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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 im portance of choosing 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. lt has been stated that a disagreement 

concerning academic studies exists between the h oteliers and the hotel 

managers on the one hand and scholars on the other hand. lt has been in­

d icated that both the hateliers and the hotel managers do not have enough 

technical (basic) information. Following tlıese empirical findings, infomnation 

about the agglomeration concept has been provided in order to help them 

evaluate p recisely the case. 

Keywords: Turkey, sustaniable enviroment, sustaniable tourism, Istanbul, 

tourism investment, agglomeration areas. 

AMAÇ 
B u  çalışmanın amacı ,  genel olarak otel işletmelerinde 
kuruluş yeri seçiminin bu konudaki i lgili kriteriere ne 
derece uygun olduğunu belirlemek ve otel yöneticilerinin 
anlayışları doğrultusunda kuramsal tanım açıklamalarnun 
etkilerini de gerlendirmektir. 

GiRiŞ 

Son yı llarda isabetsiz yer seçiminin yarattıgı ekonomik 
ve sosyal olumsuzluklar ve işletmelerin belli bölgelerde 
yoğunlaşması olan aglomerasyonun sakıncaları nedeniyle 
turizm işletmelerinin kuruluş yeri seçimi konusu büyük 
önem kazanmıştır_ İşletmeler faaliyeileri siireleri boyunca 
dogal ve fiziksel çevreden etkilenirlerken aynı zamanda 
kendileri de dogal ve fiziksel çevreyi etkilemektedirler_ 
Bu etkileşme optimal verimliligi artırıcı olumlu yönde 
olabilecegi gibi, olumsuz yönde de olabilmektedir. İz­
leyen bölümlerde aglomerasyonun çevre ve turizm ya­
tırımları üzerindeki etkileri incelenerek koim deger­
lendiri lecektir _ 

Sürdürülebilir çevrada aglomerasyonun alkan va 
etkinliği 

Aglomerasyonun faaliyetlerine ve etkinligine geçmeden 
önce, aglomerasyon tanım olarak; kuruluş yeri seçiminde 
etkili olan koşulların birçok işleuneleri bir araya çek­
mesidir (Pizam 1 978)_ Başka bir ifade ile aglomerasyon; 
yatırımların belli bir bölgede toplanmasıdır. Daha kap­
samlı bir ifade ile o bölgedeki ekonomik ve sosyolojik 
bütün faktörlerin bir arada toplanmasının sonucudur 
(Languer 1 99 1 ). Bu toplanma sonucunda çevrenin tüm 
yönlerden olumlu şekilde gelişmesinin saglandıgı fikri 
yaygındır. Özellikle, bölgesel-sosyal çevre, kültürel yapı 
ve egitim düzeyindeki degişim, tekelci karın kırılması, 
ve teknoloj ik gelişmeyle birlikte mal ve hizmetlerde ürün 
çeşitliliginin yaratılmasının, ekonomide bölgesel ge­
lişmeyi sagladıgı görülür. Yine, aynı branşdaki işlet­
melerin kar maksimizasyonu ve girişimcilik amacıyla 
bu gelişmiş yöreye kayarak optimum gelişmeyi saglamak 
istedikleri görülmektedir. Bunun sonucunda, aglome­
rasyon alanlar bu türden yatırımlara doyacak ve aglo­
merasyon alanlarında şiddetli rekabet savaşları, iş 
amacıyla yaşarn lan göçler sonucu oluşabilecek işsizlik, 
çevresel kirlenme ve bozulmalar ve eko-dengenin bo­
zulması gibi ülke ve bölge ekonomisi üzerinde sakıncalı 
bir durum ortaya çıkacaktır. 

