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ÖZ 

Bu çalışma, otel işletmelerinin kuruluş yeri seçimine yönelik görüşleri, yer seçii11i11de uygulallabilir tek
nik değerlerıdinnelerin ne derecede gerçekleştirildiğini tesbit etmek ve yer seçiminin bölge üzerindeki et
kilerini belirleyebilmeyi amaçlamaktadır. Çalışma, Istanbul il sıtıırları içerisilideki 4-5 yıldıı:.lı oteller 
üzerinde uygulanmıştır. Otel işletmelerinin yöneticileri üzerinde uygulanan yazılı a118ket çalışması ile 
veriler de rlenmiştir. Çalışmadan sonuç olarak; ülke ekonomisi üzerindeki olumlu etkileri sağlayilbilmesi 
turizm işletmeleriizin uygun bir kuruluş yeri belirlemeleriyle yakm ilgili olduğu görüşü11de11 hareket edile
rek, kuruluş seçiminin titizlikle üzerinde durulması gereken bir nokta olduğu vurgu/anmaktadır. 

Anahtar sözcükler: Otel işletmeleri, Kuruluş Yeri Seçimi, Turizm Yatırımları, fsta11bul, Türkiye. 

GIRIŞ 
Dünya ekonomisi gelişmiş ve az gelişmiş ekono
miler olarak iki ana gruba aynlmaktadır. Dünya 
nüfusunun üçte ikisinden fazlasını oluşturan az 
gelişmiş ekonomiler sayı olarak daha büyük bir 
payı oluşturduklanndan bunlann ekonomik bakı
mdan kalkındınlmalan önemli olmaktadır. ülke
ler arasında görüldüğü gibi bölgeler arasında da 
görülebilen bu gelişmişlik farklılıklan, iktisatçı
ların üzerinde durduklan önemli bir problemdir. 
Bu farklılıklann giderilmesi amacıyla uygulanan 
politikalarda, yatınmlar bölge kalkınmasını bi
çirnlendirmede kullanılan en önemli araç olmak
tadır (Muğan: 1997) . 

Ekonomik ve sosyo-kültürel yapının geliş
tirilmesi için kalkınmanın sağlanmasında temel 
unsur olan yatınmlar uygun sektörlerde ve alan
larda gerçekleştirildiğinde olumlu sonuçlar oluş
maktadır. Bu sebeple, yatınm faaliyetine baş
larken kaynaklann israf edilmeden kullanımına 
özen göstermek ve yatınmlann coğrafi dağılı
mına önem vermek gerekmektedir. Yatırımlar 
uygun alanlarda gerçekleştitildiğinde bölgelera
rası dengesizliği giderici etki yaparak, ekonomik 

ve sosyal yapının olumlu yönde gelişimini sağ
layacaktır. Fakat girişimcilerin altyapısı ve üst
yapısı gelişmiş bölgeleri kuruluş yeri olarak ter
cih etmesi, girişimci açısından olumlu olmasına 
karşın ülke ekonomisi üzerinde aynı yönde etki 
yapmadığı gibi, bölgelerarası dengesizliğin şid
detlenmesine kadar varan olumsuz sonuçlara se
bep olacaktır. Kuruluş yeri seçimi, kapasite ve 
piyasa koşullan konusunda detaylı bir inceleme
ye dayanmadan gerçekleştirilen yatırım faaliyeti, 
ülke ekonomisinde kaynak israfına yol açacaktır. 
Bu nedenle, yatınmlann coğrafi dağılımı ve ku
ruluş yeri seçimi konulan üzerinde d!kkatle du
rulması gerekmektedir. Çünkü kuruluş yeri 
seçimine yönelik olarak verilecek karar, işlet
meyi uzun bir süre belli şartlar altında faaliyetini 
devam ettirmek durumunda bırakacaktır. Yanlış 
seçilmiş bir kuruluş yerinin değiştirilmesi yilk
sek maliyetlere ve kaynak israfına yol açacaktır. 
Aynca arazinin yanlış kullanımı halinde de eko
nomik kayıp şöz konusu olacaktır. Ekonomide 
bütün sekt.örler için üretim faaliyetinin Uzerinde 
stirdürüldüğü arazi parçası olarak tanımlanan ku
ruluş yerinin seçimi çok boyutlu bir problemdir. 
İşletmenin büyükltiğü, yakın çevresi ile ilişkisi, 

Yıl 9 e Türkçe e Eylül - Aralık 1 998 e 33 



Otel ltıetmelerinde Kurulut Yerı Seçimi: Istanbul'daki Bet ve Dört Yıldızlı Oteller lle liglll Bir Alan Arattırması 

