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diizey gelir grubundan turistlerin daha 6zgiin mekanlarda konaklama isteklerine
cevap vermektedir. Bu kapsamda ¢aligmanin amaci, son yillarda diinyada
turistlerin degisen talepleri dogrultusunda ortaya ¢ikan butik otelcilik kavramini
tanimlamak, Diinyada ve Tiirkiye’de butik otelciligin mevcut durumunu ortaya

Butik oteller koymaktir. Bu caligma kapsaminda, butik otelciligin gelisimi i¢in uygun bir
Yasam tarz1 oteller lokasyon olan Nevsehir’de butik otelcilik anlayisi kapsaminda 6rnek teskil edecek
Liiks oteller Kayakap1 Projesi’nin 0Ozellikleri ve nasil hayata gecirildigi ikincil kaynak
incelemesi ve miilakat ile detaylandirilmustir.
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definitions and classifications in the directions of tourist’ expectations, and they
have differentiated their goods and the service to gain a competitive edge.
Boutique hotels that emerge in this direction are small but have their atmosphere
unique design, different architecture and provide high quality and high individual
service. These businesses meet the tourists’ especially those from the high-income
group requirements of more specific places. This study aims to define the concept
of boutique hotels that have emerged in the direction of tourist’s changing demands
in recent years and reveal the current situation of boutique hotels in the World and
Turkey. In the scope of this study, how the Kayakapi Project, which is a unique
example of boutique hotels concept in Nevsehir which is a suitable location for the
development of boutique hotels, put into practice and its characteristics are
detailing with secondary sources and interview.
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GIRiS

Giinlimiize kadar yasanan toplumsal gelisme ve degisimler, bireylerin turistik iiriinlere olan ihtiyaglarini
farklilastirmustir. Ozellikle Sanayi Devrimiyle birlikte siif farkliliklarindan kurtulan turizm olgusu kitlesel bir
nitelik kazanmis ve bu dénemde paket turlar yardimiyla turizm triinleri kitlesel tiikketim iiriinleri haline gelmistir.
Ancak 1950’li yillardan sonra kitle turizmi hareketlerinin baglamasiyla deniz-giines-kum turizmi Uzerinde
yogunlasan ve kisilere standart iirlinler sunan kitle turizminin olumsuz etkileri, turizmin g¢esitlendirilmesi
kavrammi giindeme getirmistir. Bu baglamda turizm standartlasan, kimliksiz iiriinlerden uzaklasarak, birey
odakli olarak yeniden sekillenmeye baslamistir. Tiim bu gelismelere paralel olarak turizm endiistrisinin 6nemli
bilesenlerinden olan ve Onceleri sadece geceleme ihtiyacini karsilayan konaklama isletmeleri de farkli
siniflandirma ve tanimlamalarla degisime ugramis ve sektdrdeki rekabet kosullar: karsisinda mal ve hizmetlerini
farklilagtirmak durumunda kalmistir. Bu gereksinimden hareketle kisiye 6zel ve yiiksek kaliteli hizmet sunumu
amaciyla butik otel isletmeleri sektordeki yerini almaya baslamistir (Eren, Caliskan & Camlica. 2016; Kozak,
Evren & Cakir, 2012).

Birlesmis Milletler Diinya Turizm Orgiitii’niin (UNWTO)Highlights Raporu’na gore 2015 yilinda Tiirkiye’yi
39,5 milyon kisi ziyaret etmistir. Tiirkiye uluslararasi gelen turist sayisi1 bakimindan ilk 10°da yer almasima
ragmen, 2015 yilinda elde edilen turizm gelirinin turist sayis1 ile ayn1 dogrultuda olmadiginmi séylemek
miimkiindiir. Rapora gore, diger iilkelerle Tiirkiye kiyaslandiginda iilkeyi ziyaret eden kisi sayisi ile elde edilen
gelir arasinda bilyiik farkliliklar oldugu goriilmektedir. Bu farkliligi ortadan kaldirabilmek igin, kitle turizminden
ziyade daha fazla gelir elde etmeye imkan verecek bireysel turizm anlayigini benimseyen politikalara yonelmek
gerekmektedir. Gunlmuzde gelir seviyesi yiksek olan turistler bireysel olarak ve icinde tarih, kiltir, inang,
sanat gibi unsurlar1 bir arada gorebilecekleri turizm tiirlerine ve kendilerine bagh basina bir deneyim katabilecek
konaklama igletmelerine yonelmektedirler. Butik otel anlayis1 da bu kapsamda yiiksek kalitede hizmet anlayisi,
kendine Ozgii tasarim, mimari ve samimi atmosferi ile gelir seviyesi yiiksek turistlerin farklilasan istek ve
beklentilerini karsilayan konaklama isletmeleri olarak dikkat ¢ekmektedir (Buyruk ve Eren, 2012).

Son yillarda konaklama sektdriinde, butik ve yasam tarzi (lifestyle) otellere olan ilgi artmistir. Turizm sektdriinde
diinyaca (inlii markalar olan Hilton, Marriott, Holiday Inn, vb. yillarca piyasada tiiketicilere ayni1 tiriinleri sunarak
bir marka standardizasyonu sagladiktan sonra tiiketici istek ve beklentilerindeki degisimlere bagh olarak, butik
otel tarzi isletmeler agmaya ve bu konsepte hizmet vermeye dogru yonelmislerdir. Butik otel veya yasam tarzi
otellere ilginin artmasi, sermaye sahiplerini bu tarz isletmeler agmaya sevk etmistir. IHG, Hilton, Marriott,
Starwood ve Hyatt gibi biiyiik otel isletmeleri ve gruplari butik tarzi ve yasam tarzi oteller gelistirmeye
baslamislardir. Butik otelcilik anlayisi Las Vegas’tan Dubai’ye Londara’dan Sangay’a kadar biiyiik bir pazarin
6nemli bir pargasi haline gelerek, kiiresel bir olgu halini almistir (Jones, Day, Quadri-Felitti& 2013). Ancak bu
kadar blyUk bir pazar olmasma ragmen, diinyada ve Tiirkiye’de “butik otel” ve “yasam tarzi otel” kavramlarinin
ne oldugu ve sinirlart konusunda bir fikir birligine varilamamaistir.

Butik Otel Kavramm

Diinyada yasanan degisim ve gelismeler konaklama, seyahat, yiyecek-icecek gibi turizm Grinini bir araya
getiren Ogelerin farklilagsmasma sebep olmustur. Turizm endiistrisinin 6nemli unsurlarindan olan ve daha &nce
sadece turistlerin geceleme ihtiyaglarini karsilayan konaklama isletmeleri de bu istek ve ihtiyaglar dogrultusunda
degisime ugramis ve sunmus oldugu mal ve hizmetleri farklilagtirmak durumunda kalmigtir. Turizm
hareketliligine katilan turistler, biiyiik ve standart konaklama isletmeleri yerine kisiye ozel yiiksek kalitede
hizmet veren, 6zgiin ve daha kiiciik isletmeleri tercih etmeye baglamiglardir.

