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Bu g¢alisma, otel isletmelerinin kurulugs yeri segimine yonelik goriisleri, yer seciminde uygulanabilir tek-
nik degerlendirmelerin ne derecede gergeklestirildigini tesbit etmek ve yer seciminin bolge iizerindeki et-
kilerini belirleyebilmeyi amaglamaktadir. Calisma, Istanbul il swurlart igerisindeki 4-5 yildizli oteller
iizerinde uygulanmugtir. Otel isletmelerinin yoneticileri iizerinde uygulanan yazli an8ket ¢alismas: ile
veriler derlenmistir. Calismadan sonug olarak; iilke ekonomisi iizerindeki olumlu etkileri saglayabilmesi
turizm isletmelerinin uygun bir kurulus yeri belirlemeleriyle yakin ilgili oldugu goriisiinden hareket edile-
rek, kurulus segiminin titizlikle iizerinde durulmas: gereken bir nokta oldugu vurgulanmaktadir.

Anahtar sozciikler: Otel Isletmeleri, Kurulus Yeri Segimi, Turizm Yatinimlari, Istanbul, Tiirkiye.

GIRIS

Diinya ekonomisi geligmig ve az gelismis ekono-
miler olarak iki ana gruba ayrilmaktadir. Diinya
niifusunun iigte ikisinden fazlasim olugturan az
geligmig ekonomiler say1 olarak daha biiyiik bir
payi olusturduklarindan bunlarin ekonomik baki-
mdan kalkindinlmalan énemli olmaktadir. iilke-
ler arasinda goriildiigii gibi bolgeler arasinda da
goriilebilen bu geligmiglik farkliliklan, iktisatgi-
larin iizerinde durduklan 6énemli bir problemdir.
Bu farkhiliklann giderilmesi amaciyla uygulanan
politikalarda, yatinmlar bolge kalkinmasini bi-
¢imlendirmede kullanilan en 6nemli arag olmak-
tadir (Mugan: 1997).

Ekonomik ve sosyo-kiiltirel yapinin gelig-
tirilmesi i¢in kalkinmanin saglanmasinda temel
unsur olan yatinmlar uygun sektorlerde ve alan-
larda gergeklestirildiginde olumlu sonuglar olus-
maktadir. Bu sebeple, yatinm faaliyetine bag-
larken kaynaklarin israf edilmeden kullanimina
Ozen gostermek ve yatinmlarin cografi dagih-
mina 6nem vermek gerekmektedir. Yatirimlar
uygun alanlarda gergeklestirildiginde bolgelera-
ras1 dengesizligi giderici etki yaparak, ekonomik

ve sosyal yapimin olumlu yonde gelisimini sag-
layacaktir. Fakat girigsimcilerin altyaplsl ve list-
yapisi ge11§m1§ bolgelen kurulug yeri olarak ter-
cih etmesi, girigsimci agisindan olumlu olmasina
kargin iilke ekonomisi iizerinde ayni yonde etki
yapmadig: gibi, bolgeleraras: dengesizligin sid-
detlenmesine kadar varan olumsuz sonuglara se-
bep olacaktir. Kurulug yeri segimi, kapasite ve
piyasa kosullar1 konusunda detayh bir inceleme-
ye dayanmadan gergeklestirilen yatirim faaliyeti,
ilke ekonomisinde kaynak israfina yol agacaktir.
Bu nedenle, yatinmlarn cografi dagihmi ve ku-
rulug yeri se¢imi konulan iizerinde dikkatle du-
rulmas1 gerekmektedir. Ciinkii kurulug yeri
secimine yonelik olarak verilecek karar, iglet-
meyi uzun bir siire belli sartlar altinda faaliyetini
devam ettirmek durumunda birakacaktir. Yanhg
secilmig bir kurulug yerinin degistirilmesi yiik-
sek maliyetlere ve kaynak israfina yol agacaktir.
Ayrica arazinin yanhg kullanimi halinde de eko-
nomik kayip s6z konusu olacaktir. Ekonomide
biitiin sektérler igin iiretim faaliyetinin tizerinde
siirdiiriildiigii arazi pargasi olarak tanimlanan ku-
rulug yerinin se¢imi ¢ok boyutlu bir problemdir.
fsletmenin bilyiikliigii, yakin gevresi ile iligkisi,
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tretecegi mal ve hizmetin tiirii ve hukuki fak-
torler kurulug yerinin belirlenmesinde etkili ol-
maktadir. Ayrica bu faktorler ile birlikte kurulug
yerinin tesbitinde maliyet ve kazang da bir 6lgiit
olarak etki etmektedir. Bu sebeple teknik yon-
temler ve Olgiitlerin, ve igletmenin ait oldugu
sektoriin Ozelliklerinin dikkate alinmasi1 gerek-
mektedir. Ormegin, bir bakir imalat igletmesinin
bakirin dogal olarak bulundugu boélgede kurul-
mas1 tagima maliyetleri agisindan onemli ola-
caktir. Benzer sekilde, turizm sektoriinde faali-
yette bulunan bir turizm igletmesinin ise sektor
ozellikleri nedeniyle dikkate almasi gereken
dogal ve beseri faktorler vardir. Turizm sektor-
iiniin doviz kazandirici1 ve emek-yogun ozelligi
tilke ekonomisine doviz geliri ve istihdam mik-
tarinda artiga sebep olarak ekonomik ve sosyal
gelisimi saglamaktadir. Ancak bu olumlu etkiler
turizm igletmelerinin uygun se¢ilmig kurulug yer-
leri ile miimkiindiir. Yanlg se¢ilmig bir yer, kay-
nak israfina ve dogal g¢evrenin bozulmasina se-
bep olacaktir. Bu amagla baglayan ¢aligmamizi
turizm yatinnmlan iginde en fazla pay: alan ve en
yogun istihdam imkam saglayan konaklama
isletmelerinden olan otel igletmeleri esas alina-
rak Istanbul il simirlarinda bir anket ile sonug-
landirmak hedeflenmigtir.

