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OZET

OTELCILIK SEKTORUNDE BUYUME VE ULUSLARARASILASMA
STRATEJILERI: DIVAN OTELi ORNEK OLAYTI; BIR
ULUSLARARASILASMA BASARISI

Mustafa AKPINAR
Isletme Yiiksek Lisans Programi, Istanbul Altinbas Universitesi,
Danisman: Dog. Dr. Fahri ERENEL

Gecmisten bu yana her alanda saglanan bilimsel gelismelerin net sonuglarindan
biri de, "ulastirma" alanindaki gelismeler olmustur. Tarihsel siire¢ igerisinde,
ulagim olanaklarin artmasi ve iletisim dalindaki bag dondiiriicii gelismeler, dogal
olarak, iilkeler, kuruluslar ve insanlar arasindaki iliskilerin artarak yogunlagmasi
sonucunu ortaya ¢ikarmistir. Bu kapsamda artan iliskiler, seyahat ve konaklama
gibi ¢esitli gereksinimlerin ortaya ¢ikmasina neden olmustur. Teknolojik
gelismelerin de mutlak katkisiyla, her alanda artan varsillik ile insanda var olan
"gezme ve merak duygusu", turizm kavramimnin temelini olusturmustur. Bir
anlamda, birka¢ saatlik siirece indirgenmis olan ulasim olanaklar1 sayesinde,

diinyanin 6blir ucu, "yakindaki mahalle"ye doniismiistiir.

Bu gelismeler, her konuda uluslararas1 faaliyetleri artirdigi gibi, konaklama
sektoriinilin de, akan siiregte gelismesini saglamistir. Artik, neredeyse yarim yiizyil
askin bir siiredir, yeryiiziiniin hemen her kesiminde, otelcilik sektoriindeki biiylime
ve uluslararasi diizeye ¢ikma olgusu net olarak gézlemlenmektedir. Bu konuda, i¢
pazarlarda biiyiiyen ve yeterli doygunluga erisen kuruluslarin, uluslararasi alanda
da yer alma galismalar1 kesintisiz stirmektedir. Ciinkii tilkeler ve de kuruluslar,
turizmden ve onun dogal sonuglarindan olan konaklama olgusundan, ciddi gelir

elde etmektedirler.
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Calismamizda; bir sehir oteli anlayisiyla kurulan ve giiniimiizde “Otel Grubu”
diizeyine yiikselen Divan Grubunun bu yiikselisini saglayan uygulamalari, biiylime
ve uluslararasilasma kavramlar1 temelinde incelenmis ve ayrica diger bir otel tiirii
olan, iilkemizin 6nde gelen resort otellerinin konuya yonelik genel durumlar1 da

ortaya konmustur.

Anahtar Sozciikler: Turizm, Biiylime Stratejileri, Uluslararasilasma, Konaklama,

Otel
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ABSTRACT

GROWTH AND INTERNATIONAL STRATEGIES IN HOTEL SECTOR;
CASE STUDY ABOUT DiVAN HOTEL: THE SUCCES OF AN
INTERNATIONALIZATION

Mustafa AKPINAR
Master of Business Administration Program, Istanbul Altinbag University,

Co-Advisor: Assoc. Dr. Fahri ERENEL

From past to present, one of the most significant results of scientific developments
has been seen in the "transport” domain. In the historical process, the increase in
transportation possibilities and the dazzling developments in communication have
naturally resulted in an increasing concentration of relations between people,
organizations and countries. Increased relations within this context have led to the
need for travel and accommodation. With the absolute contribution of
technological developments, the "traveling and curiosity" that exists in every area
with the increasing vitality has been the basis of tourism concept. In a sense,
thanks to the transport facilities that have reduced travel times to a few hours, the
other side of the world has turned into a "neighborhood".

These developments have enabled the hospitality industry to evolve in the flow as
well as increasing the international activities in every way. In almost every part of
the world, the growth in the hospitality sector and to become an
internationalization are clearly observed in more than half of a century. In this
regard, the efforts of the organizations that are growing in their domestic markets

and reaching sufficient saturation, take place in the international arena without
viii



interruption. The reason behind this is that these countries and organizations are

earning significant income from tourism and its natural consequences.

In this paper; established on the perspective of ‘city hotel' and progressing towards
the category of "Hotel Group", the Divan Hotel and later on the Divan Group and
the methods that paved the way for its progress will be analyzed within the basis
of norms of growing and internationalizing while additively presenting the current

situation of the pioneer Resort Hotels in Turkey.

Key Words: Tourism, Growth Strategies, Internationalization, Accommodation,
Hotel
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GIRIS

Diinyada tarihsel gelisim siirecinde, her alandaki teknolojik ile benzeri diger gelismelerin
etkilerinden biri de, ulastirma sistemlerinin gelismesine yaptiklar1 net etkidir. Bu sonug,
uluslararas1 ekonomik iliskileri artirdigr gibi, ayn1 zamanda turizm kavramini ortaya
cikaran, olusturan degisik maksatli seyahatlerin artmasina da neden olmustur. S6z konusu
duruma yonelik dogal sonuglardan biri de, tabiiki, konaklama alaninda gelisen
faaliyetlerdir. Bu kapsamda; ¢esitli amaclar cer¢evesinde, ulusal ¢apta oldugu gibi, kiiresel
capta da seyahatlerin ¢ogalmasi, otelcilik sektdriinde pazar kosullarinin gerektirdigi esaslar

temelinde, biiylime ve uluslararasilagsma hususlarini ortaya ¢ikarmistir.

Konaklama isletmeleri olarak deyimlenen otellerin biiyiime ve uluslararasilasma stratejileri
hakkinda belli sayida caligma mevcuttur. Sektordeki rekabet, turizm ve kiiresellesme,
pazarlama, personel ve verimlilik vb. gibi konularda yapilmis degisik ¢aligmalar vardir.
Yaptigimiz calismada ise; Sisli-Istanbul bolgesinde hizmete agilan bir sehir otelinin (Divan
Oteli), bagli oldugu ticari grubun, bu alandaki ilk kurulusu olarak, bir otelden simdiki otel
grubu diizeyine erismesi ve sektorel faaliyetler icin, gereken tarzda yapilanmasi
gergevesinde, biliylime ve uluslararasilasma hususlarinda yapilan uygulamalar ve elde
edilen sonuglar; yonetim ve organizasyon ile stratejik planlama-yonetim kavramlarinin ana

esaslart acisindan degerlendirilmistir.

Ayrica, Istanbul’un otelcilik sektdriiniin bir pargasi oldugu turizm hareketleri bakimindan
da 6nemine deginilmis ve bu konuda elde edilen sayisal veriler, degerlendirmelere katkida

bulunmustur.
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Bu ¢ercevede, Divan Grubu (Divan Istanbul Oteli Genel Miidiirii) ile gériisme formu
yaklasimi tarzini olusturan esaslar dahilinde bir goriisme yapilmistir. Bunun disinda,
istenen diger hususlarda, Divan Grubundan hi¢bir kisitlamaya tabi olmadan bilgi akisi

saglanmustir.

Ayrica, uluslararas1 asamaya gegmis ulusal otelcilik gruplarimin konuya doniik faaliyetleri

de, genel anlamda incelenmistir.

Tez calismasi, iki boliimden olusmaktadir. Ilk béliimde; ¢alisma konusunu ilgilendiren
kavramlara iligkin bilgiler sunulmustur. Ikinci béliimde ise, arastirmaya déniik teknik
bilgiler ile ¢alisma konusunu olusturan otel ve bagli oldugu grubun faaliyetleri irdelenmis
ve degerlendirilmistir. Ayrica, genelde resort oteli olan ve Tiirkiye’nin biiylime ve
uluslararasilagma anlaminda, 6nde gelen otellerine iliskin, calisma konusu temelinde
derlenen bilgiler gergevesinde, genel degerlendirmeler de yapilmistir. Ikinci béliimiin son

asamasini ise; sonug ve oneriler olusturmaktadir.
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1. BIRINCI BOLUM: TURIZM VE OTELCILIK, BUYUME VE
ULUSLARARASILASMA, YONETIM VE ORGANIZASYON iLE STRATEJIK

PLANLAMA VE YONETIM KAVRAMLARI

1.1 TURIZM KAVRAMI

Gezmek, baska bolgelere gitmek, baska yerlerde faaliyet gostermek, dinlenmek, eglenmek,
spor yapmak ve kiiltiirlerini genisletmek insanlarin vazgecilmez beseri istekleridir. Bu
isteklerin sonucu ortaya ¢ikmis olan “yer degistirme ve siireli bir yerde kalma” olgusu,

turizm olayinin yaratici unsuru, onu ortaya ¢ikaran gelerden olmustur.

Insanlarin caligma saatlerini azaltarak kendilerine ayirdiklar1 zamani arttirmalari, tatillerini
yilin belli bir periyodundan ¢ikararak, yilin muhtelif zamanlarina yayma cabalar1 ve ulagim
araclarindaki gelismeler, diinyada turizm olaymin siirekli geliseceginin ifadesidir (Bozkurt,

E., Topcuogluy, O., 2013).

Insanlarin yer degistirme istekleri, ilk caglardan giiniimiize kadar gelmektedir. Ilk ¢aglarda
insanlarin yer degistirme istekleri, genellikle gida gereksinmelerini karsilamaktan
dogmustur. Daha sonraki yillarda ise, insanoglunun ihtiyaglar1 c¢esitlenmistir. Bu
ihtiyaglardan biri de, yeni yerler kesfetmek olmustur (Ozcan, S. 2011). Dolayisiyla,
cesitlenen soz konusu ihtiyaglar, yer degistirmenin, genel ve temel anlamiyla turizmin de

¢esitlenmesine neden olmustur.

Turizm deyimi; tarihsel siire¢ icerisinde, her alanda ortaya ¢ikmis gelismelere kosut olarak,

ama¢ ve kapsam bakimindan c¢esitli tanimlamalara biliriinmistir. S6z konusu
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tanimlamalardan one ¢ikanlar1 sdyle siralayabiliriz; turizm, gelir ya da kazang elde etmeyi
hedeflemeden, insanlarin belli bir bolgeye gezileri, dolayisiyla orada konaklama yapmalari
sonucunda yiiriitiilen iligkilerin tiimii ya da stirekli yasadiklar1 bolge disinda, {icreti karsilig
gecici konaklama yapmalaridir. Bagka bir tanimlama da su sekilde yapilabilir; turizm,
insanlarin siirekli bulunduklari, yasadiklar1 bolgelerin disina gitmeleri, gezileri ve gittikleri
yerlerde, cogunlukla turizme doniik {iretilmis cesitli "iriinleri" talep ederek, gecici
konaklamalarinin sonucu ortaya ¢ikmis olan iliskilerin toplamidir. Diger bir tanim olarak
ise; turizm, belli bir amaca doniik olarak, insanlarin daimi bulunduklar1 yerler disinda gezi
ve oralarda kalmalarindan dolayr olusan iliskiler biitiiniidiir. Bu tanimlardan sunu
anlayabiliriz, turizm kavraminin ana 6gesi insandir ve turizm kavrami icinde, esasta su

ozelliklerin yer aldig1 diistintilebilir: Bunlar;

i. Yer degistirmenin/gezinin/seyahatin, belli siireler i¢in, gelir/kazang elde etme amaci
disinda, diger haz verici maksatlar temelinde, siirekli oturulan mahaller disina (ikamet yeri

disina) yapilmasi,

ii. Gidilen yerlerde kalis siirecinde, turizme doniik mal, triin ve hizmetlerin

istenmesi/kullanilmasi,

iii. Gidilen bolgede ya da bolgelerde, “kalma isleminin/konaklama durumunun” siirekli

olmayip, gegcici siireli olmas1 durumu, olarak siralayabiliriz.

Bilindigi tizere ulasim, bilgi-veri iletimi, elektronik ve iletisim alanlarindaki tiim

gelismeler, dilinyadaki mesafeleri kisaltmig, kiigiiltmiis ve {ilkeleri Dbirbirlerine
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yakinlagtirmis, adeta bitistirmistir. Bilgi-veri iletimi ve iletisim teknolojilerindeki
gelismelerin etkisiyle, bu alanlarla dogrudan ilintili sektorler ile diger ilgili alanlarda
yiiriitiilen islevlerdeki maliyetler olduk¢a azalmis, g¢esitli varlik ve olgular1 birbirinden
ayiran zamansal uzaklik, konum yeri ve temas aralig1 gibi ¢esitli ve bir anlamda engel
olarak betimlenebilecek hususlar, biiylik 6l¢iide bu 6zelliklerini yani engel olma vasiflarini

yitirmislerdir.

Hizmet sektorii, diinya ekonomisinin itici giicii haline gelmistir. Uluslararasi diizeyde
sunulan hizmetlerin ¢esitliligi oldukca genis olup, pek ¢ok endiistriyi kapsamaktadir
(Rabenirina, G.E., 2013). Turizm, uluslar ve devletler i¢in énemli bir olgudur. Onemini
olusturan nedenler olarak ise, diinyada ¢ok sayida insani, hizmet alanlar ya da hizmet
verenler olarak kapsamasi, edinilmesine yol actigi cesitli gelirleri ile iilkelerin ekonomik
kazanimlarina olumlu katki yapmasi konularini sayabiliriz. Cogu iilke i¢in; ekonomik gelir
elde edilen fonksiyon alanlar1 anlaminda, turizmin 6nde gelen alanlardan biri olmasinin bir
anlam1 ve sonucu da, o llke acisindan, kalkinma ve gelisme kavramlarinin en 6nemli

bilesenlerinden olmasi anlamina gelmektedir.

Gelismekte olan iilkelerin genel durumuna goz atildiginda, genel bir saptama anlaminda,
saglik kosullarinin zayif, insan yasami ortalamasmin ve okur yazarlik diizeyinin diisiik
oldugu goriilmektedir. Bu iilkelerde diisiiniilenin aksine, biiyiilk sosyoekonomik
problemlerin ¢éziimii 6ncelik tasimamaktadir (Erenel, F. ve Caymaz, E., 2014). Turizm
olgusunun s6z konusu problemlerin ¢oziimiindeki finansal ile dolayh kiiltiirel ve egitimsel

katkis1 ve “duruma” yonelik “farkindalik” yaratmasi ise, elbette géz ardi edilemez.
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Bugiin, diinya genelinde uluslararasi turizm, ¢ok O6nemli bir konuma sahiptir. Turizm
sektorii; bir yandan iilkeler i¢in 6nemli bir gelir kaynagi olmasi, diger yandan uluslararasi
ticaretin gelismesi ve giinlimiiz insaninin yasam felsefesinin, yasam standartlarinin
yiikselmesine paralel olarak seyahat etme egiliminin artmasi ile 6nemli gelismeler
kaydetmistir (Ceken, H. ve digerleri, 2009). Bunun sonucu olarak giiniimiizde, binlerce
oteli ve yiiz binlerce odasi olan dev cokuluslu otel grup ve zincirleri ortaya ¢ikmis ve
bunlar siirekli bilyiime siireci icinde bulunmaktadirlar (Met, O. ve Erdem B., 2011). Ulusal
diizeyde de, otelcilik sektoriinde biiylime ve "zincirlesme" stratejisi uygulayan sektor

isletmeleri de gittikge artmaktadir.

Seyahat olanaklarinin artmasi, turizm faaliyetlerini artirir ve gelistirirken, bu gelismeler ve

artan kisisel gelir diizeyi, turizmin de ¢esitlenmesini saglamistir.

TC Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1 kaynaklarina gore, turizm ¢esitleri olarak; Saglik ve Termal
Turizmi, Kis-Kayak Turizmi, Yayla Turizmi, Magara Turizmi, Av Turizmi, Kongre
Turizmi, Golf Turizmi, Yat Turizmi, Ipek Yolu Gezileri, Inan¢ Turizmi, Hava Sporlari-
Dagcilik Akarsu-Rafting Turizmi, Su Alti Dalis, Kus Gozlemciligi gibi farkli turizm

cesitleri ortaya konmaktadir (http://www.kultur.gov.tr/TR, 96269/turizm-cesitleri.html).

Bunlara ek ve temel olarak, tatil-deniz turizmini de eklemeliyiz. Bilisim ve iletisim
teknolojisindeki basdondiiriicii gelismeler ve s6z konusu gelismelerin kiiresel diizeyde
faaliyet gosterme hususuna yaptigi ivme, her konuda ortaya g¢ikan “siirat” ve “tepki”
kavram ve uygulamalarindaki hizli gelismeler; bunlarin sonucu ticari iliskilerin artmast,

saglanan ve stirekli olarak yiikselen konfor, kalite ve rahatlik diizeyi, barindirma olanaklari
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ve fiyat Ogelerindeki olumlu diizenlemeler ve iilkelerin daha fazla turist ¢ekmek i¢in
sektore yonelik yaptigi yasal diizenlemeler; turizm faaliyetlerinin her alanda ve kiiresel

diizeyde gelismesine biiyiik katki saglamistir.

Diinya’da ¢ok onemli bir konuma sahip olan turizm olgusunun sagladig1 gelirlere doniik

bilgiler, asagidaki Tablo 1’de yer almaktadir.

Tablo 1: Diinyada Turizm Hareketi ve Turizm Geliri (Diinyada Turist Sayisi)

(milyon Kisi)
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Kaynak: United Nations World Tourism Organisation (UNWTQ)-(2016) ve Ulusal Istihdam
Stratejisi 2017-2019 Eylem Planlar1 Calistay1 Turizm Sektorii Toplantisi Sonug Raporu (2016)’dan
alintilanmis ve yararlanilmistir.

Bu tablodan da goriildiigii iizere, 2015°de uluslararast turizm faaliyetlerinde yer alan
bireylerin toplami 1 milyar 184 milyon kisi civarindadir. Buna kosut turizm gelirlerinin
kiiresel diizeydeki toplam tutarinin ise, 1.260 milyar dolar diizeyinde oldugu goriilmektedir.

Bu sonug, ekonomilere katki bakimindan, olduk¢a 6nemli anlamlara isaret etmektedir..
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Master plan anlayisi i¢inde iyi bir planlama ve bu sektordeki faaliyetlerin yonlendirilmesi

ve yiiriitiilen islevlerin kalitesi, gelirlerin artmasinda ivme rolii oynamaktadir.

Birlesmis Milletler Diinya Turizm Orgiitii’niin (UNWTO) son yayimlanan Turizm
Barometresi yayminda yer alan bilgilere gore, diinyada, turizm anlaminda, “dolasan-gezen”
kisi sayisi, 2018 yili i¢in Ongériilen say1 noktasinda, daha iki yil Oncesi itibariyla, 1.4
milyar kisiye ulasmistir. Bu sonug; ge¢mis olan bir 6nceki yila oranla, ortalama yiizde 6’lik
artisa denk gelenve 2010 yilindan bu yana kaydedilmis olan en fazla artisi isaret
etmektedir. Dolayisiyla, izleyen periyod igin yapilmis 6ngoriilerin, beklenenden daha evvel

gerceklestigi ortaya ¢cikmistir.

UNWTO’nun Turizm Barometresi’'nde yer alan s6z konusu bu bilgiler
cercevesinde, UNWTOQO’ya bagli uzmanlarca, kiiresel ¢aptaki turist sayisinin 2020 yili
itibariyle, 1.4 milyar kisi civarina ulasacagi diistiniilmekteydi. Diisiindiiklerinin daha
onceden gergeklestigini goren so6z konusu uzman personel, 2019 yilinda gergeklesecek
diinya turizmindeki biiylime 6ngoriisiiniin ise, mevcut duruma oranla, yiizde 3 ila 4 arasinda
bir artis durumunda olacagini degerlendirmislerdir
(https://www.turizmgunlugu.com/2019/01/22/dunya-turizm-orgutu-acikladi-iste-dunya-

turizminin-2018-performansi/).

Kisa bir zaman siirecinde, turist sayisindaki artig ve bunun degisik oranlarda olmak {izere,
bir siirekliligi arzetmesi ve bu anlamda turizmin iilkeler i¢in 6nemi, bir kez daha ortaya

¢ikmaktadir.
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1.2 TURKIYE VE ISTANBUL ACISINDAN TURIZM OLGULARI

Turizm faaliyetlerinin gelismesi, yeni c¢alisma alanlarinin ag¢ilmasmi saglamaktadir.
Agilan her bir alanin, ayn1 zamanda bagka alanlar1 da domine etmesi durumu, biitiinciil

bakisla sektoriin gelismesini ivmelendirmektedir.

Bu noktada, Tiirkiye’nin 2003-2019 donemi turizm gelirlerinin durumu, Tablo:2’de yer

almaktadir:
Tablo 2- Tiirkiye’nin Turizm Gelirleri (2003-2019)
. . . i Kisi basina Diisen | Turizm Gelirinin
Yillar Zslgalrlzﬁl Tu(r:II_ZOnSOGglrI Ortalama GSYIH I¢indeki
Y Harcama ($) Pay1 (%)

2003 16 463 623 13 854 866 850 4,4
2004 20753734 17 076 607 843 4,2
2005 25045 142 20322 111 842 4,1
2006 23924 023 18 593 951 803 3,4
2007 27 239 630 20942 500 770 3,1
2008 31137774 25 415 067 820 3,3
2009 31759 816 25 064 482 783 3,9
2010 32997 308 24 930 997 755 3,2
2011 36 769 039 28 115 692 778 3,4
2012 37 715 225 29 007 003 795 3,3
2013 39860 771 32 308 991 824 3,4
2014 41 627 246 34 305 903 828 3,7
2015 41 114 069 31464 777 756 3,7
2016 30 906 680 22 107 440 705 2,6
2017 37 969 824 26 283 656 681 3,1
2018 46 112 592 29 512 926 647 3,8
2019* 6 859 710 4629 679 697 -

giderleri.html’da yer alan ‘Turizm-geliri-gideri-ve-ortalama-harcama-2003-2019.xIs’

* Ocak-Mart donemidir.

Kaynak: http://yigm.kulturturizm.gov.tr/TR-201116/turizm-gelirleri-ve-

tablosundaki verilerden yararlanilarak tarafimdan hazirlanmigtir.
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Tablo:2’deki TUIK verilerine gére, 2003 yili itibariyla, 2018’de gelen konuk sayist,
yabanci tilkelerde yasayan Tirk yurttaglart dahil, 3 kata yaklasan bir oranda, elde edilen
gelir ise iki kat’tan fazla bir oranda artmigtir. Goriildigii tizere, terér tehditlerinin turizm
faaliyetlerine etkisi, agik ve net olup, bu durum; 6zellikle tatil turizmini ve onu destekleyen
yan dallarin faaliyet alanlarinda etkili olmaktadir. 2016°daki darbe kalkismasi buna bir

Ornektir.

Bu tablo, turizmden saglanan gelirlerin diizeyi ve Tiirkiye ekonomisine sagladig katkilar
gosterdigi gibi, ayrica; esas olan faktoriin sadece gelen turist sayisi degil, kisi basina
yapilan harcamanin  oldugunu da gdstermektedir. Bir turistin  para harcamasini
fazlalastiracak ¢esitli yontemlerin uygulamaya gecirilmesi ve bu hususa doniik 6nlemlerin
alinmasi, daha fazla gelir elde etmeyi saglayabilecektir. Bu durum, faaliyetlerde gbzoniine
alinmasi gereken bir olgu olmaktadir. Aksi yaklasimlar, tablodan da goriildiigii gibi, gelen
turist sayisi artsa dahi, otelin sagladig1 olanaklar ve “hersey dahil” konsepti kapsaminin

sonuglari olarak, kisi bazindaki harcamalarda azalmaya yol acabilmektedir.

Birlesmis Milletler Diinya Turizm Orgiitii’niin 2016 yil1 verileri kapsaminda, 2014 ve 2015

yillart siirecinde, en fazla turist agirlayan ilk sekiz tilke Tablo:3’de yer almaktadir:

Tablo 3: En Fazla Sayida Turisti Agirlayan Ulkeler

S.No Ulke Adi

(2014/2015 Yillar)
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1 Fransa

2 ABD

3 Ispanya

4 Cin

5 Italya

6 Tiirkiye

7 Almanya

8 Birlesik Krallik
9 Meksika

10 Rusya

Kaynak: Ulusal Istihdam Stratejisi 2017-2019 Eylem Planlar1 Calistay1 Turizm Sektérii Toplantis1 Sonug
Raporu (2016) verilerinden yararlanilmistir.

Bu tablodan goriildiigii iizere, Tiirkiye onemli sayida turist agirlayan dnde gelen iilkelerden
olmasma karsin, cografi konumundan dolayi, i¢ ve dis siyasal gelismelerin etkilerine
onemli Olc¢lide acik ve duyarl olmaktadir. Bu nedenle, iilke yonetiminde i¢ ve dis politika
iliski ve uygulamalarinin son derece ongoriilii, yetkin ve gerekli entelektiiel derinligi haiz

olarak profesyonelce yiiriitiilmesinin ¢ok 6nemli olmasinin yanisira, bu durumun net

30



sonucu da asayis alaninda, “giivenlik kavram1” olarak ortaya ¢ikmaktadir. Ulkenin asayis

ortamindaki olumsuz kosullari, turizm faaliyetlerini dogrudan etkilemektedir.

Dinger, F.I ve digerleri (2015)'e gore, "Tiirkiye nin uluslararasi giiciinii arttiracak ve
uzmanlasmasini saglayacak alanlardan biri turizm'dir". Dinger, F.I ve digerleri (2015),
ayni zamanda, "Tiirkiye 'nin sahip oldugu turizm potansiyelinin diinyaya a¢ilmasi, ulusal ve
uluslararas1 alanda ekonomik biiyiime saglanmasi, istihdamin arttirilmasi, uluslararasi
iktisadi ve turizm orgiitleri ile yapmis oldugu iiyelikler ile yakindan iliskili oldugunu"

belirtmektedirler.

Diinya Calisma Orgiitii’niin verilerine gore ise, 2010 yilinda diinya genelinde toplam
istthdamin % 8’ini karsilayan, 2016°da ise, her 11 isten 1’ini istihdam eden turizm sektdrii,

giderek daha da 6nem kazanmaktadir (http:// www.uis.gov.tr/announcements/05082016-2/).

Goriilmektedir ki, turizm faaliyetlerinin {ilkelerin ekonomilerine katkilari her gegen giin
artmakta ve iilkeler, daha fazla turist ¢cekmek icin etkili yontemler bulma ve firsatlar

yaratma yoluna gitmektedirler.

Bu kapsamda, 2015 itibartyla, turizm olgusunun Tirkiye ekonomisine ana

katkilari, izleyen sahifedeki Tablo:4’de yer almaktadir.

Tablo 4: Turizmin Tiirkiye’nin Ekonomisine Katkilar1 (2015)

S.No Turizm Sektoriiniin Katkilari Oranlar (%)
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1 GSYH’ye Dogrudan Katkisi 5,0
2 GSYH’ye Toplam Katkis1 12,9
3 Istihdama Dogrudan Katkis1 2,3
4 Istihdama Toplam Katkis1 8,3
5 Yatirimlarin Toplam Yatirimlar Icindeki Orani 9,9

Kaynak: Kaya, D. S. (2016) Sy. 13’de yer alan verilerinden yararlamlmustir.

Bu tablo’da, turizm sektoriiniin Tiirkiye ekonomisine katkisi yiizde olarak goriilmektedir.
Diinya Seyahat ve Turizm Konseyi’nin hesaplamalarma gore, 2015 yilinda turizm
sektoriiniin GSYH’ye dogrudan katkis1 % 5 diizeyindedir. Dolayli ve uyarilmis tiiketim
etkileri de dahil edildiginde, bu oran % 12,9’a ¢ikmaktadir. Turizm sektoriinde ¢aliganlarin
toplam istihdam i¢indeki pay1 % 2,3 seviyesinde olup, sektore yatirimci, devlet ve tedarikei
olarak mal ve hizmet sunanlarin ¢alisanlar1 da dikkate alindiginda, sektériin istihdama

toplam katkis1 % 8,3’e yiikselmektedir (Kaya, D.S., 2016).

Bu oranlar, iilke ekonomisi diizeyinde 6nemli rakamlardir. “Bacasiz fabrika” deyimiyle de
betimlenen turizm konusunda, Tiirkiye’nin deniz ve kiy1 turizmi yanisira, kongre/toplanti
vb.turizm ve alt konular1 kapsaminda da, uygun tesviklerle sehir otelciliginin gelismesini
ivmelendirmesinin, uygun bir hareket tarzi olacagr degerlendirilmektedir. Bu tiir

yaklasimlar, ayn1 zamanda ticaret alaninda da, yurtigindeki iligkilerin yogunlagmasinin ve
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kalitesinin; hem yerli hem de yabanci finansal ve ticari kuruluslar baglaminda artmasini

saglayabilecektir.

Grafik:1 Tiirkiye’ye Gelen Turistlerin illere Gore Dagilimi

Mugla; 9%

izmir; 3%

Antalya; 30%

Diger; 24%

istanbul; 34%

= Antalya = istanbul = Diger =izmir =Mugla

Kaynak: Kaya, D.S., (2016) sayfa 18°deki grafikten yararlanilmustir.

Bu temelde ortaya konulacak hedeflere ulasma, sonugta tilkedeki ulusal gelire ve istihdama
olumlu katki oranlarinin daha yiikselmesi ile toplam kazanglarin ve refahin artmasina
neden olacaktir. Cesitli turizm tiirleri kapsaminda, Tiirkiye’ye gelen yabanci turistlerin

illere gore dagiliminin grafiksel gosterimi de, bu grafikte yer almaktadir.

Tiirkiye’ye turizm maksath gelen yabancilarin en ziyadesiyle gittikleri/bulunduklar1 kent,
2014’e kadar Antalya olurken; kendine gelen yabanci turist sayist son bes yildir istikrarl
bir bicimde yiikselen Istanbul ise, 2014 yilinda, birinci siradaki yerini almistir. Yabanci
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turistler itibariyla, ziyaret edilen ilk 4 kent arasinda, 2015 yilinda, ziyaretgi sayis1 yiikselen
tek kent, Istanbul olmustur (Kaya, D.S., 2016). Bu sonug; Istanbul ilinin ulusal ve
uluslararasi diizeyde, ticari iliskiler ve finansal faaliyetler, kruvaziyer turizmi, tarih, kiiltiir
ve kongre turizmi, saglik ve egitim ile sportif faaliyetler anlaminda, 6nde gelen ve yeglenen

bir merkez oldugunu da ortaya koymus olmaktadir.

2017 yilinmn ilk on ayinda, Istanbul’a gelen yabanci turistlerin toplamdaki yiizdeleri ise, su
sekilde gerceklesmistir: Almanlar: % 9.5, iranlilar: % 8.1, Suudi Arabistanlilar: %S5.5,
Iraklilar: % 5.0, Ruslar: % 4.5, ingilizler: % 3.6, Fransizlar: % 3.5, Ukraynalilar: % 2.8,
Amerikalilar: % 2.7, Hollandalilar: % 2.4, Kuveytliler: % 2.4, Tiirkmenler (Tilirkmenistan
Tiirkleri): % 2.0, Azerbaycanlilar: % 2.0, Cinliler: %1.9, Cezayirliler: % 1.9, Diger {iilkeler:

% 42,5.

Bu verilerin grafiksel goriiniimi, su sekildedir:

Grafik 2: Milliyetlerine Gore Istanbul’a Gelen Yabanci Turistlerin Yiizdeleri
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Kaynak: Istanbul il Kiiltiir ve Turizm Miidiirliigii Turizm Istatistikleri Ocak-Ekim 2017 Raporu
s.7’deki verilerden yararlanilmustir.

Bu grafigi inceledigimizde; ABD’den gelen yabanci turistlerin 6nemli bdliimiiniin
kruvaziyer turizmi ile gelenler olabilecegi, bu iilkeden gelen digerlerinin ise diger turizm
maksatlariyla gelen turistler oldugu degerlendirilmektedir. Avrupa {ilkeleri ile Cin’den
gelen yabanci turistlerin ise, gogunlukla tarih, kongre ve kiiltlir turizmi, ticari faaliyetlere
doniik maksatlar i¢in geldikleri diisliniilmektedir. Suudi Arabistan ve Kuveyt’ten gelen
turistlerin ise, cogunlugunun zengin ve yiiklii miktarda harcama yapan turistler olabilecegi
ve saglik dahil, degisik turizm ve faaliyet konularini haiz maksatlarla gelmis olduklari
diistiniilmektedir. Diger iilkelerden gelenlerin ise, genelde ¢aligma maksatli ya da diger

genel turistik maksatli konular kapsaminda gelmis oduklar1 dngoriilmektedir.

Son bes yilda, Ocak-Ekim déneminde Istanbul’a gelen yabanci turist sayisinin

karsilagtirmali grafiksel gosterimi de asagiya ¢ikarilmistir:
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Grafik 3: (2013-2017 Arasi) istanbul’a Gelen Yabanci Turistlerin

Karsilastirmal Gosterimi
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Kaynak: Istanbul il Kiiltiir ve Turizm Miidiirl{igii Turizm istatistikleri Ocak-Ekim 2017 Raporu
Sy.4’deki verilerden yararlanilarak hazirlanmistir.

Tablo: 3’lin acgiklamasinda yer aldigi ilizere, 2014 ve 2015 yillar1 karsilastirmasinda
Tiirkiye’ye gelen yabanci turist sayist orant - 0,8 olmasina karsin, Grafik-3’deki veriler
degerlendirildiginde, Istanbul’a gelen turist sayisinda artis olmustur.  Yurtigi ve
yurtdisindaki 6nemli asayis ve giivenlik olaylarmmin yasandigi 2016 yilinda ise, diislis
olmus, s6z konusu sorunlarin azalmasina ve gereken onlemlerin alinmasina kosut olarak,

2017 yilinda turist sayisi1 tekrar artisa gecmistir.

Bu olumlu 6zellikleri olumsuz anlamda etkileyen durumlar, daha 6nce vurgulandig: gibi,
terdr, asayis sorunlari, yakin savag tehdidi vb. gibi siyasal ya da sosyal krizler olmaktadir.
Ekonomik agidan, iilke bazinda bir kriz oldugu senaryosu sanal olarak diisiiniiliirse, belli
ekonomik varsilliga sahip yabanci turistler ya da is gezisi yapan is insanlar1 bakimindan,

onlarin anilan ekonomik krizden etkilenmeyecekleri, doviz fiyatlar1 temelinde, kendileri
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acisindan belki de daha avantajli durumda bulunacaklar1 goz oOniine alindiginda, bu
segmentteki ziyaretcilerin turistik ya da “is maksatli gezilerine doniik” faaliyetlerini
siirdiirecekleri degerlendirilmektedir. Bu durumun, daha genis bir zaman kesitindeki

ziyaretci sayis1 bakimindan irdelenmesine yonelik hazirlanan grafik asagidadir:

Grafik 4: 2000-2016 Yillar1 Istanbul’a Gelen Yabanci Sayilarinin Gosterimi
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Kaynak: Istanbul il Kiiltiir ve Turizm Miidiirliigii Turizm Istatistikleri Ocak-Ekim 2017 Raporu Sy.5’deki
veriler gozoniine alinarak hazirlanmstir.

Bu grafikte goriildiigii gibi, 1999 yili Agustos ayindaki biiylik deprem nedeniyle, o zaman
kesitinde ziyaret¢i sayisinda, kiiciik bir bir azalma olmustur. 2001°de, Tiirkiye’de yasanan
ve sonrasinda belli siire devam eden ekonomik krize karsin, yabanci ziyaretgiler bu
durumdan etkilenmemis ve yabanci ziyaret¢i sayisindaki artis stirmiistiir. 2010 yilinda ise,
diinyanin ¢ogu bdlgesini etkileyen ekonomik kriz nedeniyle ziyaretci sayisinda kiigiik bir
diisiis olmus (2009 ziyaret¢i sayis1 7.509.741; 2010 kriz donemi ziyaretci sayist 6.960.980;
sonrasindaki ilk yil olan 2011°de ise 8.057.879 kisi olmustur), 2015’e kadar artarak siiren

ziyaretgi sayist, 2015°deki yurti¢i ve yurtdist terdr, asayis, catisma ile 2016°daki darbe
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kalkismasi dahil, olumsuz siyasal ve sosyal gelismeler nedeniyle diisiis kaydetmis,

sonrasinda ortamin iyilesmesiyle yabanci ziyaret¢i sayisinda tekrar artis egilimi baglamistir.

Istanbul’un tarih, kiiltiir, toplant1 ve kongre turizmi ile spor faaliyetleri acisindan da
gelismesi ve konum vyerinin kitalar1 birlestiren 6nemli bir bolgeyi igeren cografyada
bulunmasinin bir anlami da; s6z konusu gezi ve ziyaretlerin yogunlugunun artmasinda, bu

durumun, dnde gelen unsurlardan olmasidir.

Icinde cesitli secenekler iceren degisik sosyal etkinlik ve/veya eglence yapma ya da bunlara
katilma, dinlenme, konaklama, spor yapma ve yiyecek alternatif sunumlari ile ist diizey
servis standartlarinda hizmet veren; evvelden ortaya konmus istikamet ve giizergahlarda
turistik amagh olarak calisan yiiksek say1 kapasiteli devasa yolcu gemileriyle yapilan

kruvaziyer turizmi agisindan da Istanbul; énemli varis noktalarmdan (destinasyonlardan)

biridir.

Karadeniz’e yonelik olast bir kruvaziyer turizm planlamasinda, “kruvaziyer merkezi”
durumunda bulunma 6zelligi, zengin tarihsel miras ve 6zellikleri haiz olmasi, kiiltiir ve
kongre turizmi igin uygun mekan ve kapasitelere sahip olmasi gibi dzellikleri; Istanbul’da,
sehir otelciliginin gelisimini de hizlandirmakta ve bunun sonucu, degisik segmentlere hitap

eden ulusal ya da uluslararasi taninmis otel markalarinin sayis1 artmaktadir.

Cesitli konulardaki bu gibi tiim turizm etkinliklerinin net ve somut olarak ortaya ¢ikardigi
sonuclardan en onemlisi, hi¢ kuskusuz, "konaklama" kavrami olmaktadir. Ama konaklama,

daha once genel 6zelliklerini saydigimiz turizm kavrami disindaki faaliyetler icin de gegerli
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olmaktadir. Turizm faaliyetlerindeki esaslardan biri, yani turist olanlar agisindan, "kazang
elde etme" hususunun olmamasi idi. Is gezilerinde ise, "konaklama ve igerdigi ogeler"
anlaminda bir tiiketim s6z konusudur, ama o konaklamaya neden olan olgu ise, "gelir elde
etmeye doniik" faaliyetlerdir. Bu anlamda, yillar slirecinde konaklama kavraminda, konuga
sunulan hizmet triinleri arzi1 noktasinda gesitlendirme ve gelismeler yasanmustir. Tesisler
kurulurken, gelismeler ve gereksinimlere kosut olarak, branslasmalar ve farkli hizmet
arzlar1 ortaya ¢ikmis, bu kapsamda konaklama tesisleri farkli siniflarda ve brang tiirlerinde
hizmet vermeye baslamistir. Baska bir deyisle, turizm kavrami disinda da konaklama

gereksinimleri giindeme gelmistir.

1.3 KONAKLAMA KAVRAMI

Tirk Dil Kurumu (TDK) sozliigiindeki tanima gore, “konaklamak” sozciigii; "Yolculuk
swrasinda, bir yerde durup, gegici bir siire kalmak"” anlamina gelmektedir (http://
www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_gts&arama=gts&guid=TDK.GTS.5a1d3348291e7
7.78814859). Bu acidan bakildiginda, konaklama yapmak i¢in bir yer degistirme, bir
yolculuk durumu s6z konusu olmali ve bu siirecte dinlenme-uyuma gereksinimleri i¢in bir
yerde bulunmak ve kalmak, dinlenme-uyuma gereksinimini orada kargilamak

gerekmektedir. Kalinan bu gibi yerlerin genel adina otel denmektedir.

Giliniimiizde, modern konaklama ve sosyal faaliyet yapilarini ifade eden “otel” sozciigi
Fransizca kokenli olan, “L’hétel (hotel)” sdzcligiinden kaynaklanan bir kelime olup;
konukevi, diger bir deyisle ise, “belli siire ile kalinan yer” anlamina gelmektedir. S6z

konusu “Otel” sozcligliniin  Fransizca’dan kokenli, o dilden alintilanmig bir sodzciik
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olmasinin en 6nemli nedenleri arasinda; “otel” kelimesinin ilk kez Fransa’da kullanilmis
olmasi, Fransiz ahalisinin bu is dalinda Onciilik yapmalari ve amilan is dalindaki
“konaklama tesisi isletme” faaliyetlerini, ilk kez uluslararasi platforma tasimis olmalari
hususlarini sayabiliriz. Fransa’da otel diye adlandirilan kurulus isletmeciliginin, kesin
olarak hangi tarihte basladig1 bilinmemekle beraber, 18'inci ylizyili olusturan yillarin iginde

ortaya ¢iktig1 degerlendirilmektedir.

Endiistri Devriminin sonuglarindan olan, ulasim sistemlerindeki ¢esitli teknolojik buluslar
ile bunlara yonelik cesitli uygulamalarin, ilk kez Ingiltere’de ortaya c¢ikmasi ve devlet
tarafindan “biiyiik tur” denilen gezilerin tesvik edilmesiyle, ingilizler; 19'uncu yiizyildan
baslayarak, ulasim sistemlerinin gelismesi temelinde, otel yapilarinin gelismesini ve kiiresel

capta yayilmasina 6n ayak olmuslardir (Yakartepe, E.C., ve digeri, 2011).

Turizm faaliyetlerinin 6nemli ve olmazsa olmaz alt sistemlerinden biri olan s6z konusu
konaklama yerleri, yani oteller; kalma yeri anlaminda énemli kurulus, bir anlamda, bu tiir
ihtiyaglarin giderilmesine yonelik  yapilanmalardir. Gelismeye bagli olarak, bunlar;
bliytikliik, maksat ve islevlerine gore degisik tiir adlar1 altinda faaliyet gostermektedirler,

ornegin Termal Resort Otel vb., vd.gibi.

Konaklama gegmisinin, hi¢ kuskusuz ki, insanlik ge¢misi  kadar eski oldugunu
sOyleyebiliriz. Gerek yiyecek bulma ile gbo¢ gibi zorunluluklar ve gerekse insanlarin
yaradilisinda var olan gezme, gérme, eglenme, giizeli arama, seyahat etme, saglik,

dinlenme gibi yer degistirmeye sebep olan etmenlerle bulunduklart yerden bagka yerlere
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yerlesmeleri sonucu, konaklamaya, diger bir deyisle bir yerde “kalmaya” ihtiyag

duymustur.

Ilk c¢aglardaki seyahatlerden Robert W. Macintosh, ‘Tourism Principles Practices
Philophies’ adl1 kitabinda bahseder. Stimerler, seyahati kesfedenler olarak nitelenir. Ciinkii
onlar yaziy1 ve tekerlegi ilk bulan uygarlik olarak kabul edilmektedir. Boylece seyahatlerin

tarihinin M.O. 4000 yillarinda basladig: sdylenebilir (Demirtas, N., 2010).

Tirk’lerde  konaklama hizmetlerinin ge¢misi, eski hanlara ve kervansaraylara
dayanmaktadir. Orhun Kitabeleri'nde 'moyanlik' denilen konaklama yerlerinden
bahsedilmektedir. Moyanlik, aslinda Tiirklerin yardim ve hayir yurdu olarak kurduklari bir

konaklama ve geceleme tesisleridir.

Moyanlik ile buglinkii 'otel' olarak adlandirilan konaklama isletmelerinin, bu anlamda,
‘ilkinin’; Tirk’ler tarafindan kurulmus oldugu belirtilmektedir. S6z konus tesisler, daha
sonraki donemlerde, 'kervansaray, han' gibi adlarla adlandirilmiglardir (Demirtas, N., 2010).
[k kervansarayin, 1019-1020 yillarinda, Ribat-1 Mahi adiyla, Gazneli Mahmut tarafindan
yaptirildig1 bilinmektedir. Kervansaraylar, ticaret yollarini isler durumda tutan en 6nemli

yapilardir.

Kervansaraylar, askeri onemleri disinda, iki temel fonksiyonu yerine getirmek amaciyla

inga edilmislerdir; bunlar:

- Kiymetli ticari mal tasiyan kervanlar1 siir yakinlarindaki diismanlardan, yagmacilardan,

gogebe ve eskiya baskinlarindan korumak,
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- Yolcularin her tiirlii ihtiyaglarini temin etmek (Ozcan, S., 2011).

Otelcilik alaninda, otelcilik hizmetlerinin yerine getirildigi ilk tesis olarak, 1794 yilinda
New York sehrinde hizmete giren ‘City Hotel’ortaya ¢ikmaktadir. 5 yildizli otel olarak
bilinen ilk konaklama tesisi ise, 1829 yilinda Boston‘da hizmete agilan 'Tremont House’

adindaki konaklama tesisi olmustur. Bu otelin 6zgiin resmi agsagida sunulmustur.

Resim 1: 'Tremont House’ Oteli (1829)

TREMONT HOUSE,

Sian [ & Co., Prormretoks.

