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Bu calismada; Kazakistan turizminin mevcut durumu, Astana schrinin
turizmi ve konaklama igletmelerinin durumu, etnik turizmin genel tanimi, yatirim
projelerinin biit¢elenmesi ve yatirnm karari verilmesi ile Astana sehri Sariarka
semtinde kurulmasi planlanan eski Kazak evi 6zelliginde 22 odali bir butik otelin

yatirim degerlendirilmesi ve yatirim kararinin verilmesi durumu analiz edilmistir.

Uygulama kisminda ise bu yorede caligmakta olan otellerin verileri
kullanilmis gergeklestirilecek yatirimin biitceleme ve degerlendirme kriterleri g6z

onitinde bulundurularak fizibilite degerlendirilmesi yapilmistir.

Yapilan biitceleme analizlerine ve degerlendirmelere gore proje kabul

edilebilir bir proje oldugu sonucuna ulasilmstir.



ETHNIC TOURISM AND THE EVALUATION OF A
BOUTIQUE HOTEL PROJECT IN KAZAKHSTAN (ASTANA)

ZHAXYLYK AKIMOYV 2501080923

ABSTRACT

This study examines the existing situation in the sphere of tourism in
Kazakhstan, and particularly in Astana by means of determining the condition of city
tourism and hotel enterprises in this city, defines such notions as ethnic tourism.
Furthermore, it tries to evaluate the investment feasibility of boutique hotel with 22
rooms in Sary-Arka district of Astana in case of occurance of investment projects

budgeting and decision of making an investment to boutique hotel Project in Astana.

In the practical section of our study, we have used the data of local hotels of
Astana and took into consideration the criterion of investment budgeting and

evaluation.

In accordance with budget analysis and evaliations which have
beenfulfilled, the project could be approved one it is been concluded that this study

could be fully recognized as project.



ONSOZ

Calismanin biiylik kisminda Kazakc¢a ve Rusca kaynaklardan yararlanilmig
ve bunlar Tiirkceye cevrilmistir. Calismada Tiirkce ve bazi yerlerde Ingilizce
kelimeler kullanilmistir. Calismanin hazirlanmasinda en 6nemli eksikliklerden biri
Kazakistan turizmi ile ilgili istatistik verilerin yeterli olmamasi ve ¢ogu zaman da

gercekei olmamasidir.

Calismanin hazirlanmasinda bir ¢ok degerli kisinin yardim ve katkilarindan
yararlanilmistir. Oncelikle, tez konumun belirlenip ¢alismanin gelistirilmesindeki
katkilart ve goriisleri ile calismamin baslangicindan bitimine kadar gecen her
donemde titizlikle ve sabirla beni yonlendiren degerli tez danismanim Yard. Dog. Dr.

Unal CAGLAR hocama sonsuz tesekkiir ederim.

Tiirkiye’de bulundugum zaman igerisinde Tiirkge 6grenmemde destek olan
Ankara Universitesi Tiirkge Ogretim Merkezi Bursa subesi tiim hocalarma ve yiiksek
lisans ders asamasi siirecinde basta Prof. Dr. Fiisun Istanbullu Dincer olmak iizere
anlayisla yaklasan ve fikirleriyle yol goOsteren tiim hocalarima tesekkiirlerimi

sunarim.

Aragtirmanin uygulama kisminda yardimci olan burada adin1 anamadigim
Astana’da otel sahiplerine ve yatirirm yapilacak yorede 2005 yilindan itibaren
caligmakta olan otelinin 5 yillik raporunu veren ve bdylece tez ¢alismama cok biiyiik
yardim saglayan dostum Miistah Dadaev’a sonsuza kadar tesekkiir eder ve

saygilarimi sunarim.

Ayrica, yogun c¢alisma tempomda sevgi ve desteklerini higbir zaman
esirgemeyen sevgili anne-babama ve nisanlim Alma’ya en igten tesekkiirlerimi

sunarim.
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GIRIS

Turizm, diinya ekonomisinde en hizli gelisen ve genisleyen sektorlerden
biridir. Turizm, ¢ogu zaman diger bir¢ok endiistri gibi bdlgesel veya ulusal kalkinma
i¢cin bir ara¢ olarak kullanilmistir. Turizm sektorii, yaygin bi¢cimde gelir, is ve vergi
gelirlerinin olusturulmasinda, 6demeler dengesi problemlerinin hafifletilmesinde,
bolgesel ve ulusal ekonomik gelismelere katkida bulunmada rol oynayan énemli bir

faktor olagelmistir.

Kazakistan’in diinya turizminde yeni gelismekte olan ve turizm agisindan
biiyiikk umutlar vadeden bir iilke oldugunu ifade edebiliriz. Kazakistan; tarihi, yoreye

Ozgii kiiltlirti ve doga giizellikleriyle turizm agisindan ¢ekici bir iilkedir.

Kazakistan’da turizm tarihi Kazakistan’in Sovyetler Birligindeki gelisme
donemi ve Kazakistan’in bagimsizligini aldiktan sonraki gelisme donemi olarak iki
donemden olugmaktadir. Sovyetler Birligi donemindeki turizm gelisimi 1924-1991
yillarii kapsamaktadir. Sovyetler Birligi dagildiktan sonraki turizmin gelisimi 1991
yilindan sonraki zaman dilimidir. Bagimsizligin1 aldiktan sonraki on yil igerisinde
uluslararas: turizm gelisimi agisindan Kazakistan ¢ok onemli bagarilara ulagmistir.
SSCB’nin yikilmasiyla egemenligine kavusan Kazakistan, artik kendi siyasi ve
ekonomik baglarini1 kurmaya baglamistir. Farkli tilkeler ile farkli is alanlarinda olusan
baglantilar Kazakistan’da uluslararasi turizm iliskilerinin olugsmasina imkan

saglamistir.

XXI. yiizyilin baglamasiyla Kazakistan, ekonomik canlanma ve ekonomik
bliylime donemine girmistir. Bu ekonomik biiyiime biiyiik 6l¢iide diinyada petrol
fiyatlarinin yiikselmesiyle saglanmistir. Bu ylizden bundan sonraki dénemde petrol
fiyatina ekonominin bagimli kalmamas1 icin enerji sektorii disindaki sektorlerin
gelistirilmesi amacglanmaktadir. Bu dogrultuda 2003-2015 yillarim1 kapsayan
“Endiistriyel Yenileme ve Kalkinma Program1” kabul edilmistir. Programda turizm
sektorii (gida, tekstil, tasimacilik vb. sektorler ile birlikte) oncelikli sektor olarak
belirlenmis olup bu alanda projeler gelistirilmeye ve hayata gegirilmeye

baslanilmistir.



Turizm kapsaminda konaklama igletmeciligi de turizm endiistrisi igerisinde
tim diinyada en hizli biiyiiyen faaliyet alanlarindan biri haline gelmis ve bu
gelismelere paralel olarak yatirimlarda da artis meydana gelmistir. Gelisen teknoloji,
artan rekabet kosullari, turizm talebinde meydana gelen degisimler gibi gerek isletme
ici gerek isletme dis1 faktorler, yapilan yatirimlari da etkilemektedir. Turizm
isletmelerinin degisen bu faktorler karsisindaki basarisi 6nemli Olglide yatirim

asamasindan 6nce yapilan fizibilite analizlerine baghdir.

Her yatirnmda oldugu gibi konaklama isletmesine iliskin yatirimlarda da
isletmeler yatirimi yapip yapmayacaklarina karar vermeleri i¢in yatirimin kendilerine
ne kazandiracagini 6nceden bilmek zorundadirlar. Planlanan yatirimlarin bazi
Olgiitlere gore degerlendirilmesi gerekir. Yatirim Oncesinde yapilacak herhangi bir
yanlig analiz isletmenin basarisin1 tehlikeye atabilecektir. Bu degerlendirmeler
sonucunda yatirimin istenilen faydayr saglayip saglayamayacagir konusunda bir
kanaate varilacaktir. Bu durum da endiistrideki biiylimeyi daha saglikli ve daha

verimli kullanilmis olacaktir.

Bu ilke oOnemli olglide ekonomik, mali ve teknik analizlerle
gerceklesmektedir. Yatirnmin toplam maliyeti, elde edilecek gelir, satis miktari,
talepte meydana gelebilecek degisimler, kullanilacak uygun makine ve techizatlar,
istihdam edilecek personelin niteligi ve niceligi, otelin kapasitesi, kurulus yeri vb.
gibi isletmenin basarisini etkileyecek faktorlerin durumu bu analizlerin yapilmasi

neticesinde ortaya ¢ikmaktadir.

Bu bilgiler 1s1ginda ¢alismanin birinci boliimiinde; Kazakistan turizminin
mevcut durumu, tarihi ve potansiyeli, Kazakistan konaklama igletmelerinin durumu,
Astana sehrinin turizmi ve konaklama isletmelerinin mevcut durumu ve Etnik turizm
tanimi yapilmustir. Ikinci béliimde; genel yatirim projeleri kavramlari, turizm yatirim
projeleri kavramlar1 ve 6zellikleri, konaklama isletmelerinin kurulus yeri se¢imi ve
yatirim projeleri degerlendirme kriterleri ele alinacaktir. Uglincii boliimde ise,
Kazakistan’da (Astana’da) etnik yapiya sahip 22 odali bir butik otel projesinin
biitcelemesi ve yatirnm kararmmin  verilmesine yonelik bir uygulama

gergeklestirilecektir. Calisma sonug ve Oneriler boliimii ile sona erecektir.



BIiRINCIi BOLUM

1. KAZAKISTAN’DA TURIZM VE KONAKLAMA
ISLETMELERI

1.1. Kazakistan Turizminin Gelisimi ve Turizm Politikalar:

Turizm diinyada doviz saglayan 6nemli bir gelir kaynagi ve is alani yaratan
ekonomik bir sektordiir. Turizmde is bulma imkani, deger sektorlere gore daha
fazladir. Turizm enddistrisinin yarattig1 is alanlar 6zellikle kiiciik ve orta boy 6lcekli
isletmeleri kapsamaktadir. Ulkelerin gelismemis bolgelerinde turizm endiistrisi kirsal
kalkinmayr hizlandirmakta ve altyapinin tamamlanmasini veya yenilenmesini
saglamaktadir. Ayrica turizm endiistrisi hiikiimetlere her yil yiizlerce milyon ABD
dolar vergi geliri kazandirmaktadir. Zor rekabet kosullar altinda; tiim diinya iilkeleri
daha fazla turist ¢ekmek ve turizm gelirlerini daha ¢ok arttirmak ig¢in, turizm

potansiyellerini turistik arz haline getirme ¢abasi icindedir.*

Uluslararast turizm ve i¢ turizm faaliyetleri daima birbirini etkilemektedir.
Ciinkii i¢ turizmin olusturdugu maddi ve teknik alt yapi, seyahat cografyasi, isletme,
ulasim alt yapisi, turistik kaynaklar, gezi programlar1 ve personel ayn1 zamanda
uluslararasi turizmin alt yapisini olusturmaktadir. Turizm alaninda aragtirma yapan
Yerdavletov S.R., Saupova A.A., Vukolova V.N. adli uzmanlara gore Kazakistan’a
yabanci turistlerin ilk gelisi 1956 yilmi gé')stermektedir.2 1959 yilinda uluslararasi
devlet turizm sirketi “Inturist”’in Almat: subesinde ydneticilik yapmakta olan Tnalina
J.S.’nin verdigi bilgilere gore 1955 yilinda Almati’ya gelen yabanci turist sayisi
185°tir.3 Dolayisiyla, Kazakistan’da uluslararasi turizmin ilk gelisiminin 1955-1956

yillarinda oldugunu kabul edebiliriz. Sosyalizm doneminde uluslararast turizmin

! Fusiin Istanbullu Dinger, Suna Mugan Ertugral, “Kazakistan’in Turizm Potansiyelini Belirleme ve
Tiirk-Kazak Turizm iliskilerini Gii¢lendirmeye Yénelik Bir Alan Caligmas1”, Ahmet Yesevi
Uluslararasi Tiirk-Kazak Universitesi Birinci Tiirk Diinyasi Turizm Kurultayr, UTKU yayini,
Tiirkistan, 2005, s.136.

? Erdauletov S.P., Kazakhstan turizminin geografyasi, Almati, 1992, s.185. (Yerdavletov S.P.,
Kazakistan turizminin cografyasi, Almati, 1992, s. 185.)

% Tnalina J, “Mejdunarodnye Otnoshenie” Gazeta Kazakhstanskaya pravda, 12.04.1959, s. 5
(Tnalina J, “Uluslararasi iliskiler”, Kazakhstanskaya pravda gazetesi, 12.04.1959, s. 5)



yonii ¢ok degisikti. Siyasi yonetimin merkezi olmasindan dolay1 o zamanlarda sadece

belirli turizm tiirleri gelismistir.*

SSCB dagildiktan sonra bagimsizligini ilan eden iilkeler icinde Kazakistan,
eski SSCB’de ikinci, Orta Asya iilkeleri arasinda en biiyiikk ekonomiye sahiptir.
1990’11 yillarda iilkenin turizm sektorii, diger ekonomik alanlar gibi disa acilmistir.
Kazakistan’in disa agilmasiyla kurulmaya baglanan konaklama isletmeleri, agilan
seyahat isletmeleri ile diger turizm igletmeleri; SSCB zamaninda kapali olan turizm
sektoriinliin Oniinii agmis, i¢ ve dis turizme hizmet veren bir turizm sektOriiniin

olusumunu hizlandirmustir.

1991 yilinda Kazakistan turizmi i¢in onemli olan anlasmalar ve eylemler
yapilmustir. 1992°de Kazakistan BM’e iiye olmustur. 103 iilke tarafindan Kazakistan
bagimsiz bir iilke olarak kabul edilmistir ve 144 iilke ile diplomatik iligkiler
kurulmustur. Ayrica, Kazakistan Cumbhuriyetinin “Turizm” yasasi, “Turizm
anlagsmas1” ve “Turizm kanunu” kabul edilmistir. 1992 yilindan itibaren gliniimiize
kadar turizm alaninda farkl: iilkelerle birgok anlagmalar yapilmistir. Bu gelismelerle
Kazakistan’da uluslararas1 turizmde yeni ufuklar a¢ilmistir. Bununla birlikte,
Kazakistan’da turizm faaliyetlerini gostermek iizere iilkede turist karsilama
kurallarmin, sartlarinin ve turizm alt yapisimin  gelisimi konusunda raporlar
hazirlanmistir. Bu dokiimanlar ulusal turizm konseptinin temel ilkeleri olarak
gecmektedir. 1993 yilinda Kazakistan Cumhuriyetinin DTO iiyesi olmastyla turizm
prosesinin entegrasyonunu gelistirme firsatt dogmustur. So6zii edilen gelismeler,
devlet tarafindan uygulanan yeniliklerle birlikte turizm isletmelerinde degisimlere

sebep olmustur.”

Kazakistan’imn tur operatorleri 904 tur organize etmektedirler. Bunlarin

arasinda 27 tane at turu, 59 macera turu, 153 saglik turu, 65 av ve balik tutma, 344

* Dobkovich V.V., Turisticeskie Putesestviya, Moskva, 1952, s. 45. (Dobkovi¢ V.V., Turistik
geziler, Moskova, 1952, s. 45)

> Saipov A.A., Kazakhstan Turizminin Teoriyasy jane iske Asirilm, Almati, 1999, s. 8. (Saypov
A.A., Kazakistan turizminin teorisi ve uygulamasi, Almati. 1999, s. 8.)



spor turlar1, 58 eko turlari, 111 adet kiiltiir turu, 67 din turu vardir.® Cesitli turizm
tirlerini gelistirmenin yaninda iilkeye turistleri ¢ekmek amaciyla devlet tarafindan
hukuki-finansal 6nlemler alinmustir. Ozellikle, 01.01.2002°den itibaren turistleri
karsilayan sirketleri vergilerden muaf tutmak, ekonomisi istikrarli tilkeler igin vize
islemlerini basitlestirmek gibi islemler bunlar arsindadir. Fakat yeterince etkili tur
promosyonlart ve iyi organize edilmis turizm programlart olmadigr icin devlet
tarafindan yeni kararlar alinmustir. Ornegin, 06.03.2001 yilinda Kazakistan
Cumbhuriyetinin “Kazakistan Cumhuriyetinde turizmin gelisim konsepti” 333 nolu
kararnamesi, 13.06.2001 yilinda “Kazakistan Cumhuriyetinde turizm faaliyetleri
hukuku” 211-11 nolu kararnamesi, 14.09.2001 yilinda “Turizm faaliyetlerin
sertifikalandirma hukuku” 1213 nolu kararnamesi ¢ikarilmistir. Bunlarin sayesinde
siyasi ve ekonomik durumu istikrarli olan 54 iilke turistlerine vize islemleri
basitlestirilmistir. Artik vize kayit islemleri Almati ve Astana schirlerinin
havaalanlarinda yapilabilmektedir. Giris vizelerinin uzatilmast ise 3-5 giin
almaktadir.” Bu kolayliklar turistlerin ihtiyaglarii karsilamaya daha ¢ok zaman

kazandirip, Kazakistan imajinin yiikselmesine neden olmaktadir.

Kazakistan’in bagimsizligindan sonraki déneminde turizm faaliyetlerinde
biliylik degismeler gozlenmistir. En Onemlisi, eski SSCB fiilkelerinden yaz tatili
amaciyla genclik ve izci kamplarina gelen turist sayisindaki biiyiik azalmadir. Buna
karsin is amaciyla Batili ve cevre iilkelerden daha fazla turist gelmeye baslamistir.
Bavul ticareti amaciyla, yurt disina ¢ikan Kazak vatandaslarin sayisinda da bir artis

gén’ilmﬁstﬁr.B

SSCB’nin dagilmas: ve Kazakistan’in bagimsizligini elde etmesinden sonra
tilke uzun vadeli dis politika stratejisini belirtmistir. Belirtilen strateji temelleri

Kazakistan Cumhurbaskant Nursultan Nazarbayev’in her halka seslenis

® Nikitinskii E., “Nehojennyh Trop Ese Ne Malo”, Gazeta Kazakhstanskaya pravda, 26.09.2003, s.
4-5. (Nikitinskii E., “Yirilmeyen yollar az degil”, Kazahstanskaya Pravda gazetesi, 26.09.2003, s.
4-5)

" Tnalina J.,age, s. 3.

8 Alina Zhussupbekova, “Kazakistan’da I¢ Turizm Gelisim Stratejileri ve Egitim Yoluyla Halkta
Turizm Bilincinin Olusturulmasima Y&nelik Bir Alan Caligmas1”, T.C.Gazi Universitesi, Egitim
Bilimleri Enstitiisii, Turizm Isletmeciligi Egitim Ana Bilim Dali, (Yaymlanmamis Yiiksek Lisans
Tezi), Ankara, 2005, s 63



konusmasinda ve Kazakistan’in Anayasasi’nda yer almigtir. Anayasa’ya gore
Kazakistan vatandaslar1 bilgi alma, dinlenme, seyahat etme, kiiltiirel-tarihi mirastan

ve dogal kaynaklardan yararlanma hakkina sahiptirler.

Bir iilkenin, turizm sektoriinden ne beklediginin oncelikle belirlenmesi,
dogru bir turizm politikasinin {iretilebilmesi i¢in énemlidir. Kazakistan’da da kamu
otoritelerinin turizmle ilgilenmeye ve turizme daha ¢ok 6nem vermeye baslamalari,
uluslararas1 turizm talebinin giderek Kazakistan’a dogru kayan bir egilim
gostermesine baglanabilir. Kazakistan’da 1992 yilinda turizm faaliyetlerini tesvik
etmek amaciyla bazi standartlar ve yasal temeller hazirlanarak yiiriirliige girmistir.
Evrensel turizm normlarmi igeren turizm ile ilgili yasa 13 Temmuz 1992°de
Kazakistan Parlamentosu tarafindan onaylanmistir. Bu yasa, Kazakistan sinirlari
icinde faaliyet gosterecek tiim turistik kuruluslar i¢in hukuki, ekonomik, sosyal ve
orgiitsel sartlar1 hazirlayacak bigimde planlanmistir. Bunun disinda, Kazakistan
Hiikiimeti’nin turizm ile ilgili meseleleri ¢6zmek ve diizenlemek i¢in almis oldugu

kararlar da vardir. Turizmle ilgili yasanin temel hedef ve ilkeleri sdyle 6zetlenebilir:®

Turizm alaninda tek bir milli politikanin uygulanmast,

e Turizm potansiyelinin maddi ve teknik temelinin olusturulmasi,

e Turizm alaninda maliyet, doviz ve lisans iliskilerinin diizenlenmesi,

e Kalifiye personel yetistirilmesi ve hizmet kalitesinin yiikseltilmesi,

e Uzun vadeli turizm gelistirme programlarinin finanse edilmesi,

e Uluslararasi ve i¢ turizm iligkilerinin gelistirilmesi

e Kazakistan’a gelen yabanci ziyaretcilerin haklarmin korunmas: ve
giivenliklerinin saglanmasi

e Turizm alaninda devletlerarasi iliskilerin ¢atismasi halinde Kazakistan

vatandaslarinin ¢ikarlarinin korunmasi

% Alexander Puharev, Abdimanap Zholdasbekov, Marat Mamadiyarov, Organizatsiono-Pravovie
Osnowvi Turiskoy Deyatel’nosti v Respublike Kazakhstan, izdatelstvo Galim, Almati, 1998, ss. 61-
62 (Alexander Puharev, Abdimanap Zholdasbekov, Marat Mamadiyarov, Kazakistan’da Turizm
Faaliyetlerinin Orgiitsel-Hukuksal Temelleri, Galim Yayncilik, Almati, 1998)



1993 yilinda Diinya Turizm Orgiitii’ne iiye olan Kazakistan’da aym yil
turizm endiistrisini gelistirmeye yonelik olarak Ulusal Program hazirlanmistir.
DTO’ne iiye olarak kabul edilen Kazakistan bircok iilkeyle turizm isbirligi
anlasmalar1 imzalamustir. (Tiirkiye, Iran, Xinjiang Uygur Ozerk Bélgesi, Moldova,

Macaristan, Israil, Kirgizistan, Misir Vs.)10

1997 yilinda turizm i¢in 6nemli bir baska devlet programi olan “Tiirk
Halklarinmn Kiiltiirel Mirasim1 Korumak ve Gelistirmek I¢in Ulu Ipek Yolu’nun
Tarihi Merkezlerinin Tekrar Canlandirilmasi” kabul edilmistir. Programin asil amaci
Kazakistan sinirlarindan gecen ipek Yolu iizerindeki tarihi merkezlerin yeniden
canlandirilmasi, Tiirk uygarliklarina ait kiiltiirel mirasin korunmasi ve siirekli
gelistirilmesi, turizm ile ilgili altyapmin yenilenmesidir. Ayrica ayni yil icinde
Kazakistan’mn 2030 yilina yonelik turizm gelisim plan1 ayrintilariyla ele alinmistir.
Bu programin gergeklestirilmesindeki 6nemli adimlardan birisi ulusal sirket niteligi
tastyan ve anonim sirket olan Kazakistan Ipek Yolu Sirketinin (Jibek Joli)
kurulmasidir. 1997 yilinda Kazakistan’in Ipek Yolu Kesimi 39.1 milyon ABD dolar1

turizm geliri saglamustir.™*

29 Aralik 2000 tarihli “Seyahat Endiistrisinin Gelisimine Yonelik Oncelikli
Onlemler” ile ilgili Hiikiimet karar1 ve Kazakistan Cumhuriyeti’nin “Turizmle Ilgili
Kanun Tasaris1” Parlamento’ya sunulmus ve Haziran 2001 tarihli yeni Turizm
Plani’nda Kazakistan ekonomisinde turizmin hukuki, iktisadi, sosyal, orgiitsel

temelleri yer almustir,'?

29 Aralik 2006 yilinda Kazakistan Cumhurbagkani’nin Karar ile “2007-

2011 willar1 arasinda Kazakistan’da Turizm Sektorii Gelistirme programi™ kabul

10 Askhat Dautov, Abdulharap Kara, Mevlut 0Oz, Kazakistan: Diinyadaki Yatirimin Yeni Merkezi,
Kazakistan Baskonsoloslugu’nun Tiirk Isadamlar1 ve Yatirimcilari icin Hazirladigi bir Kazakistan
Rehberi, Ceviren Danyar Kosnazarov, Istanbul, 2008, 5.26

' Ardak Ahmet-Ganiyeva Aldasheva, “Istorya Razvitiya Mejdunarodnogo Turizma Kazakhstana v
1991-2000gg.”, Dissertatsiya na Soiskanie Ugyonoi Stepeni Kandidata Istorigeskih Nauk, Almati,
2004, s 13. (Ardak Ahmet-Ganiyeva Aldasheva, “1991-2000 yillarda Kazakistan’in Uluslararasi
Turizmin Geligim Tarihi”, (Yaymlanmamis Doktora Tezi), Almati, 2004.)

12 fstanbullu Dinger, Mugan Ertugral, a.g.e., s. 141



edilmistir. Bu program c¢ergevesinde 5 yil igerisinde rekabet edebilir turizm

sektoriiniin gelistirilmesi amaglanmaktadir.™®
1.1.1. Kazakistan’da Turizmin Gelisim Problemleri

Sosyal, ekonomik ve kiiltiirel bunalimdan dolay: turizm gelisiminin sosyo-
ekonomik sartlar1 degisim gostermistir. Tiim sosyo-ekonomik faktorlerin etkisi
altinda bulunan farkli ilkelerin, bolgelerin ve ekonomik alanlarin karsilikli
baglantilari, alanlar arasi is bolimii degismistir. Turizmin ekonomik alt yapisini
olusturan hayati etkinligin maddi sartlar1 da degismistir. Bu ekonomik faktor ciddi
bir sekilde bir¢ok sosyal gruplarin turizme katilmasini engellemistir. Bilgilendirme,
egitim, saglik, sehirlesme faaliyetleri ve halkin yasam tarzi degismistir. Bunlarin yani
sira turizm ve seyahat sistemi ve onun yonetimi ve perspektifleri de degisim

gostermistir.

Meydana gelen bu degisimler yeni kurulmakta olan Kazakistan
Cumbhuriyetinde turizm gelismesi konusunda olusan bir takim problemleri ortaya
cikarmistir. Kazakistan’in Bat1 Avrupa, Amerika, Afrika ve Asya’da bulunan turistik
yerlerden uzakligi turizm turlarina katilmasini engellemektedir. Ama asil sorun
Kazakistan’in turistik tesislerine yapilan yatirimlarin yetersizligidir. Ciinkii yerel
biitgelerin turizm ingaatin1 gerceklestirmeye ve onarim calismalarint karsilamaya
imkénlar1 yoktur. Ozel turizm isletmeleri ise bu isi finansal gorevleri olarak
gormemektedir. Oysa turizm alaninda finansal acidan istikrarli sirketlerin gelisimi
turizm alt yapisinin hizli olusumunu saglayabilmektedir. 2003 yilinda Kazakistan’da
sunulan ve planlanan yatirm bedeli 266 milyon dolardi.** Fakat Almati yakmindaki
“Simbulak” kayak merkezinin ingaat1 1.5 milyar dolar1 gerektirmistir."> 2000 yilinda

turizm igin ayrilan yatirrm hacmi 12.2 milyon dolar olmustur. Dolayisiyla yatirimlar

B3 K.R Turizm jane Sport Ministrligi, 2007-2011 jyldarga Turizm Sektorm Damituga Arnalgan
Strategiyalik Jospari, 2 Kazan 2006. (K.C Turizm ve Spor Bakanligi, 2007-2011 Yillar1 Arasinda
Kazakistan’da Turizm Sektorii Gelisme Program, 2 Ekim 2006)

¥ Adil’ Calilov, “Putesestvie i Turizm”, Gazeta Panorama, 28.03.2003 (“Seyahat ve Turizm”,
Panorama Gazetesi, 28.03.2003)

1> Regkin C. “Nagnem Katatsya na Lijah” Gazeta izvestie, 27.05.2003 (Regkin C., “Kayak Yapmaya
Baslayalim”, Izvestiye Gazetesi, 27.05.2003)



gelecekte  tesislerin = yatinm  yapan  tarafindan  yOnetilmesi  sartiyla

gerceklestirilecekti r.to

2001-2002 yillarinda turizmden gelen gelir 433.5 milyon dolar1 bulmustur.
Fakat turizm gelisimi i¢in ayrilan biitce yillik %7-8 oranindadir. Ayrica, 2002 yilinda
turizmde reklam ve promosyon faaliyetleri i¢in devlet tarafindan ayrilan para 32
milyon dolar olmustur. Oysa Ispanya’da bu faaliyetler i¢in devlet 70 milyon dolar
hacminde biitge ayirmaktadir.'” Medya, haber ajanslari, yabanci konsolosluk
gorevlilerinin ve turistik yayin yazarlarinin yorumlarina gére Kazakistan’da yabanci
turist sayisinin azalmasi turizme yonelik yapict devlet politikasinin ve turizmi
koordine edecek etkili devlet organinin olmamasi, ekonomik bunalim bahanesiyle
turizme ciddi yatrimlarin yapilmamasi gibi sebeplerden dolayidir.’® Ayrica vize
islemlerinde yasanan sikintilar yabanci turist akisini oldukca duraklatmaktadir.
Ornegin, Kazak ve yabanci turistler arasinda popiiler olan Yile Alatau’indan Issik
gole yaya gegis seyahatinde Kirgizistan Cumhuriyetine giriste problemler
yasanmaktadir. Aslinda bu tiir geziler dnceden belirlenmis olsaydi giris sorunlar
yonetim vasitasiyla ¢oziilebilirdi. Ozellikle giris vizesinin maliyetinin yiiksekligi
gelen turist sayisin1 da etkilemektedir; 6rnegin, Hindistan’in vize fiyatin1 otuz dolara
cikartmasi gelen turist sayisinin % 25 oraninda diigmesine neden olmustur. Vize
fiyatim1 kirk dolar yapan Macaristan, gelen turistlerinin biiyiik bir kismini
kaybetmistir. Birgok otelin insaatina biliylik yatirimlar yapan Tirkmenistan vize
fiyatin1 bes yiiz dolar olarak belirlemis olup giintimiizde turist sikintis1 yagamaktadir.
Rusya’da ise Saint-Petersburg belediyesi bu tiir turizm agiklarini1 kendi biitgesinden
kapatacagini belirtmistir. Bu tarz problemleri yasamamak i¢in 2001 yilinda

Kazakistan vize tahsisini otuz dolara indirmistir.*

1® Obraztsova i., Holodmi Denejnii Klimat, Turinfokz, 12-19.12.2000 (Obraztsovai., Soguk Parasal
iklim, Turinfo, 12-19.12.2000.

" Aldabayeva G., “Turizm Razvivaetsya Kak Otdel’nyi Otrasl”, Gazeta Panorama, 25.04.2003
(Aldabayeva G., “Turizm ayr1 bir alan olarak gelismektedir”, Panarama Gazetesi, 25.04.2003)

18 \ukolov V.N. Teoriya i istoriya Mejdunarodnogo Turizma, Almaty, 2000, 5.221 (Volkov V.N.
Uluslararasi turizm tarihi ve teorisi, Almati, 2002, s. 221.)

Y9 Adil’ Calilov, “iz-za ustarevsei sistem: goskontrolya stradaet turisticeskyi potensiyal strany”,
Gazeta Panarama, 28.10.2001. (Adil’ Calilov, “Eski Kontrol Sisteminden Dolay1 Devletin Turistik
Potinseli Aksamaktadir” , Panarama Gazetesi, 28.10.2001.)



Onemli  problemlerden biri tasimacilik  sektdriindedir.  Tasimacilik
sektorlinlin  birgok yoOniinde farkli tasit tiirleri arasinda koordinasyon yoklugu
yasanmaktadir. Cilinkii Orta Asya iilkelerine yabanci tasit gecisi farkli bedellerde
belirlenmistir. Bu arada Cin hi¢ bir yabanci tasitin kendi topraklarindan gegmesine
izin vermemektedir. Tacikistan ve Cin Cumbhuriyetlerinde otomobil igin uygun
goriilebilir agirlik 8 ton, Kazakistan’da 10 tondur.?’ Ayrica Cin ve bagka Orta Asya
tilkelerinde demir yolunun genisligi Bati’dan farklidir. Bununla birlikte oto ve demir
yollarinin sinir gegitlerinde tek bir biitiin halinde kontrol sistemi mevcut degildir.
Gumriikler modern teknik kontrol araglariyla donatilmamis oldugundan dolay:
turistler sinirin iki tarafinda da birkag¢ kontrol isleminden ge¢mektedir. Bu, zaman
kayb1 ve zorluluklara yol agmaktadir. Tiim ipek Yolu gevresinde giimriik, turizm,
tasimacilik, ticaret ve kiiltiir orgiitleri konusunda resmi bilgi alma, vize ve para

havale iglemlerinde gerilemeler gériilmektedir.?!

