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ABSTRACT 

 

The aim of this research, which consists of seven parts, is to explain a non-chain five-star 

hotel without a foreign partner how to construct in Turkey Conditions, deficiencies or / and 

excess arising from various angles depending on the requirement of the country emerging. 

 

Introduction part emphasizes the development of hotel business in Turkey and emerge of 

“Silverside Hotel”. Also determines the aim, scope and method of the research on the extent 

of “Substractions of Five-Star Hotel Realization Adventure – Monographic Work –” 

 

In the second part; emphasizes general definiton of tourism, tourism institution and its general 

features; addressed the hotel concept and city hotel (business hotel) management. 

 

In the third part; gives information about the hotel‟s district, geographical structure, 

demographical characteristics and economy which is the subject of the research. 

 

In the fourth part; gives information and discussed the necessary attachments about the hotel‟s 

physical construction process which is the subject of the thesis.   

 

In the fifth part; addressed the main theme of the hotel which is the research output, financial, 

moral difficulties; occurring of planning – designing – construction and using stages. 

 

In the sixth part; the polls which made to hotel developers and guests are rated and in this 

direction gives information about general results.  

 

In conclusion part, a general evalutaion is made according to information collected from the 

field study and diffrerent solution suggestions are discussed. 

 

Key words: Tourism, hotel, five-star hotel, business hotels, Tekirdag-CORLU town, 

„„Silverside Hotel – CORLU‟‟, Development Bank of Turkey. 
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ÖZET 

 

Yedi bölümden oluĢan bu araĢtırmanın amacı, beĢ yıldızlı bir otelin Türkiye Ortamı'nda 

yabancı ortak olmaksızın nasıl oluĢtuğunu, ülkenin Ģartlarına bağlı olarak çeĢitli açılardan 

ortaya çıkan durum ve konuları ile ele almaktır. 

 

GiriĢ bölümünde; Türkiye‟de turizm ve otelciliğin geliĢimine ve „„Silverside Hotel‟‟in ortaya 

çıkıĢına, değinilmektedir. Ayrıca araĢtırma konusu çalıĢmanın amacı, kapsamı ve yöntemi 

belirtilmektedir. 

 

Ġkinci bölümde; turizm kavramının genel çerçevesi ele alınmakta, turizm tesislerinin genel 

nitelikleri üzerinde durulmakta, otel kavramına, Ģehir otelciliğine değinilmektedir. 

 

Üçüncü bölümde; araĢtırma konusu olan otelin bulunduğu bölgenin tarihi, coğrafi yapısı, 

demografik özellikleri ve ekonomisi hakkında bilgi verilmektedir. 

 

Dördüncü bölümde; tezin konusu olan otelin fiziki yapım süreci ele alınmakta ve gerekli ekler 

de kullanılarak bu sürecin iĢleyiĢi hakkında bilgi verilmektedir. 

 

BeĢinci bölümde; arastırma konusu olan otelin maddi-manevi yaĢadığı zorluklara ve planlama 

– tasarlama – uygulama - kullanım evrelerinde meydana gelen olaylara değinilmektedir. 

 

Altıncı bölümde ise; otel yetkilileri ve konaklayan misafirlerle yapılan anketler, görüĢmeler 

değerlendirilmekte ve bu doğrultuda ortaya çıkan sonuçlar aktarılmaktadır. 

 

Sonuç ve değerlendirmeler baĢlıklı son bölümde ise alan çalıĢmasından da elde edilen veriler 

ıĢığında genelleme ve çeĢitli değerlendirmeler yapılmaktadır. 

 

Anahtar kelimeler: Turizm, otel, beĢ yıldızlı otel, Ģehir otelleri, Tekirdağ-ÇORLU beldesi,  

„„Silverside Hotel-ÇORLU‟‟, Türkiye Kalkınma Bankası. 
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1. GĠRĠġ 

 

Türkiye‟de uzun yıllar, kültürel ve doğal güzelliklerin olduğu düĢüncesiyle turizm üzerinde 

gelir oluĢturmak bir düĢ olarak kaldı. Sunabildiği aktiviteler, ekonomik yazgı, iĢ dünyasının 

geliĢme düzeyindeki yetersizlikler turizm hizmet sektörünün önündeki önemli engellerdi. 

Dolayısıyla konaklama tesisleri (oteller, tatil köyleri vb…) hem nitelik hem nicelik yönünden 

geliĢmemiĢ olarak kaldılar (Batırbaygil, 2011). 

 

Ancak, tedricen geliĢen ekonomi, sosyal-siyasal ortama bağlı olarak gerek devlet gerekse 

toplum düzeyinde örgütleĢmelerin oluĢmasına ve bu sayede baĢta Türkiye‟ye gelmekte 

tereddüt eden küresel otel zincirlerinin yavaĢ yavaĢ ülkeye akın etmelerine olanak sağladı. Bu 

zincirlerin ilk ve en önemli örneklerinden biri 1957 yılında Ġstanbul‟da ilk otelini açan 

„„HĠLTON‟‟dur (Batırbaygil, 2011). 

 

Turizm sektörü sadece otellerle alakalı bir olgu olmanın çok ötesindedir. Bu olgunun 

vazgeçilmez öğeleri arasında; artık değerlerini, yürüttükleri çeĢitli aktiviteleri ya da 

yorgunluklarını kendi yaĢadıkları ortamların dıĢında yaĢama arzu ve dürtüsü olan, hareketlilik 

gösteren insan baĢ sırayı almaktadır. Ayrıca bu insanların destinasyon tabir edilen “gitmeyi 

hedefledikleri yerler‟‟e güven içinde varmalarını sağlayan, ulaĢım hizmetlerini ayarlayan, 

kalma - geceleme yerlerini bulan, transfer hizmetlerini yapan, gittikleri yerlerle iliĢkilerini 

düzenleyen bir çok alt sektör de mevcuttur. Ancak piyasayı düzenleyen birimleri ve çıkardığı 

yasa, yönetmelik vs. gibi düzenlemeleriyle bütün bu hizmet ve iliĢkileri sağlayan bir altyapı 

örgütü olan “devlet”in varlığı unutulmamalıdır. Ek olarak devletler arasında bu hareketliliği 

sağlayan kavramlar, kurallar, anlaĢmalar ve bütün bu iĢlerin düzenini sağlayan global 

örgütlerin getirdikleri standartlar, ölçütler varlığı da bir hakikattir (Batırbaygil, 2011). 

 

Turizm algısının genel tarihi çerçevesinde insanların „geçici olarak yer degiĢtirme‟ 

nedenlerine bakıldığında geçmiĢ zamanlarda „tatil‟ kavramı öne çıkmaktaydı. Ancak 

küreselleĢme çerçevesinde iĢ ve bilgi üretimi dünyasının ağırlık kazanmasıyla birlikte hiç 

gidilmemiĢ ve gidilen destinasyonlarda „rahatlık‟ ve „iyi‟ hizmet alma önem kazandı. Bu 
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faktör daha önce de bilinmekle birlikte, konaklama tesislerinde hizmet çeĢitliliği ve niteliğinin 

daha bir öne çıktığı ifade edilebilir. Bunun karĢılığı ise, uluslararası kabul görmüĢ yıldız 

verme yöntemiyle kademelendirilmiĢ hizmet ve tesis niteliklendirme sistemi olmuĢtur. Birden 

beĢe kadar „resmen‟ kademelendirilen yıldızlar verilen hizmet ve tesis kalitesini belirlerken, 

bunlara karĢılık gelen „fiyat‟landırmayı da belirlemektedir (Batırbaygil, 2011). 

 

Her ne kadar ülkelerde yıldızlara karĢılık gelen nitelikler belli farklılıklar gösteriyorsa da, bir 

denklikten söz edilebilinir. Diğer taraftan global rekabet içinde bulunan otel zinciri firmaları 

nitelik açısından kendi standart ölçü ve ölçütlerini “firma kimliği” bağlamında oluĢturmak ve 

sürekli geliĢtirmek durumundadırlar. Kurdukları standart ve ölçütler genellikle formel - resmi 

ölçütlerin üzerindedir. Bu bakımdan turizmin otel kurma – iĢletme alt sektörüne dev zincirlere 

bağlı olmadan veya „bayilik / iĢletmecilik‟ yapmadan tek baĢına bir otel oluĢturmak ve 

varlığını sürdürmek, çok özel koĢulların varlığına, çabalara ve yaratıcılığa, adeta bir mucizeye 

dayalı olmaktadır (Batırbaygil, 2011). 

 

Her yıl milyonlarca insan çesitli nedenlerden dolayı turistik aktivitede bulunmakta ve son 

yıllarda dünya ve ülkemizde turizm hızla geliĢerek çeĢitlenmektedir. ġehir otelleri de bu 

çeĢitlenme içinde kendine önemli bir yer edinmiĢtir. Turizm sektörünün bir parçası haline 

gelmiĢ olan Ģehir otellerinin sayısı sosyal ve ekonomik gibi çeĢitli nedenlerden dolayı hızla 

artmaktadır. Çoğunlukla sanayi ve ticaret gibi iĢ alanlarının geliĢmesiyle birlikte inĢaa edilen 

Ģehir otelleri; ilke olarak tatil konaklamasını hedeflemeyen öncelikli olarak iĢ sektörüne 

hizmet veren iĢletmelerdir (Batırbaygil, 2011). 

 

Bu iĢletmelerin ortaya çıkıĢı ve tüm süreçleri kuramsal / rasyonel alanda bilinir olmakla 

birlikte; en azından bir örneğinin gerçek yaĢam koĢullarının etkileri altında gerçekleĢmesini 

irdeleyerek pratik / pragmatik planda ele alan; yaĢanan deneyimleri inceleyerek ortaya koyan 

bir çalıĢma bugüne kadar yapılmamıĢtır. Bu çalıĢmanın nedeni ve hareket noktası da, söz 

konusu bu boĢluk olmuĢtur. Diğer yandan, beĢ yıldızlı bir otelin gerçekleĢme serüvenine 

ulaĢmak çok zordur; bu zorluklara iliĢkin pekçok çeĢitli neden sayılabilir. Dolayısıyla 
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araĢtırmaya konu otelin belge ve bilgilerine eriĢilebilir olması da bu çalıĢmaya giriĢilmesinin 

önemli nedenlerinden biri olarak saymak gerekir. 

 

Ayrıca, çalıĢma konusu otelle ilgili bir arĢiv dolusu ve kendi mantığına dayalı olarak tasnif 

edilmiĢ bilgi ve belge bulunmaktadır. Bu bilgi ve belgeleri kuramsal / rasyonel planda 

belirlenmiĢ bina süreçlerine dayalı olarak yeniden kurgulamak ve monografik çalıĢmayı o 

kurgu çerçevesinde ele almak yine pratik bir yaklaĢım olarak görülmüĢ ve çalıĢma o yönde 

gerçekleĢtirilmiĢtir. 

 

Bu çalıĢmada ele alınacak „„Silverside Hotel‟‟ iĢte böyle bir beĢ yıldızlı tek baĢınalık otelidir 

ve serüveni gerçekten incelenmeyi gerektirmektedir. 

 

Otel Tekirdağ‟ın Çorlu ilçesinde yeralmaktadır ve sahipleri bu ilçeye çok yakın olan sahil 

kıyısındaki „GümüĢyaka‟ kasabasındandırlar. Otelin ismi de global piyasaya karĢılık vermek 

amacıyla „GümüĢyaka‟nın  ingilizce tercümesiyle „SILVERSIDE‟ olarak konmuĢtur.  

 

 

 

ġekil 1.1: AraĢtırma Konusu Otel (Silverside Hotel)‟in Logosu (Otel arĢivi, 2009) 
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ġekil 1.2: Silverside Hotel Logo ÇalıĢmaları (Otel arĢivi, 2007) 
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1.1 AraĢtırmanın Amacı 

 

Bu araĢtırmanın amacı, zincir olmayan beĢ yıldızlı bir otelin Türkiye Ortamı'nda yabancı 

ortak olmaksızın nasıl oluĢtuğunu, ülkenin Ģartlarına bağlı olarak çeĢitli açılardan ortaya çıkan 

konuların (eksikliklerinin ve / veya fazlalıklarının) neler olabileceğini incelemektir. Ayrıca bu 

tesisin ön planlama, planlama, programlama, tasarlama, uygulama, kullanım aĢamalarının 

hangi olaylardan neden; ne Ģekilde; nasıl etkilendiğini tanımlayarak, Çorlu'da kurulmuĢ olan 

Silverside Hotel'in yapılan saptamalarla durumunun dile getirilmesidir. 

 

ÇalıĢma alanı olarak ülkemizde son yıllarda büyük sanayi tesislerinin ve iĢletmelerinin 

toplandığı, geliĢimi dünden – bugüne / bugünden – yarına sürekli artan bir ivme gösteren, 

stratejik konumu ve Ġstanbul'a yakınlığı açısından Türkiye'nin önemli kentlerinden biri olan 

Tekirdağ'ın Çorlu ilçesinde faaliyet gösteren Silverside Hotel seçilmiĢtir. Bu tesisin yer aldığı 

Çorlu'da bir - iki sene öncesine kadar genellikle küçük ölçekli konaklama tesisleri 

bulunmaktayken, son zamanlarda geliĢimin etkisiyle ve de beĢ yıldızlı bir otelin açılmasıyla 

büyük ölçekli turizm iĢletmeleri ardarda inĢaata baĢlamıĢlar hatta faaliyete bile geçmiĢlerdir. 

Bu araĢtırmada bulunduğu kente (Tekirdağ), bölgeye (Marmara Bölgesi; Trakya) ve 

Türkiye'ye büyük katkılar sağlayan, birçok ilkin gerçekleĢmesine olanak veren “SILVERSIDE 

HOTEL” yatırımına iliĢkin incelemeler yapılacak, gerekli veriler belgelenerek saptamalar 

geliĢtirilecek ve söz konusu sektörde ülkede yürüyen mekanizmalar üzerine ıĢık tutulmuĢ 

olunacaktır. 

 

1.2 AraĢtırmanın Kapsamı 

 

AraĢtırma kapsamında; bu araĢtırmanın altyapısını oluĢturmada bilinen bina programlama 

süreçleri olan ''ön planlama, planlama, programlama, tasarlama, uygulama ve kullanım'' 

aĢamalarından yararlanılmıĢ ve bu sayede Silverside Hotel'in kendine özgü süreçlerden 

geçtiği anlaĢılmıĢtır. Ayrıca ortaya çıkan idari, finansal, yönetimsel, ailevi, çevresel, doğal, 

bölgesel zorluklar aktarılmıĢ ve oluĢan ''neden – sonuç''larla çözümlerinden bahsedilmiĢtir.  



6 

 

Otelle ilgili olarak ön planlama aĢamasında beyin rahmine düĢen ilk kıvılcımlar, fizibilite 

çalıĢması olarak giriĢimcilerin Trakya'yı nasıl ele aldıkları, bu bölgede kargo ve sigara 

bayiliklerini alarak fabrikalara ve Ģirketlere nasıl girip bilgi edindikleri, tasarımın iĢletmeye 

yönelik hangi kriterler gözetilerek yapıldığı ve seçimin neden olduğu sorunları, inĢaat 

aĢamasında otelin kapasitesinin nasıl iki katına çıkartıldığı, faaliyete geçmiĢ olan otel 

iĢletmesinin nasıl çalıĢtığı araĢtırılmıĢtır. Bu araĢtırmayla ilgili olarak ele alınan Silverside 

Hotel ile ilgili tüm veriler toplanmıĢ, tarafsız bir gözlemle artılar ve eksiler göz önüne 

serilmiĢtir. Aynı zamanda kavramsal tanımların üzerinde durulmuĢ, ilgili yönetmeliklerle de 

desteklenerek yapılan incelemeler sonucunda gerekli saptamalar yapılmıĢ ve bu saptamalar 

geliĢtirilerek olması - olmaması gerekenler; doğrular - yanlıĢlar; fazlalıklar - eksiklikler 

doğrultusunda genel bir sonuca varılmıĢtır. 

 

1.3 AraĢtırmanın Yöntemi 

 

Bölüm 1.2‟de belirtilen araĢtırmanın kapsamı doğrultusunda Çorlu‟da turizm iĢletmesi olan 

beĢ yıldızlı otelin bina süreçleri olan planlama, programlama, tasarlama, uygulama ve 

kullanım iliĢkilerine yönelik kavram ve konular valillik, belediye, kaymakamlık, ticaret odası, 

internet, literatür ve otelin kendi arĢivinden araĢtırılmıĢtır. Bu beĢ yıldızlı otelin bina 

programlama aĢamalarının iç içe geçtiği gözlemlenmiĢ ve bu aĢamalara göre ''Nasıl bir 

geliĢim göstermiĢtir?‟‟; „„Ne gibi sorunlarla karĢılaĢılmıĢtır?‟‟; „„Sorunlara getirilen 

çözümlerin nelerdir?‟‟… v.b. sorulara cevaplar bulunmaya çalıĢılmıĢ ve bunun için gerekli 

teknolojik donanım ve yazılımlar kullanılmıĢtır. AraĢtırma konusuyla ilgili yönetmelikler 

ilgili müdürlüklerden temin edilmiĢ ve iç içe geçmiĢ olan planlama – programlama – 

tasarlama - uygulama - kullanım alt süreçleri sırasında değiĢen mevzuatlar da incelenmiĢtir. 

BeĢ yıldızlı otellerin iĢletmeleri konusunda, yapılan literatür taramasıyla birlikte incelenen 

otelin; proje ve yönetim anlayıĢının takibi için yetkilileriyle görüĢmeler / mülakat (ilgili 

kiĢilerle: otel sahibi, üst düzey yöneticiler vs...) ve kullanıcılarla anketler yapılmıĢ, ayrıca 

kiĢisel gözlemlerden de yararlanılmıĢtır.  
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Bu çalıĢma tez sahibinin ve aile fertlerinin yaĢam deneyimlerinden yararlanılarak yazılmıĢtır; 

bu nedenle 4. ve 5. bölümlerde çok fazla referans kullanmaya ihtiyaç duyulmamıĢtır. 

 

Otel ile ilgili literatür taraması yapılmıĢ, kavramlar üzerinden gidilerek Çorlu'daki beĢ yıldızlı 

otel iĢletmesi üzerine saha çalıĢmaları (yerinde tesbit; ölçme, fotograf, kroki... teknikleri 

kullanılarak) bireysel deneyimler de yansıtılarak gerçekleĢtirilmiĢtir. Tüm bu çalıĢmalar 

sonucunda bir beĢ yıldızlı otelin yapımında Türkiye genelinde izlenebilecek adımlar; 

yapılması ve / veya yapılmaması gerekenler Silverside Hotel ile iliĢkilendirilerek 

açıklanmıĢtır. „„Ġlerki dönemlerde Türkiye'de yabancı ortak olmaksızın beĢ yıldızlı otel 

yapmayı düĢünen Türk Yatırımcılar için izlenebilecek bir yol haritası çizilmeye çalıĢılmıĢtır.‟‟ 
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2. GÜNÜMÜZÜN TURĠZM VE OTEL ANLAYIġI; SILVERSIDE HOTEL 

 

AraĢtırmanın ilerleyen bölümlerinde tezin ana konusu olan otel ile ilgili önemli çıkarımlar ve 

değerlendirmeler yapılacaktır. Ancak ikinci bölümde bu çıkarım ve değerlendirmelerden 

sözedilmeden önce günümüzün turizm ve otel anlayıĢını ele alıp fenomenleĢmiĢ olan turizm 

ve otel terimlerini gözden geçirmekte fayda olduğu düĢünüldüğünden bu terimlerden 

bahsedilecektir. Ayrıca ikinci bölümde turizm, otel, Ģehir otelleri kavramlarına, otel 

iĢletmelerinde finansman tanımına, turizmin Türkiye‟deki mevcut durumuna değinilecek ve 

Silverside Hotel‟in yeri vurgulanacaktır.    

 

2.1 Turizm 

 

Turizm, Ġngilizce “Tour” sözcüğünden üretilmiĢtir ve seyahate çıkıp çeĢitli yerleri ziyaret 

etmek ve geri dönmek anlamını taĢır. Ġlk olarak, XIX. yüzyılda Ġngilizlerin Avrupa‟ya 

yaptıkları yolculuklar için kullanılmaya baĢlayan “Turizm” terimi ansiklopedik anlamda “bir 

ülkenin doğal ve tarihi güzelliklerini görmek üzere ve dinlenme, inceleme ve belirli bir iĢ için 

yapılan geziler” olarak tanımlanır (M. Gürkan Tabanlıoğlu, Domus, Haziran-Temmuz 2000, 

s. 70-71). 

 

Bir diğer tanımla turizm, insanların devamlı ikamet ettikleri, çalıĢtıkları ve her zaman olağan 

ihtiyaçlarını karĢıladıkları Ģehirlerin dıĢına seyahatleri ve buralardaki genellikle turizm 

iĢletmelerinin ürettiği mal ve hizmetleri talep ederek geçici konaklamalardan doğan olaylar ve 

iliĢkiler bütünüdür (Kozak, 2001). 

 

Turizm son yıllarda kazandığı sayısal bütünlük ve coğrafyasal yaygınlık yüzünden, 

günümüzde ekonomik, sosyal, kültürel ve politik fonksiyonları ile uluslararası alanda 

olağanüstü bir sosyo - ekonomik olgu niteliği taĢımaktadır. 
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2.1.1 Turizm ĠĢletmeleri 

 

Turizm ĠĢletmeleri, Türk ve yabancı uyruklu, gerçek veya tüzel kiĢilerce birlikte veya ayrı 

ayrı gerçekleĢtirilen ve turizm sektöründe faaliyet gösteren ticari iĢletmeleri ifade eder 

(Turizm Tesisleri Yönetmeliği, 2005). 

 

2.1.2 Turizm Tesisi 

 

Turizm yatırımı kapsamında bulunan veya turizm iĢletmesi faaliyetinin yapıldığı tesisleri ve 

bunların ayrıntıları ile tamamlayıcı unsurlarını ifade eden tesislerdir (Turizm Tesisleri 

Yönetmeliği, 2005). 

 

2.1.3 Turizm Tesisleri Uygulamasında Önemli Hususlar 

 

Turizm Tesisleri için; yatırım, tasarlama ve planlama aĢamalarıyla baĢlayıp, uygulama ve 

kullanım aĢamalarına gelinceye kadar geçen sürede önemli hususlar söz konusudur. Bu 

hususlar aĢağıdaki gibidir: 

1. Yatırımcı, planlamacı, tasarımcı, uygulamacı ve iĢleticinin tek bir organizma gibi 

bütünleĢmesi;  

2. Tesisin fiziksel planlamasının ve tasarımının iĢlevselliği kadar, iĢletme, kullanma ve bakımı 

yönünden de rasyonelliğinin sağlanması; 

3. Tesisin yapı elemanları ve teknik tesisatında, dayanıklı ve bakımı kolay malzeme ve 

teçhizatın kullanılması; 

4. Turizm tesislerinde kullanıĢ programında ölçü ve birimlerin optimumunun, iĢletici 

tarafından bilinçli olarak ortaya konması; 

5. Teknik tesisatın optimizasyonu; 

6. Uygulamayı gerçekleĢtiren yapımcı firmaların deneyimliliği; 

7. ĠĢletme ve kullanma sorunu; gibi hususlar turizm tesisleri için göz önünde tutulması 

gereken hususlardır (Tabanlıoğlu, 1989). 
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2.2 Otel 

 

Kavram olarak otel teriminin kökeni, Fransızca‟daki “Hotel” sözcüğüne dayanır ve en geniĢ 

anlamı ile transit yolcular için kısa veya bazen daha uzun süreli konaklama imkanı sağlayan, 

genellikle toplantı odaları, lokantalar, eğlence ve spor tesislerine sahip yapı veya kuruluĢ 

olarak tanımlanır (New Webster‟s Dictionary, 1981). 

 

Oteller, asıl fonksiyonları müĢterilerin geceleme ihtiyaçlarını sağlamak olan, bu hizmetin 

yanında, yeme – içme, spor ve eğlence ihtiyaçları için yardımcı ve tamamlayıcı birimleri de 

bünyelerinde bulundurabilen tesislerdir. Oteller, bir yıldızlı oteller, iki yıldızlı oteller, üç 

yıldızlı oteller, dört yıldızlı oteller ve beĢ yıldızlı oteller olarak sınıflandırılırlar (Turizm 

Tesisleri Yönetmeliği, 2005). 

 

Oteller, kar amacı ile inĢa edilirler ve bütün bir yıl boyunca sıkıcı, stresli bir Ģehir 

yaĢantısından uzaklaĢmak isteyen, ama bunun yanında da aynı Ģehir ortamının tüm konforunu 

gittiği her yere taĢıma ikilemi içerisinde bulunan kullanıcının gereksinmelerine cevap verirler. 

Oteller, kiĢilerin konaklamalarına, yeme ve içmelerine hizmet eden belirli standartlardaki 

ticari iĢletmelerdir (Çuhadar, 1989). 

 

2.2.1 Türkiye’de Otel GeliĢim Süreci 

 

Tarih boyunca hanlar ve kervansaraylar ile baĢlayan geliĢim süreci sonunda Türkiye‟de batılı 

anlamda otelcilik, Beyoğlu‟nda 1892 yılında Orient Express yolcuları için inĢa edilen Pera 

Palas Oteli ile baĢlamıĢtır. Ġstanbul‟daki ilk elektrikli asansöre de sahip olan otel, baloları ve 

davetleri ile Ġstanbul‟un sosyal yaĢantısında çok önemli bir yere sahipti. 1974‟de iĢletmesi 

Taksim Otelcilik ve Turizm Ticaret ġirketi‟ne geçtikten sonra dıĢ cephesi restore edilen otel, 

145 odası ile bugün de hizmet sunmaya devam etmektedir (Çakırkaya, 1994). 
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Resim 2.1: Pera Palas Oteli, 1950  

(http://www.cerezforum.com/hayatindan-kesitler/24773-ataturk-ve-pera-palas.html) 

 

Resim 2.2: AyaspaĢa Park Otel, 1950 

(http://wowturkey.com/forum/viewtopic.php?p=1534959) 
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Ġstanbul‟daki baĢka önemli bir otel de önceleri Ġtalyan Sefiri Baron Blanc‟ın konutu olarak 

kullanılan ve 1930‟da Tevfik PaĢa‟nın oğlu Ali Nuri Bey‟in çabaları ile Miramare adıyla 

açılan AyaspaĢa‟daki Park Otel‟dir. 213 lüks odaya sahip otel 1979 yılında yıkılmıĢtır 

(Çakırkaya, 1994). 

 

 

Resim 2.3: Ġstanbul Hilton Oteli (Ġstanbul Ansiklopedisi,1994) 

 

1950‟lerdeki turizmi geliĢtirme çabaları içinde Ġstanbul‟da Taksim Parkı‟nda ayrılan arazide 

büyük kapasiteli ve modern bir otel yapılmasına karar verildi. Puerto Rico‟daki Hilton 

Oteli‟nin yapılıĢ yöntemi örnek alınarak iĢletme Hilton, planlama iĢi SOM firmasına verildi. 

Sedad Hakkı Eldem‟in de SOM firması ile ortak çalıĢtığı tasarımın sonucu Ġstanbul Hilton 

Oteli 1954 yılında hizmete girdi. Hilton Oteli, o dönemde lüks odaları, restoranları ve 

salonları ile Türkiye‟de turizmin geliĢmesinde ve sonraki yıllarda inĢa edilen benzer nitelikli 

otellerin oluĢmasında çok önemli bir yer tutar (Çakırkaya, 1994). 

 

Ġstanbul‟da 1950‟lerde, düĢük vasıflı oteller tarihi yarımadada, özellikle Sirkeci‟de yer 

alıyordu. Hilton Oteli‟nin yapılmasından ve uluslar arası otel zincirlerinin Türkiye pazarına 

girmesinden sonra, Taksim ve çevresinde çeĢitli lüks Ģehir otelleri tasarlandı. Kemal Ahmet 
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Aru, Tekin Aydın, Hande Suher, Yalçın Emiroğlu, Altay Erol ve Ali Handan tarafından dik 

açıyı yadsıyan organımsı bir yaklaĢımla 1959‟da tasarlanan Sheraton Oteli ve Fatih Uran, 

Rüknettin Günay tarafından tasarlanan The Marmara Oteli bu tür otellere örnektir. 

1950‟lerden sonra turizm sektöründeki geliĢmelere ve sosyal kent yaĢamı gereklerine bağlı 

olarak Hilton Otelinin baĢlattığı otelcilik anlayıĢına uygun oteller yapılmaya baĢlanmıĢtır. 

GeliĢim süreci sonunda oteller, bugün çağdaĢ sosyal yaĢamın vazgeçilmez bir bileĢeni haline 

gelmiĢtir (Çakırkaya, 1994). 

 

2.2.2 ġehir Otelleri  

 

AraĢtırmanın konusu olan Silverside Hotel‟in de içinde bulunduğu Ģehir otelleri ise genellikle 

kent çevresinde istasyon, otobüs ve havaalanı terminallerine yakın konumlanırlar. Seyahat 

eden ve geçici olarak konaklayacak kiĢileri kısa süreli olarak ağırlayan otel türüdür. Ġki grupta 

inceleyebiliriz; 

 

Küçük Ģehir otelleri: Genellikle geçici olarak konaklayabilecekleri rasyonel gereksinimlerine 

cevap verebilecek türde otellerdir (Yolcu, 2006). 

 

Büyük Ģehir otelleri: Her türlü gereksinime cevap verebilecek türde geniĢ programlı 

otellerdir. Diğer otellere göre daha geniĢ programlı ve daha donanımlı, çeĢitli ülke ve kültürel 

mutfaklara sahip, moda, sosyal ve ticaretle ilgili aktivitelerin yapılmasına olanak sağlayan 

otellerdir. Silverside Hotel bu tipolojide bir oteldir (Yolcu, 2006). 

 

ġehir otellerinin ilk örnekleri: 

•1800‟ler: Boston‟da ilk atriumlu otel; 

•1810‟lar: Japonya‟daki Ryokon misafir evi, Hindistan‟daki Dak bungalovları; 

•1820‟ler: Ġlk büyük dinlenme tesislerinin New York eyaletinde yapılması, ilk lüks Ģehir oteli 

Boston Tremont Hotel‟in açılıĢı; 
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Resim 2.4: Tremon Hotel, Boston, 1850-1860 

(http://en.wikipedia.org/wiki/Tremont_House_(Boston) 

 

•1830‟lar: New York‟ta Astor Hotel‟în açılıĢı; 

•1880‟ler: Elektrikle aydınlatılmıĢ ilk Ģehir otel odasının New York‟ta hizmete giriĢi; 

•1900‟ler: Ġlk modern Ģehir otel; 

•1910‟lar: New York‟ta 2200 odalı Hotel Pennsylvania‟nın açılıĢı; 

 

Resim 2.5: Hotel Pennsylvania (http://www.flickr.com/photos/9teen87/2282278255/) 
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•1920‟ler: ġehir otellerinin patlaması, zincir otel firmalarının ortaya çıkıĢı; 

•1930‟lar: Yeni Waldorf-Astoria‟nın New York‟ta açılıĢı; 

•1940‟lar: Ġkinci dünya ve durgunluk dönemi; 

•1950‟ler: II. ġehir otellerinin patlaması, Atlantiğin jet servislerle geçilmesi; 

•1960‟lar: 23.000 otel, 170 zincir otel firması, Akdeniz, Yugoslavya, Ġspanya, Ġskandinavya 

ve Yunanistan‟daki büyük yatırımlar; 

•1970‟ler: Boeing 747‟ nin ortaya çıkıĢı, Florida gibi eğlence Ģehirlerinde otellerin açılması; 

•1980‟ler: III. ġehir otellerinin patlaması, Otel planlama ve tasarlama konusunda basılı 

yayımların çoğalması, turizmin bir sektör olma konumu; 

•1990‟lar: Kitle turizminin geliĢmesiyle birlikte değiĢik fonksiyonlar için konaklama 

tesislerinin yapılması (kongre, gençlik turizmi vb.); 

•2000‟ler: Kıyı turizminin yerini 12 ayı kapsayan turizme bırakması (Yolcu, 2006). 

 

2.2.3 Otellerin Sınıflandrılması -BeĢ Yıldızlı Oteller- 

 

BeĢ yıldızlı otel kavramı, otel sınıflandırmasında en üstün özellikleri içeren otelleri ifade eder. 