Gilintimiizde turistler sadece geceleme ihtiyacini karsilamak icin degil, deneyim elde etmek icin de konaklama
isletmelerini tercih etmeye baglamislardir. Turistlerin bu beklentilerini karsilayabilmek i¢in, daha kiiciik capta,
yiksek Kkalitede hizmet verebilecek standartta, daha 6zgiin isletmeler agilmaya baslanmustir. Turistler, kitle
turizminin hakim oldugu dénemdeki gibi birbirinin ayni olan turistik iirlinleri almak yerine; 6zgiin, bireysel,
farklilastirilmis ve kigiye 6zel hizmet verme anlayisina dayali iirtinlere yonelmeye baglamislardir.

Turistlerin farkli arayislara girmesinin nedeni olarak, 1970 ve 1980°1i yillarda meydana gelen uluslararasi otel
gelisimi oldugu sdylenebilir. Chang ve Teo (2009) butik otellerin, 1970°li yillarda olusmaya baslayan, hepsi ayn1
sekilde tasarlanmis uluslararast otel isletmelerine, turistik mekanlara ve kati seyahat uygulamalarina karsi bir
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tepki olarak ortaya ¢iktigini ifade etmislerdir. Otel iiriinlerinin ve sunulan hizmetin standartlastirilmasi, tasarim,
yasam tarzi (life style) veya butik isletmeler gibi cesitli sekillerde tasarlanan isletmelerin biiylimesini
hizlandirmistir (Rutes vd. 2001; Albrecht ve Johnson 2002; Victorino vd. 2005’den Akt. Rogerson, 2010).

Butik otellerle ilgili literatiir incelendiginde bir kavram kargasasi oldugu goriilmektedir. Butik ve Yasam Tarzi
Otel Konaklama Birligi ( Boutique and Lifestyle Lodging Association) butik otelleri sundugu konsepte gére 21
sinifa ayirmaktadir. Ancak genele baktigimizda bu oteller daha ¢ok butik otel ve yasam tarzi oteller olarak
adlandirilmaktadir. Jones, Day, Quadri-Felitti (2013) yaptiklar1 arastirmada butik otel ve yasam tarzi otellerin
tanimimi yapmaya caligmislardir. Bu c¢alismada butik otel konusunda uzman olan 40 kisi ile Delphi teknigi
kullanilarak goériismeler yapilmis ve ¢alisma sonucunda butik oteller, kisisellestirilmis, dzellestirilmis, benzersiz
ve bireysel Ozelliklere sahip isletmeler olarak tanimlanmustir. Yine ayni ¢alismanin sonuglarma gore, butik
oteller kiltdrel, tarihsel ve 6zgunlik kelimeleri ile tanimlanmaktadir. Butik oteller bir zincirin pargasi olmayan
benzersiz, ilging hizmetler sunan igletmelerdir ve butik otellerin tamamlayicilart oturma odalari, kiitiiphaneler,
oda i¢i niteliklerinin yiiksek standartlarda olmasidir.

Yasam tarzi oteller ise “hem yenilik¢i hem de markali otellerin daha kisisel bir deneyim sunmasi” olarak
tamimlanmaktadir. Butik ve yasam tarzi otel kavramlari genellikle birbirine karistirilmaktadir. iki kavram
arasinda benzerlikler olmakla birlikte aralarinda bazi farkliliklar da bulunmaktadir. Yasam tarzi otellerde
estetigin olagandis1 tasarim, mimari ile daha modern ve yiiksek diizeyde bir teknoloji bulunmaktadir. Ayrica
yasam tarzi otellerde butik otellerde oldugu gibi kiigiik ¢apli, odasi az olan, tarihi bir otel olma kriterleri
aranmamaktadir. Bu c¢alismanin sonuglarma goére, butik oteller ve yasam tarzi oteller i¢in “kesif, merak ve
saskin, mutlu, eglenceli, eglendirici, romantik kavramlari ortak olarak kullanilmistir (Jones, Day, Quadri-Felitti,
2013). iki kavramim birbirine benzer noktalar1 oldugu gibi birbirinden farkliliklart da bulunmaktadir. Bu
calismada, Tirkiye’de Kiiltiir ve Turizm Bakanligi tarafindan belirlenen kriterlere sahip bir otel isletmesi
tizerinde ¢alisma yapildigi igin sadece butik otel kavrami iizerinde durulmustur.

Butik otel kavrami 1989 yilinda ilk kez New York’ta kullanilmaya baslanmistir. Ancak ilgili literatiir
incelendiginde, arastirmacilarin butik otel kavrami fiizerinde fikir birligine varamadigi goriilmektedir.
Aragtirmacilar, butik otellerin hangi oOzelliklere sahip olmasi gerektigini tanimlamaya calismiglardir. Van
Hartesvelt (2006)’ya gore butik otel tanimi; “Sanatin tammlamasinda oldugu gibi butik bir oteli tanimlamak da
zordur ancak butik oteli gordiigiiniizde, o yerin butik otel oldugunu anlarsimiz” seklinde yapilmistir.Bu tanim
butik otellerin tizerinde mutabakata varilmig bir taniminin yapilmadigini ortaya koymaktadir. Butik otel en genel
tanimyla “samimi ve bireysel bir atmosfere sahip kiigiik otel” olarak tanimlanmaktadir (The Chambers
Dictionary, 2003). Tirk Dil Kurumu (2017) butik oteli “seckin miisterileri icin kendilerini evlerinde
hissedebilecekleri konforu saglayan, oda sayist az, sik bir otel tiirii” olarak tanimlamaktadir.

Nobles ve Thompson (2001) butik oteli; “kisiye 6zel hizmet sunumunun yapildigi, personel ve isletme
tutumunun samimi oldugu, miisterilerin istek ve beklentilerini bilen milkemmel hizmet veren ve en fazla 100
odaya sahip olan igletmeler” olarak tanimlarken, Aggett (2007) ise “i¢ mekanlarinda 6zel tasarim ve mobilyalara
sahip olan, 6zgiin ve en fazla 100 odali mekanlar” olarak nitelendirmistir. Lim ve Endean (2009) genellikle
kiiciik olgekli, kisiye ozel tasarima ve hizmet anlayisina sahip olan, oda sayis1 100’den az olan, genellikle sehir
merkezinde yer olan yapilar olarak ifade etmektedir. Van Hartesvelt (2006)’e gore butik otel, en az dort yildizl
otel niteliklerine sahip, basarili restorasyonu ile 6ne ¢ikan mimari agidan 6zgiin olan ve 20-150 odaya sahip olan
isletmedir. Rogerson (2010) butik oteli, kiiglik dlgekli, yiiksek kalitede ve kisisel hizmet sunan isletmeler olarak
tanimlamistir. Teo ve Chan (2009)’e gore ise butik otel konseptinin merkezinde "turistik deneyimde, mekanin
tarihi ve kiiltiirel kimliginin turistik deneyiminin onemi oldugu" goz 6niinde bulundurulmahdir.

