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Oz

Bu arastirmanin amaci, villa, miistakil ev, bungalov gibi konutlarin kisa stiireli kiralanmasi
(KSKK) yoluyla olusan turistik talebin Sapanca destinasyonu tizerinden arastirilmasidir. Nitel bir
arastirma olarak tasarlanan bu ¢alismada veriler, ilcede konutlarimi giinliik, haftalik siirelerle
kiralayan ev sahibi/isletmecilerle yapilan yar1 yapilandirilmig goriismeler ile elde edilmistir. Bu
dogrultuda 10 ev sahibi/isletmeci ile derinlemesine goriismeler yapilarak, Sapanca’ya yonelik bu
talebin Ozellikleri, misafirlerle yasanan sorunlar, sistemin isleyis bi¢imi gibi konulardaki
goriigleri almmustir. Aragtirma sonuglarina gore, Sapanca destinasyonuna yonelik kisa siireli
konut kiralama talebinin daha da artacagi anlasilmaktadir. Buna karsin misafir kabulii
konusunda ev sahiplerinin herhangi bir tercih imkani olmadig, kiralamalar1 bir s6zlesme ile
giivence altina almadiklari, olasi sorunlar karsisinda ev sahiplerini koruyucu onlemlerin
eksikligi, komsuluk hukuku konusunda yeterince 6zenli davranilmadig: gibi olumsuz durumlar
da dikkat c¢ekmektedir. Ev sahibi ve isletmecilerin iiriin cesitliligine giderek, misafir
memnuniyetini artirict hizmetler gelistirmesinin rekabet avantaji saglayacag: fakat konutlarin
amaci diginda kullanimi, sakincal kisilere bilmeden yardim ve yataklik etmek gibi olumsuz
durumlar1 da beraberinde getirecegi anlagilmaktadir. Tkinci konutlarin kiraya verilmesinin
ekonomik agidan olumlu katk: sagladig anlasilmaktadir.
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Abstract

The aim of this study is to investigate tourist demand, which emerges through the short-term
rental of housing types (KSKK) such as villa, detached house, and bungalow, over the destination
of Sapanca. In this study designed as a qualitative research, the data were obtained via semi-
structured interviews held with landlords/business managers who rented out their housing on a
daily or weekly basis in the district. For this purpose, 10 landlords/business managers were
interviewed in depth, and their opinions about issues such as the characteristics of this demand
for Sapanca, problems experienced with guests, and functioning of the system were received.
According to research results, it is realized that the demand for short-term housing rental
regarding the destination of Sapanca will increase further. However, landlords cannot select
guests, they do not secure rentals with a contract, there are no protective measures for landlords
against potential problems, and little attention is paid to neighborhood relations, which are
among the negative situations that come into prominence. It is understood that homeowners and
operators by going to product diversity and developing services that increase guest satisfaction
will provide a competitive advantage, but it will also bring negative situations such as the use of
houses outside of their purpose, and unknowingly helping and abetting people who are
inconvenient. It is understood that renting out the second houses makes a positive contribution
in terms of economy.
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GIRIS

Diinyanin en biiyiik endiistrilerinden biri olan turizm, 2019 yilinda yasanan salgin siirecine kadar
gelisim ivmesini artirmaya devam etmistir. Ancak Diinya Turizm Orgiiti (UNWTO) niin
hazirladig1 rapora gore, 2020 yili kiiresel turizm tarihinin en kotii yili olarak ilan edilmistir
(www .euronews.com). Uluslararasi seyahatlerin zorunlu olarak kisitlandigi bu donemde {ilkeler
turizmde kendi i¢ pazarlarina daha ¢ok yonelmis, iilke i¢i turizm hareketliligi daha 6nemli hale
gelmistir. Tiirkiye’de bu stirecte covid-19-20 salgini kisitlamalarinin elverdigi 6l¢lide i¢ turizmi
canli tutacak bazi hamlelere yonelmis, insanlarin tatil gereksinimlerini karsilayarak aym
zamanda turizm isletmelerini rahatlatacak tedbirler gelistirmistir. Bu noktada, hafta sonu
kisitlamalarinin da etkisiyle metropollerde yasayan insanlar kisa mesafede yer alan ve dogal
giizelliklere sahip destinasyonlara talep gostermeye baglamiglardir. Bu talep yogunlugu ilgili
destinasyonlarda doluluk oranlarmi artirarak, alternatif konaklama alanlarmna olan ihtiyaci
ylikseltmistir. Kisa stireli konut kiralama talebi de bu gelismelerin etkisiyle daha ¢ok 6n plana
¢ikmaya baslamistir. Bu baglamda basta Istanbul olmak iizere biiyiik sehirlerden gelen birgok
yerli turist kisa siireli konut kiralama (KSKK) piyasasmi kiigiik destinasyonlar i¢in 6nemli 6lgiide
bliyiitmiistiir.

Turizmde giin gectikge yayginlasan, ozellikle tiim diinyayi etkisi altina alan salgin siirecinde
talep yogunlugunun en {ist seviyeye ulastig1 KSKK islemleri, alternatif bir konaklama bigimini
de beraberinde getirmistir. Salgin déneminde oteller 6nceki yillara gore nispeten daha az talep
goriirken, yazliklar ve kisa donem kiralik evlere olan talep zirve yapmustir. Miistakil villa, site ici
villa, bungalov tipi ev seklindeki konutlarin giinliik, haftalik olarak kiraya verilmesi ile olusan
bu yeni konaklama bi¢imi hem biiyiik sehirlerde hem de bu sehirlerin etrafindaki kiigiik yerlesim
birimlerinde turizm yogunlugunu artirmaktadir. Kisa stireli olarak kiraya verilen konutlar,
icerisinde kullanicillarin asgari gereksinimlerini karsilayacak sekilde esya ile donatilmis
gayrimenkuller olarak tanimlanabilir (Demir, 2015).

Kisa siireli konaklamalarda insanlar ¢ogu zaman otel ve benzeri tesisler yerine ev ortamini tercih
edebilmektedir. Bunun en 6nemli sebebi olarak bu tesislerde belli bir siirenin {izerinde kalmanin
zorlugu bulunmaktadir. Otel ve benzeri tesislerde rahat edemeyen kisiler, kisa siireli seyahatleri
icin esyali villa, miistakil ev, bungalov tipi konut seceneklerini degerlendirmeyi daha uygun
gorebilmektedir (www.hurriyetemlak.com). Kullanima hazir olan evlerin kiralanmasi ile ¢ok
daha rahat bir ortamda konaklama yapilabilmektedir.