BeĢ yıldızlı oteller; yerleĢme durumu, yapı, tesisat, donanım, dekorasyon ve hizmet standardı 

olarak üstün özellikler gösteren ve toplam personelinin en az yüzde yirmibeĢi konusunda 

eğitim almıĢ personelden oluĢan en az yüzyirmi odalı otellerdir. BeĢ yıldızlı oteller, dört 

yıldızlı oteller için arananlara ilave olarak aĢağıda belirtilen nitelikleri taĢır (Turizm Tesisleri 

Yönetmeliği, 2005): 

 

a) MüĢterilerin ineceği veya çıkacağı kat sayısının birden fazla olması hâlinde otelin 

kapasitesiyle orantılı müĢteri asansörü; 

b) Odalarda, yatak baĢucunda merkezî aydınlatma düğmesi ve priz, boy aynası; 

c) Odalarda, bornoz, diĢ temizlik kiti, tek kullanımlık terlik, dikiĢ kiti, ayakkabı sileceği, 

cilası, duĢ köpüğü, makyaj temizleme pamuğu, kutu kâğıt mendil, Ģemsiye gibi en az 

beĢ adet amblemli malzeme; 

d) Banyolarda, resepsiyonla bağlantılı telefon; 
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e) Altı odadan az olmamak üzere, oda kapasitesinin asgarî yüzde beĢi oranında tütün 

ürünleri içilmeyen oda düzenlemesi; 

f) Yirmidört saat oda servisi; 

g) Garaj veya üzeri kapalı otopark, bu mahallerde yirmidört saat görevli personel; 

h) Odalarda, uydu eriĢimli televizyon, video oynatıcı ve ücretsiz internet imkânı; 

i) Bay ve bayan kuaförü; 

j) SatıĢ üniteleri; 

k) Alakart hizmet verilen asgarî ikinci sınıf lokanta; 

l) MüĢteri iliĢkileri ve danıĢmanlık gibi hizmetlerin, resepsiyondan ayrı bir mahalde 

konusunda eğitimli ve deneyimli personel tarafından verilmesi; 

m) Kat koridorlarında resepsiyonla bağlantılı telefon (Turizm Tesisleri Yönetmeliği, 

2005); 

 

Ayrıca; 

1. KiĢi baĢına en az 1.2 m² alan düĢecek Ģekilde en az yüz kiĢilik çok amaçlı salon ve 

fuayesi, 

2. KiĢi baĢına en az 1.2 m² alan düĢecek Ģekilde en az yüz kiĢilik donanımı ve oturma 

düzeni bulunan toplantı salonu, 

3. En az yüz kiĢi kapasiteli kabare, tiyatro, sinema etkinliklerinin yapılabileceği kapalı 

salon, 

4. KiĢi baĢına en az 1.2 m² alan düĢen, en az ikiyüz kiĢilik konferans salonu, salon ile 

bağlantılı simultane tercüme hizmetleri mahalli ve fuaye, sekreterlik hizmeti, fuaye 

veya salon ile bağlantılı en az iki çalıĢma odası, 

5. KiĢi baĢına en az 1.2 m² alan düĢecek Ģekilde en az yüz kiĢilik gece kulübü veya 

diskotek, 

6. KiĢi baĢına en az 1.2 m² alan düĢecek Ģekilde en az yüz kiĢilik bar salonu, 

7. KiĢi baĢına en az 1.2 m² alan düĢecek Ģekilde en az yüz kiĢilik pasta salonu, 

8. Türk mutfağı mönüsü olan, servisi ve tefriĢi geleneksel Türk kültürünü yansıtan, 

alakart hizmet verilen asgarî ikinci sınıf lokanta, 
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9. Diğer kültürlerin mutfaklarından birine ait mönüsü olan, servisi ve tefriĢi ait olduğu 

kültürü yansıtan, alakart hizmet verilen asgarî ikinci sınıf lokanta, 

10. En az 40 m² büyüklükte jimnastik salonu; Türk hamamı, buhar banyosu, kar odası, tuz 

odası, tuzlu buhar odası, sıcak taĢ odası, alarm sistemi bulunan sauna, masaj üniteleri, 

aletli masaj üniteleri, cilt bakım üniteleri gibi ünitelerden en az dört adedi, 

11. Bovling-bilardo salonu, duvar tenisi salonu; uzman personel eĢliğinde, çocuklara 

yönelik oynama, dinlenme alanları ve tuvaletleri bulunan çocuk bakım ve oyun odası 

ile bahçesi; golf sahası, tenis kortu, spor salonu, açık spor sahası, go-kart pisti, kayak 

pisti veya benzeri imkânlar sağlayan ünitelerden en az dört adedi, 

12. Açık yüzme havuzu, 

13. Kapalı yüzme havuzu… üniteleri mevcut olmalıdır (Turizm Tesisleri Yönetmeliği, 

2005). 

 

Yukarıda açıklanan bu Ģartlar beĢ yıldızlı otellerde bulunması gereken asgari mekanları ve 

donanımları ifade etmektedir. Otel iĢletmelerinin politikalarına ve hizmet sunmayı 

hedefledikleri kullanıcı kitlesine göre donanımlar, ek tesisler ve dekorasyon tarzı sözü 

edilenlerden çok daha üstün olabilir (Turizm Tesisleri Yönetmeliği, 2005). 

 

BeĢ yıldızlı oteller, bulundukları kentin ticari ve sosyal yaĢamına katkı sağlarlar. Bu 

bakımdan, Türkiye‟nin turizm politikası çok yıldızlı otel yapımına yönelmiĢtir. Bu sayede 

turistik yatak kapasitesini arttırmak ve daha çok turist çekmek hedeflenmiĢtir. Bu doğrultuda 

beĢ yıldızlı otellerin avantajları ve dezavantajları Ģöyle sıralanabilir (Ġldeniz, 1991; Berk, 

1990): 

 

Avantajları; 

1. Yabancı kaynakları çekebilmektedirler. 

2. Gerekli standartı yıldız sayısıyla doğru tanımlarlar ve bu sayede turiste güven vererek, 

gelmekte tereddüt etmemelerini sağlarlar. 

3. „„Yatak geliri‟‟nden baĢka yan tesisleriyle (ünite) karlılığı yüksek bir yatırım alanı 

oluĢtururlar. 
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4. Turistin yerel halk ile iliĢkisi kesilmek isteniyorsa, bu, otelin sunduğu hizmetler ile 

sağlanabilir. 

5. Kent yerleĢmelerinden uzakta kurulabilirler. 

6. Konaklama dıĢında da en yüksek standartta hizmet sunarlar (Ġldeniz, 1991; Berk, 

1990). 

 

Dezavantajları; 

1. Belirli bir kapasitenin altında ekonomik değillerdir. 

2. Çevrede ölçek problemi yaratabilirler ve çevre yoğunluğuna sebep olurlar. 

3.  Yatırım maliyetleri çok yüksektir. 

4. ĠĢletme masrafları, kalifiye personel ihtiyacından dolayı yüksektir. 

5. Konaklama maliyeti yüksek çıktığı için, belirli bir gelir düzeyindeki kiĢilere hitap 

ederler. Bu sebeple daha çok dıĢ turizme bağlı kalırlar. 

6. DıĢ turizmdeki gerilemelerden direkt olarak etkilenirler (Ġldeniz, 1991; Berk, 1990). 

 

2.2.4 Otel ĠĢletmelerinde Finansman 

 

Otel iĢletmeleri, ticari ve endüstriyel iĢletme karakteri taĢımakla birlikte bazı özellikleri 

nedeni ile de diğer iĢletmelerden ayrılmaktadır. Otel iĢletmelerinde odalar günlük satıĢa 

sunulduğu için satılamayan odaların bir gün sonraya aktarılması mümkün değildir. Otel 

iĢletmelerini temel üretimi hizmet olduğundan, emek yoğun biçimde üretilir ve tüketilir. Otel 

iĢletmelerinde mal ve hizmetin üretimi ve tüketiminde personelin iĢbirliği ve dayanıĢma 

içersinde olması gerekir. Otel iĢletmeleri, teknolojik geliĢmeler ve bu sektördeki iĢletmecilik 

anlayıĢının hızlı bir değiĢiklik göstermesinden dolayı dinamik bir yapıya sahiptir. Ulusal ve 

uluslararası ekonomik ve politik dalgalanmalar ve tüketici tercihlerindeki değiĢiklikler otel 

iĢletmelerini de doğrudan etkilemektedir (Yılmaz, 2005).  

 

Otel iĢletmelerinin finansman yapısına bakıldığında, bu iĢletmelerin aktif yapısının % 90‟ını 

Duran Varlıklar, % 10‟unu Dönen Varlıkların oluĢturması iĢletmenin kuruluĢ ve iĢletme 

aĢamasında büyük sermaye ihtiyacını doğurmaktadır. Bu özellik otel iĢletmelerini ticari 
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iĢletmelerden ayıran en önemli özelliktir. Duran varlıklar, mal ve hizmet üretiminde 

kullanılan bina, makine, demirbaĢlar ve tesis gibi iktisadi değerlerdir. Bu varlıkların temini 

için yapılan harcamalar hem iĢletmenin geniĢlemesi hem de iĢletme kârlılığını arttırmasında 

büyük önem taĢımaktadır. Bu nedenle otel iĢletmelerinin yatırım finansmanın belirlenmesinde 

alternatifler çok iyi belirlenmeli ve planlama aĢamasında net bugünkü değer, iç kârlılık oranı, 

geri ödeme süresi, kârlılık oranı, fayda maliyet oranı dikkate alınmalıdır (Çetiner, 2002).  

 

Otel yatırımlarında sabit sermayeyi oluĢturan varlıkların değerinin çok yüksek ve yatırım 

projelerinin geri dönüĢlerinin uzun süreli olması, yatırımlarda uzun vadeli finansman 

kaynaklarına büyük ihtiyaç duyulmasına neden olmaktadır. Sanayi yatırımlarında 4–5 yıl olan 

geri dönüĢ süresi, turizm yatırımlarında en az 7 – 10 yılı bulabilmektedir (Ataer, 2003).   

 

Turizm yatırımlarında önemli bir paya sahip olan otel iĢletmelerinin yatırımlarının 

sermaye/hasıla oranın yüksek olması ve siyasal, sosyal ve ekonomik olaylara son derece 

duyarlı ve kırılgan olması giriĢimciler için riski arttırmaktadır. Bu nedenle dünyada olduğu 

gibi ülkemizde de turizm yatırımlarını desteklemek için turizm sektörüne iliĢkin teĢvikler 

sürdürülmektedir (Ataer, 2003).  

 

Otel iĢletmelerinde finansman gereksimi; ilk yatırım aĢamasında, mevcut tesislerin 

geniĢletilmesinde ve giderlerini karĢılama aĢamasında doğmaktadır. Her aĢamada farklı 

niteliklerde fonlara ihtiyaç duyulmaktadır. Türkiye‟de otel iĢletmelerine yatırım ve iĢletme 

aĢamasında sağlanan destekleri aĢağıdaki gibi özetlemek mümkündür 

(http://www.kalkinma.com.tr/bankamiz-kaynakli-yatirim-kredisi.aspx):  

 

a. Devlet Yardımıyla Turizm TeĢvikler  

 

b. KOBĠ Yatırım TeĢvik 

 

c. Özel Nitelikli Turizm TeĢvikler 
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2634 sayılı Turizm TeĢvik Kanunu turizm sektörünü düzenleyecek, geliĢtirecek, dinamik bir 

yapı ve iĢleyiĢe kavuĢturacak tertip ve tedbirlerin alınmasını sağlamak amacıyla 12.03.1982 

yılında yürürlüğe girmiĢtir (http://www.kalkinma.com.tr/). 

 

Kanunda belirtilen teĢvik tedbirlerinden yararlanabilmek ve her yıl belirlenen ilkeler 

doğrultusunda Türkiye Kalkınma Bankası‟nca verilecek krediyi kullanabilmek için öncelikle 

Turizm Bakanlığı‟ndan “ Turizm Yatırım Belgesi” veya “Turizm ĠĢletme Belgesi” alınması 

gerekmektedir (Andaç, 2004). Turizm Bakanlığı‟ndan yatırım ve iĢletme belgesi alan turistlik 

tesisler aĢağıdaki teĢviklerden yararlanmaktadır (Madde 15,16,17,18 ): 

 

 Elektrik, gaz ve su ücretini o bölgedeki sanayi ve meskenlere uygulanan tarifeden en 

düĢüğü üzerinden öderler (Madde 15). 

 Telefon ve teleks taleplerine iliĢkin her türlü iĢlem ve tahsis öncelikle yapılır (Madde 

16). 

 Belgeli iĢletmelerde, Turizm Bakanlığı ve ĠçiĢleri Bakanlığı‟nın görüĢü ile ÇalıĢma ve 

Sosyal Güvenlik Bakanlığı‟nca verilen izinle yabancı uzman personel ve sanatkârlar 

çalıĢabilir (Madde 17). 

 Belgeli iĢletmeler ile belge kapsamındaki yardımcı hizmet satıĢ yerleri bakanlıkça 

belirlenen çalıĢma süresi içinde resmi tatil, hafta sonu ve öğle tatillerinde faaliyetlerini 

devam ederler (Madde 18). 

 

Türkiye Kalkınma Bankası, turizm faaliyetini gösteren giriĢimcileri yönlendirmek, finansman 

ihtiyaçlarını zamanında yeterli miktarda ve teĢvik mevzuatıyla uyum sağlanarak uygun 

Ģartlarda karĢılamak suretiyle yatırım ve iĢletme kredileri vermektedir. Yatırım Kredileri; 

komple yeni yatırım kredisi, tevsi yatırım kredisi, modernizasyon ve yenileme yatırım kredisi 

ve teĢvik fonu kaynaklı krediler olmak üzere dört türden oluĢmaktadır. Bankanın 

kredilendirilecek ve finansmanında aracılık edecek giriĢimlerde ve projelerde aradığı Ģartlar 

Ģöyle özetlenebilir: ĠĢletmenin Anonim ġirket olması, yatırımlar için Kültür ve Turizm 

Bakanlığı‟ndan Yatırım veya ĠĢletme belgesi bulunması, Hazine ve DıĢ Ticaret 

MüsteĢarlığı‟ndan teĢvik belgesi almıĢ olması, iĢletme hakkında yapılacak mali ve teknik 
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değerlendirmenin olumlu sonuçlanması (http://www.kalkinma.com.tr/bankamiz-kaynakli-

yatirim-kredisi.aspx). 

 

Banka, turizm yatırımcılarına Anonim ġirket olarak kurulmuĢ firmaların orta ve uzun vadeli 

finansman taleplerini karĢılamak amacıyla, Bütçe Kaynaklı TeĢvik Fonları‟nın firma teĢvik 

belgesi ile kredi kararname uygulama tebliğleri kapsamında firmalara kullandırılmasına 

aracılık etmektedir. Banka, yurt dıĢı mali piyasalardan veya uluslararası kuruluĢlardan gerek 

borçlu gerekse Türkiye Cumhuriyeti garantörlüğünde aracı banka sıfatı ile orta ve uzun vadeli 

yabancı kaynakların firmalara kullandırılmasına aracılık etmektedir. 

(http://www.kalkinma.com.tr/basvuru-ve-on-degerlendirme.aspx) 

 

Tesis Sınıfı EUR (EURO) 

2006          2007 

USD (ABD Doları) 

2006          2007 

YTL (Yeni Türk Lirası) 

2006          2007 

Ev      119.000 

Özel Otel  600.000     

1.sınıf Motel     156.332  

1.sınıf Tatil 

Köyü 

5.300.000 8.604.352     

1 yıldızlı Otel     76.500  

2 yıldızlı Otel     235.712  

3 yıldızlı Otel 629.136 1.534.136 941.620 941.620 356.379 2.975.150 

4 yıldızlı Otel  6.990.216   6.794.593 3.784.929 

5 yıldızlı Otel 7.565.904 41.226.156   11.149.771 4.303.650 

5 yıldızlı Tatil 

Köyü 

337.320 1.666.800   5.241.960 2.808.903 

Toplam 13.832.360 60.621.660 941.620 941.620 24.011.247 13.991.632 

 

Tablo 2.1: 2006–2007 Yıllarında Türkiye Kalkınma Bankası‟nın Otel ĠĢletmelerine Verdiği 

Krediler (TKB Bilgi Edinme 19.01.2008) 

 

Türkiye Kalkınma Bankası kredi ödemelerinin % 36'sı turizm sektörü yatırımlarına aittir. 

2006 yılında gerçekleĢtirilen kredi ödemelerinin 25.657 bin YTL'lik kısmı Kuzey Kıbrıs Türk 

Cumhuriyeti'ndeki yatırımlara ait olup, bu tutarın 21.442 bin YTL‟lik kısmı turizm-hizmet 

sektörlerine kullandırılmıĢtır. Turizm sektörüne kullandırılan kredilerin 31.654 bin YTL‟si (% 

67) otel yatırımlarına, 15.651 bin YTL‟si (% 33) tatil köyü yatırımlarına ait bulunmaktadır. 
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Otel yatırımlarına kullandırılan kredilerin % 68'lik kısmı 5 yıldızlı otellere iliĢkindir 

(Kalkınma Bankası 2006 yılı Faaliyet Raporu; www.tkb.com.tr).  

 

2.2.5 Otel ĠĢletmelerindeki Finansman Olayının Değerlendirilmesi 

 

Turizm sektörü, sosyo-ekonomik ve kültürel geliĢmeyi hızlandırması, istihdamı artırması, 

yabancı sermaye ve döviz girdisi sağlamasıyla iktisadi kalkınmada önemli role sahiptir. 

Turizmin GSMH (Gayri Safi Milli Hasıla) içindeki payı, 1980 yılında %0,6‟dan 2007 yılında 

%2,8‟e, turizmin ihracat geliri içindeki payı % 11,2‟den %17,3‟e yükselmiĢtir 

(http://www.tuik.gov.tr/PreTablo.do?tb_id=51&ust_id=14). 

 

Turizm sektörü, doğrudan veya dolaylı olarak diğer sektörlere ivme kazandırmaktadır. Bu 

sektörün ekonomiye olan katkısı dikkate alındığında teĢviklerin önemli bir unsur olduğu 

düĢünülmektedir. Ġnsanların konaklama, yeme-içme ihtiyaçlarını karĢılamak amacıyla kurulan 

otel iĢletmelerinin yatırım maliyetlerinin yüksek olması kuruluĢ aĢamasında finansman 

ihtiyacını doğurmaktadır. Finansman ihtiyacını karĢılamada teĢvikler önemli bir destek 

oluĢturmaktadır (Küçükaltan, K.D., Eskin Ġ., 2008). 

 

2.3 Turizmin Türkiye’deki Mevcut Durumu 

 

Turizm, ülke ekonomisine katkısı yanında insanlar arasında din, dil ve ırk ayrımı 

gözetmeksizin barıĢ, dostluk ve kardeĢlik duygularını geliĢtiren ve bu yönüyle dünya barıĢına 

da hizmet eden bir sektördür (Kültür ve Turizm Bakanlığı, ISSN:1306-8393, Turizm Belgeli 

Tesis Ġstatistikleri 2009). 

 

Ülkemiz, dünya turizm pazarında ortaya çıkan değiĢimlere ve yeni beklentilere her yönüyle 

cevap verebilecek bir turizm potansiyeline sahiptir. Dolayısıyla, hızla geliĢmekte olan dünya 

turizm hareketlerinden ülkemizin aldığı pay da giderek büyümektedir (Kültür ve Turizm 

Bakanlığı, ISSN:1306-8393, Turizm Belgeli Tesis Ġstatistikleri 2009). 

 

http://www.tkb.com.tr/
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1980‟li yıllardan itibaren alınan tedbirler, sağlanan teĢvikler ve uygulanan politikalar ile çok 

sayıda turistik tesis inĢa edilmiĢ, değiĢen tüketici taleplerine cevap verecek turizmin altyapısı 

oluĢturulmuĢtur. 1980 yılında, turizm iĢletmesi belgeli 56.044 yatak kapasiteli 511 konaklama 

tesisi varken; bu sayı 2009 yılında 608.765 yatak kapasitesine sahip 2.625 konaklama tesisine 

ulaĢmıstır. Arz ve talep dengesi göz önüne alındığında 1980 yılında 1.3 milyon yabancı 

ziyaretçi ülkemize gelmiĢ, 2009 yılında bu sayi 27.07 milyona ulaĢmıĢtır (Kültür ve Turizm 

Bakanlığı, ISSN:1306-8393, Turizm Belgeli Tesis Ġstatistikleri 2009). 
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Grafik 2.1: Yıllara Göre Turizm Belgeli Konaklama Tesisleri ve Yatak Sayıları (1989-2009) - Tesis 

Sayısı (Kültür ve Turizm Bakanlığı web sitesi, Turizm Belgeli Tesis Ġstatistikleri 2009) 

 

Grafik 2.2: Yıllara Göre Turizm Belgeli Konaklama Tesisleri ve Yatak Sayıları (1989-2009) - Yatak 

Sayısı (Kültür ve Turizm Bakanlığı web sitesi, Turizm Belgeli Tesis Ġstatistikleri 2009) 
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Grafik 2.3: Ġstatiki Bölge Birimleri Sınıflandırmasına Göre Turizm Belgeli Konaklama Tesislerinin 

Sayısı (Kültür ve Turizm Bakanlığı web sitesi, Turizm Belgeli Tesis Ġstatistikleri 2009) 

 

Grafik 2.4: Ġstatiki Bölge Birimleri Sınıflandırmasına Göre Turizm Belgeli Konaklama 

Tesislerindeki Yatak Sayısı (Kültür ve Turizm Bakanlığı web sitesi, Turizm Belgeli Tesis Ġstatistikleri 

2009) 
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Grafik 2.5: Turizm Belgeli Otellerin Tesis Ve Yatak Sayılarının Sınıflara Dağılımı - Tesis Sayısı 

(Kültür ve Turizm Bakanlığı web sitesi, Turizm Belgeli Tesis Ġstatistikleri 2009) 

 

Grafik 2.6: Turizm Belgeli Otellerin Tesis Ve Yatak Sayılarının Sınıflara Dağılımı - Yatak Sayısı 

(Kültür ve Turizm Bakanlığı web sitesi, Turizm Belgeli Tesis Ġstatistikleri 2009) 
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3. SILVERSODE HOTEL’ĠN YAKIN ÇEVRESĠ; SOSYAL VE DOĞAL VERĠLER  

 

Üçüncü bölümde araĢtırmanın asıl konusu olan tesisin; yeraldığı bölgenin sosyal ve doğal 

özelliklerinin açıklanması gerekliliği göz önüne alınarak bu konulara değinilecektir. Bu 

sayede söz konusu olan tesisin daha objektif değerlendirilmesi mümkün kılınacaktır. 

 

3.1 Çorlu’nun Tarihçesi 

 

 

 

Resim 3.1: 1958 Çorlu Cumhuriyet Meydanı 

(http://www.corlu.bel.tr/icerikdetay/33/64/tarihce.aspx) 

 

Çorlu Trakya‟nın merkezinde, plato yüzeyinin üzerindeki düzlükte yeralır. Ġlk Çağ 

insanlarının aradığı bütün coğrafi özelliklere sahip olan bu yerleĢim yerine, Trak göçleriyle 

birlikte yerleĢmeye ve tarıma açıldığı düĢünülür. Nitekim yakın çevrede Prehistorik döneme 

inen yerleĢme merkezlerinin ortaya çıkarılması, bu görüĢü doğrulamaktadır. Bununla birlikte 
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yeterince araĢtırma yapılmadığı için, Çorlu Ģehrinin kuruluĢ tarihi hakkında kesin bilgi 

verilememektedir. Çorlu‟nun adı ile ilgili çok değiĢik ifadeler de mevcuttur (Çorlu Belediye 

ArĢivi). 

 

Eski atlaslarda Ģehrin adı “Tzarylus”, ”Tzurulum”, ”Tzurulus”, Tzurule”, ”Tschurla”, 

”Tziraltum” Ģeklinde geçmektedir. Bizans döneminde peyniri meĢhur olduğu için, “Peynir 

Kasabası” anlamında “Tribiton” adı verilmekte, bazı eserlerde de “Sirello” Ģeklinde kayıtlara 

rastlanmaktadır. Halk arasında Çorlu adının çorak iĢe yaramaz anlamındaki “Çor” veya “Çur” 

dan kaynaklandığı, Ģehrin Türk‟ler tarafından alınıĢı sırasında zorluklarla karĢılaĢıldığından 

“zor” kelimesine benzetme yapılarak “Çor” dan geldiği ifade edilmektedir. Roma zamanında 

Trakya‟ da “Cohors III. Lucensum” adını taĢıyan bir askeri birliğin bulunduğu ve bu birliğin 

tamamen Trak savaĢçılarından oluĢtuğu bilinmektedir. Romalılar savaĢlarda Trak‟lardan 

yararlanıyor ve onlara “Cohors” Kıtalarında görev veriyorlardı. Buradaki “Cohors” kelimesi 

Çorlu ġehri‟nin adına son derece benzemektedir. Marmaraereğlisi‟nin hemen doğusundaki 

Kamaradere‟ de ortaya çıkarılan tarihi belge, Çorlu hakkında en eski ve kesin bilgileri 

vermektedir. Kamaradere‟de ele geçen bir mezar kitabesinde “Burada iki defa Çorlu-Tzoulos 

idarecisi olan Sisinis gömülüdür” Ģeklinde kayıt mevcuttur. Sisinis‟ in (814) yılında öldüğü 

göz önüne alınırsa, belgenin Bizans dönemine ait olduğu anlaĢılmaktadır. “Sisinis” Çorlu 

Kasabası‟nda “Curator Civitatis” ünvanı ile idarecilik yapmıĢ, baĢarılı olduğu için iki defa bu 

görevi üstlenmiĢtir. Çorlu‟nun adı ile yakından ilgisi olan “Curator” kelimesinin anlamı gerek 

Latin gerekse Grek alfabesinde “özen gösteren”, “dikkat eden” Ģeklinde verilmektedir. 

“Curator”, belediye büyüklüğüne gelen yerleĢmelerde özel iĢlerle görevli kiĢilerin, diğer 

deyiĢle Belediye BaĢkanlarının ünvanıdır. Bu ünvan 2. yüzyılın sonunda Roma 

eyaletlerindeki Ģehirlerde Belediye BaĢkanları içinde kullanılmaktaydı (Çorlu Belediye 

ArĢivi). 

 

Çorlu ġehri‟nin adının da bu sırada 9. yüzyılın baĢında Ģekillenmesi kuvvetle muhtemeldir. 

“Çor” veya “Çur” terimi eski Türk Boyları‟nda yüksek rütbe veya ünvan olarak 

kullanılmaktaydı. Aynı Ģekilde “Sisinis” kelimesinin de Bizans ordusunda yardımcı kuvvetler 

olarak bulunan Hun‟ların veya Alan‟ların kumandanlarına ünvan olarak verildiği 
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bilinmektedir. Gerek “Sisinis”, gerekse “Çor” Bizans kültürünün etkisi altında değiĢerek, 

„„Sisinis” görevli memurun, “Çor” ise görevin yapıldığı sınır kalesinin adı olarak 

kullanılmaya baĢlamıĢtır. Böylece “Çor” veya Çur” dan, Çorlu ġehri‟nin adı çıkmıĢtır. Yeni 

araĢtırmalarla ele geçirilen belgeler, Çorlu ġehri‟nin kuruluĢ tarihinin Roma ve Bizans‟tan 

çok daha eskilere gittiğini kesin olarak gözler önüne sermektedir (Çorlu Belediye ArĢivi). 

 

 

 

Resim 3.2: Kamaradere‟de ele geçen mezar kitabesi 

(http://www.corlutso.com/default.asp?page=ContentView&PageID=127) 

 

 

 

Resim 3.3: Çorlu Kalesi‟nden geriye kalan duvarın bir bölümü 

(http://www.corlutso.com/default.asp?page=ContentView&PageID=127) 
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Bölgede tarih öncesi döneme ait buluntuların elde edilmiĢ olması, bölge tarihini ilk Tunç 

Çağı‟na kadar götürmektedir. Bilinen en eski adı “Tzirallum” olan Çorlu, M.Ö. 1000 

yıllarında Trako-Frigler‟ in kurduğu koloni kentlerden biridir. Tarihin çeĢitli dönemlerinde 

Frig-Yunan-Ġskit-Pers-Makedonya-Roma ve Bizans istilalarına uğramıĢtır. Zaman zaman 

Hun, Avar ve Peçenek akınlarına da maruz kalmıĢtır. Ayrıca Ġstanbul üzerine çeĢitli seferler 

düzenleyen Arap ordularının istilasına da uğramıĢtır. Kısaca; Trakya‟nın yaĢadığı her istiladan 

Çorlu etkilenmiĢtir (Çorlu Belediye ArĢivi). 

 

 

 

Resim 3.4: Bizanslıların Ġstanbul'u düĢman devletlerden korumak için Tekirdağ'ın Çorlu 

ilçesinde yaptırdığı kaleden geriye kalan duvar parçası 

(http://www.corlutso.com/default.asp?page=ContentView&PageID=127) 

 

Orta Çağ‟da burada Bizans‟ı korumak için kullanılan “Tzirallum” kale kentinin bulunması 

Ġstanbul yolu üzerinde yer alan Çorlu‟ya askeri bir önem kazandırmıĢtır. Osmanlı‟lar 

döneminde ise Anadolu‟dan Rumeli sınır boylarına kadar uzanan ana yol üzerinde konaklama 

yeri olmasından dolayı da önemli tarihi olaylara sahne olmuĢtur. Çorlu 1357 tarihinde I. 

Murat tarafından fethedilerek Osmanlı topraklarına katılmıĢtır. Süleyman PaĢa ve Orhan 
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Gazi‟ nin ölümleri üzerine tekrar Bizans egemenliğine geçen Çorlu, 1361 tarihinde kesin 

olarak Osmanlı hakimiyetine girmiĢtir. I. Murat‟ın emriyle Trakya‟daki öteki Bizans 

Ģehirlerine ibret olması maksadıyla burayı savunan Bizans‟lılar ağır Ģekilde cezalandırılarak 

kale duvarları yıkılmıĢtır. Böylece “Tzirallum”un askeri önemi de ortadan kaldırılmıĢtır. Bu 

sert davranıĢ hemen etkisini göstermiĢ ve Trakya‟nın fethi kolayca tamamlanmıĢtır (Çorlu 

Belediye ArĢivi).  

 

Çorlu, Ġmparatorluk döneminde ilk defa II. Beyazıt ile oğlu Ģehzade Selim, (Yavuz) arasında 

geçen baba-oğul savaĢında yer almıĢtır. ġehzade Selim ile II. Beyazıt Çorlu yakınlarındaki 

UğraĢdere‟de karĢılaĢmıĢ ve ġehzade Selim babasının kuvvetleri önünde yenilmiĢtir. 1512‟de 

tahtını oğluna bırakan II. Beyazıt, Dimetoka Sarayı‟na giderken Çorlu Konağı‟nda ölmüĢtür. 

Daha sonra Yavuz Sultan Selim‟de Ġstanbul‟dan Edirne‟ye giderken 21 Eylül 1520 tarihinde 

aynı topraklarda ölmüĢtür. Bu suretle II. Bayezıt Dimetoka‟ya, Yuvuz Sultan Selim‟de 

Edirne‟ye varamamıĢtır. Eylül 1676‟da ise Sadrazam Köprülü Fazıl Ahmet PaĢa Çorlu ile 

KarıĢtıran arasındaki Karabiber Çiftliği‟nde vefat etmiĢtir. (Çorlu Belediye ArĢivi). 

 

1830 yılında Rumeli Beylerbeyliği kaldırılıp Edirne vilayeti kurulunca, Çorlu bu vilayetin 

Tekirdağ Sancağı‟na bağlı bir kazası haline getirildi. 1870de vilayetler örgütünün ıslahı 

sırasında durumunu olduğu gibi korudu. 1876‟da geçici olarak Rus‟ların eline düĢtü. 1912-

1913 Balkan SavaĢları‟nın birinci devresinde Osmanlı Doğu Ordusu Kumandanlığı Karargahı 

Çorlu‟da idi. 5-6 Aralık 1912 savaĢlarından sonra Bulgar‟ların eline geçti (Çorlu Belediye 

ArĢivi). 

 

Balkan SavaĢları‟nın ikinci devresinde Edirne‟ye doğru ilerleyen Türk Ordusu tarafından 15 

Temmuz 1913‟de kurtarıldı. KurtuluĢ SavaĢı sırasında ise Çorlu, 25 Temmuz 1920‟de Yunan 

iĢgaline uğradı. 1918 yılından beri faaliyet gösteren ve Trakya‟nın kurtuluĢ savaĢını yöneten 

Trakya ve PaĢaeli Müdafaa-i Hukuk Cemiyeti‟nin kurduğu çeteler büyük zafere kadar 

faaliyetlerine devam ettiler. 15 Ekim 1922‟de Türk Jandarma Kuvvetleri tarafından kesin 

olarak kurtarıldı. Çorlu halen, II. Dünya Harbi‟nden beri savunma bakımından önemli bir 

garnizon olma özelliğini devam ettirmektedir (Çorlu Belediye ArĢivi). 
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3.2 Coğrafi Yapı 

 

Çorlu, Türkiye'nin kuzeybatı (Trakya) bölgesinde olup, 41 derece 07 dakika 30 saniye doğu 

boylamı ile 27 derece 45 dakika 00 saniye kuzey enlemi arasındadır. Kırklareli, F-19 - c1, 

1/25.000 ölçekli pafta üzerinde yer almaktadır. Çorlu'nun, denizden yüksekliği 150-180 m. 

arasındadır. Çorlu, Ergene havzasında ve Trakya'nın merkezi bir yerinde bulunmaktadır. 

Doğudan; Ġstanbul'un Silivri ilçesi, Muratlı ilçesi ve Kırklareli'nin Lüleburgaz ilçeleri ile 

çevrilidir. Güney 'de ise; Marmara Denizi ve Marmara EreğIisi ilçesine komĢu olmaktadır 

(http://www.corlutso.com/default.asp?page=ContentView&PageID=129) 

 

Çorlu, Tekirdağ ilinde kapladığı alan bakımından dördüncü sıradadır. Çorlu'nun yüzölçümü 

991 km.‟ ye yakındır. Ġlçe rakımı 183 m.dir. Yıldız dağlarının uzantısı halinde sokulan sırtlar 

Çorlu'nun en yüksek kesimini oluĢturur. Çorlu arazisinin büyük bölümü Ergene havzası içinde 

yer alır. Burası Yıldız (Istranca) dağlarından taĢınan ve akarsulardan sürüklenen tortuların 

depolandığı bir dolgu bölgesidir. Ayrıca bu bölge, Ergene havzası ile Marmara kıyıları 

arasındaki su bölümünün ayrım sınırıdır (http://www.corlutso.com/default.asp?page= 

ContentView&PageID=129). 

 

3.3 Bitki Örtüsü Ve Topraklar 

 

Çorlu‟nun toplam arazisi 950.000 ha.‟dır. Bu arazinin 702.290 dekarı iĢlenen arazi, 39.300 

dekarı çayır mera arazisi, 8.000 dekarı orman arazisi, 749.590 dekar ziraat ve orman arazileri 

toplamı, 200.410 dekarı kültür dıĢı arazilerdir. Sulanabilir saha 43.250 dekar, sulanan saha 

6.600 dekar'dır. Çorlu'da en fazla ince elemanlardan meydana gelen orman toprağı ile karıĢık 

kırmızı-kahverengi topraklar yaygındır. Kalınlığı yer yer 30-40 cm.'yi bulan bu topraklar son 

derece verimlidir. Eski tarihi belgelerde, ormanlarla kaplı olan Ergene havzası tarih boyunca 

gelen istilalar sırasında tahrip edilmiĢ, yakacak ve tarla olarak kullanılmak maksadıyla yok 

edilmiĢtir. Günümüzde görülen ağaç topluluklarının çoğu sonradan dikilmiĢtir 

(http://www.corlutso.com/default.asp?page=ContentView&PageID=129). 

 

http://www.corlutso.com/default.asp?page=%20ContentView&PageID=129
http://www.corlutso.com/default.asp?page=%20ContentView&PageID=129
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3.4 Ġklim 

 

Çorlu, iç kesimde yer alması nedeniyle Trakya'da en az yağıĢ alan bölgedir. Yıllık yağıĢ 

miktarı 545 mm. (Kg/m²)dir. YağıĢların %20'si ilkbahar, %10'u yaz, %30'u sonbahar, %40'ı 

kıĢ mevsiminde düĢmektedir (Çorlu Belediye ArĢivi). 

