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OZET

Yedi boliimden olugan aragtirmanin amaci, bes yildizh oteller ile bu otellerin tasarim ve
isletmelerinin tanimlanmasi ve Istanbul’daki beg yi1ldizl otellerle ilgili alan ¢aligmasi yaparak
tasarim - igletme iligkisinin kurulmasidir.

Girig boliimiinde aragtirma konusu olan ‘‘Bes Yildizh Otellerin Tasarim - Isletme Iliskisinin
Tartigtlmas: - Istanbul Uzerine Bir Aragtirma’ kapsaminda aragtirmamin amaci, kapsam ve
yontemi belirtilmektedir.

Ikinci boliimde genel turizm tamm, turizm tesisi ve genel nitelikleri iizerinde durulmakta,
turizm tesisleri i¢in; yatiim, tasarim ve igletme asamalarina gelinceye kadar gecen siirede
Onemli hususlara deginilmektedir.

Ugiincii boliimde ise konaklama tesisi ve tlirleri {izerinde durulmaktadir. Konaklama tesisi
tiirlerinden bes yildizli otellerin net bir gekilde tanimlanabilmesi i¢in, bir, iki, i, ve dort
yildizhi otellerin asgari nitelikleri ile diger konaklama tesisi tiirleri de bu béliim kapsaminda
incelenmektedir.

Dérdiincti bolimde, genel olarak mimari tasarim kavrami, bes yildizli otellerin tasarim
kriterleri ile tasarimimi etkileyen faktorler iizerinde durulmugtur. Ayrica, aragtirma konusu
kapsaminda bes yildizli otellerin tasarimim etkileyen faktdrlerden isletme faktorii de bu
boliimde incelenmektedir.

Beginci boliimde ise genel igletme tanimi yapilmakta, turizm ve igletme iligkisi ile bes yildizh
otellerin temel béliimleri ve faaliyetleri tizerinde durulmaktadir.

Bu aragtirma kapsaminda, bes yildizli otellerin mimari ve isletmelerini etkileyen faktorlerin
neler oldugunu, mimari ve igletmelerinin eksiklerini ve/veya fazlaliklarim karsilagtirmalar
yapilarak tespit etmeyi amaglayan bir alan ¢aligmas1 yapilmistir. Bu arastirma kapsaminda
Istanbul’daki yedi adet bes y1ldizh otel incelenmigtir.

Altinc1 bollimde aragtirma sonucu elde edilen sonuglar kargilagtirmalar da yaparak
aktarilmaktadir.

Sonuglar ve Oneriler baglikhi son béliimde alan ¢aligmasindan da elde edilen veriler 15151nda
genel bir degerlendirme yapilmakta ve gesitli ¢6ziim 6nerileri dile getirilmektedir.

Anahtar kelimeler: Turizm, oteller, tasarim - igletme iliskisi, beg yildizh otel tasarimi , bes
yildizl otel isletmesi.
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ABSTRACT

The aim of this research, which consists of seven parts, is to define five-star hotels, their
design and management and to make a field study on five-star hotels in Istanbul to set up the
relation of their design and management.

Introduction part detirmines the aim, scope and method of the research on the extent of “The
discussion of design & management relation of five-star hotels — A Research For Istanbul”

Part I emphasizes general definiton of tourism, tourism institution and its general features;
the important steps that have to be taken during the periods of investment, design and
management for a tourism institution.

Part III gives information on accommodation associations and their types. In order to define
five-star hotels as one of the accommodation associations clearly, this part clarifies the
minimum attributes of one, two, three and four-star hotels and other accommodation figures.

Part IV reveals general architectural design concept, design criterion of five-star hotels and
the factors that affects their design. Furthermore, on the extent of the subject of the study;
management factor, one of the factors that are effective on the design of five-star hotels, is
examined on this part.

In Part V, a general management definition is given, the relation between tourism and
management examined by giving information on the fundamental departments of five-star
hotels and their operations.

On the extent of this study; a field study has been made that aims to clarify the factors
affected on architecture and management of five-star hotels and to define the excesses and/or
failures of their architecture and management by making comparisons. Seven five-star hotels
in Istabul have been examined on the extent of this study.

Part VI compares the results of this research and explains the study by summarizing the taken
results.

In conclusions and suggestions part, a general evalutaion is made according to information
collected from the field study and diffrerent solution suggestions are discussed.

Key words: Tourism, hotels, design-management relation, five- star hotel designing, five-
star hotel management
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1. GIRIS

1.1 Arastirmanm Amaci

Bu aragtirmanin amaci, konaklama tesisi tlirlerinden turizm igletme belgeli bes yildizli otel
isletmelerinin nasil ¢aligtig1, tasarim agisindan eksikleri ve / veya fazlaliklarinin neler oldugu;
bu tiir konaklama tesislerinin tasarim ve uygulamasinin igletmelerini ne sekilde etkiledigi,
genel olarak tamimlar yapilarak, drneklemeler {izerinden gidilerek saptamalar yapilmasi ve bu
saptamalarn gelistirilmesidir.

Calisma alami olarak filkemizde son yillarda biiylik turizm tesisleri ve isletmelerinin
toplandig1 onemli kentlerden biri olan Istanbul secilmigtir. Kent i¢inde kiiglik Olgekli
konaklama tesislerinden ¢ok, son zamanlarda sehrin 6nemli merkezlerini olusturmus ve/veya
olugturmakta olan turizm yatirim ve isletmelerinden bes yildizh oteller 8lgeginde incelemeler
yapilacak, gerekli veriler belgelenerek saptamalar gelistirilecektir.

1.2 Aragtirmanin Kapsam

Arastirma kapsaminda, bu aragtirmamn altyapisim olugturan turizm, turizm tesisleri, turizm
isletmeleri, konaklama tesisleri, mimari tasarim, isletme gibi genel kavramlarn tammlan
yapilmistir. Daha sonra tammlan yapilan bu kavramlar {izerinden gidilerek turizm isletme
belgeli bes yildizli otellerin isletme ve tasarimlari arasindaki iligki ele alinmstir. Otel
tasariminin ofel igletmesini ne gekilde etkiledigi, tasarimin isletmeye yonelik hangi kriterler
gdzetilerek yapildig1 ve yapilmas: gerektigi, otel isletmelerinin nasil galistifl, mimari tasarnim
yoniinden eksiklerinin ve/veya fazlaliklarimin neler oldugu aragtinimigtir. Bu arastirmayla
ilgili olarak olduk¢a 6nemli bir turizm merkezi olan Istanbul bdlgesi segilmis ve bu bélgedeki
bes yildizh oteller incelenmigtir. Uzerinde durulan kavramsal tammlarla ve ilgili
yonetmelikierle de desteklenerek yapilan incelemeler sonucunda gerekli saptamalar yapilmis
ve bu saptamalar geligtirilmigtir.

1.3 Aragtirmanin Yontemi

1.2 bendinde belirtilen kapsam dogrultusunda Istanbul’da turizm igletme belgeli bes yildizh
otellerin igletme ve tasarim iligkisine yonelik kavram ve konular internet ve literatiirden
aragtinlmustir. Turizm igletme belgeli bes yildizhi otellerin tasarim-igletme iliskisi nasil?
sorusuna cevap bulunmaya ¢ahsilmis ve bunun igin gerekli teknolojik donanim ve yazihmlar
aragtinlmugtir. Arastirma konusuyla ilgili yOnetmelikler ilgili midiirliklerden temin
edilmigtir. Beg yildizh otellerin igletmeleri konusunda, yapilan literatiir taramasiyla birlikte



incelenen otellerin yetkilileriyle goriismeler ve anketler yapilmis, ayrica kigisel gézlemlerden
de yararlamlmugtir. Otellerin tasarimiyla ilgili literatiir taramas1 yapilmis, kavramiar tizerinden
gidilerek Istanbul’daki bes y1ldizh otel isletmeleri iizerine saha ¢aligmalar kisisel deneyimler
de yansitilarak  yapilmigtir. Tim bu ¢aligmalar sonucunda bes yidizli otellerin
karsilagtirmalar da yapilarak isletme — tasarim iliskisi kurulmugtur.



2. TURIZM

Turizm, gittikge artan hava degisimi ve dinlenme gereksinmeleri, doga ve sanatla beslenen
g6z ahc giizellikleri tamma istegine; dogamn insanlara mutluluk verdigi inancina dayanan ve
Szellikle ticaret ve sanayinin gelismesi ve ulasim araglarinin kusursuz hale gelmelerinin bir
sonucu olarak uluslarin ve topluluklarin birbirlerine daha ¢ok yaklasmasina olanak veren

modern ¢aga 6zgii bir olaydur.

Bir diger tanimla turizm, insanlarin devaml ikamet ettikleri, ¢alistiklar1 ve her zaman olagan
ihtiyaglarini Kkarsiladiklar1 sehirlerin digina seyahatleri ve buralardaki genellikle turizm
isletmelerinin {irettigi mal ve hizmetleri talep ederek gegici konaklamalardan dogan olaylar ve
iliskiler biitlintidir (Kozak, 2001).

2.1 Turizm Tesisi

Turizm yatirim kapsaminda bulunan veya turizm isletmesi faaliyetinin yapildig: tesisleri ve
bunlarin ayrintilar1 ile tamamlayict unsurlarii ifade eden tesislerdir (Turizm Tesisleri
Yo6netmeligi, 2000).

2.1.1 Turizm Tesislerinin Genel Nitelikleri

Turizm Tesislerinin genel nitelikleri, yerlesme 6zellikleri ile mahallerin diizenlenmesi, genel
giivenlik 6nlemleri ve ¢evre korunmasimna yonelik 6nlemler olmak iizere ii¢ ayn boliimde
ifade edilmektedir. Buna gére;

1. Yerlesme 6zellikleri ile mahallerin diizenlenmesi

Tesisler, yap: ve dekorasyon olarak ydre, ¢evre ve doga ile uyumlu, pazarlama ve igletmenin
gereklerini saglayabilecek sekilde Ongoériilen fonksiyonlara ve Glgiilere uygun mekanlarda
gerceklestirilir. Yapinin tamami belge kapsaminda degil ise belge kapsami disindaki
kisimlarin misafiri (miisteriyi) rahatsiz etmeyen bir kullamimda olmasi, gbriiniigii bozmamasi
veya belgeli kisimlardan tlimiiyle ayrilmasi, kullanis bigimiyle amacimn belirtilmesi ve ayn
bir girisinin olmas: gerekir.

Bahgesi olan tesislerde, bahgeler 6zenle ve ¢evrenin dogal yapisiyla uyumlu olarak
dlizenlenir, yeterince aydinlatilir ve siirekli bakimlar saglanir.

Genel mahallerde, kadin ve erkek icin ihtiyact karsilayacak sayida tuvalet ve lavabo

bulundurulur.

Tesisin biitiin mekanlarinda yeterli dogal veya mekanik havalandirma saglanir.



Yil boyu agik tesislerle, ki aylarinda agik tutulan tesisler merkezi sistemle 1sitilir. Yazhik
isletmeler, gecici ve kismi ihtiyaglar i¢in elektrikli sistemlerle 1sitilabilir.

Tesislerde, devamli ve yeterli basingta sicak ve soguk su bulunur. Su kesilmesi ihtimaline

karsilik yeterli kapasitede su deposu ile hidrofor veya pompa bulundurulur.
Sehir gebekesi haricinde temin edilen sular i¢in otomatik klorlama ve aritma tesisat: yapilir.

Dis ve cevre aydmlatmalan, misafirleri (miisterileri) rahatsiz etmeyecek ve dogal yasamin
etkilenmesini 6nleyecek sekilde diizenlenir. Toplam kapasitesi 100 yatagin veya 100 kuverin

iizerinde olan tesislerde kapasiteye uygun jeneratdr bulundurulur.
2. Genel Giivenlik Onlemleri

Kazan dairesi, sogutucu {initeleri, havalandirma ve santral, transformatdr ve algak gerilim
dagitim tablo mahalleri, jenerattr, telefon santral yerleri, yakit depolari gibi yerlerde

miisterilerin ve tesisin giivenligi i¢in gerekli 6nlemler alinir.
Asansorlerde alarm tertibati ile havalandirma diizeni olusturulur.

Tesislerde yangin ihbar, s6ndiirme tesisat ve donanimi bulunur. Dogal zemine ulagmak igin
inilip ¢ikilan kat merdiveni sayis: ikiden fazla ise yangin aninda bogaltmay: kolaylastirmak
icin her kat ile baglantisi olan ayrica bir yangin merdiveni yapilir. Yangin merdivenine yatak
odalarimin i¢inden veya merdiven sahanlifindan ¢ikis verilmez. Yangin merdiveni bina

diginda, agikta ya da gerekli tecridin saglanmasi kaydiyla bina igerisinde olabilir.

Bina digina irtibat1 saglanmig, ihbar — sondiirme tesisat ve donammu bulunan iki veya daha

fazla merdiven varsa, ayrica yangin merdiveni aranmaz.

Doga! zemine dogrudan baglantis: olmayan katlarda yer alan ve kapasitesi 100 kigiden fazla
olan diskotek, eglence yeri, cok amagh salon gibi kullanim: yogun olan genel mahallerde acil
durumlarda kullaniimak {izere ikinci bir ¢ikis imkam saglanir.

Tesislerin uygun yerlerinde, uluslararasi normlara uygun olarak hazirlanan, elektrik
yoklugunda da ¢ikig yollarim gosteren yeterli isaretler ve alarm tesisat1 bulundurulur. Kapali
yangin merdiveni kovalarinin aydinlatilmasinda kesintisiz gii¢ veya sarjli aydinlatmalar
kullanilar.

Tatil merkezleri, tatil kdyleri, kampingler, giiniibirlik tesisler, temal1 parklar gibi yaygin
yerlesim diizenindeki tesislerin agik alanlarda kolayca ulagilabilecek konumda yangin
sOndiirme vanasi ve hortumu bulunur.



3. Cevre Korunmasima Yoénelik Onlemler

Tesisler atiklarinin gevreye zarar vermesini Onleyecek gerekli Gnlemleri alirlar. Atik sular
ilgili mevzuatta belirtilen parametre ve standartlara uygun olarak armlmédan hi¢bir sekilde
ag13a, akarsulara, géllere veya denize akitilamaz. Kati atiklar; akarsular, goller, denizler ve
benzeri alict ortamlar ile gevrenin olumsuz yonde etkilenmesine neden olacak yerlere
birakilamaz (Turizm Tesisleri Yonetmeligi, 2000).

2.2 Turizm fsletmeleri

Turizm Isletmeleri, Tiirk ve yabanci uyruklu, gergek veya tiizel kisilerce birlikte veya ayn
ayn gergeklestirilen ve turizm sektSrlinde faaliyet gOsteren ticari isletmeleri ifade eder
(Turizm Tesisleri Ydnetmeligi, 2000).

2.2.1 Turizm Isletmelerinin Genel Nitelikleri
Turizm isletmelerinin genel nitelikleri, yukarida belirtilen turizm igletmelerinin genel tanimi
dogrultusunda personel nitelikleri; tanitim, bilgilendirme ve fiyat tarifleri ile saglik, temizlik

ve ¢evre korunmasina y6nelik 6nlemler seklinde belirlenmistir. Buna gore;
1. Personel Nitelikleri

Turizm tesislerinde gérevli personelin hizmet standardim yiikseltmek amaciyla egitim igin
gerekli Onlemler, mesleki tesekkiiller ile igveren tarafindan alimir ve uygulamir. Bu
uygulamalara iligkin hususlar Bakanlik¢a diizenlenir, izlenir ve koordine edilir. Turizm
isletmeleri personeli, ¢aligmalar: sirasinda iglerine ve gérev mahallerine uygun 6zel ve temiz

kiyafet giyerler.
2. Tamtim, Bilgilendirme ve Fiyat Tarifeleri

Tesis tamitim1 Bakanliktan alinan belgeye uygun olarak yapilir. Tesis tanitiminda tiiketici
haklart agisindan dofru bilgilere yer verilir, iilke turizmini zedeleyecek ya da yamltici
olabilecek tamtimlarda bulunulamaz. Yamltici tanitimda bulunuldufunun tespiti halinde

tesisin durumu degerlendirilerek belge iptali yoluna gidilebilir.
Belgeli tesisler, Bakanlik¢a istenen her tiir bilgiyi zamamnda saglamakla yiikiimliidiir.

Belgeli turizm isletmelerinin, takip edecek takvim yili igerisinde uygulayacaklar1 fiyat
tarifelerinin hazirlanmasi ve onaylanmasina iligkin genel ilkeler, her y1l en ge¢ Haziran ayinin

sonuna kadar Bakanlik¢a belirlenir ve belgeli isletmelere duyurulur.



Isletmeler, en ge¢ Temmuz ay1 sonuna kadar bir sonraki takvim yilinda uygulayacaklan fiyat
tarifelerini Bakanhifa ulastirmak zorundadirlar. Tarifelerini Ongoriillen zaman igerisinde
Bakanliga gondermeyen igletmeler, Bakanlik¢a onayli bir dnceki fiyat tarifelerini uygularlar.
Turizm isletmeleri, Bakanlik¢a onaylanmis tarifelerde yer alan fiyatlarin izerinde uygulama

yapamazlar.

Onayl tarifelerin ingilizce, Fransizca ve Almanca terclimeleri, gereginde miisteriye verilmek
iizere hazir bulundurulur. Bakanlik, gerekli gortildiigti yorelerde diger lisanlarda da tarife
bulundurulmasint isteyebilir. Konaklama tesisleri, uygulanan oda ve yatak fiyatlarim
miigterinin kolayca goriip okuyabilecegi sekilde teshir ederler. Yeme — i¢me ve eglence
tesislerinde uygulanan fiyatlar liste halinde misafire (miisteriye) sunulur. Bu hal, onayh
tarifelerin istendigi taktirde misafire verilmesi geregini ortadan kaldirmaz.

Tiim fiyat listelerinde sikayetlerin yapilacag1 mercilerin adres ve telefon numaralar: belirtilir.
3. Saglik, Temizlik ve Cevre Korunmasina Yonelik Onlemler

Turizm tesislerinde, her tiirlii tesisatin tasariminda, kullanilan yap: malzemelerinin segiminde,
suyun temizlifinde ve klorlanmasinda, yiyecek — i¢ecek maddelerinin hazirlanmasinda,
depolanmasinda ve saklanmasinda hijyen ve saglik kurallarina uyulur. Turist saghifim tehdit
eden hastaliklarin olugmasin1 Onleyecek gerekli onlemler alimir. Kapasitesi 500 yatak ve

izerinde olan konaklama tesislerinde siirekli doktor ve hemsire bulundurulur.

Tesislerin temizlik ve bakimiar diizenli olarak yapilir. Elektrik, kullanma suyu ve atik su
sistemlerinde meydana gelebilecek arizalarin en kisa zamanda giderilmesi i¢in gerekli
Onlemler alinir.

Turizm tesisleri; dogal varliklar, biyolojik ¢esitlilik, sosyal, kiiltiirel ve tarihi degerler ile
yoresel degerlerin koruma, kullanma dengeleri ve turizm kaynaklarimn siirdiirtilebilirligi
gozetilerek isletilir. Kat1 atiklarla ilgili y6netmeliklere uygun olarak; belediye simrlan
icerisinde bulunan tesisler ¢Oplerin belediyece toplanmasina kadar gececek siire iginde
bunlarin muhafazas: i¢in, belediye simirlan diginda yer alan tesisler ise ¢oplerin koku, pislik
ve hagarat yapmayacak bicimde muhafazasi ve saglikli yéntemlerle yok edilmesi i¢in gerekli
Onlemleri alirlar. Yiyecek ve igecekler, bozulmalarim1 Onleyecek bi¢imde, uygun isida
muhafaza edilir. Bu amagla diizenlenen soguk saklama depolarinda kapilar iceriden anahtarsiz
acilabilecek ve bir alarm diizeni olacak sekilde diizenlenir (Turizm Tesisleri Yonetmeligi,
2000).



2.3 Turizm Tesisleri Uygulamasmda Onemli Hususlar

Turizm Tesisleri igin; yatinm, tasarim ve planlama asamalariyla baglayip, uygulama ve
isletme asamalarina gelinceye kadar gegen siirede Snemli hususlar s6z konusudur. Bu
hususlar asagidaki gibidir:

1. Yatirnmci, planlamaci, tasarimci, uygulamaci ve isleticinin tek bir organizma gibi
biitiinlesmesi, her 6genin sorumlu ve yetkililerini tek otorite altinda, isin her agamasinda

gerekli kesin kararlan almasi istenilen sonucu elde etmede en 6nemli faktordiir.

2. Tesisin fiziksel planlamasimn ve tasariminin islevselligi kadar, isletme, kullanma ve
bakimi y6niinden de rasyonelliginin saglanmasi.

Tesislerin iglevsellifi tam olarak saglanabilir. Ancak, igletme kullanma ve bakimda,
giderilemeyecek niteliklerde ortaya ¢ikacak olumsuzluklar tesisten beklenen hizmetleri
azaltabilir. Bu Onemli konu, planlama ve tasarimin bagindan sonuna kadar deneyimli bir
isletmecinin katkilarim gerektirir.

3. Tesisin yap1 elemanlar1 ve teknik tesisatinda, dayanikli ve bakimi kolay malzeme ve
techizatin kullamimasi.

Tiirkiye’de genellikle ingaatin miimkiin oldugunca ucuza elde edilme tutkusu, kalite ile liksii
ayrramama sonucu, ¢cok cabuk eskiyen ve siirekli onarim veya yeniden yapim gerektiren yapi
ve tesisat yapilmasi, tesisin rasyonelligini azaltmaktadir, Ozellikle tasarimcimn bu konuda,

mesleki sorumluluunu 6n planda tutarak yatinmciy: uyarmasi en dnemli gérevidir.

4, Turizm tesislerinde kullams programinda Ol¢li ve birimlerin optimumunun, isletici

tarafindan bilingli olarak ortaya konmasi.

Tesisin kullanis programu ile optimum 06l¢ii ve birimlerin uluslararas1 deneyimler g6z Oniine
alinarak ilgili otoritelerce saglanmasi, proje ana verileri olarak biiyiik Snem tasimaktadir. Bu,
yatirimin rasyonelligi ile dogrudan ilgilidir.

5. Teknik tesisatin optimizasyonu.

Ozellikle ltks turistik tesis sozkonusu oldugunda, konfor kavramlari alabildigine
genislemektedir. Isitma, sofutma, havalandirma, zayif ve kuvvetli akim sistemleri, mutfak,
camasirlik tesisleri, giivenlik sistemleri, otomasyon vb. tesisler, gelisen teknolojinin tirlinleri
olarak c¢esitli liretici firmalarca siirekli bir bigimde sergilenmektedir. Ancak Tiirkiye’de
Ozellikle bu konularda deneyim yetersizlikleri ve tasarimcinin kararsizliklarina neden
olmaktadur.



6. Uygulamay: gerceklestiren yapime: firmalann deneyimliligi.

Uygulamaya esas olan projenin, yapimci firmanin teknik bilgi ve deneyimi ile gergeklesmesi
en 6nemli sorunlardandir. Tiirkiye’de bu konu 6zellikle teknik tesisatin uygulanmasinda gogu
kez sahipsiz kalmaktadir.

7. Isletme ve kullanma sorunu.

Bir turizm tesisi, tasarnmi ve uygulamasi ile basarili olabilir. Ancak tek otorite ve
sorumlulukta, deneyimli ve ehil personelle organize edilmeyen bir isletme, bu tesisi kisa
siirede kullamlmaz duruma getirebilir (Tabanlioglu, 1989).

2.4 Biliim Sonuglan

Bu boéliimde, genel turizm kavramina, turizm tesisleri ve genel niteliklerine, turizm tesisleri
icin; yatirim, tasarim ve igletme asamalarina gelinceye kadar gecen siirede 6nemli hususlarin
neler olduguna deginilmistir. Boylece, bes yildizli otellerin daha iyi ifade edilebilmesi igin

konaklama tesisleri ve tiirlerinin net bir sekilde tammlanmas1 saglanmig olacaktir.



3. KONAKLAMA TESISLERi

Konaklama tesisleri, turistik ¢ekicilikleri olugturan, miisterilerin geceleme yaninda, yiyecek —
icecek ve kismen eglence gereksinmelerini kargilamak tizere insa edilen tesislerdir (Kozak,
2001).

3.1 Konaklama Tesislerinin Genel Nitelikleri

Konaklama tesislerinin genel nitelikleri aségldaki sekilde belirlenmisgtir.
1. Konaklama tesislerinde yatak odalari

Yatak odalan tefris ve dekorasyonu saglandiktan sonra, rahat sirkiilasyon imkani verebilecek
biiyiiklikk ve Olgiilerde banyolu olarak diizenlenir. Tek veya iki kisilik olarak diizenlenebilen
odalara sadece misafirlerin (miisterilerin) talebi halinde ilave yatak konulabilir. Odalar teknik
normlara uygun olarak; yatak, gece lambasi, tuvalet masas1 ve aynasi, bagaj ve elbise dolab,
oturma yeri veya grubu, perde ve hali gibi tesisin tiir ve sinifina uygun malzemelerle tefris ve
dekore edilir. Giivenlik i¢in kapilarin digaridan agilmasim engelleyecek énlemler alimr.

Dért ve bes yildizhi oteller ile tatil k6yleri hari¢ diger konaklama tesislerinde apart {initeler
disindaki oda sayismin % 25’inden fazla yapilamayan siiit odalar, bir adedi oturma olmak
izere en az iki b6limden olusur. 40 metrekareye kadar olan siiitler ii¢ yatakli, 40
metrekareden biiyiik siiitler dort yatakli olarak kabul edilir. Siiitlerde igecek ve basit yeme
ihtiyacim karsilayabilecek, kapsamli olmayan mutfak nisi diizenlemesi yapilabilir.

Bodrum katlarda yatak odas1 yapilamaz. Ancak, egim dolayisiyla taban désemesi mevcut
arazi seviyesinden asafi olmayan ve yeterli dogal 151k alan katlar bu hikkmiin disindadur.
Yatak odalarimin pencereleri, mutfak, tuvalet gibi miisteriyi rahatsiz edebilecek mahallerin
bulundugu aydinlhifa agilamaz. Aydinligin dar kenar1 2,5 metreden az olmamak kayd: ile
toplam oda kapasitesinin % 20’sini agmayacak sayida aydinliga bakan oda yapilabilir. (Ek 3)

2. Personel ve Mahalleri

Konaklama tesislerinde kadin ve erkek personel i¢in ayrn soyunma yerleri, dolaplari, dus,
tuvalet ve ortak oturma, dinlenme ve yemek ihtiyaclarim kargilayan bir mahal bulunur. Ancak
pansiyon ve miistakil apart otellerde personel iinitesi yapilmasi zoruntu degildir.

Turizm tesislerinde egitimli personel ile hizmet verilmesine &zen gosterilir. Personelin
nitelikleri ile egitimli personel ¢aligtirilmasina iliskin esaslar gerektifinde sektériin de goriigti
alinarak Bakanlikca ayrica belirlenir.
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3. Bedensel Engelliler I¢in Diizenlemeler

Toplam kapasitesi 80 oda ve iizerinde olan konaklama tesisleri ile eglence merkezleri,
giiniibirlik tesisler ve temali parklarda, miigteriler tarafindan kullamlan tiim genel mahaller ile
acik alanlarin bedensel engelli miigteriler tarafindan da kullamlabilmesini saglayici fiziki

diizenlemeler yapilir. Bu diizenlemeler, 6zel isaretlerle belirtilir.

Tesis bagmna en az bir oda olmak lizere, oda sayistin % 1°i oramindaki yatak odas: ve

banyosu, bedensel engellilerin kullanimina uygun olarak inga ve tefris edilir.
4. Kis Sporlari Yapilan Tesislerde Gerekli Diizenlemeler

Kis sporlar yapilan tesislerde kayak pisti kayak sporuna hizmet verecek sekilde hazirlanir ve
pistin giivenlii i¢in gerekli 6nlemler alimir. Tesislerde acil durumlarda hizmet vermek {izere
gerekli yardim ekibi ve donanimi bulundurulur. Tesise hizmet verebilecek konumda
helikopter pisti bulunmamas: halinde; tesis biinyesinde uygun yer ya da yakin ¢evresinde arsa
temin edilebildigi taktirde helikopter pisti olusturulur (Turizm Tesisleri Yonetmeligi, 2000).

