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G ! R ! Ş

Uluslarar~sı alanda turizm, sosyO:ekonomik faa­

liyetlerden birisi olarak giderek önem kazanmış ve bir-

çok ülke gelişme ve büyümelerini turizm sayesinde hız-

landırmışlardır. Turizmden elde edilen gelirler, eko­

jiomik kalkınmayı hızlandırmakta, ödemeler der.gesinin
I 1'·_,.

• I .-..·ı~ -
açıklarin~c:kapatrnakta ve bölgelerarası farklılıkları

dengelemektedir. Halen dünyadaki toplam sermaye yatı~

rımlarının %7'sini turizm yatırımları oluşturmakta ve

dünyadaki çalışan nUfusun %63'ü turizm sektöründe is-

tihdam edilmektedir.

Dünya'da turizm faaliyetlerinin gelişmes~ ve

ülke ekonomilerinde turizmin önemli bii sektör haline

gelmesi ile, konaklama işletmeleri ülke içinde yoğ·ur.-

laşan yatırımlarının bir kı~mını ülke dışına kaydır-

mışlardır. Böylece uluslararası otel, tatil köyü, res-

taran vb. zincirleri mexc.ana gelin~,tir.

Zincir otel işletmeleri, uluslararası standart-

ları belirlemek ve bunlara"ulaşmakta gösterdikle:ri ça-

baları ve uyguladıkları yönetim,ilkeleri, rezervasyon

sistemleri, finansal ve örgütsel yapıları, reklam ve

tanıtım faaliyetleri ile önder ve öncü olmaktadırlar.

~-ı

Zincir oteller yayıldıkları~ülk~lere yabancı

sermaye girdisi saslamanın yanısıra, modern otel işlet-

çaÇdaş teknolojiyi de beraberinde götür-

1
~



Bu çalışma ile, zincir otel işletmeciliğinin

do~uşu, gelişim süreci, bu~unduğu ülkeye ve yayıldık-

ları ülkeye katkıları ve zincir şeklindeki oluşumda

kullanılan sistemler incelenmiş, dünyadaki zincir otel

işletmeleri ile Türkiye'deki ulusal ve uluslararası

zincir otel işletmelerine ait veriler, tablolar halin-

d~ gösterilmistir.&; -

Tez çalışması, üç bölümden meydana gelmektedir.

Birinci bölümde, dünyada ve Türkiye'deki zincir

otel işletmeleri tanıtılmaya çalışılmış ve günümüze

kadar olan tarihsel gelişimi verilmiştir.

!kinci bölümde, zincir otel işletmelerinin bu-

lunduğu ve yayıldıkları ülkelerin ekonomilerine katkı-

ları, yönetimsel ve finansal yapılari ortaya konulmuş

ve karşılaştıkları darboğazlar belirtilmiştir.

Uçüncü bölümde, Türkiye'deki ulusal ve~ciluslar-

arası zincir otellerden örnek olarak seçilen Hilton,

Turban ve Emek Zincir~otelleri incelenmiştir.

Çalışmanın sonuç bölümu:nde, zincir otel işlet-

melerinin makro ve mikro düzeyde hedefledikleri temel

turizm sektörü içindeki yatırım-

'larını arttırmalarının sa§lanması için öneriler sunul-



I. BÖLÜM

1. ZİNCİR OTEL' İŞLETMESİ HAKKINDA GENEL BİLGİLER

-
VE DİCER SİSTEMLERLE İLİŞKİSİ

1.1. Zincir Otel İşletmesinin Tanımı

19. y.y.'de teknolojinin hızla gelişmesi sonu-

L cunda ekonomik refah artmış ve geçmiş asırlarla kıyas-
' \ ı_.~f~ -

lanamayacak-ölçüde geniş bir turizm hareketi başlamış-

tır. Bütün Avrupa ve Birleşik Amerika'da fert başına

düşen milli gelirin yükselmesi ve toplumun bütün sınıf-

larına yayılması, ulaştırma araçlarının gelişmesi ve

yaygınlaşması, turizm olayını geçmiş yüzyıllardaki görü-

nüşünden çıkararak ekonomik bir olgu haline dönüşrrüştür ,

Dünyada turizmin önem kazanması ve hızla yaygın-

laşması, başta otel olmak üzere konaklama işletmeleri-

nin gelişmesini sayısal ve işlevsel yönden olumlu şekil-

de etkilemiştir.
\,.,:

Uluslararası otel ve restoran '$§letmeciliğinde-

ki hızlı gelişim, bu sektörde faaliyet gösteren bir

otel işletmesinin, diğer bir oteli veya otellertn kont­

rolünü ele almasıyla ger_çekleşmiş ve böylece "zincir

otel işletmeleri" doğmuştur.

Zincir otel; zincir yönetimin doğrudan denetimi
~,ı

altınd_a bulunan iki veya daha fazla otelden' oluşur (1).

(1) ROUSELLE, John R., "Chain Operations In The Hospitality Industry",
Introduction to Hotel and Restaurant Management, Edited
by Robert A. Brymer Kendall/Hund Publishing Company
Dobugue, Iowa, s.40.

3
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Zincir otel işletmesi, zincir içinde yer alacak

·~t,,eLlerin mülkiyetini satın alabilir. veya kiralayabi­

lir. Her iki durumda da faaliyet karının veya zararı-

nın tümü kendisine aitdir.

Günümüzde büvük otelcilik isletmeleri cesitli

bölgelerde ve ülkelerde tesisler kurarak bir zincir

ioluşturmakta ve çoğunlukla merkezi bir yönetim, reklam

ve rezervasyon sistemi ile milyonlarca tüketicinin ta-

lep ve eğilimlerini yönlendirmektedirler. Bu konuda

gösterilebilecek en iyi örnekler; Holiday İnns, Shera-

ton, Romada Inns, Trusthouse F rte ve Hilton Oteller

zincirleridir (2). Bunlardan Holiday Inns, tek merkez-

den yönetilen 1707 oteli ve 310337 odası ile dünyanin

en büyük zincir otelleri arasında birinci sırada yer

almaktadır. Bu otelleri sırasıyla, Sheraton 453 hoteli

ve 124046 odası ile ikinci, Romada Inns 596 hoteli ve

95563 odası ile üçüncü, Hilton Hotel Corp. 254 hot~li

ve 88864 odası ile dördüncü olarak izlemektedir (3).

Aşağıdaki tabl@da, dünyanın en büyük zincir otel-

leri, büyüklük sırasıyla görülmektedir (Tablo 1).

/(2) BARUTÇUGİL, İsmet S., Turizm İşletmecili~i, Uludağ Üniversi­
tesi Yayını No: 3-018-0061 Uludağ Cni. Basımevi, Bursa
1982, s.46.

DERELİ,:,l1etin, Otel İşletmeciliğinde Önbüro, Turban Turizm
A.Ş., Ankara 1989, s.4.
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TABLO 1. Dünyanın En Büşük _Z,iı:ıci'r Otel İşletmeleri (1983)

SIRA İŞLETME ADI
OTEL

.-SAYISI
OD.A

SAYISI MERKEZ

1

2.

3.

4.
5.

;o 6.

7.

8.

9.

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

,

Holiday Inns

Sheraton

Ramadan Inns

Hilton Hotel Corp.

Quality International

Trusthouse Forte

- 1707

453

596

254

615

800

523

659

-461

127

170

323

378

71

129

146

91

52

38

Imperial Group

Balkonfourist
''-. -

Accor

Marriott

Club Medıterrance

Days Inns Of America

Motel 6

Hyatt Hotels Corp.

Grand Metropolitan

Intourist

17. £ilton İntl.

18. Westin Hotels

19. Hoteles A~rupados

20.

.. __ 21.

22.

23.

24.

25.

26.

Econo Lodges Of America 242

Hospıtality International Co; 180

Rodeway Inns Internati@-nal 142

La Quinta Motor Inns 136

Hyatt Internatıonal -41

Cedok · 192

Mer idi en 43

Grupo Hotels Husa 80

Intur 124

Sol Hotels 58

Plm-Etap 104

T.C. Turizm Bankası A.Ş. 15

Emek İnşaat ve İşletme A.Ş. 6

310.337

124.046

95.563

88.864

73.463

72.000

61.329

61. 299

56.768

53.846

47.734

46.014

45.260

40.000

36.617

34.955

34.003

29.000

19.355

18.199

18.000

17.669

16.845

16.787

15. 720

14.642

14.200

14.148

14.080

Memphis, ABD

Boston, ABD

Phoenix, ABD

Los Angeles, ABD

Silver Spring, ABD

Londra, İngiltere

Londra, İngiltere

Sofya, Bulgaristan

Evry. Fransa

Washington, ABD

Paris, Fransa

Atlanta, ABD

Santa Barbara, ABD

Chicago, ABD

Londra, İngiltere

Moskova, SSCB

New York, ABD

Seattle, ABD

Madrid, İspanya

Charlotte, ABD
\,.,

Atl~~a, ABD

Dallas, .ABD

San Antonio, ABD

Chicago, ABD

Prag, Çekoslavakya

Paris, Fransa /

Barsetona, İspanya

Havana, Küba

Madrid,, Lspanya
-'r 

13.700 Paris, Fransa

1.643 Ankara, Türkiye

1.419 Ankara, Türkiye

DERELİ, Metin., a.g.e., s.4.
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1.2. Zincir Otel İşletmelerinin Özellikleri ve

Zincir Şeklinde Oluşumun Yararları

Zincir otel işletmelerinde idari ve mali yönetim

merkezileşmiştir. Otellerin işletim ve kontrol sistemi,

standart verilere ve normlara dayanmakta, merkezi sa-

tın alma ve rezervasyon sistemi uygulanmaktadır. Genel-

~ikle mode!n turizmin ihtiyaçlarını ve isteklerini kar-

0şılayacak şekilde ve yerde kurularak donatılan bu ot~l-

lerin finansmanları, mülkiyet sahibi kuruluş ile zincir

otel işletmesi tarafından ortaklaşa sağlanmaktadır.

Böylece, otelin mülkiyetine sahip olan işletme ile ote-

li işleten zincir otel işletmesi birbirinden kesin ola-

rak ayrılmış durumdadır. İstanbul Hilton Oteli'nin da­

\i1 oldu~u ''Hilton International" zinciri ile İstanbul\ ~

Sheraton'un dahil olduğu "ITT Sheraion Corporatiıon"

zincirleri bu türdendir (4).

Her otel zincirinin kendine özgü standartları

bulunmaktadır. Zincire bağlı oteller bu standartlara

korumak zorun~uluğundadırlar. Müşteri, zinci-

bağlı her otelde aynı kalit~yi bulacağından emindir.

Böylece bir otel, zincir otele katılmak suretiy-

belirli bir müşteri grubunu kazanmakta, zincir otel

;şletmesi ise az kaynak tahsisi ile zincirine yeni otel-

OLALI, Hasan., Turizm Politikası ve Planlaması, Ege Üniversi­
tesi İşletme Fakültesi Yayınları, No: 6, Ege Üniversi­
tesi Matbaası-Bornova, İzmir 1982, s.159.
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~
Kitle taşımacılığının,nız kazanması sonucunda

turizm faaliyetlerinin büyük/ölçeklere ulaşması, büyük

kapasiteli konaklama tesislerinin doğuşunu hazırlamış-

tır (5). 1950'li yılların sonlarına doğru küçük kapa-

siteli birinci sınıf otellerin, gelişen ve büyüyen tu-

rizm hizmetlerini karşılayamayacağı ancak çok amaçlı

~ ve büyük ölçekli tesislerin daha uygun fiyatlarla su­

nabileceği düşüncesi etk~ji olmuştur. Konaklama hizme-

ti sunan otel ve zincir otel işletmelerinin bünyelerin-

de ayrıca toplantı salonları, büyük lokanta ve barlar,

yüzme havuzları, çeşitli dükkan, büro, sanat galerisi,

vb. üniteleri taşıması, amaçlanan bu hizmetleri küçük

kapasiteli otellerin gerçekleştiremeyeceği görüşü yay-

gınlaşmıştır.

Konaklama endüstrisinde ölçeğin büyümesi, büyük

otel işletmelerinin ve otel zincirlerinin meydana gel-

mesini sağlamıştır. Ancak bu büyüme ve gelişme, bera-

berince büyük sermaye Lh t.Lyac ı.n ı, doğurmuştur. ~ l
.,

••
Toplumların hayat standardının yükselmesi ve

<, seyahat sıklığının a r trna sı., otellerin yapısını v:.e do-

nanımını etkilemektedi:ı;:--. Zaman;içinde otel odaları sa-

üniteler olmaktan çıkıp, dinleni-

mekan haline geldiğinden, bu hiz-

sağlayacak şekilde donatılmaktadır.

Otellerin iç donanımının değişmesinin yanısıra,

mimarinin izleri git­

·s):."TOSKAY, Tunca., Turizm Olayına Genel Yaklaşım, Der Yayınları,
",, ' · İstanbul 1983, s. 234.
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tikçe kay~olrnakta, tüm dünyada yapısal standartlaşma

e~ilimi görülmektedir. Otel rnüşter~leri genellikle ül~

kesel veya bölgesel özelliklerin daha çok dekor, ser-

vis ve yemeklere yanısrnasını tercih etmektedirler.

Günümüzde zincir otel işletme tipi ve standart-

ları hızla gelişmekt~; modern, konforlu ve belirli ~

standartlara sahip, ortak yönetim altında faaliyetde

bulunan büyük otel işletmeleri doğmaktadır.

Zincir otel işletmeleri zamanla kendi ülkele-

rinde ve diğer ülkelerde çok sayıda oteli kontrol al­

tına almışlardır. Halen dünyada yatay kapas{f~si ihti-

y~cının %15'i, yirmi büyük otel zinciri tarafından kar-
1

şilanmaktadır.

Tablo 2'de, 1980'li yıllarda dünyadaki en büyük

20 zincir otel işletmesi görülmektedir. (Tablo 2)

Uluslararası otel zincirlerinin kontrol ettiği
-----··-------

otellerin büyük çoğunluğu şehir merkezlerinde ve ulaş-
...--------------- (il.·---.-.----·--·---·-·--·----- ------· -·-·-·----· -- ------------------ 

tı rma terminallerinin yakınında bulunmaktadır.
--------------·-·-· ·-------. ----

Bir otel, otel zincirine katılmak suretiyle bü-

avantajlar sağlamaktadır. Bu avantajların başında,

zincire balğı diğer otellerle müşterek düzenlenen rek-

lam kampanyaları, ortaklaşa yararlanılan rezarvasyon

.. Sistemi, tedarik:-:_satı~_AJ_ma,_ye __zincir--yönetimin sağla-~--- ----·-·. ---·- -

~~cağı diğer kolaylıklar gelmektedir.

Otellerin, zincir otel şeklinde oluşumunun sağ-

başlıca yararlar şunlardır:

açıdan sağlanacak yararlar,
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TABLO 2. 1980-1990 Yılları Arasında Dünyadaki En Büyük
Zincir Otel İşletmeleri /

Hoteı· Zincirinin Adı - Sayısı
Otel Oda

SayısıUlke

Holiday Inns ABD 1. 755

Best Western ABD 2.761

Sheraton ABD 418

Ramada

-Friendship Inns

Trusthouse Forte İngiltere 810

Hilton Corp ABD 203

Federation Nationale Fransa 4.345

Supernational İsviçre 370

Howard Johnson ABD 521

Golden Tulip Hollanda 351

Balkan·Tunts Burg ar. 684

Flap Inns Avust. 652

Days Iri.ns ABD 315

SRS Hotels Almanya 159·

Quality Inns ABD 350

HRI - ABD 145

Club Med Fransa 132

Fransa 283

Corp ABD 58

369.578

207.299

107.966

94.000

78.500

72.299

71. 804

71.711

70.000

59.000

55.000

51. 443

50.000

44.000

43.900 ~'

41.415

JO.ODO

36.333

35.214

34.000

--~

SENIOR Robert, The World Travel Market, New

York, 1983, s.216-217.
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Pazarlama konusunda sağlanacak yararlar,

- satın al~~larda elde edilecek avantajlar,

- Teknik bakımdan sağlanacak tasarruflar,

Risklerin yaygınlaştırılmasının sağlayacağı

yararlardır (6).

Otellerin büyümesi ile birlikte daha çok finans-

mana ihtiyaç duyulmaktadır. Uluslararası büyük otel

:zincirleri, bağımsız otellere göre dış finansman kay-

naklarından daha kolay yararlanmaktadırlar. Bağımsız

oteller bu konuda daha fazla çaba harcamak zorundadır-

lar.

Bir otelin, zincir otel işletmesine katılması

ile mevcu~ zincir otel işletmesinin yatak kapasitesi
\

artacağı için, ulaşılan büyük yatak kapasitesi ve be-

rabekinde getirdiği ek hizmet ve tesi~l~r ile mGşteri-

lerin büyük ölçüde talepleri karşılanabilecektir. Bu

durum, pazarlarna açısından zincir otel işletmelerine

avantaj sağlamaktadır. Her otelde birbirinden

ayrı ve bağımsız çalışa'h pazarlama ünitelerinin kurul-

rnası yerine, tek bir pazarlamaünitesinin uzman ele-

· rnanlarıyla birlikte oluşturulması için gerekli finans-

man, zinciri bağlı oteller tarafından müşterek karşı-

lanacaktır. Sonuçta; zincire bağlı her otele düşen pa-

zarlama giderleri payı az olacaktır.
;::-(,ı

Zincir otel işletmeleri, reklam ve tanıtma faa-

·•J.yetlerinde de aynı yolu izlemekte ve bu faaliyetler,



tüm otelleri kapsayacak şekilde tek bir ~erkezden, da­

ha büyük çapta ve uzun süreli yürütülmektedlr. Yapı-

lan tüm giderler daha sonra oteller arasında bölüşül-

mektedir.

Zincir oteller, merkezi tedarik ve satın alma

~nitesi oluşturup, uzman personel çalıştırmanın mali­

t-yetini kolaylıkla göze alabilmekte,d.,ilfi.er. Çünkü, satın
. ·.- •/

almalar bir çok oteli kapsayacağı için büyük ölçekte

yapılmakta, dolayısiyla bunların daha uygun fiyatlarla

temin edilmesi kolaylaşmaktadır. Zincir oteller, büyük

miktarda satın almayı gerçekleştirecek finansal yapıya

ve elemanlara sahip olduklarından, bağımsız otel işlet-

melerine göre daha avantajlıdırlar.

Zincir otelle~, organizasyon yapısına ve otel

donatımına gitirdikleri standartlar, uyguladıkları ye-

ni teknoLöjiler ile otellerde iş verimliliğini de art-

tırmışlardır. Örneğin; zincire·bağlı tüm otelleri kap-

rezervıasyon sisteminin kurulması, hiz-

kolaylık, çabukluk ve dögruluğu sağlamaktadır.

Zincir oteller, iş verimllliijinin yanısıra müş-

hizmetlerinin kalitesini arttırmak amacıyla,

hizmet-içi eğitimine büyük önem vermekte~

'.•r 

Personelin eğitiminde sürekliliği sağlamak, bil-

geliştirmek ve yenilemek amacıyla zincir otel

tarafından "eğitim merkezleri" kurulmaktadır.
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Böylece tüm zincir otel+erde, standart hizmet kalite-

sini sağlayabilmektedirler.

Genellikle zincir oteller, dünyanın birçok ül-

kesine yayılmış otellerden oluşmaktadır. Coğrafi yön-

den bu dağılım, sistematik (e konorn i.k politik ve diğ·er

çevre şartlarındaki değişmelerden kaynaklanan) riskin

yayılmasında da büyük ölçüde etkili olmaktadır. Bazı

otellerin içinde bulunduğu ülkenin ekonomik, siyasal

ve toplumsal yapısındaki olumsuz değişiklikler uğradı-

ğı zararlar, zincir içinde yer alan diğer otellerin

elde ettiği karlarla dengelenmektedir.

Genellikle oteller, içinde yer aldığı zincir
\

otel grubu ile \bütünleşmektedirler. Bu konuda, "Best

Wes tren" zincir otelleri ve "Quality. Lrın s " zincir otel-

leri örnek gösterilebilir.

Zincir otel grubuyla bütünleşen oteller, bir

kulubün üyeleri gibidir. Bu nedenle zincir otel yöne-, .•. ' ~
~~-

timine belirli bir üc:rr.et ödemekte ve getirilen standart-

uymaktadırlar.

Zincir otel işletmesine dahil olan oteller, sun­

\,dukları hizmet, ürün, donanım ve fiyat itibariyle ba-

J§ımsız otellerden farklı ancak kendi içlerinde uyumlu­

,durlar. Buna karşılık bağımsız oteller, kendi kimlik'.•.' •• :::r:•ı

sürdürmektedirler.

Zincir otel işletmesi, zincire katılan otelle-

üstlenmektedir. Genellikle bu konu-

güçlüklerle karşılaşmaktadırlar:
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1. Zincire bagıı otellerin sahipleri~' i6r gün-

ler için ayırdıkları nakit paralarını, oteli~ büyümesi

ve yenilenmesi amacıyla yatırıma dönüştürmek,_istemez­

ler.

2. Zincire bağlı otellerin sahipleri, otel yö-

netimi konusunda yeterli bilgi ve tecrübeye sahip de-

ı,ğillerdir~ Periyodik olarak otelde değiştklik yapılma­
. ~.··--·~ı;

sının önemini ve zorunluluğunu kavrayamazlar.

3. Zincire bağlı otellerin mülk sahipleri ara-

sında faaliyet karının paylaşılması, çoğu zaman prob-

lem yaratmaktadır.

Buna karşılık, zincir otel yönetiminden kaynak-

lanan sorunlarda ortaya çıkmaktadır. Zincir otel yö-

netimi, sözleşme ile kend~sine bağlanan otellerin daha

fazla çaba gösterdiklerini kabul etmezler. Ayrıca zin-

cir otel yönetimi, zincire bağlı hetbir otel yönetici-

sinin, bağımsız otel yöneticilerine göre belli düzeyde

· baskı altında olabileçeğini kabul etmektedirler (7).

1.3. Zincir Oteller il~ Diğer Sistemlerin

!lişkisi

Amerika'da zincir otel ve restoran işletmeleri

yaygın olan pek az kurum vardır. Çoğunlukla bun-

bir restoran ve otel zincirinin imtiyaz verilmiş

birimidir (Franchise). Bir çok otel ve motel de

yönetim şirketi tarafından işletilmekte veya ilgi-
'F

.Lf, bir gruba (r efe.r raj ) katılmış bulunmaktadır. Örneğin;

ROUSELLE,John R., a.g.e., ss.40-41.
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Holiday !nns Şirketi, 1755 otel ve 369.578 odadan mey­

dana glen bir otel zincir ine,~s'ali~iptir (19 80 yılı iti-

bariyle). Bu hotellerin %20'sinin mülkiyetini veya yö-

netimini elinde bulundurmakta, geri kalan %80'ini li-

sans anlaşmasıyla zincire bağlı tutmaktadır.

Dünya,..-da, zincir otel işletmeciliğinin yanısıra

yerii sistemlerin ortaya çıktığı görülmektedir.
~·

1.3.1. İmtiyaz (Franchising) Sistemi

Franchisin (İmtiyaz) sistemi, bir dağıtım sis-

terriidir ve karşılıklı yapılacak anlaşma ile "bir mal

veya hizmetin satışının bir satıcıya (Franchisee) ve-

rilmesi" olarak tanımlanmaktadır (8).
-\

\

Uluslararası Franchise Birliği, Franchise'i,

"!mtiyaz veren (Franchisar) ve imtiyaz alan (Franchisee)

aras ı.nda bir ilişkiler bütünü" olarak tanımlamakta-

i
dır (9).

I
,, !mtiyaz sisteminde, imtiyazı veren ve imtiyazı
'$)' - ' •.
olmak üzere iki~taraf bulunmaktadır. İmtiyaz ve-

ismini, hizmet markasıriiveya sembolünü, bilgisi-

I -,

ni, standartlarını ve pazarlama tekniklerini imtiyazı

,alana verirken, imtiyazı alan tarafta, bütün bunların

i
I

imtiyaz verene belli bir yüzde ödemekte-

:::-<"ı

I
HODGETTS, Richard M., Introduction to Business, Third Edition

Addison-Wesley Publishing Company, Inc., Canada 1984,
s.609.

(~). JACKSON, John H., MUSSELMAN, Vernon A., Introduction to Modern
'// Business, Ninth Edition, Prentice- Hall International,

Inc., USA 1984, s.113.

I
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Ticaret alanında iyi isim yapmış olan ulusai

ve uluslararası şirketler, ticaret.Unvanlarını kulla-~

nar ak çeşitli hizmetler veren yan servisler kurmuş l ar>

dır.

Otelleri içeren Franchise organizasyonlar genel-

likle parasal yBnden gliçlü rezervasyon sistemlerini,

'.'iş alanındaki yükselme çabalarıyla birleştirir,.._r;Ayrıca
. -.·_ },,,;

6telin yBnetimide Franchise organizasyonun elem~nların-

ca yBnlendirilirler.

Genel olarak Franchise organizasyonlar eleman-

larını iyi tanınmış milli markalarla rekabete sokarak

Franchise şirkete ortak olan oteller de aynı

güçlendirirler.

standartlarda dekor, ek;l.pman ve personeli sağlamak zo-

rundadırlar. Birçok yBnden bu standartlaştırma, orga-

nizasyona katılan btellerin güç kazandırmalarını sağla-

~
Çoğunlukla büyUk Franchise kuruluşlarına üye

otellerin finansal açı~~J~bu kuruluşlardan p~ra

kolaydır. BBylece, otelin kurulması,

hizmetlerin sunulması ve halkla ilişkile-

şirketin belirlediği standartta gerçekleş-

çok farklı ve değişik olabilir.

Franchise sistem her hotel için uygun bir sis-

olm~yabilir. Franchise sistem organizasyonları bir-
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Franchise sisteme girmeyi düşünen bir otel iş-
~~- "' '

letmesi, birden fazla franchise ,·~istemini incelemeli-

dir. Otel, her bir franchise sisteminin sasladığı avan-

tajları iyice araştırmalı, ne kadar maliyetle hangi

prensip ve politikalarla çalışacağını ösrenmeli ve iç-

I
/
/

!erinden kendi oteline en uygun olan franchise siste­

~£n seçimine karar vermeli ve seçtiği sistemle çalış­

mal~dır. Kesinlikle araştırmadan fekli£ edilen ilk uy-

I gun franchise sistemle çalışmayı düşünmemelidir. Franc-

I hise sistemin sağlayacağı; yönetim,~yükselme, servis

hizmetleri ve diğer avantajların neler olduğunu araş-

I tırmalıdır.

Organizasyon yönünden zayıf olan ve iyi yönetil-
\

meyen otellere, franchise sistem ne kadar iyi ve başa-

I rılı olsa da yardımcı olarr.az. Sonuçta, franchise sis-

teme otelin üye olması operasyonun başarısızlıkla so-

I nuçlanmasını engelleyemez. Çünkü franchise sistem mu­

cizevi bir ~\:ilışma ve her ş ey L iyileştirme değildir.- ,
••

Sisteme katılan otel girişimcisi arkasına yaslanıp işin

I
bırakmamalıdır.

Bireysel girişimcinin dikkatlice seçip, tercih

I ettiği, çalıştığı franchise sistem genellikle materyal

I
franchise sistemin diğer bir olumlu

de otel~ prt,;tij kazandırmasıdır.

I Sheraton ve Hilton gibi bazı franchise organi-

asyonlar prestijli isimleriyle ve tercih edilen rezer-

I sistemleriyle, milli satış organizasyonları kadar



etkili olup; iş turizmi, satış toplantıları, spor ta-

kımları, vb. tur gruplarına hizmet ederler.

Bazı franchise sistemleri, coğrafi koşullar d ı.k -.

kate alındığı takdirde bazı bölgelerde çok iyi tanın-

maktadır. Örneğin; TreaQway otelleri daha çok Arneri-

ka'nın kuzey doğusunda bulunurlar. Her firma operas­~

ycn l arı na dahil ettiği otellerin kesin yerlerini gps:,;.
_..., ~ --'/.

teren coğrafi dağıtım haritasına sahip· bulunmaktadır.

Bu coğrafi haritada ayrıca franchise sistemce mülkiyet-

leri satın alınmış ve franchise anlaşmasıyla bağlanmış

otelle~_de gösterilmektedir.

Bazı zincir oteller franchise sisteme girmeyi

kabul etmeyebilirler. Örneğin; Hyatt otelleri sadece

yönetim şirketleriyle sözleşme yapmakiadir (10).

Buna karşılık dünyanın en başta gelen zincir

otel işletmesi olan Hoi{aay Inns otelle-ri, Franchise

Anlaşması ile birçok oteli ~endine bağlamıştır. Franc­

anlaşmasında; otelin.tefrişi ve teçhizi (donanı­

yönetimin genel prensipleif~ lisans veren teşeb-
- . '

açıkça belirtilmiştir. Böylece,

franchise sisteme bağlı olan otelletde standardizasyon
·1·

"sağlanmaktadır. Bunların dışında otelin inşaası veba-.,~
zen yönetimin tamamı otelin bulunduğu ülkedeki girişim-

cAye bırakılabilir. Holiday Inns otel zincirine giriş

.ct.r.c.a oLar.ak her o.t eL _odası iç in 1 O O dolar ödenmekte

COFFMAN, C.Dewitt, Hospitality Forsale The Educatıonal Instıtute
of The American Hotel and Motel Assocıatıon, 1980, ss.163-
164.



ayrıca devamlı cironun %3'ü yine Holiday Inns tarafın-

dan alınmaktadır.

Holıday Inns otelleri, bütün bu giriş ve hare

karşılığı olarak zincire dahil olan otellere kuruluş

I yerinin seçimi, hotelin inşaası, tefrişi ve teçhizatı,

organizasyonu, personelin eğitimi, pazarlama ve yöne-

I ~-

;tim konularında bilgisini ve tecrübesini vermektedir.

I
Dolayısı ile devamlı olarak sisteme yeni katılan otel-

lerle ilgilenmek zorundadır. Franchise anlaşması ile

I sisteme katılan otel, bu sistemin oluşturduğu 21 mer-

kezi rezervasyon sistemine de dahil o~maktadır. Franc-

I hise anlaşması yapan otelle;in sağladığı en önemli,_

I
avantajlardan birisi de, düli)yaca bilinen bir isim olan

\

Holiday Inns ismini taşımasıdır.

I Tablo 3'de Hotel Franchise Orgariizationslarına

dahil olan oteller görülmektedir. (Tablo 3)

I Bir otelin, zincir otel işlet~esine veya franc­

sistern~~ağlı .._buluri,duğunu saptamak her zaman

kolay değildir. Franchisisöil~şmesi, zincir otel iş­

letmelerinin Sahip Olduğu ü0r'ürilere I. hizmetlere I' dekor I 

I
I

vb. imtiyazlı otel işletmesinin de sahip olacağını be-

I lirtmektedir.

I Ancak franchising sisteme dahil oteller, zin­~·
otel işletm~lerinde olduğu gibi yönetimin direk

I altında değildir.

I
I

'



I
I

TABLO 3. Hotel Franchise Organizations'larına Dahil Oteller

I

Exel Inns

4706 E. Washington Ave.

Madison, W1 53704

E-Z Motels

2484 Hotel Circle Place

San Diego, CA 92108

Hilton Inns

9?80 Wilshire Blvd.

~veriy Hills, CA 90210
Holiday Inns .

3742 Lamar Ave.

Memphis, TN 38118

Howard Johnson Co.

222 Forbes Rd.

I
. - I"

Braintree, MA 02184

Imperial 400 National

1830 N. Nash St.

Arlington, VA 22209

La Quinta Motor Inns

Century Bldg., Suite 300 E

84 N.E. Loop 410

San Antonio, TX 78216

I
I
I
I
I

5161 River Rd.

Washington, DC 20016

Motel 6

1888 Century Park East

Los Angeles, CA 90067

I
·.e. 11 Koger Executive Center, SJ:ite 119

Norfolk, VA 23503I
I

Passport Inns of America

':5350 Poplar Ave., Suite 520
:~

Memphis, TN 38117

Quality Inns International

10750 Columbia Pike

Silver Spring, MD 20901

Ramada Inns, Inc.

P.O. Box 590

Pinoenix, AZ 85001

Red Carpet Inns of America

P.O. Box 2510

Daytona Beach, FL 32015 /,'ı_'.-jj
Rodeway Inns of America

2525 Stemınons Freeway, Suite 800

Dallas, TX 75207

Doyal Inns of America

4855 N. Harbor Dr •

San Diego, CA 92106

Scottish Inns of America

104 Bridgewater Rd.

Knoxville- TN 37919

Sh~raton Inns

470 Atlanta Ave.

Boston, MA 02210

Super Eight Motels

224 6th Ave., S.E.

Aberdeen, SD 57401

Stisse Chalet Motor Lodges
,. C1i~let Susse International

'
TwoProgress Ave.

Nashua'; NH 03060

Trave Lodge International

250 Trave Lodge Dr.

El Cajon, CA 92090

Treadway Inns

140 Market St.

Paterson, NJ 07505

I
I

COFFMAN C. Dewitt., a.g.e., s.164.



Zincir otellerin, franchising sistemine bağlı

olan otellere göre satış oranı daha yüksek ve kar mar-

jı daha fazladır. Her durumda, zincir işletme içinde

yer alan otellerin finansal performansı (göstergesi),

franchising sisteme bağlı olan otellerden daha yüksek-

tir.

0 Zincir otellerin yönetimi de genellikle franc-

hising sistemlerden daha üstündür. Bu üstünlük özel-

likle otellerin yönetilmesinden ve çoğunlukla da otel-

lerin bağlı olduğu zincir yönetimin etkinliğinden kay-

naklanmaktadır.

Franchising sistemde, sistem içinde yer alan
1

bir otel, yönetim açısından bir, sorunla karşılaştığı

zaman, sistem sadece tecrübesini sun'abilmektedir.

Zincir işletmelerde ise zincire dahil olan otel-

ler arasında sıkı bir işbirliği bulunmaktadır. Otelin

işletilmesi ve yönetimi, zincir otellerin üzerinde has-
v, ' ~

~ l . ,.,,,
sasiyetle durdukları başlıca amaçlardan birisidir.

Franchising sistem, ,sist~me bağlı otellerin
:.;..':;;'". ...

karşılaştıkları problemleri çözebilmek için konaklama

endüstrisindeki diğer iş kollarıyla da ilgilenmektedir.

Franchising sistemde, "başarı" ve "kesin başa-

rı" arasındaki fark çoJ<·önemlidir. Bu iki ba ş a r ı, ara­.,ı.

sındaki farkın önemini ayıramaz ise franchising sistem

başarı sağlayamaz.



