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ÖNSÖZ

KKTC, turizm açısından önemli bir potansiyele sahiptir.
Ancak siyasi konumundan kaynaklanan sorunları ve bunun
yanında ülkede yaşanan yönetim ve dolayısıyla planlama
sorunlarından dolayı turizm'de beklenen gelişme
sağlanamamıştır.

Yönetim ve planlama sorunları nedeniyle turizm
sektöründe birçok olumsuzluk yaşanmaktadır. Bunlardan bir
taneside konaklama tesislerindeki sıhhatsiz gelişimdir. Bu
nedenle, çalışmamız, KKTC turizmi ıçın çok önceden
sorulması gereken "hangi tür turistik konaklama tesislerine
ağırlık verilmelidir?" sorusuna cevap aramaya yönelmiştir.

Turizmin önemli bir saçayağı olan konaklama
tesislerine yönelik öneriler geliştirilirken, gerçekleştirdiğimiz
anketlerin sonuçları, konaklama tesislerinin durumu, coğrafık
özelliklerimiz ve değişen turist profili dikkate alınmıştır.

KKTC'deki konaklama tesisleri ile ilgili bu çalışmanın
yapılması konusunda beni yönlendiren Tez Yönetmenim Doç.
Dr. Fikret Kutsal'a ve her zaman olduğu gibi yardımlarını
esirgemeyen Turizm Tanıtma ve Pazarlama Dairesi ve Turizm
Planlama Dairesi yöneticilerine ve personeline, özellikle anket
çalışmamda ve ikili görüşmelerde yardımlarından dolayı,
Kıbrıs Türk Otelciler Birliği Başkanı Sn. Turhan Beydağlı'ya
ve Kıbrıs Türk Seyahat Acentaları Birliği Başkanı
Sn. Resmiye Canaltaya teşekkür ederim.

Ocak, 1999, Lefkoşa
Remzi TANLI



TABLOLARIN LİSTESİ

Sayfa No:

- KKTC.'nde GSYİH'nın Sektörel Dağılımı ve GSMH 14
__ KKTC.'nin Net Turizm Gelirleri ve Mukayesesi .16
"- KKTC. Turizm'ini Etkileyen Faktörler. 18
.ı,KKTC.'nde Turistik Konaklama Tesislerinin Bölgelere ve

Sınıflara Göre Dağılımı. .20
5-Turistik Konaklama Tesislerinde Yatak Kapasitesinin

YıllaraGöreDağılımı(l 987-1997) 21
6- KKTC'nde Gazinolar 22
7- Turistik Konaklama Tesislerinde Gerçekleşen Gecelemelerin

Aylık Dağılımı ve Aylık Kapasite Kullanım Oranları. 25
8~ KKTC'nde · Otellerin Yatak Sayılarına Göre Doluluk

Oranları (1997) 25,32



EKLERİN LİSTESİ

Sayfa No:
.1.Otellere Yapılan Anket .50
.3.Türk Turistlere Yapılan Anket 52

1.5. Seyahat Acentelerine Anket 53
.6. İngiliz Turistlere Yapılan Anket 55
.8. Alman Turistlere Yapılan Anket 57

1.10. Fransız Turistlere Yapılan Anket 59
1.12. Anket Sonuçları (Oteller) 61
1.15. Anket Sonuçları (Seyahat Acentaları) 64
1.17. Anket Sonuçları (Turistler) 66
2.1. 19/87 Sayılı Anayasa Mahkemesi Kararı 69
3.1. Kıbrıs Rum Kesiminde Agro Turizm 81

Garmi (Karaman) Köyüne ait bir Fotoğraf 85



GİRİŞ
Turizm, çok eski çağlardan beridir yaşanan bir olaydır.

Ancak turizm bugünkü anlamıyla toplumsal bir olay olarak hayat
bulması 19. yüzyıl sonlarına denk gelmektedir. O günden
günümüze turizm dünyada hem nitelik hemde nicelik bakımdan
hızlı bir şekilde gelişmektedir. Bu gelişmenin sonucunda turizm
ülkeler için önemli bir ekonomik sektör olarak yerini almıştır.