 

Ortalama rüzgarın yönü kuzey-kuzeydoğu'dur ve rüzgarın hızı 3.6 m/sn. kadar yükselir. Bu 

rüzgarlar fazla yağıĢ getirmezler. Nemli hava kütlelerini getiren ve yağıĢa neden olan 

rüzgarlar güney-güneybatı yönlü Lodos ve Kıble'dir. KıĢın kendisini hissettiren Karayel ise 

soğuk hava dalgasını getirerek kar yağıĢına sebep olur (Çorlu Belediye ArĢivi). 

 

Yıllık sıcaklık ortalaması 12.6 °C en yüksek sıcaklık ortalaması 18.2 °C en düĢük sıcaklık 

ortalaması 8.1 °C‟dir. Çorlu, Karadeniz ile Akdeniz arasında yer aldığı için bu iklim 

bölgelerinin etkileri altında kalır. Kuzeyden gelen soğuk hava kütleleriyle, güneyden Akdeniz 

ve Ege'den gelen nemlilik hava akımları bölge iklim yapısını belirler (Çorlu Belediye ArĢivi). 

 

3.5 Akarsular 

 

Ergene çayı Çorlu'nun 12 km. kuzeyinden geçer. Bu çay, Ergene nehrinin önemli bir koludur. 

Ergene Trakya'nın en büyük akarsuyu olan Meriç Nehri'nin kolu olmaktadır. Çorlu‟dan geçen 

Ergene çayı, Muratlı yakınlarından Çorlu deresini alarak batıdan Meriç nehrine boĢalır (Çorlu 

Belediye ArĢivi). 

 

Çorlu deresi, Yıldız dağlarının (lstranca) doğu yamaçlarından beslenir. Bir çok mevsimlik 

dereyi kendine bağlar. Gerek Çorlu deresi gerek Ergene çayından tarım sahalarının 

sulanmasında ve sanayide büyük ölçüde yararlanılır. Diğer önemli dereler ise; PınarbaĢı 

Deresi, Esece Deresi ve Ahımehmet Deresi' dir (Çorlu Belediye ArĢivi). 
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3.6 Yeraltı Zenginlikleri 

 

Trakya'nın ikinci büyük yeraltı sularına sahip bir bölgededir. Bir çanak gibi üstü kum çakıl 

olan arazi, bir süzgeç gibi yağan kar ve yağmur sularını yeraltına geçirmektedir. Bu durum 

kirlilik açısından da tehlike arz etmektedir. Çöp atıklarının, sanayi atıklarının sızıntıları da bu 

yeraltı sularına karıĢmaktadır. Bu kirlenmenin acil olarak önlenmesi için gerekli tedbirlerin 

ele alınması, kaçınılmaz olarak önümüzde durmaktadır (Çorlu Belediye ArĢivi). 

 

Yöredeki yeraltı suyu potansiyelinin 274 hm³/yıl'ı, Ergene Havzası'ndan kaynaklanmaktadır. 

Tekirdağ'ın kullandığı su miktarı toplam suyun %42'sini oluĢturmaktadır. Bu miktarın 

%61'inin (51.72 hm³/yıl) Çorlu ilçesine ait olduğu dikkat çekicidir. Ayrıca Çorlu ilçesinin 

içme, kullanma ve sanayi amaçlı çektiği su miktarının, sulama suyundan daha fazla olduğu 

görülmektedir (Çorlu Belediye ArĢivi). 

 

Çorlu Belediyesi, Ģehir merkezinin 160.000 kiĢi olduğunu ve kiĢi baĢına 124m31/kiĢi-gün su 

miktarı olduğunu belirtmiĢtir (Çorlu Belediye ArĢivi). 

 

Endüstrilerin günlük toplam su ihtiyacı 90.000m³/gün'ü bulmaktadır. Bu miktar kuyular 

yardımıyla ve yeraltı suyunun plansız bir Ģekilde kullanılmasıyla karĢılanmaktadır (Çorlu 

Belediye ArĢivi). 

 

Kum-çakıl açısından da bölgenin zengin yerinde bulunan Çorlu Karatepe taĢ ocakları 

bölgenin yegane beton, beton agregası ve asfalt mucuru üreten sahasıdır. Bütün beton 

santralleri, belediyeler, karayolları, köy hizmetleri, liman iĢletmeleri, hava meydanları 

iĢletmeleri ihtiyaçlarını Karatepe TaĢ Ocakları'ndan karĢılamaktadır. Hatta Ġstanbul Fatih 

Sultan Mehmet Köprüsü, Mecidiyeköy üst geçidi, Haliç Köprüsü aĢınma tabakalarını da 

burası sağlamıĢtır. Ayrıca, Yulaflı (Karacali) yöresinde TPOAġ 'in yaptığı sondajlarda yörede 

doğalgaz kaynakları görülmüĢtür (Çorlu Belediye ArĢivi). 
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Resim 3.5: Trakya Alt Bölgesi Ergene Havzası Revizyon Çevre Düzeni Planı 

(http://trakyaplandeneyimleri.blogspot.com/2009/12/1100000-trakya-alt-bolgesi-ergene.html) 

 

3.7 Nüfus  

 

Çorlu 20 Mahalle, 5 Kasaba, 17 köyden ibarettir. Adrese Dayalı Nüfus Kayıt Sistemi‟ne göre 

TÜĠK tarafından 2010 yılı sonu itibariyle açıklanan verilere göre; 

     

     Kadın   Erkek   Toplam 

Ġlçe Merkezi Nüfusu :   105.380  109.913  215.293  

Köy ve Beldeler Nüfusu :  18.358   19.323   37.681  

Ġlçenin Toplam Nüfusu :  123.738  129.236  252.974   

http://trakyaplandeneyimleri.blogspot.com/2009/12/1100000-trakya-alt-bolgesi-ergene.html


36 

 

Bir önceki yıl nüfusuna göre ilçedeki nüfus artıĢ oranı yaklaĢık % 4‟dür 

(http://www.corlu.gov.tr/default_B0.aspx?content=1017). 

 

3.8 Eğitim  

 

Örgün ve yaygın eğitimin tüm birimlerinin mevcut olduğu ilçede okuma ve yazma oranı %98 

olup geriye kalan %2‟ lik oran yaĢlı ve özürlü vatandaĢlardan oluĢmaktadır. Bu itibarla ilçede 

okuma–yazma oranı %100 olarak kabul edilebilir (http://www.corlu.gov.tr/default_B0.aspx? 

content=89). 

 

3.9 Ekonomi 

 

Çorlu ekonomisi ise; sanayiye ve tarıma dayalıdır. Hayvancılık eskiye nazaran önemini 

kaybetmiĢtir. Çorlu ve çevresi ülkemizde sanayileĢmenin en hızlı geliĢtiği bölgelerin baĢında 

gelir (http://www.corlu.gov.tr/default_B0.aspx?content=108). 

 

GSM sayısı 758, gerçek ve tüzelkiĢi sayısı 4.432 olmak üzere toplam 5.190 üye kaydı 

bulunmaktadır (http://www.corlu.gov.tr/default_B0.aspx?content=108). 

 

Ġlçede D-100 Karayolu üzerinde 954.286 m²lik alana sahip olan yeni sanayi sitesinin yerleĢim 

planlarına göre; 1.216 adet iĢyeri ve sosyal tesis alanları olarak planlanmıĢtır 

http://www.corlu.gov.tr/default_B0.aspx?content=108). 

 

Halen faaliyette bulunan 590 iĢyerinde ikibin civarında kiĢi çalıĢmaktadır. Ġkinci etap 626 adet 

iĢyeri faaliyete geçtiğinde 8.000-10.000 kiĢiye iĢ imkanı sağlanmıĢ olacaktır 

(http://www.corlu.gov.tr/default_B0.aspx?content=108). 
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3.9.1 Sanayi ve Ticaret   

 

Ġlçede 758 adet Gayri Sıhhi Müessese faaliyette bulunmakta olup, bunlar yaptıkları üretimle 

ilçe ve yurt ekonomisine büyük katkıda bulunmakta ve binlerce kiĢiye iĢ imkanı 

sağlamaktadır. Ticaret ve Sanayi Odası‟na kayıtlı Gayri Sıhhi Müesseseler:  

 

Tekstil Fabrikası  288 

Deri Fabrikası   121 

Un Fabrikası   15 

Yağ Fabrikası   10 

Kağıt Fabrikası  28 

Kimya Fabrikası  104 

Otomotiv Yan Sanayi  9 

Avrupa Serbest Bölgesi 100 

TOPLAM   758 Müessese 

(http://www.corlu.gov.tr/default_B0.aspx?content=108). 

 

Tekirdağ bölgesinin bazı sektörlerdeki üretiminin, ülke toplam üretim veya tüketim içindeki 

paylarına baktığımızda, Ġlçe Rafine Ayçiçek Yağı ülke üretimin %13‟ünü, Margarin Yağı ülke 

üretiminin % 42‟sini, Ambalaj Kağıdı ülke üretiminin % 40‟ını, ĠĢlenmiĢ Deri ülke üretiminin 

% 26‟sını ve DeğiĢik dallardan Tekstil Üretiminin % 10‟unu karĢılamaktadır 

(http://www.corlu.gov.tr/default_B0.aspx?content=108). 

 

Özellikle 1970‟lerde baĢlayan sanayileĢme süreci ile birlikte tarihsel olarak tarımın egemen 

olduğu ilçede sanayi öne fırlamıĢtır. Çorlu‟da iĢgücü bakımından tekstil ve boya fabrikaları 

çoğunlukta olup, ilk sırayı aldığı görülmektedir. Bu tüm fabrikalarda çalıĢanların % 53.86‟sını 

teĢkil etmektedir. Ġkinci sırayı deri, deri konfeksiyon, ve ayakkabı fabrikaları almaktadır. 

Tabakhaneler Çorlu‟nun Kuzey Batısı‟nda Çorlu Deresi‟nin kenarında toplanmıĢlardır. Bu 

iĢletmelerde yılda ortalama 25.000.000 adet küçükbaĢ, 50.000 ton büyükbaĢ hayvan derisi 

iĢlenmektedir. Ülkemizde yapılan ihracatın % 37‟si buradan gerçekleĢtirilmektedir. Ayrıca 
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Kürk-Süet üretiminin Türkiye‟deki merkezinin Çorlu olması bu bölgeye baĢka bir özellik 

katmaktadır (http://www.corlu.gov.tr/default_B0.aspx?content=108). 

 

Tekstil-boyama fabrikaları, deri ve deri konfeksiyon, ayakkabı fabrikalarıyla birlikte ele 

alındığında bu iki sektörün toplam sanayi iĢgücünün % 65.32‟sini çalıĢtırdığını ortaya 

koymaktadır. Halen mevcut olan büyük kapasiteli tesisler, bölgede üretilen ayçiçeğinin 

tamamını iĢleyecek seviyededir. Aynı durum kağıt fabrikaları, un fabrikaları ve elektronik 

fabrikaları içinde geçerlidir. Otomotiv sanayi kollarının önümüzdeki yıllarda yükseleceği 

verilerden anlaĢılmaktadır (http://www.corlu.gov.tr/default_B0.aspx?content=108). 

 

VelimeĢe ile Karamehmet köyü arasında iki bin dönümlük arazi üzerinde kurulu bulunan 

Avrupa Serbest Bölgesi‟nde tamamının bitmesi halinde yaklaĢık 200 fabrika ile 25.000 kiĢiye 

iĢ istihdamı sağlanacak olup, halen 59 fabrika üretim faaliyeti göstermekte olup 2050 kiĢi 

istihdam edilmektedir (http://www.corlu.gov.tr/default_B0.aspx?content=108). 

 

1980‟li yılların baĢından itibaren fabrikaların yoğun olarak yer aldığı Ġstanbul-Edirne D-100 

Karayolu üzerinde sağlı ve sollu olarak yeni fabrika inĢaatları yerleĢmiĢ durumdadır. Bu 

bölgede özellikle Tekstil, Boyama, Deri, Ayçiçek Yağı, Kağıt, Makine imalatı, Dondurma 

fabrikaları; Çorlu-Tekirdağ Yolu bölgesinde (Karatepe) TaĢocakları ve Ayçiçek yağı iĢleyen 

fabrikalar; Çorlu-Çerkezköy yolu bölgesinde, Tekstil, Boyama, Kablo, MeĢrubat, Kazan 

fabrikaları; Türkgücü Köyü Yolu üzerindeki bölgede ise tekstil fabrikaları faaliyette 

bulunmaktadır (http://www.corlu.gov.tr/default_B0.aspx?content=108). 

 

Çorlu Deri Organize Sanayi Bölgesi 1998 yılında 120 hektar alana kurulmuĢ ve faaliyete 

geçmiĢtir. Halen 116 adet deri fabrikası bulunmaktadır. Bu fabrikalardan 84 adedi faaliyette 

olup, 4.000 kiĢiye istihdam sağlamaktadır. Biri 3.000 m³/gün, ikincisi 4.500 m/gün kapasiteli 

iki adet arıtma tesisi bulunmasına rağmen bölgenin en önemli sorunlarından biri olan çevre ve 

özellikle atık su sorunu nedeniyle 36.000 m³/gün kapasiteli üçüncü atık su arıtma tesisi 

yapılarak faaliyete geçirilmiĢtir (http://www.corlu.gov.tr/default_B0.aspx?content=108). 
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3.10 UlaĢım 

 

D-100 Edirne-Ġstanbul Karayolu üzerine kurulmuĢ olan Çorlu ilcesi, Karayolu ile bağlı 

bulunduğu Tekirdağ' a 39 km, Ġstanbul‟a 100 km, Edirne'ye ise 120 km mesafededir.  

Çorlu‟ya Karayolu, Demiryolu ve ilçe merkezine 15 km mesafede bulunan Havayolu ile 

kolaylıkla ulaĢılmaktadır (http://www.corlu.gov.tr/default_B0.aspx?content=1018). 

 

 

ġekil 3.1: Çorlu Ġlçesi'nin UlaĢım Durumu (SAZAK ġ., Trakya Üniversitesi Bilimsel 

AraĢtırmalar Dergisi B Serisi, Cilt 3, No 2, 102-111, 2002) 
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4. TEKNĠK SÜREÇLER 

 

Bu bölümde çalıĢma konusu olan otel; çağdaĢ düĢüncede varolan süreçler anlayıĢında bilimsel 

ve akademik olarak ele alınıp çeĢitli saptamalar yapılacaktır. Tesis -otel-; „„Teknik Süreçler‟‟ 

ana baĢlığı altında mimari bina planlama süreçleri içinde yeralan dört alt süreçte irdelenecek 

ve ayrıca inĢaat sürecinde belli aralıklarla otele gelen Türkiye Kalkınma Bankası‟nın 

müfettiĢlerince hazırlanmıĢ raporlardaki çeĢitli bilgiler aktarılmaya çalıĢılacaktır. 

 

 

Bina Planlama Süreci 

 

Mimarlıkta bina planlama süreci; iĢlevlere bağlı olarak oluĢan mimari verilerin yöntemli bir 

Ģekilde biraraya getirilmesi ve bütünleĢtirilmesi ile, istenilen amaçlara varmak için, mimari 

etkinliklerin yönlendirilmesi ve değerlendirilmesi kararlarının tümüdür. Bina planlama 

sürecinin içinde yer alan alt süreçler arasında kesin sınırlar çizmek oldukça zor olmasına 

karĢın, amaçlar doğrultusunda bu evreler, sıralı bir düzende birbirini tamamlayacak biçimde 

izleyerek planlamayı sonuçlandırırlar (Yrd. Doc. Dr. Enis Faik Arcan, Doc. Dr. Fikret Evci, 

1999). 

 

Bu amaçlara uygun olarak, Silverside Hotel‟in yapılabilmesi için „„Ön Planlama‟‟ çalıĢması 

olan, „„Fizibilite Etüdü‟‟ incelemeleri; „„Gereksinim; Yer ve Fiziksel; Yapım ve Finans; 

ĠĢletme ve Kullanım Belirleme‟‟ baĢlıklarıyla incelenerek bu otelin „„Yapım Öncesi 

Kararları‟‟ Tablo 4.1‟de (Arcan, 1998) gösterilerek, devameden bölüm baĢlıklarında, yapılan 

çalıĢmalar biçiminde incelemeler halinde kapsam ve sonuçlarıyla açıklanmaktadır. Ayrıca, bu 

kararlar, „„Mimari Planlama‟‟ açımındaki süreç adımlarının da ön bilgileri olarak; 

„„Gereksinim Belirleme Bina Programı; Yer ve Fiziksel Belirleme Bina Tasarımı; Yapım ve 

Finansal Belirleme Bina Yapımı ve ĠĢletme Belirleme Kararları ile yapım sonrası Bina 

Kullanımı aĢamalarını oluĢturmaktadır. 

PROGRAMLAMA TASARLAMA UYGULAMA KULLANIM 



41 

 

 

1. Gereksinim Belirleme Kararları 

(Bina Ön Program ÇalıĢmaları): 

 

a. Bölgedeki Konaklama  Tesisleri 

b. Yapılacak Otelin Türü 

c. Otel Kullanım Öngörüleri 

d. Bölgenin Sosyo - Demografik 

Özellikleri 

e. Ekonomik Veriler 

f. Otelin Planlama - Programlama 

Özellikleri 

 Kapasite ve Büyüklükler 

 Ana Bölüm ve ĠĢlevler 

 ĠĢlev AkıĢ Verileri 

 Otel Kullanım Düzeyleri 

 Otel Standart ve Ölçülere Uygunluk  

 

2. Yer ve Fiziksel Belirleme Kararları 

(Bina Ön Tasarım  ÇalıĢmaları): 

 

a. EriĢebilirlik ve UlaĢım 

b. Arazi Olanakları,  Büyüklüğü ve 

Sınırları 

c. Bina YerleĢim ve Ġmar Durumu   

 Bina   Tipi  ve Alan Kullanımı 

 Bina  Konum etüdü  

 Bina Ön Tasarım Etütleri 

 Bina,Yol  ve YeĢil Alan Etüdleri 

 Ġstimlak ve Kamuya Terk Alanlar                                                  

d. Arazi GeliĢme Olanakları 

e. Arazinin Mülkiyet-Ekonomik ve 

Yasal Değerleri 

f. Çevredeki Zararlı Etkiler 

g. Arazinin Teknik Altyapısı ve Tesisleri 

h. Arazi Topoğrafyası ve Özellikleri 

i. Ġklim ve Yönlendirme KoĢulları 

j. Çevredeki Doğal Güzellikler 

 

3. Finansman Belirleme Kararları 

(Bina Ön Uygulama ÇalıĢmaları): 

 

a. KuruluĢun Yatırım Gücü 

b. Finans Kaynakları  

c. Ödeme Gücü ve  Uygulama  Etütleri 

d. ĠnĢaat ve Uygulama  Programı 

Etütleri 

 ĠĢ Gücü- Kaynak Etütleri 

 Ġhale- Yapım KoĢul Etütleri 

 Yapım Teknolojisi  Etütleri 

 Alt-Üst Yapı Maliyet Etütleri 

 

4. ĠĢletme Belirleme Kararları (Bina 

Ön Kullanım ÇalıĢmaları): 

 

a. Otel ĠĢletim Organizasyonu Etütleri 

 ĠĢ Gücü Kaynağı Etütleri 

 Kullanım Organizasyonu Etütleri 

b. Otel Kullanım Maliyetleri Etütleri  

 MüĢteri-Personel Maliyet Etütleri 

 Mekansal Kullanım-ĠĢletim Maliyet 

Etütleri 

 

Tablo 4.1: BeĢ Yıldızlı Silverside Hotel‟in Ön Planlama Kararları (Fizibilite Etüdü) 
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4.1 Ön Planlama Alt Süreci 

 

Yatırımcılar tarafından ön planlama alt süreci olarak kargo ve sigara bayilikleri alınarak 

programlama alt sürecine yardımcı olacak bir hazırlık süreci gerçekleĢtirilmiĢtir. 

 

4.1.1 Süreç AĢamaları 

 

1. Bilgi toplama; alınan bayilikler ile bölge ve ihtiyaçları hakkında bilgi edinilmiĢtir. 

2. Amaçların oluĢturulması; edinilen bilgiler ıĢığında otel iĢletmesinin bölge için doğru 

bir yatırım olacağı anlaĢılmıĢtır. 

3. Alternatiflerin geliĢtirilmesi; Silverside Hotel için alternatif projeler hazırlanmıĢtır. 

4. Alternatiflerin analiz ve test edilmesi; hazırlanan alternatif projeler analiz edilmiĢtir. 

5. Çözümlerin değerlendirilmesi; analiz edildikten sonra değerlendirilme yapılmıĢtır. 

6. Çözüme iliĢkin kararların alınması; değerlendirilme sonunda en uygun proje 

seçilmiĢtir.  

7. Sonuç; Silverside Hotel yatırımı için karar verilen proje hayata geçirilmiĢtir.  

 

4.1.2 Arazi Seçimi 

 

ÇalıĢma konusu olan otelin arazisinin seçiminde aĢağıda açıklanan uygunluk, imkan ve 

yakınlıklar etkili olmuĢtur. Kısaca; 

 

 Çorlu‟nun, Ġstanbul'un yanı baĢında hızlı geliĢen, önemli bir cazibe merkezi olması; 

 Sanayi ve üretimde lokomotif konumda bir Ģehir olması; 

 Coca Cola, Pepsi, Arçelik, Bosh–Siemens, EczacıbaĢı, Levis', Mavi Jeans, Colins gibi 

lider dev kuruluĢlara ev sahipliği yapmakta olması; 

 Dünyaca ünlü Amerikan bilgisayar Ģirketi Hewlett–Packard (HP) 2 bin kiĢiyi istihdam 

edecek dev yatırımı için Çorlu'yu seçmiĢ olması; 

 Çorlu'da Avrupa Serbest Bölgesi (ASB) yer almakta olması; 

 Türkiye'nin ilk lojistik köyü 15.000 dönümlük bir arazide Çorlu'da kuruluyor olması; 
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 Çorlu‟nun, uluslararası önemli bir havalimanına sahip olması; 

 Demiryolu, D-100 ve TEM devlet yolları Çorlu'dan geçiyor olması; 

 Askeri merkezler, fakülte ve MYO'lar Çorlu'nun kiralama potansiyelini yükseltiyor 

olması; 

 Hızlı ve nitelikli göç alan Çorlu 310 bin (-)(+) nüfusuyla 50 ilin önünde olması; gibi 

nedenler göz önüne alınarak otel arazisinin seçimi gerçekleĢtirilmiĢtir (Otel ArĢivi). 

 

ġekil 4.1: Yol krokisi (Otel arĢivi) 
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4.1.3 Arsa Bilgileri 

 

Arazi hakkında yapılan araĢtırmalar sonucu edinilen bilgiler ise Ģunlardır: 

 Araziye yaklaĢık 6 km mesafede bulunan Önerler Köyü'nde köy evleri, ortalama 1.5 

katlı olup 3.5 m yüksekliğe sahiptirler. 

 Havaalanındaki yapılar 7-8 m yüksekliğinde ve araziye 3 km mesafededir. 10 km 

mesafedeki sanayi tesisleri ise 6-8 m yüksekliktedirler. 

 Otelin kurulması amacıyla seçilen arazi önceki yıllardan beri Çorlu ilçesini 

 n imara açık alanlarından biridir. 1/25.000 ölçekli Çerkezköy–Çorlu–Marmaracık-

B.KarıĢtıran-Muratlı Çevre Düzeni Planında ''Çok seyrek yoğunluklu konut alanı''nda 

kalmaktadır. 

 Konut amaçlı yapılaĢmada herhangi bir kısıtlama söz konusu değildir. 

 Yöre nüfusunun sürekli artması, coğrafi konumu, ulaĢım kolaylılığı arsaya artı 

değerler katmaktadır (Otel arĢivi). 

 

4.1.4 Arsanın Teknik Altyapısı (Çevredeki Mevcut Bitki Örtüsü, Topografik Yapısı, 

Yansıtıcı ve Tutucu Yüzeyler gibi...) 

 

ÇalıĢma konusu olan otelin arazisi; Tekirdağ Ġli, Çorlu Ġlçesi, Çorlu Belediyesi sınırları 

içerisindedir. Yapılan incelemeler sonucunda; arazinin yakın çevresinde içme, elektrik 

üretimi, su ürünleri, suyolu ulaĢımı tesisleri, spor ve benzeri amaçlı yüzeysel su kaynağı 

kullanımı bulunmadığı ortaya çıkmıĢtır (Otel ArĢivi). 

 

Ayrıca; otel alanında orman alanı, turizm alanı, rekreasyon alanı, maden ve fosil yakıt 

kaynakları mevcut değildir. Seçilen arazinin ulaĢım olanaklarının bulunması, iç ve dıĢ pazara 

yakınlığı, istihdam kolaylıkları ise mevcuttur. Otel arsasısın koruma alanlarından, orman ve 

doğal bitki örtüsünün bulunduğu alanlardan uzak bir arazi olması da yapılan seçimde göz 

önüne alınmıĢtır (Otel ArĢivi). 
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Proje alanını kapsayacak arazi içerisinde yansıtıcı ve tutucu özellik gösterebilecek herhangi 

bir yapı bulunmaması ve hava Ģartlarının iĢletme üzerine olumsuz bir etki yaratmayacak 

olması gibi sonuçlara da araĢtırma ve incelemeler sonucu ulaĢılmıĢtır (Otel ArĢivi). 

 

Proje alanının eğimli bir arazi yapısına sahip olmaması nedeni ile heyelan ve benzeri kütle 

hareketlerinin gerçekleĢme olasılığının olmaması da yatırımcıları olumlu yönde etkilemiĢtir. 

Yer altı suyu statik düzeyinin oldukça derinde olması (50m-90m) nedeni ile sıvılaĢma riski 

düĢüktür. Ayrıca; otel çevresindeki arazilere nazaran kod seviyesi yüksek bir yerdedir ve 

taĢkın saha mahalinde değildir. Özetle; otel arazisi duvarlarla çevrili olduğundan sel v.b. su 

taĢkınlarından etkilenecek bir yerde değildir. Otel arazisinin zemin etüdü yapılmıĢ olup otelin 

sağlam zemin üzerinde depreme dayanıklı olarak statik hesabı yapılmıĢ bir tesis olacağı 

ortaya çıkmıĢtır. Otelin betonarme yapılmasına ve hazır beton kullanılmasına karar verilmiĢtir 

(Otel ArĢivi). 

 

Proje alanı yakın çevresini, Çorlu deresi ve bunu besleyen küçük dereler drene etmektedir. 

Diğer yan dereler ise yaz aylarında kuru haldedir. Çorlu deresine kuzeyden birleĢen yan 

dereler, kuzey-güney doğrultusunda akarlar ve bu derelerin çoğu paralel ve dantritik drenaj 

örneği sergilemektedir (Otel ArĢivi). 

 

Yapılan araĢtırma ve incelemelerle otel sahasında taĢkın ve sel tehlikesi olmadığı kesinlik 

kazanmıĢtır. Poje alanında birimler genelde kil-silt-kum boyutunda malzemenin değiĢik 

oranlarda karıĢımından oluĢmuĢtur. Kumlu olan kesimler ise akifer niteliğinde, suyun 

depolanmasına elveriĢli birimlerdir. Ergene formasyonu akifer özelliğindedir ancak, kumlu 

karmaĢık yapıda düzensiz dağımlı, yön bağımlı olması sel tehlikesini ortadan kaldırmıĢtır. 

Çorlu ve Çerkezköy dolaylarında sondaj kuyuları açılmıĢ ve birimin basınçlı, yarı basınçlı 

akifer olduğu ortaya çıkmıĢtır. Basınçlı akiferin tavan derinliğini ise daha çok killi kesimlerin 

düzeyleri belirlemektedir (Otel ArĢivi). 

 

Açılan kuyulardan 5-30 lt/sn dolayında yer altı suyu üretimi yapıldığı bilinmektedir. 1990 

yılında Çorlu'nun batısında açılan 200-300 m derinlikli sondaj kuyularında statik su düzeyi 
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15-20 m'lerde 20-30 lt/sn debilerle 30-50 m dolaylarında üretime baĢlamıĢtır. Artan 

sanayileĢme, yapılaĢma nedeni ile statik su düzeyleri 50-90 m'lere düĢmüĢtür (Otel ArĢivi). 

 

Bölgedeki yeraltı suları yağıĢla beslenirler; bu nedenle seviyeleri yıl boyunca mevsime ve 

kullanıma bağlı farklılık gösterir. Bundan dolayı kullanılacak olan doğal kaynak yeraltı 

suyunun yenilenebilirliği yağıĢlara bağlı olarak değiĢmektedir (Otel ArĢivi). 

 

4.1.5 Arsa Topografyası Ve Özellikleri; Jeolojik Zemin Etüt Raporu Sonuç Ve Önerileri 

 

ÇalıĢma konusu olan otel arazinin topografik özelliklerinin öğrenilebilmesi için 2005 yılının 

Temmuz ayında jeolojik zemin etüdü yaptırılmıĢtır. Yapılan zemin etüdü sonucunda; 

inceleme alanı olan otel arazisinin morfolojisinin düzgün ve bina temellerinin oturacağı alanın 

eğiminin ise % 0-52 olduğu ortaya çıkmıĢtır (Otel ArĢivi). 

 

Litoloji: Açılan sondaj kuyularında ortaya çıkan sonuçlar ise aĢağıda verildiği gibidir: 

 

Sondaj Kuyusu 1: Yeraltı suyuna rastlanılmamıĢtır. 

1.0 –0.40 metre: Bitkisel toprak 

0.40 – 3.00 metre: Koyu yeĢil renkli, plastik, katı, çakıllı, kumlu, kil; CL 

3.00 – 15.00 metre: Koyu yeĢil renkli, sert, plastik, inorganik kil; yağlı kil; CL 

 

Sondaj Kuyusu 2: Yeraltı suyuna rastlanılmamıĢtır. 

0.00 – 0.40 metre: Bitkisel toprak 

0.40 – 15.00 metre: Grimsi koyu yeĢil, açık yeĢil – yeĢil renkli, az bozunmuĢ, bozunma 

rengi turuncu, sert, plastik, inorganik kil; yağlı kil, CH  

 

Sondaj Kuyusu 3: Yeraltı suyuna rastlanılmamıĢtır. 

1.0 – 0.40 metre: Bitkisel toprak 

0.40 – 3.00 metre: Koyu yeĢil renkli, plastik, sert, inorganik  kil; CL 
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3.00 – 15.00 metre: Grimsi koyu yeĢil, koyu yeĢil- yeĢil renkli, çok katı sert, plastik, 

inorganik kil; yağlı kil; CL 

Ġnceleme alanında; 

 Çakıllı, kumlu, kil ve inorganik kil, zemin plastik olduğu; zemininin ĢiĢme derecesinin 

yüksek-çok yüksek olduğu; zemininin sıkıĢabilirliğinin yüksek olduğu bulgularına 

ulaĢılmıĢtır. 

 Zemin Grubunun C3, Zemin sınıfının Z3 alınması; zemin yatak katsayısının ise; 

Ko = 2000 t/m³ alınması gerektiği sonucuna varılmıĢtır. 

 Sondaj kuyusu açımı esnasında yer altı suyuna rastlanılmamıĢtır. 

 Zemin Emniyet Gerilmesi qs; 

 qs1 = 1.488 kg/cm² 

 qs2 = 1.518 kg/cm² 

 qs3 = 1.501 kg/cm² 

 qs4 = 1.59 kg/cm² 

qs1 = 1.488 kg/ cm² olarak hesaplanmıĢtır. 

 Etkin yer ivmesi katsayısı Ao: 0.30 g; spektrum karakteristik katsayıları ise Ta=0.15 s, 

Tb=0.60 s, To=0.55 s olarak belirlenmiĢtir. 

 Ġnceleme alanı zeminin sıvılaĢma riski yoktur. 

 Etüd sahasının 2. derece depem bölgeside olması; inĢa edilecek binaların depreme 

karĢı hesaplarında „„Afet Bölgelerinde Yapılacak Yapılar Hakkında Yönetmeliği‟‟ne 

uyulması gerekliğini ortaya koymuĢtur (Otel ArĢivi). 

 

4.2 Programlama Alt Süreci  

 

Mimarlikta programlama, mimari “amaçların ve isteklerin anlaĢılabilir bir biçimde ifade 

edilmesi”dir. Bu nedenle Silverside Hotel‟in programlaması yapılırken öncelikle yapıda yer 

alan tüm eylemler sıralanmıĢ ve bina ihtiyaç programı hazırlanmıĢtır. Bina ihtiyaç 

programında, otele ait tüm bölüm ve mekanların iĢlevleri, boyutları, donatım özellikleri ve 

kullanıcıların nitelikleri konusunda ayrıntılı bilgiye de yer verilmiĢtir. 
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4.2.1 Alan Verileri 

 

Silverside Hotel‟de gerçekleĢecek bazı eylemler için uygun görülen mekansal boyutlar; 

 

BÖLÜM (MEKAN) ĠSĠMLERĠ YÜZÖLÇÜMLERĠ (m²) 

Sağlık Klübü 1.350 m² 

Yatma Bölümü 7.640 m² 

Yeme - Ġçme Bölümü 1.189 m² 

Toplantı - Konferans Bölümü 2.735 m² 

Yönetim Bölümü 564 m² 

Teknik - Mekanik Bölümü 888.6 m² 

Depolar 311.5 m² 

Otopark 465 m² 

Sığınak 1.526 m² 

Kapalı + Açık Yüzme Havuzları (457+582) 1039 m² 

 

Tablo 4.2: Oteldeki belli baĢlı bölümlerin mekansal boyutları  

 

4.2.2 Kapasite Verileri 

 

Mekanı kullanacak olan kiĢilerin nitelik ve nicelik sayıları; 

 

 

 

Resim 4.1: Lobi (Otel arĢivi, 2010) 

 

ġehir oteli konsepti içerisinde yer alan Silverside Hotel‟de toplantı ve seminer gruplarının 

konaklamarı veya iĢ amaçlı ilçeye gelmiĢ kiĢilerin konaklamaları gerçekleĢecektir. Bu yüzden 

yapılan araĢtırmalar ve değerlendirmeler sonucu; otel açıldıktan sonraki ilk iki sene doluluk 
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oranının %60‟larda olacağı ve zamanla bu oranın %80-90‟lara varacağı öngörülmüĢtür. 

Mekanı kullanacak olan kiĢilerin sayıları ve nicelikleri de bu doğrultuda değerlendirilmiĢtir. 

