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Bu ¢alismamn amaci, son zamanlarda sayilar: ¢ok artmasina karsin igletme literatiiriinde goz ardi edilen bir
isletme kategorisini olusturan iiniversite ogrenci yurtlarimn, bir isletme olarak profilini ve ozelliklerini
belirlemektir. Hangi biiyiikliikte ve ne tiir olursa olsun her isletme grubu, ekonomik ve sosyal agidan

Anahtar Kelimeler: R L e L . L. . S
onemlidir. Isletmelerde verimliligi arttirmak ve etkin yonetimin kosullarini belirlemek icin her isletme tiiriine

Universite 6grenci yonelik incelemeler ve arastirmalar yapilmaldwr. Simdiye kadar 6grenci yurtlarina yénelik yapilan
yurtlari, Yurt arasgtirmalar daha ¢ok, bu igletmelerin miisterisi durumunda olan égrencilerin sorunlarim konu almistir. Bu
isletmeciligi, calismada ise, kisith da olsa hem bir literatiir arastirmasi hem de bir alan arastirmast yapilarak yurt
Balikesir. isletmelerinin temel yapusi, faaliyetleri, ozellikleri ve sorunlarina isik tutulmaya ¢alisilmaktadir. Arastirma,

Balikesir’de ozel iiniversite yurtlarina yénelik nitel bir arastirma bicimindedir. Bu kapsamda yurt
yoneticilerine yapuandirilmis  sorular ¢ercevesinde derinlemesine goriisme yapilmis ve cevaplar
kaydedilmistir. Yurt igletmeleri, hizmetler ana sektoriiniin bir alt kolu olan agirlama sektériine girmekte ve
konaklama isletmeleri ile benzerlik gostermekle birlikte kendisine ozgii ozelliklere ve yonetim giicliiklerine
sahiptir. Tiirkiye'de ozellikle ozel yurtlar oldukca sade, az sayida personelin calistigi, genellikle kapall
alanlardan olusan ve sumirli faaliyetleri olan, bununla birlikte 6grenci memnuniyeti yaratmakta zorlanan ve
akademik basaryr desteklemeyen bir yapida goriinmektedirler. Heterojen bir yapida olan yurt sektoriiniin iyi
tamnmast igin, iilkeler arast karsilastirmalarla birlikte genis kapsamli arastirmalar yapilmasina ihtiyag

vardur.

ABSTRACT

The purpose of this study, although very recently increased the number of enterprises that constitute a
Keywords: business category is ignored in the literature, university dormitories, to determine the profile and
University student characteristics as a business. Regardless of which size and type of each business group is important both
dormitories, economically and socially. Studies and research should be made for each type of business to determine the
Dormitory enterprises to improve efficiency and terms of effective management, So far, the research conducted for
management, student dormitories, the company has been the subject of students in case of problems with customers. In this
Balikesir. study, albeit limited, and a literature search, as well as performing a site survey, domestic basic structure of

the business, operations, properties, and are trying to shed light on the issue. Research; It is a form of
qualitative research for private universities abroad in Balikesir. In this context, within the framework of their
residence conducted in-depth interviews with structured questions and answers were recorded. Dormitory
business services are included in the main sectors of the hospitality industrys’ sub- branch. Although similar
to the accommodation businesses have their own unique features and management challenges. Particularly
dormitories in Turkey are quite simple and working less staff usually it consists of a closed area and has
limited activities. However, students are forced to create satisfaction and academic success seem to support a
structure. Which is a heterogeneous structure, with comparisons between countries, there is a need for
extensive research to be done for better recognition of the domestic sector.

1. GIRiS

Yurtlar, oteller gibi agirlama hizmet isletmeleridir (Met, 2013:2). Ogrenci yurtlari, Tiirkiye'de simdiye kadar géz ardi
edilen, pek arastirilmayan isletme tiirlerindendir. “Yurt” kelimesi ile “isletme” terimi pek yan yana getirilmemektedir.
Bununla birlikte “yurt isletmeciligi” deyimi yerlesmis durumdadir. Tiirkiye’de yurtlara iligkin arastirmalar yurtlarda
barman Ogrencilerle smirli kalmistir. Yurtlar, 6nemli tutarda yatirnm yapilan isletmeler olarak, pazarini olusturan



MET-OZDEMIR

ogrencilerin ihtiyag ve beklentilerini tam karsilamalidirlar, bunun i¢in de isletme biliminin ilke ve kurallarina goére
isletilmelidirler. Rekabetin yogun oldugu sektorde yiiksek doluluk ve karlilik oranlar1 ancak bagarili bir yurt isletmeciligi
ile saglanabilir.

Barinma, iiniversite dgrencilerinin karsilastig1 temel sorunlardan biridir. Ogrenciler, kamu ve 6zel sektore ait yurtlarda, &zel
pansiyonlarda, apart otellerde, kiralik evlerde, ailesinin ya da akrabalarinin yaninda ve dgrenci evlerinde kalmaktadirlar.
Ogrenciler, barmmak icgin sectikleri yerlerde kendilerini giivenli hissetme, rahat ders ¢alisma gibi durumlar goz oniinde
bulundurmaktadirlar. Ogrencinin barmdig1 yerde problem yasamamasi, onun akademik basarismi olumlu ydnde
etkileyecegi beklenir. (Filiz, 2011:38). Universite yurtlari, aileleri okuduklar1 sehirlerde oturmayan yiiksekdgrenim goren
ogrencilerin barindiklari, bog zamanlarini degerlendirdikleri, ders ¢alisma ihtiya¢larmin karsilandigi, huzur ve giiven iginde
yasamalari gerekli ortamin hazirlandigi kuruluslardir. Tiirkiye’de yurtlar; devlet yurtlar1 (yurtkur), tiniversite yurtlari, 6zel
yurtlar olmak iizere kendi aralarinda gruplara ayrilmaktadirlar. Devlet yurtlar1 6zel yurtlara kiyasla daha ucuzdur. Ozel
yurtlar ve tiniversite yurtlari, devlet yurtlarina kiyasla daha konforlu bir konaklama olanagi saglamaktadir. Bu nedenle
fiyatlari, devlet yurtlarmdan pahalidir. Ozel yurtlarm fiyatlar1 bulunduklar1 bélgelere, iiniversite yurtlarmm fiyatlart da
iiniversitelere gore degismektedir (Giiltiken ve Ozekicioglu, 2004:165). Tiirkiye’de iiniversite yurtlari, sayica daha az olup
tiniversite kampuslarinda bulunmaktadirlar ve acik alanlarm genisligi, rekreasyonel tesis ve imkanlarm cesitliligi ve
akademik cevre agisindan diger yurtlara gore daha iistiin sayilabilirler. Bu tiir yurtlarin yurtdisinda daha yaygin olduklari
sOylenebilir. Bunun diginda Tiirkiye’de orta 6grenim 6grencilerinin konakladigi yurtlar da bulunmaktadir. Ancak bunlar
¢ogunlukla vakif vb. kuruluglarin uzantisi durumunda olup daha ¢ok sosyal amaglar giitmektedirler.

