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ABSTRACT

AN EMPIRICAL RESEARCH CONCERNING EFFECTIVENESS AND
EFFICIENY OF TOURISM INVESTMENTS IN THE AGGLOMERATION
AREA AND SUSTAINABLE ENVIRONMENT

The study aims to indicate the importance ofchoosing establishmentareas
for hotel business and factors primarly affecting the issue as well. The study
was carried out amongst the four-and five - star hotel businesses in Istanbul
by initially referring to theoretical knowledge and then making use of
quantitative research techniques. It has been stated that a disagreement
concerning academic studies exists between the hoteliers and the hotel
managers on the one hand and scholars on the other hand. It has been in-
dicated that both the hoteliers and the hotel managers do nothave enough
technical (basic) information. Following these empirical findings, information
about the agglomeration concept has been provided in order to help them
evaluate precisely the case.

Keywords: Turkey, sustaniable enviroment, sustaniable tourism, Istanbul,
tourism investment, agglomeration areas.

AMAG

Bu ¢alismanin amaci, genel olarak otel isletmelerinde
kurulug yeri sc¢iminin bu konudaki ilgili kriterlerc ne
dercceuygun oldufunu belirlemek ve otel yoneticilerinin
anlayiglar1 dogrultusunda kuramsal tanim agiklamalannin
etkilerini degerlendirmektir.

GiRig

Son yillarda isabetsiz yer se¢iminin yaratu ckonomik
ve sosyal olumsuzluklar ve igletmelerin belli bolgelerde
yogunlagmasi olan aglomerasyonun sakincalari nedeniyle
turizmigletmelerinin kugulug yeri se¢imi konusu biiyiik
onem kazanmusuir. Isletmeler faaliyeileri siireleri boyunca
dogal ve fiziksel cevreden ctkilenirlerken ayni zamanda
kendileride dogal ve fiziksel ¢evreyi etkilemektedirler.
Bu etkilegme optimal verimliligi artrict olumlu yonde
olabilecegi gibi, olumsuz yonde de olabilmektedir. iz-
leyen boliimlerde aglomerasyonun ¢evre ve turizm ya-

urimlar iizerindeki etkileri incelenerek konu deger-
lendirilecektir.

Siirdiiriilebilir cevrede aglomerasyonun etken ve
otkinligi

Aglomerasyonun faaliyetlerine ve etkinlifine gegmeden
once, aglomerasyon tanim olarak; kurulus yeri se¢ciminde
ctkili olan kogullarin bir¢ok igletmeleri bir araya ¢ek-
mesidir (Pizam 1978). Bagka bir ifade ile aglomerasyon;
yaurimlarin belli bir bolgede toplanmasidir. Daha kap-
samli bir ifade ile o bolgedeki ekonomik ve sosyolojik
biitiin faktorlerin bir arada toplanmasinin sonucudur
(Languer 1991). Bu toplanma sonucunda ¢evrenin tiim
yonlerden olumlu sekilde geligmesinin saglandig fikri
yaygindir. Ozcllikle, bolgescl-sosyal gevre, Kiiltiirel yapi
ve egitim diizeyindeki degigim, tckelci karin kirilmasi,
ve teknolojik gelismeyle birlikte mal ve hizmetlerde iriin
cesitliliginin yaraulmasinin, ekonomide bolgesel ge-
lismeyi sagladifi goriiliir. Yine, ayni brangdaki islet-
melerin kar maksimizasyonu ve girigsimcilik amaciyla
bu gelismis yoreye kayarak optimum gelismeyi saglamak
istedikleri goriilmektedir. Bunun sonucunda, aglome-
rasyon alanlar bu tiirden yaurimlara doyacak ve aglo-
merasyon alanlarinda siddetli rckabet savaslari, ig
amaciyla yasarulan gogler sonucu olusabilecek igsizlik,
cevresel kirlenme ve bozulmalar ve cko-dengenin bo-
zulmasi gibi iilke ve bolge ckonomisi iizerinde sakincali
bir durum ortaya ¢ikacakdir.

