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1. BOLUM

Turizm

1.1. Turizmin Tanimi

GunUmuzde, milyonlarca insan gunlik hayatlarini devam ettirdikleri yerlerden gegici sureler igin baska
yerlere hareket etmektedirler. Bu yer degisimi esnasinda, ulasim olanaklarindan yararlaniimakta ve
varilan yerdeki konaklama birimleri kullaniimaktadir. Bu olay, XX. YiUzyila 6zgli modern bir olay olarak
gorilmesine karsin, yer degistirme insanlik tarihi kadar eskidir. insanlar ylzyillar boyunca gesitli neden

ve amaglarla bulunduklari yerin disindaki bagka bir cografi mekana hareket etmislerdir.

Dinamik bir yapiya sahip olan bu hareket, cesitli dillerde degisik kavramlarla ifade edilmektedir. Son
olarak, bu dinamik olaylarin gelisimi ve bir ¢ok terimin dogurdugu karisiklik sonucu, tim dikkatler tek bir
sbzcik Uzerine toplanmistir; bu sozcik turizmdir. Turizm kavrami Gzerinde 6zel, teknik bir cok tanim
yapilmakla birlikte ginimize degin kapsamli bir tanim yapilmamistir. Sorun turizmin 6znesinin insan
olmasindan ve sosyal, psikolojik, ekonomik, politik gibi degisik unsurlarin bir araya gelmesinden

kaynaklanmaktadir.

Turizm olayini veya kavramini belirlemek amaciyla yapilan c¢alismalar XIX. YlUzyilin sonlarina kadar
uzanmaktadir. Olaya degisik yonlerden deginen yazarlar, degisik turizm tanimlari yapmiglardir. Guyer-

feuler tarafindan 1905 yilinda ilk turizm tanimi ortaya atilmistir.

Buna gore “turizm, gittikge artan hava degdisimi ve dinlenme gereksinimleri, doga ve sanatla beslenen
g6z alici guzellikleri tanima istegine;dodanin insanlara mutluluk verdidi inancina dayanan ve 0Ozellikle
ticaret ve sanayinin gelismesi ve ulasim araclarinin kusursuz hale gelmelerinin bir sonucu olarak
uluslarin ve topluluklarin birbirleriyle daha ¢ok yakinlagsmasina olanak veren ‘modern’ ¢aga 6zgu bir

olay”dir.

Turizmin sadece ekonomik yonl Uzerindeki tartismalari baglatan kisi 1910 yilinda Avusturyali ekonomist
Hermann von Schullar olmustur. Yazar; “baska bir tlkeden, sehir veya bélgeden yabancilarin gelmesi ve
gecici sure kalmalariyla ortaya ¢ikan hareketin ekonomik yonina ilgilendiren faaliyetlerin timd” olarak

turizmi nitelendirmekte ve olayin sosyo-kultirel yoniinden s6z etmektedir.
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M. Meyer ise turizmi, “her insanin degisik derecelerde bulunan kagma ve uzaklasma isteklerinden ortaya

cikan psikolojik kaynakli yer degistirme faaliyeti” olarak tanimlamaktadir.

Uluslar arasi turizm so6zliglnde ise turizm; “zevk icin yapilan geziler ve seyahatleri yapmak icin
gerceklestirilen insan faaliyetlerinin timi” seklinde aciklamaktadir. Tim bu tanimlardan sonra. “turizm”
terimi 1980’li yillarda AIEST (Uluslar arasi Bilimsel Turizm Uzmanlari Birligi) tarafindan yeniden

dizenlenmistir. Bu dizenlemede turizm;

“insanlarin devamli ikamet ettikleri, calistiklari ve her zamanki olagan ihtiyacglarini karsiladiklar yerlerin
disina seyahatleri ve buralardaki, genellikle turizm isletmelerinin Grettigi mal ve hizmetleri talep ederek,

gegcici konaklamalarindan dogan olaylar ve iligkiler butintdir.” Seklinde tanimlanmigtir.

Bu tanim esas alindiginda, kongre ve is seyahatleri, kisa slreli seyahatler, kirsal kesimden blyuk
sehirlere ydnelen her tirll seyahatler, sayfiye yerlerinde ikinci evlerdeki konaklamalar turizm olayi iginde

sayllmaktadir.

Turizm kavrami Uzerindeki tartismalar 6zellikle akademik cevrelerde uzun slredir yapila gelmektedir.
Bazi arastirmacilar, turizmi “endUstri” kabul ederken, bazilari da endustriden ¢ok “sistem” olarak kabul
etmektedirler. Turizm kavraminin bir ¢ok disiplin ve sektorle iligkisi bulunmaktadir. Turizm kavraminin tek
bir taniminin yapilamamasinin nedeni, farkh disiplinlerde c¢alisan arastirmacilarin turizmi kendi
disiplinlerine 6zgi niteliklerini dikkate alarak tanimlamalarindan kaynaklanmaktadir. Ornegin,
ekonomistler turizmi, bir “endustri” olarak goérlrken, pazarlamacilar “pazar’ olarak gérmekte, cevre
bilimciler turizmin cevresel etkileri (zerinde durmakta toplumbilimciler de turizmin insan davraniglari

yonlunu ana unsur olarak ele almaktadirlar.
1.2. Turizmin Cesitleri

Turizm c¢esitleri konusunda pek ¢ok kaynakta cogu zaman birbirlerinden farkl siniflandirmalarin yapildigi
gOrulmektedir. Bunun nedeni, turizmin c¢esitlerinin ¢ogu zaman birbirleri ile olan yakin ilgisi ve kendi
aralarinda kesin cizgilerle ayrilamamalaridir. Ancak biz burada turizmi katihm amaglarina goére

siniflandirdik.

insanlar ¢ok cesitli amaglarla turizm faaliyetlerine katilmaktadirlar. Ozellikle, son yillarda Tirkiye'de
Uzerinde ¢ok sik durulan “turizmin g¢esitlendiriimesi” kavrami, katilanlarin amaglarina gére turizm kriteri
ile yakindan ilgilidir. Canka, turizmin cesitlendirilmesi ile hedef kitledeki kisilerin farkli amaclarla turizme
katilmasi planlanmaktadir. Bu nedenle, bu kriterler gore olusturulacak turizm tirleri ayni zamanda

turizmin gesitlendiriimesi baglaminda gelistirilen turizm turleriyle de értusmektedir.
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1995 yilinda Turizm Bakanhdrnin konu ile ilgili yaptigi bir arastirma sonucunda Turkiye’de gelismesi
disunilen ve potansiyeli olan turizm cesitleri ile ilgili aciklamalara asagida ayrintili olarak yer

verilmektedir.
1.2.1. Deniz Turizmi

Turkiye'de talebin en fazla oldugu turizm tiriaddr. Burada kigilerin “deniz-kum —glnes” UcllisU olarak
deg@erlendirilen deniz ya da kiyi turizminden yararlanmasi s6z konusudur. Turkiye, deniz turizmi igin
gerekli olan; uzun kiyilar, temiz deniz, uydun kumsallar, dogal ve tarihi guzellikler yaninda, uygun iklim

kosullarina da sahip olmasi nedeniyle bu turizm tlriinde olduk¢a gelisme gdstermistir.

Pek c¢ok Ulkede oldugu gibi Turkiye'yi ziyaret eden turistlerin édnemli bir b&limU (yaklasik %60) deniz
turizmine ydnelik amaclarla seyahat etmektedir. Ancak, Turkiye’de deniz turizmi sadece kiyi ve
plajlardan vyararlanilarak gergeklestiriimekte, “deniz kiri” uygulamalarina yeterli dizeyde vyer
verilmemektedir. Bunun sonucu olarak da, deniz turizminden yaralanma 4-5 ay gibi kisa bir sire ile
sinirlandiriimakta ve yaz mevsiminde kiyllarda asiri yogunlagsma ile ortaya c¢ikan ciddi sorunlar

yasanmaktadir.

Tuarkiye'de deniz turizmi potansiyelinden yilin her mevsimi yararlanmak icin ‘Thalassotherapie’ adi verilen
deniz kirlerinin gelistiriimesi gerekmektedir. Thalassotherapie; deniz suyu, deniz havasi ve deniz
ikliminin insan saghgina sundugu olanaklarin tip bilimine uygun olarak degerlendirilen deniz kuriine
verilen isimdir. Deniz kirl uygulamalari igin, éncelikle 4 ve 5 yildizh oteller biinyesinde insa edilen kapali
ve aclk ylzme havuzlarinda isitilmis deniz suyu kullanilir. Bu tlr yerler, doktor denetimiyle, masaj,
beden egitimi, spor gibi degisik merkezlerde kaplica turizminde oldugu gibi hizmet verecek sekilde

didzenlenir.

Deniz turizmi ayni zamanda kurvaziyer turizmi konusunu da kapsamaktadir. Ginimuiz modern turizm
anlayigi iginde, kurvaziyer turizminin énemli bir yeri vardir. Havayollarinda yasanan rotarlar, yuksek
fiyatlar ve yolculuk glzergahini goérilememesi gibi dezavantajlar nedeniyle kurvaziyer seyahatleri
Ozellikle yash ve sosyo-ekonomik durumu yuksek Avrupali turistler tarafindan tercih edilen bir deniz
turizmi olmaktadir. Turkiye’nin Akdeniz, Ege ve Karadeniz kiyilari kurvaziyer turizmi icin son derece
elverigli (dogal, tarihi ve kultlrel degerler) kosullara sahiptir ve bu turizm tiriine de diger kiyi turizmi
turleri kadar 6nem verilmesi gerekmektedir.

Deniz turizmi iginde distnulen yat turizmi konusuna ilerleyen bélimlerde detayl olarak yer verildiginden

burada yer verilmeyecektir.

© WWW.MAXIMUMBILGI.COM



Arastirma Serisi No.31 Turizm Yatirimlari

1.2.2. Kongre Turizmi

Dinyada son yillarda gelismekte olan énemli turizm cgesitleri arasinda kongre turizmi de bulunmaktadir.
Her kongre bir turistik hareket nedenidir. Her yil giderek artan kongre organizasyonlari, bu turizm tirindn
geleceginin oldukca parlak oldugunu gostermektedir. Turkiye’'nin bu gun dinya pazarlarindan aldidi pay
blylk boyutlarda olmamasina karsin, 6zellikle istanbul, izmir, Antalya ve Ankara gibi yerli alt ve Ust
yaplya sahip bdlgeleri ile dinya kongre pazarinda isminden bahsedilen Ulkeler arasinda yer almaya
baslamistir. Turizm cesitleri arasinda %20’nin Uzerinde bir ciroya sahip olan kongre turizmi, basta
Avrupa Uulkeleri olmak Uzere Hong Kong, Tayland, Singapur gibi Glkelerin ana turizm kaynaklarini teskil

etmektedir.

Gergeklesen konferans ve kongrelere katilimin édidl amagli olarak gergeklesmesi durumunda ortaya
cikan “insintive” (6dil turizmi) turizm gesidi de bu turizm tiirii iginde yer almaktadir. insintive turizm, WTO
rakamlarina gore yillik en az %5’lik bir gelisme hiz gosterirken, Turkiye’de hizla gelisen bir turizm tiru

olarak dikkatleri cekmektedir.
1.2.3 Termal Turizmi

insanlarin tarihin ilk caglarindan beri saglik amaciyla ézellikle termal sularin bulunduklari yerlere gittikleri
bilinmektedir. Benzer sekilde, diinyada tip alaninda gelismis Ulkelerde saglik turizmine yonelik énemli

oranlarda talep oldugu goériimektedir.

Termal turizmi, saglik turizmi icerisinde degerlendirilen, iceriklerinde erimis mineral bulunan maden
sularinin dinlenme, zindelesme, tedavi ve benzeri amaglarina donuk olarak kullanimindan dogan bir dizi

iliskiden kaynaklanmaktadir.

Glnumuzde, eski gaglarda oldugu gibi, benzer amasglarla insanlar termalkaynak yoniunden deger tagiyan
alanlara giderek rahatsizliklarina ¢care aramaktadirlar. Dinyada saglik turizminin bir alt dali olan termal
turizmi alaninda olduk¢ca Oonemli yatinmlarin gerceklestirildigi bilinmektedir. Termal turizmine doénuk
olarak yalnizca Almanya’da yilda 8 milyon dolayinda i¢ ve dig turiste hizmet sunulmaktadir. Turkiye'de
de bu alanlar dzellikle son birka¢ yilda Turizm Bakanhginin tesvikiyle bazi yatirimlarin gergeklestiriimekte

oldugu bilinmektedir.
1.2.4. Yat Turizmi
1970’li yillarin sonuna dogru Datgca, Gékova ve Hisarénu korfezlerinin Yunanl yat isletmeleri tarafindan

pazarlanmasiyla baslayan yat turizmi daha sonra, 1983 yilinda yururlige giren Turizm Tesvik Yasasr'nin

815 sayili Kabotaj Yasasi’'ndaki degisiklige yol agmasiyla hizla gelismeye baslamistir. Bu yasa degisikligi
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ile ayni zamanda, yabanci yatlarin gezi ve spor amaciyla Turk limanlari ve karasularinda seyretmelerine
ve Yunanistan’da faaliyet gdsteren yabanci bayrakli yat isletmelerinin, yatlari ile birlikte Turkiye'ye
yerlesmelerine izin verilmistir. Bu uygulamanin dogal bir sonucu olarak Turkiye'de faaliyet gosteren yerli

yat isletmecileri ve bunlara ait yatlar nitelik ve nicelik yéniinden uluslar arasi standartlara ytkselmiglerdir.

Marinalarin 6zellikle Antalya-Kusadasi rotasinda yogunlagsmasi ise, bu kiyilardaki dogal koylarin
yogunlugu ile acgiklanabilir. 1983 yilinda 92 olan yat yatadi glinimuizde belgeli 8650'ye (belgesiz 40000),
isletme sayisi 114’e ve yat sayisi 1022'ye yikselmistir. Yat insaat sanayiindeki gelismeler, glinimuz
teknolojisi ve artan refah seviyesi, yat sayisinin yilda %15 oraninda artmasina neden olmaktadir. Ancak
bu kapasite, Avrupa’daki yat turizmi konusunda geligsmis llkelerle (Fransa, Yunanistan, ispanya ve
italya'da toplam 750 bin yat bulunmaktadir) karsilastirildiginda, Tirkiye'de yatgiligin emekleme

asamasinda oldugu goéralir.

Tirkiye'de kiyilarin uygunluguna ve turistik cekiciliklerine bagh olarak yat turizmi; istanbul, Bodrum,
Kusadasi, Marmaris, Gocek, Kdycediz, Cesme, Antalya, Fethiye ydrelerinde gelismeye baslamistir.
GunUmuize degin yapilan ¢alismalar sonucunda alternatif noktalarin tespiti ve mekansal dagilima iligkin
belirlemeler tamamlanmis bulunmaktadir. Buna gére; Bodrum-Kas arasi birinci éncelikli bélge olarak

ortaya c¢ikarken, bunu Cesme-Bodrum bolgeleri izlemektedir.
1.2.5. Magara Turizmi

Dogal suregler sonucunda olusmus yer alti oyuguna “magara” adi verilmektedir. Genel olarak yer alti
boslugu ya da birbirlerine bagintili bosluklar sistemini iceren madgaralar islevlerine ve yapilarina gére
“obruk” olarak da tanimlanmaktadirlar. Turizm tdrlerinin gelismesi kapsaminda, Tulrkiye'de turizm
hareketlerinin diger bodlgelere ve yilin diger aylarina yayginlastirimasi amaciyla son yillarda “magara
turizmi” konusunda yapilan calismalar artis géstermektedir. Turkiye’de hala insan eli degmemis binlerce
magaranin bulunmasi, bu turizm tarinin gelecekte daha fazla gelisecegini gostermektedir. Turizm
Bakanhgi, 1000 dolayindaki magaranin turizme kazandiriimasi yonunde calismalarda bulunma karari

almistir.

Eski Yugoslavya’da bulunan ve igi vagonlarla gezilebilen Postoyna Magarasi en Unlla turistik
magaralardan birisidir. Yine, A.B.D."de bulunan Flint Mammouth Magarasi, Fransa’da bulunan Aven
Ornac, Lavance magaralari, Belgika’da bulunan Droghorti, ispanya’da bulunan Dragon deniz magdarasi

dlnyada bilinen ve en ¢ok gezilen magaralar arasinda yer almaktadir.

Turkiye’de turizm amagli kullanilan magaralar ise; insuyu Magarasi(Burdur-Antalya), Damlatas Magarasi
(Antalya), Cennet-Cehennem (Dilek) Magarasi (Silifke Narlikuyu), Eshabi-Keyf (Yedi Uyurlar) Magarasi

(Tarsus), Karain Magaras 1(Antalya), indere Magarasi (Tokat) ve Buzluk Magdarasi(Elazig) dir.
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1.2.6 Dag ve Kis Turizmi

Daglarin temiz ve glzel havasindan vyararlanmak (zere insanlarin daglara yonelik olarak
gerceklestirdikleri turizm tartdir. Dag turizmi “ylriyds” ve “tirmanma” seklinde gercgeklestiriimektedir.
Giderek kirlenen kentlerin yasanmaz hale gelmesi, dag turizmi gibi insan ile doday! yakinlastiran turizm

tlrlerinin gelismesine yol agmaktadir.

Turkiye’de son vyillarda Universitelerin dagcilik kullUpleri ile baslayan dagcilik, seyahat acenteleri
tarafindan paket turlarin gergeklestirildigi bir turizm turl olarak giderek gelismektedir. Turkiye, dag ve kis
turizmi bakimindan zengin kaynaklara sahiptir. Bu kaynaklarin ic ve dig turizme yonelik olarak
degerlendiriimesi amaciyla Bakanlar Kurulu, Turizm Tesvik Yasasr’'na dayanarak 11 adet kis ve dag
sporlari merkezini turizm merkezi ilan etmigtir. Turizm merkezi olarak ilan edilen kis ve dag sporlari
merkezlerinin planli gelismesi hedeflenmekte ve planlarda koruma-kullanma dengesi gozetilmektedir.
Yapilan genel uygulama, merkezlerin éncelikli olarak ¢evre diuzeni planlarinin, sonrasinda ise uygulama

imar planlarinin yapilmasi ve uygulanmasidir.

Bugin Turkiye’de 100 bin dolayinda insan kis ve dag turizmi ile ilgilenmektedir. Gelecek 5-10 yil iginde
Turkiye'de istanbul, Bursa-Erzurum, Antalya, Kayseri bélgelerinde dis pazarlara yénelik bir dag ve kis
turizmi hareketliligi beklenmektedir. Turizm Bakanli§i tarafindan ilan edilen 11 kis ve dag turizm

merkezinde alt yapi uygulamalari ve ¢evre baglantilari kapsaminda ¢alismalar surdurilmektedir.
1.2.7. Av Turizmi

Bu turizm g¢esidinde avlanmak (zere seyahat eden insanlara donuk hizmetler sunulmaktadir. bazen
avlanacak olan hayvanlar 6nceden Uuretme ciftliklerinde beslenmekte ve avlanmalari icin dogaya
birakilmakta ve ardindan da, bu hayvanlara ydnelik av turizmi yapilmaktadir. Av turizmi, bilingli ve belli
bir egitime dayanarak, dogaya zarar vermeden yapilan sadece olgunluga erismis hayvanlarin avlanmasi
olayidir. Av turizmi, Tlrkiye’de yetmigli yillarda baslamis ancak, o zaman sartlarin ve merkezi av
komisyonunun esnekligi ile ¢ok dedisik sekillerde izinli ya da izinsiz olarak domuz ve kus avciligi

yapilmigtir.

Bilingli ve gercek anlamda av turizmi, 1981 yilinda Antalya’nin Duzlergami bdlgesinde dag kegisi ve
domuz avi ile baglamistir. 1981 yilindan sonra, Milli Parklar Genel Mudirligd, Orman Bakanhigrnin
Tarim Bakanhgi ile birlesmesi ve birim sayisinin azaltiimasi nedeniyle kapatiimistir. Bu tir ihmaller
nedeniyle av turizmi uzun yillar unutulmustur. Milli Parklar Av Yaban Hayati Genel Mudurligid’nin tekrar
kurulmasi ile birlikte bilingli avcilik ve av turizmi 1992 yilindan itibaren tekrar gindeme alinmistir. Av

turizmi, ancak A grubu seyahat acenteleri araciligiyla yapiimaktadir.
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Av turizmi, bilingli ve kurallara uygun olarak yapilmasi durumunda her yénden olumlu etkileri olan bir
turizm tlradar. Bir yandan Ulkenin yaban hayatini koruyup gelistirirken, diger yandan da, énemli bir gelir
kaynagi olusturmaktadir. Av turizminin énemsendigi lUlkelerde av hayvanlari sayica artmakta, gevreye
ve yaban hayatina 6zen gosterme duygusu gelismektedir. Ayrica, av turizmi yapildigi yorelerde, usulsiz

avciligin azaldigi ve oto kontrolin saglandigi da gortlmektedir.
1.2.8 Golf Turizmi

Golf turizmi, toplumun gelir diizeyi yiksek ve orta-ileri yaslardaki insanlarin tercih ettigi bir turizm tartdur.
Turizmin gesitlendiriimesi, istihdam olanagi yaratmasi, gelir getirmesi ve yesil alanlar yaratmasi gibi
nedenlerle Turkiye'de golf turizmine énem verilmeye baslanmistir. Oniimizdeki on yil iginde diinyada 50
milyon Kisinin golf sporu ile ilgilenecedi tahmin edildiginden Fransa, Portekiz, Fas, Tunus, ispanya gibi

Ulkeler her yil yeni golf alanlari agmaktadir.

Golf alani se¢iminde topragin niteligi,yiksek standartlar,konaklama tesisleri, havaalanlarina yakinlk ve
iklim kosullari dnemli rol oynamaktadir. Rekreasyon alanlari ile birlestirilerek meydana getirilecek golf
alanlari, 6zellikle Gglincl yas turizminin gelistiriimesi agisindan da Gzerinde énemle durulmasi gereken

konular arasinda yer almaktadir.

Tarkiye acisindan bakildiginda golf turizmi, turizmin c¢esitlendiriimesi baglaminda 6nemli gelismeler
gOstermesine ragmen, yeterli olmayan golf turizmi arz olanaklari nedeniyle kitle turizmi gibi hizli bir
gelisme gdéstermemektedir. Ancak, mevcut olan tesislerin iyi pazarlanmasi ve yeni arz olanaklarinin
yaratiimasi ile gelecekte bir cok Avrupali ile Amerikali zengin turistin golf turizmi amach olarak Turkiye'yi

ziyaret edecegi tahmin edilmektedir.
1.1.9 inang Turizmi

Kutsal yerlere yonelik turizm etkinlikleri “inang turizmi” olarak tanimlanmaktadir. Degdisen turist isteklerine
bagll olarak tim dinyada gelisme go6steren inan¢ turizmi kapsaminda mevcut kaltir degerlerinin
korunmasi, turizme kazandiriimasi ve tanitiimasi hedeflenmektedir. Turkiye’de Turizm Bakanhgi inang

turizmi potansiyeline sahip sayil Glkelerden biri olarak bu konuya gerekli 6nemi gostermektedir.

Tark halkinin Anadolu topraklari Uzerinde uzun yillardan bu yana surdirdigu yasam bigimi ve ilgili
dénem O&zelliklerini yansitan dini inanglari, gelenek ve gorenekleri, mimari ve sanat eserleri gunimuz
turizmine 6nemli birer kaynak olusturmaktadir. Bunun yani sira, ilk ¢ag uygarliklarinin Anadolu’da
yasam bulmasi, Hristiyanh@in ilk dénemlerindeki Havarilerin, Ortacag’'da ise; Musevilerin bulunduklari
ulkelerde karsilastiklari agir baski ve yok etme politikalarinin sonucu, bu topraklara siginmis olmalari

dolayisiyla Anadolu U¢ buylk dine (Muslimanlik, Hristiyanhk ve Musevilik) ait bir gok kultirin, dogdugu
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gelistigi ve yayildigi bir dini merkez konumuna ulagsmistir. Bu zengin ge¢misinden glnimuize kadar
ulasan 6nemli ziyaret merkezlerinin inang turizmi projesi ile iyilestiriimesi, ziyaret¢i sayisinin arttiriimasi

amaciyla bir inang turizmi envanteri hazirlanmistir.
1.1.10 Yayla Turizmi

Tarkiye’de turizm sektoéranin tatil turizmine bagh olarak “deniz-kum-giines” Uggeni Uzerinde
yogunlasmas! nedeniyle yilin belli dénemlerinde turist cekebilme potansiyeline sahiptir. Turkiye, tim
yorelerinin dogal, tarihsel ve kdltirel zenginliklerine sahip olmasi nedeniyle tatil turizm ile birlikte
alternatif turizm cesgitleri agisindan da o6nemli ¢ekim unsurlarina sahip bulunmaktadir. Bu c¢ekim

unsurlarindan biri de yuzyillar boyunca Anadolu halkinin yazlik bir mekan olarak kullandigi yaylalardir.

“‘yayla” kelimesi, dag tepelerindeki duzliklere verilen isimden gelmektedir. En zengin yayla potansiyeline
sahip olan Dogu Karadeniz Bolgesi'nin de belirgin 6zelligi, hayvanciliga elverisli zengin bir bitki 6rtistne
sahip olmasidir. Bu nedenle, yayla kelimesi ayni zamanda “otlak” ve “mera” sdzciikleriyle de es anlamli
olarak kullaniimaktadir. Yaylalar, son yillara kadar, rekreasyonel ve turizm amacl kullanimdan ¢ok, o
yérede yasayan halkin hayvanlarini kolaylikla beslemek ve kiglik yakacak gereksinimlerini karsilamak
amaciyla genellikle haziran ayi basindan agustos ayinin sonuna kadar yasadiklari yer olmustur. Yore
halkina gore, yaylaya ¢ikmanin dogal ve ekonomik niteliklerinin yani sira toplumsak ve kdltlirel 6nemi de

byiktir.

