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OzZET

Risk miitesebbislerin ve yatinmcilarin lizerinde en hassas bir sekilde dur-
duklari, bunu 6élgmenin ve kaginmanin yollarimi aradiklan en 6nemli konu
olagelmistir. Baglangicta, getirilerin aritmetik ortalamasi ve standart sapmas ile
Slgilmeye caligilan risk, finansman alanindaki gelismelere paralel olarak cok
cesitli ve kompleks modellerden olusan teknik ve yéntemlerle belirlenmeye ve
Olgiilmeye baglanmigtir. Ancak, modern finans alaninda ortaya cikan bu teknikler
tilkemizde kisith bir uygulama alam bulmus, konaklama sektérii alaninda ¢ok az
bir sekilde dikkate alinmustir. Yapian analizlerle literatiirde 6nerilen risk 6lgiim
tekniklerinin konaklama sektorii icin gecerli olup olmadigi test edilmis, sektorle
ilgili olarak literatiirde yeterince ya da hig islenmemis konular derinlemesine ince-
lenmistir.

Aragtirma toplam dért boliimden olugsmaktadir. Birinci boliimde 6ncelikle,
konaklama isletmeleri ve isletmecilik faaliyetleri, tarihsel gelisimleri, 6zellikleri,
siniflandinimasi ve turizm pazarlamasi alaninda ortaya ¢ikan yeni gelismeler ve bu
gelismelerin konaklama isletmelerine olan etkileri incelenmistir. Ayrica, turizm
sektoriiniin ihtiyag duydugu fon tahsisini yapacak olan bankalar siniflandirilmasi,
Ozellikleri, gelisme egilimleri, bankacilikta uluslararasilasma ve rekabet konulari
incelenmistir.

lkinci  bolimde, kredi analizleri ve konaklama igletmelerinin
kredilendirilmesinde kullarulan teknikler incelenmigti.  Konaklama isletmeleri
dikkate alinarak gelistirilen degerlendirme teknikleri teorik ve uygulamah calis-
malar dikkate alinarak aciklanmigtir.

Uciincii béliimde, risk kavrami ve gesitleri konaklama isletmelerinin yapilar
dikkate alinarak incelenmis, ardindan riskin 6lciilmesi alaninda finans liter-
atiirinde onerilen teknikler benzer 6zellikleri dikkate alinarak gruplandiniarak
incelenmistir.

Son boliimde, arastirmanin hipotezi, test yontem ve modelleri, aragtirmanin
varsayimlan verildikten sonra analiz sonucunda ulagtigimiz bulgularn yorumlan-
mas! ve raporlanmasina aynlmistir. Yine bu boliimde, analiz sonucu ulagilan
bulgulara dayanilarak yapilan degerlendirmeler sunuimug ve kullanilan kaynaklar
verilmistir.



ABSTRACT

Risk has been one of the most important issue that entrepreneurs and
investors have been taking into consideration seriously, as well as they have been
trying to measure and to find ways to avoid from it. At the beginning, risk was
measured by means and standard deviations of returns, but with parallel to
development in the field of finance, it has been started to be determined and
measured through utilization of techniques and methods that consist of different
complex models. However, these new techniques that have taken place in mod-
ern finance, have found limited application fields, especially in the hospitality
industry its application remained even more limited. The purpose of the analysis
carried out in this research is twofold: firstly; to test whether risk assessment tech-
niques proposed in finance literature is applicable in the hospitality industry, and,
secondly; relevant subjects in hospitality industry, that has not been worked on
it sufficiently, has been reviewed in detail.

This research consists of four chapters. In the first chapter; hospitality
establishments and their operations, historical developments, characteristics, clas-
sifications, and new developments witnessed in tourism marketing with its effects
on hospitality operations briefly reviewed. Also, in this chapter; banks, which are
allocating funds necessary for the sector, their classifications, characteristics,
development trends, internationalization in banking sector, and competition
among banks explained.

In the second chapter; credit analysis in general, and techniques used in
crediting hospitality businesses are explained. The valuation techniques devel-
oped which takes into consideration the unique characteristics of the hospitality
businesses with respect to both theoretic and applied works done in this field
also explained.

In the third chapter, concept of risk and types of risks are explained by
taken into consideration the unique characteristics of the hospitality businesses.
After that, risk assessment techniques developed in the field of finance has been
classified according to their similar characteristics and explained in detail.

In the last chapter, hypothesis of the research, test methodology, and
assumptions of the research explained briefly. Then, findings of the analysis inter-
preted and reported. Also in this chapter, conclusions and evaluations that were
reached based upon results of analysis and bibliography was given.
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ONSOZ

Guinimiizde turizm {ilkemizin en 6nemli ihracat gelirlerinden birini olugtur-
maktadir.

Diger bitiin isletmeler gibi konaklama isletmeleri de siirekli bir degisim ve
belirsizlik ortami olarak nitelendirilebilecek piyasada faaliyetlerini siirdiirmekte-
dirler. Ancak, konaklama igletmeleri yapilar geregi cok farkl risklerden farkl oran-
larda etkilenmekte, maruz kaldiklan riskin belirlenmesi ve &lciilmesi daha zor
olmaktadir.

Finans literatiirlinde isletme ve yatinm riskini belirleme, 6lgme ve riske kars
onlem almaya yonelik gesitli ySntem ve teknikler gelistirilmistir. Onerilen bu yon-
tem ve tekniklerin {ilkemiz acisindan gecerliliginin belirlenmesi, hem bu
sektOre yatinm yapmayi planlayan yeni yatinmcilar, hem mevcut isletme ydnetici-
leri ve hem de sektore ihtiyaci olan fonlan tahsis edecek bankalar ve diger mali
kuruluglar agisindan kritik bir 6nem arz etmektedir.

Bu nedenle arastirmamizin amaci; finans literatiiriinde 6nerilen ve elde
edilebilen verilere uygulanabilecek nitelikte olan yontemleri uygulayarak yukarnda
belirtilen taraflara sektoriin risklilik durumu hakkinda bilgi vermek ve yeni bulgu-
lara ulagmak olarak belirlenmigtir.

Beni bu konuya yonelten ve danigmanligimi sabirla yiiriiterek yonlendiren
hocam, Prof. Dr. Ertugrul CETINER, arastirma metodolojisi ve tasarimi,
IMKB’sindan elde edilen ham verilerin analize hazir hale getirilmesinde ve istatis-
tiksel analiz siirecinde her tiirlii yardimi biiyiik bir 6zveri ile sunan Yrd. Dog. Dr.
M. Yavuz ATA ve arastirmanin yazilmasinda ve dizgisinde her tiirlii yardim ve
destegi esirgemeyen TUTIBAY Ltd. Sti. ve calisanlarina tegekkiir etmek benim icin
bir borgtur.

Ankara, 1997

Mehmet Arslan
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GIRIS

Endistrilesmenin sonucu olarak insanlarin tatile olan ihtiyaclari daha belir-
gin olarak ortaya ¢ikmis, reel gelirdeki artiglar, ticretli tatil imkanlari, ulagim tek-
nolojisindeki gelismeler ve turizm sektoriiniin gelismesi gibi faktorlerle birlikte,
sektoriin milli ekonomilerdeki katkilari da artmugtir.

Gilinimiizde gelismis ekonomiler imalattan hizmet sektoriine dogru bir
gecis yagamaktadir. Hizmet sektdrii icerisinde ise 300 milyar ABD dolarlik yillik
ciro ile turizm sektori yerini almigtir.

Bu kadar biiyiik meblaglara ulasan sektoriin, kaginilmaz olarak finansal ku-
rumlarla 6zellikle de bankalarla etkilesimleri ortaya ¢ikmigtir. Ancak, turizm sek-
torl yapisi itibariyle cok cesitli faktérlerden etkilenen, gelirleri biiyiik dalgalan-
malar gosteren bir sektordiir.

Ulkemizde 6zellikle 1980'erden sonra 6nemi anlagilan ve hizla biiyliyen
bir sektér olan turizm isletmeleri 6zellikle de konaklama isletmelerinin risklilik
derecesi ve bu risklerin nasil dlgiilebilecegi hususunda yeterli bir calisma yapil-
manmigtir.