üreteceği mal ve hizmetin türü ve hukuki fak
törler kuruluş yerinin belirlenmesinde etkili ol
maktadır. Aynca bu faktörler ile birlikte kuruluş 
yerinin tesbitinde maliyet ve kazanç da bir ölçüt 
olarak etki etmektedir. Bu sebeple teknik yön
temler ve ölçütlerin, ve işletmenin ait olduğu 
sektörUn özelliklerinin dikkate alınması gerek
mektedir. Örneğin, bir bakır imalat işletmesinin 
bakırın doğal olarak bulunduğu bölgede kurul
ması taşıma maliyetleri açısından önemli ola
caktır. Benzer şekilde, turizm sektörUnde faali
yette bulunan bir turizm işletmesinin ise sektör 
özellikleri nedeniyle dikkate alması gereken 
doğal ve beşeri faktörler vardır. Turizm sektör
UnUn döviz kazandıncı ve emek-yoğun özelliği 
Ulke ekonomisine döviz geliri ve istihdam mik
tarında artışa sebep olarak ekonomik ve sosyal 
gel.işimi sağlamaktadır. Ancak bu olumlu etkiler 
turizm işletmelerinin uygun seçilmiş kuruluş yer
leri ile mümkündür. Yanlış seçilmiş bir yer, kay
nak israfına ve doğal çevrenin bozulmasına se
bep olacaktır. Bu amaçla başlayan çalışmamızı 
turizm yatınrnlan içinde en fazla payı alan ve en 
yoğun istihdam imkanı sağlayan konaklama 
işletmelerinden olan otel işletmeleri esas alına
rak İstanbul il sınırlannda bir anket ile sonuç
landırmak hedeflenmiştir. 

ÇALIŞMANIN AMACI 

Bu çalışmanın amacı; genel olarak otel işlet
melerinde kuruluş yerlerinin seçim nedenlerinin 
açıklanması için otel yöneticilerinin görUşlerine 
yönelik tanım açıklamalan, kuruluş yeri kriterle
rinin etkilerine yönelik bir değerlendirme ve otel 
işletmelerinde kuruluş yeri seçiminin tanırnlara 
ne derece bağlı olduğunu belirlemeye yönelik bir 
alan çalışmasının ortaya konmasıdır. Bu çalış
mada otel sahip ve yöneticilerinin kuruluş yeri 
kriterlerine bakış açılan ve yer seçiminde bu kri
terlerden ne derece etkilendikleri hakkında bilgi
ler tespit edilerek, değerlendirmeler yapılmıştır. 

TURIZM IŞLETMELERINDE KURULUŞ YERI SEÇIMI 

İnsanıann sosyal, psikolojik ve kültürel amaçlı 
olarak bulundukları yer veya mekandan belli bir 
süre için başka Ulke veya bölgeye olan seyahatle
ri turizm olayı olarak ifade edilir. Turizm olayı
mn gelişmesi, çok sayıda ve farklı özellikleri 
olan işletmelerin nicelik ve nitelik bakırnından 
gelişmesine de yol açmıştır. Genel olarak turizm 
işletmeleri şeklinde ifade ettiğimiz konaklama, 
yiyecek-içecek, seyahat ve diğer turizm işletme}-
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eri içinde konaklama işletmelerinin ayn bir 
önemi vardır. çünkü konaklama zorunlu bir un
surdur, ancak geçici bir süre içindir (Dinçer: 
1993). Bu sebeple turizmin gelişimine paralel 
olarak, konaklama endüstrisinde de büyük ge
lişmeler olmuş ve otel, motel, pansiyon, tatil kö
yü, kamping, oberj tipi yeni tür konaklama 
şekilleri doğmuştur. Konaklama işletmelerinden 
olan oteller ise, bu tesisler içinde önemli bir yer 
tutmaktadır. çünkü, oteller bUtUn bir yıl her se
zonda çalışan, 24 saat hizmet sunan ve bün
yelerinde birçok hizmet birimini birlikte bulun
durabilen tesislerdir. Dünyelerindeki hizmet bi
rirnlerinin sayısı, otellerin derecelendirilmesinde 
etkilidir. Bu sebeple, daha çok iş imkanı ve eko
nomik katkı sağlayan ekonomik hizmet birimleri 
olmaktadırlar. Aynı zamanda alan itibariyla ge
niş bir alana ihtiyaçlarının olması ve bina in
şaatından tefrişata kadar titizlik gerektirmelenn
den dolayı bUyük sermaye de gerektiren birim
lerdir. Yapılan yatınmın ekonomik olması ancak 
uygun bir kuruluş yerine bağlıdır. Maliyetierin 
yüksek olması üretilen malın stok edilmesi ve 
naklinin mümkün olmaması sebebiyle kuruluş 
yeri titizlikle seçilmelidir. En uygun kuruluş ye
ri, işletme kurulduktan sonra en düşük maliyet
lerle en yüksek kar sağlayabileceği yer olmalıdır 
(Kahraman 1986). Kuruluş yeri, genel anlamda 
bir işletmenin ana faaliyetlerini sürdürdüğü 
coğrafi yer ve yöre anlamına gelir. Bir turizm 
işletmesi için kuruluş yeri ise; işletmenin konak
lama, yeme-içme veya eğlence gibi temel fonksi
yonlannı ve bunlara bağlı ekonomik amaçlannı 
gerçekleştirebileceği uygun yer olarak tamm
lanabilir (Barutçugil: 1984) .  

