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ONAY YAZISI

Hazirlamis oldugum tez o6zgiin bir calisma olup YOK ve ITICU Lisansiistii
Yonetmeliklerine uygun olarak hazirlanmistir. Ayrica, bu calismayr yaparken
bilimsel etik kurallarina tamamiyla uydugumu; yararlandigim tiim kaynaklari
gosterdigimi ve higbir kaynaktan ayrintili alint1 yapilmadigini beyan ederim. Bu tezin
ihtiva ettigi tiim hususlar sahsi goriisiim olup Istanbul Ticaret Universitesi’nin resmi

goriisiinii yansitmamaktadir.

Aysegiil KIR



OZET

Glinlimiiz rekabet ortaminda konaklama tesislerinde tiiketicilerin deniz-kum-giines
diye tabir edilen turizm talebini karsilamak yeterli olmamaktadir. Tiiketicilerin istek
ve ihtiyaclarmin farklilasmasi sonucunda tatil anlayisinda dinlenme kavramindan,
eglence ve macera kavramlarina yonelim olmustur. Talepte yasanan bu degisim otel
mimari yapisinda da farkli ve &zgiin iiriin olma anlayisini getirmistir. Onceden
hizmet sunumunun gerceklestirildigi fiziksel ortam olarak tanimlanan otel mimari
yapisi, gliniimiiz otel yonetim siirecinde “deger” ifade etmektedir. Yonetim birimleri
tarafindan bu deger ¢esitli stratejilerle isletme amacina ulagmak iizere bir arag olarak

kullanilmaktadir.

Bu calismada otel isletmesinin mimari yapisi otel yonetimin sorumlu oldugu alanlar
ve yonetim fonksiyonlar1 agisindan incelenmistir. Calismanin amaci, mimari yapinin
otel yonetiminde yeri ve 6nemini akademik caligsma ile ortaya koymaktir. Arastirma,
alaninda kabul gormiis dergi, kitap, bilimsel yayin, tezler ve interneti kapsayan genis

literatiir calismasiyla olusturulmustur.

Yapilan calisma sonucunda dikkatli ve yaratict ¢dziimlerle olusturulan mimari
yapmin otel yonetimi acisindan Onemine vurgu yapilmistir. Etkili mimari yapi
tasariminin miisterilerin olumlu tepkileri ile pazarlama alaninda; personelin olumlu
tepkileriyle uzun caligma siiresi ve verimlilik artigina bagl olarak insan kaynaklari
alaninda; ideal mekan organizasyonu, operasyonel verimlilik ve maliyet azaltma

etkisiyle finans alaninda 6nemi 6n plana ¢ikarilmgtir.
Otel yonetiminde mimari yapinin 6neminin ortaya konulmasi lizerine yapilan bu

arastirma ¢alismasi, Tiirkiye’de Otel Isletmeciligi’nin gelisimine katkida bulunmasi

ve konunun devamlilig1 agisindan 6nem arz etmektedir.
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ABSTRACT

In today’s competitive environment, it is not sufficient to satisfy consumer’s demand
for sea-sand-sun in accomodation facilities. As a result of the differentiation of
demands and needs of consumers, in holiday concepts there has been a transition
from the conceprt of relaxation to the concept of fun and adventure.This change in
demands has brought the understanding of being different and unique product in
architectural structure of the hotel. In advance architectural structure of the hotel was
defined as the physical environment where service delivery was carried out , but in
the process of today’s hotel management it referes to "value". This value are used as

a tool to achieve business objectives with various strategies by management units.

In this study, The importance of the architectural structure for hotel management are
examined in terms of the fields the administration responsible for and management
functions. The aim of the study is to reveal the importance of the architectural
structure for hotel management with an academic study. The research was created
with the works of a large literature covering magazines, books and scientific

publications accepted in their fields, theses and internet.

As a result of the study performed, the importance of architectural structure which
was created with careful and creative solutions for hotel management was examined.
The importance of effective architectural design was highlighted in the field of
marketing by the positive response of customers; in the field of human resources by
positive reactions of the staff due to long working hours and increase in productivity;
in the field of finance by ideal base organization ,operational efficiency , and the

effect of cost reduction.

This research study which was done to prove the importance of the architectural
structure in hotel management is a value to the continuity of the issue and to

contribute the development of Turkey Hotel Management.



ICINDEKILER

Sayfa No.
OZEt (ADSEEACE).......eeeoeeeeeeeeeeee ettt et ee e e s e seeees 111
Tablolar LISteSi..........ccooiiiiiiiieiie e e e v
SeKiller LiStesi.............oooouiiiiiiii e et A%
KuSaltmalar ..........coooviiiiie e e s s vi
GHRIS .ottt et ee et ee e 1
1. TURIZM ENDUSTRISI ve SEKTOREL YAPILANMA .................... 2
1.1. Turizmin Tanimi ve Cesitleri ..., 2
1.2, Turizmin Onemi ..........ovniieii e, 3
1.3. Turizm Endiistrisi ve Sektorel Yapilanma .....................ooiini, 4
1.4. Turizm Konaklama Tesis Turleri ............ccoooiiiiiiiiiiiii i, 6
2. OTEL ISLETMELERI «...cuuiiuiiiiiiiiiiiiiiiieeieenerneennerneenesnnenns 8
2.1. Otel Isletmesinin TaNIMI ..........c.ouiinieii i, 8
2.2. Otel Isletmelerinin OzelliKIeri .. ..........ooueenieiii e 9
2.3. Otel isletmelerinin Smiflandirilmast ...............oooviiiiiiinieinn.. 10
2.3.1. Genel Olarak Otel Isletmelerinin Siniflandirilmast .................... 10
2.3.2. Tiirkiye’de Otel Isletmelerinin Siniflandirilmast ...................... 11
2.4. Tiirkiye’de Otel Isletmelerinin Tarihsel Gelisimi ............................. 16
3. YONETIM oveeiiiiiiiiiiieieieeeeececttteeeeeeeeee e s e e e e eeeeeeeeeennnnenes 20
3.1, YOnetim Kavrami ....o.oeeiniii e 20
3.2. Yonetimin ISIEVIETT ... ..oouie e 21
321 Planlama ..o e 21
3.2.2. Orgiitleme ( Organizasyon ) Islevi .................cocoeiiiiiiiiiinn, 23
3.2.3. Yéneltme ( Kumanda Etme ) Islevi ..., 26
3.2.4. Esgiidiim ( Koordine Etme ) Islevi................coooiiiiiian. 26
3.2.5. Denetim ( Kontrol Etme ) Islevi .............ocooviiiiiiiiiiini, 27
4. MIMARI YAPI ve OTEL TASARIMI .....cccettrmmmmmmmnnnniiiaennreeeeeeeees 29
4.1. Mimari Tasarim ve Mimari Yapt Kavrami ..., 29
4.1.1. Mimari Yap1 Tasartm SUIECI .....ovvevveirieeiiiiiiiieeieeneeanennns 29
4.1.2. Mimari Yap1 Tasariminda Degerlendirme Olgiitleri ................... 30
4.2. Turizm Tesisleri ve Genel Nitelikleri ..................cooiiiiiiiinn. . 31
4.3. Asli Konaklama Tesislerinin Genel Nitelikleri ............................... 34
4.3.1. Konaklama Tesislerinde Yatak Odalart ................................. 34
4.3.2. Personel ve Mahalleri .............oooviiiiiiiiii e, 35

1



4.3.3. Bedensel Oziirliiler I¢in Diizenlemeler ................................. 36

4.3.4. AsansOr Dilizenlemeleri ..........c.ooevviiiiiiiiiiiiii i 36
4.3.5. Kis Sporlar1 Yapilan Tesislerde Gerekli Diizenlemeler ............... 37
4.4. Otel Tasarimi ve Mimari Projelendirme ................ccooooiiiiiiinn, 37

5. OTEL YONETIMININ SORUMLULUK ALANLARI ve MIMARI YAPI

11K SQ 1 5 D) 2 SRR 40
5.1. Hisse Sahipleri ya da Sermayedarlar ve Mimari Yapa Iligkisi ............... 42
5.2. Tiiketici ( Miisteri ) ve Mimari Yap1 iligkisi ..., 43
5.3. Calisanlar ve Mimari Yap1 Tliskisi ...........cooooivviiiiiiiiiiie, 45
5.4. Devlet ve Mimari Yap1 TISKiSi ..........ccooviiiiiiiiiiiiiiiiin 46
5.5. Dogal Cevre ve Mimari Yap1 Iliskisi ............cccooviiiiiiiiiiiiiiiiin, 47
5.6. Tedarikgiler ve Mimari Yap1 Iliskisi .............cooooiiiiiiiiiiinieian, 48
5.7. Rakipler ve Mimari Yapt Tliskisi..........coooviiiniiiiiiiiiiiiiiiiiin, 49
5.8. Toplum ve Mimari Yap1 TliskiSi .........coovviniiieiiiiiiiie e 50
6. OTEL YONETIMININ YONETIM ISLEVLERI ACISINDAN MiMARi
YAPILILISKILERT ...couiuniiiiiiiiiiiiiiieiieiieeieerieeneenerneenerneennenns 51
6.1. Planlama Islevi ve Mimari Yap1 ...........ccoveniininiiniiiiiieiiiieeeenn, 51
6.2. Orgiitleme Islevi ve Mimari Yapt ............cocooiiiiiiiiiiiii . 63
6.3. Yoneltme Islevi ve Mimari Yapt .......ccooiviiiiiiiiii i 64
6.4. Denetim Islevi ve Mimari Yap1l ..........oooviueiuiieiiiiiieieieieeee, 65
7. SONUC ve ONERILER ...ccuctuuiiuiriiiiirnieierniernerneerneeserseesessenns 67

(N . N 0 N 70



TABLO LiSTESI

Sayfa No.
Tablo 1. Turizm Sektoriinii Olusturan Temel Hizmet Dallar1 .................. 5
Tablo 2. Otel Isletmesinde Ornek Is Tanim1 ....................coocoiiiiiinill 25
Tablo 3. Otel Uriiniinde Tasarimm Etkileri ....................ccoocoeiiiiian, 61

v



SEKIL LISTESI

Sayfa No.

Sekil 1. Sar1 Han- Nevsehir ..., 17
Sekil 2. Han Plani, Sar1 Han-Nevsehir ..., 17
Sekil 3. Pera Palace Otel, Istanbul  .............cooooiiiiniiiiiiieien. 18
Sekil 4. Pera Palace Otel, Istanbul (Restorasyon Sonrasi)  ................... 18
Sekil 5. Hilton Oteli, Istanbul ..., 19
Sekil 6. Yonetim ve Sorumluluk Alanlar1 ... 40
Sekil 7. Miisterilerin Konaklama Esnasinda Deger Yaratan Ik On

Otel Nitelikleri ......oooiiii 44
Sekil 8. Holiday Inn Resort Lake Buena Vista, Orlando

(Orjinal Cocuk SUItD) ...viieiiit e 50
Sekil 9. Mardan Palace Otel, Antalya ... 52
Sekil 10. Hotel Silken Puerta America, Ispanya ..................cccooeiiiinnn.n, 54
Sekil 11. Hotel Silken Puerta America-Zaha Hadid’e ait “Space”

Oda Tasarmmi-1 ... 55
Sekil 12. Hotel Silken Puerta America-Zaha Hadid’e ait “Space”

Oda Tasarimi-2  .....ooiiii i 55
Sekil 13. Hotel Silken Puerta America-Jean Nouvel’e ait

Oda Tasariml  ....ouueeii e 56
Sekil 14. Hotel Europe Spa, Irlanda ..................coocoiiiiiiiii, 57
Sekil 15. W Hotel, Istanbul ..., 58
Sekil 16. Abu Dhabi Marina Hotel, Ka3 Design Group Tasarim Projesi ...... 59
Sekil 17. Abu Dhabi Marina Hotel, Ka3 Design Group Tasarim Projesi,

Genel GOrlinim  ....oouiiii e 59
Sekil 18. Abu Dhabi Marina Hotel, Ka3 Design Group Tasarim Projesi,

Yiizen Suitler ... 60
Sekil 19. Orta Smif Otel Yatak Odas1 Projelendirmesi-1 ......................... 61
Sekil 20. Orta Sinif Otel Yatak Odas1 Projelendirmesi-2 ......................... 62



KISALTMALAR

AIEST : Uluslararast Bilimsel Turizm Uzmanlar1 Birligi
a.g.e. : AdiGegen Eser

C. : Cilt

¢ev. : Ceviren

der. : Derleyen

ed. : Editor

S. : Sayfa

S. : Say1

SOM : Skidmore, Owning ve Merill
TDK : Tirk Dil Kurumu

UOSB : Uluslar aras1 Otel Sahipleri Birligi
WTO : World Trade Organization

Vol. : Volume

vi



GIRIS

Turizm gelismekte olan {iilkeler agisindan gelir getirici bir faaliyet alani olup,
temelinde insan faktorii bulunmaktadir. Seyahat eden insanlarin talep ve
beklentilerinde yasanan degisimlerle yeni turizm ¢esitleri ortaya ¢ikmistir. Saglik ve
Termal Turizmi, Av Turizmi, Mimari Turizm gibi. Sektdrde yasanan bu degisime
paralel olarak otel isletmeleri de rekabet giiciinii arttirmak i¢in miisterilerin dikkatini
cekecek farklilik arayislari igerisindedirler. Bu arayis mimari yap: tasarimina da
yansimistir. Mimari yapinin etkili tasarimi artik bir likks degil, pazarda rakiplere kars1
iistiinliik saglamak igin zorunluluk haline gelmistir. Onceleri hizmet sunumunun
gergeklestirildigi fiziksel yap1 olarak tanimlanan otel mimari yapis1 gliniimiizde bir
“deger” ifade etmektedir. Bu “deger”, yoneticiler tarafindan cesitli stratejilerle amag

ve hedeflere ulagsmak iizere kullanilmaktadir.

Arastirmanmn amaci, mimari yapmin otel yonetim fonksiyonlarindan planlama,
orgiitleme (Orgiitlenme), yoneltme ve denetim asamalarinda bir deger olarak ele
almisinin, etkili tasarimin pazarlama, finans ve insan kaynaklar1 alanlarinda
getirilerinin neler olabileceginin; yonetimin sorumlu oldugu alanlar ile mimari yap1
arasindaki iligkinin nasil oldugunun akademik c¢alisma ile ortaya konularak,

irdelenmesi ve konunun devamliligmin saglanmasidir.

Arastirma kapsaminda, arastirmanin altyapisini olusturan turizm endiistrisi ve
sektorel yapilanma, konaklama sektort, otel isletmeleri, yonetim, mimari yap1 ve otel
tasarimi gibi genel kavramlarin tanimlar1 yapilmistir. Sonrasinda bu genel kavramlar
iizerinden gidilerek otel yonetiminin yonetim fonksiyonlar1 ve yonetimin sorumlu

oldugu alanlar agisindan mimari yapi ile olan iliskileri incelenmistir.

Mimari yapmnin ydnetim birimlerince 6nemi, mimari yapi tasarim siirecinde en
onemli girdinin ne olmas1 gerektigi, tiiketicilerle beraber ayni cat1 altinda yer alan
hizmet sunumunu gergeklestiren calisanlar agisindan mimari yapinin G6nemi
arastirilmistir. Verilen orneklerle otel yonetiminde mimari yapinin yeri ve dnemi 6n

plana ¢ikartilmaya caligilmistir.



1. TURIZM ENDUSTRISI ve SEKTOREL YAPILANMA

1.1. Turizmin Tanim ve Cesitleri

Tirk Dil Kurumu (TDK) Tiirkge sozliiglinde Turizm: “Dinlenme, eglenme, gorme,
tanima vb. amaglarla yapilan gezi”; “Bir iilkeye veya bir bolgeye turist gekmek i¢in
alman ekonomik, kiiltiirel, teknik Onlemlerin, yapilan ¢aligmalarin tiimii” olarak

tanimlanmaistir.

Uluslararast Bilimsel Turizm Uzmanlar1 Birligi (AIEST) 1980 yilinda turizmi
“insanlarin devamli ikamet ettikleri, calistiklar1 ve her zamanki olagan ihtiyaglarini
karsiladiklar1 yerlerin dismna seyahatleri ve buralardaki, genellikle turizm
isletmelerinin Urettigi mal ve hizmetleri talep ederek, gecici konaklamalarindan

dogan olaylar ve iliskiler biitiinii” seklinde tanimlar (Kozak, 2001, s.4).

Savas Urger’e gore turizm, insanlarin bos zamanlarmi degerlendirmek amaci ile
devamli oturduklar1 yerden baslayarak, gelir saglamamak ve politik faaliyetlerde
bulunmamak kosulu ile 6zgiir bir atmosfer iginde toplu veya bireysel olarak
yaptiklar1 seyahatlerde, gittikleri yerde en az bir giin, ya da bir geceleme yapan, bu
siire icinde dinlenme, eglenme, merak, spor, din, tedavi, kiiltlir faaliyetlerine katilma,
dost ve akrabalar1 ziyaret etmek gibi amaclardan en az birini gergeklestirme, bu siire
icinde ortaya cikan ihtiyaglar ile iliskileri kendisine konu alan sosyal, ekonomik ve

kiiltiirel bir olay, bir hizmet endiistrisidir (Tugay, 2004, s.9).

1970’11 yillarda timiiyle 3S (sea/sand/sun), diger bir ifadeyle deniz, kum, giines
kurgusuyla “dinlenme” kavrami iizerine olusturulan turizm yapilanmamiz, 1990’

yillardan itibaren degisik soylemlerle cesitlilik arayisima girmistir.



T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1’nin resmi web sitesinde turizm c¢esitleri ;

Saglik ve Termal Turizm,Yayla Turizmi, Av Turizmi, Golf Turizmi, Yat Turizmi,
Ipek Yolu, Hava Sporlari, Akarsu-Rafting Turizmi, Kus gozlemciligi, Kis turizmi,
Magara Turizmi, Kongre Turizmi, Genglik Turizmi, Botanik Turizmi, inang¢ Turizmi,

Dagcilik, Su Alt1 Dalis seklinde siniflandirilmistir.

Gilintimiizde yukaridakilere ek olarak bir de “mimari turizm” denen kavram
eklenmistir. Mimari turizm, adindan da anlasilacagi gibi, konusunda veya amacinda
mimari eserlerin goriilmesini tastyan, yeni gelisen bir turizm ¢esididir. Bu kapsamda,
eski mimari dokunun goriilmesi, ziyaret edilmesi, eski dokunun ruhunun o ¢evrenin
icinde yasanmas1 yer alabildigi gibi, yeni ve son teknoloji kullanilarak insa edilen
yapilarin bulundugu mimari ¢evrelerin goriilmesi ve o ¢evrenin solunmasi, o ruhun
yasanmasi istegi yer alir. Bunun tiimiinde yine merak unsuru basrolii oynamaktadir.
Eski ve korunmus mimari dokusuyla turist ceken sehirlere Ornek olarak
verebilecegimiz sehirler Istanbul, Roma, Paris, Kahire, Viyana gibi sehirlerdir. Bu
sehirler korunmus mimari dokulariyla turist ¢ekerler. Berlin, New York gibi yeniden
yapilanan sehirler de, yeni teknoloji kullanilarak insa edilen yapilariyla, yeni
teknolojik mimari dokusuyla bir turist ¢cekim merkezi konumuna gelmislerdir (Altin,

2006, 5.90).

Diinya Turizm Orgiitii (WTO)‘niin Tourism: 2020 Vision baslikli raporunda; yirmi
birinci yiizyilda turist zevklerinde kutuplagsmalar olacagi, turistlerin bir kisminin
rahatlik ve konfor ararken bir kismmin da macera pesinde kosacag, turistlerin heniiz
kesfedilmemis yerlere daha fazla yonelecekleri, uzay turizmi gibi yeni turizm
tiirlerine, yerlerine ilgi duyacaklar1 ve {riin gelistirme unsurlarinin eglendirici,
heyecan verici ve egitici olacagi yoniinde ongoriiler yer almaktadir (Akinci, 2006,

$.56).
1.2. Turizmin Onemi
Bacasiz sanayi olarak da adlandirilan turizm, en hizli gelisen ve en fazla ekonomik

gelir saglayan sektorlerden biri olup, dinamik bir yapiya sahiptir ve bir ¢ok sektorii

de i¢inde barindirir. Turizm, iilkeler agisindan biiyiik 6nem tasimaktadir.