CALISMANIN AMACI

Bu caligmanin amaci; genel olarak otel iglet-
melerinde kurulug yerlerinin se¢im nedenlerinin
acitklanmasi igin otel yoneticilerinin goriiglerine
yonelik tanim agiklamalari, kurulug yeri kriterle-
rinin etkilerine yonelik bir degerlendirme ve otel
isletmelerinde kurulug yeri se¢iminin tanimlara
ne derece bagh oldugunu belirlemeye yonelik bir
alan caligmasinin ortaya konmasidir. Bu ¢alig-
mada otel sahip ve yoneticilerinin kurulug yeri
kriterlerine bakig agilar ve yer se¢iminde bu kri-
terlerden ne derece etkilendikleri hakkinda bilgi-
ler tespit edilerek, degerlendirmeler yapilmigtir.

TURIZM ISLETMELERINDE KURULUS YERI SECIMI

Insanlann sosyal, psikolojik ve kiiltiirel amagh
olarak bulunduklar: yer veya mekandan belli bir
siire i¢in bagka iilke veya bolgeye olan seyahatle-
ri turizm olay: olarak ifade edilir. Turizm olayi-
nin gelismesi, ¢ok sayida ve farkli ozellikleri
olan igletmelerin nicelik ve nitelik bakimindan
gelisgmesine de yol agmugtir. Genel olarak turizm
isletmeleri seklinde ifade ettigimiz konaklama,
yiyecek-igecek, seyahat ve diger turizm igletmel-

34 @ Anatolia: Turizm Aragtirmalan Dergisi

eri icinde konaklama igletmelerinin ayn bir
onemi vardir. ¢iinkii konaklama zorunlu bir un-
surdur, ancak gecici bir siire i¢indir (Dinger:
1993). Bu sebeple turizmin geligimine paralel
olarak, konaklama endiistrisinde de biiyiik ge-
lismeler olmug ve otel, motel, pansiyon, tatil ko-
yii, kamping, oberj tipi yeni tiir konaklama
sekilleri dogmustur. Konaklama igletmelerinden
olan oteller ise, bu tesisler iginde 6nemli bir yer
tutmaktadir. ¢iinkii, oteller biitiin bir yil her se-
zonda caligan, 24 saat hizmet sunan ve biin-
yelerinde bir¢ok hizmet birimini birlikte bulun-
durabilen tesislerdir. Biinyelerindeki hizmet bi-
rimlerinin sayisi, otellerin derecelendirilmesinde
etkilidir. Bu sebeple, daha ¢ok ig imkan1 ve eko-
nomik katki saglayan ekonomik hizmet birimleri
olmaktadirlar. Aym1 zamanda alan itibariyla ge-
nig bir alana ihtiyaglarinin olmasi1 ve bina in-
saatindan tefrigata kadar titizlik gerektirmelerin-
den dolay: biiyitk sermaye de gerektiren birim-
lerdir. Yapilan yatinmin ekonomik olmasi ancak
uygun bir kurulug yerine baghdir. Maliyetlerin
yiiksek olmas: iiretilen malin stok edilmesi ve
naklinin miimkiin olmamas: sebebiyle kurulug
yeri titizlikle segilmelidir. En uygun kurulus ye-
ri, igletme kurulduktan sonra en diigiik maliyet-
lerle en yiiksek kar saglayabilecegi yer olmalidir
(Kahraman 1986). Kurulug yeri, genel anlamda
bir igletmenin ana faaliyetlerini siirdiirdiigi
cografi yer ve yore anlamina gelir. Bir turizm
igletmesi i¢in kurulug yeri ise; igletmenin konak-
lama, yeme-igme veya eglence gibi temel fonksi-
yonlarini ve bunlara baghh ekonomik amaglarim
gercgeklestirebilecegi uygun yer olarak tanim-
lanabilir (Barutgugil: 1984).

