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YENI AGILAN KUGUK OLCEKLI YEREL BiR KONAKLAMA iSLETMESINE GELIR YONETIMI
UYGULAMASI

Melike METERELLIYOZ® Hande CABUK ERCAN™
Ozet

GUnlimUz piyasasi ve rekabet kosullarinda birgok isletme, gelirlerini maksimize edebilmek igin gelir yoénetimi (GY)
uygulamaktadir. Ozellikle sabit kapasiteye ve esnek talebe sahip olan konaklama sektériindeki firmalar igin uygundur. GY
uygulamalari genellikle blyuk 6lgekli zincir ya da uzun siiredir faaliyet gésteren orta ve biyuk 6lcekli otellerde bulunmaktadir.
Bu ¢alismada amag, yeni faaliyete ge¢mis olan 39 odali kiigiik bir konaklama isletmesi icin yeni bir GY modeli gelistirmektir.
Bu model, otelde uygulanmaya baslanmis, mevcut oda satis sayisi verileriyle gelistirilen GY modeli uygulanmis olsaydi
varsayimina dayanarak test edilmistir. GUnlUk ortalama 16 oda satmakta olan otelin, mevcut fiyatlandirma politikasi ile
hedefledigi kara ulasmasi igin satmasi gereken giinliik ortalama oda sayisi 20 olarak hesaplanmaktayken; GY sistemi ile 16
oda satarak hedefledigi kara ulasabilecegi sonucuna variimistir.

Anahtar Kelimeler: Kiiciik Olcekli Oteller, Otellerde Gelir Yénetimi, Talep Tahmini, Rezervasyon Sistemleri

REVENUE MANAGEMENT IMPLEMENTATION TO A SMALL-SCALE START-UP
ACCOMMODATION BUSINESS

Abtract

In today's market and competition conditions, many businesses are implementing revenue management (RM) to be able to
maximize their income. Especially in the accommodation sector, which has a fixed capacity and flexible demand, RM provides
lots of benefits. RM implementations are often observed in large-scale chain hotels, and middle and large-sized hotels, which
already operate for long periods of time. This study aims to develop a new RM model for a small-scale start-up hotel with 39
rooms. The model has been started to be implemented and has being tested on the assumption that what if the developed
RM model was implemented with the existing room sales figures. With the current reservation system, the hotel has been
selling 16 rooms each day but they need to sell 20 rooms to reach target revenue. But with suggested RM system, the hotel is
going to be able to reach the target revenue with the current number of room sales which is 16.
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1. GIiRIS

GUnUmiz dinyasinda, sadece daha ¢ok satmaya odaklanarak rekabet etmek, isletmelerin ayakta kalmasi
icin yeterli degildir. Bu nedenle isletmeler yogun rekabet kosullari altinda varoluslarini siirdirebilmek igin farkli
yontemlere basvurmaktadirlar. Ozellikle hizmet sektdriindeki firmalarin sikga uyguladigi ydntemlerden biri olan
gelir yonetimi (GY), duslk fiyat saglayicilarla daha etkili bir sekilde bas etmelerini saglayan bir mekanizmadir
(Berman, 2005: 169-179). Ayrica GY uygulanarak, %3-6 arasinda bir gelir artisi saglanabilmektedir (Haley ve
Inge, 2004: 6-16). Konaklama sektorinde ilk defa Marriott International tarafindan kullanilmaya baslanan GY,
20 yih askin stiredir bu sektérde uygulanmaya devam etmektedir (Hormby vd., 2010: 47-57; Mauri, 2007). Ulusal
ve uluslararasi zincir oteller uzun yillardir GY’yi basari ile uygulamaktadir. Gelisen diinya ve glinimiiz rekabet
kosullari, kiigiik ve orta 6lgekli konaklama isletmelerini de GY yontemlerini uygulamaya mecbur kilmaktadir.
Ancak yeni acgilmis veya heniiz birkag senedir ¢calismakta olan kii¢lik oteller igin GY uygulamak pek basit degildir.

Kimes (1989: 14-19)’ un tanimina gore “GY dogru hizmetin, dogru zamanda ve dogru fiyattan en dogru
misteriye satilmasini saglayan bir yontemdir”. GY uygulamalari genellikle iki farkh bilesen olan fiyat farkhlastirmasi
ve kapasite yonetiminin birlesimi olarak tanimlanabilir (Belobaba, 1987). Gegmis veriler de kullanilarak talep
tahmini yapilir ve bu talebi karsilayacak optimal kapasite ve optimal fiyatlandirma politikalarinin belirlenmesi
GY’nin isidir. GY’'nin temelinde talep ve pazarin siniflandirilmasi vardir. TUm pazarlar icin bir fiyat karsisinda farkh
davranan gruplar vardir. Bu ylzden fiyat farklilagtirmasi GY’'nin temel unsurlarindan biridir.

Her sektorde ve her kosulda GY ile geliri maksimize etmek mimkin degildir. Geliri arttirmak icin direkt olarak
satilan Grlin ya da hizmet sayisinin arttirilabildigi durumlarda GY uygulamak islevsiz olacaktir. GY tekniklerinin
isletmeye yarar saglamasi icin gereken bazi kosullar sunlardir (Kimes, 1989: 14-19): Pazar bolimlendirmesi
yapilabilir olmali, dayaniksiz/ depolanamaz stok olmali, 6n satis veya rezervasyon sistemi kullanilabiliyor olmali,
kapasite sabit olmali, talep degisken olmali ve degisken maliyetler diisiik, sabit maliyetler ise yiiksek olmalidir. Bu
ozelliklere uyan konaklama isletmeleri igin GY ise mevcut yatak kapasitesinin pazar bolimlerine gére en uygun
zamanda en dogru fiyattan satilarak gelir maksimizasyonunu amaglayan bir yontemdir (Donaghy vd., 1995: 139-
150).

Literatiirde GY uygulamalarindan bahseden cgalismalarda, uygulamalar genellikle yogun talep goéren
yerlerdeki bliyik 6lcekli zincir oteller Gzerinden anlatilmistir (Luciani, 1999: 129-142). Ayrica uygulama yapilan
oteller cogunlukla uzun siiredir faaliyette olan isletmelerden olusmaktadir. Bu g¢alismada, hem kiiclk olcekli
bir otel icin uygun GY modeli olusturabilmek, hem de yeni agilan bir konaklama isletmesi icin GY sisteminin
nasil kurulabilecegine dair fikir saglamak hedeflenmistir. Bu amagla Bolim 1’de literatiirdeki ¢alismalardan
bahsedilecek, Boliim 2’de ¢alismada kullanilan veriler ve yontem anlatilacak, Blim 3’de GY uygulamasi sunulacak
ve son boélimde de galismanin sonuglari 6zetlenecektir.

2. LITERATUR TARAMASI

GY’ye iliskin calismalar 1960l yillardan beri stirdiirilmektedir. Fiyat farklilastirilmasi ve kapasite yonetimi ile
faaliyetlerden mimkin oldugunca yiiksek gelir elde etmek amaciyla uygulanan GY metotlari en giizel sonuglari
hizmet sektoriinde vermektedir. GY kavraminin ¢ok eskilere dayanmamasi nedeniyle literatiirde konu anlatimi
olarak bir¢ok kaynak bulunsa da uygulamaya yodnelik ¢cok sayida ¢alisma bulunmamaktadir. Tlrkiye’de de GY ile
alakali uygulamalar ve uygulama yontemlerini anlatan makaleler oldukga kisithdir.

Kimes ve Chase (1998: 156-166) GY’'nin uygulanabilecegi tiim hizmet sektorlerini fiyatlandirma ve slrenin
farkh kombinasyonlarina gore siniflandirmislardir. Kimes (2010: 502-513) ise fiyatin stratejik bir silah olarak
kullanilmasinin GY agisindan 6neminden bahsetmistir. Bu gcalisma; sorunun ¢6ziimu olarak yiksek fiyattan satilan
odalardaki misteriler igin, oda kahvalti, geg ayrilis hakki gibi ilave hizmetler sunarak farkli bir Girlin satin aliyormus
hissi uyandirmayi tavsiye etmistir.

Altin (2017: 246-264) GY’nin uygulama stratejileri ile alakali literattirdeki eksiklikleri gidermek amaciyla yazdigi
makalede kurum igi, merkezi, kurumsal dis kaynak, Gglinci taraf dis kaynak ve karma olmak lzere stratejileri
gruplandirmis, anket ¢alismasiyla da GY uygulamasi segimi yapilirken dissal, i¢sel ve psikolojik faktorlerin bir
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iliski icerisinde oldugundan bahsetmistir. Altin vd. (2017: 46-52) ise uygulama stratejilerinin geri kazanimlarini
arastirmislardir. ABD’de yer alan 602 otelin bilgilerinden faydalanilarak yapilan ¢alismada, otellerin performans
Olcimi bos oda basina gelir endeksi ile yapiimaktadir.

