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GiRiS 

Son yillarda hizh bir geli§me gosteren turizm sektorunde, bu 
geli§meyle birlikte dogal olarak cesitli sorunlar gundeme gelmeye 

baslarrnstrr. 

Ozellikle i§letme asamasinda karsilasilan sorunlar, yatmmci ve 
i§letmecileri olumsuz yonde etkilemekte, 90k ucuza, standartlannm 
altmda hizmet vermeye zorlanan oteller sik sik sahip degi§tirmek 
durumunda kalmaktadirlar. 

Bu ve benzeri sorunlara isik tutmak amaciyla; Birinci Boliimde, 
otel isletmesi tanirm, ozellikleri ve farkh acilardan simflandinlmas: 
ele ahnrrus, mevsimlik oteller ile ilgili sorunlarm daha iyi 

· anla§ilabilmesi icin, degi§ik acilardan sm1fland1nlan otel isletmeleri 
tanimlanna yer verilmistir. Bu Bohirnde otel isletrnelerini ele 
almarmzin amaci ternelde aym ozellikleri tasiyan fakat 9ogunlukla 
kendine has ozellikleri olan mevsim otelciligi ve sorunlannm, diger 
otelcilik ttirlerine gore farkhhgim ortaya koymaya cahsmaktrr. 

<;ah§mam1zm Ikinci Bolumunde Turkiye'de mevsimlik otel 
isletmeleri ve ozellikleri: musteri profili, mevsimlik otellerin 
konumu, faaliyetlerinin sezonluk olmasi, yoneticiler ve yonetim, 
personel ve ozellikleri ile sunduklan farkh aktiviteler yonunden ele 
ahnrmstir. Bunun yanistra mevsimlik otel i§letmelerindeki depart­ 
manlann islevleri, diger otel i§letmelerinden farkh yanlan belir­ 
tilerek a91klanmaya 9alI§1lm1§tir. Temelde aym isleve sahip olmasma 
ragrnen, departmanlann mevsimlik otellerde diger otellere nazaran 
daha siki i§birligini gerektirmekte oldugu anlasilmaktadir. 

Burada departmanlar incelenirken tilkemizdeki mevsim 
otellerinin, degisik departmanlannda yasanan gticluklere dikkat 
cekilmeye gayret edilrnistir. Isletrne ici sorunlarm yasandigi 
departmanlan mevsimlik oteller acismdan ele aldigirmz bu Bolumde 
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departmanlarm sorunlanna kisaca deginilmis, diger sorunlar daha 
aynnnh olarak ii9iincti bohlmde anlatilmaya cahsilrmsnr. 

Aynca iilkemize gelen turistlerin bolgelere gore dagihmi, gelen 
turist sayisr ve turizm gelirlerinin aylara ve yillara gore dagihrm 
belirtilmistir.Buradaki amacumz mevsimlik otel isletrneciliginin bu 
bolgeIerde yaygm olup olrnadrgmm yam sira mevsimlik 
yogunlasmanm durumunu ortaya cikarmaya cahsmaktir. Sorunlann 
bir 9ogu mevsimlik isletmelerin sezonluk cahsma ozelliginden 
kaynaklandigi icin ozellikle mevsim yogunlasmasinm boyutlannm 
belirlenebilmesi icin bu konuya da yer verilmek istenmistir. 

Ucuncu ve son Bolumde ise, Turkiye'deki mevsimlik otel 
isletme lerinin giincel sorunlan ele ahnmaya cahsilrrnstir. Bu 
sorunlar, bilinmesine ragmen zaman zaman sorunlara cozum 
bulunamamakta ya da gecikmeler yasanmaktadir. Plansiz gelisme ve 
altyapidan kaynaklanan sorunlar ele ahrnrken, I. Besyilhk Kalkmma 
Plam donerninden VII. Besyilhk Kalkmma Plam donernine kadar 
hedeflenen, gerceklesen ve gerceklesmeyen altyapi cahsmalan ile 
ilgili planlar ele ahnmis, plansiz gelismenin olumsuz sonuclan 
dikkate almarak iilkemizdeki fiziksel planlama calismalarma yer 
verilmeye cahsilrmstir. Turizm altyapisimn nkamkhklanrnn bir 
gostergesi olarak, ozellikle yaz doneminde kapasitelerinin 5-6 kati 
cahsan Istanbul, Antalya ve Dalaman havaalanlarmda yasanan 
sorunlann onemine deginilmege gayret edilmistir. 