Allomerasyon va turinn yatırımlarının alkan 
va etkinliği 

Turizm işletmeleri yatırımlarında, aglomerasyon istih­
dam olanaklarını artırıcı, ekonomik yapıyı çeşitlendirİcİ 
ve ekonomik kalkınma yı hızlandmcı özellikleri nedeniyle 
teşvik edilmektedir. Ancak deneyimlerin gösterdigi gibi, 
turizm olgusunun çekici yönde olumlu ekonomik et­
kenligi yanında, bir çok olumsuz yan etkilerinin oldugu 
da görülmektedir (Hadad 1 995). Turizm yatırımları 
aglomerasyon sonucu belli bir optimum verimlilige 
erişerek yatırımlara doyacak ve bu noktadan sonra ag­
lomerasyon alanda, aşırı yatırımlar nedeniyle sosyal, 
kültürel ve eko-denge bozulacaktır (Demirel 1 994). 
Görülmektedirki, turizm yatmmlarırun olumlu etkilerinin 
devamı ancak; işletmenin uygun bir alanda kurulmasına 
baglıdır. Böylrce turizm işletmelerinin kuruluş yeri 
seçimi ekonomik, sosyal, hukuki, dogal ve çevresel 
faktörlerden ctkilcnmektedir. 
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İşlelinelerin, kuruluş yeri seçiminde etkilendikleri ve 
degerlendirdikleri faktörler aşagıdaki gibidir: 

likleri sunulmuştur. Ayrıca, alan çalışmasıylada bu ko­
nunun önemi işleline yöneticilerinin anlayışiarına 
başvurularak incelenecektir. 

1 -Potansiyel turistlerin bulundugu yerler arasındaki 
ARAŞTIRMANIN YÖNTiıvi mesafe,  

2-Ulaşım ve haberleşme i mkanları, 

3-Nitelikli iş gücü bulma kolaylıgı , 

4- Alt ve üst yapı sorunlarının giderilmi ş olması ,  

S-Devlet politikaları (sübvansiyonları). 

Otel işlelinelerinin kuruluş yeri seçimine yönelik anla­
yışlarını tesbit edebilmek amacıyla, ( 1 996 Ocak, Şubat 
ve Mart aylarında) İstanbul daki 4 ve 5 yıldızlı otel yö­
neticilerinin anlayışları dogrultusunda dogrudan arıket 
metodu uygulanmıştır. Anketierin geri dönüşü saglan­
dıkl,ın sonra elde edilen veriler istatistiksel olarak de­
gerlendııil ip sonuçlar yorumlanmıştır. Anketin uygu­
landıgı otelierin listesi EK 1 de yer almaktadır. Bu çalışma 
tetkik: mahiyetinde (açıklayıcı anket - exploratory survey) 
bir incelemedir.Bu incelemeye ait örnek ise, kullanılmaya 
hazır (kolay elde edilebilir - convenience sample) örnek 
grubundan saglanmıştır (Mugan 1 996). 

Turizm yaurımlarında etkili olan bu ekonomik faktörler, 
kuruluş yeri için etken ve etki liligi saglayıcı tercih 
sebepleridir 1 996). Günümüzde dev !et politikaları 
da aglo:nerasyon yatırımlarını desteklemektedir. Bu 
politikalar aglomerasyon alanlarında altyapı, üstyapı, 
çevresel düzen ve estetik görüntüyü saglamaktadrr. Fakat 
bu olumlu gelişim, ancak planlı ve programlı  çalışmalar 
sonucu olabilecektir (Yakar 1994 ). Çünkü kıt olan dogal 
faktörlerin aşırı ve plansız kullanılması ekasistemin 
bozulmasına neden olacak ve bozulan ekasistemin dü­
zelmesi büyük maliyetler ve uzun zaman gerektirecektir. 
Tablo 1 de de aglomerasyon yatırımların etken ve etki-

Çalıfmanın sınırları 

Etap-Pulman, Pera Palas Otellerinin bulundugu Tepebaşı 
ile Hilton Otellerinin bulundugu Taksim Elmadag 
Bölgeleri ile sınırlandırılmıştır. Bu bölgelerde yer alan 

Tablo 1. Sürdürülebilir çevre sistemindeki aglamerasyon yatınmlannın etken ve etkinliği 

ETKENLIKLERIN (FONKSIYON lARlN) ETKILERI 

Hava kirliliği etkisi · 

Suyun kirliliği etkisi .·· 

Gürültü etkisi 

Ekolojik· etkiler .... 

·· . .. 