3.2 Konaklama Tesisi Tiirleri

19. yy’ dan itibaren mekansal olarak cesitienen konaklama tesisleri giintimiizde verdikleri

hizmetin ¢esidine ve tesisin konumuna gore tiirlere ayriimaktadir (Onder, 1995). (Ek 2)
Konaklama tesisleri;

1. Moteller,

2. Tatil Koyleri,

3. Pansiyonlar,

4. Kampingler,

5. Apart Oteller,

6. Hosteller ve

7. Oteller olmak tizere siniflandirilmugtir.

Konaklama tesislerinin simflandirilmasindaki amag, misafirlere yatak saglamak olan
konaklama tesisleri ile sosyal, rekreasyonel, vb. bagka amaglara destek fonksiyonu olarak
yatma hizmeti veren konaklama tesislerini belirlemektir. Bu ayrima gére, otel, motel,
pansiyon gibi tesisler yeme ve yatma gibi konaklama yapisiin “asli” fonksiyonuna hizmet
verir; tatil koyii, kamping, apart otel gibi tesisler ise spor, rekreasyon, toplanti gibi
“tamamlayic1” (yeme, yatma disindaki yan) fonksiyonlara hizmet eder (Onder, 1995).
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3.2.1 Moteller
Moteller, yerlesim merkezleri diginda, karayollan giizergahi veya yakin gevrelerinde insa

edilen, motorlu araglaniyla yolculuk yapanlarin konaklama, yeme — i¢me ve araglarinin park

ihtiyaclarim kargilayan en az 10 odali konaklama tesisleridir. (Ek 2)
Moteller asagida belirtilen asgari nitelikleri tagirlar;

1. Tesisin kolayca bulunmasim ve goriilmesini saglayan yol ve yon isaretleri, otopark ile

diger hizmet tesislerini gosteren isaretler, yeterli aydinlatma ile iyi bir gevre diizenlemesi,
2. Trafik giiriiltiisiine karg: gerekli 6nlemler,
3. Giriste riizgarlik (sicak iklim bélgelerinde zorunlu degildir.),
4, Giris hollinde resepsiyon ve bekleme yeri,

5. Oda sayisinin % 25’ine hizmet verebilecek sayida, sifreli veya ¢ift anahtarli kasa gibi
miisteriye emanet hizmeti verilen diizenleme, telefon ve faks hizmetleri,

6. Yonetim odasi,

7. Kahvalt1 hizmetini de verecek sekilde diizenlenmis oturma salonu ve kahvalt1 ofisi,
8. Lokanta yok ise biife servisi,

9. Ik yardim malzeme ve geregleri bulunan dolap,

10. 24 saat hizmet veren sati§ {initesi,

11. Oda sayisimin % 80°1 oraminda otopark (Turizm Tesisleri Yénetmeligi, 2000).

Yukarida tamimi ve asgari nitelikleri belirtilen moteller Istanbul’da bulunmamaktadir. (Ek 3)

3.2.2 Tatil Koyleri

Tatil koyleri, dogal giizellikler icerisinde, rahat bir konaklama yaninda g¢esitli spor, eglence ve
satis hizmetlerinin de saglandif1 yaygin yerlesim diizenindeki en fazla iki kath yapilardan
olusan, en az 60 odali konaklama tesisleridir. Egimli arazilerde, efimden kazamlmus ligiincii
bir kat yapilabilir. Bu kat, taban d6semesi mevcut arazi seviyesinden asag olmamak ve yeterli
dogal 151k almak kaydiyla miisteriye yonelik kullamlabilir.

Tatil kdylerinde, dogal varliklar ile yoresel degerlerin korunmasina 6zen gosterilerek ¢evre
diizenlemesi yapilir. (Ek 4)
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Tatil kdyleri asagida belirtilen asgari nitelikleri tagirlar.

1. Giris ve park iiniteleri: Tatil k6yii stnirlar emniyet altina alimir, giriste kontrol iinitesi ile

tesis biinyesinde oda sayisinin en az % 25°i oraninda park yeri olan otoparklar yapilir.

2. Yonetim tesisleri: Yonetim tesisleri agagidaki nitelikleri tagir.

a.

€.

f.

Resepsiyon, damisma, bagaj, telefon kabini ve bekleme yerinden olusan bir kabul

alani,
En az iki adet y6netim odas,

Oda sayismin % 25’ine hizmet verebilecek sayida, sifreli veya ¢ift anahtarli kasa gibi

miigteriye emanet hizmeti verilen diizenleme,
Bagaj tagima hizmeti,
Doktor ve hemgire hizmetinin verildigi ilkyardim ara¢ ve geregleri bulunan revir,

Agik alanlara miizik ve ses yaym yapabilen sistem.

3. Geceleme birimleri: Geceleme birimlerinde asaZida belirtilen nitelikler saglanir.

a.

b.
C.

d.

Bu birimlerin; tatil kdyiiniin diger iinitelerinin giiriiltli ve rahatsiz edici etkilerinden

korunacak bi¢imde diizenlenmesi,
Odalarin yer dégemelerinin nitelikli malzeme ile kaplanmasi,
Telefon hizmeti,

Kat hizmetinin verilmesini saglayacak sayida kat ofisleri.

4. Spor, eglence, yeme — i¢me, dinlenme tesisleri ve g¢evre diizenlemesi: Bu iinitelerde
asagida belirtilen nitelikler saglanir.

a.

Tesiste tatil koyiiniin yap: ve isletme nitelikleri ile uyumlu ve yatak sayisinin en az %
30’u oraminda kapali, yatak kapasitesinin en az % 70°i oraninda agik oturma yeri
saglayacak sekilde ikinci sinif lokanta, kapali kisimda klima, agik kisimda giines ve

yagmurdan koruyucu gerekli 6nlemler, mutfak i¢in servis avlusu ve servis girisi,

Aletli jimnastik, aerobik, bilardo, bowling, golf, tenis, voleybol, squash, su oyunlari,
kayak ve deniz sporlari gibi tesisin kurulus yerine uygun nitelikteki ¢esitli spor
imkanlarindan en az dort adedi,

Serbest zamanlarin degerlendirilmesi amaciyla dinlenme teraslari, oturma ve okuma

salonu, agik veya kapali bar, agik hava tiyatrosu, agik dans yeri gibi yardime: tesisler,
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d. Oyun ve TV salonu,

e. Kapali ya da agik ylizme havuzu,

f. Genel mahallerde iklim kogullarina gore klima sistemi,

g. Genel mahallerin fonksiyonuna uygun ve nitelikli d6geme malzemesi ile kaplanmas,
h. Cocuk oyun parki ve bu yerlerde ¢ocuklar i¢in 6zel tuvaletler,

i. Kadin ve erkek miisteriler i¢in ayn tuvaletler,

j. Satig yerleri,

k. Arazinin muhtelif yerlerinde yardim ¢agrilabilecek resepsiyon irtibath tesisat.

. Servis ve bakim tesisleri: Tesis kapasitesi ile uyumlu bakim ve onarim at6lyeleri,
camagirhane hizmetlerinin disandan saglanamamas: halinde ¢amagirhane ile
camagirhaneye bagh kurutma, iitlileme, dikis ve temiz gamagir depolama tesisleri bulunur.

. Smiflandirma: Yukanda belirtilen nitelikleri tagiyan tesisler dért yildizh tatil koyi,
yerlesme &zellikleri, yapi, tesisat, donatim, dekorasyon ve servis yo6niinden (istiin
Ozellikler gosteren ve ilave olarak asagida belirtilen nitelikleri tasiyan tesisler bes yi1ldizh
tatil kdyl olarak simiflandirilir.

a. Yatak odalarinda uydu veya video yayinlari imkam olan TV, minibar, kiymetli esya
kasasi ve iklim kogullarina gére klima, banyolarda kiivet ve sa¢ kurutma makinesi,

b. Lokantanin birinci simf olarak diizenlenmesi (Tesis bilinyesinde ayrica kafeterya veya
ikinci sinif lokanta bulunmasi halinde birinci simf lokantanin kapasitesi en az 100
kigilik olacak sekilde ve 6zel yemek salonu olmaksizin diizenlenebilir. Toplam
kapasitenin en fazla % 70’1 agik alanlarda olabilir),

c. Diskotek veya gece kuliibii veya benzeri eglence imkam veren ayn bir salon,
d. Kres,

e. Tiirk hamam veya sauna,

f. Bay ve bayan kuafori,

g. Kuru temizleme hizmeti (Turizm Tesisleri Yénetmeligi, 2000).



14

3.2.3 Pansiyonlar

Pansiyonlar, konaklama tesisi olarak tasarlanip insa edilen, yonetimi basit, miisterilerin

yemeklerini bizzat hazirlayabilme imkani bulunan, en az 5 odali tesisler olup asagida

belirtilen asgari nitelikleri tagtrlar. (Ek 5 )

1.

2.

Giris hold, idare {initesi ve emanet hizmeti,

Oturma, yemek ve kahvalt: ihtiyacim karsilayabilecek yeterli kapasitede bir salon (Yazlik

tesislerde kismen agik olabilir.),

Pansiyon mutfaklarinda ihtiyaca yeterli sayida buzdolaplari, pisirme ve 1zgara donamm,
bulasik yikama, hazirlik ve malzeme istif yerleri, servis malzemesi dolaplar1 ve kapali ¢6p
kutusu (Turizm Tesisleri Yonetmeligi, 2000).

3.2.4 Kampingler

Kampingler, karayollar giizergahlan ve yakin gevrelerinde, kent girislerinde, deniz, gol, dag
gibi dogal giizellifi olan yerlerde kurulan ve genellikle turistlerin kendi imkanlanyla

geceleme, yeme — icme, dinlenme, eglence ve spor ihtiyaglarimi kargiladiklari en az 30

{initelik tesisler olup agagida belirtilen asgari nitelikleri tagirlar;

1.

Cevre diizenlemesi: Kamping alam, kamping i¢ ve dig giivenliklerinin saglanabilecegi
bigimde ¢evre Ozelliklerine gére ¢it, duvar, yesillik gibi diizenlemeler ile ¢evreden tecrit
edilir. Kamping alam1 drene edilerek agaglandinlir. Bog alanlar ¢imlendirilir. Geceleme
birimlerinin uzaginda gerekli spor ve eglence alam ve tesisler diizenlenir. Ara¢ yollar,
arazi ve iklim sartlarina uygun olarak toz kaldirmayacak sekilde diizenlenir.

Kapasite ve kampe: birimleri: Kampinglerde, kamp¢i ve bungalov iiniteleri bagina
hesaplanacak alan 100 metrekaredir. Kampgi {initesi; ¢adwr, ¢adir — araba veya oto-
karavandan olusur, her {inite ortalama tiger kisiliktir. Yerli ve yabancilara ait karavan veya

oto-karavanlarin bakim, onarim ve kislamas: igin gerekli diizenlemeler yapilabilir.

Giris tesisleri: Giriste otopark, resepsiyon, damigma, emanet, {inite sayisinin % 25’ine
hizmet verebilecek sayida, sifreli veya ¢ift anahtarli kasa gibi miigteriye emanet hizmeti
verilen diizenleme, posta hizmetlerinin yapildig tesisler ile bekg¢i yatak odalar ve

persoriel tesisleri bulunur.

Araba yikama yerleri: Kampinglerde, beton zeminli ve akan sular1 drene edilmis araba

yikama yerleri diizenlenir.
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5. Miisterek kullanim tesisleri: Kampinglerde miisterek kullanim tesisleri asagida belirtilen

sekilde diizenlenir.

a.

Konaklamaya ayrilan alamin zemininin kullamm amacma uygun Dbigimde

diizenlenmesi,

Her otuz kampe: igin en az bir kadin ve bir erkek tuvaleti, dus ve lavabosu, lavabolarin

yaninda priz, erkek tuvaletierinde en az otuz kampg i¢in bir pisuvar,
Kampg¢1 sayisimin % 5’ine hizmet verebilecek ¢amasir yikama ve iitiileme yerleri,

Kamp¢:1 tnitelerinin % 20°sine hizmet verebilecek yemek hazirlama, pigirme ve
bulagik yikama imkam saglayan istii kapal1 bir mahal,

Kampgilann yemek yeme, dinlenme ve eglenme ihtiyaclarim karsilamak amaciyla

iistii kapal1 agik teraslar ve spor ihtiyaglarim karsilayici tesisler.

6. Kampgilara saglanan hizmetler: Kampinglerde asafida belirtilen tesis ve hizmetler

gergeklestirilir.

a.

b.

h.

i.

Kampgilarin ihtiyaglarini kargilayan satis yeri,

Kamping tinite kapasitesinin en az % 50’sine hizmet verecek sayida kampgilarin gida

maddelerini muhafaza edebilecekleri sogutucu kilitli dolaplar,
Saglik ve ilk yardim hizmetleri,

Deniz ve gol kiyillarindaki kampinglerde cankurtaran simidi, cankurtaran sandal ve
motoru,

Kampinglerde, telefondan kampgilarin da yararlanmalarim saglayict mahaller,
Karavanlarin tuvalet ve atik su tanklarimin bosaltilip temizlenecedi mahaller,
Kamp ¢evresi ile tuvalet, dus ve genel kullanim iinitelerini aydinlatma tesisat,
Kampei iinitelerine elektrik hizmeti,

Kampgilara sicak — soguk kullanma suyu ve saglikli igme suyu hizmeti.

7. Diger tesisler: Diger tesisler, kampgilarin emniyetini, rahatim ve c¢esitli ihtiyaglarin

kargilamak i¢in yapilacak tesislerdir. Kamp sahasi igerisinde kampg: iinitesi sayisinin %

20’sini gegmemek tlizere bungalov iinitesi yapilabilir. Bungalov tniteleri en fazla {i¢ yatak

kapasiteli diizenlenir. Bungalov {initelerinde mutfak diizenlenemez. Kamp sahasi

igerisinde, kurulug yerine uygun, gesitli spor sahalar1 diizenlenir (Ek 2) (Turizm Tesisleri
Yonetmeligi, 2000).
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3.2.5 Apart Oteller

Apart oteller, mesken olarak kullamlmaya elverisli bagimsiz apartman ya da villa tipinde insa
ve tefris edilen, miisterinin kendi yeme ve i¢gme ihtiyacim kargilayabilmesi igin gerekli

techizat ile donatilan ve otel olarak isletilen konaklama tesisleridir.

Apart oteller, belgeli bir otel veya tatil koyii veya turizm kompleksi yatinim ve/veya isletmesi
biitlinil i¢inde yer alabildigi gibi imar planlarinda konut ya da ticaret kullammina ayrilmig
yerlerde imar plam ve plan hiikiimlerine uygun olarak ingaat: tamamlanmus, en az 10 iiniteden
olusacak gekilde, bir tesis biinyesinde bulunma zorunluludu olmadan miistakil apart otel adi
altinda miistakillen de diizenlenebilir. Miistakil apart otellere turizm yatirim belgesi verilmez.
(Ek 6)

Apart otellerin asgari nitelikleri asagidaki gibi belirlenmistir:
1. Resepsiyon, bekleme ve idare birimi,
2. Apart linitelerde;

a. Tefris ve dekorasyonda standart beraberligi,

b. Yatak odalarinda; yatak, komodin, gece lambasi, elbise dolabi ile yataklarda, ¢arsaf ve
kilifli yastiklar, iklim sartlarina gore pike ve battaniye,

c. Oturma — yemek odasinda; kapasiteye uygun koltuk, yemek masasi, sandalyeler ve
sehpalar,

d. Mutfakta; kullamlmaya hazir finn veya ocak, buzdolabi, yeterince tabak, bardak,
fincan, gatal, bigak, kasik, dolaplar ve kapal ¢Gp kutusu,

e. Banyo, ¢amagir yikama hizmeti verilmemesi halinde otomatik ¢amagir makinesi,

3. Yerlesim merkezleri disindaki apart otellerde, miisterilerin ihtiyaglarim karsilayan satis

Unitesi.

Tesis blinyesindeki apart otellerde yukarida 1 ve 3 numarali bentlerde belirtilen nitelikler,

apart tinitelere de hizmet verecek sekilde diizenlenmigse ayrica aranmaz.

Apart otellerin toplam kapasitesi, i¢inde yer aldiklari ve beraber isletildikleri konaklama
tesislerinin toplam yatak kapasitesinin % 25°ini, dort ve bes yildizhi otellerde % 40°m
asamaz. Apart otellerin kapasitesinin hesabinda oturma alanm1 digindaki odalar iki yatakli kabul
edilir. 7-9 metrekare arasi biiyiikitikte odalar tek yatakli sayilir (Turizm Tesisleri Yonetmelii,
2000).
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3.2.6 Hosteller

Hostel, genglik turizmine cevap verebilecek en az 10 odali konaklama ve yeme — i¢me
hizmeti veren veya miisterinin kendi yemeklerini bizzat hazirlayabilme imkami olan ve

agagida belirtilen asgari nitelikleri tagiyan tesislerdir:

1. Resepsiyon, vestiyer, emanet kasa, telefon kabini, idari {initeler, bagaj yeri ve bekleme

yerinden olugan bir giris holii,
2. Kapasiteye uygun oturma salonu,
3. Yatak odalar ile baglantihi sorumlu kisi odasi,
4. Yonetici odasi,

5. En az liglincti simf lokanta veya miisterilerin kendi yemeklerini bizzat hazirlayabilme
imkam olan yeterli techizath mutfak, yemek salonu,

6. Miigterilerin kendi imkanlariyla eglenmelerini saglayabilecek diizenleme,

7. Kiz ve erkekler igin ayr1 boliimler halinde kisi bagina en az 4 metrekare alan saglanmg, en
fazla 8 kisilik odalar ve en fazla 8 yataga bir banyo,

8. Ilkyardim, emanet ve telefon hizmetleri,
9. Camagir yikama, itilleme ve kurutma imkam saglayan mahaller,
10. Genel depo ve spor malzemeleri odasi,

11. Isletme asamasinda Ulusal Federasyonun tiiziikk, yonetmelik ve statiisiinde belirtilen
kurallara uygun olarak isletme faaliyeti gostermek ve Uluslararasi Hostel Federasyonuna
iye olmak (Turizm Tesisleri Yonetmeligi, 2000).

Yukarnida tammm yapilan ve asgari nitelikleri ifade edilen hosteller Tirkiye’de
bulunmamaktadir. (Ek 2)

3.2.7 Oteller

Kavram olarak otel teriminin kokeni, Fransizca’daki “Hotel” s6zciifiine dayamir ve en genis
anlamu ile transit yolcular i¢in kisa veya bazen daha uzun siireli konaklama imkam saglayan,
genellikle toplant1 odalar, lokantalar, eglence ve spor tesislerine sahip yap: veya kurulug
olarak tanimlanir (New Webster’ s Dictionary, 1981).

Oteller, asil fonksiyonlar1 miigterilerin geceleme ihtiyaglarim saglamak olan, bu hizmetin

yaninda, yeme — igme, spor ve eglence ihtiyaglan i¢in yardimc: ve tamamlayic: birimleri de
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biinyelerinde bulundurabilen tesislerdir. Oteller, bir yildizhi oteller, iki yildizli oteller, ii¢
yildizl1 oteller, dort yildizli oteller ve bes yildizhh oteller olarak simiflandinlirlar (Turizm
Tesisleri Yonetmeligi, 2000).

Oteller, kar amaci ile insa edilirler ve biitin bir yil boyunca sikici, stresli bir sehir
yagantisindan uzaklagsmak isteyen, ama bunun yaninda da aym sehir ortaminin tiim konforunu
gittigi her yere tagima ikilemi igerisinde bulunan kullanicimin gereksinmelerine cevap verirler.
Oteller, kisilerin konaklamalarina, ‘yeme ve igmelerine hizmet eden belirli standartlardaki
ticari isletmelerdir. Konaklama endiistrisinde Olgegin biiylimesi, sermaye gereksinimini
arttirmagtir ve biiyiik girisimlerle otel zincirleri ortaya ¢ikmistir (Cuhadar, 1989).

Istanbul dergisi yazarlarindan Zeynep Avci’ya gore turistler, cam fanusta, aligtiklan sularla
evrili akvaryum baliklari gibi dolagtinlmak isterler. Omegin, tilkemize gelen yabanci
turistler mutlaka Ingilizce gazete bulmak isterler (Avci, 1993).

3.2.7.1 Otellerin Geligimi

Tarih boyunca hanlar ve kervansaraylar ile baslayan gelisim siireci sonunda Tiirkiye’de batil1
anlamda otelcilik, Beyoglu'nda 1892 yilinda Orient Express yolcular: i¢in inga edilen Pera
Palas Oteli ile baglamistir. Istanbul’daki ilk elektrikli asansére de sahip olan otel, balolan ve
davetleri ile Istanbul’'un sosyal yasantisinda ¢ok onemli bir yere sahipti. 1974°de isletmesi
Taksim Otelcilik ve Turizm Ticaret Sirketi’ne gectikten sonra dis cephesi restore edilen otel,

145 odasi ile bugiin de hizmet sunmaya devam etmektedir.

Istanbul’daki bagka 6nemli bir otel de dnceleri Italyan Sefiri Baron Blanc’m konutu olarak
kullanilan ve 1930°da Tevfik Pasa’nin oglu Ali Nuri Bey’in c¢abalar1 ile Miramare adiyla
agilan Ayaspaga’daki Park Otel’dir. 213 litkks odaya sahip otel 1979 yilinda yikilmigtir.

1950°lerdeki turizmi gelistirme ¢abalan iginde Istanbul’da Taksim Parki’nda ayrilan arazide
biiyiikk kapasiteli ve modern bir otel yapilmasina karar verildi. Puerto Rico’daki Hilton
Oteli’nin yapilis yontemi 6rnek alinarak igletme Hilton, planlama isi SOM firmasina verildi.
Sedad Hakki Eldem’in de SOM firmasi ile ortak ¢aligtig1 tasarimin sonucu Istanbul Hilton
Oteli 1954 yilinda hizmete girdi. Hilton Oteli, o donemde liikks odalari, restoranlar1 ve
salonlan ile Tirkiye’de turizmin gelismesinde ve sonraki yillarda inga edilen benzer nitelikli
otellerin olusmasinda ¢cok 6nemli bir yer tutar.

Istanbul’da 1950°lerde, diisiik vasifi oteller tarihi yarimadada, 6zellikle Sirkeci’de yer
aliyordu. Hilton Oteli’nin yapilmasindan ve uluslar arasi otel zincirlerinin Tiirkiye pazarina

girmesinden sonra, Taksim ve ¢evresinde gesitli liiks sehir otelleri tasarlandi. Kemal Ahmet
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Aruy, Tekin Aydin, Hande Suher, Yalgin Emiroglu, Altay Erol ve Ali Handan tarafindan dik
acly1 yadsiyan organimsi bir yaklasimla 1959°da tasarlanan Sheraton Oteli ve Fatih Uran,
Riiknettin Giinay tarafindan tasarlanan The Marmara Oteli bu tiir otellere 6rmektir.

1950’lerden sonra turizm sektoriindeki gelismelere ve sosyal kent yasami gereklerine bagh

olarak Hilton Otelinin baslattig1 otelcilik anlayigina uygun oteller yapilmaya baslanmigtir.

Gelisim siireci sonunda oteller, bugiin ¢agdas sosyal yasamin vazgegilmez bir bileseni haline
gelmistir (Cakirkaya, 1994).

3.2.7.2 Otellerin Siniflandiriimasi

2634 sayili 1982 tarihli Turizm Tegvik Kanunu ile oteller, yildizlandirma sistemine gore
smiflandinimaktadir. Bu simiflandirmaya gore oteller; bes yildizli, dort yildizl, ti¢ yildizls, iki
yildizh ve bir yildizli oteller olarak simiflandirilirlar. Simflandirma islemi sirasinda otellerin
sahip olduklan ekipman ve donanimlar kriter olarak kabul edilir. Her tesisin yildiz sayisina
gbre bulundurmasi gereken ekipman ve sunmasi gereken hizmetler kanun ve yonetmeliklerle
belirlenmistir, ancak bu kanun ve ydnetmeliklerde kullamlan agiklamalar ve kavramlar ¢ok

genel oldugundan sadece bu kriterlere gére bir siniflandirma yapilmasi ¢ok zordur.

Simiflandirma, otellerin pazarlama, tamitim iglemleri ve iicretlendirme sirasinda Snem
kazanmaktadir. Ozellikle, dis turizm talebinin siirekliliginin saglanmasi acgisindan otel
siiflandirilmasinin - dikkatli yapilmasina, sunulan hizmetlerin yildiz sayisiyla uyumlu
olmasina dikkat edilmelidir. Ayrica, yapilan siniflama uluslar arasi normlara uygun olmahdir.
Boylece, farkli iilkelerin tesislerinin kiyaslanma olanafi olusur ve Tiirkiye’deki tesislerin

uluslar aras: tesisler i¢indeki yeri ve sinifi daha belirgin duruma gelir (Cakirkaya, 1994).

3.2.7.2.1 Bir Yildizh Oteller

Asagida belirtilen nitelikleri tasiyan en az 10 oda kapasiteli otellerdir. (Ek 7a)

1. Girigte riizgarlik, otel kapasitesine uygun diizenlenmis resepsiyon, bekleme yerini
kapsayan, telefon hizmetinin de verildigi lobi ve vestiyerden olusan bir kabul holii

(sadece yaz sezonu boyunca agik tutulan tesislerde riizgarlik ve vestiyer sart1 aranmaz.),

2. Kahvalti ofisi ve baglantili kahvalt: salonu (yeterli biiyiikliikteki oturma salonu veya varsa
lokanta bu amagla kullanilabilir, yazlik tesislerde bu amagla kullamlan salonun bir kismi
agik olabilir.),
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Kent i¢inde oda sayisimin % 30°u, kent disinda % 50°si oranminda oturma imkam saglayan
oturma salonu (yazlik tesislerde bir kismi agik olabilir.),

Ayrica;
a. YoOnetim odasi,

b. Miisterinin inecegi veya ¢ikacafi kat sayisimn iigten fazla olmasi halinde otel

kapasitesi ile orantili miigteri asansorii,

c. Genel mahaller ve yatak odalar1 dégsemelerini tamamen kaplayan nitelikli malzeme
(hali, seramik gibi),

d. Lokanta yok ise biife hizmeti,

e. Oda sayisimin % 25°ine hizmet verebilecek sayida, sifreli veya ¢ift anahtarli kasa gibi

miisteriye emanet hizmeti verilen diizenleme (Turizm Tesisleri Y6netmeligi, 2000).

3.2.7.2.2 iki Yidizh Oteller

Bir yildizl1 oteller i¢in aranilan sartlarla birlikte asagida belirtilen nitelikleri tasiyan en az 20
oda kapasiteli otellerdir. (Ek 7b)

1.

2.

3.

4.

Ilave bir yonetim odast,
Oturma salonu veya bagimsiz bsliimlerde bar diizenlemesi,
Iklim kosullarina gére genel mahallerde klima sistemi,

Yatak katlarinda kat hizmetleri i¢in ofis veya dolap (Turizm Tesisleri Yonetmeligi,2000).

3.2.7.2.3 U¢ Yildizh Oteller

Iki y1ldizli oteller i¢in aranilan sartlarla birlikte asagida belirtilen nitelikleri tastyan en az 40
oda kapasiteli otellerdir: (Ek 7c)

1.

2.

Ikinci sif lokanta veya kafeterya,

Iklim kosullanna gére odalarda klima,

Yatak odalarinda TV,

Banyolarda sa¢ kurutma makinesi,

Kisi bagina 1,2 metrekare olmak tizere en az 50 kisilik ¢ok amagli salon,

Camagir yikama ve iitiileme hizmeti (Turizm Tesisleri Yoénetmeligi, 2000).
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3.2.7.2.4 Dért Yildizh Oteller

Us yildizli oteller igin aranilan sartlarla birlikte asagida belirtilen nitelikleri tagtyan en az 80
oda kapasiteli otellerdir: (Ek 7d)

1.

