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ÖZET 

Didim’de faaliyet gösteren konaklama işletmelerinin günümüz koşullarında yaşadığı sorunları 

ve eksiklikleri kapsayan on konaklama işletmesinde araştırma yapılmıştır. Araştırma 

derinlemesine görüşme metodu kullanılarak yapılmıştır. İşletme yöneticilerinin verdiği 

cevaplar incelenmiş ve gerekli çıkarımlarda bulunulmuştur. Araştırma bulgularının, işletme 

sahiplerine, sektör üzerinde yaşanan sorunlara ve sektör ile alakalı diğer kuruluşların önemleri 

hakkında önemli ipuçları sağlayacağı düşünülmüştür. Konaklama İşletmelerinde turizm 

faaliyetleri dahilinde sağlanan döviz girişlerinin ödemeler bilançosu üzerinde yarattığı etki ve 

yerel ekonomide yarattığı etkinin bölgede yaşayan tüm ekonomik birimlerin bu bağlamda 

toplam gelirlerinin arttığı görülmüştür. Didim yerelinde turizmin en önemli gelir 

kaynaklarından biri konaklama işletmeleridir. Çalışmada tümdengelim yöntemi kullanılmış ve 

literatür taramaları yapılarak, istatiksel bilgiler kullanılmıştır.  

Anahtar Kelimeler 

Konaklama Sektörü, Konaklama İşletmeleri, Konaklama İşletmeciliği, Didim, Turizm 

  

ABSTRACT 

A research was conducted on ten accommodation establishments covering the problems and 

deficiencies of accommodation establishments operating in Didim in today's conditions. The 

research was conducted using in-depth interview method. The answers given by the business 

managers were examined and necessary inferences were made. It is thought that the research 

findings will provide important clues to the business owners about the problems experienced 

on the sector and the importance of other institutions related to the sector. It has been observed 

that the effect of foreign exchange inflows provided within tourism activities in 

Accommodation Businesses on the balance of payments and the effect on the local economy 

have increased in this context, the total income of all economic units living in the region. One 

of the most important income sources of tourism in Didim locality is accommodation 
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establishments. In the study, the deductive method was used, and the literature was searched 

and statistical information was used. 

Kew Words: Hospitality Industry, Hospitality Management, Hospitality Management, Didim, 

Tourism 

 

GİRİŞ  

İnsanlık tarihi kadar eski olan turizm kavramı, 20. yüzyılın başlarına kadar refah düzeyi yüksek 

veya yeterli miktarda zamanı olan kişilerce yapılan bir etkinlik olarak değerlendirilmiş olsa da 

günümüz koşulları göz önünde bulundurulduğunda, bir ihtiyaç haline gelmiştir (Kozak ve 

Güçlü, 2014:22). Turizm kelimesi Latince kökenli ve yer değiştirme hareketi, hareket edilen 

yere geri dönme eylemi gibi anlamları içeren ‘tornus’ kelimesinden gelmektedir (Akat, 2000:2).  

Turizm sektörü, birden fazla sektörü içinde barındırdığı için bir endüstri olarak da 

nitelendirilebilir. Çeşitli alt ve üst yapılardan oluşan turizm endüstrisi, hizmet sektörünün bir 

kolu olup, sabit sermaye yatırımlarının yüksek olduğu, ekonomik ve siyasi bağlamdan çabuk 

etkilenen bir yapıya sahiptir (Yağcı, 2007). Bu yönüyle, turizm sektörünün hem gelişmiş hem 

de gelişmekte olan ülkelerin ekonomileri için önemli bir katkıya sahip olduğu açıktır.    

Turizm temelinde; destinasyon amacıyla planlamalar yapılmasını ve yönetimin sağlanarak, 

çevresel farklılık ve gelişim konusunda, geçim sıkıntısı olan insanların azaltılması, turizmin 

ekonomik ve sosyokültürel anlamda çeşitli etkilerini ele almaktadır. Bunlar dışında; turizm arzı 

mallarının mekânsal düzen ve deseninin yanı sıra turizm coğrafyası çalışmalarının da ana odak 

noktalarından biridir (Pearce, 1979:416).  

Turizm için konaklama, ikamet edilen yer dışına yapılan seyahat hareketi, kişilerin kendi 

iradeleriyle gerçekleştirmesi, yapılan yer değiştirme faaliyeti sonunda en az bir gece 

konaklanması, para kazanma, politik, siyasi veya askeri amaçlı yapılan seyahatlerin 

(konsolosluk, diplomat, mülteci faaliyetleri gibi) dışında kalması olduğu söylenebilir (Ünüvar, 

2008). Turizmin gelişmesi ve ilerlemesiyle; misafirhaneler, pansiyonlar, oteller, v.b konaklama 

türlerini içinde barındıran ticari konaklama sektörü gün geçtikçe ilerlemekte ve büyümektedir 

(Rogerson, 2012: 73). 

Artmakta olan kitlesel turizm seferleri, ekonomik açıdan turizmin büyümesine ve bu sebeple 

ülke ekonomisi değer katarak önemli bir sektör haline gelmiştir. Gün geçtikçe artmakta olan 

turizm sektörü, kazandırdığı döviz girdileri ve ülkelerin ekonomileri açısından bölgesel 

anlamda önemli bir gelir kaynağı haline gelmiştir. Bölgesel gelir farklılıklarının oluşmamasını 

turizm tarafından sağlanan gelirler sağlamakla beraber gelir dağılımında olan dengesizliğinde 

düzene girmesine katkı sağlamaktadır. 

Yerel olarak değerlendirildiği zaman Didim, ekonomi anlamında hemen hemen tüm 

faaliyetlerini turizm sektörü üzerinden gerçekleştirmektedir. Turizmin ortaya çıkardığı gelir 

etkisi ekonomik yapılaşmanın meydana gelmesini sağlamaktadır. Aynı zamanda konaklama 

işletmelerinin sağladığı imkanlar dahilinde turizm Didim’de yaşayan yerel halkın gelirlerini 

olumlu yönde etkilemektedir.  

1. TURİZM KAVRAMI 

1.1. Turizmin Tarihsel Değişimi  
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İlk çağlardan beri turizmden bahsetmek mümkündür. İlk çağlarda insanlar temel olarak 

yiyecek, barınma ve korunma ihtiyaçlarının karşılanabilmek için bir yerden başka bir yere 

seyahat ediyordu. 

