornegin turizm isletmeleri pazara

yoneliktir ve kurulus yerini buna gore secmek durumundadr.'”?

190 Ureten, a.g.e., s.329.

1 Ali Akdemir, isleme Bilimine Giris (Tiirkiye: 1996), 5.109-110.
192 Tunca Toskay, Turizm — Turizm Olaymma Genel Bir Bakis ( Istanbul: Der Yayinlari, 1983), s.190.



Ulastirma: Turistlerin bir yere yogun olarak seyahat etmeleri ve orada
konaklamalarinin On sartini, oranin rahat ulasilabilir olmasi teskil eder. Turizm
yatinmcilan tarafindan tercih edilen yerler; kara, demir, hava ve deniz yollar1 agisindan
kolay ulasilabilecek bir konuma sahip olan yerlerdir. Ayrica bolge icinde faaliyette
bulunan 06zel ulasim aracglar, teleferik, dag treni vb. bir bolgenin cazibesini

% fsletmeler kullanacaklar: girdilerin hazir oldugu bir yerde iiretim

arttirmaktadir.
yapma olanagina her zaman sahip olamamaktadir. Genelde hem girdiler hem de ciktilar
acisindan ulastirmanin énemi bulunmaktadir. Isletmenin kullanacag: girdilerin, istenen
nicelik ve nitelikte, istenen zamanda ve yerde bulundurulmasi, ayrica fiyatlarinin ve
odeme kosullarinin uygun olmasi ulagim olanaklariyla dogrudan baglantilidir. Onemli
olan nokta, bir isletmenin kurulus yerinin, rakip isletmelerin kurulus yerine gore ulagim
acisindan daha olumsuz bir durumda olmamasidir. Olumsuz ulagim kosullari, yiiksek
maliyetler ve rekabette zorlanma anlamina gelir. Ulastirma etkeni, maliyetlere, hiza ve
belli bolgelerde elverisli olan 6zel tasima olanaklarinin secimine baglidir.'”> Ulastirma
maliyeti, isletmenini {iriiniiniin toplam maliyeti icerisinde 6nemli bir orana sahip olabilir
ve tiiketicilerden ya da arz kaynaklarindan uzak bir kurulus yeri, isletmenin ulagtirma
maliyetini arttirabilir. Bu nedenle kurulus yeri secerken ulastirma maliyetlerinin

minimize edilmesine c;ahsllmahdur.196

Isgiicii: “Kurulus yerinin belirlenmesinde dikkate alinmasi gereken en onemli
etkenlerden biri de isgiiciidiir. Isletmenin kurulmasi istenilen yerdeki difer mevcut
isletmelerde calisan isgiiciinden daha fazla is giicii varsa, orada kurulacak isletme i¢in
isglicii temin etmek daha kolay olur. Bunu belirlemenin en kolay yolu, yd&rede
calismakta olan isletmelere bakarak bos gorev olup olmadigini aragtirmaktir. Genellikle
isgliciniin ¢ok ve ucuz oldugu yerlerde emek yogun isletme kurularak isgiicii
avantajindan yararlanilir ve isletmelerin karlar1 arttirillmaya ve maliyetleri diisiiriilmeye
calisilir. Isgiiciiniin az ve maliyetinin yiiksek oldugu yorelerde ise sermaye yogun

igletmeler kurulmas1 yoluna gidilir. Boylece, isgiicii temini zorluklarindan ve yiiksek

193 Ertiirk, a.g.e., s.67-68.

194 Toskay, a.g.e., s.195 .

195 Karalar (b), a.g.e., s.73.

1% James Evans, Production / Operations Management ( U.S.A.: West Publishing Company, 1997),
$.292.



maliyetlerden kurtulmaya calisilir. Bulunan isgiiciiniin verimliligini ve niteligini de

dikkate almak gerekir.”""’

Altyapy, Enerji, Yakit, Su: Su, enerji, bolge i¢i ulasim sebekeleri, kanalizasyon
sistemleri, temizlik ile ilgili tesis ve araglar, parklar, oto parklar, spor tesisleri, toplanti
ve kongre tesisleri ve salonlari, iletisim tesisleri, belli bir yerlesme yerinde oturanlarin
ve orayl ziyaret eden turistlerin yararlandiklar1 alt yap1 tesisleri ve hizmetleridir. S6z
konusu alt yapiya yeterli ol¢iide sahip olmayan bir yerin turistik bolge haline gelmesi
giic olacaktir.'”® Altyapinin yeterli Ol¢iide bulunmasi, turistlik yer icin vazgecilmesi
miimkiin olmayan bir unsur oldugundan dolay1, 6zellikle turizm girisimcileri tarafindan

biiyiik nem tasiyan bir faktordiir.'”’

Bolgedeki enerji olanaklari, kurulus yeri kararlarinda 6nem tagir. Komiir ya da
elektrik enerjisi saglama olanaklari, maliyetler, enerjinin siirekliligi kararini etkiler.
Enerji gereksinimleri sanayiden sanayiye degisir. Isletmeler icin enerji saglamanin bir
yolu, kendi enerjilerini kendilerinin {iiretmeleridir. Boyle bir enerji kurulusunun
olusturulmasi agir yatirimlar1 gerektirir. Bu nedenle isletmeler, kendi enerji
gereksinmelerini kendilerinin iiretmesi yerine, bunu bagka kaynaklardan hazir olarak
satin almayi tercih eder. Yukaridaki irdelemeleri yakit i¢in de yapabiliriz. Yakitin ana
maliyet 68esi oldugu endiistrilerde, ucuz yakit kaynaklari isletmelerin yerlesim
kararlarinda belirleyici etkenlerden birisi olmaktadir. Endiistriden endiistriye biiyiik
degisiklik gosteren 6gelerden birisi de su ihtiyacidir. Yer se¢imine etkisi bakimindan su
saglanmasi kimi endiistri dallarinda en basta gelen etken olmaktadir. Onem derecesi
degismekle birlikte her canli gibi her isletmenin de suya gereksinmesi oldugu ve susuz

yerde endiistri kurulamayacagi agktnr.zoo

Iklim Kosullari: 1klim, 6zellikle dinlenme turizmi s6z konusu oldugu zaman
kurulug yeri seciminde cok ©onemli bir yer tutmaktadir. Turizm alaminda yatirim
yapanlar tarafindan tercih edilen iklim ozellikleri; bol giines, az yagis, havanin nemlilik
oraninin az olmasi, istikrarli 1s1 gibi iklim kosullaridir. Ancak degisik turistik

bolgelerde, ayr1 mevsimlerde, ayr ayri 6zelliklerin aranmasi da miimkiindiir. Ornegin,

97 Karalar, a.g.e., s.81-82.
198 Toskay, a.g.e., s.192. .
Omer Akat, Pazarlama Agirhikh Turizm Isletmeciligi ( Bursa: Ekin Kitabevi, 1997),s.93.



kis sporlariin yapilabilecegi yerlerde, kisin 1simin belli derecelerin iistiine ¢ikmamast,
yagisin kis sporlarinin yapilmasina yetecek kar ortiisiinii saglayacak kadar olmasi
gibi.*®! iklim kosullari, ¢alisanlarin saglig1 iizerinde etkili olmasmnin yam sira, kisilerin
caligma giiciinii ve verimligini de etkileyen faktorlerdir. Kurulug yeri olarak nemli, sicak
ve ¢ok soguk bolgeler yerine, iklim kosullarinin ¢alismalar1 pek etkilemeyecegi bolgeler
secilmelidir. Uygun iklim kosullarina sahip bolgelerde isletme tesislerinin bir boliimii
actk havada kurulabilir. Boylece binanin 1sitma, havalandirma ve aydinlatma
giderlerinden de tasarruf saglanabilir. Bu nedenle, 6zellikle calismalarin bir boliimiinii
acik tesislerde yerine getirilebilme olanagi olan isletmeler iklim kosullarinin buna

elverdigi bolgeleri kurulus yeri olarak segebilir.zo2

Iklimin kurulus yeri secimine etkisi, isletmenin faaliyet gosterdigi sektoriin
ozelligine gore degismektedir. iklimin olumsuz etkilerini gidermek igin bir dizi 6nlem
almak miimkiindiir. Ancak, alinacak her bir yeni 6nlem ek maliyet masraflarini zorunlu
kilacaktir. Ornegin; soguk bir bolgede kurulan isletmenin 1sitma masraflar artacak, asiri

sicak bir bolgede kurulan isletmenin de sogutma masraflar artacaktir.””

Devletin Tesvik ve Sumirlamalari: Her iilkede devlet; isletmelerin kurulug
yerlerinin se¢imini dogrudan veya dolayli olarak etkiler. Devletin merkezi organlari
(D.P.T., Sanayi ve Ticaret Bakanlig1 vb.) ile daha ¢ok mahalli idarelerin yoneticileri
toplum yararimi korumak, sehri ve bolgeyi korumak ve giizellestirmek; bolgedeki sinai
ve ticari faaliyetleri tesvik etmek isteyebilirler. Devletin etkisi bu konularda tesvik ya da
simrlama ~ seklinde ortaya ¢ikar. Isletmelerin  belirli  yerlerde kurulmasi
zorlagtirilabilecegi gibi, kamu yarar1 gozetilerek tamamen de yasaklanabilir. Tesvik
etme bakimindan ise devlet isletmelere ucuz veya parasiz arsa verebilir, alt yapi
tesislerini kurar, belediye vergi ve harclarinda kolayliklar temin eder, belirli geri kalmis
bolgelerde kurulacak olan isletmelere yatirim indirimi saglar, giimriik indirimi veya

muafiyeti uygular, sanayi bolgeleri ve siteleri kurar. **

200 Karalar, a.g.e., s.81-82.
201 Toskay, a.g.e., s.191.
202 Alpugan, a.g.e., s. 145.
% Kargiil, a.g.e., 5.80-81.
204 Ertiirk, a.g.e., s.71.



Yasalarla tesvik edilen ve engellenen bolge ve alanlar, imar durumu, koruma
alanlar1 veya milli parklar, bolgesel kamu kuruluslarimin turizm isletmelerine karsi
tutum ve davranislari, kurulus yeri seciminde goz oniinde bulundurulmasi gereken yasal
faktorlerdir.*”

Atiklarin cevreye etkileri, yasam kosullari, kiiltiirel kosullar, tiiketiciye
yakinlik, rekabet avantaji, politik kosullar, c¢evresel diizenlemeler, kurulus yeri

seciminde goz Oniine alinmasi1 gereken diger faktorlerdir. 206

4.3. Turizm Isletmelerinde Kurulus Yeri Secimi

Kurulug yeri kavrami, faaliyet konusu ne olursa olsun, kiiciik-biiyiik tiim
igletmeler icin son derece Onem tasimaktadir. Olaya turizm isletmeleri agisindan
bakildiginda ise, endiistri isletmelerinden oldukca farkli bir durum karsimiza
cikmaktadir. Ornegin, sanayi isletmelerinde kurulug yerinin hammadde ve enerji
kaynaklarima mutlak yakin olmasi beklenirken, turizm isletmeleri icin bu kistas

pek fazla onem tasimaz. Yakin olunmasi gereken temel unsur pazardir.

Bir turizm isletmesi icin kurulus yeri, konaklama, yeme-icme veya eglence
gibi temel fonksiyonlarint ve onlara bagli ekonomik ve sosyal amaclarim
gerceklestirebilecegi en uygun yer olarak tanimlanabilir. En uygun kurulus yeri ise,
isletmenin kurulduktan sonra en diisiik maliyetlerle en yiiksek kar1 saglayabilecegi

bolge olmaktadir.””’

Turizm sektoriiniin temel hedeflerinden biri pazar olduguna gore, hitap
edilecek kitlenin uygun bulunmasi muhtemel bir yerde, uygun vasifta insa edilecek
bir tesis, beklenen doluluk oraninda c¢alisacak ve turizme hizmetinin yan1 sira,
ekonomik girdi elde edilecektir. Bu sebeple kurulus yeri, turizmde apayrn bir

Ooneme sahiptir.