Yukarida yapilan tanimlardan da anlasilacagi gibi butik otel kavramu ile ilgili bir goriis birligi olmamasina
ragmen genel olarak butik otellerin; 6zgiin, yiiksek hizmet standartlar1 olan ve bireysel konuk dikkatine vurgu
yaparak "benzersiz/essiz bir konaklama deneyimini" temsil ettigi diisiiniilmektedir (Rogerson, 2010). Butik otel
konusunda Mclntosh ve Siggs (2005) tarafindan yapilan aragtirmada, butik konaklama iiriiniiniin/hizmetinin
basarist i¢in 6nemli olan deneyimsel bes boyut tespit edilmistir. Bu ¢alismanin sonuglarma gore, miilkiyetin
Ozglin yapisi, kisisellik, rahatlik, sunulan standartlarin yiiksek kalitesi, otelin fiziksel konumunun katma
degeridir. Benzer sekilde, Horner ve Swarbrooke (2005) butik otellerin bes farkli 6zelligine vurgu yaparak, butik
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otelleri; daha samimi ve daha kiigiik, tasarimci1 demirbaslara sahip olan, bireysel bir kimligi olan, modern stillere
odaklanan, kisisellestirilmis hizmet veren igletmeler olarak tanimlamislardir.

Diinyada ve Tiirkiye’de Butik Otel isletmeleri

Uluslararasi konaklama sektorii, son yillarda diinyada degisen pazar yapilar1 ve konaklama olanaklarma bir tepki
olarak ortaya ¢ikan yeni turizm trendlerinin farkli konaklama isletmelerini ortaya ¢ikarmasina tanik olmustur
(Timothy ve Teye, 2009; Munsters ve Freund 2005; Aggett 2007; Rogerson, 2010). Butik otelcilik, 6zgiin otel
ortamlariyla birlikle modern ve liiks tasarmmi bir arada sunan Kuzey Amerika ve Ingiltere’de baslayan ve
diinyada hizla biiyiiyen nis bir pazardir (Olga, 2009). Bu biiyiimeyi hizlandiran en énemli unsur benzersiz bir
deneyim elde etmek isteyen turistlerin oteli sadece konaklama ihtiyacini1 gidermek igin degil, ayn1 zamanda
onlara bagli bagina bir deneyim sunmasi i¢in tercih etmeleridir (Munsters ve Freund2005; Pine and Gilmore,
1999; Mcintosh ve Siggs, 2005; Van Hartesvelt, 2006). Degisen turizm istek ve beklentileri dogrultusunda
turistik iiriin ve hizmetlerden faydalanan kisiler konaklama deneyimi yasamak istemektedirler. Butik otel
tarzinda yapilan isletmeler turistlerin bu beklentilerini karsilayabilmektedir. Bu sonugtan hareketle, ilerleyen
yillarda destinasyonlarda butik otel isletmelerinin daha da artabilecegini sdylemek miimkiindiir (Lim ve Endean,
2009; Drewer, 2005). Dolnicar ve Otter (2003)’e gore konaklama sektdriinde yapilan yatirimlarin maliyetlerinin
yiksek olmasi nedeniyle isletmeler yatirnm karari almadan 6nce bu iriinleri tiiketen bireylerin istek ve
ihtiyaglarim tespit etmeli ve buna gore yatirim karar1 vermelidir.

Butik otel isletmeciligi, diinyada 1980°li yillarin baginda ortaya ¢ikmig(Albazzazvd,. 2003; Brights, 2007; Callan
ve Fearon, 1997; Buyruk ve Eren, 2012), tGlkemizde de ilk drneklerinin asagi yukar1 ayni yillarda ortaya ¢iktig
goriilmektedir. Ancak 2000°1li yillarda 6zellikle Istanbul, Cesme, Nevsehir, Safranbolu gibi genellikle kiiltiir
turizminin etkin oldugu bolgelerde hizla yayginlasmaya baglamistir (Buyruk, 2011). Butik otellerin tanimiyla
ilgili literatiirde oldukga farkli tanimlar bulunmakla birlikte Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1 (2017) butik otelleri,
Turizm Tesislerinin Belgelendirilmesine ve Niteliklerine Iliskin Yonetmeligin yedinci béliimiinde “yapisal
ozelligi, mimari tasarimi, tefris, dekorasyon ve kullanilan malzemesi yoniinden 6zgiinliik arz eden, isletme ve
servis yoniinden istiin standart ve yiiksek kalitede, deneyimli veya konusunda egitimli personel ile kisiye dzel
hizmet verilen ve en az on, en fazla altmis odali otellerdir” seklinde tanimlamaktadir.

Yonetmelikte bu tanima ek olarak, butik otellerin bes yildizli otel odalar1 igin belirlenen nitelikleri tagiyan
konforlu odalara, alakart hizmet verilen asgari ikinci smif lokanta ve bos zaman degerlendirme tinitelerine sahip
olmasi gerektigi ifade edilmistir. Fakat butik oteller, Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1 tarafindan ayr1 bir konaklama
tiiri olarak smiflandirilip, nitelendirilse de daha ¢ok butik otel kavramiyla benzer 6zellikleri tagiyan 6zel tesisler
ve belediye belgeli kiigiik Olgekli otel isletmeleri, butik otel isletmesi olarak adlandirilmakta ve
pazarlanmaktadir. Ozel konaklama tesisleri, butik otellerle benzer ézellikler tasimasma karsin onlara kiyasla
daha az nitelik gerektirmektedir. Ancak, aralarindaki benzerlikler sektdrde anlam karmasasina neden olmakta ve
Ozel tesisler butik otel olarak lanse edilmektedirler.

Butik otellerle ilgili tiim bu kavram karmasasma ragmen son yillarda, genellikle kiiltiir turizminin etkin oldugu
bolgelerde dogal, kiiltiirel ve tarihi dokuya uygun mimari 6zelliklere sahip yapilar insa edilerek veya eski evler
ve konaklar restore edilerek, butik otel adi altinda hizmet veren konaklama isletmelerine dondstiiriilmektedir.
Nitekim dogal, tarihi ve kiiltiirel yonden 6nemli potansiyele sahip bu bolgelerde, turizmle birlikte gelismeye
devam eden ve sayilari hizla artan bu tiir konaklama isletmelerinin ¢evreye, yerel halkin ekonomisine ve kiiltiirel
yapisina olan etkileri de giin gectikce artmaktadir. Benzer sekilde dogal, kiiltiirel ve tarihi doku agisindan
oldukca farkli ozelliklere sahip olmasindan dolayr Nevsehir Bolgesi’nde de otelcilik anlayisinda degismeler
gozlenmekte, eski evler ve konaklar restore edilerek butik otel tarzi isletmelere doniistiiriilmektedir. (Buyruk ve
Eren, 2012). Bu isletmelerden bazilari butik otel standartlarini kargilayabilecek nitelikte hizmet verirken bir kismi
ise tam tersi anlayigla caligmaktadir. Bu tarz konaklama isletmeleri hem bélgeye gelen konuklarin beklentilerinin
¢ok asagisinda hizmet sunmakta hem de bolgenin imajina olumsuz olarak etkilemektedir.