I 

I 
I 
II 

I 

Cevre sorunlan ele ahmrken plansiz ve kontrolsi.iz gelismenin 
cevreye verdigi zararlar, turizm'den buyuk pay alan lspanya ornegi 
ile aciklanmaya cahsilrmstrr. Ispanya'nm turistik faaliyetlerinin 9ogu 
Akdeniz kiyilannda siralanrms olup, Costa Brava ve Costa del Sol 
sahil beldelerinin gelisimindeki gelisiguzellik ve kontrolsuzlukten 
mevcut altyapi sisteminin batmasi ve bolgenin orjinal karakterinin 
bozulmasma dikkat cekilerek iilkemiz acisindan bu hatalara 
dusmemek icin planh hareket etme zorunlulugu konulanna dikkat 
cekmeye cahsilrmsnr. 

I 
I 
I 



3 

I 

Turizm talebinin hizh sekilde artisi sonucunda, turistik 
bolgelerde yasanan yogunluklar , tasima kapasitesi sorunlan bashg: 
adi altmda ele almrms, kt§ nufusuna gore planlanan hizmetlerin, 
mevsimlik yogunlasma neticesinde, ozellikle yaz mevsiminde yeterli 
olamamasmdan kaynaklanan sorunlara dikkat cekilmek istenmistir. 

Mimari bozulma sorunlannda ise, dcgal cevre ozelliklerine 
uygun olmayan estetikten uzak olarak insa edilen binalann, turistik 
bolgelerimizdeki turizmi nasil olumsuz etkiledigi orneklerle 
aciklanmaya cahsilrmsnr. 

Di.izensiz kentlesmede ise, kiyi kentlerimizde hizh niifus arnsi 
ile beraberinde getirdigi sorunlar incelenmeye cabalanrmstir. 

• Tamtma ve Pazarlama sorunlarmda; tilkemizin tamtirm ve 
pazarlanrnasi genisce ele almmis, aynca tilkemizde tanitma ve 

. pazarlama cahsmalan hakkmda bilgi verilmeye gayret edilmistir. 

Mevsimlik otel i§letmelerinin en onemli sorunlanndan biri olan 
otel pazarlamasmda, sezonluk cahsan sahil otellerinin sorunlarma 
deginilmis, sezonluk otel i§letmelerinin seyahat acentasi ve tur 
operatorleri ile olan baglann donernlerine dikkat cekiierek bu 
donernlerde pazarlanamayan tesislerin karsilastig: sorunlar ele 
ahnmaya cahsrlrrusnr. 

Personel ve Egitim sorunlarmda, kalifiye eleman eksikligi 
konulanna dcginilerek, yetisrnis elemanlarm neden mevsimlik 
otelleri tercih etrnedigine yer verilmektedir. Turizm Bakanhgmin 
yaptigr bir arastirmanm sonuclarina gore belgeli tesislerimizde 
cahsan elemanlarm 90k az bir bolumunun turizm egitimli oldugu 
ortaya 91km1§, Bu durumun nedenleri de bu Bolumde analiz edilmek 
istenmistir 

I 

Egitim sorunlannda , ozellikle mevsimlik otel isletmelerinde 
hizmet ici egitimin gerekliligi ve getirdigi sorunlar yorumlanmak 
istenmistir, 

II 
II 
I 

Dustik fiyat uygulamalarmm yaratt1g1 sorunlarda ise, otel­ 
seyahat acentasi sozlesmelerine yer verilerek, seyahat acentalannm, 
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sozlesrne yaptiklan halde silrekli fiyat indirim talepleri ve bunlarm 
getirdigi sorunlara deginilmistir. Bunun yam sira bazi otellerin bes 
kalmamak icin standartlannm altmda fiyat vermeleri ve bunlarm 
neticesinde ortaya cikan sorunlar ele ahnrmsnr. Seyahat acentalan ve 
tur operatorlerinin mevsimlik otellerle iliskilerinde karsilasilan 
sorunlarda , otel sozlesmeleri ve turleri, kontenjan sozlesmeleri ve 
sekilleri , No Show (gerceklesmeyen rezervasyon), overbooking 
(fazla rezervasyon), ucretsiz konaklamalara yer verilmeye 
cahsilrrusnr. 

