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Tiirkiye’de turizm sektoriiniin gerek yatirimeilar gerekse de hizmet talep edenlerce
zaman icerisinde giderek artan sekilde ragbet gérmesi ekonomi i¢erisindeki onemini
arttirmistir.  Yatirim ve/veya isletme amacli olarak piyasaya giris isteginde olan
iktisadi aktorler igin gesitli belirsizlikler ve engeller bulunmaktadir. Ornegin, piyasa
yapisindaki aksakliklar ve bilgi elde etme giicliikleri fiyatlarda dengelenmeyi
giiclestirmektedir.

Bu tezin amaci, 2018 yilinda Tiirkiye genelinde satisa ¢ikarilmis 948 adet otelin satig
fiyat1 verileri dogrultusunda; Tiirkiye’deki otel piyasasindaki fiyatlama davranisi
hakkinda ampirik nitelikli bilgi saglamaktir. Sonuglar baglaminda, hizla biiyiiyen
turizm sektdriine yatirim ve/veya isletme amacli olarak giris yapmak isteyen iktisadi
aktorlere ve kamu politika yiiriitliciilerine bilgi vermek miimkiin olacaktir.

Sonuglar, birbirine komsuluk iliskisi olan otellerde benzer fiyatlama davranisi
goriildiiglinii ortaya koymaktadir. Satis fiyati yiikksek olan bolgelerdeki otellerin
yakiindaki otellerin satis fiyatlar1 yiiksekken (Istanbul), diger noktalarda fiyatlarin
diisiik (Nevsehir) oldugu goriilmektedir. Ayrica otelin yildiz sayisi, oda sayisi, kat
say1s1, ile gelen turist sayis1 ve ildeki bakanlik belgeli tesislerin sayis1 gibi faktorlerin
yani sira denize olan yakinlik, havaalanina olan uzaklik, aligveris merkezine olan
yakinlik ve merkeze olan yakinlik gibi faktorler de satis fiyatlar1 lizerinde pozitif
etkiye sahip oldugu tespit edilmistir. Sonuglar genel olarak degerlendirildiginde,
piyasada eksik rekabetin oldugu ve benzer fiyatlama davranisinin tekelci piyasaya
zemin hazirladig1 gozlemlenmistir. Piyasaya giris yapmak isteyen iktisadi aktorlerin
bu durumu goz ard1 etmemesi gerekmektedir.
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The increasing popularity of the tourism sector in Turkey due to the demand of both
investors and services has increased its importance in the economy. There are various
uncertainties and obstacles to economic actors who wish to enter the market for
investment and / or business purposes. For example, disruptions in market structure
and difficulties in obtaining information make it difficult to balance prices.

The aim of this thesis, in 2018 Turkey put up for sale across 948 Total hotel sales
price data in line; the pricing behavior of the hotel market in Turkey is to provide
empirical information about qualified. In the context of the results, it will be possible
to inform the economic actors and public policy actors who want to enter into the
rapidly growing tourism sector for investment and / or business purposes.

The results show that similar pricing behavior is observed in hotels with neighborly
relations. Sales prices of hotels near hotels in regions with high sales prices are high
(istanbul), while prices at other points are low (Nevsehir). In addition to factors such
as the number of stars, number of rooms, number of floors, number of tourists arriving
with the number of facilities and the number of ministerial certified facilities,
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proximity to the center also have a positive effect on the sales prices. It was found to
be. When the results are evaluated in general, it is observed that there is incomplete
competition in the market and similar pricing behavior has laid the ground for
monopolistic market. Economic actors who want to enter the market should not
ignore this situation.
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GIRIS
Tarihi gegmisi hanlara ve kervansaraylara dayanan konaklama igletmelerinin modern
anlamda ilk oOrnegi 1892 yilinda insa edilen Pera Palas otelidir. Tarihsel olarak
bakildiginda; Tiirkiye’de turizmi gelistirmeye yonelik izlenen politikalar konaklama
isletmelerinin gelistirmekle kalmayip ayni zamanda sayilarin1 da arttirmistir. Turizm
belgeli tesislerin sayis1 1999 yilinda 3218 iken 2017 yilinda 4822 olmustur (YIGM,
2017). Otel satis fiyatlarinin belirlenmesinde, birgok faktor etkili olabilmektedir. Bunlar;
oda sayisi, yi1ldiz sayisi, bina yasi, kat sayis1 gibi otelin fiziki 6zelliklerinin yani sira
denize olan uzaklik, aligveris merkezine olan uzaklik ve il merkezine olan uzaklik gibi
faktorlerdir. ilave olarak, piyasadaki rekabet sorunlari, bilgi elde edilmesinde giigliikler
ve altyapt degisiklikleri benzer mekanlarda bulunan otel fiyatlar1 arasinda es anli
hareketin dogmasina yol agmaktadir. Bu durum mekansal korelasyonun fiyatlama
davranigt bakimindan Onemli bir gosterge haline getirmektedir (Osland,2008).
Tiirkiye’deki otel piyasasinda emlakg¢ilarin hakimiyeti, bilgi saglayici aract kurumlardaki
eksiklikler ve otelin yapisina iliskin bilgi elde etmedeki zorluklar, fiyatlama davranisinin
incelenmesi  siirecinde mekansal korelasyon konusunda inceleme yapmay1

gerektirmektedir. Bu gereklilik, tezin temel motivasyonunu olusturmaktadir.
Cahsmanin Konusu:

Tiirkiye otel piyasasinda fiyatlama davraniglarini mekansal bagimliliklar baglaminda
incelemektir. Bu baglamda, fiyatlar arasinda piyasa rekabet eksiklikleri v.b nedenler ile
ortaya ¢ikmast muhtemel mekansal korelasyon iizerine ampirik kanit sunmak miimkiin

hale gelecektir.
Cahsmanin Onemi:

Turizm sektoriiniin 1980’11 yillarda hizla gelismeye baslamasi, sektore olan ilgiyi ve
yatirim isteklerini arttirmistir. Yatirnm veya isletme amach otel sahibi olarak piyasaya
giris yapmak isteyen iktisadi aktorler acisindan piyasadaki rekabet sorunlari vb.
nedenlerle belirsizlik durumu s6z konusu olmaktadir. Otel piyasasina iligkin literatiir
incelendiginde Tiirkiye baglaminda ampirik nitelikli bir calisma olmamasi ve farkli
iilkeler i¢in olan ¢alismalarin daha c¢ok oda fiyatlar1 {izerine odaklanmasi tezin ve

sunulacak ampirik kanitlarin 6nemini arttirmaktadir. Ayrica ¢calismada otel satis fiyatlari



lizerine orijinal bir veri seti kullanilmasi ve Tiirkiye otel piyasasindaki piyasa siireci ile

ilgili olarak ampirik nitelikli bilgi saglanacak olmas1 6nem tegkil etmektedir.
Calismanin Amaci:

Bu tezin amact; 2018 yilinda Tiirkiye genelinde satisa ¢ikarilmig otellerin fiyat verileri
yardimu ile, Tirkiye’deki otel piyasasinda fiyatlarin mekansal yakinliga bagli olarak
birlikte hareketi veya korelasyonunu incelemektir. Bu mekansal baglarin temel nedenleri;
eksik rekabet, bilgi yetersizligi ve altyapisal degisimler seklinde siralanabilir. Ayrica
calismada elde edilen bulgular dogrultusunda, hizla biiyliyen turizm sektoriine yatirim
ve/veya isletme amacl olarak giris yapmak isteyen iktisadi aktorlere ve kamu politika

yiiriitiiclilerine piyasa yapisina yonelik bilgi vermek miimkiin olacaktir.
Calismanin Yontemi:

Calismada, Tiirkiye’de otel piyasasinda satig fiyatlarinda mekansal komsuluk nedeniyle
fiyatlarin birlikte hareket durumunun s6z konusu olup olmadigini mekansal
ekonometrinin sagladigi olanaklar ile incelenecektir. Kullanilan modellerde bagimli
degisken; otel satis fiyatlarin logaritmik olarak donistiiriilmiis bi¢imidir. Temel
aciklayic1 degisken olarak, mekansal etkinin varligi hakkinda bilgi veren mekansal
korelasyon katsayis1 kullanilmaktadir. Ayrica satis fiyatlar iizerinde etkili olabilecek
otelin fiziki ozellikleri (oda sayisi, yatak sayisi, bina yasi, yildiz sayis1) ve cografi
ozellikleri ( Aligveris Merkezi (AVM)’ne olan uzakligi, Havaalanina uzakligi, sahillere
olan uzakligi) de modellerde yer almaktadir. Veriler, 2018 yil1 Eyliil ve Ekim tarihindeki
otel satig fiyatlaridir. Veri, Tiirkiye’deki gilivenilir alim satim platformu olan
sahibinden.com sitesinden elde edilmistir. Modelde ihtiya¢ duyulan diger veriler ise
Turizm ve Kiiltiir Bakanliginin web sitesi, niifusune.com ve google harita uygulamalari

gibi siteler yardimiyla toplanmustir.

Tezin birinci bolimiinde daha oOnceden otel piyasasina ve mekansal ekonometri
yaklagimina yonelik yapilan calismalar incelenmistir. Calismanin ikinci boliimiinde
Tiirkiye’de turizm ve otel piyasas1 hakkinda bilgi verilmistir. Ugiincii boliimde calismada
kullanilan veri, yontem ve model hakkinda bilgi verilmis ve test sonuglari
yorumlanmistir. Son kisimda ise elde edilen sonuglar yorumlanarak genel bir

degerlendirilme yapilmistir.



BOLUM 1. LITERATUR INCELEMESI

Otel piyasasina iliskin literatiir incelendiginde, fiyatlama davraniglarinda mekansal
korelasyonun varligina iliskin birgok farkli calisma bulunmaktadir.(Bkz.Tablol)
Calismalar genel olarak konut piyasasi iizerine odaklanmakta, otel piyasasina ilisikin
bakildiginda ¢alismalar ¢ok sayida degildir. Literatiiriin bu noktoda eksik kalisi tezin
onemli motivasyonlarindan birini olusturmaktadir. Otel piyasasi incelendiginde ise
piyasada mekansal ve fiziksel olarak iyi Ozelliklere sahip otellerin yani sira koti
Ozelliklere sahip oteller de mevcuttur. Fiziki 6zellikleri iyl veya ayni1 olmayan oteller
mekansal korelasyon nedeniyle ayn1 bolgedeki daha iyi 6zelliklere sahip otellerle ayni
fiyattan islem gorebilmektedir. Bu durum piyasada eksik bilginin ve eksik rekabetin
oldugunu gostermektedir. Bu g¢alisma ile de s6z konusu durumun Tiirkiye’deki otel
piyasasinda olup olmadig1 incelenmistir. Fiyatlama davranislar1 ve mekansal korelasyon

izerine yapilan ulusal ve uluslararasi ¢alismalardan en giincel birkag1 su sekildedir;

Espinet vd. (2003) yapmus olduklari calismada Ispanya’daki 1991-1998 yillar1 arasinda
yaklagik 82000 fiyat verisi ile giines ve sahil boliimiindeki tatil otellerinin farkli
ozelliklerinin fiyatlar {izerindeki etkisini hedonik fiyat yaklasimi ile incelemiglerdir.
Calismada 1 yildizl1 ve 2 yildizli oteller arasinda neredeyse hig fiyat farkinin olmadigini
4 yildizl ve diger oteller arasinda ise biiyiik fiyat farkliliklar: oldugunu tespit etmislerdir.
Fiyat lizerinde 6nemli etkisi olan diger 6zellikler ise sehir, otel biiytlikliigi, plaja uzaklik

ve park yerinin bulunmasidir.

Cohen ve Coughlin (2008) yapmis olduklari ¢caligmada havaalani giiriiltiisiiniin konut
fiyatlar lizerindeki etkisini, Atlanta havaalan1 yakinindaki 2003 konutun fiyat verisini
kullanarak mekansal hedonik model ile incelemislerdir. Calismanin sonucunda
glirliltiiniin normal aktivitelere zarar verdigi bir alanda bulunan evler (70-75 desibel ses
seviyesi), giiriiltiiniin giinliik aktivitelere zarar vermedigi alandaki evlere gore (65
desibelin altindaki ses seviyesi) daha az satildigi gozlemlenmistir. Mekansal etkilerin
dahil edilmesi ile havaalan1 giiriiltiisiiniin olumsuz fiyat etkilerini arttirmakta oldugu
gozlemine ulasilmistir. Ayrica giiriiltiiyii kontrol ettikten sonra, havaalanindan uzaktaki
evlerin daha wucuza satildigini ve havaalanina yakinhigm firsat oldugunu

vurgulamaktadirlar.

