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Bu calismanin amaci 5 yildizh otel ve tatil kdylerinin oda fiyatlarini etkileyen
degiskenlerin etkisini belirlemektir. Calismada kullanilan veriler Antalya boélgesinde
bulunan 230 adet 5 yildizli otel ve tatil kdylerinden toplanmistir. Bu veriler hedonik fiyat
modeli ile analiz edilmistir. Analiz sonucu anlamli ¢ikan degiskenler adimsal regresyon
ile tahmin edilmigtir. Adimsal regresyon sonuglarina gore zincir otel, masteri puanlari,
sertifika sayisi, denize sifir olmasi, oda sayisi ulagim araclarina uzakhk, merkeze
uzaklik ve otelin yagi otel oda fiyatlarini istatistiksel olarak anlamli etkilemektedir. Ayrica
standartlastirilmis katsayilar analizine goére musteri puanlar ve oda sayisi otel oda
fiyatlarini diger degiskenlerden daha fazla etkilemektedir.

Anahtar Kelimeler: Hedonik Fiyat Modeli, Otel Oda Fiyatlari, Turizm, Fiyat Stratejileri.

Abstract

The aim of this study is to determine the effect of variables affecting hotel room prices
of 5 star hotels and holiday villages. The data used in the study was compiled for 230
5-star hotel and resorts located in Antalya. These data have been analyzed with the
hedonic price model. The significant variables in the analysis were estimated by
stepwise regression. According to the results of stepwise regression chain hotel,
customer scores, number of certificates, to be on the seaside the number of rooms, the
distance to the means of transportation, the distance to the center and the age of the
hotel affect the hotel room rates statistically. In addition, according to standardized
coefficient analysis, customer scores and number of rooms affect hotel room rates
more than other variables.

Key Words: Hedonic Price Model, Hotel Room Rates, Tourism, Pricing Strategy.
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1. Girig

Gunimizde otel oda fiyatlari, blylk degismeler géstermekte, ayni bdlgelerde bile
farkliik arz etmektedir. Otel fiyatlarini etkileyen faktorler Uzerinde konaklama
literatiriinde ¢ok sayida c¢alisma bulunmaktadir. Calismalari genel olarak makro ve
mikro dlzeyde olmak Uzere iki bdlime ayirmak mumkundir. Otel oda fiyatlarinin
belilenmesine yonelik makro bulgular maliyetler, rakip firmalarin rekabeti (piyasa
yapisi), yasal/siyasal sinirlamalar gibi faktérlere vurgu yapmaktadir. Mikro bulgular ise
otelin sahip oldugu yildiz sayisi, otelin yagi, otelin buydkligu, sagladidi hizmetlerin
cesitliligi, mekansal faktorler gibi her bir 6zelligin otel oda fiyatinin belirlenmesinde etkili
oldugunu gdstermektedir.

Otel oda fiyatlarini etkileyen faktorler dikkate alindiginda otelcilik sektoriinde
fiyatlar bir yandan mdsterinin ihtiyaglarini kargilayacak diger yandan otelin karliligini
artiracak duzeyde belirlenmelidir. Otel odasi fiyatlandirmasina ydnelik ydntemler
tiketici davranisi, birlesik analiz ve hedonik analiz olmak tzere U¢ gruba ayrilmaktadir
(Zhang ve dig., 2011: 1036). Tuketici davranisina dayali fiyatlandirma, farkh her bir otel
musterisinin otel odasi i¢cin 6demeye razi olacag fiyati tahmin etmeye yonelik bir
yaklasimdir. Birlesik analize dayal fiyatlandirmada ise, musterilerin bir otelin spesifik
Ozelliklerine atfettigi degeri tahmin etmeye ydnelik bir yaklagsimdir. Diger yandan
hedonik fiyat yaklasimi ise, otelin sahip oldugu her bir 6zelligin fiyat (izerindeki etkisini
belirlemeye calisan bir yaklasimdir. Bu yaklasimlar iginde bilimsel olarak en ¢ok
kullanilan ve etkili olan yaklasim hedonik fiyatlama modelidir.

Son yillarda konaklama tesislerinde otel oda fiyatlarinin belilenmesine yonelik
calismalarda hedonik fiyatlama modelleri sik¢a kullaniimaktadir. Dinyada konaklama
isletmelerinde hedonik fiyatlama modeliyle yapilan c¢alismalarda otel oda fiyatlarini
etkileyen temel degiskenlerin otelin yildiz sayisi, merkeze olan uzakligi ve deniz
kenarina olan uzakhgi oldugunu gdstermektedir. Ayrica otelin blyukligu, otelin yasi,
otelin tirl, hangi sezon oldugu, hafta igi-hafta sonu olmasi, oda hizmetleri, yliizme
havuzu ve eglence faaliyetleri de otel oda fiyatlarini etkileyen énemli degiskenler
oldugu saptanmigtir. Bu baglamda otellerin fiyat stratejilerini belirlerken ampirik
literatirin sagladigi bulgulara gére hareket edilmesi karlilik, rekabet ve surdurdlebilirlik
acisindan bluyik 6nem arz etmektedir.

Dunyadaki bu gelismeler karsisinda Turkiye’de otel oda fiyatlarini hedonik fiyat
modeliyle analiz eden calismalar yok denecek kadar az sayidadir. Son dénemde
Tirkiye'de turist bagina ortalama harcamalarin dustigu dikkate alindiginda yeni fiyat
stratejilerinin  belirlenmesinde hedonik fiyatlama analizine ihtiya¢ oldugu aciktir.
Ozellikle Antalya’da otellerin uyguladiyi her sey dahil sisteminin yayginhg:
disunilduginde karhihd1 arttiracak stratejilerin  belilenmesinde farkhi  analiz
tekniklerinin kullaniimasi gereklidir. Bu calisma Antalya Boélgesinde 5 yildizli otel ve
tatil kdylerinin sahip oldugu 6zelliklerinin oda fiyatlar tGzerindeki etkilerini analiz etmeyi
amagclamaktadir. Ayni zamanda ¢alisma, Antalya’da oda fiyatlarinin hedonik analiziyle,
literatiire Turkiye’den bulgular bunmayr hedeflemektedir. Dolayisiyla c¢alisma,
Tarkiye'de ve Antalya’da konaklama isletmelerinin fiyatlarina yénelik ¢alismalarin azligi
sebebiyle ¢alismanin bu agigl kapatacagi disunulmektedir. Ayrica bu ¢alisma otellerin
fiyatlarinin analizi konusunda vyapilacak c¢alismalarin ve projelerin daha da
gelistiriimesine katki saglayacaktir.