205Barut(;ugil, a.g.e., s.88.
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Yapilan yatinmin ekonomik olmasi ancak uygun bir kurus yerine baghdir.
Konaklama isletmelerinde, maliyetlerin yiiksek olmasi, iiretilen malin stok edilmesinin

ve naklinin miimkiin olmamasi sebebiyle kurulus yeri titizlikle se¢ilmelidir.**®

Kurulmasi tasarlanan turizm tesisinin gereksinimi olan cesitli mal ve
hizmetlerin nitelikleri, maliyetleri ve teminlerindeki emniyet acilarindan en iyi sekilde
saglanip, istenen kalitedeki en iyi turizm iirliniiniin en diisiik maliyetle iiretimine ve en
karli sekilde satisina imkan saglayacak yerin saptanabilmesi icin olast biitiin

alternatiflerin dikkate alinarak mukayeseli hesaplarin yapilmasi zorunludur.””

Konaklama isletmelerinin kurulus yeri agisindan gesitli tiirleri ve ozellikleri

bulunabilmektedir.>"°

Sehir otellerinin varlig1 ve basarisi, bilyiik olciide turist trafiginin yogunluguna
baghdir ve gelirlerinin ¢ok biiyiik bir kismi1 oda satiglarindan saglanir. Kuskusuz bir
sehir otelinin kurulacagi yerin se¢iminde etkili olan faktorlerin incelenmesi ve
degerlendirilmesi gerekir. Sehir otellerinin sehrin sakin bir bolgesinde kurulmasi tercih
edilmelidir. Sehir otelleri kent merkezinden fazla uzak olmamali ve bir parkin yanina
kurulmalidir. Ancak bu otellerin ana caddeler ve merkezi bir yerde bulunmalari

nedeniyle satin alma maliyetleri veya kiralar1 da ayn1 6l¢iide yiiksek olmaktadir.

Mevsim otelciliginde mesafe en Onemli faktordiir, cilinkii gidis-doniis icin
ayrilan zaman arttik¢a gidilen yerdeki mevsimlik tesiste konaklama siiresi kisalir.
Misafirler mevsimsel konaklama tesislerine genelde deniz ve giinesten yararlanmak
iizere giderler, bundan dolay1 mevsimlik oteller denize yakin plaj1 olan, odalar bol 151k
alacak sekilde yapilmalidir. Mevsimlik otellerin kurulus yeri secilirken géz Oniinde
bulundurulmasi gereken onemli faktorlerden biri de personel temin etme ve personelin

konaklama olanaklaridir.

208 Ertugrul, a.g.e., s. 66.
209 Kahraman, a.g.e., s.68.
210 Barutgugil, a.g.e., s. 87.



Tatil koylerinin kurulus yeri segilirken taksi duragi, ufak bir marina, helikopter
alam ayrilacagi hususu goz oOniinde bulundurulmalidir. Kurulus yeri tespit edilirken
igletmenin kapasitesinin yeterli olmasin1 saglamak iizere genis depolama olanaklar ve
ozel tesisler icin ayrilacak alanlar belirlenmelidir. Cogunlukla sehir merkezlerinden
uzak yerlerde genis arazilerde kurulan tatil kdylerinin kurulus yeri se¢iminde personelin

ve miisterilerin seri ve hizli ulagim imkanlarinin saglanmasina dikkat edilmelidir. 21

Turizm isletmelerinde kurulus yeri se¢imi ile ilgili karar, dikkatli ve uzak
goriiglii bir calismayla uzun dénem goz Oniinde bulundurularak verilmelidir. Burada
ozellikle s6z konusu edilen turizm isletmeleri, onemli tutarlarda yatinm maliyeti
gerektiren ve yer degistirme kararimi alabilmenin olanaksiz veya cok giic oldugu

konaklama tesisleridir.

Bir konaklama isletmesinin kurulus yeri se¢imine iliskin karar alinirken g6z

oniinde bulundurulmasi gereken bazi faktorler vardir. Bunlar; genellikle

-dogal faktorler
-ekonomik ve sosyal faktorler,
-yasal faktorler

- diger faktorler olmak lizere dort ana grup altinda toplanabilir. 212

Dogal Faktorler; Bunlar genelde tesisin kurulmasi diisiiniilen yorenin iklimsel
kosullari ile ilgilidir. iklim, cografi konum ( dag, deniz, ova vb.) arazi yapisi ( orman,
kayalik vb.), sifali su, kaplica ve benzeri dogal kaynaklar, niifusun yerlesim durumu

dogal faktorler basligi altinda toplanabilir.

Ekonomik ve Sosyal Faktiorler; Cevrenin iktisadi yapisi, kurulug yeri igin
biiyiik onem tasir. Mesela arazi ve insaat maliyetleri, secilen yer icin verilecek karar
dogrudan etkileyecek bir unsurdur. Ulagtirma olanaklari, arazi ve insaat maliyetleri,
pazara yakinlk, is goren saglama kolayliklari ve maliyetleri, bolgesel finansal
kolayliklar, alt yap1 ve hizmetlerin varligi, sosyal ve kiiltiirel ¢evre; kurulus yeri

secimini etkileyen ekonomik ve sosyal faktorlerdir.

2" Ozen, Kuru , a.g.e., s.96-97 ve Barutcugil, a.g.e., s.87.



Yasal Faktorler; Kuskusuz bolgedeki yonetimsel kosullar veya kolayliklarda
kurulus yerini secerken dikkate alinir. Turizm tesisleri ingasi icin tesvik edilen alanlarin
yam sira engellenen alanlar da olabilir. Diger yandan, ¢evrenin imar durumu, binanin
niteligi gibi etmenler ilgili kamu kuruluslarinca yakindan incelenir. Genel olarak yasal
faktorler, yasalarla tesvik edilen ve engellenen bolge ve alanlar, imar durumu, bina
yiiksekligi, koruma alanlar1 veya milli parklar, bolgesel kamu kuruluslarinin turizm

isletmelerine karsi tutumlari ve benzerleridir.

Ozellikle turizm isletmeleri bir bolgeyi kurulus yeri olarak secerken, bolgenin
turizm alani, turizm merkezleri ve turizm gelisme bolgesinde olup olmadigini ve bu

bolgelerde devlet tarafindan saglanabilecek tesvikleri iyi bir sekilde analiz etmelidir.

Diger Faktorler; Sayilan bu ii¢ ana faktor bashg disinda kalan, yatinmcinin
ozel egilimleri, yerli ve yabanci turistlerin siibjektif goriis ve Onerileri, baz1 kisisel inang

ve degerler de kurulus yeri secimini etkileyen diger faktorler grubu icinde toplanabilir.

Stiphesiz, kurulus yeri se¢imini etkileyen bu faktorlerin konaklama
isletmesinin niteligine gore farkli énem ve agirliklart bulunmaktadir. Ornegin, biiyiik
sehir otellerinde kurulus yeri se¢imini 6zellikle ekonomik ve yasal faktorler belirlerken,

diger bir otel cesidinde dogal faktorler 6n plana gecmektedir.

Turizm isletmelerinin kurulus yeri se¢iminde, tarihi ve arkeolojik degerler
ile bitki Ortiisii, zemin durumu, su gibi dogal veriler, ©Oncelikle incelenmelidir.
Bununla birlikte, yorenin kalkinma hizi, ziyarete gelecek turistlere karsi nasil bir
tepki  gosterilecegi, saglik kosullari, kiiltiir seviyesi, niifusun yapisi, yoresel

ekonomik ve sosyal yap1 gibi etkenler iizerinde de dikkatle durulmalidir.

Bir konaklama isletmesi icin kurulus yeri secerken bdlgedeki, tarihi ve
kiiltiirel degerleri, doganin sundugu degerler, gelecekteki is hacmine etki edecek

bolgedeki iktisadi gelismeler, bolgedeki gegici ekonomik faaliyetler(fuarlar, pazarlar),

212 Barutgugil, a.g.e., s.88.



sosyal, Kkiiltiirel faaliyetler (karnaval, gosteri ve yarisma), sportif faaliyetler ve
yarigsmalar, bolgenin turistik gelisimi ve bu gelisim icinde kurulacak tesisin oynayacagi
rol, sezonun devam miiddeti ve miisteri akiglarinin zamam gibi faktorler goz 6niinde

bulundurulmalidir.

Turizm isletmelerinin kurulus yeri seciminde, bolgesel iklim kosullari, su
acilardan ele alinmalidir: Giinesin izledigi yol, riizgarlarin estigi yonler, yagmur ve kar
yagislarinin zamanlar1 ve sekilleri incelenerek, sezon siiresinin hesaplanmasi, sezonun
igletmenin karl1 olmasina yetecek kadar uzun olup olmadigimin incelenmesi, iklim
sartlarina gore tesise verilecek tip ve seklin tetkiki, binanin kurulusu, salonlarin ve giris
cikis kapilarinin yerlerinin tayini, dag tesislerinde kuvvetli kar yagislar1 ve ¢1g ya da ada
tesislerindeki denizin dalgalan gibi, tesisin dig cevre ile olan iliskisini olumsuz yonde
etkileyecek iklimsel 6zelliklerin belirlenmesi, uzun yagis ve buzlanma gibi nedenlerle,
binanin insa zamanimin beklenenden fazla siirme durumunun tespiti, iklim sartlarinin
binanin yipranmasinda oynayacagl roliin incelenmesi, alinacak tedbirlerin ve
kullanilacak malzemenin baslangicta belirlenmeye calisilmas1 gibi  faktorler

incelenmelidir.

Baz1 konaklama tesislerinin sadece belli mevsimlerde hizmet vermeleri
zorunlulugu, onlarin kararliliklarini olumsuz bicimde etkilemektedir. Dag, sayfiye ya da
kaplica merkezlerinde yer alan oteller, genel olarak bu grupta degerlendirilebilirler. Bu
nedenle, boyle isletmelerin kurulmalar1 sirasinda, yer ile ilgili ozelliklerin en ince
ayrintisina kadar incelenmesi gerekmektedir. Sehir merkezinde insa edilecek bir otelin
ise, nispeten daha sakin bir yerde kurulmasi yerinde olur. Zira, trafik giiriiltiisii ve insan
yogunlugu, bu tip yerlerde kalanlarin dinlenmesine hi¢ de elverisli degildir. Yine biiyiik
kapasiteli turistik otellerin de, toplama merkezi disinda olmas tercih edilmelidir. Gegis
bolgelerinde yer alacak olanlarda ise, durum daha farklhidir. Ciinkii, buralarin kolayca
ulasilabilecek bir yerde olmasi esastir. Bugiin bazi seyahat acentalar1 ve tur operatorleri,
ortaklasa ¢ok oOzel turlar diizenlemektedirler. Batili iilkelerde 6rnegi ¢ok goriilen ve
geziye konu olayin kaynagi neresi olursa olsun, uzak-yakin diizenlenebilen bu geziler,

pek cok turistin yogun talebi ile karsilasmaktadirlar.



Konusuna gore farkli zamanlarda ve degisen siirelerle organize edilen bu tip

seyahatlerin, genelde 6zel ilgi alanlarina girenler tarafindan tercih edildigi agiktir.

Bahis konusu yahut benzer amaclarla yapilan 6zel grup seyahatleri, konaklama,
yeme-igme, eglence ve aligveris hizmetleri dallarinda 6zel talepleri gerektirmektedir.
Yatirimeilar, boyle etkinliklere yOnelerek rantabilitelerini arttirmak amacinda
olabilirler. Bu sebeple, tesis icin yer arastirmasi1 yapilirken, sozii edilen tiirde toplu
gezilere de cevap verebilecek nitelikte bir kurulus yeri tespiti, gelir getirici yonii ile

yatinmcinin diisiinceleri arasinda olabilir.

Ozetle, sektoriin tiim fonksiyonlarinin en ince ayrintisi ile gézden gegirilmesiyle
verilecek yatirim karar1 ve buna paralel gelisen kurulus yeri se¢imi, hem isleten, hem
yatinmci, hem de kamu yoneticilerini oldugu kadar ziyaretgileri de yakindan

ilgilendirmektedir.