Seneler icerisinde konaklama isletmelerinde kullaniimak Gzere pek ¢ok GY modeli gelistirilmistir. Jones ve
Hamilton (1992: 89-96) egitimli personele cok 6nem vermekte ve modelin glinlik yasantiya entegre edilmesi
gerektigini soylemektedir. Harris ve Peocock (1995: 34-46) geri beslemeli 8 asamali model sunarken, Donaghy
vd., (1997: 183-201) genis bir cerceveden bakarak 10 temel slirecten bahsetmektedir.

Bu calismada temel olarak alinan galisma ise Emeksiz (2002) tarafindan sunulan, daha 6nce gelistirilmis
modellere dayanan konaklama isletmelerinde bilgisayarli bir GY modelidir. Emeksiz vd. (2006: 536-551)’ye gore
gelir yoneticilerine daha fazla sorumluluk verilerek hizli cevap verme saglanmali; talep analizinde her pazar
bolimu ayri degerlendirilip ayri fiyatlandirilmalh, 6zellikle sadik musterilerin kendilerine 6zel fiyatlari olmali;
bilgisayar destekli sistemde talep tahmini daha tutarli olabilir ama hislere de kulak vermeli; ve egitimler ve
teknoloji icin bltge ayrilmalidir.

Literatlirde gozlemci ve yonetici anketlerine dayanan bircok calisma da mevcuttur. Okumus (2004) 160
otel birimi olan uluslararasi bir zincir otelin merkezi GY sistemi uygulamasini ve gelisimini analiz etmistir. Bu
zincirin; doklimanlarinin analizi, gézlemler ve (g farkli ydonetim seviyesi ile yapilan réportajlarin isiginda verilerin
toplanmasi iki yil sirmustir. Basarili bir uygulama sireci igin, tim organizasyonun GY’nin getirecegi yeniliklere
daha kolay adapte olabilmesinde yapisal ve kiltlrel degisikliklere ihtiyaci oldugunu belirtmistir. TUm yonetim
seviyelerinin birbirleri ile uyum ve iletisim icerisinde olmasi, calisanlara ve yoneticilere konu ile ilgileri egitimlerin
verilmesi ve misterilerin bilgilendirilmesi i¢in organizasyonun glicli bir insan kaynaklari yonetiminin olmasi
gerektigi anlasiimistir. Ancak konaklama sektoriinde galisanlarin devir hizinin gok yiiksek olmasi sebebiyle yeterli
egitimin saglanamadigi fark edilmistir.

Selmive Dornier (2011: 58-66), Paris’te bulunan orta ve blyiik 6lcekli otellerde GY kurulum ve uygulanmasinda
insan faktori ve bilgi sisteminin iliskisi incelenmigtir. Birgok kaynak GY’nin talep analizi yapan teknik bir sistem
oldugunu soylerken bu kaynak, bu analizi yorumlayacak egitimli insan glicii olmazsa basariya ulasilamayacagini
aktarmistir. Appaw-Agbola ve Agbola (2013: 20-27) Ghana’daki kuglk ve orta Olgekli otellerin GY uygulamalarini,
Ivanov ve Ayas (2017: 137-149) ise Turkiye’de yer alan konaklama isletmelerinde pratikte bir GY uygulamasinin
nasil yapildigi arastirmistir. Anket ile 105 otel yoneticisine; otellerin gelir merkezleri, kanal yonetimi, GY takimlari
ve yazilimlari ve satis yontemleri ile alakal bircok soru sorulmus, GY ile alakali konularin genel midir ya da
pazarlama midird tarafindan yirittilmekte oldugu anlasiimistir.

Literatlire bakildiginda, zaman icerisinde otelcilik sektori icin bircok GY modeli gelistirilmistir fakat GY
modellerinin gercek bir konaklama isletmesine uygulanisi ile alakali ¢alismalara pek rastlanmamistir. Kigik
olgekli oteller icin GY konu alan ¢alismalarin sayisi az olmakla birlikte, calismalar genellikle yonetici anketlerine
dayanmaktadir. Yukaridaki ¢alismalardan yola gikarak ve mevcut GY modellerinden faydalanilarak, bu ¢alismada
yeni agilan kiigiik 6lgekli bir otelin yapisina uygun olacak yeni bir GY modeli gelistirilecektir.

3. VERi ANALIiZi ve METODOLOJi

Talebin dogru bir sekilde analiz ve tahmin edilmesi GY’nin dogru bir sekilde uygulanabilmesi igin cok 6nemlidir
(Cranage, 2003). Donaghy vd. (1995), rakipleri ve piyasayl tanimanin, otelin giiclii ve zayif yonlerini anlamanin,
talep kaynaklarini ve pazar bolimlerini belirlemenin gerekliligini vurgulamislardir. Uygulama otelinin talebinin
en verimli sekilde analiz edilebilmesi i¢in dncelikle otelden alinan ve agilisindan sonraki dort ayi kapsayan
veri incelenmistir. Bu mevcut talep kendi iginde birbirine en yakin tiketici davranislari gdzlemlenerek pazar
boluimlerine (munferit/grup, is amacli/turistik amagli vb.) ayrilmistir. Son olarak rakipler ve ¢evre kosullari analiz
edilmistir. Mevcut talep verisi, iice Emniyeti’nden alinan veriler ile kiyaslanarak hem otelin cevreye ve rakiplerine
gore durumu incelenmistir.
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3.1 ilgede Konaklayan Ziyaretgi Sayilari ve Profili

Bu galismaya konu olan otelin genel miidiiri ve resepsiyon gorevlileri ile yapilan goriismelerden elde edilen
bilgilere gore turizm amaci ile gelenlerin ozellikle kisa sureli tatiller igin tercih ettikleri ilgede resmi tatillerde,
sicak hafta sonlarinda turistik amagh doluluk artmaktadir. is amaciyla seyahat edenlerin konaklama tercihleri
ise kisa stireli ve uzun sireli olarak iki sekilde siniflandirilabilmektedir. Kisa siireli konaklayanlar, civardaki biytk
isletmelere gelen tedarikgilerden, giimis saticilarindan ya da firmalarin misafirlerinden olusmaktadir. Uzun
vadeli konaklayanlar ise aslen baska yerde ikamet edip is icin hafta ici burada konaklayanlar veya buradaki buyik
isletmelerde birkag ay calisacak olan miidiir, miihendis gibi calisanlardan olusmaktadir. Asagida yer alan Sekil
1’de ilge merkezinde yer alan tiim otellerde Temmuz - Aralik 2017’ye kadar konaklayan kisi sayisi verilmistir.
Bu verilere gore aylik keskin bir donemsellik gdozlemlenmemistir. Eylil ve Ekim aylarinin ilge de konaklamanin
nispeten yogun yasandigi zamanlar oldugu gériilmistir. ilge Emniyet Midirliigi’nden alinan bu veri ile ilgili iki
onemli kisit bulunmaktadir. Sadece Temmuz 2017 ayindan itibaren konaklayan kisiler sanal ortamda tam olarak
kayitlandirildigi icin Temmuz ay1 6ncesi saglkli veriye ulasilamamustir. ikincisi ise, belirtilen sayilar konaklayan
sayisi oldugu icin gelirin asil belirleyicisi olan geceleme sayisi bilinememektedir. Ancak yine de uygulama oteli igin
talep tahmininde bulunurken hangi zaman araliginda yogunlugun fazla oldugunun anlasiimasi igin ve de uygulama
otelinin talebinin toplam talebe oranla nasil bir diizeyde oldugunun belirlenmesi icin oldukca faydaldir.
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Sekil 1: Temmuz — Aralik 2017 Arasinda ilge Genelinde Konaklayan Kisi Sayisi
(Kaynak: ilce Emniyet MudirlGgi)
3.2.1.Uygulama Otelinin Ozellikleri

ilcenin merkezinde yer alan otel, ilgenin en biiyik merkez otelidir. Ayni zamanda konumu itibariyle de
avantajli durumdadir. 39 oda ve 102 yatak kapasitelidir. isletmede 3 tip oda bulunmaktadir: Delux, double ve
triple. Double oda cift kisilik yatak ve bir koltuk olan standart odayi ifade etmektedir. Triple oda 3 adet tek kisilik
yataktan olusan standart oda anlamina gelmektedir. Deluxe oda ise cift kisilik yatak olan 2 adet koltuk bulunan ve
hem ici hem de banyosu daha biiyiik, nispeten daha konforlu olan odayi ifade etmektedir. Deluxe ve double odaya
1’er yatak ilave edilerek, 102 olarak belirlenmis olan sabit yatak kapasitesinde ufak bir genisleme saglanmaktadir.
istege bagl olarak hazirlanabilen aksam ve 6glen yemekleri {icrete dahil degildir. Otel, (icrete dahil olarak sadece
acik biife kahvalti hizmeti sunmaktadir. Kahvalti harig olarak bir fiyatlandirmasi yoktur.

