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OZET

Kapadokya, on iki ay boyunca turizmin yapilabildigi, farkl: alternatif tu-
rizm cesitlerini biinyesinde barindiran ve misafir memnuniyetinin oldukga
yiiksek oldugu bir bolgedir. Kapadokya Bolgesinde gezginlerin ilgisini ¢eken
kiictik ve orta dlcekli pek cok kaya otel igletmesi hizmet vermektedir. Bu is-
letmelerin ¢ogu sabit fiyat politikasi ile hizmet vermektedir.

Otel isletmeleri gelir yonetimi uygulamalari ile sinirli yatak kapasitelerini
gelecekteki talep kosullarina gore, dogru miisterilere dogru zamanda satarak
yiiksek gelir elde etmeyi amaglar. Mevcut durumda, Kapadokya Bolgesindeki
otel isletmeleri gelecege yonelik talepleri 6ngoremedikleri i¢in, fiyat politi-
kalarini talebe bagli olarak dinamik bir sekilde belirleyememektedir. Bu ne-
denle bolgedeki oteller nemli 6lgiide gelir kaybina ugradig: diisiiniilmektedir.

Bu ¢alismada, Kapadokya Bolgesindeki konaklama isletmelerinin gelirle-
rinin arttirilmasi amaciyla bolgeye 6zgii bir Destinasyon Gelir Yonetim Sis-
temi onerilmis ve sistemin ihtiyag duydugu kaynaklar ortaya konmustur. On
goriilen sistem aracilig1 ile destinasyonun gelecek dénem talep verileri (6n
rezervasyon verileri) kullanilarak, konaklama igletmelerinin tesis 6zellikleri
(memnuniyet skoru, otel kategorisi, segmentasyon, misafir profili, alt desti-
nasyonkirilimi, mevcut ve gegmis doluluk oranlari) bazinda oda satis fiyatla-
rin1 daha dogru bir sekilde belirlenmesi saglanacaktir. Calisma kapsaminda
yuritiilen simiilasyon c¢aligmalari, kurulmas: onerilen sistem ile, tesislerin
dogru iirtinii, dogru kisiye dogru fiyattan sunabileceklerini gostermektedir.

*  Bu galigma Ahiler Kalkinma Ajansi 2019 yili Fizibilite Destekleri kapsaminda desteklenmistir.



162 Understanding The Future Of Tourism: Smart Tourism, Readiness and Solutions Congress

Anahtar kelimeler: Gelir Yonetimi, Destinasyon Gelir Yonetimi Sistem-
leri, Kapadokya.

ABSTRACT

Cappadocia is a region where tourism can be done for twelve months,
which includes different alternative tourism types and where guest satisfac-
tion is quite high. In the Cappadocia Region, there are many small and me-
dium-size drock hotels that attract the attention of travelers. Most of these
businesses provide services with a fixed price policy.

Hotel businesses aim to generate high income by selling their limited
bed capacities to the right customers at the right time, according to future
demand conditions, with revenue management practices. In the current sit-
uation, hotel businesses in the Cappadocia Region can not dynamically de-
termine their price policies based on demand, as they can not foresee future
demands. For this reason, it is thought that hotels in the region have suffered
a significant loss of income.

In this study, a region-specific Destination Income Management System
has been proposed in order to increase the income of accommodation estab-
lishments in the Cappadocia Region and there sources needed by the system
have been revealed. By using the destination’s future demand data (pre-book-
ing data) through the foreseen system, accommodation businesses can more
accurately calculate their room sales prices on the basis of facility character-
istics (satisfaction score, hotel category, segmentation, guest profile, sub-des-
tination breakdown, current and past occupancy rates) will be determined
accordingly. The simulation studies carried out within the scope of the study
show that with the proposed system, the facilities can offer the right product
to the right person at the right price.

Keywords: Revenue Management, Destination Revenue Management
Systems, Cappadocia.

GIRIS

Turizm, tiim tilkelerde oldugu gibi iilkemiz i¢in de énemli d6viz girdisi
saglayan sektorlerin baginda gelmektedir. Konaklama tesisleri ise bu sektorde
onemli rol tistelenmektedir. Her bir turistik destinasyonda bulunan tesisler-
deki konaklama giin sayisi, ortalama oda satis fiyatlari, konaklama tesisle-
rinin doluluk oranlari, konaklama tesisi odabasi net getiri (REVPAR) gibi
dogrudan destinasyonun turizm gelirlerine katki saglayacak 6nemli operas-
yonel performans gostergeleridir.
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Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1 Turizm Istatistikleri (2019)'ne gore, Tiirki-
ye'yi 51.7 milyon yabanci turist ziyaret etmistir. Toplam elde edilen gelir ise
34.5 milyar $ olarak gerceklesmistir. Bu harcamalarin %10,49'u konaklama
amacl olarak yapilmistir. Ttrkiye, toplam turist sayisinda diinyada 6. sirada
iken, turizm gelirlerinde 15. sirada yer almaktadir. Tiirkiye i¢in bu siiregte
turizm gelirlerinin arttirilmasi icin gerceklestirilebilecek énemli atilimlar-
dan birisi, kisi bas1 turist harcamalarini arttiracak siireclerin tasarlanmasi
ve sistemlerin kurulmasi olacaktir.

Kapadokya Bolgesi, 12 ay boyunca turizmin yapilabildigi, ¢cok farkl: al-
ternatif turizm gesitlerini biinyesinde barindiran ve misafir memnuniyeti-
nin oldukgea ytiksek oldugu bir bolgedir. Kapadokya Bolgesi bu 6zellikleri
ile kisi bas1 gezgin harcamalarinin arttirilmasi icin olduk¢a uygun kosul-
lara sahip bir kiiltiir turizmi destinasyonudur. Bu ¢alismanin amaci; konak-
lama isletmelerine gelecek tarihlerdeki doluluk oranlar1 (6n rezervasyonlar),
ucus verileri (ugus arama ve bilet satin almalari), gezginlerin web sitelerinde
konaklama tesisi arama istatistikleri gibi talebe yonelik verileri kullanarak,
bolgedeki talebi ve talepteki degisimleri gormek ve bu yolla konaklama islet-
melerinin fiyat politikalarini, konaklama igletmesinin tiirii, niteligi, bulun-
dugu koy/kasaba/ilgce, mevcut memnuniyet skorlar1 gibi degiskenleri de goz
ontinde bulundurarak dogru bir sekilde belirlemelerine, olanak saglamak-
tir. Bu cercevede I¢ Kapadokya Bolgesi (Nevsehir ili sinirlar1 icerisinde yer
alan ve kultiir turizmine yonelik hizmet veren Urgiip, Avanos, Géreme, Ug-
hisar ile bu yerlesimlere bagli koy ve kasabalar) i¢cin kurulacak Destinasyon
Gelir Yonetim Sistemi (DGYS) yazilimi ile konaklama isletmelerinin gelir-
lerini arttirma odakli bir sistem olusturulmasi amaclanmaktadir. Bu amag
dogrultusunda bir simiilasyon ¢alismasi yapilmus, sistemin tiretecegi ¢iktilar
ortaya konmugstur. Ayrica sistemin teknik ve finansal yapilabilirligine ilis-
kin analiz sonuglar1 da bu ¢alismada paylasilmistir. Sistem veri analitigi te-
melli olarak yapilandirilmis oldugundan, veri tabanli bolgesel stratejiler ge-
listirilmesine de katki saglayacaktir. Ayrica sektor ihtiyaglar1 dogrultusunda
DGYS yazilimi ek modiiller ile zenginlestirilebilir bir yapidadur.