Turizm bir ihracat sektoriidiir. Turistlerin gordiikleri, yaptiklari, tecriibeleri
thrac edilir. Bunlarin karsilig1 olarak dig ticaretten doviz ve i¢ ticaretten {iilkenin

parasi gelir olarak kazanmilir (Kastarlak, 2006).

Turizm istthdam saglar. Turizm projelerinin hazirlanmasinda gesitli meslek
uzmanlar1 calisir. Ozel sektdrden mimar, miihendis, insaat miiteahhiti, bankaci, mali
danigman, hukuk danismani ve devlet sektoriinden c¢esitli uzman ve idareciler

projelerin kabul ve tatbikatinda gorev alirlar. (Kastarlak, 2006).

Turizm sosyal bir olgudur. Farkli toplumlardan gelen bireylerin birbirleri ile

bilgi aligverisinde bulunmalari, kiiltiirel yapilarini daha yakindan tanimalari saglanir.

Turizm, tlkenin egitim ve Kkiiltiir seviyesini yiikseltir. Yerel halkin farkli
kiiltiirleri tanimak, yeni arkadasliklar olusturmak ve bolgeye gelen turistlere yardimci

olabilmek amaciyla yabanci dil 6grenme ve arastirma istegini artirir.

Turizm olgusunu korumak ve yasatmak amaciyla yapilan caligmalarla kiiltiirel

degerlere sahip ¢ikilmasi ve bu degerlere gereken 6nemin verilmesi saglanir.

Turizm kirsal bolgelerde cagdaslasmay1 ve kalkinmay1 hizlandirr.

Dolayisi ile, hem gelismis hem de gelismekte olan iilkeler i¢in 6nem arz eden turizm,
ozellikle gelismekte olan {ilkelerin ekonomilerinde ©nemli bir endiistri haline

gelmistir.

1.3. Turizm Endiistrisi ve Sektorel Yapilanma

Turizm Endiistrisi, seyahat edenlerin gereksinimlerini karsilayan {irtin ve hizmetlerin
gelistirilmesi, iiretimi ve pazarlanmasia katilan 6zel ve kamu sektorii 6rgiitlerinin
toplu iiretim faaliyetlerinin biitlinii olarak tanimlanabilir. Turizm Sektorii ise turizm
alan ve konularinda faaliyet gosteren hizmet dallarinin tiimii olarak adlandirilabilir.
Turizm sektoriinii olusturan temel hizmet dallar1 ulastirma sektori, turistik cazibe

merkezleri, kamu ve 6zel destek kuruluslar ve konaklama sektoriidiir.



Insanlarm devamli ikamet ettigi yerlerin disina seyahatleri esnasinda yer degistirmek
iizere kullandiklar1 havayolu, demiryolu, denizyolu, otobiis isletmeleri, ara¢ kiralama

sirketleri ve garajlar gibi arac1 kuruluslar ulastirma sektorii icerisinde yer alir.

Seyahat eden kisilerin turistik seyahatin gergeklestirilecegi yere dair kararlarini
etkileyen Onemli unsurlar ise bdlgenin turistik cazibe merkezi olma durumudur.
Turistik cazibe merkezlerini olusturan unsurlara 6rnek olarak yerin iklimi, cografi
giizellikleri, miizeleri, tarihi ve arkeolojik yapisi, fuarlar, sergiler, festivaller, milli
parklar, dini merkezler, aligveris merkezleri gosterilebilir.

Turizm sektorii, hizmeti karsilamak {izere kamu ve 06zel kuruluslarca
desteklenmektedir. Bu kuruluslara ulusal turizm teskilati, turizm dernekleri, folklor
dernekleri, limanlar, garlar, turizm biirolari, havaalanlari, giimriik, pasaport biirolari,

turizm giivenlik orgiitleri 6rnek verilebilir.

Seyahat eden insanlarin konaklama ihtiyag¢lariin karsilanmasini saglayan konaklama
birimleri sektoriin onemli kismini1 olusturur. Konaklama sektorii icerisinde oteller,
moteller, tatil kdyleri, pansiyonlar, apart oteller, kaplica otelleri, ¢iftlik evleri,
hosteller, devre miilkler, kamu kuruluslar1 konaklama tesisleri yer almaktadir. Turizm

sektoriinli olusturan temel hizmet dallar1 Tablo-1"de belirtilmistir.

Tablo 1. Turizm Sektoriinii Olusturan Temel Hizmet Dallar1

KON AK'I'J AM A UL ASTIRM A TURISTIK CAZIBE KADI/[)% SVTI,EE%ZEL
SEKTORU SEKTORU MERKEZLERI KURULUSLARI

Oteller Havayollar Iklim Ulusal turizm
Moteller Denizyollar Cografi giizellikler teskilat:
Tatil kdyleri Demirygllarl ) Miizeler Turizm dernekleri
Pansiyonlar Otobis isetmeleri Tarihi ve arkeolojik Folklor dernekleri
Apart oteller Arag kiralama yerler Limanlar
Kaplica otelleri slrkeylen Fuarlar Garlar
Ciftlik evleri Garajlar Sergiler Turizm biirolar1
Hosteller Festivaller Havaalanlar1
Devre miilkler Milli parklar Gumriik
Kamu kuruluslar Fauna — Fulora Pasaport biirolar1
konaklama Dini merkezler Turizm giivenlik
tesisleri Alig-veris orgiitleri
Diger ....... merkezleri




1.4. Turizm Konaklama Tesis Tiurleri

05.03.2011 tarih ve 27865 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan “Turizm Tesislerinin

Belgelendirilmesine ve Niteliklerine Iliskin Ydnetmelik™e gore;
Asli Konaklama Tesisleri

Oteller; asli fonksiyonlar1 miisterilerin konaklama ihtiyaclarin1 saglamak olan, bu
hizmetin yaninda, yeme-igme, spor ve eglence ihtiyacglar1 i¢cin yardimci ve

tamamlayici birimleri de biinyelerinde bulundurabilen tesislerdir.

Moteller; yerlesim merkezleri disinda, karayollar1 giizergah1 veya yakin ¢evrelerinde
inga edilen, motorlu araclariyla yolculuk yapanlarin konaklama, yeme-icme ve

araglarmin park ihtiyaclarmi karsilayan en az on odali tesislerdir.

Tatil koyleri; dogal giizellikler igerisinde, rahat bir konaklama yaninda c¢esitli spor,
eglence ve satis hizmetlerinin de saglandigi yaygin yerlesim diizeninde, tiim
cephelerinde en fazla {i¢ kath yapilardan olusan ve en az seksen odali tesislerdir.
Tatil koOylerinde, dogal varliklar ile yoresel degerlerin korunmasma da 6zen
gosterilerek nitelikli ¢evre diizenlemesi yapilir. Tatil kdyii hudutlar1 emniyet altina

almir, giriste kontrol {initesi ile tesis blinyesinde otopark diizenlenir.

Pansiyonlar; yonetimi basit, yemek ihtiyacinin idare tarafindan saglanabildigi veya
miisterilerin kendi yemeklerini bizzat hazirlayabilme imkani bulunan, en az bes odali

tesislerdir.

Kampingler; karayollar1 giizergahlar1 ve yakin cevrelerinde, deniz, gol, dag gibi
dogal giizelligi olan yerlerde kurulan ve genellikle miisterilerin kendi imkanlariyla
geceleme, yeme-igme, dinlenme, eglence ve spor ihtiyaclarmi karsiladiklar1 en az on

unitelik tesislerdir.

Apart oteller; mesken olarak kullanilmaya elverisli bagimsiz apartman ya da villa
tipinde insa ve tefris edilen, misterinin kendi yeme ve igme ihtiyacini
karsilayabilmesi i¢in gerekli techizat ile donatilan ve otel olarak isletilen tesislerdir.

Apart oteller; belgeli bir otel veya tatil kdyli veya turizm kompleksi yatirim veya



isletmesi biitiinii icinde yer alabildigi gibi en az on iiniteden olusacak sekilde, bir
tesis biinyesinde bulunma zorunlulugu olmadan "miistakil apart otel" adi altinda

mistakilen de diizenlenebilir.

Hosteller; genclik turizmine cevap verebilecek ve yeme-icme hizmeti veren veya
miisterinin kendi yemeklerini bizzat hazirlayabilme imkani olan en az on odal

tesislerdir.



2. OTEL iSLETMELERI

Bu boliimde sirasiyla otel isletmelerinin tanim1 ve kendine 6zgii 6zellikleri, genel ve

Tirkiye’deki yasal smiflandirilmasi ile Tiirkiye’de tarihsel gelisimi ele alinacaktir.

2.1. Otel isletmesinin Tanim

Otel, yapisi, teknik donatimi, konforu ve bakim kosullar1 gibi maddi; sosyal degeri,
personelin hizmet kalitesi gibi moral elemanlariyla uygar bir insanin arzu ettigi
nitelikte gecici konaklama ve kismen beslenme ihtiyaclarmi bir iicret karsiliginda
karsilamay1 meslek olarak kabul eden ekonomik, sosyal ve disiplin altina alinmis bir

isletmedir (Olali ve Korzay, 1993, s.25).

1952 yilinda Uluslararas1 Otel Sahipleri Birligi (UOSB), otel teriminin her tilkede
asagidaki ozelliklere sahip kuruluslar i¢cin kullanilmasini1 kabul etmistir. Otel (Olali

ve Korzay, 1993, s.23);

Yonetimiyle oldugu kadar donatimiyla da miisterilerin ihtiyaglarina cevap

verebilecek nitelikte olmalidir.

Yalniz konaklama ihtiyacin1 degil, ayni zamanda beslenme ihtiyacin1 da

karsilayabilmelidir.
Misafirleri ile kisa vadeli bir anlagma yapan isletme olmalidir.

Otelcilik endiistrisinin maddi ve estetik standartlarma uyma egilimini gostermeli

ve buna kendini zorunlu saymalidir.
Higbir faktdr onun misafir kabul etme 6zelligini degistirmemelidir.

Onun yolculara tahsis edilen odalarinda saglik kosullarma uygun olarak

yerlestirilmis banyo, lavabo ve tuvalet gibi donatim araglar1 bulunmalidir.

Tesisat1 ve donatimi ile konfor ve yardim isteklerine cevap verebilmelidir.



Yeter sayida teknik ve hizmet personeline sahip olmalidir.

2.2. Otel isletmelerinin Ozellikleri

Otel isletmeleri, turizm endiistrisinin karmasiklig1 ve ¢ok yonliiliigii sebebiyle diger
isletmelerden ayrilmaktadir. Otel igletmelerinin baslica 6zellikleri sunlardir (Kozak

ve diger., 2002, s.11):

Otel isletmelerinde iiretilen mal ve hizmet dayaniksiz bir yapidadir. Bunun
anlami, otel isletmelerinin iirlinii olan mal ve hizmetlerin stoklama, bekletilme gibi
gelecek donemlere aktarilma &zelliginin  bulunmamasidir. Ornegin, bir otel
isletmesinin odasinin stoklanma olanagi olmadig1 i¢in giintinde satilmasi zorunlulugu

ortaya ¢ikmaktadir.

Otel isletmelerinde iiretim ve satis eszamanli olmaktadir. Urettigi {iriinii araci
kuruluslarla pazarda satisini gergeklestiren endiistriyel isletmelerden farkli olarak,
otel igletmelerinde hizmeti {ireten ve sunan ayni isletmedir. Hizmeti talep eden kisi,
alicis1 oldugu hizmetin iiretim siirecinde dogrudan bulunma ve bazi durumlarda da

hizmetin tiretimini kendi istegi dogrultusunda yonlendirebilme sansina sahiptir.

Otel isletmelerinde iiretim biiyiik oranda emek giicline bagimlidir. Son yillarda
teknoloji tirtinleri otel isletmelerinde yogun olarak kullanilmaya baslanmis olsa bile,
iretilen mal ve hizmetin niteliginden dolay1 iiretim biiyiik oranda emek giicii ile

gerceklestirilmektedir.

Otel isletmelerinde iiretim ¢cogunlukla hizmet agirlikli olarak yapilmaktadir. Her
ne kadar otel isletmeleri somut mal da (6rnegin yemekler, ickiler, tatlilar) tiretiyor

olsalar bile, yogun olarak hizmet agirlikl tiretimde bulunduklar1 goriilmektedir.

Otel isletmeleri gliniin 24 saati, haftanin 7 ve yilm 365 giinii (sezonluk oteller
hari¢) stirekli hizmet veren isletmelerdir. Otel isletmelerinin en Onemli
ozelliklerinden bir olan bu duruma yol agan etken insan gereksinimlerinin zamana

bagli olmayan bir ¢izgide yansimasindan kaynaklanmaktadir.



2.3. Otel isletmelerinin Simiflandirilmasi

Otel isletmelerinin siniflandirilmasinda uluslararasit bir standart yoktur, her iilke
kendi standartlarina gore smiflandirmalar yapabilecegi gibi, pek ¢ok arastirmact

tarafindan da oteller ¢esitli siniflandirmalara tabi tutulmaktadir.

2.3.1. Genel Olarak Otel Isletmelerinin Simiflandirilmasi

Genel olarak otel isletmeleri asagida belirtildigi tizere siniflandirilabilir (Kozak ve

diger., 2002, s.5) :

Konaklama Amaci Bakimindan Otel Isletmeleri: Otel isletmesinin sundugu
konaklama hizmetinin amacina gore yapilan smiflandrmadir. Kaplica-Kiir
isletmeleri, Sayfiye Isletmeleri, Kongre Amacli Otel Isletmeleri, Dag ve Spor Amagli

Otel Isletmeleri olarak smiflandirilir.

Faaliyet Siiresi Bakimmdan Otel Isletmeleri: Isletmenin hizmet verdigi siire
esas alinarak gruplandirma yapilmaktadir. Bu siniflandirmada devamli ve mevsimlik

faaliyet gosteren otel isletmeleri yer almaktadir.

Bulunduklar1 Yere Gore Otel Isletmeleri: Bu smiflandirmada otel
isletmelerinin ulastirma araglar1 ile baglantilarmi ve onlara olan yakinligi g6z oniinde
bulundurulmaktadir. Havaalam Otelleri, Istasyon Otelleri, Kent Otelleri, Liman

Otelleri olarak smiflandirilmaktadir.

Biiyiikliikleri Bakimindan Otel isletmeleri: 100 ve daha az odaya sahip
isletmeler kiiciik, 100 ile 300 arasinda odaya sahip isletmeler orta, 300 ve daha fazla

odaya sahip isletmeler de biiyiik olarak nitelendirilmektedir.

Hukuki Ozellikleri Bakimindan Otel isletmeleri: Bu tiir smiflandirmada
belgelendirme sekli belirleyici olmakta ve iilkelerin konu ile ilgili diizenlemeleri

dikkate alinmaktadir. Tiirkiye’de bulunan otel isletmelerinin smiflandirilmas: ve
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niteliklerinin belirlenmesi  Kiiltiir ve Turizm Bakanligi tarafindan “Turizm

Tesislerinin Belgelendirilmesine ve Niteliklerine iliskin Y&netmelik”le diizenlenir.

Miilkiyet Durumuna Gore Otel isletmeleri: Otel isletmelerinin bir diger
siniflandirma o6lgiitii de otel isletmelerinin miilkiyet durumlaridir. Otel isletmeleri

kamu ve 6zel sektor isletmeleri olarak siniflandirilmaktadir.

Sunulan Hizmet Cesidine Gore Otel Isletmeleri: Bu siniflandirma, otel
isletmelerinin, konaklamanin yani sira sunduklari diger hizmet tiirlerine gore
yapilmaktadir. Ornegin, sadece konaklama hizmeti sunan oteller ve apart oteller bu
siniflandirma igerisinde yer almaktadir. Ote yandan eglence, dinlence, saglik, spor ve
kongre hizmetlerine doniik olarak yapilandirilmis tesisler de bu smiflandirma

icerisinde degerlendirilmektedir.

Uygulanan Fiyat Diizenine Gore Otel Isletmeleri: Bu ayirimda otel
isletmelerinin miisterinin gelir durumlar1 6n plandadir. Uygulanan fiyata gore otel

isletmeleri; ucuz, orta gelir grubuna hitap eden ve liikks olmak {izere lice ayrilmaktadir.

Konaklama Ihtiyacina Gére Otel Isletmeleri: Otel isletmelerinin bir diger
siniflandirma sekli de karsiladiklar1 konaklama hizmetine goredir. Burada otel
isletmelerinin karsiladiklar1 konaklama hizmetine goére termal oteli, dag oteli, sehir

oteli, sayfiye oteli, kongre oteli, kiy1 oteli olarak siniflandirilmaktadir.

2.3.2. Tiirkiye’de Otel Isletmelerinin Simflandirilmasi

05.03.2011 tarth ve 27865 sayilt Resmi Gazete’de yaymlanan “Turizm Tesislerinin

Belgelendirilmesine ve Niteliklerine Iliskin Yonetmelik’te degisiklik yapilmasma dair

yonetmelikte; Oteller; bir, iki, Ui, dort ve bes yildizli oteller olarak siniflandirilir.

Smiflandirma 1ile otellerin sahip olmasi gereken ekipman ve donamimlar ortaya

konulmaktadir.  Oteller sahip olmasi gereken Ozelliklere asagida belirtildigi gibi

siniflandirilmaktadir:
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Bir yildizh oteller ,

a) Enaz onoda.

b) Sadece yaz sezonu boyunca agik tutulan tesisler haric olmak iizere giriste
riizgarlik, hava perdesi, doner kap1 veya benzeri diizenleme.

c) Resepsiyon ve kapasiteye yeterli lobiden olusan, rahat oturma imkanmin
saglandig1 kabul holii (Yeterli bilyiikliikte ayri bir oturma salonu bulunmasi
durumunda, belirtilen imkanin lobide saglanmasi sart1 aranmaz.).

d) Kahvalt1 ofisi ve kahvalt1 salonu (Yeterli biiyiikliikkte oturma salonu veya lokanta
bulunmasi1 durumunda bu mahaller kahvalt1 verme amacl da kullamilabilir, yazlik
tesislerde bu amagcla kullanilan salonun bir kismi a¢ik olabilir.).

e) Yonetim odasi.

f) Miisterinin inecegi veya ¢ikacagi kat sayismin licten fazla olmasi halinde otel
kapasitesi ile orantili miisteri asansorii.

g) 06:00 - 24:00 saatleri arasinda biife hizmeti.

h) Ilkyardim malzeme ve geregleri bulunan dolap.

1) Odalarda disar1 ile dogrudan baglantili telefon.

J) Oda sayisinin en az yiizde yirmibesine hizmet verebilecek sayida resepsiyonda
emanet kasas1 veya miisteri yatak odalarinin tamaminda kiymetli esya kasasi.

k) Genel mahaller ve yatak odalar1 dosemelerini tamamen kaplayan hali, seramik,

parke gibi nitelikli malzeme.

iki yildizhi oteller, bir yildizli oteller igin arananlara ilave olarak asagida belirtilen

nitelikleri tasir:

a) Iklim kosullarma gore genel mahallerde klima.
b) Yatak katlarinda kat hizmetleri i¢in ofis veya dolap.
c¢) Odalarda sa¢ kurutma makinesi.

d) Odalara icecek hizmeti.

12



Uc yildizh oteller, iki yildizli oteller igin arananlara ilave olarak asagida belirtilen

nitelikleri tasir:

a) Iklim kosullarma gore odalarda klima.

b)Yatak sayismin yiizde yirmibesi oraninda oturma imkaninin, lobide ya da
ayr1 diizenlenmis oturma salonunda saglanmasu.

¢) Ilave bir yonetim odast.

d) Odalarda televizyon.

e) Odalarda mini bar ile mevcut yiyecek ve icecek tiirlerine uygun servis malzemesi
bulundurulmasi.

f) Yiizme havuzu, ikinci sinif lokanta, kafeterya veya kisi basina en az 1.2 metrekare
alan diisecek sekilde en az elli kisilik ¢ok amacgli salon veya toplanti1 salonu
iinitelerinden en az bir adedi.

g) Camasir yikama ve iitiileme hizmeti.

h) Rezervasyon islemlerinin elektronik ortamda yapilmasi.

