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Oz

Arastirmanin amaci, kiiglik Olgekli konaklama isletmelerinin performans: tizerinde belirleyici
olan etmenleri ortaya koymaktir. Bu kapsamda oncelikle kiigiik olgekli isletmelerin etkinlikleri
karsilastirmali analiz edilmis, sonrasinda ise etkin ve etkin olmayan isletmelerin ayirt edici
ozellikleri ortaya koyulmustur. Arastirma verileri Tiirkiye’nin en 6nemli turizm bolgelerinden
biri olan Manavgat'ta faaliyet gosteren 24 konaklama isletmesinden yiiz yiize goriisme yoluyla
toplanmuigtir. Verilerin analizinde girdi odakli Veri Zarflama Analizi ve parametrik olmayan fark
testleri kullanilmistir. Analizler sonunda sadece 6 otelin etkin, kalan 18 otelin ise etkin olmadig:
tespit edilmistir. Bununla birlikte denize yakinlik, tekrar gelen miisteri oranlari, doluluk oranlari,
faaliyet sekli ve pansiyon tiirii bakimindan etkin ve etkin olmayan isletmeler arasinda anlamli
farkliliklar oldugu sonucuna varilmustir.
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Abstract

The aim of the research is to determine the factors that affect the performance of small-scale
accommodation enterprises. In this context first of all, the efficiency of small-scale enterprises was
revealed comparatively, and then the distinguishing features of efficient and inefficient
enterprises were determined. The data was collected through face-to-face interviews from 24
accommodation establishments operating in Manavgat, which is one of Turkey's most important
tourism destination. Input-oriented Data Envelopment Analysis and non-parametric difference
tests were used for the data analysis. As a result of the analysis, only 6 hotels were found to be
efficient while the remaining 18 hotels were found to be inefficient. Besides, it is concluded that
there are significant differences between efficient and inefficient enterprises in terms of sea
distance, repeating customer rate, occupancy rate, type of activity and board type.
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GIRIS

Konaklama isletmeleri turizm sektoriiniin en temel bilesenlerinden biridir. Uluslararas1 diizeyde
en yiiksek turizm performans: gosteren bolgelerde oldukca fazla sayida konaklama isletmesi
bulunmaktadir. Yakin bir zamanda yapilmis bir arastirma, diinyada en fazla turizm geliri elde
eden ABD'nin ayn1 zamanda 436 bin ile en ¢ok konaklama tesisine sahip iilke oldugunu ve bunun
sadece %10'u kadarmin yildizli oldugunu ortaya koymaktadir. Aymi arastirma, diinya
genelindeki yildizli otellerin %70’ten fazlasinin, kiigiik ve orta biiytikliikteki otel niteliginde olan
bir, iki ve {i¢ y1ldizli isletmelerden olustugunu belirtmektedir (Wolff, 2019). Dolayisiyla iilkeden
iilkeye degismekle birlikte mevcut konaklama isletmelerinin biiyiik bir kismuini, kiigiik 6lgekli
isletmeler olusmaktadir (Ahmad, 2015; Akbaba, 2012a; Buhalis ve Main, 1998; Morrison ve
Conway, 2007). Kiiciik 6lgekli konaklama isletmelerinin varlig1 sadece turizm agisindan degil
ekonomik, toplumsal ve cevresel etmenler agisindan da oldukga fazla 6nem arz etmektedir.
Ciinkii bu isletmeler turizmle birlikte ekonomiye, istihdama, bolgesel kalkinmaya, toplumsal
refaha, saglikli gelir dagilimina ciddi katkilar saglamaktadir (Akbaba, 2012a; Alonso, 2010;
Morrison, 1998a; Onyango, Edwin, Ouma ve Lucas, 2010; Ye, Xiao ve Zhou, 2019). Bu nedenle
kiiciik 6lgekli isletmelerin performansi sadece sektdr temsilcilerini degil, basta yerel paydaslar
olmak {izere toplumun tiim taraflarimi ilgilendiren bir konudur. Ancak turizm alanyazim
incelendiginde ilgili calismalarin genellikle biiyiik Olgekli konaklama isletmeleri {izerinde
odaklandig, kiiclik isletmeleri dikkate alan calisma sayisiin ise nispeten smirh kaldig:
goriilmektedir (Ahmad ve Muhammad Arif, 2016; Morrison ve Teixeira, 2004; Morrison ve
Conway, 2007; Nolan, 2002; Thomas, 2000). Diger taraftan kiiciik konaklama isletmeleri
ornekleminde yapilmis sinirl calismalar ise ya kiigiik isletmeleri biiyiik isletmelerin basit bir sekli
olarak ele almakta (Ahmad ve Muhammad Arif, 2016) ya da kiigiik isletmeleri orta biiytikliikteki
isletmelerle birlikte kiiclik ve orta biiytikliikteki isletme (KOBI) kapsaminda degerlendirmektedir
(Ahmad, 2015; Buhalis ve Main, 1998; Cetinel, Yolal ve Emeksiz, 2009; Chan ve Quah, 2012).

Kiiclik 6lgekli konaklama isletmelerinin kendine has birtakim 6zellikleri bulunmaktadir. Bu
ozellikler bir taraftan kiiciik 6lgekli isletmelerin performansinda belirleyici yeni etmenler ortaya
cikarabilmekte, diger taraftan da bilinen etmenlerin etkisini daha biiyilik isletmelere gore
farklilastirabilmektedir. Bu nedenle otel performansina iliskin yapilan Olgim ve
degerlendirmelerde isletme biiytikliiklerinin temel bir etmen olarak g6z 6niinde bulundurulmasi
gerekir. Diger taraftan performans degerlendirmelerinde birimlerin miimkiin olabildigince
benzer 6zellikleri tasimasi beklenir. Ciinkii performansi dl¢iilen birimlerin homojen olmasi, elde
edilen performans sonuglarmin giivenirliligini anlaml sekilde artirmaktadir. Bu baglamda
sadece kiiciik 6lcekli konaklama isletmelerinin performansinin ve performans tizerinde etkili
olan etmenlerin karsilastirmali olarak ortaya konulmas: énemlidir.

