T.C.
YILDIZ TEKNiK UNiVERSITESI
FEN BiLIMLERIi ENSTITUSU

KENT OTELLERININ TASARIM, UYGULAMA VE KULLANIM SURECLERININ
KULLANICI MEMNUNIYETI ACISINDAN iNCELENMESi: SULTANAHMET VE
KADIKOY ORNEGI

SINEM KARADAS

YUKSEK LiSANS TEZi
MiMARLIK ANABILiM DALI
MiMARI TASARIM PROGRAMI

DANISMAN
YRD. DOC. DR. SENEM KAYMAZ KOCA

ISTANBUL, 2017



T.C.
YILDIZ TEKNIK UNIVERSITESI
FEN BiLIMLERIi ENSTITUSU

KENT OTELLERININ TASARIM, UYGULAMA VE KULLANIM SURECLERININ
KULLANICI MEMNUNIYETI ACISINDAN iNCELENMESi: SULTANAHMET VE
KADIKOY ORNEGI

Sinem KARADAS tarafindan hazirlanan tez ¢alismasi 21.12.2017 tarihinde asagidaki jri
tarafindan Yildiz Teknik Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii Mimarlik Anabilim Dal’nda
YUKSEK LiSANS TEZi olarak kabul edilmistir.

Tez Danigsmani
Yrd. Dog. Dr. Senem KAYMAZ KOCA

Yildiz Teknik Universitesi

Jiiri Oyeleri
Yrd. Dog. Dr. Senem KAYMAZ KOCA

Yildiz Teknik Universitesi

Dog. Dr. Kunter MANISA

Yildiz Teknik Universitesi

Prof. Dr. Emine Ozen EYUCE

Bahgesehir Universitesi




ONSOz

Calismam surecinde ilgisi ve destegi ile bana her konuda yol gosteren tez danismanim
Yrd. Do¢. Dr. Senem Kaymaz Koca'ya, bilgisi ve tecriibesiyle beni aydinlatan Prof. Dr.
Seda Tonuk’e, lisans egitimim boyunca bana kattiklarinin degerini yeni yeni anladigim
ve Ogrencisi olmaktan buylk gurur duydugum 2013 yilinda kaybettigimiz ¢ok degerli
hocam Prof. Dr. Ahmet Eylice’ye, tez calismasi boyunca kurumlarinda bana yardimci
olan ve ankete katilan tim degerli otel kullanicilarina, ilgilerini ve desteklerini
esirgemeyen tim arkadaslarima, maddi manevi her tirli yanimda olup bana destek
olan annem Ayfer Karadas’a, babam Mehmet Emin Karadas’a ve kardesim Berfin
Karadas’a cok tesekkiir ederim.

Kasim, 2017

Sinem KARADAS



ICINDEKILER

Sayfa
KISALTIMA LISTESI.....vivieieiietetetceeee sttt tes ettt sss s s et eneas s aeseaene e Vi
SEKIL LISTESI ..ttt ettt s ettt s ettt et sttt eas s et et etess et eeetetennasenesne vii
CIZELGE LISTESI 1.vveuveveetetetieeeteeetete sttt steveeee s sae s etetessseasesesessesensetessssssensesensesensssasens iX
OZET... ¥....... W . A A A e Xi
ABSTRACT ...ttt ettt ettt ettt s et et et etesess et stetesess et et et et essassssestesessassssteteseasasssesas xiii
BOLUM 1
GIRIS..... ... 0. 40 . 4 . . ... 1
1.1 LIE@ratlir OZeticveeeeeeieeeeeeeeeeeeee ettt ettt et e st e s e e e st et et et e et essesaesaesrens 1
A =V 41 o I AN o o - Lol U UUU 2
IS T O 14 1 =1 I 1 USSR 3
BOLUM 2
OTEL OLGUSUNUN KONAKLAMA KAVRAMI UZERINDEN TARIHSEL GELISIMIi VE
TURIZMIN GELISiMi BAGLAMINDA DEGERLENDIRILMESI .......cveueeiviieieeceecieeeeseeeeinn 6
2.1  Otel Olgusunun Konaklama Kavrami Uzerinden Tarihsel Gelisimi............. 6
2.2 Otel Olgusunun Turizmin Gelisimi Baglaminda Degerlendirilmesi........... 17

BOLUM 3

OTEL YAPILARININ TASARIM, UYGULAMA VE KULLANIM SUREGLERININ iINCELENMESi

........................................................................................................................................ 24
3.1 Otel Yapilarinda Organizasyon Semasinin Tasarima Etkisi.........c...cce.... 25

I O R - 1 =1 @ |1 =1 o T PR ORI 28

3.1.2  GENEIAIGNIGE et 35

3.1.3  Servis ve Personel Alanlariu.......ccoviieeeeeeeeieiiciireeeeee e 40

T I © 1 1 =T P UUR RSP 44

3.2 Yonetmeliklere ve Kanunlara Gore Belirlenen Kurallar........cccceeveeeeeennnns 44



3.2.1  Turizm Tesislerinin Belgelendirmesine ve Niteliklerine iliskin

YONEEMEITK .vvieeeeiteee et e e e e s e naaa e e e eaes 44
3.2.2  YangIn YONEtMElii....ooouueeeiiiiiiiiciiee ettt 48
3.3 ZInCir Otel YaptirimIari.oooueee e e e 49
3.4 Sirdurulebilir Bir Yapt Olmanin Yaptirimlari.......ccccceeeeceeeeiniieeeeiecieee e 51

BOLUM 4

ARASTIRMA SONUCU ELDE EDILEN ANALIZLERIN INCELENMESI .....ccveveverieererecrerenne, 55
4.1 Sultanahmet Bolgesinde Yer Alan Otellerin Analizi.....cccceeveeeiiiecciiiiieenennn, 55
I R T T O < L PSSP UPOPPPPPRROPPPPPRRN: 56
4.1.2 Lady DiaNa Otel....uuuieeiiiieeeeeiiiee ettt e e e e s s san e e 64
4.1.3 Arcadia BlUE Otel ....cviieiieeeeieie ettt 67
4.2 Kadikoy Bolgesinde Yer Alan Otellerin Analizi......cccccveeeeviieeeiiciieee e, 75
4.2.1 Hilton istanbul KOZYatagl ......cceveveurveerieeeeeeeeeeeetee et 76
4.2.2 SIlence IStAaNDUl ......cveeeeveeeeeceeeeceeee et 85
4.2.3 Wyndham Grand istanbul Kalamis Marina Otel ........ccc.cceevveveerverennanen. 94
4.3 Sultanahmet ve Kadikoy Bolgesinde Yer Alan Otellerin Belirli Sorgulama
Hatlari AGISINAan INCEIENMESI......c.cuioviveeeceeeieieeeeceeeee e 98
4.3.1 Sorgulama Hattl 1: TaSarim.......ceeeeciieeieiiiieeeeiieee e e e esveeee e 99
4.3.2 Sorgulama Hatt1 2: Uygulama .......ceeeeiviiiiiiiciiee e 109
4.3.3 Sorgulama Hatt1 3: Kullanim ......coccveeiiiiiieiee e 111
4.4 BOIUM SONUCU ceeiiuiiiiieeciieeeceitee ettt e e st e e et e e e e st e e s e sanaeeessataeeeennnreeaean 115

BOLUM 5

SONUG VE ONERILER «.eoveeveeeereeeeeeeesesseeseseseseeesseessesseessesesesssessesssesssessesesessseesesesessaessens 118
KAYNAKLAR ..o e eeeee s s s eee s esesesessesseseseseeeseseeeseessese s seeeeseseee. 120
EK-A
ANKET CALISMASI YAPILAN OTELLER HAKKINDA GENEL BILGILER w...vevveevrererereseeeeene 123
EK-B

TURIZM TESISLERININ BELGELENDIRILMESINE VE NIiTELIKLERINE iLiSKIN YONETMELIK

...................................................................................................................................... 124
EK-C
YANGIN YONETIMELIG v eeeeeeee s s se e ssesee s eseessese e ss e s seeeenene 137
EK-D
ANKETLER ...ttt esese s eseeesese et esesese s eseeesess et eseseneseeseseseesseeseneseneseesesesessaeesene 140
OZGECMIS oot eeee e se e ses e se e esese s e esesesese et esesese s esesesese s eseeeseseseesasesaseneees 158



KISALTMA LISTESI

ABD Amerika Birlesik Devletleri

AVM Alisveris Merkezi

TTYD Turizm Yatirimcilari Dernegi
TUGEV  Turizmi Gelistirme Vakfi

TUROB  Tiirkiye Otelciler Birligi

TURSAB Tiirkiye Seyahat Acentalari Birligi

Vi



SEKIL LISTESI

Sekil 2.
Sekil 2.
Sekil 2.
Sekil 2.
Sekil 2.
Sekil 2.
Sekil 3.
Sekil 3.
Sekil 3.
Sekil 3.
Sekil 3.
Sekil 3.
Sekil 3.
Sekil 3.
Sekil 3.
Sekil 3.
Sekil 3.
Sekil 3.
Sekil 3.
Sekil 3.
Sekil 3.
Sekil 3.
Sekil 3.
Sekil 3.
Sekil 3.
Sekil 3.
Sekil 3.
Sekil 3.
Sekil 3.
Sekil 3.
Sekil 3.
Sekil 3.
Sekil 3.
Sekil 4.

OCoOONOOTULLE WNEFEROODULLE WN R

P NRNNNNRNNNRRRRRRRRRBR
NOoOUPDAWNROOLOMNOODUDWNERO

Sayfa
SUleYMaANiYE KUIYESIi...uuiieeieeiie e e e 9
BUyUk Yeni HantniN Plani ...ueeeee e i e e 10
BUYUK YENTI HaNI ceveiieiieeeee ettt e et e e e 10
Tremont HOUSE ..o, 11
Hotel d’Angleterre’nin ismi degiserek yillar sonra Hotel Royal olmustur ... 12
HITEON Oteli..eeiiiieiiiee e s e e 14
Otel Organizasyon SEMASI ....ccccuuviierieeeeeeeiciiereee e e e e e eerrrrr e e e e e e s eenerereeeeeeeeas 25
Otel OrganizasyOn SEMASI ....ccccvuuieeeriiieeeeeiieeeeesireeeeesreeeeessreeeeessaseeesenseees 26
Francfort Sur Le Main Otel kat plant......ccccoveiiieieiiiieicee e 29
Ardig Blylk Liman Oteli kat plani.....cocceeeeiiiieeeieececeee e 29
Beverly Hilton Otel kat plant........ccueeiiiiiiiiiciiee e 30
Lady Diana Otel kat KOridoru .......c.uueeeeiuiiiiiciiee et 30
Fer Otel Kat KOridorU........oooiiie it 30
Hilton istanbul Kozyatagi standart oda kus bakisi gorinimii ..................... 31
Koridor tipi Otel Odast ...cuuvvveeeeeieiiccieeeec e 32
Umumi girisli otel odasi tipi.....cccoeeeiiieeeeiieiiccicreeeee e, 32
I-diS DANYOIU 0@ TiPi...viiviieiieiieiiiiceieeecee ettt saesaesrea 32
Kose yerlesimli otel 0das! tipi.....cooeeevrreeeeiieiieicciieeeeee e, 32
FEr Ot DANYO wuvveeeeee et e e e e e e e e e trrareees 33
Arcadia Blue Otel Danyo .....ueeeviiiiicciieeee e 33
Fer Otel yatma BOIUMU . ...uvveeeeeiee e 34
Hilton Bomonti lobi bekleme bOIUmU .......cooocviiiiniiiiiiiieee e 36
Hilton istanbul Kozyatagi lobi resepsiyon boIUMU .......cveveevevveeeeceeeiieeene, 37
Hilton istanbul Kozyatagi balo salonU...........cceveieeeeeeiiieeeeceeceeee e 38
Radio Rooftop Bar-ME London Hotel ........ccooociiiiieieiiieceeeee e, 39
Hilton istanbul KOzyatagi DEPO0........ceveueeeeeieeeiieieeeeeeeete st 41
Hilton istanbul KOzyatagi DEPO0........ceveueeeeeieeeiieieeeeeeeete st 41
Hilton istanbul Kozyatagi aglk MUtfak ..........ccccveieiveieiiieeeececeeeee e 41
Hilton istanbul Kozyatagi ana mutfak.........ccceeveiieveeeeeiseeeeceeceeeee e 41
Hilton istanbul Kozyatagi personel yemekhanesi..........ccccoevevvvvecveercvennne. 42
Hilton istanbul Kozyatagi personel soyunma odasi..........cccuevvervveveerenennne. 42
Hilton istanbul Kozyatagi camasirhane..........cceveeeeeveeseceeececeeee e 43
Hilton istanbul Kozyatagi Gniforma ........cceveeeeeeieeeeeeeeeceeee e 43
Sultanahmet bolgesinde anket yapilan otellerin uydu gértisi ................ 56

Vii



Sekil 4.
Sekil 4.
Sekil 4.
Sekil 4.
Sekil 4.
Sekil 4.
Sekil 4.
Sekil 4.
Sekil 4.
Sekil 4.
Sekil 4.
Sekil 4.
Sekil 4.
Sekil 4.
Sekil 4.
Sekil 4.
Sekil 4.
Sekil 4.
Sekil 4.
Sekil 4.
Sekil 4.
Sekil 4.
Sekil 4.
Sekil 4.
Sekil 4.
Sekil 4.
Sekil 4.
Sekil 4.
Sekil 4.
Sekil 4.
Sekil 4.
Sekil 4.
Sekil 4.
Sekil 4.
Sekil 4.

oo NOTULLPE WN

WWWWWWWRNNNNNNNNNNRPRRPRRERPRRRLRRLRLR
O U DNRWNRPROLOLOENODUDNWNRPRPOWOVOONOUDNWNLERO

Fer Otel uydu gOrUNtUSU.....ecuueeeieiieiee et e e 56
FEP Otl @VIU..eiiiiieiiee e e e e 57
Fer Otel 0da bOIUMU .......coiiviiiieieiiieecee e 57
Lady Diana Otel uydu gOrlntlisl .......ccecuveeeiiriiiieeiiiiieeeesieee e siiee e ssieee e 64
Lady Diana Otel dig gOrUNUSU ..cceeeuveeeeeriuiieeieriiee et e e ee e 64
Lady Diana Otel 0da bOIUMU ....ccouvveeiiiiiiieiciieec e 64
Arcadia Blue Otel uydu gOrintlsli........ccueeeerriieeeiiiiieeeerieeeessieee e esireee e 68
Arcadia Blue Otel dig gOrUNUSU.......ueeieririeeiiiiieee st see e esaeee e 68
Arcadia Blue Otel 0da bOIUMU....c.vvieiiiiieee e 68
Kadikoy bolgesinde anket yapilan otellerin uydu gorintileri..................... 76
Hilton istanbul Kozyatagi Otel’inin uydu gorintist......c.cceevevveeveevverrerennene. 77
Hilton istanbul Kozyatagi vaziyet plani.........ccceveeeveeeeeeceeeceeeeese e 77
Hilton istanbul Kozyatagi dis @8rUNUST ....evveveveeieeeeeeeereceeeeeeee e 78
Hilton istanbul Kozyatagi oda bOlumU..........ceeveiveeeeeeeriieeeeceececeeee e 78
Silence istanbul Otel’i uydu gOrUNTUSU .....cvvveveeeieieeeeeeeiceeeeeete e 86
Silence istanbul Oteli Vaziyet Plant ....cc.cveeveeeveeiieeeeeiceeceeeee e 86
Silence istanbul Otel’i dig @OrUNUSU.......cveivvereeeeieieeeieeete e se s 87
Silence istanbul Otel’i 0da bOIUMU ........ccveiiveveeeiieieeieeceeeeeeee e 87
Wyndham Grand Kalamis istanbul Marina Otel’i uydu goriintisi ............. 94
Wyndham Grand Kalamis Otel’i dis gorinGst........c.ceeeeeevieeeeciieeeeeciiieeees 94
Wyndham Grand Kalamis Otel’i oda bolumQ ...........coooviviieeeiiiiieeeiieee, 95
istanbul Bolgesi'nde anket yapilan otellerin uydu gérintisti..................... 99
Lady Diana Otel 0da banyosu ......ccccccuiiiieiiee i 102
Lady Diana Otel oda dolap bOIUMU .......ceeeeeeiieiiciiiieiee e 102
Hilton istanbul Kozyatagi Kat Plant .......c.cceeeeeveveeeeiereeeeeeeeeetee e 103
Wyndham Grand Kalamis Otel resepsiyon bolima........ccccveeveeeeeieccnnnneenn. 104
Hilton istanbul Kozyatagi havuz alani.........c.cveveeeeeeeiesecececeeeeeeeeeee, 106
Hilton istanbul Kozyatagi masaj 0dasi ........cc.cveeveveeeeeveeseeereeeeeeeeeee e 106
Wyndham Grand Kalamis Otel’i fitness alani c......eeeeeeevccvivveeeeeieeieecnnnneee, 107
Arcadia Blue Otel reStorani.....ccccceeeeecciiee e 107
Lady Diana Otel re€StOran ...uuueeeeeeeeiecciiieeeeeeeeeeeecirreee e e e e e eeserrrreeeeeeeeeeennns 107
Silence istanbul Otel’i toplanti SAIONU .......c.ccuevviviveieieiceeeceeeeeeee e 108
Fer Otel oda banyosu jaluzi SiSteMi.......eeeeeeeiiiiiciiiieeiee e, 113
Hilton istanbul Kozyatagi suit 0da banyosu.........ccccceevvveveeeieveeeeseenan, 115
Fer Otel executive junior suit 0oda banyosu.........ccccceeeeeeiieicciineeeeeeeeeeeenns 115

viii



CIZELGE LISTESI

Cizelge 1.
Cizelge 2.
Cizelge 2.
Cizelge 2.
Cizelge 2.
Cizelge 2.
Cizelge 3.
Cizelge 3.
Cizelge 3.
Cizelge 3.
Cizelge 4.
Cizelge 4.
Cizelge 4.
Cizelge 4.
Cizelge 4.
Cizelge 4.
Cizelge 4.
Cizelge 4.
Cizelge 4.
Cizelge 4.
Cizelge 4.
Cizelge 4.
Cizelge 4.
Cizelge 4.
Cizelge 4.
Cizelge 4.
Cizelge 4.
Cizelge 4.
Cizelge 4.
Cizelge 4.
Cizelge 4.
Cizelge 4.
Cizelge 4.

Sayfa
Sorgulama hatlari ve kullanci anket sorularinin iliskisi ...........cccccuveeeeenn. 4
Konaklamanin tarihsel gelisim SUrecCi.......ccccccvvvveeeeeiiecccciieeee e, 7
Yillara gore tesis sayilari ve yatak kapasiteleri........cccccovvveeeeeeiieccnnnnen. 16
Turizmin tarihsel gelisim SUreCi.......ceveeiieecciiiiiiieee e, 17
Turkiye’ye gelen yabanci turist sayisinin yillara gére degisimi .............. 20
Tirkiye’'de yillara gore miiessese ve oda sayilari......cccccceeeeccvveeeecnnnennn. 21
Otel OrganizaSyon SEMASI ...uuuivieeeeeeieiiiiiereeeeeeeeecrrrrree e e s e eeserrerreeeeeeeas 27
Otel organizasyon semasi- Yatak katlari .........coooeenniiieniiiiiiiceee, 28
Otel organizasyon semasi- Genel alanlar.........ccccccoviveeeiieicccciiieeeeeen, 35
Otel organizasyon semasi- Servis alanlari.......cccoccoovvveeeeieeicccciiieeeeeen, 40
Fer Otel organizasyon SEMASI ......cccuuvveeeeeeeieicciiiereee e e e secinietee e e e e e e e eennnes 58
Fer Otel anket sonuglar grafigi.......cccccceeeiieicciiiieie e, 59
Fer Otel kullanici otel tercih sebepleri grafigi.....ccccccceeveeciiiieeieeeeencns 60
Fer Otel kullanici konaklama sireleri grafigi.....cccccceeeeeieeciiinieeeieeeeeiinns 61
Fer Otel kullanici konaklama tlirl grafigi.......ccoovveeeeeieiiiiiiiiieeeeeee e, 61
Fer Otel kullanici oda tipi tercih grafigi.......ccccovvvveeeeeiiiiiiiiiee s 62
Fer Otel kullanici yatak tipi tercih grafigi.......ccoovveveeeiiiiiiiiiiieeeeens 62
Fer Otel kullanicilarin oda banyolarinda dus ve kiivet tercih grafigi ..... 63
Fer Otel misafirlerinin vakit gecirdikleri mekanlarin grafigi .................. 63
Lady Diana Otel 0rganizasyon SEMaASI......ueeeeceeeericirrrreeeeeeeeeesiirrereeeeeeenns 65
Lady Diana Otel anket sonuclari grafigi .......cccceevevinvveeeeeieeiciccieeeeeeeeen, 66
Arcadia Blue Otel organizasyon SEMASI........ccccvvvveeeeeeeeieciinrrereeeeeseennnns 69
Arcadia Blue Otel anket sonugclari grafigi.......ccccovveeveiiieiiiiiiveeeeeeeeeens 70
Arcadia Blue Otel kullanici otel tercih sebepleri grafigi.......cccccceeevvnnnns 71
Arcadia Blue Otel kullanici konaklama sireleri grafigi ......ccccvveeeeeiennns 72
Arcadia Blue Otel kullanici konaklama tiird grafigi.......ccccovvvveeveeeeninennnns 72
Arcadia Blue Otel kullanici oda tipi tercih grafigi........cccoeevvvvevieeienniennns 73
Arcadia Blue Otel kullanici oda tercih sebepleri grafigi........ccccc............ 73
Arcadia Blue Otel kullanici yatak tipi tercih grafigi........ccccooveereeennnnnnins 74
Arcadia Blue Otel kullanici dus ve kiivet tercihleri grafigi ..................... 74
Arcadia Blue Otel misafirlerinin vakit gecirdikleri mekanlarin grafigi ... 75
Hilton istanbul Kozyatagi organizasyon $emasi.........cccceeeveveeveeereeuennan. 79
Hilton istanbul Kozyatagi anket sonuglart grafigi ........cccceevvveveerrereennee. 80

iX



Cizelge 4.24 Hilton istanbul Kozyatag kullanici otel tercih sebepleri grafigi ............ 82
Cizelge 4.25 Hilton istanbul Kozyatag kullanici konaklama siiresi grafigi ................ 82
Cizelge 4.26 Hilton istanbul Kozyatag kullanici konaklama tiirleri grafigi ................ 83
Cizelge 4.27 Hilton istanbul Kozyatag kullanici oda tipi tercihleri grafigi................. 83
Cizelge 4.28 Hilton istanbul Kozyatag kullanici yatak tipi tercihleri grafigi .............. 84
Cizelge 4.29 Hilton istanbul Kozyatag kullanici dus ve kiivet tercihleri grafigi ........ 84
Cizelge 4.30 Hilton istanbul Kozyatagi kullanicilarinin vakit gegirdikleri mekanlarin
0 11 L4 PSPPI 85
Cizelge 4.31 Silence istanbul Otel 0rganizasyon SEMasl .........cceveevevereevererverereereneans 88
Cizelge 4.32 Silence istanbul Otel anket sonuglari grafigi .......ccccooevvvveeeveeeverereerennn. 89
Cizelge 4.33 Silence istanbul Otel kullanici otel tercih grafigi ........ccceevvvvvevvereevennne. 90
Cizelge 4.34 Silence istanbul Otel kullanici konaklama siireleri grafigi.................... 91
Cizelge 4.35 Silence istanbul Otel kullanici konaklama tiirii grafigi........cccceevevveveneee. 91
Cizelge 4.36 Silence istanbul Otel kullanici oda tipi tercih grafigi .......cccoveeeverrvvennene. 92
Cizelge 4.37 Silence istanbul Otel kullanici yatak tipi tercih grafigi........cccccevevvuennene. 92
Cizelge 4.38 Silence istanbul Otel kullanici dus ve kiivet tercih grafigi ..........ocu....... 93
Cizelge 4.39 Silence istanbul Otel kullanicilarinin otelde cogunlukla vakit gecirdikleri
MEKANIAMIN ANAIIZI.ceiiiiiiieee e e e 93
Cizelge 4.40 Wyndham Grand Kalamis Otel’i organizasyon semasl ........cccccveeenns 96
Cizelge 4.41 Wyndham Grand Kalamis Otel’i anket sonuglari grafigi..........ccceeee... 97
Cizelge 4. 42 Otellerin tasarim kriterleri agisindan kullanici memnuniyet grafigi.... 100
Cizelge 4. 43 Otellerin uygulama kriterleri agisindan kullanici memnuniyet grafigi 109
Cizelge 4. 44  Kullanicilarin oteli tercih sebepleri grafigi .......cccccoeeeiiieiiiiineeie. 111
Cizelge 4. 45 Kullanicilarin otelde konaklama stireleri grafigi ........ccccccoeevveeeennnnn.n. 111
Cizelge 4. 46  Kullanicilarin otelde konaklama tirleri grafigi......c.ccccvveivciieeeiinnennn. 112
Cizelge 4. 47 Kullanicilarin oda tercih grafigi.....cccceeveeeiiiiciiiieeeeeecceeee e, 112
Cizelge 4. 48 Kullanicilarin stirdirdlebilirlik tercih grafigi.....cceeeeeeeieiiciivieeeeeeeeeennns 112
Cizelge 4. 49 Kullanicilarin mahremiyet hakkindaki tercih grafigi.......ccoovveeveeieennnnns 113
Cizelge 4. 50 Kullanicilarin yatak tipi tercih grafigi  .....coooeoviieeeeiiiiieceee e, 114
Cizelge 4. 51 Kullanicilarin oda banyolarinda dus ve kiivet tercih grafigi ................. 114
Cizelge 4. 52 Kullanicilarin otel icinde en ¢ok vakit gecirdikleri alan grafigi.............. 115



OZET

KENT OTELLERININ TASARIM, UYGULAMA VE KULLANIM SURECLERININ
KULLANICI MEMNUNIYETI ACISINDAN iNCELENMESi: SULTANAHMET VE
KADIKOY ORNEGI

Sinem KARADAS

Mimarlik Anabilim Dali

Yuksek Lisans Tezi
Tez Danismani: Yrd. Dog. Dr. Senem KAYMAZ KOCA

Onceleri, yalnizca konaklama ve yeme-icme faaliyetlerini karsilamak tizere kurgulanan
otel yapilar, glinimiizde, bu temel islevlerinin yani sira kongre, toplanti, sergi,
konferans, kokteyl ve kutlama gibi yan islevlerinin de yer aldig| yapilara dontsmustur.
Bu doénisim, otel kullanicilarinin profilini ¢esitlendirmis ve sayisini artirmistir. Boéylesi
karma kullanimli bir yapinin tasariminin da iginde yer alan ¢ok fonksiyonluluga dogru
cevap verebilmesi igin, eskiye nazaran daha 6nemli bir pozisyon aldig1 sylenebilir.

Kullanici  memnuniyeti, kullanicinin ~ faydalandigi  Grinden aldigi  verimin
degerlendirilmesi ya da hizmetin kullanici beklentilerini karsilama derecesi olarak
tanimlanabilir. Farkh kullanici kitlelerine hitap eden oteller, her kesimin ihtiyaglarini
karsilayacak diizeyde tasarlanmalidir. Bu baglamda bu arastirma, istanbul’'un
Sultanahmet ve Kadikdy bolgelerinden secilmis toplam 6 otelde, kullanicilarin otelin
tasarimi ile kurduklari memnuniyet iliskisini inceler. Calisma icerisinde, otel
isletmecilerinin, otel personelinin ve misafirlerin otel kullanicisi olduklari kabul edilir. 6
otelin 3’, istanbul’un tarihi yarimadasinin icinde yer alan Sultanahmet’te, diger 3’l de
kentin yeni merkezlerinden olan Kadikdy ve Atasehir'de konumlanmaktadir. S6z
konusu 6 otelde, otel kullanicilari arasindan rastgele secilmis 140 kisiyle anket
yaptimistir. Otel isletmecileri icin 30, personel icin 21, misafirler icin ise 26 soruluk
anketler kullanilmistir.
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Tezin ikinci béliminde, otel olgusunun konaklama kavrami tzerinden tarihsel gelisim
sureci ve turizmin gelismesinin otel kavramini nasil etkiledigine deginilmektedir.

Tezin Gglinct bolimiinde, otel yapilarinda tasarim, uygulama ve kullanim siireglerine
yonelik dikkat edilmesi gereken asamalara deginilmistir. Otel organizasyon semasi ve
otelde yer alan bolimler incelenmistir. Ayni zamanda otel insaas! sirasinda dikkat
edilmesi gereken yonetmelikler, otel zincir bir otel markasina bagli ise zincir otel
standartlari ve strdirilebilir olmak igin gereken yaptirimlar arastirilmistir.

Tezin dordinci boéliminde, anket galismasi yapilan oteller hakkinda genel bilgiler
verilmis ve anket sonuglari olusturulan G¢ sorgulama hatti lzerinden incelenmistir.
Sorgulama hatlari tasarim, uygulama ve kullanim gibi bélimlere ayrilmistir. Anketlere
verilen cevaplar baglaminda, kullanicilarin, odalarin mekansal kosullarina yoénelik
ortaya koyduklari tercihler, yatakh alanlarinin, i1slak hacimlerin, oda disi kullanim
alanlarinin ve otel disi alanlarin tasarim kararlarina yonelik kullanici memnuniyet
seviyeleri ve mahremiyet ihtiyaclarina yonelik olarak ortaya konan tercihler
degerlendirilmektedir.

Tezin son boéliminde, anket calismasi yapilan otellerde yer alan farkli birimlerin
birbirleriyle olan iliskilerinin aksakliga ugradigi ve islemez hale geldigi tasarim kararlar
tespit edilmis; elde edilen kullanici beklentileri Gzerinden tasarim ilkeleri gelistiriimeye
cahsilmistir.

Anahtar Kelimeler: Otel tasarimi, tasarim-kullanici iliskisi, kullanici memnuniyeti,
Sultanahmet, Kadikoy
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ABSTRACT

EXAMINATION OF DESIGN, CONSTRUCTION AND USAGE PROCESSES OF
CITY HOTELS IN TERMS OF USER SATISFACTION: CASES OF
SULTANAHMET AND KADIKOY

Sinem KARADAS

Department of Architecture

MSc. Thesis

Adviser: Assist. Prof. Dr. Senem KAYMAZ KOCA

At first, hotel structures were built for activities of accommodation and food &
beverage, nowadays they have turned into buildings with many side functions such as
congress, meeting, exhibition, cocktail and celebration in addition to their basic
functions. This transformation has diversified the profile of hotel users and increased
the number of them. This kind of mixed use has positioned hotel buildings, which are
answering all the needs of this multi-functionalism, to a more important level when
compared to past.

User satisfaction can be defined as the evaluation of efficiency provided by the product
that is used or the rate at which the service meets user expectations. Hotels appealing
to different user groups, have to be designed for answering the needs of all segments
of people. In this context, this research examines the relation between the design of a
hotel building and users satisfaction in 6 hotels chosen from Sultanahmet and Kadikoy
regions in Istanbul. In this study, hotel managers, hotel personnel and hotel guests are
accepted all as hotel users. 3 of the 6 hotels are located at Sultanahmet, which is
located on the historical peninsula, and 3 other hotels are located at the new centers
of the city such as Kadikéy and Atasehir. At the mentioned 6 hotels, a survey was made
to 140 people chosen randomly from hotel users. Surveys are prepared for hotel
managers in 30, for personnel in 21 and for guests in 26 questions.
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At the second part of the thesis, the historical development process of hotels through
the concept of accommodation and how the improvement of tourism effects the
concept of hotel are handled.

At the third part, stages to take into consideration at hotel buildings for design,
application and usage processes are investigated. Hotel organisation scheme and
sections and departments are analysed. Also the regulations to be considered during
the building process, standards of hotel chain if the hotel is a chain hotel, and the
enforcements for sustainability are investigated.

At the fourth part, general information is given about the hotels used for survey and
the results of survey are analysed through three lines of questioning. Lines of
guestioning are sectioned to parts such as design, application and usage. In the context
of answers given, preferences of users for spatial conditions of rooms, satisfaction
levels about the desicions of design for areas with bed, wet areas, common use areas
out of rooms and areas out of hotels and preferences of users for their needs of
privacy are evaluated.

At the last part of the thesis the decisions of design at the hotels used for survey are
determined, which lead the relationship between different units of the hotels to go
wrong or break down; design principles were tried to be improved over the obtained
users expectations.

Keywords: Hotel design, design-user relationship, user satisfaction, Sultanahmet,
Kadikoy
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BOLUM 1

GIRIS

1.1 Literatiir Ozeti

Konaklama kavrami, tarihsel slirecte kervansaray, han, manastir, misafirhane, bekar
odalari gibi geceleme eyleminin yapildigi konforsuz ve kisitll imkan sunulabilen
yapilardan glinimuzdeki otel kavramina ulagsmistir. Osmanh Dénemi’'nde gorulen ilk
han 6rnegi 14.yy’da Bursa’da yapilan Emir Han’dir [1]. 1700’li yillarda ilk defa otel
terimi kullanilmistir [2]. Otel denebilecek ilk yapi Boston’da 1829 yilinda agilmis olan
Tremont House’dur [3]. istanbul’da acilan ilk otel ise 1841 yilinda agilan Hotel
d’Angleterre’dir [4]. Tunel’in, Orient Express’in ve Sirkeci Gari’'nin acilmasi ile birlikte
istanbul’da otel ihtiyaci da artmistir. 1895 yilinda Pera Palas’in acilmasi ile birlikte
dénem kosullarinin en liiks oteli hizmete girmistir. istanbul’da acilan ilk bes yildizli otel
ise, 1955 yilinda acilan Hilton’dur [5]. Turk danismanligi Sedat Hakki Eldem tarafindan
yapilan otelin tasarimi ise Amerikali mimarlar Skidmore, Owings ve Merill tarafindan
yaptimistir. 1955’den bugiine konaklama yapilarinda hizli bir gelisim stireci yasanmistir.
Zenginlesen bati toplumunun konfor talebinin artmasi, ekonomik ve toplumsal yapida
yasanan kokli degisiklikler, rekabet ortaminin artmasi gibi sebeplerle konaklama
yapilarinda yenilikler yasanmaya baslamistir. Sadece konaklama amaci tasimayan otel
yapilari, yeme-icme, toplanti, konferans, kongre, kutlama gibi eylemlerin yapildigi kar

amaci tastyan yapilara dontismustdr.

