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OZET

CEVRESEL FAKTORLERIN OTEL FiYATLARINA ETKIiSI UZERINE BIR
CALISMA

Deniz Umul
Yiiksek Lisans Tezi
Bilgisayar Miihendisligi Anabilim Dali
Bilgisayar Miihendisligi Tezli Yiiksek Lisans Programi
Danmigman: Dr. Ogr. Uyesi Erdal Giivenoglu
Maltepe Universitesi Lisansiistii Egitim Enstitiisii, 2023

Bu tez calismasi, orman yangmlarmin turistik  bolgelerdeki  otel
fiyatlandirmalarina olan etkisini incelemeyi amaglamaktadir. Orman yanginlari, dogal
giizelliklerin ve turistik cazibe merkezlerinin tehdit altinda oldugu olaylar olarak bilinir.
Bu tiir yanginlar, turist talebini, otel doluluk oranlarini ve fiyatlandirmalari etkileyebilir.
Bu calisma, orman yanginlarinin otel endiistrisine yonelik dogrudan ve dolayh etkilerini
degerlendirerek, bu etkilerin otel fiyatlandirmalarina nasil yansidigini incelemektedir.
Caligmada, orman yanginlarinin turizm sektdriine olan etkileri incelenmistir. Yanginlarin
turist talebine ve rezervasyonlara etkisi analiz edilmistir. Etkilerin otel
fiyatlandirmalarina nasil yansidigi incelenmistir. Elde edilen veri seti ¢esitli istatistiksel
yazilimlarla deg@erlendirilmistir. Istatistiksel sonuglar dikkate alindiginda orman
yanginlarinin turistik bolgelerdeki otel fiyatlandirmalarina olan etkisinin oldukga yiiksek
oldugu goriilmiistiir. Ayrica ¢alismada, yangin bolgesi disindaki otel oda satis fiyatlarinda
bir degisiklik goriilmemistir. Yangin bolgesi sinirindaki otelde ise yangin doneminde ve

sonrasinda artig oldugu gozlemlemistir.

Anahtar Sozciikler: Turizm, Otel, Otel fiyatlandirma, Yangin.



ABSTRACT

A STUDY ON THE EFFECT OF ENVIRONMENTAL FACTORS TO HOTEL
PRICES

Deniz Umul
Master Thesis
Department of Computer Engineering
Computer Engineering (with Thesis) Master’s Programme
Thesis Advisor: Assist Prof. Dr. Erdal Giivenoglu
Maltepe University Graduate School, 2023

This thesis aims to examine the impact of forest fires on hotel pricing in tourism areas.
Forest fires are known as events that threaten natural beauty and tourist attractions. Such
fires can affect tourist demand, hotel occupancy rates and pricing. This study evaluates
the direct and indirect effects of forest fires on the hotel industry and examines how these
effects are reflected in hotel pricing. The study examines the effects of forest fires on the
tourism sector. The impact of fires on tourist demand and bookings is analyzed. How the
effects are reflected in hotel pricing is analyzed. The data set obtained was evaluated with
various statistical software. Considering the statistical results, it is seen that the impact of
forest fires on hotel pricing in touristic regions is quite high. In addition, no change was
observed in hotel room sale prices outside the fire zone. In the hotel on the border of the
fire zone, on the other hand, it was observed that there was an increase during and after

the fire period.

Keywords: Tourism, hotel, hotel pricing, fire.
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1. GiRiS
1.1 Problem

Bu tez calismasinda, ¢evresel, bolgesel olaylarin ve etkinliklerin turizm tesis eden
otellerdeki yogunlugu incelenmistir. Ilgili incelenen yogunlugun fiyatlara etkisinin
arastirilarak etken faktorii neticesinde ilgili kapsam alaninda yer alan tesislerin
fiyatlarinda bulunan degisimler incelenmistir. Incelenen degisimler neticesinde tesislerin
yogunluk durumlarinin degismesi ile beraber tesis fiyatlarinda meydana gelen kontrolsiiz
dalgalanmalar analiz edilerek arastirilan faktorlerin tekrarlanmasi durumunda ortaya
cikacak fiyatsal ve Olgeksel etki tanimlanmaya calisilmistir. Turizm yapist geregi etken
faktorlerden etkilenebilmektedir. Yasanan sorunlar kaynakli Oncelikle oteller olmak
lizere sektoriin etkilenmesi bazi noktalarda kaginilmaz olabilmektedir. Cevresel bir faktor
olan yanginin, turizm dénemi haricinde de otel fiyatlarinda yogunlugu etkilemesinden
otiiri etki edebilmektedir. Normal sartlarda turizm sezonu igerisinde iken sezon
icerisindeki zamana gore fiyatlarin sezon sonuna kadar arttigi bilinmektedir. Bu
kapsamda otellerin doluluk oranlari arttigindan, miisait konaklama imkani1 sunabilecek
bagka otel kalmadigi noktada fiyatlarda agresif artislar meydana gelebilmektedir. Bu
kapsamda yiiksek sezon igerisinde meydana gelen yangin gibi bir ¢evresel faktoriin
etkiledigi bir ortamda, otellerin yaptig1 fiyatlandirmanin yangindan nasil etkilendigi
problemiyle karsilagilmaktadir. Bu caligmamizda otellerin, yangin cevresel faktori
sebebiyle diisen doluluk oranlarimi yiikseltmek amaciyla fiyatlarinda gerceklestirdikleri
dalgalanmalar1 Weka ve Matlab yazilimlar1 araciligi ile inceleyerek yangin gevresel

faktoriiniin fiyatlara etkisi aragtirilmistir.
1.2 Amag

Bu tez c¢alismasinin amaci, c¢evresel faktorlerin otel fiyatlarina olan etkisinin
belirlenmesidir. Ornegin, Marmaris bdlgesinde segilen pilot otellerin cevresel
faktorlerden biri olan yangmn karsisinda son kullanicilara uygulanan {icretlerin
arastirilmasi ve ¢ikan sonuglarin analiz edilerek bir arayiiz yardimi ile gésterilmesidir.

Yiiriitiilen arastirmalar sonucunda ortaya ¢ikan veriler neticesinde elde edilen bulgular bir



fonksiyon ile tanimlanarak benzer etki faktorlerine karst meydana gelen degisimler

tanimlanmaya caligilmustir.
1.3 Onem

Turizmin tilke ekonomisine katkis1 goz ardi edilemeyecek seviyede fazladir. Seyahat
eden ya da turizm faaliyetini gergeklestiren turistler hem yerel ekonomiye hem de iilke
ekonomisinde ciddi bir paya sahiptir. Yerel esnaf ya da isletmelerin ¢aligmalarinin
stirekliligini saglamakla beraber istihdam artigina ya da sabit bir istihdam yaratilmasina

da neden olmaktadir.

I¢ turizmin biiyiik aktorleri olan otellerin konumlarinin énemi ¢ok fazladir. Bolgesel
etkinliklere yakinliklar1 donemsel doluluk oranlarini arttirmakla birlikte, ilgili etkinliklere

uzak olmalar1 durumunda ise fiyatlar1 daha uygun olabilmektedir.

Marmaris gibi turizm lokasyonlarinda turizmi ayakta tutan tesisler genellikle tiim
kapasitelerini i¢ turizme ayirmamaktadirlar. Yurtdisindan gelen yabanci turistler nedeni
ile oteller kapasitelerinin sadece %25 lik bir kismini yerli turistlere ayirmaktadirlar.
Bunun nedeni otellerin turizm sezonu 6ncesinde yurtdisinda ¢aligtiklart tur operatorleri

ile yaptiklar1 anlagmalar neticesinde bolgeye yabanci turist getirme amacidir.

Otellerin yabanci turistler i¢in ayirdiklar1 kapasitenin biiytikliigii yadsinamaz. Bundan
Otliri yasanan yanginlar neticesinde dis pazardan gelmesi hedeflenen yabanci turist
hedefinin ¢ok altinda kalinmasi ile beraber, oteller mevcut kapasitelerini i¢ pazarda ¢ok
daha uygun fiyatla pazarlamaya baslayabilmektedir. Otel isletmelerinin turizm
doneminde saglayacaklar1 hizmetler ¢ogu zaman kapasitelerini  dogrudan
etkileyebilmektedir. Hedeflenen doluluk oranlarinin saglanamadigi durumlarda otellerin
zarar etmesi miimkiin olabilmektedir. Yurt disi kaynakli konaklamasi hedeflenen
turistlerin gelmeyerek rezervasyonlarini iptal etmeleri tesis doluluk oranini dolayl1 yoldan
etkileyeceginden otiirli, oteller yerli turistlere actiklari kapasitenin ¢ok daha {istiine

cikarak tesis dolulugunu hedefleyebilmektedirler.