Gunumuizde blylk sehirlerde yasayan insanlarin sehir giriltisu ve kirliliginden kacip, dogal glizelliklere
sahip olan sessiz alanlari tercih etmelerinin dodal bir sonucu olarak, 6zellikle kiyi seridindeki tatil
yorelerinin sicak ve nemli havasina karsilik yaylalarin ¢ok cesitli bitki értiisine sahip olmasi, ormanlari,
krater goélleri, irmaklari, dereleri, tarih, kiltirel ve arkeolojik degerleri, dag ve doga yuruyusleri, rafting,
kis sporlari, av ve spor olta balikciidi, ¢im kayagi, sifali sulari, yayla senlikleri ve els anatlari gibi

degerleri tagsimasi nedeniyle bu bdlgelerin turizm ¢ekim merkezi olmalarina olanak saglamaktadir.
1.2.11. Akarsu Turizmi

Akarsu kaynaklarinin gesitli rekreatif amaclarla kullaniimasina “akarsu turizmi” adi verilmektedir. Rafting,
trekking, ylzme, av turizmi(balik avlama) gibi turizm tirleri, ¢esitli akarsularda (nehir,dere,irmak vb.)

yapilmasi durumunda akarsu turizmi kapsaminda yer almaktadir.

Cagdas insanin modern yasaminin getirdigi gerilimlerden belirli bir siire uzaklasmak isteginde olmasi
ve dogaya donme arayisinda akarsu turizmi, doga yurtyusu (trekking), dag ve kis sporlari gibi turizm

tlrleri bu amaci gergeklestirmede énemli bir arag olmaktadir.
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Turkiye’nin sahip oldugu zengin turistik dogal kaynaklardan biri de akarsularidir. Ug tarafi denizlerle
cevrili ve ortalama yuksekligi 1000-1500 metre olan Turkiye’nin denizlerine bir cok akarsu akmaktadir.
Bu akarsulardan bazilari denizlere kadar erisemeyen veya sularini disari bosaltamayan gollere ya da
batakliklara dékiilen kapali havza akarsularidir. Kapali havzalarin en genisi ic Anadolu Havzasidir. Bir
cok bolumlere ayrilmis bu havzada Konya-Eregli, Tuz ve Aksehir goli en 6énemli havzalardir. Dogu
Anadolu Boélgesi de dnemli kapali havzalardan biridir. Akarsularimizin énemli bir kismi ise; Marmara,
Akdeniz ve Karadeniz’e dokilen acik havzal akarsulardir. Ancak, bu akarsularin rejiminin dizenli
olmamasi nedeniyle yaz ve kis aylarinda akiglarinda énemli farkhliklar ortaya cikar. Buna bagi olarak da,

akarsu turizmi, yagislarin bol oldugu aylarla sinirli olarak gercgeklestiriimektedir.
1.3. Tiirkiye Ekonomisinde Turizmin Yeri

Turizm sektériinin Turkiye ekonomisindeki yerinin belirlenmesi igin, turizm yatirimlari ile turizmin “dig

O0demeler dengesi”, “ulusal gelir’ ve “istihdam” Gzerindeki etkisinin incelenmesi gerekmektedir.
1.3.1. Turizm Yatinmlan

Turizm alaninda gercgeklestirilen yatirimlari ¢ baslik altinda incelemek muimkindir. Bunlar; altyapi

yatinmlari, konaklama tesis yatirrmlari ve diger hizmet tesisi yatirrmlaridir.

e Altyapi Yatirnmlari : Merkezi ve yerel yonetimlerce dogrudan turizm sektdriine yonelik olmayan
yatinmlardir. Yol, liman, havaalani gibi yatirnmlar bu grupta degerlendiriimektedir. Yerel yonetimler
tarafindan gerceklestirilen elektrik, su, havagazi, kanalizasyon ve telekominikasyon gibi yatirimlar da bu
kapsama girmektedir. Ote yandan bazi durumlarda dogrudan turizme dénik olarak gerceklestirilen alt
yap! vyatirnmlarnt da bulunmaktadir. Bunlara &6rnek olarak bazi turizm gelisim merkezlerinde

gergeklegtirilen yatinmlar gosterilebilir.

e Konaklama Tesisleri Yatirimlari : Turizme katilan kimselerin basta konaklama olmak Uzere yeme-
icme, eglence vb. hizmetleri Ureten igletmelere yapilan yatirnmlardir. Otel, motel, tatil kdyu, oberj gibi

yatirimlar bu kapsamda degerlendiriimektedir. Bunlar, turizm Ustyapi yatirimlarini olustururlar.

e Diger Hizmet Tesisleri Yatirimlari : Altyapi ve konaklama tesisleri disinda kalan ve her biri kendi
alaninda hizmetler sunan, turistlere yeme-icme eglenme, spor yapma, alisveris gereksinimlerinin
karsilamak Uzere kurulan lokanta, gazino, kafeterya, ¢ay bahgesi, yizme havuzu, spor tesisleri, plajlar

vb. yatirrmlardir.
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Tuarkiye’de turizm yatirimlari daha ¢ok konaklama tesisleri (izerinde yogunlasmaktadir. 1983 yilinda
65934 olan “turizm isletme belgeli” yatak kapasitesi, aradan gecgen slre igerisinde yaklasik dort kat

artarak 2000 yili sonunda 325,168 olmustur.

1973 yilinda toplam yatirimlar igerisinde turizm yatirnmlarinin payi %0.8 dizeyinde iken, daha sonra inise
gegerek, ortalama %0.5 dizeyinde gergeklesmistir. 1980-1983 yillari arasinda yasanmakta olan
duraklama devam etmistir. “2634 sayili Turizm Tesvik Kanunu”’nun 1984 yilinda itibaren etkisini
gostermeye bagslamasi ile birlikte payini %4 dizeyine ylkseltmistir. Benzer sekilde 1984 yilindan
itibaren 6zel sektdr ile kamu sektdrl arasindaki fark, 6zel sektdr lehine acilmaya basglamistir. Hikimetin
izlemis oldugu 6zelestirme politikasi nedeniyle gelecek dénemde bu farkin 6zel sektor lehine daha da

acgllmasi beklenmektedir.

Tablo 1.1, Yillar itibariyle turizm yatirimlarinin sabit sermaye yatirimlari i¢erisindeki payir (ABD Dolari)

YILLAR TOPLAM TURIZM PAYI

YATIRIMLAR YATIRIMLARI %
1991 27,555 976 4,0
1992 37,619 1,082 2,9
1993 47,834 1,056 2,2
1994 32,060 712 2,2
1995 41,182 974 2,4
1996 46,314 980 2,1
1997 51,000 1,050 2,1
1998 50,120 1,450 2,9
1999 41,335 1,625 3,9
2000 46,940 1,860 4,0

1.3.2 Turizm ve Dis Odemeler Dengesi

Bilindigi Uzere ddemeler dengesi, bir Glkenin ekonomik durumunu en iyi sekilde gosteren bir dlgldur.
Hizli ntfus artisinin, dusuk gelir dizeyinin, issizligin ve ¢ogu bunlara bagl olarak ¢ikan egitim, saglik,
konut gibi sorunlarin Uzerine gitmek ve teknoloji, enerji ve altyapi yetersizliklerini ortadan kaldirmak
durumunda olan Turkiye, bu amacla 6nemli atilimlar yapmak ve blyuk yatirimlar gerceklestirmek
zorundadir. Gerek yatirrm mal gerekse petrol Urlnleri ve diger tiketim mallarini disaridan ithal
edebilmek icin dévize gereksinim duyulmaktadir. Surekli olarak artan dis bor¢ ana para ve faiz 6demeleri

de dovizle yapildigindan, Turkiye’nin dévize olan gereksinimi ginden gune artmaktadir.
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Tuarkiye'nin yukarida kisaca belirtiimeye c¢alisilan konularla ilgili olan dévizi elde edebilmesi dis satimini
(ihracat) artirmasi zorunludur. Ancak, mevcut uretimle dinya 6lgeginde rekabet edebilmenin zorlugu ve
dis pazarlara agilabilme gugcligu icerisinde, Turk firmalarinin bu alanda istenildigi sekilde basarili
olduklarindan s6z edilemez. Odemeler dengesi aciklarinin kapatilabilmesine dénlk olarak Tirkiye icin
geriye kalan diger énemli segenek, turizmdir. Turizm, ¢ok az dis alim gerektiren ve kisa zamanda doéviz
getirisi saglayan, gelirleri, istihdami, verimliligi arttiran bir ekonomik olaydir. Bu nedenle Turkiye'nin

turizmden azami sekilde yararlanmasi bir zorunluluk halini almistir.

Turizme, basglangi¢tan bu yana “6demeler dengesine ydnelik bir olay” olarak bakan Turkiye’'nin turizm
geliri 1963 yilinda 7.659 milyon dolardir. Bu miktar, 1972’de 100 milyon dolari, 1985’te bir milyar dolari
asmistir. Zaten turizm gelirlerinin gergcek anlamdaki yUkselisi bu tarihten sonra gergeklesmistir. 2000

yilinda turizm geliri ise 7.6 milyar dolar olarak gerceklesmistir.

1.3.3 Turizm ve Ulusal Gelir

Turkiye'ye gelen turistler ile turizme donuk yatirrmlarda bulunan 6zel ve kamu kuruluslarinin harcamalari,
ulusal geliri dogrudan ve dolayl sekilde etkilemektedir. Turizm yatirrmlarinin dogrudan ulusal gelir
Uzerinde etkide bulunmasinin yani sira, turizm alaninda gergeklestirilen yatirimlarin diger sektorler

Uzerinde uyarici etkisi de bulunmaktadir.

Turizmde yatirilan gelirin basta tarim, insaat, mobilya-dekorasyon, gida ve benzeri pek ¢ok sektdri
uyardigi kuskusuzdur. Ancak Turkiye’'de turizm gelirleri diger sektorler Gzerindeki etkisini ekonometrik
temeller Gzerinde ortaya koyan “input-output tablolari” bulunmaktadir. Ancak, turizm harcamalarinin
sektdérel dagilimi konusunda c¢ok genel olmakla birlikte bazi sonuglara ulasan arastirmalar
bulunmaktadir. Buna gére bir tlkede turizm gelirinin yaklasik %30’u tarima, %20’si ¢alisanlara, %15’i
turizm sektorl isletmelerine, %15’i ticari kuruluslarina gittigi ve kalan % 20’sinin ise vergi geliri olarak

kamuya yansidigi hesaplanmistir.

Tablo 1.2, Turizm yatinmlarinin GSMH igerisindeki pay! (cari alici fiyatlariyla)

YILLAR GSMH TURIZM GELIRI GSMH ICINEKI PAYI(%)
1991 147,367.5 2,265.0 1.8
1992 153,627.5 3,639.0 24
1993 158,171.0 3,959.0 2.3
1994 132,825.9 4,321.0 3.3
1995 165,519.4 4,957.0 3.0
1996 183,577.0 5,962.1 3.2
1997 194,305.0 8,088.5 4.2
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1998 204,611.0 7,808.9 3.8
1999 187,000.0 5,200.0 2.8
2000 202,000.0 7,300.0 3.8

Turizm gelirlerinin GSMH icindeki payina bakildiginda, 1963’te 0,1 olan payin 1984’te 1,7’ye, 1987°de
2,0’ye ve 2000 yilinda 3,8’e ulastigi gorilmektedir.

1.3.4. Turizm ve istihdam

Tarkiye’de turizm 6nemli oranda bir istihdam alani yaratmaktadir. Ancak konu sektdrde istihdam
edilenlerin sayisini saptamaya gelince ortaya kesin rakamlar koymak, turizmin 6zelliginden dolayi
mimkiin olmamaktadir. Devlet istatistik Enstitiisii tarafindan yapilan ve ilk olarak 1980 yili Sanayi ve
isyeri Sayimrnda yer verilen “Ticaret, Otel, Lokanta ve Hizmet Istatistikleri”, bu konudaki ilk verileri

ortaya ¢ikarmistir.

Tablo 1.3, Turkiye'ye gelen toplam yabanci sayisi ve yabanci basina harcamanin gelisimi

YILLAR TOPLAM YABANCI TURIZM GELIRI YABANCI BASINA
SAYiSI HARCAMA
1991 5,517,897 2,654,000 519.7
1992 7,076,096 3,639,000 533.0
1993 6,500,638 3,959,000 668.1
1994 6,670,618 4,325,000 674.0
1995 7,726,886 4,957,000 684.0
1996 8,614,085 5,962,100 748.0
1997 9,689,004 8,088,549 876.0
1998 9,752,697 7,808,940 879.5
1999 7,487,285 5,203,000 694.5
2000 10,412,000 7,300,000 701.1

1980 yili verilerine gore otel ve benzeri konaklama tesislerinde istihdam edilenlerin sayisi 41,272°dir. Bu
rakam 1985 Sanayi ve isyerleri Sayimr’nda 43,378 ve her yil hazirlanmaya baslanan “Ticaret, Otel,
Lokanta ve Hizmet istatistikleri’nde bu sayi 1986°da 57,876, 1987’de 50,729, 1988’de 54,246 ve 1991’de
86,638 olarak bulunmustur.

Ancak Turkiye'de yatak basina disen galisan sayisini ortaya koyan bir ¢alismanini bulgularindan yola
cikildiginda; yatak basina belgeli tesislerde 0.60, belgesiz tesislerde ise 0.35 personel distigu
gOrulmektedir. Buradan hareketle, Turkiye’de 1992 yilinda 141 bini belgeli, 101 bini belgesiz tesislerde
olmak Uzere 242 bin personelin yalnizca konaklama isletmelerinde istihdam edildigi ortaya ¢ikmaktadir.

Bu rakamlara mevsimlik ¢alisanlarin da dahil oldugu unutulmamalhdir.
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1.4. Uluslar Arasi Turizm ve Gelecege Yonelik Egilimler
1.4.1 Uluslararasi Turizm

Bireylerin egitim ve gelir diizeyindeki gelismeler ile hizli kentlesme, nifus artigi ve teknolojik gelismeler,
uluslar arasi turizm hareketlerini gelistiren 6énemli unsurlar olarak daha énceki boélimlerde ele alinmisti.
Turizmin yapisal hareketleri ve turizm hareketlerine dogrudan katilan turistler ile katilma istedinde olan
potansiyel turistlerde kendisini gosteren degismeler, gelecek yillarda turizm hareketlerinin hangi yonde

gelisecedi konusunda soru isaretlerini de beraberinde getirmektedir.

ilk caglarda zorunlu olarak seyahat eden insan oglu, daha sonraki dénemlerde ticaret iligkilerinin
geligtirilmesi igin seyahat etme zorunlulugu hissetmis; ancak “Endustri Devrimi” ile birlikte insanlar yagsam
bicimlerinde meydana gelen degisimler sonucunda kultur, spor, egitim vb. amaclarla turizm hareketlerine
katilmaya baglamistir. Yirminci yuzyilin son dénemlerinde ise insanlar bos zamanlarini degerlendirme,
arkadashk kurma, dinlenme-eglenme vb. amagclarla gercek anlamda turizm hareketlerine katilma sansina

sahip olabilmislerdir.

insanoglu gelecek dénemlerde daha farkli amaclarla turizm hareketlerine katilacagini ve yeni turizm
turlerinin gelisecegini séylemek mimkindir. Bu gelismede de hi¢ kuskusuz, teknolojik ilerleme, hizli
kentlesme ve bunlara bagl olarak kendisini gosteren ekolojik ¢cevre kirliligi etkili olacaktir. Yerylziinde
insanoglu  yasadigi surece, turizm hareketlerinin kaginilmaz oldugunu, ancak zaman igerisinde
degisenin yalnizca insanlarin katildigi turizm tirinin olacagini séylemek gergekgi bir yaklasim olabilir.

Cunkui turizm, ekonomik Idugu kadar toplumsal bir 6zellije de sahiptir.

Her yil milyonlarca kisi degisik amaglarla turizm uluslar arasi turizm hareketlerine katiimaktadir. Uluslar
arasi turizm hareketlerinin temelini, bulundugu Ulkeden bagka bir Ulkeye turizm amagli seyahat eden
kimseler olusturmaktadir. Uluslar arasi turizm hareketlerine katilan turistler daha uzun sire konaklama
yapmalari, daha fazla harcamada bulunmalari ve beraberinde doviz getirmeleri sonucunda bdlgenin
ekonomik yapisina katkida bulunduklari igin énemli bir unsur olarak goérilmektedirler. 1974 ve 1980
yillari arasinda yaganan durgunluga kargin, uluslar arasi turizm dunyada en hizli gelisen endustrilerden

birisidir.

1980’li yillarda uluslar arasi turizm hareketlerindeki gelismeler iki dénem halinde incelenmektedir.
Birincisi, 1980-1985 yillari arasindaki donem, digeri de 1986-1990 yillaridir. 1980 yili baslarina kadar
uluslar arasi turizm hareketleri bir artis trendi iginde iken, 1980’li yillarin hemen baslarinda ortaya ¢ikan
diinya ekonomisindeki durgunluk turizm talebini inise gegirmistir. insanlari harcanabilir gelir miktarindaki
dusls, sonugta seyahat maliyetlerini artirmig, insanlarin daha c¢ok kisa sureli tatilleri ve daha ucuz

konaklama igletmelerini ve kisa mesafedeki dis Ulkelerin yani sira llke icinde seyahat etmelerine yol
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acmistir. 1980’li yillarin ikinci yarisinda meydana gelen “Cernobil Nikleer Kazasi”, terérist olaylarindaki
artislar ve Amerikan dolarinin diger ulke paralari karsisinda deger kaybetmesi, Afrika ve Ortadogu

Ulkelerine yonelik uluslararasi turizm talebini olumsuz yénde etkilemistir

“Dinya Turizm ve Seyahat Konseyi’nin hesaplarina gore, dinya ticaret hacminin tglinct blyUlk kismini
olusturan uluslar arasi turizm endustrisinin1999 ylil itibari ile toplam dinya GSMHnin %11.7’sini ve
dinya toplam ihracatinin da %8’lik kismini olusturmasi tahmin edilmektedir. Halen toplam istihdam
hacmini %8’lik kismini elinde tutan uluslar arasi turizmin, 2010 yihina kadar her yil 5.5 milyon kisilik ek
istihdam alani yaratmasi beklenmektedir. Gelismekte olan Ulkelerde ise, uluslar arasi turizm, hizmetler

sektérinin 1/3’10k kismini olusturmaktadir.

Avrupa Birligi (AB) blnyesinde yer alan 15 Avrupa ulkesi dikkate alindiginda, toplam turizm gelirinin bu
ulkelerde GSMH igindeki payinin %5.5 ve ihracat gelirleri igindeki payinin da %4 oldugu goérulmektedir.
AB iginde istihdam edilen toplam is glicinin %6’lik kismi turizm endistrisinde gérev almaktadir. Gelecek
donemlerde AB Ulkeleri turizm sektdriindeki blyimenin yilda ortalama %1.5 dizeyinde (gelir bazinda)

gerceklesmesi beklenmektedir.
Uluslar arasi turizm hareketlerinin gelismesinde asagidaki unsurlarin etkisi olmustur;
- Turist gonderen llkelerde ekonomik blylime sonucunda milli gelir ve harcanabilir gelir dizeyinin

artmasi,

- Bos zaman artigina paralel olarak seyahate ayrilan zamanin artmasi,

Blrokratik engellerin kalkmasi ve seyahat 6zgurligunin artmasi,

Hizla artan hava yolu isletmeleri ve rekabet sonucunda uluslar arasi seyahatlerin ucuzlamasi,

Hizla artan organize paket turlarinin artmasi ve bunlarin ¢ok sayida uluslar arasi destinasyonu
kapsamasi,

- Teknolojik gelismeler sonucunda islemlerin kolaylagsmasi ve seyahat sirelerinin kisalmasi, ulastirma
araglarinin kalitesinin ve guvenliginin artmasi,

- Demografik degismeler (yasam suresinin uzamasi sonucunda emeklilik suresinin artmasi, aile

eslerinin birlikte ¢calismasi, gcocuksuz aile sayisinin artmasi).

1.4.2 Uluslararasi Turizm Hareketlerinde Gelecege Yonelik Egilimler

Uluslar arasi turizmde gelecek dénemlerde ne gibi degismelerin olacadi konusunda degisik varsayimlar
yapilmaktadir. Her ne kadar bu varsayimlar gerceklesen rakam ya da olaylarla paralellik gdstermese de,
gerekli calismalarin yapilmasi igin 6n verilere gereksinim duyulmaktadir. Ortaya c¢ikan sapmalarin

nedenleri arasinda kisa ya da uzun sureli toplumsal,ekonomik veya politik dalgalanmalar yer almaktadir.
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Ornegin; Dogu Avrupa’da meydana gelen son gelismeler sonucunda bolgedeki turizm endstrisi belirli

bir siire hareketsiz kaldiktan sonra yeniden yapilanma dénemine girmistir.

Yapilan arastirmalardan cikarilan ortak sonugclar, uluslar arasi turizm hareketlerinde gelecek yillarda

beklenen gelismelerin su sekilde olabilecedini gostermektedir.

- Turizm talebindeki sayisal biiyimenin devam etmesi beklenmektedir. Diinya Turizm Orgiitii (WTO)
yapilan bir tahmine gore, uluslar arasi turizm hareketlerine katilacak kisi sayisinin 2000 yili sonunda 700
milyona, 2010 yilinda da 1 milyara ulasmasi beklenmektedir. Benzer sekilde uluslar arasi turizm
harcamalarinin da 2000 yili sonunda 621 milyar dolara 2010 yilinda da 1.5 trilyon dolara ylkselmesi
beklenmektedir. Uluslar arasi turist sayilarinin bélgeler itibariyle dagihmi konusunda yapilan tahmin
calismalarinda ise, kabul edilen turist sayisi bakimindan Dogu Asya/Pasifik bdlgesinin gelecek yillarda
en o6nemli artisi kaydederek, Avrupa boélgesinden sonra ikinci siraya yerlesmesi beklenmektedir.
Onumuzdeki yillarda hem turist sayisi, hem de turizm geliri agisindan gelisme gésterecek bélgelerden
birisi olarak da Afrika gorulmektedir. Bugunkd durum itibariyle, elde edilen turizm gelirleri bakimindan

bdlgelerin siralanmasi Avrupa, Amerika, Dodu Asya/Pasifik, Ortadogu, Afrika ve Glney Asya seklindedir.

- Teknolojik gelismeler sonucunda insan glcunin yerini otomasyonun almasi ve bireylerin ¢alisma
surelerinin daha da kisalmasi beklenmektedir. Béylece bos zamani artan bireylerin belirli bir slre igin de
olsa, surekli yasadiklari bdlgeden ayrilarak kisa ya da uzun sireli turizm hareketlerine katiimalari
saglanabilecektir. ileri bir teknolojinin ve yeni bir érgiittenmenin dogal bir sonucu olarak ortaya gikan bos
zaman kavrami, bireyler tarafindan o6zglrce secilen ve kullanilan bir zaman dilimi olarak ifade

edilmektedir.

1870'li yillarda Bati Avrupa llkelerinde uygulanan haftalik calisma silresi ortalama 53 saat iken,
glnimizde bu saatin 40 saate indirilmesi sonucu calisanlarin yilda yaklasik 676 saat Ucretli tatil yapma
hakki saglanmis olmaktadir. Buna bagh olarak, tip alanindaki gelismeler isijinda sanayilesmis Ulkelerde
yasayan insanlarin ortalama yasam slresi 75 yila ulasmis bulunmaktadir. Konu ile ilgili yapilan bazi
calismalarda, 2000’li yillarda ABD’de emeklilik yasinin 50 yas sinirina inerken, ortalama yasam stresinin
de 100 yas sinirina yukselecegi tahmin edilmekte; bdylelikle ortalama gelir dizeyine sahip olan bireylerin
bos zamanlarini degerlendirebilmek icin “ev dig1” aktivitelerle ve ikinci konutlara y®nelmek
isteyebilecekleri belirtiimektedir.

- insanlar siirekli olarak hareket etme gereksinimine ve yeni yerler gérme istegine sahiptir. Ayni
zamanda, kiltur ve egitim duzeyi ylksek olan bireylerin turizm etkinliklerine daha yogun bir sekilde
katildiklar bilinmektedir. Yapilan arastirmalar, gelecek dénemlerde bireylerin egitim dlzeylerinin daha da
yiuksek olacagini gostermektedir. Bu nedenle, turizm hareketlerine katilan kisi sayisinda da artis

gbzlenebilecektir.
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- Gecgmis dénemlerde oldugu gibi gelecek yillarda da uluslar arasi sportif karsilasmalar diizenlemeye
devam edildigi icin bazi Ulkeler ev sahibi, bazilari da katimci ve izleyici olarak spor karsilagsmalarinda
yer alacaklardir. Bu ise uluslar arasi turizm hareketlerinin daha da gelismesine katkida bulunacaktir.
Ornegin; uluslar arasi diizeyde diizenlenen olimpiyatlar ile Avrupa ve diinya futbol karsilasmalari giin

gectikce bircok spor severi kendine gekmektedir.

- Turizm talebi giderek artan bir sekilde farkhlastirilacak ve pazar boélimlendiriimesine gidilecektir.
Uluslararasi turizm hareketlerinde ilk sirada yer alan Avrupa bdlgesi turizmde, sehir turlarinin yaz ve kiyi
turizmine oranla daha hizl gelismesi; grup turlarindan ¢ok bireysel seyahatlerin artis géstermesi; yash ve
gen¢ grup turizminin diger yas gruplarina oranla hizli gelismesi; kulturel ve aktivite turlarina daha fazla

katilm olmasi; ve fuar, kongre ve turizmine yonelik talebin daha fazla artis gdstermesi beklenmektedir.