KKTC bir ada ülkesi olduğundan ada ekonomileri
özelliklerini de bünyesinde taşımaktadır. KKTC tarihi zenginlikleri,
doğal güzellikleri, iklimi ve konuksever insanları ile turizme
elverişli bir coğrafyaya sahiptir.

Bunun farkında olan KKTC hükümetleri yıllardır turizmi
öncü sektör olarak ilan etmişler ve ekonominin lokomotifi olmasını
hedeflemişlerdir. Turizm sektörünün, ekonomik büyüme sürecinde
öncelikli sektör olarak tesbitini, isabetli bir politika yönelişi olarak
değerlendirmekgerekir.

KKTC'nde turizm sektöründe hedeflenen noktalara
ulaşılamamış olmasına rağmen mevcut haliyle bile ülke
ekonomisine önemli katkılar yaptığı söylenebilir. Örneğin, 1997
yılında ülkemize 384,614 turist gelmiş ve toplam 332,309,000$
dolar turistik tüketim harcaması yapmıştır. Turizm'den sağlanan
döviz gelirlerinin 1997 yılı itibarı ile toplam döviz gelirleri içindeki
payı %56.9 ve ihracat gelirlerine oranı ise % 267.6 dır.
Turizmin ekonomiye yaptığı bu katkı %35.6 gibi bir doluluk oranı
ile gerçekleşmiştir.(bkn.Tab. 2)

Turizm endüstrisinde konaklama tesislerinin yeri ve önemi
büyüktür. Turizm'den sağlanan gelirlerin önemli bir bölümünü,
konaklama tesislerinde yapılan harcamalar oluşturmaktadır.

İşte bu noktada, KKTC'nde de Turistik Konaklama Tesisleri,
Turizm Endüstrisi içerisinde ayrı bir önem arzetmektedir.

KKTC'nin siyasi yapısından kaynaklanan sorunlardan,turizm
ve dolayısıyle turistik konaklama tesisleri de doğal olarak
etkilenmektedir.Tanınmamış olmak nedeniyle direk hava ulaşımının
olmaması turizm sektörünü olumsuz yönde ertkilemektedir.

Otelcilik endüstrisindeki sorunların birbölümü de yıllık
doluluk oranlarının düşük olması nedeniyle karlılığın düşük
lmasmdan kaynaklanmaktadır. İş gücü ağırlığından'oluşan yüksek

ilik maliyetleri de önemli bir sorun olarak durmaktadır. Bu
us otelleri vasıfsız eleman çalıştırmaya itmektebu da ayrı bir

ortaya çıkarmaktadır.



yıllardır otelcilik endüstrisi gelişme sorunları ile karşı
Çağdaş otelcilik hizmetleri konusunda önemli adımlar

mamış ve rakip ülkelerdeki gelişmeler karşısında geri durumda
s.4llllluıştır. Örneğin turizm ürününün kalitesinin düşüklüğü önemli

mnlanndan biridir ve bu konuda gelişme yetersiz kalmaktadır.
Otelcilik endüstrisinin bu zor koşullar altında faaliyetlerini

_eliştirerek sürdürmesi ve karlı çalışabilmesi çağdaş işletmecilik ve
önetim kurallarının otelcilik alanında da daha geniş ölçüde
.gulanmasına özellikle yönetimin emrine sunulan kaynaklarla

zamanın çok verimli kullanılmasına bağlıdır.

Araştırmanın Kapsamı
Araştırmaya önce Turizm ve konumuz olan Turistik

Konaklama Tesislerine ilişkin tanımlamalarla başlanmıştır. Dünyada
ve bölgemiz olan Akdenizde Turizm hareketlerine ilişkin özet bilgi
verilerek devam edilmiş ve KKTC Turizmi ve sorunları
irdelenmiştir. Değişen turist profiline ve KKTC coğrafyasının
iklimsel, çevresel, doğal ve tarihi dokusu ve yapılan anket
sonuçları dikkate alınarak hangi tür Turistik Konaklama Tesislerine
ağırlık verilmesi gerektiği konusunda öneriler geliştirilmiştir.