Turizm, tilkemizin baslica gelir kaynaklarindan biridir ve ¢evresel faktorlerin bu alandaki

etkisiyle ortaya ¢ikan maddi degisimler ve bu degisimlerin etkilerinin turizm tesis eden



otellerin ticretlendirilmesine etkilerinin incelenmesi cevaplanmasi gereken 6nemli bir

problem durumundadir.
1.4 Varsayimlar

Bu ¢alismada Tiirkiye’nin Mugla sehrinin bir ilgesi olan Marmaris’te 2021 yilinda yasanan
29 Temmuz 2021 tarihinde baslayan ve dokuz giin boyunca devam eden yangin
felaketlerinin otel fiyatlarina etkisi incelenmistir. Calismada, 1 Ocak 2021 ile 30 Ekim
2021 tarihi arasinda bolgede satis1 yapilan 72 farkli otelde yapilan 9252 rezervasyon

verileri analiz edilmesi hedeflenmektedir.

Yiiksek turizm sezonu doneminde otellerin fiyatlarinin agresif bir sekilde artabilmesi
gerekirken, yasanan cevresel etken nedeni ile bos kalan kapasitenin doldurulmasi

yoniinde fiyatlarin diiserek kapasitenin doldurulmasinin amaclandig: diisiiniilmektedir.
1.5 Smmrhklar

Otellerin tcretlendirilmesinde yangin felaketinin etkisini incelemek i¢in bolgede bulunan
sinirl sayida otel verisi kullanilacaktir. Marmaris bolgesinden pilot otel olarak kullanmak
amaci ile 72 adet tesisten veri alinmistir. Bu ¢aligmada Marmaris bolgesinde segilen pilot
otellerin normal durumlarda gegerli olan fiyatlari ile ¢evresel faktor neticesinde olusan
fiyatlar karsilastirilacaktir. Bu cevresel faktorlerden en 6nemlisi olarak yangin faktorii

dikkate alinmuistir.
1.6 Tammlar

Turizm: Bir tilkeye ya da bolgeye turist cekmek amaciyla alinan ekonomik, kiiltiirel, teknik

ve benzeri 6nlemlerin, yapilan ¢aligsmalarin timii.
Forecast: Seyahat i¢in gidilen tesiste oda doluluk durumlarini gosteren rapordur.
Kontenjan: Konaklama i¢in gidilen tesislerde bulunan miisait oda sayisidir.

Matematiksel model: Bir sistemi bir dizi degisken ve bu degiskenler arasindaki

matematiksel iligki ile tanimlamadir.



Fonksiyon: X ve Y birer kiime olmak iizere, X in her bir elemanin1 Y nin yalniz ve yalniz
bir elemanma esleyen f kuralina fonksiyon denir. Burada X kiimesinin elemanlarina

bagimsiz degisken, Y kiimesinin elemanlarina bagimli degisken denir.
Egri uydurma: Bir dizi veri noktasina en uygun egri olusturma islemidir.

Regresyon analizi: Istatistiksel verileri kullanarak, degiskenler arasindaki bagimlilig

arastirmak i¢in gesitli uygulama metotlarini birlestiren bir matematik bransidir.

Regresyon katsayisi: Bagimsiz degiskenin kendi 6l¢ii birimi cinsinden bir birim
degismesine karsilik bagimli degiskenin kendi 6lgii birimi cinsinden ortalama olarak ne

kadar degisecegini gosteren katsayiya regresyon katsayisi denir.

Interpolasyon: Calismada yer alan bilinmeyen degerleri aralarda elde edilen gercek
verileri kullanarak yaklasik olarak tahmin etme islemine denir. Interpolasyon ile
bilinmeyen degerler bilinen degerlerin arasinda bir noktada ise bilinen noktalar

kullanilarak bilinmeyen degerler hesaplanabilir.



2. LITERATUR ARASTIRMASI

Turizm, insanlarin bos zamanlarin1 degerlendirmek amaci ile yapilan maddi bir kazang
elde etme amaci gozetmeksizin ve politik faaliyetlerde bulunulmaksizin toplu veya
bireysel olarak yapilan seyahatlerde gidilen yerde en az bir giin kalmasi ya da bir giin
geceleme yapmasidir. Bu siire i¢inde dinlenme, eglenme, merak, spor, din, saglik icin
yapilan ziyaretler, kiiltiirel faaliyetler, dost ve akraba ziyaret etme gibi etkinliklerden en
az birinin gergeklestirilmesi ve bu siire¢ iginde ortaya ¢ikan ihtiyaglar ile iliskileri
kendisine konu alan sosyal, ekonomik ve kiiltiirel bir faaliyet ayrica bir hizmet

endiistrisidir (Akilli, 2004).

Turist, bir iilkeyi ya da bolgeyi gérmek, gezmek, eglenmek, spor yapmak, kiiltiirel ve
sosyal ihtiyaclarini karsilamak iizere, ikamet ettigi yerden en az bir giin ayr1 kalan ve

gittigi yerde maddi harcamalar yapan kisilere denmektedir.

Ayrica bolgesel olarak verilen hizmetler bakimindan, turizm normal isyeri ve ikamet
disindaki varis noktalarina yapilan gegici hareket kalis sirasinda yapilan faaliyetler,
turistlerin gereksinimlerini karsilamak i¢in yaratilan olanaklardir (Mathieson ve

Geoffrey, 1982).

Ikinci diinya savasi sonrasi yasanan siirecte kiiresel anlamda diger sektdrlere oranla en
hizli gelisim gosteren sektorlerden biri turizm olmustur. UNWTO verilerine gore 2019
yilinda diinya {izerinde gergeklesen turizm yiizde 3.8 oraninda biiylimiistiir.
Gergeklestirilen uluslararasi seyahat sayisi incelendiginde bir milyar dort yiiz altmis bir
milyona uluslararas1 turizm kaynakli gelirler ise 1.5 trilyon dolar seviyesine yiikseldigi
goriilmiistiir (URL-1, 2020). Giliniimiizde turizmin ekonomideki hacmi %4-5 biiyiime hizi
ile kiiresel hasilanin %8’ini ve istihdamin %10’unu tek basina karsilamaktadir (URL-2,
2020). Tirkiye tarihinin en yiiksek ziyaretci sayisina yaklasik 52 milyon ziyaretci ile
2019 yilinda ulasmistir. Ayni yil yaklasik 35 milyar dolar turizm geliri elde etmistir
(URL-3, 2020).

Modelleme, olaylar1 ve problemleri yorumlama (tanimlama, agiklama veya olusturma)

siirecinde problem durumlarin1 zihinde diizenleme, koordine etme, sistemlestirme ve
5



organize edip bir orilintli bulma, zihinde farkli semalar ve modeller kullanma ve olusturma
stirecidir (Tutak ve Giider, 2014). Model olusturma etkinlikleri, sonunda bir rakam ya da
bir kelime ile yaniti bulunan geleneksel problemler degildir. Bu problemler, rutin
olmayan-karmasik gercek diinya durumlarini ifade etmektedir. Kisilerden bu durumu
matematiksel olarak yorumlamasini ve bu durumdan yararlanacak bireylerin karar
vermesine yardim etmek amaciyla siireci veya yontemi matematiksel olarak betimlemesi
ve formiile etmesini gerektiren, olasi farkli ¢dziimler igceren problem durumlaridir
(Erarslan, 2011). Matematiksel modelleme i¢in realisttik veya uygulamali modelleme,
baglamsal modelleme, epistemolojik veya teorik modelleme, bilissel modelleme, egri

uydurma gibi pek ¢ok yaklagim bulunmaktadir.

Egri uydurma, gergcek hayat problemlerinde elde edilen verilerin arasindaki iliskilerin
incelenmesine, yorumlanmasina ve analiz edilmesinde 6nemli bir yere sahiptir. Egri
uydurmadaki amag, iizerinde diisiiniilen veri noktalar1 kiimesindeki toplam hatay1

minimize etmek i¢in uygun bir fonksiyon segmektir (Gulsen, Smith, ve Tate, 1995).

Deneysel veriler ile uyusan egri elde etme islemi yaklasik deger problemlerinde dnemli
bir yere sahiptir. Deneysel verilerde hata paylari oldugu gibi her noktada veri elde
edilememektedir. Yine de verilerin davranisini en uygun sekilde verecek fonksiyon
kurgulanmak istenmektedir. Bu konuda en yaygin kullanilan metot en kiigiik kareler
yontemidir. En kii¢iik kareler yontemi ile ilgili ilk agiklama Legendre tarafindan
yapilmustir. Bunun yani sira Carl Friedrich Gauss’un 1809 yilinda yaptig1 bir ¢aligmadan
dolay1, kiigtik kareler yonteminin 1795 yilindan itibaren kullanilabildigi diisiiniilmektedir
(Legendre, 1806). Bu calismada en kiigik kareler yontemiyle ilgili bilgilere yer
verilmistir (Epperson, 2013)(Karadede, 2014).