Bu calisma ile Antalya bdlgesinde yer alan 5 yildizli otel ve tatil kdylerinin
Ozellikleri ile otel oda fiyatlar arasindaki iliski analiz edilmistir. Calismada &ncelikle
hedonik fiyatlama modeli agiklanmis ve bu modele ydnelik ampirik literatlrler ele
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alinmistir. Ikinci olarak otel oda fiyatlarini etkileyen degiskenler hedonik modele gére
elde edilerek analiz edilmistir. Ayrica degiskenler ve otel oda fiyati arasinda en etkili
degiskenler saptanmistir. Son olarak da sonuglarla ilgili bir degerlendirme yapilmistir.

2. Hedonik Fiyatlama Modeline Yonelik Ampirik Literatiirii

Hedonik fiyat modeli, Lancaster (1966) ve Rosen (1974) tarafindan bir malin ve
hizmetin sahip oldugu 6zelliklerinden dolayi tiketicisine sagladigi fayday fiyatlamak
amaciyla gelistiriimis bir modeldir. Hedonik modeldeki fiyatlandirma musterilerin her bir
ozellikten sagladiklari faydaya gore olusturulmaktadir. Bu ylizden otelcilik sektori farkl
degiskenlerin bir araya gelerek olusturdugu heterojen bir maldir. Bu anlamda
konaklama farkli &zeliklerden olusup birbirinden farkhlagsmaktadir. Konaklamanin
tiketiciye sagladi§i fayda, konaklamanin sahip oldugu oOzelliklere gore
farklilagsmaktadir (Kordis, 2013:34). Hedonik fiyatlamada temel varsayim, musterilerin
konaklama hizmetinden sagladigi faydanin konaklamanin sahip oldugu hangi
Ozelligine goére elde edildigini gostermektedir. Yani, konaklamanin piyasa fiyat
konaklamanin sahip oldugu 6zelliklerinin farkli kombinasyonlarinin bir araya geldigi bir
fonksiyondur. Sonug¢ olarak hedonik fiyatlandirma, fayda fiyat analizinin yapildigi bir
fiyatlandirma yaklagimidir.

Rosen (1974) yaptigi calismada hedonik fiyat modelinde her bir malin (Z gibi )
farkli 6zelliklere (n tane) sahip oldugu dikkate alinarak, rekabetci piyasada bu malin
z1,z2,z3...zn gibi 6zellikleri oldugu varsayilimistir.

Z = (z1,22,73, ... ... ... zn)

Piyasada ise tiiketicilere bu heterojen Urin bir paket olarak sunulmaktadir. Her
uriin sahip oldugu o6zellikler ile farkli kombinasyonlar olusturarak farklilagsmaktadir.
Ornegin Belek'teki bir otelin sahip oldugu ozellikler Antalya’daki bir otelden farkli
olabilmektedir. Belekteki x adli otel farkli 6zelliklerin bir araya geldigi bir Griin grubunu
temsil etmektedir ve Belek'teki otelin butlin Ozellikleri z1,z2,z3... zn olarak
tanimlanmaktadir.

Tuketiciler bir Grinden ne kadar fayda sagliyorlarsa o urlne atfettikleri degerde
o derece dnemli olur. Tuketicin otel hizmetinden sagladigi fayda aslinda tiketicinin de
bu Griine ne kadar Ucret 6demek istediginin gdstergesidir. Bir tiketici i¢in otelin denize
sifir olmasi ona en ¢ok faydayi saglayan bir 6zellik olabilmektedir. Tiketici denize sifir
olan otellere, denizden uzak konumlanmis otellere goére daha fazla ucret ddemeyi
kabul edebilir. O halde Uriiniin sahip oldugu her 6zellikte o trtnun fiyatini belirleyen bir
fonksiyon durumundadir. Rosen (1974) ise, bunu su sekilde gostermistir:

P(z) = P(z1,22,23, ... ... zn)

P(z) fonksiyonu degisikliklerin olusturdugu bir fiyat fonksiyonudur. Yani, farkli
Ozelliklerin bir araya gelmesiyle olusan Urintn bir degeri vardir. Bu deger, hedonik
fiyatlardir. Rosen (1974) adl ¢alismasina gére hedonik fiyatlar bazi piyasa kosullari
aracihdi ile belirlenmektedir. Bunlar, bulunduklari bdlgede saticilarin sundugu driin
miktari ile tiketicilerin talep ettigi miktarin esit oldugu noktadir. Tiketiciler ve Ureticiler,
davraniglarini maksimum yapan, birbirlerinin mikemmel eslestigi lokasyonu ve Uretim
miktarini temel alirlar. Aslinda p(z) fonksiyonu temel olarak tlketicilerin tercihleri
ureticilerin ise maliyetleridir.
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Sonug olarak, hedonik fiyat modelinin tercih edilmesinin temel nedeni otellerin
her birinin birbirinden farkli 6zelliklere sahip olmasi ve otellerin hangi 6zelliklerinin
otelin fiyatlari Uzerinde ne kadar etki ettiginin tahmin edilmesidir. Bu baglamda
turizmde hedonik fiyat calismalarina iliskin ampirik literatir son dénemde hizla
gelismektedirl. Bu galismalarda 6zellikle otel fiyatlandirmasini etkileyen faktérler analiz
edilmekte ve sektorle ilgili yeni bulgular sunulmaktadir. Bu bélimde bu ¢alismalardan
literatiire katki yapan bazi ¢galismalara verilmektedir.

