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TURIZM SEKTORUNDE YATIRIM KARARL-
ARI

S. Alpagut SENEL" I

Ozet

Hizmet iiretimi ve/veya pazarlamasi ile ugrasan isletmeler hizmet isletmeleri
olarak tamimlanabilir. Hizmet isletmesi olarak tamimlayabilecegimiz, bankalar,
sigorta sirketleri, oteller ve turizm igletmelerinde de diger isletmelerde oldugu
gibi yonetimin almak zorunda oldugu sayisiz kararlar mevcuttur. Bu kararlar
icerisinde hig¢ siiphesiz yatirim kararlarinin onem derecesi isletmenin gelecegini
etkilemesi acisindan farkli olacaktir. Sadece hizmet isletmelerinde degil tiim isl-
etmelerde 6nemli olan yatirim kararlar, isletmelerin tiiriine gore farkliliklar
arz etmekle birlikte; fizibilite etiidii, yatirim projelerinin degerlendirilmesi gibi
genel olarak yapilmasi gereken ¢calismalar sonucu alimirlar.

Esas amaci turizm sektoriinde yatirim kararlarimin incelenmesi olan bu ¢al-
ismada, turizm yatirimlarimin ekonominin diger sektorlerine yapilan yatiriml-
ardan farkli olan yonleri iizerinde durulacaktir.

Anahtar Kelimeler; Turizm Sektorii, Yatirim Kararlar, Fizibilite Etiidii,
Hizmet Isletmeleri

Investment Decisions In Tourism Sector

Abstract

The managements dealing with service production or marketing can be def-
ined as service managements. There are innumerable decisions that must be
taken by the administrations in banks, insurance companies, hotels, tourism
agencies defined as service management as well as in other managemenets. No
doubt among these decisions the importance of investment decisions is different
from the angle of their effects on the future of managements although
investment desicions that are very important not only in service managements
but also in all managements may have differences according to their kinds.
They are taken at the evaluation of investment projects.

In this study the main goal of which is to examine investment decisions in
tourism sector. It will be concentrated on the different aspects of tourism
investments from the investments made in the other sectors of economy.

Key Words: Tourism Sector, Investment Decision, Feasibility Research,
Service Managements
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GIRIS

Fiziki bir yapisi olmayan hizmet kavr-
amu ticari bir nitelik kazanmaya baglad-
iktan sonra kar amagh isletmeler
tarafindan tretilmeye ve satilmaya basl-
anmistir. Hizmet {iretimi; soyut olmasi,
depolanamamasi, emek-yogun olmasi
gibi bir takim farkli yapisal ozelliklere
sahiptir. Genellikle liretim veya iretilmis
mallarin satigin1 yapma iizerine odakl-
anmis isletmecilik yaklasimlar1 hizmet
kavramini anlamay1 zorlagtirmaktadir. Bu
nedenle hizmet kavraminin tanimlanmasi
ve hizmetlerin karakteristik 6zelliklerinin
belirtilmesi gereklidir ve bu ¢aligmada
once bu kavram iizerinde durulacaktir.

1.LHIZMET KAVRAMI VE TAN-
IMI

Hizmetler, insanlarin giinliik hayatlar-
inda yer alan ve vazgecemeyecekleri doy-
umlardir. Genel olarak bir bagkasinin
tatmin olmasi i¢in ona sunulan fayda
olarak tanimlanabilen hizmetler insanoglu
varoldugundan bu yana vardir. Hizmetler
insanlara maddi doyumdan ¢ok manevi
doyum saglar. Bir bagka deyigle hizmet
kavraminin en temel niteligi soyut olmasi
(dokunulmazlik) dir.

Ekonomik agidan, hizmet bir maldir
ya da belirli kosullarda malin bir pargas-
1dir.  Giiniimiizde ekonominin klasik
iiretim, ticaret ve hizmet bi¢imindeki ti¢li
ayrimi yerine her sektor bir hizmet isl-
etmesi gibi tiiketicilere hizmet de sunm-
aktadir. Omegin otomobil, buzdolabs,
¢amasir makinasi ve benzeri mallar1 satin
alan tiiketicilere, bu mallarin teslimi, ger-
ekli teknik bilgilerin verilmesi, bakim ve
onariminin yapilmas: ya da giinlin belli
saatlerinde isletmeye iicretsiz ulagim imk-
aninin saglanmasi, satin alman mallarin
evlere {icretsiz teslimi gibi bir takim
hizmetler sunulmaktadir.

Ote yandan, pazarlama karmasinin en
onemli elemanlarindan birisi olan "mal"
kavrami pazarlamada "belirli bir ihtiyaci
ve istegi doyurma o&zelligi bulunan ve
degisime konu olan her seydir" seklinde
tanimlanmaktadir ~ (Cemalcilar  1987:

100). Bu tanim, fiziksel nesneleri, kisileri,
orgiitleri, diislinceleri kapsadigi gibi
hizmetleri de kapsamaktadir.

Bir taraftan geleneksel olarak hizmet
isletmesi olarak tanimlayabilecegimiz,
bankalar, oteller turizm isletmeleri dig-
mda diger sektorlerinde hizmet sunmalari
diger taraftan hizmet kavraminin fiziksel
bir 0zelliginin olmamasi, soyut bir
kavram olmasi gibi nedenlerle hizmetin
kolay tanimlanamayan, anlasilamayan bir
olgu oldugu sdylenebilir. Bu nedenle tam
bir goriis birligine varilmig tek bir tanim
vermek miimkiin degildir. Bununla birl-
ikte yapilan hizmet tanimlarn anlam
olarak birbirine yakinlik arz etmektedir.
Asagida ornek olusturmasi ve konunun
daha iyi anlagilmasi agisindan degisik
tanimlara yer verilmistir.

“Hizmet pazara sunulan veya mallarin
satisina bagli olarak saglanan faaliyet,
fayda ve tatmin demektir” (Pekdemir
2000:7). Amerikan Pazarlama Birligi
hizmet kavramini, “bir malin satigina
bagli olmaksizin son tiiketicilere ve isl-
etmelere pazarlandiginda istek ve ihtiyag
doygunlugu saglayan ve bagimsiz olarak
tanimlanabilen eylemlerdir” seklinde tan-
imlanmistir (Oztiirk 1988:3).