Kaynak: Genel ag ortami, 'Tremont House’ Oteli Gorselleri, Genel Serbest Erigim

Bilindigi tizere; Ellsworth M. Statler adindaki kisi, sektér gegmisi itibariyla, degisik
bolgelerde birden fazla otel agan ve otel zinciri deyisinin giindeme gelmesini saglayan ve
sektorde anlaml isler yapmis, 6nde gelen insanlardan biridir. Ve ayni zamanda, sektorde
ilkleri baglatarak basarili olmus bu is insan1 aym zamanda, ¢agdas endiistriyel otelcilik

sektoriiniin de kurulusuna ve baslamasina 6nayak olmus olan onciilerden biridir.
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Mevcut oteller zincirine Hilton ve Sheraton gibi ile diger oteller, 1930’lardan sonra
eklenmistir. Birlesik Kralligin baskenti olan Londra’da bulunan Trafalgar Meydani’nda,
1887 yilinda Hotel Victoria, Hotel Savory 1889’da ve ‘Hotel Cecil’ de 1896’da insa
edilerek hizmete alinmistir. 19'uncu ve 20'nci ylizyillar arasinda liiks oteller insa edilirken,
ticaret maksatlariyla seyahat eden personelin gereksinimlerini karsilamak tizere de, gar ya
da istasyonlar yakinlarinda konaklama isletmeleri kurulmaya baslanmistir. Giiniimiizde
onemli bir sektor bileseni olduklart malum olan bu tir isletmeler, 6zellikle zincir otel

isletmeleri halinde, diinyanin her yerinde faaliyet gosterecek diizeye erismislerdir.

Bunun disinda, sanayi devriminin en 6nemli gelismelerinden birisi olan buharli makinay1
James Watt, 170014 yillarin ikinci yarisinda bulmus, sonrasinda da anilan makina
gelistirilmis ve 1800'li yillarin baslangicindan birkag yil sonra da gemilere uygulanmistir.
Bu konudaki gelismelerin artmasi, 1840'lardan itibaren Kit'a Avrupasi yaninda, Birlesik
Krallik-Ingiltere ile Amerika kit’asi arasinda (uzak mesafe), diizenli buharli gemi

seferlerinin baglamasina neden olmustur.

S6z konusu buharli makinalar ayni zamanda, 1825'lerden itibaren lokomotiflerde de
kullanilmaya baslanmis, tiim bu gelismeler sonug¢ olarak, tabiiki, degisik amaclarla
seyahatin/yer degistirme olgularinin artmasini saglamistir. Ciinkii, hiz ve ulasim kolayligi
artmistir. Bu tiir gelismelerden, dogal olarak diger iilkeler de, gelismislikleri oraninda

etkilenmistir.

Istanbul’un; seyahat etmekte olan insanlara ve bazilarmmn beraberinde bulunan/onlari

tasiyan binek hayvanlarina ya da arabalarini ¢eken atlarina, mola-istirahat anlaminda,
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barinma mekani olarak sundugu ve belli 6lgiide korunakli olan "konaklama yerleri"
yerlerini, 6nce 15'inci ylizyildan itibaren Osmanli Devleti’nin geleneksel mimarisinin bir
parcasi olan kervansaraylara, sonra da, daha once belirtildigi lizere, ulasim sistemlerindeki
gelismeler temelinde, Avrupa mimarisine 6zgii pansiyon ve otel yapilarina birakmislardir.
Tanzimat Ferman1 ve batililasma hareketleri'nin net etkisiyle, diinya ile iliskilerini artiran
Osmanli Imparatorlugunun baskenti olan ve iki kit'ay1 birbirine baglayan konumdaki

Istanbul'da, modern konaklama yerleri acilmaya baslamustir.

Istanbul'da ilk oteller, Avrupa Kkiiltiiriine &zgii yap1 tipleri olduklari ve Levantenler
tarafindan isletildikleri i¢in, genellikle gayrimiislimler ile iliskili bolgelerde agilmislardir.
Bu nedenle ilk oteller, gayrimiislimlerin yogun olarak yasadiklari ve bagl olduklari
elciliklerin yakin c¢evrelerinde, dolayisiyla Pera (Beyoglu) bolgesinde hizmet vermeye
baslamiglardir. Tabiiki, sz konusu otellerin insa edilebilecekleri bolgeler/kesimler, devlet

tarafindan belirlenmistir.

1865 Tarihli bir Irade-i Seniyye’de, otellerin acilabilecegi bolgeler olarak; Pera,
Biiyiikdere, Uskiidar ve Biiyiikada kesimleri belirtilmistir (Yakartepe, E.C., 2010). Pera
(Beyoglu) bolgesi ayn1 zamanda, bugiinkii Sisli bolgesinin ¢ogunluk arazisini de
kapsamaktaydi. Istanbul’daki tarihi ile modern anlayisa uygun tesis edilmis otellere ait

resimler, Ek 4.3’de sunulmustur.

Yakartape, E.C.,(2010)'a gore, "Istanbul’un seyahat tarihi, yerlesimin kurulusu ile eg
zamanldwr. Kentin ipek yolunun iizerinde olmasi, cografi ve stratejik konumu nedeniyle

biitiin medeniyetlerin arzuladigi bir yerlesim merkezi olmustur. Antik donemde savaslarla
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baslayan seyahat tarihi ticaret, gég¢, din, saglik, egitim ve diplomasi gibi bir¢ok nedenlerle
zenginlesmig, 19. yiizyilda endiistri devriminin ulasim sistemini hizla gelistirmesiyle turizm

sektorii adinda yeni bir kavrama kavusmustur."

“Istanbul'un ilk otelleri Heybeliada Halki Palas (1860'lar), Sirkeci Ipek Palas (1889),
Beyoglu Biiyiik Londra Oteli (1891), Tepebasi Pera Palas (1892), Tokatlyyan Oteli (1897),
Biiyiikada Splendid Palas (1908), Biiyiikdere Fuat Pasa Hotel (1930), Harbiye Hilton
(1955), Elmadag Divan Hotel (1956), Yesilkéy Cwar Hotel (1958) olup, bunlardan
Tokatliyan oteli hari¢, diger kalan oteller, Istanbul'un tarihi otelleri olarak, bugiin de
seckin konuklarina hizmet vermeyi hdla siirdiirmektedirler” hususlarini belirten Siiyiin, F.
(2012), ayrica; "Istanbul'da, hattd Tiirkiye'de agilan ilk oteli arastrdigimizda ise, 1841
tarihine kadar gidiyoruz: Giiniimiiz otellerinin atasi, Istiklal Caddesi'nde (o zamanki ad
Grand Rue de Pera/Biiyiik Pera Caddesi), Fransizca bir adla karsimiza ¢ikiyor: Hotel

d'Angleterre (Ingiltere Oteli)" saptamasini da yapmaktadir.

Tarabya'da bulunan ve 1964 yilinda hizmete acilan Biiyiik Tarabya Oteli ise, Biiyiikdere
yazlik Tokatliyan Otelinin yerine yapilmis bir oteldir. Daha Oncesi zamanlarda ise,
Tarabya’daki Tokatliyan Oteli, Beyoglu'ndaki esas Tokatliyan Oteli'nin yazlik subesi

gibiydi.

Pera Palas ile Tokatliyan Otelleri, o dénem igin, Avrupa’nin ve Ortadogu’nun, en liiks
otelleri olarak gosterilmekteydi (Ozcan, S., 2011). Tokatliyan Oteli, o zaman kesitinde, en

biiylik otel olarak kabul edilen Pera Palas'dan sonraki, ikinci biiyiik otel idi.
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Bilindigi iizere; konaklama sektorii-otel isletmeciligi, genel olarak isbirligi igeren
caligmalara/faaliyetlere dayanir ve isleyisi de, buradan kaynakli olarak, karmagik, ama

diizenli bir fonksiyonel isleyis halindedir.
Konaklama sahibi ile yoneten sirket, cogu zaman birbirinden farklidir (Met.,0., 2005).

Ulkemizde, cagdas Tiirk turizminin baslamasina dnciiliik eden ilk otel, 0 zaman diliminde,
Tiirk Hiikiimeti ile Hilton Grubu arasinda yapilan anlasma sonucu, 1955 yilinda hizmete

acilan Istanbul Hilton Oteli olmustur (Demirtas,N., 2010).

Hemen sonrasinda ise, 1956’da, Kog Grubu tarafindan, Hilton Oteline yakin bolgede Divan
Oteli, % 100 Tirk sermayeli olarak, hizmete a¢ilmistir. Bu tesisler, ayn1 zamanda bir okul
gibi, modern Tiirk turizmciligine anlamli katki saglamislardir. 1958 yilinda, Istanbul-

Yesilkoy kiyisinda agilan Cinar otelini de, bu konudaki onciilerden sayabiliriz.

Turizm kavraminin en 6nemli ayaklarindan olan konaklama isletmeciliginde, tiim diinyada
biiylimeye doniik faaliyetler siirekli olarak giindeme gelmektedir. Diinya ¢apinda, bu
konuda son zamanlarda giindeme gelen 6nemli gelismelerden biri de, Avrupa Birligi (AB)
Komisyonunun, ABD merkezli Marriott International’in Starwood sirketini 12,5 milyar

dolara satin almasini onaylamasidir.

AB Komisyonu'ndan konuya yonelik yapilan agiklamada ise, iki ABD'li otelcilik firmasi
Marriott International ile Starwood'un birlesmesinin ‘rekabetle ilgili bir sikinti ortaya
koymayacag1’ belirtilmis ve s6z konusu birlesme sonrasinda da, Avrupa Birligi ¢apinda,

konaklama alaninda rekabetin siirecegi ve bu durumun herhangi bir sakincaya neden
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olmayacag1 cihetle, anilan satin alma girisimine onay verildigi bildirilmistir (http://

www.fortuneturkey. com/dunyanin-en-buyuk-otel-zinciri-doguyor-35705).

S6z konusu, Marriott ile Starwood'un, yaklasik 12,5 milyar dolarlik birlesmesi, konaklama
sektoriinde, dolayisiyla, diinyanin en biiyiik zincirini ortaya g¢ikarmis olacaktir. Marriott
markasi altinda, ¢esitli {ilkelerde 6000°nin iizerinde otel isletmesi; aym sekilde, Starwood
adi altinda da, yaklasik 100 iilkede 1300 otel kurulusu bulunmaktadir. Marriott
International biinyesinde olan oteller olarak; The Ritz-Carlton, Edition, JW Marriott,
Renaissance Hotels, Marriott Hotels & Resorts, Delta Hotels, Gaylord, Courtyard,
Residence Inn, SpringHill Suites, Fairfield Inn, TownePlace Suites by Marriott gibi otelleri
sayabiliriz. Diger bir sirket olan Starwood sirketinin biinyesindeki otel isletmeleri olarak
ise; Four Points by Sheraton, Sheraton Hotels & Resorts, Aloft, W Hotels, Le Meridien,
Westin Hotels & Resorts, St. Regis Hotels&Resorts gibi oteller sayilabilmektedir

(http://www.fortuneturkey.com/dunyanin-en-buyuk-otel-zinciri-doguyor-35705).

Tiim bu gelismeler, konaklama/otelcilik sektoriiniin; gelir getirme/gelir yaratma, is sahasi
olusturma, sonug olarak ise, iilkelerin ekonomilerine katki saglama bakimindan ne kadar
onemli oldugunu ortaya koymaktadir. Diinyada onlarca otel markasi kiiresel yayilma
planlart dogrultusunda biiyilirken, bu uluslararasi markalarin toplam yatirnm hacmi de
inanilmaz rakamlara ulagsmistir. Kiiresel otel endiistrisinin toplam perakende degeri, 2017

verilerine gore 493 milyar dolara ulagmis durumdadir.
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2017 werileri 15181nda, gelirlerine gore, diinyanin ilk 10 biiylik otel markasi su sekilde
siralanmaktadir (http:// turizmguncel. com / haber / iste — otelciligin — devleri — hangi — otel

- grubu-ne-kadar-kazaniyor-h32721.html):

Marriott International; ABD merkezli ¢ok uluslu otelcilik grubu olan Marriott International
Grubu, diinyanin 110 iilkesinde 6080 otel ve 1.2 milyon yataga sahiptir. Toplam gelirleri 17

milyar 70 milyon dolara ulagsmis olup, biinyesinde 226 bin kisi ¢alismaktadir.

Hilton; ABD merkezli olarak, kiiresel ¢aptaki otelcilik alaninin bir diger 6nemli ismi
olarak Hilton'un; Mart-2017 degerlendirmelerine gore, diinyanin 103 iilkesinde, 5000 otel
isletmesi ve 812 bin civarinda yatagi mevcuttur. Calisan olarak, biinyesinde 163 bin
civarinda kisiyi istihdam etmis Hilton Grubunun, 2016 yili geliri 11 milyar 663 milyon

dolar oldugu belirtilmistir.

Accor; Fransiz otel markasi olan Accor kurulusunun, diinyada 96 iilkede, 4000’e ulasan
sayida konaklama tesisi oldugu; Raffles, Sofitel, Pullman gibi likks, Novotel ve Mercure
gibi butik markalar1 da biinyesinde barindirdigi belirtilmektedir. Toplam 240 bin civarinda,
istihdam ettigi personel olan Accor Grubunun, 2016 yilinda elde ettigi gelir toplaminin ise,

6.6 milyar dolar civarinda gergeklestigi beyan edilmistir.

Wyndam; Bir ABD markas1 olan ve gene kiiresel ¢apta, dnde gelen otel gruplarindan bir
digeri olan Wyndham Hotel Group ise; sahip oldugu 15 degisik ad altindaki farkli

‘markasiyla’, diinyanin 153 iilkesinde bulunan, toplam 7400 otel kurulusuna sahiptir.
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Calisan personel olarak, 40 bin ¢alisan1 bulunan Wyndham Grubu’nun, 2016 yil1 itibariyla,

5.6 milyar dolar civarinda bir gelire sahip oldugu belirtilmistir.

Hyatt Hotels; Bir diger ABD merkezli otelcilik gruplarindan olan, Hyatt Hotels Grubu’nun,
54 tilkede toplam 679 otel isletmesi bulunmakta ve yaklasik 100 bin civarindaki personeli,
biinyesinde istihdam etmektedir. 2016 yilindaki gelirinin 4 milyar 430 milyon dolar oldugu
aciklanan bu sirket, ayrica; ABD'de, 'calisilabilecek en iyi sirketler' listesinin 32. sirasinda

yerini almastir.

Jin Jiang; Cin kokenli bir kiiresel otelcilik kurulusu olan Jin Jiang sirketi, 2003’de faaliyete
geg¢mis ve tarz olarak, ‘kendini’, konaklama sektoriindeki, ‘rekabet¢i bir marka’ olarak
lanse etmistir. 2016 yil1 bakimindan, diinyada 67 iilkede, toplamda 5977 otel ile buna bagli
602 bin civarindaki yatak sayisi biiyiikliigiine erigsmis olan Jin Jiang kurulusunun, s6z
konusu konaklama tesislerinden 4 bin 751'inin, kendi iilkesinde, Cin'de bulunmakta olup;
sirketin 2016 yili itibartyla, elde ettigi gelirin, 2 milyar 520 milyon dolar oldugu

aciklanmustir.

Shangri-La; Cin (Hong-Kong) merkezli, baska bir kiiresel otel markasi olan Shangri-La
Hotels kuruluslar1 hakkinda, diinyadaki en iyi konaklama isletmeciligi yapan kuruluslar
olduguna iligskin yaygin bir kan1 bulunmaktadir. Bu sirketin, diinyanin degisik iilkelerinde,
99 oteli ile bu otellerinde toplam 38 bin civarinda yatagi mevcuttur. Sirketin; Shangri-La
Hotels, Shangri-La Resorts, Traders Hotels, Kerry Hotels ve Hotel Jen olmak iizere, 5 ayr1
markast bulunmaktadir. 2016 yilindaki gelirlerinin ise, 2 milyar 200 milyon dolar oldugu

aciklanmustir.
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Melié Hotels International; Ispanya’nin bir otelcilik markasi olan Melid Hotels
International grubu, Ispanya'nin en biiyiik turizm gruplarindan biridir. Diinya’da ise, en
biiyiikk otelcilik zincirleri arasina, 17'nci siradan girmektedir. Toplam 40 iilkede 374
konaklama igletmesi olan bu grubun, istihdam ettigi say1r anlaminda, 40 bin kisi ¢alisan1
olup; 2016 yili itibariyla, elde ettigi gelirin, 2.1 milyar dolar civarinda gergeklestigi
aciklanmustir. Sirketin baslica markalar1 ise, Melia, Gran Melid, ME by Melia ve Paradisus

otel markalaridir.

InterContinental Hotel Group (IHG); baska bir one ¢ikan otelcilik markas: olan
InterContinental Hotel Group (IHG) ise, Avrupa kokenli bir grup olup, merkezi
Ingiltere'dedir. IHG, diinyanin 100 iilkesinde faaliyet gdstermekte ve toplamda 744 bin
yataga sahip 6028 oteli isletmektedir. Biinyesinde 28 bin kisiyi ¢alistiran grubun, 2016
yilindaki gelirlerinin ise, 1 milyar 715 milyon dolar oldugu belirtilmektedir. Grubun &nde

gelen markalari ise; Holiday Inn, Hotel Indigo ve Crowne Plaza'dir.

NH Hotel Group; BU otelcilik grubunun merkezi Ispanya-Madrid'de olup, grubun 40
tilkede, 400 oteli ile bu otellerde toplam 60 bin civarinda, yatagi bulunmaktadir. Istihdam
ettigi personelin toplam sayisi ise 18 bin kisi olup, 2016°daki gelirinin, 1.6 milyar dolar

aciklanmustir.

S6z konusu veriler ve degerlendirmeler ile sektoriin ulastigi diizey, "konaklama"
olgusunun yani otelcilik sektoriiniin bir anlamda gelisimine de taniklik etmekte, iilkeler

acisindan Onemini ortaya koymaktadir. Diinyada en biiyiikler olan bu otellerin, kurulus
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tarihi incelendiginde, kimisi yliz yili askin bir deneyim ve siirecten gelmistir, kimisi de

sadece birkag 10 yillik gegmise sahiptir.

Tirkiye’de turizm; sektoriin disinda gergeklesen, ama zaman zaman sektorii, dolayli-
dolaysiz olarak, olumsuz etkileyen ¢esitli etkenlere ve konjonktiire bagh dalgalanmalar ile

kriz donemlerine karsin, hizla biiyiime egilimini siirdiirmektedir.

Tiirkiye’yi, bu gibi siireglerde, anilan tiim bu girdilere ragmen, basarili kilan unsurlar;
ilkenin egsiz dogasi, kiiltiir ¢esitliligi, birgok uygarliga ev sahipligi yapmis tarihsel mirasa
sahip olmasi, konuksever halki, modern ve yeni konaklama-otelcilik tesisleri yaninda,

saglanan gesitli ulasim olanaklar1 ve gliclii altyapisidir (Goniil, F., 2015).

Ulkemizde de, s6z konusu konaklama sektoriiniin gelismesine kosut olarak, son yillarda

zincirlesme ve gruplasma egiliminin arttig1 gézlemlenmektedir.

Bahsekonu ulusal kokenli otelcilik gruplar ulusal diizeyde genislemeyi 6ngoriirken, Kimi
gruplar da uluslararasi arenada genislemeyi ongormislerdir

(www.turizmyatirimdergisi.com.tr/images/dergi/ek).

Ikibinli yillarin bag itibariyla, Tiirkiye’de, grup ve zincir yapilanmasina gecen 50’den az
girisim bulunmakta iken, 2014 yilinda yapilan saptamalar gerg¢evesinde de, bu rakamin
150’ye ulastigr goriilmistiir. Sayet; bu toplama, yurtdis1 kaynakli ¢esitli konaklama sektorii
markalarmni ve zincirlerini eklersek, o zaman Tiirkiye'deki toplam saymin 200 dolayinda
oldugunu ve her geg¢en giin artma egiliminde oldugu, bu nedenle, sdylenebiliriz

(www.aktob.org.tr).
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Konaklama deyimi “gecici kalma” anlamini isaret etmekle beraber, otel deyimi igin;
“kalma yeri saglama” 6zelliklerine ek olarak; kiiltiir, sanat, toplanti, sosyal bulugsma, yeme-
igme, sOlen, diigiin vb gibi etkinliklerin de yliriitiildiigli mekanlar1 igeren tesisler diyebiliriz.
Ornegin “resort otel” deyimi, tatil kdyiinde bulunan tiim olanaklarin aynen sunuldugu otel
anlamina geldigi gibi, aym1 zamanda kalan konuklarin dis cevreye c¢ikmadan tiim
gereksinimlerini karsilayabildikleri tesisler anlamina da gelmektedir. Dolayisiyla otel

isletmeleri, konaklama dis1 gereksinimler i¢in de gelinen bir yer olmaktadir.

1.3.1 Otel Isletmesi

Oteller, ilk basta esas itibariyla; belli siire ile konaklama ya da geceleme amaglariyla gelen
miisterilerin bu gereksinimlerini karsilamak amaciyla olusturulmus yapilanmalardir. Ancak,
her alanda olagelen ve ortaya ¢ikan gelismelerin sonuglari olarak, zaman i¢inde, sunduklari
sozkonusu bu asli hizmete ek olarak; sosyal, bilimsel, kiiltiirel ya da ticari etkinlikler,
sportif faaliyetler, eglence gereksinimleri, yeme-igme hususlarinin karsilanmasi igin de,
yardimct ve tamamlayict tesis ve birimleri kuruluslarina alarak hizmet portfoylerini
genisletmislerdir. Bu kapsamda; oda ve yatak kapasitesi, sahip oldugu ek mekanlarin gesit
ve sayisl, internet hizmeti, otopark durumu vb./vd. gibi belirlenen belli sayida belirlenmis

2

oOlgiitlere gore oteller; tilkemizde, “bir’den” baslayip “bes’e” kadar uzanan yildiz sayilarina
gore, TC Turizm ve Kiltir Bakanh@inca yaymlanan ‘Turizm Tesislerinin
Belgelendirilmesine ve Niteliklerine Iliskin Y®&netmelik® (2005) esaslar1 temelinde

siniflandirilmaktadirlar.
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Otel isletmeleri, bir anlamda, “insanin insana hizmeti” unsurunun 6ne ¢iktigi
tesislerdir, yerlerdir, servis-hizmet alanlaridir (Ozcan, S., 2011). Bu anlamda da, dogrudan
ve hemen tliketilen kapsamdaki hizmetleri sunduklarindan, her bakimdan kapsamli ve

maksada uygun yonetilmesi gereken isletmeler olmaktadir.

Insanoglunun konaklama ihtiyacim1 karsilama hususu, artik baska bir durumu
ortaya ¢ikarmis ve seyahat nedenleri ile birlikte, konaklama kavrami ortaya g¢ikmustir.
Konaklama kavraminin temeli, insanoglunun ihtiyaglarin karsilamak oldugu i¢in, tarihi;
insanlik tarthi kadar eskilere dayanmaktadir. Genis bir perspektifle bakildiginda,
konaklama olgusu denilince akla ilk olarak, oteller gelmektedir. Oteller, turizm literatiiriine
ana konaklama tesisi olarak girmistir. Turizm faaliyetleri igerisinde en dnemli unsurlardan
birisini otel isletmeleri olusturmaktadir. Ciinkii oteller bulunduklar iilkelerin ekonomik,
kiiltiirel, sosyal vb. yapilarinin gelismesinde c¢esitli imkanlar saglamaktadir. Otelin
tanimlanmasi ile ilgili olarak ¢ok sayida yaklasim vardir. Yapilan g¢esitli tanimlar igerisinde
genel kabul goren yaklasim, otellerin konaklama ve yeme-igme gibi ihtiyaglar1 karsilayan

birimler olduklaridir (Ozcan, S., 2011).

Konaklama isletmelerinin temel amaci, hizmet tiretmektir ve hizmet olgusunun
hem soyut, hem de somut kapsami bulunmaktadir. Ve bu hizmet, konugun-miisterinin
bizzat alacagi, dolaysiz yararlanacagi, olumlu ya da olumsuz etkilerine dogrudan maruz
kalacagi bir husustur. Ornegin, konuklarin ilk izlenimi c¢ok ©nemlidir. Baslangigta
yapilabilecek hatalar sonradan diizeltilse bile, konuk iizerindeki olumsuz etkileri devam

edebilir ve degerlendirmede belirleyici olabilir. Dolayisiyla, bu izlerin silinmesi zor
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olabilir. Otelin girisindeki gérevlinin (Doorman) konuklar1 karsilamasi ve "buyur etmesi"
durumu, degerlendirme anlaminda soyut bir hizmettir, ama "otel odasinin durumu™ somut
bir gostergedir. Dolayisiyla, sunulan her tiirlii hizmetin kalitesine yonelik miisterilerin
memnuniyeti, hizmet verildikten sonra ortaya ¢ikan bir durum olmaktadir. Ciinkii, hizmetin
iiretilerek kullanima sunulmasi ile onun tiiketimi, birbirini izleyen kisa zaman siireclerinde
olusagelmektedir. Bir anlamda, hizmet alindiktan itibaren, tiiketim siireci de baglamig
olmaktadir. Hizmet dedigimiz olgu, yapisal durumundan dolayi, biriktirilebilir/stoklanabilir
ozellikte degildir, yani hizmetin biriktirilmesi/stoklamast miimkiin degildir. Eger, soz
konusu “hizmetin”, arka plani dahil, sunuma hazir hale getirilip, miisterilerce tiiketilmemesi
durumunda, bu sonu¢ dogal olarak zarara neden olacaktir. Otelcilik sektoriinde, aym
zamanda hizmetin sunumuna (hizmete) olan talep, esnek ve donemseldir. Bu durumun
tesisin otel kismindan yararlanma anlamindaki somut gostergesi, doluluk oranlar
olmaktadir. Ve ayn1 zamanda, talebin fiyat esnekligi de fazladir. Yani, bir odanin kullanima
hazirlanmas1 ve hizmete sunulmasimin maliyeti, miisteri gelse de gelmese de, hep ayni
oranda gidere neden olmaktadir. Bu durum, otel yonetimine oda fiyatlarin1 donemsel olarak

belirleme olanagi bahsetmektedir.

Bunun yaninda, kiiresellesmenin en Onemli sonuglarindan biri olarak da,
konuklarin yani hizmet alacaklarin-miisterilerin, ¢ok sayida segenege ulasabilme
imkanlarinin olmasi ve bundan otiirii de, “talebin” kisa siire igerisinde ani degisiklikler
gosterebilme 6zelliginin 6ne ¢ikmis olmasidir (Say, S., 2010). Dolayisiyla, daha iyi ve daha
uygun “sunum”lara yonelme, bu anlamda, dogal bir sonu¢ olmakta, “talebi”

belirlemektedir.
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Konaklama kuruluslarinda, sunulan hizmetin, dogal olarak, “depolama”
durumunun olmamasinin bir sonucu da, konuklarin-miisterilerin otelden ayrilirken elinde
somut bir sey olmamasidir. O zaman, miisterinin kaldig1 tesis/otel sunumlari-hizmeti ile
misteri arasindaki “aligveriste”, miisterinin edindigi duygu ve/veya sahip olmus oldugu
izlenim; moral bir doygunluk, memnun olarak ayrilma ya da ‘tatminsizlik’,

‘memnuniyetsizlik’ olmaktadir.

Otel isletmeleri gibi, hizmet iireten ve sunan, temeli insan faktoriine dayanan
kuruluslarda, basar1 ve siireklilik-istikrar, bliyiik dl¢iide tiim isgorenlerin verimliligine ve
kalitesine bagli olmaktadir. Kaliteli bir ‘sunum-hizmet’ yapabilmenin esasini ise,
caliganlarin moral giicii ve diizeyinin yiiksek olmasi olusturmaktadir. Calisanlarin moral,
istek ve motivasyonu ne denli fazla olursa, kisisel ve mesleki verim doygunluklari ne kadar
canli olur ve tutulursa, hedeflenen amaglara ulasilmada, gosterecekleri ¢aba ve gayret de,

elbette, buna bagli olarak, o diizeyde artmis olacaktir (Ozcan, S., 2011).

Diger sektorlerden farkli olan konaklama tesisi-otel isletmeciliginin kendine 6zgii

bazi 6zellikleri bulunmaktadir. Bunlardan bir boliimiinii su sekilde sayabiliriz:
i.0Otelcilik sektoriinde, esas olan insan faktori, dolayisiyla onungiictidiir.
ii. Otel kuruluslari, bir anlamda zaman satmaktadir.
iii. Otelcilik sektorii; degisken, siirekli gelisen, ongorii ve proaktiflik gerektiren

dinamik bir yapidadir.
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iv. Konaklama sektériinde yiiriitillen tiim faaliyetlerde, siire-zaman limiti ya da

kisitlamasi, sinirliligr yoktur; ancak, faaliyetlerde risk faktorii de oldukga yiiksektir.

Bu 6zellikler, bir anlamda yapilmis yatirimlar1 korurken, ayn1 zamanda miisterilere

kaliteli servis saglamanin yolunu agmaktadir (Demirtas, N., 2010).

Otelcilik sektoriinde, bir konaklama kurulusu; sahip oldugu her tiirlii cagdas ve son
teknolojik gelismeleri iceren donatimi yaninda, s6z konusu ekipmani, amaglara uygun
yonetecek, uygun diizeydeki yonetim kadrosu ve yonetim kapsami ile de, konuklari

“memnun edecek” nitelikte olmalidir.

Cok uygun yapilmis, ¢cagda ve her tiirlii gesitli modern ekipman ve donanimi haiz
olan bir konaklama isletmesi, yeterli olamayan ve gereksinimleri karsilayamayan bir
yonetim tarzi ve yetersiz personel kadrosu ile, faaliyetleri yiiritmeye aday, her tiirlii

sunumlara aday olan bir turistik iiriin olarak kabul edilmemelidir (Ozgen, E. (1994).

Bes yildizli biiylik bir otelin kurulusu (6rnek olarak) temelde asagidaki sekildeki gibi
olmaktadir. Sunulan bu 6rnek 5 yildizli otel kurulus semasinda, ana birimler gosterilmis ve
alt birimlere fazla yer verilmemistir. Noktali sekil ve baglantilar; eklenebilecek, ileride
kurulabilecek ya da tarafimizdan gosterilmemis, ancak otel semasinda var olabilecek diger
birimleri temsil etmektedir. Her otelin anlayis ve faaliyet konsepti ile biiyiikliigiine gore, bu
kurulusun farkli olabilecegi hususu, dogaldir. Ayrica gelismelere bagli olarak, gegici

kademelenmeler de olusturulabilmektedir.

Sekil 1: Bes Yildizh Biiyiik Otel Kurulusu (Ornektir)
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Miidiir
| | | I |
Y Onetici Genel Md. Duty Giivenlik
Asistani Yrdc. Manager ve Miidiirt
Gece Md.
[ » - Yiyecek-
Muhasebe !—Iglkla On  Biiro | Icecek Md.
Iiskiler Md.
Md.
|| Teknik | HK M. Murfak
Md. :
Eglence _i i
|| Satin | Md. i :
Alma |  4—F4 T

(Kaynak: Mevcut birikimler ve gesitli derlemeler kapsaminda, tarafimizdan hazirlanmigtir.)

1.3.2 Otel Siniflari ve Cesitleri

Otel isletmelerinin otel isletmelerinin siniflandirilmasina yonelik olarak, diinyada
degisik oOlciitleme yaklagimlari ve uygulamalari mevcuttur. Ne sekilde smiflandirilmaya
tabi tutulursa tutulsunlar; genel olarak otel isletmelerin kapasitesi ve sahip oldugu
ozellikler, konforu, hizmet diizeyi ve kapsami gibi hususlar yildiz sayisiyla
betimlenmektedir. Ulkemiz igin, yildiz sayis1 dlgiitlerini olusturan kosullar, yonetmelikle
belirtilmistir. Ulkemizde kullanilan yildiz standartlari; oda sayis1 ve yatak kapasitesi, her
yildiz i¢in olmas1 kosul olarak belirlenen mekanlar, bu mekanlarin kullanim maksatlar1 ve

kapasiteleri, personel durum ve 6zellikleri gibi 6lgiitlerden olugsmaktadir.
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Otellerin "durum" ve "diizeyleri"ni tanimlayan yildiz sistemleri, talebi etkileyen
onemli etkenlerin basinda gelmektedir. "Yolcular", baslangicta tercihlerini buna gore
planlamakta ve/veya acenta Onerilerini bu anlamda degerlendirmeye almaktadirlar.
Otellerin adi, bu adin taninmishigr ve markalasma prestiji de, bu se¢imde dogal olarak 6ne

¢ikmaktadir.

Avrupa’daki bir¢ok farkli turizm ve otel kurulusu bir araya gelereck HSU
(Hotelstars Union)’yu kurmuslardir. Kurucu iilkeler arasinda Almanya, Hollanda,
Avusturya, Isveg, Isvigre, Cek Cumhuriyeti ve Macaristan yer almaktadir. Estonya,
Letonya, Litvanya, Liiksemburg, Malta, Bel¢ika, Danimarka, Yunanistan ve Lihtenstayn da
sonradan katilan iilkelerdendir. Bu iilkelerde, ayn1 kategori i¢inde bulunan oteller ¢ok
rahatlikla karsilastirilabilmektedir. Ancak, geri kalan tiim Avrupa iilkelerinde, otel yildizlari
farkl1 kriterlere ve kurallara uygun olarak verilmektedir (http:// room5. trivago.com. tr /7-

yildizli-oteller/).

Scheibel, K. (2017)'e gore; ""HSU (Hotelstars Union) disinda kalan tiim
bolgelerde, otel simiflandirmalar: son derece cesitlilik gosterebiliyor. Ornegin; bazi
tilkelerde swmiflandirma hukuki bir zorunluluk iken, bazi iilkelerde istege bagh olarak
yapiliyor. Bazi iilkelerde ise simiflandirma bulunmuyor. Ispanya’da oteller, 17 farkl
bolgesel kanuna gore siniflandirilyyor. Finlandiya ve Norveg'te ise resmi bir siniflandirma
sistemi bulunmuyor”. Yildiz sayisinin saptanmasinda, Olgun, A. (2017)'a gore, " Genel

vaklasim, otelin standartlarin belirlemekten ¢ok, otel tiplerinin belirlenmesidir."
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Yildiz sistemine yaklasimdaki temel farkliliklar, Amerika ve Avrupa'da yliriitiilen
yildiz uygulamalarinda da ortaya ¢ikmaktadir. Amerikan anlayisindaki yildiz sisteminde

dort sinif esas alinmaktadir.

Bunlar;

i. Deluxe/Luxury (Liiks), -

ii. First Class/Siiperior (Birinci Sinif)

iii. Tourist Class/Standard (Standart)

iv. Budget Class/Economy (Ekonomi), siniflaridir.

Bu smiflar sunduklari hizmet kapsami ile belirli bir fiyat araliinda hizmet
vermektedir. Miisteriler giderken tamamen ne alacagmi bilerek gider. Fazlasini veya
alamayacagini talep etmemektedir (Olgun, A.,2017). Bu yaklagim ve belirlemelerin, bazi
oteller ve acentalar tarafindan farkli kapsamlarda da tanimlandig1 ya da ortaya konuldugu,

degisik yayinlarda ve uygulama bildirimlerinde yer almaktadir.

Avrupa’da ise, cogunlukla 1-5 yildiz anlaminda, bir yontem kullanilmaktadir.

Bunlar:

i. Tourist (*) (Turist),

ii. Standard (**) (Standart),

iii. Comfort (***) (Konfor),
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iv. First Class (****) (Birinci sinif),

V. Luxury (*****) (Liiks) y1ldiz siniflaridir.

Bu siniflandirmada, nitelikten ziyade sunulan olanaklar 6n plandadir. Eger bir otel,

ait oldugu smiftan daha fazla olanaklar sunuyor, ancak bir iist kategoriye giremiyorsa,

yildizindan sonra, bir “S” harfi alir.

gelmektedir (Olgun, A., 2017).

ABD, Avrupa ve iilkemizdeki otel isletmeleri

anlamlarina iliskin genel kategori dokiimii Tablo:5'de sunulmustur.

Boylece, ornegin “***S”, 3+ yildiz anlamina

siiflandirma  Olgiitleri  ve

Tablo:5 Tiirkiye, Avrupa ve ABD'deki Simiflandirma Olgiitleri ve Anlamlari

Siniflandirma Tiirkive'deki
Olgiitleri ve ABD'deki Karsilig Avrupa'daki Karsiligi ey .
Karsilig1
Anlamlari
Budget /Economy Class- . .
1 Yildiz-* g ) y Turist-Tourist *
Ekonomi Sinifi
Tourist Class/Standard-
2 Yildiz -** Standard-Standart **
tldz Turist Sinifi /Standart Sinif
3 Yildiz -*** - Comfort- Konfor Sl
*kk*k

4 Yildiz -****

First Class/Superior-Birinci

First Class- Birinci
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Sinif Sinif

5 Yildiz -***** | Deluxe/Luxury-Liiks Sinif Luxury-Liiks Sinif Fkkkx

Kaynak: (Degisik tarihli Turizm Dergileri)

Otelcilik sektoriinde en yiiksek kategori, yukaridaki tabloda belirtildigi gibi; 5
yildiz, de luxe ya da luxury denilen, bu anlami belirten siniflandirmalardir. Ama, 6rnegin
ABD’de, 5 yildiz i¢in “tam hizmet”, luxury deyiminin ise, “tam hizmet”in {stlindeki
kategori nitelemeleri i¢in kullanildigi da vakidir. Ancak, tlilkemizdeki cogu 5 yildizli
otellerin, ABD’deki “luxury” deyimiyle betimlenen tesisler kadar konforlu ya da daha liiks
olduklar1 da bir gergektir. Dolayisiyla, diinyada otellerin ¢esitlerine gore siniflandirilmast
noktasinda, artik ortak bir temel anlayista anlasmaya varilmasi ve standart Olciitlerin
belirlenmesinin daha uygun olabilecegi degerlendirilmektedir. Bu durum; tanitim ve
pazarlamanin ortak anlayista yapilmasi yaninda, "otel hizmet sunumlar" ve "konuk
beklentileri"nin uyumlandirilmasindaki standart sistematik yaklagim ile yanlisliklara

meydan verilmemesi konusunda, "miisteri memnuniyetinin artmasini" saglayabilecektir.

Otelin pazarlanmas1 esnasinda belirtilen hizmet sunumlari ile konuk
beklentilerinin uyusmamasinin konaklama esnasinda ortaya ¢ikmasi durumunda, sanal
ortam ve sosyal medya araciligiyla "otel" ve "acenta" hakkindaki olumsuz degerlendirmeler
c1g gibi biiyiimekte, "isleri etkilemekte", varsa yanlis anlamalarin diizeltilmesi zaman
almaktadir. "Yanlis anlama" olay1r bile olsa, belli bir siire icin imaj zedelenmis
olabilmektedir. Ornek olarak: "... Tatilini Thomas Cook aracihigiyla satin alan Ingiliz

Joanna Longbottom, Marmaris Hisarénii’'nde konakladigi otelin  fotograflarini
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Facebook’tan paylasarak oteli ‘bataklik’ olarak niteledi ve kaziklandigini iddia etti.
Longbottom’in paylasimi iizerine harekete gecen Thomas Cook, miisterisiyle iletisime
gecerken, paylasimin Facebook’ta 55 bin kez yeniden paylasildigi ve 10 binin iizerinde
yorum aldigi goriildii. Yorumlarin biiyiik kismi ise Thomas Cook’u olduk¢a sert sekilde
elestiren  yorumlardan  olustu....”  (http://turizmguncel.com/haber/turkiyedeki-otelde-
konaklayan-musteri-thomas-cooku-yerden-yere-vurdu--h32582.html-2017). Bu husus, ¢ok

onemlidir.

Tiirkiye'de, konaklama kuruluslari-isletmeleri, faaliyetlerine dontik, ruhsat ve
isletme belgesi alirken, 21.06.2005 tarihli ve 25852 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmis
“TC Kiiltiir ve Turizm Bakanligir Turizm Tesislerinin Belgelendirilmesine ve Niteliklerine

Iliskin Yonetmelik™ esaslar1 ¢ergevesinde, ilgili "y1ldiz kategorisine” sahip olmaktadirlar.

Zaman zaman yurt i¢inde ve disindaki bazi otelleri, bilinen kategorilerin diginda
niteleme; diger bir anlatimla, cari kategorilendirmeler disinda, abartma igeren farkli
betimlemelerle nitelendirildikleri de vakidir. Bu durumun en g¢arpici 6rnekleri, "7 yildizli"
oteller konusunda ortaya ¢ikmaktadir. Resmi olarak ve gercekte, halihazirda diinyada 7
yildizli otel yoktur. Yedi yildiz denildiginde, o zaman *“6 yildizin” da ne oldugu giindeme
gelecektir. Bunun disinda, genelde basin-yayin kuruluslarinda haber yapilirken ya da
betimlemeye doniik sdylemlerde ortaya c¢ikan "7 yildiz" nitelemesi, hakkinda bu tiir
niteleme yapilan o otellerin degisik platformlardaki kendi tanitim sayfalarinda ise, yer

almamaktadir. Diinyada ve Tirkiye'de 7 yildiz olarak lanse edilmis, ashinda 5
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yildiz/Deluxe/Luxury olan otellerin adlar1 sunlar olup, resimleri EK 4.3’de sunulmustur

(Ipek H, (2017):

i. Burj Al Arab Jumeirah | Dubai Oteli

ii. Emirates Palace Hotel | Abu Dabi

iii. Town House Galleria Hotel Milano

iv. Shangri-La Bosphorus | Istanbul

v. Pangu 7 Star Beijing | Pekin

vi. Karkloof Safari Spa | Gliney Afrika

vii. Laucala Island Resort | Fiji

viii. Aman Canal Grande Venedig | Venedik

Bu hususlara ek olarak, iilkemizde otelcilik isletmelerinin tanitim ve pazarlama
alaninda yaniltic1 reklam yaparak, resmi yildiz sayist ve resmi siniflandirmalar1 disinda
aldatma yapma durumuna kars1 yasal dnlemler de alinmaktadir. Bu kapsamda, bir 6rnek
verirsek, Reklam Kurulu’nun 8 Agustos 2017 tarihli toplantisinda, yaniltici yildiz tanitimi
igeren reklamlara iliskin muhtelif firmalar hakkinda, yaklasik 300 bin TL idari para ve

anilan reklamlar1 durdurma cezasi verildigi belirtilmistir. Tatile ¢ikacak tiiketicilerin
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magdur olmamalar1 i¢in reklamlarda ifade edilen bilgilerle yetinmeyerek, farkl
kaynaklardan arastirma yapmalar1 gerekmektedir.

TC Turizm ve Kiiltir Bakanliginca, yamltict yildiz tamitimlari sebebiyle
magduriyet yasayan tliketicilerin, ayipli hizmet kapsaminda uyusmazlik konusunun parasal
sinirlarim1  dikkate alarak, tliketici hakem heyetlerine veya tiiketici mahkemelerine
basvurmalar1 istenmis ve yerli ile yabanci turistlere yonelik aldatict reklamlarla iilke
turizmine zarar  verilmesine asla  miisaade edilmeyecegi belirtilmistir
(http://www.turizmguncel.com/haber/yildiz-aldatmacasi-yapan-otellere-300-bin-tl-para-
cezasi-h32637.html).

Oteller, ayrica, isletme kontrolii (hukuki) bakimindan da "Turizm Isletme Belgeli
Oteller" ve "Turizm Isletme Belgesiz Oteller/Belediye Belgeli Oteller" olmak iizere ikiye
ayrilmaktadir. Turistik Belgesiz Oteller yerel yonetimler tarafindan kontrol edilirken,
Turizm Isletme Belgeli Tesisler ise, Kiiltiir ve Turizm Bakanhg tarafindan kontrol

edilmektedir.

Otelleri; "agik kalma siiresi", "konaklamanin amaci", "ulastirma seceneklerine
baglantilar1" agilarindan da adlandirabilmekteyiz. Konaklama isletmeleri, acgik
bulunduklart yani hizmette olduklari siire bakimindan "siirekli agik olan oteller" ya da
"donemsel agik olan oteller" olarak da adlandirilabilmektedir. Sehir otelleri, siirekli agik
olan otellere Ornektir, esas hedef kitlesi is insanlaridir. Yaz ya da kis turizmine hizmet

veren kiy1 ya da dag otelleri de, "donemsel agik olan oteller"e 6rnektir.
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Konaklamanin amaci bakimindan da otelleri; sehir otelleri, kiyr otelleri, dag
otelleri, termal (kaplica) otelleri olarak bdliimlendirebiliriz. Ancak, giiniimiizde, kiy1
otellerinin, golf parkuru, futbol sahasi gibi ¢esitli spor tesis ve olanaklarini1 da hizmetlerine
ekleyerek ve/veya normalde kapali oldugu periyotlarda da, degisik konseptler olusturarak,
spor takimlarinin hazirlik kamplari1 dahil, hizmete devami/agik kalmayi planlamalari; artik
gittikge siklasacagi degerlendirilen uygulamalardan olmaktadir. Bu husus, verimlilik

acisindan da uygun bir yaklasim ve stratejidir.