Mevsimlik otel isletmelerinin cok btiytik bir bolumunun seyahat 
acentasi veya tur operatoru ile birlikte calisma zorunlulugu ve 
insiyatifin genellikle tur operatorunde olmasi bazi sorunlarm 
temelini olusturmaktadir. Ciddiyetle yaprlan fakat hie; bir zaman 
uyulmayan sozlesmelerin, son zamanlarda birbiri ardina yasanan 

. seyahat acentasi-tur operatoru iflaslan gercekten cok onernli 
boyutlara ulasmisnr. Seyahat acentasi-tur operatoru-otel iliskilerine 
ait yasal cercevenin yeterince kapsamh olrnamasi, bu sorunlarm 
sektoru uzun bir sure daha mesgul edeceginin gostergeleri 
olmaktadir. 

I 
I 

I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 

Bu cahsmada ozellikle, mevsimlik otellerde yasanan guncel 
sorunlar agirhkh olarak ele almmaya cahsilrrnstir. Ancak boylesine 
kapsamh bir konu secilrnesine ragrnen bazi konularda yetersiz 
kahnrmsnr, Eksikliklerimin tenkitlerle duzeltilecegine ve bundan 
sonraki cahsrnalanma isik tutacagma yiirekten inanrnaktayim. 

I 
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BiRiNCi BOLUM 

OTEL iSLETMESi TANIMI-OZELLiKLERi 
VE SINIFLANDIRILMASI 

= 

1.1. OTEL iSLETMESi T ANIMI VE OZELLiKLERi 

• 

1.1.1.0tel Isletmesi Tammi 

Oteller, konaklayan kisilerin yaprms olduklan harcamalar ile 
dolaysiz, bu harcamalarm toplumdaki diger kisilere dagilmasi ile de 

· dolayli yoldan ekonomiye katkida bulunan onemli isletmelerdir! . 

Farkh sekillerde otel tarnmlan mevcut olmasma ragmen, otelin 
ana gorevi, evinden uzak olan insanlarm konaklama ve temel 
ihtiyaclanru karsilamaknr.? 

Gunumuzde, otellerden sadece yatacak yer degil, aym zamanda 
oturacak ve gunluk ihtiyaclan karsilayacak sekilde donanimh olarak 
hizmet vermesi bcklenmektedir'' . • • 

"Oteller, asil fonksiyonlan musterilerin geceleme ihtiyaclanm 
saglarnak olan, bu hizmetin yanmda, yerne-icme, eglence ihtiyaclan 
icin yardimci ve tamamlayici birimleri de btinyelerinde bulundura­ 
bilen tesislerdir"4 

I 
I 
I 

1 Ahmet Aktas, Turizm lsletmeciltgi ve Y onetimi, Antal ya, 1989, s.18. 

2 S. Medlik, The Business of Hotels, third edition, William Heinemann Ltd. 
London 1986, s.3. 

3 Ismet Sabit Barutcugil, Turizm lsletmeciligi, Gozden Gecirilmis 3. Baski, 
Beta Basim, Yaym No: 187, istanbul, 1989, s. 53. 

4 !TO, 2634 Sayili Turizmi Tesvik Kanunu ve ilgili Yonetmelikler, Istanbul 
Ticaret Odasi Yaym No:1997-21, ss.119-120. 
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Gelisen ve degisen dunyarmzda otel i§letmelerinden, ana 
go rev lerinin yam sira, sunulan hizmetlerdeki kalite beklentisi de 
artrnaktadir. Otel isletrnelerinin bu hizh degisim ve gelisime ayak 
uydurabilmeleri icin kaliteli bir hizmet anlayisma sahip olmalan 
gerekmektedir. Bu da ancak otelde konaklayan rniisterilerin ihtiyac­ 
lannm ve beklentilerinin zamamnda, dogru ve ictenlikle karsilan- 
masr ile mumkundur. 

Su halde oteli, mtisterilerinin konaklama, temel ihtiyaclan ve 
9e§itli aktiviteleri sunarken tum hizmet birimlerinde kaliteye de 
gereken onemi ve dikkati veren isletmedir, seklinde tammlayabiliriz. 

1.1.2. Otel i~letmelerinin Ozellikleri 
Otel isletmelerini diger isletmelerden ayiran bazi ozelliklerini 

§U sekilde ifade edebilirizl ; otel isletmeleri hizmet iiretir, zaman 
. satar, emek faktoru yogun olarak kullamhr, hizmet gunun 24 
saatinde sureklilik arz eder. Cahsanlar arasmda yardimlasma, dina­ 
mik olmayi gerektirdigi gibi otel i§letmeciliginin riski de ytiksektir. 

