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ISTANBUL OTEL PAZARI MECIDIYEKOY MERKEZI IS ALANI OTEL
YATIRIM POTANSIYELININ DEGERLENDiIRIiLMESi

OZET

Turizm sektdriiniin yon verdigi otel piyasas: Tiirkiye’de ve Istanbul’da giderek 6nem
kazanmakta; Istanbul’u diger diinya metropolleri arasinda &nemli bir konuma
tasimaktadir. 2010 yilinda Istanbul Avrupa Kiiltiir Baskenti secilerek ilgi odag
olmaya devam etmistir ve milyonlarca turiste ev sahipligi yapmustir. Otel yatirim
gruplar1 ve uluslararas1 markalar Istanbul’un artan énemi sonucunda otel pazarindan
kendilerine diisen payr almak igin rekabet etmektedirler. Istanbul’da ve bdlgesel
olarak Sisli Mecidiyekdy’de sehir oteli yatirimlarinin doygunluga ulasmamis olmasi
ve piyasaya yeni uluslararasi zincir markalarin girecek olmasi nedeni ile bdlgenin
otel yatirim potansiyeli artmaktadir.

Otel pazarinin tlilkemizdeki gelisme siirecini gayrimenkul gelistirme boyutlar ile
inceleyen ¢alisma kapsaminda, otel pazarina iligkin genel kavramlar agiklanmis, otel
sektorlinlin gelisim siireci incelenmis, Sisli- Mecidiyekdy bolgesi icin rekabet
alanlar1 belirlenerek gelecek yatirimlara 1s1k tutacak analizlere yer verilmistir.
Rekabet alani igerisinde etkin sekilde yer alan oteller ile etkilesim alani i¢inde kalan
otellerin yatirim degerine etki eden isletme performanslari degerlendirilmistir.

Bolge otel tesisleri agisindan oldukca gelismis olmakla birlikte agirlikli olarak yerel
markalarin etkisi altindadir ve uluslararas1 captaki otel markalarimin varligindan
yoksun durumdadir. Bu yapisindan dolayr Sisli-Mecidiyekdy bolgesi uluslar arasi
otel yatirim gruplari tarafindan cazip bir bolge konumundadir.

Calismanin hazirlik asamasinda yapilan literatlir arastirmalar1 sonucunda otel
yatirnmlart i¢in sektdrel pazarin gelisimi ve gayrimenkul gelistirme ile ilgili
kavramsal agiklamalara ulagilmistir. Otel isletmeleriyle ve yatirimcilariyla yapilan
goriismeler, turizm sektoriinde yer alan derneklerin ve kuruluslarin goriisleri
dogrultusunda Sisli Mecidiyekdy bolgesi i¢in gelecek otellere yonelik analizlere yer
verilmistir.

Yatirimcilar bir gayrimenkul projesine yatirirm yapmadan once bolgedeki pazari iyi
bilmek isterler. Calismanin son béliimiinde Sisli- Mecidiyekdy Merkezi Is Alani igin
otel pazari rekabet analizlerine ve yeni otel yatirimlar igin bilgi kaynagi olacak
yonetimsel ~ verilere ulasilmustir.  Istanbul ~ Sisli  Mecidiyekdy bolgesinin
degerlendirilmesinde One ¢ikan pazar analizinin Onemine ve otel yatirim
potansiyeline deginilmistir. B6lgenin heniiz istenen diizeyde yatirnmi kendisine
cekmemis olmasi ve Istanbul’daki ziyaretci sayisindaki artis ile yiikselen talep
miktar1 bolgenin degerinin artmasina neden olmaktadir.

Sonug boliimiinde ise kavramsal tanimlar, uygulanan 6rnekler ve ¢aligma alani ile
ilgili yapilan pazar analizleri dogrultusunda bolgede otel yatirnm kararmma yon
verecek degerlendirmeler yapilmistir.
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ISTANBUL HOTEL MARKET AND EVALUATION OF HOTEL
INVESTMENT POTENTIAL IN MECIDIiYEKOY CENTRAL BUSINESS
DISTRICT

SUMMARY

Hotel market which tourism industry leads, gain more importance in Turkey and
Istanbul; promoting Istanbul to an important position in between world metropolitan
cities. Hotel investor groups and international brands compete against each other in
order to get located in Istanbul’s hotel market. Istanbul especially Sisli Mecidiyekoy
district is not a mature market yet, therefore the hotel investment potential of the area
is increasing due to entrance of new brands to the market.

Within the context of the thesis study, hotel market is being analysed as part of real
estate development process in Turkey. General notions related with hotel market are
explained and the the competitive market of Sisli- Mecidiyekdy district is defined.
According to these definitions; statistical analysis has been made which will direct to
an investment in the specified market.

Sisli Mecidiyekdy district is an obviously developed region whereas it is dominantly
effected by local hotel brands and lack of international companies. Because of this
structure and location the area is highly preferable for investment opportunities.

In conclusion of literature analysis made during thesis study, general notions and
development principles of hotel investments are explained. The interviews made by
hotel managers, investors and estimation of tourism associations lead the analysis put
out for Sisli Mecidiyekdy central business district.

Investors need to know the market snapshot of investment area before they start a
project. Therefore managerial informations and statistical analysis reached for the
competitive market of Sisli Mecidiyekdy region in the last part of the study. In
addition to all these analysis; the importance of market analyses on investment
decisions has been revealed.

The macroeconomic climate in which a hotel operates is an important consideration
in forecasting hotel demand and income potential. Economic and demographic trends
that reflect the amount of visitation provide a basis on which the demand for hotel
accommodation can be projected.

The market area for a hotel encompasses not only its immediate surroundings, but
also the geographic regions where the sources of transient accommodation (demand)
and the competitive supply are located. A lodging facility’s market area is generally
defined as the geographical area of influence surrounding the property. In most
instances, this area also encompasses the hotel’s demand generators and competitive
lodging facilities. The purpose of the market area analysis is to review available
economic and demographic data to determine whether the defined market area will
undergo economic growth, stability or decline.

Xvii



In addition to a prediction of the direction of the economy, the rate of charge must be
quantified. These trends are then correlated based on their propensity to reflect
variations in hotel demand with the objective of forecasting the amount of growth or
decline in transient by individual market segment.

Despite the start of the global economic downturn, the Turkish tourism industry
managed to grow in 2010 and record its best year. The outlook also appears very
strong and the industry is expected to support Turkey’s future GDP growth by
creating new jobs and improving the country’s balance of payments.

Total tourist arrivals have increased from approximately 13 million in 2002 to over
28 million in 2010, achieving a Compound Annual Growth Rate of 10.1%.
International tourist arrivals reached an all-time record of 28.6 million in 2010 and
the total number of international visitors, crossing national borders of Turkey, has
been increased by 5.7% compared to 2009 despite the unstable global economic
environment. In total, international tourist arrivals have recorded a vigorous growth
of 116% over the last nine years.

Turkey has seen a marked increase in foreign visitation during last few years and it
has established a strong position as a business and holiday destination, providing a
wide range of year-round tourism facilities. Although total visitation is highest
during the summer months. The government has set policy to give priority to
developing the infastructure, which will greatly aid the ongoing development of
toursim in the country. Tourism now accounts for the second- largest source of
foreign exchange earnings in Turkey.

As a whole, Istanbul is expected to remain the hearth of the country when it comes to
both leisure and business activities. By improving economic conditions, the
increasing urbanisation rate, growth in the construction sector and increasing foreign
residential investment provide a positive outlook in the area and future economic
growth,

From 1980 to 2007, the city’s popoulation has increased by more than four times
(about 11 million inhabitants in 2007), largely driven by unemployment-related
migration flows from the southeast of Turkey. The rate of population growth in the
cityis at around 4 a year on average, mainly on account of the influx of people from
the surrounding rural areas while it also benefits from influx related to the
development of international companies and expatriates. The market benefits from a
variety of tourist and leisure attractions in the area. Istanbul is one of the most
important tourism destinations in Turkey.

Apart from the sites that mostly attract leisure tourists the city is also attracting a big
number of corporate travellers that visit the city for business purposes. The Sisli and
Maslak line ,financial districts ,are home to the headquarters of Turkey’s largest
companies and banks. Both Sisli and Maslak have a constantly growing and
changing dynamic skyline with several new skyscraper projects being proposed,
approved and initiated every year. To determine the effective relevance of the
domestic market and the international source countries, an analysis of visitation to
the region has been performed.

In 2010, the city was chosen as European Capital of Culture in 2010, a sign of its
integration into Europe and its growing importance on the international travel due to
its vigorous economic growth the last decade, is also a convenient leisure destination
owing to its continental weather with soft winters and warm summers.
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The existance of convention and congress spaces in a city plays a major role in
attracting the so called MICE segment of tourists. Demand in this segment is
generated primarily by local, regional and international companies holding training
sessions, conferences, product launches and small meetings as well as by incentive
and association meetings held at several venues.

Currently, istanbul is quite strongly positioned as a particularly known destination
for MICE business especially taking into consideration the country’s low ranking a
decade ago. Most of the city’s upscale hotels offer numerous meeting and conference
spaces whereas there are also several congress and exhibition centers that are able to
attract world class conferences.

The 2023 Tourism strategy, which touches on all key areas of travel and tourism in
Turkey, is directly impacting city tourism to Istanbul. Solid growth of airport
arrivals, and number of routes and airlines together with a series of improvements of
the transportation system at city level, diversity of cultural and natural centers of
interest; the city is suitable for diverse age segments and travel purposes. Growing
presence of International hotel brands supporting the growth of international
visitations, increasing investments and presence of international companies’ offices
in Istanbul. Expansion of existing business parks on both European and Asian sides.

An integral component of a market area’s supply and demand relationship that has a
direct impact on the proposed hotel’s operating performance is the current and
anticipated supply of competitive hotels. From an evaluation of the occupancy, rate
structure, market orientation, chain affiliation, location, facilities, amenities,
reputation and quality of the area’s hotels, as well as comments by management
representatives of existing hotels, the primary location for the proposed area is
Taksim.

The current hotel product is high in quality and in service but they do not benefit any
kind of international exposure because of their local character. Most probably the
impact on new upcoming international brands will undermine the existing local
brands with lower occupancies or lower average rates.

Currently, the area of Sisli does not feature any significant international hotel brand.
The area is quite developed in terms of hotel facilities but it lacks the extensive
presence of hotels of international caliber. However, some local players could not be
ignored when examining the competitive dynamics of the market due to their close
proximity to the proposed area. What is more, there are some local players with a
presence of two hotels in the city, a business model which is very successful in
Istanbul.

According to literature investigations, sample modeling and market analyses made
on Sisli Mecidiyekdy central business district; the potential of investment area is
evaluated which will lead to a new hotel investment in the region.
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1. GIRIS

Otel sektorii, turizmin Tiirkiye’de ve Istanbul’da artan 6neminin sonucunda;
yatirimcilar i¢in yeni yatirrm olanaklari sunmaktadir. Otel gelistirme siirecinin
Istanbul i¢in diger Avrupa metropolleriyle karsilastirildiginda ¢ok yeni olmasindan
dolay1 giiniimiizde bir ¢ok otel yatirim grubu ve uluslar aras1 markalar Istanbul otel

pazarini tanimak i¢in aragtirma yapmaktadirlar.

Yatirimcilar bir gayrimenkul projesine yatirim yapmadan 6nce bdlgedeki pazari iyi
bilmek isterler. Istanbul ve bolgesel olarak Sisli Mecidiyekdy’de sehir oteli
yatirimlarmin doygunluga ulasmamis olmasi nedeniyle, bolge bir ¢ekim merkezi
konumundadir. Bu c¢alismanin konusu, yatirimcilar i¢in Sisli- Mecidiyekdy

bolgesinin otel yatirim potansiyelinin pazar analizleri dahilinde degerlendirilmesidir.

1.1 Amag

Bu calismanin amaci; Istanbul Sisli- Mecidiyekdy igin sehir oteli yatirrm
potansiyelinin  gayrimenkul gelistirmenin -~ temel  prensipleri 1s181nda
degerlendirilmesidir. Bu ama¢ dogrultusunda turizm sektoriiniin yon verdigi otel
piyasast ile Tiirkiye’”de ve Istanbul’da otel yatinmlarinin gelisim evreleri
aciklanacaktir. Sisli- Mecidiyekdy bolgesi i¢in sehir oteli yatirnm siirecine katkida
bulunan pazar analizleri dahilinde gelisim trendleri belirlenecek ve stratejileri
incelenecektir. Istanbul’da sehir oteli yatirimlarmin doygunluga ulasmamis olmasi ve
piyasaya yeni uluslararasi zincir markalarin girecek olmasi nedeni ile bu ¢alismanin

sektor oyuncular i¢in temel bir bilgi kaynagi olmas1 hedeflenmistir.

1.2 Kapsam

Otel pazarinin lilkemizdeki gelisme siirecini gayrimenkul gelistirme boyutlar ile
inceleyen ¢alisma kapsaminda, otel pazarma iliskin genel kavramlar agiklanmstir.

Sisli- Mecidiyekdy icin, gelecek yatirimlara 11k tutacak analizlere yer verilmistir.



Yedi boliimden olusan ¢alismanin ilk boliimiinde tezin konusu ile ilgili problemin
tanimlanmasi, amag, kapsam ve yOnteminin belirlenmesi hedeflenmistir.  Otel
pazariyla ilgili genel kavramlar ikinci boélimde agiklanmustir. Tirkiye turizm
sektoriine iliskin giincel degerlendirmeler iiglincii boliimde yapilmistir. Dordiincti
boliimde ise Istanbul turizm sektdrii ve otel gelisim siirecine etki eden faktdrler
incelenmistir. Otel yatirimlar1 agisindan Istanbul Merkezi Is Alanlar gelisimi besinci

boliimde aciklanmastir.

Sisli- Mecidiyekdy Merkezi Is Alani icin otel pazar1 rekabet analizlerine ve yeni otel
yatirimlart i¢in bilgi kaynagi olacak yonetimsel verilere altinci bdliimde yer
verilmigtir. Sonu¢ ve degerlendirme kisminda ise tez calismasinin genel bir

degerlendirmesi yapilmistir.

1.3 Yontem

Calismanin hazirlik asamasinda yapilan literatlir arastirmalart sonucunda otel
yatirimlart i¢in sektdrel pazarin gelisimi ve gayrimenkul gelistirme ile ilgili
kavramsal agiklamalara ulasilmistir. Yapilan arastirmalar sirasinda Istanbul’daki otel
yatirnm Grnekleri incelenmis, gayrimenkul gelistiricilerinin otel yatirimlar ile ilgili
izledikleri yontemler de arastirilmistir. Otel isletmeleriyle ve yatirimcilariyla yapilan
gorigmeler, Turizm sektdriinde yer alan derneklerin ve kuruluslarin gortsleri,
danigman firmalarin yayinladiklart otel pazar analizleri ve raporlar 1s18inda Sisli
Mecidiyekdy bolgesi otel yatirimlar: ig¢in veriler saglanmistir. Kavramsal tanimlar,
uygulanan 6rnekler ve ¢alisma alani ile ilgili yapilan analizler dogrultusunda bolgeye

gelebilecek otel yatirim kararina yon verecek degerlendirmeler yapilmistir.



2. OTEL PAZARI iLE iLGIiLi GENEL KAVRAMLAR

Otel yatinnmlar1 hakkinda degerlendirme yapabilmek icin otel sektorii ve gelisim
siirecine yonelik genel kavramlar1 bilmek gerekir. Bu boliimde pazar talebi, pazar
boliimlenmeleri ve fiyat politikalar1 agiklanacaktir. Yatinm performansinin

Olciilmesiyle ilgili genel kavramlar tanimlanacaktir.

2.1 Pazar Talebinin Olgiilmesi ve Bununla Ilgili Temel Kavramlar

Pazar firsatlarinin  degerlendirilmesinde ilk adim toplam pazar talebinin
belirlenmesidir. Bir iiriin i¢in Pazar talebi, tanimlanmis pazarlama altinda, belirli bir
zaman diliminde ve cografik alanda hedef misteri grubu tarafindan satin alinacak
olan toplam iiriin miktarin1 ifade etmektedir. Pazar talebi, sabit bir kavram olmanin

aksine mevcut kosullarin bir fonksiyonudur.

Bilindigi gibi baz1 temel satislar, talebi harekete gegiren herhangi bir harcama

olmaksizin gergeklesmektedir. Ancak normal kosullarda sektérel pazarlama
arttirildiginda daha yiiksek diizeyde talep ortaya ¢ikmaktadir. Bununla birlikte, kimi
zaman da belirli bir diizeyin iizerine ¢iktiginda bu ayni oranda bir talep artisina neden
olmamaktadir. S6z konusu durumda pazar talebi igin Onerilen st limit, pazar

potansiyeli olarak adlandirilmaktadir.

Minimum pazar talebi, bir baska deyisle herhangi bir ¢aba gostermeden ortaya ¢ikan
talep ile pazar potansiyeli arasindaki fark, talebin pazarlama duyarliligini
yansitmaktadir. Pazarin bu iki u¢ yonii dikkate alinmak durumundadir. Bu yonler
bliyliyen ve biliylimeyen pazar olarak adlandirilirlar. Biiyiiyen Pazar, sektorel
pazarlama ile toplam biiyiikliigii oldukga fazla etkilenen pazardir (Kotler, 2003).

Otel Isletmeleri, pazar talebinin mevcut diizeyini potansiyel talep ile kiyaslamak

durumundadirlar. Bu sonug, pazar penatrasyon indeksi olarak adlandirilmaktadir.



Diisiik bir pazar penetrasyon indeksi, tiim firmalar i¢in mevcut bilylime potansiyelini
gostermektedir. Yiiksek bir pazar penetrasyon indeksi, geriye kalan miisterileri

cekmede karsilagilan maliyet artisini ifade etmektedir.

Bu durumda genel olarak, fiyat rekabeti artmakta ve kar marjlar1, pazar penetrasyon
indeksi yiikseldiginde diismektedir. Bir otel isletmesi, mevcut pazar payr ile
potansiyel pazar paymi da karsilastirmalidir. Bu karsilagstirma sonucu, isletmenin
pazar pay1 indeksi olarak adlandirilir. Diisiik bir pazar pay1 indeksi, isletmenin pazar
paymi arttirabileceginin isaretidir. Diisiik pazar payr indeksinin nedenleri asagida

belirtilmektedir;

* Diigiik marka bilinirligi

* Pazarda az sayida markanin olmasi
* Yarar eksikligi

* Yiiksek fiyat

Pazar tahmini, Sektorel pazar harcamasi sadece tek bir diizey olarak
gerceklesmektedir. Bu diizeye karsilik gelen pazar talebi, pazar tahmini olarak
adlandirilmaktadir.

Pazar tahmini, beklenen pazar talebini gostermektedir. Maksimum pazar talebini
yansitmamaktadir.

Maksimum pazar talebi ise, daha once ifade edildigi gibi pazar potansiyeli

olarak adlandiriimaktadir. Buna gore pazar talep diizeyi, “¢ok yiiksek” diizeydeki

pazarlamanin sonucu olarak ifade edilmektedir.

Bagka bir ifadeyle, bu durumda pazarlama cabalarindaki artig, talebi uyarmada
oldukca kiiclik bir etkiye sahip olmaktadir. Pazar potansiyeli, pazar talebine gore
sturlt bir yaklagimdir, ¢linkii sektorel pazarlama harcamalar1 belirli bir pazarlama

cevresi i¢in sonsuzlugu ifade etmektedir.

Buradaki “belirli bir pazarlama ¢evresi” tanimlamasi, son derece 6nemlidir.
Kriz donemlerinde oteller i¢in pazar talebi, refah donemlerindeki taleple
kiyaslandiginda fark edilecegi gibi, refah donemlerinde pazar potansiyeli oldukga

yiiksek olmaktadir.

Tiim bu agiklamalarin 1s18inda, isletme talebi tanimlanmaktadir. Isletme talebi,
belirli bir zaman diliminde sirketin pazarlama cabalarinin alternatif diizeylerinde

isletmenin tahmini pazar talebi payidir.



Isletme pazar talebi pay, iiriinlerinin, hizmetlerinin, fiyatlarinm, iletisiminin ve
benzerlerinin rakiplerine gore nasil algilandigina baglhdir. Eger, diger kosullar esitse,
isletmenin pazar payi rakiplerine gore pazarlama harcamalarinin biiyiikliigiine ve
etkinligine bagli olacaktir. Toplam pazar potansiyeli, belirli bir zaman diliminde,
belirli bir pazar ¢abasi diizeyinde ve gevre kosullart altinda sektordeki tiim firmalara

uygun olan en iist satis miktaridir (Kotler, 2003).

Toplam pazar potansiyelini tahmin etmede kullanilan yaygin yontemlerden biri
sudur: alicilarin potansiyel sayisini, zamani, alic1 zamanina gore satin alinan

ortak miktar ve fiyattan yola ¢ikilarak toplam pazar potansiyelini belirlemektir.

Omnek olarak; yilda 3 milyon ziyaretci varsa ve bir ziyaret¢i yilda ortalama 3 oda
tutuyorsa ve ortalama oda fiyat1 2008 ise, bu otel igin toplam pazar potansiyeli
1,8 Milyar $’dir (bkz. Boliim 2.4.1).

Ongorii yapmada karsilasilan giicliiklerden biri, belirli bir {iriin ya da pazar igin
alicilarin sayisin1 belirlemektir. Buradaki baslangi¢ noktasi, toplam niifustur. Ikinci
adim, agik bir sekilde bu iiriine uygun olmayacak grubu toplam niifustan ayirmaktir.

Daha sonraki adimlar ise, pazar arastirmalari yoluyla diisik bir gelir ve seyechat
harcama diizeyine sahip olanlar belirlenip kapsam dis1 birakilmasidir. Kalan miktar,

toplam pazar potansiyelini hesaplamada kullanilacak alicilarin potansiyel sayisidir.

2.2 Otel Sektorii Pazar Bolimlenmesi

Talep analizinin bireysel pazar boliimlenmeleri incelenerek yapilmasi onemlidir;
cliinkli her pazar segmenti, biiylime potansiyeli, talep sezonu, ortalama konaklama
stiresi, ¢ift kisilik oda kiralama orani, tesis ihtiyaclari, iicret duyarligi gibi faktorler
bazinda 6zel bir karakteristik yap1 sergilemektedir. Pazar segmentleri bazinda gecelik
konaklamalarin toplam talebinin hesaplanmasi ve her bir segmentin karakteristiginin

belirlenmesi sayesinde, gelecek potansiyelinin 6ngdriilmesi miimkiin olmaktadir.

Belirlenen pazar alanindaki gegici konaklama talebi oncelikle asagidaki ii¢ pazar

segmenti takip edilerek olusturulur.

e Segmentl Kurumsal Amagh
e Segment2 Eglence Amagh
e Segment3 TTKA (Toplanti-Tesvik-Konferans-Aktivite Amagli)



2.2.1 Kurumsal segment

Kurumsal segment, is amaciyla seyehat eden bireylerden olusmaktadir. Bu segmentin
talebi hafta i¢ci yogun olmakta, hafta sonlarinda ise tipik olarak azalmaktadir.
Kurumsal segment talebi, Ozellikle Aralik sonlarinda ve yaz aylarinda azalma
gostermekle birlikte, y1l boyunca goreceli olarak siireklilik gostermektedir.

Politik nedenlerden kaynakli olusan talep de yine bu segment igine girmekte ve
genellikle devlet adamlar1 ve hiikiimet igleri amaciyla seyahat eden diplomatlardan
ve i3 adamlarindan olusmaktadir. Kurumsal segment, ilgili bolgedi belirgin yonetici
roli ve genel ekonomik gelisimine yonelik olarak is amaciyla ziyaret eden

bireylerden olusmaktadir.

Merkezi Is Alanlarina ydnelik bu segment talebinin bankalar, sigorta sirketleri,
hiiklimete ve siyasi yapiya ait kurumlar dahil olmak {izere c¢esitli kurum ve

kuruluslardan kaynaklanmasi beklenmektedir.

Kurumsal segmentin, kiiresel ekonomik krizin ardindan pazarin tekrar canlanmaya
baglamasi sonucu, 2010 yil1 itibari ile hizli ylikselisinin ardindan 2011 yilinda daha

diisiik bir seviyede olsa da yine de artis géstermistir.

2.2.2 Eglence segmenti

Eglence segmenti, seyahatlerini genellikle seyahat acentelerinden ya da bireysel
otellerin dagitim kanallarindan alan veya seyahat, konaklama, yemek ya da
“her sey dahil” kapsamina giren diger hizmet {icretlerinin toptan 6dendigi paket tatil

programlari seklinde alan bireysel ziyaretcilerden olusmaktadir.