Osland (2008) alt1 ampirik temelli makaleden hareketle bolgesel konut piyasalarindaki

konut fiyatlarindaki mekansal farklili§i agiklamada hangi faktorlerin 6nemli oldugunu
3



belirleyerek modellemeye calismistir. Konut fiyatlarindaki bolgeler arasi mekansal
farklilig1 agiklamaya 6nemli katkida bulunan iki ana faktor oldugunu vurgulamaktadir.
Bunlar is giicii piyasasina erisebilirlik ve merkezi is bolgesinden (cbd) uzaklik ile dlgiilen

kentsel ¢cekim etkisidir.

Hung vd. (2010), Tayvandaki 58 uluslararasi turist otellerinin 2006 yilindaki verilerini
kullanarak otel endiistrisinde fiyat belirleyicilerine yonelik inceleme yapmislardir. OLS
ve kantil (dilim) regresyon sonuglart ¢esitli farkliliklar ortaya koyabilmektedir.OLS
sonuclarina gore oda sayisi, otel yasi, pazar kosullar1 ve oda basina temizlik personeli
sayis1 otel oda fiyatinin temel belirleyici olarak bulunmustur. Kantil regresyon
sonuclarina gore ise bu faktorlerin diisiik fiyatli otelleri 6nemli Olclide etkilemedigi
sonucuna ulasmistir. Yiiksek fiyat kategorisinde ise sadece otel yasi ve piyasa

kosullarinin 6nemli fiyat belirleyicileri oldugu bulunmustur.

Zhang vd. (2011), Pekin’deki yildiz sayisi iigten fazla olan rassal secilen 228 adet otel
verisi ile cografi agirlikli regresyon yardimiyla otel oda fiyatlarini modellemeye
calismislardir. Dort farkli hedonik fiyat modelini inceleme altina almislardir. Onceki
arastirmalarda oldugu gibi yapilan ¢alismada da yildiz sayisi, otel biiyiikligi, otel yast
konum gibi ozellikler otel odasi fiyatin1 6nemli diizeyde etkiledigini tespit etmislerdir.
Ayrica Pekin’deki otellerin oda fiyatlarinda anlamli sekilde mekansal korelasyonun
varligin1 ve cografi agirliklandirmanin hedonik fiyat modeline dahil edilmesi gerektigini

sOylemislerdir.

Liao ve Wang (2012), Agustos 2008- Eyliil 2009 arasinda Cin’in gelismekte olan
Changsha sehrindeki 46356 konutun satis fiyatlarini dikkate almiglardir. Caligmada konut
ozelliklerinin Ortiilii fiyatlarinda mekansal bagimliligin etkilerini incelemektedirler.
Ayrica, konut fiyatlarinin sartli dagilima gore nasil degisebilecegini mekansal kantil
(dilim) regreyon ile degerlendirmektedirler. Calisma sonuglari belirli konut 6zelliklerinin
ortiilii fiyatlarin sarth dagilima gore biiyilik dlciide degisebilecegini ve kosullu miktarin
tahmin edilmesinin faydali oldugunu gostermektedir. Ayrica CBD (merkezi is bolgesi)’ye
yakinlik ve yesil alanlarin varligi gibi konut Ozelliklerinin de ©6nemli oldugunu

vurgulamaktadirlar.

Portolan (2013), Hirvatistan Dubrovnik'teki 6zel konaklama tesislerinin sahip oldugu

Ozelliklerin fiyatlar {izerindeki etkisini hedonik fiyat yaklagimi ile incelemistir.



2011 yil1 yaz aylarinda 122 6zel turizm konaklama tesisi anketlerinden derledigi verileri
kullanmistir. Calismanin sonucunda genel fiyati aciklayan degiskenler olarak; konum,
ticretsiz park yerinin olmasi, eski sehir merkezine olan uzaklik, deniz manzarasi, teras ve

bahge gibi 6zellikler bulunmustur.

Balaguer ve Pernias (2013), Madrid’deki 219 adet otelin hafta i¢i ve hafta sonu oda
fiyatlarini1 baz alarak, mekansal yi1gilmanin kentsel otellerde hem fiyat ortalamasi hem de
fiyat dagilimi iizerindeki etkisini incelemislerdir. Mekansal yigilmanin oda fiyatlari
tizerindeki etkisine yonelik dort farkli sonug¢ 6ne siirmiislerdir. Birincisi otelin yakinina
yeni bir rakip otel agilis1 bolgedeki optimal fiyat seviyelerinde 6nemli bir diisiise neden
olacaktir. Ikincisi yeni rakibin ayni kalitede konaklama hizmeti sunmas: durumunda,
hafta ortas1 giinlerinde fiyat seviyesine etkisi daha biiyiik olacaktir. Ugiinciisii yeni bir
otelin piyasaya girisinin fiyat seviyesi tizerindeki etkisi, turizm tiiketicilerinin yogun
oldugu hafta sonlarinda daha diisiik olacaktir. Dordiinciisii ise rakip sayisi arttikga fiyat

ayrimcilig1 azalmaktadir.

Lee (2015), Teksas’taki 4257 otel verisi ile otellerin kalite farklilasmasini ve bu
farklilasmanin mekansal fiyat rekabetine etkisini incelemistir. Calismanin sonucunda
kalite bakimindan farklilagsmamis otellerde cografi mesafe, bolgedeki rekabetci kiimenin
belirlenmesinde daha az 6neme sahip oldugunu ve otel odasinin ikame edilebilirliginin
sadece lokasyona degil ayn1 zamanda kalite derecesine de bagli oldugunu tespit etmistir.
Ayrica ek olarak otellerin kalite farkliligina gore daha uzaktaki komsu otellerle rekabet

ettigini ve kalite bakimindan benzer olan otellerin is birligi olasiligin1 da vurgulamaktadir.

Li vd. (2015), 2000-2010 yillar1 arasinda Hong Kong’da insa edilen biitiin otellerin
verilerini baz alarak otel dagilimi ile arazi tiirleri, ilgi ¢ekici yerler ve Hong Kong’taki
diger ¢evresel faktorler arasindaki mekansal iligkileri incelemistir. Analiz sonucunda
ticari arazi tipinin ve otel ¢evresindeki atraksiyon sayisinin Hong Kong’daki st sinif
otellerin dagilimi ile onemli diizeyde iliskili oldugunu tespit etmislerdir. Ayrica bir
bolgeye otelin kurulmasi, o otelin 1 km yarigapindaki ¢evre araziyi etkileyebilecigini bu
durumun ise ticari alanin genisligini arttirabilecegini, ayn1 zamanda ticari merkezlerin

yakininda olmay1 tercih eden daha {iist sinif otelleri ¢ekebilecegini soylemektedirler.

Pefia vd. (2015) yapmis olduklar1 calismada Ispanyol kirsal konaklama tesislerinin
belirlemis olduklar1 oda fiyatlar1 i¢in agiklayici bir model belirlemeye g¢alismislardir.

Kurulus kategorisi, mal sahibi yoOneticisinin deneyim seviyesi, firmanin miisteri
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odakliliginin benimsenmesi ayrica bunlara ek olarak otelin rakiplerine gére konumu ve
konumunun turistik degere sahip olmasi gibi faktorlerin oda fiyatlarin1 pozitif

etkileyebilecegini tespit etmislerdir.

Latinopoulos (2018), oda fiyatlarindaki fiyatlama davranislarini incelemistir. Yunanistan
Halkidiki’deki 557 odanin yaz turizm sezonu verilerini mekansal hedonik model
yardimiyla analiz etmistir. Odanin hizmet kalitesinin yani sira deniz manzarasinin
bolgesel tahminler vermesi nedeniyle, deniz manzarasinin oda fiyatlar1 etkisi iizerinde
durmaktadir. Analiz sonucunda ise deniz manzarasinin oda fiyatlar1 iizerinde 6nemli

pozitif bir etkiye sahip oldugunu tespit etmistir.

Kim vd. (2018), Chicago bolgesindeki 387 otel verisi ile otel oda fiyatlari {izerine inceleme
yapmiglardir. Havaalanina, otoyola ve turistik yerlere olan uzakliklar gibi faktorleri
modele dahil etmislerdir. Sonuglar; otel biiyiikliigii, otel sinifi, hizmet kalitesi, havaalanina
olan uzaklik, otoyola uzaklik oda fiyatlari {izerinde 6nemli olumlu etkileri oldugunu, otel
yast ve turistik yerlere olan uzaklik ise oda fiyatlar1 lizerinde 6nemli olumsuz etkileri

oldugunu gostermektedir.

Soler vd. (2019), Portekiz’in Algarve bolgesindeki otel fiyatlarmin belirleyicilerini
hedonik fiyatlandirma modeli ile incelemislerdir. 9-29 Agustos 2016°daki ¢ift kisilik
odalarin 9992 adet fiyat wverisini kullanmislardir. Calismanin  sonucunda;
standardizasyondan sonra, onceki gilinlin oda fiyatlar1 bolgedeki otel oda fiyatlarini
sekillendiren en 6nemli degisken oldugunu tespit etmislerdir. Aile dostu otellerdeki oda
fiyatlarinda ise yildiz sayis1 ve hizmetler plaj veya golf sahalarindan daha biiyiik bir
oneme sahip oldugunu fakat miisterilerin butik, ilging veya modaya uygun otellere pozitif
bakarken aile dostu veya is otelleri gibi diger otellere de negatif baktiklarin

soylemektedirler.



Tablo 1:

Mekansal Ekonometri Yaklagimi Kullamlarak Yapilan Diger Tez Cahsmalarimin Ozetleri

Yazar

Donem

Ulke

Konu Mekansal Etki

Zeren (2011)

Demir (2011)

Abar (2011)

Ozcan ve Zeren
(2013)

Konat (2014)

2000-2007

2004-2007

2009

1999-2009

1999-2012

AB Uye Ulkeleri

Tiirkiye

Tiirkiye

AB 27 Uye Ulke

Tiirkiye

AB Uye Ulkeleri ~ Pozitif ve Anlamh
icin Gelir
Yakinsama
Hipotezi Uzerine
Bir Uygulama

Sivil ve Askeri Pozitif ve Anlaml
Savunma
Harcamalarin
Ekonomik
Biiylime
Uzerindeki
Etkisi:Tiirkiye

Tiirkiye’de Iller  Pozitif ve Anlaml
Aras1 Gogiin
Belirleyicileri

Sosyal Giiven ve  Pozitif ve Anlamli
Ekonomik
Kalkinma: Avrupa
Ulkeleri Uzerine
Mekansal
Ekonometri
Analizi

Finansal Pozitif ve Anlamlh
Yakinsama




Tablo 1’in devam

Kili¢ ve Kogyigit
(2017)

Elmal1 (2018)

Avral ve Aytag
(2018)

Caglayan (2018)

Celik ve Turgut
(2019)

2015

1992-2013

2011

2000-2014

2018

Tiirkiye

Tiirkiye

Tiirkiye

OECD Uye 14
Ulke

Antalya

Sosyal
Sermayenin
Inovasyon
Uzerindeki
Etkisinin Tiirkiye
Agisindan
Incelenmesi:
Mekansal
Ekonometrik
Analiz

Tiirkiye’de il
Bazinda Iktisadi
Biiylime ve
Yakinsamanin
Mekansal
Ekonometrik
Analizi

Tiirkiye’de
Issizligin
Mekansal Analizi

Biiyiimeye Mekan
Etkisi: OECD
Ulkeleri igin

Mekansal Panel
Veri Analizi

Antalya [linde
Konut Fiyatlarina
Etki Eden
Faktorlerin
Mekansal
Ekonometri ile
Incelenmesi

Pozitif ve Anlaml

Pozitif ve Anlaml

Pozitif ve
Anlaml

Pozitif ve Anlamlh

Pozitif ve Anlaml




BOLUM 2. TURKIYE’DE TURIZM VE OTEL PiYASASI

Sanayi devrimi ulagim kolaylig1 ve refah artigi getirmistir. Bu baglamda, zaman ve
mesafelerin kisalmasi insanlardaki gezme, gorme ve eglenme istegine ilave olarak
kiltiirel ve sosyal iligskiler kurma giidiisii daha genis kitlelere yayilmaya baglamistir.
Boylece insanlar yasamis oldugu yerin disinda farkli yerleri seyahat etmeye baslamistir.
Turistlerin iilkelere gelmesi ile iilkeye doviz giriginin artmasi ve istihdama yonelik
katkilariyla turizm vazgegilemez bir yatirim alani durumuna gelmistir. Ikinci Diinya
Savasi’ndan sonra ticari havayolu endiistrisinin gelismesi ve jet ucaklarinin kullanilmaya
baslanmasi ile 6nemli diizeyde biiyiiyen turizm sektorii 1992°1i yillarda diinyada en fazla
istthdamin yaratildigi sektor olmustur. Giiniimiizde ise uluslararasi turizm, yeni is
olanaklar1 ve doviz kazanmada onemli bir ara¢ olmasi nedeniyle bircok iilke igin

vazgegilemez bir yap1 haline gelmistir (Aslan, 2008).