KAVRAMSAL CERCEVE

Literatiirde gelir yonetimi ile ilgili cok sayida tanim yer almaktadir. Chen,
(2006) gelir yonetimini sinirli sayidaki kaynaklarin uygunluklarinin ve fi-
yatlarinin karliligi arttirmak amaciyla sayisal yontemler yardimiyla uygulan-
dig1 bir teknik olarak tanimlamaktadir. Gelir yonetimi, isletmenin tirettigi
tirlin ve hizmetin miisteri talebine yon verebilecek bir bicimde farkl: fiyat-
landirma ve teknikleri kapsamasidir (Huefner, 2011: 1). Ilk olarak 1950’li
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yillarda hava yolu sirketlerinde uygulanmaya baslayan gelir yonetimi uygu-
lamalar1 dogru koltuklari, dogru miisterilere dogru zamanda satarak yiik-
sek doluluk ve boylece yiiksek gelir elde etmek amaglanmuistir (Yu, 1998: 69;
Weatherford ve Bodily, 1992). Tarihsel siireg icerisinde hava yolu isletmeleri
ile benzer ozelliklere sahip otel isletmelerinde de gelir yonetimi uygulama-
larina baglanmistir (Sim, 2005: 10). Otel isletmelerinde gelir yonetimi uygu-
lamalarina 6nciiliik eden Marriott Hotel grubudur. Marriott otel isletmeleri
bireysel rezervasyonlar i¢in stratejik ve taktiksel gelir yonetimi yaklasimla-
rin1 bagari ile uygulayarak gelirlerinde 6nemli 6l¢tide artis saglamistir (Ba-
ker ve Collier, 1999).

Giintimiizde birgok sektorde isletmeler gelir yonetim sistemi kullana-
rak gelirlerini artirmay1 amaglamaktadir. Ancak bir isletmenin gelir yone-
timi uygulayabilmesi icin baz1 6zel kosullara sahip olmasi gerekmektedir.
Her sektorde ve her kosulda gelir yonetimi teknikleri ile gelirleri artirmak
mimkiin olmayacaktir. Kimes, (1989) isletmede gelir yonetiminin uygula-
nabilmesi i¢in gerekli kosullari, pazara sunulan iiriin veya hizmetin stokla-
namaz olmasi, pazar béliimlendirmenin yapilabilmesi, talebin esnek ve ki-
rilgan olmasi, degisken maliyetlerin diisiik, sabit maliyetlerin yiiksek olmasi
ve kapasitenin sabit olmasi gerektigini ifade etmektedir. Bu kosullarin nere-
deyse tamamu otel isletmelerinde goriilmektedir. Otel igletmeleri, sinirh sa-
yida stoklanamayan yatak kapasitesi ve degisken talebe sahip oldugu i¢in
gelir yonetimi tekniklerini kullanarak karliliklarini artirabilirler (Lee Ross
ve Johns, 1997: 66).

Otel isletmeleri i¢in gelir yonetimi, mevcut yatak kapasitesinin pazar bo-
limlerine gore en uygun fiyattan satilarak gelirlerini artirmay1 amaglayan
bir yontem olarak goriilmektedir (Donaghy vd., 1995). Bu nedenle gelir y6-
netimi sisteminin dogru bir sekilde kurulabilmesi i¢in en 6nemli faktorler-
den biri gelecege yonelik talebin dogru bir sekilde tahmin edilebilmesidir.
Ayrintili tahminler, ¢cogu gelir yonetimi sisteminin ana girdisidir ve dogru
tahminler olmadan, gelir yonetimi sistemi tarafindan tretilen fiyat ve kul-
lanilabilirlik 6nerileri yanlis olabilir.

Gelir yonetim sisteminde fiyat talep iliskisini bir 6rnekle aciklamak ge-
rekirse, Sekil 1’de yer alan kirmizigizgi talep egrisi, mavi ¢izgi ise sabit fiyat
stratejisi uygulayan bir konaklama igletmesine ait fiyatlarin zaman igerisin-
deki seyrini gostermektedir. Gortildiigii iizere talep zaman zaman artmakta
veya azalmaktadir. Fakat mavi ¢izgiye bakilacak olursa, bu ¢izginin talep-
ten bagimsiz hareket ettigi gortilmektedir. Bagka bir ifade ile tesis talebe
gore fiyatini degistirmeyerek ciddi bir gelir kaybina ugramaktadir. Grafik-
teki siyah ¢izgi ise, fiyat1 temsil etmektedir. Fiyat, talebe gore artmakta ya
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da azalmaktadir. Bu egri aslinda gelir yonetimini uygulayan bir konaklama
isletmesinin fiyat egirisi hakkinda fikir vermektedir. Talebe bagh olarak de-
gisen bir fiyatlandirma politikasi izleyen tesisin odabasi geliri ve dolulugu
¢ok daha karli sonuglar iiretecektir.

Sekil 1. Talep, Degisken Fiyat ve Sabit Fiyat Stratejileri
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Giinlimiizde, otel isletmelerinde gelir yonetim sistemleri uygulamala-
rinda ayni1 destinasyonda yer alan diger otellere olan taleplerin de (rezer-
vasyon) degerlendirilmesi gerekliligi ongoriilmektedir. Destinasyona olan
talep, pazardaki tiim otellerin satis fiyatlarini etkileyecektir. Bu nedenle des-
tinasyondaki herhangi bir otel isletmesi fiyat politikalarini belirlerken sa-
dece kedi rezervasyonlarini degil ayn1 zamanda destinasyondaki diger otel-
lerin rezervasyon verilerini dikkate almalidir. Bu ¢ercevede destinasyonlar
pazarin tamamini ilgilendiren fiyat politikalar1 uygulamak i¢in Destinas-
yon Gelir Yonetim Sistemlerine (DGYS) ihtiya¢ duymaktadir. Bu ihtiyag
bazi teknoloji firmalar: tarafindan fark edilmis ve bulut ortaminda otel is-
letmelerine bu ihtiyaci karsilama yoniinde hizmet sunmaya baglamiglardr.
Ideas, Duetto gibi Diinyanin en biiyiik ve en iyi isletme gelir yonetim yazi-
limlari, kurum gelirlerini maksimize edebilmek adina gerekli tiim veri ana-
lizlerini gerceklestirmektedir.

Sekil 2’de DGYSnin temel ¢aligma prensipleri sunulmustur. DGYS tiim
kanallardan gelen rezervasyonlar: alarak, arz-talep dengesi cercevesinde fi-
yat politikalarina yon vermektedir. Gelir yonetim sistemi, sadece otelin arz
ve talep verisini gozeterek oteledzel gelir optimizasyonu roliinii iistlenirken,
DGYS, tiim destinasyon arz-talep verisini gozeterek otele 6zel fiyat optimi-
zasyonu yapilmasina olanak tanimaktadir.
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Sekil 2. Holistik gelir yonetim sistemi
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DGYS’ler gegmisteki ve giincel talep verilerini kullanilarak gelecekteki
talebi belirleyip optimum satis fiyat: 6nerme temeline dayanmaktadir. Ge-
lecekle ilgili talep tahminleri gercege ne kadar yakin olursa fiyatlandirma
ve kapasite ile ilgili alinan kararlar da o kadar basarili sonuglar verecektir
(Weatherford ve Kimes, 2003).

Literatiirde zincir ve 5 yildizl biiyiik oteller icin gelir yonetimi ile ilgili
bir¢ok ¢alisma yer almaktadir. Ancak kii¢iik 6l¢ekli butik oteller icin gelir
yonetimi ile ilgili calismalarin sinirli oldugu goriilmektedir. Butik oteller i¢in
literatiirde yer alan bazi ¢alismalar agsagida agiklanmaistir.

Rusmevichientong vd. (2020)’de Tiirkiye’de Kalkan bélgesinde benzersiz
alt1 odasi bulunan butik bir otel i¢in gelir yonetimi kapsaminda optimum
toplam gelir elde etmeye yonelik fiyat politikalarini incelenmistir. Calis-
mada, mevcut butik otel verileri ve deneysel veriler dikkate alinarak dogru-
sal ve polinom yaklagimlarindan tiiretilen iki statik fiyat politikas: gelisti-
rilmistir. Elde edilen sonuglara gore otelin beklenen optimum toplam geliri
lizerinde bir gelir elde etmek icin oda satis fiyatlarinin hesaplanmasinda iist
sinir belirlenmistir.

