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OZET

Turistik tiiketicilerin tatmin ve mutluluk derecesinin Slciilmesi icin kullanilan yontemlerden biri hedonik fiyat modelidir.
Hedonik fiyat modeli, tirtinii olusturan &zelliklerin iirliniin fiyat: {izerindeki etkilerini gorebilme olanag: sunan bir yaklagim
olmakla beraber {iriinlerin Gzelliklerine gore piyasa degerlemesinin yapilabilmesine neden olmaktadir. Ozellikle iirtiniin
fiyatinin sahip oldugu ozelliklerine gore nasil degistigini gosteren bir yaklasim olmasiyla piyasadaki farkli {iriinlerin
karsilastirilabilmesini de saglamaktadir. Bu arastirmada, zincir, konum (merkeze yakinlik), kahvalt1 (dahil), konferans salonu,
shuttle, ticretsiz wi-fi, otopark, gece kuliibii/bar, fitness salonu, yiizme havuzu, tiirk hamami, oyun odasi, magazalar, doviz
alim/satimi, faks/fotokopi, oda biiyiikligii (m?), emanet kasasi, telefon, klima ve ses yalitimi faktorleri belirlenmis ve bu
faktorlerden The World’s 50 Best Hotels listesindeki otel isletmelerinde hafta sonu ve hafta i¢i oda fiyatlarini etkileyenlerin ortaya
konmas1 amaglanmistir. Arastirmanin sonucunda, faktorlerin hi¢ birinin hafta sonu oda fiyatlarmin artmasina neden olmadig;
ancak otel isletmelerinin zincir otel olmasi durumunda yalnizca hafta sonu oda fiyatlar1 olumsuz etkilenirken, isletmelerde
otopark bulunmasi hem hafta i¢i hem de hafta sonu oda fiyatlarim1 olumsuz etkileyerek fiyatlar1 diisiird{igii sonucuna
ulagilmustir. Ayrica diger faktorlere gore otel isletmelerinde konferans salonu ve ses yalittminin bulunmasimin hafta ici oda
fiyatlarini olumlu etkiledigi ve bdylece fiyatlarin artmasina neden oldugu; diger taraftan otel isletmelerinde faktorlerin sayica
artmasinin hem hafta sonu hem de hafta i¢i oda fiyatlarini olumlu yénde etkileyerek arttiracag: anlagilmistir.
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ABSTRACT

One of the methods used to measure the degree of satisfaction and happiness of touristic consumers is the hedonic price model.
Hedonic price model is an approach that provides the opportunity to see the effects of the features that make up the product on
the price of the product and causes market valuation according to the characteristics of the products. In particular, as it is an
approach that shows how the price of the product changes according to its characteristics, it also enables the comparison of
different products in the market. In this study, the factors of chain, location (proximity to the center), breakfast (included),
conference room, shuttle, free wi-fi, parking, night club/bar, fitness center, swimming pool, Turkish bath, game room, shops,
currency exchange, fax/photocopying, room size (m?), safe deposit box, telephone, air conditioning and sound insulation were
determined and it was aimed to reveal the factors that affect the weekend and weekday room rates in The World's 50 Best Hotels.
As a result of the research, it was concluded that none of the factors caused an increase in weekend room prices; however, if the
hotel establishments are chain hotels, only weekend room prices are negatively affected, while the presence of a parking lot in
the establishments negatively affects both weekday and weekend room prices and decreases prices. In addition, compared to
other factors, the presence of a conference room and sound insulation in hotel establishments positively affects weekday room
prices and thus causes an increase in prices; on the other hand, increasing the number of factors in hotel establishments will
positively affect both weekend and weekday room prices and increase them.
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GIRIS

Hedonik fiyat modeli, fayda temelli bir modeldir. Turistik {iriin gibi heterojen bir {iriinii olusturan 6zelliklerin
uriiniin fiyati iizerindeki etkilerini gorebilme olanag1 sunmaktadir. Bu da iiriinlerin 6zelliklerine goére piyasa
degerlemesinin yapilabilmesine neden olmakta ve piyasadaki farkli iirtinlerin karsilastirilabilmesini
saglamaktadir. Bu kapsamda cesitli destinasyonlarda yer alan The World’s 50 Best Hotels listesindeki

diinyanin en iyi otellerinin hafta sonu ve hafta i¢i oda fiyatlarin etkileyen faktorlerin hedonik fiyat modeli ile
ortaya konmasi bu arastirmanin amacin olusturmaktadir.