Bu sektordeki uzmanlar konaklama isletmeleri riski yiiksek isletmeler ola-
rak tanimlamaktadirlar. Ulkemizdeki son 6-7 yillik gecmise bakildiginda, bu tesbi-
tin dogrulandigr gordliir. 1990'daki korfez krizi ve 1994'deki ekonomik istikrar
onlemleri en biyiik oranda konaklama isletmelerini etkilemistir. Bunun yaninda
konaklama isletmeleri, déviz kurlarindaki dalgalanmalardan, turist génderen (il-
kelerdeki ekonomik olaylardan ve rakip ulkelerin uygulamalarindan direkt olarak
etkilenmektedir.

Finansal kurumlar agisindan, bu sektére kaynak tahsisinin uygun bir sekilde
yapilabilmesi icin, bu isletmelerin risklilik derecesinin dogru bir sekilde bilinmesi
gereklidir. Finans literatiirlinde bir isletmenin riskini hesaplamak icin en uygun
bilgi kaynag isletmenin ulusal borsadaki hisse senedi fiyatlan ile ilgili bilgilerdir.
Ancak teoride ileri siiriilen yontem ve modeller hakkinda bir yargiya ulagabilmek
icin, s6zkonusu bu yéntem ve modellerin hipotez haline donustiiriilmesi ve
IMKB (Istanbul Menkul Kiymetler Borsasi)'dan elde edilen verilerin uygun yon-
temlerle test edilerek, hipotezin tilkemiz acisindan gecerliliginin deneysel bulgu-
larla ortaya konulmasi gerekmektedir.



Arastirmanin kapsami icerisinde konaklama igletmelerinin kredilendirilmesi
de yer almaktadir. Bu nedenle, arastirmanin Il. béliimiide kredi ve analizleri ko-
naklama isletmelerinin degerlendiriimesinde kullanilan teknikleri agiklamugtir.
Ciinkii, kredilendirme kararlarinda sadece, hisse senedi fiyatlarindan hesaplanan
risk karakteristikleri ve R katsayilarina yeterli degildir. Bunun yaninda isletmelerin
mali tablolar degerlendiriimeli ve isletmenin piyasa degeride hesaplanmast ge-
reklidir. Tiim bu bilgiler toplanip analizleri yapildiktan sonra konaklama isletmele-
ri dogru bir sekilde kredilendirilebilir.

Elde edilen bu bulgular bir taraftan potansiyel yatinmcilara yol gosterecek,
bir yandan da isletmelerin fon ihtiyaclarini kargilayacak olan finansal kurumlar
ozellikle de bankalar igin sektoriin gercek risklilik derecelerini ortaya koyarak
daha rasyonel miktar ve oranlarda fon tahsisi kararlarinda yardimcr olacakdir.

1. Aragtirmanin Amaci

Risk miitesebbislerin ve yatinmailarin lizerinde en hassas bir sekilde dur-
duklari, bunu dlgmenin ve kaginmanin yollarini aradiklar en 6nemli konu olagel-
mistir. Baslangicta getirilerin aritmetik ortalamasi ve standart sapmasi ile
dlciilmeye calisilan risk, finansman alanindaki gelismelere paralel olarak ¢ok ge-
sitl ve kompleks modellerden olusan teknik ve yéntemlerle belirlenmeye ve 6l-
clilmeye baslanmistir. Ancak, modern finans alaninda ortaya cikan bu teknikler
tilkemizde kisith bir uygulama alani bulmusg, konaklama sektort alaninda higbir
yoniiyle ele alinmamistir. Bu bakimdan, aragtirmada oncelikle, literatiirde yapilan
cahsmalar incelenerek konaklama sektérii icin bir temel olusturuimasi hedeflen-
mistir. Daha sonra, bu alanda elde edilen bulgularin konaklama sektori icin ge-
cerli olup olmadig test edildikten sonra, sektorle ilgili olarak literatiirde yeterince
ya da hi¢ islenmemis konularin derinlemesine irdelenmesi amaclanmustir.

Bu kapsanda arastirmanin amaclar agagidaki sekilde siralanabilir:

1. Modern finans literatiirlinde kullanilan risk dlcim teknikleri ile elde edi-
len, risk gdstergelerinin yatinmalann ve kredi verenlerin karar agsamasinda kulla-
nabilecekleri sekilde ortaya koymak.

2. Finans teorisinin ve muhasebe teorisinin, finansal tablolar ve risk 6lctim
teknikleri ile edindikleri bilgileri kullamim bicimleri, amaclan ve kararlarini etkile-
me dereceleri konusunda yaptiklan aciklamalan ve teknikleri alan aragtirmasi bul-
gulanyla kargilagtirmak.



3. Konaklama isletmeleri ile ilgili risk 6lgtim birimlerini 1988 yilindan basla-
mak iizere yilhk bazda ortaya koymak ve elde edilen bu verileri piyasa, (IMKB bi-
lesik endeksi) turizm portfoyii ve sabit getirili menkul kiymetlerle karsilistarmasini
yapmak.

4. Yatinm kararlarinda risk élcim birimlerinin 6nemini ortaya koymak, yat-
nmailar agisindan digerine isaret etmek.

5. Elde edilen bulgularla ilgili olarak, tilkemizdeki sermaye piyasasi katihm-
cilarinin davraniglarini ortaya koymak.

2. Aragtirmanin Yontemi ve Kullanilan Veriler

Yapilan bu arastirma, hem literatiir taramasi ve hem de IMKB'sindan elde
edilen giinliik hisse senetleri fiyatlarina uygun istatistiksel tekniklerle analizini
kapsamaktadir. :

Bu nedenle Arastirmada kullanilan (1988-1996) yillarina ait veriler IMKB
Egitim Dairesi Bakanhgindan, bilgisayar ortaminda elde edilmistir. Verilerle ilgili
detayh aciklama IV. béliimde verilmistir.

2.1. Aragtirmanin Kapsam ve Sinirhliklarn :

Arastirma, konu ile ilgili kuramsal ¢aligmalan incelenerek, burada o6nerilen
ve yogun kullanim alani bulmug teknik ve modellerin deneysel uygulamasi sek-
linde tasarlanmustir. Analizde, gerceklesen veriler kullanilarak risk ve getiri arasin-
daki iliskinin ortaya konulmasi hedeflenmistir. Bu kapsamda risk 6lciim birimi
olarak, aciklik, aritmetik ortalama, minimum, maksimum, standartd sapma, degi-
sim katsayisi, carpikhk, diklik ve R katsayisi dikkate alnarak analiz yapilmistir.
Yine arastirmaya sadece IMKB'da islem géren turizm ve konaklama sirketleri
dahil edilmistir; diger ilgili isletmeler kapsam digindadir. Gelecege doniik tahmin-
lerde bulunulmasi, arastirmanin kapsami disindadir.

2.2. Aragtirma ve Boliimlendirilmesi

Calisma toplam dort boliimden olugmaktadir. Birinci béliimde genel olarak
bankacilik faaliyetleri; siniflandinimasi, 6zellikleri, gelisme egilimleri ve uluslarara-
stlasma ve rekabet konulan incelenmigtir. Ayrica, ¢alismamizin konusu olan ko-
naklama isletmeleri ve isletmecilik faaliyetleri, tarihsel gelisimleri, 6zellikleri, sinif-
landinlmasi ve turizm pazarlamasi alaninda olusan yeni gelismeler ve bu
gelismelerin konaklama igletmelerine olan etkileri incelenmistir.



Ikinci béliimde, kredi analizleri ve konaklama isletmelerinin kredilendiril-
mesinde kullanilan teknikler incelenmistir. Konaklama isletmelerinin 6zelliklerini
dikkate alarak gelistirilen degerlendirme teknikleri teorik ve uygulamali calisma-
lar taranarak aciklanmistir.

Uctincii boliimde, risk kavrami, cesitleri konaklama igletmelerinin yapilan
dikkate alinarak incelenmis, ardindan riskin dlciilmesi alaninda finans literatiirde
onerilen teknikler, benzer 6zellikleri dikkate alinarak gruplandinlmis ve incelen-
mistir.