Bir baska caligmada, Noone ve Mattila, (2009) ABD’deki bir havaalaninda
ucaklara binmeyi bekleyen yolculardan 106 kisi ile yapilan Internet tabanli
otel rezervasyon sistemi kullanarak butik otellere ait satilabilir en iyi fiyat
sunumu ile ilgili ¢caligma yiiriitmiislerdir. Butik oteller ile ilgili rezervasyon
icin G¢ farkl: fiyat sunumu olusturulmus ve iki gecelik rezervasyon yapma-
lar1 6nerilmistir. Birinci yontemde iki gece konaklama i¢in fiyatlar sunulur-
ken harmanlanmais yontem kullanilmis ve her bir geceleme i¢in aynui fiyat su-
nulmustur. Ikinci sunumda harmanlanmamis yéntem kullanilarak ilk gece
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icin daha dusiik fiyat, ikinci gece i¢cin daha yiiksek bir fiyat sunulmustur.
Ugilincii yontemde ise ilk gece icin daha yiiksek fiyat, ikinci gece icin daha
diistik bir fiyat sunulmustur. Arastirma bulgularina gore, internet tabanli re-
zervasyon sistemlerinde harmanlanmamais fiyat sunum yaklagiminin, har-
manlanmis fiyat sunum yaklasimina gore daha fazla rezervasyon istekliligi
olusturdugu goriilmiistiir.

Literatiirde, gelir yonetimi uygulamalari isletme ici gelir yonetimi yazi-
limlar1 ya da bulut sistemler araciligi ile rakipleri dikkate alarak olusturulan
oOneri sistemleri olarak ele alinmistir. Bu ¢alismaya konu olan ve destinas-
yondaki otel isletmelerine gelir yonetimi destegi saglayabilecek destinasyona
ozgii sitemler hakkinda yeterli ¢alisma bulunmamaktadir. Bazi caligmalarda
gelir yonetimi, destinasyon yonetim sistemlerinin bir modiilii olarak deger-
lendirilmistir. Ornegin, Avrupa’da turizm gelirleri en yiiksek bes tilkesinde
destinasyon yonetim kuruluglarina uygulanan anket vasitasiyla destinasyon
yonetim sistemlerinin basarilarinin belirlenmesine yonelik calisma yapil-
mistir. Calisma bulgularina gore, destinasyon yonetim sistemlerinin basa-
risinda gelir yonetim modiiliiniin 6nemli bir unsur olarak goriildiigii anla-
stlmaktadir (Martis vd., 2020)

DGYS sistemleri, dinamik fiyatlandirma temelli sistemlerdir. Bu sistem-
ler, pazardaki talebi ve degisimleri giinliik olarak analiz ederek, konaklama
isletmelerinin tirtin ve hizmetlerini dogru miisteriye, dogru kanaldan, dogru
triind, dogru fiyata satmak i¢in ilgili destinasyonda degisen talep seviyele-
rini, pazar dinamiklerini ve sektor performans gostergelerini tahmin ede-
bilen; konaklama tesislerine bu gercevede tesise 6zel dinamik fiyatlandirma
yetisi kazandiran gelir ydonetim sistemleri olarak tanimlanabilir.

UYGULAMA: KAPADOKYA DESTINASYON GELIR YONETIM

SISTEMI SIMULASYONU

Amag ve Kapsam

Bu ¢aligmada, turizm gelirlerinin arttirilmasi amacryla bélgeye 6zgii bir
gelir yonetim sisteminin olugturulmas1 amaglanmistir. Belirli bir destinas-
yon i¢in talep tahminlerinin anlik ve gercek veriye (pickup) dayali olarak,
tesis tiiri, alt destinasyon, tesis memnuniyet skor durumu, tesis mevcut ve
gecmis yilda ayni tarihteki (STLY) doluluk oranlari ve misafir profilini de
goz oniinde bulunduran ve bu yolla tiretilecek bilgiyi tesislerin (tesis spesi-
tik olarak) dogru fiyat politikalarini olusturmalari i¢in tesis yonetimine su-
nan bir sistem olusturulmasi hedeflenmektedir.

Herhangi bir sektorde iiriin satis fiyatini belirleyen ii¢ degiskenden birisi
olan talebin dngoriilebilmesi oldukga kritiktir. Rakip firma {iriin fiyatlar1 ve
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triin ozellikleri belirli ve goriiniir olsa da gelecek donemlere iliskin talebi

ongorebilmek nispeten daha zordur. Bu ¢er¢evede, konaklama tesislerine ya-
pilmis olan 6n rezervasyonlardan (pick-up) yola ¢ikarak, farkli degiskenleri

(tablo 1'de ilgili degiskenler detayli olarak goriilebilir) de goz 6niinde bulun-

duran ve tesislerin bu yolla dinamik olarak fiyatlama yapabilmelerine ola-

nak saglayan bir sisteme ihtiya¢ duyulmaktadir. Ongoriilen sistem ile ilgili
girdi ve ¢iktilar Tablo 1’de gosterilmistir.

Tablo 1. Sistem Girdi ve Ciktilar1

Her tesis, konaklama gelirlerini %5-10 arttirabilecektir (saha gozlemleri

ve gecmis calismalar incelendiginde elde edilen gelir araligidir. Yapilan
analizlerde tesis basi1 ortalama getiri artis1 14.228 TL olarak 6ngorilmiistiir.)
Her isletme, etkin bir veri okuma/analiz kapasitesine sahip olacaktir. (Bolgede
konaklayan profil, ilgili tesiste konaklayan profil, yillar itibari ile degisimi,
bolgedeki konaklama tesis fiyatlari, bolge doluluk oranlari, bolge memnuniyet
skorlar1 vb.)

?;llslzilrl?lrl Her konaklama tesisi, iginde bulundugu yil ile ilgili bir 6ngériiye sahip

olacaktir (“Bu yil turizm, gegen yila gore %10 dah aiyi, %3,4 daha kétii gibi”)

STLY analizlerini yapabilecek ve gelecegini ¢ok daha net bir bigimde

biitceleyebilecek, planlayabilecektir.

Her konaklama tesisi, ortalama oda satisf iyatinin, bulundugu bolgedeki

fiyat degisime duyarliligini gorebilecek, muhtemel gelir kaybinin 6niine

gegebilecektir ("Bolgedeki fiyatlar %5 artmis olmasina karsin, sizin fiyatiniz

%2 artmis”)

Konaklama tesisi PMS (Onbiiro yonetim sistemi)

Konaklama tesisi rezervasyon motorlari

Konaklama tesisi PMS (Onbiiro yonetim sistemi)

Konaklama Tesisi Memnuniyet Skoru (Tripadvisor)

DGYS yazilimi

Yazilim Miihendisi (1 kisi)

Idari/ofis personeli (2 kisi)

[l Kiltiir Turizm Miidiirliigii Veri Tabani ve otelin mevcut yapist

KBS Verileri (11 Kiiltiir Turizm Miidirlagii)

Tesis uyruk ve KBS Raporlar1

Konaklama tesisi lokasyon bilgileri (Urgiip, Avanos, Géreme, Ughisar,
Sistem Mustafapaga, Ayvali, Cavusin, Nevsehir Merkez, Ayval, Ibrahimpa@a ve diger)
Girdileri Destinasyon bazli etkinlik (festival, kongre-konferans, etkinlik, sergi vb.)

takvimi (Web siteleri, il Kiiltiir Turizm Miidiirliigii)

Yillik Calisma Takvimi (Ulkeler bazinda resmi ve dini bayramlar, tatiller vb.)
(Ulke resmi web siteleri)

Gelecek 6 aylik donem giinliik I¢ ve D1s destinasyon-Kayseri Havalimani ve I¢
ve dis destinasyon-Kapadokya Havalimani ugus doluluk oranlar1 (%)

Bolge Ziyaretci Profili (Cinsiyet ve tilke kirilimi)

Konaklama Tesis Tirti [Kiigiik otel (0-10 Oda), Kiigiik otel (11-25 Oda), 2-3
Yildizli Konaklama Tesisi, 4-5 Yildiz Konaklama Tesisi)

Konaklama Tesisi Bir Onceki Yil Giinlitk Doluluk Oranlar1 (%)

