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External Environmental Analysis in Tourist Destinations in Terms of
Accommodation Supply Structure: The Case of Ayvalik
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Oz

Bu arastirmanimn amaci, bolgede faaliyet gosteren konaklama isletmeleri agisindan Ayvalik
destinasyonunun dis ¢evre analizinin yapilmasidir. Ayvalik turizm sektdrii verilerinin incelenmesiyle
birlikte turizm pazarmin yapisi, sinirlart ve pazarin gelisme hizi belirlenmistir. Buna ek olarak rekabet
analizi ile rakip analizleri yapilmistir. Arastirmada, ikincil veri kaynaklarindan yararlanilmistir. Ayvalik,
Tiirkiye’nin en biiyiikk Doga ve Tabiat Parkina sahip olmasinin yani sira zeytin ve zeytinyagiyla
Tiirkiye’de ve Diinya’da taninmis markalardan biridir. Ayvalik’ta turizm isletme ve belediye belgeli
toplam 291 adet konaklama tesisi bulunmaktadir. Ancak bu tesislerin sadece 22’si turizm isletme
belgelidir. Bu noktada bodlgede turizm isletme belgeli tesis sayisi olduk¢a azdir. Bu verilere gore
Ayvalik’in bugiine kadar turizm potansiyelini hedefledigi diizeyde degerlendirememesi, turizm isletme
belgeli tesis yatirimi ihtiyacina isaret etmektedir. Gergeklestirilen bu aragtirma sonucunda bdolgedeki
turizm faaliyetinin artis egilimi gosterdigi; bolgeyi ziyaret edenlerin % 20’sini yabanci turistler
olusturdugundan pazarin i¢ turizm ile sinirlandirilmis oldugu; bolgedeki arsa sikintisi ile kalifiye personel
bulmanin zor olmasi, pazara girigteki baslica engellerin oldugu; ¢ok sayida konaklama tesisi arasinda tam
rekabet piyasa kosullarinin hakim oldugu; az sayidaki tedarik¢i arasinda yeterince rekabet
olusmadigindan tedarikgilerin giicliniin yiiksek ve ¢ok sayida konaklama tesisini secebilme sansi
oldugundan miisteri giiciiniin yiiksek oldugu bulunmustur.

Anahtar Kelimeler: Konaklama arz yapisi, dis ¢evre analizi, destinasyon, Ayvalik

Makale Tiirii: Arastirma

Abstract

The aim of this study is to conduct an external environmental analysis of Ayvalik as a destination in terms
of its accommodation facilities. The nature of tourism market, borders of the market and the development
speed of the market have been examined through Ayvalik tourism sector data. In addition to this,
competition and competitor analyses have been done. This study has benefited from secondary data
sources. Along with having the largest nature park of Turkey, Ayvalik is one of the well-known brands
with its olive and olive oil in Turkey and the world. There are all together 291 accommodation facilities
in Ayvalik but only 22 of these facilities have a tourism establishment certificate which shows the facility
has met certain standards. According to this data, that Ayvalik hasn’t been able to benefit from its tourism
potential to the level intended, which indicates that it should be invested in accommodation facilities
having tourism establishment certification. This study has found that tourism in the region is on the rise as
the rate of foreign visitors coming to the region is about 20 %, the market is confined to domestic
tourism; main market barriers are difficulty of hiring qualified personnel and land shortage; there is a
perfect competition market among the numerous accommodation facilities; as there is no competition
among the few suppliers, the power of suppliers is high and as there is many options where to stay for
customers among the numerous accommodation facilities, the power of the customer is high.
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Bacasiz sanayi olarak isimlendirilen turizm, ililkemizde son senelerde gdsterdigi kayda
deger bir artisla 6nemli bir gelisim gostererek ekonominin en fazla doviz girdisi getiren
sektorlerinden biri haline gelmistir (Bediik vd., 2007, s. 136). Bu kadar hizli bir sekilde
biiyliyen, degisen, silirekli degisimler yasayan ve globallesen turizm piyasalarinda ayakta
kalmanin, yasamini devam ettirebilmenin veya rakiplere kars1 {istiinliik kazanmanin tek caresi
rekabet bakimindan iistiin bir konuma sahip olmaktir (Ozdemir ve Yilmaz, 2016, s. 75).
Isletmeler rekabet iistiinliigiinii elde etmek ve siirdiiriilebilir rekabet avantajma sahip olmak icin
rekabete etki eden faktorleri bilmeli ve bu faktorleri kendine fayda saglayacak sekilde
kullanmalidirlar (Cosar, 2006, s. 4). Rekabet, bir var olabilme savasidir. Kiyaslama ile
saglanacak bilgiler, isletmelerin sektorlerindeki gelisim seviyeleri konusunda bilgilenmelerine
ve bilhassa rakip isletmelerden daha kaliteli {irlin ve hizmet {iiretebilme konusunda adim
atmalarina yardimci olacaktir. Bu sebeple turizm sektoriindeki isletmelerin kisa ve uzun siireli
rekabet stratejileri uygulamalar1 bir gereklilik haline gelmistir (Zengin ve Uyar, 2012, s. 17).
Hizla degisen rekabet kosullari, isletmelerin strateji olusturma agamasinda hem i¢ ¢evre hem
de dis ¢evre analizi konusuna daha fazla 6nem vermelerine neden olmustur.

Isletmeler birbirleri ile etkilesim halinde olan genis bir ¢evre iginde yer almaktadirlar.
Isletmeler ekonomik sistem icerisinde islevlerini yerine getirirken, farkli ¢ikar ve beklentileri
olan gruplarla etkilesim iginde olurlar. Bu gruplarin birbirleri ve kendileri arasindaki iliskileri
isletmenin i¢ ve dis cevresini olusturur. Cevreler, isletmelerde belirleyici etki yapar ve
isletmelerin hangi yolu izleyeceklerini ortaya koyarlar (Giiglii, 2003, s. 72). Stratejik yonetimin
evrelerinden biri olan dis cevre, isletmenin kontrolii disindaki faktorlerden olusmaktadir.
Isletmelerin dis gevrelerinde; devlet ve kanunlar, tiiketiciler, toplum yapis1 ve kiiltiiri, rakipler,
tedarikei isletmeler ve diger isletmeler yer alir. Birgok isletme dis ¢evresinde yasanan karmasik
ve gittik¢e yorumlanmasi zor hale gelen kiiresel degiskenlerle kars1 karsiyadir (Yilmaz, 2012, s.
45). Isletmenin kontroliinde olmayan faaliyetler onun icin firsat ve tehditleri yaratmaktadir. Bu
firsat ve tehditleri ortaya ¢ikarmak i¢in yapilan dis ¢cevre analizinin unsurlari; gézden gegirme,
takip etme, tahmin etme ve 6lgmedir. Gozden gegirme, dis ¢cevrede ortaya ¢ikabilecek degisim
isaretlerinin arastirilmasidir. Takip etme, devamli gozlemleyerek ¢evredeki degisikliklerle ilgili
onemli tespitler yapabilmektir. Tahmin etme, gozlemlenilen degisimlere iliskin beklenilen
neticeler ve gelisim diizeylerini éngdrmedir. Olgme ise, cevreyle ilgili énemli degisiklik ve
egilimlerin ne zaman olacaginin tespit edilmesidir (Giiripek, 2013, s. 21).

Yapilan alan yazin taramasinda turizm alaninda dis ¢evre analizinin uygulandigi
calismalara ¢ok fazla rastlanilmamistir. Turizm disindaki alanlarda su ¢alismalarin yapildigt
goriilmustiir: Ofluoglu, Arslan ve Aydemir (2006), gergeklestirdikleri aragtirmada isletmelerin
stratejilerine karar verirken halihazirdaki durumunu incelemenin disinda, dis ¢evre unsurlarini
da iyi bir bicimde gbz Oniine alarak bu unsurlarda ortaya ¢ikan degisikliklere de uyum
gosterebilecek esnek bir isletme sekli gelistirmeleri gerektigi sonucuna ulasmistir. Yigit ve Yigit
(2012), gerceklestirdikleri ¢aligmada dis ¢evre faktorlerinin degisik biiyiikliige sahip isletmeler
acisindan etkisini arastirmis ve rekabet cevresinde potansiyel rakipler ile ikame iiriinlerin
tehdidi, tedarikgilerin ve miisterilerin sahip oldugu pazarlik giiciiniin isletmelerin boyutuna gore
farkli oldugunu; rakipler arasi rekabet derecesinin ise bir degisim gostermedigi sonucunu ortaya
cikarmistir. Kogoglu ve Serinkan (2012), makalesinde Tiirkiye’de Yiiksekogretimin farkli
kriterler bakimindan Diinyada sahip oldugu konumunu tespit etmeyi, su anki durumunu analiz
etmeyi amaglamis ve Tirkiye’deki Yiiksekogretim’in Diinya siralamasi agisindan geri durumda
oldugu sonucunu bulmustur. Bayin (2014), yaptigi incelemede saglik kurumunun dis ¢evresini
tanimlamay1 ve dis c¢evre analizini sistem yaklasimi bakisiyla aciklamayr amaclamistir. Ve
sistem yaklagiminin, bu kurumlara dis ¢evrenin kontrol edilebilirligi getirdigini; geri bilgi akisi
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ile saglik hizmetlerinin araliksiz sunulmasini saglayarak ¢iktidan girdi sathasina kadar dogru bir
bilgi aligverigini temin ettigi sonucunu elde etmistir.