L 3. 2. Merkezi Rezervasyon (Referral) Sistemleri

Bir müşteri rezervasyon yapmak istediğinde, tek

bir telefonla ya istediği bir yer için ya da alterna-

tif yerler için bilgi sahibi olabilir veya rezervasyon

yaptırabilir. Buna imkan veren merkezi rezervasyon sis-

temleri kompüter üzerine kurulmuştur. Burada bildiği-

mfz teleks sistemi kompütüre bağlanmıştır. A.B.D. 'de

bu sisteme bağlanmak için bazı standartların olması

istenmektedir.

İlk defa kompütere bağlanmış merkezi rezervas-

yon ve başvuru-sistemi Holiday Inn tarafından kurulmuş-

tur. Her bir Holiday Inn'in, telefon şebekeleri yoluy-

la merkezi bir kompütere bağlanmış terminalleri bulun-

maktadır. Bu sistem şu şekilde çalışmaktadır; Yılın

her gününde, herhangi bir bölgedeki Holiday Inn rezer-

vasyon için ayırdıgı odaları merkezi kompütere bildi-

rir. Bu durumda merkezi kompüter, onları rezerve etmiş

sayılır. Merkez, rezervasyo~ yapılan Motele danışmak-

sızın sözkonusu günler için rezerve etmiş olduğu oda-

'ları satar. Oda satıldığı gibi~k6mpüter kendisine bağ-

lı olan otele müşterinin ismini, istediği odayı, ve

diğer bazı bilgileri (varış zamanı v.s. gibi) bil9irir.

Bu bilgiler, müşterinin rezervasyon kaydının yapılması

de kullanılır.

Eğer mahalli otel verilen gün için satışa elve-

(rezervasyon için ayırdığı) oda sayısını arttır-

veya azaltmak mecburiyetinde kalırsa, ya da o gün

I 
I 



- ..:.~:-,.\
?~~

, içi.'n rezervasyonu tamamen durdurmak .ı s t Lyor s a , kendi-

Sinde bulunan terminal yoluy La I Satışa hazır; ~daların

sayısının değiştiren merkezi kompütere, basit bir me-
,·.
saj gönderir. Her ayın sonurida ise, otel yöneticisi

geri gelen (istenmeyen) satışların listesini çıkar-

tır. Bu bilgileri satış planlaması yapmak için önbüro

işlemlerinde veya talep fazla ise, uzun dönemde ilave

, .oda.ı ar açma konusunda veri oLar ak kullanabilir.

Genel olarak, zincir otellerin merkezi rezer-

vasyon sistemleri bulunmaktadır. Bazı geniş rezervas-

yon sistemleri (A.B.D. 'de) merkezi rezervasyon bürola-

rının dışında, çeşitli bölgelerde ~atış bürolarına da

sahiptirler. Avrupa'da ve Türkiye'dt bu sistemlere bağ­

lı otel ve tatil köyleri bulunmakla birlikte, merkezi

rezervasyon sistemlerinin görevini, f~rklı bir biçimde

de olsa seyahat acentaları yapmaktadır (11).

Tablo 4'de merkezi rezervasyon (referral) sis-

~= 
dahil olan otel ~şletmeleri görülmektedir. (Tab-

lo 4)

1.3.3. Tercihli Rezervasyon Firmaları

Tercihli rezervasyon firmalarının birçok şehir-

bürosu bulunmaktadır. Müşterilerine otellerde "inco-

ming'' rezervasyonları üstlenen firmalardır. Bu firmalar

için şehirdişı rezervasyon ofisleri gibi.

MET, Ömer L., Ağırlama-Hizmet İşletmelerinde Yönetim ve
Yöneticilik, Balıkisir 1989, s.21.
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TABLO 4. Rezervasyon. (Referral) Sisteme Dahil Olan
Oteller

1. American Treval Inns

2. Salt Lake City

3. Best Western

4. Budget Host Inns

5 f' Budget Motels Hotels

6. Friendship Inns of America

7. Independent Innkeepers International

8. Interstate Inns

9. Magic Key Inns of America

10. Master Hosts Inns

11. Prestige Inns International

12. Superior Motels, Inns

13. Timoa Inns

14. Western Motor Lodges

KAYNAK: Coffman Dewitt C., a.g.e., ·s·.~168.

-Çalışırlar. Mfişterilerin;~cesaretlendirerek onlara ter-
~

cihli bir rezervasyon imkanı yaratırlar. Halka ulaşa-

bilmek ve reslam yapmak içit.;?k para harcarlart B51-

gelerindeki bürolarını kullanaiak acentalara, büyük

şirket ve kuruluşlara zaman ve para açısından büyük

tasarruflar sağlıyarak otel olanaklarını bedelsiz ola-

müşterilerinin hizmetine sunarlar.

Bazı tercihli rezervasyon sistemleri bağımsız-

dırlar. Bazısı da otel zincirlerinin bir parças~dır.

Hilton tercihli rezervasyonunu, zincirinin bir parça-

ına veya Franchisees' e değil de bağımsız otellere satar.



Tercihli rezervasyon firmalarınca gerçekl¢şti-

rilen~her~rezervasyon için sonunda toplam özel ü6fet

ödenir. Ödemeler komisyon veya yüzde üzerinden yapılır.

Bütün tercihli rezervasyon sistemleri; Franchise

organizasyonlara (Holiday, Howard Johnson, Pick, vb.),

~ağımsız otellerin birleşimine (Master Hosts, Best

.}:l~·~tern) veya zincir Franchiseler sistemler ine (Hilton,
·'. ,/ .

Sheraton, Pick) yaptıkları aktif katılımlarıyla, rezer-

vasyon üzerinde etkin rol oynarlar~

1.3.4. Yönetim Şirketleri

Otel, motel ve restaurant işletmelerini yöneten

yönetim şirketleri bulunmaktadır. Bu şirketler genel­.\

likle inşaatı, donanımı, tamamlanmış ve işletilmekte

olan hotellerin istekleri doğrultusunda gerekli çalış-

malarda bulunurlar. Sorumlulukları arasında yönetim

anlaşmasnıda bulundukları otellerin reklamını yapmak,

oteli geliştirmek veya ekoDomik açıdan başarılı kıl­
.. ~ ...

mak yer almaktadır (J:-2);

Yönetim şirketleri/genellikle parasal açıdan~
yüzde hesabına göre çalışırlar. Yönetim şirketleriyle,

bu şirketlerle çalışacak oteller arasında yapılan söz­

leşme akdi, sezondan sezona değişebilir. En çok tercih

edilen sözleşmeler 10 yıllık o~anlarıdır. Yönetim şir-

ketleri yönetimini üstlendikleri otellerin başarı gra-

fikleri hakkında kesin garanti veremezler. Fakat tee-

(12) COFFMAN, C.Dewitt, a.g.e., ss.168-169.



rübe ve profesyonellikleri sayesinde, bir otelin yöne-

timini üstlenecek yeni yöneticilere göre çok daha ba-

şarılı sonuçlar elde edebilirler.

Genellikle bütün zincir otellerin yönetim ser-

visleri bulunmaktadır.

~ Oteller yönetim şirketiyle anlaşmadan önce, bu

~irketlerin sa~layacağı avanta)ları göz önüne almalı­

dırlar. Eğer, yönetim şirketi ile anlaşmanın sonucunda;

- Alım gücü artacak,

- İşi tercih etme gücü kazanacak,

- Tercihli rezervasyon sistemine katılacak,

- Kongre, toplantı, seminer vs. hizmetlerini

gerçekleştirecek satış büroları açacak,

- Ulaşım araçlarından gerekli k6l~ylık sağlana-

cak,

- Tecrübe, deneyim ve bilgi açı~i~dan yönetim

şirketi yararlı olacak,--
otelin gelişmesi ve büyümesi sağlanacaktır.

Büyük zincir oteller;cpiiyüme ve gelişme yqnün-

çok geniş olanaklara sahip ol~anın yanısıra, çok

büyük merkezi rezervasyon (referral) potansiyeline sa-

Tablo 5'de, Zirvedeki en büyük 25 zincir otel

diğer sistemlerden yararlanarak zincire katılan

sayıları görülmektedir.



TABLO 5. ~~rvedeki 25 Otel Zinciri İÇ'inde Yer Alan
Otellerin, Sistemlere Göre Dağılımı ,.

-
'--

U.S; Properties I Status of Properties I Total Propertie$
... c U.S. and foreign

C, C, C, .s >->- I E u•.. "'.c ., E CD C ...I ~ 'C I -e .. -•• "' cııU D CII "' C,

I -.c E I c.. C) ~ı:, "'~ ... "'"' "' C. .o EE IE-~ I :; E C) ... - ... ::, Eo c- ..c ıı, CII Cl> u o::, o I O O ...... "'C ıö >-= > u ::, Dz a: ıu • U.. D ::E 3 < •• <c :ı: C:
1.533 2so.160 I 244 I 1.458 28 - $27.81·! 74.3%· 1,732 1291,100
1.713 142,823 - I 1.113 - - $27.29 73.5% j 2,185 160,743.,

,! ;. 607 85,500 113 I 494 3 I- $25:()o I 12% I 641 92.358I___..,, - ,,.. ı> 315 61.106 ! 19+ I 279 · 17 ı- 32.04 71.8% 40ü ı101.654
ip Inns International 595 64,500 I - I 595 - - 29.00 J 73% I 1.04s l sz.soc
tels 184 s1.610 l 11 I 137 30 !- NA I 73% I . 184 I s1.s10
lue {BMHA) 780 60,000 İ - j 780, - -I 20.00 I 80% 780 j 60.000

511 57,590 1132 I 379 I - - NA ! NA I 521 I ss.sıe
304 42,900 65 I 240 - - 11.88 I 75% 305 43.000
493 36,577 35 ı 221 - 273•• NA j NA 529 i 39,452
310 35,100 I 26 i 283 2 1-1 NA ı NA - 321 I 37.ooo
272 za.ooo i 212 I - - -1- ıa.so ! a1% .1 272 i 28.000
52 26,000 3 I - 35 ~ I 14+ 41.91 1 75% · I s2 l zs.coo
57 23,462 23 I 17 23 - NA I so+% I 63 I zszsr

144 17,668 I 1 ! 143++ - ı- 24.oo I 73% 147 i 17,934
ln.ns/Master Host Inns I 125 15,9so I - i 125 1 NA I - I 24.50-1-74%- I 130 ! ıs.rrs

23 14,960 12 j - 11 ı- 50.21 l 80.2% 43 ! 23Zlô
as ol America I 67 s.zss 1 - I 65 2 I- 21.60 / 71% 67 j 9.259I
ptor Inns I · 79 9,167 I 62 l 14 3 i- 20.50 i 89.2% 19 1 9.lô7.,tels I 267 8,854 l - . 270 - !- 30.00 l 85% l 210 I 9.mo'

21 8,140 j 16 ! · -··I 5 ~,- I 32.41 ı 15.2% I 22 ! S.SJ
19 7,450 ! 7 I ıo- I 16 1 I NA I NA I 20 7.Tıf'.Jı-

127 7,197 21 ' 100 I - ! - 17.95 I 74% 127 7,l'i! 
20 7,018 10 7 I '"3 I - I NA I NA 20 ,.o:a. · ı 141 5,379 j - 141 I ;,.;_ ı -ı NA l 67% I 141 5.373

COFFMAN, C. Dewitt, a.g.e., s.165.
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Yönetim şirketlerinin, zincir otellerden farki;

,: · yönetim firmasının, sözleşme yaptığı hotelin fiziksel

tesisleri üzerinde yasal olarak hak iddia etmemesidir.

Bu yönüyle yönetim şirketleri, zincir otellerden ayrıl-

.maktadırlar.

Eğer yönetici firma, otelin faaliyetlerinin so-

nu~finda bir Y.ar elde etmişse, bu karcan sınırlı olarak~~
yaz a r Lanmak hakkına sahiptir. Yönetim şirketinin yap-

tığı çalışmalar sopcunda otel zarar etmişse şirket sı-

nırlı olarak finansal sorumluluğa sahip olmaktadır (17).

Yönetim sö±leşmesindeki prim şekilleri, yönetim

firmalarını sözleşme yaptıkları otelleri karlı hale

getirmek için çok çalışmaya teşvik etmektedir. Hemen

hemen lüks ve orta fiyatlı otellerin tümü, yeni işlet-

meye açtıkları otellerinin büyük bir kıimını, yönetim

firmalarıyla yaptıkları yönetim sözleşmeleriyle işlet-

mektedirler.
, ..

1.3.5. Otel Temsilc~leri

Otel temsilcileri genelli]<,le bağımsız 1;irmalar

olup, otellere ekonomik ve efektif satış servisleri

sağlıyan acentalardır.

Otel temsilcilerinin amacı, serbest rekabet or-

tamında müşterilerine piyasa düzeyinde olmak üzere dü-

şük fiyatlarla hizmet etmektir.

(13) ROUSSELLE, John R., a.g.e., s.40.
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,.
Otel t.ems LLcLl.e r L rekabete girmemiş olan bir

oteli, bireysel olarak faaliyette bulunan bir otelden

çok daha ekonomik bjr şekilde pazarlarlar.

Otel temsilcileri en çok zincir otele veya franc-

hise sisteme dahil olmayan otellere efektif satiş ser-

vizleri saglarlar. Buna ragmen bazı franchise sisteme

dahil oteller bile otel temsilcileri kiralayarak çalı-

şırlar.

Otel~temsil bürolarında çalışanlar genellikle

büyük iş kaynaklarıyla kişisel kontratları olan ve de

elemanlardan oluşur.

devamlı ilişkilerini sürdüren tecrübeli ve deneyiml~

~
Otel temsilcileri ayrıca kişisel oda rezervas-

yonu yapmak isteyen müşterilere de yardımcı olurlar.

Resort oteller, sık sık büyük gazetelere reklamlar ve-

rirler. Bu reklamların içerisinde otel temsilcisinin

telefon numarası bulunur. Böylece müşteriler çok uzak-
,' ~

. .. . '$) (
bir otele gitmek isterlerse bu'hunduk Lar ı, şehir-ı.

deki ''otel temsil büroları"n~ telefon ederek kolayca

resort otele ulaşmış:blurlai. Örneginı Bermuda'daki

otelin New York'ta basında çıkan reklamlarını gö-

bir müşterinin, Bermuda'daki otelin yerine New

York'taki temsilcisini araması yeterli olabilecektir.
;,_-.(,,

Temsil Büroları, rezervasyonlarla ~eraber havayol-

veya seyahat acentaları gibi besleyici şirketler-

temaslarda bulunup, iş ilişkilerini sürdürür-



Otel temsilcisi:nin, bir oteli daha iyi temsil

.~:Ja~bilmesi ve otelin satış grafiğini yükseltebilmesi

için yurt içi ve yurt dışındaki birçok şehirde bürola-

rı bulunmaktadır.

Zincir oteller, otel temsilcilerinden yararla-

nırlar.veya kendi otellerinin bölgesel bürolarını bu

q.maçla kullanırlar. Ayrıca, kent içi ve dışındaki tem-

sil bürolarından yararlanırlar. Ancak, müşteri talebini

arttırmaktaki sorumluluk, yönetmek ve emretmek yetki-

si oteldeki satış birimine aittir.

Otel temsilcilerinin tem~L.görevi, bağımsız ola-

rak çalışan otellere yardım etmektir. Böylece bağımsız

olarak çalışan otellere zincir otel işletmelerinin ken-

di otellerine merkezi rezervasyon sistemi ile sağladık-

ları avantaj gibi büyük ölçüde satış gücü kazandırır-

lar.

Zincir otel veya franchise sistemdeki şirketler,

bu tip temsilci şirketler kiralamakta veya kendi tern-~ .

sil bürolarını açmaktadırlar. ö,:r:neğin; Coyan Adaların­

da bulunan Holiday Inns' in 'satış departmanının scrum-

luluğu ve yönetimi tamamen Miami'de faaliyette bulunan

bir "Otel Temsilcisi" firmaya bırakılmıştır.

Otel temsilciliği veya bölgesel satış ofisleri,

iyi bir şekilde planlanıp, rakipleriyle rekabetçi bir

ortamda çok iyi çalışırlarsa, sorumluluğunu üstlendiği

otelin iş alanında güçlenmesini ve yükselmesini sağlı-

yari çok önemli kuruluşlar haline gelirler. Ancak otelin



satış departmanında .<;'alışan satış elemanları da bu

o fdı s veya temsilcil/iklere güvenerek kontrolü elden
,-

bırakmamalıdırlar. Oteller, temsilcilikler üzerinde-.

ki denetimlerini ~ok sıkı bir şekilde sürdürmelidir-

ler. Sürekli kişisel ilişkiler sıcak tutularak, maksi-

mum satış yapılmasına özen gösterilmelidir.

2. Z!NC!R OTELLER!N.·GÜNÜMÜZE KADAR GEL!Ş!M!
I'

'/,·.ı_>j;
2.1. Dünya'da Zincir Otel İşletmelerinin

Do~uşu ve Gelişmesi

Arnerika'ga XIX yüzyıl ile XX. yüzyıl arasında

lüks oteller inşa edilirken, ticari amaçla seyahat eden-

lerin ihtiyaçlarını karşılamak üzere tren istasyonları
·:\

yakınlarında yeni oteller kurulmaya başlandı. "Modern\

Ticari Otel Endüstrisi"nin kurucusu.cilan Ellwerth M.

Statler, otelcilik sanayini inceledikten sonra yapaca-

ğı otelin planlarını hazırlatmış ve 1908 yılında "Buf-

falo Statler" otelini inşa etmiştir. Statler, otelci-
v , <

~'lik tarihinde birden.fa~la Yerde otel atan (Otel zin-

ciri kavramını ortaya a tan) )'e. 19 30' lara kadar otel

piyasasını elinde bulunduia"ı::r:·11k başarılı müteşebbis-

!erden biridir.

Böylece 20. yüzyılın başında otel dünyasında

sadece "Statler Zincir Otelleri" bulunmaktaydı. Arneri-
,;-<:,

.,.
ka' da ise ilk olarak ba t.ı, şeridindeki "We""stern Interna-

tional" otellerinin yavaş fakat emin adımlarla büyüdük-

leri görülmektedir. 1930 yıllarında Conrad Hilton
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"Hilton Otel Zircir"ini ve Ernest Henderson da "Shera-

tob~tel Zirciri"ni başlattı.,, '_:,

19.40 yılları sonlarına kadar pek az Amerikalı

otel işletmek ve yönetmek için Amerika dışında yatırı-

ma yönelmişti. Bunlardan "Amerikan Otel Şirketi"; Pa-

nama'da iki, Domican Cumhuriyetinde bir otel işletiyor­

fli· Bu yıllara kadar yurt dışında otel işletmeciliği

:yapan yegane ulus, İngiliz ve İsviçre'lilerdi ve sayı-

ları da oldukça azdı.

Bu durum 1948 yılından sonra değişti. 1950 yıl-

larında Otel Zincirleri, 1960 yıllarında da motor otel-

motel zincirleri ortaya çıktı (14).

Bugün uluslararası otel işletmelerinin yarısın-

dan fazlası A.B.D.'e üçte biri ise İngiltere ve Fran-

sa'da bulunmaktadır. Ayrıca, gelişmekte olan ülkelerin

bazılarında çok uluslu şirketlerin faaliyete geçtikl~ri

görülmektedir. ör.; Hindistan, Malezya, Singapur gibi

- uluslararası otel zincirl~rihin bazılarının ba~ımsız

olarak kurulduğu, bazılarının da yönetim ve kuruluş

bakımından uçak şirketleriyle ve seyahat acental.arıyla

ortaklık şeklinde kuruldukları gqrülmektedir. 1978 yı-

lında dünyada bulunan 81 uluslararası otelcilik şirke-

tinin %33,7'si, gelişmekte olan ülkelerde faaliyet gös-

termekte ve uçak şirketleriyle ortaklığı bulunmaktaydı.

bağımsız olarak otel işletmeciliği yapmak-

taydılar.

LUl\TDBERG, Donald A., The Hotel And Restaurant Business, Third
Edition, 1980, s.38.
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Otelcilik işletmerer'inin ait oldukları ve faa-

liyet gösterdikleri ülkeler tse: İngiliz asıllı otel-

cilik sektörü şirketleri Avrupa, Afkira ve Karaip ada-

larında, Fransa asıllı otel zincirleri ise Avrupa'da

ve Fransızca konuşulan ülkelerde, Amerikan otel zincir-

leri ise Asya ve Latin Amerika'da faaliyet göstermek-

t~dirler. Sonuçta, otelcilik sektörünün faaliyet dağı-
.,. ı>

lim_ında, coğrafi, eKo~bfuik ve dil faktörleri etkin ol-

maktadır. Örneğin, Fransız otelleri genellikle, Fran-

sızca konuşulan ülkeleri yatırımları için tercih etmiş-

lerdir (15).

Otelcilik sektöründe A.B.D.- dünya sıralamasın-

da ilk onbeşe giren otel zincirlerinden onuna sahip

olfuası açısından son derece önemli bir konuma sahiptir.

Dünya klasmanında~Holiday Inns .. 200.000~i aşan oda sa-

yısı ile birinci sırayı almakta, onu 100.000 oda kapa-

sitesi ile Sheraton ve Ramada oteller zinciri izlemek­

tedir. Avrupa ülkelerine ~~t oteller zinciri b~ilas-
& .

manda Amerikan otellerine oranla geri planda kalmala-

rına karşın, oldukça d i.n amdktb.i r': yapıya s ahLp t i r Le.r •

İngiltere'ye ait olan TRUST HOUSE FORTE, yeniden Inte=

roontinental'i satın alan GRAND METROPOLİTAN, tüm otel-

cilik ve lokantacılık faaliyetlerinde son derece geliş-

miş ACCOR grubu, tatil köyü olayını çok deqişik ~oyut~ 

lara getirerek ~eliştiren ve bu alanda yepyeni bir tut:

oluşturan Fransızca Club Mediterranee gibi işletmelerin

HACIOtLU, Necdet, "Turizmin Gelişmesinde Çok Uluslu Turizm
İşletmelerinin Rolü", T.C. Turizm Bankası A.Ş. Turizm
Yıllıgı, 1986, s.106.
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yanısır-0, özellikle Fransa ve !talya'ya ait olan ve
'

Avrupa•'c:ia gelişimlerini tamamladıktan sonra zincirin

halkalarını diğer ülkeler-de yaymaya yönelen PIM, Me-

ridien (Air France), Frantel ve Climat (Fransız kuru-

luşları), CIGA, Italjolly, Valtour (%49 Club Mediter-

rannee) gibi işletmeler, Avrupa'nın belli başlı otel

zincirlerini oluşturmaktadırlar. İngiltere, Fransa ve

!talya ile, Avrupa Topluluğu sınırları dışında iki

okel ve 15 tatil köyü zincirinden (Robinson, Necker'""

man Steigenberger ortaklığı) oluşan Steigenberger

otellerine sahip olan Federal Almanya'nın haricinde,

yabancı ülkelerde otel yatırımcılığı yapan Topluluk

üyesi yoktur.

Hizmet sektörünün önde gelen ülkelerinden biri

olan Japonya'nın dünya klasmanında ön sıralarda gelen

ve yabancı ülkelere dağılmış olan otel zincirleri ol-

mamakla birlikte bu alanda gerçekleştirilen Japon ya-

tırımları hızla gelişmekte ve özellikle Güney Doğu

Asya'da ve Pasifikte artan bir önem kazanmaktadırlar.

(TOKYU grubu ve Japon Air Lines ~rubu gibi .... ) .. ••.- ..•

Dünya'daki ilk 15, 50 ve 100 otel zincirinin

(Tablo 6) ülkelere göre dağılımı, sözkonusu otellerin

oda sayısı çerçeve~inde değerlendirildiğinde ise A.B.D.

nin her üç kategoride de birinci sırayı aldığı görül-

mektedir. Avrupa Toplulu~u'nun ikinci sırada yer aldı-

ğı bu alanda, Topluluk Ülkeleri içinde de sırasıyla
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Fransa, !ngıltere, İtalya ve Federal Almanya önde ge-

len ülke konumundadırlar (16).

2.2. Amerikan Otel Zincirleri

2.2.1. Amerika'da Otel Zincirlerinin Gelişmesi

ve Yaygınlaşması

Amekira'da zincir otel işletmelerinde, gerçek

büY.üme 1950 yıllarında başlamıştır. Yıllardır marka

adına dayalı reklamcılığa şartlanmış olan Amerikalılar,

bu düşünüş tarzını otel işletmeciliğinde de uygulamış-

lardır. Belli ürünlerin halkta kalite çağrışımı yaptı-
.-, ..

ğı gibi bazı otel zincirleri de Amerika'da hızla aynı

tipte kimlik kazarunışlardır. Buna örnek olarak Sheraton,
\ ' .

Holiday Inns, Ramada gibi zincir otellere halk aşina-

lık kazanır. Bu isimle nitelik, temizlik ve hizmeti

bağdaştırır. Bütün zincir oteller 1950-1960 yılları

süresince olağanüstü bir büyüme göstermişlerdir. "Adım

Çağrışımı" yatırımcılar ve zincir işletmeler açısından
.,,..··,

finansal imtiyaz sağlamak açısından büyük avantaj ya-

ratmışdır (17).

Aynı yıllarda, Latin Amerikan ülkelerinin ekono-

misini düzeltmeye çalışan A.B.D. hükümeti, birkaç otel

şirketine bu ülkelerde yatırım yapmalarını istemiş,

sadece Pan American Havayolları bu konu ile ilgilenmiş-

tir .. Böylece, Inter-Cantinental Hotel Carporation (IEC),

(16) İKTİSADİ KALKINMA VAKFI YAYINLARI, XX. "Uluslararası Alanda
Hizmet Sektörünün Gelişimi, Avrupa Topluluğu Örneği,
IKV: 82, 1989, s.160.

(17) T.C. KÜLTÜR VE TURİZM BAKANLIGI EGTİM DAİRESİ BAŞKANLIGI
YAYINLARI No: 48, "Konaklama Endüstrisine Giriş, An­
kara, 1983, s.20.



Pan Amerikan Havayolları tarafından, kendisine bağlı

bir şirket olarak kurulmuş, daha sonra IHC birkaç La-

tin Amerikan ülkesinde oteller açarak rşletmeye başla-

mıştır. 1950 yıllarının sonlarına doğru Venezuela,

Brazil, Uruguay, Chile (Şili), Colombia, Mexico, Curacao,

Cuba ve Dominican Cumhuriyetlerinde IHC yeni oteller

açmıştır. 1974 yılında IHC'nin yakla$ık 50 ülkede 67. \ /-"

' '/.'_ );:
oteli, ortalama 26.000 odası v~·yillık 143 milyon do-

lar satışı vardır. 1981 yılında ise IHC'nin 50 ülkede

81 oteli bulunmaktaydı.

1944 yılında Conrad Hilton tarafından kurulan

Hilton Otel Corporation'un bir yan kuruluşu olan Hil-

ton International 1948 yılında San Juan şehrinde (Por-

to Rike) Caribe Hilton Otelini işletmeye başlayarak

Amerika dışına ilk adımını atmış, aynı zamanda bu ada-. .

d aki, turizm patlamasına büyük ölçüde katkıda bulunmuş-

tur.

Hilton otellerinin sayısı 1974 yılında Amerika
""

~(
4,..,.

dışında 39 ülkede 61 otel ve .. 23 .:263 odaya ulaşmış ve

böylece "Hilton International ,i'-"r5ôiitikası oluşmuştur.

Hilton Internatıonal Otellerinin geliri 1950

yılında 2-1/4 milyon dolardan, 1974 yılında 150 milyon

dolara çıkmıştır. 1953 yılında Hilton, Madrid'de Cas-

tillana Hiltonu açmıştır. Bunu 1955 yılında İstanbul

Hilton, 1956 yılında da Mexico City'deki Continental

Hilton takip etmiştir.

{. 



Hilton Iriternational Şirketi 1964 yılında ayrı

bir şirket o Larak çalışmak üzere Hil t.c.n Otel Corpora-

tiondan yarıldı. 24 otelden oluşan Hilton International

1967 yılında TWA (Trans World Airlines) şirketine bağ-

lı bir kuruluş şekline dönüşmüş ve 1984 yılında bu şir-

ketten de ayrılarak faaliyetlerine yeniden Hilton ı

Irternational adı altında sürdürmeye başlamıştır. 14

Ekim 1987 Hilton International için yeni bir ticari

beraberliğin başlangıç tarihi olmuş ve Hilton Interna-

tional, !ngiltere'nin önde gelen firmalarından Lahbroke

grubuna katılmıştır. Bugün Lanbroke ve Hilton Interna-

tional birlikten aldıkları güçle hızla büyümektedir.

Bugün d~nyada otelciliğin en tanınmış isimlerinden olan

Hilton International 47 ülkede 140 otel işletmekte,

20 otelin de yatırım planları yapılmıştır. Bu otel ya-

tırımları inşaat veya proje safhasındadır.

Türkiye'nin ilk beş yıldızlı oteli olan !stan-

bul Hilton Oteli 1955 yılında işletmeye açılmış ve bu-
~

nu 1988 yılında Ankara Hilton, 1990 yılında İstanbul

Parksa Hilton ile Mersin Hi(tqn otelleri Lz Lem i şt.Lr .

!zmir Hilton oteli 1992 yılı b aş ı.nd a işletmeye açıl-

rnıştır.

1970 yıllarında büyük havayolu şirketlerinden
;.:-<:ı

'hemen hemen hepsi ya otel işletmeciliğine girmişler

ya da girmeyi planlamışlardır (18).

(18) LUNDBERG, Donald A., a.g.e., s.38.
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Trans World Airlines (TWA), Hilton International

Hotels'i~ diger bir holding olan ınternat~onal Telep-

hone and Telegraph, Sheraton Hotels'i~ Hawai'de kurul­

muş bir holding olan Amfac, Fred Harvey Anonim Şirke-

ti'ni satın aldı.

;;• 1969 yılında "Holiday Inns Of Amerika", "T.C.O."

v'e "Delta Steam Ship Lines" adlı :(i~;şirket birleşti.-... - -,::
Böylece, Holiday Inns of Amerika, 25 yan kuruluşu olan

bir "Konaklama-Seyahat Holdingi" haline geldi.

Dünyanın hemen tüm ülkelerine dagıımış bulunan

83 otele sahip Intercontinental zinciri, Pan American

havayolu işletmesinin denetimi altındadır. 50 otelden

oluşan Western International Zinciri ise United Airlines'a

bagıı bulunmaktadır. Japon havayolları ile Canadian

Pasific'in denetimindeki otel zincirleri de dünyanın

en büy~k otelleri arasında ilk 30'un içinde yer almak­

tadırlar. Bu konudaıbir diger örnek de Avrupa'hın önde

gelen dört büyük hava~oiü işletmesinin (BEA, Lufthansa,

Swissair ve Alitalia) Avrupa'rıın belli başlı şehirle-

rinde bir oteller zinciri ol~şturmak üzere kurdukları

European Hotel Corporation (EHC) firmasıdır (19).

Tablo 7'de uluslararası havayolu şirketlerinin

sahip oldukları otel zincirleri ve bunların bulunduk-

ları ülkeler görülmektedir. (Tablo 7).

(19) BARUTÇUGİL, İsmet s., a.g.e., s.48.



IAELO 7. Uluslararası Havayolu
Bulundukları Ulkeler

l

Şirketlerinin Sahip Oldukları Zincir Oteller ve

Havayolu Zincir Oteller Bulınıdukları Ulkeler
Otel

Sayısı

Aer Lingus Dunfey Family Corp. 21
Tara Hotel (London)

Alaska Airlines Golden Nugget Motels, 5
Inc. (Fairbanks
property only; others
operated under Alaska
Airlines, Inc. )

Air France Meridien Hotels 8

Alitalia, British European Hotel Corp. 10
Air,,ays, Lufthansa,
Swi~sair, I.AP

American Americana Hotels 19

Braniff Braniff International 6
Hotels

Canadian Pacific Canadian Pacific 19
Hotels

Continental
Eastern

Continental Hotels
Rockresorts

Hughes Airwest
(owned by Suıınıa
Corp , )
Japan Air Lines

Sı.ırııım Corp.
·1

Japan Air Lines 4
Develoı:xnent Co.

Hanil Develoı:xnent Co. 3
Inter-Continental 70
Hotels

Korean Airlines
Pan American

\,.;

~'

Trans World
Airlines

Hilton International 60
Co.

UAL. Inc. Western International 43
Hotels,

World Holiday Inns (managing) 2

·kAYNAK: LUNDBERG, Donald A., a.g.e., s.39.

Largely New England, also holds
minority interest in Irish hotels
with a total of 2.000 roans.
Alaska, USA only

France, Senegal, Tunisia, French
Caribbean, Egypt
Denmark, Portugal, Fııgland, USA,
W. Germany, Switzerland

USA, Mexico, Aruba, Pago Pago,
Puerto Rico, Korea

USA, Mexico, Peru, Guatemala

Canada, W.Gerınany

4
9

Guam, Saipan, Truk, Palau

USA, British Virgin Islands, U.S.
Virgin Islands, Puerto Rico
USA, the Bahamas6

•
Indonesia, Hong Kong, Guam, Japan

Korea, Hawaii

Afghanistan, Australia, Austria,
Bangladesh, Brazil, British Crown
Colony, Colombia, Czechoslovaka,
Dominican Repulic, Ecuador, El
Salvador, England, Finland, Gabon,
Germany, Hungary, India, Indonesia,
Iran, Israel, Ivory Coast, Jamaica,
Japan, Jordan,Kenya, Lebanon,
Liberia, Netherlands, Netherlands
Antilles, New Zealand, Nicaragua,
Pakistan, Philippines, Poland,
Puerto Rico, Romania, Singapore,
Sti Lanka, Switzerland, Tah;i.ti,

.· Thailand, USA, Venezuela, Yugos­
lavia, Zaire, Zambia

Australia, Barbados, Belgium, Brazil,
Canada, Colooıbia, Curacao, Cyprus,
Egypt, Fııglarıd, Ethiopia, France,
Germany, Greece, Guam, Hawaii,
Holland, Hong Kong, Iran, Israel,
Italy, Jamaica, Japan, Kenya, Kuwait,
M@rlııg""'""r, M,ılııy ..,i.:ı, Mıılt:.<1,
Martiniqua, Morocco, Philippines,
Puerto Rico, Republic öf China,
Singapore, Spain, Switzerland,
Trinidad, Tunisia, Turkey, United
Arab Emirates, Venezuela

USA, Canada, Denmark, El Salvador,
Guatemala, Hong Kong, Japan, Mexico,
Singapore, South Africa, Thailand,
Australia
Jordan



Hilton'un ve Inter-Continental Hotef'corpora-

tion'un (IHC) başarılı yurtdış~alışmalarıpd~~,dolayı,

American Sheraton otel şirketi, Western International,
'.