1) Yirmidort saat biife hizmeti.

Dort yildizh oteller, ii¢ yi1ldizli oteller i¢in arananlara ilave olarak asagida belirtilen

nitelikleri tasir:

a) Kabul holiinde telefon hizmeti.

b) Miisterilerin inecegi veya ¢ikacagi kat sayisinin ikiden fazla olmasi halinde otelin
kapasitesiyle orantili miisteri asansorii.

c¢) Odalarda ve genel mahallerde klima.

d) Odalarda; yatak ortiisii, mini bar, kiymetli esya kasasi.

e) 06:00 - 24:00 saatleri arasinda oda servisi.

f) Kuru temizleme ile terzi hizmeti.

g) Her katta kat ofisi diizenlemesi (Ayrik yerlesimler seklinde diizenlenmis tesislerde
hizmetin aksamamas1 kaydiyla kat ofisinin her katta bulunmas1 zorunlu degildir.).

h) Satis tinitesi.

1) Cesitli dillerde siireli yayn, kitap gibi dokiimanlarin yer aldig1 okuma mabhalli.

J) Kapasitesi yiiz kisiden az olmamak kaydiyla, tesis yatak kapasitesinin en az yiizde
ellisine hizmet veren asgari ikinci smif lokanta.

k) Yeterli biiytiikliikte bagaj odas1 ve bu mahalde emanet hizmeti.
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1) Servis merdiveni veya asansorii (Ayrik yerlesimler seklinde diizenlenmis tesislerde
servis merdiveni veya asansOrii bulundurulmasma iligkin esaslar Bakanlikca
belirlenir.).

m) Toplam personelin en az ylizde onbesinin konusunda egitim almis olmasi.

n) Idari personelin konusunda egitimli veya en az bes yil deneyim sahibi olmas.

o) Telefon, faks, internet baglantili bilgisayar gibi biiro araclariyla donatilmis
calisma ofisi.

p) Odalara mesaj birakabilme sistemi ya da buna yonelik hizmet verilmesi.

r) Ayrica;

1) Kisi basina en az 1.2 metrekare alan diisecek sekilde en az yiiz kisilik cok amagl
salon ve fuayesi,

2) Kisi basina en az 1.2 metrekare alan diisecek sekilde en az yiiz kisilik donanimi ve
oturma diizeni bulunan toplant1 salonu,

3) En az yiiz kisi kapasiteli kabare, tiyatro, sinema etkinliklerinin yapilabilecegi
kapali salon,

4) Kisi basina en az 1.2 metrekare alan diisen, en az ikiyiiz kisilik konferans salonu,
salon ile baglantili simultane terciime hizmetleri mahalli ve fuaye, sekreterlik hizmeti,
fuaye veya salon ile baglantili en az iki calisma odasi,

5) Kisi basina en az 1.2 metrekare alan diisecek sekilde en az yiiz kisilik gece kuliibii
veya diskotek,

6) Kisi basma en az 1.2 metrekare alan diisecek sekilde en az yiiz kisilik bar salonu,
7) Kisi basina en az 1.2 metrekare alan diisecek sekilde en az yiiz kisilik pasta salonu,
8) Tirk mutfagi moniisii olan, servisi ve tefrisi geleneksel Tiirk kiiltliriinii yansitan,
alakart hizmet verilen asgari ikinci sinif lokanta,

9) Diger kiiltiirlerin mutfaklarindan birine ait moniisii olan, servisi ve tefrisi ait
oldugu kiiltiiri yansitan, alakart hizmet verilen asgari ikinci sinif lokanta,

10) En az 40 metrekare biiytikliikte jimnastik salonu; Tiirk hamami, buhar banyosu,
kar odasi, tuz odasi, tuzlu buhar odasi, sicak tas odasi, alarm sistemi bulunan sauna,
masaj iiniteleri, aletli masaj lniteleri, cilt bakim {initeleri gibi iinitelerden en az dort
adedi,

11) Bovling-bilardo salonu, duvar tenisi salonu; uzman personel esliginde, ¢ocuklara

yonelik oynama, dinlenme alanlar1 ve tuvaletleri bulunan ¢ocuk bakim ve oyun odasi
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ile bahgesi; golf sahasi, tenis kortu, spor salonu, agik spor sahasi, go-kart pisti, kayak
pisti veya benzeri imkanlar saglayan tinitelerden en az dort adedi,

12) Acik yiizme havuzu,

13) Kapal1 yiizme havuzu,

iinitelerinden en az ii¢ adedi.

Bes yildizh oteller, yerlesme durumu, yapi, tesisat, donanim, dekorasyon ve hizmet
standard1 olarak iistiin Ozellikler gdsteren ve toplam personelinin en az yiizde
yirmibesi konusunda egitim almis personelden olusan en az yiizyirmi odal otellerdir.
Bes yildizli oteller, dort yildizli oteller i¢in arananlara ilave olarak asagida belirtilen

nitelikleri tasir:

a) Misterilerin inecegi veya ¢ikacagi kat sayisiin birden fazla olmasi halinde otelin
kapasitesiyle orantili miisteri asansorii.

b) Odalarda, yatak basucunda merkezi aydinlatma diigmesi ve priz, boy aynasi.

c) Odalarda, bornoz, dis temizlik kiti, tek kullanimlik terlik, dikis kiti, ayakkab1
silecegi, cilasi, dus kopiigii, makyaj temizleme pamugu, kutu kagit mendil, semsiye
gibi en az bes adet amblemli malzeme.

d) Banyolarda, resepsiyonla baglantili telefon.

e) Alt1 odadan az olmamak iizere, oda kapasitesinin asgari yiizde besi oraninda tiitiin
iirlinleri icilmeyen oda diizenlemesi.

f) Besinci fikranin (r) bendinde belirtilen iinitelerden en az alt1 adedi.

g) Yirmidort saat oda servisi.

h) Garaj veya tizeri kapali otopark, bu mahallerde yirmidort saat gorevli personel.

1) Odalarda, uydu erigsimli televizyon, video oynatici ve iicretsiz internet imkana.

J) Bay ve bayan kuafort.

k) Satig tiniteleri.

1) Alakart hizmet verilen asgari ikinci sinif lokanta.

m) Miisteri iligkileri ve danismanlik gibi hizmetlerin, resepsiyondan ayr1 bir mahalde
konusunda egitimli ve deneyimli personel tarafindan verilmesi.

n) Kat koridorlarinda resepsiyonla baglantil telefon.
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2.3. Tiirkiye’de Otel isletmelerinin Tarihsel Gelisimi

Insanlar tarihin her ¢aginda ticari, dini ve askeri nedenler gibi ¢esitli nedenlerden
otlirii seyahat etmislerdir. Ancak, ¢agimizda sanayinin gelismesi, kisi basna diisen
gelirin artmasi, buna bagli olarak refah diizeyinin yiikselmesi, insanlarin bos
zamaninin artmasi turizm faaliyetlerine, ticari, dini ve askeri amaclarla yaptiklar1
seyahatlerden cok farkli bir anlam vermistir (Olali, 1984). Ticaret, seyahat ve

endiistrinin gelisimine paralel olarak zaman i¢inde otel endiistrisi de gelismistir.

Tiurkiye’de otelciligin  kokii  hanlar, kervansaraylardan baglar. Han ve
kervansaraylarin ilk Ornekleri olarak da ribatlar kabul edilebilir. Ribatlar dini ve
askeri bir miiessese olarak goriiliir. I1k ribatlarin izleri bazi tarihgilerin notlarina gore
VII. Yiizyila rastlamaktadir. Kervansaraylar, Islam diinyasinda kurulan ribatlarin
devami niteligindedir. Kervansaraylar en eski 6rnegi olarak bilinen Ribat-1 Mahi

1019-1020 yillarinda yapilmistir (Olal1, 1984).

Kervansaraylar, ticaret yollarin1 isler durumda tutan en Onemli yapilardi
Kervansaraylar, askeri onemleri digsinda iki temel fonksiyonu yerine getirmek

amaciyla insa edilmislerdir (Usal’dan aktaran Mavis, 2006, s.8):

Kiymetli ticari mal tasiyan kervanlari, smir yakinlarindaki diismanlardan,
yagmacilardan, gogebe ve eskiya baskinlarindan korumak,

Yolcularm her tiirlii ihtiyaglarini temin etmek.

Han, kervansaray yerine de kullanilmasina ragmen mimari ve fonksiyon yoniinden
farklidir. Kervansaraylar genellikle sehirler arasinda olup biinyelerinde bulunan
hamam, cars1 ve ahir gibi kisimlar, sehir hanlarinda kismen yahut tamamen kaybolur.
Konstriiksiyon yoniinden de o©nemli farklar vardir. Issiz yollar {izerindeki
kervansaraylarin, can ve mal emniyetini kolayca saglayabilmeleri, miidafaa
edebilmeleri icin, yapilis tarzlari bir kaleyi andirir. Kervansaraylarin sehirlere
vardiktan sonra azalmalar1 ¢ok normal oldugundan, sehir hanlar1 fonksiyonel bir
sekilde bu ihtiyaclara gore mimari ve nispet degisiklikleri gostererek, kale gibi

miistahkem hallerini ve biiytikliik 6l¢iilerini kaybederler (Giiran,1976, s.1).
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Sekil 1. Sar1 Han- Nevsehir

Kaynak: Cengiz Bektas, Selguklu Kervansaraylari,Korunmalari ve Kullamlmalar Uzerine Bir
Oneri, Yem Yayin, 1999, s.110.

XVIIL. yiizyilda yeni kervansaray yapimi azalmistir. Sosyal nitelikli kervansaray
yapimi gelenegi XIX. Yiizyilda 6zellikle Tazminat’tan sonra terk edilmesiyle gelir

saglama amacina yonelik sehir hanlarinin yapimima baslanmustir.
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Sekil 2. Han Plani, Sar1 Han-Nevsehir
Kaynak: Bektas, a.g.e.,s.110
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Modern anlamda ilk otel, mimar Alexander Vallaury'nin tasarladigi Pera Palace
Hotel’dir. Oryantalist, art nouveau ve neo-klasik tarzlarin bir arada kullanildig:
mimarisiyle 1895 yilinda acilis1 yapilmustir. 1 Eyliil 2010 tarihinde Pera Palace Hotel

restore edilerek konuklar1 ve miidavimleriyle yeniden bulugmustur.

Sekil 3. Pera Palace Otel-Istanbul
Kaynak: 07 Mart 2011, http://www.perapalace.com/tr-TR/fotograf-arsivi/60.aspx,

Sekil 4. Pera Palace Otel-Istanbul ( Restorasyon Sonras1 )

Kaynak: 07 Mart 2011, http://www.perapalace.com/tr-TR/fotograf-arsivi/60.aspx
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Modern Tiirk Turizminin baglamasina onciililk eden bati standartlarima uygun ¢ok
islevli, genis programli ilk otel 1952 yilinda Amerikali mimarlar, Skidmore, Owings
ve Merill (SOM) tarafindan tasarlanan ve tasarlanmasinda yerel danismanligini
Sedad Hakki Eldem’in yaptigi, 1955 yilinda acilan Istanbul Hilton’dur. Istanbul
Hilton Oteli, Hilton Otelleri'nin Amerika'dan sonra yurtdisinda agilmig olan ilk

ornegi, Tiirkiye ve Istanbul'un ilk 5 yildizl1 oteli olmas1 agisindan 6nem tasir.
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Sekil 5. Hilton Oteli -Istanbul
Kaynak: 07 Mart 2011, http://forum.arkitera.com/showthread.php/15281-%C4%B0stanbul-Hilton-
Oteli

1985 yilindan sonra Tiirkiye’ye turizm yatirimlar1 i¢in yabanci sermaye girigleri
artmig, bu yillar ve takip eden zamanda uygulanan tesviklerle, konaklama tesisi
sayist Ozellikle tatil amagli konaklama tesisi olarak ¢ok yiiksek rakamlara ve yatak
kapasitelerine ulasmistir. 1990’1 yillarda tatil anlayis1 salt “dinlenme” kavrami
olmaktan ¢ikmig, buna ek olarak “eglence ve macera” kavramlari da girmistir. (Altun

ve Inceoglu, 2006, 5.92).

Tiiketici taleplerinde yasanan bu degisime paralel olarak tatil amagli konaklama
tesisleri mimari yapilarinda da degisimler goriilmektedir. Artan rekabet kosullarinda
farklilik yaratmak, yeni imaj ve hizmetler sunmak pazarda yer edinebilmek ve

sektorde ayakta kalabilmek i¢in gereklidir.
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3. YONETIM

“Yonetim” kavraminin tanimi tanmimlayan kisinin bakis acisina gore degiskenlik
gosterebilir. Yonetim dendiginde bazen bir siire¢ anlasilmakta, bazen bu siirecin
unsurlar1 olan organlar —kisi veya grup- anlasilmakta, bazen de yonetim belirli bir
bilgi toplulugu olarak ele alinarak bunun ydneticilerin karar verme ve 6nderlik gibi
faaliyetlerinde nasil kullanilabilecegi tizerinde durulmaktadir (Kogel, 2010, s.58). Bu

boliimde yonetim kavrami bir siire¢ olarak ele alimmaktadir.

3.1. Yonetim Kavrami

Yonetim, isletmelerin onceden belirlenmis hedeflere ulagsmasinda; karliligr ve
miisteri memnuniyetini maksimum kilmak, calisanlarin hedefleri ile isletmenin
hedeflerini bir noktada biitiinlestirerek, calisanin motivasyonunu artirmak ve
isletmeye sosyal ve ekonomik c¢evrede olumlu bir imaj olusturmak amaciyla
faaliyetlerin planlanmasi, organize edilmesi, yOneltilmesi, koordinasyonu ve

denetimi ile ilgili olarak yapilan faaliyetler biitiiniidiir (Sener, 1997, s.3).

Yonetim “baskalar1 ile birlikte ve onlar vasitasiyla amaglara ulagsmaya calisma”
olarak da tanimlanabilir.“Bagkalar1 vasitasiyla iggérme” tanimma daha yakindan
bakilirsa teknik, beseri ve kavramsal olmak iizere {i¢ boyutu olan bir faaliyetler

toplulugudur (Luthans’dan aktaran Kogel, 2010, s.62).

Teknik boyut yoneticinin fonksiyonel uzmanlhk alanmi ifade etmektedir. Her
yonetici muhasebe, miihendislik, pazarlama, finans, arastirma-gelistirme gibi belirli
bir dalda uzmanlik bilgisine sahiptir. Boyle bir uzmanligin, 6zellikle organizasyonun

alt yonetim kademelerindeki 6nemi agiktir.
Beseri boyut insan unsuru ile ilgilidir. Her yonetici, 6zellikle kademeler yiikseldikge,

sorunlar1 kendi sahip oldugu teknik bilgiyi bizzat uygulayarak c¢ozmek yerine,

baskalarmin faaliyetlerini planlayarak, yonlendirerek, koordine ederek ve kontrol
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ederek, bunlari gayretleri ile ¢6zmeye baslamaktadir. Yani bagkalar1 ile sonuglara

ulagmaya calismaktadir. Dolayisiyla beseri unsur 6nem kazanmaktadir.

Kavramsal boyut ise yOneticinin organizasyonun tamamini, bir biitiin olarak

gorebilmesini ifade etmektedir.

“Yonetim” disiplinler aras1 bir nitelik tasidigi bilinmektedir. Bu nedenle yoneticiler
cesitli disiplinlerden alman degisik kavram, ara¢ ve teknikleri kullanmaktadir. Bu
niteligi nedeniyle yonetim ‘“eklektik” bir disiplin olarak kabul edilmektedir.
Sosyoloji, Psikoloji, Sosyal Psikoloji, Matematik, Antropoloji, Fizik, Biyoloji,
Kimya ve Istatistik gibi disiplinlerden alman gesitli kavram ve teknikler “yonetim”

disiplininin ana kavramlar1 olarak kullanilir (Kogel, 2010, s.135).

3.2. Yonetim Islevleri

Her isletme iiretimini arttirmak, urettigi Urliniin kalitesini yiikseltmek, {iretim
maliyetlerini diisirmek cabasindadir. isletmeden sorumlu her yonetici iirettigi
irlinler farkli da olsa temelde yoOnetsel faaliyetlerinde ortak bir noktalar1 vardir.
Yonetim islevleri olarak adlandirilan bu faaliyetler, planlama, 6rgiitleme, yoneltme,

esglidiim ve denetlemedir.

3.2.1. Planlama

Planlama, yoneticilerin gelecekte neyi ve nasil elde edeceklerini belirlemelerine
yardimc1 olan bir siiregc ve gelecek icin sistematik bir hazirliktir. Planlama
faaliyetinde asagidaki (5nlk) sorulara cevap aranmaktadir (Kozak ve diger., 2002,
s.25):
Ne yapilacaktir? isletmenin faaliyete ge¢meden 6nce ne yapacagma karar
vermesi gerekmektedir. Burada, amaclarin ortaya konulmasindan soz
edilmektedir.
Nasil yapilacaktir? Planlamada islerin yapilma tarzinin (yontemin) ortaya
konulmasi1 gerekir. Bu nedenle oncelikle, amaglara ulasmak i¢in islerin,

faaliyetlerin, projelerin ve programlarin kararlastirilmas: gerekmektedir.
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Ne zaman yapilacaktir? Planlama ile ne zaman hangi islerin yapilacagi
saptanmaktadir.

Neden yapilacaktir? Isletme icerisinde yiiriitiilen cesitli faaliyetlerin nende
yapilmast gerektigi ya da hangi ihtiyaclardan dogdugunun cevabinin
arandig1 bir agamadr.

Kim yapacaktir? Isletmenin amagclarina ulasmasini saglayacak yonetici ve

calisan gruplarmin kimlerden olusacagina cevap aranir.

Planlama faaliyeti birbirini izleyen bir dizi alt faaliyetlerden olusur. Dolayisiyla

planlama da bir siire¢ olarak ele alinabilir (Kogel, 2010, s.129):

Planlama siirecinin baglangi¢ asamasi misyon agiklamalar1 ve vizyon tanimlamasidir.
Isletmelerin varlik nedenlerini agiklamalar1 veya ne tiir bir isletme olarak kendilerini
gormek istediklerini belirtmeleri isletmelerin  “misyon aciklamalar1’” olarak
bilinmektedir. isletme misyon agiklamas1 yaparken, isletmenin genel felsefesi ve is
yapma felsefesi, isletmenin kendisini nasil gordiigii, hangi miisteri kitlesi veya
hizmetlerin neler oldugu, kullanilacak temel teknolojiler, biiylime ve karlilik
konusundaki diistinceleri, genel olarak vermek istedigi imajmn belirtilmis olmasi

gerekmektedir. Vizyon, isletme ile ilgili olarak hayal edilen gelecektir.

Vizyon ve misyon agiklamalarindan sonraki asama ama¢ ve hedeflerin
belirlenmesidir. Y1l sonu itibariyle ulasilmak istenen satis miktari, satig tutari, pazar
payl, bilanco hesaplari, iiretim miktar1 gibi belirli bir zaman siirecinde tanimlanan

hedeflerin karara baglanmasidir.

Amagclar ortaya konulduktan sonra bu amaca ulagsmak iizere alternatif yollar
belirlenir. Nasil ve ne yaparak bu amagclara ulasilacaktir? Yaratict olma, mevcut ve
daha once kullanilmis yollardan farkli bir yol bulabilme, riski az olan, rakiplere

oranla isletmeye avantaj saglayacak yollar bulunmaya c¢aligilir.
Planlamanin son agamasi belirlenmis hedeflere ulastiracak en uygun alternatifi segme
isidir. Se¢im yapma, isletmenin kaynaklarmin, nasil, ne yaparak kullanilacaginin

belirlenmesi isidir.
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Planlar tekrar edilme durumlarma gore, tek kullanimli ya da siirekli planlar;
kapsadiklar1 zaman agisindan orta, uzun, kisa vadeli planlar; teknik yapilarina gore
degismez ya da degisken planlar ve benzeri ayrimlar goriilebilir. Organizasyon
kademelerine gore planlar, stratejik, taktiksel ve operasyonel planlar olarak

siniflandirilabilir.