Bir onceki paragrafta bahsedilen Tiirk¢e alan yazin taramasinin yani sira yabanci alan
yazin taramasi yapilmistir. Bu taramada ulasilan turizm alanindaki caligmalardan Dwyer,
Edward, Mistilis, Roman ve Scott (2009), yaptiklar1 arastirmada politik, ekonomik, sosyal,
teknolojik, demografik, ekolojik olmak iizere 6 global faktoriin; gelecekteki turizm arz ve talebi
belirleyecegini, diizensizligin arttifi ve hizli degisimlerin oldugu Diinyada i¢ ve dis cevre
sartlarinin sebep oldugu yenilik¢ilik ve kalkinmanin devam edecegini ama stratejilerini
cevresini dikkate alarak belirlemeyen destinasyonlarin ve isletmelerin rekabet avantaji
saglayamayacaklar1 sonucunu bulmustur. Voiculet, Belu, Parpandel ve Rizea (2010),
gergeklestirdikleri calismada isletmeyi etkileyen temel degiskenleri belirlemede dis g¢evre
analizinin etkili oldugu ve bu analizin uygulanacak stratejiler ile politikalarin segiminde 6nemli
oldugu sonucunu ortaya ¢ikarmistir. Tiirkay, Solmaz ve Sengiil (2011), yaptiklar1 incelemede
konaklama tesislerinin dis ¢evre analizinde bilgiye sirasiyla teknolojik ¢evre, turistler ile yasal
cevre yoluyla ulastiklarin1 ve miisteriler, internet, bolgedeki rakipler ile calisanlarinin da
¢ogunlukla 6nemli bilgi saglama kaynaklar1 oldugunu bulmuslardir. Ayrica Konaklama tesisleri
bakimindan sirasiyla belirtilen bilgilerin ¢ok biiyiik dneme sahip oldugu sonucuna ulagmiglardir.
Bu bilgiler; bilgisayarlasma oranlari, oteller i¢in gelistirilen otomasyon sistemleri, turistlerin
otelden memnuniyet diizeyleri, rakiplerin pazar payi, rakiplerin miisteri profilleri, toplanti
salonlarinda kullanilan sistemler, bolgesel gerginlik ve terdr saldirilari, turistlerin alim giicii,
turistlerin otelden beklentileri, rakiplerin oda fiyatlari, bdlgeyi ziyaret eden turist sayilari,
bulunduklar1 bolgedeki tesislerin ortalama geceleme sayilari, rakiplerin sayisi, rakiplerin farkl
sezonlardaki fiyatlama politikalar1, turizm yasalarinda yapilan diizenlemeler, rakiplerin giiclii ile
zay1f yonleri ve rakiplerin doluluk oranlaridir. Wang, Chen ve Chen (2012), gergeklestirdikleri
calismada dis ¢evre faktorlerinin siirekli degistigini bulmustur. Bu nedenle turizm igletmeleri
bakimindan dis ¢evre faktorlerinin analizinin rakiplerin hareketlerini anlama yetenegi kazanma;
tirtinleri, hizmetleri ve siiregleri gelistirme; rakiplerin eylemlerine verilecek tepkileri gelistirme,
e-posta, web siteleri ve sanal topluluklar gibi yeni teknolojileri kullanarak en karli miisterileri
izleyebilme ve bir is stratejisi olarak pazara uyum saglamanin hayati 6neme sahip oldugu
sonucuna ulagmuslardir. Indris, S. ve Primiana, 1. (2015), yaptiklar1 incelemede i¢ ve dis ¢evre
analizinin Endonezya’daki KOBI’lerin performansi iizerindeki etkisini bulmayr amaglamis ve
KOBI’ler iizerinde i¢ ile dis cevre faktorlerinin 6nemli bir etkisi oldugu ve KOBI’lerin
basarisinin i¢ ve dis g¢evre analizi yapilmasi sonrasinda artis gosterdigi sonucunu elde
etmislerdir. Johan, Baga ve Asmara (2018), gergeklestirdikleri aragtirmada XYZ otelinin i¢ ve
dis ¢evre analizini yapmayir ve rekabet yetenegini arttirmak igin strateji gelistirmeyi
amaclamistir. Bu otelin temel firsatinin is siirecini kolaylastiran teknolojinin gelismesi, oteli
bekleyen tehdidin ise benzer otellerin ¢ogalmasiyla miisterilere bircok seceneklerin sunulmasi
oldugu sonucuna ulagmiglar ve bu otel i¢in 10 alternatif strateji gelistirerek otelin stratejik
mimarisini olugturmuslardir.

Ayvalik; cografi konumu, bozulmamis dogasi, tarihi yapilar, kiiltiirel kaynaklarinin
zenginligi ve yaygin olan deniz kum giinesten olusan kitle turizmine iligkin altyapisi ile biiylik
bir turizm potansiyelini barindirmaktadir. T. C. Kiltir ve Turizm Bakanligi’nin 2017
istatistiklerine gore, Ayvalik’taki igletme ve belediye belgeli tesislere giris yapmis yerli ve
yabanci toplam turist sayist 340.142, yapilan geceleme 694.649 ve turizm isletme belgeli
konaklama tesisi sayist ise 22’dir. Ayvalik’in Balikesir’de o©ne ¢ikan diger turizm
destinasyonlartyla (Edremit, Burhaniye, vs.) kiyaslandiginda pazar payr daha yiiksektir ve
Balikesir’de gergeklesen turizmden aldigi %28 civarindaki pay ile Balikesir’de en ¢ok turist
¢eken destinasyondur. Fakat buna karsin 2017 yilinda Bodrum’daki turizm igletme ve belediye
belgeli tesislere gelmis yerli ve yabanci toplam turist sayis1 1.182.808, yapilan toplam geceleme
3.930.854 ve turizm isletme belgeli konaklama tesisi sayisi ise 165°tir. Marmaris’teki turizm
isletme ve belediye belgeli tesislere gelmis yerli ve yabanci toplam turist sayisi 1.257.305,
yapilan toplam geceleme 4.260.991 ve turizm isletme belgeli konaklama tesisi sayisi ise 123 tiir
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(http://yigm.kulturturizm.gov.tr). Bu veriler, Ayvalik destinasyonunun rakiplerine gore turizm
isletme belgeli tesis sayisinin olduk¢a az oldugunu gostermektedir. Ayvalik, sahip oldugu
Tirkiye’nin en bliyiik tabiat parki, tarihi, dogasi, kiiltiirii, mimari yapisi, yemek kiiltiirii, su
sporlar1 ve deniz dip yapisinin zenginligi, berrak denizi ve sahillerine ragmen Bodrum ve
Marmaris gibi Ege bolgesinde bulunan diger turizm destinasyonlarindan daha az turist gekmekte
ve turizm pastasindan istedigi pay1 alamamaktadir. Ayvalik, Bodrum ve Marmaris gibi turizmde
pay1 daha yiiksek olan destinasyonlarla kendini kiyaslamasi gerekmektedir. Turizm {iriinlerinin
rekabet yetenegi; ciddi Olglide genel cografik destinasyonun imaj, organizasyon, kalite ve
siirdiiriilebilirligine baghdir. Bu noktadan hareketle, Ayvalik’in Ege bolgesindeki diger turizm
destinasyonlarina oranla sahip oldugu turizm potansiyeli, turizm pazarinin yapisi, turizm
sektoriindeki olasi rekabet durumu ve dolayisiyla turizm sektoriiniin firsat ile tehditlerini ortaya
koyarak bolgeye turizm alaninda katki saglamak ve bolge turizmini istenilen seviyelere
ulagtirmak i¢in bolgenin turizme iligkin dis ¢evre analizi yapilmustir. Turistik ¢ekicilikleri olan
bir destinasyonda turizmin gelismesi ve stratejik olarak yonetilebilmesi i¢in oncelikle gelecege
yonelik planlama yapilarak o destinasyonun sahip oldugu 6zelliklerin belirlenmesi gerekir.
Destinasyonun gii¢lii ve zayif yonleri ortaya ¢ikarilmalidir. Bundan sonra ise giiclii olan yonler
on plana ¢ikarilmali zayif yonlerin ise nasil giiglii hale getirilecegi tespit edilmelidir. Aragtirma
kapsaminda elde edinilen sonuglar kamuoyu ile paylasilarak boélge turizmi igin gelecekte
olusturulabilecek stratejik turizm planina yonelik onerilerde bulunulmasi planlanmaktadir. Bu
baglamda, ¢alismanin literatiir kisminda dig ¢evre analizi ve destinasyon ile dig ¢evre iliskisi
konular1 incelenmistir.