Yer secimi iki kademede ele alinir; birinci
agsamada bolge secimi, ikinci agamada ise, o
bolge igerisinde kurulug yeri veya arsa segimi
yapilir (Kahraman 1986). Yerin veya arsanin
seciminde en uygun alternatifin tesbitinde dikkat
edilmesi ve degerlendirilmesi gereken bazi fak-
torler mevcuttur. Kurulug yeri faktorleri olarak
ifade edilen bu faktorler, belirli bir iiretim birimi-
nin belirli bir cografi konuma kurulmasi halinde,
sozkonusu iiretim biriminin maliyeti, satig ha-
silat1 ve sermaye yapisi iizerinde etkili olan ko-
numdan kaynaklanan 6zellikleri kapsar (Miift-
tioglu 1989). Kurulus yeri segimine etki eden
faktorlerin ayn ayn goz oniine alinarak degerl-
endirmesi yapilarak bu iglem tamamlanir. Bu
faktorler: Dogal faktorler, Sosyal faktorler, Hu-
kuki faktorler, Psikolojik faktorler, Ekonomik
faktorler ve Aglomerasyon seklinde siralan-
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maktadir. Iklim, dogal giizellikler, su temini,
bolgenin sosyo-kiiltiirel geligsimi, halkin psikolo-
jik tutumu, bolgeye olan devletin 6zendirici ve
caydiric1 politikalar1 ve ekonomik, mali ve tek-
nik yonden yapilan incelemeler ile aglomerasyon
olarak ifade edilen toplanmalar bu faktorleri
olugturmaktadir. Bu faktorlerin dikkatli ve ay-
rintili olarak incelenmesi, bolgenin arz ve talep
yoniinden degerlendirmesi yapilarak segilen ku-
rulug yeri otel igletmesi igin uygun veya opti-
mum kurulug yeri olmaktadir. Otel igletmeleri
icin kurulug yeri tesbitinde tesisin yildiz1 da dik-
kate alinmaldir. ¢iinkii her simifin kendi 6zell-
ikleri ve etkilendikleri faktorler olmaktadir ve
kurulug yeri secimi, bu ozelliklere ve etkileyen
faktorlere gore yapilmaktadir.

Konaklama igletmelerinin kurulug yeri segi-
minde uygun olmayan yer se¢iminin getirecegi
zarar, tesisin varlig) siiresince devam edecek ve
kisa siirede degisik bir yatinm gergeklestiri-
lemeyecektir. Bu sebeple, maliyet hesaplarn ile
birlikte tesis i¢in ihtiya¢ duyulan mal ve hizmet-
lerin temini ve bunlann kaliteleri 6ncelikle incelen-
melidir. i

Kurulug yeri ile ilgili ekonomik faktorlerin or-
taya c¢ikaracag: giderleri ve igletmenin saglaya-
cag gelirleri tespit etmek amaciyla yapilan he-
saplara, kurulug yeri hesaplar1 denilmektedir
(Olali: 1988). Bu hesaplamalar, 6zel tegebbiis ve
devlet agisindan ayr1 ayr1 yapilmaktadir. 6zel
tesebbiis kar maksimizasyonu amaci ile yatirim
faaliyetine girdigi i¢cin minimum maliyet, maksi-
mum kar ile yatirnmin kisa siirede geri do-
niigiimiinii yani kazang saglamay: hedeflemekte-
dir. Ekonomik birimler olan konaklama iglet-
melerinin hedefi olan kazan¢ amaci yer segi-
minde bir 6lgiit olarak degerlendirilebilir. Bu du-
rumda ya karin maksimizasyonu yani sagla-
nabilecek kazangin boyutu dikkate alinabilecek
ya da maliyetlerin minimizasyonu yani maliyeti
minimum kilacak yer tercih edilecektir. Ote yan-
dan, maddesel ve maddesel olmayan unsurlara,
konaklama igletmesinin tiirii ve simifina gore pu-
anlar verilerek yapilan yer se¢iminde uygulanan
Olciit ise Onem katsayis1 Olgiitii olarak adlan-
dinllmaktadir. Yatirim agamasinda aday yerlerin
arazi, bina ve teghizat yoniinden gelecege doniik
maliyet giderleri ve satig gelirleri incelenerek,
bir tablo ile kargilagtirilmasi1 yapilarak olugan
yatirim rantabilitesinin kargilagtirilmas ol¢iitiide
uygulanabilecek bir diger yontemdir.