Otel oda ficretleri, doluluk talebinin diisiik oldugu sezon dis1 zamanlarda islerin
artirtlmast  amaciyla bir miktar disiirildigi goézlemlenmektedir. Seyahat
acentelerinin Ttcretleri doluluk talebinin diisiik oldugu zamanlarda dolululugu
artirmak amaciyla kurumsal miisterilere verilen icretlerin altinda olacak sekilde
genellikle yillik olarak ayarlanir. Zamanlama plani izin verdigi siirece, bu segmente
sunulan diisiik iicret yapist pazar doluluk oraninin artmasiyla yliksek kazang saglayan

segment talebi alinarak revize edilir.



2.2.3 TTKA segmenti

Bu segmentin talebi ¢cogunlukla belirtilen rekabetci yapi igerisindeki otellerde egitim
seminerleri, konferanslar, iiriin tanitimlar1 ya da ufak toplantilar diizenleyen yerel,
bolgesel ve uluslararasi sirketler kaynakli olugsmaktadir. Bu otellerde diizenlenen
tesvik ve dernek toplantilar1 kaynakli olusan gecelik konaklamalar da bu segmente
dahil edilebilir. Geleneksel anlamda, TTKA konaklama endiistrisi iginde

(Toplantilar, Tesvikler, Konferanslar ve Aktiviteler) anlamina gelmektedir.

Konferans talebi tipik olarak ilkbahar ve sonbahar aylarinda en yiiksek seviyelere
cikmakta ve yaz aylart en diisik seviyelerde gecerken kis aylart degiskenlik
gosterebilmektedir. Tipik konferans gruplari i¢in ortalama konaklama siiresi iki ve

dort gece arasinda degismektedir.

Ticari gruplarin ¢ogu Pazartesi ve Persembe arasi konaklamayi tercih etmekte, ancak

dernekler ve sosyal gruplar ise bazen hafta sonlarini tercih edebilmektedir.

Istanbul bolgesindeki TTKA segmenti, yonetimsel rolii ve ayn1 zamanda is ve ticari
hayatinin canli olmasi1 sonucu, toplam turizm talebinin oldukg¢a biiyiik bir kismini

olusturmaktadir ( ICCA, Uluslararas1 Kongre ve Konferans Birligi,2011).

Kentsel yapinin sehrin kiiltiirel zenginligi ile birlesmesi sonucu, Istanbul ¢ok sayida
sirket ve organizasyon tarafindan c¢esitli aktivitelerine ev sahipligi yapmasi amaciyla
tercih edilmektedir. Istanbul’un, Turizm Bakanligi’'nin 2023 yilma kadar uzayan bir
stirece yaydig1 Tiirk turizmini pazarlama planlarmi yogun bir sekilde ylirlitme ¢abasi

sonucu, ‘Kongre Merkezleri Sehri’ olma 6zelligini kuvvetlendirecektir.

2.3 Pazar Boliimlenmelerinde Kullanilan Fiyat Politikasi

Bir konaklama tesisinin igletilmesi sirasinda goz oniinde bulundurulmasi gereken en
onemli hususlardan birisi, ulasilabilir ortalama iicrete (¢cogunlukla oda basina
ortalama {licret olarak ifade edilmektedir) dair mantikli tahminler yiiriitiilebilmesidir.
Ortalama {icret, belirlenen bir siire boyunca elde edilen toplam oda gelirlerinin ayni
stirede kiralanan oda sayisina boliinmesi seklinde hesaplanir.

e Ortalama Ucret= Toplam Oda Gelirleri (birim zaman) /

Kiralanan oda sayist (birim zaman)



Ongoriilen ortalama iicret ve doluluk oranlar1 odalardan elde edilen kazancin tahmin
edilmesinde kullanilmaktadir; bu da sonug olarak diger tiirdeki cogu gelir ve gider

kategorilerinin hesaplanma tahminlerine dair temelleri olusturmaktadir.

Bir otelin ortalama oda fiyati, diizenli yayimnlanan ticretler, oda perakende fiyati, ticari
kurumsal icretler ve sdzlesme bazli iicretler gibi degisik pazar segmentlerinden elde

edilen farkl: tiirdeki miktarlarin ortalama agirhigidir.

Ortalama fiyat, yilin degisik mevsimleri, tatiller, hafta sonlar1 dahil olmak {izere
yiiksek sezona ve diisiik sezona ait degiskenleri de ayrica hesaba katmaktadir. Farkl
tirdeki odalar (suit room,king room, deluxe room gibi)da iicretlerde ve genel

ortalama fiyat iizerinde degisimlere yol agmaktadir (Cinnioglu,2006).

Asagida Pazar boliimlenmelerinde kullanilan fiyat politikasi tanimlanmustir:

e Kurumsal segment fiyatlandirmasi— Belirli kurumsal misterilere
uygulanan indirimli ticret yapisidir. Bazi oteller teklif iizerine her kurumsal
miisteri i¢in farkli bir kurumsal {icret uygularken bazilar1 da otelin kullanim
amaglar1 dogrultusunda 6nceden yapilan rezervasyonlar sonucu sabit kurlar
tizerinden uygulamaktadir. Bununla birlikte, kurumsal ticretler otel isletmesi
ve ziyaretci(sahis veya sirket) arasinda pazarlik konusu olmasi sonucu
farklilik gostermektedir. Bu iicretler her zaman odanin perakende satig
fiyatindan veya diizenli yayinlanan oda iicretlerdinen daha diisiik olmakta ve
pazar karisitmina bagli olarak, otelin ortalama fiyati ile yakin degerde

olmaktadir.

o Eglence segmenti fiyatlandirmasi— Cogunlukla otele bagl olarak, seyahat
acenteleri, tur operatorleri, likks tur operatorleri sézlesmeleri gibi bazi yiiksek
kapasiteli kullanicilara verilen indirimli ticretlerdir; ya da diisiik sayida oda
talep eden ziyaretgilere verilen oda ticret yapilaridir. Bireylerin genellikle 6n
bildirim seklinde rezervasyon yapmalar1 ve az sayida oda talep etmeleri
sonucu, bu pazar segmentinin ortalama oda ticretleri her zaman otelin elde
ettigi genel ortalama iicretten fazla olmaktadir. Diger taraftan, bir gruba
kullanim miktar1 ve siiresine bagli olarak, ciddi oranda indirimlerin yapilmasi
da s6z konusu olmaktadir. Bu da hem ortalama ticretini hem de eglence

segmentindeki ziyaretci iicretlerini belirgin oranda diistirmektedir.



TTKA segmenti fiyatlandirmasi— Belirli 6zel kongre sirketlerine ya da
biiyiikk ¢aptaki organizasyonlara ve kuruluslara uygulanan indirimli ticret
yapisidir. Bazi oteller teklif iizerine her ticari miisteri i¢in farkli bir ticari fiyat
uygularken bazilar1 da otelin kullanim amaglari dogrultusunda Onceden
yapilan rezervasyonlar sonucu sabit kurlar ftizerinden uygulamaktadir.
Bununla birlikte, TTKA segmenti {icretleri, otel isletmesi ve ziyaretgi (sahis

veya kurum) arasinda pazarlik konusu olmakta ve farklilik gostermektedir.

Bu pazarlik siiregleri genelde etkinligin takvim zamani Oncesinde
gerceklesmektedir. Kurumsal iicretlere benzer sekilde, bu iicretler de her
zaman odanin perakende satis fiyatindan veya diizenli yayinlanan oda
ticretlerinden daha diisiilk olmaktadir. Pazar karisimina bagli olarak, otelin

ortalama oda fiyat1 ile yakin degerde olmaktadir.

Fiyat degisimini etkileyen faktorler

Otel oda ticretlerindeki artislarin, enflasyon orani ile baglantili olarak azalip artmasi

soz konusu degildir; konaklama tesisleri arz ve talep arasindaki iligki gibi pazar

kosullarindan etkilenmektedir. Bir otelin oda tcretlerini arttirabilme becerisi,

asagidaki faktorlere bagl olmaktadir (Rushmore, 2001).

Arz ve talep arasindaki iliski — arz ve talep arasindaki iligki otel doluluk
oranlarinin ve ortalama ticretlerinin belirlenmesinde rol oynayan Onemli
faktorlerden biridir. Konaklama talebinin arzdan daha hizli biiyiidiigi gii¢lii
pazarlar ¢ogunlukla enflasyon oranmin iizerinde bir iicret artis1 yapisina
sahiptir. Asir1 doygun pazarlarin ya da diisiik talep alan pazarlarin gecelik

ortalama ticretlerinde etkili artislar ger¢eklestirmesi miimkiin olmamaktadir.

Enflasyon kaynakh baskilar — enflasyon kaynakli iicret artislart otel oda
ticretlerini, otellerin kar marjlarin1 agindirmak suretiyle etkilemekte ve
isletmeleri oda ticretlerini yiikseltmeye tesvik etmektedir. Bu tarz bir strateji
sadece arz ve talep arasinda saglikli bir iliskinin bulundugu pazarlar igin

gecerli olmaktadir.



Rekabet sartlarim gelistirmek — yeni bir konaklama tesisi olgunlagsmis bir
pazara girdiginde, otel gelistirme masraflarinin amorti edilmesinden dolay1
oda tcretleri pazar genelindeki ortalama {icretlere kiyasla daha yiiksek
seviyede olabilmektedir. Bu durum diger rakiplere de, oda ticretlerini piyasa
kosullarinin  kaldirabilecegi seviyelere yiikseltmelerini saglamaktadir;

dolayisiyla karsilikli bir fayda s6z konusudur.

Arza yapilan bu yeni ilavenin diger otellerin doluluk oranlarini asagi yonlii

etkilemesi durumunda, fiyatsal rekabet olugsmaktadir.

Yapisal ve mimari 6zellikler — Bir oteli ziyaretgi agisindan fazla ya da az
cekici kilan tasarimsal farkliliklarin ortalama oda iicretleri lizerinde dogrudan
etkisi olmaktadir. Bir genisleme veya yenileme projesi, ya da ilave
fonksiyonlarin ve imkanlarin sunulmasi enflasyona dayali oda ficreti

artiglarindan daha fazla etki saglamaktadir.

Benzer sekilde, ertelenen bakim-onarim islemleri de bir miilkii daha az rekabet

edebilir konuma getirmekte ve oda iicretlerinin azalmasina neden olmaktadir.

Ortalama ficrete dair kabullenmeler yapilirken dengelenen doluluk orani dncesinde

ortaya ¢ikan degisimler genellikle miilkiin yapisina ya da pazarin kendisine has

faktorlere dayandirilmaktadir. Bir otel dengelenen doluluk orani seviyesine ulastiktan

sonra, oda ficretlerinin genellikle ilerleyen donemler boyunca gegerli olan yillik

enflasyon oran1 seviyesinde artmasi beklenmektedir.

2.4 Yatirnm Degerinin Olgiilmesiyle Tlgili Kavramlar

Otelin Satis acisindan performansin1 6lgmek, degerlendirmek ve yonetebilmek icin

otelcilikte belirli oranlar ve yiizdeler takip edilmektedir. Bu parametreler otel

yonetimine degerli yonetimsel bilgiler sunmaktadir. Bunlar asagida belirtilmektedir;

Occupancy Rate (doluluk orani) ,

Double Occupancy Rate ( ¢ift kisi orani) ,

Average Stay (ortalama kalis siiresi ) ,

Avarege Room Rate ( Ortalama Oda fiyat1),

RevPar-Revenue Per Available Room (Toplam odabasina gelir) ,
Arrivals (Varislar),

Kalis stirelerine gore ylizdeler ve oda fiyatlari.
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Genel anlamda otelin satig performansini degerlendirmek i¢in ise iki noktaya bakmak
yeterlidir. Bunlardan biri otelin doluluk orani, digeri ise giinliik ortalama oda
fiyatidir. Bir de “RevPar *“ diye bilinen “toplam odabasina gelir ““ diye tanimlanan
oran, belirtilen iki unsuru da kapsamasi nedeniyle takip edilmektedir. Otel RevPar
oranini artirmak i¢in, otelin dolu oda sayisinin artirilmasi ile birlikte oda fiyatlarinin

da artmas1 gerekmektedir.

Yukarida belirtilen oranlar normalde otelin satis performansin1 gegmis senelerle
kiyaslamak ve konulan hedeflere yakinligi 6l¢gmek i¢ini kisaca oteli kendi igerisinde
degerlendirmek icin kullanilmaktadir. Oysaki otellerin isletim performanslar
genellikle  piyasaya gore ve  krizin etkisinden arindirilmig  olarak

degerlendirilmektedir (Gokmen, 2009).

Diger sektorlerde oldugu gibi turizm sektoriinde de satis pazarlama ilkelerinin
profesyonel olarak uygulanmasi nedeniyle, pazarlamada kullanilan Pazar pay1 ve

Pazar penetrasyonu kavramlar1 asagida ornekler dahilinde agiklanmaktadir.

2.4.1 Penetrasyon (pazara niifuz etme) faktorii

Bolgede planlanacak bir otelin pazar pay1 ve doluluk orami analizleri, otelin pazar
icerisindeki Ongoriilen rekabet¢i konumuna dayandirilarak, niifuz etme faktoriiyle

Olclilmektedir.

Niifuz etme faktorii, bir miilkiin pazardan aldig1 pay ile adil payr arasindaki orandir.
Bir otel, belirtilen bir y1l i¢inde, adil pay1 %5 iken pazardan %5 pay aliyorsa, doluluk
oran1 pazar genelindeki doluluk oranmna esit olacaktir; bu durumda niifuz etme
faktorii %100 olacaktir. Eger ayni otel adil payindan daha biiyiik bir pay alirsa bu
durumda otelin doluluk orani pazar genelindeki doluluk oranindan daha fazla olacak
ve boylece niifuz etme faktorii de %100°den fazla olacaktir. Niifuz etme faktorleri bir

otelin her bir pazar boliimlenmesi ve otel isletmesi i¢in ayr1 ayr1 hesaplanmaktadir.

Bir otel yatirrmiin hizmete giris yil1 ve rekabet¢i pazarina kiyasla dengelenmis bir
performans seviyesine ulagsma yili arasinda, belirgin niifuz etme faktorlerinin
hesaplanmas1 gerekmektedir. Niifuz etme faktorleri her bir yil ve her bir pazar
boliimlenmesi igin ayr1 olarak hesaplanmalidir. Otelin adil payr ve rekabetci
pazardan almasi Ongorilen pay acisindan isletim performansinin etkileri

irdelenmelidir.
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S6z konusu rekabetgi pazardaki arz ve talep dengesinin dinamik olmasi sonucu,
ozellikle de rekabetci pazara girecek olan yeni oteller acisindan, pazardaki her bir
otelin bireysel niifuz etme faktorleri arasinda dairesel bir iliski olusmaktadir. Yeni
acilan otellerin bireysel performansinin pazarin agrega performansi iizerinde, ve
bunun sonucu olarak, her bir otelin her bir pazar boliimlenmesi i¢in niifuz etme

faktorleri tizerinde dogrudan bir etkisi s6z konusudur.

Ayni durum, mevut otellerin performansinda pozitif (6rnegin, bir yenilenme, tadilat
sonrasi) ya da negatif (O0rnegin, otelin yoOnetiminin zayiflamasi ya da iyi
pazarlanamamas1 sonucu pazar paymin azalmasi) degisimlerin meydana geldigi

durumlar i¢in de gecerlidir.

Bir otelin niifuz etme faktorii, talepten elde ettigi pazar paymin talep tizerindeki adil
payma boliinmesi yontemiyle hesaplanir. Bir otelin niifuz etme faktoriiniin
yiikselmesi durumunda, ayni anda pazardan elde ettigi pay da ylikselmis demektir ve
bu durum (diger belirleyici faktorler aym1 kalmak {izere) pazardaki diger otellerin
cekebilecekleri talep miktar1 iizerinde azalmaya ya da birkac otelin niifuz etme
performanslarinda asamali olarak diisise yol a¢maktadir. Bu talep pazar payi
dagilimlarinda ya da rekabet¢i pazardaki bir ya da birkag otelin niifuz etme

performanslarinda degisimin olustugu her durumda ortaya ¢ikmaktadir.

2.4.2 Pazar pay1

Bir otel i¢in oda sayisinin rekabet halinde oldugu otellerle birlikte toplam oda
sayisina oramidir. Orneklemek gerekirse; otel oda sayis1 300, dogrudan rakip olarak

anilan otellerle birlikte toplam oda sayis1 2.000 ise, bu durumda otelin Pazar Pay ;
e 300/2.000; ytizdesel olarak 15% tir.

Otelin oda sayisi arttiginda veya rakip olarak yeni oteller piyasaya girdiginde Pazar

pay1 da buna gore degismektedir.

Pazar payi, arttigi takdirde otelin piyasadaki konumunun gii¢lendigini ifade
etmektedir. Yeni otellerin agilmasi da Pazar paymin diismesi ve turizm pastasindan
alinan payin azalmasi demektir. Dolayisiyla ayn1 doluluk oranlarini gerceklestirmek

icin daha fazla performans gostermesi gerekmektedir.
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Ayni oranda doluluk orani yakalanmadik¢a pazar paymin fazlaligi da satis agisindan
bir onem teskil etmemektedir. Bu nedenle gercekte tahakkuk eden oda talebi
yiizdesine yani Pazar penetrasyonuna bakmak gerekmektedir (Rushmore, 2001).

Orneklemek gerekirse; 2000 oda kapasiteli piyasada, ortalama otel dolulugu %70,

orneklenen otel doluluk oran1 %60 ise; piyasadaki yillik toplam dolu oda sayist ;

e 365*%70*2000 = 511.000 oda olmaktadir.
Orneklenen otel bu oda sayisinin en az %]15°lik Pazar payr oraninda doluluk orani
saglamak durumundadir. Bu da 76.650 oda yapmaktadir.
Ancak orneklenen otel %60 dolulukla toplamda;

e 365*%60*300 = 65.700 oda satmis durumdadir.
Sonug olarak Pazar penetrasyonu;
e 65.700/76.650 = %85,7 veya kisaca %60/ %70 = %85,7’dir.

Rekabet ortaminda bu oranin minimum %100 olmasi gerektigi yukarida da
bahsedilmistir. Bu dogrultuda bir sonraki yil i¢in ilave 10.950 oda daha satilmasi
gerekmektedir.

Yukarida bahsedilen oranlar, piyasadaki rakiplere gore ne kadar basarili bir satig
yapildigin1 gostermesine karsin, yeterli olmamaktadir. Diisiik fiyatlarla otel doldurma
s0z konusu ise, bunun i¢in diger parametrelerin incelenmesi gerekmektedir (Revpar
ve Av.Room Rate ). Bu da tamamen otelin satis politikas1 ve stratejisine baghdir. Her
yatirimin amaci toplam kari artirmaktir. Bazi yatirimcilara gore ise karlilik kadar

istikrar da 6nemli olmaktadir.

Bu baglamda bazi yatinmcilar daha az doluluk orani ama daha karli satisa
yonlenmektedir. Ancak her durum piyasa sartlarini takip etmeyi, rakiplerin hareketini

izlemeyi gerektirmektedir (G6kmen,2009).

Tezin ilerleyen boliimlerinde, Sisli-Mecidiyekdy bolgesinde planlanacak bir sehir
oteli yatirnminin rekabet analizleri sonucu pazar payr ve Pazar penetrasyonu
analizleri yapilmistir. Onemli olan piyasa kosullarina gore bdlgeye gelecek yeni bir

otelin igletme performansini degerlendirebilmektir.
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3. TURKIYE TURIZM SEKTORU

Bir sehir otelinin isletilecegi makroekonomik ortamin goézden gegirilmesi, otel
arzinin ve getiri potansiyelinin degerlendirmesi acisindan 6nemlidir. Turist ziyaret
miktarini yansitan ekonomik ve demografik egilimler, otel konaklamasina yonelik
arzin Ongoriilebilecegi bir veri saglamaktadir ve bu bolimde incelenecektir.
TiirkiyeTurizm Stratejisi Kavramsal Eylem Plani, Tiirkiye otel sektoriindeki yerli ve

yabanci oyuncular bu boliimde agiklamaktadir.

3.1 Tiirkiye Genel Veriler

Bir otelin pazar alani sadece yakin ¢evresini kapsamakla kalmaz ayn1 zamanda gegici
konaklama arzinin bulundugu cografi bolgeleri, rekabet¢i kaynaklarin konumunu da
kapsar. Bir konaklama tesisinin pazar alan1 genellikle bolgeyi ve oteli gevreleyen
cografi alanin etkisi olarak tanimlanir ( bkz. Sekil 3.1). Cogunlukla, bu alan otelin

arz olusturan kaynaklarini ve rekabet¢i konaklama tesislerini de kapsamaktadir.

TURKIYE VE GEVRE ULKELER HARITASI

Mahgvan 6.C.
(Azerbaycan)

L
=

Suudi Arabistan

Sekil 3.1 : Tirkiye ve gevre iilkeler haritasi.
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Pazar alani analizinin amaci, belirlenen pazar alaninin ekonomik bir bliylimeye mi? ,
denge konumuna m1? , yoksa diisiise mi? , gececeginin saptanmasina yonelik olarak
mevcut ekonomik ve demografik verinin gozden gegirilmesidir. Ekonominin gidis
yoniine dair yapilan tahminlere ek olarak degisim oran1 da Slgiilmelidir. Bu egilimler
daha sonrasinda, otel arzindaki degisimleri yansitma egilimleri esas alinarak bireysel
pazar boliimlenmesi yoluyla gecici ziyaretlerdeki artis ya da azalmanin 6ngoriilmesi

amaciyla iligkilendirilir.

Tiirkiye ve Istanbul ekonomisi, ulusal, bolgesel ya da komsuluk trendleri arastiriimus,
otel yatirnm gruplarmin yurtdisindan gelecegi ongoriisiiyle, arz-olusturan baslica tilke
ekonomilerinin tanimlanan pazar alanindaki etkileri incelenmistir. Rekabet pazariyla
ilgili olarak, s6z konusu alanin baslica rekabet alan1 Sisli’nin ¢evre bdlgeleri ve

belirgin olarak Taksim bolgesi olarak tanimlanmaktadir (bkz. Sekil 6.1).

3.1.1 Tiirkiye niifusunun gelisimi

Adrese Dayal1 Niifus Kayit Sistemi(ADNKS) 2008 Niifus Sayimi sonuglarina gore
Tiirkiye niifusunun 71.517.100 iken 31 Aralik 2009 tarihi itibariyle Tiirkiye niifusu
72.561.312 kisiye yiikselmistir.

2000-2007 doneminde yillik niifus artigi ortalama binde 5,9 olarak gerceklesirken
2008 yilinda Tirkiye’nin yillik niifus artist ortalama binde 13,1 olarak
gerceklesmistir. 31 Aralik2010 tarihi itibariyle Tiirkiye niifusu 73.722.988 kisidir.
2010 yilinda Tiirkiye’nin yillik niifus artis hiz1 binde 15,88 olarak gerceklesmistir.

Tirkiye’de sehirlerde bulunan niifus, kdylerde bulunan niifusa gore ¢ok biiyiik bir
hizla artmaktadir. Ulkede sehirlerde bulunan niifusun oran1 son 17 yilda énemli artis
gostererek 1990 yilinda %59 iken 2000 yilinda %65, 2009 yilinda ise iilke niifusunun
%75’ine ylikselmistir. 2010 yilinda bu oran %76 olarak 6l¢iilmiistiir. Sehir niifusu (il
ve ilge merkezlerinde ikamet eden niifus) 56.222.356, koy niifusu(belde ve kdylerde
ikamet eden niifus) ise 17.500.632 kisidir. Sehirlerde yasayan niifus oraninin en

yiiksek oldugu il %99 ile Istanbul, en diisiik oldugu il ise %32 ile Ardahan’dur.

Ulke niifusunun %181 (13.255.685 kisi) Istanbul’da ikamet etmektedir. Bunu
sirastyla %6,5 (4.771.716 kisi) ile Ankara, %5,4 (3.948.848 kisi) ile Izmir takip
etmektedir.

16



Ulkede ortalama yas 29,2°dir. Ortalama yas erkeklerde 28,7 iken, kadinlarda
29,8°dir. 11 ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin yas1 29,1; belde ve kdylerde
ikamet edenlerin ortanca yas1 29,8°dir. 15-64 yas grubunda bulunan ¢alisma
cagindaki niifus, toplam niifusun %67,2’sini olusturmaktadir. Ulke niifusunun

%25,6’s1 0-14 yas grubunda, %7,2’si ise 65 ve daha yukar1 yas grubundadir.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayis1” Tiirkiye
genelinde 96 kisidir. Bu sayi illerde 10 ila 2.551 kisi arasinda degismektedir. istanbul
2.551 kisi ile niifus yogunlugunun en fazla oldugu il’dir. Bunu sirastyla 432 kisi ile
Kocaeli, 329 kisi ile izmir, 250 kisi ile Bursa takip etmektedir. Cizelge 3.1 Istanbul,

Ankara, Izmir, Bursa ve Adana icin il niifus yogunluklarimi gostermektedir.