1. D1s Cevre Analizi

Caligmanin bu boliimiinde incelenen alanla ilgili yazin taranarak stratejik yonetimde dis
gevre kavrami ve bir sonraki boliimde ise destinasyon ve dig ¢evre iliskisi ile ilgili agiklamalar
yapilmstir.

Cevre analizi, uzak / genel ¢evre analizinden ve yakin / sektor ¢evresinin analizinden
olusan dis cevre ile isletme ici analizinden olusan i¢ cevreden olusmaktadir (Ulgen ve Mirze,
2018, s. 67). Dis cevre, isletmenin genellikle kisa vadede degistiremedigi biiyiik olay ve
durumlardir. Isletmenin iginde bulundugu ekonomik sistem, ekonomik gostergeler, teknoloji
kullanim diizeyi, politik ve hukuki ¢cevre, demografi ve uluslararasi ¢evre isletmeleri kusatmigtir
(Babacan vd., 2017, s. 54).

Di1s cevre, yakin ile uzak cevre seklinde ikiye ayrilmaktadir. Politik cevre, yasal cevre,
ekonomik gevre, sosyokiiltiirel ¢evre, demografik gevre, teknolojik ¢evre ve uluslararasi gevre
uzak ¢evreyi meydana getirmekte; tedarikgiler, rakipler, miisteriler ve ikame mal ile hizmetler
ise yakin ¢evreyi olusturmaktadir (Giiripek, 2013, s. 21).

Di1s cevre analizinde genel ¢evre ya da uzak c¢evre unsurlar ekonomik, sosyokiiltiirel,
kiiresel, teknolojik, demografik, ekolojik ve politik/yasal olmak lizere yediye ayrilmaktadir.
Ekonomik faktorler; kriz donemleri, destekler, arz talep, cari agik, dis ticaret islemleri, makro
ekonomik politikalar, alim giicii, istihdam, rakipler, miisterilerden olusmaktadir (Canbaz, 2014,
S. 44). En 6nemli ekonomik faktérler; biiylime hizi, faiz oranlari, déviz kurlar1 ve enflasyon (ya
da deflasyon) olmak iizere dorde ayrilmaktadir (Yilmaz, 2012, s. 46). Milli gelirin yapisi,
ekonomik biiylime ve yatirimlar, enflasyonist ve deflasyonist egilimler, ekonominin gelisim
devresi, dis ticaret ve 6demeler dengesi diger ekonomik faktorlerdir (Babacan vd., 2017, s. 55).
Politik (siyasal) ve hukuki faktorlerin; hiikiimetlerin hukuki diizenlemeleri, tesvikleri, merkezi
veya yerel segimler, merkezi ve yerel yonetim, uluslararasi anlagmalardan olustugunu
sOyleyebiliriz. Yasal ¢evre, politik ¢evrede bulunan unsurlarin isletmelere olan etkisi yani bir
iilkede veya bolgede yonetenlerin yaptiklari yasalar, yonetmelikler ve kararlarla olugsmaktadir.
Bu yiizden yasal ¢evre unsurlarini politik ¢evre unsurlarinin somut kurallara ¢evrilmis bigimi
seklinde tanimlayabiliriz (Fettahlioglu vd., 2016, s. 750). Ticaret, bor¢lar, esya, icra ve iflas,
vergi, is hukuklari, hukuki ¢evreyi olustururlar. Sosyokiiltiirel faktorler; toplumsal faktorler,
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demografik veriler, gelenek gorenek, kiiltiir, moda, yasam tarzi, yoksulluk ve zenginlik gibi
unsurlardir (Canbaz, 2014, s. 44). Farkli kiiltiirlere sahip olan milliyetler i¢in degisik kiiltiir
turlar1 diizenlenmesi ile konaklama tesislerinin hitap ettikleri hedef kitleye gore uygulayacaklari
konseptleri belirlemeleri, bu faktére ornek verilebilir. Teknolojik faktorler; yeni bilgilerin
yaratildig1 ve farkli ortamlarda iiriin ve siireglere gelisim saglayan faaliyetlerdir (Babacan vd.,
2017, s. 55). lletisim ve bilgi teknolojileri, internet, cep telefonu, bilgisayar, is ve sosyal
hayattaki teknolojik aletlerdir (Canbaz, 2014, s. 44). Giiniimiizdeki en Onemli teknolojik
degisimler; tasima teknolojilerinin hizlanmasi, gelismis iletisim teknolojisi ile sosyal iliskide
zaman kavraminin 6oneminin azalmasi, sanal gergeklik ile deney, 6grenme ve eglenmenin ayni
anda duyarak ve gorerek yapilabilmesi, yapay zekanin giinden giine gelismesidir. Demografik
faktorler; isletmelerin faaliyet gosterdigi bolgedeki niifus yapisi, o niifusun ozellikleri ve
tercihlerine iliskin unsurlar1 icerir. Buna ek olarak niifus yapisinin sayisal biyiikliigl, yas
gruplari, kadin- erkek orani, etnik yapi, niifusun dagilimi, gelir ve egitim durumlar1 gibi
unsurlan da igerir. Demografik faktorlerdeki degisikligin ortaya g¢ikaracag: firsat ve tehditler,
toplumsal hayatin gelecegini yani isletmelerin gelecekte olmalar1 gereken konumlarini etkiler
(Yilmaz, 2012, s. 49). Kiiresel faktorler; kiiresel giigler ya da uluslararasi g¢evre, isletmenin
faaliyet gosterdigi tilkeden baska yabanci tilkelerdeki olanaklar1 ve tehlikeleri kapsayan politik,
yasal, ekonomik ve sektorle ilgili olaylar1 ve oyunculari (miisteriler, tedarikgiler, rakipler)
kapsar (Yilmaz, 2012, s. 47). Ornegin Avrupa’da herhangi bir ekonomik kriz meydana gelme
beklentisi olusmasi, Tiirkiye’deki isletmelerin bu krize karsi ne gibi énlemler almasi gerektigi
tahmininde bulunmalarina neden olmaktadir. Ekolojik (dogal) faktdrler; deprem, sel, yangin,
cevre kirliligi, tsunami, su kirliligi, buzlarin erimesi olabilir (Canbaz, 2014, s. 44). Bunlarin yani
sira iklim degisiklikleri, arazinin yapisi ile turizm faaliyetini etkileyen bir sehrin sahip oldugu
dogal giizellikler bu faktorler igerisinde yer alirlar.

Isletmenin yakin ya da is cevresi, isletmenin girdilerini sagladig1 tedarikgilerinin,
isletmede iiretilen mal ve hizmetlerini sattig1 miisterilerinin ve benzer, tamamlayici veya yerine
gegebilecek mal ve hizmetleri iireterek satan rakiplerinin oldugu, isletmenin faaliyetlerine direk
olarak etki eden gevredir. Yakin / ig ¢evresi analizi, 3 ana baslikta toplanmaktadir: ana pazarin
incelenmesi, rekabet analizi ve rakip firma analizidir (Ulgen ve Mirze, 2018, s. 106). Yakimn
cevre analiz siireci, Sekil 1’de gosterilmistir.

Sekil 1. Yakin ¢evre analiz siireci

YAKIN / iS
CEVRE
ANALIZI

/Rekabet Analizi \

Ana Pazar Incelenmesi Olas: Rakiplerin Tehdidi [ Rakip Firma Analizi ]

Ikame Uriinlerin Tehdidi
Tedarik¢ilerin Giicii
Miisterilerin Giicii
Rakipler Arasi

kRekabetin Siddeti /

Kaynak: Ulgen ve Mirze, 2018, s. 107

Pazarm Yapisi
Pazarin Sinirlart
Pazarin Gelisme Hiz1 /
Pazar Hayat Evresi
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Ana Pazar; isletmenin mal ve hizmetlerini satisa sundugu, rakip isletmelerle rekabet
halinde oldugu ve bu faaliyetleri neticesinde kazang saglamay1 bekledigi pazardir (Sucu, 2010,
S. 84). Ana pazarin analizi; pazarin yapisi, pazarin siirlarinin belirlenmesi ve pazarin gelisim
hizi veya pazar yasam dongiisii dikkate alinarak yapilmaktadir. Pazar yapisini belirleyen
ozellikler; o pazarda faaliyet gosteren isletmelerin sayisi, pazardaki rekabet seviyesi (monopol,
oligopol, tam rekabet pazar1) ve pazara giris zorluk derecesidir (Ulgen ve Mirze, 2018, s. 109).
Pazarin smirlar1 belirlenirken cografi ve bolgesel konumun dikkate alinmasi gerekmektedir.
Pazarin gelisme hiz1 belirlenirken ise isletme bakimindan pazarin olumlu ya da olumsuz gelisim
diizeyi belirlenmek icin ¢aba sarf edilir. Sektdr ortaminin analiz edilmesi, isletmenin sektorde
iyi bir konum elde edebilmesi ve dogru bir stratejiye karar verebilmesi i¢in gerekli bir 6n sarttir
(Kayabasi, 2017, s. 23).