Seyahat tarihinin çeşitli kaynaklarda M.Ö.4000 yıllarında Sümerler tarafından başlatıldığı 

söylenmektedir. Eski Mısır’da bulunan tapınak ve piramitleri görmek için M.Ö. 3000 yıllarında 

seyahatlerin gerçekleştirilmektedir. Roma ve Yunan tarihinde ise insanları zevkleri ve spor 

faaliyetleri için yaptıkları seyahatler bilinmektedir (Tunç ve Saç, 1998:11).  

Çok önemli bir değere sahip olan Marco Polo’nun gerçekleştirdiği seyahatler yayınlamış 

olduğu kitabında detaylı bir şekilde anlatılmaktadır. Çeşitli kültürlerin tanınması açısından 

merak turizminde yer edinmektedir (Tunç ve Saç, 1998:11). 

Rönesans ile beraber Orta Çağ döneminde İtalya’ya doğru diğer Avrupa ülkelerinden turizm 

hareketi başlamıştır. Bu dönemlerde seyahatler genellikle üst sınıf tarafından okul ve zevkler 

için yapılırken aynı zamanda ticari amaçlarda da yapılmaktadır (Evliyaoğlu, 1989:29). 

Yakın Çağ’dan günümüze bakıldığında turizm konusunda toplu seyahatlerin başlamıştır. 

Konaklama işletmelerinin ve eğlence sektörünün modernleşmesi, turizm için toplu seyahatlerin 

başlamasını sağlamış ve bu konuda olanakları genişletmiştir. Bunun dahilinde turizm ülkelerce 

ekonomik bir değer haline dönüşmüştür (Bayer, 1992:13-15). 

İnsanlar Birinci Dünya Savaşı sonrası toplu hareket etme geleneği kazanmıştır. Savaştıkları 

ülkeleri ve ulusları tanımak istemişler ve dahilinde turizm olanaklarının kapısı savaş alanlarına 

ve tarihi bölgelere seyahat etme isteğini oluşturmuştur. Savaşın oluşturduğu psikolojik etkiler 

sonucunda yeni ülkeler tanımak ve eğlenmek amaçları dahilinde turizmin gelişmesine büyük 

ölçüde katkı sağlamıştır (Bayer, 1992:15-16). 

Ekonomik olarak gelişen toplumlarda nüfusunda artmasıyla turizm faaliyetlerinin ilerlediği 

görülmüştür. Turizm aktiviteleri insanların gezme, görme, öğrenme istekleri sayesinde 

genişlemiştir. 19. yüzyıl sonrasında aralarında olan ilişkileri geliştiren ülkeler, uluslararası 

kuruluşlar kurmuş ve seyahat etme olanaklarını insanlar için daha kolay hale getirmişlerdir. 

Turizm faaliyetleri için kurulan acentelerin yaptığı kampanya ve reklamlar dahilinde turizm 

büyük ölçüde gelişmiştir. Turizm sayesinde ülkeye giren farklı döviz kurlarının enflasyon 

üzerinde oluşturduğu etki sonucunda devletler ülkelerine daha fazla turist çekmek amacıyla 

uluslararası reklamlar ve tanıtım filmlerine önem vermiştir. Şimdilerde kamu ve özel sektör 

birleşip daha fazla gelir sağlamak amacıyla tanıtım kampanyaları yapmakta ve yeni turizm 

pazarları oluşturma çabasındadırlar (Bayer, 1992: 16-17).  

İnsanlarda seyahat etme isteği ihtiyaçlar dahilinde değişim göstermiştir. Kış turizmi, tatil 

yapmak, dağcılık gibi çeşitlilik kazanmış ve bunun dahilinde konaklama işletmelerine olan 

önemde artmaya başlamıştır. Turizmin sadece yaz aylarında yapılmadığını aynı zamanda kış 

turizmi olaraktan değerlendirildiğin görülmesiyle her mevsimde turizmin yapılabilirliği 

gözlemlenmiş ve konaklama işletmelerine olan önem turizm beraberinde artmıştır. 

Günümüzde mal ve hizmet işletmeleri insanların turistik ihtiyaçlarını karşılamak amacıyla 

büyümekte ve gelişmektedir. Konaklama işletmeleri daha önceleri var olan kervansarayların 

yerini almıştır. Ulaştırma hizmetlerinin de günümüzde gelişmesi beraberinde turizm büyük bir 

önem kazanmıştır. Bunun yanında acentelerin uzmanlaşması yönünde de birçok katkısı 

olduğunu söyleyebiliriz. 

1.2. Turizmin Özellikleri 
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Ekonomi denildiğinde aklımıza 3 sektör gelir. Bunlar; tarım, sanayi ve hizmet sektörleridir. 

Emek yoğun fonksiyonun olması sebebiyle turizm sektörü hizmet sektörlerinin arasında 

sayılmaktadır (Türkmen, 2000:4). 

Turizm sektörünün başlıca özelliklerini on altı unsurla tanımlayabiliriz (Çalışkan, 2003:3-4). 

 Sayısız sektörün doğrudan ya da dolaylı olarak turizm ile ilişkisi vardır. Temelinde 

konaklama, ulaşım ve pazarlama faaliyetleri görülmektedir. 

 Ekonomik olarak analizlerinin yapılması çok zordur. Sebebi diğer sektörlerle olan yakın 

ilişkilerinden kaynaklıdır. 

 Her insan birbirinden bağımsız olarak seyahat edebilecek olduğundan seyahat etme 

nedenleri farklılık göstermektedir. 

 Tesislerin oluşturulmasında yapılan harcama sonrası, emeğe dayalı bir sektör 

durumundadır. Otomasyon için sürekli masraf gerektirmez. 

 Turizme konu olan ürünleri sağlayan sektörler dışında temeli doğal, kültürel ve tarihi 

unsurlardır. 

 Ülkelerin birbirleri arasında olan ilişkileri ile turizm sektörü yakından ilgilidir. 

 Turizm, turistlerin üretimin yapıldığı yere gelmesi ve ürünleri orada tüketmemesi 

sağlayan bir sektördür. 

 Turizm ürünleri için depolama söz konusu değildir.  

 Devletlerin sahip olduğu ulaştırma işletmelerinin harcamaları dışında başka bir ücret 

ödenmemektedir. 