Posta arabasinin bulunmasi, buharli makinanin icadi, sanayi devrimi gibi gelismeler
ulasim sektorini dogrudan etkilemistir. 1800°'lG  yillarda demiryolu ulasimin

yayginlasmasi, 1900’'lerde otomobil c¢aginin baslamasi ve havayolu ulasiminin



yayginlasmasi gibi faktorler ulagim sektériinde yasanan dnemli gelismelerdir. Ulagim
araglarinin gelismesi ve ucuzlamasiyla birlikte yayginlasan tatil anlayisi, turizmi ve
turizm vyapilarini da etkilemistir. Tirk topraklarinda yapilan arkeolojik kesifler,
Cumhuriyet’in ilani, Tirkiye Turing ve Otomobil Kurumu’nun kurulmasi, Turizm ve
Tanitma Bakanligi’'nin kurulmasi gibi unsurlar turizminin gelisim sirecinde etkili

olmustur.

Turizm, gelir ve prestij kaynagl olmasi sebebi ile, lilke ekonomisi icin potansiyel
olusturmaktadir. Bu sebeple llkeye gelen yabanci misafirlerin otellerde yapacaklari
konaklamalar Ulke turizminin gelisebilmesi agisindan 6énem tasimaktadir. Var olan

potansiyel dogru kullanildig takdirde, turizmin gelisebilmesi miimkiin olabilmektedir.

1.2 Tezin Amaci

Kullanici  memnuniyeti, kullanicinin ~ faydalandigi  Grinden aldigi  verimin
degerlendirilmesi ya da hizmetin kullanici beklentilerini karsilama derecesi olarak
tanimlanabilir. Tez ¢alismasi kapsaminda ele alinan temel problem; otel yapilarinda
tasarim ve uygulama sirecinde vyapilan hatalarin kullanici-memnuniyet iliskisini
olumsuz etkilemesidir. Bu problemin ¢6ziim metodu, literatlir taramasi ve anket
calismasidir. Literatlir taramasi, otel olgusunun konaklama kavraminin tarihsel gelisimi

ve turizmin gelisimi Gzerinden gergeklestirilmistir.

Oteller, kullanici glindelik taleplerini maksimumda karsilamasi beklenen yapilardir.
Blyuk yatinmlar vyapilarak uzun sdreli kullanim amaci ile acilan otel vyapilari,
kullanicilarinin Gizerinde olumlu ya da olumsuz etki birakmaktadir. Yillar iginde binlerce
misafire hizmet veren yapilarin kullanici Gzerinde biraktigl intiba hem llke hem de
turizm prestiji acisindan onem tasimaktadir. Otel yapilarinin, tasarim ve uygulama
sirecinde alinan kararlar kullanicisini  dogrudan  etkilemektedir.  Kullanici
memnuniyetini arttirmak icin otel vyapilarinda mimarlara biylik sorumluluk
dismektedir. Farkli bolge, kapasite ve tasarim yaklasimlarina sahip olsalar bile tim
otellerin, gliniim{iz kullanici beklentilerine ve mekansal ihtiyaclarina cevap verebilecek

potansiyele sahip olmalari gerekmektedir.



Yukarida belirtilen problem temel alinarak ortaya konan bu tez ¢alismasinin 6zetle
amaci, glinimuz otel yapilarinda tasarim ve uygulama slirecinde yapilan temel hatalar

arastirmak ve kullanici memnuniyetinin arttirilmasina yonelik 6neriler sunmaktir.

1.3 Orijinal Katki

Kullanici memnuniyetini 6lgmek (izere, istanbul’da yer alan 6 farkli otelde anket
calismasi yapilmistir. Anket calismasi yapilan otellerin, istanbul’un Sultanahmet ve
Kadikoy bolgelerinde konumlanmasina ve ayni bolgelerde konumlanan otellerin benzer
Ozelliklere ve kapasiteye sahip olmasina dikkat edilmistir. Calisma yapilan 6 otelin ortak
ozellikleri, istanbul’da konumlanmalari ve kent oteli olmalaridir. Oteller, mekansal
acidan incelenmis yildiz sayilari, zincir otel 6zellikleri, oda sayilari, yangin ve glivenlik
parametreleri kapsam disi birakilmistir. Sultanahmet bélgesinde Lady Diana Otel, Fer
Otel ve Arcadia Blue Otel’de, Kadikdy bélgesinde ise Hilton istanbul Kozyatag,
Wyndham Grand istanbul Kalamis Marina Otel ve Silence istanbul Otel’de anket

calismasi yapiimistir.

Otellerin kent i¢ci konumlari, kapasiteleri, organizasyon semalari ve kullanicilarinin
anket sorularina verdikleri cevaplar incelenmistir. Calisma kapsaminda otel kullanicilar
personel, misafir ve yonetici olarak l¢ gruba ayrilmis ve bu (¢ ayri grup icin farkli
sorular hazirlanmistir. Burada amag, daimi kullanici ve gegici sureli kullanicinin
beklentilerini ve memnuniyetini ayri degerlendirebilmektir. Otel isletmecileri igin 30,
personeller i¢in 21, misafirler icin ise 26 soruluk anketler hazirlanmistir. Anketlerin

icinde Ug kullanici grubuna ortak olarak sorulan 14 soru yer almaktadir.

S6z konusu olan 6 otelde, 6 yonetici ile anket ¢alismasi yliz ylze yapilmistir. Otel
kullanicilari arasindan rastgele secilmis 81 personel, 6 yonetici, 53 misafir olmak lizere
toplam 140 kisiyle anket yapilmistir. Ankete katilan tim kullanicilar Tirkiye
vatandasidir. Anket calismasinda, 4 otelin misafirleriyle toplam 53 anket yapilabilmistir.
Otel yoneticileri ya misafirlerle anket yapilmasina sicak bakmamis ya da otelde anket
yapilacak misafir bulunamamistir. Anketler excel programinda grafiklestirilip sonuglar
ylzdelik dilimlerle ifade edilmistir. Anket sorularinin kapsami, asagida yer alan Cizelge

1.1’deki konulari kapsamaktadir.



Cizelge 1.1 Sorgulama hatlari ve kullanici anket sorularinin iligkisi

ULASIM

OTOPARK

MISAFIR TALEBI

YONLENDIRME

RENK

TASARIM

iDEAL TASARIM

LOBIi TASARIMI

BALO SALONU

TOPLANTI ODASI

MAGAZA

CALISMA ALANI

SORGULAMA HATTI 1
TASARIM

PERSONEL ASANSORU

PERSONEL DINLENME ALANI

DEPO ALANI

ODA SAYISI

ODA METREKARESI

MAKYAJ MASASI

BALKON VE TERAS

ACIK ALAN iHTIYACI

MALZEME

OTEL HAVALANDIRMA

OTEL AYDINLATMA

OTEL SES YALITIMI

ODA HAVALANDIRMA

ODA AYDINLATMA

SORGULAMA HATTI 2
UYGULAMA

ODA SES YALITIMI

OTEL TERCIH SEBEBI

KONAKLAMA SURESI

KONAKLAMA TURU

ODA TiPi

ODA TERCIiH SEBEBI

SURDURULEBILIRLIK

YATAK TiPi TERCIHI

SORGULAMA HATTI 3
KULLANIM

DUS VE KUVET TERCIHI

MAHREMIYET

VAKIT GECIRME

TEKRAR TERCIH




Ankette kullanicinin oda i¢i memnuniyetleri, otel i¢gi memnuniyetleri, tasarim
beklentileri, oda tercihleri, siurdurilebilirlik yaklagimlari ve mahremiyet lzerine ¢esitli
sorular sorulmustur. Anket sorulari, tezin probleminin ¢6ziimine agihm getirebilecek
hatlar lzerinden olusturulmustur. Bunlar, tez igerisinde sorgulama hatti olarak
isimlendirilmis ve Gge ayrilmistir: Tasarim 1. sorgulama hattini, uygulama 2. sorgulama
hattini, kullanim 3. sorgulama hattini olusturur. Otel kullanicisi olarak tanimlanan
isletmeci, personel ve misafirlere yonelik tasarim ve uygulama sorgulama hatlarinda
ortak sorular yer almaktadir. Kullanim sorgulama hatti ise sadece misafirlere yonelik

hazirlanmistir.



BOLUM 2

OTEL OLGUSUNUN KONAKLAMA KAVRAMI UZERINDEN TARIHSEL
GELiSiMIi VE TURiZMIN GELiSiMi BAGLAMINDA DEGERLENDIRILMESi

Ulasim sektoriinde yasanan gelismelerle birlikte ortaya cikan seyahat kavrami, turizm
ve bununla birlikte konaklama kavraminin da gelismesine neden olmustur. Ekonomik
ve toplumsal yapida yasanan kokli degisiklikler turizmde, kongre turizmi, kis turizmi,
golf turizmi gibi alt sektoérlerin ortaya ¢ikmasina yardimci olmustur. Medya, reklam ve
pazarlama sektorlerinin blylmesi, tiketim alaninda radikal déntsiimlere neden olmus
ve turizmin 6nemli Olglide genislemesine ve cesitlenmesine yardimci olmustur [6].
Turizm dinyasinda yasanan evrim ve zenginlesen bati toplumunun konfor talebinin
artmasinin etkisiyle konaklama vyapilarinda vyenilikler yasanmaya baglamistir [7].
Calismanin bu boliminde, turizmde yasanan gelismelerle birlikte glinimiz otel
olgusunun konaklama kavrami Gzerinden tarihsel gelisimine etki eden faktorlere yer

verilmistir.

2.1 Otel Olgusunun Konaklama Kavrami Uzerinden Tarihsel Gelisimi

Bir yerden baska bir yere yapilan yolculuk sirecinde gecici sire yapilan geceleme
eylemine konaklama denilmektedir. Bu bolimde konaklama ve otel kavramlarinin

tarihsel gelisim sureclerinden bahsedilmektedir.



Cizelge 2.1 Konaklamanin tarihsel gelisim siireci
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Vefa Zat, Eski istanbul Otelleri adli kitabinda, Bizans Dénemi’'nde Konstantinapolis'te
yasanan konaklama sirecini su sozlerle aciklamistir: ““Konstantinopolis’te kente gelen
yabancilarin gegici olarak kalmalarina olanak saglayan pek ¢ok kurulus vardi. Bunlar
basta kilise ve manastirlar, imparatorlar ya da zenginlerce hayir igin yapilmis
misafirhaneler, hasta ve yasli yoksullarin ayni zamanda tedavi gérdiikleri hastaneler,
tiiccarevleri ve 6zel kisilere ait kdr amaci giiden hanlardi. Ozel kisilerin sahip oldugu kér
amagli hanlara ‘pandoheion’ denirdi. 4-5 yy. yazarlarindan ioannes Hrisostomos bu
hanlara ézellikle ticaret yollari boyunca sik sik rastladigindan séz eder. Bizans’ta
tiiccarlara tahsis edilen hanlar degisik anlamlari da olan ‘mitaton’ (¢adir kampi)
sozcigl ile adlandiriirdi. 536 ve 681’de, dinsel toplantilara katiimak icin
Konstantinapolis’e gelen din adamlarini  barindirmak lizere hazirlanan bu tiir
misafirhanelerden séz edilir. 10 yy.’a ait énemli bir kaynak olan Eparhos Kitabi’'nda
‘mitaton’ deyimi, Konstantinapolis’e gelen Suriyeli tiiccarlarin ‘enoikion’ denen bir kira

bedeli karsihiginda kaldiklari yerler icin kullaniimistir’’ [5].



“Paleologos Hanedani ddéneminde (1261-1453) Konstantinopolis’te yeni yapilan
misafirhanelere ve hanlara iliskin bilgiler ¢ok azdir. 1339 ya da 1342 tarihli bir belgede
ve 1335 tarihli bir fermanda misafirhane sézciigii nadiren zikredilmistir. Ote yandan
Osmanli dénemine ait Balkapani Hani, Cuhaci Hani ve Hurmali Han’in Bizans
déneminde de han olarak kullanildigi ya da bunlarin kalintilari lzerine insa edildigi

saniimaktadir’ [8].

Osmanli doneminde konaklama, kervansaraylar, hanlar ve bekar odalarinda
yapilmaktaydi. Avrupa’da ise konaklama eylemi manastirlar, misafirhaneler ve
hanlarda yapilmaktaydi. ilk Orta ¢ag hanlarinda yolcularin kendi yiyecek, yakit ve
yataklarini temin etmeleri gerekmekteydi. Konaklama eylemi genellikle erkekler
tarafindan yapilmakta ve bir kadinin tek basina bir yerde konaklamasi uygun
gortilmemekteydi. Seyyahlar icin licretsiz konaklama alanlari bulunmaktaydi; fakat bu
konaklama alanlarinda ortak yatma mekanlari bulunmaktaydi. Sadece ¢ok 6zel sahislar

icin tek kisilik odalar yer almaktaydi [2].

1500’lere gelindiginde ingiliz hanlari bitiin Avrupa’ya 6rnek olusturmaktaydi ve

ingiltere’de ortalama 6.000 han bulunmaktaydi [9].

““Han yapisi, Osmanli déneminde kentlerde ilk 6rnegi olan Bursa Emir Han (14. yiizyiln
ikinci yarisi) ile ortaya ¢ikmis ve daha sonra ¢ok sayida insa edilmistir. Osmanli sehirigi
hanlari éncesinde, Anadolu Selguklu déneminde ise ¢ok sayida kervansaray yaptirildigi
goriilmektedir. Aslinda han ile kervansaray kelimesi kimi durumlarda es anlamli gibi
kullanilmissa da kervansaray yapisi, kervan yollari veya askeri yollar (izerinde
konaklama amacli ve ticaretin giivenli akisini saglayan yapilar olarak insa edilmislerdir.
Osmanli déneminde kervansaraylar, genellikle Anadolu Selguklu Devleti’ndeki gibi tek
yapi olarak degil, hac yolu lizerinde insa edilen menzil kiilliyelerinin bir parcasi olarak

yapilmistir’ [1].

Osmanl’'nin baskenti olan istanbul énemli bir ticaret merkeziydi ve konuk ve yolcu
trafigi fazlaydi. 16.yy ‘in sonlarinda Fatih Kdilliyesi icinde yer alan yaklasik 100 odali
kervansarayda din ve millet ayrimi yapilmaksizin burada kalan herkese usaklari, binek
ve yik hayvanlari ile beraber 3 glin boyunca Ucretsiz yatak ve yemek hizmeti verildigi,

ayrica yem parasi alinmadigi bilinmektedir. 16. yy.’da istanbul’a Bayezid, Sultan Selim,



Haseki, Sehzade, Siileymaniye ve Ristem Pasa kiilliyeleri yapilarak konaklama
kapasitesi arttirilmistir.  Killiyelerin  her birinde misafirhane, tabhane, imaret,
mihmanhane, kervansaray, mihmanhane-i misafirin adlarinda ve islevleri bakimindan

farkhlik gosteren konaklama birimleri mutlaka vardir [5].

Sekil 2. 1 Stleymaniye Kiilliyesi [10]

Vefa Zat’'in Eski istanbul Otelleri adli kitabinda konaklama iicretleri ile ilgili olarak su
bilgi verilmektedir: “Narh defterinde, emtia ve yiyecek fiyatlarinin yanisira hamamdan
hamala kadar her tiirlii hizmete iliskin lcretler de verildigi halde han ve
kervansaraylardaki konaklamalarla ilgili herhangi bir licretin yer almamasi ise 18.yy’in

sonlarina kadar konaklamanin tamamen bedelsiz tutuldugunu diisiindiirmektedir’ [5].

Osmanl déneminde yer alan sehir ici han yapilari, genellikle iki katli, ortasi avlulu,
avluyu cevreleyen revaklarin ve revaklarin arkasina yerlestirilmis odalardan olusan
kagir yapilardir [1]. Giris katta genellikle yolcularin tasitlari icin alanlar ve i1slak alanlar
yer almaktaydi. Ust katta ise sirayla dizilmis odalar bulunuyordu. Hanlar, otel
yapilarinda yer alan yerlesimlerle benzerlik gbstermektedir. Genel kullanim alanlari alt
kotlarda konumlandirilirken, konaklama birimleri yanyana dizilidir ve koridora
acilmaktadir. Eski istanbul Hanlarindan bazilar séyledir: Hoca Pasa (Sirkeci), Kebeci

Hani (Oriiciiler Kapisi, Kapali Carsi), Bodrum Hani (Bit Pazari, Kapah Carsi), Kiiciik Catal
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Hani (Parmakkapi, Bayezid), Kirk¢i Hani (Mahmutpasa Yokusu), Valide Hani (Vefa),
Vefa Hani (Vefa), Blylk Catal Han (Parmakkapi, Bayezid), Tas Han (Laleli), Bliyuk Yildiz
(Esir Pazari, Carsikapi), Hiseyin Bey (Unkapani), Balaban (Kasim Pasa), Yeni Han [11].
Vezir Han, Bliylk Yeni Han, Valide Han, Balkapani Hani, Zincirli Han, Kirk¢ Han, Bursa

Koza Han, Bursa Emir Han gliniimiizde halen bulunmakta olan hanlardan bazilaridir.

K;\r,l_

Sekil 2. 3 Biylik Yeni Hani [13]

“Bati’da 1637’lerden itibaren posta arabasi sisteminin ortaya ¢ikmasi ve zaman iginde
gelismesi seyahate yeni bir boyut getirdi. Bu dénemlerde hanlar, yolculukta dinlenmek
icin durulan yerler olmus, yeni tesisler insa edilirken eskileri de yenilenmistir.
Konaklama yapilarina iliskin yasal diizenlemelerin ve seyahat olanaklarinin
gelistirilmesi, tesislerin kalitesinin yiikselmesine yol acti. On sekizinci ylizyilda bazi

hanlara toplanti salonu, balo odasi gibi yeni béliimler eklenerek, otelle han arasinda bir
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statii kazandirilmisti. Bu ytizyilda ‘otel” kavraminin da kullanilmaya basladigi

goriilmektedir’ [2].

istanbul’un Beyoglu yakasinda 1700’lerden sonra bes-on odali pansiyonlar oldugu
bilinmektedir. 1760 yilindan sonra otel terimi ilk defa ingiltere’de kullanilmaya
baslanmistir [14]. ““1800’lerde ilk gérkemli kuliip evleri insa edilmis ve ilk buharli gemi
denize indirilmistir. New York sehrinde otel fonksiyonunu yerine getiren City Hotel
acilmistir. City Hotel kismi de olsa gaz i1sigi ile aydinlatilan ilk oteldir’ [15]. 1829 yilinda
gercek anlamda otel diyebilecegimiz Tremont House Boston’da oda icinde tuvaletleri,

kapi kilitleri ve a la carte monusiyle ilk liks sehir merkezi oteli unvanini kazanmistir [3].

Sekil 2. 4 Tremont House [16]

1839 yilinda Tanzimat ilan edilip, Bati ile ticaret yogunlastiktan sonra istanbul’a gelen
yabanci tliccar ve turist sayisinda artis yasanmis; konaklama yapilarina ihtiya¢ artmaya
baslamistir. Istanbul ve hatta Dogu’da acilan ilk otel, istiklal Caddesi Kumbaraci
Yokusu’'nda 1841 yilinda acgilmis olan Hotel d’Angleterre’dir. Otelin adi, sonra Hotel
Logotheti, daha sonra Hotel Royal olarak degistirilmis; 2. Diinya Savasi 6ncesi ise Orta
Asyalastirilip Alp Oteli'ne cevrilmistir. iki kanath ahsap bir kapidan otele girildikten
sonra kisa ve dik bir merdivenle yukar ¢ikildiginda otelin holiine varilmaktaydi. Holin
solunda mudir odasi bulunmaktaydi. Holiin karsisinda ise dik ve saga donis yapan bir
merdiven, merdivenin altinda ise resepsiyon ve konsiyerj yer almaktaydi. Resepsiyonun
sag kisminda lobi ve ilerisinde ise lokanta bulunmaktaydi. Ust katta ise cogunlugunun

Hali¢’i gordigl sira sira odalar yer almaktaydi. Hotel d’Angleterre, alisilmis konaklama
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anlayisi olan han ve kervansaraylara karsi, Osmanli’nin Avrupalilasma dénemine sahit
olan onemli bir konaklama vyapisidir. Bu otel, donemin geleneksel konaklama

aliskanliklarindan farklh olarak gliniimiiz otel kavraminin temellerini atan ilk oteldir [4].

Sekil 2. 5 Hotel d’Angleterre’nin ismi degiserek yillar sonra Hotel Royal olmustur [4].

Turkiye’nin Avrupa standartlarinda ayni sene icinde acilan ilk otelleri ise Ambassadeurs
Oteli ve Hotel de Londres (Blylik Londra Oteli)’tir. Bu otellerin acihis tarihi 1855 olarak
bilinmektedir. Ayni dénemlerde acilan diger oteller de genellikle Pera, Galata,
Asmalimescit ve Tepebasi civarlarinda konumlanmis olan Hotel des Quatre Nations,
Grand Hotel d’Orient, Hotel de Bysance, Hotel de Pera, Hotel de France, Hotel
Restaurant des Colonies, Hotel Restaurant du Palais des Fleurs, Hotel de Greece, Hotel

d’Europe, Hotel de Paris, Hotel de Vienne otelleridir [5].

Osman Nuri Ergin’in Tirkiye’de Hanlar, Kervansaraylar, Oteller ve Cesitli Barinma
Yerleri adli kitabinda istanbul’un otel ihtiyaci 1865 yilinda ziyarete gelen Fransiz
muharrir Teofil Gotye tarafindan yazilan su soOzlerle vurgulanmistir: “Yiiriiyecek
kaldirnm, binecek araba, rahat edecek otel, yemek yiyecek lokanta ve muhatarasiz
gezecek sokak olsa tabiatin vermis oldugu giizel manzaradan ve iyi havadan bir seyyah

faydalanabilir’ [11].

Bati’da yasanan teknolojik gelismeler, insanlarin seyahat etmelerine olanak saglamis ve
konaklama ihtiyacinin artmasina neden olmustur. 18. ve 19. yizyillarda modern otel

kavrami ortaya cikmaya baslamis ve hizla yayllmistir. Osmanli mimarisiyle yapilan
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kervansaray gibi yapilar vyerini Bati’dan gelen otel yapi tipine birakmis ve

kervansaraylar ve hanlar is odakli kullanima dénismeye baslamistir.

Kagir ve nisbeten o zamana gobre otel denilebilecek binalarin ancak Karakdy ve
Tepebasi arasinda agilan ve sehrin ilk metropoliteni olan Tinel’in islemesinden sonra
ortaya ¢ctkmis oldugunu gériiyoruz [11]. Tinel’in agilmasi (1875) istanbul otelcilik tarihi
acisindan bir baslangic noktasi olmustur. 1883 niifus sayiminda istanbul’da kayit ve
tesbit edilen 486 han arasinda ancak 60 otel ve pansiyon gérilmektedir. 1883 yilinda
acilan Orient Express, Paris-istanbul arasi sefer yaparak Avrupa ve Dogu arasinda bir
kopri olusturmustur. Pera Palas’in acilis torenleri 1895 yilinin ocak ve subat aylarinda
yapilmistir. Pera Palas’in en parlak giinleri acilisindan I. Dinya Savasi’na kadar gecen 19

yillik stregtir [5].

1900°de Amerika’da Otelciler Birligi kurulmus ve ilk otel reklamlar gazetelerde
gorilmeye baslanmistir [17]. 1907’de odalara telefon baglanmistir. 1910 yilinda
Atlantik ilk kez ugakla gegilmis ve ilk programh hava yolu kurulmustur. Amerika’da
Kohler Hotel adinda ilk medikal otel hizmete girmistir. 1927’de odalarda radyo
¢alinmaya baslanmis [18]. 1929 da Oakland California’da ilk havaalani oteli hizmete
acilmistir. 1940 yilinda klima sistemleri devreye girmistir. Tatil koyl kavrami Club Med

tarafindan gelistirilmis ve Holiday Inn, ilk genis odali otelleri olusturmustur [15].

“1950 niifus sayimi icin hazirlanan bina listesinde Istanbul Belediyesi hududu icinde
151.343 (sti ortilt bina arasinda 194 otel bulundugu numerotaj kayitlarinda
goriilmliistiir. Fakat bu otellerin hepsi simdi turistik denilen vasiflara haiz degildir. %95 ‘i
handan, evden ve diger binalardan bozmadir’ [11]. Basin-Yayin ve Turizm Genel
Mudurligla tarafindan 1950 yilinda hazirlanan Tirkiye Otel Rehberi adli kaynakta,
niifusu 960.458 olan istanbul’da yer alan 30 adet otelin, yerleri, isimleri, oda sayilari ve
fiyat bilgileri bulunmaktadir. Baltalimani’nda Baltalimani Oteli, Beyoglu’nda Alp Oteli,
Beler Oteli, Bristol Oteli, Emperyal Oteli, Hidivyal Oteli, Konak Oteli, Kontinental Oteli,
Lido Oteli, Londra Oteli, Park Otel, Perapalas, Turing Otel, Turing Palas, Yenisehir Palas,
Bliyikada’da Turing Oteli, Akasya Oteli, Simer Palas, Blylikdere’de Bora Oteli,
Moda’da Moda Palas, Ortakoy’de Lido Oteli, Kadikéy’de Mano Palas, Sirkeci’de
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Sahinpasa Oteli, Ozipek Palas, Ozipek Oteli, Tarabya’da Yenikdy Palas, Yesilkdy’de Cinar

Oteli, Perapalas, Deniz Palas yer almaktadir [19].

Denizyolu ulasiminin artmasi ile (ilkeye gelen yabanci yolcu sayisi artmistir. Bununla
birlikte demiryolu ulasiminin terminal noktasinin Sirkeci olmasi 6zellikle bu bdlgedeki
otel ihtiyacini arttirmistir. Ulkeye gelen yabanci yolcularin iilke giizelliklerini kesfetmesi
ve is adamlarinin Ulkede yer alan otel eksikligini kesfetmesiyle otel sayisi artmaya

baglamistir.

Tirkiye’de bulunan is adamlarinin yabanci misafirlerini daha iyi kosullarda agirlamak
istemesi ve bu konuda Hilton International Baskani Mr. Hilton ile gorlisme yapmalari
sayesinde Tirkiye’nin ilk bes yildizl oteli olan Hilton igin ilk adimlar atiimistir. istanbul’a
gelen Baskan Hilton ve yonetim kurulu baskani John Hauser’in Tirkiye'yi gezip kultlra
ve tarihi dokusu ile etkilendikleri bu tlkede hemen bir otel agma karari almislardir.
Futbol Federasyonu Baskani ve Emekli Sandigi Kurumu’nun da basinda olan Ulvi Yenal
sayesinde istanbul Harbiye’de park alani olarak ayrilan alanda otel calismalari
baslatilmistir [5]. Tirkiye de acilan ilk bes yildizlh otel olma Unvanini kazanan Hilton
Amerikali mimarlar Skidmore, Owings ve Merill tarafindan tasarlanmis, Tirk
danismanhgini ise Sedat Hakki Eldem vyapmistir. 273 odali, dikdortgen prizma
bicimindeki otel, 20 Mayis 1955 tarihinde agiimistir.

Sekil 2. 6 Hilton Oteli [20]
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“Turizmdatabank’in derledigi verilere gére, 2015 sonunda Tiirkiye’de 5 yildizli tesis
sayisi 560 adede yiikseldi. Tesislerin yarisi Antalya’da bulunuyor. Bu tesisler iginde, 519
adedi 5 yildizli otel, 30 adedi de termal tesis ézelligindeki 5 yildizli tesislerden olusuyor.
8 golf oteli ile farkli siniftaki diger 3 tesis de 5 yildizli belgeye sahip bulunuyor. Diger
yandan 560 adet 5 yildizli tesisin %48’i Antalya’da faaliyet gésteriyor. 269 adet 5 yildizli
oteli bulunan Antalya’yi, 85 tesis ile Istanbul, 52 tesisle Mudgla, 21’er tesisle izmir ve
Ankara ve 13 tesisle Aydin izledi. Kiyi bélgelerinde yer alan 373 adet 5 yildizli tesisin
%72’si Antalya’da faal durumda. Antalya’yi Mugla, izmir ve Aydin izledi” [21].
Ulkemizde yer alan konaklama tesislerinin oda ve yatak kapasitelerinin yillara gére

degisimi asagida yer alan tabloda belirtilmistir.
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Cizelge 2.2 Yillara gore tesis sayilari ve yatak kapasiteleri [22]

(TURSAB istatiksel verilerinden derlenmistir.)

TURIZM iSLETME BELGELI TESISLER

TURIZM YATIRIM BELGELI TESISLER

YILLAR TESIS ODA YATAK TESIS ODA YATAK
1966 165 * 16151 2901 * 23807
1970 292 * 28354 301 * 25872
1974 400 * 40895 185 * 25739
1978 473 27233 52385 261 13127 26190
1982 569 32011 62372 339 18172 36332
1986 731 44342 92129 638 48615 101383
1990 1260 83953 173227 1921 156702 325515
1994 1729 128065 265136 1578 114913 240392
1998 1954 151397 314215 1365 116286 249125
2002 2124 190327 396148 1138 102972 222876
2006 2475 241702 508632 869 123326 274687
2010 2647 299621 629465 877 114771 252984
2014 3131 384454 807316 1117 145648 309556
2016 3641 426981 899881 1135 144162 312912
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2.2 Otel Olgusunun Turizmin Gelisimi Baglaminda Degerlendirilmesi

ilk turizm tanimi Guyer-Feuler tarafindan 1905 yilinda ortaya atilmistir. Buna gore;
“turizm, gittikce artan hava degisimi ve dinlenme gereksinmeleri, doga ve sanatla
beslenen géz alici giizellikleri tanima istegine; doganin insanlara mutluluk verdigi
inancina dayanan ve Ozellikle ticaret ve sanayinin gelismesi ve ulasim araglarinin
kusursuz hale gelmelerinin bir sonucu olarak uluslarin ve topluluklarin birbirlerine daha

cok yaklasmasina olanak veren ‘modern’ caga 6zqii bir olay”dir [23; 24].

Ticaret, sanayi ve teknolojik gelismeler sayesinde gelisen ulasim araclari turizmin
gelismesindeki en 6énemli sebeplerden biridir. insanlar hava degisikligi, dinlenme,
ticaret ve baska uluslari tanima ve gezme isteklerinden 6tliri seyahat ederler. Bu
modern hayatin getirdigi, toplumlarin birbirine karismasini saglayan bir olaydir. Turizm,

Ulkede doviz hareketini arttirmakta ve ekonomiye buyuk bir katki saglamaktadir.

Cizelge 2.3 Turizmin tarihsel gelisim siireci
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1637’lerden itibaren posta arabasinin ortaya cikmasi ve gelismesiyle birlikte seyahat

yeni bir boyut kazanmistir [2]. 1700’ yillarin basinda icad edilen buhar makinasi ile
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gelisen gemi teknolojisi sayesinde, denizyolu ulasiminda o6nemli bir gelisme

yasanmigtir.

18. ve 19. yizyillarda Endustri Devriminin dogusu ile birlikte toplum vyapisinda
degisiklikler meydana gelmistir. Makinelesme sayesinde tarim alaninda gelismeler
meydana gelmistir. Fabrikalarin kurulmasi ve is olanaklarinin artmasi nedeniyle kirdan
kente go¢ yasanmistir. Bilimsel yeni buluslar, teknolojiyi gelistirmis, yeni sémirgelerin
kesfiyle zenginlikler Bati Avrupa Ulkelerine akmis ve ticarette kapitallesme siireci
baglamistir. Sosyal sinif kavrami ortaya c¢ikmistir. Kitlesel iletisim agi hizla butin
diinyaya yayilmis ve diinyadaki bir olaydan haberdar olmak kolaylasmistir. Teknolojik
gelisimler arttikca calisma sliresi buna bagh olarak azalmis ve bos zaman siresi
uzamistir. Sosyal adalet ve sosyal refah kavramlarinin egemen olmaya baslamasi
dizenli gelir artisini, o da satin alma giicin( artirmistir. Bu sayede, turizme ayrilan pay

da artmistir [15].

1830’lu yillarda demiryollarinin artmasi ile birlikte ulasim hizli, ucuz ve glivenli olmaya
baslamistir. Uzak mesafelerde denizyolu ve demiryolu, seyahat olanaklarinin artmasina

yardimci olmustur.

Posta tasimaciligi amaciyla 1848’de Amerika’da kurulan American Express Company
kitle turizminde 6nemli bir gelisme olarak goriilmektedir. American Express Company,
glinimizde de Amerikan karayolu toplu tasimaciiginin blyidk bir bolimini

karsilamaktadir [23].

1800°li yillarin sonunda gelisen motor ve araba tasarimlariyla beraber 1900°li yillarin
basinda araba kullanimi yayginlasmistir. Daha sonra karayollari aglarinin genislemesiyle

birlikte insanlarin uzak mesafelere ulasimi kolaylasmistir.

