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TURİZM TESİSİNE DÖNÜŞTÜRME KRİTERLERİ

Pazar analizi ve rakip analizi yapılmış binalarda otele dönüşebilmesi için gerekli mimari olarak gerekli minimum koşullar:

Aşağıdaki minimum koşulların sağlanamaması durumunda otel yapılması önerilmemektedir. Kontrol edilmesi gereken ana

kriterler:

 Müşteri sirkülasyonu (örn. Asansör adedi, hızı, ebadı, kat holü genişlikleri)

 Servis sirkülasyonun (örn. Servis asansörü adedi, ebadı, katta servis odası için alan, servis/çamaşır bacaları)

 Minimum kat yükseklikleri (minimum net oda kat koridoru 2.4m, oda yatak üstü 2.7m, oda giriş koridoru & 

islak hacim 2.4m)

 Taşıyıcı sistem ile bağlı olarak standart oda cephe uzunluklarının yeterliliği

 Yerel ve uluslararası turizm tesisleri için geçerli yangın yönetmeliğine uyumluluğu (minimum 2 adet yangın

merdiveni ve minimum 25/15m kaçış mesafesinin sağlanması)

 MEP sistemlerinin turizm işletmesine uygunluğu/ uygun hale getirilebilir olması.



TURİZM TESİSİNE DÖNÜŞTÜRMEK İÇİN ÖNERİLEN SÜREÇLER

Turizm tesisine dönüştürme kriterlerinin sağlanması durumunda bina için yapılması gereken diğer etüdler ve

mimari çalışma örnekleri:

 Müşteriden bağımsız servis giriş/çıkış senaryosunun oluşturulması

 Müşteri sirkülasyonun istenen seviyeye getirilmesi (örn. min. 2 asansör, min 1.40m genişlikte kat holleri)

 Servis sirkülasyonun istenen seviyeye getirilmesi (örn min. 2 asansör adedi, 10-12m² H.K. Odaları,1m² 

servis/çamaşır bacaları)

 Belirlenen konsepte bağlı olarak otel ortak kullanım alanlarının belirlenmesi ve servis alanları ile

ilişkilendirilmesi

 Lobi, resepsiyon, bagaj odası, ön büro alanlarının operasyonel akışta planlanması

 Konseptine bağlı olarak standart oda yerleşim şemasının minimum standartları karşılayacak şekilde

oluşturulması (min. cephe genişliği, 90cm kapı genişlikleri, 140/160/200cm yatak genişliği, 

40cm/50cm/60cm komodin genişliği vb.)

 Operasyonel akışa uygun olarak Back of House alanlarının oluşturulması ve bu alanların servis asansörleri ve

mal kabul alanları ile ilişkilendirilmesi
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PAZAR ANALİZİ
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Oteller: W Hotel, Ritz Carlton, Grand Hyatt, Intercontinental, Swissotel 
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(Haz)
5:31

Aralık

Mart

Haziran

•İstanbul’un hakim 
rüzgarı kuzeydoğu  
yönünden esen 
Poyraz’dır. Özellikle 
yaz aylarında etkisi 
hissedilir. Yıllık 
ortalama rüzgar hızı 
3.2 m/sn’ dir. Rüzgar 
hızı Karadeniz 
kıyılarından güneye 
inildikçe azalır.

GÜNEŞ & RÜZGAR ANALİZİ

Hakim Rüzgar Yönleri

GENÇOĞLU
FINDIKLI

ARAZİ ANALİZİ- ALANA YAKLAŞIM

Meclis-i Mesbusan Cd.

Arsaya yakın ölçekte ulaşım 
inelendiğinde;

• Otelin Mebusan Caddesi’ne 
cephesi oluşu, projeye 
ulaşımda önemli bir avantaj 
sağlamaktadır. Mavi renkli 
rota izlenerek arsaya 
Beşiktaş/Eminönü yönünden 
rahatça ulaşılabildiği 
görülmektedir.