Iletisim teknolojilerinin gelismesi sonrasinda global rekabetin artmasi, isletmeleri bir
yandan rakiplerinin hamlelerini ve degisimlerini algilayabilmek icin gayret gostermeye diger
taraftan da alicilarin ve mal saglayan firmalarin pazarlikta sahip oldugu giiclerini belirlemesini
gerekli kilmistir. Porter, isletmelerin yakin g¢evresindeki rekabeti ortaya ¢ikaran unsurlari 5
baslikta toplamistir (Sucu, 2010, s. 87). S6z konusu 5 gii¢ sunlardir: pazara girenlerin tehdidi,
rekabetin siddeti, ikame {iriinlerin tehdidi, miisterilerin pazarlik giicii ve tedarikgilerin pazarlik
giictidiir (Mathooko ve Ogutu, 2015, s. 337). Bir pazarda potansiyel ile var olan rakiplerin ikisi
de sektorel ortalama karlilig: etkiler ve diger rakipleri i¢in tehdit olustururlar. Pazara yeni
girenlerin yarattig1 tehlikeyi analiz etmede temel kavram, giris zorluklaridir. Bu zorluklar, farkli
sekillerde olabilirler ve firmalarin bir sektore girisini engellerler (Karagiannopoulos vd., 2005,
S. 69). Pazardaki bir {iriin veya hizmet i¢in tehdit unsuru olan ikame iiriin, orijinal {irine kiyasla
ucuz maliyetli bir aligveris saglarsa ikame triinlerin tehdidi yiiksek olur (Mathooko ve Ogutu,
2015, s. 337). Turizm sektoriinde, ikame triinlerin tehdidinden daha ¢ok yurti¢i seyahatlerin,
yurt dis1 seyahatlerle degistirilmesi ya da bazi destinasyonlarin maliyetler gerekgesiyle daha
uygun maliyetlere sahip destinasyonlarla degistirilmesi gibi sorunlar olarak karsilasilmaktadir.
Ayni sekilde hedef kitleyi olusturan bazi turistlerin daha ucuz motel, pansiyon gibi isletmelerde
kalma yoniinde egilimleri ortaya cikabilmektedir. Ciinkii turizm sektorii, fiyatlara oldukga
duyarli bir pazardan olugmaktadir (Goral, 2014, s. 79). Miisteriler, pazardaki rekabeti olumlu ya
da olumsuz yonde etkileyebilirler. Miisterilerin; daha kaliteli iiriin ve hizmet gibi maliyetleri
arttiran beklentilere sahip olmalart ile fiyatlarin daha diisiik olmasina yonelik pazarlik giiciinii
elinde bulundurmalari, rekabet agisindan bir tehdit gibi goriinse de pazarlik giicii az olan
miisteriler, isletmelerin fiyatlarini arttirarak daha ¢ok kazang olanagi saglarlar (Sucu, 2010, s.
89). Tedarikgilerin giicii ise Oncelikle sektorel katilimeilarla ilgili olarak tedarikgilerin nispi
biiylikliik ile yogunluguna ve ikinci olarak ise saglanan girdilerdeki farklilasma derecesine
odaklanir (Karagiannopoulos v.d., 2005, s. 69). Son olarak; rakipler arasindaki pazarlama ve
reklam faaliyetleri, isletmelerin fiyatlamada izledigi yollar, siirekli rakipten daha fazla {istiinliik
saglamak amaciyla piyasaya yeni iirlin arz edilmesi, miisteri hizmetlerinin 6nem kazanmasi gibi
sebepler rakipler arasindaki rekabetin siddetini belirleyen baslica faktorlerdir (Sucu, 2010, s.
89).

Rakip firma analizinde ise esas rakip (veya rakipler), isletmenin karar ve eylemlerinde
dikkate almas1 gereken en 6nemli etkendir. Bu yiizden esas rakip ve rakiplerin yakin dis ¢evre
analizinde ayr1 bir sekilde incelenmesi ve analiz edilmesi, stratejik yonetimin en Onemli
safhalaridan biridir (Ulgen ve Mirze, 2018, s. 116). Rakip firma analizinde rakibin gelecekteki
hedefleri, ortaya ¢ikardigi varsayimlar, uygulamakta oldugu stratejileri ve elinde bulundurdugu
beceriler ele aliarak incelenir. Bu inceleme sonucunda igletmenin izlemesi gereken stratejiler
tekrar gozden gegcirilerek yeniden belirlenir.

2. Destinasyon ve Dis Cevre iliskisi

Destinasyonla ilgili yapilan farkli tanimlar bulunmaktadir. Turistik destinasyon
teriminin literatiirde sik kullanilmasi, herkes tarafindan kabul gormiis bir tanima ve igerige sahip
oldugunu gostermez (Martini vd., 2003, s. 1). Turizmde destinasyon; turistik istasyon, turizm
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destinasyonu, turistik destinasyon, turizm bolgesi olarak adlandirilmaktadir. Fakat bu ifadelerin
hepsinde tatilde yasananlarin gergeklestigi yore anlatilmaktadir. Genel olarak destinasyon,
dogal, tarihi ve kiiltiirel ¢ekicilikler ile turistik zenginlikleri barindiran ve bu yiizden turistin
kazang elde etme ve siirekli yagama diisiincesi olmaksizin ciddi manada ziyarette bulunduklart
cografi bir yoredir (Ilban, 2007, s. 5). Buhalis’e gore turistik destinasyon; karisik turistik {iriin
ve hizmetlerle ziyaret¢ilere biitiinlestirilmis bir deneyim yasatan {ilke veya kent gibi tanimi iyi
yapilmig cografi alandir (Buhalis, 2000, s. 97). Bir bagka tanima gore bir turizm destinasyonu,
biinyesinde barindirdig1 farkli turizm zenginlikleri ile turistler icin ¢ekicilige sahip ve siirekli
sekilde =ziyaretgileri agirlayan pek c¢ok paydasin sundugu direk veya dolayli turizm
hareketlerinin birlesiminden meydana gelen bir iiriindiir (Ozdemir, 2007, s. 1). Ozetle bir
bolgenin destinasyon olmasi i¢in dogal, tarihi ve kiiltiirel gekicilere, o sehre bolgeye gelenleri
agirlayacak konaklama tesisleri, restoranlar, eglenmeleri ile vakit gegirmeleri igin de gezilecek
goriilecek yerler ve eglence mekanlarina sahip olmasi1 gerekmektedir.

Turizm isletmelerinin uluslararasi rekabet yetenegi ne iilkeler veya bolgeler ne de ulusal
veya bolgesel endiistriler olarak diisliniilmez ama onun yerine belli stratejik boliimlere ayrilmis
destinasyonlar olarak diisiiniiliir. Bu bakis agisi, sektére gore gruplamaya odaklanmasiyla
turizm isletmelerin bulundugu turistik destinasyonun etkisini analiz etmenin Onemini
vurgulamaktadir (Camison ve Fores, 2015, s. 480). Destinasyonlarin etkili olarak
yoOnlendirilmesi ve pazarlanmasi amaciyla o bdlgeyi meydana getiren faktorlerin ve niteliklerin,
ayrintili bir sekilde incelenip degerlendirilmesi ve gerekli analizlerin uygulanarak en uygun
stratejilerin izlenmesi gerekmektedir (Bardakoglu, 2011, s. 30). Turistik destinasyonlarin
dogaya ve kiiltiire iligskin kaynaklarini kapsayan ve ¢ok sayida sektoriin birlesmesiyle meydana
gelen ¢ok yonlii bir yapr olmasi, planlama siirecinde sistemli bir yaklagimi zorunlu hale
getirmektedir (Hassan, 2000, s. 75). Stratejik destinasyon yonetiminin bir asamasi olan dis ¢evre
analizinde, destinasyonu planlanan hedefleri ger¢eklesmesini saglayacak kaynaklar (ekonomik,
personel, idari, vb.) ve ¢ekicilikler gibi olanaklarin bulunup bulunmadig: tespit edilmelidir
(Gtiripek, 2013, s. 66).