Amaclarina gore kurulus yeri se¢imi incelendiginde 3 tip amag¢ ortaya
cikabilmektedir. Bunlar: Karliligin amaclanmasi, Sosyal karlilifin amaclanmasi ve

Biiylimenin ama(;lanmasfdlr.213

Turizm isletmesinin kurulus yeri se¢ciminde kar amaci esas kabul edildiginde
temel kural, diger sartlarin ayni1 kalmasi varsayimi ile, isletmenin yillik toplam
maliyetlerinin ve iinite maliyetlerinin en diisikk olacagi yerin, kurulus yeri olarak
secilmesidir. Ozel sektoriin yapmis oldugu turizm yatirimlarinda,genellikle kar
maksimizasyonu esas alinmaktadir. Yatinmci, zaman icinde, tiikketici zevk ve
aligkanliklarinda meydana gelecek degisiklikler dogrultusunda, isletmenin bulundugu
yerin ¢ekiciligini kaybetmesi ve tesislere gosterilen ilginin giderek azalmasi ihtimalini
g6z Oniine alarak, isletmesini en kisa zamanda en ¢ok kar edecegi, yatirimini miimkiin

olan en kisa siirede geri alacag1 yerde kurmak ¢abasindadir.

213 Barutgugil, a.g.e., s.89.



Ozel tesebbiis, turizm yatirimlarinda 6zel fayda ve maliyetlere dayanarak
kurulug yeri belirler. Oysa, turizm endiistrisi, gergekte sahip oldugu sosyal fayda ve
maliyetler nedeniyle toplum agisindan biiyilk 6nem tasir. Her seyden Once, turizm
endiistrisinin sosyal agidan alternatif maliyeti cok diisiiktiir. Deniz, giines, kum ve
temiz hava gibi ekonomik anlamda mal kabul edilmeyen bir ¢ok varlik, turizm diginda
genellikle baskaca bir kullanim alanina sahip degildir. Bagka bir deyisle, bunlardan
yararlanmanin sosyal maliyeti yoktur. Diger taraftan, turizm isletmelerinin kuruldugu
yerlerde, ge¢miste cok defa atil olan isgiicii, dogal ve tarihi varliklar, sektoriin devreye
girmesi ile harekete gecmekte ve gelir getiren bir unsur olarak deger kazanmaktadir.
Biitiin bunlarin yami sira turizm yatirmmini doviz kazanci saglayan ve bu nedenle
ozellikle az gelismis iilkelerde sosyal faydasi1 yiiksek olan bir faaliyet olarak
gordiigiimiizde toplum agisindan onemi daha agik bir sekilde belirir. Boylelikle, turizm
igletmelerinin kurulug yeri se¢iminde, sosyal amaclar1 gerceklestirecek faktorlere agirlik

verilmesi gerektigi, ortaya ¢cikmaktadir ***

Turizm isletmeleri, bazen kurulus yerini belirlerken uzun dénemli gelismeyi
esas alarak, gelecekte tipki diger endiistri kollarinda oldugu gibi, yatay ve dikey
anlamda biiylimeye olanak tamyacak yeri, kuruluslart icin benimsemekte ve
programlarini buna gore yapmaktadirlar. Boyle bir durumda, turizm isletmesinin, adeta
bir isletme monopolil yaratacak sekilde organizesi ve bununla paralel olarak, biiyiik

caph arazilerin satin alinmasi suretiyle, kurulus yeri tespiti giindeme gelmektedir.

Isletme kar elde etme ve topluma fayda saglama amaclarini uyumlu bir sekilde
gerceklestirmek icin her iki amaci arasinda bir denge kurmak zorundadir.Bu iki amag
arasinda kurulacak denge, sonucta “isletmenin yasamini siirekli kilma” amacina da

erismesini saglayacaktir.

214 Barutcugil, a.g.e., s.89.



4.4. Kurulus Yeri Secim Yontemleri

“Kurulug yeri se¢imini etkileyen faktorler belirlendikten sonra, olasi bolgeler
icinde hangisinin en iyi yer oldugu saptanmaya calisilir. Bunlar i¢inde en ¢ok kullanilan
“karsilastirma yontemleri”dir. Fakat giiniimiizde bilgisayarlarin is diinyasina girmesi ve
matematiksel programlama tekniklerinin gelistirilmesi sonucu, kurulus yeri se¢iminde
“yoneylem arastirmasi” genel adiyla bilinen sayisal teknikler de kullanilmaktadir.
Bunlar da; ulastirma modelleri, dogrusal programlama modelleri ve karma tam sayili
programlama modelleridir. Bu ¢alismada en ¢ok kullanilan yontemler arasinda bulunan
fakat yiiksek diizeyde matematik bilgisi ve bilgisayar programlamay1 gerektirmeyen
“karsilastirma modelleri” {izerinde durulacaktir. Bu yontemlerin baslicalari; puanlama
veya faktor karsilagtirma, maliyetleri karsilastirma, kazanglart karsilastirma ve

karliliklar kargilagtirma ytintemlelridilr.”215

4.4.1. Puanlama veya Faktor Karsilastirma Yontemi

“Bu yontemde farkli faktorler veya kriterler anlasilmasi kolay bir formatta
kombine edilirler. Oncelikle her faktor yer secimindeki agirligia gore derecelendirilir
ve bu derecelere gore de her alternatif kurulus yeri i¢cin puan verilir. Alternatif
yerlesimlerden en yiiksek puami alan aday secilir. Bu yontemin en 6nemli sakincasi

maliyetlerin analiz i¢ine dahil edilmemesidir.”*'®

Bu yontemi baglica iki sekilde uygulamak miimkiindiir.

Yan kantitatif 6zellikteki bu uygulama sekli birden fazla degiskenin birlikte
analizine elverigli oldugundan sadece kurulus yeri seciminde degil degisik isletme
faaliyetlerinde karar aract olarak da kullanmak miimkiindiir. Bundan baska
degiskenlerin kantitatif olmasi da onemli degildir. Ciinkii bu durumda baz1 Slgekleme
yontemleriyle dl¢iilebilir hale getirilip degerlendirmeye alinmalar1 saglanabilir. Boylece
kurulus yeri se¢ciminde kurulus yeri i¢in gerekli nicel ve nitel Ozelliklerin birlikte

degerlendirilerek bir secim yapilmasi da kolaylasir. “Yontemin bu seklinin

215 Kargiil, a.g.e., s.82.
216 Celikcapa, a.g.e., s.46.



kullanilmasinda kurulus yeri 6zellikleri bir liste seklinde tespit edildikten sonra su

asamalardan gecilir:*"

a)-Faktorlerin farkli yogunluk dereceleri icin bir derecelendirme yapilir. Bu

derecelere gore, her faktoriin farkli yerler icin derecesi belirlenir.

b)-Biitiin kurulus yeri faktorlerine alinacak karar icindeki 6nemlerine gore tarti

veya agirlik verilir.

c¢)- Her kurulus yerine iliskin degisik faktorlerin derece sayisi carpilarak tartili
degerler belirlenir ve tablo diizenlenir. Her yer i¢in tartili degerler toplanir ve en yiiksek

toplam degere ulasan aday kurulus yeri olarak secilir.”

“Faktor karsilagtirma yonteminin ikinci uygulama seklinde ise her kurulus
yeri faktoriiniin alinacak karar icindeki onemine gore tarti veya agirlik verilir. Sonra,
her faktoriin tartisin1 tam puan derecesi olarak kabul edip, aday kurulus yerinde o faktor
i¢in ayr1 ayr1 puan verme yoluna gidilir. Daha sonra, her faktoriin puan derecesi ile her
aday yerdeki puani carpilarak agirlikli puan belirlenir. Daha sonra, tablo diizenlenerek

en yiiksek toplam agirlikli puana ulasan aday yer, kurulus yeri olarak segilir.

Her ikisi de faktorleri agirlikli degerlerle karsilagtirmaya dayanan yukaridaki
bu iki uygulama seklinin belli bagh farki, birincisinde toplam 100’e ulasan oransal bir
Oonem derecesi tespit edilmesi ve yogunluk derecesinin 0-5 arasindaki olcege gore her
yer icin ayri olarak belirlenmesidir. Ikincisinde, 0-20 arasinda bir dlgege gore nem
dereceleri tespit edilir, her faktoriin her kurulus yerinde, genel olarak tespit edilen 6nem

.. . . . - . . 1. 59218
derecesini tam puan olarak kabul edip, onun iizerinden degerler verilmesi dir.”

4.4.2. Yatirnmlarm Karhh@ (Rantabilitesi) Yontemi
Kurulus yeri se¢ciminde kullanilan 6lciitlerden biri de potansiyel kurulus yerleri

icin yatinmin getirisinin (rantabilitesinin) karsilagtirilmasidir. Oldukga giivenilebilir bir

olciit olan bu yontemde her olasi (potansiyel) kurulus yeri i¢in ayrintili gider ve toplam

217 Ertiirk, a.g.e., s.74.
213 Brtiirk, a.g.e., s.75.



yatirim tutar1 hesaplamalar1 yapilir. Boylece, her kurulus yeri icin bir karlilik belirlenir

ve potansiyel kurulus yerlerinin rantabilite degerlerine gore uygun kurulus yeri segilir.

Proje rantabilitesi yontemini, projenin faydali émrii boyunca sagladig karin,
ortalama yatirim maliyetine oram1 seklinde tanimlamak miimkiindiir. Bu sekilde
yatirrmin rantabilitesi cesitli projeler icin hesaplandiktan sonra, projeler arasinda bir
siralama yapilir. Eldeki mevcut kaynaklar kar oram1 en yiiksek projeden baslanarak

diger projelere tahsis edilir.

Proje rantabilitesi yontemi, projenin saglayacagr karin yillar itibariyle
dalgalanmalar gostermesi ve projeden beklenen kar olarak tek bir rakamin alinmasi
halinde, anlamsizlasmaktadir. Bu yontem, projenin faydali omrii ile paranin zaman
degerini dikkate almamaktadir. Bu durumda, bir projenin 6mrii icerisinde onu en iyi

temsil edecek normal bir yili segmek pek kolay olmamaktadir.

Rantabilite  yontemi, bir projenin karliligmin  hizlh  bir bigcimde
hesaplanmasinda, proje gelistirmenin baslangic asamasinda yiiriitilen ©n

degerlendirmelerde kullanilabilir.*"

4.4.3. Maliyet — Hacim Analizi (Basabas)

Her bir kurulug yeri alternatifine iliskin sabit ve degisken maliyetlerin tahmin
edilmesi ve belli bir hacim icin bunlarin grafik iizerinde gosterilmesi veya hesaplanmasi
suretiyle kurulus yeri alternatiflerinin ekonomik temele gore karsilagtirilmalari
miimkiindiir. Gelirlerin bir kurulus yerinden digerine farklilik gostermesi halinde,
karsilagtirmalar, her bir kurulus yeri i¢in hesaplanan toplam gelirler (total revenue-TR)

ile toplam maliyetler (total cost-TC) arasindaki farka gore yapilmalidir.

Kurulus yeri faktorleri rakamsal olarak ifade edilebiliyor, maliyetlere ve kara
etkisi saglikli olarak ortaya konabiliyorsa, bu durumda maliyetlerin ve gelirlerin
karsilastirilmast ile kurulus yeri se¢iminin yapilmasi miimkiin olabilmektedir. Her bir

alternatif kurulus yeri icin, faktorlerin maliyet ve kar yoniinden hesaplanarak

219 Kahraman, a.g.e., s.180-181.



siralanmasi ve diger kurulus yerleri ile mukayese edilmesi sonucunda, optimum kurulus
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yerinin belirlenmesi saglanir.

4.4.4. Karhhk Yontemi

Uygun kurulus yerinin seciminde kazang Ol¢iitii temel tutuldugunda, satis
gelirleri ve maliyet giderleri her potansiyel kurulus yeri i¢in ayr ayri hesaplanir bu
yerler arasinda en biiyiik kazanci saglayan yerler uygun kurulug yerleri olarak belirlenir.
Uygun yerlerin se¢ciminden sonra, her biri yoniinden ayrintili arastirma yapilmasi en
uygun kurulus yerinin secimi icin gerekli olur.”! Asagida A, B ve C bolgeleri i¢in gelir
ve giderler verilmistir. Bu verilere dayanarak hangi kurulus yerinin isletme i¢in en
uygun oldugunu belirleyelim.