Cizelge 3.1 : 11 niifus yogunluklar1.

il Niifus Niifus(Sehir Merkezi)
[stanbul 13.624.240 13.483.052
Ankara 4.890.893 4.762.116
[zmir 3.965.232 3.623.540
Bursa 2.652.126 2.359.804
Adana 2.108.805 1.864.591

3.1.2 Tiirkiye ekonomisinin gelisimi

Bir bolgenin makro ekonomik durumunu bireylerin o bolgeye seyahat etme egilimi
yansitir. Gelecekteki otel arzinin temel gostergeleri, ilgili ekonominin sagligini ve
bireylerin harcama giiciinii yansitan bu egilimlerdir. Tiirkiye’de otel arzina en biiyiik
etkiyi yapan temel yerel ekonomik faktorler iizerindeki diisiinceler bu boliimde

agiklanmaktadir.

2005 yilindan sonra baslayan ekonomik biiylime ve gayrimenkul sektoriinde yasanan
ilerlemeler, ekonomik ve siyasi istikrarin saglanmaya baslamasi, enflasyonun tek
haneli rakamlara inmesi, Mortgage yasasi ile ilgili gelismeler gayrimenkul
fiyatlarinin yukar1 dogru seyrine ve yatirimlarin artmasina yol agmustir.

Gayrimenkul sektoriinlin en iist seviyeye ¢iktig1 bu déonemde yabanci yatirimlarin
yolu agilmis ve sadece sicak para degil, sabit yatirimlarla da yurtdisi kaynaklardan
girisler gézlemlenmistir. Yukar1 dogru siiren ivme 2006 yilinin son ¢eyregine kadar

devam etmistir.
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2007 yili se¢cim yil1 oldugundan yerli ve yabanci yatirimcilar yatirim kararlari igin
secimi beklemis ve sonucunda siyasi istikrarin devam edecegi goriiliip yatirimlara
devam edilmistir. Ulke i¢i giiven artimi sonucunda istikrarlarn devam edecegi
diisiiniilse de, 2008 yilinin baslarinda i¢ siyasetten ¢ok dis ekonomik gelismeler
agirlikta olmus, yasanan gelismeler ekonomiyi dogrudan etkileyerek 2008 yil1 Nisan
ayindan itibaren yatirimlarda yavaslama goriilmiis ve ge¢mis yillardaki yabanci
yatirim orani diismeye baslamistir. 2008 yili igerisindeki yatirimlara bakildiginda,
konut ve AVM sektoriindeki bazi bolgelerde doyma noktasina ulasmakla birlikte

ofis,lojistik ve otel sektorlerinde yatirimlarin devam ettigi gézlenmistir.

Diinya’da ilk basta ABD’de “subprime mortgage” (alt sinif konut finansman sistemi)
krizi olarak baslayan, sonrasinda likidite sikintisindan kaynaklandigi sanilan ancak
zamanla asil sorunun giiven eksikligi oldugu anlasilan 2008 yilinin en 6nemli olay1
ekonomik kriz, Mart aymmda ABD’nin Onemli yatirim bankalarinin ve sigorta
firmalarinin iflas etmesi ile kendini gostermis ve kisa zamanda Avrupa’ya sigramistir.
Ulkelerin bir biri ardina kriz onleyici paketler agiklamalarma ragmen diinya biiyiime

tahminleri eksi degerleri gostermistir.

Bu siiregte Tiirkiye’ye bakildiginda; {ilkemizdeki bankacilik sisteminde konut
kredilerinin paymin diisiik olmasi, krizin etkilerini hafifletse de Tiirkiye diinyada olan
gelismelerden 2008 yili 3. c¢eyre§inden itibaren etkilenmeye baslamistir. Doviz
kurlarindaki artis ve satiglardaki azalma gayrimenkul sektoriinde de etkilerini
hissettirmeye baslamigtir. Konut fiyatlar1 ve taleplerde yasanan duraganlik genel
perspektife paralel yerini diisiis egilimine birakmustir. Gayrimenkul piyasasit bu
donemde kredi faizlerinin yiikselmesi, yatirimlarin ertelenmesi ve gelecek ongortilerin

zor olmasi sebebi ile durgun bir doneme girmistir.

2010 yil1 baslarinda iilke ekonomisinde ve dis piyasalarda yasanan pozitif goriiniim ile
birlikte siirdiiriilebilir bir kalkinmanin tekrar basladigi ve krizin etkilerinin pozitif
goriinim 1ile bir miktar azaldigi gozlemlenmektedir. 2010 yili genelinde doviz
seviyelerinin belirli bir bant seviyesinde kalmasi, Istanbul Borsa’sinin 2010 yil bast
itibariyle artis egilimini devam ettirmesi, 2010 Eyliil ayinda yapilan referandumun
siyasi istikrar olarak algilanmasiyla birlikte piyasalarda pozitif goriinim devam

etmektedir.
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Bu siire¢ icerisinde gayrimenkul piyasasinda &zellikle Istanbul konut projelerinde
yatirimlarin hiz kazanmasi olumlu tepkilere yol acgmis, talebin de yogunlastig
gozlemlenmistir. Ekonomik verilerin pozitif olmasi ve iilke genelinde daha bir c¢ok
yatirim alanina sahip olunmasi, 2011 yilinda siyasi ve ekonomik istikrarin devam
etmesi durumunda, 2012 yili ve ileriki yillarda iilke ekonomisinin lokomotifi
gayrimenkul sektoriiniin gelisen ekonomik talep ve fiyat istikrar1 ile birlikte yerli ve

yabanci yatirimcilarin Tiirkiye’ye olan ilgisinin devam edecegi diisiiniilmektedir.

Ayrica Tirkiye’nin ekonomik olarak 2011-2017 déneminde yillik %6.7 beklenen
biiyiime ile en hizli biiyiiyecek OECD (Ekonomik Kalkinma ve Isbirligi Orgiitii )
tilkeleri arasinda olmasi, ekonomik kriz sonrasi biiylime hiz1 artan tek OECD iilkesi
olmasi, kredi notu arttirilan sayili iilkeden biri olmasi ve kredi notu artmaya aday
iilkelerden biri olmasi, uluslar arasi piyasalarda Tirkiye’ye olan bakisin olumlu

yonde devam ettirmesini saglayacaktir (Balekjian, 2010).

Tiirkiye turizm endiistrisinin 2010 yilinda ekonomik biiylimeyi bagsarmis olmasi ve
turizm endiistriSinin yeni is alanlart agarak Tiirkiye’nin gelecek GSYH gelisimini
desteklemesi, turizm sektoriiniin iilkenin biitgesine biiylik katkida bulunmasinm

saglamaktadir.

Diinya Kiiltiir ve Turizm Konseyi’ne gore Kiiltlir ve Turizmin Tiirkiye’ nin gayri safi
yurti¢i hasilasma (GSYH) katkisinin 2011°de 49.8bin TL (total GSYH nin %4,1°1),
%4,2 pay artarak 2021°de 74.9bin TL (%3.,5) (sabit 2011 fticretleri i¢inde) olmasi
beklenmektedir.

Kiiltir ve Turizm ekonomisinin istthdama toplam katkisinin %1.7 yiikselerek
2011°’de 1.873.000 calisandan (toplam istihdamin %8.1°1) 2021°de 2.216.000
calisana (toplam istihdamin %38.2°1) yiikselmesi tahmin edilmektedir. Tiirkiye Kiiltiir
ve Turizm Ekonomisi 181 iilke arasinda mutlak anlamda 16’nc1 sirada, ililkenin

GSYH’ya goreceli katkis1 agisindan ise 81 inci sirada bulunmaktadir.

Cizelge 3.2, Turizm gelirlerinin yillar bazinda GSYIH igindeki paym
gostermektedir. 2000 yilinda Turizm gelirleri GSYIH’1n %3.8’ini olustururken 2010
yilinda bu oran %4.2’ye yiikselmistir.
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Cizelge 3.2 : Turizm gelirlerinin GSYH i¢indeki pay1.

Turizm Gelirlerinin GSY1H igindeki

Yillar pay1(%)
2000 3,8
2001 6,9
2002 6,5
2003 55
2004 5,2
2005 50
2006 4,3
2007 4,5
2008 4,2
2009 4,3
2010 4,2

3.2 Ulusal Pazar1 Besleyen Kaynaklar

Turizm Sektorii, diinyada en hizli gelisen ve biliyliyen sektorlerin basinda yer
almaktadir. Sinirlar ortadan kalktik¢a diinya daha da kiiglilmeye baslamis ve insanlar
daha uzak mesafelere seyahat etme egilimine girmistir. Bunun baslica nedenleri;
harcanabilir kisisel gelirlerden turizme ve tatile ayrilan paymn artmasi, ulasim ve
iletisim teknolojisindeki hizli gelisme ve insanlarin simdiye kadar gérmedikleri ve

merak ettikleri yeni bolgeleri ziyaret etme istegidir.

Turizm ¢ok ¢esitli yapisi sonucu bir yandan tipik turistik faaliyet olarak adlandirilan
konaklama, planlama, gezi organizasyonu ve satis1 gibi faaliyetleri, 6te yandan
yalnizca turistlerin tiiketimine bagli olmayan, ancak onlar tarafindan kullanilan

ulagim, oto kiralama gibi faaliyetleri kapsamaktadir.

Diinya Turizminin agirlik noktasini {ilkemizin de yer aldigt Avrupa Bolgesi
olusturmaktadir. Avrupa’dan sonra en énemli pay Dogu ve Asya/Pasifik bolgesine
aittir. Bu iki bolge disinda en biiylik paya sahip 3. bolge ise Giliney ve Kuzey
Amerika bolgesidir. Buradan, diinya turizminin ekonomik yonden gelismis ve gelir
diizeyi yiiksek ii¢ bolge arasinda yogunlagsmistir. Nitekim turist akimlart da karsilikli
olarak bu ti¢ bolge i¢cinde gerceklesmektedir.
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Ziyaretci yogunlugu

Belirlenen alaninin ekonomik ve demografik profili pazarin konaklama arzi giiciinii
Olcebilmesine baghdir. Bazi iilkelerde, arzin tamami yerli pazar tarafindan
olusturulmaktadir, bu da ilgili pazar alaninin {ilkenin kendisi oldugu anlamina
gelmektedir. Bununla birlikte, tiim otel arzinin biiylik bir kisminin yabanci
tilkelerden geldigi durumlarda bu kaynak iilkelerdeki potansiyel turistleri etkileyen

faktorlerin de ayrica degerlendirilmesi gereklidir.

Tiirkiye Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1 Istanbul Miidiirliigii’ne gore, son ii¢ y1l boyunca
toplam yabanci turist sayisinin yaklasik %35’ini Almanya, Rusya ve Ingiltere
vatandaglar1 olusturmustur. Cizelge 3.3’e gore, 6zellikle 2010y1l sonu igin tlkelerin

paylari sirasiyla; Almanya %15, Rusya %10 ve Ingiltere %9°dur.

Cizelge 3.3 : Tiirkiye'ye en ¢ok ziyaretgi girisi olan ilk 11 tilke.

2008 2009 2010

Genel Genel Genel
Ziyaretci Payr  Ziyaretci Pay1 Ziyaretci Pay1 (%)
Sayisi (%)  Sayisi (%) Sayisi yrizo

Almanya  4.415.525 16,77 4.488.350 16,58  4.385.263 15,32
Rusya Fed. 2.879.278 10,93 2.694.733 9,95 3.107.043 10,85
Ingiltere 2.169.924 8,24  2.426.749 8,96 2.673.605 9,34
Bulgaristan 1.255.343 4,77  1.406.604 5,19 1.433.970 5,01

[ran 1.134.965 4,31 1.383.261 5,11 1.885.097 6,58
Hollanda  1.141.580 4,33  1.127.150 4,16 1.073.064 3,75
Giircistan  830.184 3,15  995.381 3,68 1.112.193 3,88
Fransa 885.006 3,36  932.809 3,45 928.376 3,24
A.B.D. 679.445 2,58  667.159 2,46 642.768 2,24
Italya 600.261 2,28 634.886 2,34 671.060 2,34
Yunanistan 572.212 2,17  616.489 2,28 670.297 2,34

Tiirkiye’nin turizmde yikselis egilimi siirmektedir. Tiirkiye 2010 yilinda gelen
ziyaretgi sayisi itibariyle diinyanin ilk 10 {ilkesi arasinda 8. siraya ytlikselmistir.
2009’daki krizin etkilerini 2010°’da biiyiik oranda atlatan diinya turizmi yiizde 7
dolayinda biiyliyerek 935 milyon turiste ulasirken, Tirkiye’ye gelen yabanci
ziyaret¢i sayist da yiizde 5,7 artarak 28,6 milyona yiikselmistir. Diinya Turizm
Orgiitii’niin (UNWTO, 2010) agikladig1 verilere gore, bu rakam ile rekor yil olarak
adlandirilan 2008’deki 913 milyon rakami agilmistir.
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Bu sonuglar 1s18inda UNWTO yonetimi, 2011 i¢in de iyimser Ongdriilerde
bulunmustur. UNWTQO’ya gore seyahat sektoriindeki biiylime daha hafif olsa bile
2012’de de siirecek. UNWTO, 2011 ve 2012°deki biiyiimenin yiizde 4-5 Araliginda

olacagin1 6ngérmektedir.

Cizelge 3.4 : Tiirkiye’ye gelen toplam yabanci ziyaretci sayis1 2002-2010.

Yil Gelisler % Degisim
2002 13.248.176 -

2003 13.956.405 5,3%
2004 17.548.384  25,7%
2005 21.124.886 20,4%
2006 19.819.833 6,2%
2007 23.340.911 17,8%
2008 26.336.677 12,8%
2009 27.077.114 2,8%
2010 28.632.204 5,7%
Biiyiime 2002-2010 116,1%

Bilesik Yillik Biiyiime Oran1  10,1%
2002-2010

Cizelge 3.4’de gelen toplam yabanci turist sayis1 2002°de 13 milyonken bu say1 2010
yilinda 28 milyonun iizerine ¢ikmis ve %10.1°lik Yillik Bilesik Biiyiime Orani
(YBBO) gerceklestirmistir.

Gelen toplam yabanci turist sayis1 2010 yilinda tiim zamanlarin rekorunu kirarak
28.6 milyona ulagsmustir; Tiirkiye sinirlarindan gegen toplam yabanci ziyaretgi sayist,

kiiresel ekonomik ortama ragmen 2009 yilina kiyasla %5.7 oraninda artmustir.

Genel anlamda, gelen toplam yabanci turist sayisi1 gectigimiz dokuz sene igerisinde
%116.1 gibi biiytik bir artis kaydetmistir.

2011 yilimin 1lk ¢eyreginde, Ocak, Subat ve Mart aylarinda turizm geliri bir dnceki
senenin aynt donemine kiyasla %28.5 oraninda yiikselmis, bu sayede Tiirk turizm
sektorilinilin gelecegine dair giiclii bir giiven duygusu olusturmustur. Tiirkiye’ye gelen
yabanci ziyareteilerin aylara gére dagilimi ele alindiginda ise yogunlugun Haziran-

Eyliil doneminde oldugu goriilmektedir.
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Son 10 yilin verilerine gére sezondaki dagilimda ilkbahar ve kig aylarinin biraz daha
fazla pay aldig1 ortaya c¢ikmaktadir. Bu anlamda Tiirkiye’de sezonun ge¢mis 10

yillara gore uzadig1 séylenmektedir.

Sektordeki bir diger degisim de yabanci ziyaretgilerin giris kapilarina gére dagilimda
gozlendi. Ozellikle komsu iilkelerle vizelerin kalkmasi ve bazi giris kolayliklarmin
saglanmasi ile beraber, Suriye, iran gibi karasal sinir kapilarindan girisler de artis
gosterdi. Oyle ki, Tiirkiye son 2-3 yilda sagladign ziyaret¢i sayisi artisinin
%50’sinden fazlasin1 bu sinir kapilarindan yapilan trafikten elde etti. Buna ragmen

Tiirkiye’ye girislerde en biiyiik pay1 hala hava-yolu almaktadir ( bkz. Sekil 4.2).

Tiirkiye hakkinda incelenen bilgiler 1s18inda, siirdiiriilebilir faktorler tarafindan

desteklenen olumlu gidisat asagidaki gibidir;
e GSYH rakamlarinda yillar bazinda olusmasi beklenen pozitif gelisme,
e Genel siyasi denge ve Diinya ana kentleri arasindaki varliginin artmasi,

e Tirkiye’nin anahtar konumda olan tiim bolgelerine temas eden 2023 Turizm

Stratejisi,
e Turizm sektoriinde uzmanlasma,

o Tirkiye’ye yonelik uluslararasi ziyaret oraninda artis, Ozellikle komsu

iilkelerden olan konaklamalarin artmasi,
e Komsu iilkelerle giris-cikis yonetmeliklerin (VIZE) hafifletilmesi,

e Tiirkiye vatandaglarinin harcanabilir gelir ve yurt i¢i/yurt disi seyahat
edebilme giiciindeki artis,

e Tiirkiye Turizmi’nin endiistri i¢indeki paymin artarak yeni istthdam kollar

yaratmasi,

e Tiirkiye’nin Avrupa’daki ekonomik krizin ardindan hedef iilke haline

gelmesi,

e Kiiltiir ve Turizm Bakanligi'nin UNWTO (Diinya Turizm Orgiitii) ile olan

igbirliklerinin artmasi seklindedir.
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3.3 Tiirkiye Turizm Stratejisi Kavramsal Eylem Plani

Tiirkiye Turizm Stratejisi lilkemiz turizmine ve kamu ydnetimine yeni bir bakig
getirmektedir. Bu bakis, turizmin tiim yila yayilmasi ve g¢esitlenmesini amaglayan
eylem plani ile somutlasmaktadir. Eylem plan1 hedeflerden eylemlere dogru Tiirkiye

turizmine ¢izilen ulusal bir turizm gelisme planidir (Kiiltiir ve Turizm Bakanligi,

2011, 2012).

TURKIYE TURIZM STRATEJiSi KAVRAMSAL EYLEM PLANI

M (Do
MI v/ Vlmn;}rm(.ulw AR e
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KULTOR VE TURIZM BAKANLIGI

2006 st

GOSTERIM (sematiktir)

GELISIM ODAKLARI / ALANLARI BAGLANTI TIPLER] / GELISIM AKSLARI DIGER GOSTERIMLER

aaaaa 4]

£ ,! o [eo] 91

Yeregirier “Oda Yereginier G Biigeen ) Bagarse:

Sekil 3.2 : Tirkiye turizm stratejisi kavramsal eylem planu.

Eylem Plan1 2013 Tiirkiye turizminin ¢esitlenmesi, tiim yila yayilmasi ve oncelikli
turizm tiirlerinin gelistirilmesine yonelik tedbirlerin ne zaman ve hangi kuruluslarin
destegi ile alinmasini igermektedir.

Sekil 3.2°de, Tirkiye Turizm Stratejisi’nin Ongordiigii gelismelere paralel olarak
eylem planinda dokuz kiiltiir ve turizm gelisim bdlgesi, yedi turizm gelisim koridoru,
10 turizm kenti vardir. Ayrica 11 kruvaziyer liman, 9 yat limani, 27 Balik¢1 Barinagi
ve Yat Limani ile 1 yeni havaalani, yeni demiryolu ve karayolu hatlar1 yer

almaktadir.
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Marka kentler ve ekoturizm boélgeleri de Tiirkiye Turizm Stratejisinin giiclii onerileri
arasindadir. Turizmin ¢esitlenmesi hic¢ siiphesiz ulagiminda c¢esitlenmesini gerekli
kilmaktadir. Bir yarimada seklindeki iilkemizin deniz turizminden yeterince

faydalanamadig1 bir gergektir.

Bu cercevede, calisma kapsaminda iilkemizde kruvaziyer gemileri kabul edecek
limanlar ve yat limanlar1 da 6nerilmektedir. ilk defa Tiirkiye Turizm Stratejisi-2023
Belgesi ile yat turizminin Karadeniz kiyilarinda Igneada’dan Hopa’ya kadar
gelistirilmesi  Ongoriilmektedir. Bu noktada ilk etapta balik¢i barmaklarinin bir
kisminin yatlara da hizmet edecek sekilde yenilenmesidir. Karadeniz’in yapisi
nedeniyle yat turizmine ancak yaz aylarinda agilmasi miimkiindiir. Av yasagiin
uygulandigt bu doénemler balik¢1 teknelerinin hareketinin olduk¢a az oldugu
donemlerdir. Bu nedenle yaz aylarinda bazi balik¢t barmaklarmin yenilenerek

kismen yat turizmine agilmasi dniinde yasal ve pratik bir engel bulunmamaktadir.

Eylem Plani-2013 kapsaminda sorumlu kuruluslar, diger kuruluslarin rolleri ve
siirece iliskin ayrintilar yer almaktadir. Bu sayede, yatinmci kamu kurum ve
kuruluslari, 6zel sektor ve tiniversitelerin plan kapsamindaki rolleri seffaf bir sekilde

ortaya konmaktadir.

Eylem Planinin 6ngordiigii gelismelerle Tiirkiye turizm sektortiniin 2013 yilinda 1,5
milyon yatak kapasitesine, 40 milyonun iizerinde turiste, yaklasik 50 milyar dolar dis
turizm geliri ve 1000 $ turist bagina harcamaya erismesi hedeflenmektedir (Kiiltiir ve

Turizm Bakanligi, 2011, 2012).

3.4 Tiirkiye Turizm Sektoriindeki Oyuncular

Tiirkiye’de Dedeman, Divan, The Marmara, Princess Hotels, Swiss Hotel gibi kendi
isletmelerini yapan yerli oteller bulunmaktadir. Oteller genelde kendi otel gruplar
tarafindan isletilmekte, otelin isletmesi disaridan baska bir otel isletmecisine
verilmemektedir. Otellerde isletme sistemi mal sahibi ile isletmeci arasinda yapilan
genellikle 10-20 yillik s6zlesmeler ile yapilmakta, bu anlasmalar taraflarin istegi
izerine daha uzun olabilmektedir. Anlagsmalar genellikle briit gelir veya net igletme
kar1 lizerinden yapilmaktadir. Ancak bazi mal sahipleri ciro ne olursa olsun yillik net
bir iicret talep edebilmektedir. Bunlarin disinda Tiirkiye’de yer alan yabanci otel

isletmeci gruplar asagida 6zetlenmistir.
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Marriott (Amerika): Tiirkiye’de Otel isletmeciligi konusunda hizmet vermektedir.
Marriott International Inc, Tiirkiye’de hizmet veren Renaissance ve Ritz Carlton
otellerinden sonra Marriott Asya Otel’i hizmete agmistir. 2.800° den fazla isletmesi
ile Amerika Birlesik Devletleri ve 67 lilkede konaklama sektoriinde saygin ve lider
kuruluglardan biri olan Marriott International Inc, diinya ¢apinda 151.000 galisani ile

15 otel markasini ve 550.000 oda kapasitesini yonetmektedir.

Firmanin Marriott Asya Oteli ve Halkali Courtyard by Marriott ile birlikte
Istanbulda’ki otel sayis1 3’e ¢ikmustir. S6z konusu otellerin 2 tanesi Avrupa
Yakasi’nda 1 tanesi Anadolu Yakasi’nda yer almaktadir. Ayni zamanda yeni agilacak

Zincirlikuyu’da bir otel projesi vardir.

Hochtief (Almanya): Tiirkiye’de Otel isletmeciligi konusunda hizmet vermektedir.
Silkar Holding ile %50 anlagmali Facility Management Services(FMS) sirketi

kurmustur.

Hyatt (Amerika): Tirkiye’de Otel isletmeciligi konusunda hizmet vermektedir.
Istanbulda’ki Hyatt Regency’nin isletmeciligini yapmaktadir. Isletmenin
Istanbul’daki baz1 otelleri Park Hyatt istanbul Macka Palas, Hotel Hyatt Regency

olarak siralanabilir.

Hilton(Amerika): Tiirkiye’de Otel isletmeciligi konusunda hizmet vermektedir.
Hilton ailesi grubuna ait otellerin isletmeciligini yapmaktadir. Tiirkiye genelinde

toplam 16 oteli bulunan firmanin 4 oteli Istanbul’da bulunmaktadir.

Kempinski(Almanya): Tirkiye’de Otel isletmeciligi konusunda hizmet
vermektedir. Kempinski grubuna ait otellerin isletmeciligini yapmaktadir. Firmanin
Istanbul Avrupa Yakasi’nda islettigi Ciragan Palace Kempinsky Istanbul,
Istanbul’daki tek otel yatirimudir.

Movenpick (Isvec): Tiirkiye’de Otel isletmeciligi konusunda hizmet vermektedir.
Movenpick grubuna ait otellerin isletmeciligini yapmaktadir. Firmanin Tirkiye’de

yaptig1 ii¢ yatirimdan bir tanesi Istanbul Avrupa Yakasi’nda yer almaktadr.