Turistik destinasyonu yonetenler, baska bdlgelerin taklidini yapmak yerine; o bdlge i¢in
rekabet avantaj1 olabilecek turizm iirlinlerini tespit ederek bunlar1 6ne ¢ikartmayi, destinasyonun
stratejik yOnetimiyle saglayabilirler. Bagka bir deyisle destinasyonun stratejik olarak
yonetilmesi igin 0 destinasyonu olusturan unsurlarin kendi aralarinda uyumlu olmast
gerekmektedir. Ornegin, bir destinasyonda giizel manzaraya sahip bir seyir tepesi olabilir fakat
bu dogal kaynagin olmasi, bu tepeye ulasimin saglanmasini ve burada cesitli yiyecek-icecek
hizmeti sunan tesislerin yapilmasini gerektirmektedir.

Bir destinasyondaki firmalarin rekabet¢i pozisyonunda en biiyiik etkiyi yapan dig ¢evre
faktorlerinden biri, bulunduklar1 bolgede sahip olunan varliklarin gelir saglama durumudur
(Camison ve Fores, 2015, s. 479). Turistik g¢ekicilikleri olan bir yorede turizmin gelismesi ve
stratejik olarak yonetilebilmesi i¢in Oncelikle gelecege yonelik planlama yapilarak o
destinasyonun sahip oldugu ozelliklerin belirlenmesi gerekir. Destinasyonun giicli ve zayif
yonleri ortaya c¢ikarilmalidir. Bundan sonra ise giiclii olan yonler 6n plana ¢ikarilmali zayif
yonlerin ise nasil giliglii hale getirilecegi tespit edilmelidir. Turizmde rekabet kavrami,
kiiresellesmenin de etkisiyle firmalar arasi rekabetten destinasyonlar arasi rekabet seklinde
degisiklik gdstermistir. Yani bir destinasyonun rekabet giicii, o destinasyondaki isletmelerin ne
kadar birlikte hareket ettiklerine baglidir.

Turizm {irlint; bir biitiindiir, karigimdir, somut ve soyut unsurlardan olusur. Turizm
isletmelerinin rekabet yetenegi ve isletmenin bulundugu turizm destinasyonunun genel rekabet
yetenegi arasindaki iliski, turizm triiniiniin biitiinlestirilmis bir {iriin olmasiyla agiklanabilir. Bu
noktadan hareketle bir destinasyondaki turizm isletmelerinin rekabet yetenegi; o
destinasyondaki tiim isletmeler tarafindan sunulan ulasim, konaklama, restoranlar vb. gibi
tamamlayici aktiviteler ve tiriinlerin, turistlerin karar verirken en ¢ok deger verdikleri 6zellikleri
ne dereceye kadar icerdigine baglidir (Camison ve Fores, 2015, s. 480). Ornegin tatilde sadece
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kalinan otel degil aym1 zamanda o otelin bulundugu destinasyonun tarihi, kiiltliri, yemekleri,
oradaki insanlarin yasam tarz1 ve davramislar1 da turistleri etkiler. Ciinkii turistlerin
konakladiklar tesisten disar1 ¢iktiklarinda yasadigi her deneyim, onlarda olumlu veya olumsuz
bir iz birakir. Bu izler, onlarin bir sonraki tatil kararin1 vermelerinde etkili olurlar. Destinasyon
rekabetciligi ise destinasyonlarin, rakiplerine gore pozisyonlarimi korumalari, sahip oldugu
zenginliklerle deger yaratan iirlinler {iretme ve bu iirlinleri birlestirme becerisi olarak
tammlanmaktadir (Hassan, 2000, s. 240). Ayvalik’taki deniz suyunun giineydeki turistik
destinasyonlara ( Bodrum, Marmaris, vs. ) gore daha serin olmasi, ilgenin daha bakir alanlara
sahip olmasi (yaz sezonunda bile asir1 turist yogunlugunun yasanmamast), insanlarin dinlenmesi
icin ¢ok sayida sessiz ve sakin noktalarin bulunmasi, Ayvalik Adalar1 Tabiat Parki ile essiz bir
dogaya sahip olmasi (Tiirkiye’nin en biiyiik tabiat parki) gibi 6zellikler Ayvalik’1 rakiplerinden
farkli kilan ve rekabet avantajina sahip olmasini saglayan faktorlerdir.

3. Yontem

Bu aragtirmanin amaci, bdlgede faaliyet gosteren konaklama isletmeleri agisindan
Ayvalik destinasyonunun dig ¢evre analizinin yapilmasidir. Ayvalik turizm sektorii verilerinin
incelenmesiyle birlikte turizm pazarinin yapisi, sinirlart ve pazarin gelisme hizi belirlenmistir.
Buna ek olarak rekabet analizi ile rakip analizleri yapilmistir. Buradan hareketle elde edilen
bulgular analiz edilerek bolgedeki turizm igletmeleri ile yerel paydaslara ve ayrica bdlge turizmi
icin gelecekte olusturulabilecek stratejik turizm planina yonelik 6nerilerde bulunulmustur.

Bu ¢aligma, Ayvalik turizm sektoriiniin dig gevresi dolayisiyla pazarin genel durumu
hakkinda fikir vermekte ve alan yazin taramasinda ¢ok fazla rastlanilmayan dig ¢evre analizi
konusunda yapildigindan gelecek calismalara referans olusturacak nitelikte orijinal ve 6zgiin bir
yapiya sahiptir. Buna ek olarak Ayvalik’ta gelecek yillarda turizm sektoriinde yatirim yapmayi
planlayan girisimcilere turizm sektoriiniin mevcut durumu ile ilgili bilgiler saglayip rehberlik
edeceginden ve sagladigi giincel verilerle yatirnmcilarin yatirnm karar1 vermelerinde yol
gosterici nitelikte oldugundan biiyiik bir &neme sahiptir.

Bu calisma, nitel bir aragtirma Ozelligi tasimaktadir. Arastirmada, nitel arastirma
yontemlerinden icerik analiz yontemi kullanilmistir. Nitel arastirma, belli bir noktada
odaklanmada ¢ok metotlu; aragtirma problemine yorumlayic1 gozle bakmayi1 benimseyen bir
yontemdir. Bu yontemde arastirmacilar, arastirmaya konu olan olaylari, dogal ortaminda ele
alirlar. Olaylar, arastirmacinin ona yiikledigi anlama gore yorumlanirlar (Coskun vd., 2015, s.
303).

Arastirmada, vakanin analiz edilebilmesi i¢in ikincil veri kaynaklarindan veri toplama
yontemlerinden yararlanilmistir. Vaka analizi, giincel bir konuyu gergek hayatin i¢inde ¢alisan
ve durumlart farkli yonlerden, sistemli ve derin bir sekilde ele alan gorgiil bir arastirma
metodudur (Onen, 2017, s. 373). Arastirmada, ikincil veri kaynaklarindan 6zellikle Ayvalik
Turizm Danisma Biirosu ile Kurumun resmi internet sitesinden saglanan bdlgenin turizm
hacmini ve potansiyelini gosteren veriler, T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanliginmm Ayvalik
turizmine iliskin istatistiki verileri, Ayvalik Belediye Baskanligindan saglanan veriler, T.C.
Tarim ve Orman Bakanligi Doga Koruma ve Milli Parklar Genel Miidiirligii, Ayvalik Adalan
Tabiat Parki resmi internet sitesinden bdlgenin dogal gevresine iligkin temin edilen veriler,
bolgede faaliyet gosteren turizm isletmeleri ile gergeklestirilen goriismelerden elde edilen
veriler ve incelenen konuya iliskin yapilan Tiirk¢e ve yabanci alan yazin taramasinda ulagilan
bilgiler kullanilmistir. Calisma, ana faaliyet konusu olan Ayvalik destinasyonu kapsaminda
sinirlandirilmistir.

4. Bulgular

Aragtirma  bulgulari, 2 bolimden olusmaktadir. Birinci  bolimde Ayvalik
destinasyonunun uzak c¢evre analizi gergeklestirilmistir. Ikinci boliimde yakin / is ¢evre analizi
kapsaminda turizm pazar yapisi incelenmis, rekabet ve rakip analizleri yapilmistir.
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4.1. Uzak Cevre Analizi

Bu bolimde Ayvalik destinasyonunun turizme iliskin dig ¢evresi ekonomik,
sosyokiiltiirel, politik-siyasal ve dogal ¢evre boyutlariyla incelenmis ve elde edilen bulgular
Tablo 1°de verilmistir.

Tablo 1. Ayvalik turizm pazari uzak ¢evresi

/ { Ekonomik Cevre } \

- Ayvalik’1 y1llik 500-600 bin yerli ve yabanci turist ziyaret etmektedir.

- 2018’de Ayvalik’ta konaklama tesislerindeki gecelemelerde gegen yila gore %19 artig olmustur.

- Sezonluk fiyat artis1 ve fiyatlandirmadaki degisiklikler; arz ve talep modelini degistirmekte,
konaklama tesislerine gelen miisteri profilinin alim giiciinii etkilemekte ve tatil, liiks bir ihtiyac
haline gelmektedir. Riski hisseden tiiketiciler, oncelikli olarak tatilden vazgegebilmektedirler.