 

4.2.3 ĠĢlev AkıĢ Verileri 

 

Otelin kullanım esnasında genel olarak iĢlevlerin takip sırasına göre bulunması planlanan 

temel ve alt bölümler; 

 

1. Yönetim Bölümü 

 

2. Yatak Odaları Bölümü 

 

Önbüro Bölümü: Rezervasyon – Kayıt - Posta, Mesaj - DanıĢma-Kasa - Konsiyarj 

 Servis: Doorman - Bellboy 

Kat Hizmetleri Bölümü 

 

3. Yiyecek – Ġçecek Bölümü 

 Satın alma ve depolama: SipariĢ – Dağıtım - Depolama 

 Mutfak: Yiyecek hazırlama – PiĢirme - BulaĢık yıkama - Çöp 

 Restaurant servisi: KarĢılama - Servis personeli / garson – Komi - Kasiye 

 Ġçecek servisi: Barmen – Garson 

 

4. Yardımcı Bölümler 

 Pazarlama ve SatıĢ Bölümü 

 Muhasebe Bölümü 

 Personel Bölümü 

 Mühendislik Bölümü: Onarım ve bakım 

 Enerji yöntemi: Monitör Ekipmanı – Analiz - Koruma Ölçüleri 

 Güvenlik: MüĢteri Koruması - Yatırım Koruması - Yangın Güvenliği 
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 Güvenlik Bölümü 

 Diğer Bölümler 

 

ġekil 4.2: Silverside Hotel ĠĢlev AkıĢ ġeması 
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4.2.4 Örgütleme Verileri 

 

Binanın organizasyonu ve düzenleme ilkeleri; 

 

Rekreasyon   
  

Restaurant 
        

 
  

 
  

         

Dükkanlar   
 

  Vestiyer 
       

Depolar 

 
  

 
  

  
Asansör 

    
  

 

ANA 

GĠRĠġ 

 

LOBĠ 
 

Resepsiyon 
 

 

 
ODALAR 

 

Servis 
 

Temizlik 

 
  

 
  

 
  Merdiven 

    
  

 

Bagaj   
 

  Tuvaletler 
      

  
Oda 

Servisi 

 
  

 
  

         

Otopark   
 

  Lobi Bar 
 

 

       

 

 

ġekil 4.3: Silverside Hotel Organizasyon ġeması 

 

4.2.5 Ekonomik Veriler 

 

Kullanılacak eĢya ve donatım elemanlarına ait bilgiler; 

 

Silverside Hotel için kullanılacak donatım elemanları tek tek hesaplanmıĢ, gerekli firmalarla 

anlaĢılıp kaliteli ve otele yakıĢır tercihler yapılmıĢtır. AĢağıda Silverside Hotel‟le ilgili 

ekonomik amaçlı belirlenen halı, duvar kağıdı, giydirme  metrajı, genel mekanlar WC 

vitrifiye listesi gibi bazı bilgiler sunulmaktadır. 
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TOPLANTI SALONLARI Duvar Kağıdı (m²) Ahsap Giydirme (m²) 

Toplantı Salonu I 110 37 

Toplantı Salonu II 116 38 

Toplantı Salonu III 104 35 

Toplantı Salonu IV 132 40 

Toplantı Salonu V 130 40 

Toplantı Salonu VI 123 36 

Toplantı Odaları Fuayesi 195 65 

Konferans Salonu 250 83 

TOPLAM 1160 374 

 

Tablo 4.3: Toplantı Salonları duvar kağıdı ve ahsap giydirme metrajları 

 

 

 

Resim 4.2: Kral Dairesi Banyosu  (Otel ArĢivi, 2011) 



53 

 

  METRAJ (m²) KALĠTE (gr) 

YATAK KATLARI     

Standart Odalar 5300 900 

Koridorlar 1436 1250 

Executıve Odalar 377 900 

Balayı Suitleri 248 1250 

SuĠtler 277 1250 

Kral Daireleri 172 1250 

GENEL MEKANLAR   

Konferans Salonu+Fuayesi 696 1400 

Toplantı Salonları+Fuayesi 688 1400 

Balo Salonu+Fuayesi 1095 1400 

Toplam 10289 11000 

 

Tablo 4.4: Halı metrajı ve kalitesi 

 

MAHAL ADI : Klozet 

Tezgah Üstü 

Lavabo Pisuar 

Ayaklı 

Lavabo 

Engelli 

Klozet 

Engelli 

Lavabo 

Konferans wc 10 10 5   2 2 

Çatı Katı wc 6 9 4   2 2 

Kafeterya wc 4 5 2       

Lobi wc 6 8 3   2 2 

Balık Restaurant wc 4 6 2       

Restaurant wc 6 8 4       

Gece Klübü wc 6 6 3       

Zemin Kat wc 4 4         

Çok Amaçlı Salon wc  6 8 4   2 2 

Spa Center wc 5 5 2       

Sığınak wc 2     2     

Sanatçı wc 1 1         

Kapalı Havuz wc 6 8         

Açık Havuz wc 4 8 3       

Personel wc 4 6 

     TOPLAM 74  92  32 2  8  8  

       Tablo 4.5: Genel mekanlar WC vitrifiye listesi (Otel ArĢivi) 
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4.2.6 GeliĢme ve Esneklik Verileri 

 

Silverside Hotel‟in inĢaatı tamamlandığında çatı terası olarak kullanılması planlanan bölümün 

faaliyete geçirilmeyip atıl durumda bırakılmasına ve ileride müĢteri potansiyeline göre 

restaurant, café, hobby salonu…vb olarak tefriĢlenip kullanılmasına karar verilmiĢtir. Ayrıca 

müĢteri memnuniyeti ve isteğine bağlı olarak zemin katta ve bahçede çok amaçlı kullanım 

için bölümler ayrılmıĢtır ve bu bölümler istek doğrultusunda ileride değerlendirilmek üzere 

bırakılmıĢtır. 

 

4.2.7 Toplumsal Veriler 

 

Binanın yapılacağı yerdeki topluma ait bilgileri içermektedir. Bu doğrultuda otelin yapılacağı 

Çorlu ilçesinde yaĢayan topluma ait veriler araĢtırılmıĢ ve aĢağıdaki sonuçlara ulaĢılmıĢtır.  

 

Bölgenin demografik özellikleri: Arazinin etki alanındaki toplam nüfus ve nüfus hareketleri, 

yaĢ grupları, kadın erkek oranları, çalıĢma grupları... vb. aĢağıda verildiği gibidir: 

 

YaĢ ortalaması: 25-29 

 

Cinsiyet: Kadın: 123.738; Erkek: 29.236; Toplam: 52.974  

 

Etnik Grup: Çorlu çok göç alan bir bölgede bulunduğu için pekçok etnik grubuda 

bünyesinde barındırmaktadır. Bunları Ģöyle sıralayabiliriz: Yörük, Kürt, BoĢnak, Bulgar 

Türkü, Muhacir, Rum, Roman, Arnavut, Çerkes, Ermeni, Tatar, Laz...... 

 

Meslek: Çorlu'da yaĢayan halk buradaki fabrikalarda çalıĢmakta vede tarım, hayvancılık, 

gıda; tekstil ürünleri; deri üretimi imalatı; bina inĢaatı; otomativ; konfeksiyon; mobilya; 

banka; otel ve restoranlarda hizmet vermektedirler. 
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4.3 Tasarlama ve Uygulama Alt Süreçleri 

 

Programlama alt sürecinden sonra tasarlama alt süreci daha sonra ise uygulama alt süreci 

gelir. Ancak çalıĢma konusu olan Silverside Hotel‟de bu süreçlerin birbiri ardına gerçeleĢmesi 

mümkün olmamıĢ ve aynı zaman dilimi içerisinde çakıĢmalar olmuĢtur. ĠĢte bu nedenle 

„„Tasarım ve Uygulama Süreçleri‟‟ iç-içe geçmiĢtir. 

 

Birbiri içine geçmiĢ olan bu süreçleri belli bir kronolojik sıra halinde açıklamak hem çok zor 

hemde kafa karıĢtırıcıdır. Bu yüzden tasarım ve uygulama süreçlerinde otel ile ilgili Türkiye 

Kalkınma Bankası müfettiĢlerince 2006 ve 2008 yıllarında hazırlanmıĢ olan raporlar 

doğrultusunda açıklama ve değerlendirme yapılması mantıklı bir yaklaĢım olacağı 

öngörülmüĢtür. 

 

4.3.1 Türkiye Kalkınma Bankası’nn Projelere Göre Değerlendirme Raporu (Tesisin 

Cinsi, Sınıfı, Kapasitesi, Yan Hizmet Üniteleri) 

 

Türkiye Kalkınma Bankası müfettiĢleri tarafından 2006 ve 2008 yıllarında tesisin cinsi, sınıfı, 

kapasitesi ve yan hizmet ünitelerinin açıklandığı raporlar Ģöyledir: 

 

2006 yılında hazırlanan raporda otelin cinsi H5 olarak belirlenmiĢtir. Kapasitesi ve yan hizmet 

üniteleri olarak mimari tasarımdan yararlanılmıĢtır. O zamanki tasarıma göre otelde; 123 

oda/268 yatak, 220 kiĢilik 1. sınıf lokanta, 300 kiĢilik alacarte restaurant, 150 kiĢilik kahvaltı 

salonu, 2 adet çok amaçlı salon, 2 adet 85 kiĢilik toplantı salonu, 95 kiĢilik toplantı salonu, 

275 kiĢilik konferans salonu ve simultane odaları, 650 kiĢilik çok amaçlı salon, 425 kiĢilik 

konferans salonu ve simultane odaları, fitness salonu, türk hamamı, sauna, kapalı ve açık 

yüzme havuzları mevcuttur (Ek:001) (Türkiye Kalkınma Bankası 2006-2008 Raporları). 

 

2008 yılında hazırlanan raporda da otelin cinsi H5 olarak kalmıĢtır. Kapasitesi ve yan hizmet 

ünitelerinde ise büyük değiĢiklikler meydana gelmiĢtir. Revize edilen projeye göre otelde; 

211oda/442 yatak, 320 kiĢilik 1. sınıf lokanta, 600 kiĢilik alacarte lokanta, 820 kiĢilik alacarte 
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lokanta, 700 kiĢilik çok amaçlı salon, 280 kiĢilik konferans salonu, 360 kiĢilik diskotek, açık 

ve kapalı yüzme havuzu, sauna, türk hamamı, aletli jimnastik salonu, tenis kortu mevcuttur 

(Türkiye Kalkınma Bankası 2006-2008 Raporları).  

 

 

Resim 4.3: Toplantı Salonları (Otel ArĢivi, 2011) 

 

4.3.2 Türkiye Kalkınma Bankası Tarafından Hesaplanan Toplam Yatırım Tutarı Ve 

Uygulama Programı 

 

Silverside Hotel yatırımına 01.11.2006 tarihinde baĢlanmıĢtır. Yatırımın tam anlamıyla bitiĢi 

ise 01.07.2008 tarihi olmuĢtur. Banka yatırıma baĢlandığında toplam yatırım tutarına 

finansman giderlerini, IKDV‟yi ve iĢletme sermayesinin ihtiyacını da dahil ederek gerekli 

olan kredinin 11.886.496 Euro olduğuna karar vermiĢtir. Ancak 2007 yılında projenin 

büyütülmesiyle birlikte yapılan revize çizimine göre 2008 yılında yatırım tutarı tekrar 

hesaplanmıĢ ve toplam yatırım tutarına finansman giderlerinin, IKDV‟nin ve iĢletme 

sermayesinin ihtiyacının dahil edilmesiyle yeni meblanın 16.211.816 Euro olması gerektiği 

ortaya çıkmıĢtır (Türkiye Kalkınma Bankası 2006-2008 Raporları). 
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4.3.3 Türkiye Kalkınma Bankası MüfettiĢleri Tarafından Projenin Ġnceleme Ve 

Değerlendirilmesi 

 

Türkiye Kalkınma Bankası müfettiĢleri 2006 ve 2008 yıllarında tesisi incelemiĢler ve resmi 

kurumlara sunmak üzere raporlar hazırlamıĢlardır. Bu raporlar baĢlıkları ve yıllarına göre 

bazen değiĢen içerikleriyle açıklanmıĢtır. 

 

4.3.3.1 Değerlendirme Raporunda Projenin Tanımı 2006-2008 

 

MüfettiĢler 2006 ve 2008 yıllarında projeyi tanımlamıĢlardır. Bu iki tanım arasındaki tek fark; 

2006 yılı raporundan sonra projenin kapasitesinin arttırılması üzerine revize edilmesidir 

(Türkiye Kalkınma Bankası 2006-2008 Raporları). 

 

2006 yılında yapılan proje; „„3T Özpala KardeĢler Turizm Otelcilik Sanayi Ticaret A.ġ.‟nin 

Tekirdağ ili, Çorlu ilçesi, Seymen Mahallesi, Balagazlı mevkiinde yaptırmakta oldugu 123 

oda 268 yatak kapasiteli, beĢ yıldızlı  otel yatırımı 28.29.30.Kasim.2006 tarihinde yerinde ve 

dosyası üzerinden  incelenmiĢtir. Yatırımcı firma 22.06.2006 tarih 10500 sayılı Turizm 

Yatırım Belgesi ve 26.07.2006 tarih 84715 sayılı Yatırım TeĢvik Belgesi‟ni almıĢ olup, 

belgeler 3T Özpala KardeĢler  Turizm Otelcilik Sanayi Ticaret A.ġ.‟nin adına 

düzenlenmiĢtir.‟‟ açıklamasıyla tanımlanmıĢtır (Türkiye Kalkınma Bankası 2006-2008 

Raporları). 

 

2008 yılına gelindiğinde ise proje tanımına; „„123 oda 268 yataklı otel projesinin, revize 

edilerek 211 oda 442 yatak kapasiteli, beĢ yıldızlı  otel yatırımı, 17.12.2007 tarihli 1 nolu 

hakediĢi itibar edilmek üzere yerinde ve dosyası üzerinden  incelenmiĢtir.‟‟ ifadesi 

eklenmiĢtir. Ayrıca, „„Revize iĢleminden önce 26.07.2006 tarih 84715 sayılı Yatırım TeĢvik 

Belgesi‟nin alınmıĢ olunup ve revize iĢleminden sonra da yatırımcı firma tarafından 

29.11.2007 tarih 18376 sayılı Turizm Yatırım Belgesi‟sinin 3T Özpala KardeĢler  Turizm 

Otelcilik Sanayi Ticaret A.ġ.‟nin adına düzenlenmiĢtir.‟‟ açıklamasına yer verilmiĢtir 

(Türkiye Kalkınma Bankası 2006-2008 Raporları). 
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4.3.3.2 Değerlendirme Raporundaki  Tesisin KuruluĢ Yeri 2006-2008 

 

Projenin kuruluĢ yeri değiĢmeyeceği için 2006 ve 2008 yıllarında hazırlanan raporlarda da bu 

baĢlık altında bir değiĢiklik olmamıĢtır. Buna göre hazırlanan iki raporda da „„Otel, Tekirdağ 

ili, Çorlu ilçesi, Seymen Mahallesi, Balagazlı Mevkii, 3 pafta, 54 ada, 5 numaralı parsel 

üzerine inĢaa edilmiĢtir. Parselin yüz ölçümü 19.009.90 m²‟dir. Otel Silivri-Çorlu 

karayolunun üzerinde, yeni açılan ve ileride sivil havaalanı olarak kullanılacak olan kargo 

havaalanına 500 m mesafede, Veli Efendi Hipodrumu ve Tüyap Sergi alanlarının kurulacağı 

ticari alan içerisinde ve Çorlu ilçesine 4.00 km uzaklıktadır.‟‟ açıklaması aynen kullanılmıĢtır  

(Türkiye Kalkınma Bankası 2006-2008 Raporları). 

 

4.3.3.3 Değerlendirme Raporunda Tesisin Ve Arazisinin Alt Yapısı 2006-2008 

 

Raporların hazırlandığı 2006 ve 2008 yılları arasında otel ve arazinin alt yapısında hiçbir 

değiĢiklik olmamıĢtır. Bu nedenle yol, elektrik, temiz su, pis su ve telefon kavramları için 

yapılan açıklamalar da aynı kalmıĢtır (Türkiye Kalkınma Bankası 2006-2008 Raporları). 

 

Yol: Otel inĢaasının bulunduğu arsa, asfalt yola 200 m mesafede olduğundan söz konusu 

inĢaat alanına ulaĢımın sağlanabilmesi amacıyla, firma tarafından ulaĢım yolu yapılmıĢtır. 

Çevrede yapılan araĢtırmalar ve incelemeler neticesinde, firmaca yapılan yolun ileri tarihlerde 

15 m geniĢliğinde giriĢ ve 10 m geniĢliğinde çevre yolu olacağı ifade edilmiĢtir. (2009 yılında 

yol çevre yolu olarak kullanılmaya baĢlanmıĢtır.) Asfalt yol mevcuttur (Türkiye Kalkınma 

Bankası 2006-2008 Raporları). 

 

Elektrik: Otelin bulunduğu Seymen Mahallesi‟nde elektrik mevcuttur. Dolayısıyla, elektrik 

ihtiyacı söz konusu bölgedeki hattan alınmıĢtır. Ayrıca, 2.500 kVA kapasiteli trafo tesis 

edilmiĢ ve yedek elektrik ihtiyacını karĢılamak için 2.500 kVA kapasiteli jenerator alınmıĢtır 

(Türkiye Kalkınma Bankası 2006-2008 Raporları). 
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Temiz Su: Otelin bulunduğu Seymen Mahallesi‟nde kullanma suyu mevcuttur. Ancak, söz 

konusu tesisin kullanma suyu yerinde açılan kuyularla karĢılanmıĢ temiz su temin edilmiĢtir. 

Ayrıca, kullanma suyunun niteliğinin kontrol edilebilmesi amacıyla arıtma sistemi ve otel 

bünyesinde 450 ton kapasiteli kullanma suyu deposu yapılmıĢtır (Türkiye Kalkınma Bankası 

2006-2008 Raporları). 

 

Pis Su: Otelin bulunduğu bölgede kanalizasyon kollektör ve Ģebeke hatlarının mevcut 

olmaması nedeniyle pis su baglantısı kollektör hattına yapılamamıĢtır. Pis su için biyolojik 

paket arıtma tesisi öngörülmüĢ ise de, söz konusu pis su fosseptik toplama yöntemi ile 

biriktirilerek vidanjorler vasıtasıyla bertaraf edilmiĢtir (Türkiye Kalkınma Bankası 2006-2008 

Raporları). 

 

Telefon: Otele telefon, faks ve internet haberleĢmesi uygun kapasitede monte edilmiĢ ve 

telefon santrali üzerinden Telekom Ģebekesinden temin edilmiĢtir (Türkiye Kalkınma Bankası 

2006-2008 Raporları). 

 

4.3.3.4 Mimari Değerlendirme Raporu 2006-2008 

 

Türkiye Kalkınma Bankası müfettiĢlerince tesis hakkında hazırlanan 2006 ve 2008 yıllarına 

ait mimari değerlendirme raporları arasında büyük değiĢiklikler vardır. 2007 yılında yapılan 

kapasite arttırımı ile mimari proje revize edilmiĢtir. AĢağıda yıllarına göre projelerin 

değerlendirmesi yapılmıĢ ve ruhsatlı proje çizimlerine yer verilmiĢtir. 

 

2006 yılında yapılan mimari değerlendirmede; ‘„Tesise ait mimari projeler TG Mimarlık 

Dekorasyon firmasınca hazırlanmıĢ, mimarlar odası Çorlu temsilciliği ile Mertoğlu Yapı 

Denetim Ltd. Sti. tarafından tasdik edilmiĢ ve 29.09.2006 tarih 431 ruhsat numarasına 

istinaden Çorlu Belediyesi‟nce de onaylanmıĢtır.‟‟ açıklamasına yer verilmiĢtir (Ek:002) 

(Türkiye Kalkınma Bankası 2006-2008 Raporları). 
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Ġlk ruhsatlı projede otel, bloklar arasına dilatasyon yapılmak suretiyle A-B-C-D-E-F-G-H-I-J-

K-L-M-N  blokları olmak üzere 14 bloktan oluĢmakta olup, toplam inĢaat alanı 27.600,00 m² 

idi. Otelin yapı sistemi betonarme karkas olup, onaylı mimari projeye göre otel blokunun 

mimari fonksiyon dağılımları ise aĢağıda belirtildiği gibiydi (Türkiye Kalkınma Bankası 

2006-2008 Raporları): 

 

 A Blok: A ve A1 bloklardan oluĢmakta, -5.00 ila +17.10 kotları arasında, A1 

blokunda 40 adetlik kapalı araç otoparkı, 20 adet iki kiĢilik oda, yangın merdiveni, kat 

merdiveni ve koridor, tesisat katı; 

 B Blok: -4.50 ila +20.80 kotları arasında, personel yemekhanesi, bulaĢık bölümü, 

kafeterya, tesisat katı, 300 kiĢilik a la carte restaurant, 20 adet iki kiĢilik oda (12 adet 

odası balkonlu); 

 C Blok: -4.50 ila +24.50 kotları arasında, mutfak, mutfak kullanım alanları, günlük 

depolar, bay-bayan soyunma ve wc-duĢ alanları, vestiyer, lokanta servis alanı, 220 

kiĢilik 1. sınıf lokanta, 2 adet servis asansörü, 24 adet iki kiĢilik oda (12 adet odası 

balkonlu), kat merdiveni ve koridor, servis merdiveni; 

 D Blok  -4.50 ila +20.80 kotları arasında, elektrik pano odası, muhtelif depolar, tesisat 

katı, ana mutfak, soğuk mutfak, günlük ve daimi depolar, oturma salonu, lobby, 

resepsiyon, 22 adet iki kiĢilik oda (16 adet odası balkonlu), 1 adet dört kiĢilik suit; 

 E Blok: -4.50 ila +20.80 kotları arasında, soğuk mutfak, günlük ve daimi depolar, 

amerikan bar, okuma salonu, bay-bayan kuaför, hediyelik eĢya-gazete-dergi-tabacco 

shop alıĢ veriĢ yerleri, 150 kiĢilik kahvaltı salonu, 16 adet iki kiĢilik oda, 4 adet dört 

kiĢilik suit, 2 adet servis asansörü, 2 adet müĢteri asansörü, kat merdiveni ve koridor, 

yangın merdiveni, tesisat Ģaftı; 

 F Blok: -4.50 ila +400 kotları arasında, servis merdiveni ve koridor, kat merdiveni ve 

koridor, masaj odaları, su depoları, hidrofor grubu, fitness center, resepsiyon, 

kafeterya, bilardo-masa tenisi gibi faaliyetler için oyun salonu, 2 adet ofis, bay-bayan 

soyunma odaları ve wc-duĢ; 

 G Blok: -4.50 ila +4.00 kotları arasında, türk hamamı, 3 adet sauna odası, Ģok havuzu, 

kat koridoru, bay-bayan soyunma odaları, bay-bayan duĢ-wc, fitness center; 
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 H Blok: -4.50 ila +4.00 kotları arasında, kapalı yüzme havuzu, çocuk havuzu, 

whirlpool, masaj odası, bekleme salonu, kat merdiveni ve koridoru, bay-bayan wc, 

kapalı yüzme havuzuna ait teknik odalar; 

 I Blok:  -4.50 ila +6.00 kotları arasında, ısıtma grubu, 2 adet sanatçı odası, vestiyer, 

servis mutfağı, çok amaçlı salon, 2 adet 85 kiĢilik toplantı salonu, fuaye+kokteyl 

salonu, 95 kiĢilik toplantı salonu, 275 kiĢilik konferans salonu, 2 adet simultane 

tercüme odası, bay-bayan wc, acil çıkıĢ bölümleri, 2 adet çalıĢma odası; 

 J Blok: -4.50 ila +6.00 kotları arasında, 650 kiĢilik gece klübü, servis mutfağı, bar, 

servis asansörü, servis merdiveni, yangın merdiveni, müĢteri asansörü, müĢteri 

merdiveni, çok amaçlı salon, 6 adet ofis, bay-bayan wc, fuaye+kokteyl salonu, 2 adet 

çalıĢma ofisi, 2 adet simultane odası, 425 kiĢilik konferans salonu, acil çıkıĢ bölümleri, 

vestiyer; 

 K Blok: -4.50 ila +5.50 kotları arasında, servis alanı, çöp iĢleme bölümü, çöp 

depolama bölümü, çamaĢırhane, kuru temizleme, kullanıma hazır boĢ alanlar, kat 

koridorları, personel giriĢi, elektrik panosu, bagaj giriĢi ve bagaj odası, revir-doktor, 

güvenlik, servis merdiveni, müĢteri merdiveni, engelli rampası, bekleme salonu, 

consierge, lobby, resepsiyon, otel ana giriĢ kapısı, bay-bayan wc, 6 adet mutelif 

büyüklüklerde kullanıma hazırlanan ofis; 

 L Blok : -5.00 kotunda, 5 merkezli daireden oluĢan açık yüzme havuzu, sığınak, bay-

bayan wc, deri kazanımlı santral; 

 M Blok: +0.50 ila +3.90 kotları arasında, 4 adet +0.50 kotunda ve +3.90 kotunda 

dublex oda olarak tasarlanmıĢ olup, 8 adet oda olarak dikkate alınmıĢtır. 

 N Blok : +0.50 ila +3.90 kotları arasında, 4 adet +0.50 kotunda ve +3.90 kotunda 

dublex oda olarak tasarlanmıĢ olup, 8 adet oda olarak dikkate alınmıĢtır. 

 

2008 yılında yapılan mimari değerlendirmede; otele ait mimari projeleri hazırlayan firma, 

projeyi tasdik ettiren yapı denetim Ģirketi ve mimarlar odası temsilciliğinde herhangi bir 

değiĢiklik olmamıĢtır. Revize edilen proje tekrar bu Ģirketler tarafından Çorlu Belediyesi‟ne 

onaylatılmıĢtır (Ek:003) (Türkiye Kalkınma Bankası 2006-2008 Raporları). 
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Revize projeden sonra bloklar arasına dilatasyon yapılmak suretiyle A-B-C-D-E-F-G-H-I-J-

K-L-M-N blokları olmak üzere toplam 14 bloktan oluĢmakta olan oteldeki tek değiĢiklik daha 

önce 27.600,00 m² olan toplam inĢaat alanın 29.329,00 m²‟ye çıkarılmıĢ olmasıdır (Türkiye 

Kalkınma Bankası 2006-2008 Raporları). 

 

Otelin yapı sistemi betonarme karkas olarak devam etmiĢtir. Onaylı mimari projeye göre otel 

blokunun mimari fonksiyon dağılımları aĢağıda belirtildiği Ģekilde değiĢmiĢtir. Revize edilen 

projede; 192 normal oda (2 yataklı), 4 normal oda (1 yataklı), 3 bedensel engelli odası (2 

yataklı), 12 suit oda (4 yataklı), 320 kiĢilik 1.sınıf  lokanta, 600 kiĢilik alacarte lokanta, 116 

kiĢilik alacarte lokanta, 820 kiĢilik alacarte lokanta, 700 kiĢilik çok amaçlı salon, 280 kiĢilik 

konferans salonu, 66 kiĢilik toplantı salonu, 77 kiĢilik toplantı salonu (2 adet), 48 kiĢilik 

toplantı salonu, 60 kiĢilik toplantı salonu (2 adet), çalıĢma ofisi, 120 kiĢilik pasta ve içki 

servisi verilen salon, 360 kiĢilik diskotek, 112 kiĢilik kafeterya, 90 kiĢilik kafeterya, havuz 

bar, açık-kapalı yüzme havuzları, sauna, solarium, masaj odası, türk hamamı, aletli jimnastik 

salonu, 240 kiĢilik amerikan bar, tenis kortu (2adet), çocuk oyun alanı, bay-bayan kuaför, 

satıĢ ünitesi (3 adet), 40 araçlık açık otopark, 40 araçlık kapalı otopark yeralmaktadır (Türkiye 

Kalkınma Bankası 2006-2008 Raporları). 

 

ALAN ĠSMĠ MEVCUT ALAN EMSAL ALAN 

Bodrum Kat 9.885 m² - 

Zemin Kat 6.705 m² 5.581 m² 

Birinci Kat           (+5.50 Kotu) 3.038 m² 2.905 m² 

Ġkinci Kat             (+8.90 Kotu) 2.553 m² 2.430 m² 

Üçüncü Kat          (+12.30 Kotu) 2.553 m² 2.430 m² 

Dördüncü Kat      (+15.70 Kotu) 2.099 m² 1.902 m² 

BeĢinci Kat          (+19.10 Kotu) 1.620 m² 1.528 m² 

Altıncı Kat           (+22.50 Kotu) 876 m² 848 m² 

TOPLAM m² 29.329m² 17.624m² 

 

Tablo 4.6: Alan isimleri, mevcut - emsal alanlar ve toplam m²‟ler 
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ġekil 4.4: Sisverside Hotel Blok ġeması, 2008  
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4.3.3.5 Mekanik Tesisat Değerlendirme Raporu 2006-2008  

 

Hazırlanan raporlarda mekanik tesisat yönünden bir değiĢiklik olmamıĢ, kapasitenin artması 

kullanılan mekanik malzemenin özelliğini değil sadece sayısını etkilemiĢtir. Otelin, yatak 

odalarının ve genel hacimlerinin ısıtma ve soğutması fancoil cihazları ile, genel mekanların 

havalandırması ise klima santralleri ile yapılmıĢtır (Türkiye Kalkınma Bankası 2006-2008 

Raporları). 

 

Oda banyolarında kuvet, duĢakabin, hilton tipi lavabo, lavabo ve banyo bataryası, gömme 

rezervuarlı klozet, ayna, sabunluk, havluluk, kağıtlık kullanılmıĢtır (Türkiye Kalkınma 

Bankası 2006-2008 Raporları). 

 

Otelde kazan dairesi, camaĢırhane, mutfak soğuk odalar, hamam, sauna, açık ve kapalı yüzme 

havuzları ve biyolojik arıtma sistemine yer verilmiĢtir. 

 

 

 

Resim 4.4: Kapalı Havuz (Otel ArĢivi, 2011) 
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 KAPALI HAVUZ ACIK HAVUZ 

Havuz Boyutu 9,5 x 17 x1.50 15 x 30 (1.20 -1.60) 

Çocuk Havuzu 2,6 x 5,60 x 0.50 - 

Havuz Alanı 175 m
2
 450 m

2
 

Havuz Hacmi 254,24 m
3
   675 m

3
   

Su Cinsi Tatlı su Tatlı su 

Filtreleme Hızı 50 m
3
 /h/ m

2
 50 m

3
 /h/ m

2
 

Filtreleme Periyodu 3,97 saat / 254,24 m
3
   4 saat / 675 m

3
   

Havuz Tipi Tabandan besleme Tabandan besleme 

 

Tablo 4.7: Havuzların teknik özellikleri 

 

4.3.3.6 Elektrik Tesisatı Değerlendirme Raporu 2006-2008  

 

2006 ve 2008 yıllarında müfettiĢlerce hazırlanmıĢ raporlarda elektrik tesisatı ile ilgili 

kapasitenin artmasına dayalı bir değiĢiklik olmamıĢtır (Türkiye Kalkınma Bankası 2006-2008 

Raporları). 

 

ÇalıĢma konusu olan otelin elektrik ihtiyacı 2.500 KVA‟lık trafodan sağlanmıĢtır, ayrıca 

yedek enerji ihtiyacı için 2.500 KVA‟lık jenerator de bulunmaktadır. Otelde 2 adet müĢteri, 2 

adet servis, 1 adet mutfak-lobby arası hizmet verecek monsarj asansörleri, diskotek ve toplantı 

salonları, görüntü sistemi, uydu anten sistemi kullanılmıĢtır (Türkiye Kalkınma Bankası 2006-

2008 Raporları). 

 

Odalara telefon, mini bar, televizyon, duman dedektorü, yangın springleri, saç kurutma 

makinası konulmuĢtur (Türkiye Kalkınma Bankası 2006-2008 Raporları). 

 

Yatak odalarının ve genel mekanların aydınlatması dekorasyona göre yapılmıĢ, oda müzik 

yayını TV cihazı üzerinden sağlanmıĢtır. Oda ve genel mekanlarda yangın ihbar sistemi de 

mevcuttur. Otelin telefon, fax ve internet haberleĢmesi, uygun kapasiteli telefon santrali 
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üzerinden Telekom sebekesinden temin edilmiĢtir (Türkiye Kalkınma Bankası 2006-2008 

Raporları). 

 

4.3.3.7 Kapasite Değerlendirme Raporu 2006-2008 

 

Türkiye Kalkınma Bankası müfettiĢlerince otelin yatak ve hizmet kapasiteleri üzerine 

araĢtırmalar yapılmıĢ ve 2006, 2008 yılları arasında kapasitenin artmasıyla oluĢan geliĢmeler 

çerçevesinde hazırlanan raporlar aĢağıda verilmiĢtir (Türkiye Kalkınma Bankası 2006-2008 

Raporları). 

 

2006 yılında hazırlanan rapora göre Turizm Yatırım Belgesi, Yatırım TeĢvik Belgesi ve ilgili 

mimarlar odası, yapı denetim firması ve Çorlu Belediyesi‟nce onaylanmıĢ mimari projesine 

göre farklılıklar olmasına rağmen, Turizm Yatırım Belgesi ve Turizm TeĢvik Belgeleri 

dikkate alındığında yatak kapasitesi 110 oda, 11 suit ve 2 bedensel engelli odası olmak üzere 

toplam 123 oda ve 268 yatak olarak belirtilmiĢtir (Türkiye Kalkınma Bankası 2006-2008 

Raporları). 

 

2006 yılı raporunda Turizm Yatırım Belgesi, Yatırım TeĢvik Belgesi ve ilgili mimarlar odası, 

yapı denetim firması ve Çorlu Belediyesi‟nce onaylanmıĢ mimari projesine göre hizmet 

kapasitesi; 220 kiĢilik 1.sınıf lokanta, 150 kiĢilik kahvaltı salonu, 300 kiĢilik a la carte 

restaurant, türk hamamı, fitness center, sauna ve solarium odaları, kapalı ve açık yüzme-çocuk 

havuzları, whirlpool, 2 adet çok amaçlı salon, 2 adet 85 kiĢilik toplantı salonu, 95 kiĢilik 

toplantı salonu, fuaye+kokteyl salonları, 275 kiĢilik konferans salonu ve simultane odaları, 

650 kiĢilik çok amaçlı salon, 425 kiĢilik konferans salonu ve simultane odaları olarak 

açıklanmıĢtır (Ek:004) (Türkiye Kalkınma Bankası 2006-2008 Raporları). 