Nevsehir’de kaya oteller hakkinda Dogan ve Sozbilen (2014) tarafindan yapilan arastirma sonuglari
incelendiginde, bu bdlgede bdlgenin kendine 6zgli mimari yapist ve dekorasyonu ile diger isletmelerden ayrilan
kaya otellerin bir¢ogu Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1 tarafindan belirlenen butik otel isletmeleri niteligine uygun
ozellikte olmadig goriilmektedir. Ayrica bolgenin sit alani olusu ve UNESCO tarafindan Diinya Miras listesine
eklendigi goz oniinde bulunduruldugunda, eski kaya yapilarin otele doniistiiriilmesi esnasinda yasal sikintilar
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yasanabilmektedir. Ancak bolgenin &zel cografik yapisi, kiiltiirel ve tarihi dokusu bu isletmelere ayri bir
6zginlik katmakta ve hem bolgenin hem de igletmelerin tercih edilebilirligini arttirmaktadir.

Arastirmanin Y ontemi

Giintimiizde tiiketicilerin istek ve beklentilerinde yasanan degisimler konaklama isletmeleri farkli siniflamalar ile
degisime ugramasina, rakiplerinden farkli olabilmek i¢in mal ve hizmetlerinde degisimler meydana getirmistir.
Otel isletmeleri kendilerini rakiplerinden ayirmak i¢in deneyim pazarlamasi stratejileri kullanmaktadir. Bu
stratejiler yardimu ile konuklarin konaklama deneyimlerinde farkliliklar yaratarak misafir beklentilerine cevap
vermektedirler (Walls, vd., 2011). Bu kapsamda ortaya ¢ikan butik otel isletmeleri liiks otel segmenti oteller
arasinda oldukga fazla tercih edilmektedir. Butik oteller, kiigiik fakat kendine has bir atmosferi, 6zgilin tasarimi,
farklt mimarisi olan, yiiksek kalitede ve kisiye 6zel hizmetleriyle; 6zellikle iist diizey gelir grubundan turistlerin
daha 6zgiin mekénlarda konaklama isteklerine cevap vermektedir.

Bu calismada, butik otellerin kavramsal ger¢evesinin ¢izilmesi ve Tiirkiye’de butik oteller i¢in basarili bir model
olan Kayakapt Projesinin incelenmesi amaglanmaktadir. Calismada, Kayakapi projesinin butik otelcilik
kapsaminda 6rnek gosterilmesinin nedenleri soyle siralanabilir;

e Bu proje, kentsel sit alan1 olmasi sebebiyle bakim ve onarimmm yapilamadigi, olumsuz doga sartlart ve
yerlesim alanlarmin degismesi nedeniyle yok olmaya terk edilen ve terk edilmis alanlarda tarihi,
dogayi, kiiltiirii tekrar canlandirarak koruma ve kullanma dengesini ilke edinen butik otelcilik
anlayisini ortaya koymaktadir.

e Nevsehir’de yer alan bir butik otel isletmesinin 6rnek olay segilmesinin bir bagka gerekgesi, yapilan
arastirma sonuglarina gdére Nevsehir’i ziyaret turistlerin %58’inin yoreye 6zgu olan kaya otel ve
pansiyonlarda konaklamay: tercih ettikleri gériilmektedir (Belber, 2010). Butik otelleri ya da bu tarzda olan
otelleri tercih eden miisteri profili incelendiginde egitim durumu ve gelir seviyesi yiiksek olan turistler bu
isletmeleri tercih etmektedir (Munsters ve Freund 2005,2005; Olga, 2009).

o Devlet ve 0zel sektor isbirligi ile yapilan bu proje tilkedeki diger iller igin de 6rnek olabilir.

e Proje kapsaminda yerel halkin projeye dahil edilmesi ve sonrasinda bu isletmenin getirilerinden
yararlanmalar1 da 6rnek olay secilmesinin gerekcelerinden bir digeridir.

e Apyrica, Tirkiye’de ve diinyada butik otelcilik konsepti ve kriterleri konusunda fikir birligine varamamis
turizmciler i¢in Kayakap1 Kiiltirel ve Dogal Cevre Koruma ve Canlandirma Projesi en giizel
orneklerden biri oldugu diisiiniilmektedir.

Calismada oncelikle Tiirkiye’nin 6nemli bir destinasyonu olan Nevsehir’de Kiiltiirel ve Dogal Cevreyi Koruma
ve Kullanma Projesi ile devlet ve 6zel sektor isbirligi ile uygulamaya gecirilen projenin ozelliklerinden
bahsedilmistir. Daha sonra, butik otel olarak isletilen ve bdlgede Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1 tarafindan verilen
Nevsehir’deki ilk ve tek butik otel isletme belgeli tesis olan Kayakapi Premium Caves Otel’in butik otellere has
olan 6zellikleri incelenmistir.

Bu ¢aligmada Kayakapi Kiiltiirel ve Dogal Cevreyi Koruma ve Kullanma Projesi’nin amacina ne derece ulastigi
sorgulanmugtir. Arastirma bu yoniiyle kesifseldir. Analiz birimi olan Kayakap1 Kiiltiirel ve Dogal Cevreyi
Koruma ve Kullanma Projesi ve proje sonrasi hayata gegirilen Kayakapt Premium Caves Otel’in
degerlendirildigi bu calismada, nitel arastirma yontemlerinden biri olan biitiinciil tek durum &rnek olay
yontemine bagvurulmustur. Yin (1994)’e gore biitiinciil 6rnek olay yonteminde bir birey, bir kurum, bir okul gibi
vakalar inceleme altina alinmaktadir. Bu arastirmalar; bir teorinin test edilmesi, genel durumlarin diginda kalmis
kendi has oOzellikleri olan vakalarin ¢oziilmesinde ve orijinal vakalarm incelenmesinde kullanilmaktadir.
Aragtirmada 6rnek olay yonteminin tercih edilme nedeni, konu ile ilgili derinlemesine bilgi elde edilmesine
olanak saglamasi, bir ya da daha az denek ile ayrintili goériisme yapilmasina imkan vermesi ve arastirma
merkezinin kendine 6zgii 6zelliklere sahip olmasidir (Altunisik, vd.,2010). Ayrica bu yontem, bir konu, olay,
isletme veya bolge hakkinda ayrmtili bilgi toplamaya olanak saglayarak yeni kuramlarin olusturulabilmesine
imkan vermesi nedeniyle de tercih edilmektedir (Yin, 1994; Kili¢c ve Kurnaz, 2010).