Glintimiizde araba, oda, esya kiralama gibi pek ¢ok alanda kendini gosteren ve kiralama
ekonomisine dnemli katkilar sunan bu tiir eylemler, talep sahipleri agisindan tasarruf olanag:
sunarken, kiralayanlar ac¢isindan da sahip olduklar: mal ve {iriinlerin atil kalmasini 6nlemektedir
(Schaefer ve Braun, 2016). Ozellikle tatil dénemlerinde ve is amacl seyahatlerde tercih edilen kisa
stireli konut kiralama yontemi ile hem kirac1 hem de ev sahibi i¢in kazangli bir konaklama hizmeti
sunulmus olmaktadir. Airbnb basta olmak {izere, ev sahipleri ile kiracilar1 bulusturan
rezervasyon sistemlerinin yaygm bir ag haline gelmesiyle daha ¢ok giindem olusturan bu
yontem, Avrupa {ilkeleri ile Tiirkiye’de de etkin bi¢imde kullanilmaya baslamistir
(www.theblueground.com).

Bu calismada giinii birlik ve hafta sonu turlarinda ¢ok talep goéren, son 10 yildir da basta
Ortadogu olmak iizere yurt disgindan da turist gekmeye baglayan Sapanca’da villa, miistakil ev,
bungalov gibi konutlarmn kisa siireli kiralanmasi yoluyla olusan turistik talebin nitel aragtirma
yontemi kullanilarak incelenmesi amaglanmistir. Bu kapsamda Sapanca’da giinliik, haftalik veya
daha farkl siirelerde konutlari kiralayan ev sahibi ve isletmecilerden olusan 10 katilimcr ile yar1
yapilandirilmis soru ornekleri olusturularak goriismeler gerceklestirilmistir. Gortismeden elde
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edilen veriler ikinci konut talebinin ozellikleri, yasanan sorunlar, sistemin isleyis bi¢imi gibi
konular altinda tartisilmistir.

KURAMSAL CERCEVE

Mobilyali bir miilkiin, geleneksel konut kiralamasindan daha kisa bir siire igin kiralanmasi
anlamina gelen bu yontem ¢evrimigi bir platform olan Airbnb'nin kurulmasi ile diinya ¢apinda
popiiler hale gelmeye baslamistir (Furukawa ve Onuki, 2019). KSKK yonteminde yaygin
kullanilan araglarin basinda internet gelmektedir. Kiralama asamasindaki islemlerin yaklasik
%901 internet iizerinden gerceklestirilmekte ve komisyon fticreti, ek ilan bedeli gibi birtakim
masraflara gerek kalmamaktadir (Demir, 2015). Grisdale (2019) Airbnb CEO’su Brian Chesky’'nin
su ifadesini paylasmustir; “Uzun siiredir insanlar Airbnb'nin ev kiralamakla ilgili oldugunu
diisiiniiyordu. Ama gercekten, evimizdeyiz. Goriiyorsunuz, ev sadece bir alandir, ama ait oldugunuz yer
de evdir. Ve bu kiiresel toplulugu bu kadar ozel kilan gey, ilk defa her yere ait olabilmenizdir. Sirketimizin
oziinde yatan fikir budur: aidiyet”

Varliklarin kiralanmasimin faydalar1 agisindan daha otantik tatil deneyiminin gerceklesmesi kisa
stireli kiralamanin popiilaritesini ve sayisimi artirmaktadir. Fakat kisa siireli kiralamalar,
toplumda rahatsizliklar olusturmasi ile bolge sakinlerini yerlerinden etmesi sonucunu ortaya
¢ikarmaktadir (Park ve Agruso, 2020). KSKK, turizm agisindan alternatif bir konaklama
kapasitesi olusturmakla birlikte, ikinci konutlarin turizmde kullanilmasi noktasinda ayrisan
ozellikler tasimaktadir. Her ne kadar sahibi olunan villa, ¢ogunlukla ikinci konut olarak
nitelendirilse de kiralama siiresi ve kirac sirkiilasyonu bakimindan farkliliklar tagimaktadir.
Ayrica, son donemde getirisi yiiksek bir ticari faaliyet olarak kisa siireli konut kiralama, ev
sahiplerine cazip gelmekte, ikamet ettikleri tek konutlarin1 dahi kiraya vererek kendileri bagka
bir eve kiraya taginabilmektedir. Burada yilin biiyiik boliimiinde atil kalan ikinci bir konutun
kiraya verilmesinden ziyade, mevcut ve kullanilir durumdaki ikametgahin kiraya verilmesi s6z
konusu olmaktadir.

Bu nedenle, bu calismada KSKK faaliyetleri, ikinci konutlarin turizmde kullanilmasindan
bagimsiz olarak ele alimugtir. Literatiirde diinyada ve Tiirkiye’de kisa siireli konut kiralamalarin
destinasyonlarin turizmine etkileri ve sonuglar1 konusunda yapilan ¢alismalar irdelenecektir.
Ardindan Sapanca destinasyonunda faaliyet gosteren 10 konut sahibi/isletmeci ile yapilan
derinlemesine miilakatlarin analiz ve bulgularina yer verilecektir.

Son yillarda kisa stireli kiralama pazari, dijital konaklama platformlarmin yayginlasmas: ve
basarisiyla birlikte hizli bir sekilde genislemistir (Celata, Capineri ve Romano, 2020). Bu tiir aglar
vasitasi ile konut sahipleri, sehirlerde artan turizm talebini karsilamak {izere pazara girmis ve
turizm ile konut piyasalar: arasinda iliskinin olugsmasina katkida bulunmuslardir (Lopez vd.,
2020).

KSKK faaliyetleri diinyada farkl: disiplinlerden akademisyenlerin de dikkatini ¢eken bir konu
haline gelmektedir (Robertson, Oliver ve Nost, 2020). Yabanci literatiirde “short-term housing
rental” olarak adlandirilan KSKK konusunda ulusal yazinda c¢ok fazla c¢alismaya
rastlanmamaktadir. Buna karsin uluslararasi yazinda bu konuda yapilmis pek ¢ok arastirma
dikkat ¢cekmektedir. KSKK uzun yillardir var olmakla birlikte 2010 yilindan itibaren akademik
calismalara konu olmaya baglamis, 2017 yilindan itibaren de pek ¢ok akademik aragtirmanin
odag1 olmustur (Pereira, 2020). Celato ve Romano (2020) Italyan sehirlerinde kisa siireli kiralama
sektoriiniin etkilerini arastirdig1 calismalarinda, kisa siireli kiralamalarin yalnizca kentsel
alanlarin konaklama kapasitesini artirmaya katkida bulunmadigi, ayni zamanda turistik
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destinasyonun morfolojisini ve dolayisiyla yerel halkla ziyaretciler arasindaki iliskileri de kokten
degistirdigi hipotezi iizerinde yogunlasmislardir.