“"Malin ya da hizmetin satigina bagl
olmaksizin pazara siiriildiigiinde istek ve
ihtiyaglart doyuma ulastiran ve bagimsiz
olarak nitelenebilen faaliyetlerdir” sekl-
inde tanimlanabilen hizmetler “satig i¢in
sunulan faaliyetler, yararlar ya da
saglanan doyumlardir” seklinde de ifade
edilebilir (Karahan 2000:22).

HIiZMETLERIN KARAKTERISTIiK
OZELLIKLERIi

Hizmet kavrammin evrensel olarak
kabul edilen en temel karakteristik 6zell-
igi soyut olmasi yani dokunulmazhigidir.
Burada ifade edilen dokunulmazlik kavr-

aminin;

1) Dokunulmaz ve hissedilmez
olmasi,

ii) Kolayca tanilanamama,

formiile edilememe ve kol-
ayca zihinsel olarak algilan-
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amama seklinde iki farkli
anlami vardir (Oztiirk
1988:7).

Hizmetlerin diger karakteristik 6zell-
ikleri su sekilde belirtilebilir (Oztiirk
1988:7; Karahan 2000:48; Pekdemir
2000:7).

1) Hizmetin “ayrilmazlik”
ozelligi vardir. Hizmet hizm-
eti sunandan ayirt edilemez.
Hizmet misteri ile ilintilidir.
Miisteri hizmetin {iretilmes-
inde hep iretim siirecindedir.
Hizmet ile ilgili olarak
iiretim ve tiikketim faaliyetleri
eszamanlidir. Yani hizmet
tretildiginde tiiketilir.
Hizmet ile ilgili olarak
“miilkiyetsizlik’ten s0z
edilir. Hizmetten
yararlanirken miilkiyet hakki
s6z konusu degildir.
Hizmetlerde “dayaniksizlik”
s6z konusudur.

Hizmet heterojendir.
Hizmetin temel iiretim sekli
insan davraniglariyla gercekl-
esir. Bu nedenle aym kisinin
sundugu hizmetler
birbirinden farkli olabilir.
Hizmet sektoriinde insan
varligt kesin ve
kaginilmazdir. Bu nedenle
“insan odaklilik”
ozelliginden s6z edilir.
Hizmetle ilgili talep, mevs-
imlere, aylara, giinlere hatta,
24 saatlik bir zaman dilim-
inde saatlere gore Onemli
oranda degisebilir.

Hizmet bir faaliyet ya da siir-
ectir.

Hizmet, tasinamaz, paketlen-
emez, depolanamaz.

Daha 6ncede deginildigi gibi hizmetl-
erin en temel Ozelligi dokunulmazligi
soyut olusudur. Bu ozellik, hizmetlerin
fiziksel bir yapiya sahip olmamalarinin
bir sonucudur. Yine fiziksel bir yapiya

ii)

iii)

iv)

vi)

vii)

viii)

ix)

X)

sahip olmadiklari i¢in hizmetler, elle tut-
ulamaz, 6nceden kii¢iik miktarlar halinde
satin almip denenemez, stoklanamaz,
standartlasti rilamaz ve tretimi ile tiikket-
imi ayri ayn diisiinilmez.

HIZMETLERIN SINIFLANDIRILM-
ASI

Bir konunun bilimsel agida incelenm-
esinde siniflandirma bir gereklilik olarak
ortaya ¢ikar. Bu nedenle bilim felsefesi
her zaman simniflandirici semalar1 ¢ok
o6nemli gormiistiir. Yapilan smiflandirm-
alarin konunun daha iyi anlagilmasin
saglamasi yaninda bir ¢ok faydalar1 old-
ugu da gergektir.

Hizmetlerin smiflandirilmasi, isletme
yoneticilerine diger sektorlerdeki gelisme
ve degismeleri izleme ve degerlendirme
firsatlar1 sunar. Bu firsatlarin degerlendir-
ilerek rakip isletmelerden daha oOne
gecme sansi yakalanabilir.

Tim hizmetleri icine alan bir sinifl-
andirma yapilmasi oldukga giictiir. Ciinki
hizmetlerin kapsamini belirlemek kolay
degildir. Sosyal ve ekonomik degigsmeler
ile teknolojik gelismelere bagli olarak,
yeni hizmet kavram ve cesitleri ortaya
¢ikmakta ve mevcut hizmetler farklilagm-
aktadir.

Hizmetleri smiflandirmada  degisik
yaklagimlar gelistirilmistir ve farkli sinifl-
andirmalar yapmak miimkiindiir.

Hizmetler su sekilde siniflandirilabilir

(Karahan 2000:23):
i) Insan giiciine dayali
hizmetler
ii) Makine, ara¢ ve gerece day-
alt hizmetler
iii)  Miisterinin hazir bulunmasini
gerektiren hizmetler
iv) Miisterinin bulunmasimi ger-
ektirmeyen hizmetler
V) Kisisel ihtiyaglari karsilayan
hizmetler
vi) Isletme ihtiyaglarini
karsilayan hizmetler
Kéar amaghi ya da kir amagsiz
hizmetler
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2.TURIZMIN  TANIMI
TURIZM iSLETMELERIi

Turizm, insanlarin yeni yerler gérmek
ve tanimak yeni deneyimler kazanmak,
diger insanlar cevreler hayat sartlari ve
davranis bigimleriyle temasa gecip kendi
kiiltiirlerini gelistirmek, eglence-dinlence
faaliyetlerinde bulunmak ve seyahat yol-
uyla macera, merak ve zevk giidiilerinin
tatmin edildigi, insanlarin zevk ve harek-
etlerini iceren bir faaliyettir (Giiven
1999:1).

Yaygin benimsenen bir tanimlama ile
turizm, kazang¢ saglama amacina yonelik
olmamak ve siirekli yerlesmemek kosul-
uyla yabancilarin bir yerlere seyahatleri
ve orada konaklamalari sonucunda ortaya
¢ikan olaylarin ve iligkilerin timiidiir.
Stirekli yasanilan yer disinda tiiketici
olarak yapilan seyahat ve gecici konakl-
ama olarak tanimlayabilecegimiz turizme
iliskin belirleyici 6zellikler ana hatlari ile
sunlardir (Barutgugil 1989:15).

