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Ozet

Otel yatirim projelerinin gelistirilmesi, ¢ok boyutlu, karmasik ve birbirine bagl birgok
siirecin ylriitilmesini igermektedir. Gelistirme asamasinda karsilagilan sorunlar,
tesislerin isletmeye alinmasinin ardindan geriye doniilemez ve mali yiikii yiliksek
sonuglar dogurmaktadir. Bu calisma otel yatirim projelerinin gelistirilme silirecinde
karsilagilan sorunlarin degerlendirilmesini amaglamaktadir. Calismada, otel yatirim
projelerinin gelistirilme agamalari, ekonomik, teknik ve finansal agidan incelenmis, nitel
arastirma yonteminden faydalanilarak bu asamalarda olusan sorunlar belirlenmistir.
Amach 6rnekleme yontemi ile otel gelistirme ve otel yonetimi konusunda otorite sahibi,
kariyerlerinde en az bir defa otel yatirimi gelistirme siirecinde yer almis bes kisiyle, yiiz
yiize derinlemesine goriisme yapilmistir. Her bir goriigme yaklagik bir bucuk saat
siirmiis ve goriismelerde yapilandirilmamis goriisme yontemine bagvurulmustur.
Arastirmanin sonu¢ boliimiinde, ekonomik, teknik ve finansal asamalarda karsilasilan

sorunlar kendi kategorileri altinda belirtilmistir.

Anahtar kelime: Otel, otel yatirimi, otel gelistirme, sorunlar

Abstract

Hotel development process is driven by multi dimensional, complicated and end to end
procedures. The problems that are ignored in this development phase, generally causes
irreversable negative outcomes and significant financial loss. This resarch aims to find
out the main problems that occur in hotel development process. In this paper, the hotel
development process are analyzed in terms of economical, technical and financial
aspects and the problems that ocur in these proccesses are defined by using qualitative
research method. In the reseach phase, five hospitality professionals who have had hotel
development experience at least one times in their carreer time were being chosen
according to purposeful sampling technique and interviewed in depth. Each interview
lasted around an hour and unstructured interview technique is applied during the
meetings. In the result section of this article, the main problems that occured in hotep

development process are identified under their subject category.

Keywords: Hotel, hotel investment, hotel property development, problems



GIRIS

Otel yatirim projelerinin gelistirilmesi, bir fikrin ya da konseptin basarili bir sekilde
hayata gecilme siireci olarak tanimlanabilir. Bu siire¢, ¢ok boyutlu, karmasik ve
birbirine bagl bircok asamanin koordineli bir sekilde yiiriitiilmesini gerektirmektedir.
Turizm yatirim projelerinin gelistirilmesi ¢aligsmalarina ii¢ ayr1 yonden yaklagim bugiin
genellikle kabul edilmis bir metottur. Bu yonler ekonomik, teknik ve finansal etiitler
olarak adlandirilmaktadir (Kahraman, 2010, s. 83). Asamalarin her biri, kendi igerisinde
bir¢ok unsurun sistematik bir sekilde degerlendirilmesini igermektedir. Bu ¢alismada,
otel yatirim projelerinin ekonomik, finansal ve teknik yonden gelistirilme agamalari
tanimlanmis ve nitel arastirma yonteminden faydalanilarak bu siireclerde olusan
sorunlar Dbelirlenmistir. Arastirmanin sonu¢ kisminda otel yatirim projelerinin
gelistirilme siirecinde karsilasilan toplam yirmi bes sorun, kendi kategorileri altinda

belirtilmistir.
1. Ekonomik yonden otel yatirim projelerinin gelistirilmesi

Ekonomik ydnden otel yatirim projelerinin gelistirilmesi, derinlemesine bir pazar
arastirmasi siirecini ve bu siire¢ sonucunda ortaya ¢ikan ekonomik verilerin, yatirimin
uygunlugu agisindan degerlendirilmesini icermektedir (Rutes, Penner, & Adams, 2001,
s. 361). Pazar arastirmasi sonuglari olumsuz ise, teknik ve finansal arastirmalar siirecine
girilmez ve yatirimdan vazgegilir (Kahraman, 2010, s. 84). Sonuclarin istenilen
seviyede olmasi durumunda, yatirimin teknik ve finansal yonde gelistirilme siireglerine

baslanilabilir.