Yer seçimi iki kadernede ele alımr; birinci 
aşamada bölge seçimi, ikinci aşamada ise, o 
bölge içerisinde kuruluş yeri veya arsa seçimi 
yapılır (Kahraman 1 986). Yerin veya arsanın 
seçiminde en uygun alternatifin tesbitinde dikkat 
edilmesi ve değerlendirilmesi gereken bazı fak
törler mevcuttur. Kuruluş yeri faktörleri olarak 
ifade edilen bu faktörler, belirli bir üretim birimi
nin belirli bir coğrafi konuma kurulması halinde, 
sözkonusu üretim biriminin maliyeti, satış ha
sılatı ve sermaye yapısı üzerinde etkili olan ko
numdan kaynaklanan özellikleri kapsar (Müft
üoğlu 1989). Kuruluş yeri seçimine etki eden 
faktörlerin ayn ayn göz önüne alınarak değerl
endirmesi yapılarak bu işlem tamamlanır. Bu 
faktörler: Doğal faktörler, Sosyal faktörler, Hu
kuki faktörler, Psikolojik faktörler, Ekonomik 
faktörler ve Aglomerasyon şeklinde sıralan-
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maktadır. İklim, doğal güzellikler, su temını, 
bölgenin sosyo-kültürel gelişimi, halkın psikolo
jik tutumu, bölgeye olan devletin özendirici ve 
caydırıcı politikaları ve ekonomik, mali ve tek
nik yönden yapılan incelemeler ile aglomerasyon 
olarak ifade edilen toplanmalar bu faktörleri 
oluşturmaktadır. Bu faktörlerin dikkatli ve ay
rıntılı olarak incelenmesi, bölgenin arz ve talep 
yönünden değerlendirmesi yapılarak seçilen ku
ruluş yeri otel işletmesi için uygun veya opti
mum kuruluş yeri olmaktadır. Otel işletmeleri 
için kuruluş yeri tesbitinde tesisin yıldızı da dik
kate alınmalıdır. çünkü her sınıfın kendi özell
ikleri ve etkilendikleri faktörler olmaktadır ve 
kuruluş yeri seçimi, bu özelliklere ve etkileyen 
faktörlere göre yapılmaktadır. 

Konaklama işletmelerinin kuruluş yeri seçi
minde uygun olmayan yer seçiminin getireceği 
zarar, tesisin varlığı süresince devam edecek ve 
kısa sürede değişik bir yatınrn gerçekleştiri
lemeyecektir. Bu sebeple, maliyet hesapları ile 
birlikte tesis için ihtiyaç duyulan mal ve hizmet
lerin temini ve bunların kaliteleri öncelikle incelen
melidir. 

Kuruluş yeri ile ilgili ekonomik faktörlerin or
taya çıkaracağı giderleri ve işletmenin sağlaya
cağı gelirleri tespit etmek amacıyla yapılan he
saplara, kuruluş yeri hesapları denilmektedir 
(Olalı:  1 988). Bu hesaplamalar, özel teşebbüs ve 
devlet açısından ayrı ayrı yapılmaktadır. özel 
teşebbüs kar maksimizasyonu amacı ile yatırım 
faaliyetine girdiği için minimum maliyet, maksi
mum kar ile yatırımın kısa sürede geri dö
nüşümünü yani kazanç sağlamayı hedeflemekte
dir. Ekonomik birimler olan konaklama işlet
melerinin hedefi olan kazanç amacı yer seçi
minde bir ölçüt olarak değerlendirilebilir. Bu du
rumda ya karın maksirnizasyonu yani sağla
nabilecek kazançın boyutu dikkate alınabilecek 
ya da maliyetierin rninirnizasyonu yani maliyeti 
minimum kılacak yer tercih edilecektrr. Öte yan
dan, maddesel ve maddesel olmayan unsurlara, 
konaklama işletmesinin türü ve sınıfına göre pu
anlar verilerek yapılan yer seçiminde uygulanan 
ölçüt ise önem katsayısı ölçütü olarak adlan
dırılmaktadır. Yatırım aşamasında aday yerlerin 
arazi, bina ve teçhizat yönünden geleceğe dönük 
maliyet giderleri ve satış gelirleri incelenerek, 
bir tablo ile karşılaştırılması yapılarak oluşan 
yatırım rantabilitesinin karşılaştırılması ölçütilde 
uygulanabilecek bir diğer yöntemdir. 