Bircok kaynakta otel i§letmelerinin ozellikleri farkh sekillerde 
ele almrmsnr. Bu cahsmada, yukanda belirtilen otel islctmelerinin 
farkh ozelliklerine ilave olarak, iiretim, personel, finansman, 
yatinm, muhasebe ve pazarlama yonlerinden tasidiklan farkhhklar 
ele almrmstir-. 

1.1.2.1. Uretirn Bakrmmdan 

Otel islctmeler inin stok yapma ozelligi olmadigi icin 
hizmetlerin zamanmda satilmasi 90k onemlidir. Bos kalan bir otel 

1 Fevzi Okumus, "Otel Isletmelerinde Uygulanan Yonetim Teori ve Tekniklerine 
Bir Bakis," Anatolia, Mart 1995, ss.73-74 

2 Diindar Denizer ve digerleri, Otel i§letmeciligi:Kavramlar Uygulamalar 1. 
Baski, Anatolia Yayincihk, Yaym No:2, Ankara, 1995, s.7. 

·--·---------- 
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odasmm stoklamp ertesi gun satilmasi mumkun degildirl. Otelcinin 
gtintin belli bir saatinden sonra bos kalan odanm o gun icinde 
satilabilmesi icin fiyatlannda zaman zaman esnek olmasi gerekebilir. 

Otel !§letmelerinde hizmet siireklilik arz ettigi icin teknolojinin 
ilerlemesine ragmen halen emek-agirhkh tiretim devam etmektedirz. 
Buradan crkaracagirmz sonuc, otel isletmelerindeki uretimin hizmet 
agirhkh oldugu ve zamanmda yapilacak hizmet satisinm, otel icin 
90k onemli bir unsur oldugunun bilinmesidir. 

1.1.2.2.~ah~anlar Bak1m1ndan 
Otel i§letmelerinde takim cahsmasi esasnr, Uzun bir sure otelde 

konaklayan ve her hizmetten memnun kalan bir musteriye otelden 
aynhrken istemeden de olsa yapilan bir hata tum iyi niyetli 
9ah§anlann emeklerini bosa crkarabilir. Ornegin, seyahat acentasi ile 

. otele gelen bir mti§terinin otelden aynlis saatindeki onemli bir 
degi§ikligin onburo persorieli tarafmdan zamanmda bu kisiye 
bildirilmemesinden dolayi rnusterinin ucagmi kacirrnasi veya 
istenmeyen durumlann ortaya cikrnasr oteli ve diger personeli de 
guc durumda birakabilir. Kizgin olan musteri bir daha bu otele 
gelmemeye bile karar verebilir. 

Otel i§letmelerinde 9ah§anlarm buyuk bir kisrrn musterilerle 
si.irekli karsi karsiyadtrlar. Burada dikkat edilmesi gereken en 
onernli husus 9ah§anlarm dis gortinti§lerinin son derece temiz ve 
bakimh, davram§larmm ise gi.ilerytizli.i ve nazik olmasidir. 
Unutrnamahdtr ki, her bir cahsan ayn ayn otel isletmelerinin 
temsilcileridir. 

Her meslekte oldugu gibi otelcilikte de yapilan isin sevilmesi 
90k onemlidir. Isini sevmeden otel isletmesinde cahsan bir personel, 
9ah§t1g1 otel isletmesine zarar verdigi kadar i.ilke turizminin de 

1 Nuri Uygun, "Turizmde Talep Gel isimi ve Pazar Analizinde Seyahat 
Acentalanmn Roli.i,"J. Bilkent Turizm Forumu'96 (29-30) Kastm, Bilkent 
Universitesi Yayim, Ankara, 1997, s.49. 

2 Denizer ve digerleri, a.g.e. s.8. 
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hizmet acismdan kotu tanmmasma da neden olur. Unutulmamalidir 
ki ozellikle otel isletmelerinde cahsma insana buyuk keyif verir. 

1.1.2.3. Muhasebe Bakimmdan 

I 
I 
I 

«Muhasebe sistemi; isletmenin mali ve faaliyet durumunu 
gostermek amaciyla ilgili tum finansal bilgileri toplayabilmek icin 
tasarlamr. Bu veriler karar verme surecini dogrudan etkilediginden, 
yoneticiler bu bilgileri gelistirmek amaciyla kullamlan islern ve 
yontemleri tammahdir. Bu sistem "Yoneticilere onceden saptanan 
isletme hedeflerine ulasmada yardimci olmak icin guvenilir ve 
yararh veri sunan bilgi sistemidir" seklinde tarnmlanabilir.!» 