Kiiresel olcekte hizla gelisen turizm sektoriintin Tiirkiye’deki durumu da diinyadaki
egilimlere benzer nitelik tasimaktadir. Diinya geneline bakildiginda seyahat eden kisi
sayist son yedi yilda elde edilen en yiiksek biiyiime rakami ile (%7’lik artigla) 1,322
milyon seviyesine ulasmistir (UNWTO, 2018). Ilave olarak 2017 yil1 uluslararasi turizm
geliri reel olarak %4,9° luk artis gostererek 1,340 miyar ABD dolar1 olmustur (TUROB,
2019).Cografik konumu nedeniyle Asya, Avrupa ve Afrika kitalar1 arasinda koprii gorevi
goren Tirkiye ise 2017 yilinda 39,9 milyon ziyaretci sayisi ile diinya genelinde en ¢ok
turist ¢eken iilkeler arasinda 6. sirada yer almistir (YAGCI, 2018). Ayrica Tiirkiye nin
2017 yilinda turizm gelirinin GSMH i¢indeki pay1 ise %2,6 seviyesinden %3,1 seviyesine
ulasmistir (TURSAB, 2019).

Diinya genelinde turizme olan ilginin artmasi beraberinde birtakim ihtiyaglar
dogurmustur. Bu ihtiyaglarin en énemlilerinden biri de konaklama olmustur. insanlarin
konaklama vb. ihtiyaglarini karsilayabilmek adina turizm isletmeleri kurulmustur.
Turizm sektoriinde faliyet gosteren bu ticari isletmeler yerine getirdikleri fonksiyonlar
bakimindan dort farkli boliimde gruplandirilmaktadir. Bunlar; konaklama, yeme-igme,
seyahat-ulastirma ve diger turizm isletmeleridir. insanlarin konaklama, beslenme ve diger
cesitli ihtiyaclarimi karsilamak amaciyla kurulmus olan otelciligin tarihi gelisimine

bakildiginda ilk 6rnekleri hanlar ve kervansaraylar olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Modern anlamda ilk konaklama birimi olarak 1892 yilinda insa edilen Pera Palas oteli

iken, yillar itibariyle artan turist sayisi ile otel sayilart da hizla artmistir. Artan konaklama
9



ihtiyacina alternatifler, ziyaretcilerin tercihlerine ve imkanlarina gore farkli tiirlerde
kategorize edilmektedir. Bunlar, 1-5 yildizli oteller, apart oteller, butik oteller,
pansiyonlar, tatil koyleri seklindedir. Tiirkiye’de otellerin yerli ve yabanci doluluk
oranlarina bakildiginda ise 2018 yilinda 1-5 yildizli otellerde %60,83 doluluk orani ile 5
yildizl oteller ilk sirada yer almaktadir (YIGM, 2018). Ocak-Haziran 2018 déneminde
tesvik belgesi alan oteller igerisinde 45 otel ile ilk sirada 3 yildizli oteller yer alirken

kapasite bakimmdan 5 yildizli oteller ilk siray1 korumaktadir (TUROB, 2019).

Bacasiz sanayi olarak adlandirilan turizm sektdriiniin gelisiminde biiyliik 6neme sahip
olan konaklama sektorii icin yapilan tesvik ve yatirimlarin artisinin etkisi {iilke
genelindeki toplam otel sayisinda da goriilmektedir. 2001-2017 yillar1 arasinda
Tirkiye’deki  turizm belgeli konaklama tesislerinin sayilarindaki artis Sekil 1°de
gosterilmistir. Sekil 1’de Turizm belgeli baglig: altina belirttigimiz konaklama tesisleri,
turizm igletme belgeli ve yatirim belgeli tesislerin toplam sayisini gostermektedir. Sekil
1 incelendiginde 2001 yilinda 3235 adet olan tesis sayis1 2017 yilinda 4822 adet olmustur.
2019 Mayis ayi istatistiklerine gore toplam otel sayist (isletme ve yatirim) 4892 adet
olmustur (YIGM, 2019). Her ilin kendine has ozellikleri ve tarihi dokusu olmasi
nedeniyle tesis sayilar1 ve yatirrm miktarlari illere gore farklilik gostermektedir. il
bazinda bakildiginda, Antalya ili 882 adet otelle ilk sirada yer alirken, 727 adet otel sayis1

ile ikinci sirada Istanbul yer almaktadur.

Sekil 1: Turizm Belgeli Konaklama Tesislerinin Sayisi

5000

4000 M/‘

3000

2000

Tesis Sayisi

1000

0
2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018

Yillar

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanhgmin Turizm Istatistik Verileri ile Olusturulmustur.

Tiirkiye’de ziyaretgilerin gelis amacina ve biitcesine gore tercih ettikleri iller ve tesisler
farklilik gostermektedir. Harita 1°de Tiirkiye’ye gelen turist sayisinin mekansal dagilimi

gosterilmistir. Harita 1 incelendiginde rengin en koyu oldugu iller, gelen turist sayisinin
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en ¢cok oldugu illerdir. Koyuluk azaldikca gelen turist sayisi1 da azalmaktadir. Harita 1°de
gosterilen gelen turist miktar illere gore incelendiginde, 13 milyon 432 bin 990 kisi ile
ilk sirada Istanbul yer alirken, 12 milyon 438 bin 822 kisi ile ikinci sirada Antalya yer
almaktadir (YIGM, 2018).

Harita 1:

Gelen Turist Sayisinin Mekansal Dagilim

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanhgimmn Turizm fstatistik Verileri ile Olusturulmustur.

Gelen turistlerin (Yerli ve Yabanci) en ¢ok geceleme yaptigi iller ise Harita 2’de
gosterilmistir. Harita 2 incelendiginde rengin en koyu oldugu iller en ¢ok geceleme
yapilan illerdir. Koyuluk azaldik¢a geceleme sayilar1 da azalmaktadir. En ¢ok geceleme
yapilan iller, Istanbul, Antalya, Canakkale, Aydin, Denizli, Mugla vb. illerken en diisiik
geceleme yapilan iller ise Kastamonu, Cankiri, Tunceli vb. illerdir. Gecelemenin yogun
oldugu iller daha cok tarihi dokuya sahip veya dogal giizelliklere ve denize kiyist olan

illerdir.

Harita 2:

Yerli ve Yabanci Turistlerin Geceleme Sayilarinin Mekansal Dagilim

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanliginin Turizm Istatistik Verileri ile Olusturulmustur.
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BOLUM 3.VERIi YONTEM VE MODEL
3.1.Veri Seti

Tezde, Tiirkiye’de Eylil-Ekim 2018 tarihinde 52 ildeki 948 adet otelin satis fiyatlari
toplanmistir. Sahibinden.com sitesi yardimui ile veriler derlenmistir. Calismadaki amag;
otellerin satis fiyatlar1 tizerinde mekansal korelasyonun varligimin s6z konusu olup
olmadigini1 ve piyasa yapisini incelemektir. Calismada 52 il ile ¢alisilmasinin nedeni
Eylil-Ekim 2018 tarihinde diger illerdeki otellerin sahibinden.com araciligiyla satisa
¢ikarilmamis olmasidir. Modelde kullanilan g¢esitli veriler bulunmaktadir. Bu veriler
nufusune.com web sitelerinin yan1 sira KVMGM ve YIGM’nin web siteleri kullanilarak
olusturulmustur. Ele alinan veriler Stata 13 programi yardimiyla analiz edilmisitir.

Calismada baz alinan 52 ilin isimleri Tablo 2 yardimiyla gdsterilmistir.

Tablo 2:

Calismada Baz Alinan iller

Adana Corum [zmir Nevsehir
Afyonkarahisar Denizli Kahramanmaras Ordu
Amasaya Diyarbakir Karabiik Osmaniye
Ankara Diizce Kars Rize
Antalya Edirne Kastamonu Sakarya
Aydin Elaz1g Kayseri Samsun
Balikesir Erzurum Kirklareli Sinop
Bartin Eskisehir Kocaeli Tekirdag
Bilecik Gaziantep Konya Trabzon
Bolu Giresun Kiitahya Usak
Burdur Hatay Mardin Van
Bursa Isparta Mersin Yalova
Canakkale Istanbul Mugla Zonguldak

3.1.1.Modelde Kullanilan Degiskenler

Otellerin satis fiyatlarini belirleyen faktorler incelenirken fiyatlar: etkileyebilecek 23 adet
kontrol degisken kullanilmistir. Bu degiskenler otelin sahip oldugu fiziksel 6zellikler ve
turizm istatistiklerinin yani sira otelin konumu dikkate alinarak ilave degiskenlerle model
olusturulmustur. Degiskenler literatiir taramasi yapilarak belirlenmistir. Modelde

kullanilan degiskenlere iliskin bilgiler Tablo 3 yardimiyla gosterilmistir.
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Tablo 3:

Modelde Kullanilan Degiskenlerin Tanimlanmasi

Degisken Degisken Tanimi Kisaltma Kaynak
Fiyat Eyliil-Ekim 2018 tarihinde satlsg cikartlmig Lp www.sahibinden.com
otellerin fiyatlarinin logaritmasi
Yildiz 3 Otelin 3 yrldizhi olmas: durumunda 1 Y3 www.sahibinden.com
diger durumlarda 0 degerini almasi
Yildiz 4 Otelin 4 yildizli olmasadutu.munda 1 diger v www.sahibinden.com
durumlarda 0 degerini almasi
Yildiz 5 Otelin 5 yildizli olmasadutu.munda 1 diger Y5 www.sahibinden.com
durumlarda 0 degerini almasi
BUTIK Otelin butik otel olmasi durumunda 1 BTK www.sahibinden.com
diger durumlarda 0 degerini almasi
Oda Sayisi Otelde bulunan oda sayisi 0oDS www.sahibinden.com
Yatak Sayisi Otelde bulunan yatak sayis1 YS www.sahibinden.com
Kat Sayist Otel binasinin kat sayisi KS www.sahibinden.com
Binanin Yasi Otel binasinin yas1 BY www.sahibinden.com
Acik Alan Otelin a¢ik alan metrekaresi AA www.sahibinden.com
Zemin Etiidi Otehn. zemin etlidiniin OlmuaSI. d.urumunda ZE www.sahibinden.com
1 diger durumlarda 0 degerini almasi
. Otelin krediye uygun olmast durumunda _
Krediye Uygunluk 1 diger durumlarda 0 degerini almast KU www.sahibinden.com
. Otelin kim tarafindan satisa ¢ikarildigi . -
Kimden (sahibinden, Emlak, insaat firmasy) KIM www.sahibinden.com
Niifus Otelin bulundugu mahallenin niifusu NFS www.nufusune.com
Kiltir Miras O.tehn. bulgndugu ilin diinya kiiltiir www.Kkulturvarliklari.gov
Listesi miras listesinde olmas1 durumunda 1 KMS tr
diger durmlarda O degerini almast '
Beled!ye Belgeli | Otelin bulundugullldekl belediye belgeli BBTS yigm.kulturturizm.gov.tr
Tesis Sayisi tesis sayist
Bakan.hk Belgeli Otelin bulundugu .1ldek1 bakanlik belgeli BBTS2 | yigm.kulturturizm.gov.tr
Tesis Sayisi tesis sayisi
Gelse:yTsL:“St il bazinda gelen yabanci turist say1st GTS yigm.kulturturizm.gov.tr
Turizm isletme belgeli konaklama
Geceleme Sayisi tesislerinde yerli ve yabanci turist GS yigm.kulturturizm.gov.tr
geceleme sayisi (il bazinda)
Denize olan . . . . Google Map (Enlem-
uzaklik Otelin denize olan uzakligi(km) Deniz Boylam)
Aligveris merkezine Otelin aligveris merkezine olan Google Map (Enlem-
< Avm
olan uzaklik uzakligi(km) Boylam)
Havaalanina olan Otelin havaalanina olan uzakligi(km) Hava Google Map (Enlem-
uzaklik Boylam)
Otogara olan . N Google Map (Enlem-
wraklik Otelin otogara olan uzakligi(km) Otogar Boylam)
Merkeze olan Otelin merkeze olan uzakligi(km) Merkez Google Map (Enlem-
uzaklik Boylam)

13




Tablo 3 yardimiyla gosterilen degiskenlere yonelik detayli agiklama ve beklentilere

yonelik bilgi Ek’te verilmistir. Degiskenlere ait tanimlayici istatistikler ise su sekildedir.