Kiy1 (sahil) otellerinden c¢ogu ise, adinin yanina artik "resort" sozciigiinii de
eklemektedir. Tatil kdyli anlamina da gelen resort sozciigii, o otelde tatil kdyii 6zelliklerini
haiz her tiirlii olanaklarin bulundugu ve konuklarinin otel disina ¢ikma gereksinimini

duymadan, bu olanaklardan rahatca yararlanabilecegi anlamina gelmektedir.

Ulastirma yollarina/segeneklerine baglantilar1 anlamindaki oteller olarak da,
havaalani, istasyon, liman ve karayollar1 kavsak noktalarma kurulmus oteller
anlasilmaktadir. Bu yaklasimlarin disinda da, baska siiflamalar yapilabilir. Tablo: 6'da ise

otel isletmelerinin siniflandirilmalar1 ve kapsami yer almaktadir.

Tablo:6 Konaklama isletmelerinin Siiflandirilmasi

S.No. Otel Isletmelerinin Smiflandirilmasi Siniflandirilma Kapsami

Kaplica-Kiir

Sayfiye-Kiyi- Kongre
1 Konaklama Amacina Gore Dag ve Spor Amaglh Oteller

Devamli Agik Oteller
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Mevsimlik Oteller

2 Faaliyet Siirelerine Gore Kiigiik Olgiitteki
Orta Olciitteki
O Biiyiik Olgiitteki
3 Biiytikliikl G
Hydidideriiie Lore Havaalani Otelleri
Istasyon/Gar Otelleri
. Liman Otelleri
4 Ulasim Araclart ile olan Kavsak Noktalar1 /Terminal
Baglantisina  Gore Qte“e”
Ozel
Kamu Isletmeleri
S) Miilkiyet Bakimindan Karma

Hukuki Ozellikleri Bakimindan Belediye Belgeli

Oteller

Turizm Isletme Belgeli

Kaynak: Ozcan, S., (2011), Otel Isletmelerinde Insan Kaynaklar1 Yonetiminin Yeri ve Onemi,
T.C. Trakya Universitesi Yiiksek Lisans Tezi'nden yararlanilmistir.

Bu tabloda, otel isletmelerinin smiflandirilmalart  ve bu kapsamdaki
adlandirilmalar1 yer almaktadir. Bu tabloyu daha da gelistirebiliriz, soyleki; bir ornek
olarak, isletme yontemlerine gore de oteller kategorize edilebilir: Franchise isletilen oteller,
tam sahiplik otelleri, yonetim anlagsmali oteller vb. gibi. Dolayisiyla, oteller hakkinda,
saptanan amaca yonelik olarak degisik kategorize etme hususlari da, ihtiyaca binaen ortaya

konabilir.

1.4 BUYUME VE ULUSLARARASILASMA

Biiyiime, sozcilik anlami olarak artigi, genislemeyi ifade etmektedir. Ticarette ve ticari
isletmelerde ise biiylime, fiziksel kapasite ya da isgdrme kalitesi bakimindan diizey artisi

yaninda, bu artiglarin sonucu olarak, belli kosul ve gerekler ¢ercevesinde, ulusal alandan
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uluslararasi platforma atlayis1 betimlemektedir. Bu kavramlar hem genel, hem de otelcilik

sektorii agisindan ifade ettikleri anlam bakimindan, izleyen asamalarda aciklanacaktir.

1.4.1 Biiyiime Kavrami

Biiylime kavrami, nicel ya da niteliksel anlamdaki ¢ogalma, artma anlamina gelmektedir.
Bir isletmedeki somut olarak sayillamayan ama sonuglariyla ortaya ¢ikan, 6rnegin hizmet
kalitesi, personel egitimi ve davranislar1 gibi konulardaki gelismeler niteliksel biiyiimeye;
mekansal, kapasite ya da finansal alanlardaki artiglar ise nicel biiyiimeye 6rnek verilebilir.
Bir bagka deyisle, rakamsal ve sayilabilen ozellikler nicel biiyiimedir, 6rnegin calisan
sayisindaki artiglar bu kapsama girmektedir. Niteliksel olarak biiylime ise isletmede

bulunan unsurlarin kalitesinin yiikselmesi ile ilgilidir (Aydin, E. ve digeri, 2013).

Denilebilir ki; firmalari, isletmeleri, kuruluslart 6nemi yapan ve degerli kilan olgular,
onlarin biliylime hizlarina yonelik yetenekleri ve biiylime i¢in sahip olduklar1 ya da
olabilecekleri gizilgiicleridir. Biiylimek ve karliligi artirmak, biitiin sirketlerin en 6nemli
giindem konularinin basinda gelmektedir. Bu konudaki ¢alismalar biiylimenin her sektorde,
her cografyada ve isin her sathasinda gerceklestirilebilecegini gostermekle birlikte, hizli bir
biliylime trendi igerisine girebilmek icin is siireclerinde, organizasyon yapilarinda ve
stratejik yaklasimda degisimler gerektigini de gostermektedir. Biiylime, oOncelikle
diisiincede, daha sonra da atilan her adimin tek bir adim degil, daha uzun bir yolculugun bir

altyapist oldugu anlayisi ile hareket etmekle saglanabilmektedir (Ozek, A.T.,2015).

1.4.1.1 Biiyiime stratejileri
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Maharov,E.S., (2013)’a gore, biiylime stratejilerini

“I. Yogun Biiyiime Stratejileri,

ii. Biitiinlestirici Biiyiime Stratejileri,

iii. Cesitlendirerek Biiyiime Stratejileri.”

Bu stratejiler de, kendi alt stratejilerinden olusmaktadir.

ii¢ sekilde ele alinabilir:

Tablo:7'de Biiylime stratejileri ve onlar1 olusturan alt stratejileri yer almaktadir.

Tablo 7: Biiyiime Stratejileri

Biiylime Yogun Biitiinlestirici Cesitlendirerek
Strj.leri Biiyiime Stratejileri Biiyiime Strj.leri Biiyiime Stratejileri
Biiyiime Pazara Niifuz Dosru Biigiizrlleyiqe Konsantrik
Strj.lerinin Alt Etme Strj. g Str] ? Cesitlendirme Strj.
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Sistemleri Pazar Ileriye Dogru Yatay
Gelistirme Strj. Biitiinlesme Strj. Cesitlendirme Strj.
Uriin Yatay Konglomeratif
Geligtirme Strj. Biitiinlesme Strj. Cesitlendirme Strj.
Pazara Niifuz Dosru Bﬁ;irg;e Konsantrik
Etme Strj. g Str] y Cesitlendirme Strj.

Kaynak: Maharov,E.S., (2013), Biiyiime ve Rekabet Stratejileri, 9 Eyliil Uni. Paz. Yiik. Lis. Prog.
Paz. Strj. ders sunumu yansi notlarinin bir boliimiinden yararlanilmistir.

Biiyiime stratejilerinin ve bunlar1 olusturan alt stratejilerin belirlenmesinin bir

boyutu da, bu durumun faaliyet gosterilen alanlarin bir fonksiyonu olmasidir.

Ulgen, H. ve Mirze, K. (2010)’gbre ise, biiyiime stratejileri iki sekilde

uygulanmaktadir:

a. Mevcut isin tanimini degistirerek biiyiime stratejisi :

i. Urettigi mal ve hizmetlere yeni mal ve hizmetler,

ii. Faaliyette bulundugu pazarlara yeni pazarlar,

iii. Mevcut iiretim ve operasyon faaliyetleri ve siireglerine yenilerini ekler.

b. Mevcut isin tamimini degistirmeden, faaliyetlerin hizini ve etkisini degistirerek

biiyiime stratejisi:

I. Mevcut iiriinlerde kullanim gelistirmeleri yapar

Il. Yeni pazarlara girmeden, mevcut pazarlara daha etkin girigimler yapar.
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iii. Yeni iiretim yatirnmi ve siiregler eklemeden mevcut faaliyetlerin kapasitesini

arttrir.

S6z konusu yaklasimlar temelinde; “yogun biiylime stratejilerinin” alt stratejilerinden olan
‘pazar gelistirme stratejisi’ ile Ulgen, H. ve Mirze, K. (2010) tarafindan ortaya konan
yaklasimdaki “mevcut igin tanimini degistirerek biiyiime stratejisi”’nin alt stratejilerinden
olan ‘Faaliyette bulundugu pazarlara yeni pazarlar eklemek’ stratejisi; ayni kapsami isaret
etmektedir. Bu tarz biiyiime, yatay biiyiime anlamina gelmekte olup, pazar gelistirerek
yatay biiylime otelcilik sektoriinde, yeni bolge ve pazarlara acilarak zincirlesme anlamina

gelmektedir.

1.4.1.2 Otelcilik sektoriinde biiyiime kavram

Biiyiime olgusunun, nitel ve nicel biiyiime olarak, ikiye ayrilabilecegi belirtilmisti. Bir
konaklama kurulugunun nicel, yani mekansal ve kapasite olarak ve finansal anlamda
biiylimesi noktasinda gosterecegi etkin faaliyetler ve verimlilik g¢ergevesinde, finansal
bakimdan biiyiimesi ve gelismesi teknik olarak olasidir, ayn1 zamanda isletmenin kar elde
etmesi igin, bir anlamda, kosuldur. Ancak mekansal ve kapasite olarak biiyiimesi, her
zaman ve her daim olas1 degildir. Cilinkii tesis yapilirken, var olacak hizmet {nitelerinin
blytikligli ve kapasiteleri, talep edilmis ve degerlendirmesi yapilmis bir c¢alismanin
fonksiyonu olan belli bir projeye gére gerceklestirilmektedir. Ornegin, planlanan kullanim
cesitlerine gore, farkli biiylikliiklerde tasarimlanmis olan 300 adet odanin 310 odaya
cikarilmasi, bu anlamda biliylime saglanmasi miimkiin degildir. Su sekilde ki, biiyiik

metrekareye sahip odalarin boliinerek, daha kiigiik metrekarede biraz daha fazla oda sayisi
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elde edilebilir, fakat bu durum finansal anlamda daha fazla gelire, yani nicel anlamdaki
bliylimenin bir ayagina ve de bu tir biiyiimenin esasina isaret etmeyecegi

degerlendirilmektedir.

Fiziki mekanlardaki kii¢iik oranlarda artisa yonelik kapasite diizenlemesi, biiyiimeden
anlasilan anlami ortaya koymayabilecektir. Yeni mekanlar ekleme ya da bitisik bolgelerde
ek arazi/bina satin alarak ya da yeniden yapimla, fiziki olarak biiyiimek, tabiiki
miimkiindiir. Boéyle durum; marka degeri yaratmis olmanin, faaliyet gosterilen bolgede
onemli oranda pazar payma erisilmis olmanin ve/veya gelecege doniik isabetli
degerlendirmelerin sonug¢ verecegi bir orgiitsel yapilanmanin ve verimli ¢alismis olmanin

bir sonucu olacaktir.

Hizmet kalitesi, sunulan yiyeceklerin sunum tarzi ve lezzeti, gorevli personelin
davraniglar1 ve hareketleri, nitel anlamda olup, her diizeydeki konaklama isletmesinde
gelistirilmeye ve gelismeye agik konulardan olmaktadir, nitel anlamda biiylimeye isaret
etmektedir. O zaman, otelcilik sektoriinde biiyiime kavramindan s6z edilirken, yatay
bliylime deyimine uygun olarak esasta, tesis sayisinin artirilmasi hususundan s6z ediliyor
olmas1 gerekecektir. Faaliyet ve hizmetlerde deneyim ve gelisme saglandikca, hedeflere
ulasildikga, biliyiime stratejilerini uygulama hususunun giindeme gelecegi ongoriilmektedir.
Oncelikle ve agirhikli olarak; hangi bolgelerde ve oralardaki uygun konus yerlerinde,
biiylimeye yonelik nasil bir planlama ve politikanin belirlenecegi hususunun bu noktada,

basat faktor olacag diisiintilmektedir.
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Aydm, E. ve Akyol, C. (2013)’na gére, “Isletmenin, kurumsallasma diizeyi, hedeflenen
basarida ¢ok onemli bir 6ge olmaktadir”. Hangi bolgelerde biliyiime Ongoriiliiyorsa, o
bolgelerde yapilacak pazar arastirmasi, belirlenecek yol haritasinin yiiriitilmesinde yani
konuya iliskin stratejilerin belirlenmesinde, etken ve etkin faktor olabilecektir. Ciinki,
basarili olmak, dolayisiyla pazarda uygun oranda ve tatmin edici bir paya sahip olmak igin,
bu kapsamda Ongoriilen rekabet esaslarinin da Onceden iyi saptanmasi gerekmektedir.
Rekabet giiciine sahip olmak, dolayisiyla bir anlamda rakiplere kars1 belli diizeyde iistiinliik
saglamak, isletme acisindan uygun yeti'ye sahip olmak hususunu 6ne ¢ikarmaktadir. Baska
bir deyisle, rekabet etmeye yonelik uygulanacak stratejilerin; konaklama isletmesinin
pazara girdigi/girecegi bolgedeki durumunu giiclendirmek i¢in, gereken esaslart 6nceden
belirlemis olma durumlarinin zorunlu ve asikar oldugu agiktir. Bunu saglamanin temeli ve
en gegerli yonteminin ise; durum, konum ve hedefe/amaca uygun bir yol haritasi yani

strateji belirlemek oldugu, degerlendirilmektedir.

Met, O. ve Erdem B (2011)'e gore, "Diinya ekonomisi gelistikce uluslararas: seyahat
talebi artmakta, bu da konaklama arzint uyarmaktadir. Uluslararasi seyahatlerin artmasi
konaklama isletmeleri i¢in biiytime ve uluslararasilasma firsatlar: yaratmaktadir. Bunun
Sonucu olarak giintimiizde, binlerce oteli ve yiizbinlerce odasi olan dev ¢okuluslu otel grup

ve zincirleri ortaya ¢ikmis ve bunlar siirekli biiyiime siireci i¢inde bulunmaktadirlar".

Otelcilik sektoriinde ana biliylime, yatay biiyiimedir. Diinyadaki c¢ok sayida otel
grubu/zinciri ve bu otelcilik zincirlerinin, ¢ok sayida konaklama isletmesine/tesisine sahip

olmasi, ‘yatay biiylimenin’ profilini, somut goriiniimiinii ortaya koymaktadir.
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Otellerin biiylimesi, esas itibariyla, var olan hizmete iliskin triinlerini, var olan standart
bi¢imiyle, yeni pazarlara/pazarlarda sunmak seklinde gerceklesmektedir (Met, O., Erdem,

B., 2011).

Dikey biiylime ise, girdi’nin iiretiminden, satisa kadar, birbirini izleyen asamalarin ayni
firma biinyesinde toplanmasidir. Ornegin, turizmde; turizm acentalifi ve tranferler
konusunda, konaklama isletmeciligi konusunda, tur acentalifi konusunda da grubun
faaliyet gostermesi dikey biiylimeye ornektir. Dolayisiyla, bir anlamdayatay biiylime, bir
isletmenin hangi alanda faaliyette bulunuyorsa, 0 is kolundaki pazar payini artiracak yonde

bitylimesidir (Durna, U. ve digerleri, 2013).

Dogal olarak, konaklama sektoriinde faaliyet gosteren kuruluslarin sektére yonelik alt
konularda izledikleri yollar farkli olmakta; gelisme, biiyiime, karlilig1 artirma hususlarinda,
Kimi konaklama isletmeleri agirlikli olarak yurtici piyasayi esas alirken, kimileri de yurtdist

arenada agirlikli olarak faaliyet gostermeyi diisiinmektedirler.

Otel sirketleri belirli stratejilerle biiyiimekte ve uluslararasilasmaktadirlar. Biiylime
stratejileri, esas olarak; yeni bir pazara girerken bir otel zincirinin segtigi giris moduna
baglidir. Pazar giris modu, bir otel sirketinin yurti¢i ya da yurtdisinda, ongdrdiigii pazara
girmeye karar verdigi zaman, orada faaliyetlerini yiiriitmek ve organize etmek i¢in tercih

ettigi bir kurumsal diizenleme olarak tanimlanabilir (Yu, 1999: 136).

Met, O., ve Erdem, B.,(2011)'e gore, "Diinya pazarindan daha biiyiik pay almak, daha

yiiksek karlilik elde etmek amaglarvyla otel sirketlerinin yararlandiklar: biiytime stratejileri
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genellikle sunlardir: yeni bir otel yapimi, birlesme ve satin alma, kiralama, ortak girigim,
stratejik ortaklik, yonetim anlasmasi, franchising. Biiyiime stratejilerinin finansal yonden
avantaj ve dezavantajlarimin yani sira otel firmalarimin sahip oldugu imkan ve kaynaklar
(rekabet 1iistiinliikleri), firmalarin biiyiime felsefe ve hedefleri, gidilen iilkede c¢evre
faktorleri, yerel ortagin talepleri ve otel sirketleri arasindaki rekabet, biiyiime

stratejilerinin seg¢iminde belirleyici olmaktadur".

Ayni zamanda, gereksinime en uygun biliylime yOnteminin belirlenmesi; dogal olarak,
calisma yapilmasi planlanan hedef {ilkedeki siyasal, ekonomik, toplumsal, giivenlik ve

diger faktorlere de bagl olmaktadir.

Otel sektoriinde biiylimeye iligkin bir bagka o6zellik de, yapisal ve fiziksel ozellikler
sonucu biiylimenin, cografi yayilma seklini icermesi, bu sekilde desenlenmesidir. Kiiresel
otel zincirleri, hemen her kitada, ¢ok sayida iilkede, 6nemli kent ve tatil merkezlerinde
goriinmektedirler (Met,0., 2005).Bu durum, cografi yayilmanin somut bir gdstergesi olmus

olmaktadir.

Biiyiime stratejilerini etkileyen etmenler ise, Tablo:8 'de gosterilmistir.

Tablo 8: Biiyiime Stratejisi Secimini Etkileyen Etmenler

Biiyiime Faaliyet | Ozkaynak Potansiyel Biiyiime Karlik

Stratejileri Kontrolii | Yatirimi Risk Hiz1 *
Oranm

Insa Etme Yiiksek Yiiksek Yiiksek Diisiik Diisiik
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Satin Alma Yiiksek Yiiksek Yiiksek Diisiik Diisiik
Kiralama Yiksek Orta Orta Yiksek Orta
Ortak Yatirnm | Orta Orta Orta Orta Orta
Stratejik - - - . .
Ortaklik Diisiik Diisiik Diisiik Yiiksek Yiiksek
Franchise Yiiksek | Diisiik Diisiik Yiiksek Yiiksek
Verme

Yonetim Yiiksek | Diisiik Diisiik Yiiksek Yiiksek
Anlagmasi

Konsorsiyum | Diisiik Diisiik Diisiik Diisiik Yiiksek

Kaynak: Met, O. ve Erdem B (2011)'den yararlamlnustir.
Karlilig1 bir¢ok faktor etkileyebilir. Burada yatirim tutarinin biiytikliigiinden hareketle,

olas1 bir degerlendirme yapilmistir.

Tabloda yer alan biiyiime stratejilerinin se¢imine etki eden etmenler noktasinda, isletmeci
acisindan, optimizasyon (en 1iyi durum ve kosulu belirleme) saglama anlaminda
degerlendirme yaparsak; yliksek kontrol olanagi, diisiik yatirim maliyeti ve diisiik
potansiyel risk, yiiksek biiylime hiz1 ve yiiksek karlilik orani hususlarinin hedeflenmesi
geregi ortaya ¢ikmaktadir. Bunu saglayan yontemler ise; “franchise verme” ve “yonetim

anlagmas1” olmaktadir.

Otelcilik alanindaki biiylimenin bir diger yapisal goriiniimii ise; otel zincirlerinin,
bliylimeyi gelistirip boyutlandirdiklarinda da, zincirden sonraki agsama olan otel gruplarinin
degisik bolgelerdeki pazarlara girmeleri, dolayisiyla; sonucta yurtdisina agilarak, zaman
siireci i¢inde, faaliyetlerini agirlikli ve dogal bir sonug¢ olarak uluslararasi arenada

sirdiiriiyor, gelistiriyor olmalaridir. Otel isletmeleri zincirleserek biiyiirlerken, belli

75




etmenlerin etkisiyle ve ¢ogu kez bir dogal sonug olarak, uluslararasi arenaya ¢ikmislar ve

burada da biliyiimelerine devam etmislerdir.

Daha 6nce belirtildigi sekilde, otel endiistrisinde yaygin biiyliime bi¢imi yatay biiyiimedir,
diger deyisle zincirlesmektir. Zincirleserek biiylime ¢ogu durumda uluslararasilasmay1 da
icermektedir. Biiyiime stratejileri “pazar gelistirme”ye dayanmaktadir. Sirketler mevcut
tiriinlerini standart sekliyle yeni pazarlarda sunmaktadirlar. Kuskusuz biiylime yatirimlarla
gerceklesir. Ancak bu yatinmlar sadece otel tesislerine yapilirsa, biiylime finansal
kaynaklarla kisitlanir ve giiclesir. Oysa yatirim yonetim teknolojilerine, arastirma ve
gelistirmeye, markaya, sisteme ve insana yapilirsa biiylime daha saglikli, daha verimli ve
stirdiiriilebilir olur. Ciinkii otel zincirlerini marka yapan, miisterileri kendisine ¢eken ve
bliylimeyi saglayan ana unsur, kaliteli hizmet standardi ve basarili yonetimdir. Bu da
kurumsallagsma, sistem olusturma, istikrar ve tiim bunlarin istiinde stratejik bir anlayisa

sahip olmakla miimkiindiir (Met, O., Erdem, B.,2011).

Sektordeki bir kurulusun en az iki tesise sahip olmasi ve bu saymnin artirilmasi, sonug
olarak yatay biliylimeyi saglar. Ve hizmetlerin/liriiniin standart olarak, baska pazarlarda
tikketime sunulmasi siirecinde de, sonugta otel sayis1 artar, say1 arttikca da zincir 'uzar', yani
"otel zinciri olma" kavrami daha belirgin olarak giindeme gelir. "Otel zinciri" olma
esiginin, pazar gelistirme kapsaminda yurtiginde gecilmesi sonucu, uluslararasilasma
kavrami giindeme gelmekte ve zincir olma olgusunun yurt disina tasinmasi asamast

gerceklesmis olmaktadir.
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Farkli segmentlere doniik yapilanma yani talep diizeylerine gore alt markalar olusturma
hususu, segilen segmentler noktasinda, her bir markanin zincir olmasini, dolayisiyla yatay
bliylimesini saglamakta, bu halde zincirlerin olusturdugu ana marka ise, “Otel Grubu”
deyimini almaktadir. Ornegin Hilton bir Otelcilik Grubudur ve Waldorf Astoria, Conrad,
Hilton H&R, DoubleTree by Hilton, Hilton by Hampton, Hilton Garden Inn...gibi degisik

segment ve hizmet anlayislarina sahip otel zincirlerine sahiptir.

1.4.2 Uluslararasilasma Kavram

Rabenirina, G.E. (2013)’a gore, “Uluslararasilagsma, yaygin olarak kullanilan bir
terimdir, ancak uluslararasilasma ile ilgili literatiirii tartismak zordur, ¢iinkii terimin
kendisi acik¢a tamimlanmis degildir”. Ancak; uluslararasilasma i¢in, ulusal diizeyi asarak,
yabanci tlke/iilkelerin alaninda da faaliyet gosterme ve bu platformda s6z konusu
faaliyetleri yiiriitme olgusudur, diyebiliriz. Bu noktadan hareketle, uluslararasi isletme
deyimi i¢in de, kisaca "0z iilkesi disinda baska iilke ya da llkelerde faaliyette bulunan
isletme" tanimini yapabiliriz. Dolayisiyla "uluslararasilagma kavrami"; firmalarin,
sirketlerin, isletmelerin faaliyetlerini ulusal sirlar yani {tlkelerinin smirlart disinda

yiiritmeleri ile ilgili bir deyis olmaktadir.

Digsatim, uluslararasilasmanin bir asamasi olarak kabul edildiginde, uluslararasilagsmay1
sadece ylizyillimizin olgusu olarak kabul etmek miimkiin degildir. Ciinkii Ortagagda, gerek
Avrupa'da, gerekse Asya'da, iilkeleraras: ticaretin oldugu tarihsel bir gercektir. Ipek ve
baharat yollari, daha sonra yeni ticari yollarin kesfiyle, uluslararasi ticaret hep var

olagelmistir (Erkutlu, H. ve digeri, 2001).
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1.4.2.1 Otelcilik sektoriinde uluslararasilasma kavram

Ulusal smirlar icinde faaliyet gosterirken, ulastiklar1 biiyiime diizeyi sonucunda,
uluslararasi alanda da biiylimesini gelistirmek ve biiyiimeye doniik finans kaynaklarini daha
kolay saglamak i¢in, 6z iilkesine ek olarak degisik yabanci iilkelerde faaliyet gdsteren otel
isletmelerine, uluslararasi otel isletmesi denilmektedir. Otel isletmeleri; sahip olduklar1 ya
da islettikleri tesis sayisini, belirledikleri planlamalar kapsaminda cogaltmaya devam

2

ettiklerinde, diger bir deyisle, “biiyiimeleri” devam ettiginde, sonraki asama olarak,

uluslararasi pazara ¢ikmisglar ve dolayisiyla uluslararasilagsmaya baslamis olmaktadirlar.

Cokuluslu otel zincirleri, bir iilkede dnce biiyiik kentlerde yatirim yapmaktadirlar. Bunun
onemli bir nedeni ise, elbetteki pazar iilkeye ilk giriste, istenen diizeyde pazar payina sahip

olmayi kolaylagtirmak ve taninmisliktan yararlanmaktir.

Ciinkii kent otelleri daha ¢ok yabanci isadamlarina hizmet vermekte ve turizm talebinin

donemsel dalgalanmalarindan daha az etkilenmektedir (Yarcan, S.. 1998).

Yabanci zincirler, biiyilik kentlerde basarili olduktan sonra tilkenin diger 6nemli kentlerine
ve daha az olmak iizere tatil bolgelerine dogru yayilma egilimi gostermektedirler. Bu
durum, pazarda yeterli diizeyde doygunluga erisip, daha farkli otelcilik alanlarinda

bliylimeyi siirdiirme hususunun bir sonucu olmaktadir.

Otel zincirleri, yeni pazarlara dogru biiyiime planlamasinda, bolge ve iilke secerken,
cogunlukla; cografi yakinlik, siyasal, iktisadi ve kiiltiirel hususlar ile o bolgede/iilkede

konusulan dil gibi 6geler 6nemli role sahiptir (Met, O., Erdem, B. (2011).
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Yu, L.(1999)'a gore; "Otel isletmelerinin yabanci pazarlara girerek genisleme kararlari, su

giidiilerden etkilenmektedir,

I. Satislar arttrma, ii. Cografi cesitlendirme,

iii. Kaynak ve isgiicii tedariki, Iv. Diinyaca taminan marka olmak "

V. Diinyaca taninan marka olmak "

Ulusal piyasalarda biiyiime, sonu¢ olarak; uluslararasilasma ve devaminda kiiresellesme
asamasina gecmeyi giindeme getirmektedir. Bu noktadan hareketle, kiiresellesme diye

deyimlenen olguyu, uluslararasilasmanin bir sonraki durumu gibi betimleyebiliriz.

Uluslararasi alanda faaliyet gdstermenin ¢esitli yararlar1 da vardir. Bunlar;

I. Cesitli tesvikler kavrami dendiginde; i¢ pazarda belli bir doygunluga erigilmesini
miiteakip, dis pazara yonelip ve segilen iilke itibariyla, mevcut ya da verilen tesviklerden
yararlanilmaktadir. Bu durum o6zellikle, gelismekte olan ya da az gelismis iilkelerde daha

ziyade gegerli olmaktadir.

Diinyada 6nde gelen otelcilik gruplarindan Hilton'un, Ortadogu ve Afrika'da basta olmak
tizere, ¢esitli orta 6lgek ve iktisadi diye adlandirilan segmentlerdeki biiylime ¢aligmalari ve
buna bagl olarak ortaya koydugu hedefler, bu durumun belirgin sonuglarindandir
(http://www.turizmdosyasi.com/haber_detayasp?haberlD=13019&HaberBaslik=hilton-

avrupa-ortadogu-ve-afrikada-100-bin-odaya-u).
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ii. Is portfdyiiniin ve kapsama alanmnin artmasi, anlaminda ise; esas itibariyla, kendi
iilkesinde pazar doygunlugu yasandigit ve daha fazla biiyiimeye mahal kalmadigi
durumlarda, dis pazarlara yonelmek biiyiime ve gelisme saglanmaktadir. ABD'deki 6nde

gelen otellerin uluslararasi alana ¢ikmalari, bu tiir bir gerekgeden kaynaklanmustir.

Ayrica, bir¢ok isletme nis lriinleri i¢in verimli yerlesim alanlar1 bulamamalar1 nedeniyle,
uluslararasi biliylimeyi bir firsat olarak degerlendirmektedir (Tirksoy, S. S. ve digerleri,

2013).

iii. Finans giiciinden yararlanma olarak ise; uluslararasi arenaya ¢ikan, dis pazarlara agilan
otel zincirlerinde ya da gruplarinda var olan finanssal yetenekler ve genis imkanlar; onlara
baslangicta ve ayrica, uygun stratejik planlamalarini siirdiirmelerine bagh olarak, rekabet
konusunda daha fazla avantaj da saglamaktadir. Ornegin; uluslararasi bir otelcilik
grubunun, kendine bagli otel zincirlerinin araciligiyla, segilen gelismekte olan bir tilkenin
pazarma girmesi ve o ilkede onde gelen otelcilik sirketleriyle (iilke pazari diizeyinde)

karsilastirilmasi, mali glic bakimindan bu konuyu daha 1yi ortaya koymaktadir.

Iv. Markalasma olgusundan yararlanma; markalasmis, itibarli, ilkeli, servis diizeyiyle
taninmig bir diizeyde, dis pazarlara agilan bir konaklama kurulusun, o iilkenin piyasasinda
bulunan ve markalagsma alaninda, s6z konusu bu 6zelliklere tam anlamiyla sahip olamayan

kuruluslara gore, daha ¢ok yeglenebilir olmasi, elbetteki dogal olmaktadir.

v. Nitel Yeteneklerini kullanma; belli dal ve branslarda, gereksinim duyulan gerek beyaz

yaka, gerekse mavi yaka personelin belli bir béliimiinti, diger kadim pazarlarda ¢alisan ve
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oturmus kendi konaklama isletmelerinden yeni tesislere gorevlendirme, yerli piyasadan
saglayacagi diger personele egitim verme, her alanda yerli emsallerine oranla daha fazla
bilgi ve beceriye ve bunlar “yenilere” aktarma olanaklarina ve yeteneklerine sahip olma
hususu, o isletmeyi avantajli duruma getirebilmektedir. Bu sekilde, ayn1 zamanda, 6lgek

ekonomisi yararlarindan faydalanma da, daha verimli olmaktadir.

Belirtilen bu konularin net sonucu, uluslararasi piyasaya ¢ikan bir otelcilik isletmesinin
daha fazla rekabet giiciine sahip olabildigine doniik bir gériiniimdiir. Bu sonug¢ da, o otel

isletmesini dogal olarak, avantajli duruma getirmektedir.

Uluslararasi zincirlerin sahip olduklar1 yazili standartlar ve bu standartlart uygulamalari
sayesinde belli bir servis kalitesini yakalamalar1 da, onlarin gozle goriiliir en Onemli

avantajlarindan biridir.

Yabanci otel zincirlerinin anayasa niteligindeki yazili kurallari, prosediirleri ve belirlemis
olduklari, islevlere yonelik standartlar biitiinii sayesinde, bir “sistem” ortaya konmus
olmaktadir. Bu halde; zincire dahil ve yeni yerde agilacak bir kurulus; sistemsel olarak,
acilis Oncesi ve agilis sonrasi isletme siirecinde, anilan standartlardan kolaylikla ve rahatca
yararlanabilmektedir. Bu uygulamanin anlami, yiiksek diizeyde ve Kkaliteli hizmet
olmaktadir (http:// www. turizmde busabah. com/haber_detay. asp? rssref= rss&

haberNo=54702, 6.12.2010).
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Uluslararas1 otel zincirlerinin kiiresel diizeyde zincir olmalarinin tanimi i¢in, en basit
tanimlama; onlarin hemen hemen kitalarin hepsinde tesis ve/veya isletmelerine sahip

olmalar1 hususudur.

Hangi bolgede ve hangi tiir’de faaliyet gosterilirse gosterilsin, konaklama sektoriiniin
kapsadigi tiim hizmet alanlarindaki esas biiyiime sekli, yatay biiyiime olmaktadir. Baska bir
anlatimla; otel gruplari/zincirleri, ulusal ve uluslararas: alanda ve uluslararasi alanda da
kiiresellik boyutunda yeni pazarlara ulasmayir yani biiyiimeyi planlarken, bunu yeni
tirtinlerle degil, (yatay bilylimenin geregi olan) mevcut triinlerini, bilylimeyi 6ngordiikleri

yeni bolgelerdeki pazarlara sunarak erismektedirler.

Konaklama isletmeleri i¢in, sektérde taninmisliga doniik ad imgesi (marka imaji)
kazanma, yonetim ve organizasyon alaninda daha fazla yogunlasma, kendilerini gelistirme
ve sektordeki “yarismada” yani rekabette, bir anlamda gii¢ kazanmalar1 icin; yatay
genisleme olgusu, onlara bu olanaklar1 saglamaktadir. Daha 6nce de vurgulandigi gibi,
otellerin ulusal ve/veya uluslararasi sektor piyasasinda biiyiimeleri, “yogun” biiyiime

sekillerinden “pazar gelistirme” stratejisi i¢inde degerlendirilmektedir.

Yu, (1999: 136)’a gore, “uluslararasi biiyiime stratejileri, esas olarak, yabanct bir iilke
pazarina girerken bir otel zincirinin sectigi giris bicimine baglidir. Pazar giris bigimi
tercihleri, bir otel sirketinin yabanci bir iilkeye girmeye karar verdigi zaman, orada
faaliyetlerini yiiriitmek ve organize etmek icin tercih ettigi bir kurumsal diizenleme olarak

tamimlanabilir”.
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Cok uluslu otel zincirlerinin temel 6zelligi, tiim baglh birimlerinde tutarliligi olan kaliteli
iiriin ve hizmet sunabilmeleridir. Kalite standard1 ve gilivencesi konaklama hizmetlerinin

onceden denenemez olmasi nedeniyle tiiketiciler agisindan 6nemlidir.

Zincire bagl olan tesisler diinya genelinde, birbirlerine merkezi rezervasyon aglari ile
baglanmislardir. En basta; birbirine yakin cografi mekanlardaki tesislerin, ihtiya¢ halinde
ve konuklarinin kabulleri temelinde, bu sayede “konuk aktarmalar1’” ya da ilave

rezervasyon yapmalart miimkiin olmaktadir.

Bu hususun yani sira otelcilik zincirleri olan kuruluslar, uluslararasi biiytikliikleri ve hizmet
standartlart ile ilgili olarak, “marka imaji” da gelistirmislerdir (Akyiiz, S.2008).

Uluslarasilagsmada, pazara giris stratejilerinin oransal goriiniimii su sekildedir:

Tablo 9: Uluslararasi Pazarlarda Biiyiime Stratejilerinin Oransal Goriiniimii

Giris Y 6netim Franchise | Tam Sahiplik Kismi
Stratejisi Anlagmasi Anlagmasi Sahiplik
% 37 28,4 18,8 15,8

Kaynak: Met, O., Erdem, B. (2011)

Glinlimiizde de bu oranlar, kiigiik degisiklikler baglaminda, genel olarak benzeri
agirhiktadir. Yonetim (Isletme) Anlasmalari ile Franchise uygulamalari, en gok yeglenen

yontemlerdir.
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Tablodaki oranlar temelinde, oncelikle yeglenen ve % 65’ler civarinda olan
“yonetim anlagsmas1” ile “franchise anlasmasi” yontemlerini baska bir ac¢idan
degerlendirirsek; konaklama tesisi isletmeciliginde, ‘yatirimci’ ile ‘isletmeci’ firmalarin
ayr1 kuruluslar oldugu ya da ayri1 yapilanan birimler-kuruluslar oldugu hususunu giindeme

getirmektedir.

1.4.2.2 Tiirkiye’deki otelcilik sektoriindeki biiyiime ve uluslararasilasma durumu

Tiirkiye’de, turizm ¢esitleri temelindeki her tiirli turistik faaliyetlerde, dogal olarak en
onde gelen unsur olan konaklama sektoriinde; biliyiime ve dolayisiyla bunun sonucu
zincirlesme egilimlerinin donemsel krizlere ragmen slirmekte oldugu; ayrica degisik
uluslararas1 otel zincirlerin Tiirkiye’ye ilgisinin artarak siirdiigli, degisik basin-yayin

organlarinda yer alan haberlerden anlasilmaktadir.

En az 3 otel ve 100’lin iizerinde oda sayisina sahip oteller temel alinarak yapilan bir
aragtirmaya gore, daha Once belirtildigi gibi, Tiirkiye’de yerli ve yabanci 200 civarinda,
otelcilik grubu ya da zinciri yer almaktadir. Bu zincirler, Tirkiye’de, 740 civarinda otel ile
160 binin iizerinde oda ile hizmet vermektedir. Gegen zaman oranla, bu sayi
artmakta/degismekte, bazen de tesisler ad degistirerek, faaliyetlerini ayni ya da baska
zincirler/gruplar idaresinde siiridrmektedirler (Turizm&Yatirim Dergisi, Muhtelif sayilar).
Dolayisiyla, ortaya konan bu sayinin giiniimiizde daha da attigin1 sdylemek, daha evvel

belirtildigi gibi, normaldir ve “biiylimeyi” isaret etmektedir.
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Yapilan ¢esitli ¢alisma ve arastirmalar sonucu elde edilen bilgilere gore; resort otel
isletmecilerinin kent (sehir) otelciligine yoneldigi, kent otelciligine girmek isteyen
gruplarin ise, en basta Istanbul’u 6n plana aldiklar1 dikkat cekmektedir; aym sekilde,
yurtdisina agilanlarin sayisinin da, her gecen yil artmakta oldugu ortaya c¢ikmistir. Bu
gruplardan, ulusal gruplar olan Divan, Dedeman, Rixos, The Marmara, Kaya Grup gibi
gruplar ulusal diizeydeki zincirlesmelerinden sonra, uluslararasi diizeyde de biiyiimeye
yonelik ve zincirlesmeye doniik faaliyet ve ¢abalarmi artirmislardir. ileriki boliimlerde hem
ulusal, hem de uluslararas1 diizeyde biiylime faaliyetleri olan ulusal gruplarin genel

incelemesi yapilacaktir.

Gilinlimiiz itibartyla, bu sayilarda artisa doniik degismelerin ve gelismelerin olmus olmasi
tabiidir. Dolayisiyla, otelcilik sektoriindeki yeni yatirimlar her gegen giin artmakta, yeni
yatirnmcilar ve isletmeciler sektdre giris yapmakta, onceden beri mevcut kuruluslardan
bazilar1 ise, buna gore, degisik segmentlerde zincirlesmekte ve uluslararasi arenada

biiyiiyerek gelismelerini siirdiirmektedirler.

1.4.3 Tiirkiye’de Sektordeki Biiyiime ve Uluslararasilasmaya Doniik Diger Gelismeler

Tirkiye cografyasinin cogu bolgesini kapsayacak tarzda, 3, 4 ve 5 yildizli statii ile butik
otel tarzinda, 58 yeni otelin 2017°den 2019 yil1 bitimine degin agilmasi i¢in ¢aligmalarin
strdiiriildiigii 6grenilmistir. Gegen zaman itibariyla, otelcilik sektoriiniin dinamik bir sektor
olmast nedeniyle, bu saymin her an degistigini de sOylemek, gercek¢i bir yaklagim

olacaktir.
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Icinde bulundugumuz siirecte, yasanmakta olan krize ragmen yatinmi devam eden
sektordeki otellerde, 31 bin yatagin devreye alinmasi ve 9 bine yakin kisinin istihdam
edilmesi planlanmaktadir. Bir otel yatirimi, yarattigi istihdamin yani sira ingaattan tekstile,
porselenden cam esyaya, gidadan temizlige kadar 55 farkli sektore de is firsati

yaratmaktadir. Bu durumun da ekonomiye katkisi, kendiliginden ortaya ¢ikmaktadir.

Tirkiye’de otel agmaya devam eden Hilton’dan Marriot’a, Sheraton’dan Accor’a kadar
kiiresel turizm devleri, Tiirkiye’nin tiim bdlgelerinde sadece iist segment markalar1 ile
degil, hesapli-ekonomik segment markalariyla da yer almaya caligmaktadirlar (Gokmen, L.,

Ocak-2017).

Turizm sektoriindeki yatirimlar, kent i¢i is oteli segmentinde de hizla ilerlemektedir. Sehir
otelciligindeki gelisim, Tiirkiye ekonomisinin kazandig1 ivmeyi gdstermekte olup, Istanbul,
[zmir, Ankara, Antalya gibi biiyiik sehirlerin yaninda, Anadolu’da gelisen/gelismekte olan
sehirlere de otel yatirimlarinin yapilmakta oldugu goriilmektedir (Gokmen,L, Ocak-2017).
Kent/Sehir oteli, gateway tarzi otel, is oteli gibi otel tiirlerinin resort otellere gore avantaji;
doluluk oranlar1 bakimindan, Ozellikle kriz donemleri dahil, resort oteller kadar
etkilenmemeleridir; diyebiliriz. Is, ticaret vb. amaglarla yapilan seyahatler, her donem
sirmektedir. Bu noktada; gelecege doniik bir bakisla, kent otellerine olan egilimin bu

sekilde stirmesi, beklenen bir gelisme olacaktir.

Oniimiizdeki ii¢ yil icinde, agilacagindan soz ettigimiz 58 otel’den 5 yildizli olanlarm
dokiimii ve bilgileri Ek 4.6’da sunulmustur. Anilan dokiim ve bilgiler incelendiginde, %

30’a yakin bir oranda, yatirimcilarin aym1 zamanda insa ettikleri tesisin isletmesini de
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(kendilerinin) iistlendikleri goriilmektedir. Dolayisiyla, kalan %70’in lizerindeki bir oranda
da diger tesislerin, kendilerinin gruplarin1 profesyonel otel yonetim sirketleri ya da taninmis
markalarla yapilacak isletme anlasmalariyla, profesyonel yerli ya da yabanci isletme
yonetimleri tarafindan hizmet vermesi tarzinda uygulamalarin 6ngoriildiigii gortilmektedir.
Daha onceki donemlere gore, oOzellikle kiyi-resort otellerinde, yonetimin
profesyonellesmesi ve bu kapsamda, taninmis firmalarla isletme anlagmalar1 yapma orani

daha fazla artmistir. Tiim bu hususlar, biiylime olgusunun net gostergeleridir.

Halihazirda; Bodrum’dan Istanbul’a, Kuzey Kibris’tan, Maldivler’e kadar cesitli yerlerde
planlama ve yatirnm asamasinda 28 otel yatirnmi bulunmakta, 2023’e kadar planlanan
yatirimlarla da bu sayinin 48’¢ ulagsmasi hedeflenmektedir (Gékmen, L., Temmuz-2017).

Konuya iligkin degisik kaynaklardan elde edilen veriler degerlendirildiginde;

I. Yerli gruplarda resort otelcilige ek olarak sehir otelciligine ve kismen de termal

otelcilige bir egilim oldugu,

ii. Isim yapmus, 6nde gelen otel kuruluslarmin; ekonomik smnif ve rezidans tarzi otelcilik
gibi degisik segmentlere hitap eden bir yapilanma ile bu gibi degisik segmentleri kapsayan
alt markalar halinde biiylime yani o alt markalarda zincirlesme faaliyet ve planlamalarinin

oldugu,

iii. Yurtiginde, tilkenin her cografi bolgesinde otel yatirimlarinin oldugu,
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iv. Yurtdisinda da, Amerika ve Avusturalya kitalar1 hari¢, diger tiim cografi bolgelerin
belirlenen noktalarinda, ¢ogu grubun tesislerinin bulundugu, yapilmakta oldugu ya da

planlandig1 goriilmektedir.

Tim bu hususlar yurticinde biiylime olgusuna ek olarak, uluslararasilasma niyetleri ile

uluslararasi arenada biiyiime ¢abalarinin somut gostergeleri olmaktadir.

1.5 YONETIM-ORGANIZASYON iLE STRATEJiK PLANLAMA-YONETIM

KAVRAMLARI

1.5.1 Yonetim ve Organizasyon:

Yonetim deyimi; baslangicta yani kurulus asamasinda saptanmis, amac olarak ortaya
konmus hedefler ile sonradan ortaya ¢ikan gereksinimler temelinde gozden gegirilmesi ve
yeniden tanimlanmasi/revize edilmesi gereken hedeflere ulagsmak i¢in planlama, diizenleme
(organize etme), yOneltme, esgiidim ve denetime-kontrole iliskin kuram, modelleme,
yaklagim, bakis agis1 kavramlarini igeren ilkelerin ustalikla ydnetilmesi siireci anlamina

gelmektedir.