- Bireylerin yilda birden fazla seyahate cikmalari ve uzun mesafeli seyahatlerin artis gostermesi
beklenmektedir. Bu gelisme sonucunda ise, geleneksel pazarin yani sira 6zellikle Kuzey Atlantik, Asya
Pasifik ve Asya ilkelerinin uluslararasi turizmden alacaklari payin artmasi beklenmektedir. Dinya Turizm
Orglth tarafindan yapilan bir arastirmaya gére éniimiizdeki yillarda yliksek gelir grubundaki turistlerin
Asya-Pasifik bolgesindeki Ulkeleri tercin edecekleri belirtiimistir. Boylelikle, Asya-Pasifik bolgesinin, 1991
yilinda turist sayisi bakimindan dinya turizminde %14.1 olan payini 2000 yili sonunda %21 dizeyine,

turizm gelirlerindeki payini da %80 artirarak 30 milyar dolara gikaracag! hesaplanmigtir.

- Dogu Avrupa’daki 1990 dénemi sonrasi yasanan politik ve ekonomik degisimler, uluslar arasi turizm
hareketlerinde degisme ve cesitlilige yol acgacak dizeydedir. Kdiltlr turizmi agisindan énemli bir
potansiyele sahip olan Rusya, Romanya, Cek Cumhuriyeti ve Bosna-Hersek gibi savas ve terére konu
olan (ilkelere yénelik turizm talebinin artmasi beklenmektedir. Ornegin; Fiji’deki devrimden sonra lilkeye

yonelik turizm hareketlerinde artis gézlenmistir.

1997 yil itibariyle Polonya, Macaristan, Cek Cumhuriyeti ve Rusya en ¢ok yabanci ziyaretci kabul eden
Ulkeler siralamasinda ilk 20 iginde yer almistir. Turizm gelirleri agisindan ise, bu Ulkeler énemli bir
gelisme kaydetmistir. Benzer sekilde, dis turizm harcamalari bakimindan uluslararasi arasi turizm verileri
icinde de Onceki yillara oranla artis gdstermeleri, bu Ulke vatandaslarinin gelecek yillarda énemli bir

potansyel olduklarina isaret edilebilir.

- Avrupa Birligi (AB) ile ilgili dizenlemeler uluslar arasi turizm hareketlerini etkileyecek diizeydedir. AB,
ortak para birimine ve hukuk dizenine gegis konularinda ele aldidi genel ve turizme ydnelik spesifik
kararlari ile Uye Ulke vatandaslarinin AB sinirlari igerisinde seyahat etmesini tesvik etmektedir. Ornegin;
ortak para birimine gecis ile birlikte, turistler satin aldiklari mal ve hizmetlerin karsilastirilmasini daha

kolay bir sekilde yapabilmekte ve ddviz vb. blrokratik sorunlari ortadan kaldirmaktadir. Sinir gegislerinde
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vize zorunlulugunun kaldiriimasi énemli bir psikolojik motivasyon unsurudur. Uye Ulkeler icinde seyahat

etmek isteyen turistlere verilecek seyahat kredileri Gnemli bir motivasyon unsurudur.

TABLO 1.4, Uluslar arasi turizm hareketlerinin sayisal gelisimi (1990-1999)

YILLAR ULUSLAR ARASI TURIST SAYISI | ULUSLAR ARASI TURIZM GELIRI
(1000) (MILYON DOLAR)
1990 450,800 255,000
1991 448,500 260,000
1992 476,000 279,000
1993 500,142 324,080
1994 546,260 346,674
1995 567,033 371,682
1996 599,000 437,900
1997 619,700 440,000
1998 639,700 441,300
1999 656,900 455,000
2000 698,300 475,800

- GUnUmUz turistleri hizhi gelisen ve asiri derece de ticarilesen deniz-glines-kum 6zelligini yansitan
turizm bolgelerinden yorulmus goérinmektedir. Bu nedenle gunumizde uluslar arasi turizm
hareketlerinde halen etkili olan geleneksel paket turlarin gelecek vyillarda &nemini yitirmesi
beklenmektedir. Bununla birlikte, ekonomik kolayliklar ve glvenlik gibi paket turlarin saglamis oldugu

avantajlardan yararlanmak isteyen kesim igin paket turlar nemini koruyacaktir.

- Diger sektorlerde oldugu gibi turizmde de artan rekabet, teknolojik yenilik, hizmet kalitesi, tuketici
bilinci ve tatmini gibi kavramlari da beraberinde getirerek turizm sektorinin kendisini yenilemesini
zorunlu kilacaktir. Nitekim degisen tlketici istek ve gereksinimleri sonucunda mevcut hizmet kalitesi ve
tiketici tatminin arttinlmasi amaciyla turizm isletmeleri simdiden calismalara baslamiglardir. Ornegin;
bazi otel igletmeleri misterilerine daha iyi hizmet verebilmek icin odalara internet baglantisi saglayarak

talebin bu yéndeki gereksinimine karsilik vermektedirler.

- 1950’li yillarda kendisini uluslar arasi turizmde yogun bir sekilde gbéstermeye baslayan Akdeniz
Bolgesi, daha sonraki dénemlerde giderek artan turizm talebi sonucunda c¢evre Kkirliligi vs. etkenler
nedeniyle sorunlu bir bdélge durumuna gelmistir. Gunimizde Akdeniz Ulkeleri, yaz turizminde
kapasitelerini doldurmaktadirlar. Ek olarak, Uzak Dogu, Pasifik ve ABD gibi alternatif turizm bolgelerine
olan ilginin daha da artmasi ile birlikte gelecek dénemlerde Akdeniz bdlgesine yonelik uluslar arasi

turizm talebinde disls beklenebilir.
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- Yapilan arastirmalar, gelecek dénemlerde yasli kesimin toplam nufus igindeki payinin daha da
artacagini gostermektedir. Buradaki 6nemli etken, gelismis Ulkelerde dogum oraninin disik olmasi
nedeniyle toplam nifus icinde yash nlfusun payi artarken genc¢ nifusun payinin 6nemli olglde
azalmasidir. Glinimuz turizm sektorinin temel 6zelliklerinden birisi, talebin gelismis Ulkeler tarafindan
yaratiimasidir. Bu nedenle, 6zellikle gelismis Ulkelerdeki yasli nifus kesimi dikkate alindiginda bu

kesimin toplam aktif turizm talebi icindeki payinin da artmasi beklenmektedir.

Demografik degisim acisindan yash turist gruplarinin sezon digi dénemleri de tercih etmeleri de
beklenmektedir. Yapilan arastirmalarda 1990-2000 yillari arasinda Avrupa Ulkelerinde yasayan 55-60
yas grubunda % 10, 60-65 yas grubunda %22 ve 65 yas Ustl yas grubunda da &54’lik bir artis
olacagini hesaplamistir. Buna bagh olarak, i¢ turizm hareketlerine katilacak Uglncl yas turist grubu
sayisinda 1990-2000 yillari arasinda %80’lik artis olacadi; bu artisin uluslar arasi turizm hareketlerine

katilan kesim icin ise %78 olacagi tahmin edilmektedir.

- lyi bir egitim almak isteyen geng niifus ise, en az bir yabanci dil 6grenmek icin diger Ulkelere gitme
egilimi icindedir. Bu amagla uygulanmaya baslanan Ulkeler arasi 6grenci degisim programlari sayisi
giderek artmaktadir. Ornegin; AB Ulkeleri arasinda diizenlenen ve “erasmus” adi verilen 6grenci degisim
programlari gibi. Giinimizde ABD ve ingiltere gibi lilkeler diizenlemis olduklari yabanci dil kurslari ve
lisans ve lisansustl programlari ile dinyanin bir ¢ok Ulkesinde gen¢ nifusu kendilerine ¢ekmektedir.
Boylelikle s6z konusu Ulkelerde énemli bir alan haline gelen egitim sektorl, sonugta turizm sektérinin
de gelismesine basamak olusturmaktadir. Gunumuzde kaltlr, spor, egitim vb. nedenlerle turizm

hareketlerine katilan gencler, gelecek dénemlerde potansiyel turizm kitlesini olusturmaktadir.

- Hizhh trenlerin artmasi ve hava yolu isletmeciligindeki gelismeler komsu Ulkelere kisa sureli
seyahatleri arttirabilir. Halen Bati Avrupa Ulkeleri arasinda kisa sireli organize olmayan seyahatler
onemli yer tutmaktadir. ABD ile Avrupa arasindaki ugak fiyatlarinin ucuzlamasi, iki kita arasindaki turist

trafigini arttirabilir.

- Bilgi teknolojisi ve iletisim aglari turizm endustrisinde daha yogun bir sekilde kendisini gésterecektir.
Kagit Gzerinde basili brogurler, yeni bilgisayar ortaminda hazirlanan gorsel brosirlere (internet vs.)
birakacak ve potansiyel turistlerin gitmek istedikleri bdlgeler hakkinda ayrintili bilgiler alabilmeleri daha
da kolaylasmis olacaktir. Ote yandan, bilgisayar teknolojisinin ve endistride yogun bir sekilde kullanima

girmesinin beraberinde getirecedi etkiler Uzerinde tartismalar hiz kazanmigtir.

Bazi arastirmacilar, bilgisayar teknolojisinin olumlu yonleri kadar olumsuz ydnlerinin de olacagina igaret
etmektedirler. Bunlar arasinda bilgisayar ortaminda olusturulacak goérsel turizm destinasyonlarinin

insanlari uluslar arasi turizm hareketlerine katilmaktan alikoymasi basta gelmektedir. Ayrica, gelecek
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donemlerde araci seyahat acentelerine gerek olup olmayacagi, olacak ise uluslar arasi turizm

hareketlerinde ne gibi islevlere sahip olacaklari tartigilan bir diger konudur.

- Bilim adamlarinin uzay teknolojisi konusunda yapmis olduklari galismalar ve kamu oyuna sunduklari
ipuglari 1siginda 21. ylzyilin uzay cagina geciste dnemli bir basamak olacagi séylenebilir. Ginimuzde
yapilan galismalar ve alinan kararlar, bu etkilerin sonucunu dogrudan turizm sektoriine de yansitacagina
isaret etmektedir. Uzay teknolojisinin gelismesi ile birlikte, “uzay turizmi” adi altinda yeni ve ilging yeni bir
turizm tlrG kendisini gosterebilecektir. Nitekim bu konudaki ¢alismalar hala devam etmekte olup, 2000li

yillarda NASA tarafindan uzaya paket programlarin duzenlenmesi beklenmektedir.

Ornegin; NASA’nin 2025 yilinda uzaya dizenleyecegi tur satislari daha simdiden tamamlanmigtir. S6z
konusu gelismeler ve hedefler 1s1gida uzay teknolojisinin insanoglunun gunlik yasantisina oldugu kadar
‘turizm kavramina’ da yeni ve gok 6nemli bir boyut kazandiracagi séylenebilir. GUnimuz turisti tatil icin
gittigi bolgenin fotografini ‘kartpostal’ olarak arkadas ve akrabalarina génderirken potansiyel turist tipi
belki de uzay fotograflarini uzay postasi ya da daha gelismis bilgisayar teknolojisi ile diinyaya
gOnderebilecektir. Buglin diinyada yeni yeni gelismeye baslayan internet (zerinden iletisim belki de 10-
15 yil sonra uzaya giden tanidiklarimiz ile bir iletisim araci olarak yasam bicimimize farkl bir 6zellik

kazandiracaktir.

- Cevreye duyarli turizm hareketlerinde ve bu konuda alinacak énlemler konusunda énemli bir gelisme
beklenmektedir. Turist kabul eden Ulkelerin yani sira uluslar arasi tur operatorleri ile Dinya Turizm
Orgitl, Dinya Turizm ve Seyahat Konseyi ve Dinya Cevre Orgiitii gibi uluslar arasi kuruluslar gevreye
duyarh turizm hareketlerinin tesvik edilmesi konusunda calismalarini yUritmektedirler. Bu kapsamda,
ornegin; AB sahillerinin temiz korunmasi i¢in mavi bayrak uygulamasi baslatiimistir. Aliman tur operatéru
TUI, satis listesine dahil ettigi bodlgelerdeki uygulamalarin ¢evreye duyarliidl konusunda raporlar
hazirlamakta ve her yil sonunda bir degerlendirme yaparak bu konuda disik performans gosteren

bdlgeler ile turizm igletmelerini satis listesinden ¢ikarmaktadir.

Ek olarak turistlerin de qittigi bolgelerin tarihi, kaltirel ve dogal degerlerinin korunmasina katkida
bulunmalari ve ortak yasam bigimine saygi gostermeleri dnerilmektedir. Bu tir ¢alismalar turizm ile yeni
tanismaya baslayan ya da baglayacak olan 6zellikle de ekolojik ve kultirel degerler agisindan énemli bir
potansiyele sahip olan bélgeler icin daha da énem kazanacaktir. Ornegin ada (lkeleri, Afrika ve Gliney

Amerika Ulkeleri gibi.

Uluslar arasi turizmin gelecedi konusunda ulasilan sonuglar 6zetlenecek olursa, hizla artan nifus
miktarinin, refah dizeyinin, blylk bir tiketici kitle haline gelmekte olan genglik kesiminin, erken emeklilik

olanaklarinin, artan egitim ve kuiltir dizeyinin, ¢agin psikolojik baskilarindan kurtulma isteginin ve
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merak, gezip gérme isteginin gelecek dénemlerde diinya turizm hareketlerini gelistiren belirgin unsurlar

olacaklarini séylemek mimkinddr.

Bununla birlikte toplumsal, ekonomik, politik, ¢cevresel ve sadlikla ilgili degismelere karsi duyarl olan
turizm endustrisinde risk ylksektir. Bu nedenle, gelecek dénemlerde uluslar arasi dlizeyde kendisini
gOsterebilecek, savas, uluslar arasi terérizm, yasanan bdlgesel ve uluslar arasi durgunluklar, politik
istikrarsizliklar,sosyal calkantilar ve bulasici hastaliklar gibi olasi etkenlerden dinya turizmi olumsuz
etkilenecek ve yukarida belirtilen s6z konusu trendler kisa ya da uzun dénemde olumsuz yodnde

degisebilecektir.
1.4.3. Turkiye Turizminde Gelecege Yonelik Egilimler

Dunya turizminde gelecek doénemlerde olusacak olasi gelismelerden Turkiye’nin de etkilenip
etkilenmeyeceginin bilinmesi gerekir. Hi¢ kuskusuz, Turkiye ve diger benzeri dinya ulkeleri ile ilgili
toplumsal, siyasal ve ekonomik gelismeler bir yana birakildiginda, Turkiye'nin dudnya turizm
hareketlerinde meydana gelen gelismelerden olumlu bir sekilde etkilenecegini sdylemek daha kolay
olacaktir. Ancak, son yillarda turist génderen bazi (ilkelerde ekonomik dar bogazlar (ingiltere gibi) ile
Tarkiye'nin komsu oldugu Ulkelerde kendisini gosteren toplumsal ve siyasal gelismeler Turkiye turizmini
olumsuz yonde etkilemektedir. Turkiye turizmi ile ilgili gelecek dénemlerdeki olasi gelismeler de su

sekilde 6zetlenebilir:

1. Bilindigi gibi, uluslar arasi turizm hareketlerinden Turkiye’'nin 1997 yili itibariyle aldigi pay, turist sayisi
ve turizm geliri olarak, %1.8 diizeyindedir. Bu oran ispanya icin %7, italya igin %6 diizeyindedir. Ayrica
Tarkiye’'nin turizm gelirlerinin toplam gayri safi milli hasila (GSMH) igindeki payi, 1998 yilinda %3.8
olarak gergeklesmistir. Bununla birlikte ayni oran ispanya’da %8.6, Portekiz’de %8.2, Yunanistan ve
Fransa'da %6,6, italya’da %6.3 diizeyinde gerceklesmistir. Turkiye'nin turizm agisindan sahip oldugu
dogal, kultirel ve ekonomik vb. potansiyel dederleri planli ve verimli bir sekilde degerlendiriimesi
durumunda gelecek donemlerde uluslar arasi turizm hareketlerinden alacagr pay daha da yuksek
olabilecektir. Bunun icin de, Turkiye'ye gelen turistlerin profilinin belirlenmesi ve alternatif turizm tarlerinin

uygulamaya gecirilmesi gerekmektedir.

Son yillarda turizm hareketlerini yilin batin donemlerine yaymayi amaglayan yat turizmi, kongre turizmi,
av turizmi, golf turizmi, kig turizmi, dag turizmi, yayla turizmi ve termal turizm gibi turizm tarleri gelecek
doénemlerde Turkiye turizminin gelismesinde katkida bulunacaktir. Bu amagla, yayla turizmi agisindan
Onemli bir potansiyele sahip olan Dogu Karadeniz bdlgesindeki 55 yayla merkezinde calismalara
baslanmistir. Yaklasik 1300 jeotermal kaynada sahip olan Turkiye'nin gelecek dénemlerde termal

turizmde Onemli gelismeler saglayacagini soylemek mimkindir. Zira, Turizm Bakanli§i icinde
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bulundugumuz dénemde yaklasik 30 termal alani “turizm merkezi” ilan ederek buralardaki termal turizm

yatinmlarini tesvik etme karari almigtir.

Kis turizmine yonelik olarak yapilan ¢alismalarda ise, ilk asamada Uludag, Elmadag, Kartalkaya, ligaz,
Erciyes, Sarikamis ve Palandoken yerlesimleri turizm merkezi ilan edilmigtir. Turkiye'de golf turizminin
gelismesi ile ilgili olarak Ege ve Akdeniz kiyilarinda uluslar arasi standartlara uygun 11 adet golf alani
planlanmistir. Tarkiye’de son yillarda énemli gelisme gosteren yat turizmine yoénelik halen 3819 yat
kapasiteli yat limani ve ¢ekek yeri bulunmaktadir. Toplam 1843 yat kapasitesine sahip olacak 10 adet yat
limani ve ¢ekek yerinin yatirrm ¢alismalari da devam etmektedir. Bitln bu ¢alismalar tamamlandidinda,

Tark turizmi farkli bir boyut kazanmig olacaktir.

2. Gunumuze degin Turkiye’'ye yonelik turizm faaliyetleri daha ¢ok kiyi turizmine yonelik olmustur.
Turkiye’ye gelen yabanci ziyaretgilerin ikinci amacinin kilttrel degerleri gezmek-gormek oldugu ve buna
bagl olarak son yillarda kultar turizmine yonelik calismalarin agirlik kazandigi dikkate alinirsa, gelecek

dénemlerde Turkiye’nin kiltur turizminde de dnemli bir paya sahip olacagi sdylenebilir.

3. Turizm sektériine taninan tegvikler sonucunda 1980’li yillarin basindan itibaren Turkiye'ye gelecek
yabanci turist sayisinda énemli artiglar gézlenmistir. Son dénemlerde OECD llkelerinden (6zellikle 1990
yilindan itibaren), Tirkiye’'ye yonelik turist girisindeki dislise karsin, yeni yapilanlar sonucunda 6zellikle

Dogu Bloku tilkelerden Trkiye’ye giris yapan yabancilarin sayisinda énemli artislar kaydedilmektedir.

4. Diger yandan 1995 yilindan itibaren Avrupa’da “tek pazar’ uygulamasina gecilmesi ile birlikte, Gye
Ulkelerinden Turkiye’ye yonelik dis turizm talebinde 6nemli degismeler olmaya baslamistir. 350 milyon
nifusu blnyesinde barindiran s6z konusu birlik, Uye Ulkeler arasindaki sinirlari ve sinir girig-
cikigslarindaki burokratik islemleri ortadan kaldirmakta ve yalnizca lye Ulkelere seyahat etmek kosulu ile

vatandaslarina cesitli finansal kolayliklar (kredi verme gibi) saglamaktadir.

Ornegin; ingiltere hiikiimeti 1993 yilinda yaptigi bir agiklamada, vatandaglarinin Avrupa Birligi tlkeleri
disinda Ulkelere seyahat etmek istemeleri durumunda ek vergi koymaya baslayacagini bildirmigtir. Bu
nedenle Turkiye, gelecek dénemlerde Amerika, Kanada, Cin ve Turk cumhuriyetleri gibi tlkelerden turist
cekmenin yontemlerini simdiden belirlemek zorundadir. Ginimuzde en ¢ok ABD’li turist ¢ceken Ulkeler

siraslyla italya, ispanya ve Fransa’dir. Tiirkiye ise son siralarda yer almaktadir.

5. Tlrkiye’de son yillarda i¢ turizm hareketlerine katilan kisi sayisinda da énemli artislar gézlenmektedir.
SOz konusu bu artigta Tlrkiye'de turizm sektorinde son yillarda yagsanan dalgalanmalarin yani sira
dinsel ve ulusal bayramlar ile yilbagsi tatillerinin etkisi blylk olmaktadir. Hafta sonlarinda yapilan
gunubirlik ya da birka¢g glnlik kisa seyahatler Turkiye'de i¢ turizm hareketlerinin gelismeye acik

oldugunu goéstermektedir. Diger yandan, Turk vatandaslarin disarida yeme-igme aliskanhgi kazanmaya
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baslamasi, sonucgta i¢ turizm hareketlerinin daha da artmasina basamak olusturmaktadir. Ancak
Tuarkiye'de i¢ turizm anlayisinin sosyal turizm kavrami ile iligkili oldugunu g6z ardi etmemek gerekir. Bu
nedenle kamu ve 6zel sektér kuruluglarinin ¢alismalarina bos zaman ve finansman gibi teknik konularda
saglayacagi kolayliklar ile konaklama isletmeleri ve seyahat acentelerinin i¢ turizme yonelik
calismalarina daha c¢cok 6nem vermeleri sonucunda i¢ turizm hareketlerinde 6nemli bir canlanma

gOrllecektir.

Baoylelikle i¢ turizmin geligtiriimesi ile birlikte i¢ ve dis turizmde goérllecek talep cakismasi Turkiye'de
daha once turizme agilmamig alanlarin turizme acilmalarini saglayarak arz artigina neden olacaktir. Bir
yorenin énce i¢ turizme ve kismen dis turizme acilmasi; altyapisinin hazirlanmasi, yatak kapasitesinin
artmasi ve istenilen diizeye getirilmesi ile s6z konusu olabilir. Oncelikle, i¢ talebin kaydigi alanlar, uzun
donemde dig turizm talebinin de bu alanlara kaymasina yol agacaktir. Boylelikle, i¢ turizmin gelismesi,

dis turizmin gelismesine basamak olusturacaktir.

Diger yandan yerli turistlerin kendilerine yakin ya da uzak bir bdlgeye seyahat etmeleri sonucunda
Ulkelerini daha iyi tanima sansina sahip olabilecekleri gibi, ekonomik anlamda da daha ¢ok Ulkelerinde
Uretilen mallari tiketme egiliminde olacaklari icin mevcut Uretim kapasitesinin katmasina katkida
bulunacaklardir. Turizm sektériinde istihdam edilen personelin daha ¢ok dusik gelir grubundaki kisilerin
olusturmasi nedeniyle Ulkenin diger gelismis bdlgelerinden gelecek yerel turistler araciigiyla bolgeler
arasindaki ekonomik ve sosyal dengesizlik azaltilacaktir. Bu agiklamalara bagl kalarak Turkiye'de i¢

turizmin gelistiriimesinin dnemi daha iyi anlasilacaktir.

6. israil ile Filistin devletlerinin 13 Eylil 1993 tarihinde aralarinda “Baris Antlasmasi” imzalamalarinin bir
sonucu olarak, Tirkiye'nin de Uye oldugu Akdeniz Ulkeleri Turizm Birligi'nin kurulmasina iligkin
antlasmanin imzalanmasi, hem uluslar arasi turizm hareketlerinin, hem de Turkiye turizminin
gelismesinde olumlu bir etken olacaktir. Akdeniz havzasinda istikrarin saglanmasi ile birlikte Tarkiye,

Misir, Yunanistan ve israil'i kapsayan kruvaziyer paket turlara olan talebin artmasi beklenmektedir.

7. Turkiye turizminde 6nemli bir gelisme de, sayilari artan ve yaygin turizm egitim programlari ile son
yillarda Turkiye’de turizm bilingli bir sekilde yerlesmeye baglamasi sonucunda turizm sektoérine yonelik

calismalarin daha duyarli bir hale getirilmesi olacaktir.

8. Cin, Turkiye turizminin dnimuizdeki dénemde ciddi bir pazari olabilecek bir Ulkedir. Cin ekonomisinin
son yillarda gosterdigi performans ve Ulkenin nlfusu, pek c¢ok Ulkenin istahini kabartmaktadir.
GunUmizde Cin’de 2500 ve daha yukari gelire sahip olanlarin toplam nifusa orani %26.5'dir. bu
anlamiyla Cin ndfusunun yaklasik1/4, turizm alaninda potansiyel tlketici konumuna ulastigindan sé6z
edilebilir. 2010 yilinda dinyada uluslar arasi seyahate katilacak 1 milyar turistin 100 milyonunun Cinli

olacagi hesaplanmaktadir. Cin’le turizm iligkilerinin gelistiriimesi amaciyla Tirkiye Seyahat Acenteleri
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Birligi (TURSAB) tarafindan bir ekip 1998 yilinda bu Ulkeye girmistir. Turk Havayollar’'nin 1998 yilinda
Pekin’e direkt uguslarina baslamasi, Cin’den Turkiye'ye gelen turist sayisinin artmasina olumlu yénde

etkide bulunmustur.