1) Turizm, siirekli yasanilan,

calisilan ve dogal gereksin-
imlerin karsilandig1  yerler
disinda yapilan seyahatlerdir.
Turizmde konaklama gegici
bir siire i¢indir seyahat eden
ve konaklayan kisi bir siire
sonra siirekli yasadigt yere
geri doner.
Seyahat eden ve gegcici
olarak konaklayan kisiler
genellikle turizm isletmeleri
tarafindan iretilen mal ve
hizmetleri talep eder ve tiik-
etirler.

Her ne kadar turizmin ayn bir sektor
olup olmadig: tartisilmakta ise de turizm
sektorii tanimlamasi sikg¢a kullanilmakta
ve bu tanimlama ile genellikle turistlere
direkt olarak hizmet arz eden isletmeler
kastedilmektedir.  Anilan isletmeler,
turizm amach seyahat eden insanlara
temel hizmetler veren isletmelerdir.

Turizm igletmeleri, gegici bir siire i¢in
yer degistirme olaymm dogurdugu
seyahat ve konaklama gereksinimlerinin

VE

ii)

iid)

ve buna bagli diger gereksinimlerin tatm-
inine yarayan mal ve hizmetlerin {iretilm-
esini ve pazarlanmasin1 saglayan ekon-
omik birimlerdir (Barutgugil 1989:52).

Pekdemir (2000:12) ise turizm igletm-
elerini, "turistik gereksinimlerin karsil-
anmas! amacityla tretim girdilerinin birl-
estirilerek turizmle ilgili mal ve hizmetl-
erin ekonomik ilke ve teamiillere uygun
olarak hazirlandigy, iretildigi, misterilere
sunuldugu ve makro ekonomi i¢in katma
degerlerin yaratildigi ekonomik biriml-
erdir" seklinde tanimlamistir.

Turizm sektoriiniin gelismesi ve gid-
erek karmagik bir yap1 kazanmasi, ¢ok
sayida ve farkli ozelliklere sahip turizm
isletmelerinin kurulmasina ve geligmesine
yol agmaktadir. Birbirlerinden ¢ok farkl
nitelikler tastyan turizm isletmelerinin
incelenebilmeleri i¢in siniflandiriimalar
geregi ortaya ¢ikmaktadir.

Turizm isletmeleri farkli bigimlerde
siniflandirilabilir. Ornegin Giiven (1999
:2) turizm isletmelerini;

i) Seyahat acentalari, Tur
operatorleri

ii) Konaklama tesisleri

iii)  Yeme i¢me tesisleri

iv) Spor eglence ve dinlenme
isletmeleri

V) Toplant;,  seminer  ve
kongre merkezleri

vi) Ulastirma isletmeleri

vii)  Yat limanlari ve yat igletm-

eciligi
viii) Benzeri diger isletmeler
seklinde siralamustir.
Barutgugil (1989:52) ise turizm isl-
etmelerini su sekilde siniflandirmistir:

i) Yapilan faaliyetin tiiriine
gore; turizm mal ve hizmeti
iireten ve bunlar1 pazarlayan
isletmeler

ii) Kurulus amacina gore; kar

amact olan ve kar amaci
olmayan turizm isletmeleri
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Faaliyet alanina gore; ulusal
ve uluslararasi turizm isletm-
eleri

Turizm isletmelerinin miilk-
iyetine gore; Ozel, kamu ve
karma turizm isletmeleri
Kuruluglar1  ve c¢alismalari
acisindan turizme bagimlil-
iklarina gore; dogrudan tur-
izme bagh isletmeler
(birincil turizm isletmeleri)
ve varliklar1 dogrudan tur-

iii)

iv)

izme bagl olmayan
isletmeler (ikincil turizm igl-
etmeleri)

Turizm isletmeleri yaygin olarak yer-
ine getirdikleri fonksiyonlar agisindan
smiflandirilmaktadir. Buna gore turizm
isletmeleri; konaklama ve yeme igletmel-
eri, seyahat isletmeleri ve diger turizm
isletmeleri olarak ii¢ ana boliime ayrilirlar
(Barutcugil 1989:53).

KONAKLAMA VE YEME iCME

ISLETMELERI

Turistlerin  gittigi yerlerdeki gecici
konaklamalarina imkan saglayan ve besl-
enme ihtiyaglarinin karsilandigi igletmel-
erdir.

Konaklama ve yeme i¢cme igletmeleri
asagidaki bigimde siniflandirilabilir;

1) Otel

i) Motel

iii) Pansiyon

iv) Oberj

V) Kamping

vi) Tatil koyii

vii) Kaplicalar

viii) Lokantalar

ix) Diger konaklama isletmeleri

(cesitli 6zel ve kamu isletm-
elerinin, meslek oOrgiitlerinin
misafirhaneleri, dag evleri,

avct  kuliibeleri, {iniversite
ogrenci yurtlarr)
SEYAHAT iSLETMELERI

Turizmin ayrilmaz bir pargasi olan
seyahat isletmelerinin sayis1 ve nitelikleri
turizm sektoriinii etkileyen temel faktorl-
erdir. Bu gruba giren isletmeler;

Ulastirma ve konaklama
hizmetlerinin pazarlanmasina
aracilik eden seyahat isletm-
eleri
Turistlerin bir yerden diger-
ine taginmasini
gerceklestiren kara, hava,
deniz ve demiryollar isletm-
eleri olmak {iizere iki gruba
ayrilabilirler.