Konaklama isletmelerinde performans kavrami genellikle doluluk orani, pazar payi, personel
say1s1 ve personel ya da miisteri bagina elde edilen gelirle iliskilendirilmistir (Sharma ve Sneed,
2008; Assaf ve Tsionas, 2018; Rey-Marti, Felicio ve Rodrigues, 2017). Bunlar arasinda 6zellikle
doluluk oran1 uygulamacilar tarafindan en yaygin kullanilan 6lgiit olarak 6n plana gikmaktadir
(Rey-Marti vd., 2017:2089). Ancak doluluk oramin tek basina isletme performansmi ya da
karliigm yansitmada yeterli olmadigimi belirtmek gerekir. Ciinkii yiliksek oda fiyatlar1 ya da
diisiik maliyetler nedeniyle doluluk oranlar1 diisiik isletmeler daha karli olabilmektedir. Diger
taraftan sadece iki sayisal veriyle elde edilen doluluk orani (satilan oda sayisi/satisa sunulan oda
sayis1 seklinde) mevcut ya da ge¢mis performansi yansitmakta, gelecek hakkinda anlaml bilgiler
vermemektedir. Bununla birlikte hizmet isletmeleri agisindan hayati derecede 6neme sahip olan
miigteri memnuniyeti, personel baglilig1 ve hizmet kalitesi gibi finansal olmayan unsurlar ise ya
finansal verilerin gerisinde kalmakta ya da finansal verilerden ayr1 degerlendirilmektedir. Bu
nedenle giliniimiiz pazar kosullarinda varliklarmi korumak ya da gelistirmek isteyen isletmeler,
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performanslarmi etkileyen finansal ve finansal olmayan nitelikteki unsurlar birlikte dikkate alan
daha kapsamli ve daha esnek performans olgiim yontemlerine gereksinim duymaktadir (Bergin-
Seers ve Jago, 2007). Farkli say1 ve farkli nitelikteki ¢oklu girdi ve ¢oklu ¢ikt1 degiskenlerini
birlikte ele alan Veri Zarflama Analizi (VZA) bu gereksinimi kargilayabilecek belli bagh
performans 6lgiim yontemlerinden biridir.

ALANYAZIN TARAMASI
Kiiciik Konaklama Isletmeleri

Kiigiik konaklama igletmesi konusunda kiiresel boyutta genel kabul gormiis bir tanim
bulunmamaktadir. Cesitli arastirmaci ve yazarlar tarafindan farkli bolgelerde, farkli 6zellikler
dikkate almarak ¢ok sayida tanim yapilmustir. Bu tanimlarda en ¢ok kullanilan 6l¢titler genellikle
personel sayis1 ve oda kapasitesi olmustur. Ornegin Diinya Turizm Orgiitii (2000), kiigiik
konaklama isletmesini 50 odanin altinda odasi ve 10 kisiye kadar personeli olan isletmeler olarak
nitelendirmistir (Rey-Marti vd., 2017:2086). Wong (1999) ise sadece personel sayisin1 dikkate
alarak 10’dan az personeli olan otelleri kiigiik, 10-99 arasi personeli olanlar1 orta ve 99'dan fazla
personeli olanlar1 ise biiyiik olarak tamimlamistir. Bazi yazarlar da personel sayisi yerine
konaklama igletmelerinin en temel iiriinii olan odalari referans almistir. Ornegin Ingram,
Jamieson, Lynch ve Bent(2000), 50 odaya kadar odas: olan oteller kiigiik, 51 ile 100 arasinda odas1
olan otelleri orta, 100'den fazla odasi olan otelleri biiyiik olarak siiflandirmistir. Baker, Bradley
ve Huyton, (2000:8) ise 100’den az odas1 olan otelleri kiigiik, 100 ile 200 arasinda odas1 olan otelleri
orta ve 200’den fazla odasi olan otelleri biiyiik olarak bir ayirima tabi tutmustur. Kiigiik
konaklama isletmelerinin personel sayis1 ve oda kapasitesi disinda oda fiyati, yildiz durumu,
isletme tiirii ve yonetim sekli gibi ayirt edici birtakim 6zellikleri daha vardir. Ornegin 3 yildiz ve
altinda yildiz1 olan igletmeler ile belediye belgeli isletmeler genellikle kiigiik ve orta biiyiikliikte
isletme (KOBI) olarak nitelendirilmektedir (Cetinel vd., 2009:44). Diger taraftan kiigiik olgekli
konaklama isletmelerinin daha ¢ok sahis isletmesi olarak kuruldugu, nispeten daha diisiik oda
fiyatlaria sahip oldugu ve bizzat isletme sahibi tarafindan yonetildigi bilinmektedir (Avcikurt,
Altay ve Ilban, 2011; Morrison, 1998b).

Kiiciik olgekli isletmelerinin toplumsal, ekonomik ve gevresel etkileri bir¢ok arastirmaya konu
olmustur. Bu kapsamda ¢zellikle istihdama, yerel ve bolgesel kalkinmaya, saglikli biiyiimeye,
toplumsal refaha ve dengeli gelir dagilimina katkis1 siklikla vurgulanmistir (Akbaba, 2012a;
Barros, 2005; Morrison, 1998b). Kiigiik Olcekli konaklama isletmeleri bulunduklar1 bélgenin
ozelliklerini daha fazla yansitmaktadir. Bu baglamda konuklara otantik bir turizm deneyiminin
yasatilmasinda 6nemli etkiye sahiptir (Macdonald, Anna ve Lovelock, 2008; Main, 2001). Diger
taraftan bu isletmeler daha 6zgiin ve daha farkli hizmetler yaratmalar1 bakimindan bulunduklar:
turizm bolgesinin rekabet giiciinii de desteklemektedir (Horobin ve Long, 1996; Morrison, 1998a;
Peters ve Buhalis, 2004). Kiiciik konaklama isletmeleri ayrica paydaslariyla daha yakin ve daha
yogun iligski igindedir. Bu kapsamda personel tedarikini biiyiik Ol¢lide bolge halkindan
gerceklestirerek yerel istihdama, gereksinim duyduklar: mal ve hizmetleri de yine genellikle
yerel taraflardan karsilayarak bolge ekonomisine 6nemli katkilar saglamaktadir (Akbaba, 2012b;
Alonso, 2010). Dolayisiyla bu isletmeler 6zellikle kirsal bolgelerde turizmin canlanmasinda ve
yoksullugun énlenmesinde 6nemli bir paya sahip olabilmektedir.

