DOSYA / TURIZM YATIRIMLARI

BUTIK OTELLERIN
GELECEGI PARLAK

Butik oteli nasil tanimliyorsunuz?

Butik otellere dair cok temel iki kategorinin
56z konusu oldugunu séyleyebilirim: ilki sehir
merkezinde konuslanmis butikler ve kendi
¢apinda birer konaklama hedefi teskil eden
belli tatil merkezlerindeki resort butikler.

Sehir merkezlerindeki butiklerin restoran ve
ylizme havuzuna, otelin isletme masrafini
artiran tesislere ihtiyaci olmayacagini
sOyleyebilirim. Bunlar otel i¢i yemek hizmetinin
rahatligini sunarlar (konuklarin istedikleri
zaman bir aperitif veya yemek alabilecekleri
ama restoran gerektirmeyen kapsamli bir
yemek hizmeti).

Resort butikler ise liiks olmalariyla cazibe
teskil ederler. Ancak bu tiir otellerin konuklari
daha 6zel olmak isterler, seyahatlerinin amaci
curcunanin ortasinda kalmak degil, dinginliktir.
Bu “kacis” yerlerinin cazibesi de biiyiik oranda
otelin bulundugu yerin giizelligine ve oraya
gitmeye istekli yolcularin mekani ne sekilde
algiladigina baglidir.

Oniimiizdeki 5 - 10 yil icinde butik otellerin ne
durumda olacagini diisiiniiyorsunuz? Daha biiyiik
ve daha giizel mi? Daha atak ve yaratici mi?
Hyatt, Hilton, Marriott ve diger biiyiik zincirler
kendi butik markalarini olusturuyor. Her biiyiik
zincir “yasam tarzi” markasi adini verdikleri

bu sistemi yerlesik hale getirme firsatini
kolluyor ve bu yiizden ilk olarak bir buldozer
etkisi yasayacagiz. Sehir merkezlerine dalip bir
sekilde farkli dedikleri bu kii¢lik seceneklerini
sunmaya baslayacaklar. Ancak yapacaklari
butik segmentinde farkli bir kategori yaratmak
olacak.
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Biiyiik markalar pazar paylarini kaybetmeye
tahammiilleri olmadigindan ve marka
gelistirme ve yonetimle ilgili genel giderlerini
dengelemek zorunda olduklarindan, butik
konseptin gereklerini agresif bir sekilde
uygulamak zorunda kalacaklar. Bu yiizden
pazar paylarini korumaya yonelik olarak
pozisyon alip butik fikrine en yakin ne

varsa onu teklif edecekler. Ancak yapmalari
gereken butik oteli standart hale getirmektir
ki, standardizasyon terimi de butik konsepte
neredeyse tamamen aykiri.

Gergek anlamda bir butik, kendini bu ise
adamis vizyonlu -otelin agildig1 glinden
itibaren tiim faaliyeti boyunca fiziki
niteliklerine, hizmet tasarimina, 6zgiin
detaylarina; bir arada yapildiklarinda otelin
karakterini, cazibesini, ruhunu ve anlamini
olusturan tiim degisikliklere ve emrindeki
otel elemanlarina, hatta artik neredeyse
kariyerinin sonuna gelmis bir genel miidiire
bile tutkusunu ve dinamik otoritesini
yansitabilen- bir sahip ister.

Butik otellerin gekiciliklerini kaybetme
tehlikesi var mi?

Sanmiyorum. Biiyiik markalar butik
konseptlerini standart hale getirmeyi
0grenirken, insanlar onlari butik olarak
kabul etmeyebilir de. Boylece gercekten
benzersiz lirinler daha ¢ok dikkat ¢ekecek.
Gezginler cevheri, cekiciligi ve 6zgunliigi
arar hale gelecekler. Liiks seviyesi, mekanin
kalitesi, teknoloji kullanimi, mahremiyet,
memnuniyet gibi unsurlar bu segmentteki ana
savas silahlari olacak. ilk bakista “Vay be!”
etkisini yaratan butikler trendlerini eninde

sonunda medyaya ulastirir ve aksamlari
yaratici bir sekilde aydinlatilmis barlarini
havall sosyeteyle doldurmayi basarirlar.
Ancak konforu ve liiksii gerekli seviyelerde
sunmayl basaramazlar. Tehlike butik otellerin
cekiciliklerini kaybetmesi degil; aslinda
“butik” terimi tehlike altinda, asiri kullanimdan
ve suistimalden dolayi ¢ekiciligini kaybediyor.

Gelecekte nerede, ne tiir butik oteller
gelistirilecek? Butik otellerin basarisi i¢in en
6nemli piyasa etmeni sizce ne olacak?
Cografi olarak, ana gecis noktalarinda ve
Londra, Paris, New York, Tokyo, istanbul,
Moskova, Sanghay gibi ¢cok talep goren
noktalarda kentsel gelisimin siirmesi
gerekiyor. Gelistirici agisindan belki fiyat
konusu biraz problemli olacak. Londra ve
Paris gibi yerlere girmenin fiyati yiiksekken,
Dubai gibi hareketli alanlara yeni 6zellikler
getirmek daha kolay olacak. Deniz-kum -giines
ticlistinden olusan tatil anlayisinda bir diisiis,
kiiltiirel miras unsurlarina yonelik talepte de
goreceli bir artis bekliyorum. Bu tiir ¢ekim
merkezi 6zelligi sunan ikinci derecedeki
sehirler otel gelisimini destekleyecek. Tipik
olarak sanat, kiiltiir ve tarihten nasibini

almis sehirler, Prag ve Barselona gibi “miize”
sehirlerinden daha az belirgin olsa da yeni bir
popiilarite akimina tanik olacak.