Knott Otelleri ve Hyatt International otelleri Amerika

dışındaki ülkelere açıldılar. Holiday Inns otelleri

hem Amerika içinde hem de Uluslararası alanda en büyük
i 

otel zinciri olup, aynı zamanda en fazla otele sahip

olan zincir otel işletmeleridir.

Holiday Inns, tek merkezden yönetilen 1700'ün

üzerinde otel ve yaklaşık 300.000 odası ile dünyanın

en büyük konaklama işletmeleri arasında başta gelmek-

tedir. Çok uluslu International Talephone and Telgrapµ

Corporation (ITT) firmasının denetiminde bulunan Shera-

ton oteller zinciri ise toplam 100.000'in üzerinde oda-

ya sahip 402 otelden oluşmaktadır (20).

1975 yılında A.B.D.'de 8 büyük otel zinciri top-

lam 4.505 otel ve 608.040 oda kapasitesine sahipti.

Bu zincirlerin bir çoğunun A.B.D.'de dışında da otel-

leri bulunduğundan, uluslararas_ı işletme sayılmaktadır-

lar. Öte yandan bu otel ziric'irlerinde dikey bütünleş-

me de sözkonusudur. Çünkü bir kısmı hava ulaşım işlet-

meleri başta olmak üzere çeşitli işletmelerin, finan-

sal katılımlar yoluyla kontrolü altındadırlar.

Tablo B'de A.B.D. 'deki 8 büyük otel zincirinin

1975 yılında sahip oldukları Tesis ve Oda Sayısı gös-

, terilmiştir .(21).___...._
(20) BARUTÇUGİL, İsmet S., a.g.e., s.46.
(21) TUNCER, Do~an., Turizmde Dagıtım Sistemi ve Türkiye İçin Bir

Model Önerisi, Ankara 1986, s.46.
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TABLO 8. Amerika'da 8 Büyük Zincir Otelin Toplam Tesis
ve Oda Sayısı

!ş_letme Adı Tesiş__S~yı_§_ı Oda Sayısı

Holiday Inns Inc. 1. 714 274.9fi9

Sheraton·corp. / 385 109.000

Ramada Inns Inc. 683 94.621

Hilton Hotels 162 61.632

Howard Johnson C. 539 59.800

Days Inns of America 240 37.983

Quality Inns Int. 310 32.954

Travelodge Int Inc. 472 31.492

Toplam 4.505 608.040

\
KAYNAK: TUNCER, Dqğan., a.g.e., s.46.

Amerika'da 1975 yılında hotel zinciri tipinde

olan tesislerin sayısı 8.677 ~di ve bunların aşağı yu-

karı 1.1 milyon odası vardı. Bu sayı o yıllardaki ho-

te~,odalarının %4l'ini teşkil ediyordu. Otel endüstri-
~( ~.··~

sinin 1977 yılındaki erüt.satışları 14 milyar dolardı.

Bunun 6.6. milyarı otellerden· i;4 milyarı ise moteller

ve motor otellerden sağlanıyordu.

Otellerin gelirleri 1958-1963 yılları ile 1963-

1968 yılları arasında iki katına çıkmıştır. Fakat bu

gelir, artnş ı n ı.n büyük bir bölümü enflasyona bağlana-
-v-

bilir.

!şgücündeki değişiklik de aynı ölçüde büyük ol-

muştur. A.B.D.'de her 1000 kişiye aşağı yukarı özel
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TABLO 9. A.B.D. 'de 1974 Yılı !.tibariyle Konaklama -­
Sekt6rünün Sayısal Durumu

- Total corrınıercial lodging places in U.S. 45.150

(A.B.D.'deki tüm ticari konaklama te-
sisleri)

- Number of Hotels )(Otel sayısı)

- Number of motels and motor hotels

(Motel ve motor-otel sayısı)

-- _Gross sales· (annual) (Brüt satışlar­
.. - senelik)

- American Hotel Motel Assn.Members.

17.525

27.625

ı I J ·- '_ <ı;
ll;l Milyar

Dolar

7.020

2.8 Milyon

1.7 Milyon

%61

60.9

15.94 Dolar

1. 46

(Amerikan Otel ve Motel Derneği üye­
leri) (905.894 oda)

- Number of rooms available per day

(Günlük temin edilebilir oda sayısı)

- Avarage n umbe r of rooms occupied per
day (annual)

(Günlük dolu oda sayısı -Yıllık-)

- Avarage percentage of hotel/motel room
occupancy (an,n_ual)

(Otel/motel odi doluluğunun ortalama
yüzdesi -yıllık-)

- Avarage number of r~oms per
establishment

(Her kuruluşa düşen oda sayıs~}

- Avarage daily room rate per guest

(Müşteri başına günlük oda fiyatı)

- Avarage number of guests per occupied
room

(Her dolu odaya düşen ortalama müşteri
sayısı)

(%45 are double-occupied)

(duble dolu)

KAYNAK: LUNDBERG, Donald A., a.g.e., s.34.
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13 otel odası düşmektedir. Düny.~daki büyük ülkeler ara-

sında belki de en yükseği olan 6f oran 1948 yılı ve

daha öncesinden beri sabit kalmıştır. Buna tarnemen zıt

bir örnek olarak Avustralya da hei bin kişiye özel ban­

yolu 4,4 oda dtşmektedir.

Arnerika'da bir otelin kar'la işletilebilmesi

içfri hergün kiralanmış olması gereken odaların sayısı,

otel~eki oda sayısına oranla (yani kapasite kullanma

oranı) %75 ile %90 arasında değişmektedir. 1952-1955

yılları için verilen istatistik sayılarına göre Arneri-

ka'da ortalama kapasite kullanma oranı %75'dir (22).

Arnerika'da 1974 yılında 17.525 otelin ortalama

1,3 milyon odası vardı. Ortalama 1,7 milyon oda sene-

nin her günü doluyordu.

Zincir Otellerin doluluk oranı;

19 58 yılında %7 O. iken,

1Q~3 yılında %60'a düştü,
$) (

1979 yılında %6& civarındaydı.

Birçok ülkede Arnerikalıİar tarafından işletilen

oteller, gerçekten hizmet, yönetim ve nitelik açısın-

dan dikkate değer otellerdi. örneğin, Venezuela'nın

başkenti Caracas'ta, Tamanaco otel ve Hilton otel, bir-

çok özellikler~,sahip olmaları bakımından, en başta

gelen otellerdi~ Bu otellerin inşaatından önce Avila

şehrinde yalnızca bir tane birinci-sınıf otel vardı.

(22): ÖCAL,Fikret., Otel İşletmesi ve Muhasebesi, İstanbul, 1967.
s.18.
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Bu da Rockefeller oteliydi. Panama'da değişik zamanlar~

da Hilton ve IHC tarafından işletilen sadece birkaç

tane birinci sınıf otel vardı. Gelişmekte olan ülkele-

rin bazılarında birinci sınıf otel ya bir tane vardı

ya da hiç yoktu. ~

1973 yılında Amerikan zincir otel şirketleri

büyük bir hızla Londr a ' ya taşındılar ve 9. 500 oda .ka-:
. /·'];S

pasit~si yarattılar. Bunlardan 4.100 oda veya kapasi-

tenin %43'ü Amerikan şirketleri tarafından gerçekleş-

tirildi (23).

-, 2.2.2. Otel Zincirlerinin Gelişmesinin Sosyo-

Ekonomik Nedenleri

Amerikan zincir otel işletmeleri, A.B.D.'de dı-

şında kar marjının daha yüksek ol~asını göz önüne ala-

rak, 1948 yılından itibaren bu alanda yurt dışında ya-

tırıma başlamışlardır.'.. Amerika dışındaki zincir otel-

lerin oda fiyatları A.B.D.'deki oteller ile aynı olup

normal seviyede doluluk sağladıkları halde, A.B.D.'de-

ki zincir otellerden daha fazla:kar sağlamaktadırlar.
'

Kar oranının yüksek olması, Amerikan zincir otellerin

girişimde bulunduğu ülkelerde, birinci sınıf otellerin

az olmasından kaynaklanmaktadır. Gelişmekte olan ülke-

lerde yatırım yapan otel zincirleri, o ülke veya yöre-

de rekabetten uzak, büyük, modern ve rakipsiz otel ol-

manın avantajına sahip olduklarından kar marjları yük-

seldi.----------~~-
(23) LUNDBERG, Donald A., a.g.e., s.38.

'•.. ,.it
ı~­
;
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Amerikan zincir işletmelerinin ülke dışına açıl-

malarını olumlu yönde etkileyen fakiörl'erden biriside

doluluk oranıdır. Amerikalılar özellikle Kuzey Ameri-

kalılar, yurtdışında Amerikan zincir otellerinde kal­

mayı tercih etmek'yedirler. Bu durum ülke dışındaki Ame­

rikan zincir otellerinin doluluk oranını olumlu yönde

etkilemektedir.

Ayrıca Amerikalı turistler büyük gruplar halinde

yurt dışına gitmekte ve diğer milletleri göre daha faz-

la para harcamaktadırlar. 1970 yılında hemen hemen 6,1

milyon Amerikalı yurt dışına çıkmış, bunların yalnız

2,3 milyonu !ngiltere'ye gitmiştir. Bunların birçoğu

da birinci sınıf seyahat etmekte ve bir Hilton, IHC-\
I

veya başka Amerikalılar tarafından işletilen oteller-

de kalmak istemektedirler.

Amerikan zincir otellerinin yurtdışına açılma-

larında önemli rol oynayan ve gelişmekte olan ülkeler-

deki yatırıml~fında kar marjını yükselten bir diğer
~

faktör ise ucuz ,işgücüdür. Otelcilik sektöründen A.B.D. 'i

dışındaki ülkelerde işçilik ma l.f.ye t.Le r i brüt sa\ışla­

rın %30'unu çok ender aşarken, A.B.D.'de işçilik mali-

yeti, brüt satışların %35-40'ını bulmaktadır (24).