Otel kapasitesine uygun servis girisi, servis asansorii veya merdiveniyle baglantili bagaj

odasi, telefon kabinleri yerlerinden olusan kabul holii,

Miigterilerin inecedi veya ¢ikacag: kat sayisimin ikiden fazla olmas: halinde otelin

kapasiteyle orantili miisteri asansorleri ile servis merdiveni veya asansoril,

Her katta kat ofisi diizenlemesi (servis merdiveni veya asansérii bulunmasi durumunda bu
mahaller kat ofisleri ile baglantih diizenlenir, ayrik yerlesim diizenlerinde hizmetin
aksamamasi kaydiyla kat ofisinin her katta bulunmas: zorunlu degildir.),

Kuru temizleme hizmeti ile terzi mahalli,

Odalarda kiymetli egya kasasi,

Doktor ve hemgire hizmetinin verildigi ilkyardim arag ve geregleri bulunan revir,
Odalarda minibar,

Turizm amagl satig initesi,

Lokantanin, 6zel yemek ve kokteyl salonu bulundurma zorunlulugu olmaksizin,

kapasitenin % 50’sine hizmet veren birinci sinif olarak diizenlenmesi,

10. Yerlesim merkezlerinde 06:00 — 24:00 saatleri arasinda oda servisi,

11. Personel sayisinin en az % 15°i oraminda konusunda egitim almig personel,

12. Aynca;

a. Kisi bagina en az 1,2 metrekare alan diisecek sekilde en az 100 kisilik ikinci bir ¢ok

amach salon ve fuayesi,

b. Kapali veya agik ylizme havuzu,

¢. En az 100 kisi kapasiteli kabare, tiyatro, sinema etkinliklerinin yapilabilecegi kapai
salon,

d. Kisi bagina en az 1,2 metrekare alan diisen, en az 100 kisilik konferans salonu,
fuayesi, salon ile baglantili en az iki ¢alisma odasi, sekreterlik ve simultane terctime
hizmetlerinin verildigi mahaller,
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e. Kisi bagina en az 1,2 metrekare alan diisecek sekilde en az 100 kisilik gece kuliibii,
diskotek veya benzeri eglence imkam veren ayn bir salon,

f. En az 40 metrekare biyiikliikte aletli jimnastik, aerobik veya bilardo salonu, alarm
sistemi bulunan sauna, Tiirk hamami, mini golf, tenis veya voleybol sahasi, bowling
salonu, go-kart pisti, kayak ve deniz sporlan, squash salonu veya benzeri imkanlar

saglayan lnitelerden en az ti¢ adedi,
g. Pasta ve icki servisi verilen en az 100 kisilik salon,
h. En az bes gesit Tiirk yemeginden olusan bir méniiniin de sunuldugu ikinci bir lokanta,
i. Telefon, faks, bilgisayar vb. biiro hizmetlerine yonelik ¢alisma salonu,
j. Kafeterya ve snack bar,

{initelerinden en az ii¢ adedi (Turizm Tesisleri Yonetmeligi, 2000).

3.2.7.2.5 Bes Yildizh Oteller

Bes yi1ldizli otel kavramu, otel siniflandirmasinda en tistiin 6zellikleri iceren otelleri ifade eder.

Yerlesme durumu, yapi, tesisat, donatim, dekorasyon ve hizmet standardi olarak iistiin
ozellikler gosteren, dort yildizli oteller igin aranilan sartlarla birlikte asagida belirtilen
nitelikleri tagiyan en az 120 odal1 otellerdir: (Ek 7¢)

1. Yukanda (3.2.7.2.4) bendinin 12 numarah alt bendinde belirtilen iinitelerden ilave olarak

en az ii¢ adedi,

2. Miisterilerin inecegi veya ¢ikacagi kat sayisimin birden fazla oimasi1 halinde otelin

kapasitesiyle orantili miisteri asansorleri ile servis merdiveni veya asansorii,
3. Oda sayisimn en az % 20°si kadar park yeri imkani olan garaj veya tizeri kapali otopark,
4. Uydu veya video yayinlar imkani,
5. Bay ve bayan kuafori,
6. Banyolarda kiivet, resepsiyonla baglantili telefon,
7. 24 saat oda servisi,
8. Turizm amagh sati tiniteleri.

Yukanida agiklanan bu sartlar bes yildizli otellerde bulunmas: gereken asgari mekanlari ve

donanimlan ifade etmektedir. Otel isletmelerinin politikalarina ve hizmet sunmay:



23

hedefledikleri kullanici kitlesine gore donamimlar, ek tesisler ve dekorasyon tarzi sozii
edilenlerden ¢ok daha iistiin olabilir (Turizm Tesisleri Yonetmeligi, 2000).

Bes yildizhi oteller, bulunduklan kentin ticari ve sosyal yasamina katki saglarlar. Bu

bakimdan, Tiirkiye’nin turizm politikasi gok yildizli otel yapimina yonelmistir. Bu sayede
turistik yatak kapasitesini arttirmak ve daha gok turist cekmek hedeflenmistir. Bu dogrultuda

bes yildizl1 otellerin avantajlari ve dezavantajlan §oyle siralanabilir:

Avantajlari;

1.

2.

S.

6.

Yabanc: kaynaklar gekebilmektedirler.

Gerekli standart1 yildiz sayistyla dogru tamimlarlar. Bu sayede turiste giiven vererek,

gelmekte tereddiit etmemelerini saglarlar.

*“ Yatak geliri’’’nden bagka yan tesisleriyle (iinite) karhilif1 yiiksek bir yatinm alam
olustururlar.

Turistin yerel halk ile iligkisi kesilmek isteniyorsa, bu, otelin sundugu hizmetler ile
saglanabilir.

Kent yerlesmelerinden uzakta kurulabilirler.

Konaklama diginda da en yiiksek standartta hizmet sunarlar.

Dezavantajlari;

1.

2.

6.

Belirli bir kapasitenin altinda ekonomik degillerdir.

Cevrede 6lgek problemi yaratabilirler ve gevre yoguniuguna sebep olurlar.
Yatirim maliyetleri ¢ok yiiksektir.

Isletme masraflar, kalifiye personel ihtiyacindan dolay yiiksektir.

. Konaklama maliyeti yiiksek ¢iktig1 i¢in, belirli bir gelir diizeyindeki kisilere hitap ederler.

Bu sebeple daha ¢ok dis turizme bagl kalirlar.

Dis turizmdeki gerilemelerden direkt olarak etkilenirler (Ildeniz, 1991; Berk, 1990).

Bes yidizli oteller turizm sektSriinde bulunduklan gehrin ticari ve sosyal yasamma katk

saglarlar. Istanbul gibi uluslar aras1 bir metropolde bu tiir tesislerin varlig ile 6nceki yillarda

Tiirkiye’de diizenlenemeyen biiyiik kapasiteli spor karsilagmalari, kongreler gibi uluslar arasi
organizasyonlar diizenlemek miimkiin olmaktadir.



24

3.3 Béliim Sonuglan

Bu béliimde, arastirma konusu olan konaklama tesisi tlirlerinden bes yildizh otellerin net bir
sekilde tammlanabilmesi i¢in, konaklama tesisi ve genel nitelikleri ile konaklama tesisi
tirlerinden bir, iki, {i¢, dort yildizli otellere ve bunun digindaki difer konaklama tesisi
tiirlerine deginilmigtir. B&ylece, bes yildizli oteller net bir sekilde tammlanmig ve konakiama
tesisi tiirleri arasinda farkliliklarin neler oldugu ifade edilmistir.
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4. MIMARI TASARIM

4.1 Tasarimn Tanim

Tasarim, yaratilmak istenen bir iiriiniin zihinde canlandirilmas: (imaging), ortaya konulmasi
(presenting) ve denenmesi (testing) siireglerinden olusan zihinsel bir faaliyet olarak tamimlamr
(Zeisel, 1981).

Tasarim genel -anlamda; diizen i¢in planlama, bir faaliyet i¢in' gerekli olan semalarin veya
planlarin hazirlanmas: siireci olarak tammlanmigtir. Green’in (1974) yorumuyla ©* herkesin
ilgili oldugu bir insan eylemidir, problem ve ihtiyaglarin belirlenmesi ve Oncelikle tespit
edilmesi siirecidir’’ ( Aksoy, 2001 ).

Bir diger tammyla tasarim; mimari c¢aligmalar igin gerekli olan gema ve planlarn
hazirlanmasidir. Tasanim agamasi mimari galigmalarimizdaki en 6nemli yaratica evredir.
Mimari tasarima bilimsel yaklagim, bir problem alami olarak, bina etme siirecinin ¢Gzlimi
oldugundan;

a. Problem nedir? (ne yapilacak?)
b. Problem nasil ¢6ziiliir? (nasil yapilacak?)

sorularina cevap, tasarima yaklasim bigimlerini, ¢oziim yollarim1 vermektedir (Arcan ve Evci,
1999).

4.2 Mimari Tasarim

Mimari tasarim siireci tizerindeki ¢aligsmalar, baglangigta genel tasarim kavramu ile baglantih
ve endiistriyel {iretim agirlikli olarak gergeklesmistir. Mimari tasarim kavram ve siireci
tizerindeki farklilagma &zellikle bu alana bir problem ¢6zme faaliyeti olarak bakilmasi ile
baglamistir. Bu bakis agisiyla birlikte tasarim siireci, sistematik yaklagim ve saydam bir kutu
olarak uzun siire benimsenmigtir. Bu yaklagimin, sonug {iriin ve tasarimcidan ¢ok tasarlama
siirecini ve bu siirecteki problem belirleme, analiz, sentez, geri beslenme gibi islemleri
hedefledigi gézlenmistir (Aksoy, 2001).

Mimarlik alamindaki bilim adamlarinin kabul ettigi, mimari tasarima genel yaklagim agagidaki
asamalar1 icermektedir;

1. Analiz (C6ziimleme): Problemi belirleme, islev semalarinin ve leke etiidlerinin yapilmasi,

2. Sentez (Birlesim): Tasarimin gelistirilerek alternatif planlarin yapilmasi,
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3. Degerlendirme (Karar): Uygulama i¢in en olumlu tasannmin se¢imi, gelistirilmesi ve

sunulmasi.

Analiz, sentez ve degerlendirme olarak, her diizeyde verilen kararlar tasarim problemlerinin

¢6ziimiine yaklagim yontemidir (Sekil 4.1).

Tanima
Tanimlama €—
Bilgi toplama

v

ANALIZ

Y

SENTEZ Yeni tasarimlar igin bilgi akisi.

¥

DEGERLENDIRME

Sekil 4.1 Bilimsel olarak mimari tasarim agamalari (Arcan ve Evci, 1999).

Tasanim galigmalarinda yol gosterici olan “iglev” kavrami, yapilacak olan mimari tasarimin
“olmas1 gereken” kosullarnm belirler. Problem olarak; Ne, Nigin, Nasil ¢bziimlenecek?
sorularina cevap; mimari tasarimin Verileri, Amaglann ve Nitelikleridir. Cozlim aninda bu
sorulara verilen yamtlar tasarimlan iglevler dogrultusunda yonlendirir. Bilindigi gibi, islev,

tasarimlarda s6z konusu olan amag ve gereklilikleri belirlemektedir.

Mimari tasarimin, analiz agamasinda ele alinan islevlerin (fonksiyon) incelenmesinde “olmasi
gerekenlerin” saptanmasi igin bu sorularin yanitlar1 kullanilarak, tasarimi yonlendiren bilgi ve
olanaklar bulunur (Arcan ve Evci, 1999).

4.3 Mimari Tasarnnm Asamalar

Mimari tasarim, bilgi toplama, analiz, sentez ve degerlendirme asamalarinin bir sira diizeni
icinde birbirinin devamm big¢imindeki siirecidir. Tasarim agamalar: birbiriyle girisim halinde
bulunmaktadir. Bu girisimlerde sira diizeni bi¢imindeki bilgi akis1 s6yle olmaktadir:
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Mimari programlamanin ¢iktilar1 bilgi toplamaya, bilgi toplamanin ¢iktilar1 analize, analizin
ciktilar1 senteze, sentezin ¢iktilar1 da deferlendirme asamasina veri olarak girer ve mimari

tasarim sonugclandirilir (Arcan ve Evci, 1999).

4.3.1 Bilgi Toplama Asamasi ( Veri Toplama )

Tasarlanacak konuda, islevier hakkinda bilgi toplama ilk asamadir. Bu bilgiler islevlerin
taninmasi ve tanimlanmasi igin gereklidir. Burada bilgi kaynaklarina ulagilmas1 6nemlidir.

1. Mimari Aragtirmada Bilgi Kaynaklar::

a. Yazili — Basih Kaynaklar: Kitap — film — proje — elektronik bilgi kayitlari — ses
kayitlari, v.b. gibi.

b. Egiticiler — Uzmanlar: Arastirilan konudaki uzmanlar veya meslek adamlari.
c. Mimari Yapitlar: Ortamdaki mimari yapitlarin incelenmesi.

d. Kendimiz: Kendi gbzlem, gbrgii ve deneyimlerimiz v.b. (Elde edilen bu bilgiler,
asagidaki bilgi derleme islemleri ile kullamlacak duruma getirilir.)

2. Bilgi Derleme Islemleri:
a. Simflama: Toplanacak bilgileri amaglarina gére siralama ve ayirma,

b. Toplama: Bilgileri toplama ve gereksizleri ayiklama,

e

Kaydetme: Bilgileri kaydetme,
d. Ozetleme: Bu bilgileri 6zetleyerek kullanilacak duruma getirmedir.

Bu bilgiler mimari kararlar dogrultusunda, tasarimda kullanilmak {izere, program taslag veya
diger bilgiler olarak analiz agsamasinda kullamlir (Arcan ve Evci, 1999).

4.3.2 Analiz Asamasi ( Coziimleme )

Tasarim i¢in yeni sentezlere varmada, toplanan bilgiler degerlendirilir, islevler (fonksiyon)
analiz edilerek amag ve gereklilikler saptamir ve ihtiyaclar belirlenir, yeni program yapilarak
tasarimi etkileyen temel kararlar olusturulur. Bu asamada karmasiklik gosteren tasarim, daha
yalin 6gelere indirgenerek, her olgu tek tek analiz edilip tamimlanmaktadir. C6ziilmesi istenen
mimari konu ile ilgili eylemler, her bir eylemin temel 6zellikleri, gerekli ¢evre kosullari ve
donatim &zellikleri, etiid edilerek; bu g¢alisma sonucunda mekam sekillendiren “EYLEM
ALANLARI”, “DOLASIM ALANLARI”, ve “DONATIM ALANLARI” nin yeri , bigim ve
boyutlar1 saptanir.
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Analiz agamasinda eylem alanlarimin yeri belirlenirken, 6ncelikle eylem alanlarinin birbirine

gore konumu ~ iliskisi g6z 6niine alinmalidir (Arcan ve Evci, 1999).

4.3.3 Sentez Asamasi ( Birlesim )

Analiz agamasinda saptanan mimari olgularin ele alinmasiyla yeni ¢dziimlere varmak igin
birlestirilmesi islemleridir. Sentez asamasi, mimari c¢aliymalarda “yaratic1” niteliklerin en
fazla ortaya konuldugu asamadir. Hayal giicii ile yaraticiliktan, gegmiste edinilen bilgi ve
deneyimlerden de yararlanilarak, on proje ve etiidleri proje taslaklar1 halinde gelistirilir.
Mimarinin kurulug sistemi, mekanlarin bigimleri ve birbiri ile olan iliskileri gelistirilip,
insamn giivenlik ve konfor iginde yasayabilecegi fiziksel ortamlar tasarim segenekleri olarak
sunulur. Geligtirilen bu proje alternatifleri veya ¢6ziim Onerileri, degerlendirme stirecinde ele
alinarak bunlardan bir tanesi secilir ve tasarim siireci bdylece sonuglandirilir (Arcan ve Evci,
1999).

4.3.4 Degerlendirme Asamasi ( Karar)

Mimari tasarim ¢aligmalarinda degerlendirme; sentez agamasinda yaratilarak bulunan ¢6ztim
alternatiflerinden birinin se¢imi ile sonuglanan, bir karar verme islemidir. Tasarimlanan
mimari ¢bziimler arasinda en olumlusu segilip degerlendirilerek “kesin proje” olarak
gelistirilir ve uygulamaya sunulur. Mimari tasarimun, iglevlere bagh olarak, ¢dziim amaglarina
uygunlugunun degerlendirilmesi, yaratilan mimari “ORTAM” in degerlendirilmesidir.

Bu agamada, mimari ortamin degerlendirilmesinde {i¢ genel ilke 6nemlidir. Bunlar:
1. Amaca yonelik olma; isleve uygunluk,
2. Giivenilir olma; beklenen niteliklere uygun olma,

3. Ekonomik olma; zaman ve parasal kosullar agisindan eldeki olanaklara uygun olmadir

diye Ozetlenebilir.

Tasarimi olugturan ¢evresel veriler:

1. Fiziksel ¢evre; yer, topografya, iklim vb.

2. Kiiltiirel ¢evre; sosyal, ekonomik, tarihsel, estetik vb.

3. Teknolojik ¢evre; mimari sistem igin gerekli olan bilim ve teknoloji gibi gevresel
verilerdir.

Bu veriler mekanin organizasyonunda veya diizenlenmesinde 6nem kazanmaktadir (Arcan ve

Evci, 1999).
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4.3.4.1 Mimari Tasarimda Degerlendirme Olciitleri

Degerlendirme agamasinda, tasarlanan mekanlarin kullanacak olan insanlara uygunlugu,
mekanin degerlendirilmesinde énemli bir yer tutar. Tasarlanan mekanda, bu kogullardan bir
veya birkagina uygun olmama hali tasarim kararlarim gegersiz duruma diistirebilir. Bunun i¢in

mimari tasarimda degerlendirme &lgiitlerinin bilinmesi gerekir. Bu degerlendirme &lgiitleri;

1. Islevsel Kogullara Uygunluk: Tasarlanan mekanin kullams amacina gére mekan iginde yer

alan eylemlere ve insanin davramslarina uygunlugunun arastiriimasidir.

2. Olumlu lletisim Kosullarina Uygunluk: Mekan iginde ve mekanlar arasi iletisim ve
baglantilarin gorsel, igitsel ve olumlu iletisimsel kosullara uygunlugu.

3. Kullamc: iIsteklerine Uygunluk: Mekam kullanacak kisilerin, kisisel isteklerine gére
mekansal 6zelliklerin uygunlugu.

4. Saghk ve Konfor Kosullarina Uygunluk: Mekann insan sagliim korumaya yé6nelik fiziki

kogullarinin insan sagligi ve konfor agilarindan uygunlugunun incelenmesi.

5. Estetik Kogullara Uyguniuk: Mekanin yaganabilir, hoglanabilir olmasi i¢in uyumlu gorsel
ve estetik kosullara uygunlugu.

6. Cevrenin Yeniden Diizenleme Kogullarina Uygunlugu: Tasarlanan mekanin zamana agik
olarak gelisen yeni isleviere gore oncelikle i¢ mekan diizeni agisindan esneklik
degistirilebilirlik kosullarina uygunlufunun aragtirilmasi.

7. Ekonomik Kosullara Uygunluk: Ekonomik kararlar agisindan, tasarlanan mekanin, yapim
ve kullanim maliyetlerinin ekonomik kosullara uygunlugunun arastirilmasidir.

Sonu¢ tasarimin, bu kriterlerle degerlendirilmesi, mimari ¢6ziimiin olumlu ve olumsuz
yonlerini belirler. Burada olumsuz veya uyumsuz yonlerini gorebilmek kolaylagtiindan,
tasarimin ¢abuk ve dogru bir bicimde incelenmesi ve geligtirilmesi saglamir. Varolan
gerceklerle (veriler ve olanaklarla) ¢oziimleri, diger bir anlatimla, “olmas1 gereken” kullanici
(insan) amaglan ile “olabilen” sonuglarin kargilagtinlmasi ve degerlendirilmesi kolaylagir.
Tasarlanan mekanlarda insana uygunluk kriterleri degerlendirilirse, 6rnegin; tasarlanan mekan
islevsel kosullara uygun mu? sorusunun yaniti, mekanin i¢inde yer alan iglevlere veya
mekanin kullamm amaglarna uygunlugu agisindan ¢oziim Onerisi olumlu bir diizeyde
olmalidir. Tasarimdaki basar1 bu kosullarin degerlendirilmesine baglidir. Degerlendirmenin;
sonug tasarima karar verilen, lizerinde dikkatle durulmas: gereken, bir se¢im ve karar agamasi
oldugu goriilmektedir (Arcan ve Evci, 1999).
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4.4 Bes Yildizhi Otel Tasarnminda Roller

Otel tasarim, tasarlanacak otelin smifina ve tliriine uygun olarak oteli olusturan tiim
eylemlerin, aragtirmalar ve beklentiler sonucunda belirlenmesi, bu eylemlerin iginde yer

alacag1 mekanlarin ve bilegenlerin tasarlanmasidir.

Bir bes yildizli otel tasarimin gesitli asamalarinda farkl: kisi ve kuruluglar triiniin olusumunda
rol alabilirler. Bir bes yildizl1 otel binasimin tasarlanmasinda rol alabilecek kisi ve kuruluslar

asagida agiklanmugtir.

1. Tasarlayici (Otelin mimarr)

2. Kullanicilar

3. Hizmeti sunanlar, isletme

4. Sunulan hizmetten yararlananlar (otel miisterileri)

5. Uzmanlar (ingaat miihendisi, makine miihendisi)

6. Finansman saglayanlar ve sermayedarlar (yatinm ve kredi kuruluslari, bankalar, devlet,
otel zincirleri)

7. Yapimei (otel ingaatim yiiklenen firma ve bu firmaya bagh tageronlar)

8. Iginde bulunulan ¢evre ve buralarin sorumlulan ve sahipleri (arsa ve gevre verileri, arsa
sahipleri)
9. Devlet, kamu, idareci, kanun, yénetmelik ve sartnameler (otel ingaat1 ve igletmesi igin

gerekli izni veren ruhsat biirosu, belediye, Turizm Bakanhifi gibi kamu kuruluslar,
Turizm Yatirmlar: Nitelikleri Yonetmeligi, Turizm Tesvik Kanunu vs.)

Tiim bu kisi ve kuruluslarin yam sira otel projesinin karmagikiiina ve kapsamina bagli olarak
elektrik miihendisi, peyzaj mimari, i¢ mimar, aydinlatma, asansor, yangin korunumu, mutfak
ve akustik damigmanlari, grafikerler gibi farkli uzmanhik alanlarindan kisiler de otel
tasariminda rol alabilirler (Cakirkaya, 1994).

4.5 Bes Yildizh Otellerin Tasarmm Girdileri
Tasarlama eylemi temelde bir karar verme iglemidir. Tasarlama Onceden tammlanmig
problemlerin ¢6ziilmesi, niceliksel ve niteliksel kararlarin verilmesi ile olur. Mimari

tasarlamaya girdi olugturan karar konusu sistemler bes yildizl1 otel 6rneginde asagidaki gibidir
(Cakirkaya, 1994).
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1. Arsa kullanis ve ulagim

a. Arsa iizerindeki yapi yogunlugu (TAKS= taban alam katsayisi, KAKS= kat alan kat
say1s1)
b. Programun, otelin ¢esitli algak veya ytiksek kiitlelerine dagilist

¢. Yap: yapimayan alanlarin, 6zellikle otel gevresindeki rekreasyon tesislerinin yer

alacag alanlarin ve yesil alanlarin peyzaj diizeni
d. Otele gelecek miisteri ve personel i¢in birbirinden bagimsiz yaya ve tagit ulagimi

Otel, ihtiya¢ duyulan bir yerde yapilmalidir. Konumu, pazarin ortaya ¢ikardifa gereksinmelere
karsilik hizmet vermeye uygun olmalidir. Arsa tizerindeki yap1 yogunlugu, yasalar tarafindan
verilen taks (taban alam kat sayis1) ve kaks (kat alani kat sayis:) girdilerine uygun olmalidir,
ancak bu girdilerin el verdigi limitleri doldurmak ya da doldurmamak mimari kararlara gore
degisebilir. Programin otelin ¢esitli algak veya yiiksek kiitlelerine dagilimi, islevlerin
gereklerine uygun olarak yapilmalidir. Yap: yapilmayan alanlarin, 6zellikle otel gevresindeki
rekreasyon alanlarimin ve yesil alanlarin peyzaj diizeni, 6zenle ve ihtiyaca cevap verecek
lglide yapilmalidir. Otele gelecek misafir ve personel igin birbirinden bagimsiz, yaya ve tasit
ulasimi diistiniiimelidir.

2. Eylemler ve mekanlar
a. Otelde yer alacak eylemlerin diizeni ve yerlestirilmesi
b. Yiirlime, tagima gibi hareketler (diigey ve yatay)

c. Otel programimn 6n gordiigii mekanlarin tek tek oOzellikleri (geometri, saglanmak

istenen konfor kosullar1 ve bunlar igin gerekli olan ekipman ve donatim)
d. Mekanlarin uzayda diizeni (yatay ve diisey)

Otelde yer alacak eylemlerin diizeni ve yerlestirilmesi iyi programlanmahidir. Otel
programinin gerektirdigi mekanlarin, igindeki eyleme gére sahip olmas1 gereken tiim konfor
kosullari, yeterli alan ve ekipman diisiinliimelidir. Mekanlarin birbirleriyle olan iligkisi, otel
islev semalarinin gerektirdigi sekilde dogru kurulmahidir.

3. Yap elemanlan ve sistemleri

a. Otel mekanlarimi ¢evreleyen, bolen, birlestiren ve ayakta tutan eleman ve sistemler
(dis duvarlar, i¢ duvarlar, bdlmeler, tastyict duvarlar, iskelet ve aski sistemleri,

temeller, dis ve i¢ kapilar, pencereler, merdivenler, ¢atilar, tavanlar, teraslar, vb.)
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b. Bitirmeler ve siislemeler (yatay ve diisey, i¢te ve dista tlim ylizeylerin kaplamalari,

diger siisleme elemanlari)

c. Otelin gesitli mekanlan i¢inde sartnamelerle belirlenen konfor kogullarim saglayacak,
yapay ¢evreyi olusturacak eleman ve sistemler (1sitma, havalandirma, aydinlatma,
klima, vb.)

d. Eylem yardimac: araglan (dolaplar,-diger yerli mobilya, saglikla ilgili donatim, soguk
ve sicak su, dogal gaz, elektrik tesisatlari, pisirme, ¢6p toplama ve depolama, vb.)

e. Tasima ve haberlesme sistemleri (asansor, montsarj, zil, telefon, radyo, televizyon,

hoparlér, saat tesisatlari, vb.)

f. Giivenlik sistemleri (yangin ihbar ve alarm, yangin sondiirme, kapah devre
televizyonla denetim, vb.)

Otelin mekanlarim olusturan tiim yap: elemanlari ve sistemleri, mimari ve teknik kurallarin
gerektirdigi bigimde, tiim detaylanyla, dogru olarak olusturulmalidir. (D1s duvarlar, temeller,
dogramalar, merdivenler, catilar, v.s.) Bitirmeler ve siislemeler, segilen mimari tarzla
bagdasmali ve sartnamelerle belirlenen konfor kosullarim saglamalidir. Eylem yardimci
araglan, 6nemli bir girdidir. I¢ mekanlarin tefrisi dogru yapilmalidir. Otelin misafirlerine ait
mekanlarimin tefrisi, otelin 6zelligine ve mimari yapisina gére degisiklik gosterir. Asil olan
prensip, hareketli ve sabit mobilyalarin konfor kosullarim1 saglamas1 ve diger siisleme ve
bitirmelerle biitiinliik iginde olmasidir. Personele ait olan mekanlarin tefrisi de personelin tiim
ihtiyaglarim kolaylikla ve hizlica kargilayabilecekleri tarzda ve yeterli diizeyde olmalidir.
Giivenlik sistemleri (yangin ihbar ve alarm, yangin séndiirme, kapali devre kamera
sistemleriyle denetim, vb.) olugturulmahdar.

4. Otelin imajina bagh olarak bigim ve karakter
a. Kiitlelerin geometrik 6zellikleri
b. Yiizlerin bi¢im, doku, renk, vb. 6zellikleri
5. Yapim sistemi
a. Yardimc araglar

b. Calisma big¢imi, islemler diizeni
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4.6 Bes Yildizhi Otellerin Tasarimimmda Karar Sistemleri

Yukanida ifade edilen tiim tasarim konular1 mimari tasarim agamalan iginde bilgi toplama,
analiz, sentez ve degerlendirme asamalarindan gegerek mimari {iriinii olustururlar. Bu siire¢
iginde 6nemli bir asama da degerlendirme (karar verme) asamasidir. Tasarlayic: i¢in birgok
faktér karar asamasini etkiler. Bir beg yildizhi otel tasariminda bu karar sistemlerini asagidaki
gibi ¢dziimlemek miimkiindiir:

1. Amaglar;
a. Faaliyetlerle ilgili amaglar
b. Cevre ile ilgili amaglar
c. Yapilabilme ve dayaniklilik ile ilgili amaglar
2. Etkenler;
a. Dogal etkenler
b. Toplumsal etkenler
3. Degerlendirme sistemleri;
a. Kriterler
b. Durumlar ve degerleri
c. Islem sistemleri

Tiim tasarim eylemlerinde oldugu gibi bes yildizh otel tasariminda da degerlendirme ve karar
verme sistemleri i¢in gz Oniine alinmas: gereken 6nemli bir nokta aym tasarim problemi igin
verilen kararlanin farkl tasarlayicilar s6z konusu oldugunda daima aym olmayacagdir.
Tasarim girdileri i¢inde somut fiziksel bilgiler olmasina ve somut degerlendirme ve karar
verme kriterleri olusturma ¢abalarina ragmen tasarlayicinin deneyimleri, 6zlemleri, inanglan,
saplantilar1 ve diinya goriigli de bu asamada bir degerlendirme kriteri olusturmakta ve
‘mimaride gesitlilifin olugsmasim saglamaktadir. BGylece bes yidizli otel tasariminda alinan
kararlar ve ortaya ¢ikan {irlin mimarin kigiligi ile yakindan iligkili olacaktir (Cakirkaya, 1994).