Dogal hammadde rezervlerine goére turizm kaynaklart daha tutumlu ve
tilkenmezdir. Kazakistan kayak turizmine elverisli daglara, eko turizm igin uygun
alanlara ve saghk turizmi alaninda 60 milyon m? gamur kaplicalar1 igin uygun yere
sahiptir. Dinlenme, spor ve doga perspektifli Giiney Kazakistan direkt turizmin ilgi
alanma girmektedir. Ozellikle Almati, Cimkent, Taraz sehirleri Orta Asya iilkeleri
arasi turlara uyum saglamaktadir. Kazakistan, Kirgizistan ve Ozbekistan sinirlarinda
73 000 hektar biiyiikliigiinde “Aksu Jabagli” milli orman1 ve UNESCO’nun 6nemli
diinya dogal rezervleri listesinde yer alan neolitik c¢aga ait kaya resimleri
bulunmaktadir.?? Burada spor turizmi, dagcilik, bolge etnografisi, dag gezilerine
imkan saglayan Jongar Alatau, Tyan-San, Ile Alatau daglar1 bulunmaktadir. Almati
bolgesinin dogusunda Carin kanyonu, esrarengiz disbudak korulugu ve buz
devrinden kalan Sinturgan ak¢amlart vardir. Sehirden 182 km uzaklikta ise doganin
sesli eseri “Sarkict kum tepeleri” bulunmaktadir.?® Fakat tiim bu kaynaklar yeterince

kullanilmamaktadir. Bu durum bir yandan bu yerleri isletebilecek finansman

20 petrovskyi A. “Selkovyi put”, Gazeta Kazakhstanskaya pravda, 16.04.2003 (Petrovskii A. “ipek
Yolu”, Kazakhstanskaya Pravda gazetesi, 16.04.2003.)

2! petrovskyi, a.g.e, 16.04.2003 s.y.

22 Yerdavletov, a.g.e. s. 192

 Nakatkov, istoriya Turizma Kazakhstana, Almaty, 2001, s 89 (Nakatkov i.S., Kazakistan
Turizminin Tarihi, Almati, 2001)
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kaynaginin bir yandan da alt yapi, sirket ve uzmanlarin olmamasindan
kaynaklanacak. 1991  yilinda  turizmde wuzman  yetistirme  programi
gerceklestirilmistir. 2001 yilinda 1 {niversitede turizm egitimi verilmektedir.
Ornegin, Turan Universitesinde ekonomi agirhikli, “Almati Memlekettik Abai
Universitesinde” pedagoji agirhikli ve Al-Farabi Kazak Milli Universitesinde cografi
agirlikli turizm boliimleri bulunmaktadir. Fakat turizm ve spor ajansi yonetmenligine
gore personel ve kadro meselesi devam etmektedir.?* Ciinkii cogunlukla, bahsedilen
tiniversitelerin mezunlar1 turizm isletmesini sadece teori olarak Ogrenmektedir.

Dolayisiyla egitim yontemlerinin yeniden incelenmesine ihtiya¢ duyulmaktadir.

Egitimli uzmanlar yeni turizm bilimini olusturacaklar ve turizmde olan
sorunlarin ekonomi, cografya ya da tip agisindan degil turizm teorisi ve turizm
isletmeciligi agisindan aydinlatilmasini saglayacaklardir. Fakat gilinimiizde hala
bilimsel kaynaklarda turizm konusunda, SSCB zamaninda ¢ogunlukla Rusya’da
bulunan dinlenme yerlerinden bahsedilmektedir. Kazakistan topraklarinda olan
turizm hareketlerinden ise s6z edilmemektedir. Bu turizm bibliyografisinin
eksikligini gostermektedir. Ayrica, istatistik ajansinin ifadesine gore bazi sorumlu
kurumlar eksik bilgi vermektedir, hatta bazi durumlarda hi¢ bir veri
vermemektedir.® Baska bir sorun ise gelen turist sayisiyla ilgili eksikliklerdir. Kayit
islemleri diizenli bir sekilde yapilmamaktadir. Gelecek turistlerin  amacinin
belirlenmesi ve paket turlar hazirlanmas: asamalarinda kayit altina alinmasi ¢ok
mantikli Olacaktir. Istatistiki verilerin dogru ve saglam olmasi ¢ok Onemlidir.
Istatistiki verilerin incelenmesi gelecege yonelik stratejilerin  yapilmasini,
calismalarin degerlendirilmesini, perspektifleri gormeyi, turistik {iriin birlesenlerinin
belirlenmesini, arz ve talep tahminini ve yiiksek kaliteli, yeni turistik {iriin liretimini

saglayacaktir. Bu sorunu ¢ozmek {iizere 2002 yilinda turizm ve spor ajansi ile

2 Maksim Simanskyi, “Proyti neproydenmi marsrut”, Gazeta Kazakhstanskaya Pravda, 19.02.2002
(Maksim Simanskyi “Gezilmeyen yollar1 kesfetmek”, Kazakhstanskaya Pravda gazetesi,
19.02.2002)

%> Maksim Simanskyi, “Zelenii koridor” dlya statistiki”, Gazeta Kazahstanskaya pravda 13.08.2002
(Maksim Simanskyi, “Istatistik icin “Yesil koridor”, Kazahstanskaya Pravda Gazetasi, 13.08.2002.)
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istatistik ajans1 “turizm alaninda net ve agik istatistikleri saglamak™ konusunda

seminer diizenlemistir.?®

Turistik  iriinli  diinya pazarma sunmak Kazakistan turizminin
problemlerinden biridir. Cilinkii gegmiste bu sektoriin ekonomik 6nemi hiikiimet
diizeyinde ele alinmamistir. Bu nedenle, turizmle ilgili yapilandirma yeni
baslamaktadir. Dolayisiyla, turistik iiriinii diinya pazarina sunabilmek i¢in tilkenin

turizm potansiyeli diinya pazarinda tam olarak tanitilmalidir.
1.1.2. Kazakistan Turizminin Potansiyeli

Kazakistan’da turizmin gelisim problemi bdliimiinde incelenen eksikliklerin
diizeltilmesi iilkede var olan turizm potansiyelini yiikseltecektir. Ornegin, son
yillarda iilke ekonomisinde olan ilerlemeler turizm tesislerinin yenilenmesine sebep
olmaktadir. Kazakistan’la sinir1 olan ve Tirk kokenli iilkeler arasinda vize
islemelerinin kolaylastirilmasi turizm icin biiyiilk bir potansiyel yaratmaktadir.
Ayrica, Kazakistan, Rusya ve Beyaz Rusya vatandaslar1 arasinda serbest dolasim
imkan1 saglanmistir.  Buna ek olarak Kazakistan dogal, cografi ve kiiltiirel
kaynaklariyla dnemli bir turizm potansiyeli arz etmektedir. Kazakistan % 40 ¢ol, %
23 bozkr, % 20 kir, % 10 daglik alanlara sahiptir.?’ Bu dogal kaynaklar eko turizm
ve ekstrem turizm potansiyeli yaratmaktadir. Kazakistan’in kuru iklimi saglik ve eko
turizm gibi turizm tiirlerinin gelistirilmesi i¢in uygundur. Giiney Kazakistan’in
daglik ve ormanlik alanlar1 giiniimiizde gelismekte olan kig turizmi i¢in potansiyel
alanlardir. Ulke topraklarinda bulunan turistik kaynaklarin yarattign potansiyel

temelinde Kazakistan’da ileriye déniik turizm tiirleri ortaya ¢ikmaktadir. Ornegin,

Giiney Kazakistan (Almati, Cambil, Giiney Kazakistan ve Kizil Orda
bolgeleri) Bu bolge tarihi eserler agisindan son derece zengindir. Taraz’da
Ayse Bibi, Karahan, Babazade Hatun, Sipatay Batir, Tiirkistan’da Hoca Ahmet

Yessevi tiirbeleri; Almati’daki Semiregiye hoyiigii, Carin kanyonunda “Kaleler

% KR Statistikalik Agettigi, Kazakhstanda Turizm: Statistikahk jinak, Almati, 2003, ss.44-45
(K.C Istatistik Acentesi, Kazakistan’da turizm: Istatistik degerlendirme, Almati, 2003, ss. 44-45.)
2" Vasilyeva N., “Nase Bogatstvo”, Jurnal Bogatstvo Kazakhstana, Almati, 2008 (Vasileva N.,
“Bizim hazinemiz”, Kazakistan Miras1 dergisi, Almati, 2008)
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Vadesi”, Milli Miizik Aletleri Miizesi, Botanik bahgeleri, Turgen selalesi,
Baykonur uzay tssii gibi yerler dikkat cekmektedir. Baykonur uzay {issii
Kazakistan’in Baykonur kasabasinin 320 km kadar giineydogusunda, Seyhun
(Sirderya) nehrinin kivrimindaki bozkirda kurulmus olan diinyanin en eski ve
en biiylik uzay firlatma {isstidiir. Sovyet yonetimi iisse gilivenlik nedeniyle
yaniltict olarak 320 km uzaktaki Baykonur’un adin1 vermistir. Uzay c¢alismalari
tarihinin birgok énemli ugusu Baykonur Uzay Ussiinden yapilmstir: ilk insan
yapimi uydu Sputnik 1’in firlatilmas1 (4 Ekim 1957), ilk insanli yoriinge
ucusunu gerceklestiren Yuri Gagarin’in aract Vostok 3KA-2 ya da bilinen
adiyla Vostok Finin firlatilmast (12 Nisan 1961), uzaya c¢ikan ilk kadin
Valentina Tereskova’nin aracinin firlatilmasi (1963).28 Dolayisiyla Giiney
Kazakistan kiiltiir, egitim ve dini turizmi ic¢in potansiyel bolge olmaktadir.
Ayrica bolgenin iklimi ve dogal 6zellikleri dinlenmeye, avlanmaya, dagciliga,

kaymaya, paten yapmaya imkan saglamaktadir.

Dogu Kazakistan Bu bolge Altay Daglari, Eros Irmagi ve golleriyle
tinliidiir. Zengin bitki ortiisiine ve koruma altina alinmis ender bulunan yaban
hayvanlara sahiptir. Bu yerde bulunan Zaisan, Markakdl, Alakdl, Suskan
golleri ve Eros 1rmag turistik zenginlikler arasindadir. Bu dogal potansiyel

deniz - kum - giines turizmine ve trekking turlarina imkan saglayabilmektedir.

Kuzey Kazakistan (Akmola, Kostanay, Kuzey Kazakistan, Pavlodar
bolgeleri): Bolgenin iklim kosullar1 ve manzarast dinlenme imkaninm
saglamaktadir. Bayanaul, Moyindi, Koktas sifali sulari, Korgaljm ve Naurizim
dogal alanlar 6nemlidir.” Bu bolge eko turizmin gelistirilmesi i¢in muhtesem

bir yerdir.

Bati Kazakistan (Aktobe, Atirau, Mangislak, Bat1 Kazakistan bolgeleri):
Bu bolge Hazar denizi, Volga ve Ural havzasinda Avrupa ve Asya kitalarinin

arasinda bulunmaktadir. Bu bdlgede diinyanin en derin ikinci ¢ukuru olan

28 Saupova AA, “Perspektivii sfer1 turizma”, Jurnal Turizm Kazahstana, Almati, 2008, s. 11
(Saupova AA, “Kazakistan’in turizm kaynaklar1”, Kazakistan turizmi dergisi, Almati 2008, s. 11)

» Namik Kemal Zeybek, Birinci Tiirk Diinyast Turizm Kurultayl, “Avrasya Turizm Birligi
Kurulmas1” konulu konusmasi, Tirkistan, 2005, s. 140
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deniz seviyesinden 132 m asagidaki Kargijede harika kire¢ kayalari
bulunmaktadir.®*® Séz konusu yére aveiliga, oltayla balik avlamaya, su
sporlarina uygundur. Ayrica bolge, petrol ve gaz kaynagidir ve uluslararasi

iliskilerde kongre ve is turizminin gelistirilmesine uygudur.

Orta Kazakistan (Karagandi bolgesi): Bolgede diinyanin en biiyiik
gollerinden biri olan Balkas Go6lii, Karkarali ormanlik ve daglik alani, yoredeki
arkeolojik - etnografik kalintilar igeren alanlar gezilmektedir.*® Ayrica ugsuz
bucaksiz bozkirlar ekstrem, safari ve macera turizminin gelistirilmesine imkan

saglamaktadir.

Turistik talebin yogunlagsmasi turist akimmin yeni yonlerini olusturmaktadir.
Gilintimiizde Tirkistan’a dini turlar, Bat1 Kazakistan (Atirau, Aktau, Kizil Orda) ve
Almati’ya is turlari, Almanya ve Cine “alisveris amagh tur’lar, Almat1 ve Astana’ya
kongre turlari, Ozbekistan’dan Cimkent’e ve Tiirkiye’ye eglence turlari
diizenlenmektedir. Almat1 bolgesinde “Han-Tenri” kampina Japonya, Giiney Kore,
fran, Fransa ve Almanya’dan gelen turistler dagcilik, ¢o1 bolgelerinde dag yiiriiyiisii
turlari yapmaktad1r.32 Turist akimimin yogunlugu karisik tur talebini olusturacaktir;

Ornegin, sehir - ¢6l - dag, kongre - kayak pisti gibi alanlar dikkate alinmaktadir.

Gegmiste hem mal ticaretinde, hem de diisiince aligverisinde 6nemli rol
oynayan ve bir kervan yolu olan Ipek Yolunda doguya altin, giimiis; batiya ipek
gonderilmigstir. Mallar aracilar arasinda aktarma yoluyla tasindigindan, bu ticaret
yolu iizerinde ticaret ve kiiltlir alisverisinin sagladigi cazibe merkezleri olugsmustur.
Bu dogrultuda Ipek Yolu iizerinde bulunan tiim iilkeler bu eski tarihi yolun tanitimin
yapmak igin Diinya Turizm Orgiitii ve UNESCO ile birlikte ¢alismaktadir.® Ipek
Yolu projesine katilan 24 iilke alt yapi, kolay erisim, iilke i¢i ulasim, insan
kaynaklarmin gelisimi, isletmecilik gibi konularda gergeklestirecekleri faaliyetlerle

turizm endiistrisinde 6nemli bir basar1 elde edeceklerinin bilincindedirler. Bu

%0 Faik Sabri Duran, Biiyiik Atlas, Kanaat yayinlari, istanbul, 2007, s. 60

%! Yerdavletov S.R., Turan Geografiyasi. Tarih, Teoriya, Metod Jane Saralar, Almati, 2000, s.331
(Yerdavletov S.R., Turan Cografyasi. Tarih, Teori, Metotlar Ve Pratik Eylemler, Almati, 2000,
s5.331)

32 www.kaztur.kz/haberler, Erisim Tarihi: 4 Aralik 2009

%8 Zeybek, a.g.e.,s 141
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faaliyetlerin hayata gecirilmesi diinya turizm pazarinda Asya’nin, Asya turizm
pazarinda ise Kazakistan turizminin yerini belirleyecektir. Diinya Turizm Orgiitii
verilerine gore 1990 yilinda ilk defa iki tane Asya iilkesi Cin ve Malezya en ¢ok
turist ¢eken {ilkeler listesine girmistir. 2000 yilinda bu listeye Rusya Federasyonu
eklenmistir. Cin ve Rusya arasinda bulunan Kazakistan ise yeni turistik akim igin

ortak turizm alani olusturmaktadir.

Yukarida bahsettigimiz alternatif turizm tiirlerinin disinda gelecege yonelik
planlarda eglence turizmine dayanan turizm bolgelerine Onem verilmektedir.
Japonya, Fransa, ABD’de ve baska iilkelerde bulunan “Disney Land” eglence
merkezi yillik 1 milyona yakin turist gekmektedir. Ozellikle ABD’de “Disney Land”
eglence merkezine uluslararasi turist akimmin % 10’u gelmektedir. Bu merkezlerin
kiigtiltiilmiis Ornekleri BDT iilkelerinin en biiyilk baraji olan Kapsagay’da,
Kazakistan bagkenti Astana’da kurulan su parklaridir. Fakat Kazakistan’in kiiltiir ve
dinlenme parklariin  modernlestirilmesi Batili  6rneklerin  tekrar1  seklinde
yaptlmamalidir. Kazakistan’in turizm merkezlerinin etnografiklesmesi Onemlidir.
Bilim, kiiltiir ve folklor alanlarindaki basarilarinin turizm faaliyetlerine yansimasi
Kazakistan turizminde Amerikalilastirma siirecini engelleyecektir. Ayrica ¢ollik
bolgelerde bulunan degerli tarihi - kiiltiirel eserlerin koleksiyonu yerini alabilmelidir.
Bu unsurlar1 dikkate alarak, Kazakistan’in kendine has turizm eylemlerini
yaratabilecek potansiyele sahip oldugunun altin1 ¢izmek gerekir. Turizm alaninda
sadece Kazakistan’a has turistik kaynaklarin dnemsenmesi gelecekte turistik iiriiniin
markalagmasini saglayacaktir. Turistik iiriin markalagsmasinin saglanmasi uluslararasi
pazarlarda turist sayis1 ve turizm geliri bakimindan ilk siralarda yer alinmasina ve
turizm sektoriiniin lilke ekonomisinde éneminin hizla artmasina sebep olacaktir. Bu
bakimdan turistik {iriin markalagsmasinin saglanmasi modern isletmeciligi gelistirerek

iktisadi kalkinmaya da katkida bulunacaktir.

Zengin dogal giizelliklere ve kiiltlir mirasina sahip Kazakistan
bagimsizligin1 kazandiktan sonra turizme onem vermeye baglamistir. 2002 yilinda
devlet tarafindan belirlenen “turizm sirketlerinin yasal faaliyeti” kararma gore

giiniimiizde Kazakistan’da toplam 617 seyahat acentesi faaliyet gostermektedir.
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Onun 454’ Almati’da bulunmaktadir.®* Kazakistan sirketleri diinyanin 80 iilkesiyle
isbirligi yapmakta ve degisik turlar hazirlamaktadir.®* Uluslararas1 turizmin ve ic
turizmin gelecegi bir birine baghdir. I¢ ve dis turizm arasindaki dengeyi saglayarak
turizm alt yapisinin ve ona bagli ekonomi alanlarinin gelismesi i¢in daha biiyiik bir

biitgeye sahip olmak gerekir.

Kazakistan Cumhuriyetinin 29.12.2002 tarihli kararnamesinde 2003 - 2005
yil1 i¢in turizm alaninin gelistirilmesi programi belirlenmistir. Bu kararname turizmin
Kazakistan  ekonomisinde  Oncelikli  sektor olarak  gelismesi  meselesini
kapsamaktadir. Etkin ve rekabet edebilir turizm kompleksinin olusmasinda
“Incoming” (dis aktif) turizme 6nem verilmektedir. Yapilan yorumlara gore 2010
yilinda turist akimi 2 katina yiikselecek (240 000 kisi) ve ondan elde edilen gelir
1.113 milyon dolar olacaktir. Ayrica, turizmle yakindan iliskili 32 sektérde 540.000

insana is yeri saglanacaktir.®

Kazakistan turizminin tarihi, olusumu, maddi ve teknik alt yapisinin
saglamlastirilmasi, turizmin gelisim problemleri ve perspektifleri incelenmistir.
Kazakistan turizminde olan gelisim problemi ile perspektifleri karsilagtirilacak
olursak, bu problemlerin devlet ve baska wuluslararasi kurumlar tarafindan
¢oziilmesinin sozi edilen perspektiflere biiyiik alanlar agacagini sdyleyebiliriz. Sozii
edildigi gibi, Kazakistan’da eglence, egitim, kiiltiir, kayak, av, ekoloji, zooloji,
jeoloji, trekking, kayak, ata binme amagh turlar ve eko turizm potansiyeli vardir.
Dolaysiyla, Kazakistan her yastan turiste sunulabilecek farkli etkinliklerin ve

ozellikle farkli turizm tiirlerinin gelistirilmesine uygun bir tilkedir.
1.1.3. Kazakistan’da Turizmin Gelisme Perspektifleri

Kazakistan birgok yatirimcinin ilgisini ¢ekmekte ve en Onemlisi son

zamanlarda yabanci yatirimcilar daha ¢ok turizm sektorii ile ilgilenmektedir.

% K.R Statistika Agenttigi, Kazakhstanda Turizm: Statistikahk jinak, Almati, 2003, ss. 47-48,76-
77. (K.C Istatistik Acentesi, Kazakistan’da turizm: istatistik degerlendirme, Almati, 2003, ss.
47,48,76,77.)

% Zeybek, a.g.e. 2005, 5.142

% Tokayeva A., “Turizm Otkryvaet Vse Puti”, Gazeta Ekspress K, 16.01.2003. (Tokayeva A.,
“Turizm Tiim Irmaklar1 Agmaktadir” , Ekspress K gazetesi, 16.01.2003)
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Bugiinlerde Avrupa ve Asya turizm pazarinda Kazakistan’a yeni turizm
hedefi olarak c¢ok biiyiikk ilgi gosterilmektedir. Bu, Kazakistan’a yabanci turist

akininin artmasinin gergek perspektiflerini ifade etmektedir.

Kazakistan Cumhurbagskani’nin “Rekabet Edebilir Kazakistan, Rekabet
Edebilir Ekonomi, Rekabet Edebilir Millet” adli halka seslenis konusmasinin hayata
gegirilmesi ¢ergevesinde 19 Mart 2004 yili “Kazakistan Ekonomisindeki Mevcut ve
Potansiyel Sektorlerin Rekabet Giiciinii Olgme ve Onlari Gelistirme Yollarim
Tavsiye Etme” projesi yiiriirliige girmistir. Bu proje, Kazakistan Hiikiimeti Ekonomi
ve Biitge Planlama Bakanlig1 biinyesinde Marketing-Analitik Merkezi ile J.E.Austin
Associates Inc. adli Amerikan danisma sirketi tarafindan yapilmistir. Projenin amaci,
Kazakistan’da hammadde dis1 sektorlerin gelistirilmesi ve bu sektorlerin rekabet
giiclinlin artirilmasidir. Ayrica bu hammadde dis1 sektorlerin genel ekonominin
biliyiimesine biiyiik katkisi olacagi disiiniilmiistiir. Dolayisiyla, belli sektorlerin
rekabet giicliniin artirilmasi icin gereken sanayi altyapisinin olusturulmasini 6ngéren
program cercevesinde, hammadde dis1 sektorler iginden turizm, Oncelikli sektor

olarak sec¢ilmistir.>’

29 Aralik 2006 yilinda Kazakistan Cumhurbagkani’nin Karar1 ile “2007-
2011 yillan1 arasinda Kazakistan’da Turizm Sektorii Gelistirme Programi” kabul
edilmistir. Bu program cercevesinde 5 yil igerisinde rekabet edebilir turizm

sektoriiniin gelistirilmesinin amaci sunlardir;®

e Istihdami artirmak;

e Dis aktif ve i¢ turizm hacimlerinin artmasi sayesinde {lilke sabit
gelirlerini artirmak;

e 2011 yilina kadar Kazakistan’1 Orta Asya Bolgesi'nin turizm merkezine
doniistiirmek;

e Turizm alt ve iist yapisim gelistirmek;

¥ R.K Minesterstvo Turizma i Sporta, O Gosudarstvennoi Programe Razvitiya Turizma v R.K na
2007-2011 gody, Astana, 2006, s. 1 (K.C Turizm ve Spor Bakanligi, 2007-2011 Yillar1 Arasinda
Kazakistan’da Turizm Sektorii Gelistirme programi, Astana, 2006, s. 1)

% R.K Minesterstvo Turizma i Sporta, “a.g.e”, s. 19
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e Kazakistan i¢in turizm alanindaki imajin1 ¢ekici hale getirmek;
e Devlet tarafindan turizme yonelik etkili bir diizenleme ve destekleme

mekanizmasi kurmak.

Programin uygulanmasi i¢in devlet biitcesinden 59.318.221.000 KZT
yaklasik 395 milyon ABD dolar1 (I ABD dolar1 yaklasik 150 KZT) biiyiikliigiinde

finansman ayrilmasi planlanmaktad1r.39 Bunun yillara gére dagilimi sdyle olacaktir:

Tablo 1.1. “2007-2011 Yillar1 Arasinda Turizm Sektorii Gelistirme
Programmna” Yillar itibariyle Ayrilan Finansman Destegi

Yillar Ayrilan (KZT) Yaklasik ABD dolan
2007 2.329.668.000 15.531.120

2008 20.637.405.000 137.582.700

2009 30.635.357.000 204.235.713

2010 2.774.656.000 18.497.707

2011 2.941.135.000 19.607.567

Kaynak: K.C. Turizm ve Spor Bakanligy, a.g.e., S. 5

Uygulanacak programa ek olarak turistik alt ve iist yapimin gelistirilmesi
icin yatirimlarin saglanmasit Onemlidir. Yatirnrm projeleri dogrultusunda bolge
genelinde bir analiz yapilmistir, ilk asamada 90 yatirim projesi toplanip analiz
edilmistir. Bu projeler arasindan toplam 11 proje secilmistir. Almati, Akmola ve
Mangistau bolgelerinde uluslararasi diizeydeki ¢ok fonksiyonlu turizm merkezlerinin
yapilmasinin stratejisi gelistirilmistir. Bu yatirnm projeleri ¢ercevesinde 30 milyar
ABD dolarlik finansmanin ayrilmasi amaglanmaktadir.”® Bu projelerin 6nemlileri

tablo 1.2 gosterilmektedir.

Tablo 1.2. Kazakistan’da Turizm Alaninda Yatirim Projeleri

Proje adi | Yeri Nitelikleri, proje tammlanmasi Maliyeti
“Burabay” | Akmola bolgesi, 1. Asama-Kiy1 seridi sayfiye sehri, 2. asama- | 3,0
sayfiye Suginsk-Burabay | Yarimadada sayfiye sehri, 3. asama-Gol | milyar
sehri sayfiye sehri kiyisinda sayfiye sehri, 4. Asama-Orman | ABD
sayfiye sehri, 5. Asama- Diplomatik konaklar, | dolar1

% R.K Minesterstvo Turizma i Sporta, “a.g.e”, s. 5
“http://e.gov.kz/wps/portal/Content?contentPath=/library2/turizm/article/razvitie%20turizma&lang=r
U, Erisim Tarihi: 20 Aralik 20009.
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6. Asama- Golf kuliibli, 7. Asama- At sporu
merkezi

“Koksay” | Jamil bolgesi, | Kis mevsiminde kayak yapma, kizakla kayma | 4,2
dag kayak | Talas Aladag | ve kar arabasiyla gezme gibi hizmetler | milyon
evi yamaci. Taraz ve | sunulacak. Yaz aylarinda ise etkin turizm | ABD
Cimkent tiiriinii tercih eden turistler i¢in degisik dag | dolar
sehirlerinin gezileri sunulacak. Dag bisikletleri ve arazi
ortasinda. arabalari kiraya verilecek.
“Astana- Astana, Aktau, | 2009-2012 yillar arasinda 3 wyildizlh 6 | 103,02
Nadvijemo | Ufa,  Oskemen, | konaklama isletmesi kurmak (1020 oda) | milyon
st” otel | Oral, Koksetau | boylece Kazakistan’in ilk otel zincirini | ABD
zinciri sehirlerinde. olusturmak. dolar1
“Balkas- Karagandi 1. Turistik kompleks icinde is niteligini | 800
Nursaya” bolgesi, Balkas | tasiyan tesisler, eglence tesisleri, kiiltiir | milyon
uluslararas1 | golii kiyisi tesisleri ve  sthhi  tesislerin  olacagi | ABD
sthhi- planlanmaktadir. dolar1
turistik 2. 230 hektar alanda biiyiik kumlu plaj
merkezi olusacak, bu alami 20.000 hektara kadar
genisletme ihtimali var.
3. Cografi ve jeopolitik yerlesimi. Turistik
kompleks Almati-Astana otoyolundan 8
kilometre = uzakliktaki, Balkas  goliiniin
kiyisinda yerlesen Priozerskaya sehrinin
yaninda bulunmaktadir.
“Korkat- Kizilorda bolgesi, | Bu bolgede ogrenme, kiiltiir, eko turizm, | 194,3
Ata” Karmake¢1 ilgesi, | “Korkit-Ata” aguaparkina dnem verilmektedir. | milyon
koyiinde Korkit-Ata kdyii. | Degisik faaliyetler, torenler, festivaller ve | ABD
turizmi kiiltiir programlarin1 organize etme amaciyla | dolar
gelistirme bu koyde genis meydanlar  kurma
planlanmaktadir.
Baykonur | Kizilorda bélgesi, | Uzay turizmi merkezini kurmak: Space World | 328,5
sehrinde Baykonur bolgesi, “Jibek Jol” koyii, uzay alaninda | milyon
turizmi sehrinin ¢evresi bilimsel arastirma  bolgesi. Ipek Yolu | ABD
gelistirme iilkelerinin  geleneklerini  ve  kiiltiirlerini | dolar1
simgeleyecek tesisler kurmak. Turistik uzay
merkezi ve uzay bilimi arastirma merkezi
kurulmasi planlanmaktadir.
Kambas Kizilorda bolgesi, | Yerel halk i¢in sayfiye sehri kurmak, i¢ | 76,7
goliinde Kambasg g0lii | turizmi artirmak ve konaklama isletmelerini | milyon
turizmi cevresi ¢ogaltmak. Planlanmis tesis Kambas goliiniin | ABD
gelistirme kiyisinda olacak, toplam alan1 95 hektar. | dolar
Tesisin sahasinda liiks oteller, yurtlar ve
kamping, deniz kuliibii (kiiciikk restoran ve
barlar) kurulmasi planlanmaktadir.
Eskiden Atirau  bolgesi, | Saraysik sehrinin tarihi kaynaklarimi pratik | 582,3
“Saraysik” | Mahambet ilgesi, | kullanarak turistik tesis kurmak. Eglence, | milyon
sehrinin “Saraysik” koyu, | spor, egitsel, kiiltir tesislerinin kurulmasi | ABD
bulundugu | “Kazina-Tal” planlanmaktadir. dolar
yerde agachigimin
turizmi yakininda
geligtirme
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Kapsagay | Almati  Bolgesi | Planlanan projenin ii¢ ayri etapta, 10 yilda | 20
sayfiye Kapsagay Baraj1 | hayata gecirilmesi hedeflenmektedir. Proje ile | milyar
sehri yakinlarinda birlikte Kazakistan turizm tarihinin en biiyiik | ABD
maliyetli yatirnmi gergeklestirilmis olacaktir. | dolart
Yeni projeyle yeni bir turistik kent sifirdan
kurulacaktir. Bu kente Kazakistan'daki biitiin
kumarhanelerin tasinmasi planlanmaktadir.

Kaynak: KC. Turizm ve Spor Bakanlig1 sitesinden yararlanarak yapilmistir.

Turistik imaj yaratma programi g¢ergevesinde Kazakistan’in uluslararasi
turizm forumlarma katilmasi, turizm fuarlarimin yapilmasi, Kazakistan’t anlatan
video Kkliplerin 6nde gelen uluslararasi televizyon kanallarinda gosterilmesi
planlanmaktadir. Ayrica uluslararas1 medya sirketleri i¢in Kazakistan’da turistik
bilgilendirme turlar1 yapilmasi ve reklam-haber iiriinlerinin  ¢ikarilmasi

Oongoriilmektedir.

Kazakistan, Avrasya kitasinin ortasinda yer almakta olup, Avrupa ve Asya
tilkelerinin baglant1 yollarinin kesisme noktasinda bulunmaktadir. Bu avantajl

jeopolitik konum turizm iligkilerinin gelismesine katki saglamaktadir.

Milli turistik {irlinlin pazarlanmasi i¢in Kazakistan sirketleri 2001 yilindan
itibaren Berlin, Londra, Moskova ve Madrid sehirlerinde yapilan uluslararasi fuarlara
katilmaktadir. Kazakistan, turizm potansiyeli propagandasini yapmak amaciyla 2001
yilindan itibaren Almati’da “KITF” Uluslararast Turizm Fuari diizenlenmektedir.
Uye sayisi yildan yila artmaktadir. Bunun yaninda “Astana-Tatil” uluslararas fuari
yaptlmaktadir. Bu fuarin amaci Kazakistan’in orta ve kuzey bolgelerine turist

¢ekmek ve Astana imajini 11, bin yil sehri olarak olusturmaktir.**
1.2. Kazakistan’da Turizm Talebinin Mevcut Yapisi

Turizm piyasasinin diger boyutunu olusturan turizm talebi ile ilgili olarak,
cok sayida bilim adammin konuya iliskin degisik tanimlamalar yaptigi
gorilmektedir. Bunlardan bazilari turizm talebini; “Yeterli satin alma giiciine ve bos

zamana sahip olup belirli bir zaman diliminde belirli bir hedef dogrultusunda turistik

“http://www.mts.gov.kz/index.php?option=com_content&view=article&id=9%3Aturizm&catid=24%
3A2009-08-09-07-53-49& Itemid=15&lang=kz, Erisim Tarihi: 17 Kasim 2009
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mal ve hizmetlerden faydalanan ya da yararlanmak isteyen kisi ya da kisiler

954

toplulugu™* seklinde tanmimlarken; diger bir goriis ise “Belirli bir piyasada, belirli bir

fiyat diizeyinde yeterli satin alma giiciine ve bos zamana sahip olan insanlarin ¢esitli
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nedenlerle satin almak istedigi turistik mal ve hizmetler biitiin olarak

tanimlamaktadir.