3.2.1 Otelin Musteri Sayisi

Otel, Agustos 2017’nin sonlarina dogru su anki haliyle hizmete girmistir. Otelin ismi, fiyat politikasi ve hizmet
kalitesi tamamen degistigi icin eski mUsteri profili ile iliskilendirilmesi cok mimkiin degildir. Ayrica musteri profili
ile ilgili bazi bilgiler de otel yetkililerinin gozlemlerine, tecriibelerine ve gorislerine dayanmaktadir.

ilcenin konaklama profili gibi otelin musteri profili de is amagh konaklamalar ve turistik amach konaklamalar
olarak iki ayri grupta incelenebilmektedir. Turistik olarak incelendiginde otel, ilgedeki diger otellerden farkli olarak
modern bir mimariyle désenmistir. ilcedeki diger konaklama isletmeleri daha ¢ok bdlgenin tarihi ézelliklerini ve
kiltirind yansitacak nitelikteki konaklarin ve evlerin otele donustirilmesi ile ortaya ¢ikmistir. Kiltirel dokuyu
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hissetmek isteyen turistler icin cok cazip olan bu tip oteller, konforundan vazgegmeden kiltiiri 6grenmek isteyen
turistler tarafindan ¢ok tercih edilmemektedir ve uygulama oteli tercih edilmektedir.

Bireysel konaklamanin disinda grup konaklamalari da mevcuttur. ilceye biyiik yolcu otobisleri ile turlar
dizenlenmektedir. Tur sirketleri misafirlerine daha iyi bir hizmet sunabilmek ve onlari daha rahat denetim
altinda tutabilmek igin tim misafirlerin tek bir otelde konaklamasini tercih etmektedir. Uygulama otelinin ilce
merkezindeki en yiiksek kapasiteli otel olmasi, tur sirketleri tarafindan daha cok tercih edilmesini saglamaktadir.
Ayrica buylk sirket toplantilari sliresince de is amach grup konaklamalari yapilmaktadir.

ilce genelinde 13 otel bulunmaktadir. Bu oteller arasinda en ¢ok yatak ve oda sayisina sahip olan uygulama
otelidir. ilge Emniyet Miidiirligi’'nden alinan veriler i1siginda hazirlanan Tablo 1’de goriildiigi gibi uygulama
oteli ilk agildig1 ay olan Eylil ayinda tiim ilgenin konaklama ihtiyacinin yaklasik %19’unu, Ekim ayinda %25’ini,
Kasim ayinda %29’unu, Aralik ayinda ise %26’sini karsilamistir. Yani agilisindan itibaren ortalama olarak ilgenin
konaklama ihtiyacinin 4’te 1’ini tek basina karsilamistir. Bunun en biyik sebebi ilcedeki diger otellerin uygulama
oteline kiyasla eski ve konforsuz olmasidir. ilceye gelen turistler, bircok defa kaldiklari otellerden isinma problemi,
otelin bakimsizligi veya rahatsizligi gibi sebeplerle ayrilarak uygulama oteline gelmislerdir. Bu durum GY gozu ile
bakildiginda uygulama oteline fiyat konusunda belirleyici olabilme sansi vermektedir. Civarda ayni standartlari
saglayabilecek baska otel olmadigi icin, uygulama oteli fiyatlandirmayi belirleme hakkini da elinde tutmaktadir.

Tablo 1: Uygulama Otelinde ve ilge Genelinde Konaklayan Kisi Sayilari

Uygulama Oteli | Diger Oteller | ilce Geneli
Eylul 277 1209 1486
Ekim 424 1269 1693
Kasim 420 1050 1470
Aralik 355 1010 1365

(Kaynak: ilce Emniyet Miidiirliigi)

GY’nin basarisidogru talep tahminine, dogru talep tahmini de genis bir tarihsel verinin varligina dayanmaktadir.
Ancak uygulama oteli heniiz yeni acilmis bir otel oldugu igin gegmise yonelik yeterli veriye sahip degildir. Daha
once de belirtildigi gibi otel 2017 Eylal ayinin basinda agilmistir ve 2017 Aralik ayina kadarki 4 aylik veri uygulama
otelinden alinmistir. Calismanin ilerleyen asamalarinda, ¢alismada kullanilan tahmin modelinin dogrulugunun
test edilmesi icin Ocak — Subat 2018’e ait veriler de alinmis ve sadece test asamasinda kullanilmistir.

Tablo 2’de sunuldugu gibi, 793 yatak ve 597 yatak satisi ile en ylksek satisin Ekim ayinda, en disik satigin ise
acildigi Eylul ayinda gerceklestigi gozlemlenmektedir. Aralik ayi haricinde yatak ve oda doluluklarinin paralel bir
cizgi sergiledigi gozlemlenirken Aralik ayinda satilan oda sayisinda azalma olmasina ragmen satilan yatak sayisinda
artis meydana gelmektedir. Bir misafirin ortalama konaklama siiresi ise, satilan yatak sayisinin konaklayan kisi
sayisina boliinmesi ile belirlenmektedir ve 4 aylik ortalamaya bakildiginda bir misafirin konakladigi ortalama giin
sayisi 1,78 olarak hesaplanmistir.

Tablo 2: Kayit ve Yatak Sayilarina Gore Bir Kisinin Ortalama Konaklama Siiresi

Acilan Kayit Sayisi Satilan Oda Sayisi Satllszr; I\s(Iatak Ort(?ilja:‘ma
Eyliil 277 407 532 1,92
Ekim 424 597 793 1,87
Kasim 420 486 638 1,52
Aralik 355 472 646 1,82
Toplam 1476 1962 2609 1,78
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3.2.2 Otelin Musteri Profili

Tuketicilerin, davranislarindaki benzer 6zelliklere gore farklh siniflara ayrilmasina pazar boélimlendirmesi
denilmektedir (Mucuk, 2004). Pazar bélimlerinin 6nceden belirlenmis olmasi; talebin dogru analiz edilmesi,
fiyatin ve kapasitenin dogru atanabilmesi ve dolayisiyla GY’'nin dogru bir sekilde uygulanabilmesi i¢in ¢ok
onemlidir (Emeksiz, 2002). Pazari bolimlere ayirmanin pek cok yolu vardir. Uygulama oteli icin segilen uygun
siniflandirmalar grup ve bireysel konaklamalar veya ziyaret amacina gore konaklamalar olmustur.

Tablo 3: Uygulama Oteline Ait Oda Doluluk ve Yatak Doluluk Oranlari

Oda Doluluk Orani (%) Yatak Doluluk Orani (%)
Aylar Hafta ici Hafta Sonu Pazar | Hafta igi Hafta Sonu Pazar
Eyliil 35 35 30 15 20 18
Ekim 50 66 21 22 41 9
Kasim 49 36 18 23 21 8
Aralik 39 42 31 17 26 18

Hormby vd. (2010), uluslararasi bir zincir otel i¢in otelin gelirinin yarisindan fazlasinin grup konaklamalarindan
geldiginden bahsetmislerdir. Uygulama otelinde ise gelirin yaklasik %40’1 grup konaklamalarindan gelmektedir.
Tablo 3’de aylara gore oda ve yatak doluluk oranlari gésterilmektedir. Buna gore oda doluluk oraninin aylar
genelinde ortalama %40 seviyelerinde seyrettigi gbzlemlenmektedir. Ekim ayi genelinde hem oda hem de yatak
dolulugu oldukga yiiksektir. Ozellikle hafta sonu oda dolulugu %70’e yaklasmistir. Sekil 1’e gére Ekim ayi ilgede
de en ¢ok misafirin konakladigi aydir. Doluluk oranlarini incelerken hafta igi ve hafta sonu olarak siniflandiriimasi
daha anlamli analiz saglamaktadir. Hafta igi ve Pazar konaklayan misteriler biiyik cogunlukla grup olarak ya da
bireysel olarak is amacli gelen misafirlerden olusmaktadir. Hafta sonu (Cuma ve Cumartesi) konaklayan masteriler
ise genellikle turizm amaciyla ilceye gelen ziyaretcilerden olusmaktadir.

Genel olarak hafta sonu ile hafta ici arasindaki oda dolulugu daha az fark ederken yatak dolulugunun hafta igi
ve hafta sonu daha ¢ok fark ettigi gézlemlenmistir. Hafta sonu yatak dolulugunun daha yiksek olmasi, hafta sonu
turistik amacli kalan misafirlerin aile olarak ya da arkadas olarak geldiklerini ve ayni odayi paylasma tercihinde
olduklarini gostermektedir. Hafta ici is amacli konakladigi bilenen misafirlerin ise genellikle tek baslarina geldikleri,
tek olmasalar bile is arkadaslari ile ayri odalarda kalma tercihinde olduklari otel yetkilileri tarafindan belirtilmistir.