Arastirmada literatiire bagli olarak zincir, konum (merkeze yakinlik), kahvalt1 (dahil), konferans salonu,
shuttle, iicretsiz wi-fi, otopark, gece kuliibii/bar, fitness salonu, ylizme havuzu, tiirk hamami, oyun odasi,
magazalar, doviz alim/satimi, faks/fotokopi, oda biiyiikliigii (m2), emanet kasasi, telefon, klima ve ses yalitim1
olmak tizere 20 faktor belirlenmis, bu faktorlerin s6z konusu otel isletmelerinde hafta sonu ve hafta i¢i oda
fiyatlarini etkileyip etkilemedigini saptamak i¢in tam logaritmik regresyon modeli kurulmus, hedonik fiyat
modeli dogrultusunda analiz edilmistir. Arastirmanin bulgularinda, faktorlerin hi¢ birinin hafta sonu oda
fiyatlarini olumlu etkilemedigi; ancak otel isletmelerinde otopark bulunmasinin hafta i¢i oda fiyatlarini %65
olumsuz etkileyerek fiyatlar1 diistirdiigii sonucuna ulasilmistir. Ayrica otel isletmelerinin zincir otel olmasi
durumunda hafta sonu oda fiyatlarinin diisiik oldugu; otel isletmelerinde konferans salonu ve ses yalitimi
bulunmasi durumunda ise bu faktorlerin diger faktorlere gore hafta ici oda fiyatlarmi olumlu etkiledigi
saptanmistir. Boylece otel isletmelerinde bu iki faktoriin bulunmasinin fiyatlarin artmasina neden oldugu;
diger taraftan otel isletmelerinde faktorlerin yer alma durumunun artmasinin hem hafta sonu hem de hafta
i¢i oda fiyatlarini olumlu yonde etkileyerek arttiracag: anlasilmigtir.

Arastirmanin sonucunda, arastirmaya katilan otel isletmelerinin gesitli destinasyonlarda bulunmasi nedeniyle
rekabet unsuru olarak nitelendirilen faktorlerin fiyatlara etkisinin net bir bigimde ortaya konamamasi
sebebiyle bu alanda yapilacak yeni arastirmalar icin arastirmacilara oneriler getirilmistir.

OTEL ISLETMELERINDE FIiYATLANDIRMA VE HEDONIK FIYAT MODELI

Turizm sektoriinde hizmetin degisim degeri fiyat ile ifade edilmektedir (Emir, 2015: 7). Fiyat, otel
isletmelerinin sundugu her tiirlii mal veya hizmetin parasal bedeli ya da mal veya hizmete verilen degerlerin
toplamidir (Demirezen, 2019: 24). Turizm sektoriinde sunulan hizmetlerin emek-yogun olmasi, degiskenlik
gOstermesi ve {iretilen yerde tiiketilmesi gibi 6zelliklere sahip olmasi, bu hizmetlerin standardini ve kalitesini
degistirmekte ve dogrudan isletmeler tarafindan verilen fiyatlandirma kararlarini etkilemektedir (Isik ve
Bilici, 2016: 734). Ayrica isletmeler, fiyatlama kararlar1 alirken genel pazarlama stratejilerine uygun hareket
etmekte ve cesitli hedef tespitine gitmekte ise de uygulanan pazarlama stratejisinde meydana gelen
degismelere baglh olarak zamanla meydana gelen degisimleri gbz 6niinde bulundurmaktadir (Akat, 1988:
108).

Otel isletmelerinin serbest piyasa sisteminde fiyatlandirma kararlarina etki eden en énemli faktoriin rekabet
oldugunun sdylenmesi miimkiindiir (Yildiztekin, 2009: 216). Bunun yani sira otel isletmeleri, ticari isletmeler
olmakla beraber bazi 6zellikleri nedeniyle diger ticari isletmelerden farklilik gostermektedir. Otel isletmeleri
mal ve hizmete yonelik fiyatlandirma kararini verirken s6z konusu bu isletme tiirlerinin tasidig: farkliliklara
dikkat etmesi gerekmektedir. Bu farkliliklardan en Onemlisi, turistlerin mal ve hizmeti gormeden satin
almasidir. Nitekim 6nceden satin alinan zaman, iireticinin sagladig1 giiven ile dogru orantilidir. Dolayisiyla
kalite ve fiyat uygunlugu otelin imaj1 agisindan belirleyici 6zellikte olmasiyla birlikte tiiketiciler goziinde
uygun olmast durumu, otel isletmesinin uzun vadede kazangli olmasini saglamaktadir (Ates ve Yurtlu, 2019:
210).