 Ulusal ekonomiye bakıldığında turizm birçok sektörü etkilemektedir. Örneğin, 

ulaştırma hizmetleri, konaklama işletmelerinde yapılan turist harcamaları, alışveriş 

merkezleri, rekreasyon hizmeti vermekte olan işletmeler gibi sektörleri direk etkilerken 

alt yapı hizmetlerini ve yerel yönetim gelirlerini de etkilemektedir. 

 Turizm, dört mevsim yaşanan iç ve dış etkenlerden çabuk etkilenen istikrarsız bir 

dışsatımdır. 

 Jeo-ekonomik varlıklar, değer ve olaylar turizm sayesinde ülkeye döviz girişi 

sağlamaktadır. 

 Turizm ürünleri psikolojik ürünlerdir. Fiziksel ihtiyaçlarımızdan değildir. 

 Fiziksel ve sosyal yapının gelişmesinde alt ve üst yapının önemi turizm gelişmesi için 

önemlidir. 

 Turizm aynı zamanda bir nevi ithalat sektörüdür. Sebebi turistik ürünlerin temini için 

gereken ürünlerin temin edilmesidir. 

 Turizm sektöründe ürünlerin farklılık göstermesi en önemli özelliklerinden biridir. 

1.3. Turizm Türleri 

Genellikle turizm türleri birbirine benzerdir ve bu konuda ayrım yapmak zordur. Belirli 

düzeyde benzerlikler ele alınarak sınıflandırma yapılmıştır. 

 Turist Sayısına Göre Turizm Türleri 
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Kişisel Turizm: İnsanların seyahat etmek amacıyla yurt içi ve yurt dışına yapmış oldukları 

bireysel seyahat türüdür. 

Grup Turizmi: Birbirlerini tanıyan farklı toplumsal kurum ve grupların beraber 

gerçekleştirdiği seyahatlerdir. 

Kitlesel Turizm: İnsanların topluluk halinde gerçekleştirdiği, turizme aracı firmalar tarafından 

düzenlenen ve belli bir plana uygun olarak yapılan seyahatlerdir. 

 Seyahat Edilen Yere Göre Turizm Türleri 

Bu tür seyahatleri iç ve dış turizm olarak iki gruba ayırabiliriz. İç turizm, kendi ülkemizin 

sınırları içerisinde yapmış olduğumuz seyahatlerimizi konu alırken dış turizmi, ülke 

sınırlarımızın dışına yapılan seyahatler olarak tanımlayabiliriz. 

 Yaş Aralıklarına Göre Turizm Türleri 

Yaş aralıklarına göre turizmi üç farkı grupta inceleyebiliriz. Genç Turizmi, Aileleri olmadan 

15-24 yaş aralığında olan insanların katıldığı faaliyetlerdir. Orta yaş turizmi, 24-64 yaş 

aralığında olan insanların gerçekleştirdikleri turizm faaliyetleri olarak sınıflandırabiliriz. Diğer 

grup ise 65 yaş ve üzerinde olan insanların gerçekleştirmiş oldukları turizm faaliyetlerine 

üçüncü yaş turizmi adını veririz. 

 Seyahate Katılanların Amaçlarına Göre Turizm Türleri 

Kongre, deniz, termal, sağlık, yat, av, mağara, akarsu, spor ve inanç turizmleri gibi faaliyetleri 

sınıflandırabiliriz. 

1.4. Turistlik Ürünler ve Unsurlar 

Turistik ürünler, insanların turizm aktivitelerinden doğan ihtiyaçlarını karşılamak amacıyla 

kullandıkları mal ve hizmet bütünüdür. Bu ürünler güneş kremi, otobüste bir koltuk olabileceği 

gibi rehberlik hizmetleri, yemek ve konaklama gibi hizmetlerde olabilmektedir (Olalı, 

1984:143-144). Turistik ürünler aynı zamanda seyahat boyunca yararlanılan konaklama 

ihtiyacı, yemek içmek gibi ihtiyaçların yanında ulaşım ve eğlence gibi aktivitelerinde birleşimi 

olarak tanımlanmaktadır (Akgül, 2003:57). 

Ürünlerin turistik ürün olarak değerlendirilmesi için belirli özellikler göstermesi gerekmektedir. 

Bu özellikler ulaşılabilir olması, çekicilik, turizm işletmeleri, imaj ve etkinlikler olarak 

tanımlanmaktadır. Belirlenen bu özelliklerin bir üründe yer alması o ürünün turistik bir ürün 

olarak değerlendirilmesine sebep olmaktadır (Kozak ve diğerleri, 2006:41).  

1.5. Turizm Faaliyetlerine Katkı Sağlağan Faktörler 

İnsanların turistik ihtiyaçlarını oluşturan birçok faktör vardır. Bunlar, eğitim ve öğrenme 

ihtiyacı, din, dinlenme ve eğlence, merak, kültür, sağlık, kültür gibi ihtiyaçları etkilidir. Bu 

ihtiyaçların turizm ile olan ilişkisi; 

 Turizm faaliyetlerine yol açmakta olan eğitim ve öğrenme ihtiyacı beraberinde kültürle 

de sürekli bağlantı halindedir. Ün yapmış üniversiteler ve bu üniversitelerde eğitim 

vermekte olan hocaların turistik seyahatlere sebep olduğu bilinmektedir. Salzburg 

Mozart Festivali, Roma, Floransa müzeleri, Viyana Operası gibi binlerce turistin 

ziyaretine konuk olmaktadır (Bayer, 1992:2). 

 İş hayatının kattığı stres ve yorgunluğun yanında kentlerin kalabalıkları ve bunaltıcı 

havasından bunalan insanlar bedenen ve psikolojik olarak yorulmaktadır. Bu nedenler 
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beraberinde yaşadığı konumdan insanın uzaklaşmasını ve dinlenme, eğlence gibi 

ihtiyaçlarını karşılamak için kendince aradığı seçeneklerdir. Bu seçeneklerde dahilinde 

turizmi beraberinde getirmektedir. 

 Sağlık açısından insanlar için spor artık bir ihtiyaç olarak görülmektedir. Dahilinde spor 

faaliyetleriyle beraber spor turizmi önem kazanmış ve büyük bir öneme sahip olmuştur. 

 Olmazsa olmazımız sağlıktır bunun en önemli kısmı tedavi amacıyla yapılan sağlık 

turizmi bugünlerde termalizm, üvalizm, klimatizm, snobizm gibi farklı bölümlere 

ayrılmıştır (Sezgin, 2001:22). 