Bunun dışında sanayi işletmeleri için kul
lanılan kuruluş yeri modelleri olan tek konumlu 

kuruluş yeri modelleri, çok konumlu kuruluş yeri 
modelleri, doğrusal programlama, oyun teorisi 
ve bulgusal yöntemlerin bütün durumlarda ko
naklama işletmeleri için uygulanması mümkün 
olmamaktadır. Çünkü konaklama işletmesinin 
ürettiği mal ve hizmetin üretirnin gerçekleştiği 
alanda pazarlanarak satışa sunulması, mal ve hiz
metin stoklarunasının mümkün olmaması ve sos
yal maliyeti sıfır olan doğal güzellikterin değ
erlendirilmesi bu modellerin uygulanabilirliğini 
bozmaktadır. Bu ölçütler, yöntemler ve modelle
rin uygulanabilirliğinin sağlanması isabetli ka
rarlara sebep olacaktır. Fakat yatırırnda her za
man olabilecek risk ihtimali de gözardı edilme
melidir. örneğin;· yatırımın yapıldığı bölgedeki 
turist zevk ve tercihierindeki değişiklikler, çev
renin bozulması, alternatif yeni yerlerin ortaya 
çıkması, ekonomik ve siyasi istikrarsızlıklar 
bölge, hatta ülke çapında turistin gelmemesine 
sebep olabilir. Bu sebeple yapılan ciddi bir pazar 
araştırması, karlılık analizleri ve kuruluş yeri he
saplamaları özel teşebbüsün hem bugün hem de 
gelecekte karını maksimum kılacaktır. 

Buna karşın kamu teşebbüsü kuruluş yeri ko
nusunda daha büyük boyutta fayda sağlama 
amacındadır. Kamu sektörü durumundaki devlet, 
yatırırnlar sayesinde ülke ve bölge ekonomisinin 
gelişmesini ve kalkınmasını hedeflemektedir. Bu 
konuda belirleyici rol oynayan devlet, turizm 
yatırırnlarını sosyal fayda yaratacak bölgelere 
çekmek amacıyla teşvikler uygulamakta ve sos
yal maliyeti düşük veya sıfır olan varlıkları 
değerlendirerek sosyal fayda yaratmaktadır. Tu
rizm işletmelerinin diğer bir sosyal faydası, top
lumsal refahın yaygınlaşması ve bölgelerarası 
adil gelir dağılımının sağlanmasına olan katkı
larıdır. 

Bir yabancı oteller zincirinin Türkiye'de yeni 
ve modem teknoloji kullanarak turist talebini 
lüks şekilde karşılayacak yeni bir otel işletmesi 
gerçekleştirmesi hem bir teknolojik yeniliğin 
ülkeye girinesini hem de döviz kazancı sağ
layacaktır. Milli ekonomi için kazanç olan bu 
sosyal fayda ülke insanlannin refahı ve gelişimi 
açısından olumlu sonuçlara neden olacaktır. Bu 
önemli sonuçların elde edilebilmesi için de 
yatırırnların uygun yerlerde gerçekleşmesi gerek
tiğinden, yer seçiminin ülke ekonomisi yön
ünden de değerlendirilmesi bir zorunluluktur. Bu 
amaçla Turizm Bakanlığı turizmi verimli sektör 
haline getirmek, turizme elverişli bütün potansi
yeli değerlendirmek ve bu konu ile ilgili kuru
luşları teşvik etmek amacıyla faaliyette bulunur. 
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Turizm Bakanlığının yatınm projelerini değer
lendirmesi sayesinde, turizm yatınmlannın uy
gun alanlarda gerçekleştirilmesi sağlanabilir. 
Oysa; karlılık açısından . uygun bölgenin ülke 
ekonomisi üzerinde olumlu etkisi olmayabile
ceği gibi, fiziksel planlamaya uymaması ve arazi 
kullanımının ekonomik katkısının olmaması ne
denleriyle bir kayıp oluşabilir. Bu sebeplerden 
dolayı, yer seçimi ile ilgili girişimcinin kar hede
fi sağlayabilmesi yanında ülke ekonomisinin de 
makro düzeyde fayda sağlayabilmesi gerekmek
tedir. Bu açıklamalarımızia otel işletmelerinin 
kunıiuş yeri seçiminde tanımlamalarda olması 
gerekenler ifade edilmektedir. İzleyen bölümde 
yer seçiminde hangi faktörlerin etkil olduğu ve 
hangi yöntemlerle yerin tespit edildiğinin belir
lenmesi amacıyla bir çalışma yapılmıştır. 