Four Seasons(Amerika): Tirkiye’de Otel isletmeciligi konusunda hizmet
vermektedir. Four Seasons Hotels grubuna ait otellerin isletmeciligini yapmaktadir.
Firmanin Four Seasons Bosphorus ve Four Seasons Sultanahmet olmak iizere

Istanbul’da iki otel yatirrm1 bulunmaktadir.
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Barcelo(Ispanya): Tiirkiye’de Otel isletmeciligi konusunda hizmet vermektedir.
Barcelo grubuna ait otellerin isletmeciligini yapmaktadir. Tiirkiye’de Ora Hiladay,

Barcelo Rexene(Bodrum) ve Istanbul Barcelo Eresin Topkapi otelleri bulunmaktadir.

Carlson (Amerika): Tiirkiye’de Otel isletmeciligi konusunda hizmet vermektedir.

Carlson grubuna ait otellerin isletmeciligini yapmaktadir.

Carlson grubunun biinyesinde Istanbul Radisson otelleri ile Country Inss, Park Plaza,

Park Inn ve Regent otelleri bulunmaktadir.

Inter Continental Hotel Groups(Amerika): Tirkiye’de Otel isletmeciligi
konusunda hizmet vermektedir. Inter Continental Hotel Groups’a ait otellerin
isletmeciligini yapmaktadir. Inter Continental Hotel Groups biinyesinde Istanbul
Ceylan Inter Continental ile birlikte Crowne Plaza, Hotel Indigo, Holiday Inn,
Holiday Inn Express, Staybridge Suites ve Candlewood Suites otelleri

bulunmaktadir.

Accor (Fransa): Tiirkiye’de Otel isletmeciligi konusunda hizmet vermektedir. Accor
grubuna ait otellerin isletmeciligini yapmaktadir. Tiirkiye’de Akfen GYO ile birlikte
calisip otel projeleri iiretmektedirler. Avrupa’daki lider, diinyada en biiyiik 3.otel

isletmesidir.
Sektordeki baslica yerli otel yatirim gruplart asagida belirtilmektedir.

Divan: Kog¢ Grubu’na ait olan Divan Oteller Zinciri, Tiirkiye’de hizmet veren yerli
otel yatirrmcilari arasinda yer almaktadir. Tiirkiye’de Istanbul, Istanbul Merkez,
Istanbul Asya, Ankara, Antalya, Bodrum ve Corlu’da olmak iizere toplam 7 oteli

bulunmaktadir.

Dedeman: Tiirkiye’de ve yurt diginda otel yatirimlar ile 6n plana ¢ikan Dedeman
Otelleri ikisi insaat asamasinda 17 yurt i¢i otele sahiptir. Tiirkiye’deki otelleri;
Dedeman Istanbul, Dedeman Bostanci, Dedeman Sile, Dedeman Zonguldak,
Dedeman Bodrum, Dedeman Antalya, Dedeman Kapadokya, Dedeman Konya,
Dedeman Ankara, Dedeman Sanlurfa, Dedeman Gaziantep, Dedeman Diyarbakir,

Dedeman Erzurum, Dedeman Rize olarak siralanmaktadir.
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Titanic: AYG Gruba ait Titanic Otelleri zinciri, Tirkiye’de 6nemli otel zincirleri
arasinda sayilabilir. Yurt icinde toplam 6 otele sahip Titanic Oteller zincirinin
iiyeleri, De Luxe Antalya, Istanbul Business, City Istanbul Taksim, Port Istanbul
Bakirkdy, Confort Istanbul Sisli, Comfort Istanbul Gebze olarak siralanmaktadir

( Turkiye Sinai ve Kalkinma Bankasi Raporu, 2012).
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4. iISTANBUL TURIZM SEKTORU

Bu béliimde Istanbul Turizmi i¢in arz kaynag: olan unsurlar ortaya konarak kiiltiir
istatiklerine yer verilecektir. Istanbul Turizm sektoriinii yansitan sezona bagl
ziyaretci yapist ve havayolu trafigi Istanbul konaklama piyasas1 icerisinde
gosterilecektir. Istanbul’daki kongre merkezlerinin etkisi ve kapasiteleri
incelenecektir. Istanbul turizmi icin altyapisal gelistirmeler ortaya konacaktir. 2010

yili Istanbul otel yatak kapasitesi ve insaat halindeki oteller aciklanacaktir.

4.1 istanbul Genel Goriiniim

Istanbul, Trakya’nin dogusunu ve Edirne’yi kapsayan Marmara béolgesinde
bulunmaktadir. Ulkenin kiiltiir ve finans merkezi olmas1 yaninda, on milyonu askin
niifusuyla Tiirkiye’nin en kalabalik sehridir. Sehir 40 ilgeyi kapsamaktadir. istanbul
bogazi, Istanbul’da dogal bir kuzey/giizey ayrimi yaratmaktadir; Avrupa yakasi
sehrin bati tarafindaki biiyiikk kismini olustururken Anadolu yakasi dogu kismini
olusturur. Avrupa yakasi da kendi iginde Hali¢ araciliiyla kuzeyde eski Istanbul ve
giineyde Beyoglu ve diger ilceler olacak sekilde ayrilmistir. Uzun tarih ge¢misi
boyunca Istanbul, Dogu Roma Imparatorlugu’nun (330-395), Bizans
Imparatorlugu’nun (395-1204 ve 1261-1453), Latin Imparatorlugu’nun (1204-1261)
ve Osmanli Imparatorlugu’nun (1453-1923) baskenti olmustur. Sehir 2010 yilinda
Avrupa Kiiltiir Bagkenti segilmistir. Ayrica Istanbul’un tarihi alanlar1 1985 yilinda
UNESCO’nun Diinya Mirasi Listesine eklenmistir.

Istanbul Tiirkiye’nin finans merkezi olmustur. 1986 yilinda agilan ve Tiirkiye’nin tek
menkul kiymet borsan1 durumunda olan istanbul Menkul Kiymetler Borsas1 (IMKB),
hisse senetleri, kuponlar, devlet tahvili, hazine bonosu, gelir ortaklig1 sertifikalari,
Ozellestirme Idaresi’nce yaymlanan tahvilleri, sirket tahvilleri yoluyla ticaret
gerceklestirilmesini saglamak iizere kurulmustur. 1993 yilinda IMKB’nin altin
piyasasinin serbestlesmesi kararin1 vermesinin ardindan 1995 yilinda Istanbul Altin

Borsas1 kurulmustur.
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Istanbul Tiirkiye’nin endiistri merkezidir. Tiirkiye’deki endiistri ¢alisanlarmin
yaklagik %20’sini istihdam etmekte ve Tiirkiye’nin endiistri ¢alisma alaninin %38’ini
olusturmaktadir. Sehir ayrica Tirkiye ticaretinin %55’1ini, lilkenin toplam ticaretinin

%45’1ni gerceklestirmekte ve Tirkiye GSYH’sinin %21’ini olusturmaktadir.

Istanbul Tiirkiye’de toplanan tiim verginin %40’m1 vermekte ve milli hasilanin
%27.5’ini olusturmaktadir. Tiirkiye nin pek ¢ok baslica iiretim fabrikasi Istanbul’da
yerlesik durumdadir. Istanbul ve onu gevreleyen vilayetlerde pamuk, meyve,
zeytinyagi, ipek ve tiitiin iiretilmektedir. Gida isleme, tekstil iiretimi, petrol {iriinleri,
kauguk, metal isleri, deri, kimyasal, elektronik, cam, makine, kagit ve kagit tirlinleri
ve alkollii igecekler sehrin basta gelen endiistri lriinleri arasindadir. Sehir ayni

zamanda otomobil ve kamyon {iireten fabrikalara da sahiptir.

Genel olarak, eglence ve is diinyas1 s6z konusu oldugunda Istanbul iilkenin kalbi
olarak kalmaya devam edecektir. Ekonomik kosullarin gelistirilmesi, kentlesme
oraninin, insaat sektdriindeki bilyiimenin ve yabanci yatirimlarin artirilmasi Istanbul

bolgesinde olumlu bir gidisat ve daha fazla ekonomik biiyiime saglayacaktir.

Sehrin niifusu 1980°den 2007’ye kadar olan siirecte, biiyiikk oranda kuzey-dogu
bolgesinden ¢ikan igsizlik nedeniyle dort kat artmistir (2010°da 13 milyon). Sehrin
niifus artis oram1 yillik ortalama %3.45 civarindadir; bu oran biiyiilk oranda ¢evre
kirsal alanlardan gelen insan akini1 kaynakli olup uluslararas: sirketlerin gogalmasi ve

yurtdisi ¢caligsan sayisinin artmasindan da etkilenmistir.

Istanbul sakinlerinin c¢ogunlugu Avrupa yakasindan ikamet etmektedir. Buna
ragmen, son donemdeki baslica konut projeleri, modern sosyal tesisleri ile birlikte

Anadolu yakasinda insa edilmektedir (Inal,2007).

4.2 istanbul Turizmi Arz Kaynaklar

Istanbul Tiirkiye’deki en &nemli turizm odak noktalarindan biri konumundadir.
Istanbul’u ziyaret igin en uygun donemler Nisan-Temmuz arasi ve Eyliil- Kasim
aras1 yani kabaca ilkbahar ve sonbahar aylaridir. Baslica turist ¢gekim merkezleri
Kapaligarsi, Ayasofya Miizesi, Topkap1 Sarayr ve Miizesi, Dolmabahge Saray1 ve

Miizesi, Yildiz Saray1 ve Yerebatan Sarnict’dir.
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Kapahcarsi, Diinyanin en eski ve biiyiik kapali carsis1 Istanbul sehrinin
merkezinde yer alir. Dev Ol¢tilii bir labirent gibi, 60 kadar sokagi, lic binden
fazla diikkani ile Kapali cars1, istanbul’un goriilmesi gereken, benzersiz bir
merkezidir. Adeta bir sehri andiran, biitiini ile ortiilii bu site zaman igerisinde
gelisip biliylimiistiir. 15 yy.dan kalan kalin duvarli, bir seri kubbe ile ortiilii
eski iki yapiin etrafi sonraki yiizyillarda, gelisen sokaklarin {izerleri
ortiilerek, ekler yapilarak bir alis veris merkezi haline gelmistir. Gegen
yiizyilin sonlarinda deprem ve birka¢ biiyilk yangin gegiren Kapali Carst
eskisi gibi onarilmigsa da, gecmisteki oOzellikleri, yozlasarak degisiklige

ugramistir.

Kapal1 Cars1 renk ve atraksiyon olarak her ne kadar eski canliligin1 koruyor
ise de, 1970°li yillardan itibaren Istanbul’u ziyarete gelen turist guruplari igin
aligveris olanaklari, carsinin ana girisindeki modern ve biiylik kuruluslar
tarafindan saglanmaktadir. Hali¢ kiyisindaki Misir Carsist da daha kiigiik
Ol¢iide bir kapali ¢arsidir. Galata semtindeki diger bir 15. yy. kiiclik kapali

carsist da halen kullanilmaktadir.

Kapali Carst giliniin her saatinde hareketli ve kalabaliktir. Hali ve
miicevheratin yaninda meshur Tirk isi glimiisten yapilmis eserler, bakir,
bronz hediyelik ve dekoratif esyalar, seramik, oniks ve deriden mamul, {istiin

kaliteli, Tiirkiye hatiralar1 zengin bir koleksiyon olusturmaktadir.

Ayasofya, Imparator Justin (525-567), Roma Imparatorlugu’nun
bliylikligliniin bir gdstergesi olarak insa etmistir (Yunanca’da Haci Sofya
olarak bilinir ve ayrica Mutlak Ozgiirliik Kilisesi olarak da isimlendirilir).
1453 yilina kadar Hiristiyanligin en biiyiik kilisesi olarak anilmis, ardindan
Fatih Sultan Mehmet tarafindan camiye doniistiirmiis ve 1935 yilinda Atatiirk
yapiy1 miize haline getirmistir. I¢ kistmda son derece etkileyici olan bir kubbe
cat1 bulunmaktadir ve tarihiyle baglantili olarak mistik bir sembol olmustur.
Geleneksel olarak, her caminin i¢inde ya da cevresindeki yapilarda bir
hamami bulunmaktadir. Haseki Hiirrem Hamami olarak bilinen bu zarif
simetrik yapt Mimar Sinan tarafindan 1556-1557 yillarinda tasarlanmis ve

biiylik caminin karsisindaki sokakta insa edilmistir.
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Hiirrem Sultan Hamam’i, Mimar Sinan’in 32 tasarimindan birisidir ve
cogunluk tarafindan en iyi tasarimi olarak kabul edilmektedir. 1910 yilina
kadar islevini slirdiirmiis olan yapi, giiniimiizde Kiiltlir ve Turizm Bakanlig1

tarafindan isletilmektedir.

Topkapr Sarayr'nin ilk yapilari, Istanbul'un 1453 yilinda fethinden sonra
Fatih Sultan Mehmed tarafindan 1460-1478 yillar1 arasinda yaptirilmistir.
Saray, Marmara Denizi, Istanbul Bogaz1 ve Hali¢ arasinda, tarihi Istanbul
yarimadasinin ucundaki Sarayburnu'nda, Bizans akropolii iizerine inga
edilmistir. Kara tarafinda Fatih'in yaptirdigi Sur-i Sultani, deniz tarafinda ise
Bizans surlar1 ile sehirden ayrilmistir. insa tarihinden itibaren Sultan
Abdiilmecid Donemi'ne (1839-1861) kadar her devirde yapilan eklerle
genislemis ve 19. ylizyil ortalarinda Osmanli Hanedan1 Bogazi¢i saraylarina
tasinincaya kadar, padisahlarin resmi ikametgaht ve Devletin yOnetim

merkezi olarak kullanilmistir.

Cumbhuriyet'in ilanindan sonra 3 Nisan 1924'de Mustafa Kemal Atatiirk'in
emriyle miize haline getirilmistir. Gegmiste bahge ve kosklerle yaklasik 700
bin metrekarelik bir alana yayilan saraym miize olan boliimii bugiin 45.000
metrekare alan1 kaplamaktadir. Siirekli ve gegici sergi salonlar1 ve 80.000
eseri ile diinyanin en zengin saray miizelerinin basinda yer alir. Topkap1
Sarayr Miizesi gilinlimiizde Kiltir ve Turizm Bakanlhigi’'na bagh

bulunmaktadir.

Dolmabahge Sarayi, 19’uncu yiizyil sultanlarinin kis aylarinda ikamet
ettikleri yer olmustur. 228 adet odas1 ve 22 adet misafir salonuyla son donem
Barok ve Rokoko tarzinin bir sentezini yansitmaktadir. Saray seckin bir
Avrupa antika ve mobilya koleksiyonuna sahiptir. Dolmabahge Saray1 en ¢ok
56 adet kolonla desteklenen ve 4.5 tonluk avizesi bulunan devasa balo

salonuyla tinliidiir.

Yildiz Sarayl, Bogazici’ne hakim genis alan iizerine yayilmis, yiiksek
duvarlarin ¢evreledigi avlular icerisinde kalan koskler, bahgeler kompleksidir.
Istanbul’un bu ikinci biiyiik sarayr giiniimiize degisik hizmetlere ayrilmus,

boliinmiis durumu ile gelmistir.
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Zaman igerisinde Harp Akademileri i¢in kullanilan binalar bosaltilmis, kuzey
simirindaki askeri tesisler halen ayn1 maksatla kullanilmakta, diger boliimler
ise Y1ldiz Teknik Universitesi, Belediye, Milli Saraylar idaresi, islam Tarihi
Sanatlar1 ve Kiiltiirleri Arastirmasi Organizasyonuna tahsislidirler. Saray
bahgelerinin biiyiik boliimii eski koskleri ve meshur porselen fabrikasi ile
Yildiz Parki ad1 altinda halka agiktir. Sahildeki Ciragan Sarayma da buradan
gecen bir koprii ile baglantilidir. Y1ldiz Saray1r Miizesi ve Istanbul Belediyesi
Sehir Miizesi de buradadir. Eski marangozhane binasinda 1994 yilinda tesis
edilen Saray miizesinde oyma ve dekorlu ahsap eserler, tahtlar, buradaki 6zel
fabrikada imal edilmis ¢esitli porselen, sarayla ilgili dekoratif objeler
sergilenmektedir.1922 yilindan itibaren silahli kuvvetlerin ¢esitli kademeleri
tarafindan kullanilan Yildiz Sarayi, 1977 yilinda Kiiltir ve Turizm

Bakanligina baglanmistir.

Yerebatan Sarnici, 336 adet kolonu ve yiiksek, kubbeli tavaniyla onceleri
Biiyiik Saray ve c¢evre yapilari i¢in su depolama amaciyla kullanilan bir
Bizans kalintisidir. Harap binalardan elde edilen kolon, siitun, siitun basi ve
kaideler kullanilarak insa edilen sarnicin simetrisi ve saf ihtisami oldukca sira
disidir. M.S. 532 yilinda Justin tarafindan insa edilen yapi, kaverndz
derinliklerinin serin kalmasi agisindan ozellikle yaz aylarinda bir kagamak
yeridir. Kuzey bat1 kosesinde bulunan iki kolon yukaridan asagiya Medusa
baslar1 ile desteklenmistir, ayrica merkeze yakin konumda bulunan kolonun

da gbzyas: tasarimi goriiniimiinde oldugunu da gézden kagirmamak gerekir.

Cizelge 4.1 : Istanbul'daki miizelere ve milli saraylara gelen ziyaretgi sayilari.

2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008

KTB Miizeleri  Ozel Miizeler Milli Saraylar ~ Toplam

3.263.612 0 0 3.263.612
3.007.556 0 0 3.007.556
2.806.943 0 0 2.806.943
3.071.057 0 683.083 3.754.140
5.547.126 1.232.304 908.571 7.688.001
4.281.587 1.829.898 888.356 6.999.841
4.825.465 1.764.397 636.384 7.226.246
6.090.059 1.790.761 1.035.321 8.916.141
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Istanbul’daki bakanliga bagli miizeler, 6zel miizeler ve milli saraylarm toplam
ziyaret¢i sayilarma bakildiginda her yil Tiirkiye genelinin yarisina sahip oldugu
goriilmektedir. Fakat bu oran miize sayis1 bakimindan ayni1 degildir. Tirkiye geneline
gore miize sayisindaki diistik yiizde ile ziyaretci sayisindaki yliksek oranin nedeni
Istanbul“un hem Topkap1, Ayasofya gibi evrensel kiiltiir mirasmin bir parcasi olmasi

hem de iilkenin 6nemli kesisim odaklarindan biri olmasidir ( Bakbasa, 2010).

Tirkiye genelinde Kiiltir ve Turizm Bakanligi*na bagli miizelerin ziyaretgi
istatistikleri toplam miize (KTB miizeleri, milli saraylar ve 6zel miizeler) ziyaretgi

istatistiklerinin yaklasik %72’sini olusturmaktadir.

Istanbul’da bulunan bakanliga bagli olan miizelerdeki ziyaretci istatiktikleri miizeler
arasinda esit bir oranda dagilmamaktadir. Buradan da her miizenin ayn1 oranda
ziyaret¢i cekmedigi sonucu elde edilmektedir. Istanbul il Kiiltir ve Turizm
Midiirliigiinden elde edilen veriler dogrultusunda, 2009 yilindaki toplam ziyaretgi
istatistiklerinde 2,444,956’s1 Ayasofya Miizesine, 2,932,429°u ise Topkap1 Sarayi
Miizesine aittir. Iki miize toplamindaki rakam, Istanbul genelindeki ziyaretci

sayisinin %87’sini olugturmaktadir.

Cizelge 4.2 : Kente gelen yabanci turist sayisi ve kiiltiir gezgini oran.

YabanciTuristler Tarafindan KenteGelen KiiltiirGezgini

Miize ve Saraylara Gelen Yabanci Turist Orani(%0)
Yillar Ziyaretci Sayisi Sayis1
2001 1.058.479 2.510.763 42
2002 882.441 2.699.131 33
2003 752.349 3.151.739 24
2004 834.634 3.473.144 24
2005 1.342.180 4.849.353 28
2006 1.059.799 5.346.658 20
2007 1.107.222 6.453.553 17
2008 1.102.811 7.049.234 16

Cizelge 4.2°de, Istanbula gelen yabancilar igerisinde miize gezen, diger bir ifade ile
“kiiltiir gezgini” olarak kabul edilebilecek turistler acisindan degerlendirme
yapildiginda bu oranin diistiigii gdziikmektedir. 2001 yilinda Istanbul“a gelen
yabanci turist sayist 2.510.763°dir. Aynm1 yil yabanci turistler tarafindan en fazla
gezilen Topkap1 Saray1 Miizesi“nin yabanci ziyaretci sayis1 1.058.479°dur.
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Dolayistyla Istanbul“da 2001 yilinda en az bir miize gezmis (Topkap: Saray1 Miizesi)
kiiltiir gezgini oram %42°dir. 2001 ve 2008 yillar1 arasinda Istanbul’a gelen yabanci
turist sayisi1 artmakta fakat kiiltiir gezgini oran1 diismektedir. 2001 yilindaki %42’lik
oran 2008 yilinda %16’ya gerilemektedir.

Cizelge 4.3 : Tiirkiye ve Istanbul'daki miize gelirleri.

Miize Gelirleri

Istanbul'unZiyaretci

Yillar Tiirkiye Istanbul Oram  Sayisinin Orani
2000 10,308,673 7,641,607 74,13% 37,86%
2001 20,728,685 16,545,229 79,82% 40,13%
2002 26,348,925 21,477,957 81,51% 40,25%
2003 29,256,909 8,112,330 27,73% 34,87%
2004 41,681,687 21,030,841 50,46% 39,67%
2005 53,926,398 43,694,351 81,03% 49,89%
2006 37,543,416 29,435,056 78,40% 46,39%
2007 48,557,798 33,082,319 68,13% 39,59%
2008 64,508,351 52,508,351 81,24% 49,03%

Kiiltiir Varliklar1 ve Miizeler Genel Miidiirliigii“niin bakanlik biitgesi i¢indeki payma
bakilirsa; 2009 yilinda 1.005.896.000YTL’lik bir biitgenin 157.005.270 YTL’sini

aldig1 gortilmektedir. Bu da toplam biitgenin %15 ine sahip oldugunu gdstermektedir

Yillara gore Tirkiye’deki miize gelirlerinde de artis gorilmektedir. Ancak,
Istanbul’daki bakanliga bagli miizelerin artan gelirleri ile kiyaslandiginda daha
diigiiktiir. 2005 yilindaki Tirkiye miize gelirlerinde %29’luk bir artig goriiliirken,
[stanbul’da %107°lik bir artis goriilmektedir.

Ayasofya Miizesi ve Topkap1 Saray1 Miizesi her sene Istanbul’daki miize gelirlerinin
biiyiik bir ¢ogunlugu olusturmaktadir. 2008 yilina ait miizelerin gelir dagilimina
bakildiginda iki miize gelirlerinin toplami Istanbul’daki toplam miize gelirlerinin
%91°idir. Ayn1 y1l miize gelirlerindeki %53°1iik artisin temel nedeni Topkap: Saray1

Miizesinin ziyaret¢i sayisinin 2 katina ¢ikmis olmasidir.

Tiirkiye ve Istanbul’daki miizelerin gelirlerini etkileyen onemli degisimler
yaganmustir. Bunlardan biri 2005 yilindan itibaren miize biletlerindeki yerli yabanci
ayrmminm kalkmast olmustur. il Kiiltiir ve Turizm Miidiirliigiinden alinan bilgiler

dahilinde bu tarihten itibaren yabanci iicretli ziyaretgilerin girislerinde artis olmustur.
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Bir diger degisim 2007 yilindan itibaren miizelerde ayda bir kere olmak {iizere
licretsiz girisin saglanmasidir. Bu uygulamanin ardindan miize kart uygulamasina
gecilmistir. Bu uygulamalarin miize gelirlerine olan etkisine bakildiginda, 2006
yilinda yerli icretli girislerinde diisiis yasanirken, 2007 yilinda {icretsiz giin
uygulamasiyla beraber yerli ziyaretgi sayisinda %60°lik bir artig goriilmektedir.
Gelirlerde ise bu artis %12’°dir. Miize kart uygulamast 2008 yilinin haziran ayinda
baslamistir. Kiiltlir ve Turizm Bakanlifindan gelen veriler baglaminda 2009 yilinda
Istanbul“daki miize kart gelirleri 253.548 TL’dir, bu gelir ise Istanbul’daki
miizelerden elde edilen gelirin %0.03’iinii olusturmaktadir. Bu baglamda, ziyaretgi
sayllart ve miize gelirleri miizelerdeki giris T{cretlerinde yapilan ¢esitli

uygulamalardan etkilenmektedir ( Bakbasa, 2010).