Aglomerasyon ve turizm yatirimiarinin etken
ve etkinligi

Turizm igletmeleri yatirimlarinda, aglomerasyonistih-
dam olanaklarim arurici, ekonomik yapiyi ¢esitlendirici
ve ckonomik kalkinmayi hizlandirict 6zellikleri nedeniyle
tegvik cdilmektedir. Ancak dencyimlerin gosterdigi gibi,
turizm olgusunun ¢ekici yonde olumlu ekonomik et-
kenligi yaninda, bir cok olumsuz yan ctkilerinin oldugu
da goriilmektedir (Hadad 1995). Turizm yaurimlari
aglomerasyon sonucu belli bir optimum verimlilife
crigerck yatrimlara doyacak ve bu noktadan sonraag-
lomcrasyon alanda, agir1 yatirnmlar nedeniyle sosyal,
kiiltiirel ve eko-denge bozulacaktir (Demirel 1994).
Goriilmektedirki, turizm yaurimlarinun olumlu ctkilerinin
devami ancak; isletmenin uygunbir alanda kurulmasina
baghdir. Boylece turizm igletmelerinin kurulug yeri
secimi ekonomik, sosyal, hukuki, dogal ve cevresel
faktorlerden etkilenmektedir.
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Isletmelerin, kurulug yeri se¢iminde etkilendikleri ve
degerlendirdikleri faktorler agagidaki gibidir:

1-Potansiyel turistlerin bulundufu yerler arasindaki
mesafe,

2-Ulasim ve haberlegme imkanlari,

3-Nitelikli ig giicii bulmakolaylig1,

4- Altve iist yapt sorunlarinin giderilmig olmasi,
5-Devlet politikalari (siibvansiyonlart).

Turizm yaunmlarinda etkili olan bu ekonomik faktorler,
kurulug yeri icin etken ve etkililigi saglayici tercih
sebepleridir 1996). Giiniimiizde devlet politikalar
da aglcmerasyon yatirimlarimi desteklemektedir. Bu
politikalar aglomerasyon alanlarinda altyapy, iistyapi,
cevresel diizen ve estetik goriintiiyii saglamaktadir. Fakat
bu olumlu geligim, ancak planli ve programli ¢caligmalar
sonucu olabilecektir (Yakar 1994). Ciinkiikitolan dogal
faktorlerin agirt ve plansiz kullanilmasi ekosistemin
bozulmasina neden olacak ve bozulan ekosistemin dii-
zelmesi biiylik maliyetler ve uzunzaman gerektirecektir.
Tablo 1 de dc aglomerasyon yatirimlarin etken ve etki-
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likleri sunulmugtur. Ayrica, alan ¢aligmasiylada bu ko-
nunun Onemi igletme yoneticilerinin anlayiglarina
bagvurularak incelenecektir.

ARASTIRMANIN YONTENS

Otel igletmelerinin kurulug yeri se¢imine yonelik anla-
yiglarini tesbit edebilmek amaciyla, (1996 Ocak, Subat
ve Mart aylarinda) Istanbul daki 4 ve 5 yildizli otel yo-
neticilerinin anlayiglart dogrultusunda dogrudan anket
mctodu uygulanmustir. Anketlerin geri doniisii saglan-
diktan sonra elde edilen veriler istatistiksel olarak de-
gerlenduilip sonuglar yorumlanmigtir. Anketin uygu-
landi1 otellerin listesi EK 1 deyer almaktadir. Bu ¢aligma
tetkik mahiyetinde (agiklayici anket - exploratory survey)
bir incelemedir.Bu incelcmeye ait dmek ise, kullaniimaya
hazir (kolay elde edilebilir - convenience sample) drmek
grubundan saglanmugtir (Mugan 1996).

Caligmanin simirlary

Etap-Pulman, Pera Palas Otellerinin bulundugu Tepebasi
ilc Hilton Otellerinin bulundugu Taksim Elmadag
Bolgeleri ile sinirlandirilmigtir. Bu bolgelerde yer alan

Tablo 1. Siirdiiriilebilir gevre sistemindeki aglamerasyon yatinmlannin etken ve etkinligi

ETKENLIKLERIN (FONKSIYONLARIN) ETKILERI

ETKILILIKLERIN (VERIMLILIGE) ETKILERI

Hava kirliligi etkisi

3. Cevre kirliligi

1. Genel olarak yerel halkin saglinin bozulmasi
2. Turist saghiginin bozulmost

4. Turistin gelmeyisi
5. Cesitli maddi kayiplor

Suyun kirliligi etkisi

1. leme sularmin cesitli nedenlerle kirliligi . :