Bunun diginda sanayi igletmeleri igin kul-
lanilan kurulug yeri modelleri olan tek konumlu

kurulug yeri modelleri, cok konumlu kurulug yeri
modelleri, dogrusal programlama, oyun teorisi
ve bulgusal yontemlerin biitiin durumlarda ko-
naklama igletmeleri i¢in uygulanmasi miimkiin
olmamaktadir. Ciinkii konaklama igletmesinin
drettigi mal ve hizmetin iiretimin gerceklestigi
alanda pazarlanarak satiga sunulmasi, mal ve hiz-
metin stoklanmasinin miimkiin olmamasi ve sos-
yal maliyeti sifir olan dogal giizelliklerin deg-
erlendirilmesi bu modellerin uygulanabilirligini
bozmaktadir. Bu 6lgiitler, yontemler ve modelle-
rin uygulanabilirliginin saglanmas: isabetli ka-
rarlara sebep olacaktir. Fakat yatirnmda her za-
man olabilecek risk ihtimali de gozard: edilme-
melidir. 6rnegin; yatirimin yapildig1 bolgedeki
turist zevk ve tercihlerindeki degisiklikler, ¢ev-
renin bozulmasi, alternatif yeni yerlerin ortaya
c¢ikmasi, ekonomik ve siyasi istikrarsizliklar
bolge, hatta iilke g¢apinda turistin gelmemesine
sebep olabilir. Bu sebeple yapilan ciddi bir pazar
aragtirmasi, karhlik analizleri ve kurulug yeri he-
saplamalar1 6zel tegebbiisiin hem bugiin hem de
gelecekte karim1 maksimum kilacaktir.

Buna karsin kamu tegebbiisii kurulug yeri ko-
nusunda daha biiyiikk boyutta fayda saglama
amacindadir. Kamu sektorii durumundaki devlet,
yatirimlar sayesinde iilke ve bolge ekonomisinin
gelismesini ve kalkinmasini hedeflemektedir. Bu
konuda belirleyici rol oynayan devlet, turizm
yatirnmlarin1 sosyal fayda yaratacak bolgelere
¢cekmek amaciyla tegvikler uygulamakta ve sos-
yal maliyeti diigilk veya sifir olan varliklan
degerlendirerek sosyal fayda yaratmaktadir. Tu-
rizm igletmelerinin diger bir sosyal faydasi, top-
lumsal refahin yayginlagmasi ve bolgelerarasi
adil gelir dagiliminin saglanmasina olan katki-
laridur.

Bir yabanci oteller zincirinin Tiirkiye'de yeni
ve modern teknoloji kullanarak turist talebini
lilkks gekilde kargilayacak yeni bir otel igletmesi
gerceklestirmesi hem bir teknolojik yeniligin
iilkeye girmesini hem de doviz kazanci sag-
layacaktir. Milli ekonomi ig¢in kazang¢ olan bu
sosyal fayda iilke insanlarinin refahi ve geligimi
acisindan olumlu sonuglara neden olacaktir. Bu
onemli sonuglarin elde edilebilmesi igin de
yatinnmlarin uygun yerlerde gerceklesmesi gerek-
tiginden, yer seg¢iminin iilke ekonomisi yon-
tinden de degerlendirilmesi bir zorunluluktur. Bu
amagla Turizm Bakanlig: turizmi verimli sektor
haline getirmek, turizme elverigli biitiin potansi-
yeli degerlendirmek ve bu konu ile ilgili kuru-
luslan tesvik etmek amaciyla faaliyette bulunur.
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Turizm Bakanlhifinin yatinm projelerini deger-
lendirmesi sayesinde, turizm yatinmlarinin uy-
gun alanlarda gergeklestirilmesi saglanabilir.
Oysa; karlilik agisindan. uygun bdélgenin iilke
ekonomisi iizerinde olumlu etkisi olmayabile-
cegi gibi, fiziksel planlamaya uymamasi ve arazi
kullaniminin ekonomik katkisinin olmamasi ne-
denleriyle bir kayip olugabilir. Bu sebeplerden
dolayi, yer seg¢imi ile ilgili girisimcinin kar hede-
fi saglayabilmesi yaninda iilke ekonomisinin de
makro diizeyde fayda saglayabilmesi gerekmek-
tedir. Bu agiklamalarimizla otel igletmelerinin
kurulug yeri se¢iminde tamimlamalarda olmasi
gerekenler ifade edilmektedir. izleyen boliimde
yer segiminde hangi faktorlerin etkil oldugu ve
hangi yontemlerle yerin tespit edildiginin belir-
lenmesi amaciyla bir ¢aligma yapilmigtir.