Arbel ve Pizam (1977) tlketici davraniglarinin analiz ettikleri ¢alismasinda
tuketicilerin 6deme istekliligi ile sehir merkezine uzaklik arasindaki iligkinin dusuk
oldugu ampirik sonucuna ulagmiglardir. Bull (1994)'un, Avustralya’da motel odasinin
fiyatini belirleyen faktorleri analiz ettigi calismada ise, yildiz sayisi arttikga motel oda
fiyatlar artis gosterdigi bulgusu ele edilmistir. Ayrica calismada, restoranin oldugu
motel oda fiyatlarinin, olmayanlara gore fazla oldugu ve merkeze olan mesafenin motel
oda fiyatlari Gzerindeki etkisinin negatif oldugu bulunmustur. Monty ve Skidmore (2003)
c¢alismasinda ise konum, sehir merkezine uzaklik, hafta sonu ve sezon zamanlari, oda
blyukligu, jakuzi, 6zel banyo ile konaklama fiyatlari arasinda anlamh iligki
saptanmigtir.

Espinet ve dig. (2003) calismalarinda ise otel odasi fiyatlarini etkileyen
degiskenler olarak yildiz sayisi, oda sayisi, ekipman(mini bar, klima), bahge, havuz,
spor salonu, kumsal, sehir merkezi, onarilmis olup olmadigi, park alani analize dahil
edilmistir. Calismada, otel biylkliginin ya da oda sayisi degiskeninin artmasinin otel
fiyatlarini negatif etkiledigi saptanmistir.

Thrane (2005)'nin Norve¢ kiyllarinda paket tur fiyatlarini etkileyen degiskenleri
hedonik fiyat modeliyle analiz ettigi ¢alismada, Apollo tur operatérinin diger tur
operatorlerine gore daha ucuz ve Ucretsiz kahvalti, mutfak ekipmanlari, 3 odali daireler
ile otel oda fiyatlari arasinda pozitif iliski oldugu bulunmustur. Thrane (2006)'nin
Norveg'te bulunan 88 otelin oda fiyatlar Uzerinde yaptigi ¢alismada mini bar, sag
kurutma makinasi ve Ucretsiz otoparkin olmasinin otel oda fiyatlarini pozitif ve Oslo
merkez istasyonuna uzak olan otellerin oda fiyatlarini negatif etkiledigi saptanmistir.

Chen ve Rothschild (2010)in Tayvan’daki Taipei sehrinde 73 oteli igeren
hedonik fiyat modeli analiz sonuglarina gére, LED TV ile konferans olanaklarinin
fiyatlar Uzerinde pozitif ve otelin konumunun ise fiyatlar Gzerinde negatif etki ettigi
bulunmustur. Bununla birlikte ¢alismada, internet ve spor salonu degiskenlerinin hafta
ici oda fiyatlari Uzerinde etkisi varken hafta sonu modelinde etkisi olmadigi
saptanmistir. Calismanin bir diger sonucu yildiz sayisi, banyo, kahvalti, is merkezi,
yluzme havuzu degiskenlerinin otel oda fiyatlari ile anlamh bir iligkisi bulunamamistir.

Andersson (2010), Singapur icin hedonik fiyat fonksiyonu kullanilarak otel
fiyatlarini tahmin ettikleri galismasinda 4 veya 5 vyildizli otel, ylizme havuzu, spor
salonu, otelin imkanlari ile hizmeti, parasal degeri ve merkeze ulasilabilirliginin otel oda
fiyatlari Gzerinde etkili oldugu saptanmigtir.

Zhang ve dig. (2011) adl ¢alismasinda Cin/Beijing’teki otel oda fiyatlari ile yildiz
sayisl, oda sayisl, otelin yasi ve otelin bulundugu konum arasinda anlamh bir iligki
analiz edilmistir. Ayrica, otelin yasi ve yildiz sayisi ile otel oda fiyatlari arasinda pozitif
iliski bulunurken, ulasima uzaklik ile otel oda fiyatlari arasinda negatif iligski elde
edilmistir.

! Hedonik fiyat literatiirii igin bkz: Isik ve Ustiindiig, 2017 ve Ustiindag, 2018.
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Agmapisarn (2014)1n Bangkok icin otel fiyatlarini etkileyen faktorleri analiz
ettikleri gcalismasinda buylk oda, merkeze olan uzaklik, tv, restoran, zincir otellerinin
oda fiyatlarini etkiledigi bulgusu elde edilmistir. Calismanin bir diger sonucu ise is
merkezi, spor salonu, havuz, oda sayisi, spa ve wifi degiskenlerinin fiyatlar Gzerinde
anlamsiz bir etkisi oldugu bulunmustur.

Schamel (2012)in italya-Balzona igin yapti§i ¢alismada cift kisilik hafta sonu
odalar i¢cin 6deme istekliliginin hafta ici tek kisilik odalara gére %48 daha fazla oldugu
bulmustur. Yildiz sayisi, musteri puanlamasinin hem hafta ici hem de hafta sonu
fiyatlarini arttirdi§i, sehre uzaklik ve erken rezervasyon, internet, oda servisinin ise
otel fiyatlarini azalttigi sonucu elde edilmistir.

Kefela (2014) Isveg-Stockholm galismasinda kahvalti, zincir otel, sehre olan
uzaklik, iptal edebilme segenegi, 24 saat oda hizmeti, oda blyukltigu, otelin buyukliga
ve yildiz sayisinin otel oda fiyatlarini etkiledigini analiz etmigtir. Hafta sonunda ise
kahvalti, sehre olan uzaklik, iptal edebilme segenegi, oda buyikligu, otelin blyukIiga
ve yildiz sayilar otel oda fiyatlarini etkilemektedir. Sehre olan uzaklik ve otelin
blyukligu ile oda fiyatlari arasinda zit yonlu bir iliski elde edilmistir.