GY icin ylksek doluluk orani bliylik 6nem arz etmektedir. Bu nedenle %80’in Gizerinde oda doluluguna sahip
glnler ve sebepleri Tablo 4’de belirtilmistir Bu tarihlerdeki konaklamalara tek tek bakildiginda bu 6zel glinlerdeki
doluluk orani artisinin bireysel konaklamalardan ¢ok grup konaklamalari oldugu anlasiimistir. Grup konaklamalari
ise hem turistik amacli gruplardan hem de is amach gruplardan olusabilmektedir. Biitiin bu durumlar mevcut
talebin, pazar boliimlerine ayrilarak incelenmesi gerektigini ortaya koymustur. Ayrica, grup talebi olmadan otelde
etkin bir doluluk saglanamayacagini da agiktir. Ayni zamanda grup talepleri bireysel talepler kadar incelenmesi ve
anlasiimasi karmasik talepler degildir. Gruplar ¢ogunlukla tarihi 6nceden belirli bir organizasyon i¢in konaklama
talebinde bulunmaktadirlar. Bu nedenle rezervasyonu uzun bir siire 6nceden yapmaktadirlar. Bu durum talep
tahminini kolaylastirmaktadir.
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Tablo 4: Yiiksek Doluluk Oranina Sahip Giinler ve Satilan Oda/Yatak Verileri

Tarih Satilan Oda Sayisi Satilan Yatak Sayisi Oda Doluluk (%) | Yatak Doluluk (%) | Sebepleri
16 Eyliil 36 55 92 53 ilce festivali
5 Ekim 35 52 89 50 Doga dernegi gozlemi
14 Ekim 35 63 89 61 Sirket toplantisi
27 Ekim 38 55 97 53 2 ayri turistik tur
28 Ekim 39 75 100 73 2 ayri turistik tur
11 Kasim 31 52 80 50 Turistik tur
14 Kasim 31 36 80 35 Sirket toplantisi
15 Kasim 38 57 97 55 Sirket toplantisi
2 Aralik 39 72 100 70 Dernek turu
9 Aralik 33 49 84 48 Bayii toplantisi

3.2.3 Rakip ve Cevre Analizi

Bolgenin talep modelini anlamak, rakiplerin durumunu gozlemlemek ve dis etkenleri analiz etmek gelir
yoneticilerinin dogru tahmin yapabilmelerine yardimci olmaktadir (Donaghy vd., 1995). Bu amagla SWOT
analizine basvurulmustur. SWOT analizi, GY i¢in 6nemli bir aractir, ¢clinkli konaklama isletmeleri icin hem kigik
hem de blylk ¢evreleri analiz etme ve izleme firsati saglamaktadir (Emeksiz, 2006). Uygulama otelinin gig¢ll ve
zayif yonleri, karsilastigi firsatlar ve tehditler Tablo 5’da belirtilmistir.

Tablo 5: Uygulama Oteli igin SWOT Analizi

Guglii Yonler

Zayif Yonler

Sehir manzarali odalar

Personel yetersizligi

Kahvalti salonunun yerel sunumlar yapabilmesi

Aksam yemeginin
olmamasi

Merkezi konum

Kiglk odalar

Ulasim kolayhgi Algak tavan
Yenilik ve konfor

Klimali odalar

Ayni standartta rakibin yoklugu

Firsatlar Tehditler

Bolgedeki buytik firma ¢oklugu

Ekonomik durgunluk

Yeni agiliyor olmasi

Konaklama ihtiyaci
azhg

Bolgede yeni bir is merkezi kuruluyor olmasi

Rakip otellerin eksiklikleri

4. METODOLOJI

Uygulama otelinin 2018 yili talep tahminini hesaplamak icin Hareketli Ortalama (MA) Ustel Diizeltme (ES) ve
Holt-Winter (HW) yontemleri kullanilmistir (Hanke ve Wichern, 2009). Bu yontemler kiyaslanirken hangisinin
mevcut veriye daha uygun olduguna karar vermek icin, sapmalarin mutlak degerlerinin ortalamasi
(MAD = Fly.— 9l/7) ye hatalarin karelerinin ortalamasi MSE = E&0i- 5)*/n hesaplanmaktadir. Diisik MAD ve
MSE degeri gercege daha yakin bir tahmin anlamina gelmektedir. n tahminde kullanilan veri seti bliyliklGgin; vi,
i zamandaki gergek veriyi ve yi, i zamani icin tahmin edilen degeri ifade etmektedir.
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Basabas Noktasi Analizi (BBN) Yontemi ise uygulama otelini kara geciren minimum oda satis sayisini ve
hedefledigi kara ulagsmasini saglayan minimum oda satis sayisini belirlemek icin kullaniimistir. Basabas noktasi kar
ile maliyetlerin esit oldugu satis miktaridir (Q). isletmeler tarafindan karlilik analizi yapilirken siklikla basvurulan
bu yontemin inceledigi 3 temel degisken vardir. Bunlar, ortalama birim satis fiyati (P), ortalama birim maliyet
fiyati (v) ve sabit maliyettir (F). Formuli soyledir: “Q = F / (P — v)”. Hedeflenen kar ile minimum satis miktari
belirlerken ise su formul kullaniimaktadir: “Q = (F — Hedef Kar) / (P — v)”.

5. ANALiZ VE BULGULAR

Daha 6nce GY kullanmayan uygulama otelinden alinan veriler, otel yetkililerinin goézlemleri ve literatiirden
elde edilen bilgiler 1siginda, otele en verimli sekilde entegre edilebilecek GY modeli olusturulmus ve bu model,
bahsi gecen konaklama isletmesinde uygulanmaya baslanmistir. Bu modelin asamalari Sekil 2’de gosterilmistir.

5.1 GY’nin Organizasyon Kiiltiiriine Entegre Edilmesi

Organizasyon kilturd, isletmeyi karar verme sirecine gotliiren normlari ve degerleri belirler. Jones ve
Hamilton (1992), kurmus olduklari modelde ilk adimi GY kiiltliri olusturmak olarak belirtmisler ve basarili bir
GY i¢in bunun d6neminden bahsetmislerdir. GY kultlrl gelistirmek ise bu organizasyon kiltirinln igine GY
algisini ve bilgi teknolojisini entegre edebilmektir. Sadece teknik faktorler degil insan ve organizasyon faktorleri
de bilgi teknolojisinin basarisina katkida bulunmaktadir (Rhee, 2004). isletmenin tiim karar vericilerinin, hizmet
gorevlilerinin ve musterilerinin GY’nin ne oldugunu anlamasi ve mantigini benimsemesi yahut yadirgamamasi
gerekmektedir. Emeksiz (2002)'nin galismasinin “Hazirlik Asamasi” yoneticilerin onaylarinin alinmasi, verilerin
toplanmasi ve c¢alisanlarin egitiimesinin gerekliliginden bahsetmistir. Uygulama otelinin karar vericileri ve
cahisanlariile GY hakkinda goriistilms neler yapildigi ve yapilabilecegi konusulmustur. Gereksinimler ve gbzlemler
sonucunda “GY’nin organizasyon kiltiriine entegre edilmesi” asamasi olusturulmustur.

Karar Vericilerin Tutumu: ik etapta GY siirecindeki farkl musterilere farkli fiyat sunulmasi fikri isletme sahibine
etik gelmese de literatiirdeki birgok 6rnekle isletme sahibi GY’nin faydalarina, giinimuz rekabet kosullarinda
GY uygulamayan bir otelin ayakta kalamayacagi ve bunun etik disi bir davranis olmadigina ikna olmustur.
Ayrica GY’nin ayni anda resepsiyona gelip ayni kosullardaki odalari almak isteyen iki kisiye farkh fiyatlar vermek
olmadig bilgisi verilmistir. Kimes’e gore bir otel farkli fiyat politikasi uygulayacaksa, musterilere de farkh trtnler
aliyormus gibi hissettirmesi gerekmektedir (Kimes, 2010). Bir konaklama isletmesi, daha yiksek Ucretten satin
alan masterilerine manzaral oda, odaya kahvalti hizmeti, glinlik gazete servisi veya konforu arttiracak trtnler
gibi ekstra Urlin ve hizmetler sunmalidir. Boylelikle otel i¢in gok maliyetli olmayan ydnetimlerle hem ekstra gelir
elde edilmis olmaktadir hem de misteri memnuniyeti saglanmaktadir. Bu fikir ile birlikte isletme sahibinin, farkh
fiyat politikasi musteri Gzerinde olumsuz bir etki olusturur gorlist de ortadan kalkmustir.

Personelin Egitilmesi: GY uygulamalarinda karsilagilan en dnemli konu insan kaynaklari ile alakalidir ve
basarili bir GY sistemi ile yiksek motivasyonlu ¢alisanlar saglanabilmektedir (Kimes, 2010). GY sistemine hakim
olmayan bir calisanin misteri karsisinda tereddiitli tavri misteri UGzerinde olumsuz bir etki birakacaktir. Bu
nedenle departmani GY konusu ile alakall olan ve misteri ile direkt temas kurmakta olan tim elemanlarin bu
konu hakkinda detayli bir egitim almasi saglanmis ve fiyatlandirma konusunda kullanilacak sistem ve yazilimlar
hakkinda da bilgilendirme yapilmistir.