2018 yilinda Cho ve ark. tarafindan yapilan ¢alismada Amerika Birlesik Devletleri’nde
bulunan liiks bir otelden alinan gizli bir rezervasyon veri tabani analiz edilmistir (Cho,
Lee, Rust, ve Yu, 2018). Analiz edilen bu veri taban1 sayesinde 37 aylik bir donemi giin
giin kapsayacak sekilde gerceklesen rezervasyonlar ve rezervasyon iptalleri
gozlemlenmistir. Yapilan gozlemde otelin farkli miisteri siniflar1 i¢in nasil fiyatlar
belirledigi ve zaman icginde belirlenen fiyatlarda ne gibi degisiklikler oldugu

incelenmistir. Otel oda fiyatlandirmasi, mevcut her tarih ya da tarih aralig icin fiyat



belirlemekle kalmamakla beraber ayn1 zamanda gelecek tarihler, mevcut oda tipleri ve
miisteri tiplerine fiyat saglamak zorlu bir¢ok boyutlu problem olarak nitelendirilmistir.
Incelenen veriler, farkli oda ve miisteri tipleri icin saglanan fiyatlarin rezervasyon
gerceklesme tarihinden dnceki siirecteki degisimini ortaya koymaktadir. incelenen otelin
rakipleri i¢in de oda fiyatlarinda haftalik ve haftalar arasinda biiyiik degiskenlik oldugunu
ayrica ilgili siirecte mevsimsel degisimlerin de gergeklestigini gostermistir. Yapisal bir
model olusturularak, tahmin edilmistir. Olusturulan model, Simiile Edilmis Momentler
Yontemi (MSM, Method of Simulated Moments) kullanilarak hesaplanmistir. Tahmin
yiiriitiilerek elde edilen model, s6z konusu firmanin belirledigi gercek fiyatlar ve sonug
olarak rezervasyon ve iptal siireglerinin dogru tahminlerini saglamaktadir. Rezervasyon
icin belirtilen fiyatlar, doluluk olasiliginin yiliksek oldugu yogun giinlerden varis tarihine
yaklastikca genellikle diiserken, doluluk ihtimalinin diisiik oldugu giinlerde ise varis
tarihine yaklasik giinlerde hizla artmaktadir. Incelenen otelin fiyatlari, rakiplerinin
fiyatlariyla giiclii bir sekilde birlikte hareket etmektedir. Ilgili otel, rakiplerinin ortalama
fiyatinin sabit bir yiizdesi kadar altinda fiyat belirleyerek basit bir fiyat takip stratejisinin
fiyatlandirma davranmigina iyi bir yaklasim sagladigi gosterilmektedir. Ancak, basit
fiyatlandirmay1 takip etmenin en iyi sonuca ulastirmadigi bilinmektedir. Tlgili otel,
mevcut kontenjaninin tilkenecegini beklediginde fiyat takip etmekten uzaklasarak,
fiyatini rakiplerinin fiyatindan 6nemli 6l¢tide yiikseltmesi optimal olarak kabul edilmistir.
Yogun olmayan giinlerde, ilgili otelin doluluk oraninmi arttirmak icin rezervasyon
gerceklesme tarihlerine yakin gilinlerde fiyatlarini diislirmesi optimal degildir, ancak bu
durum rakiplerinin fiyatlarini diisiirdiigii durumlarda gecerli bir strateji olarak kabul
edilebilir. Tlgili otelin fiyat takip etme davranisi, ticari bir gelir yonetim sistemi (RMS,
Revenue Management System) kullanimi tarafindan isbirligi kurma amaci giiden bir
goriiniim sergilese de, sonuglar otelin fiyatlandirmasinin rekabetci oldugunu, talebe ve
rakiplerinin fiyatlarina yonelik hareketlerine en iyi yanit olarak tanimlanabilecegini
gostermektedir. Hatta ilgili otel RMS tarafindan onerilen fiyatlari, kendi belirledigi
fiyatlarla karsilastirarak diisiik bulmustur.

Hung ve ark. 2010 yilinda yaptig1 ¢alismada otel fiyatlarinda bulunan carpik dagilim
nedeniyle, kuantil regresyonunun fiyat belirleyicilerinin daha esnek ve tam olarak
karakterize edildigi gosterilmistir (W. T. Hung, J. K. Shang, ve F. C. Wang, 2010). Bu

nedenden 6tiirii, otel fiyatlandirma stratejilerinin ana belirleyicilerini aragtirabilmek adina
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kuantil regresyon yaklasimi kullanilmaktadir. Karsilastirmali amaglarda, basit dogrusal
regresyon (Ordinary Least Squares, OLS) de kullanilabilmektedir. Ilgili veriler,
Tayvan’daki 58 uluslararasi turist otelinden elde edilmis olup ortalama oda fiyati (average

room rate, ARR) otel oda fiyatinin 6l¢iitii olarak kullanilmaktadir.

OLS ve kuantil regresyonu (W.-T. Hung, J.-K. Shang, ve F.-C. Wang, 2010) sonuglar1
ortak ozellikler paylasirken, baz1 yonlerde farkliliklar da igermektedir. OLS sonuglarina
gore, oda sayisi, otel yasi, Pazar kosullar1 ve oda bagina temizlik personeli sayisi, otel oda
fiyatinin ana belirleyicileridir. Kuantil regresyon sonuglari ise, diisiik fiyat kuantilinde
oda sayist ve odabagina temizlik personeli sayisinin otel fiyatini anlamli bir sekilde
etkilemedigini gostermistir. Otel yasi ve Pazar kosullari, yalnizca yiiksek fiyat
kategorisinde 6nemli belirleyicilerdir. Ayrica, yiiksek fiyatli kuantil otellerde, yabanci

turistlerin oraninin oda fiyatini olumlu ve anlaml bir sekilde etkiledigi belirlenmistir.

Empirik sonuglar, otel sahiplerinin yatirim ve fiyatlandirma stratejilerini sekillendirmede

yardimci olabilmektedir.

Baum ve Mudambi 1995 yilinda yaptiklart bir ¢alismada esnek olmayan arz ve dalgali
talepler nedeniyle tatil koyli endiistrisinin oligopol etkilerinin istikrarsizlastigini
belirtmektedir (Baum ve Mudambi, 1995). Teorik Ricardian modelleri bu istikrarsizligin
talep durumuyla asimetrik bir iliskiye sahip olmas1 gerektigini ongormektedir. Asir1 talep
donemlerinde yiiksek ve istikrarh fiyatlar gézlenirken, asir1 arz donemlerinde fiyatlarin
asagiya esnek olmayan ve talep durumunu yansitmayan bir sekilde karakterize edildigi
gbzlemlenmistir. Bermuda tatil kotii otellerinden elde edilen veriler, bu 6ngoriileri test
etmek amaciyla kullanilmistir. Tlgili calisma, asir1 talep donemlerinde fiyatlarin diizenli
oldugunu gostermistir. Ancak asirt arz donemlerinde, fiyatlarin talep durumunu
yansitmadigint ortaya koymustur. Bu nedenden oOtiirii, veriler, Ricardian modelini

desteklemektedir.

Ling ve ark. ¢alismalarinda bir otelin ¢evrimi¢i dagitim kanalini, bir ¢evrimigi seyahat
acentesi (OTA, Online Travel Agency,) ile isbirligi yaparak nasil kuracagini ve optimal
fiyatlandirma stratejisi incelenmistir (Ling, Guo, ve Yang, 2014). OTA, ilgili oteli
tanitarak ve otel odalarini kendi web sitesi iizerinden satigsa sunarak otelden satilan odalar
icin komisyon almaktadir. Bir sira oyunu modeli araciligiyla otelin birim komisyon
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tizerindeki optimal kararin1 ve OTA’nin bu komisyona ydnelik optimal tepkisini elde
etmistir. Bu sayede yonetimsel c¢ikarimlar belirtilmistir, bu c¢ikarimlar sunlardir.
Cevrimigi pazarlama oOncesinde bir otelin doluluk orani, OTA ile isbirligi saglama
acisindan 6nemli bir Ol¢iittiir. Bagka bir ifadeyle, diisiik doluluk oranina sahip bir otel,
karlilig1 arttirmak i¢in OTA ile igbirligi yapmaya daha meyillidir. Bir otel, ¢evrimici
miisteri sayis1 fazla ve/veya listelenen otel sayisi az olan baska bir OTA {izerinden

cevrimigi bir kanal kurmaya egilimlidir.