DIGER TURIZM iSLETMELERI

Turistlerin, konaklama yeme i¢gme ve
seyahat ihtiyaclarini karsilayan isletmeler
disinda, turizmle ilgili gesitli faaliyetleri
yiiriiten isletmelerdir. Bu tiir isletmeler
dort grup altinda toplanabilir:

i)

ii)

i) Turizm ile ilgili ¢esitli iiriinl-
eri ireten isletmeler

i) Turizme bagl ticari
isletmeler

iii) Turizm ile ilgili 6zel hizmetl-
eri ureten igletmeler

iv) Turizm tanitma ve

reklameilik isletmeleri

3. TURIZM SEKTORUNDE YAT-

IRIM

YATIRIM VE CESITLERI

Yatirim, gelecekte saglanabilecek bir
dizi faydanin beklentisi ile, sahip olunan
kaynaklarin belirli olanlara
aktarilmasidir. Halk arasinda, bir isi
yapmak amaciyla belirli bir sermayenin o
ise aktarilmasi seklinde anlagilan yatirim
kavrami; isletmecilikte, iktisat biliminde,
devlet yonetiminde farkli anlamlarda
kullanilmaktadir.

Isletme biliminde yatirim en genis
anlamiyla nakdi degerlerin tesis mallarina
dontisimidiir.

Ekonomi biliminde ise yatirirm makro
diizeyde, “bir devre icinde iiretilen ve
ithal edilen mallardan tiiketilmeyerek
veya ihra¢ edilmeyerek gelecek devreye
aktarilan kismidir” (Karahan 1986:4).

Yatirim Kavrami;

i) Briit ve net yatirim

i) Sabit sermaye ve stok yatir-

mi
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iii) Bagmmsiz ve uyarilmi§ yatir-
imlar
iv) Reel ve mali yatirimlar
seklinde smiflandirilabilir  (Conkar
1992:19).

TURIZM YATIRIMI KAVRAMI

Turizm faaliyetlerinin ekonomik ve
sosyal sonuglar dogurmasi devleti ve 6zel
girigimcileri turizm konusunda yatirim
yapmaya yoneltecektir.

Turizm sektoriinde yatirim kavrami;
alt yap1 yatirnmlar1 ve iistyap1 yatirimlar-
m1 (konaklama ve yan hizmet tesislerinin
kurulmasi) ifade etmektedir. Ancak
mevcut alt yapinin ve turizm tesislerinin
genigletilmesi, yenilenmesi ve turizm
iriinlerinin  gelistirilmesi amactyla
yapilan harcamalar da (diger hizmet tes-
isleri yatirimlart) turizm yatirimi iginde
diigtiniilmelidir.

Turizm 6nemli bir ekonomik faaliyet
olmasina ragmen, bu alanda planlanan
yatirimlar 1983°1ii yillara varincaya kadar
tiim sektorler igerisindeki en diisiik yatir-
imlar olmustur (Agaoglu 1994:15). 1983
yilinda c¢ikarilan 2634 sayili Turizm
Tesvik Kanunu ile Tiirkiye’de turizm yat-
irimlarinin tegviki artmis, altyapr yatir-
mmlarini devletin, Gistyap1 yatirimlarini da

0zel kesimin yapmasi Ongoriilmiistiir
(Kozak 1995:13).
Turizm yatirimlart, turizm

isletmesinin amaci olan faaliyetlerin
tatmin edici kosullar i¢inde yapilabilmesi,
gelistirilmesi, rekabet giiciiniin korunab-
ilmesi vb. i¢in, bir yildan uzun siire kull-
anilabilecek sermaye mallarinin temin
edilmesi ve gerekli doner sermaye varl-
iklarmin satin almmasidir (Kuru ve Ozen
1998:37).

Turizm yatirimi su sekilde de taniml-
anabilir: “Turistlerin konaklama, yeme
icme, dinlenme ve eglenme ihtiyaglarini
karsilamaya yarayan tesis, arazi ve tech-
izatlarin biitiiniine turizm yatirimi” denir
(Karahan 1986:6). Bu tanimla, &zellikle
iist yap1 yatirimlart olarak da adlandirilan
konaklama tesisleri yatirimlari ele alin-
maktadir.

Turizm yatiriminin amaci;

i) Isletmenin isletmeciligini
idame ettirmesini saglayict
geliri elde etmek

ii) Pazar1 ve turizm Urinini
cesitlendirerek, global geliri
arttirmak

iii) Yatilan sermayeyi  geri
6demektir (Kahraman
1986:114).

Turizm yatirimlari; altyapr yatirimlari,
istyap1 yatirimlari (konaklama tesisleri
yatirimlart) ve diger hizmet tesisleri yatir-
mmlar1 olarak {i¢ ana grupta toplanabilir
(Barutgugil 1989:66).

3.2.1. ALT YAPI YATIRIMLARI
Alt yap1 yatirimlari; yol liman, koprii,
havaalan1 gibi alt yap1 tesisleri ve su,
elektrik, kanalizasyon gibi temel hizmetl-
ere doniik yatirimlardir. Bu yatirimlarin
gerceklestirilmesinde temel amag turizm
sektoriini gelistirmek degildir. Ancak alt
yapinin varligr ve yeterliligi turizmin gel-
ismesini olumlu yonde etkiler. Esasen
turizmden bagimsiz olan bu yatirimlar
iilkemizde devlet tarafindan belirli bir
plan ve program igerisinde her yerlesim
birimine gotiiriilen bir kamu hizmetidir.
3.2.2.UST YAPI (KONAKL-

AMA TESISLERI) YAT-

IRIMLARI
Turistlerin gecici olarak konaklama ve
geceleme  ihtiyaglarim1  karsilamaya

yonelik otel, motel, pansiyon, tatil koyi
ve benzeri yatakli tesislere yapilan yati-
rimlardir. Turizm yatirimlart igerisinde
konaklama tesisleri yatirimlar1 sabit
sermaye miktarinin diger sektorlere gore
cok fazla oldugu yatirimlardr.

Ust yap1 yatirimlari olarak da bilinen
bu tiir yatirimlar turizm yatirimlarinin en
onemli kismini olustururlar. Turizm yatir-
mmlariin gerektirdigi biiyiik sabit yatir-
mmlara ragmen, turizm sektoriiniin mevs-
imlik karakteri her iilkede yatirimlarinin
tesviki ile ilgili bir politikanin uygulanm-
asmt zorunlu kilmaktadir. Nitekim tilk-
emizde de 2634 sayili Turizmi Tesvik
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Kanunu ile ve bu Kanun c¢ercevesinde
yatirimlart 6zendirici, tesvik edici bir
takim diizenlemeler yapilmistir.
3.2.3.DIGER HIZMET TES-
ISLERI YATIRIMLARI

Altyapt ve konaklama disinda kalan
ve turistlerin, yeme igme, eglenme, dinl-
enme, spor yapma gibi ihtiyaglarini kars-
llamak iizere kurulan lokanta, kafeterya,
cay bahgesi, spor tesisleri, eglence yerleri
ve benzeri tesisler icin yapilan yatiriml-
ardir.