Faaliyet Ozelinde kiigiik Olgekli konaklama isletmelerinin en 6nemli avantaji konutlarina
geleneksel ve samimi bir ortamda hizmet sunmalaridir. Ciinkii kiiglik 6lgekli konaklama
isletmeleri konuklariyla daha samimi ve daha iyi iligskiler kurabilmekte, boylece konuklar
kendilerini daha fazla misafir gibi hissedebilmektedir (Barros ve Mascarenhas, 2005:420). Bu
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isletmelerin diger bir avantaji da degisim hiz1 ve yonetim esnekliginin yiiksek olmasidir (Peters
ve Buhalis, 2004:407). Bu durum ozellikle olumsuz faaliyet kosullarinda daha anlamli hale
gelmektedir. Ornegin politik ya da ekonomik krizler yasandiginda daha hizli ve daha radikal
kararlar alinmasi sebebiyle olumsuz etkilerin azaltilmasi miimkiin olabilmektedir. Diger taraftan
kiiclik konaklama isletmeleri yonetim, nitelikli isgiicii ve sermaye basta olmak iizere birtakim
smirliliklara sahiptir. Bu siurhiliklar isletmeleri basta rekabet olmak {izere bazi1 6nemli zorluklarla
kars1 karstya birakmaktadir. Ozellikle son yillarda ulusal ve uluslararasi diizeyde orta ve biiyiik
Olgekli zincir otellerin yasattigi rekabet ortami kiiciik otellerin faaliyetlerini ciddi sekilde
etkilemektedir (Barros ve Mascarenhas, 2005; Buhalis ve Main, 1998; Georgakellos ve
Papakonstantinou, 2014). Ahmad ve Muhammad Arif (2016:303), rekabetle birlikte KOBI nitelikli
otelleri zorlayan diger unsurlar1 artan maliyetler, azalan talep ve personel niteliklerin diisiik
olmasi olarak belirtmistir. Sharma ve Upneja (2005:511) ise, kiigiik isletmelerdeki performans
diisiikliigiinii diisiik oda geliri, maliyetlerin yiiksek olmasi, teknoloji ve ekipman yetersizlikleri,
hizmet ve {iriin gesitliginin diisiik olmasi ve kalite standartlarinin smirli olmasi seklinde
siralamigtir.

Alanyazininda otel biiyiikliigii ile isletme performansi arasindaki iligkiyi inceleyen smirh sayida
calisma vardir. Farkh {ilkelerde yapilmis bu calismalarda genellikle birbiriyle gelisen sonuglar
ortaya koyulmustur. Ornegin Ispanya’da Fernandez ve Becerra (2015) tarafindan yapilan bir
aragtirmada biiyiik otellerin kiiciik otellerden daha etkin oldugu; Tayvan'da Chen (2007)
yapilmis baska bir arastirmada ise kiiglik ve biiyiik 6lgekli otellerin etkinlikleri arasinda anlaml
bir fark bulunmadig: tespit edilmistir. Diger taraftan Pulina, Detotto ve Paba (2010) da Italya’da
yaptiklar1 bir arastirmada, orta 6lgekli otellerin en iyi performans: gosterdigini, bunu sirasiyla
kiiclik ve biiyiik isletmelerin izledigini belirlemistir. Tunus’ta yapilmuis bir arastirmada ise, otel
biyiikligii ile karlilik arasinda negatif bir iliski oldugu, dolayistyla kiiglik otellerin karhiliklarmin
daha yiiksek oldugu sonucuna varilmistir (Sami ve Mohamed, 2014). {lgili aragtirmalar farkl
bolgelerde benzer caligmalarin gerekliligini ortaya koymaktadir.

Veri Zarflama Analizi

VZA, birden fazla girdi ve c¢iktiya sahip birimlerde hem girdilerin hem de giktilarin nesnel
bicimde bir verimlilik ya da etkinlik endeksi iginde birlestirilemedigi durumlarda, goreceli
verimlilik ya da etkinlik Olgiimii i¢in kullarulan bir performans degerlendirme yontemidir.
Matematiksel olarak bir karar biriminin (KB) etkinligi, tiim karar birimlerinin agirliklandirilmis
ciktilar toplamimin agirliklandirilmig girdiler toplamma oranlanmasiyla belirlenen smira gore
konumunu ifade etmektedir. Ik VZA modeli 1978 yilinda dlgege gore sabit getiri varsayimiyla
Charnes, Cooper ve Rhodes (CCR) gelistirilmistir. Bu varsayim, girdilerdeki degisim oranin
ciktilarda da ayni oranda bir degisime neden olacag: anlayisina dayanmaktadir. Bu varsayim
sadece uygun Olgekte faaliyetin yiiriitiildiigli firmalarda gegerli olabilmektedir. Ancak rekabet ve
degisen pazar kosullarinda firmalarin en uygun olgekte faaliyet gostermesi genellikle miimkiin
olmamaktadir. Bu nedenle sonraki yillarda girdi degisimi ile ¢ikt1 degisimi arasinda her zaman
dogrusal bir iliski olmadig ileri siiriilmiis ve 1984 yilinda Banker, Charnes ve Cooper (BCC)
tarafindan olgege gore degisen getiri varsayimiyla yeni bir VZA modeli gelistirilmistir.

VZA, gelistirildigi ilk yillardan itibaren hem isletme cevrelerinde hem de akademik cevrelerde
giderek artan sekilde deger gormiis, bunun sonucu olarak da ¢ok sayida bilimsel ¢alismaya ve
uygulamaya konu olmustur. Oyle ki mevcut VZA yazininda savunma, egitim, saglik, ekonomi,
iiretim, finans ve pazarlama basta olmak {izere 30"un iizerinde farkli endiistriyi kapsayan kiiresel
Olgekte binlerce calisma bulunmaktadir (Avkiran ve Parker, 2010; Wober, 2007).

897



Tiirk Turizm Arastirmalar: Dergisi, 4(2): 893-908.