Stratejik Planlar, iist kademe yoOneticiler tarafindan isletme icinden ve isletme
disindan saglanan bilgilerle gelecegi ongorerek isletmenin uzun vadeli hedeflerini ve
buna ulasma yollarm1 ortaya koyan planlardir. Yeni iirlin gelistirilmesi, yeni
pazarlarin arastirilmasi, pazarda yer alan firsatlarin ortaya konulmasi gibi yapisi net

cizilemeyen planlardir.

Taktiksel Planlar, isletme yOnetiminin genis bir kismmi olusturan orta kademe
yoneticiler tarafindan almman bir aylik, tic aylik, bir yillik gibi uzun siireli planlar:
kapsar. Yapilan planlar isletmenin i¢ cevresiyle oldugu kadar dis ¢evresi ile de

yakindan iligkili oldugu i¢in, degisen kosullara gore esnektir.

Operasyonel Planlar, alt kademe yoOneticileri tarafindan uygulanmak {izere,
isletmenin i¢ cevresine yoOnelik, glinlik, haftalik cizelgelerle, iyi tanimlanmas,

ayrmtili ve dar kapsamli planlardir.

3.2.2. Orgiitleme ( Organizasyon )

Orgiitleme, organizasyon yapisinin olusturulmasi ile ilgili faaliyetler toplulugunu, bir
stireci ifade eder. Bu siire¢ faaliyetleri anlamli ve etkili bir sekilde gruplamak, bu
gruplart belirli Orgiit kademe ve mevkileri haline getirmek ve bu mevkilere

isgorenleri atamak safhalarini igerir (Kogel, 2010, s.179).

Baska bir tanimla 6rgiitleme, bir amaci1 gerceklestirmek, isi yapacak bireyleri tesbit
etmek, liretim i¢in gerekli arag-gere¢ ve yontemleri belirlemek ve amaca ulastiracak
yapiyt kurma eylemlerinin saptanmasi gibi 6zellikleri tasiyan bir siirectir (Mavis,

2006, 5.156).
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Orgiitlemede tarifler vardir, bir isletmede isin ve isgdrenin dzelliklerine ve isletme
amaclarina uygun olarak ne kadar cok tarif varsa, dl¢liyii kagirmamak kosuluyla
isletmenin o kadar organize oldugu sdylenilebilir. Baz1 isletmelerde ve durumlarda
ayrintili ve ¢ok tarif gerekirken , bazilarinda ¢ok az tarif, daha ¢ok kisisel insiyatif
gerekebilir (Kogel, 2010, s.179). Ornek olarak, otel isletmesinde organizasyon
yapisinda yer alan kat hizmetleri yoneticisine ait gelistirilmis olan is tanimi1 Tablo-

2’de gosterilmistir.

Orgiit modelleri genel olarak dikey ve yatay olmak iizere iki ana baslik altinda
incelemek miimkiindiir. Ayrica amagsal, islevsel, siirecsel, destekli amagsal, bolgesel

ve matriks olmak iizere siniflandirilabilir (Mavis, 2006, s.150)

Dikey orgiit modelinde, belirli bir kisinin yonetiminde oOrgiitsel kademelerin
yukaridan asagiya dogru asamali bir sekilde birbirinin yonetimi altinda olusu ya da
en alttan list kademeye dogru zincirleme ylikselen bir orgiit modelidir. Dikey
orgiitlenmeye hiyerarsik orgiitlenme ya da hat tipi orgiitlenme de denir. Cok sayida
personelin ¢alistig1 kuruluslarda, personelin ¢alismalarmi gruplandirmak ve bir
disiplin i¢inde amaca uygun olarak yonetmek i¢in ve otoritenin belli kisilerde
toplanmasinda zorunluluk olan durumlarda dikey Orgiitlenme iyi bir oOrgiitlenme

bicimidir.

Yatay oOrgiitlenmede gorevler goz oOniinde tutulmakta ve uzmanlik 6nemli bir rol
oynamaktadir. Dikey orgiitlenmedeki gibi kat1 bir hiyerarsi yoktur. Onemli olan
gorevin etkili bir bicimde yerine getirilmesidir. Bu tiir orgiitlenmede emirler bir iist
amirden degil, islerin gereklerine gore ilgililerden aliabilmektedir. Yatay orgiit
modelinin en 6nemli Ustiinliigli isbdlimiiniin saglanmasi, yetki ve sorumluluklarin
belirlenerek bunlardan dogacak sorumluluklarin paylasilmasidir. Modelin goze
carpan en Onemli sakincasi ise birimler arasinda koordinasyon ve denetimi

saglamada karsilasilan giicliiklerdir.
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Tablo 2. Otel Isletmesinde Ornek Is Tanmmu

15 tanimi
1. Unvani Kat hizmetleri yoneticisi
2. Departmani Kat hizmetleri

3. Bagli oldugu birim

Gn. miidiir veya Gn. Md. yardimcisi

4. Sorumluluklari

Boliim personelinin egitimi, otel malzemeleri ve donanimimi bakimi ve
korumasi, gorev alam igerisindeki isleri zamaninda tamamlanmasi,

departmanin yonetimi.

5. Calisma kosullar1

Orta veya bilyiik otel isletmelerinde orta kademe yonetimi, genis ve

daginik bir i alani.

6. Gorev tanimi

Boliimiindeki ¢aliganlar1 yonetir, egitir, motive eder ve destekler.

Kat hizmetleri personelini denetler.

Kat hizmetleri departman ile diger bdliimler arasindaki koordinasyonu
saglar.

Departmanindaki malzeme, zaman, enerji ve iggiicii planlamasim yapar.
Departmanindaki personel i¢in egitim programlar: diizenler.
Departman ile ilgili is programlar1 yapar.

Departmaninin biit¢esini hazirlar.

Personel iiniformalari ile ilgilenir.

Personeli ile ilgili ceza ve terfileri personel miidiirliigiine bildirir.
Genel miidiirliigiin verecegi emirleri yerine getirir.

Boliimiindeki her pozisyon i¢in gorev tamimlar olusturur ve mevcutlari
gerektiginde revize eder.

Boliim i¢i iletisim toplantilar diizenler.

Yangin ve giivenlik talimatlarini bilir ve uygulatir.

Personelin is giivenligi ve is¢i sagligina uygun kosullarda ¢alismasim

saglar.

7. Is gerekleri

Yabanci dil bilgisi

En az 5 yillik mesleki tecriibe

Tlgili bir lise ya da yiiksekokul diplomas1
Iyi beseri iliskiler kurabilme

Yoneticilik yetenegi

Sakin ve hoggoriilii bir kisilik

Mesleki konuda teknik bilgi

Kaynak: Meryem A.quak, Murat Emeksiz, Ed. Nazmi Kozak, “Otel isletmelerinde Konaklama
Hizmetleri”, Anadolu Universitesi Yayinlari, 2002, s:16 )
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3.2.3. Yoneltme ( Kumanda Etme )

Orgiitleme fonksiyonu sayesinde emir-komuta iliskisi kurulmakta, sorumlular
belirlenmekte ve gorev paylasimi yapilmaktadir. Bu asamadan sonra sira,
faaliyetlerin gergeklestirilmesine gelmektedir. Iste bu noktada ydneltme fonksiyonu
devreye girmektedir. Yoneltmenin gergeklestirilmesi i¢in emir verme son derece
onemlidir. Insanlarin tatmin olmus bir bicimde ¢alismalari, devir oranmin ve
devamsizliklarin azalmasinda etkili olacagi gibi personelin Orgiit kiiltiiriini
benimseyerek kendilerine ait olduklar1 Orgiite adamalarinda son derece 6nemli rol
oynamaktadir. Bu nedenle personelin yeterli diizeyde motivasyonu kisisel basarinin
ve dolayisiyla orgiit amacglarma ulagsmada basarili olmanin temel kosullarindan biridir.

(Kozak ve diger., 2002, s.42).

Fayol, yoneltmeyle esanlamli olarak kullanilan kumanda etmeyi sOyle
tanimlamaktadir: “kumanda etmek personeli ¢alistirmaktir.” Fayol’a gére kumanda
fonksiyonu birim yoOneticileri tarafindan yerine getirilir ve her ydnetici kendi
biriminden sorumludur. Birim yoneticileri, kendi sorumlulugundaki ¢alisanlar1
orgiitiin amaglar1 dogrultusunda verimli calistirmakla yiikiimlidir (Sengiil, 2007,

5.266).

Emir-komuta hiyerarsisinde bir yoneltme teknigi olarak emir, belirli kosullar altinda
bir {istiin astindan faaliyete gegmesini isteme veya durdurma talebidir. Yoneltme 6zii

bakimindan tek yanli ve yukaridan asagiya dogru isleyen bir fonksiyondur.
Yoneticilerin c¢alistiklart insanlar1 isletme amaclar1 dogrultusunda yonlendirmeleri
onlar1 harekete gecirme agisindan Onemlidir. Bu amacla yararlanilan araclar ise
glidilleme, grup c¢alismasi, liderlik, emir verme, disiplin ve iletisim olarak
siralanabilmektedir (Kozak ve diger., 2002, s.42).

3.3.4. Esgiidiim ( Koordine Etme )

Diizenlestirme, esgiidilleme veya uyumlastrma olarak da bilinen koordinasyon;

isletmeyi olusturan tiim unsurlarin ¢abalarini birlestirerek uyumlu, ahenkli ve diizenli
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bir sekilde istenilen amaca ulagmak i¢in giiclerini biitiinlestirmelerini saglayan bir

yonetim fonksiyonudur (Kozak ve diger., 2002, s.44).

Fayol’a gore “Koordine etmek, biitiin ¢abalar1 ve biitiin islemleri uyumlastirmak,
birlestirmek ve birbirine baglamaktir” Diger bir ifadeyle koordine etmek, araglari
araclara uygun hale getirmektir. Fayol bir Orgiitte sosyal ve maddi diizenin
saglanmasida program yapmanin ve Orgiitlenmenin yeterli olmayacagini belirterek
iyi bir koordinasyonun gerekliligine isaret etmektedir. Orgiitte koordinasyonun
saglanmasmnda temel araglardan birisi biitiin birim yOneticilerin katildig1
toplantilardir. Birim yoneticilerin katildigi toplantilar, kumanda faaliyetine katk1
saglamaktadir. Ayrica bu toplantilarda yiikselen, inen yatay bilgi akiglar1
gerceklestiginden oOrgiitiin isleyisinde koordinasyonun saglanmasi miimkiin hale

gelmektedir (Sengiil, 2007, s.266).

3.3.5. Denetim ( Kontrol Etme )

TDK denetlemeyi, “bir isin dogru ve yonetime uygun olarak yapilip yapilmadigini

incelemek, murakabe etmek, teftis etmek, kontrol etmek™ seklinde tanimlamaktadir.

Denetim, gerceklestirilen faaliyetlerin plan standartlarina uygun olup olmadiginin
Olciilmesi, farkliliklarmm belirlenmesi halinde bunlarin nedenlerinin arastirilmast,
diizeltici onlemlerin alinmasi , sonuglarin degerlendirilmesi islemlerinin timidiir

(Kenger, 2001).

“Her seyin verilen emirlere ve varolan kurallara uygun sekilde olmasimni gozetlemek”
diye tanimlayan Fayol’a gore kontrol fonksiyonunun amaci, orgiitiin isleyisindeki
hata ve eksiklikleri ortaya ¢ikararak tamir etmek ve bir daha yapilmasinin 6niine

gecmektir (Sengiil, 2007,s.266).

Kontrol fonksiyonunun yiiriitiilmesi i¢in bir siirecin ¢alistirilmasi gerekir. Bu siirecte

yer alan agamalar soyle siralanabilir (Kozak ve diger., 2002, s.44) :
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Standartlarin Olusturulmasi; Kontrol siirecinin ilk asamasinda, planlamada oldugu
gibi, amaclar ve standartlar olusturulmalidir. Bu asama, bir anlamda ileriye destek
verici kontroliin bir pargasidir. Baz1 durumlarda ise her ne kadar hedeflere ulasiliyor

olsa bile yeni standartlarin olusturulmasi gerekmektedir.

Gerceklesen Performansin Belirlenmesi; Bircok isletmede, niceliksel performansin
degerlendirilmesine yonelik gilinliik, haftalilk veya aylik resmi raporlar
hazirlanmaktadir. Bu raporlarin kontrol siirecinin ilk asamasini olusturan standartlar
karsilamasi arzu edilmektedir. Ancak, ¢ogu yonetici sadece hazirlanmis olan
rapordaki niceliksel dl¢iimlerle sinirli kalmayip isletme i¢inde gbzlem yapmayi tercih

etmektedir. Boylece daha ayrmntili bir fikir edinmeyi amaglamaktadir.

Belirlenen Performansin  Standartlarla  Karsilastinnlmasi;  Gergeklesen
performans daha oOnce belirlenmis olan standartlarla karsilastirildiginda, onemli

sapmalar gozlemlenirse, diizeltici 6nlemler alinmalidir.

Diizeltici Faaliyetlerin Gerceklestirilmesi; Diizeltici faaliyetler, Orgiitsel
performansin  belirlenmis olan performans standartlarm yiikseltilmesi i¢in
gerceklestirilen yonetsel faaliyetleri ifade etmektedir. Diger bir ifadeyle, diizeltici
faaliyetler Orgiitsel performansi etkileyen Orgiitsel hatalar1 ortadan kaldirmaya

odaklanmaktadir.

Isletme igerisinde cesitli kontroller de sz konudur. Kontroliin gerceklestirildigi
alanlara insan kaynaklar1 birimince gerceklestirilen personel denetimi, finans
alaninda gergeklestirilen mali denetim, muhasebe departmaninca stok denetimi ve

kullanilan arag¢ gereglerin denetimi 6rnek verilebilir.
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4. MiIMARI YAPI ve OTEL TASARIMI

4.1. Mimari Tasarim ve Mimari Yapi1 Kavramm

Tasarim, yaratilmak istenen bir {irlinliin zihinde canlandirilmasi (imaging), ortaya
konulmasi1 (presenting) ve denenmesi (testing) slire¢lerinden olusan zihinsel bir

faaliyettir (Zeisel, J., 1984, s.16).

Mimari tasarim, gereksinimleri karsilamak {izere saptanan islevleri yerine getirecek
olan yap1 biitlinliniin, onun kurgusunda yer alan tiim Ogelerin ve c¢evresinin
kavramsal, islevsel, bicimsel, striiktiirel ve eylemsel 6zelliklerinin ve niteliklerinin

yorumlanmasi, belirlenmesi ve belgelenmesi islemidir (izgi, 1999).

Mimarlik 6zel bir yapr eylemidir. Mimari yap1 insani i¢ine alarak, onu evrensel
bosluktan koparan bir bosluk pargasi belirler. Yaratilan mekanlar kullanicinin
hareketleriyle belirlenir. Kullanici hareketleri sadece yapi i¢cinde bir yerden baska bir
yere gitmek seklinde degil, ayn1 zamanda icerdeki insanin bakisiyla yapi smirlarina

dogru uzanan gorsel bir harekettir (Kuban, 1992, s.15).

4.1.1. Mimari Yap1 Tasarim Siireci

Genel olarak mimari tasarim siireci dort asamadan olusmaktadir (Arcan ve Evci,

1999) :

Bilgi Toplama, tasarlaniimasi disiliniilen {iriine dair arastrmalarin yapilmasi,
bilgilerin toplanilmasi, siniflandirilmasi ve bu bilgileri 6zetleyerek kullanilabilir hale

getirilmesi agamalarini kapsar.

Coziimleme, problemin ortaya konularak bilesenlerine ayrilmasi, islev semalarinin,
yap1 ihtiya¢ programlarinin olusturulmasi ve fonksiyon semalarinin belirlenmesi

asamasidir.
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Birlesim, co6ziimleme ile bilesenlerine ayrilan biitiin, bu asamada ayrilan
bilesenlerine dair tutarli ¢oziimlerle yeniden olusturulmaya c¢alisilir. Bilesenlerin
coziimiine etki eden faktorler arasinda yapi tekniklerindeki degisimler, yapinin
icinde gerceklesen aktivitelerdeki degisimler, isletme yapisindaki degisiklikler,
estetik kabullerde degisimler sOylenebilir. Mimarm hayal giicii ve yaratichigini
edindigi bilgi ve tecriibelerinden yararlanarak 6n proje ve etiid calismalarini

olusturan asamadir.

Degerlendirme, tasarim siireci igerisinde gelistirilen alternatifler igerisinden

uygulama i¢in en uygun olani segme, karar verme asamasidir.

4.1.2. Mimari Yapi Tasariminda Degerlendirme Olgiitleri

Tasarlanan mimari yapmm kullanicilar agisindan uygunlugunun degerlendirilmesi
onemlidir. Degerlendirme kriterleri genel olarak asagida belirtilmistir. Bu
kriterlerden bir veya bir kacinda karsilasilabilecek uyumsuzluk tasarlanan projede

revizyona gidilmesi sebebidir (Can, 2004, s.29).

1. Islevsel Kosullara Uygunluk: Tasarlanan mekanin kullanis amacma gdre mekan

icinde yer alan eylemlere ve insanin davraniglarina uygunlugunun arastirilmasidir.

2. Olumlu iletisim Kosullarma Uygunluk: Mekan i¢inde ve mekanlar aras: iletisim

ve baglantilarin gorsel, isitsel ve olumlu iletisimsel kosullara uygunlugu.

3. Kullanic Isteklerine Uygunluk: Mekani kullanacak kisilerin, kisisel isteklerine

gore mekansal 6zelliklerin uygunlugu.
4. Saglik ve Konfor Kosullarma Uygunluk: Mekanm insan sagligint korumaya
yonelik fiziki kosullarmin insan sagligi ve konfor acilarindan uygunlugunun

incelenmesi

5. Estetik Kosullara Uygunluk: Mekanin yasanabilir, hoslanabilir olmasi i¢in uyumlu

gorsel ve estetik kosullara uygunlugu.

30



6. Cevrenin Yeniden Diizenleme Kosullarmma Uygunlugu: Tasarlanan mekanin
zamana acik olarak gelisen yeni islevlere gore dncelikle i¢ mekan diizeni agisindan

esneklik degistirilebilirlik kosullarma uygunlugunun arastirilmasi.

7. Ekonomik Kosullara Uygunluk: Ekonomik kararlar agisindan, tasarlanan mekanin,

yapim ve kullanim maliyetlerinin ekonomik kosullara uygunlugunun arastirilmasidir.

4.2. Turizm Tesisleri ve Genel Nitelikleri

21.06.2005 tarith ve 25852 sayili Resmi Gazete’de yaymlanan “Turizm Tesislerinin
Belgelendirilmesine ve Niteliklerine Iliskin Yonetmelik”e gore; turizm tesisleri,
turizm yatirimi kapsaminda bulunan veya turizm isletmesi faaliyetinin yapildigi
tesisleri ve bunlarin ayrintilar ile tamamlayict unsurlarini ifade eder. Bu tesislerin;
asgari nitelikler, kapasite, fiziki 6zellikler, kullanilan malzeme standardi, isletme ve
hizmet kalitesi ile personelin nitelikleri ve egitim diizeyi gibi Olciitlere gore

smiflandirilarak, tiir ve smiflar1 belirlenir.

Turizm tesislerinin genel nitelikleri asagida belirtilmistir.

1. Yerlesme Ozellikleri ile Mahallerin Diizenlenmesi

Tesisler; yap1 ve dekorasyon olarak yore, ¢evre ve doga ile uyumlu, pazarlama ve
isletmenin gereklerini saglayabilecek sekilde 6ngoriilen fonksiyonlara ve oOlciilere
uygun, nitelikli malzeme ile tefris, dekore edilerek donatilmis mekanlarda
gerceklestirilir. Yapimin tamami belge kapsaminda degil ise; belge kapsami disindaki
yerlerin miisteriyi rahatsiz etmeyen bir kullanimda olmasi, goriiniisii bozmamas1 ve
belgeli kisimlardan ayrilmasi, belge kapsamindaki yerin ise ayr1 bir girisinin olmasi

gerekir.

Bahgesi olan tesislerde, bahceler 6zenle ve ¢evrenin dogal yapisiyla uyumlu olarak

diizenlenir, yeterince aydinlatilir ve siirekli bakimlar1 saglanir.
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Genel mahallerde, kadin ve erkek miisteriler i¢in ihtiyaci karsilayacak sayida tuvalet

ve lavabo bulundurulur.