Araştırmanın Amacı
KKTC turizm sektöründe önemli bir yere sahip olan

conaklama tesislerinin gelişimine ilişkin, henüz alanında ilk
olduğunu düşündüğümüz bu çalışma ile, KKTC Turizminin bilimsel
esaslara göre şekillenmesi ve gelişmesi konusunda yine ilk bilimsel
kitap olma özelliğini taşıyacağını sandığım çalışmama, bundan sonra
bu konuda araştırma yapacaklara ve belkide KKTC'nde Turizm
Planları yapmakla mükellef olan otoritelere yardımcı olabilmektir.

Araştırmanın Metodu
Araştırma tümden gelim metodu ile yapılmıştır. Araştırmanın

kapsamı içerisindeki konular, genelden özele gidilerek incelemeye
alışılmıştır.

Araştırma kapsamına giren konular ıçın kısıtlı türkçe
[)nakların birçoğu taranmış, yabancı kaynaklardan kısmen ve
ernet'ten de yararlanılmıştır.

KKTC'ndeki turistik konaklama tesislerinin durumu
elenmiştir. Ancak bu konuda Devlet kurumlarında ihtiyaç
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~ğumuz doğru ve güvenilir bilgi yeterince bulunamamıştır. Bu
a,.ieule "Doğrudan Gözlem" yöntemi kullanılmış, ülkedeki turistik
b:waklama tesisleri yöneticilerine, A grubu seyahat acentalarma ve
-~~e örnekleme usulü anket yapılarak ve turizm'den sorumlu

Bakanlığı yetkilileri, Otelciler Birliği Başkanı ve Kıbrıs Türk
t Acenteleri Birliği Başkanı ile görüşme yapılmış ve istenen



3tİZM VE KONAKLAMA ENDÜSTRİSİ VE TARİHSEL
LİŞİMİ

Turizm dünyada bir bilim olarak yerini almıştır. "Turizm"in
ı wlanmasına ve gelişimine yönelik günümüze kadar birçok tanım

dasını geliştirilmiş ve bunlar turizm yazılı kaynakları arasında
= "m almıştır. Bunlardan bir tanesi aşağıda verilmiştir.

- Turizm ve Konaklama Endüstrisi ve Tarihsel Gelişimi
-~ .1- Turizm

"Turizm olayı; insanların sürekli konutlarının bulunduğu yer
sında yaptıkları seyahat ve geçici konaklamalarından doğan
iyaçlarının karşılanması ile ilgili faaliyetlerdir." (1)

İnsanoğlu tarihin her çağında değişik nedenlerle seyahat
cıı.ıuııytır. Ancak günümüzde sanayileşme, refah düzeyi ve kişi başı

gelirin artması; kar . amacı gütmeyen turizm organizasyonları,
lama ve insanların boş zamanlarının artması gibi nedenlerle

farklı bir boyut kazanmış büyük bir olay olarak yerini
a.u.ı..ı..Lv tır.

. 1 .2- Turizm Endüstrisi
"Turizm Endüstrisi hizmetleri, konaklama, ulaştırma hizmetleri,

_ _ ecek ve içecek faaliyetleri, perakente satış mağazaları ve diğer
it etkinlikler gibi birbirinden farklı hizmet ve faaliyetleri ile

ıye altında toplanan, : koruyucu, uyarıcı ve sürükleyici bir
- tridir. Bütün bu faaliyet ve hizmetlerin amacı, bir yandan

_ li ve yabancı turistin, öte yandan bulundukları yer halkının
tiyaçlannı karşılamaktır." c2)

l. 1 .3- Konaklama Endüstrisi
onaklama endüstrisi; insanların kendi konutlarının bulunduğu yer

sında değişik nedenlerle yaptıkları seyahatlarda birinci planda
ıcı konaklama, ikinci planda yeme içme gibi zorunlu
iyaçlarının karşılanması için hammaddeden veya yarı mamul

deden yararlanarak mal ve hizmet üreten ticari

Prof. Dr. Hasaıı Olalı, Turizm Politikası ve Planlaması, 1982, sf.3
_, OWı, Prof. Dr. Meral Korzay, Otel İşletmeciliği, 1993, sf. 5 



_,UJ ••••..••• eki işletme faaliyetleridir. Bu faaliyetlerin amacı, insanların
ekonomik bir varlık (homo oeconomıcus) olmasından doğan

_ •.••oouıi ihtitaçların değil, ayni zamanda sosyal bir varlık (homo
olarak entellektüel ve moral yapısından meydana gelen