 Bu faaliyetler dışında insanlar doğaya olan sevgisi, akraba ilişkileri, kongreler gibi diğer 

sebeplerle de turizm faaliyetlerine katılmaktadır. 

1.6. Konaklama İşletmeciliği 

İşletmelerde meydana gelen işletme sorunsalının bilinmesi, işletmelerin rekabet gücünün 

kalitesi ve başarılarının göstergesidir ve bu durum çok önemlidir. Bu sebeple işletmelerin 

değerlendirilmesi yapılırken, işletmelerin çevreden nasıl etkilendiğinin bilinmesi, işletmelerin 

güçlü yönlerinin ve zayıf yönlerinin bilinmesi zorunludur. 

İşletmelerde meydana gelen problemlerin bilinmesi işletmelerin işlevlerinden kaynaklı olabilir. 

Bu nedenle yapılan çözümleme, işletmelerde meydana gelen problemlerin anlaşılmasında içe 

bakış faaliyeti şeklinde değerlendirilebilir (Eren, 1990:196). Yapılan değerlendirmede, temel 

işlev olarak finansman, yönetim, personel, üretim ve pazarlama araçlarının kontrolünün 

sağlanması gerekmektedir. 

İşletmelerde yürütülmekte olan finansal analizlerin ve planlamanın, varlıkların yönetiminin, fon 

kullanımı ve tedarikinin bilinmesi ve çözümlenmesi işletmelerin finansal başarılarının temel 

özelliği niteliğinde sayılır.  İşletmelerin sahip oldukları bina, insan gücü, malzeme ve binaların 

kalitesinin en az maliyetle üretim sağlanacak durumda olması çok önemlidir (Kobu, 1996:4). 

Kalitenin yetersiz olması durumunda piyasa üzerinde rekabet gücünü kaybeden işletmelerin zor 

durumda kaldığını söyleyebiliriz. 

İşletmelerde çalışan personelin eğitilmesi ve işletmelerin hedefleri doğrultusunda örgütlenmesi 

de en önemli temellerdendir. İşletmelerin başarılı olabilmelerinin yapı taşı personellerin 

nitelikli ve istikrarlı olmasıdır. Yapılan araştırmalarda eğitimsiz personellerden oluşan 

işletmelerin başarı basamaklarını çıkamadığı görülmektedir (Aydın, 1990:23).  

İşletmelerin temeli makine, ham madde, malzeme ve enerjiye dayanır ama buna insanlar 

fiziksel ve düşünsel olarak katkı sağlar. Tüm girdileri ve çıktıları kontrol eden düzenleyen ve 

uyumunu sağlayan güç insandır. Diğer bir değişle, konaklama işletmelerinde hizmetin 

sağlanması ve müşterilerin beklentilerin karşılanması için insan gücünün önemi yüksektir. 

Konaklama işletmelerinde süreklilik ve karlılık insan kaynaklarının gelişmiş olmasına bağlıdır. 

Yapılan bir çalışmada, şirket kültürünün personellerin uyumu üzerine kurulan kültürün, etkili 

ileti iletişim ile güdülenmesiyle desteklenen pozisyonların başarıya giden yolda önemli 

olduğunu yansıtmış ve bu konuda çalışanlara verilen önemin arttırılması gerektiğini 

vurgulamıştır (Kariyer Dünyası, 1998:36). 

Üretimi gerçekleştirilen ürünlerin depo edilemez olması ve üretimi yapıldığı gibi tüketiliyor 

olması konaklama işletmelerinin soyut özelliğin daha değerli olduğunu vurgularken (Usal ve 

Oral, 2001:34) ve talebin süreklilik göstermiyor olması (Olalı ve Timur, 1988:196) v.b 

özelliklerinin olması pazarlamanın konaklama işletmeleri için ne kadar önemli olduğunu 

gündeme getirmiştir. 
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İşletmelerde verimliliğin ve satışların yükseltilmesi, işletmenin kar oranının artırılmasının 

temeli oluşturmaktadır. Verimlilik ve satışların arttırılması konusunda maliyetlerinde göz 

önünde bulundurulmasının önemi büyüktür (Kobu, 1996:572). 

2. DİDİM BÖLGESİ VE TURİZM 

2.1. Didim’in Tarihçesi  

Osmanlı döneminde adı ‘‘Veronda-Yoran’’ olan ve merkezi ‘‘Hisar’’ olarak bilinen Didim 

1995 yılında yaşanan deprem sonrasında, hükümetin inşa ettiği afet evleri sonrası ‘‘Yenihisar’’ 

adını almıştır. Daha sonrasında isim benzerliklerini ortadan kaldırmak için ‘Didim’ olarak 

yenilenmiştir. Aydın iline bağlı olarak 1991 yılında ilçe olmuştur. Konumuna bakıldığında 

yarımada şeklinde, batı ve güney sınırlarını Ege Denizi, kuzey sınırlarını Bafa Gölü ve 

Menderes Nehri, doğu sınırını ise Muğla ve Akbük Körfezi oluşturmaktadır. Yüzölçümü 402 

km2 civarındadır. Konum olarak önemli bir jeopolitik değere sahip olan Didim tarihte izler 

bırakan uygarlıklara da tanıklık etmiştir. 

Apollon Tapınağı Helenistik dünyanın en büyük üç tapınağından biridir. Apollon Tapınağı’nın 

temelleri M.Ö. 300’lerde atılmış ve MS 4.yy.’a kadar inşası devam etmiştir. Apollon Tapınağı 

kehanetler ve olayları yaşanmadan önce görme yetisine sahip Brankhos’ların ülkesi olarak 

bilinmektedir. Rivayetlere göre bu yetilerin Zeus ve Apollon tarafından Didim yöresinde 

çobanlık yapan Brankhos’lara verildiği söylenir. Mübadele dönemi sonrası Rum’lar tarafından 

terk edilen Yoran Köyü’ne 14 Mart 1924 tarihinde Kadeş Vapuru ile Selanik kentinin Kavala 

Kasabasından gelen muhacirler yerleşmiştir.  

Günümüzde Didim; 16 mahallesiyle beraber büyümeye devam etmektedir. Didim toplam 2900 

hektar yerleşim alanına sahiptir. 2020 nüfus artış hızı %4.31 olarak kaydedilmiştir ve yapılan 

nüfus sayımına göre 45.972 erkek ve 44.455 kadın olmak üzere toplamda 90.427 nüfusa 

sahiptir.  