Tesisin biitliin mekanlarinda yeterli dogal veya mekanik havalandirma bulunur.
Ciftlik evi ve kdy evi hari¢ olmak {izere yil boyu acik tesisler ile sadece kig aylarinda
acik tutulan tesisler merkezi sistemle 1sitilir. Yeterli kapasitedeki klima sistemleri de
bu amag i¢in kullanilabilir. Yazlik isletmeler, geg¢ici ve kismi ihtiyaglar i¢in elektrikli

veya benzeri uygun sistemlerle 1sitilabilir.

Tesislerde, devamli ve yeterli basingta sicak ve soguk su bulunur. Sehir sebekesi

haricinde temin edilen sular i¢in otomatik klorlama ve aritma tesisat1 yapilir.

Dis ve ¢evre aydinlatmalari, miisterileri rahatsiz etmeyecek ve dogal yasamin
etkilenmesini 6nleyecek sekilde diizenlenir. Toplam kapasitesi yliz yatagin veya yliz

kuverin iizerinde olan tesislerde kapasiteye uygun jenerator bulundurulur.

2. Giizellik ve Estetik Amach Diizenlemeler

Tesisin isminde glizellik, estetik ve fiziksel bakim {niteleriyle ilgili terimlerin
kullanilmasina iligkin, tesis kapasitesinde jimnastik salonu, alarm sistemi bulunan
sauna, Tiirk hamami, buhar banyosu, kar odasi, tuz odasi, tuzlu buhar odasi, sicak tas
odasi, masaj tiniteleri, aletli masaj liniteleri, cilt bakim {initeleri, 1sitmali havuz gibi
iinitelerden en az bes adedinin bulunmasi ve bu hizmetlerin konusunda egitim almis

personel tarafindan verilmesi gerekmektedir.

3. Personel Nitelikleri

Turizm tesislerinde gorevli personelin hizmet standardmi ylikseltmek amaciyla
egitim icin gerekli 6nlemler isveren tarafindan alinir ve uygulanir. Turizm isletmeleri
personeli, caligmalar:1 sirasinda islerine ve gorev mahallerine uygun, 6zel ve temiz
kiyafet giyerler. Doktor ve hemsire hizmeti bulunmayan isletmelerde, ilk yardim

konusunda sertifikali personel ¢alistirilir.
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4. Tamtim, Bilgilendirme ve Fiyat Tarifeleri

Tesis tanitiminda tiiketici haklar1 agisindan dogru bilgilere yer verilir, {ilke turizmini

zedeleyecek ya da yaniltici olabilecek tanitimlarda bulunulamaz.

Onayli fiyat tarifeleri, miisteri profiline gore belirlenecek dillerde gerektiginde
miisteriye verilmek iizere hazir bulundurulur. Konaklama tesisleri, oda ve yatak
fiyatlarmi miisterinin kolayca goriip okuyabilecegi sekilde teshir eder. Yeme-igme ve
eglence tesislerinde uygulanan fiyatlar liste halinde miisteriye sunulur. Bu hal, onayl
tarifelerin istendigi takdirde miisteriye verilmesi gere§ini ortadan kaldirmaz. Fiyat
listelerinde sikayetlerin yapilacagi mercilerin adres, telefon numaralar1 ve elektronik

posta adresleri belirtilir.

5. Saghk, Temizlik ve Cevre Korunmasima Yénelik Onlemler

Turizm tesislerinde, her tiirlii tesisatin tasariminda, kullanilan yapi1 malzemelerinin
seciminde, suyun temizliginde ve klorlanmasinda, yiyecek-icecek maddelerinin
hazirlanmasinda, depolanmasinda ve saklanmasinda hijyen ve saglik kurallarina
uyulur. Acik biifelerde yiyeceklerin bozulmasini engelleyecek sogutucu ve 1sitict gibi
diizenlemeler bulunur. Tesislerde turist sagligini tehdit eden hastaliklarin olugsmasini
onleyecek gerekli onlemler alinir. Kapasitesi bes yiiz yatak ve iizerinde olan
konaklama tesislerinde siirekli doktor hizmeti bulunur, siirekli hemsire bulundurulur,

ayrica revir diizenlemesi yapilir.

Tesislerin temizlik ve bakimlar1 diizenli olarak yapilir. Meydana gelebilecek

arizalarm en kisa zamanda giderilmesi i¢in gerekli 6nlemler alinir.

Tesislerde havuz, yatak odasi1 banyolar1 gibi linitelerde termo mineral su, mineralli su,
deniz kaynakli su, camur, gaz gibi dogal unsurlarm tedavi amaci olmaksizin
kullanilmas1 durumunda, ilgili idaresinden alinan bu kullanimin sakincali olmadigina

iliskin yazi1 ile bagvurulur.
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Turizm tesisleri; dogal varliklar, biyolojik cesitlilik, sosyal, kiiltiirel ve tarihi degerler
ile yoresel degerlerin koruma, kullanma dengeleri ve turizm kaynaklarinin
sirdiirtilebilirligi gozetilerek isletilir. Tesisler, atiklarinin ¢evreye zarar vermesini
onleyecek gerekli onlemleri alir. Atik sular ilgili mevzuatta belirtilen parametre ve
standartlara uygun olarak aritilmadan hi¢bir sekilde aciga, akarsulara, gollere veya
denize akitilamaz. Kati atiklar; akarsular, gbller, denizler ve benzeri alict ortamlar ile
cevrenin olumsuz yonde etkilenmesine neden olacak yerlere birakilamaz. Kati
atiklarla ilgili yonetmeliklere uygun olarak; belediye smirlari icerisinde bulunan
tesisler, coplerin belediyece toplanmasma kadar gececek siire i¢cinde bunlarin
muhafazasi i¢in, belediye simnirlar1 disinda yer alan tesisler ise ¢oplerin koku, pislik
ve hasarat yapmayacak bicimde muhafazasi ve saglikli yontemlerle bertarafi igin
gerekli onlemleri alirlar. Yiyecek ve icecekler, bozulmalarini onleyecek bicimde,
uygun 1sida muhafaza edilir. Bu amacla diizenlenen soguk saklama depolarinda

kapilar igeriden anahtarsiz agilabilecek ve bir alarm diizeni olacak sekilde diizenlenir.

4.3. Asli Konaklama Tesislerinin Genel Nitelikleri

21.06.2005 tarih ve 25852 sayili Resmi Gazete’de yaymlanan “Turizm Tesislerinin
Belgelendirilmesine ve Niteliklerine Iliskin Yénetmelik”e gore asli konaklama

tesislerinin genel nitelikleri asagida belirtilmistir.

4.3.1. Konaklama Tesislerinde Yatak Odalar

Yatak odalari; tefris ve dekorasyonu saglandiktan sonra, rahat kullanim imkani
verebilecek sekilde ve banyolu olarak diizenlenir. Tek veya iki kisilik olarak
diizenlenebilen odalara sadece miisterilerin talebi halinde ilave yatak konulabilir.
Odalar teknik normlara uygun olarak; yatak, genel aydinlatma ve gece lambasi,
tuvalet masasi ve aynasi, bagaj yeri ve elbise dolabi, oturma yeri veya grubu, perde
ve hali gibi tesisin tiir ve smifina uygun malzemelerle tefris ve dekore edilir.

Giivenlik i¢cin miisteri yatak odasit kapi arkalarinda ayrica siirgi gibi ilave kilit
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sistemi diizenlenir. Banyolarda dus teknesi, kiivet gibi suyun yayilimini engelleyici

Onlemler alinir.

Oteller, butik oteller ve tatil koyleri odalarinin tiimii suit seklinde diizenlenebilir.
Diger asli konaklama tesislerinde ise; apart {initeler disindaki oda sayisinin yiizde
yirmibesinden fazla sayida suit oda yapilamaz. Dort ve bes yildizli oteller, butik
oteller ile tatil kdylerindeki suit odalarin tiimiinde, bir, iki ve ii¢ y1ldizl1 otellerde ise
apart iiniteler disindaki toplam oda sayisinin en fazla yiizde yirmibesi kadar sayidaki
suit odada icecek ve basit yeme ihtiyacini karsilayabilecek kapsamli olmayan mutfak
nisi diizenlenebilir. Suit odalar, bir adedi oturma bolimii olmak iizere dogal
aydinlatmalar1 bulunan en az iki boliimden olusur. Siiit odalarin yatak kapasitelerinin
hesabinda, banyo alani dahil altmis metrekareye kadar olanlar iki yatakli, banyo alani
dahil altmis metrekare lizerinde ve birden fazla yatak odasi bulunanlar dort yatakli
olarak kabul edilir. Oturma boliimlerinin yatak odasi
seklinde diizenlenmesi halinde; suit odalar, aile odasi olarak adlandirilir ve belge
kapasitesinde belirtilir, bu durumda mutfak nisi diizenlemesi yapilamaz. Aile
odalarinda banyo hari¢; on metrekareye kadar olan odalar tek, daha biiyiik olanlar ise

iki yatakl olarak diizenlenir.

Bodrum katlarda yatak odasi yapilamaz. Ancak, egim dolayisiyla taban désemesi
mevcut arazi seviyesinden asagi olmayan ve yeterli dogal 151k alan katlar bu hiikkmiin
disindadir. Yatak odalarinin pencereleri, mutfak, tuvalet gibi miisteriyi rahatsiz
edebilecek mahallerin bulundugu aydmnliga agilamaz. Aydinlhigin dar kenar1 iki
metreden, alani ise alt1 metrekareden az olmamak kayd ile toplam oda kapasitesinin

yiizde yirmisini asmayacak sayida aydinliga bakan oda yapilabilir.

4.3.2. Personel ve Mahalleri

Turizm tesislerinde egitimli personel ile hizmet verilmesine 6zen gosterilir. Yetkili
kurum ve kuruluslardan alinmis sertifikalar1 haiz personel de egitimli personel

kapsaminda degerlendirilir. Tesislerde saglik, giizellik ve bakim, masaj, su sporlari,
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okculuk, aticilik, binicilik gibi {initeler bulunmasi durumunda bu birimlerde
sertifikali personel ¢alistirilir. Asli konaklama tesislerinde kadin ve erkek personel
icin ayr1 soyunma yerleri, dolaplari, dus, tuvalet ve ortak oturma, dinlenme ve yemek
ihtiyaglarini karsilayan bir mahal bulunur. Tesis biinyesinde yatakhane bulunmasi
halinde yeterli dogal havalandirma ve aydinlatma imkani, dogal havalandirmanin
yeterli olmamasi durumunda ise mekanik havalandirma destegi bulunur.
Yatakhanelerin diizenlenmesinde kisi basina dort metrekare alan esas alinir.

Pansiyon ve miistakil apart otellerde personel {initesi yapilmasi zorunlu degildir.

4.3.3. Bedensel Oziirliiler i¢in Diizenlemeler

Toplam kapasitesi seksen oda ve iizerinde olan oteller ile tatil kdylerinde en az bir
oda olmak {iizere toplam oda kapasitesinin yiizde biri oraninda odada, ayrica tesis
girisi, genel tuvaletler ile en az bir adet yeme- i¢cme iinitesinde, mola noktalari, temal
parklar ile eglence merkezlerinde ise kendi tiirlerinin asgari niteliklerinde belirtilen
sekilde bedensel Oziirlilerin kullannomma uygun diizenlemeler yapilr. Bu

diizenlemeler, 6zel isaretlerle belirtilir.

4.3.4. Asansor Diizenlemesi

Asansor kullanimi zorunlu olan tesislerde, asansOriin ulastigi kattan asagi veya
yukar1 dogru miisterinin inecegi veya ¢ikacagi kat sayist; bir, iki ve ii¢ yildizli oteller
icin en fazla ii¢, dort yildizli oteller i¢in en fazla iki, bes yildizli oteller i¢in ise en
fazla bir olmasi1 durumunda bu katlar i¢in asansér aranmaksizin miisteri merdiveni
kullanomi iglev  ve yore Ozellikleri g6z Onilinde bulundurularak kabul

edilebilir. Asansorlerde alarm tertibati ile havalandirma diizenegi bulunur.
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4.3.5. Kis Sporlan Yapilan Tesislerde Gerekli Diizenlemeler

Kis sporlar1 yapilan tesislerde kayak pisti kayak sporuna hizmet verecek sekilde
hazirlanir ve pistin giivenligi i¢in gerekli 6nlemler alnir. Tesislerde acil durumlarda

hizmet vermek lizere gerekli yardim ekibi ve donanimi bulundurulur.

4.4. Otel Tasarimi ve Mimari Projelendirme

Otel isletmelerinde fiziksel planlar; genel kullanim alanlari, odalar, mutfak, lokanta,
depolar, idari biirolar ve diger eglence-dinlence tesis ve alanlari i¢in hazirlanmaktadir.
Ilgili planlarn genellikle otellerin yatirim asamalarinda hazirlandig1 bilinmektedir.
Fiziksel planlama ile esas olarak mimari ya da fiziksel yapmin planlanmasi ifade

edilmektedir (Kozak ve diger., 2002, s.27).

Otel yapisini1 olusturan temel bilesenler ( Forster K., 1993, 5.17) :

Yatak odalari,

Ortak alanlar1 kapsayan giris lobi, fuaye, resepsiyon ve salon,
Fonksiyon alani

Restoranlar1 ve barlar

Hizmet alanlar1 ve

Peyzaj alanlaridir.

Otel tasariminda yatak odast katlarmin planlama c¢aligmast tasarimin  zor
asamalarindandir. Ciinkii konuk odalar1 ve suit odalarin toplam alani1 genellikle bir
otelin toplam taban alanmin % 65 ile 85 arasinda degisen boliimiinii kapsamaktadir.
Planlamada yapilabilecek herhangi bir tasarruf defalarca goézden gegirilerek
projelendirme caligmasi yiiriitiilmektedir. Her konaklama projesinde oldugu gibi
planlamadaki en 6nemli hedef, satilabilir misafir yatak odasi sayisin1t maksimumda
olusturmak; dikey c¢ekirdek, yatay sirkiilasyonlar ve gerekli destek alanlar1
minimumda tutmaktir. Buna ek olarak misafir yatak odasi planlamasi bir ¢gok mimari

hedefleri icermektedir. Mimar belirli bir plan ve yonlendirme diisiincesi ile yapiy1
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olusturur. Hem kullanic1 hem de temizlik goérevlisi agisindan satilabilir olmayan
alanlarda ylriiylis mesafelerinin kisa tutulmasi maliyeti etkileyen bir diger

unsurlardandir ( Rutes, Penner and Adams, 2001, s.42).

Otel isletmelerinde yer alan ortak alanlar icerisinde lobinin 6nemi bliyiiktiir. Ciinkii
miisteri tarafindan isletmeye dair ilk izlenimin olustugu alan , giriste yer alan lobidir.
Lobinin tarzi, diizeni, renkleri, aydinlatma ve mobilyalar1 miisteriler iizerinde olumlu
ya da olumsuz etki yaratarak miisterinin isletmeye dair kararlarmi vermede etken
olan atmosferi olusturan unsurlardandir. Lobi, fuaye, resepsiyon ve salon iliskileri

acisindan birbirleri ile yakin mesafelerde konumlandirilmasi gereken béliimlerdir.

Otel isletmelerinde verilen hizmetin kalitesinin artmasi, misafir mutlulugunu da
beraberinde getireceginden mimari yapinin fiziksel planlamasi yapilirken baslica

dikkat edilmesi gereken unsurlar (Tugay, 2006, s.34-36) :

Dogru ve yeterli fonksiyon,

Konforlu ortam yaratilmasi,

Konuklara maksimum hizmet ve eglence olanag1 verilmesi
Tim mekanlarda tavizsiz hijyen,

Kaliteli yapilar, kolay imalatlar,

Ulusal ve uluslararas1 standartlara uygunluktur.

Dogru ve yeterli fonksiyon; Birbiri ile uyumlu makinalardan olusan biiyiik bir
fabrikay1 cagristiran turizm tesisleri, tipki fabrikadaki makinalar1 olusturan pargalarin
uyumlu ¢alismasi gibi, yildiz1 ne olursa olsun tesisin her departmani gruplar halinde
olusturulmali ve alan, birim ve benzer kesintilere gidilmeden yeterli mekanlar

ayrilmali, departmanlar aras1 dogru iliskilendirme yapilmalidir.

Konforlu ortam yaratilmasi; Pahali yatirimlar kastedilmeksizin konugun her tiirlii
konforu talep edecegi, kendi 6zel yasantisinda kullanmadig1 konforu bile bekleyecegi
varsayimindan yola ¢ikilmalidir. Yalniz mimaride degil diger tiim proje gruplarinda

da ayn1 mantikla hareket edilmelidir.
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Konuklara maksimum hizmet ve eglence olanag: verilmesi; Projeci yap1 ihtiyag
programini hazirlarken olas1 tiim hizmetlere, eglenceye ve benzerlerine yer vermeli,
yatirimel ve isletmenin de Oneriler arasindan se¢im yapmasina olanak verilmelidir.
Konugun kendine gore iy1 bir tesis seciminde kullanacagi kistaslar arasinda diger
tesislerde olmayan kiigiik niianslar1 arayacaktir. Onemsiz gibi gériilen bir art1 veya

ayrint1 tesisin segiminde onemli bir rol oynayabilecektir.

Tiim mekanlarda tavizsiz hijyen; Bugiin tiim diinyanm yalniz turizmde degil,
yasamin her ani ve noktasinda vazge¢medigi unsurlardan birisi de ‘“hijyen”dir.
Yalniz konuk mekanlarinda sinirli kalmaksizin, tesisin en kii¢iik ayrint1 noktalarinda

dahi hijyenik ortamlar yaratilip, detaylandirilmalidir.

Kaliteli yapilar, kolay imalatlar; Turizm tesisi planlamas1 yapan mimarlarin daha
s0zlesme Oncesi sik¢a karsilastiklar1 sorulardan birisi de “bu yap1 bana kaca mal
olur?” sorusudur. Yatirimcilar kendi acisindan haklilardir. Ulkemiz ¢ok zengin
kaynaklara sahip olmasina ragmen zengin bir iilke de degildir. Iyi bir mimar
igverenin istekleri 1ile sanatin1 ¢ok 1yl harmanlaylp sunan kisi olmalidir.
Kaynaklarimiz1 kaliteli ama ucuz yapilarla dengeli kuracak olan da mimarlar

olmalidir.

Ulusal ve Uluslararasi Standartlara Uygunluk; TSE, ISO, DIN, TUV, HAACP
ve benzeri ulusal ve uluslararasi standartlara uymayan tesisler bir ¢ok sorunlarla
karsilasabilmektedir. Mimarlarin tiim projeleri standartlara uygun sekilde hazirlamasi
tek basmna yeterli olmayip, uygulamanm da standartlar cercevesinde yiiriitiilmesi

gerekmektedir.
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5. OTEL YONETIMININ SORUMLULUK ALANLARI ve
MIMARI YAPI iLE OLAN iLiSKIiLERi

“Yonetim” kavraminin bazen bir siire¢ , bazen bu siirecin unsurlar1 olan organlar —
kisi veya grup olarak ele alindig1 daha dnceden belirtilmisti. Yonetimin sorumluluk
alanlar1 ifadesinde gecen “yonetim” kavrami ile silirecin mensubu olan kisi veya
gruplar ele almmaktadir. YOnetim isletmeyi belirlenen ama¢ ve hedefleri
gerceklestirmek tizere faaliyetlerini siirdiiriirken, sorumlu oldugu alanlar vardir.

Bunlar hissedarlar, ¢alisanlar, tiiketiciler, rakipler, dogal c¢evre, devlet, toplum ve

@
Tedarikgiler

tedarik¢ilerdir.

Rakipler

Sekil 6. Yonetim ve Sorumluluk Alanlar

Kurulus ve olgunlasma asamasinda ihtiya¢c olan sermayeyi hissedarlar saglar.
Yonetimin sermaye sahipleri veya hissedarlara karsi sorumluluklari, hissedarlarin
koymus olduklar1 yatirim sermayesinin geri doniisiimiinii saglamak, uzun vadede
maksimum kazang elde etmek, isletmenin stirekliligi, verimli ¢aligmasi ve elde edilen

karin adil bir sekilde hissedarlara dagitilmasidir.
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Yonetimin ¢alisanlarina karsi sorumluluklari, isletmenin her diizeyinde ¢alisanlarini
psikolojik, zihinsel ve fiziksel agidan korumasi, is giivenligini saglamasi, kendilerini
gelistirmelerine  firsat  tanimasidir.  YOnetimin  ¢alisanlarna  kars1  sosyal

sorumluluklarinin yiiksek olmasi, orgiitsel verimliligi etkilemesi acisindan 6nemlidir.