9. Tum bu olumlu gelismelere karsin turizm gerek uluslar arasi gerekse ulusal dizeyde toplumsal,
ekonomik ve siyasal degisimlerden etkilenmesinin bir sonucu olarak Turkiye’nin bazi yorelerinde var olan
asayis sorunlarinin ve bu sorunlarin dinyada uyandirdigi etkilerinin de, kisa donemde Turkiye turizmini
olumsuz etkileyecedi kuskusuzdur. Ote yandan, mevcut sorunlar ortadan kaldirilsa bile, Tirkiye’nin
dinyada catismalarin ve savasglarin en ¢ok yasandigi bdlgenin icinde yer almasi nedeniyle strekli
olmasa bile, zaman zaman 1991 yilinda yasanan “Kérfez Savas!”, 1997 yilinda yasanan Kosava savasi

gibi olaylarin etkisinde kalmasi kaginilmaz gorulmektedir.
1.5. Tirkiye Turizminin Sorunlari

Tarkiye, 1980 baslarindan bu yana ekonomik ve toplumsal yénden her gecen giin daha fazla disa acgik
duruma gelmeye baslamistir. Turkiye’'nin ekonomik ve toplumsal yapisinda glinimuzde ¢cok énemli yeri
olan turizm sektdrii de bu degisimden fazlasiyla pay almistir. Sektér yurt disindan gelen taleplerle birlikte
gelisimini hizlandirirken, zaman zaman icerden ve disaridan gelen krizlere durgunluk hatta gerileme
dénemleri yasamistir. Ozellikle, 1990’1 yillar 1980-1990 arasindaki dénem gelisiminden farkli olarak,
adeta krizler icinde gercgeklestiriimis bir gelisme donemi niteligi kazandirmistir. 1998 ve 1999’da birgok
faktortn etkisi altinda glc yitiren Turkiye turizmi son yillarda 6énemli dl¢clide kan kaybetmistir. Turizm

sektoriiniin sorunlarini asagidaki basliklarda toplamak mimkuanddr.
1.5.1. Pazarlama ve Tanitim Eksikligi

Bu sorun U¢ temel nedene dayanmaktadir. Politikasizlik, kaynak vyetersizligi ve o6zerk yapinin
bulunmayisi. Bu G¢ neden, birbiriyle cok yakindan ilgilidir ve birinin yalniz basina giderilmesi, bu alandaki
sorunlarin ¢ézima icin yeterli degildir. Tarkiye, uzun yillardan beri tanitim ve pazarlama faaliyetlerini
partiler Ustl ulusal bir yaklasimla ele almamis ve sonugta sik sik yasanan hikimet degisiklikleri,
baglayan islerin yarida kalmasina ve harcanan paralarin amacina uygun kullanilamamasina beden

olmustur.

Tarkiye’nin turistik tanitiminda da, ayrilan kaynaklar diger rakip tlkelerin ¢ok gerisindeki bitge rakamlari
ile yuratulmekte oldugundan eldeki fonlarla yapilan tanitim ¢ok yetersiz kalmaktadir. Ayrica, bu fonlardan
bazilarinin kullaniminda Turizm Bakanligi tek bagina yetkili degildir(Tanitma fonunun Devlet Bakanligr'na
bagl olmasi gibi). Bu tir aksakliklarin giderilmesi ve basarili bir tlkenin tanitimi igin Tarkiye’nin dis

tanitiminda, politik etkilere ve glincel degisikliklere kapali 6zerk bir gereksinim duyulmaktadir.
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1.5.2 Turizm Egitimi

Tuarkiye’de nitelikli eleman yetistirmeyi amaclayan turizm egitim kurumlari sorunu bulunmaktadir. Mevcut
egitim kurumlarinin bir ¢ogu turizm sektorinin istedigi sekilde egitim vermekten uzaktir. Cogu zaman,
turizm sektorayle ilgili olmayan, sektdr deneyimi olmayan egiticiler bu egitim kurumlarinda ders

vermekte,bu durum sonugta verilen egitimin hedeflerinden sapmasina yol agcmaktadir.

Ek olarak, Tuarkiye'deki turizm egitim kurumlarinin yapilanmalari “ters piramit” gibidir. Bunun anlami
isletmeci yetistiren okul sayisi fazla iken, alt duzeydeki elemanlari yetistiren kurumlarin az olmasidir.
Tarkiye, mevcut turizm egitim tesisleri ile diunyanin sayr bakimindan en fazla turizm egitim kurumuna
sahip Ulkeleri icinde yer almaktadir. Egitim programlarinda verilen egitim nitelik agisindan incelendiginde,
sektdriin  beklentilerinin  karsilanmadigi ve teori ile pratigin uyumlastirlamadidi bir yapi ortaya

cikmaktadir.
1.5.3 Alt Yapi

Tarkiye’deki pek ¢ok turizm merkezinin alt yapi sorunlari ¢ézimlenmis degildir. Cogu yerde kanalizasyon
denize verilmekte, ¢opler toplanamamaktadir. imar planlarina da uyulmamaktadir. Turizm sezonunda
mevcut nifusun birkag kati nifusa ulasan turizm merkezlerinin yerel yonetimleri, bu durum karsisinda
caresiz kalmaktadirlar. Turizm sektériinde Ust yapida gériinen gelisme, ne yazik ki alt yapi tesislerinde
ayni hizla gerceklesmediginden yodun sezonda (genellikle yaz aylarinda) gerek yerli halk, gerekse gelen

turistler 6nemli sorunlar yasamaktadirlar.
1.5.4. isletmecilik

Tuarkiye’de turizm isletmelerinde c¢ok ciddi diizeylerde isletmecilik sorunlari bulunmaktadir. Seyahat
acenteleri bir kenara birakilirsa, 0Ozellikle konaklama igletmelerindeki isletmecilik sorunlari turizmi
etkilemektedir. Isletmecilik sorunlarinin en énemli nedeni, turizmle ilgili olmayan kesimlerin aldiklari
tegvikleri ile bir ddbnemde sektore 6nce yatirnmci,sonrada isletmeci kimligi ile girmeleridir. Bu kisiler
sonugta, hi¢ anlamadiklari bir sektdrde bir takim yanlis uygulamalarin baslaticisi olmuslardir. isletmecilik
sorunlarinin en blyuk zarari da, nitelikli otel personelinin sektdr disina kaymasidir. Bayik emeklerle
yetisen otel galisanlari, turizm igletmeciligi kavramina bile yabanci bir taki kisilerin yanlis uygulamalari

sonucunda sektér digina ¢ikmaktadirlar.

Bunun en somut érnekleri “Kérfez Krizi” sirasinda ve sonrasinda yasanmistir. isletmeciler, finansman
yoninden zor bir déneme girdikleri, dis turizm talebinin dislk dizeyde yasandi§i ya da disuk fiyatlarla

satis yaptiklari dénemlerde, zor dénemleri atlatmanin ilk O6nlemi olarak c¢alisanlarin islerine son
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vermektedirler. Bundan dolayi, otel isletmecilerinin hemen her firsatta “kalifiye eleman acgigi’ndan so6z

etmelerinin i¢tenligi konusunda bazi kuskular uyanmaktadir.
1.5.5. Mali Diizenlemeler

GlUnumuizde, Akdeniz canaginda yer alan rakip ulkelerin timiinde,sektérde uygulanan KDV oranlari
oldukga dislk diizeydedir. Ornegin; ispanya’da %7, Fransa'da %5.5, italya’da %10, Portekiz’'de %5,
Yunanistan'da %8’dir. Turkiye'de ise, 1999 yil itibariyle, %15’dir. Turkiye’'ye %5 ile %7.5 arasinda fiyat
dezavantajl saglamaktadir. Bunun diginda sektdre verilen kredi faizleri yiksek ve siresi de kisadir. Her
yil bir dis sorundan etkilenen igletmeler, bu ylzden yenileme ve tevsi yatirnmlarina gidememektedir.
Sektdrin sagladigr gelir dovizle oldugu halde ihracat geliri sayllmamasina karsilik, sektér kur

makasindan buylk zarar gérmektedir.

Ayrica, bu sektordeki isletmeler, ekonomik buyukliklerinin taninmamasi nedeniyle (buyuk kismi kiaguk
isletme oldugu halde) Eximbank’'in KOBV'lere verdigi diisiik faizli kredilerden de yararlanamamaktadir.
Elektrik, su, telefon hizmetlerinde sanayi isletmesi tarifesi uygulanmasi, 6zellikle konaklama sektériinde
fiyat avantajini ortadan kaldirici bir etki yapmaktadir. Butlin bunlarin yaninda, mevsimlik olma yénu géz
ardi edilerek, sigorta ve vergilerin diger sektorlerle ayni donemde 6édenmesi zorunlulugu da isletmeleri,

diustk kapasitelerle calistiklari donemlerde zor durumda birakmaktadir.
1.5.6. i¢ Turizm

Incoming turizm pazarinda sik sik yasanan krizler nedeniyle, uzun yillarda beri yalnizca dis turizme
yonelik yuratilen makro politikalarin, yurtici seyahat pazarinin gelismesi yodninde yapilmadi§i
gorulmektedir. Savas, terérizm, hastalik, vize yasagi gibi olumsuz olaylarin yaninda dinyanin genelde
bir durgunluga gqittigi donemlerde, turizm faaliyetlerinin i¢ turizme (in going) dogru yon degistirdigi
gorilmektedir. i¢c turizme hizmet veren kuruluslarin gelirleri ekonomik agidan incelendiginde yurtigi
turizm, yurtdisi turizmin biraktiklarindan daha énemli gibi goériinse de aslinda, bu iki kategoriyi birbirinden
bu anlamda ayirmak olduk¢a gulgctlr. Cinkl, gerek yerli gerekse yabancilardan elde edilen turizm
gelirleri bir tarafta sirketlerin karlarini arttirirken diger yandan da vergi ve benzeri yollardan ulke gelirinin

artmasina katkida bulunarak ekonomik gelismeyi hizlandirmaktadir.

Tarkiye, neredeyse yurtdigi seyahat pazarini asacak kapasitede yurtici potansiyeline sahip bir tlkedir.
Bugun, Tarkiye’de 15 milyondan fazla insan yurti¢i seyahate katilmaktadir. Bu potansiyel, yurtdigi turizm
politikalari ile gelistirildiginde Ulkenin elde edecegi turizm gelirler iki katina g¢ikabilecektir. Boylelikle,
yurtdigi pazarinin daralmasiyla birlikte acente ve operatdrlerin karsilasacaklar sikintilar, (Ozellikle
Turkiye’de % 10 bile olmayan Pazar paylarinin) yurtici turizmde 6rgutlenerek kolaylikla agilabilir. 1999

yili verilerine gore Turkiye’de i¢ turizmle ilgili durum séyle 6zetlenebilir:
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15 milyon yerli turist ve 45 milyon geceleme, 5 milyar dolari asan gelir hacmi, 335 dolar ortalama Kkisi
basina harcama, %11 organize turlar ve seyahat acenteleri ile seyahat etme, %20 oraninda otel, tatil
kdyu gibi konaklama tesislerinde geceleme, %40 ikinci konut ya da bir yakin yaninda geceleme, % 20

ise pansiyonlardaki gecelemeler seklinde gergeklesmistir.

Yurtici seyahat pazarinin en 6nemli ayaklarindan birini olusturan yurtdisi seyahatler ya da “outgoing” son
dénemlerde hizli bir gelisme sirecine girmistir. Yurtdisi seyahatler igin gerek seyahat acentelerinin
getirdigi ucuz seyahat gerekse bir dizi yasal vergi ve yukumlUliklerin ortadan kalkmasi, yurtdisi
seyahatleri ilgi ¢ekici yapmistir. Bugin Turkiye’de 5 milyona yakin vatandas yurtdisina ¢ikis yaparken

turizm ya da seyahat amacli ¢ikis yapanlarin sayisi bir milyon kisidir.

Bir milyon kisi icinde en ¢ok %50’si bir konaklama tesisinde gecelemektedir. Diger kismi ise, yurtdisinda
bir yakini ya da akrabalarinin yaninda konaklamaktadir. Yurtdigsi seyahatlerde konaklama tesisi
kullanma orani da giderek ytikselmektedir.1993 yilinda % 57 dolayinda olan konaklama tesisi kullanimi
bugiin % 62 dolayina ylkselmistir. Bu ddénem icinde konaklama tesislerinin kullaniminda en ytksek artisi

yakalayan outgoing pazari ABD olmustur.
1.5.7. Konaklama Tesislerinin Yanlis Yapilanmasi

Tlrkiye’de konaklama tesislerinin yildizlari ve siniflari itibariyle dagilimi olumsuz yoénde gelismistir.
Tuarkiye'yi daha ¢ok bati Avrupa orta sinifi kitle turizmi amacl tercih ederken, tlkenin mevcut konaklama
yatirimlarinin énemli bir bdlimi selektif turizme déniik olarak gerceklestirilmistir. Ornegin; Tirkiye’nin en
fazla Uc¢ yildiza kadar olan kiicuk tesislere gereksinmesi bulunurken, yogunlagsma bunun tersi bir yénde
gerceklesmis, liks sinifina giren tesislerin sayisi arttirllmistir. Sonugta bu durum, doért ve bes yildizli
otellerin iki ve U¢ yildizli otel musterilerini disuk fiyatlarla kendine gekmelerine neden olmustur. Bu
durumda bir ve iki yildizli oteller ile pansiyon tira tesisler 6nemli dlgide zarar gérmektedirler. DUsuk

fiyatlarla musterilere hizmet sunulmasi, hizmet kalitesinin de diismesine yol agmaktadir.
1.5.8. Cevre Kirliligi

Turizm ve cevre birbiriyle oldukga yakindan iligkili iki kavramdir. Daha agik bir deyisle turizm
endUstrisinin ana konusu c¢evredir; ¢unkl turizmde her sey cevre Uzerine kuruludur. Korunmus,
guzelligini yitirmemis ydreler gunimuzun en cok talep edilen yoreleri olmaktadir. Ancak Turkiye'de
yukarida agiklanan turizm planlamasinin yeterli tutarlilikta gergeklestiriiememis olmasi, ¢gevre sorunlarini

da beraberinde getirmistir. Cevre sorunlarina yol agan nedenler arasinda sunlar siralanabilir;

1) Planlarin boélgelerdeki dogal kaynaklar ve bunlarin tasima kapasitelerine iliskin yeterli diizeyde

arastirma ve envanter bulunmamasi,
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2) Farkh disiplinli bir calismayi gerektiren planlama islevi yurliten gruplarda cevre ile ilgili cesitli

uzmanlik alanlarinin yeterli dizeyde yer almamasi,

3) Arazi sahipleri ve ikinci konut kooperatiflerinin yapi yasagi ve kisitlamasi kararlarina karsi direng

gOstermeleri,
4) Cesitli bolgesel ve sektorel planlar icin gerceve olusturacak bir cevre master planinin bulunmamasi,

5) Planlarin hazirlanis asamasinda gelismenin ¢evre Uzerindeki olumsuz etkilerine yeterli duyarlilik

ve/veya bilingle yaklasiimamis olmasi,

6) Planlarin uygulamasinda, yogunlasma, estetik ihmaller, altyapi yetersizligi nedeniyle turizm gelismesi

kendi sermayesini olusturan ¢evreyi olumsuz yonde etkilemistir.
1.5.9. Turizmin Cesitlendirilmesi

Turkiye’'de turizm denilince akla ilk olarak “deniz-kum —guneg”e yonelik turizm faaliyetleri gelmektedir.
Yapilan yatirimlara bakildiginda da énemli bir cogunlugun deniz turizmine yonelik olarak gerceklestirildigi
anlasiimaktadir. Ancak, zamanla denizlerin kirlenmesi, baska turizm tirlerine olan talebin dinya
Uzerinde artmasi, Turkiye’de yapilan yanhshgi ortaya ¢ikarmistir. Turizm Bakanhgi, 1993 yilinda turizmin
cesitlendiriimesi amaciyla birtakim ¢alismalari baslatmistir. Uzun yillar turistik Grin gesitlendiriimemesi
tek boyutlu turizm Grdnd sunma politikasi nedeniyle, son yillarda Turkiye'deki sirket evlilikleri ile iyice
blylyen ve tekellesen tur operatorlerinin satis dayatmalari karsisinda caresiz kalmis ve tur

operatorlerinin satis politikalarina bagimli hale gelmistir.

Dinya pazarinda moda olmaktan ¢ikan ve siradan Pazar olarak bilinen deniz-gines-kum olgusuna
Turkiye; mevsimlik yogunlasmayi 6nlemek, tur operatdrlerinin dayatmalarina karsi daha gugli olmak ve
sektdrel verimliligi artirmak icin éncelik vermek zorundadir. Bu amagla, diinyada daha fazla talep géren
turizm turlerinin belirlenmesi ve tesvik edilmesi ile ilgili ¢calismalara hiz verilmesi gerekmektedir. Bu

kapsamda termal turizm ve kis turizminin tesvik edilmesi, 6nemli bir adimi olusturmaktadir.

1.5.10. Mevsimlik Yogunlagma

Tarkiye turizminde 6nemli oranda “mevsimlik yogunlasma” yasanmaktadir. Mevsimlik yogunlagma, daha
¢ok yaz sezonunda kendisini gostermektedir. Mevsimlik yogunlagsmaya yol agan nedenler arasinda

sunlar siralanabilir.

- iklim kosullari,
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- Ekonomik ve sosyal nedenler,

- Tatil izinleri ve endistriyel nedenler,

- Ogretimde tatil dénemleri,

- insanlarda turizme yaz aylarinda gikilabilecegi diisiincesinin yerlesmesi,

- Turistik Grindn niteliginden dogan nedenler,

- Turkiye'de daha ¢ok dis turizme donlk turizm hareketlerinin yasanmasina bagl olarak ortaya c¢ikan

dis kaynakli nedenler.

Ozellikle iklim kosullari, endistriyel nedenler, okullarin tatil dénemleri Tirkiye turizminde mevsimlik
yogunlasmaya neden olan baglica faktdrlerdir. Mevsimlik yogunlagsma sorunun ortadan kaldiriimasi
timuyle mimkin degildir. Ancak turizm igletmelerinin gesitli promosyon etkinlikleri ile bir miktar da olsa

azaltilabilecektir.
1.5.11. Ulastirma

Turizm, ulastirma faktéri olmadan gergeklesemez. Bu nedenle turizm, bir Glkenin ulastirma agiyla
yakindan ilgili bir sektérdir. Turkiye’de hemen hemen tim ulagim sistemleri ¢agin gerisinde kalmistir.
Karayolu sisteminde turizm merkezlerine yonelik olarak ¢agdas standartlardaki yollar yeterli degildir.
Cogu yerde cagin gerisinde kalmis karayolu ulasim sistemi kendisini gostermektedir. Otobls
tasimaciliginin ¢ok gelismesi ve glinimuiz teknolojisi otobisler kullaniimasina karsilik, yollar bu tasit

aracglarina cevap vermekten ¢ok uzaktir.

Hava yolu ulasim sisteminde ise, havaalanlari ve ucgak filolar yeterli degildir. Pek ¢ok turizm merkezinin
yakinlarinda uluslar arasi standartlara uygun havaalani bulunmamaktadir. Antalya ve dalaman
havaalanlar ise yaz sezonunda ihtiyaca yanit verememektedir. Demir yolu ulasim sistemi ise, kendi
basina turistik talep olusturacak kadar eskidir. Demir yolu ray sistemi, cogu yerde Birinci Diinya Savasi

oncesinde tanimlanan alt yapiya sahiptir.

Gergeklestirilen yenilemeler ise trenlerin hiz yapmalarina elverigli degildir. Demiryollarinda isletmecilik
sorunlari en st dizeye ulagsmistir. Cogu zaman meydana gelen rétarlar, bu ulagim sistemine olan talebi
butlndyle azaltmaktadir. Ug tarafi denizlerle gevrili olan Tirkiye’nin deniz yolu ulagimi da diger ulasim
tirlerinin aratmayacak diizeyde geri kalmistir. Tirkiye Denizcilik isletmelerinin calismalari yeterli
diizeyde degildir. Onemli bir yat turizm potansiyeli bulunmasina karsin, gerek marinalar gerekse yat

cekek yerleri talebi karsilamaktan uzaktir.

1.5.12. Turizm Politikasinin Olusturulamamasi
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Tarkiye’de her yeni hiukimeti uygulayacagi, kesin cizgilerle belirlenmis bir turizm politikasinin
bulunmamaktadir. Yalnizca édemeler dengesi agiginin kapatilmasinda turizm gelirlerinden yararlanma
politikasi, her iktidarin ortak turizm politikasi olarak kabul edilmektedir. Bunun disinda hemen higbir
konuda, degisen iktidarlar arasinda gorts birligi bulunmamaktadir. Her yeni hikimet kendi turizm
politikasini olusturmakta, hukimette bulundugu slre igerisinde uygulayabildigi kadar politikasini
uygulamaktadir. Bu durum sonugta, uygulamalarin ¢odu zaman birbirleriyle ¢elismesine neden

olmaktadir.
1.5.13. Orgiitlenme

Tarkiye turizminde baslangigtan beri organizasyon ve drgitlenme sorunu yasanmaktadir. Turizmin
disiplinler arasi bir alan olmasi, onun pek ¢ok konunun uygulama alanina girmesine neden olmaktadir.
Turizm, hemen her konuyla yakindan ilgilidir. Turizm Bakanhgdr'nin tek basina turizmin ilgili oldugu butin
alanlara iliskin dizenlemelere egemen olamamasi, pek ¢ok konunun diger bakanliklarla (orman, igisleri,
saglk vb.) iligkili olmasi, ortaya esglidim eksikligi (koordinasyon)sorununu ¢ikarmaktadir. Bu sorunun
¢6zUimine donlUk olarak gegmis yillarda uygulamaya konulan “Bakanliklararasi Turizm Koordinasyon
Kurulu’da etkinlik saglayamamistir. Bu nedenle, turizmin bakanlik blnyesinden ziyade, daha Ust
dizeyde ilgili bakanliklarla iliskiye girecek bir yapida orgitlenmeye gereksinmesi bulundugun iliskin

tartismalar yapiimaktadir.
1.5.14. imaj Sorunu

Turkiye’de zaman zaman kendisini gosteren ve bir kismi yukaridaki boélimlerde ayrintili olarak incelenen
ekonomik, politik ve toplumsal sorunlar Ulkenin dis turizmdeki imajini olumsuz yonde etkilemektedir.
Bilindigi gibi, imajin olusmasinda ve olumlu ya da olumsuz gelismesinde turistlerin kendi deneyimlerinin
yani sira arkadas gevresi, basin-yayin kaynaklari ve tur operatorleri de énemli bir etkendir. Bu nedenle
Tarkiye'yi hic gérmeyen yabanci bir kimse, arkadasindan duydugu ya da yabanci basinda yer alan
olumsuz bir haber sonucunda Turkiye'yi gidilecek Ulkeler listesinden ¢ikarmakta ve daha da énemlisi,

arkadas cevresini de etkileyebilmektedir.

Yapilan arastirmalar, Tarkiye’nin sahip oldugu mevcut imaj sorunlari arasinda guvenlik sorunu(terér),
trafik sorunu, farkli bir kultlr yapisina sahip olmasi ve saticilarin yabanci turistlere satis yapmak igin
Israrla isyerlerine davet etmeleri ve gergek fiyatlarinin ¢ok Ustiinde bir fiyatla satis yapmalarinin
bulundugunu géstermektedir. Her ne kadar disik fiyat diizeyi ve konuksever halki ile Turkiye, diger bazi
Ulkelere oranla énemli bir avantaja sahip olsa da, belirtiien olumsuzluklarin e alt dizeye indirilmesi
konusunda hem sektor temsilcilerinin hem de merkezi yonetimlerin ciddi c¢alismalar yapmasi

gerekmektedir
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2. BOLUM

Turizm Yatirim Projelerinin Degerlendiriimesi

2.1. Turizm Yatirim Projelerinin Niteligi
2.1.1. Kavramlar

Yatirim projelerinin degerlendirilmesi ile ilgili bir calismaya baslamadan dénce. konu ile ilgili temel

kavramlari tanimlamak yararli alacaktir.
2.1.1.1. Yatinm Kavrami

En basit sekliyle yatirnm, Uretim amaciyla yapilan harcamalarin timi anlamina gelmektedir. Genis
anlamda ise yatirrm "Ulkede bir donem icinde Uretilen ve ithal olunan mallardan tiketilmeyerek sonraki
déneme kalan kisimdir". Ayni acidan yatirrmin dlkenin dretim gucine yapilan eklemeler olarak
tanimlandigi goriilmektedir. isletme seviyesinde ise isletmelerin retim giiclerinde kapasite-artis yada

sureklilik saglanmasi yatirim olarak belirlenmektedir.
Cesitli yatirnrm kavramlari sunlardir:
A) Gayri safi (Grosa) ve safi (Net) yatirnmlar:

Gayri safi yatinm bir dénem boyunca yapilmis olan yatirimlarin top yekun kiymetini ifade eder. Net
yatinmlar ise asinma ve etkime ile gint gegme ve tlrli hasar ihtimallerine karsilik tutulacak bir meblagin
indirilmesinden sonra kapital mevcuduna yapilmis net ilaveler kiymetini ifade eder. (Kapital mevcudu
derken ham ve yari mamul mallari ve satisa hazir haldeki mamuller ifade edilir). Net yatirim, tesislerin
genisletilmesi iyilestiriimesi ve yeni kapasite eklenmesi i¢in yapilan yatirimlarla, stoklarda dénem iginde
olan artiglari da kapsar. Buna gbre her c¢esit yeni yatirrm tamamlanma yatirimlari ve stok artiglari net

yatirnmdir.
B) Bagimsiz (autonom) ve uyarilmis (induced) yatirimlar:

Bagimsiz yatirnmlar zaman ve satis miktarlarina bagl olmaksizin yapilan yatirimlardir. Baska bir deyigle

milli gelir seviyesindeki degismelerden etkilenmeyen yatirimlar bagimsiz yatirimlardir.
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Uyariimis yatirimlar ise milli gelirde olasi bir degismenin tlketim harcamalariyla satis miktarina gore

uyariimis alarak girisimcilerin karar verdikleri yatirimlardir.
C) Reel ve Mali yatirimlar:

Uretim vasitalari ve milli servet teskil eden kiymetlere bir ilave katki saglayan yatirimlar reel yatirimlardir.
Ornegin yeni kurulan bir turistik tesis, bina, fabrika, liman, v.s. gibi Uretildigi ddnemde insan emegine

istihdam saglayan, dolayisiyla reel gelirin seviyesini degistiren yatirimlar reel yatirimlardir.