Son yillarda tiniversitelerin hizla ¢cogalmasiyla birlikte 6zel 6grenci yurtlarinin sayisinda da ciddi bir artis yasanmuistir.
Acilan her yeni {iniversitenin civarinda en az birkag 6grenci yurduna rastlamak miimkiindiir. Ozel yurtlar, barinma ve ders
calisma agisindan daha konforlu bir ortam sunmasinin yani sira, 6zellikle giivenli olmalar1 nedeniyle tercih edilmektedir.
Ozel yurtlar, talep gérmeleri nedeniyle gayrimenkul yatirimeilari igin de yeni bir gelir kaynag: haline gelmis durumdadr.
Birgok gayrimenkul yatirimeisi, parasini konut, arsa ve diikkan gibi klasik gayrimenkul enstriimanlarmda degerlendirmek
yerine, son donemlerde tercihini 6grenci yurtlarindan yana kullanabilmektedir. Nitekim bunun yansimalarini gayrimenkul
piyasasinda da gézlemlemek miimkiindiir. Artik yatirimeilar, sadece ev, isyeri ya da arsa igin degil, yurt binasi almak i¢in
de emlakcilarm kapisini ¢almaktadir; gazete ve internette dgrenci yurtlariyla ilgili “satilik” ve “kiralik” ilanlarma sikca
rastlanmaktadir. Yeni bir gayrimenkul enstriimani olarak dgrenci yurtlarinin cazibesi niimiizdeki giinlerde daha da artacak
gibi goriinmektedir. Zira emlak yatirimcilarma gore dogru bir lokasyonda yatirim yapildiginda, konut, hatta arsa
yatirimlarina gore daha fazla kazang elde etmek miimkiindiir (www.hurriyetemlak.com, 30.06.2010).

Barnhart ve Barnhat (1983) bir yurdu sdyle tanimlamistir: Bir yurt, yasamak ve uyumak igin bir¢ok odanin oldugu ve her
odanin birkag yatak icerdigi bir binadir. Ogrenci yurdu, iiniversite tarafindan saglanan ya da saglanmayan temel bir
konaklama tesisidir. Yurt hizmeti iiniversite tarafindan saglanmiyorsa, bu durumda tesis bir akademik cevre saglamaz,
¢linkii tiniversite disindadir. Yurt, 6grencilerin kaldig1 bir yer ve diger destekleyici tesislere sahip olmasi olasi bir yerdir. Bu
tesisler kiitiiphane, kitap magazasi, kafeterya, spor ve diger tesislerdir ve bu tesisler 6grenciler tarafindan yonetilebilir
(www.prres.net/papers/Susilawati2001, 15.04.2014).

Yurt isletmeleri, genel is formati olarak otel, araba kiralama gibi geleneksel endiistrilere benzemektedir. Yurt isletmeleri iKi
tir miisteriye sahiptirler: 1) yeni sakin; kira anlasmasi yapan ve giris yapan, 2) mevcut sakin; kira siiresi sona erince
yenileyenler. Bunlar isletmenin %50--70"ni ve faaliyetlerin biiyiik bolimiini olusturur
(www.acsu.buffalo.edu/~batta/apartment.pdf, 15.04.2014). Yurt endiistrisi ve otel endiistrisinin her ikisi de asagidaki
karakteristikleri paylasirlar: kolay bozulan iiriinler (oda) sunmak, smirli (sabit) arz kapasitesine sahip olmak, mevsimsellik,
gelecekte tiiketim karari, talebin kestirilemezligi ve esnekligi vb. Yurt isletmeciliginin otelcilikten ayrilan yonleri ise
sunlardir: Miisterilerin uzun kalig siireleri, daha az miisteri islemi, tekrarlanmayan miisteriler, miisterilerin kalis siirelerini
uzatmalari, riskli fiyatlama kararlari, grup rezervasyonu olmamasi, ¢ifte rezervasyon olmamasi, ¢ikagelen miisterilerin
olmamasi, miisterilere tesvik olarak sunulan imtiyazlar (www.multifamilyrevenue.com/wp.../adp.pdf, 15.04.2014). Bu
ozelliklere sunlar da eklenebilir: kapasitenin 6grenci (miisteri) sayist ile 6lglilmesi, emek-yogunlugun az olmasi, odalarin
¢oklu kisilerden olugmast, giris-¢ikis kurallarinin olmasi vb.

Bu ¢aligmanin amaci, {iniversite 6grenci yurtlarini rasyonel olarak yonetilmesi gereken birer ticari isletme olarak gorerek,
onlart tanimak, 6zelliklerini ve sorunlarini belirlemektir. Bu amaca yonelik olarak, yurt isletmelerine iligkin literatiir
taramasinin yani sira Balikesir il merkezindeki 6zel iiniversite yurtlarina yonelik ampirik bir arastirma da yapilmistir.

2. LITERATUR TARAMASI

Yurt igletmeciligine iliskin Tiirkge literatiir yok denecek kadar azdir. Yabanci literatiirde de yurt igletmeleri literatiirii, diger
isletme tiirlerine gore ¢ok sinirhidir. Tiirkce literatiirde yurtlarmn, genellikle, tiniversitelerde 6grencilerin barmma sorunlari
baglaminda ele alindig1 gériilmektedir. Ornegin Filiz ve Cemrek (2007: 207-223), Eskisehir Osmangazi Universitesi
ogrencilerinin barmma durumu ve sorunlarmi arastirmiglardir. Barinma sorunlarinin fakiilte ve cinsiyet degigskenlerine gore
farkliliklar gosterdigi belirlenmistir. Yine Filiz (2011: 38-48) tarafindan Eskisehir’de bulunan bir yurdun &grencileri
arasinda, kendilerine sunulan yurt hizmetlerine iligkin belirlenen hizmet ile algilanan performans arasmdaki farki bulmak
amactyla bir arastirma yapilmistir. Arastirma sonuglarina goére Ogrencilerin yurt hizmetinden memnuniyetinin
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beklentilerinin altinda kaldig1 ve yurdun hizmet kalitesinin diisiik oldugu belirlenmistir. Giildiken ve Ozekicioglu’nun
(2004) bir ¢alismasinda da 6zel yurtlarda kalan erkek 6grencilerin ekonomik sorunlari oldugu, bunun digindaki en énemli
sorunlarinin ise TV izleyememe oldugu belirlenmistir; kiz 6grencilerin en 6nemli sorunu ise temizliktir. Devlet yurtlarinda
ve Ozel yurtlarda barman 6grencilerin uymakta zorlandigi kurallarin basinda giris-¢ikis saatleri gelmektedir.

Yabanc literatiirde ise yurtlara iliskin yapilan ¢aligmalarin iki grupta toplandig: dikkati ¢ekmektedir. Birinci grupta, yurt
binalarmin teknik 6zelliklerine iliskin, proje ve plan yéniiyle incelemeler bulunmaktadir (Bkz: Anacker, 2010). ikinci
grupta ise, kampus ve yurt hayatinin yararlarma, yurt isletmelerini 6grencilerin tercih etmesinde hangi faktorlerin etkili
oldugunun belirlenmesine ve yurtlarda fiyatlama gibi bazi isletmecilik konularinin incelenmesine iliskin ¢aligmalar yer
almaktadir.