Turizm talebi cografi agidan “ic ve dis turizm talebi” seklinde ele
alinmaktadir. “I¢ turizm talebi”; sadece iilke iginde tatil, dinlenme-eglenme vb.
amaglarla seyahat eden ya da seyahat etme isteginde bulunan kimselerdir. “Dis
turizm talebi” ise; bulundugu iilkelerden farkli bir iilkeye benzer amaclar
dogrultusunda seyahat eden ya da seyahat etme isteminde bulunan kimselerdir®.

Ayni kisinin hem i¢ hem de dis turizm talebi olusturmas1 miimkiindiir.

Diinya genelinde uluslararasi turizm ¢ok Onemli bir konuma sahiptir.
Turizmin O6nemini anlayan iilkeler, bu sektére Onemli yatirnmlar yapmakta ve
sektoriin gelisimi i¢in ileriye doniik plan ve politikalar belirlemektedir. Dolayisiyla
da, turizm talebi konusunda dogru ve gergek¢i tahminler yapilmasi ve turist
harcamalarinin {ilke ekonomileri lizerinde olusturdugu carpan etkisinin bilinmesi,
ekonomik gelisme konusunda devletlerin turizmi etkili bir ihracat faktorii olarak
degerlendirmelerini saglamaktadir. Bu sektorden istenilen gelirin elde edilebilmesi
ve turizm arz kaynaklarinin talebe uygun hale getirilebilmesi, yukarida vurgulandig
tizere dogru ve gergekgi talep tahminini gerekli kilmaktadir. Bu nedenle, bir tilkedeki
turizm talebinin bilinmesi, etkili bir turizm planlamasi ve politikas1 i¢in ¢ok

onemlidir

Kazakistan, bagimsizligina kavustugu 1991 yilindan beri iilke turizminin
gelisimine biiylikk 6nem vermekte ve mevcut turizm ¢ekim merkezlerini
degerlendirmeye ¢alismaktadir. Tablo 1.3’te Kazakistan’da faaliyet gosteren seyahat

acentelerinin sayist ve hizmet sunulan turist sayisi1 gosterilmektedir.

*2 Nazmi Kozak, Meryem Akoglan Kozak, Metin Kozak, Genel Turizm ilkeler-Kavramlar, Detay
Yayincilik, Ankara, 2006, S.63.

* Hasan Olals, Alp Timur, Turizm Ekonomisi, Ofis Ticaret Matbaasi, Izmir, 1988, s. 195

* Kozak v.d. a.g.e., s. 65

21



Tablo 1.3. Kazakistan’da Mevcut Seyahat Acentesi ve Hizmet Sunulan Turist
Sayisi (2002-2008).

Yillar Seyahat Hizmet Verilen Turist Sayisi
Acentesi Dis Aktif Dis Pasif I¢ Turizme Toplam
Sayisi Turizme Turizme Katilanlar
Katilanlar Katilanlar

2003 713 44,990 94,692 89,332 229,014
2004 751 31,367 154,885 106,486 292,738
2005 846 39,872 210,692 184,379 434,943
2006 921 56,203 255,626 209,143 520,972
2007 1007 62,117 286,691 193,122 541,930
2008 1163 37,937 261,070 174,970 473,947

Kaynak: Kazakistan Istatistik Ajans1 Verilerine gore Hazirlanmustir.

Kazakistan Istatistik Ajansi’nin verilerine gore; 2008 yilinda 1.163 turizm

acentesi, toplam 473.947 turiste hizmet vermistir. 2007 yiliyla karsilagtirdigimizda

2008 yilinda turist sayisinda diinya ekonomik krizinden dolay: diislis goriilmektedir.

2008 yilinda hizmet verilen yerli turist sayis1 193.122’den 174.970 kisiye kadar

azalmigtir. 2003 yilinda seyahat acentelerinin sayis1 713 iken, bu say1 2008 yilinda

1,63 kat artarak 1.163’e ulagmistir. 6 yil iginde Kazakistan turizmi iyi bir performans

gostererek, hizmet verilen turist sayisini 2,1 kat arttirmistir.

Tablo 1.4. Seyahat Edenlerin Tercih Ettigi Ulasim Araclari (2004-2008)

Toplam Hava Demir Otobiisler | Kendi Su Araci
yolu yolu Arac
2004
Toplam 292738 | 119025 26 348 108 567 38 798 -
Dis Aktif 154 885 80 293 9 868 63 806 918 -
Turizm
Dis Pasif 31 367 28 542 1113 809 903 -
Turizm
I¢ Turizm 106 486 10 190 15 367 43 952 36 977 -
2005
Toplam 434943 | 248578 44 709 87 615 53 765 276
Dis Aktif 39872 34 545 3979 614 734 -
Turizm
Dis Pasif 210692 | 153944 16 929 30 440 9379 -
Turizm
I¢ Turizm 184 379 60 089 23 801 56 561 43 652 276
2006
Toplam 520972 | 310 166 51 327 97 257 61 520 702
Dis Aktif 56 203 51 204 3930 860 209 -
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Turizm

Dis Pasif 255626 | 189 325 17 890 36 659 11 050 702

Turizm

I¢ Turizm 209 143 69 637 29 507 59 738 50 261 -
2007

Toplam 541930 | 283859 41 435 143 927 72 088 621

Dis Aktif 62 117 58 596 2571 452 498 -

Turizm

Dis Pasif 286 691 | 198 515 18 459 66 438 2 658 621

Turizm

I¢ Turizm 193 122 26 748 20 405 77 037 68 932 -
2008

Toplam 473947 | 262119 38 410 66 235 106 670 513

Dis Aktif 37937 34 302 1488 1367 780 -

Turizm

Dis Pasif 261 070 | 218 310 16 652 22 300 3295 513

Turizm

I¢ Turizm 174 940 9 507 20 270 42 568 102 595 -

Kaynak: Kazakistan Istatistik Ajans1 Verilerine gére Hazirlanmustir.

Tablo 1.4> gore toplam turizme katilanlarin biiyiikk ¢ogunlugu hava yolu

aracin tercih etmekteler. I¢ turizme katilanlar daha ¢ok kendi araglariyla ve ikinci

otobiisle seyahat etmeyi tercih etmekteler. Hava yolu daha ¢ok dis pasif turizme

katilanlar tarafindan tercih edilmektedir. Su yolu ise sadece dis pasif turizme

katilanlar tarafindan tercih edilmektedir.

1.2.1. D1s Aktif Turizm

Kazakistan’a giris yapan yabanci

ziyaretgilerin

sayist

yil gectikce

artmaktadir. 2003 yilinda Kazakistan’a gelen ziyaretcilerin sayis1 3.236.788 kisidir.
Bu say1 2008 yilinda 9.388.207°ye ¢ikmustir.

Tablo 1.5 Kazakistan’a Gelen Turistlerin Gelis Amaglari (2003-2008)

Amaci 2003 2004 2005 2006 2007 2008

Is 279.873 256.414 235.052 247.877 274.434 257.145
Turizm 47.709 57.728 79.870 109.913 115.994 90.365
Ozel 1.628.463 | 3.383.964 | 3.505.578 | 3.909.385 | 5.524.925 | 5.893.942
DGTAHP" | 353.860 568.290 658.797 775.307 986.071 1.043.002
Transit 926.883 1.614.543 | 1.511.394 | 2.087.166 | 2.360.130 | 2.103.753
Toplam 3.236.788 | 5.880.939 | 5.990.691 | 7.129.648 | 9.261.554 | 9.388.207

"Dis giizergahlardaki tasima araglarmin hizmet personeli
Kaynak: Kazakistan Istatistik Ajans1 Verilerine gére Hazirlanmustir.
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Tablo 1.5’te 2003-2008 yillari
yabancilarin sayilart gelis amaglarina gore verilmektedir. Tablodaki rakamlari
inceledigimizde genel olarak biitiin yillarda gelenlerin yarisina yakininin 6zel amagh
geldikleri anlasilmaktadir. 2008 yilinda turizm amaclh gelen yabancilarin sayisi
90.365 kisiye ulasmistir. Bu say1 iilkeye gelen toplam ziyaretcilerin % 1’inden azini
olusturmaktadir. Burada dikkate alinmasi gereken diger bir nokta ise 6zellikle turizm
amacli gelenleri gosteren rakamlarin yillar itibariyle 2007 yilina kadar gosterdigi
istikrarli bliytimedir. 2007 yilinda 2003 yili rakamlarina gore turizm amaciyla gelen

ziyaretgilerin sayist 2,5 kat artmigtir. Ama 2008 yilinda bu rakam 2007 yiliyla

karsilastirdigimizda 25.629’a gerilemistir.

arasinda Kazakistan’1

ziyaret eden

Tablo 1.6. Kazakistan’a Giris Yapan Ziyaretcilerin Ulkelere Gére Dagilimi

Ulkeler Yillar
2004 2005 2006 2007 2008
BDT iilkeleri 5541571 5601571 | 6640893 | 8637857 | 8772259
Azerbaycan 37079 67 030 49 417 46 523 46 067
Ermenistan 4 684 5765 7220 10 760 11 477
Beyaz Rusya 41 341 15916 16 438 20153 19 693
Gilircistan 5375 5278 6 865 10 773 9248
Kirgizistan 2 015 846 1163028 | 1612044 | 2152956 | 2441006
Moldova 3781 4022 7708 9672 9719
Rusya Federasyonu 1696 691 2089857 | 2258501 | 2679011 | 2533309
Tacikistan 260 487 311710 391 759 552 999 486 234
Tirkmenistan 19 327 21 136 23674 30 966 31777
Ozbekistan 1365 270 1862251 | 2212491 | 3069979 | 3123916
Ukrayna 91 590 55578 54776 54 105 59 813
BDT disi iilkeler 339 368 389 120 488 755 623 697 615 948
Avustralya 1614 2 040 2 385 3129 3678
Avusturya 1433 1964 2422 3419 4016
Afganistan 886 1071 2237 3169 4976
Belgika 1050 1399 1523 1891 2243
Bulgaristan 664 1081 1322 1715 1782
Ingiltere 16 530 19 659 22 855 27 694 26 947
Macaristan 1502 2261 2 965 3668 3216
Almanya 72 529 84534 92 429 102 210 97 831
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Yunanistan 742 1364 1234 1308 1452
Danimarka 648 920 1018 1362 1181
Misir 306 381 651 832 900
Israil 3427 4737 5166 5956 5 847
Hindistan 5 868 6 160 7197 9280 11732
Iran 11331 9659 9474 10 492 8 165
Irlanda 757 878 1124 1269 1184
Ispanya 889 1307 1603 2073 2325
Italya 6 996 8 462 9640 11939 13212
Kanada 3724 4 440 4597 5550 5547
Cin 76 806 85 696 117 279 171753 190 245
Letonya 1398 1687 1771 1 866 2195
Lituanya 2639 4122 4641 5349 3837
Malezya 301 647 1235 1450 1380
Mogolistan 3878 7707 9676 10 669 9786
Hollanda 5375 6576 6978 7769 8 885
Norveg 570 723 839 1002 1286
BAE 356 280 612 1173 1015
Pakistan 2602 1944 2623 2950 2861
Polonya 3551 4491 5 669 7208 6 552
Romanya 1428 1580 2 606 3983 3 347
Slovakya 335 588 702 782 1158
ABD 19513 25 346 26 077 25 956 26 353
Tayland 159 292 566 976 1097
Tiirkiye 42 064 58 034 88070 121 455 97 209
Filipin 584 999 2112 3240 3033
Finlandiya 704 982 1269 1274 1323
Fransa 3834 4712 5893 7 165 8 888
Hirvatistan 468 500 684 969 999
Cek Cumbhuriyeti 1234 1330 1686 2138 2711
Isvicre 1121 1580 1832 2299 2 385
Isvec 831 988 1118 1284 1314
GAC 473 1077 1194 1466 1531
Yugoslavya 940 1489 2018 2520 2399
Giiney Kore 9311 10 412 13450 21079 17 096
Japonya 2681 3171 4222 5223 5275

Kaynak: Kazakistan Istatistik Ajans1 Verilerine gére Hazirlanmgtir.
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Tablo 1.6’den anlasilacagi Tlizere Kazakistan’a gelenlerin biiyiik

cogunlugunu BDT iilkelerinden gelen ziyaretgiler olusturmaktadir. Ziyaretci
sayisinda BDT iilkelerini takip eden diger iilkeler arasinda ise, Almanya, Cin,
Ingiltere, ABD ve Tiirkiye yer almaktadir. Ancak burada dikkat edilmesi gereken
nokta, Cin, ABD, Tiirkiye ve Ingiltere’den gelen ziyaretcilerin genellikle is amach
gelmesidir. Almanya, Rusya ve BDT iilkelerinden gelen turistler ise daha ¢ok alis-

veris, dost ve akraba ziyareti nedenleri ile seyahat etmektedir.
1.2.2. D1s Pasif Turizm

Kazakistan’dan yurtdigina ¢ikan vatandas sayisi, 2003 yilinda 2.374.021 kisi
iken siirekli artarak 2008 yil1 itibariyla 5.242.643 kisiye yiikselmistir. Bu durum, kisa

bir zaman i¢inde 2 kat artis1 ifade etmektedir.

Tablo 1.7. Kazakistan’dan Cikis Yapan Turistlerin Amaglari (2003-2008)

Gelis Amaci Yillar

2003 2004 2005 2006 2007 2008
Is 279.873 278.503 191.280 143.938 198.064 149.103
Turizm 47.709 99.662 150.220 158.538 209.664 187.988
Ozel 1.628.463 2.970.173 | 2.070.206 | 2.692.440 | 3.253.624 | 3.977.294
DGTAHP” 353.860 395.666 496.126 608.896 786.554 913.128
Transit 926.883 201.513 67.037 84.037 96.534 15.130
Toplam 2.374.021 3.945517 | 2.974.869 | 3.687.849 | 4.544.440 | 5.242.643

"Dis giizergahlardaki tasima araglarmin hizmet personeli
Kaynak: Kazakistan Istatistik Ajans1 Verilerine gére Hazirlanmustir.

Tablo 1.7’de Kazakistan’da turizm, is ya da 6zel amaglarla yurt digina ¢ikan

vatandaslarin sayilar1 goriilmektedir. Tablodan da anlagilacag: tlizere, diger iilkelere
seyahat eden Kazak vatandaslarin ¢ok azi tatil-dinlenme amaciyla gitmektedir.
Gidenlerin biiyiik bir kismi ticaret, akraba-dost ziyareti gibi 6zel amaglarla seyahat

etmektedir.
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Tablo 1.8. Kazakistan’dan c¢ikis yapan turistlerin iilkelere gore dagilim (2004-

2008)
Ulkeler Yillar
2004 2005 2006 2007 2008

BDT iilkeleri 3660573 2577026 3179915 | 3749996 4 557 146
Azerbaycan 28 339 11 883 10 606 13 432 12 879
Ermenistan 721 939 1115 1647 1361
Beyaz Rusya 6716 1179 1877 2122 1417
Giircistan 114 481 1254 3407 2944
Kirgizistan 1080 143 434 992 915 032 922 096 1635276
Moldova 513 119 199 1032 259
Rusya Federasyonu 1654 616 1879724 1921271 | 2357692 2470932
Tacikistan 16 747 2297 2527 3981 3742
Tiirkmenistan 6 775 5809 5439 9117 8 274
Ozbekistan 820 505 196 771 279 875 411 488 411 467
Ukrayna 45 384 42 832 40 720 23982 8595
BDT iilkeleri 284 944 397 843 507 934 794 444 685 497
disinda

Avustralya 10 811 157 58 1220 110
Avusturya 98 687 328 1242 5076
Bulgaristan 5 762 707 1701 1646
Ingiltere 6 563 7 856 10 586 13 327 13 347
Almanya 50 965 33124 36 019 41 269 39 150
Yunanistan 123 25 319 956 645
Misir 1575 3608 5133 10710 9 406
Israil 49 35 306 1625 2280
Hindistan 1753 3448 3925 5542 6 475
Iran 956 638 132 2 268 485
Italya 71 93 1049 713 587
Kuzey Kore - 10 4993 51 5444
Cin 84 963 185 605 252 857 414 696 284 874
Letonya 109 13 99 63 2160
Lituanya 37 38 3704 4921 1041
Mogolistan 417 242 727 1062 1339
Hollanda 16 352 24 828 22 005 28 558 30788
BAE 22 594 34502 43 373 64 523 66 296
Romanya 5042 8 28 16 30
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Sudi Arabistan 57 538 663 1222 486
ABD 148 89 1627 995 274
Tayland 3734 3037 5652 20 383 23831
Tiirkiye 60 802 90 817 102 487 160 732 171979
Fransa 118 186 1024 772 413
Cek Cumbhuriyeti 167 88 652 2951 4781
Giiney Kore 5026 4501 4524 6335 7843
Japonya 8 27 207 75 156

Kaynak: Kazakistan Cumhuriyeti Istatistik Verilerine gére Hazirlanmugtir.

Tablo 1.8’den anlasilacagi lizere Kazakistan vatandaslari en ¢ok BDT
ilkelerini tercih etmektedir. Yakin ge¢miste ayni iilkenin vatandaslari olan BDT
iilkeleri arasinda Onemli bir akraba ve dost ziyareti potansiyeli tagidig1 ve alisveris,
is turizminin de Kazakistan vatandaslar1 arasinda pek yaygin oldugu bilinmektedir.
BDT iilkelerinden sonra Kazakistan vatandaslar1 en ¢ok Cin, Tirkiye, Birlesik Arap

Emirlikleri, Almanya, Hollanda, Ingiltere ve Misir’1 tercih etmektedir.
1.2.3. i¢ Turizm

I¢ turizmin, ulusal ekonomiye ddviz getirici etkisi yoktur. Buna ragmen,
milli gelirin bolgeler arasinda dengeli dagilimma 6nemli bir katki yapmaktadir.
Ayrica i¢ turizme katilan kigilerin kendi iilkelerinin dogal ve kiiltiirel degerlerini
Ogrenmesini saglayan Ve bu kisilerin is hayatinda verimliligini arttiran, sosyal faydasi

yiiksek bir turizm seklidir.

Kazakistan’da son zamanlarda i¢ turizme katilanlarin sayis1 gittikge
artmaktadir. K.C. Istatistik Ajansi’nin verilerine gore 2008 yilinda i¢ turizme
katilanlarin sayis1 2007 yilina gére % 8,2 oraninda artarak 4,2 milyon kisi olmustur.
2008 yilinda ise i¢ turizm faaliyetlerinden elde edilen gelir miktar1 toplam 7,3 milyar
KZT (yaklasik 487 milyon ABD dolar1) olmustur.*®

* Mahalova O, “Turizm: Kontakti i Kontrakt:”, Gazeta Kazakhstanskaya Pravda, Almati,
25.04.2009 (Mahalova O, “Turizm: Temaslar ve Kontratlar”, Kazakhstanskaya Pravda gazetesi,
Almati, 25.04.2009)
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2008 yilinda tilke otellerinde 1.345.686 Kazakistan vatandasi konaklamistir.
Istatistiklere gore, otellerde konaklayan vatandaslarn % 72’si is ve profesyonel
amaclarla seyahat etmislerdir.*° Ayrica, Kazakistan’in saglik tesisleri ve
sanatoryumlarinda da 263.356 kisi konaklamistir. Giiney Kazakistan Bolgesindeki
“Sariagas”, Almat1 Bolgesi’ndeki “Arasan-Kapal”, Pavlodar Bogesi’ndeki “Mujaldi”
ve “Bayan-Auil”, Kizil-Orda Bolgesi’ndeki “Jana-Korgan”, Akmola Bolgesi’ndeki
“Sucinsk-Borabay Alan1”, Bati Kazakistan bolgesinde “Akjayik” tedavi merkezleri

en popiiler turistik tesisler arasindadir.

I¢ turizm faaliyetlerinin en gdzde olanlar1 kis turizmi, doga turlari, saglik
turlar1 ve sportif amagli turizm gesitleridir. Son zamanlarda Kazakistan’da kiiltiirel ve

dini amach turlara da ilginin arttig1 goriilmektedir.
1.3. Kazakistan’da Konaklama isletmelerinin Mevcut Durumu

Bir bolgenin turizm arz1 denildiginde; o bolgenin konaklama durumu, refah
seviyesi, alt ve list yapisi, yatak kapasitesi, endiistri seviyesi vb. ekonomik ve sosyal
faktorler akla gelmektedir. Ulkenin sosyal ve ekonomik unsurlari, turistlerin
thtiyacim1  karsilayabilecek nitelikteki konaklama isletmeleri ile diger turistik
tesislerin arz ettikleri hizmetlerin kalitesidir. Sonu¢ olarak miisteri memnuniyeti,
iilkeye ekonomik yonden bir katki saglamasit agisindan Onemli olmaktadir.
Dolayisiyla, bu belirtilen unsurlar turizm arzina etki eden faktorler olarak

gorilmektedir.

Kazakistan’in  turizm  arzi, konaklama isletmeleri  bakimindan

incelendiginde, iilkenin toplam yatak kapasitesi 2008 y1l1 i¢in 46.226’dur.

“® K R Statistigeskie dannye, Astana, 2009 (K.C. Istatistik Verileri, Astana, 2009)

29



Tablo 1.9. Kazakistan’da Otelcilik Sektorii ile lgili Istatistikler. (Adet)

Yillar Otel Sayis1 Oda Sayis1 Yatak Sayisi
2002 195 9,838 19,179
2003 239 11,104 22,172
2004 273 12,196 24,257
2005 385 15,515 33,399
2006 465 18,838 43,045
2007 469 19,552 43,801
2008 528 21,214 46,226

Kaynak: Kazakistan Istatistik Ajans1 Verilerine Gore Hazirlanmustir.

2002 yilindan 2008 yilina kadar gecen 6 yillik siirede Kazakistan'da otel

sayist incelendiginde diizenli bir artisin s6z konusu oldugu goriilmektedir. 2002

yilinda 195 adet olan otel sayisinin 2008 yilinda 528 adet oldugu dikkat ¢ekmektedir.

Yani, her sene ortalama 55,5 otel daha hizmete a¢ilmustir.

Tablo 1.10. Kazakistan Otellerinin Bolgelere Gore Yatak Kapasitesi ile Doluluk

Orani
Bolgeler 2006 2007 2008
Yatak Doluluk Yatak Doluluk Yatak Doluluk
kapasitesi | oram1 % | kapasitesi | oram1 % | kapasitesi | orani %
Akmola 1.222 12,9 1.814 16,1 2.060 15,1
Aktobe 1.014 325 1.031 33,3 1.126 28,6
Almati 1.620 11,4 1.078 21,7 1.784 14,6
Atirau 4.766 22,6 1.650 51,0 2.001 55,8
Dogu 8.516 15,6 9.903 16,4 9.801 12,8
Kazakistan
Jambil 468 36,1 551 34,8 554 26,6
Bafi 536 23,5 707 23,2 816 56,7
Kazakistan
Karagandi 6.987 18,5 7.239 18,7 6.876 16,1
Kostanay 1.044 27,4 637 32,5 671 32,9
Kizilorda 457 14,7 479 17,5 468 16,2
Mangistau 864 53,4 1.485 46,2 1.525 58,5
Pavlodar 3.933 19,1 4.448 20,4 4,737 12,8

30



Kuzey

Kazakistan 345 34,4 152 41,0 409 27,7
Gliney

Kazakistan 1.243 21,4 1.488 19,6 1.473 17,4
Astana sehri 2.595 37,0 3.439 46,4 3.931 35,1
Almati sehri 7.435 38,8 7.700 47,8 7.994 29,1
Kazakistan 43.045 24,3 43.801 28,7 46.226 23,5

Kaynak: Kazakistan Istatistik Ajans1 Verilerine Gore Hazirlanmustir.

Tablo 1.10’a gore, 2008 yilinda Kazakistan’in yatak kapasitesinin biiyiik bir

boliimi Dogu Kazakistan, Karaganda Bolgeleri ve Kazakistan’in baskenti Astana ile

Almati sehirlerinde yer almaktadir. En diisiik kapasitenin ise Kuzey Kazakistan’da

oldugu goriilmektedir. Doluluk orani yiliksek olan bolgeler ise Mangistau bolgesi

(Aktau sehri), Bati Kazakistan bolgesi (Oral sehri), ve Atirau bdlgesidir. Bu

rakamlara baktigimizda Kazakistan’in bati bolgelerinde ziyaretgilerin yildan yila

cogaldigmmi ve bu bdlgede yeni konaklama tesislerinin kurulmasi gerektigi

goriilmektedir.

Tablo 1.11. Konaklama Tesislerinin Dagilimi. (2004-2008)

Oteller 2004 2005 2006 2007 2008
5 yildizli 3 5 7 8 8
4 yildizlt 17 23 27 25 31
3 yildizl 32 50 54 63 68
2 yildizh 15 20 20 23 25
1 yildizh ) 10 11 16 16
Belgesiz 201 277 346 334 380
Toplam 273 385 465 469 528

Kaynak: Kazakistan Istatistik Ajans1 Verilerine Gore Hazirlanmustir.

Tablo 1.11°e gore 2008 yilinda toplam otellerin sayis1 528’dir 2004 yiliyla

karsilastirdigimizda bu sayinin 2 katina yiikseldigini goriiyoruz. Daha ¢ok 3 yildizl

ve belgesiz kategorili oteller bulunmaktadir. Kazakistan’in 5 yildizli otellerinin ¢ogu

Almat1 ve Astana’da yogunlagmaktadir.




1.3.1. Kazakistan’da Konaklama Isletmelerinin Potansiyeli

Kazakistan’da konaklama isletmelerinin basariyla gelismesi icin tiim
imkanlar vardir. Ulkenin zengin tarihi ge¢misi, nadir tarihi eserleri, 6zgiin kiiltiiri,
politik istikrar, disa agik ve isbirligine her zaman hazir olmasi turizm alaninda da,

konaklama igletmesi alaninda da hizli gelisme saglamaktadir.

Kazakistan’da is ve kongre turizmi gelismektedir. Kazakistan’da is ve
kongre turizminin gelismesiyle genel turizm faaliyetleri de gelisecektir. Yeni
olugsmakta olan Kazakistan bagkenti Astana’da yapilmakta olan insaatlar turizmi iyi
yonde etkilemektedir. Rixos oteller grubunun agilmasi ve bagka eglence yerlerinin

faaliyete baslamasi i¢ turizm hareketlerini yeniden canlandirmaktadir.

2009-2012 yillar1 arasinda Kazakistan’in ilk otel zinciri olarak 3 yildizli 6
otel kurulmasi planlanmaktadir. Bu otellerin toplam oda sayisinin 1020 olmasi
planlanmaktadir. Bu oteller Astana, Aktau, Ufa, Oskemen, Oral, Koksetau
sehirlerinde kurulacaktir. Bu projenin toplam maliyeti 103,02 milyon ABD

dolaridur.*’
1.3.2. Kazakistan’da Konaklama Isletmelerinin Problemleri

Turizm ve spor ajansi yonetimine goére turizm alt yapist kritik noktaya
gelmistir. Kullanimda olan oteller ile dinlenme tesisleri 1950- 1960 yillarinda
kurulmus ve giiniimiizde turizm tesislerinin % 80’1 ise eskimis durumdadir.
Dolaysiyla yeni, orta maliyetli, 3 ve 4 yildizli otellere ihtiya¢ duyulmaktadir. Bu
tesislerin kurulusu i¢ ve dis turizmin gelisimini, istihdami ve iilkeye doviz girisini
saglayacaktir. Turizm alt yapisini gelistirme amacina, yonelik olarak, hig
kullanilmayan sosyal tesislerin turizm sirketlerine uzun vadeli Kkiraya verilmesi
planlanmaktadlr.48 Dolaysiyla sirketler tesislerin bakim ve onarim islemlerinden

sorumlu olacaklardir.

" www.mts.gov, Erisim Tarihi: 17.11.2009
*® Turlthanov 1.H., “Turizm Kazakhstana”, Gazeta Kazakhstanskaya Pravda, 12.12.2002.
(Turlihanov I.H., “Kazakistan turizmi”, Kazakhstanskaya Pravda gazetesi, 12.12.2002.)

32


http://www.mts.gov/

Kazakistan’da en cok is turizmi gelismistir. Is adamlari Kazakistan’a
diinyanin pek ¢ok iilkesinden gelmektedir. Is adamlari daha ¢ok Almati, Astana,

Atirau, Aktau sehirlerini ziyaret etmektedirler.

Kazakistan otelleri i¢in en yiiksek doluluk orani giliz aylarindadir. Bu
mevsimde iilkede KIOGE sergisi dahil olmak {izere is sergileri yapilmaktadir. Bu
donemlerde otellerde yer bulmak pratik olarak miimkiin degildir. is adamlarmin daha
cok tercih ettigi oteller liikks otellerdir. Boyle oteller Almati ve Astana sehirlerinde
cok az sayida vardir ama Atirau ve Aktau sehirleri zor durumdadirlar. Bu sehirlerde
yildan yila turist sayisinin artmasina ragmen uluslar arasi standartlar1 karsilayan liiks

oteller yoktur.*

1.3.3. Astana Sehrindeki Turizmin ve Konaklama Isletmelerinin

Mevcut Durumu

Astana’nin son yillarda sosyo-ekonomik hayatinda yer alan degisiklikler,
onemli derecede turizm talebini artiracaktir. 1 Ocak 2009 yilinda kendi hizmetini
sunan Astana’da 88 seyahat acentesi ve 96 konaklama isletmesi faaliyette
bulunmustur. 2008 yilinda Astana’nin seyahat acenteleri ve konaklama igletmeleri
442.600 turiste hizmet etmistir. D1s aktif turizmi 75.700 kisi, dis pasif turizmi 41.400
kisi olusturmustur. Biyik agirlhik i¢ turizmde 325.500 kisiyle (% 75)
gerceklesmistir. Ancak 2007 yihyla karsilastirdigimizda hizmet verilen turistlerin
sayist % 2,7 veya 12,500 kisi azalmistir. Diislis dis aktif turizm sayisinda, artis ise dis

pasif turizm sayisinda (1,5 kat) olmustur.

* Kalieva R. “Kazakhstanda Turizmnin Damui”, KZ gazetesi, 24.04.2005 (Kalieva R.,
“Kazakistan’da turizm geligsimi” KZ gazetesi, 24.04.2005)

%0 Departament Statistiki Goroda Astani, Turisticeskaya Deyatel’nost’ po Gorodu Astane za 2008
god, Analiticeskaya zapiska, Astana, 2009,s.2 (Astana Sehrinin Istatistik Departmani, 2008 yilindaki
Astana Sehrinin Turistik Faaliyetleri, Analitik Rapor, Astana, 2009, s 2)



Sekil 1.1. Turistlere hizmet verme tiirleri (2006-2008 yillar)
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Kaynak: Kazakistan istatistik Ajans1 Verilerine Gére Hazirlanmistir.

2008 yilinda seyahat acenteleri toplam 68.900 ziyaretgiye hizmet vermistir.

Seyahat acentelerinin sundugu hizmetler toplam 367,9 milyon KZT (yaklasik 2,45

milyon ABD dolar1) degerindedir.

Tablo 1.12. BDT Ulkelerinden Gelen Turistlerin Dagilimi

2007 2008 % Oran1

2007 2008
Toplam 30761 31485 100 100
Azerbaycan 390 351 1,3 1,1
Ermenistan 293 357 0,9 1,1
Beyaz Rusya 697 897 2,3 2,8
Giircistan 485 426 1,6 14
Kirgizistan 520 679 1,7 2,2
Moldova 175 195 0,6 0,6
Rusya 24.657 23.834 80,1 75,7
Tacikistan 210 406 0,7 13
Tirkmenistan 303 171 1,0 0,5
Ukrayna 2014 3295 6,5 10,5
Ozbekistan 1017 874 33 2,8

Kaynak: Astana Sehri Istatistik Verilerine Gére Hazirlanmustir.
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2008 yilinda Astana’yr 75.710 yabanci iilke vatandasi ziyaret etmis ve
bunlar iginde BDT’den 31.486 ziyaret¢iye hizmet sunulmustur. Bu rakam, 2007
yiliyla karsilagtirdigimizda % 2,3 artmistir. Daha ¢ok Astana’yi ziyaret eden BDT
vatandaslarinin i¢inde Rusya vatandaglarimin payr c¢oktur (%75,7), ikinci sirada
Ukrayna (%10,5), ondan sonra Ozbekistan ile Beyaz Rusya (% 2,8) gelmektedir. En

az turist gonderen tilke ise % 0,5 oraniyla Tiirkmenistan olmustur.