4.7 Bes Yildizh Otellerin Tasarimim Etkileyen Temel Faktorler
Mimarin diinya goriigli, deneyimleri, 6zlemleri, inanglar, kisaca tiim Kkiiltiirel birikimi ve
diiglince yapisi konseptin olusumunda ve tasartm siirecindeki karar evrelerinde nemli bir

tasarim girdisi olarak ortaya ¢ikar. Bu gruptaki tasanm girdileri her mimar igin farklilik
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gosterir ve farklh mimarlarin aymi tasarim problemine birbirinden farkli ¢ézlimler getirmesinin

temel nedenidir.

Tasarimu etkileyen diger faktorler, tasarim siirecinde mimardan bagimsiz olarak var olur ve her

tasarim probleminin niteligine gére farklilagir.

Bes yildizli otel tasarim siirecinde, mimarin karar verme ve problem ¢dzme eylemlerini
etkileyen temel faktorler sunlardar: -

1. Isletme Faktorii

2. Turizm Faktorii

3. Ekonomik Faktérler

4. Kanunlar ve Yonetmelikler

5. Mimari Akimlar ve Egilimler
6. Mekansal ve Islevsel Faktorler
7. Fiziksel Faktorler

8. Teknik Faktorler

Otel tasanim siirecinde mimar, otel tasarim probleminin gesitli 6zelliklerinden doIay1, bu
faktorleri birer tasarim girdisi olarak degerlendirmek zorundadir. Otel tasarim probleminde
tasarim girdileri i¢inde, bu faktdrler, mimarin kisiligine bagli faktérlere oranla 6ncelik
kazanmaktadr.

Bu faktorlerin 6neminin artmasinin nedenleri sunlardir:

1. Otellerde kullanic: sayisimn gok olmasi ve belirli olmamas tasarimin tiim bireylerin sahip
oldugu temel begeni ve beklentilere gére yapilmasina neden olur. Bu nedenle tasarlanacak
bes yildizh otelin gelecekteki olasi kullanicilarinin tiirii ve beklentileri tasarim agamasinda
belirlenmelidir. Ozellikle, ziyaretgilerin turist profilleri saptanmali ve otel, bu analizler
sonucu ortaya ¢ikacak faktorlere gore tasarlanmalidir.

2. Otel, birbirinde ¢ok farkli fonksiyonlara cevap veren bir bina tiiriidiir. Bu nedenle,
ozellikle bes yildizli oteller ¢ok kapsamli bir programa sahiptir. Programdaki tiim
mekanlarin ve buralarda yer alacak farkli fonksiyonlarn siirekliliginin ve baglantilarinin
engellenmeden bir arada saglanabilmesi i¢in bes yildizli otel tasarim siirecinde, fonksiyon

semalar1 ve mekan organizasyonu Oncelik kazanmaktadir. Mimar, tasariminda mekan
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standartlarinin ve mekan organizasyon ilkelerinin gerektirdigi mekansal iliskileri kurmak

zorundadr.

3. Otel, ticari faaliyet gdsteren bir kisi veya kurulus tarafindan yaptirilir ve igletilir. Bu
kiginin veya kurulugun oncelikli amaci kardir. Bu nedenle, mimar tasarimin Onerdigi
iirlinin uygulanma maliyetinin ve daha sonraki bakim ve isletme maliyetlerinin
isletmecinin ekonomik beklentileriyle uyumlu olmas: gereklidir (Cakirkaya, 1994).

4.7.1 isletme Faktorii
19. yy’ 1n ikinci yanisindan itibaren otelcilikte isletme ol¢egi bityiidii ve otel igletmek ¢ogalan
ve gesitlenen beklentilerle uzmanlik gerektiren bir ugras haline geldi.

Bes yildizhi otel isletmeleri, isletme politikalarinda kendilerine 6zgii bazi standartlar
olusturmustur. Cogunlukla, otellerin hizmet gbtiirmeyi planladign kullamic1 grubu ve yan
hizmetlerin tiirii, hatta tesisin mimari ve ticari imaj1 bile otelin isletme politikasi ile 6nceden
planlanmistir. Mimar, tasannm agamasinda ve konsept olugturma sirasinda bu otellerin
beklentilerini ve standartlarmi birer tasarim girdisi olarak kabul etmek zorundadir
(Cakirkaya, 1994).

4.7.2 Turizm Faktorii

Oteller turizm sektériine hizmet sunan konaklama isletmeleridir ve turizm hareketleri otellerin
varolma nedenidir. Bu nedenle, turizm sektoriindeki her tiirlii hareket, gesitlenme ve degisim
bu sektdr icinde kar amaci ile daha bliyiik bir paya sahip olmaya ¢aligan bes yildizhi otel
isletmelerinin de politikalarim ve otel tasanmindan olan beklentilerini etkileyecektir.
Dolayisiyla, turizm olgusu ve turizme bagli degiskenler bes yildizli otel tasariminda gok
6nemli girdiler olusturmaktadir (Cakirkaya, 1994).

Yukarida belirtilen ifadeler dogrultusunda bes yildizli otellerin tasarimim etkileyen turizm
sektoriine bagh faktorler sunlardir:

1. Turizm hareketleri,
2. Tiirkiye’nin turizm gelir ve giderleri,

3. Tiirkiye’ye gelen ziyaretgilerin turist profili.
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4.7.3 Ekonomik Faktorler

Turizm ¢ok y6nlii ekonomik bir aktivitedir. Turizmde yatirimei igin temel amag kar etmektir.
Bu amaca ulagabilmek i¢in yatinmci ilk yatinm maliyetlerini ve tesisin igletilmesi sirasinda
uygun bir igletme politikasi ile isletme maliyetlerini kontrol altinda tutmay: amaglar. Turizm
endiistrisinin kendine 6zgli ekonomik 6zellikleri vardir. Turizm yatirimlar1 sadece tesislerin
olusumunu degil, turizm kaynaklarinin korunmasini, gerekli alt yapimin ve turizmle ilgili
diger servis sektérlerinin olusturulmasim —kapsar. -Bunlara bagli olarak turizm yatirimlarinin
cekiciligini etkileyen nedenler vardir.Bunlar;

1. Turizm yatinmlarinin geri 6demesi uzun stireli ve risklidir.

2. Turizm tesislerinde girdilerin biiyilik kismi sabit veya yan sabittir. Buna karsilik tesislere
olan talep bir veya birka¢ donemde yogunlagir.

3. Turiste sunulan kaynaklar biriktirilemez. Omegin, bos kalan yataklar talebin yogun
oldugu donemler i¢in saklanamaz.

4. Turizm talebinin degiskenligine karsilik turizm arz1 sabit kalmak zorundadir.

5. Turizm konaklama endiistrisi sezon diginda atil kalmak zorunda olan g¢ok sayida pahali ve
kalifiye bir insan giicii calistirmak zorundadar.

6. Turizm sektériinde talep, turisti kabul eden ve gonderen lilkede olasi bir politik kriz,
ekonomik durgunluk ve terdrizm gibi toplumsal kansikliklara karg: gok hassastir.

Tiim bu nedenlerden dolayi, tasarnimin olabilirlik agamasinda, iiretim ve igletme siirecinde
isletme politikasinin gereklerinden ve tesisin kendisinden kaynaklanacak ekonomik
beklentileri kargilayacak bir bes yildizli otel tasarimi ortaya konmalidir (Cakirkaya, 1994).

4.7.4 Kanunlar ve Yénetmelikler

Turizm, iilke ekonomisine degerli katkilar saflayan Onemli bir sektordiir. Bu nedenle,
devletler, turizmin gelismesine katkida bulunmak amaciyla cesitli ¢aligmalar yaparlar. Devlet
organlari, turizmin gelismesi i¢in teknik altyapiy1 olustururlar ve giimriik, glivenlik, saghk,
ulagim gibi gesitli genel hizmetlerin organizasyonunu saglar. Yatirim, yenileme ve igletme
asamalarinda turizmi ¢esitli yontemlerle tegvik ederler ve bolgesel gelisme planlarim
hazirlarlar. Bu islevleri yerine getirmek igin devlet, bu islemleri organize eden ve hukuki bir

tabana baglayan kanuniar1 hazirlarlar.
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Tiirkiye’de turizmin yasal dayanaklari; 16 Mart 1982 tarihli, 2634 sayili Turizmi Tegvik

Kanunu ve bu kanuna bagl yonetmelikler ve tebliglerdir. 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu

su boliimlerden olugur:

1.

2.

5.

6.

Amag, kapsam ve tamimlar

Genel hiikiimler

Tegvikle ilgili esaslar ve hikktimler
Yat turizmi

Denetleme ve esaslar

Son hiikiimler

Bu kanunla ilgili yonetmelikler ise sunlardir:

1.

2.

8.

9.

Talih Oyunlan yonetmeligi
Turizm Gelistirme Fonunun Denetlenmesine ait Yonetmelik
Turizmi Tesvik Kanununun Cezai Hitkiimlerinin Uygulanmasi Hakkinda Yonetmelik

Turizm Alanlarinda ve Turizm Merkezlerinde Imar Planlannin Hazirlanmasi ve

Onaylanmasina {liskin Yénetmelik

Belgeli Turizm Isletmelerinde Yabanci Personel ve Sanatkarlarin Caligtiniimas: Hakkinda
Yo6netmelik

Turizm Isletmelerinin Bakanlikla, Birbirleriyle ve Miisterileriyle iligkileri Hakkinda
Y 6netmelik

Turizmi Tesvik Kanunu Geregince Uygulanacak Para Cezalarimin Tahsili ve Turizmi
Gelistirme Fonuna Aktarilmas1 Hakkinda Y&netmelik

Turizm Yatirim, Isletme ve Kuruluglarinin Denetimi Hakkinda Y&netmelik

Kamu Arazisinin Turizm Yatirimlarina Tahsisi Hakkinda Yonetmelik

10. Turizm, Yatinim ve Isletmeleri Nitelikleri Yénetmeligi

11. Turizm Béolgeleri, Turizm Alanlari ve Turizm Merkezlerinin Belirlenmesi i¢in Caligma

Gruplarimn Olusturulmasi, Gérev ve Yetkileri ile Calisma Sekline Iliskin Yonetmelik

12. Yat Turizminin Geligtirilmesi Hakkinda Yo6netmelik
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Tiim bu yonetmelikler bes yildizlh otel tasarimimm dolayli olarak etkilemektedir. Turizm
Yatirim ve Isletmeleri Yonetmeligi ise bes yildizl otel tasarimim dolaysiz olarak etkiler. Bu
yonetmelikte amag, belgeli turizm yatiim ve igletmelerinin asgari niteliklerini belirlemek ve
isletmeler arasinda standart esitligini saglamaktir.

4.7.5 Mimari Akimlar ve Egilimler

Mimari akimlarin ve egilimlerin bir arada yer aldig1 mimarlik diinyas: giiniimiizde gogulcu bir
yapidadir. Mimar i¢in artik secenekler ve imkanlar sonsuzdur ve yeninin pesinden kosmak bir
tutku olmugtur. Birgok akim bir evvelkine karsi bir tezle ortaya ¢ikmugtir. Bes yildizli otel
tasarimi da bu akimlarla gelen diisiince sistemlerinden ve bi¢imsel gelerden etkilenmigtir.
Ozellikle, 1950’lerden sonra kisiliksiz, birbirine benzer oteller yerine iginde bulundugu
tilkenin, y6renin &zelliklerini tagiyan ve misafirlere otelin isletme politikasina gore belli bir
imaj1 iletmeyi hedefleyen oteller tasarlanmaya baslandi. Is diinyasinin ve yerel otoritelerin
1950’lerde ilgi duydugu uluslar arasi iisluba bagli tasarimlarla yerel kiiltlirlerin ve
geleneklerin etkisi altinda yeni arayiglara girilmigtir (Cakirkaya, 1994).

4.7.6 Mekansal ve Islevsel Gereklilikler

Bes yildizli otelierde birbirinden farkli 6zellikler gosteren gok sayida islev bir arada yer alir.
Tasarim asamasinda, tiim bu islevlerin farkli gereksinimleri g6z 6niine alinmali ve bunlara
bagli mekansal gereklilikler saptanmalidir. Ayrica, bu islevlerin birbirleri ile olan iligkilerine
bagh olarak mekanlarin konumlandirilma gerekleri de bes yildizli otel tasariminin problem
alanlarindan birini olusturur. Dogru tasanm kararlannmn verilebilmesi igin, 6ncelikle otel
binasindaki eylemlerde rol alacak kullamci gruplanmin belirlenmesi gerekmektedir
( Cakirkaya, 1994).

4.7.7 Fiziksel Faktorler

Bes yildizhi otellerde tasarim konseptini etkileyen fiziksel faktorler, yakin ¢evreye ve arsaya
iligkin faktérler ve fiziksel ¢evre kosullarina iliskin faktérlerdir.

Arsanin zemin verileri, bitki ortiisii, iklim, topografya, mevcut arsa kullanimi gibi fiziksel arsa
verileri bes yildizli otel tasarim siirecinde 6nemli bir yer tutar. Bunlardan bagka, arsa
cevresinin genel karakteri, cevredeki donamimlar, arsaya olan ulasim imkanlann ve bunlarin
yollar, arsada gerekli olan otopark miktar1 ve manzara yonii, arsa ve yakin gevresi ile ilgili
diger faktorler de tasarim igin Onemlidir. Tiim bu veriler konsept olusumunda ve tasarim

stirecinde etkilidir. Ayrica, tasarlanan otel yapisinda kullamicilar igin iklimsel, akustik ve
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gorsel konfor sartlarimin saglanmasi ile olugan fiziksel konfor kosullan saglanmalidir.
(Cakirkaya, 1994).

4.7.8 Teknik Faktorler

Teknoloji, 1980’lerin bagindan bu yana gok hizli bir gelisme stirecine girerek otel isletme
yontemlerini ve donamimlarimi etkilemistir. Cesitli sistemlerin otellerde kullanulmas: otel

kullanicilarina sunulan hizmetlerin kalitesini yiikseltmisgtir.

Bes yildizli otel programlarnimin geniglemesi, kullanici sayisimin ve sug¢ isleme oraninin
artmasi, otellerde bir takim giivenlik sistemlerinin kullamimim ve can ve mal giivenligine
yonelik onlemlerin alinmasimi gerekli kilmistir. Buna bagh olarak, elektronik ve mekanik
donamim ve emniyet faktérleri beg yildizl otel tasarimim etkileyen teknik faktérleri olusturur.
(Cakirkaya, 1994).

4.8 Béliim Sonuglan

Bu bdliimde, genel olarak tasarim kavrami, tasarim-igletme iligkisinin ifade edilebilmesi i¢in
konaklama tesisi tiirlerinden bes yildizli otellerin tasarimi ve tasarimini etkileyen tiim
faktorlerin neler oldugu agiklanmistir. Bu, bes yildizli otellerin tasarim-igletme iligkisinin
kurulmasina, bes yildizhi otellerde yer alan temel béliimlere deginilmesine 5. béliimde olanak
saglayacaktir.
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5.iISLETME

5.1 isletmenin Tanmmi

Isletme gesitli sekillerde tammlanabilir. Hitler Almanya’sinin tilkemize kazandirdifn birgok
bilim adamindan biri olan Alfred Isaac’a gére, “iiretim faaliyetlerinde bulunan ve ihtiyaclarin

tatminine dogrudan veya dolayisiyla katilan her iktisadi birime (iiniteye) isletme” denilir.

Genellikle bu tamimi temel alan ve isletme egitiminde Tiirkiye’de 6ncii konumundaki baz:
bilim adamlarina gore, Isletme; “bashca gérevi insan ihtiyaglarim tatmine elverigli iktisadi
mal ve hizmetleri {iretmek olan, ekonomik, teknik ve hukuki birim” (Cumhur Ferman) ;
“insanlarin ihtiyaclarimi dogrudan veya dolayisiyla karsilamak amaci ile isleyen veya isletilen
her iktisadi birim” (Mehmet Olug) ; “iretim araglarimin uyumlu bir bigimde birlesmesinden

meydana gelen bir birim”dir. (Kemal Tosun).
Yukarida tanimlarin ortak yanlar ele alinarak, “isletme” genis kapsamli ve basit olarak:

“Baskalarimin ihtiyaglarim kargilamak iizere mal veya hizmet iireten ekonomik birimdir.”
seklinde tammlanabilir (Mucuk, 1997).

5.2 Turizm ve Isletme

Turizm olayi, konaklama, yeme — igme, seyahat isletmeleri ve benzeri turizm kuruluslar:
agisindan ele alindiginda igletmecilik bilimi ile ortak bir ¢aliyma alam dogmaktadir. Turizm
alamnda yatinm kararlan ve projelerin degerlendirilmesinden baslayarak turizm
igletmelerinin kurulmasina, yonetilmesi ve Orgiitlenmesine ve finansman, pazarlama ve
personel yonetimi gibi sorunlarin ¢dziimiine kadar degisen konular, turizm igletmeciligi alt
disiplinin ¢aligma alanmimi olugturmaktadir. Giintimiizde otel, lokanta, seyahat acentesi ve
benzeri turizm igletmelerinin etkin bir bigimde faaliyetlerini yiiriitebilmeleri ve turizmden
beklenen yararlarin saflanabilmesi agisindan igletme bilimi i¢inde gelistirilen ¢ok ve gegitli
yOnetim bilgi ve tekniklerinin biiyiik bir yeri ve 6nemi bulunmaktadir (Kozak, 2001).

5.3 Bes Yildizh Otel Isletmelerinde Temel Boliimler ve Faaliyetleri

Her otel igletmesinin faaliyet béliimleri birbirinin aynist olmadig: igin, organizasyon yapilari
her bir igletmenin ihtiyaglariu Kkargilamaya yonelik olugturulmalidir. Biitiin igletmeler
amaglarina ulagmak ve gorevlerini ylirlitmek i¢in bir organizasyon yapisina ihtiya¢ duyarlar.
Bu organizasyon yapisim gostermenin en yaygin bi¢imi de organizasyon semasidir.

Organizasyon semas! isletme igindeki pozisyonlar arasinda varolan iligkilerin gematik bir
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gOsterimidir. Organizasyon semasinda; isletmenin tlimiinde her pozisyonun nereye yerlestigi
ve yetki sinirlar ile sorumluluk alanlan agik¢a goriiliir. (Sekil 5.1)

Bir bes yidizhh otel isletmesinin organizasyon yapisim olusturan temel boliimler
incelendiginde, otel faaliyetlerinin daha iyi anlasilmasi saglanmig olacaktir. Otel

organizasyonunda genel olarak bulunan temel bdliimler sunlardir (Kozak, 1995).
1. Yonetim Bolimi -
2. Odalar Bolimii

a. Onbiiro Bélimii

b. Kat Hizmetleri Boliimi
3. Yiyecek — Igecek Béliimii
4. Yardimc: Boliimler

a. Pazarlama ve Satig Boliimii

b. Muhasebe Bolimii

c. Personel Boliimii

d. Miihendislik Bolimii

e. Gilivenlik Bolimii

f. Diger Yardimci Boliimler

5. Diger Bollimler
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GENEL MUDUR
SEKRETER
GENEL MUD. YARD.
PERSONEL MUHASEBE TEKNIK GUVENLIK DIGER
BOLUMLER
PAZARLAMA YiYECEK-ICECEK
KAT ONBURO
HIZMETLERI
Sekil 5.1 Ornek otel organizasyon semas: (Kozak, 1995).
5.3.1 Yonetim Boliimii

Otel isletmelerinde yonetim boliimii, otel faaliyetlerine rehberlik etmek, faaliyetleri saghikh
bir bigimde yerine getirmek, diger ilgili hususlara sahip olmak ve bunlar1 diizenli olarak
raporlamaktan sorumludur. Buna bagli olarak, bir bes yildizh otelin yonetim boliimiiniin
baglica gorevleri; planlama, organize etme, yoneltme ve belirlenmis amaglara ulasip
ulasmadigim kontrol etmeyi icerir. Bu gérevler ise otel boliimlerinin ve galisan personelin

yOnetim ve denetimini gerektirir.

Bir beg yildizli otel isletmesinin iist diizey yo6neticisine genel miidiir, isletme miidiirii ya da
otel miidiirii adi verilir. Genel miidiir pozisyonundaki kigi; aym sehir, baska sehirler veya
bagka tilkelerdeki birden fazla sayidaki otelleri yoénetebilir. Zincir otel isletmesi olarak
adlandirilan bu igletmelerde, genel miidiir disinda her isletmenin miistakil bir ydneticisi

bulunmaktadir. (Sekil 5.1)
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Genel miidiir bir bes yildizl1 otelin tiim béliimlerinin denetiminden sorumlu iken; belirli
béliimlerin g6zetimini genel miidiir yardimcisina tahsis edebilir. Cogunlukla genel miidiir
yardimcilarina otelin odalar bliimiinii denetlemek gorevi verilir. Genel miidiir isletmeden
uzakta bulundugunda, genel miidiir yardimcis1 temsili genel miidiir olarak gorev yapar. Genel
miidiir ve genel miidiir yardimcisinin her ikisi de igletmeden uzakta oldugunda, isletmede
gorev basinda bulunan bir bsliim yoneticisi yonetim boliimiiniin sorumlulugunu almasi i¢in
tayin edilir (Kozak, 1995).

5.3.2 Odalar Béliimii

Odalar bsliimii, misafirlerin konaklamalar siiresince bekledikleri hizmetleri yerine getirmede

merkezi rol oynayan temel boliimleri igerir. Bunlar; 6nbiiro ve kat hizmetleri boliimleridir.
1. Onbiiro Bslimi

Bir bes yildizl1 otel isletmesinin odak noktasi veya beyin merkezi konumunda olan &nbiiro,
isletmenin organizasyon yapisimin her basamaginda neler olup bittiginden haberi olmalidir.
Otelin 6nbiiro bolimiinden sorumlu olan dnbiiro miidiirli, dnbiiro personeli ve ¢aligmalarim
kontrol eder. Onun denetimi altinda ¢alisanlar; rezervasyon, resepsiyon, onkasa, tiniformal
personel ve telefon operatorleridir. (Sekil 5.2)

Gelecek dénemlerdeki rezervasyonlarin alinmas: ve gerekli islemlerin yapilmasi rezervasyon

personelinin temel sorumluluklardir.

Misafir istek ve ihtiyaclarim1 O6grenerek, hangi oda fiyatinda konaklama yapacagim
belirlemeye yardim etme, konaklamaya iligkin kayit islemlerinin yapilmasi, oda tahsisi deme
yonteminin belirlenmesi, anahtarlarin verilmesi, kontrolii ve misafirin odasina yerlestirilmesi
resepsiyon personelinin baglica sorumluluklan arasindadir. Goriiliiyor ki resepsiyon bir otelin
gostergesidir (Sekil 5.3). Resepsiyon personelinin bagarisi otelin bagaris: anlamina gelir. Tiim
misafir gozlerinin siirekli resepsiyon personeli {lizerinde oldufu higcbir zaman
unutulmamalidir.
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ON BORO MUDURU

REZERVASYON MUD.
) SAYIM OD. VEZNE
KIRALIK KASA MUDUR YARD.
REZERVASYON
CALISMA
SANTRAL it RESEPSIYON
RESEPSIYON BANKOSU

Sekil 5.2 Ornek organizasyon semas, 6n biiro islev semasi (Rutes, 1985 ).
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Sekil 5.3 Istanbul Princess Oteli resepsiyon boliimii, (2003).

Misafirlere ait hesap cetvellerinin dogru ve zamaminda tutulmasi, otelden ayriliglarda
hesaplarin tahsili, ayrica kasa ile ilgili tiim islemlerin yapilmas: ©nkasa personelinin

sorumluluklaridir.

Uniformali personel, misafirleri otel girisinde kargilar, odalarina gotiiriir (Sekil 5.4).
Konaklama sonunda ©nkasaya gotiirerek otelden ayrilmalarina ve ulagim araclarina
gitmelerine yardimci olur. Uniformali personelin, otel isletmesinin biitiin boliimlerini tanimasi
ve oralarda bulunmasi gerektiginden otel isletmesinin gozleri ve kulaklar1 olarak hareket

ederler.

Telefon operatorleri, biitiin aramalari cevaplandirmanin Gtesinde onlar takip etme ve

fiyatlandirmadan ayrica, 6zel misafir hesaplarini 6nkasaya ulagtirmadan sorumludur.



Sekil 5.4 The Ritz - Carlton Istanbul Oteli tiniformali personeli, (2003).

2. Kat Hizmetleri Bolimii

Kat hizmetleri boliimii bir bes yildizli otel isletmesindeki biitiin konuk odalarinin ve genel

alanlarin temizlik islerinden sorumludur. (Sekil 5.5)

Boliim bir ya da daha fazla denetginin yardim ettigi kat hizmetleri miidiirii (houskeeper)
tarafindan yonetilir. Kat hizmetleri miidiirii; lobi, biirolar ve meydanlar dahil tiim genel
alanlarin temizlik, bakim islerinin yapilmasindan sorumludur. Camasirhane, kayip ve bulunan
esyalar, camasir tagtyicilar vb. alt birimlerin fonksiyonlar1 da bu bolim ybneticisinin
denetiminde olabilir. Kat hizmetleri miidiiriine yardimei olan kat seflerinden her biri bir veya
daha fazla kata tahsis edilirler. Her kat sefi kendi alanindaki misafir odasi gorevlileri olan kat

hizmetlilerinin calismasini kontrol etmeden sorumludur (Kozak, 1995).
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KAT HIZMETLERi MUDURU
KAT HIZMETLERI CAMASIRHANE
MUDUR ASISTANI HiZMETLi MUDURU
KUMAS MALZEME
BOLUMU DENETCISI
KAT DENETGILERI TERZILER
KUMAS MALZEME
BOLUMU PERSONELI
KAT HIZMETLILERI

Sekil 5.5 Ornek organizasyon semast, kat hizmetleri boliimii (Angelo ve Vladimir, 1994).

5.3.3 Yiyecek icecek Boliimii

Yiyecek — igecek boliimii, stki misafir iligkilerini gerektiren bir béliimdiir. (Sekil 5.6) Ikram
sorumlusu, toplanti ve ziyafet organizatorleri, restoran sefi, bar sefi ve bunlarin astlan
pozisyonunda ¢aliganlarin tiimii servis personelini olusturmaktadir. Servis personeli otelin
biitiin alanlarinda ¢esitli amaglarla bulunan misafirlere ve aym zamanda odalarinda istirahat
eden misafirlere de hizmet verme durumunda olduklarindan tiim otel misafirleriyle yakin

temas halindedirler (Kozak, 1995).
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GENEL MUDUR
YIYECEK - ICECEK
URU
BAS ASGI ODA SERVISI RESTORAN BAS CATERING
MUDURU MUDURU BARMEN MUDURU
ASCILAR ] BAS
BULASIKCI
YIYECEK —

SERVIS BARMENLER ICKi SERVIS
FI FMANI ART PERSONELI

Sekil 5.6 Ornek organizasyon semast, yiyecek — icecek bsliimii (Angelo ve Vladimir, 1994).

Bes yildizh otel isletmelerinde yiyecek — igecek boliimiiniin yéneticisi olan yiyecek — igecek
miidiirii; gerekli malzemelerin satin alinmasindan, taginmasi, saklanmasi ve kullammina kadar
tiim islerin yapilmasindan sorumludur ve tiim yiyecek — igecek hizmetlerinin denetimini
gergeklestirir. (Sekil 5.7) Yiyecek — igecek miidiirii; yiyecek maliyeti kontrolii, menii
planlama ve gelistirme, pazarlama ve personel se¢imi konularinda bilgili ve deneyimli

olmalidir.

