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TURKIYE'DE GECELEME EGILIMLERI ARASTIRMASI

Giris-sunum

Son 10 yilda, Tiirkiye’de yabanci ziyaretgilerin yaptiklar:
gecelemeler artmaya devam ederken, gecelemelerin
yapildig1 mekan agisindan kompozisyonu degisti.

10-15 y1l 6nce; yabancilarin yaptiklar: gecelemelerin % 55-
60’1 konaklama tesislerinde gergeklesiyordu. Bu oran 2012
yili tamamlandiginda % 50 dolayina indi. Ote yandan
evlerde yapilan gecelemelerde ciddi artig oldu. Oyle ki
toplam gecelemelerin % 40’1na kadar ulast1.

Konaklama ve geceleme egilimlerindeki bu degisim,
turizm yatirimlarinin planlanmasi agisindan son derece

hayatidir.

[zleyen kisimlarda da goriilecegi gibi; Tiirkiye'nin en

ok turist geken illeri, ayn1 zamanda, yatirimlarin da
odaklandig: yerlerdir. Ancak son yillarda Anadolunun
gesitli kentlerine hizla yayilan yatirimlar da dikkat
¢ekmektedir. Bu yeni bolgelerin, geceleme kompozisyonu
acisindan analizi de gosteriyor ki, yatirim yapilan bir¢ok
bolgede, geceleme artislarinin kaynagi tesisler degil,
evlerdir.

Turizmin gelisimine paralel olarak, ev gecelemelerinin
agirlikta oldugu il ve bolgelerin, zamanla konaklama
tesislerine olan ihtiyacinin artacagi tahmin edilebilir.
Bu yiizden, devan eden yatirimlarin orta vadede talep
yapisina uyumu da sarttir.

Son 10 yillik analiz gésteriyor ki, bir ¢ok ilde, gecelemenin
esas mekani evlerdir. Yeni yatirimlarin dlgegi ve

karlilik analizleri, asagida sunulan analiz yardimu ile de
degerlendirilmelidir.
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A) ARZ, YATIRIM VE GECELEME EGILIMLERI

1-Toplam geceleme

Tiirkiyede yabanci ziyaretgiler tarafindan yapilan toplam
geceleme sayis1 son 10 yilda 152 milyon artarak 263
milyona yiikseldi.

152 milyonluk bu artigin;

% 401 konaklama tesislerinde,

% 49’u da kisilerin evleri, kiralik evler ve yakinlarin
konutlarinda gergeklesti.

Geceleme artist nerelerde gerceklesti (2003-2012)

Gecelenen Yerler Artistan alinan pay,%

Evler* 49,6
Otel vb. 40,0
Araglart* 1,6
Diger 9,0

* Kendi evi, kiralik ev, yakinlarin evi
** Kruvaziyer yat, tren, tir vb

Tiirkiye'ye yapilan gecelemeler

Tesisler Evler Arag Diger
2003  78.356.296  29.048.501 1.221.892  2.553.322
2012 139.121.561 104.427.985 1.221.892 18.350.698

2- Tesisler ve illerin pay1

Konaklama tesislerinde yapilan gecelemeler ise 10 yilda 60
milyon artarak 140 milyona ulagt1.

60 milyonluk bu artigin;

% 42’si Istanbul,

% 37’si Antalya,

% 11’i Mugla,

% 3’1 Nevsehir,

% 3’it de Izmir ve Aydinda gerceklesti.

TURIZMDATABANK ARASTIRMALARI 2015




TURKIYE'DE GECELEME EGILIMLERI ARASTIRMASI

3- Illerde, tesislerin pay:

[llerde gerceklegen toplam geceleme artigindan,
konaklama tesislerinin aldiklar1 paylar:

Geceleme artisinin daha ziyade tesislerde gerceklestigi
iller arasinda, ilk siray1 Nevsehir ve Mugla aliyor. Onlary;
Antalya, Canakkale, Denizli ve Bolu izliyor. Istanbul,
Aydin ve Izmir ise Tiirkiye ortalamasinin altinda kald:.

[ldeki geceleme artiginin gerceklestigi yerler
Konaklama tesislerinin artistan aldig1 paylar, %

Gecelenen Iller [lde yapilan geceleme
artisindan tesislerin aldig1

pay,%

Nevsehir-Kapadokya 84,3
Mugla 83,4
Antalya 78,2
Canakkale 65,2
Bolu 55,2
Denizli-Pamukkale 42,2
TURKIYE ORTALAMASI 40,0

Tiirkiye ortalamasinin altinda kalan iller

Istanbul 36,9
Karabiik-Safranbolu 34,4
Aydin 29,5
Diizce 28,6
Yalova 28,0
Bursa 25,4
[zmir 1,8
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Yeni Yatirimlar, Proje Sayisi

4- Evlerde yapilan gecelemeler

Tiirkiye’ye ye gelen yabanci ziyaretgilerin; kendi evleri,
kiralik evler ve yakinlarinin, arkadaslarinin konutlarinda
yaptiklar1 geceleme sayis1 10 yilda 75 milyon artarak 105
milyona ¢ikt1.