 

2008 yılında hazırlanan rapora göre ise; Turizm Yatırım Belgesi dikkate alındığında 

kapasitesi 123 oda ve 268 yataktan, 196 oda, 12 suit ve 3 bedensel engelli odası olmak üzere 

toplam 211 oda ve 442 yatak olarak revize edilmiĢtir (Ek:005) (Türkiye Kalkınma Bankası 

2006-2008 Raporları). 
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Oda Tipleri Oda Sayıları Yüz Ölçümleri (m²) TOPLAM (m²) 

Standart Oda 123 30 m² 3.690 m² 

Superior Oda 76 40 m² 3.040 m² 

Junior Suite 5 55 m² 275 m²  

Suite 2 70 m² 140 m² 

Deluxe Suite 3 85 m² 255 m² 

King Suite 2 120 m² 240 m² 

TOPLAM 211 - 7.640 m² 

 

Tablo 4.8: Oda tipleri, sayıları ve yüz ölçümleri (Ek: 006, 007, 008, 009, 010, 011) 

 

 

 

Resim 4.5: King Suit (Otel ArĢivi, 2011) 

 

2008 yılı raporunda Turizm Yatırım Belgesi ve mimari projesine göre hizmet kapasitesi; 320 

kiĢilik 1.sınıf  lokanta, 600 kiĢilik alacarte lokanta, 116 kiĢilik alacarte lokanta, 820 kiĢilik 
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alacarte lokanta, 700 kiĢilik çok amaçlı salon, 280 kiĢilik konferans salonu, 66 kiĢilik toplantı 

salonu, 77 kiĢilik toplantı salonu (2 adet), 48 kiĢilik toplantı salonu, 60 kiĢilik toplantı salonu 

(2 adet), çalıĢma ofisi, 120 kiĢilik pasta ve içki servisi verilen salon, 360 kiĢilik diskotek, 112 

kiĢilik kafeterya, 90 kiĢilik kafeterya, havuz bar, açık-kapalı yüzme havuzları, sauna, 

solarium, masaj odası, türk hamamı, aletli jimnastik salonu, 240 kiĢilik amerikan bar, tenis 

kortu (2adet), çocuk oyun alanı, bay-bayan kuaför, satıĢ ünitesi (3 adet), 40 araçlık açık 

otopark, 40 araçlık kapalı otopark olarak açıklanmıĢtır (Ek:005) (Türkiye Kalkınma Bankası 

2006-2008 Raporları). 

 

MEKAN ĠSĠMLERĠ YÜZÖLÇÜMÜ (m²) 

Rumeli Restaurant 365 m² 

Paliaki Restaurant 139 m² 

Lobby Bar 180 m² 

High End Night Club 425 m² 

Vitamin Bar 80 m² 

TOPLAM  1.189 m² 

 

Tablo 4.9: Yeme - Ġçme ve Eğlence mekanlarının yüz ölçümleri (Ek: 012, 013, 014, 015, 

016) 

 

4.3.3.8 Teknik Değerlendirme Raporu Sonuçları 2006-2008 

 

Türkiye Kalkınma Bankası müfettiĢlerince hazırlanan 2006 ve 2008 yıllarına ait raporlarda 

bahsedilen teknik değerlendirme raporu sonuçları aĢağıda verilmiĢtir (Türkiye Kalkınma 

Bankası 2006-2008 Raporları): 

 

2006 yılı teknik değerlendirmede; yapılmıĢ ve yapılacak iĢler, yıllarına göre belirlenerek sabit 

yatırım maliyeti belirlenmiĢ, termin fiyat farkları hesabı da uygulanmak suretiyle sabit yatırım 

tutarı hesaplanmıĢtır. Yapılan değerlendirmede firma inĢaat taahhut iĢleri ile de uğraĢmakta 
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olduğundan, maliyet hesaplarında %25 olan muteahhit kar oranı, %15 olarak alınmıĢtır 

(Türkiye Kalkınma Bankası 2006-2008 Raporları). 

 

Raporda; „„Yatırımın mimari projesi ile Turizm Yatırım Belgesi ve Yatırım TeĢvik Belgesi 

arasında esası etkileyen farkların olmaması; bankanın kriterlerinin dikkate alınması ve 

yatırımcıyla yapılan görüĢmelerde beĢ yıldıza esas bütün kriterlerin yapılacağı beyan edilmesi 

de dikkate alındığında, söz konusu proje teknik açıdan uygundur.‟‟ ifadesine yer verilmiĢtir 

(Türkiye Kalkınma Bankası 2006-2008 Raporları). 

 

Salon Adı Alan 

(m²) 

Yükseklik 

(h) 

Koklteyl Ziyafet Tiyatro Sınıf U 

Düzen 

L 

Düzen 

GümüĢyaka Balo  843 - 800 650 1750 350 - - 

Trakya Davet  725 - 650 400 300 250 - - 

Marmara Toplantı 328 3.2 350 280 300 175 - - 

Meriç Toplantı 139 3.4 - - 100 75 45 40 

Ganos Toplantı  34 3.4 - - 55 27 25 24 

Tuna Toplantı 88 3.4 - - 64 35 35 36 

Tunca Top Salonu 135 3.4 - - 115 57 40 36 

Istıranca Toplantı 84 3.4 - - 56 35 35 36 

Fuaye 359 3.4 - - - - - - 

Havuz BaĢı - - 1500 900 - - - - 

 

Tablo 4.10: Toplantı salonlarının yüz ölçümleri ve kapasiteleri, 2008 (Ek: 017, 018, 019, 020, 

021, 022, 023, 024) 

 

2008 yılı teknik değerlendirmede ise; 2006 yılında yapılan proje değerlendirme raporuna 

istinaden hazırlanan 17.12.2007 tarihli ve 1 nolu hakediĢ dikkate alınmıĢ ve söz konusu 1 nolu 

hakediĢdeki imalata esas puanlama oranları yapılmıĢ ve sonuçlar dikkate alınarak yeni proje 

değerlendirmesi yapılmıĢtır. 1 nolu hakediĢin imalat oranları yapılmıĢ iĢ olarak 

değerlendirmesi ve 442 yatak üzerinde yapılan yeni çalıĢma arasındaki fark ise bugünden 

sonra yapılacak iĢler ve iĢlere ait oranlar olarak tespit edilmiĢtir (Türkiye Kalkınma Bankası 

2006-2008 Raporları). 
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Söz konusu otel yatırımındaki %71‟lik kapasite artıĢı ile birlikte yaklaĢık 2.000 m²‟lik inĢaat 

alanı artıĢı neticesinde yeni otel yatırımına ait yapılacak iĢlerin termin süresinde biteceği de 

dikkate alınarak sabit yatırım maaliyeti belirlenmiĢ; termin fiyat farkı hesabı da uygulanmak 

suretiyle toplam sabit yatırım tutarı hesaplanmıĢtır (Türkiye Kalkınma Bankası 2006-2008 

Raporları). 

 

4.3.3.9 Ekonomik Ġnceleme ve Değerlendirme Raporu 2006-2008 

 

Türkiye Kalkınma Bankası müfettiĢleri tarafından ekonomik araĢtırmalar yapılmıĢtır. Yapılan 

bu incelemede teĢvik durumu, arazi durumu, Çorlu‟nun genel durum analizi, Çorlu turizm 

potansiyel analizi incelenmiĢ ve edinilen bilgilere göre raporlar hazırlanmıĢtır (Türkiye 

Kalkınma Bankası 2006-2008 Raporları). 

 

3T Özpala KardeĢler Otel. San. Ve Tic. A.ġ., kredi konusu yatırımı için Hazine MüsteĢarlığı, 

TeĢvik Uygulama Genel Müdürlügü‟nden 26.07.2006 tarih ve 84715 sayılı teĢvik belgesi 

almıĢtır. Alınan belgede yatırımın %100 gümrük muafiyetinden yararlanacağı belirtilmiĢtir 

(Türkiye Kalkınma Bankası 2006-2008 Raporları). 

 

 

 

Resim 4.6: High End Gece Klübü (Otel ArĢivi, 2011) 
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OTEL ADI SINIFI ODA 

SAYISI 

YATAK 

SAYISI 

ADRES 

Yayoba Oteli 3 Yıldızlı 41 108 Tekirdağ 

Golden Yat Otel 3 Yıldızlı 53 92 Tekirdağ 

Otel Karaevli 2 Yıldızlı 20 40 Tekirdağ 

Silverside Hotel-Çorlu 5 Yıldızlı 211 442 Çorlu 

Çorlu Divan 4 Yıldızlı 120 332 Çorlu 

Sefa Oteli 3 Yıldızlı 60 125 Çorlu 

Sefa 2 Oteli 3 Yıldızlı 33 51 Çorlu 

Grand Eren Oteli 2 Yıldızlı 32 64 Çorlu 

Burç Best Oteli  2 Yıldızlı 35 70 Çorlu 

Gabrali Oteli 3 Yıldızlı 51 103 Çerkezköy 

City Otel  3 Yıldızlı 62 124 Çerkezköy 

GüneĢler Oteli  2 Yıldızlı 69 142 Çerkezköy 

Çerkezköy Business Otel 4 Yıldızlı 76 152 Çerkezköy 

CoĢkun Otel 2 Yıldızlı 51 82 ġarköy 

 

Tablo 4.11: Tekirdağ Ġlindeki Konaklama Tesisleri, 2011 

(www.tekirdagkulturturizm. gov.tr/belge/1-72003/konaklama.html) 

 

Kredi konusu otelin arazi durumu ise; „„Silivri-Çorlu karayolunun üzerinde ve ilçe merkezine 

yaklaĢık 4 km uzaklıktadır. Otel yeni kullanıma açılan kargo havaalanına 500 m mesafede 

olup, hipodrom ve Tüyap sergi alanlarının kurulacağı ticari alan içinde yer almaktadır. 

Çorlu‟da 1 adet 3 yıldızlı ve 1 adet 2 yıldızlı olmak üzere iki adet turizm belgeli otel 

bulunmakta olup bunların toplam yatak kapasitesi 200 civarındadır.‟‟ Ģeklinde açıklanmıĢtır 

(Türkiye Kalkınma Bankası 2006-2008 Raporları). 

 

Raporda Çorlu‟nun genel durum analizi hakkında; „„Çorlu Tekirdağ ilinin merkez ilçe dahil 

en büyük ilçesi konumundadır. Yapılan en son nüfus sayımına gore 140.000 olan nüfusun Ģu 

an 300.000‟e yaklaĢtığı tahmin edilmektedir. Ġlçe Ġstanbul‟a yaklaĢık 106 km, Tekirdağ‟a 39 

km ve Edirne Ġli Kapıkule sınır kapısına 100 km uzaklıktadır. Çorlu coğrafi konumu itibariyle 

Trakya Bölgesi‟nin merkezinde olup ülkemizi Avrupa‟ya bağlayan karayolu üzerinde 

bulunmaktadır. Havaalanının olması ve yakın mesafedeki liman olanaklarıyla deniz 

ulaĢımının da kolaylıkla sağlanabilmesi gibi faktörlerin etkisiyle ilçe 1990‟lı yıllardan itibaren 

hızlı bir sanayileĢme performansı göstermiĢtir. Halen Çorlu‟da faaliyet göstermekte olan 664 

http://www.tekirdagkulturturizm.gov.tr/belge/1-72003/konaklama.html
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adet sanayi tesisi bulunmaktadır. Ayrıca Çorlu‟ya yaklaĢık 25 km uzaklıktaki Çerkezköy‟de 

282, Tekirdağ‟da 84, Lüleburgaz‟da 100 sanayi tesisi faaliyetini sürdürmektedir.‟‟ 

açıklamasına yer verilmiĢtir (Türkiye Kalkınma Bankası 2006-2008 Raporları). 

 

2006 yılı raporunda Çorlu turizm potansiyeli analizi ile ilgili olarak; ‘‘Yukarıda anlatılan 

genel durum analizinde de görüldüğü üzere ildeki konaklama potansiyeli sanayi ve ticaret 

faaliyetlerinden beslenecektir. Ġldeki mevcut sanayi tesislerinden mal tedarik etmek isteyen 

firmalar ve bölgede faaliyet gösteren firmaların yurt genelindeki bayileri iĢ turizminde önemli 

bir paya sahiptir. Bunların yanında mevcut iĢletmelerin büyük bir çoğunluğu ithal makine 

kullandığından periyodik bir Ģekilde teknik servis elemanlarına, montrlere ihtiyaç duymakta 

ve bu kiĢiler de Ģehirde uzun süreli konaklamaktadır.‟‟ ifadesi yer almıĢtır  (Türkiye Kalkınma 

Bankası 2006-2008 Raporları). 

 

2008 yılı raporuna gelindiğinde ise Çorlu turizm potansiyeli analizi daha detaylandırılmıĢ ve 

„„Ġki sene önce yapılan turizm potansiyeli analizine ek olarak bazı büyük firmaların yıllık 

olarak belirli sayıda oda kontenjanı talebinde bulundukları firma yetkililerince dile 

getirilmiĢtir. Ġstanbul‟un Kongre ve Turizm Merkezi olması kapsamında ildeki sanayi tesisleri 

ve organize sanayi bölgelerinin Çorlu; Tekirdağ; Hayrabolu; Lüleburgaz; Edirne civarına 

taĢınması ve taĢınmanın 2010 yılına kadar tamamlanması planlanmıĢtır. Bu planın Ġstanbul‟un 

yoğun nüfus artıĢını durdurmaya önemli katkı sağlayacağı düĢünülmüĢtür. Türkiye Motor 

Federasyonu ile Çorlu Belediyesi tarafından imzalanan protokol ile Çorlu‟ya uluslararası 

Moto GP Formula Pisti yapım kararı alınmıĢ ve bu karar Belediye Meclis kararı ile 

resmileĢtirilmiĢtir. Pistte motorsiklet, Go-kart ve otomabil yarıĢları yapılabilecektir. Çorlu 

Havaalanı‟nın kapasitesinin arttırılarak Avrasya‟nın kargo üssü haline getirilmesi 

planlanmaktadır. Tekirdağ‟a Asyaport Limani yapılacak olup limanın dev gemilere hizmet 

verecek kapasiteye ulaĢtırılması planlanmaktadır. Asyaport ile Tekirdağ Demiryolu 

Projesi‟nin birleĢtirilerek E-5 Karayolu üzerinde taĢınan sanayi yükünün daha ekonomik bir 

Ģekilde taĢınması sağlanacaktır.‟‟ Ģeklinde geniĢ bir açıklama ile tanımlanmıĢtır (Türkiye 

Kalkınma Bankası 2006-2008 Raporları). 
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4.3.3.10 Kredi Konusu Olan Tesisin Rekabeti Değerlendirme Raporu 2006-2008 

 

MüfettiĢlerce kredi konusu olan tesisin rekabet durumu değerlendirilmiĢ ve 2006, 2008 

yıllarında hazırlanan raporlarda bu konuya da değinilmiĢtir.  

 

2006 yılı raporunda; „„Çorlu ve bağlı olduğu il Tekirdağ‟da proje konusu tesise emsal 

olabilecek nitelikte beĢ yıldızlı otel bulunmamaktadır. Ayrıca Edirne, Kırklareli gibi Trakya 

Bölgesi‟nde yeralan illerde de aynı durum söz konusudur. Kredi konusu tesisin faaliyete 

geçirilmesi halinde sanayileĢmiĢ bölge yapısından kaynaklanan yoğun bir iĢ amaçlı 

konaklama talebiyle karĢılaĢması beklenebilir. Buna ek olarak tesis iĢletmeye açıldığında 

muhtelif büyüklüklerdeki toplantı salonları, çok amaçlı salonlar ve oldukça geniĢ kapasiteli 

tutulan diğer yan hizmet üniteleriyle, yalnızca Çorlu‟nun değil çevre illerdende bu yönde 

gelebilecek talebi karĢılayabilecek bir konumda olacaktır.‟‟ açıklamasıyla tesis rekabeti 

değerlendirilmiĢtir (Türkiye Kalkınma Bankası 2006-2008 Raporları). 

 

Yıllar 2008 2009 2010 + 

Doluluk Oranları (%) 45 55 65 

 

Tablo 4.12: Yıllar itibariyle öngörülen doluluk oranları (%), 2006 

 

2008 yılı raporunda ise; „„2006 yılı raporuna ek olarak tesis havaalanı ile yapılması planlanan 

Uluslararası Moto GP Formula Pist‟ine yakın bir konumda olması nedeniyle avantajlı bir 

yerdedir.‟‟ ifadesi eklenmiĢtir (Türkiye Kalkınma Bankası 2006-2008 Raporları). 

 

Yıllar 2008 2009 2010 + 

Doluluk Oranları (%) 50 55 60 

 

Tablo 4.13: Yıllar itibariyle öngörülen doluluk oranları (%), 2008 
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Son değerlendirme raporu ile Turizm Yatırımı Belgeli Tesisler için hazırlanan devre raporu da 

böylece tamamlanmıĢtır (Ek:025) (Türkiye Kalkınma Bankası 2006-2008 Raporları). 

 

4.3.4 Uygulama Alt Sürecinde Atık Üretimi; Atık Üretim Miktarı (Katı, Sıvı, Gaz v.b.) 

ve Atıkların Kimyasal, Fiziksel ve Biyolojik Özellikleri  

 

a) Katı Atıklar 

 

Uygulama sürecinde oluĢan katı atıklar, çalıĢan iĢçilerden kaynaklanan evsel nitelikli katı 

atıklardır. Personelden kaynaklanan evsel katı atıkların miktarının belirlenmesi ile ilgili 

hesaplamalar aĢağıdaki gibi yapılmıĢtır (Otel ArĢivi). 

 

ÇalıĢan iĢçi sayısı:    20 kiĢi  

KiĢi baĢına oluĢan katı atık:   0.7 kg/gün 

Günlük oluĢan toplam katı atık:  14 kg 

 

KONU BĠRĠM MĠKTARI Kg/kiĢi-gün 

Gıda Atığı 0.15 

Ambalaj Atığı 0.1 

Hijyenik Atık 0.05 

Kağıt, karton 0.4 

 

Tablo 4.14: Evsel Nitelikli Katı Atıklar (Kimya Müh. Odası Yayınları – Ġstanbul) 

 

Günlük oluĢan 14 kg'lık evsel nitelikli katı atıklar otel çöp toplama alanında toplanmıĢ ve 

Çorlu Belediyesi'ne ait çöp araçlarına verilmiĢtir. Belediye çöp araçları atığı almadığı 

zamanlarda otele ait çöp araçlarıyla çöp alanına gönderilmiĢtir. Hafriyat atıkları ise dolgu 

malzemesi olarak inĢaat temelinde kullanılmıĢtır. 18.03.2004 tarih ve 25406 sayılı Resmi 

Gazete'de yayımlanarak yürürlüğe giren ''Hafriyat toprağı inĢaat ve yıkıntı atıkları 

Kontrol'' yönetmeliğine göre bertarafı sağlanmıĢtır. Ayrıca inĢaatta kullanılmıĢ olan çeĢitli 

malzemelerin atıkları da olmuĢtur; bunlar çimento torbaları, ambalaj ve kutular, kereste 
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v.b.'dir. Bu atıklar ekonomik olması sebebiyle evsel nitelikli katı atıklardan ayrı toplanmıĢ ve 

yeniden değerledirilme yoluna gidilmiĢtir (Otel ArĢivi). 

 

b) Sıvı Atıklar 

 

Uygulama esnasında oluĢmuĢ olan atık su sadece personelin kullandığı içme ve kullanma 

sularından oluĢmuĢ evsel nitelikli atık sudur. ĠnĢaat sahasında çalıĢmıĢ iĢçilerin günlük su 

ihtiyacı tankerle taĢınan su ile karĢılanmıĢtır. Otelin inĢaatında toplam 20 kiĢi çalıĢmıĢ 

olduğundam atık su miktarı aĢağıdaki gibi hesaplanmıĢtır (Otel ArĢivi): 

 

KiĢi BaĢına Günlük Su Kullanımı:   100 lt/gün (Ġller Bankası) 

Günlük Kullanım Su Miktarı:    100x20=2000 lt/gün 

 

ÇalıĢan iĢçilerin kullandıkları suyun tamamı atıksuya dönüĢtüğü kabul edilirse oluĢacak atık 

su miktarı: 2000 lt/gün olup, bu atık sular sızdırmaz fosseptikte toplanıp ve belirli aralıklarda 

vidanjörle çektirilmiĢtir (Otel ArĢivi). 

 

c) Diğer Atıklar 

 

Tesisten çıkacak endüstriyel atık yağlar için (otelin uygulama aĢamasında kullanılmıĢ iĢ 

makinelerinden çıkan atık yağlar) 21.04.2004 tarih ve 25353 sayılı Resmi Gazete'de 

yayınlanarak yürürlüğe giren ''Atık Yağların Kontrolü Yönetmeliği'' hükümlerine 

uyulmuĢtur. Ambalaj ve ambalaj atıkları için de 30.07.2004 tarih ve 25538 sayılı Resmi 

Gazete'de yayınlanarak yürürlüğe giren ''Ambalaj ve Amblaj Atıklarının Kontrolü 

Yönetmeliği' hükümlerine uyulmuĢtur. Otel inĢaatından kaynaklanan tehlikeli atık söz 

konusu değildir. Ancak ileride herhangi bir tehlike oluĢması durumunda ise yatırımcılar, 

10.07.2001 tarih ve 24458 sayılı Resmi Gazete'de yayınlanarak yürürlüğe giren ''Tehlikeli 

Atıkların Kontrolü Yönetmeliğinde DeğiĢiklik Yapılmasına Dair Yönetmelik'' 

hükümlerine uymayı taahhüt etmiĢtir (Otel ArĢivi). 
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4.3.5 Uygulama Süreci Ġçin Gürültü Düzeyine (Emisyon ve Ġmisyon) ĠliĢkin Bilgiler  

 

Uygulama sürecinde kullanılmıĢ olan makine ve ekipmanların sayısı, ses gücü düzeyleri 

(ÇGDY Yönetmeliği Madde 15 ve 25 çerçevesinde), gün içindeki çalıĢma koĢullarına bağlı 

olarak Lgündüz vede Lgece olarak hesaplanmıĢ ve sınır değeri aĢmadığı gözlemlenmiĢtir. Bu 

aĢamada oluĢmuĢ olan gürültünün çevreyi ve insan sağlığını olumsuz yönde etkilememesi için 

01.07.2005 tarih  ve 25862 sayılı Resmi Gazete'de yayınlanan ''Çevresel Gürültünün 

Değerlendirilmesi ve Yönetimi Yönetmeliği''nde belirtilen Ģartlara uyulmuĢtur (Otel ArĢivi). 

 

4.3.6 Uygulama Alt Sürecinde Kullanılan Teknoloji Ve Malzemelerden 

Kaynaklanabilecek Kaza Riski  

 

Uygulama sürecinde oluĢabilecek iĢ kazalarının engellenebilmesi için gerekli tüm önlemler 

alınmıĢ olup, ĠĢçi Sağlığı ve ĠĢ Güvenliği Tüzüğü'nde belirtilen koĢullara uyulmuĢtur. 

Tüzüğün 25. Maddesi'ne göre iĢçilerin baĢlık gibi uygun koruyucu araç ve gereçlerle 

çalıĢması sağlanmıĢtır. ĠnĢaat iĢçileri sağlık kuralları bakımından günde 8 saat çalıĢtırılmıĢ ve 

Ağır ve Tehlikeli ĠĢler Tüzüğü'nün 2. maddesi'ne uyulmuĢtur (Otel ArĢivi). 

 

4.3.7 Uygulama Alt Süreci Ġle Ġlgili Açıklama Raporu 

 

Uygulama süreci harfiyatın alınması, kalıpların hazırlanması, beton dökümü, hazır beton 

kalıpların montajı, inĢaat, elektrik, sıhhi tesisat ve iç tefriĢatın yapılmasından oluĢmaktadır. 

Otelde kaba inĢaatlar radye temel sistemiyle, döĢemeler ise asmolen sistemiyle yapılmıĢtır; bu 

sayede katlar arası ses yalıtımı sağlanmıĢtır. 

 

Otel inĢaatında C20 sınıfı beton, 8-10-12-14-16'lık inĢaat demiri; 13.5'lik inĢaat tuğlası ve 

asmolen tuğlası kullanılmıĢtır. Toplamda 2000 m³ C20 sınıfı beton, 217 ton inĢaat demiri, 

36500 adet asmolen tuğlası ve 125500 adet inĢaat tuğlası kullanılmıĢtır. 
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DıĢ cepheler ise komple mantolama kaplanarak ısı yalıtımı yapılmıĢtır. Ġnce yapıda kullanılan 

tüm malzemeler birinci sınıf kalitede seçilmiĢtir. 

 

4.3.8 Planlama-Tasarlama-Uygulama Alt Süreçlerine Genel BakıĢ 

 

Planlama sürecinde; çözümlenmesi istenilen mimari sorun ve problemlerin tanımlanması ve 

ihtiyaç programının oluĢturulması gerçekleĢmiĢtir. 

 

Tasarlama sürecinde ise; belirlenen ihtiyaç programına uygun mimari tasarımın (mekan 

düzenlemesinin) oluĢturulabilmesi için Türkiye ve Kıbrıs‟daki yüzlerce otel gezilmiĢ, 

yetkililileriyle görüĢülmüĢ, tasarım amaç ve hedeflerine uygun ölçütler ve kriterler 

oluĢturulup analizler yapılmıĢtır. Daha sonra tüm alternatifler değerlendirililerek gezilmiĢ 

olan oteller de göz önüne alınarak ve hepsinden tesis için uygun olacağı düĢünülen parçalar 

belirlenerek kolaj çalıĢması Ģeklinde bir tasarım oluĢturulmuĢtur. 

 

Uygulama sürecinde; tasarımda elde edilen asıl projenin uygulanması sırasında sosyal ve 

politik bazı nedenlerden dolayı tesis kapasitesinin yetersiz olduğu anlaĢılmıĢ ve geri besleme 

ile planlama – tasarlama aĢamalarına geri dönülmüĢtür. 

 

Bu yeni geliĢme doğrultusunda ihtiyaç programı tekrar hazırlanıp bu doğrultuda tadilat projesi 

çizilmiĢ gerekli birim ve müdürlüklere baĢvurulup onaylatılmıĢtır. Böylece otelin kapasitesi 

arttırılmıĢ ve uygulama aĢamasında hazırlanmıĢ olan tadilat projesine uyulmustur. 

 

Anlatılan bu bilgilerden de anlaĢılağı üzere araĢtırma kapsamında ele alınan Silviside Hotel-

Çorlu tesisinde planlama, tasarlama ve hatta insaat süreçleri iç-içe geçmiĢ karmaĢık 

süreçlerdir.  

 

4.4 Kullanım Alt Süreci 

 

Uygulama alt sürecinin de sona ermesiyle birlikte kullanım sürecine geçilmiĢtir. 
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4.4.1 Kullanım Alt Sürecinde Atık Üretimi; Atık Üretim Miktarı (Katı, Sıvı, Gaz v.b.) ve 

Atıkların Kimyasal, Fiziksel ve Biyolojik Özellikleri  

 

a) Katı Atıklar 

 

Kullanım sürecinin baĢında otelde 70 kiĢi çalıĢacağı düĢünülerek oluĢacak evsel nitelikli katı 

atıkların miktarı literatür verilerine göre max. 0.7 kg/kiĢi-gün kabul edilmiĢtir. Evsel nitelikli 

katı atıkların içeriği aĢağıda verilmiĢtir (Otel ArĢivi). 

 

Personel Sayısı:    70 kiĢi 

Birim Katı Atık Miktarı:   0.7 kg/kiĢi-gün 

Katı Atık Miktarı:    70 x 0.7 = 49 kg/gün 

 

Otel müĢterilerinden kaynaklanacak olan evsel nitelikli katı atık miktarı, bütün odaların dolu 

olması durumu gözetilerek hesaplanmıĢtır (yatak sayısı kiĢi olarak değerlendirilmiĢtir): 

 

Yatak Sayısı:     260 kiĢi 

Birim Katı Atık Miktarı:   0.7 kg/kiĢi-gün 

Katı Atık Miktarı:    260 x 0.7 = 182 kg/gün    

 

Bu durumda oluĢacak evsel nitelikli toplam katı atık miktarı 49 + 182 = 231 kg/gün olarak 

ortaya çıkmıĢtır (Otel ArĢivi). 

 

Kullanım sürecinde olan otelden çıkan bu atıklar 2008 Eylül itibarıyla Çorlu Belediyesi 

araçları tarafından alınmaktadır. Otelde tehlikeli atık oluĢumu yoktur. Otelde çalıĢan 

personelin ve müĢterilerin oluĢturduğu katı atıklar; 25.04.2002 tarih ve 24736 sayılı Resmi 

Gazete'de yayınlanan ''Katı Atıkların Kontrolü Yönetmeliği'' hükümleri doğrultusunda 

uygun Ģekilde geçici olarak (çöp bidonu) depolanıp, Çorlu Belediyesi tarafından düzenli çöp 

toplama araçları ile toplanarak bertaraf edilmektedir (Otel ArĢivi). 
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b) Sıvı Atıklar 

 

Otel faaliyet halindeyken çalıĢanlardan ve konaklamaya gelen müĢterilerden kaynaklı oluĢan 

atıksu miktarı, yatak sayısı ve çalıĢan personel sayısı göz önünde tutularak hesaplanmıĢtır. 

Otel iĢletmesi esnasında aĢağıda belirtilen alanlarda su kullanımına ihtiyaç duyulacağı 

öngörülmüĢtür (Otel ArĢivi): 

 

 Otelin iĢletmesi aĢamasında çalıĢan iĢçi ve personelin ihtiyacını gidermek için gerekli 

su, 

 Yüzme havuzunda kullanılacak su, 

 MüĢterilerin kullanacakları su. 

 

Buna göre bir kiĢinin günde 100 lt su tüketeceği kabul edilirse, tüketilecek toplam su miktarı; 

 

 (260+70) kiĢi x 100lt/kiĢi-gün = 33.000 lt/gün = 33 m³/gün olacaktır. 

 

Bu durumda kullanılacak su miktarının %100'ünün atıksu olarak çıkacağı kabul edilerek 

oluĢacak toplam atıksu miktarı ise;  

 

 1.00 x 33 m³/gün olacaktır. 

Toplam Kirlilik Yükü  =  kiĢi  x ort.  

Kirlilik yükü   =  330 x 54 

= 17.820 g BOI/gün  olarak hesaplanmıĢtır. 

 

Otelden çıkan bu atıksu için 50 m³'lük paket arıtma tesisi yapılmıĢtır. Otel sahası dıĢında ve 

otel üniteleri çevresinde yağmur drenaj kanalları inĢa edilmiĢtir. Otel binası çatısında yağmur 

suyu toplama sistemi yapılmıĢtır. Drenaj kanalları ve toplama sistemi ile toplanan suları PVC 

borular yardımı ile yağmur suyu kanalına verilmesinin uygun olacağı düĢünülmüĢtür. Otelin 

faaliyetinden dolayı oluĢan evsel nitelikli atık sular için, 31.12.2004 tarih ve 25687 sayılı 
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Resmi Gazete'de yayınlanan ''Su Kirliliği ve Kontrolü Yönetmeliği'' nin hükümlerine 

uyulacağı yatırımcılar tarafından beyan ve taahhüt edilmiĢtir (Otel ArĢivi). 

 

c) Gaz Atıklar 

 

Faaliyeti devam eden otelde ısınma ve sıcak su ihtiyacının karĢılanması için 300 m³/ay olmak 

üzere doğalgaz kullanılmaktadır. Otel kazan dairesinde 350.000 kcal/h kapasiteli sıcak su 

kazanı ve 50 kw jeneratör kullanılmaktadır. Ayrıca otel faaliyetleri sırasında ilerde emisyon 

oluĢturacak herhangi bir kaynağın oluĢması durumunda ısınma ve sıcak su için kullanılacak 

doğalgaz için 13.01.2005 tarihli ve 25699 sayılı Resmi Gazete'de yayınlanan ''Isınmadan 

Kaynaklanan Hava Kirliliğinin Kontrolü Yönetmeliği'' ne uyulacaktır (Otel ArĢivi). 

 

d) Diğer Atıklar 

 

Evsel atık yağlar; otelde mutfakta çıkacak atık evsel kızartma yağları toplanarak lisanslı 

firmalara verilmektedir. Ayrıca 21.01.004 tarih ve 25353 sayılı Resmi Gazete'de yayınlanarak 

yürürlüğe giren ''Atık Yağların Kontrolü Yönetmeliği'' hükümlerine uyulacağı yatırımcılar 

tarafından taahhüt edilmiĢtir (Otel ArĢivi). 

 

4.4.2 Kullanım Alt Süreci Ġçin Gürültü Düzeyine (Emisyon ve Ġmisyon) ĠliĢkin Bilgiler  

 

Kullanım sürecinde olan otel içerisinde oluĢacak gürültü kaynaklarının bulunduğu alanlarda 

gürültü ölçümü yapılmakta ve otelden kaynaklanan gürültü düzeyleri 01.07.2005 tarih ve 

25862 sayılı Resmi Gazete'de yayınlanan ''Çevresel Gürültünün Değerlendirilmesi ve 

Yönetimi Yönetmeliği''nde belirtilen sınır değerinin altında kalmaktadır ve bu yönetmeliğe 

uyulmaktadır. Ayrıca tesise bar ve gürültü konrol monitörü takılmıĢtır. Barda 90 bBA 

sınırının üzerine çıkılmamaktadır (Otel ArĢivi). 
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4.4.3 Kullanım Alt Sürecinde Kullanılan Teknoloji Ve Malzemelerden 

Kaynaklanabilecek Kaza Riski  

 

Otelde elektrik çarpması olabilecek kritik yerlerde yalnızca yetkili personelin 

kullanabileceğinin belirtildiği uyarı levhaları mevcuttur. 

Muhtemel bir yangın çıkması durumunda çevre ve insan sağlığı açısından tehlike arz 

edebilecektir. Çıkabilecek bir yangına ilk ve etkili müdahalenin yapılabilmesi için yangınla 

mücadele sistemi kurulmuĢtur. Ayrıca tesis için 970 m² sığınak yapılmıĢtır. Herhangi bir 

yangın çıkma olasılığına karĢı otelde muhtelif yerlerde yangın öndürme cihazları 

bulunmaktadır. Tehlike arz eden ünitelerde ek güvenlik tedbirleri alınmıĢtır. Yangına karĢı 

alınması gerekli tedbirlerle ilgili hükümlere uyulmuĢtur. Otelde yangına karĢı önlemler 

teknoloji ve günün koĢullarının gerektirdiği her türlü ekipman ve donanımın, mevcut 

yönetmelik ve kanunlara uygun olarak kurulması sağlanmıĢtır (Otel ArĢivi). 