Didim yöresine ağırlıklı olarak karayolu ile ulaşım sağlanmaktadır. Havayolu ve deniz ulaşımı 

kısıtlıdır. İzmir’e 173 km, Söke’ye 55 km, Kuşadası’na 73 km, Bodruma 110 km ve şehir 

merkezi olan Aydın’a mesafesi 103 km’dir. Tıpkı Antalya’da olduğunu gibi Didim’de maki 

bitki örtüsü görülmektedir. Didim engebeli ve düz arazileri ile beraber taşlık ve killi toprak 

yapılarına sahiptir. Didim’in gözde plajı olan 1.6 km’lik Altınkum plajı yanı sıra 11.4 km’lik 

plaj şeridi ve toplamda 57 km kıyı şeride bulunmaktadır. 

2.2. Didim’in Ekonomisi  

Ekonomik olarak gelir tarım ve turizm üzerine kuruludur. Tarım önemini turizm karşısında 

artan talep yüzünden kaybetmektedir. Didim turizm faaliyetleri açısından hem yurt içi hem de 

yurt dışından gelen turistlerin akımına uğramaktadır. Turizmin gelişmesi beraberinde ulaşım 

sektörünü, inşaat sektörünü ve ticaret sektörünü de geliştirmektedir.  

Didim’de yapılan Yat Limanı sonrası Didim’in Kültür ve Turizm Bakanlığı tarafından 

gelişmekte olan turizm kentleri arasında yer alması, yabancı ve yerli turistlerin seyahatleri 

sonrasında mülk edinme girişiminde bulunmaları Didim’in bölgesel kalkınma alanında 

gelişmekte olduğunun birer göstergesidir (DTO, DESO). 

2.3. Didim için Turizmin Önemi 

Birçok tarihi eseri bünyesinde barındıran Didim’in en göze çarpan yanı Apollon Tapınağına ev 

sahipliği yapıyor olmasıdır. Almanlar tarafından yapılan kazı çalışmaları sonrası günümüzde 

görünen formunu kazanmıştır. Bunun dışında gelen turistler için tarihi ve çekiciliği yüksek 
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öneme sahiptir. Didim için turizm 1950 yılında harekete geçmiştir. Bu dönemde plaj şeridinde 

bulunan Altınkum Plajı hatta o dönem için bilinen adı Vakıflar Plajı büyük öneme sahiptir. 

Sebebi çevresine kurulan işletmeler, Özel İdare ve Vakıfların da kamulaştırılması sonrası 

günümüzde adı Yalı Evleri olarak bilinen evlerin inşası sonrası değeri artmıştır. Yalı Evleri 

olarak bilinen evlerin günümüze bakıldığında birçoğunun Turizm’in etkisiyle işyerlerine 

çevrilmiş olduğunu görmekteyiz. 

Didim için turizmin hızlandığı 1980’li yılları örnekleyebiliriz. Çünkü bu yıllarda bölgeye gelen 

turist sayısında olan artış ve kurulan işletmelerin sayılarının artmış olması 1980 yılını öne 

çıkartmaktadır. Bu tarih öncesinde Yerleşik İmar Planı uygulamasında olan Didim kendi imar 

planını 1983 yılında yapmıştır. Yapılan imar planı Mavişehir, Yenihisar, Hisar ve Altınkum 

plaj çevresini kapsamaktadır. Plan sonrasında 1987 tarihlerinde belirlenen mahallelerin dışına 

taşılmış ve bu plan ihtiyaçlara karşılık verememeye başlamıştır bu nedenle hükümet tarafından 

Turizmi Teşvik Yasası kapsamında aynı yıl yeni plan çalışmaları başlatılmıştır. Günümüzde 

halen bu plan uygulanırken yeniden düzenlemeler de devam etmektedir. Didim farklı ülkeden 

gelen turistlere ev sahipliği yapmaktadır. Sahip olduğu Altınkum Plajı dışında Milet ve Apollon 

tapınağı dışında çevresinde bulunan Heraklia, Priene, İasos gibi tarihi mirası zengin antik 

kentlere yakınlığı dikkat çekmektedir. Sahil şeridinde bulunan sayısız koyları ve Altınkum Plajı 

çevresinde kurulu olan temel ihtiyaç ve eğlence işletmelerinin yanında sahip olduğu tatil 

köyleri, oteller ve pansiyonları ile dikkat çekmektedir. Nem oranının düşük olması ve 

çevresinde bulunan Bafa Gölü ve Menderes Deltası ile sağlık turizmine de olanak 

sağlamaktadır.  2021 yılı verileri kapsamında turizm arz kapasitesi, Turizm Bakanlığı işletme 

belgesine sahip 13 otel, belediye belgeli 17 otel işletmesine sahiptir. Konaklama işletmeleri için 

… toplam yatak kapasitesine sahip olduğu bilinmektedir. Genellikle karayolu turizmine 

elverişli olan Didim, toplam nüfusu 90.427 olarak bilindiği halde turizm sezonunda nüfusun 

550.000-650.000 arasında değişiklik gösterdiği tahmin edilmektedir (Didim’de bulunan 

kurumlar tarafından derlenmiştir). 

Öncelikle, vergi gelirlerinin oluşturulmasında, ödemeler konusunda problemlerin giderilmesi 

ya da azaltılmasında, getiri sağlanmasında, bölgesel ve ulusal kalkınmanın bir payı olması gibi 

faydaları vardır (Baltacı,2011, 51). Turizmin gelişmiş olduğu bölgede gelir düzeyi, eğitim ve iş 

imkanları v.b. konularda değişkenler ortaya çıkarken farklı sosyokültürel yapılarında arttığını 

görmekteyiz. Oluşan bu ilişki, geleneksel değerler sosyokültürel yapılarla bütünleşirken, 

refahında sağlanmasına katkı sağlamaktadır. Sonuç olarak hem yerli halkı hem de yabancı 

turistleri bu durum etkilemektedir (Tayfun ve Kılıçlar, 2004:2). 