BDT iilkeleri disinda yabanci ziyaretgiler 43.001 kisi veya % 56,8 oraninda

olmustur.

Tablo 1.13. BDT Disinda Astana’ya Gelen Turistlerin Ulkelere Gére Dagilhim

(Kisi)

2007 2008 % Oran1
2007 2008
Toplam 58352 43001 100 100
Avustralya 383 73 0,7 0,2
Avusturya 2248 3410 3,8 7,9
Cin 2455 1443 4.2 3,4
Fransa 1964 1928 3,4 4,5
Almanya 6398 3618 11,0 8,4
Italya 2994 933 51 2,2
Japonya 1871 1483 3,2 3,4
Singapur 112 268 0,2 0,6
Polonya 1004 461 1,7 11
Isvigre 280 299 0,6 0,7
Tirkiye 15446 7537 26,5 17,5
ingiltere 2982 2820 51 6,6
Kanada 423 947 0,7 2,2
Hindistan 639 523 1,1 1,2
Hollanda 707 605 1,2 1,4
Ispanya 455 526 0,8 1,2
BAE 330 518 0,6 1,2
Israil 500 816 0,9 19
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ABD 5957 4900 10,2 11,4

Diger tlkeler 11104 9893 19,0 23,0

Kaynak: Astana Sehri Istatistik Verilerine Gore Hazirlanmistr.

2008 yilinda onceki yillarda oldugu gibi 6n siralar1 Tiirkiye, ABD,

Almanya, Avusturya, Ingiltere, Cin almaktadir.

Dis aktif turizme katilan turistler Astana’ya seyahat ettiginde havayolunu
tercih etmektedirler. Dig pasif turizme katilanlar hava yolu ulagim aracini % 87,7,
demir yolu ulagim aracim1 % 12,2, uluslararasi otobiisleri ise % 0,1 oraninda tercih
etmektedirler. I¢ turizmde seyahat edenlerin % 3,1°i hava yolu ulagim aracmni, %
49,3’1i sehirleraras1 otobiisleri, % 47,5’1 demir yolu ulagim aracini, % 0,1°1 ise diger

ulagim araglarini tercih etmektedir.

2008 yilinda Astana’y1 ziyaret eden 71.200 yabanci turist degisik sergilere,
kongrelere, konferanslara ve diger faaliyetlere katilma yani is turizmi amaciyla
gelmislerdir. Bu oran Astana’ya gelen yabanci ziyaretgilerin % 94’liniin is amach

geldigini géstermektedir.

Astana’ya gelen ziyaretgilerin tercih ettigi oteller genelde 3-5 yildizli
otellerdir.>* Otellerde kalanlarin sayis1 1998 yilinda 29.000 kisi, 2000 yilinda 83.000
kisi, 2005 yilinda 150.000 kisi, 2006 yilinda 254.100 kisi, 2007 yilinda 389.000 kisi,
2008 yilinda ise 373.800 kisi olmustur. Genel otellerde kalan kisi sayis1 2007 yilina
gore 2008 yilinda % 4 azalmstir.

Tablo 1.14. Astana’daki Konaklama Sektorii ile Tlgili Istatistikler. (2003-2008)

Yillar Otel sayis1 (adet) Oda sayisi Yatak sayis1 (adet) Doluluk
(adet) oram %
2003 26 928 1758 -
2004 28 1083 1928 32,0
2005 36 1381 2386 33,0
2006 46 1577 2595 37,0

*! Departament Statistiki Goroda Astan1 a.g.e, s. 6
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2007 49 2006 3439 46,4

2008 48 2197 3931 351

Kaynak: Kazakistan’in Istatistik Ajansinin Verilerine gére Hazirlanmustir.

Tablo 1.14’te Goriildiigii gibi Astana sehrinde yatak kapasitesi yildan yila
artmaktadir. Buna ragmen otellerin doluluk oram1 da artmaktadir. Bu rakam
Astana’yr ziyaret eden turistlerin sayisimin arttigmi gostermektedir. 2003 yiliyla
karsilastirdigimizda 2008 yilinda konaklama sektdriindeki gelismeler neredeyse 2

katina yiikselmistir.
1.4, Etnik Turizm

Nostaljik veya etnik turizm (nostalgic tour) bir egzotik turizm tiiriidiir. Bu
seyahatler sirasinda turistler belirli bir etnik grubun hayatini, yasam tarzini,
kiiltiirinti, yemek kiiltliriinii vs. 6grenmeye calismaktadirlar. Bu, kendi kokenini ya
da belli bir milletin tarihini 6grenmek i¢in ¢ok iyi bir firsattir. Bu turlar sayesinde
insanlar diger tlkelerden kendi akrabalarin1 bulmaktadirlar. Bazen insanlar
atalarmin, dedelerinin ya da kiiciikken kendilerinin oturdugu topraklara

gitmektedirler.

Nostaljik turlar s6z konusu oldugunda, turizmin diger bir tiirii ortaya ¢ikar.
Ornegin, es dost akraba ziyareti (relative & visitors tour). Ama turizmin bu tiirii
herkes i¢in gecerli degildir; ¢linkii, bu tip turistlerin ¢ogunun gidecegi yerlerde ata

kokenleri vardir.

Etnik turizm, kiltiirel-6grenme turizminin bir dalidir. Bu gilinlerde bir ¢ok
tilkenin turizminde 6nemli rol oynamaktadir. Diinya pratigi bu tiir turizmin insanin
bir takim ruhani ihtiyaglarint karsiladigini ispatlamaktadir. Etnik turizmin
orgiitlenmesinde daha ¢ok Onem verilen nokta turistlerin degisik etnografyalarin

kiiltiir ve gelenekleriyle tamsmasidir®.

52 \oskresenskii V.Y. Mejdunarodnyi turizm, Ugebnoe Posobie, Yuniti Dana, 2006, s.255
(Voskresenskii V.Y. Uluslararasi Turizm, Ders Araci, Yuniti Dana 2006 s. 255)
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Etnik turizme bazen etnografi de denmektedir. Etnografya, degisik halklarin
kiiltiir ve yasam tarzini inceleyen ilimdir. Bu durumda turist dogrudan dogruya bu

ozelliklerle tamsmakta ve belirli bir diizeyde 6grenmektedir>>.

Etnik turizm iki temel tiirliyle sunulabilir. Birincisi, kendi milletinin kiiltiir
ve yasam Ozelliklerini siirdiirmekte olan yerlesimleri ziyaret etme. Bunlar devamli
oldugu gibi gegici de olabilir (Ornegin, gdgmen-hayvan yetistiricilere, avcilara mola
kamplar1). Boyle yerlesimlerden gegen turistik rotalar diinyanin bir¢ok tilkesinde
vardir. Misir’daki tnlii turizm tiiri olan, ¢dlde ciple safari sirasinda turistler
bedevilerin kamplarin1  ziyaret etmekte ve onlarin gocebe hayatlariyla

tanigmaktadirlar.>

Etnik turizm dendiginde O0grenme turizmi akla geliyor, bu turizmin asil
nedeni etnografik yerlerde yasayan ya da bir zamanlarda yasamis halklarin,
kavimlerin kiiltliriinii, mimari yapitlarini, yasam tarzin1 ve geleneklerini 6grenme
amacli seyahat etmedir. Diger bir ifadeyle etnik turizm belli bir bolgenin tarihi-

kiiltiirel mirasin1 dgrenme amagl turizm tiiridiir>>.

Nostaljik ve etnik tur, tatilin baska bir egzotik tiiridiir. Bu tiir ziyaretler
stirasinda, turistler etnik gruplarin hayatlar, kiiltiirleri, giindelik anlar1 hakkinda bilgi
almaktadir. Bilim adamlar1 ve amatorler icin etnik gruplarin kokleri, ge¢cmisleri
hakkinda daha fazla bilgi almak i¢in bu tip turlar en iyi yoldur. Turizm firmalarinda
bu yenilik sayesinde, bazi insanlarin pek ¢ok yabanci topraklarda uzak akrabalari
bulunmustur. Bazen insanlar babalarinin, dedelerinin, ya da kendilerini uzak bir

genclikte tahliye ettikleri yerleri ziyaret etmektedir.*®

% Zubov S.E. Krijevskii M.V, Resursi Etniceskogo Turizma v Samarskoi Oblasti, Ucebnoe
posobie po destsipline “Kraevedenie i Turizm” Samara, 2007, s.67 (Zubov S.E. Krijevskii M.V,
Samara Bolgesinde Etnik Turizm Kaynaklari, “Bolge Etnografyast ve Turizm” Dersi konusunda
Ders Araci, Samara, 2007 s.67)

* Cumakov K. Etno-ekologiceskii Turizm v Sohronenii Prirodnogo i Kulturnogo Nasledya,
Novaya jizn’, 2006 (Cumakov K., Dogal ve Kiiltiirel Miras1 Koruma Amaciyla Etno-ekolojik
Turizm, Novaya jizn’ 2006, ss. 15-16

% http://www.eduhmao.ru/info/11/7309/, Erisim Tarihi: 5 Kasim 2009

*® http://letopisi.ru/index.php/, Erisim Tarihi: 23 Kasim 2009
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Simdi insanlar deniz kenarlarinda dinlenmek yerine etnik turlan
se¢cmektedir. Nostalji etkili bir duygu oldugundan insanlar1 belli bir kiiltiirii tanimak

i¢cin cagirmaktadir.

Diinyada etnik turizm: Etnik turizm, bugiinlerde diinyada ¢ok biiyiik
popiilerlik kazanmaya baslayan bir turizm tiiriidiir. Ancak, bu turizm tiirii tam
anlamiyla gelismemistir. Diinyada bu turizm tiirline 6nem vererek projeler ve
konseptler yapmakta olan birkag iilke vardir. Bunlar Tayland, Rusya, Honduras gibi

ulkelerdir.

Tayland hiikiimeti bu konuda yeni bir konsept ortaya sunmustur. Bu
konsepte turistler bes yildizli bir otelde konaklamak yerine, Tayland’da yasayan
siradan bir ailenin yanimna yerlestirilmektedir. Boyle sadece Tayland’in bilinen
popiiler turistik yerlerini gormekle birlikte; bu iilkeyi yerlilerin goziiyle kesfetmeye

ve yerel halkin kiiltiirel 5zelliklerini tanimaya da firsat verilmektedir.”’

Yeni baglayan bu programa gore, lilkenin kuzeyinde yasayan Karen ve Shan
etnik kiiltiirline ait insanlarla beraber tatil yapilmaktadir. Beklenen ilgi goriildiiglinde
ise, bu konsept iilkenin geri kalan kisimlarina da uygulanacaktir. Etnik tatillerin
basladigy, iilkenin kuzeyinde bulunan Mae Klang Luang koyii, sadece 300 niifusa
sahiptir. Bu kéyde 20 ev bu programa dahil olmus durumdadir. Genelde kiralik bir
aragla beraber gelen misafirlere evlerinde temiz bir oda, temiz bir yatak ve iy1 sthhi
sartlar sunan aileler, misafirlerle birlikte ayn1 masay1 da paylagsmaktadir. Misafirin
kaldig1 oda ¢ok sade ama temizdir. Salonda 50 kanall1 bir televizyon bulunmaktadir.
Zaman zaman aile iiyeleri misafirle berber yemek pisirmektedir. Boylece, misafirler
halkin yemek kiiltiirlerini de 6grenmektedir. Bolge ve bolge halku, kiiltiirel 6zellikleri
ve c¢evre hakkinda bilgi vermenin yaninda etraftaki kiltiirel ve dogal giizellikleri

misafirlere kiralik araglarla gezdirmektedir.>®

Tayland Turizm otoritesi (TAT) ve CBTI isbirligiyle yiiriitiilen ortak proje
biiyiik ilgi gérmektedir. Iki taraf da yabanci misafirlerin ihtiyaglariyla yerel halkin

gelenekleri arasinda bir denge bulmaya caligmaktadir.

¥ http://www.need-for-adventures.ru/ethnic_adventure/, Erisim tarihi: 10 Aralik 2009
% http://www.need-for-adventures.ru/ethnic_adventure/, Erisim tarihi: 10 Aralik 2009
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Etnik turizme 6nem vermekte ve gelistirmekte olan bir iilke de Rusya’dir.
Diinyada bir siirli gé¢ vardir. Bu gogler zorunlu ve goniillii olarak ayrilabilmektedir.
Halklarin zorla yerinden gé¢melerinin tiim tarih boyunca farkli nedenleri vardir. Bu
nedenler askeri, siyasi ve dini olarak tanimlamaktadir. Goniillii goclin nedeni —
ekonomik faktordiir. Insanlar diger iilkelerde, baska topraklarda, kitalarda daha iyi
bir yasam arayarak iilkelerinden ayrilmaktadir. Ornegin, Volga Almanlari, tarihleri
boyunca, yaklasik olarak iki yiiz yil, bircok yasam bolgesini degistirmisler. Yasalarin
degismesi onlar1 Rusya’ya, sonra Kazakistan’a ve simdi yine Almanya’ya gog

ettirmektedir.>®

Farkli halklarin gb¢ asamalarini sonsuza kadar anlatmak miimkiindiir. Ama
bu go¢ asamalart etnik turlarin olusmasma neden olmaktadir. Etnik turlar bazi
insanlarin atalarinin, babalariin ve belki de kii¢iikken kendilerinin yasadig: yerleri

gezme gibi firsatlar1 yaratmaktadir.

Ornegin 90’larin basinda etnik turlar Rusya’da hiz kazanmaya baslamistir.
Binlerce Fin turist atalarmin topraklarini ziyaret etmek i¢in buraya gelmektedir.
Ozellikle yashi insanlar atalarmin topraklarini ziyaret etmekten daha c¢ok kendi

genglik yillarini hatirlamak igin buraya gelmektedirler.

Ikinci Diinya Savasinda yaklasik olarak yarim milyon Fin Rusya’y1 terk
etmistir. Kimisi Finlandiya’ya, kimisi Isveg¢’e gittiler. Simdi onlarin ¢ogu eski hayati
hatirlamak i¢in geri donmektedirler. Onlarin bu donme hayalleri i¢in bu konuda

uzmanlasmis seyahat ajandalari kurulmustur.®

Rusya’da 100’den fazla etnik grup yasamaktadir. Onlarin iginde biiylik
cogunlugunu Ruslar, Ermeniler, Cerkezler, Almanlar, Yunanllar, Yahudiler, Kirim
tatarlar1, Giirciiler olusturmaktadir ve her millet kendi kiiltiirinii ve adetlerini
muhafaza etmektedir. Bu durumdan Rusya hiikiimeti ¢ok iyi faydalanmaktadir.
Ulkenin bir ¢ok yerinde etnik gruplarin kiiltiir merkezleri acilmaktadir. Ornegin,
Anapa bolgesindeki Gaykozdar kdyiinde “Arin Berd” ermeni kiiltiir merkezi ve ayni

bolgenin Treckaya koyliniin yakininda “Dobrodeya” kozak etnik merkezi, Kirim’in

% http://www.forum-grad.ru/forum281/thread7960.html, Erisim Tarihi: 25 Ocak 2010
% http://infopotok.ru/item/12/, Erisim Tarihi: 20 Aralik 2009
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Fadeevo koylinlin yakininda “Kafkas Efsaneleri” etnik kiiltiir eglence merkezleri

faaliyet gostermektedir.”

Etnik turizme 6nem vermekte olan bir iilke daha Honduras’tir. Turizmin bu
tirii Honduras gelirinin muz ve kahve sektoriinden sonra tgiincii 6nemli kismini
saglamaktadir. 2005 yilinda turizm sektorii Honduras’a 431 milyon dolar gelir
saglamistir. Ulkenin etnik turizm agirhikli galisan {i¢ bilyiik bolgesi vardir. Bunlar:
Maya Chortis etnik grubunun yasadigi Copan Ruinas, Afro-Karayipli etnik grubun
yasadig1 Roatan ve Tela-Bey etnik grubun yasadigi Garifuna turizm merkezleridir.
Ama bu etnik gruplar turizm sektoriinde ¢ok az paya sahiptir. Bu dogrultuda Inter —
Amerikan Kalkinma Bankas1 Honduras’ta etnik turizmi gelistirmeye yonelik 2009-

2012 yillar1 arasinda proje hazirlamistir. Bu projenin bedeli 1.373.386 dolardir.®

Kazakistan’da etnik turizm: Bembeyaz koyunlar, koyu kirmiz1 sigirlar ve
altin sarist deve siiriileri ile beyaz Kazak c¢adirlari, Kazakistan bozkirlarinin tipik
ogelerindendi. Bu orfleri simdi de etnik turizm tiirii olarak hayata gegirebiliriz. Giizel
bozkirimiza gelen turistler, hayvanlari otlatmaya gidebilir, bizden peynir, kaymak ve
her tiirlii siit irliniiniin yapilisin1 68renebilir, kuzu haslama gibi 6zgiin yemek

¢esitlerimizin tadina bakabilir. Bunlarin hepsi ¢evreyi kirletmeyen yesil yemeklerdir.

Kazaklar, misafirperverlikleriyle bilinirler. Et, icecek ve her tirlii siitli
yiyecek, Kazakistan bozkirina gelenlere sunulan vazgecilmez ikramlardir. Kuzu

cevirmeyse, yalnizca ¢cok degerli misafirlere ikram edilir.

Kazakistan'in giizelligi, yalnizca masmavi gokyiizii, bembeyaz bulutlar,
ugsuz bucaksiz bozkirlar ve at siiriilerinden ibaret degildir. Kazakistan’in giiney
batisinda yer alan “Moyunkum Coli” de ayri bir giizellige sahiptir. Altin gibi

parlayan ¢6lde deve iizerinde seyahat etmek, ilging bir deneyim olacaktir.

Kazaklarin 6zgiin kiiltiir ve geleneklerini tanimak ic¢in once bozkirlarda

diizenlenen cesitli yarislart gormek gerekir. Ozellikle Kartalla avcilik Kazaklarin en

*! Yulya Gubina, “Etnicheskii Turizm” Gazeta Yuga, 24 Kazim 2008 (Yulya Gubina, “Etnik turizm”,
Yuga Gazetesi, 24 Kasim 2008)
%2 http://travel.mail.ru/news/37515/, Erisim tarihi: 15 Subat 2010
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eski avlanma sekillerinden biridir. Alt1 bin yillik tarihi ge¢cmise sahip bu avlanma
seklini Kazaklar bugiine kadar korumustur. Her yi1l yaz ve sonbahar mevsimleri
arasinda diizenlenen kartalla avlanma yarisi diizenlenmektedir. Kazaklarin yagamini
yakindan tanimak isteyenler i¢in Onemli firsattir. Bu senlik sirasinda ayrica
diizenlenen at yaris1, giires ve okguluk yarigmalari, Kazaklarin binlerce yildir

stiregelen bozkir kiiltlirlinlin simgeleridir.
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IKiINCi BOLUM

2. YATIRIM PROJELERININ ANALIZLERI ve YATIRIM
KARARININ VERILMESI

2.1. Yatirim, Proje ve Yatirim Projeleri Kavrami

Yatirim, bir donem i¢inde tiretilen ama tiiketilmeyerek ve ihrag¢ edilmeyerek
gelecek doneme birakilan mal kismidir. Yani yatirnrm bu tanimdan anlasildigr gibi
gayri safi yatiimdir.®® Diger bir anlamda, yatirim kavrami gelecekte iiretim yapmak
amactyla o donemde iiretilen dayanikli mallarin ve donem sonunda iiretilen mallarin

titkketiminin gelecek donemlere ertelenmesidir.®*

Ayni bakigla yatirim, {ilkenin iretim giiciine yapilan eklemeler olarak
tanimlanmaktadir. Ekonomide iiretim siireci, bir siirii Uretken hizmetin iretim
girdilerine uygulanmasi ve nihai fayda saglayacak bir tiiketim malinin iiretiminde
kullanilacak ara¢ veya yatirim malinin {iretimi arasinda gecen siiredir. Bu siirecin
basindan baslayip, bir iiretken kapasitenin olusturulmasina veya mevcut bir tesisin

satin alinmasina imkan saglayan harcamalara yatirim denilmektedir.®®

Isletme acisindan yatirim; isletmenin iiretimini artrmak ya da mevcut
diizeyini korumak ve gelecekte beklenen karlari elde etmek amaciyla eksik olan

kaynaklarin iiretime tahsis edilmesidir.®

En genis anlamda yatirim, gelecekteki daha ¢ok para igin simdiki paray1 feda

etmektir. Yatinma iki farkli niteleme verilir; Zaman ve risk. Feda etmek hemen ve

% Devlet Yatirim Bankasi, Yatirim Projelerinin Hazirlanmasi ve Degerlendirilmesi, 1970, s.2.

% Volkan Erkan, Dis Proje Kredisi Kullanan Kamu Yatirimlarimin Gelisimi ve Degerlendirilmesi
1988-1997, Ankara, T.C. Bagbakanlik Devlet Planlama Tegkilat1 Miistesarligt, 1999, s.6.

® Hiiseyin Sahin, Yatirim Projeleri Analizi, Bursa, 1997, s.1.

% Dogan Kargiil, Yatirimlarda Proje Analizi, Istanbul, 1996, s.1.
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kesin olur. Ancak kazang sonra gelir ve gelecegi de kesin degildir. Zaman ve risk

duruma gore oncelik tagir.®’

Insanlar gelecekte para kazanglari igin, para akisini devam ettirmek,
beklenen enflasyon orani ve baskaca belirsizlikler i¢in sahip olduklar1 sermayeyi
saklamay diistintirler. Bu durum bireysel yatirimlar igin de devlet yatirimlari i¢in de
gegerlidir.68 Bu saklama diisiincesi ekonomistler tarafindan yatirim olarak adlandirilir
ve sermaye mallart stokunun artmasina, daha fazla iiretime yol agacaktir, daha fazla
tiretim, sermayeyi saklamak ve yatirirm yapmak i¢in potansiyel olusturacaktir, bu

stire¢ boyle devam edecektir.”

Yukaridaki tanimlara ek olarak iki farkli yatirim tanimi daha yapilmaktadir.
Bunlar; dogrudan yatinm ve portfoy yatirnmidir. Bu aymrim yatirimin niteligi
acisindan yapilmistir. Dogrudan yatirimi yapan girisimcidir. Girisimci sermayeyi
koyar, varliklar1 satin alir ve isletmenin ¢alismasini yonetir ya da teftis eder. Portfoy
yatinminda ise, sermayeye katilir. Bu katilma, ¢ikarilan hisselerden satin alma

bi¢iminde olur. Satin alma yeri genellikle piyasadir.”

Bahsedilen yatinm tanimlarindan farkli yatirim tanmimlart yapildigi da
goriilmektedir. Bunlar; bagimsiz yatirimlar, uyarilmis yatirimlar ve stok

yatirimlaridir.

Bagimsiz yatirimlar; tiikketim ve satis miktarma bagli olmadan yapilan
yatirimlar, ya da milli gelirdeki degismelerin bir fonksiyonu olarak diisiiniilmeyen
yatirimlardir. Gergekten de bagimsiz yatirimlar, faiz oranindan, sermayenin marjinal
veriminden, milli gelir seviyesinden, pazar kosullarindan bagimsizdir. Bunlar,
genelde devletin, belirli bir amag i¢in yaptig1 yatirimlardir. Ekonomik kosullardaki
degismelerden etkilenen yatirimlar, uyarilmis yatirnmlardir. Devamli, diizenli ve

rasyonel bir liretim ve dagitim i¢in optimal diizeyde hammadde, yar1 mamul ve tam

%7 Gordon Alexander, William Sharpe, Jeffery Bailey, Fundemental Of Investments, U.S.A., 1993,s.1.

% Frank Reilly, Investment Analysis and Protfolio Management, U.S.A., Dreyden Press, 1989, s.5.

% Douglas Bellemore, Investments, Principles, Pratices, Analysis, New-York, 1962, s.1.

"0 Oktay Giivemli, Nurgiil Chambers ve Mustafa ime, Yatirim Projelerinin Diizenlenmesi
Degerlendirilmesi ve izlenmesi, Istanbul, Muhasebe Ogretim Uyeleri Bilim ve Dayamsma Vakfi Yaym No:2,
1997,s4.
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mamul stoklarinin varligi gerekir. Bu amaca hizmet ettigi siirece, stoklara yapilan

harcamalar da stok yatirmu sayilr.”

Yukaridaki tanima gore, ele alinan donem iginde tliretimi tamamlanip da
tireticiden tiiketiciye gecemeyen biitlin hammadde ve ara mali1 miktarlarinda donem

basina kiyasla donem sonunda meydana gelen biitiin artiglar yatirim salylhr.72

Proje ise mal veya hizmet iiretmek ve istihdam yaratmak maksadiyla
kaynaklarin nerede ve ne sekilde kullanilacagini gosteren bir yatirim Onerisidir
denebilir.”® Ya da planlanmis belli bir zaman i¢inde belirli kaynaklarla digerlerinden
bagimsiz olarak gerceklestirilebilecek birbiri ile dogrudan iligkili faaliyetler grubuna

proje denir.”™

Yatirim projeleri daha genis bir sekilde tanimlanmaktadir. Belirli bir yerde
tesis edilerek ekonomiden insan giicii, hammadde, mamul madde ve sermaye mallari
alarak ve bunlar tizerinde belirli bir teknoloji uyguladiktan sonra yine ekonomiye mal
ve hizmet arz edecek, mevcut veya gelecekteki talebin belirli bir kismini kargilamaya
yonelmis faaliyetleri, girisimeci yararina en az fedakarlikla saglamak amaciyla
onceden yapilan ¢alismalarin tiimiine “Yatirim Projesi Caligsmas1” ve bu ¢aligsmalarin
cesitli secenekler arasinda en 1yisini sececek sekilde yapilandirilmasia “Yatirim
Projesi” denir.”

Yatirim projesi kavramini, Birlegsmis Milletler Sinai Kalkinma Tegkilat1 “Bir
toplumda belirli bir zaman stiresi i¢inde, mal ve hizmetlerin iiretimini arttirmak i¢in,
kimi olanaklar1 yaratma, genisletme ve gelistirmeye doniik bir oneridir” seklinde

belirlemektedir.’®

! Dogan Bayar, Sanayi isletmelerinde Yatirim Politikas, Eskisehir, 2000, 5.12-13.

2Devlet Yatirrm Bankasi, a.g.e., S.3.

" Niizhet Kahraman, Turizm Yatirim Projeleri Analizi, Ankara, Siyasal Kitabevi, 1997, s.5.

" Halil Sariaslan, Yatirim Projelerinin Hazirlanmasi ve Degerlendirilmesi, Ankara, 1997, 5.22
> Kargiil, a.g.e., s.6.

"® Giivemli, Chambers ve ime, a.g.e., .9.



2.2. Yatirim Projelerini Hazirlama ve Degerlendirme Gerekliligi

Her yatirimin farkl: talebi ve amaci vardir. Ornegin, bonoya yatirim yapan
biri acil durumda hazir parayr kullanabilmek igin, arsa alan biri enflasyondan
korunmak i¢in yatirim yapar. Bankaya para yatirmak, bono, hisse senedi, arazi satin
alma ya da diger kazan¢ degerlendirmelerinin temelinde kisinin sahip oldugu

. ; 77
sermayeyi kullanmasi s6z konusudur.

Her insan ya da kurum kendi refahin arttirmak i¢in yatirim yapar. Yatirimin
temelini bu neden olusturmaktadir. Refah, yatirnmlardan elde edilebilecek parasal

zenginliktir. Insanlar gelecekteki mali durumlarmi arttirmak igin yatirm yaparlar.78

Mikro agidan sabit sermaye yatirimlari isletmenin varligini siirdiirmenin
temel nedenidir. Ciinkii, piyasadaki rekabet kosullarinda genelde isletmelerinin
piyasa degerini arttirmay1 amacglayan ve gelecekte kar elde etmek isteyen isletmeler
bu amaglarini gergeklestirmek i¢in, ayrica hep degisen sosyo-ekonomik ve teknolojik

kosullara uyum saglamak i¢in yatirim yapmak zorundadirlar.”

Bir yatinm projesini hazirlama, iktisat¢ilarin, miihendislerin, mali
analistlerin ve diger ilgili alanlardaki uzmanlarin katilimi ile yapilan hesaplamalar
stirecidir. Yatirnm projesinin fikir olarak tasarlanmasinda, hazirlik, eleme, se¢cme,
yatirimin uygulanmasi ve isletme donemine geg¢ise kadar siiren faaliyetlerin biitiinii

proje c¢alismalarinin asamalarldlr.80

Bir yatirim projesi birbirini izleyen degisik agsamalardan gecerek olgunlasir.
Bu asamalardan birinin gézden uzak tutulmasi tutarli kararlar almay1 giiglestirir.
Ayrica yatinm projelerinin gerek yurt i¢i gerekse yurt dist kredi kurumlaria
sunulabilecek nitelikte ve onlarin degerlendirmelerine elverecek bir bigimde

diizenlenmesi zorunludur.

7 John Clendenin, Introduction To Investments, U.S.A., 1964, s.2.

’8 Charles Dambrosto, Principles Of Modern Investments,U.S.A., 1968, s.13-14.

¥ Kargiil, a.g.e., s.6.

80 Balgik Bahaettin, Yatirim Projelerinin Hazirlanmasi ve Degerlendirilmesi, Konya, Mimoza
Yaynlari, 1992, s.10



2.2.1. Proje Fikrinin Dogusu

Yatirm kavramimi yaratan etkenler incelendiginde; yatirimin farkli
diistincelerle ortaya ¢iktig1 goriilebilmektedir. Talep artisi, isletmenin gelisme
politikalari, maliyetin diisiiriilmesi, yeni mamul imali, yenileme gibi konular yatirim
diislincesini ortaya koymatktadlr.81 Ulkenin ekonomik sistemi, pazar durumu, rekabet
durumu, dis satim ve dig alim olanaklari, teknoloji, dogal kaynaklar gibi etkenler bu

diisiincenin belli bir sekilde olusmasina etki etmektedir.®?

Her proje fikri i¢in dar kapsamli da olsa bir proje hazirlama ve
degerlendirme ¢alismasina gitmek zaman ve maliyet kayb1 agisindan rasyonel bir yol
olmayacaktir. Clinkli baz1 fikirlerin basarili bir proje olma olasilig1 az olabilir. Bu
nedenle ortaya ¢ikan proje fikirlerinin asagidaki sorulara olumlu yanit vermeleri

gerekmektedir.®

1.  Uygun fiyatlarla iiretim faktorlerinin tedarik edilmesini sinirlayici
engeller var m1? Ornegin, tekelci kuruluslar, kit isgiicii, 6zel malzeme
ve ekipman gibi.

2. Proje fikri bulunamayacak 6l¢iide ¢ok sermaye gerektirecek mi?

3. Projenin gevresel etkileri devletin ve kamuoyunun resmi ya da gayri
resmi olarak belirledigi kural ve ilkelere ters midir?

4.  Proje fikri ulusal politikalar, amaglar ve ilkelerle ¢elisiyor mu?

5. Proje fikrinin yoneldigi piyasaya girisi engelleyecek tekelci kuruluslar
var midir?

6.  Uriiniin uygun bir bigimde piyasaya dagitimini etkileyen faktérler var
midir? Ornegin saglanamayacak olgiide asir1 bir dagitim sistemi
gerekiyor mu?

7.  Proje fikri mevcut ve gelecekte arzu edilen sanayi sektorii ile celiski

iginde midir?

8l Giivemli, Chambers ve Ime, a.g.e., s.13.
82 Ridvan Karalar, Genel Isletme, Eskisehir, 2004, s.64.
8 Sariaslan, a.g.e., 5.32.
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Belirtilen sorulara gore umut veren proje fikirlerinin bu kez potansiyel
basar1 derecelerine gore siibjektif bir degerlendirme yaparak bir siraya konulmasi
gerekir. Bu siibjektif degerlendirme yapilirken, mevcut pazar durumunun yeterli
goriinme derecesi, pazarin biiylime potansiyeli, proje triiniiniin pazarda fiyat ve
maliyet acisindan rekabet derecesi, pazarin istikrar derecesi, teknoloji riski,
rakiplerin giicii gibi faktorlerin goz oniline alinmas1 gerekir. Bir puan dlgegine gore
on secimden gecen her proje fikrine yukarida belirtilen faktorlere gore puanlar
verilir. Her proje fikrinin aldig1 toplam puana gore proje fikirleri 6nem sirasina gore
siralanir. Boylece daha cok umut veren projeler siranin Onlerinde yer almis

olacaktir.®*
2.2.2. On Yapilabilirlik Calismasi

Tiim bolgeler yatirim yapilmasi i¢in ayni potansiyelde degildir. Eger bolge,
yatinm yapmak i¢in yeterli kaynaga, potansiyele sahip degilse veya fazla maliyet
getirecegi diisliniiliirse, proje organizasyonundan Once bu kriterlerle bir 6n
yapilabilirlik degerlendirmesi yapilmalidir. On yapilabilirlik ¢alismasinin sonucunda,
yatirimin uygun olmadigi karar1 verilebilir ve kaynaklar diger bir sektdre ya da
projeye aktarilir. Proje ekonomik agidan yeterli goriilebilir ancak sosyal ve ¢evresel

agidan maliyeti kabul edilemez biiyiikliikte olabilir.®
On yapulabilirlilik calismasinda ii¢c konuda karar verilmelidir:

1. Proje fikri ya da fikirleri kapsamli bir fizibilite etlidii gerektiriyor mu?
Elde edilen bilgi ve veriler ¢cevresinde belki 6n elemeden gegen proje fikirleri bu kez
elenecektir. Ciinkii daha saglikli bilgi toplanmustir.