• Otelin servis aracının 
arsaya sarı renk ile gösterilen 
rotayı takip ederek ulaşması, 
böylece müşteri ile servis 
senaryosunun çakışmasının 
engellenmesi önerilmektedir. 
Ancak bu rotanın servis aracı 
için dar ve eğimli oluşu 
nedeni  ile aksi durumlarda ve 
kötü hava şartlarında servis 
aracının Mebusan 
Caddesi’nden de otele servis 
sağlayabileceği düşünülerek 
gerekli planlamanın yapılması 
tavsiye edilmektedir.üüü
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ARAZİ ANALİZİ- MANZARA
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GALATAPORT
Proje Alanı

ARAZİ ANALİZİ- MANZARA



1) Drop- Off Alanı: Proje alanının yoğun
bir yapılaşma içinde yer alışı ve yola tek 
cepheli olmasından dolayı projeye yaklaşım 
problemli bulunmuştur. Arazi önündeki yol 
İstanbul’un en işlek caddelerinden biri olup 
çift şeritli ve çift yönlüdür.  Otele varış 
senaryosunun trafiğin aksamasına neden 
olabileceği göz önünde bulundurulmalıdır.

“Otele Varış” hissiyatının sağlanması için, 
drop-off alanı önünde, kanopi, kaldırım vb. 
mimari ögeler ile vurgulayıcı otel girişi 
planlanması önerilir.

Mebusan Caddesi ile projede planlanan iç 
bahçenin bir pasaj yol ile birleştirilerek, iç 
bahçenin dinamizminin arttırılmasının 
projeye değer katacağı düşünülmektedir. Bu 
nedenle mevcut binanın zemin ve 1. katında 
odalardan bir kısmı iptal edilerek pasaj için 
gerekli olan yükseklik elde edilmiştir. 
Mebusan Caddesi ile iç bahçe arasındaki 
mevcut kot  80 cm düşürülerek , lobi katı 
için tavsiye edilen lobi yüksekliği elde 
edilmiştir.

Halksal alanlar ile çevrelenmiş iç bahçeye 
bakan f&b birimleri 7 m kat yüksekliğinde 
planlanmıştır.

courtyard

1

lobby

Lobi

Otel Sosyal Alanları

Servis Alanları

Müşteri Asansörleri

Servis Asansörleri

Yangın Merdivenleri

passage way

A Blok

C Blok

B Blok

ZEMİN KAT(-7. Kat)-Drop Off
MEVCUT YAPIYI İRDELEME VE DÖNÜŞTÜRME



courtyard

2

Müşteri Asansörleri

Servis Asansörleri

Yangın Merdivenleri

2)Asansör Kurgusu; Önerilen projede 4 
adet müşteri asansörü kurgulanmıştır. 
Projedeki bloklar arasında kat farklılıkları 
mevcuttur, bu nedenle A blokta planlanan 
iki müşteri asansörlerü 7. kata kadar 
çalışırken, C blokta yer alan iki müşteri 
asansörü 11. kata kadar hizmet 
verebilmektedir.

2 adet ana servis asansörü (1600kg 
kapasiteli) ve 1 adet  7.kattaki (çatı katı) 
teras bara servis eden asansör 
kurgulanmıştır. 

1 adet  yük asansörü planlanmıştır.  Bu 
asansörün bakıma alındığı veya bozulduğu 
durumlarda otel servis asansörlerinden 
biri yedek olarak kullanılabilecektir.

Mebusan Caddesi’ne bakan cephede otel 
müşterilerine vale ile, konut müşterilerine 
ise valesiz hizmet verecek 1 araba 
asansörü düşünülmüştür. Ayrıca mecburi 
durumlarda kullanılmak üzere servis 
aracının yanaşarak  yük indirme/bindirme 
yapabileceği bir alan planlanmıştır.

passage way

A Blok

C Blok

B Blok

MEVCUT YAPIYI İRDELEME VE DÖNÜŞTÜRME
ZEMİN KAT(-7. Kat)-Asansör Kurgusu



Zemin katta yer alan ve iç bahçeye bakan ana restoranda ve Mebusan Caddesi ile iç bahçeyi birleştiren pasaj 
yolda 7 m brüt yüksekliği elde edebilmek için 1. katta restoranın ve pasaj yolun üzerindeki otel odaları iptal 
edilmiştir.