Midgett vd., (2018)’e gore KSKK, otellere gore daha az enerji ve kaynak tiiketen, daha az atik
iireten, daha stirdiiriilebilir bir model olmanin yaninda, kullamicilar arasinda sosyal aglar
giiclendiren bir alternatiftir. Bununla birlikte destinasyon sakinleri ile kisa siireli kiracilar
arasinda gevresel ve sosyal igerikli uyumsuzluklarin yasandifi ornekleri de yadsimamak
gerekmektedir. Gant ve Gago (2019) yapmus olduklar: bir arastirmada Lizbon’da “satin al-kiraya
ver” seklinde isleyen bu sistemin kiralama ekonomisine ¢ok bir katkisi olmadigi, buna karsin
yerel halkin turistler yiiziinden yerlerinden oldugu sonucuna ulagmiglardir. Valentin (2020) ise
Amerika'nin New Orleans sehrinde yapti1 arastirmada ev sahiplerinin yaklasik %30 unun konut
satin alma karar1 verirken alman evin kisa siireli konut kiralama pazarma katilma segeneginin

yliksek olmasini hesaba kattiklarini belirtmistir.

Gottlieb (2013), calismasinda KSKK piyasasinin her gegen giin biiyiimesi karsisinda yerel
yonetimlerin sektore diizenleyici kurallar getirmesi konusunu irdelemistir. Jones (2015), kisa
vadeli konut kiralamalarmin mahalle karakterini ve ev sahiplerini etkileyip etkilemedigi
sorununa odaklandig1 calismasinda, yerel yonetimlerin bu piyasay1 kisitlayic1 engeller getirmesi
halinde daha fazla ekonomik fayda elde edebilme firsatinin kagirilmasina yol agabilecegini iddia
etmektedir. Insanlarin birbirlerinin hareket etmesine yardimci olan arag kiralamanin yani sira
KSKK, 'kiralama ekonomisinin' ana bilesenlerindendir (Heylighen, 2017; Mulcahi, 2016;
Sundararajan, 2016; Botsman ve Roger, 2011). Ekonomik firsatlarin saglanmasi ve daha
stirdiiriilebilir bir tiiketim bigcimi gibi potansiyel faydalari1 bilinmesine ragmen, kiralama
ekonomisinin mevcut sosyo-ekonomik sistemler icin yikici etkilerinin oldugu (Martin, 2016) ve
kisa siireli kiralamalarin da bu duruma ornek olarak gosterilebilecegi belirtilmektedir (Guttentag,
2015).

Gutierrez ve Domenech (2020), calismasinda; ispanya’da yliksek oranda Airbnb miisteri
taleplerinin daha ¢ok turistlerin tercih ettigi destinasyonlara oldugunu tespit etmis, kisa siireli
kiralamanin artmasinda en biiyiik etkiye sahip olan sosyo-ekonomik, turizm pazar1 ve konut
stoku degiskenlerinin neler oldugunun belirlenmesi iizerinde arastirma yapmigtir. Park ve
Agruso (2020), Hawaii’de yar1 yapilandirilmig goriisme yontemiyle yaptig: calismada, kisa stireli
kiralamalarm olumsuz etkileri agisindan bolge sakinlerinin diisiincelerinin &nemsenmesi
gerektigi ve kisa siireli kiralama hizmetinin iyi y&netilmesinin olumsuz etkilerin azaltilmasi
agisindan 6nemli oldugunu vurgulamistir. Lopez vd., (2020) Airbnb'nin Barselona’da konut
kiralar1 ve fiyatlar1 tizerinde etkisini arastirdig1 ¢alismada, Airbnb mdiisterilerinin taleplerinin
yogun oldugu yerlesim yerlerinde uzun stireli konut kiralarinin %7, konut satis fiyatlarmin %17
gibi bir oranda arttigini tespit etmistir.

Zou (2020), kisa stireli konut kiralamanin konut satis fiyatlarin arttirici etki yaptig: i¢in diisiik
gelirli insanlarin konut satin alma taleplerini olumsuz bir sekilde etkileyerek konut sahibi olma
sorununun ¢oziimiinde engel olusturdugunu tespit etmistir. Cesitli destinasyonlarda yapilan
ampirik ¢alismalarda, 6zellikle Airbnb araciligiyla kiralanan konutlarin miilk degerini artirdigy,
kiiresel konut sikintisi krizi (Barron vd., 2018) olusturdugu, Los Angeles (Lee, 2016), New York
City (Sheppard ve Udell, 2016), Boston (Horn ve Merante, 2017), New Orleans (Perry vd., 2018),
Oregon (DiNatale vd., 2018) gibi ABD sehirlerinde tespit edilmistir.

KSKK konusu her ne kadar salgin siirecinde daha ¢ok giindeme gelse de aslinda Tiirkiye’de de
turizm kurumlarinin bir siiredir tartistig1 bir konudur. TUROB (Tiirkiye Otelciler Birligi) catist
altinda yapilan toplantilarda daha 2012 yilinda, giinliik kiralik evler; kay1t dis1 ekonomi, giivenlik
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zafiyeti, haksiz rekabet ve komsuluk hakki baslklariyla bir problem olarak tartisilmistir
(Erdogan, 2018).

Ev turizmi, yabana literatiirde, “second home tourism” kavramina karsilik gelen, “holiday
house”, “summer holiday house” ve “second house” kavramlariyla ifade edilen ve bu tiir
konutlarin yogun olarak kullaruldigi pazarlar olarak tanimlanmaktadir. Ev turizmi ana
hatlariyla, kendi tatil ya da seyahat planlarimi kendileri diizenlemek isteyen turistlere kisa siireli
ev kiralanmasi seklinde olusan bir turizm cesididir (Gokdeniz, 2014). Ev turizminde agirlikh
olarak biiyiik kent ve metropollerde sehrin dokusunu yerinde deneyimlemek amaciyla, 3-4 giin
stiren konaklamalar s6z konusu olabilirken, kirsal ya da sahil kesimlerinde ortalama 1 hafta siireli
konaklamalar dikkat cekmektedir. Tkinci konut turizmini ise bu tiir konaklamalardan ayri
degerlendirmek miimkiindiir. Ciinkii ikinci konutlarin genellikle yogun turizm sezonunda
kismen daha uzun siireli kiraya verilmesi, hatta bazen bu kiralamanin biitiin bir sezonu bile

kapsamasi s6z konusudur.