Amerikan zincir otel işletmeleri, bilinçli ola-

rak, ürkütücü ıabaficı bir ortamda, rahat ve güvenli

bir Amerikan Vahası sağlamalarıyla övünmektedirler.

~~~-~~--~~
(24) LUNDBERG, Donald A., a.g.e., s.38.
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Zincir hotel oluşmasındaki sosyo-ekonomik neden-

ler başlıca iki ana başlık altında toplanabilir (25)

2.2.2.1. Sosyal Nedenler ve Halkın Tercihi

Genellikle zincir oteller, bulundukları ülkeler-
_/

de her zaman en iyi, en yeni, ulaşılması en kolay ve

en iyi yerde, en iyi hizmeti sunan büyük kapasiteli

'ot~llerdir. Otel fiyatları açısından da o ülkedeki en

yüksek veya en yüksek fiyatlı oteller arasında yer alır.

Ayrıca, zincir otellerin isimleri halk üzerinde, iyi

yönetim, kalite ve güven çağrışımı uyandırır. Bu otel-

ler uluslararası para birimleri, seyahat çekleri, kre-

di kartları, vb. ile ödeme yapılması olanaklarını sağ-

laması, uluslararası mutfağı, barı, konferans ve top-

lantı salonları ile çeşitli ülke halklarının tercih

ettiği oteller olmaktadırlar. B yük bir çoğunlukla da

kalitenin bozulmadığı bu paha Lı, otel zincirlerinde ka-:

lan insanlar, belirli bir güç ve paraya sahiptirler.

Turistlerin konaklama kuruluşlarında aradıkları

nitelikler konusunda. yapılan btr ankett~ şu sonuçlar

bulunmuştur ( 2 6) : Kent merkezinde kalındığında, tur:_ist-

lerin %4l'i lüks otellerde, %39'u T. sınıf otellerde,

%10'u II. sınıf otellerde kalmak istediklerini bildir-

mişlerdir. Deniz kıyısında kalındığınd~, seçilen konak-

lama yerleri sıra ile;

(25) DOCAN, Hasan Zafer., Turizmin Sosyo Kültürel Temelleri, İz­
mir 1987, s.123.

(26) DOCAN, Hasan Zafer., a.g.e., s.23.



%30 lüks oteller

%23 I. sınıf oteller-
%11 kampingler

%9 moteller

%9 tatil köyleri olarak belir-t'{lmiştir. Bu araş-

tırma otel zincirlerinin lüks ve birinci sınıf oteller-

d~ri oluşmasında halkın tercihinin etkin rol oynadığı­

ni ortaya koymaktadır. Konaklama kuruluşunda bulunma-

sını halkın tercih ettiği diğer üniteler şunlardır:

Restoran %71, bar %32, gece klübü %14, yüzme havuzu %13.

Geziye katılan kişilerin gelir düzeyi, gezinin

biçimini ve niteliğini etkilemekiedir. örneğin, Alman-

ya'da yapılan araştırmalarda, gglir düzeyi yüksek olan-
'

lar arasında, dış ülkelere gezi yapmal lüks konaklama

yerlerinde kal~a eğiliminin düşük geliriilere göre da-

ha fazla olduğu bulunmuştur.

Yabancı ülkeye giden turistler, kendilerini ya-

bancı hissetmedikl'~ri, hizmet ve kalitesi değişmeyen

ve uluslararası üne sahip olan bir zincir otelde kala-

rak kendilerini güvence altına-~lmak isterler.

Seçkin Turizmi; ekonomik güçleri ye gelirleri

yüksek olan, toplum içinde büyük saygınlık taşıyan ke-

simlerin turistik etkinliklerini kapsamaktadır. Bu kim-
;:-<-ı

selerin turizm davranışi, düşük gelirlilere göre ayrı-

lıklar gösterir. Bunlar, çok pahalı konaklama yerlerin-

de kalırlar ve genellikle zincir otelleri tercih eder-

ler.
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Kitle Turizmi~ orta sınıflara özgü turizm biçi-

midir. Orta sınıfların ekonomik düzeyinin yükselmesi

soncunda, bu sınıfların turizme katılması bir kitle

hareketi niteliğini almıştır. Günümüzde uluslararası

turizm olarak anlaşılmakta olup, bu kesimin gereksinim

ve alışkanlıklarıy~uyumlu biçimde standart kuruluş

ve olanaklar içermektedir. Kapsamlı turlar, standart

hizmet sunan otel ve restoran zincirleri, bunlar ara-

sındadır (27).

2.2.2.2. Ticaret ve Endüstrinin Gelişmesi

Otelle~tn en yoğun olduğu yerler genellikle nü-

fus ve ticaretin en gelişmiş ve en kalabalık olduğu

merkezlerdir. Ancak, nüfus yoğunluğuna dayanarak, bir

yerleşim yerinde otellerin sayısını arttırmak yeterli

faktör sayılamaz. Bu faktörlerin yanısıra, Amerikanın

idari yapısıda önemlidir. Washington gibi, devlet ku-
.. '·

rumlarının çok olduğu şehirlerde otel odası yönünden

yo~undurlar. Ticaretin çok gelişti~i 1960'lı yıllardan
••

itibaren New York, Los Angeles, Chicago, Atlanta, Bos-

ton ve San Francisco gibi ticari şehirlere, işlert ge­

reğince ziyaret eden iş adamlarının sayılarındaki bü-

yük artış, bu şehirlerdeki otellere talebin artmasına

yol açmıştır. Ticaretin artmasına karşılık, sanayi mer-

kezleri durumunda olan şehirlerde ise nüfusun genellik-

le sabit olması, çeşitli nedenlerle fazla ziyaretçi

~ ~-~~~~~~~~~~~~~~
(27) DOCAN, Hasan Zafer., a.g.e., ss.58-63.
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çekmefueleri vb. ile otel sayısı fazla artmamıştır.,,

Clev~land, Pittsburgh ve Detroit bu tip şehirı~i~ ör-
~

. '

nektir_.

Otellerin satışa sundukları oda sayısının top­

lamı ise otel sayısı~an farklıdır. örneğin, Harris

Kerr, Forster şirketi tarafından sağlanan bilgiye da-

yaharak, Stephen W.Brener1in tahminlerine göre New
-.. ~;; .~.:

·· York1da 1969 yılında 116.000 otel odası vardı. Bura-

kam 1945 yılından beri sabit kalmıştır. Hatta 1976 yı-

lında bu rakam daha aşağıya bile düşmüştü.

Boston1da toplam 10.000 otel odası vardı. Miami

Beach1in ise 38.000 otel odası bulunmakta ve milkareye

48 otel düşmekteydi. Las Vegas, Miami Beach ve Atlantik ,,
~·

City dilnyada şehir başına düşen en yoğun otel odası

sayısıyla; otel, toplantı ve tatil merkezleridirler (28).

1950 yıllarınca, tarihte ilk defa kitle turizmi

ortaya çıkarak, Amerikan konaklama endüstrisinin yapı-
v,

sını değiştirdi. Binlef~~hatta milyonlarca turistin

seyahat etmesi ile konaklama epdµstrisinde büyük bir

patlama oldu. Bu patlamanın :n°edenlerinden biride -uç ak-

la yolculuğun ucuzlamasıydı. Uçakla seyahat etmek, çok

say~da kişinin yararlanabildiği bir ulaşım aracı haline

geldi. Bu sayede milyonlarca kişiyi bir kıtadan diğe-
~,,

rine götüreblimek mümkün>oldci. Bu durum, II. Dünya sa-

vaşından sonra, mali sıkıntıların giderek ortadan kalk-

ması ve. toplumda meydana gelen ekonomik refah sonucunda,
.~~~~~~~~~~~~-------------

(28) LUNDBERG, Donald A., a.g.e., s.36.
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seyahat edenlerin sayısında daha fazla artışa neden

oldu. Çalışan herkes için yıllık iznini yurt dışında

geçirmek inkar edilemez bir istek oldu. Toplumun eko-

nomik yapısındaki bu gelişme konaklama endüstrisini

çok büyükölçüde etkiledi. ~çük aile tipi konaklama

işletmeleri, artık toplumda oluşan fazla talepleri el-

lerindeki imkanlarla karşılayamaz oldular. Sonuçta,

ihtiyaç duyulan büyük kapasiteli oteller ve otel zin-

cirleri oluşturulmak üzere, yeni otel yatırımları baş-

ladı ( 2 9) .

2.2.3. Moto~~Otel ve Motel Zincirlerinin Doğuşu

ve Gelişmesi

İlk Amerikan tavernaları, toplumun seyahat yol- .. ,.,

ları üzerinde, deniz veya nehir kıyılarında, kanal böl-

gelerinde,paralı yollarda ve hatta patikalar üzerinde

hizmet vermişlerdir. İlk seyahatle;in çoğu vapur veya

gemiyle yapılmıştır. İlk paralı yollar, kalaslar yan

yana getirilip, üstüne toprak örtülerek meydana geti-~ '

rilmiş, tavernalar da paralı yol~arın kenarlarında se­

yahat eden yoculara hizmet etmek amacıyla yapılmıştır.

Massachusetts de 1834 yılında at arabaları, Bos-

ton-Worcester tren hattının ortaya çıkmasıyla yerleri-

ni tren yollarına terk etmek zorunda kalmışlardır. Ta-

vernaların yerine de trenyolu istasyonları civarında

kasaba ve şehir otelleri ortaya çıkmıştır. Böylece ta-

vernalar da. sadece bir merak konusu veya yerel bir

(29) T.C. KÜLTÜR VE TURİZM BAKANLIGI EGİTİM DAİRESİ BAŞKANLIGI
YAYINLARI No: 56, Otel Yönetimi Seminerleri, Ankara
1984, s.31.
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ilgi m~f}~--zi haline gelmiştir. Buna rağmen, tren yol­

larının uzağındaki tavernalar ve araba şeklindeki ,9:ı::eı~

ler daha yıllarca işlevlerini sürdürmeye devam etmiş­

lerdir.,·.

1870 ve 1880 yıllarında tatillerini geçirmek

isteyen turistler, dağlara v~ deniz kenarlarına gitmek

içitl demiryollarını kullandılar. Demiryollarının geç-
'..·

tr~lj~örelerde, turistleri barındırabilmek iç in aceley-

le küçük-büyük birçok han yapılmıştır. Bunların yanı-

sıra demiryolunu işleten işletmeler de otel inşa etme-

ye ve bu otelleri kendileri işletmeye başladılar. Bu-

gün bile bazı yörelerde, özellikle Kuzeybatı Kanada

bölgesinde, demiryolunu işletenler otel işletmeciliği­-\

ni de yapmaktadırlar.

Henry Förd'un yaptığı "T Model Araba", orta büt-

çeli bir vatandaşın bile alabileceği uygun bir alış

fiyatına ulaştığı zaman şehirlerarası seyahatde Ameri-

kalıların adeta yaşam biçiın~~aline geldi.

" .
Mo-tel ismi ilk defa 1926 yılında California'da

kullanılmıştır. Motel, seyahat.eden kişilerin seyahat-,

leri boyunca yol üzerinde du~up, kalabilecekleri bir

konaklama türü olmuştur. Motellerde yiyecek ve içki

servisi yapılmıyordu ama konaklama ihtiyacının karşı-

lanması gibi çok önemli bir gpre~ı'yerine getiriyor~~

lardı. Giderek motellerin sayısı arttı. 1935 yılında

A.B.D.'deki sayım bürosunun tesbitine göre 9.848'e

ulaşmıştır. 1939 yılında motellerin sayısı 13.52l'e
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yükselmiştir. II. Dünya savaşı ile piyasada meydana

gelen benzin ve araba lastiği darlı~ı, motellerin bü-

yürnelerini bir süre için durdurmuş hatta bu savaş yü-

zünden motellerde yaşama savaşı vermişlerdir.

II. Dünya savaşından sonra ortaya çıkan seyahat

etme:; güdüsü ile -m~teller yeniden çoğalmaya başladılar.

Bu moteller, aileler tarafından işletilen 10-20 odalı

tesislerdi. 1951 yılında Amerikan Motel Magazini, f as-

liyetini sürdüren 43.356 motel tesbit etmiştir. zaman-

la motellerin yapısında ve işletiminde değişiklikler

meydana geldi (30).

Şehirlerin ve kasabaların banliyösünde inşa edi-

len moteller, çok katlı olarak yapılmaya başlandı. Bun- ;ı

da, toprağın fiyatı, çok katlı yapının sağladığı tasar-

ruf ve ekonomik olanaklar, yönetim kolaylıkları vb.nin

etkisi oldu (31).

Günümüzde moteller, boyutları bakımından kurul~

duğu arazi ile birlikte ~üşlinülmelidir. Yapı olarak

en çok üç katlıdır.

Motorlu taşıtların park etmesine elverişli bir

alana sahip olması gereğini, bu boyut içinde ya da bu

boyutun içeriği olarak değerlendirmelidir. Yine kara-

yolu şebekesi ile ilgili olarak akaryakıt istasyonu,

oto tamir ve bakım gibi yerleri motelin bölümleri kap-

samında düşünülebilir ( 3 2) .- . - -
(30) L1ThTDBERG, Donald A., a.g.e., s.41.
(31) AKTAŞ, Ahmet., Turizm İşletmeciliği ve Yönetimi, Antalya

1989, s.27.
(32) ERALP, Ziya., GENEL TURİZM, Ankara üniversitesi, Basın-Yayın

Yüksek Okulu Yayınları: 3, An~ara 1983, s.139.



z amarrl.a, aile işletmesi şeklindeki motellerin

modası geçti_. M<::tellere, iç tesisat, radyo-TV, kapalı

duş, halı kapl~ taban, seramik banyo vb. ilaveler ya­

pılarak çağın ihtiyacını karşılayacak duruma getiril-

diler. zamanla rekabet arttıkça, yenilikler hız kazan-

mış ve yeni motel stil~ri yaratılmıştır. Lüks bir mo­

t~lin aranılan özellikleriydi. 1954 yılında 50.000

•' . :>-{~ . 
olan od'a -say ı s a , 1961 yılında 62.000 üniteye çıkmıştır.

10 sene içinde oda sayısı 600.000 üniteden 1,5 milyon

üniteye çıkmıştır. 1951 yılında yeni moteller 26 üni-

teli olup, genellikle şehir dışındaydı. 1962 yılında

100 üniteli motor-oteller, standart model olmuştur.

Bugün bir motor-otelin 125'den fazla odası, fu;ı-time
\

\

çalışan ortalama 18 işçisi olan restoranı, bütün yıl

ısıtılan havuzu ve odalarda televizyonubulunmak:t:ıad:rr.

1steğe bağlı oda servisi ve telefon bugün motor-otel-

lerin standart servislerini oluşturur. Motor- oteller

genellikle şehrin alışveriş,merke~ine beş dakika mesa-
- . ~'

>

fede kurulurlar. Ayrıca! müşterilerini iş merkezlerine

götürüp-getirecek bedava ulaş:1:inservislerivardır.

Günümüzde motor-oteller tatil otelleri havasına

girmeye başlamışlardır. Çocuk oyun sahaları, yeşil alan-

lar, yüzme havuzu, spor sahaları ile daha çok eğlence

merkezi durumana gelmişlerdir. Motel ve·motor-otellerin
~

hızı büyümelerınin bir diğer nedeni de oda başına orta-

lama kar marjının yüksek oluşudur. 1969 yılında yapı-

lan araştırmaya göre otellerde kar oranı 1.200 ~' mo-

tellerde 1.500 ~'dir.
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Oteller ise, endüstri ve ticaretin gelişmesi

sonucunda modern taşıt araçlarının bulunması ve ulaşım

ağıarının gelişmesi ve yaygınlaşması ile yerlerini,

ortaya çıkan yepyeni "motor-oteı~ıere bırakmışlardır.

Karayolunda seya~t edenlerin %80'inin konaklama ihti­

yacını karşılayan motor-oteller, şehri çevreleyen, çev-

re,6toban üzerinde kolayca ulaşılan, yeni, şık ve te­

miz konaklama yerleridir. Seyahat eden ailelere, daha

samimi ve sıcak bir ortam sağlamaktadır. Ayrıca resto-

ran fiyatları daha ucuz ve daha az bahşiş gerektirmek-

tedir. Bunların, genellikle yüzme havuzları da olduğun-

dan, konaklayanların bu ihtiyaçları için şehir merkez-

lerine gitmelerine gerek kalmamaktadır.

Yeni motor-oteller, büyük bir otasılıkla bir

otel zincirine bağlıdır ve seyahat eden kişi, ertesi

gün kalacağı otel için rezervasyonunu bu otel zinciri-

nin bir,parçası olan diğer otelden bir gün önceden ya-

pabilir. Kaldığı otelin bir zincire ba§lı olmasından

dolayı seyahat eden kişi~ir sonra kalacağı yerin te-

miz, güvenilir ve güzel olacağ~ndan emindir.

1920 yılından 1940 yılına kadar motel işleten-

ler ile otel sahibi veya otel işletmecileri arasında

ortak özelliklerin bulunduğu söylenemez. Bu yıllar ara-

sında motel küçük konaklama işletmesiydi ve motel sa-

hipleri de amatördü.. Motellerde yiyecek ve içecek hiz-

meti genellikle verilmezdi. Otel yöneticileri ise hala

1830 yıllarındaki otel geleneğine dayanıyorlardı. Gü-
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nümü.z otellerinin ·ise artık bir statüsü vardır. Ayrı-

ca otel 'hizmetlerinin k~rmaşık olması profesyonel uz­

manı ığı q e rek t Lrrnekt edd r , Büyük otellerin yöneticile­

ri, otel işletmecHliğine bir meslek dalı olarak bak-

maktadırlar.

\
1950'li yılların ortalarında, birçok otel iş-

letm~cisi motel~n,yerleşik bir kuruluş olduğunu_gör-
. '/ '-·~;'.

müşlei vebunlara ~atılmaya karar vermişlerdir. Pick

oteller zincirinin sahibi Albert Pick, motel zinciri

sahipleri arasında ilk defa motel inşa eden kişidir.

Bunun nedenini şu şekilde açıklamıştır. "Motel yatırı-

lan her dolar başına daha büyük bir kar sağlıyordu." .,
ı

~
1955 yılında Horwath and Horwath~şirketi, motor-'

,1

otel işletmeleri üzerinde yaptığı yıllık ç~lışma sonu-

cunda, Resmi Otel Dernekleri üyelerinin gittikçe azal-

dığını tesbit ettiler.

1950 yıllarının sonlarında otel dernekleri, mo­
~,

tel sahip ve müdürlerini ü~e olarak kaydetmeye karar

verdiler. 1960 yıllarında ise moteller artık otel iş­

letmeciliğinin bir parçası olarak kabul ed ı.Lmi.ş Le rddr.

~Bu tarihten itibaren, Amerikan Otelciler Derneği ismi-

ni "Amerikan Otel ve }'~otelciler Derneği" olarak değiş-

tirmiştir. BFyük moteller, özellikle zincir ot~J,e bağ-
,._,,-

1 ı olanlar "Amerikan Otel ve Moteller Birliği"nin

(AH MA) üyesi oldular ve Otel ve Motel Kırmızı Kita-

bında yer aldılar.
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Büyük motor otellerin, otel işletmeciliği için-

de yer alması ve otellerle güç birliğ·ine gitmeleri mem-

nunluk yarattı.

Ancak, bu durum küçük motel işletmelerini kap­

samadığından, bunı-{r kendi işletmelerini ve dernekle-

rini sürdürmeye devam ettiler.

Daha büyük motor-otel veya moteller büyük otel-

ler tarafından verilen hizmetlerden çoğunu verirler.

Motor-otellerin atmosferi genelde daha rahatlatıcıdır

ve yemek servisleri daha samimi bir ortam yaratılarak

sunulur (33).

2.3. Zincir Hotellerin Oluşmasını ve Sürekli-

liğini Sağlıyan Unsurlar

Konaklama alanında çalışan işletmelerin ölçek­

lerinin büyümesi, küçük teşebbüslerin bC.yük tesisle3:in

ihtiyacı olan sermayeyi sağlayamamaları sonucunu doğur­

muştur. Gerçekten, önemli k~smı sabit hale dönüşen çok
8.

büyük sermayenin yatırım için gerekli hale geldiği gö-

rülmektedir. Turizm teşebbüsler ~ti alana yatırım yapa­

bilmektedir. Büyük sermayesi ve varlığı olan teşebbüs-

lerin konaklama endüstrisine girmeleri, daha sonra,

onların faaliyetlerini genişletmeleri büyük otelcilik

şirketlerinin doğmasına sebep olmaktadırlar. Otel zin-

cirlerinin meydana gelmesine, böyle bir organizasyonun

sağladığı çok yönlü yararlar da rol oynamaktadır.

(33) LUNDBERG, Donald A., a.g.e., s.42.
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' /

otel z ı.nc ı r ı er ı rırnvor t.aya çıkışında etkili olan

· ir faktör de büyük u Laş t.ırma, kuruluşlarının zaman za­

__ an konaklama sektörüne ilgL göstermeleridir. önceleri

posta işletmeleri, daha sonra demiryolu ve denizyolu

işletmeleri, kendi konaklama zincirlerini kurmak iste-
_/

mişlerdir. Günümüzde büyük havayolu şirketleri otel
;-;

zinc,irlerini kurma yolundadırlar. Havayollarının olduk-
·.- . '' .. ;·:~ 

ça büyük kitlelerin'kYsa sürelerde yer değiştirmeseni

sağlar hale gelmesi, havayolları ile tam bir uyum için-

de çalışacak konaklama tesisleri ihtiyacını doğurmuş-

tur.

Tur operatörlerinin konaklama tesisi kurma te-

şebbüsünde bulundukları da görülmektedir. En azından

bu tip seyahat şirketleri konaklama endüstrisi üzerinde

etkili olabilmek için değişik ilişkiler kurma yoluna

gitmektedirler. Bu durumda, konaklama endüstrisi tur-

operatörlerinin arzu ve isteklerine uygun davranış bi-

rimlerine yönelmektedir.

Günümüzde turizm hareketinin oldukça büyük bir

kısmı yoğun nüfuslu gelişmiş s arıay L ülkelerinden, o:r::an-

sal olarak nüfus yoğunluğu az, az gelişmiş ülkelere

doğru olmaktadır. Bu ülkelerdeki teknoloji, kültürdü-

zeyi ve sermaye birikimi genellikle düşük olduğuridan,
~<:, 

uluslararası tecrübeye ve bilgiye sahip otelci~tk şir-

ketleri buralarda oteller tesis edip işletmektedirler.

Bu eğilimde. entegrasyon olayını hızlandırmaktadır (34).

(34) TOSKAY, Tunca., a.g.e., ss.237-238.

"\
\
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·2.3.1. Paket Turlar
~-.

Batı dünyasında seyahat, konaklama, yeme-içme

gibi turizm hitmetlerinin bir paket-tur olarak düzen-

lenmesi ve bir bütün olarak pazarlanması düşüncesi

1960'lardan başlayara~gelişmiştir. Günümüzde, modern

turizm olayının ayrılmaz bir parçası olarak kabul edi-

leni.paket-tur, genellikle bir turizm-seyahat işletme-

si tarafından düzenlenen ve belirli bir tatil için gö-

türü tek bir fiyatla pazarlanan ulaşım, konaklama ve

diğer bazı turizm hizmetlerinin oluşturduğu bütünleş-

miş bir üründür. Ulaştırma sistemlerinin ve özellikle

havayolu ulaşımının gelişmesiyle birlikte yoğunlaşan

ı toplu grup seyahatleri, diğer bir ifadeyle paket tur-
' \

lar, tüm turizm işletmeleri iç in önemi _giderek artan

bir iş kaynağını oluşturmaktadır (35).

Tur tertipleyicileri turizm endüstrisinde var

olan çeşitli hizmet arz'ını toparlar. Ulaştırma, konak-

lama, gezi ve benzeri vs. olanakları birleştirerek bü-

tünleştirir ve bir paket fiatla "inclusive tour" ola-

rak tüketici pazarlarına götürür_ (36).

Charter seferi yapan uçkalarla yapılaninklusiv

turlarda, Tur Operatörü Şirketler, halka herhangi bir

sınırlama olmaksızın paket turu sunabilmektedir. Ulaş~

tırma, konaklama ve diğer hizmetlerle kombine edilmiş

paket-tur,_ her şey d ah.iL tek bir fiyata satılmaktadır.

(35) BARUTÇUGİL, İsmet S., a.g.e., s.175.

(36) :cöKSAN, :Ergun., Turizm Ekonomisi ve Lş l e tmec i Li ğ i , Ege üni­
versitesi Matbaası, İzmir, 1968, s.167.
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Tur operatörleri,- cha~ter ~~çakları ve turistik

ahallerdeki konaklama tesısleri ile yapılan uzun va-

deli sözleşmeler yoluyla geniş olanaklar sağlarlar.

Tarifeli sefer yapan havayolu şirketlerinin, tarifeli

seferlerinde teklif etmeleri mümkün olmayan fiyatlarla

yapılan pak~t-turlar, müşterilerine ulaştırma hizmeti

sa~layabilmektedirler (37).

' I
1,.:1~ 

Birçok otel, turlara ve gruplara ayrılacak oda

sayısını toplam odaların belirli yüzdesi olarak belir-

!emektedir. Seçkin bir imaja sahip olmak isteyen lüks

ote-ler, çoğunlukla odaların %20'den fazlasını grupla-

ra ayırmazken, bazı oteller kapasitelerinin %80'ini

paket-turlarla gelen gruplara ayırmakta ve hizmetleri- \

ni bu pazarın gereksiriimlerini karşılaycak biçimde '•

planlamaktadırlar (38).

Turizm işletmelerinde genellikle iki taraf mev-

cuttur. Bir yanda konaklama ve taşıma işletmeleri di­

ğer tarafta tur operatörü ye seyahat acentalar~i !ki
~ .•

tarafta birlikte çalışmak, -işbirliği yapmak zorundadır.

Aralarındaki ticari görüşmele:ç,,_:İ;_~~afların büyüklüğü-
.,., .. r .'~·.-·: ·: .: .., 

ne ve pazarlık güçlerine göre gellş~ektedir. Her iki

tarafın ticari görüşmelerinde ortak faktörler arasın-

da, destinasyon, turistin gitmek istediği bölge, ~aman

ve mevsim önemli rol oynar.

Konaklama ve seyahat işletmecileri görüşmelerde

bi.rhirlerine üstünlük kuvvet gösterisinde bulunmamaları

(37) TOSKAY, Tunca., a.g.e., s.269.
(38) BARUTÇUGİL, İsmet S., a.g.e., s.181.
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gerekir ...-- Çünkü zaman ve şartlar her iki tarafın her

zaman bı'rlikte çalışmasını zorunlu kılmaktadır. İliş-

Kiler uzun süreli olmalıdır. Her iki taraf karşılıklı

yararlara, J~--~._Flara saygı göstermelidir. Birbirlerini

ezici anlaşmalar değil, birbirlerini tamamlayıcı gö~

rüşmeler, eşit rekabet şartları içinde yapılmalıdır (39).

f- Turizm ür ürıünü oluşturan temel ve tamamlayıcı

işletmeler, dağıtım sistemini de kendileri kurarak tam

bir hakimiyet ve tekel yaratmak isterler. Örneğin; bir-

çok ülkenin milli havayolları (Air-France, Lutfansa,

Pan-Am), ülkelerindeki bazı otel zincirlerini ele ge-

çirmektedirler. Diğer taraftan tur operatörleri de,

.~ava ulaşım ;j::şletmeciliği ve konaklama işletmeciliğine
\

ortak olarak veya bu işletmeleri ele geçirerek, paket

turları kendi ürünleriyle oluşturmak istemektedirler (40)

Seyahat, yemek ve konaklamayı içeren paket-tur-

lar, genelde seyahat acentaları tarafından satılır.

Hemen her otelin, satış müdürü tarafından idare edilen
~

pazarlama departmanında, seyahat cıcentalarını ve paket­

turları gösteren katalogları bulunmaktadır.

Seyahat acentalarından fiyat saptama çoğunlukla

maliyete ba§ımlıdır. üçak bileti, otel odaları, paket-

turlar, temel fiyatlarla belirlenmiştir. Seyahat Acen-

tası kendi turunu kendi oluştursa bile, fiyatların

(39) HACIOCLU, Necdet., Seyahat Acentacılığı ve Tur Operatörlüğü,
Uludağ Üniversitesi Basımevi, Bursa 1989, ss.103-104.

(40) HACIOCLU, Necdet., Turizm Pazarlaması, Uludağ Üniversitesi
Basımevi, Bursa 1989, s.63.
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ğu maliyetleri oluşturacaktır. Acentanın, daha geliş-

-~ş bir temel düzenleme yapmas1 da,maliyetleri düşüre-

~ilir. Bu nedenle ücret saptama, bir seyahat acentası

için, k§r haddi ve rekabet ile birlikte öncelikle ele

aL~ası gere~en bir konu olmalıdır. Seyahatte insanlar

diğer koşullar eşit olsa bile, sadece daha hesaplı olan

tekliflere dogru yönelecekı~rdir. Fazla fiyat talep. . ·- '. ·~ı;
e d e n " acentalar hakkında da pek iyi düşünce beslemez-

ler. Sürekli ve ustaca bir reklam kampanyası bile aşı-

rı fiyatlı bir turu kurtaramaz (41).

2.3.2. Toplantı ve Ziyaretçi Büroları

1950 yıllarına kadar gruplar Amerikan otelleri-

ni etkilemedi. 1960 yıllarının sonlarında, şehir mer-

kezlerindeki büyük otellerin birçoğu, otellerinde ka-

lan müşterilerinin %40'inı toplantı ve şirket seminer-

:.!erinden sağlıyorlardı. Bazı otellerin müşter~lerinin

%90'ını toplantı, seminer, meslek kuruluşlarının hiz~:
,·.····· .

met içi faaliyetleri vb. eruplaroluşturuyordu.

Toplantı şehirlerinin enbUyÜğü olan New York'ta,

New Hilton Otel ve Americana Otel, grup ve toplantı

~ gereksinmelerini karşılamak için acele inşa edilmişler-

di. Bu toplantıların başlıca amaçları; iş amaçlı gezi

ve seyahatle.rde vergi indirimlerir:den yararlanmak, Ame- .o-(,

rikalıların başkalarıyla birarada olmalarından hoşlan-

maları, bilgi alış verişinde bulunmak, yeni iş imkan-

(41) REILLY, Robert T., Seyahat ve Turizm Pazarlama Teknikleri,
Çev: Aysel Aziz, T.C. Kültür ve Turizm Bakanligı Eği­
tim Dairesi Başkanlıgı Yayınları No: 60, Ankara 1987,
s.13.



... arı aramak ve,~işlerini devam ettirebilmek için gerek-

li olan yeni malzemeler almak, eğlenmek vb. sayılabi-

_ir.

1972 yılında 93 milyon kişi kongrelere, ticaret

gösterilerine, fuarlara ve iş toplantılarına katılmış-

tır.

"The sales Meetings" mecr.masına göre 1950' lerde

her yıl ortalama 20.000 dernek toplantısı oluyordu.

1968 yılında bu sayı 35.000'in üstüne fırladı. 1950

yıllarında iş toplantılarının sayısı 60.000 - 70.000

den, 1968 yılinda 280.000'e ulaşmıştır.

~ Toplantıl~r, oteller için büyük gelir demektir.
\

Uluslararası Bürolar Derneği, milli bir kongredeki va-

sat bir delegenin otel, yiyecek, araba kiralama ve eğ-

lenceye günde 35 dolar harcadığını saptamıştır. Bu top-

lantı ve kongrelerin otel işletmecisine cazip gelmesi-

nin diğer bir nedeni de toplantıların, otellerin dolu-

luk oranlarının az olduğu zamanlarda, hafta sonlarında

veya sezon dışında düzenlenebilmesidir. Ayrıca bir iş

toplantısı otelde y ap ı Ldı.qı. zaman, toplantıya katılan

~ kişilerin çoğu yemeklerini genellikle otelde yedikle-

rinden restoran satışları da artmaktadır.

..;:-<,, Günümüzde iş toplantıları, uçak ücretlerinde

grup indirimi fiyatlarının uygulanmasıyla bir aile ge-

zisi haline gelmiştir. New York şehrine iş toplantısı-

na katılmak üzere giden iş adamlarının yarısından faz-
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lasına aileleri de katılmaktadır. !ş toplantısı eğer

Florida şehrinde yapılırsa bu oran %7S'e yükselmekte-

dir (42).

Dış ticaretin gelişmesi ile iş seyahatlerinin

yanısıra, düzenlenen uluslararası semine~ler, kongre-

ler 1 kofneranslar ô a artmıştır. HRlen bütün dünyada

onbirlerce ulusal ve uluslarazapı kongre seminer ve
·~-~

konferans düzenlenmektedir.

Toplantıların yanısıra tertiplenen sergiler,

resepsiyonlar, iş yemekleri, otelcilik ve hizmet sek-

töründe önemlibir tüketime yol açmak t ad ı.r;' Bu gibi top-

lantılara katılanların kayıt ücretlerini vergilerinden

indirebilmeleri de katılmayı isteklendirmektedir (43)

_Toplantı ve ziyaretçi bürolarının·27 tanesi

California olmak üzere tüm Amerika'daki toplamı 125'den

f az Ladı.r . Büroların başlıca. amacı, temsil ettikleri

alanlara ziyaretçi çekmektedir.

Binlerce üyeye ~ahip olan bu ziyaretçi odaları

daha büyük şehirleri temsil ederi büroları ile daha bü--.
yük kongre ve grup toplantılarını almaya çalışmaktadır.

Bu gruplar, öğretmen, tıp ve hukuk gibi meslek-

leri; şehir meclisi üyelerini veya vergi memurları gi-

bi hükümet gruplarını; marangoz, yedek parça satanlar

gibi serbest meslek elemanları ile sendika gruplarını

(42) LUNDBERG, Donald A., a.g.e., s.43.

(43) GÖKSAN, Ergun., a.g.e., s.49.



temsil ederler. Özellikle ülke çapında yapılan politik

toplantılar binlerce' ziyaretçiyi toplantının y apı.Ldı.ğı,

bölgeye çekmektedirler. Toplantı büroları, büyük grup-

ların konaklama organizasyonlarını Üzerlerine alırlar

ve toplantının yapıldığı yörelerde ziyaretçiler için

otellerde oda temin ederler. Ayrıca bu blirolar bir top-

lanti merkezinin yönetimini de üstlenebilirler. Sergi

alanı satabilir, kayıtlara bakabilir, çeşitli gezi ve

transferler için oteller ile toplantının yapılaca~ı

merkezler arasında işleyen otobüsler kiralayabilir,

gazete ve yerel haberleşme birimleriyle temasa geçebi-

lirler.

~oplantı ve ziyaretçi bürolarında çalışan satış
\

elemanlarının herbiri, gruplarla ilgili dosya tutmak,

toplantı tarihlerini belirlemek, dernek idarecilerinin

listesini oluşturmak, toplantıya katılacak olan grup-

larla ilgili bilgileri toplamak gibi görevleri üstle-

nirler.

Toplantı bürolarındaki satış elemanlarının gö-

revleri, otellerin satış departrnanlarıncayapılan iş,lem-

· lerle çok benzerlik göstermektedir.

Daha önce toplantı merkezlerine sahip olmayan

şehirler, toplantıları kendilerine çekebilmek için kent
,:;:.--(·ı

'içinde toplantı merkezleri oluşturmuşlardır. Houston'da-

ki "Astrodomain" adlı merkezde 52.000 kişilikAstrodome

(stadyurn), 57 dönümlük Astroworld eğlence parkı, 16

dönümlük Astrohall (toplantı ve sergi merkezi) ve 1.500



odalı bir otel-motel kompleksi vardır.-Ast~ohall'in

dünyanın en büyük toplafitı ve sergi merk~zi olarak bi--

linmektedir. Bütün toplantı merkezlerinin !çinde en

ilginç olanlarından biri de Acapulce'dur.

Büyük toplantı merkezleri olarak, New York Şika-

go, Miami, Beach, Las Vegas, Los Angeles, San Francisco,

Washington ve Atlanta gösterilebilir. Değişik konula-
, .,:_, 

·,. ~-I~

rı kapsayan toplantıları bu merke{lere çekmek özel bir

çalışmayı gerektirir. Bu merkezlerdeki toplantı büro-

ları birbirleriyle daha fazla gruplara hizmet etmek

amacıyla yarışmakta ve rekabet etmektedirler.

Büyük şehirler, toplantı ve ziyaretçi büroları-

nın kapasitelerini daha da geliştirebilmek için bu iş-

te uzmanlaşmış kişilerin çalıştığı toplantı ve ziyaret-

çi büroları kurmuşlardır. Toplantı ve ziyaretçi büro-

ları i9in gerekli olan fon, genellikle otel odalarının

satışından elde edilir ve bu oran %6'dır. örneğin San

Diego toplantı ve ziyaretçi,bürosunun bütçesi senede
~

bir milyon doları aşmaktadır.

Toplantı ve ziyaretçi büiolarının işlerinin 1950

yılından itibaren büyümesinin bir nedeni de senede bir

veya birkaç defa çeşitli amaçla toplanmak isteyenlerin

sayısında meydana gelen büyük orandaki artıştır. Otel

satış departmanları, toplantı rezervasyonlarına yetiş-

mek zorundadırlar (44).

(44) Lffiı.TDBERG, Donald A., a.g.e., s.44.
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Sergi ve fuat~ar insanları seyahate yönelten~

sosyo-ekonomik etkeri1er arasındadır. örne~in; "1970

Yılı Osaka Dünya Sergisi" ~se ülkenin yabancı turist

miktarında %58, turizm gelirinde ise %57 artışa yol

açmıştır (45).

A.B.D. 'de yapılan ulusal turizm araştırmasına

gör~; bağımsız mesleklerde çalışanların yolculuk oranı

%39, zanaatkarların ve işçilerin yolculuk oranı %26

olarak bulunmuştur (46).

Bazı işletmelerin düzenledikleri ödül gezileri

"Incentive" turlar ile eğitim seyahatlerir..in de turizm

isteğinde önemli yer tutmaktadır. Her yıl belirli bir
..\

iş kapasi tesi,nin üstünde satış, başarı sağlayan bayi-