Otel isletmeleri de diger tiirdeki isletmelerde oldugu gibi arz ve talep miktarlarina bagh olarak degisen turistik
mal veya hizmet fiyatlarini belirlerken gesitli maliyet metotlar1 kullanarak en yiiksek kar1 en diisiik maliyet ile
elde etmeyi amaclarken, turistik tiiketiciler satin alma davranisi gosterdikleri mal veya hizmetten memnun
olmay1 amaglamaktadir. Bu amaca gore sekillenen mal veya hizmete yonelik fiyat algisi ile deger bilinci,
tiiketicilerin gelir ile zevk ve aligkanliklarini kapsamakta, bu da fayda fonksiyonu kavramini giindeme
getirmektedir. Fayda fonksiyonu, tiiketicilerin satin aldig1 mal veya hizmetten sagladig1 fayda ile yaptig1
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harcama arasindaki farki azamilestirme istegini ifade etmektedir (Tuna, 2022). Bu dogrultuda tiiketiciler, en
yiiksek fayday1 elde ederek en yiiksek tatmine ulasmak icin bir takim tercihlerde bulunmaktadir. S6z konusu
tatmin ve bu tatminin sagladig1 mutluluk derecesinin 6l¢tilmesinde gesitli yontemler kullanilmakta ise de bu
yontemlerden en yaygin ve kapsamli olan1 hedonik fiyat modelidir. Bu modelin temelinde fiyat faktoriiniin
bir mal veya hizmetin gesitli 6zelliklerinin bir fonksiyonu olmasi nedeniyle o mal veya hizmetin marjinal bir
deger yaratan 6zelliklerinin neden oldugu fiyat farklilagtirmasi yer almaktadir (Isik ve Bilici, 2016: 734).

Hedonik fiyat modeli, fayda temelli olmakla beraber bir arastirmaciya heterojen {iriinii olusturan 6zelliklerin
trtintin fiyat1 tizerindeki etkilerini gorebilme olanag1 sunan bir yaklasimdir (Cing6z, 2011: 131). Bu da
tirtinlerin Ozelliklerine gore piyasa degerlemesinin yapilabilmesine neden olmaktadir. Ozellikle {iriiniin
fiyatinin sahip oldugu 6zelliklerine gore nasil degistigini gosteren bir yaklasim olmasiyla piyasadaki farkl
trtinlerin karsilastirilabilmesini saglamaktadir (Afsar, Yilmazel ve Yilmazel, 2017: 198).

TURIZMDE HEDONIK FIYAT MODELI UZERINE YAPILAN ARASTIRMALAR

Hedonik fiyat modeline iligkin literatiir incelendiginde, arastirmalarin tirtinlerin karakteristik ozellikleri ile
fiyatlar1 arasindaki iliskinin ve dolayisiyla bu 6zelliklerin {irtiniin talebi {izerindeki etkisinin arastirilmasina
yonelik oldugu goriilmektedir. Konu ile ilgili literatiirde ¢ogunlukla konut fiyatlarina iliskin arastirmalar
bulunmakla beraber turizmde de hedonik fiyat ¢alismalarina iliskin arastirmalar bulunmaktadir. Turizme
iliskin olanlar Tablo 1'de gosterilmistir.

Tablo 1. Hedonik fiyat modeline iliskin turizm arastirmalar:

Yazar Yil Yer Yontem Sonug¢ Degiskenler
Espinet Otelin sehir merkezine Yetiskin ve ¢cocuk yiizme
Sasz ’ 4 yildiz Hedonik | uzaklig1 veya plaja olan havuzu, TV salonu, bar,