Veri Toplama Araci

Verilerin toplanmasinda yar1 yapilandirilmis miilakat yontemine uygun agik uclu sorulardan yararlanilmistir.
Yar1 yapilandirilmis soru formu gorlismecinin konu disina c¢ikarak detaylara inmesini, esnek sorular
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sorabilmesini ve sistematik veri toplayabilmesini saglamaktadir (Berg, 2001). Arastirma konusu genel hatlari ile
belirlenmis ve odaklanilmast gereken kisimlar belirlenmistir. Miilakat sorulari; projenin ve bolgenin 6nemi, butik
otelin sundugu hizmetler, bolge halkinin projeye ve isletmeye bakis agisi, isletmenin diger isletmelerden farki,
bolge imajina ve kiiltlirel mirasa katkilar1 olarak kategorilere ayrilmigtir. Yar1 yapilandirilmig soru formunda su
sorular yer almaktadir;

1. Kayakapi projesi nasil ortaya ¢ikt1?

Kayakap1 mahallesinin énemi nedir?

Kayakap1 Premium Caves Otel’in sundugu hizmetler nelerdir?

Kayakap1 Premium Caves Otel’in bolgede bulunan diger kaya otellerden farki nedir?

Kayakapi1 Projesi ve Kayakapt Premium Caves Otel’e karsi bolge halkinin bakig agist nasil oldu?
Kayakap1 Premium Caves Otel’in bolge imajina katkilar1 nelerdir?

Kayakap1 Premium Caves Otel’in bdlgenin kiiltiirel mirasina olan katkilart nelerdir?

No gaMwDd

Avyrica aragtirma oncesinde arastirmacilar bu bolgeyi ve isletmeyi ziyaret etmis, 6n inceleme sirasinda miilakatta
sorulabilecek ise yarayan sorulari tespit etmeye c¢alismistir. Ayrica arastirma kapsaminda konu ile ilgili ikincil
kaynaklarin incelenmistir.

Verilerin Analizi

Bu arastirma kalitatif bir 6zellik tasimaktadir. Gerekli verilerin elde edilebilmesi i¢in Nevsehir ilindeki proje
yoneticisi/butik otel yoneticileri ile derinlemesine miilakat gerceklestirilmistir. Calismada nitel arastirma
yontemlerinden biri olan yar1 yapilandirilmis miilakat yontemi kullanilmistir. Miilakatlar 02.10.2017-08.10.2017
tarihlerinde yapilan goriisme ile toplanmus ve bilgiler sesli kayit sistemi ile kaydedilmistir. Elde edilen veriler
betimsel analiz yontemi ile analiz edilmistir.

Aragtirmada Oncelikle analiz birimine ait dokiimanlar incelenmistir. Bu amagla Kayakap1 Kiiltiirel ve Dogal
Cevreyi Koruma Projesi ve Kayakapi Premium Caves Otel’e ait Kayakap1 yerel gazetesi, brosiir, dergi, basinda
cikan haberler, katalog, web sayfasi vb. basili kaynaklar ve internet kaynaklari taranmistir. Veri toplamanin
ikinci asamasinda ise dokiiman analizi sonucunda elde edilen bilgiler 151§inda miilakat i¢in yar1 yapilandirilmis
form hazirlanmis ve bu formda yer alan sorular gergevesinde analiz biriminin en ist diizeydeki yetkilileri
Kayakap1 Turizm Yatirrm Ticaret A.S. Yonetim Kurulu Baskani ve Kayakapi Isletme ve Proje ve Isletme
Miidiirii ile goriismeler yapilmistir.

Arastirmanin Gegerlilik ve Giivenirligi

Ornek olay calismalari gecerlilik ve giivenirlilik konular: ile ilgili elestirilere maruz kalabilmektedir. Bu
calismalarda Patton (1987) cesitlemenin 6zellikle yapi1 gecerliligini saglamada etkili oldugunu savunmaktadir.
Patton (1987)’ye gore veri gesitlemesi, arastirmaci gesitlemesi, teori gesitlemesi ve yontem cesitlemesi yapi
gecerliligini arttirabilmektedir. Kayakap: Kiiltiirel ve Dogal Cevreyi Koruma ve Kullanma Projesi Ornek Olay
incelemesine konu olan Kayakapi Mahallesi ve Kayakapi Premium Caves Otel arastirmacilar tarafindan daha
onceden tecriibe edilen yerledir. Bu arastirmada projeye iliskin ikincil kaynak incelemesi ile icerik analizi
yapilmis ve derinlemesine miilakat yontemine basvurulmustur. Arastirmanin yapi gegerliligini arttirabilmek
amaciyla bazi yontemlere bagvurulmasi gerekmektedir (Yildirim ve Simsek, 2008). Bu dogrultuda, aragtirmanin
asamalar1 hakkinda gerekli bilgiler aktarilmigtir. Miilakat sirasinda alinan bazi bilgilerden oldugu gibi alinti
yapilmistir. Dolayisi ile bir kanit zinciri de saglanabilmistir. Daha sonra elde edilen veriler sistematik olarak
analiz edilmistir. Arastirma siirecinde izlenen yollar agik¢a belirtilmistir. Arastirmada yapilan yorumlar 6rnek
olaydan elde edilen bulgular sonucunda yapilmistir. Ornek olaydaki bulgulara dayanmayan herhangi bir
yorumda bulunulmamis ve arastirmacilarin kisisel deneyimleri ile smirlandirilmistir. Bu ¢aligmada elde edilen
bulgu ve sonuglar diger butik otel isletmelerine genellenemez. Bulgu ve sonuglar sadece bu proje ve igletme igin
gecerli olmaktadir (Aytacli, 2012; Selvi ve Demirer, 2012). Diger yandan her olay kendi ortaminda anlamli ve
kiymetli olmaktadir. Elde edilen sonuglar, benzer ozellik gostermeleri nedeniyle (iklim, sezon yapisi, bdlge
halki, ziyaretgi profili, isletmelerin benzer 6zellik gostermesi, vb.) mini 6lgekte Kiiglik Kapadokya Bolgesi
olarak adlandirilan Nevsehir ili icin genellenebilir (Selvi ve Demirer, 2012). Aciklanan bu nedenler, arastirmanimn
gegerlilik ve giivenirliligine iliskin kaygilar1 azaltabilir.
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Bulgular ve Analizler

Kayakapi Kiiltiirel ve Dogal Cevreyi Koruma ve Canlandirma Projesi ve Kayakapi Premium Caves Otele iliskin
ikincil veriler ve goriismeye iliskin elde edilen bulgular asagida yer almaktadir.

Kayakap Kiiltiirel ve Dogal Cevreyi Koruma ve Canlandirma Projesine Ait Bulgular
Konumu ve Tarihi

Kayakapi Kiiltiirel ve Dogal Cevreyi Koruma ve Canlandirma Projesi, benzersiz bir kentsel doniisiim 6rnegidir.
Stirdiiriilebilir turizm kapsaminda ele alindiginda, tarihe ve dogaya saygili, yerel dokuyu bozmadan gelecek
nesillere aktarabilmenin nadir temsilidir. UNESCO tarafindan 1985 yilinda Kayakapi mahallesinin de iginde
bulundugu Goreme Milli Parki Diinya Miras Listesi’'nde yer almaktadir. Kayakapi mahallesi tarihsel siireg
igerisinde Roma, Bizans, Selguklu, Osmanli ve erken Cumhuriyet dénemlerinin sosyal, kiiltiirel ve tarihsel
birikimlerine sahip 6nemli bir merkez olmus, biinyesinde barindirdigi konaklartyla dénemin ileri gelenlerine ev
sahipligi yapmis, cami, kilise, hamam, kaya ve yigma tas evleri gibi yapilarla da tarihi mirasi giinimiize kadar
tagimigtir.