2. Eger kapsaml bir fizibilite etiidii gerekiyorsa, hangi konular (Ornegin,
pazar durumu, teknoloji durumu, yatirim maliyetleri, vb.) daha dikkatli bir aragtirma
ve inceleme gerektirmektedir. Ciinkii, yapilabilirlilik amaciyla toplanan bilgi ve
veriler 1s1¢inda bazi konular oldukca acik bir bigimde olabilir ya da karanlikta

kalabilir. Bu nedenle kapsamli bir fizibilite etiidiinde hangi konularda fazla inceleme

8 Saraslan, a.g.e., s.33.
8 Tourism Planning an Integrated and Sustaniable Development, Canada, 1991, s.40.
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ve arastirmaya gidilemeyecegi, hangi konularda dikkatli bir calismaya girisilecegi
belirlenmelidir.

3. Kapsami belirlenen fizibilite etiidiiniin nasil ve kimlere yaptirilacag,
tahmini toplam maliyetinin belirlenmesi bu noktada gereklidir. Ciinkii, kapsamina
gore degismekle beraber, bir yapilabilirlik ya da fizibilite etiidii pek ¢ok inceleme ve
aragtirmalarin yerine getirilmesini gerektirir bu nedenle bir grup uzmanin birlikte

caligmasini zorunlu kildig1 i¢in maliyeti de yl'iksektir.86
2.2.3. Yapilabilirlilik Calismasi (Fizibilite Etiidii)

On yapilabilirlik calismas1 sonucunda, yatiim yapilmaya deger bir
potansiyele sahipse, bu asamadan sonra fizibilite ¢alismasina gegilir. Yeni yatirim
kararlar1 agirlikli olarak fizibilite ¢aligmalarina baglidir. Bu asamada yapilacak
calisma, ckonomik analiz, teknik analiz, finansal analiz ve hukuki analizden
olugsmaktadir. Fizibilite ¢alismalari; beklentiler, parametreler, projeksiyonlar igin bir

metodoloji saglar.®’

1. Ekonomik Analiz: Kurulacak isletmenin verimli, karli ve rasyonel olup
olmayacagi ekonomik ag¢idan analiz edilir. Bu kapsamda isletmenin kurulacagi yerin
segimi  Oncelik alir; isletmenin iiretimi ve Kkapasitesi, istatistik verilerden

yararlanilarak talep tahminleri ve pazar arastirmalar1 yapilir.

Ekonomik arastirmada isletmenin ne iiretecegi, ne kadar tiretecegi ve kime
satacag1 belirlenmeye caligilir. Burada en Onemlisi tiiketici istegini ve egilimlerini
karsilamak olup, bu amagla ilgili ¢calismalar yapilir. Uretilecek mal veya hizmetin
kapasitesi, maliyetleri, satis fiyati, dagitim kanallari, tiiketici davranislari, diger
rekabetci isletmelerin potansiyeli arastirilir ve bu veriler dogru ve diizgiin sekilde

degerlendirilerek isletmenin ekonomik yapisi saptanmaya ¢aligihir.®

2. Teknik Analiz: Bu asama genel olarak projenin teknik yapilabilirliligini

incelemeyi ve arastirmayr amaglar. Eger projenin gerceklestirilmesi icin alternatif

8 Sariaslan, a.g.e., 5.33-34.
8 Bull, The Economics Of Travel and Tourism, Addision Wesley Longman, Australia, 1995, s.234.
88 Zeyyat Sabuncuoglu , Tuncer Tokal, Isletme, Bursa, Ezgi Kitabevi, 2001, 5.108.
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teknolojiler varsa bunlarin degerlendirilmesi ve uygun olan teknolojinin segilerek

gerekli fiziki sermaye ihtiyacinin tahmin edilmesi de bu analiz asamasindadir.

Belirtilmesi gereken sey, genelde bu analiz asamasi projenin imalat
boyutunu olusturdugundan, teknik agirlikli olmasina ragmen, bu asamada projenin
ekonomik boyutuna da ciddi 6nem verilmesi gerektigidir. Eger projenin teknik analiz
sonucu, teknik olarak yapilabilir degilse ya yeni teknolojik olanaklar yeniden
arastirilmali ya da projeden Vazgeg:ilmelidir.89 Teknik analiz kapsaminda, {iriiniin
teknik tasarimiin  belirlenmesi, teknoloji  seceneklerinin  belirlenmesi  ve
degerlendirilmesi, uygun teknoloji se¢imi, iiretim programlarinin ve siirecinin
belirlenmesi, makine ve donanimin se¢imi, yardimer tesislerin se¢imi ve bunlarin
yerlestirilmesi, arazi, bina ve ingaat etiitleri, liretim maliyetlerinin hesaplanmasi,

projenin teknik yonden degerlendirilmesi gibi ¢aligmalar da yer almaktadir.

3. Finansal Analiz: Genel olarak finansal analiz, bir projeye iliskin nakit
giris ve cikislarini, gerekli finansal kaynaklarin ihtiyacini, bunlarin nereden ve nasil
saglanacagint belirleyerek proje Onerisinin ekonomik agidan arzu edilebilirlik
derecesini (karlilik) ve potansiyel bir isletme olarak faaliyetlerini ya da isleyisini

devam ettirip ettiremeyecegini degerlendirmeyi amaglar.

Degerlendirme birey agisindan ticari degerlendirme olarak yapilacagi gibi
toplumun amagclar1 ve menfaatleri dogrultusunda toplumsal degerlendirme olarak da

yapilabilir. Cilinkii 6lgme ve degerlendirme Olgiitleri farklilik gosterir.

Projenin degerlendirilmesi sonucu, proje eger karli ya da istenilen diizeyde
degilse, projeden vazgecilmelidir. Eger proje karli ise, proje planinin hazirlanmasi
gereklidir ve proje uygulanmalidir.®® Finansal analiz cergevesinde, projenin mali
yonden diizenlenmesi, projenin toplam maliyetinin hesaplanmasi, toplam gelirlerin
hesaplanmasi, projenin proforma gelir ve nakit akimlarmin belirlenmesi, isletme

sermayesi ve isletme sermayesi gereksiniminin saptanmasi, projelerin geri ddeme

% Saraslan, a.g.e., s.36.
%0 Sariaslan, a.g.e., 5.37.
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siiresi hesaplari, duyarlilik hesaplamalar1 ve basa bas hesaplamalart ile

degerlendirilmesi gibi ¢alismalar yer almaktadir.

4.Hukuki Analiz: Yatinm kararinin alinmasindan c¢alismaya baslayana
kadar gegen siire i¢indeki tiim ¢alismalarda, yatirimlarla ilgili hukuki diizenlemeler
ele alinmalidir. {1k hukuki diizenleme ile kisiligin olusturulmasinda karsilasilir. Daha
sonra yer se¢imi yapilmali ve arsa alinmalidir. Arsa, yatirim konusunun gerektirdigi
binanin yapilmasi i¢in alindiginda arsa alimi ile bina yapim izninin birlikte ele
alinarak, hukuki diizenlemelerinin birlikte incelenmesi gereken bir konu olarak
ortaya ¢ikmaktadir. Bu hukuki diizenlemeler bina kullanim izninin alinmasina kadar
siirecek olan iligkilerdir. Arsa alimi1 ve bina yapimindan sonra karsilasilan hukuki
diizenlemeler, makine ve donanim alimi, montaj calismalar1 ve elektrik, su, telefon
gibi baglantilarinin yapilmalaridir.®! Isletmenin kisi ya da sermaye isletmesi olmast,
bunlar i¢in belli bir yasal bigimin yeglenmesi soz konusudur. Bu konuda, yonetsel
acidan, sermaye gereksinmesi, mali sorumlulugu sinirlama, vergilerdeki farklilik,
kredi saglama olanaklari, kurulus giderleri, isletme yapisindan gelen zorunluluk gibi

faktorler iizerinde durulur.*?
2.2.4. Degerlendirme ve Yatiriom Karan

Projenin genel degerlendirilmesi fizibilite raporuna dayanir. Degerlendirme
sonucunda yatirim kararmin verilip verilmeyecegi ortaya ¢ikar. Yatirimci fizibilite
raporunda basta ticari karlilik olmak iizere sunulan cesitli verilerin sonucunda
yapacagi degerlendirmeye karar verir.®

Proje degerlendirilmesinde 6nemli olan proje ile ilgili insanlarin ¢ikarlaridir.
Yani her projenin kendi ¢ikarina uygun olmasi proje degerlendirilmesinin amacin
olusturacaktir. Yatirnm projesinin degerlendirilmesi, proje ile kit kaynaklarin
kullantminin s6z konusu olmasi agisindan kullanilacak kaynaklarla saglanacak

kaynaklarin  karsilastirilarak,  kullanimlara  gore  yeterli yarar saglanip

o Giivemli, Chambers ve Ime, a.g.e., s.43-44.
% Karalar, a.g.e., 5.67.
% Kargiil, a.g.e., s.10.
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saglanamayacaginin arastiritlmasi, bu kaynaklarin baska kullanim yerinde daha fazla
yarar saglama olanaginin incelenmesi olarak ortaya ¢ikmaktadir. Degerlendirmeye

bu agidan yaklagimin daha ¢ok iktisadi ve mali oldugunu belirtmek gerekmektedir.94
Fizibilite etiitlerinin degerlendirilmesi iki yonden yapilir:

1. Girisimci Yoniinden: Bir 6zel girisimcinin yapacagi yatirimin ana ol¢iiti
girisimin saglayacagi kardir. Bu nedenle isletmeci isletmeyi kurma karar1 vermeden
once karlilik oranlari {izerinde ¢alisir. Bu degerlendirmeler, ticari karlilik analizleri,
finansal degerlendirmeler igerisine giren 6z kaynak maliyetleri, yabanci kaynak
maliyetleri, likidite oranlari, faaliyet oranlar1 gibi analizlerdir. Girisimei yoniinden
kullanilabilecek bagka degerlendirme Olgiitleri de vardir. Bunlar, bor¢ o6deme
yetenegi, doviz etkisi, katma deger 6lgiitli, sermaye-hasila orani, sermaye yogunlugu,

emek verimliligidir.

2. Toplumsal Yonden: Genelde, 6zel girisimcilerin tizerinde durmadiklari
bir degerlendirmedir. Kurulusun tiim ekonomiye sagladig1 katki diistiniilerek yatirim
karar1 verilmesidir. Ozellikle, kamu yatirrmlarinda ve 6zendirme o6nlemlerinden
yararlanacak 6zel girisimlerde 6nem kazanir.% Toplumsal karlilik analizinin temel
amaci yatirim Onerilerinin tiim topluma olan fayda ve maliyetleri agisindan genel
ekonomiye yaptigi katkilara gore degerlendirilmesidir. Toplumsal karlilik analizi

yontemleri; UNIDO yontemi, OECD yontemi ve Diinya Bankasi yé')ntemleridilr.96
2.2.5. Kesin Proje ve Projenin Uygulanmasi

Eger proje kabul edilirse, o zaman proje kesinlesecektir. Kesin proje

doneminde:

e  Kurulacak isletmenin hukuki sekli,

e Iinsa edilecek yapilarin kesin ayrintili teknik hesaplari,

o4 Giivemli, Chambers ve Ime, a.g.e., s.27.
% Karalar, a.g.e., 5.68.
% Sariaslan, a.g.e., 5.305.



e Isletmeye alinacak makinelerin kesin kapasiteleri ve maliyetleri vb.

hususlar iizerinde durularak projeye son sekli verilir.”’

Projenin uygulanmasi asamasinda yatirim gerceklesmektedir. Bu asamada,
proje ile ilgili yapilmasi1 gereken her tiirlii somut ¢alismalar bitirilmekte ve isletmeye

gecis asamasi i¢in hazirlanmaktadir.*®

Uygulama; arsa alinmasini, yapir ve tesis islerini, makine ve benzeri
malzemelerin alinmasini ve montaj ¢alismalarin1 kapsamaktadir. Projenin uygulama
stirecinde yapilan islerin gézden gegirilmesi ve kontrol edilmesi gerekmektedir.
Boylece, islerin zamanlama c¢izelgesine uygunlugunun, harcamalarin projeye gore
yapilip yapilmadigimin goézlenmesi ve gerekirse projede degisiklik yapilmasi da

miimkiindiir.*
2.2.6. Deneme Uretimi ve Kesin Uretime Gegis

Yatirim projesinin uygulanmasi asamasi bittikten sonra, deneme tretimi
gerceklesir. Bu iiretim sirasinda, planlanan nitelik, nicelik ve maliyetler yoniinden
malin uygunlugu denetlenir, arada farklar varsa onlarin giderilmesi i¢in ¢aligmalar

yaplhr.100

Deneme caligmalar1 imit edildigi sekilde yararlanma olanaklarini ortaya
koyacaktir. Bu calismalar sonucunda, kalite, mal olus ve gelirler gibi projede

ongoriilen tahminlerin ger¢eklesme durumu kontrol edilir.®

Uretime gecis asamasi, deneme iiretimi sonucunda &nceden verilen
standartlara ulasildigi donemdir. Bu {iretim sonucunda tiim aksakliklar ortadan

kaldirilmistir.

% Balgik, a.g.e., 5.15.

% Karalar, a.g.e., 5.69.

% Giivemli, Chambers ve Ime, a.g.e., s.14.
100 Karalar, a.g.e., 5.69

191 Giivemli, Chambers ve ime, a.g.e., s.15.
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Uretime gecis asamasi isletmenin tamamen acilmasidir. Bu asmaya
gelinceye kadar yatirimla ilgili biitiin projeler yapilmistir. Uretime gecis asamasi
isletmenin tanitilmasi safhasinin i¢inde 6nemli bir yer tutar. Bu yiizden, isletmenin

mallar1 hangi dzellikte ve kalitede iirettigini tiiketiciye bildirmesi lazimdir.'*
2.3. Turizm Yatirnm ve Turizm Yatirim Projesi Tanimm

Turizm yatirnmlar1 ekonomik anlamdaki yatirimlar olarak belirtilmekte ve
reel liretim araglarina yapilan eklemeleri kapsamaktadir. Turizm yatirimlart sabit
sermaye yatirimi yogun olan yatirimlardir. Turizmde sabit sermaye yatirimini, arazi,

bina, makine ve techizat olusturmaktadir.'®

Turizm yatirmmini  su  sekilde
tanimlayabiliriz:  “Turistlerin  konaklama, yeme-igme, dinleme ve eglenme
gereksinimlerini karsilamaya yarayan arazi, bina ve techizatlarin tiimiine turizm

104

yatirm1” denir.” Bu tamim, 6zellikle {ist yap1 yatirimlar1 olarak adlandirilan otel,

motel, kamping, tatil koyti, apart otel gibi konaklama isletmelerine denilmektedir.

Turizmde yatirim, “Turizm isletmesinin amaci olan faaliyetlerin tatmin edici
kosullar i¢inde yiiriitiilmesi, gelistirilmesi, rekabet giicliniin korunabilmesi vb. ig¢in,
bir yildan uzun bir siire kullanilabilecek sermaye mallarinin temin edilmesi ve
faaliyetlerin aksamadan siirdiiriilebilmesi i¢in gerekli doner sermaye varliklarinin

105
satin alinmasidir.”

Turizm yatirnmi agirlikli olarak yerli ve yabanci turistlerin konaklamalari,
yeme-igmeleri, eglenme ve dinlenmelerine yarayan tesis, arazi ve techizatlarin
tiimiidiir.'%°

Yukaridaki tanimlar ¢ergevesinde, turizm endiistrisinde asagidaki islemler

yatirim olarak kabul edilebilir.”’

192 K argiil, a.g.e., 5.12.

103 Kahraman, a.g.e., 5.6

104 Niizhet Kahraman, Turizmde Yatirim Projeleri, istanbul, 1986, 5.6
105 Olali Hasan ve Meral Korzay, Otel isletmecigi, Istanbul, 1989, .55
196 Ozen Tugrul ve Safak Kuru, Turizm Yatirimlar, Istanbul, 1998, s.37
197 Ozen ve Kuru, a.g.e., 5.37
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a) Turistik tesis bina ve miistemilatinin insas,

b) Tesisin kapasitesini genisletmek i¢in yapilan harcamalar,

c) Turistik tesis binasinin satin alinmasi,

d) Hizmet niteliginin gelistirilmesi veya degistirilmesi amaciyla yapilan
harcamalar,

e) Maliyetleri ve riskleri azaltmak tizere yapilan harcamalar,

f) Eskimis veya rasyonelligini kaybetmis tesislerin degistirilmesi, yenilenmesi
icin yapilan harcamalar,

g) Endiistriyel ve mesleki donatim igin yapilan harcamalar,

h) Biiyiik onarimlar.

Yatirim projesi kavrami tanimindan Turizm Yatirim Projesi 6zelligini su
sekilde tanimlayabiliriz: “Turizm yatirim projesi, mevcut ve gelecekteki turizm
varliklarini1 degerlendirme, yerli ve yabanci turist talebini karsilama, yeni istihdam
olanaklar1 yaratma, yurda doviz girdisi saglayarak ulusal gelisme, ticari karlilik elde
etme gibi amagclar1 gerceklestirerek mal ve hizmet iiretip satmak gibi turizm
konaklama ve diger turizm hizmet tnitelerinin kurulmasi ve isletilmesine yonelik

proje ¢alismalarmim timidiir.”*%

2.3.1. Turizm Yatirnmlarimin Tiurleri

Turizm sektorii ¢ok ¢esitli ve biiylik boyutlu yatirimlarin oldukca ¢ok
oldugu bir sektordiir denilebilir. Turizm sektoriinde alt yapi, tist yap1 ve tamamlayici
hizmet yatirimlarinin ortak hedeflere sahip olmasi ve bir biitiin olusturmasi, turizm
sektoriine ayn1 zamanda bir entegre endiistri 0zelligini kazandirir. Yatirimlarin
gerceklestirilmesiyle sektorde olusturulan gesitli tesisler, seyahat ve turizm

endiistrisinde yatirimlarin siniflandirilmasinda yol gosterici olmaktadir.'®

108 Kahraman, a.g.e., .18 (1986)
199 3zen ve Kuru, a.g.e., 5.38



Buradan turizm sektoriindeki yatirnmlar1 {i¢  Onemli kategoride
inceleyebiliriz. Bu yatirimlar; alt yap1 yatirimlari, st yapi-konaklama yatirimlari ve

listyap1 yatirnmlarini tamamlayici (destek) yatlrlmlarldlr.110
2.3.1.1. Alt Yap1 Yatirnmlar:

Alt yap1 yatirimlari, genellikle merkezi veya bolgesel kamu kuruluglar
tarafindan yapilan ve dogrudan turizm sektdriine yapilmayan yatirimlardir. Yol,
liman, havaalani, su, elektrik gibi temel hizmetlere yapilan yatirimlardir. Bu
yatirimlarin ger¢eklesmesindeki temel ama¢ dogrudan turizm endiistrisini gelistirmek
olmasa da alt yapinin varhigi ve yeterliligi turizm gelismesini olumlu
etkilemektedir.'*! Bazen dogrudan turizme déniik olarak gergeklestirilen alt yapi
yatinmlart da yapilmaktadir. Bazi turizm gelisim boélgelerinde gerceklestirilen

yatirimlar bunlara drnektir.
2.3.1.2. Ust Yap1 — Konaklama Yatirinmlan

Turizmde st yap1 yatirimlart denilince akla konaklama yatirimlart gelir.
Konaklama yatirimlar1 otel, motel, tatil kdyii, pansiyon, apart-otel, devre miilk
tesisleri, marinalardan olugmaktadir. Turizmde iist yap1 yatirimlar1 genelde 6zel
sektor yatirimlari olarak degerlendirilir. Ancak bazi tlkelerde turizmin c¢abuk
gelismesi veya tarihsel yapitlarin turizm sayesinde canli tutulabilmesi igin {ist yapi

yatirimlarinin devlet tarafindan yapildigi da ,C__gtilrl'ilmiistiir.112

2.3.1.3. Tamamlayici (Destek) Yatirnmlar

Tamamlayic1 yatirimlar, alt yap1 ve konaklama tesisleri disinda kalan ve her
biri kendi alaninda ayri1 hizmetler sunan, turistlerin yeme-igme, eglenme, spor

yapma, alig-veris gereksinmelerini karsilamak {iizere kurulan lokanta, gazino,

"% Hasan Olal1, Turizm Politikas: ve Planlamast, Istanbul, 1990, s.7.
1 fsmet Sabit Barutugil, Turizm isletmeciligi, Bursa, Beta Basim, 1989, 5.67.
112 Kahraman, a.g.e., 5.10.(1997)
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kafeterya, ylizme havuzu, spor tesisleri, plajlar gibi yatirnmlardir. Bunlar, konaklama

tesisleriyle birlikte veya onlardan bagimsiz olarak kurulabilir ve isletilebilir.'*®
2.3.2. Turizm Yatirimlarinin Ozellikleri

Turizm sektorii yatirimlari, dolayistyla turizm tesis ve isletmeleri, diger
ekonomik isletmelerden farkli 6zellikler tasirlar. Yatirimei kisi ve kuruluslar ile proje
gelistirici  ve degerlendirici uzmanlarin sektoriin ana 6zelliklerini  yakindan
tanimalari, yatirim kararlarinin alinmasinda rasyonel davranilmis olmakla kalmayip,

en uygun kararlara erismede temel 6geyi olusturur.
2.3.2.1. Sabit Sermaye Yogunlugu

Turizm yatirimlart i¢inde konaklama isletmeleri sabit sermaye miktarinin
diger endiistrilere gore cok fazla oldugu yatirnmlardir. Bu sabit sermaye yogunlugu
orani tablo 2.1 de verilmistir. Bunun ana nedeni, turizm tesislerinin arsa, bina,
techizat {igliisiine dayanmalaridir. Bu durum tesisler hizmete girmeden once
yatirimer tarafindan gergeklestirilecek ve finanse edilecek boliimiin, toplam yatirim
tutar1 igindeki payini arttirmaktadir. Yatirimci, yatirim karari ile ilgili caligmalarinda

bu durumu dikkate almak zorundadir.

Tablo 2.1. Sabit Sermaye Yogunlugu

Endiistri Branslar Sabit Sermaye | Isletme  Sermayesi
(%) (%) (doner sermaye)
Maden isletmeleri 64 36
Demir-Celik Endiistrisi 50 50
Kimya Endiistrisi 42 48
Makine imalat Endiistrisi 39 61
Dokuma Endiistrisi 41 59
Otelcilik Endiistrisi
-Otel binasimnin sahibi isletmeci ise 94 6
-Isletme kira ile tutulmussa 58 42

Kaynak: Niizhet Kahraman, a.g.e., s.19.

13 Giiven Sevil, Konaklama isletmelerinde Finansal Yonetim, Eskisehir, 1995, s.150.
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Turizm yatinmlarindaki bu sabit sermaye yogunlugu, sabit degerler
fazlaligi, oOzellikle sermayenin rantabilitesi yoOniinden ve sermaye donilis hizi
acisindan onemli bir faktordiir. Rantabilite degerlendirmesinde, sabit sermaye
yogunlugundan dolayi, turizm yatirimlarinda baz1 faktérler daha o6n plana

cikmaktadir.
Bu faktorler;

e Sabit sermayenin yiiksekliginin proje karliligimi olumsuz yonde
etkilemesi,

e Kurulus asamasinda basa bas noktasinin daha yiiksek ¢ikmast

e Projenin sabit sermaye yogunlugundan dolay1 daha riskli olabilmesi,

e Biiyiik ¢apta sabit yatirima dayali hizmet isletmelerinde, maddi duran
varliklarin daha agirlikta olmasi.

Bir yatirnm projesinde, proje rantabilitesi degerlendirirken, proje

rantabilitesi yontemi kullanilir. Bir projenin yillik isletme kar1 ile projeye yatirilmig

sermaye arasindaki iligkiyi kuran bu yontem, dort ayr1 bicimde kullanilir.

Yillik briit kar / sabit sermaye,
Yillik briit kar / sabit + doner sermaye

Yillik net kar / sabit sermaye

M WD

Yillik net kar / sabit + doner sermaye.

Turizm isletmelerinde sabit sermaye yogunlugu fazla oldugu i¢in bu oran,

sabit sermaye yogunlugu fazla olmayan isletmelere gore daha az ¢ikacaktir.***
2.3.2.2. Emek Yogunlulugu

Seyahat ve turizmde diger alanlarla karsilastirdigimizda emek faktorii

(isglicii) olduk¢a yogundur. Bunun esas nedeni sektorde klasik hizmetlerin 6nem

114 Kahraman, a.g.e., 5.179-180.(1986)
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tasimast ve is giiclinden tasarruf etmeyi saglayacak makine ve otomasyon

olanaklarmin kisitli olmasidir.**®

Turizm igletmeleri yapisal Ozellikleri nedeniyle mekanizasyona miisait
olmayan isletmelerdir. Genelde hizmet yliz ylize iliskiler sonucu iiretildiginden
emegin yerine otomasyonu ancak, yardimci hizmet {nitelerinde kullanmak
mimkiindiir. Self servis ve dondurulmus yiyecek stoklari disinda, otomasyonla
caligma turizm endiistrisinde goriilmemektedir. Bu nedenle, emek yogunlugu 6zelligi
de istihdam etkisi acisindan proje gelistirilmesinde ve degerlendirilmesinde dnem
tagir. Turizm endiistrisi emek-yogun endiistriler arasinda goriilmektedir. Ciinkii
turizm c¢esitli kisisel hizmetleri ve ancak insanlar tarafindan iiretilebilecek hizmetleri

(turist rehberleri, ascilar, garsonlar, barmenler v.b) gerektirmektedir.

Ama diizenli degisen ve gelisen teknoloji sayesinde, turizm endiistrisindeki
emek yogunlugu azalmaya baslamustir. Iki ya da ii¢ kisinin yapacag: bir isi yeni
teknolojik makineler sayesinde tek bir kisi yapabilmektedir. Ornegin bir yiyecek
icecek isletmesinde hazir yiyeceklerin kullanilmasi, bu asamalarda kullanilan
personelin sayisini azaltmaya olanak vermektedir. Ya da barlarda kokteylleri veya
sicak icecekleri, tek bir tusa basilmasiyla, otomatik olarak hazirlayan makinelerin
kullanilmasi. Tiim bu gelismeler emek yogunlugunu azaltabilmektedir. Ancak bu
teknolojik araglar isletmeye alinmadan Once bazi analizlerin yapilmasi gerekir.
Mesela, hangi yontemin isletme i¢in daha karli olacagina karar verilmelidir. Ya da
icinde bulunulan tlkedeki is giicii analizleri yapilir. Eger istenilen is giicli ucuza
istihdam edilebiliyorsa, bu yontem kullanilmalidir. Diger bir analiz de fayda-maliyet
analizidir. Is giiciiniin uzun dénemde isletmeye saglayacagi maliyet ve fayda ile

makinenin isletmeye saglayacagi maliyet ve fayda karsilastirilmalidir.
2.3.2.3. Sabit Giderlerin Yiiksekligi

“Turizm isletmelerinde, 6zellikle yatirimin ger¢eklesmesinden sonra isletme

asamasinda, sabit giderler, toplam isletme giderlerinin % 60 — % 70 oranina kadar

15 Orhan i¢6z ve Metin Kozak, Turizm Ekonomisi, Ankara, 1998, Turhan Kitabevi, s.225.
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yaklagir; baska bir degisle, bu giderler ¢ok yiiksektir.”**® Bu oran Tablo 2.2'de

verilmistir.

Tablo 2.2. Konaklama isletmelerinde Maliyet (gider) oranlari (%)

Gider gruplari Sabit gider | Degisken Toplam
gider gider
Iscilik 20 20 40
Finansman, amortisman, sabit sermaye | 30 - 30
giderleri
Enerji, bakim - onarim 5 10 15
Camasirhane, temizlik - 10 10
Diger 5 - 5
Toplam 60 40 100

Kaynak: Orhan igoz ve Metin Kozak, a.g.e., s.61

Bunun ana nedeni, enerji, bakim, personel, amortisman, faiz, onarim ve
benzeri giderlerin kapasite dolusundan bagimsiz olarak siireklilik gdstermeleridir.
Sabit giderlerin yliksek olusu, rantabilite agisindan 6nemli bir veridir ve kara gecis
noktasiin ciro ve kapasite kullanim orani iliskisini kritiklestirmektedir. Turizm
isletmelerinde sabit sermaye yogunlugunun yiiksek olusu ve bu olusumun arsa, bina
ve techizat iicliisiine dayanmasi faaliyet donemlerinde bu kalemlere iliskin giderlerin

yiiksek olmast sonucunu dogurmaktadir.

2.3.2.4. Alt Yapi / Tesis iliskisi

Bu iligki turizm yatirnmlar1 agisindan en Onemli unsurdur. Alt yap:
tesislerinin (yol, su, elektrik, enerji, kanalizasyon, sihhi tesisler, telefon, faks, vb.)
tam olmadigi bir yerde yapilan turizm yatirimi karli olmayacaktir. Ciinkii, alt yap1
yetersizligi, talep yetersizligini yaratacak, talebin yetersizligi geliri azaltacak, gelirin
azaligindan dolayr isletmenin kari azalacaktir.''’ Turizm yatirimlarmm alt yap
bagimlihig diger yatirnmlara gore daha fazladir. Bu tir yatinmlar ile ilgili
bagimliligi, turizm alanina yapilacak yatirimlara iliskin mevzuatlarla agiklamak

miimkiindiir. Bir turizm isletmesinin verimli olarak isletilebilmesi, isletmenin

16 Kahraman, a.g.e., s.21.
17 Kahraman, a.g.e., s.21
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bulundugu yorede alt yapt yatirimlarinin eksiksiz olarak gergeklestirilmesine

baglidir.

Alt yap1 yatirimlarini, ulasim, haberlesme, su-elektrik-kanalizasyon-isitma
vb. olarak ele alirsak, bu durumda devlete biiyiik is diismektedir, ¢linkii az gelismis
iilkelerde sermaye birikimi bu tiir yatirnmlarin 6zel tesebbiisler tarafindan
gerceklestirilmesini giiglestirmektedir. Bu nedenle devlet biiylik miktarda harcama
gerektiren bu temel problem s6z konusu yatirimlar: gergeklestirmek suretiyle ¢6zmek

durumundadir.
2.3.2.5. Endirekt Rantabilite

Turizm yatirnmlarinin ger¢eklesmeleri sonucunda saglanan verim, isletme
gelirleri ve istihdam etkisi ile direkt doviz gelirleri seklinde tanimlansa da, bu direkt

verimin birkag kat1 oraninda bir gelir mevcuttur.

Turizm sektoriinde etki katsayisinin diger sektorlerden daha yiiksek olusu,
katma deger ylizdesinin bir ¢ok durumda iiretim degerinin % 75-80 oranina varmasi,
turizm yatirimlarinin dolayli rantlarin1 ¢ok yiikseltmektedir. Bagka bir degisle, turizm
sektorii yatirimlarinin ulusal ekonomiye olan katkis1 ve sosyal karliliklart diger

sektorlerden daha yiiksektir.'*®

Turistlerin yaptig1 tiiketim harcamalari, oncelikle otel, motel ve benzeri
konaklama tesislerinin isletmecileri, yiyecek-icecek ve diger tiikketim mallar
saticilari, seyahat isletmecileri ve tur diizenleyicilerinin gelirlerini olusturur. Bu
gelirin bir kismi yine tiiketim amaciyla mal ve hizmetin satin alinmasinda kullanilir.
Ikinci bir kismi, yeni malzeme stoklarinin alimmasinda, isgiicii tedarikinde, faiz ve

kira gibi mali yikiimliiliklerde kullanilir. Bir kism1 yatirimei kar olarak ayrlhr.119

18 Kahraman, a.g.e., 5.23.(1997)
119 fsmet Sabit Barutgugil, Turizm Ekonomisi ve Turizmin Tiirk Ekonomisindeki Yeri, Istanbul,
Beta Basim Yayin, 1986, s.54.



2.3.2.6. Turizm Talebinin Yatirima EtKisi

Her ne kadar yatirnm projelerinin hazirlik asamasinda pazar etiitleri
yapiliyorsa da, bunlar ¢ogu zaman rasyonel olmayan etkenlere bagli oldugundan

120 Ciinkii turizmde talep, sosyo-ekonomik ve

Ol¢iilmesi ve degerlendirilmesi zordur.
sosyo-psikolojik faktorlerin etkisi altindadir. Bunlarin katsay1 olarak hesaplara
eklenmesi pek miimkiin olmamaktadir. Bu nedenle turizmle ilgili pazar1 yakindan

izlemek ve tiiketicinin egilimini yansitici ¢aligmalar yapmak gerekmektedir.