[ Sosyokiiltiirel Cevre } /

- Yerel halk, Tiirkiye’nin farkli yerlerinden go¢ etmis vatandaslarimiz, Midilli ve Girit miibadilleri

ile Bognak vatandaslarimizdan olugmaktadir.

- Tabiat Parkindaki zeytinlik bolgeler, geleneksel tarzla sekillenen 6zgiin dokusu ve tarihi
yapilartyla yorenin kiiltiirel agidan peyzaj zenginligini ortaya koymaktadir.

- Destinasyonun hitap ettigi hedef kitle, %20 yabanci turist geldiginden oncelikle i¢ pazardir.

) N

- “Ayvalik Endiistriyel Peyzaji” olarak "UNESCO Diinya Mirasi Gegici Listesi"nde yer almaktadir.

> [ Politik - Siyasal Cevre ] /

- Ayvalik, “Kiiltlir ve Turizm Koruma ve Geligim Bolgesi” ilan edilmemistir. Yani bolgeye yeni
yatirim yapmak isteyen girisimciler, bazi devlet tesviklerinden faydalanamayabilirler.
- Bolgede ¢ok sayida ev pansiyonu mevcuttur.

( )

/ L Dogal Cevre J \j
- Ayvalik; tarihi dokusu, dogal ¢evre zenginligiyle Ege kiyisinin en giizel yerlesimlerindendir.

- Tiirkiye'nin en uzun sahillerinden biri olan Sarimsakli plajina sahiptir.

- Bolgede 1.910.485 adet zeytin agaci1 bulunmaktadir (yaklasik %951 mahsul vermektedir).

- Ayvalik’ta 17’si Anadolu’ya 6zgii, 4’ endemik 750 bitki tiirii saptanmigtir.

- Doga ve sualt1 zenginlikleriyle, 1995°ten itibaren Tabiat Parki ilaniyla koruma altindadir

- Bahar ve yaz aylarinda, Tuzla Golii’ndeki flamingolar, dogaseverler igin goriilmeye degerdir.
- Ayvalik, 34 noktada Kirmiz1 Mercan tespitiyle Kizildeniz’den tstiindiir.

- Kaz Daglar1 ve Kozak Yaylas1 gibi alanlarda maden aramalari, HES Projeleri gibi dogal yasama
zarar veren uygulamalar tehdit olusturmaktadir.

\Bélgenin alt yap1 sorunlari, turizmi olumsuz etkilemektedir. /

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanligi, Ayvalik Turizm Danigma Biirosu, Doga Koruma ve Milli
Parklar Genel Miidiirliigii, UNESCO ile UZZK web sitelerinden ve bolgedeki turizm isletmeleri
ile yapilan goriismelerden derlenmistir.

Tablo 1 incelendiginde Ayvalik’ta 2018 yilinda konaklama tesislerindeki geceleme
sayilarina gore turizm hareketliliginin artti1; destinasyona gelen yabanci turist oran1 yaklagik
% 20 oldugundan, hedef kitlenin agirlikli i¢ pazardan olustugu; destinasyonunun essiz su alt1 ile
dogal giizellikleri ve Tiirkiye nin en biiyilk Doga ve Tabiat Parki olan Ayvalik Adalar1 Tabiat
Parkina sahip oldugu; “Ayvalik Endiistriyel Peyzaji” olarak "UNESCO Diinya Miras1 Gegici
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Listesi"nde yer almasiyla diger destinasyonlardan kiiltiirel olarak farkliligimi ortaya koydugu;
dalis turizminin yapildig1 bolgede 34 noktada kirmizi mercan tespit edildigi; bolgede bulunan
flamingolarin yan sira endemik bitkilerin olmasinin da dogaseverlerin ilgisini ¢ekebilecek bir
ozellige sahip oldugu goriilmektedir. Tiim bu olumlu 6zelliklerin yaninda Kaz Daglar1 ve Kozak
Yaylas1 gibi alanlarda maden aramalari, HES Projeleri gibi uygulamalarin tehdit olusturdugu
ifade edilebilir.

4.2. Yakin Cevre Analizi

Bu boliimde Ayvalik destinasyonu turizme iligskin yakin c¢evre analizine tabi
tutulmustur. Bu kapsamda Ayvalik turizm pazari incelenmis, turizm pazarinin rekabet analizi ve
rakip analizi yapilmigtir. Ayvalik turizm pazarinin incelenmesi ve analizi sonucunda ortaya
cikarilan bulgular, Tablo 2’de verilmistir.

Tablo 2. Ayvalik turizm pazarinin incelenmesi

/ Pazarm Yapisi \/ Pazarin Sinirlar \/ Pazarin Gelisme Hiz1 \

Ayvalik’ta otel, motel, apart

otel, pansiyon, kamu ve &zel Ayvalik turizm  sektoriiniin 2018 yilinda  Ayvalik’ta
kamplann dahil yaklagik 291 birincil ve ana pazari, turizm konaklama tesislerindeki yatak
konaklama tesisi ve 18.685 hareketliliginin %80’ini gecelemesi (bed night), gegen
yatak kapasitesi bulunmaktadir. olusturan i¢ pazar yani yerli yil ile karsilastirildiginda %19
T.C. Kiltir ve Turizm turisttir. ~ Yabanci  turistlerin artig gostermistir.
Bakanligindan Turizm Isletme olusturdugu  ikincil pazarin Ayvalik’ta  liks  simiftaki
Belgeli konaklama tesislerinin yarisint Cin basta olmak {izere isletme yatirnmi ve turizm
sayis, 22’dir ve tesislerin Uzak Dogu iilkelerinden gelen isletme belgeli konaklama tesis
sadece %10’u Bakanlik turistler, kalan kismini ise sayist oldukga sinirhdir.
belgelidir. Cok sayidaki tesis ile srrastyla Bulgar, Alman ve .

tam rekabet piyasasi olmasina Sirplar  olusturmaktadir. Yani Bolgede Gastronomi, Kii.ltﬁr.,
ragmen  yabanct turistlerin pazarm  i¢  turizm  ile Spor, Doga ve Kongre turizmi
gogunun  konakladigi  liiks sinirlandigi sdylenebilir. yapilabilmesi i¢in ¢ok biiyik

siniftaki oteller arasinda (4 ve 5 bir potansiyel bulunmaktadir.

yildiz) ise oligopol pazar yapist Ayvallk tur_istik destinasyonu; Yefﬂ yatirimeilar, bu alternatif
meveuttur. Genel olarak Istanbul, Izmir, Bursa ve turizm cesitlerine gore
pazardaki talep yani Canakkale gibi biiylik sehirlere yatirimlarini yaparlarsa isletme
destinasyonu  tercih  eden kolay ulasilabilir bir konumda yatirimlar1 bagarili olabilir.
Ziyaretgi sayisi, yeterli olmasi, destinasyonun sahip

oldugundan yeni tesis yapilmasi oldugu  turizm iirﬁnle.r.in“in
iin gerekli olan arsa bulma pazarlanmast agisindan biiyiik

zorlugu disinda pazara girmek avantajdir.

NN A y

Kaynak: Konaklama tesislerinde yapilan geceleme verileri, Kiiltiir ve Turizm Bakanligindan ve
milliyet dagilimi ise Ayvalik Turizm Danigma Biirosundan temin edilmis ve bolgede turizm
isletmeleri ile yapilan goriigmeler yorumlanarak tabloya doniistiirilmiistiir.

Tablo 2. incelendiginde Ayvalik’ta hizmete sunulan konaklama tesisi sayisinin 291,
yatak kapasitenin ise yaklasik 18.685 oldugu; turizm pazarmin % 80’ini olusturan yerli
turistlerin birincil pazar olusturdugu, yarisindan fazlas1 uzak dogu pazarindan olusan yabanci
turistlerin ise ikincil pazar1 olusturdugu; pazar genelinde tesis sayisi fazla olmasi sebebiyle tam
rekabet piyasa kosullart hakim iken az sayidaki likks simiftaki konaklama tesisleri arasinda
oligopol pazar yapisinin ortaya ¢ikt1g1; istanbul, Izmir, Bursa ve Canakkale gibi biiyiik sehirlere
kolay ulasilabilir bir cografi konuma sahip olmasi destinasyonun hedef kitleye pazarlamasinda
rekabet avantaji sagladigi; destinasyonun gastronomi, kiiltiir, spor, doga ve kongre turizmi
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yapilabilmesi i¢in potansiyele sahip oldugu goriilmektedir. Ayvalik turizm pazari rekabet analizi
5 gii¢ modeli, Sekil 2°de gosterilmistir.

Sekil 2. Ayvalik turizm pazari rekabet analizi - 5 gu¢ modeli

Pazara Yeni Girenlerin Tehdidi ikame Uriinlerin Tehdidi

- Ikame iiriin tehdidi, yaklastk 291 tesis

- Potansiyel rakiplerin pazara girme riski, bolgede bulundugundan fazladir.

arsa sikintis1 oldugundan sinirhidir.

