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TURIZM YATIRIM PROJELERINDE,
YATIRIM KARARINI VE YATIRIM
YERI SECIMINI ETKILEYEN FAKTORLER!

H. Neyir TEKELJ2

1. GIRIS

Hizmetin tliretimi, hizmetin pazarlamasi ana temasi olan isletmeler “Hizmet
isletmeleri” olarak adlandirilmaktadir. Bu isletmeler arasinda; bankalari, si-
gorta sirketlerini, oteller ve turizm isletmelerini sayabilmekteyiz. Konunu
hizmet olmasi sebebi ile diger isletmelerden isletmelerde oldugu bilhassa y6-
netim, yatirim gibi alanlarda kararlar ayr1 bir 6nem arz etmektedir. Bilhassa
miiessesenin gelecegini etkileyen yatirim kararlari bir¢ok hizmet sektorii is-
letmesi i¢in en miihim kararlardandir. Turizm sektoriinde yatirim, turizm is-
letmesinin amaci olan faaliyetlerin tatmin edici kosullar i¢cinde yiirtitiilmesi,
gelistirilmesi, rekabet giiciniin korunabilmesi icin, bir yildan uzun bir siire
kullanilabilecek sermaye mallarinin temin edilmesi ve faaliyetlerin aksama-
dan siirdiirtilebilmesi icin gerekli doner sermaye varliklarinin satin alinma-
sidir (Olal ve dig., 1989: 55). Turizm yatirim projesi, “Mevcut ve gelecekteki
turizm talebinin bir kismini karsilamak iizere, girisimci ve toplum yararina,
ekonomik prensibe uygun olarak hazirlanmis, ekonomiye turizmle ilgili mal
ve hizmet tarz etmek amaci tasiyan projeler” olarak tanimlanabilir (Karahan,
1986: 8). Turizm yatirim projelerinin yatirim yeri seciminde dikkat edilmesi
gereken birgok faktor vardir. Bu gercevede kurulmasi tasarlanan turizm tesi-
sinin gerektirdigi ¢esitli mal ve hizmetlerin niteligi, maliyetleri saglama gii-
venceleri acilarindan, istenen kalitede en iyi turizm {iriinliniin en diisiik ma-
liyetle iiretimine ve en karli bicimde satisina olanak saglanan yerin saptan-
masina doniik tiim se¢enekleri karsilastiran hesaplar yapilmaktadir.

En gelismis donanim ile en uygun kapasite ile en nitelikli hizmet sunmaya
uygun bir turizm yatirim projesi kurulsa bile ilgili tim faktorler dikkate ali-
narak isabetli yer secilmezse tesis ekonomik olmayabilir ve isletilemez. Or-
negin; tesiste konaklayanlarin ihtiyacina yeterli diizeyde icme suyu bulun-
mayan veya icme suyunun ¢ok uzaktan saglanmasi sonucu yiiksek maliyete
yol acan bir yatirim projesinin gerceklestirilmesine calismak yatirimci igin
oldukga yersiz olur. Uygun olmayan yer seciminin zarari tesis 6mrii boyunca
stirer. Ote yandan turizm yatirim projesinin yatirim yeri seciminde isletme

1 Bu caligma Hacer Neyir TEKELI'nin “Tiirkiye’deki Turizm Yatirim Projelerinin Degerlendirilmesine Y&-
nelik Bir Karar Destek Sistemi” isimli doktora tez ¢alismasindan iiretilmistir.
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giderlerinin en diisiik ve isletme giderlerinin en yliksek oldugu, baska bir de-
yisle, en yiiksek kar veya en biiyiik yarar saglayan yer aranir.

Kiiltiir ve Turizm Bakanhigina bagly; fiziksel planlama grup baskanlig tarafin-
dan, Tiirkiye'nin cesitli bolgelerindeki turistik gelisme ve yatirim alanlari
hakkinda harita ve bilgiler iceren kitaplar hazirlanmistir. Bunun amaci yati-
rimcilara yer se¢imi kararlarinda yardimci olmaktir. Turizm sektoriiniin ya-
tirim projelerini, diger sektor yatirim projelerinde ayiran en belirgin 6zellik-
lerden biri, yatirimin yerel kosullara duyarliligidir (Ardahan, 2000: 44).