Ollero ve dig. (2014), ispanya/Andalusia igin yaptiklari calismada cevresel
etkenler, kalite sertifika sayisi, cevresel sertifika sayisi, otelin kiyida bulunmasi,
edlence aktiviteleri, ylizme havuzunun otel oda fiyatlarini pozitif, otelin kiyidan uzak
yerlerde bulunmasinin ise negatif etkiledigi sonucuna ulagmislardir. Ayrica, eglence
aktivitelerinin oda fiyatlarini %1.88 ve ylizme havuzunun ise %12.86 pozitif etkiledigi
arastirmanin bir diger sonucudur.

Soler ve Gémar (2017) ise ispanya/Seville’de yapti§i ¢alismada yildiz sayisi ile
otel oda fiyatlari arasinda ayni yonlu iliski oldugu saptanmistir. Ayrica otel merkezden
uzaklastikga otel oda fiyatlarinin distigu ve Nisan kutlamalarinin gevredeki otellerin
fiyatlarini pozitif etkiledigi bulgusu elde edilmistir.

Paschalis ve loanna (2017)’'in Yunanistan/Thessaly i¢in yaptiklari calismada ise
genel manzara, yizme havuzu, kahvalti, alt yapi, sémine, yildiz sayisi, oda sayisi ve
musteri degerlendirmelerinin otel oda fiyatlarini arttirici etkisi elde edilmigtir.

Buiga ve dig. (2017) ise Romanya’da oda sayisi, yildiz sayisl, isletmenin tipi,
bisiklet/ATV, kahvalti ve konaklama isletmelerinin ¢cevresindeki faktorler fiyatlar pozitif
etkilerken, yildiz sayisi en etkili dedigken bulunmustur. Evcil hayvan ve konum
degiskenleri istatistiksel olarak anlamsiz c¢ikmistir. Konaklama isletmelerinin
cevresindeki faaliyetlerin ise fiyatlar arttirici etkisi de ayrica gézlemlenmistir.

Pawlicz ve Napierala (2017) Polonya /Warsaw icin yaptiklari ¢galismada ise oda
fiyatlarinin belirlenmesindeki en 6nemli degiskenin yildiz sayisi oldugu tespit edilmistir.
Otelin buyukligu ve yildiz sayisinin fiyatlar pozitif etkiledigi ve sehir merkezinden
uzaklastik¢ca oda fiyatlarinin azaldigi saptanmistir.

Yal¢in (2016) adl calismasinda tum Antalya tatil bélgelerinde otel fiyatlarinin
belirlenmesine ydnelik mekansal hedonik fiyat modeliyle isletmelerinin tim &zellikleri,
turleri, siniflari, cevresel kosullar, mekansal (uzaklik, kum tipi gibi) 6zellikleri dikkate
alinarak yaptigi calismada normal modelde HDS, agik havuz, golf sahasi, 6zel plaji,
denize yakinlk, kaba kum, her sey dahil tatil ve kiyi otelleri, yildiz sayisi, otelin
blyUklugu, zincir otel fiyatlari olumlu etkiledigi saptanmistir. Calismaya goére, HDS olan
tesislerin oda fiyatlari, oda-kahvalti tesislerine gore yaklasik %20 daha fazla oldugu
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tespit edilmistir. Calismanin en 6onemli sonuglarindan birisi ise, isletmelerinin
fiyatlarindaki degismelerde komsu fiyatlarindaki degismelere olan duyarlili§i saptamis
olmasidir.

Kisaca konaklama igletmelerinde otel oda fiyatlarinin hedonik fiyatlama modeli
ile belirlendigi galismalarda genel olarak yildiz sayisinin, merkeze olan uzakligin ve
deniz kenarina olan uzakhdin dnemli degiskeler arasinda oldudu ileri surilmektedir.
Otelin yildiz sayisi ve deniz kenarina yakinlidi fiyatlari pozitif yénde etkilerken, otelin
merkeze uzakligi ise fiyatlari negatif ydnde etkilemektedir. Otel oda fiyatlarini etkileyen
diger degdiskenler ise otelin buyudkligu, otelin yasi, otelin tirl, hangi sezon oldugu,
hafta i¢i-hafta sonu olmasi, oda hizmetleri, yiizme havuzu ve eglence faaliyetleridir.

3. Model ve Veriler?

Bu ¢alismanin amaci, Akdeniz bdlgesindeki turistik yerlerde faaliyet gésteren 5 yildizl
otel ve tatil koylerinin fiyatlarini etkileyen faktorlerin hedonik fiyat analizi ile etkilerini
belirlemektir. Akdeniz bdlgesi turizm agisindan énemli bir konumda oldugu igin tercih
edilmistir. Arastirmadaki bagimh degisken 5 yildizli otel ve tatil kdylerinin ¢ift kisilik
standart oda fiyatlaridir. Cift kisilik standart oda fiyatlari Ocak 2018'de 25 Temmuz
2018 tarihi icin alinmigtir. Veriler Antalya, Alanya, Manavgat, Side, Belek ve Kemer
turizm alanlarini kapsamaktadir. Antalya merkezde 31 adet, Alanya’da 43 adet,
Manavgat'ta 22 adet, Side’de 61 adet, Belek'de 42 adet ve Kemer'de 31 adet olmak
Uzere toplamda 206 otel ve 24 tatil kdyunu icermektedir. Arastirmada kullanilan veriler
otellerin ve tatil kdylerin 6zelliklerini yansitan degiskenleri icermektedir. Bu degiskenler
otellerin web sitelerinden ve acente sitelerinden secilerek olusturulmustur. internet
Uzerinden ulagim saglanamayan verilere otellerin resepsiyonlari ile goérusilerek
ulasiimistir. Veriler EXCEL 2016 kullanilarak kaydedilmistir. Ayrica verilerin analizi de
STATA ver.14 paket programiyla yapilimigtir.