2. Yeralt sulorinin kirlenmesi, oltyap ve iistyapilor sonucu boski gren olt sularin
yon degistirerek koybolmasi

3. Holk saghginin bozulmast ve turist sagliginin bozulmasini do etkiler

4. Eko-dengenin bozularak ekonomik kayiplara sebep olmasi

Girijlti etkisi

1. Yerel halkta, erken yastaisitme zorluklary, zihinsel bozukluklor, uykusuzluklor
2. Turistler dinlenemediklerinden pazarda potansiyel kayiplar verirler
3. Ekonomik kayuplar, ddemeler dengesi aqigi

Ekolojik etkiler

6. Turist koybi

1. Floroda grillen bozulmolar
2. Founodo gdrillen bozulmalor
3. Daginik atiklor (cGpler)

4. Girkin beton yopilosmo

5. Eko-dengenin bozulmosi

Estetik foktorler

1. Yitksek betonarme binalarin alisilres manzoralan kapatmasi yerel holki rehotsiz eder
2. Sosyal ve kiiltiirel yapinin bozulmasi

3. Eko dengenin bozulmasi

4. Turistik orzlorin cesitliliginin azalmasi

5. Ekonomik koysplor
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toplam 4 adet 5 yildizli otelin tamamina anket uygu-
lanmig, ancak bunlardan yalniz iki otelden cevap aii-
nabilmistir. Ayni gekilde, toplam 20adet 4 yildizli otelin
15'ine anket ¢aligmast uygulanmig ve 11 otelden geri
doniigii saglanmigur. Bu bolgede, S yildizh otellerde
2634, 4 yildizh otellerde 3650 ve toplam 6284 yatak
kapasitesi mevcuttur. Turizm Bakanhifi Konaklama
Istatistikleri Biilteni'nde verilen, Istanbul il sinirlarina
gelen yerli ve yabanct turistlerin gergeklestirdigi ko-
naklama ve geceleme sayilarina gore, ilk sirada Laleli
ve Eminoni, ikinci sirada Taksim bolgesinin en yiiksck
konaklamayr ve gecelemeyi gergeklegtirmig oldugu
goriilmektedir. Eminonii ve Laleli bolgesindeki yatak
kapasitesi 7100 adettir.

Anket sorulari ile ilgili aciklamalar ve icerigi

Anket sorulart iki gruptan olugmaktadir.Her iki grup
sorud? Likert Skalasina gore ¢oktan dereceli segmeli
1 enazonem!i 6cngok 6nemli degerindedir.lkinci grup
sorunun Ozelligi t.grup sorunun dogrulufunu test ctme
amaci giitmektedir.Her iki soru grubuda 11 sorudan
olugmaktadir.

DEGERLENDIRME

Degeriendinmede 6nemli ve agiklanmasina tizum goriilen
noktalar her soru grubu i¢indegeriendirilmigtir. Ancak
onemi bakimindan yonetici anlayislarinin ortak olduklar
cn yiiksek deger ifade eden (rekansiar degerlendirmeye
konu olmugtur.

S.1- Birigleuneci olarak kurulug yeriscgiminizde hangi
kriterler daha 6nemlidir anlayiginda ; en yiiksck degerde
goriilen frekans |. grup soru i¢in b g1kki 46.67 iggiicii
ve hammaddeninkolay temini 2. grup soru i¢in b gikk1
otel kurulugundakurulug yeri ¢ekim dzcellikleri anlayigi
76.67 en yiiksck [rckans degerindedir. Birinci grup soruyu
destekler mahiyette sordugumuz 2. grup soruda anlayiglar
birbirinden uzak olmamaklabirlikte her iki diigiincenin
de 6nemli oldugunu vurgulamaktadir.

$.2- Yoneticilerin kurulug yeri segerken ne tiir aragtinnalar
yaparsiniz sorusuna; 1. grup scruda b sikkr teknik ve
mali yonden 5€.67 ile 2. grup soruda a sikki ckonomik
aragtirmalar 60.00 ile yonetici anlayislar1 birbirini des-
tekleyerck en 6nemli degerde birlesmiy ve sapma go-
rilmemigtir.