Astin’in (1993) arastirmasi, kampus hayatinin 6grencilerin akademik ¢evreye daha fazla baglanmasina yardim ettigini
vurgulamaktadir. Baz1 aragtirmalar (Blimling, 1993:248-307), ozellikle yurtlarda kalan kampus &grencilerinin, kampus
disinda yasayanlara gore iiniversite deneyiminden daha fazla tatmin olduklarmi bulmuslardir. Universite yurtlarmda
yasayan Ogrenciler, digerlerine gore daha devamli ve daha ¢ok lisansiistii egitim alan kisilerdir (Pascarella ve Terenzini,
1991; Tinto, 1993) ve kisisel ve entelektiiel gelisim bakimindan daha iyi bulunmustur (Astin, 1993; Blimming, 1993: 248-
307, Pascarella ve Terenzini, 1991). Kampus yurt yasami, akranlarla, fakiilte ve cemiyetlerle pozitif iliski ve sosyal
etkilesim anlamimda kampus dis1 yasama gore belirli tistiinliiklere sahiptir (Ballou vd., 1995:16-21). Korolev (2004;80-96),
Sovyet Doneminde Rusya’da 6grenci yurtlarnin ne sekilde oldugunu galismasinda anlatmakta ve yurtlarin iktidarm en
onemli mikro yapilarindan biri oldugunu ve giinliik yasami kontrol etme imkanini kazandirdigini belirtmektedir. Bir bagka
calismada, yurtlar i¢in dinamik bir fiyatlama sisteminin uygulamasi gosterilmekte ve agirlama sektoriiniin diger
branslarinda — oteller ve havayollar1 gibi — uygulanan gelir yonetimi ile yurtlarda maksimum gelirin nasil saglanacagi
aragtirilmaktadir (www.multifamilyrevenue.com/wp.../adp.pdf, 15.04.2014). Sivalenko ve Batta da ¢alismalarinda mevcut
yurt sakinlerinin donem sonunda kira anlagsmasin1 yenileme fiyatlamast ve sona erdirme konusunu
irdelemislerdir(www.acsu.buffalo.edu/~batta/apartment.pdf). Bekurs (2007:621-636), ayrintili ¢alismasinda, kampus
yurtlarinin igletmeciliginde dis kaynaklardan yararlanma imkanlarini incelemektedir. Susilawati (2001), arastirmasinda
optimum kar1 ve sinirlamalar1 gézeten her bir yurt tesisinin alanini ve oda sayisini hesaplamak i¢in dogrusal programlama
yontemini uygulamaktadir. Petra Christian Universitesi’nde dgrenci yurdunun pazar talebi iizerine yapilan bir arastirma
ayni zamanda yurdun oda tipi ve tesislerine iliskin tercihleri analiz etmektedir. Sonug olarak, 6grenciler iki ve ii¢ yatakl
odalarda kalmay: tercih etmektedirler. Ogrenciler, temel ve destekleyici su tesisleri tercih etmektedirler: Calisma odas,
aksam yemegi salonu, oturma odasi, ortak oda ve mutfak temel tesislerdir. Telefon kabinleri, mini market, kafeterya, kitap
magazasl, spor tesisleri ve park alan1 destekleyici tesislerdir (www.prres.net/papers/Susilawati2001, 15.04.2014). Li vd. de
(2005:28-36), arastirmalarinda Ggrencilerin yurt se¢imlerini etkileyen faktorleri belirlemeyi amaglamiglardir. Twale ve
Damron’a (1992:14-18) gore uygun hizmetler ve yer, Ogrencinin yurt se¢iminde birincil nedenlerdir. Popovics’e
(1989:359-360) gore ise elveriglilik, bagimsizlik, giivenlik ve mahremiyet avantajlar olarak algilanmakta; ziyaretgi
sinirlamalari, kurallar ve giiriiltdl yurtlarin olumsuz yonleri olarak algilanmaktadir. Luna’ya (1998:25-33) gore de park, oda
konforu, giiriiltii diizeyi ve bakimlilik, 6grencilerin baslica yurt endiseleridir. Zorunlu aksam yemegi 6grenci tatminini
etkilemektedir. Tiirkiye’de yapilan bir aragtirmada (Filiz, 2007:41) yurtlarda 6grenciler 6nem diizeylerine gore ‘somut
ozellikler’ boyutuna en yiliksek 6nemi vermislerdir. Somut 6zellikler boyutu; yurtta kullanilan ekipman ve ara¢ gereclerin
yeterli olmasi ve gbze hos goriinmesi, ekipman, arag-gereclerin ve yurt personelinin fiziksel goriiniimiiniin modern, temiz
ve diizgiin olmasi olarak tanimlanabilir. Ogrencilerin goziinde ‘giivenilirlik’ boyutuna ikinci yiiksek dnem verilmistir.
Giivenilirlik boyutu yurtlar acisindan; kisisel ihtiyaclarin yeterince karsilanmasi, hizmetin ilk seferinde dogru, eksiksiz ve
zamaninda yerine getirilmesi, sikayetlerin dikkate alimmasi ve ¢6ziim Onerisi gelistirilmesi olarak tanimlanabilir.
‘Heveslilik’ boyutu t¢iincii sirada 6nemli boyut olarak goriilmektedir. Heveslilik 6grencilere yardimci olma arzusudur.
Onem siralamasima gore dordiincii nemli boyut ‘giivendir’. Giiven boyutu yurtlar icin, personelin bilgisi, yeterlilik diizeyi,
ogrencilere karsi saygili davranmasi ve giiven duygusu olusturmast olarak tanimlanabilir. En 6nemsiz boyut olarak
‘empati’ boyutu belirlenmistir. Empati boyutu, 6grencilere kisisel ilgi gosterilmesi, Ogrencilerin 6zel isteklerinin
anlasilmasi ve yasadig1 sorunlarin gizli tutulmasi, giris-¢ikis saatlerinin uygun bir sekilde diizenlenmesi, yurdun bulundugu
yerin merkezi olmasi, her 6grenci ile tek tek ve esit sekilde ilgilenilmesi olarak tanimlanabilir.