Mali yatinmlar ise kiymetli evrak, bir mal veya bir alacagin, mevcut bir Gretim tesisinin el degistirmesidir.
Bu olay bir hukuki tasarruftan ibaret olup yalnizca o hakki satin alan kisi acisindan yatirrmdir. S6zu
edilen yatirrm sadece el degistirmigtir. Ulke agisindan bunun ekonomik anlamda bir degeri bulunmaz.

Yapi uretimi reel belirli bir yapimin satilarak el degistirmesi mali yatirimlara dahildir.
Yatirirm kavrami hangi alanlarda ve hangi anlamda kullanilir?.

a) Ekonomide yatirim: milli gelirin yeni Uretim Uniteleri kurmak veya eskiyen Uniteleri yenilemek igin

ayrilan kismi anlamindadir. Stoklardaki artista yatirrma dahildir.
b) Girisimci igcin yatirm: nakdi sermayenin Uretim yapacak makine ve techizata donisimunu
kasteder, isletmeye yatirilan bu nakdi sermaye amortisman ve kérlarla tekrar nakdin sermaye

haline déniisecek ve girisimciye geri gelecektir.

¢) Finansman diliminde yatirim; gelir getirmeyen nakdin (6rneg@in paranin) daha az likit aktiflere

cevrilerek, gelir getirir hale konmasidir.

d) Egitimde de yatirim terimi kullanilir. Ornegdin A.B.D. de yapilan arastirmalarda iktisadi ydbnden en

verimli yatirrmin insanlarin egitimine yapilan yatirim oldugu gézlenmistir.
Bir projeye bagli olarak yapilan yatirimlarin siniflandiriimasi:

a) Yeni yatirmlar: ekonomide esasen uretilmekte olan veya hentiz Uretimi bulunmayan bir mal veya

hizmetin Uretilmesine donuk yatirimlardir.

b) Tamamlama ve modernizasyon (tevsii)yatirrmlari: Kurulu bir tesisin mal ve hizmet Uretim

kapasitesini arttirmak amaciyla yapilan yatirimlardir.
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¢) Yenileme ve idame yatirmlari; Mal ve hizmet Uretiminde kapasite arttirilmaksizin teknik veya
ekonomik 6mrini tamamlayan alt yapi, tesis, makine ve techizatin yenilenmesi amaciyla yapilan

yatinmlardir.
2.1.1.2. Turizm Yatirnmi Kavrami

Turizm yatirimlari; Alt yapi yatirimlari, konaklama tesisleri yatirrmlari ve diger hizmet tesisleri yatirimlari

olmak Uzere U¢ ana grupta toplanabilir.

A- Alt Yapr Yatinmlari; Bunlar; genellikle merkezi veya bodlgesel kamu kuruluslar tarafindan
gerceklestirilen yol, liman, kopru, havaalani gibi alt yapi tesisleri ve su, elektrik, kanalizasyon ve
telekomulnikasyon gibi temel hizmetlere donik yatirimlardir. Bu yatirimlarin gergeklestirimesinde
temel amag¢ dogrudan turizm endustrisini geligtirmek olmamakla beraber, alt yapinin varligi ve

yeterliligi turizmin gelismesini 6nemli dl¢clide olumlu yonde etkiler.

B- Konaklama Tesisleri Yatirimlari: Turizm olayina katilarak sdrekli yasadigi yerlerin digina ¢ikan
kisilerin gecici olarak konaklama ve geceleme gereksinimlerini kargilamaya ydnelik otel, motel,
pansiyon, kamping, tatil kbyl ve benzeri yatakl tesislere yapilan yatirimlardir. Bunlar turizm st yapi
yatirimlarinin en 6nemli kismini olustururlar. Turistin belirli, bir bélgeye cekilebilmesi ve ekonomik

bir faydanin yaratilabilmesi icin konaklama tesislerinin gerekliligi agiktir.

C- Diger Hizmet Tesisleri Yatirimlari: Alt yapi ve konaklama disinda kalan ve turistlerin yeme i¢cme,
eglenme, spor yapma, alisveris gibi gereksinimlerini karsilamak Uzere kurulan lokanta, gazino,
kafeterya, cay bahgesi, yizme havuzu, spor tesisleri, plaj, eglence yerleri, dans ve oyun alanlarina
yapilan yatirrmlardir. Bunlar, konaklama tesisleriyle butlnlesik olarak veya onlardan bagimsiz olarak

kurulabilir ve igletilebilir.

Turizm yatirnmi kavrami ile 6ncelikle alt yapi, konaklama ve yan hizmet tesislerinin kurulmasi veya
gerceklestiriimesi ifade edilmektedir. Ancak, mevcut alt yapinin ve turizm tesislerinin genigletiimesi,
iyilegtiriimesi ve yenilenmesi amaciyla yapilan yatinm harcamalari ve mevcut turizm Grunlerinin
geligtirilmesi, Uretim ve satisinin kolaylastiriimasi amaciyla yapilan harcamalarda turizm yatirim kapsami

icinde dustnulmelidir.
2.1.1.3. Proje ve Yatirnm Projesi Kavrami
Genel olarak "proje" deyimi ile anlatilmak istenen husus, bir konu etrafinda disiincenin yogunlasmasidir,

¢6zim veya ¢ikis yolunun aranmasina yonelik ¢alismalardir. Bu ¢alismada ayni zamanda, belli bir olay

Uzerinde, mevcut bilgi ve arastirmalarla da bir senteze gitme ¢abasi da vardir.
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Proje genellikle, bitis noktasi belli olan ve bagimsiz bir bicimde yuratulebilir hale getirilmis planlar olarak

tanimlanir.

Ekonomik kalkinmada en énemli araglardan biri olan yatirim projeleri, kavram itibariyle ¢ok genis sinirlari
kapsamaktadir. Genel anlamda yatirim projeleri, belli faaliyetleri en az maliyetle (mitesebbis ve/veya
milli ekonomi acisindan) gergeklestirmek ve bu faaliyetler sonunda yaratilan kapasiteden en fazla
fayday1 saglamak amaciyla yapilan bir plan olarak tanimlanabilir. Bu tanimdan da anlasilacag Gzere, her
tirli ekonomik amach faaliyetleri proje tanimi icine almak muimkindir. Ancak, bdyle bir tanimin

saglayacaqi pratik fayda belirsizdir. Bu nedenle tanima bazi sinirlayici sartlar getirmek gerekmektedir.

Yatirnm projesi kavramini tanimlarken asagida belirtilen sartlari, sinirlayici sart olarak almak uygun

olacaktir.
a) Yatirim projesiyle belirli ve uzun dmurll bir kapasite olusturulmali.
b) Ekonomiden fiziki girdiler olmall.

-Hammadde

-isglicl

-Sermaye mallari

¢) ic ve Dis ekonomilere mal ve hizmet arz etmeli.

Yukarida verilen sinirlayici sartlari yerine getiren, yeni bir tesisin kurulmasi veya mevcut bir tesisin

kapasitesinin arttiriimasi ile ilgili butiin calismalar yatirim projesi kapsamina girecektir.
Bu bilgilerden hareketle yatirim projesi oldukc¢a genis olarak asagidaki sekilde tanimlanmaktadir.

Belli bir yerde tesis edilerek, ekonomiden insan gici, hammadde, mamul madde ve sermaye
mallari alarak ve bunlar Uzerinde belirli bir teknolojiyi uyguladiktan sonra yine ekonomiye mal ve
hizmet arz edecek mevcut veya gelecekteki talebin belli bir kismini karsilamaya yonelmis faaliyetleri
mutesebbis  ve/veya toplum yararina en az fedakarlikla saglamak amaciyla onceden yapilan
¢alismalarin timine "yatirnm projesi ¢alismalarl" ve bu calismalarin cesitli alternatifler arasinda en

iyisini segecek bicimde formule edilmis sekline "yatirim projesi" denir.
2.1.1.4. Turizm Yatirnm Projesi Kavrami

Yatirim projesi kavraminin tanimindan hareketle, turizm yatirrm projesi su sekilde tanimlanabilir.
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"Mevcut ve gelecekteki turizm talebinin bir bélimdnd kargilamak Uzere, girisimci ve toplum yararina,
ekonomik prensibe uygun olarak hazirlanmis ve formile edilmis ekonomiye turizmle ilgili mal ve hizmet

arz etmek amaci tasiyan projelere, turizm yatirim projesi denir".

Bu tanima ilave olarak, turizm olayinin 6zelliklerinden daha fazla yararlanilarak yapilan bir tanim daha

ilave edebiliriz.

"Turizm yatirrm projesi, mevcut turizm potansiyelini degerlendirmek, yerli ve yabanci turist talebini
karsilamak, yeni istihdam imkanlari yaratmak, yurda déviz girdisi saglayarak milli kalkinmaya yardimci
olmak, ticari karlilik elde etmek gibi amaglardan bir cogunu gerceklestirmek Uzere, mal ve hizmet Uretip
satmak icin turizm konaklama veya diger turizm Unitelerinin kurulmasi ve isletiimesine ydnelik proje

calismalarinin timuddr.
2.1.1.5. Proje Degerlendirme Kavramlari

isletme seviyesinde proje degerlendirmesi yapilirken, yapilacak analizlerde artik olarak kullanilacak ve

sik sik bagvurulacak kavramlari agiklamakta yarar gérilmektedir.
a) Proje Degerlendirme

Genel anlamda proje degerlendirme "Bir yatinmin yol agacadi masraf ve yaratacagi faydalar
karsilastirmak suretiyle bir yatirrm teklifinin cazip olup olmadiginin ortaya cikariimasi ve cgesitli yatirbm
tekliflerinin masraf ve faydalarini karsilastirarak bunlar arasinda oncelik sirasinin belirlenmesidir" veya
"Proje de@erlendirme, bir projenin teknik, ekonomik ve mali ydnlerden tutarli saglam olup olmadiginin

belirlenmesi icin yapilan ¢calismadir.
b) Paranin Zaman Degeri ve Iskonto Orani

Bugiin sahip oldugumuz 100 lira, gelecekte elde edecegimiz 100 lira ile ayni deger de midir? Bu sorunun
cevabi elbette ki hayir olacaktir. Clinkid bugin elinde 100 lira bulunan bir kimse, bu paray! bir is
sahasinda kullaniyor ise kar saglamak suretiyle, is alaninda kullanmadidi taktirde érnegin; bir bankaya
yatirmak ve faiz elde etmek suretiyle parasini ¢ogaltir. % 10 faizle bir bankaya yatirildig1 digtnultrse,

bugiin elde mevcut 100 lira bir yil sonra faizi ile birlikte 110 liraya ulasir.

Bu durumda bugun elde mevcut 100 TL'nin % 10 faiz orani Gzerinde n bir yil sonraki degeri 110 TL'dir
diyebiliriz. Bunun tersini diisiindigimuz taktirde bir yil sonra elde edilecek 110°TL'nin ylizde 10 iskonto
orani Uzerinden buglinkl degeri 100 TL 'dir seklinde ifade edebiliriz. Yani iskonto orani gelecekteki 1

TL’lik bir 6demenin buginki degeridir.
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Yukaridaki 6rnekte ki durumda da gorilecegi gibi paranin zaman degeri "Belli bir faiz veya 1skonto orani,
g6z o6ndnde bulundurulmak suretiyle paranin, bir zaman slresi iginde, elde edildigi veya harcandigi

devrelere gore degisik degerlerde mitalaa edilmesidir.

Proje degerlendirmede, harcamalarin ve gelirlerin ayni zaman dlzeyine getiriimis degerleri
karsilastirildigi taktirde, anlamli ve mantikla bir mukayese mimkuln olabilecektir. Kabul edilebilecek bir
iIskonto oranina glre, ayni zaman diizeyine getiriimis harcamalarin ve gelirlerin farki, gelirler lehine bir
sonu¢ sagliyorsa, projenin avantajli oldugu disunilecektir. S6z konusu 1skonto orani, genel olarak, cari
piyasa faiz orani olmaktadir. Ulkemizde, turizm yatirim projelerinin karliliklari, sanayi yatirm projelerine
gore dusik oldugundan kullanilacak iskonto oraninin % 15'i gegmemesinde yarar olacaktir. Bir
anlamda bu, 1skonto orani, projenin finansmaninda kullanilacak kaynagin maliyeti demektir. Sektor
karhhgi, kaynak maliyetinden dusik oldugu durumlarda 1skonto orani olduk¢a dnemli olacak ve projele-

rin kabul edilebilirlik sanslari azalacaktir.
c¢) Yatirrmin Fiziki-Ekonomik Omrii ve Hurda Degeri

Yatirmlarin fiziki émri ve ekonomik émudrleri birbirinden farkli olabilmektedir, fiziki dmur, teknik is ve
faaliyetlerin yerine getirilerek fiilen Uretimde bulunacak sireyi kapsar. Ekonomik &émdir ise, bir
yatirrmin faydali alarak Uretimde bulunabilecedi slireyi kapsar. Bazi durumlarda, makine ve tesisler fiziki
olarak Uretimde bulunma kapasitesine sahip olduklari halde, teknolojik gelismelerin veya yeni rakip mal
ve hizmetlerin ortaya cikisinin veya tiketicilerin zevk ve ihtiyaclarinin degismesi sonucu fiziki émurlerini
doldurmadan modasi gecmis, teknik olarak eskimis ve ekonomik yonden faaliyetlerinin durdurulmasi
gereken iktisadi de@erler halini alabilirler. Bu nedenle, degerlendirme safhasinda, teknolojik gelismelerin
hizli oldugu sektorlere iliskin projelerin; yatirimin fiziki &mri digsinda daha kisa olan ekonomik émrinin

de belirlenmis olmasi gerekir.

Bazi yatirimlarda, yatirrmin ekonomik émri sonunda kalacak, alan deger (kalinti degeri), yatirim kararini
etkileyecek dlgtide dnemli olabilir. Bu nedenle yatirrmin ekonomik émri sonunda kalacak degerin (hurda

deger) mutlaka iyi tahmin edilmesi gerekmektedir.

d) Ticari ve Sosyal Karlilik

Ticari karlihk bir yatirim projesinin uygulanmasi sonucu sadece girisim agisindan olusan karhlktir. Buna
basit anlamda firma karliligi da diyebiliriz. Sosyal karlilik, bir yatirrmin projesinin uygulamasi sonucu

ekonominin batinu agisindan elde edilen faydalarin toplamidir.

Gelismekte olan Ulkelerde ticari karlilik ile sosyal karlilik arasinda buylk farklar olabilir. Bir projenin

sosyal karlligi yiksek oldugu halde, 6zel karhligi disik olabilecegi gibi, bunun aksi de mimkindur.
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Gelismekte olan llkelerde ticari karlilik ile sosyal karlilik arasindaki farkin baslica sebepleri soyle

Ozetlenebilir.

1- Gelismekte olan ulkelerde piyasa fiyatlari, kit kaynaklarin gergcek ekonomik degerini géstermez.
Gergekten himayeci gunlik vergileri, gercekgci olmayan déviz kurlari, suni olarak diusik tespit edilmis faiz
hadleri, devletin bazi mal ve hizmetlerin fiyatlarina miidahalesi, monopol durumu, asgari Ucret tespiti ve
benzer sebeplerle, piyasada cari fiyatlar, kit Gretim faktorlerinin ekonomi icin gercek degerlerini ifade
etmezler. Piyasa fiyati ile, kit faktorlerin gercek ekonomik degerleri arasindaki fark 6zellikle Gcret, doviz

kuru ve faiz haddi konularinda ¢ok daha belirlidir.

2- Gelismekte olan Ulkelerde bir yatirnmin yaratacagi digsal faydalarin dnemi biyuktiar (Digsal fayda; bir

yatirimin projesinin diger sektorlere sagladigi, fakat karsiliginda bir bedel tahsil edemedigi faydalardir).
2.1.2. Ozellikler

Yatirim ve proje kavramlari genis bir kullanim alanina sahiptirler. Cok sayida alana yatirim yapilabilecegi
gibi buna bagli olarak her bir yatirim igin bir proje ¢alismasi yapilacaktir. Bu bakimdan turizm sektoru
yatirim projeleri hazirlanirken turizm sektoriinin 6zellikleri dikkate alinmak zorundadir. Turizm sektori

icin yatirim projesi hazirlayanlar

a) Turizm sektorindeki tesis ve igletmelerin diger isletmelerden farklarini

b) Sektorin diger sektorlere gore karhligini

¢) Turizm sektérinin diger sektorlerden ayrilan bazi 6zelliklerini

d) Yatirim yapacaklar agisindan geleneksel bir yatirnm alani olup olmadidini v.b. gibi dikkate almak

zorundadirlar.

Bahsetmeye caligtigimiz nedenlerden dolayi, turizm yatirim projeleri ile ilgili bir calismada, turizm yatirim
projelerinin 6zel niteliklerini mimkdn oldugu kadar vurgulamak, dikkate almak ve calismalari bu bilgilerin

1ISI1g1 altinda yapmakta yarar olacaktir.
2.1.2.1. Sabit Sermaye Yogunlugu

Turizm alaninda yapilan yatirrmlar sonucu olusan tesisler buyuk 6lgiide arsa, bina ve teghizat dlgistine
dayanmaktadir. Bu nedenle sabit sermaye yogunlugu oldukg¢a fazladir. Bu durum tesisler hizmete
girmeden 6nce yatirnmci tarafindan gerceklestirilecek ve finanse edilecek bolumun, toplam yatirim tutari
icindeki payini arttirmaktadir. Yatirimci, yatirim karari ile ilgili calismalarinda bu durumu dikkate almak

zorundadir.
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2.1.2.2. Emek Yogunlugu

Turizm isletmeleri hizmet Ureten isletmeler oldugundan, faaliyetlerin hemen hemen tamamina yakin
bir kismi insan unsuru tarafindan gerceklestiriimektedir. isletmelerin emek yogdunlugunu azaltmayi
amaclayan birtakim cabalari bu alana yansimaktadir. Cunkl turizm isletmeleri yapisal 6zellikleri
nedeniyle mekanizasyona miusait olmayan isletmelerdir. Genelde hizmet yiz ylze iliskiler sonucu
uretildiginden ve faaliyetlerin blylk bolimu iligkiler zincirinden olustugundan emegin yerine ikame
edilecek unsurlari ancak, yardimci hizmet Unitelerinde (yiyecek-igecek stoklari) kullanmak mudmkiin

olmaktadir.

Yatirnmlarin emek yogunlugu, istihdam acisindan onemli olmaktadir. Projelerin istihdam hacmine
sagladiklar katkilar arastirilirken, turizm igletmelerinde emek yogunlugunun ylksek oldugunu dikkate

almakta yarar bulunmaktadir.
Turizm isletmelerinde galisan personel su sekilde gruplandirilabilir :

a) idari personel
b) Direkt hizmet Ureten personel
¢) Yardimci hizmet gérevlileri

d) Mevsimlik personel

Bu personelden bilylk bolimunin tesisteki konaklama, yeme-igme imkanlarindan yararlandigi ve
isletmelerin blyuk bir bélimuinin mevsimlik olma 6zelli§i dikkate alinirsa istihdam konusunun oldukga
onemli oldugu gdrulecektir. Personel istihdamini kisitlayici bir takim tedbirleri uygulamak mumkin
olmadigindan, personel giderlerinden tasarruf yapilmasi ve bu yolla verimliligi arttirici ¢abalar sonug
vermeyecektir. Bir baska deyisle bu konuda vyapilan calismalar etkili olmayacak, bekleneni

vermeyecekiir.
2.1.2.3. Sabit Giderlerin Yiiksek Olusu

Turizm igletmeleri faaliyete gectikten sonra, toplam giderler igcinde blyuk bolimun sabit giderlerden
olustugu goérilmektedir. Sabit giderlerden kasit, toplam miktar alarak faaliyet hacmindeki degismelerle

degismeyen maliyetlerdir. Ornegin otel yéneticisinin Ucreti, amortisman, sigorta, kira v .b .

Turizm igletmelerinde sabit sermaye yogunlugunun yliksek olusu ve bu olusumun arsa, bina ve techizat
Oclistine dayanmasi faaliyet donemlerinde bu kalemlere iliskin giderlerin ylksek olmasi sonucunu

dogurmaktadir.
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Ozellikle yatinmin gergeklesmesinden sonra, sabit giderler genel giderler iginde % 70 —80 oranina kadar
ulasir. Bunun nedeni bakim, onarim, amortisman ve personel giderlerinin ylksek olusudur. Bu durum
verimlilik acisindan oldukga Onemlidir. Sabit giderlerin yiiksek olusu, "kara gegis noktasinin ciro ve

kapasite kullanim orant iligkisini kritiklestirmektedir".
2.1.2.4. Tesis ve Alt Yapi Arasindaki iligkiler

Bir yatirnm karari ile, yatirnmin yapilacagi alanin alt yapi 6zellikleri arasinda direkt bir iliski bulunmaktadir.
Turizm yatinnmlarinin alt yapi bagimhhgi ise oldukga fazladir. Bu tur yatirnmlar ile ilgili bagimlihgi, turizm
alanina yapilacak yatirimlara iliskin mevzuatlarla agiklamak mimkindar. Ulkemizde turizmle ilgili alt yapi

kamu sektord, Ust yapi tesislerinin de 6zel sektdr tarafindan yapilmasi prensibi benimsenmigtir.
Turizm sektoru ile ilgili yatinmlar Gg kisimda toplanabilir.

a) Alt yapi yatirmlari
b) Ust yapi yatirimlari

c) Destek yatirimlari

Bir turizm isletmesinin verimli olarak igletilebilmesi, isletmenin bulundugu yoérede alt yapi yatirimlarinin

eksiksiz alarak gerceklestiriimesine baghdir. Alt yapi yatirimlarini

1. Ulasim
2 . Haberlesme

3. Su-Elektrik-Kanalizasyon-Isitma v.b.

imkanlarini saglayici yatirnmlar olarak ele alirsak, bu durumda devlete buyilk is dismektedir, ¢linkl az
gelismis Ulkelerde sermaye birikimi bu tlr yatinmlarin 6zel tesebbusler tarafindan gergeklestiriimesini
gUclestirmektedir. Bu nedenle devlet blylk miktarda harcama gerektiren bu temel problemleri yatirimlari

gerceklestirmek suretiyle ¢dzmek durumundadir.

isletmeler agisindan bu durum daha ilk etapta, yer seciminde etkili olmaktadir. Zira alt yapisi yetersiz bir
bdlgeye yapilacak bir yatirim, talep yetersizligi, talebin distk olusu isletme gelirini azaltici, gelirin azalisi
da olusacak kari azaltacaktir.

2.1.2.5. Turizmde Talep-Yatinm lligkisi

Yatirim projelerinin hazirlik asamalarinda talep ile ilgili calismalar yapilmaktadir. Fakat turizmde talep bir

¢cok rasyonel olmayan etkenlere dayandigindan, bu etkenlerin etkilerinin  6lgllmesi mudmkin
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olmamaktadir. Bu nedenle turizm yatirimlari i¢in yapilan talep projeksiyonlari, sinai yatirimlar igin
yapilan g¢alismalardan farkhliklar arz etmektedir. Clnkl turizmde talep daha c¢ok sosyo-ekonomik ve
sosyo-psikolojik etkenlerin  etkisi altindadir. Bunlarin katsay! olarak hesaplara dahil edilmesi pek
mumkin olmamaktadir. Bu nedenle turizmle ilgili pazar ¢ok yakindan izlemek ve tiketicinin egilimini

yansitici ¢galismalar yapmakta yarar goértlmektedir.

Buglnkl sartlar altinda kitle turizminde dis talebi etkileyen ve 6nemli dl¢gide engelleyen unsurlar

asagidaki basliklar altinda gruplamak mumkudndur.

1. Organizasyon yetersizligi ve duzensizligi

2. Turistik potansiyelin geregince tanitiimamasi
3. Ulasim guglikleri ve daginik tesisler

4. Mal ve hizmet arzinda organizasyon ve kalite

5. Dil problemi.

Bu nedenle talep ile ilgili ¢galismalar yapilirken yukaridaki unsurlar dikkate alinmali ve potansiyel

pazarin bu degiskenlere bagimliligi tahmin edilmeye ¢alisiimalidir.
2.1.2.6. Diger Sektorler ile Mukayese

Turizm yatirim projeleri hazirlanirken ayni yatirrmin ekonominin diger sektérlerine yapilmasi durumunda
olusacak fayda mukayese edilmelidir. Fakat turizm yatirnrm projelerini, diger sektorlerdeki projeler gibi
munferit olarak ele alip degerlendirmek dogru olmayacaktir. Clinki yatirimin diger sektorlere alan etkisini
de gbzden uzak tutmamak gerekmektedir. Bu nedenle sektorler arasi mukayese etmek pek mimkuin

go6rilmemektedir.

Bu konu ile ilgili olarak, makro ekonomik tahliller yerine, mikro ekonomik tahliller yapmak, igletme
ekonomisi kapsaminda projeleri kendi aralarinda mukayese etmek daha uygun olacaktir. Bu konuda
gorulen sonug, turizm yatirim projelerinin milli ekonomiye katkilarinin yliksek, isletme karhliklarinin diger

sektorlere gore dusuk oldugudur.