Tablo 4:

Tammlayici istatistikler

Degisken Ortalama S;Z';?:;t Minumum Maksimum Gsiz;fsl:l

Fiyat 47100000 | 935000000 170000 2.45E+11 948
Y3 0.12 0.325 0 1 948
Y4 0.111 0.314 0 1 948
Y5 0.051 0.221 0 1 948
BTK 0.215 0.411 0 1 948
ODS 45.582 82.428 1 1280 948
YS 105.716 213.794 0 3600 948
KS 4.251 3.088 1 50 948
BY 27.996 125.81 0 2007 948
NFS 6141.61 7411.959 36 65868 948
BBTS 555.5 399.69 8 1120 948
BBTS2 348.73 268.622 6 790 948
GTS 3934776 4561441 9 10730510 948
GS 1.45E+07 1.91E+07 70251 56096822 948

Tablo 4’te belirtilen tanimsal istatistiklere ek olarak calismada kullanilan verideki
otellerin; 114’1 Gi¢ yildizli, 105’1 dort yildizli, 49°u bes yildizli, 204’1 butik iken geriye
kalan 476 otel ise bir yildizly, iki y1ldizli, apart, 6zel belgeli ve belgesi olmayan otellerdir.
Tezde calisilan veriler dogrultusunda, Tiirkiye’deki ortalama otel satis fiyat1 47 milyon

100 bin TL dir.

3.2.Yontem
3.2.1.Mekansal Ekonometri

Tobler (1997)’in belitmis oldugu cografyada birinci kural olarak nitelendirilen kural
sOyledir; “Her sey diger seylerle iligkilidir fakat yakin olanlar uzak olanlardan daha fazla
iligkilidir.” (Rusche, 2010: 4) Bir baska deyisle bolgesel diizeyde calisilan verilerde
birbirine komsu olan birimler arasinda bagimlilik ve etkilesim durumu ortaya
cikmaktadir. Verilerin bolgesel diizeyde toplanmasi iki probleme neden olmaktadir. Bu

iki problemin ilki mekansal bagimlilik ikincisi ise mekansal degisimdir.
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Klasik ekonometri bu iki problemi goz ardi etmektedir (Lesage, 1999: 2). Mekansal
sapmali verilerdeki sapma sadece asimetriklik ve degiskenligin degil ayni zamanda
karmasik mekansal kaliplarin sonucudur (Griffith ve Paelinck, 2007: 224). Mekansal
hata; Ol¢iim hatasi, tanimlama hatasi veya her ikisinin de birlesiminden kaynaklanabilir.
Mekansal verilerin degerleri ve konumdan kaynaklanan bagimlilik hatalarin mekansal
karakteristikli olmasina neden olmaktadir. Bu yap1 mekansal bagimlilik ve mekansal
degiskenlik olmak tiizere iki sekilde ifade edilmektedir. Bagimlilik, mekansal yayilma
etkisinin sonucu olarak orataya ¢ikmaktadir. Mekansal degiskenlik ise yerleskeler
arasindaki yapisal farkliliklardan kaynaklanmaktadir ve farkli hata dagilimlarina yol
acabilmektedir (Anselin, 1989: 5). Mekansal etki, yatay kesit bagimliligmin 6zel bir
boyutu olan mekansal bagimliligin bir sonucudur ve mekansal degiskenlik de yatay kesit
verilerinin 6zel bir degiskenlik durumudur. Yapinin bir sekilde mesafe ve konumla iliski

olmasi aralarindaki farkliligi gostermektedir (Anselin, Le Gallo ve Jayet, 2008: 625).

Mekansal ekonometri, ekonometrinin yatay kesit ve panel verilerdeki mevcut mekansal
etkilesim ve mekansal yapi etkilerini inceleyen alt dalidir (Anselin, 1999: 1). Zaman
serilerinde  gecmis donemlerdeki degerlerin bu donemdeki degerleri etkilemesi
incelenirken benzer sekilde mekansal ekonometri de bir ilin veya iilkenin komsu il veya
tilkesine etkisini incelemektedir (Sandberg ve Zorrilla, 2009: 101). Bolgesel bazli
verilerle yapilan ¢alismalarda bolgesel etkileri dikkate alan modellere olan ihtiyag farkli
bir alan olarak mekansal ekonometriyi ortaya ¢ikarmistir. Son yillarda yerleske ve
mekansal etkilesimi odak noktasi yapmak sadece uygulamada degil teoride de dnem

kazanmistir (Anselin, 1999: 1).

Jean Paelinck 1970’lerin baslarinda mekansal ekonometri terimini kesitsel yapidaki ¢oklu
bolgesel ekonometrik modelleri igeren bagimlilikla ilgili metodolojik yonleri ifade etmek
icin Onermistir. Paelinck ve Klaassen 1979°da yazmis olduklar1 “Spatial Econometrics”

adl kitapta mekansal ekonometri alaninin bes 6nemli 6zelligini tanimlamislardir.

1)Mekansal bagimliligin gorevi

2)Mekansal baglardaki asimetriklik

3)Diger mekanlarda bulunan agiklayict degiskenlerin etkisi
4)Farkl1 elemanlar arasindaki etkilesimin farkli olmasi

5)Mekanin agik modellenmesi
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Mekansal ekonometriyi, mekansal degiskenlik ve mekansal otokorelasyon gibi mekansal
etkileri belirgin olarak ele alan metodolojik yaklasim alarak tanimlayan Anselin;
mekansal ekonometrinin genel olarak dort farkli ilgi alam1 oldugunu séylemektedir

(Anselin, 1999: 3). Bunlar:

1)Ekonometrik modeldeki mekansal etkinin bi¢imsel yapisinin belirlenmesi
2)Mekansal etkilerin dahil edildigi modelin tahmini
3)Mekansal etkinin varligini belirlemek i¢in spesifikasyon testleri

4)Mekansal ongoriidiir.

3.2.1.1.Mekansal Etki

Regresyon baglaminda mekansal etki, mekansal bagimlilik ya da bir baska ifadeyle
mekansal otokorelasayon ve mekansal degiskenlige aittir (Anselin, 1999: 3). Mekansal
degiskenlik, degisen varyans sorunu veya model katsayilarindaki yapisal dengesizliktir
ve standart ekonometrik tekniklerle incelenebilmektedir. Mekansal degiskenligin
incelenmesini gerekli kilan ii¢ neden bulunmaktadir. Bu nedenlerden Birincisi;
Gozlemlerdeki degiskenliginin nedeninin mekansal olmasi halinde, mekan yapisinin
neden oldugu degiskenlgin belirlenmesinin énemli olmasidir. ikincisi, yapt mekansal
olmasi sebebiyle, genellikle degiskenlik mekansal otokorelasyon ile birlikte ortaya ¢ikar
ve klasik ekonometrik yontemlerin etkiyi ayristirmada uygun degildir. Ugiincii neden ise,
yatay kesit verilerinde mekansal degiskenlik ve mekansal otokorelasyon esdeger

olabilmesidir (Anselin, 1999: 4).

Mekansal otokorelasyon ya da deger benzerliginin mekansal benzerlikle birlikte ortaya

¢ikmasi asagidaki sekilde gosterilebilir:

cov(y;, ;) = E(viyy)- EQ)E() #0  1#] (1)
i, j yerleskelere ait gozlemleri gostermektedir. Ifadenin genelinde ise rassal degisken olan

y’nin i ve j yerleskelerindeki degerlerin kovaryansinin sifir olmadigini ifade etmektedir.

Pozitif otokorelasyon olmasi halinde birimler arasinda yiiksek veya diisiik kiimelenme
egilimi gézlemlenir. Ornegin satis fiyat: yiiksek olan otelin yakiindaki otelin satis fiyati
da yiiksek, diisiik satig fiyatina sahip otelin yakinindaki otelin de satis fiyat1 diigiik
olmaktadir. Negatif otokorelasyon olmasi halinde ise satis fiyati benzer olmayan otellerin

kiimelenmesi gozlemlenir. Bir baska ifadeyle satis fiyat1 yiiksek olan otellerin
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yakimindaki otellerin satis fiyati diisilk degerli iken satig fiyat1 diisiik olan otellerin

yakinindaki otellerin satis fiyat1 yiiksek degerlidir.

3.2.1.2.Mekansal Agirhiklandirma ve Mekansal Gecikme Operatorii

Klasik ekonometrik modellerde géz ardi edilen birimler aras1 komsuluk iligkisini yani
mekansal ardisik bagimliligi modele dahil edebilmek i¢in genellikle agirlik matrisi
tanimlanir. Tanimlanan bu agirliklar; mekansal etkilesim veya mekansal yayilmanin bir
Olclistinii gostermektedir. Birimlerin bolgesel ozelliklerine veya yakinliklarina gore
olusturulan mekansal agirlik matrist W, nxn boyutludur. n ¢alismada dikkate alinan
cografik birimlerin (iilke, sehir, ilge, mahalle) sayisidir. Cografik birimlerin her biri igin
bir satir ve bir siitun vardir. Matristeki her bir eleman bir baska deyisle w;; satir ve
stitundaki elemanlar arasindaki komsuluk iligkisini ifade etmektedir. Kullanim kolaylig1
saglayabilmek i¢in birimler i ve j olarak kodlanmistir. Bir¢ok agirliklandirma yontemi ile
olusturulabilinen bu matris genellikle sinirdaghigi veya uzakliga bagl agirliklara gore
olusturulur. Bu caligmada ise mahallenin konumlar1 dikkate alinarak uzakliga bagli

agirliklandirma yontemi kullanilmistir.

Mekansal gecikme zaman serisi analizinde ve mekansal analizde farklilik gostermektedir.
Zaman serisi verileri ile ¢alisilirken biribirine komsu birimler i¢in degerler gegmis ve
ileriki zaman operatorleri (y._k, Vi +1) ile gosterilirken mekansal ekonometirk analizlerde
komsu birimlerdeki (ilke, sehir, ilge, mahalle) rassal degiskenin agirlikli ortalamasi olan
mekansal gecikme operatorii kullanilir. Buradaki mekansal gecikme operatori,
agirliklandirma yontemi dikkate alinarak olusturulan agirlik matrisi W ile rassal degisken

y’nin vektori ile (W) ile olusturulmaktadir.

3.2.1.3.Uzakhga Bagh Agirhiklar

Bu yaklagima gore agirliklar birimler (iilke, sehir, ilge, mahalle) arasi ortak sinirin
uzunluguna veya bu birimler arasindaki uzakliga gore olusturulmaktadir. “Her sey diger
seylerle iligkilidir fakat yakin olanlar uzak olanlardan daha fazla iliskilidir.” seklindeki
Tobler (1997)’1n kuralindan hareketle gézlemler arasindaki uzakligin artmasi mekansal

otokorelasyonun azalmasina neden olacagi sdylenebilir.

I ve j birimlerin(mahallenin) merkezleri arasindaki uzaklik d;; olmak lizere en yaygin

komsuluk tanumlari su sekildedir (Arbia, 2006: 37-38):
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w--={1 0<d;<d

v10 dig. @)
En yakin k komsuluk: s; mahallesinin k adet komsu mahalleleri oldugunu varsayalim. En
kisa uzakliktaki mahalleye gore komsu se¢imi yapilir ve agirlik matrisinin elemanlar1 bu
duruma gore belirlenir. Bu dogrultuda s; egerki s;’nin en yakin komsu ise d;j=min
(djx)’dir. k* nin degeri teorik olarak verilir.

Gravity agirliklar (Darmofal, 2006: 12):

dj 3)

(3) no’lu ifadede, S; uzakliktan bagimsiz olan farkli komusuluk etkilerine izin veren bir
olgiidiir. d;; i ve j mahalleleri arasindaki uzakligi gostermekte iken o ise 6zel bir uzaklik

bozunma yapisi i¢in parametredir.

3.2.2.Mekansal Regresyon Modelleri

Klasik regresyon modellerinde géz ardi edilen mekansal bagimliligin modele dahil
edilmesi neticesinde iki farkli mekansal ekonometrik model ortaya cikar. Bunlarin
birincisi Mekansal Gecikmeli Model (SAR) digeri ise Mekansal Hata Modeli (SEM)’dir.
Mekansal gecikme modelinde modele mekansal gecikmeli bagimli degisken formunda
ilave bir degisken eklenirken mekansal hata modelinde ise hata yapisinda ilave bir
degiskenle tahmin edilir. Mekansal otokorelasyonun dikkate alinmamas1 bahsi gegen bu
iki model tiirtinde farkli sonuglar1 beraberinde getrimektedir. Mekansal korelasyona sahip
hatalarin ihmal edilmesi etkinlik problemine sebep olur. Bu dogrultuda EKK
katsayilarinin standart hata terimleri yanl olur. Mekansal gecikmeli bagimli degiskenin
g0z ard1 edilmesi ise diglanmis degisken problemine yol agmaktadir. Bu hata durumu da

EKK tahminlerinin yanl ve tutarsiz olmasina sebep olmaktadir.