Turizm faaliyetlerinin yerine getirildiği yerlerde, insan eli değmemiş hali hazırda bulunan 

kaynakların ve doğal çevrenin kullanılmasıyla yeni yapay çevreler oluşturabilir. Oluşturulan 

yapay çevreler üzerinde bitki örtüsünün yok edilmesi, havanın kirlenmesi, toprak ve su kirliliği 

gibi sıkıntıların yaşandığını söyleyebiliriz (Erdoğan, 2003:81). 

3. YÖNTEM VE UYGULAMA 

3.1. Araştırmanın Amacı  

Bu araştırmanın amacı Didim ilçesinde faaliyet göstermekte olan konaklama işletmelerinin 

faaliyetlerine yönelik uygulamalarının tespit edilmesi ve bu doğrultuda ne gibi etkinliklerin 

gerçekleştirildiğinin saptanmasıdır. Araştırmadan elde edilen veriler sonucunda konaklama 

işletmelerinin neler yapabileceği konusunda öneriler sunulması da hedeflenmiştir. 

3.2. Araştırmanın Kapsamı ve Yöntemi 
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Araştırmanın temelini Didim ilçesinde faaliyet gösteren turistik işletme ve yatırım belgesine 

sahip otellerin yanı sıra belediyeye bağlı otel işletmeleri oluşturmaktadır. Didim ilçesinde 

toplam 30 konaklama işletmesi bulunmaktadır.  

Bilgiler, 6 adet konaklama işletmesi sahibi, 2 tesisin işletme müdürüyle, 2 Tesisin kiracısıyla 

yüz yüze görüşme yapılarak elde edilmiştir. Bu nedenle, daha önceden hazırlanan anket soruları 

kendilerine sorulmuştur. Anket içerisinde yer almayan bazı konular için yapılan konuşmalar 

dahilinde notlar alınmıştır. Bunun dışında daha sağlıklı bilgi edinebilmek için işletmelerce 

tutulan kayıtlardan faydalanılmıştır. Yaklaşık 1-2 saat aralığında her denek için zaman 

ayırılmıştır. Ortaya çıkan bilgiler dahilinde, tesislerin durumu, hizmet kaliteleri, fiziksel 

kapasiteleri, müşteri ve personellerin davranışları üzerine hareket edilmiştir ve sonuca yönelik 

gözlem yapılmıştır. 

Birkaç tesis sahibinin araştırma için zaman ayıramaması ve araştırmanın işletmenin gizli 

bilgileri ile ilgili olduğu düşüncesiyle bilgi vermek istememiştir. Yaşanılan bu sorun dahilinde 

tesis sayısı beklenen düzeye çıkartılamamıştır. 

10 Nisan–18 Haziran 2021 tarihleri arasında yapılan bu çalışma, bölge üzerinde yapılan tarama 

ile gerçekleştirilmiştir. Veri toplama aracı olarak görüşme ile desteklenen anket tekniği 

kullanılmıştır.  Uygulanan bu yöntem ve teknik, araştırmaya dahil olan tesisler hakkında bilgi 

sağlamayı kolaylaştırmış. 

3.3. Araştırma Bulguları 

Araştırmada öncelikli olarak açıklayıcı sorular sorulmuştur. Bu sorular dahilinde elde edilen 

bilgilere göre, araştırma kapsamında Didim İlçesinde incelenen tesislerden 6’sı 5 yıldızlı, 3’ü 4 

yıldızlı, 4’ü 3 yıldızlı, 17’si belediye işletme belgelidir. Bunun dışında işletmelerin 21’i Limited 

şirket, 5’i Anonim şirket statüsündedir (Tablo 1). 

Araştırmaya alınan tesislerden küçük ölçeğe sahip olanlar 10-50 yatak kapasitesine, orta ölçekli 

olanlar 50-99 yatak kapasitesine ve büyük ölçekli olanlar 100 ve üstü yatak kapasitesine sahip 

tesisler olarak kabul edilebilir. Bu bilgiler dahilinde araştırması yapılan tesislerin &26.67’si 

küçük ölçekli, %50’si orta ölçekli ve %23.33’ü büyük ölçeklidir (Tablo 2). Bunun dışında 

tesislerin çalışma süreleri %80’sı 3-5 ay ve %20’si yıl boyu devam etmektedir. 

Tablo 1: Didim’de Bulunan Tesislerin Oda Sayısına, Tesislerin Hukuki Statüsüne ve 

İşletmenin Hukuki Yapısına göre Dağılımı 

Tesisin Hukuki 

Statüsü 

İşletmenin 

Hukuki Yapısı 

Tesis Sayısı Tesislerde Bulunan Toplam 

Oda Sayısı 

5 Yıldızlı Otel Halka Açık A.Ş. 6 2100 

4 Yıldızlı Otel Ltd. 3 225 

3 Yıldızlı Otel A.Ş. 4 466 

Belediye İşl. B. Tek Kişi İşl. 17 1190 

Toplam 30 3981 

 



 

  

270 

 

The 7th INCSOS International Congress of Social Sciences (2-3-4 June 2022) 
(INCSOS VII Uluslararası Sosyal Bilimler Kongresi) 2-3-4 Haziran 2022 

 

 Tablo 2: Tesislerde Sahip Olduğu Oda Sayılarına Göre Dağılım 

Oda Sayısı Frekans Yüzde (%) 

10-49 8 26.67 

50-99 15 50 

100 ve üstü 7 23.33 

Toplam 30 100 

Araştırma kapsamında bulunan tesislerin tanıtımı için sorulan sorular sonrası ne zamandır 

işletilmekte olduğu sorulmuştur. Bu durumda tesis sahiplerinin yatırımları için ve almış 

oldukları riskler öğrenilmek istenmiştir. Sorulan bu soru sonrasında elde edilen bilgiler 

aşağıdadır (Tablo 3). 

 Tablo 3: Tesislerin Yıl Hesaplarına Göre Faaliyet Süreleri  

Tesis No. Faaliyet Süreleri (Yıl) Kapalı Olduğu Süre Toplam 

1 3 1 4 

2 9 2 11 

3 7 2 9 

4 2 0 2 

5 5 0 5 

6 11 1 12 

7 10 0 10 

8 7 0 7 

9 5 0 5 

10 3 0 3 

Araştırmaya dahil edilen tesislerin yaşı 2 ile 12 arasında değişmektedir. Tesislerin ihtiyaç 

duyduğu yenileme masrafları ve yıllık bakım masrafları bir ölçüt olarak alınırsa, yeni olanlar 

10 yaş altında olan tesisler, orta yaş 10 ile 20 yaş aralığında olanlar, eski olan tesislerinde 20 

yaş ve üstü olduğu kabul edilmiştir. Bu durumda, tesislerin %0‘ı eski, %30’u orta, %70’i yeni 

tesis olduğu ortaya çıkmıştır. 