4. TURIZM YATIRIM PROJ-
ESININ  TANIMI  VE
OZELLIKLERI

Genel olarak proje, bir amaci gercekl-
estirmeye veya yanit bekleyen bir sorunu
¢ozmeye yonelik, sistematik ve organize
edilmis bir ¢aba olarak tanimlanmaktadir
(Angus ve Gunderson 1997:2; Sekaran
1992:9).

Turizm yatirim projesi, “Mevcut ve
gelecekteki turizm talebinin bir boliimiini
karsilamak iizere, girisimci ve toplum
yararina, ekonomik prensibe uygun
olarak hazirlanmis ve formiile edilmis,
ekonomiye turizmle ilgili mal ve hizmet
arz etmek amaci tasiyan projeler” olarak
tanimlanabilir (Karahan 1986:8).

Yatirim projelerinin sahip olmasi ger-
eken Ozellikler;

i) Iyi tanimlanmis amaci yada
amagclar1 olmalidur,
ii) Ozgiin bir sonuca ulagmal-
1dir ve
iii) Zaman, maliyet ve kayn-
aklar agik bir sekilde belirl-
enmelidir.
seklinde siralanabilir (Spinner
1997:4).
Turizm sektérii  yatirim  projeleri,
diger yatinm  projelerinden  farkli

ozellikler tagirlar. Bu oOzellikler dort
baslik altinda toplanabilir.
SABIT SERMAYE YOGUNLUGU
Turizm yatirimlariin en 6nemli kism-
m1 olusturan konaklama tesisleri yatiriml-
ar1 6onemli miktarlarda sabit sermaye yat-

rim1 gerektirirler. Maden isletmelerinde
sabit sermaye orant % 64, Demir Celik
Endiistrisinde % 50, Kimya Endiistrisinde
% 42 iken, otelcilik endistrisinde otel
binasinin sahibi isletmeci ise bu oran %
94'tiir (Karahan 1986:9).

Turizm yatinmlarindaki bu sabit
sermaye yogunlugu ozellikle sermayenin
rantabilitesi  yoniinden  onemli  bir
faktordiir. Bu nedenle rantabilite degerl-
endirilme sinde bu husus goz ardi edilm-
emelidir. Bir turizm yatiriminin net isl-
etme karlilig1 esas itibariyle;

i) Uygulanacak tarifelere
ii) Yillik doluluk oranlarina
iii) Isletme giderleri diizeyine

baglidir (Olali 1990:340).

EMEK YOGUNLUGU

Turizm isletmeleri otomasyon imkanl-
armin ¢ok simirh olarak uygulanabildigi
isletmelerdir. Ote yandan turizm isletmel-
eri yapilart geregi kisisel ve ancak
insanlar tarafindan iiretilebilecek hizmetl-
eri gerektirmektedir. (Ornegin barmenler,
ascilar, turist rehberleri, garsonlar gibi)
Turizme olan talebin artmasi, yeni is
alanlarmin acgilmasina neden olmakta

boylece istihdam seviyesi
yiikselmektedir.
SABIT GIDERLERIN YUKSEK
OLUSU

Turizm isletmelerinde 6zellikle yatir-
min gergeklesmesinden sonra isletme
asamasinda sabit giderler ¢ok yiiksektir.
Bunun ana nedeni; enerji, bakim,
personel, amortisman ve  benzeri
giderlerin kapasite dolusundan bagimsiz
olarak siireklilik gdstermesidir. Sabit gid-
erlerin  yiikksek olusu kara  gecis
noktasinin, satis hasilati ve kapasite kull-
anim orani iligkisini kritiklestirmektedir.

ALT YAPI TESIS iLiSKiSi

Turizm yatirim projeleri agisindan en
onemli 6zellik ve kritik unsur bu iligkidir.
Alt yapi tesislerinin tam olmadig: bir yor-
ede konaklama kapasitesinin genisligi bir
anlam ifade etmeyecektir. Boyle bir yerde
yapilan turizm yatirmminin karli olmasi
imkansizdir. Yine ayni sekilde konaklama
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tesisleri olmadan alt yap1 yatirimlarimin
gergeklestirilmesi  turizm agisindan  bir
anlam ifade etmeyecektir.

5.,TURIZM YATIRIM PROJEL-
ERININ HAZIRLANMASI ILE ILG-
ILI OZELLIKLER

Isletmeler mal veya hizmet iiretmek
amaciyla kurulmus ekonomik birimlerdir.
Bir ekonomik girisimin ilk adimini olust-
uran igletme kurma karari, aslinda sanild-
151 gibi basit ve yalin degildir. Isletme
kurmak, bir yatirnm yapmak demektir. Bir
baska ifadeyle, kit olan kaynaklarin belli
bir alana belirli bir silire tahsis
edilmesidir. Makro ve mikro bazda
yatirim karar1 verecek olanlarin bunu
yaparken kit kaynaklarin optimal bigimde
kullanilmasin1  saglamalar1 gerekir. Bu
nedenle kurulacak isletmenin ekonomik
bakimdan yararli olup olmayacagi, kisaca
karlilik ihtimali incelenmelidir. Daha
genis bir anlatimla, isletme kurulmadan
once pazar incelenmeli, elde edilen sagl-
1kl bilgiler bilimsel yontemlerle degerl-
endirilmeli ve pazarda yeterli 6l¢iide sat-
1labilecegi belirlenen mal veya hizmetin
iiretimini en uygun yer, dlcek ve nitelikl-
erde gergeklestirmeyi miimkiin kilacak
bir tesis ortaya ¢ikarilmaya calisiimalidir.