2004 yilinda yapilan Kim ve ark. tarafindan calismada otel oda fiyatlandirmasina
yardimc1 olmak amaciyla tasarlanmis ¢ok agamali bir sentetik model sunulmustur (Kim,
Han, ve Hyun, 2004). Bu modelde kullanilan karmasik faktorler arasinda sabit ve
degisken maliyetler, kar hedefi, Pazar rekabetinin belirlenmesi, farklilagtirma fiyat
primini 6l¢mek i¢in gereken faktorler, fiyat standart sinirlar1 ve farkli miisteri segmentleri
icin ayrimci fiyatlandirmayr gelistirmek icin gerekli faktorler bulunmaktadir. Model
cergevesi, otel oda fiyatlarina gergekei bir perspektif saglayabilmektedir. Bes yildizli bir
uluslararas1 otel, bu modelin uygulamasini géstermek igin gergek fiyat verileriyle
kullanilmistir. Bu modelde yer alan 6nemli bir adim, tiiketici anketleri temelinde otelin
pazar prim fiyatin1 (market premium price, MPP) belirlemektir. Faktor analizi, Anova ve
Scheffé sonrasi testleri analizde kullanilmistir. Model, otel gelir yoneticileri ve
pazarlamacilar i¢in oda fiyatlandirma kararlarina yonlendiren adim adim bir siire¢

sunarak otel oda fiyatlandirmasi1 konusunda yeni perspektifler saglamistir.

Henley ve ark. galismalarinda, kalitenin bir¢ok iiriinde fiyat belirleyici oldugunu
belirtmistir (Henley Jr, Cotter, ve Herrington, 2004). Ancak, tiiketici i¢in kalite
degerlendirmesinin yapilmasi kolay bir is degildir. Konaklama sektoriinde, sanshi bir
sekilde oda kalitesi degerlendirmesi ve fiyat bilgileri, yayinlanan tiiketici rehberlerinden
tilkketicilere kolayca ulasilabilir durumdadir. Mobil Seyahat Rehberi, arastirmacilari
tarafindan uygun goriilen kalite seviyesine gore yildizlar vermektedir. Konaklama
sektoriinde kalite ile fiyat arasindaki iliskiyi arastirmak ig¢in, ilgili ¢alismada, Mobil
Seyahat Rehberi’nin kalite derecelendirmesinin ardindan ve Oncesinde otel
yOneticilerinin fiyatlandirma davranislarini analiz edilmistir. Veriler, Kanada ve Amerika
Birlesik Devletleri’ndeki ¢esitli eyaletlerden ve bolgelerden 1991-1999 donemindeki

nispeten istikrarli ekonomik biiylime doneminden elde edilmistir. Sonuglar, otel
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organizasyonlarinin bir yildiz kazanmadan once fiyatlar1 yiikselttigini ve bir yildiz
kaybetmeden dnce fiyatlar diisiirdiiglinii ortaya koymustur. Bu fiyatlandirma modelinin

olas1 sonuglari iizerine bir tartismayla sonu¢lanmaktadir.

Turistik firmalarin ¢evrimigi fiyatlarin1 nasil belirledigini anlamak, Online Seyahat
Acentelerine (OTA) olan artan bagimliliklarini dikkate almak agisindan Snemlidir.
Ilgili makalede yapilan inceleme sonucunda, dinamik fiyatlandirmanin yaygin bir sekilde
kullanildigina dair bir anlatinin otellerin ¢evrimigi fiyatlandirma davranisina gergekei bir
aciklama saglayip saglamadigini ve bu nedenle dinamik fiyatlandirmanin endiistri i¢in
baskin bir norm olarak kabul edilmesi gerektigi goriisiinii sorgulamaktadir (Melis, 2017).
Kanutlar, oteller arasinda farkli bir tutum oldugunu géstermektedir. Orneklerde bulunan
cogu otelde, yani li¢ y1ldizl1 veya daha diisiik yildiza sahip otellerde, birim fiyatlarin daha
yaygin oldugunu, daha yiiksek kaliteli otellerde ise dinamik fiyatlandirmanin daha yaygin

olarak uygulandigini géstermektedir.

Uriin fiyatinin miisteri memnuniyetini arttirp arttirmadig1 veya azaltip azaltmadig uzun
stiredir aktif olarak tartisilmaktadir. Chen ve ark. ¢calismalarinda empirik olarak incelenen
otel fiyat1 ile konuk memnuniyeti arasindaki dogrusal olmayan iliski, aslinda bu iki
olgunun birbirleriyle uyumsuz olmadigini ima etmektedir. Diisiik fiyat seviyesinde, oda
fiyat1 ve yiyecek-icecek (food & beverage, F&B) fiyati konuk memnuniyetini arttirirken,
yiiksek fiyat seviyesi tam tersi etkiye sahip olabilmistir. Sonuglar, fiyat seviyesi ile konuk
memnuniyeti arasinda ters U seklinde bir iliski oldugunu gdstermistir. Ote yandan, oda
fiyat1 ile konuk memnuniyeti baglantisi, oda dolulugunun diizenleyici etkisiyle U
seklinde bir fonksiyona doniisebilmektedir. Chen ve ark. makalesinde, Tayvanl
uluslararasi turist memnuniyeti baglaminda otel fiyatlandirmasinin oda tiriinleri ve F&B
tiriinleri tizerindeki etkisi hakkinda yapilan bir ¢alisma sonuglari rapor edilmistir. Otelde
konuk memnuniyeti {izerinden iki kat etkisinin oldugu bulunmustur (Chen, Yang, Li, ve

Liu, 2015).

Yang ve ark. calismasinin amaci, Pazar erigebilirliginin otel fiyatlari tizerindeki etkisinin
aragtirtlmasidir (Yang, Mueller, ve Croes, 2016). Bu etkinin ¢evrimigi kullanici
degerlendirmeleri, 6neri yiizdeleri, otel sinifi ve zincir baglantis1 gibi ¢esitli kalite sinyal

faktorleri tarafindan nasil diizenlendigini incelemistir. Karayip adalarinda bulunan
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otellerin rastgele 6rneklemi kullanilarak, pazar erisilebilirligi ile otel fiyatlar1 arasindaki

olast iligkiyi incelemek icin tli¢ diizeyli karisik etki lineer regresyon modeli kullanilmistir.

Gozlemlenmemis ada diizeyi ve otel diizeyi 6zellikleri kontrol edilmistir. Model ¢ogu
donemde yiiksek ugus maliyetlerinden otiirii diisiik pazar erisilebilirliginin diisiik otel
fiyatlarina yol agtigin1 ve bu etkinin kalite sinyal faktorleri tarafindan temsil edilen
Olumlu itibarlarla hafifletildigini gostermektedir. Bulgularda, otellerin itibarlarini
arttirmak i¢in caligmalar1 gerektigini ve boylece diistik erisilebilirlik etkilerini azaltmaya
yardimci olabilecegini ima etmistir. Pazar erisilebilirligini arttirmak icin yapilmasi
gereken olasi eylemin, yolu, havaalani inig ve vergi iicretlerinin azaltilmasi gerektigini

ortaya koymustur.

Coenders ve arkadaglarinin ¢alismasinda incelendigi iizere, giines ve plaj segmentindeki
tatil otellerinin farkli 6zelliklerinin fiyat iizerindeki etkisi, hedonik fonksiyon
perspektifinden incelenmistir (Coenders, Espinet, ve Saez, 2003). Ispanyol kiyilarinda
bulunan bes ana turistik bolgedeki cogu otelin aylik fiyatlari, tur operatorii
kataloglarindan May1s’tan Ekim ayina kadar toplanmistir. Hedonik fonksiyonlar, rastgele
etki modelleri olarak belirlenmis ve iki gizli degiskenli yapisal denklem modelleri olarak
parametrelendirilmistir: rasgele yogun sezonda fiyat ve rasgele mevsimsel
dalgalanmalarin genisligidir. Bu model, biiylime yerine mevsimsellik lizerine uygulanan
gizli bilylime egrisi modeli olarak diistiiniilebilir. Otellerin 6zellikleri, her bolge icin ayri
ayr1 uygun modellere gizli degiskenlerin her ikisi i¢in de tahminler olarak kullanilmigtir.
Otellerin kategorisi, bolge, plaja olan mesafe, otopark bulunabilirligi ve oda ekipmani
olmak {izere hem yogun sezon fiyat1 hem de mevsimsellik iizerine etkiye sahiptir. Ug
yildizli oteller en yliksek mevsimsellige sahipken, giiney bolgelerde bulunan otellerin en
diisik mevsimsellige sahip oldugu goriilmiistiir. Bu durum, giiney bdlgelerinde
sonbaharda daha sicak bi iklimin olmasiyla agiklanabilmektedir. Model, tiim bolgelerin
birlestirilmis verilerine uyarlanmis ve fiyatlar tizerinde iklim etkisini de i¢erecek sekilde

genisletilmistir.