3. ARASTIRMA

Bu arastirmanin amaci, Balikesir il merkezinde hizmet veren oOzel iiniversite Ogrenci yurtlarinin; isletme olarak
ozelliklerini, faaliyetlerini ve sorunlarint belirlemektir. Bu dogrultuda, il merkezinde 19 6zel yurt isletmesi yoneticisi ile
yapilandirilmis  sorular yardimiyla derinlemesine gériisme yapilmustir. 2013 yili Mayis aymnda Milli Egitim 11
Miidiirliigii'nden alinan bilgiler dogrultusunda il merkezinde toplam 38 adet (anakiitle) yiiksek Ogrenim yurdu
bulunmaktadir. Bu say1 arastirmanin evrenini olusturmustur. Evren géz Oniinde bulunduruldugunda &rneklemin evreni
temsil etme oran1 %50’ dir. Aragtirmanin kapsamy, yiiksek 6grenim diizeyindeki 6zel 6grenci yurtlari ile smirhdir. Bir tane
kamu yurdu arastirma kapsamina almmamustir. Ozel yurtlarin se¢imi, gériiniirlikk esasina gore rastsal sekilde yapilmustir.
Gorlismede kullanilan soru formu 6zgiin olarak olusturulmustur. Ciinkii literatiirde yurt arastirmalarina iliskin bir arastirma
taslagina rastlanmamustir. Goriismede yoneltilen sorular ii¢ grupta toplanmaktadir: Ilk béliimde yurtlarin bir isletme olarak
tagidiklart genel ozellikleri belirlemeye, ikinci boliimde yurt isletmeciligi uygulamalarmi ve faaliyet ozelliklerini
belirlemeye, son bdliimde ise yurt isletmeciligine iliskin sorunlar1 belirlemeye yonelik sorulara yer verilmistir. Arastirma
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2013 yilmin Mayis-Haziran aylarinda gerceklestirilmistir. Aragtirmada sorulara alinan cevaplar siniflandirilmis, tablolar
olusturulmus ve yorumlanmustir.

4. BULGULAR
4.1. Yurt isletmelerinin Genel Ozellikleri
Tablo 1°de, arastirmaya katilan yurtlarin isletme olarak genel 6zelliklerine yer verilmistir:

Tablo 1. Demografik Bulgular

Degiskenler f % | Degiskenler f %
Yurt Tiirii Yurdun Isletilme Sekli

Kiz Yurdu 15 | 79,0 | Bagimsiz (tek) 11 | 57,9
Erkek Yurdu 4 | 21,0 | Yurtgrubu 8 | 42,1
Karma - - Toplam 19 | 100
Toplam 19 | 100 | Yurt Gruplarindaki Toplam Yurt Sayis1*

Faaliyet Yili 2 6 | 75,0
1-2 yil 5 12633 2 | 250
3-5 vl 7 1368 |4 - -
6-10 y1l 4 | 21,0 | Toplam 8 100
10 yildan fazla 3 | 15,9 | Baska Sehirde Yurt isletme

Toplam 19 | 100 | Evet - -
Yurt Kapasitesi Hayir 19 | 100
21-40 - - Toplam 19 | 100
41-60 4 | 21,0 | Hukuki Statii

61-100 9 | 47,4 | Tek sahipli 11 | 57,9
100 den fazla 6 | 31,6 | Birden fazla ortakh 6 | 316
Toplam 19 | 100 | Limited ortaklik - -
Oda Durumu Anonim sirket 2 | 10,5
1 ve 2 kisilik 5 | 26,3 | Toplam 19 | 100
1,2 ve 3 kisilik 9 | 47,4 | * Grup olarak isletilen yurt sayis1 8’dir. Yiizdelik dilimler bu
1,2,3 ve 4 kisilik 5 263 | sav! izerinden hesaplanmustir.

Toplam 19 | 100

Aragtirilan tiniversite d6grenci yurtlarindan %79°u kiz, %21°1 ise erkek yurdudur. Kiz yurtlarinin érneklem iginde agirlikli
olmasinin nedeni evrenin yapisindan kaynaklanmaktadir. Arastirilan yurtlarin tiimii 6zel ticari isletmelerdir. Bunlarin bir
kismu vakif kuruluglari tarafindan isletilmektedir. Vakiflara ait yurtlar da dogalar1 geregi 6zel kuruluslardir. Bunlar sosyal
amaglar da giidebilirler, fakat faaliyetler yoniinden 6zel ticari isletmelere benzemektedirler.

Yurt isletmelerinin faaliyet yillarma bakildiginda, 5’i 1-2 yasinda; 7°si 3-5 yasinda; 4’ 6-10 yasinda ve 3’i de 10 yilin
tzerinde faaliyet gostermektedir. Kiimiilatif olarak bakildiginda, yurtlarm %63’iniin son bes yil iginde kurulan yeni
isletmeler olduklar1 anlasilmaktadir. Bu veri son yillarda tniversite &grenci yurtlarina talebin artmakta oldugunu
gostermektedir. Balikesir Universitesi'nin 6grenci kontenjanlar1 arttirildikca &grenci yurtlarina talebin artmakta oldugu
sOylenebilir.

Yurtlarm biiyiikk ¢ogunlugunun (%79) 6grenci kapasitesi 60’m tizerindedir. Yurt sektoriinde igletmelerin biiyiikliigtinii
belirlemede kullanilabilecek en uygun kriter, kalan 6grenci sayisidir. Ancak isletmelerin kiiciik, orta ve biiyiik olarak
gruplanmasinda dgrenci sayilarinin ne oldugu belirsizdir.

Isletilme sekillerinde yurtlarm 11’1 (%57,9) bagimsizdir, diger deyisle tekil isletmedir. Bir yurt grubuna bagl olarak
isletilenlerin sayisi ise 8°dir (%42,1). Yurt gruplarindaki yurt sayilarina bakildiginda, 6’s1 (%75,0) 2 yurttan, geri kalan1 ise
3 yurttan olugmaktadir. Gruplara (zincirlere) bagl hicbir yurt igletmesi baska sehirlerde faaliyet gostermemektedir. Yurt
sektoriinde yatirim yapan girisimciler, talebe karsilik vermek iizere yeni yurtlar insa etmektedirler ve bdylece otelcilikte
oldugu gibi zincirlesmeye baslamaktadirlar. Bununla birlikte, yurt zincirlerinin az sayida birimden olusmalari, geng
isletmeler olmalar1 ve yerel faaliyet gostermeleri nedeniyle isletmecilik uygulamalarmin bir standart olusturdugunu
soylemek giictiir.

Hukuki statiilerine bakildiginda yurtlarin 11’1 (%57,9) tek sahipli isletme, 6’s1 (%31,6) ortaklik, 2’si (%10,5) ise anonim
sirket olarak faaliyet gostermektedir.

Yurtlarm yaklagik yarismin (%47,4) oda kapasiteleri bir, iki ve {i¢ kisiliktir. Yurtlarin 5’1 (%26,3) bir ve iki kisilik, yine 5’1
bir, iki, ti¢ ve dort kisilik odalara sahiptir. Arastirma kapsamindaki 6grenci yurtlarmm tamami 6zel oldugundan, en fazla
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dort 6grencinin barinabilecegi odalar s6z konusudur. Bunun yan1 sira dgrenciler farkli fiyatlarla farkli oda tiplerini tercih
edebilmektedirler.

Yapilan arastirmada yurtlarin genel 6zellikleriyle ilgili olarak yurt odalarmin sahip oldugu donanimlar ve verilen hizmetler
de sorulmustur. Buna gore; biitiin yurtlarin odalarinda ¢alisma masasi, dolap, internet baglantis1 mevcuttur (%100). Bunun
yaninda, yurtlarin ¢ogunun odalarinda televizyon (%73,7) ve buzdolab1 (% 68,4) bulunmaktadir. Yurtlarin tamamina yakin
bir kisminin odalarinda bilgisayar bulunmamaktadir (%84,2). Ortak kullanim alanlariyla ilgili olarak yurtlarin ¢ogunda
kiitiiphane (% 78,9) ve kantin (%84,2) bulunmaktadir. Ayrica yurtlarin ¢ogunda ortak mekanda televizyon (%73,7) ve
bilgisayar kullanim hizmeti (%84,0) verilmektedir.