Bu arastirmada, KSKK eylemleri, ikinci konut turizminden ayrilan yonleriyle ele alinmaya
calisilmistir. Ikinci konutlarin turistik amacli kullanilmasinin kullanicilar agisindan birgok
avantaji soz konusudur. Buna karsin, kiiciik destinasyonlarda daginik yapilanma, diisiik
kapasiteli konaklamalar icin genis arazilerin tahsisi, dogal alanlarin tahribi, tasima kapasitesinin
asilmasi, kontrolsiiz yapilanma ve rant kavgalarina neden olmaktadir (Kozak ve Duman, 2011).
Konu, Sapanca destinasyonu iizerinde incelendiginde kiralayan ve kiraci profili agisindan,
kiralama amaglarinin ayristig1  goriilmektedir. Ornegin Sapanca’da kisa siireli konut
kiralamalarmin baglangigta Ortadogu’dan gelen turistlerle baglayip, salgin kisitlamalar:
doneminde civar sehirlerden gelen yerli turistlerle devam ettigi goriilmektedir. Ev turizmi
miigterileri, rahat bir ortamda kalabalik aile bireyleriyle bir hafta ile 10 giin arasinda konaklama
yapan kitlelerden olusurken (Gokdeniz, 2014), kisa stireli konut kiralayanlar daha ¢ok hafta
sonunu da igine alan ve ortalama 4 geceleme yapan, sadece ailelerden degil, arkadas gruplar1 ve
daha az sayida bireylerden olusmaktadir. Tkinci konutlari kullamim sekilleri ve amaclarina gore
farkli kategorilere ayirmak miimkiindiir (Marsden, 1977). Bu calismaya konu olan ikinci
konutlar, “ticari anlamda tatil evi olarak hizmet veren, yatirim ve kullanim amacl olarak satin alimmus,
daha c¢ok kiraya wverilen ve bir sirket tarafindan isletilen konutlar” olarak degerlendirebilir
(Hoogendoorn ve Visser, 2004).

Glintimiiz ¢alisma yasami, meydana gelen sosyo-kiiltiirel ve ekonomik degisimler, turizmde
uzak destinasyonlar1 cazip hale getirirken, yine aymi kosullar altinda dogal afetler, salgin
hastaliklar, ekonomik ve siyasal krizler de yakin destinasyonlar1 kesfetme yolunda yeni bir ¢igir
actif1 sOylenebilir. Hatta giiniimiizde siirdiiriilebilir turizm baglaminda eve yakin seyahat
destinasyonlarina dogru davranissal bir degisim bile beklenebilir (Jeuring ve Haartsen, 2017).
Sapanca destinasyonunda 6nemli bir turistik hareketlilik haline gelen kisa siireli konut
kiralamalarda talep profiline bakildiginda Istanbul ve Kocaeli gibi biiyiiksehirlere yakin
mesafede oldugu i¢in Sapanca’y1 tercih eden yerli turistlerin ¢ogunlukta oldugu goriilmektedir.

Sapanca, bulundugu cografi konum, sahip oldugu dogal giizellikler ve Istanbul, Bursa, Kocaeli,
Sakarya, Eskigehir gibi biiyiik sehirlere olan yakin mesafesinden dolayi, bir turizm destinasyonu
olma yolunda hizla ilerlemektedir. Bu avantajlarindan dolayi, turizm yatirimcilart agisindan da
bir cazibe merkezi haline gelmistir. ligede halihazirda 3 adet 5 yildiz ile birlikte daha kiigiik
Olcekli konaklama tesisleri yaklasik 5 bin yatak kapasitesi olusturmaktadir. Hafta sonlar1 ve tatil
donemlerinde olusan yogunlugun, ikinci konutlara yonelik talebi artirdig1 diistiniilmektedir.
Bunun yaninda moda haline gelen villa kiralama faaliyetleri, salgin siirecinde ¢ok daha baskin
bir talep yogunlugu olusturmaktadir. Ulusal literatiir incelendiginde ikinci konutlarin kiraya
verilmesi ile ilgili ¢cok yogun bir calismaya rastlanmamakla birlikte mevcut ¢alismalar daha ¢ok
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kayit disi1 ekonomi, giivenlik zafiyeti, haksiz rekabet ve komsuluk hakki gibi problemlerin
tizerinde durmaktadir. Uluslararast literatiirde giinliik kiralama konusu ile ilgili olarak oldukg¢a
fazla ¢alisma bulunmaktadir. Uluslararasi literatiir ¢alismalariin fazlalig1 nedeniyle daha ¢ok
son yillara yakin yapilan ¢alismalar incelenmistir. Uluslararasi ve ulusal literatiirde yapilan
calismalarin ¢ok farklilik gostermedigi anlasilmaktadir. Uluslararasi literatiirde yapilan
calismalarda ulusal ¢alismalar gibi haksiz rekabetin olusmasindan, ortama rahatsizlik verilmesi
gibi konularda yogunlagsmaktadir. Bunun yaninda uluslararasi yazinda kisa siireli konut
kiralamalar cogunlukla Airbnb 6rnegi iizerinden tartisilmaktadir.

YONTEM

Turistik bir destinasyon olma yolunda ilerleyen Sapanca’da son donemde dikkat ¢ekici boyuta
ulasan KSKK talebinin ev sahibi ve isletmeciler acgisindan degerlendirildigi bu calisma, nitel
arastirma olarak tasarlanmistir. Bu amagcla goriisme yontemi ile ev sahibi ve isletmeciler ile
derinlemesine miilakatlar yapilmistir. Ayrica arastirmacilarin bizzat gozlemlerine de yer
verilmistir. KSKK faaliyetleri, turizmde alternatif bir konaklama tercihi olarak gittikce agirhik
kazanan bir pazar haline gelmektedir. Ikinci konutlarin turizme kazandirilmast konusunda
yapilmis ulusal ve uluslararasi bir¢ok calisma olmakla birlikte ikinci konutlarin giinliik, haftalik
stirelerle kiralanmas1 ve bunun meydana getirdigi etkilerin arastirildigi calismalarmn, ulusal
yazinda son derece kisith oldugu goriilmektedir. Bu tiir kiralamalar gerek kullanilan konutlar
talep profili, kiralama siklig1 ve fiyat diizeyi bakimindan farkliliklar gostermektedir. Bu nedenle
bu ¢alisma; villa, apart, miistakil ev ya da bungalov tipi evlerin turistik amagl kiralanmas1 pek
¢ok boyutuyla incelenmis, etki ve sonuglarmin arastirilmas: gerektigi diistiniilmiistiir.

Bu aragtirmanin evreni Sapanca ilgesi olarak belirlenmistir. Sapanca, son yillarda giiniibirlik ya
da hafta sonu ziyaretleri kapsaminda yogun bir i¢ turizm talebiyle kars1 karsiya kalmakta, dogal
glizellikleri ve alternatif ulasim olanaklari ile turistik destinasyon olma yolunda ilerlemektedir.
2020 yil1 verilerine gore ilgede yaklasik 300 adet ruhsatlandirilmis konut bulundugu tahmin
edilmektedir. Ruhsat almadan giinliik, haftalik kiraya verilen konutlar da dikkate almirsa say1
¢ok daha artacaktir. Kolayda ornekleme yontemi ile ulasilmis 10 ev sahibi ya da isletmeci ile
elektronik ortamda, telefonda ve ytiz yiize goriismeler yapilmigtir. Her bir goriisme, 15-30 dakika
stirmiistiir. Goriisiilen ev sahibi/igletmecilerin Sapanca’nin Merkez, Kirkpinar, Kurtkdy gibi villa
ve bungalov yatirimlarinin yogun oldugu beldelerinden olmasina 6zen gosterilmistir.