lere verilecek maddi mtikafaat, vergi ve benzeri kesin­

tilere uğradığından, gereğince etkili olamamaktadır.

örneğin; satışında artış temin eden bir bayi için göz-

dençıkarılan 10-15 bin liralık prim ge1ir vergisi kay-
,~ <

~nağı olarak büyük kesintilere uğramaktadır. Ancak göz-~

den çıkarılan bu primle tertiple~ecek olan bir iç veya

dış tur'd<'l toplamın tümü ulaştıl'.'ma, gezi, konaklamay'a

kullanılmakta, ayrıca elde edilen indirimlerle düzen-

lenecek bir tur daha da ucuza oluşturulmaktadır. Bu

nedenle bireyler için daha fazla önem taşımaktadır.

:9ün~iizde "Incentıve tours"ların giderek artışı bu ka-

nımızı karııt.Lamaktadıı; (47).

(45) GÖKSAN, Ergun., a.g.e., s.49.

(46) DOGAN, Hasan Zafer., a.g.e., s.59.

(47) GÖKSAN, Ergun., a.g.e., s.50.



Ayrıca iş adamları, iş bağlantıları ye mal al­

mak amacıyla iş yolculukları yapmaktadır. ~~rgl ve

fuarlar da, iş adamlarının alacakları malları tanıma-

larını sağladıklarından, mesleki turizm olarak etkin-

liğini sürdürmektedir. Kimi yazarlar konferans ve kong-

releri de mesleki turizm olarak kabul etmektedirler (48).

Yukarıda belirtilen nedenlerle_J.rjjanlarhem bil­

gi-görgü, hem de ticari bir alışverişte bulunmak, bu

arada eğlenmek amacıyla her vesile ile toplanmaktadır-

lar. Ziyaretçi ve toplantı büroları değişik meslek ku-

ruluşlarının gereksinimlerini karşılamak amacıyla kurul-

muş ve giderek güçlenerek Amerikan toplumunda toplantı

merkezlerinin veya şehirlerinin oluşmasına sebep olmuş-

tur.

Otellerin satış departmanı elemanları, değişik

amaçlı +op'Ları t ı Lar ı. oteller ine çekebilmenin yanısıra

otellerinde toplantılar gerçekleşirse bu toplantıların

kusursuz bir şekilde yapılmasından da sorumludurlar.

Büyük bir otelde bir G~nel Satış Müdürü, iki

veya üç satış müdürü bir de Tur ve Toplantılar müdürü

vardır. Bu tur ve toplantılar müdürü grupla otel ara-

sında birinci dereced~ ilgiyi sağlayan kişidir. Herşe-

yin planlandığı gibi gerçekleşmesi için oteldeki bütün

imkan ve servisleri seferber ederek grup misafirlerinin

memnun edilmesine çaba gösterir.

----- ---
(48) DOCAN, Hasan Zafer., a.g.e., s.15.
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Sanayide, teknoloji:n~n.hızla gelişerek daha az

insan gücüne gereksinim duyulmasına rağmen, yönetici-

lik, muhasabe, pazarlama, yüksek öğrenim, top ve çeşit-

li teknik konularda çalışan insan sayısında büyük ar-

tış olmuştur. Pazarlama-satış toplantıları, konferans-

lar, teknik seminerler, tıp seminerleri, eğitim semi-

ner~eri ve toplantıları dünyada insanların bir araya

gelmesine, toplanmasına neden olan konuları oluşturmuş-

lardır.

Daha önce şehir merkezlerine yakın olan endüst-

ri'merkezleri, şehirlerin hızla gelişmesi ile şehir

dışına veya şehire daha uzak olan mesafedeki yerlere

\
taşınmışlardır. Bu,fabrikaların idareci ve teknik per-

sonelinin iş toplantısına katılmak veya~bilgi aktarı-

mında bulunmak gibi nedenlerle seyahat etmektedirler.

Ülkenin çeşitli bölgelerinde fabrikaları olan büyük

şirketler teknik ve idari personelini çeşitli nedenler

iletiraraya sık sık getirmek zorundadırlar. Bu da baş-

kabir grup-iş kaynağını olu~turur~

Toplantı.otelciliğinin önemli bir bölümü, büyük

şehirlerde otelleri olan büyük otel zincirlerinin kont-

rolü altındadır. Hilton, Hyatt, Ramada, Sheraton, Loews

ve diğer otel zincirlerinin çok miktarda toplantı-satış

persoheli çalıştırma imkanları vardır. Bu personelin

başlıca görevleri, büyük olan ülkesel derneklerde ça-

lışan ve kilit görevdeki kişilere satış yapmakta uzman-

laşmış elemanlardır. Milli Eğitim Derneği ve Tıp Derneği



gibi büyük ülkesel grupların toplantıları en az beş

yıl, bazende çok daha önceden planlanır. Kimyacılar -

derneği toplantı bölgelerini onyıl önceden tesp~t ~der.

Bu derneklerin bir çoğu yıllık toplatılarını ülkenin

her tarafından gelen üyelere haksızlık olmasın diye

her yıl yapılan toplantı merkezlerinin yerlerini değiş­

tiJirler. Bazı dernekler ise bu toplantılarını ülke'-.:-· ),,,; 
dışırida, örneğin Kanada, Meksika, Hawai, hatia Karaib-

lerde yaparlar. Dernek toplantılarının değişik bir mer-

kezde yapılmasının diğer bir nedeni de bunları her yıl

-.~aşka bir yerde yapılmasını sağlayarak toplantılara

olan ilgi ve eğlenceyi arttırmayı amaçlarlar (49).

Ayrıca eğitim düzeyinin, g~lir ve meslekle il-

gili olması nedeniyle seyahate katılma eğilimini etki-

leyebileceği gibi, kendi başına da bir etkide bulunmak-

tadır. Eğitim dü3eyi arttıkça, insanların içinde yaşa-

dıkları dünya konusundaki bilgileri artmakta, bilgi

ve görgülerini arttırmak iç'ln yolculuğa çıkma isteği
••

önem kazanmaktadır. (50).

Ulusal derneklerin, toplantılarını yapac akLar ı,

yerin seçimini etkilemek, gerekli olan temasları yapmak

ve sUrdürmek için yeterli biltçeye ancak büyük, otel

zincirleri sahiptir. Bu zincir oteller, bağımsız-tek

otellere nazaran daha büyük avantajlara sahipdİrler.

(49) LUNDBERG, Donald A., a.g.e., s.45.

(SO) DOGAN, Hasan Zafer., a.g.e., s.57.
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Büyük ülkesel toplantıla~ı.~arındıracak oteller

için gerekli olan yeterli fiziki kapasite ve uzmanlaş-

mış personeli ile zincire bağlı oteller tercih edilmek-

tedirler. Büyük otel zincirleri, bağımsız-tek oteller-

den çok, birbirleriyle rekabet etmektedirler.

Zincir oteller organizasyon, yeni teknikleri

uyguiama, araç v~ gereçlerde standardizasyon, yeterli

mali kaynak, geniş çaplı pazarlama faaliyetleri, kali-

fiye personel, en iyi idareci, personelin devamlı eği-

tilrnesi ve bilgilerinin geliştirilebilmesi için eğitim

merkezi kurarak en iyi hizmet vermeyi amaçlarlar (51).

Bu bakımdan zincir otel,işletmeleri, bağımsız tek otel-
1

lerden daha üstün vasıflara sahipdirler.
I

2.4. Bağımsız Otellerin Zincir Otellere Katılımı

ve Nedenleri

Çeşitli nedenlerle iflasın e§işine gelen otel-

lerden birçoğu zincir otel işletmelerine devredilmiş
~l .

veya kiraya verilmiştir. Ote~i çeşitli yollarla devir

alanlar ise devraldıkları otelin on~rımı için çok az

masraf yaptıkları için yeni otel yapmak yerine bu yolu

~tercih etmişlerdir. Örneğin; 15 Haziran 1966 tarihli

"Ohio Otel ve Moteller Derneği Servis Dergisi"ne göre

bir zamanlar toplumun gururu olan sonradan yok olup
~J

giden yüzleice otelin öyküsünden birisi de "Deshler"

otelidir.

(51) TOSKAY, Tunca., a.g.e., s.239.
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Deshler ailesi tarafından 1915 yılında açıldı~

ğında Columbus'un en gözde ticari oteli olup "Deshler

Otel" ünvanı alan bu otel Deshler bankasının yerine

kurulmuştu. Otel L.C. Wallick ve kardeşi Dr.A.L. Wallick

tarafından kiralanmıştı. 1925 yılında otele 600 oda

ilave edildi ve adı "Deshler-Wallick" oteli oldu. üte-

lin .rekLam sloganı da "Amerika' nın en iyi en güzel so-
· -,1_1.·~ı;

nat~lmış oteli" idi. Daha sonraları 1947 yılında Wailick'-

ler oteli Chicago Zincir Otel işletmelerine sattılar.

1953 yılında otelin ismini Deshler-Hilton olarak değiş-

tirdiler. 1964 yılında otel C.W. Cole devredildi. Daha

sonra da L. Koebel oteli aldı ve adı tekrar "Deshler

Otel" oldu.

Deshler Oteli Wallickler tarafından satıldığın-

dari beri finansal zorluklar içindeydi. Oteli Mr. Esptein

5 yıl süre ile işlett~kten sonra 1953 yılında Hilton

Otel A.$. tarafından satın alındı. Yaklaşık 10 yıl son-

ra, 1964 yılında oteli ~.W. Ccile satın aldı ve 600 oda
~

daha ilave ettirdi. Otele otomatik asansörler ve birçok

bölümüne ·havalandırma t.e r t.i.b a t ı.vyapt ı r ô ı . Odaları ta::-

mir e~tirdi ve lobiyi haliyla kaplattı. Fakat birgün

ekonomik güçlükte olduğunu anlayarak Koebel'e oteli

sattı.

1974 yılında OPEC ülkelerince uygulanan benzin

amcargosu otel endüstrisini sıkıntıya soktu. 1978 yı-

lında seyahatlerin artması ile beraber otellerin dolu-

luk oranlarında da artış oldu. Bu durum giderek artan
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yeni otellerin kurulmasına ve işlet.iımesine yol aç-

tı (52).

Uluslararası dev otel zincirlerinin son yıllar-

daki büyük başarıları bağımsız otelleri dünya piyasa~

larında rekabet edebilmek (irsk olasılığı en alt düze-

ye i~dirmek) için kendi zincir işletmelerini kurmaya
;

ya da "karma" işletmeler oluşturmaya doğru itmektedir.

Satış kolaylıkları sağlamak ve etkin rezervasyon diz-

geleri oluşturmak açısından böyle bir yöntemin yarar-

ları tartışma götürmeyecek kadar açıktır. Bu nedenler

yanında personel yetiştirme, satın alma-tedarik, sigor-

ta, finansman, reklam, v.b.,nin zincir otellerle bir­
\

leşmeyi sağlayan önemli faktörler olmuştur (53)

3. TURKİYE'DE ZİNCİR OTEL İŞLETMELERİ

3.1. Tü.rkiye'de Yatırım Yapan Uluslararası

Zincir Otel İşletmeleri

Türkiy~Ae son yıllard~ uluslararası ot~l zin-~~ . .

cirlerinin yatırima yöneldikleri ~e bunların sayıları-

nın giderek arttığı gözlenmektedir.

Türkiye'de çeşitli şekillerde yatırıma yönelen

uluslararası zincir otellerin en önemlileri şunlardır:

3.1.1. Sheraton Zincir Otelleri
_-:< I

,.-~erkezi Boton'da olan Sheraton ~otel zincirine

bağlı 65. ü.Lkede .5.0 O otel, motel ve tatil köyü bulunmak-

(52) LUNDBERG, Donald A., a.g.e., s.47.

(53) USAL, Alparslan., Turizm Pazarlaması, İzmir, 1984, s.178.



tadır. Bu zincir otel grubunun Tü.rkiye'de üç oteli bu-

lunmaktadır. Bunlar:

- Sheraton İstanbul Oteli,

- Sheraton Voyager Antalya Oteli,

- Sheraton Ankara Oteli.

3.1.2. Club Mediterrane Zincir Otelleri
' I J . ~~~

Merkezi Paris'te olan bu Fransız zincir ate~ - ~

grubunun Türkiye'de otel ve tatil köylerinden oluşan

4 yatırımı bulunmaktadır. Bunlardan üç tanesi tatil

köyü, bir taneside oteldir.

- CluE Mediterran§ Kaya Oteli/Uçhisar, Nevşehir.

3.1.3. Etap Zincir Otelleri

Etap zincir otellerinden~ rkiye'de mevcut 4

zincir oteli bulunmaktadır.·

- Pulman Etap !z~{i,

- Pulman Etap Konak, İzmir,

- Pulman Etap Mol~-(Ankara)

- "PuLman Etap İstanbul. '

3.1.4. Ramada Zincir Otelleri

Uluslararası bu hötel zincirinin halen Türkiye'de

iki oteli vardır. Bunlar:

- Ramada/İstanbul

- Ramada Renaıssance Resort Otel, Kemer/Antalya.
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3.2. Tlirkiye'deki Clusal Otel Ziricirleri

,- Türkiye' de konaklama sektörüne yönelen ve bir

otel ile turizm piyasası içine giren işletmelerin, da-

ha sonra ikinci ve üçüncü otellerini açarak zincir otel

oluşturdukları görülmektedir.

Halen yurdumuzda zincir otel oluşturan başlıca

işl~tmeler ve oteller Tablo lO'da gösterilmiştir.

3.3. Türkiye'deki Zincir Otellerin Konaklama

Sektörüne Katkısı

Uluslararası ve ulusal zincir otel işletmele-

rinin turizm sektörünün gelişmesine çalışmanın diğer

bölümlerinde de değinildiği üzere büyük katkıları ol­.\
\
\

masının yanısıra konaklama alanına da büyük etkileri

olmaktadır. Temelde, sağladıkları bu faydaları şöyle

sıralanabilir:

(1) Artan turizm talebine yeterli ve etkin hiz-

met sağlayarak, ül~pin turizm talebinin karşılanması-

••
nı sağlarlar (54).

(2) Turizm sektöründeki vasıflı ve vasıfsız

yerli personelin eğitimine katkıda bulunurlar (55).

(3) Belirli düzeyde kalite çağrışımı sağlar

ve kaliteli hizmetin sunulmasına yardimcı olurlar.
~,,

'_____,_...,_,. _
(54) SEZGİN, Orhan M.-ACAR, Yıldırım., Turizm Tanıtım-Pazarlama­

Ekonomi, Baştem Yayınları, No: 1, Ankara 1991, s.129.

(55) SEZGİN, Orhan., Modern Otel Yönetimi, Çavaş Matbaası, An­
kara 1970, s.129.
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TABLO 10. Türkiye'deki Zincir Otellerin Sayısal Durınnu
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SIRA ZİNCİR OTEL
NO GRUBUNUN ADI

ZİNCİRE BACLI OTELLERİN
İSİMLER!

1 Emek Zincir Büyük Tarabya Oteli

Otelleri

Büyük Ankara Oteli

Stad Oteli

Çelik Palas Oteli

Büyük Efes Oteli

2 İstanbul Dedeman

Ankara Dedeman

Antalya Ded eman

Nevşehir Dedeman

Dedeman
Otelleri

3 Ulusoy

Otelleri

Kemer Holiday Clubb

Hotel Phaseliş Princess

Hotel Aspendos

Hotel Ada

Hotel Syedra Princess

Hotel Fantasıa

Hotel Alinda

Hotel Hille

4 Merit Grant Azur

Med t. Hal ki Palace

Merit Altı~orfoz

Merit Hierapolis

Merit Coppadocia

Oteller

5 Sürmeli

Oteller

Ankara Büyük Sürmeli O.

İstanbul Büyük Sürmeli O.

Adana Büyük Sürmeli O.

Adana Sürmeli Oteli

KURULUŞ YERLER! .-
Tarabya/tstanbul

Ankara

Ankara

Bursa

İzmir

İstanbul

Ankara

Antalya

Nevşehir

Göynük.:Kemer

Tekirova-Kemer

Alanya

Alanya

Alanya

Kuşadası

Marmaris

Marmaris

Marmaris

Heybeliada-!s t.

Silifke

Patraıkka l e

Ürgüp

KAYNAK: Hotel Guıde 91, Türkiye Hotel Rehberi.
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( 4) Zincir oteller II isme gü.ven" imajfı;,.ı . yara­

tırlar. Böylece gerekli arzı yaratırlar ve talebin

,artmasını sağlarlar.

(5) Müşterilerin merkezi rezervasyon sistemin-

den yararlanma kolaylı§ını sağlarlar.

'\
\

:,:;:-<,ı
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II. BÖLÜM

ZİNCİR OTELLERİN, ÜLKELERİN KONAKLAMA

SEKTÖRÜNÜN GEL!ŞMESİ !LE ULUSAL EKONOMİLERİNE

KATKILARI VE KARŞILAŞTIKLARI DARBOGAZLAR

1. Z!NC!R OTELLERİN, OTEL İŞLETMECİLİGİNE

GETİRDİGİ YENİLİKLER

1.1. Yönetimsel Yenilikler

Zincir oteller, otel işletmeciliğine yeni bir

yönetim anlayışı getirmiştir. Getirilen "Modern Yöne-

tim Anlayışı", otel işletmelerinin sürdürdüğü klasik

ve insan ilişkilerine dayalı yönetim yaklaşımlarından

daha etkindir.

Modern yönetim yaklaşımı, ,çok boyutlu bir~~atüş

olup, otelde çalışanların ihtiyaçlarına en etkin şekil-

de ulaşmayı amaçlamasının yanısıra, örgütsel etkinlik
~

yaratmaya, çalışanların iş tatminini sağlamaya, perso-

nelin terfi ve meslekte gelişm~si arasında denge kur-

maya çalışan bir yaklaşımdır (56).

Z~ncir oteller, bu yönetim anlayışı do~rultusun-

da muazzam danışma sistemleri oluşturmuşlar ve yeni·

yaklaşımlar getirmişlerdir. Zincir otelllerin dünya

otel standartlarına uygun oluşturulması, hizmet kali-

(56) MAVİŞ, Fermani., Otel Yönetimi ve Beş Yıldızlı Otel İşlet­
melerinde Likert Modeli Uygulaması, Anadolu Ünv. Ya­
yınları No,11, Anadolu Ünv. Basımevi, Eskişehir 1985,
s.99.
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tesinin belirlenmesi, mesleki bilgisi ve kül tür.);lüze-

yi yüksek, personel sağlanması, otel üst yönetimlerine

prof~syo-nel yönetici getirilmesi, yönetim biçiminin

saptanması bu yeniliklerin başında gelmektedir.

Otel zincirleri, bozulan veya yıpranan otel

malzemelerinin yerine yenisinin konulabilmesi için

o~e;i. malzemelerinin standart hale·getirilmesinde et­./,'.';/ .

ki~ rol oynamışlardır. Böylece otel yönetimlerince,

bozulan veya kırılanın yerine yenisinin konulmaması

veya kisa sürede yaptırılamaması riski ortadan kalk-

mıştır.

Zincir otellerin, getirdikleri bif diğer yöne-

timsel yenilik ise, iş tanımlamalarının ve iş akım ana-

lizlerinin yapılmasıdır. !ş tanımlamalarına göre ünvan-

yetki ve sorumluluklar belirlenmiş, örgüt şemaları

oluşturulmuş ve otel zincirine bağlı her otelde, da-

nışma sistemleri kanalıyla .uyqu.Larnaya konulmuştur.
~;:·..

Otel işletmelerinin özelliklerine göre gelişti-

rilen yönetim fonksiyonları, zi?cir otellerde sayısaı

olarak tanımlanmış ve Şekil l'de gösterilmiştir (57).

Otel işletmelerinde 7 yönetim fonksiyonu bulun-

maktadır ( 5 8 ) .

1. Elanlama,

2. örgütleme,

(57) LEIDERER W., Kennzahlen Zur Steuerung Von Rotel-Und Gasts­
tattenbetrieben, 3., überarbeitete Auflage, Stuttgart,
1989, s.133.

(58) MAVİŞ, Fennani., a.g.e., s.54.



Şekil 1. 1ş Akım Analizlerini Gös.teren Kontrol Şeması

PLANLAMA ~--------

- Plan Revizyonu

- Plan Düzeltme

- Plan Tastikleme

Sayıları

~ Uyum Sa~lamak

l İçin Karar Alma

B{
lzaman Karşılaştırılması

.__~~~~~- L

ltşletme Karşılaştırılmasıl

İstenilen işaret

KAYNAK: LEIDERER W., a.g.e., s.133.

3. Kadrolama,

4. , Yöneltme,

5. Koordinasyon,

6. Haberleşme,

7. Kontrol.

Planlama, yönetim fonksiyonların başında gelir.

Planlama fonksiyonunun doğru ve tam olarak saptanıp

saptanmadığını ortaya koymak amacıyla, tanımlanan sa-

yılarla planlama fonksiyonunu karşılaştırılarak, yeni-

den gözden geçirilir.

Zincir oteller, hem zincir otel grubu içindeki

her otelin, hem de tilin zincir otellerin ortak bir çatı

altında toplanması ve aynı yönetim anlayışiyla başarılı

bir şekilde yönetilmesi amacıyla sürekli bir arayış

ve gelişme içindedirler.



1~2. 1~levsel Yenilikler

Zincir:-oteller, satış ar t ı.rrnaı.ı ve geliştirme

-
konusunda1~rtaya koydukları yeni yöntemler ve reklam-

cılık alanında kullandıkları yeniteknikler ile otelci-

lik sektörünün belirli bir düzeye ulaşması ve diğer

sekt?rlerle rekabet edecek bir yapıya kavuşmasında et­

kiı'{ oJ!!Jluşlardır .
. '-;.'- "'_I,/

Zincir oteller, otelcilik sektörüne en son tek-

nolojiyi izleme ve kullanma alışkanlığını getirmişler-

dir.

Seyahat eden insanların yalnızca, dinlenme ba-

rınma ve beslenme ihtiyacını karşılamaya yönelik olan- \
\
\

klasik otelcilik anlayrşı, zincir otellerin verdikleri

çeşitli hizmetlerle değişikliğe uğramıştir. Otellerin,

temel hizmetlerinin yanısıra eğlence, sportif etkinlik-

ler, bilimsel ve iş amaçlı toplantı ve konferanslar,

seminerler, moda gösteril~ri, mü2ayedeler vb. etkinlik­
-------~'

leri bünyelerinde barındı~an çok amaçlı işletmeler ha-

line dönüşmesine zincir otellE=r i:Srıcülük etmişlerdir.

Zincir otellerin, otelcilik sektörüne ;getirdi-

ği bir diğer yenilik ise finansmanda görülmektedir.

Kendi ülkeleri dışınca faaliyete yönelen otel zincir-

leri, kendi ülkelerinin finansa~ ka~nakları yerine,
~

yatırıma yöneldikleri ülkelerin finansal kaynakların-

dan yararlanmayı amaçlarlar. Yatırıma yöneldikleri ül-

keler tarafından kendilerine daha iyi koşullar sağla-

yacak sözleşmeler yapılmasnıı ve ayrıcalıklar tanınma-



sını ön plana çıkarmışlardır. Tanınan bu teşviklerle

zincir otellerin yatırımlarında risk faktörü azalmak-

tadır (59).

Zincir oteller, di~er ülkelerdeki yatırımları

ile Amerika'lıların alıştıkları otel tipini, hizmeti,

kalite ve güvenceyi yurt dışına taşıdıkları için Ame­

rikan halkına yurt dışına çıkma ve para harcama alış-

kanlığını kazandırmışlardır. Böylece değişik toplumla-

rın turizm faaliyetine katılmasını sağlamışlar, ulus-

lararası turizm faaliyetlerinin gelişmesinde etkili

olmuşlardır.

2. ZİNCİR OTELLERİN EKONOMİYE KATKISI

2.1. Ülke Ekonomisine Katkısı

Uluslararası zincir otel işletmeleri kend i, ülke-

lerinde yaptıkları yatırımlar ile ülke turizmine büyük
...

ölçüde katkıda bulunurlar. Verdikleri hizmetler sonucu

ülke içinde yarattığı katma değer ile de milli geliri
~

olumlu yönde etkilerler. Turistik hareketler sonucu

ülkeye gelen turistlere en ba şt a , kendi ülkesinden ,alış-

tığı ve güven duyduğu "isim" irriajindan yararl enar ak

(Hilkon, Sheraton gibi) konaklamanın yanısıra, yiyecek-

içecek, alış-veriş, turistik ürün satışı, eğlence, ulaş-

tırma vb. gibi hizmetleri sunarlar. Bu hizmetler ile

elde edilen gelirler, ülkenin diğer sektörlerine aka-

rak, tüıu ekonomide ek gelir yaratmakta, turistlerin

(59) LUNDBERG, Donald A., a.g.e., s.38.



doğrudan doğruya Ve dolaylı olarak dövizle yaptıkları

. harcamalar, mi-11r-, ekonomi için bir ek ihracat kaynağı

olmaktadır.

Zincir Otellerin ülke ekonomisine katkısi genel

başlıklarla aşağıdaki şekilde sıralanabilir.

a) Uluslararası tur operatörleri ulaşım sektörü
,'.,

ile olari~~~~ı işbirliği nedeniyle ülkeye daha f~zla

turist çekerler.

b) Yatırımları için ulusal finans kaynakları

yerine uluslararası finansman kaynaklarını kullanır-

lar. Böylece, ulusal finans kaynaklarının ülkenin'di­

ğer yatırım alanlarına kanalize edilmesini sağlat\ar.

c) Otelcilik sektöründe son teknoiojiyi kulla-

nırlar. Böylece, Ülke sanayisinin bu teknolojiye yönel-

mesinde ve üretmesinde güdüleyici bir rol oynarlar.

Ayrıca, bu özellikleri ile diğer konaklama işletmeleri-
\,,:.

ne öncülük ederler ve rekabet ortam,yaratırlar.
~

d) Otelcilik sektörü, emek,yoğun bir sektör ol-
,

duğundan büyük ölçüde insan gücün~ dayanmaktadir. Zin-

cir bteller büyük kapasiteli oteller ~lduklarından,

büyük oranda da işgücü istihdam ederek, ülkede işsiz-

l{ğin azalmasını 6lumlu yöride etkilerler.
~I

e) Zincir oteller, b0yük ölçüde mal ve hizmet-

lerin tüketildiği yerlerdir. Bu nedenle ülkenin özel-

likle gıda, içecek, mefruşat ve donanım (mobilya-halı-

masa ve yatak takımları), tekstil ürünleri (yatak çar-



şafları, perdeler, masa örtüleri vb.) ve züccaciye ile

ilgili yemek-bardak-çatal-kaşık takımları vb. ne büyük

ölçüde talep yaratarak, bu sektörlerin üretiminin de

ve kalite arttırımlarında etkin röl oynarlar.

f) Kendi ülkelerindeki konaklama sektörlinün ge­

lişmesine öncülük ve rehberlik ederler.

g) Girişimcileri ülke dışında yatırım yapmaya

özendirirler. Böylece, ülke dışında sa~lanan gelirle­

rin ülke ekonomisi~e girdi olarak geri dönmesinde öncü

ve yol gösterici rol oynarlar.

h) Zincir otel işletmelerinin yanımında her tür­

lü inşaat malzemesi ve techizatın büyük ölçüde kulla­

nılması, söz konusu sanayilerden sağlanan girdiler,

bu sanayi kollarını hareketlendirilmesini sağlarlar.

2.2. Zincir Otellerin Yayıldıkları U1keler~n

Ekonomilerine Katkıları

Zincir otel işletmeleri, yatırım yaptıkları ve

hizmet götürdükleri ülkelerin ekonomilerini de büyük

ölçüde etkilerler.

Zincir otellerin, faaliyetle bulundukları ülke­

lere sağladıkları avantajlar aşağıda belirtilmiştir.

(1) Zincir otellerin pazarlama-reklam ve satış

avantajları çok fazladır. Bu nedenle bulundukları ül­

keye turist çekmede ve döviz girdisi sağlamada etkin

rol oynarlar.
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(2) Bulundukları ülkelerde büyük ölçüde eleman

istihdam ederler ve standa r t.La ş t ı r d ı.k Lar ı, ücret poli-

tikaları ile o ülke 1<.oşularına göre yüksek ücret öder-

ler.

(3) Nitelikli eleman ve kaliteli hizmete önem

verdikleri için, yatırıma yör.eldikleri ülkelerde hiz-

met-içi eğ i t;iJ"Cl;;ve işbaşı eğitim programları düzenleye-- .. -/

rek, hizmet kalitesinin yükseltilmesine öncülük eder-

ler. Bu alanda istihdam edilen vasıflı veya vasıfsız

yerli personelin eğitilmesine katkıda bulunurlar.

(4) Zincir oteller, ülkeye yeni teknolojileri

getirirler. Diijer otellerin yeni teknoloji kullanrna\a­

rında öncülük ederler.

(5) Zincir otellerin yatırım riski.azdır. İşlet-

me sermayelerir.i büyük ölçüQe dış finansman kaynakları

ile sağladıklarından, yatırım yaptıkları ülkeye yaban-

cı sermaye getirirler.

~
(6) Zincir oteller, yatırım yaptıkları ülkeler-

de, sağladıkları, kar ile lilke.·~konomisinekatkıda bu-

lunurlar. Örne~in; İstanbul Hilton.Qteli, açıldı~ı ilk

yılda (1955) sağladığı 13 milyon"dolarlık kar ile Tür-

kiye'nin turizm gelirlerinde o yıl %60'lık bir artış

sağlamıştır.
.;::-<·ı

,.,._.,,.

(7) Zincir oteller, yatırım yaptıkları ülkele-

rin yatak kapasitelerini arttırırlar. Zincir oteller,

dünyanın çeşitli ülkelerinde toplam 60.000 veya 70.000

yatak kapasitesi yaratmışlardır.



(8) Zincir oteller, yarattıkları ek kapasite

ve hizmetlerle ülkenin döviz gelirlerini arttıracak,

aynı zamanda yatırım ve hizmetler için çoğunlukla ken-

di kaynaklarını kullanaca~ından, ülkenin döviz gider-

leri de azalacaktır.

(9) Otellerin doluluk oranı dış etkenlere, poli-

t~k değişmelere, salgın hastalıklara karşı çok duyar-

lıdır. Zincir otellerin varlığı, bu gibi koşullardan

ülke turizminin daha az etkilenmesine yardımcı olurlar.

3. OTEL İŞLETMELERİNİN ZİNCİR OTEL ŞEKLİNDE

KURULMASININ YARARLARI

3.1. Yatırım Harcamaları ve Finansman

Sağlanması

Turizm projelerinin finansman ve harcama planla-

rının düzenlenmesinde öncelikle "pr-oje yatırım tutarı"

hesaplanır. Proje yatırım tutarı; sabit sermaye yatı-

rımını ve işletme se rrnay es Lrd h t ay c.ı nı, kapsar. Fiziki
~

artış ve fiyat artışlarından oluşan giderler gözönüne

alınarak harcama pl!nı düzenlegi~. Yatırımın yıllara

göre dağılımı yapılarak, projenin toplam finansman ih-

tiyacı ve bu ihtiyacın zaman içerisindeki dağılımı sap-

tanır . ( 6 O) •

Finansman ihtiyacının karşılanmasında öz kaynak-

lardan ve yabancı kaynaklardan yararlanılır. Ancak,

eğer otel bir zincir otel grubunun yatırım ise;

(60) KAHRAMAN, Nüzhet., Turizm1de Yatırım Projeleri, Çağlayan
Kitabevi, İstanbul, 1986, s.47.



a) Kendi öz kaynaklarından (otofinansman) yarar-

lanarak finansman sağlayabilir.

b) Yatırım yap~cagı ülkenin özel veya kamu ku-

rumlarından kredi temin edebilir.

c) Turizm yatırımlarında Devlet Teşviklerinden,

bireysel otellere göre daha kolay ve öncelikle yarar-

lanır.

d) Uluslararası finans kurumlarından finansman

temin etmeleri ve yatırımlarının desteklenmesi ve bu-

nun için teminat gösterebilmeleri zincir oteller için

daha kolaydır.

e) Uluslararası zincir otel işletmeleri yeni

yatırımlarına finansal kaynak saglamada yeni ortak ve-

ya ortaklar bulmada, bireysel otellere göre daha şans-

lıdırlar.

f) Zincir otel işletmeleri, ulusal ve u Lu s Lar «
I '

arası sermaye piyasalarındaihisse senedi v?tahvil 9ı-

kararak, yeni yatırımlarına 'finan.sal kaynak sağlayabi-

lirler.

Genelde konaklama sektöründe kar oranının dü-

şük olması, öz sermaye ve otofinansman yoluyla kaynak

sagıanması güçleşmektedir. Bankalardan ve sermaye piya­~·
sasından tahvil ihraç etme yolu ile sağlanacik kredi,

maliyetleri arttırır ve rekabet gücünü kısıtlar. Zin-

cir oteller, yurt-içi ve yurt-dışı finans kaynakların-

dan ve devletin finans kuruluşlarından orta veya uzun



v~deli ve düşük faizli kreQi temin etmede daha şanslı-

dırlar.

Özellikle gelişmekte olan ve enflasyonu yeneme-

miş ülkelerde inşaat ve restorasyon maliyetlerinin ve

işçilik ücretlerinin artmasının yanısıra, işletme gi-

deileri ve maliyetleride yükselecek ve halkın seyahat

et:me olanakları daralacaktır. Zincir oteller finansal

darboğazlardan kurtulabilmek için finansal planlama

yapmak zorunluluğunu daha çok duyarlar.

Finansal planlamanın yapılmasında zincir otel-

ler aşağıdaki kriterleri göz önüne alırlar (61).

1. Finansal başarının birinci yılı, gerçekçi

varsayımlara dayalı, etkin bir finansal planlamadan

geçmektedir. Bir başka ifade ile finansal girdiler ve

çıktılar arasındaki denge, finansal girdiler aleyhine,

hiçbir zaman bozulmamalı ve fonlar iyi kullanılmalıdır.

2. Finansal plaijlamanın değerlendirilmesine yö~

nelik bir kontrol sistemi kurulup işletilmelidir. Böy-

lelikle amaçlardan sapmalar saptanır ve araştırırır.

3. İşletmenin finansman ve nakit darboğazına

uğramaması için gerekli önlemler zamanında alınmalıdır.

Finansal başarısızlığa yol açan nedenler işlet­

me içi ve işletme dışından kaynaklanmaktadır. İşletme

içi, fLnansaL başarısı.zLı.k t.a rol oynayan faktörlerin

--------------------
(61) BÖLÜKO~LU, İlhan., ÖZMEN, '.Ömür., BİLGİLİ, Erhan., Konakla=a

Sektöründe Yöneticilerin Başarısını Etkileyen Faktör­
ler", Ttirkiye Kalkınma Bankası Turizm Yıllı~ı 1991,
s.155.
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başında yönetim yeters_i,zliği gelmektedir. İşletme-dışı

faktörler ise savaş tehlike-Si, kur farkları, aşırı enf-

lasyon vh. sayılabilir {62).

Zincir oteller, bu alandaki büyük deneyimleri,

nitelikli ve uzman personel, profesyonel yönetici ile

çalışmaları sayesinde işletme-içi, finansal başarısız-

1{klarla karşılaşma, olasılığını asgari düzeye indirtr-
- -,'- ']; 

ler. Ancak işletme dışı finansal sorunlardan etkilen-

memeleri sözkonusu olamaz.

3.2. Yenilik ve Değişikliklerin İzlenmesi ve

Sürekliliğin Sağlanması

Doğal ve teknik koşulların ve müşterilerin istek

ve ihtiyaçların sürekli değişmesi sonucurida oteller,

ekoriomik ömürlerini çok kısa sürede tamamlamakta ve

demode olmaktadır. Otellerin değişik ve yeniliklere

ayak uydurabilmesi, günün ihtiyaç ve istekleri doğrul-

tusunda modernize edilmesi ve donatılması kalitesini
~'

sürekli yüksel t.eb i Lmes L, zincir otellerin ken-di grubu

içinde, finansal kaynak aktarımı-ile sağlayacağı finans-

manla daha kolaylıkla desteklenebileceği gibi dış fi-

nansman kaynaklarından da (yurt içi ve yurt dışı kre-

dilerden yararlanma, sermaye piyasasından fon sağlama,

vb.) yararlanmada seçenekleri oldukça fazladır. Devlet
""',.

destekleri de pu hususta sağlanan önemli bir finansal

kaynaktır. Zincir otellerin, bulundukları ülkenin tu-

rizm sektörtindeki etkin ve yaygın faaliyetleri ve tu-

(62) BÖLOK.OCLU, İlhan.~ ÖZMEN, Ömür., BİRGİLİ, Erhan., E.g.e.,
s.154.



ve nitelikii işgücü ile çalış~~k-zorundadır. Ancak,

bunların temini, her zaman kolay o.Lmad ı.q ı, gibi, ödene-

eek ücretlerde bir finansal sorundur.
I

Zincir otel işletmeleri, kendi içinde yaptıkla-

rı hizmet içi eğitim faaliyetleri ve birden çok ülke-

deki otelleri ile birer bilgi ve görgü arttırma merkez­

leridir.

Zincir oteller, geldikleri ülkelerde otelcilik

eğitimi konusunda, adeta bir okul rolü oynarlar.

Zincir oteller geniş olanakları ile profesyonel

yöneticiyi kolaylıkla temin edebildikleri gibi bunla-

rın elindeki çok sayıdaki nitelikli işgücü arasından

seçerek yetiştirebilirler. Bu durum nitelikli eleman

temininde de söz konusudur. Zincir oteller bu konuda

bir~ysel ötellere g~re daha şanslı ve daha iyi olanak-

~lara sahiptirler.

Zincir otel işletmelerinde başarının, istihd~\
&

edilen personelin niteligine ve yeteneijine ba§lı oldu-

ğu ilkesi benimsenmiştir. Çünkü zincir otellerin biri-, - .. ...•

nin başarısızlığı, öbür oteller için de olumsuz bir

imaj yaratacaktır. Bu nedenle;

Elemanların temini ve seçimi,

!ş ve zaman programlarınin hazırlanması,

- !ş analizlerinin yapılması,

- Yöneylem araştırması tekniklerinden yararla-

nılarak otel faaliyetlerinin rakamlarla ifade edilmesi,
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rizm g~~çUlerindeki büyük payları nedeniyle, devlet

desteğinden yararlanmaları da sözkonusudur.

Zincir otel işletmeleri tinansal yapı bakımın-

dan güçlü kuruluşlar oldukları için ekonomik, siyasal

ve doğasal felaketlerle karşılaşılan olumsuzluklara

ve dar boğazlara, bireysel otellere göre daha fazla

dayanabilir va yaşama mücadelesini sürdürebilirler.

Aynı darboqazları, bireysel otellerin atlatması ve iş-

letmenin faaliyetine uzun süre devam etmeyi finansal

açıdan kaldırabilmesi oldukça güçtür.

Zincir oteller oluşfurdukları araştırma-geliş-

1 tirme üniteleri ile toplumsal ve teknolojik gelişmele-