Turizm endiistrisinde ilk VZA uygulama ¢alismalar1 6zellikle restoran sektoriinde, 1986 yilinda
yapilmistir (Hruschka, 1986; Banker ve Morey, 1986). Otel isletmelerini kapsayan ilk ¢alismalar
ise yaklasik on yil sonra Baker ve Riley (1994) ile Parkan (1996) tarafindan gerceklestirilmistir
(Wober, 2007). Ancak otel endiistrisinde VZA kullanimi ge¢ baslasa da restoran sektoriinden
daha hizli sekilde yayginlasmistir. Dolayisiyla gliniimiizde, turizm alan ¢alismalarmin biiytik bir
kismimi, otel endiistrisini kapsayan uygulamalar olusturmaktadir. Ulusal turizm yazininda, en
eski VZA uygulamasi olarak Tarim, Dener ve Tarim (2000) tarafindan yapilmis arastirmaya
ulasilmigtir. Arastirmada Antalya bolgesinde toplam 21 adet 4 ve 5 yildizli otelin etkinlikleri girdi
odakli CCR VZA modeliyle dl¢tilmiistiir. 3 girdi (personel sayisi, harcamalar ve yatirim maliyeti)
ve 3 cikti (memnuniyet, doluluk oram1 ve donem net kar1) faktorii kullanilarak yapilan analiz
sonunda, 4 yildizli otellerin 5 yildizli otellere kiyasla ¢cok daha etkin oldugu tespit edilmistir.
Sonraki yillarda Aksu ve Koksal (2005) Antalya bolgesinde faaliyet gosteren bes yildizli bagimsiz
ve zincir 24 otelin performansm girdi odakli CCR modeli kullanarak degerlendirmisgtir.
Degerlendirme sonucunda 9 otelin etkin oldugu, bagimsiz ve zincir otellerin etkinlikleri arasinda
fark olmadig1 sonucuna varilmistir. Dogan ve Tang tarafindan (2008) Kapadokya Bolgesinde
faaliyet gosteren cogunlugu 4 yildizli toplam 18 otel Ornekleminde yapilmis baska bir
aragtirmada ise girdi odakli CCR modeli kullanilmigtir. Oda sayisi, toplam gider ve personel
sayis1 degiskenleri olarak {i¢ girdi; toplam miisteri sayisi, toplam gelir ve miisteri memnuniyeti
degiskenleri olarak yine {i¢ ¢tkti unsuruyla yapilan dl¢lim sonunda, sadece 4 igletmenin etkin
oldugu belirlenmistir. Babacan ve Ozcan (2009) ise Alanya bolgesinde faaliyet gosteren 22 otelin
etkinliklerini, girdi ve ¢ikt1 odakli CCR ve BCC yontemlerini kullanarak belirlemislerdir. 6 girdi
(diger giderler, icecek giderleri, yiyecek giderleri, rekreasyon giderleri, oda sayis1 ve personel
sayis1) ve 4 gkt (icecek gelirleri, yiyecek gelirleri, rekreatif gelirler, oda gelirleri) degiskeni ile
yapilan analizle 13 otelin etkin, kalan 9 otelin ise etkin olmadig1 anlasilmistir. Yilmaz (2013)
tarafindan Tiirkiye genelinde 5 yildizl1 41 otel iizerinde yapilan bagka bir aragtirmada ise yine
CCR ve BCC modelleri girdi odakl olarak ayr1 ayr1 kullamilmigtir. Maas harcamalari, yiyecek
icecek giderleri, diger faaliyet giderleri ve yatak sayis1 olmak tizere 4 girdi ve toplam gelir olarak
tek c¢ikt1 degiskeni ile yapilan analiz, CCR Modelinde {ii¢ otelin, BCC Modelinde ise yedi otelin
etkin oldugu tespit edilmistir. Ulusal yazindaki ilgili arastirmalardan da anlagildig iizere, VZA
uygulamalar1 daha ¢ok biiyiik 6lgekli konaklama isletmeleri iizerinde odaklanmaktadir. Diger
taraftan kullanilan girdi ve ¢ikt1 unsurlar1 konusunda bir standart bulunmamakta, girdi unsuru
olarak daha ¢ok gider degiskenleri, ¢ikt1 unsuru olarak ise daha ¢ok gelir degiskenleri dikkate
alinmaktadir.

YONTEM

Arastirmanin temel amaci, kiigtik 6lgekli konaklama isletmelerinin performansinda belirleyici
olan etmenleri ortaya koymaktir. Bu kapsamda oncelikle kiiciik otellerin etkinlikleri VZA ile
ortaya koyulmakta, sonrasinda ise etkinlik tizerinde etkili olan basta girdi unsurlari olmak {izere
isletme ve isletme sahibi 0zellikleri test edilmektedir.

Arastirmanin evrenini kii¢iik ve homojen olmas: bakimindan belediye belgeli konaklama
isletmeleri olusturmaktadir. Tiirkiye’de 2018 yil1 verilerine gore oda sayis1 toplam 231.001 olan
7.671 adet Belediye belgeli konaklama tesisi bulunmaktadir (yigm.ktb.gov.tr). Buna gore Belediye
belgeli konaklama isletmelerinin ortalama oda sayist yaklasik 30’dur. Arastirmanin ¢alisma
evreni olarak Tiirkiye'nin en 6énemli turizm bolgelerinden bir olan Manavgat ilgesi secilmistir.
Arastirmanin Manavgat'la smirlandirilmis olmasmin birka¢ nedeni vardir. Ik olarak etkin
performans degerlendirmeleri i¢in 6rnekleme dahil olan isletmelerin miimkiin olabildigince
benzer ozellikler gostermesi gerekir. Diger taraftan Manavgat, Antalya yatak kapasitesinin