Mekansal gecikmeli model veya bir bagka ifadeyle mekansal otoregresif modelin
bicimsel olarak gosterimi asagidaki gibidir.

y=pWy+ Xp+e 4)
Yukaridaki ifadede B egim katsayisidir. p mekansal otokorelasyon katsayisi, W agirlik
matrsi, € ise hata terimini gosterirken Wy mekansal gecikme terimidir. Mekansal gecikme
terimi olan Wy hata terimiyle ilisikilidir. Bu iliskiyi daha agik bir sekilde indirgenmis
modelde goriilebilir.

18



y=(1-pW)*XB+(I- pW) e (5)
Mekansal gecikme terimi i¢sel degisken olarak degerlendirilmeli ve igselligi goz ardi
etmeyen uygun parametre tahmin yontemleri uygulanmalidir (SEKK tahmincileri,
esanlilik sapmasindan dolay1 sapmali ve tutarsiz olacaktir).

Mekansal hata modelinin gosterimi ise:

y=Xp+e ve e=AWetu (6)

Burada e=(I-AW)u
e=(I-AW)tu ve y=XB+(I-AW)u (7
y=AWy+XB-AWXB+e (8)

(8) no’lu ifadede ek olarak gecikmeli digsal (WX) igeren ve bir dizi katsayilar tizerinde k
tane lineer olmayan sinirlama iceren mekansal gecikme modelidir. Hata modeli ve saf
gecikme modeli arasindaki benzerlik durumu spesifikasyon testlerini zorlastirmaktadir.
Mekansal gecikmeye alternatif olarak tasarlanan test mekansal hata alternatifi i¢in de

giicliidiir ayrica tersi durum da gegerlidir.

Pratikteki bircok mekansal regresyon modeli tek bir agirlik matrisi icermektedir. Bununla
birlikte prensip olarak yiiksek dereceli modeller de kurulabilir. Kurulan bu yiiksek
dereceli mekansal otoregresif modellerde bagimli degiskenin mekansal gecikme
degerinin yani sira bagimsiz degiskenlerin de mekansal gecikme degerleri olabilmektedir

(Anselin, 1999: 12).

3.2.2.1.Mekansal Regresyon Modellerinin Maksimum Olabilirlik Yontemi ile
Tahmini

En kiigiik kareler yontemi ile mekansal modellerin tahmini uygun olmamasi nedeniyle bu
tahmin yontemi yerine maksimum olabilirlik yontemi tercih edilmektedir. Maksimum

olabilirlik tahmin edicileri, tutarli ve tamamen etkindir (Ord, 1975: 124).

Mekansal gecikme modeli; gecikme parametresi p ve varyans olan o olmak iizere iki
bilinmeyen parametreye sahiptir. Genellikle p ve onun tahmincisi 6n plandadir (Kelejia
ve Prucha, 1997: 103). Mekansal gecikme ve mekansal hata modellerinin tahmini Ord
(1975) tarafindan gelistirilmistir (Anselin, 1999: 16). Mekansal gecikme modeli igin log
olabilirlik fonksiyonu su sekildedir:

InL=-(N/2)In(21T) -(N/2)Inc?+Inll-pWI-(1/26%) (y-pWy-XB) (y-pWy-XB)  (9)
Bue= (X X)* X (y-Awy) (10)

Yada
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Bo= (X X)X Y eo=y-Xfo (11)
Bu= (X X)X Wy eL=y-XBL (12)
BuL=Bo-phL (13)
62 igin en ¢ok olabilirlik yontemi tahmincisi ise;
o?mL= (eo-per)’ (eo-per) / N (14)
Mekansal hata modeli i¢in log olabilirlik fonksiyonu ¢oklu normal dagilima dayanir.
Yani e~MVN (0,2), e=Y-XB ve = c?[(I-AW) " (1-AW)] dir. (15)
LnL=-(N/ 2)In(2I1)- (N / 2) Inc?+InlI-AWI-(1/26%) (y-XB) ' (I-AW) ' (I-AW) (y-Xp) (16)

B, f icin en biiyiik olabilirlik yontemi tahmincisini gostermek tizere,

BrL=[(X-AWX) " (X-AWX)]* (X-AWX) " (y-AWy) @an
o7 igin en ¢ok olabilirlik yontemi tahmincisi ise;

o’mL=(e-AWe) ' (e-AWe) / N (18)
e=y-XfmL (19)

3.2.3.Spesifikasyon Testleri
3.2.3.1.Moran I Istatistigi

Mekansal ekonometrik modeller kurmadan 6nce mekansal otokorelasyonun varligin
tespit etmek icin birtakim testler yapmak gerekmektedir. Mekansal otokorelasyonun
varligi tespit etmek i¢in en ¢ok kullanilan spesifikasyon testi ise Moran tarafindan
gelistirilen tek degiskenli zaman serilerinin korelasyonunun iki boyutlu testi igin
istatistikten tiiretilen bir testtir (Anselin, 1999: 20). Matris gosterimiyle Moran istatistigi

su sekildedir;
I= (N /So) (e 'Wel e 'e) (20)

Burada e SEKK yoéntemi kalintilar vektorii, So= Y; ;Wij, sifirdan farkli agirliklar
toplamini1 gdsteren standartizasyon faktoriidiir. Bu istatistik bilinen Durbin-Watson
istatistigine ¢cok benzerdir. Anlamlilik testleri normal dagilima dayanir, ortalama ve
varyansla elde edilen standart normal dagilim degeriyle yapilir. Moran 1 testinin
lokal olarak en iyi tutarli ve etkin tahminci oldugu ve bununla birlikte simiilasyon
testlerinde diger testlere gére Moran | testinin daha gii¢lii performans gosterdigi
gorilmiistir (Anselin, 1999: 20). Moran | test istatistiginin pozitif degerli ve anlamli
olmas1 yliksek degerli birimin komsu birimlerinin degerlerinin de yiiksek oldugu,

disiik degerli birimlerin komsu birimlerinin degerlerinin de diisiik oldugunu
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gostermektedir. Negatif degerli ve anlamli olmasi ise yliksek degerli birimlerin
komsu birimlerinin degerlerinin diisik oldugu, diisiik degerli birimlerin komsu
birimlerinin degerlerinin ise yiiksek oldugunu gostermektedir. Pozitif Moran |
istatistigi birbiriyle benzerlik goOsteren bodlgelerin mekansal olarak birarada
kiimelendgini gosterirken negatif Moran | istatistigi ise birbirleriyle benzerlik

gostermeyen bolgelerin mekansal olarak kiimelendigini gostermektedir.

3.2.3.2.ML Temelli Testler

Maksimum olabilirlik yontemiyle tahmin edilen mekansal regresyon modellerinde
mekansal otoregresif katsayilarin anlamliligt Wald ya da asimptotik t testleriyle ya da
olabilirlik orantyla yapilabilir. Iki yaklasim da mekansal modelin tahmin edilmis olmasini
gerektirmektedir. Aksine Lagrange Carpani (LM) veya Rao Skorlariyla (RS) elde edilen
test istatistikleri, sadece sifir hipotezinde ifade edilen modelin tahmin edilmis olmasini
gerektirmektedir. Bununla birlikte LM/RS testleri yardimiyla mekansal hata ve mekansal

gecikme alternatiflerinin ayrimi da yapilabilmektedir (Anselin, 1999: 21).

Mekansal hata alternatifi igin ilk olarak Burridge (1980: 107—108)tarafindan elde edilen
LM/RS testi;
LM,=[e "We/ (e &/ N )]?/ [iz (W?+W W)] seklindedir.
Bu istatistik 1 serbestlik dereceli asimptotik y? dagilimina sahiptir ve artis faktorleri
haricinde Moran I istatistiginin karesine benzemektedir. Simiilasyon denemelerinde
orneklem biiytikliiklerine gore testler arasinda performans farkliliklart goriilmektedir.
Kiigiik 6rneklemlerde Moran I istatistigi daha iyi performans gosterirken, biiyiik ve orta
6l¢ekli orneklemlerde ise her iki testin benzer performans sergiledigi gézlemlenmistir.
Mekansal gecikme alternatifi i¢in Anselin tarafindan gelistirilen LM/RS testi ise;
LM,=[e Wy/ (e&/N)]?/D (21)
D=[(WXB) " (I-X (X 'X)1 X) (WXp) / 62|+ iz (W?+W 'W)] (22)

Bu test istatistigi de mekansal hata alternatifi icin gelistirilen test istatistiginde oldugu
gibi 1 serbestlik dereceli asimptotik y? dagilimina sahiptir. Bu iki test de alternatif
durumunun gecerli olmasindan etkilenmesi nedeniyle mekansal hata testi yaparken
mekansal gecikme durumunun olabilecegi ayrica mekansal gecikme testi yapilirken de

mekansal hata durumu olabilecegi goz ardi edilmemelidir (Anselin, 1999: 21-22).

3.2.4.Belirleme Arastirmalari
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Mekansal ekonometrik modelleme siirecinde farkli belirleme arastirmalart mevcuttur.
Florax vd. (2003: 560-564) mekansal ekonometrik modellemede birkag¢ belirleme
arastirmasi yaklasimi belirlemislerdir. Bu yaklasimlar klasik yaklasim, karma yaklasim

ve Hendry’nin belirleme arastirmasidir.

Klasik yaklasimda ilk olarak y=Xf+¢ modeli EKK ile tahmin edilir. LM, ve LM,
hesaplanir. iki testin de anlamli olmamas1 durumunda y=Xp+¢ modeli kullanilir. Anlaml
olmasi durumunda ise en anlamli olan segilir. LM, >LM;, ise mekansal gecikme modeli
gecerlidir. LM, <LM; ise mekansal hata modeli gecerlidir. LM, anlamli fakat LM, anlaml1
degilse mekansal gecikme modeli tahmin edilir. LM; anlamli fakat LM, anlamli degilse

mekansal hata modeli gegerlidir.

Karma yaklagima gore ilk adim y=Xp+e¢ modeli EKK ile tahmin edilir. LM, ve LM,
hesaplanir. Eger iki test de anlamli degilse y=Xf+¢ modeli kullanilir. Her iki testin de
anlamli olmas1 durumunda LM, >LM; ise mekansal gecikme modeli gegerlidir. LM, <LM,
ise mekansal hata modeli gegerlidir. Diger durumda ise bir sonraki asamaya gegcilir yani
LM, anlaml fakat LM, anlamli degilse mekansal gecikme modeli tahmin edilir. LM,
anlamli ve LM, anlamli degilse mekansal hata modeli gegerlidir.

Hendry yaklasiminda Burridge (1980: 107-108) tarafindan oOnerilen ortak faktor
modelinin diger spesifikasyonlar1 kapsamasi sebebiyle ortak faktorler test edilmektedir
(Florax vd., 2003: 563).

1) y=AWy+ XB-WXJif+e kisitsiz modeli ile y=XB+I-2W)'e modeli maksimum
olabilirlik yontemi ile tahmin edilir.

2) Ortak faktor kisitlari test edilir.

3) Ortak faktor kisitlart reddedilirse 5. asamaya gegilir. Diger durumda 4. agamaya
gegilir.

4) Mekansal gecikmeli model maksimum olabilirlik yontemi ile tahmin edilir ve
p’nun anlamlilig: test edilir. p katsayis1 anlamli ise mekansal gecikme modeli
gecerlidir. Eger anlamsiz ise mekansal etkiden bagimsiz model kullanilir.

5) Mekansal hata modeli maksimum olabilirlik yontemi ile tahmin edilir ve A
katsayisinin anlamliligi test edilir. A katsayisi anlamli ise mekansal hata
modeligecerlidir. Eger A katsayis1 anlamsiz ise mekansal etkiden bagimsiz model

gecerlidir.
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3.3.Model

Tezin amaci; Tirkiye’deki otel piyasasinda mekansal baglilik tasiyan fiyatlama davranisi
olup olmadigimi incelemektir. Tezdeki hipotez ise tarihi dokuya sahip, talebin yiiksek
oldugu lokasyonlardaki oteller yakinindaki otellerin satis fiyatlarini arttirtyor mu? Bu
nedenle mekansal etkilerin dahil edilemedigi klasik regresyonun yani sira modele, iKi

farkli bicimde mekansal etkileri dahil ederek iki farkli model tahmin edilmistir.