Yonetim deyimi i¢in kisaca; bir kurulusu, belirlenen amaglar kapsaminda, ulasilmak istenen
hedeflere dogru yoneltme siirecinde yiiriitiilen faaliyet ve islemlerin toplamidir, diyebiliriz.
Ulgen, H. ve Mirze, K. (2010)’e gore ise yonetim, “bir isletmenin ve orgiitiin amaclarin
gergeklestirmek igin sahip oldugu iiretim kaynaklarint (dogal kaynaklar, insan kaynaklari,
sermaye, hammadde, makinalar vs) etkili ve verimli olarak kullanmas: siireci” seklinde

tanimlanmaktadir.
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Ingilizce “organization” terimi, Tiirk¢e’de “orgiit” olarak bir sosyal varlik ya da sistemi
adlandirmak ve “orgiitleme” olarak da “bir yonetim islevini, bir eylemi” ifade etmek
amaciyla, iki sekilde kullanilmaktadir. Bir sosyal olgu ve sistem olarak orgiit kavrama,

insan hayatinda son derece 6nemli yer tutar.

Insan yasamu ile i¢ ice olan orgiit/yapilanma, bir anlamda, belirli amaglar1 gerceklestirmek
i¢cin olusturulan bir sosyal gruptur ve birgok faaliyet i¢in gerekli olan araglar1 belli bir diizen

icinde bir araya getirmektedir (Erenel, F., 2006).

Ikinci anlamiyla “organizasyon” terimi, orgiit diye adlandirilan sosyal sistemlerin
yapilandirilmasini, organize edilmesini ve oOrgiitlenmesini ifade eder. “Buna gore,
yonetimin 6nemli ve temel fonksiyonlarindan olan orgiitlenme, bir kurulusun amaglarinin
gerceklestirilebilmesi icin gerekli olan yer, arag-gere¢ ve personelin saglanmasi, bunlarin
belli bir sistem dahilinde bir araya getirilmesi ve kisiler ile birimler arasinda gorev ve yetki
dagiliminin yapilmasi olarak tanimlanabilir (Aydin, H., 2001; Erenel, F. 2006). Yo6netim ve
organizasyon anlayislarinin gelisim siirecinde c¢agdas yaklasimlar, orgiitlerin en degerli

kaynaginin insan oldugunu kabul etmektedir.

Insan kaynaklar1 performansinim, etkinliginin ve verimliliginin gelistirilmesi yoniinde ¢aba
harcayan, kaynaklarin1 kullanan ve bunun i¢in ortam yaratan orgiitler, 6zetle; personeline
onme veren ve gelismelerine doniik uygulamalar planlayan kuruluslar, kisa dénemde
oldugu kadar uzun donemde de basarili kuruluslar olarak varliklarini siirdiirmektedir

(Gézli, S., 2000).
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Yasanan gelismeler orgiitlerin daha etkin organize edilmesi ve yonetilmesini, bunun i¢in de
gerekli degisikliklerin yapilmasii zorunlu kilmistir. Bu degisikliklerin her asamasinda,

basariya odaklanan biitiin orgiitlerde, insan sermayesi 6nemli bir yer tutmaktadir.

Insandan daha etkin olarak faydalanabilmenin yollarini arastiran, orgiitsel amaglar ile
bireysel amagclar arasinda paralellik kurabilen, ¢alisanlarinda siirekli heyecan yaratabilen

orgilitler gercek verimlilige ulasabilecek ve farki yaratabileceklerdir (Erenel, F. 2006).

Kiiresellesme, teknoloji, bilisim ve iletisim alanindaki hizli gelismeler; 6rgiitlerin dinamik
bir yapida degisim igerisinde bulunmalarini sart kosmaktadir. Fakat teknolojik gelisim ve
otomasyon ne kadar biiyiik 6lclide olursa olsun, insan faktorii yine de tiim faktdrlerin
otesindedir. Ciinkii tim bu teknolojik, mekanik ve iletisimsel araglar, insan tarafindan
kullanilmaktadir ve bu sekilde anlam kazanmaktadir (Erenel, F. 2006). O zaman, tiim
stireclerdeki en bagat faktor, sonuca ulasmadaki en dnemli 6ge “insan” olgusu olmaktadir.
Orgiitlerde her kademedeki “yetismis insanin” etkeninin hedefi yakalama basarisinda, temel

agirligi bulunmaktadir.

Yonetimin anlami cesitli bilim dallar1 tarafindan da aciklanmustir. Iktisatgilara gore
yonetim, dogal kaynaklar, isgiicii ve sermaye ile birlikte tiretim faktoriidiir. Sosyologlara
gore yonetim, siif ve sayginlik sistemidir. Psikoloji, hukuk gibi diger bilim dallarina gore
yonetimi belli amaglar1 diger kisilerin ¢abalari ile gergeklestirmektir. Biitiin bu farkli bilim
dallarinin yonetim tanimlarmin ortak noktasi, belli amaglar1 insanlarin c¢abalar1 ile
gerceklestirmektir (Pasaoglu, D., 2013). Bu sekildeki tanimlamalara gore, yoOnetim

kavrami; kurulusun amaglarina etkin ve yetkin bir modda ulasmak {izere planlama,
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orgilitleme, yoneltme, koordinasyon ve kontrol islevlerinin yerine getirilmesine doniik
eylemleri ve faaliyetleri kapsamaktadir. Dolayisiyla, yonetim kavramindan; kurulusun ya
da isletmenin faaliyetlerini olusturan eylemlere doniik gerekli sistematigin planlanmasi ve
olusturulmasi hususu da anlasilabilmektedir. Yonetimin oldugu her yerde, orgiitlenmenin

yani organizasyonun da var olmasi dogal bir sonu¢ olmaktadir.

1.5.1.1 Yonetimin siirecleri

Yonetimin stirecleri de su 6gelerden olugmaktadir:

i. Planlama,

ii. Orgiitlenme (Organizasyon),
Uygulama

iii. Yoneltme,

iv. Degerlendirme,

Denetim

V. Gelistirme.

Y o6netim siirecini bu noktada, 'Planlama’, 'Uygulama’ ve 'Denetim' kavramlarindan olusan 3

ana asamal1 bir siire¢ olarak da tanimlayabiliriz.

1.5.1.2 Yonetim islevleri:

Yonetim iglevlerinin su sekilde tanimlamak miimkiindiir:
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i. Planlama:

Planlama; amagclarin elde edilebilmesi igin gerekli faaliyetlerin belirlenmesi, uygulanacak
en iyi yontemin yani hareket seklinin saptanmasi ve gelistirilmesi ile belirlenmis amaglarin
saglanmasina doniik s6z konusu eylemlerin yiiriitiilmesinde, “kim(ler), ne zaman, nerede,

nasil ve ne yapacak ?” ogelerine yanit aranmasi ve karar verilmesi islemidir.

ii. Orgiitleme:

Orgiitlemenin temeli planlamada yatar. Bir anlamda &rgiitleme, o kurulusun o ana kadar
ulasmis oldugu yaklasim ve anlayis diizeyi ile teknik bakimdan sahip oldugu diizeyin
deneyimsel bileskesidir, bunlarin toplamidir. Bu deneyimlerden hareketle, planlamada

ongoriilen esaslara kosut olarak orgiitleme isi gergeklestirilir.

Dolayisiyla  orgiitleme;  yapilacak  islere  gore insanlarin  goreve  yOnelik
teskilatlandirilmalari, kullanilacak madde ve araglarin buna gore tahsisi-belirlenmesi,

birimlerin yetki ve sorumluluklarinin belirlenerek "yap1"nin olusturulmas: hususudur.

iii. Yoneltme:

Yoneltme kavraminin temeli insan 6gesidir. Bu kavramin amaci, ¢alisan personelin planlara
uygun sekilde is gérmelerini saglamak, bu kapsamda onlara gorev vererek, yon belirleyerek
yol gostermektir. Yoneltmede motivasyon, liderlik ve ¢alisma ortami (6rgiitsel iklim) temel

esaslardir.
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iv. Denetim:

Yonetim siirecinin son asamasi, denetim islevidir. Bu islev, degerlendirme ve gelistirme
asamalarimi kapsamaktadir. Planlama siirecinde alinan kararlarin ve uygulamalarin sonug
bakimindan, ortaya konmus amaclar temelinde, durumu belirlenir, hedeflere ne kadar
ulagildig1 saptanir ve gelistirme faaliyetleri uygulanir. Gorevli personelin verim ve

basarilar1 da, bu siire¢te 6lcililmiis olmaktadir.

Planlama siireci i¢in ilk ve en 6nemli girdi, dogal olarak, amaclara yonelik elde bulunan ya

da biitiinlenecek/saglanacak kaynaklar toplami olacaktir.

Yonetim siireci kapsamindaki yonetim kavramini olusturan islevler arasinda ise, dogal
olarak yakin bir iliski bulunmaktadir. Bu islevlerin esglidiimii noktasindaki “Yonetici”,
dolayisiyla “Yonetici’nin Liyakati ve Diizeyi” biiyiikk 6nem tagimaktadir. Cilinkii yonetimde
etkinlik saglanmasi, biiylik Olglide yoneticilerin beceri ve birikimlerinin kalitesine ve

gorevlerinin yiiriitilmesine iligkin yapacaklarin zaman planlamasina da bagl olacaktir.

Yonetim kademelerinin her diizeyinde bulunan yoneticiler yani sorumluluk tasiyanlar;
yiiriitmeleri gereken g¢esitli gorevleri, sorumluluklar1 altinda bulunan ve yonettikleri

bireylerle birlikte yerine getirirler.

Calisanlarla etkin bir grup calismasi yapilmasi, esglidiim ve isbirligi i¢inde bulunulmasi,
“beyin firtinas1 teknigi” ile vb. gibi 6zgiir ve verimi artirabilen tekniklerin uygulanacagi
ortamlarin saglanmasi; iyi yetismis yoneticilerin 6ne ¢ikan gdstergelerinden olmaktadir. lyi

bir yonetici, ¢calisanlarinin yetisme ve gelismesine katki saglamalidir.
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Yonetim siirecinin sekilsel goriiniimii, yani akis semasi su sekilde ifade edilebilir:

Sekil:2 Yonetim Siireci

Orgiitleme
Goreve
Y onelik
Yapilanma

Liderlik
Calisanlari
motive etme,
yonlendirme

T

v

Kaynaklar
Insan, Para,
Amaglar Hammadde,

— | Bilgi

Planlama
Amaclari
segme ve
ulagsma
yollar

Kontrol
Uygulamalari
Denetim  ve
Diizeltici
Onlemler

v

Basar Tespiti
Amaglara
Erisme,
Verimlilik,
Karlilik,
Etkinlik

(Erol Eren, Yonetim ve Organizasyon, Beta, 2011, s. 5.’den yararlanilmistir)
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Sekil-2’den goriildiigii lizere, buradaki s6z konusu tiim asama ya da birimleri bir zincirin
halkalar1 gibi tanimlarsak, herhangi bir yerdeki aksakligin, diger ogeleri de etkileyecegi
asikar olmaktadir. O zaman, siirecin iyi idare edilmesi, bir anlamda yoneticinin liyakatine
bagli bir fonksiyon olmaktadir. Bunun disinda, yonetim islevlerini olusturan kavramlarin

sekilsel gosterimi de asagida sunulmustur:

Sekil 3: Yonetim Islevleri

PLANLAMA YURUTME

- Karar Verme

- fcra

- Kog¢’luk (coaching)

- Kilavuzluk (mentoring)

ORGANIZASYON KONTROL

- Tleri Besleme
- Geri Besleme

-Is tasarimi - Esanhi  Geri
— Besleme

-Operasyonel

- Stratejik

-Arama/lse
alma

Mol eiaa o

(Dog. Dr. A.Sera OZBASAR-2016- Kemerburgaz Universitesi MBA ders notlardan
yararlanilmistir)
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Planlama, sézkonusu planlamaya gore teskilatlanma/orgiitlenme/yapilanma, sonrasina
yiriitme  faaliyetleri ~ve  kontrol  sonuglar1  kapsaminda  ilgili  evrelerde

yenilenme/yenilestirme/gelistirme faaliyetleri, yliriiyen bir ¢ark gibi stirmektedir.

S6z konusu yonetim islevinin yiiriitilmesinde, elbette o isletmede-kurulusta egemen olan
"kurum kiiltiirii"niin de biiyiik bir pay1 vardir. Bu kiiltiir, o isletmede calisan bireylerin
kisisel anlamda sahip olduklar1 c¢esitli "degerlerin", kurum ic¢i gorev ve davranissal
yeteneklerin ve bilgilerin gelistirilmesine doniik cesitli ve dénemsel egitimlerle gelistirilip,
kurum i¢i ve disi iliskiler ekseninde ve siirekli artmasi gereken bir kalite temelinde ortaya
¢ikacak sonucun toplamidir, tarzinda bir yaklasgimda bulunabiliriz. Bu durumu su sekilde

formiile edebiliriz:

Kurum Kiiltiirii= Kisisel Oz Degerler Toplami1 + Kurum I¢i Donemsel Gorev/Brans
Egitimleri + Calisma iklimi (Kurumun standartlari+iist/ast iliskileri) +

Kurumdist iliskilerin Etkisi

Isletmeleri farklilastiran unsurlar ise isletmelerin sahip oldugu ve rakiplerinin
kopyalayamadig1r kaynak, beceri ve yetenekleridir. Giliniimiizde giderek dinamik
ozelliklerle sekillenen rekabet stratejileri; isletmelerin kalite, maliyet ya da c¢esitlendirme
kriterlerine odaklanmalari durumunda bir istiinliige doniismemekte, tersine bu kriterlerin
her rekabet stratejisinde bulunmasi gereken siradan kriterler haline gelmesi nedeniyle

isletmeleri kisa siirede yarisin disina itmektedir.
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Isletmelerin rekabet giiclerinin kendi yetenek ve becerileriyle sekillenmesi kiiresellesen is
ortaminda ve kiiresel rakipleri karsisinda basarili olmalarinin ve bu basarinin siirdiiriilebilir

olmasinin birincil sart1 olmaktadir (Altuntug, N. ,2007).

Oz degerler kavrami anlaminda ana esaslar olarak; terbiye, diiriistliik, dakiklik, mesleki
bilgi, esgiidiim yetenegi, takim ruhuna katki ve yardimseverlik duygusu, giidiileme ve
etkileme yetenegi 0gelerini sayabiliriz. Bu temelde, s6z konusu 6geler daha da artirilabilir.
Bu kavramin esas vurgulamasi ve sonucu ise; kuruma baglilik, isi sevme ve mesleki bilgi
diizeyi, faaliyetlere katkida ve gelistirmede bulunma heves ve arzusu, isbirligi i¢inde

calisma duygusunun diizeyi olacaktir.

Kurum kiiltiiriinii olusturmada, maddi tatmin dahil, 6nemli parametreler oldugu belirtilen
diger etmenlerle birlikte bu hususlar, ne kadar fazla ve derin olursa, toplam bileske olarak
kurum kiiltiiriiniin de o kadar kuvvetli olacag: disiinilmektedir. Ayrica, igsgéreni siirekli
egitmek, ayn1 zamanda bir motivasyon uygulamasi, yani iggorenleri motive eden bir etmen
olmaktadir. Gelismis, giiclii bir kurum kiltiiriiniin doguracagi en O6nemli sonuglardan
birinin; "gurur duyulacak kurumsal aidiyet duygusu” olacagi 6ngoriilmektedir. Bu sonug,

verimin, taninmighgin ve karliligin artmasina etken olabilir.

1.2.2 Stratejik Planlama ve Yonetim

Stratejik planlama ve Yonetim deyiminin temelini olusturan, o deyimin ¢ikis noktasi olan
‘strateji’ sdzciigii ne anlama gelmektedir? Strateji sdzciigii, Ozbasar, A.S. (2016)’a gore;

‘esrarengiz, sihirli bir yani’ olan, aym zamanda ‘ayricalik bahseden’ ¢ekici bir sozciik
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olarak, anlam bakimindan, ‘bir ulusun veya uluslararasi toplulugunun, baris ve savasta
benimsenen politikalara destek vermek amaciyla politik, ekonomik, psikolojik ve askeri

gii¢lerini bir arada kullanma bilimi ve sanati, eski deyimle sevkiilceys!"dir.

Degisik kaynaklarda ifade edilen ¢ogu tanimlamalarin 6zii ve Ozeti anlaminda, esasta
askerlikten kaynaklanmis ve yiliksek diizeydeki faaliyetleri igeren ‘“strateji” sOzciligliniin
tanimini1 yaparsak; bir kurulusun iist yonetiminin/yonetim kurulunun, degerlendirdigi
amaglar temelinde saptadigi hedeflere ulasmaya doniik belirledigi ve ortaya koydugu
planlamalarin toplamidir, bu ugurda izleyecegi ana rota ve yol’dur; bicimindeki bir
tanimlamaya ulagmaktayiz. Bu kapsamda, stratejik planlama ve yonetim deyimi; kurulusun
belirledigi hedeflere ulagabilmesi i¢in dngoériilen strateji ile aldigi kararlarin ve yliriitecegi

eylemlerin/icraatlarin biitiinlinli olusturacak hususlar1 kapsamaktadir.

Stratejik yonetimin adimlari ise, genel olarak;

i. Analiz (genel gevre analizi, yakin ¢evre analizi, isletme analizi),

ii. Kurgulama

iii. Uygulama ve

iv. Denetleme, olmaktadir (Ozbasar, A.S.,2016)

1.2.2.1 Stratejik Planlama

Planlama, isletmenin amagclarinin ve bu amagclara erisebilmek i¢in gerekli yol ve araglarin

belirlenmesidir. Bu kapsamda, amaglar; belirlenen ve varilmak istenen sonuglar olmaktadir.
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Plan deyimi ise, “planlama siireci i¢inde amaglara varmak icin belirlenmis kararlar
toplulugu” olarak degerlendirilmektedir (Ulgen, H. ve Mirze, K.,2010). Isletmelerin
belirledikleri amaglar1 saglamak igin ulasmay1 Ongordiikleri hedeflere nasil erisilecegi,

stratejik planlarda yer alir.

Ulgen, H. ve Mirze, K.,(2010)’e gore, “Plan; amaglara ulasmak icin araclar ve yollarin
kararlastirilmasi ve neyin, nerede, nasil yapilacaginin saptanmasidwr. Plan kavrami, genel
olarak strateji, politika, yontem ve program kavramlarint da kapsamina almaktadir. Plan
daha ¢ok, rakamlandiriimis ve yazili hale getirilmis olup isletmenin gevresi veya cevresel

gelismesiyle yakindan ilgilidir.”

1.2.2.2 Stratejik yonetim-stratejik yonetim siireci

Stratejik YOnetimin tanimi kapsaminda, bugiine kadar yapilmis olan agiklamalarin 6zii
olarak, stratejik yonetimin; bir orgiitiin ¢evresel kosullara uygunluk i¢inde ve saptanan
hedeflerine ulagabilmesine yonelik belirledigi stratejik yaklagimlari, yani stratejiyi
olusturan kararlarin ve eylemlerin, bu konuda yiiriittiigi hususlarin biitiinii oldugunu,
sOyleyebiliriz. Diger bir deyisle, ongoriilmiis amaclar1 saglamak icin hedefe yoneltilen
faaliyetlerin esgiidiimiidiir. Ulgen, H. ve Mirze, K., (2010), stratejik ydnetimi ve bu siireci;
“Isletmenin uzun donemde yasamini devam ettirmesine ve siirdiiriilebilir rekabet iistiinliigii
saglamasina yonelik tiim bilgi toplama, analiz, se¢im, karar ve uygulama faaliyetlerinin

tiimii” olarak tanimlamaktadir.
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Stratejik Yonetim Siireci’nin evreleri su sekilde gosterebiliriz (Ulgen, H. ve Mirze,

K.,2010):

I. Stratejistlerin se¢imi ve gorevlendirilmesi evresi,

ii. Stratejik analiz evresi: Isletme dis1 ¢cevrenin (makro ¢evre ve sektdr) analizi ve isletme

i¢i ¢evrenin analizi,

iii. Stratejik yonlendirme evresi: Misyon, Vizyon ve Amaglar,

iv. Strateji olusturma evresi: Genel ve Alt Stratejiler (Kurumsal, Rekabet ve Islevsel

stratejiler),

v. Stratejik uygulama evresi: Organizasyon yapisi, bilgi sistemleri, liderlik anlayisi, kurum

kiiltiirli ve yonetim tarzlar

vi. Stratejik kontrol evresi: Stratejilerin uygulanmasi sonucu elde edilen performansin

kontroli

Dogal olarak, stratejik yonetimin sorumlulugu iist kademededir. Orta yonetim diizeyi ise,
olusturulan stratejiyi terciime ederek, giinliik/giiniibirlik uygulamalar1 yapacak operasyon
kademesine aktarir (Ozbasar, A.S.,2016). Bu durumda, 6nemli bir etken de; planlamalarin
ve yiirlitmenin basariya ulagmasi ve ongodriilen yonetim uygulamalarinin isteklendirme
(motivasyon) ortaminda etkin yiiriitiilmesi i¢in, sevk ve idare makaminin proaktif icra

yeteneklerinin diizeyi olmaktadir. Bu sonucun karsilig1 “Stratejik Liderlik” olmaktadir.
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Ugurluoglu, O. ve digeri (2009)’ne gore; “Stratejik liderlik, stratejik yénetim siirecinin
onemli bilesenlerinden birisidir. Stratejik liderlik, orgiit icin gergeklestirilebilir bir gelecek
yvaratacak degisiklikleri baglatmak i¢in gelecegi gorme, vizyon olusturma, esnekligi
saglama, stratejik olarak diisiinme ve digerleri ile ¢alisabilme becerileri olarak

tanimlanmaktadir”.

Bu yaklasimin sekilsel gosterimini de, Sekil-4’deki gibi betimleyebiliriz.

Sekil 4: Stratejik Yonetim Evreleri

Stratejik Analiz Stratejik Yonlendirme
Stratejistlerin .
. . -D1s Cevre -Vizyon
Stratejik se¢imi ve Analizi _Misyon

Biling  [®| gorevlendirilmesi |—»

-Amaglar

_______________________________________________

Strateji Olusturma Stratejik Uygulama

- Organizasyon yapisl,
- Bilgi sistemleri,

- Liderlik anlayist,

- Kurum kiiltiirii ve
Stratejik Kontrol yonetim tarzlar

-Genel stratejiler

v

-Alt Stratejiler

[ Performans

Kontrolu } r;‘,\':_‘/

(Kaynak: Ulgen, H. ve Mirze, K.(2010), “Stratejik Yonetim Evreleri” gosteriminden
yararlantlmigtir.)
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Bu gosterimde, stratejist se¢iminden baslayip, kontrol asamasi ile sona eren stratejik
siirecin evreleri yer almakta ve ilk basamagin stratejist seciminden olustugu goriilmektedir.
Burada oldugu gibi, herhangi bir faaliyette stratejik biling ve yaklasimin belirlenmesinden
sonra, ilk etap olarak, “personelin se¢cimi” yani ‘“isi yiiriitecek personelin
saptanmasi/belirlenmesi” ¢ok 6nemlidir. Yanlis secim, dogal olarak tiim siireci olumsuz
etkileyecektir. Analiz asamasindan sonra, varolus amaci ve ana hedef, “vizyon” kavramini;
S0z konusu vizyonu yerine getirmek, ona ulasmak i¢in yliriitiilmesi gereken faaliyetler ve

nasil uygulamalar yapilacagi “misyon” kavramini, amaclar temelinde betimlemekte ve bu

kavramlar “Stratejik Yonlendirme” evresini olusturmaktadir.

S6z konusu hedef ve amaglara ulasma degerlendirmelerinin sonucu, genel ve bunu
olusturan alt stratejilerin belirlenmesi; sonrasinda ise, bu stratejilerin uygulanmasina
yonelik teskilatlanma, sevk-idare ve yoOnetim oOgeleri giindeme gelmekte ve bunlarin
sonunda da, ulasilan sonuglarin ve hedefler agisindan kontrol ve denetlenmesi evresi, son
evre olmakta ve bu evre ayn1 zamanda, geri besleme-yenileme dongiilerinin kapsamini da
ortaya koymaktadir. Bu faaliyetlerin herhangi bir asamasindaki yetersizlik, elbetteki

yiiriitme asamalarini ve dogal olarak sonucu olumsuz etkileyecektir.

Giliniimiizde isletmeler, kiiresellesen bir diinyanin kuruluslari sekline doniismiislerdir.
Rekabet ulusal diizeyden uluslar arasi diizeye ¢ikmis, pazarlar olgunlasmis, teknolojik

gelismeler hizlanmus, bir¢ok firma biiyliyerek yeni {iriin hatlar1 olusturmuslardir.
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Liderler degisen dis cevresel ve orgiitsel kosul ve sorunlarla basa ¢ikmak i¢in pek cok farkli
rolli oynayarak stratejik ve genel olan sorunlara egilip isletme yoneticilerini yonlendirmek

zorunda kalmaktadirlar (Eren, E., 2000; Ugurluoglu, O. ve Celik, Y., 2009).

Liderligin zamanla farkli formlara girdigi ve giinlimiizde kendine itaat bekleyen, orgiitsel
amaclar belirleyip bu amaglara ulasmak i¢in planlar gelistiren geleneksel liderlik tarzinin

Otesine gecildigi soylenebilir (Gelatt, J.P., 2002).

Etkili stratejik liderlik yoluyla orgiitler, stratejik yonetim siirecini basartyla kullanabilirler.
Stratejik liderler olarak iist diizey yoneticiler isletmelerde misyon ve vizyon olusturmada

orgiite rehberlik etmek zorundadirlar.

Ardindan stratejik liderler, uygun stratejik faaliyetlerin gelisimini kolaylastirmak ve bu
stratejik liderlik faaliyetlerinin nasil uygulayacaklarini belirlemek zorundadirlar. Bu
eylemler stratejik liderler tarafindan, stratejik rekabet edebilirlik ve ortalama iizerinde

kazang ile sonuglandirilirlar (Ugurluoglu, O. ve digeri, 2009).

Bu noktada; stratejik basar1 faktorlerinin stratejik liderlik kavraminin esglidiimiindeki

gosterimi, Ulgen, H. ve Mirze, K.,(2010)’a gore, Sekil 5°de yer aldig1 gibidir.
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Sekil: 5 Stratejik Basar1 Faktorleri

“Sert” Unsurlar

Stratejik

Rasyonel Karar

Analiz

-

Stratejik Liderlik

Uygun yapi,

YoOnetim,

Yaratici

Diistince

Kiiltiir

“Yumusak” Unsurlar

Kaynak: Ulgen, H. ve Mirze, K.,(2010)’da yer alan verilerden yararlanilmistir.

Burada, “stratejik analiz yapma” ile bunun sonucu “rasyonel karar alma” evrelerinin sert
unsurlar olarak deyimlendirildigi goriilmektedir. Sert unsur’dan anlamamiz gerekenin ise;
yapilan “analiz” sonucunun net ve kesin olmasi, ayni sekilde bunun sonucu alinan “kararin”

da net ve belli bir olgu oldugudur; yani artik kesinlik ve sonug ifade etmis olmalaridir.
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Yumusak unsurlar olarak nitelenen faktorlere baktigimizda da, bu unsurlarin yliriitme
iliskin ve yliriitme esnasinda da yenilenebilir, yeniden diizenlenebilir, geri beslemesi

yapilabilir, gelistirilebilir yapida olmus olmalar1 olgusu akla gelmektedir.

“Sert unsurlar” denince diisiiniilen olgunun sistemde “esas1” olusturdugu, yani yeni bastan
degerleme ya da revize yapildiginda, dogal olarak “yumusak unsurlara” direkt etki edecegi
ve onlarda “degisime neden olacagi” anlamima gelmektedir. yani “sert unsurlar” esasi

olusturan ve yon belirten diizenlemelerdir.

“Yumusak unsurlar” ise, bir anlamda “sonu¢” olan s6z konusu “sert unsurlara” gore
belirlenirken, ayn1 zamanda yiiriitme esnasinda, bunlarda yapilacak geri beslemeler ve cari
degerlendirmeler ile ana amaca uygun ve ve onun saglanmasinda daha iyiye doniik

gelistirmeler yapilmasinin da s6z konusu olabilecegi, tarafimizdan degerlendirlmektedir.

Uygun liderlik, personelde olusturulan aidiyet duygusu ve personelin goreve doniik
periyodik egitimlerine verilen 6nem ile bilimsel kuram ve anlayiglara uygun davranma ve
kurumsallasmanin derecesi; isletmelerin stratejik yonetim ve planlamalarinda isabete ve

dolayisiyla basariya ulasmalarindaki en biiyiik etken ve 6geler olmaktadir.
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IKINCi BOLUM: ORNEK OLAY: DiVAN OTELININ BUYUME VE

ULUSLARARASILASMA CALISMALARINA YONELIK BiR ARASTIRMA

2.1 ARASTIRMANIN AMACI VE KAPSAMI

Bir ticari grubun, otelcilik sektoriindeki ilk markasi ve tesisi olarak hizmete girmis bir
konaklama tesisinden, siire¢ igerisinde biiyiiyerek tesis sayisini artirmasi ve grup halinde
orgiitlenerek, 0zgiin marka adi ile uluslararasilagsma asamasina gegmeye doniik faaliyetleri
ve bu sonucu elde etmesindeki en Onemli etmenlerin ne oldugunun saptanmasi,

arastirmanin amaci olmustur.

Ayrica; bilytime ve uluslararasilagsma noktasinda, yalnizca resort ya da hem sehir oteli hem
de resort otellerine sahip 6nde gelen diger yerli gruplarin durumu da, sonug itibariyla ortaya
konarak, bu konuda ortak paydanin/paydalarinin olup olmadigmmin da belirlenmesi

hedeflenmistir.
Arastirmanin ana sorusu olarak;

I. Sektorde bir tesis ile basladigi faaliyetlerinde, uluslararasi diizeyde ve farkli segmentlerde

biiylime bagarisini1 gésteren Divan Otelinin, bu basarisindaki esaslar nelerdir?
Alt soru olarak ise:

ii. Otelcilik sektoriinde hedeflenen kitlelere ve segmentlere yonelik  yapilanma ve

profesyonel yonetim anlayisi, bliylimenin ana unsurlarindan midir ? sorulari belirlenmistir.
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2.2 ARASTIRMANIN ONEMI

Uluslararasi diizeyde ve artik gliniimiizde kiiresel ¢apta siiregelen ¢esitli konularda kurulan
iliskilerin gerektirdigi konaklama kavrami, bu sektérde yogun rekabete de neden
olmaktadir. Dolayisiyla, bu kosullar altinda, once iilke ¢apinda ve sonra uluslararasi
diizeyde faaliyet gosterme basarisinin neye odaklandigi ve/veya dayandigi 6zgiin olabilecek
yaklasim ya da ilkelerin belirlenmesi ve sonuglarin ortaya konmasinin, énemli olacagi
degerlendirilmektedir. Ciinkii, 6zelde konaklama isletmelerinin, genelde ise turizm
olgusunun yarattigt gelir ve deger, lilke Olceginde; isabetli stratejik planlamalar

cergevesinde her gegen giin hatir1 sayilir oranlara ulasmakta ve agmaktadir.

Daha 6nce de belirtildigi gibi; insanlik tarihinin gegmisten giinlimiize akisi temelinde, her
konuda elde ettigi bilinen basarilar1 ve gelismeleri sonucu ulasilan uygarlik diizeyi,
insanlar, kuruluslar ve devletler arasindaki karmasik iliskilerin gittikce daha
yogunlagmasina ve ayni zamanda, modern anlamda ytizyil1 agkin siiredir faaliyet yiiriitiilen

otelcilik sektoriinde de, kapsamli gelismelere neden olmustur.

Kapsamli gelismeler, konaklama sektoriinde tesis sinif ve cesitleri ile kurulma amaglari
bakimindan farkliliklara yol actiginin yanisira, hangi ¢esit konaklama tesisi (Resort Otel,
Sehir Oteli, Dag oteli vd.) olursa olsun, igsel anlamda farkli hizmet ve destek konularinda

da uzmanlagmay1 ortaya ¢ikarmustir.

Diinya arenasinda mevcut "yabanci otelcilik devleri", gegmisten bu yana ve giin gectikce

kiiresel diizeyde biiylimelerini ivmelendirerek artirirken ve yeni segmentler ihdas ederken,
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deneyim, finans giicii, uluslararas1 diizeydeki faaliyetler ve taninmislik anlaminda, heniiz
onlarin diizeyinde olmayan, ama biiyiime ve uluslarasilasmasini siirdiiren Divan Grubunun
O0zgiin marka adi ile s6z konusu "kurtlar sofrasi"ndaki biliyiime, uluslararasilasma ve
biiyiimeyi siirdiirme faaliyetlerinde sagladig1 basarilar incelenecektir. Ulusal ve uluslararasi
diizeyde saglanan biliyiime ve bu biiyiimeyi bir plan dahilinde siirdiirmedeki sonuglar ve
bunlarin elde edilmesine yonelik uygulanan yontemlerin sonug¢ almadaki uygunluklarmnin,
bu temelde ve varsa marka degeri saglamasina doniik olumlu etkilerinin ortaya konmasi
Oonem tasimaktadir. Ayn1 zamanda, sektérde kiyi-resort turizmi otelleri ya da hem sehir,
hem de kiyi-resort otellerine sahip onde gelen yerli otel gruplarinin da, konu dahilindeki
uygulamalar1 ve varsa ortak payda alanlariin belirlenmesi, otelcilik sektoriindeki diger

esdeger isletmelere de, yol gosteren bir 6rnek teskil edebilecektir.

2.3 ARASTIRMANIN YONTEMI

Nitel arastirma yontemleri dahilinde, 6rnek olay incelemesi olarak g¢aligma yapilmustir.
Kaynak taramasi, goriisme formu tazinda hazirlanmis belli sorular temelinde goriisme
yapma, gézlem yapma, sektorde ¢aligsanlarla sdylesilerde bulunma gibi yontemlerle veriler
toplanmis ve analiz edilmistir. Basta esnek olarak belirlenmis arastirma sorularina, veri

analizi bitiminde son sekli verilmistir.

2.4 ARASTIRMANIN EVRENI

Osmanli Imparatorlugu zamaninda ilk oteller, Istanbul'da yabanci elgilikler ve

gayrimislimlerin yasadigi bolgelerde acilmistir. Cumhuriyet doneminde ise, yabanci bir
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otel zincirinin agilan ilk biiyiik ve modern oteli olan Hilton, Harbiye-Sisli bélgesinde
1955'de agilmis, onu tamamen Tiirk sermayesinin tam sahipliginde olan 1956'da, gene aym

bolgede acilan Divan Oteli izlemistir.

Calismamizda, 1956 yilinda hizmete agilan ve modern anlamda Tiirkiye'de Tirk
sermayesinin kurdugu ilk 5 yildizli otel olan Divan Otelinin, dolayisiyla bagli oldugu Divan
Grubunun uluslararasilasma dahil biiylime faaliyetlerinde yaptig1 uygulamalarin, 06rnek
olay caligsmasi tarzinda ortaya konmasi planlanmistir. Ayrica, sektorde faaliyet gdsteren ve
ilgili turizm dernegince yaptirilan arastirmalarda, uluslararasi asamaya ulastiklar1 ortaya
konan diger sehir ya da hem sehir, hem resort 6zellikli tesislere sahip yerli otelcilik
gruplarinin, biiyiime ve uluslararasilasma yolundaki faaliyetleri de, genel anlamda
incelenmistir. Bu baglamda, arastirma kapsamini esas olarak; bir Tiirk sermaye grubunun
Tiirkiye'de agmis oldugu, modern otelcilik anlayisi temelindeki ilk otel olan Divan Oteli'nin
gelisiminin, dolayisiyla Divan Grubunun belirlemis oldugu biiylime ve uluslararasilagsma
stratejisine uygun olarak, zaman siireci i¢inde, 6zgiin Divan markasi adi altinda isletmeye
actig1 otel isletmeleri vasitasiyla zincirlesme ve otel grubu olma yoniinde gostermis oldugu

faaliyetler olusturmaktadir.

Ayrica, konuya dontik katki anlaminda; uluslararasi alanda faaliyet gosteren ve 6nde gelen
diger ulusal otelcilik gruplarmin da, konuya iliskin ¢alismalar1 hakkinda, genel
faaliyetlerinin ve sonuclarinin ortaya konmasi ve varsa bu anlamdaki ortak paydalarinin

belirlenmesi de ¢alismamizda yer almistir.
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2.5 ARASTIRMANIN KISITLARI

Konunun anlami ve belirlenen igerigi geregince, esas olarak, Divan Grubunun ilk actig
oteli temelinde yiriittigii biiylime ve uluslararasilasma faaliyetleri, arastirmanin kisitlarini
olusturmaktadir. S6z konusu Kisitlarin bir tarafi da, uluslararasi asamaya ge¢mis onde gelen
diger ulusal otel gruplarinin konuya iligskin yiiriittiigii faaliyetlerinin genel anlamda, sonuca

donuk incelenmesidir.

2.6 ARASTIRMA (VERI TOPLAMA) YONTEMI

“Durum analizi (¢alismas1)” kavrami, arastirmacinin nasil ve nig¢in sorulariyla olgular
tizerinde minimum kontrolii ile birlikte bir olay1 veya olguyu incelemesi ve iliskilerden yola
cikarak bir sonuca ulasmasini saglar. Durum analizi ¢aligmalarindaki temel amaglardan biri,

olay1 veya olguyu kendi gercek yasam gercevesi i¢inde ele almaktir (Yin, R.K., 1994).

Veri, belli bir anlam olusturmak amaciyla toplanmis, ancak islenmemis degerlerdir. Bilgi
ise, bu verilerin islenmesi ile anlamlandirilmistir. Arastirma igin, genel olarak daha gok veri
toplanmast s6z konusu olmakta, islenen veriler yardimiyla bilgiye ulasmak
amaclanmaktadir (Kurtulus, K, 2010). Veri toplama hususunu, birincil kaynaklardan elde

edilen veriler ile ikincil kaynaklardan elde edilen veriler olarak ayirabiliriz.

Isletme arastirmalarinda en sik  kullanilan  ydntemlerden biri, birincil kaynak
arastirmalaridir. Siirekli ve gilincel veri ihtiyac1 ve degisken c¢evre kosullarina uyum
saglamaya olanak verir. Birincil kaynak arastirmalarinda amag, karar alabilmeyi

kolaylastiracak veri ve bilgiye ulasilmasidir. Ikincil kaynaklardan elde edilen bilgi ve

110



veriler i¢in, literatlir taranarak elde edilen bilgiler 6rnek verilebilir. Bunlarin arastirmaya
uygunlugu ve giivenirliligi, dogrulugu ve giincelligine dikkat edilmelidir. Meslek Odalari,
Borsa ve IMF verileri, gesitli rapor, gazete, dergi gibi siireli yayimlar ve konu ile ilgili

akademik literatiir ikincil kaynak veri olarak kullanilabilir (Kurtulus, K, 2010).

Nitel arastirmada, arastirmanin konusunu olusturan olgu ya da olay, i¢inde bulunduklari

dogal ortamda incelenmelidir.

Yildirnm A. ve Simsek H., (2016)’a gore, “nitel arastirmada toplanan veriler, nicel
arastirmada oldugu gibi sayilara indirgenemez. Her ne kadar, nitel yontemlerle toplanan
veriler iizerinde bazi sayisal analizler yapmak miimkiin ise de, nitel arastirmada temel
amag sayilar yoluyla sonuglara ulasmak degildir. Asil amag, arastirilan konu ile ilgili

okuyucuya betimsel ve gercekgi bir resim sunmaktir”.

Calismaya doniik olarak; veri derlenmesi faaliyetine kosut olarak ve siire¢ igerisinde,
Divan Grubu'nun CEO’su ile temas kurularak, konuya iliskin yapilan 6n bilgilendirme
sonrasinda, kendisine ve ekibine ELMEK yoluyla ilgili sorular yoneltilmis ve yanitlar
alinmis, ayrica Divan Elmadag Otel Genel Miidiirii ile goriisme tarzi soru formu temelinde,
yiiz ylize amaca doniik bilgilere ulagilmistir. Bu durumlarin disinda, konuyu dogrudan ya
da dolayl ilgilendiren etkenler anlaminda, ikincil kaynaklardan yararlanilmistir. Ayrica,
uzun siiredir otelcilik sektoriinde ¢alisan beyaz yakali ¢esitli personel ile de konuya iliskin

sOylesilerde bulunulmus, cesitli gézlemler yapilmistir.
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Bunlarin disinda, elektronik posta yoluyla, Divan Grubunun CEO'su kanaliyla, ilgili
yetkililerine "Otel endiistrisinde Divan Grubunun gelecege yonelik stratejileri nelerdir?" ve
"Otel endiistrisindeki biiyiimesinde, Divan Grubunun temel diisiincesi ve temel amaci ne
1di?" sorular1 yoneltilmis, yanitlar1 ayn1 yolla 6grenilmis; buna ek olarak, talebimiz iizerine
gonderilen ve halihazirda hizmet veren Divan Grubuna bagl otellerin, agilis tarihlerini de
igeren genel Divan Otelleri listesi alinmis, ikincil kaynaklarla da biitiinlenmistir. Bunun
disinda, 25 Kasim 2016'da, istanbul Ozyegin Universitesi'nce diizenlenen ve konusunda bir
ilk olan "l'inci Tiirkiye’de Otelciligin Onderleri Bienali 2016 etkinligine katilim
saglanmig ve bu etkinlikte islenen konu olan ‘Divan Otelleri” konusunda, Divan Grubu
CEO'su Sn. Richard P. APPELBAUM'un yaptig1 ve baslangictan itibaren siireci anlatan
konusmasinin yazili metni, birincil kaynak anlaminda kendisinden talep edilerek alinmis ve
ondan da yararlanilmistir. Ayrica, aym etkinlikte, konusmacilardan olan ve ilk ag¢ilmis
Divan Oteli olan Divan Istanbul Otelinin uzun yillar Genel Miidiirliigiinii yapmis Sn. Orhan
BASDOGAN'm konusmasi esnasinda aldigimiz  notlardan da  faydalamlmistir

(https://www.ozyegin.edu.tr/ tr/events/ 50026582).

Sonug olarak; belirtilen sekilde elde edilen veri ve bilgiler dogrultusunda, Divan Grubunun
durumu ve gelisimi ile biiylime ve uluslararasilagsma stratejileri; yonetim ve organizasyon
ile stratejik planlama ve yonetim ilkeleri temelinde degerlendirilmistir. Onde gelen ve ayni
diizeye erismis onde gelen diger yerli otel gruplarinin konuya iligkin faaliyetleri de, yapilan
cesitli soylesilerden ve ikincil kaynaklardan elde edilen veriler kapsaminda, genel anlamda

degerlendirilmis ve ortak paydalar aranmistir.
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2.7 BULGULAR VE YORUMLAR

2.7.1 Divan Oteline/Grubuna ve Faaliyetlere Yonelik Genel Tespitler

1950'li yillarda, Ko¢ Grubu Yonetim Kurulu Baskan1 Saymn Vehbi Kog, bagska amagla
giristigi bir “kalma yeri-konukevi” yapimi siirecinde, kendisine ‘esasinda ne yapilmasi
gerektigine yonelik’ yapilan Oneri ve tavsiyeleri yerinde bularak ve bu noktada, Avrupa ve
Amerika'daki turizm sektoriindeki gelismelerden esinlenerek ve Tiirkiye'deki ihtiyact
gorerek, bugiin uluslararasi bir marka olan Divan Grubu'nun ilk temellerini atarken, aslinda
sektorii de gelistiren pek cok ilke imkan saglayarak onciiliik etmistir (Bagdogan, O., 2016).
Aslinda Vehbi KOC, o zamanlar merkezi Ankara’da olan Ko¢ Grubu personelinin is amagli
Istanbul seyahatlerinde ya da kendisinin/ailesinin Istanbul’a gelislerinde, kalma yeri
sikintist baglaminda, rahatca kalabilecekleri bir yer i¢in arazi satin alarak, burada alt kati
konukevi, tist katlar1 ise kendileri ve aile bireyleri i¢in kalma yeri anlaminda, daireler
yapmak istemis ve bu maksatla mimari agidan danismak ve goriis almak icin de, italya’dan
donemin {inlii bir mimar1 getirilmistir. Bu tiir bir bina yapimi diisiincesinin kendisinde
olugmasinda, is seyahatlerinde kalma yeri sikintilarim1 gidermek olgusunun yanisira,
cocuklarmm Universite’yi Istanbul’da kazanmis olmalar1 da etkili olmustur. Gelen mimarin
yapilan talebe yonelik yaptigi degerlendirmeler temelinde, o mimarin, (6nceki satirlarda
belirtilen) bolgesel ile sektorel gelismeye doniik 6giitlerini 6rnek bir ileri gorisliilikkle
benimseyen Vehbi KOC, sonug olarak, verdigi kararla otel yapimini baslatmis; bu otelin en
bliyiik 6zelligi ise, “Tiirk motiflerini” icermesi olmustur. Bu sonucun; Divan Otelinden bir

y1l 6nce yakin bolgede faaliyete baslayan HILTON oteline kars1 da, sanki bir anlamda, bir
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farkindalik durusu olusturma gibi bir goriiniime neden oldugu hususu da, degerlendirmeye

deger bir yaklagim olarak, tarafimizdan diisiiniilmektedir.