Konaklama Tesisi Gelecek 6 Ay Giinliik Doluluk Oranlar1 (Pickup-%)
Konaklama tesisleri ziyaretci profilleri
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Dinamik fiyatlandirma temeline dayanan sistem turizm tesislerinin ge-
lirlerini arttirmak i¢in yardimci bir arag oldugu gibi, doluluk oranlarinin
yiikseltilmesi ve gelecege doniik planlama yapilmasi agisindan da kullanila-
bilecektir. Bunun yani sira Kapadokya Bolgesi turizmine yonelik bazi ana-
lizlerin (6rnegin gelecek donem rezervasyonlar derlenerek, i¢inde bulunu-
lan yilin bir 6nceki yila oranlar ne diizeyde iyi ya da kot gittigi, ilgili yil
icinde konaklayan misafir profilinin bir 6nceki yil ile mukayesesi yapilarak
yan gelirlerin ne diizeyde olacagy, icinde bulunulan ayda alinan rezervasyon
miktarinin bir énceki yil ayn1 donemle mukayesesi yapilarak problemlerin
ortaya ¢ikarilmasi, bu veriler 15181nda net gelir projeksiyonlar: yapilarak ya-
tirim biitcelerinin daha rasyonel bir bi¢imde hazirlanmasi) yapilabilmesine
olanak saglayan bir veri tabani sistemi bulunmamaktadir. Bolgede turizm
sektori ile ilgili gercek verilerin toplanmasi, bu verilerin analiz edilerek bolge
turizminin gelisimine yonelik ¢ikarimlar yapilmasina da ihtiya¢ duyulmak-
tadir. Mevcut durumda, destinasyona olan talep 6ngoriilemedigi icin, tesisler
fiyat politikalarini talebe bagl olarak dinamik bir sekilde belirlememekte-
dirler. Sekil 3’te bu durum net bir sekilde gergek veriler kullanilarak ortaya
konmustur. Gelir yonetimi ise, talebin yiiksek oldugu donemlerde fiyatlarin
biraz daha yiiksek, talebin diisiik oldugu donemlerde de iiriin fiyatlarinin
biraz daha diisitk olmasindan hareket ederek, toplamda gelirin maksimize
edilmesini (konaklama isletmelerinde bunu ortalama fiyatlarini yiikselte-
rek ya da doluluk oranini arttirarak yapabilir) amaglar. Bilinenin aksine ge-
lir yonetim sistemleri tesisler i¢in sadece fiyatlar: arttirmak anlami tagima-
makta, toplam getiriyi arttirmay1 amaglamaktadir. Boylece, talebin az oldugu
donemlerde, ekonomik gelir diizeyi diisiik misafilere de hizmet verebildigi
i¢in, toplumsal katki saglayan bir yonti de bulunmaktadir.

Sekil 3. Ornek 6 Otel igin Oda Satis Fiyat Serileri

135 i3S

3]

[ |
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Kaynak: booking.com ve trivago.com

Sekil 3’te Kapadokya Bolgesinde faaliyet gosteren 6 otel icin gelecek 6
aylik donemde (5 haziran baglangi¢c olmak iizere) otellerinoda satis fiyatlar:
(Her renk bir otelin fiyat serisini gostermektedir.

Uygulama Veri Temini

Calismada, konaklama igletmelerine gergekgi fiyat politikalarini belirle-
yebilmeleri ve rasyonel kararlar verebilmeleri i¢in gerekli olan ve karar siire-
cinde kullanilmasi 6nerilen veri setleri ve kaynaklar1 Tablo 2°de 6zetlenmistir.
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Tablo 2. DGYS Sistemi Girdileri ve Kaynaklar1

Veri

Kaynak

Konaklama Tesisi Gelecek 6 Ay Giinlitk
Doluluk Oranlar1 (Pick-up - %)

Konaklama Tesisi Bir Onceki Yil Giinlitk
Doluluk Oranlar1 (%)

Konaklama tesisi PMS (On biiro yonetim
sistemi)

Konaklama Tesisi Gelecek 6 Ay Giinlitk
Oda Satis Fiyatlar1 (TL)

Konaklama tesisi PMS ve rezervasyon
motorlar1

(Tripadvisor)

Konaklama Tesisi Bir Onceki Y1l Giinlitk Konaklama tesisi PMS
Oda Satis Fiyatlar:1 (TL)
Konaklama Tesisi Memnuniyet Skoru Tripadvisor

Konaklama Tesis Tiri [Kiigiik otel (0-10
Oda), Kiiciik otel (11-25 Oda), 2-3 Yildizli
Konaklama Tesisi, 4-5 Yildiz Konaklama
Tesisi)

[l Kiiltiir Turizm Midirliigi Veri Tabani ve
otelin mevcut yapist

Bolge Ziyaretci Profili (Cinsiyet ve tilke
kirilimi)

KBS Verileri (Il Kiiltiir Turizm Mudiirliigii)

Konaklama tesisleri ziyaretci profilleri

Tesis uyruk ve KBS Raporlar1

Konaklama tesisi lokasyonu

Bolge (Urgiip, Avanos, Géreme, Uchisar,
Mustafapasa, Ayvali, Cavusin, Nevsehir
Merkez, Ayvali, Ibrahimpasa vb.)

Gelecek 6 aylik dénem giinliik I¢ ve Dis
destinasyon-Kayseri Havalimani ve I¢ ve
dis destinasyon-Kapadokya Havalimani
ucus doluluk oranlar (%)

Havayolu sirketleri, veri derleyerek satan
araci kurumlar (forwardkeys vb.)

Gelecek 6 aylik donem arag kiralama
sirketleri kapasite kullanim oranlar1 (%)
(Kontrol degiskeni olarak kullanilabilir.)

Arag kiralama sirketleri

Destinasyon bazl etkinlik (festival, kongre-
konferans, etkinlik, sergi vb.) takvimi

Web siteleri, 11 Kiiltiir Turizm Mudirlagi

Yillik Calisma Takvimi (Ulkeler bazinda
resmi ve dini bayramlar, tatiller vb.)

Ulke resmi web siteleri

Model

Calismanin amaci dogrultusunda olusturulacak bir yazilim i¢in bir mo-

del 6nerisi gelistirilmistir. Sistemin kavramsal tasarimi, Sekil 4’te goriilmek-

tedir. Ayrica Onerilen modelin iiretecegi veri ve bilginin kullanicilar tara-

finda {iretecegi ¢iktilar: ortaya koyabilmek adina bir simiilasyon ¢alismasi

yapilmistir. Bu ¢alismada HQ Revenue tarafindan gelistirilmis model kul-

lanilmis ve gergek veriler tizerinden elde edilen bulgular degerlendirilmistir
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(Kaya, 2016). Calismanin son kisminda ise, dnerilen yazilimin yatirim ana-
lizi ve sonuglar1 ortaya konmustur.

Sekil 4. Kavramsal Tasarim

z e
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isletme C 3 Isletme C
~— =
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——— > ~———
isletme D Isletme D
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isletme E Isletme E
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~—
— <<
e— ]
e :
Isletme F isletme F

ninl sisal Bwejeuoy

Calisma kapsaminda, pek ¢ok kanaldan gelen verilerin anlik olarak sis-
teme aktarilmasi, kayit altina alinmasi, analizi, islenmesi, degerlendirilmesi
ve bir ¢ikt1 iretmesi hedeflenmektedir. Fakat sistemin, biiyiik 6lgekte ve sii-
rekli giincellenen veriyi hizli bir sekilde isleyebilmesi i¢in, dagitik islem mi-
marisinden faydalanilmasi gerekmektedir. Bu ¢ercevede tasarlanan yapi ve
kullanilacak sistemler makro anlamda Sekil 5te 6zetlenmistir. 4 asamadan
olusan siireg verilerin toplanmasi ve sisteme gonderilmesi ile baslayan ve de-
gere doniistiiriilen, raporlama ve kaydedilen son asamadan olugsmaktadir.