Otel yatirim projelerinin ekonomik yonden gelistirilmesi siireci kapsaminda incelenmesi

gereken konular alt1 ana baslik altinda toplanabilir (Rushmore & Baum, 2001, s. 25):

1. Pazar yeri, liriin ve kurulus yerinin belirlenmesi

Cevre ve Pazar yerinin analizi

Arz ve talebin analizi

Pazar payi, kullanilabilir doluk oranlar1 ve ortalama oda fiyatlarinin belirlenmesi

Isletme gelir ve giderlerinin 6ngdriilmesi

A

Projenin ekonomik sonuglariin degerlendirilmesi



1.1. Pazar yeri, iiriin ve kurulus yerinin belirlenmesi

Otel yatirim projelerinin gelistirilmesi ii¢ temel adimla baglar (Rushmore S. , 2002, s.

79):

e Otel yatirnmi i¢in, ekonomik gostergeleri uzun donemde potansiyel vadeden bir
pazar yerinin belirlenmesi

e Belirlenen pazar yerinin sartlar1 ve pazar yerindeki arz ve talebin karakteristik
ozellikleri dikkate alinarak en dogru konaklama iiriiniin tespit edilmesi

e Otel yatirim projesinin fayda saglayacagi uygun bir kurulus yerinin belirlenmesi.
1.2. Cevre ve Pazar yeri analizi

Cevre ve pazar yeri arastirmasi, yatirimin ekonomik yonden gelistirilmesi siirecindeki
temel adimlarindan birisidir. Cevre analizi mevcut ve gelecekteki arazi kullanimi ile
tesisin yakin c¢evresindeki ekonomik ve demografik trendlerin tanimlanmasini
kapsamaktadir. Pazar yeri analizi ise daha genis bir cografi alandaki ekonomik ve
demografik verinin analiz edilmesini ve gelecekte olusabilecek degisimlerin tahminini

igermektedir. (Ratterman, 2007, s. 197)

Cevre ve pazar yeri arastirmalarindan elde edilen veriler, tesisin mevcut ve gelecekteki
rakiplerinin belirlenmesi ve tesisin faydalanacagi konaklama talebi ile talebi olusturan

pazar boliimlerinin tanimlanmasina olanak saglar.
1.3. Arz ve Talebin analizi

Konaklama arzinin analizi, pazar yerinin analizi ile baglar. S6z konusu tesisin birinci ve
ikinci derecedeki rakiplerinin belirlenmesi ve pazar alanindaki mevcut ve planlanan
yatak sayisinin tespit edilmesiyle devam eder. Son olarak, bdlgedeki konaklama
isletmelerinin fiyat planlari, ge¢mis doluluk oranlari, pazar yonelimleri ve tesislerin

sundugu imkanlar belirlenir (Rushmore S. , 2002, s. 142).

Konaklama talebinin analizi ise, bolgedeki talep merkezlerinin belirlenmesi ve bu talep
merkezlerinin olusturdugu mevcut konaklatilan ve potansiyel talebin incelenerek, pazar
yerindeki faydalanilabilir talebin niceliginin belirlenmesini igermektedir (Ransley &
Ingram, 2004). Elde edilecek veriler, gelecekte bolgede olusacak talep miktarinin

projeksiyonu i¢in bir temel olustur. Turizm sektoriinde talep analizlerinde, genellikle,



talebi belirleyici faktorlerin saptanabilmesi igin asagida sayilan baglica gostergelerin

incelenmesi yoluna gidilir (Kahraman, 2010, s. 92).

Talebin gelisim trendi, ortalama kalis siiresi, turist gonderen ve turist ¢ceken iilkelerin

siiflandirilmasi, turizm sezon siiresi, seyahat tiirleri.