Antalya ve gevresindeki turizm mevkilerinde toplam 314 adet 5 yildizli otel (269)
ve tatil kdyu (45) bulunmaktadir (ATSO, 2015). Calismamiz 230 adet 5 yildizli otel ve
tatil kdylerinden olusmaktadir. Dolayisiyla galisma %73 oraninda veri setinden
olusmaktadir. Geriye kalan 84 adet 5 yildizli otel ve tatil kdylne ait veriler ise sezonun
kapali olmasindan dolayl elde edilememistir. Analizde kullanilan degiskenler ise
sunlardir: denize uzaklik, yas, musteri puanlar, sertifika sayisi, ¢evresel sertifika
sayisl, ulagim araclarina uzaklik, merkeze olan uzaklik, oda sayisi, deniz manzarasi,
Ucretsiz internet, her sey dahil pansiyon, kahvalti pansiyon, rakip firmalara uzaklik,
denize sifir olmasi, zincir otel, evcil hayvan, otelin Antalya’da olmasidir.

Modelde kullanilan kukla degiskenlerin nitelikleri ve stata analizleri sonucu elde
edilen istatistiksel isaretler Tablo1’ de gdsterilmigtir.

2 Bu calismada kullanilan veri seti, Akdeniz Universitesi S.B.E. Iktisat Anabilim Dal’'nda Prof. Dr. Sayim Isik
danismanliginda Hatice Ustiindag tarafindan hazirlanan “Antalya Bolgesinde Otel Oda Fiyatlarini Etkileyen
Faktorler: Hedonik Yaklagsim” (2018), baslikli yayinlanmamis yiiksek lisans tezi verilerine dayanmaktadir.
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Tablo 1: Modelde Kullanilan Kukla Degiskenlerin Nitelikleri ve Beklenen isaretler

DEGISKENLER NITELIGI BEKLENEN iSARET
Antalya mevkiinde olup olmamasi Kategorik -
Denize sifir olup olmamasi Kategorik +
Zincir otel olup olmamasi Kategorik +
Kahvalti olup olmamasi Kategorik -
Evcil hayvan olup olmamasi Kategorik +

Antalya ve cevresindeki turizm beldelerinde otel odasi fiyatlari igin hedonik fiyat
modeli kullaniimistir. Otel odasi fiyatlari ocak ayinda 25 Temmuz igin alinmigtir. Bu
modelin ilk asamasi olarak regresyon analizi yapimistir. Modelde kullanilan
degiskenler sirekli ve kukla olarak elde edilmistir. Tablo 2 ve Tablo 3’ te bu
degiskenlere ait bilgiler gosterilmistir.

Lnp: ortalama otel oda fiyatlari
By: Model sabitidir.

Tablo 2: Siirekli Degiskenler

Du(m): Otellin denize uzakhgidir.

Yas: Otelin yasidir.

Mp: Musterilerin otel igin verdikleri degerlerdir.
Ss: Sertifika sayisidir.

Css: Cevresel sertifika sayisidir.

Uau(km): Otelin ulagim aracina olan uzakhgidir.
Mou(km): Otelin merkeze olan uzaklgi

Os: Otelin oda sayisidir.

Tablo 3: Kukla Degiskenler

Dm: Otelin deniz manzarasinin olup olmamasidir.

Int: Otelin licretsiz internetinin olup olmamasidir.

Hd: Otelin her sey dahil pansiyon turtndn olup olmamasidir.
K: Otelin kahvalti pansiyon turGnin olup olmamasidir.

Rfu: Otelin gevresinde rakip firmalarin olup olmamasidir.
Dso: Otelin denize sifir olup olmamasidir.

Zo: Otellin zincir zelliginin olup olmamasidir.

Eh: Otele evcil hayvanlarin girebilir olmasidir.

Yerl: Otelin Antalya’da olmasidir.

Otel oda fiyatlarina iliskin toplumsal modelde degisen varyans problemi
nedeniyle badimh degisken fiyatlarin logaritmasi (log) alhnmistir. Log formati
degiskenlerin fiyat tGzerindeki etkisi her bir bagimsiz degiskendeki birim artis ya da
azalislarin fiyatta meydana getirdigi yuzdelik degisimleri seklinde yorumlanmaktadir.
Modelin analizi i¢in hedonik fiyat modeli olusturulmustur. Tahmin edilecek olan hedonik
oda fiyat modeli asagida verilmistir.
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Ln(p) = BO- Bldu— B2yas+ B3 mp+ 4 ss- B5css — 6 uau — 7 mou + 38 os
+ f9dm+ 10t — f11hd — F12 k — 13 rfu+ Bl4 dso + 15 zo
+ pfl6eh — fl7yerl + ¢

4. Ampirik Bulgular

Tim degiskenlerin analiz edildigi otel oda fiyatlarina iligkin regresyon sonuglari Tablo 4’
te gosterilmistir. Regresyon sonuglarina gore modelin F degeri 8.44 bulunmustur. R?
degeri ise %40 olarak analiz edilmistir. Regresyon analizinden sonra model tani
testlerinden gegirilmistir. ik olarak ¢oklu dogrusal baglanti analizine gére varyans
sisirme faktori degeri 1.27< 5.00 oldugundan modelde c¢oklu dogrusal baglanti
problemi bulunmamaktadir. ikinci olarak degisen varyans testi icin Breusch- Pagan
/Cook- Weisberg testine gére Prob> X? degeri %10, %5 ve %1 dizeylerinden blyuk
oldugu icin degisen varyansin olmadigini temsil eden yokluk hipotezi kabul edilmistir.
Uclincii olarak model spesifikasyonu link testi ile hatsq degiskenine ait P=0.533> 0.10
elde edilmistir. Dolayisiyla modelde spesifikasyon hatasi bulunmamaktadir.