2013 yilinda yapilan Garcia-Pozo ve ark. ¢alismasinin amaci, Endiiliis’teki otellerin gevre
yonetimi uygulamalarinin oda fiyatlarina olan etkisini analiz etmektir (Garcia-Pozo,

2013). Ampirik kanitlar, Endiiliis i¢in Konaklama Endiistrisinde Kalite, Verimlilik ve
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Rekabet Projesi kapsaminda olusturulan bir veri tabani kullanilarak elde edilmistir. Bu
veri tabanindan bolgedeki otelleri istatiksel olarak temsil eden bir 6rnek se¢ilmis ve
hedonik fiyatlandirma modeli uygulanmistir. Bu modelin kullanilmasinin temel nedeni,
otel konaklamasinin birden ¢ok 6zellige ve degere sahip olmasi ve dolayisiyla hedonik
fiyatlandirma analizinin diger tekniklere gore daha iyi sonuglar vermesidir. Regresyon
analizinden elde edilen sonuglar, otel hizmetlerinin kalitesinin ¢evresel siirdiiriilebilirlik
Onlemleri uygulayarak iyilestirildiginde oda fiyatlarinin arttigin1 gostermektedir. Bu
durum, tiiketicilerin c¢evresel siirdiiriilebilirlik 6nlemlerinin uygulanmasini olumlu bir
sekilde degerlendirdigi anlamina gelmektedir, ¢linkii; faydasini arttirarak, sunulan hizmet
icin prim fiyat 6demeye isteklidirler. Bulgular, kurumsal diizeyde 6nemli sonuglar
dogurabilir. Bu baglamda, tiiketicilerin ¢evresel Onlemlerin iyilestirilmesine olumlu

yaniti, bu 6nlemlere yatirim yapma konusunda bir tesvik olabilmektedir.

Literatlir caligmalarinda incelendiginde yangin gibi c¢evresel faktorlerin otel fiyatlart
tizerinde etkisine dair bir ¢alismanin olmadiglr goriilmiistiir. Bundan dolayr bu tez
calismasinda cevresel faktor olarak yangin etkeni dikkate alinmistir. Otel fiyatlandirma
stirecinde Marmaris bolgesindeki otel verileri elde edilmis ve 2021 yilinda meydana gelen
orman yangini siirecinde otel oda fiyatlarindaki degisim siireci gozlemlenmistir.
Marmaris bolgesinde yer alan 72 farkli otelden toplanan veriler incelenerek Weka ve
Matlab uygulamalar: ile incelenmistir. Ardindan kiigiik kareler yontemi kullanilarak
Matlab programlama dili ile hesaplamalar yapilarak yangin felaketinin otel ticretlerine
etkisi i¢in bir fonksiyon elde edilmistir. Sonu¢ olarak yangin felaketinin otel

ticretlendirmesine etkileri analiz edilmistir.

(Giinel, 2003) ¢alismasinda, regresyon analizinde regresyon katsayis1 R? kullanimu ile

ilgili incelemeler yapmustir.
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3. MATERYAL VE YONTEM

Bu bolimde tez c¢aligmasinin gergeklestirilmesi siirecinde kullanilan metotlara yer
verilmistir. Ayrica bu metotlar yardimiyla Marmaris bolgesinde elde edilen otel verileri
tizerinde otel oda fiyatlarinin degisimini inceleyen bir yontem Onerilmistir. Yontemden

elde edilen bulgular ayrintili olarak anlatilmistir.
3.1 Evren ve Orneklem

Calisma kapsaminda segtigimiz pilot bolge Marmaris’tir. Marmaris bolgesinde yer alan
otellerin yangin faktoriintin bulundugu dénemi de kapsayacak sekilde otellerin fiyatlar
ve otellere gergeklesen rezervasyon adetleri incelenecektir. Marmaris’te 29 Temmuz
2021 tarihinde baslayip 12 Agustos 2021 de sondiiriilmiis olan yanginda bazi bolgeler
bosaltilmis, bazi yollar trafige kapatilmistir. Bu dogrultuda verileri topladigimiz
otellerden birinci otel yangin bolgesine uzak ancak yanginin bulundugu yoldan gidilmesi
gereken bir otel oldugu i¢in secilmistir. ikinci otel Marmaris’te olmasina karsin yanginla
baglantist olmayan, yangin siiresince siirekli giivenlik nedeniyle kapatilan ve agilan yolun
baslangi¢ noktasinda secilmistir. Ugiincii otel ise yanginin basladig1 noktada bulunan otel

olarak sec¢ilmistir.
3.2 Veriler ve Toplanmasi

Arastirmada kullanilan veriler bir turizm operatdriiniin son kullanicilara yonelik hizmet
veren web sitesinden alinmistir. Alinan veriler igerisinde pilot oteller belirlenerek mevcut
gelen donemsel fiyatlar baz alinarak tedarik edilmistir. Temin edilen veriler bir yazilim
yardimi ile gorsel olarak analiz edilmistir. Tlgili arayiiz tesis isimleri ve ¢evresel faktor

secimlerine gore ilgili grafiklerin olusturulmasini saglamaktadir.
3.3 Verilerin Coziimlenmesi ve Yorumlanmasi

Bilgisayar yazilimlarinin kullanici tarafindan ¢alistirilmasini saglayan 6n sayfaya arayiiz
ismi verilir. Bu ¢alismada toplanan verileri 6ncelikle csv formatina doniistiirerek Weka

1simli yazilim igerisine alarak modelleme yapilmistir. Bunun ardindan Matlab uygulamasi
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araciligr ile ilgili c¢evresel faktoriin matematiksel modellemesi elde edilmistir.
Topladigimiz veriler sonucunda tesislerin doluluk durumlarma goére fiyat bilgilerini
karsilastirip ¢evresel faktorlerin doluluk orani ile birlikte fiyatlarda meydana getirdigi
degisiklikleri incelenmistir. Tesislerin bos oldugu zamanlardaki fiyatlar ile ¢evresel

faktorlerin en alt ve list seviyede oldugu zamanlardaki durumlar karsilastirilmistir.
3.4 En Kii¢iik Kareler Yontemi

En kiiciik kareler metodu bagimli degisken degerleri ile tahmin edilen degerlerin
arasindaki farkin, yani hatanin, karelerinin toplamin en kii¢iik olmasini amaclar

(Karadede, 2014).

En kiiciik kareler yontemi, bir dogru denkleminin elde edilmesine imkan tanimaktadir.

Sekil 1’de dogrusal bir dagilim 6rnegi gosterilmektedir.
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Sekil 1. Dogrusal veri dagilimi 6rnegi

Sekil 1’de gosterilen noktasal dagilim grafiginde x;, veri dagilimindaki i. noktadaki birinci
veri grubuna ait degeri, yi veri dagilimindaki i. noktadaki ikinci veri grubuna ait degerleri

gostermek tlizere veri dagilimi Denklem 3.1 ile gosterilmektedir.
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Veri Dagilimi = {(x;, v}V, (3.1)
Dogru denkleminin uydurulmasi i¢in Denklem 3.2 kullanilmaktadir.
y(x)=a.x+b (3.2)

Denklemlerde hatalar, hatalarin kareleri ve hatalarin kareleri toplami sirastyla Denklem

3.3, Denklem 3.4 ve Denklem 3.5 ile elde edilmektedir.

e, =y —y(x) (3.3)

ef = (yi —y(x))? = (y; — ax; — b)? (3.4)
N

E= ) (yi—ax; — b)? (3.5)
2

En kiiclik kareler metodunda amag E toplaminin en kiiclik degerini bulmaktir. E “yi en
kiiciik yapan a ve b sayilarin1 bulabilmek i¢in E sayisin1 a ve b’ ye bagh iki degiskenli
bir fonksiyon olarak kabul edip bu fonksiyonun global minimum degerini bulmak i¢in
kullanilan a ve b degiskenlerine bagli kismi tiirevleri 0’a esitlenerek a ve b sayilari elde

edilir. Yani turevleri;

dE dE
— =0 ve =

da ab 0 (3.6)

olmalidir. E fonksiyonun a ve b’ ye gore kismi tiirevleri alinirsa Denklem 3.7 ve Denklem
3.8 elde edilmektedir.

N
d
= > 2 ax~b).(~x) = 0 3.7
a N
%: ZZ(yi—axi—b).(—l) =0 (3.8)

elde edilir. Buradan;
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N

N
az xZ + bz Xi = X;Yi (3.9)
i=1

=1

ain+b21=yi (3.10)

N N
i=1 i=1

elde edilir.