Gerek yatirimin yer alacagi yerin dogal kosullari, gerekse de bu doga biitiin-
liiglinde insan eliyle gerceklestirilecek yapilarin estetik kalitesi, turizm yati-
rim projesinin ¢evre ile iligkileri, yer seciminden baslayarak alt yap1 ve ¢cevre
diizenlemesi ile son bulan bir siireci kapsamaktadir.

Turistik ¢cekim ag¢isindan turizm yatirim projelerinin kurulacagi alanin deger-
lendirilmesinin yapilmasi gerekmektedir. Tarihi ve arkeolojik 6zellikleri, do-
gal kosullar (bitki 6rtiisii, zemin durumu, su durumu v.b.) alt yapi ve ulasim
olanaklari (Elektrik, igme ve kullanma suyu, kanalizasyon, haberlesme, yakait,
kara, hava ve deniz yollarinin durumu), tesisin hizmeti sirasinda gereksinim
duyacag maddi girdiler (et, taze sebze ve meyve, balik gibi) ile nitelikli ve
niteliksiz personel temini olanaklari yoniinden arastirmalar yapilmalidir.
Misteri tipleri belirlenmeli, pazar hacim orani arastirilmali, 6rnek tesislerin
doluluk oranlar arastirilmalidir. Kisaca sunu ve istem analizi yapilmalidir
.Gliniimiizde kisiler ekonomik buhranlar, global krizler vs. konular sebebiyle
tahmin hususunda daha da kuskulu olmuslardir. Bu durum icin Pazar etiidii
arastirmasinin turizm yatirim projelerinde yatirim yer secimi ve karari i¢in
olduke¢a 6nemli olmustur. Turizm yatirim projelerinin konfor, servis, kalite,
fiyat karsilastirmalar1 yapilmalidir.

Bunun icinde fiziksel ve ticari 6lciitler, Giriin 6lciitl, hizmet 6l¢iiti kullanila-
bilir. Bu dlciitler mimari, tesisin eskilik ve yenilik durumu, tesisin biiytikligii,
uygulanan fiyatlar, turizm pazarinda yaratilan ticari iin, isbirligi yapilan sir-
ketler, konfor, mobilya, dekorasyon, oda biiyiikligi, bar lokanta, toplanti ve
konferans salonlari, gece kuliibii, havuz, oyun, spor ve eglence liniteleri vb.dir
(Yilmaz, 1989: 33). Hukuki faktoérlerin yani sira turizm yatirim projelerinin
yatirim yeri seciminde dikkat edilecek olan faktorler dogal, sosyal, psikolojik,
ekonomik ve algomerasyon olarak verilebilir

Global diinyada, kisiler ekonomik buhranlar, global krizler, global pandemi
v.s. konular sebebiyle tahmin hususunda daha da kuskulu olmuslardir. Pazar
etlidli arastirmasinin turizm yatirim projelerinde yatirim yer se¢imi ve karari
icin oldukca 6nemli olmustur.
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2. TURIZM YATIRIM PROJELERINDE, YATIRIM KARARINI VE YATIRIM
YERI SECIMINI ETKILEYEN HUKUKI FAKTORLERIN ONEMI