Yapisal olusumu ve yasanan olumsuz doga olaylart sebebiyle mahallede oturmak tehlike arz etmeye
basladigindan 1969 yilinda afet bolgesi ilan edilerek bosaltilmistir. Afet bolgesi ilan edilmesinden sonra mahalle
14 y1l yagmalara maruz kalmistir. Bu donemde Kayakapi’da yasayanlarm bagka bir yere taginmalar1 sonucunda
mahalle sahipsiz ve korumasiz kalarak, yagma ve yikima ugramistir. Kimligi belirlenemeyen ¢ok sayida insan
tarafindan burada yer alan evlerin taslar1 sokiilerek, ahsaplar1 kirilarak bagka yerlere gotiiriilmiis bdlgeye onarimi
zor hasarlar birakmistir. Kayakap1 mahallesindeki “Esbelli Tas1” adi verilen ¢ok kiymetli taslar, bolge afet
bolgesi ilan edildikten sonra yakin cevredeki otel, pansiyon ve villa tipi evlerin yapiminda kullanilmak {izere
mahalleden sokiiliip gétiiriilmeye baslanmigtir. Daha sonra Kayakapi Mahallesi 1983 yilinda alinan Bakanlar
Kurulu karart ile afet bolgesi olmaktan ¢ikarilmustir.

Kayakap1 Mahallesi UNESCO’nun Diinya Miras Listesi iginde yer aldigi i¢in, projeye baglamadan dnce projenin
uygulanabilirligi i¢cin UNESCO yetkilileri ile goriisme yapilmistir. UNESCO Diinya Miras Merkezi Eski
Direktorii FrancescoBandarin, 2006 yilinda Kapadokya’ya gelerek Kayakapt Mahallesi’ni ziyaret etmistir.
Kayakapi’dan oldukga etkilenen Bandarin ziyaret sonrasinda Kayakapi Ziyaret¢i Defterine “Proje alanim
ziyaretimde bana sunulan planin uygulanabilirligi konusunda ¢ok olumlu bir izlenim edindim. Koruma ilkelerini
ihlal etmeyen, eski ¢aglardan kalan bir ¢evreyi yeniden canlandiran, ziyaretgilere kolay erisim saglayan ve
bilgilendiren bir proje oldugunu gérdiim. Nitekim bu unsurlar projeyi bilinir ve stirdiiriilebilir bir girigim olarak
konumlanduriyor. Sehri ve proje sahiplerini tebrik ederim sansiniz agik olsun!..” diye yaziyor. Ayrica Bandarin
iki yi1l sonra Kayakapi’yr tekrar ziyaret ederek proje calismalarmnim titizlikle yapildigini goérdiikten sonra
UNESCO Diinya Miras Listesi logolarmin Kayakapt Projesi’nde kullanilabilmesi igin yazili izin belgesi
gondermistir.

Kayakapi projesi ile mahalle yikima ugramadan onceki eski haline doniistiiriilerek, eskiden o mahallede yasayan
miilk sahiplerinin isimleri yapilara verilerek yasatilmaya devam etmektedir. Ayrica projede butik otel kapsaminda
restore edilen evler disinda tarihi ve kiltiirel agidan ¢ok Gnemli olan camii, kilise, Aziz Yuhannes’in evi ve
gesmeler restore edilmigtir. Kayakap: sadece konaklama igin degil, aym1 zamanda i¢inde mizeler, tarihi
hamamlar, kilise, cami ve ¢esmeler bulunan gezi alani haline de getirilmistir. Ayrica proje kapsaminda bu
mabhallenin 1giklandirilmasi mahallenin ¢evresinde bulunan diger kisimlarda da giivenligi arttirirken, mahalle
bolgeyi ziyaret edenler i¢in aksam saatlerinde 151k soleni haline dontismektedir.

Icinde barindirdig1 eserler,Kayakap1’y1 kiiltiirlerin ve dinlerin bir arada bulundugu muhtesem bir sentez haline
getirmektedir. Kayakap1 projesinde mahallede yer alan cami, kilise ve tarihi ¢esmeler restore edilmekte ve
bolgenin korunmasina yonelik faaliyetlerde bulunulmaktadir. Halen yapimi devam eden projede, onceden
bolgede yasamis bir aziz olan Yuhannes’in evi miize haline getirilecektir. 2012 yilinda Kayakap1’y1 ziyaret eden
Fener Rum Patrigi Bartholomeos Aziz Yuhannes’in evini ziyaret etmis ve projeye katki saglamak amaciyla proje
tamamlandiktan sonra buraya gelen konuklarin daha huzurlu bir ortamda dua edebilmeleri i¢in bazi kutsal
esyalar gondererek destek olmak istediklerini belirtmistir.
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Kayakap Kiiltiirel ve Dogal Cevreyi Koruma ve Canlandirma Projesi’nin Onemi

Kapadokya Bolgesi ve Nevsehir’in ilk ve tek butik otel isletme belgesine sahip olan Kayakapi Premium Caves
Otel yetkilileri ile yapilan goriigmede elde edilen bilgiler dogrultusunda sunlari séylemek miimkiindiir: Kayakapi
projesinin bagindan sonuna kadar ilk amaci boélgedeki tarihi dokuyu bozmadan bir¢ok déneme taniklik etmis,
icinde kiiltlir, inan¢ ve tarih barindiran bir yeri eski formuna doniistiirerek, turizme kazandirmak ve bolgenin
imajmn1 olumlu yonde etkileyebilmektir. Kayakapi Kiiltiirel ve Dogal Cevreyi Koruma ve Canlandirma Projesi
hem belediye hem de 6zel sektor isbirligi ile ortaya konulan ve diinyada bu sekilde 6rnekleri rastlamanin az
oldugu bir projedir. Kayakapi projesinde Belediye 49 yilligina yap-iglet-devret anlayisi ile bu mahalleyi bir
isletmeye kiralamig ve bu sayede Diinya Miras Listesi’ne dahil olan bir alan1 daha korunakli hale getirmistir.
“Urglip’lii bir aileyiz ve kendi ilgemize ve ilimize bir katki yapmak istedik” diyen Kayakapi Turizm Yatirim
Ticaret A.S. Yonetim Kurulu Bagkani bu projeye verdikleri dnemi soyle dile getirmektedir “biz bu proje ile hem
kiiltiirel mirast korumak istiyoruz hem de ilge i¢in ¢ok degerli olan Kayakapi Mahallesi’ni eski itibarina
kavusturma istiyoruz.”