Tablo 4: Genel Otel Oda Fiyatlarina iliskin Regresyon Sonuglari

Degiskenler Katsayi Standart t p
Hata degeri degeri

Gozlem 230

sayisl

F (17,212) 8.44

R’ 0.4035

Adj R? 0.3557

AlC 154.3543

BIC 216.2397

Prob>F 0.0000

Inp

du -0.0000211 0.000188 0.11 0.911

yas -0.0042939 0.0028706 -1.50 0.136

Mp 0.0618075 4.11 0.000

0.2541977***

Ss 0.0065347** 0.0026735 2.44 0.015
CSS -0.0034608 0.0160121 -0.22 0.829
uau -0.0027814* 0.0014885 -1.87 0.063
mou -0.004798 0.0029943 -1.60 0.111
0s 0.000136 5.11 0.000
0.0006948***
dm 0.0068668 0.0466212 0.15 0.883
int 0.0545593 0.0606646 0.90 0.369
hd -0.0352316 0.2099092 -0.17 0.867
k -0.197508 0.234142 -0.84 0.400
rfu -0.5459003 0.3337127 -1.64 0.103
dso 0.1841935* 0.0998622 1.84 0.067
Z0 0.1088676** 0.0482868 2.25 0.025
eh 0.0398153 0.1718803 0.23 0.817
Yerl -0.0525816 0.0935239 -0.56 0.575
_cons 4.499363 0.4859243 11.73 0.000

*0,10 anlamlilik dizeyi **0,05 anlamhlik dizeyi ***0.01 anlamlilik diizeyi
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En uygun modeli elde etmek icin adimsal regresyon(stepwise regression) analizi
yapilmistir. Adimsal regresyon analizi ile istatistiksel olarak anlaml degiskenlere ait
yeni bir model olusturulmustur. Modele ait regresyon sonuglari Tablo 5 te
gOsterilmigtir. Anlamli degiskenlere ait tahmin edilen model asagidaki gibidir:

Ln(p) = B0+ B1zo— B2 yas + B3mp + B4 ss+ B5dso — 6 uau — 7 mou + 8 os
+ €

Tablo 5: Otel Oda Fiyatlarina iligkin Adimsal Regresyon Sonuglari

Degiskenler Katsayi Standart Hata t degeri p degeri
Gozlem sayisi 230

F (8,221) 17.55

R’ 0.3884

Adj R 0.3663

AlIC 142.1076

BIC 173.0503

Prob>F 0.0000

Inp

z0 0.1091064** 0.0472259 2.31 0.022
yas -0.0047051* 0.002776 -1.69 0.092
mp 0.2729953*** 0.0593182 4.60 0.000
Sss 0.0061464*** 0.0021131 2.91 0.004
dso 0.1772606** 0.0690644 2.57 0.011
uau -0.001901* 0.0010957 -1.73 0.084
mou -0.0046184* 0.002706 -1.71 0.089
0s 0.0007413*** 0.0001316 5.63 0.000
cons 4.133194 0.2571027 19.57 0.000

*0,10 anlamhilik diizeyi **0,05 anlamlilik diizeyi ***0.01 anlamlilik diizey

Adimsal Regresyon analizine ait olan model ise tani testlerinden gegirilmistir. ilk
olarak ¢oklu dogrusal baglanti analiz edilmistir. Varyans sisirme faktorlerinin(VIF)
ortalama degeri 1.08 <5 oldugundan modelde ¢oklu dogrusal baglanti
bulunmamaktadir. Yani modeldeki degiskenler birbirlerinden bagimsizdir. Sonuglar
Tablo 6’da gosterilmistir.

Tablo 6: Varyans Sisirme Faktorleri

Degiskenler VIF

yas 1.03
mp 1.16
Ss 1.17
uau 1.05
mou 1.03
0s 1.06
Mean vif 1.08

ikinci olarak degisen varyans testi yapiimistir. Sonuglara gére X*=3.09 ve prob>
X?=0,0789 bulunmustur. Prob> X* degeri %5 ve %1 dlzeylerinden buyuk oldugu igin
degisen varyansin olmadidini temsil eden yokluk hipotezi kabul edilmistir. Bagka bir
deyisle modelde degisen varyans sorunu bulunmamaktadir. Sonuglar Tablo 7' de
gOsterilmektedir.
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Tablo 7: Degisen Varyans Testi

Breusch-Pagan/ Cook-Weisberg

X2 3.09
Prob> X? 0.0789

Uglincii olarak model spesifikasyon hatasi olup olmadigina bakilmistir. Link testi
sonuglarina goére hatsq degiskenine ait p degeri 0.383 hesaplanmistir. P=0.383> 0.10
oldugu icin yokluk hipotezi kabul edilecektir. Yani model spesifikasyon hatasi
bulunmamaktadir. Bagska deyisle modele alinmasi gereken bir degiskenin olmadigi
tespit edilmistir. Modelin tani testlerinden gegmesi analiz sonuglarinin daha guvenilir
olmasini saglayacaktir. Bunlara ek olarak gézlem sayisi fazla oldugu igin normallik
varsayimina bakmaya gerek goértlmemistir.

Otel oda fiyatlarina iliskin modelin regresyon sonuglarina gére degiskenlerin
isaretleri ise asagidaki gibidir:

Inp(z)= f( zo, yas, mp, ss, dso, uau, mou 0s) + €

+ - + + + - - %

Adimsal regresyon ile tahmin edilen model (Tablo 5) anlamh bulunmustur. F
degeri 17.55 ve p degeri ise 0,0000 olarak analiz edilmistir. Modelde kullanilan
degigkenler otel oda fiyatlarini %39 agiklamaktadir. Bu agiklamayi gosteren R’ ise
0,3884 olarak analiz edilmigtir.