1883-1977 villari arasinda istanbul ve Paris arasinda sefer yapan Orient Express,
ozellikle istanbul’da turizmin gelismesi acisindan biyiik énem tasimaktadir. “Yolcular
Paris’ten sonra sirasiyla Strasbourg, Miinih, Viyana, Budapeste, Biikres’ten gecip
Giurgi’ye variyor, buradan Tuna lizerinden kiigciik motorlarla Rusgcuk’a, oradan Wagon-
Lits Sirketi’nin baska trenleriyle Varna’ya getiriliyorlardi. Varna’dan Espero adli gemi ile
yaklasik 15 saatlik bir deniz yolculugunu takiben Istanbul’a variliyordu” [5]. Orient

Express ile istanbul’a gelen insanlar, ilk yillarda istanbul’da nitelikli otel bulunmamasi
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sebebi ile konaklamaya yonelik sorun yasamislardir. 1892’de Pera Palas’in agilmasi ile
birlikte istanbul, hatta Osmanl en seckin oteline sahip olmustur. Otel, Compagnie
Internationale des Wagon-Lits et des Grand Express Europeens tarafindan yaptiriimis
ve Orient Express treni ile Paris’ten istanbul’a gelecek yolcular icin tesis edilmistir. Otel,
ayni sirketin bir yan kurulusu olan Compagnie Internationale des Grands Hotel

yonetimince 1896’da devralinmistir [2].

1890 yilinda acilan Sirkeci Gari’'nin acilmasiyla birlikte, konaklama birimlerinde 6zellikle
Sirkeci bélgesinde artis yasanmustir. “ingilizler tarafindan 1856 yilinda izmir — Aydin
glizergdhi ile baslatilan demiryollari, Tiirk topraklarinda énemli arkeolojik kesiflerin de
baslangi¢c yillari olmustur. 1900°lii yillarin basinda olan bu arkeolojik kesiflerin
Avrupalilar tarafindan yapilmasi ile turizm Anadolu topraklarinda gelisim géstermeye
baslamistir. Béylece 20. yiizyil baslarinda Anadolu topraklarinda, ézellikle somut
varliklara dayanan kiiltiir turizminin temelini olusturur. Ancak Cumhuriyet éncesi
yapilan turizm hareketleri sistematikten yoksun bir yapida oldugu igin sinirli kalmistir.
Cumhuriyet’in kurulmasiyla Tiirkiye’de Tiirk Seyyahin Cemiyeti turizm alaninda faaliyet
gosteren ilk 6rglit olmustur. 1930 yilinda bu kurum Tiirkiye Turing ve Otomobil
Kurumu’na dénistiirilmis ve turizme olan katkilarini arttirmistir. 1939 yilinda ise
Ticaret Bakanhgi’na bagh Turizm Midirliigi’niin kurulmasiyla turizm sistematiklesme

gostermeye baslamistir'’ [25].

20. yy’da havacilik teknolojilerinin gelismesi sayesinde seyahat olanaklari artmis ve
turizmin gelismesinde 6nemli rol oynamistir. Hava ulasiminin gelismesi, 6zellikle uzak
mesafelerde deniz ve demiryolu ulagiminin gerilemesine neden olmustur. Tirkiye'de
sivil havaciligin ilk adimi, 1925 yilinda kurulan Tirk Teyyare Cemiyeti ile atilmistir.
Subat 1933’de istanbul-Ankara arasi gerceklesen ilk ugusla ‘Yesilkdy Hava Meydant’

sivil ucuslara acilmis, 1 Agustos 1953 tarihinde de uluslararasi uguslara acilmistir [26].

Turkiye’de otelcilik ve turizmin gelisimine katkisi olmasi agisindan 1960 yilinda Turk
Hikiimeti’nin resmi daveti {zerine isvicre Turizm Federasyonu Miidiirii Prof. KURT
KRAPF ve isvicre Otelcilik Para Sandigi Mudirii Dr. OSCAR MICHEL rapor hazirlamak
Uzere Tirkiye'ye gelmistir. 22 Mart 1960'ta Tirkiye'ye gelen uzmanlar Ankara,

Eskisehir, Bursa, Bandirma, Canakkale, Bergama, izmir, Selcuk, Séke, Aydin, Denizli,
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Burdur, Antalya, Alanya, Konya, Ankara ve istanbul’u ziyaret ederek 9 Nisan 1960’ta

Ulkelerine donmdslerdir.

iki kita Gizerine kurulan Tirkiye, Orta ve Bati Avrupa’ya kara, deniz ve hava yollariyla
ulasim bakimindan 6nemli avantaja sahiptir. 1960’l yillarda Tirk uzmanlarin tespitine

gore Turkiye’nin turistik potansiyelini etkileyen dort husus vardir. Bunlar;
-Tabiat

-Arkeolojik ve tarihi kalintilar

-Geleneksel ve modern Tlirkiye

-Folklor ve misafirperverliktir.

Tirkiye’nin zengin turistik potansiyele sahip olmasina ragmen ulasim eksikligi ve uzun
mesafeler nedeniyle Tiirkiye’ye gelen yabanci turistlerin %70’i istanbul’da kalmaktadir

[27].

Cizelge 2. 4 Tirkiye'ye gelen yabanci turist sayisinin yillara gére degisimi [27]

Turkiye'ye Gelen Yabanci Turist Sayisi
1950 28.625

1953 70.055

1957 100.803

1958 114.744

1959 126.690

Ulkede turizmin gelisebilmesi icin, ulasim biyik ©nem tasimaktadir. Tirkiye'ye
demiryolu, denizyolu, karayolu ve havayoluyla gelinebilmektedir. Fakat turistler uzun
mesafeler icin ucaklari tercih etmektedir. Ucak seferlerinin arttirilmasi ve ozellikle
memleketin dogu kismina i¢c hava vyollarinin arttirnlmasinda fayda gorulmustr.
Turkiye’'ye oOzellikle Yugoslavya, Bulgaristan ve Yunanistan’dan arabali turist

gelmektedir. Karayolunu tercih eden turistler icin, araba ile yolculugu Anadolu’da da
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kolaylastirmak gerekmektedir. Ayni zamanda Avrupa’dan araba ile gelen turistler
Bogaz'dan araba vapurlari ile Anadolu tarafina gegebilmektedirler (1960’ta yazilan
rapora gore vyazilmistir. Bogazici koprisinin acihs tarihi: 30 Ekim 1973).
Demiryollarinin arttirilmasi, motorlu trenler ve konforlu yatakli vagonlarin arttirilmasi

ulasimi daha elverisli hale getirmektedir.

Tirkiye’de asgari standartlara sahip olan turistik taleplere cevap verebilen otel sayisi

asagida belirtilmistir.

Cizelge 2. 5 Turkiye’de yillara gére miessese ve oda sayilari [27]

Tirkiye’de Otelcilik

Yil Miuessese Adedi Oda Adedi
1950 15 1650
1959 50 6163

1960l yillarda tlkemize gelen isvicre, Fransa, Almanya, Belcika ve Norvec gibi cesitli
Ulkelerden gelen uzmanlarin Tirkiye'deki turizm ve otel sektoriinde gordiikleri ortak
sorunlar mevcuttur. Bu sorunlarin en énemlisi llkedeki otel sayisinin azligi ve mevcut
otellerde yasanan sihhi tesisat sorunudur. Odalarda dus ve tuvalet bulunmamakta ve
temizlige 6nem verilmedigi gorilmektedir. Hi¢ slUphesiz Tirk devletinin yabanci
uzmanlar tarafindan rapor hazirlatmasi (ke turizmi ve otelcilik sektoriine katki
saglamistir. Tlrk yatirnmcilar ve devlet adamlari Ulke ekonomisi ve bilinirligi icin
turizmin ne kadar 6énemli oldugunun farkindadirlar. Turizmin gelisimi ancak otelciligin,
ulasim sektoriiniin, eglence sektoriinlin ve pazarlarin gelismesiyle birlikte miimkiindir
[27]. 1960 yilinda hazirlanan bu rapor hig stiphesiz ki turizmin gelismesi icin sarfedilen
cabayi gostermektedir. Ayni zamanda Turizm Otelcilik Okullari’nin agilmasi ve 1963’te

kurulan Turizm ve Tanitma Bakanligi sayesinde turizm sektori gelismeye baslamistir.

“Baslangicta ayricalikli siniflar tarafindan gergeklestirilen turizm faaliyeti; ulasim
olanaklarinin gelisimine, hayat standartlarinin ylikselmesine, tatil yapma olgusunun

yayginlasmasina, kitlesel iletisim ve etkilesimin artmasina bagli olarak hizli bir evrim
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gecirmis ve gesitlenmistir’ [28]. Ekonomik ve toplumsal yapida yasanan degisimlerle kis
turizmi, saghk turizmi, kongre turizmi, kaplica turzimi, din turizmi, gastronomi turizmi
gibi turizmin alt sektorleri ortaya ¢ikmistir. Ulagim siirelerinin kisalmasiyla birlikte
konaklama stirelerinde artis yasanmaktadir. Ulasim araglarinin her noktaya ulasilabilir
olmayi saglamasi sebebiyle kirsal alanlarda da turizm gelisim gostermektedir. Tasitlarin
¢ok sayida insan tasimasi, varis yerlerinde yiiksek kapasitede konaklama yerlerinin

yapilmasini baslatmistir [23].

1972 yilinda Tiirkiye Seyahat Acentalari Birligi (TURSAB) nin kurulmasi ve 1982 yilinda
2634 sayih Turizmi Tesvik Kanunu’nun yirirlige girmesi Tlrkiye’de turizminin gelisimi
agisindan dondm noktalarini olugturmaktadir. 1983 vyilinda devletin 6zellestirme
faaliyetlerine hiz verdigi bir déneme girilmistir. Bu dénem TURSAB, TUROB, TUGEV
TTYD gibi dernekler araciigi ile turizm 06zel sektor temsilcileri etkili konumlar
edinmiglerdir. 1989-1998 vyillari arasinda Tirkiye turizminin uluslararasi turizm
gelirlerinden aldigi pay binde 3’'ten %1,8’e, yabanci turist sayisi 2,8 milyondan 9,7
milyona, turizm geliri ise, 2 milyar dolardan 7,2 milyar dolara yiikselmistir [29]. “Diinya
turizmi 1980-90 déneminde %60, 1990-2000 ddneminde %52 artis géstermistir.
Rakamsal olarak ifade etmek gerekirse, 1980 yilinda 280 milyon olan turist sayisi 2000
yilinda 698 milyona ulasmistir. Bu rakam 2007 yilinda 903 milyona, 2008 yilinda 922
milyona ulasmis, 2009 yilinda 880 milyona gerilemistir” [29].

Diinyada turizmin gelisimine bakildiginda ise gelir dlizeyinin artmasi, bos zaman artisi,
tatil anlayisinin yayginlasmasi, egitim ve kiltlr seviyesinin artmasi, sosyal glvenlik,
teknolojik gelismeler, seyahat 6zglrligu, devlet tesvikleri, turizm bilincinin olusmasi,
televizyon ve internet kullaniminin yayginlagsmasi gibi faktorler etkili olmaktadir [30].
internet kullaniminin yayginlasmasi ile birlikte sosyal medya kullanimi artmakta ve bu
durum tiketim anlayisinin hizla degismesine neden olmaktadir. Ginlimizde de
ulasimin ucuzlamasi, ulasim araglarinin her noktaya hizmet verebilmesi gibi sebeplerle
turizm slirekli gelisim gostermektedir. Turizmde vyasanan gelismeler, konaklama
yapilarinin artmasina ve dolayisiyla rekabet ortaminin artmasina neden olmaktadir. Bu
durum tiliketiciye daha iyi sartlara daha uygun fiyatlara sahip olma imkani vermektedir.

Konaklama ve ulasim alaninda yapilan dénemsel kampanya ve pazarlama taktikleri
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sayesinde modern insan kisa sireli de olsa uzak mesafelere tatil yapabilme olanagina

sahip olmustur.
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BOLUM 3

OTEL YAPILARININ TASARIM, UYGULAMA VE KULLANIM SURECLERININ
INCELENMESI

Tasarim siireci, ilk etapta tasarimcinin istekleri dogrultusunda baslasa bile, tasarimi
etkileyecek olan pek ¢ok faktor bulunmaktadir. Bunlarin en basinda, yatirimci istekleri,
imar durumu kararlari, finansal durum, turizm bakanligi yonetmeligi, -zincir bir otel
tasarimi yapiliyor ise- marka standartlari gibi uyulmasi gereken kriterler yer almaktadir.
Ayni zamanda, otel yapilari pek ¢ok fonksiyon ve pek g¢ok farkli ¢alisma alaninin
organize c¢alismasini gerektirdiginden, tasarima baslamadan 6nce otel organizasyon
semasina ve otel calisma prensiplerine hakim olmak gerekmektedir. Bunun yaninda
Turizm bakanhginin farkli otel siniflari ile ilgili belirledigi yonetmeliklere uyulmak
zorundadir. Aksi takdirde, turizm isletme ruhsati alinamaz. Zincir otel tasarimi yapilacak
ise, marka standartlari geregi her zincir otelin kendi icin belirledigi kurallar yer
almaktadir. Bu kurallar tasarim ve uygulama asamasini blytk olclide etkiler. Markanin
belirledigi standartlar yapida saglanmaz ise, marka, isim hakkini vermeme hakkina
sahiptir. Bunlarin disinda, yapilacak olan binanin sirdirtlebilir olmasi bekleniyor ise,
alinacak olan sirdirdlebilirlik sertifikasinin  gerekliliklerini de yerine getirmek

gerekmektedir.

Yukarida anilan tim bu sartlar g6z 6niline alindiginda, tasarim ve uygulama sirecini
etkileyen kriterleri ““organizasyon semasi”’, ‘““yonetmelik ve kanunlar”, “zincir otel
standartlar’”’, “slirdirilebilirlik kriterleri” olmak Uzere doért bashk altinda toplamak

mumkiin gorinmektedir.
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3.1 Otel Yapilarinda Organizasyon Semasinin Tasarima Etkisi

Dogru kurgulanmayan otel yapilarinda, tasarim ve uygulama sonrasi isletme siirecinde
sorunlar yasanmaktadir. Otel kapasitesi, standarti, yildiz sayisi ve marka olmasi gibi
etkenlerden dolayi otel i¢i birimlerin sayisi farklilik gdsterse bile, oteli olusturan temel
unsurlar ve bunlarin birbirleriyle iliskileri hemen hemen her otelde ayni olmaktadir.
Oteller, giris holli, yatak katlari, genel alanlar, sirkilasyon elemanlari, servis ve personel
alanlari gibi farkh birimlerden olusur. Tasarim siirecinde ise, bu alanlari ikiye ayirip
sadece misafir alanlari ve personel alanlari olarak siniflandirabiliriz. Misafirin
gezebildigi birimler ile personelin servis yaptigi birimler birbirinden bagimsiz, fakat ayni
zamanda i¢ ice olmalidir. Misafirler personel ve servis alanlarina girememeli; personel

ise misafir alanlarinda sadece hizmet verebilmek icin bulunmalidir.
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Cizelge 3. 1 Otel organizasyon semasi

N

Yukarida belirtilen gorsellerde otel organizasyonun nasil isledigini anlatan semalar yer
almaktadir. Orhan Dogu’nun 1976 yilinda yazmis oldugu Oteller kitabinda [32] yer alan
semada (Sekil 3.2) gorildugi gibi, aradan 41 yil gegcmesine ragmen isletme semasinda
blylk degisiklikler olmamaktadir. Degisen teknolojik ekipmanlar nedeni ile posta,
telgraf, telefon gibi birimler ¢iksa da bunlarin yerini misafire hizmet veren internet,
bilgisayar ve yazicilar almistir. Cizelge 3.1, Orhan Dogu’nun semasi referans alinarak
gelistirilmis bir organizasyon semasidir. Semada sari boyali alanlar genel hacimleri,

mavi boyali alanlar yatak katlarini, yesil boyali alanlar ise servis alanlarini
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gostermektedir. Tezin 4. bolimiinde, gorisme yapilan otellerdeki mekansal ¢ikarimlar

bu sema lizerine gelistirilmistir.

Oteller, 6nbiro, kat hizmetleri, teknik servis, glivenlik, yiyecek-icecek, insan kaynaklari,
muhasebe, satis gibi farkli is dallarinin birlikte hizmet verebilmesi ile islevini strdirur.
Otel tasarimina baslanmadan 6nce, organizasyon semasi, baska bir ifadeyle, hangi
birimlerin birbiri ile iliski icinde olacagl incelenmeli ve her birimin farkli ihtiyaglari
oldugu g6z 6nlne alinmalidir. Bu bolimiin alt basglklarinda, otel organizasyonundaki

otel ic teskilati incelenecektir.

3.1.1 Yatak Katlar

Cizelge 3. 2 Otel organizasyon semasi- Yatak katlari
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Yatak katlari, otel misafir odalari ve kat koridorlarindan olusmaktadir. Otel tasarimina
gore oda dizilimleri farkhlik gésterse de odalar yanyana konumlandirilir ve bu odalara
hizmet verebilen koridor odalarin hizasi boyunca devam eder. Sirkiilasyon elemanlari
genellikle yapinin merkezinde konumlandiriir. Manzara faktorli nedeniyle oda
yerlesimlerinde yonelmeler, oda girisinde mahremiyeti saglama amaciyla koridorda
cepler olusturulabilir. Asagida farkli kat planlara sahip otellerin kat planlari yer

almaktadir.
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Sekil 3. 4 Ardig Buyuk Liman Oteli kat plani [32]
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Sekil 3. 5 Beverly Hilton Otel kat plani [32]

Kat koridorlari, kat hizmetlerinin rahat c¢alisabilmesi acisindan kat arabalari
koridordayken yanindan rahat gecilebilecek genislikte ve kat arabalarinin hareketini
engellemeyecek sekilde planlanmalidir. Kullanim yogunlugu fazla olan otellerde, oda
temizliginde hizli olunmalidir. Check-out ve check-in islemleri arasinda gegcen zamanda
oda temizliginin tamamlanmis olmasi gerekmektedir. Personelin isini kolaylastirmak
icin o6zellikle cok katli otellerin kat koridorlarinda, mutlaka bir depo ve sihhi tesisat olan

oda bulunmalidir.

Sekil 3. 6 Lady Diana Otel kat koridoru (Sol fotograf)

Sekil 3. 7 Fer Otel kat koridoru (Sag fotograf)
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Otel tasariminin en 6nemli birimi olan oda, misafirlerin en ¢ok vakit gecirdigi bolimddr.
Odalar tasarlanirken, misafir ihtiyaglari azami diizeyde karsilanmal ve bu sinirli alan
icinde her alan optimum diizeyde degerlendiriimelidir. isletme ve tasarimci tercihine
bagl olarak odalar standart, executive, suit, kral dairesi gibi ¢esitlendirilebilir. Odalarda
giris holli, dolap bolimi, yatak bolimi, islak alan, calisma ve oturma bolimi
bulunmalidir. Suit ve Kral dairesi gibi genis metrekareli odalar haricinde, galisma,

oturma ve yatma bolimu genellikle ayni mekan iginde yer almaktadir.

Oda icinde en onemli konulardan biri de ses yalitimidir. ““Bu maksatla bilhassa
betonarme iskelet yapilarda hicbir tesisat elemani dogrudan dogruya ana iskelete
tesbit edilmemelidir. Tesisatta sesi azaltan borular kullaniimalidir’” [32]. Duvar ve
désemeler sese karsl yalitimli olmalidir. Odalar arasinda yer alan duvarlarda, mutlaka
iki duvar olmali ve duvarlar arasi ses izolasyonu yapilmalidir. Otel yatak katlarinda yer
alan koridorlar ses emiciligi agisindan genellikle hali kapldir. Oda zemininde ise hali
disindaki malzemeler kullanilabilir. Oda i¢i sessizligini saglamak icin koridordan

gelebilecek glirtltilere karsi giris kapi altlarina ses yutucu malzeme kullanilabilir.

Oda girisinde yer alan koridor, hem banyo kapisinin direk yatak kismina aciimasini
engeller, hem de kat koridoru ile yatak kismi arasinda bir bariyer saglar. Gliniimuzde
tasarlanan otellerde pek tercih edilmese de, giris kismina banyo kapisi haricinde yatak
boélimine agilan kapi konulmasi, hem ses igin engelleyici nitelikte olur, hem de kat
gorevlilerine banyo temizligi yapabilme imkani saglar [32]. Odaya ait elektrik panosu,
havalandirma tesisati gibi teknik birimler genellikle odanin giris boliminde vyer

almaktadir.

Sekil 3. 8 Hilton istanbul Kozyatagi standart oda kus bakisi gériinimii (Metex Design
Group proje ¢alismasindan alinmistir.)
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Odada yer alan islak alan (banyo), iki oda arasindaki komsu yizeylere boylu boyunca
konumlandirilarak, temiz hava alimi ve iki oda arasinda ki ses aligverisinin engellenmesi
saglanir. Fakat cephede banyo acikligi ve odanin aydinlik kismini azaltmasi nedeniyle,
pek tercih edilen bir yontem degildir. Banyo, kat koridoru ve yatak bolimi arasina
konumlandirilarak, giris bolimi ve yatak bolimi birbirinden ayrilmis olur. Siklikla
tercih edilen bir planlama bigimidir. Yan yana konumlanan iki odanin banyolari

birbirine bitisik yapilarak tesisat kolayligi saglanabilir.
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Sekil 3. 9 Koridor tipi otel odasi (Sol fotograf) [32]

Sekil 3. 10 Umumi girisli otel odasi tipi (Sag fotograf) [32]
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Sekil 3. 12 Kose yerlesimli otel odasi tipi (Sag fotograf) [32]
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Oda banyolarinda tesisat i¢in distk doseme kullanilabilecegi gibi, tesisat hatti direk
olarak safta da baglanabilir. Otellerde siklikla yasanan gider tikanmasi gibi bir sorunla
karsilasildiginda, safttan midahale etmek daha kolay olacaktir. Saft kapaklari, koridor
tarafinda personelin misafiri rahatsiz etmeden kullanacagi bicimde tasarlanmahdir.
Banyolarda su yalitimi ¢ok iyi yapilmalidir; aksi halde, bir alt kattaki odanin tavaninda

ya da banyonun yan dis duvarlarinda su sizintisi olabilir.

Banyolarda bulunan elemanlar standart bir otelde su sekilde siralanabilir: Dus ya da
kiivet, klozet, lavabo, ayna, tras icin priz, havluluk, sabunluk, bornoz askisi, tuvalet
kagithk, ¢cop kovasi. Oda banyolarinda bulunan kiivet, pek ¢ok kullanici tarafindan
hijyenik bulunmadigi icin tercih edilmemektedir. Ayni zamanda, sadece kivet bulunan
oda banyolarinda kivet yiksekte kalacagindan, islak zemin dolayisiyla diisme riskini
arttirmaktadir. Kivet kullanilan oda banyolarinda kiivet yliksekte kaliyorsa, basamak
bulundurulmasi kullanimi kolaylastiracaktir. Oda icinde yer alan bitilin islak hacimlerin
zemininin kaymaz ozellikte olmasi hayati 6nem tasimaktadir. Otel tasarimi yapilirken,
duslu ve kiivetli oda sayisi, otelin konum ve kullanici kitlesinin talebine gore degisebilir.
Oda banyo metrekareleri yeterli ise, hem dus hem de kivet bulundurmak misafir

memnuniyetini arttiracaktir.

Sekil 3.13 Fer Otel banyo (Sol fotograf)
Sekil 3.14 Arcadia Blue Otel banyo (Sag fotograf)

Oda tasariminda dikkat edilmesi gereken 6nemli hususlardan birisi, oda ve banyo

metrekareleridir. Odada bulunan cift kisilik yatak, ihtiyac durumunda iki ayr tek kisilik
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yataga donusebilecek alana sahip olmaldir. Ayni zamanda, misafir talebi
dogrultusunda odalara bebek vyatagi ya da Gglnci bir kisi icin ilave vyatak
konulabilmektedir. Bu durum karsisinda, personelin ve misafirin sorun yasamamasi igin
ilave yataklar ile birlikte sirkilasyon alani da disinllerek oda metrekareleri ve
yerlesimi planlanmalidir. Odalarda pencereler agilmasa dahi, bulunmak durumundadir.
Ayni zamanda pencere gibi aydinliga bakan ylizeylerde mutlaka perde gibi 15181 ve

gorintiyl engelleyici elemanlar kullaniimahdir.

Odalarda televizyon, klima, minibar, Utl, telefon, su isiticisi, kasa, sa¢ kurutma
makinasi gibi misafir ihtiyaglarina cevap veren ekipmanlara yer verilmelidir. Yatagin
yaninda konumlandirilan komodinlerin genellikle Uzerinde telefon ve lamba
bulundurulur. Ayrica yatak basina konumlandirilan lamba anahtari ve priz, kullanici igin
kolaylik saglamaktadir. Otellerin ¢ogunda kullanimi yayginlasan okuma lambalari,
genellikle yatak basina monte edilir. Odaya yerlestirilen calisma masalari, yeterli alana
sahip olunmamasi durumunda, dnline yerlestirilen bir ayna ile makyaj masasi gorevini
de Ustlenmis olur. Minibar, su isiticisi gibi ekipmanlar, genellikle oturma bdélimiine
yakin konumlandirilir. Televizyon ise, yatak orta noktasinin tam karsisina gelecek
sekilde yerlestirilmelidir. Kasa genellikle dolap icine yerlestirilir. isletmeci tercihine gore
odaya ilave edilen it ve Utl masasi ekipmanlari da genellikle dolap igine
konumlandirilir. Bavulluklar, Gzerine konulan bavulun agirligiyla devrilmesin diye,
genellikle metal ve agir malzemeden tercih edilmektedir. Oda icinde olmazsa

olmazlardan birisi ise, boy aynasidir.

Sekil 3.15 Fer Otel yatma bolimu
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3.1.2 Genel Alanlar

Cizelge 3. 3 Otel organizasyon semasi- Genel Alanlar
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Otel genel alanlari, giris, lobi, resepsiyon, sirkiilasyon elemanlari, tuvaletler, restoran,
bar, balo salonu, toplanti salonu, hediyelik esya magazasi, kuafor, spor salonu, oyun
alani, okuma alani, teras bar gibi mekanlardan olusur. Otel kapasitesine gbre bu
icerikler, artip azalabilir. Genel olarak kapasitesine bakilmaksizin, her otelde bulunan
temel birimler ise giris, lobi, resepsiyon, sirkiilasyon elemanlari, tuvaletler ve

restorandir.
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Otel yapilarinda girig ve lobi kismi, misafirin otel hakkinda ilk izlenimlerinin olustugu
yerdir. Bu sebeple, giris holl ve lobisi iyi tasarlanan otel yapilari misafir ¢ekiminin

artmasina vesile olur.

Misafir, personel ve mal kabul girisi ayri olmalidir. Misafir, servis ve mal kabul girisi ile
karsilasmamalidir. Arag ile otele ulasimini saglayan misafirler icin otel girisinde arag
duraklama alanlari olmasi gerekmektedir. Aracini teslim eden misafirin dis hava
kosullarindan etkilenmemesi i¢in, aractan inip otele giris yapacagi bolimu kapsayan bir
sacak olmalidir. Ara¢ kullanmadan yaya olarak otele giris yapacak misafirler icin ayri bir
yaya yolu olusturulmaldir. Giris kisminda kot farki var ise, bavullarin ve engelli
misafirlerin otele girisini kolaylagtirmak i¢in mutlaka uygun egimde rampa
bulundurulmaldir. Giris kisminin doésemesi, kis hava kosullari nedeni ile olumsuz

durumlar yasanmamasi icin kaymaz nitelikte olmalidir.

Misafir, giris yaptiktan sonra lobide yer alan resepsiyon kismina ugrayacaktir.
Resepsiyon kismi, 6n biiro ofisleri ile baglantili olmalidir. Ayrica rezervasyon islemleri,
santral ve ddeme islemleri icin muhasebe bolimi ile birlikte ¢alismalidir. Lobide ayni
zamanda bekleme alanlari, tuvaletler, bavul odasi bulunmalidir. Yeterli alan var ise,
tercihe gore kafe, hediyelik esya diikkani, kuafér gibi birimler de ilave edilebilir.
Bekleme holiini kullanan misafirler icin cay, kahve servisinin yapilabilecegi alan
olusturulmalidir. Bekleme holiinde yer alacak oturma birimi sayisi ve metrekaresi,

otelde yer alan oda sayisina gére hesaplanir.

Sekil 3.16 Hilton Bomonti lobi bekleme bolimi
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Sekil 3.17 Hilton istanbul Kozyatagi lobi resepsiyon bolimii [33]

Sirkiilasyon elemanlari (merdiven ve asansorler), kolay gorilebilir noktalara
konumlandiriimahdir. Asansor sayisi, oda sayisina gore degisiklik gosterebilir. Otel
kapasitesi ne olursa olsun, misafir ve personel asansori kesinlikle ayri tutulmalidir.
Ozellikle kat personelleri, asansérleri siklikla kat arabasi, siipiirge ve ¢dp tasimakta
kullanir. Bu Grlnlerin tasindigi asansor kabininde misafirin de olmasi, hos olmayan bir
durumdur. Ayni zamanda vardiya degisiklikleri, 6gle aralari, mola saatleri ve paydos
vakitlerinde personel tarafindan yogun kullanilan asansor, misafirin beklemesine yol
acabilir. Misafir asansori ve personel asansorii ebat ve sayilari, otel kapasitesine gore
degisiklik gosterebilir. Personel asansorii ebatlarinin maksimumda tutulmasi, olasi
tasima islemleri i¢in gerekli olabilir. Bunlara ilave olarak, mal kabul kismindan depo

alaninainen yik asansorleri de bulundurulabilir.

Otelde yer alan restoranlarda, genellikle sadece kahvalti, 6gle ve aksam yemegi servisi
verilir. Otel misafiri tarafindan yogunlukla kullanilan restoranlar, disaridan gelen
kullanicilara da hizmet vermektedir. Otel restoranlari, 6zellikle yilbasi ve sevgililer glini
gibi 6zel giinlerde otel kullanicisi olmayan misafirler tarafindan siklikla tercih edilir. Otel
restoranlari, yatak kapasitesinin minimum yarisina hizmet verebilecek sekilde oturma
diizenine sahip olmahdir. Pek cok misafirin ayni anda yemek yemesi nedeniyle olusacak
guraltiiniin kullaniclyr rahatsiz etmemesi igin, restoranlarda akustik ¢ok 6nemlidir.
Bununla beraber, yemek kokusundan kaynakli sorun yasanmamasi icin, havalandirma
sistemi de blyik 6nem tasimaktadir. Otel uygulamasinda havalandirma ile ilgili dikkat
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edilmesi gereken en onemli sey, mutfak havalandirma sistemi ile genel alan
havalandirma sisteminin ayri tutulmasidir. Mutfak havalandirma gikisinin yanina, genel
alan emis sistemi konulmamalidir. Restoran ve mutfak kisimlarinda kullanilan

malzemeler, kolay temizlenebilir olmali ve leke tutmayan trinler tercih edilmelidir.

Otel igletmecisinin tercihine ve kullanicilarin ihtiyacina bagli olarak, otellerde toplanti
salonlari bulunabilir. Oteller, konaklama ve yeme-igmenin yani sira, toplanti salonlari,
balo salonlari gibi birimlerle farkl ihtiyaglara cevap vererek ¢ok yonli olarak
kullanilabilir. GUnimizde pek cok konferans, kongre, is toplantisi, kutlama gibi
etkinlikler otellerde yapilmaktadir. Kisi sayisi srekli farklilik gdsteren bu aktivitelerde,
uygun mekan olusturmak igin, pek ¢ok farkl birime béliinebilen kayar katlanir panel
sistemler uygulanmaktadir. Balo salonu gibi biiyik salonlar, kayar katlanir paneller
sayesinde cok sayida farklh toplanti odasina donlsebilir. Balo ve toplanti salonlarinin
tasariminda dikkat edilmesi gereken en 6nemli konu, yiyecek icecek servisi igin
mutfaga acilan kapilardir. Balo salonu icinde yer alan servis kapilari sayesinde hizmet
vermek c¢ok kolay olsa da, bu salonlarin toplanti salonu haline dontstigl asamada,
mutfaktan koku ve ses gelmesi gibi sorunlarla karsilasilabilir. Bunun 6niine gecebilmek
icin, balo salonu, ana mutfaga bagl ise arada bir koridor olusturarak cift kapili sisteme
gecilmesi ¢6zim olabilir. Otelde ¢ift mutfak var ise, balo salonu yaninda yer alan
mutfak sadece yemekli etkinliklerde kullanilir. Balo salonunun toplanti salonu olarak

kullanildigi durumlarda ise, o mutfak servis disi birakilabilir.

Sekil 3.18 Hilton istanbul Kozyatagi balo salonu [33]
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Otellerin en (st katlari, genellikle ¢ati restorani ya da bari olarak hizmet vermektedir.
Misafirin yemek saatleri disinda oturup biseyler yiyip icebilecegi mekanlardir. Mutlaka

o kata ait tuvalet, bulundurulmahdir.

Sekil 3.19 Radio Rooftop Bar-ME London Hotel [34]
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3.1.3 Servis ve Personel Alanlari

Cizelge 3. 4 Otel organizasyon semasi- Servis Alanlari
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Servis ve personel alanlari otelin gériinmeyen, ama esas isleyen bolimddir. Otel iginde
yeterli hizmet verilebilmesi igin servis ve personel alanlarinin iyi organize edilmis

olmasi gerekmektedir.

Mal kabul girisi ve personel girisi ayni yerden olabilecegi gibi, duruma gore farkli
noktalara da konumlandirilabilir. Mal kabul girisinde otele gelen Urinler kontrol edilir;

siparis formuyla gelen Uriin eslestirilir ve gelen Urinler tartilarak otele alinir. Bu
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islemlerin yapildigi kissim genis tutulmalidir. Otele alinin Urinlerin en kisa yoldan

depoya alinmasi saglanmalidir.