4.2. Yurt isletmelerinin Faaliyet Ozellikleri
Arastirmaya katilan yurt isletmelerinin faaliyet 6zellikleri ile ilgili bulgular Tablo 2’de topluca yer almaktadir:

Yurtlarm 12’si (%63,2) sahiplerin veya ortaklarin kontroliinde profesyonel yoneticiler tarafindan yonetilmektedir. Yurt
isletmeleri az sayida personeli olan kiigiik isletmeler olmasina ragmen, profesyonel yoneticilerce yonetilenlerinin yiiksek
bir oran olusturmasi, dgrencilerin 24 saate yayilan yogun ve yipratici sorunlarina baglanabilir. Profesyonel yoneticilerin
meslekleri iginde emekli 6gretmenlerin 6nemli bir pay olusturdugu dikkati ¢ekmistir.

Yaz doneminde yurtlarn biiyiikk bir kismi faaliyet gostermemektedir (%73,7). Yaklasik dortte biri ise yaz (tatil)
donemlerinde de agik kalmakta ve herhangi bir nedenle kalanlar1 agirlamaya devam etmektedir. Ogrenci yurtlari da
cogunlukla resort oteller gibi sezonluk faaliyet gostermektedirler; fakat bu sezon, ¢ogu konaklama isletmesinin tersine giiz
mevsimini (egitim dénemini) kapsamaktadir.

Yurtlarm biiyiik bir ¢ogunlugunun sezon boyunca doluluk orani %70°den fazladir (%84,2). Geri kalani ise %50’nin
tizerindedir. Yurt isletmelerinin tam dolulukta olmamalar1 son zamanlarda sektdrde (yerel piyasada) artan arz kapasitesine
baglanabilir. Bazi yurt girisimcileri artan arz kapasitesinden rahatsiz olduklarmi belirtmislerdir. Bununla birlikte, yurtlarm
doluluk orani basabas noktasini agan bir karlilik seviyesine de isaret etmektedir.

Ogrencilerden alinan ortalama sezon bedellerinde yurtlar farklilik géstermektedir. Yurtlarin  %42,1°i 2501TL — 3000TL,
%36,8’1 2000TL — 2500TL aras1 bedel almaktadir. 3001TL ve {izeri bedel alan yurtlarin orani ise %21,1 dir. Oda
farkliliklar1 da dikkate alinirsa, 6grenci kalis fiyatlarinin birbirine yakin oldugu, bu durumun da piyasada rekabet¢i bir
yapiy1 yansittigi kabul edilebilir.

Yurtlarin bityiik bir ogunlugu (%89,5) web sayfasi kullanmaktadir. Internet {izerinden pazarlama giiniimiizde énemli bir
pazarlama aracidir. Yurtlarin tamaminda uyulmasi gereken yazili kurallar bulunmaktadir. Cok sayida gencin bir arada
sorunsuz barmdirilabilmesi igin yazili kurallarm olmasi anlasilir bir durumdur. Yine yurtlarin tamaminda ara sira disiplin
problemleriyle karsilasildigi goriilmektedir. Disiplin sorunlarinin neler olduguna iliskin sorularda alkollii icki kullanimu,
ogrencilerin yurda ge¢ gelmeleri gibi sorunlar dile getirilmistir.

Yurtlarmn bilyiik bir ¢ogunlugunun (%78,9) muhasebe kayitlari, muhasebe ve mali miisavirlik biirolarinda tutulmaktadir. Bu
durum kiigiik isletmeler i¢in sik goriilebilecek bir durumu yansitmaktadir. Yurtlarin kurulusunda isletme sahiplerinin biiyiik
bir ¢ogunlugu (84,2) krediye ihtiyact olmadiklarini belirtmislerdir. Bu durumda 6zkaynak finansmani (sahiplerin kisisel
tasarruflari), yurt isletmelerinin finansmaninda hakim bir finansman yolu olmaktadir. Yurtlarin bir boliimiiniin apartmandan
doniistirme ile olustugu disliniilirse, gegmiste yapilan konut yapimlari yurt finansmaninin temelini olusturdugu
sOylenebilir.

Ogrencilerin yurtlarda ortalama kalig siirelerine bakildiginda, biiyiik bir ¢ogunlugunun (%84,2) 2 veya 4 yil yurtlarda
kaldiklar1 goriilmektedir. Ogrencilerin birinci ve iigiincii yildan sonra cevreyi tanimalariyla birlikte yurtlardan ayrildiklar:
ve daha sonra da eve gegtikleri sdylenebilir. Yapilan arastirmalar ve gozlemler de 6grencilerin evde kalmay: yurtta kalmaya
tercih ettikleri yoniindedir.

Yurtlarin 9’unda (%47,4) ¢alisan personel sayist 1-5 arasinda iken, 8’inde (%42,1) calisan sayis1 6-10 arasindadir. Bunun
yaninda yurtlarin ¢ogunda (%73,7) yar1 zamanli personel caligmaktadir. Yurtlarm tiimiinde calisan sayilarinin 10'u
geemedigi, bunlarmn da ¢ogunun yar1 zamanli oldugu goriilmektedir. Personel sayisi kriter alinirsa, tiniversite 6grenci
yurtlarinin  kiiciik, hatta ¢ok kiigiik Olcekli isletmeler oldugu kabul edilebilir. Yurtlarin ¢ogunda yiyecek-icecek
hizmetlerinin ve diger kisisel hizmetlerin olmamasi, az sayida personel ile Ogrencilerin ihtiyaglarinin topluca
karsilanabilmesine imkan hazirlamaktadir.

Yurtlarmn yonetiminde gorev alan kisi sayilar1 agisindan ise, yurtlarin biiyiik bir cogunlugunda (%73,7) 2 yoneticinin
calistig1 tespit edilmistir. Muhtemelen bu iki yonetici, gece ve giindiiz olmak tizere nobetlese sorumluluk almaktadirlar.
Yurt igletmelerinin, bir yoneticiye birka¢ ¢alisanin (astn) bagl oldugu basit bir orgiitsel yapiya sahip isletmeler olduklar1
sOylenebilir. Yurtlarda yonetim giicliikleri personel sayisindan degil, konaklayan 6grenci (miisteri) sayisindan dogmaktadir.
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Yurtlarin tamamina yakininda (%94,7) yurt miidiirlerinin {iniversite mezunu oldugu goriilmektedir. Daha &nce de
belirtildigi gibi, bu yoneticilerin ¢ogu egitim sektérinden gelen ve dgrenci / geng psikolojisine yabanci olmayan kisilerdir.
Ogrenci sorunlarinin {istesinden gelinebilmesi i¢in yoneticinin iiniversite mezunu olmasi gerekli goriilmektedir.