Isletmeler tiiketicilerin ihtiyaclarmi karsilamak {izere mal veya hizmet iiretirler.
Tiketiciler agisindan sunulan iriliniin kalitesi, fiyat1 ve sunum bi¢imi dnemlidir.

Yonetim ihtiyaci en etkili sekilde karsilamak iizere tiiketicilere karsi sorumludur.

Isletme sahipleri rakiplerini pazar icerisinde rekabetci bir tavirla ortadan kaldirmak
amacli hareket etmemelidirler. Tekellesmenin oldugu bir pazarda tiiketicinin alim
giicii diismekte, issizlik artmakta ve iilke zarar etmektedir. Isletme ydneticilerinin
rakipleri ile ortak pazarda iilke ¢ikarini da gézeterek uyumlu bir sekilde isletmelerini

ileri seviyelere ¢ikarmalar1 sorumluluklar: arasindadir.

Hizmet veya mal {iretirken isletmeler ¢evreye karsi duyarli olmali, duman ve zehirli
gazlarla havayi; zararli kimyasal atiklarla suyu; kati tiiketim maddeleriyle topragi

kirletmemelidirler.

Devlet, genel olarak isletmelerden iilkeye hizmet etmelerini, istthdam yaratmalarma,
ekonomiye dinamizm katmalarini, yasalara uymalarimi ve vergi konusunda diiriist ve

duyarl bir sekilde sorumluluklarimi yerine getirmelerini bekler.

Isletmelerin toplumsal sorumluluklarinin yerine getirilmesinin en genel sekli; yerel
ve ulusal yardim kuruluslari, vakif, dernek gibi organizasyonlar araciligiyla bagista
bulunmalar1 ve egitim, kiiltiir, sanat, spor gibi faaliyetleri finanse etmeleridir (Bayrak,

2001, s.112).

Otel yonetimi hizmet iiretim faaliyetini gergeklestirebilmek i¢in tedarikgilerle is
birligi icerisinde ¢aligmahidir. Bir tedarik¢inin isini aksatmasi , diger tedarik¢ileri de
etkileyeceginden yonetimin tedarik¢iler arasinda iyi bir iletisim kurmasi, alinan {iriin
ya da hizmetin karsiligimin zamaninda 6denmesi konusunda hassas davranmasi

sorumluluklar1 arasindadir.
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5.1. Hisse Sahipleri ya da Sermayedarlar ve Mimari Yap lliskisi

Turizm yatirimlarinin en 6nemli kismini olusturan konaklama tesisleri yatirimlari
onemli miktarlarda sabit sermaye yatirimi gerektirirler. Maden isletmelerinde sabit
sermaye orant % 64, Demir Celik Endiistrisinde % 50, Kimya Endiistrisinde % 42
iken, otelcilik endiistrisinde otel binasinin sahibi isletmeci ise bu oran % 94'tiir

(Karahan 2000, s.9).

Otel isletmelerinde sabit yatrim maliyetlerinin biiylik bir kismii tesis insa
maliyetleri olusturmaktadir. Otel yatirim fikrinin olusmasiyla 6ncelikle mevcut pazar
durumu incelenir, elde edilen saglikli verilerle isletmenin kurulacagi en uygun yer,

hizmetin gergeklestirilecegi tesisin dlgek ve nitelikleri belirlenmeye calisilir.

Kurulus yeri, turizm isletmesinin ¢ekiciligini dolayisiyla karliligmi etkileyen en
temel faktordiir. Bir turizm tesisinin kurulus yerinin se¢iminde su faktorler dikkate

almmalidir (Barutcugil 1989, s.72):

Turistik ¢ekicilik durumu,
Altyap1 ve ulagim olanaklari,
Girdilerin saglanabilme kolayligi,

Bolgenin turizm acisindan tasidigi 6nem ve oncelik.

Isletmenin kurulacag: yer, tesise ait dlgegin ortaya ¢ikmasiyla fizibilite etiidlerine,
baska bir ifadeyle yapilabilirlik calismalarma gecilir. Yapilabilirlik ¢alismalari
(fizibilite etiidii); "Bir ekonomik faaliyetin gerceklestirilmesi i¢in gerekli olan bir
iiretim tesisine ayrilan kaynaklarla, s6z konusu tesisin islemeye basladiktan sonraki
ekonomik Omrii boyunca yaratacagi kaynaklarmn karsilastirilmas: yoluyla, bu
yatirimin yapilip yapilmamasi: konusunda yapilan bir inceleme ve degerlendirme
calismasidir" (Barutgugil 1989, s.70). Fizibilite etiidleri birtakim mali, ekonomik ve

teknik incelemeleri igerir.

Teknik inceleme yap1 tasarim grubu ve yatwrimcmin kurulus asamasinda tesis

yapisin1 belirlemeye doniik calismalarini kapsar. Turizm yatirimlarinda teknik
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yonden yapilabilirlik incelemeleri, kurulacak tesisin ve kullanilacak techizat ve
donanimin teknik incelemesi, isletme i¢i yerlesme diizeninin kurulmasi, yatirim
donemi uygulama planmin hazirlanmasi gibi konular1 kapsar. Turizm yatirim
projelerinin teknik yonden gelistirilmesi asamasinda, projenin teknik tanimi
yapilarak, yatak ve yan hizmet {initeleri kapasitesinin teknik yonden de uygunlugu

arastirilmalidir (Barutcugil 1989, s.35).

Otel isletmesinin kurulacagi arazinin yapisi, kanun ve yonetmelikler dikkate alinarak
otel ana bina, restoran, kafeterya, yiizme havuzu, spor alanlari, otopark ve yesil alan

gibi birimler alan icerisinde gerekli dagilimlarla tasarim gerceklestirilir.

Fizibilite etiid ¢alismalariyla yatirime1 ve proje ekibi isletmenin amag ve hedeflerine

en uygun mimari yapiy1 segerek, isletmenin yonetim fonksiyonlar siirecine gegilir.

5.2. Tiiketici (Miisteri) ve Mimari Yapi iliskisi:

Miisteriler otel se¢cimlerinde satin alma kararlarmi verirken isletme ile ilgili bir takim
ipuclar1 ararlar. Isletmenin yeri, marka ve itibari, fiziksel dzellikleri, servis kalitesi,

kalite standartlar1, yiyecek-icecek servisi, sunumu gibi.

Miisterilerin otel isletmelerinden beklentileri giivenli, konforlu ve huzurlu bir tatil
gecirmektir. Bu isteklerin farkinda olan otel isletmeleri de miisterilerinin konaklama
deneyimlerini gelistirmek i¢in mimari tasarimi basarili bir sekilde uygulama
cabasidadirlar. Renaghan ve Dube (2000) tarafindan sik seyahat eden miisteriler
iizerinde yapilan bir arastrmada, katilimcilara  gerceklestirdikleri son otel
konaklamasinda rezervasyon kararini1 almada yonlendirici olan otel niteligi sorulmus,
alman cevaplarda birinci sirada konuk odasi tasarimi (guest-room design), ikinci
sirada da dis ve ortak alanlara ait fiziksel ozellikler (physical property (exterior,
public space)) yer almistir. Srralamada diger cevaplar sirasiyla kisiler arasi servis
(service (interpersonel)), fonksiyonel servis (service (functional)), yiyecek icecek ile
ilgili servisler ( F&B- related services), kalite standartlar1 (quality standards), otelin
yeri (location), parasal degeri (value for money), banyo donanimi (bathroom

furnishing) ve otelin marka ve itibar1 (brand name and reputation) dir. (Sekil-7)
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Tap-ten hotel attributes creating value during customers’ stay

Guest-room design

Physical property (exterior, public space)
Service (interpersonal)

Service (functional)

F&B-related services

Quality standards

Location

Based on responses from 232 frequent travelers who
were asked to report on the most important attributes
driving their decision to book their most recent hotel
stay. Respondents were allowed to select more than
one response, and the total number of attributes under
consideration was 610.
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Value for money

Bathroom furnishings

Brand name and reputation
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FREQUENCY

Sekil 7. Miisterilerin Konaklama Esnasinda Deger Yaratan i1k On Otel Nitelikleri

Kaynak: Reneghan L.M. ve Dube L., (2000), “Creating Visible Customer Value”, Cornell
Hospitality Quarterly, Subat 2000, Vol. 41, 1.

Konuk odasinin biiytiikliigii, genel diizeni, 1siklandirmasi, 1sitma ve havalandirmanin
miisteri tarafindan kontrol edilebilirligi, is seyahati yapan miisteriler i¢in odalarinda
calisma masas1 saglanmasi, kisacasit miisteriye konforlu ortam yaratilmasi 6nemli
faktorlerdendir. Iyi otel tasarimi miisterinin ne istediine cevap veren, etkin ve

verimli uygulamalarla bunu tesvik eden nitelikte olmalidir (Forster,1993, s.17).

Glinlimiizde zincir otel isletmeleri tiiketici ihtiyaglarindaki cesitliligi g6z Oniinde
bulundurarak otellerinin igeriklerini gesitlendirmektedirler. Ornegin Holiday Inn
oteller zinciri, sabah erken ucusu olan bir miisterinin iyi bir gece uykusu almasi
thtiyacin1 one ¢ikararak havaalani otellerini; dalgalarin sesi ve ayak parmaklari
arasinda kumu hissetmenin 6zlemini vurgulayarak sahil otellerini; ¢ocuklariyla
beraber ailelerin rahat bir tatil gecirebilme ihtiyacin1 vurgulayarak aile dostu
otellerini; hayvan severlerin ayrilmaz dostlarin1 yanlarinda getirebilecekleri bir

isletme i¢in hayvan dostu otellerini olusturmuslardir.
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Karsilanan ihtiyaca gore farkli isimlendirilmis olan otellerin mimari yap1 ¢éziimleri
de farklilagsmaktadir. Sabah erken saatte ugusu olan bir miisterinin uykusuzluk
cekmemesi i¢in havaalanina yakin konumlandirilan bir otelde konaklamasi1 miisteri
acisindan ihtiyacinin karsilanmasidir. Mimari agidan bakildiginda ise havaalanina
yakin konumlandirilmig bir otelde giiriiltii diizeyi daha yiiksektir. Miisterinin
konforlu bir sekilde konaklamasi i¢in yliksek ses ¢oziilmesi gereken bir unsur olarak
karsimiza cikar ve standart uygulamalarin daha {istiinde teknik c¢oziimlemelere
gidilmesi gerekir. Otel isletmelerinde miisterilerin ihtiyacina gore olusturulan pazar
bolimlendirme caligmalarinda, yonetim hizmet sundugu miisteri grubuna yonelik
pazar1 mercek altina alirken, tasarim ekipleri mimari yap1 ¢oziimlerinde proje detay
ve ¢Oziimlerinde gelisen teknolojiyi miisteri konforunu en iyi sekilde karsilamak

iizere etkin kullanma yollarini aramaktadirlar.

Sonug olarak, mimari yapmim miisterilerin istek ve ihtiyaclarma gore konaklama
deneyimlerine deger katmak {izere olusturulmus bir pazarlama araci oldugu
sOylenebilir. Bu sebeple miisteri mimari yap1 tasarim siirecinde en etkili girdi olarak
ele alimmali, otel isletmeleri pazarda miisteri ne istiyor farkinda olmali ve hizla yanit

verebilmelidir (Siguaw & Enz, 1999, 5.49).

5.3. Cahisanlar ve Mimari Yap iliskisi

Otel isletmelerinde iiretim ve tiiketim eszamanli yapilmaktadir. Hizmetin
gerceklestirildigi siirecte ¢alisan (isgdren) ve miisteri (tiiketen) aym1 mekanda yer
almaktadir. Hizmet alaninda yer alan ¢esitli nesnel fiziksel ¢cevre faktorler, miisteriler
ve ¢alisanlar acisindan bilissel, duygusal ve fizyolojik tepkiler olusturabilir. Fiziksel
cevrenin etkisiyle olusan bu i¢ tepkiler hizmet alam1 kullanicilarnin bireysel
davranislarm1 ve karsilikli sosyal etkilesimlerini etkileyebilir. Mekan hakkinda
olusan pozitif i¢ tepkiler “yaklasim™ davranisiyla ag¢iklanmaktadir. Calisan agisindan
yaklasim, daha uzun ¢aligma siiresi, kesfetme, taahhiit ve organizasyonun bir pargasi
olma amaci ifadeleridir. I¢ tepkinin negatif olmasi ise “kacinma” davranisidir.
Hizmet alanin ortam sartlar1 sicaklik, hava kalitesi, giirtiltii, miizik, koku gibi; mekan
icerisinde yer alan mobilya, ekipman ve diizeni ¢alisam etkileyen cevresel

faktorlerdir (Bitner, 1992, 5.60).
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Hizmet alan1 hakkinda pozitif (olumlu) i¢ tepkilere sahip olan bir ¢alisan (Bitner,
1992, 5.61-67) :
Miisteriler ile kaliteli sosyal etkilesim kurabilir.
Yeni ise baslayan ise, elde ettigi ipuclarindan yola c¢ikarak isletmenin
nitelikleri, organizasyon kategorisi, insanlar1 ve iriinleri hakkinda zihinsel
atiflar yapabilir.
Isletmenin diger ¢evre firmalar arasinda ayirict konumunu belirleyebilir.
Hizmet alaninda kullanilan esya, techizat, dekor, aydinlatma gibi 6gelerle
kendi islevinin 6nemi hakkinda inanglar1 ortaya ¢ikabilir.
Pozitif i¢ tepkiler organizasyonun bir pargasi olma yoniinde motivasyonunu

arttirabilir.

Hizmet alanlarinin mekansal diizeni, fonksiyonel ¢6ziimii, kullanilacak alet ve
gereglerin mekanda dogru noktalara yerlestirilmis olmasi zaman baskist altinda
calisan personelin sunumunu rahatga gerceklestirebilmesi i¢in Onemlidir. Diger
taraftan ¢alisanin barmma kosullarinin is¢i sagligir ve giivenligi acisindan yeterli

donanimlara sahip olmasi verimliligi etkileyen unsurlardandir.

5.4. Devlet ve Mimari Yap Iliskisi

Devlet, genel olarak isletmelerden lilkeye hizmet etmelerini, istihdam yaratmalarini ,
ekonomiye dinamizm katmalarini , yasalara uymalarini ve vergi konusunda diiriist ve

duyarl bir sekilde sorumluluklarini yerine getirmelerini bekler.

Devletin mimari yap1 ile olan iligkisi isletmenin kurulus asamasinda ilgili yasa ve
yonetmeliklerle belirlenen asgari niteliklere uyulmasi dogrultusundadir. Yasa ve
yonetmeliklerle konaklama tesisleri sahip olmasi gereken ekipman ve donanimlara
gore siniflandirilmaktadir. Bu smiflandirma iilke genelinde standartlar1 olusturmak

iizere tanimlanmustir.

Isletmenin belgelendirilerek hayata gectigi yonetim siirecinde, mimari yapida ¢evre
ve toplum saghigini tehlikeye atacak herhangi bir aksaklik gézlemlenmiyorsa mimari

yap1 ile devletin direkt baglantis1 yoktur.
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5.5. Dogal Cevre ve Mimari Yapu iliskisi

Otel isletmelerinin tesisleri toprak , hava, su ve iklimin en iyi olan bolgelerde yer
almaktadir. Isletmeler hizmet iiretirken duman ve zehirli gazlarla havayi; zararh
kimyasal atiklarla suyu; kat1 tiiketim maddeleriyle topragi kirletmemeli, ¢evre

konusunda duyarli olmalidirlar.

Turizm faaliyetlerinin olasi olumsuz c¢evresel etkileri; alan kaybi, biyolojik
cesitliligin ve Onemli habitatlarin yok olmasi, dogal kaynaklarm tiiketimi, toprak
iizerindeki etkiler, su kaynaklar1 lizerindeki etkiler, emisyonlar, atiklar ve giiriiltii

sayilabilir (Atik ve Sayan, 2006, s.69).

Alan Kaybi : Planlama asamasinda alandaki dogal yapi1 korunmaz, bina ve yan
elemanlar dogal yapiya uygun sekilde konumlandirilmazsa alan kaybi kag¢inilmaz

olacaktir.

Biyolojik cesitlilig¢in ve 6nemli habitatlarin yok olmasi : Turizm tesisleri plajlar,
kumul alanlar, nehirler, i¢ denizler ve goller gibi cogunlukla bitki ve hayvan tiirleri,
biyotoplar (yasam ortamlar1) i¢in gecis bolgeleri olan hassas ve ilging dogal alanlarda
kurulurlar. Bu alanlardaki biyolojik ¢esitlilik ve habitatin zarar gérmemesi

isletmelerin sorumluluklar1 arasindadir.

Toprak iizerinde etkiler : Toprak alimi, yer degisimi, toprak ylizeyinin binalar ve
servis alanlar1 ile kapatilmasi, yiizey kaplamalar1 gibi biiylik 6l¢ekli degisiklerin
yaninda her tiirlii turizm faaliyetleri ile topragin sikigmasi gibi etkiler s6z konusudur.
Toprak yiizeyinin sikigmasi su nem tutma yeteneginin azalmasina ve sel, ¢1g riskinin

artmasina neden olmaktadir.

Su kaynaklan iizerinde etkiler : Turizm endiistrisi otellerdeki ylizme havuzlari,
golf alanlar1 ve turistlerin kisisel kullanimlar1 ile 6nemli oranlarda su tiiketir. Cok
genis alanlarda hizmet veren liks oteller golf alanlar1 ve bahg¢e bakiminda

kullandiklar1 6nemli oranlardaki kimyasal giibreler ve bocek ilaglari ile taban suyunu
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etkilerler. Toprak ylizeyinden 5-50 metre asagiya kadar akifer tabakasma siiziilen

sular sonugta nehir, gol ve denizlere ulagsmaktadir.

Turistik tesislerden On aritma yapilmadan gollere ve denizlere birakilan sivi
atiklar1 yogun alg (su yosunu) gelisimini tesvik etmekte ve Gtrofikasyona neden
olmaktadir. Otrofikasyon, bir su kaynaginda bitki besin tuzlarinm artisina bagh
olarak sucul bitkilerin asir1 ¢ogalmasiyla sekillenen kirliliktir (TDK). Diger
taraftan Ozellikle motorlu su sporlarindan olusan atiklarin ve giinesten koruyucu
kremlerin suya karigsmasi da deniz suyu kirliliginde 6nemli sayilabilecek bir etken

kabul edilmektedir.

Dogal kaynaklarin tiiketimi : Dogal kaynaklarin kullanimi yogun olarak 6zellikle
de turizm faaliyetinin her asamasinda mevcuttur. Dogal kaynaklar bir tesisin hizmete
girmesinden Once insaatinda kullanilan yapim malzemeleri, enerji, su olarak

dogrudan ve ikinci iirlin olarak siralanabilir.

Emisyonlar : Enerji kullanimlar1 sonrasinda havaya verilen biitiin gazlar, aerosallar

ve hava kirletici partikiiller ¢gevre sorunlarina neden olmaktadir.

Atiklar : Rekreasyonel faaliyetler boyunca ortaya ¢ikan atiklar dinlence dongiisiiniin
her asamasinda mevcuttur.Bunlar sise, teneke kutu, cam kavanoz, kagit, yiyecek

atiklar1 olabilir.

Giiriiltii : Giriiltii turistik konaklama tesislerinin insaatinda ve isletmesinde mevcut
olup, ozellikle tesis yakinindaki yaban hayati habitatlarinin ve yaban tiirlerinin

rahatsizlig1 ve alandan uzaklasmalari ile sonuglanmaktadir.