Ikinci Diinya Savas1 sonras1 Avrupa'sinda, sifirdan insa edilen ilk modern otel olan Hilton
Istanbul, 1955'de acilmis ve bu simge tesis, kendi posta koduna ve puluna sahip olmustur
(http://tr.hiltonworldwide.com/about/history/). Diger bir deyisle, devlet bu acilis i¢in anmi
pulu basmistir. Hilton otelinin yapimi1 TC Emekli Sandiginca finanse edilmistir. Hilton'un
Avrupa'da actign ikinci otel, 1963'de Roma-italya'da actigr oteldir. Yurtdisinda actig1 ilk
otel ise, Amerika kitasinda, Porto-Riko'da acilmistir. Hilton’un Tiirkiye’de acilis1 igin

bastirilan pul asagidadir.

1930'lu yillar ile 6zellikle Ikinci Diinya savasindan sonraki donemde, konaklama
sektorlinde  gergeklesen  "biiylimelerin" sonucu ve sonraki asamasi  olarak,
“uluslararasilagsma” olgusu giindeme gelmis ve zaman aktikca, artan bir oranda
“uluslararasilagmalar” gerceklesmistir. Bu artislarin  bir nedeni de, i¢ pazarlardaki

doygunluk ve yeni pazarlar arayis1 olmustur.

Hilton Grubunun Avrupa’daki ilk otelini Tiirkiye’de agmis olmasinin bir nedeni de, Macar
kokenli olup, Macaristan’da giizellik kraligesi de secilen ve sonra Tiirkiye’ye gelen Zsa Zsa
GABOR adli bir bayanin oldugu dile getirilmektedir. 1940’larin baglarinda Amerika’ya gog
eden ve sonra Hollywood’da ¢ok iinlii bir artist olan Zsa Zsa GABOR, bu sliregte 1942°de,
Hilton Grubu sahibi Conrad HILTON ile ikinci evliligini yapmistir. 1946 yilinda
bosanmalarma karsmn, esine evlilikleri boyunca, Istanbul’un biiyiileyici giizelliklerini

siirekli anlatmas1 ve Conrad HILTON’un bu anlatimlardan oldukga etkilenmis olmasindan
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dolay1, bu durumun; onun, yillar sonra Istanbul-Harbiye’de bir otel agmasma (Hilton)

neden oldugu rivayet edilmektedir.

Resim 2: Hilton istanbul'un Acilis1 icin Basilan Pul (1955) (Sol iistteki pul)
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Kaynak: (http://tr.hiltonworldwide.com/about/history/)'dan yararlanilmustir.

Istanbul'da Hilton'un hizmete girmesinden bir yil sonra agilan ve adi bir yarisma sonucu
belirlenen Divan Oteli'nin, sektordeki uzak goriislii bir yaklasimin sonucu olarak kurulmasi
degisik agilardan 6nem tasimaktadir. Bu 6nem bir anlamda; Hilton'a yakin olan bir
kesimde, yani sanatsal, sosyokiiltiirel ve ekonomik bakimdan elit bir bolge olan ve bu
bolgenin sonradan daha da geliseceginin degerlendirilmesi yaninda, tarihsel ile kiiltiirel
mekanlara yakin durumda bulunan sézkonusu Sisli bolgesinin, bu kapsamda dikkate
alinmis olmasindan da kaynaklanmaktadir. Ayn1 zamanda bu Onem, otel yatirimi ve
isletmesi bakimindan % 100 Tiirk sermayesi olan "Divan"in piyasaya, bu diizeyde ve 6zgiin
Tirk degerlerini temel alarak girmesiyle de per¢inlenmektedir. Boylece; is ve ticari

goriismeler maksadiyla Istanbul’a gelen yerli/yabanci insanlarin, (ki ayrica gittikce artacag
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degerlendirilen bu gibi faaliyetler ve bu gibi faaliyetleri yiiriitecek personelin) "uygun

kalacak yer bulma" sorunlar1 da, belli oranda ¢6ziimlenmis olacakti.

Ornegin, 1955 yilinda Istanbul'da yapilan "Milletlerarast Banka ve Para Fonu Kongresi"
i¢in Istanbul'a gelecek delegelerin, donemin Maliye Bakani Hasan Polatkan tarafindan,
yapilan bu yeni otelde (Divan oteli) kalmalarin1 istenmistir. Ve kongre i¢in Istanbul'a gelen
90 delege, heniiz resmi acilis1 yapilmayan Divan otelinde konaklamistir. Divan Otelinin
resmi agilisi, 14 Ocak 1956'dir (http:// hotelieristanbul. blogspot. com.tr /2013/06/divan-

oteli. html).

Hilton oteli daha 6nce agilmis olmasina karsin, hentiz resmi agilisi yapilmamis bir otelde,
uluslararas1 toplantiya katilacak delegelerin konaklamalarinin talep edilmesi, ulusal
anlamda bir marka ve prestij lansesi bakimindan da, devlet agisindan bir tercih olmustur.
Diger bir 6nem, otel boliimii ile birlikte lokanta ve pastane iiriinleri bakimindan da “bir ekol

olmanin” hedeflenmis olmasidir.

Ayni bolgede, birbirlerine yakin mesafelerde konumlanmis olan Hilton'un yatay dikdortgen
prizma geometrik seklini andiran goriinlimiine kars1t Divan oteli; dikey dikdortgen prizma
geometrik seklini andirir tarzda insa edilmistir. Sonradan her iki otelde de yapilan
genisletme ve yenileme calismalarinda, 6zgiin mimarinin korundugu ve esas alindig

gortilmektedir. Konuya iligskin gorseller, su sekildedirler:
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Resim 3: Hilton Otelinin ilk Hali (1955) (Onden Gériiniim)

(Yatay Dikdortgen Prizma Benzeri Mimari Gorliniis)

Kaynak: (http://www.boyutpedia.com/1553/64096/hilton-oteli-1950-1955)
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Resim 4: Hilton Otelinin Simdiki Goriiniimleri

(Binanin Genisletilmis Durumu)

de 0
i

(e I

Kaynak: (http://www.mimarlikmuzesi.org/Gallery/DisplayPhoto.aspx?ID=4& DetailID=5&
ExhibitionID=6) ile internetteki diger gorsellerden yararlanilmistir)
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Resim 5: Divan Elmadag Oteli I1k Hali-1956

(Dikey Dikdortgen Prizma Benzeri Mimari Goriiniis)

Kaynak:(https://i.pinimg.com/736x/e0/ee/17/e0eel7c1c17ff05bdbc62187362971f1.jpg)
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Resim 6: Divan Elmadag Oteli Simdiki Goriiniimleri (Yenilestirme Sonrasi)

=i} e

Kaynak: (http://www.akanmimarlik.com/tr/calismalar/mimari-ic-mimari-projeler/divan-istanbul/2
ile internetteki diger gorsellerden yararlanilmigtir)
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Modern anlamda Tiirkiye'de turizme ve konaklama sektoriine onciiliik eden, adeta bir okul
olan bu iki isletme'den Hilton, isletmeciligini yaptig1 bu tesis ile, ana grubunun baglisi
olarak, grubun sektorde yiiriitmekte oldugu biiyiime ve uluslararasilasma faaliyetlerine
devam etmistir; diger bir deyisle s6z konusu Hilton Oteli, baglh oldugu grubun siirmekte
olan biiylime ve uluslararasilasma faaaliyetlerinin bir sonucu olarak acilan bir otel
olmustur. Divan Oteli ise, otel olarak bu bdlgede, bagl oldugu kurulusca (Ko¢ Holding),

kendileri agisindan hem sektordeki, hem de bolgedeki ilk oteli olmustur.

2.8 ISLETME, YONETIM VE STRATEJILERE iLiSKIN BULGULAR:

2.8.1 Genel Hususlar

Isletme kavrami agisindan kuruluslarin amact;

i. Ekonomik (Etkinlik, Karlilik, Verimlilik) yarar saglamak,

ii. Toplumsal (Sosyal Sorumluluk, Hizmet) katkilarda bulunmak

iii. Teknik, Politik veya Hukuki faaliyetleri yiiriitmek ya da amacma uygun islevleri
koordine etmek, destek saglamaktir (Ulgen, H.,2012). Bu kapsamda, bir isletmenin
kurulusundan sonra, belirledigi amaclara yonelik olarak, yonetimin “planlama, organize

olma, yliriitmeyi saglama ve sonuglar1 kontrol” islevlerini yiiriitmesi gerekir.

Divan Oteli’nin ilk kurulusu bu kapsamda degerlendirildiginde, isletme olarak “Toplumsal

Hizmet” anlayisinin oncelikli oldugu bir yaklagimla kurulmustur.
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Divan oteli, konaklamadaki Tiirk konukseverligi temelindeki 6zglin yaklasimi disinda,
Divan Pastanesi, Divan Pub ve Divan Lokantasi ile de bir biitiinliik anlayisi igerisinde, ayni
ozgiinliik ve kaliteden 6diin vermeme temelinde, Istanbul yeme-igme kiiltiiriine énemli
katkilar1 olmus, bu noktada; belli hususlarda ilk olma ve ilk yapma kazanimlarin1 hayata
gecirmis, hizmete sunmus ve Tiirkiye"nin ilk pastane ve restaurant mekanlariin da onciisii
olma 6zelligini kazanmustir. Pastanesi ve sundugu tatlar1 ile de gelismesini siirdlirmiis ve bu
konuda da giiniimiizde bilinen marka haline gelmistir. Giinlimiizde, "kiz istemeye gitme"
ya da "nigan" vb. geleneksel anlamli faaliyet ya da gesitli amaglara doniik ziyaretlerde
Divan markali cikolatalar gotiirme ve sunma, bir prestij olgusu olmaktadir. Bu imajin

olusturulmasi, ¢ok 6nemli ve kayda deger bir ¢calismadir, bir ekol ve deger yaratmadir.

2.8.2 Ilk Divan Otelinin Kurulus Siireci ve Sonrasima Yonetim Islevleri Siireci

Kapsaminda Bir Bakis

a. Planlama Anlayis1:

Daha once belirtildigi tizere; o zamanlar merkezi Ankara’da olan Grubun, degisik amaglarla
Istanbul’a gelecek aile bireyleri ile grup personeline hizmet verecek kalma yeri ve konukevi
icin yapimi diisiiniilen ve bu gereksinime yanit verecek bir binanin nasil olmasi ve nasil
yapilmasina iliskin bilgi almak ve danismak maksadiyla yurtdisindan zamanin ¢ok iinlii bir
mimarinin getirilmesi, planlama asamasinda kalite ve bilgiye verilen Oneme isaret
etmektedir. Sonrasinda tavsiye ilizerine, ongoriilen “6zel kalma yeri ve konukevi” yerine
otel yapimina karar verilmesi, uzak goriisliliigiin ve profesyonellige verilen degerin bir

gostergesidir. Dogru planlama ve buna bagh olarak gelisecek kurgulama/organize olma ile
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diger islevler siireci, basar1 saglamada, bastan itibaren uygun “pozisyon alma” durumunu,
akilct bir yaklasim olarak ortaya koymaktadir. Ciinkii planlama kavrami; konuya iliskin
veri ve bilgilerin toplanmasi, buna iliskin ¢oziimlemeler Yyapilmasi, Ongoriilerin
belirlenmesi, varsayimlarin yapilmasi, degisik yontem ve segeneklerin belirlenmesi ile
misyon ve vizyon ciimleleri ve ortaya konulan hedeflere doniik, karar verme 6gelerini

icermektedir.

“Bilgi toplama, analiz yapma, varsayim ve ongoriilerin yapilmasi” asamalarini; ilk 6nce
“kalma yeri ve konukevi” olarak yapimi diisiiniilen binanin yerine, yukarida belirtilen siire¢
sonucunda, “otel insasimna karar verilmesi siireci”; “segeneklerin belirlenmesi, misyon,
vizyon ve hedefler hakkinda karar verme Ogeleri”ne iliskin siireci de, “otel adinin
belirlenmesi”, “otelcilik ve yiyecek-igecek anlayis ve konseptinin olusturulmasi”,
“Lokanta, pastane, bar ve pub” teskillerinin biitlinciil bir anlayisla gerceklestirilmesi olarak
degerlendirirsek; planlama islevinin bilimsel esaslara uygun gergeklestirildigini

gormekteyiz.

b. Organizasyon Anlayist:

Sunulacak hizmetin kalitesi i¢in, Isvigre'den yetkin otelciler getirilerek, personelin
Isvigre'den gelen bu personel ile galisip deneyim sahibi olmasi ve bilgi-beceri kazanmasi
amagclanmis ve saglanmustir. Ik agilista, personel egitimi icin alman bu énlem, o yillar
itibartyla anlamli bir uygulama oldugu gibi, bilgi ve profesyonel anlayisa duyulan saygiy1
da ifade etmektedir. Cikolata, pasta ve unlu mamuller i¢in Isvi¢re'nin en iinlii pastanesi olan

Huegenin'den gelen sef Kundert'in olusturdugu pastane meniisii, kisa siirede Divan Oteli
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Pastanesi'ni Istanbul en gézde mekanlarindan biri yapmstir. Ilk Genel Miidiir Haluk Catirl1
bir soylesisinde, "basarili personelin egitim icin Isvicre've gonderildigini ve komi olarak
ise baslayp bu sekilde yurt disinda egitim alan bir¢ok personel oldugunu, Divan Oteli'nin
sektor icin bir Turizm Okulu gorevi yaptigint" belirtmistir

(http://hotelieristanbul.blogspot.com.tr/2013/06/divan-oteli.html).

Bu durum bize; otel sektoriine girilmeye karar verildikten sonra, gorevlendirme ve
personel secim ve egitiminde, gorevlerin tahsisinde ve goreve yonelik Orgilitlenmede
profesyonellik, kalite ve bilgi kavramlarinin temel bir diistur olarak benimsenmesi ve
uygulanmasinin; Grup ve Divan Oteli yonetimince, o zamanlarda bile, en 6nce gz Oniine

alinan kavramlar oldugunu isaret etmektedir.

Ulasilan bu sonuglar, organizasyon kavramini olusturan; gorevlerin kategorize edilmesi,
emir- komuta dizgesinin olusturulmasi, siniflandirma ve béliimlendirme yapilmasi, yetki ve
sorumluluklarin belirlenmesi, yonetim alanlarinin saptanmasi, ¢alisanlarin segimi ve
gorevlendirilmesi, calisanlarin egitim ve degerlemesi gibi ilkelere uygun olarak hareket

edildigini gostermektedir.

C. Yiirlitme/Uygulama Anlayist

Saptanan amaclar ¢ercevesinde; maddi ve beseri kaynaklara uygun olarak, sevk ve idare

etme, bu kavramin temelini olusturmaktadir.
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Giiniimiizde, ydnetim alanindaki modern ve yeni yaklasimlardan bir kismi; Ulgen, H.

(2102)’ye gore;

“i. Ogrenen oOrgiit yaklasimi,

ii. Calisanlarin giiclendirilmesi,

iii. Temel yetenekler,

V. Dis kaynaklardan yararlanma

V. Kiyaslama,

Vi. Degisime agik orgiit kiiltiirii " diir.

Bu temelde, konaklama ile yiyecek-i¢ecek hizmetlerinin, bir biitiin olarak ve kaliteden 6diin
vermeden yeni yaklagimlarla belli profildeki miisterilere doniik arzi; otelin agilisindan kisa
siire sonra, Istanbul'un, o profili olusturan sakinleri igin, bir "bir araya gelme" ve
"bulusma" noktasi olmasini saglamis; bu siirecte Divan Pastanesi, Divan Lokantasi, Divan
Bar ve Divan Pub’min da hizmete alinmasi, Tiirkiye'nin ilk pastane ve pub zincirinin
temellerinin atilmasi anlaminda, bir ilki olusturmustur. Kalite kavrami, s6z konusu hizmet

noktalarinin temel degeri olarak ortaya ¢ikmustir.

Otelcilik ve yeme ile igme islevlerini bir biitiin olarak uygulamak, bu noktada “giiciinii
seckin {irlinlerinden ve iistiin hizmet anlayisindan alarak, olmazsa olmaz giivenilirlik ve
profesyonellik ilkeleri ile temsil ettigi degerleri hassasiyetle korurken, bir yandan da ¢agin

gerekleri dogrultusunda yenilenmek” uygulamada temel rota olmustur (http: // www.
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divan. com. tr/is - gelistirme). Dolayisiyla, planlanan olgularin gergeklestirilmesine doniik
etkili uygulamalar ve sonuglar, yani saglanan “tanmmishk” ve “giivenirlilik”;

yiiriitme/uygulama islevinin uygun sekilde yerine getirildigini gostermektedir.
¢. Kontrol anlayisi

Islerin plana uygun olarak gergeklestigini izleme, geribildirim, eszamanl ve ileri bildirimli
kontrol teknikleri uygulama, sonuglar1 degerleme hususlar, kontrol 6gesini olusturmaktadir
(Ulgen, H., 2012). Bu kapsamda; miisteri geri bildirimleri ve memnuniyeti ile ig
degerlendirme ve periyodik personel egitimleri ve gdzlemler, hedeflere ulasma diizeylerinin
goriiniimii etkin kontrol olanaklar1 saglamaktadir (Divan Istanbul Otel Gn. Md. ile

Goriisme, 2017, Istanbul).

2.8.3 Divan Istanbul Oteline Kiinyesel Bir Bakis ve Degerlendirmeler

Divan Grubu hakkinda, daha Once belirtilen yontemlerle elde edilen bilgiler ve

degerlendirmeler, izleyen fikralar ve kapsamindadir.
2.8.3.1 Tesis ile ilgili genel bilgiler

Divan Grubunun WEB sayfasinda yer alan bilgiye gore; Divan Otelleri Tiirkiye’de ISO

9001 Kalite Belgesi alan ilk otellerdir ve bes yildiz Yesil Otel uygulamasina sahiptir.
a. Acilis tarihi:

Divan Oteli ad1 altinda 1956’da agilmis olup, 61 yildir hizmettedir. Binanin yenilenme

siireci sonucunda, 2011°den itibaren yenilenmis haliyle hizmet vermektedir. A¢ilisindan bu
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yana gecen siire, diinyadaki belli sayidaki emsalleri gibi uzun bir ge¢misi ifade etmektedir.
Uzun bir ge¢cmise sahip olma durumu; eger séz konusu uzun siireden kaynaklanan
“tanmmughik™ ve “yaratilan farkli” degerlere sahip olgusunu igeriyorsa, bir anlam

kazanmaktadir. Basta, ulusal diizeyde olmak iizere bu 6zellikleri yaratmstir.
b. Oda sayist:

Divan Istanbul Otelinde, 2011°deki yenilenme sonrasi yeniden agilista oda sayisi, cesitli
tiplerde olmak iizere, 231 adet olmustur. Oda sayisi, “Turizm Tesislerinin
Belgelendirilmesine ve Niteliklerine Iliskin Yonetmelik” gerekleri kapsaminda, 5 yildizli

oteller i¢in en az 120 oda bulunmasi kosulunu karsilamaktadir (http:// www. resmigazete.

gov.tr/eskiler/ 2005 06/20050621-11.htm).

Cesitli kaynaklarda farkli sayida yer alan degisik oda tipleri mevcut olup, en fazla oda
tipini kapsayan agiklama kaynaktan alinan veriler kapsaminda, s6z konusu odalar 6zgiin
adlartyla  (jargon adlariyla) su sekildedir  (http://hotelieristanbul.blogspot.com.tr/

2013/06/otellerde-yatak-tipleri-oda-tipleri-ve.html):

I. Standard Single Room (Standart Tek Kisilik Oda)

ii. Standard Semi-Double Room (Standard Yari-Iki Kisilik Oda)
iii. Standard Double Room (Standart Iki Kisilik Oda)

iv. Standard Twin Room (Standard iki Yatakli Oda)

v. Standard Triple Room (Standart Ug Kisilik Oda)
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vi.Standard Quadruple Room ya da Standard Family Room
(Dort Kisilik Oda ya da Standart Aile Odasi)

vii. Superior Room

viii. Executive Room

ix. Deluxe Room

X. Corner Room (Kdose Oda) :

xi. Suite Room (Suit Oda)

xii. Junior Suite

xiii. Presidential Suite

Divan Istanbul Otelinde, bu 13 ayr1 oda tipinden sadece Standard Semi-Double
Room (Standard Yari-Iki Kisilik Oda) ile Standard Triple Room (Standart U¢ Kisilik
Oda) bulunmamakta olup, mevcut oda tipleriyle, tim gereksinmeleri rahatlikla karsilayacak
durumdadir. Bu haliyle, emsalindeki cogu konaklama tesisinden ¢ok daha kapsamli
durumdadir. Olmayan oda tipleri, 5 yildizli konaklama isletmeleri tarafindan genelde

kullanilmayan, nadiren portfoyde olan oda tipleridir.

c. Calisan Sayisi

Giiniimiiz itibariyla, Divan Istanbul Otelinde 30’u beyaz yaka, 170’i mavi yaka olmak

lizere toplamda 200 kisi civarinda personel caligsmaktadir (sayilar kiiciik degisiklikler
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gosterebilir). Otel isletmelerinde toplam insan kaynaklari ihtiyacinin belirlenmesi amaciyla
en yaygin kullanilan tekniklerden birisi, oda veya yatak basina diisen mevcut personel

sayis1 oranidir (Erdem, B., 2004).

Buna gore, Divan Istanbul Otelindeki oda basmna diisen personel sayisi, genel toplam
itibaryla;
Personel Sayisi

Oda Basma Diisen Personel Sayisi : -—-- = 200/231= 0,86
olmaktadir. Oda Sayist

Divan Grubunun diger otellerinde de, benzeri oranlarin mevcudiyeti s6z konusudur.

Ayrica, bu konuda ikinci bir hesaplama yontemi ise, yatak basina diisen personel sayisinin

oranidir.

Bu yontemlerden olan birinci yontemin, diger bir deyis olarak, personel sayisinin oda
basina oraninin daha iyi bir hesaplama o6lgiisii oldugu degerlendirilmektedir. Ciinkii, farkli

oda tipleri mevcuttur ve odalar dogal olarak farkli yatak sayisina sahiptir.

Ornek olarak, bir suit i¢in belki 4 personel (otel ydnetimince) planlanirken, iki yatakli
standart oda ic¢in bir ya da 2 personel yeterli olabilecektir. O yiizden, yukaridaki
yontemlerden, “oda basma diisen personel oraninin” hesaplanmasi, insan kaynaklar1 ve

personel sayisinin belirlenmesi anlaminda daha uygun bir yontem olmaktadir.

Genelde, egitim diizeyinin daha yiiksek oldugu ve teknolojik olanaklarin daha yogun ve

etkin kullanildig1 disiiniilen gelismis iilkelerde, (hizmet ve kaliteden elbetteki 6diin
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vermeden) oda basina diisen personel sayisinin diger iilkelere oranla daha az oldugu
goriilmektedir. Ornegin, taninmushk ve liiksliik ile faaliyet siiresi bakimindan diinyada
otelcilik sektoriiniin ilk gelistigi ve ayni zamanda diinyanin en o6nde gelen otellerin

merkezlerinin oldugu ABD’deki oran, bu anlamdaki en diisiik orandir.

Bu konuda degerlendirme yaparsak; toplumsal genel egitim diizeyinin yiiksekligine kosut
olarak, personel sayisinin teknolojik olanaklar esliginde, belli konularda agirlik noktalar1 da
olusturrmak kaydiyla optimize edilmesinin, hizmet kalitesinden 6diin vermeme yaninda,
maliyetlerin de belli oranda diismesini saglayabilecegi ongoriilmektedir. ABD’deki so6z

konusu oran, diinya genel ortalamasinin yarisi diizeyi civarindadir.

Asagida sunulan Tablo-10'da, diinya genelinde bazi bolgelerdeki otel isletmelerinde oda

basina diisen personel sayisi yer almaktadir.
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Tablo 10: Diinyada Oda Basina Diisen Personel Sayisi

Oda Basina Diisen Personel

S.No: Ulkeler
Orani
1 ABD 0.48
2 Hawai ve Pasifik Adalar 0.73
3 Kanada 0.77
4 Avrupa 0.85
5 Avustralya 0.90
6 Meksika 153
7 Karaipler 1.12
8 Giiney Amerika 114
9 Orta Amerika 1.26
10 Orta Dogu 1.32
1 Asya 150
12 Afrika 1.91
13 Uzak Dogu 1.93

Kaynak: Oral, S. ve digeri (1997) s. 185°deki ve Erdem, B., (2004) s.47°deki verilerden

yararlanilarak hazirlanmistir.

Buna gore, diinyada oda basina diisen personel genel ortalamasi % 1.18 olmaktadir.
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Asagidaki Tablo:11’de ise, Tiirkiye’de degisik yildiz sayisina sahip oteller agisindan oda

basina diigen personel oran1 yer almaktadir.

Tablo 11: Tiirkiye’de Oda Basina Diisen Personel Sayisi

S.No: Isletme Tiirleri Oda Basina Diisen Personel Orani
1 5 Yildizhi Otel 1.18
2 4 Yildizli Otel 0.76
3 3 Yildizli Otel 0.72
4 2 Yildizli Otel 0.56
5 1 Yildizli Otel 0.50

Kaynak: Agaoglu, O.K., (1992) ve Erdem, B., (2004)’deki bilgi ve verilerden yararlamlarak
hazirlanmastir.

Tablo:10’a gore, diinyanin belli bolgelerindeki (5 yildizli otel) genel ortalamalarin orani
1,18°dir; ve Tiirkiye’deki 5 yildizli otel genel ortalamasi ise, ayni sekilde 1,18 olarak

saptanmistir ve diinyanin genel ortalamasi ile ayn1 diizeydedir.

Divan Istanbul Otelinde ortalama 0, 86 olan s6z konusu oran ile diinya ve Tiirkiye genel
ortalamasi arasindaki fark oran1 0,86 x 1,18/1,18 = 0,86 olmaktadir. Bir bagka deyisle,

Divan Istanbul Otelindeki oda basma diisen personel orani, diinya ve Tiirkiye genel

132



ortalamasimin % 86’s1 diizeyindedir; bolgeler itibartyla da, Avrupa’daki oran ile asagi
yukar1 ayni diizeyde, ABD’deki orandan ise yaklasik bir kat fazladir. Ayrica, Kanada ve
Hawai- Pasifik Adalari’ndaki oranlar, Divan Istanbul Otelinin konuya iliskin oranma gore
kismen diisiik olup, kalan diger bolgelerdeki oranlar ise biraz daha yiiksektir. Diger Divan

Otellerinde de, anilan oran diizeyinin benzeri ve olumlu diizeyde oldugu goriilmiistiir.

¢. Calisanlarin egitim ve 6gretim durumu

Otelin ilk kuruldugu giinden bu yana, isletmenin sevk idaresi anlaminda ve temelinde; o
tarihteki yetersiz ¢evresel kosullarinda dahi, kalite ve en iyiyi hedefleme ve icerden ya da
yabancilarin en iinlii ve en iyisinden egitim/hizmet alma ilkesinden vaz gecilmemis,
“liyakat” ve “goreve yonelik baslangic ya da sonraki egitimler” gibi ilkeler, hep temel

diistur olmustur.

Divan Istanbul Otelinde, goriisme tarihi itibartyla 170 mavi yaka, 30 beyaz yaka
personelinin gérev yaptig1 saptanmistir. Genel bir ortalama olarak, Divan Istanbul Otelinde
calisan mavi yaka personelin % 20’nin 8 yillik Ilkdgretim mezunu, kalan % 80’nin ise
Turizm Meslek Lisesi/Lise 6gretimi ve/veya daha {iist egitim programlarmi bitirdikleri
Ogrenilmistir. Beyaz yaka personelinin tamamu ise, (en az) liniversite mezunudur. Grubun

diger otellerinde de, egitim ve 6grenim diizeyleri bakimindan, ayni sonuglar s6z konusudur.

Bu saptamalara ek olarak; degisik kademelerde (list-orta-alt) yonetici diizeyinde bulunan

personelde liyakat ve bilgi diizeyi, deneyim gibi temel ozellikler, goérevlendirmelerde bir
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ilke olarak gbzoniine alinmakta, yerli ya da yabanci kokenli bu tiir personel igin, bu

anlamdaki temel degerlendirme, yukaridaki 6l¢iitler olmaktadir.

Otelde gorev yapan genel miidiirlerin ortalama gorev siireleri 5-8 yil arasindadir.
Dolayisiyla, ortalama 5 ila 8 yil ortalamasiyla goérevde kalan otel genel miidiirlerinin, s6z
konusu gorev siireleri ayni zamanda, istikrar kavraminin da bir gostergesi olmaktadir.
Ciinkii bu durum; yonetimin diger iki boyutundan “insanlar araciligi ile is gorebilme
yetenegi” demek olan beseri boyut ile “orgiitiin tamamini bir biitiin olarak gorebilme
yetenegi” seklinde tanimlanabilecek kavramsal boyutu gerceklestirebilmek icin de, uygun

ortamlar sunmaktadir.

Bunun disinda; Kamu Idarelerinde Stratejik Planlamaya iliskin Usul ve Esaslar Hakkindaki
Yonetmeligin Md.4 (1) d-bendinde “... stratejik planin, orta ve uzun vadeli planlamalari ..”
seklindeki bir esas1 kapsadigi; Md.7 (1)’de de, “.stratejik planlarmm 5 yillik bir siireyi
kapsadigi..” tarzinda ciimleler yer almaktadir (Resmi Gazete Tarihi: 26.05.2006, RG
Sayist: 26179, “Kamu Idarelerinde Stratejik Planlamaya liskin Usul ve Esaslar Hakkinda
Yonetmelik™). Baska bir deyisle, kamuda stratejik plan deyimi uzun vadeli plan anlamina
gelmekte olup, anilan “5 y11” uzun vadeyi; orta vadeli planlarin siiresi olan “3 y1l” ise, orta
vade anlamini isaret etmektedir. Divan Grubunda otel genel miidiirlerinin, ilkesel bir
yaklagim anlaminda, uzun siire gorevde kalmalar istikrar saglamaktadir. Yillik yapilan
performans planlamalart haricinde, orta ve en az uzun vadeli planlamalari yapacak ve
yiiriitecek bir periyotta yiiriitiilen gérev siiresi; bu planlarin, revizeleri dahil, bir biitiinliik

icinde uygulanmasi hususunda da, hem Divan Grubuna, hem de otel yonetimine, hem de

134



“verime” biiylik katki ve yarar saglamaktadir. Diger beyaz yaka personelinin ortalama
gorev siiresinin de 11 yil ya da daha fazlasi oldugu saptanmis olup, istikrar ve hizmetlerin
optimizasyonunda bu durum, otelcilik sektoriinde; kurumsal aidiyet duygusunun
yiiksekligine, bilgi ve beceri diizeyinin iist seviyede olusuna, istikrar i¢inde sevk-idareye,
hizmetlerin kalitesine ve verimli ¢alisma ortami ile gii¢lii orgiit kiiltlirii anlamina isaret
etmektedir. Mavi yaka personelde de benzer sekilde, uzun siireli gorevde kalmalar ve

aidiyet duygu yliksekliginin mevcut oldugu gézlemlenmistir.

Otel isletmelerinin basarisi, iyl bir ekonomik ve fiziki yapiya sahip olmasmin yaninda,
etkili bir insan giiciine sahip olmasina da baghdir. Ciinkii, isletmenin gerek finansal,
gerekse fiziki yapisina anlam kazandiran ve onlar1 degerlendiren, isletmede calisan insan
giicii olmaktadir. Insan giiciinii gelistiren ve motive eden orgiitler amagclarmna ¢ok daha
kolay ulasirken, bunu basaramayan Orgiitler, fiziksel ve finansal olanaklari ne kadar
miilkemmel olursa olsun amaglarina ulasamazlar (Erdem, B., 2004). Bu konuda Divan
Grubu, otelin ilk acilisindan bu yana, personelin egitim ve motivasyonuna 6zel Gnem
atfetmis, en iyileri tarafindan ve en iyi yerlerde ilk egitimlerini almalarini saglamistir.
Divan’in rekabete donilik uygulamalarinda, konaklama ile yiyecek ve icecek boliimlerinin
bir ekol olusturacak sekilde faaliyette bulunmalar1 yanisira, personelin uzun siireli
gorevine/brangina yonelik gorevbasi egitimi de bir kuvvet ¢arpani olusturmaktadir. Ve
personel kadrosunun donemsel olarak degismemesi ve isglici geri doniis oraninin
neredeyse sifir olmast; verim, aidiyet duygusu ve orgiit kiiltiiri temelinde, bagka bir kuvvet

carpani olmaktadir.
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Dolayisiyla, tiim bu sonuglar, yonetim kavraminin {i¢ boyutundan, yonetimin islevsel bilgi
ve uzmanlik alanini igsaret eden “Teknik Boyutu” kavraminin Divan Grubu i¢in 6nemli ve

her faaliyette dncelikle g6z Oniine alinan dgelerden oldugunu géstermektedir.

2.8.3.2 Faaliyet ve planlamalara yonelik hususlar

Divan Istanbul Otelinin kurulusundan bu yana ve sonrasinda Divan Grubunun biiyiimeye
ve uluslararasilagmaya doniik kararlarindan sonra yiiriitiillen uygulamalara iliskin bulgular

irdelenmesi bu béliimde yapilacaktir.

a. Pazara Giris YOntemi

Divan Istanbul Oteli, Kog Grubunun tam sahipliginde faaliyet gsteren bir tesistir. Ilk acilis
ve pazara girisi, s6z konusu “tam sahiplik” yontemiyle gerceklesmistir. Sonrasinda da,
isletilmesi ve ilgili diger konularda Ko¢ Grubunca sevk-idare edilmistir. 2004’den itibaren
ise, ulusal diizeyde yatay biliylime yani otel zinciri olma stratejisine karar verilmis ve
2006’da Divan Turizm Hizmetleri A.S. kurulmustur. Siirecin devaminda, tam sahiplik

yontemi ‘isletmeci olarak’ faaliyette bulunma anlayis1 benimsenmistir.

b. Divan’in Biiytime ve Uluslararasilagsma Stratejileri

i. 1956-2004 Donemi

Ik Divan otelinin ag1ldig1 1956 yilindan sonra, Divan’m bagl oldugu Ko¢ Grubunun, tam
sahiplik yontemiyle hizmete aldig ikinci kent oteli, 1975 yilinda Antalya’da agmis oldugu
Talya Oteli olmustur. Bu otel hem kent oteli, hem de denize girilebilen bir otel durumunda
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idi (Halen yenilenme asamasindadir). Divan Grubunun, otel zincirine doniiserek biliylimeye
karar verdigi 2004 yilina kadar yiriittigli stratejinin, biiylimeyi Ongérmeden cari
faaliyetleri siirdiirmek oldugu anlasilmaktadir. Bu stratejinin, hizmet kalitesinden ve
yiiksek standartlardan O6diin vermeyen bir hizmet anlayisi temelinde, “odaklanmis

farklilastirma” anlayisiyla yiiriitiilen bir strateji oldugu anlagilmaktadir.

Isletme acisindan; “farklilastirma”; Tiirk mutfag {izerine daimi inovatif uygulamalarla ve
pastane lriinlerinden olusan yiyecek-icecek boliimii ve geleneksel Tiirk konukseverligi ile
harmanlanmis diinya standartlarinda konaklama hizmeti vermek durumunu; “odaklanmis”
deyimi ise, bu temelde, belli bir miisteri profiline yonelik yiiksek standartlar1 haiz

hizmetleri isaret etmektedirler.

Rekabet stratejileri; maliyet liderligi, farklilastirma ve odaklanma olarak ii¢ ana yaklasimda
belirlenebilir (Porter, M.E,1980). Isletmelerin, performanslarini maksimize edebilmek igin,
ya diisiik maliyetli {iriinler liretecek ya da iirlin hattinda veya servis hizmetlerinde

farklilasma saglamalar1 gerekmektedir (Peker, A.A. ve digerleri, 2016).

Porter, M.E.(1980)’de yer alan ve onun tarafindan gelistirilmis jenerik rekabet stratejilerini

izleyen sekilde gostermekteyiz.
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Tablo:12 Porter’in Rekabet Stratejileri

Rekabetci

Alani

Pazar

Genis Pazar Hedefi

Rekabetci Avantaj
Diisiik maliyet Farklilagtirma
1.Maliyet

Liderligi

2. Farklilasma

Dar Pazar Hedefi

3a.Maliyetlere

Odaklanma

3b. Farklilasmaya
Odaklanma
(Odaklanmig

Farklilagtirma)

Kaynak: (Peker, A.A. ve digerleri, 2016)

Farklilagsma stratejisi, isletmelerin bulundugu sektor icerisinde sundugu {iriin ve hizmetlerin

rakiplerine gore olumlu yonde farkli yani essiz olarak tanimlanabilmesidir. Farklilagsma

stratejisi; basarili iirlin tasarimi veya marka, ileri teknoloji, basarili miisteri hizmetleri,

yiiksek kaliteli iiriin, basarili bayilik agi, teknoloji kullanimi, etkili dagitim kanallar1 vb.

seklinde birgok formda gergeklestirilebilmektedir (Porter, 1980; Peker, A.A. ve digerleri,

2016).
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Porter,M.E.,1985; Peker, A.A. ve digerleri, (2016)’a gore, "farklilasma stratejisi uygulayan
isletmeler, miisterilerinde marka bagimliligi olusturmalar: nedeniyle, tiiketicilerin satin

alacaklart iiriin ve hizmetlerin fiyatlarina olan duyarliligi en alt seviyeye indirgemektedir”.

Farklilagsma stratejisi bu anlamda, konaklama sektoriinde, faaliyetlere doniik avantaj
saglamada uygun ve verimli bir strateji olabilmektedir. Farklilagmalar; iirtiniin/hizmetin
sunumu ve sunum zamanti ile miisteriye sunumda miisteri odakli yaklasimlar gibi konularda
yapilabilir, konu ve yaklasim bakimindan kosullar temelinde gelistirilebilir,

derinlestirilebilir.

Odaklanma stratejisi ise, igletmelerin genis tabanli stratejiler uygulamak yerine belirli 6zel
ithtiyaclara sahip miisteri gruplarina baska bir ifadeyle “dar hedef kitlelerine” yogunlasarak
uyguladigi ve boylece de siirdiiriilebilir rekabet avantaji sagladigi jenerik stratejidir.

Odaklanma stratejisi iki tiirlii ger¢eklesmektedir:

Bunlardan birincisi, isletme hedef segmentinde maliyetlere odaklanarak maliyet avantaji
elde etmek olurken; ikincisini ise, isletmenin hedef segmentinde farklilagmaya odaklanarak
rekabet tstiinliigiinii elde etmek istemesi olusturmaktadir (Peker, A.A. ve digerleri, 2016).
Buna gore, odaklanma stratejisi farklilagma stratejisinin belirli bir hedef kitleye uygulanmis
seklidir. Isletmeler odaklanma stratejisi uygulayarak belirli bir pazar payindan ve satis
hacminden vazgegmis gibi goriinmekle birlikte, eger stratejiyi basarili bir sekilde
gerceklestirirlerse rakiplerine oranla daha fazla kar elde edebilirler (Duman ve digerleri,

2014).

139



Bu noktada; Grubun sektdrde ilk defa actigi tesis olan Divan Istanbul Otelinin, agildig1
yillarin ¢evresel kosullarinda, “dar pazar hedefi” anlayisina uyan strateji ile faaliyete
baslamasi1 yani “odaklanmis farklilagtirma™ stratejisiyle; hem konaklama, hem de yiyecek-
icecek boliimiinde 0Ozgiin ve Ornek c¢alismalar yapmasi, yiiksek standarttaki kaliteli
servisiyle boy gostermesi; onun belli bir profildeki miisteriler tarafindan siirekli bir “ugrak
ve bulusma yeri” olarak kabul edilmesini ve taninmighgini saglamis; gelirler ve giderler
anlaminda, bir varsayim olarak, doluluk orani ilk yillarda bazen beklenen diizeyin altinda
dahi olmus olsa, yiyecek-igecek boliimiiniin getirileri ile genel giderleri boylece her zaman
karsilama olanag elde bulundurulmustur. Oyleki; giiniimiizde Divan markasi, kalite
anlamima gelmektedir. Ornegin yerli ya da yabanci herhangi bir tanmnmis markasini tagryan
bir pasta ya da ¢ikolata pek yoktur; ancak “Divan Cikolatas1” dendiginde bu marka, halkin
cogu kesimlerinde kalite, lezzet ve prestij anlamma gelmektedir. Bu sonug, kuramsal
aciklamada esaslar1 belirtilen “odaklanmis farklilastirma” stratejisinin dogru ve uygun
kullanildiginin bir kanit1 olmaktadir. Baska otellerin, kendi adlar1 ile inlenmis benzeri bir

irlin ya da iirtinlerine yurti¢inde tesadiif edilmemistir.

Divan Oteli 2006 yilinda, 50'nci kurulus yilin1 kutlamig ve biiylime stratejisi kapsaminda,
yeniden yapilanma gerceklestirerek, yeni kurulan Divan Turizm Hizmetleri A.S.’ne
baglanmistir. Dolayisiyla, o zaman itibariyla mevcut tiim Divan Otelleri ile Divan markasi
altindaki pastane, kafeterya, pub ve barlar, bu sirketin yonetimi altinda toplanmistir
(http://www.tgrthaber.com.tr/haber/335923.htm1?/haber/335923 html&). Bu sonug,

stratejiye uygun Orgiitlenme anlaminda, uygun ve isabetli bir yapilanmadir.
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1i. 2004 Donemi ve Sonrasi Biiylime Faaliyetleri

Divan Grubu, 2004 yilindan sonra otelcilik alaninda 'isletmeci' olarak biiylime stratejisini
uygulamaya karar vermistir (http://www.radikal.com.tr/ekonomi/divanin-yeni-oteli-divan-
city-726211/). Bu siiregte, Divan Grubu; yatay biiylime stratejisi kapsaminda, ulusal
diizeyde zincirleserek biliylimeyi hedeflemistir. 2006 yilinda, Divan Otelinin 50'nci kurulus
yil1 kutlamalarinda yapilan agiklamada; "2010'da 12 otele ulasmanin planlandigi, 0 zaman
itibartyla 3 bin calisani ile Tiirk ekonomisine katma deger saglayan dev bir hizmet sirketine
dontistigi” belirtilmistir. Ayrica, Divan Grubunun 50'nci yili itibariyla, Tiirkiye ¢apinda 6
otel ve 1.040 oda sayisinda 2.240 yatak kapasitesi ile hizmet verdigi bildirilmistir

(http://www.tgrthaber.com.tr/haber/335923.html?/haber/335923.htm|&).

Biiylime faaliyetine baslanirken, hedeflerin saptanmasi ile o hedeflere yonelik planlama,
orgiitlenme, ylirlitme islevlerinin, yonetim ve organizasyon kavramina ve bu noktada

stratejik planlama ve yonetim esaslarina uygun tarzda yiiriitildiigt goriilmiistiir.

b. Uluslararasilasma Faaliyetleri

2004’den itibaren, yogun biiylime stratejilerinden yatay biiylime ile ulusal diizeyde
zincirlesme faaliyetleri siirdiiriiliirken, 2006'dan itibaren Divan Grubu; uluslararasi bir otel
zinciri olma hedefini ortaya koymus ve yurtdisina acilma karari1 almistir. Yurti¢indeki
bliyiime faaliyetinde oldugu gibi, uluslararasi arenadaki biiylime faaliyetinde de,
yatirimct olarak degil, isletmeci olarak faaliyette bulunulmasi Ongoriilmis ve

"

kararlastirilmistir. Divan’in, uzun donem hedef bakimindan " uluslararasi otel ve liikks
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butik pastane zinciri olmasi" hedeflenmis, bu noktada 2012’ye kadar 7’si Tiirkiye’de, 18’1
yurtdisinda toplam 25 yeni otel planlanmistir. Grubun 6ngdrdiigli hedefler kapsaminda;
Tiirkiye’deki 7 otelin de ikisi Istanbul’da, kalan1 Anadolu’daki diger sehirlerde olacaktir.
Gaziantep, Adana, Diyarbakir, Eskigehir, Samsun ve Trabzon illerinin de, bu agidan analiz
edildigi belirtilmistir (http://www.hurriyet.com.tr/koc-un-50-yillik-divan-i-artik-dunyaya-
aciliyor-6595427). Dolayisiyla, ulusal diizeyde yatirimci olarak degil, isletmeci olarak
bliylime planlanirken, ayni stratejinin uluslararasilasma faaliyetlerinde de uygulandigi

saptanmistir.