Mutfak boliimii icin farkli depolama alanlari gerekmektedir. Ana depo, kuru gida
deposu, koltuk alti deposu, soguk oda, icki deposu gibi depolar bulunmaktadir. Sit

Urlnlerinin, kuru gidalarin, et, balik, tavuk, sebze ve meyve gibi Uriinlerin depolama

kosullari farklilik gosterdiginden ayri ayri depolanmasi gerekmektedir.

Sekil 3.20 Hilton istanbul Kozyatagi Depo (Sol fotograf)
Sekil 3.21 Hilton istanbul Kozyatagi Depo (Sag fotograf)

Mutfak bolimi, sicak mutfak, soguk mutfak, kasaphane, pastane gibi bolimlerden
olusur. Mutfak bolimd, otelin disardan aldigi hazir Griinlere gore degisiklik gosterebilir.
Sef odasi, genellikle ana mutfaga yakin sekilde konumlandirilir. Oda servisi icin ayri bir
mutfak olusturulmadigi durumlarda, mutfaktan katlara kolay ulasim saglanmasi

gerekmektedir.

Sekil 3.22 Hilton istanbul Kozyatagi acik mutfak (Sol fotograf)

Sekil 3.23 Hilton istanbul Kozyatagi ana mutfak (Sag fotograf)
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Mutfak zemin kaplamasi, su gegirmez, kolay temizlenebilir, yliike dayanimh ve leke
tutmayan malzemeden yapilmahdir. Mutfakta, mutlaka sicak ve soguk su tesisati
saglanmalidir. Ozellikle 1zgara béliimlerinde, yiiksek emis giiciine sahip havalandirma
kanallari bulundurulmalidir. Mutfak bélimi icinde yer alan kapilar, giris-cikisin kolay
saglanmasi icin carpma kapi olacak sekilde ve servis arabalarinin rahat girip ¢ikabilmesi
icin genis tasarlanmalidir. Ayni zamanda, personel servis arabasini ittirerek mutfaga

gireceginden darbelere karsi dayanimli olmasi gerekmektedir.

Personel soyunma odasi, bay ve bayan olarak ayrilmali ve personel dolaplari, dus,
tuvalet, lavabo gibi birimler mutlaka konulmalidir. Personel yemekhanesi, soyunma
odalari ve personel dinlenme alani gibi bolimler birbirine yakin konumlandirilmalidir.
Otellerde personelin ¢alisma saatleri disinda ve molalarinda dinlenebilmeleri igin bir

alan yapilmasi, personelin moralini ylkselterek daha istekli calismasina vesile olur.

Sekil 3.24 Hilton istanbul Kozyatagi personel yemekhanesi (Sol fotograf)

Sekil 3.25 Hilton istanbul Kozyatagi personel soyunma odasi (Sag fotograf)

Kat hizmetleri ofisinde, miidiir odasi ve kat sefleri icin ayrilmis bir oda bulunmahdir.
Genellikle midir odasi ve sef odalari birbirleri ile iletisimleri ¢cok oldugundan yan yana
ve birbirlerini gorebilecek sekilde konumlandirilir. Kat hizmetleri, 6nbiro ile sirekli

iletisim halindedir.

Kat hizmetlerinin yaninda kayip esya deposu, buklet malzeme deposu (oda igine
yerlestirilen sampuan, sabun, tuvalet kagidi gibi malzemeler igin), kimyasal deposu
(temizlik ve cila islemleri icin kullanilan kimyasallar icin), linen deposu (fazla yataklar,
bebek yataklari, yorgan, yastik ve temiz carsaflar igin), makina parkuru (stplrge

makinasi, cila makinasi gibi edavatlar igin) gibi depolar bulundurulmalidir.
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Camasirhane ve uniforma birimleri, kat hizmetleri bolimiinin iginde yer almalidir.
Camagsirhane bolimi icin temiz ve kirli carsaflarin istiflenebilecegi rutubetsiz ve iyi
havalandirilan bir alan olmalidir. Camasirhanede otel ¢arsaflarinin yani sira, misafir
kiyafetleri de yikanabilir. Camasirhane béliminin iginde kuru temizleme, yikama,
kurutma ve utu islemleri yapilabilmelidir. Camasirhane bolimi, isletmeci tercihine
gore otelde konumlandiriimayarak disaridan bir camasirhane ile anlasilarak da hizmet

alinabilir. Uniforma béliimii ise personel kiyafetlerinin bulunduruldugu mekandir.

Genel alanlarda ve kat koridorlarinda, kat hizmetleri personeli icin malzeme deposu

bulunmalidir.

Sekil 3.26 Hilton istanbul Kozyatagi camasirhane (Sol fotograf)

Sekil 3.27 Hilton istanbul Kozyatagi tiniforma (Sag forograf)

Teknik servis, otelin havalandirma, ses-isik, tamir, tesisat, bakim, onarim gibi isleriyle
ilgilenen birimdir. Tium tesisat merkezleri, asansorler, jenaratér, su deposu, Isitma
sogutma gibi birimler teknik servise baghdir. Teknik mudir odasinin yaninda teknik
mudidr yardimcisi, teknik personel, ayni zamanda ses ve isik¢l icin de bir oda

bulundurulmasi faydali olacaktir.

Kat hizmetlerinde oldugu gibi teknik servis icin de depo ¢ok énemlidir. Otelin mobilya
tamiratlarinin yapilabilmesi icin atélye gerekmektedir. Ayni zamanda, bakima alinan ve
yedekte tutulan elektronik esyalar icin depo bulunmalidir. Teknik arizalarin yapilmasi
icin gereken ekipmanlarin da depolandigl bir oda olmalidir. Yeni yapilan otellerde
mutlaka otel yapiminda kullanilan malzemelerin yedekleri birakilmal ve malzeme kod

ve tedarikgileri listelenmelidir.
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Teknik servisin otel agilisindan sonra sorun yasamamasi igin, asbuild (proje planlarinin
uygulamaya gore uyarlanmis son hali) planlari ok dnemlidir. Otelin yapim asamasinda
olusturulan mekanik ve elektrik planlari, kullanim siirecinde yasanacak sorunlari

¢6zmede onem tasimaktadir.

Giivenlik ofisleri, genellikle bina giris ve ¢ikislarinda yer alir. Glvenlik kameralarinin
izlendigi ve 7/24 gozlem yapilan odalardir. Bu odada, acil durumlar igin tim birimlerin

anahtarlari ve kagis planlari bulunur.

Muhasebe miidiirii, midiir yardimcisi, muhasebe personeli ve kasa sorumlusu gibi
birimler genellikle yan yana ofislerde ¢alisir. Kasa sorumlusu daha giivenli olmasi
acisindan, genellikle muhasebe boliminiin icinde yer alan baska bir odada yer alir.
Muhasebe, arsivlenecek evraklar icin depo ve iyi bir istifleme yontemine sahip

olmalidir.

Olasi is kazalari ve acil saglk durumlari igin revir bulundurulmasi yararli olacaktir.

3.1.4 Ofisler

Genel mudur, genel miudir yardimcisi, satis, rezervasyon, halkla iligkiler, satin alma,
insan kaynaklari gibi ofis bolimleri yer alir. Fakat bu bollimlerden yonetim ofisi ve
genel mudir odasi, genellikle giris katlarinda temiz hava ve giin 15181 alan konumlarda
yer alir. Diger ofisler ise, genellikle bodrum katlara konumlandirilir. Ofis yerlesimlerinde
dikkat edilmesi gereken en temel husus, birimlerin birbirleri ile olan iliskileridir. Birbiri
ile isbirligi icinde ¢alisan birimlerin yakin konumlandirilmasi dnemlidir. Ayni zamanda,

otellerde yer alan hiyerarsik diizene gore ofisler tasarlanmalidir.

3.2 Yonetmeliklere ve Kanunlara Gore Belirlenen Kurallar

3.2.1 Turizm Tesislerinin Belgelendirmesine ve Niteliklerine iliskin Yonetmelik

Ulkemizde yapilacak olan otellerin dikkate almasi gereken en temel yaptirim, Turizm
Tesislerinin Belgelendirilmesine ve Niteliklerine iliskin Yonetmelik’tir. “Bu ydnetmeligin
amaci, yeni turizm tesisi tirlerinin gelismesine olanak saglanmasi, mevcut turizm

yatirim ve isletmelere ait tesislerin gelistirilmesi, turizm tesislerinin asgari niteliklerinin
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belirlenmesi, bu tesisler arasinda standart birliginin saglanmasi ve kalitenin

yukseltilmesidir”’ [35].

Bir tesisin otel adini alabilmesi icin, en az on odasi olmasi gerekmektedir. Yonetmelik
tarafindan yildiz sayilarina gore otellerde belirli nitelikler aranmaktadir. Burada amag,
ayni yildizdaki otel standartlarinin  minimumda ayni tutulmasini saglamaktir.
Yonetmelikte tim vyildiz standartlarina gore oteller, butik oteller, kampingler, tatil
koyleri, moteller, pansiyonlar, apart oteller, hosteller gibi tiim konaklama yapilarinin da

sahip olmasi gereken nitelikler belirtilmistir.

Moteller, motorlu tasitlariyla seyahat edenlerin konaklama, yeme-igme ve araglarini
park etme ihtiyaglarini karsilayan, genellikle karayollari glizergahi ve gevresinde yer

alan en az on odali tesislerdir [35].

Tatil Koyleri, doga icerisinde yer alan konaklama, spor, eglence ve satis hizmetlerinin

oldugu en fazla g katli ve en az seksen odall tesislerdir [35].

Pansiyonlar, yemek ihtiyacinin misafirler tarafindan karsilanabildigi yonetimi basit en

az bes odali tesislerdir [35].

Kampingler, karayollari glizergahlarinda ve yakinlarinda dogal gilizelligi olan yerlere
kurulan ve misafirlerin kendi olanaklariyla konaklama, yeme-icme, eglence ve spor

ihtiyaclarini karsiladiklari en az on Unitelik tesislerdir [35].

Apart oteller, mesken olarak kullanilmaya elverisli bagimsiz apartman ya da villa
tipinde insa ve tefris edilen, misafirlerin kendi yeme-igme ihtiyaglarini

karsilayabilecekleri donanima sahip otel olarak isletilen tesislerdir [35].

Hosteller, genclik turizmine cevap verebilecek ve yeme-igme hizmeti veren veya

misafirin kendi yemeklerini hazirlayabilme olanagi olan en az on odali tesislerdir [35].

Oteller, temel fonksiyonlari misafirlerin konaklama ihtiyaglarinin karsilanmasi olan ve
bununla birlikte, yeme-icme, spor ve eglence ihtiyaclari icin yardimci ve tamamlayici
birimleri de blinyelerinde bulundurabilen en az on odali tesislerdir. Oteller; bir, iki, Ug,
dort, bes yildizli oteller olarak siniflandirilirlar [35]. Yildiz siniflandirma sisteminde bir

yildiz en duslik, bes yildiz ise en yiksek standartlara sahip otellerdir. Yildiz sayisi
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arttikga, bir 6nceki yildizda aranan niteliklere ilave olarak yeni nitelikler eklenmekte ve

kullanici ihtiyaglarina cevap verebilme orani artmaktadir.

Bir yildizhi bir otel igin belirlenen standartlar arasinda kabdl holl, kahvalti salonu,
yonetim ofisi, odalarda dis mekan ile baglantili telefon, tim odalarda kasa, belirli saat
araliklarinda hizmet veren bife, ddésemelerin tamaminin nitelikli malzeme ile
kaplanmasi gibi sartlar aranmaktadir. Bu nitelikler kullanici ihtiyaglarinin tamamini

karsilamaya yonelik degildir [35].

iki yildizh otellerde ise, bir yildizl otellerde aranan niteliklere ilave olarak, odalarda sag
kurutma makinasi, icecek hizmeti eklenmektedir. Ayni zamanda, genel alanlarda klima
ve kat hizmetleri personeli icin yatak kat koridorlarinda dolap ya da ofis nitelikleri

aranmaktadir [35].

Ug yildizh otellerde ise, iki yildizli otellerden farkl olarak, sadece genel alanlarda degil
odalarda da klima aranmakadir. Bir yildizli otellerde belli saat araliklarinda verilen bife
hizmetinin Ug yildizl otellerde yirmi dort saat verilmesi gerekmektedir. Ayni zamanda,
odalarda televizyon ve mini bar olmasi beklenmektedir. Otelin genel alanlarinda yatak
sayisinin ylzde yirmi besi oraninda oturma alani bulunmalidir. Kullaniciya ¢amasir
yilkama ve (tlleme hizmeti verilebilmesi ve kullanicinin rezervasyon islemlerini
elektronik ortamda yapabilmeleri saglanmalidir. Ug yildizh bir otel olabilmek igin ilave
birimlerden birine sahip olmak gerekmektedir. Bunlar en az 60 m%den olusan ¢ok
amacl salon veya toplanti salonu, ylizme havuzu, lokanta veya kafeterya birimlerinden

en az biri olmahdir [35].

Dort yildizli otellerde ise, (¢ yildizli otellerde beklenen niteliklere ilave olarak misafirin
kullanacagi kat sayisinin ikiden fazla olmasi durumunda otel kapasitesine uygun misafir
asansoril, servis merdiveni ya da servis asansorl, kabul holliinde telefon, odalarda
yatak oOrtisu, belirli saat araliklarinda hizmet verebilen oda servisi, kuru temizleme
hizmeti, terzi hizmeti, satis Unitesi, farkli dillerde yayinlarin yer aldigi okuma alani,
bagaj odasi, her katta kat hizmetleri kullanimi icin kat ofisleri, minimum yz kisilik ve en
az otel yatak kapasitesinin yarisina hizmet verebilecek ebatlarda ikinci sinif lokanta gibi

niteliklerin bulunmasi gerekmektedir [35]. “Ayrica;
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1) Kisi basina en az 1.2 metrekare alan disecek sekilde en az yiz kisilik ok amagli salon

ve fuayesi,

2) Kisi basina en az 1.2 metrekare alan disecek sekilde en az yiiz kisilik donanimi ve

oturma diizeni bulunan toplanti salonu,

3) En az yiz kisi kapasiteli kabare, tiyatro, sinema etkinliklerinin yapilabilecegi kapal

salon,

4) Kisi basina en az 1.2 metrekare alan disen, en az ikiylz kisilik konferans salonu,
salon ile baglantili simultane tercime 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 disecek sekilde en az yuz kisilik gece kullbi

veya diskotek,
6) Kisi basina en az 1.2 metrekare alan disecek sekilde en az yiz kisilik bar salonu,
7) Kisi basina en az 1.2 metrekare alan disecek sekilde en az yiiz kisilik pasta salonu,

8) Tiurk mutfagi monisi olan, servisi ve tefrisi geleneksel Tirk kiltiriinG yansitan,

alakart hizmet verilen asgarf ikinci sinif lokanta,

9) Diger kultlrlerin mutfaklarindan birine ait monisi olan, servisi ve tefrisi ait oldugu

kaltird yansitan, alakart hizmet verilen asgarf ikinci sinif lokanta,

10) En az 40 metrekare biyuklikte jimnastik salonu; Tirk hamami, buhar banyosu, kar
odasi, tuz odasi, tuzlu buhar odasi, sicak tas odasi, alarm sistemi bulunan sauna, masaj

Uniteleri, aletli masaj Uniteleri, cilt bakim Uniteleri gibi Gnitelerden en az dort adedi,

11) Bovling-bilardo salonu, duvar tenisi salonu; uzman personel esliginde, cocuklara
yonelik oynama, dinlenme alanlari ve tuvaletleri bulunan ¢ocuk bakim ve oyun odasi ile
bahcesi; golf sahasi, tenis kortu, spor salonu, acik spor sahasi, go-kart pisti, kayak pisti

veya benzeri imkanlar saglayan lnitelerden en az dort adedi,
12) Agik yiizme havuzu,
13) Kapal yizme havuzu lnitelerinden en az li¢ adedi” [35] bulundurulmalidir.

Bes yildizlhi oteller, en az ylUz yirmi odali olmak durumundadir. Otelde goérev alan
personelin en az dortte biri, konusu hakkinda egitimli olmalidir. Donanim, dekorasyon
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ve hizmet kalitesi olarak Ustliin ozellikler gostermesi beklenmektedir. Bes yildizli
otellerde dort yildizli otellerde aranan niteliklere ilave olarak, misafirin kullanacagi
katlarin birden fazla olmasi durumunda otel kapasitesine uyumlu misafir asansori
bulunmalidir. Ayni zamanda odalarda, yatak baslarinda anahtar ve priz, boy aynasi,
banyolarda telefon, bornoz, terlik, sampuan, dus jeli, sa¢c kremi ayakkabi cilasi gibi
Uzerinde amblem olan en az bes adet (rin, uydu erisimli televizyon, licretsiz internet
gibi niteliklerin bulunmasi gerekmektedir. Yirmi dort saat oda servisi, bay ve bayan
kuafor, kat koridorlarinda telefon, otopark alani ile birlikte otoparkta gorevli personel,
kabul holiinde musteri iliskileri gibi birim ve imkanlarin da yer almasi beklenmektedir

[35].

Butik oteller, kendilerine 6zglin yapisal 6zellikleri ve mimari tasarimlari olan modern ya
da antika 6zelligine sahip mobilyalarin kullanildigi, isletme ve hizmet agisindan yiiksek
standartlara, kaliteye, deneyim ve donanima sahip, kabul holl, oturma salonu, kahvalti
salonu, lokantasi, yonetim odasi, otopark hizmeti, klima sistemi, yirmi dort saat oda
servisi, camagsir ylkama ve kuru temizleme hizmeti, odalara gazete servisi olan ve bes

yildizli otel odasi niteliklerine sahip en az on odali otellerdir [35].

3.2.2 Yangin Yonetmeligi

“Bu Yonetmeligin amaci; kamu kurum ve kuruluslari, 6zel kuruluslar ve gercek kisilerce
kullanilan her tirlG yapi, bina, tesis ve isletmenin, tasarimi, yapimi, isletimi, bakimi ve
kullanimi safhalarinda c¢ikabilecek yanginlarin en aza indirilmesini ve herhangi bir
sekilde cikabilecek yanginin can ve mal kaybini en aza indirerek sondirilmesini
saglamak Uzere, yangin Oncesinde ve sirasinda alinacak tedbirlerin, organizasyonun,

egitimin ve denetimin usul ve esaslarini belirlemektir” [36].

Yangin yonetmeligine tasarim asamasinda dikkate alinip uyulmasi gerekmektedir.
Yangin merdiveni, yangin dolaplari, kacis yollari, yangin givenlik holl gibi bolimler
yonetmelikte belirlenen hususlara gore degerlendirilmelidir. Ayni zamanda, uygulama
asamasinda yangin yonetmeliginde belirtilen havalandirma ve basinglandirma sartlari

yerine getirilmelidir.
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Farklh mahaller arasinda yer alan duvarlar, yangina karsi dayanikh olmalidir. Otel iginde
yer alan kapilarin yangina karsi dayanimh olmasi beklenir. Kapilarin yer aldigi konuma
gore vyangin dayanim sireleri artabilir. Yangin dayanim sireleri ve duman
sizdirmazliklari detayli olarak yonetmelikte belirtilmistir. Ayrica, koridora agcilan
kapilarin kendiliginden kapanir olmasi gerekmektedir. Oda iginden ¢ikis kapisina
uzanan mesafenin 20 metreyi asmamasi gerekmektedir [36]. Oda ¢ikis kapisindan kagis
merdivenine kadar olan mesafe kacis uzakligidir. Tim odalarda yagmurlama sisteminin
bulunmasi gerekmektedir. Otellerde yangin algilama ve uyari sistemleri bulunmalidir.
Duman dedektorleri, yangin alarmlari, yangin uyari butonlari, yangin dolaplari, flasorler
ve yagmurlama sistemi olmalidir. Engelli odalarinda yangin alarm sisteminin yani sira,

oda icinde flasor ve titresimli uyari cihazi bulunmasi gerekmektedir.

3.3 Zincir Otel Yaptirimlari

Zincir oteller Ulke, cevre ve yer gbzetmeksizin belirli standartlara sahiplerdir. Genellikle
bu standartlar, {lkelerin turizm ve konaklama standartlarindan yiliksek sartlara
sahiptirler. Ayni markaya sahip diinyadaki herhangi bir otele gittiginizde ayni hizmetin
alinacagl o6ngorilar. Bunun glivencesi ile insanlar, genellikle bilindik markalarin
otellerini tercih etmektedirler. Clinkii ne sartlarda olursa olsun, iyi bir konaklama

hizmeti alacaklarinin bilincindedirler.

Zincir otel standartlarinda, otelin servis alanlari dahil bitiin mekanlarina yonelik
belirledigi tasarim ve uygulama kurallari yer almaktadir. Otelin genel gériiniimiinden,
dis mekanda yer alan rogar kapagina, peyzaj dizenlemesine, otelin genel kullanim
alanlarindan, elektrik, mekanik ve boru tesisatina varana kadar hersey, belirlenen
cerceveye uygun yapilmak zorundadir. Standartlar, can glivenligi, temizlik, kalite ve
konfor kosullarini saglamak amaciyla konulmaktadir. Bu standartlarda kullanilacak
malzemeler ve malzeme Ozellikleri de belirtilmistir. Standartlar belirli araliklarla
glncellenmektedir ve marka adini tasiyacak yeni insaat projeleri, mevcut otellerin
yeniden onarilmasi ve restorasyon calismasi yapilan her otel gilincel standartlara

uymakla yikiamlidur. Bu standartlara 6rnek olarak asagidaki maddeler verilebilir;
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oOtellerin tim alanlarinda insan hayatini tehlikeye sokabilecek durumlarin

yasanmamasi icin tedbirler alinmahdir.

ePencereler, genellikle 10 cm’den fazla agillamaz ve c¢ocuk emniyet kilidi

bulundurulur.

oOtel icinde kullanilan tim camlarin temperli olmasina dikkat edilir. Cam

kirildiginda kesici olmamali ve kirilsa bile ¢ergevesinde kalmalidir.

eOzellikle cocuklarin korkuluk gibi yerlere kafasini sikistiramayacagi bicimde énlem

alinmalidir.

eKorkuluklarin yerden yiikseklikleri 1.1 m’den kisa olmamali ve cocuklarin

tirmanamayacagi bicimde tasarlanmalidir.

e0da icine glines girmesi kullanicly1 rahatsiz edebileceginden, tim odalarda isik

sizdirmaz perdeler tercih edilir.
ePerdeler yanmaya karsi dayanimli olmalidir.
eHalilar yanmaya karsi dayanimli olmalidir.

eToplanti ve balo salonu kapilarinda iceriyi gérmeyi saglayan tek tarafli dirbiin

bulundurulur.
oOtel icinde yer alan biitiin sandalye ve sezlonglarin lizerinde yastik olmalidir.
eBuhar odasi ve sauna gibi mekanlarda acil durum alarm butonu bulundurulmaldir.
eEngelli odalarinda banyo ve yatak baslarinda acil durum ipi bulundurulmahdir.
oSuit oda tiplerinde acilip yatak olabilen ¢ekyat bulundurulmahdir.
eOdalarda dizustu bilgisayarlarin sigabilecegi kasalar olmalidir.
eKasalar, calinmaya karsi mobilyaya sabitlenmelidir.
eTelevizyonlar, ideal 6lcilerde konumlandirilmalidir.
eQda kapilari kilitlenebilir olmalidir.
eQda icinde yer alan tablolar dismeyecek bicimde sabitlenmelidir.

eQdalarda basucunda ve calisma alaninda toplam iki adet telefon olmalidir.
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eOdalarda yer alan bitln dolaplar kapakli olmahdir.

eOdalarin hepsinde ¢alisma alani olmahdir.

oslak zeminler, kaymaz ozellikli malzemelerle kaplanmalidir.

eBanyolarda kullanilan aydinlatma elemanlari, buhara karsi dayanikli olmalidir.
oSu tesisatlarinin tamaminda sicak ve soguk su hatti olmaldir.

oElektrik kesintilerine karsi jenarator bulundurulmalidir.

eHavuz, spor salonu ve tuvalet gibi alanlarda acil durum telefonlari olmalidir.

eOda kapi altlarinda hava, duman ve ses bariyeri olmasi i¢in kapi alti firgasi

kullaniimalidir.

eDuman dedektorleri, flasorler, yangin alarmlari, yangin dolaplari ve yangin kacis

yonlendirme tabelalari bulunmalidir [37].

Zincir otellere Hilton Worldwide, Accor, Intercontinental, Dedeman, Kervansaray,
Marriott, Club Voyage, Wow, Rixos, Limak, Divan, Wyndham, Carlson, Sheraton gibi

markalar érnek verilebilir.

3.4 Siirdiirulebilir Bir Yapi Olmanin Yaptirimlari

Sdrdurdlebilir bir yapi olmak icin cesitli kurallar ve sertifika sistemleri vardir. Bunlarin
en bilinenleri 1990 yilinda ingiltere’de ortaya ¢ikan BREEAM, 1998 yilinda ABD’de
kurulan LEED, 2003 yilinda Avusturya’da kuurlan GREENSTAR gibi sertifika sistemleridir.
Ulkemizde de turizm yapilarina “Yesil Yildiz Belgesi” verilerek sirdiriilebilir olmalari
tesvik edilmektedir. Tezin dérdiincii bélimiinde anlatilacak olan Hilton istanbul

Kozyatagi ve Silence istanbul’da, Yesil Yildiz Belgeli otellerdendir.

Surdurdlebilirlik icin yapilarda dikkat edilmesi gereken en 6nemli konulardan biri, su
kullanimini azaltmak ve gri su kullanimini arttirmaktir. Fotoselli, hava karisimh
musluklar tercih edilmeli; bahce sulamasinda damlama sistemi gibi su tasarrufu
saglayacak sistemler secilmelidir. Tim dogal kaynaklari tasarruflu kullanilmali; cevreye
zararh kimyasallarin tiiketimini ve atik miktari azaltilmahdir. Mimkin oldugunca

yenilenebilir enerji kaynaklarindan faydalanilmali ve geri doénisimli Grinlerin
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kullanimi tercih edilmelidir. Glines ve rlizgar enerjisi kullanimlari arttirilmahdir.
Tasarruflu aydinlatma elemanlari tercih edilmeli ve vyapida gin sigindan
faydalanilmahdir. Isitma ve sogutma sistemlerinin otomasyona baglanmasi %20

oraninda tasarruf saglamaktadir [38].

Ozellikle ¢cok fazla tiiketimin oldugu yapilar olan otellerde, ¢ok fazla da ¢6p gikmaktadir.
Bu ¢oplerin yemek olanlarinin hayvan barinaklarina génderilmesi, diger ¢oplerin ise
siniflandirilarak geri donlsime atilmasi sirdirilebilirlik anlaminda blylk 6nem

tasimaktadir.

Yiksek Mimar Nilay Canbay tarafindan EkoYapi dergisine [39] 2012 yilinda yazilan
yazida, surdurilebilir otel olmak icin temel olarak yapilmasi ve dikkat edilmesi gereken
adimlar asagida belirtilmistir. Bltlin bu kriterleri yapan bir otel icin yesil otel ya da

surdurilebilir otel demek miimkiin olabilir.

““1. Merkezi bir yerde konumlanmis olmasi

2. Toplu tasimaya, sosyal olanaklara vb. yakin olmasi

3. Arazi yénlendirmesinin dogru yapilarak giinisigi ve iklimlendirmeye katki saglanmasi
4. Binanin tiim sistemlerinin CO2 emisyonlarini azaltmaya odaklanmasi

5. Uluslararasi standartlar ile karsilastirildiginda daha az enerji ve su tiiketimi

6. ic mekénda az ve yalin malzeme kullanimi

7. Katlararasi sirkiilasyonu ve asansér kullanimini minimize etmek icin yaygin otel

tasarimi

8. Cevre dostu, zehirli kimyasallar icermeyen ve cevre etiketleri olan malzeme kullanimi
9. Cevre dostu yiin veya Green Label gibi etiketi olan malzeme kullanimi

10. Yerel malzeme kullanimi

11. Geri déndiistiiriilebilir malzeme kullanimi

12. Yenilenebilir malzeme kullanimi

13. Otel genelinde servis alanlari ve genel alanlarda elektrik ve enerji tiiketen sistemleri

ayri ayri sayaglandirilarak él¢iilmesi
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14. Bina genelinde ve 6zellikle odalarda gelismis otomasyon sistemi,

15. Dim edilebilir armatiirler, varlik ve hareket sensérleri kullanimi ile aydinlatma

kontroliiniin saglanmasi

16. LED ve yiiksek verimli armatiirler kullanimi ile m? basina diisen aydinlatma

enerjisinin azaltiimasi

17. Gin 1siginin maksimum seviyede igeri alinmasi ve béylece aydinlatmaya olan

ihtiyacin azaltiimasi

18. Stor, jaluzi veya giines kiricilar gibi 6nlemler ile kamasma ve giiriiltii kontroliiniin

yapilmasi

19. Maksimum verimli isi1 gegirgenligi dislik, i1sik gegirgenligi yiiksek cam kullanimi
20. lyi yalitilmis cephe olusturulmasi

21. Catida agik renk malzemelerin kullanimi ile 1s1 adasi etkisinin azaltiimasi

22. Elektromekanik sistemlerde yliksek verimli ekipman kullanimi

23. Kojenerasyon, trijenerasyon, fotovoltaik panel gibi yeni teknolojilerin kullanimi
24. Diisiik su tiiketimi olan armatiirler, susuz pisuvar gibi teknolojilerin kullanimi
25. Gri su, yagmur suyu ve kondens suyunun toplanarak kullaniimasi

26. Gineslenme giinlerinin elverdigi yerlerde solar su isitma sisteminin tesisi

27. Dogal havalandirmanin otelde daha fazla kullaniimasi

28. Arttirilmis ic mekdn hava kalitesine sahip otel alanlarinin olmasi

29. Miimkiin oldugunca A enerji sinifi veya Energy Star etiketli otel ekipmani

kullanilmasi
30. Ozon teknolojisi ile yikama yapilmasi

31. Atik yénetimi politikasi gelistirilerek atiklarin geri déntisiimiiniin ve zararl atiklarin

insan saghdgini tehdit etmeyecek sekilde bertaraf edilmesi

32. Odalarda atik ayristirmasi icin farkli ¢6p kutulari koyulmasi
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33. Siirdiiriilebilir personel tasima plani ile ara¢ kullanimindan dogan salimlarin

minimize edilmesi,
34. Miisteri ve otel ¢calisanlari igin ¢evresel farkindalik yaratmak icin egitimler verilmesi

35. Yesil bina kullanici el kitabi olusturularak otel mdiisterilerinin binayi daha iyi

tanimalari ve gevreye katkilarinin saglanmasi
36. Otel havlu ve ¢arsaflarinin her giin degil belirli araliklarla degistirilmesi

37. Doldurulabilir sampuan ve sabunluklarin kullanimi ile ambalaj ve kutu kullaniminin

azaltiimasi

38. Sarf malzemelerinin miimkiin oldugunca geri déniistiiriilmis malzemeden

yapilanlarinin tercih edilmesi
39. FSC etiketli veya geri déniistiirtilmiis kdgit kullanimi
40. Organik ve yerli tiriin ve yiyeceklerin tercih edilmesi

41. Artan yemek ve yiyeceklerin hayir kurumlarina bagislanmasi veya ihtiyaci olan

kisilere dagitilmasi
42. Plastik veya kdgit bardak yerine cam veya seramik bardak kullanimi

43. Tim kimyasallarin iyi havalandirilan ayri bir mekdnda depolanmasi, fotokopi

makinalarinin kapali bir mekéna alinarak ayri havalandiriimasi
44. Peyzajda yerel veya adapte olmus bitkiler ile su tiiketiminin azaltiimasi
45. Damla sulama sistemi tesisi

46. Otel girisinde toplu tasima icin miisterilere gereken bilginin verilmesi, bisiklet

kullaniminin ve yiirtiyerek ulasimin tesvik edilmesi

47. Bina isletmeye alinirken, uluslararasi standartlar dahilinde test ve devreye alma

faaliyetleri yiiriitiilmesi
48. Tiim sistemler bazinda periyodik bakim yapiimasi

49. Cevre dostu temizlik malzemeleri ve kimyasallar ile temizlik yapilmasi’” [39].
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BOLUM 4

ARASTIRMA SONUCU ELDE EDILEN ANALIZLERIN INCELENMESiI

Bu arastirma kapsaminda, istanbul ilinde yer alan alti farkl kent oteli ile anket calismasi
yapilmistir. Bu alti otelin siniflandiriimasi, konumlandiklari bdlgelere ve olceklerine
gore yapilmistir. Otellerin U¢ tanesi orta olcekli olup Sultanahmet Bdlgesi’'nde yer
almaktadir. Diger Uc¢ otel ise, Anadolu yakasinin Kadikoy bolgelerinde yer alan bes
yildizli otellerdir. Anket ¢alismasi kapsaminda personel, misafir ve otel yoneticilerine
farkl sorular hazirlanmistir. Otelin daimi kullanicisi olan personellerin istekleri, gegici
kullanici olan misafirlerin beklentilerinin 6nemi ve otel yodneticilerinin sikayet,

memnuniyet ve taleplerinin degerlendirilmesi esas amactir.

Anket sorulari kisisel bilgiler, oda ici sorular, otel ici sorular, otel disi sorular olarak 4
bollime ayrilmistir. Personel, misafir ve yoneticiye sorulan 14 soru ortaktir. Toplam 38
farkl soru yer almakta olup, personele 21, misafire 26, otel yoneticilerine ise 30 soru
sorulmustur. Spesifik sorular disinda yer alan sorularin cevap boliminde “A-
Kesinlikle”, “B-Genellikle”, “C-Nadiren”, “D-Asla” ifadeleri yer almaktadir. Calisma
kapsaminda 53 misafir, 81 personel ve 6 yonetici ile anket yapilmistir. Anket ¢alismasi

icin gerekli izinler otel yoneticileri tarafindan alinmistir.