3.3.1.Mekansal Gecikme Modeli (SAR)

Mekansal etkinin modele bagimli degiskenin gecikmeli hali ve bir agirlik matrisi
yardimiyla dahil edilmesiyle olusturulmustur. Gecikme modeli; mekansal etkinin eksik
bilgi ve rekabet eksikligi yani piyasa yapisindan kaynakli olabilecegini gostermektedir.
Kisilerin (emlakg1, otel sahibi) ve alicilarin bolgedeki piyasa yapisina yonelik bilgisi
olmamast veya eksik bilgiye sahip olmasi durumunda belirleyecekleri satis fiyatlari
bolgedeki fiyatlara pozitif veya negatif etki edecektir. Bu dogrultuda ayn1 bolgedeki otel
satiglarinda birlikte hareket eden fiyatlama davramisi goriilecektir. Modeldeki p
katsayimizin pozitif olmasi (p>0) ise satis fiyati yiiksek belirlenen bir otelin yakinindaki
otellerin satis fiyatlarinin yiikselmesine neden olacak, diisiik belirlenmesi durumunda ise
yakinindaki otellerin de satig fiyatlarini diislirecegini gdstermektedir. Bu dogrultuda
bundan sonraki belirlenecek olan satis fiyatlar1 da birbirini taklit edecektir. Satisa sunulan
otellerin bir kisminin sahipleri ve emlakgilarla yapmis oldugumuz goriismeler ve Can
(1990)’1n ¢aligmasinda konut piyasasina yonelik yapmis oldugu benzer agiklamalar bu

durumu desteklemektedir.

Tezin modelleri baglaminda mekansal gecikme modeli ve etki su sekilde gosterilebilir:

LP= o+ BiKi + pWlp + ¢ (23)
€= Hata terimi

W= Mekansal Agirlik Matrisi (NxN)

p= Mekansal Gecikme Katsay1si

K= Kontrol degiskenleri ifade etmektedir. (Tablo 6’da gosterilmistir.)

p<0 negatif mekansal korelasyon vardir.

p>0 pozitif mekansal korelasyon vardir

3.3.2.Mekansal Hata Modeli (SEM)
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Mekansal etkinin modele dahil edildigi bir diger fonksiyonel bigim ise mekansal hata
modelidir. Bu model ise fiyatlama davranaginin modele dahil edilmeyen bazi
degiskenlerden kaynakli olabilecegini gostermektedir. Modeldeki A katsayimizin pozitif
ve anlamli ¢ikmasi durumunda (A>0), Can (1990)’in ¢alismasinda belirtmis oldugu
bolgesel altyapidaki degisiklikler, belirli alanlarin yenilenmesi gibi degiskenlerin yani
sira ticaret merkezlerine olan yakinlik, ulasim aglarina yakinlik, turistik bolgelere
yakinlik, uluslararas1 taninirlik vb. gibi modele dahil edilmeyen mekansal faktorlerin

fiyatlari arttirdig1 sdylenebilir.
Tezin modelleri baglaminda mekansal hata modeli ve etki su sekilde gosterilebilir:

LP=PBo+ BiKi+t&e e&=AWe+u (24)
LP=Bo+ BiKi + A\We + u (25)
¢= Hata terimi

W= Mekansal Agirlik Matrisi (NxN)

A= Mekansal Hata Katsayis1

K= Kontrol degiskenleri ifade etmektedir. (Tablo 6’da gosterilmistir.)

u= Mekansal giiriiltiilii hata katsayis1

2> 0 olmasi hata terimlerinin pozitif korelasyon gosterdigini

A<0 olmast hata terimlerinin negatif korelasyon gosterdigini
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BOLUM 4.AMPIRIK BULGULAR

4.1.Tamimsal Bulgular

Calismada, Tiirkiye’deki otel piyasasindaki fiyatlarda mekansal yakinliga baglh birlikte
hareketin s6z konusu olup olmadigini incelenmektedir. Bu dogrultuda genel olarak fiyat

dagilimi ve komsuluk etkisi Harita 3 yardimiyla gosterilmektedir.

Harita 3:

Otel Fiyatlarinin Mekansal Dagilim

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanhgmin Turizm Istatistik Verileri ile Olusturulmustur.
Not: 1. Olgek beyaz renkli ve verisi olmayan bolgelerde kullanilmistir. Renk koyulugu arttikga fiyat aralig1 da yiikselmektedir.

Harita 3’te Tiirkiye genelinde otel fiyatlarinin illere gore gosterimi goriilmektedir. Harita
3 incelendiginde mekansal korelasyonun varligindan s6z edilebilir. Ciinkii birbiri ile
benzer olan iller kiimelenmis ve aymi renklidir. Fiyatlar mekansal yakinlhiga gore
yiikselmektedir. Ornegin, Antalya ve Istanbul illerinde fiyatlarmn yiiksek olmasi
yakinindaki illerde de fiyatlar yiikseltirken, Kastamonu ilindeki fiyatlarin diisiik olmasi
yakinindaki illerdeki fiyatlar1 da diistirmiistiir. Haritada en koyu renli olan yerler otel satis
fiyatlarinin en yiiksek oldugu illerdir. Rengin koyulugu azaldik¢a otel satis fiyatlar1 da
azalmaktadir. Veri kisminda deginildigi lizere bazi illere ait veriler mevcut degildir. Bu

nedenle verisi olmayan iller beyaz renkli goriilmektedir.

Harita 3’de goriilen mekansal korelasyonun gergekten de olup olmadigini aragtirmak igin
agirlik matrisi olusturulmasi gerekmektedir. Calismada 948 adet otele ait veri olmasi
nedeniyle 948x948 boyutlu agirlilk matrisi  kullanilmistir. Bu agirlik  matisinin
olusturulmasinda uzakliga bagl agirlik yaklagimi kullanilmigtir. Google map araciligryla
otellerin bulundugu her mahallenin konumu dikkate alinarak mahallelerin birbirine olan
uzakligr ile agirliklandirma matrisi olusturulmustur. Daha sonra ise mekansal
otokorelasyon testi icin Moran | ve LM testleri uygulanmustir.
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4.1.1. Moran | ve LM Testi Sonuclari

Otel piyasasinda satis fiyatlarinda mekansal korelasyonun olup olmadigini arastirmak

ve gegerli bicimsel gosterimin hangisinin oldugu yoniinde karar verebilmek i¢in uygun

olan Moran I ve LM testleri uygulanip, sonuglart Tablo 5’te gosterilmistir.

Tablo 5:

Moran I ve LM Test Sonuclari

Test Istatistigi Prob. Degeri
Moran | 0.173 0.000
LM, 6.046 0.043
LMy 1.366 0.268

Moran | testi sadece mekansal korelasyonun olup olmadigi yoniinde bilgi verirken

mekansal korelasyonun gecerli bigimsel gosterimi icin LM testlerinden
yararlanilmaktadir. Tablo 5’te Moran I testi sonucu incelendiginde katsayi (0.173) pozitif
ve (0.01 anlamlilik diizeyinde) istatistiksel olarak anlamlidir. Katsayinin pozitif olmasi
otel fiyatlarinda pozitif mekansal korelasyon oldugunu gostermektedir. Bir bagka deyisle
satig fiyat1 yiiksek olan otellerin yakinindaki otellerin de satis fiyatlarint arttirdigin,
diisiik fiyath otellerin yakinindaki otellerin de fiyatlarini diistirdiigiinii gostermektedir.
LM test istatistikleri incelendiginde ise mekansal hata modeli test istatistigi (LMy)
istatistiksel olarak anlamiz oldugu goriilmektedir. Mekansal gecikme modeli igin LM
istatistigi ise (LM,) istatistiksel olarak anlamli oldugu goriilmektedir. Bu dogrultuda

mekansal otokorelasyon i¢in gegerli model mekansal gecikme modelidir.

4.1.2.Model Tahmin Sonug¢lar:

Fiyatlama davranislarin1 incelemek ve piyasa yapisina yonelik bilgi verebilmek i¢in
Sahibinden.com alim-satim platformu araciligiyla satiga sunulan 52 ildeki 948 adet otelin
2018 yil1 verileri baz alinarak en kiigiik kareler (EKK), mekansal gecikme modeli (SAR)
ve mekansal hata modeli (SEM) olmak iizere ili¢ ayr1 regresyon analizi yapilmistir.

Analizinden elde edilen sonuglar Tablo 6’da verilmistir.

Tablo 6:

Model Tahmin Sonuclari

EKK

SAR

SEM

B1

0.2104%* (p)

0.2088 (1)
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Tablo 6’nin devami

IS(.)NTROL .
DEGISKENLERI
CONS 15.05*** 11.72%** 15.05%**
Y3 0.676*** 0.659*** 0.668***
Y4 1.175%** 1.168*** 1.180***
Y5 1.137%** 1.126*** 1.134%**
BTK 0.222* 0.230* 0.219*
ODS 0.00765*** 0.00778*** 0.00775***
YS -0.000610 -0.000670 -0.000653
KS 0.0548*** 0.0539*** 0.0561***
BY 0.000288 0.000322 0.000309
AA -0.00000481** -0.00000475** -0.00000483**
ZE -0.154*** -0.148*** -0.147***
KU -0.272%** -0.265*** -0.258
KiM 0.0281 0.0226 0.0251
NFS -0.00000357 -0.00000403 -0.00000360
KMS 0.0866 0.0903 0.0830
BBTS -0.000377 -0.000225 -0.000309
BBTS2 0.00232** 0.00194*** 0.00212***
GTS 5.28e-08* 2.56e-08** 4.78e-08**
GS -2.61e-08** -2.01e-08* -2.34e-08*
DENIZ -0.00371** -0.00313** -0.00348**
AVM -0.00846*** -0.00801*** -0.00816***
HAVA 0.114* 0.111~* 0.112*
OTOGAR -0.0267 -0.0325 -0.0300
MERKEZ -0.0805* -0.0672*** -0.0818**

Not 1: (*), (**), (***), %1, %5 ve %10 onem derecesinde katsayinin istatiksel olarak anlamliligini
gostermektedir.

Fiyatlama davranislarinda birgok faktor etkili olabilmektedir. Bunlar; otelin fiziki yapisi,

bulundugu lokasyon, bolgedeki altyap1 yatirimlari, ulasim aglari, eksik bilgi, tekelci

piyasa yapisi, artan maliyetler, ile olan yerli ve yabanci talep gibi faktorlerdir. Otelin
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fiziki yapist ile ilgili 6zellikler, bulundugu lokasyon, ile olan yerli ve yabanci talep gibi
faktorler modele dahil edilmistir. Piyasa yapisint 6lgmek icin iki farkli model
(SAR,SEM) tahmininde bulunduktan sonra LM testi yardimiyla uygun model olarak
mekansal gecikme modeli belirlenmistir. Uygun goriilen mekansal gecikme modeli
katsayist (p) pozitif ve istatistiksel olarak anlamlidir. Bu dogrultuda Tiitkiye’deki otel
piyasasinda eksik rekabetin oldugunu ve fiyatlarin mekansal yakinliga bagli olarak
birlikte hareket ettigi sdylenebilir. Bir bagka ifadeyle, satis fiyat1 yiiksek olan otellerin
yakinindaki otellerin de satis fiyatlarim yiikselttigini veya diisiik satis fiyatl otellerin
yakinindaki otellerin satis fiyatlarini da diislirdiigli sdylenebilir. Bu durum ayni zamanda

calismanin hipotezini de dogrulamaktadir.

Piyasada eksik rekabet olmasi, yatirimcilar veya otel isletmeciligi yapan/yapacak kisiler
acisindan sorun teskil edecektir. Kisinin mevcut tiim sartlar1 dikkate alarak kendisinin
bir fiyat belirlemesi veya mevcut fiyati degerlendirmesi ¢ok zordur. Bu durum biiyiik
sehir ve talebin yogun oldugu bolgelerde daha da zorlasmaktadir. Fakat otelin fiziksel ve
mekansal 6zelliklerinin yani1 sira oteli satisa ¢ikaracak olan kisilerin (emlake1, otel sahibi)
ve alicilarin bolgedeki piyasa yapisina yonelik bilgisi olmamasi veya eksik bilgiye sahip
olmasi nedeniyle bu 6zellikleri de baz alarak bolgedeki benzer satiglari, fiyat1 belirlemede
kullanacaktir. Bu fiyat1 belirlenen otel yakinindaki otellerin fiyatin1 dolayli olarak
etkileyecektir. Bu dogrultuda bundan sonraki belirlenecek olan satis fiyatlar1 da birbirini
taklit edecektir ve bu durum tekelci piyasa olusumuna zemin hazirlayacaktir. Bu iglem
maliyetinden kaginma piyasaya yeni girecek olan isletmeci ve yatirimcilar i¢in daha
yiiksek maliyetlere sebep olacaktir. Bu sebeple satin alma islemi yapilmadan 6nce bu

durumlar g6z 6niinde bulundurularak hareket edilmelidir.