'ri yakından izleyerek, otellerin çağın önünde gitmesin­

de etkin rol oynarlar. üstün finansal yapıları ve finan-

sal kaynak sağlamadaki avantajları ile yenilik ve de-

ğişiklikleri çok kısa sürede otellerine yansıtabilir-

ler. Zincir otellerin kendilerini yenileyebilmelerin-

deki kolaylık ve süreç,~bu otellerin ayakta kalabilme-

sini kolaylaştırmaktadır.

3.3. Profesyonel Yönetici ve Nitelikli !şgücü

Sağlanması

Konaklama sektörü temelde bir hizmet sektörü

olduğu ve hizmet de işgücüne dayandığı için, otellerde

istihdam edilen eleman sayısı, çeşitli sektörler de

yer alan birçok işletmeye göre daha fazladır. Hizmetin

kalitesini koruyan ve yükselten temel öğe insandır.

Bu nedenle, otel işletmeleri profesyonel yöneticiler
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- Yön~tim sorunlarının çözlimlinde sistem yakla-
'

şımının uygu'ianması,

- İşçilik maliyetinin slirekli kontrol edilmesi,

Ödlillendirme sisteminin kurulması zincir otel-

lerde sistemleştirilmiştir.

Zincir oteller de iyi bir otelcilik e~itiminin

yanısıra, ekonomi ve planlama konularında da bilgi sa­

hibi olan elemanları temin etmede gerekli titizliği

gösterirler.

Profesyonel yönetici ve nitelikli işglicli sağla­

ma ve ödlillendirme konusunda zincir otellere ba~'iı tlim

otellerde oluşturulan stratejinin yanısıra otel perso­

neliri\ belirlenmiş amaçlar doğrultusunda blitlin ilgi

ve yeteneklerini ortaya koyarak davranmalarını sağla­

yacak şekilde motivasyon sağlanmaktadır.

Zincir otellerde, bireysel işglicli yerini kollek-

tif işglicüne bırakmıştır. Yöneticilerin ve iş gliclinlin

motivasyonu, otelleraraşı transferlerin saolanması ve

ödlillendirilmesi konularında otel-içi haberleşme sis-

teminin yanısıra otel dısı haberleşme sistemi de kurul-

muştur.

3.4. Reklam-Satış Geliştinme ve Mlişteri Profili

Oluşturmada Sağlanan Yararlar

Zincir oteller; belirli bir kalite ve verimli-

liği sağlamaları, istenilen vasıflara uygun olmaları,

toplumdaki olumlu prestijleri, otel hizmetlerinin sa-
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tışarıda sağladıkları k.o LayLı.k ve, g-üvence ile büyük öl­

çüde ve sürekli yaptıkları reklamları, bireysel otel-

lerden daha üstün ve farklı olmalarında etkin rol oy-

namaktadır.

Otellerde kalan müşterilerin profilini saptamak

üzere 1969 yılında bir araştırma yapan Gallup Poll,

6tel zincirlerinin seçiminde en önemli faktörlerin te-
, ı"·"

' ',.:,'ı~

mizlik, uygun fiyat ve rahatltk olduğunu belirlemiştir.

Müşteri profilini saptayan bir diğer araştırma

ise, 1977 yılında Arnerika'da yapılmıştır. Bu çalışma

sonucunda ülkedeki otel müşterilerinden %49'unun işa-

damı, %34'üni.in turist ve %15'inin konferansa katılmak

için otelde kalanlar oldu~u tespit edilmiştir. Ayrıca

konfyeransa katılmak için otele gelenlerin gün başına

düşen en fazı~ harcamayı yaptıkları, bunları iş toplan-

tısı Ve zevk için seyahat edenlerin takip ettikleri

görülmüştür (63).

Ya.pıl an araştırmalar, çok uluslu otel zincirle~'

rinin genellikle "iş turizmi."11e hitap ettiklerinden,

büyük şehir merkezlerinde fur~lduklarını ortayt koymak-

tadır.

İstatistiklere göre bugUn Uç Avrupalıdan biri

ihracat alanında çalışmakta ve sık sık ülke dışına se-

yahat etmektedir. Sözkonusu iş seyahatleri önceleri

büyük işletmeler ve çokuluslu şirketlerde çalışan kişi-

~~-- ~~~~~~~~~~~
(63) LUNDBERG, Donald A., a.g.e., s.40.
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lerce gerçekleştiri~irken, bugün küçük ve orta boy iş-·~.-
letmelerde çalışan personelin de yoğun biçimde işse-

yahatlerine katılmaya başlaması, bu alanda hareketli-

liği arttırmıştır. 1985 yılında uluslararası iş turiz-

minde 600 milyar dolarlık ciro gerçekleşmiştir. !sta-

tistiklere göre giderek artan bir gelişme içinde olan

iş 'turizminin yıllık ortalama artış oranı %2-%3 arasın-

da oldu~u belirlenmiştir. Uluslararası alanda turizm

faaliyetini içeren sektörlerin gelişmesi, uluslararası

zincir otellerin oluşması vb. iş turizminin gelişmesi-

ne büyük ölçüde katkıda bulunmaktadır.

Uluslararası zincir oteller, verdikleri hizmet

\
ile ulusla~arası seyahat olanaklarını arttırdığı gibi,

bu alanda oluşturulan çok uluslu şirketler, dünyanın

her yerinde faaliyet gösteren ve belirli dallarda uz-

manlaşan otel zincirleri, lokantalar, takil köyleri,

seyahat acentaları vb. yaratmışlardır. Fransa'da Clup
, ... ,:
~i M§diterrann§e, Almanya'd~ TUI (Touristik Union Interna-

tional) gibi (64).

Zincir otellerin uluslararası seyahat işlemle-

rinden aldığı pay ve gelişmesine verdiği katkı, birey-

sel otellerden çok daha fa~ladır. Ayrıca, uluslararası

otel zincirleri vermiş oldukları reklamlar ve diğer

tanıtım faaliyetlerinde, sadece otelin adı ile (imaj

yaratma) dünyadaki tüm otellerin reklam ve tanıtımını

-- - a.a---------
(64) İKTİSADİ KALKINMA VAKFI, ''.Uluslararası Alanda Hizmet Sektö­

rünün Gelişimi Avrupa Toplulu~u Örne~i, IKV% 82, Kası::ı
1989, s.151.



yaygın olarak yapabilmektedir. Böyle-~'e' bireysel otelin

yapacağı toplam reklam gideri, bütün zin~ir otellerin

birleşerek verecekleri finansal destek ile yapacakları
'·

büyük reklam kampanyaları ile rekabet edebilecek düze-

ye ulaşamamaktadır.

Zincir oteller, uluslararası alanda reklam ve

't an ı t ı.ma n ı, gerçekleştirecek f Lrıarısa), kaynağa daha ra-
. /:'- ';~

hatlıkla ulaşabilirler. Satış geliştirme teknikleri

ile özellikle iş turizminde daha etkin bir rol oynaya-

bilirler.

\ Zincir otel işletmeleri, diğer ülkelerde kendi

ulusal yaşam tarzlarını, dinlence ve eğlence ortamla-

rını hazırlamalarının yanısıra, m0şteri potansiyeline

göre de gerekli ortamı yaratabilmektedirler. Ayrıca

otel zincirleri, verdikleri kaliteli hi~met ile belir-

li düieyde ekonomik güce sahip olan belli bir kitle

tarafından tercih edilmektedirler. Bireysel otelle-

rin, bu tür müşteri proftli oluşturabilmeleri zamana

bağlidır.

3.5. Yabancı Sermaye, İhracat ve Devlet

Teşviklerinden Yararlanılması

"Dolaysız yatırım" veya "Özel Sermaye Yatırımı"

şeklinde de isimlencirilen yacancı sermaye yatırımı,
'-v-

günümüzde genellikle çok uluslu, şirketler tarafından

başka ülkelerde gerçekleştirilen yatırımları ifade et-

mektedir.



Az gelişmiş .v eya gelişmekte olan ülkeler açısın-
'"

dan yabancı sermayenin önemi, ülke ekonomisinde yapıl-

ması gereken yatırımların finansmanı için yurtiçi ta-

sarrufların yetersiz kalması durumunda bir çözüm yolu

olmasıdır. Yabancı sermaye yatırımları, reel yatırım

veya portföy yatırımı şeklinde olmaktadır.

Yabancı sermayenin ülke ekonomisine etkisi sa-

dece yatırımların finansmanı ile sınırlı kalmayıp; tek-

noloji transferi, araştırma-geliştirme, istihdam imkanı

yaratılması gibi katkılar sağlamaktadır. Ayrıca, döviz

darbosazının aşılması, yeni ihraç ürünlerinin üretimi

ve daha önce ithal edilen malların ülke içinde üretil-

mesi yoLuyIa da ödemeler dengesine olumlu etkiler ya-\

pabilmektedir.

Bir ülkeye gelecek yabancı sermaye; yatırım yap-

mak için uygun şartların mevcut olmasını ister. Şart-

ların uygun olması halinde yatırım gerçekleşir. Sadece
\,,,:

~ iyatır ırn yapılacak sektörün karlılığının yüksek olması,

jabancı sermayenin gelmesi için.yeterli olmaz. Ayrıca

uygun mevzuat, ayrıntılı olmayan bürokratik işlemler

ve siyasi ve ekonomik istikrarın sağlanmış olması da

gerekir (65).

,:;:::-(·ı

Turizm sektörünün gelişmesiyle yerli ve yabancı

~yatirımcılar, turizm sektörüne yatırımlarını yoğunlaş-

tırmaktadırlar. _Turizm yatırımlari;

(65) TUTAR, Erdinç., "Turizm Sektöründe Yabancı Sermaye Yatırım­
larının Gelişimi", Türkiye Kalkınma Bankası Turizm
Yıllıgı 1990, s.51.



- Alt yapı yatırımları,

- Konaklama yatırımları,

- Yan hizmet yatırımları.

olarak üç grupta toplanır. Genellikle yabancı sermaye

yatırımları konaklama ve yan hizmet yatırımları alan-

larında gerçekleşmektedir. Özellikle zincir oteller,

. ' ı'·"
yayılma politikaları doğrultusunda ke.nd~ ülkeleri dı-

şındaki yabancı ülkelerin en çok konaklama sektörleri-

ne yatırım yapmakta ve ülkeye yabancı sermaye olarak

girmektedirler.

Ulkeler, dünyada belirli isim imajını ve kali-

teyi sağlamış, büyük kapasiteli ve genellikle beş yıl-

dızlı zincir otellerin, kendi ülkelerinde yatırım yap-

malarını sa~lamak üzere, teşvik yasaları düzenlemiş--

lerdir. Bu teşviklerle;

Yabancı ve yerli sermayenin eşit işlem görmesi,

- Kar transferinin sağlanması,
~

- Karların sermayeye eklenmesi,

- Sermaye transferi,

- Hisselerin transferi ve satışı konularında

yabancı sermayeye bazı haklar saijlamaktadırlar.

Bireysel otellerin, başka ülkelere yayılması;

finansman, planlama, ilgili yatırım ekibini oluşturma

vb. konularQa bir bilgi ve deneyim gerektirdiainden ve

bu bir ekip işi olduğundan, oldukça güçtür.



3.6. Ortak Kaliie ve Verimlilik Standartlarının

Geliştiri~~~i

Hizmet sektörlerinde verimlilik ve kalite bir-

birlerine sıkı şekilde bağlıdır. Zincir otel işletme-

lerinde ortak bir kalite standardı geliştirilmiştir.

Herkesin kendine göre oluşturacağı kalite standardı,

dtelin gerçekte sahip olması gereken standartdan fark-

fı olabilir. Bu durum, otellerin verimliliijini olumsuz

yönde etkiler. Ortak bir kalite oluşturma süreci, so-

nunda oluşturulacak "kalite anlayışı", tüm elemanla-

rın kalite geliştirme işlevindeki rolünü doğru algıla-

masına yardımcı,olacak, dolayısıyla işlerinin verimli-

li?i de artacakltır.

Kalite standartları oluşturulurken, kontrol edi­

lebilir kalite standartları saptanmalıdır: Hedeflene-

eek kalite standardı~ berrak, anlaşılır ve hatasız ol-

malı, baştan doğru olarak saptanmalıdır. Kalite düze-
\, •;

y$hi tesbit edecek yöntemler sadece alt düzeydeki yö-
"

neticileri değil, en basit iş~iyi de kapsamalıdır.

Yöneticileriride kalite-kontrol problemlerine

gereken önemi vermeleri de gerekmektedir. Şekil 2'de

otellerde kullanılan bir kalite-kontrol programı gö-

rülmektedir (66) .

. ,.
-v·

(66) SCHAETZING, Edgar F., Qualitatssicherung in Hotellerie und
Gastronomie, München 1987, ss.3-8.
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Şekil 2. Hotellerte Kullanılan Kalite-Kontrol Programı
Örneği

OTELLER!t1 KALİTE KONTROL PROGRAMI

Misafirin görüş0 ile ~ Otelcinin bakış açısı
kalite değerlendirmesi ile kalite değerlendirmesi

Günlük misafir Örnek misafir
Sey~ı{a t
Organizatörü

soru defteri Kalite kontrol ,
t defteri) Listeleri

~

I
a araştırma soru Misafir ile ilişki
leri sağlayan bölüm ..
e ile ilgili soru
leri

,,· I

~
A=Kabul >--- --Rezervasyon

'--
'~ ı. -,--Geliş/Gidiş

ile ilgili . .

rı kavramak B Ağırlama - --Umumi Odalar
14- - --Otel Odaları

C Food --Restoran/Bar..__
4 Beverage - --Banketle/Depart-

ıı:ıan servisi

•• ~

!Kalite derecesini % olarak çıkarmak I
.ı

Mis afi
(Şikaye

Piya
liste

Kali
list

Kalite

Sorula

[otelin kalite deserlendirmesi

KAYNAK: SCHAETZING, Edgar E., a.g.e., s.151.
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Kalite stancarc.ınqa "işleyiş tekniği" ve "Davra-

nış şeklinin belirlenmesın"den sonra misafirin görüş

açısından değerlendirilmesi gerekir. Tesbit edilen bu

iki hedefin tek bir noktada kesişmesi için yttzlerce

nokta koordine edilebilir. Ortalama bir kalite paketi-

ni saptamak ilerde bir çıkış noktası veya karşılaştır-

ma noktası olarak kullanılabilir. Bu analiz tekniği

·sayesinde arzu edilen ile gerçekte var olan servis ka-

litesi arasındaki fark saptanır (67).

Zincir otel işletmeleri dünyanın veyü elkenin

dört bir yanına yayılmış otelleri ile kalite ve verim-

!ilikten ödün vermeyecekleri için bu konuya ayrı bir

önem verirler. İs¢ihdam ettikleri profesyonel yönetici-

den de aynı titizliği beklerler. Kalite ve verimlilik

standartlarını sürekli reorganize ederek değiştirir

ve geliştirirler. Bu konuda bilimsel bir ekip dahi·

oluştururlar. Yapılan bu harcamalar, zincir grubuna

dah~\ tüm oteller iç inde,, µygulanacaktır. Bu nedenle,_

maliyet masrafları ot~ller arasında bölüşülecektir.

4. ZİNCİR OTELLERDE DOLULUK ORANI VE MÜŞTERİ

PROFİLİ

4.1. Zincir Otellerde Doluluk Oranı

Bir konaklama isletmesinde en yaygın kullanı-»< / -

lan vi etkinliği olan istatistik türü doluluk düzeyini

belirleyen oranlardır. Birçok oteller gelirlerinin ve

(67) SCHAETZING, Edgar E., a.g.e., s.10.



dolayısıyla karlarının önemli bir kısmını oda satışla-

rından sağlarlar. Bu nedenle, yöneticilerin işletme-:-

lerinin doluluk oranını tam ve doğru bir biçimde iz-:

lemesi gerekir.

Doluluk genellikle bir yüzde ile ifade edilen

ve anlarelı karşılaştırmalar yapmaya olanak sağlayan

bir orandır. Doluluğun ifadesinde çoğunlukla 4£ yöntem
. ' ......• .'. ··;/.

kullanılır. Bunlar; a) oda, b) yatak ve c) gelir dolu-

luk oranlarını temel alan yöntemlerdir. Bunlar arasın-

daki farklılık aşağıdaki örnek yardımıyla görülebilir.

A oteli, 100 odaya sahip bulunmaktadır ve odalar;

50 tek kişilik oda,

25 çift kişilik tek yataklı oda ve

25 çift kişilik iki ~ataklı oda olmak

üzere ilç farklı tiptedir. Otelin uyguladı§ı tarife ki-

şi başına geceliği 1.000 TL'dir.

Tüm odalar, kişi başına 800 TL indirimli fiyat­

la birer kişiye s a t ı.Lde.q ı nda doluluk oranları farklı

kriterlere göre şu şekilde hesaplanabilir.

a) Oda kriterine göre:

Od D 1 1 k O
Satılah Oda Sayısı 100 100 100a o u u ranı = - x =~-x
Toplam Oda Sayısı 100

Burada %100 doluluk oranına ulaşıldığı görülmek-

tedir. İlk bakışta otelin çok iyi durumca olduğu söyle-

nebilir.



b) Yatak kriterine göre~

Yatak Doluluk Oranı Satılan Yatak Sayısı x 100 xl00=%67
Toplam Yatak Sayısı 150

c) Gelir kriterine göre:

Gelir Doluluk Oranı Gerçekleşeh gelir
X

Toplam sağlanabi­
lir gelir

ıoo ~0·000xıoo=%53
150.000

Oda kriterine göre yapılan oda doluluk oranı he-

saplamasında %100 bulunurken yatak kriterine göre %67

bulunmakta ve gelir kriterine göre de doluluk oranı

yalnızca %53 olmaktadır. Bu son oranin dilşilklilğil kıs-

men yapılan %20 indirimin sonucudur. Ancak, burada oda

'satışlarındaki hatanın da payı bulunmaktadır. Her ne

kadar otelin tilm odaları satılmış görilnilyorsa da otel

gerçekte kazanabileceğinin yalnızca yarısından biraz

fazlasını kazanabilmektedir.

Otelin doluluk oranının belirlenmesinde seçilen
~~ . '

yöntem şüphesiz çok önemlidir. En gerçekçi durum, ge-

lir kriterine göre hesaplan~n~oluluk oranı ile ortaya

çıkmaktadır. Bu oran, oteli~ belirli bir gecede potan­

siyel gelirinin %47'sini kaybetti~i göstermektedir.

Otelin ürünü olan bir geceki yata~ın boş kalması duru-

munda aynı gece için tekrar satılabilmesi diğer bir

ifadeyle kaybedilen gelirin yeniden kazanılması olana-

ğı hiçbir şekilde bulunmamaktadır.

Gelir:ktiterine göre %100 doluluk oranına ula-

şılması, en başarılı otellerde dahi sağlanamamaktadır.



Bazı odaların bakım-onarım nedeniyle satılamaması, tur

düzenleyicilerine veya havayolu personeline indirimli--

fiyat uygulanması %100 gelire ulaşılmasını engelleye--,

cektir. Bu nedenle, daha güvenilir bir ölçü olarak do-

luluk oranının yatak kriterine göre hesaplanmasi olduk-

ça yaygındır.

Doluluk oranının belirlenmesinde daha sa_ğJ,.:ı.Klı
,, - ,/

bir sonuç alabilmek için bakım-onarım veya yeniden dü-

zenleme nedeniyle kapalı tutulan oda sayısını hesap

dışında tutmak gerekir. Bu nedenle doluluk oranı;

Satıl'abilir Odaların_ Satılan Oda Sayısı 100Doluluk Oranı - Satılabilir Odala- x
rın Toplam Sayısı

denklemi yardımıyla belirlenmesi daha gerçekçi olacak-

tır ( 6 8) .

4.1.1. Zincir Otellerde Doluluk Oranı ve Diğer

Otellerin Doluluk Oranı ile Karşılaştı-

rılması

Amerika'da büyük ticari otellerin çoğu 1920 yıl-

larında veya daha önceki yıllarda yapılmışlardır. 1~930

yıllarında otelcilik sektörü büyük bir depresyon içine

girmiştir. 1932 ve 1933 yıllarında otellerdeki doluluk

oranı ortalama olarak %5 dolayında idi. Bazı bölgeler-

deki otellerin doluluk oranı ise bu orandan daha da

aşa~ıya doğru- ~üşrnüştür. Örneğin Şikago'da 1932 yılın-

da ticari otellerin doluluk oranı %35'e ulaşmıştır.

(68) BARUTÇUG1L, İsmet S., a.g.e., ss.187-188.



1930 yıllarının sonlarına doğru ot~llerdeki doluluk
';, .::: "

oranı yavaş yavaş yükseldi ve A.B.~.'nin II. Dünya sa-

vaşına girr.-:esiyle beraber, birdenbire otellerin dolu-

luk oranı yukarılara doğru yükseldi. 1946 yılında do-

luluk oranı %93'e ulaştı. O zamandan günümüze kadar

otellerdeki doluluk oranı her yıl biraz daha yavaş ya-

vai azalarak %60'lara inmiştir.

ülke çapında yapılan bir araştırmayla otelle-

rin doluluk oranlarının ortalrnaasnı~n alınması ile bu-

lunan oranlar gerçeöi yansıtmaz. Çünkü o sadece bir

ortalamadır ve belli bir bölge hakkında kesin bilgi

vermez. Otellerdeki oda satışlarının yo~unluğu bir yer-

den diğer bir yere göre püyük farklılıklar gösterir.

1977 yılında otellerdeki doluluk oranı %69'a yükseldi.

Büyük şehirlere.eki oteller, küçük şehirierdeki

otellere göre 10 puan daha fazla dolüluğa sahiptirler.

Bazı ülkesel zincir otel~erdeki doluluk oranı %70-80

civarındadıt~:,Daha büyük ve yeni olan zincir oteller I 

yılın büyük bir bölümünde tam kapasite olarak çalışmak-

tadırlar (69).

IUOTO'nun (Internatıonal travel statistics) 1973

Ağustosunda Accra'da tertiplediği Uluslararası Turizm

Seminerinde AIES Bşk. vekili Mr. J. Vila TVadera ile
~-,

Marketur'un genel direktörü Mr. Jose ve M.P. Sotes'in

(69) LUNDBERG, Donald A., a.g.e., s.45.
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beraber sundukları bildiride aşağıdaki varsayımlar de­

ğerlendirilmektedir:

4.000 yatağı olan bir yörenin yılda ortalama

%45 doluluk oranı ile işletildiğinde ve beher tüketi­

ciden günde 20 dolarlık gelir sağladığı hesaplanarak

yıllık gelir 13.400.000 dolardır.

Gene aynı tebliğe göre kıyı turizmine açılmış,:

üç merkez ile kış sporları için bir merkezi olan 15.000-

20.000~yatak kapasitesine sahip ve tarihi gezilerde

yararlanılan 3.000-3.500 yataklık kapasitesi olan bir

ülke incelenmektedir. Yılda ortalama %55 doluluk ora­

nıyla çalışan bu ülkede 200.000'i aşan turist gereksin­

mektedir. 25.000 yatağın %55 doluluk oranıyla çalışma­

sı ve her yatı gecesi için 20 dolarlık ~elir sağladığı

varsayımızla yıllık turizm gel~ri 100.375.000 dolara

ulaşmaktadır (70).

4.1.2. Zincir Otellerde Doluluk Oranını Arttı­

rıcı Unsur.J.ar

Otellerdeki doluluk oranı bir şehirden diğer

bir şehire ve otellerin uyguladıkl~rı fiyatlara göre

değişiklik gösterir. 1975 yılında A.B.D.1nin bazı kıs­

mında doluluk oranı %51 iken, New England ve Middle

Atlantik gibi şehirlerin doluluk oranı %60,4 idi. Bir

otelin odalarının fiyatı 15 dolardan daha az ise bu

otellerin doluluk oranı %78,7 iken odalarını 20-25 do-

. lardan satanotellerin doluluk oranı %53,6 idi. 500'den

(70) GÖKSAN, Ergun., a.g.e., ss.103-104.
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fazla odaya sahip olan büyük oteller .._-%60, 2 doluluk
' ,.

oranı ile çalışırken, daha.küçük şehirlerdeki oteller

%49,3 olan doluluk oranı ile çalışıyorlardı. Los Ange-

les bölgesindeki otellerin doluluk oranları bir böl-

geden diğer bir bölgeye göre %25 oranında bir fark gös-

termektedirler.

Yıllık veya haftalık olarak otellerden alınan

doluluk oranları çok yanıltıcı olabilir. Ticaret mer-

kezleri ile transit geçiş yolu üzerindeki otellerin

birçoğu pazartesi gecesinden perşembe gece.sine kada.r

genellikle dolu olup hafta sonlarında bu otellerdeki

doluluk oranı %55 veya daha aş~ğıya do1ru dfişebilir.

Şehirlerin yakınlarındaki tat\l otelleri gePellikle

hafta sonları dolu olabilir. Bir bölg~deki tatil otel-

leri yaz aylarının dışında kalan zaman içinde ancak

christmas zamanı (15 Ocak - 15 Mart) otellerindeki do-

luluk oranını arttırabilir. İlkbahar ve sonbahar ayla-

rında tatil ote~trinde dcıl,uluk az olabilir. Her otel
., '

!O
haftalık, aylık ve yıllık olarak farklı doluluk oran-

ları gösterebilir.

Otel sanayii sözcüleri, otellerin doluluk oran-

larında meydana gelen düşilşten paniğe kapilmışlardır.

Halbuki otellerin 4oluluk oranlarındaki düşüşe iki do-

ğal faktör sebep qlmuştur. Bu nedenler, yıllar geçtik-~

çe otellerin yaşlanması ile motel ve motor otellerin

her geçen gün gelişerek, büyüyerek kendilerini topluma

kabul ettirmeleridir. A_ı:nerika'daki konaklama sektörü



büyük öılçüde rekabete d.2.yanır. Eğer yeni bir otel olup

çevredeki otellere nazaran daha iyi bir tesis ise, bu-

lunduğu konum açısından yeri de uygunsa, seyahat eden

kişi bu oteli daha eski daha az cazip ve daha az uygun

olan bir otele tercih edecektir.

Amerika'daki otellerin çoğu, Avrupa ve !ngilte-

re'deki otellerin aksine yıllar geçtikçe daha cazip ' I,-ı-:-/

ve·güzel bir duruma gelı:rıezler. Yıllar geçtikçe bu otel-

lerin rekabet güçleri azalır, odaların fiyatları düşer,

mobilyaları gittikçe eskir ve müşterileri:rün kalitesin-

de değişme _ı:neyc.ana gelir. Sonunda otellerini devretmek

zorunda kalırlar. B5ylece oteller değer kaybederl~r.

Bu deneyimi yüzlerce otel yaşamıştır. örneğin; 25 Şu-

bat 1907'de Cin Cdnria t.Ll de yeni açılan "Sinton Otel"i

400 odasıyla h i zrae t.e basLad ı, ve yıllar geçtikçe oda

sayısındaki artış 100'~ geçti. O~el yeniyken, bulundu-

ğu yer olarak, bina olarak, dekorasyon ve eşyası ile

tüm fiyatı 2.700.000 dolardı ..
It

Halbuki Sinton o t e Lı.n i,n açıLa ş ı, ile ilgili "Ay­

lık Otel" dergtsinde çıkan yiz{da otelden övgüyle~bah-

sedilmiştir. Otelin sahibi olan Cincinnati Realty şir-

keti, Cincinnatinin önemli kişilerinden oluşmuştur.

Şirketin amacı toplumun görünüşünü dile getirmektedir.

Bu yöresel bir grur meselesidir ve amacı Cincinnati'ye

başka hiçbir şehirde rastlanmayacak bir e~elence merke­

zi kazandırmaktır. Ama yıllar geçtikçe Sinton Oteli

eskiyerek rakipleriyle mücaôe l.e edemiyerek sonuna ha-

zırlamış olc.u.

·,
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6 Ekim 1964 yılında "Ohio Otel ve Mötel Derne-
/ '

/ği Servis Dergi "a i.nde çıkan bir yazıda bu"bteiin ölüm

· il~nı vardı. "Otel Sinton Cirı.cinnati" artık yok. Kapı-

r • Lar ı, kapatılmış, mobilyaların, eşyaları satılıyor ve

bu otelin yerini banka veya iş hanı alacaktır. Böyle-

ce Ohio, bir sınırta~nnı de ha kaybetmiş olmaktadır.

Bu· aslında Sinton otelinin açılışı, t.op Lumd a aldığı

rer ve dlişlişü_ile ilgili kısaca bir öyküdür (71).

1975 yılında dünya6~ki otel zincirleri 9.150

oteli ile 1.440.587 otel odasını kontrolleri altında

bulundurmaktaydı. 1974 yılına göre artış 382 otel ve

66.817 odadır. 1975 yılırida dünyadaki otelleri işleten

ve kontrolleri altınaa tutan ülkeler ise merkezi Kur­
\

\

zey Amerika' da olan işletmeler 238 .1819 (Büttin dünyada-

ki otel zincirlerinin üçte biri), !ngilizler 114.867

oda, Fransızlar 52.777 oda, Japonlar 32.824 oda ve !s-

panyollar 31.207 oda, Kanadalılar 28.027 oda ile altın-

cı sıradadırlar (72) ,,.,.
~\

Dünya otel endF'strisini-ellerinde tutan 100 otel

işletmesi yalnız büyümelerini. '.sü;dürmemiş, aynı zaman-

da büyüme hızlarını 1979'daki durumu aşacak biçimde

arttırmışlardır. Geçen yıl içino.e Service World Interna-

tional (SWI) seçtiği ilk 100 konaklama işletmesi, top-

Lam oda kapasitelerine yen~,106.418 oda eklemişlerdir.

Diğer bir deyişle, ilk lOO'ü oda kapasiteleri toplamı

.19.79 yılına. göre %7ıl büyüme ile 1,6 milyon ödaya var--------~---------------
(71) LUNDBERG, Donald A., a.g.e., s.46.
(72) GÖKSAN, Ergun, a.g.e., s.194.
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mıştır .1 Oysa, bir önceki yılda büyüme hızı .%6 ve oda

sayısındaki artıs da 83.162 dlizeyind~ kalmıştı. Fran~

sız işletmesi olan Club Mediterrance, 1980 yılı içinde

Holiday Inns kadar hızlı l:üyümüştür. Bu işletme de

7.000 odalık bir kış turiz~i kapasitesi ile (bir kayak

merkezi) 1980 yılında A.B.D. piya~asına (Colorado

. Rockies) girmiş bu Lunmakt.ad ı r . ı;,;ragon Li ts' in bir uzan-

tısı olan Etap otelleri, bir yıl içinde yaklaşık 3.000

yeni oda kapasitesi kazanarak ilk kez ilk 100 otel ara-

sına girmiştir. Hong Kong'un Regent otelleri de dikka-

te de9er bir gelişme gösteren di9er bir konaklama gru-

bunu oluşturmaktadır. İngiliz (British) kökenli Crest

Zinciri, Birleşik Krallık içinde ve Amsterdam'da satın

oldu9u 25 merkezi otel ile ilk 100 otel arasında 44.

sırada 22. sıraya yükselmiştir. Thistle Otelleri Grubu

!ngiltere'de (Edinburgh) ve 1skoçya1da EMI Otel Grubu-

nu 23 milyon sterlin karşılı9{ iatın almıştır. A.B.D.

dışındaki tüm bu gelişmelere karşın, bazı Amerikan iş-

letrneleri de geçen ot yıl içinde oda kapasitelerini

oıaganüstü boyutlarda arttı;biiıardır. SWI'nın (Service

World International) ilk 100 zincir otelinin dünya oda

kapasitesinin hemen hemen %20'sini denetlemesine ben-

zer biçimde Holiday Inns de bu 100 otel zincirinin

%20'sini denetlemektedir. Aslında bu işletme geçen on

yıllık süre içinde sürekli olarak ilk sırada yer almış­

tır. Holiday Inns'ın yalnızca 1980 yılında yaklaşık

7.000 yeni oda edindigi dikkate alınırsa buna da şaş-

mamak gerekir. A.B.D. içindeki işletmelerden Mariott



ve Hya~f, otel iincirleri .arasında en yüksek sı~rama-
~-

yı g~_stf;mektedirler. Ülke içinc.e Hyatt Grubunuh'~~din-

diği yeni oda sayısı 8.500'ü bulmuştur. Marriott ise

Suud± Arabistan'daki yeni bir yat~rım ile birlikte oda

sayısını 10.000'i aşan miktarda artmıştır.

Sheraton Corp, grubuna eklediği 18 yeni otel

ve yaklaşık 6.000 yeni oda ile düzenli bir gelişme gös-

./,.~iterek 1980 yılında ilk 100 oteller içinde üçüncü sı-

raya oturmuştur.

Karma Zincir İşletmeleri içinde en önde geleni,

Kuzey. Amerika' yı imtiyazlı bir işletme gibi denetliye-

rek hizmet veren Best Western işletmesidir (73).

\
4.2. Zincir Otellerde Müşteri Profili

Zincir otellerde kalacak olan müşteriler önce-

likle otelin uyguladığı ücret politikasına dikkat eder-

ler. Ayrıca otelin, bulunduğu şehirdeki konumuna, ote-

lin yapısına ve otel için,yaratılan imaja göre tercih­
.' 1,)\

lerini yaparlar. Otellerdi.kalan müşterileri tanımla-

mak için birçok çalışma}ar y~pil~ıştır. Bu çalışmalar

. . . / ,, "'-fj'f )/) pı
arasında oldukça kapsamlı olan bir tanesı şu get¢~/!/~- 

I, 

ri ortaya çıkarmıştır.

Otel müşterisi orta yaşlıdır. Ortalama olarak

%57' si 35-'54 yaşları ara s ı.nd ad.ı r-. (Ortalama yaş 43, 7 'dir.)

Otel müşterilerinden %20'si kadardır. Seyahat

eden kadınlardan üçte ikisini 24 yaşın altında ve 70

(73) USAL, Alparslan., a.g.e., ss.175-178.



yaşın üstünde olan katınlar teşkil etmektedir. Görülü-

yorki 30-44 yaşları arasındaki kadınlar çoijunlukla ev-

de oturmaktadırlar.

Otellerde kalan kişilerin yarısından fazlasının

en az bir üniversite mezunu olduğu saptanmıştır.

Otellerde kalan kişilerin iBO'den fazlası mes-

lek sahibi olan ya da iş adamlarından oluştu~u gözlen- .,,., ,'/

miştir.

Otelde önceden rezervasyon yaptırarak kalan ki-

şilerin oranı %75 civarındadır. Rezervasyon yaptıran

kişiler genelde otelde daha uzun süre kalırlar ve da-

ha yüksek oda ücreti öderler.

Otel müşterilerinden ortalama %73'ü otele özel

arabalarıyla, %24'ü uçakla gelirler (74).

Kent merkezinde kalan kişilerin i41 lliks otel,
. . . .

%39'u birinci sınıf, %10 ikinci sınıf otellerde kalmak

istediklerini bildirmişlerdir.
~

Deniz kıyısında kalınd;ğında seçilen konaklama

-,
yerleri, lüks hoteller %30, birinci sınıf hoteller %23,

kampingler %11, moteller %9, tatil köyleri %9 olarak

belirtilmiştir (75).

(74) LUNDBERG, Donald., a.g.e,, s.40.

(75) DOCAN, Hasan Zafer., a.g.e., s.23.



4,~3·: Dünyadaki Zincir Otel İşletmelerinin

Sayısal Durumu

Aplerika'da yayınlanan "Service World Interna-

tional" Dergisinin 1977 Hazirar:ı sayısında, dünya ça-

pında on büyük otel zinciri, toplam oda sayıları be-

lirtilerek yayımlanmıştır. 1977 yılına göre saptanan

en büyük zincir oteller şunlardır:
\ .ı J -. '. '}; 

TABLO 11. 1977 Yılında Dünyanın En Büyük Zincir Otel
İşletmeleri (1977)

SIRA
NO. İŞLETME ADI

ODA SAYISI
(ROOMS) I 

1. Holiday Inns 278.000

2. The Sheraton Corporation 97.000

3 . Ramada Inns 94.000

4 . Trust Houses Forte, LTD, London 76.000

5. Hilton Corporation 62.820

6. Ho~ard Jo~nson Company 59.220

7. Balkantourist Sofia, Bulgaria

. ' ~lDay's Inn of Am.erican, Inc., Atlanda 39.000

54.465

8.

9. Travel Lodge, Internat~onal 32.000

30.00010. Quality Inns Internatlônal, Inc.

KAYNAK: LUNDBERG, Donald A., a.g.e., s.36.

Dünyadaki teknolojik gelişmeler paralelinde
.:;<.ı

ekonomik ve sosyal alandaki hıtlı degişim, sonuçta

toplumların refah düzeyini yükseltmiştir.

Özellikle tekno_loj ik gelişmelerin, insan refa­

hını arttırmaya yönelik sahalara tatbiki günümüz insa-
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nının yaşarr.a biçimini etkilemiş, yaşama biçimi ve bu-

na bağlı olarak ihtiyaçlarda meydana gelen hızlı ar-

tış, geçmişte lüks kabul edilen bazı ihtiyaçları zorun-

lu hale getirmiştir. Dünyada turizm hareketlerinin yo-

ğunluk kazanması özellikle konaklama alanındaki yatırım-

ıarı hızlandırmış ve yeni kapasitelerinin yaratılması-

nı z0runlu kılmıştır.

Bu gelişmeler doğrultusunda uluslararası zincir

otelleride sayısal olarak büyUmüş ve de~işik Ulkelere

yayılmJ.Lşlardır.

Tablo 12'de 1982 y~lı itibariyle dünyadaki en

büyük yüz otel zinciri görülmektedir. (Tablo 12)

Bu tablonun incelenmesinden, 1977 yılında beşin-

ci sırada olan Hilton International otellerinin, 1982

yılında dördüncü sıraya yükseldiği görülmektedir.

5. ZİNCİR HOTELLERDE YÖNETİM

Yönetim, benzer amaçlı kişilerin oluşturdukları '
bir örgütUn, amacını en etkin bir ~içimde gerçekleştir-

meye yönelen ve planlama, örgütleme, yöneltme, d0~en-

leştirme ve denetleme unsurlarından oluşan kararların

ve eylemlerin bütünüdür. Yönetim işletmelerde genellik-

le en güç fakat en önemli görev olarak kabul edilir (76)

Zincir otel işletmelerinde ise, birden fazla

işletmenin aynı amaçlar doğrultusunda yönetimi sözko-

nusu olduğu için yönetim işlevi çok daha güç ve önem

kazanmaktadi.r.

(76) BARUTÇUG!L, !smet S., a.g.e., s.80.
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TABLO 12. Dünyadaki En Büyük Yuz Otel Zinciri

ODA BIRIM
1982 OTELİN ADI ÜLKE SAYISI SAYISI

1 HOLIDAY INNS INC. - ABD 312.426 1.740

2 THE SHRATON CORP - ABD 118.584 447.:
3 RAMADA INNS ABD 95.198 613

4 HILTONHOTELS CORP. ABD 85.392 240

5 TRUSTHOUSE FORTE İNGİLTERE 74.568 804

6 JW_KANTOURIST BULGARİSTAN 61.207 658