Sekil 5. Yazilim Kavramsal Tasarimi

spaEne

o $
= kC.‘I§:|g(G I=>r:>.mongo

I | I m» elasticsearch
-

Tiikeg;,

°Veri1eri Gonderiyor °Veriler Kafka da Veriler Kafka dan °Sonugiar NoSQL DB
diizenli bir sekilde — alinip igleniyor kayit ediliyor
tutuluyor
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Sekil 5%e gore Tablo 2’de yer alanveriler anlik olarak ilgili kaynaklardan
alinacaktir. Bunun i¢in gerekli olan API baglantilar1 ve ilgili veri tabanlarina
erisim saglanmalidir. Sistemkapsaminda tiim konaklama tesislerinin PMS
(Property Management System-Tesis Onbiiro Yonetim Sistemi) lerine erigim
sarttir. Ayrica Apache Kafka yardimiyla ilgili sistemlerin uygulama program-
lama araytiziAPI'larindan veriler toplanir (API ile ilgili teknik bilgi ilerle-
yen bolimlerde verilmistir). Sistemin ilk etapta her 8 saatte bir ve giinde 3
kez bu islemi yapmasi planlanmistir (sistemin daha dinamik bir yaprya ka-
vusturulmas istenirse, donanim kapasitesi arttirilmak sureti ile bu say1 art-
tirilabilir). Veri setleri icerisinde sadece gelecek 6 aylik donem giinliik i¢ ve
dis destinasyon-Kayseri Havalimani ve Kapadokya Havalimani-ugus doluluk
oranlari (%) i¢in veri saglayicilardan alinacak verinin maliyeti bulunmakta-
dir. Ilgili anlagsmalar yapilmak sureti ile bu veriler de sistemde kullanilabilir.

Verilerin ilgili arayiizlerden aliminin ise NodeJS, PHP, Java ya da Python
ile yazilacak kodlarla gerceklestirilmesi planlanmaistir. Caligma kapsaminda,
biitiinliik, kolaylik ve hiz saglamasi agisindan fiyat belirleme ve makine 6g-
renmesi siirecinde Python kullanilmasi planlanmistir. Bu mecralardan elde
edilen veriler, Kafkanin kullanimina sunulmus ve HDFS’te dosyalanmustur.

Makine Ogrenmesi ve Yapay Zeka Uygulamalar

DGYS sistemikapsaminda veri kayds, islenmesi ve veritabanina kaydedil-
mesi ile ortaya ¢ikan panelin bir sonraki seviyede, otomatik olarak konak-
lama isletmelerine fiyat 6nerisi sunabilecek bir beceriye sahip olmas: planlan-
maktadir. Giliniimiiz yapay zeka ve biiyiik veri uygulamalari, tam anlamiyla
veriye baglidir. Makine 6grenmesi ise, bu siirecte hangi veriler ile hangi ka-
rarlar alindigini ve bu alinan kararlarin dogruluguna bagl olarak gelecek
dongiide daha dogru kararlar almay1 amaglar. SparkMLIib uygulamasi, bii-
yiik veri ve makine 6grenmesini birlestirmeye olanak saglayan bir makine
ogrenme algoritmalar: kiitiiphanesidir. Bu kiitiiphane, Java, Python, Scala
ya da R ile de gelistirilebilir. Diinyada da pek ¢ok kurum Spark’in bu uygu-
lamalarini kullanmaktadir.

DGYS kapsaminda 6nerilen model, Python’da bu probleme ve senar-
yoya bagl olarak yazilabilir. Bu problem ve algoritma cergevesinde, karar
birimi bazli fiyat 6nerileri sunan bir model (en iyi tahminleme yetisine sa-
hip) olusturulacaktir.

Simiilasyon ve DGYS Panel

DGYS sistemini daha net bir sekilde gosterebilmek amaciyla, HQPlus
yardimiyla Kapadokya bolgesi icin 6rnek bir panel simiile edilmistir (Sekil
6). Bu panel taslak bir panel olup, sistemin bir panel tizerinden yiiriitiilmesi
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durumunda ne oranda etkin ¢iktilar tiretebilecegini 6n gormek amaci ile ya-
pilmistir. Kullanilan veriler bookig.com, trivago.com ve tesis web sitesi ve-
rileri (izin verilen tesis web sitesi verileri kullanilabilmistir) kanallarindan
APT’ler yardimryla gekilmistir. Gergek veriler ile sistemin ne oranda etkin
veriler sunabilecegi ve bu verilerin ne oranda bilgiye doniistiiriilerek deger
yaratabilecegi analiz edilmistir.

Sekil 6. Ornek Bir DGYS Ana Paneli

£ Dashboard & Aican & ABC Cave Hotel [=]
5 —
9 Memnuniyet Skorlan Hava Durumu
) 1996 Ureii
ABC Cave Hotel " g o5 Urgiip Doluluk- 6 ay (%)
ABC Cave Hotel 9.8 3 e o o
18° #24° % 2J§° #* 26° -
o
. o -
C : - a
9.8 Akl Gériiniim 5
Select period v
Taskonaklar 96 e e
=Pl istenilen tarih } T
K araligi secilebilir -
i o S = -
Bu Ayki Etkinlikler Gelcek Etkinlikler {Gelecek 6 Ay} =]
Etkinlik Tarih E‘L‘“"" Tanh
*1 Mayls Emek ve D. Bayr. 1/05/2020 oo am';" — 23/10/2020
* 19 Mayis (4 glin tatil) 19/05/2020 Cappadax 20/un/2020

* Ramazan Bayrami 24/05/2020

Sekil 6’da ana goriintiiyili veren bir giris goriintiisii yer almaktadir. Bu
sekmede ABC otelin mevcut memnuniyet skoru, bolge hava durumu, mev-
cut otelin gelecek 6 aydaki doluluk oranlary, istenilen durumda farkl: tarih
araliklari segilerek ilgili veri setinin goriilebilmesi (doluluk, etkinlik vb.), il-
gili ay ve gelecek 6 ayda bolgedeki etkinlik listesi, ilgili otelin ve ayni com-
pset (ayn1 segmentteki oteller listesi)te yer alan otel memnuniyet skorlar:
(Booking ya da Tripadvisor’dan API ile ¢ekilmistir) goriilebilmektedir. Si-
miilasyon ¢alismasinda sadece 6 otel i¢in bu ¢aligma yiirtitilmustir (Sekil 7).

Sekil 7. Akill1 Goriiniim Meniisii

Akilli Gériiniim (+1 Ay) - MM s e o xERA S LtupdteToon ¢: & AiCan  f ABCCaveHorel =]

_~< HQ revenue

LB B " 0 B B BN » » »w " ® B ®m W mw ®m m H N w w wom. o 8. 0. .5 8 8 =

® ABC Cave Hotel ®  PMD Hotel ® ' TasCaveHotel 277 Hotel ® 123 Hotel ® oy Hotel ® KLM Hotel
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Panelin 2. Meniisi, akillik goriiniim menisiidiir ve compset’ler ile ilgili
tesisin gelecek donemdeki oda satis fiyatlarinin gorsel olarak sunuldugu me-
niidiir. Kirmizi ¢izgi ile goriilen fiyatlar, ilgili tesisin (ABC Cave Hotel) fi-
yatlarini giinliik olarak gostermektedir. Gelecek 6 aya kadar sistemde ilgili
otel ve compset’lere iliskin oda satig fiyatlar1 goriilmektedir.

Ayrica, Sekil 7’nin en altinda grafik seklinde yer alan gorsel ise, desta-
nasyonun ilgili tarihteki dolulugunu gostermektedir. Sekil 8 de kesikli ¢izgi
compset otellerin medyan oda satis fiyatlarini gosterirken, st ¢izgi comp-
set icerisindeki en yiiksek oda satis fiyatini, en alttaki ise yine compset tize-
rindeki en diisiik oda satis fiyatini gostermektedir.

