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Ozet

Konaklama endiistrisi sektoriiniin degisen diinya ve degisen tiiketici tercihleri dogrultusunda bir degisim
icinde bulundugu goriilmektedir. Son yillarda bu degisime bagli olarak ortaya ¢ikan ve hizla biiyiiyen
butik otel sektorii dikkat cekmektedir. Bu ¢aligma kapsaminda butik otel sektorii rekabet ortami agisindan
analiz edilmeye ¢alistlmistir. Bu baglamda, sektore iligkin birincil ve ikincil verilerden yararlanilmistir.
Elde edilen birincil veriler dogrultusunda, butik otel sektoriiniin rekabet durumu, ikame hizmetlerin
yarattig1 tehdit, pazara yeni girebilecek firmalarin tehdidi, miisterilerin pazarlik giicii, tedarikgilerin
pazarlik giicii ve pazardaki rekabetin siddeti boyutlariyla ortaya konulmustur. Son olarak, ¢alisma
kapsaminda ele alinan 6rnek isletmenin isletme i¢i analizi yapilarak dneriler sunulmustur.

Anahtar Kelimeler: Butik Oteller, Sektor, Rekabet Analizi,

Abstract

In line with the changing world and changing consumer preferences in the Hospitality industry sector it
seems to have found a replacement. In recent years, that arise due to this change and rapidly growing
boutique hotel sector is remarkable. In this study, boutique hotel sector has tried to be analyzed in terms
of competition environment. In this context, it is utilized primary and secondary data related to the sector.
In accordance with the data obtained from primary data, the competitive situation of boutique hotel
sector has been presented with the factors that the threat of substitute services, the threat of new firms can
enter the market, the bargaining power of customers, the bargaining power of suppliers and the intensity
of competition in the market. Finally, under this study it has been made internal anaysis of sample
boutique hotel and proposals have been made.

Keywords: Boutique Hotels, Sector, Competition Analysis

1. Giris

Giiniimiizde otelcilik ve konaklama anlayis1 degisim icinde bulunmaktadir. Insanlarin
degisen beklentilerine cevap verecek yeni tarzlar yaratilmaya calisilmaktadir. Iste
bunlardan bir tanesi de butik otel, special hotel ya da lifestyle hotel olarak karsimiza
¢ikmaktadir. Butik oteller, verdikleri hizmetlere, isletmenin tasarimina ve misafirlerine
gosterdikleri 6zel ilgiye gore diger otel isletmelerinden ayrilan kiiciik otel isletmeleri
olarak degerlendirilmektedir. Son yillarda butik tarzindaki otellere artan talep
dogrultusunda sektorde, bu tarz isletmelerin de arttigi gozlenmektedir. Genis
yelpazedeki hizmet ¢esitliligi, ¢ok farkli biiyiiklilk ve hizmet kapasitesi ile birlikte her
birinin kendine 6zgii nitelikte tasarima sahip olmasi gibi nedenlerle butik oteller yildizli
oteller gibi standardize edilememektedir (Can ve Erman, 2015:163). Bu nedenle, farkli
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Ozelliklerdeki otellerin butik oteller olarak ele alindigi siklikla goriilmektedir. Bu
dogrultuda oncelikle butik otel kavramini irdelemek yerinde olacaktir.

2. Butik Otel Kavram ve Nitelikleri

Butik oteller, imar durumu ve az kapasitede yiiksek servis standartlar1 olan tesislerin
belgelenmesi gii¢liigii nedeni ile ortaya c¢ikmakla birlikte, kiiclik Olgekli butik otel
isletmelerinin yerel ekonomilere daha fazla katki saglayabildikleri sdylenebilir
(Andriotis,2002:333-341). Bu ihtiyagtan o6tiirii iilkemizde Turizm Bakanligi nitelikler
yonetmeliginde bu tiir tesisleri 6zel belgeli tesisler olarak tanimlamistir.  Kiiltiir ve
Turizm Bakanligi, Turizm Yatinm ve Isletme Nitelikleri Yénetmeligi’ne gore, otel
isletmeleri su sekilde siniflandirilmislardir:

- Bir y1ldizli oteller
- Iki y1ldizli oteller
- Ug yildizli oteller
- Dort yildizli oteller
- Bes yildizli oteller

Bu noktada, butik otelleri diger otel isletmelerinden ayiran ozelliklere
deginmek yerinde olacaktir. Bu 6zellikler su sekilde siralanabilir (Bas, 2004):
- Butik oteller kisiye 6zel hizmet {iretirken, diger oteller ¢ok sayida kisiye
hizmet tiretirler.
- Butik otellerde hizmet misafir beklentilerini karsilar ve asarken, diger
otellerde daha dnce brosiirlerinde s6z verdigi kadardir.
- Butik otellerde hiyerarsik kademeler miimkiin oldugunca azdir ve daha
yalin bir organizasyon yapist mevcuttur. Diger otellerde ise, hiyerarsik
kademeler fazla olup, kademeler arasindaki iligkiler ise, oldukg¢a kati bir
bigimdedir.
- Butik otellerde kullanilan malzemeler ¢evreye daha duyarlidir, kendi
tretimi gida malzemeleri kullanilmaktadir. Diger otellerde ise, maliyet unsuru
on planda oldugu icin sanayi iiriinleri kullanilmaktadir.

Ayrica, Turizm Tesislerinin Belgelendirilmesine ve Niteliklerine iliskin Y0onetmeligin
(2005) 42. maddesinde, 6zel tesislerin tanimi ve asgari nitelikleri bagligi altinda 6zel
belgeli oteller, bakanlik¢a desteklenmeleri uygun goriilen ve yonetmelikte belirlenmis
olan tlir ve nitelikleri tam olarak saglayamayan ancak yapi, c¢evre, yore, sokak, doga,
sanat, tarih gibi 0zelligi bulunan veya 6zglnliik, {istlin hizmet ulusal ve uluslararasi
sOhret gibi nitelikleri nedeni ile isletme 6zelligi arz eden tesisler olarak tanimlanmistir.
Bununla birlikte ayni yonetmeligin 43. Maddesinde butik oteller “yapisal 6zelligi,
mimari tasarimi, tefrig, dekorasyon ve kullanilan malzemesi yoniinden {istiin standart ve
yiiksek kalitede, deneyimli veya konusunda egitimli personel ile kisiye 6zel hizmet
verilen ve belirtilen nitelikleri tagiyan en az 10 odali oteller” olarak tanimlanmaktadir
(www.resmigazete.gov.tr). Ozel belgeli oteller genel olarak butik oteller ile aym
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ozellikleri tasimakla beraber, 6zel belgeli otelleri butik otellerden ayiran bazi nitelikler
mevcuttur. Bu ayiric1 niteliklerden biri, 6zel belgeli otellerin Bakanlik tarafindan
desteklenmeleri ve Bakanlik onayr ile hizmete ag¢ilmalaridir. Bununla birlikte bu
tesisler, faaliyet gosterdikleri alanda ulusal veya uluslararasi en az bes yillik markaya ya
da tline sahip olmali ya da yerel, ulusal, bagska uluslara ait kiiltiirleri yansitma
Ozelliginden birine sahip olmas1 gerekmektedir.

Literatiir incelendiginde butik otele iliskin, birbirine benzer ya da farkli ¢ok sayida
tanim dikkat ¢ekmektedir. Bu durum butik otelleri tanimlamada bir kavram karmasasi
oldugunu acikca gostermektedir. Asagidaki tabloda bazi yazarlarin butik otel
tanimlamalar1 derlenmis olarak sunulmaktadir.

TABLO 1: BUTIK OTEL TANIMLARI

YAZAR YIL TANIM
Nobles ve | 2001 | En fazla 100 odali olan, samimi ortama sahip, kisiye 6zel hizmetin
Thompson bulundugu, personelin ve yonetimin tutumunun samimi oldugu,
miisterinin neyi ne zaman isteyecegini bilen miikemmel hizmete sahip
otellerdir.