Istanbul, barindirdig1 alanlarim ¢ogunlukla kiiltiir ve eglence amaciyla seyahat eden
turistleri ¢ekiyor olmasi disinda ayni zamanda kurumsal turistleri de kendisine
¢ekmektedir. Yerli/yabanci ¢ok sayida turist is amaciyla sehre gelmektedir. Finansal
merkez olan Levent ve Maslak bolgeleri, Tiirkiye’nin baslica biiyiik sirketleri ve
bankalarinin merkez binalarina ev sahipligi yapmaktadir; drnegin, Citibank, Merrill
Lynch, LP Morgan, HSBC, ABN Amro, Fortis, ING Bank, BNP Paribas, Societe
Generale, Roma Bankasi, UniCredit, West LB, Deutsche Bank, Commerzbank gibi.
Sisli-Maslak aksi siirekli biiyliyen ve degisen dinamik bir goriiniime sahiptir (bkz.
Sekil 5.4). Sehrin ¢ekim merkezi olmasi nedeniyle bdlgeye yeni proje yatirimlari
yapilmaktadir. Bu projelere 6rnek olan projeler; Dogan Grubu’nun insa ettigi Sisli
Trump Towers, Zorlu Grubu tarafindan yapimi devam eden Zorlu Center, Levent’te
Eria Partners ve Pramerica ortakliginda yiikselen Skymark Tower ve Ozdilek Grubu
tarafindan insa edilen Ozdilek Tower’dur.

Tezin ilerleyen bolimiinde yerli pazarin ve uluslararasi kaynak saglayan iilkelerin
goreceli etkisini 6lgmek icin bolgeye dogru yapilan ziyaretlerin bir analizi

gergeklestirilmistir.

4.3 Istanbul Konaklama Piyasasi

Sehir 2010 yilinda, Avrupa’ya entegrasyonun bir gdstergesi ve uluslararas: kiiltiir ve
turizm alanindaki artan Oneminin sonucu olarak, Avrupa Kiiltiir Baskenti olarak
secilmistir. Istanbul, son ceyrek asirda saglam adimlarla biiyiiyen ekonomik

geligsmesi sonucu is amacl seyahat eden kisileri kendisine cekmektedir.
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Kis aylarinin yumusak, yaz aylarinin sicak gectigi ilklimsel 6zelliklerinden dolay1
tercih edilen bir merkez konumundadir. Ayni yil i¢inde, Tirkiye’yi ziyaret eden

toplam 28 milyon turistin 7.1 milyonu Istanbul’u ziyaret etmistir.

Istanbul’a yapilan ziyaret oram1 Cizelge 4.4’te smirlardan gecerek gelen ziyaret
seklinde ifade edilmistir. Son ay/yillik dénem boyunca istanbul’a yapilan yurt ici ve
yurt dis1 ziyaretlerin orani, yurt dis1 ziyaretlerin %60°1 olusturmasi seklinde ortalama

olarak dengede kalmistir.

Cizelge 4.4 : Sinirlardan gelen ziyaretci sayilari.

Uluslararasi ¢ Hatlar

Toplam %
Yil Gelisler % Degisim Gelisler Degisim  Gelisler % Degisim
2005 7977 - 4849 - 3.128 -
2006  9.270 16.2% 5347 10.3% 3.923 25.4%
2007  10.849 17.0% 6.454  20.7% 4.395 12.0%
2008  11.822 9.0% 7.051 9.3% 4771 8.6%
2009 12.323 4.2% 7510 6.5% 4.813 0.9%
2010 12.218 -9,0% 7.165 -4,6% 5.053 5.0%
Toplam Bilyiime
2005-2010 53.2% 47.8% 61.5%
Bilesik Yilhik Biiyiime
Oram 2005-2010 8.9% 8.1% 10.1%

Son alt1 yilda Istanbul’a yapilan yurt ici ve yurt dis1 ziyaretci sayisinda %50’lik bir
artis olmustur; ziyaretci sayist 2005°de 8 milyonun altindayken 2010°da 12 milyon
civarindadir.  Istanbul’a yonelik bu arzin tamanmi baglica uluslararasi otel
zincirlerinin isletmeci olarak bu pazara girmesine yol agmistir. Ayrica orta Ve uzun

donemde yeni girigler de gergeklesecektir ( bkz.Boliim 4.6).

Bolge smir kapilarindan gegen yerli ve yabaci ziyaret¢i sayisinda, 2010 yilinda
gerceklesen yerli ziyaret¢i orani disinda, 2005-2010 yillar1 arasinda biiylik bir
gelisme yasamistir. Bu durum, bu raporun inceledigi donemler i¢in, Yillik Bilesik
Biiytime Orani (YBBO) da %10.1lik bir artigsla sonuglanmistir. Bu artis dncelikle
yerli sektor tarafindan yonlendirilmis olmakla birlikte ayn1 zamanda daha fazla pazar
pay1 anlamina gelecek sekilde deniz asir1 iilkelerden gelen ziyaretlerden de biiyiik

oranda etkilenmistir.
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Gelecekteki sonuglar ve beklentiler agisindan, 2010 ve 2011 yillar1 Haziran ve
Temmuz aylarinda bolgeye gelen yabanci turist sayisi yaklasik olarak 3 ve 3.5
milyon olmustur. Bu durum, yilin ilk yarisinda bir 6nceki yilin ayn1 donemiyle
kiyaslandiginda, pazarin dinamiklerini ortaya koyacak sekilde, %15.2’lik bir artis

anlamina gelmektedir.

Cizelge4.5’de 2005-2010 yillar1 arasinda Istanbul’da gerceklesen otellerde gece
konaklama sayilarin1 gosterilmektedir. Bu siirecte yerli ve yabanci turistlerin gece
konaklama sayilar1 ortalamasina bakildiginda, yabanci turist konaklama orani %95
ve yerli turist konaklama oran1 %5 seklindedir. Uluslararas1 pazarin ziyaretgilerin
biiyiilk cogunlugunu olusturdugu ve ciddi bir biliylime potansiyeli gosterdigi
goriilmektedir. Tezin inceleme donemi boyunca gecelik konaklama sayisinda

%9.5’lik bir Yillik Bilesik Biiyiime Orani1 (YBBO) kaydedilmistir.

Cizelge 4.5 : Istanbul’da gergeklesen gecelik konaklamalar.

Uluslararasi ic Hatlar

Otel %
Yil Gelisleri % Degisim Gelisler Degisim Gelisler % Degisim
2005  22.087 - 21.015 - 1.073 -
2006  19.864 -10,1% 18.634 -11,3% 1.230 14.7%
2007  23.464 18.1% 22.189 19.1% 1.275 3.7%
2008  26.931 14.8% 25.717 15.9% 1.214 -4,8%
2009  29.965 11.3% 28.924 12.5% 1.041 -14.2%
2010  34.425 14.9% 33.095 14.4% 1.330 27,7%
Toplam Biiyiime
2005-2010 55.9% 57.5% 23.9%
Bilesik Yillik Biiyiime
Oram 2005-2010 9.3% 9.5% 4.4%

Istanbul’un baslica uluslararas1 turist ¢ekim kaynaklari Almanya, Ingiltere ve
Amerika’dir. Ortadogu pazarlarinda belirgin bir bliylime oran1 goriilmektedir.

Smir Gegis Prosediirlerini diizenleyen birimler bu iilkelerden yapilan giris-¢ikis
prosediirlerinin hafifletilmesi yoniinde calismaktadir. Yerli ziyaret¢i sayisinin
degerlendirilen donem boyunca, 2008-2009 arasindaki ufak bir azalma haric,
dengede kalmis olmasina ragmen yabanci ziyaretgi sayisinda artis meydana

gelmistir.
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4.3.1 Sezona bagh ziyaretci yapisi

Tiirkiye geneline zit olmakla birlikte, Istanbul bir sehir merkezi olarak tipik bir
sezona bagli ziyaret¢i yapisina sahiptir; otellerdeki konaklama arzi su sekilde

acgiklanmaktadir:

Kis aylarinda nispeten diisiik seviyelerde baslamakta; yilin ilk aylarinda yiikselise
gecerek sehirde diizenlenen konferans/kongre organizasyonlari ve is aktiviteleri

sonucu Nisan ya da Mayis aylarinda oldukca yiikselmektedir.

Yazlik bolgelerin sehirlere oranla daha gézde oldugu yaz aylarinda yavaglamakta;
konferans/kongre organizasyonlarinin gézde oldugu diger aylar olan Eyliil ve Ekim
aylarinda yeniden yiikselmekte ve yilbagina yaklastikca nispeten sert bir disiis
yasamaktadir. Istanbul’daki gecelik konaklamalarin ¢eyrek dénemlerdeki dagilimina
baktigimizda donemler arasinda kiigiik farkliliklar gosterse de Sekil 4.1genel

anlamda yukarida anlatilanlara kanit teskil etmektedir.
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Sekil 4.1 : Sezona bagli gecelik konaklamalar.

Kentsel karakteri ve kisa siireli sehir turlarina yonelik odak olma 6zelligine ragmen,
eglence amagcl yapilan turistik ziyaretler sayesinde Istanbul Temmuz ve Agustos
aylarinda %65-75 oraninda doluluk gostermektedir. Mart/Mayis ve Eyliil/Ekim arasi

donemlerde yogunlagan konferans arzi, otel dolulugunu yonlendirmektedir.

4.3.2 Havayolu trafigi

Havayolu yolcusu sayilari da gegici otel arzi i¢cin Onemli goOstergelerdendir.
Havaalani’nin tiirii ve konumuyla baglantili olmak iizere, havayolu araciliiyla gelen

ziyaretgilerin biiyiik bir kismi otelde konaklamay1 tercih edebilmektedir.
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Yolcu sayisindaki degisimleri gosteren egilimler ayn1 zamanda yerel is aktivitelerini
ve bolgenin genel ekonomisini yansitmaktadir. Avrupa ve Anadolu yakalarinda
yerlesik olan iki havaalani Istanbul’a hizmet etmektedir. Istanbul Atatiirk Havalimani
sehrin temel havalimani olmay1 siirdiirmektedir ve gectigimiz on yil igerisinde

stirekli bir biiyiime gostermistir.

1953 yilinda kurulmus olan havalimani 300 havayolu sirketine ve glinde 650-700
ucaga hizmet vermektedir. Atatiirk havalimaninin tasimacilik yiikiine azaltmak
adina, Avrupa yakasinda bulunan Silivri bolgesine (Atatiirk havalimanindan 40km
uzaklikta) tigiincii bir havalimani yapilmasi planlart giindemdedir. Yapimina 2012
yili ilkbahar aylarinda baglanmasi planlanmaktadir. Anadolu yakasinda bulunan
Sabiha Gokgen Havalimani ise diisiik-licretli uguslar agirlamakta ve cogunlukla yurt
ici ucuslarda kullanilmaktadir. Havalimani faaliyete 2001 yilinda girmis olup,
gectigimiz yillarda 42 tilkeye uguslari destekleyerek ciddi bir biiylime gdstermistir.

Son alt1 y1l boyunca Istanbul’da bulunan bu iki havalimaninim, sdzlesmeli ve tarifeli
uguslar birlikte, uluslararas1 yolcu karsilama oranlarini incelenmistir (s6zlesmeli ve
tarifeli uguslar ile birlikte). Goriilecegi izere, gelen yolcu sayisinda 2005 ten bu yana
stirekli bir artis sz konusudur. Bu artig, hiikiimet tarafindan yonetilen giicli
pazarlama kampanyalarina, turizm sektoriiniin ekonomisini giliglendirmek ve bu

sektorde is alanlar1 yaratmak iizere izledikleri politikalara dayanmaktadir.
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Sekil 4.2 : Hava yolu ile gelen yolcu sayis1 2005-2010.
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4.4 Kongre Merkezleri

Sehirde bulunan konferans ve kongre alanlari, TTKA olarak anilan ve ‘toplantilar,
tesvikler, konferanslar ve sergiler” amaciyla seyahat eden turist yapisinmi kendisine
¢ekme konusunda 6nemli bir rol oynamaktadir. Bu boéliimlenmenin yarattigi arz,
oncelikle yerel, bolgesel ve uluslararas: sirketlerin diizenledigi egitim seminerleri,
konferanslar, triin tanitimlart ve kiiciik toplantilar ve ikincil olarak konferans
merkezleri, otellerin toplant1 salonlari, tiniversiteler gibi alanlarda diizenlenen tesvik

ve dernek toplantilar1 yoluyla olusmaktadir.

Uluslararas1 Kongreler ve Toplantilar Birligi’ne (ICCA) gore, Avrupa’da 2009
yilinda 4.500’den fazla uluslararasi toplanti gergeklestirilmistir. Toplant1 diizenleyen
merkezlerde Avrupa siralamasina gore, 6nde gelen toplantt merkezleri, Viyana,
Berlin, Paris, Barselona ve bunlar1 takiben Budapeste, Lizbon ve Amsterdam’dir.
Ozellikle Viyana, 2008 yilinda Paris’in birinci olmasi hari¢, son bes senedir

uluslararasi toplantilarin diizenlendigi en cazip sehir konumundadir.

Giiniimiizde Istanbul, geyrek asir énceki diisiik siralamasi géz oniine alindiginda,
TTKA isletmeleri tarafindan oldukca iyi bilinen bir merkez konumundadir. Liiks
otellerin pek ¢ogu cesitli sayida toplant1 ve konferans alanlari sunmaktadir. Ayrica
diinya ¢apinda konferanslar1 ¢ekebilecek kapasitede olan kongre ve fuar merkezleri
de bulunmaktadir. Sekil 4.3°de, Tiirkiye ve Istanbul’u ilgilendiren uluslararas:
toplant1 pazarmna dair istatistiksel verileri gostermektedir. Goriilecegi lizere tim
Tiirkiye’nin uluslararassi TTKA segment toplantilarmin  %70’inin Istanbul’da

gergeklestigi goriilmektedir.

Istanbul, ICCA tarafindan kaydedilen toplantilari agirlama konusunda, tim diinya
sehirleri arasinda 17’inci ve Avrupa’daki 13’iincii siradadir. Bununla birlikte,
Istanbul toplant1 bagina ortalama katilimci sayis1 degeri agisindan 2009 yilindan beri
diinya siralamasinda 4’iincii siradadir. Toplant1 basina katilimc1 ortalamasi diinya

genelinde 650 iken bu say1 Istanbul igin 1.250°dir.
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Sekil 4.3 : Tirkiye ve Istanbul uluslararasi toplanti istatistigi.

Istanbul’daki kongre merkezleri

Yeni yerler ve kiiltiirleri tanima istegi ve modernlesen iilke kosullarinin da etkisiyle
Tiirkiye bir c¢ekim merkezi haline gelmekte ve en fazla tercih edilen turizm
merkezlerinden biri olmaktadir. Buna paralel olarak bir ¢ok Avrupa sehrine 2-3
saatlik ucus mesafesi ile Istanbul en ¢ok tercih edilen fuar ve konferans

merkezlerinden biri haline gelmektedir.

Istanbul’da 2010 yilinda gergeklesen 109 kongrenin 70’i uluslararas1 rotasyona sahip
diinya kongresi, 38’si Avrupa Kongresi ve 1 tanesi Asya- Pasifik toplantisidir.
Istanbul’da gerceklesen kongrelerin aylara gore dagilimma baktigimizda; Nisan,
Mayis, Haziran, Eylil, Ekim aylarinda kongrelerin yogunlukla ger¢eklestigini
goriilmektedir. Yogunluk acisindan bu dénemi Temmuz, Agustos ve Kasim aylari
takip etmis ve kongrelerin en az gerceklestigi aylar Ocak, Subat, Mart ve Aralik
aylart olmustur. Bu kongrelerin tahminen % 40’1 kongre merkezlerinde, % 50’si

otellerde ve % 10’u tiniversitelerde diizenlenmistir.

Cizelge 4.6, Istanbul’da ki baslica kongre merkezlerini gdstermektedir; bu
merkezlerdeki toplam kapasite 26.203 kisidir. Bu kongre merkezleri agirlikli olarak
Kongre Vadisi’nde konumlanmis olsa da eski kent merkezinde ve havaalan1 bolgesi
gibi merkezi is alanlarinda da konumlanmaktadir. Birlesmis Milletler Insan
Yerlesimleri Konferansi (Habitat IT), Avrupa Giivenlik ve Isbirligi Teskilat1 Zirvesi,
OSCE9 ve 17. NATO Zirvesi son dénemde Istanbul’da gerceklestirilen dnemli

toplantilardan bazilardir.
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Cizelge 4.6 : istanbul’daki kongre merkezleri.

Alan(m2)

Otel Konum Kapasite (Kisi)
Conrad Besiktas 550
Ciragan Kempinski Besiktas 650
Swiss Bosphorus Macka 840
Merit Antique Beyazt 220
AKkgiin Otel Fatih 855
Biiyiik Tarabya Tarabya 200
Hilton Harbiye 550
Istanbul Princess Maslak 500
Hyatt Regency Taksim 380
Ceylan InterContinental  Taksim 670
Eresin Topkapi Topkap1 450
The Marmara Taksim 500
Polat Renaissance Bakirkoy 228
Holiday In Crown Plaza  Bakirkoy 520
Klassis Silivri 380
Dedeman Esentepe 520
Divan Taksim 520
Biiyiik Siirmeli Oteli Gayrettepe 580
Ortakoy Princess Ortakoy 4.380
Cinar Otel Yesilkoy 390
Marin Otel Silivri 1.170
Radisson SAS Sefakoy 1.030
The President Otel Eminonii 540
The Plaza Otel Besiktas 165
Ziirih Oteli Laleli 400
ICEC Liitfi Kirdar Harbiye 9.015
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1.607
2.021
3.738
335
1.200
1.013
2.510
3.300
1.023
2.200
2.000
2.500
225
1.870
1.700
780
750
600
5.256
468
1.406
1.236
726
265
480
4.876



4.5 istanbul Turizmi Icin Altyapisal Gelistirmeler

Tiirkiye’de turizmde kitle turizmine yonelik gelismeler ve turizm planlamasina
parcaci yaklasimlar sonucunda; asir1 yigilma, ¢arpik kentlesme/yapilasma, altyapi
yetersizligi ve ¢evre sorunlari ortaya ¢ikmaktadir. Bu olumsuz yapilanmayi olumlu
yonde degistirebilmek igin Tiirkiye Turizm Stratejisi kapsaminda biitiinciil politika,
strateji ve uygulamaya doniik yaklagimlar yer almaktadir (bkz. B6lim 3.3).

Calisma kapsaminda, kiyr alanlarinda turizm potansiyeli yiiksek olan alanlarin
‘Turizm Kentleri’ seklinde bolgesel dlgekte ve 6zel sektor yatirimlarini 6zendirici

‘arazi gelistirme modeli’ anlayiginda planlanmasi ve gelistirilmesi s6z konusudur.

Bu sekilde sadece kiy1 seridi degil kiyr gerisindeki alanlarin ve hatta yerlesmelerin
bir biitiin olarak planlanmasi, turizm ¢esitliliginin arttirtlmasi, mevcut yerlesmelerin
lyilestirilmesi ve doniisiimlerinin saglanmasi da mimkiin olabilecektir. Bu
politikalar, turizm sektdriiniin siirdiirebilirliginin saglanmasi agisindan 6nemlidir

(Kiiltiir ve Turizm Bakanligi, 2012).

Gilinlimiizde sehrin alt yapisi, hem TEM otoyolunda olusan asinma hem de Asya
tarafinda yasayip Avrupa yakasinda calisan vatandaslarin stirekli olarak yer
degistirmesi sonucu olusan ciddi bir trafik sorunu ile miicadele etmektedir. Trafik
sorunu kopriiniin bogazin her iki yakasindaki kesimleri i¢in son derece dogrudur.
Sehir biiyiimeye devam ettigi siirece alt yapisinin da gelistirilmesi zorunlulugu ortaya

cikmaktadir.

Asagida sehrin genislemesine dair belirgin Ornekler ve altyapinin gelistirilmesi

zorunluluguna yonelik gerekgeler belirtilmistir.
e Sehrin Avrupa yakasinin batiya dogru genislemesi,
e Anadolu yakasinda konut ve ofis yapilarinin artmast,
e Sabiha Gokg¢en Havalimani’nin ve gevre kirsal bolgenin gelismesi,

e Atatiirk Havalimani’nin daha fazla genisleyecek yeri kalmadan tam
kapasiteyle ¢alismas1 (Avrupa yakasinda {igiincii bir havaliman1 kurulmasi

planlanmaktadir),

e Eski Istanbul ve Bogaz’daki (Besiktas, Taksim) yogun bina yapist,
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Daha fazla sayida ofis ve konut alan1 saglanmasi1 ve kiralarin daha diisiik

olmas1 sonucu, baslica isletmelerin Anadolu yakasina dogru kaymasi,

Temel isletme merkezlerinin Anadolu yakasinda Umraniye-Atasehir
bolgesinde olmasina yonelik sehir planlama kararlart (6nerilen yeni finans

merkezi),

Asagida, ziyaret artisina ve gelecekteki otel arzina yonelik olarak sehrin canliligi

iizerinde belirgin etkileri olacag: 6ngoriilen, Istanbul i¢in tasarlanan ulasim projeleri

yer almaktadir (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi, 2011,2012).

Sehir igerisinde yeni ilgi odaklarmin yaratilmasi: toplanti ve alis veris

merkezleri,

Kaynaklardaki artiglarla birlikte, otel pazarinin Avrupa ve Anadolu

yakalarinda alt-pazarlar olusturmas,

Altyapisal gelismeler-iyilestirmeler,

Metrobiis hattinin uzatilarak transit hat yaratilmasi,

Kuzeyde yapilmasi planlanan ti¢iincii kdprii projesi,

Trafik yiikiinii azaltacak sekiz adet tlinel insasinin planlanmast,
Metro hatlarinin genisletilmesi, yeni metro hatlarinin planlanmasi,
Marmaray projesi ile Avrupa ve Anadolu arasinda tren yolu hatti,

Atatiirk havalimaninin tasima yiikiinii azaltmak iizere Avrupa yakasinda

ticlincii bir havalimani yapimi projest,

Istanbul’un ekonomik ve siyasal ortami hakkinda &nceki boliimlerde yapilan

incelemeler dogrultusunda, Istanbul’'un Tiirkiye'nin otel yatimmi agisindan

potansiyelini ~ siirdiirmesi ve olumlu ekonomik gelisimi su faktorlerle

vurgulanmaktadir;

Tiirkiye’nin anahtar konumda olan tiim bdlgelerine temas eden 2023 Turizm

Stratejisi,

Istanbul’un Tiirkiye’nin uluslararasi hava ulasimi1 merkezi olmasi,
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e Havayolu araciligiyla gelen yolcu, ucus rotalar1 ve havayollar1 (diisiik ticretli
havayollar1 dahil) sayisindaki saglam artislarla birlikte, ulasim sisteminde

sehir capinda yapilan bir dizi gelistirme ¢aligmast,

e Kiiltlirel ve ulusal ilgi merkezlerinin ¢esitliligi; sehrin farkli yas gruplar1 ve
seyahat amagclart i¢in uygun olmasi, canli gece hayati, isletmelerin ve

konferans merkezlerinin baglantisi,

e Uluslararasi ziyaret oranmin biiylimesini destekleyen sekilde, biiyiiyen

uluslararasi otel markalarinin varligi,

e Uluslararas1 yatirimlarin artmast ve uluslararasi sirketlerin Istanbul’da
blirolarin bulunmasi, mevcut isletme alanlariin hem Avrupa hem de

Anadolu yakasinda sayisinin artmasi,

4.6 Istanbul’da Insas1 Devam Eden Oteller

Istanbul Kiiltiir ve Turizm il Midiirliigii verilerine gore, Istanbul’da Kiiltiir ve
Turizm Bakanligi’ndan isletme belgeli 62.841, yatirim belgeli 34.787 olmak iizere
toplam 97.628 adet yatak kapasitesi bulunmaktadir.
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Sekil 4.4: istanbul yatirim ve isletme belgeli yatak kapasitesi,2010.
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Istanbul’da insas1 devam eden, yatirim belgeli olan 34.787 adet yatak kapasiteli
konaklama tesislerine ait marka bilgileri ve konumlar1 asagida belirtilmektedir.
Istanbul’da insas1 devam eden otelleri Avrupa yakasi otelleri ve Anadolu yakasi
otelleri olarak ayirmak miimkiindiir.