898



Vedat YIGITOGLU ve Melek SIRIN

yaklasik {icte biri ile yatak kapasitesi en fazla olan ilgelerin basinda gelmektedir (MATSO, 2018).
Son olarak Manavgat bolgesinde ¢ok sayida farkli biiyiiklitkte konaklama isletmesi
bulunmaktadir. 2018 yil itibari ile Turizm Belgeli toplam 229, Belediye Belgeli ise toplam 282
konaklama tesisi bulunmaktadir. Turizm belgeli isletmelerin %85 gibi yiiksek bir boliimii (195
adet) biiyiik olgekli isletme niteliginde olan 4 ve 5 yildizli isletmelerden olusmaktadir (MATSO,
2018). Tesis sayilarindan da anlasildig: gibi kiigiik 6lgekli konaklama isletmeleri biiyiik 6lgekli
isletmelerle yakin ve yogun bir rekabet ortaminda faaliyetlerini siirdiirmeye calismaktadir.
Arastirmada kolayda ve amagh 6rnekleme yontemleri birlikte kullanilmigtir. Bu kapsamda oda
sayist 100’den kiiciik olan belediye belgeli tesislerin sahip ve yoOneticilerine ulasilmis ve
hazirlanan yar1 yapilandirilmis goriisme formuyla yiiz yiize veriler toplanmigtir. Goriisme formu
alanyazini incelerek olusturulmus (Sharma ve Sneed, 2008; Assaf ve Tsionas, 2018; Barros ve
Mascarenhas, 2005), daha sonra Akdeniz Universitesi turizm fakiiltesinde gorevli 2 farkli 6gretim
iiyesinin ve Manavgat bulunan kiigiik 6lgekli bir otel yoneticisinin degerlendirilmesini sunularak
son halini almistir. Goriisme formu iki ana boliimden olugmaktadir. Tlk boliimde isletmeye ve
isletme sahibine iliskin bilgiler, ikinci boliimde ise isletmenin 2018 y1l1 faaliyetine iliskin sorular
yer almaktadir.

Aragtirma verileri 2019 yili Mayis ay1 iginde arastirmacilardan biri tarafindan yiiz ylize goriisme
teknigi ile toplanmustir. Goriigsmeler ortalama 10 dakika siirmiigtiir ve cevaplar goriisme formuna
es zamanl olarak not edilmistir. Aragtirma sonunda toplam 25 belediye belgeli konaklama
isletmesinden veriler toplanmistir. Ancak oda sayis1 100’den biiyiik olan bir isletme arastirma
dis1 birakilmis (orta biiyiiklitkte oldugu icin) ve 24 orneklem sayisina ulasilmistir. Arastirma
verileri iki agamali olarak analiz edilmistir. {lk olarak girdi odakli veri zarflama analizi ile ilgili
konaklama isletmelerinin performansi karsilastirmali olarak ortaya koyulmustur. Daha sonra
isletme tiirii ve faaliyet sekli gibi kategorik degiskenlerle etkinlik durumu arasinda anlamh bir
iliski olup olmadiginin belirlenmesi icin Ki-Kare testi, faaliyet y1l1 ve oda sayis1 gibi siirekli ve
kesikli degiskenlerle iliskinin belirlenmesi i¢in Mann Whitney U testi kullanilmustir.

BULGULAR

Kiigiik 6lgekli konaklama isletmelerine iliskin tanimlayici bilgiler Tablo 1.’de gosterilmektedir.
Tabloya gore konaklama igletmelerinin ortalama oda sayis1 41 ve personel sayis1 12'dir. Ortalama
yast yaklasik 22 yil olan isletmelerin, iki kisilik oda fiyati ise 183 TL olarak belirlenmistir. Diger
taraftan ilgili isletmelerin ortalama doluluk orani yaklasik %71, tekrar gelen miisteri orani ise %42
diizeyindedir.

Oda sayisy, yatak kapasitesi, personel say1 olmak {izere {i¢ girdi ve ortalama doluluk orani,
toplam oda geliri olmak tizere iki ¢ikt1 degiskeniyle girdi odakli BCC VZA Modeli yapilmigtir.
VZA sonuglar temel olarak etkin ve etkin olmayan seklinde iki tiir veri vermektedir. Analiz
sonucu 1 olan oteller etkin, 1’den kiigiik olanlar ise etkin degildir. Etkin olan tiim otellerin etkinlik
sonucu 1’e esit oldugundan bu birimler arasinda etkinlik agisindan bir kiyaslama
yapilamamaktadir. Etkin olan oteller de dahil olmak tizere tiim otellerin etkinlik sonuglarimin
siralanmasi igin Andersen ve Petersen (1993) tarafindan gelistirilmis siiper etkinlik VZA modeli
kullanmilmugtir. EMS 1.3 (Efficiency Measurement System) programu ile yapilan siiper etkinlik
analiz sonuglar1 Tablo 2.’de yer almaktadir.
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Tablo 1. Katihima Kiigiik Isletmelerin Ozellikleri (n=24)

Isletme Ozellikleri (Nicel) Ortalama Standart Sapma
Faaliyet Yil1 (Y1l) 22,12 9,830
Oda Sayisi 41,38 24,422
Yatak Sayisi 112,08 76,395
Personel Sayisi 11,58 9,708
Doluluk Orani (%) 70,63 14,693
Oda Geliri (TL) 1327029,00 1587785,000
Ortalama Oda Fiyat1 (TL) 182,71 79,905
Tekrar Miisteri Orani (%) 41,87 22,449
Denize Uzaklik (metre) 741,67 837,655
Isletme Ozellikleri (Kategorik) Frekans %
Isletme Tiirii
Otel 15 62,5
Motel 3 12,5
Pansiyon 2 8,3
Apart Otel 4 16,7
Faaliyet Sekli
Sezonluk 17 70,8
Stirekli 7 29,2
Pansiyon Tipi
Sadece Oda 3 12,5
Oda Kahvalti 6 25,0
Yarim Pansiyon 2 8,3
Tam Pansiyon 2 8,3
Her sey Dahil 3 12,5
Karma 8 33,3
Yonetim Yapisi
Uzman 2 8,3
Patron 22 91,7

Yukaridaki tabloda goriildiigii {izere belediye belgeli konaklama isletmelerinin 6’s1 etkin, kalan
18’1 ise etkin degildir. Dolayisiyla her dort kiiciik isletmeden sadece biri etkin olarak tespit
edilmistir. Diger taraftan etkinlik ortalamasinin %72 olarak ortaya g¢ikmas: ilgili isletmelerin
performansimin  yaklasik %28 diizeyinde gelistirilmesi gerektigini gostermektedir. Barros
(2005:179) tarafindan Portekiz’de 42 kiigiik konaklama isletmesi 6rnekleminde yapilmis benzer
bir arastirmada, etkinlik ortalamas: daha yiiksek bir sekilde %85 olarak belirlenmistir. Bununla
birlikte otellerin yarisindan fazlasinin (%57’sinin) etkin oldugu sonucuna varilmistir. Manavgat
bolgesinde biiyiik 6lcekli konaklama isletme sayisi kiigiik otellerden ¢ok daha fazladir (MATSO,
2018). Dolayisiyla bu sonug, biiyiik otellerle yasanan yogun rekabetin kiigiik isletme performansi
iizerinde fazlasiyla etkili oldugunu ortaya koymaktadir. Nitekim (Buhalis ve Main, 1998;
Georgakellos ve Papakonstantinou, 2014) kiigiik otellerin yonetim ve kaynak eksikleri nedeniyle
biiyiik isletmelerle yasanan rekabette geri planda kaldiklarini ileri stirmiistiir. Diger taraftan
gecmiste yapilmis ¢ok sayida arastirmada isletme sahibinin bilgi, deneyim ve yeteneklerinin
kiiciik isletme basarinda etkili olan baslica etmenlerden biri oldugunu ifade etmektedir (Lerner
ve Haber, 2000; Morrison ve Teixeira, 2004).
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Tablo 2. Kiiciik Konaklama Isletmelerinin Girdi Odakli VZA Etkinlik Sonuglar