Yiyecek — igecek béliimiiniin ingilizce’de “catering” denilen ziyafet organizasyonlari, yiyecek
— igecek miidiirine bagh calisan ziyafet miidiiri yonetir. Ziyafet miidiiri, yemekli is
toplantisi, satiy ve pazarlama boliimiinden ayarlanmg bazi banketler (diigiin toreni, 6zel

partiler vb.) gibi faaliyetlerden sorumludur.

Oda servisi de yiyecek — igecek boliimiine baglh galisan bir diger béliimdiir. Misafir odalarina
ozellikle bes yildizh otellerde, giiniin herhangi bir saatinde istenen yiyecek — icecek hazirlig:
ve servisinden sorumludur. Bes yildizhi oteller, 6zellikle geg saatler igin oda servisinde

sunulabilecek yiyecek — igecekler i¢in 6zel menii olustururlar.
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Sekil 5.7 Divan Oteli Yiyecek Igecek boliimii, (2003).

Bes yildizli otellerde, yiyecek — igecek boliimiiniin genelde “agik biife” denilen yiyecek servis
seklini tercih ettikleri goriiliir. Restoranlarda diizenlenen, uzun masalar iizerine konulan gesitli
yiyecek ve igecekler misafirlerin (miisterilerin) begenisine sunulur. Yiyecek — icecek boliimii,
otel misafirinin (miisterisinin) iizerinde iyi bir izlenim birakabilmeyi saglayabilecek en 6nemli

béliimlerden biridir.

5.3.4 Yardimci Boliimler

Bes yildizli otel isletmelerinde bazi boliimler misafire dogrudan hizmet vermezler. Fakat bu

boliimler, isletme sisteminin bir biitiin olarak korunmasina yardim ederler. Bu boliimlerin
bazilar1 aym zamanda misafirlerle direkt iligki kuran boliimlere hizmet ederler. Yardimei
boliimler asagidaki gibidir:

1. Pazarlama ve Satig Bolimii

Boliimiin temel amaci otel isletmesi tarafindan sunulan {iriin ve hizmetlerin satigim
yonetmektir. (Sekil 5.8) Pazarlama ve Satig Boliimiiniin temel fonksiyonlary; sati,

rezervasyon anlagmalari, reklam ve halkla iliskilerdir. (Sekil 5.9) Pazarlama faaliyetinin

amaci, misafirleri isletmeye gekmektir. Pazar yerinin, iiriinlerle rekabet etmenin, misafir
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gereksinimlerinin, beklentilerinin ve gelecekteki taleplerin aragtirilmasi yoluyla bu amaca

ulagilir.
PAZARLAMA VE SATIS
MUDURU
SATIS REKLAM VE HALKLA iLISKILER
MUDURU MUDURU
TUR VE YEREL REKLAM HALKLA
SEYAHAT SATIS VE ILISKILER
SATIS UZMANLARI PAZARLAMA UZMANLARI
UZMANLARI UZMANLARI

Sekil 5.8 Omnek organizasyon gemasi, pazarlama ve satig boliimii (Angelo ve Vladimir, 1994).

Satis faaliyetinin amaci ise misafir odalanm satmaktir. Bunun disinda toplanti ve kongre
piyasast ile ilgilenmek bu béliimiin sorumlulugundadir. Satis gabalarinin yogunlasacagi hedef
piyasalarin tespit edilmesinde, hangi piyasaya yakin olunacagn ve girilecegi konusunda
yonetim boliimii ile ortak bir karar alinmaktadir. Pazarlama ve satis béliimiiniin ySneticisi;
oda fiyatlarimin belirlenmesinden, paket fiyatlarin hazirlanmasindan ve ozel programlarn

pazarlanmasindan sorumludur.
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Sekil 5.9 Istanbul Princess Oteli pazarlama ve satis béliimii, (2003).

2. Muhasebe Boliimii

Bir bes yildizli otelin muhasebe boliimii isletmenin finansal faaliyetlerini takip etmeden
sorumludur. (Sekil 5.10)
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Sekil 5.10 Istanbul Princess Oteli muhasebe béliimii, (2003).

Muhasebe boliimii ayni zamanda; biitgeleme ile otel isletmesinin harcama limitlerini
belirlemeye, tahmin raporlari hazirlamaya ve beklenen satiy gelirlerini projelendirmeye

yardimci olur. (Sekil 5.11)
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KONTROLOR
BAS GELIRLER - GECE YIYECEK-ICECEK
KASIYER MUDURU MUDURU KONTROLORU

KASIYERLER ODEMELER
HESAPLARI

PERSONELI ALIM DEPOLAMA

PERSONELI PERSONELI

BORDRO

PERSONELI

Sekil 5.11 Ornek organizasyon semasi, muhasebe béliimii (Angelo ve Vladimir, 1994).
3. Personel Boliimii

Personel boliimii, isletmede bos olan pozisyonlara en iyi adaylar1 bulmada, ilgili bollime
yardim etmekle sorumludur. Adaylarin se¢imine iligkin son karar genellikle ilgili b&liim
tarafindan verilmektedir. Personel b§liimiiniin ayn1 zamanda; sicil tutma, ige alma, miilakat,
ise yerlestirme, editim programlari hazirlama, licret arastirmalar1 yapma, is iligkilerini
bildirme, 6diillendirme ve cezalandirma sistemi, is giivenlifi, saghk ve sosyal hizmetler
kurma ve isletme gibi sorumluluklar: vardar.

4. Teknik Boliim

Bir bes y1ldizh otelin teknik servis boliimii; isletmenin i¢ ve dis kisimlarmin bakim islerinden
ve bu islerde kullanilan malzeme, arag ve gereclerin muhafazasindan sorumludur. (Sekil 5.12)

Otel isletmelerinin teknik personeli arasinda; 1sitma, sogutma ve havalandirma sistemlerinin
bakimim yapan teknisyenler, elektrik¢iler, sihhi tesisat¢ilar, boyacilar ve dosemeciler
bulunmaktadir. Teknik servis boliimii ¢alisanlar1 otel binasi tesisatimin bakim onarmmi ile
ilgilenirler ve galigmalarini tamamuyla arka planda yiiriittirler.
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BAS MUHENDIS
SEKRETER
- ASISTAN )
BAS-MUHENDISI
BAS BAS . HAVALANDIRMA BAS
SU ELEKTRIK ISITMA-SOGUTMA BOYACI
TESISATCT TEKNISYEN{ SEFi
. BAS SES BAS
TESISATCILAR TEKNISYENI MARANGOZ
ELEKTRIKCILER TEKNISYENLER BOYACILAR
SES
DEPARTMANI MARANGOZLAR
PERSONFI i
CILINGIRLER

Sekil 5.12 Ornek organizasyon semasi, teknik servisler bsliimii (Gtiveng, 2000).
5. Giivenlik Bslimii

Otel misafirleri, ziyaretcileri ve ¢aligmalanmn saglik ve giivenligi biitiin otel personelini
ilgilendirmelidir. Otellerde bu gorevi Ustlenen glivenlik kadrosu, otel personelinden,
s6zlesmeli giivenlik memurlarindan olugabilir. Genel olarak giivenlik sorumluluklars;
isletmeyi devriye gezme, kontrol mekanizmasim izleme, misafirlerin, ziyaretcilerin ve

personelin otelde giivenligini saglama olarak siralanabilir.
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6. Diger Yardimci Boliimler

Otel igletmelerinin ¢ogu yukarida agiklanan yardimci boliimleri organizasyon yapilarinin
ihtiyacina uygun olarak olusturulmaktadir. Veri isleme ve bilgi hizmetlerinin sistemlestigi
bilgi islem boliimleri bunlardan biridir (Kozak, 1995).

5.3.5 Diger Béliimler

Bazi bes yildizhi otel igletmeleri sahip olduklari- 6zelliklerinden -dolay1 misafirlerin ortaya
cikabilecek gereksinimlerine ve beklentilerine cevap verebilmek amaciyla gesitli boltimler
kurarak bunlar1 hizmete agarlar.

Oteller ister grup olsun ister bireysel olsun biitlin misafirlerine eglence tiirlinden etkinlikler
organize etmek icin bagka boliimler olugtururlar. Bunlar da; golf, tenis, bowling turnuvalari,
turlar, giinlibirlik seyahatler gibi faaliyetler, ayrica ¢ocuklar igin diizenlenen &zel
programlardir (Kozak, 1995).

5.4 Otel isletmelerinin Yonetimi

5.4.1 Genel Olarak Isletme Yonetiminin Tanim

Isletmelerin yénetiminde temel amag, ortaya ¢ikabilecek ihtiyaglar tahmin etmek ve bu

ihtiyaclar1 kargilamak i¢in ¢6ziim yollarn aramaktir.

Ekonomik sosyal gelisme ve degismeler igletme yonetiminin sosyal bir sistem olan orgiit
icindeki énemini son derce arttirmugtir. Y6netim faaliyeti bir taraftan bagkalar ile birlikte
calismay1 gerektirirken, diger taraftan da amaglara ulagmayi, kit kaynaklardan en iyi sekilde
faydalanmayi, verimlilik ve etkinlik saglamay: ve degisen cevrelerde faaliyet gostermeyi
gerektirmektedir.

Yonetim, insanlarin belirlenmis bir amag etrafinda 6rgiitlenmesi ve bu amag¢ dogrultusunda
diizenli bir bigimde ¢alistirilmas: olarak tammlanabilir. O halde; insanlarin igbirligini saglama
ve onlar1 bu amaca dogru yliriitme i§ ve ¢abalarinin bagkalarinin aracilifi ile amaglara ulagma
veya bagkalarina i gordiirme faaliyetlerinin toplam:i yonetim siirecini olusturur. (Kozak,
1995).

5.4.2 Bes Yildizh Otel isletmeleri Acisindan isletme Yonetimi

Bes yildizl otel igletmelerinin bagarisi, isletmelerini iyi yonetmelerine, kontrol etmelerine ve

elverisli bilgilerden yararlanmalarina baghdir. Fakat isletme faaliyetlerinin basarisinda
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yalmzca bu durum gegerli olmayabilir. Ayn1 zamanda y&neticiler isletmenin pazar yapisini ve
rekabet durumunu etkileyen is ¢evresindeki bagka bilgi kaynaklarim gelistirmeye gereksinim

duyarlar.

Onemli yénetim bilimcilerden Peter Drucker’in vurguladigi gibi 6niimiizde gelisen ve degisen
bir toplumun verimliliginin odak noktas: bilgi ¢aligamidir. Yani; verimli fikir, kavram ve
bilgileri uygulayan insanlardir. Buradan hareketle bes yildizli otel isletmeleri agisindan
ydnetim, -organizasyonel amaglari -basarmada bilgi ve isin degismedigi varsayimindan
uzaklasmus birey ya da gruplar aracilif: ile yapilan faaliyetlerin toplamu olarak agiklanabilir
(Kozak, 1995).

5.4.3 Yonetim Fonksiyonlarimin Bes Yildizh Otel Isletmeleri Agisindan incelenmesi

Bes yildizli otel isletmeleri incelenirken planlama, organize etme, yoneltme, koordinasyon,
denetim, kadrolama ve iletisim gibi yonetim fonksiyonlarina ihtiya¢ duyulur. Bu yonetsel
fonksiyonlarin bes yildizli otel isletmeleri agisindan incelenmesi agagida agiklanmistir.

1. Planiama

Yonetimin diger fonksiyonlarina ydn veren planlama, yo6netimin ilk ve en Onemli
sorumlulugudur. Planlama herkesin onemli oldugunda birlestigi bir konu olmasina ragmen
genellikle otel yoneticileri tarafindan ihmal edilen bir konudur. Oysa ihmal bir hatadir.

Planlama yapmayan y6neticiler isletmeyi yonetemezler.

Kavram olarak planlama, belli bir amaca ulagmak igin g¢esitli segenekler arasinda tercih
yapmaktir. Planlamanin amaci bes yildizhi otel isletmesinde hangi faaliyetlerin yerine
getirilecegi, bu faaliyetlerin nasil ve kimler tarafindan yapilacagim sirasiyla ortaya koymaktir.
Otel yoneticileri gelecekte isletme faaliyetlerine rehberlik edecek planlama galigmasi ile diger
y6netim fonksiyonlarimi harekete gecirir.

Planlama, 6rgiitiin biitiin basamaklarinda yapilir. Bir bes yildizh otel igletmesindeki her
yonetici ve denet¢i planlamayr bilmelidir. Ust diizey yoneticiler yalmzca isin nasil
yapilacagini degil, organizasyonel amaglarla ilgili ne yapilacagim1 da planlamalidirlar. Aym
zamanda isletmenin diger ¢alisanlart da kendilerine ait planlar1 yapmalidirlar. Ciinkii yapilan
is ne olursa olsun (6n biiro, kat hizmetleri, yiyecek — igecek vb.) personel kendi ¢aligmalarim
planladiklari taktirde onu daha kolay ve hizl1 gergeklestirecektir.

Bes yi1ldizli otel igletmelerinin basarisi, ancak yetenekli ve basarili yoneticilerin idaresi ile
miimkiin olaca agiktir. Yoneticinin basaris1 da amaca uygun, gercek¢i ve uygulanabilir

planlamanin yapilmasindan gegmektedir.
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2. Organize Etme

Planlama gibi hazirhk safhasi i¢inde yer alan ve adeta onun bir uzantis: nitelifini tagiyan

organize etme; isletmeyi faaliyete gegirebilecek duruma getirme agamasidir.

Yapilacak isleri ve bu igleri yapmas: icin gerekli insan ve maddesel kaynaklan en uygun
sekilde segmek ve gruplandirmak oOrgiitleme fonksiyonuna iligkindir. Organize etme
fonksiyonunun kapsami agagidaki gibi agiklanmaktadir:

a. Basanlacak hedeflerin saptanmasi

b. Basarilmas: gerekli islerin belirlenmesi
c. Insan kaynaklarmn degerlendirilmesi
d. Fiziksel olanaklarin degerlendirilmesi

e. Islerin, insan kaynaklanmn ve fiziksel olanaklarin organizasyon yap iginde

gruplandiriimas:

f. Belli bir igi yapma yiikiimliiltiiiniin (sorumluluk) ve bu igi yapmak i¢in gereken
kararlan verme ve de harekete gegme hakkinin (yetki) belirlenmesi

Bes yildizh otel igletmelerinde organize etme faaliyetleri, isletmenin &nceden belirlenen
hedeflere ulagmasi1 i¢in gerekli olan bigimsel yapimn kurulmasina yoneliktir. Otel
isletmelerinde organize etme fonksiyonu etkili bir bi¢imde yerine getirildiginde isletme
personeli kendisinden beklenen rol ve islevleri anlayacag: gibi igletmenin amacim da
kavramig olacaktir. Bununla birlikte ¢aliganlarin her biri; gorevlerinin isletmenin diger
boliimlerinde galisanlarin gérevleriyle olan iligkisini anlayacagi gibi, kimin ne i yapacag,

kimin kime karsi rapor ve hesap vermekten sorumlu olacagimi gorecektir.
3. Yoneltme

Planlanan amaglara ulasmak organize etme ve yoneltme ile saglanabilir. Yoneltme, planlara
gore bir organizasyonu harekete gegiren yoOnetsel bir faaliyettir. Yoneltme faaliyeti,
yoneticilerin astlarina emir verme ya da diger yollarla ne yapilmas: gerektigini bildirmesidir.
Aym sekilde otel yoneticilerinin de etkili kararlar alabilmesi ve kararlar verebilmesi
gerekmektedir. O halde yonetimde bagarili olmanin bir diger kosulu da igletme personelinin,
ybnetimin kendilerinden ne beklediklerini anlamasidir. Bu nedenle otel yoneticilerinin

astlarina, ne yapmalar1 gerektigi konusunda agik olmalan gereklidir.
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4. Koordinasyon

Koordinasyon fonksiyonu, yonetim faaliyetinin biitiin asamalarinda aymi derecede dnemlidir.
Koordinasyonun tiim yonetim fonksiyonlarinin yerine getirilmesi igin gerekli olan bir islev
olarak goriillmesi onun, bazen diger yonetim fonksiyonlan iginde ele alinmalarina neden
olmaktadir.

Koordinasyon, isletmenin hedeflerine ulagabilmesi i¢in ¢alisanlarin  gabalarimn
uyumlagtinlmasi1 ve birbirlerini tamamlamalan bigiminde ifade edilmektedir. Bagka bir
anlatimda koordinasyon, bireylerin ve bireylerden olusan gruplarin 6nceden belirlenen
amaglarmin  gerceklestirilmesi i¢in, kararlar almada, faaliyetlerde ve fonksiyonlarda
organizasyonun boliimlerini bir araya getirmektir seklinde tammlanmaktadir.

Gergekten bes yildizli otel igletmeleri de diger igletmelerde oldugu gibi degisik béliimlerden
olugtufuna goére, bu bollimler i¢inde ve boliimler arasinda uyumun ve igbirliginin olmasi
gereklidir. Birbirinden farkli pek ¢ok faaliyeti bir arada yerine getiren bes yildizli otel
isletmelerinin bagarisinda, bu faaliyetlerin birbiriyle uyum iginde koordine edilmesi ve

faaliyetlerin birbirini aksatmamasi hususu ¢ok 6nemlidir.
5. Denetim

Denetim, diger yénetim fonksiyonlanm ¢ergevesi icine alir. Isletmenin mevcut
faaliyetlerinden elde edilen sonuglarn &Slglilmesi ve bunlarin 6nceden belirlenen hedeflerle
karsilagtinimas1 denetimle miimkiindiir. Onceden belirlenen hedefler, planlama siirecinde
ortaya koyulduundan denetimle planlama yakin iligkilidir. Denetim ancak planlama
yapildiginda miimkiindiir. Denetim faaliyetlerinde de planlamada oldugu gibi “biz simdi
neredeyiz?”, “nerede olmak istiyoruz?”, “buradan oraya nasil ulagabiliriz?” sorularina cevap
aranmaktadir. Aralarindaki fark; planlama fonksiyonunun faaliyetlerden once, denetim

fonksiyonunun ise faaliyetler sirasinda ve sonrasinda gergeklestirilmesindedir.

Isletmelerin  ulasmak  istedikleri sonuglarin  tespiti, hedeflerin  hangi 6lgiide
gergeklestirildiginin belirlenmesi, hedeflere ulagsmada plandan sapmalarin ortaya ¢ikariimasi
ve gerekli tedbirlerin alinmasi konular1 denetim sayesinde irdelenir ve agikliga kavusturulur.
Gerektiginde alinan diizeltici tedbirlerin amaci ise, 6nceden ortaya gikan bir hatay: diizeltmek
kadar, o hatalanin nedenini bulmak ve gelecekte aym hataya diismemek igin Onlemler
almaktir.
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6. Kadrolama

Kadrolama fonksiyonu, 6rgiitiin amaglarina ulagmasi igin, organize etme faaliyeti sonucunda
ortaya ¢ikan gesitli pozisyonlara eleman bulmayi, isletmenin ihtiyaglarina uygun personel
segmeyi ve her birinin iggal ettikleri kadrolarin gerektirdigi sorumluluklari almalan igin
sonradan egitilmeleri ile ilgilidir.

Kadrolama fonksiyonunun bes yildizl1 otel isletmelerinin 6zellikleri agisindan organize etme
fonksiyonundan ayrilarak ele alinmasimn Onemli nedenleri vardir. Bes yildizli otel
isletmelerinde yapilan isin bireysel hizmete dayali olmas: ve biitlin isletme bagarisimin
cogunlukla bu hizmeti gerceklestiren personelin niteliklerine ve iglerini nasil yaptiklarina
bagh olduklan goriilmektedir. Konaklama endiistrisinde personel devir orammn yiiksek
olmasi nedeniyle, otel yoneticilerinin personel segiminde ustalikla hareket etmesi
gerekmektedir. Aksi taktirde onlarin isletmeye olan isgiicii maliyetleri ¢ok daha yiiksek
olacaktir. Bu nedenle otel yoneticilerinin ise uygun dogru kisiyi segmeleri belki de vermek

zorunda olacaklar1 en Snemli kararlardandir.

O halde bes yildizli otel igletmeleri igin; etkili bir kadrolama faaliyetinin anahtari, igletme i¢in
en iyi personeli segmek ve onlar igletmede tutmaktir denilebilir.

7. lletisim

Bes yildizli otel isletmelerinde ¢alisanlarin motive edilmesi gereklilifi ¢ok aciktir. Otel
personeli birlikte calismadik¢a organizasyonel amaglara etkinlikle ulasamayacaktir. Otel
isletmeciliginde ekip galigmasina ihtiya¢ oldugundan, otel ydneticilerinin ¢aliganlar isletme
amaglar1 ile uyumlagtirmas1 gerekmektedir. Bu da yoneticilerin personelini motive edecek
uygulamalar gelistirmesi ile miimkiin olacaktir. Bir isletmede calisanlari nelerin motive

edecegini 6grenmenin en iyi yolu ise onlarla iletigim kurmaktir.

Iletisim bilgi ve anlayisin bir bireyden digerine gegirilmesi stireci olarak ifade edilmektedir.
Iletisim temel olarak insanlar arasinda bir anlam kopriistidiir. Bu kdpriiyii kullanarak, bir birey
tiim insanlar birbirinden uzaklastiran yanlis anlasiimalar giivenli bir bigimde gegebilir.

Bes yildizli otel isletmeleri; cevresindeki diger isletmelerle, hizmet sundugu misafirleri ile
ayn1 zamanda biinyesindeki tiim galisanlan ile karsihikli yogun iletisim halindedir. Bu nedenle
modern otel igletmelerinde yonetimle ilgili tiim fonksiyonlar iletisime dayalidir. Iletigim,
calisanlar1 bir araya getiren, ekip ¢aligmas: igin taban olusturan ve igletmenin ilgili oldugu
tiim birimlere bilgileri ulastiran bir yonetim fonksiyonudur. Etkin iletisim prosediirleri
olmaksizin, higbir otel isletmesinin yagaminin uzun stirmeyecegi ve giicliiklerle karsilagsacag:



60

agiktir. Bu nedenle iletisim fonksiyonu bes yildizh otel isletmelerinin yonetiminde yasamsal
6neme sahiptir (Kozak, 1995).

5.5 Béliim Sonuclan

Bu béltimde, genel isietmenin tamm yapilmig, turizm ve isletme iligkisi ile bes yildizli
otellerin temel boliimleri ve faaliyetleri ifade edilmistir. Bu, aragtirma konusu olan bes y1ldizh
otellerin, tasarim-igletme iligkisinin kurulmasina ve aragtirma konusu kapsaminda alan

caligmas! yapilabilmesine olanak saglamaktadir.
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6. ISTANBUL’DA BES YILDIZLI OTELLERIN ISLETME-TASARIM iLiSKiSiNi
DEGERLENDIREN ALAN CALISMASI

Son yillarda Tiirkiye’de, ozellikle metropolitan kent Istanbul’da biiylik turizm tesisleri
yatirimlarina girigilmistir. Bu kapsamda konaklama tesisi tiirlerinden bes yildizl1 birgok otel

insa edilmis ve edilmeye de devam etmektedir.

Biitiin bu tesisler ¢ogunlukla oteller zinciri olmasimin getirdigi standartlara uygun insa
edilmektedir. Ancak, yasa ve yonetmeliklerin yetersiz olmas: yanminda, uygun bir denetleme
mekanizmas1 olmamasi ve/veya bu mekanizmanin yetersiz kalmasi nedeniyle Istanbul’daki
bes yildizli otellerin isletme-tasarim iligkileri arasinda onemli farkliliklar goriilmektedir.
Ayrica bugiine kadar Istanbul’daki mevcut bes yildizhi otellerin igletmeleri én planda
tutulurken, mimarisinde yapilmas: gerekli mimari miidahaleler ihmal edilmekte; mimarisi 6n
planda tutulurken de igletmelerinde eksiklikler ortaya ¢ikmaktadir. Bes yildizli oteller yeni
olmadikga bu iki ¢ok oOnemli kavram birlikte bir biitiinli olusturacak sekilde
yiiriitilememektedir.

6.1 Alan Cahsmasimin Amaci ve Kapsami

Bu alan g¢aligmasimn amaci, Istanbul’daki turizm igletme belgeli bes yildizhi otel
isletmelerinin nasil ¢alistifinin, tasarim agisindan eksiklikleri ve/veya fazlaliklarinin neler
oldugunun, bu tiir igletmelerin tasarim ve uygulamasiin otel isletmelerini ne sekilde
etkilediginin ve otellerin gelecege doniik yeni yatiim planlarinin olup olmadigimin

belirlenmesidir.

Bu alan c¢alismasinda Istanbul’daki toplam yirmidért adet bes yildizh otel igletmesi
icerisinden dordii diger ligline gére inga edilis tarihine gore daha eski olan toplam yedi adet
bes yildizli otel degerlendirme kapsamina alinmistir. Bununla, alan ¢aligmas: kapsaminda
gecmisten giinlimiize Istanbul’daki bes yildizli otellerin mimari tasariminda, mekansal
organizasyonunda ve igletme anlayiginda ne gibi degisiklikler oldugu saptanmugtir.

6.2 Alan Caliymasinin Ydntemi
Alan c¢aligmasi, anket formunun hazirlanmasi, hazirlanan anket formunun uygulanacag:
otellerin saptanmasi, anket formunun uygulanmasi ve sonuglarin degerlendirilmesi

asamalarindan olugsmaktadr.

Anket formu hazirlanirken formun miimkiin oldugunca kisa siirede uygulanabilir ve

sonuglarimin kisa sekilde ifade edilebilmesine imkan verecek sekilde olmasma dikkat
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edilmistir. Bu nedenle toplam 23 sorudan olusan anket formunun bir kismu yamtlarin kisa
olmas: hedeflenen, bir kismi da anketi daha iyi doldurma imkam yaratacak sekilde puanh
sorulardan olusmaktadir. Anketin bir 6rnegi EK 8 de goriilmektedir.

Alan g¢alismasi olarak {ilkemizde son yillarda biiylik turizm tesisleri ve isletmelerinin
toplandigs 6nemli kentlerden biri olan Istanbul segilmistir. Kent iginde kiigiik &lgekli
konaklama tesislerinden gok, son zamanlarda gehrin 8nemli merkezlerini olugturmakta olan
bes yildizhi oteller tercih ediimigtir. Oteller belirlenirken yeni -otellerin yaninda, eski otellerin

de degerlendirme kapsamina alinmasina ayrica 6zen gosterilmistir.

Aragtirma kapsaminda incelenen bes yildizli oteller asafidaki gibi siralanmaktadur.
1. Divan Oteli / Taksim — Istanbul.

2. Istanbul Princess Oteli / Maslak — Istanbul.

3. Golden Tulip Eresin Topkap: Oteli / Topkap: — Istanbul.

4.Conrad International Istanbul / Besiktag — Istanbul.

5. Kaya Ramada Plaza Istanbul Oteli / Beylikdiizii — Istanbul.

6. The Ritz - Carlton Istanbul Oteli / Dolmabahge —~ Istanbul.

7. The Green Park Hotels Istanbul / Bostanci — Istanbul.

Anket formu uygulamasi otel yetkilileriyle randevu alinarak yapilmigtir. Bu form otel
yetkilileriyle otelin gezilmesinden sonra karsihikli gortisler alinarak doldurulmustur. Anket
formundaki bazi sorular1 daha dogru yamitlayabilmek ve alan ¢aligmasi kapsaminda gezilen
bes yildizli otelleri daha iyi algilayabilmek igin otel yetkililerinden oteli tanitici brosiir ve
kitapgiklar temin edilmistir. Ayrica otel isletmeleri icerisinde olumlu ya da olumsuz
gozlemler otel yetkililerine aktariimugtir.

6.3 Alan Calismasinin Sonuglan

Alan ¢aligmasimin sonuglari maddeler halinde incelenirken Oncelikle ¢alisma kapsaminda
Istanbul’daki bes yildizli otellerin isletmeye ne zaman agildiklan, otellerin oda sayilar,
mekansal organizasyonlari, otellerin igletme ve mimarileri, buna bagli olarak da misafir
profilini etkileyen olumlu ya da olumsuz faktorlerin aktarilmasi, igletme kavramlari ve otel
isletmelerinin Istanbul’da gelecege yonelik yatirim planlarinin olup olmadig1 sorgulanmugtir.
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6.3.1 Otellerin Turizm Yatirnm ve isletmesi Belgesi Temini

Istanbul’daki bes yildizli otellerin yatirimi i¢in turizm yatirimu belgesi ve isletme belgesi
temin edip etmedikleri bu madde kapsaminda degerlendirilmektedir.