I¢ ve dis turizm talebi sadece gelir ve tiiketim gibi ekonomik etkenlerin rol
oynadig1 bir alan olmayip, kalite, moda, gosteris, tiikketim egilimi, sosyo-psikolojik
etkenler gibi pek ¢ok faktor de turizm talebini etkilemektedir. Bunlarin ekonomik
modellere eklenmesi ve pazar etiitlerinde tam anlami ile degerlendirilmesi ¢ok
zordur. Bu nedenle, turizm talebi faktorii, turizm projelerinde dikkatle ve hassasiyetle

ele alinmasi gereken bir unsurdur.***
2.3.2.7. Alternatif Sektorler Mukayesesi

Turizm  sektérii  yatinm  projelerini  sektorler arasi  alternatif
degerlendirmesini yapmak yerine, kendi aralarinda karsilastirarak en iyisini segmek
daha uygundur. Turizm yatirimlarinin ulusal ekonomiye olan Kkatkisi yiiksek,
sagladiklar1 isletme karhiliklar1 diger sektorlere oranla daha az oldugu ig¢in, bu
projelerin degerlendirilmesinde alternatif projeler ilkesi yer almali ve en uygun

goriilen projelerden geregince yararlanilmahdir.'??
2.3.2.8.  Fiziksel Planlamanin Onemi

Sektoriin  biitlinlinii  olusturan faaliyet kollar1 belirli bir mekanda yer
alacagina gore, bu faaliyetlerin bagli oldugu diger faaliyetlerle -etkilesimi
diistintilerek, islerligin en yiiksek diizeyde olabilecegi mekan organizasyonunun

tanimlanmasi, fiziksel planlamanin esasini olusturmaktadir.

120 Kahraman, a.g.e., 5.24.(1997)
121 Kahraman, a.g.e., 5.24. (1997)
122 Kahraman, a.g.e., 5.25. (1997)
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Turizme iligkin faaliyetlerle, bunlara bagli diger faaliyetler, baska yer ve
zamanda, degisik bilesimler halinde bulunmaktadir. Bu faaliyetlerin olusturdugu
yerlesim bi¢imini, gelecekteki degisimi goz online alarak tanimlamak, diger faaliyet
kollar1 ile mekanda ortaya ¢ikmasi ihtimal dahilinde bulunan siirtiismeleri minimize
etmek, sektoriin 6zellikleri ile bagimli olarak dis ekonomiler yaratmak i¢in y18ilma-
dagilma dengesi Olgiitlerini belirlemek, dogaya ve turizme iliskin kaynaklarin
stirekliligini saglamak iizere ekonomi agisindan saptanan yigilma-dagilma dengesini
ekolojik olgiitlerle diizeltmek, uygulama strateji ve politikalarin1 saptamak ve

uygulamay izlemek, fiziksel planlamanin fonksiyonlari arasinda yer almaktadir.'?®
2.3.2.9. Turizm Yatirnmlarinda Siirdiiriilebilirlilik Ilkesi

Turizm yatirimlarinda siirdiiriilebilirlik ilkesi, yatirnmlarin gevreyi ve ¢evre
degerlerini bozmadan, hatta cevreyi gelistirici ve c¢evreyle uyum saglayarak

tasarlanmasi ve gerceklestirilmesi demektir.

Cevre kalitesi bozulmadan yatirimlarin gergeklestirilebilmesi ve siirdiirebilir
turizm ilkelerine sadik kalinabilmesi igin turizm yatirim projelerinin “tagima
kapasitesi” ve “cevresel etki degerlendirmesi” Olglitlerine gore yatirim Oncesinde

ilgili kamu kuruluglarinca incelemeye alinmasi gerekmektedir.

Tasima kapasitesi, maksimum sayida turist ziyaretleri ile turistlerin elde
ettikleri kullanim kalitesi diismeksizin ve fiziksel ¢cevrede istenmeyen bir degisimin

olusmamasi suretiyle bu alanin kullanilmasidir.

Cevresel etki degerlendirmesi ise, ¢evre ve turizm gelismesi arasinda
yerylizlinii kazanma kargasasini ortadan kaldirarak ikisinin biitiinlesmesini saglayan

bir Ol¢iit olmaktadir.

123 Kahraman, a.g.e., 5.26. (1997)



2.3.3. Turizm Isletmelerinde Kurulus Yeri Secimi

Kurulus yeri kavrami, faaliyet konusu ne olursa olsun, kiigiik-biiyiik tiim
isletmeler i¢in son derece Onem tagimaktadir. Olaya turizm isletmeleri agisindan
bakildiginda ise, endiistri isletmelerinden oldukc¢a farkli bir durum karsimiza
cikmaktadir. Ornegin, sanayi isletmelerinde kurulus yerinin hammadde ve enerji
kaynaklarma mutlak yakin olmasi beklenirken, turizm isletmeleri i¢in bu kistas pek

fazla 6nem tasimaz. Yakin olunmasi gereken temel unsur pazardir.

Bir turizm isletmesi i¢in kurulus yeri, konaklama, yeme-igme veya eglence
gibi temel fonksiyonlarmm1 ve onlara bagli ekonomik ve sosyal amaglarini
gerceklestirebilecegi en uygun yerdir. Isletme igin en uygun yer isletme kurulduktan

sonra diisiik maliyetle yiiksek kar1 saglayabilecek bélgedir.124

Yatirimin ekonomik olmasi sirf uygun bir kurus yerine yapilmasidir.
Konaklama igletmelerinde kurulus yerinin titizlikle se¢ilmesinin sebebi, maliyetlerin

. e . .. .. . . 125
yiiksek olmasi, iiretilen malin stok edilmesinin ve naklinin miimkiin olmamasidir.

Konaklama isletmelerinin kurulus yeri acisindan ¢esitli tiirleri ve 6zellikleri

bulunmaktadir.*?®

Sehir otellerinin varligi ve basarisi, turist trafiginin yogunluguna baghdir ve
gelirlerinin  biiylik bir kismi oda satislarindandir. Kuskusuz bir sehir otelinin
kurulacagi yerin se¢iminde etkili olan faktorlerin incelenmesi ve degerlendirilmesi
gerekir. Sehir otellerinin sehrin sakin bir bolgesinde kurulmasi tercih edilmelidir.
Sehir otelleri kent merkezinden fazla uzak olmamali ve bir parkin yanina

kurulmalidir.

Mevsim otelciliginde uzaklik en 6nemli faktordiir, gidis-doniis i¢in ayrilan
zaman ne kadar alirsa gidilen mevsimlik tesiste konaklama stiresi de o kadar kisalir.

Turistler mevsimsel konaklama tesislerine genelde deniz ve gilinesten yararlanmak

124 Barutgugil, a.g.e., 5.85.
125 Brtugrul, a.g.e., s. 66.
128 Baruteugil, a.g.e., s. 87.
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icin giderler, bu yiizden mevsimlik oteller denize yakin ve plaja sahip olmali, odalar
da bol 151k alacak sekilde yapilmalidir. Mevsimlik otellerin kurulus yeri segilirken
g6z Oniinde bulundurulmasi gereken daha onemli bir faktor personel temin etme ve

personelin konaklama yeridir.

Tatil koylerinin Kurulus yeri secilirken taksi duragi, kiiciik bir marina,
helikopter alani bulundurulmalidir. Kurulus yeri tespit edilirken isletmenin
kapasitesinin yeterli olmasi i¢in genis depolama olanaklar1 ve 6zel tesislere ayrilacak
alanlar belirlenmelidir. Cogunlukla sehirden uzak yerlerde kurulmakta olan tatil
koylerinin kurulus yeri se¢iminde personelin ve miisterilerin hizli ulagim

imkanlarinin saglanmasina dikkat edilmelidir.**’

Bir konaklama igletmesinin kurulus yeri se¢imine iligskin karar alinirken géz

oniinde bulundurulmasi gereken bazi faktorler vardir.

Dogal Faktirler; Bunlar genelde tesisin kurulmasi diisiiniilen yorenin
iklimsel kosullari ile ilgilidir. Iklim, cografi konum (dag, deniz, ova vb.) arazi yapisi
(orman, kayalik vb.), sifali su, kaplica ve benzeri dogal kaynaklar, niifusun yerlesim

durumu gibi faktorleri dogal faktorler olarak sayabiliriz.

Ekonomik ve Sosyal Faktorler; Cevrenin iktisadi yapisi, kurulus yeri i¢in
biiylik 6nem tasir. Mesela arazi ve ingaat maliyetleri, segilen yer i¢in verilecek karari
dogrudan etkileyecek bir unsurdur. Ulastirma olanaklari, arazi ve ingaat maliyetleri,
pazara yakinlik, is goren saglama kolayliklar1 ve maliyetleri, bolgesel finansal
kolayliklar, alt yap1 ve hizmetlerin varligi, sosyal ve kiiltiirel ¢evre; kurulus yeri

secimini etkileyen ekonomik ve sosyal faktorlerdir.

Yasal Faktorler; Kuskusuz bolgedeki yonetimsel kosullar veya kolayliklar da
kurulus yerini segerken dikkate alinir. Turizm tesisleri insasi i¢in tesvik edilen
alanlarin yani sira engellenen alanlar da vardir. Diger yandan, ¢evrenin imar durumu,
binanin niteligi gibi etmenler ilgili kamu kuruluglarinca yakindan incelenir. Genel

olarak yasal faktorler; yasalarla tesvik edilen ve engellenen bdlge ve alanlar, imar

27 Ozen, Kuru , a.g.e., 5.96-97 ve Barutcugil, a.g.e., 5.87.
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durumu, bina yiiksekligi, koruma alanlar1 veya milli parklar, bolgesel kamu

kuruluglarinin turizm igletmelerine karsi olmalar1 ve benzerleridir.

Ozellikle turizm isletmeleri bir bdlgeyi kurulus yeri olarak segerken,
bdlgenin turizm alani, turizm merkezleri ve turizm gelisme bolgesinde olup olmadigi
ve bu bolgelerde devlet tarafindan saglanabilecek yasaklamalar iyice analiz

edilmelidir.

Diger Faktirler; bahsettigimiz iic ana faktér disinda, yatirnmcinin &zel
egilimleri, yerli ve yabanci turistlerin siibjektif goriis ve onerilerini, bazi kisisel inang

ve degerleri de kurulus yeri se¢imini etkileyen diger faktorler i¢ine toplayabiliriz.

Kurulus yeri se¢imini etkileyen bu faktorlerin konaklama isletmesinin
niteligine gore farkli énem ve agirhiklari bulunmaktadir. Ornegin, bilyiik sehir
otellerinde kurulus yeri se¢iminde oncelik ekonomik ve yasal faktorlere veriliyorsa,

diger bir otel ¢esidinde dogal faktorler 6n plana ¢ikmaktadir.

Turizm isletmelerinin kurulus yeri se¢iminde, tarihi ve arkeolojik degerler
ile bitki Ortiisi, zemin durumu, su gibi dogal veriler, oncelikle incelenmelidir.
Bununla birlikte, yorenin kalkinma hizi, ziyarete gelecek turistlere karsi nasil bir
tepki gosterilecegi, saglik kosullari, kiltliir seviyesi, niifusun yapisi, yoresel

ekonomik ve sosyal yap1 gibi etkenler iizerinde de dikkatle durulmalidir.

Bir konaklama isletmesi i¢in kurulus yeri secerken bolgedeki, tarihi ve
kiiltirel degerler, doganin sundugu degerler, gelecekteki is hacmine etki edecek
bolgedeki iktisadi gelismeler, bolgedeki gecici ekonomik faaliyetler, (fuarlar,
pazarlar) sosyal, kiiltiirel faaliyetler (karnaval, gosteri ve yarigsma), sportif faaliyetler
ve yarigmalar, bolgenin turistik gelisimi ve bu gelisim iginde kurulacak tesisin
oynayacagi rol, sezonun devam miiddeti ve miisteri akislarinin zamani gibi faktorler

g6z onilinde bulundurulmalidir.
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2.4. Yatirim Projelerinde Mali Analiz

Mali yonden yapilacak caligmalarla daha Onceki ekonomik ve teknik
calismalarin verileri ile mali tablolar diizenlenecektir. Mali yonden yapilacak
caligmalar, etiit edilen projenin 6ncelikle mali yonden ¢atisinin kurulmasi, hesaplarin

tamamlanmasidir.

Projelerde mali inceleme; toplam yatirim tutarinin hesaplanmasi, yatirim
harcama ve finansman planlarinin hazirlanmasi, tahmini gelir ve gider tablolarinin
diizenlenmesi, mali karliligin bulunmas1 ve kara ge¢is analizi konularim

kapsamaktadir.
2.4.1. Yatirinm Tutar ve Yillara Dagilimi

Toplam yatirim tutar1 projenin baslangicindan kesin isletmeye alinmasina
kadar yapilan kurulus giderleri, gerekli arsa, sabit tesisler ve isletme sermayesi ile
ilgili yatirim harcamalaridir. Degerlendirme yili sabit fiyatlariyla i¢ para, dis para ve
toplam olarak diizenlenen bir tabloda 6zetlenir. Yatirnmin yillara gére dagilimi da
ayrintili olarak diizenlenecek eklerde belirtilir. Yatirimin faydali 6mrii ve son

degerleri de burada yer alir.

Bir yatirim onerisinin toplam maliyeti, yapilacak harcamalarin tekrarlanma
durumu ve projenin yasam devri goz Oniine alinarak belirlenir. Bir yatirim projesinin

yasam devri; kurulus donemi ve isletme donemi olarak iki farkli donemden olusur.

Yatirim Onerisinin ortaya ¢ikigindan tesisin isletmeye agilmasina kadar olan
kurulus doneminde yapilan harcamalar kurulus dénemi harcamalaridir. Kurulug
donemi harcamalar1 bir bakima sabit sermaye yatirim tutarini olusturur. Kurulusg

déneminin uzunlugu ve harcamalari projenin uygulama planinda belirlenecektir.

Isletme donemi giderleri, tesisin iiretime basladig1 tarihten faydali émrii
sonuna kadar gecen zaman siiresinde tesisin istenilen tiretimi gerceklestirebilmesi

i¢in gerekli olan tiim harcamalar1 kapsar. Isletme doneminin uzunlugu dogal olarak

67



tesisisin faydali dmriine baghdir. Bu ylizden faydali 6mriin ne kadar olacagi dnceden

belirlenmelidir.

Bu sebepten de proje igin teknik ve ekonomik boyutlar birlikte diistiniilerek
uygun bir faydali 6miir ya da isletme donemi belirlenmelidir. Ama bu ¢ok zor bir
karardir. Cilinkii sabit sermaye yatirimlar1 genelde uzun bir isletme donemini kapsar
ve bu donem i¢inde teknolojik ve ekonomik degismeleri tahmin etmek zordur. Bu
nedenle yatirimin iginde yer alacagi ekonomik ve teknolojik kosullara bagl olarak
sabit sermaye yatirimlart icin belirli bir igletme doneminin tesisin faydali dmrii

olarak alinmasi gerekmektedir.'?®
2.4.2. Yatirnm Harcamalari ve Finansman Planlari

Yatirnmin uygulama planina dayanilarak harcamalarin yillara dagilimini
gosteren bir yatirim harcamalar1 tablosu ile harcamalarin yillara gore hangi
kaynaklardan karsilanacagin1i gosteren bir finansman kaynaklar1 tablosunun

hazirlanmasi gerekmektedir.

Toplam finansman gereksinimi; toplam yatirnm tutarina beklenen fiyat
artiglarinin getirecegi farkin ve dis kaynaklar i¢in 6denecek faizlerin eklenmesi

yoluyla hesaplanabilir.
2.4.3. Projenin Proforma Gelir ve Giderlerinin Belirlenmesi

Yatinm projeleri nakit akimi kullanilarak degerlendirilir. Projenin
uygulanmas1 sonucunda ortaya ¢ikan nakit girigleri ve cikislar1 projenin nakit
akimidir. Projenin uygulanmasi sonucu ortaya ¢ikan vergiden sonraki kar ile projenin
ortaya ¢ikaracagi amortismanlarin toplamindan nakit akimi olusur. Projenin nakit
girisi igletmenin yapti§1 satistan olusur. Nakit c¢ikis1 ise giderlerinden olusur.

Amortisman giderleri vergi kanunlar1 uyarinca gider olarak yazilir, ancak isletme

128 Ito, Fizibilite Raporlarinin Hazirlanmasi ve Degerlendirilmesi, Istanbul, 1990, s.6
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acisindan nakit ¢ikigina yol agmamasi nedeniyle vergiden sonraki kara eklenerek
129

nakit akimi bulunur.

Konaklama isletmeleri agisindan isletme gelir ve giderlerini ele alirsak;
projenin faydali omrii siiresince Ongoriilen doluluk oranlari ve fiyat incelemeleri
sonuglar1 dikkate alinarak her faaliyet donemi icin toplam isletme gelirleri tahmin
edilir. Yine ayn1 déonemdeki doluluk oranina gore teknik incelemelerle hesaplanan
tiretim maliyetlerine vergiler, satis giderleri, genel ve idari giderler ve finansman

giderleri eklenerek toplam isletme giderleri bulunur.
2.5. Yatirim Projelerinin Degerlendirme Kriterleri

Yoneticiler genellikle isletmelerde ellerindeki isgiicii, sermaye, hammadde,
makine ve donatim gibi sinirli kaynaklari degisik yatirnm alanlarinda kullanma
sorunuyla karsilasmaktadirlar. Kaynaklarin bir konuda kullanilmasi, bagka alanlarda
yapilacak yatirimlar1 6nlediginden, bir isletmede yatirim projeleri arasinda segme ve
siralama yapmak zorunlulugu dogurmaktadir. Yapilabilirlik projelerini saglikli bir
bicimde degerlendirmeden gercek¢i bir ekonomik planlama yapilamayacagi gibi,
isletmelerin de kaynaklarmi verimli kullanmalari kolay degildir. Bu yiizden
isletmenin basarili olmasi1 kalkinma planlarinin amaglarina ulasmasi, yapilabilirlik

projelerinin hazirlanmasi ve degerlendirilmesi ile yakindan ilgilidir.

Eldeki kaynaklari uygun ve anlasilabilir bir bigimde se¢gme ve sorumlulara
sunma iglemi proje degerlendirmesidir. Proje degerlendirme asamasi, yapilabilirlik
caligmasinda verilen ekonomik, teknik ve finansal verilere dayanir. Bu yiizden de
proje degerlendirme islemi yapilabilirlik c¢aligmalarinin  uygulanabilir  olup
olmadigini 6grenmek amaciyla yapilir. Yani yatirnmin gergeklestirilmesi i¢in kesin

karar verme agamasidir.**®

129 Pamukgu Biilent, isletme Finansi, istanbul, 1989, ss.49-50
130 Giirdogan Nazif, Yatirim Projelerinin Ticari ve Sosyal A¢idan Degerlendirilmesi, Ankara,
1986, s.45
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2.5.1. Basit Karlilik Orani

Basit karlilik oram1 yatirim degerlendirilmesinde en kolay ve pratik
hesaplanabilen orandir. Basit karlilik oran1 normal bir yil igerisinde meydana gelen

net nakit akiminin baglangictaki yatirima oranidir.”*!

F F
R= --—----- veya Re = ---------

Y Q

Formiilde;

R = Toplam Yatirim Uzerinden Karlilik,
Re= Ozsermaye Uzerinden Karlilik,
Y = Ozsermaye ile borglari kapsayan toplam yatirim tutari,

Q = Yatirilmis Olan Ozsermaye.

Basit karlilik oranmin dogru olarak hesap edilebilmesi i¢in projenin
hayatindaki yillardan birinin en uygun normal bir yil (F) olarak secilmesinin énemli
oldugunu belirtmek gerekir. Normal yil, bir projenin hayatinda ulasabilecegi en
bliylik kapasiteye vardigini ve borglarla ilgili geri 6demelerin hala devam ettigini
gosteren temsili bir yildir. Kuskusuz birden fazla normal y1l olabilir ve net kar ve faiz

Odentileri bakimindan en uygun olan yil se¢ilmelidir.

Eger R sermaye piyasasinda gecerli olan faiz haddinden yiiksek olursa o

132 . S .
Birden fazla proje se¢enegi soz konusu ise

zaman bu proje iyi bir proje demektir.
yatirimeinin bekledigi karliligi saglamak kosulu ile karlilik orani en yiiksek olan

proje secilecek ya da ona oncelik taninacaktir.

Proje degerlendirmesinde basit karlilik oraninin bir kriter olarak

kullanilmasinin baz1 sakincalar1 vardir. Bunlar:

e Yalniz bir yilin bilgilerine dayandigi ve proje Omriiniin 6teki yillarin1 goz

ontinde tutmadig1 igin sadece bir kriter olarak kabul edilmelidir.

31 Ocal Usta, Yatirim Projelerinin Degerlendirilmesi, Izmir, 2005, s.133
132 Usta, a.g.e., 5.154
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e Bir projenin biitiin hayat siiresini iyi temsil edebilecek bir yili segmek kolay
degildir.

e Yillar itibartyla net karin dalgalanma gostermesi halinde yatirnm tutari
oraninda net kar olarak tek bir rakam kullanilmast dogru degildir.
Uygulamada sik karsilagsan boyle bir durumda s6z edilen yilik net kar/yatirim
tutar1 orani, yatirim Kararlari alinmasinda yararli bir gosterge olmayacaktir.
Ancak yillik net kar olarak proje yasinin devri boyuca elde edilen net karlarin
ortalamas ele alinirsa bu sakinca bir 6l¢iide ortadan kaldirilabilir.*®

e Bunlarin yani sira projenin ekonomik dmriiniin ve paranin zaman degerinin

dikkate alinmamas1 bu kriteri yetersiz kilmaktadir.

Bu eksiklere ragmen, projenin yatirim karliligin1 ve 6zellikle hayat siiresi

kisa olan projelerin karliligint hizli hesaplayabilmek i¢in uygun bir kriterdir.
2.5.2. Geri Odeme Siiresi

Geri 0deme siiresi, yapilan toplam yatirnm miktar1 kadar net nakit girisi
saglayacak siiredir. Bir bagka deyisle, net nakit girislerini toplam yatirim
sermayesine esitleyen yil sayisidir. Geri 6deme siiresi yapilan harcamalarin ne kadar
siirede geri alinabilecegini gosterir. Karlilik 6l¢iisti degildir. Ancak yatirimin kendini
ne kadar hizli ddeyebilecegini Olger. Hesaplanan geri 6ddeme siiresi yatirimcinin

istedigi yil kadar ya da daha az ise proje kabul, ¢ok ise reddedilir."**
Geri 6deme stiresi agagidaki formiille hesaplanir;

Y -H
€0 R —
YNNA
GOS = Geri Odeme Siiresi

Y = Yatirim Tutari
H = Kalint1 (Hurda) Digeri
YNNA = Yillik Net Nakit Akimi

133 Akgii¢ Oztin, Finansal Yénetim, Istanbul, 1994, s.336
134 Sariaslan, a.g.e., 5.191
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Sermaye kullanim1 olarak yatirim projesinin asil tutar1 alinmaktadir.
Gerekirse bu tutardan kalinti deger diisiilecektir."® Bir yatirmun saglayacagi net

nakit akimi, vergiden sonraki kar ile ayrilan amortismanlarin toplamina esittir. >

YNNA = Yillik Kar + Yillik Amortisman olarak kabul edilmektedir.

Tablo 2.3. Geri Odeme Siiresi Yontemine Ornek Tablosu

Yatirim Projesi 1 Yatirim Projesi 2
Yatirim Tutar1 TL 180.000 138.000
Kalint1 Deger TL 20.000 6.000
Amortisman TL/Y1l 6.000 9.000
Kar TL/Y1l 2.000 3.000
YNNA TL/Y1l 8.000 11.000
Yukaridaki 6rnekte;
180.000 — 20.000 138.000 — 6.000
L0 =20 y1l; 192 = =--=-mmmmmememmeemeeeee =12yl
8.000 11.000

Bu durumda 2. yatirim projesi kabul edilecektir. Ciinkii projenin geri 6deme

suresi daha azdir.

Geri 6deme siiresi ikame yatirimlarinda kullanildiginda, yillik ortalama kar,

yillik ortalama maliyet tasarrufu olarak yommlanmaktadlr.137

Yapilan ikame yatirimi sonucunda verimliligin artmasi ve dolayisiyla
isletmenin giderlerinde bir azalma olmasi beklenen bir sonug olacaktir. Bu durumda
azalan giderlerin isletme i¢in bir nakit girisi olusturdugunu kabul etmek yerinde bir
karar olacaktir. Bu tiir bir yatirirmda azalan giderler isletme acgisindan bir nakit girisi
olarak kabul edilebilir. Olusan bu nakit girisinden vergi diisiilerek projenin net kari
bulunur. Bu durumda olusan kéra projenin olusturdugu amortismanlar eklenerek

yatirim projesinin olusturdugu net nakit akimi bulunur.

135 Y1lmaz Zekai, Yatirim Projeleri Analizi ve Yénetimi, Bursa, 1990, 5.151
136 Akgiig,a.g.e., 5.338
%7 Yilmaz, a.g.e., 5.152
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Bir degerlendirme kriteri olarak geri ddeme siiresinin bazi eksik yonleri

bulunmaktadir. Bunlar:

e Yatirim projesi, projenin tiim ekonomik omriinii dikkate alarak degil sadece geri
odeme siiresinde degerlendirilmektedir. Bu durumda baslangi¢ yillarinda nakit
girisi yiiksek olan projeler kabul edilebilir.**®

e Ikinci sakincasi, farkli dsnemlerde ortaya ¢ikan parasal degerleri ayn1 gordiigii
icin paranin zaman degerini dikkate almamaktadir.**®

e Geri 6deme kriterinin kat1 bir sekilde uygulanmasi halinde firmalar agisindan

stratejik dneme sahip uzun 6miirlii yatirimlara dncelik verilmeyebilir.

Geri 0deme siiresi kriterlerinin bu eksik yonleri olmakla beraber, 6zellikle
istikrarsiz, gelecegi belirsiz veya teknolojik gelismelerin hizli oldugu sektorlerde
yatinm yapmakta kullanilmaktadir. Risk derecesi ve kéarlilik orant ayni olan
alternatifler arasinda yapilacak bir secimde geri 6deme siiresinin dikkate alinmasi

gerekmektedir.**
2.5.3. Net Bugiinkii Deger

Bir yatirnm projesinin bugiinkii degeri, gelecekteki net nakit giris ve
c¢ikiglarinin bugiinkii degerleri arasindaki farktir. Bu su demektir; biitiin yillik nakit
akimlari, 6nceden tespit edilen bir iskonto haddi tizerinde sifir kabul edilen bir zaman

noktasina (uygulamanin baslangi¢ yili) indirgenmelidir.

Bu projenin bugiinkii degeri sifirdan biiyiikse veya en azindan sifira esitse, 0
proje ticari agidan kabul edilebilir. Alternatif projeler arasindan se¢im yapilirken en

yiiksek bugiinkii degeri gdsteren proje segilir.

3 to, a.g.e., 5.137
139 Sariaslan, a.g.e., 5.192
10 Akgiig, a.g.e., 5.342



Projenin bugiinkii degeri su sekilde formiile edilir;

YNNA  YNNA  YNNA YNNA H

(1+i) (1+i)? (1+i)° @+ @+H)"

Bu geometrik dizinin toplama,

(1+i)"-1 H
] D EE——— 40\ N ——
i(1+i)" (1+i)"
(1+)"-1
Formiilde ------------ bugiinkii deger faktorii (bdf) olup iskonto faktorleri
i(1+i)"

toplamini olusturmaktadir.**

YNNA = Yillik Net Nakit Akimi
H = Hurda Degeri
i = Iskonto Orani

n = Yatirimin Ekonomik Omrii
Projenin Net Bugiinkii Degeri su sekilde tanimlanir;
NBD=BD-YT

NBD= Net Bugiinkii Degeri
BD = Bugiinkii Deger
YT = Yatirim Tutari

Ornek: Yillik bir kurulus ve 6 yillik bir faydali émrii olan bir proje igin
nakit akimimin asagidaki verileri gdsterdigini varsayalim ve iskonto oraninin % 40

oldugunu kabul edelim.

! Sahin, a.g.e., 5.151
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Tablo 2.4. Net Bugiinkii Deger Yontemine Ornek Tablo

Yillar |Yatirim Tutar1 (milyon TL) |YNNA (milyon TL)
0 -494 0

1 0 240

2 0 240

3 0 240

4 0 240

5 0 240

6 0 240

H 102

Bu verilere gore iskonto oraninin i=0,40 oldugunu varsayarsak,
NBD = (240) * (2,168) + (102) * (0,133) — 494 = 520,32 + 13,566 - 494 = 39.886
NBD = 39.886.000 TL.

Yukaridaki verilere gore, net bugiinkli degeri pozitif ¢iktig1 i¢in bu proje
kabul edilebilir.

Net bugiinkii degerin hesaplanmasinda veri olarak alinan iskonto oraninin
uygun bir bicimde belirlenmesi olduk¢a 6nemlidir. Bir yatirimin bugiinkii degeri, net
nakit akimlarin1 indirgemede kullanilan iskonto oranma goére degisir. Iskonto orani

bliylidiik¢e yatirimin net bugiinkii degeri azalmaktadir.

Net bugiinkii deger hesaplanirken yatirnmin hangi iskonto haddi tizerinden
indirgenecegi, bir baska deyisle yatirnmdan beklenen asgari karlilik oraninin ne
olmast gerektigi biiylikk Oonem tasir. Bu oranin yiiksek veya dislik saptanmasi

yatirimlar arasindaki sirlamayi etkilemekte ve degistirebilmektedir.

Iskonto oranina gére degisik bugiinkii degerler bulunur. Bu nedenle iskonto

oraninin belirlenmesi kuramsal alanda biiylik tartismalara yol agmustir.

Bir yatirim projesinin degerlendirilmesinde iskonto orani segerken asagidaki

noktalardan hareket edilmelidir.'#?

2 Giirdogan, a.g.e., 5.55
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e Bor¢ alinan finansman kaynaklar1 i¢in 6denen faiz orani, daha gegerli bir
deyisle sermaye piyasasindaki gecerli faiz orani,

e Sermayenin marjinal verimliligi,

e Isletmenin yatirim yapmay diisiindiigii alandan bekledigi karlilik orana,

e Isletmenin sermaye maliyeti,

e Benzer yatirim konularindaki karlilik oran.

Projede yabanci kaynak kullanilmissa, kuskusuz saglanan kaynak icin
katlanilan maliyet, sermaye maliyetini etkileyecektir. Sermaye maliyetini bir iskonto
orani alan ve boylece paranin zaman degerini gbz Oniline alan net bugilinkii deger,
yatinnmcilarin bekledigi kar diizeyini karsilayan ve en cok kar saglayacak olan

projelerin se¢iminde yaygin olarak kullanilan bir proje degerlendirme kriteridir.**®

Alternatif yatirim projeleri arasinda se¢im yaparken ekonomik omrii esit
projeler arasindan net bugiinkii degeri biiyiik olan projeler secilir. Farkli ekonomik
omrili olan alternatif projelerde ise zaman etkisi giderilerek bulunan net bugiinkii

degerle secim yapilir.

Farkli ekonomik omrii olan projeler degerlendirilirken dnce her projenin net
bugiinkii degeri hesaplanir. Ardindan her projenin 6mrii sonunda yenilendigi ve bu
durumun sonsuza kadar ayni sekilde tekrarlandig1 varsayilarak net bugiinkii deger

bulunur.