Butik oteller genel olarak 4 konum kategorisine
sahipler: kentsel, deniz— kum-giines ve kar
resortlari, korunma altindaki milli parklar

veya kir evleri. Son ii¢li hedeflenen resort

yeri 6zelliklerini daha ¢ok tasirken, sehir
merkezlerindeki butikler daha islevsel ve
kullanisli olmaya devam ediyor.
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Diinya genelinde yiikselen trendlerden biri olan butik otellerin gelecegini Servotel Kurucu Baskani
Omer K. isvan ile konustuk. isvan, butik otellerin isine yarayacak olan ekolojik farkindali§in ve hassasiyetin
artmasiyla butik trendinin giiclenecegini 6ngoriiyor.

Ozellikle ziyaretgileri cezbeden ikinci derecede
kasabalarin veya sehirlerin icinde ve
cevresinde hedef teskil eden gercek resort
noktalarinin bazi 6zellikleri (dinlence, rahatlik,
romantizm vs.) ortaya ¢ikarak, ziyaretgilerin
kalis siirelerini 2 - 3 giinden 7 - 8 giine
uzatacak. Bunun bazi erken drnekleri Asya’da
Chiang Mai ve Siem Reap’ta, Afrika’da ise
Marakes’te goriiliiyor. Bu gelisimin bu tiir
egzotik kentlerde ve Avrupa, Asya, Giiney ve
Orta Amerika’daki daha bilindik veya belirli
noktalarda sanat, kiiltiir ve mirasla baglantili
bir ilgi sayesinde yenileyici bir sekilde
artmasini bekliyorum.

Butiklerin isine yarayacak olan ekolojik
farkindaligin ve hassasiyetin artmasiyla,
butik trendinin giiclenmesini bekliyorum.
Aslinda bunun imar ve mevzuat tarafindan
desteklenecegini ve dikte edilecegini
umuyorum. Butiklerin gelecegi son derece
parlak.

Witt istanbul Suites

Giinesin pesinden kosma trendi azalmasina
ragmen, 365 giin hos iklime ve ¢ekici bir ortama
sahip Hint Okyanusu, Giineydogu Asya ve
Pasifik’teki egzotik yerler gelismeye devam
edecek. Buralardan bekledigim yeni liiks
dalgasl, yalnizca yeryiiziiniin bakir bir pargasini
gilivence altina almayi basarmanin, zevkli ve
duyarli donanimlar, kibar hizmet, ayricalik ve
mahremiyet hissini bir araya getirmenin artik
pek de ise yaramayacaginin anlasilmasiyla
ortaya ¢ikacak.

Amerika’daki gelisim, orta ve giiney
Amerika’daki Sunbelt bélgeleri - Honduras,
Kosta Rika, Brezilya ve Brezilya - lizerine
odaklanacak. Kuzey Amerika’da 6zellikle gecis
noktalari ve yine Sunbelt bélgeleri butiklerden
adil bir pay alacak.

Akdeniz’deki gecikmis gelisim yeni tasavvur
edilen butik 6zelliklerinin tizerine kurulmaya
yavas yavas basladi. Bunun nedenlerinden biri

. |

Park Hyatt istanbul

iklim: Akdeniz’in yazi 4 aydir, bu durum da Phuket
ve Bali gibi yil boyunca yaz mevsimini yasayan
yerler kadar ¢ekici degildir. Ayrica, insanlarin
artik Avrupa icinde daha ¢ok seyahat etmek
istediklerini goriiyoruz. Daha ¢ok bos zamani
olan insanlar, daha az gelismis Akdeniz ve Dogu
Avrupa bolgelerini kesfetmek de istiyorlar.

Piyasanin iist tabakast icin iyi bir iriin sunmak
oldukea zordur. Bu herkesin iyi sekilde
yapabilecegi bir sey degil. Bunun bir nedeni,
bir noktada otelin “basariya ulasmasi” ve
sonra gelismeye son vermesi ve degisen talep
dinamiklerine karsilik vermeyi basaramamasi.
Ayrica, ciddi bir Ar-Ge tutariyla, talep ve iiriin
gelistirme lizerine profesyonel tavsiyeler
yardimiyla butik oteller kuran kisilerin sayisi
cok degil. Butik otel segmentini ¢ok fazla
kopya, tasarima ¢ok fazla gliven ve bir bireysel
yatirimcinin hoslandigi ve hoslanmadigi seyler
yonetmekte. Segment kalabaliklastik¢a bu
gelisigiizel oyun zarar verebilir.
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