75 milyonluk bu artisin;

% 46s1 Istanbul,

% 6,8’i Izmir,

% 6,7’si Antalya,

% 5,I'i Ankara,

% 3’ Aydin,

% 2,6’s1 Konya’da gergeklesti.

5- Yatirimlarin dagilimi ve geceleme egilimleri

Tiirkiye’nin en ¢ok turist ¢eken illeri, ayn1 zamanda,
yatirimlarin da odaklandigi yerlerdir. Ancak son yillarda
Anadolunun ¢esitli kentlerine hizla yayilan yatirimlar
da dikkat cekmektedir. Bu yeni bolgelerin, geceleme
kompozisyonu agisindan analizi de gosteriyor ki, yatirim
yapilan bir¢ok bolgede, geceleme artiglarinin kaynag:
tesisler degil, evlerdir.

Turizmin gelisimine paralel olarak, ev gecelemelerinin
agirlikta oldugu il ve bolgelerin, zamanla konaklama
tesislerine olan ihtiyacinin artacagi tahmin edilebilir.
Bu yiizden, devan eden yatirimlarin orta vadede talep
yapisina uyumu da sarttir.

Son 10 yillik analiz gosteriyor ki, bir ¢ok ilde, gecelemenin
esas mekani evlerdir. Yeni yatirimlarin dlgegi ve

karlilik analizleri, asagida sunulan analiz yardimu ile de
degerlendirilmelidir.
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Yeni yatirim projeleri* ve gecelemeler (2003-2012)

Yeni Toplam Tutarhilik Tutarlilik 2: Tesis

Yatirimlar, Yatirim 1: Tesiste geceleme artis1 /

Proje Sayis1  projesinden geceleme/ Toplam

aldig1 pay,% Toplam  Geceleme artis,

Geceleme,% %

ANTALYA 358 22,6 86,9 78,2
ISTANBUL 170 10,7 42,4 36,9
MUGLA 155 9,8 81,4 83,4
[ZMIR 70 4,4 24,9 1,8
ANKARA 57 3,6 19,0 13,7
ADANA 37 2,3 17,3 1,0
BURSA 37 2,3 26,0 25,4
AYDIN 33 2,1 57,0 29,5
MERSIN 30 1,9 14,6 GERILEME
HATAY 28 1,8 17,8 5,5
KONYA 26 1,6 16,8 14,7
AFYON 25 1,6 7,5 3,8
GAZIANTEP 25 1,6 11,5 GERILEME
BALIKESIR 23 1,4 26,4 GERILEME
CANAKKALE 22 1,4 70,8 65,2
MARDIN 21 1,3 9,9 4,9
SAMSUN 21 1,3 16,5 26,6
TRABZON 21 1,3 16,7 GERILEME
NEVSEHIR 20 1,3 82,8 84,3
KOCAELI 18 1,1 17,4 12,8
DENIZLI 16 1,0 55,6 42,2
RIZE 16 1,0 18,6 16,5
VAN 16 1,0 33,1 15,9
ESKISEHIR 13 0,8 15,2 15,1
KAYSERI 13 0,8 8,6 7,2
SINOP 13 0,8 16,9 12,0
SANLIURFA 13 0,8 17,4 13,0
DIYARBAKIR 12 0,8 15,2 GERILEME
K.MARAS 12 0,8 9,3 4,0
ELAZIG 11 0,7 4,7 8,0
GIRESUN 11 0,7 2,3 GERILEME
KARS 10 0,6 10,4 1,8
ORDU 10 0,6 5,7 GERILEME
TEKIRDAG 10 0,6 6,7 GERILEME
BITLIS 9 0,6 15,8 15,3
BOLU 9 0,6 49,2 55,2
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Yeni yatirim projeleri* ve gecelemeler (2003-2012)

Yeni Toplam Tutarhilik Tutarlilik 2: Tesis
Yatirimlar, Yatirim 1: Tesiste geceleme artis1 /

Proje Sayis1  projesinden geceleme/ Toplam
aldig1 pay,% Toplam  Geceleme artis,
Geceleme,% %