Hukuki faktorler, yatirimi yapilacak isletmenin hukuki yapisini ve yasal aci-
dan atilmasi gereken adimlari belirlemeye yonelik analizleri kapsar (Can ve
dig., 2007: 90). Sermaye gereksinimi, mali sorumlulugu sinirlama, vergilen-
dirmedeki farklilik, kredi saglama olanaklari, kurulus giderleri, isletme yap1-
sindan gelen zorunluluk gibi etkenlerin degerlendirilmesi hukuki inceleme
ile yapilir (Karalar, 2001: 390). Yatirimcilar gercek ya da tiizel kisi ve kisiler-
den olusabilmektedirler. isletmenin yatirimi ve faaliyetlerini yapabilmesi ya-
tirim yapilacak iilkenin kanunlarina gére farklilik arz eder. Isletmelerin or-
taya ¢cikmasi ve isletmenin yonetilmesi hukuki bir zemin cercevesinde olmak
zorundadir. Diinyanin her tilkesinde gesitli hukuki diizenlemeler yapilmistir.
Konu ile ilgili Tlrkiye’de Tiirk Ticaret Kanunu, Borglar Kanunu ve bazi hatlari
ile Tirk Medeni Kanunu isletmelerin kurulusundan ticari faaliyetlerini siir-
diirmesine ve hatta ticari islemlerini sonlandirilmasina iliskin olarak isletme-
lerin yiikiimliiliiklerini yasalar ile kurallara baglamistir. Global zincir otel is-
letmelerinde oldugu gibi devreye uluslararasi hukuki ytriirliige girmekte ve
isletmelerin hukuki kimlikleri ve islemleri girmektedir. Isletmeler sahis sir-
ketleri (kolektif, adi komandit) olabilecekleri gibi sermaye sirketleri (limitet
sirket, anonim sirket) seklinde de kurulabilir ve faaliyetlerine devam edebi-
lirler. Devlet turizm yatirimlarinda 6zellikle de konaklama isletmelerinin ya-
tirim yeri secimine Turizm Tesvik Kanunu ile etki etmektedir. Taninan kolay-
liklar ile turizm sektériintin diizenlenmesi, gelistirilmesi ve dinamik bir ya-
piya kavusturulmasi amaglanmaktadir.2634 sayili turizm kanunu turizmin
gelismesi, diizenlenmesi ve denetlenmesine iliskin hiikiimleri kapsar. Turizm
tesvik kanununda, tesvikten yararlanacak yatirimlarin turizm alanlar ve tu-
rizm merkezlerinde olmasi ve turizm isletme belgesine sahip olmasi belirtil-
mistir. Turizm isletmelerinin kurulus yeri se¢ciminde hukuki faktorler ol-
dukca 6nemlidir. Tesvik edilen veya turizm yatirimlarinin engellendigi bol-
geler i¢in hukuki faktorler etkili olmaktadir.

Turizm yatirim projelerinin yerinin seciminde, tesvik edilen dncelikli yer
olup olmadigina dikkat edilmelidir. Turizm yatirimlarinin yer se¢imi incele-
melerinde bolgenin dogal ve fiziksel 6zelliklerine zarar vermeyecek tesisler
onerilmektedir.

Ornegin; boyle degerlere, bina yiikseltisi fazla olmayan ve bolgenin 6zellikle-
rini biinyesinde toplayan tatil kdyt, motel ve kamplar insa edilmelidir. Buna
karsin biiylik yerlesim bolgelerinde de arazi maliyeti sebebiyle yliksek binali
oteller yapilmalidir. Bu durumlar hukuki ¢ergeve icinde belirtilmektedir (Gii-
ner, 1999: 195).
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3. TURIZM YATIRIM PROJELERINDE, YATIRIM KARARINI VE YATIRIM
YERI SECIMINi ETKILEYEN DOGAL FAKTORLERIN ONEMI

Iklim faktérii 6zellikle turizmin gelisiminde etkili olmaktadir. Yiiksek nem ve
yagisin bol oldugu yerlerde, 6zellikle dinlenme amagl turizm ¢ok fazla miim-
kiin olmamaktadur. Iklimin soguk oldugu yerlerde kurulus maliyetleri yiiksek
olacagindan, genellikle cok 6zel turistik cekim 6zellikleri bulunmayan soguk
iklimi olan bolgelerde turistik tesislerin kurulmasi terci edilmez.

Soguk iklim ve nem ek yapim maliyetleri olarak civa, siva, 1sitnma amacl ka-
lorifer gibi masraflar gerektirecektir. Soguk iklim boélgelerinin aksine, sicak
iklim bolgeleri de turistik cekim 6zelliklerine sahip oldugundan oncelikli ter-
cih edilirler. Ozellikle sezonluk turizm yatirimlarinin da iklimin ayn bir
onemi vardir. Uygun iklim yiiksek doluluk orani, yiiksek doluluk orani da
yliksek karlilik orani demektir (Olali ve Alp, 1986: 73). Turizm yatirim yeri
secilirken bu secime etki eden faktorler arasinda su tedarik imkanlar1 da
onemlidir. Turistik tesisler iceresinde en biiytik su ihtiyaci, konaklama tesis-
leri i¢in olmaktadir. Suyun bu giinki tedarik durumu ve gelecekteki durumu
dikkatle incelenmelidir. Ciinkii turistin dogrudan temizlik v.s. gibi nedenlerle
talebine karsi turistik tesisisin istenilen kalitede hizmet sunabilmesi agisin-
dan su olduk¢a 6nemlidir. Uzaktan su getirilmesi, artezyen acilarak su elde
edilmesi, deniz suyu ve diger gol ve nehir sularinin temizlenerek icme ve kul-
lanma suyuna doniistiiriilmesi bazi yatirimlari ve bu yatirimlarda ek maliyet-
leri getirecektir.