Karar Birimleri Etkinlik Degeri Siiper Etkinlik Degeri
K1 0,80 0,80
K2 0,63 0,63
K3 0,47 0,47
K4 0,78 0,78
K5 0,94 0,94
K6 1,00 1,18
K7 0,47 0,47
K8 0,41 0,41
K9 1,00 1,21

K10 0,69 0,69
K11 0,31 0,31
K12 0,72 0,72
K13 0,38 0,38
K14 0,33 0,33
K15 0,47 0,47
K16 1,00 1,71
K17 0,75 0,75
K18 0,80 0,80
K19 1,00 *big
K20 0,91 0,91
K21 0,54 0,54
K22 1,00 3,44
K23 0,88 0,88
K24 1,00 1,05
Ortalama 0,72

* Stiper etkinlik degeri “big” olan karar birimleri, girdileri rastlantisal olarak arttirildiginda dahi
etkin kalmaktadir.

Arastirmada basta girdi ve ¢ikt1 unsurlar1 olmak tizere kiigiik konaklama isletmelerinin siirekli
ozellikleri ile etkinlik durumu arasinda anlamli bir iliskinin olup olmadiginin belirlenmesi igin
parametrik olmayan test tekniklerinden Mann-Whitney U testi kullanilmistir. Elde edilen
sonuglar Tablo 3.'te gdsterilmistir. [lgili tabloda goriildiigii {izere etkin ve etkin olmayan kiigiik
konaklama isletmeleri arasinda oda sayisi, personel sayisi, oda geliri, oda fiyati ve faaliyet siiresi
bakimindan anlamli bir farklilik bulunmamaktadir (p>.05). Ancak tekrar gelen miisteri oran1 ve
denize uzaklik bakimindan her iki grup arasmnda anlamli bir farkhilik oldugu tespit
edilmistir(p<.05). Sira ortalamalarma bakildiginda etkin olan konaklama isletmelerinde, tekrar
gelen miisteri oranlarmin istatistiksel olarak daha yiiksek oldugu goriilmektedir. Kiigiik 6lgekli
konaklama igletmeleri konuklariyla daha yakin iligkiler kurarak onlar1 daha fazla misafir gibi
hissettirebilmektedir. Bu durum konuk memnuniyetine ve tekrar gelen miisteri oranlarina
olumlu yansiyabilmektedir. Ge¢mis aragtirmalar miisteri memnuniyeti ve tekrar gelme niyeti
arasinda pozitif diizeyde anlamh ve yiiksek bir iliski oldugunu ortaya koymaktadir (Kivela,
Inbakaran ve Reece, 1999; Huat, Chin, Rasli, Yusoff ve Tat, 2012). Diger taraftan yeni miisteri
kazanmak mevcut miisteri tutmaktan {i¢c-bes kat daha maliyetlidir. Bu baglamda arastirma
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sonuglari, diger bir¢ok isletmede oldugu gibi kiigiik 6lgekli konaklama isletmelerinde de mevcut
miisteriyi elde tutmanin oldukca énemli oldugunu desteklemektedir.

Tablo 3. Etkinlik Durumu ile Nicel Isletme Ozelliklerinin Mann-Whitney U Testi

Etkinlik n Sira Mann- p
Durumu Ortalamas1  Whitney U
Etkin (1) 6 10,67
Oda Sayist Etkin Degil (0) 18 Eoi 43,000 463
Etkin (1) 6 9,00
Yatak Sayisi Etkin Degil (0) 18 13,67 33,000 ,161
Personel Sayisi Etkin() 6 g 41,500 402
Etkin Degil (0) 18 13,19 ’ ’
Doluluk Oran Etkin (1) 6 1667 29,000 ,092%
Etkin Degil (0) 18 11,11
Toplam Oda Geliri Etkin (1 6 Y 50,000 790
Etkin Degil (0) 18 12,72 ’ ’
Oda Fiyat: Etkin (1) 6 1475 40,500 364
Etkin Degil (0) 18 11,75 ’ ’
, Etkin (1) 6 15,67
Faaliyet Y1l Etkin Degil (0) 18 1144 35,000 ,204
Tekrar Misteri Oranm Etkin (1) 6 19,33 13,000 ,006**
Etkin Degil (0) 18 10,22
Etkin (1) 6 7,33

Denize Uzaklik 23,000 ,038*

Etkin Degil (0) 18 14,22

Arastirmada doluluk orami bakimindan etkin ve etkin olmayan isletmeler arasinda %10
anlamlilik diizeyinde farklilik oldugu belirlenmistir. Bu kosullarda etkin olan isletmelerin
doluluk oran1 daha yiiksektir. Oda gelirleri doluluk oranlari, mevcut oda sayis: ve ortalama oda
fiyat1 tizerinden hesaplanmistir. Dolayisiyla doluluk oranin yiiksek olmasi oda gelirlerinin de
yliksek olmasini saglamaktadir. Bu sonug geleneksel performans degerlendirme unsuru olarak
kullanilan doluluk oraninin ayni zamanda isletme basarisini yansitan 6nemli bir etmen oldugunu
gostermektedir. Arastirmada ayrica etkin olan konaklama isletmelerinin denize daha yakin
oldugu belirlenmistir. Ge¢mis c¢alismalarda konaklama isletmelerinin konumlarinin isletme
basarinda belirleyici oldugunu ileri siiren arastirmalar mevcuttur (Yu ve Lee, 2009; Assaf ve
Agbola, 2011; Oliveira, Pedro ve Marques, 2013). Manavgat ilcesi ulusal ve uluslararas1 diizeyde
deniz, kum ve giines turizm merkezi olarak kabul edilmektedir. Bu baglamda denize yakin olan
isletmelerin ¢iktilarmin dolayisiyla etkinliklerinin daha yiiksek olmasi beklenen bir sonuctur.