Albazzaz vd. | 2003 | 20-55 yas arasindaki kisileri hedef pazar olarak belirleyen, mimari
ozellikleri ile sicak ve samimi bir ortam sunan otellerdir.

Zengel 2003 | Kii¢iik liiks otel tipolojisi ile biitiinlestirilen butik oteller, niceliksel
biiyiikliigiine bagli olmayan, butik kelimesinin ifade ettigi {izere belirli
bir bireysel tavir sergileyen, dolayisiyla oOnceden belirlenmis
standartlarla sinirlandirilmayan bir yaklagimdir.

Forgsren ve 2004 | Bu oteller ortalama 86 odali, yiiksek modern yapiya ve benzersiz
Franchetti kimlige sahip olan otellerdir. Otellerin odalar1 yiiksek teknoloji
coziimler ile cagdas bir sekilde tasarlanmis ve otellerin en garpict
Ozelligi servis kalitesinin yiliksek ve gercek misteri iligkilerine sahip

olmasidir.
Freund de 2004 | 90’11 yillardaki donemlerde pazardan biiyiik paylar alan butik oteller,
Klumbis 50-100 odali, Avrupa ve Asya etkisinde mobilya tasarimlari ile zincir
olmayan isletmeler olarak tanimlanir.
Victorino 2005 | Karakteristik 6zellikleri, ¢agdas ve gerekli tasarimlar ile kisilere birgok

yasam tarzi olanaklarini sunmasidir.

CatererSearch | 2005 | Butik oteller 6zel tasarimli ve 50 odadan az sayida odasi olan otellerdir.
Genellikle sehir merkezinde konumlanmasina ragmen, kirsal ve
bolgesel yerlerde sayilari artmaktadir.

Erkutlu ve 2006 | Tarz désenmis belli bir konsepte sahip, 3-100 arasinda oda kapasitesi

Chafra bulunan, telefon, internet, klima, mini bar gibi teknolojik yeterlilikte ve
miisterilerin gorevlilere 7-24ulasabilecekleri konaklama birimleridir.

Aggett 2007 | Butik oteller maksimum 100 odali, i¢ mekanlarinda 6zel tasarim
mobilyalara sahip, 6zgilin mekanlardir.

Olga 2009 | Butik otel iyi bir konsept ile tasarlanmis ve essiz bir atmosfere sahip
olmalidir.

Lim ve | 2009 | Genellikle kiigiik olgekli, 100°den az odaya sahip, zincir olmayan,

Endean genellikle sehir merkezinde konumlanan, kisiye o6zel tasarima ve
hizmete sahip, 3, 4, 5 yildizli otel standartlarindaki konaklama
yapilandir.

Henderson 2011 | Butik oteller maksimum 100 odal: olmalidir. Bunun nedeni kigiye 6zel
hizmeti
saglayabilmeleridir.

Balekjian ve 2011 | Trend, ilham verici, istek uyandiran ve ¢esitli deneyimler sunan
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| Sarheim | | otellerdir.

Kaynak : Aykol, E. Ve Zengel, R..(2014). “21. Yiizyilda Yeni Nesil Konaklama Yapilari: Butik
Otel Yaklagimi1”, Anatolia Turizm Arastirmalari Dergisi, 25 (2), 219.

Yukaridaki tanimlamalara bakildiginda, butik otellerin kiigiik ve essiz olmasi en
belirleyici 6zellik olarak goriilmektedir. Diger yandan oda sayisi ise tamimlarda
farklilagsmaktadir. Ancak, tim bu tamimlar, butik otelleri tam olarak ifade
etmemektedir. Butik otellerin tanimlanmasi olduk¢a zor goriinmektedir (Bas,2004).
Kisiye 0zel otel odasi diisiincesiyle ortaya ¢ikan butik oteller, sevilen ickiden ¢igege,
miizikten yatak Ortiisiine kadar her bir ayrintiyr dikkate alan 6zel bir otel konsepti olarak
goriilmektedir (www.milliyet.com). Turizm Tesislerinin Belgelendirilmesine ve
Niteliklerine Iliskin Yonetmeligi'ne gore butik otellerin asagida belirtilen nitelikleri
tagimasi1 gerekmektedir:

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

- Bes yildizl1 otel odalart igin belirlenen nitelikleri tasiyan konforlu odalar,
- Kapasiteye yeterli kabul holii, kahvalti salonu, oturma salonu,

- YoOnetim odast,

- Alacart lokanta,

- Genel mahallerde klima sistemi

- Yirmi dort saat oda servisi

- Odalara, miisteri tarafindan segilen en az bir adet giinliik gazete servisi

- Camagir yikama ve kuru temizleme hizmeti,

- Otopark hizmeti.

Butik oteller, uluslararasi yazinda ise, tatil ve is amagl seyahat edenlerin evden uzakta
ev arayiglarina cevap veren az odali tesisler olarak tanimlanmaktadir
(www.boutiqueloding.com). Diger bir deyisle, kiigiik liikks oteller, 6zellikli kisilikleri,
renkli ve carpici tasarimlar ile tarihi sehir binalarinda veya romantik, zengin ¢igekli
bahgeli kiigiik ve liiks sahil otellerinde ya da liiks yalilarda konuklaria evde yasadiklari
kisiye 6zel konforu sunan tesisler olarak degerlendirilebilir (Washio, 2001:6). Ayni
zamanda butik oteller, farklilik pesinde kosan, yiiksek beklentili bireylerin tercih ettigi
otelcilik akimini da temsil etmektedir (Bas, 2004).

“Butik otel”, her seyin otesinde bireyselligi ifade eder. Birgok zincir otellerin aksine,
“butik oteller” farkli 6zelliklerle donatilmis ve dizayn edilmis otellerdir. Ayn1 zamanda
bu tip oteller diger likks otellerin belirli dizayn ve hizmetlerinden de farklilik gosterir.
Cogu insan kendilerini 6zel ve tek hissetme duygusu ile butik otel sektoriiniin bu
ihtiyact karsilayacagini diistinmektedir. Avrupa’da da gegerli olan “butik” otellerin
onemli o6zellikleri sunlardir:

- Tek kimlik ve modern 6zellik,
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- Daha kii¢iik miilkiyetler (ortalama 86 oda, zincir otellerde 115 oda),

- Kisisel hizmette yiiksek kalite,

- Otel isletmecilerinde veya sahiplerinde veya oteli dizayn edenlerde kisiligin
yansitilmasi,

- Oda faaliyetlerinde yiiksek kalite, yiiksek teknolojinin temin edilmesi, i¢
dizaynda mimari yapinin o6n plana ¢ikmasi.

Butik otellere 6zgii tanimlama kriterlerinin gelistirilmeye ¢alisildig1 bir arastirmada,
butik oteli tanimlamada kullanilan 26 farkli kavram igeriklerine gore gruplandirilmis ve
bir konaklama yapisin1 “butik” yapan karakteristik unsurlar; lokasyon, yapinin elde
edilme sekli, mimari ve dekorasyon tarzi, biiyiikliik, oda sayis1 ve hizmet kapasitesi,
konaklama sekli ve sunulan hizmetler, isletme yapisi ve misafir profili olmak iizere yedi
kriter seklinde belirlenmistir (Can ve Erman, 2015:173).

Goriildigu gibi, butik otel tanimlamalar1 ve nitelikleri farkli 6zelliklere vurgu yapsa da
kisiye Ozel hizmet seklinde esnek bir hizmet anlayisi ve mimari 6zellikler one
¢ikmaktadir. S6z konusu tanimlama karmasasi butik otellerin sektoérdeki gelisim siireci
ile de ilgili olabilir. Oyle ki, ilk butik érneklerle giiniimiizde butik otel olarak sunulan
ornekler arasinda farkliliklar bulunmaktadir. Bu noktada butik otel sektoriiniin
gelisimine deginmek yerinde olacaktir.