İkinci olarak tesislerin hangi aylarda daha dolu olduğu sorulmuştur. Bunun dahilinde doluluk 

oranına bağlı olarak işletmelerde yaşanan sorunlar ortaya çıkarılmaya çalışılmıştır. 

Araştırmamız doğrultusunda tesislerin birçoğunda kayıtlarında geçmiş yıllara ait bilgilerin 

eksik ve yetersiz olduğu ortaya çıkmıştır. Birçok işletmenin bu verileri saklamadığı ve 
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bazılarının da bu doluluk oranlarını hiç kaydetmediği ortaya çıkmıştır. Bu verilerin sadece bir 

otelde geleceğe yönelik satış tahminlerinde kullanılmak için kayıtlarında tuttuğu belirtilmiştir. 

Tesisin doluluk oranının geçtiğimiz yıllara göre istikrarsızlık gösterdiği görülmüştür. 

Günümüzde yaşanılan Covid-19 yüzünden ülkemize olan giriş ve çıkışların gelen müşterileri 

olumsuz etkilediği belirtilmiştir. Doluluk oranlarının %45’in altına düştüğünde zararına 

çalıştıklarını dile getirmişlerdir. Araştırma kapsamında bir Otel’in kayıt tutuyor olmasından 

kaynaklı olarak tam güvenli bilgiler sağlanamamıştır. 

Araştırma kapsamında üçüncü olarak tesislerin kazançları ve maliyetleri arasındaki durum 

hakkında bilgi toplanmaya çalışılmıştır. Bunun dahilinde yöneltilen sorularda, maliyet 

toplamlarının toplam gelirlerine oranının yaklaşık %50 ile %85 arasında değiştiği görülmüştür.  

Araştırma kapsamında dördüncü olarak tesislerde meydana gelen sorunlar öğrenilmek 

istenmiştir. Bu nedenle sorulan sorulardan araştırmaya dahil olan tesislerin önem sıralaması; 

üretim, personel, finansman, pazarlama şeklinde sorunların yaşandığı ortaya çıkmıştır. Bu 

işletmelerin yönetim ve muhasebelerinde yaşanan sorunların son derece gereksiz görüldüğü 

ortaya çıkmıştır. 

Araştırmada hizmet kalitesi için sorulan sorularda, hizmet kalitesinin düşmesinde önemli olan 

unsurların, devlet kuruluşlarının yetersizliği, piyasalardaki istikrarsızlık ve aracılardan 

kaynaklandığı ortaya çıkmıştır. Dahilinde yönetim sorunları, personel ve kapasitenin 

yetersizliği dile getirilmiştir (Tablo 4). 

 Tablo 4 : Hizmet Kalitesinin Düşmesinde Etkili olan Faktörlerin Ağırlıklı Ortalaması 

İşletmelerin Hizmet Kalitesini Düşürenler Frekans Ağırlıklı Ort. 

Aracılar 8 4.14 

Kapasite Yetersizliği 4 3.25 

Devlet Kuruluşları 10 4.86 

Personel Yetersizliği 7 4.58 

Piyasa İstikrarsızlığı 8 5.53 

Diğer 6 3.66 

Araştırmada adına hizmet verilen kamu kuruluşlarının işletmeler için yeterli hizmet 

sunmadığını belirten işletmelerin sayısı 7‘dir. 3 tanesi bu konuda cevap vermemiştir. Kamu 

kuruluşlarından kaynaklanan sorunlar enerji, ulaşım ve desteğin yetersiz olduğudur. Bunlar 

dışında kamu kuruluşlarınca ayrımcılığın yapılıyor olması ve suların artezyen oranın yüksek 

olması belirtilmiştir. Belediye’nin aynı zamanda yetersiz olduğundan şikayetçi olanlarda 

bulunmaktadır. Bir kısım işletmede aracı firmaların fiyatları yükseltmesinden şikayetçidir. 

İşletmelerin başarıya ulaşmasında dış çevrenin etkisi çok önemlidir. Yani bir işletmenin rekabet 

gücü ve izlemiş oldukları yolların temeli iş çevresidir (Yomoah, 2004:223). Bu konuda sorulan 

sorulardan edinilen bilgiler dahilinde müşterilerle kurulan iletişimin önemi dile getirilmiştir. 

Müşteri ilişkileri sonrası önemi finans ve kamu kurumları, kaynakların tedariki, rakip 

işletmeler, aracılar, medya ve aracılar takip etmektedir. 
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Didim’de bulunan konaklama işletmeleri yerel esnaf ve tedarikçilerden şikayetçidir. Burada 

etkinlik göstermekte olan 10 tesisten 8’i şikâyette bulunmuştur. Çoğunlukla şikayetler aracı ve 

tedarikçi firmalarla anlaşmalarının olmasına rağmen satın alınan hizmetlerin kalitesiz ve 

zamanında teslim edilmemesi ayrıca teknik hizmet sağlayan esnafların işlerini zamanında ve 

düzgün yapmadığı yönündedir. 

Didim’de bulunan işletmeleri doluluk oranlarının az olmasının sebebi politik durumların, 

ekonomik sorunların ve Covid-19 sürecinin etkili olmasıdır. Sonrasında bunu; kültür, teknoloji 

ve ekolojik sebepler takip etkilemektedir (Tablo 5). 

  Tablo 5 : Çevresel Sorunların Konaklama İşletmeleri Üzerine Etkisi 

Çevresel Faktörler Frekans Ağırlıklı Ort. 