Estetik faktörler 

ETKILILIKLERIN (VERIMLillGEJ ETKILERI 

1 .  Genel olarak yerel halkın sağiının bozulması 
2. Turist sağlığının bozulması 
3. Çevre kirliliği 
4. Turistin gelmey�i 
5. Çeşitli maddi kayıplar 

1. Içme sularının çeşith nedenlerle kirliliği . . . · . ·. • .  
2. Yeraltı sularının kirlenmesi, altyapı ve üstyapılar sonucu baskı gören alı 

yön değ�tirerek koybolması · 

3. Halk sağlığının bozulması ve turist sağlığının bozulırosını do etkiler . 
4. Eka-dengenin bozularak ekonomik kayıplara sebep olması 

1 .  Yerel halkla, erken yaşta �itme zorlukları, zihinsel bozukluklar, uykusuzluklar 
2. Turistler dinlenemediklerinden pazarda potansiyel kayıplar verirler 
3. Ekonomik kayıplar, ödemeler dengesi açığı 

1. Aoroda görülen bozulmalar 
2. Founodo görülen bozulmalar 
3. Dıigıiıık atıklar (çöpler) 

· 4. Çirkin betoiı yapılaşma 
5. Eka-dengenin bozulması 
6. Turist kaybı 

1 .  Yüksek betonarme binaların alışılmış manzoralan kapatması yerel holkı rehotsa eder 
2. Sosyal ve kültürel yapının bozulması 
3. Eko dengenin bozulması 
4. Turistik arzların çeşitliliğinin azalması 
5. Ekonomik kayıplar 
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toplam 4 adet 5 y ı ldızlı otelin tamamına anket uygu­
lanmış, ancak bunlardan yalnız iki otelden cevap aiı­
nabilmi�tir. Aynı şekilde, toplam 20 adet 4 yıldızlı otelin 
1 5'ine anket çal ışması uygu l anmış ve 1 1 otelden geri 
dönüşü sa�lanmıştır. Bu bölgede, 5 yıldızlı  otel lerde 
2634, 4 yıldızlı otellerde 3650 ve toplam 6284 yatak 
kapasitesi mevcuttur. Turizm Bakanlı�ı Konaklama 
İstatistikleri Bülteni'nde verilen, İstanbul il sınırlarına 
gelen yerli ve yabanc ı turistlerin gcrçckleştirdi�i ko­
nakl<una ve geeeleme sa yı larına göre, i l k  sırada Laleli 
ve Eminönü, ikinci s ırada Taksim bölgesinin en yüksek 
konaklamayı ve geeeieıneyi gerçekleştirmiş oldugu 
görülmektedir. Eminönü ve L<!leli bölgesindeki yatak 
kapasi tes i 7 ı 00 adettir. 

Anket sorulara ile ilgili açıklamalar ve içeriği 

Anket soruları iki  gruptan olu şınaktadır. Hcr iki grup 
sorud:ı Likert Skalasına göre çoktan dereceli seçmeli 
I en az önern!i 6 en çok önemli değerindedir. ikinci grup 
sorunun öze lligi ! .grup sorunun do�ru l ugunu test etme; 
amacı gütnıektedir. f-ier iki soru grubuda I I sorudan 
oluşmaktadır. 

DEGERlfNDiRME 

Dcgeriendinncde önemli ve açıklanma�ına lüzum görülen 
noktalar her soru grubu iç in değerlendirilmiştir. Ancak 
önemi bakımınd;ın yönetici anlayi�larının ortak oldukları 
en yüksek de ger ifade eden frek<ulSlar değerlendirmeye 
konu olmuştur. 

S. l - Bir işleuııeci olarak kuruluş yeri seç iminizde hangi 
kriterler daha önemlidir anlayışında ; en yüksek değerde 
görülen frekans 1 .  grup soru için b ş ıkkı 46.67 işgücü 
ve hmrunaddeni n  kolay temini 2. grup soru için b şıkkı 
otel kuru luşunda kuruluş yeri çekim özell ikleri anlayışı 

76.67 en yüksek frekans değerindedir. Birinci grup soruyu 
destckler mahiyette sordugurnuz 2. grup soruda anlayışlar 
birbirinden uzak olmamakla birlikte her iki düşüncenin 
de öneml i oldugunu vurgulamaktadır. 

S.2- Yöneticilerin kuruluş yeri seçerken ne tür ara�Unnalar 
yaparsınız sorusuna; 1 .  grup soruda b şıkkı teknik ve 
mali yönden 56.67 i le 2. grup sonıda a şıkkı ekonomik 
araştırmalar 60.00 ilc yönetici anlayışları birbirini des­
tekleyerek en önemli değerde birleşmi� ve sapma gö­
rülmemiştir. 