3. Butik Otel Sektoriiniin Tarihgesi ve Gelisimi

Butik konaklama sektOriiniin ortaya ¢ikist ve hizla yayilma nedenleri birbirini
destekleyen nitelikte iki farkli goriisle agiklanmaktadir. Bunlardan ilki, zincir otellerin
yayilmasi, konaklamanin sistematik olarak standartlastirilmasi, miisterilerin de kars1 bir
hareket olarak daha 0Ozglin ve yaratict karaktere sahip konaklama hizmetlerine
yonelmesini saglamistir. Diger goriis ise, toplumlarin sosyal ve kiiltiirel gelisimine
dayandirilmaktadir (Aggett, 2007). Ekonomik gelismeler, kiiltiirel ve ideolojik
degisimler, calisan niifusun potansiyeli, sanayilesmis toplumlarin sikintilari, calisma ve
dinlenme zamanlar1 arasindaki iligki bireyler i¢in dogal ve kiiltiirel ¢evreyi daha da
onemli hale getirmis, tatil zamanlarinin aktif degerlendirilmesinin énemi de artmistir
(Erman, 2013:17-18). Giiniimiizde kiiresellesmenin yarattigi rekabet ortaminda yaganan
ekonomik krizler sonucu, insanlar uzun tatil imkanlarindan faydalanamaz duruma
gelmigstir. Kiiresellesme egilimleri, makro diizeydeki turistik iiriin {izerindeki etkileri
olusturmustur ve turizm sektorleri degisen yeni sartlara uyum saglama siireci igerisine
girmislerdir. Degisen yeni sartlara uyum saglayamayan iilkelerin turizm alaninda geri
plana diismeye mahkum olduklar1 goriilmektedir. Tiiketici artik daha kaliteli isletmeleri
ve daha kaliteli hizmet anlayisini tercih etmektedir. Cevre bilinci ve ¢evre konusundaki
degerlendirmeler, tiim sektdrlerden belki de daha fazla turizm sektoriinde de satin alma
kararlarin1 ve pazari etkilemektedir. (Ozbey 2002). Boylece, artik insanlarm kisith
biitcelerle, maksimum dinlence-eglence sunulan, hizmet kalitesinin yiiksek oldugu
tesisleri tercih etme egiliminde olduklar1 gozlenmektedir. Artik pek cok turist,
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Maslow’un ihtiyaglar hiyerarsisindeki “kendini gerceklestirme ihtiyacini karsilamak
amaciyla seyahat etmekte ve daha farkli, daha bireysellestirilmis deneyimler yasamak,
fark edilmek, kendini 6zel ve degerli hissetmek istemektedir (Pricewaterhouse Coopers,
2005). Tatil siirelerinin kisalmast ve gelisen teknoloji ile beklemekten hoslanmayan
misafirler, konakladiklar1 butik tesislerde ismen taniniyor olmayi, yeme-igme ve
eglence-dinlence aliskanliklarinin tesis yonetimince biliniyor olmasini ve essiz bir
deneyim kazanmay1 arzu etmektedirler (Miller,2001:90-92).

Butik otellerin ortaya ¢ikist 1980°li yillara dayandirilmaktadir. Ilk 6rneklerinin
Londra’da 1981 yilinda agilan Blake’s Hotel, San Fransisco’da 1981 yilinda agilan
Bedford Hotel ve New York’ta 1984 yilinda agilan Morgan’s Hotel oldugu
belirtilmektedir. Bununla birlikte, Schrager’in Morgan’s Hotel’den s6zederken ilk kez
“butik” kavraminmi kullandigr ve bdylece Amerika’daki orneklerin butik otel olarak
tanimlandig1 ifade edilmektedir (Callan ve Fearon, 1997). Avrupa’da “butik otel”
sektorliniin gelecekte biiylimesine iliskin olumsuz faktorler su sekilde belirtilmektedir
(PricewaterhouseCoopers, 2005):

- Global ekonominin duraklamasi

- Daha biiytik otel gruplarinin tiriinleri “butik” markasinda sunmasi

- Pazara giris maliyetleri

- Proje finansmanin yetersizligi

- Uygun bolgelerin yetersizligi

- Degisim i¢in gerekli miilkiyetlerin yetersizligi

- Asir1 biiylimenin yonetim lizerinde olumsuz etki gostermesi ve standartlarin
azalmasi

Diger taraftan siirekli biliylimeyi ve basariyr saglayacak belli firsatlar ise su sekilde
siralanabilir:

- Markay1 korumayu siirdiirmek

- Bireyselligi saglamak

- Tiiketici/ Pazar ihtiyaclarini saglamak

- Servis ve konuk kabuliinde CRM kullanim1

- Konuklarin daha giivenli ve 6zel olma ihtiyaglarini yerine getirme
- Ayrintilarin ve hizmetlerin iyilestirilmesi

- Para konularinda degerlendirmelerin yapilmast

- Dizaynin ve diger alanlarda yeniligin siirmesi

Yeni nesil otel yaklagimlar1 butik oteller ile ¢ok benzer 6zellikler sergilediginden bu

otellerin sayisinin artmasi ile kavram karmasasi daha da buyiimektedir (Aykol ve
Zengel, 2014:215). Tasarim hotel, hip (kendine 6zgii mekanlar) otel, yasam tarzi hotel
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kavramlart siklikla butik otelle 6zdeslestirilmekte ve ayni anlamda kullanilmaktadir
(Lim ve Endean, 2009). Tablo 2’de yeni nesil otel yaklasimlari goriillmektedir.

TABLO:2  YENI NESIiL OTEL YAKLASIMLARI

DEGISEN TALEPLERE GORE YENI NESIL OTEL YAKLASIMLARI

BUTIK OTEL
Farkh Din_egli(m ]I?_Issiz Tasarim | Ozel Hizmet Degerli Eserlere
Kaynak : aktaran Aykol ve Zengel,2014:222 Sahip Olma
Sira dis1 Oteller Tasarim Otelleri HIP Oteller Sanat Otelleri
(extraordinary hotels) | (design hotels) (highly individual (art hotels)
hotels)
Yagam Tarz1 Otelleri Trend Oteller Artistik Oteller
(lifestyle hotels) (trendy hotels) (artistic hotels)

Avangart Oteller

(avant-garde hotels)

Klas Oteller

(classy hotels)

Kaynak : Aykol, E. Ve Zengel, R..(2014). “21. Yiizyilda Yeni Nesil Konaklama Yapilar1: Butik
Otel Yaklagimi”, Anatolia Turizm Arastirmalar1 Dergisi, 25 (2), 211-225

Aykol ve Zengel (2014:224), butik otel 6zelinde gelistirilecek galismalarin yeni nesil
otel tipolojilerine yonelmesinin daha dogru olacagi ve simiflandirmalar tam olarak
belirlenmedikge butik oteller {izerindeki ¢eliskinin ortadan kalkmasinin miimkiin
olamayacagi gortisiindedirler.

BLLA’e (Boutique Hotel Lodging Association-Butik Otel Konaklama Dernegi)
(aktaran Kosar, 2014) gore ise butik otellere iliskin 21 farkli tipoloji belirlenmistir.
Bunlar, butik otel, yasam tarz1 otel, liikks butik otel, trend hotel, tasarim otelleri, siiit
oteller, mimari oteller, artistik oteller, avangart oteller, sehir otelleri, klasik oteller, klas
oteller, konforlu oteller, konferans oteli, cagdas oteller, kurumsal oteller, sayfiye
otelleri, tasarimci otelleri, 6zgiin oteller, siradis1 oteller ve funky oteller seklindedir.