4.6.1 Avrupa yakasi otelleri

Avrupa Yakasi’nda 30 adet otelin ingas1 devam etmektedir. Bu oteller agirlikli olarak
Geleceksel MIA ve Biitiinlesme Bélgeleri i¢inde yer almaktadir (bkz. Sekil 5.3).
Isletme markasi belli olan oteller marka ismiyle belirtilmistir; hangi marka tarafindan

isletilecegi belli olmayan oteller ise proje isimleriyle ifade edilmektedir.
. Diamond of Istanbul-Maslak
. Bomonti Turizm Kompleksi
. Ramada Istanbul Maslak
. Grand Tarabya Oteli Tarabya
. Verdi Palace -Besiktas
. Ar1 Oteli-Besiktas
. Palmali Bakii -Besiktas
. Orjin Peral Otel-Beyoglu
. Orjin Pera 2 Otel Beyoglu
. Donizetti Palas-Beyoglu
. Ortakdy Townhouse-Ortakdy
. Savanora Hotel-Biiyiikgekmece
. Crown Plaza-Bayrampasa
. Onur Alpozan Otel-Fatih
. Holiday Inn Express-Bayrampasa
. Gold Star Hotel-Fatih
. Vilayet Otel Karacabey

. Quantum Hotel-Bagcilar
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. Rota Otel-Bagcilar

. Focus Hotel- Esenler

. Porto Viata-Eyiip

. The Green Park Hotel Eylip

. Ulubaba Oteli-Silivri

. Premier Vista -Silivri

. Atakoy Otel-Bakirkdy

. Adela Florya Hotel- Kii¢iikgekmece
. Alrazi- Kii¢iikcekmece

. Sonkar Otel-Avcilar

. Beynova-Beylikdiizii

4.6.2 Anadolu yakasi otelleri

Anadolu Yakasi’nda ingast devam eden 15 adet otel bulunmaktadir. Anadolu
Yakasi’ndaki oteller Pendikte yogunlasmakta olup, Kadikdy-Maltepe hatt1 da otel

yatirimlar i¢in talep gérmektedir.
. The Green Park -Pendik
. Mir Club Country-Pendik
. Kuttim Hotel — Pendik
. Divan Istanbul —Pendik
. Dedeman- Bostanci
. Silence Istanbul Hotel-Kadikoy
. Corner Hotel-Kadikoy
. Kalamis Otel-Kadikoy
. Altunizade Princess -Uskiidar
. Ozdil Oteli-Sile

. Hilton Garden Inn -Maltepe
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. Cevahir Maltepe Hotel-Maltepe
. EEG Otel-Beykoz
. Tuzla Yelken Otel -Tuzla

. Marist Otel-Kartal
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5. ISTANBUL MERKEZI IS ALANLARI GELIiSiMi

Merkezi Is Alanlari, bilyiik kentlerin merkezlerinde ticaret ve hizmet
fonksiyonlarinin en yogun oldugu bolgelerdir. Merkezi Is Alanlar1 genelde kentin en
yiiksek yogunluklu alanlaridir ve kuvvetli ulasim baglantilari ile kentin en ulasilabilir
noktalarinda yer almaktadirlar. Bundan dolayr Merkezi s Alanlarinda konumlanan

oteller kurumsal stirekli miisteriler igin en ¢ok tercih edilen yerlerdir.
Istanbul’daki otel pazarini 3 kategori altinda incelemek miimkiindiir:
* Kent Merkezinde Bulunan Oteller: Kongre Vadisi ve Bogaz sahil seridi

* Eski Kent Merkezi ve Atatiirk Havaalani Cevresinde Bulunan Oteller:

Eminénii, Sultanahmet, Yesilkoy
» Merkezi Is Alaninda Bulunan Oteller: Sisli, Gayrettepe, Levent, Maslak

Bu béliimde, Istanbul Merkezi Is Alanlar1 tanimlanacaktir. Metropoliten Alt Bolge
Nazim Plan1 ve Cevre Diizeni Plam1 dogrultusunda Merkezi Is Alanlarinm ve Sisli
Ilgesi’nin gelisiminden bahsedilecektir. Sisli-Mecidiyekdy bolgesinin Istanbul

icindeki giiclii ve zayif yanlari, firsatlar1 ve tehditleri agiklanacaktir.

5.1 1995 Metropoliten Alan Alt Bélge Nazim Plami Cercevesinde Istanbul
MiA’nin Gelisimi

1990’11 yillarda daha 6nce merkezden sacaklara dogru kayan sanayi kullanimlarinin
yani sira konut alanlar1 da merkezden sagaklara dogru genislemeye baslamistir. Eski
Istanbul niifusunun yasadig1 ve eski yerlesimlerin bulundugu merkezi bolgeler ise bu
olusum i¢inde yikilip goreli olarak daha yogun ve ticari-hizmet fonksiyonlu bolgeler
haline doniigmiistiir. Bu dontisim 1/50.000 o6lgekli Metropolitan Alan Nazim

Planinin onaylanmasi ile hiz kazanmaistir.
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1994°te Metropolitan Alan Nazim Plan tamamlanarak onaylanmig, 1994 yilindaki
yerel secimlerden sonra 1/50.000 o6lgekli Nazim Planin revizyonu i¢in yeni bir
yapilanmaya girilmis ve bu calismalarin sonucunda hazirlanan 1/50.000 olcekli
Istanbul Metropolitan Alan Alt Bolge Nazim Plam1 1995 Kasim’da Biiyiiksehir

Belediyesi tarafindan onaylanmustir.

Bu planin ii¢ temel stratejisi bulunmaktadir; birincisi metropolitan alan alt bdlge
biitiiniinde 6zellikle yeni yerlesmelerin konut-is iliskilerinin rasyonel bir bigimde
coziilerek planlanmasi ve eski dokuda saglikli olmayan bu iligkilerinin bir program

cercevesinde iyilestirilmesidir.

Ikincisi Metropolitan alan alt bdlge biitiiniinde niifus desantralizasyonunun
saglanabilmesi i¢in kanat ¢ekim merkezleri Onerilmistir. Bunlarm birinci derece
merkezler olarak gelismelerinin saglanmasi, kent makroformunun lineer ve belli bir
kademelenme ¢ok merkezli gelisiminin olusturulmasi ve {igiincii olarak da istanbul
biitiinii i¢inde yapilan analizler dogrultusunda yasanabilir yogunluklarin merkezden

disa dogru tedricen azaltilmasi ve merkez yogunlugunun diistiriilmesidir.

Istanbul tarihi boyunca, ticaret kontrol ve koordinasyon merkezi olmustur ve bu
kavramlara yonelik fonksiyonlar bugiin Merkezi Is Alam olarak adlandirdigimiz
alanlarda kendini gostermistir. Istanbul Merkezi Is Alam sirasiyla Bizans
doneminden itibaren Emindnii- Beyoglu bolgesinde yer almistir ve tlinel ve
tramvayin yapilmasi ile Galata ve Beyoglu'na dogru gelismistir. Sonrasinda Sisli ve
Besiktas bolgesini igine almis 1990’lar itibariyle de Sisli- Maslak aks1 kentin modern
Merkezi Is Alan1 haline gelmistir. Sisli-Maslak hatt1 kentin en ¢ok gelistigi bolgedir
ve gayrimenkul yatirimlarinin ¢ekim merkezi konumundadir. 1990’larin sonuna
kadar MIA smirlar1 yam sira Kadikdy’iin birinci derece alt merkez olarak gelistigi ve
tiim Dogu yakasini, hinterland1 altinda bulundurdugu anlasilmakta, Uskiidar’in ise,
ikinci derece alt merkez olarak bir hinterland1 oldugu gozlenmektedir. Bati1 yakasinda
ise tiim Istanbul Metropolitan Alani’m etkisi altma alan MIA’nmn bulunmas1 nedeni
ile, 1990’larin sonuna kadar birinci derece merkez olan Bakirkdy’den sonra ikinci

derece bir alt merkez gelisememistir (Coban, 2010).
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Sekil 5.1 : Istanbul Metropolitan Alan Alt Bélge Nazim Plani.

5.2 2009 Cevre Diizeni Plam Cercevesinde istanbul MiA Gelisim Stratejileri

21. yiizyilin baslangic ile birlikte Istanbul Merkezi s Alanlar1 ve alt merkezleri
etkinliklerini ve gelisimini daha da arttirmistir. Merkezi Is Alanlarinda yer alan otel,

ofis, aligveris merkezi ve konut projeleri sayilarinda hizli bir artig gerceklesmistir.

En hizli gelisim Sisli- Zincirlikuyu- Levent- Maslak aksinda gerkg¢eklesmistir. Yeni
tiretilen projelerin gelisimi, azalan arsa stogu sebebiyle Oniimiizdeki yillarda
bolgenin devami olan ve metro hatti uzatilan Seyrantepe ve Kagithane bolgelerine
uzanacagl ongoriilmektedir. Ikinci derece merkezi is alami alt bolgeleri Avrupa
yakasinda Basin Ekspres Yolu iizerinde planlanmigtir ancak gelisimi, tiretilen
projelerin alansal stoklar1 ve doluluk oranlar1 Biiyiikdere aksina gore diisiik
kalmaktadir.

Anadolu yakasinda ilk gelisen MIA alanlar1 Kozyatagi, Kavacik ve Altunizade
bolgeleridir. Ancak bu bdolgelere talebin daha diisiik olmasi ve planlama kisitlamalari
nedeni ile bu bolgelerde de gelisim hiz1 ve yap1 stogu, Biiylikdere aksina gore diisiik
kalmistir. Anadolu yakasmin MIA alam olarak gelisen diger bolgesi Umraniye-
Tepelistii alanidir, eski sanayi alanlarinin Biiyiikdere aksinda oldugu gibi otel, ofis,
konut ve aligveris merkezi alanlarina doniismesi ile ve farkli ulasim akslarina yakin

ve erisilebilir olmasi sebebiyle Anadolu yakasinda hizli gelisen merkezi is alanidir.
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Istanbul Merkezi Is Alanlarmin kademelenmesi ve gelisim stratejileri i¢in 2009
yilinda onaylanan Cevre Diizeni Planinda asagidaki kararlar alinmistir. Cevre Diizeni
Plani’nda, Istanbul’da belli ig sahalarmin yogunluk kazandig1 alanlar merkez ve alt

merkez diizeylerine gore degerlendirilmistir.

ISTANBUL iL GEVRE DUZENI PLANI

Sekil 5.2 : Istanbul 11 Cevre Diizeni Plan1 20009.

Ticaret ve hizmet faaliyetleri acisindan en yogun akslarin, Anadolu Yakasi’nda
Kadikdy’iin merkezinden baglayan merkez Bagdat Caddesi aksi, son donemde
gelisen Kozyatagi, Uskiidar- Altunizade- Umraniye- Alemdag Caddesi hatt1 ve Fatih
Sultan Mehmet Kopriisii’niin yapimindan sonra hareketlenen Kavacik oldugu tespit

edilmistir.

Avrupa Yakasi’nda ise baskin bir sekilde ortaya ¢ikan aksin Sisli- Maslak-
Biiyiikdere Caddesi- Beyoglu- Eminonii hatt1 oldugu ve Avrupa Yakasi’nda ortaya
¢ikan diger merkez bolgelerin Topkapt ve Bakirkdy’de yer aldigi goriilmiistiir.
Ayrica Basin Ekspres Caddesi, Biiyiikgekmece merkezi ve kismen Sariyer 6ne ¢ikan

diger alt merkezler olarak degerlendirilmistir.

5.3 Merkezi is Alam ve Biitiinlesme Bolgesi — MIA

Biiyiikdere aksi boyunca Maslak'a kadar uzanan mevcut MIA ile MiA'nin bati
yoniinde, Topkapi-Maltepe-Bayrampasa'yr kapsayan alana dogru gelisebilecegi

alanlar ve Atunizade MIA ve Biitiinlesme Bolgesi olarak tanimlanmustir.
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Merkezi Is Alam1 (MiA) ve Biitiinlesme Bolgesi; Merkezi Is Alani'ndaki fiziksel
yapilagmanin mekana kademeli bir sekilde dagilmasini, islevsel biitiinliigiin ve
fonksiyonel erisebilirligin optimizasyonunu saglayan, merkezi is alani ile biitiinciil
olarak ele alinmasi gereken ticaret ve hizmet agirlikli alan biitiinii olarak

tanimlanmastir.

Geleneksel Merkez olarak tanimlanan Tarihi Yarimada ve Beyoglu ile Ticaret,
Turizm, Kiiltir ve Konut Alani olarak tanimlanan Uskiidar-Kadikdy geleneksel

merkezleri de MIA ve Biitiinlesme bdlgesi i¢inde yer almaktadir.

Finans, sigorta, gayrimenkul yatirrmi ve danismanli§i, muhasebe, hukuk
damismanligi, reklamcilik, miihendislik, mimarlik gibi hizmetlerde Istanbul'un
bolgesel (Ortadogu, Dogu Avrupa, Balkanlar, Kafkasya, Orta Asya, Dogu Akdeniz)

merkez islevine ulagsmasi hedeflenmektedir.

Plansiz/planl’ bir 'prestij’ merkezi olarak gelisen mevcut MiA'min (Biiyiikdere
Maslak aksi) plansiz ve/veya plan biitiinliigline aykir1 gelismelere terk edilmesi

yerine, gelisiminin kontrol edilebilmesi amaciyla iyilestirilmesi gerekmektedir.

Sekil 5.3 : Merkezi is alan1 ve biitiinlesme bolgesi.

Merkezi Is Alanlar;; metropoliten ekonomilerde {ist diizey hizmetler olarak
tanimlanan is hizmetlerinin yogunlastigi ve yerelin diinya ekonomisi ile

biitiinlestirildigi bolgeler olarak tanimlanmistir.
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Istanbul’da ¢ok merkezli bir yap:1 vardir. Hizmet faaliyetlerinin yogunlasma ve
dagilma oriintiileri incelendiginde, Avrupa ve Anadolu Yakalar1 farkli nitelikte

merkezler agagidaki gibi tanimlanmistir ( Propin Gayrimenkul Yatirim Danismanligi,
2012).
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Sekil 5.4: Istanbul MIA haritasi.

5.4 Sisli-Mecidiyekoy Merkezi Is Alam

Mecidiyekoy merkezi is alam GZFT analizi
Mecidiyekdy otel pazarmin su an karsi karsiya oldugu, giiclii ve zayif noktalari,

firsatlar1 ve tehditleri, Istanbul ile kiyaslanarak gosterilmektedir.

Giiglii yanlar

Yaya-Ara¢ Akisinin Kuvvetli Olmasi

Merkezi Is Alanlar1 iginde Doygunluga Ulasmamis Olmasi
Eski Sehir Merkezlerine Olan Yakinligt

Ticari Isletmelerin Yogun Oldugu Bir Bolge Olmasi
Transfer Merkezi Olarak Gelismesi

Yeni Kavsak ve Yol Diizenlemeleri {le Kimlik Degistirmesi
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Zayif yanlar

Arag Trafiginin Yogun Olmasi

Gecekondu Alanlarinin Bulunmasi

Eski Yap1 Stogunun Fazla Olmasi

Alt Yapimin Mevcut Haliyle Yiikii Kaldiramamast

Nitelikli Konut Projelerinin Yetersiz Olmasi

Firsatlar

Bolgenin Kongre Merkezi Olarak Gelisim Gostermesi
Bolgeye Gelen Ziyaret¢i Sayilarindaki Artis

Cevrede Yeni Merkezlerin Olusmasi- Bomonti

Yeni Karma Kullanimli Yatirimlarin Planlanmasi
Kuvvetli Dogrudan Sermaye Akisi

Olumlu Ekonomik Kosullar, GSYIH Biiyiimesi

Tehditler

Kiiresel Ekonomik Kriz
Altyapi projelerinde yaganacak gecikmeler
Piyasadaki otel oda arzinda yasanacak artis

Deprem riskinin olusu

Sisli Mecidiyekdy bolgesi eski sehir merkezlerine olan yakinlig1 ve transfer merkezi

olarak gelisim gostermesi gibi nedenlerle tercih edilen bir merkez konumundadir.

Bolgeye gelecek olan alt yap1 yatirnmlarinin gecikmesi ve/veya yetersiz kalmasi gibi

nedenlerle bolgeye gelecek olan yatirimlarin gelistirme siireci uzasa da; ¢evrede yeni

merkezlerin olugsmasi ve bolgede yeni karma kullanimli projelerin insas1 yatirim

firsatlarim arttirmaktadir.

Kiiresel ekonomik kriz tiim diinyada dogrudan sermaye yatirimlarinda aksakliklara

sebep olmustur ancak olumlu ekonomik kosullar ve GSYH biiylimesi Tiirkiye ve

Istanbul i¢in olusan tehditleri kontrol altina almaktadur.
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6. SISLI-MECIDIYEKOY MERKEZI iS ALANI OTEL PAZARI ANALIZI

Pazar arz ve talep iliskisinin, otel yatirimlarinin isletme performansi iizerinde
dogrudan etkisi vardir. Bunun biitiinleyici bir bileseni de rakip otellerin talep
verileridir. Bu boliimde, bolge otellerinin doluluk orani, iicret yapisi, pazar yonelimi,
bagl zincir kuruluslari, konumu, tesisleri, senaryolari, marka prestijleri ve kaliteleri
incelenerek rekabet analizleri yapilacaktir. Ayrica bolgeye yeni gelecek bir yatirim

icin otel talebi, doluluk orani ve ortalama iicret analizlerine yer verilecektir.

6.1 Rekabet Pazan

Bir bolgenin rekabet ortaminin degerlendirilebilmesi i¢in agsagida belirtilen su

asamalar takip edilmelidir ( Miles,1996).

e Bolgedeki otel tesislerinin tespit edilerek hangisinin s6z konusu otel yatirimi

ile dogrudan ya da dolayl rekabet halinde oldugunun belirlenmesi,

e Ongoriillemeyen bir gelecekte pazara ilave otel odalarinm girip

girmeyeceginin saptanmasi (yipranma agt),
e Pazardaki mevcut otel odasi sayisinin belirlenmesi,

e Her bir rakibe ait ticret yapisinin analizi

Genel doluluk oranlarinin saptanmasi,
e Pazar yonelimi senaryolarinin gozden gecirilmesi,

Tez c¢alismasi kapsaminda ve mevcut otellerin  yonetimlerinde bulunan
temsilcilerinin yorumlar1 géz dniine alarak, Mecidiyekdy MIA’da planlanacak bir
otel yatiriminin birincil rakibi olarak ongoriilen rakipler belirlenmistir ( bkz. Bolim
6.1.1). Bu otellerin fiziksel 6zellikleri, gecelik konaklama {iicretleri, doluluk oranlari,
oda basina gelirleri (RevPAR) ve pazar yonelimleri analiz edilerek rekabet agirliklar

belirlenmistir.
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Bunun disinda sekiz otelin de ikincil rakipler olmasi 6ngoriilmektedir. Bu otellere ait
tesisler, ticret yapilart ve pazar yonelimleri onlarin birincil rakip kategorisi diginda

olmasina yol agmustir.

Yine de kismen rekabet edebileceklerdir. Ikincil rakiplerin her birinin oda sayilarmnimn
ortalama agirligi hesaplanmistir; gecelik oda fiyatlari, genel doluluk oranlar1 ve oda
bagina gelirleri (RevPAR) ve Pazar yonelimleri analiz edilerek rekabet agirliklar

belirlenmistir.

Rekabet¢i yapinin tanimlamasi

Mevcut otellerin iiriin yapilar1 kalite ve hizmet agisindan yiiksek kalitede olmakla
birlikte, yerel otel isletmeleri olmalar1 sonucu her hangi bir sekilde uluslararasi

fayda saglamamaktadirlar.

Yakin zamanda pazara girecek olan uluslararasi markalar mevcuttaki yerel

markalarin doluluk oraninda azalmaya ya da oda iicretlerinde diisiise yol agacaktir.

Mevcutta Sisli- Mecidiyekoy Bolgesinde belirgin  bir uluslararasi marka
bulunmamaktadir. Bolge otel tesisleri acisindan oldukca gelismis olmakla birlikte
uluslararasi ¢aptaki otel markalarinin varligindan yoksun durumdadir. Bazi yerel otel
isletmeleri Istanbul’daki varliklarmi iki otel ile siirdiirmektedir; bu yapilanma
ozellikle seyehat gruplarint ve TTKA segmentini ¢ekmek iizere otel yatirimlarinin
sehirdeki yaygin merkezler lizerinde konumlandirilmasi {izerine kurulmus bir igletme

modelidir (Cinnioglu,2006).

Sekil 6.1 : Istanbul Sisli-Mecidiyekoy ve etkilesim alanlari-oteller.
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1- Grand Cevahir Otel
2- Divan Istanbul Oteli
3- Point Otel Barbaros
4- Dedeman Oteli

5-  Marriott Otel

6- Conrad Otel

7-  Swissotel Bosphorus
8- Hilton Oteli

9- Ceylan Intercontinental Otel
10- Zorlu Raffles Otel
11- istanbul Edition Otel
12- Mdvenpick Otel

13- Radisson Blu

Oniimiizdeki iki-iic y1l siire zarfinda pazara girecek yeni otellerin insalarmin da
tamamlanmasiyla birlikte, pazarda bulunan yiiksek kalitedeki oda sayisinda bir artis
olacaktir. Belirlenen birincil ve ikincil rakip otellerin 6zet tanimlamalar1 asagida

sunulmustur.

Cizelge 6.1 Birincil ve ikincil rakip konumundaki otellerin isletme performanslarinin
onemli noktalarim dzetlemektedir. Mecidiyekdy Merkezi Is Alani’nda planlanacak
bir otel yatiriminin birincil ve ikincil rakipleri olarak kabul edilen ve agagida isletme
ozelliklerine gore rekabet payi verilen otellerin pazar segmenti yapisini, doluluk
oranlarini, ortalama oda ticretlerini, miisait oda basina gelirlerini (RevPAR) 2009 ve

2010 yillarin1 kiyaslayarak 6zetlemektedir.

RevPAR otel doluluk oranmin ortalama iicretle carpilmasi ydntemiyle
hesaplanmaktadir. Bu hesaplama otelin oda gelirlerini ne Ol¢iide maksimize

edebildigini  6lgmek  amaciyla  kullamlmaktadir  (bkz.  Bolim  2.4).
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Cizelge 6.1 : Birincil ve ikincil rakip konumundaki otellerin isletme performansi.
Segment Analizi 2009 YILI 2010YILI
Oda
Oda Sayis1 Kurumsal Eglence  TTKA Doluluk Oda Basina Doluluk Oda Oda Basina

Birincil Rakipler Oram1  Fivat Gelir Oramn Fivati Gelir
Grand Cevahir Otel 323 - - - - - - - - -
Movenpick Otel Istanbul 249 - - - - - - - - -
Point Otel Barbaros 210 - - - - - - - - -
Ara Toplam-
Ortalama(%0.€) 782 62% 23% 15% 55% 116€ 64€ 69% 141€ 97€
ikincil Ra kipler
Ceylan Intercontinental 388 - - - - - - - - -
Divan Istanbul 144 - - - - - - - - -
Dedeman Istanbul 325 - - - - - - - - -
Swissotel The Bosphorus 600 - - - - - - - - -
Hilton Istanbul 498 - - - - - - - - -
Conrad Hotel 590 - - - - - - - - -
Ara Toplam-
Ortalama(%o.€) 2,545 45% 38% 16% 73% l146€ 106€ 77% 162€ 125€
Toplam-
Ortalama(% ,€) 3,327 52% 32% 16% 65% 134€ 87€ 73% 153€ 112¢€
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6.1.1 Birincil rakipler

Grand Cevahir Otel, Mecidiyekéy MIA’nin bati tarafina konumlanan bes yildizl
bir oteldir. 2002 yilinda hizmete giren otelde 47 tanesi suit olmak iizere 323 oda ve
ayrica iki restoran ve iki bardan olusan yemek salonlar1 bulunmaktadir. Ilave tesis
olarak, en biiyiigi 2500m? olan 17 adet toplant1 salonu, maksimum oturma kapasitesi
1013 olan bir konferans salonu, saglikli yasam alani, agik ve kapali ylizme havuzlar

bulunmaktadir.

Grand Cevahir Hotel, otelin isletme markasinin uluslararasi bir marka olmamasina
ragmen, pazar segmentlerinde ciddi anlamda rekabet edebilecek yapidadir. Yiiksek
orandaki kurumsal =ziyaret¢i ve konferans miisterisi sayisi, otelin yiliksek
standartlarda bir konaklama tesisi oldugunun gostergesidir. Grand Cevahir Hotel’in
konumu sehri ziyaret eden TTKA segmenti igin de ayrica elverislidir. I¢ pazara

yonelik talep olusturmaktadir dolayisiyla %50 rekabet agirlig1 verilmistir.

Sekil 6.2 : Grand Cevahir Otel.



Movenpick Otel istanbul, Levent bolgesinde konumlanmis olan bes yildizli bir
oteldir. Otelin yonetimi 2003 yilinda ‘Movenpick Hotels and Resorts’ tarafindan
iistlenilmistir; otelde 22 tanesi suit olmak {izere 249 oda ve ayrica iki restoran ve iki
bardan olusan yemek salonlari bulunmaktadir. Ilave tesis olarak, en biiyiigii 521m?
ve genel toplamlar1 937m? olan 11 adet toplanti salonu, spor salonu ve saglikli yagsam

alani bulunmaktadir.