Otelin satis fiyat1 lizerinde etkili olan otelin fiziki 6zellikleri, bulundugu lokasyon ve
bulundugu lokasyona olan talep gibi bazi faktorler modele eklenmis ve Tablo 6°da verilen
sonuglar elde edilmistir. Kontrol degiskenleri incelenecek olursa; 3, 4, 5 yildiz ve butik
kategorilerinin beklentilere paralel olarak otel satis fiyatlari tizerinde pozitif ve anlamli

bir etkiye sahip oldugu tespit edilmistir.

ODS degiskeninin katsayist ii¢ ayrt modelde de pozitif ve istatistiksel olarak anlamli
cikmistir. Bu dogrultuda oteldeki mevcut oda sayisinin artmasi otel satig fiyatlarini
arttirdig1r soylenebilir. YS degiskeninin katsayis1 iic modelde de istatistiksel olarak

anlamsiz ¢ikmistir. Bu durum calismada dikkate alinan veriler dogrultusunda oteldeki
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mevcut yatak sayisinin otel satis fiyatlari {izerinde anlamsiz bir etkiye sahip oldugunu
gostermektedir. Oda sayisi beklentinin paralelinde bir sonu¢ verirken yatak sayisi
beklentinin tersine bir sonug¢ vermistir. KS degiskeninin katsayis1 iic modelde de
istatistiksel olarak anlamli ¢ikmistir. Otel binasindaki mevcut katsayisinin artmasi otelin
satig fiyatim1 arttirdigini  gostermektedir. BY degiskeninin katsayis1 iic modelde
istatistiksel olarak anlamsiz oldugu goriilmektedir. Bu durumda otelin bina yasinin
caligmada dikkate alinan veriler dogrultusunda otel satis fiyatlar1 {izerinde anlamsiz bir

etkisi oldugunu gostermektedir.

AA degiskeninin katsayisi iic modelde de istatistiksel olarak anlamlidir. Katsayinin
negatif olmasi otelin agik alaninin artmasi otel satis fiyatlarmi disiirdiigiini
gostermektedir. ZE degiskeninin katsayisi iic modelde de istatistiksel olarak anlamlidir.
Katsayinin negatif olmasi ise otel binasinin zemin etiidiiniin olmamasi otel satis fiyatlarin
disiirdiigiinii gostermektedir. Bir bagka ifadeyle zemin etiidii olan otellerin fiyati,
olmayan otellere gore daha yiiksek. KU degiskeninin katsayist SAR modeli sonucuna
gore istatistiksel olarak anlamli olmas1 Ek kisminda degiskenlere yonelik aciklamada
belirtilen finansman sorununun varligini ve otel satin alma isleminde kredi kullanildigini

bu durumunda satis fiyatlarina etki ettigi beklentisini desteklemektedir.

KiM, NFS, KMS, UNESCO ve BBTS degiskenleri istatistiksel olarak anlamsizdir bir
baska deyisle baz alinan veriler dogrultusunda satis fiyatlari iizerinde anlamsiz bir etkiye
sahiptirler. BBTS2 degiskeninin istatistiksel olarak anlamli olmasi ise otelin bulundugu
ildeki bakanlik belgeli tesis sayisinin artmasi otel satig fiyatlari izerinde pozitif bir etkiye
sahip oldugu soylenebilir. Bu durum da bir bakima benzer fiyatlama davranisinin

varliginin gostergesi sayilabilir.

GTS degiskeninin katsayisi ti¢ modelde de istatistiksel olarak anlamlidir. Bu dogrultuda
gecerli modeldeki katsay1 yorumu; otelin bulundugu ile gelen turist sayisinin artmasi otel
satis fiyatini arttirdigr seklindedir. GS degiskeninin katsayisi i¢ modelde de istatistiksel
olarak anlamlidir. Gegerli modeldeki katsayr yorumu; otelin bulundugu ildeki yerli ve

yabanci turist geceleme sayisinin artmasi beklenenin aksine otel satis fiyatlarini azalttigi

seklindedir.

Deniz degiskeninin katsayis1 negatif ve istatistiksel olarak anlamlidir. Otelin bulundugu
noktalar satisa ¢ikarilirken belirtilmeyip sadece bulunduklar1 mahalleler verilmistir. Bu

nedenle otelin bulundugu mahallenin konumu baz alinmistir. Bu dogrultuda katsayinin
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yorumu su sekildedir; otelin bulundugu mahallenin denize olan uzaklig1 arttik¢a otelin
satig fiyat1 azalmaktadir. AVM degiskeninin katsayisi negatif ve istatistiksel olarak
anlamlidir. Otelin bulundugu mahallenin AVM’ye olan uzaklig: arttik¢a otel satis fiyati

azalmaktadir.

Hava degiskeninin katsayisi pozitif ve istatistiksel olarak anlamlidir. Baz alinan veriler
dogrultusunda otelin buludugu otelin bulundugu mahallenin havaalanina olan uzaklig
arttikca otel satis fiyatlar1 artmaktadir. Havaalanlarindan otellere olan servis imkanlarinin
say1s1 ve kalitesinin artmasi sebebiyle havaalanina olan uzaklik ¢ok biiyiik oranda olmasa
da goz ardi edilebilmektedir. Otogar degiskeni iic modelde istatistiksel olarak
anlamsizdir. Baz alinan veriler dogrultusunda otelin bulundugu mahallenin uzakliginin
otel satis fiyati lizerinde anlamsiz bir etkiye sahip oldugu sdylenebilir. Merkez degiskeni
tic modelde de negatif ve istatistiksel olarak anlamlidir. Otelin bulundugu mahallenin il
merkezine olan uzakliginin artmasi otel satis fiyatlari iizerinde azaltict neden oldugu

sOylenebilir.

Deniz, AVM, havaalan1 ve merkez degiskenleri incelendiginde otelin bulundugu
konumun otel satis fiyat1 {izerinde etkili oldugu goriilmektedir. ilgili degiskenlerin
yukaridaki agiklamalarina ilave olarak; denize, AVM’ye ve merkeze yakin olan otellerin

satig fiyat1 daha yiiksek iken havaalanina yakin olan otellerin fiyati daha diisiiktir.

4.1.3.Moran I Grafigi

Pozitif mekansal korelasyon baglaminda elde edilen yiiksek fiyatl otellerin yakinindaki
otellerin fiyatlarin1 arttirdigini, diisiik fiyath otellerin yakinindaki otellerin de fiyatim

diistirdigiinii Sekil 2 yardimiyla il bazinda gosterilmektedir.

Sekil 2: Moran 1 grafigi

]Moran scatterplot (Moran's | = 0.173)
P




Elde edilen pozitif mekansal katsay1; satis fiyati yiiksek otelin yakinindaki otelin satig
fiyatim1 arttirirken diigiik satis fiyatina sahip oteller yakinindaki otellerin de fiyatini
diisiirmekte oldugunu géstermektedir. Bu dogrultuda Sekil 2 incelendiginde artan-artan
bolge ve azalan-azalan bolge goriilmektedir. Artan-artan bdlgede yer alan iller Istanbul
ve Antalya iken azalan-azalan bolgedeki iller Balikesir ve Nevsehir’dir. Bir baska
ifadeyle Istanbul ve Antalya ilindeki yiiksek fiyatl oteller yakinindaki otellerin de
fiyatlarim1 arttirmaktadir. Balikesir ve Nevsehir ilindeki diisiik fiyatli oteller ise
yakinindaki otellerin fiyatin1 diisiirmektedir. Harita 3 incelendiginde Istanbul otel satis
fiyat1 en yiliksek olan illerden biridir. Yakinindaki Yalova, Kocaeli, Sakarya, Bursa gibi
illerdeki satig fiyatlarim1 etkiledigi goriilmektedir. Bahsi gegen iller satig fiyati
siralamasinda ikinci siradadir. Antalya ili i¢in ise komsusu olan Mugla, Isparta, Denizli
gibi illerini etkiledigi goriilmektedir.

Ayrica Istanbul’un sahip oldugu tarihi dokusu ve en fazla turist ¢eken il olmasmnin yani
sira Sekil 2’te de goriildiigli gibi artan-artan bolgededir. Bu durumun ilge bazinda da
inceleyebilmek icin Harita 4 kullanilmistir. istanbul ilgeleri icin genel otel satis fiyat:
dagilimi Harita 4’teki gibidir.

Harita 4:

Istanbul'daki Otel Satis Fiyatlarimin Mekansal Dagilim

/(\__/%Qalalc a

Arnavutkoy

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanh@min Turizm Istatistik Verileri ile Olusturulmustur.

Harita 4 incelendiginde Istanbul igin ilgelere gdre mekansal kiimeleme goriilmektedir. En
yiiksek satis fiyatina sahip ilgeler Bakirkdy, Bahgelievler, Fatih, Beyoglu, Besiktag’tir.
Renk koyulugu azaldik¢a satis fiyatlar1 diigmektedir. Genel olarak bakildiginda birbirine
yakin olan Catalca-Arnavutkdy, Biliyiikcekmece-Avcilar, Beykoz-Sile, Cekmekdy-
Pendik gibi ilgelerde birbiri ile benzer fiyatlama davranisi goriilmektedir. Tarihi dokusu
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ve uluslararas1 taninirh@: yiiksek olan Istanbul her yil en ¢ok turist ¢eken illerden biridir.

Bu durum satis fiyatlarinin mekansal dagilimina da yansimaktadir.

Harita 5:

Antalya'daki Otel Satis Fiyatlarinin Mekansal Dagihim

Gumdogmus

Gazipasa

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanhgmn Turizm Istatistik Verileri ile Olusturulmustur.

Verisi olmayan ilgeler beyaz renkli goriilmektedir. Merkez”, Serik-Manavgat, Kumluca-
Demre gibi ilgelerinde benzer fiyatlama davranisi goriilmektedir. Antalya ilinin de
uluslararasi taninirliginin yiiksek olmasi, tarihi dokusu ve iklimi nedeniyle yerli ve
yabanci turist tarafindan oldukga fazla talep gormektedir. Bu durum her yil gelen tursit
sayisindan da anlasilmaktadir. Turizm agisindan biiyiik 6neme sahip olan Antalya ili,
harita 2 ve harita 4 yardimiyla otel satis fiyatlarindaki mekansal kiimelemenin varligz ilin
hem kendi iginde hem de komsu illerinde goriilmektedir. Moran I grafiginde tespit edilen
Istanbul, Antalya, Nevsehir, Balikesir gibi illerin yan1 sira Canakkale, izmir, Mugla gibi
gelen turist sayist fazla olan ve tarihi dokuya sahip olan illerin de kendi i¢lerindeki

mekansal kiimelenme durumu haritalandirilmistir.

* Merkez ilgeler; Aksu, Désemealt1, Kepez, Konyaalti, Muratpasa
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Harita 6:

Balikesir'deki Otel Satis Fiyatlarinin Mekansal Dagilim
X o
£ 4.3 w

Bandirma

Sindirgl

[166843,
No data

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanhgmin Turizm Istatistik Verileri ile Olusturulmustur.
Ilge bazinda bakildiginda biitiin ilgelere ait veriler mevcut degildir fakat verisi olan
ilgeler incelendiginde Mekansal kiimeleme durumu birbirine yakin olan Marmara ve

Erdek ilgelerinde goriillmektedir.

Harita 7:

Nevsehir'deki Otel Satis Fiyatlarinin Mekansal Dagilim

Hacibektag

{1383349:5247 96
[219198,1283349)
No data

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanhgmin Turizm Istatistik Verileri ile Olusturulmustur.
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Harita 8:

Mugla'daki Otel Satis Fiyatlarinin Mekansal Dagilim

Kavaklidere

Yatagan

(6266667.1.13e+07]
[3800000,6266667]

(1.242+07,1.650+07)
(1.13e+07,1.24e+07]
No data

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanhgimin Turizm Istatistik Verileri ile Olusturulmustur.

Yatagan, Merkez ve Kdycegiz ilcelerinin verilerinin olmamasi nedeniyle beyaz renkli
goriilmektedir. Verisi olan ilgelerden hareketle Marmaris ve Ula ilgelerinde benzer
fiyatlama davranis1 s6z konusudur. Datga ilgesi ayni1 fiyat grubunda olmasa da bu ii¢
ilgeden hareketle mekansal bir kiimelemenin varligr goriilm ektedir. Ayni sekilde en
yiiksek satis fiyatina sahip olan Fethiye ilgesi de yakinindaki Dalaman ilgesindeki satis
fiyatlarini etkiledigi gortilmektedir.