Tablo 2.2. Karhlik Yontemi Verileri

GIDERLER A bolgesi B bolgesi C bolgesi
1.Materyal Giderler (hammadde, yardimci | 140.000.000 | 108.000.000 | 135.000.000
malzeme)

2.Iscilik Ucretleri 90.000.000 | 85.000.000 | 88.000.000
3.Baska giderler (amortismanlar, yonetim, | 114.000.000 | 98.000.000 | 89.000.000
pazarlama, ulagim ve diger giderler)

TOPLAM GIDERLER 344.000.000 | 291.000.000 | 312.000.000
SATIS GELIRLERI 400.000.000 | 400.000.000 | 400.000.000
KAR 56.000.000 | 109.000.000 | 88.000.000

Verilerin analizi sonucu B bolgesi, en yiiksek kar oranmiyla (109.000.000)

igletme icin en uygun kurulus yeri olarak belirlenmistir. Yontemin uygulanmasindaki en
biiyiik sakinca, satis gelirlerinin tahmin edilmesidir. Ozellikle piyasanin istikrarsiz

oldugu donemlerde satis gelirlerinin saglikli olarak tahmin edilmesi oldukga giigtiir.
4.4.5. Agirhk Merkezi Yontemi
Kurulug yeri seciminde tek bir tesisin yerini belirlemek i¢in kullanilan

teknikler arasinda en ¢ok bilineni agirlik merkezi ( yer ¢cekimi yaklagimi) yontemidir.

Bu yontemde mevcut tesisler, bunlarin arasindaki uzakliklar ve tasinacak iiriinlerin

220 Asikoglu, Biiker, a.g.e., s.120.



hacimleri gercevesinde toplam ulastirma maliyetlerini minimize edecek bir kurulus yeri

222
arastirlir.

Bu yontem, bir iiriiniin belli miktarlarinin ¢evredeki pazar alanlarina dagitim
maliyetlerini minimize edecek kurulus yerinin (iiretim merkezi ya da depo yeri)
belirlenmesinde kullamilmak iizere gelistirilmis ybntemlerdir.223 Agirlik merkezi
yonteminde, Oncelikle, kurulus yeri mesafeleri bir koordinat sisteminde gosterilir. Bu

koordinat sisteminin secimi biitiiniiyle istege baghdir.

Amag, yerler arasindaki uzakligi ortaya koymaktir. Enlem ve boylam
koordinatlarinin kullanilmasi uluslararasi kararlarda yararh olabilir.”** Agirlik merkezi

yontemi x ve y koordinatlar1 hesaplanarak bulunur ve asagidaki formiiller kullanilir:**

Cx = agirlik merkezinin x koordinati

Cy = agirlik merkezinin y koordinati

Xi =1 kurulug yerinin x koordinati

Yi =1 kurulus yerinin y koordinati

Wi = 71’inci yerlesimden baska bir noktaya ya da bagka bir noktadan i’inci
yerlesime taginan iiriin miktaridir.

Cx=) XiWi/ YWi

Cy= >YiWi/ YWi

Asagidaki tabloda bir turizm isletmesinin iiriinlerini satmay1 bekledigi bes adet
pazar yerini gostermektedir. Nakledilecek iiriin miktarlar1 ve pazar yerlerinin X ve Y

koordinatlar1 asagidaki tabloda verilmistir.

2! Alpugan, a.g.e., s.147-148.

22 Odman, a.g.e., s.46.

223.Manks, a.g.e., s.:86.

224 Chase, Aquilano, a.g.e., s.380-381.
*Evans, a.g.e., 5.300.



Tablo 2.3. Agirhik Merkezi verileri

Pazar alam HACIM Xi Yi WiXi WiYi
Istanbul 28 2,5 10 70 280
Kocaeli 16 4,5 8 72 128
Bursa 12 2.5 6 30 72
Eskisehir 10 5 4 50 40
Ankara 28 8,5 4 238 112
> 94 460 632
Cx =460/9%4 Cy=632/94

Cx =438 Cy=6,7

Sekil 3. Agirhik Merkezi Dagilimlar:
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10 - o istanbul
ﬂ 8 s koegeh | ¢ istanbul
< AMY m kocaeli
0 6 bursa
w bursa
= 4 kisehir nkara ; ;
> EElEE X a eskisehir

2 X ankara

O T T T T AMY

0 2 4 6 8 10
X MESAFESI

Yukaridaki harita seklinde tiim bolgelerin koordinatlar1 ve AMY olarak agirlik
merkezi yonteminin sonucu verilmistir. Bu sonuca dayali olarak, X: 4,8 ve Y:6,8
koordinatlarinin Kocaeli bolgesine cok yakin oldugu gériilecektir. Bu durumda bu

sehrin dagitim merkezi olarak secilmesi uygun olabilir.**

226 Manks, a.g.e., s.86-87.




UCUNCU BOLUM

OTEL iSLETMELERINDE KURULUS YERI SECIMINE iLiSKiN BiR
UYGULAMA

1. ARASTIRMANIN KONUSU

Yatinimlar, yatinm projeleri ve projelerin ekonomik yonden hazirlanmasina
bagh olarak, kurulus yeri, secimi ve kurulus yeri se¢cim faktorlerinin konaklama

igletmelerinde uygulanmasi, bu arastirmanin konusunu olusturmaktadir.

2. ARASTIRMANIN AMACI

Bu calismanin amaci, otel isletmelerinin yatirnm asamasinda kurulus yeri se¢im
analizine ve secimi etkileyen faktorlere ne kadar 6nem verdiklerini ortaya ¢ikarmaktir.
Kurulus yeri secimi yaparken sayisal yontemlerle mi yoksa sezgisel olarak mi1 se¢cim
yaptiklarini, ne tiir analizleri kullandiklarini, yer se¢iminde en ¢cok hangi kriterlere 5nem
verdiklerini ortaya ¢ikarmak, bu ¢aligmanin temel amaglarin1 olusturmaktadir.

13

Bu amac dogrultusunda arastirma problemi, “ otel sahipleri, kurulus yeri

faktorlerine ne kadar 6nem vermektedir?” seklinde belirlenmistir..

3.  ARASTIRMANIN YONTEMi

Bu caligmada nitel ve nicel arastirma teknikleri bir arada kullamilmisgtir.
Calismanin ilk iki boliimiinde nitel aragtirma yoOntemlerinden literatiir taramasi
kullanilmistir. Bu yontemin kullanilmasindaki amag¢, bu konu hakkinda daha once
yapilmis calismalar incelenerek konunun teorik yapisinin ortaya konulmasi ve daha

anlasilabilir bir hale getirilmesidir.



Calismanin son boliimiinde verilerin derlenmesi / toplanmasi icin anket teknigi
kullanilmistir. Arastirmanin amacini yerine getirebilmesi, arastirma sorunun daha iyi

coziilebilmesi i¢in bu yontem sec¢ilmistir.

Ankette toplam 12 soru bulunmaktadir. Kapali ve acik uclu sorular birlikte
kullanilmistir. Bunun nedeni sadece agik ya da kapali uclu sorularin arastirmanin
amacini gerceklestiremeyeceginin diisiiniilmesidir. Anketteki bazi1 kapali uc¢lu sorularda
degerleme Olcegi olarak sirali 6lcek ve dereceli 6lgek kullanmilmistir. Ayrica ankette,
yanitlayicinin belirtilen ifadeye katilma veya katilmama ya da ne denli katildiginmi ortaya

cikarmak amaciyla likert 6lgegi kullanilmstir.

Ankette 6lgme diizeyi acisindan ii¢ cesit olcek kullanilmistir. Bunlar; isim (
nominal) Olcek, Siralamali / Kademeli (ordinal) 6lcek ve Aralikh (interval) olgektir.
Anket, 5 Haziran 2006 - 20 Haziran 2006 tarihleri arasinda Izmir merkezde ve tiim

ilcelerde bulunan otellere yapilmistir.
4. EVREN VE ORNEKLEM

Bu ¢alismada arastirmaciya yakinligi, bolgede bulunan otellerin 12 ay boyunca
acik olmasi ve hem resort, hem kent otellerinin bir arada bulunmasi nedeniyle izmir
ilinde bulunan oteller ¢alismanin ana kiitlesini olusturmaktadir. Izmir de toplam 103
tane otel bulunmaktadir. 9 tane 5 yildizli, 19 tane 4 yildizli, 33 tane 3 yildizli, 36 tane 2
yildizli ve 6 tane 1 yildizli otel vardir. Orneklem sayisi belirleme tablolarma ve
formiiliine gore ana kiitlenin 103 oldugu durumlarda 6rneklem sayis1 %95 giivenirlilikle
ve p = 0,5 ile 82'dir. *’

T2 (P.Q)/D? / 1+ (1/N) .T2(P.Q) / D?

T:giiven diizeyinin tablo degeri (1,96)

N : evren

D: hosgorti diizeyi (0,05)

P.Q: Orneklem yiizdesi (0,5)(0,5).

27 ftfan Erdogan , Pozitivist Metodoloji : Bilimsel Arastirma Tasarimn, Istatistiksel Yontemler,Analiz
ve Yorum (Ankara: Pozitif Matbaacilik, 2003), s.439.



Calismada olasilikli olmayan ornekleme tekniklerinden kota orneklemesi
yapilmistir. Bu yonteme gore,

Tablo 3.1. Kota Orneklemesi (Otellerin Dagilmi)

Toplam otel Toplam  oteller Orneklem
sayilar icindeki pay1 (%) |icindeki pay1

5 Yildizlh 9 8,74 7

4 Yildizlh 19 18,45 15

3 Yildizhh 33 32,04 26

2 Yildizli 36 34,95 28

1 Yildizli 6 5,82 6

Toplam 103 100 82

Anket, 7 tane 5 yildizl, 15 tane 4 yildizl, 26 tane 3 yildizli, 28 tane 2 yildizls,

6 tane 1 yildizl otele uygulanmistir.

5.  ARASTIRMANIN ONEMi

Isletmenin kurulus calismalar1 sirasinda iizerinde 6nemle durulmasi gereken
konulardan biri de kurulus yeri secimidir. Giiniimiiz ekonomisi siirekli bir degisim
stireci icerisindedir. Bu siire¢ igerisinde ekonominin temel dayanaklarindan biri olan,
"dogru yerde, dogru yatirim", ilkesi daha da énem kazanmistir. Yatirnm oncesi kurulus
yeri secim caligmalari i¢in saglikl bir fizibilite etiidiiniin yapilmas1 gerekir. Konaklama
isletmelerinin uygun olmayan bir yerde kurulduktan sonra baska bir yere nakledilme

olanaginin olmadig diisiiniilmeli ve ona gore kurulus yeri karar1 verilmelidir.

Bu calisma, konaklama isletmelerinin kurulus yeri secimi ve secim faktorlerinin
analizinde bir kaynak olusturma ve rehber olma 6zelligi tasimaktadir. Aynm1 zamanda,
konaklama isletmelerinin kurulus yeri seciminde hangi faktorlere 6nem verdiklerini ve
secim asamasinda ne tiir analizleri yaptiklarim ortaya koymasi agisindan Onem

tasimaktadir.



6. ARASTIRMANIN KISITLARI ve SINIRLILIKLARI

Arastirmanin gerceklestirilmesi esnasinda bazi kisitliliklarla kargilagilmistir.

Arastirmada yasanan kisitliliklara agagida kisaca deginilmistir.

1. Arastirmanin sonuglar1 Izmir ilinde bulunan otellerle sinirhdir.

2. Gergeklestirilen arastirmada O6ncelikli olarak yasanan sorun, anketin isletme
sahiplerine ve yoneticilerine uygulanmasi olmustur. Otel sahiplerinin ve
yoneticilerinin ankete fazla zaman ayiramamasi ve anketi onemsememesi, anketin

cevaplanma oranini olumsuz yonde etkilemistir.