7
~ ' . \ \.-~{~

60.390HOWARD JOHNSON CO. ABD 515

8 QUALITY INTERNAT. ABD 53.437 446

9 MARIOTT CORP. ABD 48.408 ı ı s
10 CLUB MADITERRANEE FRANSA 46.871 169

11 NOVOTEL SIEH FRANSA 46. 2,53 362

12 DAYS INNS OF AMERICA ABD 45.350 322

13 INTOURIST SSCB 41.562 173

14 INTERCONTINENTAL HOTELS ABD 39.533 109

15 MOTEL 6 INC. ABD 37.683 344

16 HYATT HOTELS CORP. ABD 33.034 68

HILTON INIL ~np 33.034 90
tf

WESTIN.HOTELS •• ABD 27 .342 50

HOTELES AGRUPADOS SA İSPANYA 19.355 38
-,

RODEWAY INNS INTERNATIONAL ABD 18.600 152

tA QUINTA MürOR INNS ABD 15.875 129

CEDOK ÇEKOSLAVAKYA 15.353 190

HYATT INTERNATIONAL ABD ,.:::'(·I 13.826 40
_-).

AMERICANA HOTELS CORP. ABD 13.685 46

SOL HOTELS İSPANYA 13.455 55



-' ,,
ODA BİRİM

1982 OTELİN ADI ÜLKE SAYISI SAYISI

26 PLM/ErAP INTERNATIONAL FRANSA 13.000 100

27 BELNFA ÇEKOSLAVAKYA 12.835 91

28 MERI DIEN FRANSA 12.587 41

29 CREST HOTELS İNGİLTERE 12.220 97

30 ECONO-TRAVEL MOTOR HOTEL CORP. ABD 11.833 171

3l GROPO HOTELESF HUSA SA İSPANYA 11.800 62

32 INTUR KÜBA 11.148 124

33 RADISSON HOTEL CORP. ABD 11.045 41
il'

34 BROCK HOTELS -'ABD 11.034 59

35 TOKYU GROUP JAPONYA 10.938 55

36 DUNFEY HOTELS ABD 10.929 28

37 PRINCE HOTELS, INC JAPONYA 10.641 43

38 DOWNTOWNER-PASSPORT INIL HOTEL JAPONYA 12.170 78

AIRCOA ABD 10.000·',_ 35

ORBISHOTELS POLANYA 9.775 51

THUNDERBIRD RED LION INNS ABD 9.667 49••
C'MNWEALTH HOLIDAY INNS OF CANADA -.. KANADA - 45

RED ROOF INNS ·-ABD 9.493 ' 90

CP HOTELS KANADA 9.416 22

UNITED INNS ABD 9.364 :-38

SERVICO INC. INTERNATIONP.L ABD 9.000 42

STOUFFER CORPORATION ABD 9.000 23

IBIS SPHERE SA FRANSA 8.879 110

VEREINIGUNG INTERHOTEL F.AI.MANYA 8.800 31

PRATI HOTELS ABD 8.475 30



·ı; }

ODA BİRİM
1982 OTELİN ADI ÜLKE SAYISI SAYISI,-

51 MOTOR HOTEL MANAGEMENT , . ABD 8.112 43

52 SOUTHERN PACIFIC HOTELS ABD 8.000 60

53 STEIGENBERGER HOTELS F.ALMANYA 7.818 39

54 Af'ıGAÇ HOTELS ABD 7.700 17

55 AMERİCAN MOTOR INNS. ABD 7.480 51
....-/_·

56 CONCORDE HOTELS FRANSA 7.439 82

57 FUJITA TOURIST ENTERPRISES CO. JAPONYA 7.179 34

58 IBEROTEL İSPANYA 6.720 32

59 W.B. JOHNSON PROPERITES INC. ABD 6.710 16 ııı,

60 FOUR SEASONS KANADA 6.639 18

61 KOKUSAT KOGYO LTD. JAPONYA 6.470 ·28

62 HOLIDAY INN INTL. ASIA: PACIFIC HONG-KONG 6.037 22

63 PENTA HOTELS İNGİLTERE 6.037 15

HOTELES MELIA 1SPAfrfA 6.092 22

HUNGAR HOTELS MACARİSTAN 6.030 46

LOEWS HOTELS ABD ~l 5.965 14
·-

SCANDIC HOTELS· İSVEÇ 5.800 62
::: ··;:._,

PLAVA LAGUNA ·.YUGOSLAVYA 5.781 24~
. RECENT INTERNATIONAL HOTELS ABD 5.764 16

'

SARA HOTELS İSVE:Ç 5.600 29

RFıGAL 8 INNS ABD 5.427 54

CHM HOTELS İSPAfrfA 5,;-424 19
'-V'

SOUTHERN SUN HOTEL CORP. LTD. GÜNEY AFRİKA 5.200 31

JAL DEVELOPMENT CO. LTD. JAPONYA 5.100 12

PANNONIA HOTELE CATERIN:; CO. MACARİSTAN 5.003 41



ODA BİRİM
1982 ,~,,"'OTELİN ADI ÜLKE SAYISI SAYISI

76 JOLLY HOTELS İTALYA 5.000 31

77 OBEROL HOTELS HİNDİSTAN 5.000 26

78 THİSTLE HOIELS İNGİLTERE 4.963 39

79 DAI !CHI HOTELS LTD. JAPONYA 4.952 19

80 \ NEW OTANI CO. LTD. JAPONYA 4.858 14

81 COMFORT HOTELS INT. İNGİLTERE 4.820 40

82 FRANTEL FRANSA 4.750 37

83 NATIONAL HOTELS PRO PERI TES JAMAİKA 4.640 17

84 TAJ JOTELS INTL. HİNDİSTAN 4.638 21

85 HOLIDAY INNS LTD. GÜNEY AFRİKA 4.618 18

\ I" 86
LADBROKE HOIELS İNGİLTERE 4.600 38

": 'İf
\ ~: Tf~ Ol KNIGHT INN ABD 4.450 40

88 HOTELES EL PRESIDENTE MEKSİKA 4.438 26

89 SEMI SPA İTALYA 4.410 50

,, 90 MIYAKO HOTELS KINTETSU CHAIN JAPONYA 4.364 15

RF.GISTRY HOTEL CORP. INTERNATIONAL ABD 4.200 16

HIP DUBROVNIK YUGOSLAVYA 4.144 24
••

VAGABOND HOTELS ABD 4.067 49

MANDARIN INT. HOTELS LTD. HONG-KONG 4.031 , 7

INDIA TOURISM DEV. CORP. HİNDİSTAN 4.000 40

GRANADA ROYALE BOMEIELS ABD 3.969 21

DELTA HOTELS KANADA 3.910 11

SAS HOTELS NORVFıÇ 3.900 19

PRINCESS HOTELS INT. ABD 3.803 7

SOKOS HOTELS FİNLANDIYA 3.700 55

: Equip Hotel-Jillet 1983.
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Zincir otel-işletmelerinde, zincire bağlı her

otel işletmesinin- yönetimi aşağıda belirtilen genel

amaçları hec_efle3; (7~7).

1. Otel işletmesinin amacını belirlemek,

2. Planlamak,

3. Karar vermek,

4. Ge~iekleştirmek,
'.--,·'_···;;

5. Kontrol etmek'tir.

Hedeflenen ger.el amaçlar, zincir otel işletme-

lerinin tümünde uygulanacak ortak amaçların belirlen-
'ı

mesini de zorunlu kılmıştır.

Zincir otel işletmelerinde uygulanan ortak yö­
\

netim amaçları aşağıda belirtilmiştir.

5.1. Ortak Amaçların Belirlenmesi

Zincire bağlı tüm otellerde uygulanacak amaçla-

rın belirlenmesi ve bu amaçların personel ile paylaşıl-

ması gereklidir. Her zincir otel yöne~.cisi, belirle-

nen amaçlara ulaşılıp~uıaşılmadığını periyocik aralık-
•

larla kontrol etmelidir.

Zincir otellerin tümünde· uygulanacak olan ortak

amaçlar tek tek belirlenir. Bu amaçların gerçekleşti-

r i.Lme s Lnde "karar verme" önem taşımaktadır.

,.
Başlıca ortak amaçlar şunlardır t 

1. Mü~teriye hizmet etmek: !-lal ve hizmetlerin,

istenilen kalitede ve fiyatta müşteriye sağlamak.__________.. _
(77) MARZLUF/GEHRİNG, Eetriebslehre für das Botel und Gaststatten­

gewerbe, Merkur Veriag Rınteln 1989, s.40.
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2. Personele hizmet etmek~ Personele adil ücret

ödemek, iyi çalışma koşulları hazırlamak, nitelikleri-

ne göre görevlendirmek.

3. Topluma hizmet etmek: Toplumun ihtiyaç duy-

d~ğu alanlara yatırım yaparak yeni iş alanlari yarat-

mat kar sağlamak ve vergi vermek.

5.2. !şbölümünün Sağlanması

Belirlenen amaçlar doğrultusunda ikinci aşamada

işbölümü yapılmalıdır. Zincir otel işletmelerinde "iş

tanımlamaları"nın yapılması ve işlerin alanlarına gö-

re sınırlandırılması, iş verimliliğini arttırmaktadır.

Herkes kendi görevinden sorumlu olmalıdır. Yöneticinin

görevi, belirlenen amaçlara ulaşılıp ulaşılmadığının

saptanmasıdır. Bu amaçla;

1. !ş alanları belirlenmeli ve sınırları çizil-

melidir.

2. Görev tanımları yapılmalıdır.

3. Yetki ve sorumluluk alanları belirlenmelidir.

4. Kontrol düzeni kurulmalıdır.

Zincir otel işletmelerinde, yönetici ile perso-

nel arasında iyi bir ilişkinin sağlanması ortak amaç-

lara ulaşılmada çok önemlidir.

5.3. Ortaklaşa Faaliyet ve Rasyonelleştirme

Zincir otel işletmeleri, a ş aq.ı.d.a belirtilen ko-

nularda müşterek faaliyetde bulunma olanaklarına sahip-

tirler.
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1. Ortaklaşa ali~;

2. Ortaklaşa re~~amJ

3. Merkezi bilgisa1ar sistemlerinin ortaklaşa

kullanılması,

4. Ortaklaşa rezervasyon sistemlerinin kurulması.

Zincir otellerde, bir çok alanda birlikte çalı­

şabilme olanaaı yaf5tılabildiğinden, verimlilik ar~tı-
.. ı"'.'

/, - ,/.

rilabilmekte ma s r af Fa r daha aza indirilebilmekte, re-

kabet yönünden daha gUçlU bir yapı kurulabilmektedir.

Ortak bilgisayar ve rezervasyon sistemleri ile

müşteriye daha çabuk ve kolay hizmet verilebilmektedir.

5.4. Yenilik ve Gelişmelerin !zlenr:-ıesi ve
-\

Zar:ıanında Uyum Sağlanması

Zincir otel işletmelerinin sürekliliklerini sa0-

layabilmeleri ve yaşamlarını devam ettirebilmeleri için

sUrdUrdUkleri faaliyetlerinde başarılı olmaları gerek-

mektedir. Bunun sağlanabilmesi Lç Lrı zincir !~tel işlet­

melerinin yenilik ve gelişmelere, gecikmeden ayak uy-

durması zorunludur.

Zincir otellerde yenilik ve de~işiklikler uygu-

lamaya konulurken, etkileri ve sonuçlarının da bir öl-

çUde bilinmesi gereklidir. ÇOnkü, yönetimin aldığı her

karar, içinde bulunduğu sosyal çevre ile coğrudarr<veya.,

dolaylı olarak ilişki içindedir (78).

(78) ŞFNER, Burhan., Modern Otel İşletmelerinde Yönetim ve Orga­
nizasyon, Ankara 1990, s.33.
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6. ZİNCİR OTELLERİN FİNANSMANI

' ,.
··~ionaklama işletmeleri, yatırılan sabit sermaye

miktarının, diğer end0strilere göre daha fazla olduğu

yatırımlardır. Toplam sermayenin önemli bir bölümü,

yaklaşık %90'ı sabit varlıklara ba~lanmaktadır. Otel

işletmelerinde, yeni teknolojiye dayalı sabit fiziki

tesisler genellikle uzun vadeli ipotekli borçlanma ve

di1er şekillerde borçlanarak finanse edilmektedir.

Eğer otellerin finansmanında kaynak ve kullanı-

mı dengeleri iyi kurulamaz ise borçların vadesi sonun-

da ödenmesi gliçleşmektedir. Finansal başarısızlığa yol

açan nedenler işletme içi veya işletme dışından kaynak-

-\ lanır. İşletme içi nedenlerin başında yönetim yetersiz-

liği gelmektedir. İşletme dışı nedenler ise, siyasal

ve ekonomik alandaki olumsuzluklardır. örneğin; savaş,

aşırı enflasyon vb. sayılabilir.

Zincir otel işletrr.elerindefinansal açıdan ba-

şarılı olabilmek için (791~

~
- Etkin bir finansal plaplama yapılmalı ve fon-

lar iyi kullanılmalıdır.

- Finansal sistemi denetleyecek kontrol sistemi

kurulmalıcır.

- Finansman açısından gerekli önlemler zamanın-

da alınmalıdır.

(79) USTA, Öcal., İşletme Finansı ve Finansal Yönetim, Hürriyet
Matbaası, İzmir 1991, s.9.



Zincir otel işletmeleri~ ~incire katılacak otel-
/

lerin gayrimenkullerinin finansmanında genellikle iki- ~

farklı düşünce hakimdir.

(1) Finansal kaynak sa~layarak otel kurmak veya

satın almak,

(2) Sadece işletmek ve yönetmek.

Bu iki düsünce sistemıi, temelde birbirinden ol-
- . -,'_ 'J,,,;

dukça farklıdır. Büyük zincir oteli işletmeleri, yeni

kuracakları otelin mülkiyetini satın almak yerine ki-

ralama yolunu tercih etmektedirler. Sözleşme koşulla-

rına göre kira bedeli olarak, satın almaya göre daha

az para ödenmekte veya satışlardan k!r verilerek kira

ödenmemektedir. Ancak, kira ve kar paylaşımı esasına

dayalı ortaklıklar, b~ylik şehir otellerinde oldu~u gi-

bi tesisi kiralayan firmaya daha fazla s6rumluluk yük-

:. ' lemektedir (80).

Uluslararası zincir otel işletmelerinde son yıl­

larda "yönetim sözleşmeleri" yaygınlık kazanmaktad~r'.

Yönetim sözleşmesinin söz konuşu~olduiju yabancı katı­

lımda, tesisin fiziki yatırırri yerli firma tarafından

gerçekleştirilmektedir. Yönetici firma, kor.aklama te-

sisini sadece işletir, fiziki yatırım riskini ~stlen-

mez. Yönetici-işletmeci firma, yönetim sözleşmesine ~·
göre konaklama cirosunun belirli bir oranında gelir~ -

elde eder. Bu gelir genellikle cironun %5 oranındadır

--- -- --~--~~--~~~-
(80) LUNDBERG, Donald A., a.g.e., s.65.
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ve "Esas -Harç (Basic Fee) olarak adlandırılır. Ayrıca,

,,
konaklama.,1şletmesinin karından, "Özendirme Earcı"

(Inventive Fee)~ olarak %10 pay alır. BNlirtilen harç

oranları deği~ebilir ama toplam %15 dolayında olma-

sına özen gösterilir. BuraQa önemli olan nokta, yöne-

tim firmasının her zaman belli bir karı garanti altı-

na almasıdır. Konaklama işletmesi zarar etse dahi yö-

netim firması, cirodan alacağı esas harç tutarı ile

karlılığını garanti eder. uygulama, cirodan Qaha az,

kandan daha fazla pay almak şeklindedir (81).

Zincir otel işletmeleri, gelişmekte olan ülke-

lerde direkt yatırım yapmaktan ziyade otelin işletme-

-\ ciliğini almayı veya kiralamayı tercih etmektedirler.

Son yıllarda arka arkaya ve gittikçe büyüyen

yatırımlara giren otelcilik şirketleri, büyük miktar-

da sermayeyi uzun bir süre için yatırıma bağlayarak

dondurmak istemediklerinden "satma ve satana kiralama

(lease-back) sistemini uygulamaya başlamışlardır. Bu

sisteme göre inşa edi~en tesisler, gayrimenkul kirala-

ma işinde ihtisaslaşmış firmalara satılmakta ve satın

alan firmalar, satan şirketle yaptıkları anlaşmaya gö-

re tesisi tekrar otelcilik şirketine uzun vadeli ola-

rak kiralamaktadır. Otelcilik şirketleri bu şekilde

dışarıdan temin edilen fonlarla işleteceği otellerin

yatırımlarını yapmakta ve kendi sermayesini de likit

olarak yeni yatırım fırsatları için hazır bulundurmak-

(81) MANİSALI, Erol., YARCAN, Şi.ikrü., Ti.irk Turizm Endüstrisi
Araştırması, T.C. T~rizm Bankası A.Ş. Ankara; s.28.
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tadır. Bu şekilde satma ve satana'ı<.iraıama metodu, tu-

rizm yatırımlarına et finansman imkanları sağlamakta-

dır. Bu sistemde, zincir otel taraf ınc.an ödenen kira

iki kısımdan meydana gelmektedir.

Birinci kısım sabit olup, genellikle her beş

senede bir gözden geçirilmektedir. Sabit kısım, ser-

~aye Usttinde ytirütülen belirli bir faizi ve kiralan
I }"·-,ı_-~ıJ

gayrimenkul tin amortismaninF kapsamaktadır. !kinci kı-

sım ise konaklama tesisinin isletilmesi sonucu elce

edilen karın belirli bir yüzdesi olmaktadır (82).

Yatırımların finanse edilmesinde yöneticilere

düşen en büyük görev, en uygun finansal yapının oluş-

turulmasını sağlamaktır.

Zincir hotel işletmeleri de diğer işletmelerde

olduğu gibi uzun ve orta vadeli finansnan kaynakların-

dan yararlanırlar.

6.1. Orta Vadeli Finans~an Kaynakları ,, .

~l

Zincir hotel ~şletmelerinin yararlandığı başlı-

ca orta vadeli finansman kaynakları şunlardır (83).

(1) Orta sureli banka kr~dileri

(2) Taksitli donatım (teçhizat) kredileri

(3) Dönem (rotatif) krediler

(4) Orta süreli satıcı kredileri

----------------
(82) Turizm Araştırması Raporu, Bölüm 1, Türkiye Sınai Kalkınma

Bankası A.Ş. Yayınları, No: 3, Çeltüt Matbaası, Koll.
Şti., İstanbul 1972. ·

(83) AKGÜÇ, Öztin., Finansal Yönetim, İstanbul Üniversitesi Muha­
sebe Enstitüsü Yayın No: 56, Avcıol Matbaası, 1989,

s.509.



124

(5) Uluslararası finans pazarlarından borçlanma

(Euro krediler)

(6) Donatım kiralanması yoluyla finansman (Lea-

sing)

(7) Diğer orta süreli finansman kaynakları (Dev-

let teşvikleri vb.b.)

Conrad Hilton, A.B.D.'de 1930 yıllarında yaşa-

nan ekonomik kriz soncunda 8 otelin mülkiyetini kaybet-

tiği halde, sağladığı orta süreli finansman kaynakları

ile dlişük faizle borçlanarak, 1930'lu yılların sonu

ve 19401lı yılların başında otel imparatorluğunV:.kur-

muştur. Çünkü paranın değeri giderek düşmektedir. O

an aldıqınız para, vade sonunda ödeyeceoiniz paraya
\

göre çok daha fazla iş yapmanızı sağlamaktadır. Ancak

bu süre içinde k!r elde edilmesi sa~lanrnalı ve süre

sonunda borç para ile faizinin ödentileri karşılanma-

lıdır.

Aynı yolu izleyıoen bir diğer zincir otel sahibi

Ernest Henderson'dur. Ernest H~nderson, 1938 yılında

kazanç sağlayan otelleri s a tı.n almaya başladı. l.ç)671 de

öldüğünde dünyanın bilinen en büyük otel zincirini kur-

muştur ( 8 4) •

6.2. Uzun Vadeli Finansman Kaynakları

Uzun süreli yabancı kaynak sağlanm_asında ise,

aşağıda belirtilen yollardan birisi seçilir (85).

(84) LUNDBERG, Donald A., a,g.e., s.66.

(85) USTA, Öcal., a.g.e., ss.26-27.



1. Uzun sürel~ borçlar (Dış Rayri~klar)
/

2. Özkaynak sermayesi ( 1ç kaynakl,9-r)

Uzun süreli borçlar, genellikle aşağıda belir-

tilen dış kaynaklardan sağlanmaktadır.

- Bankalardan uzun süreli sağlanan krediler

Tahvil ihracı

- Bankalar dışındaki kun.ı.n:q.-ardan ipotek karşı­
".'. - -/

lığı sağlanan kredi

- Diğer kaynaklardan sa~lanan uzun süreli borç-

lardır. (Uluslararası para piyasalarından sağlanan kre-

diler) .

Yatırımların temel finansman kaynaklardan biri

olan 6zsermayeyi işletmeler, kuruluşundan sonra hukuki

şekilleripe gôre yeni ortaklar alarak veya hisse sene-

di ihracı yoluyla arttırabilecekleri gibi; ~lde edil­

mief ~arları, faaliyetlerinin finansmanında kullanarak

(otofinansman) 6zsermayelerini takviye edebilirler.

Bir otelin serm~yesini otofinansman ile arttıra-

bilmesi 6nemlidir. 1 790 yılla_rında bir grup New York' lu
'

tüccar tarafından ''The Tontine Coffee House (Tontim

Kahvehanesi)" kuruldu. Bunu diğer oteller ve şehir

oteli izledi. Bu Tontin düzer.i; yaşayan yatırımcılar

ile diğer yatırımcılara miras kalan yatırım karları

(faizleri) ile oluşturulmuştu ve (yaşayan hepsini alır)

felsefesine cayanıyordu. Ancak ortaklar arasında güve-

. ni ve. barı"şı sağlayamadı (86).---------·--- ---
(86) LUNDBERG, Donald A., a.g.e., ss.66-71.
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Bankalar ve Bankalar Dışındaki Kurumların !po-

tek Karşılığı Kre'd:i Sağlanması konusunda ilk adım,

1920 yılı sonlarında Pittsburgh'de bir müteahhidin,

devamını sağlayabilmek için çareler aramasıyla başla-

mıştır. O yıllarda Amerika' da, tasarrufçur.un tasarr·u-

funu verimli şekilde de~erlendirilmesini sa~layan ''!po-

tek Evleri" bulunmaktaydı. Bu kişi, ikinci ipotek kar-

~ılı0ında bUyük bir hisse satın aldı. Bu hisselerin,

vereceği hizmet ve tahvillerin adil olacağı imajını

yaratarak tasarrufçu tarafından satın alınmasını sağ-

ladı. Daha sonra bir müteahhidin yasal ücretinin iki

katına üçüncü bir iporet yarattı. Bunun yarısını aLt;

müteahh+tıere otel yapmaları için sattı. Diğer yarısı-
\

nı ipotek borçalrı için alıkoydu. 1,5 milyon~ değerin-

deki bir apartman binası, hiç nakit olmadan sadece sa-

tılan birinci ipoteğin tahvilleri ile yapılabiliyordu.

Çtinkü gazete kanalıyla tüm ülke çapında yayınlanan tah-

viller peynir-ekmek gibi satılıyordu.

Bu yıllarda bfr otelin maliyeti, arsanın, bina-

nın ve finansal harcamaların toplamının %30-40 arasın-
~

daki bir fiyata finanse edilebiliyordu. Birinci ipotek

evlerine sürekli ödünç kaynağı olarak başvurabiliyor-

du. Hernekadar bu finans metodu pahalıya malolsa da,

~· eğer onaylanırsa derhal otel yapımına başlanıyordu.

Otel yatırımlarına talep fazla olduğu süre içe-

risinde bu şekilde finanse edilen oteller, tasarrufçu

açısından da iyi birer yatırım aracı oldular.



1930'lu yıllarca yaşanan ekon6rn'ik- kriz sonucun-

da otellerdeki doluluk oranı %40'ın altına düştü ve

pekçok otel mali yönden gilçlüklerle k~rş~aştı. Çoğu

ipotek bedelini ödeyemedi~inden otellerin mülkiyetini

kaybettiler.

Bunun sonucunda otellerin de~erleri dliştü. Dar-

boğaza giren otellerden birisi de ,Ş,heraton A.Ş. oteliy-- '...-/_·' ....I;
di. Ernest Hencl.erson ve Robert Moore gibi qô z üpe k gi-

rişimciler bu darboğazdan yararlandılar. üç yerde ote-

li bulunan The Hotel Continental (Cambridge, Massa

Chusetts) üzerine yatırım yaptılar. Otel binasını ge-

liştirdiler, yiyecek ve oda satışlarını arttırdılar.

Yı_lsonu kazançlarının bir kısmı ile borçlarını ödeyip,

ipoteği kaldırdılar. Özsermaye ile büyüyerek (otofinans-

man), otel. binasını satın aldılar.

Henderson ve Moore, bankalardan ve sigorta şir-

ketlerinden ödünç para alarak sahip oldukları oteller-
'·~ ~

den k§r etmeye başladıl~i. Henderson ve Moore'un başa- ~;-· ... .

rısını gören Sheraton şirketi.. 1956 yılında Euqene-.·.-- .. ·;:.· ..

EppleY'den 22 otel satın ~litak, zincir otel oluştur-

mada ilk büyük atılımı gerçekleştirdi.

Conrad Hilton'da, 1919 yılında petrol aramaya

giden bir şahıstan, 50 bin Dolar'a Texas'da bir otel

satın alarak.otelciliğe ilk adımını atmıştır.

!kinci dünya savaşından sonra otel ve motel-in-

şaatları hızla artmaya başlamıştır. Bu yıllarda inşaat

için gerekli finansman; bankalardan,-borç veren kurum-



lar ve tasarruf san9-ıklarınc.an sağlanmaktaydı. Genel-

likle küçük kapasiteli bu motellerin sahipleri emekli

asker ve çiftçilerde. Arsa ve ötel binaları, verilen

borç paraya karşılık ipotek ediliyorlardı.

1960 yıllarında büyük otellerin yapılmasina baş-

landı ve bunların mödası geçen küçük otellerin yerini

ald~. İlk öriceleri büyük zincir otelleri inşa edildi

ve yönetilcH. Daha sonra bir oteli yönetmenin, sahip

olmak ve işletmekden daha güvenli olduğu kanıtlandı.

Bugün otel odalarının %70'i zincir otel yönetimindedir.

Otel inşaatlarının hızla artmasının sebeplerin...:.

den birisi,de REİT (Real Estate Investment Trust) 'ler­
-\

chr. 1968 yılında çıkarılan bir kanun ile, "Kendi his-

se senetlerini satıp, tedarik edilen para ile başka

firmaların hisse senetlerini alan A.Ş.'ler doğmuştur.

RE1T'ler ticari bankalardan milyonlarca dolar

~·: çekebiliyor-veya ödünç alabiliyorlardı. örneğin~ 10~' .... ,

milyon~ olan REİT, 90 milyon~ borç alıp, 100 milyon

1'lık otel veya başka gayr~menkul yatırıma girişebili­

yordu. Bu nedenle kısa sürede 82 tane gayrimenkulun

sahibi oldular. RE!T'ler eğer aldıklRrı borç parayı

ödeyemezler ise,~önce gayrimenkullerine ipotek konulu-

YSF,, sonra da elkonuyordu. 1973 yılında inşaat sektö­

ründeki fiyatların artışı ve enerji krizi, hem maliyet-

leri hemce faizleri arttırdı. Bunun sonucu olarak borç-

larını ödeyemediler ve otel inşaatlarına önce ipotek

konuldu daha sonra da ellerinden alındı.
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Oteli finanse etmek için ipotek sene;tleri ve

tahvilleri piyasaya sürmek, yüksek riskli f;i.nan,sı teş­

kil ederler. Satıcı, uzun bir zaman dilimi .ı ç :f-nc.e öden-
''

mek üzere ikinci bir ipotek sunabilir. !kinci ipoteğin

de~eri daha az olacağı için, otelin fiyatını daha da

yükseltrni~ olacaktır.

Sermaye piyasaları gelişmiş ekongmilerde, uzun
'// ··~;

sür~li yabancı kaynak sa§lamada başvurul;n başlıca yol-

lardan birisi de tahvil çıkarmaktır.

Tahviller, Sheraton zincirlerini genişletmek I
\

için Ernest Henderson tarafından genişçe kullanım ala-

nı bulan sermaye arttırımı yoludur. Sheraton oteline

gelen bir müşteri, yatağının yanında bulacağı bir bro-

şürde, Sheraton tahvillerine yatırım yaparsa, %7 faiz

alacağını görür; Bu faiz orani~ parasını b~nkaya ya-

tırsaydı alacağı paranın %40 fazlası durumundadır.

Mr. Henderson, bu tür bir finansın çok iyi bir

iş olduounu belirtmektedir. Gerçekte ise tahvillere
. ~

%3,5 faiz ödemektedir ki bu d~~lanak dahilindedir.

Çünkü tahvillerdeki faiz oranı, Internal Revenue Se,r-

vis tarafından vergiden önceki harc~malarda gözönüne

alınarak katılmıştır. Bu ise vergilerden sonra elde

edilecek kara göre tercih edilen hisse senetleri ile

ortak öfenen faiz arasındaki çelişkidir.

Sheraton otelinde çalışan personel de maaşların-

dan ayırdıkları belirli bir kısım ile Sheraton Şirke-

tine ortak olmaları için özendirilmişlerdir. Katılımı
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arttırmak için de işçile~%5 _iskontoyla, 100 dolarlık

bir hisse senedini 95 dolara alabileceklerdi. Tahvil-

ler nakit yoluyla veya maaşlardan kesilme yoluyla alı-

nabilirdi. Faizler ise dönemler halinde ödenmekteydi.

Tahvili alan kişilerin bildiği gibi, tahviller faiz

karşılı~ı alınan borç para değillerdi. Tahvil bir şir-

ketin genel kredisine göre.ihraç edilir. Tahvil belir-

li bir mlilkiyet tamamlayıcı olarak taahhlit eailemez.

(Anonim Şirket tahvillerinde olduğu gibi) Tahvil alan,

para veren kişiden daha eşit bir katılımcıdır ve onun

yatırımı normal ipotekten sonra aldığı paradan daha

dlizensiz değişme~er içindedir. Kliçlik girişimciler, ba-

zen hisse senetl~rinin payıyla otelin bliylik paylarını

ellerine geçirirlerken, teşebblis salipleride, hisse

senetlerini yalnızca çok k~çlik bir nakit yatırımıyla

kontrol ederler.

6.3. Leasing (Kiralama) Yoluyla Finansman

Zincir otel işletmel~rinin bina-araç-gereç ve
••

donanım temininde başvurdukları bir diğer yol ise,
~-

Leasing (kiralama yoluyla fi;~iii~an) 'dır. Firma, i~ti-

yaç duyduğu taşınır ve taşınmaz sabit değerleri belir­

li yıl için kiralar ve bunları kullanma hakkına sahip

olur. Kiralama sözleşmelerinin yenilenmesi ile bu be-
;,;;:-<,ı

lir!i sUre uzatılabileceği gibi, sözleşmelere konula-

cak hükUmlerle kiracıya satın alma konusunda bir ter-

cih hakkı ~a tanınabilmektedir.
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Donatım kiralama kre~isi sistemi (leasingY
/,

19 50' li yıllarda A. B. D. 'c.e kapsamlı bir şekild~ uy.~u-

lanmaya başlanmış, 1960'lı yıllarda İngiltere ve qr-,·.
tak pazar ülkelerıne sıçramıştır. Günümüzde A.B.D.'de

işletmelerin yarısından fazlası bu finansman:;yöntemin-

den yararlanmakta, kiralama yolu~la sa~lanan sabit var-

lıkların toplam içindeki payının yaklaşık %20-30'a

yükseldiği hesaplanmaktadır.

,·,
I,~/

/ '_ },,;.

Kiralama yoluyla sabit sermaye yatırımlarının

arttırılabilmesi dolayısıyla üretim ve hizmet kapasi-

tesinin genişletilebilmesi, çeşitli ülkelerin finansal

kiralamayı düzenleyen ve özendiren bir dizi yasayı yü-

rürlüğe koymalarına neden olmuştur. Genellikle kirala-

nan mallara da vergi esnekliği, genel teşviklerden ya-

rarlanma, hızland1:rilmış amortisman, gümrür: bağışıklı-

§ı gibi konularda da satın alınan varlıklarla aynı hak-

lardan yararlanma olanağı sağlanmıştır (87).

Yatırımların finansmanında gerçekte borç alma­
~

nın maliyeti, kiralamanın maliyetinden daha düşüktür.

Çünkü satın aldığımızda hem borçlanmanın faizi gide:ı:;

olarak yazılacak hemde amortisman ayırabilecektir. Oy-

sa kiralamada sadece kira ücreti gider olarak gösteri-

lebilecektir, amortisman ayrılamayacaktır (88).

(87) AKGÜÇ, Öztin., a.g.e., s.525.

(88) BIERMAN H.Jr. ve SMITH, -s., Yatırım Projelerinin iktisadi
Analizi ye Finansmanı, Çeviren: Turgut Var, Güzel İs­
tanbul Matbaası, Ankara: 1979, s.203.
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6.4. Hisse Senedi !hraç Ederek Finansman~· ..
Sağlanması

Yeni hisse senetleri ihraç ederek finansal bü-

yümenin sağlanması 1965 yılından sonra önem kazanmaya

başlamıştır. Hisse senetleri, otel ve yemek servisi

işletmeleri için en gözde finansal araçlardan birisi-

ni çekmeyi başarmışlardır. 1950 yılından önce New York

Borsasında yalnız Sheraton, Hilton ve Knort Comporation

gibi otel ve restoranların adı geçerken, 1979 yılında

birçok otel ve restorant'ırt hisse senetleri başta New

York Borsası olmak üzere A.B.D'nin birçok borsasında

satılmaya başlandı. Senetler, sermaye piyasalarındaki

komisyoncular J~acılığıyla satılıyordu. Hisse senetle-

rine tasarruf sahiplerinin ilgisi o kadar büyüdü ki,

1969 yılında sermaye piyasasında satılan bu hisse se-

netleri, ortalama kazancın 32 katıydı. Aynı yıl Şubat

ayında Dow-Jones Endüstrisi hisse senetlerini, kazan-
\, :
2'inın 19 katına satmıştır (89).

6.5. Seyahat Çekleri ye~Kredi Kartlarının

Finansal Büyümeie Katkısı

"Amerikan Express" şirketi, milyonlarca dolar

tutarındaki ücretsiz olarak verdiği "Ödünç Seyahat Çek-

ıeri" jJ .. e seyahat ve konuk ağırlama faaliyetinin kapsa-

mını büyük ölçüde genişletmi~ ve tüm insanlara seyahat

etme kolaylığı sağlamıştır.

(89) LUNDBERG, Donald A., a.g.e., s.71.
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"Amerikan Express" şirketinin yaratmı.ş ol,duğu' .

bu kaynak, otel ve zincir otel işletmelerinin müşteri

sayılarını arttırmış ve oteller büyük ölçüde kar 'elde

etmişlerdir.

Otellerde kullanılan bir diğer ödeme vasıtası

"Kredi Kartları"dır. !lk kez 1920'lerde oto servis

istatyonlarında kullanılmaya başlanmıştır. 19SO'lerde
I 1·.,-

İ1Dinners" ve "Banka Kredi Kartı" kullanım:i:ı)-yaygınlaştı.. ' . .

Her yıl, bu kartlarla milyonlarca dolar d5nmeye başla-

dı. !lk önceleri oteller, kendilerine de belirli ölçü-

de masraf Y'iklediğinden "Kredi Kartı" almaya yanaşmı-

yorlardı. E~gün Kredi Kartlarının kullanımı çok yaygın-

laşmış hatt~ otelci, Kredi Kartı güvence olarak göste-

rilmeden seJahat çeklerini kabul etmemektedirler (90)

Krec:. kartları, ödemede kolaylık sağlamakta,

kişinin üze:inde para taşım~ rizikosunu ortadan kaldır­

makta, hesa?iarın izlenmesi ve vergi işlemlerinde ko-

ıaylık sağlamaktadır.

7. CT.EL Z!NC!RLER!N!N OLUŞMASINDA KARŞILAŞILAN

LJ_RBOGAZLAR

7.1. Ekonomik ve Siyasal Darboğazlar

Zinc'".ı..r otellerin oluşumunda ve diğer ülkelerin

ekonomiler~·,eyabancı sermaye olarak girmelerinde, eko-

nomik ve s~2asal açıdan karşılaştıkları darboğazlar

bulunmakta-ur. Bu darboğazlar aşağıda kısaca özetlen-

(90) LUNDBE~, Donald A., a.g.e., s , 72,
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(1) ülkede birbirini,-takiP eden kanunlarla, tu-

tarlı bir turizm poli tikas.ı"nfrı 'oluşturulmaması.

(2) Turizm yatırımlarına kaynak sağlayacak ve

fon -yaratacak kurumların ekonomik sistem içinde oluş-

ması veya kaynak yaratmakta yetersiz kalması. Kısaca

kredi politikasının oluşturulmaması.

(3) ~evlet teşviklerinin, ülke koşullarına göre

düzenlenmemiş olması.

(4) Ülkenin inşaat teknolojisinin yetersiz ol-

ması.

(5) Ülkedeki teknolojinin, çağın gerisinde kal-

ması,
ihracat ve ithalat işlemlerinde öncelik ve kolay-

1
lık sağlanmaması. '

(6) Yol, liman, hava meydanı gibi alt yapı ya-

tırımlarının yetersiz ve fiziki planlamanın yapılmamış

olması.

\, ' ~~, (7) Haberleşme sis.temlerinin gelişmemiş olması.

••
(8) Uretimin yete~siz k~lması.

(9) Fiyatlarda istikrar sağlanamaması ve yüksek
' ~

enflasyon.

(10) Döviz maliyetlerinin yüksek olması.

(11) ülkenin doğal ve tarihi zenginliklerinin

korunmaması.

(12) Yabancı sermayenin yatırım yapmasına özen­

dirilecek hukuksal ve ekonomik tedbirlerin alınrr.aması.
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(13) Turizm eğitim politikasının oluşturulmarna-
- I , - 

sı, bu nedenle eğitilmiş personelin niceliksel ve,ni-

teliksel olarak sağlanamaması.

(14) Siyasal istikrarın sağlanamaması.

(15) Yatırım indirimi, döviz tahsisi, gümrük,

resim ve harçlardan muafiyet, ciğer vergilerden indi-

rimlerin ve istisnaların sağlanmaması.

(16) Ülke turizminin yöre ve tür olarak çeşit-

lendirilmemiş olması.

(17) Ülkesel tanıtma ve pazarlama faaliyetleri-

nin yetersiz kalması.

(18) Seyahat acentalarının ve yatak kapasitesi-

nin yetersiz olması.

(19) Ekonomik.istikrarın sağlanmamış olması.

(20) Ote~lerde çalışacak personelin, asgari zo­

runlu niteliklerini belirleyen bir yönetmeliğin bulun-

maması. ••

7.2. Zincir Otellerin Kendi Bünyelerinden

Kaynaklanan scirÜnlar

Zincir otellerin, ülke içinde veya.ülke dışında

yaygınlaşması ve sayısal olarak gelişmesi, beraberinde

birçok sorunlarıda getirmektedir. Bu sorunlar başlıca

1 ana grupta toplanabilir.

(1) Otel zincirleri arasında haberleşme ağının

etkin olarak oluşturulamaması.
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(2) Değişik ülkelere yayılı;nış olan zincir otele

bağlı oteller in denetimlerinin sik'-sık yapılamaması.

(3) Zincir otellerde maliyetlerin, yöreye ve

içinde bulunulan ülkeye göre değişmesi ve ortak bir

maliyet programı oluşturulamaması.

(4) Zincir otellerin merkezden uzak olmasının

yarattığı so r unLa r..

(5) Yabancı ülkelerde yatırım yapan zincir otel-

lerin dil sorunu ile karşılaşması.

(6) Yabancı ülkelere yayılan zincir otellerin,

ülkenin parasıyla uyum saqlamasında karşılaştığı sorun-

lar. -\
\

(7) Yabancı ülkelerde yatırım yapan zincir otel­

lerin, çevre koşullarına göre karşılaştıgı sorunlar.

\,,•: 

~\ 

~-t 



III. BÖLÜM