 

Otelde gece-gündüz bekleyen güvenlik görevlilerine sabotaj, patlama, doğal afet, kaza, yangın 

gibi bir durumda müdahale iĢlevleri hususunda gerekli eğitim verilmiĢtir (Otel ArĢivi). 

 

Personelin dikkatli olması, kaza risklerini en aza indirgemektedir. ĠĢçi sağlığı ve iĢ güvenliği 

konusunda, 10.06.2003 tarih ve 25314 sayılı Resmi Gazete'de yayınlanan ''4857 Sayılı ĠĢ 

Kanunu'' hükümlerine yatırımcılar uymaktadır. Otelde olması muhtemel bir kazada, ilk 

müdahale için en yakın sağlık kuruluĢundan faydalanılacaktır (Otel ArĢivi). 

 

Otelde herhangi bir patlama veya yangın çıkması durumunda, otel müdürü ve otel sahibi 

hemen haberdar edilecektir. Böyle bir durumda tehlikelerin önlenmesi amacı ile çalıĢtırılan 

personel özel eğitime tabii tutulmuĢtur. ''4857 Sayılı ĠĢ Kanunu''na göre otelde çalıĢan 

personele eğitim çerçevesi içinde ilk yardım, makine, ekipman kullanımıyla ilgili teknik 

bilgiler iĢçilere verilmiĢtir (Otel ArĢivi). 

 

Olası kazalara karĢı ise otel bünyesinde ilk yardım dolabı bulundurulmaktadır, acil 

durumlarda bölgede en yakın sağlık biriminden yararlanılacaktır (Otel ArĢivi). 
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5. OTELĠN GERÇEKLEġMESĠNDE ĠDARĠ VE YASAL SÜREÇLER 

 

Dörcüncü bölüm araĢtırmanın tüm hikayesini gözler önüne serecek olan bölümdür. Bu 

bölümde gerçekleĢme sürecinde söz konusu olan otelin yatırımcılarının baĢından geçen tüm 

olaylar kronolojik olarak açıklanacak ve bu gerçekler doğrultusunda sonuç bölümünde çeĢitli 

değerlendirmeler yapılacaktır. 

 

5.1 Yapım Analizi (GerçekleĢme Süreci) 

 

ÇalıĢmanın konusu olan Silverside Hotel‟in yatırımcıları tarafindan, ilgili yatırım kararının 

alınması sürecini irdelemek adına, öncelikle söz konusu yatırım öncesi, yatırımcıların iĢ 

hayatlarınının ve ilgilendikleri sektörlerin incelenmesinde yarar vardır. Yatırımcılar; yatırım 

öncesi GümüĢyaka‟da petrol istasyonu ve 2 yıldızlı bir otel iĢletmeciliğinin yanında tarıma ve 

hayvancılığa dayalı çiftçilik yapmaktaydılar. Farklı sektörlerde faaliyet gösteren yatırımcılar 

diğer yatırımlarını da bir araya getirerek daha güçlü ve daha kalıcı bir yatırım yapma 

düĢüncesine girmiĢler ve böyle önemli bir kararı vermeden önce kapsamlı ve fiili bir araĢtırma 

yapma gereksinimi duymuĢturlar. Öncelikle belirtilmelidir ki; yatırımcıların temel hedefi, 

kendi doğup büyüdükleri, yaĢadıkları ve tanıdıkları bir bölge olan Trakya Bölgesi‟nde yatırım 

yapmaktır. Bu amaçla araĢtırmalarına yardımcı olacak bazı sektörlerle ilgilenmiĢler ve bu 

sektörlerde faaliyet göstermiĢtirler.  

 

Öncelikle, geçerli bir sigara markasının Edirne, Çanakkale, Tekirdağ ve Kırklareli Bölge 

Bayilikleri‟ni alarak 30 araçlık bir filo ile Trakya Bölgesi‟nde sigara dağıtımına baĢlamıĢlar; 

bu yolla Trakya Bölgesi‟ni daha iyi tanıma olanağı bulmuĢlar ve bölgenin hangi sektörde veya 

sektörlerde yatırıma ihtiyacı olduğunu araĢtırmaya çalıĢmıĢtırlar. Yapılan araĢtırma 

sonucunda da Trakya Bölgesi‟nin ciddi bir Ģekilde kapsamlı bir otele, bunun yanında bir 

toplantı ve kongre merkezine ihtiyaç duyduğu belirlenmiĢtir. 

 

Böyle bir yatırım ihtiyacının belirlenmesinden sonra, söz konusu yatırımın olası getirilerine 

iliĢkin potansiyel talep araĢtırmasına geçilmiĢtir. Bu amaçla Tekirdağ, Çorlu, Çerkezköy ve 
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Lüleburgaz ilçelerinde faaliyet gösterecek biçimde ciddi bir kargo Ģirketinin temsilciliğini 

alarak yapılması düĢünülen yatırımın gelecekte göreceği talebin belirlenmesini saptanmıĢtır. 

Ayrıca sahip alınan kargo Ģirketi temsilciliği sayesinde, Trakya Bölgesi‟nde kurulu bulunan 

fabrikalarla yakın temasa geçme olanağı sağlanmıĢtır. Ġlgili kargo Ģirketinin satıĢ pazarlama 

faaliyetleri esnasında fabrikaların yetkilileri ve yöneticileri ile görüĢme olanağı da 

bulunmuĢtur. Böylece, bölgede kurulacak olan otel; toplantı ve kongre merkezine ne derece 

gereksinim olduğu belirlenmeye çalıĢılmıĢtır. Fabrika yöneticileriyle yapılan görüĢmeler 

sonucunda bölgenin geliĢmiĢ sanayi yapısına karĢılık, Türkiye‟nin ve Avrupa‟nın çeĢitli 

yerlerinden kendi fabrikalarına gelen iĢ adamlarını, mühendisleri kısacası misafirlerini 

konaklatabilecekleri kapsamlı bir tesisin bulunmamasından yakındıkları gözlenmiĢtir. Ayrıca 

böyle bir tesisin olmamasından dolayı mecburen en yakın Ģehir olan Ġstanbul‟u tercih etmek 

zorunda kaldıklarını belirtmiĢler ve yapmaları gereken toplantı, kongreler için yeterli 

büyüklükte salonlar bulamadıklarını da dile getirmiĢtirler. 

 

Yapılan bu araĢtırmalar sonucunda gerçekleĢtirilmesi düĢünülen tesisin Ģekli ve iĢlevi yavaĢ 

yavaĢ ortaya çıkmaya baĢlamıĢtır. Gelinen bu noktadan çıkartılan sonuç Trakya Bölgesi‟nin 

kapsamlı bir otele ve bunun yanında büyük toplantı ve kongrelere ev sahipliği yapabilecek bir 

tesise ihtiyacı olduğudur.  

 

Yapılan bu araĢtırmaların sonucunda, Çorlu‟nun nüfüs artıĢ oranı olarak Trakya‟nın en 

yüksek orana sahip noktası ve Trakya Bölgesi içinde Ġstanbul‟a en yakın yerleĢim alanı 

olmasından dolayı Çorlu; kurulacak tesisin yeri olarak belirlenmiĢtir. Ayrıca tesisin yerinin 

seçimi konsunda; Çorlu‟daki havaalanı (Ek:026); Atatürk Havaalanı‟nın kargo yükünün 

azaltılması için havaalanının yakınına kurulacak “Lojistik Köyü” (Ek:027); Çorlu ilçesine 

uluslararası motorsiklet yarıĢlarının yapılabilmesi amacıyla inĢa edilecek pist (Ek:028) ve 

tabikide ilçenin coğrafi konum olarak Trakya‟nın hemen her noktasına olan eĢit mesafesi 

etkili olmuĢtur. 

 

Tüm bu çalıĢmaların sonucunda gelinen nokta, kurulması düĢünülen tesisin üzerinde 

yükseleceği arazinin satın alınması olmuĢ ve bu amaçla 2000 yılında E-5 karayolu üzerinde, 
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Çorlu Havaalanı karĢısında 24.000 m²‟lik bir arazi seçilerek yatırımcılar tarafından satın 

alınmıĢtır. Söz konusu kararda arazinin Havalimanına 1 km, Çorlu‟ya 5 km, Tekirdağ‟a 40 

km, Çerkezköy‟e 40 km, Lüleburgaz‟a 35 km, Ġstanbul‟a 60 km ve Tüyap Kongre Merkezi‟ne 

45 km mesafelerde olması da göz önüne alınmıĢtır.  

 

Arazinin satın alınmasından hemen sonra ileride yapılması düĢünülen tesis için seçilen 

arazinin imar durumu ve ilgili mevzi imar planı değiĢikliklerinin yapılabilmesi için yetkili 

resmi kuruma baĢvurularda bulunulmuĢ, arazi imar durumu açısından inĢaata uygun hale 

getirilmiĢtir. Daha sonra çeĢitli araĢtırmalar ve baĢvurular yapılmıĢ, belgeler alınmıĢ, 

taleplerde bulunulmuĢtur.  

 

5.2 Yatırımın Maaliyetine ĠliĢkin Fizibilite 

 

Tüm bu sürece ek olarak sıra yatırımın maaliyetinin hesaplanmasına ve finansman 

planlamasının yapılmasına gelmiĢtir. Bu amaçla birkaç mimara avan projeler çizdirilmiĢ; bu 

projeler üzerinden maaliyet hesaplamaları yapılmıĢtır. Yapılan maaliyet hesapları sonucunda 

yatırımcıların sahip oldukları mal varlıklarının ve nakit yatırım sermayesinin bu yatırıma 

yetmeyeceği sonucuna varılmıĢtır. Bunun için öncelikle sigara dağıtım bölge bayiliği ve kargo 

Ģirketi temsilciliği üçüncü Ģahıslara devredilip Ģirkete nakit girdisi sağlanmıĢ ve yatırım 

sermayesine ilave edilmiĢtir.  

 

Yapılan hesaplamalar sonucunda bunun da yeterli olmadığı görüldüğünden uygun finans 

kuruluĢlarından yatırım kredisi arayıĢına baĢlanmıĢtır. Ġlk olarak bir Ulusal Banka‟dan 2 yıl 

ödemesiz toplam 7 yıllık bir yatırım kredisi sağlanmıĢtır. Bunun yanında Kültür ve Turizm 

Bakanlığı nezdinde baĢvuruda bulunulmuĢ 22.06.2006 tarih 10500 sayılı “Turizm Yatırım 

Belgesi” alınmıĢtır (Ek:029). Ayrıca TC BaĢbakanlık Hazine MüsteĢarlığı; TeĢvik ve 

Uygulama Genel Müdürlüğü‟ne yapılan baĢvuru sonrasında “Yatırım TeĢvik Belgesi” 

17.07.2006 tarih ve 65880 sayılı müracatın incelenmesi sonucu 10.06.2002 tarih ve 

2002/4367 sayılı Bakanlar Kurulu Kararnamesi Ek Karar‟a istinaden 03.08.2006 tarihinde 

alınmıĢtır.  
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Alınan „„Yatırım TeĢvik Belgesi‟‟ kapsamında, kuruluĢun limited Ģirket hüviyetinde olan 

hükmi Ģahsiyeti anonim Ģirkete dönüĢtürülmüĢ ve bu sayede Türkiye Kalkınma Bankası‟na 

müracaatta bulunulmuĢ ve yatırım maaliyetinin %50‟si öz kaynaklı, %50‟si yabancı kaynaklı 

olacak Ģekilde ilgili bankanın yönetim kurulunun 28.02.2007 tarih ve 2007-04-02-67 sayılı ve 

12.05.2005 tarih 2008-10-01-86 sayılı kararları ile AYB ve / veya AKKB kaynaklı „„Yatırım 

Kredisi‟‟ alınmıĢtır. 

 

Söz konusu bu geliĢmelerden sonra, yatırıma iliĢkin finansal gereksinimler makul ölçülerde 

karĢılanmıĢ olup inĢaatın baĢlatılma aĢamasına gelinmiĢtir. 

 

5.3 ĠnĢaatın Ruhsatlandırılması ve Faaliyete Geçilmesi 

 

Yatırımla ilgili finansal sorunlar giderildikten sonra inĢaatla ilgili fiili projelendirme 

çalıĢmalarına baĢlanılmıĢtır. ÇalıĢmaları yürütecek mimar seçilmiĢ, anlaĢma imzalanmıĢ, 

yatırımın gereksinimlerine uygun proje çizilmesi çalıĢmalarına baĢlanmıĢtır. Bu amaçla 

yatırımcılar, mimar ve iç mimar birarada olmak üzere baĢta Ġzmir, Ġstanbul, Ankara ve Kıbrıs  

gibi büyük Ģehirlerde yapılması düĢünülen tesise uygun ve benzer oteller gezmiĢler; bilgi 

toplamıĢlar ve görüĢ alıĢ veriĢinde bulunmuĢlardır. Toplanan bilgiler ıĢığında nihai proje 

çizdirilmiĢ, ilgili ekleriyle birlikte inĢaat ruhsatını verecek olan resmi kuruma gönderilmiĢ ve 

insaat ruhsatı alınmıĢtır. 2006 yılında alınanan yapı ruhsatıyla ilgili detaylı bilgi asağıdaki 

gibidir (Ek:003):  

 

1. Ruhsatı veren kurum: Çorlu Belediye BaĢkanlığı Ġmar ĠĢleri Müdürlüğü  

2. Yapı ruhsatının amacı: Yeni yapı 

3. Ruhsatın onay tarihi: 29.09.2006 

4. Ruhsat no: 431  

5. Pafta no: 3 

6. Ada no: 54 

7. Parsel no: 5 

8. Ġmar Durumu tarihi: 22.05.2006 
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9. Parselin kullanma amacı ve alanı (m²): Ticaret 19.009,9m² 

10. Tapu tescil belgesi veren kurum: Çorlu Tapu Sicil Müdürlüğü 

11. Tapu belgesi tarih/no: 14.09.2006  3/486 

12. Zemin Etüd Onay tarihi: 15.09.2006 

13. Yapı sahibinin adı: 3T Özpala Turizm Otelcilik San. Tic. A.ġ. 

14. Yapı muteahhidinin adı: Pala Petrol Ürünleri Paz. San. Ve Tic. Ltd. Sti. 

15. SözleĢme Tarihi ve no: 13.09.2006   9502 

16. Yapının ünitelerini kullanma amacı: OTEL 

17. Yüzölçümü (m²): 27.421m² 

18. Yapının taban alanı: 6.385m² 

19. Yapı inĢaatı alanı: 27.421m² 

20. Yapının yol üstü kat sayısı: 7 

21. Yapının toplam kat sayısı: 8 

22. Yapının yüksekliği: 24.5m 

23. Yapının sınıfı: 5. Sınıf 

24. Yapının grubu: C Grubu 

25. 1m² maliyeti: 979 YTL 

26. Yapı ile ilgili özellikler: 

a. Isıtma sistemi: Bina içi kalorifer 

b. Yakıt cinsi: Doğalgaz 

c. Tesisatlar: Kanalizasyon; Elektrik 

27. Ortak kullanım alanları: Sığınak; Yangın merdiveni; Asansör; Bekçi klübesi; Su 

deposu; ġehir suyu; Hidrofor 

28. Yapım sistemleri: Ġskelet (Karkas); Çelik; Betonarme 

29. Kullanılan malzeme: Tuğla 
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5.4 ĠnĢaatın Yapım AĢaması ve Proje Tadilatı 

 

Ġlgili inĢaat ruhsatının alınmasından sonra harfiyat çalıĢmalarına baĢlanmıĢ; kaba inĢaatın 

unsurlarını kapsayan demir, çimento, iĢçilik vs. konularında gerekli anlaĢmalar yapılmıĢ; 

böylece fiilen inĢaat yapım sürecine girilmiĢtir.  

 

 

 

Resim 5.1: Silverside Hotel‟in ĠnĢaat Dönemi (Otel arĢivi, 2008) 

 

ĠnĢaat çalıĢmaları belirli bir hızla devam ederken, Ģirkete yatırım kredisi tahsis eden Türkiye 

Kalkınma Bankası ekspertiz ve müfettiĢlerinin rutin kontrolleri de devam etmiĢ; bu kontrol 

ziyaretlerinin birinde, inĢaatın seri bir biçimde devam ettiği ilgii yetkililer tarafından 

görülmüĢtür. Bunun yanı sıra Çorlu ve çevresini de konu alacak biçimde raporlar hazırlayan 

ilgili kurumun eksper ve müfettiĢleri, gerçekleĢtirilmekte olan projenin daha da büyütülmesi 

gerektiği düĢüncelerini yatırımcılarla paylaĢmıĢtırlar. Bu düĢünce yatırımcılar tarafından 

sağlıklı temellere dayalı olduğu kanısı ile kabul görmüĢ, bunun üzerine ilgili projede tadilat 
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yaptırılarak, 120 oda kapasiteli otel projesi 211 oda kapasiteye çıkartılarak, hazırlanan yeni 

proje onay verecek olan yetkili resmi kuruma sunulmuĢ, gerekli izinler alınmıĢ ve yatırımın 

hacmi yaklaĢık iki katına çıkartılarak 22.08.2008‟de yeni „„Yapı Ruhsatı‟‟alınmıĢtır (Ek:004). 

 

 

 

Resim 5.2: Silverside Hotel‟in ĠnĢaat Süreci (Otel arĢivi, 2008) 

 

Daha sonraki aĢamada ise proje Kültür ve Turizm Bakanlığı ile BaĢbakanlık Hazine 

MüsteĢarlığı TeĢvik ve Uygulama Genel Müdürlügü‟ne sunulmuĢ ve onay görmüĢtür. Ancak 

bu onay kapsamında Türkiye Kalkınma Bankası Ģirket sermayesini 12.000.000 TL‟den 

20.000.000 TL‟ye çıkarma Ģartı koĢmuĢ, yatırımcılar da bu koĢula uyarak Ģirketin sermayesini 

20.000.000 TL‟ye çıkartmıĢtırlar. 

 

Kabul edilen bu koĢul tesisin iĢletilmeye baĢlamasından sonra Ģirket yöneticilerinin önüne 

önemli bir finansman sorunu olarak gelecektir. Yapılan kredi anlaĢması çerçevesinde inĢaatın 
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belirli bir noktasına gelene kadar Türkiye Kalkınma Bankası tarafından taahhüt edilen kredi 

miktarı ilgili kurum tarafından belirli aralıklarla düzenli bir biçimde ödenmiĢtir. 

 

Tüm bu süreç devam ederken inĢaat süresince uyulması gereken kurallar, yönetmelikler ve 

protokoller çerçevesinde kredi veren Türkiye Kalkınma Bankası‟nın ekpertiz ve 

müfettiĢlerinin kontrolleri belirli periyotlarda devam etmiĢtir. 

Bu arada yatırımcılar, yatırımın biran önce tamamlanabilmesi için ve Türkiye Kalkınma 

Bankası ile yapılan protokol gereği alınacak olan ve krediye iliĢkin son dilimi oluĢturan nakit 

giriĢine güvenerek, sahibi oldukları gayrimenkulleri farklı kredi kurumlarına ipotek ettirme 

yoluyla sağladıkları nakit giriĢini de inĢaatın tamamlanması için kullanmıĢlardır.  

 

Hal böyle iken yukarıda sözü edilen ilgili kurumun ekpertizlerince yapılan rutin kontroller 

sonucunda hazırlanan nihai raporda yatırımın %100‟lük kısmının tamamlanmıĢ olduğu dile 

getirilmiĢtir. Yine yapılan protokol gereği, bu rapor doğrultusunda Türkiye Kalkınma Bankası 

yetkilileri tahsis edilen kredinin yatırım kredisi olduğunu ileri sürerek, Ģirket yetkililerinin 

beklentisi olan kredinin son dilimini kapsayan miktarı yatırımın tümünün tamamlanmıĢ 

olduğu gerekçesi ile kendilerine ödeyemeyeceklerini resmi yazıyla Ģirket yetkililerine 

bildirmiĢlerdir. 

 

 

 

Resim 5.3: Otelin Gece Ledlerle AydınlatılmıĢ DıĢ Görünümü 

(Otel arĢivi, 2010) 
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5.5 ĠnĢaatın Tamamlanması ve Tesisin Faailiyete GeçiĢi 

 

Tüm bu olumsuz Ģartlara rağmen Ģirket yetkililerinin fedekarca çabaları sonucunda inĢaat 

tamamlanmıĢ; tefriĢat bitirilmiĢ; gerekli personel istihdamı; eğitimi gerçekleĢtirilmiĢ ve 

ardından tesis Eylül 2008‟de iĢletme sermayesinden yoksun olarak faaliyete geçirilmiĢtir. 

 

 

Bu Ģartlardan da anlaĢılacağı üzere; asıl yatırımın büyüklüğüne karar verilmesini sağlayan ilk 

araĢtırma verileri gözden geçirilip revize edilmeden, yalnızca banka eksperlerinin görüĢleri 

doğrultusunda projenin büyüklüğünün ve maliyetinin iki katına çıkartılması hiç rasyonel bir 

karar değildir. Öncelikle burada yapılması gereken; tesis büyüklüğü için önerilen kapasitenin 

kabul edilebilirliğinin finansal, çevre, güncel konjektürel ekonomik geliĢmeler ve buna bağlı 

oluĢumlar dikkate alınarak bir araĢtırma yapılması gerekliliğidir. Yapılması gereken bu 

araĢtırma sonucunda da verilecek karar doğrultusunda projenin büyütülüp tadilatının 

yapılmasıdır. 

  

 

 

Resim 5.4: Silverside Hotel Üç Boyutlu Tasarım (Otel arĢivi, 2008) 
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Tesisin faaliyete geçirilmesinden hemen sonra iĢletme sermayesi eksikliğinden ve de yatırım 

esnasında Türkiye Kalkınma Bankası‟dan gelmesi beklenen ek kredinin gelmemesinden 

dolayı yatırıma ait borçlar ödenememiĢ, tesis ciddi bir ekonomik dar boğazın içine 

sürüklenmiĢtir. Bu aĢamada, bu sorunlar ile boğuĢan Ģirket yöneticilerini bölüm 5‟de de 

açıklanacağı gibi yaĢanan ekonomik sıkıntılarında etkilediği ve etkileyeceği tesise iliĢkin uzun 

bir ruhsatlandırma süreci ve mücadelesi beklemektedir. 

 

5.6 3T Özpala KardeĢler Turizm ve Otelcilik Sanayi Ticaret A.ġ. Silverside Hotel Yapı 

Kullanım Ġzni; ĠĢyeri Açma ve ÇalıĢma Ruhsatı; Turizm Belgesi BaĢvuru ve Belgelerin 

Edinilmesine Ait Süreç 

 

„„SILVERSĠDE HOTEL‟‟, inĢaat ile tefriĢatının ve gerekli personel istihdamı ile eğitiminin 

tamamlanması ile birlikte Eylül-2008‟de hizmet vermeye baĢlamıĢtır. Ġlk resmi faturası 

29/09/2008 tarihinde 474102 nolu fatura ile tanzim edilmiĢtir. Bu aĢama ile birlikte gerekli 

izin ve ruhsatların alınabilmesi için ilgili resmi kurumlara baĢvuru süreci baĢlatılmıĢtır. 

 

5.6.1 Belge Talep Sürecinin BaĢlangıcı 

 

ġirket tarafından ilk belge ve ruhsat baĢvurusu Çorlu Belediye BaĢkanlığı‟na olmak üzere 

04/09/2008 tarihinde 10617 sayılı dilekçe ile yapılmıĢtır (Ek:030). Bu dilekçeye karĢılık   

Çorlu Belediye BaĢkanlığı‟nın yazdığı cevap yazısında „„Otel inĢaatının ilgili inĢaat ruhsatına 

ve eklerine hiçbir aykırı imalatın olmadığı ancak, inĢaatın iĢ bitirmesinin 

tamamlanmadığından talebe olumlu cevap verilemeyeceği‟‟ belirtilmiĢtir (Ek:031). Bunun 

yanı sıra yine ilgili dilekçe karĢılığı olmak üzere Çorlu Belediye BaĢkanlığı Zabıta 

Müdürlüğü‟nden gelen cevap yazısında, iĢyeri açma ve çalıĢtırma ruhsatı talebine iliĢkin ilgili 

makama sunulan evraklarda eksikler olduğu; ancak tamamlanması halinde iĢlemlerin 

gerçekleĢtirilebileceği açıklanmıĢtır (Ek:032). Bu cevap yazısına karĢılık 22/09/2008 tarihinde 

ilgili evrak eksikleri tamamlanarak, ekinde eksik evraklar olmamak üzere üst yazısı ile birlikte 

Çorlu Belediye BaĢkanlığı‟na gönderilmiĢtir (Ek:033). 
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5.6.2 Taleplerin Reddi ve Mühürleme Süreci 

 

Yapılan baĢvurulara olumlu bir yanıt alınamaması üzerine Çorlu Belediye BaĢkanlığı‟na 

20/10/2008 tarih ve 13366 sayılı yeni bir dilekçe yazılmıĢ ve bu dilekçede „„ĠĢyeri Açma ve 

ÇalıĢtırma Ruhsatı alınabilmesi için ilgili yazı sonrası (Ek:032) eksik evrakların tamamlandığı 

belirtilmiĢ ayrıca, 3572 sayılı Kanun ile kabul edilen ĠĢyeri Açma ve ÇalıĢtırma Ruhsatı‟na 

dair kanun hükmünde kararnamenin 2/c maddesinde „„Bu kanun hükümleri; c) 2634 sayılı 

Turizm TeĢvik Kanunu kapsamına giren turizm iĢletmelerine uygulanamaz‟‟ hükmüne yer 

verilerek açıklamada bulunulmuĢ ve 10/08/2005 tarihli Resmi Gazete‟de yayınlanan ĠĢyeri 

Açma ve ÇalıĢtırma Yönetmeliği‟nin 5. maddesinin sondan bir önceki bendinde yer alan 

„„Çevresel Etki Değerlendirmesi (ÇED) gerekli değildir kararı verilen ve 2634 sayılı Turizmi 

TeĢvik Kanunu kapsamında yer alan yatırımlar için ĠĢyeri Açma ve ÇalıĢma Ruhsatı yetkili 

idareler tarafından baĢka bir iĢleme gerek kalmaksızın on beĢ gün içinde verilir‟‟ hükmü açık 

bir Ģekilde dile getirilerek (Ek:034) ÇED gerekli değildir belgesi (Ek:035), Turizm Yatırım 

Belgesi (Ek:029) ve Yatırım TeĢvik Belgesi (Ek:036) dilekçeye eklenerek yeni bir ĠĢyeri 

Açma ve ÇalıĢtırma Ruhsatı talebinde bulunulmuĢtur. Bu dilekçe ile birlikte; ĠĢyeri Açma ve 

ÇalıĢtırma Ruhsatı‟nın alınmasına kadar sürecek olan uzun bir hukuk ve bürokrasi mücadelesi 

de baĢlatılmıĢtır. 

 

Söz konusu dilekçeye karĢılık Çorlu Belediye BaĢkanlığı ilgili talebe iliĢkin Tekirdağ Ġl 

Kültür ve Turizm Müdürlüğü‟nden 21/10/2008 tarih ve 1218 sayılı yazısı ile, dilekçedeki 

açıklanan hususlar konusunda görüĢ istemiĢtir (Ek:037). Ancak söz konusu yazının cevabı 

beklenmeden Çorlu Belediye BaĢkanlığı Encümeni 21/10/2008 tarih ve 2008/949 sayılı kararı 

ile Ģikayet üzerine Belediye Zabıta Ekipleri tarafından 17/10/2008 günü yapılan kontrollere ve 

ilgili tutanağa dayanarak, 3T Özpala KardeĢler A.ġ.‟ ye ait Silverside Hotel‟inin ĠĢyeri Açma 

ve ÇalıĢtırma Ruhsatı olmaması sebebi ile 1608 sayılı Kanunun 1. maddesine göre 125.00.-TL 

Ġdari Para Cezası verilmesine ve iĢyeri ruhsatı alınıncaya kadar ilgili iĢyerinin kapatılmasına 

oy birliği ile karar vermiĢtir (Ek:038). Karar ile ilgili tebligat 07/11/2008 tarihinde Ģirket 

yetkililerince alınmıĢtır. Ġlgili tebligatın alındığı gün Ģirket yetkililerince Çorlu  Belediye 

BaĢkanlığı Encümeni‟nin aldığı 21/10/2008 tarih ve 2008/949 sayılı kararına itirazı  ve 
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kararın değiĢtirilmesi konusunu içeren 07/11/2011 tarih ve 14189 sayılı dilekçe hazırlanarak 

Belediye BaĢkanlığı‟na sunulmuĢtur (Ek:039). Dilekçede özetle; 2634 sayılı Turizm TeĢvik 

Kanunu‟na atıfta bulunularak tesisin Kültür ve Turizm Bakanlığı tarafından ĠĢletme Belgesi, 

Puanlama ve Yıldızlama iĢlemlerinin devam ettiği, bunun ancak tesisin kadrosu, tesisatı ile 

birlikte bir deneme süreci içersinde olabileceği, tesisin süre vermeden kapatılması durumunda 

mevcut kadronun dağılabileceği ve bunun ciddi zarara neden olabileceği vurgulanmıĢtır. 

Ayrıca değiĢik tarihlerde „„Ruhsat‟‟ talebinde bulunulduğu ve en son olarak Belediye 

BaĢkanlığı tarafından Kültür ve Turizm Ġl Müdürlüğü‟nden görüĢ istendiği hatırlatılarak, bu 

yazıya cevap gelmeden verilen bu kararın tekrar gözden geçirilmesi talebinde bulunulmuĢ, 

Kültür ve Turizm Ġl Müdürlüğü‟nden cevap gelene ve „„Ruhsat ĠĢlemleri‟‟ sonuçlanana kadar 

tesisin açık kalabilmesi için ek süre talep edilmiĢtir. ġirket yetkililerinin kanunları dayanak 

göstererek ortaya koydukları bu ve buna benzer taleplerinde olduğu gibi bu talepleride Çorlu 

Belediye BaĢkanlığı Encümeni‟nin 12/11/2008 tarih ve 2008/1006 sayılı kararı kapsamında 

oy birliği ile reddedilmiĢtir (Ek: 040).                               

 

Belediye Encümeni‟nin Ģirketin yetkilileri tarafından ilgili dilekçe ile açıkladıkları taleplerinin 

reddedilmesi üzerine, konu; ilgili kanun maddeleri dayanak gösterilerek itiraz mercii olan 

Sulh Ceza Mahkemesi‟ne taĢınmıĢtır. Sulh Ceza Mahkemesi‟ne yapılan itirazın kapsamı 

Belediye BaĢkanlığı‟na yazılan (Ek:034) ve (Ek:039) dilekçelerin kapsamı ile aynı olup 

13/11/2008 tarihinde mahkemeye sunulmuĢtur (Ek:041). Bunun ardından Sulh Ceza 

Mahkemesi‟ne sunulan itirazın kapsamı; hukuki sonuçları ve bu konudaki talepler 13/11/2008 

tarih ve 14403 sayılı yazı ile Çorlu Belediye BaĢkanlığı‟na Ģirket avukatı tarafından 

bildirilmiĢtir (Ek:042). Buna karĢılık Çorlu Belediye BaĢkanlığı Zabıta Müdürlüğü 

14/11/2008 tarih ve 1200 sayılı yazısı ile bu yazıya cevap vermiĢ ve ilginçtir ki, görev ve 

uzmanlık alanı olmamasına rağmen açıkça hukuksal bir görüĢ ortaya koymuĢtur. Öyle ki; bu 

yazıda Zabıta Müdürlüğü olarak Belediye Encümeni‟nin aldığı karar hukuksal açıdan 

yorumlanmıĢ ve kapatma kararının 5326 sayılı Kabahatler Kanununun 27. maddesinin 

kapsamında olmayıp, sadece kararın idari para cezası kısmının 5326 sayılı Kanunun 27. 

maddesi kapsamında olduğu yorumu yapılmıĢtır (Ek:043). 
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YaĢanan tüm bu bürokratik ve hukuksal sürecin sonunda ilgili taleplere yetkili resmi kurumca 

olumlu cevap verilmemiĢ ve Belediye Encümeni‟nin aldığı karar doğrultusunda Zabıta 

Müdürlüğü‟nce tesisi mühürleme süreci baĢlatılmıĢtır. DeğiĢik zamanlarda olmak üzere tesis 

20/11/2008 ve 15/12/2008 tarihlerinde mühürlenmiĢtir (Ek:044, 045, 046). 

 

Sonuç olarak Ģirket yetkililerince tamamı hukuksal ve ilgili kanunların konu ile ilgili 

maddelerine dayanarak yaptıkları giriĢimler sonuçsuz kalmıĢ ve tesis mühürlü halde ve 

ruhsatsız çalıĢma sürecine sokulmuĢtur. Bu durum tesis açısından bir çok zarara neden 

olmuĢtur. 

 

5.6.3 Ruhsatlandırma Sürecinin (Mali) Bürokratik ve Hukuksal Yaptırımlar Açısından 

Değerlendirilmesi 

 

Bölüm 4.6.2‟ de anlatılan ve detayları ortaya konulmaya çalıĢılan süreç 2008 yılının sonunda 

tamamlanmıĢtır. Bundan sonra Ģirket ve dolayısı ile tesis, belirsizliklerle dolu geçecek olan bir 

yıllık bir sürecin içine girmiĢ bulunmaktadır. Yapı Kullanım Ġzni alınamamıĢ ve dolayısı ile 

ĠĢyeri Açma ve ÇalıĢtırma Ruhsatı ilgili makamlarca verilememiĢtir. Eldeki arĢiv 

belgelerinden de anlaĢılacağı gibi; 2009 yılı boyunca ki bu 2009 yılının son ayına kadar 

sürmüĢtür, söz konusu ruhsatlandırma taleplerine iliĢkin Ģirket yetkililerince kayda değer bir 

giriĢimde bulunulmamıĢtır. Bunun tek istisnası, Ģirketin Sosyal Güvenlik Kurumu‟na (SGK) 

inĢaat döneminden borcunun bulunması, bununda belediye yetkilileri ile yapılan Ģifai 

görüĢmeler neticesinde Yapı Kullanım Ġzni alınmasında engel oluĢturacağı düĢüncesi ile ilgili 

SGK nezdinde yapılan giriĢim olup, Ģirketin yeminli mali müĢavirinin ilgili kuruma yazdığı 

yazıdır (Ek:047). SGK‟na hitaben yazılan bu yazıda; Ģirketin KDV alacağının olduğu, bunun 

tahsil ve mahsubu için Ģirket ile Katma Değer Vergisi Ġadesi Tasdik SözleĢmesi imzalandığı 

ve bu raporların Ģirketin SGK‟na olan borçlarına mahsup edilmesi talebi ile hazırlanacağı 

hususları Ģirketin yeminli mali müĢaviri tarafından açıklanmaktadır. Buna karĢılık SGK 

Tekirdağ Ġl Müdürlüğü‟nden gelen 19/06/2009 tarih ve 8.126.225 sayılı cevap yazısında; 

borcun bu tarz bir mahsuplaĢma yolu ile ödenebileceği konusunda Ģirketin yeminli mali 

müĢavirine kurum tarafından görüĢ bildirilmiĢtir (Ek:048). Burada anlatılan bu geliĢme; Yapı 
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Kullanım Ġzni alınma sürecinin en kritik ve sonuçları itibarı ile Ģirketin yaĢayacağı en büyük 

mali yaptırımın nedeni olacak geliĢmedir. 