S.3- Yonetici olarak isletmenin kurulug agamasinda en
yiiksek maliyeti olugturan kalemler hangisidir sorusunun
anlayigt: 1. grupsoru igin; en yiiksck frekans deer c gikda
is¢ilik maliyeti 53.23 ile 2. grup soru igin en yiiksck
[rekans degeri a sikkr ig¢ilik maliyetlerinin biiyiik pay
almast 46.67 anlayig degerindedir. Burada da goriilii-
yorki, sorular iyi anlagilmig ve ig¢ilik maliyetinin iglet-

melerde 6nemli oldugu vurgulanmugur. Soru anlayiglari
birbirini destekleyip en yiiksek frekans degerde birlegerek
sapma gorilmemistir.

S.4- Yoncuciler isleune yeri segerken konumda dikkat
cttiklerikriterler hangileridir sorusu anlayiginda: 1. grup
soruda cn yiiksck frekans d gikki kaunadeger yaratip
verimliligi saglamak 43.33 degerindedir. 2. grup soruda
en yiiksek [rekans ¢ gikki verimliligin daha kolay sag-
lanabilmesi 53.33 ile anlayigr hakim. Burada gu 6nemli
nokta goriilmektedir; yoneticilerin verimlilik kavranunin
nc oldugunu bildikleri ve 6nem vermeleri yaninda ya-
urimlarinin daha kolay ve hizli geligmesini istedikleri
anlayiginda nitelikii yonetici olduklarint gstermekte-
dir.

$.5- Yoneticiler kurulug yer. segerken uyguladiklar
modecller sorusu anlayiginda en yiiksck frekans degeri
olarak: 1. grupsoru i¢ind gikk1 bulgusal yontemler 48.67,
2.grupsoru icina gikki siirekli kurulug yerimodeli 60.00
alarak, anlayiglarinda ayrilik goriilmiigtir. Buda yone-
ticilerin modeller hakkinda tam bilgi sahibi olmadiklarun
g8stermekle birlikte, deigik yorum!araagik olduklarini
belirtmektedir.

$.6- Yoneticilerin aniayislarina gore isletmelerinin tu-
ristik arz zellikleri neler oinahidir sorusuna anlayigla-
rinda; 1. grup soruda a gikkiyla turistik kapasite derccesi
63.33 ile 2. grup soruda a gtkkiyla turistix kapasite de-
recesi 46.67 ile anlayiglarinda sapma goruimeyerck
cevaplar birbirini destcklemigtir. Gorulmektedirki, ig-
leumeler kurulurken arz kapasiteleri iginde uriineii dneml:
yeri tutmaktadir. Ozet olarak, aglomerasyon isletmeie-
rininkurulug amacinda, turistik iiriiniin kapasitesi olduk¢a
oncmiidir.

S.7- Otcligleimelerinin sehirlerde kurulmasini etkileyen
faktorler sorusunda anlayis:

1. grup sorudad gikki igleime faaliyetlerinin siirckli ve
sezonun devamlihi @ 63.33 degerinde,

2. grupsorudad sikki igletme faaliyetlerinin siirekli ve
sczonun devamhilig 60.00 en yiiksek frekans degerini
alarak anlayiglarda sapma goriilmemis ve cevaplar bir-
birini destcklemigtir.

$.8- Kurulug yeriscgiminde satig potansiyelini ctkileyen
faktorler sorusu anlayigina gore; 1. grup soruda b-gikki
tiiketici tercihi anlays1 53.33 en yiiksek frekansla en
onemli olarak vurgulanmustir. 2. grup soruda b-gikki

tiiketicitercihleri anlayig1 53.23 yine enyiiksek frekans
defcerini almigtir. Anlayiglar arasinda sapma olmadigi
ve cevaplarin birbirini destekledigi gdriilmektedir.

$.9- Kurulus yeri se¢iminde devletin 6zendirici ve cay-
dirier politikalarinin ctkisi. sorusu anlayiyinda; 1. grup
scrudid-gikkiyla hepsidir anlayigina gore: a-ckolojik

yil 8 « say1 1 - 2 ® mart - haziran 1997 e 97



dengenin kurulmasi, b-bolgeler arasi dengesizligin gi-
derilmesi, c-ig giicii istihdam imkanlarinin kolayligi,
d-sosyo-kiiltiirel geligimin saglanmasi en yiiksek frekans
60 deger anlayis1 hakimdir. 2. grup soru; d-sikkiyla sos-
yo-kiiltiirel gelisimin saglanmasina etkisi anlayigt 53.33
en yiiksek frekans degerini almigtir. Bu anlayigta sap-
madan ziyade kapsam farklhiliklann goriilmektedir.
Soyleki; 1. grup soru ¢cok kapsamli 2. grup sadece onun
bir icerlegi mahiyetindedir. Degerlendirmemize gore
sorularin iyi okunmadig i¢in birbirini desteklemedigi
kanaati vardir.