Son boéliimde, arastirmanin hipotezi, test yontem ve modellerine, aragtir-
manin varsayimlari verildikten sonra analiz sonucunda ulastigimiz bulgulann yo-
rumlanmas) ve raporlanmasina ayrilmistir. Yine bu bdlimde, arastirmanin so-
nunda, bulgulara dayanilarak yapilan degerlendirmeler sunulmus ve kuflanilan
kaynaklar verilmistir.



1. BOLUM
KONAKLAMA ISLETMELERI VE ISLETMECILIK FAALIYETLERI

Konaklama endustrisi gectigimiz 20 - 30 yil icerisinde biiyuk gelismeler
kaydetmistir. Bu gelismenin nedenlerinden bazilari; hayat standardinin
ylikselmesi, 6demeli tatil imkanlarinin artmasi, tip alanindaki gelismelerle
insan hayatinin uzamasi, egitim dlizeyinin artmasi ve ulagim teknolojisideki
gelismeler siralanabilir (Angelo, Vladimir 1994: 27).

Konakiama endustrisinde bu hizli gelismeler sadece sekt6riin arz
kaynakiari alaninda degil ayni zamanda sektortin kendi icerisinde
uzmanlagsmalar ve farklilagmalari da beraberinde getirmistir. Tim bu
gelismeler sektériin  bir ¢ok agidan daha yakindan incelenmesini gerekli
kilmistir.

Calismamizin bu bélumiinde mevsimsellik, sermaye yogun ve oldukca
rekabetci olarak nitelendirilen (Powers 1992: 286) konaklama isletmelerini
ve igletmecilik faaliyetleri konusunu kisaca inceleyecegiz.

I.1. Konaklama isletmeciligi

Kendine has birtakim karakteristikleri olan konaklama ismetmeciligi,
diger isletmelerle bircok 6nemli ortak 6zellikleri paylasmakta ve benzer
yonetsel ve orgitsel sorunlarla karsi karsiya kalmaktadirlar (Mullins, 1992: 1).
Konaklama isletmelerini agiklamaya yonelik cesitli tanimlar yapilmistir.
Bunlardan en kapsamiist su sekildedir:

Konaklama endustrisi; insanlarin kendi konutlarinin bulundugu yer
disinda degisik nedenlerle yaptig1 seyahatlarda birinci planda gecici
konaklama, ikinci planda yeme-igme gibi zorunlu ihtiyaglarin kargilanmasi icin
hammaddenin veya mamul maddeden yararlanarak mal ve hizmet ureten
ticari nitelikteki isletme faaliyetleridir. Bu faaliyetlerin amaci, insanlarin
sadece ekonomik bir varlik olmasindan dogan maddi ihtiyaclarin degil, aym
zamanda sosyal bir varlik olarak entellektiiel ve moral yapisinda meydana
gelen manevi ihtiyaclarini da kargilamasidir (Olali, Korzay 1987: 7).

Daha kisa bir tanimda konaklama isletmesi su sekilde tanimlanmaktadir:

Konaklama endiistrisi, hem zevk amaciyla ve hem de is amaciyla seyahat
eden insanlara (turistlere) 6zellikle konaklama, yiyecek ve icecek hizmeti
sunan igletmelerdir (Gray, Liquori 1986: 9).
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Konaklama enddstrisi ve isletmeciliginin tanimi ve kapsami ile ilgili
sayisiz denemeler yapilmistir. Biz yukarida verilen iki tanimla yetinecegiz.

1.11. Konaklama isletmecilerinin Tarihsel Geligimi

Konaklama endustrisinin mazisi bir kag bin yil 6ncesine kadar gider.
Clinki, insanlar tarihin her devrinde degisik amaclarla seyahat ettiklerine ve
seyahatlari boyunca konaklama ihtiyaci duyduklarina gére bu ihtiyaca cevap
verecek basit veya gelismis bir konaklama tesisi aramiglardir. Bununla beraber,
en basit sekilde konaklama endistrisi ancak, ortak miibadele araci olan
paranin kullanilmaya baglanmasindan sonra dogmustur denilebilir (Olah,
Korzay 1987: 7-8).

Giiniimiizde otelcilik anlayigina yakin ilk otellerin 200 yillik bir gegmisi
vardir. Otel kelimesi 6once Londra‘da 1760'lardan sonra kullaniimaya
baslanmigtir. Daha sonra benzer bir kurulus icin, odalarin giinlik haftahik veya
aylik olarak kiraya verildigi biiytik bir ev icin "Otel Garni" dendigini goriiyoruz
(Otel isletmeciligi, 1983:n8).

Ulkemizde konaklama isletmelerinin tarihi Avrupa'ya oranla daha
eskilere dayanmaktadir. Tiirk tarihinde askeri lojistik amacli kurulan hanlar
yaninda, Anadolu'nun Ipek Yolu’nun 6énemli bir parcasi olmasi nedeniyle
Anadolu Selcuklu doneminde kurulan hanlar vardir. Devlet yonetimi
tiiccarlari, kervanlari, yolculan korumus, onlara her tirlti hizmeti sunmustur.
Hanlar, kurulduklari dénemin en 6nemli konaklama yerleridir.

Turkiye'de ilk biiyiik otel, 1892 yilinda tinlti Orient Express'in yolcularini
agirlamak iizere Istanbul Tepebasi'nda kurulan "Pera Palas" otelidir.

1.1.2. Konaklama isletmelerinin Ozellikleri

Her isletme, kendine has birtakim 6zelliklere sahiptir. Bunun yaninda,
butiin isletmeler birtakim ortak 6zelliklere sahip olmakla beraber, bazi
acilardan onemli farklihklar gosterirler.

Konaklama igletmelerinin kendine has o6zelliklerini veya diger
sektorlerden farklilik arzeden 6zellikleri su sekilde siralayabiliriz:

1. Birgok biyiik boliimlerden olusan, iilke ve diinya geneline yayilmis
cesitli buyukliikteki birimlerden olusur.
2. Isletmenin bircok boliimii giinde 24 saat ve haftada 7 giin cahsir.
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3. Yiksek sabit maliyetleri ve sabit arz imkanlari olmasina ragmen,
dalgalanan, mevsimlik ve cogunlukla 6nceden tahmin edilmeyen talep
yapisina sahiptir.

4. Hem uretim ve hem de hizmet endistrisidir.

5. Uretim ve satig ayni tesiste gercekletir.

6. Cok cesitli mugteri grubunun farkh ihtiyag ve beklentilerini tatmin
etmek durumundadir.

7. Hizmetler, tesiste musteriye direkt olarak sunulur, bunun karsthginda
miisteri hicbir dokulunabilir mal edinmez.

8. Bircogu aym anda sunulan ¢ok cesitli faaliyetler bir arada bulunur.

9. Faaliyetler yuksek diizeyde koordinasyon gerektirir.

10. Yoneticilerden teknik ve ustalik becerileri yaninda yonetim alaninda
da yeterli olmalari beklenir.

11. Calisanlar tesiste konaklayabilirler.

12. Personel genelde diisiik iicretle, uzun siireli ve yorucu ortamda
calismak zorunda kalir (Mullins 1992: 4-5).

13. Uriinii satan veya sunan personel nadir olarak onun hazirlanmasinda,
uretiminde veya kalitesi tizerinde kontroli vardir.

14. Personelin biyik bolimu yari becerilidir. (yan yetismis) ve ortalama
bir insan ¢ogu goérev icin gerekli motor becerileri kisa zamanda 6grenebilir
(Latin, 1977: 62-63).

15. Konaklama isletmelerinin en belirgin 6zelliklerinden biri de yiiksek
diizeyde isgiicii devir oranina sahip olmasidir. Bu ise hizmet kalitesini ve
dolayisiyla da istikrarim etkileyebilmektedir.

16. Miisteriler hizmet siirecine katilimci olarak dahildir. Bunun dogal
sonucu olarak tesis tasirimi 6zel dikkat gerektirir.

17. Bozulabilir kapasite: hizmet bozulabilir bir maldir. Ornegin,
glintinde satilmayan bir oda satisinin telafisi imkansizdr.