Calismada, Sakarya Uygulamali Bilimler Universitesi Sosyal ve Beserl Bilimler Bilimsel
Arastirma ve Yayin Etigi Kurulu'na basvuruda bulunulmustur. Etik Kurulu raporu ¢alismanin
sonunda yer almaktadir. Katilimalarin, arastirmanin konusu dogrultusunda goriiglerinin
alinmasi amaciyla hazirlanan yar1 yapilandirilmis 11 soruluk bir goriisme formu hazirlanmis, 10
adet ev sahibi/islemeci ile 10-15 Subat 2021 tarihleri arasinda goriisiilerek, veriler toplanmustir.
Gorlismelerin 51 yiiz yiize, 3'ii elektronik ortamda, 2'si de telefonda gergeklestirilmistir.
Katilimcilara yoneltilen sorular, literatiir okumalar1 ve bizzat arastirmacilarin gézlemlerine ve
uzman akademisyen goriislerine dayandirilarak hazirlanmusgtir.

Ev sahibi/isletmecilere asagidaki sorular yoneltilmistir;

e Evinizi kisa siireli kiraya verirken bir s6zlesme diizenliyor musunuz?

e Evinizi kiralamak isteyenler dogrudan sizinle mi irtibat kuruyor, yoksa bir firma,
internet sitesi, seyahat acentesi, emlak biirosu vasitasi ile mi baglanti kuruyorlar?

e Kiracimizin evinizde olusturacagi muhtemel hasar ve zarara kars1 koruyucu 6nlemler
aliyor musunuz? Nasil?
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e Evinizi kisa siireli kiraya verdiginizde yakin ¢evredeki komsulariniz ile sorun yasiyor
musunuz? Nasil?

e  Evinizi kisa siireli kiraya verdiginizde, yerel yonetim ile (Belediye, muhtarlik vs.) sorun
yasiyor musunuz?

e Evinizi kisa siireli kiraya verdiginizde miigterilerle sik¢a yasadiginiz sorunlar nelerdir?

e Miigterileriniz agirhiklh olarak hangi sehirden gelmektedir?

e Bir kiralamada evinizde ortalama kag kisi konaklamaktadir?

e Miisterileriniz konaklama disinda sizden ilave hizmet talebi oluyor mu? (yeme- i¢cme,
parti organizasyonu, evde 6zel esya; vb. gibi)

e Miigterileriniz ortalama kag giin konaklama yapmaktadir?

¢ Konutunuzu kisa siireli kiralamak isteyen miisterilerle ilgili 6n arastirma yapryor
musunuz? Nasil?

Arastirmada elde edilen veriler nitel analiz yontemlerinden igerik analizine tabi tutulmustur.
Icerik analizi dair yapilan birbirinden farkli tanimlarin ortak vurguladig: iki dzellik, sistematik
ve tarafsiz olmasidir (Kogak ve Arun, 2006). Veriler kodlanarak temalar belirlenmis, her bir tema
kategoriler halinde analiz edilerek yorumlanmustir. Ayrica her bir katilimcinin ifadelerine de bire
bir alint1 seklinde yer verilmistir.

BULGULAR

Yapilan goriismeler sonucunda elde edilen bulgular tablolar halinde sunulmustur. Katilimcilarin
demografik bilgileri ile Sapanca’da KSKK isi yapan ev sahibi/isletmecilerin goriislerine dair
bulgulara yer verilmistir. Katiimcilarin isimleri K1, K2, K3, ....., K10 seklinde kodlanmustir.

Tablo 1. Katimcilarin Demografik Bilgileri

Katilmey(K)  Yag Cinsiyet Egitim Durumu  Mesleki Tecriibe Konutun Cinsi

K1 36 Erkek Lisans 1 Bungalov
K2 33 Erkek Lisans 4 Bungalov
K3 60 Kadin Lise 3 Bungalov
K4 56 Erkek On lisans 5 Miistakil ev
K5 40 Erkek Lisans 2 Miistakil villa
K6 33 Kadin Lisans 7 Site i¢i villa
K7 30 Erkek Lisans 3 Villa/Bungalov
K8 53 Kadin Lise 5 Mistakil villa
K9 39 Kadin Lisans 3 Mistakil villa
K10 41 Erkek Lise 4 Miistakil villa

Tablo 2'de goriildiigii gibi, katilimcilarin yas ortalamasi 42 dir. 5 katilmcinin 40 yas altinda
olmas: dikkat ¢ekmektedir. Sapanca’da cazip bir kazang araci haline gelen giiniibirlik konut
kiralama isi geng yas grubunun oldukga ilgisini cekmektedir. Bu genglerin ¢ogu aileden kalma
konutlar1 kiigiik diizenlemeler yaparak isletmektedir. Katilimcilarin 6’s1 lisans, 3’11 lise ve 11 de
on lisans mezunu olup 6’s1 erkek, 4'i kadindir. Katiimeilarin bu isteki tecriibe ortalamasi 3,7
yildir. Kisa siireli olarak kiraya verilen konutlara gore dagilima bakildiginda 3’ bungalov, 1'i
miistakil villa ve bungalov, 4’1t miistakil villa, 1'i site i¢i villa ve 1'i de miistakil ev seklinde
oldugu goriilmektedir.
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Tablo 2. Konutun Kiraya Verilirken Sézlesme Yapilip Yapilmadigina fliskin Goriisler

Tema Kategori ve Kodlar Katilimcilar
Sozlesme
Evet/Hayir Evet K1,K2,K3,K5,K6
Hayir K4,K7,K8,K9,K10

Katilimailarin yarisi evlerini kisa siireli kiraya verirken bir sozlesme diizenlerken, diger yaris1 ise
boyle bir sozlesme diizenlememektedir. Bu konuda, katilimcilardan bazilarmin ifadeleri su
sekildedir:

KO: “Ben diizenlemiyorum. Cikarken bir sorun var ise misafirler ile konusup ¢oziiyoruz. Sozlesme her ne
kadar isletmeciyi korusa da misafiri korkutuyor ve imzalamak istemiyor. Eve giriste boyle negatif bir durum
yaratmamak adina sozlesme kullanmiyorum.”

K10: “Anlagmalr oldugumuz acenta tarafindan sozlesme diizenlenir.”
Diger katilmcilar bu konuda Evet ya da Hayir seklinde goriis belirtmiglerdir.

Tablo 3. Kiracilarin Ev Sahibi/isletmeci ile Irtibat Kurma Bicimlerine iliskin Bulgular

Tema Kategori ve Kodlar Katilimcilar
Seyahat Acentasi K1,K8,K10
Internet Sitesi K2,K5,K8,K9,
Sosyal Medya K3,K7
Iletisime gecme bigimi Bizzat benimle K4,K7,K8
Hepsi K6
Emlak biirosu K8
Airbnb, booking.com K9

Katilimcilar evlerini kiraya vermek igin bir¢ok mecradan yararlanmaktadir. Bu konuda internet
{izerinden satis yapan siteler, profesyonel seyahat acentalari, sosyal medya basi cekmektedir. Tki
katilimcinin bu konudaki ifadeleri su sekildedir:

K9: “Aslinda bunlarn hepsini kullaniyoruz. Sahibinden.com vasitastyla bize direkt ulagirken, Airbnb,
booking.com gibi online kanallar ya da emlakcilar vasitastyla da ulasabiliyorlar. Ayrica igletmeciler olarak
aramizda bir whatsapp grubu kurduk. Birbirimize misafir paslayabiliyoruz.”