TÜRKİYE'DE ZİNCİR OTEL UYGULAMALARI

Türkiye'de turizm sektörür.ün gelişmesi ile bir-

likte konaklama alcı.nında yatırımlar hız kazanmı~tır.

Bti alanda c.evlet ve T. C. Emekli Sandığı gibi sosyal
ı I J 

güvenlik kuruluşlarının yanısıra yaJ::;ancı sermaye··-JıJ

yatırıma yönelmiş ve özellikle uluslararası zincir

otellerin Ulkemizdeki yatırımları giderek ço~almıştır.

Çalışmanın bu bölfmünde Türkiye'de konaklama

alanında faaliyet gösteren ulusal ve uluslararası otel

zincirlerinden en çok oda ve yatak kap~sitesine sahip

ve bu alanda öhcü sayıbilen üç otel zinciri örnek ola-

rak alınmıştır. Bunlar:

ı. Hilton İnternational Zincir Otel İşletmesi,

2. Turban Zincir Otel İşletmesi,

3. Emek Zincir Otel İşletmesi'dir.
ll

1. HİLTON INTERNl\TIONAL ZİNCİR OTEL İŞLETMESİ

1.1. Sayısal Durum

Hilton International Zincir Otelleri dünyada

47 ülkede faaliyetlerine devam etmektedirler. Bu ülke-

lerdeki toplam Hilton Zincir otellerinin sayısı 147'dir.

Türkiye'de Hilton International otel zircirine ba~lı

5 otel bulunmaktaclır. Tablo 13' c.e bu otellerin isirr.le-

ri, hangi tarihte faaliyete geçtisi ve bu otellerin

kaçıncı sınıf oldukları görUlmektedir. (Tablo 13)

137



-/

138

TABLO 13. Türkiye'de Hilton InternatLonal Zincir
Otelleri

OTELİN ADI SINIFI AÇILIŞ TAR1H1

1stanbul Hilton 5 Yıldızlı Otel 1955

Ankara Hilton 5 Yıldızlı Otel 1988

1stanbul Parksa
Hilton

4 Y'ı Ldı.z Lı. Otel 1990

Mersin Hilton 5 Yıldızlı Otel 1990

1zmir Hilton 5 Yıldızlı Otel 1992 Başında
açılmıştır.

KAYNAK: Ankara Hilton Internatıonal Oteli

Hilton International Zincir Otel İşletmesi Tür-

kiye'de de ilk yatırımını 35 yıl önce yapmış, daha son-

ra 1988 yılına kadar 33·yıl hiç bir yatırıma yönelme-

mişlerdir. Türkiye'nin ekonomik ve sosyal yönden gide-

rek ge~işmesi, turizm sektörünün canlılık kazanması

ve konaklama~-lanındaki hızlı talep artışının etkisiy-

le 1988 yılından itibaren Hilton International zincir

otellerinin sayısının gider~k~rttı~ı görülmektedir.

••

1.2. Kapasite ve Doluluk Oranları

Türkiye'de Hilton International Zincir Otelle-

rin 1991 yılı itibariyle toplam oda sayıları 1.495,
=·

'toplam yatak iayısı 1879, suit oda sayısı 92'dir. Oda

ve yatak kapasitesi yönünden 1stanbul Hilton Oteli ilk

sırada yer almakta, ikinci sırada Ankara F.ilton Oteli-

nin bulunduğu görülmektedir. (Tablo 14).
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TABLO 14. Hilton International Otel Zincirinin Türki­
ye1deki Toplam Oda ve Yatak Kapasitesi

OTELİN ADI ODA SAYISI YATAK SAYISI SUİTES

İstanbul Hilton 498 722 16

Ankara Hilton 327 670 28

Parksa Hilton İstanbul 123 215 3

Mersin Hilton 188 272 45

İzmir Hilton
(1992 yılının başında
açılmıştır)

359

TOPLAM 1. 495 1. 879 92

Hilton Zincir Otellerinin 1990 yılı doluluk

orariları incelendiğinde, İstanbbl Hilton Otelinin %78

ile en fazla doluluk oranına sahip olduğu, arkasından

%72,6 doluluk oranı ile Ankara Hilton otelinin geldiği

görülmektedir.

Hilton Otel Zincirleri 1990 yılında yaklaşık

ortalama %61 doluluk oranına ulaşmıştır. Bir otelin•
karlı çalışabilmesi için asga~i~60 dolu olması gerek-

tiği gözönüne alınırsa, Hilton Zincir Otellerinin k:ar-

lı çalıştığı ortaya çıkmaktadır. ('Tablo 15).

1.3. Müşteri Türü

Hilton International Otel Zincirleri bir Ameri-

kan kuruluşudur. Dünya'da yarat.tığı "isim imajı" ile

özellikle Türkiye'ye gelen yabancı konuklara ev sahip-

liği görevini üstlenmekteclir. Bu r:ıedenle Hilton Zincir
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otellerinde kalan toplam mlişterilerin %60'nın yabancı
' '~ "

_müşteriler, %4 O' nın Türk mü ş t e r iler old\i'~u görülmekte-

--: dir. Toplam müşterinin;

- %50'si şirket elemanları

- %12'si Walk_in,

- %16'sı seyahat acentalarının dfzenlemiş oldu-

ğu turlar ile gelenler,

- %7'si Havayolu şirketi elemanları,

- %2-3'ü toplantıya katılmak amacıyla otele ge-

len müşteriler,

oluşturmaktadır. Müşteri yapıs.;L~ndan anlaşıldığı üzere,

zincir otel işletmeleri genellikle iş turizmine yönel-

mekte ve otellerin müşterilerinin %50'sini şirket ele-

manları ve yöneticiler oluşturmaktadıf.

Seyahat acentası kanalıyla bu otellerde konak-

layan insanlarda %16 gibi oldukça fazla bir grubu oluş-

turmaktadırlar.
~;~ .

TABLO 15. Türkiy~'deki Hilton Otellerinin 1990 Yılı
. . ~

Doluluk Oranları

!ŞLETMEN!N ADI
1990.%

İstanbul Hilton
% 78

Ankara Hilton
% 72,6

İstanbul Parksa Hilton
% 55

Mersin Hilton
% 40

İzmir Hilton
1992 Yılı
Başında
Açılmıştır.



1.4. Personel Politikası

Hilton Otel Zincirlerinde temel personel poli-

tikası; çalışan personelden en fazla verimin elde edil-

mesi ve personelin, müşterilerin ihtiyaçlarını en iyi

şekilde karşılayacak çalışma gücGne sahip olmasının

sağlanmasıdır.

Otellere eleman seçilirken genellikle başvurma
' /·.,.

,-\~
-/formlarından yararlanılmaktadır. Bir eleman alınacağı

zaman başvuru formları arasından seçilen elemanlar mü-

lakata çağrılır ve bunlar arasından otele en faydalı

g5rülen kişi işe alınır. Daha sonra B5lüm Eğitimcisi

tarafından kendisine işle ilgili ilk bilgiler verilir.

Ayrıca tüm personele belirli periyodik aralıklarla,

düzenli olarak bilgi aktarımı sağlanır. Eğitim program-

ları süreklidir. Her zaman, en iyiye giden yolun eği-

tim olduğu temel personel politikası olarak kabul edil-

miştir.

Tablo 16'da Tilrkiye'deki Hilton Zincir Otelle-

~
rinde istihdam edilen personelin sayısal durumu g5rül-

·._.:::·

mektedir. Bu veriler oda sa~ıları ile kaişılaştırıldı-

ğında, her 100 odaya 94,3 eleman düşmektedir.

1.5. Y5netim Politikası

Hilton zincir otellerinde y5netim politikası

belirli temel ilkelerden oluşmaktadır. Bu ilkeleri aşa-

ğıda belirtilmiştir.

- ;;_...• -, \

;ı~I 
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TABLO 16. Türkiye'de Hilton Otellerinde !ştihdam Edi-
len Personel Sayısı ; -':

İŞLETMENİN ADI PERSONEL SAYISI

İstanbul Hilton 4.70

Ankara Hilton 290

İstanbul Parksa Hilton 90

Mersin Hilton 200
-,/ 'i3

İzmir Hilton 1992 yılında
açılacak.

1. Mlişterinin isteklerini mutlaka karşılamak

ve onları memnun etmek,

2. Hilton adının çağrışımı ile birlikte "kali­

teli hizmetnin ilk akla gelen öz~llik olması.

3. Doluluk oranlarının arttırılması.

4. Kar'ın maksimize edilmesi'dir.

2. TURBAN OTEL ZİNC!Rİ

Türkiye'de ~Jrizm sektörünün gelişmesini sağla-

mak amacıyla öncü ve örnek konaklama tesislerinin ya­

pılması, işletilmesi ve kredi' ile c.esteklenmesi iç .i-n

Türkiye Turizm Bankası Anonim Şirketi kurulmuştur. 23

Haziran 1955 tarih ve 4/5413 sayılı Bakanlar Kurulu

kararı ile 10 milyon TL. nominal sermayeli olarak ku-
~'

rulan Türkiye Turizm Bankası A.Ş. ·11k olarak İstanbul

da faaliyete başlamıştır.

Zamanla gelişen turizm sektörünün ihtiyaçlarına

cevap veremeyen bankaya, 4 Mayıs 1960 tarih ve 7.470



sayılı kanunla yeni bir tüzel kişilik kazanaırılmış ve

T.C; Turizm Bankası A.Ş. adıyla yeniden düzenlenerek

sermayesi 300 milyon nominal sermayeye yükseltilmiştir.

T.C. Turizm Bankası sermayesini geçen zaman içinde art-

tırarak 50 milyar TL1sına çıkarmıştır.

T.C. Turizm Bankası tarafından öneli olarak ya-

pılan ve işletilen turistik tesisler, 28 Mayıs 1986

tarih ve 3.291 Sayılı Kanun'a dayanılarak Yüksek Plan-

ıama Kurulu'nun 27 Eylül 1988 tarihli toplantısınca

alınan 88/9 sayılı kararı ile, "TürbaE Turizm A.Ş. •ye

devredilmiştir.

2.1. sayısal Durum

Turban Turizm A.Ş. zinciri içinde yer alan otel,

motel, tatil köyü ve marinaların sayisı 23, toplam oda

sayısı 2.810 ve yatak sayısı 7.1301dur .. Tablo 171de

Turban Zinciri içinde yer alaO otelle~ ve sınıfları

görülmektedir. (Tablo 11).

TABLO 17. Turban Zincir Otelleri ve Sınıfları
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2.2. Kapasite ve Doluluk Oranları

Türkiye'de Turban Zinciri içi~de yer alan 9

o t.e l.Ln 1990 ve 1991 yılı itibariyle toplam oda ve ya-

tak sayıları ve doluluk oranları Tablo 18'de görülmek-

tedir.

TABLO 18. Turban Otellerinin Oda Sayısı, Yatak Kapasi­
tesi ve Doluluk Oranları

\/I',_;':,:-:--:-------------------,--------------
--/ ODA YATAK 1989 1990

SAYISI SAYISI DOLULUK DOLULUK
ORANI % ORANI %

NO. OTEL ADI

1 Turban Abant Otel 95 190 69 60

2 Turban Amasya Oteli 36 72 69 81

3 Turban Büyük Samsun
Oteli 118 236 - 57 67

4 Turban Çeşme Oteli 216 432\ 55 64

5 Turban Çorum Oteli 60 119 63 63

6 Turban Ilıca Oteli 66 132 83 64

7 Turban Kilyos Oteli 144 304 62 53

8 Turban Urfa Oteli 55 105 55 45

9 Turban Antalya Ota'i ·. 29 58 68 60

TOPLAM 719 1.648

KAYNAK: Turban Turizm A.Ş.

Turban Zinciri içinde yer alan otellerin toplam

oda sayısı 719, toplam yatak sayısı ise l.648'cir. Bu

otellerin doluluk oranlarına,,J::ıakıldığında 1989 yılında
.,
-v-

ortalama %6415, 1990 yılında ise ortalama %62 doluluk

oranına ulaştıkları görülmektedir. Böylece doluluk oran-

ıarı, asgari doluluk oranı olarak kabul edilen %60'ın

üzerindedir.



2.3. Müşteri Türü

Turban Zincir Otellerini tercih eden müşterile-

rin hemen hemen yarısını yabancılar oluşturmaktadır.

Bu otellerde grupla gelen ve geceleyen müşterilerin

sayısı, grup dışı gelen ve geceleyen müşterilerin sa-

yısına yakındır. Turban zincir otellerinde seyahat acen-

taları kanalıyla gelen grupların, toplam müşterilerin

yarısını oluşturdukları ve bu otellerin acentalar ta-

rafından tercih edildiği anlaşılmaktadır. (Tablo 19).

2.4. Personel Politikası

Turban Turizm A.Ş.'ye bağlı zincir otellerae,

alanında mesleki eğitim görmüş ve mesleki formasyonunu

kazanmış elemanların istihdam edilmesi, genel personel

politikası olarak benimsenmiştir. Turban özellikle ken-

di bünyesi içinde, işletmelerine yönelik olarak hizmet-

içi eğitim faaliyetleri ile turizm sektörüne öncelük

etmiştir. Yetiştirdiği elemanlar, diğer turuzm işlet­

meleri tarafından tercih :~dilmektedirler. Türkiye'de
••

birçok otelin müdürü ve perspn~li, Turban Turizm tesis-

lerinden gelmektedir. Turbari~tarafından turizm sektö-. .
rüne yönelik eğitim projeleri düzenlenmektedir.

Tablo 20'de Turban otellerinde istihdam edilen

elemanların sayıları görülmektedir.

2.5. Yönetim Politikası

Turban Otel Zincirlerinde yönetim politikası,

bu kuruluşun bir kamu sektörü olması nedeniyle, devlet

tarafından yürütülmektedir.
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'TABLO 20. Turban Turizm İşletmelerinde Personel Sayısı
(1990 Yılı A~ustos Ayı İtibariyle)

PERSONEL SAYISI
SIRA
NO. OTELİN ADI DAİMİ GEÇİCİ TOPLAM

1 Turban Abant Oteli 93 2 95

2 Turban Amasya Oteli 30 1 31

3 Turban Büyük Samsun Oteli 118 2 120
' /

4 Turban Çeşme Oteli 84 207 291

5 Turban Çorum Oteli 42

6 Turban Ilıca Oteli

7 Turban Kilyo~.Oteli 47 114 161

8 Turban Urfa Oteli 36 - 36

9 Turban Antalya Oteli 29 1 30

3. EMEK Z!NC!R OTELLER!

TUrkiye1de modern anlamda otelciliğe geçmek için

yapılan ilk teşebbüsler, ka~u kesiminden gelmiştir.

1950' lerin ilk yıllarında, İstanbul' da modern bir ote-

lin kurulması için Tü~k Hükümeti harekete geçmi~ ve

Hilton International firketi ile anlaşmaya varılmıştır.~ .}·.- ....

Otel yatırımı için gerekli fori, T.C. Emekli Sandıijı

tarafından temin edilmiş ve Hilton Ir.ternational Şirke-

tinin nezareti altında hazırlanan planlara göre yapı-

lan inşaat 1955 yılında tamamlanmıştır. Otelin işletil-

mesi başta 20 yıl için Hilton'a verilmiştir. Daha son-

ra otelin kapasitesi 417 odaya çıkarılmıştır (91).

(91) Turizm Araştırması Raporu, a.g.e., s.85.
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'E.i1tôn otelinin, ülke turizm sektörüne.eki başa-

rısı üzerine Emekli Sandıği;: Tarabya, Efes, Büyük An~"-

kara ve Staq Otellerinin yapılmasını sağlamış, Bursa

Çelik Palas Oteli ve Maçka Otelini kiralamış, !stan-

bul Hilton ve Büyük Ankara Oteli hariç, diğerlerinin

yönetimini "Emek !nşaat ve !şletmecilik A.Ş."ye ver-

miştir.

- _' - ._·.~::;·· ~· T.C. Emekli Sandığı, kurmuş olduğu Emek Zincir

Oteli !şletr:ıeleri ile, otelcilik ve zincir otel islet-

meciliği alanında Türkiye'de öncü ve örnek olmuştur.

Bu çabalarının yanısıra, dünya turizm hareketlerindeki

gelişmeyi sürekli izlemiş ve dünyada otelcilik sektö-

ründeki gelişme ve trendine uygun olarak 1~60'lı yıl-
\

ıardan itibaren, zincir otellerine tatil köyleri ekle-

miş ve kendi sağladığı fonlarla Kuşadası ve Foça tatil

köyUnü kurmuştur.

3.1. Sayısal Durum

T.C. Emekli Sandıği~ı~~ahibi olduğu 6 otelden

meydana gelen zincir otellerinin bulunduğu yerler ve

sınıfları Tablo 21' de görülm0ektedir. (Tablo 21)

T.C. Emekli Sandığı ile Emek !nşaat ve !şletme

A.Ş. arasında "Hasılat-Kira Sözleşmesi1' bulunmaktadır.

Bu sözleşmeye bağlı olan oteller, faaliyet karlarının
.::r(·ı

%92'sini T.C. Emekli Sandığı'fia kira bedeli olarak öde-

mektedirler. Kar'larının geri kalan %8'i ise Emek !n-

şaat ve !şletme A.Ş.'nin gelir kaynağını oluşturmakta-



dır. Zincir otellerin zarar etmes.i halinde Emekli San-

dığı, zararın %92'sini karşılamaktadır.

TABLO 21. Emek Zincir Otelleri

İŞLETMENİN ADI BULUNDU<iü YER SINIF

Büyük Tarabya Oteli İstanbul 5 Yıldızlı Otel

Maç_ka Oteli İstanbul 4 Yıldızlı Otel

Büyük Ankara Oteli Ankara 5 Ya Ld ı.z La Otel

sta:d Oteli Ankara 4 Yıldızlı Otel

Çelik Palas Oteli Bursa 5 Yıldızlı Otel

Büyük Efes Oteli 1zmir 5 Yıldızlı Otel

KAYNAK: Emek İnşaat ve İ·şıetme A.Ş. Emek Otelleri ve
Faaliyet Raporu, Aralık 1990.

T.C. Emekli Sandığı otelcilik alanındaki öncü

ve önder olma görevini tamamladığı düşüncesiyle, hükü-

met programı c.oğrultusunda sahip olduğu otellerin özel-

leştirme amacıyla, 1991 yılı ortalarında, ,_Emek İnşaat

ve İşletme A.Ş. 'nin tasfiyesine gidilmiştir.

3.2. Kapasite ue Doluluk Oranları

Em.ek zincir otelleri halen 1483 oda ve 2940 ya­

tak kapasitesi ile konaklama sektöründeki etkinliği

ve önemini sürdürmektedir. Bu oteller, ülkenin konak-

lama ihtiyacının karşılanmasının yanısıra, sağlık, do-

ğal güzellikler, kültürel ve sportif faaliyetlerinde

ortaya çıkan talebi karşılamak amacıyla kurulmuşlardır.

Tablo 22'de, emek zincir otelleri içinde yer

alan her otelin oda ve yatak kapasitesi görülmektedir.
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TABLO 22. Emek Zincir Otellerinde Ode ve Yatak Kapasi­
tesi

İŞLETME ADI ODA SAYISI YATAK SAYISI

Büyük Ankara Oteli 194 402

Stad Oteli 225 401

Çelik Palas Oteli 173 359

Büyük Tarabya Oteli 261 525
' 1·.,-

I ';-·1----:
Maçka Oteli-/ 184 368

Büyük Efes Oteli 446 885

TOPLAM 1.483 2.940

KAYNAK: Emek Zincir Otelleri Faaliyet Raporu, Aralık
1990, (Emek İnşaat ve İşletme A.Ş.)

1
Emek zincir otelleri de dünyadaki zincir oteller-

de olduğu gibi kent merkezlerinde kurulduğu için, ağır-

lıklı olarak iş turizmine hizmet etmektedirler. Ayrı-

ca, konaklama alanında örnek ve öncü kuruluşlar olarak

isim yapmanın sağladığı avantajla, tur oparatörleri

ve seyahat acentaları tarafından ya~hcı turistlerin
•

konaklamasında tercih edilmektedirler. Bu nedenle,

emek zincir otellerinin doluluk oranları yük s ekt.Lr ,-,

1989 yılı verilerine göre ortalama doluluk oranı %60,22,

1990 yılında ise %58,42'dir. (Tablo 23).

3.3. Müşteri Türü

Emek Zincir Otellerii kent merkezlerinde kurul-

maları ve faaliyet dönemlerinin yıllık olması itibariy-

le, sey~hat acentaları ile gelen yabancı grupların ya-



~ nısıra, yerli gruplara ve gruplar dışında gelen yerli

ve yabancı turist ve işadamlarına hizmet etmektedirler.

TABLO 23. Emek Zincir Otellerinde Yıllar İtibariyle
Doluluk Oranı (% olarak)

İŞLETME ADI 1989 YILI 1990 YILI

Büyük Tarabya Oteli 63,13 51,0ZI

Maçka Oteli 81,69 77,05

Büyük Ankara Oteli 42,76 53,72

Stad Oteli 56,36 61,83

Çelik Palas Oteli 56,84 56,72

Büyük Efes Oteli 60,51 56,02

KAYNAK: Emek Otelleri Faaliyet Raporu, Aralık 1990.
(Emek İnşaat ve İşletme A.Ş.)

Emek zincir otellerinin, özellikle yabancı tu-

ristlerin gazme-görme ve turistik amaçla geldikleri

yaz ayları ile kültürel ve eğlence faaliye~ierinin

(kongreler, sanatsal faaliyetler, fuarlar vb.) yogun

olduğu dönem ve mevsimlerde, doluluk oranları artmak-

tadır.

3.4. Personel Politikası

Emek zincir otellerinde çalışan personel genel-

likle kadrolu elemanlardan oluşmakta, yıl boyunca faa-

liyette bulunan kent otelleri oldukları için mevsimlik

işçi çalıştırmadıkları gözlenmektedir.

Tablo 24'de Emek Zincir Otellerinde çalışan per-

sonel sayısı görülmektedir. (Tablo 24).
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TABLO 24. Emek Zincir Otellerinin 1991 Yılı Personel
Sayılar~ (Haziran !tibariyle)

İSLETME ADI PERSONEL.SAYISI

Büyük Ankara Oteli 316

Stad Oteli 63

Çelik Palas Oteli 205

Büyük Tarabya Oteli
I )''-,i_,;J;

Maçka Oteli ~·

226

265

Büyük Efes Oteli 346

KAYNAK: T.C. Emekli Sandığı.

3.5. Yönetim Politikası

Emek Zincir Otellerinin başında bir genel mU~ür

bulunmakta ve T.C. Emekli Sandığı tarafından atanmak-

tadır. T.C. Emekli Sandı~ının saptamış olduğu yönetim

politikaları doğrultusunda yönetim şekli ve yönetim

ilkeleri oluşmaktadır.

Emek zincir otellerinde yönetil: eleman seçimi

vb. konularda tepe yönetici ol~n genel mildtir, Emekli

Sandığına karşı sorumlu ve Onun direktiflerine bağlı-

dır.

3.6. Emek Zincir Otellerinde Karlılık

Türkiye' de, otelcilik alanında örıce Lük eden,

Emek Zincir Otellerinin, önemli bir hizmet gerçekleş-

tirmeleri ve doluluk oranlRrının yüksek olmasına kar-

şın, faaliyet sonuçları incelendiğinde, zincir içinde-

ki bir çok otel in zarar etti1i görülrrektedir. (Tablo 25:-26) .
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Bu olumsuz sonuç ta T. c.: Emekli Sanc:3.ığır..ın bir kamu ku+

ruluşu olması ve otellerin.~ör.eticilerinin ve yönetim

ilkelerinin seçiminin etkili olduğu söylenebilir.

Tablo 25'e bakıldığında 1989 yılında Emek Zir.-

cir Otelleri içinde sadece Bily0k Ar.kara Otelinin, faa-

liyet dönemini zararla kapattığı, diğer otellerin kar

etti~i, buna karşıl~k 1990 yılında Bilyilk Efes Oteli
· ,,-ı_·-· ı; -

hariç tilm otellerin kar marjlarının dilştUğU görülmek-

tedir.

TABLO 26. Emek Zincir Otellerinin 1991 Yılı Karlılık
Durumu

İŞLETMENİN ADI KAR (L!RA) ZARAR (LİRA)

-\
Bilyilk Tarabya Oteli 4,8 Milyar

Maçka Oteli 1,5 Milyar

Bilyilk Ankara Oteli 1,2 Milyar

Stad Oteli 1,5 Milyar

Çelik Palas Oteli 1,7 Milyar

~.---~ ' -Bilyilk Efes Oteli 3,8 Milyar

KAYNAK: 12 Kasım 1991 tarihli SABAH Gazetesi Ekonomi
sayfası.

1991 yılında ise, Büyük Efes Oteli hariç, Emek

Zinciri içinde yer alan tilm otellerin faaliyet dönemi-

ni zarar ile kapattıkları anlaşılmaktadır. (Tablo;-('.?6)



S O N U Ç

Kalkınmakta olan ülkeler için çağımızda önemli

sektörlerden birisi haline gelen turizm; konaklama,

seyahat, ulaşım, turistik ürün, pazarlama ve tanım faa­

fiyetleri ile bir gelir ve istihdam kaynağıdır. Ekono-

-mik btiylime ve kalkınma çabası içinde bulunan ülkelerin

gelişmesinde bir lokomotif özelliği taşımaktadır.

Ulke ekonomilerine önemli ölçtide döviz girdisi

sağlayan turizm endüstrisinin gelişmesinde konaklama

işletmeleri etkin rol oynamaktadır. Ulkemizdeki iç ve

dış turizm hareketlerinde önemli bir yer tutan konak­

lama işletmelerinde özellikle 1988 yılından sonra önem­

li gelişmeler gözlenmiş, büy0k oteller ve lokantalar

zincirleri ortaya çıkmıştır. Ulkemizde modern konak­

lama işlet.nelerinin giderek yayılması, hizmet de ka,li­

teye önem vermeleri ve dünyadaki en ileri teknolojik

gelişmeleri y akı.nd an- izlemeleri, otelcilik alanında

nitelikli ~elişmeyi sağlamış,'.-turizmdeoda ve yatak

sayısını arttırmıştır.

!şlEtmelerin etkinlik alanlarının uluslararası

boyutlara ulaştığı günümüzde biiyük otelcilik işletme­

leri de çe~itli bölgelerde ve ülkelerde tesisler kura­

rak otel zincirleri oluşturmuşlardır.

Dünyada, değişik ülkelerde yatırıma yönelmiş

olan zincir otel işletmelerinin yarısından fazlası

155
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' ,
A.B.D:'de, üçte birisi i~~-1ngiltere ve Fransa'da bu-

lunmaktadır.

Uluslararası otel,ziricitlerinderi; İngiliz asıl-

lı otel zincirleri Avrupa, Afkira ve Karaip Adaların-

da, Fransız asıllı otel zincirleri Avrupa'da ve Fran-

sızca konuşulan ülkelerde, Amerikan otel zincirleri

ise Asya ve Latin-Am~~ika'da faaliyet göstermektedir-
,-/

,~

ler.

Zincir otellerin dünyadaki bu dağılımında coğ­

rafi, ekonomik ve dil faktörleri etkin olmaktadır. Ör-

neğin, Fransız otelleri genellikle Fransızca konuşan

ülkeleri, yatırımları için tercih etmişlerdir.

Zincir oteller, gelişmekte olan ülkelerde yay-

gın bir şekilde faaliyet göstermektedirler. Amaçları,

bu ülkelere otel işletmelerinin verimli ve etkin işle-

telmeleri için gerekli teknoloji ve bilgi transferini

aktarmak, kar marjlarını yükseltmek ve riski,dağıtmak-

tır.

Zincir oteller, bu amaçlar doğrultusunda yatı-

rıma yöneldikleri dünyanın bazı bölgelerinde, otelci-

lik sektörünün gelişmesinde de öncülük etmişlerdir.

Özellikle gelişmiş ülkelerden bu ülkelere talep yara-

tılmasında etkin rol oynamışlar, turizm taleplerinin- ;;::-( I 

kısa sürede karşılanabilmesinde ve asgari kallteae hiz-

metin sunulmasında büyük hizmetler vermişlerdir.

Çok uluslu otel zincirlerinin otelcilik alanın-

daki faaliyetleri günümüzde büyük boyutlara ulaşmıştır.



1983 yılindaki istatistiklere göre 70 büyük otel zin-
; ~,~. .

cirinin 17 değişik ülkede 1.318.786 otel odası bulun-

maktadır.

Genel olarak çok uluslu otel zincirlerinin iş

turizmine hizmet ettiği, bu nedenle bfyük şehir merkez-

lerinde kuruldukları görülmektedir. Türkiye'de de ya-

bancı zincir otel işletmeleri !stanbul, Ankara ve !z-

mir'de yoğunlaşmişlardır.

Türkiye'de yatırım ve işletmecilik yapan otel

ve otel zincirlerinin de sayısı giderek artmaktadır.

Son yıllarda, konaklama tesisi yatırımlarında gözlenen

1oıumlu
gelişmeler sonucunda bazı büyük Türk Şirketleri,

bu konuda tecrübeli yabancı firmalarla ortak yatırım-

lara girmişlerdir. örneğin; Taksim Otelcilik Şirketi,

Itt Sheraton Zinciri ile beraber !stanbul'da Sheraton

Otelini inşa etmiştir. Osmanlı Bankası, Intercontinantal

Zincir Oteli !şletmesi ile bir başka otel inşaatına

girmiştir.

Tablo 27'de, Türkiye'de son yıllarda, otel zin-

ciri oluşturan bazı firmalar görülmektedir. (Tablo 27)

Altıncı Beş Yıllık Kalkınma Planı (1990-1994),

planlı dönem sonunda ülkenin yatak kapasitesinin 350

bin yatağı aşmasını hedeflemiştir. Ayrıca pl§nda; tu-

ristik tesis işletmeciliğinin geliştiFilmesi ilkesi

yer almaktadır.



I

I

TABLO 27. Türkiye'deki Zincir.0tel !şletmelerinin Bir
Kısmının Toplam Tesis,ve Yatak Kapasitesi

ZİNCİR OTEL
!ŞLETMES!N!N ADI

TOPLAM 'I'OPLAfl
TESİS ·YATAK
SAYISI ·SAYISI

TESİS BAŞINA
YATAK SAYISI

Turban A.Ş. 16 4.123 258

Silkar Turizm Yatırım
İşletmecilik A.Ş. 4 3.164 791

Dedeman Madencilik Turizm
ve Ticaret Sanayi A.Ş. 4 3.113 778

Eska Turizm Ticaret A.Ş. 3 2.183 728

Akdeniz Turizm Seyahat ve
Otelcilik İşletme A.Ş. 3 2.120 707

Ulusoy Turizm Seyahat A.Ş. 4 1. 678 420

Hilton Hotels Interna­
tional A.Ş. 2 1. 430 715

·ı
Sürmeli Turizm Ticaret
Pazarlama A.Ş. 3314 1. 322

1. 051 350Taisim Otelcilik A.Ş. 3

Turtel Turistik A.Ş. 3 964 321

KAYNAK: TURBAN Türk Turizminde 35 Yıl. t.y.y.y. adlı
albüm ile Turizm l:3akanlığının işletme belg~li
tesisleri içeren kayıtlarından derlenmiştir-.'
(25.9.1991). "

Ülkemizde yatırım yapan yabancı sermaye içinde

tuRizm sektörünün payı 1980 yılında %2,4 iken bugfin

18,6 dolaylarındadır. Turizm sektöründe faaliyet gös-

teren yabancı firma sayısıda 1981 yılında 11 iken, 1989
.::::-(ı

yılında 157 olmuştur. 'N

Uluslararası otel zincirlerinin, çeşitli ülke-

lerin otelcilik sektörüne girmeleri ve yatırım yapma-

ları çeşitli şekillerde olmaktadır. Zincir oteller,



bu ülkelerde.-direkt yatırım yapmaktan çok' işletmecili-

ği veya kiralamayı tercih etmektedirler. Eğer yatırım,

gelişmiş ülkelerde yapılıyorsa, mevcut otel işletrnele-

rine ortak olunmaktadır. Diğer ortaklık faaliyetleri

ise, işletmecilik kontratı, proje, inşaat, teknik hiz-

metler sağlama, kiralama (leasing) gibi anlaşmalardan

oluşmaktadır.

Gelişmiş olan ülkelerdeki otel odalarının %48'i,

kısmen veya tamamen çok uluslu şirketlere aittir.

Gelişmekte olan ülkelerde bu oran %18'dir. Çün-

kü bu ülkelerde otel zincirleri yatırım yapmaktari çok,

yönetim-işletmecilik kontratlarını tercih etmektedir­

le~. Oysa, gelişmekte olan ülkelerin, teknolojileri-

nin yavaş ilerlemesi ve yeterli finansman kaynakları-

nın bulunmaması nedeniyle uluslararası zincir otelle-

rin yapacağı yatırım (yabancı sermaye) desteğine ihti-

yaçları vardır. Bilindiği gibi yabancı sermaye, geliş-

mekte olan ülkelerin sermaye eksikliklerinin gideril-

mesinde önemli bir potansiyel oluşturmaktadır. Ulkele-

rin, çeşitli sektörlerine yatırım yapan yabancı serma-

ye, belki ülkenin bir takım doğal kaynaklarır.ı azaltı-

yor ve bundan bir kar sağlıyor gözüyle bakılabilir ve

bu ~çıdan değerlendirilirse de, turistik yabancı ser-

maye böyle birşey sözkonusu değildir.

Zincir otel işletmeleri, otelcilik sektörüne

yeni teknolojilerin getirilmesine, yatırım yaptıkları

yörede ulaşım imkanlarır.ın artmasına ve işsizli0in azal-

masına da katkıda bulunurlar.
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Turizm bir hizmet sektörü öJ'.du9undan büyük öl-
/

çüde insan gi.:cüne daya nmak t adı r , ör_neğ;i,_n, 11 The Savoy

of London ıı otelinde her odaya 4 per_son.el c.üşmektedir.

Arr.erik.an otellerinde her odaya hemen hemen 1 personel,

100 odaya ise en az 80 personel düşmektedir. Toplantı-

ların merkezi durum.unda olan otellerde oda başına bir-

den az personel düşerken, lüks otellerde bu sayı oda
' \ ';f~ .

başına 3 veya 4 personeli bulmaktadır.

Türkiye'de Turban Otel zincirlerine bağlı 26

tesiste~ 1990 yılı Ağustos ayı itibariyle çalışan kad-

roiliu personel sayısı 2.399'dur. T.C. Emekli Sandığına

bağlı 6 zincir emek otelinde, haziran ayı itibariyle

toplam personel sayısı ise 1421 kişidir.

OCDE istatistiklerine göre 1989 yılında ülkemiz-

de sadece turizm sektörlerinde doğrudan çalışan perso-

nel. sayısı yaklaşık 165 bin kişidir. Ulkernizde yeni

otel ve zincir otel işletmelerinin açılmasıyla bu sayı

gittikçe artmaktadır. Bu yönüyle turizmin ayrıca dolay-~'
1'.

lı bir "istihdam fonksiyonu" olduğu unutulmamalıdır.

Uluslararası zincir oteller, geldikleri ülkeler-

~ de, otelcilik eğitimi konusunda adeta.bir okul rolü

oynarlar. Çilnkü bu yeni otellerde istihdam edilecek

vasıflı işgücünün sağlanması zorunludur. Gerek yönetim

gerekse işletme düzeyinde çalışacak işgücünün başarılı

olabilmesi için mesleki eğitim görmüş olmaları ve ya-

bancı dil bilgisi ile donatılmış olmaları gerekmektedir.

Ayrıca zincir oteller; kendilerine ait diğer ülkeler-
' i
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ceki zincir otellerde görev yapan nitelikli elemanla-
' ,·

rını, "eğitici" olarak istihdam ederek, hizmet-içi eği-

-im programları düzenlerler. Böylece, otel işletmele-

rinde çalışan vasıfsız işgücüne ~esleki formasyon ka-

zandırırken, mevcut nitelikli elemanların iş verimini

arttırırlar.

Sonuç olarak makro düzeyde uluslararası zincir

oteller; zincir işletme şeklinde kurulmaları ile aşa-

ğıda belirtilen temel amaçları sağlarlar.

(1) Özellikle gelişmekte olan ülkelerin sağla­

mış olduğu uygun koşullarla çalışma oianagından yar~i~

lanırlar. ,

(2) Finansman ve pazarlama konularında yatırım

yaptıkları ülke ekonomilerinden yararlanırlar.

(3) Değişik co~rafi bölgelerde yatırım yapmak

suretiyle riski dağıtırlar.

(4) Gelişmekte olan ülkelerin otelcilik sektö-

rüne deneyimlerini ve uzmaılık bilgilerini ve yönetim

anlayışlarını taşıyarak, öncülilk ederler.

( 5) Yatırıma yöneldikleri ülkelerin, uluslar'.".

arası pazarlama açılmasını sağlarlar.

(6) Birçok turistik ürün ve hizmetin ihraç edil-
_::;-(-ı

me~inde etkin rol oynarlar.

Mikro açtdan, ülkesel olarak olaya bakıldığın-

da; yurdumuzda da .gerek uluslararası otel ve tatil kö­

yü zincirlerinin yatırımlarının gerekse ulusal otel



.- ,,, --
ve zincir otel yatırımlarının son yıllarda hız kazan-

dığı görülmektedir. Yabancı sermayenin -yan-ı s ı r a , ülke-

miz yatırımcılarının da yatırımlarını,,-turizme ve özel-

likle otel ve tatil köyü zincirleri oluşturmaya yönelt-

melerinde çeşitli faktörler rol oynamaktadır. Bunların

en başında devlet teşvikleri gelmektedir: Devlet, ko-

naklama işletmeleri başta olmak üzere turizm sektörüne
'_'·<:;

yatırım yapılmasında öncü olmakta··v~ verdiği teşvikler

ile yatırımların bir kısmının bu alana kanalize olma-

sını sağlamaktadır. Böylece hedeflenen temel amaçlar

şunlardır:

(1) Ülke ekonomisi yönünden döviz girdisini art-

tırmak ve dış turizmin ödemeler dengesi içindeki payı-

nı yükseltmek,

(2) Turizmin emek yoğun bir sektör olması nede-

niyle ~ersonel istihdam olanaklarını sağlamak ve arttır-

mak amacıyla otel endüstrisinin gelişmesini hızlandır-

mak,

(3) Türkiye'de bölgelerarası dengesizliği gi-

dermek,

(4) Ülkenin konaklama sektöründeki yatak kapa-

sitesini arttırmak,

(5) Turizmin faaliyetlerini, mevsim ve tür ola-
;-<.ı

rak çeşitlendirerek otel işletmelerinin doluluk .oran-

larını sUrekli hale getirmek.



Bu hedefler doğrultusunda yatırım Teşvik Belge-
. ,,

si verilen otel- Ve zincir otellerin, bir k ı.s.ı.rn malla-

rını yurtdışından gümrüksüz hakkı sağlanmıştır.

Ulusal ve uluslararası otel zincirleri, bulun-

dukları sektörün ve ülkenin; ekonomik kalkınmasının

ve gelişmişlik düzeyinin göstergesidir. uluslararası

ve ulusal otel zincirlerinin yatırımlarını arttırmak

amacıyla aşağıdaki öneriler dikkate alınmalıdır.

(1) Gelecek yıllara göre nitelikli işgücü plan-

laması yapılmalıdır.

(2) Otellerde istihdam edilecek elemanların be-

lirli düzey ve nitelikte olması şartı getirilmelidir.
1

(3') Yatırım ve işletme kredileri sağlanmalıdır.

(4) Otel sınıflandırılmaları, uluslararası stan-

dartlara göre yapılmalıdır.

(5) Ülke turizmi çeşitlendirilerek, otellerin

~l kar marjlarında ve dolulu~oranlarında istikrar saij-

lanmalıdır.

(6) Dış Tanıtım ve Pazarlama faaliyetleri~e önem

verilmelidir.

(7) Ulaşım ve haberleşme sistemlerinde çabukluk,

~oğruluk ve güvenirlilik sağlanmalı, yeni teknolojile-
=·
rinin kullanımına hız v~rilmelidir.

(8) Otel işletmelerinde dönemsellikten uzakla-

şılarak süreklilik sağlanmalıdır.
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