18. Yer secimi miisteriler tarafindan belirlenir: Hizmet tiketiminde
liretici ve miisteri bir arada olmak zorundadir. Dolayisiyla isletmeler
miisterilerin yogun oldugu yerlerde kurulmak zorundadir (Fitzsimmons,
Sullivan, 1982: 21-23).

1.1.3. Konaklama isletmelerinin Siniflandiriimas

Konaklama isletmeleri cok cesitli 6zellikleri dikkate alinarak farkl
siniflandirmalara tabi tutulmustur. Bunlar, anahatlanyla su sekilde siralanabilir:



. Otel,

. Motel,

. Pansiyon,

. Oberj,

. Kamping,

. Tatil Koy,

. Kaplicalar vb. saglik turizm tesisleri,

. Diger konaklama tesisleri (Barutgugil 1984: 38-40).

O N O U W N =

Konaklama isletmeleri arasinda en onemli yeri tutan oteller cesitli
acilardan siniflandirmalara tabi tutulmuglardir. Bunlar anahatlariyla soyle
siralanabilir.

1. Otel isletmeciliginin tarihi gelisimi, konaklama ihtiyaci, ulastirma
araclan ve faaliyet streleri bakimindan,

2. Otel igletmelerinin bagl oldukian hukuki stattilere gore,

3. Otel isletmelerinin miilkiyeti bakimindan,

4. Otel isletmelerinin 6lcekler bakimindan (Olah, Korzay 1987: 37-72).

I. 2. Turizm Sektorii icinde Konaklama isletmelerinin Yeri ve Onemi

Konaklama isletmeleri, turistlerin gecici konaklama, yeme ve i¢cme
kismen eglence ve diger bazi sosyal ihtiyaglarini karsilayan isletmelerdir.
Turizm sektoriinden yararlanan turistlerin seyahat nedenleri, seyahat sekilleri,
bir yerde konaklamadan bekledikleri yararlar, gelir diizeyleri, zevkleri
birbirinden son derece farkli oldugu gibi, turizm sekilleri ve isletmelerin
kuracaklar mahallerin farkliliklari, konaklama isletmelerinin de farkli olmasini
zorunlu kilar (Olali, Korzay 1987: 19).

Turizm sektoriinde yukarida sayilan farkl turist ihtiyagc ve beklentilerini
karsilayan bir konaklama tesisi olmadan turizmin gerceklesmesi sézkonusu
olamaz.

Bu sosyal hizmetler yaninda konaklama igletmeleri, gelir yaratma ve
istihdam acisindan da turizm igletmeleri arasinda en 6nemli yeri tutmaktadir.

I. 3. Turizm Pazarlamasi Alaninda Olusan Yeni Gelismeler ve
Konaklama igletmeleri

Diger butiin sektorlerde oldugu gibi, degisen ekonomik, teknolojik,
sosyal ve demografik sartlar konaklama isletmelerini de etkilemis ve bu
degisimlere ayak uyduracak uyarlamalan yapmasini zorunlu kilmigtir. Bu
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degismelerin yansidi§i en 6nemli alanlar yonetim sistemleri ve pazarlama
teknikleri alaninda kendini go6stermistir. Simdi bu degismelere kisaca
deginelim.

1.3.1. Bagimsiz Konaklama igletmeleri

Bagimsiz otel isletmeciligi veya isletmeleri tanim itibariyle, birden cok
tesise sahip olan kurumlarla iligkisi olmayan tesisler olarak ifade edilebilir.
Bagimsiz oteller genelde 300'den az odaya sahip ve ciro hacmi itibariyla da
normal seviyededir.

Bagimsiz otellerin biiyik bolumu kiigiik yerlesim merkezlerinde ve
mevsimlik sayfiye yerlerde bulunur. Bunun nedeni ise bu bolgelerin biyiik
zincir igletmeleri cekecek kadar is hacmine sahip olmamasidir.

Musteri profili agisindan bagimsiz konaklama igletmeleri, zincir
konaklama isletmelere oranla buyik farkhliklar gosterir. Soyleki, bagimsiz
oteller misterilerin istedigi kadar bireysellesebilir, yoresel ve bolgesel
ozellikleri yansitabilirler. Bu nedenle musterileri "loyal miisteri" grubuna giren
bireylerden olusur. Yani istikrarli bir musteri tabanina sahiptirler.

Yonetsel beceri acisindan, bagimsiz otel yoneticilerinin daha genel
yonetim teknikleri bilmeleri yeterlidir. Bunun yaninda bagimsiz otel
yoneticileri faaliyete yonelik becerilere daha fazla ihtiya¢ duyar ve kullanirlar.

Bagimsiz otel isletmeleri finansal y6netim agisindan, eger yonetici bu
alanda zayif ise ve yeterli teknik destek yok ise, biiyiik gticliklerle karsi kargiya
kalir. Bu alandaki kritik problemlerin baglicalari; nakit kontrolleri, isgticii ve
tretim kalitesi ve maliyeti konularinda kendini gostermektedir.

Gelecek agisindan bagimsiz ve zincir igsletmelerinin her ikisi icin pazar
olanag biiyiime potansiyelierinin varhigi mevcuttur (Porta, 1991:67-72).

1.3.2. Zincir igletmeler

Giiniimiiz piyasalarinda zincir igletmeler denildiginde en ¢ok akla gelen
kurumlardan birisi de konaklama igletmeleridir. Biyiik cogunlugu yurt disinda
dogan ve hemen her iilkenin biiyiik merkezlerinde Hilton, Sheraton, Holiday
inns, Ramada Inn gibi zincir isletmelerine rastlamak mumkindir.

Zincir konaklama isletmesi iki veya daha fazla tesisi zincir yonetimin
direkt kontrolu altinda olan igletme olarak tanimlayabiliriz. Zincir, tesisin
sahibi olabilir, finansal kiralama yoluyla kiralayabilir veya binalan ve/veya arsayi
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kiralayabilir. Her haliikarda zincir, tesisten saglanacak bitin karlardan
faydalanir ve dogabilecek biitiin zararlardan sorumludur.

Zincir isletmeler bir pazarlama stratejisi olarak ortaya ¢tkan Franchise
sisteminden ve yonetim sézlesmelerinden farkhdir.

Zincir isletmelerinin endiistriye etkisi son derece biiylik olmustur. su anda
"standart faaliyet prosediiri" olarak bilinen seylerin cogu ya zincir isletmeler
tarafindan baslatlmis veya bu alanda kullanima konulmuitur. Ornegin; Hyatt
otelleri biiyiik atrium lobileri ve cam asansorleri, Holiday Inns otelleri cok
yogun sekilde tele-konferans ekipmanlarinin kullanimini baglatan otellerdir.

Guniimiizdeki yogun sayisina ragmen zincir igletmeler gelecekte de
biiylime trendi gostereceklerdir. Ciinkii, hemen her zincir 1980 sonlarinda
etkileyici biiylime planlan yapmglardir. Bu isletmeler planlarinda pazarda
gdzlenen gelismeleri ve degismeleri yansitmakta ve ona uygun tesis, kurulug
yeri ve menii gelistirmektedirler (Rousselle, Adler 1991: 73-80).

1.3.3. Franchise isletmeler

Giiniimiizde bir isletme kurmak veya kurulu bir isletmeyi ulusal ve
uluslararasi sosyal, ekonomik ve politik kosullar ve bu kosullardaki stirekli
degismelere uyumlu kilarak, basariya eristirmek, oldukca giic ugrasilar
gerektirmektedir. Bu acidan, biiylik olarak nitelendirilen igletmelerin, daha
kiiciik nitelikli isletmelere oranla, sézkonusu giiclikleri, ozellikle biytkligiin
sagladigi imkanlardan da yararlanarak, ¢6ziimlemeleri kolay olmaktadir.

Franchise sistemi, orijin olarak Fransiz dilinde "vergilendirme ve giimriik
islemlerinde serbestlik verme" anlamina gelen "franchise" s6zciiglinden
gelmektedir.