Bu nedenle su faktori dikkate alinarak alternatif yerler karsilastirilmali ve
buna gore turizm yatirim yeri secilmelidir. Ayni zaman da sifali sular ve deniz
kenar gibi bolgelerde tesislerin kurulmasi, isletmelerin gelismesi i¢cin 6nem-
lidir ve dikkate alinmalidir.

Dogal Faktorler arasinda yer alan jeolojik faktorler tipki iklim sartlar gibi tu-
rizm yatirim projelerinin de yatirim yeri se¢imi icin énemlidir. Bu jeolojik
faktorler arasinda deprem boélgesinde bulunup bulunmama, arazi yapisi ve
kaymasi gibi faktorler de kurulus yeri tercihinde énemli rol oynamaktadir.
Engebeli bir arazi ve arazi kaymasi olan bir bolgede yatirim yapilmasi, arazi
diizenlemesi ve dolgu gibi ek maliyetler gerektirecektir. Arazi kaymasinin ek
maliyet gerektiren dolgu ve diger teknikler kullanilmasina ragmen diizeltile-
memesi, tesisle beraber paranin bosa harcanmasina yol agabilir. Tiim bunla-
rin sonucu olarak yikim ve can kaybiyla neticelenecek olaylara sebebiyet ve-
rebilir. Ayrica arazinin engebeli olmasi1 ulasimda zorluklara neden olacaktir.
Ote yandan deprem bolgesinde bir tesisin kurulmasi 6zellikle depreme karsi
dayanikli ve yiikseltisi fazla olmayan binalar gerektirecektir. Yiikseltisi 15
kat ve daha fazla diistliniilen bir konaklama tesisi icin bu miimktin olmayacak
ve genis araziye ihtiya¢c duyulacaktir. Bu ise turistik bolgedeki yiiksek arazi
fiyatlar: sebebi ile ekonomik olmayacaktir.
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Iste tiim bu nedenlerden dolay1 turizm yatirim projelerinin kurulus arazisi
seciminde basta jeolojik faktorler dikkate alinmalidir. Jeolojik faktorlerin
yani sira askeri giivenlik bolgeleri cercevesinde turistik tesislerin kurulma-
sina ancak belli bir mesafe disinda izin verilmekte oldugundan, aday turizm
yatirim projelerinin yatirim yerleri icin bu husus 6nemle incelenmelidir. Si-
fali su, plaj, orman, manzara, dogal ve tarihi, turistik zenginlikler, dag ve kis
sporlar1 bakimindan gelismis bolgeler, turistler icin cazip yerlerdir. Bu fak-
torlere sahip yerler, turizm yatirim projelerinin yatirim yeri se¢iminde dik-
kate alinmalidir. Diger yandan bu faktorler turizm cesitleri tizerinde ayri, ayri
etkilidir. Yaz aylarinda 6ncelikle turistler dinlenme ve tatil amaci ile 6zellikle
plajlara talepte bulunurlar. Bu talep dogrultusunda sayfiye yerleri, sayfiye
otelleri, tatil kdyleri, kamplar, moteller ve pansiyonlar bu bélgelerde kurula-
rak faaliyette bulunacaklardir.

Sifali su tesislerinin oldugu boélgeler, kaplica otelleri ve motellerin kurulma-
lar1 i¢in uygun alanlar olmaktadir. Dag ve kis sporlarina uygun bdélge, kis tu-
rizm talebine uygun konaklama tesislerinin kurulus yeri olacak ve tesislerin
biinyelerinde bu duruma miisait olarak donatilacaktir.

Dogal faktorler turizm yatirim projelerinin yatirim yeri se¢imi i¢in en 6nemli
faktorlerdendir. Dogal faktorler turizm cesitleri iizerinde etkili olarak bun-
lara uygun konaklama birimlerinin kurulmasinda oldugu gibi, konaklama te-
sislerinin kurulacagi alanlarin belirlenmesinde etkili olmaktadir.

4, TURIZM YATIRIM PROJELERINDE, YATIRIM KARARINI VE YATIRIM
YERI SECIMINI ETKILEYEN SOSYAL FAKTORLERIN ONEMi

Bir yorenin ekonomik, sanayi, finansman, eglence, dinlenme, kiiltiir imkan-
lar1 ile yoredeki fuar ve sergiler, sanat ve miizik gosterileri, liniversiteler gibi
kuruluslarin veya askeri birliklerin bulunmasi gibi hususlar, gelecekteki po-
tansiyel turisti yoreye cevreye olumlu yonde etki edebilecek, turizm isletme-
sinin kurulus yeri belirlenirken dikkate alinmasi gereken sosyal faktorlerdir
(Guner, 1999: 44).