Modelde %1, %5 ve %10 dizeyinde anlamh olan degiskenlerin etkileri analiz
edilmistir. Modelin stepwise regresyon sonuglarina gore, oda sayisi, sertifika sayisi ve
musteri puanlari oda fiyatlarini %1 anlamhlik dizeyinde etkilemektedir. Otel oda
fiyatlarini %5 dizeyde etkileyen bagimsiz degiskenler zincir otel ve denize sifir
olmasidir. Otel oda fiyatlari %10 dizeyde etkileyen degiskenler yas, ulasim araglarina
uzaklik ve merkeze olan uzakliktir.

Denize sifir olmasi ile otel oda fiyatlar arasinda istatistiksel olarak anlamli bir
iliski saptanmistir (dso katsayi: 0,1772606, p: 0.011). Otelin denize sifir olanlarinin
olmayanlara gére otel oda fiyatlari daha yuksektir. Bir baska deyisle oteller denizden
uzaklastik¢ca, musteriler otelden bekledikleri fayda azalacagindan, oda fiyatlari da daha
disuk olacaktir

Yas degiskeni ise otel oda fiyatlarini azaltici yonde etkilemektedir (yas katsayi: -
0,0047051, p:0.092). Uzun sure Once inga edilmis oteller zamanla yipranmakta ve
musteri memnuniyetini azaltmaktadir. Bu bakimdan eski oteller cogu zaman tuketicinin
isteklerine tam anlamiyla cevap vermemesi otel fiyatlarinin disik olmasina neden
olmaktadir. Dolayisiyla otelin yagi arttikga otel oda fiyatina olan etkisi azalmaktadir

Zincir Otel olan otellerin oda fiyatlar1 zincir olmayan badimsiz otellere gére daha
pahalidir. Zincir otel ve otel oda fiyatlari arasinda %5 dizeyinde anlamli iligki tespit
edilmistir (zo katsayi:0,1091064, p:0.022). Zincir oteller ayni marka adi altinda birgok
oteli barindirmaktadir. Zincir oteller diger otellere gére daha sistemli, kaliteli ve kendi
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markalarina sahip olmalarindan dolayi diger zincir olmayan otellerden buyuk olglide
farklilagsmaktadirlar. Dolayisiyla zincir otellerin sahip oldugu 6zellikler nedeniyle, zincir
olmayan otellere gore fiyatlarini daha yiiksek belirlemektedir.

Ulasim araglarindan her 1 km uzaklastikga otel oda fiyati %0,2 azalmaktadir.
Yani ulasim araglarina uzak olan otellerin fiyatlari, yakin otellerin fiyatlarina gére daha
ucuzdur (uau katsayi: -0,001901, p:0.084). Otel musterileri agisindan otellerin ulagim
aracglarina uzak olmasinin yol ac¢tigi maliyetler nedeniyle bu oteller tercih etmek yerine,
ulasim araclarina yakin otelleri tercih etmektedir. Dider yandan merkeze olan uzakligin
ise otel oda fiyatlar Uzerinde negatif etkisi oldugu saptanmistir (mou katsayi:-
0,0046184 p:0.089). Otel musterisi agisindan otellerin merkeze yakin olmasinin
sagladigi faydanin, merkeze uzak olan otellere gére daha yilksek olmasi, otel oda
fiyatlarini da arttirmaktadir. Genelde turistler daha kolay seyahat edebilmek ve otel
disindaki yerleri de go6rebilmek icin merkez yakinligi ve kolay ulasima &énem
vermektedir. Sonugta musteriler merkeze ve ulasim araglarina uzak otellere daha
disuk fiyat ddeme istekliligine sahiptir.

Musteri puanlari ile otel oda fiyatlari arasinda %1 diizeyde anlamli bir iligki analiz
edilmistir. Misteri puanlari arttikga otel oda fiyatlari da artacaktir. Bu etki her 1 puanlik
artigta fiyatlan %27 arttirma egiliminde olmaktadir (mp katsayi: 0,2729953, p:0.000).
Musteri puanlari otel oda fiyatlarinin belirlenmesinde 6nemlidir. Otelin mal ve hizmet
kalitesi, oda servisi hizmeti, musterilere davranis sekilleri, otel i¢i eglence aktiviteleri
musteri memnuniyetinin artmasini saglayacak etkilerdir. Misteriler memnun kaldikga
otele verecekleri puanlarda artis gosterecektir. O halde mal ve hizmet kalitesinin
artmasi, dolayisiyla maliyetleri arttirmakta ve dogrudan otel fiyatlari daha yilksek
olmaktadir. Musteri memnuniyeti ve dolayisiyla faydalarinin artmasi nedeniyle otel
musterileri otel fiyat artislarina daha az duyarli hale gelmektedir.

Oda sayisi, yani otelin buyuklugl, otel oda fiyatlarina olumlu ve anlamli bir
sekilde etki etmektedir (os katsayi: 0,0007413, p: 0.000). Otel misterisi agisindan
daha buyuk otellerin sahip oldugu olanaklarin fazlaligi (aktiviteler, doktor, kuafér vb.)
nedeniyle bu tur otellere daha yiksek fiyat 6demeyi tercih etmektedir.

Sertifika sayisi ise otel oda fiyatlarini arttirici etkiye sahiptir (ss katsayi:
0,0061464, p: 0.004). Otellerin sertifika sayisi bir yandan hizmet kalitesini yansitirken,
bir yandan otelin itibarini yansitmaktadir. Dolayisiyla otellerin kalitesi arttik¢a
musterilerin memnuniyeti de buna bagl olarak artmaktadir. Musterilerin fayda dizeyi
yukseldikge daha yliksek fiyat 6demeye hazir olacaklardir. Dolayisiyla musteriler daha
fazla fayda saglamak ugruna daha fazla fiyat 6demeyi kabullenecektir.

Adimsal regresyon modelinde kullanilan stirekli degiskenlerin otel oda fiyatlarina
olan etkisini belirlemek i¢in standartlastiriimis katsayilar elde edilmistir. Bu katsayilara
iliskin bilgiler Tablo 8 ‘de gdsterilmektedir.