Movenpick Hotel Istanbul, uluslararasi bir isletme markasiyla ydnetim anlagmasi
yapmastyla birlikte, genis bolgelere hizmet veren bir yapida hizmete baslayan ilk
liiks otel markasidir ve iki nedenden dolayr Mecidiyekdy MIA’da planlanacak bir
otel yatirimimin birincil rakibi olarak degerlendirilmektedir: Ilk olarak, uluslararasi
bir marka tarafindan isletilmektedir. Ikinci olarak, her iki otel bdlgesi arasinda is
amaciyla seyahat eden ziyaret¢i segmenti agisindan dogrudan rekabet yaratacak
sekilde, olduke¢a yakin bir noktada konumlanmistir. Movenpick Otel’e %75 rekabet

agirlig verilmistir.

Sekil 6.3 : Movenpick Otel.
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Point Otel Barbaros, Sisli bolgesinde bes yildizli bir oteldir. Temmuz 2009°da
hizmete baslayan otelde 29 tanesi suit olmak tizere 210 oda ve ayrica ii¢ restoran, ii¢
bar ve bir pastaneden olusan yemek salonlar1 bulunmaktadir. Ilave tesis olarak, en
biiyligli 520m? ve genel toplamlarii 900m?’nin iizerinde olan 14 adet toplant1 salonu
ve igerisinde tam donanimli bir spor salonu, kapali ylizme havuzu, jakuzi, sauna ve
masaj odalar1 sunan 1700m?’lik oldukga genis bir spor, eglence ve dinlenme merkezi
bulunmaktadir.

Yukarida agiklanan Grand Cevahir Hotel’e benzer bir sekilde Point Hotel Barbaros
da, otelin igletme markasinin uluslararasi bir marka olmamasina ragmen, tiim pazar
segmentlerinde ciddi anlamda rekabet edebilecek yapidadir. Otel olduk¢a yakin bir
gecmiste hizmete acilmis olmasina ragmen rekabetci bolgeler igerisinde yliksek
doluluk oranlar1 yakalamistir. Point Otel’e Movenpick Otel’den farkli olarak, yerel

bir marka tarafindan isletilmesi nedeniyle %50 rekabet agirlig1 verilmistir.

LLLLLLY

Sekil 6.4 : Point Otel Barbaros.
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Ceylan InterContinental istanbul, Taksim Meydani’ndan sadece birka¢ metre
uzakta yani sehrin tam merkezinde konumlanan bes yildizli bir oteldir. Otelde 54
tanesi suit olmak {lizere 388 oda ve ayrica {i¢ restoran ve bes bardan olusan yemek
salonlar1 bulunmaktadir. ilave tesis olarak, en biiyiigii 802m?> ve genel toplamlar
2529m?’nin tizerinde olan 13 adet toplant1 salonuna sahiptir. Tam donanimli bir spor
salonu, a¢ik yiizme havuzu, jakuzi, sauna ve masaj hizmetleri sunan bir SPA alani

bulunmaktadir.

Ceylan InterContinental Istanbul’u rakip oteller arasina alma karari, Mecidiyekdy
MIA ile birbirine zit ve rakip konuma yerlestirmekten ziyade, pazar kosullarin1 daha
iyl yansitabilmek adma alimmig bir karardir. Her iki bolge de benzer sekilde
pazarlanmak iizere programlanmis olsa da, Ceylan InterContinental Istanbul’da

incelenen pazarin bir pargast durumundadir dolayisiyla %50 rekabet pay: verilmistir.
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Sekil 6.5 : Ceylan Intercontinental Otel.

Divan Istanbul, Sisli’de konumlanmis olan bes yildizli bir oteldir. Otelde 27 tanesi
suit olmak tlizere 144 oda ve ayrica bir restoran ve bardan olusan yemek salonu
bulunmaktadir. ilave tesis olarak, en biiyiigii 135m? ve genel toplamlari 397m? olan 8

adet toplanti salonu, is merkezi, spor ve saglikli yasam merkezi bulunmaktadir.
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Point Hotel Barbaros otelinde oldugu gibi Divan Istanbul City de kendi isletme
markasi tarafindan isletilmekte olup, yerel bir marka olmamasina ragmen, kurumsal
segmentler acisindan ciddi anlamda rekabet edebilecek bir konumdadir. Ayrica sehir
merkezinde ilave bir Divan Hotel’in daha bulunuyor olmasi (biiyiik ¢apli yenileme
calismalar1 sonrasinda 2011 sonlarina dogru yeniden faaliyet baslamistir) pazarlama
stratejileri ve satig taktikleri belirlenirken gdzden kagirilmamasi gereken bir
faktordiir. Fiziksel durumu ve yerel bir marka tarafindan isletilmesi nedeniyle Divan

Otel’e %25 rekabet pay1 verilmistir.

Sekil 6.6 : Divan Istanbul Oteli.

Dedemen istanbul, Sisli’de konumlanmis olan bes yildizli bir oteldir. Otelde 8
tanesi suit olmak tizere 325 oda ve ayrica bir restoran, iki bar ve pastaneden olusan
yemek salonu bulunmaktadir. Ilave tesis olarak, en bilyiigi 470m? ve genel
toplamlart 1735m? olan 17 adet toplanti salonu vardir. Igerisinde kapaliyiizme
havuzu, jakuzi, sauna ve masaj salonlart sunan bir saglkli yasam alani

bulunmaktadir.
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Mecidiyekdy Merkezi Is Alan’nda konumlanmis olmasina ve makul ortalama
ticretler sunarak yiiksek oranda doluluk orani elde etmesine ragmen; Dedeman
Istanbul’a genelde yerel pazara yonelik i¢ talep olusmaktadir, diisiik standartlardaki

fiziksel yapis1 dolayisiyla %50 rekabet agirligr verilmistir.

Sekil 6.7 : Dedeman Oteli.

Swissotel Bosphorus Istanbul, sehrin merkezinde Istanbul Bogaz1 kiyisindan sadece
birka¢c metre uzakta konumlanmis olan bes yildizli bir oteldir. Otelde 63 tanesi suit
olmak tizere 600 oda ve ayrica dort restoran ve ii¢ bardan olusan yemek salonlari
bulunmaktadir. Otel ‘Diinyanin Oncii Otelleri’ iiyesi olup ‘Conde Nast Traveller
Gold List 2011°e dahil edilmistir. flave tesis olarak, en biiyiigii 1062m? ve genel
toplamlar1 5900m? olan 28 adet etkinlik salonu ve igerisinde tam donanimli1 bir spor
salonu, acik-kapali yiizme havuzlari, jakuzi, sauna ve 14 adet tedavi odasi sunan bir
saglikli yasam alan1 bulunmaktadir.

Otel son derece 1yi tasarlanmis bir fiziksel yap1 sunmakta olup sehir genelindeki en
yiiksek oda kapasitesine sahiptir. Ayrica diger rakiplere kiyasla en genis konferans

ve toplant1 salonu tesislerine sahiptir.
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Konumlandig1 deniz manzarali alan yiliksek kapasitedeki oda sayisiyla birleserek bu
konaklama tesisini hem is hem de eglence amach gezen ziyaret¢gileri kolaylikla
cekebilecek bir sehir oteli haline getirmektedir; kiyaslandiginda, Mecidiyekdy MIA
sehrin daha i¢ kisminda olup planlanan otel yatiriminin temel yonelimi is amagl
gelen ziyaretgileri ¢ekmesi seklindedir. Swissotel The Bosphorus Istanbul,

bulundugu yerin 6nemi gdz oniine alinarak otele %25 rekabet agirlig1 verilmistir.
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Sekil 6.8 : Swissotel Bosphorus.

Hilton istanbul, Istanbul’un kalbinde Taksim Meydanin’dan sadece birka¢ metre
uzaga kurulmus olan ilk bes y1ldizli oteldir. Otelde 498 oda ve ayrica dort restoran ve
dort bardan olusan yemek salonlar1 bulunmaktadir. flave tesis olarak, en biiyiigii
1479m? ve genel toplamlari 5164m? olan 27 adet toplanti1 salonu ve igerisinde tam

donaniml1 bir spor salonu, Tiirk Hamami sunan bir saglik merkezi bulunmaktadir.

Otel, eskiyen fiziksel yapisina ragmen, yiiksek oda sayist ve genis konferans ve
toplant1 salonlarina sahiptir. Merkezi konumuyla birlesen yiiksek sayidaki oda
kapasitesi sayesinde otel hem kolay ulagim arayan kurumsal segmenti hem de sehrin
her bolgesine rahatca erisebilecekleri merkezi bir konum arayan eglence segmentini
ceken bir sehir oteli haline gelmektedir. Hilton istanbul’a da Swissotel ile ayn

nedenlerden dolay1 %25 rekabet agirligi verilmistir.
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Sekil 6.9 : Hilton istanbul Oteli.

Conrad Hotel Istanbul, schrin kalbine Istanbul Bogazi’ndan sadece birka¢ metre
uzakta konumlanmis bes yildizli bir oteldir. Otelde 590 oda ve ayrica iki restoran ve
iki bardan olusan yemek salonlar1 bulunmaktadir. ilave tesis olarak, en biiyiigii
968m? ve genel toplamlar1 2490m* olan 27 etkinlik salonu ve igerisinde tam
donanimli bir spor salonu, agik ylizme havuzu, buhar banyolar1 ve masaj odalari

sunan bir saglikli yasam merkezi bulunmaktadir.

Otel sehirdeki en yiliksek oda kapasitesiyle birlikte genis konferans ve toplanti
salonlarna sahiptir. Otelin deniz manzarasiyla birlesen yiliksek kapasitedeki oda
sayis1, bu konaklama tesisini hem kurumsal hem de eglence segmentini rahatlikla
cekebilen bir sehir oteli konumuna getirmektedir. Conrad Hotel’e Hilton Istanbul ve

Swissotel ile ayn1 nedenlerden dolay1 %25 rekabet agirlig1 verilmistir.
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Sekil 6.10 : Conrad Otel.
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Rakip otellerin mevcut kaynaklarini analiz etmenin yaninda, igletme performansi
tizerinde etki yapabilecek olan yeni otellerin degerlendirilmesi de ayrica énemlidir.
Pazara yonelik yapilan arastirmalar sirasinda, Istanbul’daki oda arzi sayisinda artis
oldugu saptanmistir. Yeni arz kaynaklar1 arasinda, analiz siirecine, Mecidiyekoy

MIA i¢in rakip konumda olacag1 tahmin edilen gesitli oteller dahil edilmistir.

Rezidor Hotel Group, mevcutta Radisson Blu Hotel, Istanbul Sisli otelini insa
etmektedir. 305 odali yeni yapinin 2012 yilinin iiglincii ¢eyreginde hizmete girmesi
planlanmistir. Radisson Blu Hotel, Istanbul Sisli’nin 305 ziyaret¢i odasiyla hizmet
etmesi planlanmistir. Toplant1 tesisleri yaninda yiyecek ve igecek tesisleri de oldukga
genis dlcekte olacaktir. Iki adet restoran, balo salonu, 2000m? civarinda alana yayilan
20 toplant1 salonu igerecektir. Dinlenme ve eglence amaclarina yonelik olarak, bir
acik ylizme havuzunun ve yiiksek standartlarda bir saglikli yasam alaninin insa

edilmesi planlanmustir.

Bu otel insaatinin tamamlanmasiyla birlikte, Istanbul bélgesinde hizmet veren ve
acilacak olan oteller arasinda 4’iincii sirada yer alacaktir. Ayni gruba ait otellerde
toplam oda arzinin yaklagik 1000 odaya c¢ikmasimi saglayacaktir. Rezidor Grup,
sehir merkezinde bulunan Radisson Blu Bosphorus Hotel’i, merkeze yakin bir
bolgede bulunan Radison Blu Conference & Airport Hotel’i isletmektedir; ayrica
Anadolu yakasinda bulunan Radisson Blu Hotel, Istanbul Asia’nin da insasini
stirdiirmektedir. Radisson Blu Sisli’nin, yliksek oda sayist yaninda, konumu ve

marka zinciri etkileri sonucu %100 rekabet halinde olacagi ongoriilmektedir.

Sekil 6.11 : Radisson Blu Sisli.
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Raffles Istanbul Zorlu Centre, su an yapim asamasinda olup 175milyon USD
tizerinde bir biit¢eye sahiptir; otelin 50 adet suit (yaklasik 370m?) ve 130 standart oda
(yaklasik 65m?) olmak iizere 180 oda sunmas1 planlanmistir. Otel tesislerinin ayrica
1200 kisi kapasiteli bir balo salonu, iki biiyiik restoran, agik- kapali ylizme havuzlari,
yaklagik 3000m?’lik bir alana yayilacak olan genis bir saglikli yasam alani ve
helikopter pisti icermesi planlanmistir. Otel, perakende satis noktalari, genis ofis ve

konut alanlar1 igeren daha biiyiik bir yapinin bir par¢as: durumundadir.

Otelin yatirnmcist ‘Raffles Hotels and Resorts’ ile 30 yillik bir yonetim anlasmasi

imzalamigstir ve otelin 2012 yilinin son ¢eyreginde acilmasi planlanmistir.

Mecidiyekdy MIA’ya olan yakinligi, sunulan benzer yapidaki senaryolar ve bunlarin
yaninda {ist bir algi olusturan marka zinciri ile Raffles Istanbul Zorlu Centre’a %75

rekabet agirlig1 verilmistir.

Sekil 6.12 : Raffles Zorlu Otel.

6.1.2 ikincil rakipler

Marriott Hotels su an, Taksim ve Levent bolgeleri arasinda Point Hotel Barbaros ve
Dedeman Istanbul Hotel’e olduk¢a yakin bir yerde konumlanmis olan ve insasi
devam eden 20 katli yeni bir otelin yonetimini devralma anlagsmas1 yapmak iizeredir.
Bes yildizli otelin 212 oda, cat1 ve lobi barlari, ayn1 zamanda kiiciik bir lokantayla
birlikte dis terasi olan ve tiim giin hizmet verecek olan bir restoran alaninin olmasi
planlanmistir. Sosyal tesisleri arasinda, kapal1 yiizme havuzu, sauna, buhar odasi ve
Tiirk hamami1 bulunacaktir. Otel 2012 baslarinda agilacak ve Marriott’in Renaissance

alt-markasi olarak sunulacaktir.
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Renaissance Istanbul Bosphorus Marriott’un Istanbul’da bulunan alt1 otelinden biri
olacak (Ritz-Carlton gruplarina ait oteller, Marriott’a ait olan Courtyard ve Edition
markalar1). Mecidiyekdy MIA ile yakinligi, uluslararas: bir isletme markasina sahip

olmasi nedeniyle bu otele %50 rekabet agirlig verilmistir.

Sekil 6.13 : Marriott Otel.

Istanbul Edition, Levent bolgesinin merkezinde konumlanmis olan bes yildizli bir
oteldir. Otelde 77 oda, bir restoran- bar ve gece kuliibii bulunmaktadir. flave tesis
olarak, en biiyiigii 185m? ve genel toplamlari 300m? olan 6 ¢ok amagl salon ve
igerisinde tam donaniml1 bir spor salonu, kapal1 ylizme havuzu, cesitli sayida masaj
odalarmin bulundugu toplam ii¢ kata ve 1860m*’lik bir alana yayilan bir saglikli
yagam alan1 bulunmaktadir. Edition Hotels, lan Schrager tarafindan Marriott
International ortaklig1 ile yaratilan ve ‘yasam talebi’ oteller olarak konumlandirilmasi

hedeflenen yeni bir markadir.

Otel Nisan 2012°de hizmete agilmistir ve bu nedenle heniiz bir mali yilin
tamamlamadig i¢in potansiyel rakip konumunda degerlendirilmemektedir. Oldukca
diisiik oda sayis1 ve kisith toplanti salonlari, ancak bunlarla birlikte yakin konumu ve
uluslararasi otel zinciri dolayisiyla eglence segmentini ¢gekme agisindan %25 rekabet

agirlig verilmistir.
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Sekil 6.14 : Edition Otel.

6.2 Otel Talebi, Doluluk Orani ve Ortalama Ucret Analizleri

Rekabet halindeki birincil ve ikincil rakiplerin konaklama talepleri, doluluk oranlari
ve oda flcretleri analiz edilmektedir. Sisli- Mecidiyekdy’de planlanacak bir otel
yatirrminin gelecekteki talep yakalama ve doluluk performansi, pazar genelindeki

yillik doluluk oran1 ve pazar boliimlenmeleri agisindan performansi irdelenmektedir.

6.2.1 Konaklama talebinin hesaplanmasi

Mecidiyekéy MIiA’da planlanacak bir otel yatirimmin Pazar rekabet analizi
sonucunda, rakip olabilecek otellerin 2010 yilina ait yil sonu doluluk oranlar
incelenmis ve boylece konaklama pazarinda arzi olusturan oda sayilarna iligkin
ongoriilerde bulunulmaktadir. Otellerin incelenen pazar igerisindeki genel pazar
boliimlenme oranlarini tespit edebilmek amaciyla her bir rakip otelin pazar

karisimindaki agirlikli ortalamasi hesaplanmastir.
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2010 yilina ait otel piyasast genelindeki gecelik konaklama talebi, pazar
boliimlenmesi agisindan siiregelen otel talebinin temelini olusturmaktadir. Otel

rekabet piyasasi i¢in bu hesaplamalarin sonuglar1 Cizelge 6.2°de gosterilmistir.

Cizelge 6.2 : Gecelik konaklama talebi- rekabet piyasasi1 2010.

Piyasa Genisligi
Piyasa Boliimlenmesi Konaklama Talebi Toplam Yiizdesi
Kurumsal 241.875 52%
Eglence 146.314 32%
TTKA 73.268 16%
Toplam 461.457 100%

Cizelge 6.2, bireysel ve grup olarak kurumsal talebin toplam pazar talebinin %52’sini
olusturdugunu ve pazar alaninin oncelikle is amagl seyahat eden ve genellikle ticret

araligina duyarsiz olan ziyaretgilere dayandigini gostermektedir.

Mecidiyekdy Merkezi Is Alani’nin, istanbul’un en eski finans ve ticaret
merkezlerinden biri olmasi nedeniyle, 2010 yilinda rekabet¢i pazar segmentini

domine eden bu segment yapisina ciddi anlamda dayanmasi beklenmektedir.

Eglence amach segment ise diger %32’lik kismi olusturmaktadir. Mecidiyekdy MiA
sehir oteli yatirim potansiyeli goz Oniine alindiginda, pazar yapisi iki baskin segment
olan kurumsal ve TTKA gruplarindan ziyaretgi almaktadir ancak bununla birlikte

eglence segmentinden de belirgin bir pay almaktadir.

6.2.1.1 Taban talep biiyiimesi

Konaklama Pazari igerisinde, pazar boliimlenmesi agisindan, konaklama talebinin
biiylimesine yonelik piyasa genisligi vedngoriiler ortaya konmaktadir. Bu talep
biiylime oranlar1 konaklama talebinin taban seviyesine dair analizlere uygulanmakta
asagida gosterilen verileri olugturmaktadir.

Otel talebini segmentlere ayirmada amag, yogun talep tiirlerini belirlemek, misteri
karakteristigini saptamak ve gelecekteki biliylime egilimlerini tahmin edebilmektir.
Genel bodlgenin analiziyle baslanarak, MIA sehir oteli yatiriminin hedef kitlesinin
biiylik temsilcilerini olusturan lic segment tanimlanmistir. (bkz. Bolim 2.2)
Ardindan, gelecekteki otel talebi degisimlerini yansitmak ve bu segmentlerin
egilimlerini saptamak tizere cesitli tiirde ekonomik ve demografik veriler

degerlendirilmistir.
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Bu prosediirlere bagl kalarak ve yapilacak otelin uluslararasi bir isletmeci tarafinda
isletilecek olmasi1 da gbz Oniine alinarak, Cizelge 6.3’de gosterildigi gibi, pazar
segmenti taban talep biiyiikliigiiniin 2012 yilinda biraz azalmasi 2013 yilindan sonra

da dengelenmesi beklenmektedir.
Cizelge 6.3 : Yillik bliylime oranlar1 2010-2013.

Piyasa Boliimlenmesi 2010 2011 2012* 2013*

Kurumsal 10% 10% 6% 5%
Eglence 8% 6% 5% 4%
TTKA 10% 8% 8% 6%
Taban Talep

Biiytkligi 8% 6.4% 5%

Genel anlamda, 2009-2010 ekonomik krizini takip eden keskin artislar ve doygunluk
asamasi sonucu, pazarin yakin gelecekte bir yavaslama gosterecegi ongoriillmektedir.
2012-2013 siirecinde pazara girmesi beklenen uluslararasi otel markalarinin pazarin

uluslararas1 anlamda genislemesine ve {lilke gelisimine biiyiik katki saglamasi

beklenmektedir (bkz. B6liim 3.6).

6.2.1.2 Potansiyel talep biiyiimesi

Rekabet pazarindaki gecelik konaklama talebi Cizelge 6.4’de gosterilmistir. Bu
ongoriiler otel doluluk oranlarina dayandigi icin, ziyaretgiler tarafindan konaklanan

otel odalar1 bazinda anlam ifade etmektedir.

Potansiyel talep, cesitli nedenler sonucu mevcut rekabetci otel arzi tarafindan
karsilanamayan ziyaretcileri ifade etmektedir. Potansiyel talep, karsilanamayan

konaklama talebi ve tesvik edilen konaklama talebi olarak ikiye ayrilmaktadir.

Cizelge 6.4 : Temel talep piyasa genisligi 2010-2013.

2010 2011 2012* 2013*
Kurumsal 241.875 266.063 292.669 310.229
Eglence 146.314 158.020 167.501 175.876
TTKA 73.268 80.594 87.042 94.006
Toplam 461.457 504.677 547.212 580.111
Talep Biiyiimesi 9,4% 8,4% 6,0%
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Karsilanamayan ve Tesvik Edilen Talep

Karsilanamayan konaklama talebi, belirlenen ¢evre icerisindeki mevcut otellerin dolu
olmas1 sonucu konaklayamayan bireyleri ifade etmektedir. Bu bireyler seyahatlerini
ertelemek, daha az tercih edilen konaklama tesislerine yerlesmek ya da pazar alani
disinda konumlanmig otellerde kalmak durumundadir. Bu talep rekabet¢i yapidaki
otellerin doluluk oranina katki saglamadig icin gecelik konaklama talebinin yillik

ongoriileri i¢ine dahil edilmemistir.

Karsilanamayan konaklama talebi, ¢ogunlukla otel isletme sektoriiniin dongiisel
dogasindan kaynaklanan bir talep fazlasi seklidir. Genel olarak, ticari oteller is
seyahatlerinin en yogun oldugu Pazartesi ve Persembe giinleri arasindaki siirecte
yogun bir taleple karsilasmaktadir. Hafta sonlar1 da diisikk bir doluluk oram
yasanmaktadir. Bu pazar kosullari altinda calisan oteller %70 - %75 oranindan fazla
doluluga ulastiklarinda ya da haftalik talep olusturan paket turlar, bolge otellerini her
hafta i¢inde bir ka¢ gece tam kapasite doluluga ulastirdiginda, hafta ici talebinde

fazlalik olacagi icin siirekli miisterilerin bir kisminin geri ¢evrilmesi gerekmektedir.

Yeni otellerin pazara girmesi durumunda, olusan talep fazlasi konaklamalar
karsilanacaktir. Bu sayede karsilanamayan konaklama talebine  yonelik

kabullenmelerde bulunulmaktadir.

Karsilanamayan konaklama talebi genellikle karsilanan konaklama talebi iizerinden
bir ylizde (%) ile 6ngoriilmektedir (Sahlins, 2011).

Rekabet¢i oteller 2010 yilsonu itibart ile %73 agrega yillik doluluk oranina
ulagmistir, tim bu oteller yiiksek doluluk oranlariyla c¢alismaktadir ve
karsilanamayan konaklama talebi, otel piyasasi i¢in Ozellikle belirlenen alan

icerisinde yakin gelecekte olusacaktir.

Gergeklestirilen analizlere gore, otel pazarindaki oteller 60-110 giin aras: siirelerde
%90 doluluk oranin1 yasamistir. 2010 y1li i¢in pazarin en yiiksek doluluk oranlarina
ulastig1 aylar Nisan/Mayis, Eyliil ve Ekim aylarinda, karsilanamayan konaklama

talebi belirlenen alan igerisinde %3- %5 seviyelerine ulasacaktir.
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Cizelge 6.5 : Karsilanamayan talep piyasa genisligi 2010-2013.
2010 2011 2012* 2013*

Kurumsal 2.034 1.060 1.958 2.056
Eglence 1.223 603 1.103 1.147
TTKA 307 157 295 313

Toplam 3.564 1.820 3.356 3.516
Talep Biiyiimesi 4.5% 4.8%

Bu seviyedeki karsilanamayan konaklama talebi, yukarida agiklanan taban talep
bliylime oranlar1 ile baglantili olarak, yildan yila artacaktir. Cizelge 6.5, 2010 yil1 ve
sonrast i¢in belirtilen rekabetci pazar igerisinde karsilanamayan talep oranlarina yer

vermektedir.