17 yurt (%89,5), yonetim islerini gerceklestirmek igin paket bilgisayar programlar1 kullanmaktadir. Bu durum, yurt
isletmeciligine uygun paket programlarinin gelistirildigini ve bunun yardimiyla yurtlarin kolayca isletilebilecegini
gostermektedir.

Yurtlarin tamaminda, uzun konaklamaya karsilik miisteri ddemeleri aylik taksitler halinde tahsil edilmektedir. Yurt
gelirleri, 6grencilerin kaligina paralel olarak ve ddeme giiciine uygun bi¢imde diizenli olarak tahsil edilmektedir. Gelir ve
giderlerin zamana diizenli yayilmasi1 yurt isletmelerinde kar planlamasinin ve nakit biitcelemesinin kolay yapilabilir ve
ongoriilebilir oldugu anlamima gelmektedir.

Yurtlarin ¢ogu (% 68,4), kurulduktan sonra igletme doneminde higbir sekilde bankalardan kredi kullanmamaktadir. Kiiciik
bir boliimii ise kisa vadeli banka kredisi ve donanim ve bakim-onarim igin orta vadeli kredi kullanmaktadir. Yurtlarda nakit
akisinin diizenli olmasi, nakit gereksinimini ve finansman ihtiyacin1 azaltmaktadir. Yurt hizmetlerine bakildiginda
isletmelerin ¢alisma sermayelerinin de az oldugu goriilecektir.

Tablo 2. Yurt fsletmelerinin Faaliyet Ozellikleri

Degiskenler f % | Degiskenler f %
Yonetim Sekli Ortalama Ogrenci Kals Siiresi
Sahip veya bir ortak tarafindan 7 | 36,8 | 1yl 1 5,3
Sahip veya ortaklarin kontroliinde 12 | 63,2 | 2yl 8 421
profesyonel yonetici '
Toplam 19 | 100 | 3yl 2 10,5
Yaz Donemi Faaliyet Gosterme 4yl 8 421
Evet 5 | 26,3 | Toplam 19 100
Hayir 14 | 73,7 | Tam Zamanh Calisan Personel Sayisi
Toplam 19 | 100 | 1-5 9 47,4
Sezon Boyunca Doluluk Oram 6-10 8 42,1
%30-%50 arasi 11-15 2 10,5
%50-%70 arasi 3 | 15,8 | Toplam 19 100
%70 den fazla 16 | 84,2 | Yar1 Zamanh Personel Calistirma
Toplam 19 | 100 | Evet 14 | 73,7
Ortalama Sezon Ucreti Hayir 5 26,3
2001 — 2500 TL aras1 7 | 36,8 | Toplam
2501 — 3000 TL arasi 8 | 42,1 | Yonetimdeki Kisi Sayis1
3001 TL den fazla 4 1211 ]1 2 1105
Toplam 19 | 100 | 2 14 | 73,7
Web Sayfasi Kullanma 3 3 | 15,8
Evet 17 | 89,5 | Toplam 19 100
Hayir 2 | 10,5 | Yurt Miidiiriiniin Egitim Durumu
Toplam 19 | 100 | Lise - -
Yazih Kural Bulundurma Universite 18 94,7
Evet 19 | 100 | Yiiksek Lisans 1 5,3
Hayir - - Toplam 19 100
Toplam 19 | 100 Yonetim Isleri Icin Bilgisayar Program
Kullanma

Disiplin Problemleriyle Karsilasma Evet 17 89,5
Sik sik - - Hayir 2 10,5
Ara sira 19 | 100 | Toplam 19 100
Hig - - Odeme Sekli
Toplam 19 | 100 | Tek seferde nakit - -
Mubhasebe Kayitlar1 Tutulma Sekli Yillik bedel aylik taksitlerle 19 100
Mubhasebe elemani 4 | 21,1 | Kredi kart1 ile taksit - -
Muhasebe ve mali miisavirlik biirosu 15 | 78,9 | Toplam 19 100
Toplam 19 | 100 | Isletme Déneminde Kredi Kullanma
Yurt Kurulusunda Kredi Kullanimi Kisa vadeli banka kredisi 3 15,8
Evet Donanim ve bakim-onarim i¢in orta vadeli

3 | 158 banka kredisi 3 158
Hayir 16 | 84,2 | Hig kredi vb. dis finansman kullanmadik 13 68,4
Toplam 19 | 100 | Toplam 19 100
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4.3. Yurt isletmelerinin Sorunlar:

Yurt igletmelerinin sorunlarina yonelik arastirma, kismen yapilandirilmig sorulara (derinlemesine goriisme) dayanmaktadir.
Yurt isletmeciligi sorunlarna iligkin 5°1i Likert 6lgegi ile olusturulmus ifadelere yonelik yurt yoneticilerinin verdigi
cevaplarin ortalamalar1 Tablo 3'te gésterilmistir:

Tablo 3. Yurt Isletmeciligi Sorunlar

ifadeler AO. Standart
Sapma
Yurt isletmeciligi egitim ve deneyim gerektirmektedir. 4.631 ,76089
Ogrencilerin gogu gevreyi tantyincaya kadar yurtta kalmakta, sonra eve gegmektedir. 4,473 ,61178
Yurt isletmeciliginde genis mekanlar ve bos zaman degerlendirme faaliyetleri cok onemlidir. 4,368 1,06513
Yurt sektoriindeki yenilikleri ve gelismeleri yakindan izliyoruz. 4,315 ,82007
Yurt isletmeciligi alaninda uzmanlasmak, bir rekabet {istlinliigii saglar. 4,157 ,95819
Yurt isletmeciliginde esas karl1 boliim odalar boliimiidiir. 4,105 1,24252
Yurt yatiriminda finansman sorunu en énemli sorunlardandir. 3,947 1,26814
Ogrenciler normal sartlarda ev tutmay: yurtta kalmaya tercih ederler. 3,947 1,26814
Yurt sektoriinde bolgemizde yogun bir rekabet yasanmaktadir. 3,789 1,54844
Yurt oda fiyatlarini belirlerken sadece yurt piyasasindaki fiyatlara bakiyoruz. 3,736 1,04574
Yurt isletmeciliginde en dnemli yonetim sorunu dgrencilerin yarattiklar sorunlardir. 3,315 1,24956
Yurt yatirimu bir otel veya apartmana gore daha karli bir alandur. 2,8421 1,74047
Otel yatirimi yerine yurt yatirimini tercih ederim. 2,8421 1,60773
Ogrenciler sadece barinma amaciyla yurtlara talep gdstermektedirler. 2,7895 1,43678
Yurt ihtiyaci gelecekte artacaktir. 2,7368 1,28418
Yurt oda fiyatlarimi belirlerken sehirdeki otel oda fiyatlarini ve konut daire kiralarini géz oniinde | 2,5789 1,64370
tutuyoruz.
Yurt isletmeciliginde yiyecek-igecek hizmetleri 6nemli bir gelir kaynagidir. 2,5263 1,34860
Yurt sektoriinde gelecekte biiylimeyi (yeni yatirimlar yapmayi) diisiiniiyoruz. 2,3684 1,38285
Yurt isletmeciligi oldukga kolay ve sorunsuz bir alandir. 1,4211 ,96124