 

Aralık 2009‟a gelindiğinde Ģirket yetkilileri ile Çorlu Belediye BaĢkanlığı yetkilileri 

arasındaki görüĢmeler devam etmektedir. Bu görüĢmelerden çıkan temel sonuç ise; Ģirketin 

inĢaat döneminden kalan SGK‟na borcunun bulunmasından dolayı kurum ile iliĢkisini  

kesememiĢ olması ve bu durumun da, yürürlükte bulunan ilgili Kanun ve/ veya Yönetmelikler 

çerçevesinde Yapı Kullanım Ġzni‟nin alınmasına engel teĢkil ediyor olmasıdır. Bu geliĢme 

doğrultusunda Ģirket yetkilileri, SGK Tekirdağ Ġl Müdürlüğü yetkilileri ile görüĢmelere 

baĢlamıĢ ve var olan sorunun çözümü için alternatif çözüm arayıĢına girilmiĢtir. Bu süreçte, 

Ģirket ortaklarının ortak Ģahsi mülkleri olan ve değeri Ģirketin SGK‟na olan borcunun çok 

üzerinde olan bir gayrimenkulün kuruma ipotek verilmesi yolu ile sorunun çözülebileceği 

alternatifi gündeme gelmiĢ ve taraflarca değerlendirilmiĢtir. ġirket yetkililerinin bu yönde 

karar vermesindeki en büyük etken, yukarıda bahsedilen Katma Değer Vergisi alacağı olup, 

bunun yanında Ģirket yeminli mali müĢavirinin bu mahsup iĢleminin kısa sürede 

gerçekleĢeceği yönündeki beyanıdır. Bu geliĢmeler sonrasında yukarıda sözü edilen 

gayrimenkulün değerinin bir kısmı, Ģirketin SGK‟na olan borcuna karĢılık kuruma ipotek 

verilmiĢ ve bu ipotek karĢılığında ilgili kurumdan „„Biten bina inĢaatın; iĢyerinden dolayı 

ilgili SGK borcu yoktur‟‟ açıklamasının bulunduğu 17/12/2009 tarih ve 194689 sayılı Resmi 

Yazı alınmıĢtır. Ayrıca bu yazının içeriğinde, bu belgenin Yapı Kullanım Ġzni verecek resmi 

kurumda ilgili iĢlemler için kullanılabileceğine dair bir ibare de mevcuttur (Ek:049). Söz 

konusu Resmi Belge SGK Tekirdağ Ġl Müdürlüğü‟nden alındıktan sonra, Yapı Kullanım Ġzni 

talebi ile tekrar Çorlu Belediye BaĢkanlığı‟na baĢvurulmuĢ ve bu baĢvuru dilekçesine gelen 

25/12/2009 tarih ve 7711 sayılı cevap yazısı yaklaĢık bir yıl daha sürecek olan zorlu bir 

bürokratik ve hukuksal mücadelenin baĢlangıcı olmuĢtur. Ġlgili yazıda SGK‟ya olan borcun 

Ģirket yetkilileri tarafından bir çözüme ulaĢtırıldığından ve bu sayede Yapı Kullanım Ġzni 

verilebileceğinin açıklaması beklenirken, bu defa da Yapı Kullanım Ġzni‟ni verecek olan 

Çorlu Belediyesi yetkilileri, Yapı Denetim Firması ile yapılması ve ilgili firma tarafından 

düzenlenmesi gereken ĠĢ Bitirme Belgesi‟nin dosyada olmamasını gerekçe göstererek, Yapı 

Kullanım Ġzni baĢvurusunun bu belge alındıktan sonra değerlendirileceğini  bildirmiĢtirler 
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(Ek:050). Bütün bu geliĢmeler olurken, SGK Tekirdağ Ġl Müdürlüğü‟nden, Çorlu Belediye 

BaĢkanlığı‟na gönderilen bir yazı Ģirketi, tesisi ve dolayısı ile Ģirket yetkililerini bir hayli zor 

duruma düĢürmüĢtür. Söz konusu yazıda 17/12/2009 tarih ve 194689 sayılı yazının dikkate 

alınmayıp (Ek:049) yazı içeriği doğrultusunda iĢlem yapılmaması istenmiĢtir (Ek:051). Bunun 

anlamı ilgili Ģirketin SGK ile borç bağının devam ediyor olmasıdır ve nedeni de ekonomik 

sıkıntı yüzünden kuruma olan taksitlerin ödenememiĢ olmasıdır. Ama bir gerçek daha vardır 

ki, o da bunun tek sorumlunun Ģirket olmaması ve ruhsat sürecini bu denli farklı nedenler ileri 

sürerek uzatan yetkili kurumunda bunda payı olduğudur. 

 

Bu yeni oluĢan sorun bile Ģirket yetkililerini bu mücadeleden yıldırmamıĢtır. Öncelikle; 

Belediye BaĢkanlığı‟nın ikinci bir engel olarak Ģirket yetkililerinin önüne çıkarmıĢ olduğu 

Yapı Denetim ġirketi ile arada var olan sorunun giderilmesi yönünde çalıĢmalar yapılmasına 

karar verilmiĢtir. Bu amaçla; Yapı Denetim Firması yetkilileri ile görüĢmeler baĢlatılmıĢ, ilgili 

Ģirkete teminatlar verilmiĢ ve borç yapılandırma protokolu yapılarak anlaĢma sağlanmıĢtır. 

Yapılan anlaĢma çerçevesinde karĢılıklı edimler yerine getirilmiĢ ve Yapı Denetim ġirketi‟ne 

ĠĢ Bitirme Belgesi tanzim ettirilerek Yapı Kullanım Ġzin talebinin bulunduğu dosyaya 

konulması sağlanmıĢtır (Ek:052). Bu eksikliğin giderilmesinin ardından 27/04/2011 tarihinde 

Ģirket yetkililerince bir defa daha „„Ruhsat‟‟ talebini içeren bir dilekçe ile Çorlu Belediye 

BaĢkanlığı‟na baĢvurulmuĢtur (Ek:053). Bu dilekçeye gelen 25/04/2010 tarih ve 3332/7573 

sayılı cevap yazısında bir defa daha Ģirketin SGK‟na olan  borcuna vurgu yapılarak, yine 

SGK‟dan iliĢiksizlik belgesi getirildiği taktirde Yapı Kullanım belgesinin verilebileceği 

yönünde görüĢ bildirilmiĢtir (Ek:054). Bunun üzerine yine SGK Tekirdağ Ġl Müdürlüğü 

yetkilileri ile görüĢmeler baĢlatılmıĢ, ipotek verilen gayrimenkulün bağımsız ekspertiz 

bürosuna kapsamlı bir değerlendirilmesi yaptırılarak ekspertiz değeri belirlenmiĢ ve bu değer 

üzerinden bir ipotek alındığına dair ilgili kurumdan 29/04/2010 tarih ve 6,818,202 sayılı resmi 

yazı alınmıĢtır (Ek:055). Ayrıca bu yazıda; kuruma olan borç miktarı, yapılan ödeme tutarı ve 

ipotek edilen gayrimenkulün değerinin kurum alacağının yaklaĢık dört katı olduğu dahi 

belirtilmiĢ olmasına rağmen, Yapı Kullanım Ġzni‟ni vermeye yetkili olan resmi kurum 

nezdinde bir iĢe yaramamıĢ ve talep yine sonuçsuz bırakılmıĢtır. Bu geliĢme ile birlikte 

Ek:053‟de sözü edilen baĢvuru dilekçesi, Ģirket yetkililerince Çorlu Belediyesi‟ne yazılan son 
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ruhsat talep dilekçesi olmuĢ ve bundan sonraki mücadele tam anlamı ile profesyonelce 

sürdürülen bürokratik ve hukuksal bir  mücadele Ģekline bürünmüĢtür. 

 

5.6.4 Ruhsatlandırma Sürecindeki Hukuksal; Bürokratik Hamleler  

 

Söz konusu süreç yaĢanırken 17/12/2009 tarihli Resmi Gazete‟de yayınlanan ve 3194 sayılı 

Ġmar Kanunu‟nda değiĢiklik yapan ve 01/01/2010 tarihinde yürürlüğe giren ilgili kanun 

değiĢikliği 3T Özpala KardeĢler A.ġ.‟nin ve Silverside Hotel‟in ruhsatlandırma sürecinin 

dönüm noktasını oluĢturmuĢtur. Ġlgili kanun maddesinin değiĢtirilen ya da yürürlüğe giren 

Ģekli aynen Ģöyledir: “Yapı müteahhidinin yapım iĢlerinden doğan vergi ve sigorta pirim 

borçlarının ve diğer sorumluluklarının gereğinin yerine getirilmemesi sebebi ile yapı kullanım 

izin belgesi verilmesi iĢlemleri tamamlanamayan yapılar için, yapının müteahhidi olmayan 

yapı sahibinin talebi üzerine, ilgili idarece durum tespit edilerek yapı kullanım izin belgesi 

verilir.‟‟ Bundan sonra yaĢanacak süreçteki tüm hamleler Ģirket yetkilileri ve avukatları 

tarafından hep bu madde değiĢikliği temel alınarak hazırlanmıĢ ve uygulamaya konmuĢtur. 

 

Bu bağlamda Çorlu Belediye BaĢkanlığı‟na ilk yazılı baĢvuru 03/05/2010 tarih ve 11128 

sayılı dilekçe ile yapılmıĢtır (Ek:056). Söz konusu dilekçede ilgili kanun maddesindeki 

değiĢiklik dile getirilmiĢ, Ģirketin bu madde kapsamındaki haklı konumu anlatılmıĢ ve yine bu 

kanun maddesine dayanılarak ruhsat talebi yenilenmiĢtir. Ayrıca dilekçe ekine inĢaat ruhsatı 

(Ek:003) ve tadil edilmiĢ metni ile iĢveren ve yüklenici arasında yapılmıĢ olan sözleĢme 

(Ek:057) eklenerek talep belgelere dayanılarak yinelenmiĢtir. Bunun yanında ilgili değiĢiklik  

ve uygulamaları  için Bayındırlık Ġl Müdürlüğü‟ne yazılacak olan görüĢ isteme yazısının elden 

takip edilebilmesi için izin de talep edilmiĢtir. 

 

Bu bölümde konu edilen ve söz konusu ruhsatlandırma sürecinin kilidini açacak nitelikteki bu 

talep dilekçesine, Çorlu Belediyesi Hukuk iĢleri Müdürlüğü‟nden ve üstelik Bayındırlık Ġl 

Müdürlüğü‟ne görüĢ yazısı yazılmadan, cevabı beklenmeden, aceleci bir yaklaĢımla yazılan 

05/05/2010 tarih ve 2010/296 sayılı görüĢ yazısında (Ġmar ve ġehircilik Müdürlüğü‟ne 

yazılmıĢtır) ekte sunulan ĠĢveren ve Yüklenici SözleĢmesi‟nin 3. maddesindeki SGK primleri 
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ĠĢverence (Yapı Sahibi) üstlenilmiĢ olması gerekçe gösterilerek, SGK nezdinde borçlunun 3T 

Özpala KardeĢler A.ġ.‟nin olduğuna vurgu yapılarak 3194 sayılı Ġmar Kanunu‟nda yapılan 

değiĢiklik kapsamında Yapı Kullanım Ġzni verilemeyeceği bir defa daha yinelenmiĢtir 

(Ek:058). Ama ne çeliĢkidir ki; söz konusu yazı Çorlu Belediyesi‟nin kendi birimleri arasında 

yapılan bir yazıĢmadır ve Ġmar ve ġehircilik Müdürlüğü bu yazıdan tatmin olmamıĢtır. Bunun 

üzerine Ġmar ve ġehircilik Müdürlüğü 3T Özpala KardeĢler A.ġ.‟ye 10/05/2010 tarih ve 

3677/8163 sayılı bir yazı göndermiĢ ve yazıda ilgili dilekçe hakkında Bayındırlık ve Ġskan Ġl 

Müdürlüğü‟nden görüĢ istendiği dile getirilmiĢtir (EK:059). Bu bilgilendirmeden sonra Çorlu 

Belediyesi, Bayındırlık ve Ġskan Ġl Müdürlüğü‟nden konu ile ilgili görüĢ istemiĢ, ilgili kurum 

17/05/2011 tarih ve B.09.ĠLM.4.59.00.10/1593 sayılı yazısı ile görüĢünü Çorlu Belediye 

BaĢkanlığı‟na, Çorlu Kaymakamlığı‟na hitaben yazdığı yazı ile bildirmiĢtir (Ek:060). Yazıda 

özetle; Çorlu Belediye BaĢkanlığı‟nın üzerinde görüĢ istediği konu dile getirilmiĢ ve buna 

karĢılık kurumun görüĢü anlatılmıĢtır. Buna göre; taraflarca yapılan ek sözleĢme hükümlerinin 

hukuki olarak geçerli olup olmadığı ve iki ayrı Ģirketin ortaklarının aynı olmasına rağmen, iki 

ayrı tüzel kiĢilik olarak kabul edilip, edilmeyeceği konusunda Çorlu Belediye BaĢkanlığı‟nın 

kendi Hukuk ĠĢleri Müdürlüğü tarafından konunun yeniden değerlendirilmesi gerektiği, bu 

değerlendirme sonrasında iki ayrı tüzel kiĢilik olduğu kanısına varıldığı taktirde, 09/12/2009 

tarih ve 5940 sayılı Kanun kapsamında değerlendirilip, 3194 sayılı Ġmar Kanunu‟nun 28. 

maddesine göre Yapı Kullanım Ġzin Belgesi verilmesinde herhangi bir sakınca bulunmadığı 

açık bir ifade ile dile getirilmiĢtir. 

 

Bayındırlık ve Ġskan Ġl Müdürlüğü‟nden gelen bu görüĢ yazısına karĢılık Çorlu Belediyesi 

Hukuk ĠĢleri Müdürlüğü ilgili yazının geliĢ tarihinden bir ay sonra kurum içi yazıĢma 

kapsamında, konu ile ilgili değerlendirmesini 16/06/2010 tarih ve 2010/633 sayılı yazısı ile 

Çorlu Belediyesi Ġmar ve ġehircilik Müdürlüğü‟ne bildirmiĢtir (Ek:061). Ġlgili yazıda; SGK 

nezdinde borçlunun yapı sahibi iĢveren olduğu, adı geçen kurum nezdinde borcun yapı 

müteahhidi tarafından üstlendiğine iliĢkin bir belge bulunmadığı, hal böyle iken 05/05/2010 

tarih ve 2010/296 (Ek:058) sayı ile verilen görüĢlerinde bir değiĢiklik olmadığı belirtilmiĢtir. 

Bu yazıda tam anlamı ile hukuksal bir kavram kargaĢası yaratılmıĢ olup, asıl görüĢ 

belirtilmesi istenen konudan uzaklaĢılarak, borç iliĢkisi bir baĢka kuruma ait bilgiler ıĢığında 
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irdelenmiĢtir. Oysa ki; burada yapılması gereken, ilgili görüĢ yazısı ile (Ek:060) kendilerinden 

istendiği gibi, yapı müteahhidi ile yapı sahibinin temsil ettiği Ģirketlerin iki ayrı hükmü 

Ģahsiyet olarak kabul edilip, edilemeyeceği konusunda görüĢ bildirilmesiydi. Bu yapılmamıĢ, 

konu SGK nezdinde borçlu tarafın kim olduğunun belirlenmesi noktasında kilitlenmiĢtir. 

 

Bütün bu geliĢmelerin yanı sıra Bayındırlık ve Ġskan Ġl Müdürlüğü‟nden gelen görüĢ 

yazısından sonra Çorlu Belediyesi Hukuk ĠĢleri Müdürlüğü ile  Ġmar ve ġehircilik Müdürlüğü 

arasında yapılan yazıĢma sonrasında Ģirketin 04/05/2011 tarih ve 11128/3636 (Ek:056) kayıt 

sayılı dilekçesine cevap verilmesi gerekmesine rağmen, bu cevap Ģirket yetkililerine bir türlü 

verilmemiĢtir. Burada bazı dilekçe, evrak ve belgelerin tarihlerine özellikle, bundan sonraki 

sürecin iyi anlaĢılabilmesi için dikkat çekmek gerekmektedir. ġirket yetkililerinin, 3194 sayılı 

Ġmar Kanunu‟nda yapılan ve 17/12/2009 tarihli Resmi Gazete‟de yayınlanan kanun 

değiĢikliğini temel alarak yazdıkları talep dilekçesi 04/05/2010 tarihlidir (Ek:056). 

Bayındırlık ve Ġskan Ġl Müdürlüğü‟nün Çorlu Belediye BaĢkanlığı‟na yazdığı görüĢ yazısı 

17/05/2010 tarihinde yazılmıĢtır (Ek:060). Bu tarihe dikkat çekmek gerekir; Çorlu Belediyesi 

Hukuk ĠĢleri Müdürlüğü ile Ġmar ve ġehircilik Müdürlüğü; Bayındırlık ve Ġskan Ġl 

Müdürlüğü‟nden gelen görüĢ yazısına dayanarak hazırladığı değerlendirme yazısını ilgili 

yazının tarihinden bir ay sonra yani 16/06/2010 tarihinde hazırlayıp göndermiĢtir. ġirket 

yetkililerinin ilgili talep dilekçelerinin tarihi 04/05/2010 olup, aradan 30 günden fazla bir süre 

geçmesine rağmen henüz bir cevap yazısı yazılmamıĢtır. Oysa ki, 3194 sayılı Ġmar 

Kanununun 30. maddesinin ikinci fıkrasında “…Belediyeler, Valilikler mal sahiplerinin 

müracatlarını en geç 30 gün içersinde neticelendirmek mecburiyetindedir. Aksi halde bu 

müddetin sonunda yapının tamamının veya biten kısmının kullanılmasına izin verilmiĢ 

sayılır…‟‟ Ģeklinde hüküm bulunmaktadır. Bunun üzerine Ģirket yetkilileri bu kanun 

maddesini dayanak alarak ve 3194 sayılı kanundaki değiĢikliğide hatırlatacak Ģekilde 

09/08/2010 tarih ve 19655 sayılı yeni bir dilekçe ile ilgili makama baĢvurmuĢlardır (EK:062). 

Bu dilekçede anlatıldığı gibi; 3194 sayılı Ġmar Kanunu‟ndaki değiĢikliğe atıfta bulunulmuĢ, 

ilgili dilekçeye 30 günlük yasal süre içinde cevap verilmediği vurgulanmıĢ ve tüm bu yasal 

gerekçelere dayanarak Yapı Kullanım Ġzni‟nin verilmesinin gerekliliği açık bir dille 

anlatılmıĢtır. 
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Kapsamı ve niteliği yukarıda anlatılan 09/08/2010 tarih ve 19655/6398 sayılı dilekçe ile, 

04/05/2010 tarih ve 11128/73636 kayıt sayılı dilekçelere ilgili makam olan Çorlu Belediyesi 

Ġmar ve ġehircilik Müdürlüğü 11/08/2010 tarih ve 6250/13685 kayıt sayılı yazıları ile cevap 

vermiĢtir (Ek:063). Söz konusu yazıda ilgili dilekçeye istinaden Bayındırlık ve Ġskan Ġl 

Müdürlüğü‟nden görüĢ alındığı ve bu görüĢe karĢılık kendi Hukuk ĠĢleri Müdürlüğü‟nün bir 

değerlendirmede bulunduğu ve bu değerlendirme sonrasında SGK nezdinde borçlu tarafın 

yapı sahibi iĢveren olduğu ve adı geçen kurum nezdinde borcun yapı müteahhidi tarafından 

üstlenildiğine dair bir belge bulunmadığından SGK iliĢiksiz belgesi getirilmediği sürece Yapı 

Kullanım Ġzin Belgesi‟nin verilemeyeceği belirtilmiĢtir. Bu cevap yazısından da anlaĢılacağı 

gibi, konu tam bir kısır döngünün içine çekilmiĢ ve çözümsüzlüğün, çözüm olarak kabul 

edildiği bir ortam yaratılmıĢtır. Bu geliĢmenin ardından, Ģirket avukatı tarafından Çorlu 

Belediye BaĢkanlığı‟na 21/09/2010 tarih ve 22660 sayılı dilekçe ile müracatta bulunulmuĢtur 

(Ek:064). Bu müracat dilekçesinin içeriğinde özetle; 04/05/2010 tarih ve 11128/3636 sayılı 

dilekçe ile 09/08/2010 tarih ve 19655/6398 sayılı dilekçelere göndermeler yapılarak, 

öncelikle; 3194 sayılı Ġmar Kanunu‟ndaki değiĢikliğin uygulama biçimi konusunda görüĢüne 

baĢvurulan Bayındırlık ve Ġskan Ġl Müdürlüğü‟nün ilgili yazısında değiĢiklik yapılan Ġmar 

Kanunu çerçevesinde Yapı Kullanım Ġzni verilmesinde bir sakınca olmadığını belirtmiĢ 

olmasına vurgu yapılarak, ayrıca Yapı Kullanım Ġzni talebinde bulunulan otel inĢaatının 

ruhsat ve eklerine aykırı herhangi bir imalatın olmadığının da Çorlu Belediye BaĢkanlığı 

yetkililerince teyit edilmiĢ olduğu belirtilmiĢ, bütün bunların yanında, tüm bu geliĢmelerin 

olmasına karĢılık 04/05/2010 tarih ve 11128/3636 sayılı  dilekçeye yasal süresi olan 30 gün 

içinde cevap verilmemiĢ olduğu dile getirilmiĢ, cevap verilmiĢ olsa dahi bunun 30 gün içinde 

değil de, Ģirketin ilgili dilekçeye cevap talebinden sonra verildiği konusunun altı çizilmiĢ ve 

tüm bu haklı nedenlere dayanarak Yapı Kullanım Ġzni‟nin verilmesi talebi bir defa daha 

yinelenmiĢtir. 

 

ġirket avukatının yaptığı bu yazılı müracata, Çorlu Belediye BaĢkanlığı Ġmar ve ġehircilik 

Müdürlüğü tarafından 21/09/2010 tarih ve 7301/15823 sayılı yazı ile kısa bir cevap verilmiĢ 

ve bu cevap yazısında 04/05/2010 tarih ve 11128/3636 kayıt sayılı dilekçeye 10/05/2010 tarih 

ve 3676/8163 sayılı yazıları ile cevap verdiklerini iddia etmiĢlerdir (Ek:065). Hatırlanacağı 
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üzere; Ġmar ve ġehircilik Müdürlüğü‟nün 04/05/2011 tarih ve 11128/3636 kayıt sayılı 

dilekçeye cevap oluĢturduğunu iddia ettiği yazısı Ek:039‟da gösterilen ve 3194 sayılı Ġmar 

Kanunu‟nda yapılan değiĢiklik hakkında Bayındırlık ve Ġskan Müdürlüğü‟nden görüĢ 

istendiğinin anlatıldığı yazıdır. Oysa ki; Ģirket avukatının dolayısıyla Ģirket yetkililerinin 

sorguladıkları konu bu değildir. Asıl sorgulanan Bayındırlık ve Ġskan Ġl Müdürlüğü‟nden 

gelen görüĢ yazısının 20/05/2010 tarihinde Çorlu Belediye BaĢkanlığı‟nın eline geçmiĢ 

olmasına rağmen, bu görüĢ yazısına göre söz konusu verilmesi gereken cevabın, Ģirket 

yetkililerinin 09/08/2010 tarih ve 19655 kayıt sayılı (Ek:062) talep dilekçelerinden sonra 

verilmiĢ olmasıdır. ĠĢte; ilgili kanunun ortaya koyduğu 30 gün içersinde cevap zorunluluğunu 

kapsayan asıl süreden ve bu süre içersinde verilmesi gereken asıl cevaptan anlaĢılması 

gereken Bayındırlık ve Ġskan Ġl Müdürlüğü‟nün  görüĢ yazısının Çorlu Belediye BaĢkanlığı‟na 

ulaĢma tarihi ve bu yazıya istinaden verilmesi gereken cevap olmalıdır. Yine hatırlanacağı 

üzere, Bayındırlık ve Ġskan Ġl Müdürlüğü‟nden gelen görüĢ yazısında; Ģirketin Yapı Kullanım 

Ġzin taleplerini dayandırdıkları yasal gerekçeler haklı bulunmuĢ ve bu yönde görüĢ bildirilerek 

Yapı Kullanım Ġzin Belgesi verilmesinde bir sakınca olmadığı dile getirilmiĢtir. 

 

Yukarıda anlatılan geliĢmeler ve ortaya konulan son yasal dayanaklarda esas alınarak Ģirket 

avukatı tarafından Çorlu Belediye BaĢkanlığı‟na gelinen noktanın özetlendiği ve açıklandığı 

27/09/2010 tarih ve 23244/7664 sayılı bir talep dilekçesi daha yazılmıĢtır (Ek:066). Bu 

aslında Ģirketin konuya bakıĢını ve değerlendirmesini yansıtan ve Çorlu Belediye 

BaĢkanlığı‟na yazılan son talep dilekçesidir. Bu dilekçede; Ģirketin ruhsatlandırma 

sürecindeki bürokratik ve hukuksal hamlelerinin temelini oluĢturan 3194 sayılı Ġmar Kanunu 

ve bu kanundaki ilgili değiĢiklikler, ayrıca; bu kanunda hüküm bulan konu ile ilgili 30 günlük 

süre içinde cevap verme zorunluluğu ve daha önceden ortaya konulan benzer görüĢlere yer 

verilmiĢtir. Ancak Ģirket yetkililerinin ortaya koyduğu düĢünce ve hamle tarzını belirli bir 

tutarlılık silsilesi halinde anlatan 04/05/2010 tarih, 11128/3636 sayılı - 09/08/2010 tarih, 

19655/6398-21/09/2010 tarih, 22660/7490 sayılı dilekçelerini bir arada kapsaması ve yetkili 

kurum nezdinde, tutarlı bir sorgulamayı bir bütün olarak ortaya koyması açısından söz konusu 

süreçte önemli bir dönemeç ve önemli bir belgedir. Bu son talep dilekçesine karĢılık Çorlu 

Belediyesi Ġmar ve ġehircilik Müdürlüğü 28/09/2010 tarih ve 7477/16157 kayıt sayılı cevap 
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yazısı ile çok kısa bir cevap vermiĢ ve ilgili cevap yazısında asıl üzerinde durulması gereken 

konunun çözümünü sağlayacak 3194 sayılı Ġmar Kanunu‟ndaki değiĢikliği ve Ġmar ve  Ġskan 

Ġl Müdürlüğü‟nün ilgili görüĢ yazısını dikkate almayıp, yalnızca 04/05/2010 tarih ve 

11128/3636 kayıt sayılı dilekçeye 21/09/2010 tarih ve 7301/15823 kayıt sayılı ve 11/08/2010 

tarih ve 6250/13685 kayıt sayılı yazıları ile cevap verildiğini söyleyerek kendi içinde çeliĢkiye 

düĢmüĢ, 30 günlük cevap süresi konusunda Ģirketin haklı konumunu çaresizlik içinde 

kabullenmiĢtir (Ek:067). 

 

5.6.5 Ruhsatlandırma Sürecinde Sonuca Götüren Hamle ve Sonuç  

 

Çorlu Belediye BaĢkanlığı ile yapılan bu yazıĢmalardan olumlu bir sonuç çıkmayacağı 

düĢüncesinin ağır bastığı bu dönemde Ģirket yetkililerinin kafasında ĠçiĢleri Bakanlığı Mahalli 

Ġdareler Genel Müdürlüğü‟ne bir yazı yazılması, konunun ve tüm geçen sürecin anlatılması 

düĢüncesi belirmeye baĢlamıĢtır. Sonuçta Belediyeler; ĠçiĢleri Bakanlığı‟na bağlı olup, ilgili 

Bakanlığın konu ile ilgili birimi Mahalli Ġdareler Genel Müdürlüğü‟dür. Bu düĢünceden 

hareket ile ĠçiĢleri Bakanlığı Mahalli Ġdareler Genel Müdürlüğü‟ne 04/10/2010 tarih ve 42331 

kayıt sayılı bir dilekçe yazılmıĢtır (Ek:068). Söz konusu bu dilekçede yukarıda anlatılan tüm 

süreç tarih sıralamasına dayalı bir anlatımla dile getirilmiĢ ve sonuç olarak “ruhsat ve eklerine 

aykırı herhangi bir imalatın olmadığı ve kullanılmasında fen bakımından herhangi bir 

sakıncanın bulunmadığı tespit edilen‟‟ otel inĢaatına, 3194 sayılı Kanunun 30/2. 

maddesindeki yasal 30 günlük süre içersinde ilgili makamın Yapı Kullanım Ġzni alınması  

talebine cevap vermemesinden dolayı, söz konusu Yapı Kullanım Ġzin Belgesi‟nin 

verilmesinin zorunlu olup olmadığı hususunda Ģirket yetkililerine bilgi verilmesi talebinde 

bulunulmuĢtur.  

 

ĠçiĢleri Bakanlığı Mahalli Ġdareler Genel Müdürlüğü‟nün ilgili birimi yerinde bir yaklaĢım ile 

Ģirket yetkililerinin yazdığı söz konusu yazıyı Bayındırlık ve Ġskan Bakanlığı Teknik 

AraĢtırma ve Uygulama Genel Müdürlüğü‟ne göndermiĢ ve ilgili kurum Ek:044‟de gösterilen 

yazıya 29/11/2010 tarih ve B.09.0.TAU.0.15.00.06-310.07/11171 kayıt sayılı yazısı ile cevap 

vermiĢtir (Ek:069). Ġlgili yazıda Bayındırlık ve Ġskan Bakanlığı Teknik AraĢtırma ve 
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Uygulama Genel Müdürlüğü ĠçiĢleri Bakanlığı‟ndan gelen 11/10/2010 tarih ve 

B.05.MAH.0.07.01.00/28141 kayıt sayılı yazıda anlatılanların bir özetini yapmıĢ, ilgili yazıda 

belirtilen talepleri sıralamıĢ ancak; asıl ağırlıklı görüĢünü; 5940 sayılı Kanunun 1. maddesi ile 

değiĢik Ġmar Kanunu‟nun 28. maddesinin 10. fıkrası uyarınca fenni mesullerce denetime 

iliĢkin mimarlık ve mühendislik raporları hazırlandığı, yapı sahibi, fenni mesuller ve ilgili 

idare elemanlarının birlikte düzenlediği tespit tutanağı ile tamamlandığı belirlendiği halde 

yapı müteahhitlerinin vergi ve sigorta primi borçlarından dolayı yapı kullanım izni alamayan 

yapılara, yapının müteahhidi olmayan yapı sahibinin talebi üzerine Sosyal Güvenlik 

Kurumu‟ndan sigorta prim borcu olmadığına dair herhangi bir yazı temin edilmeden yapı 

kullanma izni düzenlenmesi mümkündür Ģeklinde ortaya koymuĢtur. Bu görüĢüne dayanak 

olan kanun maddesinin gerekçesini ortaya koymuĢ ve öte yandan, Ġmar Kanunu‟nun anılan 

hükmünün geçerli olabilmesi için yapının tümü için yapı kullanım izni baĢvurusunun 

yapılması gereği vurgulanmıĢtır. Hatırlanacak olursa; Ģirketin Çorlu Belediye BaĢkanlığı‟na 

yazdığı 04/05/2010 tarih ve 11128/3636 kayıt sayılı ve Ek:051‟de sunulan Yapı Kullanım Ġzni 

talep dilekçesinde dayandığı haklı yasal gerekçesi buydu. Bunun yanında Bayındırlık ve Ġskan 

Bakanlığı Teknik AraĢtırma ve Uygulama Genel Müdürlüğü söz konusu yazıyı dağıtım yerleri 

olan Tekirdağ Valiliği (Bayındırlık ve Ġskan Müdürlüğü) ve Çorlu Belediye BaĢkanlığı‟na 

göndermiĢ ve ön yazısında yapı kullanma izni belgesi talebi ile ilgili olarak 3194 sayılı Ġmar 

Kanunu‟nun 28. maddesinin 10. fıkrasına göre iĢlem tesis edilebilmesi için yapı 

müteahhidinin yapıda mülkiyetinin bulunmaması gereği konusunda görüĢ bildirmiĢtir. 

Nitekim müteahhit firmanın otelin mülkiyeti üzerinde herhangi bir hakkı bulunmamakta olup, 

otelin tüm mülkiyetinin 3T Özpala KardeĢler A.ġ.‟ne ait olduğu tapu kayıtları ile sabittir. 

 

Bayındırlık ve Ġskan Bakanlığı Teknik AraĢtırma ve Uygulama Genel Müdürlüğü‟nden gelen 

ve Ek:069‟da sunulan yazı dayanak alınarak Ģirket yetkililerince Çorlu Belediye 

BaĢkanlığı‟na 13/12/2010 tarih ve 29314 kayıt sayılı bir talep yazısı daha yazılmıĢtır 

(Ek:070). Yazının içeriği çok basittir. Üst makamdan gelen yazının kapsamı ve bu kapsam 

içinde üst makamın ortaya koyduğu görüĢ ve/veya görüĢler aynı Ģekilde ele alınarak ve bu 

görüĢler gerekçe ve dayanak gösterilerek Yapı Kullanım Ġzni yetkili makam olan Çorlu 

Belediye BaĢkanlığı‟ndan bir defa daha talep edilmiĢtir. Yazının ekinde üst makam olan 
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Bayındırlık ve Ġskan Bakanlığı Teknik AraĢtırma ve Uygulama Genel Müdürlüğü‟nün ilgili 

yazısı ek olarak sunulmuĢtur. ġirket yetkililerinin bu talep yazısına karĢılık olmak üzere Çorlu 

Belediye BaĢkanlığı Ġmar ve ġehircilik Müdürlüğü‟nün gönderdiği 22/12/2010 tarih ve 

10872/20684 kayıt sayılı cevap yazısı hayli düĢündürücüdür (Ek:071). Ġlgili yazıda yine 

yapılan inceleme sonucunda SGK nezdinde borçlu olarak 3T Özpala KardeĢler A.ġ.‟nin 

görüldüğü, kendi hukuk müdürlüklerinin vermiĢ olduğu görüĢ doğrultusunda SGK nezdinde 

borcun yapı müteahhidi tarafından üstlendiğine dair bir belgenin olmayıĢından hareket ile 

3194 sayılı Ġmar Kanunu‟nun 28. maddesinin uygulanamayacağı anlatılmıĢtır. Bunun yanında 

konu ile ilgili olarak Bayındırlık ve Ġskan Bakanlığı Teknik AraĢtırma ve Uygulama Genel 

Müdürlüğü‟nden görüĢ sorulduğu da yazıda belirtilmiĢtir. Burada düĢünülmesi gereken Ģudur: 

ġirket yetkililerinin Belediye BaĢkanlığı‟na yazdıkları ve Ek:070‟de sunulan yazının ekinde 

konu ile ilgili olarak „„Bayındırlık ve Ġskan Bakanlığı Teknik AraĢtırma ve Uygulama Genel 

Müdürlüğü‟nün görüĢ yazısı varken, ayrıca bir görüĢ sorulacağının bildirilmesinin anlamı 

nedir?‟‟ sorusu akla gelmektedir. 