Arastirmada otel, apart otel, motel ve pansiyon olmak {izere dort farkli isletme tiirii
bulunmaktadir. Etkinlik durumu ile isletme tiirii arasinda anlaml bir iliskinin test edilmesi i¢in
capraz tablo yoluyla yapilan Ki-Kare testi sonucunda beklenen frekans degeri 5’ten kiiciik olan
hiicreler bulunmaktadir. Béylesi bir durumda Fisher Kesin Ki-Kare testinin kullanilmas1 gerekir
(Toy ve Tosunoglu, 2007: 17). Fisher kesin testinin en temel varsayimi degiskenlerin 2x2 seklinde
kategorik bir yapiya sahip olmasidir. Bu nedenle arastirmada asli konaklama isletmesi olan
oteller disinda kalan motel, pansiyon ve apart oteller diger konaklama isletmeleri olarak
birlestirilmistir. Benzer durum pansiyon durumu igin de gegerlidir. Kiigiik 6lgekli konaklama
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isletmeleri genelde sadece oda ile oda kahvalti seklinde basit pansiyon tipleriyle hizmet
vermektedir. Bu nedenle ilgili pansiyon tiirleri klasik, bu pansiyonlarin disinda kalan yarim
pansiyon, tam pansiyon, karma ve her sey dahil pansiyon tiirleri ise diger olarak iki grupta
birlestirilmistir. Hgili kategorik degiskenlerle etkinlik durumu arasinda anlaml bir iliskinin olup
olmadiginin belirlenmesi icin yapilan Ki-Kare test sonuglar: asagidaki tabloda 6zetlenmistir.

Tablo 4. Kiiciik Isletme Etkinliklerinin Bazi Kategorik Degiskenlere Gore Karsilastirilmasi

Etkinlik Durumu
Toplam
Degiskenler Kategoriler Etkin degil Etkin Fisher
Testi
n % n % n % est
) Otel 10 67 5 33 15 100
Isletme Turt p=0,351
Diger 8 89 1 11 9 100
Sezonluk 15 88 2 12 17 100
Faaliyet Sekli p=0,038*
Stirekli 3 43 4 57 7 100
Uzman 1 50 1 50 2 100
Yonetim Yapisi p=0,446
Patron 17 77 5 23 22 100

Klasik Pansiyon 4 44 5 56 9 100
Pansiyon tiirii p=0,015*
Diger Pansiyon 14 93 1 7 15 100

Tablo 4.’te kiigiik 6lcekli konaklama isletmelerinin etkinlik durumunun isletme tiiriine, faaliyet
sekline, yonetim yapisina ve pansiyon tiiriine gore dagilimi yer almaktadir. Tabloda goriildigi
lizere igletme tiirii ve yonetim yapis1 bakimindan anlamh bir farkhilik yoktur. Bununla birlikte
faaliyet sekli ve pansiyon tiirii bakimindan etkin ve etkin olmayan isletmeler arasinda anlamh
farklibk oldugu ortaya gikmustir. Faaliyet sekli dagilimlarina bakildiginda siirekli faaliyet
gosteren isletmelerin, pansiyon tiirii dagihmina bakildiginda ise klasik pansiyon tipiyle hizmet
veren igletmelerin daha etkin oldugu goriilmektedir. Bu sonuglara bagh olarak Manavgat'ta
bulunan kiigiik 6lgekli konaklama isletmelerinin biiyiik 6lgekli isletmelerle benzesmek yerine
ozgiin Ozelliklerine odaklanmalari, kendilerinden beklenen klasik ve basit hizmetleri daha da
gliclendirmeleri 6nerilmektedir.

SONUC VE ONERILER

Kiiciik 6lgekli konaklama isletmeleri ekonomik, toplumsal ve gevresel boyutta olumlu turizm
etkileri yiiksek olan isletmelerdir. Bu isletmeler yerelin ayirt edici 6zelliklerini daha fazla
yansitmakta ve sunduklar1 hizmetlerle turizm arzini gesitlendirmektedir. Boylece farkli pazar
boliimlerinin beklentilerini karsilayarak bodlgenin rekabet giiciinii desteklemektedir. DiZer
taraftan bu isletmeler yerel paydaslarla daha yakin ve daha yogun iliskiler kurmaktadir.
Dolayisiyla bir taraftan bolgesel kalkinmaya daha fazla katki saglamakta, diger taraftan da
ekonomik sizintillar1 azaltmaktadir. Bu baglamda kiiciik Olgekli konaklama isletmelerinin
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performans: sadece isletmeciler ya da sektor temsilcileri tarafindan degil, yerel ve merkezi
yonetimler tarafindan da dikkate alinmas: gereken bir konudur.

Yapilan calismanmn amaci, Tiirkiye'nin en énemli turizm bolgelerinden biri olan Manavgat'ta
faaliyet gosteren kiiciik 6l¢ekli konaklama isletmelerinin performanslari tizerinde belirleyici olan
etmenleri ortaya koymaktadir. Bu amag¢ dogrultusunda oncelikle girdi odakli VZA kullanilarak
ilgili isletmelerin etkinlik diizeyleri karsilastirmali olarak belirlenmis, daha sonra da etkin ve
etkin olmayan isletmelerin farkli olan 6zellikleri test edilmistir. Arastirma sonunda, 24 belediye
belgeli kiiciik konaklama isletmesinden sadece 6 tanesinin etkin oldugu, kalan 18'nin ise etkin
olmadig1 sonucuna varilmistir. Etkin igletme say1sinin bu kadar diisiik diizeylerde ortaya ¢tkmasi
(%25) kiiglik isletmelerin, biiyiik isletmelerin sayisinin fazla oldugu yogun rekabet kosullarinda
¢ok fazla zorlandiklarmi agikca gostermektedir. Bu nedenle ilgili isletmelerin yerel ve merkezi
yonetimler tarafindan daha fazla desteklenmesi gerekir. Bu kapsamda turizm bdlgelerinde
bliyiik ve kiiclik isletme sayilar1 ya da oranlar icin kotalar olusturulabilir, turizm bolgelerinde
belirli alanlar sadece kiiciik Olgekli isletmelere tahsis edilebilir. Diger taraftan isletmelere
saglanan maddi kaynak destekleri arttirmali, bagta isletme sahip ve yoneticilerine yonelik olmak
lizere egitim ve danismanlik hizmetleri gelistirilmelidir. Bununla birlikte ilgili isletmelerin
korunmasi ve gliclenmesi i¢in sadece kiigiik 6lgekli konaklama isletme 6rgiitleri kurulabilir.