1.4. Pazar payi, kullanilabilir doluluk oranlar1 ve ortalama oda fiyatlarinin

belirlenmesi

Otel yatirmminin yapilacagr bolgedeki mevcut geceleme talebi hesap edildikten ve
talebin gelecekteki yapis1 Ongoriildiikten sonra, bdolgedeki tiim otellerin rekabet
konumlar1 belirlenmelidir. Bu siire¢ halihazirdaki rakip tesislerin mevcut pazar
paylarinin, doluluk oranlarmin ve ortalama fiyatlarmin tespit edilmesi ve planlanan
tesisin pazara katilmasi durumundan verilerin nasil etkileneceginin hesaplanmasi ile

gerceklestirilebilir.

Pazar payi, pazardaki geceleme talebinin tesis tarafindan karsilanan oranidir. Tesisin
pazar paymi belirlemek amaciyla pazar penetrasyon metodu ya da rekabet endeksi

metodundan faydalanilir (Rushmore S. , 2002, s. 164)

Otel yatirnm projesinin pazar boliimlerine gére 6n goriilen pazar payr projeksiyonu ile
konaklama tesisinin doluluk oranlari tahmin edilebilir ve tesisin ekonomik Omrii

boyunca kullanabilecegi doluluk oranlari belirlenebilir.

Daha sonraki siirecte, rakip tesislerin pazar boliimlerine gore uyguladigl ortalama
fiyatlar tespit edilir ve yeni agilacak otel projesinin oda fiyatlarinin belirlenmesine bir

referans olarak kullanilir.
1.5. Isletme gelir ve giderlerinin 6ngoriilmesi

Otel yatinnm projesi pazar arastirmasi siirecinde elde edilen veriler, tesisin ekonomik
omriinde elde edecegi isletme gelir ve giderlerinin hesap edilmesi i¢in kullanilir Bir
konaklama igletmesinin gelir ve gideri, sabit ve degisken faktdrler goz Oniinde
bulundurularak hesaplanir ve bir baz yil olusturulur. Daha sonra gelir ve giderler

projenin ekonomik dmriine yansitilir.



1.6 Projenin ekonomik sonuclarinin degerlendirilmesi

Projenin ekonomik yonden gelistirilmesi siirecinin son asamasinda projenin karliliginin
degerlendirilmesi gerekmektedir. Bir isletmenin karliligin1 6lgmek i¢in yatirimin
getirisinden (rantabilitesinden) soz edilir. Isletme karlilig1 bir ise yatirilmasi gereken
sermaye ile o isten elde edilen kar arasindaki iligkiden ¢ikarilabilir. Bir turizm yatirim
projesinin ekonomik sonuglarinin 6l¢lilmesinde kullanilan yontemler genellikle
sunlardir (Kahraman, 2010, s. 110):

e Briit ekonomik rantabilite

e Katma deger/ Yatirim tutar1 orani

e Basabas noktasi analizi

e istihdam iiretkenligi dl¢iimii
2. Teknik yonden otel yatirim projelerinin gelistirilmesi

Otel Yatinm projesinin teknik yonden gelistirilmesi kurulacak olan tesisin teknik
ozelliklerinin belirlenmeye calisildig1 ve esas itibartyla projenin miihendislik yoniinii
olusturan calismalar1 kapsamaktadir (Conkar, 1992, s. 46). Projenin teknik ydnden

gelistirilmesi kapsaminda incelenmesi gereken konu basliklar su sekilde aciklanabilir:

1- Proje gelistirme ekibi
2- Mimari planlama
3- Proje yatirim maliyetlerinin belirlenmesi

4- Uygulama planlarinin diizenlenmesi
2.1. Proje gelistirme ekibi

Pazar arastirmalar1 neticesinde belirlenen bir kurulus yerinde, otel yatirim projesinin
gelistirilebilmesi ve hayata gegirilebilmesi i¢in c¢esitli yetenek ve tecriibelere sahip
profesyonellerden olusan bir ekibe ihtiya¢ duyulmaktadir (Lawson, 1997, s. 91). Proje
gelistirme ekibinin tasarim ve insaat silireglerinde alacagi kararlar, projenin yatirim
maliyetini ve isletmeye alindiktan sonraki ekonomik verimliligini biiylik Olciide

etkilemektedir.