Tablo 4. Olas1 Hasar ve Zarara Kars1 Onlem Almip Alinmadigina Iliskin Goriisler

Tema Kategori ve Kodlar Katilimcilar
Onlemler Evet K2, K5, K6, K7, K9, K10
Hayir K1, K3, K4, K8

Katilimcilarin 6’s1 olugabilecek hasar ve zarar i¢in birtakim onlemler aldiklarini belirtirken, 4’
bu konuda ya herhangi bir énlem almadiklarini ya da acentanin yaptig1 sozlesme ile zararin
tazmin edebildigi belirtmistir. Bu konudaki bazi katilimci ifadeleri asagida verilmistir:

KO: “Genel olarak miimkiinse dayamikly iiriinler kullantyorum. Cok fazla 1vir zivir ortada brrakmiyorum.
Birakacaklarimi da genel olarak ferforje gibi dayanikli malzemelerden kullanmaya calistyorum. Bir kez
koltuk ayag: kirildr mesela. Bunun gibi seylere bir onlem alamyorum. Oldugunda misafirle konusarak
cozmeye calistyorum. Zarar: karsiliyorlar genellikle.”
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K7: “Bazen depozito istiyoruz. Bazen de sozlii olarak uyarilarda bulunuyoruz. Karsilikli giiven esasina
dayal genelde.”

Ké: “Depozito alryorum.”
K5: “Provizyon alarak onlemimi almis oluyorum.”
K2: “Sozlesme maddelerinde koruyucu hiikiimler var zaten.”

Tablo 5. Yakin Cevredeki Komsularla Sorun Yasamp Yasanmadigina iliskin Bulgular

Tema Kategori ve Kodlar Katilimcilar
Komsularla problem Evet K5, K7, K8, K9
Hayir K1, K2, K3, K4, K6, K10

Katilimcilardan 6’s1 yakin ¢evredeki komsularla bir sorun yasamadiklarmi belirtirken, 4'ii ise
zaman zaman birtakim sorunlar yasadiklarin ifade etmistir. Baz1 katiimcilarin bu soruya iliskin
bire bir ifadeleri asagida sunulmustur:

K5:“Bazen yiiksek ses kaynakl: sikdyetler alabiliyoruz”

K7:“Zaman zaman sesle ilgili sikdyetler aldigimiz tabi ki oluyor. Ancak genel itibari ile komsularimizla
cok sorun yasamuyoruz.”

K8: “Kismen. Saat gece 1’ den sonra sesin kisilmas: yoniinde talepler gelebiliyor”

KO: “Evet daha onceki evimiz kiigiik bir sokaktaydi ve giiriiltiilii misafirlerde stkintilar yagadik. Hatta bikini
ile balkona ¢ikan misafirimize sozlii satasmalar bile oldu. Bu nedenle o evimizi satip, daha sakin bir sokakta
ev aldik. Komsular bazen bizi artyor, bazen de hic beklemeden misafirler ile konuyu ¢ozmeye calistyorlar.
Bunu kontrol edemedigimiz zamanlar oluyor maalesef.”

K10:"70 doniimliik bir arazi iginde bagimsiz oldugu icin herhangi bir sorun yasamuyoruz.”

Tablo 6. Yerel Yonetim ile Sorun Yasanip Yasanmadigina Miskin Bulgular

Tema Kategori ve Kodlar Katilimcilar
Yerel yonetimle Evet
sorunlar Hayir K1, K2, K3, K4, K5, K6,K7, K8, K9, K10

Katilmailarin  tamami  belediye, muhtarlik gibi yerel yonetimlerle herhangi bir sorun
yasamadiklarini ifade etmislerdir. Bazi katilimcilarin bu konudaki ifadeleri su sekildedir:

K7:”“Her evimizin ruhsat: bulunuyor. Resmi olarak herhangi bir sorun yasamiyoruz.”

KO9:“Ruhsatl calistiimiz icin simdiye kadar hi¢ sorun yasamadik. Ama ruhsatsiz evler var. Onlarla ilgili
islemler yapilabiliyor. Ceza kesilebiliyor.”

Tablo 7. Miigterilerle Sorun Yaganip Yasanmadigina Dair Bulgular

Tema Kategori ve kodlar Katilimcilar
Hay1r yagsanmiyor K1, K3, K4, K8, K10
Miisteriler ile Ulagim ve yol tarifi K2
Sorunlar Hijyen, esya hasar1 K5, K6
Elektrik kesintisi, teknik aksakliklar K7
C1kis saatleri, evcil hayvanlarin alinmast K9
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Katilimailardan 5 kisi miisterilerle ilgili herhangi bir sorun yasamadiklarmi dile getirirken, diger
5 kisi ise gesitli sorunlar1 zaman zaman yasadiklarini ifade etmistir. Baz1 katilimcilarin gortisleri
su sekildedir:

K2: ""Ulagim ve yol tarifi konusunda sikintilar yasanabiliyor.”
K5: “Hijyen ve esya hasar1.”

K7: “Elektrik kesintileri, altyap: sorunlari. Teknik aksakliklar. Unutulan havlular. Temizlik¢inin goziinden
kacan ufak detaylar.”

KO: “Aslinda ¢ok sorun yasanmamakla birlikte, cikis saatlerine riayet etmemeleri, ya da evcil hayvanlarin
yatak odasina almalar1 gibi seyler olabiliyor.”

Tablo 8. Miigterilerin Geldigi Sehirlere iliskin Bulgular

Tema Kategori ve Kodlar Katilimcilar

Istanbul K1, K2, K3, K4, K5, K6, K7, K8, K9, K10
Sehir Bursa K7

Ankara K5, K7

Eskisehir K6

Sapanca’ya yonelik kisa siireli konut kiralama talebinin agirlikli olarak Istanbul’dan geldigi
goriilmektedir. Bunun yaninda Eskisehir, Bursa ve Ankara’dan da misafirler agirlanmaktadir.
Burada Istanbul'un Sapanca’ya olan yakinlik durumunun talebi olumlu yénde etkiledigini
sOylemek miimkiindyir.

Tablo 9. Konaklayan Kisi Ortalamasina Iliskin Bulgular

Tema Kategori ve Kodlar Katilimcilar
2 K1
Misafir sayisi 3 K2, K4
4-6 K5, K6, K7, K9, K10
8-10 K8

Kisa siireli kiraya verilen evlerde ortalama konaklayan kisi sayisina bakildifinda evin
kapasitesine gore degismekle birlikte agirlikli olarak 4-6 kisinin konakladig1 goriilmektedir.