Teknoloji 2 4.14 

Ekonomi 9 5.33 

Ekolojik 5 5 

Beklenmedik Olaylar 10 4.38 

Politik 7 4.14 

Kültürel 3 3.25 

Satın oranını yükseltebilmek, daha az depolama yapıp çalışabilmek, daha kısa döngüler 

eşliğinde satış, yönetimi üzerindeki varlıkların maliyetlerini azaltmak, müşteri üzerinden 

karlılığın yükseltilmesi ve yapılan yatırımdan kar edilebilmesi için doğru bilgilere ihtiyaç 

vardır. Bu amaç doğrultusunda işletmelerden %10’luk kesim yatırım kaldıracından 

yararlanabilmek için bütünleşme göstermektedir (Kenedy ve King, 2004:36). İşletmelerin 

piyasada karşılaştığı rekabet oranı ya da bunun yetersiz olması, işletmelerin kar durumu 

hakkında bilgi sağlar. Araştırmada konaklama işletme sahiplerinin %60‘ı rekabetin yüksek 

olduğunu söylerken %30’u zayıf bulduğunu söylemiştir. Rakipsiz olduğunu söyleyenler %10 

kadardır. 

İşletmelerin başarılı olup olmadığını değerlendirirken, yöneticilerin ileriye dönük beklentileri 

dikkate alınabilir. Araştırmada ileriye dönük kar oranının yöneticiler tarafından beklentilerin 

%60’ı olumlu %20’si olumsuz olduğu yönündedir. Karasız olanların oranı %20’dir. 

Bulgular dahilinde araştırmanın sonuç ve önerileri aşağıda özetlenmiştir. 

4. SONUÇ VE ÖNERİLER 

Konaklama işletmeleri tüm dünyada ve ülkemiz sınırlarında politik, ekonomik ve beklenmedik 

durumlardan (afetler, hastalıklar v.b.) çok çabuk etkilenmekte olan işletmelerdir. 1995 yılından 

günümüze Didim ülkemizin diğer bölgeleri gibi turizm sektöründe çok önemli iniş çıkışlar 

yaşamıştır. Bu durumda uluslararası ekonomi, sosyokültürel farklılıklar ve politikalarda 

görünen değişimlerin etkisi büyük olmuştur. 

Araştırma dünya ve ülke genelinde yaşanan olumsuzlukların, Didim için konaklama 

işletmelerinde sorunları arttığını ortaya çıkarmıştır. İşletmelerin karlılık oranlarının ilerleyen 

zaman dahilinde düşmesi bunu kanıtlamaktadır. 
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Araştırma kapsamında konaklama işletmelerinin en çok sorun yaşadığı durumlar; esnaf 

sorunları, pazarlama, finansman ve yetersiz personel olduğunu ortaya çıkartmıştır. Ülke 

genelinde yaşanan istikrarsızlığın finansman ve pazarlamada konusunda etkili olduğunu 

söyleyebiliriz. Fakat araştırmada, personeller dahilinde yaşanan problemlerin, işletmelerin 

insan kaynaklarına ve eğitimlerine yeterli yatırım yapmadığını görmekteyiz. Araştırma 

dahilinde işletmelerin personelle ve örgütlenmeleri konusunda yaptıkları yatırımların az olması 

bunu kanıtlamaktadır. 

Didim sınırları içerisinde ülkemizde olduğu gibi kıyı otelciliği yapmakta olan işletmelerin orta 

yaş grubunda olduğunu görüyoruz. Buna istinaden bakım-onarım ve yenileme ihtiyacı işletme 

sahipleri için yeni bir yatırım maliyeti oluşturmaktadır. Fakat son dönemde yaşadığımız ve 

yaşamakta olduğumuz Covid-19 ülkelerin almış olduğu önlemler kapsamında seyahat 

kısıtlamalarını beraberinde getirdiğinden konaklama işletmelerinin sahiplerinin karlılık oranını 

ciddi şekilde düşürmektedir ve bu durum işletmeler için büyük sorun teşkil etmektedir. 

Didim’de bulunan konaklama işletmelerinin hizmet kalitesinin düşmesinin sebebi; dağıtım 

araçlarında olan sorunlar, piyasadaki istikrarsızlık, personel kalitesindeki yetersizlik, kamu 

hizmetlerinin yetersizliği, kapasite yetersizliği, yönetim yetersizliği ve müşteri kalitesinin 

giderek düşmesi olarak sıralanmaktadır. 

Görülen sorunların en önemlileri kamu hizmetlerinin yetersizliği, enerji maliyetlerinin yüksek 

olması ve ulaşımın yetersiz olmasıdır. Bunun dışında artezyen oranının yüksek olması, kamu 

kuruluşlarınca ayrımcılıkların yapılıyor olması ve belediyenin yetersiz olması da etkilidir. 

Didim’de konaklama sektörüne yatırım yapanların, görünen risklerden etkilenmemesi için 

sektör üzerinde yaşanmakta olan sorunları iyi bir şekilde bilmelerinde fayda vardır. Bu amaçla 

yapılan çalışmada elde edilen bulgular konaklama işletme sahipleri ve yatırımcılar için yol 

gösterici olabilir. 

Hizmet kalitesinde düşüşün yaşanması konaklama sektöründe büyük bir sorun yaratır. Bu 

sorunun giderilebilmesi için, dağıtım araçları ve insan kaynaklarına verilen önemim arttırılması 

dahilinde müşterilere kalite ve hizmetin garantisini sunan politikaların izlenmesi çok doğru bir 

yaklaşım olacaktır. Bu yaklaşımın ülke genelimizde ve bölgesel anlamda imajımızı 

zedelememesi için önemli katkısının olacağı açıktır. 

Didim’de bulunan konaklama işletmeleri fiyatlarını belirlerken bakım-onarım ve ileriye dönük 

yenileme maliyetlerini dikkate alarak hareket etmesi faydalı olacaktır. 

Konaklama işletmelerinin birçoğu aracıları, müşterileri ve tedarikçileriyle dışında yerel ve dış 

çevre ile iletişim halinde değildir. Fakat, işletmelerin piyasa üzerinde yeni iş kolları 

yaratabilmesi ve bu bağlamda kamuoyu oluşturuyor olması aşırı önemlidir. Var olan düzen 

dışına çıkıp meslek odaları, kamu kuruluşları, medya ve finans kuruluşlarıyla işletmelerin 

sağlıklı iletişim kurmaları çok önemlidir. 

Didim’de için konaklama işletmelerinin hizmet kalitelerini yükseltebilmek için, personel, insan 

kaynakları ve yönetim için yapılan yatırımları arttırması gerekmektedir. 

Yönetim sorunlarını arttıran en temel özellik personel devir hızının yüksek olmasıdır. Bu 

engelin kaldırılması ya da sabit personel uygulamasına geçilmesi gereklidir. Bunun için 

konaklama işletmelerinde istikrarlı bir yönetim şarttır. 
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