5.6. Tedarikciler ve Mimari Yap Iliskisi

Mimari yapt projelendirmesinde, tedarik¢ilerin malzeme sevkiyat: esnasinda
yasayabilecekleri olas1 sikitilarin ortadan kaldirilmast i¢in servis meydani ve

avlusunun araglarm giris ¢ikisina, yiikleme ve bosaltma durumuna gére fonksiyonel

planlanmas1 6nemlidir.
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Servis avlusu ve alanlarina, tesis girig kontrol binasindan miisterinin géremeyecegi
bir yolla ulagilmalidir. Servis avlusu higbir sekilde miisteri tarafindan goriilmemeli,
miisteri sirkiilasyonu ile kesismesi Onlenmelidir. Servis avlusu, icerisinde bir
kamyonun manevra yapacagi biiyiikliik ve formda olmali, gerekirse miisterinin
gormemesi ve servis sirasinda hava sartlarindan korunmasi i¢in distii ortiilmelidir
(Tugay, 2004, s.101).

Tedarik¢ilerin mimari yap: planlamasinda is akisini kolaylastirici diizenlemelerin

yapilmasi, zamana kars1 yarisan otel isletmeleri agisindan onemlidir.

5.7. Rakipler ve Mimari Yapu iliskisi

Gelisen ve agirlasan rekabet kosullarinda isletmeler, istenilen amaglara ulagsmak i¢in
yeni siirecler, uygulamalar ve hatta stratejiler gelistirmek yerine, bunlar1 daha 6nce
gerceklestirip basariya ulasmis ve bu sayede sektorel anlamda standartlar olusturmus
isletmelerin uygulamalarmi kullanma yolunu se¢mektedir. Bu standartlara ulagilmasi
icin gerekli uygulamalarin neler oldugunun anlagilmasinda bir¢ok isletme, bilgiye
ulagmanin yolunu kiyaslamay1 uygulamakta bulmustur (Topaloglu ve S6kmen, 2002,
s.2).

Otel isletmeleri mevcut pazarda rakip firmalarin uygulamalarini inceleyerek,
kendilerini gelistirebilirler. Ornegin, rakip isletmenin konuk odasi banyolarinda
hijyeni vurgulamak iizere kullanmis oldugu kapali ambalajli bir sabun, sektorde
yerini belirlemek i¢in strateji gelistiren yeni kurulacak bir otel isletmesine 6rnek

olabilir.

Otel isletmeleri ayn1 pazar grubunda yer alan diger firmalarin uygulamalarmin
iizerine fark katarak yeni uygulamalarla isletme degerliligini ortaya koyabilirler.
Mimari yap1 ile ilgili olarak gelisen teknoloji ya da tiiketici ihtiyacina ydnelik
farklilagsmalar isletmelerce olumlu yonde kullanilabilir. Ornegin; Orlando’da yer alan
Holiday Inn Resort Lake Buena Vista bir aile otelidir. “Orjinal Kids Suites” oda
icinde oda tasarimi, ebeveynlerle cocuklar arasinda baz1 mahremiyeti saglamak iizere
diizenlenmistir. “Oda i¢inde oda” kavrami reklam Ogesi iceren bir kavramdir

(Siguaw & Enz, 1999, 5.49).

49



Sekil 8. Holiday Inn Resort Lake Buena Vista-Orlando (Orjinal Cocuk Suiti)
Kaynak: 08.04.2011, http://www.hiresortlbv.com/guestrooms.html

Isletme yoneticileri rakiplerini pazar icerisinde rekabetgi bir tavirla ortadan
kaldirmak amacli hareket etmeden, isletmelerini ileri seviyelere ¢ikarma
dogrultusunda hareket etmeleri pazara dinamizm katmasi agisindan Onemlidir.

Mimari yapida yaratilan farkliliklar rakiplere karsi iistiinliik saglamada etken olabilir.

5.8. Toplum ve Mimari Yap Iliskisi

Glinlimiizde iletisim teknolojilerinin ilerlemesiyle beraber insanlar olumlu olumsuz
haberlere kisa siirede ulasabilmekte ve hizla tepki verebilmektedirler. Bu nedenle
isletmelerin toplumsal agidan duyarliligi eskiye gore daha biiyilk Onem arz
etmektedir. Toplum deger Olgiitlerine gore uygun politikalarla faaliyetlerini yiiriitmek

isletmelerin devamlilig1 agisindan 6nemlidir.

Toplumun otel mimari yapisinda {izerinde durdugu en 6nemli noktalar; yapimnin dogal
cevreyle uyumlu olarak projelendirmesi, estetik kaygilardan uzak bir sekilde yatak
kapasitesini arttrrmak ugruna kontrolsiiz yapilasmanin betonlagsmanin olmamasi,
sehrin mimari dokusunun bozulmamasi ve sahil bandinda yer alan bir igletme i¢in
kiy1 seridini ihlal etmemesi sOylenebilir. Gilinlimiizde sosyal sorumluluk sahibi bir
isletme miisterilerin goziinde isletmeye olan giiveni ve dolayisiyla manevi tatminini

saglamaktadir. Bu nedenle otel igletmesinin topluma karsi duyarliligi 6nemlidir.
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6. OTEL YONETIMININ YONETIM iSLEVLERI ACISINDAN
MIMARI YAPI iLE OLAN iLiSKiSi:

Yonetim fonksiyonlar1 planlama, 6rgiitleme, yoneltme, esgiidiim ve denetleme olarak
tanimlanmisti. Bazi kaynaklarda yonetim fonksiyonlar1 anlatilirken, yoneltme ve
esglidiim birlestirilerek, yoneltme bashgi altinda aktarildigi goriilmektedir. Bu
boliimde yonetim fonksiyonlarinin mimari yapi ile olan iliskisi incelenirken esgiidiim

ve yoneltme fonksiyonu tek baslikla ele alinacaktir.
6.1. Planlama Islevi ve Mimari Yap iliskisi

Otel isletmelerinin maliyetlerinin biiyiik kismini yatirim giderleri olusturur. Yatirim
maliyetleri, isletmenin kurulmasindan, fiziki tesislerin yapimina ve isletmenin
acilmasina kadar gegen siirede katlanilan maliyetlerdir (Tiirksoy, 2007, s.109 ). Otel
isletmelerinde genel amag katlanilan bu yiiksek maliyetlerin kisa siirede yiiksek
doluluk oraniyla geri doniisiimiinii ve siirekliligini saglamaktir. Bu da eldeki mevcut

fiziksel yapiyla beraber sunulan hizmetin, talep edilir nitelikte arz edilmesiyle olusur.

Son zamanlarda hem i¢ hem dis pazar acisindan “tatil” deyince sadece konaklama
yapilan tesislerde gecirilen gilinler ve saatler akla gelmektedir. Bir tatil paketi alan
turist; tim zamanini her sey dahil konaklama yaptig1 konaklama tesisinde
gecirmektedir (Yildiz ve Algiir, 2006, s.347). Konaklama tesisleri, 6zde kaliteli,
siirekli hizmet sunan ve karsiliginda para kazanma amacinda olan ticari mekanlardir,
ancak ayni zamanda non-lieu yani yersiz yurtsuzlugun da mekanlaridir (Hess,1997).
Bugiin bakildiginda tatil amag¢h konaklama tesislerinde tiiketici taleplerine yonelik
egilim, farkli imajlar ve hayal diinyalar1 sunma yoniinde degismektedir. Durum bu
olunca da yatmrimcilar; potansiyel tiiketicinin dikkatini ¢ekecek ve satin alma
kararlarin1 etkileyecek farkli tesisler insa etmeye yonelmektedirler. Bu bakimdan

temal1 bir otel, yatirimcmin tercihi olmaktadir (Yildiz ve Algiir, 2006, s.347).

51



Temali otel fikri, tiiketicilerin dikkatini ¢ekmek, talep olusturmak ve mevcut pazara
hizli bir giris yapmak isteyen iist kademe yoneticiler tarafindan alinan stratejik bir

karardir.

Diinyada sadece bulundugu iilkede goriilebilecek bir meydan, bir saray veya bir yapi,
orijinaline en yakimn sekilde kopya edilerek bir sahil seridine yerlestirildigi anda,
turistik iirlin tiikketicisinin ilk tercihi konumuna gelmek miimkiindiir (Yildiz, 2006,
s.347).

Mimarisi baglaminda Istanbul’un bir minyatiirii olan, Antalya’daki turistlere
Istanbul’da olma hissini yasatan Mardan Palace Otel, Dolmabahge Binasi, Kuleli
Askeri Lisesi, Anadolu Yakasi, Avrupa Yakasi, Kiz Kulesi ve Galata Kopriisiinii
ayni avluda barindirir. Otel kisa zamanda diinyada biiyiikk dikkat ¢ekmis, likks ve
ihtisamiyla kendinden ¢ok soz ettirmistir (Karasakaloglu ve Zengel, 2010, s.100).
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Sekil 9. Mardan Palace Otel-Antalya
Kaynak: 04.02.2011, http://www.hedeftatil.com/tur-detay.asp?uid=607

Kullanicinin ilk karsilastigi andan itibaren i¢inde kaybolup gidecegi bir mekandir

Mardan Palace. Farkli olani en saf haliyle karsisinda bulan turist kesfetme

duygusunun tetiklendigini, oteli algilamaya baslamasiyla birlikte hissetmeye baglar.
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Kendisini odasina eslik edecek gorevlinin pesinden, etrafinda goriilebilecek her ne
var ise gozden kagirmamaya ¢alisarak ulasir otelin odasma. Tabi ki yolda karsilastigi
bu s6len; ona odasina giderken izlemesi gereken yola dair yonlenim haritasini dogru
sekilde ¢ikarmasinda yardimci olmaktan 6te kafasmi karistirmaya neden olacaktir.
Ciinkii, o swrada sadece etrafindaki gilizelligi ve farkliligi algilamakla mesguldiir
(Karasakaloglu ve Zengel, 2010 , s.100). Mimarin yaratmak istedigi farkli bir diinya
kurgusunu mekanda kullaniciya hissettirmesi, yapmin basarili oldugunun bir

gostergesidir.

Yildiz ve Algiir (2006) tarafindan Antalya’daki temal1 otel yOneticileriyle yapilan
anket caligmasi sonucunda katilimcilarin %71,4’1 otelin mimarisi miisterinin satin
alma kararinda onemli rol oynar, %57,1°1 temali bir otelin satis1 temasiz bir otele
gore daha kolaydir, %71,4 “ii de temali bir otele yatirim yapmak para kayb1 degildir
demislerdir. Mimari yapida olusturulan kurgu tiiketicinin satin alma kararlarini

etkilemeye yonelik olusturulan bir pazarlama stratejisidir.

Isletmeci bakis agisindan modernist ve enternasyonalist (uluslararaci) gdriiniimiin
kullanildig1 turistik binalarm bazi tistiinliikleri vardir. Kisa bir bakista bile bu gibi bir
bina miisteriye diinya standartlarmma uygun olarak dizayn edildigi, yerlesim
organizasyonunun basit ve rasyonel oldugu ve biitiin modern konfor donanimlarma
sahip oldugu mesajlarmni verir. Siiphesiz bu tiir mesajlar uluslararasi bir miisteri
grubu iizerinde oldukca rahatlatici ve inandirict bir etki olusturur. Baz1 yeni binalarda,
belirli bir yere has degil de her yerde bulunabilecek olma pahasina, enternasyonalist
tarzin benimsenmesinin nedeni bu olmalidir (Altun ve Ugar, 2004). Enternasyonalist
mimarinin benimsenmesi bir tarz degil, uluslararasi malzeme ve is¢ilik standartlarini
tanimlamis olan belirli bir teknolojinin bilingli bir se¢imidir (Abali, 1995, s.78-82).
Mimari yapida teknolojik malzemelerin se¢imi iriiniin kolay pazarlanmasi adina

gelistirilmis bir stratejidir.

Enternasyonalist mimariye 6rnek olarak Ispanya’da yer alan fiitiirist yap1 Hotel
Silken Puerta America (Sekil-10) gosterilebilir. 13 farkli iilkeden, 19 mimar ve
tasarim stlidyosuyla calisilarak ozgiinliik, likks, yenilik ve bigimsel Ozgiirligiin

oldugu riiya yap1 olusturulmustur.
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Sekil 10. Hotel Silken Puerta America, ispanya
Kaynak: 05 Mart 2011, http://www.e-architect.co.uk/madrid/hotel puerta america.htm

Otelin internet sayfasinda yer alan bilgilere gore, Hotel Silken Puerta America
eklektiktir, cesur alanlardir, burada sunulan kisa konforlar degildir. Otel “farkli
kiiltiirler, mimarlik ve tasarim yoluyla birlestirilerek 6zgiirliik gercek oldu” ifadesiyle
pazara girig yapmistir. Odalarin bulundugu 12 katin , her kat1 Norman Foster, Zaha
Hadid gibi diinyaca iinlii mimarlar tarafindan ayri igeriklerle dizayn edilmistir.
Uluslararasi iine sahip tasarim ekibini bir araya getirmek mimari yapiyr mevcut

pazarda dikkat ¢ekici bir konuma getirmistir.

Otel farkli renkler, sekiller ve malzemeler kullanilarak miisterinin duyularini
harekete geciren bir saheser olarak yorumlanmaktadir. Miisteri kendi tercihlerine
gore fotograflardan kat ve oda se¢imini yapabilmektedir. Boylece otel yonetimi tiriin

cesitlendirmesiyle miisterinin oniine secenekler sunarak farklilik yaratmuistir.
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Sekil 11. Hotel Silken Puerta America-Zaha Hadid’e Ait “Space” Oda Tasarimi-1

Kaynak: 05 Mart 2011, http://www.hoteles-silken.com/hotel-puerta-america-
madrid/files/2010/10/p1-es.pdf

Sekil 12. Hotel Silken Puerta America-Zaha Hadid’e Ait “Space” Oda Tasarimi -2

Kaynak: 05 Mart 2011, http://www.hoteles-silken.com/hotel-puerta-america-
madrid/files/2010/10/p1-es.pdf
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Otelde odalar sahip oldugu fiziksel 6zelliklere gore deluxe, deluxe club, space club
by Zaha Hadid, junior suit, executive suite Jean Nouvel, senior suite Jean Nouvel,

presidential suite Jean Nouvel olarak siniflandirilmistir.

Sekil 13. Hotel Silken Puerta America-Jean Nouvel’e Ait Oda Tasarimi

Kaynak: 05 Mart 2011, http://www.hoteles-silken.com/hotel-puerta-america-
madrid/en/habitaciones/jean-nouvel/fotos/
Burada smiflandirmaya ve dolayisiyla fiyat degiskenligini yaratmaya sebep olan
faktorler odanin sahip oldugu konforu, biiytikligli, konumu, i¢ dizayninda kullanilan
kaliteli malzemelerde yaratilan farkliliklardir. Odalarin mimari yapida mekansal
olarak farklilastirilmasi, fiyatlandirmadaki cesitlilikle beraber gelir getirici bir etken

olarak karsimiza cikar.

Sektorde farkli turizm {irtinlerinin varlig1 bunlara farkh olarak yonelecek mevcut ve
potansiyel talebin ayr1 ayr1 Dbelirlenmesini, diger bir ifadeyle pazarin
boliimlendirilmesini gerektirir. Bolimleme en az maliyetle ve en yiiksek kar
kosullar1 iginde miisteri gruplarmi segmek ve onlara iiretilen mal ve hizmeti kabul
ettirip bu gruplarin tatminini saglamaktir. Pazar boliimlendirilmesi toplam turizm

piyasasimin farkli 6zelliklere sahip alt boliimlere ayrilmasidir (Arslan, 2006, s.15).
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Pazarlama stratejisi konaklama tesisinin fiziksel yapisinda yaratilan kurgu iizerinden
olusturulabilirken, miisterileri etkileyecek, oteli tercih etmelerini ve faydalanma
istegini dogurabilecek her tiirlii 6zellikler mevcut pazarda boliimlendirme ¢alismalar1
arasinda sayilabilir. Spa & Wellness Otelleri, Kongre Otelleri gibi ayrimlar

tiiketicinin tiriinden elde etmek istedigi faydaya gore boliimlendirilmis otellerdir.

Gilinlimiiz modern insaninin yogun i temposu ve yasam stresi sebebiyle ruhen
(zihinsel) ve bedenen (fiziksel) yipranmasi, kendilerini daha rahat hissedebilecekleri,
tazelenebilecekleri arayislara yonlendirmektedir. Pazarda yer alan tiiketicilerin bu
istek ve ihtiyaglarim1 fark eden otel yOnetimi talebi karsilamak iizere isletmelerini
belirli bir hedef kitleyi baz alarak konumlandirmaktadirlar. Hedef kitlenin isletmeden
beklentileri otel mimari yapin tasarimlarma da yansimaktadir. Ornegin irlanda’da yer
alan Hotel Europe Spa isletmenin sunmus oldugu hizmete paralel olarak
miisterilerine abartidan armmis, dogayla i¢ igce, dogal ¢evrenin i¢inde kaybolan, yalin
bir mimari yap:1 sunar. Istenilen dinginlik yap:1 tasarrminda ve kullanilan

malzemelerde de 6ne ¢ikmaktadir.

Sekil 14. Hotel Europe Spa, Irlanda
Kaynak: 05 Mart 2011, http:/www. e-architect.co.uk/images/jpgs/ireland/
hotel _europe spa ga220609 5.jpg

57



Fiziksel ¢evre essizse ve kolay taklit edilemiyorsa, rekabetsel avantaj olarak ige yarar.
Ornegin Four Seasons oteller zinciri, Ritz-Carlton ve Starwood’s W otelleri
rakiplerinden farklilagsarak 6zgiin bir tasarim ve atmosferik ortam yaratmistir. Her
isletme kendi 6zel miisteri boliimiine hizmet verecek rekabetsel bir avantaja sadece
sundugu hizmetlerle degil, ayn1 zamanda essiz tasarim ve ¢evre yonetimi yoluyla da

sahip olabilir (Zemke ve Shoemaker, 2006, s.1).

Sekil 15. W Hotel, istanbul
Kaynak : 04 Mart 2011, http:/www.openbuildings.com/buildings/w-istanbul-profile-4130.html

Bir otel kompleksi ne kadar lilks olursa olsun; daima en farkli, en gosterisli, en
sasirtict oldugu siirece miisterinin ilgisini ¢ekebilecek, sonrasinda kaliteli bir
isletmeye sahip oldugu 6l¢iide kullanici tatmini saglayarak basarismin siirekliligini
garantileyebilecektir. Otelin amac1 miisteriye tatili siiresince i¢inde kaybolacagi bir

ritya yasatmaktir (Karasakaloglu ve Zengel, 2010 , s.100).

Birlesik Arap Emirlikleri’nde Abu Dabi’de yapilmasi planlanan Abu Dhabi Marina
Hotel projesine ait KA3 design group tarafindan Oneri olarak sunulan proje,
miisterilerine unutamayacagi riiyay1 yasatmak iizere tasarlanmistir. Otel projesinin
kiitle formunda iki yunusun yiizme sahnesi canlandirilmaya c¢alisilmistir. Yapi

kabugunda kullanilmasi diisiiniilen 6zel yansiticili malzeme ile de yaratilmak istenen
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bu sahnenin Abu Dabi Havalimani’na inen ve kalkan ucaklardaki yolcular tarafindan

da algilanabilir olacag1 vurgulanmistir.
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Sekil 16. Abu Dhabi Marina Hotel -Ka3 Design Group Tasarim Projesi

Kaynak: 07 Mart 2011, http://www.e-architect.co.uk/images/jpgs/dubai/
abu_dhabi_marina_hotel ka3 210308 6.jpg

Sekil 17. Abu Dhabi Marina Hotel -Ka3 Design Group Tasarim Projesi-Genel Goriiniim

Kaynak: 07 Mart 2011, http://www.e-architect.co.uk/images/jpgs/dubai/
abu_dhabi_marina_hotel ka3 210308 1.jpg
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Abu Dhabi Marina Hotel tasarim projesinde dikkat ¢eken bir diger unsur, yapay plaj
iizerinde yilizen cam suitin, diinyanin ilk yiizen otel paketi onerisi olmasidir. Yiizen
suitlerin kullanic1 ihtiyaglarina gore farkli biiylikliiklerde yapilmasi ve emniyet

acisindan da plaja giivenli mesafede otomatik sistem diisliniilmiistiir. Yapilmayani

yapmak, ilkleri sunmak rekabette avantaj saglar, {iriiniin pazar fiyatin yiikseltir.