Temel talebin yukarida tanimlanan donemsel dongiisii sonucu, karsilanamayan
konaklama talebinin bir kisminin 6ngoriilen yillar icerisinde, karsilanmamaya devam
etmesi s0z konusudur. Bu dogrultuda bahsedilen konaklama talebinin karsilanabilir
hale gelmesi, pazar genelindeki doluluk oranlarina, sezona bagli ziyaret¢i yapisina ve

yeni otel arzinin yaratilmasina baglidir (Rushmore,2001).

Tesvik edilen talep, yeni otel arzlarinin pazara girmesi sonucu olarak, pazar
alaninda ¢ekim yaratabilecek ilave oda sayisini ifade etmektedir. Tesvik edilen talebi
olusturabilecek unsurlar; yeni bir ofis park alaninin olusmasi, bir kongre merkezinin
genisletilmesi, mevcut bir otelin zincir markasi ile genisleme stratejisi ya da konsept
oteller yaratan yeni bir igletmenin piyasaya eklenmesidir.

Yerel pazarda tesvik edilen talebin artmasi beklenmektedir, ancak otel yatirim
potansiyelinin  degerlendirilmesinde tesvik edilen talep oram1 yerine pazar

boliimlenmelerinin biiylime oranlar1 veri olarak kullanilmistir.

Toplam potansiyel talep

Toplam potansiyel talep, rekabetgi pazar igerisindeki temel talep miktari,

karsilanamayan talep miktar1 ve tesvik edilen talep miktarinin toplamidir.

Daha 6nce de incelendigi iizere, temel talebin ve karsilanamayan talebin Konaklama
Pazan igerisinde Ozetlenen biliylime oranlari ile aymi ¢izgide biiyiime gostermesi
beklenmektedir. Toplam potansiyel talebe ait 2010 ve 2013 yillar1 arasindaki
degisimler Cizelge 6.6’de gosterilmistir.
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Cizelge 6.6 : Potansiyel talep piyasa genisligi 2010-2013.
2010 2011 2012* 2013*

Kurumsal 266.138 293.729 312.187 327.797
Eglence 158.064 168.103 176.979 184.058
TTKA 80.606 87.199 94.301 99.959
Toplam 504.808 549.031 583.467 611.814
Talep Biiyiimesi 8,8% 6,3% 4,9%

Daha onceden de incelendigi iizere, karsilanamayan konaklama talebinin bir kismi
bazi yillarda pazar genelinin ve bireysel olarak otellerin sezona bagli ziyaret¢i
yapisinin talep kisitlamalar1 sonucu karsilanamadan kalacaktir. Bunun sonucu olarak

da belirli bir miktarda karsilanamayan talep fazlasi olugacaktir.

6.2.1.3 Konaklama talebi kullanilabilir oda analizi

Gecelik kullanilabilir toplam oda sayisi, karsilanan gecelik konaklama talebi miktari
ile kullanilabilir sakli talebin birlesimidir (sakl talep, pazara girmesi beklenen cesitli
sayidaki yeni otelin saglayacagi ilave oda sayist ile karsilanabilir olacaktir)

(Sahlins,2011).

Toplam Potansiyel Talep tablosu, rekabetgi pazar igin 2010-2013 yillar1 arasinda
toplam kullanilabilir talep ya da tutulan gecelik oda miktarlarina dair rakamlari

Ozetlemektedir.

Rekabet¢i pazar icin toplam oda talebi 6ngoriilerine, 2010 yilinda konaklanan gecelik
oda sayilar1 da eklendiginde, her bir Pazar boliimlenmesi i¢in yillar bazinda otel

pazari igerisindeki doluluk oranlari belirlenmistir.
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Cizelge 6.7 : Toplam kullanilabilir oda sayisi talebi-2010-2013.

2010 2011 2012* 2013*

Kurumsal
Dolu Oda Sayisi 266.138 293.729 312.187 327.797
Talep Fazlas1 2.163 1.402 651 684
Konaklama Talebi Biiyiimesi 10% 10,4% 6% 5%
Eglence
Dolu Oda Sayis1 158.064 168.103 176.979 184.058
Talep Fazlasi 1.276 797 367 381
Konaklama Talebi Biiylimesi 8% 6,4% 5% 4%
TTKA
Dolu Oda Sayisi 80.606  87.199 94301  99.959
Talep Fazlasi 326 205 95 104
Konaklama Talebi Biiyiimesi 10% 8,2% 8% 6%
Toplam
Dolu Oda Sayzsi 504.808 549.031 583.467 611.814
Talep Fazlasi 3.765 2.407 1.116 1.169

Konaklama Talebi Biiyiimesi 9,4% 8,8% 6,3% 4.9%
Yillik Miisait Oda Say1s1 640.521 749.665 837.675 837.675

Yillik Miisait Oda Sayis1 Artist 1,5% 17,0% 11,7% 1,0%
Genel Pazar Doluluk Oram1  79,0% 73,0% 73,0% 73,0%

Rakip oteller baz alindiginda ve biitiin Pazar boliimlenmelerinden gelen talep
toplamima bakildiginda 2010-2013 yillar1 arasinda toplam dolu oda sayisinda
107.006 artis yasanmasi beklenmektedir.

Yine aym yillar igin talep fazlasinda 2596 odalik azalma gergeklesmektedir.
Konaklama talebinde %4,5 azalma yasanmis ama genel goriiniim itibariyle
Avrupa’da yasanan ekonomik krizin etkileri goriilmiistiir. Dolayisiyla yillik miisait
oda sayisinda 197.154 artis yasanmas1 beklenmektedir.

Belirlenen alan ve etkilesim alanlar1 genelinde, otel piyasasi i¢in toplam doluluk
orant %73 oraninda dengelenmistir. Rekabet bolimii igerisinde agiklanan yeni
otellerin pazara girmesiyle birlikte arz/talep dalgalanmalar1 doluluk oranlarinda
degisimlere sebep olacaktir. Bu dengelenmis doluluk orani pazara yonelik sonuglari

yansitmak iizere hesaplanmistir.

Ancak arz ve talep arasindaki beklenmedik degisimler ve doluluk oraninda yiikselme
ya da azalmalara yol acgabilecek kosullar degerlendirmeye alinmamistir. Pazar
genelindeki doluluk oram1 bu denge seviyenin {lizerine g¢ikabilir ancak ortaya
cikabilecek yeni rekabetci kosullar veya ekonomik kriz doluluk oranindaki yiikselisi

denge seviyenin altina inmeye zorlayacaktir.
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6.2.2 Doluluk oram analizi

Bir otelin elde ettigi doluluk orani, miilkiin finansal basarisinin kaynagi
durumundadir. Cogu konaklama tesisinin alternatif kazan¢ kaynaklar1 (6rnegin,
yiyecek- icecek, wellness center ve ticari alan gelirleri) ziyaret¢ilerin belirli bir kismi
tarafindan  olusturulmaktadir; doluluk oraniyla baglantili olarak harcama
seviyelerinde de cesitlilik ortaya ¢ikmaktadir. Doluluk orani kazanimi, belirli bir
diizeye kadar, yonetim tarafindan idare edilmektedir. Ornegin, otel isletmeleri
doluluk oranin1 maksimum seviyeye ¢ikarabilmek amaciyla iicretleri diiglirmeyi
tercih edebilmektedir. Profesyonel bir otel yonetimi, doluluk orani ve ortalama ticret
arasindaki optimum dengeyi elde edebilecek bir igletme stratejisini ortaya koymak
durumundadir (Gokmen,2009).

Bolgede gergeklesecek yeni bir otel yatiriminin genel doluluk orani, rekabetci oteller
arasinda ist siradaki otellerle ayni seviyeye, bolgedeki en islek oteller ile yakin

seviyelere denk gelmektedir.

Bolgeye yeni insa edilecek bir otelin, yenilik¢i yapisi etki alanmi ig¢indeki rakipleri
karsisinda daha yiiksek kalitede bir konaklama tesisi olma imkéani1 yaratmaktadir.
Benzer sekilde, pazardaki mevcut bir otel markasinin belirlenen bdlgede ikinci bir
isletme agmasi durumunda, ortak pazardan faydalanma c¢abasi igerisinde olacaktir.
Bolge mevcut oda arzinin yetersizliginden dolayidegerlendirilemeyen talebi alarak,
daha genis bir siirekli miisteri tabanini kaynak olarak saglayacaktir. Bu
konumlamanin belirlenen boélgedeki yeni otelleri 6zellikle kurumsal pazar
bolimlenmesi igerisinde daha cazip hale getirmesi beklenmektedir. Belirlenen
bolgeye yeni gelecek olan otel yatirnminin, niifuz etme, talep yakalama ve doluluk
oran1 performanslarina dair kararlar dogrultusunda, belirtilen rekabetci pazar
icerisinde olusabilecek talep pazar pay1 dagilimlar1 da hesaba katilmaktadir.

Sonug olarak, her bir pazar boliimlenmesinde ve yillar bazinda gecerli olacak reel
niifuz etme faktorleri asagida gosterilmektedir. Cizelge 6.8 oteller i¢in pazar payi
dagilimi etkisinin hesaba katilmasinin ardindan olusan gegerli niifuz etme faktorlerini

gostermektedir.
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Cizelge 6.8 : Piyasa boliimlenmesi i¢in niifuz etme faktori-Sisli.

Piyasa Boliimlenmesi 2011 2012* 2013*
Kurumsal 78,1% 89,8% 99,8%
Eglence 86,8% 94,9% 103,5%
TTKA 87,4% 93,1% 98,6%
Toplam Penetrasyon 82,3%  91,9% 100,7%

Piyasa Boliimlenmesinde Kurumsal amacli gelen talebin penetrasyonu 2011-2013
yillart arasinda %21,7 oraninda artmaktadir. Ay yillar arasinda Eglence amach
gelen talebin penetrasyonu %16,7 artmaktadir. Kiiltlir, Kongre, Tesvik ve Aktivite

amagch gelen talebin Pazar penetrasyonu ise %11,2 oraninda artmaktadir.

Cizelge 6.9°da Sisli- Mecidiyekdy’de planlanacak bir otel yatiriminin gelecekteki
talep yakalama ve doluluk performansi, pazar genelindeki yillik doluluk orani ve
pazar bolimlenmeleri agisindan analiz edilen ‘yakalanan toplam talep miktart’
lizerinde segment bazinda pazar payt dagilimin1 gostermektedir. Bu analizler gelecek
olan otelin mevcut pazar igerisindeki niifuz etkisi ve doluluk oranmi agisindan

dengelenmis bir seviyeye ulasacagi 2011-2013 takvim yillarin1 kapsamaktadir.

Bolgesel doluluk orani 2011-2013 yillar1 arasinda %18 oraninda artacaktir
dolayisiyla oda sayisindaki toplam emilim 12.239 oda artacaktir. Kurumsal miisteri
Pazar pay1 %1,7, Eglence amacl miisteri Pazar pay1 %1,2, TTKA (Toplanti, Tesvik,
Kongre ve Aktiviteler) amacli miisteri Pazar pay1 %0,9 oraninda artacaktir.

Ziyaretgl sayilarindaki artis dogrudan oOnceki boliimlerde bahsedilen etkilerden

kaynaklanmaktadir ve Pazar payinda yillar bazinda yiizdesel artisa neden olmaktadir.
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Cizelge 6.9 : Talep-Emilim-Doluluk oran1 6ngoriileri-Sisli 2011-2013.

2011 2012* 2013*
Kurumsal
Talep 344.186 358.700 369.461
Pazar Payi 5,9% 6,8% 7,6%
Emilim 20.360 24.386 27.928
Eglence
Talep 193.261 199.471 205.455
Pazar Pay1 6,6% 7,2% 7,8%
Emilim 12.706 14.332 16.098
TTKA
Talep 103.958 107.188 109.332
Pazar Pay1 6,6% 7,1% 7,5%
Emilim 6.881 7.560 8.160
Toplam Emilim(Oda Sayis1)  39.947 46.278 52.186
Miisait Oda Sayisi 68.620 68.620 68.620
Bolgesel Doluluk 58% 67,0% 76%
Otel Pazar1 Miisait Oda Sayis1  906.295 906.295 906.295
Otel Pazar1 Dolu Oda Sayis1  641.405 665.359 684.248
Pazar Pay1 6,0% 7,0% 8,0%
Otel Pazar1 Doluluk Orani 71% 73,0% 75%

Cizelge 6.10, Pazar karsimi sonuglarin1 ya da pazar boliimlenmesi bazinda analiz
edilen ‘yakalanan toplam talep miktarini’ gostermektedir. Istanbul — Sisli’de
planlanan bir otel yatirnmimin kurumsal pazarda gii¢lii bir konuma yerlesmesi ve
yiiksek seviyedeki ortalama oda iicretlerini yakalayabilmesi adina iist katmandaki
stirekli musterileri ¢ekmesi gerekmektedir. TTKA (Toplanti, Tesvik, Kongre ve
Aktivite) segmenti ve Kurumsal siirekli miisteriler, otelin toplam ziyaretci sayisinin

%70’ini olusturacaktir.

Cizelge 6.10 : Pazar karmasi-Sisli 2011-2013.

2011 2012* 2013*
Kurumsal 51% 53% 54%
Eglence 32% 31% 30%
TTKA 17% 16% 16%
Toplam 100% 100% 100%
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Sisli- Mecidiyekdy Bolgesi’nin 2013 itibar1 ile dengelenmis bir niifuz etme
seviyesine (rekabet¢i pazar igerisindeki doluluk performansi) ulagmasi
beklenmektedir. Dengelenen doluluk oranimin, otellerin ekonomik 6mrii boyunca
(otelin yasam dongiisii igerisinde her tirlii degisim de eklenerek) yukaridaki
sonuglar1 yansitmasi diisiiniilmiistiir. Ancak, arz ve talep arasindaki beklenmedik
degisimler ve doluluk oraninda sira dis1 yiikselme ya da azalmalara yol agabilecek
tekrarlanmayan kosullar degerlendirmeye alinmamistir. Belirlenen bolgedeki bir otel
bu dengelenen seviyenin iizerinde doluluk oranlarina ¢ikabilir olsa da, ortaya
cikabilecek yeni rekabet¢i kosullar ya da ekonomik kriz olasiliginin doluluk

oranindaki yiikselisi dengelenen seviyenin altina inmeye zorlayacaktir.

6.2.3 Ortalama fiyat analizi

Otellerin oda fiyatlari, pazara ait fiyat hassasiyeti, talep yonelimi ve doluluk orani

gibi cesitli 6zellikleri yansitacak sekilde farkliliklar gostermektedir.

Sisli Mecidiyekdy icin ortalama oda ticretlerine dair 6ngoriiler rekabet¢i konumlama
yontemi kullanilarak yapilmigtir. Onceki béliimlerde, incelenen rekabetgi yapi

igerisindeki ortalama {icretler belirtilmistir (bkz. Boliim 2.3).

Bu yaklasimla, s6z konusu farkliliklarin oda ticretlerine yansitilabilmesi ig¢in

asagidaki ozellikler yeni bir otel yatirimi igin ayrica degerlendirilmelidir;

e Biiytikligl ve Oda Sayisi,
e  Marka imaj1 ve kalitest,

e Tesis Kurgusu,

e Aktivite Imkanlari,

e Pazar Yonelimi,

e Konumu,

e Yonetim yapist,

Yukaridaki analizlere dayanarak Cizelge 6.11, 2010-2013 yillar1 boyunca dngoriilen
ortalama iicret ve biiylime oranlar1 rakamlarin1 gostermektedir. Ortalama iicret artis
faktorleri agisindan, Otel Pazaryla llgili Genel Kavramlar Béliimii igerisinde
gosterilen ve EUI (Ekonomi Istihbarat Birimi) tahminlerine dayanan gecerli

enflasyon oranlar1 temel alinmistir.
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Cizelge 6.11 : Ortalama oranlar- Sisli.

Yil Doluluk Oram Ortalama Fiyat
2010 73% € 153,00
2011 79% € 168,00
2012* 73% € 181,00
2013* 70% € 192,00

Yillar bazinda doluluk oranina bakildiginda 4 yillik periyotta doluluk orani ortalama
oda fiyat1 artisin1 tetikleyecektir dolayisiyla €153 olan mevcut oda fiyat1 2013
itibariyle €192’ya yiikselecektir. Doluluk orant 2010 yilinda %73 seviyesinde
dengelenmis iken yeni gelecek arzlar sonucu 2013°de %70 seviyesinde olmasi

beklenmektedir.

Belirlenen ortalama iicret yapisi rekabet edebilir nitelikte olan iist seviyedeki
otellerin ticret yapisi ile benzer seviyelere denk gelmektedir. Analizler dogrultusunda
ve mevcut durgunlugun ardindan ekonomide goézlemlenmesi beklenen potansiyel
gelisme ve Istanbul’un bir turizm odagi olarak daha da gelisecek olmasi, otellerin

daha yiiksek fiyat politikasi belirleyebilme sansini arttiracaktir (Balekjian,2010).

Gecelik konaklamalardaki ortalama iicretlerin gelecekteki artisina dair olumlu bir
yonelim beklenmektedir. Pazardaki talep ve rekabet seviyesindeki artis sonucu otel

oda tiicretleri dengeye ulasincaya kadar ciddi bir baski altinda olacaktir.

Sehrin merkezi is alanlarindaki pazar lideri konumunda olan oteller, genel ortalama
ticretler bazinda Sisli- Mecidiyekdy alaninda yeni yapilacak bir otel yatirimim

yonlendirecektir.
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7. SONUC VE ONERILER

Turizm sektdriiniin yon verdigi otel piyasasi Tiirkiye’de ve Istanbul’da giderek dnem
kazanmakta; Istanbul’u diger diinya metropolleri arasinda &nemli bir konuma
tasimaktadir. Otel yatirim gruplar1 ve uluslar arasi markalar Istanbul’un artan nemi
sonucunda otel pazarindan kendilerine diisen payr almak i¢in rekabet etmektedirler.
Istanbul’da ve bolgesel olarak Sisli Mecidiyekdy’de sehir oteli yatirimlarmin
doygunluga ulasmamis olmas1 ve piyasaya yeni uluslararasi zincir markalarin girecek
olmast nedeni ile bu ¢calismanin sektor oyunculari i¢in temel bir bilgi kaynagi olmasi

hedeflenmistir.

Otel pazarmnin tlilkemizdeki gelisme siirecini gayrimenkul gelistirme boyutlar ile
inceleyen ¢alisma kapsaminda, otel pazarina iliskin genel kavramlar agiklanmus, otel
sektorlinlin  gelisim siireci incelenmis, Sigli- Mecidiyekoy bolgesi igin rekabet
alanlar1 belirlenerek gelecek yatirimlara 1s1k tutacak analizlere yer verilmistir.
Tiirkiye’de ve Istanbul’da Turizm sektdriiniin yon verdigi otel piyasasi icin yeni

gelismeler ortaya konmustur.

Calismanin hazirlik asamasinda yapilan literatiir arastirmalari sonucunda otel
yatirnmlart i¢in sektdrel pazarin gelisimi ve gayrimenkul gelistirme ile ilgili
kavramsal agiklamalara ulasgilmistir. Otel isletmeleriyle yapilan gériismeler ve turizm
sektorlinde yer alan derneklerin ve kuruluslarin goriisleri sonrasinda, mevcutta Sisli-
Mecidiyekdy Bolgesinde belirgin bir uluslararast marka bulunmayisi, turizm
yatirimcilarini bolgeyir yakin mercek altina almaya itmistir. Bolge otel tesisleri
acisindan oldukga gelismis olmakla birlikte agirlikli olarak yerel markalarin etkisi
altindadir ve uluslararas1 ¢aptaki otel markalarinin varligindan yoksun durumdadir.
Bu yapisindan dolay1 Sisli-Mecidiyekdy bolgesi uluslar arasi otel yatirnm gruplari

tarafindan cazip bir bolge konumundadir.
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Tez kapsaminda ulasilan sonuglar agsagidaki gibidir;

Taksim bolgesi ve Biliylikdere aksindaki oteller Sisli- Mecidiyekoy’de

planlanacak bir otel yatirimin birincil rakipleridir.

Otellerin performansini degerlendirebilmek i¢cin RevPAR (miisait oda basina

gelir) ve doluluk oranlarini analiz etmek gerekir.

Rakip bir otelin karsilanamayan talebi diger bir otel icin potansiyel talebi

olusturur.

Istanbul — Sisli’de planlanacak bir otel yatiriminin, kurumsal pazarda gii¢lii
bir konuma yerlesmesi ve Ust katmandaki siirekli miisterileri ¢ekmesi

gerekmektedir.

TTKA (Toplanti, Tesvik, Kongre ve Aktivite) grubundaki miisteriler ve
Kurumsal siirekli mister otelin toplam ziyaret¢i sayisinin  %70’ini

olusturacaktir.

Sisli- Mecidiyekdy Bolgesi’ndeki bir otel, bu ziyaret¢i yapisinin sonucu
olarak ancak 2014 itibar1 ile rekabetgi pazar igerisindeki dengelenmis doluluk

orani performansina ulasacak ve %73 doluluk orani ile ¢alisacaktir.

Sisli-Mecidiyekdy’de isletemeye gececek bir otelin 2010°da €150 olan

ortalama ticret yapisinin 2013 yilsonunda €190 olmasi 6ngdriilmiistiir.

Sehrin merkezi is alanlarindaki pazar lideri konumunda olan oteller, genel
ortalama tcretler bazinda Sisli- Mecidiyekdy alaninda yeni yapilacak bir otel

yatirimini yonlendirecektir.

Bolgeye gelecek olan otelin marka imaji, tesis kurgusu ve pazar yonelimi

diger bolgeler iginde farklilagmasina neden olacak faktorlerdir.

Mecidiyekdy’lin yeni kongre merkezi olarak gelisim gdstermesi, konaklayan
ziyaretci sayilarindaki artis, ¢evrede yeni merkezlerin olusmasi ve yeni karma
kullanimli yatirimlarin insast Sisli-Mecidiyekdy bolgesinin otel yatirim

potansiyelini artirmaktadir.
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Baz1 yerel otel isletmeleri Istanbul’daki varliklarini iki otel ile siirdiirmektedir; bu
yapilanma Ozellikle seyehat gruplarimi ve TTKA segmentini ¢ekmek {iizere otel
yatirimlarinin  sehirdeki yaygin merkezler iizerinde konumlandirilmasi {izerine
kurulmus bir isletme modelidir. Istanbul’da eglence gruplarmma yonelik performans
sergileyen bir otel igletmesinin, Sisli- Mecidiyekdy bolgesinde farkli bir pazar
yonelimi ile hizmet vermesi de yatirimin siirekliligi bakimmdan 6nemlidir ve otel

yatirim gruplari tarafindan degerlendirilmelidir.

Sisli-Mecidiyekdy bolgesindeki bir otel dengelenen seviyenin {izerinde doluluk
oranlarina ¢ikabilir olsa da, ortaya ¢ikabilecek yeni rekabet¢i kosullar, ekonomik kriz
olasilig1, yeni yatirimlar sonucu oda sayisinda olusabilecek fazla arz gibi nedenler,
doluluk oranindaki yiikselisi dengelenen seviyenin altina inmeye zorlayabilir. Bu
dogrultuda Oniimiizdeki iki-lic yil siire zarfinda pazara girecek yeni otellerin
ingalarmin da tamamlanmasiyla birlikte, pazarda bulunan yiiksek kalitedeki oda

sayisinda bir artis olacagi géz oniine alinmalidir.

Tez calismasi kapsaminda, gecelik konaklamalardaki ortalama {icretlerin gelecekteki
artisina dair olumlu bir yonelim izlenmistir dolayisiyla pazardaki talep ve rekabet
seviyesindeki artis sonucu Sisli- Mecidiyekdy i¢in otel oda {icretleri dengeye
ulagincaya kadar ciddi bir baski altinda olacaktir. Ancak Tiirkiye ekonomisindeki
istikrar ve dengeli biiylime ile bu baski kontrol edilebilecektir. Analizler
dogrultusunda ve mevcut durgunlugun ardindan ekonomide gézlemlenmesi beklenen
potansiyel gelisme ve Istanbul’un bir turizm odag1 olarak daha da gelisecek olmast,

otellerin daha yiiksek fiyat politikasi belirleyebilme sansini arttiracaktir.

Bolge mevcut oda arzinin yetersizliginden dolayidegerlendirilemeyen talebi alarak,
daha genis bir siirekli miisteri tabanin1 kaynak olarak saglayabilecektir. Bu
konumlamanin belirlenen boélgedeki yeni otelleri 6zellikle kurumsal pazar

bolimlenmesi igerisinde daha cazip hale getirebilecektir.

Istanbul giiniimiizde her ne kadar otel stoku en yiiksek sehir olsa da, bu bulgular
dogrultusunda Sisli-Mecidiyekdy bolgesi uluslararasi arenada yiikselen yildizi ile

otel yatirimeilart i¢in biiytik firsatlar sunmaya devam edecektir.
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