Bir sistem olan turizm isletmesinin ¢evresindeki diger sistemlerle olan ilis-
kisi turizm yatirim projelerinde yatirim yeri kararini etkiler. Diger sistemle-
rin olumlu faaliyetleri turizm isletmesinin o bolge icinde kurulmasini gergek-
lestirebilecektir. Turizm yatirim projeleri genellikle sosyal ve kiiltiirel faali-
yetlerin yogun oldugu bélgeleri yatirim yeri olarak se¢me egilimindedirler.
Boylece bu tiir sosyal faaliyetlere katilma amaciyla seyahat eden turistin ih-
tiyaci olan konaklama ve buna bagl hizmetlerin sunulmasi amaglanir. Fuar,
sergi, sanat, muzik gosterilerinin sunuldugu tiyatro ve eglence birimlerinin
yogun oldugu bolgeler konaklama isletmelerinin kurulmalarina sebep ola-
caktir. Genellikle bliyiik yerlesim yerlerinde bu tiir faaliyetlerin olmasi ¢esitli
cins ve sinifta konaklama isletmelerinden otellerin mevcut olmalarina neden
olur.
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5. TURIZM YATIRIM PROJELERINDE, YATIRIM KARARINI VE YATIRIM
YERI SECIMINI ETKILEYEN PSiKOLOJiK FAKTORLERIN ONEMI

Turizmin gelisiminde ve turizm yatirim projelerinin kurulusunda psikolojik
faktorler onemlidir. Yerel yonetimin ve bolge halkinin yatirimcilara ve turist-
lere kars1 tutumu, turizm yatirim projelerinde yatirim karari tizerinde etkili
olmaktadir. Ornegin; yabanci sermayeli tatil kdyleri bolge halkinin psikolojik
tutumu ile ¢ok yakin iliskilidir. Ayrica, bir¢cok turizm yatirim projesinin ku-
rulmasi tutucu bir ¢evre icinde miimkiin olmamaktadir. Cesitli tiir ve siniftaki
otel tesislerinin kurulmasi da bélge halkinin tutumu ile ilgili oldugu gibi, ye-
rel yonetimin bolgenin dogal ve kiiltiirel degerlerinin tahribi gibi bir goriisi
ile de kars1 karsiya kalabilir. Bu tir degerlendirmeler, bolgede ¢esitli tiir ve
sinifta turizm yatirim projelerinin kurulmasini engelledigi gibi, turizmin ge-
lisimini de olumsuz olarak etkileyecektir.

6. TURIZM YATIRIM PROJELERINDE, YATIRIM KARARINI VE YATIRIM
YERI SECIMINI ETKILEYEN EKONOMIK FAKTORLERIN ONEMI

Ekonomik (finansal) inceleme, iktisadi ve teknik incelemenin ortaya koydugu
verileri kullanarak yatirimci kuruluslarin mali yapilarini ve projenin finansal
yonden yapilabilirligini ortaya koymak i¢in yapilan incelemedir. Finansal in-
celeme calismalari; yatirimin toplam maliyetinin hesaplanmasi, projenin fi-
nansman ihtiyacinin ve kaynaklarinin belirlenmesi, isletme dénemine ait ge-
lir ve gider tahminlerinin yapilmasi asamalarindan olusur (Conkar, 1992:
51).