 

Tekirdağ Valiliği Bayındırlık ve Ġskan Müdürlüğü ilgili dağıtım neticesi Bayındırlık ve Ġskan 

Bakanlığı Teknik AraĢtırma ve Uygulama Genel Müdürlüğü‟nün kurumlarına yazdığı 

2180/11171 sayılı yazının (Ek:069) gereği olarak ve daha önce de Çorlu Kaymakamlığı‟na 

hitaben Çorlu Belediye BaĢkanlığı‟na gönderdikleri 17/05/2010 tarih ve 1593 sayılı yazılarına 

da atıfta bulunarak B.09.4.ĠLM.4.59.00.10/3694 kayıt sayılı detaylı görüĢ yazısını Çorlu 

Belediye BaĢkanlığı‟na göndermiĢtir (Ek:072). Ġlgili yazıda Ġmar ve Ġskan Bakanlığı Teknik 

AraĢtırma ve Uygulama Genel Müdürlüğü‟nün 2180/11171 sayılı yazısındaki görüĢleri  

doğrultusunda ve yaptıkları inceleme sonucunda söz konusu yapı kullanma belgesi talebinin 

yapının tümü üzerinden verildiği, yapı müteahhidi ile yapı sahiplerinin iki ayrı Ģirket olarak 

görüldüğü, yapı müteahhidinin yapıda mülkiyetinin bulunmaması nedeniyle Yapı Kullanma 

Ġzin Belgesi verilmesinde sakınca bulunmadığı  net bir biçimde belirtilmiĢtir. 

 

ġirket yetkililerinin ilgili kanun ve maddelerine dayanarak vermiĢ oldukları mücadelenin 

sonucunda oluĢan olumlu geliĢmeler dikkate alınarak son defa olmak üzere Çorlu Belediye 

BaĢkanlığı‟na yazılan 31/12/2010 tarih ve 31056 kayıt sayılı dilekçe ile bir defa daha Yapı 
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Kullanım Ġzin Belgesi talep edilmiĢtir (Ek:073). Ġlgili talep dilekçesine Çorlu Belediye 

BaĢkanlığı Ġmar ve ġehircilik Müdürlüğü 11215/21242 kayıt sayılı yazısı ile cevap vermiĢtir 

(Ek:074). Bu cevap yazısı Yapı Kullanım Ġzni alınması sürecinde Çorlu Belediyesi‟nden 

Ģirket yetkililerine gelen son cevap yazısı olmasının yanında içeriği bakımından da önem 

taĢımaktadır. Söz konusu cevap yazısında; dosyada yapılan inceleme sonucunda Tekirdağ 

Bayındırlık ve Ġskan Müdürlüğü‟nün 28/12/2010 tarih ve 3694 sayılı yazılarının varlığından 

söz edilerek bu yazıda ilgili kurumun 5940 sayılı kanunun 1. maddesi ve 3194 sayılı Ġmar 

Kanunu‟nun 28. maddesinin uygulanması ile ilgili açıklamalarda bulunduğu anlatılmıĢ, ancak 

Sosyal Güvenlik Kurumu nezdinde borçlu olarak 3T Özpala KardeĢler A.ġ‟nin görülmesinin 

yanında kendi hukuk iĢleri müdürlüklerinin verdiği görüĢ kapsamında SGK nezdinde borcun 

yapı müteahhidi tarafından üstlenildiğine iliĢkin bir belgenin de olmamasından dolayı Yapı 

Kullanım Ġzin belgesinin verilmesi hususunda 3194 sayılı Ġmar Kanunu‟nun 28. maddesinin 

uygulanamayacağı belirtilmiĢtir. Bu yazıda da daha önceki cevap yazılarında olduğu gibi ve 

üstelik Ġmar ve Ġskan Ġl Müdürlüğü‟nün 28/12/2010 tarih ve 3694 sayılı yazılarında açık 

ifadesini bulmasına rağmen, yapı sahibi ile yapı müteahhidinin ayrı kiĢiler olmasının SGK 

nezdinde borç sorgulanmaması için yeterli sebep olduğu göz ardı edilerek, yine SGK 

nezdinde kimin borçlu olduğu konusunda kilitlenilmiĢtir.  

 

Bütün bu geliĢmeler olurken Çorlu Belediye BaĢkanlığı‟nın Tekirdağ Sosyal Güvenlik Ġl 

Müdürlüğü‟nden konu ile ilgili olarak istemiĢ olduğu görüĢ yazısına cevap, ilgili kurum 

tarafından 03/01/2011 tarih ve B.13.SGK.4.59.01.00/VIII-I-1041982.59 kayıt sayılı yazısı ile 

Çorlu Belediye BaĢkanlığı‟na gönderilmiĢtir (Ek:075). Bu yazı konunun sonuçlanması ve 

Yapı Kullanım Ġzni alınması sürecinin tamamlanması hususunda çok önemli bir aĢamayı 

gerçekleĢtirmesi bakımından dikkat çekicidir. SGK BaĢkanlığı Tekirdağ Sosyal Güvenlik Ġl 

Müdürlüğü ilgili yazısında Tekirdağ Valiliği Bayındırlık ve Ġskan Ġl Müdürlüğü‟nün 

baĢkanlıklarına hitaben yazdığı 28/12/2010 tarih ve 3694 sayılı yazıya atıfta bulunarak bu 

yazı kapsamında Valilik Makamı‟nın bağlı bulunulan üst makam olması nedeni ile konu ile 

ilgili yapmıĢ olduğu değerlendirmenin yazılı emir niteliğinde bulunmasından dolayı ve 5940 

sayılı Kanun‟da yapı sahibinin yapı müteahhidinin borcundan sorumlu tutulamayacağının 
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hükme bağlanması dayanak alınarak Yapı Kullanım Ġzni‟nin verilmesinde bir sakınca 

olmadığı çok açık bir biçimde ifade edilmiĢtir. 

 

Yukarıda da belirtildiği gibi Ek:075‟de sunulan bu görüĢ yazısı Yapı Kullanım Ġzni verecek 

olan resmi kurum tarafından dikkate alınarak söz konusu Yapı Kullanım Ġzni Belgesi 

07/01/2011 tarihinde Çorlu Belediyesi tarafından tanzim edilerek Ģirket yetkililerine teslim 

edilmiĢtir (Ek:076). Bundan sonra ĠĢyeri Açma ve ÇalıĢma Ruhsatı alma çalıĢmalarına 

baĢlanmıĢ ve gerekli prosedürün tamamlanmasının ardından 02/02/2011 tarihinde yine Çorlu 

Belediye BaĢkanlığı‟nca ilgili ruhsat belgesi hazırlanarak Silverside Hotel 

RuhsatlandırılmıĢtır (Ek:077). ĠĢyeri Açma ve ÇalıĢma Ruhsatının alınmasından sonra aynı 

tarihte Çorlu Belediye Encümeni‟nin 2008/949 nolu kararı ile mühürlenen tesis ile ilgili 

Mühür Açma Tutanağı‟ndan da anlaĢılacağı gibi „„Mühür ĠĢlemi‟‟ ortadan kaldırılmıĢtır 

(Ek:078). Bu son aĢamadan sonra Kültür ve Turizm Bakanlığı nezdinde gerekli baĢvurular 

yapılarak 5 Yıldızlı Otel olma hüviyeti 03/06/2011 tarih ve 13024 sayılı kısmi Turizm 

ĠĢletmesi Belgesi ile kazanılmıĢtır (Ek:079). 

 

YaĢanan tüm bu süreç sonunda gelinen nokta azmin, inanmıĢlığın ve kanunlar çerçevesinde 

büyük bir sabırla verilen gerçek bir mücadelenin sonucudur. 
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6. KULLANICILARIN OTELĠ DEĞERLENDĠRMESĠNE YÖNELĠK ALAN 

ÇALIġMASI 

 

Bu bölümde Silverside Hotel‟i tüm yönleriyle değerlendirmeye yönelik alan çalıĢması 

yapılmıĢtır. Alan çalıĢmasında kullanıcılarla görüĢmeler yapılmıĢ ve anketler düzenlenerek 

cevaplandırmaları istenmiĢtir. Kullanıcı tanımı alan çalıĢmasında geniĢ tutulmuĢ ve ikiye 

ayrılmıĢtır. Bu iki grup için ayrı ayrı sorular hazırlanmıĢ ve farklı teknikler kullanılmıĢtır. 

1.Grup kullanıcılar: Yatırımcı ve üst düzey yönetim kademesinde çalıĢan personeldir. Bu 

gruptaki kullanıcılar için görüĢme tekniği uygulanmıĢtır.  

2.Grup kullanıcılar: Otelde konaklayan ziyaretçilerdir (müĢterilerdir). Bu gruptaki kullanıcılar 

için anket tekniği uygulanmıĢtır.  

 

6.1 Alan ÇalıĢmasının Amacı ve Kapsamı 

 

Alan çalıĢmasında yapılan görüĢmelerin amacı; Trakya‟daki turizm iĢletme belgeli tek beĢ 

yıldızlı otel olan Silverside Hotel - Çorlu ĠĢletmesi‟nin nasıl çalıĢtığının ve otelin geleceğe 

dönük yeni yatırım planlarının olup olmadığının belirlenmesidir. Bu amaçla ilk çalıĢmanın 

soruları 1. Grup kullanıcılara yöneltilmiĢtir. 

 

Yapılan anket çalıĢmasıyla ise; otelin verdiği hizmetlerin kullanıcı tarafından 

değerlendirilmesiyle memnuniyet derecesinin ölçülmesi hedeflenmiĢtir. Anket calıĢması ile 

Silverside Hotel - Çorlu ĠĢletmesi‟nde konaklayan ziyaretçilerin otel servisi ve personelinden, 

konaklama olanaklarından, odaların genel durumundan, restaurant ve cafelerdeki yiyecek-

içecek çeĢitliliğinden memnun kalıp kalmadıklarının belirlenebileceği düĢünülmüĢtür. Anket 

çalıĢmasında 2. Grup kullanıcıların cevaplaması için otel bölümleri belirlenmiĢ ve bu 

bölümler adı altında anket tekniği ile sorular sorulmuĢtur. Madde madde belirlenen ön büro, 

oda temizliği, oda konaklaması, restaurant ve oda servisinden oluĢan beĢ bölüm hakkında 

konaklayan kullanıcıların memnuniyetlerini belirtebilecekleri sorular oluĢturulmuĢtur. 
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Bu iki alan çalıĢmasında da sadece Silverside Hotel Çorlu ĠĢletmesi değerlendirme kapsamına 

alınmıĢtır ve iĢletmenin, mekansal organizasyonunda, kullanıcı memnuniyetinde ve iĢletme 

anlayıĢında ne gibi değiĢiklikler olması gerektiği saptanmaya çalıĢılmıĢtır. 

 

6.2 Alan CalıĢmasının Yöntemi 

 

Alan çalıĢması büyük bir özen gösterilerek özellikle de cevaplardan etkilenilmemesi amacıyla 

gizlilik içinde gerçekleĢtirilmiĢtir. Alan çalıĢmasında iki teknik kullanılmıĢtır. Bunlar görüĢme 

ve anket teknikleridir.  

 

Anket çalıĢmasında sorular ingilizce hazırlanıp basılmıĢtır. 50 kullanıcıya kapalı zarflar 

halinde verilip cevaplandırılması Ģeklinde gerçekleĢtirilmiĢtir. Böylece kapalı zarflar içinde 

alınan cevapların doğruluğundan Ģüphe duyulmasının önüne geçilmiĢtir. 

 

Sorular hazırlanırken formunun mümkün oldukça kısa sürede uygulanabilir ve cevapların ise 

kısa Ģekilde ifade edilebilmesine imkan verecek Ģekilde olmasına bu sayede kullanıcıyı 

sıkmamaya dikkat edilmiĢtir. Sorular ön büro müdürü ile birlikte hazırlanmıĢtır. Soruların bir 

kısmı yanıtların kısa olması hedeflenen, bir kısmı da doldurma imkanı yaratacak Ģekilde 

hazırlanmıĢtır. Soruların ingilizce hazırlanmasının nedeni ise; otelde konaklayan misafirlerin 

daha çok yabancı uyruklu (Rus, Bulgar, Japon, Vietnamlı, Türk…) olmalarıdır. 

 

Anket formları fotokopi yöntemiyle çoğaltılıp bastırılmıĢ ve zarflara yerleĢtirilmiĢtir. Ön büro 

rezervasyon bankosunun üzerine yerleĢtirilmiĢ ve gelen ziyaretçilere cevaplamaları için ricada 

bulunulmuĢtur. 

 

GörüĢme tekniği için hazırlanan sorular ise; yatırımcılara ve üst düzey çalıĢanlara yöneltilerek 

cevaplar kaydedilmiĢtir. GörüĢmelerde sorulan sorular için Mimar Laçin Can‟ın Yüksek 

Lisans Tezi‟nde uyguladığı anket formundaki sorular revize edilip güncellenerek 

kullanılmıĢtır. GörüĢme sorularının bir kısmı, yanıtların kısa olması hedeflenen sorulardan 

oluĢurken; bir kısmı da doldurma imkanı yaratacak Ģekilde puanlı sorulardan oluĢmaktadır.  
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GörüĢmeler otel yetkilileriyle randevu alınarak yapılmıĢtır. Sorular yatırımcılara, otel 

yetkilerine ve üst düzey çalıĢanlara otelin gezilmesinden sonra sorulmuĢtur. Bazı soruların 

daha doğru yanııtlanabilmesi ve alan çalıĢması kapsamında gezilen otelin daha iyi 

algılanabilmesi için otel yetkilerinden oteli tanıtıcı broĢür ve kitapçıklar istenmiĢ, görüĢmeler 

yapılmadan önce otelin web sayfası incelenmiĢ ve dijital ortamda çizilmiĢ olan projeler 

edinilmiĢtir. Böylece tamamen tarafsız gözlemler yapılmasına imkan doğmuĢtur. 

 

6.3 Alan ÇalıĢmasında Kullanıcılara GörüĢme Esnasında Sorulan Sorular 

 

GörüĢme esnasında yatırımcılara ve üst düzey çalıĢanlara sorulan sorular aĢağıda verilmiĢtir: 

 

1. Aynı yerleĢim bölgesinde bir otelin daha açılması uygun mudur? Neden? 

 

2. Sizi diğer 5 yıldızlı otellerden ayıran özellikleriniz nelerdir? 

 

3. Otelinizin verimliliğini etkileyen faktörler nelerdir? 1-5 arasında puan veriniz. 

a) Ekonomik faktörler (…) 

b) Kanunlar ve yönetmelikler (…) 

c) Turizm faktörü (…) 

d) Fiziksel çevre koĢulları (…) 

e) Teknik faktörler (…) 

f) ĠĢletme faktörü (…) 

g) Politik faktörü (…) 

h) Sosyal faktörü (…) 

i) Diğer ……………………………. (…) 

 

4. Otelinizin mekansal organizasyonuna etki eden faktörler sizce neler olabilir? 

 

5. Otelinizin ortalama yıllık doluluk oranı nedir? Yeterli buluyor musunuz? 
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6. Otelinizin misafirler tarafından tercih edilme nedenleri nelerdir? 1-5 arasında puan 

veriniz. 

a. AlıĢtığı çevre (…) 

b. DeğiĢik çevre anlayıĢı (…) 

c. Fiyat (…) 

d. UlaĢım kolaylığı (…) 

e. Tesisin kültürel ve sosyal etkinliklere yakınlığı (…) 

f. Dinlenme ihtiyacı (…) 

g. Üst düzeyde hizmet ve servis (…) 

h. Tesisin eğlence olanakları bulunması (…) 

i. Diğer ……………………………. (…) 

 

7. Otelinizde uzun süreli konaklayan misafirleriniz oluyor mu? Oranı nedir? 

  

8. AĢağıdaki iĢletme giderleri iĢletmenizin yıllık toplam giderlerinin % kaçını 

oluĢturmaktadır? 

a. Sabit (…) 

b. DeğiĢken (…) 

c. Personel (…) 

d. Diğer ……………………………. (…) 

 

9. Otelinizin daha verimli iĢletilmesi için hangi birimlerde değiĢiklikler daha önemlidir? 

1 – 5 arasında puan veriniz. 

a. Odalar (…) 

b. Yönetim birimleri (…) 

c. Restaurantlar (…) 

d. Toplantı – balo salonları (…) 

e. Personel mekanları (…) 

f. Mağazalar (…) 

g. Diğer ……………………………. (…) 
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10. AĢağıdaki kriterlerden hangileri otelinizin renovasyonuna yönelik karar aldırır? 1-5 

arasında puan veriniz. 

a. Bütçe (…) 

b. Fiziki koĢullar / yıpranma (…) 

c. Doğal olaylar (…) 

d. Diğer ……………………………. (…) 

 

11. Otelinizin büyütülmesi düĢünülüyor mu? 

 

6.4 Alan ÇalıĢmasında Kullanıcılara Anketle Sorulan Sorular 

 

Anket çalıĢmasında otelde konaklayan misafirlere sorulan sorular aĢağıda verilmiĢtir: 

 

1. Genel olarak oteli nasıl değerlendirirsiniz?   

Mükkemmel  Ġyi  Orta  Vasat  Kötü  Yorumsuz 

                               

2. Ön Büro Servisi   Mükkemmel Ġyi Orta Vasat Kötü Yorumsuz 

GiriĢ-ÇıkıĢ verimliliği                     

Rezervasyon tutumu    

Personel verimliliği          

Nezaket ve verimlilik   

         

3. Otel Temizlik Bakımı  Mükkemmel Ġyi Orta Vasat Kötü Yorumsuz 

Ġlk giriĢte oda temizliği          

Kaldığınız süre boyunca           

Konuk malzemeleri ve olanakları        

Genel nezaket ve samimiyet  

 

        

 



112 

 

4. Oda Konaklaması   Mükkemmel Ġyi Orta Vasat Kötü Yorumsuz 

Odanın genel durumu     

Oda sıcaklık kontrolü    

TV            

Dekor            

 

5. Restaurant    Mükkemmel Ġyi Orta Vasat Kötü Yorumsuz 

Servis kalitesi             

Yemek kalitesi         

ÇeĢitlilik          

Fiyat değerlendirmesi           

 

6. Oda Servisi    Mükkemmel Ġyi Orta Vasat Kötü Yorumsuz 

Servis hızı (çabukluğu)          

Servis kalitesi     

ÇeĢitlilik           

Fiyat değerlendirmesi          

 

7. Oteli geliĢtirmek için aklınıza gelen herhangi bir öneriniz var mı? 

 

6.5 Alan ÇalıĢmasının Sonuçları 

 

Alan çalıĢmasının sonuçları maddeler halinde incelenirken öncelikle çalıĢma kapsamında 

Silverside Hotel Çorlu ĠĢletmesi‟nin ne zaman açıldığı, otelin oda sayıları, mekansal 

organizasyonları, otelin iĢletmesi, buna bağlı olarak da misafir profilini etkileyen olumlu ya 

da olumsuz faktörlerin aktarılması, iĢletme kavramları ve otel iĢletmesinin Trakya‟da 

geleceğe yönelik yatırım planlarının olup olmadığı sorgulanmıĢtır. 

 

Bu sorgulama sayesinde, görüĢmelerin ve uygulanan anket çalıĢmasının da ardından alınan 

cevaplar ve yapılan gözlemler doğrultusunda tesis ile ilgili bazı sonuçlara ulaĢılmıĢtır. 
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Aynı yerleĢim bölgesinde yeni otel yatırımlarının olması ekonomik geliĢme göstergesi olduğu 

bir gerçektir. Özellikle turizm yatırımları, diğer sektörleri de beslediğinden birbiriyle 

bağlantılı yatırımlar olarak göze çarpmaktadır. Diğer sektörlerin geliĢmesi neticesinde doğan 

yatak ihtiyacı, ulaĢım, gıda, eğlence gibi sektörlerinde bölgede hızla geliĢmesine, diğer turizm 

sektörlerinin de bölgeye gelen canlılıkla birlikte hayata geçmesine sebebiyet verecektir. Buna 

en iyi örneklerden birisi kongre turizmi olarak görülebilir. Günlerce süren kongre ve toplantı 

organizasyonlarının gerçekleĢtirilebilmesi bölgenin yatak kapasitesine bağlıdır. Yatak 

kapasitesi arttıkça, ağırlanan misafir sayısı da artacak, bölgedeki sektörlerde ekonomik olarak 

olumlu etkileneceklerdir. Burada önemli olan arz-talep dengesinin korunmasıdır. Oteller arası 

rekabet artacağından hizmet kalitesinin de yükselmesi sağlanacaktır. 

 

Özellikle Ģehir otelciliğinde, verimliliği arttırmak adına standart odalar küçük planlanırlar. 

Silverside Hotel Çorlu‟yu kendi segmenti içerisinde diğerlerinden ayıran en önemli özellik 

olarak standart odalar dahil olmak üzere tüm odaların geniĢ dizayn edilmiĢ olması 

gösterilebilir. Bu konforlu bir konaklama sunmak adına en büyük artı olarak göze 

çarpmaktadır. 

 

Silverside Hotel‟de odalar, geniĢlik açısından rakiplerine göre ciddi fark gösterse de, bazı 

eksiklikleri olduğunu gözden kaçırmamız gerekir. Özellikle aydınlatmada ergonomik olması 

ve misafirlerin keyiflerine göre ıĢıklandırmayla oynayabilmeleri önemli bir artı olmakla 

birlikte, ses izolasyonu da çok önemlidir. Özellikle de havalandırma sistemlerinin sessiz 

çalıĢması her zaman bir artıdır. 

 

Söz konusu tesiste misafirlerin daha rahat kıyafetlerle gitmek istedikleri havuzlara tek 

ulaĢımın lobinin içerisinden olması önemli bir sorundur. Çok büyük inĢaa edilen lobinin 

ısınma maliyetleri yüksek olduğundan, özellikle kıĢ aylarında misafirlere zorluk 

yaratmaktadır. 
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Silverside Hotel Çorlu 2011 Eylül ayında 3. yılını doldurmuĢtur. Çok ciddi bir krizin 

ortasında açılmıĢ olması bugün ulaĢtığı oranlarada büyük etkendir. Bugün itibariyle %60‟ların 

üzerinde seyreden doluluğu, açılıĢ dönemindeki düĢük oranlar sebebiyle, yıllık bazda %40‟lar 

civarındadır. Her ne kadar beklentilerin altında olsa da gün geçtikçe artan bir ivme göstermesi 

gelecek için daha yüksek doluluk habercisidir. 

 

Otel misafirlerinin %40‟a yakını devamlı konaklayan misafirlerden oluĢmaktadır. Bölgedeki 

sanayi iĢletmelerinin yönetici ve çalıĢanları, otelin hemen karĢısında bulunan havaalanı 

görevlileri ve akademi ögrencileri ilk sıralarda yeralmaktadırlar. 

 

Tesisin büyütülmesi ise ileride düĢünülen bir çalıĢmadır. Otelin üst katında atıl olarak bulunan 

alanın, restaurant olarak hizmet vermek üzere tamamlanması planlanmaktadır. 

 

Misafir profilinin verdiği cevaplara göre ise genel olarak otel iyi standardında 

değerlendirilmiĢtir. Ön büro verimliliği, çalıĢanların tutumu, personelin nezaket 

değerlendirmede %90‟lara varan bir standart ile neredeyse mükkemmeliğe ulaĢmıĢtır. Fakat 

diğer bölümler için aynı mükkemmellikten söz edilememektedir. Otel temizlik ve bakımı, oda 

konaklaması, dekor ve buradaki personel nezaket ve samimiyeti için bir standartan 

bahsedilirse %65‟lik bir oran ile iyi kavramına denk gelmektedir. Restaurant ve oda servisi 

değerlendirmeye alındığında servis ve yemek kalitesi, çeĢitliliği, hızı %50‟lik bir oranla iyi 

standardına denk gelmektedir. 
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7. SONUÇLAR VE DEĞERLENDĠRMELER 

19 yy.‟da turizm hareketlerinin geliĢmesinin bir sonucu olarak, turizm aktivitelerinin ayrılmaz 

bir bütünü olan konaklama tesislerinin önemi artmıĢtır. 

 

Tarih boyunca hanlar ve kervansaraylar ile baĢlayan geliĢim süreci sonunda Türkiye‟de batılı 

anlamda otelcilik ve turizm, Türkiye‟de büyük bir ivme kazanmıĢ ve beĢ yıldızlı otellerin 

günümüzde, özellikle 1990‟lı yıllarda sayılarında, hizmet ve servis kalitelerinde önemli 

artıĢlar olmuĢtur. 

 

Oteller, 2634 sayılı 1982 tarihli Turizm TeĢvik Kanunu ile yıldızlandırma sistemine göre 

sınıflandırılmaktadır. Sınıflandırma iĢlemi sırasında otellerin sahip oldukları ekipman ile 

donanımlar kriter olarak kabul edilmektedir. Her otelin yıldız sayısına göre bulundurması 

gereken ekipman ve sunması gereken hizmetler kanun ve yönetmeliklerle belirlenmiĢtir; 

ancak, bu kanun ve yönetmeliklerde kullanılan açıklamalar ve kavramlar çok geneldir. 

Türkiye‟deki otellerin yıldız sayılarını belirleyen Turizm Tesisleri Yönetmeliği, son olarak 

2005 yılında revize edilmiĢtir.  

 

Bu monografi çalıĢmasında Türkiye‟de eĢine az rastlanabilecek bir süreçten bahsedilmiĢtir. 

Bu süreç aile içinde yatırım kararının alınmasıyla baĢlamıĢ, yan faaliyetler, proje, uygulama 

ile devam etmiĢ ve bugünkü durumu olan kullanımla sona gelinmiĢtir. 

 

Bu çalıĢmanın her bölümünde detaylı bir Ģekilde anlatılmıĢtır. Ailenin yatırım kararını 

aldıktan sonra yaĢadıkları birebir aktarılmıĢtır. GiriĢim kararıyla ilgili olarak sigara ve kargo 

bayilikleri alınmıĢ ve yapılan tüm bu atılımlar çalıĢma konusu olan otele özgü olmuĢtur. 

Türkiye‟de bir yatırım yapılmasına karar verildiğinde önce fizibilite çalıĢması yapılması 

gerekliliği burada böylece vurgulanmıĢtır. 
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ġekil 7.1: Ġlk karardan – Kullanıma kadar geçen süreç 

 

Projeye geçilmeden önce gerekli finansmanın sağlanabilmesi için bankalarla kredi konuları 

hakkında görüĢmeler yapılmıĢtır. BaĢta bu görüĢmeler bölgesel kalsa da daha sonra Turizm 

Bakanlığı TeĢviği için Kalkınma Bankası‟na kadar gidilmiĢ ve bir sonuca varılmıĢtır. Yerel 

otoritelerle ilgili kanunlar doğrultusunda anlaĢmalar yapılmıĢtır. Gerekli bilgiler toplanmıĢ, 

müellif seçilmiĢ, yer seçimi ve arazi temini yapılmıĢ, öz kaynaklar toplanmıĢ böylece proje 

aĢamasına geçilmiĢtir.   

  
Aile içi karar 

        
Kullanım 

 

  
  

 
   

 

 

 

  

  

 

   

 

GiriĢim 

Kararı 

 

  

Yan 

Faaliyetler 
Planlama 

 

Proje Yapım 
 

  
  

  
  

   
  

  

 

Pazar 

araĢtırması  

Kredi - 

Banka   
  

Projenin 

GeliĢtirilmesi   

  
  

  
  

    
  

   

  
Sigara 

 

Yerel 

Otorotiler    

Tasdik 

Süreçleri    

  
  

  
  

    
  

   

  
Kargo 

 

Müellif 

Seçimi     
Arazi 

  

     
  

    
  

   

    

Bilgi 

Toplama     
Finans 

  

    
 

  
    

  
   

   

Turizm Bakanlığı - 

TeĢvikler 
 

  

Kalkınma 

Bankası   

     
  

        

   
Yer Seçimi ve Arsa Temini 

       

     
  

        

   

Diğer Finans Kaynaklarının 

AraĢtırılması        

     
  

        

   
Öz Kaynakların Toplanması 
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Projenin geliĢtirilmesi için aynı standartlara sahip yüzlerce otel gezilmiĢ ve yetkilileriyle 

görüĢmeler yapılarak bilgi edinilmiĢtir. Uygulama aĢamasında çalıĢacak olan ekiplerle avukat 

eĢliğinde anlaĢmalar yapılmıĢtır. 

 

Uygulama aĢamasında herĢey düzgün ilerlerken inĢaatın kapasitesi filibilite çalıĢması 

yapılmadan iki katına çıkartılmıĢ ve gerekli izinler alınmıĢtır. Yapım süreci bu büyüklükteki 

bir yapı için oldukça hızlı ilerlemiĢ ve inĢaat iki senede tamamlanmıĢtır. 

 

Kullanım aĢamasında ise pek çok zorlukla karĢılaĢılmıĢtır. Bürokratik iĢlemler ve Kalkınma 

Bankası‟nın kredinin son bölümünü ödememesinin neden olduğu borçlar nedeniye çalıĢma 

ruhsatının alınamaması yatırımı ve yatırımcıları tam bir bilinmeze sürüklemiĢtir. Kullanımda 

bir dönem gerçekleĢen su baskını sonucuyla toplantı odalarının tavanının çökmesi mali 

konuda sıkıntısı olan yatırımcılara ayrı bir darbe olmuĢtur. Ayrıca; 2011 Aralık ayının baĢında 

yazılım korsanlarının otelin bilgisayar sistemine girip çökertmesine yetkili mercilerin birĢey 

yapamaması ile belli bir miktar karĢılığında anlaĢılıp sistemin geri alınması da Türkiye 

gerçeklerine komik bir dokundurma gibidir. 

 

ÇalıĢma konusu olan otelde, Türkiye‟deki beĢ yıldızlı otellerin sınıflandırılmasında 

baĢvurulan kanun ve yönetmeliklerine tamamen uyulduğu; denetim ve kontrol 

mekanizmasının da iĢletmenin ortaya çıkmasında çok etkili olduğu anlaĢılmaktadır. Buna 

rağmen mevcut kredinin ödenmemesiyle zorda kalınması gerekli resmi iĢlemlerin 

gerçekleĢme süresinin uzamasına neden olmuĢtur. 

 

Tasarlama sürecinde yer alan otel mimarı, mühendisler, yatırımcı, kanun ve yönetmelikler, 

kamu, içinde bulunulan çevre, finans sağlayan kuruluĢlar, misafirler ile hizmet sunanlar 

(iĢletme) bir bütünü oluĢturacak Ģekilde değerlendirilmeye çalıĢıldığında ise karmaĢanın 

ortaya çıktığı görülmektedir ki bunun nedeni gene ekonomik yetersizliktir. 

 

Otellerin tasarlama ve uygulanma süreçleri yüksek maliyet gerektirir. Bu nedenle, uygulama 

maliyeti ve daha sonraki bakım ve kullanım maliyetlerinin yatırımcı ve iĢletmecinin 
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ekonomik beklentileri ile uyumlu olması gerekmektedir. Ayrıca, tasarlama sürecinde 

yatırımcı, finans sağlayan kiĢi ve kuruluĢlar da önem kazanmaktadır. Bu noktada resmi 

mercilere bir gönderme yapmak yerinde olacaktır. 

 

Oteller, kar amaçlı inĢa edilen ziyaretçi odaklı iĢletmelerdir. Bu nedenle, beĢ yıldızlı otel 

iĢletmelerinin ekonomik açıdan sürdürülebilir olabilmeleri için, otelde konaklayan ziyaretçi 

konaklama sırasında ve sonrasında otelden memnun kalmaları olmazsa olmaz koĢuldur. BeĢ 

yıldızlı otel iĢletmelerinin ekonomik açıdan sürdürülebilir olabilmeleri için bir diğer önemli 

husus da kullanım giderleridir. Burada da konu bir kez daha ekonomiye çarpıp bir çıkmaza 

sürüklenmektedir. 

 

DeğiĢen turizm talepleri doğrultusunda, beĢ yıldızlı otel iĢletmelerinin misafirlerine 

sundukları hizmet çeĢitliliği artmaktadır. Günümüzde beĢ yıldızlı otel iĢletmelerinin tek hedefi 

misafirlerine sadece oda satmak değil, bunun yanında misafirlerin konaklama yapmadan da 

kullanabilecekleri yeme içme alanları (cafe, bar, restoran), toplantı ve sergi alanları, eğlence 

ve spor alanları, vb. mekanlar yaratarak iĢletme gelirlerini artırmaktır. ÇalıĢma konusu olan 

otelin ise bu konuda yeterliliği fazlasıyla aĢikardır. 

 

Sonuç olarak, Türkiye‟de bu ölçekte bir tesis yapabilmek için çok iyi bir fizibilite 

çalıĢmasıyla birlikte ekonomik güç olmazsa olmaz bir unsurdur. Ülkemizde bir iĢi layığıyla 

yapmak ve ayakta kalabilmek için taviz vermeden devam edebilmek neredeyse bir mucizedir. 

Ama her türlü zorluğa rağmen yoldan sapmadan ve olumsuzluklardan yorulup vazgeçmeden 

yola devam edilebiliyorsa bir mucize gerçekleĢmiĢ demektir ve bu araĢtırma bir mucizenin 

somut kanıtıdır.  
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