EDIRNE 9 0,6 21,7 GERILEME
ERZURUM 9 0,6 19,6 11,8
MALATYA 9 0,6 9,5 6,3
SIVAS 9 0,6 10,3 9,9
ZONGULDAK 9 0,6 2,9 0,4
MANISA 8 0,5 12,5 13,1
SAKARYA 8 0,5 3,1 5,6
YALOVA 8 0,5 19,2 28,0
ARTVIN 7 0,4 5,9 GERILEME
ISPARTA 7 0,4 15,8 20,3
KUTAHYA 7 0,4 4,2 1,4
ADIYAMAN 6 0,4 13,6 GERILEME
CORUM 6 0,4 2,6 GERILEME
DUZCE 6 0,4 27,1 28,6
ERZINCAN 6 0,4 6,8 GERILEME
TUNCELI 6 0,4 5,1 4,4
AGRI 5 0,3 23,3 GERILEME
AKSARAY 5 0,3 7,7 GERILEME
AMASYA 5 0,3 22,0 21,0
IGDIR 5 0,3 16,5 12,6
KIRKLARELI 5 0,3 16,1 14,1
NIGDE 5 0,3 11,5 10,1
TOKAT 5 0,3 2,7 GERILEME
KIRSEHIR 4 0,3 3,8 4,0
OSMANIYE 4 0,3 8,7 15,5

TURIZMDATABANK ARASTIRMALARI 2015



TURKIYE'DE GECELEME EGILIMLERI ARASTIRMASI

B) ARZ ARTISI VE GELECEKTE BEKLENTILERI

YATAK ARZI ANALIZI (2010-2013)
Yatak Arzindaki Artisin % 61°i
5 Yildizli Otellerde Gergeklesti

Bu dénemde arz artisinda; tesis sinifi dagilimi
normallesirken, yatak arzi dagiliminda 5 yildizl1 oteller
lehine olan ¢arpiklasma devam etti.

Tesis ve yatak sayisindaki artisin % 90’3 5, 4 ve 3 yildizli
kategorilerde gerceklesti. Ote yandan tesis sayisindaki
artigtan; 5, 4 ve 3 yildizlilar dengeli (% 307ar) paylar aldu.
Ancak, yatak sayis1 artisinda en biiyiik pay, % 61 ile 5
yildizli tesislerin oldu.

Bu dénemde, Tiirkiye'nin konaklama tesislerinin stok
degeri ise 6 milyar Dolar’lik artisla 27 milyar Dolara ¢ikt1.

Son 3 yilda (2010-2013), Bakanlik’tan belgeli konaklama
tesislerinin sayis1 335 adet artarak 2.970% yiikseldi.

Bu dénemde toplam yatak sayist da 155 bin dolayinda
yiikselerek 750 bine ulast1.

Bu dénemde, Tiirkiye'nin konaklama tesislerinin stok
degeri ise 6 milyar Dolar artarak 27 milyar Dolara ¢ikt1.

Tesis ve yatak sayisindaki artisin % 90’3 5, 4 ve 3 yildizli
kategorilerde gerceklesti.

Tesis sayisindaki artista; 3 kategori de dengeli (% 307ar)
paylar alirken, yatak sayisi artisinda en biiyiik pay, 5
yildizli tesislerin oldu.

Tesis arzi1 yiikselisinden % 31,8 pay alan 5 yildizl1 oteller,
yatak arzi artisinda ise % 61,8 paya sahip oldu.

Diger yandan 4 yildizli tesisler de sirastyla % 23 ve % 20
pay alirken, 3 yildizli tesislerin pay1 da %28 ile % 10 oldu.

Butik oteller, 6zel konaklama tesisleri ve tatilkoyleri de
tesis arz1 artisindan % 16, yatak sayis1 artisindan da % 8
dolayinda pay aliyor.

Son yillarda sayilar: hizli artis gosteren termal tesislerin,
tesis arz1 artisindaki pay1 % 13, yatak arzi artis1 payi ise %
8 dolayindadir.

Bahsi gecen donemde, diger tesis siniflarinin sayisinda ise
azalma gorildi.
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Tesis ve yatak arzindan alinan paylar, %*
Arz1 artan kategoriler (2010-2013)**

Tesis sayis1 Yatak sayist

artisindan artisindan

aldig1 pay,% aldig1 pay,%

5* Otel 31,8 61,8
4* Otel 233 19,7
3* Otel 28,3 10,1
Tatilkoyti 2,6 5,6
Butik Otel 7,8 1,6
Ozel Kon.Tesisi 6,1 1,2

*1, 2 yildizls tesislerle, Miistakil apart oteller, Motel ve Pansiyonlarin
sayisinda azalma gorildi.
**Termal oteller sinifina gore dagitilmistir

Bakanlik Belgeli Tesis Sayisi
(Konaklama tesisleri)

Tesisler 2010 2013
5* Otel 311 439
4* Otel 517 616
3 * Otel 653 769
2 * Otel 566 477
1* Otel 72 55
Tatilkoyt 70 82
Termal Otel 15 57
Butik Otel 28 64
Ozel Kon. Tesisi 233 261
M. Apart Otel 103 100
Motel 15 10
Pansiyon 51 39
Toplam 2634 2969