Imtiyaz (Franchise) sistemi uygulandigi sektorler dikkate alindiginda
isletmelerarasi ortaya cikan diger yatay ve dikey igbirligi ve birlesme sistemleri
ile ulasilmayan amaclara ulasma imkanlar saglayan ilging bir teknik
gortniimiindedir.

Imtiyaz sisteminin gesitli 6zellikleri ve sagladigi avantaj ve dezavantajlan
dikkate alinarak cesitli tanimlar yapilmigtir. Bu calismada sadece uluslararasi
imtiyaz birliginin gelistirmis oldugu tanimi vermekle yetinecegiz. Buna gore;

"Bir imtiyaz sistemi imtiyaz verenin, imtiyaz alanin isi ile ilgili olarak know-
how ve egitim gibi konularda ona sundugu ya da kendi kendisini siirekli bir ilgi
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gostermekte yikimlt kildigi bir sézlesme iligkisidir. Bu cergevede imtiyaz alan
imtiyaz veren tarafindan sahip olunan veya kontrol edilen bir ticari marka,
format ve/veya sireci ortak olarak kullanir ve kendi kaynaklarindan bu isine
onemli bir yatinm yapmis veya yapacak durumda bulunur (Ayhan 1984: 81-
85).

Franchising sisteminin bu derece basarili olmasinin ve hizla yayiimasinin en
onemli sebeplerinden birisi "Markalama veya isim etkisidir. Harward Business
Rewiev'de yayinlanan bir calismaya gore, iyi kaliteli ve tiiketici ihtiyacini en iyi
sekilde tatmin eden Uretimin yanisira, iyi secilmig bir isim sirkete, rakipleri
kargisinda 6nemli bir pazarlama avantaji saglar ve bu markalama etkisini hizmet
isletmelerinde sirket ismi ayn1 zamanda markadir (Berry, Lefkowith, Clark 1988:
28-30).

Yine Management Accounting'de yayinlanan bir galimada, franchise
isletmelerin basan orani, bagimsiz isletmelerden ¢ok daha yiiksek oldugunu
ortaya koymustur “(Lauzen 1984: 50-53).

1.3.4. Yonetim Sozlesmeleri

Zincir igletme seklinin farkh bir tiirii olan yonetim s6zlesmelerine gore
tesisi igleten yoOnetici firmanin sahipligi bireysel girisimcilikten, biiyiik sigorta
sirketleri ile ortakhga kadar farkli boyutlar gosterir (Hart, Troy 1989: 96).
Yonetim sézlesmesinde yoOnetici firma tamamen mal sahibi adina ve onun
hesabina hareket eder. Otelde calisanlar mal sahibinin personelidir ve otel
aleyhine acgilan davalarda ortaya c¢ikan zararlar mal sahibi tarafindan
ylklenilmek durumundadir. Ayni sekilde, faaliyetlerden elde edilen finansal
sonuglar, kar veya zarar, mal sahibine aittir (Gray, Liquori 1985: 28-29).

Yonetim sozlesmeleri 1970'li yillardan itibaren hizli bir gelisme
kaydetmigtir. Ornegin; 1970 yilinda ABD'de 10 biiyiik zincir isletme 22 tesis
isletirken, 1987 yiinda 20 zincir isletme yaklasik 700 tesise, 60 bagimsiz
yonetim girketleri, yaklasik 950 konaklama tesisini igletir duruma gelmistir. Bu
aciklamalardan sonra yonetim sozleimesini su sekilde tanimlayabiliriz. Yénetim

* Bu konuda daha genis bilgi ve marka segerken dikkat edilmesi gereken kurallar ve iyi bir

markanin tagimasi1 gereken 6zellikler icin bkz. Leonord L. Berry, Edwin F. Lefkowith and
Terry Clark, “In Services, What’s in a Name” Harward Business Review, sept, Oct. 1988. s. 28-
30.

* Franchise sistemnin avantaj ve dezavantajlar1 konusunda genig bilgi i¢in bkz. R. Thomas
George, “Franehising, in the Hospitality Industr.” Robert A. Brymer, a.g.e. icinde s. 84-91 ve
Christophes W. L. Hart and David A Troy, Strategic Hotel/Motel Marketing, Educational
Institute of the American H-M Association E. Lansign M.I 1986 96-97
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sozlesmesi; "oteller, restoranlar ve kurumsal tesisler gibi cesitli konaklama
tesisleri sahipheri ile anlasmaya s6zkonusu tesis yonetiminde uzmanlasan
yonetim sirketi arasinda imzalanan yazil bir anlagmadr.”

Yonetim s6zlesmesinde {i¢c temel unsur vardir:

1. Yonetici mal sahibinin miidahalesi olmadan tesisi yonetme hakkina
sahiptir.

2. Mal sahibi bitiin finansman ve faaliyet giderlerini 6der ve finansal ve
sahiplik risklerini tstlenir.

3. Yonetici firma, hile veya biiylik hata haricinde ortaya g¢ikacak
yuktumluliklerden korunmustur (Diaz 1990: 92-93).

Yonetim s6ézlesmeleri franchise isletmelerinde oldugugibi bircok avantaj
ve dezavantajlan beraberinde getirir. Baglangicta yonetici firma sayisinin az
olmasi nedeniyle, sézlesmeler genelde yonetici firma lehinde
diizenlenmekteydi. Ancak, ozellikle son 10 yil icinde yonetici firma sayisinin
artmasi ve kendi aralarinda rekabetin hizlanmasi, tesise kredi veren bankalar
veya sigorta sirketleri gibi kurumlarin miizakerelere katilmasi gibi nedenlerle
son zamanlarda yapilan yonetim s6zlesmeleri mal sahibi lehine veya en azindan
daha adil bir sekilde gercekleimektedir (Eyster 1988: 35).

1.3.5. Tavsiye Kuruluglan ve Derecelendirme Hizmetleri Sunan Birlikleri

Gelismis tlkelerde ok yaygin ve tiiketicileri bilgilendirme ve yonlendirme
alaninda etkili kurumlar olan tavsiye kuruluglan tlkemizde de tiiketim
kararlarinda bagvurulan bilgi kaynaklari halini almakta ve kullanimi giderek
artmaktadir.

Konaklama igletmelerinde tavsiye kuruluglar, turistlere (misafirlere)
kalacak bir yer énermekten daha ileriye gitmektedirler; bu kuruluslarn bir
rezervasyon sistemleri, reklam amach ortak bir logo veya sembolleri, tesisler ve
servis icin minimum standartlara uyum saglayici yonetim seminer programlari,
tye kataloglari ve aymi kredi kartlarmi kabul gibi sistemleri vardir. Baz
durumlarda tavsiye kuruluslar Uyeleri bir araya gelerek isletme malzemeleri
(viyecek-icecek, kirtasiye), alet ekipman alimlarda ve banka kredilerinde iskonto
elde etmek icin ortak hareket ederler. Bir tavsiye kurulusuna bagl olmak
Ozellikle bagimsiz bir konaklama kurulusu yoneticisinin banka kredisine ihtiyag
duydugu zamanlarda biiyiik avantajlar saglamaktadir.
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Tavsiye kuruluglari (birlikleri) zincir ve franchise isletmelerden farkliliklar
arzeder. soyle ki; tavsiye birlik tUyeleri, genel politikalari, tesis tasarimi, ticret
yapisi, meni kalemleri gibi giinliik faaliyetlerde otonomluk arzeden bagimsiz
isletmelerden meydana gelmektedir (Barrington 1991: 106-108).

Bir tavsiye kurulusuna tye olmak, isletmeye miisteri getirmeyi hicbir
zaman garanti etmez. Ancak bu tyelik isletme satis gayretlerinin etkinligini
bir dereceye kadar arastirir, bu gayretlerle birlikte tesisteki hizmet kalite ve
standartlari isletme basarisinda 6nemli rol oynar (Coffman 1983: 140).

Tavsiye kuruluslarinin basarisina ragmen, bazilan ya diger sirketler
tarafindan satin alinmig veya bir kismi franchise sistemine dontserek ticari
hayattan silinmiglerdir. Bunun yaninda bazi tavsiye kuruluslari iglevlerini
surdtirmekdedir.