Son yillarda otelcilik ve konaklama anlayisinin degisim icinde oldugu goriilmektedir.
Artik 500-600 yatak kapasiteli biiyiik otellerin yerini 10-15 odali, kendinizi evinizde
hissedeceginiz anlayigla dekore edilen, iclerinde sarap mahzenlerinin, sanat evlerinin
bulundugu butik oteller almaktadir (www.milliyet.com.tr). Dolayisiyla, misafirlerine
evden uzakta ev ve Otesi konforu sunan, misafirlerinin aligkanliklarini taniyan ve
bunlara cevap veren konforlu, sempatik, kisiye 6zel, toplam kalite mantikli isletmeler
“Butik Konaklama Isletmeleri”dir (www.boutiquelodging.com). Son 20 yilda sayilar:
hizla artan butik oteller cogu zaman kiigiik isletmecilerin eski yapilar1 restore ederek
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bunu bir aile ortamina doniistiirmesi ile kurulmaktadir. Eski ucuz ve kiigiik butik otel
anlayisina zit olarak butik oteller hala kiicik ama modern isletmeler olarak
goriilmektedir. Butik oteller verdikleri hizmetlerle oldugu kadar fiyatlari ile de 5 yildizli
otellerle rekabet etmektedirler (www.milliyet.com.tr).

Ulkemizde butik otel ornekleri diinyada oldugu gibi 1980°li yillarda gériilmeye
baslamistir. Butik otel trendi Turing Otomobil Kurumu Baskan1 Celik Giilersoy'un 1987
yilinda Sultanahmet'teki Yesilev'i agmasiyla baslamistir (www.milliyet.com.tr). Ayrica
2000’1i yillarda dzellikle Istanbul, Cesme, Nevsehir, Safranbolu gibi genellikle kiiltiir
turizminin etkin oldugu bdlgelerde hizla yayginlasmaya basladigi ifade edilmektedir
(Buyruk, 2011). Ozel Belgeli Isletmeler Birligi'nden alinan bilgiye gére Tiirkiye'de
150'si Istanbul'da olmak iizere 500'iin {izerinde butik otel bulunmaktadir ve hizla bu say1
artmaktadir (TUROB, 2006). Konaklama sektoriinde isletmelerin, kurulmalari ve
faaliyete ge¢meleri icin Turizm Bakanliginca onaylanmis turizm yatirnmi ve turizm
isletmesi belgelerine sahip olmalar1 gerekmektedir. Asagidaki tabloda ise, Istanbul ve
Tiirkiye’de turizm yatirim ve isletme belgesine sahip isletmelerin 2016 yili’na ait
verileri gosterilmektedir.

TABLO 3 : TURIZM iSLETME VE YATIRIM BELGELi KONAKLAMA TESIiSLERI

TURIZM TURIZM
YATIRIMI ISLETMESI
iL BELGELI BELGELI

TESIiSI |ODA YATAK | TESIS | ODA YATAK

ISTANBUL |87 12496 28857 |300 25691 | 52715

TURKIYE [1117 145648 |309556 (3131 384454 |807316
Kaynak: www.turob.gov.tr

Tablo 4’te ise, yatinm ve isletme belgeli turizm isletmelerinin tiir ve siniflarina gore
dagilimi verilmektedir. Tabloda da goriildiigii gibi, 6zel tesis ve butik otellerin sayisi
dikkat g¢ekicidir, ki bu sayr hizla artis gostermektedir. Ornegin, 6zel belgeli
isletmelerden turizm isletme belgesine sahip olan isletme sayis1 2005°de 138 ve butik
otel yok iken, 2010°da 6zel tesis sayis1 203’e, butik otel sayis1 36’ya yiikselmistir. Tablo
4’deki dagilima bakildiginda 2014 yil1 itibari ile turizm isletme belgeli 6zel tesis sayisi
290 ve butik otel sayis1 75 seklinde goriilmektedir.
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TABLO : 4 TURIZM iSLETMELERININ TUR VE SINIFLARA GORE DAGILIMI (2014)

Yatirim Belgeli isletme Belgeli
Tiir | Sinif | Tesis | Yatak | Tesis Yatak
5 yildizli 199 121.615 485 329.725
Oteller
‘ H 4 yildizh H 309 H 81.275 \ 657 200.662
\ H 3 yildizh H 328 H 40.619 ‘ 823 106.437
” 2 yildizh ” 33 ” 2.992 ‘ 414 30.801
” 1 yildizh ” 23 ” 1.188 ‘ 51 3.655
‘ Tatil Koyleri H 1.smif H 17 H 9.946 ‘ 66 57.335
2.smmf 18 9.278 17 6.858
‘ Moteller H 1.simf H - H - ‘ 1 25
2.smmf - - 2 159
| | Moteller | | | 7 419
| Termal Oteller | Swyildizh | 15 | 12274 | 24 12.720
| | 4yidzni | 17 | 5238 | 21 5.640
| | 3ydizi | 4 | 972 | 18 2.386
| Termal Tatil Koyleri || 5 yildizlh || 1 || 310 |
| | 4wyildizh | 1 | 638 |
| Termal Apart Otel | |- ] - | 1 96
| Ozel Tesis | | 20 | 1135 ] 290 19.386
| Butik Otel | | 101 | 7765 | 74 5.710
| Butik Tatil Villalari | | - ] - | 1 136
‘ Apart Oteller H H 4 H 817 \ 108 13.389
‘ Pansiyonlar H H 3 H 122 ‘ 45 1.225
‘ Kampingler H H 3 H 764 ‘ 6 2005
| Oberjler | I - ] - E 942
‘ Golf Tesisleri H H 1 H 228 ‘ 2 424
| Turizm Kompleksleri | | 7 | 9426 | 3 5.864
Egitim ve Uygulama Tesisleri
| B Tipi Tatil Sitesi | | 3 | 272 | 1 748
Dag Evi 2 272
Ciftlik/K&y Evi 7 118 7 103
Yayla Evi 1 80 1 28
Hostel 2 54 1 166
Toplam 1.117 | 309.556 | 3.131 807.316

Kaynak : http://yigm.kulturturizm.gov.tr/TR
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Ulkemizde butik otellerin gelisimi diinyadaki gelisimle paralel degildir. Diinyada,
ozellikle gegmiste, Fransa’da, gilinimiizde ABD’de misafirlerin 6zel beklentilerini
karsilamak iizere butik oteller ortaya ¢cikmislardir.

Tirkiye’de son donemlerde farkli sektdrlerden isadamlarinin butik otel isine girmek
tizere ¢ok sayida yatirim yapildig1 goriilmektedir. Bunun nedeni ise, 'misafirlerin butik
servis alma ihtiyact ve misafirperver bir toplum yapisina sahip olus' olarak
aciklanmaktadir (www.milliyet.com.tr). Butik oteller, genellikle 1-3 arasi yildiza
sahiptirler. Bunun nedeni kapasitesinden kaynaklanmaktadir. Yildizlar, Turizm
Bakanlig1 tarafindan verilir. Butik otellerdeki oda sayis1 ve olanaklar sinirli olmakla
birlikte hizmet kalitesi, temizlik ve hijyen kosullari ¢ok iyidir. Butik oteller, kii¢iik ama
modern isletmelerdir ve verdikleri hizmetler kadar fiyatlar1 da 5 yildizli otellerle rekabet
halinde olmaktadir (www.milliyet.com.tr). Butik oteller hem daha yiiksek finansal getiri
bekleyen otel isletmecileri agisindan hem de seyahat edenlere essiz modern otel
tecriibesi yasatmasi agisindan etkileyicidir. Le Meridien ve Hilton gibi uluslar arasi
biiylik otel zincirleri, otel odalarin1 “lifestyle” konseptinde dizayn etmekte ve butik
otellerin atmosferini tekrar yaratmanin yollarini aragtirmaktadirlar (Pricewaterhouse
Coopers,2005). Bununla birlikte zincir otel anlayisina isletme ve mekansal yaklagim
olarak zit olmasma ragmen butik otellerin zincirlesmis Orneklerinin de tiiremeye
basladigindan s6z edilmektedir (Aykol ve Zengel, 2014:214). Yazarlara gore, 6rnegin
temal1 tatil kdylerine karsi bir yaklasim olan butik otellerde de artik temali otel
orneklerine rastlanmaktadir. Deneyim adi altinda hapishane otel, arena otel, okul otel
olarak mekanlarin otellere dontistiiriildiigii belirtilmektedir.