Tiim sektorlerde oldugu gibi turizm yatirimcilar1 da bir isletme kurarken,
maliyetleri diisiirecek bolgelerin secilmesinden taraf olmaktadirlar. Bu se-
¢imi yapabilmek i¢in de verimlilik, ekonomiklik ve karlilik basta olmak iizere
birgok faktorii uzun vadede inceleyerek analiz etmektedirler (Ugurlu, 2016).
Turizm yatirim projelerinin faaliyet siiresi boyunca karliligini belirleyecek
olan faktorlerin basinda ekonomik faktorler gelir. Turizm yatirim projele-
rinde isgilicii temini ile ilgili kolayliklari, hammadde ve malzeme kaynakla-
rina yakinligy, alt yapi ve hizmetlerin varligi, hedef turist pazarina kolay ula-
sabilmesi ekonomik faktorler olarak degerlendirilmektedir. Ayn1 zamanda
kurulmasi diisiiniilen bolgedeki hukuki kolaylik ve tesviklerde ekonomik fak-
torler icinde sayilir. Turizm yatirim projelerinin yatirim yeri seciminde hedef
turist pazarina kolay ulasim onemlidir. Turizm yatirim projelerinin emek-
yogun iiretim teknigine dayanmasi sebebiyle is glicii temini olduk¢a 6nemli-
dir. Turizm yatirim projelerinin bilinyesindeki yiyecek-icecek birimleri icin
gerekli olan gida maddelerinin temini de yer seciminde etkili olmaktadir.
Clinkii bozulmadan ve kolay olarak tarimsal {iriinler ve diger gida maddeleri
temini 6nemlidir. Ayrica kadin personel istihdaminin fazla oldugu turizm ya-
tirim projelerinin de bu personelin ulasimi 6nemli olmaktadir. Bu projelerde
stirekli 24 saat faaliyetini siirdlirmesi personelin ulasim sorunu konusuna
dikkat edilmesini gerektirir. Personelin ulasimi ek maliyeti maliyete sebep
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olacag gibi, ulasim zorlugu personel temininde problem yaratabilecektir. Tu-
rizm yatirim projelerinin yer seciminde bu faktériin de dikkate alinmasi ge-
rekmektedir. Belli bolge ve alanlarda ekonomik faaliyetlerin canlandirilmasi
amaciyla turizm tesvik edilmesi, yatirimlarin bu bélge ve alanlara kaymasina
sebep olacaktir. Devletin 6zendirici ve caydirici politikalar: olarak ifade ede-
bilecegimiz bu tedbirler, turizm yatirim projelerinin bu alanlarda kurulma-
sina veya kurulmamasina sebep olmaktadir. Bir bolgede turizmin tesvik
edilmesinde 6ncelikle faaliyete agilacak olan turizm yatirim projeleri olmak-
tadir. Bu sebeple, devletin caydirici ve 6zendirici politikalarinin ilk etkisi, bu
isletmelerinin kurulmasi ile ilgili olmaktadir. Turizm yatirim projeleri, turist-
lerin seyahatleri esnasinda olusabilecek ihtiyaclar1 giderme gayretindedir
(Ertugral, 1997: 108). Bu nedenle, turizm yatirim projeleri bir kisim hizmet-
leri biinyesinde bulundurmakta ve biinyesinde bulundurmasi miimkiin ol-
mayan hizmetlere olay ulasabilmek énemli olmaktadir. Banka, sigorta, PTT,
enformasyon, hukuk danismanligl, saglik birimleri bu hizmetlerin 6nemlile-
rindendir. Yer se¢ciminde bu hizmetlere kolay ulasabilmek dikkate alinmali-
dir. Bu faktorler ile turizm yatirim projelerinin maliyeti de incelenmesi gere-
ken bir konudur. Turizm yatirim projelerinin yatirim yapilacagi aday yatirim
yerinde ekonomik degerlendirme yapilmalidir. Turistik talebin fazla olma-
dig1 veya bdlgenin turizm yatirim projeleri bakimindan doyma noktasina
ulastig1 bir yerde konaklama isletmesini faaliyete gecirmek akillica bir karar
olmayabilir.

Yeterli talebin olmamasi bir kaynak israfina sebep olur. Ayrica doyma nokta-
sina ulasmis bir yerde yapilan bir turizm yatirim projesi atil kapasite yarat-
t181 gibi fiziksel ve sosyal ¢evreyi tahrip edebilmektedir.