4.1 Sultanahmet Bolgesinde Yer Alan Otellerin Analizi

Sultanahmet bolgesi anket calismasi kapsaminda yer alan U¢ farkli otelden ikisi
birbirine yakin konumdadir. Anket calismasi yapilan oteller, Fer Otel, Lady Diana Otel
ve Arcadia Blue Otel'dir. Otel yatak kapasiteleri birbirine yakin secilmistir. Fer Otel
2016’da acilmis, Arcadia Blue Otel 2013'te tadilat gérmis, Lady Diana Otel ise 2006’'da

acilmistir. Ug otelde tarihi yarimadada konumlanmasi nedeni ile yogunlukla turizm
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amagli konaklamalar tarafindan tercih edilmektedir. Balo salonu ve toplanti salonu
ihityaclari minimumdadir. Tezin bu kisminda, segilen ¢ otelin genel o6zellikleri ve

kullanicilari tarafindan anketlere verilen sonuglarin degerlendirmeleri yapilacaktir.

Sekil 4.1 Sultanahmet bolgesinde anket yapilan otellerin uydu goritisi

4.1.1 Fer Otel

Volard mimarlk firmasi tarafindan tasarlanan Fer otel 56 odaya sahiptir. insaatina 2012
yilinda baslanmis olan otel, 2016 yilinda hizmete girmistir. 69 kisilik restorani ve fitness
salonu bulunmaktadir. Kendine ait kapali otoparki mevcuttur. Toplanti salonu ve balo
salonu mevcut degildir. Nuri Osmaniye Caddesi Turbedar Sokak’ta bulunan otel, ulasim

acisindan rahat bir mevkiide yer almaktadir. Ozel arac ve toplu tasima ile ulasilabilir.

“Istanbul
Unwei:l.im’sl
! »
)

W o e
disitain b_u"»l;" ]

Sekil 4.2 Fer Otel uydu goriintis
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Otelin 6n cephesinde yer alan odalar caddeye bakmaktadir. Diger odalar ise, orta
kissmda kurgulanan 06zel mozaiklerle yapilmis siis havuzunun yer aldigi avluya
bakmaktadir. Executive suit, junior suit, executive oda, delux king oda, superior oda ve
executive klvetli oda gibi oda se¢enekleri bulunmaktadir. Her oda banyosunda, farkh

mozaikler kullaniimistir.

Sekil 4.3 Fer Otel avlu [40]

Sekil 4.4 Fer Otel oda bolimi
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Gizelge 4.1 Fer Otel organizasyon semasi
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Yukarida yer alan organizasyon semasinda gri renk ile boyanmis alanlar Fer Otel’de yer
almayan hacimleri gostermektedir. Hediyelik esya magazasi, kuafoér, oyun salonu,
okuma salonu, spa, roof bar, toplanti salonu, balo salonu, kasaphane, pastane,

camasirhane, ses-istk odasi, personel dinlenme odasi, sef odasi, insan kaynaklari,

rezervasyon odasi, halkla iliskiler odasi, it odasi, yiyecek-icecek yonetici odasi gibi

birimler Fer Otel’de yer almamaktadir.
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Cizelge 4.2 Fer Otel anket sonuglari grafigi

FER OTEL ANKET SONUCLARI GRAFIGi

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

OTEL TASARIMINI BEGENDINIZ Mi?

OTELDE RENK KULLANIMLARINI BEGENDIN{Z Mi?
ODA SAYISI YETERLI MI?

ODA METREKARESI YETERLI Mi?

ODADA MAKYAJ MASASI OLMASINI ISTER MISINIZ?
ODADA BALKON OLMASINIISTER MISINiZ?

ACIK ALAN [HTIYACI DUYDUNUZ MU?
YONLENDIRMELER YETERLI MiYDI?

PERSONEL DINLENME ALANI YETERLI Mi?
PERSONEL ASANSORU YETERLI Mi?

DEPO ALANI YETERLI MI?

MAGAZALARDAN ALISVERIS YAPILIYOR MU?
OTEL ULASIMI KOLAY MI?

OTEL OTOPARKI YETERLI Mi?

CALISMA ALANI YETERLIMT?

OTEL MISAFIR TALEPLERIN| KARSILIYOR MU?
OTEL TASARIMI IDEAL Mi?

LOBi TASARIMI YETERLI Mi?

MALZEMELER KALITELI Mi?

ODA DA SES YALITIMI YETERLI MIYDI?

OTEL DE SES YALITIMI YETERLI MiYDI?

ODA HAVALANDIRMASI YERERLI M?

OTEL HAVALANDIRMAS| YETERLI Mi?

ODA AYDINLATMASI YETERLI Mi?

OTEL AYDINLATMASI YETERLI Mi?

OTELIN SURDURULEBILIR OLMASI SiZi ETKILER Mi?
BANYODA MAHREMIYET ONEMLI Mi?

BU OTELI TEKRAR TERCIH EDER MISINIZ?

B KESINLIKLE GENELLIKLE NADIREN m ASLA
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Kullanicilarin  neredeyse tamami vyapilan anket sonucu otel tasarimi ve renk
kullanimlarini begendiklerini belirtmistir. Oda sayisinin yeterli bulunmasi ile birlikte

kullanicilarin %10’luk kismi, oda metrekarelerini yetersiz bulmustur.

Otel sahibi ve yoneticisi ile yapilan anket c¢alismasina gore otel tasarimi ve
uygulamasini yapan mimari ekipten memnun kalindigi anlagilmaktadir. Ayni zamanda,

otellerinin ideal sekilde tasarlandigini diisinmektedirler.

Kullanicilarin yaklasik %90’lik kismi odada makyaj masasi olmasini tercih ederken

%67’lik kismi odada balkon ya da teras olmasini istemektedir.

Kullanicilarin %53’lik kismi agik alan kullanimina ihtiyag duyduklarini belirtmistir.
Personel asansor ve dinlenme alanlari ise %30 oraninda yetersiz bulunmustur. Oda ve
otel aydinlatma, havalandirma ve ses yalitimi %90'Iin Uzerinde oranlarla yeterli

bulunmustur.

Cizelge 4.3 Fer Otel kullanici otel tercih sebepleri grafigi

OTELI TERCIH SEBEBI

25%

KONUMU = MIMARI YAPISI ZINCIR OTEL OLMASI
= MANZARA FAKTORU BEN TERCIH ETMEDIM

Otel misafirleri ile yapilan anketler sonucunda, Fer Otel'i tercih sebepleri
incelendiginde kendi tercihi olmadan konaklayan ve mimari vyapisi nedeniyle
konaklayan kesimin oranlarinin esit oldugu anlasiimaktadir. %25’lik kesimin ise,

konumu dolayisiyla tercih ettigi belirlenmistir.
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Cizelge 4.4 Fer Otel kullanici konaklama siireleri grafigi

KONAKLAMA SURESI

0% 12%

KONAKLAMA HARICI KULLANIM = 1-3 GUN
4-7 GUN = 8-15GUN

= 15 GUN VE UZERI

Konaklama siirelerine bakildiginda ise, 1 ve 3 glin arasi konakalama yapanlarin
¢ogunlukta oldugu anlasiimaktadir. Ankete katilanlarin %25’i, 4 ve 7 glin arasi

konaklama yaparken %12’lik kismi ise, otellerde konakalama harici kullanimi siklikla

tercih etmektedir.

Cizelge 4.5 Fer Otel kullanici konaklama tiri grafigi

KONAKLAMA TURU

0% 0%

v

= [SSEYAHATI = TATIL = SAGLIK = DIGER

Fer Otel’i tercih eden misafirlerin bliylk kismi tatil amagh bu oteli tercih etmislerdir.
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Gizelge 4.6 Fer Otel kullanici oda tipi tercih grafigi

ODA TIPI

0%

= STANDART = EXECUTIVE = SUIT KRAL DAIRESI

Misafirlerin %87’lik kismi standart oda tipini tercih ederken, %13’lik kisim ise suit
oday! tercih etmektedir. Oda tercih sebebi olarak ise, %87’lik kisim standart odayi

ekonomik olmasi nedeniyle, %13’lik kisim ise, suit odayl konforlu olmasi sebebi ile

tercih ettiklerini belirtmislerdir.

Cizelge 4.7 Fer Otel kullanici yatak tipi tercih grafigi

YATAK TiPI

s TWIN = KING

Misafirlerin blylk ¢cogunlugunun king yatak bir baska ifadeyle cift kisilik yatag: tercih

ettigi belirlenmistir.



Cizelge 4.8 Fer Otel kullanicilarin oda banyolarinda dus ve kivet tercih grafigi

DUS-KUVET TERCIHI

0%

0%

= DUS = KUVET = DUSVEKUVET = FARK ETMEZ

Misafirlerin yarisi sadece dus olan odalari tercih ederken, geri kalan kesim hem dus
hem de kivetin bulundugu oda banyolarini tercih etmektedir. Anketin oneriler
bolimine verilen misafir cevaplarinda ise, oda banyolarinda kivetin hijyenik
olmadiginin distndldigi ve bu nedenle tercih etmedikleri belirlenmistir. Ayni

zamanda, kivet yliksekligi nedeniyle kullanissiz bulduklarini belirtmislerdir.

Cizelge 4.9 Fer Otel misafirlerinin vakit gecirdikleri mekanlarin grafigi

VAKIT GECIRME

0% 0%--0% 0%

0%
= LOBI = BAR = RESTORAN

EXECUTIVE LOUNGE = ROOF BAR = SPOR SALONU
= SIGARA ICME ALANI

Fer Otel misafirleri, konaklamalari boyunca odalari disinda en ¢ok lobide vakit

gecirmislerdir. Lobiden sonra en ¢ok vakit gegirilen alan ise, restorandir.
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4.1.2 Lady Diana Otel

Sultanahmet Camii’'ne yakin bir konumda bulunan otel toplu tasima ve yaya ulasimi

acisindan kolay ulasilabilir bir konumdadir. 4 yildizli otelde 30 personel galismaktadir.

Sekil 4.5 Lady Diana Otel uydu goérintisi

Lady Diana Otel, 76 odal olarak tasarlanmistir. Oda tipleri tek kisilik, cift kisilik, tc¢
kisilik, suit, aile ve engelli odasi olarak siniflandirilabilir. Otel otoparki, havuz ve balo
salonu mevcut degildir. 1 adet toplanti salonu yer almaktadir. Spasi bulunan otelde
sauna, hamam ve masaj olanaklari yer almaktadir. Cati katinda yer alan 120 kisiye

hizmet verebilen restoran panoramik bir manzaraya sahiptir.

Sekil 4.6 Lady Diana Otel dis gortinisi (Sol fotograf)

Sekil 4.7 Lady Diana Otel oda bolimu (Sag fotograf)
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Cizelge 4.10 Lady Diana Otel organizasyon semasi
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Yukarida yer alan organizasyon semasinda gri renk ile boyanmis alanlar Lady Diana
Otel’de yer almayan hacimleri gostermektedir. Otelde hediyelik esya magazasi, kuafor,
oyun salonu, okuma salonu, balo salonu, misafir iliskileri, personel asansori,

kasaphane, pastane ve personel dinlenme alani bulunmamaktadir.
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Cizelge 4.11 Lady Diana Otel anket sonuglari grafigi

LADY DIANA OTEL ANKET SONUGLARI GRAFiGi

OTEL TASARIMINI BEGENDINiZ Mi?

OTELDE RENK KULLANIMLARINI BEGENDINIZ M1?
ODA SAYISI YETERLI Mi?

ODA METREKARESI YETERLI Mi?

ODADA MAKYAJ MASASI OLMASINI ISTER MISINiz?
ODADA BALKON OLMASIN| ISTER MISINiZ?

ACIK ALAN IHTIYACI DUYDUNUZ MU?
YONLENDIRMELER YETERLI MIYDI?

PERSONEL DINLENME ALANI YETERLI Mi?
PERSONEL ASANSORU YETERLI Mi?

DEPO ALANI YETERLI Mi?

MAGAZALARDAN ALISVERIS YAPILIYOR MU?
OTEL ULASIMI KOLAY MI?

OTEL OTOPARKI YETERLI Mi?

CALISMA ALANI YETERLIMT?

OTEL MISAFIR TALEPLERIN| KARSILIYOR MU?
OTEL TASARIMI IDEAL Mi?

LOBi TASARIMI YETERLI Mi?

TOPLANTI ODASI YETERLI Mi?

MALZEMELER KALITELI Mi?

ODA DA SES YALITIMI YETERLI MIYDI?

OTEL DE SES YALITIMI YETERLI MiYDI?

ODA HAVALANDIRMASI YERERLI M?

OTEL HAVALANDIRMAS| YETERLI Mi?

ODA AYDINLATMASI YETERLI Mi?

OTEL AYDINLATMASI YETERLI Mi?

OTELIN SURDURULEBILIR OLMASI SiZi ETKILER Mi?

BANYODA MAHREMIYET ONEMLI Mi?

W KESINLIKLE

0%

GENELLIKLE

NADIREN mASLA
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Kullanicilarin  anketlere verdikleri cevaplar dogrultusunda, otel tasariminin g¢ok
begenilmedigi ve renk kullanimlarindan memnun olunmadigl sonucuna ulasiimistir.
Oda sayisi yeterli bulunmus, fakat oda metrekarelerinin farkli oda tiplerine bagli olarak
yetersiz kaldigl durumlar oldugu sonucuna varilmistir. Otel personeli ile yapilan anket
calismalari sonucu, metrekare olarak kigik tutulan odalarda kullanilan koyu renklerin
odayl daha da karanlk bir havaya soktugu kanisina varilmistir. Otelde kullanilan
malzemeleri, kullanicilarin yarisi kaliteli bulurken, diger yarisi kalitesiz oldugunu

distinmektedir.

Ankete katilan kullanicilarin %901 otel yonlendirmesini yeterli bulmaktadir. Personel
dinlenme alani ve personel asansorii bulunmamaktadir. Calisma alanlari ve depo
alanlari yeterli bulunmustur. Otelin ulasim agisindan kolay bir noktada yer aldig

duslinilmektedir; fakat, otelin kendine ait bir otoparki bulunmamaktadir.

Kullanicilarin %45’i odada gurulti ile ilgili sorun yasandigini, fakat otelin genel
alanlarinda giirtilta ile ilgili sorun yasamadiklarini belirtmislerdir. %35’lik bir kesim ise,
oda ve otel havalandirmasinin yetersiz oldugunu diisinmektedir. Oda aydinlatmasinin
yetersiz oldugunu distnen %35 oraninda kullanici yer almaktadir. Otelin genel

aydinlatmasi ise, kullanicilarin cogunlugu tarafindan yeterli bulunmustur.

Anket sonuglarina gore, genel olarak otelin misafir taleplerine cevap verdigi, fakat

tasarim ve renk kullanimlarindan memnun olmadiklari anlasiimaktadir.

Lady Diana Otel’de anket yapilacak otel misafiri bulunamamasi nedeniyle, misafirlerle

anket ¢alismasi yapilamamistir.

4.1.3 Arcadia Blue Otel

4 yildizi bulunan otel, 18 suit olmak lzere toplam 54 oda kapasitelidir. Sultanahmet
Camii'ne yakin bir konumda bulunan otel toplu tasima ve yaya ulasimi ile rahat
ulasilabilir konumdadir. Ayni zamanda, Lady Diana Otel ile karsilikll konumlanmaktadir.
Balo salonu, toplanti salonu ve havuz bulunmamaktadir. Otopark, vale hizmeti ve spor
salonu bulunmaktadir. 1995 yilinda yapilan otel, 2012-2013 yillari arasinda Norm
Mimarlk tarafindan yeniden tasarlanmistir. Tadilat siirecinde odadaki pencere ebatlari

genisletilerek manzara ve isiktan daha fazla yararlanilmasi saglanmistir. Otelin ¢at
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katinda yer alan restoran, Sultanahmet Camii ve Ayasofya manzarasina hakimdir.

Otelin 30 personeli bulunmaktadir.

.' Toek‘apl Sarayi Miizesi
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N\ "~// oo
SultanAhmiet Camiiléa” ¢ . &
2 PR e

* Kucuk Aya
(@

Sekil 4.8 Arcadia Blue Otel uydu goriintisu

Sekil 4.9 Arcadia Blue Otel dis gériinlsi (Sol fotograf) [41]

Sekil 4.10 Arcadia Blue Otel oda bolimu (Sag fotograf)
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Cizelge 4.12 Arcadia Blue Otel organizasyon semasi
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Yukarida yer alan organizasyon semasinda gri renk ile boyanmis alanlar Arcadia Blue

Otel’de yer almayan hacimleri gostermektedir. Kuafor, oyun salonu, toplanti salonu,

balo salonu, insan kaynaklari ve personel dinlenme

69

alani bulunmamaktadir.



Cizelge 4.13 Arcadia Blue Otel anket sonuclari grafigi

ARCADIA BLUE OTEL ANKET SONUGLARI GRAFiGi
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
OTEL TASARIMINI BEGENDINiZ Mi?
OTELDE RENK KULLANIMLARIN| BEGENDINiZ M1?
ODA SAYISI YETERLI MI?
ODA METREKARESI YETERLI Mi?
ODADA MAKYAJ MASAS| OLMASINI iSTER MISINiZ?
ODADA BALKON OLMASINIISTER MISiNiz?
ACIK ALAN iHTIYACI DUYDUNUZ MU?
YONLENDIRMELER YETERLi MiYDI?
PERSONEL DINLENME ALANI YETERLI Mi?
PERSONEL ASANSORU YETERLI Mi?

DEPO ALANI YETERLI MI?

MAGAZALARDAN ALISVERIS YAPILIYOR MU?
OTEL ULASIMI KOLAY MI?

OTEL OTOPARKI YETERLI Mi?

CALISMA ALANI YETERLIMT?

OTEL MISAFIR TALEPLERIN| KARSILIYOR MU?
OTEL TASARIMI IDEAL Mi?

LOBi TASARIMI YETERLI Mi?

MALZEMELER KALITELI Mi?

ODA DA SES YALITIMI YETERLI MIYDI?

OTEL DE SES YALITIMI YETERLI MiYDI?

ODA HAVALANDIRMASI YERERLI M?

OTEL HAVALANDIRMAS| YETERLI Mi?

ODA AYDINLATMASI YETERLI Mi?

OTEL AYDINLATMASI YETERLI Mi?

OTELIN SURDURULEBILIR OLMASI SiZi ETKILER Mi?

BANYODA MAHREMIYET ONEMLI Mi?

m KESINLIKLE GENELLIKLE NADIREN m ASLA
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Yapilan anket galismasi kapsaminda, kullanicilarin biyik ¢ogunlugunun otel tasarimini
ve oteldeki renk kullanimlarini begendigi anlasiimaktadir. Oda sayisi ve metrekaresi

yeterli bulunmaktadir.

Kullanicilarin yarisi personel dinlenme alanlarinin tamamen vyetersiz oldugunu
distinmektedir. Personel asansorii ise, kullancilarin %83’G tarafindan yeterli

bulunmaktadir.

Otel yapiminda kullanilan malzemeler kullanicilarin ¢ogunlugu tarafindan kaliteli
bulunmustur. Ankete verilen cevaplar dogrultusunda, odalarda ses yalitimiyla ilgili bir
sorun yasanmadigl anlasiilmaktadir. Oda ve otel havalandirmasindan ise, kullanicilarin

%10’luk kismi memnun degildir.

Kullanicilarin %10’u otelin sirdurdlebilir olmasinin oteli tercih etmelerinde etkili
olmayacagini, %30’u ise oteli tercih etmelerinde nadiren etkili olacagini belirtmiglerdir.
Bu durum, otelin strdurilebilir olmasinin kullanicilar tarafindan ozellikle tercih edilen

bir sey olmadigini bize géstermektedir.

Cizelge 4.14 Arcadia Blue Otel kullanici otel tercih sebepleri grafigi

OTELI TERCIH SEBEBI

0%

KONUMU = MIMARI YAPISI ZINCIR OTEL OLMASI
= MANZARA FAKTORU BEN TERCIH ETMEDIM

Arcadia Blue Otel’i tercih eden misafirler izerinde, otelin konumu ve manzarasinin

blyuk etkisi oldugu anket sonuglarindan anlasiimaktadir.
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Cizelge 4.15 Arcadia Blue Otel kullanici konaklama sireleri grafigi

KONAKLAMA SURESI

40%

N

KONAKLAMA HARICI KULLANIM = 1-3 GUN
4-7 GUN = 8-15GUN
= 15 GUN VE UZERI

Otel’i tercih eden misafirlerin konaklamalarini genellikle 1 ve 3 giin arasinda yaptiklari
anlasilmaktadir. Seyahatlerinde genellikle 4 ve 7 gln arasi konaklama yapan misafir

oraninin ise, %40 oldugu gorilmektedir.

Cizelge 4.16 Arcadia Blue Otel kullanici konaklama tiirt grafigi

KONAKLAMA TURU

= |S SEYAHATI = TATIL =SAGLIK = DIGER

Otel misafirleri ile yapilan anketlerde kullanicilarin genellikle tatil dolayisiyla otelde
konaklama yaptiklari anlasiimaktadir. Anketin Sultanahmet’te yapilmasi ve turizm
bolgesi olmasi nedeniyle, bu bolgede konaklayan misafirlerin gogunlukla tatil amagl

seyahet ettiklerini de g6z ardi etmemek gerekmektedir.

72



Cizelge 4.17 Arcadia Blue Otel kullanici oda tipi tercih grafigi

ODA TIPI

= STANDART = EXECUTIVE = SUIT KRAL DAIRESI

Anket yapilan kullanicilarin tamami standart oda tercih etmislerdir.

Cizelge 4.18 Arcadia Blue Otel kullanici oda tercih sebepleri grafigi

ODA TERCIH SEBEBI

0% _-0%

= EKONOMIK = KONFORLU = EXECUTIVE LOUNGE ERISIMI LUKS OLMASI

Ankete katilan oda misafirlerinin tamaminin standart oda tipini tercih etme nedenleri,
standart odalarin diger odalara oranla daha ekonomik olmasidir. Kullanicilarin %20’si

ise, konforlu olmasi nedeniyle standart oda tipini tercih etmektedir.



Cizelge 4.19 Arcadia Blue Otel kullanici yatak tipi tercih grafigi

YATAK TiPI

s TWIN = KING

Otel misafirlerinin buylk cogunlugu king bir baska ifadeyle, cift kisilik yatak tipini tercih

etmektedir.

Cizelge 4.20 Arcadia Blue Otel kullanici dus ve kiivet tercihleri grafigi

DUS-KUVET TERCIHI

0%

= DUS = KUVET = DUSVEKUVET = FARK ETMEZ

Otelde konaklayan misafirlerin %60’1, oda banyolarinda sadece dus olmasinin yeterli
oldugunu; geriye kalan %40’k kullanici diliminin ise, dus ve kiivet kullanimini birlikte

tercih ettikleri anlasiimaktadir.
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Gizelge 4.21 Arcadia Blue Otel misafirlerinin vakit gegirdikleri mekanlarin grafigi

VAKIT GECIRME

0%~ 0%

40%

o’
0%
= LOBI = BAR RESTORAN
EXECUTIVE LOUNGE = ROOF BAR = SPOR SALONU

= SIGARA ICME ALANI

Arcadia Blue Otel’de konaklama yapan misafirlerin, odalari disinda cogunlukla sigara
icme alaninda ve restoran bélimlerinde vakit gecirdikleri anlagiilmaktadir. Kullanicilarin
sadece %20’lik kismi, spor salonunda vakit gecirmeyi tercih etmektedir. Lobi, bar ve

roof bar gibi bélimlerde ise hig vakit gegirmemislerdir.

4.2 Kadikoy Bolgesinde Yer Alan Otellerin Analizi

Anket calismasi yapilan oteller, Hilton istanbul Kozyatagi, Silence istanbul Hotel &
Convention Center ve Wyndham Grand istanbul Kalamis Marina Hotel’dir. Anket
galismasi yapilan g otel de bes yildizli olup toplanti ve balo salonlari bulunmaktadir.
Anadolu yakasinin en blylk otelleri arasinda yer alan bu lg¢ otelin ulasim imkanlari
birbirinden farkhdir. Wyndham Grand istanbul Kalamis Otel sahil tarafinda yer almakta,
Hilton istanbul Kozyatagi E-5 iizerinde yer almakta, Silence istanbul Otel ise E-5 ve Tem

arasinda konumlanmaktadir.

Bu oteller, Sultanahmet bolgesinde incelenen otellere nazaran daha biyik olcekli ve
kapasiteli otellerdir. Anket calismasi yapilan bu lg¢ otelde de konaklamanin yani sira
toplanti, konferans ve kutlama organizasyonlari siklikla tercih edilmektedir. Anket
calismasi yapilan bu (¢ otelin de acilis tarihleri ayni donemlere denk gelmektedir.
Wyndham Kalamis Otel 2012, Silence istanbul Otel 2013, Hilton istanbul Kozyatagi

2014 yilinda agiimistir.
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Tezin bu kisminda, segilen (¢ otelin genel 6zellikleri ve kullanicilari tarafindan anketlere

verilen sonuglarin degerlendirmeleri yapilacaktir.

Sekil 4.11 Kadikoy bolgelesinde anket yapilan otellerin uydu gérintileri

4.2.1 Hilton istanbul Kozyatagi

Otel, istanbul Anadolu yakasinda yer alan ilk Hilton &zelligini tasimaktadir. Metex
Design Group tarafindan tasarlanan otel 2014 yilinda acilmistir. 5 yildizli olan otelde
250 standart oda, 47 executive oda, 22 suit oda ve 1 kral dairesi yer almaktadir.
Toplam 320 odaya sahip olan otel, iki ayrn bloktan olusmaktadir. 2000 m?2
blydkliginde spa ve fitness merkezi yer almaktadir. Otel, ayni zamanda 16 toplanti
odasi ile kongre merkezi 6zelligi tasimaktadir. Kapali havuz, roof bar, executive lounge,
kapal ve acik otopark alani, restoran, cafe, bar, balo salonu, similatorlerin yer aldigi
eglence merkezi gibi birimlere sahiptir. E-5 (izerinde yer alan otel araba ve yaya ulasimi
acisindan kolay ulasilabilir bir noktadadir. Metro, metrobiis, otobils ve minibis

kullanilarak otele rahatlikla ulasilabilir.

Otel, iki ana girise sahiptir. E-5 tarafindan yapilan giris, direk lobiye agilmaktadir. Kot
farkindan vyararlanilarak yapilan arka giris ise, dogrudan balo salonu holiine
aciimaktadir. Otelin iginde yer alan gece kullbdi igin ayri bir giris daha bulunmaktadir.
Otel bir baza ve bu bazanin lzerinden yikselen iki ayr kuleden olusmaktadir. Kule
kisimlarinda yatak katlari, roof bar, executive lounge ve 6zel toplanti salonlari yer

almaktadir. Baza kisminda ise, lobi, restoran, balo salonu, toplanti odalari, fitness, spa
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alani, oyun alani, okuma alani, ana mutfak, servis alanlari, ofisler ve otopark yer

almaktadir. Toplam 250 personeli bulunmaktadir.
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Sekil 4.13 Hilton istanbul Kozyatagi vaziyet plani (Emay insaat otel projesinden
alinmistir.)
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Sekil 4.14 Hilton istanbul Kozyatagi dis goriiniisii [33]

Sekil 4.15 Hilton istanbul Kozyatagi oda bélimii [33]
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Cizelge 4.22 Hilton istanbul Kozyatagi organizasyon semasi
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Organizasyon semasinda her alan her birim Hilton istanbul Kozyatagi Otel’'inde yer

almaktadir.
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Cizelge 4.23 Hilton istanbul Kozyatagi anket sonuglari grafigi

HILTON iSTANBUL KOZYATAGI ANKET SONUGLARI GRAFiGi

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

OTEL TASARIMINI BEGENDINIZ Mi?

OTELDE RENK KULLANIMLARINI BEGENDIN{Z Mi?
ODA SAYISI YETERLI MI?

ODA METREKARESI YETERLI Mi?

ODADA MAKYAJ MASASI OLMASINI ISTER MISINIZ?
ODADA BALKON OLMASINIISTER MISINiZ?

ACIK ALAN [HTIYACI DUYDUNUZ MU?
YONLENDIRMELER YETERLI MiYDI?

PERSONEL DINLENME ALANI YETERLI Mi?
PERSONEL ASANSORU YETERLI Mi?

DEPO ALANI YETERLI MI?

MAGAZALARDAN ALISVERIS YAPILIYOR MU?

OTEL ULASIMI KOLAY MI?

OTEL OTOPARKI YETERLI Mi?

CALISMA ALANI YETERLI M1?

OTEL MISAFIR TALEPLERIN| KARSILIYOR MU?
OTEL TASARIMI iDEAL Mi?
LOBI TASARIMI YETERLI Mi?

BALO SALONU YETERLI Mi?

TOPLANTI ODASI YETERLI Mi?
MALZEMELER KALITELI MI?

ODA DA SES YALITIMI YETERLI MiYDI?
OTEL DE SES YALITIMI YETERLI MIYDI?

ODA HAVALANDIRMASI YERERLI M I?

OTEL HAVALANDIRMASI YETERLI MI?

ODA AYDINLATMASI YETERLI Mi?

OTEL AYDINLATMASI YETERLI Mi?

OTELIN SURDURULEBILIR OLMASI SiZi ETKILER Mi?

BANYODA MAHREMIYET ONEMLI Mi?

BU OTELI TEKRAR TERCIH EDER MISINIZ?

m KESINLIKLE GENELLIKLE NADIREN m ASLA
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Otel kullanicilarinin yaklagik %80’i, otel tasarimini ve renk kullanimlarini begendiklerini
ifade etmislerdir. Oda sayisi yeterli bulunmus, fakat kullanicilarin yarisi oda
metrekarelerini yetersiz bulmustur. isletme sahibi ve vyoneticisiyle yapilan
gorismelerde ise, otelin ideal sekilde tasarlandigini distinmedikleri anlasilmaktadir.
isletmeci tarafindan lobi tasarimi ve toplanti odalari yeterli bulunmus, fakat balo

salonu yeterli bulunmamistir.

Kullanicilarin %601, odalarda makyaj masasi bulunmasi gerektigini dlisinmektedir. %80
oraninda kullanici ise, odalarda balkon ya da teras bulunmasini istediklerini belirtmistir.
Kullanicilarin %70Q’inin agik alan kullanimina ihtiya¢ duyduklarini anlasiimaktadir. Otel

ici yonlendirmelerin yaklasik %35 oraninda yetersiz bulundugu belirlenmistir.

Otel personelinin yaklasik %601, personel dinlenme alaninin, personel asansorlerinin
ve depo alanlarinin yetersiz oldugunu disinmektedir. Calisma alanlari genel olarak

yeterli bulunmakta, sadece %17’lik bir kesim tarafindan yetersiz bulunmaktadir.

Otellerde yer alan hediyelik esya dikkanlari ve magazalar %95 oraninda tercih
edilmemektedir. Hilton istanbul Kozyatag’nin konumunun kesinlikle kolay ulasilabilir

oldugu belirlenmis; fakat otopark alanini %18’lik bir kitle yetersiz bulustur.

Otelde kullanilan malzemeler, genellikle kaliteli bulunmustur. Oda ve otel igi
aydinlatma ve ses yalitimi, genellikle yeterli bulunmustur. Oda ve otel i¢i havalandirma,

%20 oraninda yetersiz bulunmustur.

Misafirlerin yaklasik %80’i, oda banyolarinda mahremiyeti 6nemli bulmaktadir.

Misafilerin yaklasik %901, bu oteli yeniden tercih edebileceklerini belirtmistir.
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Cizelge 4.24 Hilton istanbul Kozyatagi kullanici otel tercih sebepleri grafigi

OTELI TERCIH SEBEBI

0%‘

37%

KONUMU = MIMARI YAPISI ZINCIR OTEL OLMASI

= MANZARA FAKTORU = BEN TERCIH ETMEDIM

Yapilan anketler sonucunda, kullanicilarin Hilton istanbul Kozyatagi’'ni tercih sebepleri
incelendiginde, zincir otel olmasi ve konumu nedeniyle konaklayan kesimin oranlarinin

esit oldugu anlasilmaktadir. %26’lik kesimin ise, kendi tercih etmedigi belirlenmistir.

Cizelge 4.25 Hilton istanbul Kozyatagi kullanici konaklama siiresi grafigi

KONAKLAMA SURESI

0% 3% 0%

26% ‘

= KONAKLAMA HARICI KULLANIM = 1-3 GUN
4-7 GUN 8-15GUN

= 15 GUN VE UZERI

Misafirlerin konaklama sireleri incelendiginde, blyiik ¢ogunlugun 1 ve 3 gilin arasi
konaklama yaptiklari anlasiimaktadir. 15 gin ve Uzeri konaklama yapan ise, sadece

%3’lUk bir oran bulunmaktadir.
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Cizelge 4.26 Hilton istanbul Kozyatagi kullanici konaklama tiirleri grafigi

KONAKLAMA TURU

= |S SEYAHATI = TATIL =SAGLIK = DIGER

Otel misafirlerinin yogunluklu olarak tercih ettikleri konaklama tirleri, tatil ve is

seyahatleridir.

Cizelge 4.27 Hilton istanbul Kozyatag kullanici oda tipi tercihleri grafigi

ODA TIPI

= STANDART = EXECUTIVE = SUIT KRAL DAIRESI

Otel misafirleri, %57 oraninda standart odayi tercih etmislerdir. Standart odayi tercih
sebeplerinin ekonomik olmasindan kaynaklandigi anlasiimaktadir. %23 oraninda suit
oda tercih edilmektedir. Suit odalar, konforlu olmasi nedeniyle tercih edilmektedir.

Executive odayl tercih edenlerin, executive lounge erisiminden faydalandiklari



anlasiilmaktadir. %6’lik bir orana sahip olan kral dairesi kullanimi ise, liks olmasi

nedeniyle tercih edilmektedir.