Yurt yoneticilerinin yurt isletmeciligi sorunlarina iliskin verilen ifadeleri degerlendirdikleri Tablo 3’deki bulgular
incelendiginde; yoneticiler yurt isletmeciligi i¢in egitim alinmasi ve bu alanda deneyimli olunmasi gerektigi goriisiine
yiiksek oranda katilmiglardir (4,631). Yurt isletmeci ve yoneticilerinin egitimli ve deneyimli olma gerekleri, personel veya
faaliyet yonetimi gereksiniminden kaynaklanmamaktadir. Yurtta barman 6grencilerin yonetilmesine olan ihtiyagtan ve
onlarm yaratabilecegi sorunlarin ¢oziimlenmesi gereginden dolayidir. Buna dayanarak, &grencilerin aslinda yurt
yonetimleri i¢in misteri olduklar1 gerceginden hareketle, yurt isletmeciliginin zor yoniiniin miisteri yonetimi ile ilgili
oldugu disiiniilebilir. Yurt isletmeciligi alaninda deneyimi olmayan yoneticiler, 6grencileri yonetmekte ve sorunlari
¢ozmekte giicliikler yasayabilirler.

Yurt yoneticilerinin yiiksek oranda katildig1 bir diger goriis ise, 6grencilerin ¢evrelerini tantyana kadar yurtlarda kalip daha
sonra eve gectikleri hususundadir (4,473). Ogrencilerin yurtlarda kalis siiresi agisindan bu durumun yurt isletmeciliginde
onemli sorunlardan biri oldugu sdylenebilir. Filiz’in (2011: 41) yaptig1 arastrmada da, sinif sayisi biiylidiikge yurtta
kalanlarin sayis1 azalmaktadir. Ankete katilanlarm % 48,1°1 1 yildir, % 28,1°1 2 yildir, % 13,9’u 3 yildir, % 9,7’si 4 yildir
ve son olarak % 0,3’i 5 yildir yurtta barinmaktadir. Bu durum, yurtlarin Tiirkiye'de {iniversite 6grencilerinin beklentilerini
tam karsilamadigi sonucuna goétiirmektedir. Simdiki durumda 6grenci yurtlar1 temel olarak geceleme ve ders calisma
ihtiyacint karsilamaktadir. Bunun disinda hazir yemek ve diger rekreatif faaliyet olanaklari sunamamaktadirlar. Ayrica,
evlere gore daha siki kurallarla toplu yasamaya yonelik mekanlar:1 temsil etmektedirler. Sektordeki isletmeler, sunduklari
hizmetlerin benzerligi nedeniyle iirlin farklilagtirma yerine, yer ve fiyat degiskenleri ile rekabet etmektedirler.

Bunlarin yaninda, yurtlarda genis mekanlarin bulunmasi ve bos zaman degerlendirme faaliyetlerinin yapilmasi yoneticiler
tarafindan onemli goriilmektedir (4,368). Bu oOnerme yukaridaki onermeye katilmayr dogrulamakta, acgiklamakta ve
tamamlamaktadir. Bos zaman faaliyet imkanlarmi genisleten yeni yurt konseptlerinin, 6grenci memnuniyetlerini saglamak,
yurtlarda kalis stirelerini ve dolulugunu arttirmak i¢in 6nemli oldugu sdylenebilir. Ancak bunun biiyiik bir yatirimi
gerektirecegi agiktir.

Yurt yoneticileri, yurt sektorii ile ilgili yenilikleri ve gelismeleri takip ettikleri goriisiine yliksek oranda katilmuslardir
(4,315). Yurt yoneticileri ayrica, yurt igletmeciliginde uzmanlagmanin rekabet avantaji elde etmek igin gerekli olduguna
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(4,157), yurt isletmeciligi - kantin disinda bagka gelir merkezi olmadig1 i¢in - oda gelirlerinin karlilik saglamada temel
etken olduguna (4,105), yurt yatirnminda finansman sorununun en onemli sorunlardan biri olduguna (3,947) ve normal
sartlarda 6grencilerin ev tutmayr yurtta kalmaya tercih ettikleri goriislerine de katilmaktadirlar (3,947). Yurt yoneticileri
bolgede isletmeler arasinda yogun bir rekabet yasandigim diisinmektedirler (3,789). Isletme yoneticileri oda fiyatim
belirlerken, yurt piyasasindaki oda fiyatlarni takip etmektedirler (3,736). Tiim bu katilimi yiiksek olan yonetici goriisleri,
yurt isletmeciliginin ciddiye alinmasi gereken bir is kolu oldugunu ifade etmektedir.

Tablo 3'de yurt yoneticilerinin verilen ifadelere katilip katilmama hususunda kararsiz kaldiklari ifadeler de bulunmaktadir.
Yonetim agisindan en 6nemli sorunun 6grencilerden kaynaklandigi hususunda yurt yoneticileri kararsiz kalmistir (3,315).
Kararsiz kalinan bir diger ifade de, otel ya da apartmana gore yurt yatiriminin daha karli oldugudur (2,842). Yine benzer
sekilde yoneticiler, otel yatirimini yurt yatirimi yerine tercih etme hususunda kararsiz kalmislardir (2,842). Yurt yoneticileri
tarafindan kararsiz kalinan diger ifadeler ise, 6grencilerin sadece barinma amaciyla yurtlara talep gostermeleri (2,789) ve
yurt ihtiyacinin gelecekte artacagi (2,736) ifadesidir. Bu sorularda kararsizlik segeneginin daha g¢ok tercih edilmesi,
yoneticilerin yatirimecir goziiyle konulara bakacak temelden yoksun bulunmalarina baglanabilir. Yoneticiler sermayedar
degildir ve gayrimenkul piyasasmi izlemek ve iyi bilmek durumunda degildirler. Bununla birlikte yurt konseptinin benzer
ve gelencksel olmasi, yoneticilerin olaylara bakigini smirlamaktadir.

Yurt yoneticileri, sehirdeki otel oda fiyatlarini ve konut daire kiralarimi degerlendirerek yurt oda fiyatlarini belirlemekte
olduklar1 ifadesine katilmamaktadirlar (2,578). Ogrenci yurtlarinin, konaklama isletmeleri ve konutlarin bir alternatifi
oldugu ve hepsinin gayrimenkul piyasasinin segmentleri oldugu diisiincesi Tiirkiye'de yaygin degildir. Bunun yani sira,
yiyecek-igecek hizmetlerinin yurtlarda gelir kaynagi olusturdugu ifadesine de katilmamaktadirlar (2,526). Bunun sonucu
olarak yurtlarda bu hizmetler verilmemektedir. Yurtlarin sehir merkezinde bulunmalari ve gevresinde ¢ok sayida ve gesitli
yiyecek iinitelerinin olmasi, yurtlarm bu alanda rekabet edememelerine neden olmaktadir. Ogrencilerin yurtlarda kalma
stirelerinin sinirlt olmasi, yiyecek hizmetlerini verimli olmaktan ¢ikarmaktadir. Yoneticilerin katilmadiklar bir baska ifade
ise, yurt sektoriinde yeni yatirimlar yapmak istemeleridir (2,368). Bunu, sektdrde son zamanlarda artan arz kapasitesine ve
mevcut yurtlarin tam dolulukta olmamasi gergegine baglamak miimkiindiir. Yoneticilerin kesinlikle katilmadiklar tek ifade
ise, yurt igletmeciliginin kolay ve sorunsuz oldugudur (1,421). Bu bulgu, &grenci yurtlarinin sanildigindan daha zor
sorunlart bulunan bir isletmecilik alani oldugunu gdstermektedir. Cok sayida gencin ayni mekani siirekli paylagmasi ve
yurtlarm bir otel donaniminda olmamasi, 6grenci memnuniyetini azaltmaktadir.