3. Diger bir kisithlik, isletmelerin anket yaptirmama, gizlilik prensibi, is hizim

azaltacag gibi izledikleri politika neticesinde anket yapmamalaridir.

4. Anketin uygulandigi donemde , isletmelerde is yogunlugunun fazla olmasi anketin

cevaplanma oranini azaltmistir.

7.  ARASTIRMANIN DEGERLENDIiRIiLMESi

Veriler SPSS 11.5 for Windows programinda degerlendirilmistir. Verilerin

degerlendirilmesinde frekans analizi uygulanmistir.

Anket sorularina verilen cevaplar incelendiginde, asagida aciklamalar verilen

tablolar ortaya ¢ikmustir.



Tablo 3.2.Otellerin Yildiz Sayilariyla lgili Oranlar

Gecerlilik | Kiimiilatif
n % Oran1% %
1 yildizlh 6 7,3 7,3 7,3
2 yildizlh 28 34,1 34,1 41,5
3 yildizli 26 31,7 31,7 73,2
4 yildizlh 15 18,3 18,3 91,5
5 yildizlh 7 8,5 8,5 100,0
Toplam 82 100,0 100,0

Anket toplam 82 tane otele uygulanmistir. 28 tanesi 2 yildizli, 26 tanesi 3
yildizli, 15 tanesi 4 yildizli, 7 tanesi 5 yildizli, 6 tanesi 1 yildizhi. Goriildigi tizere

ankette cogunlugu 2 ve 3 yildizli oteller olugturmaktadir

Tablo 3.3. Otellerin faaliyete gecis yillar ile ilgili oranlar

Gecerlilik
n % orant Kiimiilatif
2001 ve oncesi 62 75,6 75,6 75,6
2001 den sonrasi 20 24,4 24.4 100,0
Toplam 82 100,0 100,0

2001 yilma gore otellerin yeni ve eski olarak nitelendirilmesinin nedeni
amortisman siiresinin 5 yil olarak belirlenmesidir. Anket yapilan otellerin %75,6’sin1
eski oteller, %24,4’nii yeni oteller olusturmaktadir. Bu da eski ve yeni otelleri, kurulus

yeri se¢im kriterleri ve yontemleri acisindan karsilagtirma olanagi vermektedir.



Tablo 3.4. Otellerin tiirii ile ilgili oranlar

n % Gecerlilik % | Kiimiilatif %
Kent oteli 40 48,8 48,8 48,8
Resort otel 36 43,9 43,9 92,7
Termal otel 4 4,9 4,9 97.6
Diger 2 2,4 2.4 100
Toplam 82 100,0 100,0

Yapilan 82 anketin biiyiik bir boliimiinii resort ve kent otelleri olusturmustur. En
fazla orani % 48.8 ile kent oteli olmustur. ikinci sirada ise % 43.9 ile resort otel
gelmektedir. Otellerin bu sekilde olmasi kurulus yeri faktorleri otel tiirleri bazinda

karsilastirmak acisindan ¢ok biiyiik fayda saglamistir.

Bu sekilde hem resort tiirii otellerin hem de kent otellerinin kurulus yeri
secimindeki farkliliklart ve benzerlikleri ortaya c¢ikabilecektir. Kongre otellerinin

olugmamasi bu turizm tiiriine hale yeteri kadar nemin verilmediginin gostergesidir.

Tablo 3.5. Otellerin faaliyete gecis yillariyla, kurulus asamasinda yaptigi

analizler arasindaki iliski

ANALIZLER
Ekonomik | Teknik | Mali
analiz analiz | analiz | hepsi | hicbiri
2001 ve oncesi | n 26 1 7 1 27
31,7 1,2 8,5 1,2 32,9
%
2001 den n 4 1 . 14 1
sonrasi 4,9 1,2 01 17,1 1,2
%

Tablo 3.5 incelendiginde, 2001 ve oncesindeki otellerin %41.9’u kurulus
asamasinda sadece ekonomik analiz yaparken, %43.5°i hi¢bir analiz yapmamistir.
2001°den sonraki otellere bakildiginda %70’i tiim fizibilite analizlerini yapmistir.
2001°den onceki donemde fizibilite analizlerine yeteri kadar O6nem verilmemistir.

2001°den sonra kurulan otellerin biiyiik bir cogunlugunun tiim analizleri yapmasi, kriz



doneminden sonra otellerin kurulus yeri sec¢imi karar1 verirken daha dikkatli

davrandiginin bir gostergesidir.

Tablo 3.6. Otellerin faaliyete gecis yillariyla, kurulus asamasinda

yaptiklar: talep tahmin yontemleri arasindaki iliski

Talep tahmin yontemleri
Yoneticilerin | Gegmis
ve satis doluluk
personelinin | oranlarim
anket fikrini alma | kullanma | higbiri
2001 ve Oncesi n 5 35 19 3
6,1 427 23,2 3,7
%
2001 den sonrasi n 0 1 7 2
% 0 13,4 8,5 2.4
Toplam ) 5 46 26 5
% 6,1 56,1 31,7 6,1

Tablo 3.6 yeni ve eski kurulmus oteller ile kurulus asamasinda yapilan talep
tahmin yOntemleri arasindaki iligkiyi ortaya koymaktadir. Veriler 2001 ve oncesi
otellerin %56.45’inin, 2001°den sonra kurulan otellerin %55'nin, talep tahmini
yaparken, yoneticilerin ve satig personelinin fikrini alarak yaptiklarin1 gostermektedir.
Bu sonuglara dayanarak, eski ve yeni kurulan otellerin her ikisi de kurulug agsamasinda
talep tahmini yaparken sayisal yontemlerle degil de sezgisel olarak tahmin yaptiklarini

gostermektedir.



Tablo 3.7. Kurulus asamasinda yapilan analizlerle ilgili oranlar

Gecerlilik | Kiimiilatif
N % % %

Ekonomik 30 36,6 36,6 36,6
analiz

Higbiri 28 34,1 34,1 70,7
Hepsi 15 18,3 18,3 89
Mali analiz 7 8,5 8,5 97,5
Tek{lik 2 2,4 24 100
analiz

Toplam 82 100,0 100,0

Otellerin kurulus esnasinda yaptigi analizlere baktigimizda otellerin  %36.6’s1
sadece ekonomik analiz yapmistir. Otellerin %34’ ise kurulug esnasinda hicbir analiz
yapmamistir. Bu sonuca gore, otellerin sadece ekonomik analiz sonuglarina dayanarak
diger analizleri yapmadan kurulus yeri secimi kararmni verdigi sdylenebilir. Otellerin
%341 kurulus esnasinda, herhangi bir analiz yapmadan kurulus yeri se¢cim kararini
saglam gostergelere dayandirmadan verdigini gOstermektedir. Otellerin sadece
9%18.3’niin tlim analizleri yapmasi, otelcilik sektoriinde genel anlamda halen fizibilite

analizlerine yeterli nemin verilmedigini ortaya koymaktadir.

Tablo 3.8. Otellerin tiirii ile yaptiklar: analizler arasindaki iliski

ANALIZLER
Ekonomik | Teknik | Mali
TURU analiz analiz | analiz | hepsi  hicbiri
. N 17 1 2 7 9

Resortoteli o177 12 |24 (85 |11
Kent oteli N 11 1 3 6 19

% 13,4 1,2 3,7 7,3 23,2
Termal otel N 1 0 2 1 0

% 1,2 0 2,4 1,2 0
Diger N 1 0 0 1 0

% 1,2 0 0 1,2 0

% 36,6 2,4 8,5 18,3 |34,1




Otel tiirleri ile kurulus esnasinda yaptiklar1 analizleri gosteren Tablo 3.8’e
baktigimizda, resort otellerin %47.2’sinin, kent otellerinin %27.5 nin sadece ekonomik
analiz yaptiklari, kent otellerinin %47.5’nin ise hicbir analiz yapmadiklarn
goriilmektedir. Bu sonuca dayanarak resort tiirii otellerin fizibilite analizlerine daha
fazla 6nem verdigi soylenebilir. Genel anlamda bir degerlendirme yapildiginda otellerin

% 65.9’u fizibilite analizlerinde herhangi birini mutlak yaptig1 goriilmektedir.

Tablo 3.9. Otellerin yildiz sayilari ile kurulus esnasinda yaptiklar: analizlerin

arasindaki iliski

ANALIZLER
o Ekonomik | Teknik | Mali
TURU analiz analiz | analiz | hepsi | hicbiri
N 0 0 0 1 5
1 yildizlh % 0 0 0 5 61
2 yildizh N 5 0 5 3 15
% 6,1 0 6,1 3,7 18,3
3 yildizlh N 14 1 2 2 7
% 17,1 1,2 2,4 2,4 8,5
4 yildizli N 10 0 0 4 1
% 12,2 0 0 4,9 1,2
5 yildizlh N 1 1 0 5 0
% 1,2 1,2 0 6,1 0

Otel biiyiikliikleri ile kurulug esnasinda yaptiklar analizlerin bulundugu Tablo 3.9
incelendiginde, 1 yildizli otellerin yaklasik % 85’1 ile 2 yildizli otellerin yaklasik %
50’sinin kurulus esnasinda herhangi bir analiz yapmadiklan goriilmektedir. 3 yildizh
otellerin %53.8’1 ve 4 yildizli otellerin % 66.6’s1 kurulus esnasinda sadece ekonomik
analiz yapmistir. 5 yildizli otellerin % 71.2°si kurulus esnasinda tiim analizleri

yapmustir.

Bu verilere dayanarak otellerin yildizlar1 arttikca kurulus yeri se¢imindeki
fizibilite analizlerine verdikleri onem artmaktadir denilebilir. 1 ve 2 yildizli oteller
fizibilite analizlerine 6nen vermezken, 3 yildizli, 4 yildizli ve 6zelikle 5 yildizli oteller

gerekli 6nemi vermektedir.



Tablo 3.10. Kurulus yeri secim yontemleri ile ilgili oranlar

Gecerlilik
N % % Kiimiilatif %

Yatirimin karliligt 51 62,2 62,2 62,2
Karlilik yontemi 20 24.4 24 4 86,6
Diger 7 8,5 8,5 95,1
Agirlik merkezi 2 2,4 2,4 97,5
Puanlama yontemi 2 2,4 2,4 100
Toplam 82 100,0 100,0

Otellerin % 62.2°si kurulus yeri secerken kurulus yeri se¢imi yontemlerinden
‘yatirimin karliligr’ yontemini % 24.4’1 ise ‘karlilik yontemini’ kullanmistir. Bu sonuca
gore otellerin kurulus esnasinda diger yontemlere gore daha az kantitatif, daha basit ve
hizl1 hesaplanan yontemleri kullandig1 goriilmektedir. Yapacaklar1 yatirimlarin, sadece
geri doniis siirecine bakarak alternatif kurulus yerlerinden birini se¢gmektedirler. Basa

bas analizi, dogrusal programlama vb. gibi diger yontemler tercih edilmemektedir.

Tablo 3.11. Otellerin tiirleri ile kurulus yeri secim yontemleri arasindaki

iliski
YONTEMLER
Yatirimin Agirlik
o karliligt | Karlilik | merkezi
TURU yontemi | yontemi | yontemi | Puanlama | Diger
. N |25 11 0 0 0
Resort oteli % 1305 34 0 0 0
Kent oteli N |20 9 2 2 7
% |24,4 11 2,4 2,4 8,5
Termal otel N |4 0 0 0 0
% |49 0 0 0 0
Diger N |2 0 0 0 0
% |24 0 0 0 0
Toplam N |51 20 2 2 7
% |62,2 24,4 2,4 2,4 8,5

Resort otellerin % 65.4’ii ile kent otellerinin % 50’si kurulus esnasinda yatirim
karliligi yontemini kullanmistir. Ayn1 zamanda resort otellerin %33.5’1 ve kent

otellerinin %?22’si karlilik yontemini uygulamistir. Bu sonuglar hem resort otellerin hem



de kent tiirii otellerin ¢ogunun kurulus esnasinda yatinm karliligi y6ntemini

uyguladigin1 gostermektedir.