Cizelge 4.28 Hilton istanbul Kozyatagi kullanici yatak tipi tercihleri grafigi

YATAK TiPI

s TWIN = KING

Otel misafirlerinin ¢ok blyuk bir kismi, yatak tercihi olarak king (cift kisilik) yatagi tercih

etmektedirler.

Cizelge 4.29 Hilton istanbul Kozyatag kullanici dus ve kiivet tercihleri grafigi

DUS-KUVET TERCIHI

-

= DUS = KUVET = DUSVEKUVET = FARK ETMEZ

Misafirlerin %40’lik kismi, oda banyolarinda hem dus hem de kiivet bulunmasini tercih
etmislerdir. Dus ve kiivet tercihine ayri ayri bakildiginda, dus tercihinin kivete oranla

daha fazla oldugu anlasiimaktadir.



Cizelge 4.30 Hilton istanbul Kozyatagi kullanicilarinin otelde ¢ogunlukla vakit

gecirdikleri mekanlarin analizi

VAKIT GECIRME

5% 8%
o

<N

22% \

' 25% 506

= LOBI = BAR RESTORAN
EXECUTIVE LOUNGE = ROOF BAR = SPOR SALONU

= SIGARA ICME ALANI

Otel misafirlerinin oda disinda otelde en ¢ok vakit gecirdikleri mekanin, lobi oldugu
anlasilmaktadir. Lobiden sonra ise, restoran ve executive lounge gelmektedir. Roof bar
ve sigara igme alani %8’lik bir orana sahipken, spor salonu ve bar kismi %5’lik bir oran

alarak otelin en az vakit gegirilen mekanlari olmustur.

4.2.2 Silence istanbul

Antalya’da yer alan Silence Beach Resort oteli ile ayni aileden olan Silence istanbul, 5
yildizli ve 340 odalidir. 269 superior, 61 executive, 3 engelli, 2 corner suite, 1 executive
suit ve 2 king suitten olusmaktadir. Otele toplu tasima ile ulasim imkani sinirhidir. Etrafi
yogunlukla konut bolgesi olan otelin karsisinda, tir parki ve giimriik yer almaktadir.
Otel, ayni zamanda Brandium Yasam Merkezi’'nin bir parc¢asidir. 5 blok konut ve 1 AVM

ile ayni proje iginde yer almaktadir.

18 toplanti salonu bulunan otel, kongre merkezi niteligi tasimaktadir. 1500 m?lik ve
900 m?lik iki adet balo salonu yer almaktadir. Fitness merkezi, spa alani, acik ve kapali
ylizme havuzu bulunmaktadir. Otel ayni zamanda Kiiltlir ve Turizm Bakanligi tarafindan
verilen cevreye duyarli konaklama tesisi belgesine de sahiptir. Otelde 250 personel

calismaktadir.
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Sekil 4.17 Silence istanbul Otel’i vaziyet plani (Emay insaat Brandium projesinden
alinmistir.)
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Sekil 4.18 Silence istanbul Otel’i dis gériintisii [42]

Sekil 4.19 Silence istanbul Otel’i oda balimii [43]
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Cizelge 4.31 Silence istanbul Otel organizasyon semasi
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Organizasyon semasinda her alan her birim Silence istanbul Otel’inde yer almaktadir.
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Cizelge 4.32 Silence istanbul Otel anket sonuclari grafigi

SILENCE ISTANBUL OTEL ANKET SONUGLARI GRAFIGi

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

OTEL TASARIMINI BEGENDINIZ Mi?

OTELDE RENK KULLANIMLARINI BEGENDIN{Z Mi?
ODA SAYISI YETERLI MI?

ODA METREKARESI YETERLI Mi?

ODADA MAKYAJ MASASI OLMASINI ISTER MISINIZ?
ODADA BALKON OLMASINIISTER MISINiZ?

ACIK ALAN [HTIYACI DUYDUNUZ MU?

YONLENDIRMELER YETERLI MiYDI?
PERSONEL DINLENME ALANI YETERLI Mi?

PERSONEL ASANSORU YETERLI Mi?

DEPO ALANI YETERLI MI?

MAGAZALARDAN ALISVERIS YAPILIYOR MU?

OTEL ULASIMI KOLAY MI?
OTEL OTOPARKI YETERLI Mi?

CALISMA ALANI YETERLI M1?

OTEL MISAFIR TALEPLERIN| KARSILIYOR MU?
OTEL TASARIMI iDEAL Mi?
LOBI TASARIMI YETERLI Mi?

BALO SALONU YETERLI Mi?

TOPLANTI ODASI YETERLI Mi?
MALZEMELER KALITELI MI?

ODA DA SES YALITIMI YETERLI MiYDI?
OTEL DE SES YALITIMI YETERLI MIYDI?
ODA HAVALANDIRMASI YERERLI M I?
OTEL HAVALANDIRMASI YETERLI MI?
ODA AYDINLATMASI YETERLI Mi?

OTEL AYDINLATMASI YETERLI Mi?

OTELIN SURDURULEBILIR OLMASI SiZi ETKILER Mi?

BANYODA MAHREMIYET ONEMLI Mi?

B KESINLIKLE GENELLIKLE NADIREN m ASLA
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Otel kullanicilari ile yapilan anketler sonucunda, otel tasarimi ve renk kullanimlari %60

oraninda begenilmistir. Oda sayisi ve oda metrekareleri yeterli bulunmustur.

Otel yonetici ile yapilan anketlerde, otelin ideal bir sekilde tasarlandigini disiindikleri
ve balo salonu ve toplanti salonlarindan memnun olduklari anlasiilmaktadir. Fakat, lobi

tasariminin daha iyi olabilecegini diisinmektedirler.

Kullanicilarin %71’i, otelde agik alan kullanimina ihtiyag duyduklarini belirtmistir. %32’si
ise, otelde yonlendirmenin eksik ya da vyetersiz oldugunu diisiinmektedir. Otel
kullanicilarinin  otellerde yer alan magazalardan genellikle alisveris yapmadiklari
anlasiimaktadir. Kullanicilarin %60’1 malzemenin kaliteli oldugunu dusiinirken, %9’luk

bir kesim malzemelerin kesinlikle kalitesiz oldugunu disinmektedir.

Oda i¢i ses vyalitimi, neredeyse %55’lik bir kullanici kitlesi tarafindan yetersiz
bulunmustur. Otel genel alanlarindaki ses yalitiminda ise, bu oran %23’e dismektedir.
Oda havalandirmasi, %64’lik bir oranla yeterli bulunmaktadir. Fakat, otel
havalandirmasi %55’lik oranla yetersiz bulunmaktadir. Oda ve otel aydinlatmasi

¢ogunlukla yeterli bulunmustur.

Personel dinlenme alani ve personel asansorleri, ankete katilan personeller tarafindan
yeterli bulunmamaktadir. Depo alanlari ise, %60 oraninda vyeterli bulunmustur.

Personelin %72’si, galisma alanini yeterli bulmaktadir.

Cizelge 4.33 Silence istanbul Otel kullanici otel tercih grafigi

OTELi TERCIH SEBEBI

40%

T

KONUMU MIMARI YAPISI ZINCIR OTEL OLMASI

60%

= MANZARA FAKTORU BEN TERCIH ETMEDIM
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Ankete katilan misafirlerin %60’k kismi, otelde kendi tercihleri olmadan
konakladiklarini, %40’hk kismi ise, konumundan dolayr otelde konakladiklarini

belirtmislerdir.

Cizelge 4.34 Silence istanbul Otel kullanici konaklama siireleri grafigi

KONAKLAMA SURESI

40%

N

KONAKLAMA HARICI KULLANIM = 1-3 GUN
4-7 GUN = 8-15GUN

= 15 GUN VE UZERI

Otelde konaklayan misafirlerin, otellerde genelde 1 ve 3 glin arasi geceleme yaptiklari

anlasilmaktadir. 7 glin ve Uzeri konaklama neredeyse yapilmamaktadir.

Cizelge 4.35 Silence istanbul Otel kullanici konaklama tiiri grafigi

KONAKLAMA TURU

= |S SEYAHATI = TATIL =SAGLIK = DIGER

Anket yapilan misafirlerin tamami, genellikle tatil tiiri konaklama yapmaktadir.
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Cizelge 4.36 Silence istanbul Otel kullanici oda tipi tercih grafigi

ODA TIPI

= STANDART = EXECUTIVE = SUIT KRAL DAIRESI

Ankete katilan kullanicilarin tamami, standart oda tercih etmektedir. Tercih nedenleri
soruldugunda ise, ekonomik olmasi nedeni ile genellikle standart oda tipini tercih

ettikleri anlasiimaktadir.

Cizelge 4.37 Silence istanbul Otel kullanici yatak tipi tercih grafigi

YATAK TiPI

N

s TWIN = KING

Otel kullanicilarin biyik ¢ogunlugu, genellikle gift kisilik yatak tercih etmektedir. Tek

yatakl odalar, sadece %20’lik bir oranla tercih edilmektedir.
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Cizelge 4.38 Silence istanbul Otel kullanici dus ve kiivet tercih grafigi

DUS-KUVET TERCIHI

0%

=DUS = KOVET = DUSVEKUVET = FARK ETMEZ

Ankete katilan otel misafirlerine, otel konaklamalarinda oda banyolarinda dus ve kivet
tercihleri soruldugunda, yarisinin dus ve kivetin bir arada bulundugu banyolari tercih
edecekleri anlasiimis; sadece dus tercih edenlerin oraninin sadece kivet tercih

edenlerin oranindan fazla oldugu goérilmastir.

Cizelge 4.39 Silence istanbul Otel kullanicilarinin otelde cogunlukla vakit gegirdikleri

mekanlarin analizi

VAKIT GECIRME

= LOBI = BAR = RESTORAN
EXECUTIVE LOUNGE = ROOF BAR = SPOR SALONU
= SIGARA ICME ALANI

Ankette katilan misafirlere oda disinda en g¢ok vakit gecirdikleri mekanlar
soruldugunda, cogunlugun restoran ve sigara icme alaninda vakit gecirdikleri, sadece

%20’lik bir kesimin ise en ¢ok lobide vakit gegirdigi anlasiimistir.
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4.2.3 Wyndham Grand istanbul Kalamis Marina Otel

5 wyildizli bir tesis olan Wyndham Otel, Kalamis Marina’nin tam karsisinda yer
almaktadir. Toplu tasima ile ulagim imkani kisithdir. Toplam 210 odasi bulunan otelde,
19 toplanti salonu ve biri 300, digeri 600 kisilik 2 balo salonu bulunmaktadir. Odalar
sehir manzaral ve deniz manzarali deluxe ve executive odalar olarak gruplandiriimistir.
Otelde toplam 7 adet restoran bulunmaktadir. 3750 m?lik spa ve fitness merkezinin
yani sira, ikisi acik biri kapali 3 adet ylizme havuzu yer almaktadir. Otel hem turizm

konaklamasi hem de kongre merkezi olarak faaliyet gostermektedir.

Sekil 4.21 Wyndham Grand Kalamis Otel’i dis goriintisii [44]
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Sekil 4.22 Wyndham Grand Kalamis Otel’i oda bolimi [44]

95



Cizelge 4.40 Wyndham Grand Kalamis Otel’i organizasyon semasi
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Organizasyon semasinda yer alan tim birimler Wyndham Kalamis Otel'de yer

almaktadir.
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Cizelge 4.41 Wyndham Grand Kalamis Otel’i anket sonuglari grafigi

WYNDAM KALAMIS OTEL ANKET SONUGLARI GRAFIGI

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

OTEL TASARIMINI BEGENDINiZ Mi?

OTELDE RENK KULLANIMLARINI BEGENDINIZ M1?
ODA SAYISI YETERLI Mi?

ODA METREKARESI YETERLI Mi?

ODADA MAKYAJ MASASI OLMASINI ISTER MISINiz?
ODADA BALKON OLMASIN| ISTER MISINiZ?
ACIK ALAN IHTIYACI DUYDUNUZ MU?
YONLENDIRMELER YETERLI MIYDI?
PERSONEL DINLENME ALANI YETERLI Mi?
PERSONEL ASANSORU YETERLI Mi?

DEPO ALANI YETERLI Mi?

MAGAZALARDAN ALISVERIS YAPILIYOR MU?
OTEL ULASIMI KOLAY MI?

OTEL OTOPARKI YETERLI Mi?

CALISMA ALANI YETERLIMT?

OTEL MISAFIR TALEPLERIN| KARSILIYOR MU?
OTEL TASARIMI IDEAL Mi?

LOBi TASARIMI YETERLI Mi?

BALO SALONU YETERLI Mi?

TOPLANTI ODASI YETERLI Mi?

MALZEMELER KALITELI Mi?

ODA DA SES YALITIMI YETERLI MIYDI?

OTEL DE SES YALITIMI YETERLI MiYDI?

ODA HAVALANDIRMASI YERERLI M?

OTEL HAVALANDIRMAS| YETERLI Mi?

ODA AYDINLATMASI YETERLI Mi?

OTEL AYDINLATMASI YETERLI Mi?

OTELIN SURDURULEBILIR OLMASI SiZi ETKILER Mi?

BANYODA MAHREMIYET ONEMLI Mi?

m KESINLIKLE GENELLIKLE NADIREN m ASLA
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Wyndham Grand istanbul Kalamis Marina Otel kullanicilari tarafindan vyapilan
anketlerde, otel tasariminin neredeyse her kullanici tarafindan begenildigi
anlasilmaktadir. Renk kullanimlarinda ise, %10’luk bir kullanici kitlesinin begenmedigi

anlasilmaktadir. Oda sayisi ve metrekaresi yeterli bulunmaktadir.

Otel yoneticisi ile yapilan anketlerde otelin kesinlikle ideal bi¢cimde tasarlandigini
dustindukleri ve lobi, balo salonu ve toplanti salonu gibi alanlarin kesinlikle ihtiyaglarini

tam olarak karsiladigi anlagiimaktadir.

Personel dinlenme alanlari genellikle yeterli bulunmaktadir. Personel asansoérii ise
%45’lik bir kullanici kitlesi tarafindan yetersiz bulunmaktadir. Otelin depo alanlarinin

yeterli oldugu ve otelin %90 oraninda misafir taleplerini karsiladigi dlislinilmektedir.

%67’lik bir oranla kullanicilar, otelde agik alan ihtiyaci duyduklarini belirtmiglerdir.
%22’lik bir kesim ise otelin yodnlendirmesinin yetersiz oldugunu disiinmektedir.

Kullanicilarin %11’i otel ulagsiminin kolay olmadigini diisiinmektedir.

Oda igi ses yalitimi, %33’lik bir oranla yetersiz bulunmustur. Bunun disinda otel genel
alanlarinda ses yalitiminin yeterli oldugu distnilmektedir. Oda ici havalandirma yeterli
bulunurken, otel genel alan havalandirmasi %11 oraninda yetersiz bulunmustur. Oda
aydinlatmasi  kullanicilar tarafindan vyeterli bulunmus; fakat otel genel alan

aydinlatmasi %11 oraninda yetersiz bulunmustur.

Wyndham Grand istanbul Kalamis Marina Otel’de ydnetim tarafindan gerekli izinlerin

alinamamasi nedeniyle misafirlerle anket yapilamamistir.

4.3 Sultanahmet ve Kadikdy Bolgesinde Yer Alan Otellerin Belirli Sorgulama Hatlari

Acisindan incelenmesi

Tez calismasi kapsaminda istanbul ilinde yer alan 6 farkli otelde anket c¢alismasi
yapilmistir. Oteller iki bolge Uzerinden ve farkl kapasitelerde secilerek tasarim,
uygulama ve kullanim sirecleri agisindan incelenmistir. Sultanahmet bélgesinde yer
alan oteller daha kiigtk kapasiteli olup, Anadolu yakasi Kadikdy bolgesinden secilen
oteller daha kapsamli otellerdir. Sultanahmet bodlgesi etrafinda yer alan tarihi doku
nedeniyle daha turizm odakli oteller yer almaktadir. Anadolu yakasinda yer alan oteller

ise saglik, kongre ve kutlama amacli yaygin kullanim géstermektedir. Bu nedenlerle iki
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bolge arasi kullanici taleplerine bagl olarak tasarimsal farkliliklar olusmaktadir. Tezin

bu béliminde anket yapilan oteller farkli sorgulama hatlari Gizerinden incelenecektir.
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Sekil 4.23 istanbul Bélgesi’nde anket yapilan otellerin uydu gériintiisi

4.3.1 Sorgulama Hatti 1: Tasarim

Otellerde tasarim asamasi ve isletme sahiplerinin beklentileri cok énemlidir. isletmeci
tercihine gore tasarim tzerinden degisiklikler yapilabilir. Oda sayisi, oda metrekareleri,
oda yerlesimi, renk tercihleri, acik alan kullanimlari, yonlendirme, servis alanlarinin
kullanimi, personel alanlari gibi pek cok konuya tasarim asamasinda karar verilir. Bu
bolimde arastirma kapsaminda incelenen 6 otelin anket verilerine gore tasarimsal

acidan incelenmesi yapilacaktir.

Asagida yer alan tabloda kullanicilarin otellerin tasarimlari hakkinda sorulan sorulara
verdikleri cevaplar incelenmistir. Yesil boyali alanlar, kesinlikle memnun olunan
sonuglari; sari boyali alanlar, genellikle memnun olunan sonuglari; turuncu boyall
alanlar, nadiren memnun olunan sonugclari; kirmizi boyali alanlar ise asla memnun
olunmayan sonuclari gostermektedir. En vylksek sayida isaretlenen cevaplar

boyanmistir.
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Cizelge 4.42 Otellerin tasarim kriterleri agisindan kullanici memnuniyet grafigi
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Genel tasarim kararlari

Sultanahmet boélgesinde yer alan Fer Otel, tasarim yoninden incelendiginde
kullanicilarin otel tasarimi, renk kullanimlari, oda sayisi ve oda metrekarelerinden

memnun kaldiklari sonucuna varilmistir.
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Misafirlerin, oda igerisinde balkon ve makyaj masasi olmasini tercih ettikleri
gorilmektedir. Fer Otel, komsu binalar ile bitisik nizam konumlandigindan, odalar
mimari ¢6z(iim olarak orta kisimda yaratilan avluya yonelmektedir. Sadece 6n cephede
yer alan oda pencereleri, dis mekana yonelmektedir. Diger oda pencereleri, avluda
yaratilan acikhga baktigi icin odalara balkon konulmamistir. Odalarda makyaj masasi
bulunmamaktadir. Kullanicilar otel i¢i yonlendirme ile ilgili sorun yasamadiklarini

belirtmislerdir.

Otel personeli ile yapilan _anket sonuglarinda, personel dinlenme alani ve personel

asansoru kullanicilarin %28'’i tarafindan yetersiz bulunmustur. Oran az olsa da
kullanicilar tarafindan yasanan memnuniyetsizligin éniine gegmek igin eksik bulunan
kisimlar gelistirilebilir. Depo alanlari ve c¢alisma alanlarinin ise vyeterli oldugu
anlasilmaktadir. Otelin misafir taleplerine cevap verebildigi distnilmektedir. Otelde
hediyelik esya magazasi yer almamaktadir ve kullanicilar ile yapilan anketlerde,
otellerde yer alan magaza kullaniminin nadiren oldugu sonucuna varilmistir. Otel
otopark alani mekan kazanma agisindan asansorli tercih edilmis ve rampa
kullanilmamuistir. Kullanicilar, otel ulasiminin kolay ve otopark alaninin yeterli oldugunu

distinmektedir.

isletme sahibi _ile yapilan anket calismasinda otelin ideal sekilde tasarlandigini

dislindlGgi sonucuna varilmistir.

Sultanahmet bdlgesinde yer alan bir diger otel de Lady Diana Otel’dir. Otel tasarimi
genellikle begenilirken, otel icinde tercih edilen renk kullanimlari ¢ogunlukla
begenilmemektedir. Otelde yer alan oda sayisi yeterli bulunmustur. Otelde yer alan
oda metrekareleri farklihk gostermektedir. Bazi odalarda, oda iginde yer almasi
gereken temel mobilyalarin (¢calisma masasi, tv Unitesi, komodin vb. gibi) konulacagi
yeterli alan yok iken, bazi odalar ise tiim ihtiyaclari karsilayacak ekipmana ve genislige
sahiptir. Ozellikle kiiciik odalarda tercih edilen koyu renkler odayi daha karanlik ve

kiicik gostermektedir.
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Sekil 4.24 Lady Diana Otel oda banyosu (Sol fotograf)

Sekil 4.25 Lady Diana Otel oda dolap bolimi (Sag fotograf)

Kiglk metrekareli odalarin icinde yatak ucunda konumlandirilan televizyonlar, ideal
ylkseklikten ¢ok yukari asilmistir. Ayni zamanda, makyaj masasi (zerinde

konumlandirilan ¢ay ve kahve seti masayi amaci dahilinde kullanilamaz hale getirmistir.

Otelde personeller ile yapilan anket sonuglarina gore, personel dinlenme alani %45
oraninda yetersiz bulunmustur. Otel personelinin neredeyse yarisinin dinlenme alanini
yetersiz bulmasi otel ve kullanici iliskisi bakimindan onemli bir sorundur. Personel
asansorii olmamasi nedeniyle, personeller misafir ile ayni asansori kullanmak
durumunda kalmakta ve sorun yasanmaktadir. Depo alani %22, calisma alanlari ise
%33’luk bir oranla otel personelleri tarafindan asla yeterli bulunmamaktadir. Bu
durum, otelin belirli bélimlerinde sorun yasandigini géstermektedir. Kullanicilar otelin
ulasim acisindan kolay bir noktada oldugunu dusiinmektedir; fakat otopark problemi

yasanmaktadir.

isletme sahibi ile vyapilan goériismelerde, otelin misafir taleplerini karsiladig

anlasilmstir.

Sultanahmet bolgesinde incelenen son otel ise, Arcadia Blue Otel’dir. Otel 2013 yilinda

tadilat gecirmis olmasi nedeniyle, genel olarak tasarim, renk kullanimlari, oda sayisi ve
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oda metrekareleri bakimindan kullanicilar tarafindan yeterli bulunmaktadir. Personel

dinlenme alani, kullanicilar tarafindan yetersiz bulunmustur.

Kadikdy bolgesinde vyer alan Hilton istanbul Kozyatag, tasarimsal acidan
incelendiginde kullanicilari tarafindan otelin tasariminin ve renk kullanimlarinin
begenilmekte oldugu anlasilmaktadir. 28 m? net kullanim alanina sahip olan standart
ve executive odalarin, biraz daha buylk olmasi kullanici memnuniyetini arttiracaktir.
Otelin yuvarlak bir forma sahip olmasi nedeniyle oda yerlesimlerinde yer kayiplari
yasanmistir. Pasta gibi dilimlere bolinerek ¢6ziimlenen otelin orta kisminda, asansorler

ve galeri boslugu yer almaktadir.
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Sekil 4.26 Hilton istanbul Kozyatagi kat plani (Emay insaat otel projesinden alinmistir.)

Kral dairesi haricinde diger odalarda makyaj masasi bulunmamaktadir. Suit odalarda
diger odalara ilave olarak kl¢lik mutfak bélimi ve oturma boélimi yer almaktadir. Kral
dairesinin ise, kendine 6zel mutfagi, yemek bolimi, calisma bolimd, oturma bolimd,
misafir odasi, misafir banyosu, soyunma odasi, yatak odasi, 6zel banyo boélimi ve
jakuzisi yer almaktadir. Standart ve executive odalarda ise, minibar nisi, calisma masasi

ve koltuk bulunmaktadir.

Otel personeli ile yapilan _anket sonuclarina gore, otelde personel yemekhanesi,

personel dinlenme alani ve personel sigara icme alani bulunmasina ragmen, kullanicilar
tarafindan dinlenme alanlari yetersiz bulunmustur. Otelde 7 personel asansori
bulunmasina ragmen kullanicilar tarafindan personel asansorleri yetersiz
bulunmaktadir. Blylik kapasiteli otellerde ¢ok sayida depo olmasina ragmen,

depolama vyapilacak bolim ve driin farklihgl nedeni ile fazla depo alanina ihtiyag
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duyulmaktadir. Hilton istanbul Kozyatag’nda da kullanicilar tarafindan depolama

alanlari az bulunmustur.

isletme sahibi ile yapilan anket calismalarinda ise, otelin toplanti salonlari ve lobi alani

yeterli bulunurken, balo salonunun metrekaresi yetersiz bulunmustur.

Silence istanbul Otel tasarim kriterleri agisindan incelendiginde, otel tasarimi ve renk
kullanimlari kullanicilarin %30’luk bir kismi tarafindan begenilmektedir. Oda sayisi ve

oda metrekareleri kesinlikle yeterli bulunmustur.

Otel personeli_ile yapilan anket calismalarinda, personel asansoérleri ve personel

dinlenme alanlari, kullanicilar tarafindan yetersiz bulunmustur. Otelin depo alanlarin
kullanicilarin %40"1 tarafindan yetersiz bulunmustur. Calisma alanlari, kullanicilar
tarafindan yeterli bulunmustur. Otelin misafir taleplerini karsiladigi distinilmektedir.
Otelde yer alan balo salonu ve toplanti salonlari kesinlikle yeterli bulunmaktadir. Fakat

lobi tasariminin daha iyi olabilecegini diisinmektedirler.

Kadikdy Kalamis bolgesinde yer alan Wyndham Otel’i tasarim acisindan
inceledigimizde, kullanicilarin otelin genel olarak tasarim kararlarindan memnun

olduklari anlasilmaktadir. Sadece personel asansorleri yetersiz bulunmaktadir.

Sekil 4.27 Wyndham Grand Kalamis Otel resepsiyon bolimii
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Bolgesel tasarim kararlari

Bu bolimde Sultanahmet ve Kadikdy boélgesinde yer alan oteller boélgesel niteliklere
bagh olarak farklilasan ulasim, otopark, manzara kararlari ve bolge kullanicisina bagh

olan kriterler tizerinden incelenecektir.

Sultanahmet bélgesi, konum itibariyle istanbul’a gelen turistlerin ilk ugradiklari
bolgelerden biridir. Tarihi yarimadada yer alan camiiler, muzeler, saray, carsilar,
kiliseler, cesmeler gibi tarihi yapilar 6zellikle yabanci turistler igin bir cekim merkezidir.
Kullanici talebine bagli olarak bu bdlgede cok sayida otel yer almaktadir. Fakat bolgenin
tarihi 6neminden dolayi, burada yapilacak olan herhangi bir insaat siki denetim
altindadir. Bolgenin dokusuna ve kimligine zarar verecek yapilar yapilmamaktadir. Bu
nedenle, yiksek kath ve ¢ok kapsamli otellerden ziyade genellikle 4 yildizli ve butik

oteller yer almaktadir.

Sultanahmet bdlgesinde incelenen oteller, Kadikéy boélgesinde incelenen otellere
kiyasla kiiguk 6lgekli otellerdir. Sultanahmet bdlgesinde incelenen otellerde oda sayisi,
Fer Otel’de 56, Lady Diana Otel’de 76, Arcadia Blue Otel’de ise 54’tiir. Bu lg otelde de
yapilan anket sonucunda, oda sayilari yeterli bulunmustur. Kadikdy bolgesinde
incelenen otellerde oda sayisi, Hilton Kozyatagi’'nda 320, Silence istanbul’da 340,
Wyndham Kalamig’ta ise 210’dur. Bu Ug¢ otelde yapilan anket ¢alismalari sonucunda da

oda sayilari yeterli bulunmustur.

Sultanahmet bolgesinde yer alan ve anket ¢alismasi yapilan Lady Diana Otel, Arcadia
Blue Otel ve Fer Otel yaya ulasimi agisindan kolay konumlara sahiptir. Fer Otel ve
Arcadia Blue Otel’in kendi otoparki mevcuttur; fakat Lady Diana Otel’in kendisine ait
otoparki bulunmamaktadir. Anket sonuclarina gére Fer Otel ve Arcadia Blue Otel,
ulasim ve otopark agisindan kullanicilar tarafindan yeterli bulunmaktadir. Lady Diana
Otel ise ulasim acisindan kolay erisilebilir bulunmus; fakat otopark yoksunlugu

nedeniyle yetersiz bulunmustur.

Sultanahmet’te incelenen otellerin hicbirinde havuz bulunmamaktadir. Kadikoy
bélgesinde incelenen otellerin {iciinde de havuz mevcuttur. Hilton istanbul Kozyatag,

bir adet kapali havuza sahiptir. Silence istanbul Otel’de, acik ve kapali olmak uzere iki
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adet havuz bulunmaktadir. Wyndham Kalamis Otel’de ise, bir adet kapali ve iki adet

acik olmak tizere toplam lg havuz yer almaktadir.

Sekil 4.28 Hilton istanbul Kozyatagi havuz alani [33]

Sultanahmet’te incelenen otellerde, spa ve fitness merkezi bulunmamakta, sadece ufak
Olcekte spor salonlari yer almaktadir. Kadikdy bolgesinde incelenen li¢ otelde bilyik
dlcekte spa ve fitness merkezi yer almaktadir. Hilton Kozyatagi, 2000 m? blyukliginde
spa ve fitness alanina sahiptir. Wyndham Kalamis’ta yer alan spa ve fitness merkezi ise
3500 m? biyiikligiinde bir alana sahiptir. Silence istanbul, 3 masaj odasi, 1 cilt bakim
odasi, 2 buhar odasi, 2 sauna, 2 Tiurk hamami, kar ¢esmeleri, sok duslari, dinlenme

odalari ve fitness alanina sahiptir.

Sekil 4.29 Hilton istanbul Kozyatag masaj odasi [33]
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Sekil 4.30 Wyndham Grand Kalamis Otel’i fitness alani [45]

Otel tasarimlari, misafir talepleri dogrultusunda sekillenmektedir. Bdlgesel
farkhihklardan olusan kullanici  farklihklari  farkh  beklentiler olusturmaktadir.
Sultanahmet’in, bolgesel ozellikleri itibari ile isletme sahibi ya da isletmeci, otelde
toplanti salonu ve balo salonu konumlandirmak yerine oda sayisini arttirmayi tercih

edebilir.

Sultanahmet’te yer alan otellerin restoran ve bar bolimleri l¢ otelde de ¢ati katinda
yer almaktadir. Lady Diana Otel ve Arcadia Blue Otel, catida yer alan restoranlarinda

panoramik bir manzaraya sahiptirler.

Sekil 4.31 Arcadia Blue Otel restorani (Sol fotograf)

Sekil 4.32 Lady Diana Otel restorani (Sag fotograf)
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Kadikdy bolgesinde calisma yapilan otellerden sadece Wyndham Kalamis Otel deniz
manzarasina sahiptir. Deniz manzarasindan daha fazla yararlanilabilmesi icin otelin
arka cephesinin yiizey alani arttirilmis ve denize ydnelmistir. Hilton istanbul Kozyatagi

ise 6n cepheden sehir manzarasina sahiptir.

Anadolu yakasinda incelenen bu (g otel de 5 yildizli olup, kendine ait otopark alanina
sahiptir. Hilton istanbul Kozyatagi konum itibariyle yaya ve arac¢ ulasimi agisindan kolay
bir lokasyona sahiptir. Uc otelde, yapilan kullanici anketleri sonucunda, ulasim kolayhgi

ve otopark yeterliligi agisindan yeterli bulunmuslardir.

Anadolu yakasinda yer alan otellerde, genellikle saghk ve kongre turizmine yodnelik
kullanim yapilmaktadir. Boélge kullanicisinin talebi dorultusunda, anket calismasi
yapilan Ug¢ otelde de balo salonu ve toplanti salonlari yer almaktadir. Bu li¢ otel de
konaklama ile esdeger yogunlukta toplanti, konferans, kongre ve digin
organizasyonlarina ev sahipligi yapmaktadir. Anket sonuclarina gore, li¢ otelin de
toplanti salonlari hizmet verebilmeleri agisindan yeterlidir. isletme yéneticileri ile
yapilan gériismelerde, balo salonu Wyndham istanbul Kalamis ve Silence istanbul
Otel’de kesinlikle yeterli bulunurken Hilton Istanbul Kozyatag’nda vyetersiz

bulunmaktadir. Hilton istanbul Kozyatagi, etrafinda bulunan hastaneler nedeniyle,

saglik turizmi agisindan siklikla tercih edilen bir oteldir.

Sekil 4.33 Silence istanbul Otel’i toplanti salonu [46]
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4.3.2 Sorgulama Hatti 2: Uygulama

Cizelge 4.43 Otellerin uygulama kriterleri agisindan kullanici memnuniyet grafigi
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Yukarida yer alan tabloda kullanicilarin otellerin uygulama siiregleri hakkinda sorulan
sorulara verdikleri cevaplar incelenmistir. Uygulama asamasinda verilen kararlar
dogrudan kullaniciy1 etkilemektedir. Malzeme secimi, oda ve otel ici yapilan ses
yalitimlari, havalandirma, aydinlatma tercihleri anket c¢alismasinda incelenen
konulardir. Yesil boyali alanlar, kesinlikle memnun olunan sonuglari, sari boyali alanlar
genellikle memnun olunan sonuglari, turuncu boyal alanlar nadiren memnun olunan
sonuglari, kirmizi boyal alanlar ise asla memnun olunmayan sonuglari géstermektedir.

En ylksek sayida isaretlenen cevaplar boyanmistir.

Fer Otel kullanicilan, uygulama suregleri igindeki malzeme kullanimi, ses yalitimi,

havalandirma, aydinlatma ile ilgili herhangi bir sorun yasamamustir.

Lady Diana Otel’de odalardaki ses yalitiminda sorun yasandigi anlasiimaktadir. Otelde
yer alan malzemeyi, kullanicilarin bir kismi kaliteli bulurken diger kismi kalitesiz
bulmaktadir. Kullanicilarin = %33’4  oda havalandirmasinin  yeterli olmadigini

dislinmektedir. Otel ses yalitimi ve aydinlatmasinda sorun olmadigi anlasiimaktadir.