B blokta 2. ve 6. katlar arasında koridorun arkaya bakan cephesi yer altında kaldığından, bu kısımda 5 kata 
dağılan personel alanları ve yönetici ofisleri yerleştirilmiştir. Genel müdür ve satış biriminin müşteri tarafından 
ulaşılabilir bir konumda olması önerildiğinden, bu birimler lobi katında ön büro alanında planlanmıştır.

ODA KATLARI-Plan

passage way

courtyard

A Blok

C Blok

B Blok

A Blok

C Blok

B Blok

courtyard

MEVCUT YAPIYI İRDELEME VE DÖNÜŞTÜRME



7. KAT(Zemin Kat)-Mal Kabul 
Alanı/ Personel Girişi

B) Mal Kabul Alanı:  Mal kabul alanının görsel olarak 

müşterilerden ayrılması amaçlandığından dolayı projenin 

arka tarafında planlanmıştır.

Projede 1 yük asansörü planlanmış olup bu asansörün 

bakıma alındığı veya bozulduğu durumlarda servis 

asansörlerinden biri yük asansörü olarak kullanılabilir. Bu 

nedenle servis asansörlerinden biri yük asansörü 

niteliğinde olmalıdır. Mal kabul platformun yerden 110 cm 

yüksekte olması önerilmektedir. (Otelin bu katta yer alan 

tüm fonksiyonları bu platform ile hem yüz olmalıdır.) Bunun 

yapılamaması durumunda tercih edilmese de makaslı yük 

platformu kullanılabilir.

B) Personel Girişi: Mal kabul alanından planlanmıştır. 

Bu alanda yer alan mal kabul ofisi ve güvenlik ofisinin, otel 

personelinin kontrolü ve denetimini de sağlayacağı 

düşünülmüştür. Gelen otel personeli yangın merdivenini

kullanarak 6.katta (-1.kat) yer alan personel soyunma 

alanına ulaşıp üniformasını giydikten sonra servis 

asansörleri ile görev alacağı kata ulaşabilmektedir.

A Blok

C Blok

B Blok

courtyard

3
4

Servis Aksı

Personel Aksı

MEVCUT YAPIYI İRDELEME VE DÖNÜŞTÜRME



B-C Blok 

A Blok

C Blok

B Blok

A Blok

C Blok

B Blok

A Blok

C Blok

B Blok

2. ALT-Otel+ Residence

2. alternatifte B ve 

C Blokta zemin kat 

üstü 3 kat residence 

olarak planlanmış 

olup toplamda takribi 

1310m² residence 

alanı, 18 adet ünite 

elde edilmiştir.

1. ALT-Otel 2. ALT-Otel+ Konut

Otel Odası

Residence

MEVCUT YAPIYI İRDELEME VE DÖNÜŞTÜRME
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20 9 RAYLI ULAŞIM HARİTASI

İstanbul Büyükşehir Belediyesi kaynaklarına göre 2019 yılında bitmesi planlanan Ataköy – İkitelli metrosu üzerinde yer alan 
Doğu Sanayi durağı proje alanına yürüme mesafesindedir. Bu metro hattı üzerinden yapılacak aktarmalarla şehrin diğer 
bölgelerine toplu ulaşım kolaylaşacaktır.

GÜNEŞ VE RÜZGAR ANALİZİ
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Binanın Değirmenbahçe Caddesi tarafında yer alan geniş cephesinin  üney Doğu yönünde ve diğer binaya bakan kör cephenin 
Kuzey yönünde olması olumludur.

GÜN IŞIĞI ANALİZİ
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Koyu renk ile görülen yeterince ışık almayan bölümlere gün ışığına daha az ihtiyaç duyan işlevlerin yerleştirilmesi önerilir.
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Mevcut binanın iki adet ana yaya girişi bir adet de kapalı otopark girişi bulunmaktadır. Araç girişi yapılabilen ve 
önünde manevra alanı bulunan iki bölüm ise servis girişi olarak değerlendirilebilir.

ARAZİ ANALİZİ
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k. MEVCUT DURUM ANALİZLERİ

Proje alanının üç cephesi yollar ile çevrili 
olup, güney cephesi; Değirmenbahçe Cd., 
doğusunda; Turgut Reis SK., batısında ise 
Oruç Reis sokağı bulunmaktadır. Kuzey 
cephesinde ise komşu parsel sınırları 
bulunmaktadır.