2.1.2.7. Fiziksel Planlama

Genel olarak turizm yatirimlari kiyilara yénelmektedir. Bu durum kiyilarda halen mevcut yapilar ile daha
sonra olusmasi muhtemel yapilar arasinda rekabet dogurmaktadir. Ginimuizde gdzlenen durum, turizm

yatinmlarin kiyilarda yer alan

1. Askeri kullanim alanlari
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2. Limanlar
3. Daha Once yapilmis tesisler ve tatil evleri
4. Sinai kuruluslar

5. Atom santralleri (son yillarda)

ile rekabet halinde oldugudur. Bu durum arazi kullanim ve fiziksel planlamayi henliz yer secimi

konusunda gindeme getirmektedir .

Fiziksel planlamadan amag turizm yatirimlarinin diger sektorlere zarar vermeksizin yerlesimini
saglamaktir. Ayrica yerlesim yeri olarak segilen yérenin sosyo-ekonomik yapisi ile olacak etkilesimin

sonuglarini da gézden uzak tutmamak gerekmektedir.

Ulkemizde fiziksel planlama konusuna agiklik getirmek ve kurulus yeri secimini kolaylagtirmak amaciyla
"turizm bolgesi, turizm alani ve turizm merkezleri" ayirimlarina gidilmistir. Bu durum hi¢c degilse

yatirimlarin alt yapi ile olan rekabetini azaltacaktir
2.2. Turizm Yatinm Projeleri Yapilabilirlik incelemeleri

Yapilabilirlik incelemeleri, bir taraftan yatinma karar veren ve kit kaynaklarini en etkin bir bicimde
kullanmak isteyen girisimci agisindan ve diger taraftan da yatirnrmi ulusal agidan degerlendirerek
onaylayacak kamu kuruluslari ve finansmanina katkida bulunacak kredi kuruluslari agisindan buyuk

onem tasir.

Genellikle yapilabilirlik incelemesi, iki asamali bir calismayi gerektirir, ilk asamada bir yatirim projesinin
isletme ve ulusal ekonomi agisindan neden olacagi giderlere ve kayiplara ve saglayacadi yararlara
iliskin bilgiler derlenir. Bu asamada ayrilacak kaynaklarla ilgili bilgilerin guvenilir ve saglanacak
yararlarla ilgili tahminlerin sagdlikli olmasina 6zen gésterilmelidir. ikinci asamada derlenen bilgiler belirli
kriterler agisindan degerlendirilir. Bu degerlendirme sonuglarina gére de s6z konusu yatirim projesinin
glnin ekonomik ve c¢evresel kosullari altinda gergeklestiriimesi olanagdinin bulunup bulunmadidi ve

uygun olup olmayacagi konusunda yargiya varilir.

Yapilabilirlik incelemeleri yatinmin gercek basarisini, karliligini, cekiciligini veya gerekliligini ortaya
clkarmak amaciyla girigilen bir dizi ayrintili arastirmayi kapsar. Bu arastirmalarin kapsayacagdi dénem,
yatirnmin baslangicindan yatirim konusu, tesisin ekonomik veya fiziki &mrind doldurarak hizmet disi
birakilacagi yada bir yenilemeye konu olacagi zamana kadar gegecek slredir. Yapilabilirlik
incelemelerinin kapsamina giren arastirma konulari genellikle teknik, 6rgitsel, mali ve ekonomik konular

olmak Uzere dort grupta toplanirlar.
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2.2.1. Teknik inceleme

Turizm yatirnmlarinda, teknik yénden vyapilabilirlik incelemeleri; kurulus yerinin secimi, isletme
blyUkliginin belirlenmesi, kurulacak tesisin ve kullanilacak techizat ve donanimin teknik incelemesi,
isletme-ici yerlesme duzeninin kurulmasi ve Uretim maliyetlerinin hesaplanmasi gibi konulari

kapsamaktadir.
2.2.1.1 Kurulus Yeri Segimi

Yer se¢iminde giderlerin en dusuk ve gelirlerin en ylksek olacagdi, yani en yiuksek karin veya en biyuk
faydanin saglandigi yer aranir. Bir turizm tesisinin kurulug yerinin ve konumunun belirlenmesinde su

faktorler dikkate alinmalidir.

a) Turistik cekicilik durumu; Cevredeki dogal ve tarihi zenginlikler, talep yaratacak turistik arz

kaynaklari, bdlgenin ilgingligi ve turizm sezonunun uzunlugu.

b) Alt yapi ve ulasim olanaklari; Yol, elektrik, su, kanalizasyon, haberlesme ve benzeri alt yapi

tesislerinin varligi ve kara, deniz, hava ve demiryolu ulagim olanaklarinin durumu ve maliyetleri.

¢) Girdilerin saglanabilme kolaylidi; Tesisin hizmet arzi sirasinda gereksinim duyacagi maddi
girdilerin, érnegin et, sut, meyve, sebze, balik ve diger gida mallarinin saglanabilmesi olanaklari
ve turizm hizmetlerini yluriGtecek nitelikli is gorenlerin saglanabilme kolayligi ve gecerli fiyat ve

Ucret duzeyleri.

d) Bodlgenin turizm acisindan tasidi§i énem ve o6ncelik; Devletin bu bdlgeye tanidigi 6zendirici

olanak ve kolayliklarin niteligi ve turistik tesis yapimina uygun arazi ve binalarin varligi.

Genel olarak bir kurulus yeri degerlendiriimesinde dikkat edilmesi gereken hususlar, asagida check-list
halinde verilmigtir. Tim sartlar ideal alan optimal bir isletme yeri bulunamayacagindan, cevaplari

verilecek agirlik faktorlerini , her girisimci kendisi tayin etmelidir.

Alt Yapi Durumu

-igme suyu temini,

-Elektrik ve enerji temini,
-Kanalizasyon durumu,
-Telefon ve teleks baglantilari,

-(Yol ve kanalizasyon yapimi vs. gibi) Alt yapi giderlerinin igletmeye disecek maliyet pay!.
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imar Durumu

-Arazi boyutlari ve blyukligu,
-Kat yuzélgumleri, sinir mesafeleri, bina ylksekligi v .b .,

-Arazinin nitelikleri ingaata elverigliligi.

Arsa Durumu

-Sinir ¢gekimi (Kadastro Mid.),

-Planlama yetkisi kimde? (il sinirlari icinde ve disinda degisiktir.),
-1:25.000 imar plani,

-1: 1.000 imar plant,

-Cesitli bakanliklardan izin alinmasi,

-Si T ve tarim alani olup olmadiginin tespiti.

Ulasim Durumu

-Ulagilabilirligi havaalanina ve en yakin yerlesim bélgesine uzakhgi,
-Baglanti yollarinin durumu,

-Yorenin gekiciligi,

-Komsular (gurultt kaynaklari , insaat planlari, anlasmazliklar var mi?),

-Kamu ulagim aragclari.

Turistik Kalite

-Sahil baglantisi, sahil durumu,
-Deniz akintilari (tehlikeli),
-Manzara,

-Glnes i1s1ginin yonu ve slresi,
-Agac¢ miktari,

-Sivrisinek ve bocek gibi dertler,

-Cevredeki turistik yerler (Spor, eglence ve gorilmeye deger yerler).

Rakip isletmelerin Durumu

-Yoresel sinirlamalar,

-isletmelerin sayi ve biyUkligu,
-Klasman ve verilen hizmetler,
-Fiyatlar ve doluluk oranlari,

-Hangi turist gruplarina hitap ediyorlar,

-Yakin gelecekte hangi isletmeler kurulacak.

Personel Temini
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-isglici bulunabiliyor mu?,
-Cevreden isglict temini,

-Kisa streli caligmalarin,temini,
-Personel icin yatacak yer temini,

-isletmeler Ustii egitim olanaklari.

Hizmetler Sektorii
-Satin alma olanaklari,
-Doktor temini,

-Banka subeleri ve postane.

2.2.1.2. isletme Biiyiikliigii ve Kapasite Kullanimi

Tesisin, potansiyel talep dikkate alinarak optimum buyudklikte kurulmasi ve farkh birimleri arasinda
uygun bir dengenin saglanmasi gerekir. BuyUkligun belirlenmesi sirasinda talebin yani sira; proje igin
sa@lanabilecek finansman olanaklari, teknik olarak Uretim maliyetini en alt dizeye indiren isletme
bUylkliga standartlari, rakip isletmelerin blyUklUkleri ve zorunlu girdilerin kurulus yeri olarak segilen
bolgedeki miktari gibi faktérler géz éniinde tutulmalidir .

2.2.1.3. Teknik Sorunlarin incelenmesi

Tesisin bir araya getirecedi hizmet birimlerinin neler oldugu ve bunlarin kapasiteleri belirlendikten sonra

bir dizi teknik ¢alismanin yapilmasi gerekmektedir. Bu konuda yapilmasi gerekli etitler:

Arsa duzenlenmesi ve bagdlantilari ile hangi yapilarin yapiimasinin gerekli oldugunun etutleri ve

bunlarin listelenerek saptanmasi.

1. Mimari ve diger teknik projelerin hazirlanmasina yonelik etitler.

- isletme tarafindan mimari ve teknik projelerin arzuladiklari sekilde hazirlanmasini belirtir rapor
olusturulmasi,

- Bu hazirlanan nitelik ve arzulari belirtir rapor gesitli teknik burolara teklifler halinde verilmesi,

- Olusan alternatifler arasinda, en uygun proje ve anlasma sartlarinin etida.

2. isletme arsasinin dizeltiimesine yénelik etiitler:

isletme arsasinin ingaata hazir hale getiriimesi,

isletme arsasinin  alt yapi ve civardaki ulagim hatlarina baglanabilme durumu,
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- Arsa tahminleri, gayri menkul alan vergileri vb . masraflarin tahmini.
3. isletme binalari ve diger tesislerin ingsasina yénelik etltler.

Bu bdlimdeki etltlerle isletme binalari diger alt ve Ust yapilarin ingasi ve bunlarin maliyetlerinin
tahminine yonelik ilk ve 6nemli galismalar yapilir. Cesitli tesisler, bunlarin kabaca metraji, insaat icin ge-

rekli diger maliyet verileri ve toplam ingaat suresine yonelik tahminler ve ¢calismalar bu asamada yapilir.

Satun bu etutlerin ardindan, sabit yatinmlarin (Duran varliklarin) toplam tutarinin tahmini yapilmahdir.
Ayrica bu toplam tutarin zaman icinde olabilecek maliyet artiglariyla ilgili bazi olasiliklar g6z 6nune

alinmaldir.
2.2.1.4. igletme igi Yerlestirme

Tesisin hizmet Uretiminde ve satisinda en Ust duzeyde etkinligi saglamasi amaciyla farkli hizmet
birimlerinin uygun bir sekilde yerlestirimesi ve diizenlenmesi gerekir. isletmenin kurulacagi alanin
genisligi ve arazi yapisi dikkate alinarak otel, lokanta, gazino, kafeterya, ylizme havuzu, spor alanlari,
otopark ve bahge gibi birimlerin alani icinde nasil dagitilacagi ve bu birimlerin i¢ yerlesim dizenlerinin
nasil gerceklestirilecegi tasarlanir. Bu tasarimda tiketicinin tatmini ve hizmetin etkinligi 6n planda tutu-
lur. Bu amagcla belirli Olcekte kuigulltilmis modeller ve planlar Gzerinde g¢alismalar yapilarak en iyi

¢6zime ulasiimaya calisilir.
2.2.1.5. Tesis Donemi Uygulama Plani

Gerekli yatirrm fonlarinin, girdilerin ve is gorenlerin saglanmasi durumunda Ulke kosullari ve gecmis
deneyimler dikkate alinarak projenin normal olarak hangi slirede tamamlanip isletmeye acilabilecegi
gerekgeleriyle aciklanmalidir. Bu konuda 6zet bir faaliyet plani, bir GANTT, CPM veya PERT

diyagramindan yararlanilarak hazirlanmali ve her alt faaliyetin sirasi ile siresi agikliga kavusturulmahdir.
2.2.2. Orgiitsel inceleme

Yatirrm projelerinde proje sahibi genellikle ister 6zel kesimde olsun, ister kamu kesiminde olsun
girisimcidir. Bu ¢gogunlukla sermayeyi koyacak kisi yada kurum olarak ortaya c¢ikar. Girisimci agisindan
proje dizenleme ve degerlendirme ¢alismalarinin, eger girisimci bir érglite sahipse ve bu 6rgitte gerekli
niteliklere sahip uzmanlar varsa bunlar tarafindan, yoksa bagimsiz birolardaki isgliciinden yararlanilarak

yaptiriima olanagi vardir.
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GuUnumuzde belli bagh turizm yatirimlarinda proje diizenleme ve degerlendirme ¢alismalarinin saglikh
yapilabilmesi igin bagimsiz burolardaki uzman isgliciinden yararlaniimasi kaginilmaz olmakta ve bu
seviyedeki bir galismada proje organizasyonu séz konusu olmaktadir. iste bdyle bir proje organizasyonu
s6z konusu oldugunda, devreye projeyi baslatanlar yani girisimci-yatirnmcilarin yani sira finansman

kurulusglari, kamu yoneticileri, proje yoneticileri arastirma-planlama kuruluslari, tasarimcilar girmektedir.

Bdyle bir proje organizasyonunu baslatan girisimci ya da yatirnmcilar, genelde kar etmek amaciyla, riski
Ustline alarak, insanligin ihtiyacini karsilamak Uzere mal ya da hizmet ortaya ¢ikarmak igin Uretim
faktdrlerinin temini ve birlestiriimesi imkanini sagdlayan ve isi sonuglandiran, kisi ya da kisilerdir. Bazi
iktisatcilar emek, toprak, sermaye Uretim faktorlerine bir dérdincisini yani girisim unsurunu eklemek
egilimindedir. iktisatgilara gore yatirimci diger (g Uretim faktoriine kendisi sahip olmasa bile onlari bir
araya toplayip Uretime kosan, halkin egilimlerini ve tercihlerine tahmine calisarak, ona gére mal ve
hizmet Uretimini 6rgutlemeye calisan 6nemli bir unsurdur. Bu unsur bazen bir gsahis, bazen bir sirket,

bazen de kamu kurulusu olarak ortaya cikar.

Bugin turizm yatirnmlari projelerinde yatirimcinin yapmasi gereken ydnetim islevlerinin diger bir degisle
proje yonetiminin, proje yoneticileri tarafindan Ustlenildigini gérmekteyiz . Bunun nedeni ginimuzdeki
yonetim anlayisina goére, proje yonetimini ve oOrgutind gerekli kilan belirli kosullarin s6z konusu

olmasidir. Bu kosullar turizm yatirim projeleri iginde gecerli olup su sekilde verilebilir:

1. Proje faaliyetlerinin ileri bir teknoloji gerekli kilmasi ve buna bagl olarak mihendislik islerini ve
arastirma gelistirme calismalarini gerekli kilmasi,

2. Projenin mihendislik isleri, yapim ve kalite kontrolii gibi islevsel boélimlerden o6nemli katkilari
zorunlu kilmasi,

3. Proje faaliyetlerinde birbirleri ile iligkili parcalarin gelistiriimesi, bunlara iliskin sorunlarin

¢dzUmlenmesi ve Uretimin gergeklestiriimesi 6deleri ayri ayri bulunmasi gerekiyorsa.

Turizm yatirnm projelerine katillan proje yoneticisinin gorevleri ise genel olarak, kendisinin direkt
kontrolinde olmayan fakat projelere katkilari bulunan, érgit ici ve digi birimlerin faaliyetlerini yénetmek,
her ydnetici gibi planlamak , érgutlemek, yuritmek, kontrol etmek ve denetlemek seklinde verebiliriz.
Tdm bu gorevlerinin yani sira proje yoneticisinin en etkin gorevi koordinasyonu saglamaktir. Proje bitimi

ile birlikte de bu gdrevlerin hepsi sona ermektedir.

Turizm yatirnm projelerinde rol alan bir baska grupta projeyi finanse edenlerdir, finansman en genel
anlamda bir kisi ve kurulus i¢in kaynaklarin en rasyonel sekilde kar amacina yonelik olarak kullaniimasi
bicimidir. Uretime ydnelmek icin yatirrma gerek vardir. Yatirm icinde kaynak lazimdir. Kaynak (para)

bizzat yatinmci tarafindan konulabilecegi gibi cesitli sekillerde borg olarak da temin edilebilir.
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Turizm yatirnmlari ekonomik faaliyet kollari icinde en ¢ok kaynak geredi olanlardan biridir. Boyle bir
yatirrmin gerceklesmesine imkan verecek finansman kaynaginin ise 6zellikle saglam, gigli ve devamli
olmasi kacginilmazdir. Bunun saglanmasi igin ise projenin 6zel kisi ve kuruluslar, kamu sektori ve ulusal

dizeydeki kuruluglar tarafindan desteklenmesi gerekmektedir.

Turizm yatirrm projesi organizasyonu iginde kanun koyucu ve denetleyici olarak yer alan merkezi ve
yerel kamu yonetim organlari da proje 6rgulti icinde bir rol alan olarak degerlendiriimelidir . Genel olarak
merkezi yonetim organlarindan Kultir ve Turizm Bakanli§i gibi bakanliklar, yerel yénetim organlari

olarak da belediyeler anlagiimaktadir.

Tasarimci olarak ele alacagimiz rol alan grup da projenin planlama hizmetlerini Ustlenen kigi veya
kisilerdir. Bu gibi projelerde tasarimci katilimi genellikle grup halinde olmaktadir. Mimari ve diger teknik
projelerin olusturulmasi igin projeye katilan ¢esitli meslek gruplarindaki danigsmanlarda tasarimci grubu

icinde degerlendirilecektir.

Aragtirma ve Planlama kurulusglari olarak turizm yatirimlari organizasyonuna katilan ve genellikle kamu
organi olan iniversiteler ve Devlet Planlama Teskilati, Milli Prodiiktivite Merkezi, Devlet istatistik
Enstitlist gibi kurumlar bir yandan turizm talep analizini ve taleplerin ne sekilde karsilanmasi gerektigine
iliskin 6neri, yonlendirme arastirma ve elestiri yaparlarken, diger yandan tamamlanmis ya da yeni
girisilecek turizm yatirrm projelerini degerlendirerek Ulkenin beceri, teknik ve ekonomik kaynak ve

imkanlariyla ihtiyacglarin giderilmesi arasinda bir denge kurmaya caligirlar.

Yukarida bahsedilen gergeve iginde turizm yatirimlari projeleri dizenleme ve degerlendirme galismalari
problemlerine ¢6zim getirecek oOrglatin olusturulma karari ve bu oérgutte rol alacak kisilere disen

gérevler belirlenir.

Orgltsel yapilabilirlik galismalarinda orgitsel bigimlenmeler ile ilgili irdelemeleri, 6zellikle finansman
kurumlarinin ve tesvik edici kamu kurumlarinin kriterleri agisindan kontrol etmek gereklidir. Bunun
yaninda yerel mevzuata ve is usullerine uygunlugun arastiriimasi da érgitsel inceleme galismalari iginde

yer almaktadir.
2.2.3. Mali inceleme
Mali yonden yapilacak ¢alismalarla daha 6nceki ekonomik ve teknik galismalarin verileri ile mali tablolar

dizenlenecektir. Bu haliyle mali ydénden yapilacak ¢alismalar, etlit edilen projenin dncelikle mali yénden

¢atisinin kurulmasi hesaplarin tamamlanmasi ¢galismalaridir.
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Projelerde mali inceleme; toplam yatirim tutarinin hesaplanmasi, yatirm harcama ve finansman
planlarinin hazirlanmasi, tahmini gelir ve gider tablolarinin dizenlenmesi, mali karliigin bulunmasi ve

kara gecis analizi konularini kapsamaktadir.
2.2.3.1. Yatinm Tutan ve Yillara Dagilimi

Toplam yatinm tutarini olusturan harcama kalemleri, diger bir ifade ile projenin baslangicindan
tamamlanarak kesin igletmeye alinmasina kadar yapilan kurulus giderleri, gerekli arsa, sabit tesisler ve
isletme sermayesi ile ilgili yatirirm harcamalari, degerlendirme yili sabit fiyatlariyla i¢ para, dig para ve
toplam olarak dizenlenen bir tabloda ozetlenir. Yatirrmin yillara goére dagiimi da ayrintili olarak
dizenlenecek eklerde belirtilir. Yatirirmin faydali dmri ve son degerleri de burada dikkate alinir. Ayrica

toplam yatirim tutarinin benzer blyuklikteki tesislerin toplam yatirimlari ile bir kargilastirmasi da yapilir.
2.2.3.2. Yatinm Harcamalari ve Finansman Planlari

Yatirrmin uygulama planina dayanilarak harcamalarin yillara dagilimini gdsteren bir yatirrm harcamalari
tablosu ile harcamalarin yillara gére hangi kaynaklardan karsilanacagini gdsteren bir finansman

kaynaklari tablosunun hazirlanmasi gerekmektedir.

Toplam finansman gereksinimi; toplam yatirim tutarina beklenen fiyat artislarinin getirecegi farkin ve dis

kaynaklar icin 6denecek faizlerin eklenmesi yoluyla hesaplanabilir.
2.2.3.3. Tahmini Gelir ve Gider Tablolari

Projenin faydali émri siresince ongorilen doluluk oranlari ve fiyat incelemeleri sonuglari dikkate
alinarak her faaliyet donemi icin toplam isletme gelirleri cgesitli hizmet birimlerine gore ayri ayri
siniflandirarak tahmin edilir. Yine ayni sire i¢in 6ngorulen doluluk oranina gore teknik incelemelerle
hesaplanan Uretim maliyetlerine vergiler, satig giderleri, genel ve idari giderler ve finansman giderleri
eklenerek toplam isletme giderleri hesaplanir. Bu veriler yardimiyla projenin igletme dénemi giderleri ve
tahmini gelirleri ayri ayri tablolar Uzerinde duzenlenir. Ayrica karsilagtirmali bir 6zet tablo da

hazirlanabilir.
2.2.3.4. Mali ve Ekonomik Analizler

Yapilabilirlik incelemelerinde projenin ekonomik ve mali rantabilitesinin arastirilmasi gerekir. Boylelikle,
bir taraftan projenin borg¢larini 6deyebilme giici ve mali karlihgr élgulirken diger bir taraftan da buna
badli olarak kara gegis analizleri yapilarak projenin ulasmasi gereken en distk kapasite kullanim orani

ve uygulamasi gereken en duslk birim satis fiyati belirlenir.
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a) Projenin Bor¢ Odeme Gliciiniin Olgllmesi

Bu amacgla 6ncelikle bir fon akim tablosu dizenlenir. Burada, yalnizca isletmenin saglayabilecegi
kullanilabilir karlar, amortismanlar, tikenme ve itfa paylari fon kaynadi olarak kabul edilir. Fon
kullanimlari olarak da yalnizca uzun vadeli borglarin ana para taksit 6demeleri distnulir. Buna gore
dizenlenen fon akim tablosundan yararlanilarak projenin- borglarini karsilama gici hesaplanabilir. Bu
bor¢ 6demesinde kullanilabilecek fon miktarinin édenecek borglarin toplamina bélinmesiyle elde edilen

oranla ifade olunur.
b)  Mali Karlihgin incelenmesi

Yatirim projesinin yol agacagl harcamalar, bu harcamalarin zaman iginde dagilimi, projenin gelirleri ve
gelirlerle giderlerin zaman iginde dengesi ortaya konduktan sonra s6z konusu projenin mali karhliginin

hesaplanmasi, i¢ verim orani veya net guincel deger yontemiyle yapilabilir.

ic verim orani yéntemi uygulandiginda projenin gerektirdigi yatirnm harcamalari toplamini, projenin
ekonomik dmru icinde saglayacagi nakit akimlarinin toplaminin iskonto edilmis degerine esit kilan oran
hesaplanir. Bu oran, turizm enduistrisi igin normal kabul edilen diizeyde bir karlilik oranina esit veya daha

yuksek ise projenin karli oldugu soylenebilir.

Met buglnkl deger yontemiyle mali k&rliligin hesaplanmasinda farkli yillara yayilan nakit akimlari ve
yatinm harcamalarinin 1skonto edilmis degerleri toplami, yatirnm harca-malarinin i1skonto edilmis

degerleri toplamindan buyUk ise proje karli bir yatirim olarak kabul edilir.
c) Basabas (Kara Gegis) Analizleri
isletmenin kurulug ve gelisiminde kullanilan geleneksel yéntemlerden biri de karagegcis analizleridir. Bazi
kaynaklarda basabas noktasi ya da 6lU nokta olarak kullanilan kara gecis analizi isletmede elde edilen
toplam gelirlerin toplam giderlere esit oldugu noktanin arastirilmasini amaglar. Bu noktada kar ya da
zarar s6z konusu degildir. Bu nedenle basabas noktasi da denilir. Boyle bir noktada toplam satis
giderleri ile satilan malin toplam maliyeti birbirine esittir. Satis gelirleri dne gectigi zaman kar, maliyetler
satis gelirlerini astigi zaman zarar s6z konusu olur. Bu nokta iki sekilde hesaplanabilir.
1. Satis tutarina gore kara gecis noktasinin hesaplanmasi;

B.B.N. = toplam degismez giderler/1-(toplam degisir giderler/toplam satislar),

2. Kapasite kullanim oranina goére kara gecis noktasi hesaplanmasi;
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B.B.N. = toplam degismez giderler/(birim satis fiyati — birim basina degisir giderler)

2.2.4. Ekonomik inceleme

Ekonomik yapilabilirlik incelemesi, yapilacak yatirim ile dretilecek mal veya hizmetin arz ve talep
durumunu, fiyatini, satis ve rekabet olanaklarini beklenen karlligini, ulusal ekonomiye saglayacagi
yararlari ve benzeri konulari icerir.