’ 2003 oteller/ fiyat konumu otel oda degerini diskotek, oda servisi,
Coenders . . . .
. Genel modeli etkilemekte, fiyatlar bahge/balkon, sezlong, plaj
ve Fluvia . . .
arttirmaktadir. aktiviteleri, tenis kortu.
Otelin sehir merkezine
uzakligl, odalarin genisligi,
odalarda jakuzi ve 6zel
. . Sezon, hafta sonu, merkeze
Hedonik | banyo bulunmasi, ay ve giin .
Monty ve . . . . uzaklik, (konum), trafik, oda
. 2003 | Wisconsin | fiyat oda fiyatlarini arttirirken, et gt
Skidmore . . sayis1 ve biiyiikliikleri,
modeli oda servisi, somine ve .. ..
. somine, jakuzi, 6zel banyo.
manzara otel oda fiyatlar:
tizerinde anlaml1 etki
yaratmamaktadir.
Rigall-I- Katalonya/ Hedonik | Otelin bulundugu konum,
Torrent ve | 2007 i Y fiyat otel oda degerini Konum.
Fluvia SPAYA | modeli ylikseltmektedir..
Kiyida yer alan
dalgakiranlarin uzunlugu
.. | ortalama konaklama
Hedonik | 4 trun diigmesine ned Otelin siruf i
Hamilton | 2007 | Almanya | fiyat iyatinin diismesine nev en telin sinifi ve pansiyon
. olurken, kiyinin agikligi tipi, kiy1 6zellikleri.
modeli
ortalama konaklama
fiyatinin artmasina yol
acmaktadir.
Kayak otellerinin sahip Sezqn uzunlugu, diger kis
y . L destinasyonlarina yakinlik
., | oldugu mekanik tesislerin . .
Hedonik . (konum), mekanik tesislerin
. yiiksek hizli olmasi otel oda 1
Falk 2008 | Avusturya | fiyat . tasima kapasitesi, bilet
. fiyatlarinin artis .o
modeli > . kullanim esnekligi. kayak
gostermesine neden . . o
pistinin uzunlugu, telesiyej
olmaktadir.
ve gondolun hiz.
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Otellerin zincir olmasi, oda
buiylikliigt, internet, LCD Sehir merkezine uzaklik
TV, shuttle, konferans .
. (konum), y1ldiz sayzsi, otelin
. salonu, bar ve fitness otel L. g
Hedonik . . zincir olup olmadigl, oda
Chen ve L . oda degerini arttirarak i .
. 2010 Taipei fiyat . . . biiytikliigii, kahvalti, ylizme
Rothschild . fiyatlar1 ytikseltirken, .
modeli . N . havuzu, led TV, internet,
otellerin konumu; 6zellikle . .
fitness merkezi, konferans
merkeze uzak olmasi otel
. salonu, bar, banyo, shuttle.
oda fiyatlarini
diistirmektedir.
Yarim pansiyon, giizellik
Hedonik | salonu, oda-kahvalt1 ve self- Otelin pansivon tipi. self
Kesbi¢ vd. | 2011 Mugla fiyat servis hizmetleri otel oda ) p“ y P .
. . . servis, giizellik merkezi,
modeli fiyatlar1 tizerinde
degiskenlik yaratmaktadir.
Rigall-I- . . ..
Yildiz tipi, mevsim, yiizme
Torrent, . . » .
. .. | Otelin plaja olan uzakligimin | havuzu, oda sayisi, plaj
Fluvia,, Hedonik o . v e . .
Katalonya/ | . otel oda degeri {izerinde ozellikleri, mavi bayrak,
Ballester, 2011 . fiyat . .
Ispanya . olumlu etkisi bahge/balkon, oda servisi,
Albert, modeli
bulunmaktadir . spor olanaklari, ¢cocuk oyun
Eduard ve .. .
. odasi, otopark, giivenlik.
Espinet
Mevsim, yildiz tipi, oda
e genisligi, oda servisi,
. Hedonik Qtel yoneticilerinin restoran, bah¢e/balkon, ,
Rigall-I- . fiyatlama kararlarini .
Katalonya/ | fiyat . y . plaja yakinlik (konum),
Tonent ve 2011 . . otellerin yer aldig1 turizm . . "
. Ispanya | modeli ) sahildeki koy say1si, ylizme
Fluvia destinasyonu ve mevcut . .
(OLS) N . .| havuzu, sportif faaliyetler,
turistik tirtin etkilemektedir. i . .
kiiltiir, liman, giivenlik,
otopark.
Otel oda fiyatlarini etkileyen
. temel karakteristik
Hedonik |, - = . A
Santos ve Hostel/ . Ozelliklerin basinda otelin Konum, imkanlar atmosfer,
.. 2016 .. fiyat Ny .. . . o
Oliveria Diinya modeli bulundugu konum ve glivenlik, temizlik, personel.
oce tesisin temizligi yer
almaktadir.

Kaynak: Isik ve Bilici, 2016.

Hedonik fiyat modeline iliskin turizm arastirmalarinda Tablo 1.deki arastirmalara ek olarak Isik ve Bilici
(2016), Erzurum’daki farkl yildizlara sahip otel isletmelerine iliskin oda fiyatlarina etki edebilecek 26 degisken
belirlemistir. Bu degiskenler, y1ldiz say1si, zincir otel, oda biiyiikliigii, konum, banyo, Tiirk hamami, kahvalti,
LCD TV, is oteli, bar, WI-FI, shuttle, konferans salonu, ylizme havuzu, fitness, kayak imkani, otopark, oyun
odasi, gece kuliibii, restoran, mini bar, magazalar, faks/fotokopi, engelli konuklar icin olanaklar, doviz
alim/satim1 ve emanet kasasidir. Arastirmanin sonucunda, bunlardan otelin zincir otel olmast durumu ve
konumu, oda biiyiikliigii, banyo, kahvalt, WI-Fi, LCD TV, bar, shuttle, konferans salonu, kayak imkani,
fitness, gece kuliibti, restoran, faks/fotokopi degiskenlerinin otel oda fiyatlarin etkiledigi goriilmiistiir.

Bu arastirmada da, Isik ve Bilici (2016)'nin arastirmasi kaynak alinmis, The World’s 50 Best Hotels listesindeki
otel isletmelerine ait oda fiyatlarini etkileyen s6z konusu degiskenler belirlenmeye calisilmistir. Bu dogrultuda
arastirmanin diinyadaki en iyi 50 otelin fiyatlarini etkileyen segenek, 6zellik ve olanaklarin ortaya konulmasi
bakimindan turizm literatiiriine katki saglayacag diisiiniilmektedir.
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ARASTIRMANIN METODOLOJiSi

Aragtirmanin amaci, The World’s 50 Best Hotels listesindeki 50 otel isletmesinde hafta sonu ve hafta ici oda
fiyatlarini etkileyen faktorlerin hedonik fiyat modeli ile belirlenmesidir.