OTEL iSLETMELERININ KURULUS YERI SECIMINE
YONELIK GORUSLERININ ARASTIRILMASI
UZERINDE BIR UYGULAMA

Calismamin Yontemi

Otel igletmelerinin kurulug yeri se¢imine yonelik
diigiincelerini, bu konuda teknik incelemelerin
ne derece kullanilabildigini tespit edebilmek ve
yer se¢iminin bolgesel etkilerini belirleyebilmek
amaciyla, 1996 Ocak, subat ve Mart aylarinda
Istanbul'daki bazi 4 ve 5 yildizh otel yo6neti-
cilerinin goriisleri dogrultusunda dogrudan anket
metodu uygulanmigtir. Bu ¢aligmada R.Likert'in
Toplam Degerlendirme Yontemi esas alinmugtir.
(Oskay: 1982). Anketlerin geri doniigii saglan-
diktan sonra elde edilen veriler istatistiksel ola-
rak degerlendirilip sonuglar yorumlanmustir.
Anket sorulari, verilen cevaplar ve frekans
degerlendirme sonuglan ile ilgili detayl bilgi
(Mugan:1997) ¢aligmasinda yer almaktadir.

Cahismanin Sinirlan

Bu ¢aligmada Istanbul il sinirlan igindeki baz1 4
ve 5 yildizl otel igletmelerine yonelik,bir anket
uygulanmigtir. Anket uygulanan oteller Emin-
onii-Fatih-Laleli bolgesi, Beyoglu bolgesi, Ba-
kirkdy-Havaalam baglantisi, Besiktag-Bogaz
baglantis1 ve Silivri ilgesini kapsayan bolgelerde
yer almaktadir. Bu sekilde bolgelere ayrilarak
uygulanan anketler, kendi bolgeleri iginde de-
gerlendirilerek sonuglandirilmigtir. Turizm Ba-
kanhg Istatistik Biilteninde verilen Istanbul il
sinirlarinda yerli ve yabanci turistlerin gergek-
lestirdigi konaklama ve geceleme sayilarina gore
ilk sirada Laleli ve Eminonii, ikinci sirada Tak-
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sim bolgesinin en yiiksek konaklama ve gecele-
meyi gergeklestirmisg oldugu goriilmektedir. Bu
bolgelerde toplam 75 adet 4 ve 5 yildizli otel
isletmesi bulunmaktadir. Bunlardan toplam 40
otele anket uygulanmigtir. Bu bolgede 5 yildizh
otellerde 20634, 4 yildizli otellerde 3650 olmak
izere toplam 6284 yatak kapasitesi mevcuttur.

Anket Sorulan ile ligili Agiklamalar ve l¢erigi

Anket sorulan iki gruptan olusmaktadir. Her iki
soru grubunda da, Likert yontemine gore goktan
dereceli se¢meli, 1 en az 6nemli S en ¢ok 6nemli
degerindedir. Ikinci grup sorulari, 1. grup soru-
larin cevaplarinin dogrulugunu kontrol amaciyla
hazirlanmiglardir. Her iki soru grubu da 23 soru-
dan olugmaktadir. Her iki grubunun toplam soru
sayis1 46 adettir.

Anketlere liskin Bulgular ve Degerlendirilmesi

1. "Kurulug yeri se¢iminde konaklama iglet-
melerini diger isletmelerden ayiran 6geler hangi-
leridir?" sorusuna 1. grupta en yiiksek frekans
degeri 70 ile a sikki "turistik gekicilik ve 6zel-
liklere sahip bolgelerde kurulmali”, 2. grupta
76.6 ile b gikk1 "turistik ¢ekim ozelliklerinin ter-
cih edilmesi" seklindeki cevaplar, bu faktorlerin
yer se¢iminde ¢ok 6nemli oldugunu belirtmektedir.