Miisteri Algisi: Fiyat farkhlastirmasi ve kapasite (izeri rezervasyon gibi GY politikalari, gelir Gzerindeki olumlu
etkilerine ragmen yiliksek oranda elestiri almaktadir (lvanov ve Zhechev, 2012). Eger misteriler bir firmanin
etik davranmadigini disiiniirlerse, o firmanin gelecekte desteklenme ihtimali cok distktir. ilk olarak gelir
yoneticileri, farkl fiyat seviyeleri igin konuklarin makul bulacaklari kisitlamalar getirerek veya maliyeti yiksek
olmayan avantajlar saglayarak farklh bir Grln hissi olusturabilmektedir (Kahnemen vd., 1986). Oda tipi, kat,
internet erisimi, manzara, odaya kahvalti veya gazete gibi ilave Uriin ve hizmetler ile satilan oda farkhlastirilir
ise misteri algisinda farkli fiyatlar 6demek etik disi olmaktan ¢ikmaktadir (Kimes, 2010). Diger bir taktige gore,
referans fiyatinin yani misterinin o fiyata gore referans alarak rezervasyon talebinde bulundugu fiyatin ¢ok fazla
olmamakla birlikte bir miktar yiiksek tutulmasi faydal bulunmustur (Kahnemen vd., 1986). Clinkli musterilerin
disuk fiyat olarak 6grendikten sonra yiiksek bir fiyat duymalari, otele karsi diistincelerini olumsuz etkilemektedir.
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Uygulama otelinde de literatiirden edinilen bilgiler 1siginda bazi politikalar belirlenmistir. Buna gore her odaya
kendi oOzelligine gore bir oran verilmistir. Odanin baktigl tarafa, internet baglantisina, bulundugu kata yani
saglanan faydaya gore bu oran degisiklik gostermektedir. Fiyat hesaplarken o tarihin taban fiyati tizerinden bu
oranla garpilarak hesaplanmaktadir. Oranlama ve hesaplama ile ilgili detaylar fiyatlandirma ve kapasite yonetimi
boéliminde anlatilmaktadir. Ayrica referans fiyati yliksek orana sahip oda lizerinden verilmektedir. Tim bunlarla
misteri memnuniyetinin saglanmasi amaglanmaktadir.

5.2 Talep Tahmini

Uygulama oteline ait talep tahmin siireci su sekildedir: Oncelikle grup konaklamalarinin veriden ayrilmasi
gerekmektedir. Bunedenle uygulama oteliverisiicerisinden %80 ve tizeri doluluga ulasan glinler ¢ikartiimistir. Daha
once de belirtildigi gibi bu giinlerde dolulugun ¢ok olmasinin sebebi, en az bir grubun konakliyor olmasidir. Grup
talepleri minferit taleplerin aksine konaklama isletmelerine birkag ay 6nceden ulagmaktadir. Uygulama otelinin
az odal bir otel olmasi dolayisiyla oda dolulugu 1 veya 2 grup tarafindan rahatlkla %80 in lzerine ¢itkmaktadir.
Bu nedenle bu &lcekte bir otelin grup talebini tahmin etmek igin ¢ok ¢aba sarf etmesi gerekmemektedir. Onemli
olan, grup taleplerinin olmadigi ve 6zel olarak yogun talebin beklenmedigi giinler icin gelecek miinferit talep
sayisini dogru bir sekilde tahmin edebilmektedir.

1. Asama: GY'nin Qrganizasyon
Kiltdrine Entegre Edilmesi

® Karar vericilerin GY hakkinda ) _
bilgilendirilmesi 4. Agama: GY Sistemi

» Personelin GY konusunda # Talebin rezervasyen sistemine gelmesi
efitilmesi » Kapasite kontrold yapilmas

» Talehin pazarbolimlerine gore
simiflandirilmasi

‘ - s Her talebin bulundugu sinifin
katsayisinin taban fivat ile carpilarak
fiyatlandirmanin yapllmasi

# Bezervasyonun sonuglandinimas:
» Kapasitenin gincellenmesi

# Bezervasyon bilgilerinin talep
tahminine génderilmesi

» Misteri algisinin defistirilmesi

2. Asama: Talep Analizi

» Mevcut talebin detayl bir
sekilde analiz edilmesi

» Meveut ve potansiyel talebin
pazarbolimlerine ayrlmasi

» Rakip isletmelerin ve otelin l

cevresinin analiz edilmesi

2 2

. Asama: Deferlendirme
3. Agama: Talep Tahmini » GY sonrasi gelir seviyesindeki defiisim
Yapllmas incelenmeli
» Grup kenaklamalarinin veriden o Her asamanin eksikleri ve hatalan
ayrilmasi tespit edilmeli
s Yeride mevsimsellik ve egilim » Gerekli iyilestirmeler yapilmal
aranmasi
« Dogru talep tahmin yénteminin
segilmesi

Sekil 2: Uygulama Oteli icin Gelistirilen Gelir Yonetimi Modelinin Asamalari
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Sekil 3: Giin Bazinda Satilan Oda Sayisi Ortalamasi

ikinci adim olarak veri mevsimsellik ve egilimler acisindan incelenmistir. Uygun talep tahmin modelinin
secilebilmesi icin dncelikle veride mevsim etkisi veya bir egilim olup olmadigi arastirilmasi gerekmektedir. Sekil
1'deki veride aylar arasinda keskin degisimler ve sabit artis ya da azalislar gézlemlenmemistir. Bu nedenle, eldeki
verilerle ay bazinda bir mevsimsellikten veya egilimden bahsetmek mimkiin degildir. Fakat Tablo 3’deki hafta igi
ve hafta sonu doluluk oranlarindaki farklilik, glinlik mevsimsellik olabilecegini gostermektedir. Haftanin her glini
icin ayri ayri satilan oda sayisinin ortalamasi alinarak glinlik satis ortalamalari kiyaslanmistir. Sekil 3’de goruldigu
gibi 6zellikle Sali giniinlin ortalamasi oldukga yiiksek, Pazar giiniiniin ise oldukga dislktlr. Bu baglamda verinin
glin bazinda mevsimsellik 6zelligine sahip oldugu sdylenebilmektedir.

Ugiincii adim verinin giin bazinda mevsimsellikten arindirilmasidir. Herhangi bir giinde miinferit konaklama
talebi icin dogru modelin secilmesi adina 4 aylik veri lizerinden bazi talep tahmin yontemleri (MA, ES ve HW)
denenmistir. Veride glin bazinda mevsimsellik mevcuttur. Bu yontemlerden MA ve ES ise mevsimsellik iceren
verilerde dogru sonuglar vermemektedir, bu nedenle verilerin oncelikle mevsim etkilerinden arindiriimasi
gerekmektedir. Mevsim etkilerinden arindiriimis veriler ile MA ve ES yodntemleri ile tahmin yapilmis ve
sonra tahmin verilerine mevsim etkileri eklenmistir. Bu sayede tahmin yonteminin glvenilirligi test edilirken
dogru veriler kullanilmis olacaktir. Ote yandan HW, yéntemin igerigi geregi mevsimsellik etkilerini de tahmin
edebilmektedir. Bu nedenle bu yéntem igin orijinal veriler kullanilarak tahmin yapilmistir.

Veriyi mevsim etkilerinden arindirmak igin, daha 6nce hesaplanmis olan giin bazinda oda satis ortalamalarini
genel ortalamaya bolerek her giine ait mevsim katsayisi hesaplanmis ve Tablo 6’da gosterilmistir. Dort ayhk
verinin her biri ilgili glin katsayisina boltinerek mevsim etkisinden arindirilmistir.

Tablo 6: Mevsim Katsayilarinin Hesaplanmasi

Giin Katsayi
Pazar 0,69695
Pazartesi 1,05363
Sah 1,22838
Carsamba 1,17610
Persembe 1,07156
Cuma 0,89784
Cumartesi 0,88861

Kullanilan MA, ES ve HW yoéntemlerinden uygun talep modelinin secilmesi i¢cin MSE ve MAD kriterleri
kiyaslanmigtir. MA ydntemi, Minitab Programi’nda mevsim etkilerinden arindirilmis veriyi kullanarak birgok
parametre ile denenmistir ancak en iyi sonug verenin ge¢mis son 6 veriyi (MA(6)) alarak yapilan tahmin olduguna
karar verilmistir. Bu sonuglar daha sonra mevsim katsayilari ile ¢arpilarak tahminler bu yéntem igin en verimli
hale getirilmistir. Tablo 7’de yer alan MSE ve MAD ile ilgili belirtilen degerler de MA(6) sonucunda olusan mevsim
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etkilerini dikkate alan degerlerdir. ES yontemi, mevsim etkilerinden arindirilmis veriyi kullanarak Excel’de
hesaplanmistir. Bu yéntem icin optimal diizeltme katsayisi MSE’yi en aza indirgeyecek sekilde bulunmustur. Excel
Solver kullanilarak ¢oziilen bu problem sonucu optimal diizeltme katsayisi 0,04751 olarak hesaplanmistir. Daha
sonra bu deger ile elde edilen tahmin degerleri sezon katsayilari ile ¢arpilarak bu yontem igin hata pay! en az
olan satis tahminleri yapilmistir. Bu yontemin de MSE ve MAD degerleri Tablo 7’de yer almaktadir. HW Yontemi
icin Minitab Programi kullanilmis, en iyi diizeltme katsayisi 0,2, egilim katsayisi 0,1, ve mevsimsellik katsayisi 0,2
olarak bulunmustur. Bu yéntem icin de hesaplanan MAD ve MSE degerleri yine Tablo 7’'de verilmektedir.