OTEL ·lsLETMELERININ KURULU$ YERI SECIMINE 
YÖNEL1K GÖRÜŞLERININ ARASTIRILMASI 
ÜZERINDE BIR UYGULAMA . • 

Çalışmanın Yöntemi 
Otel işletmelerinin kuruluş yeri seçimine yönelik 
düşüncelerini, bu konuda teknik incelemelerin 
ne derece kullanılabildiğini tespit edebilmek ve 
yer seçiminin bölgesel etkilerini belirleyebilmek 
amacıyla, .1 996 Ocak, şubat ve Mart aylannda 
İstanbul'daki bazı 4 ve 5 yıldızlı otel yöneti
cilerinin görüşleri doğrultusunda doğrudan anket 
metodu uygulanmıştır. Bu çalışmada R.Likert'in 
Toplam Değerlendirme Yöntemi esas alınmıştır. 
(Oskay: 1 982). Anketıerin geri dönüşü sağlan
dıktan sonra elde edilen veriler istatistiksel ola
rak değedendirilip sonuçlar yorumlanmıştır. 
Anket soruları, verilen cevaplar ve frekans 
değerlendirme sonuçlan ile ilgili detaylı bilgi 
(Muğan : ı 997) çalışmasında yer almaktadır. 

Çalışmanın Sınırlan 

Bu çalışmada İstanbul il sınırları_ içindeki bazı 4 
ve 5 yıldızlı otel işletmelerine yönelik. bir anket 
uygulanmıştır. Anket uygulanan oteller Emin
önü-Fatih-Laleli bölgesi, Beyoğlu bölgesi, Ba
kırköy-Havaalanı bağlantısı, Beşiktaş-Boğaz 
bağlantısı ve Silivri ilçesini kapsayan bölgelerde 
yer almaktadır. Bu şekilde bölgelere aynlarak 
uygulanan anketler, kendi bölgeleri içinde de
ğerlendirilerek sonuçlandınımıştır. Turizm Ba
kanlığı İstatistik Bülteninde verilen İstanbul il 
sınırlannda yerli ve yabancı turistlerin gerçek
leştirdiği konaklama ve geeeleme sayılanna göre 
ilk sırada Laleli ve Eminönü, ikinci sırada Tak-
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sim bölgesinin en yüksek konaklama ve gecele
rneyi gerçekleştirmiş olduğu görülmektedir. Bu 
bölgelerde toplam 75 adet 4 ve 5 - yıldızlı otel 
işletmesi bulunmaktadır. Bunlardan toplam 40 
otele anket uygulanmıştır. Bu bölgede 5 yıldızlı 
otellerde 2bJ4, 4 yıldızlı otellerde 3650 olmak 
üzere toplam 6284 yatak kapasitesi mevcuttur. 

Anket Sorulan ile llgih A�ıklamalar ve l�eriği 

Anket sorulan iki gruptan oluşmaktadır. Her iki 
soru grubunda da, Likert yöntemine göre çoktan 
dereceli seçmeli, ı en az önemli 5 en çok önemli 
değerindedir. İkinci grup sorularİ, ı .  grup soru
ların cevaplannın doğruluğunu kontrol amacıyla 
hazırlanmışlardır. Her iki soru grubu da 23 soru
dan oluşmaktadır. Her iki grubunun toplam soru 
sayısı 46 adettir. 

Anketiere I lişkin Bulgular ve Değerlendirilmesi 

1 .  "Kuruluş yeri seçiminde konaklama işlet
melerini diğer işletmelerden ayıran öğeler hangi
leridir?" sorusuna ı .  grupta en yüksek frekans 
değeri 70 ile a şıkkı "turistik çekicilik ve özel
liklere sahip bölgelerde kurulmalı",  2. grupta 
76.6 ile b şıkkı "turistik çekim özelliklerinin ter
cih edilmesi" şeklindeki cevaplar, bu faktörlerin 
yer seçiminde çok onemli olduğunu belirtmektedir. 

2. "Kı,ıruluş yeri seçiminde önemli olan kriter
leçin belirlenmesinde etkili olan faktörler ile 
ılgili" soruya, 1 .  grupta b şıkkı ile "seçiten alanın 
çekim özelliklerinin fazla olması" ve 2. grupta 
46,67 frekans değeri a şıİckında "hammadde ve 
işgücü kaynaklarına yakın olmasının" önemli ol
duğu vurgulanmaktadır. 

3. "Kuruluş aşaması ve yer seçiminde ön
'celikli faktör" sorusu için, 1 .  grupta 43.33 fre
kans değeri ile c şıkkı "gelecek ile ilgili karlılık 
beklentileri ve ekonomik koşulların" en önemli 
olduğu bildirilirken, 2. grupta 46.67 frekans de
ğeri ile b şıkkında "nitelikli işgücünün aday yer
de kolay ve sürekli temininin" en önemli fak
törler olduğu belirtilmiştir. 