Kayakapi Premium Caves Otel’in Sundugu Hizmetler

Kayakap1 Kiiltiirel ve Dogal Cevreyi Koruma ve Canlandirma Projesi’nin hayata gegirilmesinden sonra agilan
Kayakap1 Premium Caves Otel’de yerel dokuyu bozmadan konaklayan misafirlerin yerel {irinleri tatmasi igin
mendiilere yerel mutfaga ait {irlinleri dahil edilmektedir. Kayakapt Turizm Yatirim Ticaret A.S. Yonetim Kurulu
Baskani“otel isletmesi yetkilileri ve ¢alisanlar1 otelde konaklayanlarin bolgeye katki saglayabilmeleri, aligveris
yapabilmeleri i¢in onlar1 herhangi bir isletmeye yonlendirmeksizin belirli saat araliklarinda sehir merkezine
servis imkani saglamadiklarmi” belirmistir Boylelikle otelde konaklayan misafirler sadece otel isletmesi igin
gelir kaynag1 olmamakta, bolgedeki yerel halkin da turizmden pay alabilmesine imkan tanmmaktadir. Bu proje
ile dncelikle Nevsehir’e daha sonra makro diizeyde Tiirkiye’nin imajina olumlu katkilarda bulunulmaktadir.

Kayakapi Premium Caves Otel’in Bolgede Bulunan Diger Kaya Otellerden Fark:

Kayakap1 Projesi’nin yola ¢ikis amaci bolgenin kiiltiirel ve dogal yapisini korumaktir. Nevsehir’de birgok kaya
otel isletmesi bulunmaktadir. Bu isletmelerin biiyiikk bir ¢cogunlugu gercekten ¢ok iyi hizmet veren ve bolge
imajina olumlu katki saglayan isletmelerdir. Ayrica bolge dokusuna da zarar vermemektedir. Ancak bazi
isletmeler hem yapilma asamasinda hem de sonrasinda verdikleri hizmetler ile bdlge imajma ve dokusuna
oldukga biiyiik zarar vermektedir. Kayakapi Premium Caves Otel faaliyete gectigi andan itibaren butik otelciligin
gerektirdigi hizmet anlayisi, 6zgiinliigd, tarih, kiiltiir ve inanglar1 sentezleyerek, koruyarak farkli bir konaklama
deneyimi sunmasi ile hem bolgedeki hem de Tiirkiye’deki bu tarz isletmeler igin 6rnek olmaktadir.

Kayakap1 Isletme ve Proje Miidiirii “Kayakap: Dogal Cevreyi Koruma ve Canlandirma Projesi’nin basindan
sonuna kadar dogal olusumlara zarar vermeden, restorasyon asamasinda oldukga eski haline bagli kalmaya 6zen
gostererek koruma kullanma dengesi dikkate alarak projeyi yiiriitmeye devam ettigini” ifade etmistir. Ayrica
Kayakapt Premium Caves Otel misafirlere sundugu hizmet kalitesi ile de butik otelcilik anlayisi kapsamida
degerlendirilen kisiye 6zel hizmet konseptinde bolgedeki diger isletmeler igin ornek olmaktadir. Isletme
yetkilileri ile yapilan gdriisme sonucunda sunlari sylemek miimkiindiir; “Nevsehir’de bulunan ozellikle kaya
otel olarak nitelendirilen kiiciik otellerin bir kismu Bakanlik tarafindan belirlenen butik otel kriterlerini
kargilayamamaktadir. Bolgenin dogal olusumlarinin kullanilarak kaya otellerin bolgede faaliyet gostermesi bolge
imaj1 i¢in olumlu bir durum olarak goriilmektedir. Ancak bazi isletmeler dogal yapist disinda butik otel anlayist
kapsaminda hizmet verebilecek nitelige sahip olmamasi nedeniyle ziyaretgilerin algilarini olumsuz yonde

=19

etkilemektedir. Bu kapsamda denetlemelerin daha siki bir sekilde yapilmasi gerektigi” belirtilmistir.
Bolge Halkinin Projeye Bakis Acist

Kayakap1 Mahallesi yukarida bahsedildigi gibi bolge halkinin yasadigi bir yerdi. Ancak daha sonra mahallede
meydana gelen yikim sonucunda afet bolgesi ilan edilmis ve mahalle sakinleri bu bolgeyi bosaltmigtir. Mahalle
halkinin mahalleyi bosaltmasindan sonra burada yer alan evlerin yagmalanmasi sonucunda bdlge i¢in degerli
taglar evlerden sahiplerinin izni olmaksizin gétiiriilmiis ve mahallenin oldugu yer karanlik ve giivensiz bir yer
haline déniigmiistiir. Mahallede degerli kiiltiirel ederlerin olmasi ve buranin UNESCO Diinya Miras Listesi’nde
yer almast sebebiyle Urgiip Belediyesi tarafindan baslatilan proje sonucunda Kayakapi Mahallesi tekrar eski
giivenli haline geri dontstiiriilmistiir. Proje devam ederken yerel gazete olan Kayakapt Gazetesi belirli
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araliklarla bastirilarak, projenin ne asamada oldugu bdlge halkina duyurulmustur. Bu proje kapsaminda bolgede
yasayan ve mahallenin eski sahipleri ¢ocukluklarini gegirdikleri evlerin eski haline donistiiriilmesine ¢ok sicak
bakmuglar ve projeyi desteklemislerdir. Belediye ile birlikte projeyi yiiriiten Dinler Grup ise bu destegi karsiliksiz
birakmayarak mahallede yasayan eski ev sahiplerinin adini her bir konaga vermistir. Proje su anda tamamen
bitmemesine ragmen, Kayakapi mahallesinin 1siklandirilmasi ile birlikte mahalle ve ¢evresi daha giivenli bir yer
haline gelmistir.

Kayakapt Premium Caves Otel’in Bilge Imajina Ve Kiiltiirel Mirasa Olan Katkilar

Proje kapsaminda yapilan Kayakapi Premium Caves Otel Urgiip’iin sahip oldugu popiilaritenin daha da
artmasimi saglamigtir. Kayakapi Kiiltlirel ve Dogal Cevreyi Koruma ve Canlandirma Projesi kapsaminda
mahalle icinde yer alan kiltirel eserler de blyuk bir titizlikle tekrar restore edilerek, misafirlerin kullanimma
acilmaktadir. Kayakapi Turizm Yatirim Ticaret A.S. Yonetim Kurulu Bagkani “mahalle iginde yer alan kilise ve
cami otele gelen misafirlerin ibadet yapabilmelerine izin verdiklerini ifade etmistir. Osmanlt Déneminde yapilan
¢esmeler restore edilmistir. Ayrica projenin devam ettigini belirten otel yetkilileri proje kapsaminda Hristiyan
dini i¢in 6nemli olan “Aziz Yuhannes’in evi miize haline getirilip dniimiizdeki senelerde ziyarete agilacagi” da
belirtmistir.