Tablo 3.12. Otellerin yildiz sayillar1 ile kurulus yeri secim yontemleri

arasindaki iliski

YONTEMLER
Yatirimin Agirlik
o karliligr | Karlilik | merkezi
TURU yontemi | yontemi | yontemi | Puanlama | Diger
1 yildizli A 0 0 0 4
% |24 0 0 0 4,9
2 yildizh N |17 7 1 2 1
% |20,7 8,5 1,2 2,4 1,2
3 yildizh N |16 7 1 0 2
% |19,5 8,5 1,2 0 2.4
4 yildizlt N |9 6 0 0 0
% |11 7,3 0 0 0
5 yildizlh N |7 0 0 0 0
% 8.5 0 0 0 0

Kurulus esnasinda yapilan kurulus yeri se¢imi yontemleriyle yildizli oteller
arasindaki iligskiyi gosteren Tablo 3.12’ye bakildiginda, 5 yildizli otellerin hepsi yatirim
karliligi yontemini, 4 yildizli otellerin % 60’1, 3yildizli otellerin %61’1, 2 yildizli
otellerin %63.7’si ve 1 yildizli otellerin %33.3’li bu yontemi uygulamistir. Otellerin
sahip olduklart yildizlara bakilmaksizin, tim oteller yatinmin karlilign yontemini

secmektedirler.



Tablo 3.13 Cografi bolgenin secimini etkileyen oncelikli kurulus yeri

faktorlerinin oram

1. oncelik 2. oncelik 3. Oncelik

n Y% n % n %
Turistik Cekicilik 36| 43,9 271 32,9 2 2.4
Cografi Konum 12| 14,6 0 0 29[ 35,4
Pazar Kosullari 12| 14,6 8 9.8 0 0
Iklim 6 7,3 341 41,5 2 2,4
Arazinin Miras olmasi 6 7,3 0 0 0 0
Hemserilik 4 4,9 0 0 0 0
Sosyo - Ekonomik Durum 3 3,7 0 0 26| 31,7
Toplumsal Cevre 1 1,2 13| 15,9 5 6,1
Hammadde 2 2.4 0 0 12| 14,6
Yan sanayi kuruluglar 0 0 0 0 6 7,3
Toplam 82| 100 82| 100 82| 100

Kurulus bolgesi olarak bu cografi bolgeyi se¢cmelerini etkileyen faktorlerin ilk
oncelik sirasin1 gosteren Tablo 3.13 incelendiginde, ilk Onceligi % 43.9 ile turistik
cekicilikler (dogal, tarihi, kiiltiirel) almaktadir. Bu sonug, bir bolgenin kurulus yeri
secilip secilmemekte turistik cekiciliklerin diger faktorlerden daha iistiin oldugu ve otel

sahiplerinin oncelikle bolgenin sahip oldugu cekiciliklere baktigimi gostermektedir.

Ikinci onceligi ise %41.5 ile iklim kosullar1 olusturmaktadir. Secilen cografi
bolgenin sahip oldugu iklimsel 6zellikler, turistik ¢ekicilikten sonra otel sahiplerinin

ikinci sirada onemsedikleri faktordiir.

Bu sonug, bolgenin mevsimsel ozellikleri, yagis durumlari, yaz sezonunu
uzunlugu, sicaklik dereceleri vb. dzelliklerinin bolge se¢iminde bir kriter oldugu sonucu

cikarilmaktadir.

Cografi bolge seciminde iigiincii onceligi % 35.4 ile bolgenin cografi konumu
almaktadir. Kurulus yerinin cografi bolge icgerisindeki sahip oldugu, diger illerden

ayiran, il bazindaki sahip oldugu 6zellikler kurulus yeri se¢ciminde 6nem tagimaktadir.



Tablo 3.14 Arazi seciminde rol oynayan en 6nemli faktor ile ilgili oranlar

Gecerlilik | Kiimiilatif
N % % %

Arazi Sahipliginde Olma 32 39,0 39,0 39,0
Goriinebilirlik 16 19,5 19,5 58,5
Genisleme Olanagi 11 13,4 13,4 71,9
Toplumsal Yap1 6 7,3 7,3 79,2
Kent igcinde Olmasi 6 7,3 7,3 86,5
Ulasilabilirlilik 3 3,7 3,7 90,2
Satin Alma Maliyeti 3 3,7 3,7 93,9
Enerji Ve Su 3 3,7 3,7 97,6
DepremBolgesinde Olma 2 2.4 2.4 100
Toplam 82 100,0 100,0

Tablo 3.14 arazi se¢iminde rol oynayan en onemli faktor %39 ile arazi
sahipliklerinde oldugunu gostermektedir. Arazinin sahipliklerinden sonra % 19.5 ile
miisteri tarafindan goriilebilirligi gelmektedir. Bu sonuca dayali olarak, kurulus yeri
secimi yapilirken arazi seciminde diger faktorlerin pek onemsenmedigi arazi segcim

kriterlerinin iyi bir sekilde analiz edilmedigi goriilmektedir.



Tablo 3.15. Kurulus yeri seciminde oncelikli Kkriterle ilgili verilerin

oranlari

1. dncelik 2. dncelik 3. oncelik

N % n % n %
Yeterli Talep 32| 39,0 21 24 17| 20,7
Isgiicii 14| 17,1 25| 30,5 0 0
Tegvikler 12| 14,6 0 0 0 0
Turistik Cekicilik 6 7.3 31| 37.8 18] 22,0
Hammadde 51 6.1 1 1.2 0 0
Karlilik Beklentileri 5 6,1 5 6.1 43 52,4
Ulagim 41 49 6| 7.3 31 37
Diger 31 3.7 0 0 0 0
Rakipler 1 1,2 12| 14,6 1 1,2
Toplam 82| 100 82| 100 82| 100

Kurulug yeri seciminde genel olarak en 6nemli faktorlerin hangileri oldugunu
ortaya koyan Tablo 3.15 incelendiginde en yiiksek oneme sahip olan faktér %39 ile
yeterli talebin olmasidir. Sonugta otel sahiplerinin kurulus yeri secerken aradiklar1 en
Oonemli faktoriin bolgenin isletmenin varligini siirdiirebilecegi kar getirebilecek bir

diizeyde talebe sahip olmas1 gostermektedir.

Tablo 3.15°de kurulus yeri se¢iminde ikinci yiiksek 6neme sahip faktor % 37.8 ile
turistik cekicilige sahip olmadir. Otel sahipleri yeterli talepten sonra bolgenin sahip
oldugu turistik cekiciliklere bakmaktadir. Kurulus yerinin sahip oldugu yeterli talep
olusturabilecek dogal, tarihi, kiiltiirel degerler kurulus yeri seciminde Onem

tasimaktadir.



Kurulus yeri se¢iminde tigiincii 6neme sahip faktor, %52.4 ile otel sahiplerinin
gelecekle ilgili karlilik beklentileridir. Kurulug yerinin sahip oldugu yeterli talebin ve
turistik cekiciliklerin yaninda, bu 6zelliklerin gelecekteki meydana gelebilecek iyi ya da
kotii yondeki, isletmenin karlarini etkileyebilecek degisimler de kurulus yeri se¢ciminde

onemli bir kriterdir.

Tablo 3.16. Kurulus yeri seciminde isgiicii acisindan en onemli faktor ile ilgili

oranlar
n % Gecerlilik % | Kiimiilatif %
Verimliligi 57 69,5 69,5 69,5
Maliyeti 12 14,6 14,6 84,1
Niteligi 10 12,2 12,2 96,3
Bulunabilirligi | 3 3,7 3,7 100
Toplam 82 100,0 100,0

Otel sahipleri kurulus yeri secerken is giicii faktorlerini de goz Oniinde
bulundurmaktadir. Tablo 3.16 bu faktorlerin en dnemlilerinin % 69.5 ile is giiciiniin
verimligi oldugunu gostermektedir. Otel sahipleri istihdam ettirdikleri personelin
gosterdikleri verimlige diger faktorlerden daha fazla 6nem vermektedir. Verimlilikten
sonra ikinci sirayr %14.6 ise bu isletmeye yiikledigi maliyetler almaktadir. Otel
sahipleri personelin isletmeye getirdigi maliyetinden Once ortaya koydugu verimlige
bakmaktadir.

Tablo 3.17 Otellerin yildiz sayilari ile is giicii faktorleri arasindaki iliski

FAKTORLER
o Isgiiciiniin Isgiiciiniin | Isgiiciiniin | Isgiiciiniin
TURU bulunabilirliligi | Niteligi Maliyeti | verimliligi
N|O 1 0 5
1 yildizlh A 3 0 61
2yilldizh [N |1 6 1 20
% | 1,2 7,3 1,2 24,4
3yildizli [N | o 3 4 19
% | 0 3,7 4,9 23,2
4yildizh [N | 1 0 4 10
% | 1,2 0 4,9 12,2
Syildizh [N | 1 0 3 3
% | 1,2 0 3,7 3,7




Tablo 3.17°de yildizli otellerle is giicti faktorlerinin iliskisi ortaya konulmustur.
Bu sonuglara, 5 yildizli oteller is giictiniin maliyetiyle verimliliginin 6nem derecesini
birbiriyle esit tutmaktadir. Bunun nedeni 5 yildizli otellerin diger diisiik yildizl otellere
gore daha fazla personel istihdam etmesine dayanmaktadir. 4 yildizli otellerin %
66.6’s1, 3yildizli otellerin %73.07’si ve 2 yildizli otellerin %71,4’1i, 1 yildizli otellerin

% 83.3’1i i giiciiniin verimliligine onem vermektedir.
Ozellikle diisiik yildizli oteller is giiciiniin verimliligine maliyetinden ve diger
faktorlerden daha fazla 6nem vermektedir. Bu tip oteller az is giiciiyle ¢ok is yapma

stratejisini ilke edinmislerdir. Bu nedenle verimlilige daha fazla 6nem vermektedirler.

Tablo 3.18 Devletin uyguladig: politikalarla ilgili oranlar

Kesinlikle Katiliyorum | Fikrim Katilmiyorum |Kesinlikle
Katiliyorum yok katilmiyorum
n % n %0 n % n % n Yo

a)_ Saglanan Tesvikler 54,87 11 13,41 7 8,53 19 23,17

Onemlidir 4

b)- Vergi ve Har(;‘]a_ra 51 62,19 14 17,07 17 20,7

Etkisi Onemlidir

¢)- Altyap1 Tesislerine | 47 57.3 21 256 |11 134 3 3,7

Etkisi Onemlidir

q)_ Arsa Tahsisine Etkisi | 24 29,3 35 42,7 22 26,8 |1 1,2

Onemlidir

e)_ Uygu]adlgl Yatirim 43 52,4 32 39 6 73 1 1,2

Indirimi Onemlidir

f)- Sosyo-Kiiltiirel 26 31,7 23 28 30 366 |3 37

Gelisimin saglanmasina

etkisi Onemlidir

g)- Giimriik indirim 30 36,6 31 378 14 171 7 8,5

veya Muafiyeti

Onemlidir

h)- Toplumun Clkarlm 42 51,2 24 29,3 8 9.8 8 9,8

Saglamaya Olan Etkisi

Onemlidir

1)- Cevre Bozulmasini 20 244 27 329 27 1329 |8 9.8

Engellemeye Olan Etkisi

Onemlidir




Otel sahiplerinin, devletin uyguladigi politikalarin  etkisi hakkindaki
goriiglerinin oranlar1 Tablo 3.18 de verilmistir. Otel sahipleri ve yoneticileri, saglanan
tesvikler 6nemlidir goriisiine % 54,87 oraninda , vergi ve harglara olan etkisi 6nemlidir
% 62,19 oraninda,

oraninda, arsa tahsisine etkisi onemlidir goriisiine %29,36 oraninda, uyguladigi yatirim

goriigiine altyapi tesislerine etkisi Onemlidir goriisiine %57,3
indirimi 6nemlidir goriisiine %52,4 oraninda, sosyo kiiltiirel gelisime etkisi onemlidir
goriisiine 31,7 oraninda, glimriik indirimi ve muafiyetine etkisi onemlidir goriisiine %
36,6 oraninda, toplumun ¢ikarini saglamaya etkisi onemlidir goriisiine % 51,2 oraninda,
cevre bozulmasimi engellemeye olan etkisi onemlidir goriisiine % 24,4 oraninda

kesinlikle katilmaktadir.