Proje danigmani, mimar, i¢ mimar, miihendis, yiyecek i¢ecek servisleri danigsmani,
gayrimenkul danismani ve finansal danigman, bir proje gelistirme ekibinin temelini

olusturmaktadir. Bununla birlikte otel yatirim projesinin, konsepti ve biiyiikliigii proje



gelistirme ekibi icerisinde yer alacak kisi sayisini ve niteligini etkileyen belirleyici bir

faktordiir (Ransley & Ingram, 2004, s. 117)
2.2. Mimari planlama

Mimari planlama, ekonomik degerlendirmeler neticesinde karar verilen bir yatirim
projesinin, soyut bir diisiinceden kagit iizerindeki ¢izim ve planlamalara doniistiigi
stirectir (Rutes, Penner, & Adams, 2001, s. 361) Bu siirecte, ilk olarak, belirlenen {iriin
tipinin ihtiya¢ duyulan 6zellikleri detaylandirilir. Daha sonra tesisin tiim alanlar1 ve
sistemleri operasyon verimliligi, maliyet, stil, imaj, konfor, dayaniklilik, hedef pazar
boliimlerinin tercihleri gibi kriterler g6z Onilinde bulundurularak derinlemesine

degerlendirme ve tasarim siirecinden gecer.
2.3. Proje yatirim maliyet tablosunun diizenlenmesi

Yatirim maliyeti, isletmeye alma ve donem faizleri dahil olmak iizere, tesisin yatirimi
stirecinde harcanan tiim tutarlar1 kapsamaktadir. Her bir tesisin oturumu, dizayni ve
kalitesi birbirinden farkli olmasi sebebiyle, yatirim maliyetlerini net olarak kiyaslamak
biraz giictiir. Bunun yerine bir takim oranlardan faydalanilir. Bir ¢ok iilkede sektorle
alakali kurum ve kuruluslar, yatirrm maliyetlerine referans olabilecek metrekare ve
yatak bas1 maliyet fiyatlarini yillara gére yayimlamaktadir. Bu veriler dogrultusunda ve
tesisin kendi karakteristik degiskenleri baz alinarak, proje yatirim maliyet tablolarinin

hazirlanmas1 miimkiindjir.
2.4. Otel yatirim proje uygulama planinin diizenlenmesi

Proje uygulama plani, otel yatirim projesinin teknik etiitleri tamamlandiktan sonra,
projenin uygulanmasi ile ilgili tiim aktivitelerin baslangic ve bitis siirelerinin detayl1 bir
sekilde gosterildigi plandir ve asagida belirtilen konularda fayda saglar (Ransley &
Ingram, 2004, s. 186):

e Bilgi gereksinimleri i¢in uygun zamanlama saptanmasi
e Nakit akiginin 6ngdriilmesi ve gdzlemlenmesi

e s giicii gereksiniminin dngoriilmesi

e Materyal temininin planlanmasi

e Taseronlarin koordinasyonunun saglanmasi

e Performansin dl¢iilmesi ve degerlendirilmesi



e Farklilasmanin ve degismenin etkisinin 6l¢iilmesi
o Ongoriilerin degerlendirilmesi

e Maliyetin gbzlemlenmesi

Proje uygulama planlari, gergekei, uygulanabilir, anlasilabilir, eldeki verilere dayanan
ve makul derecede detay icerecek sekilde hazirlanmalidir. Biitiin bu isler, ne kadar
isabetli aragtirma ve se¢imlere dayandirilabiliyorsa, projenin gereksiz finansal ve ek

kiilfetlerden de o 6lgiide arindirilmasi miimkiin olur (Kahraman, 2010, s. 127)
3. Finansal yonden otel yatirim projelerinin gelistirilmesi

Otel yatirim projelerinin finansal yonden gelistirilme siirecindeki konu bagliklarini su

sekilde belirtilebilir:

e Yatirnmci kurulusun finansal yapisinin degerlendirilmesi
e Kaynak maliyetleri ve finansman kaynaklarinin incelenmesi
¢ Finansman ve harcama tablolarinin diizenlenmesi