Alan ¢alismas1 kapsaminda incelenen toplam yedi otelde turizm yatinmi ve turizm isletme
belgelerinin temin edildigi belirlenmistir. Ayrica bu tespit, Istanbul I Turizm
Miidiirliigi’nden temin edilen yatinm ve isletme belgeli konaklama tesisleri listesinden

kontrol edilmistir.

6.3.2 Otellerin Yatiriminda Devletten Temin Edilen Kredi Miktarlar:

Istanbul’daki bes yildizh otellerin yatinminda devletten kredi ahmp alnmadifi, alman
kredilerin oran olarak ne kadar olduklar1 bu madde kapsaminda degerlendirilmektedir.

Bu alan ¢aligmasi kapsaminda incelenen toplam yedi otelden sadece Golden Tulip Eresin
Topkap Oteli i¢in devletten yatirim maliyetinin %15°i kredi olarak temin edilmistir. Bunun
disinda Conrad International Istanbul, The Ritz - Carlton Istanbul, The Green Park Hotels
Istanbul-Bostanci ve Divan Otelleri i¢in devletten kredi alinmamugtir. Ayrica, Kaya Ramada
Plaza Istanbul Oteli ve Istanbul Princess Otelleri igin devletten kredi temin edilip edilmedigi

belirlenememistir.

The Ritz - Carlton Istanbul Oteli’nin yatiriminda ise devletten kredi temin edilmemesine
karsilik uluslar aras1 kurulus olan Opic ( The Overseas Private Investment Cooperation ) ve
otelin bagh bulundugu oteller zinciri olan Mariott sirketlerinden toplam 50 milyon $ kredi
alinmagtur,

Conrad International Istanbul Oteli’nin yatinnmu igin devletten kredi alinmamugtir. Bu otel,
merkezi Amerika’min Los Angles eyaletinde olan uluslar arasi bir zincire aittir. Ancak
Istanbul’daki otelin %511 Erol Aksoy’a aittir.

Divan Oteli’nin yatinminda da devletten kredi temin edilmemigtir. Bu otel tamamen Kog

Holding’e ait bes yildizl1 bir oteldir.

Alan c¢aligmasi kapsaminda incelenen bes yildizli otellere bakildiginda, ¢ok biiylik
gofunlugunun yatinmimn devlet kredisi temin edilmeden insa edildigi gériilmektedir. Bu da
daha ¢ok yabanci sirketlerin yatirimlar yapmasina imkan vermektedir.
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6.3.3 Otellerin Ingaatina Baslanmas ve Bitisi

Istanbul’daki bes yildizli otellerin ingaatlarinin baglamas ve bitis tarihleri, ne kadar stirdiikleri
bu madde kapsaminda degerlendirilmektedir.

Arastirma kapsaminda incelenen Istanbul’daki bes y1ldizh otellerin ingaatlarnin baglamasi ve
bitis tarihleri Cizelge 6.1°deki gibidir.

Cizelge 6.1: Alan ¢alismasi kapsaminda incelenen otel ingaatlarimin baglangi¢ ve bitisyillari.

Otel Isimleri Insaat Baslangig Yili Insaat Bitis Yih

Divan Oteli 1955 1956
Istanbul Princess Oteli 1988 1992
Golden Tulip Eresin Topkap: Oteli 1991 1995
Conrad International Istanbul Oteli 1989 1992
Kaya Ramada Plaza Istanbul Oteli 1997 2001
The Ritz - Carlton Istanbul Oteli 1999 2001
The Green Park Hotels Istanbul- 2000 2002
Bostanci Oteli

Divan Oteli aragtirma kapsaminda incelenen toplam yedi otelden en eski olamidir. 1950°li
yillarda insa edilmistir ve yapimu sadece bir yil stirmiigtiir. 1990 yillara gelindiginde otellerin
ingaat siirelerinde uzamalar s6z konusu olmugtur. 1990’1 yillarda Korfez krizi tiim sektorleri
etkiledigi gibi turizm sektériinii de etkilemistir. Bu, diger tilkelerde oldugu gibi {ilkemizde de
ekonomik krize neden olmus ve dolayisiyla Istanbul Princess Oteli, Conrad International
Istanbul ve Golden Tulip Eresin Topkap: Oteli gibi bes yildizh otellerin yapimim da olumsuz
yonde etkilemigtir. Son yillarda tegviklerin arttirilmasi, turizm taleplerinin artmasi, turizm
anlayisinin degismesi ve yabanci yatirimlarin da artmasiyla turizm biiyiik bir ivme kazanms
ve yatirim siireleri kisalmigtir. Buna gore The Ritz - Carlton Istanbul, The Green Park Hotels
Istanbul-Bostanc1 Oteli gibi otellerin yapim siireleri sadece iki yil olmustur. Bu da
Istanbul’un ihtiyac: olan turizm ihtiyaglar1 karsisinda ¢ok olumlu olmustur.



65

6.3.4 Otel Isletmelerinin Ac¢ik Oldugu Siire
Istanbul’daki bes yildizhi otellerin agik bulundugu siireler bu madde kapsaminda

degerlendiriimektedir.

Arastirma kapsaminda incelenen bes yildizhi oteller siirekli agik igletmelerdir. Istanbul
metropoliten bir kenttir, Tiirkiye’nin kalbi gibidir, niifusun 6nemli bir bdliimii istanbul’da
yagamakta, kent iginde siirekli ig, ticaret sirkiilasyonu olmakta, Asya ve Avrupa kitalarim
birbirine baglayan stratejik bir noktada yer almaktadir. Tiim bunlar Istanbul’un nemini daha
da arttirmaktadir. Bundan baska Istanbul’un yirmiddrt saat yasayan bir kent, ayrica
gliniimiizde deZisen turizm anlayigina bakildifinda genel amacim turizmi yilin oniki ayina
yaymak olmasi gibi nedenlerden dolay: Istanbul’daki bes yildizhi oteller siirekli agik
bulunmalidir.

6.3.5 Otel Isletmelerinin Oda ve Yatak Sayilar
Istanbul’daki bes yildizli otel isletmelerinin agildiklan yil oda ve yatak sayilan ile bugiinkii
oda ve yatak sayilar1 bu madde kapsaminda degerlendirilmektedir.

Aragtirma kapsaminda incelenen bes yildizli otellerin agildiklar y1l oda ve yatak sayilar ile
buglinkii oda ve yatak sayilan Cizelge 6.2°deki gibidir.
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Cizelge 6.2 Alan galigmas1 kapsaminda incelenen otellerin agildiklar yillara gore ve

giiniimiizde oda ve yatak sayilari.
Acgildign Y1l Giinlimiizde
Otel Isimleri Oda Yatak Sayis1 | Oda Sayis1 | Yatak Sayisi
Sayis1

Divan Oteli 90 - 177 296
Istanbul Princess Oteli 305 610 305 505
Golden Tulip Eresin Topakpi Oteli 247 500 247 500
Conrad International Istanbul Oteli 625 1000 584 955
Kaya Ramada Plaza Istanbul Oteli 319 522 318 520
The Ritz - Carlton Istanbul Oteli 244 309 241 306
The Green Park Hotels Istanbul- 195 400 195 400
Bostanci

Divan Oteli insa edildigi 1950°1i yillarda 90 odali iken giiniimiizde 177 oda ve 296 yatak
kapasitelidir. 1950°li yillardan giiniimiize mimarisinde 6nemli degisiklikler yapilmis olan
Divan Oteli’ne, otel yapisina bitisik olan yap1 otele ilave edilmigtir (Kan, 1.,2003). Aragtirma
kapsaminda incelenen diger bes yildizh otellere bakildiginda ¢ok 6nemli mimari degisiklikler
olmadip1 saptanmugtir. Genel olarak otellerde iki odanin birlestirilip normal 6lglilerinden daha
biiyiik bir oda haline getirilmesi seklinde degisiklikler yapilmistir. Ancak, Istanbul Princess
Oteli ile Conrad International Istanbul Otellerinde odalarin birlestirilmesi diginda daha farkh
amaclara hizmet etme yoniinde degisiklikler yapilmistir. Ornegin; Conrad International
Istanbul Oteli’nin oda sayis1 625°’ten 584’e, yatak sayis1 ise 1000°den 955°¢ diigmiistiir. Bu
otelin, igletme anlayis1 biraz giiniimiiz turizm talepleri dogrultusunda revize edilerek toplanti,
konferans salonlar1 arttinlmigtir. Buna bagli olarak oda ve yatak sayilarinda azalma
kacimilmaz olmustur (Atis, G., 2003). Ancak, yeni yapilan bes yildizhi otellere bakildiginda
gliniimiiz mimarisine ve isletme anlayigina daha uygun oteller insa edilmigtir, oda ve yatak
sayilarinda 6nemli degisiklikler olmamaktadir. Bu da Istanbul’da degisen turizm taleplerine,
isletmelere daha uygun oteller yapildigim géstermektedir.
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6.3.6 Otel Isletmelerinde Bulunan Mekanlar ve Kullanim Oranlan

Istanbul’daki bes yildizli otel igletmelerinin, restoran, bar, toplant1 salonlari, balo salonlarn,
acik ve kapali ylizme havuzlan, sauna, hamam, fitness center, spa, agik ve kapali otopark
alanlan, telefon kabinleri, vestiyer, magazalar, telefon kabinleri, gocuk oyun alam, doktor
odasi, kuafér gibi yan iiniteleri (mekanlar1) ve kullanim oranlari bu madde kapsaminda
degerlendirilmektedir.

Alan ¢aligmasi kapsaminda incelenen otellerde restoran sayilarinin 2 ile 6 adet, kapasitelerinin
ise 250 ile 600 kisi arasinda degistigi saptanmustir. Bu kapsamda incelenen oteller arasinda en
eskisi olan Divan Oteli’nin restoranlarina bakildiginda, Divan Lokanta, Divan Pub ve Hai
Sushi Bar olmak iizere 3 tane restoram oldugu belirlenmistir. Kapasitelerinin ise sirasiyla 54,
150 ve 58 kisilik oldugu ifade edilmistir. Bu restoranlarin kullamm oranlarinin ise genel
olarak %50 nin iizerinde oldugu otel yetkilileri tarafindan belirtilmigtir (Kan, 1.,2003). Klasik
tarzda inga edildigi vurgulanan Golden Tulip Eresin Topkap: Oteli restoranlarinin ise Cafe
Julien ve Topkap: Restaurant olmak lizere 2 adet oldufu belirlenmistir. Bu restoranlarin
kapasitelerinin ise 140’ar kigilik olduklari, Cafe Julien’in kullanim oraninin %100 oldugu ve
Topkapr Restoran’in ise gerektifi zaman kullamldigi saptanmustir. Istanbul Anadolu
yakasinda konumlanmis tek bes yildizli otel olan The Green Park Hotels Istanbul-
Bostanci’nin ise Ana Restoran ve Alacarte olmak iizere 2 adet restorani oldugu saptanmagtir.
Bu iki restoranin da kapasitelerinin 150°ser kisilik oldugu, ana restoranin %100 kullamldig,
Alacarte’in kullamim orammin ise % 30 oldugu otel yetkilileri tarafindan belirtilmigtir. Kaya
Ramada Plaza Istanbul’un ise diger bes yildizh otellere oranla restoran miktaninmn fazla
oldugu belirlenmigtir. Buna gére, Manzara Restoran (Biife), Prego Restoran (talyan), Summit
Restoran (Fiizyon), Monet Restoran (Fransiz) ve Patissere (Pastane) olmak iizere toplam 5
adet restoram1 oldugu saptanmistir. Bu restoranlarin kapasitelerinin sirasiyla 250, 100, 70, 90
ve 40 kisilik oldugu otel yetkilileri tarafindan ifade edilmistir. Ancak kullanmim oranlar

belirlenememistir.

Otellerin agik ve kapal yiizme havuzlarina bakildifinda, baz bes yildizli otellerde yiizme
havuzlanmin bulunmadif1 goriilmiigtiir. Buna gére Divan Oteli’nin agik ve kapali yiizme
havuzlarinin olmadigi, Golden Tulip Eresin Topkap1 Oteli ve Istanbul Princess Otelleri’nin
kapali yiizme havuzunun oldufu ancak, agik ylizme havuzunun olmadifi, Conrad
International Istanbul Oteli, The Green Park Hotels Istanbul-Bostanc1 ve Kaya Ramada Plaza
Istanbul Otellerinin ise hem agik hem de kapali yiizme havuzunun oldugu saptanmustir. Bu,
Istanbul’daki bes yildizli oteller arasinda farkliliklar oldugunun bir gostergesidir.
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Otellerde genel olarak agik ve kapali otopark alanlarimin oldugu belirlenmistir. Ancak, Divan
Oteli’nde kapali otopark alammin olmadifi, 50 arag kapasiteli agik otopark alaninin ise
yetersiz oldufu saptanmistir. Bunun diginda, Conrad International Istanbul ve Kaya Ramada
Plaza Istanbul Otellerinin ise agik ve kapali otopark alanlarimn oldugu belirlenmis, ancak bu
alanlarin kapasiteleri belirlenememistir. The Ritz — Carlton Istanbul Oteli’nin 20 araghk agik,
270 araglik kapali, Golden Tulip Eresin Topkap: Oteli’nin 20 araghk agik, 400 araglik kapal,
The Green Park Hotels Istanbul Oteli’nin ise toplam 300 araghk otopark alammin oldugu
otellerin yetkilileri tarafindan ifade edilmistir.

Otellerde toplanti ve balo salonlarmin bulundufu ancak, farkhi biiyiikliikk ve kapasitelerde
olduklan saptanmstir. Conrad International Istanbul Oteli’nin vurgulandign gibi balo ve
toplant1 salonlarimin diger otellere gére biiylik oldugu saptanmigtir. Buna gore Conrad
International Istanbul Oteli’nin tiyatro diizeninde toplam 1700 kisi kapasiteli balo salonlar1 ve
30 adet toplanti odas1 oldugu otel yetkilileri tarafindan ifade edilmigtir. Incelenen oteller
arasinda en eskisi olan Divan Oteli’nin tiyatro diizeninde toplam 330 kisilik balo salonu, 160
kisilik toplant1 salonlari, Istanbul Princess Oteli’nin 850 kisilik balo ve 350 kisilik toplant:
salonlari, Golden Tulip Eresin Topkapi Oteli’nin 650 kisilik balo ve 1100 kisilik toplanti
salonlari, The Ritz - Carlton Istanbul Oteli’nin 810 kisilik balo ve 200 kisilik toplant1 salonlar1
bulundugu otellerin yetkilileri tarafindan ifade edilmistir. Ancak Kaya Ramada Plaza Istanbul
ve The Green Park Hotels Istanbul-Bostanci Otellerinin balo ve toplant1 salonlar kapasiteleri
net olarak saptanamamigtir.

Alan ¢alismas1 kapsaminda incelenen otellerin ayrica bar, hamam, sauna, fitness center,
telefon kabinleri, vestiyer, business center, magaza, doktor odasi ve kuafor gibi misafir
kullammina agik diger initelerin de bulundufu, hamamin sadece Conrad International
Istanbul’da bulunmadigi saptanmustir. The Ritz - Carlton Istanbul Oteli’nde ise diger bes
yildizh otellerden farkh olarak gocuk oyun alani ve Spa’mn bulundugu belirlenmistir (Oden,
Z.,2003). Tenis, golf, vb. spor aktivitelerinin yapildig1 alanlarin incelenen oteller arasinda yer
almadi goriilmiistiir. Sadece Istanbul Princess Oteli’nde diger otellerden farkl olarak squash
sporunun yapilabildigi belirtilmistir (Birtiirk, N. B., 2003).

6.3.7 Aym1 Yerlesim Bolgesinde Aym Zincire Ait Bir Otelin Acilmasi

Istanbul’daki bes yildizl otellerle ilgili olarak, aym yerlesim bolgesinde aym zincire ait bir
bes yildizli otelin daha agilmasimn uygun olup olmadifi bu madde kapsaminda
degerlendirilmektedir.
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Arastirma kapsaminda incelenen bes yildizh otellere ayn ayn bakildiginda; Istanbul Princess
Oteli’nden Istanbul iginde hem Maslak’ta hem de Ortakdy’de bulunmaktadar. Doléylslyla ayni
kent igcinde bir tane daha aym zincire ait otel olmasimn uygun olmayacag: otel yetkilileri
tarafindan ifade edilmigtir (Birtiirk, N. B., 2003).

Divan Oteli igin, farkli bir konsept ve farkli misafir profiline hitap edilmesi durumunda aym
yerlesim bolgesinde bir otellerinin daha olmasimin problem yaratmayacag otel yetkilileriyle
yapilan goriigmeler sonucunda belirlenmigtir. Ancak degisik mimari smif ve kalite
Ozelliklerine sahip aym isimli isletme, misafir beklentilerini olumsuz yonde etkileyebilir ve
konsept karisiklify yaratabilir. Bu nedenle aym yerlesim bolgesinde aym zincire ait bir otelin
daha agilmasinin uygun olmayacag belirtilmistir (Kan, 1., 2003).

Golden Tulip Eresin Topkap: Oteli’nin ise zaten aym yerlesim bélgesi olan Istanbul’da iki
ayn oteli daha bulundugu saptanmistir. Biri dort yildizl otel iken digeri butik oteldir, ancak
ayn zincire aittir. Dolayisiyla bu say1 yeterli goriildiifiinden aym zincire ait yeni bir otelin
daha agi1lmasimin uygun olmayacag ifade edilmigtir (Blum, S., 2003).

Conrad International Istanbul Oteli’nin uluslar aras1 zincire ait bir otel oldugu belirlenmistir.
Aym yerlesim bolgesinde yeni bir Conrad Oteli’nin daha olmasi, farkli tarzda yaratildig
siirece yararl olabilecegi uygun goriilmektedir. Bu durumun pazarda zincir isminin yayginligi
agisindan ¢ok daha olumlu olacad diistinlilmektedir (Atis, G., 2003).

Kaya Ramada Plaza Istanbul Oteli igin aym yerlesim bolgesinde zincire ait yeni bir Kaya
Ramada Oteli daha agilmasi uygun goriilmemektedir. Clinkii yakin gevreye bakildiginda
kendi otelleri diginda bes tane daha bes yildizli otel bulundugu goriilmektedir. Bu bdlge igin
aym zincire ait yeni bir otelin fazla olacad diisiiniilmektedir (Delice, Y., 2003).

The Ritz - Carlton Istanbul Oteli igin aym yerlesim bélgesinde aym zincire ait yeni bir otelin
fazla olacag diisiinlilmektedir. Ancak Istanbul icin Resort otel yapilmasi diisiiniiliirken,
Ozellikle Amerika merkezli bir oteller zinciri olmasi dolayisiyla 11 Eyliil olaylarindan sonra
bu diistince ortadan kalkmigtir (Uluger, E., 2003).

The Green Park Hotels Istanbul - Bostanc: igin aym: yerlesim bolgesinde aym zincire ait yeni
bir otelin a¢1lmas1 uygun goriilmektedir. The Green Park Hotels Oteli’nin Istanbul Bostanci
ve Merter’de olmasina ragmen 6zellikle Anadolu yakasinda aym zincire ait beg yildizhi yeni
bir otelin daha agilmasi, 6zellikle Anadolu yakasinin konaklama potansiyelinin yiiksek olmasi
nedeniyle uygun oldugu ifade edilmistir (Dogrulu, D., 2003).
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Arastirma kapsaminda incelenen Istanbul’daki bes yildizli otellere bakildiginda genel olarak
aym yerlesim bolgesinde aym zincire ait yeni bir bes yildizli otelin agilmasi ¢ok uygun
goriilmemektedir. Ozellikle Amerika’da yasanan 11 Eyliil terdr olaylan nedeniyle Amerika
merkezli yabanc1 yatinmcilarin Istanbul’a déniik yatinm planlanmn oldugu fakat, biraz
ertelendigi gozlemlenmistir. Ancak, Istanbul Anadolu yakasi tim bu sonucun diginda
kalmaktadir. Ciinkii The Green Park Hotels Istanbul-Bostanci Oteli Istanbul Anadolu
yakasindaki tek bes yildizhi oteldir. istanbul Anadolu yakasinin konaklama potansiyeli de
yiiksektir ve bu yakanin beg y1ldizh otele ve/veya otellere ihtiyaci vardir.

6.3.8 Zincir Olan Otel isletmelerini Zincir Olmayan Otel isletmelerinden Ayiran
Ozellikler

Oteller zinciri olan otel igletmelerini zincir olmayan otel isletmelerinden ayiran standartlar bu

madde kapsaminda degerlendirilmektedir.

Arastirma kapsaminda incelenen otellerden Istanbul Princess Oteli bir kumarhane oteli olarak
insa edilmistir. Bunun, Istanbul Princess Oteli’ni zincir olmayan otellerin isletmelerinden
ayiran en 6nemli 6zellik oldugu otel yetkilileri tarafindan ifade edilmistir. Ancak iilkemizde
kumarhanelerin yasaklanmasi nedeniyle otel igindeki kumarhaneler konferans, toplanti

salonlan ve cafe, restoran mekanlarina déniigtiirtilmistiir (Birttirk, N. B., 2003).

Divan Oteli’ni zincir olmayan otellerin igletmelerinden ayiran en 6nemli 6zelliklerinin, otelin
tiretim standartlarinin olmasi, kalite politikalari, vizyon ve misyonu oldugu belirtilmigtir.
Divan Oteli yiyecek-icecek agirlikli, beg yildizhi bir otel isletmesi oldugu ayrica ifade
edilmigtir (Kan, 1., 2003).

Golden Tulip Eresin Topkap: Oteli’ni ise zincir olmayan diger otellerin isletmelerinden ayiran
onemli bir 6zelligin, Istanbul i¢inde hem bes yildizli, hem dort yildizli, hem de butik otel
olarak konumlanmis olmalar: nedeniyle bulunmadig otel yetkilileri tarafindan belirtilmigtir.
Belki de diger otel isletmelerinden farkhh olan en 6nemli 6ze11iklerinin ii¢ ayr1 konseptte

hizmet etmelerinin olabilecegi ifade edilmigtir.

Conrad International Istanbul Oteli’ni zincir olmayan otel isletmelerinden ayiran en &nemli
ozelliklerinin global zincir standartlarina ve gelismis satis ofisleri ile rezervasyon sistemlerine
sahip olmas otel yetkilileri tarafindan belirtilmisgtir.

Kaya Ramada Plaza Istanbul Oteli’nin belli servis standartlarinin oldugu, zincir olmayan otel
isletmelerinden farkli olarak egitime 6nem verildigi ve tiim otellerinde aym hizmet verildigi
ifade edilmigtir.
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The Ritz - Carlton Istanbul Oteli’ni de zincir olmayan otel igletmelerinden ayiran standartlar
oldugu, bunlardan en 6nemlilerinin ise, tekstilden, giyime kadar tiim dekorasyon, kullanilan
rezervasyon sistemleri, satig ofisleri, vizyonu, misyonu ve kalite politikalarmin oldugu
belirtilmistir.

The Green Park Hotels Istanbul-Bostanci Oteli’ni de zincir olmayan otellerin isletmelerinden
ayiran en onemli 6zelligin ise ortak kalite standardinda bir bes yildizli otel isletmesi oldugu
otel yetkilileri tarafindan ifade edilmisgtir.

Arastirma kapsaminda incelenen yedi otele bakildiginda tiim zincir otelleri zincir olmayan
otellerin isletmelerinden ayiran ortak &zelliklerin oldugu gériilmektedir. Bu ortak 6zelliklerin
baginda kalite politikasi, gelismis rezervasyon sistemlerinin olmasinin geldigi saptanmusgtir.
Bunun diginda ise farkli otel zincirlerinin standartlarinda da farklhihklar goriildiigi

belirlenmisgtir.

6.3.9 Bes Yildizh Otelleri Diger Bes Yildizh Otellerden Ayiran Ozellikler
Istanbul’daki bes yildizlx otelleri diger bes yildizli otellerden aywran &zellikler bu madde

kapsaminda degerlendirilmektedir.

Istanbul Princess Oteli’ni diger bes yildizli otellerden ayiran en Snemli 6zelligin, 6.3.8.
maddesinde de belirtildigi iizere kumarhane oteli olarak insa edilmesi oldugu belirtilmistir.

Kog¢ kurumsal firmasi olmak ve yiyecek-igecek agirlikh bir isletme olmak, bunun yaninda
ISO 9001 belgesine sahip olmak, misafir memnuniyeti odaklilik gibi 6zellikler ise Divan
Oteli’ni diger bes y1ldizl1 otellerden ayiran 6nemli 6zellikler olarak ifade edilmistir.

Golden Tulip Eresin Topkap: Oteli’ni diger bes yildizh otellerden ayiran en 6nemli &zelligin
ise Golden Tulip oldugu ve bu 6zelligin otele uluslar aras: standartlar sagladig: otel yetkilileri
tarafindan belirtilmistir.

Conrad International Istanbul Oteli’nin, her seyden 6nce Amerika merkezli Hilton oteller
zincirinin bir markas1 olmas: diger bes yildizli otellerden ayiran en 6nemli 6zellik olarak
ifade edilmigtir. Bunun disinda toplant1 salonlarimn Istanbul’daki diger bes yildizli oteller
igerisinde oldukga iyi oldugu da otel yetkilileri tarafindan vurgulanmigtir.

The Green Park Hotels Istanbul-Bostanci Oteli’ni diger bes yildizhi otellerden ayiran en
onemli ozelligin 6ncelikle Istanbul’un Anadolu yakasinda konumlanmis oldugu ve bunun
disinda toplant1 ve ziyafet salonlarimin varhiimin 6nemli ayirt edici 6zelliklerinden oldugu

ifade edilmistir.
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Caligan insan ihtiyaglarini her zaman g6z ontinde bulundurmalarn ve iyi kahvalti, iyi uyku, iyi
banyo, temizlik ve iyi personel ilkelerinin olmasi, Kaya Ramada Plaza Istanbul Oteli’ni diger

bes yildizl otellerden ayiran 6nemli 6zellikler olarak belirtilmigtir.

The Ritz - Carlton Istanbul’u diger bes y1ldizli otellerden ayiran en nemli iki 6zelligin ise iyi
servis ve kaliteli hizmet anlayisi oldugu otel yetkilileri tarafindan ifade edilmistir.

Alan calismas: kapsaminda incelenen Istanbul’daki bes yildizh otellere bakildiginda genel
olarak her bir otelin farkli ayirt edici 6zellikleri oldugu goriilmektedir. Kimi bes yildizli otelin
Onemli 6zelligi yiyecek-igecek odakli iken, kimi otelin nemli 6zelligi konumudur, kimi
otelin de servis ve kaliteli hizmet anlayisidir. Bes yildizhi otellerin sahip olmasi gereken
standart 6zellikleri Turizm Tesisleri Y6netmeligi’nde belirtildigi gibidir. Belirtilen standartlar
minimumdur. Bu nedenle alan galigmasi kapsaminda incelenen bes yildizli oteller arasinda

belli ortak standartlarin olmasi beklenmemelidir.

6.3.10 Bes Yildizh Otel isletmelerinin Verimliligini Etkileyen Faktorler

Bes yildizli otel igletmelerinin verimliligini etkileyen faktérler bu madde kapsaminda
degerlendirilmektedir. Bu faktorler; ekonomik faktorler, kanunlar ve ydnetmelikler, turizm
faktorii, otelin mimari 6zellikleri, fiziksel ¢evre kosullar, teknik faktorler, isletme faktori,
politik faktor, sosyal fakt6r ve terdr olaylaridr.

Aragtirma alam kapsaminda incelenen bes yildizhi otel igletmelerine bakildiginda, otellerin
verimliligini etkileyen en 6nemli faktorlerin isletme ve ekonomik faktérler ile politik faktorler
oldugu saptanmigtir. Bunun diginda kanun ve yonetmelikler ve sosyal faktorler ile turizm
faktorlerinin de en az yukanda belirtilen faktorler kadar otellerin verimliligini etkileyen
Onemli faktdrler oldugu belirlenmistir. Fiziksel ¢evre kosullar, teknik faktorler ve otel
isletmelerinin mimari 6zellikleri gibi faktorlerin ise diger faktorlere gére otel isletmelerinin
verimliligini daha az etkiledigi degerlendirme sonucunda ortaya ¢ikmustir. Ayrica iilkede
gergeklesebilen terdr olaylarinin da otel igletmelerinin verimliligini olumsuz yénde etkiledigi
gézlemlenmigstir. Ancak glinlimtiz bes yildizh otellerine bakildiginda, genel olarak
isletilmeleri sirasinda mimari degisiklikler yapildig saptanmigtir. Bu da, otel igletmelerinin
mimari 6zelliklerinin de igletme fakt6rii kadar 6nemli oldugunu géstermektedir.
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6.3.11 Bes Yildizh Otel isletmelerinin Oteller Zinciri Olmasmnmm Otel Mimarisine
Etkileri
Bes yildizli otel igletmelerinin oteller zinciri olmasimn otel mimarilerini olumlu ya da

olumsuz etkilemesi bu madde kapsaminda degerlendirilmektedir.