Konaklama igletmelerinin basarisim etkileyen bir kurum da
derecelendirme hizmetleri sunan firmalarin, kuruma tahsis ettikleri
derecelerdir (ratings). Ciinki, insanlar seyahatlerinde sirprizlerle
karsilaimamak veya bir tesisten neler bekleyebilecegini bilmek
istemektedirler. Iste turistlere bu bilgiyi saglayan, Star Ratings of European
Hotel, AAA gibi kurumlardir (Barrington 1990: 107).

Konaklama isletmelerinin misteri saglayacaklari daha bir cok kurum ve
kuruluslar vardir. Bunlar arasinda, kredi karti tagiyicilari, ulastirma sirketleri,
petrol istasyonlari, turist enformasyon birolar gibi kurumlar vardir. Bir
konaklama tesisi yoneticisi basariya ulagmak igin kullanabilecegi biitiin
kanallan (pazarlama stratejisine uygun olarak) kullanmaladir.

L.4. Konaklama isletmeleri Faaliyetleri

Diger biitiin igletmelerde oldugu gibi, konaklama igletmeleri de iretim,
pazarlama, finans, personel yonetimi ve halkla iligkiler faaliyetlerini Grlin ve
hizmetin 6zelliklerine uygun olarak yerine getirirler.

Konaklama igletmeleri faaliyetlerine calismamizin kapsami agisindan
kisaca deginecegiz. Konaklama isletmeleri faaliyetleri asagidaki baghklar
altinda siralanabilir.

a. Konaklama hizmetleri sunumu.
b. Yiyecek-icecek hizmetleri tretimi ve sunumu.
c. Uriin ve hizmet pazarlamasi.
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1.4.1. Konaklama Hizmetleri Sunumu

Otel igletmesinin en 6nemli gelir getiren bolimlerinden birisi
konaklama (odalar) boélimidiir. Bu bélimde otel miisterisi karsilanir,
kendisine oda aynlir ve odaya yerlestirilir. Gerekli zamanlarda kendisine
damgmanlik yapilir ve ihtiyac duydugu konularda hizmet verilir (Cetiner 1989:
25).

Konaklama hizmetleri (odalar) birimi; énbtiro, kat hizmetleri, bakim
onarim, tiniformah hizmetler ve giivenlik bélumllerinden olusur (Damonte
1990: 158). Konaklama hizmetlerinin eksiksiz yerine getirilebilmesi icin ad
gecen bitiin bolimlerin koordineli bir sekilde calismasi sarttir.

1.4.2. Yiyecek icecek Hizmetleri Sunumu

Giiniimiiz otel igletmelerinde yiyecek ve igecek bolimi biiylik 6nem
tagir. Otel satis gelirleri ve giderleri icinde biiyiik oranlarda bulunan yiyecek
‘icecek gelir ve giderleri, bu bélimde ¢ahsan personelin ¢coklugu ve egitim
durumlari, iglerin kompleksliligi agisindan ve yonetim agisindan da 6nemlidir
(Cetiner, 1989: 39).

Yiyecek icecek sunumu hizmetlerini sistem yaklagimiyla inceleyen Gary
S. Page (1990: 121)'e gore yiyecek ve igecek sistemi taleble ortaya
cikabilecek isleri (islemleri) sirket amaclarnni gerceklestirecek sekilde
onceden organize eden, iyi zamanlanmig, etkin ve etken onlemler dizisi
olarak aciklanmaktadir.

1.4.3. Uriin ve Hizmet Pazarlamasi

Mal ve hizmet pazarlamasi temel olarak aynidir. Gerek, geleneksel bir
mal ve gerekse bir hizmet pazarlanirken, pazarlama yoneticileri kendi
mamiillerine uygun bir hedef pazar seger ve secilen hedef pazar detayh
sekilde analiz ederler. Daha sonra pazarlama karma elemanlari etrafinda bir
pazarlama plani olustururlar. Uygulamada 6nemli benzerlikleri olmasina
ragmen, hizmeti maldan ayiran temel 6zellikler farkli bir pazarlama plani
hazirlanmasini zorunlu kilmaktadir (Uner: 1994 41). S6zkonusu makalede
hizmetin tanimi, 6zellikleri ve bu 6zelliklere uygun olarak dikkate alinmasi
gereken pazarlama karmasi elemanlar detayl bir sekilde incelenmistir.

Bu agiklamalara gore turizm pazarlamasinin tanimi su sekilde yapilabilir:

Turizm pazarlamasi, turizm isletmelerinin tretmis oldugu mal ve
hizmetlerin dogrudan ya da turizm aracilaniyla turistlere akigini saglamak ve
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ayni zamanda yeni ihtiyaclarin yaratilmasi icin yapilan eylemlerdir (Denizer,
1992: 32).

Robert D.Reid (1990: 233-43). , konaklama hizmet pazarlamasi,
faaliyetlerini su sekilde siralamaktadir:

. Tuketicilerin istek ve ihtiyaglarini kapsamli bir sekilde anlamak.

2. Tiiketicilere sunulacak (ihtiyaclarini tatmin edecek) tiriin ve hizmet
gelistirmek,

3. Gelistirilen triin-hizmet karigiminin promosyon, reklam ve satig
faaliyetlerini gerceklestirmek.

4, Uriin ve hizmetlerin, gerektigi durumlarda kigisel satig yoluyla
tuketicilere ulastirilmasini saglamaktir.

5. Genel Olarak Ticari Bankacilik ve Bankacilik Faaliyetleri

Bankacihk sistemi ihtiyaci olan birey ve kuruluslara kredi imkanlari
saglayan, mevduat toplayan ve diger bankacilik hizmetleri sunan kurumlardan
olusur. Bankalar mevduat sahipleri ve borg (kredi) alanlar arasinda aracilik
hizmeti sunarlar (Campbell 1991: 1).

Bir tilkede finansal sistemin 6ziini olusturan finansal kurumlar
ekonomik kalkinma siirecinin halkalarini birbirine baglayan cok 6nemli
unsurlardir. Tirkiye'de ise bu kesimin biiyiik bir bolimunii bankacilik sistemi
olusturmaktadir (Cikrikgi 1990: 1)

Bu boliimde kisaca ticari bankaciligi, finansal hizmet endustrisi iginde
bankaciligin yeri, bankacilik ve finansal yenilikler ve bankacilik faaliyetlerini
inceleyecegiz.

I.5.1. Bankacilik

Bankaciligin tam ve her tiirli bankacilik faaliyetlerini iceren bir tanimini
yapmak oldukca zordur. Konunun yasal yani bir tarafta, sirf ekonomik
faaliyetler acisindan da, bu konuda kusursuz bir tanim yapabilmenin
giclikleri ortadadir. Ciinkii bankacihk desisik alanlardaki faaliyetler
bitiinidir. Ayrica kendi 6z tarihsel gelisim evrimi icinde de, bankacilik
faaliyetlerinin giderek farkli gériintimler aldigini ve karmasik bir yapi
kazandigini sdyleyebiliriz. Bu faaliyetlerin karmasikhiginin en o6nemli
nedenlerinden birisi degisen ekonomik ve teknolojik kosullara uygun olarak
bankaciligin da surekli ve hizh bir degisim icinde olmasidir (Civi 1985:17).
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K. lkeo tarafindan yapilan bir incelemede ticari bankalarin gegirmekte
oldugu gelismeler su sekilde 6zetlenmektedir: "Geleneksel olarak bankalar,
varlik donigtiirme (asset transformation) bilgi yogun kredilendirme ve 6deme
hizmetleri sunmaktaydilar, ancak bilgi isleme ve veri iletisimi alanindaki son
gelismeler bankalarin sunduklari bu hizmetlerin tamamen farkii bolimler
(birimler) haline gelmesine neden olmustur (lkeo 1992:45-64).

Tanimlamada ortaya ¢ikan bu giigliklere ragmen pek cok uzman,
bankanin tanimint yapmaya cahgimigtir.

R.J. Shook ve R.L. Shook (1990:25) bankay: devlet tarafindan imtiyaz
taninan finansal isletmeler olarak tanimlamaktadir . C.D. Campbell (1991:1)'e
gore, kisi ve kurumlardan cesitli (vadelerde) mevduat toplayan ve (nakite)
ihtiyaci olanlara kredi imkanlan saglayan (bor¢ veren) sistemdir .