Tablo 7: Tahmin Yontemlerinin Karsilastiriimasi

Kriter MA(6) ES(0,0475) HW
MSE 31,03 28,22 33,82
MAD 4,13 4,00 4,60

Bu yontemler arasindan en gercek¢i tahminde bulunan yontem; MSE ve MAD gibi kriterlere bakildiginda en
kiicuk degerleri veren ES’dir. Yani uygulama otelinin talebinin bu yéntemle tahmin edilmesine karar verilmistir.
Asagida yer alan Sekil 4'te ES yontemi ile yapilan talep tahmini ve gergek talep verileri karsilagtiriimaktadir.
Goruldagi gibi yontem mevsim hareketlerini de dikkate alarak gercek taleple olabildigince paralel seyretmektedir.

GY sisteminde munferit musteri talebini tahmin etmekicin kullanilacak olan ES yonteminin gergek veriolmadan
uzun sureli tahminler yaparken basarili sonuglar verip vermedigini kontrol etmek icin Ocak 2018 ve Subat 2018’e
dair tahminler yapilmistir ve gercgek veriler uygulama otelinden talep edilerek sonradan karsilastirma amagh
analize dahil edilmistir. Sekil 5’de karsilastiriimasi yapilan gercek veri ve tahmin degerlerinin birbirine paralel
seyrettigi ve aralarinda ¢ok buyik farklar olmadigi gézlemlenmistir. Bu nedenle uygulama oteli icin oda talebini
tahmin ederken ES yonteminin kullanilmasina karar verilmistir.
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Sekil 5: Ocak-Subat 2018 Araligindaki Tahmin ve Gergek Talep Karsilastirmasi
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5.3 GY Sistemi

GY sistemleri, stok kontroll ve fiyatlandirma gibi konularda otel yoneticilerine yardimci olmak igin dneriler
sunan sistemlerdir (lvanov ve Zhechev, 2012). Bu nedenle, bir GY sistemi, siradan rezervasyon sistemlerinden
farkh sekilde cahismaktadir. Gelen musteriler icin mevcut kapasiteyi ve gelecekteki kapasite ihtimallerini gézeterek
farkh fiyatlar sunmaktadir. Bu noktada rezervasyon bilgilerinin siirekli glincel tutulmasi ve kullanan personelin bu
sisteme hakim olmasi cok 6nemlidir (Haley ve Inge, 2004). Her konaklama isletmesinin musteri profili, yerleskesi,
kapasitesi, hizmet prensibi ve dolayisiyla ihtiyaglari farkli oldugu icin pek cok farkh sistem gelistirilmistir.
isletmelerin etkin bir sekilde GY uygulayabilmeleri icin bulunduklari kosullara en uygun sistemi segmeleri veya
gelistirmeleri gerekmektedir. Literaturdeki sistemler ise genellikle doluluk oranlari yiiksek olan orta ve biyuk
isletmeler icin gelistirilmistir. Sadece 39 odasi bulunan ve 4 aylik verisi incelendigine ortalamada %40 civarinda
oda doluluguna sahip olan uygulama oteli i¢in uygun olacak yeni bir GY sistemi, literatlirden faydalanilarak fakat
otele dzgii durumlari gz dniine alarak gelistirilmistir. ilerleyen siirecte, bu sistem icin bir yazilim gelistirilmesi ve
bu yazilimin mevcut rezervasyon sisteminin yerini almasi planlanmaktadir.

Sekil 6’de is akis semasi yer alan GY sisteminin amaci, mevcut kapasiteyi kullanarak otel odalarini farkh
misterilere optimal fiyattan rezerve etmektir. Sistemin baslangi¢c noktasi konaklama talebinin rezervasyon
birimine ulasmasidir. iyi bir GY sistemi misterileri fiyat duyarliliklarina gére siniflandirmalidir (Berman, 2005).
Bu noktada dogru bir fiyatlandirmaya gegcmeden 6nce hedef kar igin gereken ortalama satig belirlenmis ve talep
ozellikleri grup-minferit ve is-turizm amagli konaklamalar olarak ayrilarak incelenmistir.

Grup Talebi veya Miinferit Talepler: Munferit misteriler rezervasyonunu daha gec yaparken gruplar
konaklama talepleri isletmeye cok dnceden bildirmektedirler. Grup talepleri fiyatlandirilirken tim grup icin tek
bir fiyat verilmektedir. GY’'nin temelinde talep arttikga fiyati arttirmak yer alsa da, grup taleplerinde fiyat sabit
tutulmaktadir. Bu nedenle sistem olusturulurken, belli bir tarihin miinferit misterilerinde fiyat, taban fiyattan
baslayarak doluluk orani arttikga artarken; grup misterilerinde tiim grup icin ortalama bir seviyede tutulacaktir.

is Amacli veya Turistik Amacli Talepler: Herhangi bir talep rezervasyon sistemine geldiginde, is ve turistik olarak
ayrilmahdir ¢iinkli is amacgh konaklama yapacak musteriler ile turistik amagli konaklama yapacak mdsterilerin
fiyat duyarliliklari birbirinden farkhdir. Bu durumun nedenlerinden biri, is amagh konaklamalarda, Ucretin
genellikle misafir eden veya elemani olunan sirket tarafindan karsilandigi icin musterilerin fiyata karsi cok duyarl
davranmamalaridir. Bir baska neden ise is amach konaklamalar ¢ogunlukla zorunlu veya ani gelisen konaklamalar
oldugu icin, konaklama tercihinde fiyat, asiriya kacilmadigi sirece 6nemli bir kriter degildir. Turizm konaklamalari
ise tam aksine, keyfi ve dnceden planli konaklamalardir. Ayrica ister grup ister miinferit olsun tcretleri genellikle
konaklayan bireyler tarafindan karsilanan konaklamalardir. Bu nedenle turizm amagli konaklayan misteriler
fiyata karsi cok duyarlidir. Benzer standartlari saglayacak farkli otel arayisina girebilmektedirler. Hatta zorunlu
bir konaklama olmadigi durumlarda konaklamaktan tamamen vazgecebilme ihtimalleri bile bulunmaktadir. Bu
nedenle fiyatlandirma yapilirken bu durum mutlaka dikkate alinmaldir.
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Sekil 6: Uygulama Oteli i¢in Gelistirilen GY Sisteminin is Akis Semasi

Fiyatlandirma: Rakip ve gevre analizi kisminda da bahsedildigi gibi civarda uygulama otelinin standartlarini
saglayabilecek baska bir otel bulunmamaktadir. Yakin ikamesi olmayan mallarin fiyat esnekligi distktur (Phillips,
1983). Uygulama otelinin de yakin ikamesi bulunmamasi dolayisiyla konaklama talebinin fiyat esnekligi yani fiyata
karsi duyarhhgi dustktir. Bu durum gozetildiginde fiyatlarda yapilacak artisin misteri kaybina sebep olmayacagi
duslinilmektedir. Ancak hem ¢ok iyi standartlara sahip olmasalar da diger otellerin varligi hem de ilgenin bliytk
sehirlere yakinligi ve ulasim kolayhg distinlldiglinde monopol bir piyasadan séz etmek miimkin degildir. Bu
nedenle fiyatlar ¢cok da fazla yikseltilmeyecektir. Her misteri sinifina, fiyat duyarliliklari ve oda doluluk oranlari
g6z onlinde bulundurularak belirli katsayilar atanmistir. Bu katsayilar yapilan gézlemlere ve otel yetkililerinin
deneyimlerine dayandirilmaktadir. GY sistemine giren rezervasyon talebinin fiyati, ait oldugu sinifin katsayisi ve
taban fiyatin carpimi ile hesaplanacaktir. Taban fiyatlar ise su anda otelin minferit misterilerine uyguladigl oda
fiyatlari olan, tek kisi 7,33a ve ¢ift kisi 12a olarak belirlenmistir. Rezervasyonun sisteme gelmesi ile baslayan GY
sistemi Sekil 6’da belirlenen akigi takip edecektir.

5.4 Bagabas Noktasi Analizi

Oncelikle uygulama otelinin mevcut fiyatlar ve mevcut talep ile kara gecis noktasi ve hedefledigi kara
ulasma noktasi, BBN Yéntemi kullanilarak belirlenmistir. isletmeye ait fiyat bilgilerinin etik ilkeler geregince sakli
tutulmasi gerektigi icin tiim fiyat verileri belli bir “a” degerine bolinerek verilmistir. Buna gore isletmenin glinlik
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sabit gideri 97a ve odabasi degisken gideri ise 2a’dir. Odabasi ortalama fiyat ise Tablo 8’da hesaplanmis ve 8,57a
olarak bulunmustur.