2. "Kurulug yeri se¢iminde 6nemli olan kriter-
lerin belirlenmesinde etkili olan faktorler ile
1lgili" soruya, 1. grupta b sikki ile "segilen alanin
cekim ozelliklerinin fazla olmasi" ve 2. grupta
46,67 frekans degeri a sikkinda "hammadde ve
isglicii kaynaklarina yakin olmasinin" 6énemli ol-
dugu vurgulanmaktadir.

3. "Kurulug asamasi ve yer seg¢iminde On-

‘celikli faktor" sorusu igin, 1. grupta 43.33 fre-

kans degeri ile ¢ sikki1 "gelecek ile ilgili karlilik
beklentileri ve ekonomik kogullarin" en énemli
oldugu bildirilirken, 2. grupta 46.67 frekans de-
geri ile b sikkinda "nitelikli iggiiciiniin aday yer-
de kolay ve siirekli temininin” en 6nemli fak-
torler oldugu belirtilmistir.

4. "Yer se¢iminde hangi aragtirmalarin ya-
pildiginin  belirlenmesi " ile ilgili soruya, 1.
grupta 53.33 ile e sikkinda "tiim aragtirmalarin
(Ekonomik-Teknik-Mali arastirmalar)”, 2. grup-
ta 60 ile a sikkinda "ekonomik aragtirmalarin sa-
dece yapilmasi gerekliligi" vurgulanmgtir.

5. "Bugiin aym1 miktar maliyet ile aym gi-
risimin gergeklestirilmesine cevabiniz hayir ise
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sebebinin tesbiti" i¢in sorulan soruya, 1.grupta
23.33 c sikkinda "¢ok sayida benzer kurumun ol-
mas!" ve 2. grupta 56.67 b sikki ile "aym tiir ku-
ruluglarin olmasi sebep" gosterilmistir.

6. " Otel igletmesinin kurulug yerinin segi-
minde iggiiciiniin niteligi agisindan en 6nemli
faktoriin hangisi oldugunu belirten" soruya, 1. ve
2. grupta 53.33 b gikk ile "kalifiye iggiiciiniin te-
mini" cevabi verilmigtir.

7. "Kurulug agamasindaen yiiksek maliyeti
hangi kalemin olugturabileceginin belirlenmesi
amaciyla sorulan" soruya, 1. grupta 33.33 ile b
sitkkinda "ingaat maliyeti" ve 2.grupta 46.67 ile
"ig¢ilik maliyeti"” cevaplarn verilmigtir.

8. "Konumdaki yer se¢iminde en ¢ok dikkat
edilecek Ozelliklerin amacin1” igeren soru igin
l.grupta en yiiksek 33.33 frekans degeri ile b
stkki "kolay pazar bulma hedeflerini" belirtirken
2.grupta 53.33 ile ¢ gikk1 "verimliligin kolay sag-
lanabilmesinin" ¢ok 6nemli oldugunu belirtmigtir.

9. Konunun teknik yonii mahiyetindeki "otel
igletmesi _kurulurken kurulug yeri se¢imi igin
hangi modelin uygulanabilecegi" sorusuna,
1.grupta 46.67 ile b sikk1 "¢ok konumlu kurulug
yeri modeli" ve 2.grupta 43.33 ile d sikki "bulgu-
sal yontemler" cevaplan verilerek konunun tek-
nik yoniiyle fazlaca ilgilenilmedigi sonucuna
varilmigtir.

10. "Otel isletmesinin kuruldugu alandaki
hangi isletmelerin varlif1 otel isletmesinin ve-
rimli olabilmesini saglayacaktir" sorusuna 1. ve
2. grup icin 46.67 ile d gikki ile "tiim turizm
isletmeleri ve diger yardimc tesisler" cevaplari
verilmigtir.

11. "Yer se¢iminde hangi tiir seyahat iglet-
mesinin etkisinin bilyiik olabilecegi" sorusuna 1.
grupta 60 degeri ile ve 2. grupta 80 degeri ile b
stkki1 ile "havayolu igletmelerinin” varliginin

6nemli oldugu belirlenmistir.

12. "Yer seg¢iminde turistik arzda aranan
ozellikleri" belirleyen soruya, 1. grupta 40 fre-
kans degeri ile a gikkinda "turistin gelir diizeyi"
ve 2 grupta 53.33 frekans degeri ile b gikkinda
"ortalama kalig siirelerinin” dikkate alindig1 be-
lirtilmigtir.