$.10- Otel isletmeleri kurulug yeri agisindan mahalli
yonetim kurumlarina ne tiir fayda saglarlar sorusu an-
layigina; 1.grup soru a-sikkiyla fiziksel, estetik ve cevre
diizenlemesine 46.67 en yiiksek deger anlayis1 hakimdir.
2. grup soru a-sikkiyla fiziksel ve ¢evre diizenlemesine
46.67 degeri ile anlayiglan birbirini desteklemekte ve
sapma goriilmemektedir. Buradan anlagiliyorki, iglet-
meler bulunduklan alani ¢evre diizenlemesi yaparak
korumaktadirlar.

S.11- Kurulug yeri arazisi segerken tercih faktorleriniz
sorusu anlayiginda; 1. grup soru a-b sikk: arazi sahip-
liginin olmasi, o bolgede uygulanan tegviklerden ya-
rarlanma anlayigiyla43.33 en yiiksek frekans degerin-
dedir. 2. grup soru a-bgikki arazinin sahipliginde olmasi,
aglomerasyonalanda arazi fiyati yiiksek olsa bile tercih
etmek anlayis1 43.33 le en yiiksek frekans degerinde
goriilmektedir.

SONUG

Otel igletmelcrinde kurulug yeri seciminin nedenlerinin
aciklanmasi ve kurulug yeri se¢imini hangi faktorlerin
oncelikli olarak etkilediginin belirlenmesi amaciyla
Istanbul daki 4 ve 5 yildizh otellere yonelik bir alan
caligmasi kuramsal bilgilerin desteginde kantitatif bir
caligma olarak gergeklestirilmistir. Aragtirmamizda otel
sahiplerinin sahip ve yOneticileri ile akademik ¢aligma
yapanlar arasinda bilimsel anlagmazlhklara rastdanmugtir.
Otelisletmeleri sahip ve yoneticilerinin teknik bilgiden
yoksun olduklari tespit edilmig ve konunun dogru de-
gerlendirilebilmesi i¢in aglomerasyon olay: agiklan-
mugtir.

Incelemede kesin olarak belirlenen nokta, otel iglet-
melerinin turistik ¢ekicilik dzelliklerine sahip, dogal
cevre ve faktorlerin uygun ve yogun oldugu bolgelerde
yer almasi durumudur. Otellerin belli bolgelerde yo-
gunlagsmasinin, turistlerin tercihlerinden etkilendigi tespit
edilmigtir. Ozel tesebbiisiin kar magh faaliyeti tiim
cevresel ve ekonomik faktdrlerden yararlanmasini ge-
rektirmektedir. Aglomerasyon bolgeler bu olumlu fak-
torleri kapsadigindan dolayr aglomerasyonun yararla-
rindan faydalanmak isteyen yatirimcilar bu bolgeleri
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tercih etmektedir. Oysa, olumlu etkiler ile birlikte
olumsuzluklar da mevcuttur. Yatrim tercih vekararlari
belli bir plan ve program dogrultusunda olmadig takdirde
bolgenin bir doyuma ulagmasina ve ekolojik dengenin
bozulmasina sebep olmaktadir. Ayrica, ¢evre lizerinde
yogunlagma sonucu bir kirlenme oldugu gibi ¢cevredeki
bozulma belirgin bir durumdur. Istanbul il siirlari iginde
Taksim ve Laleli bolgeleri bir otel yogunlugu yasayarak
doyum noktasina ulagmiglar ve bu bolgelerde eko-
dengenin bozuldugu kesin hiikiim olarak ifade edilebilir.
Bu olumsuzluklar, otel kurulug yeri se¢iminin kurulug
yeri kriterleri gergevesinde degerlendirilmesi ve belli
plan ve programlarla gerceklestirilmesiyle giderilebi-
lecektir.0J
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EK-1: Aragtima alaninda yer alan 6mek igletme grubu
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Richmand Grand Hali¢
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Emperyal Hilton |
Kervansaray Divan
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