Yukarida agiklanan dogru denklemi ile ifade edebildigimiz dogrusal veri dagilimlar1 gibi
ikinci dereceden, iiglincli dereceden ve n. dereceden polinomlar ile yaklagimda
bulunabilen veri dagilimlar1 da vardir. Ornegin Sekil 2 ve Sekil 3’te sirastyla ikinci ve

tiglincii dereceden polinom grafiklerine drnekler verilmistir.

Plot of Y = 1+X+X"2

T T T T T T T T T

X

Sekil 2. ikinci dereceden polinom modeli
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Plot of Y = 1+X+X"2+X"3

X
Sekil 3. Ugiincii dereceden polinom modeli

3.5 Regresyon Analizi

Regresyon analizi, istatistiksel veri analizinde yaygin olarak kullanilan bir yontemdir.
Degiskenler arasindaki iliskiyi anlamamiza yardimci olmaktadir. Bu iligkiyi belirlemek
icin regresyon katsayilarina odaklanmak olduk¢a Onemlidir. Regresyon katsayilari,
bagimli ve bagimsiz degiskenler arasindaki matematiksel iligkiyi tanimlayan sayisal
degerlerdir. Egim katsayisi, bagimsiz degiskendeki bir birim degisikligin, bagimli
degiskendeki degisimi ne kadar etkiledigini gosterir. Pozitif bir egim katsayisi, bagimsiz
degiskenin artisinin bagimli degiskeni nasil etkiledigini ifade ederken, negatif bir egim

katsayisi ise azalisin etkisini gosterebilmektedir.

Regresyon katsayilariin istatistiksel anlamlilig1 da degerlendirilmelidir. Genellikle p-
degeri kullanilarak belirlenen bu istatistiksel anlamlilik, elde edilen katsayinin rastgele
olusup olusmadigini gosterir. Diisiik p-degerleri, katsaymin istatistiksel olarak anlamli
oldugunu gosterirken, yiiksek p-degerleri giivenilir olmadigini gosterir. Katsayilarin
giiven araliklart da dikkate alinmalidir; genis giliven araliklari tahminlerin belirsiz

oldugunu yansitabilir.

Sonug olarak, regresyon katsayilar1 veri analizinde dnemli bir rol oynamaktadir. Dogru
bir sekilde yorumlandiginda, degiskenler arasindaki iliskinin yonii, giicli ve istatistiksel

giivenilirligi hakkinda degerli bilgiler sunabilmektedir.

17



Z(yi —y)? = Z(yi —y(x))* + E(y(xi) - y)? (3.11)
i i i
Denklem 3.11 ile y(x;) ise Denklem 3.12 araciligi ile y degeri elde edilmistir.
y= Zyi/n (3.12)
i

Denklem 3.11 esitliginde goriildiigii iizere solda bulunan Y;(y; — ¥)? terimi y lerin
kareler toplamini1 (TSS, Total Sum of Squares), ayni sekilde Denklem 3.11 esitliginin
saginda bulunan ilk terim ¥;(y; — y(x;))? sapmalar kareler toplamim (ESS, Error Sum
of Squares), ayrica esitligin sag tarafinda yer alan ikinci terim Y;(y(x;) — y)? ise

regresyon kareler toplamini (RSS, Regression Sum of Square) vermektedir.

Denklem 3.13’ te goriildiigl tizere regresyon denkleminin degiskenlik oran1 RSS/TSS
olmaktadir. Regresyon denkleminin basarili oldugunu RSS degerinin biiyiikk veya ESS

degerinin kii¢iik olmas1 gostermektedir.

RSS ESS
RP=——x=1——— 3.13
TSS TSS (3.13)

3.6 Weka

Gilinlimiizde iizerine arastirmalar yapilmakta olan Yeni Zelanda da yer alan Waikato
tiniversitesi tarafindan agik kaynak kodlu olacak sekilde iicretsiz olarak kullanima
sunulan Weka yazilimi1 modiiler bir veri madenciligi uygulamasidir. igerisinde ¢ok fazla
metot, algoritma, kiitliphane ve hazir fonksiyon barindirmaktadir. Modiiler olma 6zelligi
sayesinde yeni gelistirilmekte olan yada standart olarak programlarla birlikte gelmeyen
birgok 6zellik; metot, fonksiyon vb. gibi, Weka platformundan {icretsiz olarak indirilerek

programa entegre edilebilir.

Weka yazilimi Java programlama dili kullanilarak yazildigindan 6tiirii kiitliphanesi .jar
uzantilidir. Java tabanli olmasi kullanicilara biiylik kolayliklar saglamasinin yaninda

zaman zaman gelisen teknoloji ve yazilim ile birlikte sorunlarda yasatabilmektedir.
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Veri madenciligi 6zelinde Weka altyapisi kullanilarak; kiimeleme, iligkilendirme, veri 6n
isleme, smiflandirma ve gorsellestirme islemleri kolay bir sekilde yapilabilmektedir.
Bahsedilen islemlerin yapilabilmesi i¢in, kullanilacak verilerin dosya uzantisinin arff
olmas1 gerekmektedir. Farkli uzantilara sahip verilerin doniisiimleri de kolay bir sekilde

yapilabilmektedir.

Weka uygulamasimin kullanimiyla ilgili asagida iletecegim 6rnek 2016 yilinda Mustafa
TAKAOGLU tarafindan yazilan Birkag Veri Kiimesi ile WEKA ve MATLAB Uzerinde
Kiimeleme Algoritmalarinin Karsilastirilarak Incelenmesi isimli ¢alismalar yapilmistir

(Takaoglu, 2016).

ARFF (Attribute-Relation File Format), Weka makine Ogrenimi araci tarafindan
kullanilan bir dosya formatidir. ARFF dosyasi, 6ncelikle iki ana boliimden olusmaktadir:
baslik bilgisi ve veri bilgisi. Baslik boliimiinde, @relation etiketi ile veri kiimesinin adi
belirtilir ve ardindan her bir 6znitelik (slitun) i¢in @attribute etiketi ile isim ve tip bilgisi
(nominal, numeric, string, vb.) tanimlanir. Veri bolimi ise @data etiketi ile baslar ve
ardindan her bir satirda veri nesneleri (Ornekler) virgiille ayrilmis degerler olarak
listelenir. Dosyanin .arff uzantisi ile kaydedilmesi gerekmektedir. Veri ve Oznitelikler
arasindaki yap1, dosyanin Weka'da dogru bir sekilde yiiklenmesi igin kritiktir. Ozellikle
nominal Oznitelikler tanimlanirken tiim olasi degerlerin {} iginde virgiille ayrilarak

belirtilmesi gerekmektedir.
3.7 Matlab

Matlab, Matrix Laboratory’nin kisaltilmasidir, MathWorks tarafindan gelistirilmis,
ticretli bir programlama dili ve sayisal bilgi islem ortamidir. Matematik¢i ve Bilgisayar
programcisit Cleve Moler’in 1960’11 yillardaki doktora tezine dayanan Matlab, Cleve
Moler tarafindan icat edilmis ve gelistirilmistir. Matlab miihendisler ve bilim insanlarinin
giinliik hayat problemlerini analiz etmeleri ve tasarlamalar i¢in 6zel olarak hazirlanmis

bir programlama platformudur.
3.8 Onerilen Yontem

Otel fiyatlandirma siirecinde Onerilen yonteme ait blok diyagram ve siire¢ adimlar1 Sekil

4’te gosterilmektedir.
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Etken faktor olan yanginin
secilen pilot bolge icerisinde

'

Yanginin etkin oldugu
tarihleri kapsayan bir yillik

etkili oldugu tarihlerin

slireg igerisinde bolgede
belirlenmesi.

bulunan tesislerden gerekli

konaklama Ucret verilerinin
alinmasi.
. J . J
e A e ™\
Yapilan analizler sonucunda

yangin ¢evresel faktorinin
otel fiyatlarina etkisinin bir
fonksiyon ile tanimlanmasi.

-

Sekil 4. Amag adimlari

ilgili verilerin analiz edilmesi.

J/ \

Calismada ilk adimda 72 adet otelden veriler edile edilmistir. Elde edilen veriler Weka

uygulamasina pilot bolgede segilen 72 otelden belirlenen tarih araligindan alinan tiim

veriler girilmis ve Sekil 5’te gosterilen veri dagilim grafigi elde edilmistir.
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Sekil 5. Weka uygulamasina eklenen veriler ile elde edilen gorsel

Burada X ekseni satig tarihini, Y ekseni ise toplam tiicreti gostermektedir. Sekil 5’te
goriilen her (x,y) ikilisi bir adet iki kisilik standart oda konaklamasini gostermektedir.
Mavi ile gosterilen noktalar yangin donemi disinda, kirmizi ile gosterilen noktalar ise

yangin siirecindeki verileri temsil etmektedir.