5.3- Yönetic i olarak işletmenin kuruluş aşamasında en 
yüksek maliyeti oluşturan kalemler hangisidir sorusunun 
anlayışı:  1 .  grup soru için; en yüksek frekans değer c ş ı kb 
işçil ik mal iyeti 53.33 i l e  2. grup soru için en yüksek 

frekans değeri a şıkkı işçilik maliyetlerinin büyük pay 
alması 46.67 anlayış degcrindedir. Burada da görülü­
yorki, sorular iyi anlaşılmış ve işçilik mal iyetinin i şlet-

ıncierde önemli olduğu vurgulanmışur. Soru anlayışları 
birbirini destekleyip en yüksek frekans değerde birleşerek 
sapma görülmemiştir. 

S.4- Yönctıci ler işlcune yeri seçerken konumda dikkat 
ettikleri kriterler hangi leridir sorusu anlayış:nda: ı .  grup 
soruda en yüksek frebns d şıkkı kauna dc�cr yaraup 
verimli ligi sağlamak 43.33 degerindedir. 2. grup soruda 
en yüksek frekans c şıkkı verimliligin daha kolay sağ­
lanabilmesi 53.33 ilc anlayışı hakim. Burada şu önemli 
nokta görülmektedir; yöneticilerin verimlilik kavranunın 
ne olduğunu bildikleri ve önem vermeleri yan ında ya­
tırımlarının daha kolay ve hızlı gel işmesini istedikleri 
anlayış ında nitel ikli yönetici olduklarını gösterrr.ekte­
dir. 

S.S- Yöneticiler kuruluş  yer; seçerke:1 uyguladıkları 
modeller sorusu anlayışınd<ı · en yüksek freic�ns değeri 
olarale 1 .  grup soru için d şıkkı bulgusal yöntemler 46.67, 
2. grup soru için a şıkkı sürekli kuruluş yeri modeli 60.00 
alarak, anlayışlarında ayrıl ık görü lmüştür. B u  da yöne­
ticilerin modeller hakkında tam bilgi sahibi olmadıklarm ı 

göste:meklc birlikte, değişik yorumlara açık olduklarını 
belirtmektedir. 

S.6- Yöneticilerin aniayışlarına göre işleunelerinin tu­
rist i k  arz özel likleri neler olmalıdır sorusuna anl ayışla­
rında; 1 .  grup soruda a şıkkıyla turis:.!k kapasi te Jcrccesi 
63.33 ile 2. grup soruda a şıkkıyla turisti:C kapasite de­

recesi 46.67 ilc anlayışl arında sapma göru!:neyerek 
cevaplar birbirini destcklemi�tir. Görülıncktcdi rkı,  i�­
lcunelcr kurulurken arz kapasiteleri içinde ürün en l ine ml i 
yeri tuunaktadır. Özet olarak, aglomcrasyon i�Ictmeie­
rinin kuruluş amacında, turistik ürünün kapasitesi oldukça 
önemi i dir. 

S.7- Otel işlci.melerinin şehirlerde kurulmasını etkileyen 
faktörler sorusunt!::ı anlayış: 

ı .  grup soruda d şık:kı işletme faaliyetlerinin sürekli ve 
sezonu n dcvamlıl ıgı  63.33 deg�rinde, 

2. grup soruda d ş ıkkı i ş letme faaliyetlerinin sürekli ve 
sezonun dcvamlıl ığı  60.00 en yüksek frekans deiı;erini  
alarak anlayı şlarda sapma görülmemiş ve cevaplar bir­
birini dcsteklemiştir. 

S.8- Kuruluş yeri seçiminde satış potansiyelini etkileyen 
faktörler sorusu anlayışına göre ; 1 .  grup soruda b-şıkkı 
tüketici tercihi  anlayışı  53.33 en yüksek frekansl a  en 

önemli olarak vurgulmım!ştır. 2. grup soruda b-şıkkı 
tüketici tercihleri anlayışı 53 .33 yine e n  yüksek frekans 
degerini almıştır. Anlayışlar arasmda sapma olmadıgı 
ve cevapların birbirini desteklediği görülmektedir. 

S.9- Kuruluş yeri seçiminde dev letin özcmi:rici ve cay­
Jırıcı politikalarının etkisi . sorusu anlay ı�ıııda; 1 .  grup 
s<'rud:ı d-şıkkıyla hepsidir anlayışına göre : a-ckolojik 
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dengenin kurulması,  b-bölgeler arası dengesizligin gi­
derilmesi , c-iş gücü istihdam imkanlarının kolaylıgı, 
d-sosyo-kültürel gelişimin saglanması en yüksek frekarıs 
60 de ger anlayışı hakimdir. 2. grup soru; d-şıkkıyla sos­
yo-kültürel gelişimin saglanmasına etkisi anlayışı 53.33 
en yüksek frekans degerini almıştır. Bu anlayışta sap­
madan ziyade kapsam farklılıklan görülmektedir. 
Şöyleki; 1 .  grup soru çok kapsamlı 2. grup sadece onun 
bir içerlegi mahiyetindedir. Degerlendirmemize göre 
soruların iyi okunmadıgı için birbirini desteklemedigi 
kanaati vardır. 