2013 yilinda, Divan A.S. Gn.Md.Yrdc.nin yaptigi agiklamada (http://turizmgazetesi.
com/NEWS.ASPX?ID=70214) yer alan hususlar, maddeler halinde yazildiginda su

bulgulara ulagilmaktadir:

a. Divan Grubu’nun otel isletmeciligi haricinde, rezidans, restoran, firin ve pastane
yatirimlart da mevcuttur. Restoran, Pastane ve dolayisiyla Firin yapilanmalari, bastan beri

otel isletmesini destekleyen ve bu sekilde, biitiinlin parcalar1 olmaktadir.

Bulgunun degerlendirilmesi:

Yiyecek-igecek bolimiinde saldirgan yenilesim (inovasyon) stratejisinin uygulanmis, ayni
zamanda, “alanlarina gore yenilesim (inovasyon)” tiirleri kapsaminda ve esas olarak siirec,
pazarlama ve organizasyonel yenilesim konularinda calismalar yapilmistir. Yapilan
caligmalarin somut sonuclari anlaminda, ‘monii yenilesimi’ altinda, agirlikli olarak Tiirk

Mutfag: iiriinlerinde 6rnek ve 06zgiin sonuglar alinmistir. S6z konusu Tiirk mutfag
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Uriinlerinin  6rnek ve 0Ozgln yansimalar1 Lokanta-Pastane ve Firin iiriinleri olarak
giinimiizde hakli ve yaygin bir {ine sahiptir. Konaklama olgusu ile bir biitiinliik teskil
etmektedirler; bu durum, 6zgiin bir yaklasimdir. Her zaman igin, belli oranda bagiml

miisterilerinin olmasini saglamis ve gelistirmistir.

b. Turistlerin ya da diger amaglarla konaklama durumundaki personelin; her alandaki
gelismeler ve s6z konusu gelismelerin sonuglarindan olan iletisim araglar1 sayesinde,
kiiresel diizlemde yani her bolgedeki tesisler dahil, sunulan ve alinan hizmete beklentileri
artmaktadir. Bunlara, farkli tasarim arayislar1 ve fonksiyonellik talepleri de eklenince daha
kokli degisiklikler yapma gerekliligi de dogmaktadir. Nitekim diinyadaki bu degisimleri iyi
okuyan Divan Grubu, 2006 yilinda stratejik bir biiylime planini uygulamaya koymustur.
Yurt i¢i ve yurtdisinda ardi ardina yapilan anlagmalarla; Erbil ve Bakii’de ac¢ilan otellerin
ardindan, yine yurti¢i ve yurtdisinda olmak iizere, 2017 yilina kadar, 20 yeni otelin acilmasi

hedeflenmektedir.

Ek olarak; sehir otelleri konseptinde hizmet veren Divan Grubu, otelcilikte “Divan”
markasina ek olarak, “Divan Suites” ve “Divan Express”; rezidans sektoriinde de “Divan
Residence” ve  “Managed by  Divan” markalarn ile  yer  almaktadir
(https://www.koc.com.tr/tr-tr/faaliyet-alanlari/sektorler/diger/divan). ~ Sézkonusu  dort
markanin agilimi ise; st segment konseptini karsilayan Divan Otelleri, is oteli konseptli
Divan Express Otelleri, butik otel konseptli Divan Suites’ler ve otel konforunda rezidans

hizmeti olan Divan Residence tesisleridir.
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Bulgunun degerlendirilmesi:

Divan Istanbul Otelinden sonra, sektdrdeki gelismelerin dikkate alinmasiyla, strateji
olarak ulusal diizeyde ve hemen sonrasinda uluslararas1 diizeyde de (uluslararasilagma)
biliyiimeye karar verilmesi; vizyon, misyon, kurgulama/yiiriitme ve geri-ileri besleme
faaliyetlerinin yani stratejik planlama ve yonetim esaslarinin buna uygun icrasi, kisa siirede

bliylimeyi ivmelendirmistir.

Akdeniz Turistik Otelciler ve Isletmeciler Birligi (AKTOB) tarafindan yapilan “Grup
Oteller Gelisim Endeksi (GHG Index) 2014 Arastirmas1” bulgularina gore, séz konusu

ulusal grup otellerin gelismislik siralamasi su sekilde tespit edilmistir:

a. Divan Hotels, b. Dedeman Hotels,

c. Kaya Hotels, ¢. Rixos Hotels

d. Limak International Hotels, e. Crystal Hotels,

f. Barut Hotels, g. Voyage Hotels,

h. Anemaon Hotels, 1. Paloma Hotels

i. Titanic Hotels J. The Marmara Hotels,
k. Delphin Hotels I. IC Hotels,

m. WOW Hotels
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Anilan raporda, s6z konusu siralama belirlenirken, géz oniinde bulundurulan kriterler su

sekilde aciklanmis ve puanlanmaistir:

i. Tesis sayis1, ii. Oda ve yatak kapasitesi, iii. Miilkiyet, isletme ve yonetim tarzlari,

iv. Kurumsallasma ve devamlilik,  v. Ulasilan maksimum personel sayisi,

vi.Yapilmakta olan, planl yatirimlar, vii. Ulke genelindeki yaygimlik,

viii. Yurtdis1 yatirim ve isletmeleri, ix. Sunulan iiriin ¢esitliligi,

x. Bilinyedeki marka sayisi, xi. Yabanci markalarla partnerlikler

(http://www. turizmguncel. com/haber/aktob-arastirdi- iste-turkiye%27de-en-fazla-gelisen-
yerli-otel-zincirleri-h20313.html).
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Bu kriterler kapsaminda, Tiirk otel gruplarinin, Grup Oteller Gelismislik (GHG) Endeksi

siralamast, grafiksel olarak su sekilde gosterilmektedir:

Grafik 5: Ulusal Grup Oteller Gelismislik (GHG) Endeksi

GHG INDEX SIRALAMASI
0,0 20,0 40,0 60,0 80,0 100,0 120,0

104,0 DIVAN HOTELS
103,1 DEDEMAN HOTELS & RESORTS
103,0 KAYA HOTELS
102,5 RIXOS OTELLERI
91,8 LIMAK INTERNATIONAL HOTELS
90,0 CRYSTAL HOTELS RESORTS & SPA
78,0 BARUT HOTELS
73,7 VOYAGE HOTELS (Maxx Royal)
72,4 ANEMON HOTELS
67,7 PALOMA HOTELS
63,1 TITANIC RESORTS & HOTELS
62,2 THE MARMARA GRUBU
62,0 DELPHIN HOTELS & RESORTS
60,5 ICHOTELS

60,2 WOW HOTELS-MNG

Kaynak: AKTOB tarafindan yapilan “Grup Oteller Gelisim Endeksi (GHG Index) Aragtirmasinda
(02.09.2014) yer almaktadir.

Goriildigi iizere, Divan Grubu hizli gelisim gdsteren gruplarin basinda gelmektedir. Bu
grafik, ayn1 zamanda hem kent otellerini, hem de kiy1 otellerini kapsamaktadir. S6z konusu
kriterlerin, ayn1 zamanda genel performansi ¢ok yonlii ve c¢ok boyutlu degerlendiren

kapsamli kriterler oldugu goriilmektedir.
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Ayni ¢alismada, Tiirkiye’de degisik isletme yontemleriyle faaliyet gosteren ve diinyadaki
dev otelcilik gruplarmin Tiirkiye’deki ayni konular1 haiz puanlama ve siralamasi da,

asagida yer alan Grafik: 6’da sunulmustur.

Grafik 6: Tiirkiye’de Faaliyet Gosteren Yabanci Grup Oteller Gelismislik

(GHG) Endeksi

GHG Index (2014)

o 20 40 60 80 100 120
L 107 HLTON
I 53 WYNDHAM HOTELS

I s 7
. s

SUNTOPIA HOTELS-TUI HOTELS

ACCOR HOTEL TURKEY

I s STARWOOD HOTELS
I s INTERCONTINENTAL GROUP
I 23 BEST WESTERN INT.
I o1 REZIDOR HOTEL GRUP
I 21 MARRIOTT

I 31 ROBINSON CLUBS-TUI
I 27 CLUB MED

I 26 SWISSOTEL

I 23 MARITIM HOTELS
I 22 KEMPINSKI HOTELS
I 18 SENTIDO HOTELS & RESORTS

Kaynak: AKTOB tarafindan yapilan “Grup Oteller Gelisim Endeksi (GHG Index) Aragtirmasinda
(02.09.2014) yer almaktadir.

Belirtilen kriterler kapsaminda yapilan s6z konusu tespitlere baktigimizda, yabanci otel

gruplart arasinda ilk sirada 107 puanla yer alan Hilton grubundan sonra, ikinci sirada olan
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taninmis bir diger marka Wyndham Hotels grubunun puaninin 83 oldugu goriilmektedir.
Tirk otel gruplariyla karsilastirma yapildiginda, birinci sirada bulunan Divan Otelleri (104
puan) ile Hilton grubu arasinda ¢ok kiiciik bir puan farki bulundugu goriilmektedir. Ayrica,
Tiirk otelleri arasinda altinci siradaki otelin aldigi 90 puanin, yabanci otellerin ikinci

sirasindaki otelin puanindan daha fazla oldugu goriilmektedir.

S6z konusu aragtirmada yer alan bu bulgular Divan Grubu agisindan degerlendirildiginde;
diinyada, basta sektorel alandaki gelismelerin yetkin sekilde okunmasi temelinde yapilan
stratejik planlama ve yonetimle, 6ngoriilen hedeflere ve dinamik yeni hedeflere ulasmada,

basar1 saglandigini1 gostermektedir.

Sonugta, Divan markasi altinda, halihazirda dort ayr1 segmentte biiylime hedefi (yatay
biiylime), her markada biiyiimeye devam eden zincirler haline gelmeyi saglamis ve ayrica
Divan markasi altinda yer alan s6z konusu zincirlerin varligi da, Divan’1, uluslararas: otel

grubu diizeyine ylikseltmistir.

Bu cercevede, diinyada bilinen otelcilik kavramindan sonra, "rezidans tarzi otelcilik"
kavrami ve uygulamasi, sektordeki gelisme ve gereksinimlerin sonucu ortaya ¢ikmis bir
kavramdir. Rezidans isletmeciligi, stireli kullanimlar i¢in ayrilmis daireler bazinda
isletmeciliktir. Stireli kullanim deyimi, bir "genel kabul olarak™ 30 ila 90 giinliik siiregleri
isaret etmektedir. Bir yatak odasi, 1 salon, 1 tam donanimhi mutfak, dus ve tuvalet'den
olusan standart rezidans sunumu, artik, Ozellikle uzun siireli is gezilerinin yeglenen

mekanlar1 olmaktadir. Bu konuda da, sektordeki dnde gelen konaklama isletme gruplarinin
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bliylime ve uluslararasilagsma faaliyetleri siirmektedir. Divan otelleri, bu segmentte de yerini

almstir.

(3) Tiirkiye’nin ilk zincir oteli Divan grubu, 2010 yil1 itibariyle, “Preferred Hotel Group” —
soft branding iiyeligi anlagsmasi1 imzalayarak otellerini uluslararasi arenaya da tasimistir

(https://www.haberler.com/divan-grubu-otellerini-preferred-hotel-group-2256927-haberi/)
Bulgunun Degerlendirilmesi

Divan Grubu'nca 2010 yilinda, uluslararasi rekabeti hedeflediklerini belirterek tyelik
anlagmas1 imzaladigin1 agikladigi "Preferred Hotel Group" olusumu, 2010 yil1 itibariyla,
70'den fazla iilkede, kendi sinifinda en iyi 800 otelden olusan ve iiye otellerine 400 Milyon
dolardan fazla gelir saglayan bir olusumdur. Bu olusum, marka ailesi olarak; Preferred
HotelsA® & Resorts, Preferred BoutiqueATM, Summit Hotels & ResortsA™, Sterling
HotelsA™, Historic Hotels of AmericaA® ve ortak miilkiyetli, liiks resortlar icin iiyelik
sistemi ile ¢alisan degisim programi Preferred ResidencesA™ markalarini kapsamaktadar.
Bu sayede Divan Grubu, Tirk turizminde hem tatil hem de is seyahati i¢in arzulanan
destinasyon olma hususunda, daha fazla goriiniir olma olanagi etmesi yanisira, daha genis
erisim agina agik olma pozisyonuna da sahip olacaktir (https://www.haberler.com/divan-
grubu-otellerini-preferred-hotel-group-2256927-haberi/). 1968  yilinda kurulan bu
organizasyonun giinlimiiz itibariyla, 85 iilkede 600'den fazla otel ile tiyelik iligkisi

bulunmaktadir (https://preferredhotels.com/).
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Bu tiir organizasyonlar, iiye otellerini uluslararasi arenada sahip olduklar1 genis ag
olanaklar1 aracilifiyla, daha goriiniir yaparak otellerin miisteri sayisinin yani doluluk
oranlarinin artmasina katki saglamaktadirlar. Aynm1 zamanda, 6diil uygulamalar1 da dahil
olmak tizere, karsilikli aktarma olanak ve yetenekleri de bulunmaktadir. Bu tiir
organizasyonlara kabul edilme, bir anlamda o tesisin sahip oldugu diizey ile prestijini de

isaret etmektedir.

Grubun biliylime ve uluslararasilagmaya yonelik aldigi kararlardan birkag¢ yil sonra,
planladig1 gibi, isletmeci olarak, gittikge artan sayida ve farkli segmentlerde otellere sahip
olmasi, onu uluslararasi rekabete doniik agiklamalar yapmasinin ve duyulan giivenin bir

goriiniimiidiir. Bu diizeye ulasmada, marka degerinin biiyiik katkis1 bulunmaktadir.

2.8.3.3 Divan grubunun stratejik planlama yaklasimlar

Grup CEO’su ve yonlendirmesiyle, elektronik mektup (ELMEK) ortaminda sordugumuz
sorulara ilgili yetkililerden alinan yanitlar ve degerlendirilmesi, izleyen satirlarda yer

almaktadir.

a. Soru: Otel enddistrisinin biiyiimesinde "Divan'n" temel diislincesi ve temel amaci1 neydi?

Yanit: Gateway otellerinin bulundugu sehir otelleriyle biiylimek, biiylime stratejimizi

tasarlamanin kilit noktasidir.
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Bulgunun Degerlendirilmesi

Gateway otel, diger deyisle business otel-is oteli kavrami/anlayisi; bir kentin merkezi ile
onemli yerlerinde insa edilen ve sosyokiiltiirel ve/veya ticaret-finans merkezlerine yakin
olan, agirlikli olarak kisa siireli seyahatler ile is ve ticaret faaliyetlerini yiirliten kisilere
doniik hizmet veren tesisleri isaret etmektedir. Bu kapsamda, Gateway otelleri; ekonomik,
merkezi noktalarda, kisa siireli konaklamalar i¢in tasarlanmis, minimum liiks donanima
sahip ve belirtilen amaclara uygun tasarimlanmis oteller halinde karsimiza ¢ikmaktadir. Bu
cergevede biiylime faaliyetlerini siirdiiren Divan Grubunun, hem ulusal hem de uluslararasi
arenada isletmeye agtigi ve acacagi otellerin biiyiikk ¢ogunlugu, bu strateji ile uyumlu

goriinlimde olmaktadir.

Ornegin, halihazirda Afrika’da, Tiirk turizmcilerin en 6nemli yatirimlari noktasinda
islettikleri oteller, bu bolgede bir yeni adim baslangici olarak varliklarini gostermektedirler.
Rixos Grubunun iki farkli iilkede otelleri bulunurken, bilinen olaylarin sonucu Libya’daki

oteli kapanmustir.

Misir’da ise, en 6nemli oteli, oranin tatil cenneti olan Sarmel el Seyh’te olmak tizere, Rixos

Grubuna ait 3 otel bulunmaktadir.

Kitanin “Sahra Alt1” olarak kabul edilen orta kesimine ilk defa Tiirk Grubu olarak, Amerika
kitasinda da otelleri bulunan Sudi OZKAN’1n Princess Otelleri Grubu giris yapmis olup, bu

Grup halihazirda, “Trimantium Princess” adiyla insa edilmis olan bir oteli Tanzanya’da
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isletmektedir (https://www.dunya.com/sektorler/turizm/turk-is-adamlari-4-kitadaki-24-

ulkede-56-otel-isletiyor-haberi-377500).

Ornek olarak Afrika’dan s6z etmemizin nedeni, bu kit’anin gelecege doniik siyasal ve
ekonomik faaliyetler konusundaki 6éneminde yatmaktadir. Ciinkii, tiim gelismis tlkelerin,
Cin dahil, bu bolgede yatirimlar1 ile siirmekte olan yatirim ve yardim programlar
bulunmaktadir. Afrika’da her konuda isikrar i¢inde kalkinmaya temel teskil etmek igin,
yapilan c¢esitli zirvelerde; baris ve gilivenlik alaninda stratejik hedef olarak, insan
giivenligine katkida bulunarak ve kirilganligi azaltarak barisgil, giivenli bir cevre
olusturmak; politik istikrari, etkili yonetimi tesvik etmek; kalict ve kapsamli biiyiimeyi

saglamak hususlar1 tespit edilmistir (Arslan, 1., 2015).

Bu hususlarin sonucu, ekonomik faaliyetleri gelismesi, temas ve iliskilerin artmasi ve

uygun konaklama yerlerine olan gereksinimlerin planlanmasi ve karsilanmasidir.

Afrika, yaklagik bir milyarlik niifusuyla, biiyliyen Tirkiye ekonomisine dnemli bir pazar
sunmasinin yani sira, Tiirkiye dis politikasina da diplomatik segeneklerini ¢esitlendirmek

i¢in yeni bir alan saglamaktadir (Karagiil, S. ve Arslan,I., 2013).

Divan Grubunun da, Afrika bolgesinin konumu, bolge ilkeleriyle tarihsel iligkiler,
yiiriitilmekte olan ekonomik faaliyetler ve bu temelde sundugu olanaklara iliskin

ongoriilere uygun olarak, Cezayir’de agip isletecegi 2 adet otel planlamasi bulunmaktadir.
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Bu anlamda Divan grubu, bu bolgede anilan hususlarda da 6ncii gruplardan biri olmustur ve

belirledigi stratejisi ¢ergevesinde, biiylime ve uluslararasilasmaya uygun planlama ve icra

yapmistir.

Su ana kadar yapilan s6z konusu planlama ve uygulamalar temelinde, giiniimiiz itibaryla,

Divan otellerinin listesi, asagidaki Tablo-13'de yer almaktadir.

Tablo-13: Divan Otelleri Listesi (2017)

Sira No Otelin Ad1 Bulundugu Yer Acilis Tarihi

1 Divan Istanbul Istanbul-Sisli éiifag{;glldsn Yapim
. 1975 (Yenileme

2 Divan Antalya (Talya Otel) | Antalya Asamast)

3 Marmaris Mares (Kiraland1) | Mugla 1989

4 Divan Istanbul City ﬁ:g%‘;;kéy 2005

5 Divan Ankara Ankara-Cankaya 2007

6 Divan Istanbul Asya Istanbul-Pendik 2009

7 Divan Ankara Cukurhan Ankara-Altindag 2009

8 Divan Corlu Corlu-Tekirdag 2009

9 Divan Bodrum Bodrum-Mugla 2000

10 Divan Bursa Bursa 2011

11 Divan Gaziantep Gaziantep 2013

12 Divan Residence Gaziantep | Gaziantep 2014

13 Divan Suites Gaziantep Gaziantep 2014

14 Divan Suites Istanbul Gplus | Istanbul 2014

15 Divan Express Eskisehir Eskisehir 2014

16 Divan Adana Adana 2015

17 Divan Mersin Mersin 2015

18 Divan Cizre Cizre-Sirnak 2017

19 * Divan Erbil Erbil-Irak 2012

20 * Divan Express Bakii Bakii-Azerbaycan 2012

21 * Divan Suites Batum Batum-Giircistan 2014

22 ** Divan Cezayir Cezayir Planli

23 ** Divan Express Cezayir Cezayir Planl

24 ** Divan Bagdat Irak Planl
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25 ** Divan Diyarbakir Diyarbakir Planh

26 ** Divan Express Denizli Denizli Planh

Kaynak : (Divan Grubu'dan mail yolu ile alinan bilgiler ile http:/ /www.turkiyeturizm. com/ news _
print.php?id=47881 ve www.divan.com.tr'den yararlanilmistir)

b. Soru: Otel endiistrisinde Divan'in gelecege yonelik stratejileri nelerdir?

Yanit: Biiyiime stratejisi, Anadolu'nun, Orta ve Dogu Avrupa'daki ve Orta Dogu'daki

hizli biiyiiyen ticaret merkezlerinde otel isletmektir.

Bulgunun Degerlendirilmesi

Agirlikli olarak, “business konseptine” uygun “gateway otel” tarzi agilan ya da agilacak
otellerin yer aldig1 bolgelere baktigimizda, ongoriilen strateji dogrulanmaktadir. Cilinkii; var
olan ya da agilacak otellerden gateway 6zellikli, business konseptli olanlar; Istanbul Asya
yakasi (Pendik), Istanbul-Mecidiyekdy, Corlu-Tekirdag, Eskisehir, Denizli, Mersin, Adana,
Gaziantep, Cizre-Sirnak, Diyarbakir bolgelerindedir. Bu bolgeler, is ve finans merkezi olma

ile ticaret faaliyetleri bakimindan 6ne ¢ikmis bolgelerdir.

Ulusal otel kuruluslarindan 6zellikle, Resort Otel yani Kiyi-Deniz Otellerinin isletmecisi ya
da tam sahibi olanlarin son donemde, Anadolu sehirlerine dogru yayilmalar1 ve kent
otelciligine yonelmeleri, dikkati ¢eken bir goriintii olmaktadir. Bu gelisme, bir agidan
Anadolu sehirlerine artan ugak seferlerinin etkisiyle ortaya ¢ikmis ve bu sekilde “kolayca
ulasilabilir” olmak, hem ticari a¢idan hem de kiiltiirel degerler ve turizm agisindan

hareketlilige neden olmus, yerel pazarlar1 gelistirmistir, motive etmistir. Yabanci grup ve
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zincirler daha ¢ok sehir otelciliginde yogunlasirken, kiy otelciliginin tamamina yakini yerli

isletmelerin  elindedir  (http://  www. turizmgazetesi. com/ news/news.aspx?id=

43926,06.12.2010).

Yeni otel yatirimlarinda, 6zellikle ticaret ve sanayinin gii¢lii oldugu ve bu alanda hizl
gelisen kentler tercih edilmektedir ( Met, O., Erdem, B., 2011). Divan’i biiyiime stratejisi

de bu olgularla uyumludur. S6z konusu biiyiime stratejisinin haritadaki gosterimi su

sekildedir:

Sekil 6: Divan Grubunun Mevcut ile Hizmete Girecek Yurticindeki Otellerinin

Bolgelere Gore Dagilimi
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Kaynak: (Elde edilen mevcut veriler kapsaminda, tarafimizdan hazirlanmistir)

Siyah renkli kesimler mevcut ve agilma asamasinda olan otellerin bulunduguyurti¢indeki

bolgeleri isaret etmektedir.
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Bu goriiniim, tilkenin gelisen yoreleri ve ticaret merkezleri kapsaminda ve kolay ulasilabilir

konumdaki kentlerde otel agma planlamasina uygunlugu gostermektedir.

2.8.3.4 Divan grubunun gelecege doniik diger planlamalar :

Divan Otelleri markasi, otelcilik endiistrisinde hizla biiylimekte ve semsiyesi altinda yer
alan kendine ait ya da isletmesini {iistlendigi tiim otelleri, Divan’in vazgeg¢ilmez
standartlarina uygun bir titizlikle yonetmeyi siirdiiriirken, sekillendirdigi bu diisiinsel
cerceveyi temel alarak, Tiirkiye ile dogal baglar1 olan, hem kiiltiirel hem ekonomik agidan
tilkenin ayrilmaz bir pargasi kabul edilen pazarlar1 hedef segmektedir. Ve bir Ko¢ Grubu
sirketi olarak da, grubun sinerjik etkisinden faydalanabilmekte ve diinyanin dort bir yaninda
konumlanmaya ve biiylimeye odaklanan bir yol haritas1  gelistirmektedir

(http://www.divan.com.tr/oteller).

Bulgunun Degerlendirilmesi

Divan Grubu; otelcilik ile yiyecek-i¢ecek iiretimi ve davet organizasyonu, bar-kafe-restoran
isletmeciligini bir arada yaparak sektdrde sinerji yaratmakta; bu etkiyle basta otelcilik
sektorii olmak iizere biiylime stratejilerini hayata gecirmektedir. Kurulusundan uzun yillar
sonra biiyiimeye ve uluslararasilagmaya karar verdigi tarihten, giiniimiiz itibariyla geldigi
nokta, ortaya koymus olduklar1 ‘vizyon’-‘misyon’-‘strateji’ ve ‘yliriitme’ olgularinin

isabetli ve gercekei oldugunu gostermektedir.
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Izleyen sayfada yer alan haritada, yukarida yer alan saptamalar 1s131nda, Divan Grubunun
yurtdisinda agtigi ve agacagi ile tarafimizdan yapilan bir degerlendirme noktasinda,

stratejik pazarlar anlaminda, otel agmasi olas1 bolgeler yer almaktadir.

Sekil 7: Divan Grubunun Yurtdisinda Mevcut ve Ac¢ilacak Otelleri ile Zaman
Icinde Otel A¢ilmasim1 Olasi Olarak Ongordiigiimiiz Pazar Bolgeleri

(Stratejik Pazarlar)

Kaynak: (Elde edilen mevcut veriler kapsaminda, tarafimizdan hazirlanmugtir)

Siyah renk mevcut (3 adet) ve kirmizi renk ise (3 adet) agilma asamasindaki otellerin bulundugu
yurt disindaki bolgeleri; mavi renkli kesimler ise, stratejik pazar degerlendirmesi ve planlamalart

noktasinda ve gerekli analizler sonrasinda, otel acilmasinin olast olabilecegi bolgeleri isaret
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etmektedir. Mavi renk ile kodlanan, otel agilmasinin olasi olabilecegini degerlendirdigimiz s6z

konusu stratejik pazar bolgeleri daha gelistirilebilir, artirilabilir; ayrica bu veya baska benzeri

bolgelerdeki otel say1 ve tiirleri farkli say1 ve sekilde olabilir.

Uluslararasilasmanin 6l¢iitii, otel zincirinin kendi tilkesinin disindaki otellerinin toplam otel

sayisina oranmidir (Met, O. 2005). Daha dnce dokiimii ile hesaplama 6lciitleri belirtilmis olan

ve AKTOB tarafindan, 02.09.2014’de yapilan “Grup Oteller Gelisim Endeksi (GHG Index)

Arastirmast adli galismasindaki yerli grup oteller gelisim endeksi grafiginde yer alan oteller

bazinda, s6zkonusu “uluslararasilasma” olgusunu hesap ettigimizde, ortaya ¢ikan goriinlim,

asagida sunulan Tablo 14’da oldugu gibi olmaktadir.

Tablo 14: Yerli Otel Gruplarimin Uluslararasilasma Oranlar:

S No Otel Grubu Adi Yurtdis1 Otel | Toplam Otel | Uluslararasilasma Orani %
Sayisi Sayisi (Ort.)
1 Rixos Hotels 14 26 54
2 Divan Hotels 6 26 23
3 Anemon Hotels - 19 -
4 Dedeman Hotels 2 17 12
5 Kaya Hotels 2 14 14
6 Crystal Hotels - 13 -
7 Barut Hotels - 12 -
8 Titanic Hotels 3 11 27
9 Limak Int. Hotels 1 9 11
10 The Marmara Hotels 2 8 25
11 Paloma Hotels - 8 -
12 Delphin Hotels - 7 -
13 Voyage Hotels - 6 -
14 IC Hotels - 4 -
15 WOW Hotels - 2 -

Kaynak : (Tablo’da yer alan otellerin kendi WEB sayfalarindaki otel sayis1 ve yerleri sekmesinde

yer alan bilgilerden yararlanilarak hazirlanmigtir)
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KKTC’de bulunan oteller de, yurtdisi otelleri olarak kabul edilmis ve listeye dahil

edilmistir ve toplam Otel Sayisina Gore Siralama Yapilmistir.

Anilan Grup Oteller Gelisim Endeksi’nde yer alan ve iilkede en fazla gelisim gosteren,
biiyiiyen s6z konusu otellerden 7 otel harig, digerlerinin yurtdisinda tesisi yoktur,
dolayistyla uluslararasilasma planlamalari, simdiki durumda yoktur. Uluslararasilasan otel
gruplari ise, esas olarak kent otelciligi yapan gruplardir. Rixos grubu; hem resort, hem de
sehir otelciliginde faaliyet gostermektedir Ayrica, dogal olarak, konu edilen
uluslararasilagma orani, o grubun mevcut toplam otel sayilarina goredir. Bu otel sayilari,
uluslararas1 arenada devlesmis otel zincirlerinin otel sayilar1 yaninda ¢ok miitevazi oranda
kalmaktadir. Soyleki; daha onceki bdliimlerde, diinyadaki en biiyiik ilk 10 otel zinciri ve
gelirleri hakkinda bilgiler verilmistir. Bu konuda, diinyada birinci sirada yer alan Marriott
Int. otel grubunun, toplamda 110 iilkede 6080 oteli bulunmakta olup, ABD kokenli bu
grubun ABD’deki otellerinin toplami1 4088, yurtdisindaki otellerinin sayisi ise 1992°dir;
dolayisiyla bu grubun uluslararasilasma oran1 1992/6080x100 = % 33 olmaktadir. Ayni
listede, diinyada ii¢lincii biiyiik otel grubu olarak yer alan Fransiz Accor Hotels Grubunun,
1624’1 Fransa’da olmak tizere, 96 iilkede toplam 4195 oteli bulunmakta ve bu grubun
uluslararasilagsma orani ise, 2571/4195x100 = % 61 olmaktadir. Listenin en son yani
10’uncu sirasinda yer alan Ispanyol NH Group Hotels’in 40 iilkede toplam 400 oteli, kendi
iilkesi Ispanya’da ise 80 oteli bulunmaktadir. 1978 yilinda kurulmus olan bu grubun

uluslararasilasma orani da; 320/400x100 = % 80°dir.
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Bu sonuglar, degisik agilardan yorumlanabilir. En biiylik otel grubu olan Marriott Grubu
110 ilkede faaliyet gosterirken ve % 33 civarinda bir uluslararasilasma oranina sahipken;
son siradaki NH Group 40 iilkede 400 otel ile faaliyet gostermekte ve uluslararasilagsma
orani % 80 olmaktadir. Marriott Grubu, simdiki durumda diinyada en biiyiikk olmasina
karsin, NH Grubuna gore daha diisiik bir uluslararasilasma oranina sahiptir, ancak; sadece
yurtdisindaki otellerinin toplam sayisi, yiiksek bir uluslararasilasma orania sahip NH
Group’un toplam otel sayisinin yaklagik 5 katidir. Dolayisiyla etkinlik ve taninmiglik oran,
Marriott Grubunda daha fazladir. NH Group’un ABD’de, Cin’de ve Giiney Afrika
Cumbhuriyetinde birer oteli vardir; yurtdisindaki diger otelleri ise Orta ve Kuzey Avrupa ile

Orta ve Gliney Amerika iilkelerinde bulunmaktadir.

S6z konusu hususlar, otel gruplariin hem ulusal, hem de uluslararasi diizeyde
biiylimelerini kendi amag¢ ve ozelliklerine uygun saptadiklar1 stratejilerle siirdiirdiiklerini
gostermektedir. Dolayistyla, Divan Grubunun isletmeci olarak, “Tiirkiye ile dogal baglar
olan ve hem kiiltiirel hem ekonomik acidan {ilkenin ayrilmaz bir pargasi kabul edilen
(uluslararasi) pazarlari hedef alma” ve yurt i¢i ve disinda agirlikli olarak gateway-business
segmentinde ve yiyecek-icecek boliimiiyle beraber bir biitiinliik ve bunun saglayacagi
sinerji ile biiyiime seklinde formiile edilen stratejik planlama ve yodnetimi; ulusal ve

uluslararasi arenadaki kosullara uyumludur ve su anki diizey itibariyla, basariy1 getirmistir.

2.9.4 Onde Gelen Yerli Otel Gruplarimn irdelenmesi

Daha 6nce Tablo 14’de belirttigimiz ve AKTOB tarafindan 2014’de yapilan “Grup Oteller

Gelisim Endeksi (GHG Index) Arastirmasi adli calismada yerli grup oteller gelisim endeksi
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cizelgesindeki otel gruplarindan, hem yurt iginde hem de yurt disinda faaliyet gosteren otel

gruplar1 gbz Oniine alirsa, “uluslararasilasan” yerli otel gruplari noktasinda ortaya g¢ikan

goriiniim, Tablo 15°deki gibi olmaktadir:

Tablo 15: Uluslararasilasan Yerli Otel Gruplar:

S.No | Otel Grubu Ad1

Yurtdisi Otel

Toplam

Uluslararasilagsma Oran1 %

Sayisi Otel Sayisi (Ort))
1 Rixos Hotels 14 26 54
2 Divan Hotels 6 26 23
3 Dedeman Hotels 2 17 12
4 Kaya Hotels 2 14 14
5 Titanic Hotels 3 11 27
6 Limak Int. Hotels 1 9 11
7 The Marmara Hotels 2 8 25

Kaynak : (Tablo’da yer alan bilgiler, Tablo 14’den yararlanilarak diizenlenmistir.)

Buna gore, Divan Otelleri disinda, Tablo:15’deki siralama kapsaminda, diger oteller

hakkindaki genel bilgiler ve yapilan genel degerlendirmeler, izleyen satirlarda sunulmustur.
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2.9.4.1 Rixos grubu hotellerine iliskin genel bilgiler ve genel degerlendirme
2.9.4.1.1 Rixos Grubu hakkinda elde edilen genel bilgiler:

2000 yilinda turizm sektoriinde soz sahibi olmaya baslayan Rixos Grubunun ilk oteli, ayni

y1l Antalya'da, Fettah Tamince tarafindan kurulmustur.

Rixos Hotels, %100 misafir memnuniyeti ve serviste miikemmelik hedefiyle "All Inclusive

- All Exclusive" konseptini gelistirmistir.

Rixos Hotels Grubu; dinamik, esnek ve proaktif stratejilere dayanan ydnetim modelinin
direk sonucu olarak, son yillarda 6nemli biiyiime kaydettigini beyan etmektedir. “Marka
degerimizi yiikselten tatil destinasyonlarinda ve sehir otellerimizde; paydaglarimizin ilk

tercihi ve sinifinin en iyilerinden biri olmak” hususu, vizyon climlesi olarak belirlenmistir.

Ana strateji olarak; “I¢ pivasalarda siirdiiriilebilir bir biiyiimeye ulasmis olmamizin yan
swra, biiyiime hedefinin % 70°i resort otelcilikte ve % 30’u sehir otelciliginde olmak
kaydiyla veni alanlara dogru acilmak” esasl belirlenmistir

(http://tr.rixos.com/rixos/detay/HAKKIMIZDA/72/33/0)
Hedef olarak belirlenen agiklama ve ilkeler olarak;

Tirkiye, Kazakistan, Rusya, Hirvatistan, Dubai ve Misir gibi 6nemli destinasyonlarda

hizmet verildigi,
I. Sektorde 10 - 15 yillik stratejileri planlayan tek Tiirk zincir otel grubu olundugu,

Ii. Hem sehir otelciligi, hem de resort otelcilik deneyimine,
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iii. Yiiksek marka bilinirligine ve algisina,
iv. Uzun vadeli kariyer gelisim programlari sunma olanagina sahip olundugu,

v. Eglence, Spa & Wellness ve Yiyecek & Igecek konseptlerinin gii¢lii yonlerinden bazilari

oldugu,
Vi. VIP hizmetlere 6nem verildigi

vii. Toplanti, konferans ve Spor tesisleri ile iyi organize edilmis personel gelisim ve egitim

programlarinin bulundugu, belirtilmektedir (http://tr.rixos.com/).

Rixos grubu, biiyiimeye doniik ana stratejisinde belirttigi gibi, sehir otelciligi alaninda da
biiyiimeye doniik planlama ve faaliyetleri kapsaminda, Accor Hotels ile ‘Liiks Otelcilik

Pazarinda Biiytime Stratejileri Cercevesinde’ Stratejik Ortaklik anlagmast imzalamastir.

Bu konuda agiklamaya gore; ortak girisim sirketi, yiizde 50'ser esit ortaklik yapisiyla
kurulurken, iki marka Rixos marka c¢atisi altinda gesitli iilkelerde faaliyet gésteren resort

otellerin gelistirilmesi ve yonetimi konusunda isbirligi yapacaktir.

Accor Hotels ortak girisim sayesinde Tiirkiye, Birlesik Arap Emirlikleri, Misir, Rusya ve
Avrupa’daki 6nemli destinasyonlarda 15 oteli kendi agina entegre edecektir. Rixos ise
isbirligi kapsaminda, bes sehir otelini Accor Hotels biinyesinde yer alan bir otel markasi ile

yonetmeyi planlamaktadir.
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Accor Hotels ise diinya genelindeki 4000'i askin otel, tatil yeri ve mekanda faaliyet

gostermektedir  (https://www.cnnturk.com/ekonomi/sirketler/fransizlar-rixosa-ortak-oldu?

page=1).
2.9.4.1.2 Genel Degerlendirme ve Sonuc¢

Rixos Hotels Grubunun 2000 yilinda faaliyete basladigi turizm alaninda; yaptigi ve
yiirlittigi uygulamalar noktasinda, biliylime faaliyetleri, o tarihten bu yana hizla artarak
devam etmis ve sonrasinda yurtdisinda agtigi/agmayr planladigt oteller ile de

uluslararasilagma asamasina ge¢gmistir.
2.9.4.1.2.1 Genel Degerlendirme
a. Pazara Giris Yontemleri A¢isindan

Rixos Hotels, otelcilik alaninda yaptig1 yatirnmlart kendisi yapmaktadir. Bu kapsamda,
‘Tam Sahiplik> yontemi ile faaliyetlerine baslamistir. Biiylime ve uluslararasilagma
faaliyetleri devaminda, Accor Hotels ile stratejik ortaklik anlagmasi yaparak, sehir otelciligi
alaninda onde gelen bir otorite olan Accor Hotels grubu araciligiyla, liikks otelcilik konsepti

dahilinde, daha fazla oranda, uluslararasi pazarlara ulagsma olanagi elde etmistir.

b. Yonetim Siireci Acisindan (Planlama-Orgiitlenme ve Basari Tespiti Ogeleri

Bakimindan)

i. Planlama: Resort turizm oteli ile faaliyete baslanmis ve zamana sari biiylime
saglanmustir. ilerleyen dénemlerde, sehir otelciligi alaninda da pazara girilmesi planmis ve

bu alanda otorite olan yabanci bir ortak ile stratejik isbirligi anlasmasi yapilmistir. Bunun
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bir sonucunun da; bagka bir otelcilik alaninda pazara giris saglanmasinin yani sira, séz
konusu sehir otelciligi alaninda da, dogal olarak; bilgi, beceri, yaklasim ve diger benzeri
uygulamalar  baglaminda, “yetenek” kazanilmasi ve  gelistirilmesi  oldugu

degerlendirilmektedir.

ii. Orgiittenme: 2000 yilinda, turizm-konaklama sektdriinde, tek otel ile baslanan
faaliyetlere, bugiin; otelcilik grubu -Rixos Hotels- yapilanmasi ve yonetimiyle devam

edilmektedir.

iii. Amaglara Erigme: Verimlilik, Karlilik, Etkinlik 6geleri noktasinda, hizla (yatay)
biliylime saglanirken, gelismelere bagl olarak, uluslararasi alanda da faaliyet gosterilmeye

baslanmugtir.

C. Stratejik Yonetim Siireci Agisindan (Stratejik Analiz, Stratejik Yonlendirme, Strateji

Olusturma-Stratejik Uygulama Bakimindan)

Ik otelin agildig: itibaren, bugiinkii diizeyine dedin gegen siirecte, turizm alanma Tam
Sahiplik yontemiyle girmis, resort otelcilik alani yani sira, ilerleyen donemde, sehir
otelciligi alaninda da faaliyet gésterme stratejisi benimsenmistir. Diinyadaki genel egilime
uygun olarak, sehir otelciligi alaninda faaliyet gosterme karari, biiyiime istikrar1 ve saglikli
bliylime noktasinda, uygun bir karardir. Konsepti olan liikks otelcilik anlayisi, hedefledigi

misteri kitlesinin daimi ve getirisi olan bir olgu olmasin1 saglamaktadir.
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2.9.4.1.2 .2 Sonuc

Rixos Grubu; otelcilik sektoriinde hizla yatay biiyiimeyi saglamada ve istikrarl bir bigimde
sirdirmede, sahip oldugu giiclii sermayenin yani sira, ydnetim ve organizasyon
uygulamalar ile stratejik yonetimin temel esaslarina uyumlu orgiitlenme ve faaliyetleri
saglayarak, biiylimiis ve wuluslararasi alanda da faaliyet gostermeye ve gelisme

planlamalarini siirdiirmeye baglamistir.

Tam Sahiplik yontemi ile bilylimesini siirdlirmiis olup; otelleriyle liiks otelcilik alaninda
saglayarak ve personelini kendisi egiterek, kurum kiiltiirii olusturmada ve uluslararasi

alandaki taniirliliginin artmasinda biiytik katki ve yarar saglamistir.

Sonug olarak; Rixos Hotels catisi altindaki uygun yapilanma ile otelcilik sektoriinde

faaliyet gosterilmektedir.

Grubun, zaman igerisinde, agirlikli olarak resort otelcilik alanindaki faaliyetlerinin
yanisira, diinyadaki gelismelere kosut olarak, sehir otelciligi alaninda da stratejik ortaklik
yontemiyle faaliyete baslamasi, biiyiimesine ve uluslararasilasmasina devam etmesini
saglamistir. Ortaya konan hedefler ve buna uygun yapilanma ve faaliyetler, bilimsel

ilkelerin ve kurumsal olma esaslarinin her zaman gz 6niine alindigin1 gostermektedir.

2.9.4.2 Dedeman grubu hotellerine iliskin genel bilgiler ve genel degerlendirme

2.9.4.2.1 Dedeman grubu hakkinda elde edilen genel bilgiler:

Dedeman Grubu, Dedeman adr ile turizm alaninda, iilke ¢apinda 50 yili askin bir siiredir

hizmet vermektedir. Konaklama Yeri Isletmeciligine, 1966 yilinda Ankara’da agilan ilk
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oteli ile baglamistir. Tiirkiye'nin ilk uluslararasi oteller zinciri oldugu, grup sorumlularinca

beyan edilmektedir.

Dedeman Grubu olarak sadece turizm degil, madencilik, insaat gibi degisik sektorlerde de
hizmet verilmistir. Ana faaliyet alanlarindan biri olarak turizm, her zaman 6n planda
tutulmustur. Turizmde ayni1 zamanda ¢esitlenme saglanmis, diger bir deyisle dikey biiylime
anlaminda birimler teskil edilmis, bu kapsamda; su parklar1 ve eglence alaninda faaliyet
gosteren Depark, A grubu seyahat acentesi olarak Detur, devre tatil sistemi i¢in Buray A.S.
ortaklig1 kurulmus, Antalya'da lokal olarak 1989 yilinda baslatilan arag kiralama hizmetleri
ise Decar adiyla 1995’de kurumlagmistir. Bu kapsamdaki faaliyetler belli bir plan dahilinde
sirdlriilmiis ve 1996’da, Kongre ve Seminer sirketi Mortur, Dekon adiyla Dedeman
biinyesinde faaliyet gostermeye baslamistir. 1997°de ise, Dogunun kis turizmindeki
potansiyelini degerlendirmek amaciyla Kartag firmasi kurulmustur. Daha 6nce alinan karar
geregince, Dedeman Madencilik Turizm Sanayi ve Ticaret A.S. 1998’de boliinerek Holding

yapilanmasina ge¢ilmis ve Holding'e bagli ayr1 yapilara doniistilmiistiir.

Dedeman Holding ve bagh sirketlere ait oteller, 2001°de, Dedeman Turizm Yatirimlari
A.S. adi altinda, stratejik ortaklik ve isbirliklerine uygun bir yapida, tek bir sirket catisi

altinda toplanmustir:

2008’de, Otel yatirnmlarinda yatirimci ve isletmeciyi ayirmak, Grup gayrimenkullerini daha
etkin degerlendirmek ve yeni faaliyet alan1 olarak gayrimenkul sektdriinde yer almak hedefi

dogrultusunda Dedeman Gayrimenkul Gelistirme A.S. kurulmustur.