Sekil 8. Tesis Oda Satis, Compset Medyan Oda Satis, Compset En Yiiksek Ve
En Diisiik Oda Satis Fiyatlar1 Gorseli

Sekil 7 tizerinde herhangi bir compset fiyat1 izerine basildiginda ise, se-
kil 9’da yer alan veriler goriilmektedir. Bu veriler, 12 Haziran tarihindeki
otelin ve compset’te yer alan diger otellerin fiyatlarini ve bu fiyatlarin hangi
oda kategorilerine ait oldugunu gostermektedir. Ayrica ABC Cave Otel’in ve
bulundugu destinasyonun 12 Haziran 2020 tarihindeki doluluk oranlar1 da
goriilebilmektedir. Sekil 8’deki ornekte 12 Haziran’da ilgili compset’te yer
alan 6 otelin dolulugu %19,23 iken, ABC otelin dolulugunun %25,00 oldugu
goriilmektedir. Buna karsin, ABC otelinin oda satis fiyat1 81 TL iken, com-
pset’te yer alan 3 otelden asagida ve diger 3 otelden ise yukaridadir. Comp-
set’te yer alan otellerin medyan (ortanca) fiyati ise 87,13 TLdir.
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Sekil 9. Tlgili Otel ve Compset Fiyat Ve Doluluk Gostergeleri

12 Haziran 2020 <> i Lastupdate: Today, 4:36 AM
Etkinlik Tesis Doluluk (%) Destinasyon Talebi (3%}

0 %25 19,23

ADR(TL) | Otel Adi Oda Tiirii
117,00 777 Hotel Aile Saiti

L ] 111,15 KLM Hotel Deluxs Oda
[ ] 104,04 Tas Cave Hotel Deluxe Oda

87,12 Median A +7,56% +6,12€
® 1,00 | ABC Cave Hotel Standart Cift Kisilik veya lki Yatakl
® 70,20 123 Hotel Deluxe Oda
[ ] 49,30 loy Hotel Deluxe Oda
L 48,60 PMD Hotel = Standart Cift Kigilik veya lki Yatakh O

Panelin 4. Modiiliinde, iilkeler bazinda etkinlikler, 6nemli giinler ile ta-
til glinlerinin goriilebilecegi bir arayiiz gelistirilmistir. Bu araytiz $ekil 10’da
goriilmektedir. Harita {izerinde segilecek herhangi bir {ilkenin resmi, dini,
milli bayramlari, tatilleri ve diinya ¢apinda diizenlenen etkinlikleri listelen-
mektedir. Ayrica sekil 10°da yer alan liste {izerine basildiginda, hangi etkin-
lik ve tatillerin ne zaman oldugu goriilebilmektedir. DGYS sisteminin ana
girdilerinden birisi olan etkinlik ve tatil takvimi, buradan sisteme entegre

edilmis olmaktadir.

Sekil 10. Destek Meniisii

Destek

Etkinlikler Tatiller

ABD

Tatil

Okul Tatili

Etkiniik
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Panelin son meniistii ise, bu girdiler ¢ercevesinde sistemin biitiiniinii is-
tenen detayda gorebilmeyi saglayan, ana paneldir (Sekil 11). Bu panelde;

« Ana destinasyon icerisindeki alt destinasyonlarin (Urgiip, Goreme,
Uchisar vb.) segilen tarihler ya da tarih araliinda (grafiksel olarak
da goriilebilecek) doluluk oranlari, ortalama oda satis fiyatlari, top-
lam gelirleri ve REVPAR verileri goriilebilmektedir;

 Yine ana destinasyon igerisindeki alt destinasyonlarin (Urgiip, G6-
reme, Uchisar vb.) secilen tarihler ya da tarih araliginda (gratiksel
olarak da goriilebilecek) gelecek tarihlerdeki doluluk oranlari, orta-
lama oda satis fiyatlari, toplam gelirleri ve REVPAR verileri goriile-
bilmektedir;

e Ayni verilerin, bir 6nceki yil ayn1 donem (STLY-Same time lastyear)
mantigina gore nasil degistigi (Sekil 12) en istte yer alan destinas-
yonun segilen tarihteki doluluk orani %79’dur ve bir 6nceki yila gore
bu tarihteki doluluk %56 artmustir. Yani bir 6nceki yil ayni tarihteki
(ya da tarih araligindaki) doluluk orani %50,6 olarak gerceklesmis-

tir.

o STLY mantiginda, destinasyon ve alt destinasyonlarin ADR, toplam
gelir ve REVPAR verilerin ve degisimlerini gormek de miimkiin ol-
maktadur.

Sekil 11. Destinasyon Mevcut Ve Gelecek Donem Performanslari

Destinasyon Doluluk ADR Toplam Gelir REVPAR
79 % a 56% FUK  a15% FLECr a 296% FUK A 2062
83 % a 6B% FI7K 6% T26Cr a 530% 4K a 330%
7% a 3% ¥ K a 8% FLOL  a12% ¥ oK a 12%
74 % - 12% F 4K a 4% FEIL % 73K - N%
85 % a 83% FIOK  w2% F13Cr a 284% FI8K . 284%
TOTAL 79 % 712K ¥ 6.6Cr 210K

Bu meniiniin, otel performansini gosteren alt meniisiinde ise otelin be-
lirli bir tarihteki ya da tarih araligindaki performansi, gegen yilin ayni do-
nemine mukayeseli olarak gosterilmektedir. Sekil 11’de goriilen ornekte, 25
Mayis 2020 tarihinde yapilan bir sorgulama sonucu goriilmektedir. Bu tab-
loya gore, 25 Mayis 2020 itibari ile tesisin Subat 2021 tarihli giinliik dolu-
luk, ADR, toplam gelir, REVPAR ve pick-up rakamlari, 25 Mayis 2019 tari-
hindeki Subat 2020 giinlitk doluluk, ADR, toplam geliri REVPAR ve pick-up
rakamlari ile karsilagtirilmaktadir. Renkler ise, bir 6nceki yil ayn1 giin ile
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mukayesesini gore olan durumunu gostermektedir. Kirmizi renk, bu yilin,
bir dnceki yila gore daha koétii oldugunu gosterirken yesil renk daha iyi oldu-
gunu gostermektedir. Bir 6rnek vermek gerekirse, 25 May1s 2019 tarihinde,
12 Subat 2020 tarihindeki tesis dolulugu %35’ten daha az bir doluluga sahip-
mis. 2020°de ayni tarih i¢in doluluk daha yiiksek goriinmekte. Fakat ADR’a
bakildiginda, bu yil 12 Subat tarihli oda satislar1 350 TL'den yapilmis. Gegen
yil ise daha yiiksek bir fiyattan oda satisini gerceklestirebilmis (Sekil 11). Te-
sisin buradan ¢ikaracag: sonug su olabilir: 12 Subat tarihinde, kalan odala-
riny, bir miktar daha yiiksek fiyattan satabilir. Diger yandan, 12 Subat 2021
tarihi i¢in 2020 yilinda daha fazla oda satmis (bir dnceki yila gore). Bunun
sebebi de fiyat1 daha diisiik tutmus olmas olabilir.

Sekil 12. Otel Performansi (STLY Karsilastirmali)

s Pzt | Sal | Grs | Prs |Cum|Cmt| Pz | Pzt | Sal | Grs | Prs [Cum|Cmt| Pz | Pzt | Sal | Grs | Prs [Cum|Cmt| Pz | Pzt | Sal | rs | Prs |Cum|Cmt| Pz | Pzt

7 14 15 16 | 17 18 | 19 20 | 21 22 | 23 | 24

a0 60 | 55 20 18 | 25 38 | 28 30 22

580 | 300 320 | 290 | 300 - 290 | 320 310

6264 | 2570 1152 | 940 | 1350|2736 | 1462 [ 1728 1228

Gtel Doluluk (%)

ADR (TL)

Toplam Gelir (TL) iz 2016

REVPAR (TL) 348 | 165 64 | 52,2 75 | 152 | 81,2| 96 68,2 £

Doluluk (%) 40 | 30 50 | 50 25 | 25 20 | 20 | 40 | 25 24 | 30 18

Destinasyon ADR (T1) 320 | 300 ( 300 | 310 | 380 | 410 | 300 | 350 ( 240 | 200 | 250 | 320 | 400 | 420 | 380 | 340 | 320 | 250 | 200 | 380 | 300 | 350 | 300 | 280 | 410 | 400 | 510 | 350 | 380 333

Pickup o|ofo|lo|o|oflo|o|lo|o|]o|ofo|o|o|o|o|o|ofo|o|o|o|o|o|lo|o|o|o]| o

B Daha Disiik ( ilgili tarih vs.STLY) 3 Ay ( ilgili tarih vs.STLY) B Daha viiksek ( ilgili tarih vs.STLY)

Pick-up verisi ise, o tarihte alinmis olan rezervasyon sayisini gostermek-
tedir. Subat 2021 tarihi, gelecek bir tarih oldugu i¢in Sekil 12’de gériinmek-
tedir. Ge¢mis tarihli bir raporlama istenilecek olursa, pickup verisinin de her
bir tarih i¢in bir 6nceki yilin ayn1 donemine gore degisimi goriilebilmektedir.