¢ Projenin finansal sonuglarinin degerlendirilmesi
3.1. Yatirnmci kurulusun finansal yapisinin degerlendirilmesi

Otel yatirim projelerinin gelistirilmesinde yatirimer kurulusun finansal yapisinin
analizi, ticari faaliyetlerine iliskin genel bilgiler, sektdre giris sebepleri ve yatirim
projesinin gelistirebilme ve ylriitme kabiliyetlerinin degerlendirilmesini igermektedir.
Bu dogrultuda, yatirimci kurulusun finansal analize elverigli tablolar1 diizenlenmek

suretiyle mali karneleri olusturulur (Kahraman, 2010, s. 130)

Yatirnmer kurulusun finansal yapisinin analizi i¢in incelenmesi gereken konular su

sekildedir:

e Ticari faaliyetlere yonelik bilanco ve kar/zarar tablolarinin diizenlenmesi,
bor¢lanma durumlarinin gésterilmesi

e Carirasyo (Isletme sermayesi orani)

e Hazir kiymetler rasyosu (Likidite rasyosu)

e Uzun siireli bor¢larin 6z sermayeye orani

e Sabit kiymetlerin uzun siireli borglara orani

e Yatirimci kurulusun menkul ve gayrimenkul varliklarinin degerlendirilmesi.



3.2- Kaynak maliyeti ve finansman kaynaklari
3.2.1- Kaynak maliyeti

Isletmenin kullandig1 her tiirlii kaynagin bir maliyeti vardir. Kaynak maliyeti otel
yatirim projelerinin finansal yonden gelistirilmesinde degerlendirilmesi gereken en
onemli faktorlerden birisidir. Ciinkii en iyi ekonomik sonuglar yaratabilecek bir yatirim
projesi saglam, uygun kaynak maliyetine dayandirilmaz ve proje finansmanina iliskin
fonlar zamaninda saglanmazsa bunun gerceklestirilmesi cogu kez olanaksiz olur

(Kahraman, 2010, s. 136).
3.2.2. Finansman kaynaklari
Finansman kaynaklar1 ii¢ baslik altinda degerlendirilir:

e Kisa vadeli finansman kaynaklar1
e Orta vadeli finansman kaynaklari

e Uzun donemli finansman kaynaklari
3.3. Finansman ve harcama tablolarinin diizenlenmesi

Otel yatirim projesinin finansman ve harcama planlar1 sekillendikten sonra finansman
ve harcama tablolar1  diizenlenir. Finansman ve harcama tablolarinin

diizenlenmesindeki su faydalar1 saglamaktadir (Kahraman, 2010, s. 142);

e Projenin finansman gereksinimi ve bu gereksinimin karsilanacagi kaynaklar toplu
halde gortiliir

e Projenin sabit sermaye yatiriminin unsurlart olan beklenmeyen giderler ve yatirim
donemi faizleri hesaplanabilmektedir.

e Proje karliligimmin arastirilmasinda iskonto orani olarak kullanilan kaynak maliyeti
projenin finansmaninda kullanilacak c¢esitli kredilerin maliyetlerinin agirlikli
ortalamasini almak suretiyle saptanabilmektedir.

e Net bugiinkii deger veya i¢ karlihlk ydntemlerine gore projenin karlilig
arastirilirken, yillar itibariyle indirgenecek yatirim harcamalar: tutarlari harcama

planindan alinabilmektedir.



3.4. Projenin finansal sonuclarinin degerlendirilmesi

Projenin finansal sonuglarinin degerlendirilmesi, yatirim ig¢in yapilan masraflarla
yatirmmin  olusturacagr faydalarin  karsilastirilarak  projenin  finansal agidan
uygunlugunun belirlenmesi siirecidir. Bu siirecte paranin zaman degerini dikkate alan ve

paranin zaman degerini dikkate almayan bir takim analiz yontemleri kullanilir.
Paranin zaman degerini dikkate almayan yontemler :

e Yatirnmin karlilik orani

e Geri 6deme siiresi yontemi
Paranin zaman degerini dikkate alan yontemler :

e Net bugiinkii deger yontemi
e ¢ karlilik oran1 yoéntemi

e Fayda/Masraf orani yontemi
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SONUC

Otel yatirim projelerinin ekonomik yonden gelistirilmesi siirecinde karsilagilan baglica

sorunlar su sekildedir:

1.