Sekil 18. Abu Dhabi Marina Hotel-Ka3 Design Group, Tasarim Projesi- Yiizen Suitler
Kaynak: 07 Mart 2011, http://www.e-architect.co.uk/images/jpgs/dubai/

abu_dhabi_marina_hotel ka3 210308 12.jpg
Verilen orneklerde de goriildiigli iizere otel yonetimi gelisen teknoloji ve degisen
tiiketici yonelimine paralel olarak etkili tasarimlarla miisterilerin dikkatini ¢ekme

cabasmdadirlar.

Otel yOonetimi mimari yapmin basarisiyla artan satiglara bagli olarak gelir elde
edebilirler. Yiiksek gelir maliyetler agisindan, yiiksek verimlilik demektir. Gelir eksi
maliyetler, briit esas faaliyet kar1 belirler ve bu oranmn etkileyici tasarimda daha
yiiksek oldugu sdylenebilir. Uriin yasam siirecinde harcanan sermaye orami etkili
tasarima sahip bir yapida daha diisiikken, buna bagli olarak ortaya ¢ikan net kar
yiiksektir (Ransley ve Ingram, 2001, s.80). Tasarimin otel iiriiniine finansal etkileri

Tablo-3 ‘de belirtilmistir.
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Tablo 3. Otel Uriiniinde Tasarimin Etkileri

Etkili tasarim Otel {irlinii Etkili olmayan tasarim
Artan satiglar Gelir Disiik satig

Daha yiiksek verimlilik ( Maliyetler ) Distik verimlilik
Yiiksek Briit esas faaliyet kar1 Diisiik

Azaltilmig Harcanan Sermaye Yiikselmis

Yiiksek Net kar Disiik

Kaynak: Ransley J. ve Ingram H., (2001), “What is “Good” Hotel Design?”, Facilities, Vol.19,
Number1/2, s.80.

Tasarim projesinin etkinliginde yatak odalar1 ve diger ortak alanlarin alan m?
kullaniminin  dagitim1  Onemlidir. Kullanilabilir verimli alanlarin tasarimla
desteklenmesi mali agidan gelir getirir.Genel olarak 28-32 m? toplam alana sahip
orta smif otel yatak odasinda, 5.3-6 m? lobi ve gardrop alani; 18.7-22 m*’ uyku,
dinlenme ve ¢alisma alani, alanlar kendi i¢inde 3:2:1 oraninda ayrilmis; 4 m? ilave ile

banyo yer almaktadir. (Sekil 19) (Ransley ve Ingram, 2001, s.80).
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Sekil 19. Orta Sinif Otel Yatak Odasi Projelendirmesi-1

Kaynak: Ransley J. ve Ingram H., (2001), “What is “Good” Hotel Design?”, Facilities, Vol.19,
Numberl/2, s.83.



Sekil 20’de olusturulan bir diger otel yatak odasi projelendirme ¢alismasinda; dus ve
soyunma odasmin genel plandan farkli olarak ayr1 mekanlar olarak tanimlanmasinin
bir sermaye tasarrufu yaratmadigi ileri siiriilebilir, fakat mimari tasarimda yapilan

degisimle otel ticaret ve sermaye degerliliginin arttirildigi sdylenebilir (Ransley ve
Ingram, 2001, s.80).
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Sekil 20. Orta Sinif Otel Yatak Odas1 Projelendirmesi-2

Kaynak: Ransley J. ve Ingram H., (2001), “What is “Good” Hotel Design?”, Facilities, Vol.19,
Numberl/2, s.84.
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Oteller hizmet iireten isletmelerdir. Bir baskasinin tatmin olmasi i¢in sunulan
faydaya hizmet dersek, isletmeler a¢isindan hizmet sunumunun gercgeklestigi fiziksel

ortami1 olusturan mimari yapinin 6nemi biiytiktiir.

6.2. Orgiitleme (Organizasyon) Islevi ve Mimari Yapi

Orgiitleme faaliyetiyle isgdrene ait yetki, gdrev ve sorumluluklar tanimlanmakta,
departman ayrmm yapilarak, ¢alisma ortamlar1 belirlenmektedir. Orgiitleme islevi,
organizasyon yapist kurma faaliyeti olarak da tanimlanabilir. Organizasyon yapisi
olusturma bir dizayn isidir. Dizayn mimarlikla i¢ ice olan kavramdir. Mimar
kullanict eylemlerine gore fiziksel yapiyi, isletme yoneticisi de isletme yonetiminde

organizasyon yapisini dizayn eder.

Otel icerisinde yer alan ¢esitli fonksiyonlara sahip mekanlarin aralarindaki karsilikli
iligkileri diisiiniilerek dogru yer tahsisi yapilir, gerekli fiziksel arag, gerec ve

donanimlarla mimari yapida konumlandirilir.

Bir 6rnekle, otel isletmelerinde yeme icme mekanlarimin tasariminda servisin sunus
bicimi, self servis olmasi ya da c¢alisanlar tarafindan masaya servis edilme durumu,
yonetim acgisindan calisan kisi sayisini, mimari agidan da yeme-icme mekaninda

kullanici eylemlerini, dolayisiyla da mekan tasarimini etkileyen bir unsurdur.

Yemek yeme ayni zamanda kiiltiirel bir olgudur. Otel isletmelerinde yoresel
mutfaklarin sunuldugu mekanlarin yaninda, diinya mutfaklarinin da ayr1 bir iinite
olarak yer aldig1 mekanlar da goriilebilmektedir. Otel isletmesinde yer alan bir diinya
mutfagi restoranmin konuk agirlama sayisi, ana restorana gore smirli sayidadir.
Burada sunulan hizmette personelin kiyafetinden, servisin sunum bi¢imine, mekanin
aydmlatilmasindan, renk se¢imine, miisterilerin mekanda kalma siirelerinden, oturma

alanlarina kadar her sey ana restorana gore farkli organize edilir.

Orgiitlemede yapilan mekan ayrimima gore, otel personelinin kullanmas: gerekmeyen

mekanlara girmesinin engellenmesi ve olas1 yanlishiklarin 6nlenmesi i¢in mimari
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mekan kullaniminda da personele bir takim smirlamalar getirilir. Master anahtar
sistemi ( master key ) bu kisitlamalar1 yonetmek iizere kurulur. Master anahtar
sistemi tesiste bulunan biitiin kap: kilitlerinin yetkilendirilmesi iglemidir.
Yetkilendirmede 1. kademede tiim kilitleri agabilen anahtar (grand master key)
yalniz Genel Miidiir’de bulunur. Grand master, tesisin tiim kapilarini agtigir gibi
konuk yatak odalarin1 da acabilecektir. Yetkilendirmede 2.derecede; Departman
miidiirleri yer alirlar. Departmanlar ise F&B ( yiyecek icecek), Teknik, House Keper,
Idari Isler, Muhasebe, Onbiiro ve Entertainment (eglence, animasyon ) miidiir veya
seflerinden olusabilir. Yetkilendirmede 3.derecede; her departmandaki sefler bu
grupta yer alirlar ve yalniz sefi oldugu bolimde bulunan kapilar1 agma yetkisine

sahip olup diger kapilar1 agma yetkisi yoktur ( Tugay, 2004, s.158).

Orgiitleme faaliyetiyle is gorene ait yetki, gdrev ve sorumluluklar belirlenerek,
departman ayrimi yapilirken; mimari yap1 tasariminda da yetki ve sorumluluklara

gore personele ait mekan ayrimlar1 yapilmaktadir.

6.3. Yoneltme Islevi ve Mimari Yapi

Yoneltmede personelin yeterli diizeyde motivasyonu kisisel basarinin ve dolayisiyla
orgiit amacglarina ulagmada basarili olmayr getirecektir. Motivasyon, bireysel
ihtiyaclarini doyurma diirtiisii ile kosullanmis ¢alisanin organizasyonel amaglara
ulagmak i¢in harcadig1 ¢cabadir ve calisanin motivasyon diizeyi, ¢alistigi kurumdan
sagladig1 maddi ve manevi kazanclarin, bireysel ihtiyaglarini ne dl¢lide giderdigine

baghdir (Sabuncuoglu, 1984, s.64).

Calisanlar kuruma ( Kiigiik, 2005, s.251);

Belirli bir zaman dilimi i¢inde emeklerini,

Onceki islerinden bilgi birikimi ve tecriibelerini,

Yaraticilik, sorun ¢ézme, analitik yaklasim gibi yeteneklerini
Diiriistliik, 6zveri, sadakat gibi kisilik 6zelliklerini

Onceki is cevresi/yakinlar1 gibi niifuz edebilecekleri gevre ve iliskilerini verirler
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Karsiliginda ise kurumdan;

Ucret, prim gibi sosyal kolayliklar gibi maddi getirileri
Kurumun politikalar1 ve gelecek potansiyeline bagl olarak sosyal giivenliklerini
Kurumun imaj1 ve pozisyonlarmin diizeyine bagh olarak saygi1 ve statiiyli

Egitim ve yiikselme olanaklarina bagl olarak gelisim potansiyellerini alirlar.

Otel isletmelerinde iiretim ve tiiketimin eszamanl yapildigi yapilmakta ve hizmeti
sunan ve tiikketen bireyler aym1 mekanda bulunmaktadir. Olusturulan atmosferik
ortamin tliketiciye oldugu kadar calisganin motivasyonu ve verimliligi {izerine de
etkisi vardir. Hizmetin sunuldugu mekanlarin ¢alisanlar tarafindan pozitif tepkileri
kesif, daha uzun kalis, taahhiit, sadakat, organizasyonun bir parcasi olma

davranislarmni igerir (Bitner, 1992,5.60).

Mekansal diizen icerisinde yer alan makine, ekipman ve mobilyalarn boyutu, sekli
ve aralarmdaki iligkilere bagl olarak ideal mesafeleri isgérenin ¢aligmasini etkileyen

bir diger unsurlardandir.

Dikkatli ve yaratict ¢ozlimlerle olusturulan hizmet alanlar1 sayesinde isletmeler,
miisterilerin olumlu tepkileriyle dis pazarlamada, icte ise personelin olumlu
tepkileriyle orgiitsel hedeflere ulasmada katki saglanmasi miimkiin olabilir. Fiziksel
tesis hakkinda kararlar, insan kaynaklar1 agisindan g¢alisani elinde tutma, ¢alisan
verimliligi; operasyonel acidan verimlilik ve maliyet azaltma; pazarlama birimi

acisindan tiiketici memnuniyeti lizerinde etkisi goriilebilir (Bitner, 1992, 5.68).

6.4. Denetim ( Kontrol Etme ) Islevi ve Mimari Yapi

Otel isletmeleri insan giiciine dayanan, emek yogun isletmelerdir. Calisan sayisimin
fazla olusu ve sunulan hizmette aksakliklarin yaganmamasi i¢in personelin siirekli
denetim altinda tutulma zorunlulugu ortaya ¢ikmaktadir. Bir ¢ok isletmede, niceliksel
performansin degerlendirilmesine yonelik giinliik, haftalik veya aylik resmi raporlar
hazirlanmaktadir. Bu raporlarla isletmenin amag ve hedeflere ulasmak i¢in belirledigi
standartlarm yakalanmasi hedeflenmektedir. Ancak, c¢ogu yOnetici sadece

hazirlanmis olan raporlardaki niceliksel Ol¢iimlerle sinirli kalmayip isletme iginde

65



gozlem yapmayr tercih etmektedir. Boylece, daha ayrmtili fikir edinmeyi
amacglamaktadir. Ozellikle, hizmet iiretimi ile tiiketiminin es zamanli oldugu otel
isletmelerinde calisanlarin miisteriler ile iliskileri veya miisterilerin memnuniyeti gibi

degerlendirmelerde gézlem yapma tercih edilebilir (Kozak ve diger., 2002, s.48).

Mimari yap1 tasarlanirken denetleme statiisii olan birimlere ait mekanlar, ¢cevrenin
rahat bir sekilde gézlemlenebilmesini amaciyla merkezi bir noktada konumlandirilir.
Ornegin; otel isletmelerinde 6n biiro, miisterilerin otele giris ¢ikisinin yapildigi, diger
boliimlerle isbirliginin ve koordinasyonun saglanildig: birimdir. Bir nevi otelin beyni
olarak gdrev yapmaktadir. On biiro otele giren ¢ikan insanlarm denetlendigi noktadir.
Diger taraftan yatak odasi katlarina ¢ikan asansorlerin ve merdivenlerin 6n biironun
goriis agisinin iginde bulunmasi, yatak odasi katlarinin denetimini saglar. Bu nedenle
on biiro lobi icerisinde denetimin rahatlikla yapilabilecegi sekilde stratejik bir

noktada konumlandirilir.

Otel isletmelerinde c¢esitli konularda denetim faaliyetleri yiiriitilmektedir. Mali
denetim, stok denetimi, insan kaynaklar1 denetimi, kullanilan ara¢ ve gereclerin

denetimi, mimari yap1 denetimi gibi.

Mimari yap1 denetiminde yapim asamasinda belirli bir fonksiyona gore dizayn
edilmis mekan, gelisen teknolojiyle atil durumda kalmis olabilir. Ornegin; otelin ilk
yapim asamasinda internet erisimini saglamak {izere ortak bir mekan tasarlanmisken,
gelisen teknoloji ile kablosuz ag (wi-fi) sisteminin gelmesiyle miisterilerin internet
gereksinimleri odalarinda saglanabilmektedir. Bu durumda internet erisimi igin
tasarlanmig olan ortak alan atil kalabilmektedir. Yapilan denetim ve alinan kararlar

dogrultusunda bu mekanin farkli degerlendirilmesi s6z konusu olabilir.

Kontrol olmadan isletmenin amaglarina ne derece ulasilabildigini anlamak
olanaksizdir. Kontrol yonetim siirecinin tamamlayici fonksiyonudur, isletmenin her
alaninda gergeklestirilmelidir. Yapilan denetim sonucunda oteller zaman zaman
yenileme kararlar1 alabilirler, yenilenme gelisen teknolojiye uyum saglama, degisen

tiikketici talepleri karsisinda sektorde uzun siire yer alma agisindan gerekli olabilir.
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7. SONUC ve ONERILER

Otel isletmelerinin sabit yatirim maliyetleri yiiksektir. Bu maliyetlerin biiyiik bir
kismin1 mimari yap1 olusturmaktadir. Yatirimer agisindan mimari yapinin kaga mal
olacagi 6nemlidir. Konaklama tesisleri ticari isletmelerdir ve yatirimcinin da koymus
oldugu sermayenin geri doniisiimiinii istemek en dogal hakkidir. Pazara etkili bir
tasarimla girmek yiliksek satis oranlarma bagli olarak, yatirim sermayesinin kisa
siirede geri donilistimiinii saglayabilmek icin gereklidir. Giinlimiizde tasarim bir
pazarlama aracidir. Otel isletmelerinde etkileyici mimari yap1 tasarimi artik liiks
degil, piyasada rakipler arasindan siyrilarak iistiinliik saglamada zorunluluk haline

gelmistir.

Otel mimari yap1 projelendirmesi yapilirken en Onemli tasarim girdisi miisteri
olmalidir. Turizm sektorii de8isen miisteri istek ve ihtiyaglarma gore
sekillenmektedir. Mimari yap1 tasarimi yapilirken mevcut pazar iyi analiz edilmeli,
gelecekte miisteri ihtiyaclari, egilimler neler olabilir kapsamli bir sekilde
arastirilmalidir. Pazarda tiiketici ihtiya¢ ve isteklerinde yasanan degisimler pazar
boliimlendirmeyi, otellerin karsiladiklar1 ihtiyaca gore farklilagsmasmi ortaya
cikarmistir. Havaalani otelleri, balay otelleri, aile otelleri, hayvan dostu otelleri gibi.
Bu farklilasma mimari yap1 projelendirmesine de yansimaktadir. Tasarim ekibinin
isletmenin amaglarina ulagmasi i¢in hizmet sunumunun gerceklestirilmesi diisiiniilen

hedef kitle grubuna yonelik yap1 sanatini en 1yi1 sekilde uygulamasi gerekmektedir.

Teknoloji hizla gelismektedir, otel mimari yapi projelendirmesinde teknolojinin
isletme verimliligine katki saglamak {izere kullanilmasi etkili tasarimin 6nemli
gostergelerindendir. Farkli, gosterisli, etkili tasarima sahip bir mimari yapi1

miisterilerin satin alma kararinda yonlendirici rol oynamaktadir.
Miisterilerin otel nitelikleri arasinda 6nemle iizerinde durdugu nokta konuk odasi

tasarimidir. Tiiketici ihtiyaglarina gore konuk odasi tasarimlar1 yapilirken giivenli,

rahat, huzurlu, konforlu mekanlarin yaratilmasi 6nemlidir. Gegmis yillarda yapilan
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oda tasarimlar1 ihtiyaca yonelik donanimlar1 icerirken giliniimiizde konuk odasi
anlayis1 ev gibi, konut gibi yaklasimlarla rahatlik ve konfor 6n plana ¢ikartilmaya
calisilmaktadir. Otel yonetimi misafirlerinin konaklama deneyimlerini gelistirmek
icin etkili mimari yap1 kurgusunu olusturma yollarini proje tasarim ekibiyle beraber

arastirmalidirlar.

Otellerde iiretim ve tiiketimin eszamanli yapilmaktadir. Hizmet sunumu esnasinda
miisterilerle beraber calisanlar da aymi atmosferi paylasmaktadirlar. Mimari yap1
dizayn1 calisan iizerinde olumlu ya da olumsuz goriislere neden olabilmektedir.
Olumlu goriisleri olan ¢alisanin insan kaynaklar1 alaninda getirileri isletmede uzun
siire kalis, verimlilik, motivasyon ve organizasyonun bir parcasi olma arzusudur.
Calisanlarin zaman baskisi altinda uzun siire ayn1 mekanda calistig1 diisiiniildiigiinde
mimari yap1 i¢ mekan tasarimmim calisanin i akismi engellemeyecek sekilde

yapilmas1 gerekmektedir.

Otel isletmelerinin faaliyete gegmesinden sonrasinda ortaya ¢ikan fiziki degisiklikler
ekstra maliyet gerektirmekte, otel isletmelerinin verimliligini diisiirmektedir. Hatta
kimi zaman tesisin uzun siire kapali kalmasina sebep olmaktadir. Bunlar gz 6niine
almarak tasarim asamasinda projenin fonksiyonel ¢oziimii ve esnekligi lizerine
gidilmesi gerekmektedir. Kullanilacak malzemelerin kalitesi, teknolojinin hizmet
akisma uygun olarak uyarlanmasi isletme verimliligi i¢in dnemlidir. Aksi takdirde
uygulama sonrasinda yasanan aksakliklarmm maddi zarari yatirimcilara, projenin
sikintilar1 tasarimciya, miisteri tepkileri yonetime yiliklenecektir. Bu agidan mimari
yap1 tasarimi yapilirken yatirimci, isletmeci ve tasarimcinin ¢ok 1yi organize olmasi

gerekmektedir.

05.03.2011 tarih ve 27865 sayili Resmi Gazete’de yaymlanan “Turizm Tesislerinin
Belgelendirilmesine ve Niteliklerine Iliskin Yonetmelik’te degisiklik yapilmasina
dair yonetmelikte belirtilen, her otelin yildiz sayisina gore sahip olmasi gereken
donanim ve ekipmanlardir. Bu kanun ve yonetmeliklerde kullanilan agiklamalar ¢ok
geneldir. Turizm sektorii degisen tiiketici istek ve ihtiyaclarmna gore sekillenmekte

ve olusan ihtiyaglar dogrultusunda tesis donanimlarina yenileri eklenmektedir.
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Sonu¢ olarak; giinlimiizde otel yonetiminde etkili mimari yap1 bir “deger” ifade
etmektedir. Bu deger miisterilerin olumlu tepkileri ile pazarlama alaninda,
calisanlarin olumlu tepkileri ile insan kaynaklar1 alaninda, operasyonel verimliligin
ve yap1 ticaret ve sermaye degerliliginin artisi ile finans alaninda getiri saglamaktadir.
Gilinitimiizde etkili mimari yap1 tasarimi otel yonetiminde bir liiks degil, isletme hedef

ve amaglarina ulagsmak i¢in gerekliliktir.
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