Bir yatirim projesinin ekonomik émrii ¢ok uzunsa ve tahmin edilemiyorsa
bu projeye sonsuz dmiirlii ve getirili bir proje olarak bakilabilir. Ornegin bir dogal
soda kaynaginin ekonomik dmrii sonsuzdur. Bu kaynagi isletecek bir firmanin her y1l
8,5 milyon TL diizenli bir net hasila akim1 elde edecegini, firmanin elindeki yatirim
fonunun firsat maliyetinin % 40 oldugunu varsayarsak bu dogal soda kaynaginin
sermaye degerini, bdf ile YNNA’n1 ¢arparak bulabiliriz. Projenin ekonomik émrii, n

1 1
= sonsuz oldugunda bdf = ---- olur. Buna gore s6z konusu kaynagin degeri, BD =-----
[ 0,40

143 Sariaslan, a.g.e., $.137
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8,5 = 21,25 milyon TL olarak hesaplanacaktir. Bir firma bu dogal kaynagi satin
almak igin 21,25 milyon TL’den daha fazla 6deme yapmak istemeyecektir. Bu

paranin altinda bir bedelden satin alabilirse karli is yapmis demektir.***

Net bugiinkii deger kriteri bircok uygulamada kullanilan bir kriterdir.
Ozellikle nakit hareketlerini zaman ve tutar agisindan farkli ele alabilme imkanina

sahiptir.1*®

Net bugiinkii deger kriterinde sermaye maliyetinin yatirimin faydali 6mri
boyunca degismeyecegi varsayillmakta ve gelecekte saglanacak para girisleri sabit bir
iskonto orani iizerinden hesaplanmaktadir. Oysa zaman igerisinde beklenen karlilik
orani degisebilir. Bu durumda stabil bir iskonto orani uygulamak anlamsizdir. Net
bugiinkii deger kriteri projelerin tam i¢ karlilik oranini belirlememekte, ancak bir
projenin i¢ karlilik oraminin istenen orandan yiliksek olup olmadigim

belirlemektedir.**®

Net bugiinkii degerin karlilik Olgiitii olarak kullanimi yanlis yorumlara
neden olabilir. Net bugiinkii degeri sifir olan projenin ret edilmesi dogru degildir.
Ciinkii net bugiinkii degeri sifir olan bir proje sermaye maliyetini karsilayan projedir
ve yatirnmeinin bekledigi asgari karlilik diizeyini karsilayan proje olabilir. Bu
nedenle net bugiinkii degeri sifir olsa bile bir proje duruma gore kabul edilebilir. Ote
yandan pozitif net bugiinkii degerli alternatif yatirim Onerileri arasindan en biiyiik
degere sahip olan proje en yiiksek karlilik orana sahip demek degildir. Ciinkii net

bugiinkii deger kriteri sadece miktar olarak karin biiyiikliigiinii g(')sterir.147

'** Sahin, a.g.e., 5.153

%5 Sariaslan, a.g.e., 5.182

“° Akgiic, a.g.e., 5.374-375-376
17 Y1lmaz, a.g.e., 5.182



2.5.4. i¢c Karhhk Oram

I¢ karlilik orami, bir yatirim projesinin nakit ¢ikislarinin bugiinkii degerini

nakit girislerinin bugiinkii degerine esitleyen iskonto oramdir.**®

I¢ getiri oranin1 hesaplamak igin yatirim maliyetini projeden beklenen yillik
net nakit akimina bdlersek bir katsay1 elde ederiz. Bu katsayiy1 bdf’{linii veren Tablo:
II de yatirim malinin ekonomik démriinii gosteren sirada arayacagiz. Eger bu katsayiy1
Tabloda bulabilirsek, katsayisinin iistiinde bulunan iskonto orani projenin i¢ getiri

149
orani olacaktir.

Yatirim tutarim1 yillik net nakit akimina boldigiimiizde ortaya c¢ikan
katsaytyr Tablo II.’de bulamazsak, bu katsayiya en yakin iki katsayiyr (birisi bu
katsayidan biiyiik digeri kiiciik) aliriz ve enterpolasyon yontemi ile iskonto oranini
hesaplayabiliriz. Bunu bir 6rnek ile aciklarsak: Bir yatirim projesinin yatirim tutari
420 milyon TL, Yillik Net Nakit Akimi 110 milyon TL ve ekonomik émrii 10 yil
olsun Hurda degerini sifir oldugunu kabul edelim. Bu projenin i¢ Getiri Oranini

Y
hesaplarsak, once --------- = 3.8182 oranimi Tablo: II’ de arayacagiz. Ancak bu
YNNA

katsay1 elimizdeki Tablo: II’ de bulunmamaktadir. Tablo: II’ de buna en yakin
katsayilar % 20 iskonto oranina ait 4.192 ve % 30 iskonto oranina ait 3.092

katsayilaridir. O halde sz konusu projemizin Ig¢ getiri oram1 % 20 ile % 30

arasindadir. Projemizin I¢ getiri oranini asagidaki gibi hesaplayabiliriz:lso
(BDir—Y)(i2 —i1) ((110 x 4.192) — 420)(% 30 — % 20)
L L =00 20 + ---ememmmmemem e eeeee =% 234
(BDi1—BDyy) ((110 x 4.192) — (110 x 3.092))

Bu formiilii agiklarsak;

r = I¢ Getiri Oram
BD;; = Birinci iskonto oraniyla hesaplanmis bugiinkii deger

BDj, = Ikinci iskonto orantyla hesaplanmis bugiinkii deger

148 Pamukgu, a.g.e., s.46
%% Sahin, a.g.e., 5.161
%0 Sahin, a.g.e., 5.161



I1= pozitif iskonto orani

I,= negatif iskonto orant

Eger projenin hurda degeri varsa BD; ve BD; ye hurda degerini eklemek

gerekir.

Ornek: Bir yatirim projesi i¢in 114,6 milyon TL degerinde bir yatirima
karar verilecektir. Yatirimin ekonomik omrii 8 yildir. Hurda degerin 3,8 milyon TL
olacagi ongoriilmektedir. Firmanin bu proje i¢in uygun gordiigii iskonto orant %

29’dur. Bu vakada alt iskonto oran1 % 24, iist limiti ise % 40 kabul edilecektir.

Tablo 2.5. i¢ Getiri Oram1 Yontemine Ornek Olay Tablosu

Yillar | YNNA (milyon TL) % 24 % 40
0 ~114.6 - -
1 12.8 10,3168 9,1392
2 18.6 12,09 0,486
3 28.2 14,7768 10,2648
4 38.8 16,4124 10,088
5 52.0 17,732 9,672
6 60.2 16,555 8,0066
7 82.0 18,204 7,79
8 82.0 14,678 5,576
H (8) 3.8 0,6802 0,2584
BD.= 121,4452 | BD,= 70,281
(121,4452 — 114,6)(0,40 — 0,24) 6,8452 x 0,16
17— S\ A —— =
(121,4452 — 70,281) 51,1642

=0,26140622 ~ %26

Yatinmecinin - sectigi  iskonto oram1 % 25 olduguna gbére bu proje
uygulanamaz. Ciinkii, projenin getirisi yatirnm fonunun firsat maliyetini

karsilamamaktadir.

Projeye yatirilan sermayenin karlilik oranimi i¢ karlilik orani gosterir.
Boylece projeyi lstlenen girisimciye proje finansmaninda borglanma gerektigi
zaman O6deyebilecegi maksimum faiz oraninin ne olacagin1 da daha agik bir sekilde

sunmaktadir. Yani sermaye maliyeti ile karsilastirilabilecek bir oran vermektedir.
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Boylece karar verici sinirlt kaynaklarini daha akillica bir sekilde kullanmak i¢in agik

bir bilgiye sahip olacaktir.”

Bazen karlilik orani diisiik ancak ekonomik omiirleri uzun olan projeler,
karlilik orami yiiksek ekonomik omrii kisa olan projelere tercih edilmektedir. I¢

karlilik kriteri boyle tercihin yapilmasina yardim eden bir y&')ntemdir.l‘r’2

I¢ karlilik kriteri, yatirim projelerinin degerlendirilmesinde zaman faktériinii
ve yatirimin ekonomik dmriinii dikkate alan, yatirimin saglayacagi para girisleri ile
para ¢ikislarini ayni zaman diizeyine indirgeyerek birbiriyle karsilastirilabilir bir hale

getiren objektif bir yontemdir.

Baz1 yatirim projeleri igin sadece bir i¢ karlilik oran1 hesaplanamaz. Yatirim
projesi i¢in tek bir i¢ karlilik oran1 hesaplayabilmek icin yatirimin saglayacagi nakit
akist pozitif deger aldiktan sonra bu degerin yatirimin ekonomik émrii sonuna kadar

devam etmesi lazim.*>®

I¢ karhilik kriterinin iistii kapali olsa dayandigi varsayalim, bir yatirimin
saglayacag fonlarin i¢ karlilik orani en az s6z konusu yatirima esit olan bir yatirim
projesinin finansmaninda kullanilacagidir. Ozellikle gelismekte olan iilkeler icin
boyle bir varsayim gecerli olmayabilir. Kar1 daha ¢ok yatirim projelerine dncelik

verilmesi, i¢ karlilik oran1 daha az yatirmlarin ertelenmesine neden olabilir.**
2.5.5. Karlilik Indeksi

Karlilik indeksi yatirnm siiresince elde edilen nakit girislerinin bugilinkii

degerinin yatirimin gerektirdigi nakit ¢ikislarinin bugilinkii degerine oranidir.

Karlilik endeksi asagidaki formiille hesaplanir:
YNNA + HD

151 Sariaslan, a.g.e., 5.143
2ito, a.g.e., 5.145

153 Akgiig, a.g.e., 5.352
154 Akgiig, a.g.e., 5.352



PI: Karlilik indeksi

YNNA: Yillik net nakit akimlar1
HD: Hurda Degeri

YT: Yatirimin Tutari

Burada yillik nakit akimlar1 (YNNA), yatirimin yaratacagr net kar +

amortismanlar olarak alinmaktadir.

Karlilik indeksi yatirdigimiz  her 1 liraya karsilk ne kadar

kazanabilecegimizin bir lgiisiidiir.

Bir yatirim onerisinin karlilik endeksi kriterine gore degerlendirilmesinde,
Pl degeri 1’den biiyiikk oldugunda yatirim projesi kabul, kii¢iikk oldugunda ret
edilecektir. Alternatif projelerin degerlendirilmesinde ise en yiiksek karlilik

endeksine sahip proje oncelik kazanacaktir.

Elimizde yatirim yapabilecegimiz siirli bir sermaye varsa karlilik endeksi

kriterinin kullanilmasi yararli olacaktir.

Bir isletmenin elindeki smirli finansal kaynaklarin getiri orani yiiksek
yatirim projelerine hangi oranda dagitilacagini belirlemede karlilik indeksi kriteri

kullanilir.

Yatirim projeleri siralamasinda net bugiinkii deger ile karlilik endeksi kriteri
farkli sonuclar verebilir. Net bugiinkii degerde amag¢ belirli bir iskonto haddi
izerinden yatirimin net bugiinkii degerini maksimum yapma ise karlilik endeksinde

amagc fayda maliyet oranini en yiiksek diizeye ¢ikarmaktir.**®

1% Akgiic, a.g.e., 5.377
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2.6. Sermaye Maliyeti

Sermaye maliyeti finans yoneticileri agisindan da ekonomistler acisindan da
onemli bir konudur. Yatirim kararlari, finansman kararlar ile dogrudan ilgili olup bir

projenin kabulii, cogu zaman projenin nasil finanse edilecegine baghdlr.ls6

Yatirim projelerinin degerlendirilmesinde kullanilan iskonto orani yatirimin
karliligmi &lgmeye yarayan bir aragtir. Iskonto orani firma agisindan yatirim

projelerinin finansmaninda kullanilan kaynaklarin maliyetidir.™’

Yatirim projelerinin kabul kosullarindan biri, yatirim projesinin net bugiinkii
degerinin sermaye maliyeti lizerinden ya da dnceden saptanan iskonto oranina gore
pozitif olmasidir. I¢ karlilik kriterinin kullanilmasi halinde projenin kabul kosulu,

projenin i¢ karlilik oraninin sermaye maliyetinden daha yiiksek olmasidir.

Net bugiinkii degerdeki gibi i¢ karlilik kriterlerinin uygulanmasinda da
sermaye maliyeti, sermayenin yatirim projelerinde ayirma noktasini olugturmaktadir.
Net bugiinkii degeri sermaye maliyetine gore pozitif olan projelere veya i¢ karlilik
orani sermaye maliyetinden daha fazla olan yatirnm projelerine kaynak ayirim
yapilmaktadir. Yani isletmenin yatirim harcamalari, yatirim projelerinin karlilig

sermaye maliyetine esit olana kadar siirmektedir.**®

Sermaye maliyeti kullanilan ve kullanilmasi distiniilen maliyetlerin
ortalamasina esittir. Kullanilan ve kullanilmasit planlanan kaynaklarin yapisal
ozellikleri bagimsiz maliyetlerin belirlenmesinde etkilidir. Béylece kullanilan toplam
sermaye maliyetini her bagimsiz kaynagin Ozelliklerine goére tespit edilen

maliyetlerin ortalamasi vermektedir.'*®

Genel olarak, isletme acisindan bir finansman kaynaginin maliyeti, s6z
konusu kaynagin firmaya sagladigi para girisinin bugiinkii degeri ile gerektirdigi para

cikislarinin bugiinkii degerini esit kilan iskonto oranidir. Bir finansman kaynaginin

156 Akgiic, a.g.e., 5.439
B7to, a.g.e., 5.150
198 Akgiic, a.g.e., 5.439
9 jto, a.g.e., 5.150

82



gerektirecegi para ¢ikislari kaynagin niteligine gore faiz, anapara 6demeleri veya kar

pay1 6demeleri olabilir.

Isletme yatirimlari igin gerekli fonlar1 6z ve yabanci kaynagindan saglar. Bu
yiizden her iki yatirimer isletmeye fonlarini yoneltmek i¢in degisik getiri orani ister.
Isletme agisindan bu getiri oram1 kaynagin maliyetidir. Isletmenin 6z kaynaklarinin
ihra¢ edilmis hisse senetlerinden olustugu varsayimi altinda 6z kaynagin maliyeti

hissedarlarin bekledigi minimum karlilik oranidir.*®

Isletmede degisik zamanda kullanilan yabanci kaynak faiz ve anapara
O6demelerini borg¢ tutarina esitleyen iskonto orani yabanci kaynagin maliyetini verir.
Ancak faiz 6demeleri vergi matrahindan diisiilebileceginden vergi de hesaplamalara

eklenmelidir.*®*

Bu aciklamalar toplarsak, sermaye maliyeti hesaplanirken firmanin devamli
bir varlik oldugu g6z oniinde tutulmali ve kullandigi ¢esitli kaynaklarin maliyetinin

agirlikli ortalamasi hesaplanmalidir.
2.7. Yatirim Projelerinde Risk Faktorii

Proje genel olarak gelecekte daha ¢ok para kazanma amaciyla planlanarak
bir dizi harcama yapmayr gerektiren yatirrm Onerisidir. Bdylece proje
degerlendirilmesinin esas amaci, yatirnrmin gelecekteki nakit girislerini ve nakit
cikislarin1 karsilastirarak Onerinin kabul edilebilecegi konusunda onceden karar
vermektir. Kabul etmeliyiz ki gelecek belirsizliklerle doludur ve bir projenin
gelecekte nakit akimlarini, getirecegi sosyo-ekonomik degisiklikler nedeni ile

onceden dogru olarak tahmin etmek oldukg¢a zordur.*®

Hangi yatirnm kriteri uygulanirsa uygulansin yatirim projeleri arasinda
secim yaparken risk unsurunu dikkate almamak veya biitiin yatirimlarin ayni 6lglide

riskli oldugunu varsaymak dogru olmaz. Gergek su ki hemen hemen her yatirim

1%0 pamukgu, a.g.e., 5.99-105
161 Ceylan Ali, isletmelerde Finansal Yénetim, Bursa, Ekin Kitapevi, 1993, 5.137
162 Sariaslan, a.g.e., 5.161
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projesi farkli derecede risk tasimaktadir. Ekonomik hayattaki gelismeler, yatirimin
kendisine oOzgii faktorleri, rekabet, teknolojik gelismeler, tiiketici zevk ve
tercihlerinde degismeler ve diger etkiler nedeniyle gelecegi kesin bir sekilde tahmin
etmek imkénsizdir. Bu yiizden de bir yatirnmin saglayacagi tahmin edilen para
girislerine, yatirimin gerektirecegi para ¢ikislarina ve yatirimin ekonomik Omriine
kesin olarak bakilamaz. Yatirimin saglayacagi net para girisleri kosullarin degismesi
halinde ilk tahminlere kiyasla biiyiik sapmalar gosterebilir. Yatirim projelerinin fiilen
saglayacagl net para girislerinin beklenen degerlerden farklilik gosterme olasilig
projenin riskini belirler. Yani bir yatirim projesinde cesitli para girisi olasiliklarinin

bulunmasi riski dogurur.

Bir yatirnmin saglayacagi net para girisleri Onceden kesin olarak
saptanabiliyorsa risk s6z konusu degildir. Bu tlir yatirnmlar is hayatinda ¢ok

seyrektir.
2.7.1. Duyarhhk Analizleri

Duyarlilik analizi bir projenin kapsaminda yer alan degisken ve
parametrelerin nasil ve hangi derecede projenin getirilerini etkileyecegini inceleyen
bir yontemdir. Dolayisiyla temel amact bir degiskenin (fiyat, satis miktari, iskonto
orani vb.) degisim aralig1 i¢cindeki degigmelerin projenin karlilig: tizerindeki etkisini

hesaplamaktir.

Analist boylece proje sonuglarini en ¢ok etkileyen degiskenleri belirler ve
bu degiskenler lizerinde dikkatini yogunlastirir. Ciinkii projenin degiskenleri projenin
karliligim etkileyecektir. O halde bu kritik degiskenlere iliskin daha dogru tahmin
yapabilmek i¢in daha ¢ok bilgi toplamak ve iizerine analiz etmek gerekecektir.
Ayrica muhtemel degismelere karsilik gerekli 6nlemlerin 6nceden alinmasi miimkiin
olacaktir. Duyarlilik analizi bir degiskendeki degisikligin projenin karlilig1 lizerinde

nasil bir degigsme getirecegini bulmay1 amaclar.'®

%3 jto, a.g.e., 5.164-165
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Mali yonden degerlendirilerek ortaya konulan tahmini gelir tablolarinda yer
alan satig, mal olus ve kar tutarlar1 ve tahmini bilangolarda yer alan varlik ve kaynak
tutarlar1 belirsizlikten etkilenen verilerdir. Dolayisiyla duyarlilik hesaplar1 bu

tablolarda yer alan verilerden yararlanilarak yapilir.'**

Duyarlilik analizi ile giris verilerinin (satis fiyati, satis miktar1 vb.)
degistirilmesinin amag¢ degiskenine (6rnegin net bugiinkii deger) etkisine yarayan

tiim metotlar dikkate alinmalidir. Ayrintida agsagidaki uygulamalar yapilmaktadir.

e Gelecek durumlari igin gesitli veriler bulunacak ve miimkiin olan alternatifler
amag¢ degiskenlerinde birlestirilecektir. Boylece ¢esitli sartlar altinda amag
degerlerinin hangi sekil aldigin1 gérmek miimkiin olacaktir.

e Giris degiskenlerinin Ongorildigl gibi degistirilmesi halinde amag
biiyiikliiklerindeki degisikliklerin bulunmasi, inanilir gelecek durumlarina
dayanarak  bulunan giris  verilerinin amag¢  bulyikligini  nasil
degistirebilecegini sdyleyebilmek icin, kademeli bir sekilde degistirilmesi

uygulanacaktir.*®
2.7.2. Olasilik Analizleri

Olasilik analizleri projeleri riske gore inceleyen yontemlerin biri ve en
yaygin olarak kullanilanidir. Bu yontemde projenin nakit girislerinin beklenen degeri
olasiliklarla ¢arpilarak bulunmakta ve bulunan deger risksiz faiz orani iizerinden

simdiki degere doniistiiriilerek projenin degerlendirilmesi yapilmaktadir.'®®

Proje riski kritik degiskenlerine olan duyarliligina ve bu kritik degiskenlerin
muhtemel degisme araligi ile olasilik dagilimina baghdir. Duyarlilik analizi projede
yer alan degiskenlerin nasil ve ne kadar proje karlihigini etkiledigini belirlemeyi
amaclar. Ama her degiskenin muhtemel degisme araligini ve bu aralik i¢indeki her

degerin olasiligini duyarlilik analizi gostermez. Bunu belirlemek olasilik analizinin

184 Giivemli Oktay, Yatirim Projelerinin Diizenlenmesi, Degerlendirilmesi ve izlenmesi, istanbul,
Nobel Yaymn ve Dagitim, 2001, s.579

1% Y1lmaz, a.g.e., 5.208

1% jto, a.g.e., 5.169
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temel amacidir. Projede yer alan her degisken i¢in bir olasilik dagilimini belirlemeye
zaman harcanir ve bu bazen gereksizdir. Bunun yerine duyarlilik analizi ile kritik
oldugu belirlenen degiskenler icin olasilik dagilimlart belirlemek daha pratik
olacaktir. Goriildiigii gibi duyarlilik ve olasilik analizleri segenek degil birbirini

tamamlayan risk belirleme ydntemleridir."®’

Ornek: Bir yatirim projesinin yatirim tutari 120 milyon TL, ekonomik émrii
5 yil ve projede kullanilan sermayenin firsat maliyeti % 30’dur. Projeden beklenen

Yillik Net Nakit Akimlari i¢in asagidaki olasilik dagilimlarini varsayalim.

Tablo 2.6 Olasilik Analizlerine Ornek Olay Tablosu

ty ty ts ty ts

YNNA| O [YNNA| O |[YNNA| O |[YNNA| O |[YNNA| O

30.000 | %15 | 50.000 | %20 | 55.000 | %20 | 60.000 | %15 | 58.000 | %10

40.000 | %20 | 60.000 | %30 | 65.000 | %25 | 70.000 | %25 | 65.000 | %25

50.000 | %55 | 70.000 | %40 | 75.000 | %45 | 80.000 | %50 | 72.000 | %50

60.000 | %15 | 80.000 | %10 | 80.000 | %10 | 90.000 | %10 | 80.000 | %10

[lk adim olarak yillar boyunca olasihk dagilimlart gbz Oniinde
bulundurularak nakit girislerinin beklenen degerleri bulunacaktir.

n
E.YNNA=X YNNA,;* O;
t=1

E.YNNA = beklenen Yillik Net Nakit Akimi
Oi = Olasilik

Yukaridaki formiile gore projenin her yil saglayacag: net nakit girislerinin
beklenen degerleri:

t;=46.000
t,= 64.000
t3=69.000
t4= 75.500
ts= 70.050

S6z konusu yatirimin % 8 iskonto oranina gore net bugiinkii degeri;

167 Sariaslan, a.g.e., 5.169
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46.000 64.000 69.000 75.500 70.050
|1 — - S — S SR - 120.000
(1+0,30)) (1+0,30)* (1+0,30)° (1+0,30)* (1+0,30)°

=29.925
Net bugiinkii deger hesaplanirken riskin iki kez hesaba katilmamasi i¢in risk

disinda iskonto orani da kullanilmaktadir.*®®

Olasilik dagilimi yaklagiminda beklenen degeri en biiyiik olan proje en karli
proje kabul edilmektedir. Olasilik dagilimi yaklasiminda yatirim projesinin
degerlendirilmesinde proje riski belirlenirken standart sapmanin bulunmasi

gereklidir.*®

Projelerin risklerinin o&lglilmesinde standart sapma hesaplanir. Standart

sapma ne kadar kiiciik olursa projenin riski de o kadar az demektir.*"

Yiizde kag¢ olasilikla yatirnmin net bugiinkii degerinin pozitif olacagini
belirlemek i¢in ilk adim olarak olasi para girislerinin her yilin standart sapmalarini

hesaplamak lazim.*"*

Standart sapma asagidaki formiille hesaplanir.

t=1 (1+i)°*t

Ancak beklenen NBD’in standart sapmasint hesaplayabilmek i¢in
YNNA’nin standart sapmasini hesaplamamiz gerekmektedir. Onun igin, Once

YNNA ’nin standart sapmasini hesaplamaliy1z.

k
6=32 (YNNAj—E.YNNA)?* O;
i=1

Yukaridaki proje i¢in,

1% Akgiic, a.g.e., 5.403
*ito, a.g.e., s.170

% Ceylan, a.g.e., 5.217
' Akgiic, a.g.e., s.404



c1=28.602,3
6 2=9.165,2
0 3=11.979,1
c 4 =8.648

0 5=6.135,8

Projenin riskliligini 6l¢mek igin ise standart sapmanin hesaplanmasi gerekir.

Eger gelecekteki net nakit akimlarinin birbirinden bagimsiz oldugunu varsayarsak,

beklenen net bugiinkii degere gore standart sapma asagidaki formiille hesaplamr.172
n St
O =X --mmmmmmmmmmmee-
i=1 1+

Yukaridaki projede beklenen deger i¢in standart sapma 22.168,8 TL'dir.

Projenin beklenen net bugiinkii degeri ve olasilik dagiliminin standart
sapmasi, yatirimin riskligi konusunda, karar vericiye 6nemli bilgiler saglar. Eger
olasilik dagilimi normal ise, projenin net bugiinkii degerinin negatif olma olasilig

veya belirli bir tutardan daha az olma olasilig1 derecesini hesaplamak miimkiindiir.}"®

Bunun i¢in kullanilan formiil sdyledir:

Yukaridaki projenin ylizde kag¢ olasilikla net bugiinkii degerinin negatif
olacagi hesaplanabilir.

0-22.168,8
A R = 0,74
29.925

Bu proje i¢in net bugiinkii degerin negatif olma olasilig1 %77,04 tiir.

Bu konuda daha emin bilgiye sahip olmak icin projenin Net Bugilinkii
Degerinin belirli bir degerin altinda veya iistiinde olma olasiligini1 hesaplayabiliriz.

20.000 — 29.925
Ornegin projenin 20 milyon TL’nin altinda olma olasilig1, Z = ------=--==---=--- =045
22168,8

12 Sariaslan, a.g.e., 5.178
73 Akgiig, a.g.e., s. 404
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ve % 32,59 diir. NBD’nin 10 milyon TL nin {istiinde olma olasilig1 ise
10.000 — 29.925
Z = e =0,90 ve % 81,6, NBD’nin 10 milyon TL’nin altinda olma
2216,8
olasiligi ise % 18,4°diir.

2.8. Kriterlerin Degerlendirilmesi

Eger bir yatirnmin faydali 6mrii siiresince her yil saglayacagi para girisleri
esit ve yatirimin faydali dmrii belli ise net bugiinkii deger kriteriyle yatirimin geri
O0deme siiresini hesaplamak miimkiindiir. Ancak yatirimin her yil saglayacagi para
girislerinin esit olmasi varsayimi nedeniyle bu yontemin yatirim kararlar1 almaktaki
yarar1 azdir. Boyle olmakla beraber, bir firmanin kabul edecegi en uzun geri 6deme

. . . . o . - 174
stiresi yatirimin faydali 6mriine ve paranin zaman degerine baghdir.

Net bugiinkii deger kriterine gore projenin faydali Omrii boyunca
saglayacag1 para giriglerinin bugilinkii degerleri toplam1 yatirim maliyetinden fazla

oldugu siirece yatirim projesi kabul edilmektedir.”

Net bugiinkii deger ve i¢ karlilik kriterleri paranin zaman degerini dikkate
almalarindan dolay1 proje degerlendirmede en yaygin olarak kullanilan kriterlerdir.
Bir yatirim projesini tek basina degerlendirerek kabul ya da red kararini verirlerse net
bugiinkii deger de i¢ karlilik oram1 da ayni sonucu verir. Yani ikisi de ayni karar
verir. Bu durumda i¢ karlilik orani tercih edilebilir. Ciinkii daha agik bilgi saglar.
Birbirini diglayan yatirnmlarin degerlendirilmesinde, yani biri kabul edildiginde
digerinin reddedilmesi durumlarinda net bugiinkii deger ve i¢ karlilik kriterleri,
secenek projelerin gerektirdigi yatirim miktar1 ve nakit akimlarinin zaman igindeki
dagiliminin ve biyiikliiklerinin degiskenlik gostermesine bagli olarak farkli sonuglar

verebilirler.t’®

174 Akgiig, a.g.e., s. 375-376
s Sariaslan, a.g.e., $.376
176 Sariaslan, a.g.e., s.145



Birbirini diglayan projelerle ilgileniyorsak net bugiinkii deger Kkriteri bizi
maksimum faydaya gotiiriir. Sermayemiz sinirliysa net bugiinkii deger ve karlilik

orani kriterleri maksimum fayda saglamamiz i¢in kullanilir.

Asagidaki sorular yatinmin degerlendirilmesinde hangi  kriterleri

kullanmamiz gerektigini soyler.

e Projeler birbirinden bagimsiz mi1, yoksa birbirini diglayan projeler mi?
e Sermayemiz smirli mi1?

e Projeler ayni riske mi sahip?

Projeler birbirinden bagimsizsa ve sermaye sinir1 yoksa projeler indirgenmis
nakit akimlarmi dikkate alan tiim kriterle degerlendirilebilir. Birbirini diglayan ayni
risk ve ayni yatirim harcamasi gerektiren projelerin degerlendirilmesinde, faydayi
maksimum kilmak i¢in net bugiinkii deger ve yenilenmis i¢ karlilik orani kriterleri
kullanilarak projeler degerlendirilir. Birbirini dislayan ve farkli riske sahip projelerin
degerlendirilmesinde net bugilinkii deger yenilenmis i¢ karlilik oranina tercih
edilebilir.
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UCUNCU BOLUM

3. ETNIiK YAPILI BUTIK OTELIN YATIRIM
BUTCELEMESI VE YATIRIM KARARININ VERILMESINE
YONELIK UYGULAMA

3.1. Uygulamanin Konusu

Calismanin konusunu Kazakistan’in bagkenti Astana sehrinde etnik yapida
bir butik otelin yatirim projesi olusturmaktadir. Bu biit¢eleme dogal olarak
yapilabilirlik etiidii seklinde olacaktir. Clinkii yatirim biitcelemesi {lizerinde kurulus
yeri se¢imi ve teknik etkenler de etkili olmaktadir. Bu unsurlarin gdézden
kacirilmamasi i¢in ¢aligma bir biitiin olarak 6nceden yapilmis ve alinan sonuglarla

karar ortaya konulmustur.

Calismada kullanilan veriler bir otel grubunun uzun yillar sonunda elde
ettigi degerler olup projemizin giivenligini arttirmaktadir. Ancak bu otel grubunun
kalite anlayisi, baglantilar1 ve pazarda onceden paya sahip olmasi sebebiyle rakip
firmalara Ustlinliiglinden dolay1r otelin getirileri yatirimer agisindan beklentilerin
tistiindedir. Her turizm igletmesinin bu getirilere ulasacagi diisiiniilmemelidir. Bizim
projemiz agisindan bu konu daha da 6nemlidir. Ciinkii buna benzer bir otel diinyada

mevcut degildir. Yani bu tamamen yeni projedir.

3.2. Uygulamammn Ozelligi

Yapilacak olan otel diger otellerden farklidir. Tesis eski gogmen kazaklarin
kullandig1 ¢adir evleri seklinde olacaktir. Bu evlerin giinimiizdeki evlerden farki
yuvarlak ve taginabilir olmasidir. Bizim otelimizin yapisi da o sekilde olacaktir.
Yuvarlak binalarin maliyeti yliksek oldugundan ve kurulmasi ¢ok zaman

alacagindan; tesis sekizgen seklinde yapilacaktir, ama; yuvarlak goriinecektir. Otel
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tic kat olup 1. katta kiigiik bir havuz, restoran ve resepsiyon, ikinci ve ig¢ilincii
katlarda ise odalar olacaktir. Otelin 6zelligi sadece dis yapisinda degil odalarda ve
restoran yemeklerinde de olacaktir. Her odada yatak nevresimleri, perde, hali, masa
ortiisii v.b Kazak motifleriyle siislenmis olup eski Kazak evlerini andiracaktir. Her
yatagin basinda duvarda Kazak motifleriyle siislenmis kilim asilacaktir. Restoran
duvarlarinda kurt derisi, Kazak enstriimani dombira, kamgi, kilim asilacak olup
kazak yemekleri ve igecekleri sunulacaktir. Masa ortiileri de perdeler de ayni
odalardaki gibi motiflerle siislenmis olacaktir. Tim c¢alisanlara Kazak milli

kiyafetleri giydirilecektir.