7. TURIZM YATIRIM PROJELERINDE, YATIRIM KARARINI VE YATIRIM
YERI SECIMIN ETKILEYEN AGLOMERASYONUN ONEMI

Turizm yatirimlarinda kurulus yeri seciminde dikkate alinmasi gereken fak-
torlerden biri de “ Aglomerasyon” (toplanma) kosullaridir. Aglomerasyon ke-
lime anlami olarak; bir bolgede etkili olan faktorlerin o bolgeye bir¢ok islet-
meyi ¢cekmesi olarak tanimlanmaktadir (Ertugral ve Yakar, 1997). Baska bir
ifade ile kurulus yeri se¢ciminde dikkate alinan dogal, ekonomik, hukuki, psi-
kolojik ve sosyo-Kkiiltiirel faktorlerin bir lokasyon da yarattig1 pozitif netice-
lerin diger isletmeler tarafindan fark edilerek, isletmelerin o bolgede yogun-
lasmasi olarak da ifade edilebilir. Turizm yatirim projelerinde aglomerasyon,
otellerin verimliligine ve cevreye sagladigi olumlu ekonomik ve sosyo-kiiltii-
rel katkilar sebebiyle, yatirimcilar tarafindan 6nemsenmektedir. Bu faydalari
Canina ve digerleri (2005) iiretim ve talep yonlii faydalar olarak iki grupta
toplamaktadir. Aglomerasyon iiretim ac¢isindan, kiime icerisinde yer alan bi-
reysel otellere tedarik kanallarina ve 6zel hizmetlere daha hizli ve kolay
ulasma imkani saglarken; talep acisindan ise, tiiketicilerin aragtirma maliyet-
lerini en aza indirmektedir (Canina vd., 2005). Yine ayni sekilde; aglomeras-
yon etkisi sayesinde bolgede istihdam olanaklar1 artacak, sosyo-kiiltiirel
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cevre gelisecek, teknolojik ve altyapi ¢calismalar giiclenecek ve tekelciligin
getirmis oldugu baskici fiyatlandirma kirilarak adil rekabet de saglanabile-
cektir ir bolgede turizm yatirimlari anlaminda aglomerasyon etkisi olustu-
rurken; aglomerasyonun faydalar1 kadar zararlari olabilecegi de unutulma-
malidir. Ozellikle aglomerasyonun olumlu etkileri nedeniyle gerceklestirilen
asir1 turizm yatirimi neticesinde bolgenin tasima kapasitesini asmasina se-
bep olarak, bolgedeki ekolojik ve sosyo-kiiltiirel dengenin bozulmasina yol
acmakla birlikte cevresel zararlara yol acacaktir (Ertugral ve Yakar, 1997; Er-
tugral, 1998). Bu nedenle kurulus yeri olarak diisiiniilen bolgedeki aglome-
rasyon imkanlari ve bolgenin biiyiime potansiyeli 6zellikle analiz edilmelidir.
Turizm yatirim projelerinin yatirim yerleri bakimindan elverisli olan kosul-
lar, ayni kosullara baglh olan birgok turizm isletmeleri bir araya ¢eker. Buna
aglomerasyon denir. Boyle bir 6zellik, yatirimin yer se¢imi kararinda biiyiik
Onem tasir. Clinkii aglomerasyon, aglomerasyon alanlarinda kamu yatirimla-
rin1 zorunlu kilar, hizlandirir ya da genisletir. Diger yandan, bolgede baska
turizm yatirim projelerinin varligy, turizm faaliyetinin biitinligli agisindan
da 6nemlidir. Bu sebeple, isletmenin en az kendisi kadar hareketsiz olan di-
ger isletmelerin yerlesme diizenleri, fiziksel olanaklari, personel durumlarsi,
finansman kaynaklari, tedarik ve ulasim kaynaklari ve bigimleri turizm yati-
rim projelerinde yatirim ve yatirimin yeri kararini etkiler- Cesitli kalite ve tiir-
lerde isletmelerin bir araya toplanmasi olan aglomerasyon, bazi avantajlarla
birlikte dezavantajlara da sebep olabilir. Aglomerasyonun en 6nemli avantaj-
lar1 arasinda boélgenin gelisimine yardimci olmasi yer alir. Ciinkii devlet yati-
rimlarini arttirarak kamu hizmeti saglar ve boylece bolgede gelisme ve kal-
kinma saglanir. Bunun sonucu bélgede turizm yatirim projelerinin artmasi
ya da baska bir deyisle turizm isletmelerinin toplanmasi, biiytik ve zararh dii-
zeyde rekabete sebep olmasi ve bolge icinde bir alanda isletmelerin geregin-
den fazla yogunlasmasi gibi baz1 dezavantajlar yaratabilir. (Olah ve Korzay,
1991: 34)