.-evi ihtiyaçlarınında karşılanmasıdır."<J>

.4- Konaklama Endüstrisinin Gelişimi
'Konaklama endüstrisinin mazisi birkaç bin yıl önceye kadar

. Çünkü, insanlar tarihin her' devrinde değişik amaçlarla
yahat ettiklerine ve seyahatlan boyunca konaklama ihtiyacı
~ duklanna göre, bu ihtiyaca cevap verebilecek basit veya

miş bir konaklama tesisi aramışlardır. Bununla beraber, en
şekilde konaklama endüstrisiancak, ortak mübadele aracı olan

kıllanılmaya başlanmasından sonra doğmuştur; denilebilir.
insanların bulundukları yerin dışındaki seyahatlarının yayılma
genişledikçegeçici konaklama yeri bulmak ihtiyacı doğmuştur,

_ lece ilk hanlar teşekkül etmeye başlamıştır. Hanlar özel
utların turistlere ayrılan küçük bir kısmından başka bir şey

ğillerdir. Pis ve güven vermeyen bu yerlerde yolcular kendi
endine servis yapıyorlardı.

Seyahat eden insanlara tahsis edilmiş konaklama teşekkülleri
XIII. yüzyılda batıda müstakil hanların, doğuda da

ansarayların inşasıyle başladı. Kervansarayların ilk ve
-· temmel örnekleri, Anadolu Selçuklu İmparatorluğundagörülür... "

"Kervansaraylaryolların uğrak ve kavşak noktalarında, büyük
içerisinde kuruluyor; konaklama beslenme malların muhafazası

nlanaklarına, ortak kısımlara, ahırlara, bazı dini ibadete ayrılmış
ere sahip bulunuyordu... "

"Ticari bir amaca dayanmayan Doğu kervansarayları, bunları
· eden vakıf sahibinin mali durumunun elverişli olduğu sürece

~iyonlarını ifa edebilmiş, fakat vakfı vakfı yapan kişinin mali
unun elverişli olmadığı tarihten sonra bakımsız, pis,

a:OOKSiyonlarını ifa edemeyen ilkel müesseseler olarak yıkılmaya
edilmişlerdir. Bu nedenle; Batı'da esasını hanların teşkil ettiği

-.,IJ?1,. ıama endüstrisi gelişme olanağına kavuşmuş, fakat Doğu'da
· espriden uzak olan kervansaraylar gelişememişlerdir.

Prof. Dr. Meral Korzay, Otel İşletmeciliği, 1993, sf. 7
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da teknik gelişmenin sonucu olarak demiryollarının inşası
bölgelere yayılması konaklama endüstrisinin de

ve büyük şehirlerin dışına taşmasına fırsat vermemiştir.
beraber, XIX. yüzyılın ikinci yarısına kadar Avrupada

- eyahat eden zengin bir müşteri kitlesinin ihtiyaçlarına cevap
sekilde büyük otel tipinde aksiyonlu şirketlerin getirdiği

wı MMJc ile tesis edilmişlerdir. Vasat ve küçük oteller hiçbir turistik
•••-,j~'e mazhar olmamışlar, artizanal bir tarzda yönetilmişlerdir.

yüzyılın ilk yarısında otomobil ve karayollarının gelişmesi ve
hareketlerinin demokratize olması vasat bir otel tipinin de

qmasını zorunlu kılmıştır. Ancak, ne Avrupa aristokrasisinin
•-1tiğı büyük otel tipindeki lüks palaslar, ne de orta sınıf
._ rzminin yarattığı vasat otel tipini kapsayan endüstri sürekli ve

edici bir biçimde gelişmemiş, Avrupa otelciliği büyük
dönemine girerken Amerikan otelciliği hızla gelişmeye

llıajtaımştır. Bu nedenle; modem otelciliğin doğuşunda ve
,rlışoıcinde amerikan otelcisinin büyük rolü olduğu söylenebilir." (4)

_5- Konaklama Endüstrisi İşletmelerinin Genel Özellikleri
Konaklama endüstrisi işletmelerinin ortak özellikleri aşağıda

olarak gösterilmiştir.
naklama işletmeleri kuruluşta ve faaliyetlerin devamında

üyük sermayeye ihtiyaç gösterir.
· donatım, makineler, aletler gibi sürekli kullanma

deleri işletmelerin faaliyetlerinde ve bu faaliyetlerin
ekliliğini ifade eden hayatlarında büyük yer tutar.