Sekil 5’e dikkat edildiginde, yangin tarihlerine kadar yiiksek turizm sezonu tarihlerinde
fiyatlarda normal bir artis s6z konusuyken, yangin tarihlerinde bir duraganlik
gerceklesmistir. Yangin donemi sonrasinda ise fiyatlarda normale gore daha fazla artis

oldugu gozlenmektedir.

Fiyatlardaki degisimin oranlarin1 bulmak amaciyla yapilacak islemlerde verinin
coklugundan dolayi, yangin doneminde Marmaris’te yangin bodlgesinin i¢inde, yangin
bolgesinin disinda ve yangin bolgesi sinirinda olmak iizere {i¢ adet pilot otelde ayn1 oda

tipleri karsilastirilmistir. Birinci otel yangin bolgesi sinirinda, ikinci otel yangin bolgesi
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disinda ve tgiincii otel yangin bolgesi igerisindedir. Yapilan hesaplamalarda iki kisilik
konuklama ile giinliik fiyat temel alinmistir. Ug pilot oteldeki 6rnek bazi veriler Tablo

Tablo 1’de gosterilmistir.

Tablo 1. Pilot otellerin fiyat karsilastirmasi

1. Otel 2. Otel 3. Otel
Yangindan Once 600,00 TL 1100,20 TL 1864,90 TL
Yangin Siiresince 949,30 TL 1270,25 TL - *
Yangindan Sonra 1038 TL 1270,29 TL 1360,28 TL

* [1gili tesiste yangin siiresince herhangi bir satis yapilamamustir.

Calismada, yangin siiresi ve yangin sonrasi fiyatlarinin yangindan onceki fiyata gore
oranlar1 hesaplanmistir. Bu hesaplamalar sonucunda elde edilen tespitler yangin

faktoriiniin segilen pilot oteller tizerindeki fiyat ¢arpan tablosu Tablo 3’de verilmektedir.

Tablo 2. Pilot oteller tizerindeki fiyat ¢arpan tablosu

1. Otel 2. Otel 3. Otel
Yangin Siiresince 1.58 1.15 -
Yangindan Sonra 1.73 1.15 0.72

Weka uygulamasinda bulunan veriler iizerinde egri uydurma etkin ve istenin bir bicimde
yapilamadigindan, veriler Matlab yazilimma aktarilmistir. Her iki uygulamanin
caligmaya katmis oldugu artilar ve eksiler bulunmaktadir. Verilerin gorsellestirilmesi
noktasinda Weka uygulamasi daha basarili sonuglar vermektedir. Egri uydurma
probleminde ise matematiksel bir alt yapiya sahip ve olduk¢a gii¢lii olan Matlab tercih

edilmistir.

Caligmada, otel satis fiyatlarinin yangin ¢evresel faktoriine gore nasil degistigini gosteren
bir fonksiyon elde edilmistir. Bu fonksiyonda giinler, 1 Ocak 2021 birinci giin olmak
tizere 30 Ekim 2021 tarihine kadar hesaplanarak bagimsiz degisken olarak alinmistir. Otel

odas1 ortalama fiyatlar1 ise gline baghh bagimli degisken olarak kullanilarak elde
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edilmistir. Yangin donemi ise yilin 210 ve 218’inci gilinleri arasindaki 9 giinliikk donemi

kapsamaktadir. Calisma, asagidaki adimlar izlenerek gerceklestirilmistir.

Adim 1: ilk olarak elde edilen veriler iizerinde iyilestirmeler yapilmistir. Bu iyilestirmede,
1 Ocak 2021 ile 30 Ekim 2021 tarihi arasinda bolgede 72 farkli otelde yapilan 9252

rezervasyon i¢in giinliik fiyat ortalamalar1 hesaplanmaistir.

Adim 2: Bir onceki adimda belirtilen diizeltmelere ek olarak otel oda satig tarihlerinin
yilin kaginct giinii oldugu bilgisi ve ¢evresel faktoriin meydana geldigi tarih bilgisi veri

setine eklenmistir.
Adim 3: Tiim eklemelerden sonra olusturulan veri seti Matlab ortamina yiiklenmistir.

Adim 4: Matlab ortamina alinan veriler grafik komutlar1 yardimiyla gorsellestirilmistir.
Sekil 6°da yilin giinlerine gére veri seti icerisinde yer alan verilerin dagilimina iliskin

grafiksel gosterim verilmistir.

2021
Sep
Jul
SatisTarihi

Mar

8000

6000
UcretOrtalamasi

4000

2000

CevreselFaktor 0.5

200
YilinGunu
100

50 100 150 200 250
Yilin Gunu

Sekil 6. Matlab uygulamasina eklenen veriler ile elde edilen gorsel
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Sekil 6 incelendiginde yangin doneminden sonra oda fiyatlarinda bir azalmanin oldugu
gozlemlenmistir. Bu verilerin tek diizlem iizerinde birbirleri ile olan iliskilerinin

gosterimi Sekil 7°de verilmistir..

300

250

200

150

Z1-100

50

0 -
SatisTarihi UcretOrtalamasi CevreselFaktor YilinGunu

Sekil 7. Matlab uygulamasina eklenen veriler ile elde edilen ikinci gorsel

Birgok otel yiiksek sezonda, kapasitelerini tamamen doldurmay1 ve fiyatlarini artirarak
daha yiiksek gelir elde etmeyi hedeflemektedir. Ancak bir orman yangininin meydana

gelmesi, bu stratejiyi tehdit edebilmektedir.

Tesisler, bekledikleri talebi géremeyince, oda doluluk oranlarini artirmak adina fiyatlarini
indirme yoluna gidebilmektedirler. Yiiksek sezonda bile, fiyatlar beklenenin altina
diisebilmektedir. Bu durum, otel isletmecileri i¢in zor bir durumdur ¢iinkii gelirlerinde

bliytik bir diisiis yasayabilmektedirler.

Sekil 7°de goriildiigii izere yiiksek sezon igerisine girme agamasinda bulunan turistik bir
bolgede, yangin etken faktorii nedeni ile fiyatlarda ciddi oranda diisiisler meydana
gelmistir. Cevresel faktor degerinin bir oldugu yani yangin etkeninin bulundugu déneme

gelmeden Onceki fiyatlarda artis egilimi oldugu gozlemlenmektedir. Ancak, yangin

24



faktoriiniin ortaya ¢ikmasindan sonra devam eden siiregte fiyatlarin artmadigi, fiyatlarda

cok radikal diistisler yasandigi goriilmektedir.

Adim 5: Verilerin dagilimi dikkate alinarak bu dagilimin olusturdugu fonksiyon
denkleminin elde edilmesi gerekmektedir. Bu islem i¢in Matlab’ de asagida verilen

fonksiyon kullanilmistir.

function [fitresult, gof] = createFit(yilinGunu, ucretOrtalamasi)
[xData, yData] = prepareCurveData( yilinGunu, ucretOrtalamasi );
ft = fittype( 'poly3' );

opts = fitoptions( 'Method', 'LinearLeastSquares' );

opts.Robust = 'LAR';

[fitresult, gof] = fit( xData, yData, ft, opts );

figure( 'Name', 'YANGIN GRAFIGI' );
h = plot( fitresult, xData, yData );
legend( h, 'ucretOrtalamasi vs. yilinGunu', 'YANGIN GRAFIGI', 'Location',

'NorthEast', 'Interpreter', 'none' );

xlabel ( 'yilinGunu', 'Interpreter', 'none' );
ylabel ( 'ucretOrtalamasi', 'Interpreter', 'none' );
grid on

Fonksiyona verilen verilerin iglenmesi ile Sekil 8’de verilen egri grafigi elde

edilmektedir.
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Sekil 8. Yilin giiniine bagli ortalama oda fiyat verileri ve egri grafigi
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Sekil 8’e dikkat edildiginde ¢evresel faktor olarak yanginin oldugu giinlerde fiyatlarin

diistiigii ve egri grafiginin agagi yonlii bir egri olusturdugu goriilmektedir.

Matlab yardimiyla elde edilen Sekil x’den de goriilecegi gibi bu veri grubu i¢in en uygun
polinom f{igiincii mertebeden bir polinom olmaktadir. Ugiincii dereceden polinom

denklemi Denklem 3.14’te verilmektedir.

y = f(x) = p1x® + pox® + psx + p4 (3.14)

Polinom fonksiyonunda x degiskenleri yilin giiniinii ve y degiskeni ise ortalama oda
fiyatin1 ifade etmektedir. Tablo 4’de veri setinden elde edilen degerlere gore polinom

katsayilarinin alabilecegi en yiiksek ve en diisiik degerler verilmektedir.