5.1 0- Otel işletmeleri kuruluş yeri açısından mahalli 
yönetim kurumlarına ne tür fayda saglarlar sorusu an­
layışına; ! .grup soru a-şıkkıyla fiziksel ,  estetik ve çevre 
düzenlemesine 46.67 en yüksek deger anlayışı hakimdir. 
2. grup soru a-şıkkıyla fiziksel ve çevre düzenlemesine 
46.67 degeri ile anlayışları birbirini destekiernekte ve 

sapma görülmemektedir. Buradan anlaşıl ıyorki , işlet­
meler bulundukları alanı çevre düzenlemesi yaparak 
korumaktadırlar. 

5.1 1 - Kuruluş yeri arazisi seçerken tercih faktörleriniz 
sorusu anlayışında; 1 .  grup soru a-b şıkkı arazi sahip­
liginin olması, o bölgede uygulanan teşviklerden ya­
rarlanma anlayışıyla 43.33 en yüksek frekans degerin­
dedir. 2. grup soru a-b şıkkı arazinin sahipliginde olması, 
aglomerasyon alanda arazi fiyatı yüksek olsa bile tercih 
etmek anlayışı 43.33 le en yüksek frekans degerinde 
görülmektedir. 

SONUÇ 

Otel işletmelerinde kuruluş yeri seçiminin nedenlerinin 
açıklanması ve kuruluş yeri seçimini hangi faktörlerin 
öncelikli olarak etkilediginin belirlenmesi amacıyla 
İstanbul daki 4 ve 5 yıldızlı oteliere yönelik bir alan 
çalışması kuramsal bilgilerin desteginde kantitatif bir 
çalışma olarak gerçekleştirilmiştir. Araştırmamızda otel 
sahiplerinin sahip ve yöneticileri ile akademik çalışma 
yapanlar arasında bilimsel anlaşmazlıklara rastlanmıştır. 
Otel işletmeleri sahip ve yöneticilerinin teknik bilgiden 
yoksun oldukları tespit edilmiş ve konunun dogru de­
gerlendirilebilmesi için aglomerasyon olayı açıklan­
mıştır. 

1ncelemede kesin olarak belirlenen nokta, otel işlet­
melerinin turistik çekicilik özelliklerine sahip, dogal 
çevre ve faktörlerin uygun ve yo�n oldugu bölgelerde 
yer alması durumudur. Otelierin belli bölgelerde yo­
gunlaşmasının, turistlerin tercihlerinden etkilendi@ tespit 
edilmiştir. Özel teşebbüsün kar maçlı faaliyeti tüm 
çevresel ve ekonomik faktörlerden yararlanmasını ge­
rektirmektedir. Aglomerasyon bölgeler bu olumlu fak­
törleri kapsadıgından dolayı aglomerasyonun yararla­
rından faydalanmak isteyen yatırımcılar bu bölgeleri 
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tercih etmektedir. Oysa, olumlu etkiler ile birlikte 
olumsuzluklar da mevcuttur. Yatırım tercih ve kararları 
belli bir plan ve program dogrultusunda olmadıgı takdirde 
bölgenin bir doyuma ulaşmasına ve ekolojik dengenin 
bozulmasına sebep olmaktadır. Ayrıca, çevre üzerinde 
yogunlaşma sonucu bir kirlenme oldugu gibi çevredeki 
bozulma belirgin bir durumdur. İstanbul il sınırları içinde 
Taksim ve Laleli bölgeleri bir otel yogunıugu yaşayarak 
doyum noktasına ulaşmışlar ve bu bölgelerde eka­
dengenin bozuldugu kesin hüküm olarak ifade edilebilir. 
Bu olumsuzluklar, otel kuruluş yeri seçiminin kuruluş 
yeri kriterleri çerçevesinde degeriendirilmesi ve belli 
plan ve programlarla gerçekleştirilmesiyle giderilebi­
lecektir.O 
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