ırrizın piyasasında talep, önceden kesin şekilde tahmin edilmesi
olan ekonomik ve politik faktörlere bağlı olduğundan

naklaına endüstrisinde risk ihtimallerinin, yüksek olduğu kabul

-onaklama işletmelerinin endüstriyel özelliği hizmet üretiminden
ğar. Bu hizmetleri başarmak için istihdam edilen çok sayıda
sonel arasında geniş bir iş bölümüne ihtiyaç hasıl olur.

Bu işletmeler, ulusal turizm pazarının dışına taşan uluslararası
turizm piyasasının ihtiyaçlarını da karşılamaya zorunlu
lduklarından, hizmetlerin satışı büyük önem -arzeder.
'"onaklaına işletmelerinin doluş oranı arttıkça, maliyet

giderlerinin belirli bir sınıra kadarindirilmesi ve işletme ıçın
ptimum kapasiteden faydalanma olanağı vardır.

~ ·~ Dr. Olalı, Prof. Dr. Korzay, Otel İşletmeciliği, 1993, sf.7-8



Mal ve hizmet üretiminde tipleştirme, normlaştırına ve
spesiyaliteye belirli ölçüde yer verilebilir.
· letmenin yönetiminde çalıştırılacak kalifiye personelle yönetim
· sinin dağıtımına, oganizasyon tekniğine, finansman ve kontrol
faaliyetlerine daha geniş yer verilebilir.
istihdam edilen personelin çok olması sosyal sorunların ön
planda yer alması zorunluluğunu doğurur. Çünkü; konaklama
endüstrisinin esası insana dayanır. Birçok endüstriler üretimde
işletme faaliyetlerini makineleştirerek beşeri elemandan mümkün
olduğu kadar tasarruf sağladıkları halde konaklama endüstrisi
makineleştirilemez. Bu nedenle misafir ağırlama işi yine insan
emeği ile yapılır.
Konaklama endüstrisi, insanlardan hizmet bekleyen maddi ve
manevi ihtiyaçların karşılankası ile ilgili olduğu için çalışan
personelin toleranslı bir karaktere sahip olmasını zorunlu kılar.
Çünkü; dünyada yalnız dört meslek doğrudan insanlarla meşgul
olmayı gerektirir. Bu dört mesleğin mensupları;
-din adamları -avukatlar -doktorlar
-konaklama endüstrisi personelidir.
Bu nedenle hizmet edilecek çok çeşitli müşteri ile
karşılaşılacaktır. Bir insanın zengine, fakire, meşhura, dile
düşmüşe, sevimliye, sevimsize, uysala, sinirliye, müşkülpesente
ayni şekilde hizmet etmesi, hürmet etmesi kolay değildir.
Herşeyden önce başkasına hizmet etmeyi utandırıcı birşey kabul
etmemek gerekir.

- Hiç bir endüstri konaklama endüstrisindeki işletmeler
kadar istihdam edilen personel arasında işbirliğini
zorunlu kılmaz." cs)

.1.6-Konaklama İşletmeleri
"Konaklama işletmeleri, turistlerin geçici konaklama, yeme ve

e, kısmen eğlence ve diğer bazı sosyal ihtiyaçlarını karşılayan
etmelerdir. Turizm sektöründen yararlanan turistlerin seyahat
enleri, seyahat şekilleri, bir yerde konaklamaktan bekledikleri

Jararlar, gelir düzeyleri, zevkleri birbirinden son derece farklı
uğu gibi, turizm şekilleri ve işletmelerin kurulacak.lan mahallerin
klılıklan, konaklama işletmelerinin de farklı olmasını zorunlu

. Örneğin:
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- etim tiplerine göre, ticari amaçla · çalıştırılan konaklama
_u.ııeleri, sosyal amaçlı konaklama işletmeleri,

anım tiplerine göre, herkese açık olan ticari konaklama
-u.ııeleri, belirli müşteri gruplarına rezerve edilen özel karakterli
N•ıal\ıama işletmeleri (sendika evleri, kollektivite şaleleri gibi),

r oldukları süreler bakımından bütün bir yıl faaliyet gösteren-·ıo ... ıama işletmeleri, mevsimlik konaklama işletmeleri,
or derecelerine ve fiyatlarına göre, lüks oteller, birinci, ikinci,