Mevcut binanın 2 ana girişi (GİRİŞ1 & 2), 2 
ara giriş (GİRİŞ 3 ve 4) ve bodrum katına 
inen (GİRİŞ 5 ) 1 adet rampalı toplam 5 giriş 
alanı bulunmaktadır.

Değirmenbahçe Cd. üzerinde (sarı ile 
işaretlenen alanda 4 araçlık bekleme alanı 
bulunmaktadır.  

Değirmenbahçe Cd. üzerinde bulunan ana 
giriş alanı olarak tariflenen giriş kapısı 
önünde trafik oluşturmadan, indirme 
bindirme yapılabilecek araç cep alanı 
bulunmamaktadır. 

Ana girişin olduğu Demirmenpaşa Cd. üzerinde, grup taşıyan otobüsler için kısa süreli bekleme indirme bindirme yapabilecekleri bir 
alan bulunmamaktadır.

Oruç Reis Sk. Üzerinde bulunan ve 1. bodrum kata veya otopark alanına inen rampa eğimi fazla ve yoğun araç giriş çıkış sirkülasyonuna 
uygun bulunmamıştır. Otoparktan çıkan araçların ana giriş alanına ulaşımı yoğun trafik içeren Değirmenbahçe Cd. üzerinden sağlandığından 
alternatif çözümler çalışılmalıdır. Binanın otel olarak kullanılması halinde otopark kurgusu yeniden değerlendirilmelidir.

Otel girişinde oteli davetkar hale getirecek peyzaj, otel logo ve yönlendirmelerini mimari ile birleştirici uygulamalar görülmemektedir. 
Binası çevresinde peyzaj alanı bulunmamaktadır.

MEVCUT YAPIYI İRDELEME VE DÖNÜŞTÜRME



OTEL FONKSİYONUNA DONÜŞTÜRME ETÜDLERİ MEVCUT BİNA KESİT

Yukaridaki kesit Mimari Uygulama Projesi Tadilat Resmi -2  dosyasından alınmıştır. Buna göre;

Normal kat yüksekliği; 300 cm – 37cm(kiriş) = 263 cm kiriş&döşeme altı brüt yüksekliğine

Bodrum kat yüksekliği; 400 cm – 70cm(kiriş) = 330 cm kiriş altı brüt yüksekliğine

sahip olduğu gözlemlenmekedir.



OTEL FONKSİYONUNA DONÜŞTÜRME ETÜDLERİMEVCUT BİNA KAT PLANLARI



OTEL FONKSİYONUNA DONÜŞTÜRME ETÜDLERİZEMİN KAT PLANI – (A GİRİŞİ)

MEVCUT DURUM ANALİZLERİ

Binadaki mevcut giriş alanınn otelin ana giriş alanı olarak 

planlanması önerilmektedir. Bu alan mecvutta küçük ve yetersiz 

olduğundan önerilen resepsiyon kurgusu dahilinde  yeniden 

planlanmalıdır.

Mevcut yapıda birbirinden farklı  konumda ve farklı katlara 

çalışan 3 adet (sarı ile belirtilen) asansör bulunmaktadır.

Zemin kat yüksekliğinin brüt 4.10m olması ve kiriş altı 

yüksekliğinin üst katlara göre nispeten daha yüksek olması 

sebebi ile bu katın otelin halksal alanları için kullanılması 

önerilmektedir. 

Otelin halksal alanları için kullanılması önerilen bu katın oda 

kat şeması ile birlikte ele alınıp yangın merdiveni 

lokasyonlarının revize edilmesine ve giriş alanına yakın bir 

noktada müşteri asansörlerinin (en az 2 adet) lokasyonlarının 

belirlenmesine ihtiyaç duyulmaktadır.