Bu tammlamadan da anlasilacagi Iizere muhasebenin gorev­ 
lerini, belgelerin kayitlara gecirilrnesi ve yonetime arac olma, 
ihtiyac duyuldugunda gerekli birimlere bilgileri dogru bir bicimde 

. aktarma olarak ifade edebiliriz-. 

I 
I 
I 
I 

Otel isletmelerinde sabit ve ytizdeli ucret sistemi kullamlrnak­ 
tadir, Bu sistemler ayn ayn kullanilabildigi gibi her iki sistemin bir 
arada kullamldigi otel isletmeleri de mevcuttur-. 

Otel isletmelerinde konaklayan musterilerin otelden aynhs 
saatleri birbirinden farkhdir. Ornegin, genelde bir 90k otelde 
otelden aynlis saati 12.00'dir. Ancak bazi musteriler sabahm 90k 
erken saatlerinde aynlmak isteyebilirler. Bu yuzden her bir otel 
musterisinin her an otelden aynlabilecegi varsayilarak hesaplan 
hazir tutulmahdir, 

I 
I 
I 

I 
I 
II 

1 Salih Sarac, Turizm lstetmecitert ve Turizm lsletmeciligi Ogrencileri icin 
Konaklama Muhasebesi, Birinci Baski, Adim Yaymlan, Ankara, 1989, s.20. 

2 !smail Ozaslan, Muhasebenin Teknik Yaptsi, Nihad Sayar Yaym ve Yardim 
Vakfi Yaym No:392-626, !stanbul, 1984, ss.8-9. 

3 Denizer ve digerleri, a.g .e. s.8 
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1.1.2.4. Pazarlama Bakimmdan 

Pazarlama faaliyetlerinin otel isletmelerinde soyut bicimlerde 
gerceklesmesinin nedeni, pazarlanan tlninun satm almadan once 
denenme imkarnmn olmamasmdan kaynaklamr'. Urun hakkmda bilgi 
daha once o otelde kalan kisilerin goruslerine basvurularak almir. 

Mallann, fiziksel olarak dagrturu ve tasmmasi ile birlikte 
potansiyel ttiketicilerin bulundugu mekanlara nakledilmesi sozkonusu 
oldugu halde, hizmet tirtinlerinde pazarlama acisindan durum 
farkhdir.? Bu farkhhk, fiziki tirtinlerin ttiketicilerin ulasabilecegi 
yerlere tasinmasma ragmen hizmet pazarlamasmda ti.iketicilerin 
urunun uretildigi bolgeye tasmmasmdan kaynaklarur.I B urada 
daginm akisi fiziki tininlerin tersine islemektedir. 

Turist i.irtini.intin stoklanamaz olusu ve devamh olarak musteriye 
gereksinimi, kapasite kullarurmnda israfa dikkat etmeyi zorunlu 
kilmaktadir. Bu da ancak etkin bir pazarlama iie miimkiindur, 

Degisik yerlerde i.iretilen mal ve hizmetler, turizm pazarma 
birlikte sunulduklan icin birindeki aksakhk digerini olumsuz yonde 
ctkileyecektir+, Ornegin, onceden planlanmis bir turun iptali veya 
ileri bir tarihe atilmast, onceden yapilrms olan bu rezervasyonun 
boslugunu doldurmayabilir ve Wm hizmet birimlerinde zarara yol 
acabilir. 

1.1.2.5. Yatmrn Bakimmdan 

Otel yatmmlan, buyuk sermaye gerektiren oldukca pahah 
yatmmlardir. Yannm yapilmadan once yatinma konu olan bolgenin 

1 Orhan 19oz, Turizm Isletmelerinde Pazarlama: llkeler ve Uygulamalar. Birinci 
baski, Anatolia Yayincihk, Yaym No:4,Ankara, 1996, s.30. 

2 Munir Kutluata, Turizm Pazarlamasi ve Tiirk Turizminde Araci Kuruluslar, 
(Basilmarrus Docentlik Tezi), Istanbul D niversitesi lktisat Fakilltesi, 1977, 
s.48. 

3 Kutluata, a.g,e. s.56. 
4 19oz, a.g.e. s.30. 