2012’de, is oteli segmentinde faaliyet gosterecek ikinci marka Park Dedeman yaratilmistir.
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Dedeman Otelleri Genel Miidiiri Emrullah AKCAKAYA, 2015°de kendisi ile yapilan
gorismede, “Yatirim planlariniz nasil sekilleniyor?” sorusuna verdigi yanitta ise, “2023’e
kadar 20°’si Dedeman, 22’si Dedeman Park olmak iizere toplam otel sayimizi 42’ye
ctkarmayr hedefliyoruz. Bunun 13’iinii yurtdisinda acacagiz. Yeni projelerle birlikte 6
milyona yakin misafir agwrlayacak kapasiteye ulasilacagiz. Bununla birlikte ciromuzu 5

katina ¢tkarmayi ve 4 bin kisilik istihdam saglamayt hedefliyoruz” demistir.

“Yurtdist yatirim hedefinizde nereler var?” sorusunu, “Tiirkler’in etkin oldugu
cografyalarda biiyiiyecegiz. Ozellikle de, ticari iliskilerin yogun oldugu yerlere
odaklaniyoruz. Basta Tiirk Cumhuriyetleri olmak tizere; Dogu Avrupa, Balkanlar,
Ortadogu, Orta ve Kuzey Afrika olmak iizere yatirimlarimizin yiizde 30°nun yurtdisinda
olmasini planlyoruz. Moskova’da ilk otelimizi birka¢ ay icinde agiyoruz. Ikinci otel icin de
goriismelere basladik. Gana, Iran, Estonya ve Maldivler'den talep var. Ayrica Mekke de
diinyamn en biiyiik otelinin igletmesini almak icin goriismelerimiz devam ediyor” seklinde
yanitlamistir ~ (https://www.gmdergi.com/turizm-haber/iste-dedeman-otellerinin-buyume-

stratejisi/).

Dedeman grubu, mevcut Dedeman ve Dedeman Park markalarina, y-kusagma yonelik
olarak “Smart by Dedeman” markasini ekleyecegini agiklamigtir. 2017 yilinda, Dedeman
Turizm yonetimi Genel Midiirii Emrullah Akgakaya ile yapilan goériismede, kendisi,
yaptiklar1 yeniliklerden bahisle; “yeni otel konseptini éncelikle Istanbul olmak iizere,
Anadolu’nun hareketli sehirlerinde hayata gegirmek istiyoruz. Smart by Dedeman

markasiyla 2023°e kadar toplam 18 otel a¢cmayr hedeflivoruz. ‘v’ kusaginin degisen
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beklenti ve isteklerini goz oniinde bulundurarak bu markay tasarladik. Yiiksek kalitede
konaklamayr ekonomik fiyata sunacagiz” ifadesinde bulunmustur. Buna goére; ‘Smart by
Dedeman’ markasi ile kurulacak otellerin oda sayilarinin 50 ile 140 arasinda olacagini ifade
eden Dedeman Turizm ydnetimi Is Gelistirme Direktdrii Bilge Turcan, “konsept, nitelikli
konaklama, nitelikli kompakt oda ve kahvalti, hizli internet, son teknolojik alt yapt seklinde
diizenlenecek. 20 metrekarelik odalarda bulunan her sey kullanisa uygun sekilde
tasarlandr” ifadelerini kullanmigtir. Smart by Dedeman projesinin yatirimeilar i¢in de
avantajl oldugunu dile getiren Turcan, “yatirim maliyeti orta segment otellere gore yiizde
40, ekonomi segmentindeki rakiplerinden yiizde 10 daha diisiik. ayrica her yapiya
uygulanabilir bir konsept olmasi da yatirimci agisindan maliyetleri diisiiren, insaat stiresini
kisaltan bir kriter” demistir (http://www.hurriyet.com.tr/ekonomi/yeni-nesil-turiste-yeni-

otel-markasi-40390299).
2.9.4.2.2 Genel degerlendirme ve sonug¢

Grubun biiyiime faaliyetleri, turizm faaliyet sahasina adim attig1 1966’dan bu yana artarak
devam etmis ve sonrasinda yurtdisinda actigi oteller ile uluslararasilasma asamasina

gecmistir.
2.9.4.2.2.1 Genel Degerlendirme
a. Pazara Giris Yontemleri A¢isindan

Grup, Insa etme/Tam sahiplik stratejisi uygulamistir. Sadece; Mekke’deki diinyanin en

biiyiikk otelinin isletmesini iistlenme projesi giindeme gelmistir. Bu husus, Yonetim

169


http://www.hurriyet.com.tr/ekonomi/yeni-nesil-turiste-yeni-otel-markasi-40390299
http://www.hurriyet.com.tr/ekonomi/yeni-nesil-turiste-yeni-otel-markasi-40390299

Anlagmas1 tanimina uymaktadir. Grubun esas olarak uyguladigi ”Tam sahiplik” kavrami
faaliyet kontrolii, 6zkaynak yatirim1 ve potansiyel risk bakimindan yiiksek, bliylime hizi ve
karlilik oran1 bakimindan da diisiik bir sonucu isaret etmesine karsin, “Y6netim anlasmasi®
yiiksek faaliyet kontrolii ile yiiksek biiyiime hizi ve karlilik orani anlamina gelmekte,

Ozkaynak yatirim1 ve potansiyel risk bakimindan da diisiik bir orani isaret etmektedir.

Yatirimer ile igletmeciyi ayirmak icin ayr1 bir Gayrimenkul A.S. kurulmustur. Bu agidan
bakilirsa; grubun bundan sonra, agirlikli olarak tam sahiplik ile belli 6l¢iide de yonetim
anlagmas1 yontemleri ile uluslararasi alanda biiylime faaliyetlerini siirdiirecegi

degerlendirilebilir.

b. Y&netim Siireci Agisindan (Planlama-Orgiitlenme ve Basart Tespiti Ogeleri

Bakimindan)

I. Planlama: Grubun faaliyet gosterdigi alanlar noktasinda, her zaman oncelikli faaliyet

alan olarak belirledigi turizm konusunun c¢esitli alanlarinda dikey biiylime saglanmistir.

ii. Orgiitlenme: Gegen zaman iginde dikey biiyiime saglanirken, holding yapilanmasina
bagli olarak, otelcilik sektoriinde de yeniden yapilanmaya gidilmis, oteller ve otelcilik ile

ilgili faaliyetler tek bir sirket catist altinda yiiriitiilmeye baslanmigtir.

ili. Amaglara Erisme: Verimlilik, Karlilik, Etkinlik 6geleri noktasinda degerlendirme
yapilirsa, bu Ogelerde yeterlilik saglanmig olmali ki, biiylime ve sonrasinda
uluslararasilagmada, devam eden bir aksiyon elde edilmis ve yeni hedefler ile marka

segmentleri ortaya konmustur.
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c. Stratejik Yonetim Siireci A¢isindan (Stratejik Analiz, Stratejik Yonlendirme, Strateji

Olusturma-Stratejik Uygulama Bakimindan)

Dis ¢evre analizi; vizyon, misyon ve amaglar; genel ve alt stratejilerin belirlenmesi ve
uygulamaya donilik organizasyon, yiiriitme ve etkin liderlik uygulamalari ve kurumsal
kiiltiir ilkelerine uygunlugun degerlendirilmesi, bir anlamda, ulasilan sonuglarin
degerlendirilmesi olmaktadir. Yapilanmada, yillara sari olarak, faaliyet gosterilen alana
gore Orglitlenmenin saglanmis olmasi, otelcilige doniik ayri yapilanma, ek olarak Park
Dedeman markasiyla is otelleri ve Smart by Dedeman markasi ile de teknolojik temelli ve
nitelikli konaklama kavramlarint ortaya koyan Ozgiin bir yaklagim, biiylime ve

uluslararsilagsmay1 da ivmelendiren unsurlar olmustur.
2.9.4.2.2.2 Sonuc

Dedeman Grubu; Konaklama Isletmeciligi anlaminda, zaman igerisinde yatay biiyiimeyi,
bunun yanisira; yonetim ve organizasyon ile stratejik yonetimin temel esaslarina uyumlu

orgiitlenme ve uygulamalar1 saglayarak, biiylimiis ve uluslararasilagsmstir.

Yurt i¢inde sagladigi marka degerini/ Dedeman markasini uluslararasi ortama tagimis ve
uluslararasi arenada boy gosteren ilk Tiirk otel zinciri olmustur. Bunun disinda, biiytime ve
gelisme kavramlarmin c¢agdas gereklerinden olan ve mevcut ilk segmenti disinda,
“Dedeman Park” ve “Smart by Dedeman” gibi markalariyla, diger segmentlerde de faaliyet

gosteriyor olmasi; onun toplamda, pazar paymin artmasini da saglamaktadir.
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Bu kapsamda, biliylime stratejisi olarak ticari iliskilerin yogun oldugu yerlere
odaklanilirken, uluslararas1 diizeyde de, Tiirk Cumbhuriyetleri basta olmak iizere, Dogu
Avrupa, Balkanlar, Ortadogu, Orta ve Kuzey Afrika gibi bolgelerin bu konuda segilmesi;
buralarla ilgili tarihsel iliskiler ve baglantilarin olmasi yani sira, bu boélgedeki iilkelerin
kalkinmakta iilkeler olmasi ve otelcilik sektoriinde, pazar doygunlugunun bulunmamasi,
gelecek vadeden bolgeler olmalar1 anlaminda; uygun bir strateji olarak goziikmektedir.

Faaliyette bulundugu segmentler, bu hedefe uygundur.

Sonug olarak; Dedeman Hotels & Resorts International ana catisi altinda, ki ve agirlikl
olarak kent (sehir) otelciligi dalinda faaliyet gosteren Dedeman Otellerinin gelismelere ve
ihtiyaglara uygun olarak, zaman igerisinde yapilanmasini buna gore diizenlemesi,
gelismelere kosut olarak farkli segmentlerde faaliyet gostermesi ve siirdiirmesi, yonetim ve
organizasyon ile stratejik yonetim esaslar1 anlaminda, uygun politika uygulamalaridir.
Ortaya konan hedefler ve buna uygun yapilanma ve faaliyetler, bilimsel ilkelerin her zaman
goz Oniine alindigin1 gdstermektedir. Dikey ve benzeri alanlarda biiylime kavramlarina
uygun olarak, turizm kavramini olusturan diger alt sistemlerde de faaliyet gosteriliyor
olmasi; bir tarz olmustur, markalasmaya ve taminmislia katki saglamistir. Bugiin,
otelcilikte Dedeman markas1 dendiginde; yiiksek hizmet standartlar, istikrar ve kalite akla
gelmektedir. Bu algiy1 yaratmada, 6zgiin uygulamalar etken olmustur. Dis tilkelerde,
yonetim anlagmalar1 anlagmalar1 yaparak biliyiimesini artirma ¢alismalari, bu alginin dogal

sonuclarindandir.
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2.9.4.3 Kaya grubu otelleri hakkinda genel bilgiler ve genel degerlendirme
2.9.4.3.1 Kaya grubu hakkinda elde edilen genel bilgiler:

1974 yilinda Burhanettin Kaya tarafindan kurulan Kaya Holding, bugiin 8 sirket ve 2500'
askin profesyonel kadrosuyla insaat, turizm, finans, petrol, enerji ve i¢ecek alanlarinda
faaliyet gostermektedir. Kaya Holding grup sirketleri, dogrudan ya da dolayli olarak,
diinyanin bir¢ok farkli noktasinda bulunan binlerce miisteriye ulagsmakta, 6zellikle turizm

ve ingaat sektoriinde sadece yerel degil, kiiresel pazarlara da hizmet vermektedir.

Faaliyetlerine 1974 yilinda, bir insaat firmasi olarak baslayan Kaya Holding, bugiin, sadece
ingaat alaninda degil, ayn1 zamanda turizm, i¢ecek, finans ve enerji gibi bir¢cok alanda

faaliyet gostermektedir.

Turizm, Kaya Holding’in oncelikli faaliyetlerini ‘resorts’ temelde siirdiirdiigii, yatirim
sektoriidiir. Antalya’nin ilk 5 yildizli otelini Kaya Side ile gergeklestiren Kaya Hotels &
Resorts; bugiin Tiirk turizmine toplam 9 otel, 18 delikli bir golf sahasi ve 9.150 yatak
kapasitesiyle uluslararasi kriterlere uygun faaliyet gosterdigini beyan etmektedir. Kaya
Holding, otellerini sadece insa etmekle kalmayip, isletmesini de kendisi
gerceklestirmektedir. Miilk sahibi olma bakimindan Tiirkiye’nin en biiyiik otelcilik zinciri
oldugunu belirten Kaya Hotels & Resorts, “yilin 365 giinii, 4 mevsim otelcilik” anlayigini

esas almaktadir (www.kayahotels.com).

Kaya Hotels & Resorts; 2001 yilinda sehir otelciliginde Ramada grubuyla yapilan franchise

anlagmas1 neticesinde, Kaya Ramada Plaza Istanbul Otelini hizmete agmistir. 2008 yilinda
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ise, Almanya’nin en biiyiik tur operatdrlerinden Rewe grubuna bagli Calimera Hotels ile
franchise anlasmasi imzalanmis ve bunun sonucunda Calimera Kaya Side hizmete
acilmistir. Bununla beraber diinyanin sayili otel zincirlerinden ve Avrupa’nin en biiyiik tur
operatorii TUI'nin %49 hissesine sahip olan Riu otelleriyle yapilan stratejik isbirligi
anlagsmasi cercevesinde, Antalya’da Hotel Riu Kaya Belek markasiyla, 2010 yazindan bu
yana itibaren hizmet verilmektedir. Grubun orta vadedeki planlamasi, Tiirkiye nin gesitli
turizm bolgelerinde ortak biiylime hususunun hayata gecirilmesidir

(https://www.kayahotels.com/CMSFiles/Image/Content/636160208913031835.pdf).

Tiirk turizminin onciilerinden olan Kaya Hotels & Resorts, lilkemize dort mevsim otelcilik
anlayisini getiren ve standartlarii belirleyen bir lider grup oldugu belirterek, Tirk turizmi
acisindan en Onemli yorelerde ve dogru konumlarda bulunan farkli otel konseptleriyle

konuklarina hizmet sunmaktadir. Liiks ve ihtisam, ana dgelerdir.

Bir Kaya Hotels & Resorts hizmeti olan Kaya Management; Kaya Hotels & Resorts
otellerinin isletmesinden sorumludur (https://www.kayahotels.com/Page/

KayaManagement/ Kaya_ Managements_ PRESENTATIONTR.PDF)

2.9.4.3.2 Genel degerlendirme ve sonug

Grubun faaliyette bulundugu cesitli sektorler icinde onemli bir konumda olan turizm
alanindaki biiylime faaliyetleri, turizm faaliyet sahasina adim attifi 1966’dan bu yana
artarak devam etmis ve sonrasinda yurtdisinda actigi oteller ile de uluslararasilasma

asamasina ge¢mistir.

174


https://www.kayahotels.com/CMSFiles/Image/Content/636160208913031835.pdf
https://www.kayahotels.com/Page/%20KayaManagement/%20Kaya_%20Managements_%20PRESENTATIONTR.PDF
https://www.kayahotels.com/Page/%20KayaManagement/%20Kaya_%20Managements_%20PRESENTATIONTR.PDF

2.9.4.3.2.1 Genel degerlendirme
a. Pazara Giris Yontemleri Agisindan

Grup, esas olarak, biiyiime siirecinde, kiy1 turizmi/resorts otelleri a¢isindan “insa etme/tam
sahiplik” stratejisi uygulamistir. Miilk sahibi olma bakimindan, en 6nde gelen kurulus

olduklari, beyanlarinda yer almaktadir.

Siirec icerisinde ise, sehir otelciligi alaninda da faaliyet gdstermeye baslamistir.  Sehir
otelleri alaninda da faaliyet gosterilmeye baslandigi 2001 yilindan itibaren; bu alana,
yabanci bir gruptan aldig1 “franchise” yontemiyle giris yapmis, ilerleyen yillarda resorts-
kiy1 otelciligi alaninda da, hem “franchise”, hem de “stratejik isbirligi” yontemlerini
uygulamigtir. “4 mevsim otelcilik” anlayisini iilkeye getiren grup olarak, kendilerini

tanimlamaktadirlar.
b. Yénetim Siireci Agisindan (Planlama-Orgiitlenme ve Bagar1 Tespiti Ogeleri Bakimindan)

I. Planlama: Grubun faaliyet gosterdigi alanlar noktasinda, oncelikli faaliyet alanlarindan
olarak belirledigi turizm konusunda yatay biiylime saglanirken, kent otelciligi alaninda da
“franchise” yontemiyle faaliyet gdsterilmeye baslanmis, sonrasinda hem “franchise”, hem
de “stratejik isbirligi” yontemleriyle, “resort” anlayisi1 temelinde yiiriitiilen ve cari durumda,
esas faaliyet alani olan resort otelciliginde de, orta vadede, anilan ortaklik tarzi isletme

anlayislar1 hedeflenmistir.

ii. Orgiitlenme: Gegen zaman i¢inde yatay biiyiime saglanirken, faaliyet gdsterilen otelcilik

bolimiinde de yeniden yapilanmaya gidilmis, oteller ve otelcilik ile ilgili faaliyetler, Kaya
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Hotels & Resorts adi altindaki bir yapilanma ile yiiriitiilmeye baslanmistir. Otel isletimleri

icin, ayr1 bir “management” yapilanmasi da gergeklestirilmistir.

iii. Amaglara Erisme: Verimlilik, Karlilik, Etkinlik ogeleri noktasinda, yatay biiyiime
saglanirken, biiylime ve sonrasindaki uluslararasilagma siirecinde, “ortakliklar” yoluyla

bliylimeyi siirdiirme hedeflenmistir. Her hedefe erisme, yeni tesislere yol agmaktadir.

c. Stratejik Yonetim Siireci Agisindan (Stratejik Analiz, Stratejik Yonlendirme, Strateji

Olusturma Stratejik Uygulama Bakimindan)

Dis ¢evre analizi; vizyon, misyon ve amaglar; genel ve alt stratejilerin belirlenmesi ve
uygulamaya doniik organizasyon, yiiriitme ve etkin liderlik uygulamalari ve kurumsal
kiiltiir ilkelerine uygunlugun degerlendirilmesi, bir anlamda, wulasilan sonuclarin
degerlendirilmesi olmaktadir. Yapilanmada, yillara sari olarak, faaliyet gosterilen alana
gore Orgilitlenmenin saglanmis olmasi, otelcilie doniik ayr1 yapilanma, ek olarak sehir
otelciligi alaninda da faaliyet gdsterme ve bunu “ortaklik” anlayisiyla siirdiirme, iilkenin
onemli turizm bolgelerinde faaliyet gostermeyi hedefleme, grubun ana ve resort temelli

stratejisini olusturmaya devam edecegini gostermektedir.
2.9.4.3.2.2 Sonuc

Kaya Grubu; Konaklama Isletmeciligi anlaminda, zaman icerisinde yatay biiyiimeyi, bunun
yanisira; yonetim ve organizasyon ile stratejik yonetimin temel esaslarina uyumlu

orglitlenme ve uygulamalar1 saglayarak, biiyiimiis ve uluslararasilasmistir.
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Ilerleyen yillarda “stratejik isbirligi” yontemini uygulamaya baslamistir.  Bilindigi iizere,
‘stratejik isbirlikleri, iki ya da daha fazla isletme arasinda, kiiresel bir rekabetgi iistiinliik
saglamak amaciyla olusturulan ortakliklardir. Bu tiir ittifak ya da isbirliklerinde taraflar
uzun vadeli hedefleri paylasir ve birlikte hareket ederler (ilker G., 2010). Bu kapsamda,
bliylime stratejisi olarak iilkenin ©Onemli turizm iliskilerin yogun oldugu yerlere
odaklanilirken, “stratejik isbirligi” yontemiyle de, s6z konusu biiylimenin siirdiiriilecegi

anlasilmaktadir.

Belirtilen “4 mevsim otelcilik” anlayisi, otellerin her mevsim agik olmasini saglamaktadir
ya da grup diizeyinde, her mevsim agik otellerin bulundugu anlamina gelmektedir.
“Resort”, diger bir deyimle “tatil koyii” gibi her seyin bulunabilecegi bir tesis anlayist
noktasinda faaliyet gdsterme anlayisi, tesislerin mimari yapi olarak da, kiyida/kiyi
yakininda olsa dahi, sehir oteli gibi kullanilma 6zelligini ortaya koymakta ve her mevsim
acik kalabilmeyi saglamaktadir. “Liiks ve ihtisam™ anlayisi, otellerin mimarileri de 6n plana

¢ikmakta, ayrica hedeflenen miisteri profili hakkinda da bilgi vermektedir.

Sonu¢ olarak; Kaya Hotels & Resorts ana catis1 altinda tek elden yonetime imkan
saglanmis olmas1 ve otellerin isletilmesi olarak da, ayr1 bir “managemet” yapilanmasina
gidilmesi; profesyonellik ve bilimsel ilkelerin zaman sari olarak uygulandigini ve hayata

gecirildigini gostermektedir.

Grubun, diinyadaki gelismelere uygun tarzda, gereksinmeleri ve buna kosut planlamalari
noktasinda; zaman igerisinde yapilanmasini buna gore diizenlemesi, gelismelere kosut

olarak faaliyet gOstermesi ve silirdlirmesi, yonetim ve organizasyon ile stratejik yonetim
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esaslar1 anlaminda, uygun politika uygulamasi biliylimesini ve uluslararasilagsmasini
saglamistir. Ortaya konan hedefler ve buna uygun yapilanma ve faaliyetler, bilimsel

ilkelerin her zaman goz Oniine alindigini gostermektedir.
2.9.4.4 Titanic grubu otelleri hakkinda genel bilgiler ve genel degerlendirme
2.9.4.4.1 Titanic Grubu hakkinda elde edilen genel bilgiler

Grubun otelcilik sektoriindeki faaliyeti, 1998 yilinda baslamistir. Istanbul’da, 1998 yilinda
45 odali bir otel ile baslayan turizm yatirimlari, 2000 yilinda yine Istanbul’da 100 odali
yeni bir otel ile devam etmistir. Grubun ilk resort oteli, Antalya-Kundu’da agilan, gemi

konseptli, 5 yildizli ve 653 odal1 Titanic Beach Lara’dir.

Titanic Hotels ismi 2003 yilinda, Tiirkiye nin ilk konsept otellerinden olan Titanic Beach
Lara’nin hizmet sektoriinde basar1 gostermesiyle birlikte, gruba ait tiim oteller Titanic

Hotels markasi altinda toplanmuigtir.

Grup, iilke i¢cinde ve diinya capinda oteller zinciri kurarak siirdiirmeyi planlamaktadir

(https://www.titanic.com.tr/titanicstory-tr.html).

Vizyon olarak belirledigi husus; sektoriinde diinya ¢apinda bilinir, tercih edilir, tavsiye
edilir, itibarli ve giivenilir Tirkiye menseli bir otel markast olmaktir

(https://www.titanic.com.tr/corporate-tr.html#item_1).

“Titanic Grubu'nun Belek'te golf, Hamburg'da ise 4 yildizli bir otel” planladigini agiklayan

Titanic Hotels Yonetim Kurulu Uyesi Saim Aygiin, "Paralel giden iki otel goriismemiz
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daha var. Yatirimlarimizi Avrupa-Tiirkiye paralel gotiiriiyoruz”.
demistir (https://www.turizmguncel.com/haber/saim-aygun-acikladi-titanic-grubu-iki-otel-
daha-acmaya-hazirlaniyor-h34097.html).  Bu sekilde, yapilan stratejik planlama

kapsaminda; hem yurt i¢i, hem de yurtdisindaki konuya iliskin faaliyetler siirdiiriilmektedir.
2.9.4.4.2 Genel degerlendirme ve sonug

Grubun, turizm alanindaki biiylime faaliyetleri, otelcilik sektoriine adim attigi 1998’den
istikrarli bir bigimde artarak devam etmis ve sonrasinda yurtdisinda agtigi/agmayi

planladig oteller ile de uluslararasilagsma asamasina ge¢mistir.

2.9.4.4.2.1 Genel degerlendirme

a. Pazara Giris Yontemleri A¢isindan

Grup, Tam sahiplik yontemi ile faaliyetlerini siirdiirmektedir.

i.Yonetim Siireci Acisindan (Planlama-Orgiitlenme ve Basar: Tespiti Ogeleri Bakimindan)

ii. Planlama: Sehir otelciligi alaninda faaliyete baslayan grup, resort otelciligi alaninda da
faaliyet planlamis; her iki alanda da, yurti¢i ve yurtdisinda biiyiimeye doniik faaliyetlere

devam edilmektedir.

iii. Orgiitlenme: 2003 yilindan itibaren, Titanic Hotels adi altinda bir yapilanma
gerceklestirilmistir. Boylece, ayni sektdrde, ayni c¢ati altinda, stratejik yonetime doniik

orgilitlenme saglanmistir.
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iv. Amaglara Erisme: Biiyiime ve uluslararasilasma faaliyetlerine devam etmesi, amaglara

erigildigini gostermektedir.

b. Stratejik Yonetim Siireci Agisindan (Stratejik Analiz, Stratejik Yonlendirme, Strateji

Olusturma-Stratejik Uygulama Bakimindan)

Ik otelin agildig1 andan itibaren, Titanic Hotels asamasina degin gecen siiregte, turizm
alanima Tam Sahiplik yontemiyle girmis, resort ve sehir otelciliginde faaliyet gosterme
hususu benimsenmistir. Hem yurt i¢inde, hem de yurt disinda es zamanh oteller agarak
faaliyetlerine devam etmek hususu, stratejik diizeyde, olarak ana esas olarak belirlenmis

olup, s6z konusu faaliyetler, bu mihverde siirdiiriilmektedir.

2.9.4.4.2.2 Sonuc

Titanic Grubu; kiiciik bir sehir oteli acarak bagladigi konaklama sektoriindeki faaliyetlerine,
resort otelcilikte atilim yaparak ve bu konuda tilkenin ilk (gemi) konseptli otelini agarak ve
sonrasinda stratejik yoOnetimin temel esaslarina uyumlu uygulamalar ile biiyiiyerek
uluslararast alanda da faaliyet gostermeye ve gelisme planlamalarini siirdiirmeye

baslamistir.

Vizyon ciimlesine uygun olarak, Tam Sahiplik kavrami altinda, Tiirkiye menseli bir otel
olarak biiylimesini planlarken ve siirdiirirken, herhangi bir ortak girisim ya da “ortaklik

yapma” yontemine girmemistir.
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2.9.4.5 Limak grubu otelleri hakkinda genel bilgiler ve genel degerlendirme

2.9.4.5.1 Limak grubu hakkinda elde edilen genel bilgiler:
Temelleri 1976 yilinda Limak Insaat ile atilan Limak Sirketler Grubu insaat, turizm,
cimento, altyapi, listyap1 ve enerji yatirimlari, enerji taahhiit, havacilik ve gida alanlarinda

faaliyetlerini stirdiirmektedir.

Havaalanlarindan limanlara, barajardan sulama tesislerine, otoyollardan hidroelektrik
santrallere, endiistriyel tesislerden petrol ve dogal gaz boru hatlarina, tatil kdylerinden bina
komplekslerine kadar basariyla tamamladigi 100’den fazla projenin toplam degeri 10
milyar dolar1 asan Limak Insaat, Engineering News Record Dergisi’nin yaptig1

siralamalarda diinyanin en biiyiik uluslararasi insaat sirketleri arasinda yer almaktadir.

Isletmedeki 8 oteli ve 6.000’in iizerindeki yatak kapasitesi ile Tiirkiye’nin en biiyiik otel
zincirlerinden birine sahip olan Limak Turizm, her gecen giin biiyiimekte, Tiirkiye
ekonomisine ve tanitimina katkisini arttirmaktadir. Limak Turizm Grubu; Antalya’daki
Limra, Arcadia, Lara ve Atlantis otelleri ile Ankara’daki Ambassadore, Istanbul’da Eurasia,
Yalova Termal ve Kibris otellerinin isletmesini silirdiirmekte; Makedonya’nin bagkenti

Uskiip’te otel yatinmina devam etmektedir (http://www.limak.com.tr/kurumsal/genel-

bakis).

Limak, turizm sektoriine 1995 yilinda Limak Arcadia Oteli ile giris yapmustir. Faaliyette
bulunulan her sektdrde oncii ve lider olma ilkesinden hareketle yatirimlara devam edilerek,
1998 yilinda Antalya Kemer’de Limak Limra ve 2002 yilinda Antalya Belek’te Limak

Atlantis hizmete a¢ilmistir.
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2000 yilinda Limak International Hotels & Resort markas1 yaratilarak, “Warm Hospitality
& Excellent Service - Sicak Misafirperverlik ve Mitkemmel Hizmet” slogan1 marka vaadi
olarak tescil ettirilmistir. 2006 yilinda Limak Ambassadore ile sehir otelciligine adim
atilmis, ayni1 y1l Antalya Lara’da, Limak Lara tilke turizmine kazandirilmistir. 2010 yilinda

Tiirkiye’nin ilk termal butik oteli Limak Yalova Termal hizmete a¢ilmistir.

Deniz, kum, giines turizminin yanina kongre, golf, saglik ve spor turizmi gibi alternatif
turizm cesitleri de eklenirken, sehir otelciliginden resorta, sagliktan havalimani otelciligine

kadar genis bir yelpazede faaliyet gostermektedir.

Uluslararas1 zincir olmak hedefiyle ilerleyen Limak Turizm Grubu, ¢esitli cografyalarda
otel yatirimlar1 i¢in ¢alismalarini stirdiirmektedir. Diger otel zincirlerinden farkli olarak
otellerinin “a’dan z’ye” kurulmasi, insaatt ve isletmesini tamamen biinyesinde
gerceklestiren grup, insaattan gelen tecriibesi ile yatirnm ve maliyet alanlarinda ytiksek

tasarruf sagladigini beyan etmektedir.

Tedarik zincirinde olusturulan sistem, 6l¢ek ekonomisinden etkin bir sekilde yararlanma
olanag1 yaratmaktadir. Grup, yeni otellerinin kadrolarin1 da kendisi egiterek, hizmet

kalitesinde standardi saglamakta ve insan kaynagini siirekli gelistirmektedir.

Turizmin gelismesinde onemli etkenlerden biri de ¢esitlilik oldugundan, spor turizminin
sundugu firsatlardan yararlanma konusunda sektére yonelik hizmetler siirekli
gelistirilmektedir. Alternatif turizmin en 6nemli segmentlerinden biri olan spor turizmiyle
de fark yaratilmakta, futbolun yami sira bircok farkli spor miisabakalarinda gruplar

agirlanmaktadir. Ulkemizin spor turizmindeki potansiyeli oldukca biiyiiktiir. Sadece
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Antalya’ya her yil 1.200 futbol takimi kamp yapmak iizere gelmektedir. 2017°de, 350
futbol takimi ve toplamda yaklagsik 18 bin sporcu Limak otellerinde konaklamistir. Bunun
disinda basketbol, voleybol, judo, tenis, rugby, softbol, beyzbol ve daha bir¢ok spor
turnuvasima, milli takim se¢melerine, milli takim hazirliklarina farkli otellerimizde ev

sahipligi yapilmistir.

Limak Turizm Grubu otellerinde konaklayan misafirlerine evlerinde, balkonlarinda,
bahgelerinde yetistirebilecekleri bitki tohumlar1 hediye etme gelenegini baslatmistir.
Tohum setleri igerisinde aygigegi, rezene, hatmi, cosmos, erguvan, ekinezya, kisnis,
adagayi, anason, kekik, melisa, okaliptiis, feslegen ve karacam olmak iizere 14 c¢esit

bulunmaktadir.

Limak Turizm Grubu, Anadolu topraklarindan ¢ikmis Onemli isimleri Ozellikle yurt
disindan gelen misafirlerine tanitmak iizere “Basucu Kitaplar1” projesini yiiriitmektedir.
Proje kapsaminda odalarda Mevlana, Karagoz-Hacivat ve Dede Korkut hikayeleri
kitapgiklar halinde bulunmaktadir. Ayrica misafirlere Mustafa Kemal ATATURK’iin
Nutuk’undan da  mesajlarin yer  aldigt  kitapgiklar  hediye  edilmektedir

(http://www.limak.com.tr/sektorler/turizm)

2.9.45.2 Genel Degerlendirme ve Sonug

Grubun faaliyette bulundugu cesitli sektorler i¢inde O6nemli bir konumda olan turizm
alanindaki biiylime faaliyetleri, turizm faaliyet sahasina adim atti§i 1995’dan bu yana
artarak devam etmis ve sonrasinda yurtdisinda agtigi/agmayi1 planladigi oteller ile de

uluslararasilasma agsamasina ge¢mistir.
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2.9.4.5.2.1 Genel Degerlendirme
a. Pazara Giris Yontemleri A¢isindan

Insaat kdkenli bir grup olmasi noktasinda, otelcilik alanindaki yatirimlar grup, herseyi ile

kendisi yapmaktadir. Tam sahiplik yontemi ile faaliyetlerini siirdiirmektedir.

b. Yonetim Siireci Acisindan (Planlama-Orgiitlenme ve Basari Tespiti Ogeleri

Bakimindan)
i. Planlama: Kiy1 turizm otelleri ile bitylime saglanirken, sehir otelciligi alan

yant sira termal turizmi alaninda da faaliyet gdsterilmesi planlanmis ve uygulanmis, bu
kapsamda ayrica alternatif turizmi alanlarinda da 6nemli bir konuma ve pazar payina

erisilmistir. Yurti¢i ve yurtdisinda biiyiimeye doniik faaliyetlere devam edilmektedir.
ii. Orgiitlenme:

2000 yilinda, turizm-konaklama sektorii baglaminda, Limak International Hotels&Resort
markasi1 adi altinda sektore yonelik bir yapilanma ve bu konuda branslasma noktasinda

uzmanlagma ve tek elden stratejik yonetime doniik orgiitlenme saglanmustir.

ili. Amaglara Erisme: Verimlilik, Karlilik, Etkinlik ogeleri noktasinda, (yatay) biiyiime
saglanirken, uluslararasi alanda da planlamalar yapilarak, uluslararasi arenada da faaliyet

gosterilmeye baslanmistir.
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C. Stratejik Yonetim Siireci Agisindan (Stratejik Analiz, Stratejik Yonlendirme, Strateji

Olusturma-Stratejik Uygulama Bakimindan)

[k otelin agildig: itibaren, grubun insaat kokenli bir firmadan holdinglesme asamasina
degin gecen siirecte, turizm alanina Tam Sahiplik yontemiyle girmis, g¢esitli turizm ve
otelcilik alanlarinda faaliyet gosterme stratejisi benimsenmistir. Kiy1 turizmi agisindan,
kapali sezon siirecinde spor turizmine ve/veya kongre turizmine ev sahipligi yapmak;

isletmeler agisindan da (Personelin ise devam etmesi, gelir vb. konular) yararli olmaktadir.
2.9.4.5.2.2 Sonuc

Limak Grubu; otelcilik sektoriinde yatay biiylimeyi saglamada ve istikrarli bir bicimde
siirdiirmede, yonetim ve organizasyon ile stratejik yonetimin temel esaslarima uyumlu
orgiitlenme ve uygulamalar1 saglayarak, biliylimiis ve uluslararasi alanda da faaliyet

gostermeye ve gelisme planlamalarimni siirdiirmeye baslamistir.

Tam Sahiplik yontemi ile biliylimesini slirdiirmiis olup; otelleriyle turizmin farkh
alanlarinda faaliyet gosterirken, tesislerin isletmesini kendi biinyesinde saglayarak ve

personelini kendisi egiterek, kurum kiiltiirii olusturmada yarar saglamistir.

Sonug olarak; Limak International Hotels & Resort ana catis1 altindaki uygun yapilanma ile
otelcilik sektdriinde faaliyet gosterilmektedir. Ayrica; otellerde konaklayan konuklara,
kolayca yetistirebilecekleri cesitli bitki tohumlar1 ile ATATURK ’iin NUTKU’ndaki cesitli
pasajlarin  yer aldig1 kitapgiklar armagan etme gibi, 0zgiin uygulamalar

gergeklestirilmektedir.
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Grubun, zaman igerisinde, turizm alanindaki yapilanmasini branslasma/uzmanlasma
temelinde diizenlemesi ve diinyadaki gelismelere kosut olarak faaliyet géstermesi, yonetim
ve organizasyon ile stratejik yonetim esaslari anlaminda, uygun programlar uygulanmasi
bliylimesini ve uluslararasilasmasina devam etmesini saglamistir. Ortaya konan hedefler ve
buna uygun yapilanma ve faaliyetler, bilimsel ilkelerin her zaman géz Oniine alindigini

gostermektedir.

2.9.4.6 Marmara grubu otelleri hakkinda genel bilgiler ve genel degerlendirme
2.9.4.6.1 Marmara grubu hakkznda elde edilen genel bilgiler:

1978 yilindan beri faaliyet gosteren ve Tiirkiye’de turizmin en koklii ve dncii

kurumlarindan biri oldugunu beyan eden The Marmara Grubu; yurt i¢i ve digindaki mevcut
otelleri ve cok 0Ozel davetlerin mekadni Esma Sultan Yalist ile Tiirkiye’nin 6nde gelen

markalar1 arasinda yer aldigini belirtmektedir.

Bu kapsamda; hizmet kalitesinden 6diin verilmeyen yapi ile Tiirk geleneklerini seckin
misafirleri ile bulusturdugunu ve 6zgiin durusu ile uluslararas1 yabanci zincirlerle rekabet
eden tek Tirk zinciri olma Ozelligini kazanmis oldugunu belirtmektedir

(https://www.themarmarahotels.com/kurumsal.aspx).

“The Marmara Grubu olarak, yurtdisinda da kendi markalariyla otel isletmeciligi
yapmay tercih ettiklerini” kaydeden The Marmara Icra Kurulu Bsk. Hiiseyin Oztiirk,
grubun planlarindan s6z ederken; “Su anda turizm alaminda faaliyet gosteren 10 tane

tesisimiz var. Otellerin ve Esma Sultan Yalist gibi etkinlik merkezi olarak faaliyet gosteren
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tesislerimizin hem miilkii bize ait, hem de isletmesini kendimiz yaptigimiz i¢in ¢ok farkl
cografyalara yayilmayr tercih etmiyoruz. Deneyimli oldugumuz, bildigimiz kentleri
sec¢iyoruz. New York’a grubun oradaki insaat faaliyetlerinden yararlanarak girmistik.
Simdi oradaki ikinci ve iigiincii oteli agmamiz da yine aym sekilde, insaat sirketimizin
sagladigi sinerjiyle miimkiin oldu. Grup olarak sehir otelciligine odaklanmak istiyoruz.
Istanbul, New York, gibi biiyiik sehirlerde biiyiiyecegiz.” demistir. “Tiirkiye 'de biiyiimede
Istanbul’a odaklanacaklariny’ belirten Oztiirk, “Bizim konumlandigimiz segmentte, simdilik

Istanbul’da biiyiimeyi istivoruz” diye konusmustur.

Ad1 gecen yetkili, agiklamasinin devaminda; “The Marmara Bodrum un diinyanmn kiigiik
liiks otellerinden olugsan ‘Small Luxury Hotels of the World’ grubuna iiye oldugunu”
belirterek, “Diinyada 550 kiiglik ama liiks otelin iiye oldugu bu gruba, Tiirkiye’den The
Marmara Bodrum ilk giren otel oldu. Su anda toplamda 3 Tiirk otelinin tiye oldugu Small
Luxury Hotels grubuna iiye olmak, diinyanin her yerinden belli bir gelir seviyesinin
tizerinde miisteriye ulasmanizi sagliyor. Les Ottomans ve Tomtom Suit Hotel de bu gruba
iye” seklinde konusmustur  (https://femlakkulisi.com/ticari/the-marmara-grubu-new-

yorktaki-otellerinin-sayisini-3e-cikaracak/125140).
2.9.4.6.2 Genel degerlendirme ve sonug

Grup, yoneticilerinin % 80°ni, blinyesinden yetistirerek segmektedir

(https://www.themarmarahotels.com/kariyer/ik-politikamiz.aspx).

Grubun faaliyette bulundugu konaklama sektoriindeki-otelcilik alanindaki biiyiime

faaliyetleri, turizm faaliyet sahasina adim attig1 1978’den bu yana artarak devam etmis ve
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sonrasinda yurtdisinda agtigi/agmayi planladigi oteller ile de uluslararasilagma asamasina

gecmistir.
2.9.4.6.2.1 Genel degerlendirme

a. Pazara Giris Yontemleri Acisindan -Orgiitlenme ve Basar: Tespiti Ogeleri

Bakimindan)

I. Planlama: Sehir otelleri ile biiylime saglanmis ve dnemli bir pazar payina erigilmistir.

Yurtigi ve yurtdisinda biiylimeye doniik faaliyetlere devam edilmektedir.

ii. Orgiitlenme ve Amaclara Erisme: Verimlilik, Karlilik, Etkinlik dgeleri noktasinda,
(yatay) biiyiime saglanirken, uluslararasi alanda da, yurtdisindaki insaat faaliyetleri
desteginde, 6rnegin, ABD’nin O6nde gelen yerlerinde faaliyet gdsterilmeye baglanmistir.

Grup otelciligi noktasinda, yapilanmasi uygundur.

b. Stratejik Yonetim Siireci Agisindan (Stratejik Analiz, Stratejik Yonlendirme, Strateji

Olusturma-Stratejik Uygulama Bakimindan)

Ik otelin acildig1 andan itibaren, zaman iginde bilyiime saglanip, yiiksek gelir saglayan
bolgeler ve st diizey gelire sahip hedef kitlesi segmentinde faaliyet planlanirken,
konusunda otorite olan ve belli 6zellikli segmentlere yonelik uluslararas1 kuruluslara tiye
olma payesinin elde edilmesi; genel anlamda stratejik planlama ve yonetimle basari elde

edildigi ve amaglara ulasildig1 goriilmektedir.
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2.9.4.6.2.2 Sonuc

Marmara Oteller Grubu; otelcilik sektdriinde yatay biiylimeyi saglamada ve istikrarli bir
bicimde siirdiirmede, yOnetim ve organizasyon ile stratejik yonetimin temel esaslarina
uyumlu orgilitlenme ve uygulamalari saglayarak, biiyiimiis ve uluslararas1 alanda da faaliyet

gostermeye baslamistir.

Tam Sahiplik yontemi ile biliylimesini siirdlirmiis olup; kendi marka adin1 tagiyan otelleriyle
yurtici ve yurtdisinda da faaliyet gosterirken, tesislerin isletmesini kendi biinyesinde

saglayarak ve personelini kendisi egiterek, kurum kiiltiirli olusturmada yarar saglamistir.

Sonu¢ olarak; Marmara Otelleri marka adiyla, ile otelcilik sektoriinde faaliyet
gosterilmektedir. Catering alanindaki yapilanma ile sosyal etkinlikler alaninda da 6nemli

bir konuma gelinmistir.

Grubun, liiks segment anlaminda, agirlikli olarak sehir otelciligi alaninda faaliyet
gostererek bliylimesi ve uluslararasilasmasinda, ongoriilen bir stratejik plan gergevesinde;
ortaya konan hedefler ve buna uygun yapilanma ve faaliyetler, yoneticilerin biiylik oranda
kendi i¢inden yetistirmeye doniik uygulamalari, uygun ¢evre analizi ile ABD’nin 6nde
gelen mekanlarinda tesisler acgilmasi, segmetine uygun uluslararas1 kuruluglara iiyelige
tesislerinin kabul edilmesi; kurumsallik gerektiren ilkelerin her zaman g6z oniine alindigini

gostermektedir.
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2.9.5 Sonuc ve Oneriler

2.9.5.1 Sonuc¢

Diinya ¢apinda faaliyet gosterme diizeyine erismis otelcilik sektor kuruluslarinin  neden
oldugu 6nemli olgulardan birisi de, otel konuklarmin/miisterilerinin bu alanda, ¢ok sayida
secenck ve olanaga sahip olmasidir. Bundan otiirii de, otel seg¢imlerin de, ani tercih
degisiklikleri ortaya ¢ikabilmektedir. Beklentileri karsilamak ve her zaman yeglenir olmak
icin; belli gerekleri yerine getirmek ve rekabette etkin olmak, 6nemli olmaktadir. Rekabet
kavraminin stratejik diizeye yansimasi ise; “en dogruyu” ve “en uygunu” gorme, planlama,
kurgulama ve uygulama temelinde, "en verimli ve kazang¢h olmay1" hedeflemektir. Bu

cergevede ulasilan sonuglar, basarinin diizeyini ortaya koymaktadir.

Bir isletmenin kadrolarinin nitelikli isimlerden olusturulmasi, liyakate dayali gorevlendirme
yapilmasi; planlamalarin ve uygulamalarin isabet ig¢inde, arzu edilen sonuglara ulagmasinda
biliylik etken olmaktadir. Basariya ulagsmada/basarili olma siirecinde, insan &gesinin
yaninda, isletmelerin bu basat insan faktoriiniin yonetiminde yirittigi diger hususlar da,

elbette biiylik 6nem tagimaktadir.