Bu sonuglara dayali olarak, otel sahipleri devletin turizm ile ilgili, turizmi
gelistirmek adina yaptig1 politikalarinin 6nemli olduguna katilmaktadir. Otel sahipleri,
devletin yaptig1 turizm tesvik yasalarinin, vergi ve har¢larda yaptigi indirimlerin, altyap1
tesislerini gelistirmesinin, arsa tahsisinde sagladiklar1 kolayliklarin, toplumun ve

igletmelerin ¢ikarlarimi korumasinin 6nemli olduguna cogunlukla katilmaktadir

Tablo 3.19. Kurulus asamasinda yapilan talep tahmin yontemleri ile ilgili

oranlar
Gecerlilik | Kiimiilatif
n % % %

Yoneticilerin ve satig

46 56,1 56,1 56,1
personelinin fikirlerini alma
Geg¢mis  Doluluk  Oranlarini

26 31,7 31,7 87,8
kullanma
Higbiri 5 6,1 6,1 93,9
Anket 5 6,1 6,1 100
Toplam 82| 100,0 100,0

Otel sahiplerini kurulus asamasinda yaptiklar1 talep tahmin yontemlerinin
oranlar1 Tablo 3.19’da verilmistir. Bu verilere gore, isletmeler kurulug asamasinda,
talep tahmini yaparken en ¢ok (%56,1) yoneticilerin ve satis personelinin fikrini alarak

yaptiklari ortaya ¢cikmustir. Ikinci sirada ise (%31,7), talep tahminini gegmisteki doluluk



oranlarin1 kullanarak yapmak gelmektedir. Bu sonugla isletmelerin talep tahmini
yaparken, genelde sayisal yontemlerle degil de sezgisel olarak tahmin yaptiklarini

gostermektedir.

Regresyon, trend, delphi gibi sayisal agirlikli yontemler talep tahmininde tercih

edilmemektedir.

Tablo 3.20 Otellerin yildiz sayilariyla, kurulus esnasinda yapilan talep

tahmin yontemleri arasindaki iliski

FAKTORLER

Yoneticilerin | Ge¢cmis

ve satig doluluk
o personelinin | oranlarini
TURU Anket fikrini alma | kullanma | Hicbiri
1 N|O 5 1 0
ydizi % [0 6,1 1,2 0
2 N |1 19 4 4
yidizlh | %]1,2 232 4,9 4,9
3 N |4 11 11 0
yldize P17 134 34 |0
4 N|O 5 10 0
ydizli {%]0 6,1 12,2 0
5 N]O 6 0 1
yildizlh | % |0 7.3 0 1,2

Tablo 3.20 de otelleri yildiz sayilariyla, talep tahmin yontemleri arasindaki iliski
ortaya konulmustur. Bu verilere gore, 5 yildizli otellerin % 85,71’i yoneticilerin
fikirlerini alma, 4 yildizh otellerin % 66,6’s1 ge¢misteki doluluk oranlarini kullanma, 2
yildizli otellerin % 67,85°1 yoneticilerin fikirlerini alma, 1 yildizli otellerin % 83,33’
yoneticilerin fikirlerini alma yOntemlerini kullanmiglardir. 3 yildizli otellerin,
yoneticilerin fikirlerini alma ve ge¢misteki doluluk oranlarini kullanma yiizdeleri (%
42,30) birbirine esittir. Bu sonuglara gore isletmelerin yildiz sayilarim gézetmeksizin
timiiniin genelde yoneticilerin fikirlerini alma ve gecmisteki doluluk oranlarini

kullanarak talep tahminin yaptig1 s6ylenebilir.



Tablo 3.21. Kurulus asamasina fiyat1 belirleme ile ilgili oranlar

n % Gecerlilik % | Kiimiilatif %
Maliyete Dayal1
37 45,1 45,1 45,1
fiyatlama
Talebe Dayal1
24 29,3 29,3 74,4
fiyatlama
Rekabete Dayal1
18 22,0 22,0 96,4
fiyatlama
Hedeflenen Kara
3 3,7 3,6 100
dayal fiyatlama
Toplam 82 100,0 100,0

Tablo 3.21’de kurulus asamasinda fiyati belirlerken kullanilan yontemlerin
frekans dagilimlan verilmistir. Bu sonuglara gore otellerin % 45,1°1 maliyete dayal
fiyatlandirma yaparken, %25°3’ii talebe dayali fiyatlar yapmaktadir. Oteller genellikle
maliyete dayali fiyat belirlerken, pazar kosullari, talep, kisilerin gelir diizeyi vb.
kriterlere bakmadan sadece maliyetlerine dayali olarak fiyatlar1 belirlediklerini ortaya
koymaktadir. Otellerin % 29,3’ii doluluk oranlarina gore (yiiksek-diisilk sezon)
fiyatlarin1 belirlemektedirler.

Tablo 3.22. Otellerin yildiz sayilar1 ile fiyat belirleme yontemleri

arasindaki iliski

YONTEMLER
Hedeflene
Rekabete Maliyete | Talebe kara
o dayali dayal1 dayal1 dayali
TURU fiyatlama fiyatlama | fiyatlama | fiyatlama
N|]O 1 4 1
1 yildizl AN 2 79 2
2yidizhh [N |5 17 6 0
% | 6,1 20,7 7,3 0
3yildizh [N | 8 10 7 1
% | 9,8 12,2 8,5 1,2
4 yildizh [N | 2 8 5 0
% | 2,4 9,8 6,1 0
Syildizh [N | 3 1 2 1
% | 3,7 1,2 2,4 1,2




Otellerin yildiz sayilariyla fiyat belirleme yontemleri arasindaki iliskiyi
gosteren Tablo 3.22’ye bakildiginda, 5 yildizli otellerin % 42,851 rekabete dayali, 4
yildizli otellerin % 53,33’iiniin, 3 yildizli otellerin % 38,46’sinin, 2 yildizh otellerin %
60,7’sinin maliyete dayali, 1 yildizli otellerin %66,6’sinin talebe dayali fiyatlama
yaptig1 goriilmektedir.

Bu tablolara gore, fiyatlama yontemlerinin isletme ici ve dis1 faktorlere gore
fiyatlama diye ikiye ayirdigimizda otellerin % 51,3’iiniin dis faktorlere gore (rekabet-
talep), % 48,7’sinin i¢ faktorlere gore (maliyet-hedeflenen kar) fiyatim belirledigi

goriilebilir.



SONUC VE ONERILER

Isletmeler icin kurulus yeri, isletmenin amaclarimi en iyi sekilde
gerceklestirebilecek, isletme giderlerini en diisiik diizeyde tutabilecek ve gelirlerini en

yiiksek diizeye ¢ikarabilecek yani en yiiksek kar1 saglayacak yerdir.

Gerek konaklama isletmeleri gerekse diger isletmeler igin verilecek kurulus
yeri karari, isletmenin basarisini onemli olgiide etkileyecektir. Ozellikle konaklama
igletmelerinin ingaat maliyetlerinin yiiksek olmasi, kurulus yeri kararin1 daha da 6nemli
bir hale getirmektedir. Aym zamanda kurulus yeri karan verirken, kurulus yeri
faktorlerinin fazlaligi ve bunlarin niteliklerinin farkliliklari, bu faktorlerin iyi bir sekilde

analizini gerektirmektedir.

Turizm talebinin esnek olmasi, gelisen ve degisen teknoloji, mikro ve makro
diizeyde meydana gelen ekonomik degisimler, kurulus asamasinda fizibilite

analizlerinin daha iyi bir sekilde yapilmasini zorunlu kilmaktadir.

Yapilan arastirma neticesinde asagidaki sonuglar ortaya ¢ikmustir.

e 2001 yilinda yasanan ekonomik krizden sonra, otel isletmeleri fizibilite

analizlerine daha fazla 6nem vermeye baglamistir.

Yasanan ekonomik kriz neticesinde bir ¢ok otel isletmesinin varligi tehlikeye
girmis ve bir ¢cok yatinm basarisizlikla sonu¢lanmistir. Bu siirecten sonra, otel
igletmeleri herhangi bir ekonomik krizden etkilenmemek, krizi basariyla atlatabilmek ve
hayati varligim1 devam ettirebilmek i¢in fizibilite analizlerine gerekli onemi vermeye
baslamistir. Yapilacak fizibilite analizleri, otel isletmelerinin gelecegi i¢in bir ongorii
saglayabilecek, yapilacak yatirimin basarili olabilmesi i¢in gerekli tedbirlerin alinmasini

saglayacaktir.

e Otel isletmelerinin ¢cogu kurulus asamasinda fizibilite analizlerinden sadece

ekonomik analiz yapmaktadir.



Yatirim asamasinda yapilan ekonomik, teknik ve mali analizler bir biitiinliik
arz etmektedir. Her bir analiz neticesinde elde edilen verilere gore yatinm karari
verilmektedir. Konaklama isletmelerinin sadece ekonomik analiz sonuglarina gore
hareket ederek, mali ve teknik analizler yapmadan, yatinm karari vermesi yatirimin
basarisin1 olumsuz yonde etkileyecektir. Bu {i¢ analizin hepsini yapan otel isletmelerinin
sayis1 azdir. Bu sonug, halen fizibilite analizlerine yeteri kadar 6nem verilmediginin bir

gostergesidir.

e Resort tiirii oteller fizibilite analizlerine, diger otel tiirlerine gore daha fazla

Onem vermektedir.

Resort otellerinin kendine 6zgii 6zelliklerinde dolay1 ( genelde sezonluk olma,
hedef kitle farkliligi, kurulus yeri...) diger otel tiirlerine gore fizibilite analizlerine
gerekli onemi verdigi goriilmektedir. Resort otellerinin genelde yaz sezonunda yogun
olmalari, diger donemlerde kapanmalar1 ya da ¢ok az bir doluluk oramiyla ¢alismalari,
diger otel tiirlerine gore kurulus yeri karar1 verirken daha fazla 6zen gostermelerini

gerekli kilmaktadir.

e Otellerin yildiz sayilarnn arttikca fizibilite analizlerine verdikleri Onemde

artmaktadir.

Genellikle 4 ve 5 yildizli otellerin yatirim asamasinda 1, 2 ve 3 yildizli otellere
gore daha c¢ok fizibilite analizleri yaptiklar1 goriilmektedir. Bunun nedeni; bu tiir
otellerin sermayelerinin, kapasitelerinin, tim maliyet kalemlerinin vb. daha yiiksek

olmasindan kaynaklanmaktadir

e Otel isletmeleri kurulus yeri secerken “yatinmin karliligi yontemi’ni”

kullanmaktadirlar.

Konaklama isletmeleri kurulug yeri karar1 verirken kendi niteliklerine uygun
kurulus yeri se¢cim yontemini uygulamalidir. Bu yontemlerden birini ve bir kagini

uyguladiktan sonra kurulus yeri karar1 verilmelidir. Otellerin yi1ldiz sayilar ve tiirleri ne



olursa olsun genelde yatirimin karliligi yontemini tercih etmektedirler. Konaklama
igletmeleri, kurulus yeri alternatiflerini, ayrintili gelir — gider ve toplam yatirim maliyeti
hesaplarini yaparak, yatirim getirisinin en yiiksek oldugu bolgeyi secmektedirler. Ancak
piyasanin istikrarsizlii durumunda dogru bir gelir gider analizi yapmak, konaklama

igletmeleri i¢in oldukca gii¢ olabilmektedir.

e Otel isletmeleri bir bolgeyi kurulus yeri olarak secerken Oncelikle o bdlgenin

sahip oldugu turistik cekiciliklere bakmaktadir.