Tablo 3. Yangin grafigi katsay1 degerleri

Deger Alt smir Ust sinir
P1 -5.4382e-04 -5.9940e-04 -4.8824e-04
D2 0.1557 0.1301 0.1813
P3 -4.3927 -7.7533 -1.0321
Da 2.8190e+03 2.6987e+03 2.9393e+03

Verilerin islenmesi sonucunda ortaya ¢ikan yaklasimin dogrulugu R? dl¢iim metrigi ile
test edilmistir. R? degeri 0.9621 olarak hesaplanmustir. R? degeri 1 e yakin bir deger
oldugundan bu veri grubu i¢in yapilan ii¢lincii dereceden polinom yaklasimi uygun bir

yaklasim olmustur.

Ayn veriler tizerinde Matlab fonksiyonu sadece yangin 6ncesi ve yangin sonrasi veriler
icin ayr1 ayr1 tekrar uygulanmistir. Sekil 9’da yangin 6ncesi verilerine ait polinom grafigi

verilmektedir.
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Sekil 9. Matlab uygulamasindan elde edilen yangin dncesi verilerinin egri

Tablo 4’te yangin Oncesi veriler icin elde edilen polinom grafiginin katsayr degerleri

verilmektedir.
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Tablo 4. Yangin 6ncesi fonksiyonu igin katsayr degerleri

Deger Alt simir Ust simir
D1 3.6555e-04 9.5296e-05 6.3580e-04
D2 -0.1030 -0.1899 -0.0161
D3 14.0076 6.0695 21.9458
Da 2.5743e+03 2.3772e+03 2.7714e+03
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Yangin dncesi icin elde edilen iiciincii dereceden polinom fonksiyonu i¢in R? degeri

0.9318 olarak hesaplanmustir. R? degeri 1 e yakin bir deger bulundugu icin bu veri grubu

i¢in yapilan {i¢iincli dereceden polinom yaklagimi uygun bir yaklasim olmustur.

Yangin sonrasi veriler i¢in yapilan test sonunda ortaya ¢ikan polinom grafigi Sekil 10°da

verilmigtir.
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Sekil 10. Matlab uygulamasindan elde edilen yangin sonrasi verilerinin egri

uydurma

grafigi

Tablo 5’te yangin sonrasi veriler i¢in elde edilen polinom grafiginin katsay1 degerleri

verilmektedir.

Tablo 5. Yangin sonrasi fonksiyonu igin katsay1 degerleri

Deger Alt sinir Ust smir
D1 -0.0050 -0.0085 6.3580e-04
D> 41331 1.4248 -0.0016
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P3 -1.1512e+03 -1.8521e+03 -450.2130

Da 1.1083e+05 5.0619e+04 1.7104e+05

Yangin sonrasi icin elde edilen iigiincii dereceden polinom fonksiyonu icin R? degeri
0.9585 olarak hesaplanmustir. R? degeri 1 e yakin bir deger bulundugu i¢in bu veri grubu

i¢in yapilan {i¢iincli dereceden polinom yaklagimi uygun bir yaklasim olmustur.

Sonug olarak, ¢evresel faktor olan yangin etkeni neticesinde yangin dénemi sonrasinda
ortalama otel oda iicretlerinde diisiis gerceklesmektedir. Bu durum 6lgiim metriklerinden

elde edilen sonuglar ile de ispatlanmustir.

Otelcilik sektoriinde, cesitli ¢evresel faktorlerin otel fiyatlandirma dinamikleri tizerinde
onemli etkileri olabilmektedir. Bu ¢aligmanin bir pargasi olarak, yangin gibi ¢evresel
faktorlerin otel fiyatlar1 {izerindeki potansiyel etkisini daha derinlemesine incelemek
amaciyla 3. dereceden bir polinom modeli gelistirilmistir. 3. dereceden bir polinomun
secilmesinin ana nedeni, bu tiir yliksek dereceli polinomlarin, basit lineer ya da ikinci
derece modellere gore daha karmasik egilimleri ve iliskileri yakalamada daha etkili
olmasidir. Bu, otel fiyatlari ile yangin riski arasindaki iliskinin dogrusal olmayabilecegi
ve bu tlir bir polinom modelinin, 6zellikle fiyatlandirma dinamiklerindeki daha ince
niianslart ve egilim degisikliklerini tespit etmede daha etkili olabilecegi diisiincesiyle
hareket edilmistir. 3. dereceden polinom modeli, yangin riskinin otel fiyatlar1 tizerindeki
etkisini daha dogru ve ayrmtili bir sekilde modellememize yardimcit olmayi

amaclamaktadir.
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4. SONUC ve ONERILER

Otel fiyatlandirma sezona ve ¢evresel faktorlere gore biiyiik degiskenlik gostermektedir.
Ozellikle gevresel faktorler fiyatlandirmanin nasil yapilacagina dair bilgiler vermektedir.
Bu ¢aligmada Marmaris bolgesindeki otellerin orman yangini sonrasindaki fiyatlandirma
durumlar1 incelenmistir. Orman yanginlari, turistik bélgelerde ve dogal giizelliklerin
yogun oldugu alanlarda meydana geldiginde otel endiistrisini dogrudan veya dolayl
olarak etkilemektedir. Bu etkilerin basinda turistlerin bolgeye olan ilgisinin azalmasi
gelmektedir. Bu durum rezervasyonlarin iptal edilmesine veya ertelenmesine neden
olabilmektedir. Talebin az olmasi otel doluluk oranlarin1 dogrudan etkilemektedir. Bu
durum otel fiyatlarinin diismesine veya otel sahiplerinin cazip teklifler sunarak
fiyatlarinin asag1 ¢ekmesine sebep olabilmektedir. Ayrica Orman yanginlari, bir
bolgedeki otel arzini azaltabilirken, turist talebi de azalabilir. Ancak, bazi durumlarda
insanlar yangin sonrasi hasarin onarilmasi ve bolgenin tekrar ziyaret edilebilir hale
gelmesini bekleyebilirler. Bu siirecte, azalan arz ve beklenen artan talep, otel fiyatlarini
yiikseltebilir. Orman yanginlari, turizm altyapisina ve hizmetlere zarar verebilir. Yol
kapatmalar, turistik bolgelere erisimde zorluklar ve dogal giizelliklerin tahrip olmas1 gibi
faktorler, turistlerin o bolgeyi ziyaret etme istegini azaltabilir. Bu da otellerin doluluk

oranlarini diisiirebilir ve fiyatlar etkileyebilir.

Orman yangini sonrasinda otel fiyatlarinin diismesinin bir diger nedeni ise o bdlgeye olan
imaj ve alginin azalmasi olabilmektedir. Bagka bir ifadeyle, bolgenin giivenligi ve dogal
giizelliklerine olan alg1 etkilenebilmektedir. Turistler, yangin sonrasi olasi giivenlik
endiseleri nedeniyle bolgeye olan ilgilerini kaybedebilirler. Bu da otellerin fiyatlarini

diisiirmek zorunda kalabilecekleri anlamina gelebilmektedir.

Orman yanginlarinin etkisi mevsimsel ve cografi faktdrlere bagli olarak degisebilir.
Yangin mevsimi disinda bir yangin ¢ikarsa, etkisi daha az olabilir. Ayni sekilde, yanginin
oldugu bolgeye yakin oteller daha fazla etkilenebilirken, uzak boélgelerdeki oteller

etkilenmeyebilir.
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Bu tez ¢alismasinda Marmaris bolgesinde meydana gelen orman yanginlari sonrasindaki
otel fiyatlar1 incelenmis, orman yanginlarinin otel fiyatlar1 iizerindeki degisimleri
gbozlemlenmistir. Bu gozlemler neticesinde, orman yanginlarinin otel fiyatlar tizerindeki
etkisinin, yanginin siddeti, otelin konumu, bolgesel talep ve arz dengesi gibi faktorlere
bagl oldugu goriilmistiir. Calismada, otel endiistrisinin bu tiir olaylara kars1 esneklik
gosterdigi ve fiyatlarini bu degiskenlere gore ayarladigi gézlemlenmistir. Bu ¢alisma, otel
isletmecilerine, turizm planlamacilarina ve ilgili paydaslara, orman yanginlarinin neden
oldugu degiskenlikleri anlama ve buna gore stratejiler olusturma konusunda rehberlik
edebilir. Ayni1 zamanda, turistlerin yanginlarin etkisi altinda seyahat kararlarin1 anlamak
icin bir temel sunarak, turizm sektoriiniin bu tiir dogal olaylara nasil tepki verebilecegi

hakkinda genel bir perspektif sunabilir.
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