4. "Yer seçiminde hangi araştırmalann ya
pıldığının belirlenmesi " ile ilgili soruya, 1 .  
grupta 53.33 ile e şıkkında "tüm araştırmalann 
(Ekonomik-Teknik-Mali araştırmalar)" ,  2 .  grup
ta 60 ile a şıkkında "ekonomik araştırmalann sa
dece yapılması gerekliliği" vurgulanmıştır. 

5 .  "Bugün aynı miktar maliyet ile aynı gi-. 
rişimin gerçekleştirilmesine cevabınız hayır ise 
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sebebinin tesbiti" için sorulan soruya, ı .grupta 
23.33 c şıkkında "çok sayıda benzer kurumun ol
ması" ve 2. grupta 56.67 b şıkkı ile "aynı tür ku
ruluşların olması sebep" gösterilmiştir. 

6. " Otel işletmesinin kuruluş yerinin seçi
minde işgücünün niteliği açısından en önemli 
faktörün hangisi olduğunu belirten" soruya, ı .  ve 
2. grupta 53.33 b şıkkı ile "kalifiye işgücünün te
mini" cevabı verilmiştir. 

7. "Kuruluş aşamasındaen yüksek maliyeti 
hangi kalemin oluşturabileceğinin belirlenmesi 
amacıyla sorulan" soruya, 1 .  grupta 33.33 ile b 
şıkkında "inşaat maliyeti" ve 2.grupta 46.67 ile 
"işçilik maliyeti" cevapları verilmiştir. 

8. "Konumdaki yer seçiminde en çok dikkat 
edilecek özelliklerin amacını" içeren soru için 
l .grupta en yüksek 33 .33 frekans değeri ile b 
şıkkı "kolay pazar bulma hedeflerini" belirtirken 
2.grupta 53.33 ile c şıkkı "verimliliğin kolay sağ
lanabilmesinin" çok önemli olduğunu belirtmiştir. 

9. Konunun teknik yönü mahiyetindeki "otel 
işletmesi . kurulurken kuruluş yeri seçimi için 
hangi modelin uygulanabileceği" sorusuna, 
l .grupta 46.67 ile b şıkkı "çok konumlu kuruluş 
yeri modeli" ve 2.grupta 43 .33 ile d şıkkı "bulgu
sal yöntemler" cevapları verilerek konunun tek
nik yönüyle fazlaca ilgilenilmediği sonucuna 
varılmıştır. 

1 0. "Otel işletmesinin kurulduğu alandaki 
hangi işletmelerin varlığı otel işletmesinin ve
rimli olabilmesini sağlayacaktır" sorusuna ı .  ve 
2. grup için 46.67 ile d şıkkı ile "tüm turizm 
işletmeleri ve diğer yardımcı tesisler" cevapları 
verilmiştir. 

ı 1 .  "Yer seçiminde hangi tür seyahat işlet
mesinin etkisinin büyük olabileceği" sorusuna ı .  
grupta 60 değeri ile ve 2 .  grupta 80 değeri ile b 
şıkkı ile "havayolu işletmelerinin" varlığının 
önemli olduğu belirlenmiştir. 

1 2. "Yer seçiminde turistik arzda aranan 
özellikleri" belirleyen soruya, ı .  grupta 40 fre
kans değeri ile a şıkkında "turistin gelir düzeyi" 
ve 2 grupta 53.33 frekans değeri ile b şıkkında 
"ortalama kalış sürelerinin" dikkate alındığı be
lirtilmiştir. 

ol 3 .  "Yer seçiminde turistik arzda aranan 
�zellikleri" belirleyen soruya l .grupta 46.67 ile e 

·' �kkı olan "turistik arzın tüm özellikleri" önem
$enirken, 2.grupta 63.33 frekans değeri ile a 
şikkında "turistik kapasite derecesi" belirtil
miştir. 

1 4. "Otel işletmelerinin şehirde kurulmalarına 
etki eden faktörlerin tesbiti" için 1 .  grupta "tüm 
etkili faktörlerin" 40 frekans değeri· ile en yüksek 
değeri almasına karşın 2. grupta 63.33 ile d 
şıkkında "işletme faaliyetlerinin sürekliliği ve se
zonun devamlılığının" önemi vurgulanmıştır. 

ı 5 . "Otel ışletmesinin kuruluş yeri seçiminde 
satışı etkileyen faktörler" sorusuna ı .  grupta en 
yüksek 40 frekans değeri ile a şıkkında "pazara 
uzaklık ve yakınlık faktörü" ve 2. grupta 53.33 
ile b şıkkında "tüketicilerin tercihinin" önemli ol
duğu vurgulanmıŞtır. 