G.A. Selgin'e gore ticari bankalar nitelikleri itibariyla saf araci
kuruluslardir ve bankalar tasarruf sahiplerinin belirli bir zaman diliminde,
bankada olmasini 6ngérdiigli miktardan daha fazla varhk edinemeyen
(pasiflerinin aktarmayan) kurumlardir (Selgin 1989:80-86).

Ticari bankalarin diger onemli bir 6zelligi de kaydi para yaratma
imkanlaridir. Ticari bankalarin mevduat artirma olanaklar, rezerv bulundurma
zorunlulugu getirilmek suretiyle denetim altina alinmigtir (D.Salvatore E.A.
Diulio, 1984:121). Bankalanin yaratabilecekleri kaydi para miktarini, bankanin
rezervlerindeki artis miktari ve mevduat ¢ogaltani belirlemektedir. Mevduat
cogaltaninin degerini etkileyen etmenler ise, cek mevduatina uygulanan
kanuni munzan mevduat karsihg orani, diger mevduat toplaminin gek
mevduat toplamina orani ve bankalarin ihtiyat saikiyle ellerinde bulundurmak
isteyecekleri ek rezerv miktarinin ¢ek mevduatina olan oranidir (Merig
1980:10).

1.5.1.1. Bankaciligin Tarihsel Geligimi

Bankacihik faaliyetlerinin baglangici, ekonomilerde para dedigimiz
degisim aracinin kullanilmaya baslamasindan c¢ok daha eskilere
dayanmaktadir (Civi 1985: 19). Eski Misirda firavunlar devrinde, Stimerler ve
Babil Imparatoriugunda bankacilik faaliyetleri ticari iligkilerle birlikte
ylritiimekte ve ticaretin ayrilmaz bir parcasini tegkil etmekteydi (Tarlan
1986: 7).
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Paranin bulunmasiyla ve ticaretin gelismesiyle, 6zellikle Akdeniz havzasi
tilkelerinde daha sonralari Avrupa'da bankacilik gelismeye baglamistir. Hatta
19. yuzyilda bankalarda kismi uzmanlasma dahi baglamistir.

Yizyilimizda bankalar, kaynagini yasal dizenlemelerden, yerlesik
ictihatlarla koklu geleneklerden ve hatta uluslararast andlagmalardan alan bir
hukuk sistemine yiikselmis isletmeler olarak ortaya ¢ikmaktadir (Tarlan 1986:
121-122).

Icinde bulundugumuz 1990'h yillarda bankalanin durumu su sekilde
6zetlenmektedir: "Bankacilik daha riskli ve daha degisken bir isletme halini
almaktadir; bankalar daha biiyitk derecede rekabetle karsi karsiyadir ve
bankacilik isletmeleri kendi icerisinde hizh bir evrim gegirmektedir (Sinkey
1992: 7).

1.5.1.2. Bankalarin Siniflandirilmasi

Tarihsel gelisim siireci icinde ekonomik faaliyet alanlari gesitlenip
karmagikhga dogru gittikce, bankacilik faaliyetleri de buna paralel olarak
degisime ugramis, belirli alanlarda 6zellesmeye baslamis ve daha kompleks
yaptya kavugmuglardir. Bu durumda ise uzmanlar bankalan cesitli acilardan
siniflandirmaya tabi tutmuglardir. Ornegin;

a. Orgiitlerin yasal niteliklerine gére,

b. Miilkiyet yapilarinin niteliklerine gore,

c. Sube sayilarina gore,

d. Satin alma giicti tretebilme niteliklerine gore,

e. Orgiitlenme alanlarinin yayginligina gore,

f. Faaliyet konularinin niteliklerine gore,

g. Ekonomik fonksiyonlarinin 6zelliklerine gore olmak tizere 7 ana
grupta toplanmaktadir (Civi 1985: 41-58).

Diger bir calismada bankalar fonksiyonlarina gore siniflandirmaya tabi
tutulmustur. Buna gore:

a. Ticari bankalar,

b. Tasarruf bankalari,

c. Yatinm bankalari,

d. Sinai kredi bankalari,

e. Ziraat bankalari,

f. Ipotek bankalar (Emlak Kredi Bankalari),



18

g. Halk bankalar,
1. Merkez bankalari (Emisyon Bankalari) (Ceylan 1985: 12-16).

Bu siniflandirmalara daha farkli yaklagimda yapilan siniflandirmalar da
eklenebilir. Calisgmamiz kapsaminda sadece konaklama sektoriine kisa ve orta
vadeli krediler veren bankalar incelendiginden, siniflandirma ile ilgili gorisleri
bu diizeyde birakmakla yetinecegiz.

1.5.2. Bankacilik Sektoriiniin Ozellikleri ve Temel Gelisme Egilimleri
1.5.2. Bankacihk Sektoriiniin Ozellikleri

Tasarruf sahipleri ile mitesebbisler arasinda képrii gérevi yapan
bankalarin fonksiyonlan su sekilde siralanabilir:

- Bilgi isleme,

- Finansal urtinler gelistirme,

- Finansal aracilik hizmetleri sunma,
- Para yaratma (Sinkey 1992: 33).

Emniyet kasalar ve iglem fonksiyonlart saglama siirecinde, bankalar,
miuisterileri, 6zellikle borg alanlar hakkinda veriler toplar analiz eder, depolar,
geri caginir, gnler (glincellestirir) ve gozden gecirir. Ticari bankalar bilgi
isleyicisi olarak oldukga iyi bir iin yapmulardir. Aslinda ticari bankalarin varlig
onlarin kredi talebinde bulunanlara ézel bilgileri etken bir sekilde ortaya
cikarmalari ile aciklanabilir. Bu bilgilerin zamaninda ve dogru bir iekilde
akiminin saglanmasi banka varliklarinin kalitesinin belirlenmesinde 6nemli bir
faktordr.

Bankalara finansal iirinler gelistiren kurumlar agisindan bakildiginda,
onlarin temelde iig tiir hizmet ya da iiriin hatti sundugu varsayilabilir. Bunlar:

- Islem hizmetler (fon transfer ve aracihk hizmetleri),
- Portfoy (veya kredi ve mevduat) hizmetleri,
- Bilgi ve veri isleme hizmetleri.

Bunlarin yaninda bankalar miiterilerine danismanlik ve risk yonetimi
konusunda da hizmetler sunarlar.

Finansal aracilik hizmetleri bankalarin fonksiyonlar icerisinde 6nemli ve
onemi de giinimiiz kompleks ekonomik ortamda giderek artan bir yapi
arzetmektedir.
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Genel olarak finansal aracilik stireci asagidaki sekildeki gibi gosterilebilir.

Sekil 1. 1: Finansal Aracilik Streci

Finansal Tasarruf
Yatinmel | —————— | Aracilar Sahipleri
Mali Kurulug
Yatinmel Nakit - Mevduat : -
akimliili asarruf Sa
Nakit+ Borgs+ - Yakamlalak+ !
(Kredi) | Bankaya . Nakit- . Nakit -
- Hayatl Kredi+ Hayatl Mali
Nakit - Hedet Hedef  variik+
Varlik +
Banka variikiarin Banka pasiflerini
Yatinmceilan gekecek Tasarruf sahiplerini
sekilde paketlemek cekecek sekilde diizenlemek

Kaynak: J.F. Sinkey, a.g.e. s. 49.

Yukaridaki sekilde de gorildigt gibi bankalarin ticari hayatta
kalabilmeleri icin yerine getirmek zorunda olduklari iki sart vardir. Bunlar: (1)
Banka mevduat faizlerini tasarruf sahiplerinin ilgisini cekecek sekilde
diizenlemeli ve (2) Kredi faizlerini de kredi talep edenleri caydirmayacak
diizeyde tutulmalidir. Bu kurallarin ticari bankalar agisindan anlam su sekilde
ozetlenebilir: Ticari bankalar kredi ve mevduat hizmetlerini rakiplerini
dikkate alarak uygun sekilde fiyatlandirmali ve mussterilerinin kolayca
ulasabilecegi sekilde duzenlemelidirler.