-Isgiicii istihdam (&zellikle kalifiye personel) zor
olmast, pazara bir giris engelidir.

- Bolgede ¢ok sayida ev pansiyonculugu
yapanlarin olmasi ve konaklama arzi arttikca talep
fiyatlarinin diismesi pazara diger giris engelidir.

- Ancak turizm isletme belgeli ve liks smif
isletmeler arasindaki ikame iiriin tehdidi, y1l boyu
actk ve turizm isletme belgeli tesis sayisi az
oldugundan bu smifta sinirlidir.

- Bolgede ¢ok sayida ev pansiyonculugu yapan
mekan  bulunmaktadir. Ev  pansiyonculugu
hizmetinin daha ucuz fiyatlar ile sunulmasi,

k /Qazarda haksiz rekabete sebep olabilmektedir. J

Rekabetin Siddeti

— -

.

rekabet azdir.

Qakmz rekabet yoktur.

- Rakiplerin fiyatlar1 birbirine yakindir.
- Her isletme, farkli miisteri profiline hizmet sundugundan

- Rakiplerin pazar ve miisteri paylar1 dengelidir.

- Kriz donemlerinde istikrarli ve kaliteli hizmet sunan
isletmeler, kriz sartlarindan fazla etkilenmemekte fakat
diger isletmeler, zor donem gecirmektedirler.

- Bazi ev pansiyonlarinin diisiik fiyat uygulamasi disinda

)

/\

Tedarikgilerin Pazarhk Yapma Giicii

- Tedarikgiler (tur operator, seyahat acentasi, vS.)
bolgede az sayida bulunmaktadir, anlasmalar
bolge disinda olan Istanbul, Izmir, Ankara gibi
biiyiik sehirlerdeki tur operatorleriyle
yapilmaktadir.

- Hammadde saglayan tedarikgiler sayica azdir.
Fazla rekabet olmadigindan tedarikgilerin giicii
artmakta ve istedikleri fiyatlar1 uygulayarak,
isletmelerin maliyetlerini arttirmaktadir. Bolgede

Miisterilerin Pazarhk Yapma Giicii

- Tesis sayist ve yatak kapasitesi, bayram
donemleri diginda bdlgeye olan konaklama
taleplerini karsilamada yeterlidir. Bu nedenle
genel olarak miisteri giicii, yiliksektir.

- Liiks smftaki tesis sayist az oldugundan, bu
tesislerde  konaklamak isteyen misterilerin
pazarlik giicii azdir ve isletmelerin belirledigi

tedarikgiler agisindan oligopol rekabet piyasasi fiyatlara uymak zorundadirlar.
kvardlr. /k J

Kaynak: Ayvalik Turizm Danigsma Biirosundan alinan Ayvalik turizm sektoriine ait baz1 veriler
ve bolgede turizm isletmeleri ile yapilan goriismeler sonucunda bu tablo olusturulmustur.

Sekil 2 incelendiginde bolgedeki arsa sikintisi ile kalifiye personel bulma zorlugunun
pazara yeni girenler i¢in tehdit olusturdugu; bolgede konaklama tesisi sayisi ¢ok oldugundan
ikame iiriin tehdidinin fazla oldugu; turizm igletmelerinin hizmet sunmalari i¢in gerekli tirinleri
satin alacaklar1 az sayida tedarik¢i oldugundan tedarik¢i giicliniin yiiksek; konaklama tesis
sayisi fazla oldugundan miisteri giicliniin yiiksek oldugu; farkli konaklama tesis tiirlerinin farkli
nitelikte hizmetleri sunduklarindan rekabet oraninin disiik oldugu goriilmektedir. Ayvalik’ta
faaliyet gosteren konaklama tesislerine iliskin bilgiler Tablo 3’te verilmistir.
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Tablo 3. Ayvalik turizm pazari rakip analizi — konaklama tesisleri listesi

No Tesis Tiirii Adet  Oda Sayisi Yatak Kapasitesi
1 5* 2 500 1.024
2 4 * 3 409 820
3 3* 4 222 448
4 2* 3 116 236
5 Ozel Konaklama Tesisi 8 199 410
6 Butik Otel 1 17 36
7 Pansiyon 1 16 32
- Turizm isletme Belgeli Toplam 22 1.479 3.006
8 Belediye Belgeli Otel 102 3.211 7.666
9 Belediye Belgeli Motel 20 367 881
10 Belediye Belgeli Apart Otel 26 475 1.823
11 Belediye Belgeli Pansiyon 109 890 2.065
12 Belediye Belgeli Kamu ve Ozel Kamplari 12 667 3.244

Genel Toplam 291 7.089 18.685

Kaynak: Ayvalik Turizm Danisma Biirosu ve Ayvalik Belediye Bagkanligindan konaklama
tesislerine iligkin alinan veriler derlenerek bu tablo hazirlanmigtir.

Tablo 3 incelendiginde Ayvalik’ta 291 adet konaklama tesisinde 7.089 oda, 18.685
yatak kapasitesi bulundugu goriilmektedir. Bu 291 tesisin; 22 adedi Turizm Isletme Belgeli
Konaklama Tesisi, 269 adedi de mabhalli belgeli tesislerden olugmaktadir. Ayvalik’ta turizm
isletme belgeli toplam 22 konaklama tesisi; 2’si 5 yildizli otel, 3’1 4 yildizli otel, 4’1 3 yi1ldizh
otel, 3’ 2 yildizli otel, 8’i 6zel konaklama tesisi, 1 butik otel ve 1 adet pansiyondan
olugmaktadir. Ayvalik’taki toplam 18.685 yatak kapasitesinin 3.006’sin1 turizm igletme belgeli
tesisler, 12.435’ini mahalli belgeli tesisler (otel, motel, apart otel, pansiyon) ve 3.244’iinii ise
kamu ile 6zel kamplar olusturmaktadir. Turizm isletme belgeli 22 tesisin yarisi kis sezonunda
hizmet vermemektedir. Mahalli belgeli tesislerin ise yaklasik %10-15 civar1 12 ay boyunca
hizmet vermektedir. Konaklama tesislerindeki doluluk oranlari, okullarin kapali oldugu 15
Haziran-15 Eyliil tarihleri arasindaki yaz sezonunda, ortalama %90-95 araligindadir. ilcedeki
konaklama tesisleri; yaz sezonunda oOzellikle Temmuz ve Agustos aylart ile bayram
donemlerinde en yiiksek fiyatlarini, sezon gegisleri olan Mayis ve Ekim aylarinda biraz daha
diisiik fiyat ve kis sezonunda ise en disiik fiyatlarnm uygulayarak faaliyetlerini
stirdiirmektedirler.

Sonug ve Oneriler

Bu arastirmanin amaci, bolgede faaliyet gosteren konaklama isletmeleri agisindan
Ayvalik destinasyonunun dig ¢evre analizinin yapilmasidir. Ayvalik turizm sektorii verilerinin
incelenmesiyle birlikte turizm pazarinin yapisi, sinirlari ve pazarin gelisme hizi belirlenmistir.
Buna ek olarak rekabet analizi ile rakip analizleri yapilmigtir. Ayvalik’ta turizm isletme ve
belediye belgeli toplam 291 konaklama tesisi bulunmaktadir. Ancak bu tesislerin sadece 22’si
turizm isletme belgelidir. Bu noktada bdlgede turizm igletme belgeli tesis sayist olduk¢a azdir.
Bu wverilere gore Ayvalik’in bugiine kadar turizm potansiyelini hedefledigi diizeyde
degerlendirememesi, turizm igletme belgeli tesis yatirimi ihtiyacina isaret etmektedir.

Aragtirma kapsaminda gerceklestirilen Ayvalik destinasyonu uzak ¢evre analizi
sonucunda gegen yila gore ilgede konaklama tesislerinde gergeklesen % 19’luk geceleme
artistyla bolgeye olan turizm talebinin artma yoniinde egilim gosterdigi; “Ayvalik Endiistriyel
Peyzaj1” olarak "UNESCO Diinya Mirast Gegici Listesi"'nde yer almasiyla bolgeyi diger
destinasyonlardan ayirt edici kiiltiir turizmi potansiyeline sahip oldugu; 34 noktada kirmizi
mercan tespit edilen bolgenin dalis turizm merkezlerinden biri oldugu; bolgede bulunan
flamingolarin yam sira endemik bitkilerin olmasi sebebiyle dogaseverlerin ilgisini ¢ekebilecek
bir 6zellige sahip oldugu bulunmustur. Buna ek olarak galigmada yapilan Ayvalik destinasyonu
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yakin cevre analizi sonucunda ise Ayvalik’ta 18.685 yatak kapasitesinin bulundugu; bolgeyi
ziyaret eden hedef kitlenin % 20’lik boliimiiniin yabanci turistlerden olustugundan pazarin i¢
turizm ile sinirlandirilmis oldugu; yabanci turistlerin olusturdugu ikincil pazarin yarisindan
fazlasim1 Cin basta olmak {izere uzak dogu iilkelerinden gelen turistler, kalan kismini ise
sirastyla Bulgar, Alman ve Sirplarin olusturdugu; bolgede arsa sikintisi ile kalifiye personel
bulmanin zor olmasmin, pazara giristeki baslica engeller oldugu; turizm isletme belgeli
konaklama tesisleri arasinda ikame iiriin tehdidinin diisiik olmas1 sebebiyle oligopol pazar yapisi
varken pazar genelinde ise ¢cok sayida konaklama tesisi arasinda tam rekabet piyasa kosullarinin
hakim oldugu; az sayidaki tedarik¢i arasinda rekabet ortami olusmadigindan tedarikgilerin
giiciiniin yiiksek ve c¢ok sayida konaklama tesisiyle miisteriler icin alternatif sansi g¢ok
oldugundan miisteri giiciiniin yiiksek oldugu sonuclari elde edilmistir.