Sonug ve Oneriler

Butik oteller, mimari tasarimi, tefris ve dekorasyonu bakimindan 6zgiin ve kisiye 6zel ve yiiksek kalitede hizmet
veren kiigiik dlgekli isletmelerdir. Butik otellerle ilgili standartlarin farklilik géstermesi net bir tanim yapmayi
zorlastirsa da kiiciik, 6zgiin, kisiye 6zel ve bes yildizli otel isletmelerinin 6tesinde hizmet anlayisi ile gegmisi
modernizmle bir araya getiren, samimi ve konforlu bir ortam sunan isletmelerdir. Giiniimiizde tiiketici istek ve
beklentilerinin degismesi turizm olgusunu da degistirmis, turizm faaliyetlerine katilmak isteyen yiiksek gelir
seviyesine sahip turistlerin bireysel turizm faaliyetlerine katilma talepleri artmistir. Bu tiir taleplerle turizm
hareketliligine katilan turistler gittikleri yerlerin tarihi, kiiltiir ve dogal giizellikleri kesfetmek ve bunu benzersiz
konaklama deneyimi ile birlestirmek istemektedir. Turistlerin bu beklentileri konaklama isletmelerinin
farklilagsmasina, standart ve birbirinin ayni hizmet veren konaklama igletmelerinin farkli tarzda ve kisiye Ozel
hizmet veren konaklama isletmelerine doniismelerini saglamaktadir. Butik otel isletmeleri diinyada ve
Tiirkiye’de konuklarin bu istek ve beklentilerini karsilamayr amaclamaktadir.

Butik otel isletmeleri hitap ettigi miisteri profili geregi daha az sayida konuk agirlayip daha fazla gelir elde
etmeyi amaclayan isletmelerdir. Dolayisiyla iilkeye ve bulundugu bélgeye ekonomik anlamda 6nemli katkilar
saglamaktadir. Bu nedenle bu ¢alismada 6ncelikle butik otelcilik kavrami ele alinmis, sonrasinda da Tiirkiye igin
iyl bir 6rnek olan Kayakapi Kiiltiirel ve Dogal Cevreyi Koruma ve Canlandirma Projesi ile yapilan bolgenin ilk
ve tek butik otel igletmesi olan Kayakap1 Premium Caves Otel drnegi ¢ercevesinde detaylandirilmustir.

Kayakapt Premium Caves Otel yetkilileri ile yapilan gorlisme sonrasinda elde edilen bilgiler su sekilde
Ozetlenebilir:

e Kayakap1 projesi bdlgenin eski kimlige kavusmasma ve yikima ugrayarak kendi haline terk edilen bir
bolgenin korunarak eski formuna donistiiriilmesine sagladigi katkilar bolge halki tarafindan
desteklenmektedir.

e Kayakapt Premium Caves bolgenin ilk ve tek butik otel isletmesidir. Ancak bolgede sadece kayadan
odalar1 olmasi nedeniyle kendini butik otel gibi gosteren, i¢ tefrisatt ve verilen hizmet anlayislari itibari
ile butik otel 6zellikleri tasimayan ve daha ¢ok turizm igletme belgesi olmadan faaliyet gosteren kiigiik
oteller bolge hakkinda olumsuz bir imaj yaratmaktadir.

e Kiiltiir ve Turizm Bakanligi ve Nevsehir Il Kiiltiir ve Turizm Miidiirliigii tarafindan bélgede kendini
butik olarak tanitan, bu niteliklere sahip olmadan tabelasina butik otel yazan isletmelerin siki bir sekilde
denetlenmeleri gerekmektedir. Hatta bu denetimler yapilirken, kurulacak komisyona oteller ile ilgili
birliklerden yetkili kisiler de dahil edilmelidir.

Arastirma bulgulari 1s18inda sunlar1 sdylemek miimkiindiir; kaya olusumu Nevsehir ve bolge otelleri igin essiz
nitelik kazandiran bir 6zelliktir. Kaya olusumlarin bolgede otel isletmelerine doniistiiriilmesi ve farkli konsepte
oteller yaratilmasi bolge imaji igin de 6nemli katkilar saglamaktadir. Dogan ve Sozbilen (2014) tarafindan
yapilan ¢aligma sonuglarmma goére kaya olusumlar ile beraber bolgenin 6zel cografi yapisi, kiiltiirel ve tarihi
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dokusu bu bolge i¢in giiclii yanlar1 olusturmaktadir. Nevsehir’de bulunan pek ¢ok yer sit alani igerisinde yer
almakta bazi bolgeler ise UNESCO Diinya Miras Listesinde yer almaktadir.

Nevsehir’de bulunan kaya otel igletmelerinin en énemli sorunsali kendilerini “butik otel” olarak tanitmalaridir.
Bolgede bulunan kaya otel igletmeleri Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’nin “Turizm Tesislerinin Belgelendirilmesine
ve Niteliklerine Iliskin Y&netmelik’te” yer alan &zel tesisler ile ilgili 42 ve 43 maddeler kapsaminda olan
nitelikleri saglayamamaktadir. Ayrica butik otelcilik anlayist dogrultusunda hizmet vermemektedirler. Bu
isletmeler bolgede nitelikli hizmet veren isletmeler ve bolge imaji igin sorun yaratabilmektedir. Bolgeyi tercih
eden misafir profilini etkileyebilmektedir. Ayrica isletme sayisinin artmasi, bolgede bulunan kaya otellerin
rekabet avantajin1 fiyat diisiirme politikasiyla silirdiirmek istemesi bolge otellerinin hizmet kalitesini
diisiirebilmektedir.

Sonu¢ olarak {iilkemizde ve Ozellikle kiiltlir turizminin yogun olarak yapildigr bolgelerde konaklama
isletmelerinin butik otel tarzinda igletmelere yonelmelerinin bolge ve tlke ekonomisine ve turizm gelirlerine
olumlu anlamda yansiyabilecegini sdylemek miimkiindiir. Butik isletmelerin Kayakap1 Projesi’nde oldugu gibi
tarihi ve kiiltiirel degerleri géz ardi etmeden yerel {irlinlere 6nem verecek isletmelerin varligt o sehrin marka
olabilmesine katki saglayabilir. Bu amagla, Nevsehir gibi tarih, kiiltiir, inan¢ ve dogal ozelliklerin bir arada
oldugu bir bolge pilot bolge ilan edilerek bu boélgedeki isletmelerin hemen hemen bir¢ogunun bu hizmet
anlayisin1 benimsemesi saglanabilir.

Bu arastirmanin bazi kisitliliklar: bulunmaktadir. Bu ¢alismada 6rnek olmasi bakiminda bir butik otel ele alinmig
ve proje ve otel yetkilileri ile goriisme yapilmistir. flerleyen calismalarda bolgedeki dzel tesis belgeli islemelerle
butik otel belgeli isletmelerle ilgili arastirmalar yapilabilir Ayrica sonraki arastirmalarda Tirkiye’nin farkl
bolgelerinde yer alan butik otel igletmeleri incelenebilir ve karsilagtirmali ¢alismalar yapilabilir.
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