Yukarida yapilan aciklamalar goz
oniinde tutularak, bir yatirim projesi haz-
irlama siirecinin agagidaki asamalardan
olustugu belirtilebilir (Conkar 1992:23):

i) Proje fikrinin dogusu ve
uygun yatirim alanlari aragt-
irmas1 sonucunda on eleme
yapilmasi,

i) Yapilabilirlik ¢aligmalari,

iii)  Projelerin degerlendirilmesi,

iv) Projenin uygulamaya kon-

ulmasi.

Ancak daha 6nce de deginildigi gibi,
turizm yatirimlart ve turizm yatirim proj-
eleri  diger yatiinm ve  yatirim
projelerinden farkli &zelliklere sahiptir.
Bu nedenle ¢alismamizin bundan sonraki
boliimlerinde bu farkliliklar {izerinde dur-
ulacaktir.

PROJE FiKRININ DOGUSU VE

UYGUN YATIRIM ALANLARI
ARASTIRMASI SONUCUNDA ON
ELEME YAPILMASI

Bir konuda yatirim yapma diisiinces-
inin ortaya cikisi girisimeinin yaraticiligt
ve sezgi giicii ile baglantilidir. Belli bir
ihtiyacin yetersiz olglide, diisiik kalitede
veya yiiksek fiyatla karsilandigi ya da hig
kargilanmadigi konusunda bir yargiya
ulagilmas1 halinde girisimcide yatirim
yapma diisiincesi olusabilir.

Turizm yatirim projesinin - dogusu
farkli nedenlere dayanabilir. Ornegin,
belirli bir yorede yatak arzi eksikligini
gidermek suretiyle belli bir doluluga eris-
ileceginin ve karl isletmecilik yapilabil-
eceginin umulmus olmasi olabilir. Ayr-
1ca, kamunun Ozendirme Onlemlerini
genis tuttugu ve Kalkinma Planlarinda
ongoriilen yorelerde turizm yatirimina
girismek, girisimcinin  anilan yatirima
yonelmis olmasina neden olusturabilir.

Proje fikri ortaya ciktiktan sonraki
asama, uygun yatirim alanlarmin arastir-
tlmasi g¢alismasidir. Bu asamada turizm
yatirimi yapilacak yoredeki; i¢c ve dis
talep, enerji ve yakit imkanlari ile iggiicii
nitelikleri ve yararlanilabilecek tesvik
unsurlari incelenir.

Yapilan bu calisma ve incelemeler
sonucunda birgok muhtemel yatirim tas-
aris1  ortaya ¢ikabilir. Bu muhtemel
yatirim tasarilarini onemli 6l¢iide masrafa
ve zaman kaybina yol agmadan basit bir
bicimde 6n elemeden gegirerek alternat-
ifleri en fazla 2-3 projeye diisiirmek ger-
ekecektir. Bundan sonra eldeki konular
tizerinde kapsamli bir yapilabilirlik ¢al-
1smasina baslanabilir.

. Y.Al"II.JABILIBL!‘K CALISMALARI
(FIZIBILITE ETUDU)

Yapilabilirlik calismalar1 (fizibilite
etiidii); "Bir ekonomik faaliyetin gercekl-
estirilmesi i¢in gerekli olan bir iiretim tes-
isine ayrilan kaynaklarla, s6z konusu tes-
isin islemeye basladiktan sonraki ekon-
omik Omrii boyunca yaratacagi kaynakl-
arin karsilastirilmasi yoluyla, bu yatirimin
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yapilip yapilmamast konusunda yapilan
bir inceleme ve degerlendirme ¢aligmas-
1dir" (Barutgugil 1989:70).

Bir yatirim tasarisinin gercek karlilig-
1, gerekliligini ve basari ihtimalini bel-
irlemek amaciyla yapilan fizibilite etiidii
bir dizi ekonomik, teknik ve mali incel-
emeyi igerir.

5.2.1. EKONOMIK INCELEME

Ekonomik inceleme, yapilacak
yatirim ile {retilecek mal veya hizmetin
arz ve talep durumunu, satis ve rekabet
imkanlarini, pazarin mevcut durumunu ve
gelecekteki muhtemel gelismelerini 6nc-
eden belirleyebilmek i¢in gerekli bilgileri
ve sayisal verileri toplama, simiflandirma
ve inceleme calismasidir. Ekonomik inc-
eleme sonuglart olumsuz ise, teknik ve
finansal inceleme yapmaya gerek yoktur
(Kahraman 1986:18).

Ekonomik inceleme calismalari; piy-
asa arastirmast ve talep tahmini; uygun
kapasitenin (isletme Olceginin) tespit
edilmesi ve uygun kurulus yerinin seg¢ilm-
esi agsamalarindan  olusur  (Conkar
1992:27).

Turizm sektoriinde piyasa arastirmasi
ve talep tahmini caligmalarinin baglica
amaci, tesisin hizmete girisinden sonraki
yillarda kac¢ yatak, ne miktarda yiyecek
icecek iiriinll ve hangi fiyattan satabilirim
sorularina en dogru karsilig1
saglayabilmek  olmalidir  (Kahraman
1986:18).

Turizm sektdriinde uygun kapasitenin
belirlenmesi, proje konusu tesisin konakl-
ama, yeme-igme, eglenme ve aligveris
gibi cesitli hizmet birimlerinin biiytiklikl-
erinin belirlenmesine ve kapasitelerinin
gelecek donemler itibariyla kullanim
oranlarimin tahminine doniik bir aragtirm-
adir  (Barutgugil 1989:72). Turizm
tesisinin potansiyel talep dikkate alinarak
optimum biiylikliikte kurulmasi ve farkli
birimler arasinda uygun bir dengenin
saglanmasi gerekir.

Kurulus yeri, bir turizm isletmesinin
¢ekiciligini dolayisiyla karhihigini
etkileyen en temel faktordiir. Bir turizm

tesisinin kurulus yerinin se¢iminde su
faktorler dikkate alinmahdir (Barutgugil

1989:72):

i) Turistik ¢ekicilik dur-
umu,

ii) Altyap1 ve ulasim olan-
aklar,

iii)  Girdilerin saglanabilme
kolayligi,

iv) Bolgenin turizm agis-

mdan tasidigr 6nem ve
oncelik.