Uzak ve yakin dis ¢evre analizlerinde bdlgenin zayif ve eksik yonlerinin oldugu ortaya
cikarilmis, konaklama tesisi sayisi ¢ok gibi goriinmesine ragmen yeterli sayida turizm isletme
belgeli konaklama tesisinin olmadig1 goriilmiistiir. Ayrica turizm isletme belgeli tesislerde ve
kaliteli hizmet sunan bazi konaklama tesislerinde yaz sezonunda gecelik fiyatin yaklasik 700 -
800-TL civarinda ve bayram tatillerinde gecelik fiyatin yaklasik 1000-TL civarinda olmasi; bu
tesisler arasinda rekabetin giddetinin disiik, ikame {iriin tehdidinin az ve karliligin fazla
oldugunu gostermektedir. Ortaya ¢ikarilan bu sebepler, bu bolgeye turizm isletme belgeli bir
tesis yatirimi yapmanin cazip olacagini ve verimli sonuglar getirebilecegini gostermektedir.

Hem alan yazim bilgileri, hem bolgede faaliyet gosteren turizm igletmeleri ile yapilan
gorlismeler hem de istatistiki verilere gore Ayvalik’in alternatif turizm potansiyeline ve gelisime
acik bir destinasyon yapisina sahip oldugu soylenebilir. Ayvalik’in bu konudaki gii¢lii yanlarina
bakarsak; dogal ve tarihi ¢ok fazla turistik kaynagi barindirmasi, gegmisten bugiline tasidigi
cesitli kiiltiirlerin egsiz bir harmam olan mutfagiyla gastronomi turizmi potansiyeli, Ayvalik
Adalar1 Tabiat Parkinin doga turizmine yonelik kullanma imkani, tinlii zeytin ve zeytinyagiyla
zeytinyag1l turizmi ic¢in gerekli tiim kosullara sahip olmasi, heniiz turizme kazandirilmamis
termal su kaynaklarmin olmasi, Tuzla Golii ve ¢evresindeki flamingolar ile kus gézlemciligini
sunabilme sansi gibi imkanlar, destinasyonun alternatif turizm potansiyelinin artmasinda 6ne
¢ikan hususlar olarak goriilebilir.

Bu ¢alismada ulagilan sonuglar 1s18inda gelistirilen 6neriler, sunlardir:

e Bolgenin “UNESCO Diinya Kiiltir Miras1 Gegici Listesi’nde yer almasi, firsata
doniistliriilebilir. Bunun igin O6zellikle kiiltiirel sebeplerle seyahate g¢ikan turistlere
yonelik kiiltiir turlar1 kapsaminda sokak gezilerinin organize edilmesi, dogal ve sanatsal
cekiciliklerin sunulmasina iliskin aktiviteler, yorede yasayan halkin hayatindan izleri
yansitan etkinlikleri kapsayan olaylarin birlestirilerek turistik bir {riin sekline
doniistiiriilmesi ve pazara sunulmasi Ayvalik’a olan turizm talebini artirabilir.

e Ayvalik, yeni yatirimlar i¢in uygun bir bolge olsa da mevcut arazilerin azlig1 bolgeye
yatirnm yapmanin oniindeki en biiylik engellerden biridir. Bu engeli ortadan kaldirmak
igin tarim arazileri imara agilmamalidir (Zeytin ve zeytinyagi agisindan son derece
biiyiik 6neme sahip olan bu araziler mutlaka koruma altina alinmalidir). Bunun yerine
2000’in iizerindeki tarihi 6neme sahip sivil ve dini mimari yapilar, restore edilmesi
tesvik edilerek konaklama tesisi olarak turizme kazandirilabilir ve bdlgenin yatak
kapasitesi arttirilabilir. Boylelikle bazi eski yapilarin sehir merkezinde ortaya ¢ikardigi
kotii goriiniim de ortadan kaldirilabilir.

e Ayvalik, i¢ pazara (yerli turiste) hitap eden bir destinasyondur. Bolgeye gelen yabanci
oran1 %20 civarinda ve agirlikli olarak 1 gece konaklayan uzak dogulu gruplardan
olugmaktadir. Ayvalik'a yabanci turist getirilmesi igin yurtdist fuarlara turizm
isletmeleri birlikte katilim saglamalidir. Buna ilave olarak hitap edilecek yabanci hedef
kitle acenta ve tur operatorleri bolgeye davet edilerek agirlanabilir ve bolge tanitimi
yapilarak pazarlanmasi saglanabilir.
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o Ayvalik destinasyonundaki turizm isletmeleri, genellikle sezonluk calistig1 i¢in yaz
sezonunda bazi isletmeler yiiksek fiyat uygulayabilmektedir. Bu durumun oniine
gecilmesi icin ilgili kurumlarca (konaklama tesisleri i¢in yerel yonetim, yiyecek-igecek
isletmeleri i¢in ticaret ve esnaf odalar1) gerekli kontrol ve denetimler daha sik
yapilabilir.

e Cografi yeri ve dogal yapisi dikkate alindiginda Ayvalik, deniz turizminde kayda deger
bir zenginlige sahiptir. Fakat bu zenginlik, kitle turizminin yan1 sira su alt1 ve su {istii
sporlari, yat turizmi gibi alternatif turizm tiirleri gelistirilerek kullanilmalidir. Yani, yeni
turizm tiirlerinin uygulanmasiyla pazarda sahip olunan pay arttirilabilir. Ornegin zengin
su alti kaynaklarma sahip Ayvalik, 6zellikle kirmizi mercanlart ile iinliidiir. Hitap
edilecek hedef kitleye ulasmak ve su alt1 dalis isletmelerinin yerli ve yabanci acentalar
ile anlagmalar yapmalarim saglamak igin yurt i¢i ve disgindaki dalis turizmi temali
fuarlara katilim saglanarak dalis turizmi amaciyla ziyaret edenlerin sayisi arttirilabilir.

e Bolgede diisiik fiyatlar uygulayarak haksiz rekabete sebep olan ev pansiyonlari
uyarilabilir ve gerekirse yasal yaptirimlar uygulanarak bu durumun 6niine gegilebilir.

e Ayvalik Adalan Tabiat Parki iginde yer alan 22 adanin turizme kazandirilmasi igin etiit
calismalar1 yapilarak cekiciligi arttirilabilir. Ornegin Cicek Adasinda Ocak ve Subat
aylarinda acan nergis c¢icekleri ile diger adalardaki endemik bitki tiirleriyle yeni bir
turizm Uriinii olusturularak botanik turizmi kapsaminda degerlendirilebilir.

Aragtirma sonucunda elde edilen bulgular analiz edilerek bolgedeki yerel paydaslara,
turizm igletmelerine ve ileride bu alanda c¢aligma yapabilecek arastirmacilara Onerilerde
bulunulmustur. Bu arastirma, ayni zamanda Ayvalik’ta gelecek yillarda turizm sektoriinde
yatirim yapmay1 planlayan girisimcilere ve yatirimcilara sagladig giincel verilerle yatirim karari
vermelerinde yol gosterici niteliktedir. Arastirmada verilerin toplandig1 bolgenin Balikesir ilinin
Ayvalik ilgesi ile sinirlandirilmasi, arastirma sonuglarinin genellestirilmesini engellemektedir.
Ancak, bu kisitlara ragmen arastirma, Ayvalik turizm sektoriintin dis ¢evresi dolayisiyla pazarin
genel durumu hakkinda fikir vererek ileride yapilacak c¢alismalara referans olabilecek
niteliktedir. Ayvalik gibi diger turistik destinasyonlarin da dis ¢evre analizi yapilirsa hem o
bolgedeki turizm planlamasina katkisi olur hem de o destinasyonlara yatirim yapmayi planlayan
girisimcilere turizm sektdriiniin meveut durumu ile ilgili bilgiler sunularak rehberlik edilebilir.
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