Yine Sekil 12’de menii de goriilen bir diger veri seti, destinasyon doluluk
ve ADR’1n1 gosteren veri setleridir. Bu setler, ilgili otel compset verileridir. Des-
tinasyon verilerini, ilgili otel verileri ile mukayese eden gorsel ise Sekil 13’te
goriilmektedir. Sekil 27’ye gore, tesisin doluluk oranlarinin kirmizi oldugu
giinlerde tesis dolulugu, destinasyon dolulugunun altindadir. Yesil olanlar
ise tizerinde oldugu giinleri belirtir. Burada kirmizi olmasi durumunda tesi-
sin destinasyon ADR gostergesine de bakarak, oda satis fiyat1 ile oynayarak
gelirini arttirma olasilig1 bulunmaktadir. Tesisin ADR ve REVPAR rakam-
lar1 ile destinasyon ADR ve REVPAR rakamlar1 da mukayese edilmis ve ayni
sekilde renklendirilmistir. Ornegin tesisin 14 subat sevgililer giinii durumu
incelenecek olursa, destinasyonda talebin bir 6nceki yila gore diisiik oldugu
goriilmektedir. Fakat otel, bu tarih i¢in 6neki yila gore daha dolu ve ADR
da daha ytiksektir. Tesisin bu tarih icin iyi bir seyir yakaladig1 s6ylenebilir.
Diger tarihler i¢cin de benzer analizler yapilabilir. Bu tablonun yarattig: esas
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katma deger, otelin, tablodaki renkleri degistirebilme giiciine sahip olmasi-
dir. Bunu, destinasyon doluluk, ADR rakamlarini siki bir sekilde takip ede-
rek, kendi satis fiyatlarini kendi doluluk rakamlarini da géz 6niinde bulun-

durmak sureti ile revize ederek yapabilir.

Sekil 13. Tlgili Otel ile Destinasyon Doluluk, ADR ve REVPAR Karsilagtirmasi

SUBAT 2021 Pzt | Sal | Crg | Prg |[Cum|Cmt| Pz | Pzt ( Sal | Crg | Prs |Cum | Cmt| Pz | Pzt | Sal | Crg | Pry |Cum| Cmt| Pz | Pzt | Sal | Crs | Prg [Cum|Cmt| Pz | Pzt Y
25 | 26 (27 [ 28 | 29
Otel Doluluk (%) 2 48 25 | 348%
REVPAR (TL) o52868 2 EI) ==
inasyon Doluluk (%) a0 4 3a‘|30 38 |soff (a5 |35 ‘32 28 | |30 ‘75 asqp (40 |s0f [s0 4|25 ‘7_5 20 20§ 20§ |25 |24t 30"18 ‘15 20§ |28 (50 (20 ‘ 33%
apR(m) 320 3aof|3oai 310 |380f}(a10 300“350 240 200847.50 320 |00ft|a20 38!‘340"329 250 |200 |3s0l}] 3ool|asa mf‘mi‘nuo 400 |510§ 350 380“ 333
REVPAR (11) | 128 |50 ‘Iso‘ 118|190 |18 105“112 67,2850 8}52,5 124ffj160 |210§ 150 xsi‘ao s0 |08 152,753|34t BO“SO,@‘ELS ol | 218|175 76“ 118

] Ayni (vs. Destinaryon) Il viiksek (Vs. Destinaryon) 1 Daha yiksek (vs. STLY)

B oaha Diisiik (vs. Destinaryon) § Daha dusik vs. STLY)

Yine ana meni igerisinde, tesisin hizmet verdigi segmentler bazinda,
secilen herhangi bir tarih ya da tarih araligindaki durumu (Doluluk, ADR
ve REVPAR), yine destinasyondaki durum ile mukayese edilerek veril-
mektedir (Sekil 14). Boylece, kurumun destinasyona gore zayif ya da kuv-
vetli oldugu alanlar1 gorebilmesi saglanmis olur. Ornegin Sekil 9’daki te-
sis, acente fiyatlarini destinasyondaki otellere gore daha diisiik tutmustur.
Diger yandan walk-in misafirinden ise daha yiiksek bir gelir elde edebil-

mektedir.
Sekil 14. Otel ve Destinasyonsegmentasyon Mukayesesi
Temmuz 2020 : m_,_:]
W Kurumsal
B Temin web sitesi
W OTA
GECELEME (Toplam Geceleme f Oda Sayisi) ADR{TL) REVPAR [TL)
B4l
7
LR ]
09zL
" 0,251
Segmentasyon (DESTINASYON) il
Temmuz 2020 : &j:un
B Kururoal
W Tesioweb sitesd
O
GECELEME ([Toplam Geceleme [ Oda Sayisi) ADR {TL} REVPAR [TL)

BL
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Ana meniideki bir diger gorsel ise, fiyat-deger matrisi gorselidir. Tesisle-
rin fiyat politikalarini etkileyen degiskenlerden birisi de, tesislerin memnu-
niyet skorlaridir. Fiyat ayarlamalar1 yaparken, rakiplerin memnuniyet skor-
larinin ne olduguna bakmak gerekir. Her tarih aralig1 i¢in bunu yapmak
manuel olarak zordur. DGYS sistemi cercevesinde otomatik fiyat onerileri
sunan sisteme ek olarak sunulmasi 6ngoriilen yonetim panelinde, fiyat-de-
ger matrisi gorselinin de olugturulmasi, katki saglayacaktir. Sekil 15te, bir
ornek gorsel goriilmektedir. 29 Haziran 2020 tarihinde, ilgili otel (Matriste
orijinde bulunan kirmizi nokta) ve compsette bulunan diger otellerin fiyat
ve memnuniyet skorlar1 bir x-y koordinat sisteminde gosterilmistir. X ek-
seni, memnuniyet skorlarini temsil ederken, y ekseni, fiyat: temsil etmekte-
dir. Sekil 15% gore, ABC CaveHotel’in ilgili tarihteki fiyat: (diger noktalar
icin de gegerlidir), bu kirmizi noktanin {izerine basildiginda goriilmekte-
dir (81 €). Sar1 nokta ile temsil edilen otelin (ZZZ Otel) fiyat1 ise, ABC Ca-
veHotel’den 63 € daha ytiksektir. Fakat memnuniyet skorlar1 hemen hemen
aynidir (yine noktalar iizerine basildiginda, memnuniyet skoru verileri de
goriilmektedir. Benzer sekilde Tas CaveHotel’in ilgili tarihteki fiyati1 ABC
CaveHotel’den yiiksek (y ekseninde yukarida oldugu i¢in) ve memnuniyet
skoru daha diisiiktiir (9,5). Aslinda x-y koordinat sisteminde 4.bolge otel is-
letmeleri i¢in tehlikeli bir bolgedir. Bu bolgede herhangi bir isletmenin bu-
lunmasy, tesis igin bir tehdittir. Ciinkii bu boélgede yer alan otelin hem fiyati
sizden diisiiktiir hem de memnuniyet skoru sizden ytiksektir. Bu nedenle
miisteri tarafindan oncelikli tercih sebebi olacaktir.

Sekil 15. Fiyat-deger matrisi

Tas Cave hotel * Fiyat-Deger Matrisi

Price Review "9
® sL00¢ 9,8 N &
® oro2e 9,5 ﬂ} L
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Tag Cave hotel X Fiyat-Deger Matrisi
Price Review "
® s100¢ 2,8 ~ ®
® orme 2.5 e
7 £ -140 .
]
e
Tag Cave hotel » Fiyat-Deger Matrisi
Price Review :
® 1008 3,8 ~ ®
® orae 3,5 { e
7 -1 '
-]
e
BULGULAR

Elde edilen bulgular, saha ¢alismalar1 ve yapilan goriigsmeler, DGYS sis-
teminin ekonomik olarak tesislere katki saglayacag: yoniindedir. Ayrica, sis-
temin talebi 6ngérme, biitceleme ve yatirim planlarini daha dogru ve risk-
siz yapabilme giicii, bolge ve tesisler i¢in olduke¢a degerli ¢ciktilar tiretecektir.