Tablo 8: Eyliil-Aralik 2017 Verilerine Gore Ortalama Oda Fiyatinin Hesaplanmasi

Talep Siniflandirmasi Oda Sayisi | Satig Oranlari | Oda Fiyatlari (*a) | Agirlikh Fiyat (*a)
Cift 314 0,16 12,00 1,92
Minferit
Tek 1088 0,55 7,33 4,06
Cift 333 0,17 10,67 1,81
Grup
Tek 227 0,12 6,67 0,77
Toplamlar 1962 1,00 8,57

Bu tablodaki veriler su sekilde elde edilmistir: Otelin mevcut fiyatlandirma sisteminde grup talebi ve miinferit
talep olmak lizere sadece iki farkl fiyat grubu mevcuttur. Bunun haricinde miinferit talep ve grup talepleri de
kendi icinde tek kisilik ve ¢ift kisilik konaklamalar olarak ayrilmistir. Edinilen veri konaklamanin hangi odalarda
yapildigi ile ilgili bilgi saglamadigi icin hesaplama yapilirken, aslinda fiyati standart odalardan farkli olan (i¢ Deluxe
odanin da, standart oda fiyatindan satildigi varsayiminda bulunulmustur. Ayrica otel yoneticileri tarafindan
odalarda g kisilik konaklamalarin ¢ok az tercih edildigi bilgisi verildigi icin hesaplamanin daha anlasilir olmasi
adina odalarda kalan uglincu kisi konaklamalarinin olmadigi varsayilmistir. Buna goére, her bir fiyattan satilan
oda sayisi toplam satisa oranlanarak, fiyat siniflarinin satis oranlari bulunmustur. Satis oranlari da gergek oda
fiyatlarinin a oraninda kigultilmesi ile elde edilen oda fiyatlariile garpilarak her fiyat sinifinin oda ortalama fiyat
Gzerindeki agirhg1 hesaplanmistir. Son olarak da, bu agirliklar toplanarak oda fiyatlarinin agirlikl ortalamasi 8,57a
olarak bulunmustur.

Sabit gider, degisken gider ve ortalama oda satis fiyati degerleri ile olusturulan BBN analizi, Sekil 7’da
gosterilmektedir. Bu analize gore isletmenin kar etmeye baslamasi icin ginlik ortalama 16 oda satmasi
gerekmektedir. Sonrasindaisletmenin hedefledigi minimum kari elde etmesiicin satmasi gereken giinlik ortalama
oda sayisi hesaplanmistir. Hedeflenen minimum kar isletme sahibi ile gorisilmdistir. Otel binasi isletmeye ait
oldugu igin sabit giderleri arasinda bir kira masrafi yoktur. Ancak otel sahibi, oteli isletmek yerine otelin binasini
kiraya verse hem risk almayacak hem de hi¢ ¢aba sarf etmeden gelir elde etmis olacag igin minimum kar
beklentisinin otel kirasi ederinde oldugunu beyan etmistir. Otelin su anki piyasa kosullarina gére hesaplanan
kirasi giinliik 30a’dir. Yine BBN analizine gore, hedeflenen minimum kari elde etmek igin satilmasi gereken giinlik
ortalama oda sayisi hesaplanmistir. Diger veriler ayni kalmak tzere glnlik kira verisinin de eklenmesi ile Sekil
8’de gosterildigi gibi sonug 20 oda olarak bulunmustur.
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Sekil 7: isletmenin Kar Etmeye Baslamasi icin Satilmasi Gereken Giinliik Ortalama Oda Sayisi
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sekil 8: Hedeflenen Karin Elde Edilmesi icin Satilmasi Gereken Giinliik Ortalama Oda Sayisi
5.5 Sistemin Test Edilmesi

Bu asamada, bugtline kadar ki satigslarda eger GY uygulaniyor olsaydi kara gegis ve hedeflenen kar noktalarinda
nasil degisimler olacagi incelenecektir. Buzamana kadar uygulanan satis fiyatlari ile uygulama otelinin hedeflenen
kara ulasmasi icin giinde ortalama 20 oda satmasi gerekmektedir. Su anki mevcut talep ile ortalama satis ise
glnlik ortalama 16 odadir. Talebin genel olarak fiyat esnekliginin az olmasi ve esnekligin en yliksek oldugu talep
sinifinin fiyatlarinin da degistirilmemesi sebebiyle talebin sabit kaldig1 varsayilmistir. Ayrica mevcut veride talep
is ve turizm amacina gore kaydedilmemistir. Minferit talep ve grup talebi, turizm amagli ve is amach olarak
ayrilirken hafta sonu misterilerinin tamamen turistik amagli konakladigi, hafta i¢i musterilerinin ise is amagli
konakladigl varsayillmistir. Kara gegis ve hedef kar noktalarinin; GY sisteminin uygulandigi varsayimina goére
yeniden hesaplanabilmesi icin gerekli deger, yeni fiyat seviyelerinin talep siniflarina gore agirlikli ortalamasidir.

Tablo 9: Eyliil-Aralik 2017 Verilerine Gore Ortalama Oda Fiyatinin Hesaplanmasi

Oda Satig Fiyat Taban Fiyat Yeni Fiyat | Agirhkl fiyat
Talep Siniflandirmas: Sayisi | Oranlar | Katsayisi (*a) (*a) (*a)
i Cift 160 0,08 1,18 12 14,16 1,13
= s
'5 Tek 945 0,48 1,18 7,33 8,65 4,15
2
S Cift 154 0,08 1,00 12 12,00 0,96
S Turistik
Tek 143 0,07 1,00 7,33 7,33 0,51
i Cift 90 0,05 1,27 12 15,24 0,76
: Tek 119 0,06 1,27 7,33 9,31 0,56
g Cift 243 0,12 1,09 12 13,08 1,57
IG] Turistik
Tek 108 0,06 1,09 7,33 7,99 0,48
Toplamlar 1962 1,00 10,13

Tablo 9’da yeni fiyatlarin agirlikh ortalamasinin hesaplanmasi gosterilmis ve sonug 10,13a olarak bulunmustur.
Bu fiyat seviyesine gore yeniden belirlenen kar etmeye baslamak icin ve hedeflenen minimum kari elde etmek
icin gereken glinlik ortalama oda satislari asagida yer alan Sekil 9 ve 10’da goriilmektedir.
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Sekil 9: Giincellenen Fiyatlar ile isletmenin Kar Etmeye Baslamasi i¢in Satilmasi Gereken Giinliik Ortalama Oda
Sayisi

Sekil 9’da gorildigu gibi GY sistemi ile belirlenen fiyatlandirma politikasina gore giincellenen fiyatlar
ile isletmenin kar etmeye baslamasi icin giinliik ortalama oda satis sayisi 15’ten 12’ye dusecektir. Sekil 10’da
gorlldugi tzere de glincellenen fiyatlandirma ile hedeflenen kara ulasmak igin gereken glinliik ortalama oda satis
sayisi 20’den 16’ya disecektir. Uygulama otelinin mevcut verisinde yer alan oda satis ortalamasi zaten 16’dir.
Test sirasinda GY kismi olarak uygulanabilmis ve bir takim varsayimlarda bulunulmustur. Bu kosullar gozetilerek,
elde edilen sonuglar incelendiginde isletmenin, GY uygulamasi sayesinde satislarini arttirmadan hedefledigi kara
ulasabilecegi anlasiimistir.
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Sekil 10: Giincellenen Fiyatlar ile Hedeflenen Karin Elde Edilmesi i¢in Satilmasi Gereken Giinliik Ortalama Oda
Sayisi

5.5.1 Sistemin Giincellenmesi

Degisen talep bilgilerinin gelecekteki satin almalarin fiyatina yansiyabilmesi igin temel prensip, rezervasyon
bilgilerinin strekli giincellenmesidir (Berman, 2005: 169-179). Bu nedenle sistem her tamamlanan rezervasyon
verisini talep tahmin asamasina géndermelidir. Bu sayede, hem ileriki yillar igin veri saklanmasi ve dlizenlenmesi
daha kolay olacak, hem de sistem bir sonraki rezervasyon icin doluluk orani ve fiyat glincellemesi yapacaktir.
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5.5.2 Sistemin Degerlendirmesi

Bu asamada, kullanilan modelin diger asamalarinin verimli bir sekilde galisip calismadigi degerlendirilmelidir.
Bu degerlendirmeler sonucunda eksik veya hatali noktalar tespit edilerek iyilestirme galismasi yapilmalidir
(Emeksiz vd., 2006: 536-551). Degerlendirmenin en 6nemli yapi tasi, GY'nin de temel amaci olan gelir
seviyesindeki degisimdir. Yaniltici olmamasi adina tek basina gelir incelenmemelidir. Onemli olan gelirin, talep ve
giderlere gore daha cok artmasidir. Uygulama oteli icin gelistirilen bu modelin sadece bazi asamalari uygulamaya
gecirilebilmistir. GY’nin organizasyon kiiltiriine entegre edilmesi, talep analizi, talep tahmini uygulanmaya
baglanan asamalardir. GY sistemi ise tasarlanan fakat heniiz uygulamaya konulmamig bir asamadir. Modelin en
6nemli asamasinin heniiz uygulamaya konulmamis olmasi, son asama olan degerlendirmenin yapilmasini da pek
mimkin kilmamaktadir. GY sisteminin de tam olarak uygulanmaya baslamasinin ardindan, dnce gelir seviyesi
analizi yapilacaktir. Daha sonra her bir asama tek tek degerlendirilecek, belirlenen eksiklikler veya hatalar
giderilecek ve model iyilestirilecektir.