2.2.4.1. Arz ve Talep incelemesi

Yatirim igin yeterli bir pazarin bulunup bulunmadigini ortaya koymayi amaglayan bu inceleme bagka su

konular kapsar ;

Bdlgenin ve tesisin konum yerinin i¢ ve dig turizm pazarlarinda taninma durumu ,
Cevrede benzer hizmetleri sunan tesislerinin arz kapasiteleri ve nitelikleri,

Proje veya insa halinde bulunan yeni yatirimlar,

N~

Tesisin sunacag! hizmetin son bes yil icinde o Ulke veya bdlgede gosterdigi gelisme ve
gelecek bes yil icin beklenen gelismenin yoni ve hizi,
5. Fiili ve potansiyel olarak talep durumu, gelecek bes yil icin talep projeksiyonu ve talebin

bilesimi.

2.2.4.2. Fiyatlar incelemesi

Bu inceleme, satis fiyati ve girdi fiyatlari ile ilgili olmak Gzere iki yonlidir. Bunlardan birincisinde turizm
pazarinin ozellikleri ve arz talep farkhiliklarinin olusturacagi olumlu ve olumsuz etkiler dikkate alinarak

temel Urtin ve yan Urinler icin satis fiyatlarinin olusumu ayrintili olarak incelenir.

incelemenin ikinci yoni, yatirm agamasindaki ve isletme agamasindaki girdi fiyatlari ile ilgilidir. Yapi,
tesisat ve donatim malzemelerinin fiyatlari, bunlarin yatirrm dénemi iginde gdsterebilecedi gelismeler ve
isletme asamasinda hizmet arzinin gerektirecegi girdilerin fiyatlari, bunlarin gegmis ve gelecek bes. yillik

doénemler icindeki hareketleri arastirilir.

2.2.4.3. Yatinm Maliyetleri incelenmesi

Teknik inceleme sonucunda belirlenen yatirim girdileri miktarlari ve fiyatlar incelemesi sonucunda elde
edilen girdi fiyatlari kullanilarak yatirim maliyetlerinin hesaplanmasina gidilebilir. Girdilerin saglanabilme
olanaklari, gecmis vyillardaki yurt ici ve yurt disi maliyetleri, yatirnm siresince ortaya cikabilecek fiyat

artislari bu incelemenin kapsamina alinmalidir. Ayrica yatirrmin kredi ile finanse edilmesi durumunda
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kredi faizleri, stok edilmesi duslinilen maddi girdiler ve pesin ddenmesi zorunlu giderler de yatirim

tutarina eklenmelidir.
2.2.4.4. Satis ve Rekabet incelenmesi

Turizm tesisinin satiglarinin hangi dizeylerde gergekleseceginin , normal kosullarda ay ve yillara goére
nasil dagilacaginin arastiriimasi gerekir. Pazarin yapisi ve rakiplerin durumu dikkate alinarak ve kalite,
uretim maliyetle fiyat politikasi ve beklenen kar marji giiz 6niinde bulundurularak tesislerin gercek satis
ve rekabet olanaklari ortaya konulmalidir. Bu konularda beklenebilecek gelismelerde de tahmin edilerek

degerlendirilmelidir.
2.2.4.5. Ekonomik Karlilik incelemesi

Turizm yatirnmlarinda 6zellikle devletin 6zendirici olanaklarindan ve finansal desteginden yararlanmak
amaciyla tesisin ulusal ekonomi agisindan beklenen yararlarin ve karlihdinin ilgili kamu kurumlarina ve
finansman kuruluglarina agiklanmasi gerekmektedir. Bu inceleme o6zellikle ticari karliligi distk fakat

ekonomik karlihgi ylksek projelerde devlet destek ve katkisinin saglanmasi agisindan énem tasir .
2.3. Yatirnm Projelerinin Ekonomik Degerlendirilmesi

Yatirm projesinin  uygulamaya elverigli olup olmadigi noksan veya hatali hususlarin bulunup
bulunmadigi, ekonomik ve teknik omri icerisinde kendisini 6deyip 6deyemeyecegi, veya Kkarlilik

derecesini 6lgcmek icin yapilan ¢alismalara proje degerlendiriimesi denir.

Proje degerlendirme bir yatirimin yol acaca§i masraflari ve yaratacadi faydalari karsilastirarak bu
yatirim dnerisinin c¢ekici olup olmadidinin ortaya ¢ikariimasi ve eger ¢esitli yatirrm dnerileri bulunuyorsa
bunlarin arasinda yine masraf ve faydalarin karsilastiriimasi yoluyla bir dncelik sirasinin belirlenmesi

calismalarl" seklinde tanimlanir.

2.3.1. Turizm Yatinm Projelerinin Ekonomik Degerlendirilmesinde Kullanilma Olasiligi Gosteren

Yontemler

isletmeler, yatinm projelerini degerlendirirken cari piyasa fiyatlarini kullanirlar. Yatirm ve (retim
girdilerinin sosyal fayda ve maliyetleri ile ilgilenmezler. Yatirirm projelerinin aranilan en énemli niteligi
ticari karlihgidir. Bu nedenle, getiri haddi en yuksek veya diger bir ifadeyle geri 6deme donemi en kisa
olan projelere éncelik verilir. isletmeler agisindan uygulamada en ¢ok kullanilan dért ekonomik proje

degerlendirme yontemi bulunmaktadir.
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2.3.1.1. Net Giincel(bugiinkii) Deger Yontemi

Bu yontemde belli bir projenin gergeklestiriimesi icin katlanilacak maliyet ile bu projeden elde edilmesi
tahmin edilen olasi nakit girigleri belli bir 1Iskonto orani ile bugiinkii degere indirgenir ve yatirrmin bu
gunkU degeri ile nakit girislerinin bu glinkl degeri karsilastirilir. Nakit girislerinin bu gunkid degerinin
yatirim tutarinin bu gunki degerinden buylk olmasi halinde proje gergeklestirilir. Tersi durumda ise proje

kabul edilmez.
Bu yontemin belli bagli Ustunlukleri olarak,

e Paranin zaman degerini dikkate almasi,
e Nakit girislerinin olumsuz oldugu vyillarda bile proje degerlemesine olanak saglamasi,
e Iskonto orani ile nakit giriglerinin dogru tahmin edilmesi durumunda basarili bir bigimde

uygulanabilmesi sayilabilir.

Yoéntemin baslica sakincasi ise, degisken ekonomik yapi ve diger ¢evre unsurlarindan etkilenebilen

Iskonto orani ile nakit girigleri dogru tahmin edilemezse olumsuz sonuglar dogurmasidir.

n
NBD = X At/(1+k)!-C
t=1

Formulde yer alan simgelerin anlamlari séyledir.

A : t yilindaki net nakit girigleri
n : Yatirrmin ekonomik omri
C :Yatirm

k : Iskonto orani (marjinal sermaye maliyeti)
2.3.1.2. ig Verim Orani Yontemi

Yatirim projelerinin degerlendiriimesinde, zaman faktérini ve yatirrmin ekonomik émriini giz 6niinde
tutan, yatinmin gerektirecedi nakit c¢ikislari ile saglayacadi nakit girislerini ayni zaman duzeyine

indirgeyen, homojen mukayese edilir hale getiren objektif bir esas ortaya kaymaktadir.

Bu yéntemde projenin ekonomik émri boyunca saglayacagi nakit akimlarini maliyetine esit kilan bir faiz
orani hesaplanir. Bu faiz orani, bir yatinmin net nakit akimlarini iskonto etmekte kullanildiginda net

glncel deder sifira inmektedir. Burada sorun, fayda akimlarinin toplam buginki dederlerini sermaye
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yatirmina esit dizeye getirecek (k) degerini bulmaktir. Bu esitligi saglayacak (k) degeri yatirrmdan

saglanan gercek getiri oranini temsil eder.
Bu amagla kullanilacak formiil,
C = A/ (1+k)!

C : Yatirimin maliyeti
At : t yilindaki nakit girigleri

k : i¢ verim orani

seklinde yazilabilir. Bu ybntemle bulunan deger yatirrmin kismen veya tamamen kredi ile
gergeklestiriimesi halinde kredi faiz haddini asiyorsa yatirnmin anlamli oldugu sonucuna varilabilir. Bu
yontemin baslica yarari, projelerin ekonomik émri boyunca yaratacagi nakit giris ve c¢ikislarini ayni

zaman diizeyine indirmesi ve bdylece anlamli bir karsilastirmaya olanak saglamasidir.

Ancak, projenin émrinin uzun olmasi ve nakit akimlarinin yillar igin dalgalanmalar géstermesi gergcek
karliigin hesaplanmasini gugclestirecektir. Ayrica, bu yontem, projelerin faydali émrinu ikinci planda
tutmakta; bdylece yalnizca karlilik orani daha ylksek alan kisa émurlt projeler karliligi biraz daha dusik

ancak ¢ok daha uzun émdurla projelere tercih edilebilmektedir.
2.3.1.3. Geri Odeme Siiresi Yontemi

Bir yatirrm projesine baglanacak kaynaklarin timinin geri alinmasi icin saglanacak nakit akisinin ne

kadar bir sire devam etmesi gerektigini hesaplayan bir yontemdir. Bu yontem;

Geri Odeme Dénemi = sabit ve degisir sermaye yatirim toplami/ yillik nakit girigleri

olarak ifade edilir.

Eger, yilhk nakit girigleri (net kar + amortisman) yildan yila énemli degismeler gosteriyorsa, ilk igletme
yilindan baslanarak ileriye dogru her yilin nakit girigleri toplanir ve yatirrm miktarina esitleninceye kadar
bu islem strduraldr.

Anlasilmasi ve hesaplanmasi kolay olan bu ydntem, yaygin bir uygulama alanina sahiptir. Ancak

degerlendirmede projenin faydali dmrini ve paranin zaman degerini dikkate almamasi bu yontemin iki

onemli sakincasi olmaktadir.
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2.3.1.2.0rtalama Karlilik Orani Yontemi

Bu yéntem, ortalama yillik karin ortalama yatirim tutarina orani olarak tanimlanabilir ve su formiille ifade

edilebilir. Burada ;
Ortalama karlilik orani = ortalama yillik kar/ortalama yatirim tutari

ifade etmektedir. Bu yontem, yatirilacak kaynaklarin ne 6lgtide dederlendirilecedini ve alternatif kullanim
yerlerindeki karhlik oranlariyla yapilacak kargilastirmalarin sonucunda bu alanin yatirrm yapmaya deger

olup olmadigini ortaya ¢ikaracaktir.

Yoéntemin baglica Ustinligu , basit ve kolay hesaplanabilir olusudur. En énemli sakincasi ise projenin

ekonomik dGmrunl ve paranin zaman degerini dikkate almamasidir .

Bu bdlimde ana hatlariyla belirtilen proje dederleme yéntemlerinin her birinin kendine goére belirli
Ustlnlik ve sakincalari bulunmaktadir. Dolayisiyla, anlamli ve yararl olabilecekleri kosullar gbzetilerek
aralarinda bir segim yapilmali ve uygulanmalidir. Dogru segilen bir ydntemle yapilan proje degerlemesi,
girisimcileri daha akilci ve gercgekgi bir yatirim kararina géturecek, belirsizligi ve riski azaltarak basari

olasihigini arttiracak tir.
2.3.2. Yontemlerin irdelenmesi

Degerlendirme yontemlerinin incelenmesi sonucunda en uygun proje dederlendirme yonteminin paranin
zaman degerini ve projenin faydali dmrini dikkate alan, hesaplama seklini muhasebe kavramlari yerine

nakit akimlari esasina dayandiran nitelikte olmasi kabul edilmistir. Bu durumda;

1. Bir tek projenin degerlendiriimesinde yukarida sayilan vasiflara sahip "i¢ verim orani ve net guncel

deger" ydntemleri uygulanabilir. Her iki metot da dogru sonug verecektir .

2. Proje siralamasi ve eldeki iki projeden birini segmek zorunlulugu olan hallerde "net giincel deger"

yénteminin kullanilmasi dogru ve daha sihhatli sonug verecektir.

Bu yéntemin uygulamasinda en énemli olan ve kararlari direkt etkileyen unsur standart iskonto oraninin

tespitidir. Kabul edilecek 1skonto oraninin taniminda asagidaki faktorler dikkate alinmahdir.

1. Yatinm sahibinin, ortaklarinin veya potansiyel sermayedarlarin yatirrmdan bekledikleri karlilik,
2. Projenin risk derecesi,

3. llgili sektére yapilmis benzer yatirimlarin ortalama karlilig,
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4. Sermayenin alternatif kullanilis alanlarindaki karlilik orani (sermayenin firsat maliyeti)
5. Borg¢lanma halindeki cari faiz haddi,

6. Firmanin kaynak (sermaye) maliyeti.

Kabul edilecek iskonto oraninin, firmanin sermaye maliyetinden daha distk olmasi gerekir.

2.3.3. Turizm Yatirnmlarinim Ekonomik Sonuglari

Turizm endustrisinde yapilan yatirimlarin dogrudan ve dolayli olmak lzere ulusal ve bdlgesel ekonomiye

onemli etkileri olmaktadir. Bu etkiler, yatirnm yapilmasi sirasinda ve igletme hizmete agildiktan sonra

olmak Uzere iki agamada ortaya ¢cikmaktadir. Ayrica bu etkilerin tird ve yogunlugu yatirimin yapildigi

yoéreye baglh olarak farkhliklar géstermektedir.

2.3.3.1. Yatinm Asamasindaki Ekonomik Sonuglar

Bir konaklama tesisinin kurulmasi amaciyla girisilen yatirrm c¢alismalari, dogrudan kendisinden

kaynaklanan bir dizi ekonomik sonug¢ dogurdugu gibi,uyardigi baskaca yatirimlar nedeniyle de dolayh

ekonomik sonuglara yol agar. Bu dogrudan ve dolayli ekonomik sonuglarin baslicalari sunlardir.

a)

f)

Yatirm yapildigi bélgede arazi fiyatlari ylikselir. Bu gelisme, bir taraftan boélge halkinin daha
yuksek diuzeyde bir gelire kavusmasini saglarken diger bir taraftan da daha sonra yapilabilecek
yatirimlarin maliyetini yukselterek yeni girisimleri caydirici bir etki yaratabilir.

Yatinm asamasinda cesitli yapi malzemelerine bunlarin tasinmasina ve depolanmasina gereksinim
duyulur. Daha sonrada cesitli tesisat malzemelerine ve bina donatim mallarina énemli boyutlarda bir
talep dogar.

Yatirim bir istihdam etkisi yaratir. Yatirnrm asamasinda boélgedeki vasifli veya vasifsiz ¢cok sayida is
gOrene gereksinim duyulur ve onlara dogrudan ve dolayli olarak yeni is alanlari saglanir.

Yatirrmin  dolayli bir ekonomik sonucu, cevrede cesitli turizm igletmelerinin ve yan hizmet
tesislerinin kurulmasi ve gelismesinin hizlanmasidir.

Cevredeki alt yapi tesisleri gelisir. Turizm potansiyelini arttirmak isteyen devlet ve bdlgesel kamu
idareleri, yol, elektrik, su, kanalizasyon, liman ve havaalani gibi yeni yatirimlara girigirler.

Cevrede kurulan yeni tesisler ve yan hizmet birimleri ve uyarilan yeni alt yapi yatirimlari, yeni

istihdam olanaklari yaratir, yatirrm mallari talebini artirir ve kamu igin yeni gelir kaynaklari olusturur.

© WWW.MAXIMUMBILGI.COM



Arastirma Serisi No.31 Turizm Yatirimlari
s 5

2.3.3.2. isletme Asamasindaki Ekonomik Sonuglar

Turizm alaninda yapilan bir yatirnmin, érnegin bir otelin tamamlanarak hizmete acilmasi ile ulusal ve
bolgesel diizeyde dogrudan ve dolayli bazi ekonomik sonuglar ortaya ¢ikmaktadir. Bunlarin baglicalar

su sekilde 6zetlenebilir.

a) Turizm isletmelerinin faaliyet gosterdigi bolgelerde yasayan halkin bilgi, gorgl, davranis ve dislince
kaliplarinda 6nemli gelismeler ve dedismeler ortaya ¢ikmaktadir. Toplum, degisiklige ve yenilige
daha acik, 6zel girisim olanagini bulan kisilerin ginlik olagan yasamlarina déndiklerinde moral
glgleri ve galismaya verimlilikleri de ylkselmektedir.

b) isletme asamasinda turizm igletmeleri, gevreden et, siit, yumurta, meyve-sebze gibi gida maddeleri
ve cesitli tuketim mallar satin alirlar. Ayrica turist, cevredeki bazi mal ve hizmetleri dogrudan bir
tiketici olarak talep edebilir. Bunun sonucu olarak cevrede yeni ig alanlari dogar ve ekonomik
hayatta bir canlanma ve gelisme ortaya c¢ikar.

c) Turizm isletmelerinin  hizmete acllmasiyla daha o&nceden turizmden bagimsiz olarak
gerceklestiriimis alt yapi tesislerinin ve bu arada mevcut ulastirma sisteminin ekonomik anlamda
daha etkin kullanimi saglanir. Bu tesislerin ve sistemlerin daha fazla geligtiriimesi igin uygun bir
ortam dogar.

d) Turizm igletmelerinin faaliyetlerinin en 6nemli ekonomik sonucu Ullkeye doéviz getirisi saglamalaridir.
Turizm (lke icinde perakende fiyatla yapilan bir dis satimdir. Dis satima konu olan drlnler ise
genellikle glines, deniz, temiz hava ve kum gibi sifir maliyetli veya meyve, sebze, balik gibi dislk
maliyetli Grlnlerdir. Ayrica, turizm yoluyla alternatif maliyeti cok diisik bazi hizmetler de yiiksek fiyat-
la satilmakta ve ekonomiye ddviz girdisi saglanmaktadir.

e) Turizm igletmelerinin faaliyete gegcmesinin yaratacagi dolayl bir ekonomik sonug, yatirrmin yapildigi
bdlgede o6zellikle kirsal kesimde kapali ekonomik yapidan uzaklasiimasi ye pazar ekonomisine
gecisin hiz kazanmasidir. Ayrica bu bolgelerde yasayan halkin gelir diizeyinin ylkselmesi sonucu
genis bir potansiyel talep fiili talebe déntismekte, tlke ekonomisini canlandirici ve Uretim olanaklarini

uyarici bir etki s6z konusu olmaktadir.

Buraya kadar, ana hatlariyla belirtilen ekonomik sonuglarin 6zellikle kirsal kesimde gercgeklestirilen bir
konaklama isletmesi yatirrmi g6z 6nune bulundurularak ortaya konulmustur. Yatirnmin tart, niteligi,
blyUkligl, konumu, amaglari ve benzeri 6zellikleri farkhlastikga dogabilecek ekonomik sonuglar da

suphesiz farklilasacaktir.
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BOLUM 3

Bir Bes Yildizli Otelin Yapilabilirlik Etadu

Yapilmasi planlanan bir isletmenin fizibilite etiidl, konusunda uzman bir proje grubu tarafindan ylksek
maliyetle ve aylarca slren bir ¢galisma sonucu ancak tamamlanir. Biz ¢alismamizda zaman, uzmanlik ve
maddi kisitlardan dolayi sektériinde dnde gelen firmalardan olan Barut Otel Grubu’nun ortalama verilerini
kullanarak asagidaki sekilde mutevazi bir yapilabilirlik etidi yaptik. Etltte kullanilan butln veriler Barut
Otel Grubunun uzun yillar sonunda elde ettigi degerler olup etidun guvenilirligini arttirmaktadir. Yalniz
bu grubun kalite anlayisi yurt disi baglantilari vb. etkenlerdeki rakip firmalara Ustinliginden dolayi otelin
getirileri yatirmci agisindan beklentilerin Ustiindedir. Her turizm isletmesinde bu getirilere ulasilacagi

disinilmemelidir.

3.1. Teknik Etiid

3.1.1. Kurulus Yeri Se¢imi

Akdeniz Bolgesi Antalya iline bagh Manavgat ilgesine bagl Side beldesi icerisinde il merkezine 70 km,
ilce merkezine 5 km mesafede bulunan, denize sifir ve 250 metre uzunlugunda sahil cephesi olan 40000
metrekarelik arazi tesisin kurulus yeri olarak secilmistir. Bu secimin yapilmasinda etkili olan nedenler

siraslyla

Alt Yapi Durumu

icme suyu temini : Belde sinirlan iginde yer aldigi icin igme suyu belde belediyesi tarafindan
saglanmaktadir.

Elektrik ve enerji temini : Arazinin elektrik altyapisi mevcuttur.
Telefon ve teleks baglantilari : Mevcut ve yeterlidir.
imar Durumu

Arazi boyutlari ve blyukligu : Arazi 250’ye 160 metre boyutlarinda olup toplam 40000 metrekaredir.
Denize sifir olmasi nedeniyle 250 metrelik sahil seridine sahiptir.
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Diger yapi Ozellikleri : Belde sinirlari igine turizm tesisleri icin verilen kat yiksekligi izni 4 katla sinirli olup

arazinin ancak dortte birlik kismina yapilasma izni verilmektedir.

Arazinin Nitelikleri : Arazi sahil bandinda bulunmasi nedeniyle kumlu bir yapiya sahiptir. Bu durum

insaata elverislidir.

Arsa Durumu

Planlama yetkisi : Arazinin belde sinirlarinda yer almasi nedeniyle ingaat izinler belde belediyesinden
alinmaktadir. Sit ve tarim alani kapsaminda yer almamaktadir bu nedenle ekstra izinlere gerek

duyulmamaktadir.

Cesitli bakanliklardan izin alinmasi : Turistik tesis olmasi nedeniyle Turizm Bakanhgdindan izinler

alinmaktadir.
Ulasim Durumu : Belde merkezi ve Antalya-Alanya D 100 karayolu ile baglantili yollar mevcuttur

Ulasilabilirligi : Secilen arazi Turkiye’nin en islek ikinci havalimani olan Antalya Havaalanrna 60 km

uzakliktadir. En yakin ilge olan Manavgat’'a uzakligi 5 km’dir.

Baglanti yollarinin durumu : Arazi Antalya-Alanya yoluna yakin bir yerde bulundugundan ana yollara

yakindir. Tesis i¢in segilen arazinin bu yolla baglantisi ara yollarla saglanmaktadir.

Yorenin cgekiciligi : Secilen arazinin de iginde bulundugu Side beldesi Turkiye'nin en temiz ve en az

bozulmus sahil seridine sahiptir.

Ulasim araglari : Beldeden arazinin bulundugu yéreye toplu ulagim araglarinin diizenli seferleri mevcuttu.
Turistik Kalite

Sahil baglantisi : Arazinin 250 metrelik sahil kismi plaj niteliginde olup turistik tesis igin uygun yapidadir.

Deniz Akintilar : Arazinin sahil kismi tim y6rede oldugu gibi Akdeniz Bolgesi'nin sahil karakteristiklerini

yansitmaktadir. Bu nedenle derinlik uygun ve tehlikeli akinti bulunmamaktadir.

Manzara : Segilen arazinin bulundugu ydre yesille mavinin bulustugu el degmemis nadir alanlardan biri

olmasi nedeniyle glizel bir manzaraya sahiptir.
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Diger turistik ozellikler : Arazi mevcut su anki durumuyla dahi peysaj agisindan yeterlidir. Mevcut

agaclarin ingaat sirasinda en az zarar gérmesi hedeflenmistir.
Cevredeki turistik yerler : Tesisin kurulacadi ilce olan Manavgat'ta bir miize, beldede ve c¢evresindeki
yerlesim yerlerinde 6zellikle Aspendos Tiyatrosu ,Perge , Manavgat Selalesi basta olmak Uzere cok

saylda turistik yer bulunmakta adeta bir agik hava mizesini andirmaktadir.

Rakip Isletmeleri Durumu:

Klasman ve verilen hizmet : isletme gevresinde birgok bes yildizli otel sezonluk ve tiim yila yénelik
hizmet vermektedir. Bes yildizli oteller disinda daha disik yildizli oteller ve gesitli klasmanlardaki tatil

kdyleri de bulunmaktadir.

Fiyatlar ve doluluk oranlari : Y6rede bulunan 6zellikle bes yildizli otellerde doluluk oranlari

Hitap ettigi kitle : Yoredeki oteller 6zellikle deniz turizmine ydnelik galismakla beraber bazilari deniz
sezonu disinda da misteri kabul edebilmektedirler. Bélgenin yumusak iklimi ve var olan turistik ¢ekicilige

sahip yerler sezon disinda da talep olusturmaktadir.

Yakin gelecekte rakip olabilecek isletmeler : Secilen yore artik blylk él¢tide doyma noktasina ulasmistir.
Bu tlr tesisler icin olmazsa olmaz olan sahil seridi neredeyse tamamen dolmustur. Bu nedenle yeni tesis
kurulmasi ihtimali zayiftir. Yeni tesis kurulsa bile yodrenin cekiciligi bu arzi da doyuracak talebi

yaratabilecektir niteliktedir.

Personel Temini

isglici  ve cevre : Antalya’nin Tirkiye’de turizmin bagkenti olmasi ve arazinin secildigi yorenin
bulundugu Manavgat ilgcesinin de bu 6zelligi butunuyle yansitmasi nedeniye turistik isletmeler yonelik
kalifiye eleman sikintisi bulunmamaktadir. Hedeflenen igletme politikasina paralel olarak calisanlarin
sezonluk dedil tim yil isletme blnyesinde bulundurulmasi planlanmistir. Bu sekilde personelin
yetistiriimesi ve igsletme blnyesinde bulundurulmasi hedeflenmigtir. Personel politikasina iligkin ayrintilar

orgutsel inceleme asamasinda ayrintili olarak belirtilecektir.