Tablo 10. Konaklama Yapilan Giin Sayisina fligkin Bulgular

Tema Kategori ve Kodlar Katilimalar
2 K3
3 K10
Giin sayist 4 K5, K6, K7
5 K1, K8
6 K9, K4, K2

Kisa siireli konaklamalarda misafirler agirhikl olarak 4-6 giinliik konaklama yapmaktadir.
Tablodan da goriilecegi gibi konaklama siiresi 1 haftay1 asmamaktadir.

Tablo 11. Konaklama Disinda Talep Edilen Hizmetlere Iliskin Bulgular

Tema Kategori ve Kodlar Katilimailar
Ozel glin organizasyonu K1, K2, K7, K9
Yeme-i¢gme hizmeti K7, K8, K9, K10
Hizmet Ozel esya K9
Higbir hizmet talep edilmiyor. K3, K4, K5, K6
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Miisteriler, konaklama hizmetinin diginda agirlikli olarak yeme-igme hizmeti, 6zel giin
kutlamalar1 i¢in organizasyon ve siisleme talep etmektedir. Bu konuda bazi katihmcilar sunlar
ifade etmistir:

K7: “Yeme i¢me gibi temel ihtiyag ya da evlenme, dogum giinii siirprizleri icin bizden yardim talep
ediyorlar.”

K9: “Ozel giinlerde siisleme destegi, oduncunun numarasy, filtre kahve makinast gibi talepler oluyor.”
K10: “Yeme icme aktivite olanaklar: sorgulanyor.”

Tablo 12. Miisterilerle flgili On Aragtirma Yapilip Yapilmadigina Dair Bulgular

Tema Kategori ve Kodlar Katilimcilar
On arastirma Evet K7, K10
Hayir K1, K2, K3, K4, K5, K6, K8, K9

Katilimailarin 8’1, kiralama 6ncesi miisterilerle ilgili herhangi bir 6n arastirma yapmamaktadir.
Baglantilarin cogu seyahat acentalar1 ya da internet siteleri {izerinden yapildig i¢in miisterilerle
genellikle eve giris esnasinda temas kurulmaktadir. On aragtirma yapan katilimcilarin ifadeleri
ise soyledir:

K7: “Rezervasyon yapmadan Once soru-cevap seklinde on bilgi toplayp, kriterlerimize uygun misafirleri
seciyoruz.”

K10: “Acenta tarafindan gerekli sorgulamalar yapilryor.”

TARTISMA ve SONUC

Ikinci konut sahibi olma istegi gdsterenlerin temel motivasyonlarinin ucuz konaklama, uzun
stireli tatil, grup halinde hareket etme istegi, mahremiyeti 6nemseme, ilgili destinasyonun dogal
ve tarihi cekiciliklerini degerlendirmek gibi unsurlar oldugu yapilan arastirmalardan
anlasilmaktadir. Tiirkiyenin 8.333 kilometre uzunlugundaki sahillerinde 1980’li yillardan sonra
ikinci konut yapilasmasmin yogunlastig1 bilinmektedir. Bu yapilagsma yogunlugu havayollarinin
gelismesi, insaat sektoriindeki ilerlemeler, turizmin gelismesi gibi nedenlerden gerceklesmistir.

2001 y1linda yasanan ekonomik krizden sonra 2003'lii yillar Tiirkiye’de insaat sektoriiniin siiratle
gelismesine yol acarken ikinci konutlarin yapilmasi hiz kazanmustir. Tkinci konutlar ile ilgili
yapilan aragtirmalardan elde edilen ortak fikir; aslinda bu yapilarin daha verimli kullanilmasi,
ekonomiye kazandirilmasi, atil kalmamasi icin turizme kazandirilmasi c¢alismalarinin
yapilmasidir. Tam bu noktada ikinci konut sahiplerinin salgm gibi bir ortamda olusan talep
artisin1 degerlendirerek konutlarini kiraya vermeleri tiim bu ortak fikirlerin hayata gegirilmesi
agisindan degerlidir.

Calismada katilimcilarin yas ortalamasi 42 olarak tespit edilmistir. Sapanca’da cazip bir kazang
araci haline gelen giiniibirlik konut kiralama iginin geng yas grubunun oldukga ilgisini ¢ektigi,
genglerin aileden kalma konutlarinda kiigiik diizenlemeler yaparak islettikleri goriilmiigtiir.
Katilmcilarin 6’s1 lisans, 3’1 lise ve 1'i de on lisans mezunu olarak egitim seviyesi agisindan
arastirma sorularmi anlama ve agiklama noktasinda dogru veri saglama durumu olusturdugu
diistiniilmektedir. Katilimcilarin bu isteki tecriibe ortalamasinin 3,7 y1l olmasi kiraya verenlerin
bu isi bilen deneyimli katiimailar oldugunu gostermektedir. Kisa siireli olarak kiraya verilen
konutlara gore dagilima bakildiginda 3’ii bungalov, 1" i miistakil villa ve bungalov, 4'ii miistakil
villa, 1'i site ici villa ve 1'i de miistakil ev seklinde oldugu goriilmektedir. Bu sonug ikinci konut
kiralayanlarin konut talebinin oldukga cesitlilik gosterdigi anlamina gelmektedir.
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Katilimailarin yarisi evleri kisa siireli kiraya verirken bir sozlesme diizenlerken, diger yarisi ise
boyle bir stzlesme diizenlememektedir. S6zlesme diizenleme aslinda mevzuat geregi zorunlu
olmakla birlikte, kiraya verenlerin kayit dig1 kalarak vergi kaybina yol agtiklar1 anlagilmaktadir.
Kiraya verenlerin sozlesme yapmadan konutlar1 kiraya vermeleri istenmeyen durumlarda
hukuki agidan belgeye sahip olmamalarmdan kaynaklanan risk iistlendikleri anlamina
gelmektedir. Kiracilarin yapabilecekleri zarar durumunda tazmin uygulamasi hukuki agidan
belgeden yoksun olabilecektir. S6zlesme diizenlenmesi kiraya veren, kiract ve devlet acisindan
kayit altina alian bir ekonomik hareketin kurallar dahilinde yapilmasi anlamina gelmektedir.

Wymana vd., (2019)'ne gore KSKK, park sikisikligi, mahremiyet kaybi, gece geg¢ saatlerde parti
ve giiriilti kirliligi gibi rahatsizliklar olusturmaktadir. Bu nedenle giiclii bir toplumsal tepki
olustugundan ¢ok sayida belediye, kendi yetki alanlar1 dahilinde kisa vadeli kiralamalar:
yasaklayan veya kisitlayan yonetmelikleri kabul etme geregini duymuslardir. Ornegin
Amsterdam’da kisa siireli kiralamalarda, yonetimin belirleyecegi yil icinde sadece 60 giin
yapilabilme simur1 getirilmis, Barselona kent yonetimi kisa siireli kiralamalar igin lisans
zorunlulugu getirmis, Berlin, Londra, New York, Singapur ve Tokyo gibi uluslararasi sehirlerde
de gesitli kisitlayict 6nlemler uygulamaya gecirilmistir.