Zaten ticari bankalarin varolma sebepleri misterilerine sagladiklar
faydalar ya da hizmetlerdir. Bankalarin sundukiarn hizmetler dort kategoride
incelenebilir. Bunlar:

1. Likidite aracihig,

2. ltibar aracihigy,

3. Risk aracilig

4. Vade (faiz orani) risk aracilig.

I. Likidite Araciligi: Finansal kurumlar tarafindan sunulan iglem
fonksiyonunun diger adidir. Bu gercevede bor¢ alanlann (kredi talep
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edenlerin) ve borg¢ verenlerin (mudilerin) likidite ihtiyaclarina cevap veren
faaliyetler incelenmektedir.

2. itibar (Denomination) Aracihg; ile kastedilen sey bankanin uzun sireli
ve diizenli hesaba sahip olan musterilerine daha 6ncelikli ve daha iyi sartlarda
hizmet sunmalandir.

Borcun édenmemesi ve faiz orani riski bankalarin risk aracihg ve vade
(faiz orani) riski araciligi hizmetleri ile ifade edilir. Bankanin basarisi da bu iki
hizmetin etken bir sekilde sunulmasina baglidir. Dogal olarak bu iki hizmetin
kot yonetimi bankanin veya finansal kurumun ticari hayattan silinmesi
sonucunu dogurabilir ve bu iki hizmet giinimiizde bankalarin ilgilenmek
zorunda oldugu en 6nemli sorundur.

Ticari bankalarin para yaratma iglevi giris bolumiinde agiklanmigti. Bu
nedenle bu konuya burada deginmeyecegiz. Ancak burada kisaca bankalarin
deger yaratimi fonksiyonuna deginmek istiyoruz.

Diger biitiin igletmecilik faaliyetlerinde oldugu gibi bankalar da deger
yaratirlar. Deger hatti isletmenin tim faaliyetlerinin ve faaliyet dallars
arasindaki etkilesimlerin sinanmasi icin kullanilan bir aractir. Bu yontemle
isletme, stratejik planlara uygun olarak faaliyet dallarina ayrilmakta, boylece
maliyet yapilari ve farkhlagma kaynaklari daha iyi anlagiimaktadir.

Diger bir bankacilik faaliyeti olan fon toplama 6zgtin bir alan olarak
diisiiniilebilir ve diger faaliyetlerden ayri olarak ele alinabilir. Fon toplarken
bankalarin kullanabilecekleri enstrimanlardan mevduat ve para piyasasi
kaynaklari arasinda esas kaynagi mevduat olusturmaktadir. Ciinkii mevduat,
nisbeten ucuz kaynak saglama imkani veren imtiyazli bir aractir. Kargihik
olarak, bankanin 6deme araclarinin (musteri hesaplarini) yonetimi tistlenmesi
gerekmektedir. (Erdem 1993: 33-35).

Uretim veya kullanim tarafinda kredileri diger triinlerden ayri
incelemek yararlidir. Ciinkii kredi tretimi kaynaklara, ozellikle mevduata
baghdir (Furlog 1992: 23-33).* *

* ABD’de yapilan bir calsmaya gére, 1990’larda bankalara yonelik yasal diizenlemele
sermaye ile ilgili diizenlemelerin artug) tespit edilmis ve bu durumun da bankalarin

imkanlarim smirlandirdig: ileri stiritlmektedir.

Yine arastirma sonucuna gére, bankalarin 1990’larda sermaye standartlan yiikseltilmig
dayali olarak varilan sonucta; bankalarin sagladiklar kredilerle banka sermaye /varlikl

pozitif bir iliskinin varlig1 ortaya konulmustur (Furlog 1992: 23-33)
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1.5.2.2. Bankacilik Sektoriinde Temel Gelisme Egilimleri:

Bankacilik endistrisinde diinya genelinde gelisme egilimleri P.S. Rose
tarafindan genel olarak su sekilde siralanmaktadir.

1. Dinya genelinde bankalarin ve finansal hizmet endiistrisi
isletmelerinin yeniden diizenlenmesi, 6zel piyasalara devletlere oranla daha
fazla kaynak tahsisi imkani ve finansal hizmetler sunma imkani vermistir.

2. Buyuk bankalarin pek cok tlilkede piyasalara giriginin artmasi
(penetration) ile endustrinin globallesmesi hizlanmig ve bolgesel sinirliliklan
azalmustir.

3. Bankacilarin artan rekabete cevap vermek amaciyla gelistirdikleri,
yatirrm bankacilig, sigorta satisi, gayri menkul tretimi/gelistirmesi ve borsa
hizmetleri gibi yeni servis alanlan ile bankacilik ve finansal hizmet firmalar
hizla gelismektedir.

4. Teknolojik devrimin hizla gelismesi sonucu bankacilik hizmetleri
giderek artan oranda bilgisayar terminalleri ve diger teknolojik araclarla
yaptimaktadir. Bu ise sektoriin gittikge yiikselen sabit maliyetli endustri olmas:
sonucunu dogurmaktadir.

5. Bankalarin musteri tabanlarinin yaslanmasi, finansal bilgi acisindan
ileri, faiz oranlarina daha duyarh mudi ve yatirimci gibi degismeler, banka
fonlarinin kaynagin ve kullanim geklini degistirmektedir.

6. Uluslararasi rekabetin artmasi, hizmet ve teknolojik yenilikler riski
nedeniyle artan basarisizhk oraniarn ve diger finansal problemler diinyadaki
bircok bankanin karsi karsiya kaldiklan sorunlardir (Rose 1989: 105).

Bu genel egilimieri verdikten sonra konumuz agisindan onemli
gelismeler biraz daha detayli sekilde incelenecektir..

a. Menkul Kiymetlestirme (Securitization):

1980'li yillarda ortaya ¢ikan ve hizla gelisen menkul kiymetlestirme en
basit sekliyle soyle tanimlanabilir: Ipotekli ev veya araba kredileri gibi likit
olmayan bir finansal varligin benzer varliklar havuzu seklinde paketlenerek ve
bu varlik havuzuna dayali pazarlanabilir menkul kiymet ihraci islemleridir
(Van Horne 1990: 10).

Sermaye piyasalarinda ortaya ¢ikan ti¢ gelisme menkul krymetlestirmeye
hiz kazandirmigtir. Bunlar:
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- Para ve sermaye piyasalarinin kiiresellesmesi,
- Bu pazarlarda bircok yeni menkul kiymetlerin piyasaya stiriilmesi, ve

- Birgok finansal varlk icin ikinci el piyasalarin gelismesi (Hempel 1990:
3:41).

Bu nedenlerin yanisira yatirimcilarin ve finansal kurumlarin birtakim
ekonomik motivasyonlar da etkili olmustur. soyle ki; finansal kurumlar
ozellikle bankalar menkul kiymetlestirme yoluyla karlarimi artirabilirler
(Passmore 1992: 305-340). Bunun yaninda bankalar likit olmayan finansal
varhiklari likit hale dénistiirerek likidite durumlanint yiikseltir ve riski
paylasirlar.

Menkul kiymetlestirme ile birlikte kredi verme, yani 6diing faaliyetleri,
piyasa faaliyetlerine déniismektedir. Dahasi kredi isleminin cesitli agamalar:
(risk degerleme, dagitim) artik birbirinden ayrilmakta ve farkli uzman
kuruluglarca (rating ajanslan, dealers, kredi sigortasi vs) ayri ayri
yiiriitiilmektedir (Erdem 1992: 35). Ayrica menkul kiymetlestirme ile ortaya
cikan yeni enstriimanlar gayri menkul ipotek piyasalarinda devrim yaratmig ve
bireysel ve kurumsal yatirnmcilar icin gozde yatinm alternatifi olmustur (Spahr,
Sunderman 1992: 381-400).

Kisaca menkul kiymetlestirme finansal piyasalara hareket esnekligi
saglayici ve kredilendirme ve risk paylagimi alanlarda yenilik getirerek daha
onceleri kredilendirilemez o