Turistlerin butik otelleri tercih etme nedenleri, butik otellerin kii¢lik ve kendine 6zgii
olmasi, kisiye 0zel ve kaliteli hizmet vermesi, varis yerinin fiziksel ozellikleri ile
kiiltiirtintin yansitildig:1 farkli mimari ve dekorasyona sahip olmasi, sicak, samimi ve
konforlu bir ortam sunmasi gibi 6zelliklerine dayandirilmaktadir (Buyruk ve Eren,
2012:350).Bununla birlikte, Tripadvisor web sitesindeki seyahatcilerin en 1yi 25 se¢imi
butik otel listesinde yorum yapan 170 misafir lizerinde yapilan bir aragtirmaya gore ise,
butik otel misafirleri i¢in 6nemli olan unsurlarin yiyecek-igecek se¢imleri, hizmet
kalitesi, temizlik ve hijyen faktorleri olarak one c¢iktigi goriilmiistiir (Kurtulay vd,
2015:41-45).

4. Rekabet Analizi

Butik otel sektoriindeki rekabet durumunu incelemeden Once kisaca rekabet analizi
tizerinde durmak yararl olacaktir.

Isletmelerin ana pazarinda miisterileri ve rakipleri yer almaktadir. Bu ana pazar iginde,

pazarin Ozelliklerine gore ayni miisteri kitlesine malin1 satabilmek i¢in isletme ayni1 mali
ireten rakipleriyle siirekli rekabet icinde bulunacak ve stratejiler gelistirerek
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davraniglarint belirleyecektir. Bu baglamda, sektor analizinde en Onemli unsurun
rakipler oldugu siiphesizdir. Ancak, isletmelerin stratejilerini, stratejik karar ve
davraniglarin1 sadece kendi ana pazarlarindaki rakipler ve miisterilerle olan iligkisi
belirlememektedir. Bu nedenle, is ¢evresinde bulunan veya bulunmasi muhtemel diger
bazi unsurlarinda incelenmesi gerekmektedir. Ciinkii, bu unsurlarda aynen rakipler gibi,
isletmenin gelecekteki durumunu yani yasaminmi siirdiirebilmesini veya rekabet
istiinliigii saglayabilmesini etkileyebilen unsurlardir. Bu nedenle geleneksel rekabet
analizinde kullanilan “yalnizca rakiplere odaklanmak” yaklasimi yeterli olmamaktadir
(Ulgen ve Mirze,2003:94).

Michael Porter (2010) tarafindan gelistirilen “rekabetin bes giicii modeli” ne gore is
cevresinde rekabeti etkileyen bes gii¢ faktorii, is ¢evresine yeni gireceklerin tehdidi,
tedarik¢iler ve miisterilerin pazarlik giicii, iirlin ikameleri ve rakipler arasi rekabetin
siddeti seklinde siralanmaktadir. Daha onceleri firmalar yalnizca dogrudan rekabet
ettikleri firmalar tizerinde yogunlasirken, rekabete bu yeni bakis agis1 ile tiim bu
faktorlerin stratejik durum tizerindeki etkisi kabul edilmistir.

5. Arastirmanin Yontemi

5.1.Arastirmanin Amaci, Kapsami ve Onemi

Bu calisma kapsaminda, yeni bir anlayis ve tarz olarak hizla gelisen butik otellerin
pazardaki rekabet durumunun Daphnis butik oteli 6rnegi ile ortaya konulmasi
amaglanmistir. Dolayisiyla arastirma sonuglar1 tek bir isletmeyi kapsamaktadir. Bu
durum ayn1 zamanda ¢alismanin smirliligi olarak da goriilebilir. Ancak yine de, elde
edilen veriler butik otel sektoriine iligskin degerli bilgiler sunmaktadir. Arastirmanin,
butik otel sektorii ile ilgilenen uygulamaci ve arastirmacilara fikir vermek acisindan az
da olsa katk1 saglayacag diisiintilmektedir.

5.2. Arastirmanin Evreni ve Orneklemi
Arastirmanin evrenini Tiirkiye’deki butik oteller olusturmaktadir. Orneklem olarak ise,
Istanbul’daki butik otellerden biri olan Daphnis Butik Otel olarak belirlenmistir.

5.3.Verilerin Toplanmasi ve Analizi

Calisma kapsaminda butik otel pazarindaki rekabetin siddeti, pazara girebilecek yeni
firmalarin yarattigi tehdit, miisteri ve tedarikg¢ilerin pazarlik giici ve son olarak da
ikame hizmetlerin yarattigi tehditler ve kritik basar1 faktorlerine yonelik
degerlendirmeler Ulgen ve Mirze (2010)’nin ¢alismasindan yararlanilarak arastirmaci
tarafindan olusturulan soru formu ve yapilan miilakat sonucu elde edilen verilere
dayanarak belirlenmeye calisilmistir. Son olarak, Istanbul-Emindnii smirlar1 iginde
faaliyet gosteren Daphnis Butik Otel isletmesinin analizi yapilmaya ¢alisilmistir. Bu
baglamda, calismada, sektordeki rekabet analizi kapsaminda, Daphnis butik otelinin,
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butik otel pazarindaki durumu, ikincil verilere ve isletme sahip/yoneticisi ile yapilan
miilakatdan elde edilen verilere dayanarak belirlenmeye calisilmistir.

5.4. Arastirmanin Bulgulan
5.4.1. Butik Otel Ana Pazarinin Incelenmesi

Pazarin yapisina iliskin yapilan degerlendirmeler asagidaki aciklamalarda yer
almaktadir. Bu degerlendirmelerin yapilmasinda, ikincil verinin yanm sira, sektérden
uzman kisilerin goriislerinden de yararlanilmistir.

5.4.1.1.Pazarin Suirlar
Pazar smirlarimin belirlenmesinde iki 6l¢iit kullanilmaktadir. Birincisi, iiriin yapisinin
ozelligine gore, ikinci ise cografi/bolgesel konuma goredir. Bu Olglitlere bagli olarak,
butik otel pazari, sunulan hizmetlerin 6zelligine gore ve cografik konuma gore olmak
tizere her iki sekilde de sinirlandirilmistir. Pazarin sinirlart asagida gosterildigi gibidir :

Sunulan Hizmetlerin Ozelligine Gore

Oteller (1*,2*,3* 4* 5%)

Tatil K&yleri (1. ve 2.sinif)

Moteller (1. ve 2. sinif)

Ozel Belgeli Isletmeler (Butik Oteller)

Apart Oteller

Pansiyonlar

Kampingler

Oberjler

Turizm Kompleksleri

Egitim ve Uygulama Tesisleri

Termal Tesis

Mola Tesisleri

Sunulan hizmetler agisindan degerlendirildiginde, turizm tesisleri yonetmeliginde de
belirtildigi gibi konaklama igletmeleri, sahip olunmas1 gereken 6zellikler ve sunulmasi
gereken hizmetler agisindan farklilasmaktadir. Butik otel isletmeleri de 6zel belgeli
isletmeler kapsaminda yer almakta ve yonetmelikteki sartlari saglamak zorundadir.
Daha once de belirtildigi gibi, butik otellerin en 6nemli 6zelligi verdikleri hizmetler ve
tasarimlar1 acisindan farklilasmasiydi. Bu baglamda, ¢alismada butik oteller secilerek,
konaklama isletmeleri acgisindan yapilacak arastirmada pazarin smirlari belirlenmistir.
Buna gore arastirma, yalnizca butik otel sektoriinii kapsamistir.
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Diger bir agidan, butik otel sektoriinii cografik konuma gore de smirlandirmak
miimkiindiir. Calismada incelenen butik otel isletmesinin Eminonii ilgesinde faaliyet
gosterdigini géz oniinde bulundurarak, boyle bir sinirlandirmada ise su sekilde bir pazar
siir1 belirlenebilir :

Cografik Konuma Gére

Diinya Ulkeleri
AvrupTUlkeleri
Tiirkiye

[stanbul

T

Eminoni

!