Otel yatinnmcilar1 genellikle farkli sektorlerde basarili olan is adamlarindan
olusmaktadir. Yatirimcilar hizmet isletmelerinin 6zellikleri ile bilgi sahibi
olmadiklar1 i¢in otel yatirnm projelerinin gelistirilme siirecindeki ¢alismalari
gereksiz ya da faydasiz gormektedir.

Yatirimcilarin bir¢ogu, projenin gelistirilmesinde profesyonel kisilerden destek alma

yoluna gitmemekte ya da destek almada gecikmektedir.

. Yatirnm projesi i¢in pazar yeri segilirken karsilagilan en biiyilik sorun, pazar yerinin

mevcut ekonomik gostergeleri dikkate alinmasi ve uzun vadedeki degisimlerin
yeterli derecede analiz edilememesinden kaynaklanmaktadir.

Kurulus yeri secilirken, goriiniirliik, ulasilabilirlik, arazi 6zellikleri gibi faktorler
dikkate alinmamakta ve bu faktorlerin 6nemi yeterince anlasilmamaktadir. Bu
sebeple yatirnm maliyeti yiiksek oldugu gibi, tesis acildiktan sonraki donemde
beklenilen igletme verimine ulagilamamaktadir.

Tiirkiye’de  tesislerin  pazara katilimiyla alakali olarak bir diizenleme
bulunmamaktadir. Bu sebeple, pazar yerinde ¢ok fazla ayni tip iirlinler bulunmakta
ve talep merkezleri bu iriinleri yeterince destekleyememektedir. Hangi iirliniin
pazarda daha faydali olabilecegi yeterince analiz edilememektedir.

Yanlis servis modelinin belirlenmesi (full servis, kisithi servis, her sey dahil, vs) otel
yatirim projelerinin gelistirilme siirecinde en ¢ok karsilasilan sorunlardan birisidir.
Arz ve talebin analizi eksik, yanlis ya da hi¢ yapilmamaktadir. Bu sebepten dolay1
tesisin rekabet seti dogru bir sekilde tanimlanamamakta, pazar payi, kullanilabilir
doluluk oranlar1 ve ortalama oda fiyatlar1 yanlis yansitilmaktadir

Yatirim projesinde kullanilabilir doluluk oranlari hesaplamalardan ziyade kulaktan
dolma bilgilere dayanmaktadir. Bir¢ok yatirim projesi gelistirilirken, rakip otellerin
doluluk oranlar bile arastirilmamaktadir.

Kullanilabilir doluluk oranlarinin belirlenmesi sorunundaki benzer sebeplerle
ortalama oda fiyatlar1 yanhs belirlenmekte ve dolayisiyla projeksiyonu yanlis

yapilmaktadir.
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10.

11.

Kimi zaman, sektorde danigmanlik hizmeti yapan, ya da farkli sekilde yatirimeiy1
yonlendiren kisileri, tesisin gelistirilmesinden bireysel fayda saglamak adina, tesisin
fayda saglayacagi ortalama doluluk oranlar1 ve uygulanabilir fiyatlarim1 bilerek
manipiile ettigi ve tesisi oldugundan daha karli olarak gosterdigi durumlarla
karsilagilmaktadir.

Isletme gelir giderlerinin tahmini ve projeksiyonu gercekci hesaplara
dayandirilmamaktadir. Isletme gelirlerinin hesabi nispeten daha dogru yapilabilse
de, isletme giderleri genellikle yanlis hesaplanmaktadir. Enerji maliyetleri, personel
maliyetleri gibi biliylik oranda sabit giderler, tesis isletmeye alindiktan sonra

beklenmeyen miktarlara ulasabilmektedir.

Otel yatirim projelerinin teknik yonden gelistirilme asamasina gecildiginde, karsilagilan

baslica sorunlar su sekilde belirtilebilir:

12.