Diger yandan bolge tesis yoneticileri, sistemin isleyisini tam olarak gor-
meden, siirece dahil olma konusunda endiselidirler. Basit bir simiilasyon
calismasi yapilarak (bu ¢alisma bu fizibilite projesi kapsaminda gercekles-
tirilmistir) sistemin igleyisinin ve tirettigi ¢ciktilarinin kullanicilar ile payla-
silmasi, bu endiselerinin giderilmesinde 6nemli olacaktir

Proje ekonomik olarak, uygulandig1 bolgeye 6nemli katkilar sunacaktir.
Konaklama isletmeleri gelirlerini arttiracak, dinamik fiyatlandirma modelleri
ile tesis kullanim etkinligini yiikseltecektir. Gelir artis1 ile birlikte yatirim-
larin hizlanmast, kriz donemleri icin konaklama isletmelerinin nakit bulun-
durmasi kolaylagacaktir. Konaklama tesislerinin gelirlerine 6nemli katk: sag-
layan gelir yonetim uzmanlarinin istihdamu ile birlikte, turizm teknolojilerini
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kullanabilen nitelikli istthdam saglanmasina katki saglayacagi 6ngoriilmekte-
dir. Boylece, ¢alisan ticretlerinin diisiikliigii, nitelikli ¢alisan istihdami prob-
lemi gibi sorunlarin ¢éziimiine de, ¢alisan ticret veya haklarinin yiikselti-
lerek ¢oziim tretebilecegi ongoriilmektedir. Ekonomik anlamda toplumsal
gelir artis1 ve vergi gelirleri artis1 disinda, herhangi bir ek katk: saglamasi
ongoriilmemektedir. Bu ¢ergevede ekonomik degerleme girdi ve ¢iktilarin
golge fiyatlar1 (vergi vb. korumalardan ve desteklerden-korumalardan arin-
dirilmis) kullanilarak yapilmastir.

I¢c Kapadokya bélgesinde toplam 9.306 oda bulundugu varsayilmistir
(Resmi rakamlara gore 26.324 yatak bulunmaktadir. Kozakl: otelleri ha-
ri¢ tutulmustur) Ilgili varsayimlar altinda (%55 doluluk, 9.306 oda, 525 TL
ADR) 2 farkli senaryoda konaklama gelir hesab: yapilmistir. Hotel Linkage
veri tabanina gore konaklama isletmeleri gelir yonetim sistemini kullanan
isletmelerin yillik ortalama REVPAR’, kullanmayan isletmelere ya da kul-
lanilmayan yila gore 5 euro (37 TL) daha yiiksektir.

Diger bir senaryoda ise gelir yonetim sistemi kullanan isletmelerin yil-
lik karlilig1 yaklasik %5 - %10 arasinda arttigini gosteren ¢alismalar referans
alinmistir (Sekil 16). Cok farkl: tesislerde cok farkli sonuglar elde edilse de,
DGYS ile ortalama karliliktaki artisin %10 olacag1 6ngoriisii ile hareket edil-
diginde elde edilen net karlilik artis bu senaryoda hesaplanmustir. Sekil 16’da,
gelir yonetim sistemi uygulayan (destinasyon gelir sistemi degil) 6rnek islet-
meleri ve performans gostergelerindeki degisim goriilmektedir.

Sekil 16. 3 Farkl1 Bolgede Gelir Yonetim Sistemi (GYS) Uygulayan 3 Farkl: Tesis
Ve Gelir, Geceleme ve ADR Degisimleri

Kochi, Kerala Kanadukathan,Tamil Nadu Puducherry

A 160% | Gelir A o01%| Gelir A 9% | Gelir
A +59% | Geceleme A +178% | Geceleme V¥ g% | Geceleme
A +1%| apr A  +8%| ADR A +17*%| ADR

Kaynak: Hotel Linkage, 2020.



Turizmde Gelecegi Anlamak: Akilli Turizm, Hazirliklar ve Coztimler Kongresi

183

Gelir senaryolarinda gore toplam 50 otelin sistemde yer almasi duru-
munda yillik 4,7 milyon ile 6,68 milyon TL arasinda bir gelir artisi elde edil-
mesi beklenmektedir. (Tablo 4).

Tablo 4. Senaryo A ve B Kapsaminda 50 Otelin Sisteme Dahil Olmas:
Durumunda Elde Edilecek Yillik Toplam Bolgesel Gelir Artisi

Senaryolar

Senaryo A Senaryo B

Projeden elde edilecek yillik

net gelir artis: (TL) 6.684.975 4.742.719

Hesaplama Yontemi 50 Otel x 18 Oda (ort.) 50 Otel x 18 Oda (ort.) x
X %55 ort. Doluluk x %55 ort. Doluluk x 365
365 giin x 37 TL (Gelir glin x 525 TL ort.oda satis
yonetim sistemlerinin oda. | fiyati1 x %50 OTA ve otel
geceleme basi ortalama 37 | web sitesi rezervasyon
TL (5€) gelir artis1 sagladig1 | orani x %10 ort.oda satis
bulgusu) fiyatindaki artis

Konaklama basi gelir hesabinda ise, yine ayn1 kosullar altinda tesis bast
yillik gelir artisinin (Tablo 5) 133 bin TL (6.684.975/50 otel) ile 95 bin TL
(4.742.719/500tel) arasinda olacag1 ongorillmistiir. Tesis bast maliyetin de
gider senaryolarindan A senaryosuna gore yaklasik 10.272 TL (513.600 TL/50
Otel)’dir. Ayrica bu maliyet degisken bir maliyettir (%1,5 komisyon orani ile
calisildig1 varsayildig i¢in). Otel basi gelir ve otel basi ortalama giderler mu-
kayese edildiginde, yatirimin oldukga rasyonel bir yatirim oldugu sdylenebi-
lir. Bu hesaplamalar sonucunda DGYS sistemi sisteme iiye konaklama tesisleri
icin yillik net 123 bin TL ile 84 bin TL arasinda net art1 kar yaratmaktadir.

Tablo 5. Senaryo A ve B Kapsaminda 50 Otelin Sisteme Dahil Olmasi
Durumunda Elde Edilecek Olan Konaklama Bas1 Toplam Gelir Artis1

Senaryolar
Senaryo A | Senaryo B
Projeden elde edilecek otel bas1 gelir artis1 (TL) 133.700 94.854

SONUC

Elde edilen bulgular ve analiz sonuglarina gore, Kapadokya Bolgesi icin
on goriilen DGYS'mi sayesinde bolgede yer alan kiigiik ve orta olgekteki otel
isletmeleri 6nemli bir avantaj saglayacag1 ongoriilmektedir. Sistem sayesinde
otel isletmeleri talebe uygun fiyat politikalar1 uygulayarak toplam gelirlerini
artirirken, gelecege yonelik yatirimlarini ve biitgelerini planlayabileceklerdir.
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Similasyon sonuglari, saha gozlemleri ve gecmis calismalar incelendiginde
sisteme dahil olan her bir otel isletmesi konaklama gelirlerini %5-10 arttir-
mas1 ongorilmektedir.

Ayni segmentte yer alan her konaklama tesisi kendi ortalama oda satis
fiyatinin, bulundugu bolgede ayni segmentte yer alan diger tesislerdeki or-
talama fiyat degisimine duyarliligini gérebilecek ve muhtemel gelir kaybinin
oniine gecebilecektir. Ornegin, bir otel igletmesi, belli bir tarih araliginda or-
talama oda satis fiyatini %2 artirirken, kendi segmentinde yer alan diger otel
isletmesi veya isletmeleri ortalama satis fiyatini %5 artirmis oldugunu gore-
bilecektir. Dolayistyla isletme piyasa kosullarina gére oda satis fiyatini giin-
celleyebilecektir. Ayrica, 6ngoriilen DGYS'mi her bir konaklama tesisi i¢in
icinde bulundugu sezon ile ge¢mis sezonlar1 kiyaslama imkani saglayacaktur.
DGYS'mi aracilig1 ile toplanacak veriler (bdlgede konaklayan miisteri profil-
leri, ilgili otelde konaklayan miisteri profilleri, bu profillerin yillar itibari ile
degisimi, bolgedeki konaklama tesis fiyatlari, bolge doluluk oranlari, bolge
memnuniyet skorlar1) sayesinde pazar analizlerinin yapilabilecegi bilgilere
doniistiiriilebilecektir. Elde edilen bilgilerin derlenmesi ile destinasyon pa-
zarlama stratejilerine yon verecek ¢ok degerli ¢iktilar elde edilmis olacaktur.
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