- cü sınıf konaklama işletmeleri,
ı tiplerine göre, sabit yapılı işletmeler, sabit yapılı olmayan

~ama işletmeleri (yat ve gemiler, karavanlar),
ili mercilerin önceden saptadıkları normlara uyan turistik

A.LJWll'Jama işletmeleri ve belediyelerin belirlediği normlara uyan
aa.,uan...ıama işletmeleri (Beş yıldızlı, dört yıldızlı, üç yıldızlı, iki

dızlı, bir yıldızlı turistik oteller, beledi oteller) gibi sınıflamalar
ılabilir."(6)

1.7-Konaklama Sektörünü Oluşturan Turistik İşletme Tiplerinin
Tanımları
Otel işletmesi kavramı çeşitli oteriteler tarafından farklı

imlerde tanımlanmaya çalışılmıştır. Ancak farklı gelenekleri,
biçimleri, milliyetleri, dilleri, dinleri, mali güçleri, seyahat

çlan ve zevkleri birbirinden çok farklı olan turistlerin
_ açlarını karşılamak zorunda bulunan bu işletmelerin ortak bir

_ ••.. unı yapmak zordur.

Turistik Otel:
"Otel; yapısı, teknik donatımı, konforu ve bakım koşullan

maddi; sosyal değeri, personelin hizmet kalitesi gibi moral
clemanlanyla uygar bir insanın arzu ettiği nitelikte geçıcı
bwıaklama ve kısmen beslenme ihtiyaçlarını bir ücret karşılığında
-;u.ıamayı meslek olarak kabul eden ekonomik, sosyal ve disiplin
imWli1 alınmış, bir işletmedir."

Prof Dr. Meral Korzay, Otel İşletmeciliği, sf. 1 O, 11
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Turistik Motel:
"Motel, yerleşim merkezleri dışında karayolu güzergahı veya
çevrelerinde inşa edilen ve motorlu araçlarıyle yolculuk

-.....ıııarın konaklama, yeme-içme ve araçlarının park ihtiyacını bir
t karşılığında karşılayan en az 1 O odalı konaklama tesisidir."

Turistik Tatil Köyü:
"Tatil köyü, tabii güzellikler içinde veya arkeolojik değerlerin

unduğu yerler civarında kurulmuş rahat bir konaklama yanında,
siüi spor ve eğlence hizmetlerinin de bir ücret karşılığında
ğlandığı en az 50 odalı konaklama tesisleridir."

Turistik Pansiyonlar:
"Turistik pansiyonlar, konaklama tesisi olarak planlanıp inşa

edilmiş olan, yönetimi basit müşteriye yeme-içme hizmeti veren
ya müşterilerin kendi yemeklerini bizzat hazırlayabilme imkanları
unan en az 5 odalı konaklama tesisleridir."

Turisistik Kampingler:
"Turistik kamping, karayolu güzergahları ve yakın

.relerinde, şehir girişlerinde deniz, göl, dağ gibi tabii güzelliği
yerlerde kurulan ve genellikle turistlerin kendi imkanları ile

eleme, yeme, içme, dinlenme, eğlence ve spor ihtiyaçlarını
adıkları en az 20 ünitelik tesislerdir."

Turistik Apart Oteller:
"Turistik apart oteller, belgeli bir otel veya tatil köyü yatırım

eya işletmesinin bütünü içinde yer alan, müşterinin kendi yeme,
e ihtiyacını karşılayabilmesi için gerekli teçhizat ile donatılmış,

--=-~ız apartman veya villa tipinde konut olarak inşa ve
tılmış, fakat otel gibi işletilen konaklama tesisleridir."

Turistik Oberj:
"Tabiat güzelliğinden yararlanmak, spor yapmak

derde yapılan gezintilerde konaklama ihtiyacını
islerdir."

ıçın kırsal
karşılayan

Turistik Hostel:
"Hostel, kültür ve spor sebepleriyle seyahat eden öğretmen ve

~.-ıcilerin veya dinlenme ve bilgi için seyahat eden az gelirli