Mavi ile işaretlenen alanda mevcut binada şaft alanı 

bulunmaktadır.
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2



OTEL FONKSİYONUNA DONÜŞTÜRME ETÜDLERİ

Taban A. : 1048 m²
Oda A. : 481 m²
Ortak A. : 420 m²
Çekirdek A. : 99 m²
BOH A. : 48 m²

14 Standart Oda 
Toplam 14 Anahtar

A  Girişi  a ı

Ta an A    0   m 
Oda A     2 m 
A rium A       m 
Çekirdek A      m 
 OH A      m 

  şeme A        m 
Yan ın M     22 m 
Oda Şa  ları      m 
Emsal A       m 

20 S andar  Oda 
To lam    Ana  ar

1. Kat

MEVCUT YAPIYI İRDELEME VE DÖNÜŞTÜRME



OTEL FONKSİYONUNA DONÜŞTÜRME ETÜDLERİ

2.3.4. Katlar

Ta an A    0   m 
Oda A    9  m 
A rium A       m 
Çekirdek A   9  m 

  şeme A     9  m 
Yan ın M     22 m 
Oda Şa  ları      m 
Emsal A     0 m 

20 S d  Oda
  Sui  Oda  
To lam    Ana  ar

    a 

Ta an A    2  m 
 2  m 
Oda A    20 m 
A rium A    0 m 
Çekirdek A    9 m 
Or ak A      m 
  şeme A        m 

   S d  Oda 
  Sui  Oda   
To lam    Ana  ar

MEVCUT YAPIYI İRDELEME VE DÖNÜŞTÜRME



OTEL FONKSİYONUNA DONÜŞTÜRME ETÜDLERİ

ÖRNEK OTEL İMAJLARI - RESEPSİYON
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ÖRNEK OTEL İMAJLARI - ODALAR



OTEL FONKSİYONUNA DONÜŞTÜRME ETÜDLERİ

ÖRNEK OTEL İMAJLARI - BANYOLAR



OTEL FONKSİYONUNA DONÜŞTÜRME ETÜDLERİ

ÖRNEK OTEL İMAJLARI - TERAS & BAR



OTEL FONKSİYONUNA DONÜŞTÜRME ETÜDLERİ

ÖRNEK OTEL İMAJLARI - TOPLANTI ODALARI



OTEL FONKSİYONUNA DONÜŞTÜRME ETÜDLERİ

BELEDİYE BELGELİ TESİSLER 
İÇİN

BAKANLIK BELGELİ TESİSLER 
İÇİN

Mevcut imar durumu: 
Ticaret alanı (ofis)

Yapı ruhsatı, yapı kullanma izni 
ve işyeri açma ve çalışma 

ruhsatının alınması

Turizm veya karma fonksiyonlu
imara dönüştürme için belediye
imar plan komisyonuna başvuru

Belediye meclisinin olumlu
kararı

Belediye belgesi alınması ile 
motel, apart otel, hostel vb. 