1 6. "Yer seçiminde satış potansiyeline ilişkin 
aktif pazarlama faaliyetlerinin dikkate alınması 
durumunda bu faaliyetlerin etkisinin değerlen
dirilmesi" ile ilgili soruya, 1 .  grupta 26.67 ile (a) 
ve (e) şıkkı olan "pazarlama ve diğer tüm pazar
lama faaliyetlerinin"önemli olduğu ve 2. grupta 
60 ile d şıkkında "reklam faaliyetlerinin" önemli 
olduğu belirtilmiştir. 

· ı 7. "Yer seçiminde devletin özendirici ve 
caydırıcı politikalarının etkisi" sorusuna ı .grupta 
30 ile c şıkkı "işgücü istihdam imkanlarının ve 
kişisel gelirinin artırılınasına olan etkisi" ve 
2.grupta 56.67 ile d şıkkında "sosyo-kültürel ge
lişimin sağlanmasına olan etkisi" cevapları alın
mıştır. 

ı 8. "Otel İşletmesinin kuruluş yerinin mahalli 
idarelere olan· katkısının türü" ile ilgili bir soruya 
cevap olarak ı .  ve 2. grupta 40 ve 46.67 frekans 
değeriyle "fiziksel ve çevre düzenlemesine olan 
katkısı" cevapları verilmiştir. 

ı9 .  "Kuruluş yeri için arazi tercihinde etkisi 
olan faktörlerin" belirlenmesiyle ilgili diğer bir 
soruya ı .  ve 2. grupta "arazinin sahipliğinde ol
masının" önemli rol oynadığı belirtilmiştir. 

20. "Yüksek maliyetli araziye rağmen kuruluş 
yerinden beklentiler" ile ilgili bir soruda ı .  ve 2. 
grupta 73.33 c şıkları ile "istikrarlı ve yıllar itiba
riyle artan oranlı kar beklentisinin" önemi vurgu
lanmıştır. 

2 ı . "Seçilen arazinin turistik yatırım dışındaki 
tercih edilebilecek sebepleri" için 1 .  ve 2. grupta 
73.33 ve 63.33 ile a şıklarında bir "iş merkezi ku
rulabileceği" gösterilmektedir. 

22. "Otel yoğunlaşmasının sağlandığı aglome
rasyon bölgesi oteliere yönelik kuruluş yerinin 
özelliği sebebiyle turist grubunun tercihi açısın
dan yapılan değerlendirmede" 1 .  ve 2. grupta 28 
ve 56.67 frekans değerleri ile bunların "ticari 
amaçlı ziyaretçiler grubu tarafından tercih edil
dikleri" saptanmıştır. 
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23. "Aglomerasyon bölgesi dışındaki otellere 
yönelik" bir soruya ise ı .  grupta 46.86 frekans 
değeri ile c şıkkı olan müşterilerin "ulaşım bağ
lantılan kolaylıkları için konaklayanlardan" 
oluştuğu cevabı ve 2.grup için 54. ı 7 frekans 
değeri ile a şıkkı olan "tatil ve dinlenme amaçlı 
turistler tarafından tercih edildikleri" cevaplan 
alınmıştır. 

SONUÇ 

Ekonomik faaliyette bulunan bir işletme için bi
rinci derecede önemli olan kuruluş yeri seçimine 
etki eden faktörleri belirlemek amacıyla İstanbul 
il sınırlarında bazı 4 ve 5 yıldızlı otellere yönelik 
olarak gerçekleştirilen bu inceleme sonucunda, 
otel işletmesinin kuruluş yeri seçiminde turistik 
çekicilik ve özelliklere sahip bölgelerin tercih 
edilmesinin önemi vurgulanmıştır. Anket çalış
ması şehir otellerini de kapsadığından, şehir otel
lerinin kuruluş yeri seçiminde etkili olan fak
törlerin belirlenmesi sağlanmıştır. Ayrıca, anket 
sonuçları şehir bölgesi içinde ve dışında olan 
oteller şeklinde bir ayırırnla da incelenmiştir. 
şehir bölgesi içindeki oteller ise otel yoğunl
aşmasının olduğu aglomerasyon bölgesi otelleri 
ve aglomemsyon bölgesi dışı oteller olarak bir 
diğer ayının yapılarak değerlendirilmiştir. Bu 
ayırımda, otel yoğunlaşmasının olduğu Taksim 
ve Laleli bölgesi otelleri, aglomerasyon bölgesi 
otelleri olarak sınıflandırılmıştır. Taksim böl
gesinde iş ve kültürel amaçlı turistlerin konakla
ma talebine karşı, Laleli bölgesi otelleri iş amaçlı 
turistlere hizmet vermektedir. Bu bölgelerdeki 
otel yoğunl�şmasının yarattığı fiziksel tahrip ve 
bölge ekonomisi üzerindeki olpşacak olumsuz
luklar devletin ve yerel yönetimlerin bu bölgeler 
için caydırıcı ve diğer bölgeleri özendirmek için 
teşvik edici önlemleri ile önlenebilecektir. 
!stikrarlı ve yıllar itibariyle artan oranlı kar bek
lentisi içinde olduğunu belirten müteşebbis koy
duğu sermayeyi maksimum kar ile geri almak is
temektedir. Turizmin gelişmesiyle olabilecek -
sosyal faydayı fazlaca dikkate almayan müte
şebbisin hedefi minimum maliyet maksimum kar 
olmaktadır. Bu sebeple kuruluş yerinin seçi
minde bazı teknik metodların uygulanması, opti
mum karar verilmesini ve yoğunlaşmanın deza
vantajlarından kaçınılmasını sağlayacaktır. 