1. Evren ve Orneklem

Arastirmanin evrenini The World’s 50 Best Hotels listesinde yer alan diinyanin en iyi 50 otel isletmesi
olusturmaktadir. Arastirmanin 6rneklemi ise arastirma kapsaminda belirlenen faktorlere yonelik verilerine
ulasilabilen 37 otel isletmesinden olusmaktadir.

2. Verilerin Toplanmasi ve Analizi

Literatiirden faydalanilarak belirlenen 20 faktore yonelik The World's 50 Best Hotels listesindeki 37 otel
isletmesine ait veriler 15.12.2023 ile 25.12.2023 tarihleri arasinda “booking.com” web sitesinden elde edilmistir.
Elde edilen veriler ile logaritmik regresyon modeli kurulmus ve EViews 12 programinda analiz edilmistir.

3. Hedonik Fiyat Modeli ve Veri Seti

Hedonik fiyat modelinde Rosen (1974) her bir mal1 6zelliklerine gore gruplandirmis ve bir sabit ile gostererek
bu model kapsaminda tam rekabet piyasas: kosullar: altinda kisa ve uzun dénem piyasa dengesi i¢in heterojen
bir iiriin analizi yapmuistir (Isik ve Bilici, 2017: 308).

Rosen (1974)'in ileri siirdiigli hedonik modeldeki fiyat olusumuna iliskin gegerli tercihlerinin ve iirtin
ozelliklerinin fiyat {izerindeki etkilerini anlamak bu 3 esitlik ile kolaylasmaktadir:

Esitlik 1: Saticilar cesitli 6zelliklerdeki mal veya hizmetleri piyasaya sunarken, alicilar farkli secenekler
arasindan tercih yapmaktadir.

Esitlik 2: Bir mal veya hizmetin ¢esitli 6zelliklerine bagh olarak alim ve satim grubunu ifade etmektedir. Bu
esitlik ayn1 zamanda fiyat ve 6zellik iliskisi agisindan talep fonksiyonunu ortaya koymaktadir.

Esitlik 3: Bir mal veya hizmetin 6zelliginin talep {izerindeki etkisini gosteren ve esitlik 2'nin kismi tiirevinin
alinmus bir formudur.

3.1. Hedonik Fiyat Modeli

Heterojen bir mal veya hizmet, o mal veya hizmetin sahip oldugu tiim 6zelliklerinin toplamidir (Rosen, 1974).
Hedonik modelde tiiketicinin fayda fonksiyonunu meydana getiren heterojen bir mal veya hizmetin her bir
ozelligi, s6z konusu mal veya hizmetin fiyatinin farklilasmasinda aktif rol oynamaktadir. Bu dogrultuda
arastirmanin analizlerindeki otel oda fiyati, otelin sahip oldugu 6zelliklerin tamamini ifade etmekte; diger bir
degisle oda fiyatinin otelin 6zelliklerinin toplamina esit oldugunu gostermektedir.

3.2 Veri Seti

Arastirmada yapilan analizlerde bagimli degiskeni otel oda fiyati, bagimsiz degiskenleri ise zincir, konum
(merkeze yakinlik), kahvalti (dahil), konferans salonu, shuttle, {icretsiz wi-fi, otopark, gece kuliibii/bar, fitness
salonu, yiizme havuzu, tiirk hamami, oyun odasi, magazalar, d6viz alim/satimi, faks/fotokopi, oda biiytikliigii
(m?), emanet kasasi, telefon, klima ve ses yalitimi faktorleri olusturmaktadair.

3.3. Ampirik Bulgular

Tam logaritmik regresyon modeli kullanilan analizlerden elde edilen bulgular Tablo 2. ile Tablo 3.de
gosterilmistir.
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Tablo 2. Hafta sonu otel oda fiyatlarina iliskin tam logaritmik regresyon bulgular:

Bagimsiz Katsay1 Standart Hata |t Anlamlilik
Degiskenler Istatistigi Diizeyi

Zincir (Zincir otel ise = 1) -0.301745 0.303160 -0.995331 0.0000*
Konum (Merkeze yakin ise = 1) -0.081046 0.302208 -0.268180 0.7920
Kahvalt: (Fiyata dahil ise = 1) 0.053554 0.235207 0,227688 0.8228
Konferans Salonu (Varsa =1) 0.466776 0.255006 1.830455 0.0859
Shuttle (Varsa = 1) 0.050793 0.201162 0.252496 0.8039
Ucretsiz WI-FI (Varsa = 1) -0.596196 0.732522 -0.813895 0.4277
Otopark (Varsa=1) -0.562843 0.279664 -2.012568 0.0613
Gece Kuliibii/Bar (Varsa=1) -0.064662 0.249468 -0.259198 0.7988
Fitness Salonu (Varsa = 1) 0.509380 0.475629 1.070961 0.3001
Yiizme Havuzu (Varsa=1) -0.225549 0.344314 -0.655066 0.5217
Tirk Hamami (Varsa =1) 0.302150 0.277680 1.088121 0.2927
Oyun Odasi (Varsa = 1) 0.132418 0.421695 0.314013 0.7576
Magazalar (Varsa =1) -0.282241 0.286749 -0.984277 0.7920
Doviz Alim/Satimi (Varsa = 1) 0.026241 0.233767 0.112252 0.9120
Faks/Fotokopi (Varsa = 1) 0.086617 0.408979 0.211789 0.8349
Oda Biiytikliigii(m?) 0.002275 0.001822 1.248795 0.2297
Emanet Kasas1 (Varsa=1) 0.460867 0.351615 1.310712 0.2085
Telefon (Varsa=1) -0.126690 0.502076 -0.252333 0.8040
Klima (Varsa=1) 0.362456 0.705290 0.513911 0.6143
Ses Yalitimi (Varsa =1) 0.487714 0.308808 1.579345 0.1338
| Regresyon Sabiti © 9.690969 | 1.213572 | 7.985491 0.0000
R? 0.612 Bagimli Degisken Ortalamasi 10.41340
Diizeltilmis R? 0.126 Degisken Standart Sapma 0.516780
Regresyon Standart Hatas: 0.483123 Akaike Bilgi Kriteri 1.679717
Artik Kareler Toplami 3.734533 Schwarz Kriteri 2.594022
Olabilirlik Islevi -10.07477 Hannan-Quinn Kriteri 2.002052
F istatistigi 1.2595 Durbin-Watson statistigi 1.548897
Anlamlilik Diizeyi (Prob.) (F Istatistigi) 0.323

Tablo 2.’de regresyonun tamaminin anlamlilik diizeyini gosteren F testi (F=1.2595, p<0,05) sonucu incelenmis,
buna gore arastirmaya katilan otel isletmelerinin sahip oldugu 20 faktorden olusan bagimsiz degiskenlerin hig
birinin bagimli degisken olan hafta sonu oda fiyatlarini olumlu yonde etkilemedigi, diger bir degisle hafta
sonu oda fiyatlarinin arttirmadig1 sonucuna ulagilmigtir.

Bagimsiz degiskenlerin katsayilar: ve anlamlilik diizeylerine bakildiginda ise, 20 faktdrden yalnizca zincir otel
faktoriiniin istatistiksel olarak anlamli oldugu, ancak bu faktoriin katsayisinin -30.2 oldugu goriilmektedir. Bu
durumda arastirmaya katilan otellerin zincir otel olmasinin hafta sonu oda fiyatlarina %30,2 olumsuz yonde
etki ettigi; hafta sonu oda fiyatlarini diisiirdiigii anlasilmistir. Buna ek olarak anlamlilik diizeyi 0,05’e yakin
olan otopark (0,06) faktorii, katsayist (-0.56) da dikkate alindiginda, hafta sonu oda fiyat1 degiskenini diger
faktorlere gore olumsuz etkiledigi, boylece hafta sonu oda fiyatlarinin diismesine neden oldugu sonucuna
ulagilmistir.
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Tablo 3. Hafta ici otel oda fiyatlarina iligkin tam logaritmik regresyon bulgular:

Bagimsiz Katsay1 Standart Hata | t Anlamlilik
Degiskenler Istatistigi Diizeyi

Zincir (Zincir otel ise = 1) -0.308709 0.304914 -1.012444 0.3264
Konum (Merkeze yakin ise = 1) -0.126624 0.303957 -0.416586 0.6825
Kahvalt: (Fiyata dahil ise = 1) 0.042302 0.236568 0.178815 0.8603
Konferans Salonu (Varsa = 1) 0.471685 0.256481 1.839063 0.0845
Shuttle (Varsa = 1) 0.062290 0.202326 0.307868 0.7622
Ucretsiz WI-FI (Varsa = 1) -0.712355 0.736761 -0.966875 0.3480
Otopark (Varsa=1) -0.650988 0.281282 -2.314356 0.0343*
Gece Kuliibii/Bar (Varsa =1) -0.099239 0.250912 -0.395514 0.6977
Fitness Salonu (Varsa =1) 0.472669 0.478381 0.988059 0.3378
Yiizme Havuzu (Varsa=1) -0.104145 0.346307 -0.300731 0.7675
Tirk Hamami (Varsa =1) 0.317892 0.279287 1.138224 0.2718
Oyun Odasi (Varsa = 1) 0.191687 0.424135 0.451948 0.6574
Magazalar (Varsa =1) -0.277910 0.288409 -0.963599 0.3496
Do6viz Alim/Satim1 (Varsa =1) 0.099745 0.235120 0.424232 0.6770
Faks/Fotokopi (Varsa = 1) 0.101760 0.411346 0.247384 0.8078
Oda Biiytikliigii(m?) 0.002178 0.001833 1.188484 0.2520
Emanet Kasas1 (Varsa=1) 0.242186 0.353650 0.684818 0.5033
Telefon (Varsa=1) -0.021712 0.504981 -0.042996 0.9662
Klima (Varsa=1) 0.395092 0.709372 0.556960 0.5853
Ses Yalitimi (Varsa =1) 0.555085 0.310595 1.787168 0.0929
| Regresyon Sabiti © 9.701255 | 1.220595 | 7.947973 0.0000
R? 0.621 | Bagimli Degisken Ortalamasi 10.36136
Diizeltilmis R? 0.147 Degisken Standart Sapma 0.526008
Regresyon Standart Hatas: 0.485919 Akaike Bilgi Kriteri 1.691257
Artik Kareler Toplami 3.777880 Schwarz Kriteri 2.605562
Olabilirlik Islevi -10.28826 Hannan-Quinn Kriteri 2.013593
F istatistigi 1.3093 Durbin-Watson statistigi 1.517945
Anlamlilik Diizeyi (Prob.) (F Istatistigi) 0.294972

Tablo 3.’e gore bagimsiz degiskenlerden yalnizca otopark bagimsiz degiskeni istatistiksel olarak anlamlidir.
Regresyonun tamamen anlamlilik diizeyini gosteren F testi (F=1.3093, p<0,05) sonucuna bakildiginda ise
arastirmaya katilan otel isletmelerinin sahip oldugu 20 faktdrden olusan bagimsiz degiskenlerin hig birinin
bagimli degisken olan hafta i¢i oda fiyatlarimi etkilemedigi goriilmektedir. Nitekim otopark bagimsiz
degiskeninin katsayisinin -0.65 olmasiyla hafta i¢i oda fiyat1 bagimli degiskenine olumsuz yonde etki ettigi;
diger bir deyisle otel isletmelerinde otopark bulunmasinin hafta i¢i oda fiyatlarini %65 olumsuz etkileyerek
fiyatlar1 diisiirdiigii sonucu elde edilmistir. Buna ek olarak anlamlilik diizeyleri 0,05’e yakin olan konferans
salonu (0,09) ve ses yalitim1 (0,09) degiskenlerinin hafta ici oda fiyat: degiskenini diger degiskenlere gore
etkiledigi, boylece fiyatlarin artmasina neden oldugu sonucuna ulasilmistir.

Hafta sonu ve hafta i¢i oda fiyat1 analizlerinde Tablo 2. ve Tablo 3.’de goriilen regresyon sabiti © (0,00<p=0,05)
anlamli ve yiiksek bir katsayida ¢ikmistir. Buna gore, otel isletmelerinde bagimsiz degiskenleri olusturan
faktorlerin artmasi hem hafta sonu hem de hafta ici oda fiyatlarini olumlu yonde etkileyerek arttiracagi sonucu
elde edilmistir.

SONUC VE TARTISMA

Otel isletmelerinin serbest piyasa sisteminde fiyatlandirma kararlarina etki eden en 6nemli faktor rekabettir.
Ancak sahip olunan 6zellikler ve olanaklar da otel isletmelerinde oda fiyatlarin etkileyen siiphesiz en 6nemli
unsurdur. Nitekim turistik tiiketicilerin fayda fonksiyonunda fiyat faktorii, gelir ve tiiketici zevk ve
tercihlerini kapsamaktadir. Tiiketiciler, en yiiksek faydayi elde etmek i¢in bir takim tercihlerde bulunarak en
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yliksek tatmine ulagsmay: arzulamaktadir. Bu tatmin ve mutluluk derecesinin 6lgiilmesi icin kullanilan
yontemlerden biri hedonik fiyat modelidir. Hedonik fiyat modeli, fayda temelli olmakla beraber bir
arastirmaciya heterojen {irtinii olusturan 6zelliklerin iirtiniin fiyat1 izerindeki etkilerini gorebilme olanag:
sunan bir yaklasimdir. Bir mal veya hizmetin piyasa fiyatinin o iirtiniin gesitli 6zelliklerinin bir fonksiyonu
olmasi nedeniyle marjinal bir deger yaratan {riiniin Ozellikleri fiyat farklilastirmasinin temelini
olusturmaktadir Bu arastirmada da The World’s 50 Best Hotels listesinde yer alan diinyanin en iyi 50 otel
isletmesinin hafta sonu ve hafta i¢i oda fiyatlarini etkileyen faktorlerin ortaya konmasi amaglanmis, bu
kapsamda bagimh degisken olarak hafta sonu ve hafta ici oda fiyatlari ile bagimsiz degisken olarak zincir,
konum (merkeze yakinlik), kahvalt: (dahil), konferans salonu, shuttle, {icretsiz wi-fi, otopark, gece kuliibtii/bar,
fitness salonu, ylizme havuzu, tiirk hamami, oyun odasi, magazalar, doviz alim/satimi, faks/fotokopi, oda
bliytikliigii (m?), emanet kasasi, telefon, klima ve ses yalitimi olmak tizere 20 faktoriin logaritmik regresyon
modeli kurularak hedonik fiyat modeli dogrultusunda analiz edilmistir.