Tablo 8: Standartlastinimis Katsayilar

Degiskenler | Beta Degiskenler | Beta

yas -0.0644488 | uau -0.0704548
mp 0.3143324 mou -0.0616862
SS 0.1645391 0s 0.3251566
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Sonuglara gore otel oda fiyatlarina en etkili olan degiskenler oda sayisi ve
musteri puanlari oldugu tespit edilmistir. MUsteri puanlarinda bir standart sapmalik artis
otel oda fiyatlarinda 0.3143 standart sapmalik artis gosterirken, oda sayisindaki bir
standart sapmalik artis, otel oda fiyatlarinda 0.3251 standart sapmalik artis
g6stermektedir. Otel oda fiyatlarina en az etkili olan degiskenler ise otelin yasi,
merkeze ve ulagim araglarina uzakhktir.

5. Sonug

Calismada, hedonik fiyat modeliyle Antalya Bélgesinde bulunan 5 yildizli otel ve tatil
kéylerinin 6zelliklerinin oda fiyatlarina etkisi ortaya konulmustur. Elde edilen sonuglar,
otellerin fiyatlanma davranislari Gzerinde 6nemli bulgular sunmaktadir.

Calismada hedonik fiyat modeli kullanilarak regresyon analizi yapilmistir. Ayrica
anlamli degiskenlerden en uygun modeli olusturmak igin adimsal regresyon(stepwise)
analizi yapiimistir. Otel oda fiyatlarinin adimsal regresyon analiz sonuglarina gore
zincir otel, denize sifir olmasi, musteri puanlari, sertifika sayisi ve oda sayisinin pozitif
etkisi saptanmistir. Otel oda fiyatlarini negatif etkileyen degiskenler ise ulagim
araglarina uzaklik, merkeze uzaklik ve otelin yasidir. Modelde musteri puanlari ve oda
sayisi otel oda fiyatlarini en fazla etkileyen degisken olmustur.

Calismamizda 6ne ¢ikan musteri puanlari, sertifika sayisi, oda sayisi, denize
sifir olmasli, yas ve ulasim araglarina uzaklik uluslararasi alanda yapilan diger
calismalarla benzerlik gostermektedir (Zhang ve dig., 2011; Schamel, 2012;
Agmapisarn, 2014; Pawlicz ve Napierala, 2017; Soler ve Gémar, 2017; Paschalis ve
loanna, 2017). Calismamizdan farkh olarak uluslararasi literatiirde havuz, spor salonu,
internet gibi degiskenlerin de otel oda fiyatlari Uzerinde anlamh etkisi oldugu
bulunmustur (Chen ve Rothschild, 2010). Bunun nedeni ise c¢alismamizda
kullandigimiz verilerinin sadece 5 yildizli otel ve tatil kdylerini kapsamis olmasidir.
Nitekim 5 yildizli otel ve tatil kdylerinde standartlastiriimig bir hizmet verildiginden spa,
spor solunu, internet gibi 6zellikleri de barindirmaktadir. Calismamizda otelin yasi,
merkeze uzaklik ve ulagim araclarina uzakhgin otel oda fiyatlarina negatif etkisi de
diger calismalarda benzer etkiye sahiptir (Hung ve dig., 2010; Zhang ve dig. 2011;
Schamel, 2012; Soler ve Gémar, 2017). Nihai olarak ¢alismamizin ampirik
sonuclarinin genelde uluslararasi c¢alismalardaki bulgular ile uyumlu oldugu ve
uluslararasi literatiire de bulgu sundugu goérilmektedir.

Calismamizdan elde edilen bulgular, konaklama sektoriinde isletmelerin dogru
otel fiyatlarini belirlemesine ve gelirlerinin arttinimasina yoénelik politikalara yol
g6stermesi agisindan 6nemlidir. Calismamizin bulgularina gore 6dul ve sertifikalarin
varligi, muisteri memnuniyeti, otelin zincir olmasi, denize uzakhgi gibi 6zelliklerin
ortalama oda fiyatlarina pozitif etkisi sebebiyle otel yoneticilerini daha kaliteli hizmet
verme konusunda tesvik edecektir. Diger yandan bu bulgular, mevcut veya yeni
yapilacak otellerin 6zelliklerinin belirlenmesinde ve hangi otel dzelliginin gelistiriimesi
gerekecedi kararlarinin verilmesinde yol gosterici olacaktir. Calisma, Turkiye ve
Antalya’da bulunan otellerin hedonik oda fiyatlarina yénelik ¢calismalarin azhdi dikkate
alindiginda, yeni ¢alismalarin yapilmasina da katki saglayacaktir.

Oteller agisindan digsal kosullarin daha az &éngorulebilir ve kontrol edilebilir
oldugu dikkate alindiginda, otel yoneticilerinin daha karh ve surdirulebilir olmak igin
fiyatlandirma davranislarinda daha stratejik olmak zorunadirlar. Bu nedenle hedonik
fiyatlama stratejisi, otellerin karlihgini artiracak sekilde musterilerin ihtiyag ve taleplerini
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dikkate alacak yeni yatirimlarin yapilmasi veya otellerin restorasyonunda yol gésterici
olacaktir.

Sonug olarak konaklama tesislerinin katma degeri ve karlihdi yiksek bir sektor
haline gelmesi, dogru fiyat stratejilerinin uygulanmasi, sektorlerle ilgili tim veri
kaynaklarinin etkin kullaniimasi igin hedonik fiyatlama gibi farkli analizlerin/tekniklerin
kullaniimasini gerekli kilmaktadir. Bu baglamda c¢alisma, tim otel isletmelerini
kapsayacak hedonik fiyat modelinin daha buyidk &rneklemeyle tahmin edilmesi
yonundeki akademik girisimler igin bir baglangi¢ teskil edecektir.
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