Turizm olayının doğal ve sosyal çevreye zarar 
vermeden ve ekonomik kayıplara sebep olmadan 
gelişmesi, bir işletmelerin uygun yer ve alanlar
da kurulmalarına bağlıdır. Bu sebeple yer 
seçiminde büyük titizlik gösterilmelidir. Anket 
sonuçlarının incelenmesiyle görüldüğü üzere, 
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kantitatif yöntemler uygulanarak kuruluş yerinin 
seçildi ği turizm işletmelerinin sayılannın yok de
necek kadar az olması konunun bu sektörde fazla 
dikkate alınmadığını göstermektedir. Bazı 5 
yıldızlı otellerin konuyu teknik yöntemlerle 
değerlendirmelerine karşın diğer otellerin arazi
nin sahipliklerinde olması ve bölgedeki mevcut 
alt ve üstyapı kolaylıklanndan faydalanmak için 
bulunduklan bölgeyi tercih ettikleri inceleme so
nucunda belirlenmiştir. 

Ülkemizde hızla gelişen turizm hareketleri sa
yesinde turistlerin her türlü ihtiyaçlarını karşı
lamaya yönelik otellerin sayıları da artmaktadır. 
Bu otellerin mii§teri tatminini sağlayarak kar 
marjlarını artırması ve bölgesel ekonomiye katkı 
sağlaması, bir çok faktörün yanında başlangıçta 
isabetli seçilmiş bir kuruluş yerine bağlıdır. An
ket sonucunda ticari ve kültürel faaliyetlerin 
yoğun olduğu bölgede arazinin, iş merkezi veya 
daha düşük yıldızlı bir otel işletmesi şeklinde 
kullanılabileceği eğilimleri belirlenmiştir. Bu du
rum, müteşebbisin kar hedefinin bir göstergesi 
olmaktadır. Sosyal amaçlı yararın yer seçiminde 
dikkate alınmamış olması ise bölge ve ülke eko
nomisi düzeyinde toplam sosyal fayda açısından 
kayıplar yaratmaktadır. Oysa konunun yasal ted
birlerle düzenlenmesi sosyal ve fiziksel yarar 
sağlayacak ve ülkenin turizmden sağlamayı he
deflediği ekonomik yararlar maksimum düzeyde 
gerçekleşebilecektir. 

KAYNAKÇA 
BARUTÇUGİL, İsmet ( 1 984). Turizm fşletmeciligi. 2.Baskı, 
Bursa: Uludağ Üniversitesi Yayınları. 

· 

DİNÇER, Mithat Zeki ( 1 993). Turivn Ekonomisi ve Türkiye 
Ekonomisinde Turizm. İstanbul: Filiz Kitabevi. 

KAHRAMAN, Nüzhet ( 1 986). Turivnde Yatırım Projesi. 
1 .Baskı, İstanbul: Çağlayan Kitabevi. 

-MÜFTÜOGLU, Tamer, Yatırım Projelerini/ı Degerleııdiril
mesi. T.C. Kalkınma Bankası, Nisan, Ankara. 

OLALI, Hasan ( 1 988). Ege Bölgesi Turizmi ve Turivnin Mev
simlik Karakteri. İzmir: Ege Üniversitesi İktisadi ve Ticari Bi
limler Fakilltesi, Yayın No:98. 

OSKAY,Ünsal ( 1 982). Kitle Haberleşmesi Teorilerine Giriş. 
4.Baskı, İstanbul: Der Yayınları. 

MUGAN, Suna ( 1 997). "Otel İşletmelerinde kuruluş Yeri 
Seçimi (lstanbuldaki 4 v.e 5 yıldızlı otellerle ilgili bir alan 
çalışması)" (Basılmamış Doktora Tezi). İstanbul: İstanbul 
Üniversitesi, Sosyal Bilimler Enstitüsü. 

Gönderitme tarihi 
Degerlendirme 

Düzeltme 
Yeniden degerlendinne 

Yenideıı düzeltme 
Kabul 

Mayıs 1998 
Haziran 1998 
Temmuz 1998 
Agustos 1998 
Agusıos 1998 
Eylül./998 