Bolgenin sahip oldugu, yeterli talep yaratabilecek, tarihi, kiiltiirel, dogal,
arkeolojik degerler, bir bolgenin kurulug yeri olabilmesi icin gerekli olan faktorlerin
basinda gelmektedir. Bu faktorlerin disindaki diger onemli faktorlerde; bolgenin

iklimsel ozellikleri ve diger bolgelerden ayiran cografi konumudur.

e Otel isletmeleri kurulus bolgesinde arazi secimi yaparken, arazi sahipliginin

kendilerinde olmasim yeterli gormektedir.

Bu sonug otel isletmelerinin arazi se¢imine gerekli énemi vermediklerini
gostermektedir. Bunun nedeni; arazinin miilkiyetinin otel sahiplerinde olmasindan
kaynaklanmaktadir. Miilkiyetin sahipliklerinde olmasi, diger faktorlerin 6nemini ya da
analiz edilmesini ikinci plana itmektedir. Bu faktoriin disinda bir degerlendirme
yapildiginda, otel sahipleri, arazi seciminde arazinin goriinebilirliligine ve genisleme
olanagina énem vermektedir. Arsalarin sahipliklerinde olmasi isletmeler i¢in biiyiik bir
Onem arz etmektedir. Bunun nedeni; arsanin isletmeler i¢in 6nemli bir yatirim maliyeti
olmasidir. Bu nedenle bu maliyet kalemine 6nemli miktarda kaynak harcanir. Arazinin
satin alinmas1 isletmeye biiylik maliyetler yiikleyeceginden yatirimin karliligimi ve geri

doniisiinii olumsuz yonde etkileyebilecektir.

e Kurulus yeri secim faktorlerinden en 6nemlisi yeterli talebin olmasidir.

Otel sahiplerinin, bir yerlesim bolgesi secilirken, kurulus yeri faktorleri

acisindan aradiklart en 6nemli Ozellik; mahalli bolgenin yeterli talebe sahip olmasidir.

Bolgenin isletmenin amagclarin1 gergeklestirebilecek, varligimi devam ettirebilecek



mevcut ve gelecekteki talep miktari, otel yoneticileri tarafindan aranan en Snemli
kriterdir. Yeterli talep olmasi kriterinden sonra gelen diger onemli kriterler bolgenin

sahip oldugu turistik ¢ekicilikler ve isletmenin gelecekle ilgili karlilik beklentileridir.

e Kurulus yeri seciminde isgiicii acgisindan en Onemli faktor isgiiciiniin

verimliligidir.

Otel sahipleri istihdam ettirecekleri isgiiciiniin verimliligini 6n planda
tutmaktadir. Isgiiciiniin isletmeye yiikledigi maliyet, bulunabilirliligi gibi faktorler daha
sonra gelmektedir. Ancak 5 yildizli oteller, isgiiciiniin verimliligi kadar isletmeye
yiikledigi maliyetleri de ayni oranda 6nemsemektedir. Bunun nedeni; diger otellere gore
biinyelerinde daha fazla personel istihdam ettirmelerinden kaynaklanmaktadir. Maliyet
kalemleri icerisinde eger isgiicii 6nemli bir yer tutuyorsa, isletme isgiicii maliyetinin
diisiik oldugu bolgeyi se¢melidir. Isgiicii verimliliginin yiiksek olmasi isletmeye

yiikledigi maliyetinde azalmasina neden olabilecektir.

e Otel isletmeleri, devletin turizmi gelistirmek amaciyla, uyguladig: politikalarin

onemli oldugunu diisiinmektedirler.

Devletin tesvikler, vergi ve har¢lar, altyapi, arsa tahsisi, glimriik indirimi ve
yatirim indirimi, ¢cevre bozulmasini engellemesi konusunda yaptig: faaliyetleri turizmin

gelismesi i¢in 6nemli bulmaktadir.

e Otel sahipleri kurulus asamasinda talep tahmini yaparken yoneticilerin ve satig

personelinin fikirlerini alarak yapmaktadir.

Konaklama isletmeleri talep tahmini yaparken cogunlukla yoneticilerinin ve
satig personelinin fikirlerinden yararlanmaktadir. Diger bir degisle siibjektif kriterlere
dayali olarak talep tahmini yapmaktadirlar. Kantitatif yontemler talep tahmininde tercih
edilmemektedir. Ancak fikir alarak tahmin yapmak, sayisal yontemlerle desteklendigi

takdirde daha giivenilir sonuglar ortaya ¢ikarabilecektir.



e Otel sahipleri ve yoneticileri, kurulug asamasinda fiyatlarini belirlerken maliyete

dayali fiyatlama yontemini kullanmaktadirlar.

Her otel isletmesi kendi amaclan dogrultusunda herhangi bir fiyat belirleme
yontemini uygulayabilir. Otel isletmelerinin maliyete dayal fiyat belirleme politikasini
izlemesi, sadece kendi maliyetlerini baz alarak {izerine belirli bir kar marj1 koyarak,
diger fiyat belirleme faktorlerini géz oniinde bulundurmadan fiyatlarim belirlediklerini

gostermektedir.

Tiim bu sonuglar, otel sahiplerinin ya da y6neticilerinin kurulus yeri se¢imine
yeteri kadar onem vermedikleri, kurulus yeri faktorlerini ayrintili bir sekilde analiz
etmediklerini gostermektedir. Bu sekilde yapilacak bir yatirimin uzun déonemde basarili
olmasi oldukc¢a zordur. Bu nedenle, yatirim ve kurulus yeri karari verilitken tim
fizibilite analizlerinin birlikte yapilmasi, elde edilen sonuclarin iyi bir sekilde analiz

edilmesi gerekmektedir.



EK 1 : Anket Formu



EK .1

Sayin Katilimei
Bu calisma Anadolu Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Turizm Ve Otel

Isletmeciligi Anabilim Dalinda Yiiriitilmekte olan Yiiksek Lisans Tezi Icin
Yapilmaktadir. Bu calismadaki amac; Konaklama Isletmelerinin Kurulus Yeri
Secimine ne kadar onem verdiklerini ortaya cikarmaktir. Vereceginiz cevaplar

sadece bu amag i¢in kullanilacaktir ve tiim bilgiler gizli kalacaktir.

Hazirlayan: HASAN CINNIOGLU

1)- Oteliniz kac yildizh?

a)-5 Yildizlh () d)- 2 Yildizli ()
b)-4 Yildizli () e)- 1 Yildizlh ()
¢)- 3 Yildizi ()

2)- Oteliniz hangi yilda faaliyete gecmistir?

3)- isletmenizin tiirii asagidakilerden hangisidir?

a)- Resort otel d)- Termal otel

~ o~
~

b)- Kent oteli e)- Hem resort hem kent oteli

~ o~ o~
~ N~~~

c)- Kongre oteli f)- Diger (belirtiniz)...................

4)- Otelinizin kurulus asamasinda yaptigimiz analizleri belirtiniz?

a)- Ekonomik Analiz

b)- Teknik Analiz
¢)- Mali Analiz

) d)- Hepsi
) e)- Hicbiri
)

N~ o~
~ o~
~



5)- Otelinizin Kurulus yerini secerken kurulus yeri secim yontemlerinden

hangisini uyguladimz?

a)- Puanlama veya Faktor Karsilagtirma yontemi
b)- Yatirimin Karliligi Yontemi

c)- Basabas Analizi Yontemi

d)- Karlilik Yontemi

e)- Agirlik Merkezi Yontemi

f)- Dogrusal Programlama Y 6ntemi

g)- Puanlama Yontemi

h)- Hicbiri

1)- Diger (belirtiniz)...............

e e e e e e
~ O~

6)- Kurulus bélgesi olarak bu cografi bolgeyi secmenizi etkileyen faktorler
hangileridir? (6nem sirasina gore ilk 3 6zelligi isaretleyiniz) (1 en yiiksek 6neme
sahip).

a)- Iklim Kosullari

b)- Turistik Cekicilikler (dogal, tarihi, kiiltiirel ...)
c¢)- Toplumsal Cevre

d)-Pazar Kosullari

e)- Sosyo-Ekonomik Geligmislik

f)- Yan Sanayi Kuruluslar

N~ N~ O~ ~ ~ ~

g)- Hammadde Kaynaklarinin Simdiki ve Gelecekteki Durumu

~—

h)-Cografi Konum
1)- Hemserilik

e N N N N N e e e e T

1)- Arazinin miras olmasi

j)- Diger (belirtiniz) ................



7)- Arazi seciminde rol oynayan en onemli faktorii isaretleyiniz.

a)- Kent Iginde ya da Disinda Olmasi
b)- Miisteri Tarafindan Goriinebilirligi
c)- Kolay Ulasilabilirlilik

d)- Genisleme Olanagi

e)- Arazinin Satin Alinmasinin Maliyeti

g)- Enerji ve Su Kaynaklar
h)- Toplumsal Yap: ve Davranislar

1)- Arazinin Sahipliginizde Olmasi

~— O ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~

(
(
(
(
(
f)- Arazi Zemininin veya Topragin Uygunlugu (
(
(
(
(

1)- Arazinin Deprem Bolgesinde Bulunmamasi

J)- Diger (belirtiniz)..............

8)- Otelinizin Kurulus yeri seciminde 6nemli olan Kkriterler nelerdi? (6nem
sirasina gore ilk 3 ozelligi isaretleyiniz) (1 en yiiksek 6neme sahip)

a)- Isgiicii

b)- Turistik Cekicilige Sahip Olma

¢)- Rakiplerin Durumu

d)- Yeterli Talebin Olmasi

e)- Ulagim Olanaklarinin Yeterliligi

f)- Altyap1 Olanaklari

g)- Hammadde

h)- Devletin Uyguladig1 Tesvik ve Sinirlamalar
1)- Gelecekle Ilgili Karlilik Beklentileri

i)- Diger (belirtiniz) ................

N e e e e e e s
~ N~

9)- Otelinizin Kurulus yeri seciminde isgiicii acisindan en onemli faktor
hangisidir?

a)- Isgiictiniin Bulunabilirliligi
b)- Isgiiciiniin Niteligi

¢)- Isgiiciiniin Maliyeti

~ A~~~
~ N~ N~

d)- Isgiiciiniin Verimliligi

e)- Diger (belirtiniz)................



10)- Yer seciminde, Devletin 06zendirici ve caydirici politikalarimin etkisi

hakkindaki goriislerinizi belirtiniz.

Kesinlikle Katihyorum | Fikrim |Katilmiyorum | Kesinlikle

Katiliyorum yok katilmiyorum

a)- Saglanan Tegvikler
Onemlidir

b)- Vergi ve Harclara
Etkisi Onemlidir

¢)- Altyap: Tesislerine
Etkisi Onemlidir

d)- Arsa Tahsisine Etkisi
Onemlidir

e)- Uyguladig1 Yatirim
Indirimi Onemlidir

f)- Sosyo-Kiiltiirel
Geligimin saglanmasina
etkisi Onemlidir

2)- Giimriik Indirim veya
Muafiyeti Onemlidir

h)- Toplumun Cikarini
Saglamaya Olan Etkisi
Onemlidir

1)- Cevre Bozulmasim
Engellemeye Olan Etkisi
Onemlidir

11)- Kurulus Asamasinda hangi talep tahmin yontemlerini kullandimz?

a)- Regresyon Analizi

b)- Anket Yontemi

¢)- Trend Analizi

d)- Delphi

e)- Yoneticiler ve Satis Personelinin Fikrini Alma
f)- Higbiri

g)- Gecmisteki doluluk oranlarimi kullanma

e Y e N e N e
N~ O~ N~ ~ ~ ~

h)-Diger (belirtiniz)..................




12)- Kurulus Asamasinda fiyatimz belirlerken hangi yontem ya da
yontemlerden yararlandimz?

a)- Rekabete Dayali Fiyatlama

b)- Lideri izleme Fiyatlama

c)- Sezgisel Fiyatlama

d)- Maliyete Dayal1 Fiyatlama

e)- Talebe Dayali Fiyatlama

f)- Hedeflenen Kara Gore Fiyatlama

N~ O~ ~ ~ ~ ~

g)- Basabas Noktasina Gore Fiyatlama

e e e e e e

h)- Emsal Fiyatlama
1)- Diger (belirtiniz).....................
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