Arcadia Blue Otel’de, kesinlikle ve genellikle memnunum cevaplari ¢ogunlukta

citkmistir.

Hilton istanbul Kozyatagi'nda cevap yogunlugu genellikle memnun olduklarini ifade
etmektedir. Otel kullanicilarinin tamami tarafindan otelde kullanilan malzemeler
kaliteli bulunmustur. Oda ve otel aydinlatmasinda herhangi bir sorun yasanmadigi

anlasiimaktadir.

Silence istanbul’da malzeme kalitesine verilen cevaplar incelendiginde, kesinlikle
memnun olanlarin, genellikle memnun olanlarin ve nadiren memnun olanlarin
sayilarinin esit oldugu anlasiimaktadir. Mutlak memnuniyet olmadig icin, otelin
malzeme kalitesinde kullanicilarin sorun yasadiklari anlasilmaktadir. Ayni sekilde, otel
havalandirmasi icin genellikle ve nadiren cevaplari esit cikmistir. Bu durumda otel

havalandirmasi ile ilgili sorun yasandigi anlasiimaktadir.

Wyndham Kalamis Otel’de kullanicilar uygulamaya yonelik sorulan sorularla yiksek
oranda memnun olduklari anlasiimaktadir. Verilen cevaplara gore sadece otel ve oda

da glirtltt ile ilgili az da olsa sorun yasandigi anlasilabilir.
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4.3.3 Sorgulama Hatti 3: Kullanim

Anket c¢alismasi kapsaminda kullanicilara otelde konaklama siireleri, oteli tercih
sebepleri, hangi oda tipini tercih ettikleri, banyo ve yatak tercihleri gibi gesitli sorular
sorulmustur. Bu sorular kapsaminda kullanici tercihine bagh olarak otel tasariminda

dikkat edilmesi gereken kriterler ve kullanict memnuniyeti incelenecektir.

Kullanicilarin oteli tercih sebepleri incelendiginde, konumu ve zincir otel olmasi gibi
sebepler agir basmaktadir. Bununla beraber kendi tercihi dogrultusunda olmadan otel
de konaklamak durumunda kalan kisi sayisinin da fazla oldugu gézlemlenmektedir.

Manzara ve mimari yapisi gibi sebeplerle oteli tercih eden kisi sayisi azdir.

Cizelge 4.44 Kullanicilarin oteli tercih sebepleri grafigi

OTEL TERCIH SEBEBI

>

= KONUMU = MIMARI YAPISI = ZINCIR OTEL OLMASI

MANZARA = BEN TERCIH ETMEDIM

Kullanicilarin oteli kullanim sireleri incelendiginde 1 ve 3 gilin arasi konaklamanin

yogunlukta tercih edildigi gozlemlenmektedir.

Cizelge 4.45 Kullanicilarin otelde konaklama stireleri grafigi

KONAKLAMA SURESI

29 2%

=

= KONAKLAMA HARICI KULLANIM = 1-3 GUN
= 4.7 GUN 8-15GUN

= 15 GUN VE UZERI
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Ankete katilan kullanicilarin konaklama tirleri incelendiginde, tatil amach konaklama

yapanlarin ¢ogunlukta oldugu anlasiimaktadir.

Cizelge 4.46 Kullanicilarin otelde konaklama tirleri grafigi

KONAKLAMA TURU

® iSSEYAHATI = TATIL = SAGLIK = DIGER

Kullanicilarin %70’inin ekonomik olmasi nedeni ile standart oda tipini tercih ettikleri

sonucuna variimistir.

Cizelge 4.47 Kullanicilarin oda tercih grafigi

ODA TERCiHi

@

® STANDART = EXECUTIVE = SUIT KRAL DAIRESI

Cizelge 4.48 Kullanicilarin strdirilebilirlik tercih grafigi

SURDURULEBILIRLIK TERCIiHI

-

s KESINLIKLE = GENELLIKLE = NADIREN = ASLA
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Otel oda banyolarinin camdan yapilmasi son zamanlarda mimarlar tarafindan siklikla
kullanilmaya baslamistir. Otellerin cogunda mahremiyet saglayan elemanlar konulsada
bazi otellerde perde, jaluzi ya da elektrikli karartma sistemi bulmak mimkiin
olmamaktadir. Bu durum, kullanicinin mahremiyet hakkinin elinden alinmasina neden
olmaktadir. Banyo, sahsi kullanima ait bir mekan ve otelde kullanicisi siirekli degisen
bir mekan oldugu icin, bu durum her kullanici tarafindan hos karsilanmayabilir.
Kullanicilarin blyik ¢ogunlugu mahremiyetin 6nemli oldugunu digslinsede ©6nem

vermeyen bir kesim de bulunmaktadir.

Cizelge 4.49 Kullanicilarin mahremiyet hakkindaki tercih grafigi

ODA BANYOLARINDA MAHREMIYET SiziN iCIN
ONEMLI Mi?

e

» KESINLIKLE = GENELLIKLE = NADIREN ASLA

Tez kapsaminda anket calismasi yapilan 6 otelden sadece Fer Otel’de oda ve banyo
arasinda cam kullaniimistir. Elektrikli jaluzi sayesinde tercihe bagh olarak banyo icinde

istenildigi zaman jaluzi indirilerek, tamamen mahremiyet saglanabilir.

Sekil 4.34 Fer Otel oda banyosu jaluzi sistemi
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Kullanicilarin yatak tipi tercihine bakildiginda, bliyik cogunugun king size yatak (cift
kisilik) tercih ettigi anlasiimaktadir. Bu gibi durumlarda, otel tasarimi yapilmadan énce
yapilan arastirmalar ¢cok dnemlidir. Twin yatakl odalar ¢ok tercih edilmediginden twin

oda sayisinl minimum da tutmak gerekebilir.

Cizelge 4.50 Kullanicilarin yatak tipi tercih grafigi

YATAK TiPi TERCiHi

= TWIN = KING

Kullanicilar, genel olarak oda banyosunda otel imkanlarina bagli olarak dus ya da kiivet
tercih edebilmektedirler. Bazi otel odalarinda hem dus hem de kiivet yer almaktadir.
Bu durum kullaniciya istedigini tercih etme hakkini vermis olur. Bu arastirma
kapsaminda, kullanicilarin mimkiinse ikisini birden tercih etmek istedikleri anlasiimis
ve yapilan gorismelerde bazi kullanicilarin kiivetlerin yeterince temizlenmediklerini
dislindikleri ve bu nedenle kullanmayi terich etmedikleri anlasiimistir. Ayrica
kiivetlerde yer alan yiikseklik ve i1slak zemin nedeniyle kaza riskinin yliksek olmasi ve

kullanissiz bulunmasi nedeniyle tercih edilmedigi sonucuna da variimistir.

Cizelge 4.51 Kullanicilarin oda banyolarinda dus ve kiivet tercih grafigi

ODA BANYOLARINDA DUS VE KUVET
TERCIHI

11%

~—

= DUS = KUVET = HEM DUS HEM KUVET FARK ETMEZ
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Sekil 4.35 Hilton istanbul Kozyatagi suit oda banyosu (Sol fotograf)
Sekil 4.36 Fer Hotel executive junior suit oda banyosu (Sag fotograf)

Otel misafirleri ile yapilan anketlere gore, misafirlerin odalari disinda en cok vakit
gecirdikleri alanlar asagida yer alan grafikte belirtilmistir. Kullanicilarin  blytk

cogunlugu restoran ve lobide zaman gecirdiklerini belirtmislerdir.

Cizelge 4.52 Kullanicilarin otel icinde en ¢ok vakit gecirdikleri alan grafigi

OTEL iCi VAKIT GECIRME YOGUNLUGU

13%

N

3%

= LOBI = BAR = RESTORAN
EXECUTIVE LOUNGE = ROOF BAR = SPOR SALONU
= SIGARA ICME ALANI

4.4 Bolum Sonucu

Tez calismasinda farkl bolgelerden farkli kapasitelerdeki oteller incelenerek tasarim,
uygulama ve kullanim slrecleri (zerinden kullanici memnuniyetleri hakkinda
incelemeler yapilmistir. Ayni bolgede yer alan otellerin benzer 06zelliklere sahip

olmasina dikkat edilmistir. Otel kullanicilari olan personel, misafir ve isletme
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yoneticileri ile yapilan anket ¢alismalarinda kullanicilarin konaklama tirleri, konaklama
sureleri, oda tercihleri, yatak tercihleri, mahremiyet gibi konular ele alinarak otel
tasariminda kullanici talep ve beklentileri belirlenmistir. Anket galismasi sonucunda

misafirlerin;
¢ Genellikle tatil amagh konaklama yaptiklari,
e Cogu zaman 1 ve 3 giin arasi konaklama yaptiklari,
e Zincir otellerde konaklama yapmayi tercih ettikleri,
e Standart oda tipini tercih ettikleri,
e Biylik cogunlugunun cift kisilik yatak tercih ettigi,
e Dus ve kiivet kullaniminin bir arada oldugu banyolari tercih ettikleri,
e Oda banyolarinda mahremiyete 6nem verdikleri,
e Konakladiklari otelin strdurilebilir olmasinin oteli tercih olasiligini arttirdigi,
e Otellerde odalari disinda en fazla restoranda vakit gegirdikleri,
sonuglarina ulasiimistir.

Kullanicilar otel odalarinda makyaj masasi olmasi gerektigini diisinmektedirler. Ayni
zamanda acik alan kullanimina ihtiya¢ duyduklarini ve odalarda balkon ya da teras
olmasini tercih ettikleri anlasilmistir. Otellerde yer alan magazalarin nadiren kullanildigi
sonucuna varilmistir. Otel tasarimi yapilirken magaza alanlarini minimumda tutup
hatta belki tamamen kaldirip kazanilacak metrekareyi kullanicilarin yogunlukla vakit
gecirdikleri restoran kisminda ya da baska bir alanda degerlendirmek mimkdn olabilir.
Kullanici talepleri ve tercihleri dogrultusunda standart oda sayisi arttirilip, tek kisilik
yatakl oda sayisi azaltilabilir. Kullanici memnuniyetini arttirmak amaci ile banyolarda
dus ve kiivet bir arada kullanilabilir. Son zamanlarda otel tasarimlarinda siklikla
karsilasilan yatak bolimi ve banyo bolimi arasinda cam kullanimi kullanicilar
tarafindan tercih edilmedigi anlasiimaktadir. Kisinin mahremiyet hakkinin elinden
alinmamasi icin banyo alaninin tamamen kapanabilir olmasi gerekmektedir. Bolgesel
farklhihiklar dogrultusunda Sultanahmet bdlgesinde yer alan kullanicinin genellikle

toplanti salonu ve balo salonu tercih etmedigi anlasiimaktadir.
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Anket calismasi kapsaminda otel yoneticileri ile yapilan gortiismelerde otel kullanici
profilinin degistigi ve bu baglamda oda tasarimlarinin yeterli gelmedigi durumlarin
yasandigl gozlemlenmistir. Son vyillarda Avrupa (lkelerinden gelen ziyaretgilerin
sayisinin azalmakta oldugu ve Orta Dogu Ulkelerinden gelen ziyaretgilerin sayisinin
arttigi otel yoneticileriyle yapilan goriismelerde anlasilmaktadir. Kalabalik aile kiltirleri
nedeniyle 2 kisilik odalar kullanicilara yetmemekte bu nedenle, aile odalarini ya da
baglantili odalari tercih etmektedirler. Orta Dogu Ulkelerinde yaygin olan kalabalik aile
kavrami icin ortalama 5 kisinin rahat konaklayabilecegi oda tipinin gelistirilmesi ve az
sayida da olsa otelde bulunmasi farkli kullanici ihtiyaglarina cevap verebilme agisindan
otel kavrami igin 6nemli bir yenilik olabilir. Bu odalarda ayni zamanda kiiguk bir mutfak

bolimine yer verilmesi otel odalarinda yasanan bazi sorunlara ¢oziim olabilir.

Lady Diana Otel’de yapilan anket calismasi sonucu renk kullanimi, oda metrekareleri,
personel asansori, otopark ve oda igi ses yalitimi yetersiz bulunmustur. Otelde hem
personel hem misafiri etkileyen olumsuz sonuglarin isletmeciyi de etkiledigi sonucuna

variimistir.

Fer Otel’de yapilan anket galismalarinda ise personel ve misafirin otelden son derece
memnun olduklari anlasiimigtir. Bu durum isletmeci memnuniyetini de beraberinde

getirmistir.

Arcadia Blue Otel’de genel olarak personel ve misafirlere sorulan sorular olumlu

yanitlanmis sadece personel dinlenme alani yetersiz bulunmustur.

Hilton istanbul Kozyatagi’nda otel misafirleri tarafindan genellikle olumlu geri
donusler alinmis fakat personeller tarafindan personel dinlenme alanlari, personel
asansorleri ve depo alanlari yetersiz bulunmustur. Otel yoneticisi otelinin ideal seklide

tasarlandigini disinmedigini belirtmistir.

Silence istanbul Otel’de yapilan anket calismasinda personel dinlenme alani, personel
asansorli, malzeme kalitesi ve otel havalandirmasi gibi konularda sorun yasandigi

anlasiimaktadir.

Wyndham Kalamis Otel’de personel asansorleri disinda kullanicilar tarafindan sorun

yasanmadigl anlasiimaktadir.
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BOLUM 5

SONUC VE ONERILER

Tez calismasi, otel olgusunun konaklama kavrami lGzerinden tarihsel gelisim slirecinden
baslayarak turizmin gelismesiyle beraber otel standartlarinin ve kullanici taleplerinin
artmasiyla birlikte, glnimuzdeki kullanici talep ve memnuniyetleri agisindan ele

alinmistir.

Turizm sektoéri ve konaklama yapilarinda yasanan gelisim slireci, glinimiz otel
yapilarinin temelini olusturmaktadir. Han ve kervansaray gibi konaklama amacgh
kullanilan yapilar, kullanici talepleri dogrultusunda yerlerini glinimiiz otel yapilarina
birakmistir. Otelcilik sektériinde rekabet ortaminin hizla artmasi sebebiyle, kullanici
talep ve memnuniyetlerini karsilayabilmek 6nem kazanmaktadir. Kullanicilarin otel
yapilarindan beklentileri her gecen gilin artmaktadir. 1800’li yillardaki otel yapilari ile
glinimiz otel yapilari arasinda onemli farklar yer almaktadir. 1839 yilina kadar otel
odalarinda islak alan kullanimi ve kapi kilidi dahi olmazken, gliniimiz otel odalarinda,
her turli temel ihtiyaca cevap verebilecek donanim mevcuttur. Ulasim olanaklarinin
artmasi ve turizm sektoriiniin gelismesi ile birlikte otel yapilarinin kullanici sayilarinda
artis yasanmistir. Bu artis, farkli bitcelere hitap edebilen ¢ok sayida otelin acilmasina
yardimci olmustur. Gelir diizeyinin ve yasam standartlarinin artmasi, kullanici konfor
beklentilerini etkilemis ve hizmet verebilme kapasitelerini maksimuma tasiyan otelleri

dogurmustur. Degisen kullanici profillerinin beklentileri, otel yapilarina yansimaktadir.
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Konaklama yapilari, sayilarinda yasanan artis ve bu sektériin dnemli bir gelir kaynagi
olmasinin yani sira, turizm tesisi olmalari sebebiyle (lke prestiji agisindan 6nem
tasimaktadir. Konaklama yapilarina bir standart getirmek ve ayni niteliklere sahip
konaklama vyapilarini siniflandirabilmek igin gesitli yonetmelikler yer almaktadir.
Yonetmelikler ve zincir oteller tarafindan belirlenen standartlar mekansal sinirlamalar

ve zorunluluklar getirmekte ve mimariyi dogrudan etkilemektedir.

Oteller, vyer kaybina o0din vermeden, maksimum verimlilik alacak sekilde,
yonetmeliklere ve varsa marka standartlarina bagh kalinarak tasarlanmalidir. Birbirleri
ile iletisim icerisinde olan birimlerin mekansal dizilimleri dogru kurgulanmalidir. Otel
personelinin dogru hizmet verebilmesi igin organizasyon semasinin isleyebilmesi
gerekmektedir. Personel memnuniyeti dogrudan misafire yansir. Personel dinlenme
alanlari yaratilmasi, daimi kullanici olan personelin memnuniyetini arttiracaktir.
Personel asansorlerinin sayi ve kapasitelerinin yeterli olmasi, is kaybini énler ve hizli

hizmet verilmesine yardimci olur.

Tez calismasi kapsaminda kent otelleri Uzerinden incelenen tasarim, uygulama ve
kullanim sorgulama hatlari, kullanicinin  otel hakkindaki tercih, talep ve
memnuniyetlerini 6lgmeye yonelik bir arac¢ olarak kullanilmistir. Tasarim ve uygulama
sorgulama hatlarinda, isletmeci, personel ve misafirlerin oteller hakkindaki goérisleri
degerlendirilmistir. Uclincii sorgulama hatti olan kullanim da ise kullanici tercihleri ele

alinmustir.

Otel yapilarinda, yasal yaptirimlarla birlikte kullanict memnuniyetini baz alan, tasarim
ve uygulama kararlarina dikkat etmek, otelin acilis sonrasi sirecinde yasanacak
sorunlari minimuma indirmede yardimci olacaktir. Tasarim siirecinde mimarin bolgesel
kosullara, kullanici isteklerine, otel isleyisine, yonetmeliklere ve malzeme 6zelliklerine
dikkat etmesi yapinin uzun streli kullanimi ve kullanici memnuniyeti icin dnemlidir.
Otel yapilar dikkatli tasarlanmazsa blylk yatirimlar, 6lG yatirimlar olabilir. Secilen
Urlinler maliyet, malzeme kalitesi, kullanislilk, strdirulebilirlik ve streklilik acisindan
onem tasimaktadir. Yiksek bitceli olan yiksek katli oteller, yatirimci, misafir ve
personel memnuniyetlerini karsilamali, strekli yasayan ve kullanicisi degisen

mekanlarda yasanan tasarimsal sorunlar minimuma indirilmelidir.
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https://www.tatilsepeti.com/Otel_Silence_Istanbul_Hotel_Convention_Center.aspx
https://www.expedia.com/Istanbul-Hotels-Silence-Istanbul-Hotel-Convention-Center.h6238774.Hotel-Information
https://www.expedia.com/Istanbul-Hotels-Silence-Istanbul-Hotel-Convention-Center.h6238774.Hotel-Information
http://www.wyndhamworldwide.com/
http://wyndhamkalamis.com/anasayfa
http://www.silenceistanbul.com/

EK-A

ANKET CALISMASI YAPILAN OTELLER HAKKINDA GENEL BiLGILER

Connection Oda (Baglantili oda): Yanyana konumlanan odalarda yer alan ilave kapi

yardimiyla, kat koridoru kullanilmadan iki oda arasinda gegis yapilabilen odalar.
Twin (Tek kisilik) Yatak Olgiileri: 90-100 cm x 200 cm

King (Cift kisilik) Yatak Olgiileri: 140-160-180 cm x 200 cm

Extra Bed (ilave yatak) Olgiileri: 90 x 190 cm

Anket Calismasi Yapilan Otellerin Giincel Oda Ucretleri:

TRIPADVISOR’DA YER ALAN
OTEL ADI TARIH KAHVALTI DAHIL 1 GECELIK
ODA UCRETLERI

FER OTEL 20.01.2018 527 TL
LADY DIANA OTEL 20.01.2018 186 TL
ARCADIA BLUE OTEL 20.01.2018 378 TL
HILTON ISTANBUL KOZYATAGI 20.01.2018 306 TL
SILENCE ISTANBUL 20.01.2018 268 TL
WYNDHAM KALAMIS OTEL 20.01.2018 429 TL
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EK-B

TURIZM TESISLERININ BELGELENDIRILMESINE VE NIiTELIKLERINE ILiSKIN
YONETMELIK

(Bu mevzuat sayfalari Kiiltiir ve Turizm Bakanlgi Teftis Kurulu Baskanligi
tarafindan derlenmekte ve giincellenmektedir.)

Resmi Gazete Tarihi: 21.06.2005 Resmi Gazete Sayisi: 25852

Oteller

Madde 19- (Degisik: 05/03/2011 tarih, 27865 Sayih R.G) Oteller, asli
fonksiyonlari musterilerin konaklama ihtiyaglarini saglamak olan, bu hizmetin yaninda,
yeme-icme, spor ve eglence ihtiyaclari icin yardimci ve tamamlayici birimleri de
blinyelerinde bulundurabilen tesislerdir. Oteller; bir, iki, tg, dort ve bes yildizli oteller

olarak siniflandirihr.
Bir yildizli oteller, asagida belirtilen nitelikleri tasir:
a) En az on oda.

b) Sadece yaz sezonu boyunca acik tutulan tesisler hari¢c olmak Uzere giriste riizgarlik,

hava perdesi, doner kapi veya benzeri diizenleme.

c) Resepsiyon ve kapasiteye yeterli lobiden olusan, rahat oturma imkaninin saglandigi
kabul holl (Yeterli buylkliikte ayri bir oturma salonu bulunmasi durumunda, belirtilen

imkanin lobide saglanmasi sarti aranmaz.).
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d) Kahvalti ofisi ve kahvalti salonu (Yeterli blyiklikte oturma salonu veya lokanta
bulunmasi durumunda bu mahaller kahvalti verme amacgh da kullanilabilir, yazhk

tesislerde bu amagla kullanilan salonun bir kismi agik olabilir.).
e) Yonetim odasi.

f) Musterinin inecegi veya c¢ikacagl kat sayisinin lgten fazla olmasi halinde otel

kapasitesi ile orantili misteri asansora.

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

h) ilkyardim malzeme ve gerecleri bulunan dolap.
i) Odalarda disari ile dogrudan baglantili telefon.

j) Oda sayisinin en az yilzde yirmibesine hizmet verebilecek sayida resepsiyonda

emanet kasasl veya misteri yatak odalarinin tamaminda kiymetli esya kasasi.

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

parke gibi nitelikli malzeme.

iki yildizh oteller, bir yildizli oteller icin arananlara ilave olarak asagida belirtilen

nitelikleri tasir:

a) iklim kosullarina gére genel mahallerde klima.

b) Yatak katlarinda kat hizmetleri icin ofis veya dolap.
c) Odalarda sa¢ kurutma makinesi.

d) Odalara icecek hizmeti.

Ug yildizli oteller; iki yildizi oteller icin arananlara ilave olarak asagida belirtilen

nitelikleri tasir:
a) iklim kosullarina gére odalarda klima.

b) Yatak sayisinin yizde yirmibesi oraninda oturma imkaninin, lobide ya da ayri

diizenlenmis oturma salonunda saglanmasi.
c) ilave bir yénetim odasi.

d) Odalarda televizyon.
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e) Odalarda mini bar ile mevcut yiyecek ve icecek tirlerine uygun servis malzemesi

bulundurulmasi.

f) Yizme havuzu, ikinci sinif lokanta, kafeterya veya kisi basina en az 1.2 metrekare
alan disecek sekilde en az elli kisilik ¢ok amagh salon veya toplanti salonu

Unitelerinden en az bir adedi.

g) Camasir yikama ve utlileme hizmeti.

h) Rezervasyon islemlerinin elektronik ortamda yapilmasi.
i) Yirmidort saat bife hizmeti.

Dort yildizli oteller; g yildizh oteller icin arananlara ilave olarak asagida belirtilen

nitelikleri tasir:
a) Kabul holiinde telefon hizmeti.

b) Miusterilerin inecegi veya cikacagi kat sayisinin ikiden fazla olmasi halinde otelin

kapasitesiyle orantili misteri asansord.

c) Odalarda ve genel mahallerde klima.

d) Odalarda; yatak ortiisti, 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 aksamamasi kaydiyla kat ofisinin her katta bulunmasi zorunlu degildir.).
h) Satis Unitesi.
i) Cesitli dillerde siireli yayin, kitap gibi dokiimanlarin yer aldigi okuma mahalli.

j) Kapasitesi yuz kisiden az olmamak kaydiyla, tesis yatak kapasitesinin en az ylzde

ellisine hizmet veren asgari ikinci sinif lokanta.
k) Yeterli biytklikte bagaj odasi ve bu mahalde emanet hizmeti.

[) Servis merdiveni veya asansori (Ayrik yerlesimler seklinde diizenlenmis tesislerde

servis merdiveni veya asansori bulundurulmasina iliskin esaslar Bakanlik¢a belirlenir.).
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m) Toplam personelin en az ylizde onbesinin konusunda egitim almis olmasi.

n) idari personelin konusunda egitimli veya en az bes yil deneyim sahibi olmasi.

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 disecek sekilde en az yiiz kisilik cok amagli salon

ve fuayesi,

2) Kisi basina en az 1.2 metrekare alan diisecek sekilde en az yuz kisilik donanimi ve

oturma diizeni bulunan toplanti salonu,

3) En az yuz kisi kapasiteli kabare, tiyatro, sinema etkinliklerinin yapilabilecegi kapal

salon,

4) Kisi basina en az 1.2 metrekare alan disen, en az ikiylz 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 disecek sekilde en az yiz kisilik gece kultbi

veya diskotek,
6) Kisi basina en az 1.2 metrekare alan disecek 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 monlsu olan, servisi ve tefrisi geleneksel Tirk kultlriinG yansitan,

alakart hizmet verilen asgari ikinci sinif lokanta,

9) Diger kultlrlerin mutfaklarindan birine ait monisi olan, servisi ve tefrisi ait oldugu

kiiltlirt yansitan, alakart hizmet verilen asgari ikinci sinif lokanta,

10) En az 40 metrekare blyuklikte jimnastik salonu; Tirk hamami, buhar banyosu, kar
odasi, tuz odasi, tuzlu buhar odasi, sicak tas odasi, alarm sistemi bulunan sauna, masaj

Uniteleri, aletli masaj Uniteleri, cilt bakim Uniteleri gibi Gnitelerden en az dort adedi,
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11) Bovling-bilardo salonu, duvar tenisi salonu; uzman personel esliginde, ¢ocuklara
yonelik oynama, dinlenme alanlari ve tuvaletleri bulunan ¢ocuk bakim ve oyun odasi ile
bahcesi; golf sahasi, tenis kortu, spor salonu, acgik spor sahasi, go-kart pisti, kayak pisti

veya benzeri imkanlar saglayan Unitelerden en az dort adedi,
12) Agik ylizme havuzu,

13) Kapalh ylizme havuzu,

Unitelerinden en az (g aded.i.

Bes yildizh oteller; yerlesme durumu, yapi, tesisat, donanim, dekorasyon ve hizmet
standardi olarak Ustlin 6zellikler gésteren ve toplam personelinin en az ylzde yirmibesi
konusunda egitim almis personelden olusan en az yizyirmi odali otellerdir. Bes yildizli

oteller, dort yildizli oteller i¢in arananlara ilave olarak asagida belirtilen nitelikleri tasir:

a) Misterilerin inecegi veya cikacagl kat sayisinin birden fazla olmasi halinde otelin

kapasitesiyle orantili misteri asansord.
b) Odalarda, yatak basucunda merkezi aydinlatma diigmesi ve priz, boy aynasi.

c) Odalarda, bornoz, dis temizlik kiti, tek kullanimhk terlik, dikis kiti, ayakkabi silecegi,
cilasi, dus kopugl, makyaj temizleme pamugu, kutu kagit mendil, semsiye gibi en az

bes adet amblemli malzeme.
d) Banyolarda, resepsiyonla baglantili telefon.

e) Alti odadan az olmamak lizere, oda kapasitesinin asgari ylizde besi oraninda tiitiin

Urlinleri icilmeyen oda dizenlemesi.

f) Besinci fikranin (r) bendinde belirtilen linitelerden en az alti adedi.

g) Yirmidort saat oda servisi.

h) Garaj veya Uzeri kapali otopark, bu mahallerde yirmidort saat gérevli personel.
i) Odalarda, uydu erisimli televizyon, video oynatici ve Ucretsiz internet imkani.

j) Bay ve bayan kuaforu.

k) Satis Uniteleri.

[) Alakart hizmet verilen asgari ikinci sinif lokanta.
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m) Mdusteri iliskileri ve danismanlik gibi hizmetlerin, resepsiyondan ayri bir mahalde

konusunda egitimli ve deneyimli personel tarafindan verilmesi.
n) Kat koridorlarinda resepsiyonla baglantil telefon
Moteller

Madde 20- Moteller, yerlesim merkezleri disinda, karayollar glizergahi veya
yakin c¢evrelerinde insa edilen, motorlu araglariyla yolculuk yapanlarin konaklama,
yeme-icme ve araclarinin park ihtiyaclarini karsilayan en az on odal tesisler olup

asagida belirtilen asgari nitelikleri tasirlar:

a) Tesisin kolayca bulunmasini ve gorilmesini saglayan yol ve yon isaretleri,
otopark ile diger hizmet tesislerini gosteren isaretler, yeterli aydinlatma ile iyi bir cevre

dizenlemesi,
b) Trafik gurultisine karsi gerekli dnlemler,

c) Sadece yaz sezonu boyunca acgik tutulan tesisler hari¢ olmak lzere giriste

riizgarlik, hava perdesi, doner kapi veya benzeri diizenleme,
d) Resepsiyon ve bekleme yeri,
e) Yonetim odasi,
f) Telefon, faks ve internet hizmetleri,

g) Oda sayisinin en az ylzde yirmibesine hizmet verebilecek sayida kiymetli esya

kasasi,

h) Kahvalti hizmetini de verecek sekilde diizenlenmis oturma salonu ve kahvalti
ofisi,

i) Yirmidort saat biife hizmeti,

j) ilk yardim malzeme ve gerecleri bulunan dolap,

k) Yirmidort saat hizmet veren satis Unitesi,

[) Oda sayisinin ylizde sekseni oraninda otopark.

129



Tatil koyleri

Madde 21- (Degisik: 05/03/2011 tarih, 27865 Sayili R.G) Tatil koyleri; dogal
glzellikler icerisinde, rahat bir konaklama yaninda cesitli spor, eglence ve satis
hizmetlerinin de saglandigl yaygin yerlesim diizeninde, tim cephelerinde en fazla (¢
kath olarak gorilen yapilardan olusan ve en az seksen odali tesislerdir. Tatil kdylerinde,
dogal varliklar ile yoresel degerlerin korunmasina da 6zen gosterilerek nitelikli cevre
diizenlemesi yapilir. Tatil koyl hudutlari emniyet altina alinir, giriste kontrol Unitesi ile

tesis blinyesinde otopark diizenlenir.

Tatil koyleri asagida belirtilen nitelikleri tasir:

a) Yonetim tesisleri:

1) Resepsiyon, danisma, telefon kabini ve bekleme yerinden olusan bir kabul alani.
2) Yeterli bliylklikte bagaj odasi ile emanet hizmeti.

3) En az iki adet yonetim odasi.

4) Bagaj tasima hizmeti.

5) Musterilere tesisin blatlinind tanitici ve tiim birimlere ulasimini kolaylastirici gorsel

dokiiman gibi hizmet sunumu.
b) Geceleme birimleri:

1) Tatil kdylnln diger Unitelerinin glrilth gibi rahatsiz edici etkilerinden korunacak

bicimde dizenlenmesi.

2) Mdsterilerin oda ve diger Unitelere rahatca ulasimini saglayacak ve karanlikta da

gorilebilecek nitelikte yonlendirme isaretleri.
3) iklim kosullarina gére klima.

4) Odalarda disari ile dogrudan baglantili telefon hizmeti, mesaj birakabilme sistemi ya

da buna yonelik hizmet verilmesi.
5) Oda banyolarinda sa¢ kurutma makinesi.
6) Odalarda kiymetli esya kasasi ve mini bar.

7) Kat hizmetinin verilmesini saglayacak sayida kat ofisleri.
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c) Spor, eglence, yeme-icme, dinlenme tesisleri ve cevre diizenlemesi:

1) Jimnastik, bilardo, bovling, golf, tenis, voleybol, badminton, trambolin, duvar tenisi,
su oyunlari, kayak ve deniz sporlari gibi tesisin kurulus yerine uygun nitelikteki ¢esitli

spor imkanlarindan en az dort adedi.
2) Kapali ya da agik ylizme havuzu.

3) Serbest zamanlarin degerlendirilmesi amaciyla dinlenme teraslari, agik veya kapali

bar, acik hava tiyatrosu, acik dans yeri gibi yardimci tesislerden en az (i¢ adedi.
4) En az iki adet ¢ok amagl salon.
5) Cocuk oyun parki ve bu yerlerde ¢ocuklar icin 6zel tuvaletler.

6) Tatil koylnin yapi ve isletme nitelikleri ile uyumlu asgari ikinci sinif lokanta,
lokantanin kapali kisminda iklim kosullarina gére klima, agik kisimlarinda glines ve

yagmurdan koruyucu gerekli 6nlemler.

7) Kabul alanindan ayri oturma salonu veya mahalli.
8) Satis Uniteleri.

9) iklim kosullarina gére klima.

10) Camasir yikama ve Gtlleme hizmeti.

d) Personel: Toplam personel sayisinin en az ylizde onbesi oraninda konusunda egitim
almis personel bulunmasi ve idari personelin konusunda egitimli veya en az bes vyil

deneyim sahibi olmasi gereklidir.

ikinci fikrada belirtilen nitelikleri tasiyan tesisler dért yildizl tatil koyi; yerlesme
Ozellikleri, yapi, tesisat, donanim, dekorasyon ve servis yoniinden Ustiin ozellikler
gosteren, toplam personelinin en az ylzde yirmibesi konusunda egitim almis
personelden olusan ve dort yildizli tatil koyl icin arananlara ilave olarak asagida

belirtilen nitelikleri tasiyan tesisler bes yildizli tatil kdyu olarak siniflandirilir:

1) Odalarda uydu erisimli televizyon ve video oynatici; banyolarda bornoz, dis temizlik
kiti, tek kullanimhk terlik, dus képligi, makyaj temizleme pamugu, kutu kagit mendil

gibi en az bes adet amblemli malzeme.
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2) Odalarin balkon, teras gibi bolimlerinde ayri oturma grubu ve nitelikli agik alan

dizenlemesi.