SONUC

Yatirim agisindan bakildiginda yurt binalar1 gayrimenkul endiistrisinin bir alt dali olmaktadir. Isletmecilik yoniinden
bakildiginda yurt igletmeciligi, agirlama endiistrisinin bir koludur. Yurt isletmeciliginin, yine agirlama endiistrisinin bir alt
dali olan otel isletmeciligine biiyiik benzerlik gostermekle birlikte farkli karakteristikleri de bulunmaktadir. Ortak
ozellikleri, her ikisinin de kolay bozulan {iirlinler (oda) sunmalari, sinirli (sabit) arz kapasitesine sahip olmalari,
mevsimsellik, gelecekte tiiketim karari, talebin kestirilemezligi ve esnekligi vb. dir. Yurt isletmeciliginin otelcilikten
ayrilan yonleri ise sunlardir: Misterilerin uzun kalis siireleri, daha az misteri islemi, tekrarlanmayan miisteriler,
miisterilerin kalig siirelerini uzatmalari, riskli fiyatlama kararlari, grup rezervasyonu olmamasi, ¢ifte rezervasyon olmamasi,
cikagelen miisterilerin olmamasi, kapasitenin 6grenci (miisteri) sayisi ile 6l¢iilmesi, emek-yogunlugun az olmasi, odalarin
¢oklu kisilerden olugmast, giris-¢ikis kurallarinin olmasi vb.

Bu ¢alismada, yurt igletmeleri alaninda yapilan literatiir ve alan arastirmast ile ulagilan baslica sonuglar asagidaki gibidir:

Yurt igletmeleri, iniversite Ogrencilerine barinma, calisma ortami, kismen yiyecek hizmetleri vb. sinirli hizmetler
sunmaktadir. Isletmelerde bir — iki yonetici ve birkag¢ yardimci personel olmak iizere az sayida kisi calismaktadir.
Miisteriler sezon boyunca uzun siire konaklamaktadirlar, kalmaya devam etme ya da yeni bir anlagsma yapmaya her dénem
yeniden karar vermektedirler. Bunun sonucu olarak yurtlarda smirl islemler s6z konusudur. Yurt igletmelerinde personel
yonetimi, faaliyet yonetimi, yoneticinin fazla zamanmi alan konular degildir. Bu nedenle yurtlarda is yogunlugundan
ziyade gozetim fonksiyonlar1 6nem kazanmaktadir.

Yurt isletmeciliginin sade ve gdzetime dayali olmasi, bu is dalinin kolay oldugu, yoneticilerde deneyim basta olmak iizere
belirli niteliklere gerek olmadigi anlamina gelmemelidir. Yurt isletmeciligi ¢etin sorunlar1 olan bir ig koludur. Her seyden
once ogrencilerin beklentilerini anlamak ve buna uygun hizmetleri ortaya koymak kolay degildir. Yurtlarin alternatifi olan
ev kiralama, &grencilerce daha c¢ok tercih edilmektedir. Yurtlarin disiplin kurallarindan, 6zellikle giris-¢ikis saatlerinin
uygulanmasmdan 6grenciler hoslanmamaktadirlar. Yurtlar, 6zellikle Tiirkiye’de dar mekanlar seklindedir, bir odada
gereginden ¢ok sayida 6grenci kalabilmektedir, ders calisgamama ve giiriiltii gibi sorunlar olabilmektedir, spor ve diger
rekreatif imkanlar yetersizdir. Ogrenciler, genellikle, ailelerinin zorlamasi ile ilk yillarda yurtlarda kalma, cevreyi
tanidiktan sonra arkadaglarla ev kiralayarak yurttan ¢ikma egilimindedir. Mevcut yurtlarin tam doluluga erigsememesi, bos
kapasitenin onemli diizeyde olmasi, 6grencilerin ¢ogunun okul bitene kadar ayni yurtta kalmamasi, bir pazarlama ve
isletmecilik problemi oldugunu gdstermektedir.

Arastirma bulgularina dayanarak asagidaki oneriler gelistirilebilir:

Yurt isletmeciliginin de otel isletmeciligi gibi, profesyonel bir is oldugu diisiiniilmelidir. Esasen her ikisi de agirlama
isletmeciliginin alt kollaridir. Yurt isletmeciliginde, turizm ve otel isletmeciligi egitimi alanlarn oncelikle istihdam
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edilmeleri uygun olacaktir. Buna paralel olarak turizm fakiilteleri veya yiiksekokullarinda egitim miifredati sadece
otelcilikle sinirlanmamali, agirlama sekt6riiniin — yurtlar da dahil — tiim alt kollari, farklar1 ile birlikte kapsanmalidir.
Ogrenci stajlar1 yurt isletmelerinde de yapilabilmelidir. Yurt yoneticileri, yurtlarla evlerin ve otellerin birbirine alternatif,
dolayisiyla potansiyel rakibi oldugundan habersizdirler. Yurt sahipleri, yurt yoneticilerini yurtlarini bekleyen niteliksiz
elemanlar olarak gérmemelidir.

Yurt binalar1 sadece bir gayrimenkul yatirimi olarak goériilmemelidir. Yatirim, isletmecilik ile birlikte degerlendirilmelidir.
Ancak o zaman tatminkar bir yatirim getirisi elde edilebilir. Buna ek olarak, Tiirkiye’de yurtlar sadece okula yakinlik
faktorii ile degerlendirilmemelidir, dgrenci beklentilerini tam olarak yerine getirmek amaglanmalidir. Ogrenci, daha
dogrusu miisteri memnuniyeti, bugilinkii yaygin yurt anlayisi ile tam saglanamaz. Mevcut yurtlar genellikle 6grencilere iyi
bir akademik ¢evre saglamamakta, dolayisiyla onlarm kisisel ve entellektiiel gelisimine katkida bulunamamaktadir. Yapilan
aragtirmalar (Astin, 1993; Blimling, 1993; Pascarella ve Tenzini, 1991; Tinto, 1993; Ballou vd., 1995) kampis yurt
anlayisinin 6grencilerin gelisimi i¢in daha uygun ve yararli oldugunu gostermektedir. Sehir merkezlerinde ve okul
¢evresinde kiimelenen mevcut yurt anlayisi, kampiis yurt anlayisina uymamaktadir.
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