TURIZMDATABANK ARASTIRMALARI 2015



TURKIYE'DE GECELEME EGILIMLERI ARASTIRMASI

C) GELECEGIN YATIRIM KARARLARI

Onceki 2 béliimde aktarilan, konaklama arzi ve

geceleme analizlerinde de goriildiigii gibi tilkemizde
yatirimlarin; tesis bazinda, miisteri profiline uygun

bir ¢izgiye yaklasmaya basladig1 ancak toplam yatak
kapasitesi agisindan biiyiik dlgekli tesisler lehine olan
carpiklagsmasinin devam ettigi ve edecegi gozlenmektedir.

Ozellikle 2015 yilina kadar agilmasi beklenen 100 bin
dolayinda yatagin, sinif ve yatak bazinda dagiliminda
yine 5 yildizli tesislerin agirlikta oldugu dikkate alinirsa,
yatirim kararlarinin dikkatle alinmas: gerektigi ortaya
gikar.

Talep ve geceleme yogunluklarinin gerceklestigi iller
dikkate alindiginda, yatirim egilimlerinde; Antalya,
Mugla, Nevsehir gibi bolgeler, gelecek on yillarda,
riski nispeten az, yatirim yapilabilir yerler arasinda
gosterilebilir.

Diger yandan, son 5 yilda, hizli bir yapilagma siirecine
giren Istanbul icin beklentiler yiiksektir. Ancak
gecelemelerin gerceklestigi mekanlar agisindan, tesislerin
kan kaybediyor olmas1 6nemli oranda riskler oldugu da
bir gercektir.

Yatirim planlarini Istanbul iizerine yapanlar agisindan
dikkat edilmesi gereken bir diger 6nemli gercek de,

gelen ziyaretcilerin esas amaglar1 ve buna bagl olarak
konakladiklar1 yerlerin niteliginin ne oldugudur. Ozellikle
son yillarda Ortadogu ve Arap iilkelerinden kagisin
yogunlastig, is bulma ve akraba ziyaretlerinin hizli arttig:
ilde, talebin ne oranda tesislere yansidig1 veya yansiyacagi
da cevaplanmasi gereken bir soru olarak durmaktadir.

Tirkiyedeki yatirimlarin gelecegi agisindan 6nemli olan
bir diger konu da; Anadolu’ya yayilan ve sayilar1 her gegen
yil artan yatirimlardir. Ozellikle yapilan gecelemelerden,
konaklama tesislerine diisen payin yavas gelisme
gosterdigi illerde hizlanan yatirimlarin fizibilitelerinde
dikkatli olunmasi gerekmektedir.
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Degisen miisteri egilimleri, cesitlenen iiriinler,
teknolojinin sektore adaptasyonu, ulasim olanaklarinin
iyilesmesi gibi dinamikler ile diinyada ve tilkemizde
gerileyen paket tur oranlari, yatirimlar: artmaya basladig:
Anadoluda ekonomik ve kiiltiirel hayatin degisimlerine
paralel olusan trafigin nasil bir turistik talep yaratmakta
oldugu da dikkate alindiginda, biiyiik 6l¢ekli yatirimlarin,
orta ve uzun vadede karliliginin ne olabilecegi de iyi
hesaplanmak durumundadir.

Tiim bu agilardan; Tiirkiyede geceleme egilimleri
temelinde, turizm yatirimlarinin tutarlilik analizleri
saglam veriler ve ayaklar1 yere basan vizyon ve
politikalarla devamli olarak yenilenmelidir. Bu analizlere;
ozellikle Bakanligimizin hazirladig1 2023 Vizyonu iginde
yer alan yeni turizm merkezi ve alanlari, turizm kentleri ve
yeni {iriin koridorlari agisindan siddetle ihtiyag vardir.

Bu yiizden, Tiirkiye acisindan gelecegin turizminde veya
turizmin geleceginde, en belirleyici unsur; gelecekteki
miisteri tip ve egilimlerine gore, bu analizlere, nereye,
nasil bir yatirimin yapilmasi gerektigi de ortaya ¢ikacaktir.

Bu arastirmada ortaya konan yatirimlar ve onlarin
kullanim derecesini gosteren geceleme egilimlerinden
hareketle sdylenebilir ki, Tiirkiye gelecek on yillarda,
girisimciligin 6niinii kesmeyen, dogru koordinatlar:
veren bir yatirim planlamasi déonemlerini organize etmek
zorundadir.

Bu veri ve bulgular 15181nda, gelecegin turizminde, planl
bir yatirim hamlesine ihtiya¢ duyulacag: kabul edilebilir.
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