Ayrica kurulus yerinin, Turizm Bak-
anlig1 tarafindan yayinlanan yatirim polit-
ikasinda yer alan ozelliklere uygun olup
olmadiginin da arastirilmas1  gerekir
(Kahraman 1986:19).

5.2.2.TEKNiK INCELEME

Teknik inceleme tesisin teknik 6zell-
iklerinin belirlenmeye ¢aligildigi ve esas
itibartyla projenin miihendislik yoniinii
olusturan caligmalar1 kapsar. Teknik inc-
eleme ¢aligmalart; {irlin dizayninin belirl-
enmesi, liretim ydnetiminin tespiti, mak-
ine ve teghizat se¢imi, tesis binalarmin ve
tesis i¢i yerlegsme diizeninin belirlenmesi,
yatirim  donemi uygulama planinin
(termin plan1) hazirlanmasi
asamalarindan olugur (Conkar 1992:46).

Turizm yatirim projelerinin  teknik
yonden gelistirilmesi asamasinda,
projenin teknik tanimi1 yapilarak, yatak ve
yan hizmet initeleri kapasitesinin teknik
yonden de uygunlugu arastirilmalidir
(Barutcugil 1989:35). Turizm yatirimlar-
inda teknik yonden yapilabilirlik incelem-
eleri, kurulacak tesisin ve kullanilacak
techizat ve donanimin teknik incelemesi,
isletme i¢i yerlesme diizeninin kurulmast,
yatirim donemi uygulama planinin hazirl-
anmas! gibi konular1 kapsar (Barutgugil
1989:35).

Turizm sektorii temelde insan emeg-
ine dayali bir hizmet endiistrisi olmakla
beraber gerek yatirim ve gerekse isletme
asamalarinda sermaye mallarinin yogun
bir bigimde kullanimin1 gerektirmektedir.
Bu nedenle yararlanilacak teknolojinin ve
buna bagl olarak makine techizatin seg-
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imi  turizm  isletmeleri  agisindan
onemlidir.

Bir turizm isletmesinin kurulacagi
alanin genisligi ve arazi yapisi dikkate
almarak otel, lokanta, gazino, kafeterya,
ylizme havuzu, spor alanlari, otopark ve
bahge gibi birimlerin alan iginde nasil
dagitilacagi ve bu birimlerin i¢ yerlesim
diizenlerinin nasil gergeklestirilecegi gibi
hususlar da teknik inceleme calismalar
sirasinda tasarlanir. Bu tasarimda tiiketic-
inin tatmini ve hizmetin etkinligi on
planda tutulur.

5.2.3.MALI INCELEME

Mali (finansal) inceleme, ekonomik
ve teknik incelemenin ortaya koydugu
verileri kullanarak yatirimer kuruluslarin
mali yapilarini ve projenin mali yénden
yapilabilirligini ortaya koymak ig¢in
yapilan incelemedir. Finansal inceleme
caligmalari; yatirimin toplam maliyetinin
hesaplanmasi, projenin finansman ihtiy-
acinin ve kaynaklarinin belirlenmesi, isl-
etme donemine ait gelir ve gider tahminl-
erinin yapilmasi asamalarindan olusur
(Conkar 1992:51).

Turizm isletmelerinde kullanilan fin-
ansman yoOntemleri, isletmenin tiirline,
fon saglayacak kisi ve kurumun niteligine
ve sireye baghh olarak farklhiliklar
gosterir. Ancak, ¢alismamizin bu kism-
mnda hemen hemen tiim sektorlerde uyg-
ulanma imkani bulunan genel finansman
yontemleri (6zkaynak, finansal kiralama,
kisa veya uzun vadeli ticari kredi vb.) dis-
mda 6zellikle otelcilik alaninda kullanilan
bazi 6zel finansman yontemleri iizerinde
durulacaktir.

Turizm sektoriinde faaliyet gosteren
konaklama igletmeleri karsilastiklari giigl-
tikleri asabilmek ve degisen kosullara
uyum saglayabilmek amaciyla yeni fin-
ansman teknikleri bulmak zorunlulugu
duymuslardir. Bu yontemlerden bazilari
sOyle siralanabilir (Barutcugil 1989:172).

i) Satma ve geri kiralama yont-

emi: Biiylik bir kapitali uzun
bir donem igin baglamak ist-
emeyen turizm isletmecisi,

inga ettirdigi konaklama tes-
islerini gayrimenkul kiralama
alaninda uzmanlagsmis bir
kurulusa satar. Daha sonra
bu tesisleri 99 yila kadar
uzayan bir donem igin
kiralar. Yillik kira bedelleri,
dogrudan satis bedeline bagl
olarak ve ¢ogunlukla toplam
satis bedelinin % 8.5-10 dol-
aylarinda saptanir.
ii) Teghizat kiralama ve taginir
degerlerin rehin  verilmesi
yontemi: Turizm isletmes-
inde kullanilan bazi
techizatin kismen veya tam-
amen kiralama yoluyla sagl-
anmas! kullanilmasidir. Kir-
alama, bu konuda uzmanl-
asmis bir kurulustan yapilab-
ilecegi gibi faaliyet doéneml-
eri farklilik gosteren konakl-
ama isletmeleri arasinda
kargiliklt olarak da
yapilabilir. Bu yontem sabit
varliklara yapilan yatirim tut-
arinin  azaltilmasi agisindan
onemli bir fayda saglar.
Condominium ydntemi: Bir
konaklama igletmesine yapil-
acak yatirimin toplam maliy-
eti tesisteki oda sayisina bol-
iinerek bulunacak bir birim
fiyatla odalar satisa ¢ikarilir.
Bu oday1 satin alan kisi, bir
taraftan tesisin belli bir pay-
ma sahip olurken diger tar-
aftan da odasinda her yil bel-
irli bir donem kalma veya bu
sireyi diledigine kiralama
hakkint kazanmaktadir. Bu
uygulamanin  bir  benzeri
devre miilk sistemi olarak da
isimlendirilen  pargalanmig
condominium yéntemidir.
Finansal inceleme sirasinda isletme
gelir ve giderler tahminlerinin yapilmasi
da gerekir. Isletme gelirleri, bir yatirrmin
faydali dmrii boyunca yaratacagi hasilat

iii)
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toplamini ifade eder. Isletme giderleri ise
yapilacak yatirimdan faydali 6mrii boy-
unca beklenen hasilatlarin saglanabilmesi
icin yapilan harcamalarin tiimiinden
olugmaktadir.