3. "Yer segiminde turistik arzda aranan
bzellikleri" belirleyen soruya 1.grupta 46.67 ile e
“sikk1 olan "turistik arzin tiim 6zellikleri" 6nem-
senirken, 2.grupta 63.33 frekans degeri ile a
stkkinda "turistik kapasite derecesi” belirtil-
migtir.

14. "Otel igletmelerinin gehirde kurulmalarina
etki eden faktorlerin tesbiti” igin 1. grupta "tiim
etkili faktorlerin”" 40 frekans degeri ile en yiiksek
degeri almasina karsin 2. grupta 63.33 ile d
sikkinda "igletme faaliyetlerinin siirekliligi ve se-
zonun devamliliginin" énemi vurgulanmigtir.

15. "Otel 1gletmesinin kurulug yeri se¢iminde
satig1 etkileyen faktorler" sorusuna 1. grupta en
yiiksek 40 frekans degeri ile a gikkinda "pazara
uzaklik ve yakinhk faktorii" ve 2. grupta 53.33
ile b sikkinda "tiiketicilerin tercihinin”" 6nemli ol-
dugu vurgulanmsgtir.

16. "Yer se¢iminde satig potansiyeline iligkin
aktif pazarlama faaliyetlerinin dikkate alinmasi
durumunda bu faaliyetlerin etkisinin degerlen-
dirilmesi" ile ilgili soruya, 1. grupta 26.67 ile (a)
ve (e) sikki olan "pazarlama ve diger tiim pazar-
lama faaliyetlerinin"6nemli oldugu ve 2. grupta
60 ile d sikkinda "reklam faaliyetlerinin” dnemli
oldugu belirtilmistir.

17. "Yer segiminde devletin 6zendirici ve
caydirici politikalarinin etkisi" sorusuna 1.grupta
30 ile ¢ sikki "iggiicii istihdam imkanlarinin ve
kigisel gelirinin artirilmasina olan etkisi" ve
2.grupta 56.67 ile d sikkinda "sosyo-kiiltiirel ge-
lisimin saglanmasina olan etkisi" cevaplar1 alin-
migtir.

18. "Otel Igletmesinin kurulug yerinin mahalli
idarelere olan katkisinin tiirii" ile ilgili bir soruya
cevap olarak 1. ve 2. grupta 40 ve 46.67 frekans
degeriyle "fiziksel ve gevre diizenlemesine olan
katkis1" cevaplar verilmigtir.

19. "Kurulus yeri i¢gin arazi tercihinde etkisi
olan faktorlerin" belirlenmesiyle ilgili diger bir
soruya 1. ve 2. grupta "arazinin sahipliginde ol-
masinin” dnemli rol oynadig: belirtilmigtir.

20. "Yiiksek maliyetli araziye ragmen kurulug
yerinden beklentiler” ile ilgili bir soruda 1. ve 2.
grupta 73.33 c siklariile "istikrarh ve yillar itiba-
riyle artan oranl kar beklentisinin" dnemi vurgu-
lanmasgtir.

21. "Segilen arazinin turistik yatirim digindaki
tercih edilebilecek sebepleri” igin 1. ve 2. grupta
73.33 ve 63.33 ile a giklarinda bir "ig merkezi ku-
rulabilecegi" gosterilmektedir.

22. "Otel yogunlagmasinin saglandig: aglome-
rasyon bolgesi otellere yonelik kurulug yerinin
ozelligi sebebiyle turist grubunun tercihi agisin-
dan yapilan degerlendirmede” 1. ve 2. grupta 28
ve 56.67 frekans degerleri ile bunlarin "ticari
amagh ziyaretgiler grubu tarafindan tercih edil-
dikleri" saptanmugtir.

Yl 9 @ Tirkge ® Eyial-Aralk 1998 © 37



Otel igletmelerinde Kurulug Yeri Segimi: Istanbul'daki Bes ve Dort Yildizli Oteller ile ilgili Bir Alan Aragtirmas:

23. "Aglomerasyon bolgesi digindaki otellere
yoOnelik" bir soruya ise 1. grupta 46.86 frekans
degeri ile c gikk1 olan miigterilerin "ulagim bag-
lantilann  kolayliklar1 igin konaklayanlardan"
olugtugu cevab1 ve 2.grup igin 54.17 frekans
degeri ile a gikki olan "tatil ve dinlenme amagh
turistler tarafindan tercih edildikleri" cevaplan
alinmustir.