Arastirmanin sonucunda, faktorlerin hi¢ birinin hafta sonu oda fiyatlarinin yiiksek olmasini saglamadigy;
ancak otel isletmelerinin zincir otel olmasi durumunda yalnizca hafta sonu oda fiyatlar1 olumsuz etkilenirken,
isletmelerde otopark bulunmasi hem hafta i¢i hem de hafta sonu oda fiyatlarini olumsuz etkileyerek fiyatlarin
diisiik olmasma neden oldugu sonucuna ulasilmistir. Ayrica diger faktorlere gore otel isletmelerinde
konferans salonu ve ses yalitminin bulunmasinin hafta i¢i oda fiyatlarin1 olumlu etkiledigi ve boylece
fiyatlarin artmasina neden oldugu; diger taraftan otel isletmelerinde faktorlerin sayica artmasinin hem hafta
sonu hem de hafta i¢i oda fiyatlarini olumlu yonde etkileyerek arttiracag anlagilmistir.

Aragtirmada elde edilen bulgularla, gegmiste yapilmis arastirmalarin sonucunda elde edilen bulgular
karsilagtirildiginda; bu arastirmada zincir otel faktoriiniin hafta i¢i oda fiyatlarim etkilemedigi; ancak hafta
sonu oda fiyatlarin1 diisiirdiigli, konferans salonu faktoriiniin ise hafta sonu oda fiyatlarini etkilemedigi;
ancak hafta ici oda fiyatlarini arttirdigr goriilmiistiir. Chen ve Rothschild (2010)'in Tayvan’in baskenti olan
Taipei’de bulunan otel isletmelerindeki oda fiyatlarina yonelik yaptiklar1 hedonik fiyat analizi arastirmasinda
otellerin zincir otel olmasinin ve konferans salonu bulunmasinin otel degerini arttirarak hem hafta i¢ci hem de
hafta sonu oda fiyatlarinin yiiksek olmasina neden oldugu sonucuna ulasmistir. Isik ve Bilici (2016)'nin
Erzurum’daki ¢esitli yildizlara sahip otel isletmelerindeki oda fiyatlar1 tizerinde yaptiklari hedonik model
analizi aragtirmasinda, otellerin zincir olmasinin ve otellerde konferans salonunun bulunmasinin diger 6zellik
ve olanaklara gore hem hafta ici hem de hafta sonu fiyatlarini daha fazla olumlu etkileyerek oda fiyatlarim
ylikselttigini saptamistir.

Bu arastirmada belirlenen faktorler otel isletmelerinin ¢ogunlugunda genellikle bulunan 6zellikler olup,
ulasilabilmis ge¢miste bu kapsamda yapilmis arastirmalarda belirlenen faktorler otel isletmelerinin
bulundugu destinasyona 6zgii faktdrlerdir. Ornegin; Hamilton, 2007 yilinda yaptig1 hedonik konaklama fiyat:
analizinde otel isletmelerinin yer aldig1 bolgedeki kiyida bulunan dalgakiranlarin uzunlugunun ortalama
konaklama fiyatlarini diisiirdiigii, kiyinin agikliginin ise ortalama konaklama fiyatlarini arttirdigi sonucunu
elde etmistir. Bu nedenle, bu arastirmada elde edilen bulgular, ulasilabilmis ge¢gmiste yapilmis arastirmalarla
detayli olarak tartisilamamustir.

Sonug olarak, bu arastirmada yer alan otel isletmelerinin sahip olduklar: rekabet unsuru olan 6zelliklerin ve
olanaklarin hafta sonu/hafta i¢i oda fiyatlarinin yoniinii ve giiciinii yiiksek katsayilarla etkileyen belirleyiciler
olmamasinin nedeni otel isletmelerinin ayni destinasyonda bulunmamalari; gesitli destinasyonlarda yer
almalaridir. Bundan dolay: gelecekte bu alanda yapilmasi istenen aragtirmalarda, belirli bir iilke veya bolgede
yer alan otel isletmelerinin fiyatlarina yonelik analizler yapilabilir ve bu destinasyonlara yonelik yapilmis
analizler dogrultusunda karsilagtirmalar uygulanabilir.
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