3) Dort odadan az olmamak lzere oda kapasitesinin asgari ylzde besi oraninda titin

ve titliin mamulleri icilmeyen oda diizenlemesi.

4) Lokantanin kapasitesinin en az yiz kisilik olmasi, kapah kisminda klima, agik

kisimlarinda ise glines ve yagmurdan koruyucu gerekli nlemler bulunmasi.
5) Diskotek veya gece kuliibl veya benzeri eglence imkani sunan ayri bir salon.

6) Uzman personel refakatinde gocuklara bakim ve oyun imkanlari saglanan gocuk

bakim odasi ve bahgesi.

7) Tirk hamami veya sauna.
8) Bay ve bayan kuaford.

9) Kuru temizleme hizmeti.

10) Ozel geceler, yarisma, parti gibi ek eglence imkanlari ile misterilerin bunlara

katiliminin saglanmasi.

11) Oda sayisinin ylzde besi oranina yeterli olabilecek diizeyde internet hizmeti verilen

mahal.

12) Musteri iligkileri, danismanlik gibi hizmetlerin resepsiyondan ayri bir mahalde

konusunda egitimli ve deneyimli personel tarafindan saglanmasi.
Pansiyonlar

Madde 22- Pansiyonlar; yonetimi basit, yemek ihtiyacinin idare tarafindan
saglanabildigi veya miusterilerin kendi yemeklerini bizzat hazirlayabilme imkani

bulunan, en az bes odali tesisler olup asagida belirtilen asgari nitelikleri tasirlar:
a) Giris holli, emanet hizmeti,

b) Oturma, yemek ve kahvalti ihtiyacini karsilayabilecek, yazlik tesislerde kismen

acik da olabilen, yeterli kapasitede bir salon,
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c) Yemek ihtiyacinin isletme tarafindan verilmemesi durumunda pansiyon
mutfaklarinda ihtiyaca gore yeterli sayida buzdolabi, pisirme ve i1zgara donanimi,

bulasik yikama, hazirlik ve malzeme istif yerleri, servis malzemesi dolaplari,

d) ilk yardim malzeme ve geregleri bulunan dolap.

Kampingler

Madde 23- Kampingler; karayollari glizergahlari ve yakin cevrelerinde, deniz,
gol, dag gibi dogal glizelligi olan yerlerde kurulan ve genellikle musterilerin kendi
imkanlariyla geceleme, yeme-igme, dinlenme, eglence ve spor ihtiyaglarini

karsiladiklari en az on Unitelik tesislerdir.

a) Cevre dizenlemesi: Kamping alani, kamping i¢ ve dis glvenliklerinin
saglanabilecegi bicimde cevre 6zelliklerine gore cit, duvar, yesillik gibi diizenlemeler ile
cevreden tecrit edilerek aydinlatilir. Kamping alani drene edilerek agaclandirilir. Bos
alanlar cimlendirilir. Geceleme birimlerini rahatsiz etmeyecek sekilde okuma,
dinlenme, spor, eglence, yeme, icme gibi amaclar icin gerekli diizenlemeler yapilir. Arag

yollari, arazi ve iklim sartlarina uygun olarak toz kaldirmayacak sekilde diizenlenir.

b) Kapasite ve kampc¢i birimleri: Kampinglerde, kampgi Unitesi basina
hesaplanacak alan seksen metrekaredir. Kampgi Unitesi; ¢cadir veya ¢adir-araba veya
otokaravan veya bungalovdan olusur, her Unite ortalama (cer kisiliktir. Yerli ve
yabancilara ait karavan veya otokaravanlarin bakim, onarim ve kislamasi icin gerekli
diizenlemeler yapilabilir. Bungalov Uniteleri; en fazla g yatak kapasiteli diizenlenir,
toplam kampg! Unitesi sayisinin ylzde yirmisini asamaz, ayrica bu Unitelerde mutfak

diizenlemesi yapilamaz.

c) Giris tesisleri: Giriste otopark, resepsiyon, emanet ve telefon hizmeti verilen

diizenleme yapilir.

d) Misterek kullanim tesisleri: Kampinglerde miusterek kullanim tesisleri

asagida belirtilen sekilde dlizenlenir:

1) Konaklamaya ayrilan alanin zemininin kullanim amacina uygun bicimde

dizenlenmesi,
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2) Her on kampgl igin en az bir kadin ve bir erkek tuvaleti, dus ve lavabosu,

lavabolarin yaninda priz,
3) Her on kampgl icin en az bir adet camasir yikama makinesi ve tlileme yeri,

4) Her bes Unite icin icerisinde en az bir yemek hazirlama, pisirme, bulasik

yikama imkant ile kilitli sogutucu dolaplar bulunan Gsti kapali bir mahal.

e) Kampgilara saglanan hizmetler: Kampinglerde asagida belirtilen hizmetler

verilir:
1) Satis yeri,
2) ilk yardim malzemeleri,
3) Karavanlarin tuvalet ve atik su tanklarinin bosaltilacagi uygun mahaller,
4) Kampgi lnitelerine elektrik hizmeti,
5) Kampgilara sicak-soguk kullanma suyu ve saglikli icme suyu hizmeti.
Apart oteller

Madde 24 - Apart oteller; mesken olarak kullaniimaya elverisli bagimsiz
apartman ya da villa tipinde insa ve tefris edilen, misterinin kendi yeme ve icme
ihtiyacini karsilayabilmesi igin gerekli tecghizat ile donatilan ve otel olarak isletilen

tesislerdir.

Apart oteller; belgeli bir otel veya tatil koyl veya turizm kompleksi yatirim veya
isletmesi biitlinG icinde yer alabildigi gibi en az on Uniteden olusacak sekilde, bir tesis
blinyesinde bulunma zorunlulugu olmadan "mustakil apart otel" adi altinda mustakilen

de diizenlenebilir.
Apart otellerin asgari nitelikleri asagidaki sekildedir:
a) Resepsiyon, bekleme ve idare birimi,
b) Apart Unitelerde;
1) Tefris elemanlarinda standart beraberligi,

2) Yatak odalarinda; yatak, komodin, gece lambasi, elbise dolabi ile yataklarda;

carsaf ve kilifli yastiklar, iklim sartlarina gére pike ve battaniye,
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3) Yasam odasinda; kapasiteye uygun koltuk, yemek masasi, sandalyeler ve

sehpalar,

4) Mutfakta; ocak, buzdolabi, yeterli servis malzemesi dolaplar ve kapali metal

¢Op kutusu,

5) Banyo, camasir yikama ve Utlleme hizmeti verilmemesi halinde otomatik

¢amasir makinesi,
6) ilk yardim dolab,
c) Yerlesim merkezleri disindaki apart otellerde, satis linitesi.

Tesis blinyesindeki apart otellerde yukarida (a) ve (c) bentlerinde belirtilen

nitelikler, apart Unitelere de hizmet verecek sekilde diizenlenmisse ayrica aranmaz.

Apart Unitelerin toplam vyatak kapasitesi, icinde yer aldiklari ve beraber
isletildikleri konaklama tesislerinin toplam yatak kapasitesinin ylizde yirmibesini, dort

ve bes yildizli otellerde ylizde kirkini asamaz.

(Degisik birinci ve ikinci climle: 29/4/2008-2008/13617 K.) Apart otellerin
kapasitesinin hesabinda oturma alani disindaki yatak odalari dikkate alinir. Yatak
odalarindan on metrekareye kadar olan odalar tek yatakli, on metrekarenin lzerinde
olanlar iki yatakh olarak diizenlenir. iki yatak odasina ilave her iki yatak odasi igin ayri

banyo-tuvalet diizenlemesi yapllir.
Hosteller

Madde 25 - Hosteller; genglik turizmine cevap verebilecek ve yeme-icme
hizmeti veren veya musterinin kendi yemeklerini bizzat hazirlayabilme imkani olan en

az on odali tesisler olup asagida belirtilen asgari nitelikleri tasirlar:

a) Resepsiyon, vestiyer, emanet kasa, bagaj yeri ve bekleme yerinden olusan

giris holQ,
b) Kapasiteye uygun oturma salonu,
c) Yatak odalariile baglantili sorumlu kisi odasi,

d) Yonetici odasl,
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e) Lokanta veya kafeterya hizmeti verilmesi veya misterilerin kendi yemeklerini

bizzat hazirlayabilme imkani olan yeterli techizath mutfak, yemek salonu,
f) Musterilerin kendi imkanlariyla eglenmelerini saglayabilecek diizenleme,

g) Kiz ve erkekler i¢in ayri bélimler halinde kisi basina en az dort metrekare

alan saglanmis en fazla sekiz kisilik odalar ve en fazla sekiz yataga bir banyo,
h) ilkyardim, emanet ve telefon hizmetleri,
i) Camasir yikama, Gtileme ve kurutma imkani saglayan mahaller,
j) Genel depo ve spor malzemeleri odasi,

k) isletme asamasinda ulusal federasyonca belirlenen kurallara uygun olarak

isletme faaliyeti gostermek.

Butik oteller

Madde 43 - Yapisal 6zelligi, mimari tasarimi, tefris, dekorasyon ve kullanilan
malzemesi yonlinden 6zglnlik arz eden, isletme ve servis yoniinden Ustln standart ve
ylksek kalitede, deneyimli veya konusunda egitimli personel ile kisiye 6zel hizmet
verilen ve asagida belirtilen nitelikleri tagiyan en az on odali otellerdir:

a) Modern, reprodiiksiyon, antika gibi 6zelligi olan mobilya ve malzemeler ile
tefris ve dekorasyon,

b) Bes yildizli otel odalari igin belirlenen nitelikleri tasiyan konforlu odalar,

c) Kapasiteye yeterli kabul hol(, kahvalti salonu, oturma salonu,
d) Yonetim odasi,

e) Alakart lokanta,

f) Genel mahallerde klima sistemi,

g) Yirmidort saat oda servisi,

h) Camasir yikama ve kuru temizleme hizmeti,
j) Otopark hizmeti,

k) Odalara, misteri tarafindan secilen en az bir adet giinliik gazete servisi.
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EK-C

YANGIN YONETMELIGI

Oteller, moteller ve yatakhaneler

MADDE 50- (1) Otellerin, motellerin ve diger binalarin yatakhane olarak kullanilan

boliimlerinin asagida belirtilen sartlara uygun olmasi gerekir:

a) Yatak odalari, i¢ koridordan en az 60 dakika yangina karsi dayanikli bir duvar ile
ayrilir. Toplam yatak sayisi 20’den fazla veya kat sayisi ikiden fazla olan otellerde her
katta en az 2 ¢ikis saglanir. Yatak sayisi 20’den az ve yapi yliksekligi 15.50 m’den az olan
bina veya bloklarda ise, merdiven korunumlu yapildigi veya basinglandirildigi takdirde,

tek merdiven yeterli kabul edilir.

b) i¢ koridora agilan kapilarin yangina karsi en az 30 dakika dayanikli olmasi ve

kendiliginden kapatan diizenekler ile donatilmasi gerekir.

c) i¢ koridorlar, bir dis duvarda yer alan bosluklar ile dogal yolla havalandirilir

veya mekanik duman tahliyesi yapilir.

¢) Yatak odasi koridoruna acilan diger odalarin veya koridorun bir parcasini olusturup
kacislari tehlikeye sokabilecek diger mekanlar icin, yatak odalariyla ayni diizeyde bir

kompartiman 6zelliginin saglanmasi sarttir.

(2) Bir dis koridor ile erisilen otel yatak odalarinin asagida belirtilen sartlara uygun

olmasi gerekir.

a) Yatak odalarinin, yangina en az 60 dakika dayanikh bir duvar ile dis koridordan

ayrilmasi gerekir. Ancak, parapet Ust kotu koridor bitmis doseme Ust kotundan 1.1
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m veya daha yukarda konumlandirilan yanmaz malzemeden yapilmis havalandirma

bosluklari igin bu sart aranmaz.

b) Dis koridora agilan kapilarin yangina karsi en az 30 dakika dayanikli olmasi ve

kendiliginden kapatan diizenekler ile donatiimasi gerekir.

c) Dis koridorlarda dis kagis gegitlerine iliskin en az genislik, dosemede kot degisimleri,
¢ati korunumu koridor dis kenari boyunca korkuluk yapilmasi ve benzeri sartlara

uyulmasi gerekir.

(3) Otel yatak odasinda veya siit odada en uzak bir noktadan cikis kapisina kadar
Olcilen uzakligin 15 m’yi asmamasi halinde, tek kacgis kapisi bulunmasi yeterli kabul

edilir. Ancak:

a) Otel yatak odasinda veya siit odada en uzak bir noktadan cikis kapisina kadar
Olgctlen uzakhgin 15 m’yi asmasi halinde, birbirinden uzakta konuslandiriimis en az 2

¢ikis kapisi bulunmasi gerekir.

b) Tamami yagmurlama sistemi ile donatilmis otellerin yatak odalarinda veya siiit
odalarinda, en uzak bir noktadan kapiya kadar olgllen uzakhgin 20 m’yi asmamasi

gerekir.

(4) Kagis uzakligl, yatak odasi veya silit odanin ¢ikis kapisindan baslayarak bir kagis
merdivenine, dis kacis gecidine veya dis agik alana acilan cikis kapisina kadar olan

Olcldur.

(5) Koridor boyunca yalnizca tek yonde kagis imkani var ise, kacis uzakhgl en uzaktaki
yatak odasi cikis kapisindan itibaren &lcilir. iki yonde kacis saglanabiliyor ise, kacis

uzakhgi her bir yatak odasinin ¢ikis kapilarindan olgulir.

(6) Dogal veya mekanik yolla havalandirilmayan i¢ koridorlar; yagmurlama sistemi olan
binalarda 45 m ve yagmurlama sistemi bulunmayan binalarda 30 m araliklarla duman

kesicileri ile bolimlendirilir ve buralarda asagidaki sartlara uyulur:

a) Duman kesicileri yangina en az 60 dakika dayanikli olur. Bolme icinde yer alan kagis
kapilarinin yangina en az 60 dakika dayanikl ve duman sizdirmaz nitelikte olmasi

sarttir. Duman kesicilerin, koridoru kusatan duvar da dahil olmak Uzere, bitin kat

138



yuksekligince tavana veya gati 6rtisiiniin altina kadar devam etmesi ve ara kesitleri

sikica kapatmasi gerekir.

b) Duman kesicileri ile olusturulan bdlmelerin her birinden bir ¢ikisa, kagis
merdivenine, dis kagis gecidine veya kagis rampasina dogrudan engelsiz erisim imkani

saglanmasi gerekir.

c) Duman sizdirmaz kapilara, caml kapilar hari¢ olmak lzere, alani her bir kanat ylzey

alaninin en az % 25’i degerinde net goris saglayan cam paneller konulur.

¢) Duman sizdirmaz kapilar tek veya cift kanatli olabilir. Ancak, kendiliginden kapatan
diizenekler ile donatilmasi ve kanatlarin, icinde yer aldigi boslugu bitilniyle kapatmasi
sarttir. Kasalarin duvar bosluguna sikica yerlestiriimesi ve kanat ile doseme arasindaki

araligin 4 mm’yi asmamasi gerekir.

d) Duman sizdirmaz kapilarin normal olarak kapali durumda tutulmasi gerekir. Ancak,
bu kapilar algilama sistemi yolu ile galisan elektro-manyetik veya elektro-mekanik

diizenekler ile otomatik olarak kapatilabiliyor ise agik durumda tutulabilir.
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EK-D

ANKETLER

UST DUZEY OTEL YONETICi ANKET FORMU

Degerli Katilimci,

Asagida yer alan sorulara vereceginiz cevaplar Yildiz Teknik Universitesi Mimari Tasarim
Yiksek Lisans Programi kapsaminda hazirlanan tez c¢alismasinda kullanilacaktir.
Sorularin dogru ya da yanhs cevabi yoktur. Onemli olan sorularin sizin sahsi
duslincelerinizi yansitmasi ve eksik birakilmamasidir. Verdiginiz bilgiler sadece bu
calisma kapsaminda kullanilacaktir ve verdiginiz 6zel bilgiler sakh tutulacaktir.
Arastirmanin verimliligi agisindan samimi yanitlar blylik énem tasimaktadir. Katiliminiz

icin tesekkir ederim.

Sinem Karadas

Mimar

Yildiz Teknik Universitesi
Yiiksek Lisans Ogrencisi

Cinsiyetiniz:

( )Kadin ( )Erkek
Yasiniz:

Egitim Durumunuz:

( )ilkokul () Ortaokul  ( )Lise ( )OnLlisans/MYO ( )Lisans () Lisans Usti
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1.0telinizin ideal sekilde tasarlandigini diisiiniiyor musunuz?

A-Kesinlikle B-Genellikle C-Nadiren D-Asla

2.0tel mimarisinin misafir taleplerini kargiladigini diisiiniiyor musunuz?

A-Kesinlikle B-Genellikle C-Nadiren D-Asla

3.0telinizi yeniden tasarlatacak olsaniz ayni mimarlik firmasini tercih eder misiniz?

A-Kesinlikle B-Genellikle C-Nadiren D-Asla

4.0tel yapiminda kullanilan malzemeleri kaliteli buluyor musunuz? (Mermer, ahsap,
mutfak ekipman, teknik donanimlar...)

A-Kesinlikle B-Genellikle C-Nadiren D-Asla

5.0telinizi siirdiiriilebilir mimari agidan degerlendirdiginizde asagidaki se¢eneklerden
hangilerinde yeterli buluyorsunuz? (Birden fazla sikki segebilirsiniz.)

A-Su tasarrufu (sensorli musluklar) B-Elektrik tasarrufu (sensorli
lambalar)

C-Atik yonetimi D-Geri doslinim E-Glines enerjisi

F-Rizgar enerjisi G-Gri su kullanimi
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ODA iCi SORULAR

6.0telinizde yer alan oda sayisinin yeterli oldugunu diisiiniiyor musunuz?

A-Kesinlikle B-Genellikle C-Nadiren D-Asla

7.0da metrekaresinin yeterli oldugunu diisiinliiyor musunuz?

A-Kesinlikle B-Genellikle C-Nadiren D-Asla

8.0dalarda balkon ya da teras olmasini ister miydiniz?

A-Kesinlikle B-Genellikle C-Nadiren D-Asla

9.0dalarda tuvalet aynasi (makyaj masasi, aynasi) olmasi gerektigini diistinliyor
musunuz?

A-Kesinlikle B-Genellikle C-Nadiren D-Asla

10.0tel odasinin banyosunda mahremiyet sizin icin 6nemli mi? (Banyo kapisinda kilit
olmamasi, banyo duvarlarinin seffaf cam olmasi, banyo kapisinin olmamasi, kiivetin
odanin iginde olmasi vb.)

A-Kesinlikle B-Genellikle C-Nadiren D- Asla

11.0da havalandirmasinin yeteri diizeyde oldugunu diisiiniiyor musunuz?

A-Kesinlikle B-Genellikle C-Nadiren D-Asla
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12.0da aydinlatmasinin yeteri diizeyde oldugunu diisiiniiyor musunuz?

A-Kesinlikle B-Genellikle C-Nadiren

13.0dada giiriiltii ile ilgili sorun yasandigini diisiiniiyor musunuz?

A-Kesinlikle B-Genellikle C-Nadiren

OTEL iCi SORULAR

14.0tel tasarimini begeniyor musunuz?

A-Kesinlikle B-Genellikle C-Nadiren

15. Otel igcinde yer alan renk kullanimlarini begeniyor musunuz?

A-Kesinlikle B-Genellikle C-Nadiren

16.0telinizin lobi tasarimini yeterli buluyor musunuz?

A-Kesinlikle B-Genellikle C-Nadiren

17.0telinizde yer alan balo salonunu yeterli buluyor musunuz?

A-Kesinlikle B-Genellikle C-Nadiren
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18.0telinizde yer alan toplanti odalarinin yeterli oldugunu diisiiniiyor musunuz?

A-Kesinlikle B-Genellikle C-Nadiren D-Asla

19.0telinizde yer alan kuafor, hediyelik esya gibi diikkanlarin miisteriler tarafindan
tercih edildigini diisiinliyor musunuz?

A-Kesinlikle B-Genellikle C-Nadiren D-Asla

20.0telinizde yer alan depolarin yeterli oldugunu diisiiniiyor musunuz?

A-Kesinlikle B-Genellikle C-Nadiren D-Asla

21.Calisma alanlarinin (ofis, mutfak vb.) hizmet verilmesi i¢gin yeterli oldugunu
diisiiniiyor musunuz?

A-Kesinlikle B-Genellikle C-Nadiren D-Asla

22.Personel asansorlerinin otel ihtiyacini karsilayacak biiyiikliik ve sayida oldugunu
diisiiniiyor musunuz?

A-Kesinlikle B-Genellikle C-Nadiren D-Asla

23.Personel dinlenme alanlari ihtiyaglari karsiliyor mu?

A-Kesinlikle B-Genellikle C-Nadiren D-Asla
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24.0telde yonlendirme ile ilgili sorun yasandigini diisiiniiyor musunuz?

A-Kesinlikle B-Genellikle C-Nadiren D-Asla

25.0telin genel alanlarinda giiriiltii ile ilgili sorun yagandigini diigliniiyor musunuz?

A-Kesinlikle B-Genellikle C-Nadiren D-Asla

26.0telin genel havalandirmasinin yeterli diizeyde oldugunu diisiiniiyor musunuz?

A-Kesinlikle B-Genellikle C-Nadiren D-Asla

27.0telin genel aydinlatmasinin yeterli diizeyde oldugunu diisiiniiyor musunuz?

A-Kesinlikle B-Genellikle C-Nadiren D-Asla

OTEL DISI SORULAR

28.0telinizin agik alanlarinin misafirler igin yeterli oldugunu diisiiniiyor musunuz?

A-Kesinlikle B-Genellikle C-Nadiren D-Asla

29.0tel konumunun ulasim agisindan kolay oldugunu diisiiniiyor musunuz?

A-Kesinlikle B-Genellikle C-Nadiren D-Asla
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30.0tel otoparkinin yeterli kapasitede oldugunu diigiiniiyor musunuz?

A-Kesinlikle B-Genellikle C-Nadiren D-Asla

Oneriler (istege bagh)
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OTEL PERSONELi ANKET FORMU

Degerli Katilimci,

Asagida yer alan sorulara vereceginiz cevaplar Yildiz Teknik Universitesi Mimari Tasarim
Yliksek Lisans Programi kapsaminda hazirlanan tez ¢alismasinda kullanilacaktir.
Sorularin dogru ya da yanlis cevabi yoktur. Onemli olan sorularin sizin sahsi
dislincelerinizi yansitmasi ve eksik birakilmamasidir. Verdiginiz bilgiler sadece bu
calisma kapsaminda kullanilacaktir ve verdiginiz 6zel bilgiler sakh tutulacaktir.
Arastirmanin verimliligi agisindan samimi yanitlar biylik 6nem tasimaktadir. Katiliminiz

icin tesekklr ederim.

Sinem Karadas

Mimar

Yildiz Teknik Universitesi
Yiiksek Lisans Ogrencisi

Cinsiyetiniz:

( )Kadin ( )Erkek

Yasiniz:

Egitim Durumunuz:

( )ilkokul () Ortaokul ( )Lise ( )OnLlisans/MYO ( )Lisans () Lisans Usti

Departman:

( )Teknik Servis ( )Kat Hizmetleri ( )Yiyecek&icecek ( )Gavenlik
( )insan Kaynaklari  ( )Satis ( )Rezervasyon ( )On Biiro

( )Misafir iliskileri ( )Halkla iliskiler ( )Satin Alma ( )Muhasebe
( )Diger

(BEITEINIZ) vecveceeeeiereetteeeeceeste ettt ettt sbecteee b e s et sbesbesseanseesaesbenssesnesaestssrsaesbensennsensestes



1.GCalisma alaninizin (ofis, mutfak vb.) hizmet vermeniz igin yeterli oldugunu
disiinliyor musunuz?

A-Kesinlikle B-Genellikle C-Nadiren D-Asla

2.0tel mimarisinin misafir taleplerini kargiladigini diisiiniiyor musunuz?

A-Kesinlikle B-Genellikle C-Nadiren D-Asla

3.0telde yer alan oda sayisinin yeterli oldugunu diisiinliyor musunuz?

A-Kesinlikle B-Genellikle C-Nadiren D-Asla

4.0tel yapiminda kullanilan malzemeleri kaliteli buluyor musunuz? (mermer, ahsap,
mutfak ekipman, teknik donanimlar...)

A-Kesinlikle B-Genellikle C-Nadiren D-Asla

5.Calistiginiz otelin siirdiiriilebilir olmasi ve yenilenebilir enerji kaynaklarini
kullanmasi bu otelde ¢alismak i¢in sizi motive eder mi?

A-Kesinlikle B-Genellikle C-Nadiren D-Asla

ODA iCi SORULAR

6.0da metrekarelerinin yeterli oldugunu diisiiniiyor musunuz?

A-Kesinlikle B-Genellikle C-Nadiren D-Asla
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7.0da havalandirmasinin yeteri diizeyde oldugunu diigiiniiyor musunuz?

A-Kesinlikle B-Genellikle C-Nadiren D-Asla

8.0da aydinlatmasinin yeteri diizeyde oldugunu diisiiniiyor musunuz?

A-Kesinlikle B-Genellikle C-Nadiren D-Asla

9.0dada giiriiltii ile ilgili sorun yasandigini diisiiniiyor musunuz?

A-Kesinlikle B-Genellikle C-Nadiren D-Asla

OTEL iCi SORULAR

10.0tel tasarimini begendiniz mi?

A-Kesinlikle B-Genellikle C-Nadiren D-Asla

11. Otel icinde yer alan renk kullanimlarini begendiniz mi?

A-Kesinlikle B-Genellikle C-Nadiren D-Asla

12.0telin depo alanlarini yeterli ve kullanigh buluyor musunuz?

A-Kesinlikle B-Genellikle C-Nadiren D-Asla
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13.Personel asansorlerinin ihtiyacinizi karsilayacak biiyiikliik ve sayida oldugunu
disiinliyor musunuz?

A-Kesinlikle B-Genellikle C-Nadiren D-Asla

14.Personel dinlenme alanlari ihtiyaglarinizi karsihyor mu?

A-Kesinlikle B-Genellikle C-Nadiren D-Asla

15.0telde y6nlendirme ile ilgili sorun yasadiniz mi? (Restoranin yerini bulma vb.)

A-Kesinlikle B-Genellikle C-Nadiren D-Asla

16.0telin genel alanlarinda (oda digi alanlar) giiriiltii ile ilgili sorun yasadiniz mi?

A-Kesinlikle B-Genellikle C-Nadiren D-Asla

17.0telin genel havalandirmasinin yeterli diizeyde oldugunu diisiiniiyor musunuz?

A-Kesinlikle B-Genellikle C-Nadiren D-Asla

18.0telin genel aydinlatmasinin yeterli diizeyde oldugunu diisiiniiyor musunuz?

A-Kesinlikle B-Genellikle C-Nadiren D-Asla
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OTEL DISI SORULAR

19.0telde ¢alisma alaniniz disinda agik alan kullanimina ihtiya¢ duyuyor musunuz?

A-Kesinlikle B-Genellikle C-Nadiren D-Asla

20.0tel konumunun ulagsim agisindan kolay oldugunu diigiiniiyor musunuz?

A-Kesinlikle B-Genellikle C-Nadiren D-Asla

21.0tel otoparkinin yeterli kapasitede oldugunu diisiiniiyor musunuz?

A-Kesinlikle B-Genellikle C-Nadiren D-Asla

Oneriler (istege bagh)
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OTEL MiSAFiRi ANKET FORMU

Degerli Katilimci,

Asagida yer alan sorulara vereceginiz cevaplar Yildiz Teknik Universitesi Mimari Tasarim
Yiksek Lisans Programi kapsaminda hazirlanan tez c¢alismasinda kullanilacaktir.
Sorularin dogru ya da yanlis cevabi yoktur. Onemli olan sorularin sizin sahsi
disincelerinizi yansitmasi ve eksik birakilmamasidir. Verdiginiz bilgiler sadece bu
calisma kapsaminda kullanilacaktir ve verdiginiz 6zel bilgiler sakh tutulacaktir.
Arastirmanin verimliligi agisindan samimi yanitlar biylik 6nem tasimaktadir. Katiliminiz

icin tesekkir ederim.

Sinem Karadas
Mimar
Yildiz Teknik Universitesi

Yiiksek Lisans Ogrencisi

Cinsiyetiniz:

( ) Kadin () Erkek

Yasiniz:

Egitim Durumunuz:

( ) ilkokul ( )Ortaokul ( )Lise ( )OnlLisans/MYO ( )Lisans () Lisans Usti

1.Konakladiginiz oteli tercih sebebiniz?

A-Konumu B-Mimariyapisi C-Zincir otel olmasi D-Manzara faktérii E-Ben tercih
etmedim
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2.Konaklama siireniz genellikle kag giin arasindadir?

A-Konaklama harici sosyal alan kullanimi (restoran, spa, toplanti salonu vb. )

B-1-3 C-4-7 D-8-15 E-15 ve Uzeri

3.Genelde hangi tiir konaklamayi tercih ediyorsunuz?

A-is Seyahati B-Tatil C-Saglk D-Diger

4.0tel konaklamasinda genellikle tercih ettiginiz oda tipi hangisidir?

A-Standart B-Executive / Deluxe C-Suit D-Kral
Dairesi

Bu tip odayi tercih etme sebebiniz hangisidir?

A-Ekonomik olmasi B-Konforlu olmasi C- Executive lounge erisimi D-Luks
olmasi

5.Konakladiginiz otelin siirdiiriilebilir olmasi ve yenilenebilir enerji kaynaklarini
kullanmasi bu oteli tercih etme olasiliginizi arttirir mi?

A-Kesinlikle B-Genellikle C-Nadiren D-Asla

ODA iCi SORULAR

6.0da metrekaresinin yeterli oldugunu diisiiniiyor musunuz?

A-Kesinlikle B-Genellikle C-Nadiren D-Asla
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7.Konaklama yapacaginiz otel odasinda genellikle hangi yatak tipini tercih
ediyorsunuz?

A-Twin (iki adet tek kisilik yatak) B-King (Bir adet cift kisilik yatak)

8.Konakladiginiz otel odasinda balkon ya da teras olmasini ister misiniz?

A-Kesinlikle B-Genellikle C-Nadiren D-Asla

9.Konaklama yapacaginiz otel odasinda tuvalet aynasi (makyaj masasi, aynasi)
olmasini ister misiniz?

A-Kesinlikle B-Genellikle C-Nadiren D-Asla

10.Konakladiginiz otel odasinin banyosunda asagidakilerden hangisini tercih
edersiniz?

A-Sadece dus B-Klvet C-Dus ve kivet D-Fark etmez

11.Konakladiginiz otel odasinin banyosunda mahremiyet sizin i¢cin onemli mi? (Banyo
kapisinda kilit olmamasi, banyo duvarlarinin seffaf cam olmasi, banyo kapisinin
olmamasi, kiivetin odanin iginde olmasi vb. )

A-Kesinlikle B-Genellikle C-Nadiren D- Asla

12.0da havalandirmasinin yeteri diizeyde oldugunu diisiiniiyor musunuz?

A-Kesinlikle B-Genellikle C-Nadiren D-Asla
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13.0da aydinlatmasinin yeteri diizeyde oldugunu diisiiniiyor musunuz?

A-Kesinlikle B-Genellikle C-Nadiren D-Asla

14.0dada konaklamaniz boyunca giiriiltii ile ilgili sorun yasadiniz mi?

A-Kesinlikle B-Genellikle C-Nadiren D-Asla

OTEL iCi SORULAR

15.0tel tasarimini begendiniz mi?

A-Kesinlikle B-Genellikle C-Nadiren D-Asla

16. Otel icinde yer alan renk kullanimlarini begendiniz mi?

A-Kesinlikle B-Genellikle C-Nadiren D-Asla

17.Konakladiginiz otelde odaniz disinda otelin en ¢ok hangi alaninda vakit
gegiriyorsunuz?

A-Lobi B-Bar C-Restoran D-Executive lounge E-Roof bar

F-Spor salonu G-Sigara icme Alani

18.0Otellerde yer alan magazalardan alisveris yapiyor musunuz?

A-Kesinlikle B-Genellikle C-Nadiren D-Asla
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19.0telde yonlendirme ile ilgili sorun yagadiniz mi? (Restoranin yerini bulma vb.)

A-Kesinlikle B-Genellikle C-Nadiren D-Asla

20.0telin genel alanlarinda (odaniz digi alanlar) giiriiltii ile ilgili sorun yasadiniz mi?

A-Kesinlikle B-Genellikle C-Nadiren D-Asla

21.0telin genel havalandirmasinin yeterli diizeyde oldugunu diisiiniiyor musunuz?

A-Kesinlikle B-Genellikle C-Nadiren D-Asla

22.0telin genel aydinlatmasinin yeterli diizeyde oldugunu diisiiniiyor musunuz?

A-Kesinlikle B-Genellikle C-Nadiren D-Asla

OTEL DISI SORULAR

23.0telde odaniz disinda agik alan kullanimina ihtiya¢ duyuyor musunuz?

A-Kesinlikle B-Genellikle C-Nadiren D-Asla

24.0tel konumunun ulasim agisindan kolay oldugunu diisiinliyor musunuz?

A-Kesinlikle B-Genellikle C-Nadiren D-Asla

25.0tel otoparkinin yeterli kapasitede oldugunu diisiinliyor musunuz?

A-Kesinlikle B-Genellikle C-Nadiren D-Asla
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26.Bu otele tekrar gelmeyi diisiiniir misiiniiz?

A-Kesinlikle B-Genellikle C-Nadiren D-Asla

Oneriler (istege bagh)
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