işletilmesi

Turizm yatırım belgesi ve turizm
işletme belgesi alınması

Yapı ruhsatı, yapı kullanma izni
ve işyeri açma ve çalışma ruhsatı

alınması

OFİSTEN TURİZME DÖNÜŞTÜRMEDE HUKUKİ SÜREÇ



OTEL FONKSİYONUNA DONÜŞTÜRME ETÜDLERİİSTANBUL OFİS BÖLGELERİ

Kaynak: CBRE Araştırma



OTEL FONKSİYONUNA DONÜŞTÜRME ETÜDLERİİSTANBUL OFİS STOĞU VE GELECEK STOK

Kaynak: CBRE Araştırma



OTEL FONKSİYONUNA DONÜŞTÜRME ETÜDLERİİSTANBUL OFİS VE OTEL BÖLGELERİ

Kaynak:CBRE Araştırma



OTEL FONKSİYONUNA DONÜŞTÜRME ETÜDLERİ

 KONUTTAN OTELE 
DÖNÜŞTÜRME  ÖRNEK -1 



OTEL FONKSİYONUNA DONÜŞTÜRME ETÜDLERİMEVCUT YAPIYI İRDELEME VE DÖNÜŞTÜRME

32

Servis Giriş/ 

Çıkış

Otel Giriş/ 

Çıkış

Ofis Giriş/ 

Çıkış

Otel Müşteri Girişi

Otel Servis Girişi

Ofis Çalışan Girişi

Otel Servis Asansörü

Otel Misafir Asansörü

Ofis Asansörü

SİRKÜLASYON ŞEMASI



OTEL FONKSİYONUNA DONÜŞTÜRME ETÜDLERİMEVCUT YAPIYI İRDELEME VE DÖNÜŞTÜRME

33

LOBİ 120 M2

KAFE

64 M2

TİCARİ ÜNİTE-100 M2

OTEL SOSYAL ALANLARI – GIRIS KATI



OTEL FONKSİYONUNA DONÜŞTÜRME ETÜDLERİMEVCUT YAPIYI İRDELEME VE DÖNÜŞTÜRME

OTEL SOSYAL ALANLARI – 22. KAT

OTEL RESTORAN- 210 M2 MUTFAK-55 M2



OTEL FONKSİYONUNA DONÜŞTÜRME ETÜDLERİMEVCUT YAPIYI İRDELEME VE DÖNÜŞTÜRME

OTEL ODA KAT PLANI– 19. KAT

S-1 O-1 O-2 O-3 S-2 S-3 S-4 S-5

S-6

D-1

L-1 L-2 L-3 L-4 L-5 L-6

TERAS

TERAS

TERAS TERAS

S- SUİTE : 12 UNİTE

0- STANDART ODA : 6 UNİTE

L- LOFT : 56 UNİTE

D- DELUXE ODA: 2 UNİTE



OTEL FONKSİYONUNA DONÜŞTÜRME ETÜDLERİ

KONUTTAN OTELE DÖNÜŞTÜRME  
ÖRNEK -2 



OTEL FONKSİYONUNA DONÜŞTÜRME ETÜDLERİMEVCUT YAPIYI İRDELEME VE DÖNÜŞTÜRME

ARAZİ ANALİZİ

Müşteri
Asansörü

Zemin Kat

Prop
osed 
Gues

t 
Eleva
tors

Markalı Konut Adedi 11
Toplam Brüt Alan:550m2 

Standart Modül Adedi:175

Toplam Kat Alanı :1200m2

Markalı Konut Adedi:11
Toplam Brüt Alan: 450m2 
Standart Modül Adedi:175



OTEL FONKSİYONUNA DONÜŞTÜRME ETÜDLERİMEVCUT YAPIYI İRDELEME VE DÖNÜŞTÜRME

ÖNERILEN OTEL ODASI YERLEŞIMI

Oda Büyüklüğü 35-36m²



OTEL FONKSİYONUNA DONÜŞTÜRME ETÜDLERİMEVCUT YAPIYI İRDELEME VE DÖNÜŞTÜRME



OTEL FONKSİYONUNA DONÜŞTÜRME ETÜDLERİMEVCUT YAPIYI İRDELEME VE DÖNÜŞTÜRME



OTEL FONKSİYONUNA DONÜŞTÜRME ETÜDLERİKONUTTAN TURİZME DÖNÜŞÜMDE HUKUKİ SÜREÇ

Mevcut imar durumu:
Konut alanı

Turizm veya karma 
fonksiyonlu imara
dönüştürme için

belediye imar plan 
komisyonuna başvuru

Belediye meclisinin
olumlu kararı

İmara uygun yapı
ruhsatı, yapı kullanma
izni ve işyeri açma ve

çalışma ruhsatının
alınması

Turizm yatırım belgesi
ve turizm işletme
belgesi alınması

Belediye belgesi 
alınması ile motel, 

apart otel, hostel vb. 
işletilmesi

BELEDİYE BELGELİ TESİSLER 
İÇİN

BAKANLIK BELGELİ TESİSLER 
İÇİN



OTEL FONKSİYONUNA DONÜŞTÜRME ETÜDLERİ

 MARKALAMA



MARKA ÖNERİLERİ

•Marriott
•Aloft
•Four Points by Sheraton
•Moxy

•Accor
•Mercure

•Hyatt
•Hyatt Place
•Andaz

•Sofitel
•M Gallery



ALOFT



ALOFT



FOUR POINTS BY SHERATON



MOXY



MOXY



MERCURE



HYATT PLACE



HYATT PLACE



HYATT PLACE



HYATT ANDAZ



HYATT ANDAZ



M GALLERY



M GALLERY



OTEL FONKSİYONUNA DONÜŞTÜRME ETÜDLERİ

TEŞEKKÜRLER