Sekil 3.1. Otelin Bicimi.
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3.3. Uygulamanin Amaci

Onceki boliimlerde de deginildigi iizere, turizm sektdrii ve dzellikle turizm
sektoriiniin vazgeg¢ilmez unsuru olan konaklama isletmelerine yapilacak yatirimlar
ekonomik agidan, isttihdam acisindan v.b. acgilardan olduk¢a Onem arz etmektedir.
Dolayisi ile Kazakistan agisindan bu denli 6nemli bir alanda yapilacak yatirimlara da
biiyiikk 6zen gosterilmelidir. Uygulamada da bu tip bir yatirimin planlanmasi ve
hayata gecirilmesi esnasinda yapilacak c¢alismalarda ne gibi unsurlarin dikkate
alinmasi gerektigi, bu tip yatirimlarin hayata gegirilmesi esnasinda nasil bir tablonun

ortaya ¢ikmasi gerektigi ifade edilmeye ¢aligilmistir.
3.4. Uygulamanin Kapsami

Uygulamada Kazakistan’in baskenti Astana sehrinde yapilacak 20 yillik
ekonomik O6mre sahip etnik yapili bir butik otelin analizi gerceklestirilecektir.
Yatirim yapilacak otelin yeri Astana’nin yeni semti olan ve sehrin yeni yapilarina

sahip olan Sariarka semtidir.
3.5. Uygulamanin Yontemi

Uygulamada, giincel maliyet rakamlar1 kullanilarak etnik yapida bir butik
otele iliskin sabit sermaye yatirimlar ve igletme giderleri belirlenecek bunun yaninda
tahmini gelir ve gider tablosu olusturulacak ve buradan elde edilen sonuglar ile
birlikte onceki boliimde ifade edilen yontemler ile durum analiz edilerek projenin

glinimiiz sartlarinda kabul veya red edilmesi durumu ortaya konulacaktir.
3.6. Uygulama Asamalari

Uygulama alt1 ana asamadan olusmaktadir. Bu asamalarin sirasinda yatirim
projesinin saglam ve giivenilir bir sonuca ulasilacagi 6ngoriilmiistiir. Uygulamanin

asamalar1 agagidaki sekildedir:

e Teknik Analiz
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e Isletme Biiyiikliigii ve Kapasitesi
e Orgiitsel Inceleme

e Ekonomik Analiz

e Mali Analiz

e Projenin Finansal A¢idan Degerlendirilmesi

3.6.1. Teknik Analiz

»  Kurulus Yeri Sec¢imi

Akmola bolgesine bagli Kazakistan’in bagkenti Astana sehrinin merkezinde
olan 2500 metrekarelik arazi tesisin kurulus yeri olarak segilmistir. Bilindigi gibi
Astana sehrini Isim nehri ikiye ayirmaktadir. Bizim tesisimiz Isimin sol tarafinda
yani giineyinde, yeni sehirde kurulacaktir. Sehrin bu bolgesi Sariarka semti olarak
adlandirilmaktadir. Bu se¢imin yapilmasina neden olan faktorler asagida

belirtilmektedir.

1. Alt Yap1 Durumu: Igme suyu temini, sehir iginde yer aldig1 i¢in igme
suyu belde belediyesi tarafindan saglanmaktadir. Elektrik ve enerji temini agisindan
arazinin elektrik ve dogal gaz altyapisi mevcuttur. Telefon ve internet baglantist

mevcut ve yeterlidir.

2. Imar Durumu: Isletmenin kurulacag: arazi 50’ye 50 metre boyutunda

olup toplam 2500 metrekaredir.

3. Arazinin Nitelikleri: Arazinin sehir iginde bulunmasi nedeniyle insaat

malzemelerini bulmak ve tasimak kolaydir. Bu durum insaat igin elverislidir.
» Arsa Durumu

1. Arsa Planlama Yetkisi: Arazinin sehir i¢inde yer almasi nedeniyle
ingaat izinleri belde belediyesinden alinmaktadir. Devletin koruma alaninda, tarim
alaninda ve yasak bolgede yer almamasi nedeniyle ekstra izinlere gerek

duyulmamaktadir.
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2. Bakanliklardan Izin Alma: Turistik tesis olmasi nedeniyle Turizm ve
Spor Bakanligindan izin alinmaktadir. Ayrica Astana sehri belediyesinden ingaat izni
alinmas1 gerekmektedir. Kazakistan ekonomisi i¢in Onemli olabilecek yatirim

projeleri icin KOBI’lere devletten destek kredileri verilmektedir.
» Ulasim Durumu

1.  Ulasim Sartlari: Secilen arazi Kazakistan’in en islek havalimani olan
Astana Uluslararas1 Havalimanina 13 km uzakliktadir. Rusya, Kazakistan,
Kirgizistan, Cin Uluslararast otoyolu ile baglantili yollar mevcuttur. Kazakistan’in
tim sehirlerine ve BDT iilkelerine karayolu ve demir yolu terminaline 1 km

uzakliktadir.

2. Baglanti Yollarinin Durumu: Arazi Sariarka semtinde oldugu i¢in tiim
yollar yeniden yapilmistir ve son derece Kkalitelidir. Tesis igin segilen arazinin

baglantisi ara yollarla saglanmaktadir.

3. Yorenin Cekiciligi: Segilen arazinin bulundugu yer sehir icinde
olmasma ragmen, Kazakistan’in en yeni ve fabrikalarin olduk¢a az oldugu, yani

tiretimin az oldugu sehrindedir. Bu nedenle temiz ve az bozulmus dogaya sahiptir.
> Turistik Kalite

1.  Manzara: Segilen arazinin bulundugu yére Isim nehrine nazir giizel bir
manzaraya sahiptir. Astana kopriiler sehridir. Bu yiizden de aksamlari gilizel koprii ve
sehir manzarasina sahiptir. Sehir geleneksel ve son derece modern yapilarin birlestigi
noktadir. Bu yiizden de diinyanin higbir yerinde goriilemeyecek bir yap1 ve manzara

arz etmektedir.

2. Cevredeki Turistik Yerler: Tesisin kurulacagi Astana sehrinde 4 tane
tiyatro, 1 tane sirk, 8 sinema salonu, 75 tane kiitiiphane, 7 tane miize, 12 tane gece
kuliibii, 3 tane kiilttir parki, 5 tane kapali spor kompleksi, 1 stadyum ve 15 tane milli
orman bulunmaktadir. Yani sira her yil yaklagik 350 tane konser programi, 250 tane

kiiltiir faaliyeti dizenlenmektedir.
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>  Rakip isletmelerin Durumu

1.  Klasman ve Verilen Hizmet: isletme ¢evresinde iki tane 5 yildizl, iig
tane 4 yildizli, ii¢ tane 3 yildizli otel bulunmaktadir. Bu oteller disinda daha diisiik
yildizl1 oteller ve ¢esitli klasmanlardaki butik oteller dahil olmak iizere toplam 19

otel hizmet vermektedir.

2. Hitap Ettigi Kitle: Yoredeki oteller 6zellikle kongre turizmine yonelik
calismaktadirlar. Yani oteller her sezonda miisteri kabul edebilmektedirler. Bolgenin
kisin soguk iklimi kis turizmi i¢in ¢ok uygundur ve Astana’da her yil buz sehri
kurulmaktadir. Yazin ise ¢ok sicak olmamasi turistler i¢in gezmeye ¢ok uygundur.

Bu yiizden her zaman talep olusturmaktadir.

3. Yakin Gelecekte Rakip Olabilecek Isletmeler: Segilen yore her zaman
biliylimekte ve her zaman talep olusturmaktadir. Bu nedenle yeni tesisler kurulmasi
thtimali giliclidiir. Yeni tesisler kurulsa bile yore bu arzi da doyuracak talebi

yaratabilecek niteliktedir.
> Personel Temini

1. Isgiicii ve Cevre: Astana Kazakistan’in baskenti olmasi ve arazinin
secildigi yorenin bulundugu Isim semtinin bu &zelligi biitiiniiyle yansitmasi
nedeniyle isletmeler i¢in kalifiye eleman sikintis1 bulunmamaktadir. Bu durum
turizm isletmeleri icin de gegerlidir. Isletme politikasina paralel olarak, ¢alisanlarin
sezonluk degil tiim yi1l isletme biinyesinde bulundurulmasi planlanmistir. Bu sekilde

personelin yetistirilmesi ve tecriibe sahibi olmas1 hedeflenmistir.

2. Egitim Olanaklari: Tesisin personeli ozellikle sektdre yonelik egitim
veren meslek yiikksek okullar1 ve {niversitelerden mezun kisiler arasindan
secilecektir. Bu, isletme icin gelistirilmeye acik insan kaynagi potansiyeli

saglayacaktir.
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>  Hizmetler Sektorii

1.  Satin Alma Olanaklari: Astana Sehrinde satin alma ihtiyaglarinin

hepsi goriilebilmektedir. Buradan malzemelerin tiimii temin edilecektir.

2. Banka Subeleri ve Postane: Sariarka semtinde hemen hemen tiim
Kazakistan bankalarinin subesi ve tiim kamusal hizmetler bulunmaktadir (postane,

polis v.b).
3.6.2. Isletme Biiyiikliigii ve Kapasitesi

Isletme Biiyiikliigii yani kapasite eldeki arazi kaynagmin optimum kullanim1
hedeflenerek belirlenmistir. Bu baglamda 2.500 metrekarelik arazi i¢in Sariarka
belediyesinin kapali ingaata agik olarak ayirdigi 400 metrekarelik ingaat alani {izerine
3 kat seklinde bina tasarlanmistir. Bu durumda kullanilabilecek kapali alanin 1.200

metrekare olacaktir.
Yatak sayis1 = optimum kapal alan/ortalama yatak basi alan

Benzer butik otellerde yatak basi kapali alan 24 metrekare civarindadir.
Tim bu veriler 1518inda isletmenin 22 odali olmasi uygun goriilmiistiir. Arazinin
imara agik olan kismi ve arazinin durumu g6z Oniine alinarak kaliteden Odiin

vermeksizin en yiiksek faydayi saglayan kapasite se¢ilmistir.
3.6.3. Orgiitsel Inceleme

Orgiit, ortak ¢aba sarfiyla bir isi basarmak icin bir araya gelen ve her birinin
bir faaliyet biitiinii i¢inde belirli gorev, sorumluluk ve yetkileri bulunan sahislar veya

gruplar arasindaki iliskileri temsil eden yapiya denir.

Isletmede varsayilan doluluk oranlarmdaki hizmeti karsilayacak personel

sayist i¢in 0,5 personel/yatak katsayisini kullanilmistir.

Gerekli personel sayisi= Personel/yatak katsayis1 * otelin yatak sayisi
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Yukaridaki hesapla, ele alinana tesis igin gerekli personel sayisin1 12 olarak
belirlenmistir. Bu 0,5 orami tesisin 6zel durumu g6z oOniinde bulundurularak
belirlenmistir. Ancak bu rakam otel restoranlarinda ¢alisan elemanlari

icermemektedir.

3.6.4. Ekonomik Analiz

> Arz

Kazakistan’daki konaklama tesislerinin yildiz ve siniflaria gore ulastiklar
sayisal durum asagidaki Tablo 3.1°de verilmistir. 01.01.2009 tarihli verilerine gore
Kazakistan’in turizm isletme belgeli yatak sayisi, 46.226’°dur.

Tablo 3.1 Konaklama Tesislerinin Tiirlerine Gore Dagilim

TESIS TURU ve SINIFI TESIS SAYISI | YATAK SAYISI
5 yildizlh 8 3.443

4 yildizl 31 9.796

3 yildizlh 68 10.333

2 yildizlh 25 2.116

1 yildizlh 16 878
Belgesiz 380 19.660
Toplam 528 46.226

(Kaynak: www.stat.kz)
> Talep

Isletmenin kurulacagi yer olan Sariarka semtindeki konaklama talebine

iliskin veriler tablo 3.2’de mevcuttur.
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Tablo 3.2 Sariarka Semtindeki Turistik Isletmelerde Doluluk Oram

DOLULUK ORANI %

TESIS TURU ve SINIFI YABANCI | YERLI | TOPLAM
5 yildizli 48,84 14,80 63,64

4 yildizli 47,10 14,50 61,60

3 yildizli 28,49 20,35 48,84

2 yildizli 10,80 19,33 30,13

1 y1ldizla 8,60 19,92 28,52
Belgesiz 25,57 20,1 45,67
GENEL TOPLAM 28,23 18,17 46,4

(Kaynak: www.astanastat.kz)

Tablo 3.2’ye gore semtin toplam doluluk orani % 46,4’tlir. Bu rakama gore
secilen yore artik doyma noktasina ulagmistir. Ama bu tablo yillik verileri sezon igi
sezon dis1 olmak iizere ve o semte bulunan tiim oteller smiflara ayrilmadan
verilmistir. Oysa bu semte gelen turistlerin biiyiik kismi is adamlaridirlar ve yiiksek
gelire sahiptirler. Bu nedenle tablo 3.2°de goriildiigii gibi kaliteli otellerin doluluk
oranlar1 daha yiiksektir. Kaliteli otellerin az olmasiyla onlara yonelik rekabet de
azdir. Bu yiizden de fiyatlar1 yiiksektir. Turistik sezonlarda (Ornegin; sergiler,
forumlar) otellerde yer kalmamaktadir. Bir otelin sahibinin dediklerine goére bu
zamanlarda fiyatlar ¢ok yiikselmektedir. Bazen bir birini tanimayan iki kisi 1 odayi
paylasmak zorunda kalmaktadir. Resmi raporlarda vergileri daha diisiik 6deyebilmek

icin her zaman doluluk orani oldugu gibi verilmeyebilmektedir.

> Fiyatlar
Uygulama konusu tesisin yatak ticretleri piyasa sartlar1 ve isletmenin kalitesi
g6z onlinde bulundurularak belirlenmistir. Belirlenen fiyat yiyecek ve igecekten

bagka biitiin hizmetleri kapsamaktadir.

Tahmin edilmekte olan giinliik oda fiyat1 70 dolardir.
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> Uygulamaya iliskin Fiyatlar, Doluluk Oranlar1 ve

Varsayimlar

1.  Tesisin Y1l I¢inde Isletmeye Agik Olma Siiresi: Uygulama konusu
tesisin tiim y1l isletmeye agik olacagi varsayilmis olup 365 giindiir.

2. Doluluk Oranlari: Uygulama konusu tesisin doluluk oranlarmin 2008

yiliin verileri dikkate alinarak asagidaki sekilde olacagi varsayilmstir.

Sekil 3.2 Tahmini Doluluk Oranlar:

Tahmini Doluluk Oranlari

B OCAK m SUBAT E MART H NiSAN
E MAYIS m HAZIRAN B TEMMUZ B AGUSTOS
mELOL W EKIM m KASIM m ARALIK
97% 97% o
93% 309 91% 92% 95%

63% 64%

Yukaridaki sekle gore otellerin tahmini doluluk orami yiiksek goziikebilir.
Ama oOnce de belirtildigi gibi Kazakistan otellerinin servis kalitesi diisiiktiir. Yiiksek
servise sahip oteller ise azdir ve fiyatlar ¢ok yiiksektir. Bizim otelimizin doluluk
oraninin yiiksek olmasi i¢in yukarida belirlenen yanlisliklarin ortadan kaldirilmasina
calisilacaktir. Yani kaliteli servis sunulacagi ve fiyatin da uygun olacag
varsayllmaktadir (70 dolar). Yam sira otelimize benzer otel bulunmadigindan

rekabet edecek oteller de bulunmamaktadir.
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Tiim bu kosullar1 gz 6niinde bulundurarak sekil 3.2°de belirlenen doluluk

oranina ulagsacagi tahmin edilmistir.

>

Tam Dolulukta isletme Dénemi Giderleri

Isletme giderlerini her ay igin tek tek hesaplamak yerine tam dolulukta

isletme giderleri hesaplanip her ayin doluluk orani ile ¢arpilip aylik isletme giderleri

hesaplanmistir. Isletme dénemi giderleri asagidaki kalemleri igermektedir.

Isletme giderlerinde kullanilan biitiin veriler benzer bir otel grubunun uzun

yillar boyunca yaptigi raporlarda verilen giderlerden bizim otelimizin sekline ve

kapasitesine gore tahmin edilerek yapilmistir.

1. Hizmet Giderleri

a)

b)

Yiyecek ve Icecek Giderleri: Yiyecek ve icecek giderlerini miisteri
otel lokantas1 (Kazak Milli yemekleri) menii fiyatlarina gore kendi
odeyecek yani oda fiyatindan ayri.

Isletme Malzemesi Giderleri: Giinliik kisi basi isletme malzemesi
gideri 5 Dolar olarak hesaplanmustir.

Elektrik Giderleri: Giinliik kisi bas1 elektrik gideri 0,55 Dolar olarak
alimmastir.

Yakit Giderleri: Giinlik kisi bas1 yakit giderleri 0,35 Dolar olarak
hesaplanmustir.

Su Giderleri: Giinliik kisi bas1 su gideri toplam 0,60 Dolar olmak
iizere, soguk su 0,20 Dolar, sicak su 0,40 dolar olarak alinmistir.
Iscilik ve Personel Giderleri: Giinliik iscilik ve personel giderleri kisi
bas1 13,4 Dolar olarak hesaplanip 12 is¢iye toplam yillik maas 58.692
Dolar’dur.

1. Bir midiir aylik 600 Dolar dir
2. Bir muhasebeci aylik 530 Dolar dir

101



3. Ug¢ on biiro gorevlisi aylik her biri 420 Dolar, toplam 1.260
Dolar 'dir

4, U kat hizmetcisi aylik her biri 340 Dolar, toplam 1.020
Dolar’dir

5. U giivenlik¢i aylik her biri 380 Dolar, toplam 1.140 Dolar’dir

6. Bir camaswrct aylik 340 Dolar dir

g) Isinma Giderleri: Issnma giderleri yilda 6 ay olup onun iginde 4 ay tam
2 ay yan fiyatina kullanilmaktadir. Toplam 1sinma giderinin 1.400
dolar olacagi hesaplanmistir.

h)  Bakim Onarim Giderleri: Bakim isletme i¢in yilda 1 kere yapilmakta
olup gider 2.000 Dolar olarak hesaplanmaktadir.

i)  Beklenmedik Giderler: Beklenmedik giderler her ay 500 dolar olup
yilda 6.000 Dolar olacag1 hesaplanmustir.

2. Satis Giderleri

Reklam, egitim ve pazarlama giderleri olarak diigiiniilmiis, her ay 500 Dolar

olarak hesaplanmustir.
>  Yatirnm Maliyeti Incelemesi

Yatinm maliyetleri, arsa maliyeti ve diger maliyetler olarak iki baslik

altinda hesaplanmaktadir.

1.  Arsa maliyeti: Tesisin kuruldugu arsa Astana sehrinin Sariarka
semtinde bulundugundan ve sahil seridinin karakteristiklerinden dolayr benzer

ozellikteki arsalardan daha pahali olup 220.000 Dolar’dur.

2. Diger Yatinm Harcamalari: Astana sehrinde 1 metrekare ingaatin
fiyati 450-600 Dolar arasindadir. Biz tesisimizin 1 metrekaresini 600 Dolardan
yaptirmamiz uygun gorilmiistiir. 3 Kkat tesisimizin toplam 1.200 metrekare alani
720.000 Dolar yapmaktadir. Tesisimizin ise baslamasi i¢in onu insa etmek

yetersizdir. Oteli ve odalart modern mobilya ve teknik malzeme ile dosemek
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lazimdir. Isletmenin ilk ise baslamasinda gerekli olan malzemeler tablo 3.4’te

gosterilmektedir.

Tablo 3.3 Odanin Tahmini Mefrusat Giderleri

No Malzeme Tiirii Fiyati1 (Dolar) Adet Toplam
1 | Yatak ve Nevresim 700 22 15.400
2 | Televizyon 280 22 6.160
3 | Hal 120 22 2.640
4 | Dolap 180 22 3.960
5 | Televizyon Masas1 65 22 1.430
6 | Masa 130 22 2.860
7 | Sandalye 17 44 748
8 | Divan 145 22 3.190
9 | Perde 50 22 1.100
10 | Banyo Teghizat1 2.000 22 44.000
11 | Diger 12.800
12 | Oda Dis1 Malzemelere 65.712

Toplam 160.000

Tablo 3.3’te otel odalarint mefrusati i¢in gerekli malzemelerin fiyati
Kazakistan pazar1 incelenerek tahmini belirlenmistir. Otele gerekli olan

malzemelerin toplam maliyeti 160.000 Dolar olacagi ongorilmistiir.

Toplam Yatirnm Tutarn = 720.000 + 220.000 + 160.000 = 1.100.000
Dolar’dir

> Tam Dolulukta Isletme Gelirleri

Tam dolulukta yillik isletme gelirlerini hesaplamak icin asagidaki formdiil

kullanilir.

Yillik gelir = Giin savis1 * oda sayis1 * konaklama fiyvati
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Yillik Gelir = 365%22*70 = 562.100

Toplam isletme geliri tam dolulukta 562.100 Dolar’dir
3.6.5. Mali Analiz

» Yatirnm Tutar1 ve Yillara Dagilim

Toplam yatirim tutar1 olarak 1.100.000 Dolar gibi bir deger belirlenmistir.
Bu degere projenin baslangicindan tamamlanarak kesin isletmeye alinmasina kadar
yapilan kurulus giderleri, arsa giderleri, sabit tesisler ve isletme sermayesi ile ilgili

yatirim harcamalarinin tamami dahildir.

Yatirimin faydali 6mriiniin benzer isletmelerde oldugu gibi 20 yil olacagi
tahmin edilmistir. Hurda degeri olarak ise, gelecekte sadece arsanin bir degeri
olabilecegi diislintilerek bugiinkii arsa bedeli kadar almmistir. Yani 220.000

Dolar’dir.

Yukarida ifade edilen yatirim tutar1 sektordeki benzer tiim isletmeler igin

benzerdir.
> Yatirnm Harcamalari ve Finansman Planlari

Boyle uzun vadeli bir yatirim i¢in uygun kosullarda dis finansman yerine
yatirim tutarinin tamaminin 6z sermaye ile yapilmasi durumunda projeyi

gergeklestirecek kisinin fayda saglayip saglayamayacag analiz edilecektir.

Burada sermaye sahibinin piyasa iizerinde bir gelir beklentisi oldugu

diisiiniilerek proje degerlendirilecektir.
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> Tahmini Gelir ve Gider Tablolar:

Tahmini gelir ve gider tablolarini hesaplarken Ornek alinan isletmenin

doluluk oranlar1 kullanilmistir. Bu degerlerin 20 yil boyunca dis etkilerden (siyasi

kriz, ekonomik kriz vb.) etkilenmeyecegi diisiiniilmiistiir.

Tablo 3.4 Isletmenin Tahmini Yillik Geliri

Aylar Oda Doluluk Oda sayisi Giin | Konaklama
konaklama Oram (Giinliik sayisi Geliri
Ucreti (Dolar) (%) Ortalama) (Dolar)
Ocak 70 63 63*22 = 13,86 31 |30.076,2
Subat 70 64 14,08 28 | 27.596,8
Mart 70 80 17,6 30 | 36.960
Nisan 70 83 18,26 31 |39.624,2
Mayis 70 85 18,7 30 |39.270
Haziran 70 93 20,46 31 | 44.398,2
Temmuz 70 89 19,58 30 |41.118
Agustos 70 91 20,02 31 |43.4434
Eyliil 70 97 21,34 30 |44.814
Ekim 70 97 21,34 31 |46.307,8
Kasim 70 92 22,24 30 | 42.504
Aralik 70 95 20,9 31 | 45.353
TOPLAM 228,38 481.465,6

Otelimizin toplam yillik tahmini geliri 481.465,6 Dolar’dur.
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Tablo 3.5 Tam Dolulukta Isletme Giderleri

Gider Unsurlari

Miktar (Dolar)

Yillik Tutar (Dolar)

Hizmet Giderleri

Isletme Malzemesi 5 80.300
Elektrik 0,55 8.833
Yakat 0,35 5.621
Su 0,60 9.636
Iscilik ve Personel (12 Isci) 13,4 58.692
Isinma (6 ay) 1.400
Bakim onarim 4.000
Beklenmedik 6.000
TOPLAM HIiZMET GIDERLERI 174.482
Satis Giderleri 6.000
TOPLAM ISLETME GIDERLERI 180.482

Otelin tahmini yillik toplam gideri 180.482 Dolar olacagi varsayilmstir.

»  Net Nakit Girisleri

Amortisman oran1 % 5 kabul edilerek 20 yillik net nakit girisleri soyle

bulunur. Vergi oran1 toplam % 12 (arazi vergisi % 0,5, gelir vergisi % 10, miilkiyet

vergisi ise % 1,5) olarak alinmistir.

1-5 yillari i¢in yillik net nakit girisleri s0yle hesaplanir:

Net Nakit = Toplam Gelir — Toplam Giderleri — Vergi Oranlan

Vergi Oranlari

Miktar1)*0,12

(Toplam Gelir — Toplam Gider — Amortisman

Vergi Oranlar = (481.465,6 — 180.482 — 44.000)*0,12 = 30.838,032
Net Nakit Girigi = 481.465,6 — 180.482 — 30.838,032 = 270.145,568

6 — 20 yillar1 i¢in yillik net nakit Girisi s0yle hesaplanir.
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Net Nakit = (Toplam Gelir — Toplam Gider)*(1 — Vergi Oranlari)
= (481.465,6 — 180.482)*(1-0,12) = 300.983,6 * 0,88
= 264.865,568

3.6.6. Projenin Finansal Acidan Degerlendirilmesi

Bahsedilen yatinm projesi ile ilgili olarak yukaridaki verilere sahip
olunmustur. Bu yatirim ile ilgili bir kararin verilmesi s6z konusu oldugunda dnceki
boliimde belirtilen kriterlerden Net Bugiinkii Deger Yontemi, Geri Odeme Siiresi
Yontemi ve Karlilik Indeksi Yontemlerini dikkate alarak bir analiz yapmamiz

gerekmektedir.

Iskonto orani; benzer isletme degerleri ve ekonomik durum goéz Oniine

alinarak, reel faiz orani tizerinden 0,12 olarak alinmistir.
>  Basit Karlihk Oram Ile Degerlendirme

Normal bir yil igerisinde meydana gelen Net Nakit Akimini 1-5 yil i¢inde
gerceklesen 270.145,568 Dolar olarak alirsak:

270.145,568
REe = ~m =% 24,6
1.100.000

Bulunan bu oran belirlenmis oldugumuz % 12’lik reel faiz oranindan

yiiksek oldugu i¢in kabul edilebilecek bir projedir.
> Net Bugiinkii Deger Yontemi ile Degerlendirme

Net Bugiinkii Degerini bulma formiiliine gore su sekilde hesaplamalar

yapilir. (0,12 Iskonto Orani)

Ik 5 vl i¢in;
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Nakit Girislerinin Net Bugiinkii Degeri = Yillik Net Nakit Girisleri * II. Tablo
Degeri

= 270.145,568 * 3,605

=973.874,77264 Dolar (1)

6 — 20 yillar icin;

Nakit Girislerinin Net Bugiinkii Degeri = Yillik Net Nakit Girisleri * II. Tablo
Degeri
= 264.865,568 * (7,469 — 3,605)
=1.023.440,554752 Dolar (2)

Deger (1) ve deger (2) toplanarak 20 yillik net nakit girislerinin bugiinkii
degeri bulunur. Ayrica bu degere hurda degeri eklenerek hesaplanir. Uygulamada

hurda degerinin araziye Odenen tutar kadar olacagini varsaymistik. Bu tutar da

220.000 Dolar idi.

Hurda Degerinin Bugiinkii Degeri = Hurda Degeri * 1. Tabloda 20. Y1l Degeri
=220.000 * 0,104
= 22.880 Dolar

Nakit Girislerinin Bugiinkii Degeri = 973.874,77264 + 1.023.440,554752 + 22.880

=2.020.195,4 Dolar’dir

Nakit Cikislarimin Bugiinkii Degeri = 720.000 + 220.000 + 160.000

= 1.100.000 Dolar’dir

Yani Net Bugiinkii Deger = 2.020.195,4 — 1.100.000
=920.195,4 Dolar

Bu deger pozitif oldugu icin bu degerlendirme ydntemine goére proje kabul

edilebilecektir.
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>  Geri Odeme Siiresi Yontemi ile Degerlendirme

Geri Odeme Siiresi = Yatirnm Maliyeti/Yilik Net Nakit Girisi

1.100.000
GOS = ----mommeeeeeeee = 4,07
270.145,568

Birinci yil net nakit girisi = 270.145,568 Dolar
Ikinci y1l net nakit girisi = 270.145,568 Dolar
Uciincii y1l net nakit girisi = 270.145,568 Dolar
Dordiincii y1l net nakit girisi = 270.145,568 Dolar
Besinci yil net nakit girisi = 270.145,568 Dolar
Altinct y1l net nakit girisi = 264.865,568 Dolar

Bu hesaba gore 1.100.000 Dolar olan yatirim maliyetini 4,07 yilda geri 6der.
Yatirim i¢in kabul edilebilecek geri 6deme siiresi 6 yil oldugu verisiyle hareket

edilirse, proje kabul edilir.
> Karhhk indeksi Yontemi Ile Degerlendirme

2.020.195,4
o] [ —— =1,836
1.100.000

PI’nin 1’den biiyiik olmasi yatirim projesinin kabul edilmesinde istenen bir
sonug oldugundan bu proje karlilik indeksi agisindan kabul edilebilecek bir nitelik
tasimaktadir. Yani kabul edilebilir bir projededir.

> I¢ Karhhk Oram Yontemi Ile Degerlendirme

IC GETIRI ORANI = YATIRIM TUTARI/ YILLIK NET NAKIT AKIMI
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1.100.000
(€10 e ——— = 4,072
270.145,568

4,072 oranim1 Tablo: II’de arayacagiz. Ancak bu katsay1 elimizdeki Tablo:
II’ de bulunmamaktadir. Tablo: II’de buna en yakin katsayilar % 15 iskonto oranina
ait 6,259 ve % 30 iskonto oranmna ait 3.316 katsayilaridir. O halde projemizin I¢
Getiri Oran1 % 15 ile % 30 arasindadir.

((270.145,568%6,259) — 1.100.000)(% 30 — % 15)
7 73— = 0,23147
(270.145,568*6,259) — (270.145,568*3.316)

r~ % 23,15

Yukaridaki sekilde projenin i¢ karliligi hesaplanmis olup % 23,15 sonucuna
ulagilmistir. Belirlenmis % 12’lik iskonto oranindan biiyiik oldugu i¢in bu yonteme

gore proje kabul edilebilir durumdadir.

Gilinlimiiziin maliyetleri ile analiz etmis oldugumuz bu yatirim projesinde,
projeyi hem dinamik a¢idan hem statik agidan degerlendirilmis ve proje kabul

edilebilir nitelikte oldugu ortaya konulmustur.
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SONUC

Yatinmcilar yatirnm projeleri agisindan karar verirken dogal olarak
yatinmcimin amaglari en iyi sekilde gergeklestirebilecek, isletme giderlerini en
diisiik diizeyde tutabilecek ve gelirlerini en yiiksek diizeye ¢ikarabilecek yani en

yiiksek kar elde edebilecek yatirim projelerine yatirinm yapmayi tercih ederler.

Konaklama isletmeleri i¢in de diger isletmeler i¢in de verilecek yatirim
projesi karari, isletmenin basarisin1 6nemli olgiide etkileyecektir. Turizm talebinin
esnek ve degisken olmasi, gelisen ve degisen teknoloji, mikro ve makro diizeyde
meydana gelen ekonomik degisimler, kurulus asamasindaki analizlerin o6zellikle

yatirim projesi biitgelemesinin en iyi sekilde yapilmasini gerektirmektedir.

Genel olarak calisma sonucu beklendigi gibi c¢ikmistir. Kazak evi
yuvarlaktir ve ¢aligmadan Once tesisimizin bu sekilde kurulacagi umulmaktaydi.
Ama calisma sirasinda yuvarlak sekildeki insaatin maliyeti yiliksek olacagi ve yapimi
uzun siirecegi ortaya ¢ikmustir. O yiizden de otel yuvarlak degil sekizgen olmasi

sonucuna varilmistir.

Gergeklestirilen degerlendirme neticesinde asagidaki gibi sonuglara

ulasilmistir:

e Bu yatinnm projesini degerlendirmede onceden tahmin edilmis sonuglara
ulasilmustir.

e Her ne kadar yillik nakit girisleri avantajli goziikse de, isletme i¢in yatirim
tutarmin yiiksek olmasi bir dezavantajdir.

e Yeni tip bir isletme olmasindan dolay1r pazara ayak uyduramayacagi
diistincesi gozden kagirilmamalidir. Yani riskli bir yatirim projesidir.

e Gilinlimiiz kosullarinda reel faiz oranlarinin asir1 yiiksek olmasi her tiirlii
yatirmmin  cazibesini  azaltmakta ve yatinmcilarnt faiz  gelirlerine
yoneltmektedir. Turizm sektoriinlin gelismelere ¢ok duyarli olmasi nedeniyle

cok fazla belirsizlik vardir. Hedeflenen kar diizeyleri yakalanamayabilir.
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e Konaklama isletmelerinin standartlari yiikseldik¢e yatirim analizine verdikleri
onem de artmaktadir. Genellikle 4 ve 5 yildizli otellerin yatirnm asamasinda
standart diizeyi diislik otellere gore daha cok fizibilite analizleri yaptiklari
goriilmektedir. Bunun nedeni: bu tiir otellerin sermayelerinin ve maliyetinin
daha yiiksek olmasidir.

e Konaklama isletmesi i¢in, bir yerlesim bolgesi segilirken, kurulus yeri
faktorleri agisindan aranan en 6nemli 6zellik; bolgenin veya sehrin yeterli
talebe sahip olmasidir. Bolgenin amagclart gercgeklestirebilecek, varligim
devam ettirebilecek mevcut ve gelecekteki talep miktari, analizde aranan en

Onemli kriterlerdendir.

Bu yatirim projesi hayata gegtikten sonra basari elde edebilirse bu tip otel
zincirinin Kazakistan’da kurulmasi onerilmektedir. Boylece Kazakistan turizm

sektorlinde yeni bir ¢agin baslayacag diisiiniilmektedir.
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