Alan c¢alismas1 kapsaminda incelenen yedi otel isletmesine bakildiginda, bes otel
isletmesinin oteller zinciri olmasmmin mimarisini olumlu ya da olumsuz etkilemedigi
saptanmustir. Ancak The Ritz - Carlton Istanbul’un Amerika merkezli Mariott grubu oteller
zincirine ait olmasiin otel mimarisini olumiu etkiledigi belirlenmistir. Bunun diginda Divan
Oteli gibi otel isletmelerindeki yliksek kaliteli sunum, mimari goriinlim, dekorasyon, vs. gibi
dzelliklerin standartlarinin yiikseltilmesinin misafir memnuniyetsizligine sebep olabilecegi
otel yetkilileri tarafindan ifade edilmigtir. Dolayisiyla bu, otel isletmelerinin mimarisini
olumsuz yonde etkileyebilmektedir.

Genel olarak otel isletmelerinin oteller zinciri olmasimin mimarilerini olumsuz y6énde ¢ok
fazla etkilemedigi belirlenmistir.

6.3.12 Bes Yildizhi Otel isletmelerinin Mekansal Organizasyonuna Etki Eden Faktorler

Bes yildizli otel igletmelerinin mekansal organizasyonuna etki eden faktSrler bu madde
kapsaminda degerlendirilmektedir.

Divan Oteli’nin mekansal organizasyonuna etki eden faktdrler, merkezi olmasi, bilinen,
tamnan isim olmas: olarak ifade edilmistir. Bu faktorler The Green Park Hotels Istanbul-
Bostanc: igin otel isletmesinin konumu, yani Istanbul Anadolu yakasinda olmasi ve bu
yakadaki tek bes yildizli otel olarak hizmet vermesi, Kaya Ramada Plaza Istanbul Oteli igin
ise sehir merkezine uzaklif1 olarak belirtilmigtir. Bu faktdrler alan ¢aligmasi kapsaminda
incelenen beg yildizl otel igletmelerini olumlu yonde etkileyen faktorler olarak siralanirken,
diger otel igletmelerini de olumsuz etkileyen faktorler oldugu saptanmigtir.

The Ritz - Carlton Istanbul Oteli’nin mekansal organizasyonuna etki eden faktérlerin basinda
ise yapinin otel olarak inga edilmemesinin geldigi saptanmigtir. Bu yap1 insa edildikten sonra
islev degisikligine gidilmigtir. Bu nedenle otel isletmesinin teknik alanlanimin yetersiz kaldi
ve yapin 14 katinin teknik yetersizlik nedeniyle yeniden insa edildigi ayrica ifade edilmisgtir.

Ortak kullamim alanlarinin otelcilik konseptine uygun planlanmamig olmas, Istanbul Princess
Oteli’nin mekansal organizasyonunu etkileyen en dnemli faktor olarak belirtilmigtir.
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6.3.13 Bes Yildizh Otel isletmelerinin Mimari Acidan Iglevselliginin Degerlendirilmesi

Bes yildizli otel isletmelerinde otel odalarinin ve misafirlerin ortak kullamimina agik olan
mekanlarin mimari agidan eksikliklerinin olup olmadizi bu madde kapsaminda
degerlendirilmektedir

Alan ¢aligmasi kapsaminda incelenen bes yi1ldizli otellerden Golden Tulip Eresin Topkap: ve
Istanbul Princess Maslak Otellerinin odalarinda mimari agidan eksiklikleri oldugu
saptanmugtir. Buna gére; Istanbul Princess Maslak Oteli’nin odalarinin yenilenmesi gerektigi,
Golden Tulip Eresin Topkap: Oteli odalarinin da yeni iletigim teknolojileri adaptasyonuna
ihtiyac1 oldugu belirlenmigtir. Bunun diginda kalan bes otelin odalarinda ise mimari agidan
eksikliklerin olmadi@ otel yetkilileri tarafindan belirtilmigtir.

Misafirlerin ortak kullammina agik olan mekanlara bakildiginda; Conrad International
Istanbul Oteli‘nin bagaj odasmn sahip oldugu oda sayisina oranla kiigiik kaldig1, Istanbul
Princess Oteli’nin ayn bir bagaj girisinin olmadifi, Divan Oteli’nin sauna ve fitness center
kapasitesinin ve otopark alamnin yeterli olmadi1 saptanmistir. The Ritz - Carlton Istanbul
Oteli’nde ise Spa’ya ayn bir girisin olmas: gerektigi belirlenmistir. Ciinkii misafirler Spa’ya
odalarindan bornozlanyla inmek durumunda kalmaktadir. Aynica, The Green Park Hotels
Istanbul-Bostanci Oteli’nde misafirlerin ortak kullamimina agik mekanlarinda dekorasyon ve
kapasite eksiklikleri oldugu otel yetkilileri tarafindan ifade edilmigstir. Bunun disinda, alan
¢alismas:1 kapsaminda incelenen diger tic otelde de misafirlerin ortak kullammina agik
mekanlarda mimari eksikliklerin olmadig: otel yetkilileri tarafindan belirtilmistir.

Bu madde kapsaminda incelenen otellerin mimari iglevselligine bakildiginda genel olarak
bagaj odalarimn kiigiik oldugu, misafir kullanimina agik mekanlarin bir kisminda sirkiilasyon
sorunlarinin, bir kisminda da dekorasyon ve kapasite eksikliklerinin oldugu saptanmustir.

6.3.14 Bes Yildizhh Otel isletmelerinin Ortalama Yilhk Doluluk Oranlar
Bes yildizli otel isletmelerinin ortalama yillik doluluk oranlari bu madde kapsaminda

degerlendirilmektedir. Buna gore, alan ¢aligmasi1 kapsaminda incelenen yedi otelin yillik
doluluk oranlan Cizelge 6.3’teki gibidir.
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Cizelge 6.3 Alan ¢aligmasi kapsaminda incelenen otellerin yillik doluluk oranlari.

Otel Isimleri Yillik Doluluk Oranlan (%)
Divan Oteli . % 65
Istanbul Princess Oteli % 65
Golden Tulip Eresin Topkapi Oteli - % 55,76
Conrad International Istanbul Oteli % 70
Kaya Ramada Plaza Istanbul Oteli % 35
The Ritz - Carlton Istanbul Oteli % 58
The Green Park Hotels Istanbul-Bostanc: % 85

Alan ¢aligmasi kapsaminda incelenen yedi otele bakildiginda alti1 otelin 2003 yili ortalama
doluluk oranlarimn birbirine yakin oldufu saptanmistir. Ancak, Kaya Ramada Plaza
Istanbul’un doluluk oranmimn 2003 yih i¢in % 35°te kaldipn belirlenmistir. Bu oranin, otel
yetkilileri tarafindan otelin isletmeye agilmasimn ilk yili olmasi nedeniyle diigiik oldugu ifade
edilmistir. The Green Park Hotels Istanbul-Bostanci Oteli yillik doluluk orammin %85
olmasinmin en bilyiik sebebinin ise, bu otelin Istanbul Anadolu yakasinda tek bes yildizli otel
olarak konumlanmasinin oldugu belirlenmigtir. Alan c¢alismasi kapsamindaki otellerin
yetkilileriyle yapilan goriismeler sonucunda ise Istanbul’daki bes yildizhi otellerin igletme
gelir gider dengelerinin daha iyi kurulmasi, isletmenin y1ili hedeflenen kazangla kapatabilmesi
i¢in yillik doluluk oranlarimin % 65 civarinda olmasi gerektigi saptanmagtir.

6.3.15 Otel isletmelerinin Mimarisinin Misafir Profilini Belirlemede Etkileri

Otel isletmelerinin mimari yapisimn misafir profilini belirlemede etkileri bu madde
kapsaminda degerlendirilmektedir.

Alan ¢alismas: kapsaminda incelenen yedi otelin mimarisinin misafir profilini etkileyip
etkilemedigine bakildiginda, sadece Conrad International istanbul Oteli’nin mimari yapisimin
misafir profilini etkilemedigi, diger alti1 otelin ise etkiledigi otel yetkilileri tarafindan ifade
edilmigtir. Conrad International Istanbul Oteli yetkilileri ile yapilan gorlismeler sonucunda
otelin mimari yapisimin misafir profilini etkilemesinin ancak butik oteller igin gegerli

olabilecegi belirtilmigstir. Ancak glintimiiz turizm anlayigina bakildiginda bu yaklagimin biraz
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farkli oldugu diigtintilmektedir. Ciinkii son zamanlarda butik otel uygulamalarn artmis olsa bile
mimarisine yine de ¢ok 6zen gésterilmeye ¢alisiidigi, giiniimiiz teknoloji ve malzemelerinin

kullanildig1 incelenen otellerde gériilmiigtiir.

Incelenen diger alt1 otele bakildiginda ise otellerin mimarisinin misafir profilini belirlemede
oldukea etkili oldugu belirlenmistir. Clinkii Istanbul’daki bes yildizlt oteller her seyden &nce
kent otelleridir, dolayistyla daha ¢ok is adamlarina y&nelik dizayn edilmigtir. Ayrica bes
yildizli otellerin mimarisinin iyi olmasi, iyi ¢6zlimlenmis ve uygulanmis olmasi daha kaliteli
misafirlerin gelmesini saglamaktadir. Bunun disinda otellerin 6zellikle oda sayilar, toplanti
odalan ve Kkapasiteleri, dekorasyon gibi mimari 6zellikleri alan g¢alismasi kapsaminda

incelenen otellerin misafir profilini etkileyen diger etkenler olarak saptanmustir.

6.3.16 Otel isletmelerinin Misafirler Tarafindan Tercih Edilme Nedenleri

Otel isletmelerinin misafirler tarafindan tercih edilme nedenleri bu madde kapsaminda
degerlendirilmektedir.

Alan ¢aligmas:1 kapsaminda incelenen yedi otel igletmesinin misafirler tarafindan tercih ediime
nedenleri olarak; aligilan ¢evre, degisik ¢evre anlayisi, otelin mimarisi, fiyat, ulasim kolayligi,
otelin kiiltiirel ve sosyal etkinliklere yakinlig1, dinlenme ihtiyaci, iist diizey hizmet ve servis,
otelin eglence olanaklarinin olmasi gibi 6zellikleri degerlendirilmistir. Otellerin yetkilileriyle
yapilan gériismeler sonucunda misafirlerin otelleri tercih etme nedenleri arasinda en
Onemlilerinin iist diizey hizmet ve servis, fiyat politikalar1 ve ulasgim kolaylifimin oldugu
belirlenmistir. Diger 6zelliklerin 6neminin ise incelenen otel isletmelerinde genel olarak

birbirine yakin oldugu saptanmustir.

6.3.17 Otel isletmelerinde Uzun Siireli Konaklayan Misafir Oranlan

Otel isletmelerinde uzun siireli konaklayan misafirlerin oranlar1 bu madde kapsaminda
degerlendirilmektedir.

Alan ¢aligmasi kapsaminda incelenen yedi otelde uzun stireli (15 giin ve iizeri) konaklayan
misafirlerin genel olarak oldugu otel yetkilileri tarafindan belirtilmigtir. Bu oranlar Cizelge
6.4°te belirtilmigtir.
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Cizelge 6.4 Alan galigmasi kapsaminda incelenen otellerde uzun siireli konaklayan misafir

oranlari.

Otel Isimleri Uzun Siireli Konaklayan Misafir Oranlan (%)
Divan Oteli %1
Istanbul Princess Oteli % 2
Golden Tulip Eresin Topkap1 Oteli -
Conrad International istanbul Oteli % 12
Kaya Ramada Plaza Istanbul Oteli % 0,5
The Ritz - Carlton Istanbul Oteli % 10
The Green Park Hotels Istanbul- %5
Bostanci Oteli

Divan Oteli’nde uzun siireli ( 15 giin ve iizeri ) konaklayan misafir oranina bakildiginda
sadece % 1 oldugu, The Green Park Hotels Istanbul-Bostanci Oteli’nde %5, Conrad
International Istanbul ve The Ritz - Carlton Istanbul Oteli’nde ise bu oranlarin % 10’un
{izerinde oldugu goriilmektedir. Divan Oteli’nde, alan ¢aliymas1 kapsaminda incelenen oteller
arasinda en eski bes y1ldizh otel olmasina ragmen uzun siireli konaklayan misafirlerin oram
¢ok diisiik kalmistir. Bunun en 6nemli nedenleri, isletme politikalan, satiy ve pazarlama
stratejileri olarak ifade edilmigtir. Bunun diginda Golden Tulip Eresin Topkap: Oteli
yetkilileriyle yapilan gériismeler sonucunda bu otelde uzun siireli (15 giin ve {izeri)

konaklayan misafirlerin olmadig: belirlenmistir.

6.3.18 Otel isletmelerinin Ortalama Yilhik Gider Oranlan

Otel isletmelerinin sabit, degisken, personel ve diger giderlerinden olusan ortalama yillik
isletme giderleri bu madde kapsaminda degerlendirilmektedir.

Alan ¢aligmas1 kapsaminda incelenen yedi otele ait yillik ortalama isletme giderleri Cizelge
6.5’te belirtilmigtir. Otel isletmelerinin yillik ortalama giderleri incelenirken, bakim-onarim
¢alismalari, ¢evre temizligi, giivenlik giderleri gibi giderler sabit gider, elektrik, su, dogalgaz,
telefon, vb. gibi giderler degisken gider, personel maaglari, personel harcamalari, sigorta gibi

giderler de personel giderleri olarak ele alinmigstir.
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Cizelge 6.5 Alan ¢alismas: kapsaminda incelenen otellerin isletme gideri oranlari.

Otel isimleri Sabit Gider | Degisken Gider | Personel Gideri | Diger
Divan Oteli % 30 % 12 % 29 % 29
[stanbul Princess Oteli % 16 % 29 % 55 -
Golden Tulip Eresin Topkap: % 25 - % 25 % 50 -
Oteli '
Conrad International Istanbul % 15 % 10 % 40 % 35
Oteli
Kaya Ramada Plaza istanbul - - - -
Oteli
The Ritz - Carlton Istanbul % 10 % 10 % 40 % 40
Oteli
The Green Park Hotels - - - -
Istanbul-Bostanc1 Oteli

Alan ¢aligmas1 kapsaminda incelenen otellerin yillik ortalama giderlerinin biiyiik bir kismim
personel giderlerinin olusturdufu saptanmustir. Ancak, Kaya Ramada Plaza Istanbul ve The
Green Park Hotels Istanbul-Bostanci Otelleri igin yillik ortalama isletme giderleri temin

edilememigtir.

6.3.19 Otellerin Daha Verimli isletilebilmesi i¢in Yapilmas: Gerekli Degisiklikler
Otellerin daha verimli isletilebilmesi igin otel igerisindeki birimlerde yapilmasi gerekli
degisiklikler bu madde kapsaminda degerlendirilmektedir.

Alan ¢aligmas1 kapsaminda incelenen otellerin igletme verimlilifini arttirmak igin, dzellikle
odalarda ve restoranlarda mimari degisiklikler yapiimas: gerektigi otel yetkilileri tarafindan
belirtilmigtir. Bunun disinda toplanti ve balo salonlarinda ihtiya¢ duyuldufunda mimari
degisiklik yapilmasi gerektigi de ifade edilmigtir. Ancak, otel igerisinde bulunan magazalar,
personel mekanlan ve diger birimlerde yapilacak mimari degisikliklerin bes y1ldizl1 otellerin
isletmesini pek etkilemeyecegi saptanmugtir. Ayrica bazi otellerin teknik mekanlarinin
yetersiz oldugu gozlemlenmistir.
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6.3.20 Otel isletmelerinin Mimarisinde ve Dekorasyonunda Karar Kriterleri

Otellerin misafirlere hizmet veren birimlerin mimarisi ve dekorasyonunda karar kriterleri bu

madde kapsaminda degerlendiriimektedir.

Alan ¢aligmasi kapsaminda incelenen otellerin mimarisine bakildiginda belli bir standartlari
oldugu belirlenmistir. The Ritz - Carlton Istanbul Oteli, otel igletmesi olarak insa
edilmemesine kargilik i¢c mimarisinde ve dekorasyonunda bagli bulundugu Amerika merkezli
Mariott grubu oteller zinciri standartlarina uygun projelendirilmis, ayrica yerlesim bolgesinin
ozelliklerini yansitan mimarinin de dekorasyonunda kullamldigi bes yildizli otellerden
biridir. Golden Tulip Eresin Topkap: Oteli de klasik tarzda inga edilmis bes yildizli bir otel
olmakla birlikte mimarisinde ve dekorasyonunda standartlari olan isletmelerden biri oldugu
saptanmigtir.

Genel olarak bes yildizli otel isletmelerine bakildiginda, standartlan olmasmnin, agilacak
konsepte ve bulunabilir fiziki mekana gére mimari ve dekorasyonlar1 olmasinin mimarisinde
ve dekorasyonunda karar kriterleri igerisinde en 6nemlileri oldugu saptanmistir. Ancak, moda,
trend ve diger kriterlerin ¢ok 6nemli olmadig: otel yetkilileri tarafindan ifade edilmistir.

6.3.21 Otel isletmelerinin Mimari Degisimi icin Belirlenen Siire

Otel isletmelerinin mimari degisimi, bakim-onarim ¢aligmalar1 i¢in belirlenen siireler bu

madde kapsaminda degerlendirilmektedir.

Alan caligmas: kapsaminda incelenen bes yildizli yedi otelin mimari degisimleri, bakim-
onanm ¢ahigmalan i¢in belirlenen siirenin otel yetkilileri tarafindan ortalama 5 yil olmasi
gerektigi belirtilmistir. Ancak giinlimiizde bes yildizli otellere bakildiginda bu stirenin 5 yil
olmadigr goriilmektedir. Golden Tulip Eresin Topkap:r Oteli gibi klasik tarzda inga edilmig
oteller i¢in ise bu siirenin 10 yil oldugu ifade edilmigtir. Bu ¢alismalarin yapilabilmesi igin
kaynak yaratilmasi, siirekli bakim-onarim galigmalarinin devam etmesi gerekmektedir.

6.3.22 Otel isletmelerinin Renovasyonuna (Yenilenmesine) Yonelik Karar Kriterleri

Otel isletmelerinin renovasyonuna (yenilemesine) yoOnelik karar kriterleri bu madde

kapsaminda degerlendirilmektedir.

Alan ¢alismas: kapsaminda incelenen bes yildizli otellere bakildiginda, otellerin renovasyonu
(yenilenmesi) i¢in en 6nemli karar kriterinin biitge oldugu otel yetkilileri tarafindan ifade
edilmigstir. Bunun disinda fiziki kosullar, yipranma, deprem, sel, vb. dogal olaylar gibi
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kriterlerin de ©nemli oldufu, moda, trend gibi kriterlerin ise pek Onemli olmadig:
saptanmusgtir.

6.3.23 Otel Isletmelerinin Biiyiitiilmesi — Yeni Yatinmlar

Otel isletmelerinin biyiitiilmesi ve olabilecek yeni yatinmlar bu madde kapsaminda
degerlendirilmektedir.

Alan ¢aligmasi kapsaminda incelenen bes yildizli otellerin otel yetkilileriyle gériigtilmesi
sonucunda biiyllk bir kisminin otelleri biiylitmeyi ve yeni yatinmlar diigiinmedigi
saptanmistir. Ancak Kaya Ramada Plaza Istanbul Oteli yatinmcilarinin birkag yeni projeleri
oldugu, The Green Park Hotels istanbul-Bostanci Oteli yatinmcilarimin ise arsa bulunmasi
durumunda yeni yatinmlar gergeklestirebilecegi belirlenmistir.
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7. SONUCLAR VE ONERILER

19 yy.’da turizm hareketlerinin gelismesinin bir sonucu olarak, turizm aktivitelerinin ayrilmaz

bir biitiinii olan konakiama tesislerinin 6nemi artmagtir.

Tarih boyunca hanlar ve kervansaraylar ile baslayan gelisim siireci sonunda Tiirkiye’de batili
anlamda otelcilik, Beyoglu'nda 1892 yilinda Orient Express yolcular: igin insa edilen Pera
Palas Oteli ile baglamugtir. 1950’lerde ise_varhklarim giiniimiizde de bes yildizli otel olarak
siirdiiren Hilton Oteli ile Divan Oteli insa edilmistir. Turizm, Tiirkiye’de biiyiik bir ivme
kazanmug ve bes yildizl otellerin giinlimiizde, 6zellikle 1990’11 yillarda sayilarinda, hizmet ve
servis kalitelerinde 6nemli artiglar olmugtur.

Oteller, 2634 sayih 1982 tarihli Turizm Tegvik Kanunu ile yildizlandirma sistemine gore
simiflandiriimaktadir. Bu siniflandirmaya gore oteller; bir, iki, ti¢, d6rt ve bes yildizl1 oteller
olarak simiflandirilirlar. Siniflandirma islemi sirasinda otellerin sahip olduklari ekipman ile
donamimlar kriter olarak kabul edilmektedir. Her otelin yildiz sayisina gére bulundurmas:
gereken ekipman ve sunmasi gereken hizmetler kanun ve yonetmeliklerle belirlenmistir;

ancak, bu kanun ve yonetmeliklerde kullanilan agiklamalar ve kavramlar ¢ok geneldir.

Tiirkiye’deki otellerin yildiz sayilarim belirleyen Turizm Tesisleri Yonetmeligi’nin, son
olarak 2000 yilinda revize edilmis olmasina ragmen, 6zellikle konaklama tesisi tiirlerinden
otellerin simflandirilmasinda, bes yildizh otellerin denetim ve kontrol mekanizmalarinda
onemli eksikliklerin oldugu saptanmigtir. Buna gore; alan galigmasi kapsaminda Istanbul’da
incelenen bes yildizhi otellere bakildiginda, otellerin simiflandirma olarak aym statiide
olduklar1 belirlenmis, ancak mekansal organizasyonlarinda ve isletmelerinde farkliliklar
oldugu saptanmustir. Omegin; Divan Oteli’nin a1k ve kapali ylizme havuzunun bulunmadig,
kapali otopark alaninin olmadif, agik otopark alaninin ise ¢ok yetersiz oldugu, buna kargin
The Green Park Hotels Istanbul-Bostanci Oteli’nde ise tiim bu mekanlarin ve alanlarin yeterli
say1 ve kapasitelerde oldugu belirlenmigtir.

Ayrica, bes yildizh oteller, Turizm Tesisleri Yonetmeligi’'nde ifade edilen asgari nitelikler
yanminda en az 120 odali oteller olarak belirlenmistir. Ancak, arastirma konusu kapsaminda
incelenen bes yildizli otellerden Divan Oteli’nin yam sira, Ortak8y Princess Oteli’nin oda
sayisinin isletmeye acildigt yil da 120°nin altinda oldugu, bunun digindaki tiim otellerin oda

sayilarinin ise 160°1n iizerinde oldugu tespit edilmisgtir.

Tim bunlar, Tirkiye’deki bes yildizli otellerin siniflandiriimasinda bagvurulan kanun ve
yonetmeliklerde eksiklikler oldugunu, denetim ve kontrol mekanizmasimn da yeteri kadar

calismadigim ortaya koymaktadir.
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Otellerin smiflandirilmasi, 6zellikle otellerin pazarlama, tamtim islemleri ve iicretlendirme
politikalarinin ~ belirlenmesinde &nem kazanmaktadir. Ozellikle, turizm taleplerinin
siirekliliginin saglanmas: agisindan otel smiflandirilmasinin dikkatli yapilmasina, sunulan

hizmet ve servis kalitesinin y1ldiz sayisiyla uyumlu olmasina dikkat edilmelidir.

Bunun disinda, yapilan siniflandirmaya yonelik yasal diizenlemelerin uluslar aras: normlara
uygun olmasmna 6zen gosterilmelidir. Boylece, Tiirkiye’deki bes yildizh otellerin, ozellikle
gelismis tilkelerdeki oteller ile rekabet edebilme imkamni artacak, uluslar aras: oteller igindeki
konumu daha belirgin duruma gelebilecektir.

Bes yildizli otellerin tasarim-igletme iligkisinin kurulabilmesi i¢in, 6ncelikle tasarim siireci ve
tasarim siirecinde yer alan otel mimari, miihendisler, yatirimci, kanun ve ydnetmelikler,
kamu, iginde bulunulan cevre, finans saglayan kuruluslar, misafirler ile hizmet sunanlar
(isletme) bir biitiinii olusturacak sekilde degerlendirilmelidir.

Bes yildizli bir otelin tasarim slirecinde mimar, otel tasarim probleminin g¢egitli
Ozelliklerinden dolay1 igletme, turizm, fiziksel, ekonomik, mekansal ve islevsel, teknik
faktorler ile kanun ve yonetmelikleri birer tasarim girdisi olarak bir biitlini olusturacak
sekilde degerlendirmek zorundadir. Bu faktérlerin yaninda, 6nemli diger bir tasarim girdisi de
mimarlarin tasarim anlayisiarinda farkhilikiara sahip olmasidir. Mimarin, yeterli bir bes
yildizli otel tasarimi anlayisinin olusmasinda geleneksel mimarlik eZitiminin yaninda, bes

yildizli otellerin tasarimi ve igletmesi konularinda bilgili ve donanimli olmas: gerekmektedir.

Otellerin tasarim ve uygulanmas: yiiksek maliyetlidir. Ancak, bes yildizli otellerin tasarim ve
uygulanmas: yiiksek maliyetli oldugundan uygulama maliyeti ve daha sonraki bakim ve
isletme maliyetlerinin yatinme: ve isletmecinin ekonomik beklentileri ile uyumlu olmasi
gerekmektedir. Bu nedenle, tasanim siirecinde yatirimci, finans saglayan kisi ve kuruluslar da

6nem kazanmaktadir.

Ayrica oteller, kar amagh insa edilen misafir (miisteri) odakl igletmelerdir. Bu nedenle, beg
yildizl1 otel isletmelerinin ekonomik agidan siirdiiriilebilir olabilmeleri igin, otelde konaklayan
misafirlerin (miigterilerin) konaklama sirasinda ve sonrasinda otelden memnun kalmalar:
olmazsa olmaz koguldur. Bes yildizh otel isletmelerinin ekonomik agidan siirdiiriilebilir
olabilmeleri igin bir difer 6nemli husus da isletme giderleridir. Alan galigmas1 kapsaminda
bes yildizli otellerin igletme giderlerinin biiylik kisminin (%29-%55) personel giderlerinden
olustugu saptanmistir (Cizelge 6.5). Bu nedenle, otel isletmesi personelinin verimliligi 6nem
arz etmektedir,



83

Degisen turizm talepleri dogrultusunda, bes yildizli otel isletmelerinin misafirlerine
sunduklan hizmet ¢esitliligi artmaktadir. Giiniimiizde bes yildizl otel isletmelerinin tek hedefi
misafirlerine sadece oda satmak degil, bunun yaninda misafirlerin konaklama yapmadan da
kullanabilecekleri yeme i¢me alanlan (cafe, bar, restoran), toplanti ve sergi alanlari, eglence
ve spor alanlari, vb. mekanlar yaratarak isletme gelirlerini artirmaktir.

Alan ¢aligmas1 kapsaminda incelenen bes yildizli otellere bakildiginda, birbirinden farkhi
mimarilerle insa edildikleri goriilmiistiir. Bazi otellerin mekansal organizasyonunda
eksiklikler oldugu géze carpmaktadir. Ornegin; {ist diizey y6netim béliimleri ile diger yonetim
birimlerinin mekansal iligkisinin yeterli diizeyde kurulmadif goriilebilmektedir.

Otellerde uygulama sonrasinda yapilan fiziki degisikliklerin ekstra maliyet gerektirmesi,
fonksiyonel olamamasi, vb. nedenlerle otel igletmelerinin verimlilii olumsuz yonde
etkilenmektedir. Bu sebeple, tasarim siirecinde fonksiyon semalar: ve mekan organizasyonun
iyi olusturulmas: 6nem kazanmaktadir. Buna y&nelik olarak, mekan standartlarimin ve mekan
organizasyon ilkelerinin getirdigi mekansal iliskiler iyi kurulmalidir.