5.4.1.2.Pazardaki Kritik Basar1 Faktorleri

Butik otel sektoriinde isletmelerin pazarda basarili olmasini saglayacak kritik faktorlerin
neler olabilecegine iliskin yapilan goriismede faktorlerin su sekilde siralandigi
belirlenmistir. ilk olarak en énemli faktdr hizmet kalitesi seklinde belirtilmistir. Ikinci
sirada, miisteri hizmetleri ve servisin onemi, ligiincii sirada ise insan kaynaklarinin
onemine dikkat ¢ekilmektedir. Daha sonra ise sirasiyla, butik otel pazarinda teknolojik
olanaklara (ekipman, A&G) sahip olmanin 6nemi, pazardaki alt yap1 yatirimlarinin
onemi, pazarlama ve reklam olanaklari, kurum imaj1 ve giivenirliliginin 6nemi, finansal
giiciin onemi, Tirkiye disinda hizmet verebilen butik otel sayisinin ve olanaklarinin
onemi, Tiurkiye’de hizmet verilen butik otel sayisinin ve olanaklarinin 6nemi iizerinde
durulmaktadir. Sektordeki basari i¢in son faktor ise, diisiik maliyet olarak belirtilmistir.

5.4.2. Daphnis Butik Otel Sektorii Rekabet Analizi
Butik otel sektorii, bes rekabet faktorii agisindan ele alindiginda, genel olarak asagidaki
degerlendirmeleri yapmak miimkiindiir.

5.4.2.1.Yeni Firmalarin Tehdidi

Avrupa’da cok yaygin olarak goriilen butik otel isletmelerinin Tiirkiye’de de son
yillarda gelistigi gézlenmektedir. Bu gelisme hem nitelik hem de nicelik agisindan s6z
konusudur. Sektordeki hizmet pazarinin gelisim hizi artan diizeydedir.

174



Batman Universitesi Batman University
Yagam Bilimleri Dergisi; Cilt 6 Say1 2/1 (2016) Journal of Life Sciences; Volume 6 Number 2/1 (2016)

Prof. Dr. Abdiisselam ULUCAM Armagani

Butik otel sektoriinde dlgek ekonomisinin énemi oldukga fazladir. Isletmelerin dikey
entegrasyonla biiylik bir avantaj saglamalari s6z konusudur. Bu sektorde sabit yatirimlar
¢ok Ozel bir yer tutmaktadir ve sabit ilk yatirim tutar1 ¢ok yiiksektir. Sektorde pazardan
ayrilma ya da pazari degistirme séz konusu oldugunda karsilasilacak maliyetlerin
diizeyi yiiksek olabilmektedir. Turizm bakanligi, TURSAB, TUROB gibi resmi
makamlarin sektordeki yaptirnmciligi ve diizenleyiciliginin derecesi orta diizeydedir.
Mevcut butik otel isletmelerinin pazara girebilecek rakiplere karst muhtemel tavir ve
reaksiyonlarmin siddetinin ¢ok diisiik oldugu sdylenebilir. Miisteri ve hizmet sayisina
bagl olarak degisken giderlerin pazara yeni girecek rakiplere etkisi ne caydirici ne de
tesvik edici sekildedir, orta diizeydedir. Sektordeki hizmet dagitim kanallarinin ve
kurulus maliyetlerinin 6nemi oldukga yiiksektir. Miisterilerin baska butik otelleri tercih
etmesi dolayisiyla olusabilecek maliyetler yiiksek diizeyde olabilmektedir. Bu sektorde,
deneyimli ve yetistirilmis isglicii miisteri i¢in olduk¢a Onemlidir. Mevcut hizmetlere
olan bir miisteri marka bagimliliginin oldugu diisiiniillmemektedir. Miisteriler, Daphnis
butik otelinin hizmetlerini biiylik 6l¢iide farkli olarak algilamaktadirlar. Zaten, butik
otellerin en 6nemli 6zelligi {iriin/hizmet farkliligi olarak bilinmektedir. Ki bu farklilik,
verilen hizmetlerin yani sira isletmenin dekorasyon, mimari tasarim, tarihi bir 6zellik
tagimasi ve bulundugu bolgeyle iligkili olarak olusmaktadir.

5.4.2.2.Pazardaki Rekabetin Siddeti

Butik otel sektoriindeki rakipler sayica az olmakla birlikte, rakiplerin miisteriler
tarafindan taninma durumu da iyi bir diizeyde degildir. Sektordeki rakip isletmelerin
yetenek ve giic durumunun biiyiik olclide dengeli dagildigi goriilmektedir. Pazarin
gelisim hiz1 orta diizeyde olup, butik otel hizmetlerinin otel sektoriindeki gelisimi en iyi
stirecini yasamaktadir. Sektordeki rakipler arasindaki rekabetin siddeti zararsiz/dostca
bir yaklasim ic¢indedir. Bu sektdrde yapilan yatinmlar ¢ok Ozel olarak
degerlendirilmektedir. Sektordeki sabit yatirimlarin toplam yatirimlar i¢indeki payr ¢ok
yiiksek iken, sabit giderlerin toplam giderler i¢indeki payr ise yine cok yliksek
olmaktadir. Butik otel pazarinda gerektiginde kapasite arttirma durumu cok zordur.
Sektorde, farkl isletmelerce verilen hizmetlerin kalitesi ¢ok farkli olabilmektedir. Zaten
verilen hizmetler birbirinden ¢ok farklilik arz etmektedir. Ayn1 sekilde, misafirlerin ana
hizmetlerin kalitesini ¢ok farkli algiladiklar1 da belirtilmektedir. Daphnis butik otelinin
sektorii terk edebilmesi ¢ok zor goriilmektedir. Rakiplerin butik otel sektorii disindaki
gelir kaynaklariin toplam gelirleri i¢indeki payinin ¢ok diisiik oldugu diisiiniilmektedir.
Rakiplerin, pazardaki miisteri ve satis paylarmin dagilimmin orta diizeyde dengeli
oldugu sdylenebilir. Rakiplerin, butik otel sektdriinde birbirlerine kiyasla verdikleri
hizmet fiyatlarinin birbirine ¢ok yakin ve fiyat rekabetinin oldukg¢a yiiksek oldugu
goriilmektedir.  Rakiplerin en yeni teknolojiye sahip olduklari, yabanci
ortaklikli/kaynakli firmalarin pazardaki paymin ¢ok diisiik oldugu diisiiniilmektedir.
Butik otel hizmet pazarindan ¢ikis maliyetleri/giderleri ¢ok yiiksek olmaktadir.
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Pazara giris, sabit yatirimlar agisindan degerlendirildiginde yiiksek giderler s6z konusu
olmasi nedeniyle zor iken, butik otel sektoriindeki rekabetin yogun/siddetli olmamasi
nedeniyle de kolay olarak degerlendirilebilir. Aslinda sektor, pazara yeni girecek
isletmeler i¢in ¢ekicidir.

Butik otel sektoriinde, rekabet ¢ok yogun degildir, ¢ilinkii isletmeler temelde ayni
olmakla birlikte mekansal-gorsel ve fiyat agisindan farklilik arz etmekte ve miisterilerin
tercihlerini bu farkliliklar belirlemektedir. Diger bir deyisle, sektordeki rekabetin yogun
olmamasinin nedeni, her bir isletmenin farkli hizmet sunmasiyla ilgilidir. Haksiz
rekabetten s6z etmek pek miimkiin goriinmemektedir. Fakat daha ¢ok kiiciik 6lgekli
isletmelerde oldugu gibi butik otel sektoriinde de isletmeden ziyade bolge/destinasyon
bazinda haksiz rekabet olabildigi belirtilmektedir. Ornegin; herhangi bir bolgenin ismi
kotiilenerek turistlerin o bolgedeki isletmelere olan giiveni zedelenmektedir. Bu
kotiileme yaklasimi, daha cok turistlerin kandirilmasi (komisyon, hanut, yalan...) ile
ilgili olmaktadir.