Kiiresel rekabet ortaminda rekabet eden isletmelerin bu siire¢te basarili olmalar1 ve bu
basariy1 ileriye tagiyabilmelerinin temelinde kendilerini, iiriinlerini ve rekabet stratejilerini
rakiplerine gore farklilastirabilmeleri yatmaktadir. Farklilasmay1 saglayan faktorlerden

onde gelenler olarak; kuruluslarin orgiit kiiltiiriinii, yapmaya muktedir olduklar1 6zgiin
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hususlart ve Kkabiliyetlerini sayabiliriz. Bu ozellikler, rekabetin olumlu anlamda

stirdiiriilmesinde ve hedeflere ulagmada, 6nemli kazanimlar saglamaktadir.

Bir yabanci iilkeye giris yapmak isteyen otel gruplari/zincirleri, o iilkenin 6nde gelen is ve
ticaret merkezlerine yatirrm yapmakta ve “sehir oteli” olarak faaliyete gegmektedirler. Is
oteli ya da gateway tarz1 konsepte dontik otellerin, ticari faaliyetin siirekliligi noktasinda,
sektordeki talep anlaminda ortaya c¢ikabilen olumsuzluklardan daha az oranda
etkilendiklerini belirtebiliriz. Yabanci gruplarin pazarina girdikleri bir iilkede biiyiimeleri
sehir otelleriyle baslamakta ve benzer kosullar1 tasiyan yorelerde biiylimelerini

stirdiirmekte, zaman zaman kiyi-resort otel segmentine de girmektedirler.

Ulusal otelcilik gruplari igin biiyiime, yurti¢inde baslangigta farkli otelcilik alanlarinda olsa
da, siire¢ icerisinde, sehir otelciliginde de faaliyet gdsterme durumu s6z konusu olmaktadir.
Kiyi-resort otelcilik alaninda biiylime, ¢ok biiyiik oranda ulusal diizeyde kalmaktadir. Kiy1-
resort otelciligi yapan gruplarin, uluslarari arenaya ¢ikma niyetleri ile ulusal diizeyde
bliylime stratejilerinin temelinde, “sehir otelciligi yapma” hususu da var olmakta ve/veya
resort otelcilikle biiyiimeye baslasalar dahi, genellikle ve sonradan, belli oranda, sehir

otelciligi alanina da girerek ulusal ve uluslararasi alanda biiytimelerini siirdiirmektedirler.

“Sektorde bir tesis ile basladig: faaliyetlerinde, uluslararas: diizeyde ve farkli segmentlerde
biiyiime basarisin1 gosteren Divan Otelinin basarisindaki esaslar nelerdir?”” ana sorusunun
yanitinin, bu halde; ‘odaklanmis farklilastirma uygulamalari, baslangigtan bu yana
profesyonel ve konusunda uzmanlarca yetistirilmis kadrolar1 olusturma ve siirdiirme,

diinyadaki gelismeleri iyi okuma ve bu noktada biiyiimeye doniik stratejiye uygun
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yapilanma, yatirimciliktan ziyade isletmeci olarak strateji olusturma ve pazar analizini bu

anlamda yaparak gelismeyi siirdiirme’ olabilecegi, belirlenmistir.

Ayrica; ¢alismada alt soru olarak belirlenmis olan “Hedeflenen kitleye ve segmentlere
yonelik yapilanma ve profesyonel yonetim anlayisi, biiylimenin ana unsurlarindan midir ?”

sorusunun yaniti1 olarak, su hususlar tespit edilmistir:

i. Belirlenen stratejik anlayis ¢ergevesinde, ulusal ve uluslararasi arenada biiyiimeyi

stirdiirmek, uygun belirlenmis ve dogru planlanmis hedefleri gerektirir.

Divan Grubu, ilk otelini agtifindan itibaren, Ongordiigii yiiksek kalite standartlari
kapsaminda, odaklanmig farklilastirma anlayisiyla hizmet vermistir. Dogal olarak, belli bir
gelir diizeyinin tlizerindeki kitleyi hedefleyen bu yaklasimin bir sonucu ve isletme acgisindan
yarari, gelire bagli olarak miisterilerinin siireklilik arz etmesidir. Siireklilik saglanmasi,
ozellikle yiiksek gelir grubuna yonelik segmentte hizmet vermek, biiylime faaliyetinin ilk
adimi olmustur. Zaman ig¢inde, iilke kalkinmasina ve cesitli alanlardaki gelismelere baglh
olarak; is oteli, rezidans tarzi diger segmentlerdeki konaklama isletmeleri agilmasi gibi
hususlar, duruma uygun yapilanmay1 ve profesyonel yonetim yapilanmasini gerektirmis,

bu hususun yerine getirilmesi de, biiyiimede temel etkenlerden olmustur.

Divan Grubu yaninda, incelenen iilkemiz kdkenli ve Tablo 15°de yer alan uluslararasi
asamaya gecmis otellerin biiylimelerinde de, belirtilen bu hususlarin uygulanmasi,
biiylimelerinde ana etkenlerden olmustur. Holding yapilanmasi iginde olan gruplar dahil,

sektordeki degisik segmentlere yonelik tesislerin sayilari arttikca, sadece konaklama
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isletmelerini/turizm faaliyetlerini kapsayan ve profesyonel yoOnetim anlayisini igeren
yapilanmalarin gergeklestirilmesi, bu sonucun gostergesidir. Bunlarin sonucunda; “Sehir
otelleri alaninda faaliyet gosterme ile ‘ortak is yapma’ deyimini karsilayan pazara giris
yontemleri ve uygun yapilanma; biliylime ve uluslararasilasmayi hizlandiran en 6nemli

etkenlerdendir”, degerlendirmesine ulasabiliriz.

Biiylime ile uluslararasilasmay1 hizlandiran 6gelerden biri oldugu belirtilen ‘Sehir otelleri
alaninda faaliyet gosterme* konusunun, bu anlamda, ulusal ve uluslararasi diizeyde biiyiime

acisindan degerlendirilmesinin su sonuglar1 kapsayabilecegi degerlendirilmektedir:

ii. Divan Otelleri, agirlikli olarak sehir otelciligi alaninda faaliyet gostermektedir. Bodrum
da deniz kiyisinda butik bir kiyt oteli de mevcuttur; Antalya’daki oteli de, falezlerin
tizerinde ve denize girme olanagi mevcu olan, tatil i¢in de kullanilabilen bir sehir otelidir
(Halen renovasyondadir). Uzun yillar tek bir otel ile faaliyet gdsterdikten sonra, daha dnce
belirtildigi gibi, sektdrde biliylime kararinin alinmasiyla, ulusal diizeyde ana biiylime
stratejisi; yurtiginde gelismis ile gelismekte olan is ve ticaret merkezlerinde, gateway-is
oteli tiirtinde otel isletmek olmustur. Bu kapsamda, Anadolu'nun hizla biiyiiyen ve ¢esitli
ticari faaliyetlerin se¢ildigi bolgelerde; artik yatirimer olarak degil, isletmeci olarak biiylime
planlanmis ve saglanmistir. Halihazirda bu konsepte yonelik otellerin bulundugu ya da kisa
siire sonra otel agilacak bolgeler, anilan konsept ¢ergcevesinde agilmis otel isletmelerinin
bulundugu/olacagi bdolgelerdir/bolgeler olacaktir.  Bu sonug, yeni segmentlerde de

zincirleserek biiylime stratejileri olusturmus olma anlamina gelmektedir. Nitekim, sehir
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otelciligi alaninin farkli segmentlerinde faaliyetlerinin/tesislerinin olmasi ve artirilmasinin

planlamalari, bu hususun sonucu olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Tablo-15’de yer alan ve uluslararasilasma asamasina ge¢mis diger ulusal otelcilik
gruplarindan, biri hari¢ (Rixos) diger hepsinin konaklama yeri isletmeciligi sektoriine
girislerinde, ilk basta sehir otelleriyle faaliyete baslama Oykiisii mevcuttur. Baz1 gruplar,
sehir otelciligi disinda kiyi-resort otelciligine agirlik vererek biiyiirken, sehir otelciligini de
ihmal etmemiglerdir. Rixos Grubu, resort otel tarzi ile bagladigi sektordeki faaliyetine, daha
sonra sehir otelciligi alaninda da calismay1 6ngdrmiis ve bu alanda da faaliyet gostermeye

baslamistir.

Sonug olarak, uluslararasi arenada faaliyet gosterdikleri cihetle, Tablo-15’de yer alan otel
gruplarinin 4/7°si ana faaliyet alan1 olarak sehir otelciligi alaninda biiylimesini siirdiirmiis
ve ayrica kiyi-resort alaninda da faaliyetleri olmus ve devam etmektedir. Kalan gruplar ise,
Rixos Grubu disinda, sehir oteli ile basladiklar1 sektordeki faaliyetlerine, kiyi-resort
ozellikli otellerle devam etmislerdir. Ancak, anilan resort-kiy1 otelleri de, sehir otelleri gibi
kisin da kalinabilen, kongre vb. etkinliklere, golf dahil spor faaliyetlerine ev sahipligi
yapan, diger bir deyisle, yil boyunca acik kalan otellerdir. Dolayisiyla, bir anlamda, sehir
otelleri gibi siirekli agik otellerdir. Resort deyimi ise, bilindigi iizere ve esas itibariyla,
icinde herseyin bulunabildigi, disar1 ¢ikmaya ihtiya¢ gostermeyecek tatil koyii-yeri
anlamini isaret etmektedir. Bu anlamda, sehir oteli ile basladiklar1 faaliyetlerine, daha sonra

kiyi-resort otelcilik alaninda biiyiiyerek devam eden otel gruplari, siirecin devaminda, gene
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sehir otelciligi alanina da belli oranda agirlik vermislerdir. Ulusal gruplarin yurt disinda

actiklari oteller de, sehir otelleridir, bu 6zelliktedir.

Ayrica incelemede,su hususlar da saptanmustir:

iii. Incelenen ve degerlendirilen tiim gruplar, tam sahiplik ydntemiyle pazara girmis ve bu

sekilde faaliyetlerini siirdiirmislerdir. Limak Grubu ve Kaya Grubu, tam sahiplik
yontemiyle faaliyetlerini stirdiirmektedir. Dedeman Grubu da aym sekilde, tam sahiplik
yontemiyle faaliyetlerini siirdiirmekle birlikte, yurtdisindaki bir otelin isletilmesi ile ilgili
olarak yonetim anlagmasi1 yapma calismalar1 mevcuttur. Bu ii¢ grubun degisik sektorlerde
ekonomik faaliyetlerinin olmas1 ve insaat sirketlerine de sahip olmalari nedeniyle, otelcilik
sektorlindeki yatirimlarin yonetimi, bu gruplarin yer aldigir holdinglerin i¢indeki insaat

sirketlerince gergeklestirilmektedir.

Diger gruplar da, baslangigta tam sahiplik yOntemiyle faaliyete baslamislar, zaman
icerisinde, daha once anlatildig1 gibi, ‘yonetim anlagmas1’, ‘stratejik isbirligi’, ‘franchise’
gibi kavramlar isaret eden ortakliklarla, ulusal ve uluslararasi alanda biiyiimelerini

stirdiirmiiglerdir.

iv. Biiylimeler siirdiikge, turizm-otelcilik alaninda yapilanmalar gergeklestirilmis, bazi
gruplarin otellerin yonetimine yonelik “ydnetim birimi” yapilanmalar1 da kurulmustur. Her
grup, yoneticilerinin biiylik oranini, kendi iginden yetistirerek yiikselmelerini ve istihdam

edilmelerini saglamaktadir.
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Baz1 gruplarin, faaliet alan1 bakimindan, kurulus amaglari itibariyla, basta bagka sektorlerde
faaliyet gosterirken, turizm alanina yonelmeleri ve bu siireg igerisinde, gereksinmeleri ve
pazar-yonetim-isletme gereklerini iyi okumalar1 sonucunda, sektére doniik anilan

yapilanmalar1 ger¢eklestirmeleri de, biiyiimelerine doniik basarilarinda, 6nemli bir 6gedir.

Divan Grubu, konuya yonelik noktada, uluslararasi alanda biiyiime stratejisi olarak,

a. Orta ve Dogu Avrupa'daki ve Orta Dogu'daki hizli biiyliyen ticaret merkezlerinde otel

isletmek,

b. Tirkiye ile dogal baglari olan, hem kiiltiirel hem ekonomik agidan {ilkenin ayrilmaz bir
pargas1 kabul edilen pazarlar1 hedef se¢mek, stratejileri belirlemistir. Bu oteller, agirlikli

olarak is-business tiirii otellerdir.

Diger otellerin de, uluslararasi alandaki biiyiime faaliyetleri, Kaya Grubunun ABD’de da
actig1 oteller hari¢, ¢ok biiyiik oranda pazar doygunlugunun tam olmadigi, Tirk is
insanlarmin/sirketlerinin  faaliyetlerinin bulundugu ve Tirk kokenli cumbhuriyetlerin
bulundugu ve/veya gelismeye acgik/gelismekte olan bolgelerde yogunlasmaktadir. Bu
noktada; yurt dis1 biiylime faaliyetleri esas olarak is otelleri alaninda olmakta ve pazara
giris yontemleri ise, agirlikli olarak, c¢esitli tarzdaki ‘ortaklik’ anlamini isaret eden

yontemler olmaktadir.

Divan dahil s6z konusu otellerin ortak diyebilecegimiz ana ozellikleri de, liks ve is-

gateway otelleri tarzindaki segmentlere 6nem vermeleridir. Taninmislik ve marka degeri
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olma temelinde ve hedeflenen miisteri baglaminda, bu durumun; bir anlamda, miisteri

stirekliligini de sagladig1 degerlendirilmektedir.

Siirec icerisinde, sektor gereklerine uygun yapilanmalar ve bu anlamda profesyonellesme
ile pazar analizlerinin iyi yapilmis ve pazara giris yontemlerinin iyi belirlenmis olmasinin
ortaya ¢ikan sonuglari, s6z konusu gruplarin, yurtiginde ve yurtdisinda gittikge artan sayida

otel agmalari/otel isletmeleri olmaktadir.

2.9.5.2 Oneriler

Divan Grubu ile haklarinda genel degerlendirme yapilan uluslararasi alanda faaliyetlerini
diiren diger ulusal otel gruplarimin benimsedigi yaklasimlar, uyguladigi yontemler ve
stratejilerinden elde edilen veri ve sonuglar temelinde; konaklama ve otelcilik sektoriinde

faaliyet gosteren ya da gosterecek kuruluslara doniik olarak:

a. Tesislerin kurulacagi bolge ve yerleri iyi analiz etmek segerek yurtigi ve yurtdisinda,
sehir otelciligi alaninda faaliyette bulunmak ve hizmet verilecek segmentleri iyi
belirleyerek, buna uygun yapilanmalari (6rgiitlenmeyi) saglamak; biiylimenin, taninmanin

sonugta pazar payint artirmanin temelini olusturur ve kurumlasmay1 saglayabilir.

b. Resort-kiy1 ve/veya diger otelcilik alanlarinda da faaliyet gostermekle birlikte, belli
oranda da olsa, sehir otelciligi alaninda da faaliyet gdsterilmesi, o grubun stirekliligine katki

da bulunabilir.

c. Memnuniyet saglanmasimin ¢ok onemli oldugu hizmet sektoriiniin dnemli bir pargasi

olan otelcilik alaninda; her kademedeki personelin se¢cimi ve goreve yonelik ilk ve



miiteakip tazeleme ve gelistirme egitimleri, personelin uzun siireli gorev yapmasi ve kurum
kiltiirii ¢ok 6nemli bir yere sahiptir. Dolayisiyla personelin kalitesi, verimin artmasini
saglayan Onde gelen Ogelerden birisidir. Personel se¢imi ve gorevlendirmesi, aidiyet
duygusunun olusturulmasi ve uygun sekilde maddi tatminlerinin; siirekli olarak g6z oniinde

tutulan bir usul olmasi gerektigi degerlendirilmektedir.

¢. Hizmetlerde hedeflenen miisteri profili baglaminda, segmentlerin uygun belirlenmesi,
daha elverigli firsatlar sunabilir. Giiven ve taninmighgi saglamada, bu husus; siirecin bir
fonksiyonu olarak onem tasimaktadir. ‘Bagimli miisteri yaratmak ve miisteriyi 6zel
hissettirecek  uygulamalar1 yapmak’ olgusu; uygun yapilanmanin-6rgiitlenmenin,
dolayistyla kurumsallasmanin ve kurum kiiltiiriniin bir sonucudur. Anilan yaklasimin,
planlama hedeflerinde, temel anlayislarin  6nemli bir pargast olmasi; uygun

degerlendirilmektedir.

d. Stratejilerin saptamasinda; zaman, yer ve elde mevcut kaynaklarin optimizasyonunun
¢ok iyi irdelenmesi ile belirlenen amaglara ulagsma noktasinda, 6ngdriilen amaglara uygun
orgiitlenme modellerinin planlanmasi, ©onde gelen uygulama esaslarindan biri olarak

degerlendirilebilir.

e. Hem yatirimci, hem de isletmeci olmak diisiiniiliiyorsa; otel yonetimi i¢in profesyonel
kadrolarin olusturulmas1 ve bu ise yonelik bir Orgiitlenme yapilanmasina 6zel 6nem
verilmesinin, stratejik ve zorunlu bir uygulama olmasi gerektigi degerlendirilmektedir.
Ornegin degisik sektorlerde faaliyet gdsteren bir ticari grup/holding, otelcilik sektdriine

girisi icin; hem otel yatirnmlarinda bulunuyor, hem de oteli isletmeye soyunuyorsa, “Otel
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Hizmetleri” adi altinda profesyonel bir sirket kurarak, bu sirket marifetiyle, tesisi
isletmenin, ehil ve profesyonel kadrolar tarafindan saglanmasi, daha uygun bir hareket tarzi

olmaktadir. Ulkemizdeki siire¢ bu sekilde cereyan etmistir.

f. Piyasaya giriste S.W.O.T. analizinin ¢ok iyi yapilmasi ile biiylime planlanirken
yapilacak pazar ve bolge analizlerine 6zel 6nem verilmesinin, 6nemli ve iyi yapilmasi

gereken islemlerin 6nde gelenlerinden olacagi degerlendirilmektedir.

g. Divan Grubu; uluslararasilasma siirecine girdiginde, belirledigi strateji kapsaminda
oncelikle, Batum-Giircistan, Erbil-Irak, Bakii-Azerbaycan bdlgelerinde farkli segmentte
oteller agmis, Bagdat-Irak’da bir adet ile Cezayir’de farkli segmentte, toplamda 2 adet
olmak tizere, kisa vadede agacagi otellerle yurtdisinda da biiyiimesini siirdiirecektir.
Stratejiyi saptarken; Tiirkiye Cumhuriyeti yurttaglarinin yogun olarak bulundugu Almanya,
Fransa ya da Hollanda da, oncelikle otel agmay1 diisiinmemistir. Sonraki donemler i¢in; bu
iilkeler ve/veya diger Avrupa iilkelerinde de elbette, otel agma/isletme planlarinin olmasi
dogaldir; ancak, oralarda farkli segmentlerde otelleri bulunan uluslararast dev otelcilik
gruplarina karsi, piyasada tutunmak igin, Tirk niifusundan yararlanmak dahil biitiinciil
bakisla analiz yapmasi1 ve hedef stratejilerini saptamasi gerekir. Bu nedenle, daha 6nce
belirtilen ve halihazirda uyguladigr stratejiler, bu anlamda ve oncelik olarak uygundur.

Pazar ve bolge analizlerinin gecekg¢i olmasi, bu 6rnekte oldugu gibi, 6nem tasimaktadir.

Diger otel gruplarinin da, cogunlukla, yurtdisi bolge secimlerinin ayni dogrultuda oldugu

gorilmiistiir.
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h. Yonetim islevlerinin uygulanmasinda, uzun vadeli siire¢ler merkezinde diistiniilmesi,
daha uygun bir tarz1 olarak diisiiniilebilir. Isletmenin gelismesine bagl olarak, farkli
segmentlerde faaliyet goOsterilmesinin  planlanmasi ile kisa vadeli yaklasimlarda

bulunulmamasinin, kritik ve 6nemli husulardan oldugu degerlendirilmektedir.

Giliniimiizde planlamalar yapilip, ulusal ve uluslararas1 “arenada” biliylimeye doniik hedefler
saptanirken; “neden tercih edilmeliyiz ?” sorusunun yaniti, tim segmentler ve gorev
alanlar1 i¢in; sistemli biiylimenin anahtar1 olabilecektir. Bu “anahtar1” ortaya koyacak
olgularm ise; egitimli insan profili temelinde, profesyonel yaklasim ve bilimsel yonetim

esaslarindan olustugu degerlendirilmektedir.

Konaklama, turizm ya da hizmet sektoriinde arastirma ve/veya c¢alismalar yapacak olanlara

yonelik Oneriler:

Otel ve/veya hizmet sektorii isletmelerinin faaliyetlerinde, biiyiimeleri ya da isletilmeleri
baglaminda, “farklilagtirma” ve “Ozglinlik” igeren wuygulama ve yOntemlerin
belirlenmesine doniik yapilacak arastirmalarin  farkli otelcilik alanlarinda yiiriitiilmesi,
amaca yoOnelik olarak, varsa ortak paydalarin saptanmasinda, daha fazla yarar
saglayabilecegi degerlendirilmektedir. Bu durumun istisnasi, farkli girdiler temelinde,
farkli otel tiirlerinde, ayn1 konuda eszamanli ve bir biitiin halinde arastirma yapmak
olmamalidir; bu durum yanlis sonug¢ ve degerlendirmelere yol agabilir. Ornegin, kent
otellerinin tesisleri ile kiyi/deniz otellerinin genelde, ortak ve ayni oldugu hususlar, fazla
sayida olmayabilecektir. Bu ince husus, her zaman g6z oniinde bulundurulmalidir. Her

otelcilik tiirinii ilgilendiren genel yonetim esaslarinda ve isletme ilkeleri temelinde, ilgili
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arastirmalar1 yapmak uygun olacaktir. Bunun anlami, bagka bir deyisle, gorev alanlar1 ve
kategoriler farkli olsa dahi, yonetim ve isletme esaslar1 temelinde sunulan hizmetin

degerlendirilmesinin, “memnuniyet diizeyi” olarak ortaya ¢iktig1 diisiiniilmektedir.

Bu ¢alismada ulasilan sonuglarin; profesyonel yaklasim, uygun analiz ve planlamalar,
amaclara uygun yapilanma-orgiitlenme ve sonugta kurumsallasarak hedeflere yiirlimenin,
esas oldugu ve siireklilik saglamda temel ilke olmasi gerektigini ortaya koymaktadir.
Kurumsal olmayan gruplarin, ayakta kalma ve basar1 elde etmeleri, siireklilik arz

etmeyecektir.
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yerden-yere-vurdu--h32582.html, (Erigim tarihi: 23 Agustos 2017)

http://www.turizmguncel.com/haber/yildiz-aldatmacasi-yapan-otellere-300-bin-tl-para-
cezasi-h32637.html, (Erisim tarihi:23 Agustos 2017)
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http://www.turizmdosyasi.com/haber_detay.asp?haberiD=13019&HaberBaslik=hilton-
avrupa-ortadogu-ve-afrikada-100-bin-odaya-u , (Erisim tarihi: 25 Agustos 2017)

http://turizmguncel.com/haber/iste-otelciligin-devleri-hangi-otel-grubu-ne-kadar-
kazaniyor-h32721.html, (Erisim tarihi: 07 Eyliil 2017)

http://tr.rixos.com/rixos/detay/HAKKIMIZDA/72/33/0) (Erisim Tarihi: 02 Haziran 2018)
http://tr.rixos.com/, (Erisim Tarihi: 02 Haziran 2018)

https://www.cnnturk.com/ekonomi/sirketler/fransizlar-rixosa-ortak-oldu? page=1, (Erisim
Tarihi: 02 Haziran 2018)

https://www.gmdergi.com/turizm-haber/iste-dedeman-otellerinin-buyume-stratejisi/,
(Erisim Tarihi: 05 Haziran 2018)

http://www.hurriyet.com.tr/ekonomi/yeni-nesil-turiste-yeni-otel-markasi-40390299,
(Erisim Tarihi: 05 Haziran 2018)

www.kayahotels.com, (Erisim Tarihi: 06 Haziran 2018)

https://www.kayahotels.com/CMSFiles/Image/Content/636160208913031835.pdf, (Erisim
Tarihi: 06 Haziran 2018)

https://www.kayahotels.com/Page/KayaManagement/Kaya_Managements PRESENTATI
ONTR.PDF, (Erisim Tarihi: 06 Haziran 2018)

https://www.titanic.com.tr/titanicstory-tr.html, (Erisim Tarihi: 12 Haziran 2018)
https://www.titanic.com.tr/corporate-tr.html#item_1, (Erisim Tarihi: 12 Haziran 2018)

https://www.turizmguncel.com/haber/saim-aygun-acikladi-titanic-grubu-iki-otel-daha-
acmaya-hazirlaniyor-n34097.html, (Erisim Tarihi: 12 Haziran 2018)

http://www.limak.com.tr/kurumsal/genel-bakis, (Erisim Tarihi: 16 Haziran 2018)
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https://www.turizmguncel.com/haber/saim-aygun-acikladi-titanic-grubu-iki-otel-daha-acmaya-hazirlaniyor-h34097.html
http://www.limak.com.tr/kurumsal/genel-bakis

http://www.limak.com.tr/sektorler/turizm, (Erisim Tarihi: 16 Haziran 2018)
https://www.themarmarahotels.com/kurumsal.aspx, (Erisim tarihi: 17 Kasim 2018)

https://emlakkulisi.com/ticari/the-marmara-grubu-new-yorktaki-otellerinin-sayisini-3e-
cikaracak/125140, (Erisim Tarihi: 17 Kasim 2018)

https://www.themarmarahotels.com/kariyer/ik-politikamiz.aspx, (Erisim Tarihi: 17 Kasim
2018)

https://www.turizmgunlugu.com/2019/01/22/dunya-turizm-orgutu-acikladi-iste-dunya-
turizminin-2018-performansi/, (23 Ocak 2019).

http://yigm.kulturturizm.gov.tr/TR-201116/turizm-gelirleri-ve-giderleri.html (Erigim
Tarihi: 17 Nisan 2019)

Divan Istanbul Otel Gn. Md. ile Gériisme,(18 Mayis 2017, Istanbul).

Otelcilik Sektoriinde Calisan Deneyimli Personel ile Cesitli Serbest Soylesiler ve
Gozlemler (Nisan 2018-Mart 2019)
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4. EKLER:

4.1 “Goriisme Formu”

Arastirma Sorusu: Sektorde bir tesis ile basladigi faaliyetlerinde, uluslararasi
diizeyde ve farkli segmentlerde biiyiime basarisini gosteren Divan Otelinin

basarisindaki esaslar nelerdir?

Otel: istanbul Divan Oteli Tarih/Saat: Aralik 2017 Saat: 13.30-14.00
GIRIS:

Merhaba, Ben Mustafa AKPINAR..Randevu amach yaptigim telefon goriismesinde
belirttigim gibi, “Otelcilik Sektoriinde Biiylime ve Uluslararasilagsma Stratejileri: Divan
Oteli Ornek Olayr; Bir Uluslararasilasma Basaris1” konusundaki yiiksek lisans tezim igin
aragtirma yapityorum. Bu konuda, daha Once goriistiigim Divan CEO’nun katki ve

yonlendirmesi ile sizinle goriismeye geldim ve verdiginiz randevu i¢in tesekkiir ederim.

1. Yanitlarimizin/goriislerinizin; otel/tesis ve/veya grubun ozeline girmeden, sonuglarin
degerlendirilmesinde ve genel istatistik ¢ikarimlarinda, bilimsel etik degerler kapsaminda
kullanilacagini, goriismede belirtilebilecek ad ve soyadlarin ¢alismada kullanilmayacagini

ve yer verilmeyecegini belirtmek isterim.

2. Goriismemiz siirecinde, eger bilgi taleplerinin 6zel ticari konulart kapsadigini

degerlendiriyorsaniz, yanit vermemenizi dogal karsilarim.
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3. Goriismemizin, ortalama 30 dk slirmesini planliyorum. Sizin, gériismemiz Oncesinde

belirtmek istediginiz bir konu var m1 ?
GORUSME SORULARI

* Tesisinizin Toplam Oda Sayis1 Nedir?

* Tesisinizde Su An Calisan (Mavi Yaka-Beyaz Yaka) Toplami ?

* Tesisinizde Halihazirda Mavi Yaka Caliganlarin Genel Egitim Diizeyleri ?
* Tesisinizde Halihazirda Beyaz Yaka Calisanlarin Egitim Diizeyleri?

* Otel Genel Miidiiriiniin Ogrenim Diizeyi ?

* Otel Genel Midiiriiniin Sektorde, Cesitli Gorevlerdeki Calisma Stiresi:

* Tesisinizde Otel Genel Miidiirlerinin Ortalama Gorev Siiresi Ne Kadardir ?
* Genel Miidiir Disindaki Diger Beyaz Yaka Personelinin Ortalama Gorev Siiresi ?
* Personel Kadronuz Dénemsel Olarak Degisiyor mu ?

* Son 10 Yillik Siiregte Otel Doluluk Orani ortalamasi % Kag¢ Olmustur ?

* Hedef Olarak Aldiginiz Ana Miisteri Profiliniz ?

* s Seyahatleri I¢in Bir Otelin Tercih Edilmesinde Onemli Olan Faktorler Kapsaminda

Yaptiginiz Uygulamalar Nedir?
* Pazar Payinizin Artmasimi Sagladigini Degerlendirdiginiz Uygulamalariniz?

* Sizce; Neden Sizin Oteliniz Konaklama Agisindan Tercih Edilmelidir ?
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4.2 Istanbul’daki ilk Otellere Ait Resimler

Istanbul'daki i1k Otel Hotel d'Angleterre (ingiltere Oteli)-(1841)

Kaynak: Yakartepe,C.E.,(2010), Istanbul’un Tarihi Otelleri (1840 — 1914) ve Koruma
Kapsaminda Galata ve Pera Otellerinin Degerlendirilmesi, YTU Fen Bilimleri Enstitiisii Doktora
Tezi.

Heybeliada Halki Palas (1860'lar)

Kaynak: Yakartepe,C.E.,2010, istanbul’un Tarihi Otelleri (1840 — 1914) ve Koruma Kapsaminda
Galata ve Pera Otellerinin Degerlendirilmesi, YTU Fen Bilimleri Enstitiisii Doktora Tezi.
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Sirkeci Ipek Palas (1889)

Kaynak: Yakartepe,C.E.,2010, Istanbul’un Tarihi Otelleri (1840 — 1914) ve Koruma Kapsaminda
Galata ve Pera Otellerinin Degerlendirilmesi, YTU Fen Bilimleri Enstitiisii Doktora Tezi.

Beyoglu Biiyiik Londra Oteli (1891)

;-f YA ur}s'lr.

8.5.-'}

GRAND HOTEL DE LONDRES
PERA-CONS/PLE

=

1
|
- |

Kaynak: Yakartepe,C.E.,2010, istanbul’un Tarihi Otelleri (1840 — 1914) ve Koruma Kapsaminda
Galata ve Pera Otellerinin Degerlendirilmesi, YTU Fen Bilimleri Enstitiisii Doktora Tezi
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Ik Modern Otel Pera Palas-Tepebasi (1892)

Kaynak: Yakartepe,C.E.,2010, istanbul’un Tarihi Otelleri (1840 — 1914) ve Koruma Kapsaminda
Galata ve Pera Otellerinin Degerlendirilmesi, YTU Fen Bilimleri Enstitiisii Doktora Tezi

Tokathyan Hotel Galatasaray (1897)-(Cicek pasaji yani, Sahne Sokak
Cepheli)

s, ! ps ke SCH | HOTEL 3. TOKATIIAN f
L RV L st Craml: Rie e Paan |
O A e YL Cobitn e rlh

Kaynak: Yakartepe,C.E.,2010, Istanbul’un Tarihi Otelleri (1840 — 1914) ve Koruma Kapsaminda
Galata ve Pera Otellerinin Degerlendirilmesi, YTU Fen Bilimleri Enstitiisii Doktora Tezi
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Tokathyan Hotel Bilyiikdere (Tarabya)-Yazhk Sube- (Bugiinkii Biiyiik
Tarabya Oteli yerinde)

;ﬂg!lga—ﬁ;f \E;

= ] & fish
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Kaynak: Yakartepe,C.E.,2010, Istanbul’un Tarihi Otelleri (1840 — 1914) ve Koruma Kapsaminda
Galata ve Pera Otellerinin Degerlendirilmesi, YTU Fen Bilimleri Enstitiisti Doktora Tezi

Bityiikada Splendid Palas (1908)

Kaynak: Yakartepe,C.E.,2010, istanbul’un Tarihi Otelleri (1840 — 1914) ve
Koruma Kapsaminda Galata ve Pera Otellerinin Degerlendirilmesi, YTU Fen Bilimleri
Enstitiisii Doktora Tezi

218



Biiyiikdere Fuat Pasa Hotel (1930)

Kaynak: Yakartepe,C.E.,2010, istanbul’un Tarihi Otelleri (1840 — 1914) ve Koruma Kapsaminda

Galata ve Pera Otellerinin Degerlendirilmesi, YTU Fen Bilimleri Enstitiisii Doktora Tezi.

Yesilkoy Cinar Hotel (1958)

Kaynak:( http://www.fortuneturkey.com/yesilkoy-cinar-otel-satiliyor-729
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4.3: Yedi Yildiz Olarak Lanse Edilen, Resmi Olarak Bes Yildiz/Luxury/DeLuxe
Sinifinda Olan Otellere Ait Resimler

Burj Al Arab Jumeirah | Dubai Oteli

Kaynak: http:// room5.trivago . com. tr /7-yildizli-oteller
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Emirates Palace Hotel | Abu Dabi

Kaynak: http:// room5.trivago . com. tr /7-yildizli-oteller
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Town House Galleria Hotel Milano

Kaynak: http:// room5.trivago . com. tr /7-yildizli-oteller
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Shangri-La Bosphorus | istanbul

Kaynak: http:// room5.trivago . com. tr /7-yildizli-oteller
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Pangu Star Beijing | Pekin

B

i
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Kaynak: http:// room5.trivago . com. tr /7-yildizli-oteller
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Karkloof Safari Spa | Giiney Afrika

Kaynak: http:// room5.trivago . com. tr /7-yildizli-oteller
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Laucala Island Resort | Fiji

Kaynak: http:// room5.trivago . com. tr /7-yildizli-oteller
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Aman Canal Grande Venedig | Venedik

Kaynak: http:// room5.trivago . com. tr /7-yildizli-oteller
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Ek 4.4 Tiirkiye’de Faaliyet Gosteren Yerli ve Yabanci Otelcilik Gruplarinin Genel

Dokiimii (2013)

S.NO OTEL GRUP/ZINCIR ADI TESIS SAYISI YATAK SAYISI
1 Suntopia 17 7237
2 Crystal Hotels 14 7147
3 Rixos Hotels 19 7000
4 Hilton Worldwide 24 5823
5 Intercontinental Group 16 3404
6 Kaya Hotels 9 3375
7 ETS Grup (Voyage-Maxx Royal) 8 3353
8 Dedeman International 15 3010
9 WOW Hotels 5 2914
10 Delphin Hotels 5 2854
11 Stone Group Hotels 5 2694
12 Limak Hotels 8 2578
13 Marriott 10 2551
14 Paloma Hotels 8 2544
15 Titanic Hotels 9 2417
16 Barut Hotels 8 2288
17 PGS Hotels 5 2200
18 Kervansaray Otelleri 7 2160
19 Starwood Hotels 9 2113
20 Rewe Grubu 6 2035
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21 Anemon Hotels 18 1943
22 Prens Grup 5 1940
23 Accor Hotels 12 1930
24 Majesty Hotels 6 1835
25 Hedef Resorts 4 1815
26 Prince Grup 4 1801
27 Aska Hotels 7 1753
28 Club Med 4 1750
29 Eftalia Oteller 5 1732
30 Ozyer Group 7 1670
31 Larissa Hotels 10 1600
32 Sentido Hotels 6 1578
33 Vera Hotels 6 1539
34 Seaworld Hotels 4 1534
35 Radisson Blu 7 1530
36 Kirman Grup Otelleri 4 1520
37 The Green Park 6 1500
38 Divan Hotels 11 1448
39 Peninsula Hotels 8 1424
40 Wyndham Hotels 10 1422
41 Amara World Hotels 3 1411
42 Grand Yazict Hotels 4 1376
43 Rabinson Club 4 1344
44 Mart1 Grubu 5 1326
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45 Defne Hotels 6 1311
46 Cactus Hotel 9 1280
47 Papillon Hotels 3 1260
48 Stiral Grubu 4 1252
49 Orka Hotels 7 1206
50 Ali Bey Hotels 3 1184
51 Grand Yazici Hotels 4 1178
52 Merit Hotels 7 1161
53 Gloria Hotels 3 1156
54 Swissotel 3 1149
55 Trendy Hotels 4 1138
56 IC Hotels 4 1116
57 The Marmara Hotels 5 1116
58 AKKA Hotels 4 1113
59 Kamelya World 3 1096
60 Sherwood Hotels&Resorts 5 1092
61 Fame Group 5 1071
62 Best Western International 16 1066
63 Cesars Hotels 3 1023
64 Alba Hotels 4 1009
65 IP Hotels 3 1006
66 Siirmeli Grubu 4 998
67 Baia Hotels 4 963
68 Justiniano Otelleri 4 923
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69 Alara Group 914
70 Aydinbey Hotels 912
71 Pasa Hotels 906
72 Emirhan Hotels 900
73 Side Star Hotels 893
74 MC Grup Otelleri 883
75 Alkoclar Hotels 864
76 Sezer Grup 864
77 Xanadu Resorts 823
78 NG Hotels 817
79 Ricmond Grup 813
80 Polath Otelcilik 806
81 Hane Hotels 801
82 Elite World 785
83 Palmariva Hotels 778
84 Ata¢ Grubu Otelleri 761
85 Belinda Hotels 741
86 Oztanik Otelcilik 693
87 Xeno Hotes 683
88 Cande Turizm 681
89 ACG Hotels 679
90 Taksim Otelcilik 671
91 Titan Hotels 664
92 Yoriikoglu Grubu 662
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93 Kempinski Hotels 655
94 Monachus Hotels 616
95 Movenpick Hotels 605
96 Sensimar Hotels 594
97 Rose Hotels 565
98 Dorak Grup 563
99 Eser Turizm Grubu 551
100 | Dinler Grubu 544
101 | Lycus Hotels 540
102 | Marinem Hotels 540
103 | Agaoglu Grubu 532
104 | Ozbek Grubu 523
105 | Bera Hotels 517
106 | Barcelo Grubu 515
107 | Tiirkiz Grup 513
108 | Klas Grup Hotel 507
109 | Akgiin Group 506
110 | Giines Grup Otelleri 477
111 | Eresin Otelleri 446
112 | Istanbul Kervansaray Group 444
113 | Ring Otelleri 442
114 | Yesil Marmaris Hotels 439
115 | CH Hotels 428
116 | Palmin Hotels 425
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117 | Altinel Hotels 4 415
118 | Viking Hotels 4 394
119 | Ontur Hotels 4 390
120 | Sunpark Hotels 4 367
121 | Yimpas Oteller Grubu 5 354
122 | Tropical Hotel Group 10 350
123 | Mine Hotels 4 347
124 | Turuncu Grup 4 345
125 | Gonen Termal Kompleks 4 336
126 | Velig Otelleri 7 314
127 | Sirkeci Group Hotels 5 309
128 | Legend Hotels 4 306
129 | Elite Hotels 4 305
130 | Aktiirk Hotels Group 4 298
131 | Cettia Hotels 3 298
132 | Gevrekli Turizm 4 298
133 | Golden Key 5 287
134 | Eken Hotels 3 274
135 | izan Otelcilik 3 262
136 | Uzun Hotels 3 252
137 | Tuntas Hotels 3 247
138 | Recate Hotels 3 247
139 | Elysee Hotels 3 228
140 | Eden Group Hotels 4 206
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141 Lucis Global Otelcilik | 3 204
142 Paloma Grubu 4 197
143 Flora Hotels 3 190
144 Ges Turizm 3 178
145 Star Otelleri 3 178
146 Ambassodor Oteller 4 176
Grubu
147 Faros Grup 4 167

Kaynak: Turizm&Yatirim Dergisi (Nisan-2013), Konaklamada Zincir ve Gruplar Eki’nde yer alan tablolardan

Her gecen giin bu alandaki yatirimlar ve el degistirmeler, devam etmektedir.

yararlanilmstir.
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Ek 4.6: 2017 ve Sonrasinda Ac¢ilan/Ac¢ilmasi Planlanan 5 Yildizh Oteller Dokiimii

. Yatak | ; . Hizmete
S.No | Yatirimci Yeri Sayisi Isletmeci Giris Tarihi
Elite Istanbul/Basin .
1 ith.ihr. Trzm Ltd.Sti | Express 802 Elite World Hotels Subat 2017
o . Haziran
2 Asf Otelcilik A.S. Antakya 450 Kendisi 2017
Temizel Turistik Haziran
3 Tes. San. Ve Rize-Merkez 500 Kendisi
) 2017
Tic.A.S.
4 Dorak Holding Urgiip-Nevsehir 600 Marriot Int. Ekim-2017
. . Hattusa,Astyra Termal
5 Hattusa A.S. Edremit/Balikesir 451 Resort &Spa Hotel 2017
Ersa Ins. Prj. Trzm. | Istanbul/Basin Mercure Istanbul
6 San. Ve Tic.A.S. Express S Airport 2017
7 Turaglar Yat.San. Menderes/Izmir 1062 Kendisi 2017
Kusadasi Otel Kili Orman ..
8 Islt. Trzm.A.S. Mevkii/Yalova 1647 Kendis 2017
9 Mrh Otel Yat. [slt. Alanya/Antalya 1078 Asia}/ Isletmecilerle 2017
Ins. Gorlisme Asamasi
Marmara Ua Pamucak, Aday Isletmecilerle
10 Ins.A.S. Selcuk/Izmir 650 Goriisme Asamasi 2017
Ceviz Sirt1 Gay.M. - Aday Isletmecilerle
11 YatA.S. Ortaca/Mugla 5490 Goriisme Asamast 2017
Karalar Petrol . Aday Isletmecilerle
12 Trzm. Lid. Serik/Antalya 350 Gériisme Asamast 2017
Diyar Demre Aday Isletmecilerle
13 Trzm.San.A.S. Demre/Antalya 500 Gorlisme Asamasi 2017
Toros Residence Kargucak, Aday Isletmecilerle
14 Ing. Trzm. Alanya/Antalya 640 Goriisme Asamasi 2017
Alya Trzm. Ve Tic. Aday Isletmecilerle
15 AS. Antalya 600 Goriisme Asamast 2017
16 | £k ArGYM Sehitkamil/Gaziantep | 396 | Kendisi 2017
Dilaver Cekig Ins. .
17 Trzm. A.S. Alanya/Antalya 578 Kendisi 2017
Oz Cebeci Trzm Islt .
18 Tic. A.S. Alanya/Antalya 660 Kendisi 2017
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Murat Mustafa Sati

Aday Isletmecilerle

19 ins. Trzm. Kartepe/Kocaeli 358 Gériisme Asamast 2017
Kavanlar Ins.Beton . .

20 Trzm. Ltd. Kocaeli 414 Hampton By Hilton 2017
Efekan . .

21 Loj.ins. Tic.Ltd. Gaziantep 250 Kendisi 2017
Suudhan Otelcilik Bogazliyan/Y ozgat 856 .

22 Trzm. San. (Termal Otel) Kendisi 2017
Mersin Mot.Araglar | Mersin ..

23| Oto. Tekstil Trzm. | (Tatil Kéyii) 734 | Kendisi 2017

24 Limak Trzm. Grb. Bafra/Kktc 1200 Limak Hotels Mart 2018

., . Y okusbasi/Bodrum . . Haziran

25 Cagdz.ls }.Ioldlng (Business Otel) 210 Swissotel Bodrum Hill 2018

26 | Ly UG T N paltepeistanbul | 700 | Elite World Hotels | 2018

27 | Torunlar Gyo Mahmutbey/istanbul | 220 | U2 Aday Isletmecilerle | 5,4

Goriisme Asamast

Gilimriik ve Trzm. : Aday Isletmecilerle

28 islt. A.S. Yassiada/Istanbul 328 Gériisme Asamasi 2018

29 Akha Tr_zm. Seyahat Konyaalti/Antalya 265 Asia}/ Isletmecilerle 2018
Acentasi Goriisme Asamasi
Sarar Giyim Tekstil o e e

30 | Enerji San. Tic. Beylikdiiziv/Istanbul | g5 | 1 ongisi 2018
AS (Termal Otel)

31 Demir Ins. B.Cekmece/Istanbul | 500 Asiay Isletmecilerle 2019

Goriisme Asamast
Beykoz/Istanbul Aday Isletmecilerle
32 Torunlar Gyo (Planlama Asamasi) 240 Gorlisme Asamasi 2019
33 | Ng Holding Basin 800 | Marriott Int. 2019

Express/istanbul

(Kaynak: Gokmen, L., Ekonomist Dergisi Ocak-2017 sayisindaki tablodan yararlanilmistir)
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