6. SONUG

Bu calisma kapsaminda, dncelikle gelir yonetimi hakkinda ve konaklama sektoriindeki yeri konusunda bilgiler
verilmistir. Bu bilgiler 1s18inda, glinUmuz dinyasinda, 6zellikle hizmet sektoriinde faaliyet gosteren firmalarin,
gelir yonetimi uygulamalarinin rekabet edebilmeleri icin ne kadar 6nemli oldugu 6grenilmistir. Bunun sebebinin,
gelir ydonetimi sayesinde firmalarin maliyetlerinde ciddi artislar olmadan gelirlerini 6nemli 6lctide arttirabilmeleri
oldugu soylenmistir. Daha sonra literatlirde yer alan gelir yonetim modelleri ve uygulamalari hakkinda fikir
saglanmistir. Fikren ayni temele dayanan ama uygulama asamasinda bazi farkliliklar gosteren bircok gelir
yonetimi modeli hakkinda bilgi verilmistir. Gelir yonetimi uygulamalari ile ilgili calismalarin ¢cogunlukla orta ve
ya blyuk oOlgekli otellerin konu alindig fark edilmistir. Kigiik 6lgekli otellerde ise gelir yonetimi uygulamasi ile
alakali galismalara nadiren rastlanmistir. Rastlanan galismalarin ise yoneticilerle yapilan anketlere dayali oldugu
gozlemlenmistir. Herhangi bir gelir yénetimi modelinin, gelir yonetimi uygulamayan bir otele uygulanmasi ile
ilgili bir kaynaga rastlanmamistir. Bu nedenle bu calismada literatlre katki saglamak amaciyla, gelir yonetimi
uygulamayan bir kiicuk 6lcekli bir konaklama isletmesi icin mevcut gelir yénetimi modellerinden esinlenerek yeni
bir gelir ydnetimi modeli gelistirilmis ve uygulanisi adim adim anlatiimistir.

Anadolu’da buyik sehirlere yakin bir konumda yer alan ugrak bir ilgede bulunan yeni agilmis ve gelir yonetimi
uygulamasi olmayan 39 odali bir otel, uygulama oteli olarak secilmistir. Bu otele ait Eyltl — Aralik 2017 satis
bilgileri alinmis ve detaylica incelenmistir. incelenen bu verilerde, otelin mevcut satis rakamlari ve fiyatlandirma
politikasi ile kara gegis noktasini yakaladigi ancak hedefledigi minimum kara ulagamadigi gérulmdistir. Gunluk
ortalama 16 oda satisi gergeklestiren otelin hedefledigi kar igin glinllik ortalama 20 oda satmasi gerekmektedir.
Buradan yola gikilarak bir yandan otel i¢in uygun gelir yénetimi modeli gelistirilirken, bir yandan da bu modelin
asamalari sirayla otel tGzerinde uygulanmaya baslanmistir. Ancak gelir yénetimini tam anlamiyla uygulamak ¢ok
vakit alan bir siire¢c oldugu icin gelistirilen modelin her asamasi uygulamaya gecirilememistir. ilk asama olan
“Gelir Yonetiminin Organizasyon Kltirine Entegre Edilmesi” asamasinda karar vericiler gelir yénetimi hakkinda
bilgilendirilerek endiseleri giderilmis, personel egitilmis ve musteri algisinda olumsuz sonuglar olusturabilecek
durumlar engellenmistir. ikinci asama olan “Talep Analizi” asamasinda mevcut ve potansiyel talep detayli bir
sekilde analiz edilmis, pazar bdliimlerine ayrilmistir. Ayrica rakip ve gevre analizi de yapilmistir. Uglincii asamada
oncelikle grup konaklamalarina ve bireysel konaklamalara ait veriler ayristirilmis daha sonra bireysel konaklamalar
ile alakall talebin tahmin edilebilmesi i¢in uygun talep tahmin yontemi aranmistir. Gin bazinda mevsimsellik
ozelligine sahip oldugu anlasilan veri Gizerinde talep tahmini yapabilmek i¢in, mevsim etkilerinden arindirilarak
MA ve ES yontemleri, arindiriimadan ise HW yontemi denenmistir. ES yonteminin veri igin en uygun yontem
olduguna karar verilmistir. Tahmin ydnteminin test edilmesi i¢in Ocak — Subat 2018 verisi de alinmis ve tahmin ile
gercek verinin oldukga paralellik gésterdigi anlasiimistir.

Sisteme rezervasyon talebinin gelmesi ile baslayan “Gelir Yonetimi Sistemi” asamasinda gelen talep icin
yeterli kapasite varsa ¢alisan sistem Oncelikle talebin munferit mi yoksa grup mu oldugunu sorgulamaktadir.
Daha sonra iki musteri sinifini da doluluk seviyelerine gore ayiran sistem, son olarak konaklama amacina goére
turistik veya is amach olarak ayrilmaktadir. Her bir musteri sinifinin fiyati, taban fiyatin o sinifa ait belirlenen
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katsayisi ile ¢arpilmasiyla belirlenmektedir. Daha sonra rezervasyonu sonlandirip kapasite gilincellemesi yapan
sistem, eklenen talep verilerini talep tahmin asamasina gondermektedir. Mevcut veri konaklama amacina gore
siniflandiriilmamis oldugu i¢in hafta sonu misterilerinin turistik, hafta ici musterilerinin ise is amacli konakladigi
varsayimina dayanarak, elde edilen katsayilarla hesaplanan yeni fiyatlar ile kara gegis noktasi ve hedef kar
noktasi yeniden belirlenmistir. Bu sonuglara gore otelin gelir yonetimi sistemini uygulamasi halinde mevcut
satis rakamlariyla kara etmeye baslamak igin glinlik satilan ortalama oda satis sayisi 15’ten 12'ye, hedeflenen
minimum kara ulasmasi icin satmasi gereken ginlik ortalama oda sayisi ise 20’den 16’ya dismdustiir. Zaten
glnluk ortalama oda satis sayisi 16 olan uygulama oteli, gelir yonetimi sayesinde satislarini arttirmadan veya
maliyetlerini kismadan hedef kara ulasmistir. Sistemin testi basari ile gegmesinin ardindan son asama olan
“Degerlendirme” asamasidir. Burada gelir yonetimi modelinin eksikliklerinin ve hatalarinin belirlenerek gerekli
iyilestirmelerin yapilmasi hedeflenmektedir.

Arastirma icin en 6nemli kisit, otelin heniiz ¢cok yeni faaliyete ge¢cmis olmasi sebebiyle yeterli miktarda ve
detaylidiizenlenmis veriye sahip olmamasidir. Biitiin analiz ve bulgular yeniveriler elde edildikce glincellenmelidir.
Ayrica verinin de konaklama amaci iptal veya geri gevrilen rezervasyon bilgileri gibi daha ¢ok detay icermesi daha
saglikli bir gelir ydnetimi modelinin yapilmasini saglayacaktir.

Gelecekte bu konu ile ilgili yapilacak ¢alismalarda uygulama oteli icin olusturulan gelir yénetimi modelinin her
asamanin tam anlamiyla uygulanmasi planlanmaktadir. Gelir yonetiminin kuglik 6l¢ekli konaklama isletmelerinde
yayginlastirilmasi i¢cin uygulama sonrasi eksiklerin giderilmesi ve hatalarin dizeltiimesi ve iyilestirilmis gelir
yonetimi modelinin baska kiiclik 6lgekli otellerde uygulamaya gegirilmesi hedeflenmektedir. Bu galisma kigik
Olcekteki otellerde gelir yonetimi uygulamasi icin bir ilk oldugundan, literatlire ve otellere 6nemli katkilar
saglayacaktir. Calismadaki sonuglar gelir yonetimi uygulamalarinin kigik 6lcekli otellerde dahi karlilik oranlarini
artiracagini gostermistir. Bu nedenle otel yoneticilerinin, gelir yonetimi anlayisi kapsaminda hem personelin
egitiimesi hem de bilisim sistemleri yatirnmlari igin ivedilikle harekete gegmesi gerekmektedir. Bu g¢alisma bu
uygulamanin bitlin asamalarini sunmasi, yani bir rehber olacak olmasi bakimindan da ¢ok degerlidir.
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