5.4.2.3.Tedarikcilerin Pazarlik Giicii

Hizmet verilen bolgedeki tedarikgilerin (tur operatorii-seyahat acentalar1) sayisi orta
diizeydedir. Farkli bolgelerdeki tedarikgilerin (T.O-S.A) arasindaki rekabetin siddetinin
¢ok siddetli olmadigi diistiniilmektedir. Tur operatorii ve seyahat acentalarinin verdikleri
hizmetin yapis1 ¢ok biiylik farklilik gostermektedir. Bu tedarikgiler butik otel isletmeleri
acisindan pek bir onem teskil etmemektedir. Tedarik¢i isletme yonetimlerinin hizmet
pazarindaki tecriibesi orta diizeyde 6nemli bulunmaktadir. Tedarikgilerin hizmet verdigi
pazarda, butik otel isletmelerinin pazar pay: yiiksektir. Tedarik¢i isletmeleri yoneten
isletmeler arasindan butik otel hizmeti veren isletmelerin bulundugu pazara dikey
entegrasyonla girenlerin sayisinin az oldugu belirtilmektedir. Tur operatdrii ve seyahat
acentalarinin pazardaki karlililk durumu ise yiiksek diizeydedir. Daphnis butik otel
isletmesinin tur operatdrii ve seyahat acentalarima bagimlilik derecesi ¢ok diisiiktiir,
hatta bagimli olmadig1 sdylenebilir.

5.4.2.4.Miisterilerin Pazarlik Giicii

Butik otel hizmetlerini alan miisteri sayisinin genel olarak az sayida oldugu ve rekabet
siddetinin orta diizeyde oldugu belirtilmektedir. Miisterilerin stratejik ortakliklar
kurarak pazara girme durumu ¢ok zayif bir olasilik olarak nitelendirilmektedir. Daphnis
butik otel hizmetlerinin miisteri agisindan orta diizeyde farklilik sergiledigi, isletmenin
toplam satiglar1 icindeki en biiyiik miisterinin paymnin %5’ten az oldugu ve yine en
biiyiik %20 sinifindaki miisterilerin toplam satis icindeki paylarinin %40’tan az oldugu
belirtilmektedir. Ge¢miste miisteriler arasindan, isletmenin bulundugu pazara dikey
entegrasyonla girenlerin sayisi ¢ok azdir. Daphnis butik otel isletmesinin butik otel
hizmet pazarindaki karlilik durumu orta diizeydedir ve mevcut miisterilere bagiml
degildir. Butik otel ana hizmetlerinin farkli hizmetlere ikame edilebilme durumu s6z
konusudur. Butik otel hizmetlerindeki operasyonel giderlerin toplam giderler i¢cindeki
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payt orta diizeydedir. Miisterilerin baska butik otelleri tercih etmeleriyle olusabilecek
maliyetlerin ¢ok diisikk olacagi diistiniilmektedir. Verilen butik otel hizmetlerinin
misteri nezdine fiyat-kar payr orta diizeydedir. Miisterilerin butik otel hizmetleri
konusunda bilgi seviyesi yliksek ve diger miisterilerle iliskileri gili¢lii olmaktadir. Resmi
makamlarin aldigr imtiyaz, komisyon oranlarindaki degisiklik {iicretlerin artmasi
acisindan orta diizeydedir.

5.4.2.5.0kame Hizmetlerin Yarattug Tehditler

Butik otel hizmetlerinin miisteri nezdinde ¢ok farkli goriildiigii bilinmektedir.
Miisterilerin Daphnis butik oteline ve hizmetlere bagimlilik derecesi orta diizeydedir.
Miisterilerin ikame hizmetlere ge¢is maliyetleri orta diizeyde etki edecektir. Ikame
hizmetlerin butik otel hizmetlerine gore yarar-fiyat-kalite agisindan istiinliik durumu
pek uygun goriilmemektedir. Butik otel ana hizmetlerin iirlin yagam egrisindeki konumu
gelisme evresi olarak tanimlanmaktadir. Butik otel hizmetleri ¢ok yiiksek diizeyde talep
esnekligine sahiptir. Giincel akimlar/trendler ikame hizmetler {lizerinde ¢ok biiytik etki
etmektedir. Ikame hizmetlerin, butik otel hizmetlerine oranla giivenilirligi (kaza-
maliyet) agisindan, orta diizeyde giivenli oldugu belirtilmektedir. Tkame hizmetleri
tercih eden miisterilerin durumu ne ¢ok diisiik, ne de ¢ok yiiksek olarak goriilmekte, orta
diizeyde degerlendirilmektedir.

5.4.3. Rakip Firma Analizi

Pazardaki firma sayist ¢ok olmakla birlikte faaliyet bolgesi agisindan bakildiginda,
Daphnis butik otel isletmesi Hali¢ kiyisinda faaliyet gosteren tek butik otel isletmesi
ozelligi tasimaktadir. Pazarda en c¢ok paya sahip firmanin belirlenmesi ¢ok zordur.
Ciinkii butik otel hizmetlerinin neler oldugunun, hangi isletmelerin butik olarak
nitelendirilebileceginin Turizm Bakanliinca belirlenmis olmasma ragmen pek cok
isletme butik olarak algilanmaktadir. Ornegin; Armada ya da Four Season gibi 5 yildizli
ve zincir olarak da bilinen baz1 oteller, aymi sekilde butik otel olarak
nitelendirilmektedir. Dolayisiyla, bu otellerin sektérdeki pazar paymnin en fazla
oldugunu s6ylemek miimkiindiir.

5.4.4. Isletme I¢ci Analiz
5.4.4.1. Daphnis Butik Otel I'gletmesinin Tarihgesi, Sektorel Konumu ve
Organizasyon Yapust

Hotel Daphnis, Hali¢ kiyisinda 109 yillik antik bir Rum evidir. Otel, sahibi ve ayni
zamanda yoOneticisi olan Defne Yanger'in aslina sadik kalarak restorasyon ¢alismalarini
gerceklestirdigi dort Rum evinden olusmaktadir. Restorasyon sirasinda yapida higbir
degisiklik yapilmamis olan tek otel olarak nitelendirilmektedir. 2000 yilinda faaliyete
giren otel Hera Turizm sirketi adi altinda acilmistir. Bir cephesi tarihi bir Fener
Sokagi'na, diger cephesi Hali¢'e bakan, her biri farkli dekorasyona sahip 16 odali bir
butik oteldir. Duvarlarindaki kalem islerinden ahsap kapilarina, tavan ve yer
dosemelerine kadar restore edilen 109 yillik binada, tulumbalar, renkli camlar, lambalar,
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mermer lavabolar hala kullanilmaktadir. Toplam 16 odasindan, {igii suit, on {i¢i ¢ift
kisilik olarak dizayn edilmistir. Hotel Daphnis, Fener Rum Ortodoks Patrikhanesi'ne 1
dakika, Taksim ve Sultanahmet semtlerine 10 dakika mesafede yer almaktadir. Sehrin
ticari, kiiltiirel ve turistik merkezlerine yakin olmakla birlikte, Hali¢ kiyisindaki eski bir
Istanbul mahallesinin sessiz ortaminda bulunmaktadir.

Isletmede, miidiir ve miidiir yardimcisi dahil olmak iizere toplam 13 personel
bulunmaktadir. Personel sayis1 yil iginde sezona bagli olarak degisebilmektedir. Kiiclik
bir otel isletmesi olmasi nedeniyle, Daphnis otelin orgiit yapisinda hiyerarsik bir
yapidan ziyade basik ve yalin bir yapi1 s6z konusudur, departmanlar islevlerine gore
ayrilmigtir ve az sayidadir. Daphnis Butik otelinin Orgiit semas: asagidaki sekilde
gosterildigi gibidir :

G.Miidiir
|

Miidiir

Yrd.
[

Resepsiyon Kat Restaurant Sofor-
3 Hizmetleri (4) Teknisyen
©)) 1)

Sekil 1: Daphnis Butik Otel Isletmesinin Orgiit Semasi

5.4.4.2. Daphnis Butik Otel Isletmesinin Varlik ve Yetenekleri

Daphnis butik oteli sahip oldugu varliklar ve yetenekler agisindan incelenmistir.
Yapilan tespitler, gorlismeden elde edilen verilere dayanmaktadir. Veriler, ¢cok ayrintili
bilgiler igermemekle birlikte genel olarak bir fikir sahibi olmay1 saglayabilir.