13.

14.

15.

16.

Proje gelistirme ekibi icerisinde gorev alacak kisilerin yeteri niteliklere sahip
olmamasindan ya da gorevlerin ve sorumluluk alanlarinin yeterince belirlenmemis
olmasindan kaynakli sorunlar yatirnmin teknik yonden gelistirilme siirecinde
karsilagilan sorunlarin en basinda gelmektedir.

Bircok otel yatirim projelerinde tesisin tiim planlamasi mimardan beklenilmektedir.
Mimarlarin tesisin operasyonu ve misafirlerin konaklama aligkanliklar: ile bilgi ve
tecriilbesinin bulunmamasi, goriinliste giizel fakat fonksiyonu c¢ok kisith tesisler
gelistirilmesine sebep olmaktadir.

Miilakatlarda katilimecilarin hepsinin mutabik kaldigir diger bir problem ise alan
kullanimlarinin ¢ok yanlis yapilmasidir. Genellikle, gerek olmasa da, otel igletmeleri
icin verilen iskdnin tamami tesis olarak insa edilmekte ya da alan kullanimlari
orantisiz sekilde yapilmaktadir. Otel yatirnm projesine fayda saglamayacak her bir
metre kare insaat, hem isletme maliyetini, hem de yatirim maliyetini biiyiik oranda
artirmaktadir.

Cok fazla ya da ¢ok az oda tipinin belirlenmesi, yatirimin teknik yonden gelistirilme
stirecindeki sorunlardan birisi olarak goriilmiistiir. Bu sorun yatirimin isletme
stirecinde fiyat politikalarini sikintiya sokmaktadir.

Operasyonun yeteri kadar planlanamamasi bu asamada karsilagilan en biiyiik

sorunlardan birisidir. Bu noktada genellikle operasyon ve destek alanlar1 biiyiik
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17.

18.

19.

20.

oranda ihmal edilmektedir. Bu sorun, tesisin isletmeye alinmasinin ardindan
personel sayisindan, hizmet kalitesine bir¢ok faktorii dogrudan etkilemektedir.

Otel yatinm projelerinin  genellikle basarili tesislerin  konseptleri  birebir
kopyalanmakta, {iriin farklilagtirilmasinin yeteri kadar tizerinde durulmamaktadir.
En sik karsilasan sorunlardan bir digeri, otel yatirimcilarinin hayalindeki tesisin,
yatirim yoniinden uygun olmamasidir. Yatirimeilar, kimi zaman ticari gergek¢ilikten
uzaklasarak verimsiz hayallere kapilmakta ve bu hayallerin tasarlanmasinda 1srarci
olmaktadir.

Tesisin mobilya, teghizat ve ekipman segimlerinde, siirdiiriilebilirlik ve dayaniklilik
faktorleri goz ard1 edilebilmekte, yalnizca goriiniise gore secimler yapilmaktadir.
Tesis planlanirken, isletmeye alindiktan sonraki elektrik, su, dogalgaz gibi

maliyetleri g6z ard1 edilebilmektedir.

Otel yatirim projelerinin finansal yonde gelistirilmesi asamasinda karsilasilan baglica

problemler su sekilde belirtilmistir:

21.

22.

23.

24.

25.

Bu asamada karsilagilan sorunlarin basinda, yatirim maliyetlerinin dogru
hesaplanamamas1 ve beklenmedik giderin gereginden fazla finansal kayip
olusturmasidir.

Yatirimcr  kurulusun  finansal  yapist  detayli ve  gerektigi  sekilde
degerlendirilmemektedir. Bu sebeple birgok tesisin sonlandirilmasinda yeteri kadar
blitce saglanamamakta ve hatta kimi tesisler bitirilememektedir.

Yatirimcilar yetersiz sermaye ile yiiksek risk alarak yatirnma girmektedir.
Yatirimcilarin kaynak maliyetleri hakkinda yeterli bilgiye sahip olmamasi, finansal
kayiplara sebep olmaktadir.

Turizm yatirimlarindaki risk faktorleri ile ilgili yeterli degerlendirmeler

yapilmamaktadir.
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