Etkin olan ve olmayan isletmelerin 6zelliklerinin belirlenmesi icin yapilan farklilik testleri
sonunda etkin konaklama igletmelerinin denize daha yakm oldugu, tekrar gelen miisteri
oranlarinin ve doluluk oranlarmin daha yiiksek oldugu tespit edilmistir. Deniz, kum, giineg
odakli 6nemli bir ¢ekim yeri olan Manavgat'ta denize yakin igletmelerin daha etkin ¢ikmasi
ozellikle kurulus yerinin 6demini ortaya koymaktadir. Bununla birlikte denize nispeten uzak
olan isletmelerin denize yakin alanlarda plaj isletmeleri ya da diger konaklama isletmeleriyle
igbirligi yapmasi miimkiindiir. Tek baglarma yeterli kaynak ve olanaklara sahip olmayan
isletmeler diger kiigiik isletmelerle birleserek s6z konusu kosullar1 saglamaya g¢alisabilir. Etkin
olan isletmelerde tekrar gelen miisteri oranlar1 ve doluluk oranlarinin daha ytiksek ¢ikmasi ise
ilgili isletmelerin bir taraftan mevcut miisterileri iliskilerini gelistirmeleri, diger taraftan da yeni
miigteriler kazanmak admna daha fazla satis ¢abasi gostermeleri gerektigini ortaya koymaktadir.
Arastirmada ayrica faaliyet sekli ve pansiyon durumu bakimindan etkin ve etkin olmayan
konaklama isletmeleri arasinda anlamli farklilar oldugu belirlenmistir. Buna gore siirekli faaliyet
gosteren konaklama isletmeleri ile oda ya da oda art1 kahvalt1 seklinde hizmet veren isletmelerin
daha etkin oldugu sonucuna varilmistir. Bu sonuglar performanslarin gelistirmek isteyen kiigiik
isletmelerin her sey dahil oteller ile rekabet etmek yerine, kendi klasik ve basit hizmetlere
odaklanmalar gerektigini gostermektedir.

Arastirmaya dahil olan otellerin %92 gibi biiyiik kismi igletme sahibi tarafindan yonetilmektedir.
Her ne kadar istatistiksel olarak desteklenmese de (etkin olan isletmelerde uzman yonetici oran
%17, etkin olmayanlarda %5) ilgili konaklama isletmelerindeki etkinlik diizeyinin bdylesine
diisiik olmasi profesyonel yonetici eksikligine baglanabilir. Nitekim ge¢miste kiictik o6lgekli
isletmeler iizerine yapilmis calismalar da isletme yOneticisinin bilgi ve tecriibesi ile isletme
basaris1 arasinda anlaml iligkiler oldugu ortaya koyulmustur (Lerner ve Haber, 2000; Morrison
ve Teixeira, 2004; Bergin-Seers ve Jago, 2007; Georgakellos ve Papakonstantinou, 2014).

Her arastirmada oldugu gibi bu arastirmada da birtakim siurliliklar bulunmaktadir. Bu
stmirliliklarin énemli bir kismi kullanilan yontemle ilgilidir. Oncelikle VZA, etkinlik diizeyini
mutlak olarak degil, goreceli olarak ortaya koyan bir performans 6l¢iim yontemidir. Dolayisiyla
karar birimi yani isletme sayisi ile girdi ve cikti degerleri degistiginde elde edilen sonuglarin da
degismesi beklenir. Bu nedenle calisma sonuglarinin genellenmesi miimkiin degildir. Diger
taraftan ilgili yontem giiciinii, kullanilan girdi ve ¢ikt1 degiskenlerinden almaktadir. Hatali yani
isletme performans: {izerinde etkisi olmayan bir degiskenin dikkate alinmas1 ya da dogru bir

904



Vedat YIGITOGLU ve Melek SIRIN

degiskenin olmas: gerektiginden eksik veya fazla diizeylerde analize dahil edilmesi durumunda
yaniltict sonuglar ortaya ¢ikabilir. Bununla birlikte bir isletme ya da isletme tiirii i¢in 6nemli olan
herhangi bir girdi ya da ¢ikt1 unsuru diger isletmeler i¢in gegerli olmayabilir. Bu baglamda
gelecekte farkl isletme tiirlerine uygun olarak belirlenen farkli degiskenlerle benzer ¢alismalarin
yapilmasi gerekir. Ayiraca bu ¢alisma, tek bir turizm bolgesi ve bu bélgede bulunan sadece kiigiik
Olcekli isletmelerle sinirlandirilmistir. Gelecekte daha fazla sayida farkl turizm bolgesi ve farkh
biiyiikliikteki konaklama igletmeleri analize dahil edilerek bolgeler ve turizm igletmeleri 6zelinde
kapsamli analizler yapilabilir. Son olarak Manavgat'ta bulunan kiigiik 6lgekli konaklama
isletmelerinin etkinliginin diisiik olmasi, bu donemlerde i¢ piyasada yasanan daralmalara ve
bozulan ekonomik kosullara baglanabilir. Ekonomik kosullarin zorlasmasi daha g¢ok yerli
misafire hizmet veren kiiciik isletmelerin satislarini diistirmiis olabilir. Bununla birlikte ilgili
donemde hizh sekilde artan doviz kurlar1 ve enflasyon, siirli kaynaklar: olan bu isletmelerin
maliyetlerini arttirarak faaliyetleri olumsuz sekilde etkilemis olabilir. Bu nedenle gelecekte
yapilacak benzer ¢alismalarda donemsel etkilerin de degerlendirilmesi igin tek bir donemin degil,
bir donem serisinin dikkate alinmasi 6nerilmektedir.
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