Egitim olanaklari : Tesisin personeli dzellikle sektére yodnelik egitim veren meslek liseleri ve yiksek
okullarindan mezun kisiler arasindan segilecektir. Bu isletme igin gelistirimeye acik insan kaynagi

potansiyeli saglayacaktir.
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Hizmetler Sektor

Satin alma olanaklari : Manavgat ilgesinde satin alma ihtiyaclarinin bir cogu goérulebilmektedir. Buradan

temin edilemeyen malzemeler Antalya’dan temin edilecektir..

Doktor temini : ilge merkezinin 5 km mesafede olmasi nedeniyle doktor temininde bir problem

yasanmayacagi tahmin edilmektedir.

Banka subeleri ve postane : Manavgat ilgesinde bir ¢cok bankanin subesi bulunmaktadir. Turistik ve

blyUk bir ilge olmasi nedeniyle tim kamusal hizmetler bulunmaktadir. (postane, polis, jandarma v.b.)

3.1.2. isletme Biiyiikliigii ve Kapasitesi

isletme bliyiikligl yani kapasite eldeki arazi kaynaginin optimum kullanimi hedeflenerek belirlenmistir.
Bu baglamda 40000 metrekarelik arazi icin belde belediyesinin kapali insaata acgik olarak ayirdigi 10000
metrekarelik ingaat alani tzerine 4 kat seklinde bina tasarlanmistir. Bu durumda kullanilabilecek kapali

alanin 40000 metrekare olacaktir.

Yatak sayisi = optimum kapali alan/ortalama yatak basi alan

Benzer bes yildizli tesislerde yatak basi kapali alan 60 metrekare civarindadir. Tim bu veriler 1s1dinda
otelin 600 yatakh olmasi uygun goértlmustir. Arazinin imara acgik olan kismi ve arazinin durumu géz
onlne alinarak kaliteden 6diin vermeksizin en ylksek faydayi saglayan kapasite secilmistir.

3.2. Orgiitsel inceleme

Orglit, ortak gaba sarfiyla bir isi bagsarmak igin bir araya gelen ve her birinin bir faaliyet bitiini iginde
belirli gérev, sorumluluk ve yetkiler bulunan sahislar veya gruplar arasindaki iligkileri temsil eden yapiya

denir.

isletmede varsayilan doluluk oranlarindaki hizmeti karsilayacak personel sayisi i¢in 0.4 personel/yatak

katsayisini kullandik.
Gerekli personel sayisi = Personel/yatak katsayisi * otelin yatak sayisi
Yukaridaki basit hesapla, ele aldigimiz tesis igin gerekli personel sayisini 240 olarak belirlemis olduk. Bu

0.4 oranini kendi tesisimizin 6zel durumunu gbéze alarak belirledik. Bunu boélim birde belirtiimis olan

degerlerden yola ¢ikarak segtik.
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Yapilan bazi galismalarda Tirkiye’de yatak basi personel sayisinin belgesiz tesislerde 0.35, belgeli
tesislerde ise 0.60 oldugu goértlmektedir. Ancak bunlar tim sektdérden alinan veriler 1s1ginda ortaya
konmus degerlerdir. Bu ortalamalarin bu kadar buylk oranlarda ¢ikmis olmasinin baslica nedeni turizm
yonelik tesislerde calisan personelin sayisinin sezonluk olarak hesaplanmasindan ileri gelmektedir.
Sezon iginde talebin artmasina bagli olarak isletmeler gerektiginden fazla elemanla islerini
surdirmekteler. Sezon disinda ise blylk oranda calisan isten ¢ikariimakta hatta bazi tesisler sezon

disinda timuyle kapanmaktadir.

Bu yaklasim sonucunda turizm sektérinde calisanlar mevsimlik olarak is bulabildiklerinden buyuk
sikintilar yagsamaktadirlar. Bunun sonucunda ise c¢alisanlar sezon iginde daha ¢ok Ucret talep etmekte
ve her sene farkl tesislerde ¢alismak zorunda kalmaktadirlar. isteki sirekliligin olmamasi personelin
uzmanlagsmasina olanak vermemekte ve daha cazip baska isletmelere kaymalarina neden olmaktadir.
Uzman olmayan personel her sezon isletmelere ekstra maliyetler ¢cikarmakta ya da daha az elemanla

gorilebilecek hizmetler daha ¢ok elemanla géruldigu igin verimsizlik olusmaktadir.

iste tiim bu yanlis personel politikalari sonucunda yatak basi 0.6 gibi bir oran ortaya ¢ikmaktadir. Bizim
belirledigimiz personel politikasi ile bu verimsizlik nedenleri blyulk dl¢iide ortadan kalkacak ve bu oran

0.4 seviyesine g¢ekilebilecektir.

isletme politikasi olarak kuracagimiz otelin sezonluk degil yilin tamaminda 12 ay calismasini hedefledik.
Mevsimsel nedenlerle ortaya c¢ikabilecek talep yetersizliklerini fiyat politikamizdaki degisiklikler ve ortaya
koyacagimiz yeni hizmetlerle en aza indirmeyi hedefledik. Bununla beraber ¢alisanlari tcretli izinleri ve
cesitli nedenlerle olabilecek Ucretsiz izinlerini talebin az oldugu mevsimlere yoneltmeyi benimsedik.
isletme ici egitim programlarini da bu dénemlere yerlestirerek bu az yodun zamanlarin en etkin sekilde

degerlendirilmesini hedefledik.

Sectigimiz 0.4 orani talebin yodun oldugu donemlerde bizim igin bir handikap gibi goérinse de
sektordeki diger isletmelerin yaptigi hatayr yapmayarak is gorenlerimizi tum yil ¢caligtiracagimiz i¢in her
yil yeni eleman ise alma ve onlarl yetistrme gibi problemlerimiz olmayacak. Kalifiye eleman

kullanacagimiz igin diger isletmelerde ayni isi yapan kisi sayisindan daha az kigi ile igler yapilabilecektir.

isgérenler icin de is glivenligine sahip olmalari bir giiven kaynagi olacak ve onlarin kisisel hedefleriyle
isletmenin hedefleri ¢ok daha kolay uyumlastirilabilecektir. Bdylelikle tim sektérlerde dnemli olsa da
hizmet sektérl igin olmazsa olmaz olan personel kalitesini ¢ok daha kolay saglamis olacagiz. Hizmetin
kalitesinin onun surekliligine bagh oldugu ginimiz kosullarinda gergekgi ve kaliteyi tam anlamiyla
blnyesine alabilmis bir personel politikasi isletmenin maliyetlerini digurecek ve rakipler dntinde hep bir

adim 6nde olmamizi saglayacaktir.
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Tesisin sifirdan yapimindan hizmete baslamasina kadar ki agsamada bir proje yoneticisi ve ona bagh bir
proje ekibinin kurulmasi yararli olacaktir. Bu grupta kurulus asamasinda yapilacak ¢alismalar konusunda
uzman olan ( mimar, finans uzmani, yerel yonetim sorumlusu ) kisiler bulunmalidir.

3.3. Ekonomik Etit

3.3.1. Sektoriin Tanimi

Kuracagimiz tesis deniz turizmine ydnelik olup bu sektér bolim 1’de ayrintilariyla anlatiimistir.

3.3.2. Arz

Tarkiye’deki konaklama tesislerinin yildiz ve siniflarina gére ulastiklari sayisal durum asagidaki tabloda
verilmistir. 31.12.2001 tarihli verilerine gore Turkiye’nin turizm isletme belgeli yatak sayisi, 325,168dir.
Ote yandan Turizm Bakanhgrnin denetimi altinda galismiyor olsalar bile “Belediye Belgeli” konaklama

isletmeleri de turizme hizmet vermektedir.

Tablo 3.1 Turizm isletme Belgeli Konaklama Tesislerinin Tirlerine Gére Dagilimi (31.12.2001 itibariyle)

TESIS TURU SINIFI TESIS SAYISI YATAK SAYISI
Oteller 5 yildizh 118 71,136
4 yildizh 193 52,894
3 yildizli 446 73,871
2 yildizli 547 46,566
1 yildizh 145 9,081
Tatil Koyleri 5 yildizh 69 46,603
4 yildizh 12 4,042
Moteller 1. sinif 6 862
2.sinif 20 917
Ozel belgeli 72 4,670
Pansiyonlar 133 3,219
Apart Oteller 88 4,460
Kampingler 10 2,834
Oberjler 7 1,153
Golf Tesisleri 2 910
Turizm kompleksleri 3 1,451
Egitim ve uygulama 3 499
tesisleri
TOPLAM 1,824 325,168

© WWW.MAXIMUMBILGI.COM



Arastirma Serisi No.31 Turizm Yatirimlari
: 62

Kaynak: Tirkiye Turizm Yatirnmcilari Dernedi (2000), Tiirkive Turizmi ile llgili Secilmis Veriler,

2000.istanbul : Turkiye Turizm Yatirimcilari Dernegi.
3.3.3. Talep

Turkiye talebine iligkin veriler bolim 1’deki tablo 4’te mevcuttur. 2002 yilinda Antalya ilinde gergeklesen

turizm talebi ise asagidaki tabloda belirtilmistir.

Tablo 3.2, Antalya ilindeki Turistik isletmelerde Doluluk Oranlari

YABANCI YERLI TOPLAM TOPLAM
TESIS CINS VE SINIFI Doluluk oranlari

OTEL

5YILDIZ 1583 363 349 049 1932412 63,37
4 YILDIZ 762 812 146 699 909 511 64,20
3YILDIZ 598 412 110 921 709 333 60,94
2 YILDIZ 133 302 75 381 208 683 44,55
1 YILDIZ 7914 1978 9892 28,06
OZEL BELGELI 7 571 2128 9699 50,99
YUZER - - - -
TERMAL - - - -
APART 53 377 7192 60 569 67,22
TOPLAM 3146 751 693 348 3840 099 61,61
MOTEL 231 178 409 17,35
PANSIYON 16 603 21708 38 311 37,19
TATIL KOYU 804 906 135 706 940 612 70,06
OBERJ - - - -
KAMPING 4981 1972 6 953 42,48
GOLF TESISI 50 121 5562 55 683 69,98
EGITIM UYGULAMA - - } .
TURIZM KOMPLEKSI 27 231 6127 33358 -
GENEL TOPLAM 4 050 824 864 601 4915 425 63,39

3.3.4. Fiyatlar

Fizibilite konusu tesisin yatak Ucretleri piyasa sartlari ve isletmenin kalitesi g6z 6éniinde bulundurularak
yaz ve kis sezonu igin ayri ayri belirlenmigtir. Belirlenen fiyatlar tam pansiyon olup bitliin hizmetleri

kapsamaktadir.
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Yaz sezonu Ucreti = 45 Euro

Kis sezonu Ucreti = 25 Euro
3.3.5. Fizibiliteye iliskin Fiyatlar, Doluluk Oranlar ve Varsayimlar
a ) Tesisin Yil iginde isletmeye Acik Olma Siiresi

Fizibilite konusu tesisin tim yil isletmeye acik olacagl varsayilmis olup yaz ve kis sezonunu calisma

sureleri asagidaki gibidir.

Sezon i¢i (yaz sezonu) gin sayisi : 7 ay olup 214 gunddir.

Sezon dis (kis sezonu) gin sayisi : 5 ay olup 151 gundur.
b ) Doluluk Oranlari

Fizibilite konusu tesisin doluluk oranlarinin 2002 yilinin verileri dikkate alinarak asagidaki sekilde

olacagi varsayilmigtir.

OTEL DOLULUK ORANLARI %

B OCAK
m SUBAT
COMART
63,78 m87.75 ONISAN
mMAYIS
[186,86 EHAZIRAN
m TEMMUZ
OAGUSTOS
mo7 mEYLUL
m EKIM
OKASIM
DARALIK

792,83 64,38
m 97,52

m97,22 085,76

091,46 gss5.18 093,69

Sekil 3.1, Tahmini Doluluk oranlari
3.3.6. Tam Dolulukta isletme Dénemi Giderleri
isletme giderlerini her ay icin tek tek hesaplamaktansa tam doluluktaki isletme giderleri hesaplanip her

ayin doluluk orani ile carpilip aylik isletme giderleri hesaplanmistir. isletme dénemi giderleri asagidaki

kalemleri icermektedir.
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3.4.6.1. Hizmet Giderleri

a) Yiyecek giderleri : Gunllk kisi basi yiyecek gideri 4.25 Euro olarak alinmistir.

b) icecek giderleri : Gunliik kisi basi icecek gideri 1.23 Euro olarak alinmistir.

c) lisletme malzemesi giderleri : Ginliik kisi basi isletme malzemesi gideri 2.17 Euro olarak
alinmigtir.

d) Elektrik giderleri : Glnlik kisi basi elektrik giderleri 1.45 Euro olarak alinmistir.

e) Yakit giderleri : Glnluk yakit giderleri 1.28 Euro olarak alinmistir.

f) Su giderleri : GUnlUk su giderleri kisi bagi 0.28 Euro olarak alinmigtir.

g) iscilik ve personel giderleri : Ginlik iscilik ve personel giderleri kisi basi 6.53 Euro olarak
hesaplanmigtir.

h) Bakim onarim giderleri : isletme gelirlerinin % 1 alinmis olup 80.430 Euro olarak hesaplanmistir.

i) Genel giderler : Buraya kadar olan hizmet gider kalemleri toplaminin %2’si kabul edilmis olup yillik
76.920 Euro olarak hesaplanmistir.

i) Beklenebilecek farklar : Genel giderler dahil buraya kadar olan hizmet gider kalemleri toplaminin

%2’ si kabul edilmis olup yillik 78 460 Euro olarak hesaplanmistir.
3.4.6.2. Satis Giderleri

Reklam, egditim ve pazarlama giderleri olarak dusunulmus, tam doluluktaki isletme gelirlerinin % 3’0 81

637 Euro olarak hesaplanmistir.

3.3.7. Yatinm Maliyetleri incelemesi

Yatirirm maliyetleri, arsa maliyeti ve diger maliyetler olarak iki baslik altinda hesaplanabilir.
3.3.7.1. Arsa Maliyeti

Tesisin kuruldugu arsa turistik cazibesi ve sahil seridinin karakteristiklerinden dolay! benzer 6zellikteki

arsalardan daha pahali olup 5 milyon Euro’dur.

3.3.7.2. Diger Yatirrm Harcamalari

Etlt proje giderleri, insaat, tefrig, techizat ve tesisat vb. giderler toplami olarak yatak basi 25000 Euro
hesaplanmistir. Bu degeri yatak sayisi ile garparak 15 milyon Euro buluruz. isletmenin ilk ise

baslamasinda gerekli olan isletme sermayesi de bu 25000 Euro’luk yatak basi maliyete dahildir.

25,000 Euro * 600 = 15,000,000 Euro
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Toplam yatirim tutari = 15,000,000 + 5,000,000 = 20,000,000 $'dir.

Tablo 3.3, Tam Dolulukta Giderler

Turizm Yatirimlari

GIDER UNSURLARI % | MIKTAR TUTAR SABIT DEGISKEN
Hizmet giderleri
Yiyecek giderleri 809,288 % 100
icecek giderleri 4.25 234,218 % 100
isletme malzemesi 413,213 % 100
Elektrik 1.23 276,110 % 70 % 30
Yakit 217 243,739 % 70 % 30
Su 1.45 54,188 % 30 % 70
iscilik-personel 1.28 1,243,446 % 80 % 20
Bakim onarim 0.28 69,933 % 90 % 10
Genel giderler 6.53 66,882 % 80 % 20
Beklenebilecekfarklar 68,221 % 30 % 70
TOPLAM HIZMET GIDERLERI 3,549,169
Satis giderleri 2 70,984 % 90 % 10
TOPLAM ISLETME GIDERLERI 3,620,153

NOT : Yukaridaki tabloda kullaniimis olan sabit ve degisken giderlere ait ylizde oranlari kaynaklarda

belirtiimis olan Termal Otel Fizibilite Etidinden alinmistir.

Tam Dolulukta isletme Gelirleri

Tam dolulukta igletme gelirleri yaz ve kis sezonu gelirleri olarak ayri ayri hesaplanir. Bunun igin

asagidaki formal kullanilir.

Sezonu Gelirleri = Giin sayisi*yatak kapasitesi*konaklama fiyati

Yaz sezonu igin = 214*600*45 = 5,778,000
Kis sezonu igin = 151*600*25 = 2,265,000

Toplam isletme gelirleri tam dolulukta 8,043,000 Euro’dur.

3.4. Mali Etiit

3.4.1. Yatirnm Tutari ve Yillara Dagilimi
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Toplam vyatirm tutari olarak 20 milyon Euro gibi bir deger belirlenmistir. Bu degere projenin
baslangicindan tamamlanarak kesin igletmeye alinmasina kadar yapilan kurulus giderleri, arsa giderleri,

sabit tesisler ve isletme sermayesi ile ilgili yatirrm harcamalarinin tamami dabhildir.

Yatirimin faydali émrindn benzer isletmelerde oldugu gibi 20 yil olacagini tahmin ettik. Hurda degeri

olarak ise, gelecekte sadece arsanin bir dederi olabilecegini disinerek buglnki arsa bedeli kadar aldik.

Yukarida ifade edilen yatirim tutari sektérdeki benzer tim isletmeler i¢in yakin rakamlardadir. Zaten bu

degerin hesaplanmasinda kullanilan veriler sektérin icindeki bir isletmenin gergeklesmis verileridir.
3.4.2. Yatinm Harcamalari ve Finansman Planlari

icinde bulundugumuz dénemde béylesi uzun vadeli bir yatinnm igin uygun kosullarda dig finansmanin
saglanamayacagi agiktir. Bu nedenle biz yatirnm tutarinin tamaminin 6z sermaye ile yapilmasi

durumunda projeyi gergeklestirecek kisinin fayda saglayip saglayamayacagini hesaplamaya galistik.

Burada sermaye sahibinin piyasa cari faiz oranlarinin 2 puan Uzerinde bir gelir beklentisi oldugunu

distinerek projeyi, degerlendirecegiz.

3.4.3. Tahmini Gelir ve Gider Tablolari

Tahmini gelir ve gider tablolarini hesaplarken 6rnek aldigimiz isletmenin doluluk oranlari kullaniimistir.
Bu degerlerin 20 yil boyunca dis etkenlerden (siyasi, ekonomik krizler vb.) etkilenmeden sabit kalacagi

dusUnulmastar.

Tablo 3.4, Tahmini Yillik Gelirler

AYLAR Kisi basi konaklama Doluluk Konaklayan kisi Konaklama Geliri
ticreti(Euro) orani (%) sayisi (giinliuk (Euro)
ortalama)
Ocak 25 63,78 63,78*600=383 383*25*31=296 825
Subat 25 87,75 527 368 900
Mart 25 86,86 521 403 775
Nisan 45 85,76 515 695 250
Mayis 45 97,00 582 811890
Haziran 45 93,69 562 758 700
Temmuz 45 85,18 511 712 845
Agustos 45 91,46 549 765 855
Eylul 45 97,22 583 787 050
Ekim 45 97,52 585 816 075
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Kasim 25 92,83 557 417 750
Aralik 25 64,38 386 299 150
TOPLAM 6 261 7 134 065
Tablo 3.5. Tahmini Yillik Giderler
GIDER UNSURLARI % | MIKTAR TUTAR SABIT DEGISKEN
Hizmet giderleri
Yiyecek giderleri 809,288 % 100
icecek giderleri 4.25 234,218 % 100
isletme malzemesi 413,213 % 100
Elektrik 1.23 276,110 % 70 % 30
Yakit 2.47 243,739 % 70 % 30
Su 1.45 54,188 % 30 % 70
iscilik-personel 1.28 1,243,446 % 80 % 20
Bakim onarim 0.28 69,933 % 90 % 10
Genel giderler 6.53 66,882 % 80 % 20
Beklenebilecekfarklar 68,221 % 30 % 70
TOPLAM HiZMET GIDERLERI 3,549,169
Satis giderleri 2 70,984 % 90 % 10
TOPLAM ISLETME GIDERLERI 3,620,153
TOPLAM ISLETME GIDERLERI
Sabit giderler toplami
Degisken giderler toplami 1,574,704
2,044,448
TOPLAM HiZMET GIDERLER
Sabit giderler toplami
Degisken giderler toplami 1,511,819
2,108,333

3.4.4. Net Nakit Girisleri

Amortisman orani % 20 kabul edilerek 20 yillik net nakit girigleri sdyle bulunur. Vergi orani % 18

alinmistir.

1-5 yillari igin yilhik net nakit girisleri sdyle hesaplanir.

Net nakit = Toplam gelirler — toplam giderler — KDV

KDV = (Toplam gelir — toplam gider — amortisman miktari) * 0.18
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KDV = (7,134,065 — 3,620,153 — 3,000,000)* 0.18 = 92,504 Euro

Net nakit girisi 7,134,065 — 3,620,153 —92,504 = 3,421,408 Euro
6-20 yillari i¢in yillik net nakit girisleri séyle hesaplanir.
Net nakit = (Toplam gelirler — toplam giderler )*(1-KDV orani)

= (7,134,065 - 3,620,153)* 0.82

= 2,881,407 Euro

3.4.5. Mali ve Ekonomik Analizler

Burada sadece basabas noktasi analiz ele alinacaktir. Buna goére igletmenin saglamasi gereken

basabas noktasi hasilatl agsagidaki gibi bulunur.

Basabas noktasinda satis hasilati = Sabit giderler/(1-degisken giderler/satis hasilati)
1,812,196/(1-2,351,291/8,043,000)

2,560,828 Euro.

isletme 2,560,828 Euro’luk gelir elde ettiginde kar veya zarari olmayacaktir. Bu rakamin {zerine ¢ikilinca

kar, altina inilince ise zarar elde edilecektir. Basabas noktasi(BBN) doluluk oranlarini yaz ve kis sezonu

fiyatlari farkli oldugu igin hesaplariz.

Yaz sezonu igin

B.B.N. doluluk orani = B.B.N. satis hasilati/ toplam satis hasilati
B.B.N. satis hasilati = 2,560,828/365*214 = 1,501,416 Euro
Toplam satis hasilati = 45*600*214 = 5,778,000 Euro

B.B.N. doluluk orani = 1,501,416/5,778,000 = 0.26.

Kis sezonu igin

B.B.N. doluluk orani = B.B.N. satis hasilati/toplam satis hasilati

B.B.N. satis hasilati = 2,560,828/365*151 = 1,059,411

Toplam satis hasilati = 25*600*151 = 2,265,000
=1,059,411/2,265,000 = 0.46.
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Bu hesaplamalara goére isletmenin yaz sezonunda % 26 kis sezonunda ise % 46 doluluk oranini
yakalamasi durumunda ne kar ne zarar edecektir. Kis sezonunun doluluk oraninin yiksek ¢ikmasi sabit

maliyetler ayni olmasina ragmen kis sezonu fiyatlarinin disiik olmasindandir.
3.5. Projenin Ekonomik Degerlendirmesi

3.5.1. Bir Dinamik Degerlendirme Yéntemi Olarak Net Giincel Deger Yontemi ile Degerlendirme

Iskonto orani benzer igletme degerlemeleri ve ekonomik durum g6z 6nline alinarak 0.10 alinmistir. Net

bugiinkii deger formiiliine gére su hesaplamalar yapilir. ilk bes yil igin;

nakit giriglerinin net buglinki degeri = yillik net nakit girisleri*tablo degeri
= 3,421,408*3.791
= 12,970,557 Euro (1)

6- 20 yillari igin;

nakit giriglerinin net buglinki degeri = yillik net nakit girisleri*tablo degeri
2,881,407%(8,514-3,791)
13,608,885 Euro (2)

Deger (1) ve deger (2) toplanarak 20 yillik net nakit giriglerinin bu glinki de@eri bulunur. Bu degere

hurda degeri eklenerek yatirimin bugunkd degeri bulunur.

Yatirirmin bugunkd degeri = 12,970,557 + 13,608,885 + 5,000,000 = 31,579,442 Euro’dur.

Bu deger yatirim tutarindan blyik oldugu i¢in bu degerlendirme yéntemine gore proje kabul edilmelidir.

3.5.2. Bir Statik Degerlendirme Yéntemi Olarak Geri Odeme Siiresi ile Degerlendirme

Geri 6deme suresi = yatirrmin maliyeti/ yilhk nakit girisi

Birinci yil nakit girisi = 3,421,408

ikinci yil nakit girisi = 3,421,408

Uglincti yil nakit girisi = 3,421,408
Dérduncu yil nakit girisi = 3,421,408
Besinci yil nakit girisi = 3,421,408
Altinci yil nakit girisi = 2,881,407
Yedinci yil nakit girisi = 2,881,407
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edilebilecek geri 6deme siresi 6.004’ln altinda ise ret edilir, Ustlinde ise proje kabul edilir.
3.6. Degerlendirme Sonuglari

Fizibilite konusu olan tesis hem statik hem de dinamik dederleme yontemleri ile dederlendirilip su

sonuglara ulasiimistir.

1. Her ne kadar yillik nakit girigleri tatmin edici gézukse de yatirnm tutarinin yiksek olmasi bir
dezavantajdir.

2. Etudi yapilan tesisin kalite anlayisi yurt digi baglantilari vb. etkenlerdeki rakip firmalara
Ustinliginden dolayi otelin getirileri yatirmci agisindan beklentilerin  Gstiindedir. Her turizm
isletmesinde bu getirilere ulasilacagi distinilmemelidir

3. GUnUmuUz kosullarinda reel faiz oranlari asiri yiksek olmasi her tirl yatirrmin cazibesini azaltmakta
ve yatinmcilari faiz gelirlerine yoneltmektedir.

4. Turizm sektérindn konjokturel gelismelere ¢ok duyarl olmasi nedeniyle ¢ok fazla belirsizlik vardir.

Hedeflenen kar dizeyleri yakalanamayabilir.
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