Bu yarar ve sakincalar yatirim karari alan turizm yatirimcisi i¢in yatirim yeri
se¢ciminde ve ona bagh olarak yapilacak turizm yatirim projesi tiirii i¢cin 6n-
celikle dikkate alinmasi gereken hususlarin arasinda en basta gelmelidir. Sa-
kincalarin olusmamasi icinde yatirim yapilmadan 6nce gerekli dnlemler alin-
malidir. Bu 6nlemelerin en basi ise gerekli arastirmalarin yapilmasi ile baslar.
Turizm yatirim projeleri icin elverisli olan bir bolge benzer faaliyetler de bu-
lunan diger turizm yatirimlarinin bu bolgede toplanmasinin yarar ve sakin-
calar yatirim yapilmadan 6nce muhakkak arastirilmasi gereken en énemli
konulardir. Bu husus ta érnek vermek istersek; turizmin belkemigi olan se-
yahat acentelerinin Istanbul ilinin Taksim ilgesinde yogunlasmasi aglomeras-
yon olayidir. Bu durum rekabet ortami yarattig1 gibi, o bolgede otel yatirim-
larinin artmasina da neden olan en bas sebeplerdendir. Seyahat acentelerinin
gelisimi Taksim ilcesinde otel zincirlerinin kurulmasina ve bu yénde turizm
yatirimlarinin artmasina sebebiyet vermistir. Yine en glizel Aglomersyon or-
neklerinden biri de Antalya’nin Belek ve Kemer ilcelerinde goriilmektedir.
Her iki bolgede de liiks turist olarak nitelendirilen ve en az 7, genellikle de 5
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yildizli konfor ve hizmet arayan turiste hitap eden tatil koyleri ve oteller go-
riilmektedir. istanbul bogazinda turistik cekicilik yoniinden her simfta ve
tiirde restorasyonlarin acilmasi ya da hatira esya isletmelerinin turistik bol-
gelerde ozellikle de turizm yatirim projelerinin temel taslarindan olan ko-
naklama birimleri ¢evrelerinde kurulmalari bu konuya iliskin diger 6érnekle-
rin arasindadir. Hatira esya isletmelerinin turizm yatirim projelerinde, turis-
tik bolgelerde kurulmasi aglomerasyondur (Usal, 2004: 173). Aglomerasyon
turizm yatirim projelerinde yatirim karari alirken ve yatirim yeri secerken
turizme yatirim yapacak olan turizm yatirimcisi agisindan incelenmesi gere-
ken en dnemli konulardandir. Turizm yatirimcisi acgisindan aglomerasyon
faktoriiniin oldukca 6nemi vardir. Ozelliklede yapacagl yatirimin niteligine
gore yatirim yeri secimi ve karari, biiylik sehir otellerinde ya da tatil koyi
yatirimlarinda farklilik arz etmektedir. Biiyiik otellerde ya da sehir otelle-
rinde bu se¢imi hukuki ve ekonomik faktorler belirlerken, tatil kdyt yatirim
karar1 ya da yer se¢ciminde dogal faktorler daha ¢ok 6ne ¢ikmaktadir. Yine
turizm yatirimlarindan olan seyahat acenteleri agisindan aglomerasyon yati-
rim kararinin da ekonomik ve hukuki faktorler géz dniine cikarken, yiyecek,
icecek isletmelerinde dogal, ekonomik, sosyal faktorler, hepsi aglomersayon
acisindan tek, tek incelenmesi gereken hususlar arasindadir.

8. SONUC

Ulasimla baslayan turizm olay, turizm yatirimlari ile sekillenir. Yatirim pro-
jelerinin turistler tarafindan kullanimi, kullanim siiresi, bolge olarak se¢imi
turizm olayini sekillendirecek ve bir turizm gurubuna girmesini saglayacak-
tir. Global diinyada, ekonomik buhranlar, global krizler, global pandemi vs.
konular sebebiyle turizm tahmin hususunda daha da kuskulu olmuslardir.
Pazar etlidli arastirmasinin turizm yatirim projelerinde yatirim yer se¢imi ve
karari i¢in oldukg¢a 6nemli olmustur. Bilhassa turizm yatirim projelerinde ku-
rulus yeri se¢cimi konaklama endiistrisinde yatirimin basarisinda énemli rol
oynamaktadir. Konaklama endiistrisinin kendine has 6zeliklerinden dolay1
(daha yiiksek sabit maliyet ve sabit sermaye, makine ve insaat maliyeti...) ku-
rulus yeri se¢imi iyi bir sekilde yapilmalidir. Bu ¢alismada turizm yatirim yeri
secimindeki 6nemli faktorlerden olan; hukuki, dogal, psikolojik, ekonomik,
sosyal faktorler ltizerinde durulmustur.
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