Sonug olarak, bes yildizh otellerin iyi isletilmesi mekansal organizasyonun iyi kurulmasi ile
dogru orantilidir. Tasarim evresinde mimarin, bes yildizh otel tasarimi ve isletmesi
konularinda her tiirlii bilgi ve donanima sahip olmasi yaninda yatinmei, finans saglayan kisi
ve kuruluslarla ve diger mithendislik alanlarindaki uzmanlarla iyi bir iligki igerisinde
bulunmasi gerekmektedir. Ancak bu gekilde bes yildizhi otellerde saghkl bir tasanm-igletme

iliskisinden s6z edilebilir.
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EK 1: TURKIYE’NIN YILLARA GORE KONAKLAMA TESISLERI VE YATAK

SAYISI.
ISLETME BELGELI YATIRIM BELGELI
YILLAR TESIS YATAK TESIS YATAK
1975 421 44.957 202 25.956
1976 439 47.307 227 26.068
1977 446 50.379 261 28.230
1978 473 152.385 261 26.190
1979 494 53.956 265 25.727
1980 511 56.044 267 26.288
1981 529 58.242 278 30.291
1982 569 62.372 339 26.332
1983 611 65.934 376 43.425
1984 642 68.266 412 53.615
1985 689 85.995 501 71.521
1986 731 92.129 638 101.383
1987 834 106.214 892 153.786
1988 957 122.306 1.268 218.445
1989 1.102 146.086 1.662 288.896
1990 1.260 173.227 1.921 325.515
1991 1.404 200.678 1.987 331.711
1992 1.498 219.940 1.938 309.139
1993 1.581 235.238 1.788 276.037
1994 1.729 265.136 1.578 240.392
1995 1.793 286.463 1.334 202.483
1996 1.866 301.524 1.309 202.631
1997 1.933 313.298 1.402 236.632
1998 1.954 314.215 1.365 249.125
1999 1.907 319.313 1.311 245.543
2000 1.824 325.168 1.300 243.794

Kaynak: T. C. Kiiltiir ve Turizm Bakanhi, {1 Turizm Midrliigt, istanbul (2002).
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EK 2: TURKIYE’DEKI KONAKLAMA TESISLERI

ISLETME BELGELI YATIRIM BELGELI
TESIS YATAK TESIS YATAK
OTEL
BES YILDIZLI OTEL 118 71.136 73 44.708
DORT YILDIZLI OTEL 193~ 52.894 144 50.254
UC YILDIZLI OTEL 446 73.871 317 51.644
IKI YILDIZLI OTEL 547 46.566 427 36.618
BIR YILDIZLI OTEL 145 9.081 78 3.744
TATIL KOYLERI 81 50.645 69 37.355
MOTEL 26 1.779 21 947
"6ZEL BELGELI OTEL 72 4.670 24 999
APART OTEL 38 3.219 - -
PANSIYON 133 4.460 122 4,109
KAMPING 10 2.834 10 2.852
OBERJ 7 1.153 3 220
GOLF TESISLERI 2 910 3 2.068
TURIZM KOMPLEKSLERI 3 1.451 4 7.517
EGITIM VE UYG. TESISI 3 499 4 705
OTOKARAVAN - - - .
MOLA TESISI - - 1 54
HOSTEL - - - -
TOPLAM 1.824 325.168 1.300 243.794

Kaynak: T. C. Kiiltiir ve Turizm Bakanlig: Istatistikleri (2000).
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EK 3: ISTANBUL’DAKI KONAKLAMA TESISLERI]

ISLETME BELGELI YATIRIM BELGELI
TURU ODA YATAK ODA YATAK
| YUZER TESIS 2 924 - -
OZEL BELGELI OTEL 25 3.928 13 1.380
BES YILDIZLI OTEL 24 15.215 21 13.015
DORT YILDIZLI OTEL 43 9.832 11 3.674
UC YILDIZLI OTEL 72 9.909 16 2.190
IKi YILDIZLI OTEL 77 6.140 11 912
TEK YILDIZLI OTEL 23 1.740 3 96
APART OTEL 3 94 -
MOTEL - - - -
PANSIYON 1 30 - -
TATIL KOYU 1 514 - -
OBERJ 1 74 - -
KAMPING 1 350 - -
TOPLAM 273 48.750 75 21.267

Kaynak: T. C. Kiiltiir ve Turizm Bakanhg:, il Turizm Midiirliigii, Istanbul (Ekim, 2002).
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EK 4: ISTANBUL’DAKI TATIL KOYLERI (iISLETME BELGELI, 1. SINIF)

BELGE NO

KURULUS

ODA

YATAK

ATAKQOY TURISTIK TESISLERI 282

28/07/1959

238

514

Kaynak: T. C. Kiiltiir ve Turizm Bakanhg, 1l Turizm Miidiirliigii, istanbul. (Ekim, 2002)
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EK 5: ISTANBUL’DAKI PANSIYONLAR ( iSLETME BELGELI, 3. SINIF )

BELGE NO

KURULUS

ODA

YATAK

VILLA RIFAT PANSIYON

289

20/03/1963

12

30

Kaynak: T. C. Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1, 11 Turizm Miidiirliigi, Istanbul. (Ekim, 2002)
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EK 6: ISTANBUL’DAKI APART OTELLER ( ISLETME BELGELI )

BELGE NO | KURULUS ODA | YATAK
AKMERKEZ APART OTELI 6358 20/06/1996 10 34
BOSPHORUS RESIDENCE 3114 14/10/1987 10 38
APART OTELI
TRIADA RESIDENCE 8440 24/04/2002 11 22
APART OTELI

Kaynak: T. C. Kiltiir ve Turizm Bakanlig1, il Turizm Mudiirlugd, Istanbul. (Ekim, 2002)
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EK 7: ISTANBUL’DAKI OTELLER _ _
EK 7a: ISTANBUL’DAKI BiR YILDIZLI OTELLER ( iSLETME BELGELI )

BELGE NO | KURULUS ODA | YATAK
AMORE OTELI 7495 16/02/1999 16 28
AVRUPA OTELI 427 11/01/1966 22 44
BRISTOL OTELI 2413 25/09/1985 47 84
BURC (LIBERTY) OTELI 2126 25/01/1984 32 56
CABA OTELI _8416 12/04/2002 31 56
DEMPA OTELI 2521 26/03/1986 35 70
DR. ERDIM 347 11/06/1965 52 104
TURISTIK TESISLERI
GRAND ZENTRUM OTELI 8602 26/08/2002 23 46
GRUP OTELI 1776 29/04/1981 32 56
GUMUSYAKA PARK BEACH 8242 21/08/2001 54 108
RESORT OTEL
NICE OTELI 2622 09/07/1986 20 40
NOBEL OTELI 1696 25/06/1980 30 42
NORD-DUNAU OTELI 8558 24/07/2002 40 80
NORD WEST OTELI 7627 26/07/1999 23 46
OSKAR OTELI 1981 16/04/1983 27 43
PRIMA OTELI 2093 04/01/1984 33 66
SARAY OTELI 8622 29/08/2002 30 48
SIDE OTELI 1164 25/10/1972 42 66
SILVIYA OTELI 2551 25/04/1986 24 48
TEBRIZ OTELI 1310 05/03/1975 60 108
TURBAN KILYOS OTELI 274 30/01/1959 144 304
VIYANA OTELI 8381 05/03/2002 36 71
YESIL DUNYA OTELI 5884 05/05/1994 42 76

Kaynak: T. C. Kiiltlir ve Turizm Bakanlig1, Il Turizm Miidiirliigti, Istanbul. (Ekim, 2002)
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EK 7b: iISTANBUL’DAKI IKI YILDIZLI OTELLER (iSLETME BELGELI )

BELGE NO | KURULUS ODA | YATAK

ADAYELI OTELI 8232 27/07/2001 48 96
ADNAN YILMAZ OTELI 6809 10/02/1991 55 113
AKKUS OTELI 7555 16/04/1999 20 35
ALFA OTELI 8283 02/10/2001 39 79
ALTINISIK OTEL] 8129 13/04/2001 40 70
ALZER OTELI 3160 25/11/1987 20 40
ARCADIA ISTANBUL OTELI 8581 05/08/2002 48 96
ARENA OTELI 8146 16/05/2001 24 48
ATES OTELI 2405 08/09/1985 42 77
AVICENNA OTELI 7228 14/05/1998 48 92
BASAR OTELI 3113 14/10/1987 46 76
BEBEK OTELI 294 28/05/1963 47 95
BILINC OTELI 3385 21/04/1988 39 74
BIRBEY OTELI 3045 29/07/1987 32 60
BUTIK STAR OTELI 8557 24/07/2002 29 51
BUYUK HAMIT OTELI 2305 20/03/1985 48 80
BUYUK LEVENT OTELI 2480 12/12/1985 32 64
BUYUK LONDRA OTELI 1819 21/01/1982 42 70
CELAL SULTAN OTELI 6698 03/04/1997 20 40
CEVDET SUNAY OTELI 5236 01/11/1991 58 124
CAGYIGIT OTELI 5361 30/04/1991 25 35

AKMAK OTELI 7260 07/07/1998 35 65
CIRAGAN OTELI 290 26/06/1963 64 102
DALAN OTEL] 8251 29/08/2001 33 66
DEGIRMEN OTELI 139 28/03/1963 81 149
DEKOR OTELI 6842 07/08/1997 24 44
DELTA OTELI 2752 26/11/1986 42 77
DIANA OTELI 2137 04/04/1984 44 84
DOGA GUNES OTELI 6553 12/12/1996 50 78
EBRU OTELI 806 10/04/1968 35 70
EMGE OTELI 3477 28/06/1988 35 70
ERIS OTELI 442 18/02/1966 44 84
GOLD OTELI 2878 01/04/1987 114 228
GRAND ANT OTELI 6624 13/04/1997 54 108
GRAND HOTEL AYASOFYA 6491 10/10/1996 20 38
GRAND VICTOR OTELI 7867 05/04/2000 39 78
GULAYIM OTEL 5902 03/06/1994 41 82
HAMIT OTELI 1771 29/04/1981 31 62
HAMITBEY OTELI 4154 08/06/1989 36 72
HISLON OTELI 7293 30/07/1998 24 42
HISTORY OTEL 5116 24/05/1991 40 72
ILICAK OTELI 4690 12/07/1990 47 77
INKA OTELI 739 06/09/1967 42 78
INTER OTELI 2441 06/11/1985 25 50
IPEK PALAS OTELI 438 02/07/1952 59 88
KIiLIM OTELI 1239 12/12/1983 72 114
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BELGE NO | KURULUS ODA | YATAK

KOZA ONTUR OTELI 6343 27/06/1996 35 65
MINI HAREM OTELI 1042 12/03/1970 14 28
MIRILAION OTELI] 4434 29/12/1989 80 140
NENA OTELI 7120 24/02/1998 28 56
OLIVIER OTELI 5960 07/09/1994 20 38
OZ ELIF OTELI 8669 30/09/2002 30 58
OZ MELISA OTELI 5581 29/04/1993 10 20
OZBEK OTELI 3854 20/01/1989 35 70
Oz VILLA OTEL] 8179 04/06/2001 25 50
PAK OTELI 4503 02/03/1990 27 63
PALA OTELI 6800 18/08/1994 27 54
PISA OTELI 2536 10/04/1986 24 48
PRAG OTELI 8677 07/10/2002 35 70
RIO OTELI 2228 10/10/1984 21 37
SAGCANLAR OTELI 6682 03/04/1997 46 92
SALDA OTELI 5942 04/08/1994 45 85
SANTA SOPHIA OTELI 8062 15/01/2001 40 80
SEREN OTELI 4223 02/08/1989 30 60
STAR OTELI 1759 29/04/1981 24 48
SULTANAHMET SARAY]I 8327 10/12/2001 36 72
OTELI

SUN SHINE OTELI 5307 30/01/1992 28 56
SUNLIGHT OTELLI 7231 14/05/1998 36 67
T.M.T. OTELI 581 05/11/1970 103 199
TASHAN OTEL] 2324 17/04/1985 27 47
THE GRAND ENGIN OTELI 1144 10/05/1972 38 72
THE NEWPORT OTELI 8579 05/08/2002 43 86
TOPKAPI OTELI 381 27/07/1965 42 86
TUNA OTELI 2046 28/09/1983 12 24
VATAN ASUR OTELI 7411 17/11/1998 39 78
YAVUZ-4 OTELI 6812 10/07/1997 21 42
YAZTUR OTELI 5133 04/07/1991 72 144

Kaynak: T. C. Kiiltiir ve Turizm Bakanhig, 11 Turizm Miidiirliigt, Istanbul. (Ekim, 2002)
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EK 7¢: ISTANBUL’DAKI UC YILDIZLI OTELLER ( iSLETME BELGELI )

BELGENO | KURULUS | ODA | YATAK

AKGUN OTELI 1399 16/06/1976 87 153
AMBER OTELI 5365 21/05/1992 46 88

ANFORA OTELI 8413 12/04/2002 44 88

AVLONYA OTELI 4081 28/04/1989 56 104
AYGUN OTELI 2429 09/10/1985 47 94

AYGUN PLAZA OTELI 7605 20/07/1999 79 158
BALE OTELI 1286 21/08/1964 63 119
BARIN OTELI 1791 19/08/1981 60 113
BARON OTELI 2397 07/08/1985 94 194
BENLER OTELI 2164 09/05/1984 94 146
BLUE HOUSE OTELI 7355 28/09/1998 26 53

BULVAR PALAS OTELI 8576 24/07/2002 70 140
BUYUK KEBAN OTELI 1061 04/03/1971 132 232
CARLTON OTELI 4364 27/10/1989 50 100
CARTOON OTELI 8192 19/06/2001 66 133
CIHANGIR OTELI 8573 24/07/2002 51 104
DILA OTELI 7647 12/08/1999 80 160
DURUHAN OTELI 8362 01/02/2002 44 88

ELAN OTELI 4525 09/03/1990 42 71

EPOS OTELI 4715 20/07/1990 36 66

ERBOY OTELI 3206 25/12/1987 63 113
EYFEL OTELI 848 02/10/1968 87 133
EYSAN OTELI 3765 21/12/1998 36 108
FAMILY OTELI 3875 27/01/1989 51 104
FERHAT OTELI 4185 03/06/1989 61 122
FERONYA OTELI 8535 05/07/2002 117 234
GERMIR PALAS OTELI 8225 23/07/2001 49 98

GOLDEN AGE-II OTELI 5206 02/10/1991 48 90

GRAND ASIYAN OTELI 7571 29/04/1999 84 168
GRAND EMIN OTELI 8618 28/08/2002 58 116
GRAND HISAR OTELI 8422 17/04/2002 25 45

GRAND HOTEL GULSOY 3667 11/11/1988 136 272
GRAND VASINGTON OTELI 2538 17/04/1986 134 255
GRAND YAVUZ OTELI 4422 22/12/1989 84 162
GREEN ANKA OTELI 4562 30/03/1990 47 96

HAREM OTELI 181 06/07/1973 100 204
INTERSPORT OTELI 2609 25/06/1986 125 250
KADIKOY RIHTIM OTELI 8308 01/11/2001 45 90

KAYA OTELI 1120 05/11/1977 156 288
KECIK OTELI 2217 23/10/1984 72 118
KILYOS KALE OTELI 1949 02/02/1983 36 78

KLAS OTELI 2268 05/12/1984 116 192
KUMBURGAZ OTELI 7209 05/05/1998 53 107
LA MAISON OTELI 5431 02/10/1992 39 78

MARBLE OTEL 4774 06/09/1990 78 158
MARTINENZ OTELI 4292 22/09/1989 90 162
MERTER GUNES OTELI 8604 07/08/2002 125 255
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BELGENO | KURULUS | ODA | YATAK
MONACO OTELI 2233 23/10/1984 55 110
MOZAIK OTELI 3077 02/09/1987 116 224
ORAN OTELI 7232 06/05/1998 80 145
ORIENT-MINTUR OTELI 5004 07/02/1991 43 88
PAPIROSLOTI OTELI 4355 20/10/1989 36 72
PELIKAN OTELI 2976 21/05/1987 63 129
PEN OTELI 457 09/03/1966 32 40
PRESTIGE OTELI 3052 12/08/1987 114 204
RESIDENCE OTELI 6830 31/07/1997 46 98
RESTERIA OTELI 7233 14/05/1998 54 114
SAMIR OTELI 8123 24/04/2001 40 84
SEL OTELI 3961 10/03/1989 48 96
SERANDA OTELI 8103 13/03/2001 108 222
SIDONYA OTELI 8475 03/06/2002 40 80
| SILIVRI PARK OTELI 7584 02/06/1999 81 172
SOGUT OTEL 3324 03/10/1988 44 76
SUADIYE PRINCESS OTELI 397 16/06/1971 152 302
SULTAN OTELI 2957 13/05/1987 133 259
SILE RESORT OTELI 4820 18/10/1990 52 104
TAKSIM SELECT OTELI 3915 24/02/1989 60 104
TAKSIM SQUARE OTELI 7066 01/02/1999 78 156
TASLIK OTELI 6351 20/06/1996 77 154
VILLA ZURICH OTELI 6366 27/06/1996 45 84
WASHINGTON OTELI 1049 16/02/1971 56 104
YENISEHIR PALAS OTELI 361 01/01/1965 171 346

Kaynak: T. C. Kiiltiir ve Turizm Bakanlig, il Turizm Miidiirliigii, Istanbul. (Ekim, 2002)
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EK 7d: iISTANBUL’DAKI DORT YILDIZLI OTELLER ( iSLETME BELGELI )

BELGE NO | KURULUS ODA | YATAK
ADELA OTELI 7356 28/09/1998 101 209
ADEN OTEL 2550 30/04/1986 76 144
ALL SEASONS OTELI 7337 08/09/1998 69 132
ARMADA OTELI 5439 22/10/1992 110 224
AZIYADE OTELI 3656 26/10/1988 113 227
BERR OTELI 8626 04/09/2002 106 216
BLACK BIRD OTELI 4639 01/06/1990 68 132
BUYUK SAHINLER OTELI 4211 21/07/1989 126 259
COLOR OTELI 4182 30/06/1989 108 210
DILSON OTELI 390 13/06/1965 112 233
ERESINLER TAKSIM OTELI 2364 13/06/1985 75 158
GOLDEN AGE OTELI 4227 02/08/1989 174 342
GRACE OTELI 4874 08/11/1990 50 107
GRAND ANKA OTELI 7783 05/01/2000 113 227
GRAND HALIC OTELI 4806 09/10/1990 177 354
GRAND STAR OTELI 76 22/11/1963 110 229
ISTANBUL CONTI OTELI 4879 15/11/1990 88 187
ISTANBUL CRYSTAL OTELI 8137 23/05/2001 169 324
ISTANBUL KERVANSARAY 4722 27/07/1990 53 106
OTELI
KALYON OTELI 311 13/09/1967 101 208
KENT OTELI 110 11/06/1964 76 152
KONAK OTELI 5261 26/11/1991 87 160
LAMARTINE OTELI 3752 13/12/1988 64 128
LION OTELI 7281 22/07/1998 104 183
MERCURE ISTANBUL OTELI 1072 24/05/1971 193 366
MIM OTEL 4163 16/06/1989 112 224
NIPPON OTELI 4099 02/05/1989 153 305
OLCAY OTELI 8127 11/04/2001 152 308
"OZMEN OTELI 4172 16/06/1989 94 188
PARK-SA HILTON OTELI 4664 13/06/1990 119 234
PRINCE OTELI 7123 24/02/1998 115 230
RICHMOND OTELI 4724 27/07/1990 103 206
RIVA OTELI 2478 12/12/1995 54 114
ROYAL OTELI 2798 21/01/1987 101 197
SENATOR OTELI 4845 02/11/1990 94 192
TAKSIM PLAZA OTELI 8096 02/03/2001 141 285
THE GREEN PARK OTEL 7298 30/07/1998 81 169
THE MADISON OTELI 6627 13/02/1997 116 227
THE PLAZA OTELI 4578 13/04/1990 212 424
THE PRESIDENT OTELI 2718 20/10/1986 196 387
YASMAK SULTAN OTELI 6415 09/08/1996 84 168
YIGITALP OTELI 3230 14/01/1988 77 148
ZURIH OTELI 1550 08/03/1978 121 232

Kaynak: T. C. Kiiltiir ve Turizm Bakanlig, 11 Turizm Miidiirltigii, Istanbul. (Ekim, 2002)
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EK 7e: ISTANBUL’DAKI BES YILDIZLI OTELLER ( iSLETME BELGELI )

BELGE NO | KURULUS ODA | YATAK
AKGUN ISTANBUL OTELI 3678 16/11/1988 290 568
ARI OTEL 8351 28/12/2001 166 388
CEYLAN INTER 934 18/06/1969 390 890
CONTINENTAL
CONRAD INTERNATIONAL 2452 03/11/1985 607 1317
ISTANBUL OTELI B
CINAR OTELI 258 29/09/1954 226 458
CIRAGAN SARAYI OTELI 2530 10/04/1986 343 1008
DEDEMAN OTELI 1321 07/05/1975 378 768
DIVAN OTELI 291 20/06/1955 177 296
ERESIN TOPKAPI OTELI 4395 01/12/1989 247 500
HILTON OTELI 295 20/10/1954 410 770
HOLIDAY INN 2805 21/01/1987 298 634
CROWNE PLAZA OTELI
HYATT REGENCY OTELI 5747 18/11/1993 380 796
BUYUK SURMELI OTELI 1954 24/02/1983 224 462
ISTANBUL POLAT 5156 08/08/1991 409 872
RENAISSANCE OTELI
ISTANBUL PRINCESS OTELI 3471 24/06/1988 305 623
KLASIS OTELI 2392 17/07/1985 295 641
MARIN OTELI 596 21/12/1966 333 696
MERIT ANTIQUEOTELI 2539 17/04/1986 275 676
ORTAKOY PRINCESS OTELI 5537 14/01/1993 76 169
RADISSON SAS CONFERENCE 5220 23/10/1991 246 508
AIRPORT HOTEL ISTANBUL
SWISS OTEL THE BOSPHORUS 3321 10/03/1988 577 1264
THE GREEN PARK HOTELS 7403 10/11/1998 195 400
ISTANBUL - BOSTANCI OTELI
MARMARA OTELI 1124 25/01/1972 424 704
THE RITZ - CARLTON 2219 29/08/1984 244 511
ISTANBUL OTELI

Kaynak: T. C. Kiiitlir ve Turizm Bakanlig1, Il Turizm Miidtirliigi, Istanbul. (Ekim, 2002)
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EK 8: ISTANBUL’DA BES§ YILDIZLI OTELLERIN TASARIM-ISLETME
ILiSKiSINI DEGERLENDIREN ALAN CALISMASI

**% Bu bilgiler yalmz istatistik yapmak i¢in toplanmaktadar.

5 YILDIZLI OTELIN BULUNDUGU:

Il e esvense e
ILCE: oo,

5 YILDIZLI OTELIN:

.
ADL e
.
ADRESI:
D e ereesreneteressssasnsbebestessanes

................................................................................

TELEFON NO: crneiicninniinseesisessesssssesssssssssssssssssssanes

1. Oteliniz i¢in turizm yatirimi ve isletme belgesi alindi m1?

.......................................................................................................................................................
.......................................................................................................................................................

4. Otelinizin ac¢ik oldugu siire nedir?
a. Devaml agik

.......................................................................................................................................................

.......................................................................................................................................................
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6. Otelinizin yan iiniteleri nelerdir ve kullamim oranlar1 nedir?

MEKAN ISIMLERI

VAR

YOK

KAPASITE

KULLANIM ORANI

RESTORAN 1

RESTORAN 2

RESTORAN 3

RESTORAN 4

RESTORAN 5

TOPLANTI-BALO SALONU 1

TOPLANTI-BALO SALONU 2

TOPLANTI-BALO SALONU 3

TOPLANTI-BALO SALONU 4

TOPLANTI-BALO SALONU 5

BAR

COFFEE SHOP-LOBBY LOUNGE

ACIK YUZME HAVUZU

KAPALI YUZME HAVUZU

SAUNA

HAMAM

FITNESS CENTER

SPA

TENIS, GOLF, vb.

ACIK OTOPARK

KAPALI OTOPARK

COCUK OYUN ALANI

INTERNET ODASI

TELEFON KABINLERI

VESTIYER

BUSINESS CENTER

MAGAZA

DOKTOR ODASI

KUAFOR

DIGER...




...........

ooooooooooo

...........

...........

...........

. Otelinizin iglevselligi degerlendirildiginde;

...........

ooooooooooo
...........

ooooooooooo

17.

ooooooooooo
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Aym yerlesim bolgesinde aym zincire ait bir otelinizin daha agilmas1 uygun mudur?
Neden?

--------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

Oteller zinciri olmamz nedeniyle sizi zincir olmayan otellerin isletmesinden ayiran
standartlarimz var mi1? Nelerdir?

oooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo

............................................................................................................................................

. Otelinizin verimliligini etkileyen faktorler nelerdir? 1-5 arasinda puan veriniz.
a. Ekonomik faktorler ( )
b. Kanunlar ve yonetmelikler C )
¢. Turizm faktorii « )
d. Otelin mimari 6zellikleri « )
e. Fiziksel ¢cevre kosullan ( )
f. Teknik fakt6rler « )
g. Isletme faktorii «C )
h. Politik faktorii « )
i. Sosyal faktorti « )
jo Diger .oiviiiiiiiinnen ( )

. Otelinizin oteller zinciri olmas1 mimarisini olumlu — olumsuz etkiliyor mu? Nig¢in?

............................................................................................................................................

............................................................................................................................................

a. Odalarin mimari agidan eksiklikleri var midir? Nelerdir?

............................................................................................................................................

b. Misafirlerin ortak kullanimina agik olan mekanlarin mimari agidan eksiklikleri var
mdir? Nelerdir?

oooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo

Otelinizin ortalama yilhik doluluk oram nedir? Yeterli buluyor musunuz?
Otelin mimari yapis1 misafir profilini belirlemede etkili midir? Nigin?
. Otelinizin misafirler tarafindan tercih edilme nedenleri nelerdir? 1-5 arasinda puan
veriniz.
a. Alistig gevre ( )
b. Degisik ¢evre anlayis ( )
c. Otelin mimarisi ( )
d. Fiyat ( )
e. Ulasim kolayhig ( )
f. Tesisin kiiltlirel ve sosyal etkinliklere yakihg ()
g. Dinlenme ihtiyac ( )
h. Ust diizeyde hizmet ve servis ( )
i. Tesisin eglence olanaklar: bulunmasi « )
Jo DIBer i « )
Otelinizde uzun siireli konaklayan misafirleriniz oluyor mu? Orani nedir?

oooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo
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18. Asapidaki isletme giderleri isletmenizin yillik toplam giderlerinin % kagim

olusturmaktadir?

a. Sabit « )
b. Degisken ( )
c. Personel « )
d. Diger ...oovvverennnnn. ¢ )

19. Otelinizin daha verimli isletilmesi i¢in hangi birimlerde degisiklikler daha 6nemlidir?
1 — 5 arasinda puan veriniz.
Odalar (
Yo6netim birimleri (
Restoranlar (
Toplant: — balo salonlar1 (
Personel mekanlari (
Magazalar (

g Difer ..oervvinneens
20. Otelinizde misafirlerinize hizmet veren birimlerinizin mimarisi ve dekorasyonunda
karar kriterleri nelerdir? 1-5 arasinda puan veriniz.

o e o P
N N e N e e [N’

a. Standardi vardir. ( )
b. Agilacak konsepte gére mimari ve dekorasyon « )
c. Moda/ trend ( )
d. Bulunabilir fiziki mekana gére mimari ve dekorasyon ( )
e Difer ....oooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiian ( )

21. Oteliniz ile ilgili olarak mimari degisimler / renovasyon i¢in bellrledlglmz stire nedir?
22. Asagidaki kriterlerden hangileri otelinizin renovasyonuna yonelik karar aldirir?

1-5 arasinda puan veriniz.

a. Biitce

b. Fiziki kosullar / yipranma

c. Moda/ trend

d. Dogal olaylar

e. Difer .....cooviiiiiiiinnnn.
23. Otelinizin biiyiitiilmesi diigiiniiliiyor mu?

e W N N N
N e N N N

.......................................................................................................................................................
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