Turizm sektoriinde isletme gelirleri;
oda satis1, yiyecek-igecek maddeleri satisi
ve sair hizmetler arzi sonucunda elde
edilen gelirlerden olusmaktadir. Turizm
yatirim projelerinde sair gelirlerin hesabi
yapilirken, proje konusu tesisin niteligi
ile arz ettigi yan hizmet {initelerinin azlig
veya coklugu dikkate alimr. Ulkemizde
bu tir projelerin degerlendirilmesinde
sair gelirler, oda+yiyecek+igecek gelirleri
toplaminin % 2 ila % 20'si arasinda kabul
gormektedir. Avrupa'daki otellerde bu
oran % 5 ila % 6, diinyada ise % 6 ila %
10 arasinda varsayilmaktadir (Kahraman
1986:29).

Turizm sektoriinde isletme giderleri
ise; yiyecek ve icecek giderleri, personel
giderleri, sigorta giderleri, amortismanlar,
bakim onarim  giderleri ve sair
giderlerden olusmaktadir.

YATIRIM PROJELERININ DEG-
ERLENDIRILMESI

Proje degerlendirme, 6ziinde iktisadi
bir faaliyet olup mevcut kaynaklari en
elverisli sartlarda kullanan projelerin sec-
imi hedefini tagir.

Genel bir tanimla proje degerlend-
irme, bir yatirimin yol agacag1 masraflar
ve yaratacagi faydalari karsilagtirarak bu
yatirim Onerisinin cekici olup
olmadiginin ortaya c¢ikarilmasi ve eger
cesitli yatirim Onerileri bulunuyorsa bunl-
arin arasinda yine masraf ve faydalarin
karsilastirilmasi yoluyla bir 6ncelik siras-
min belirlenmesi ¢aligmalar1 gseklinde tan-
imlanabilir (Barutgugil 1989:76).

Turizm yatirim projeleri, belli bir mal
veya hizmet liretimine tahsisi diisiiniilen
kaynaklarin ekonomik ve mali ydnden
avantajli bir tahsis olup olmadigini gost-
ermek Ttzere gelistirilmektedir. Bunun
icin ise, yatirim harcamalar ile tesisin
faydali omrii boyunca yaratacagi nakit
giriglerinin karsilastirilmasi, gerekir. Bu

karsilagtirmada nakit girisleri lehine bir
fark meydana geldigi taktirde avantajli bir
tahsis yapildig1 sonucuna varilacaktir.
Fakat yapilan harcamalar ile nakit girisl-
eri farkli zaman dilimlerinde meydana
geldigi icin bu karsilastirmada paranin
zaman degeri dikkate alinmalidir.

Yatirimlarin degerlendirilmesinde
kullanilan, proje degerlendirme yonteml-
eri turizm yatirimlarinin degerlenmesinde
de kullanilabilmektedir.

Turizm yatirnm projelerinin degerl-
endirilmesinde paranin zaman degerini
dikkate alan (Dinamik, c¢ok doénemli)
yontemlerin  kullanilmast  durumunda,
diger yatirim projelerinin degerlendirilm-
esinde oldugu gibi, ekonomik Omriin,
hurda degerin ve iskonto oraninin belirl-
enmesi gibi glicltiklerle
karsilasilmaktadir.  Ozellikle  iskonto
oraninin belirlenmesi, paranin zaman
degerini dikkate alan ydntemlerin uygul-
anmasinda biiylik 6nem tagimaktadir.

Diinya'da ve iilkemizde turizm yatirim
projelerinde, en uygun iskonto oranimnin
secimini belirleyen faktorler su sekilde
aciklanabilir (Karahan 1986:117).

i) Turizm projelerinin iskonto
oranint belirlemek igin piyas-
ada gecerli cari faiz orani
dikkate alinir ve ona bir

miktar risk ve enflasyon
primi eklenir.

ii) Turizm yatirnm projelerinin
finansmanint meydana

getiren kaynaklarin maliyeti,
iskonto oraninin belirlenmesi
icin Ol¢i teskil eder. Projeye
6zkaynak saglayanlarin proj-
eden bekledikleri i¢ karlilik
orani ve projenin yabanci
kaynaklarini olusturan kred-
ilerin faiz oraninin agirhkl
ortalamasi en uygun iskonto

orani olarak kullanilabilir.
6. SONUC VE DEGERLENDIiRME
Hizmet isletmeleri hizmet {retimi
ve/veya pazarlamast ile ugrasan kurulusl-
ardir. Hizmet iiretimi yapisal nitelikleri
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itibartyla, fiziksel yapiya sahip mallarm  1klardan en 6nemlileri, hizmet isletmeler-
iiretilmesinden farklidir. Bunun bir geregi  inin diger isletmelere nazaran daha c¢ok

olarak hizmet sektorii ve bu sektdrde faal-  miktarda sabit sermaye yatirimlarina iht-
iyet gosteren isletmeler diger  iya¢ duymalari ve emek-yogun ¢aligmak
isletmelerden farkli bir yapiya sahip  zorunda olmalari seklinde ifade edilebilir.
olmak zorundadirlar. Yatirim kararlar1 ekonomik, teknik ve

Bu farklilik bir ¢ok noktada kendisini ~ finansal agidan bir takim g¢alismalar1 ger-
gosterir. Tiim isletmeler agisindan, alinan  ektirmekte ve bu ¢alismalar dogal olarak
diger kararlara nazaran daha onemli olan  isletme tiiriine gore farkli olmaktadir. Bu
yatirim  kararlarinin  alinmasinda da  ¢alismada hizmet isletmelerinde yatirim
hizmet isletmeleri agisinda bir takim  kararlar1 aliirken ortaya ¢ikacak farklil-
farkliliklar ortaya ¢ikmaktadir. Bu farklil-  1klar {izerinde durulmustur.
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