Harita 9:

izmir'deki Otel Satis Fiyatlarinin Mekansal Dagilimu

Bergama

Kemalpasa

' S Bayindir “
(1.29¢+07,1.90e+07. 5
E (8347092.1.29e+07] > Beydag

(2937500,8347092]
[555000,2937500]
No data

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanhgmin Turizm Istatistik Verileri ile Olusturulmustur.
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Harita 9’da verisi olan ilgeler incelendiginde Seferihisar ve Menderes’te benzer fiyatlama
davranig1 goriilmektedir. Fakat Urla, Selguk Konak gibi satis fiyati yiiksek olan ilgelerin
yakinindaki ilgelerin de satis fiyatlarinin yiiksek olmasi birbirinden etkilendiginin

gostergesidir.

Calismada elde edilen regresyon sonuglar1 ve haritalar dogrultusunda Tiirkiye’de otel
satis fiyatlarini etkileyen fiziksel ve mekansal birgok faktor tespit edilmistir. Elde edilen
bulgularin en 6nemlisi piyasaya genel olarak bakildiginda fiyatlarda mekansal yakinliga
bagli bir hareketin oldugudur. Fiyatlardaki bu hareketin eksik rekabet ve bilgi
cergevesinde anlam kazandigi, Can (1990) gibi incelemelerin sonuglari dikkate alinarak

ifade edilebilir.
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SONUC VE DEGERLENDIRME

Havayolu endiistrisinin gelismesiyle beraber artan ulasim olanaklarinin yani sira
insanlarin refah diizeyindeki artis turizme olan talebi arttirmigtir. Yeni is olanaklart ve
doviz girisi gibi katkilarindan 6tiirii iilkeler bu artan talebi turizm sektoriine yonelik tesvik
ve yatirimlar yaparak sektoriin bitylimesinde degerlendirmislerdir. Sektoriin gelismesi ve
talebin fazla olmasi konaklamaya olan ihtiyaci da arttirmigtir. Modern anlamda ilk olarak
1892 yilinda insa edilen Pera Palas oteli ile beraber tesis sayilari arttirilmis ve
gelistirilmistir. Bu durum farkli kategorilerden olusan otellerle otel piyasasini

olusturmustur.

Piyasada yeni tesis inga edildikten sonra veya mevcut tesisin satilmak istenmesi halinde
saticilarin ve alicilarin bir fiyat belirlemesi gerekmektedir. Tirkiye’de piyasaya
emlak¢ilarin hakim olmasi ve piyasada eksik rekabetin oldugu diisiincesi nedeniyle
calismada piyasa yapist ve fiyatlamada etkili olan otelin fiziki ve mekansal ozellikleri
incelenmistir. Caligmanin sonucunda Tiirkiye genelinde satisa ¢ikarilan otellerde benzer
fiyatlama davranisi oldugu tespit edilmistir. Bir bagka ifadeyle satis fiyat1 yiiksek olan
oteller yakinindaki otellerin de fiyatlarini arttirdigini, diisiik satig fiyati olan otellerin
yakinindaki otellerin de fiyatin1 diisiirdiigii tespit edilmistir. Bu dogrultuda bir bolgede
satisa cikarilan otelin fiyatinin yiiksek belirlenmesi daha sonra satisa ¢ikarilacak olan
otellerin de satig fiyatlarini etkileyecegi icin bu fiyatlama taklidi bolgedeki fiyatlar
yiikseltecektir (diistik fiyath oteller i¢in de gegerlidir.). Bu davranig tekelci piyasa ve
eksik bilgi temelinde bir fiyatlama davranisini isaret etmektedir. Sonug olarak, piyasaya
yeni giris yapacak olan yatirimci ve igletmecilerin fiyatlama davraniglart konusunda ne
derece serbest hareket edebilecekleri ¢aligmanin ortaya koydugu ampirik bulgular

ekseninde siipheli hale gelmektedir.

Calismada elde edilen diger sonuclara gore ise otelin satis fiyati lizerinde; otelin oda
sayisi, yildiz sayi, kat sayisi zemin etiidliniin olmasi, krediye uygun olmasi, ildeki
bakanlik belgeli tesis say1 gibi degiskenlerin pozitif etkiye sahip olmasinin yani sira
denize olan yakinlig1, aligveris merkezine olan yakinlig1 ve merkeze olan yakinlig gibi

faktorler de fiyatlar pozitif yonde etkiledigi tespit edilmistir.

Otel piyasasina yonelik literatiir incelemesinde yapilan ¢caligmalarin oda fiyatlar1 tizerine
olmasi, satis fiyatlarini agiklamaya yonelik ¢alisma olmamasi nedeniyle bu ¢alisma ile

hem piyasa yapisina iligkin ampirik bilgi saglayarak hem de satis fiyatlarini etkileyen
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faktorleri modelleyerek literatiire katkida bulunulmustur. Calismanin kisitlart ise su
sekilde siralanabilir; ilk olarak, ¢alismada 52 il verisi inceleme yapilmistir ve sadece
satisa cikarilan otellerin fiyatlarinin dikkate alinmustir. Ikinci olarak ise veri kaynagi
olarak sitede belirtilen tutarlarin dikkate alinmis olmasi ve satis esnasinda yapilan

pazarlik tutariin bilinememesidir.

Caligmada genel olarak elde edilen bilgilere gore Tiirkiye’de otel piyasasinda eksik
rekabet ve bilginin s6z konusu oldugu ifade edilebilir. Bu yapi nedeniyle benzer
konumlarda fiyatlarin birlikte hareket ettigi soylemek, otelcilik piyasasina ilisikin kisitlt
bilgi altinda miimkiindiir. Piyasada tekelci bir yapiin olusmasi ve bilgi elde etmedeki
glicliikler sektore giris yapmak isteyen yatirimci ve igletmeci igin gereginden fazla
maliyet doguracaktir. Dolayisiyla, otelcilik piyasasinda rekabet ve bilgi eksikliklerini
giderici tedbirler ve politikalar yardimiyla piyasaya girisin artmasi ve yatirimlarin
bliylimesini miimkiin kilmak tezin bulgular1 baglaminda desteklenen bir politika
onerisidir. Ornegin, otellerin kalitesini inceleme baglaminda kurumlarm olusturulmasi
gibi dnlemler ve araci kurumlar desteklenebilir. Ancak otelcilik piyasasina iligkin veri
kisitlart gelecekte daha ayrintili ¢alismalar sonucunda tezde yapilan degerlendirmeyi

genisletmeyi gerekli kilmaktadir.
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EKLER

EK 1: Kontrol Degiskenlerinin Tanimlanmasi

Lnp degiskeni Eyliil-Ekim 2018 tarihinde satisa sunulmus otellerin satis fiyatlarinin
logaritmasinin alinmis halidir. Modelde bagimli degisken olarak kullanilmistir. Yildiz 3
degiskeni satiga sunulan otelin 3 yildizli olmasi halinde 1 diger durumlarda 0 verilerek
olusturulan kukla degiskendir. Yildiz 4 degiskeni saatisa sunulan otelin 4 yildiz olmasi
halinde 1 diger durumlarda 0 verilerek olusturulan kukla degiskendir. Yildiz 5 degiskeni
satisa sunulan otelin 5 yildizli olmasi halinde 1 diger durumlarda O degeri verilerek
olusturulan kukla degiskendir. Butik degiskeni ise otelin butik otel olmasi halinde 1 diger
durumlarda 0 degeri verilerek olusturulan kukla degiskenidir. Otelin yildiz sayisinin

artmas satis fiyatlari tizerinde pozitif ve anlamli bir etki olusturacagi beklenilmektedir.

Oda ve yatak sayis1 degiskenleri satisa sunulan oteldeki mevcut oda ve yatak sayisini
gostermektedir. Oda ve yatak sayisinin artmasi durumunda otelin satis fiyati iizerinde
pozitif ve anlamli bir etki olusturacagi beklenilmektedir. Kat sayisi degiskeni otel
binasinin toplam kat sayisin1 gostermeketedir. Binanin yas1 degiskeni ise otel binasinin
yasini gostermektedir. Kat sayisi fazla olan ve bina yasi diisiikk olan otellerin satig
fiyatlarinin daha yiiksek olmasi beklenilmektedir. Agik alan degiskeni otelin sahip oldugu
acik alani gostermektedir. Zemin etiidii degiskeni otelin bulundugu arsanin zemin
etlidliniin olup olmamasini gdstermektedir. Bahse konu olan arsanin ingaata elverisli olup
olmadigi hakkinda bilgi veren zemin etiidii maliyet dogurmasi sebebiyle zemin etiidii

yapilmis olan otellerin satis fiyatlar1 daha yiiksek olmasi beklenilmektedir.

Krediye uygunluk degiskeni satisa cikarilmig otelin krediye uygun olup olmadigi
yoniinde bilgi vermektedir. Krediye uygun ise 0 degilse 1 degeri verilerek
olusturulmustur. Tlgili katsayinm negatif ve anlamli olmas1 beklenir ciinkii Giiniimiiz
piyasa kosullarinda gerek ticari amacgli gerekse yatirirm amaglh yapilan satin alma
islemlerinde finansman sorunu yasanabilmektedir. Bu noktada getirisi 6denecek faiz
miktarindan yiiksek olan ticari veya yatirim islemlerinde finansman saglamak ig¢in
krediye ihtiya¢ duyulmaktadir. Bu noktada finansman sorunu yasayan kisiler krediye
uygun olan otelleri tercih etmek zorunda kalmaktadir. Bu durum ise krediye uygun olan
otellerde talep fazlasi veya zorunluluk nedenleriyle satis fiyatlar1 artabilecegi

beklenmektedir.
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Kimden degiskeni oteli satisa ¢ikaran kisinin emlakei, otel sahibi ya da insaat firmasi m1
oldugu hakkinda bilgi vermektedir. ilgili degiskenin katsayis1 satisa ¢ikarilan otelin satisi
ile kurum veya otel sahibinin kendisinin ilgilenmesinin otel satis fiyatlar1 tizerindeki
etkisine yonelik bilgi vermektedir. Niifus degiskeni otelin bulundugu mahallenin niifusu
dikkate alinarak olusturulmustur. Niifus degiskeninin kaysayisi mahalle niifusunun otel

satig fayat1 iizerindeki etkisine yonelik bilgi vermektedir.

Kiiltiir miras listesi degiskeni satisa ¢ikarilan otelin bulundugu ilin UNESCO Diinya
Miras Listesi’nde olmasi halinde 1 diger durumlarda O degerinin verilmesiyle
olusturulmustur. lgili degiskenin katsayzsi ilin listede yer alip almamas1 durumunun satis
fiyatlar1 izerindeki etkisini agiklamaktadir. Katsayinin pozitif ve anlamli olmasi beklenir
clinkii listede yer alan il daha ¢ok turist ¢ekecegi i¢in konaklamaya olan talep artacaktir.

Bu artan talep otelin satis fiyatlari lizerinde pozitif etki olusturacagi beklenilmektedir.

Belediye belgeli ve Bakanlik belgeli tesis sayist degiskenleri otelin bulundugu ildeki
belediye ve bakanlik belgeli otellerin sayis1 hakkinda bilgi vermektedir. Gelen turist
sayis1 ve Geceleme sayis1 degiskeni ise satiga sunulan otelin bulundugu ile gelen turist
say1s1 ve ildeki yerli ve yabanci geceleme sayis1 hakkinda bilgi vermektedir. Gelen turist
sayis1 ve geceleme sayisi degiskenlerinin katsayilarinin pozitif ve anlamli olmasi beklenir
clinkii ile gelen turist sayisinin ve ildeki geceleme sayisinin fazla olmasi talebi dolayli

yoldan da satis fiyatlarini arttiracagi beklenilmektedir.

Denize, Aligveris merkezine, Havaalanina, Otogara ve Merkeze olan uzaklik degiskenleri
ise otelin bulundugu mahallenin ilgili noktalara uzakliklari hakkinda bilgi vermektedir.
Katsayilarin negatif ve anlamli olmasi1 beklenir ciinkii ili gérmeye gelen yerli veya
yabanci turist an1 olmasi i¢in o bolgeye has esyalar satin almak isteyebilecek olmasi
ayrica o bolgenin mutfagini tanimak isteyecek olmasi nedeniyle ilgili noktalara yakin olan
oteller daha ¢ok tercih edilecektir. Bu durum dolayl: olarak satis fiyatlar1 iizerinde etkili

olabilecegi beklenilmektedir.
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