Isletme, ii¢ Rum evinin birlesmesinden olusan ii¢ katli, 16 dzel odaya sahip bir bina,
resepsiyon, kat hizmetleri, restaurant ve diger hizmetleri verebilecek nitelikte gerekli
teknoloji ve malzemelere sahiptir. Isletmede 13 personel calismaktadir. Isletmenin
yatirim maliyeti 2000 yilinda 600.000 $ olmustur. Yillik doluluk orani ortalama %
70°dir. Bazi dénemlerde doluluk oram diismektedir. Ornegin; 6nceki yillarda
Istanbul’daki bombalama olaylarinin etkisi ile o yil doluluk oranmnin % 40’ lara diistiigii
belirtilmektedir.

Daphnis otel isletmesi icin bir marka demek gii¢ gibi goriinmekle birlikte, isletme
markalasmaya dogru da gitmemektedir. Seyahat acentalar1 ile yapilan anlagmalar sz
konusudur fakat Daphis otel bu acentalara bagimli durumda degildir, isbirlikleri % 5’in
altinda olarak ifade edilmektedir. Misafirlerinin beklentilerini bilecek diizeyde bilgi ve
deneyime sahip olduklar1 sdylenebilir. Genel olarak Avrupali ve Ozellikle Yunan
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turistlerin tercih ettigi bir otel isletmesidir. Bunun nedeni olarak, isletmenin eski bir
Rum evi olmasi ve Rum patrikhanesinin hemen bitisiginde bulunmas1 gosterilmektedir.
Bolgedeki ilk otel olmasindan dolayr toplumun sempati ile yaklastigi belirtilmektedir,
isletme saygin ve giivenilir bulunmaktadir. Calisan personelin 4 tanesi turizm egitimi
almistir, digerleri sektorde calisarak deneyim sahibi olmus kisilerdir. Personelin ¢cogu
yabanci dil bilgisine ve iyi diizeyde is bilgisine sahiptir.

5.4.4.3. Daphnis Butik Otel Swot Analizi

SWOT analizinde, isletmenin dis c¢evresindeki unsurlarin incelenmesi sonucunda
isletme igin firsat ve tehditler, isletme i¢i analiz sonucunda ise isletmenin istiinliik ve
zayifliklar1 belirlenmektedir. Turizm endiistrisini etkileyen dis ¢evre unsurlart dikkate
alinarak ve isletme ici bilgiler ve miilakat sonucu elde edilen fikirler sonucunda Daphnis
Butik Otel isletmesinin SWOT analizi yapilmistir. Belirlenen firsat, tehdit, iistiinliik ve
zayifliklar agsagidaki gosterilmektedir :

FIRSATLAR TEHDITLER
e Yerel yonetimlerin siirdiiriilebilir turizm e Miisteri ihtiyag ve zevklerinde degisim
politikalar1 e ikame mallarin satiglarnin artmasi
e Yeni yatirim tesvikleri ve turizm tesvik e ihracatta KDV den yararlanamama
yasalar1 e Ekonomik krizler, terér ve dogal afetler
e  Hedef kitledeki niifusun artis e Alt yap1 sorunlar1
e Yeni teknolojilerin maliyetleri azaltmasi e Fiyat esnekliginin yiiksek olmasi
ve ulagilabilirlik e Turizm arzinin fiyat Kkarsisinda esnek
e ABiiiyesi iilkelerin Euro’ya gegmesi olmamas1
e Turist tercihlerinde yenilik, g¢esitlilik, e Rakiplerin yatay ya da dikey biitiinlesme ile
konfor ve macera talebinin artmasi giiclenmesi
e Piyasadaki talep artis1 ile hizli biiylime e Doviz kurlarindaki degisiklik
olanag e Yeni is yasasi ile maliyetlerin artmast
e Avrupa pazarinda butik otel talep artis1 e Cografik agidan yakin gevredeki Orta Dogu
e  Yerel kisi ve gruplarn ilgisinin artmasi ve Balkanlar’da yasanan savas ve siyasi
e Toplum begenilerinin olumlu gelisimi istikrarsizliklar
e  Kredi faizlerindeki diisiik oran e Yiiksek enflasyon olmasi
e Tirkiye’nin sahip oldugu dogal kaynak, e Degisim i¢in maliyetlerin yiiksek olmasi
iklim, ¢evre, tarih ve kiiltiir e Dogrudan yabanci sermaye yatirimina
iligkin engellerin kaldirilma gabalar1
e Daha biiyiik otel gruplarmin iiriinlerini butik
markasinda sunmasi
USTUNLUKLER ZAYIFLIKLAR
e 109 yillik tarihi bir yap1 olmasi e Belirli bir stratejik  Ustiinligliniin
e Hali¢ kiyisinda, Rum patrikhanesine ve olmamasi
merkeze yakin olmasi o Pazarlama ve reklam faaliyetlerinin
e  Yalin organizasyon yapisl zayiflig
e ¢ ve dis miisteriye yonelik etkili iletigim e Yonetici ve isletme sahibinin turizm
ve beklentilerin karsilanmasi egitim ¢ikish olmamasi
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e Verilen hizmetlerde yeni teknolojilerin, e Seyahat acentalar1 ve tur operatorleri ile
materyallerin kullanilmasi olan igbirliklerinin zayif olmasi.
Otel fiyatlarinin ¢ok yiiksek olmamasi
Finansal kaynaklarin gii¢lii olmasi

e Hedef kitlenin ve toplumun begenisini
kazanan bir hizmet sunulmasi

e  Sektdr egitim programlarina katilim

e Ozel tarihlerde satislarda uygulanan
promosyonlar

e Dogal iiriinlerin kullanimi

e Nitelikli iggiiciiniin olmas1

e Kaliteli hizmet anlayis1

6. Sonuc ve Oneriler

Calismada, yapilan literatiir taramasi ve sektorde yapilan gorlismeye dayanarak, butik
otel sektorii analiz edilmeye calisilmistir. Yapilan degerlendirmeler sektor hakkinda
fikir sahibi olmak agisindan 6nemlidir. Ki butik otel sektorii yeni ve hizla gelisen bir
sektor olmasi nedeniyle, pazara yeni girecek firmalar i¢in ve sektore yatirim yaparken
degerlendirmelerin g6z Oniinde bulundurulmasi gerekir. Daphnis otel gibi sektorde
faaliyet gosteren bir isletme i¢in ise ancak, belirlenen firsatlar1 kullanabilme sartlarinin
yaratilmasi, tehditlerden kacinarak gerekli tedbirlerin alinmasi, {stiinliiklerini
siirdlirebilme ve arttirma cabalarinin olmasi ve zayifliklarin iistiinliige doniistiiriilmesi
yolu ile sektorde rekabet avantaji saglamak miimkiin olacaktir.

Bu calismadaki degerlendirmeler, tek bir isletme Orneginden yola c¢ikilarak
olusturulmustur.  Dolayisiyla  bu  verilerle  genelleme  yapmak  miimkiin
gorinmemektedir. Sektdrden ¢ok sayida isletme dahil edilerek ve yoneticilerle ile
yapilacak miilakat ve anket teknigi ile arastirma sonuglart daha kapsamli ve
genellenebilir bir hale getirilebilir. Bununla birlikte butik otellerin de kendi iglerinde
farklilagtigr diistintildiiglinde benzer arastirmalarin belirli bir grup butik otel drneginde
ya da farkli gruplardaki butik oteller arasinda karsilagtirmaya imkan verecek sekilde
yapilmasi onerilebilir.
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