SONUC

Ekonomik faaliyette bulunan bir igletme igin bi-
rinci derecede 6nemli olan kurulug yeri se¢imine
etki eden faktorleri belirlemek amaciyla Istanbul
il sinirlarinda bazi 4 ve 5 yildizh otellere yonelik
olarak gerceklestirilen bu inceleme sonucunda,
otel igletmesinin kurulug yeri seg¢iminde turistik
cekicilik ve oOzelliklere sahip bglgelerin tercih
edilmesinin 6nemi vurgulanmigtir. Anket galig-
masi gehir otellerini de kapsadigindan, gehir otel-
lerinin kurulug yeri segiminde etkili olan fak-
torlerin belirlenmesi saglanmigtir. Ayrica, anket
sonuglar1 gehir bolgesi iginde ve diginda olan
oteller seklinde bir ayirimla da incelenmigtir.
sehir bolgesi icindeki oteller ise otel yogunl-
agmasinin oldugu aglomerasyon bolgesi otelleri
ve aglomérasyon bolgesi dig1 oteller olarak bir
diger ayinm yapilarak degerlendirilmigtir. Bu
ayirimda, otel yogunlagmasinin oldugu Taksim
ve Laleli bolgesi otelleri, aglomerasyon bolgesi
otelleri olarak siniflandinlmigtir. Taksim bol-
gesinde ig ve kiiltiirel amagh turistlerin konakla-
ma talebine kargi, Laleli bolgesi otelleri ig amagh
turistlere hizmet vermektedir. Bu bolgelerdeki
otel yogunlagsmasinin yarattig: fiziksel tahrip ve
bolge ekonomisi iizerindeki olugacak olumsuz-
luklar devletin ve yerel yonetimlerin bu bolgeler
igin caydirici ve diger bolgeleri 6zendirmek igin
tegsvik edici ©Onlemleri ile Onlenebilecektir.
Istikrarli ve yillar itibariyle artan oranl kar bek-
lentisi i¢inde oldugunu belirten miitegebbis koy-
dugu sermayeyi maksimum kar ile geri almak is-
temektedir. Turizmin geligmesiyle olabilecek
sosyal fayday: fazlaca dikkate almayan miite-
sebbisin hedefi minimum maliyet maksimum kar
olmaktadir. Bu sebeple kurulug yerinin segi-
minde bazi teknik metodlarin uygulanmasi, opti-
mum karar verilmesini ve yogunlagmanin deza-
vantajlarindan kaginilmasim saglayacaktir.

Turizm olayinin dogal ve sosyal ¢evreye zarar
vermeden ve ekonomik kayiplara sebep olmadan
gelismesi, bir igletmelerin uygun yer ve alanlar-
da kurulmalarina baghdir. Bu sebeple yer
seciminde biiyiik titizlik gosterilmelidir. Anket
sonuglarinin incelenmesiyle goriildiigii iizere,
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kantitatif yontemler uygulanarak kurulug yerinin
secildigi turizm igletmelerinin sayilarinin yok de-
necek kadar az olmasi konunun bu sektrde fazla
dikkate alinmadigim1 gostermektedir. Bazi 5
yildizli otellerin konuyu teknik yontemlerle
degerlendirmelerine kargin diger otellerin arazi-
nin sahipliklerinde olmasi ve bolgedeki mevcut
alt ve tistyapr kolayliklarindan faydalanmak igin
bulunduklar boélgeyi tercih ettikleri inceleme so-
nucunda belirlenmigtir.

Ulkemizde hizla geligen turizm hareketleri sa-
yesinde turistlerin her tiirlii ihtiyaglarim kargi-
lamaya yonelik otellerin sayilar da artmaktadir.
Bu otellerin miigteri tatminini saglayarak kar
marjlarini artirmasi ve bolgesel ekonomiye katki
saglamasi, bir ¢ok faktoriin yaninda baglangicta
isabetli segilmig bir kurulug yerine baghdir. An-
ket sonucunda ticari ve kiiltiirel faaliyetlerin
yogun oldugu bolgede arazinin, ig merkezi veya
daha diigiik yildizli bir otel igletmesi geklinde
kullanilabilecegi egilimleri belirlenmigtir. Bu du-
rum, miitegebbisin kar hedefinin bir gostergesi
olmaktadir. Sosyal amach yararin yer se¢iminde
dikkate alinmamig olmas ise bolge ve iilke eko-
nomisi diizeyinde toplam sosyal fayda agisindan
kayiplar yaratmaktadir. Oysa konunun yasal ted-
birlerle diizenlenmesi sosyal ve fiziksel yarar
saglayacak ve iilkenin turizmden saglamay he-
defledigi ekonomik yararlar maksimum diizeyde
gerceklesebilecektir.
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