Aragtirmaya gore katihimcilar evlerini kiraya vermek icin birok mecradan yararlanmaktadir. Bu
konuda en ¢ok tercih edilenler sirasiyla internet iizerinden satis yapan siteler, profesyonel
seyahat acentalar1 ve sosyal medyadir. Katilimcilarin 6’s1 olusabilecek hasar ve zarar i¢in birtakim
onlemler aldiklarin belirtirken, 4'ii bu konuda ya herhangi bir 6nlem almadigini ya da acentanin
yaptig1 sozlesme ile zararin tazmin edilebilecegini belirtmistir. Ev sahibi ve isletmecilerin bu
anlamda daha profesyonel bir bakis agisina sahip olmalar gerektigi sdylenebilir. Katihimcilardan
6’s1 komsularla bir sorun yasamadiklarini, 4'ii ise zaman zaman birtakim sorunlar yasadiklarin
ifade etmislerdir. Tkinci konut kiralama isinde olan katilimcilardan 5'i miisterilerle ilgili herhangi
bir sorun yagsamadiklarim dile getirirken, diger 51 ise zaman zaman sorunlar yasadiklarin
belirtmislerdir. Buna karsin, Sapanca gibi kiiciik bir ilcede 6zellikle hafta sonlar1 artan yogunluk,
beraberinde trafik, giiriiltii, atik ve ¢Op artisi, market kasalarinda uzun kuyruklarin olusmasi,
yerel halka ters gelebilen tutum, davrams ve giyim kusam tercihleri konusunda problemler
yagsanmasi olasidir.

Sapanca’ya yonelik KSKK talebinin agirlikli olarak Istanbul’dan geldigi goriilmektedir. Bunun
yaminda Eskigehir, Bursa ve Ankara’dan da misafirler agirlanmaktadir. Burada Istanbul’un
Sapanca’ya olan yakinlik durumunun talebi olumlu yonde etkiledigini sdylemek miimkiindiir.
Kisa siireli kiraya verilen evlerde ortalama konaklayan kisi sayisina bakildifinda evin
kapasitesine gore degismekle birlikte agirlikli olarak 4-6 kisinin konakladig1 goriilmektedir. Kisa
stireli konaklamalarda misafirler agirlikli olarak 4-6 giinliik konaklamalar yaparken, konaklama
stiresinin 1 haftayr asmadig: belirtilmistir. Kiracilarin, konaklama hizmetinin disinda agirlikli
olarak yeme i¢me hizmeti, 6zel giin kutlamalar1 icin organizasyon ve siisleme talep ettikleri
katimcilar tarafindan beyan edilmistir. Bu sonuglara gore ev sahibi ve isletmecilerin {iriin
cesitliligine giderek, misafir memnuniyetini artiric1 hizmetler gelistirmesi onlara rekabet avantaji
saglayacaktir. Katilmcilarin 8i, kiralama oncesi miisterilerle ilgili herhangi bir 6n aragtirma
yapmadiklarini belirtirken, baglantilarin cogu seyahat acentalar1 ya da internet siteleri tizerinden
yapildig1 icin miisterilerle genellikle eve giris esnasinda temas kuruldugu ifade edilmistir. Bu
durumun, konutlarn amac: disinda kullanimi, sakincali kisilere bilmeden yardim ve yataklik
etmek gibi olumsuz durumlar1 da beraberinde getirmesi olasidur.

Daha once yapilan arastirmalarda elde edilen bulgular ve yerel halkin genel egilimlerine gore
ikinci konutlarin kisa siireli kiraya verilmesi ekonomik agidan olumlu katki saglamaktadir.
Yapilan ¢alismalarda kisa siireli kiralamalarin toplumda rahatsizlik yarattig1 sonucu tespit
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edilmesine ragmen Sapanca iizerine yapilan ¢alismada katilimcilarin %401 rahatsiz olduklarim
%601 ise rahatsiz olmadiklarin1 beyan ederken daha onceki caligmalar ile ayni dogrultuda bir
sonu¢ elde edilememistir. Bu konuda kisa siireli kiralayan ile yerlesik halki arasinda
yaganabilecek zorluklarn olacagi beklentisinin gerceklesmemesi bolge admna sevindiricidir.
Yapilan yabanct kaynakli c¢alismalar kisa siireli kiralama pazarinda dijital konaklama
platformlarinin  yaygin bir sekilde kullamildigi sonucunu vermektedir. Bu aragtirmada
katillmalarin %70'i dijital iletisim kanallarmin kullanildigimi belirtirken daha 6nce yapilan
calisma sonuglarini dogrular nitelikte veri elde edilmistir.

fkinci konut kiralama piyasasinda yabanci kaynakli calismalarda kontrol edilemez bir
biiyiimenin ger¢eklesmesinin kontrol edilemeyen bir sektoriin yaninda yerel halk ve ev sahipleri
arasinda sorunlar olusturabilecegi, sosyo-ekonomik agidan yikic etkilerinin olusacag: yoniinde
tespitler yapilarak yerel yonetimlerin diizenleyici kurallar olusturmasi gerekliligi iizerinde
durulmustur. Sapanca’da kisa stireli konut kiralama konusunda katilimcilar yerel yonetimler ile
sorun yasamadiklari %100 oraninda belirterek yapilan ¢alismalar ile ters yonlii bir durum
olusmustur. Arastirma bulgularina goére olusturulan oneriler;

o TIkinci konutlarm giinliik kiraya verilmesinde bakim onarim giderlerinin hesaba
katilmasi site yonetimlerini rahatlatacak ¢oziimler arasinda sayilabilir.

e Giinliik kiralamada yasal olarak islem yapan giivenilir firmalar ile calisilmas, {i¢lincii
yas turistlerini gekmek ve profesyonel firmalarin deneyimlerden yararlanma konusunda
fayda saglayabilir.

e Destinasyonlardaki ikinci konut sahiplerinin deneyimi olan firmalar ile caligmas1 yararh
olabilir.

e Yerli ve yabanc1 miisteri gruplarmin disinda sakinlik arayan aileler veya evli ciftlere
uygun pazarlama modelleri uygulanabilir.

e Miisteri profili agisindan dag ve su sporlarina ilgi duyan misafirlere uygun pazarlama
planlar1 yapilabilir.

e Bolgedeki kiiltiirel, tarihi ve dogal giizelliklerin 6n plana ¢ikarilmas: satis konusunda
fayda saglayabilir.

Sosyal bilimler alaninda yapilan arastirmalarda oldugu gibi bu arastirmada da toplanan verilerin
yorumlanmasi, calisma igin belirlenen Orneklem ve arastirma kapsami ile smirli olmak
durumundadir. Tkinci konut sahipleri iizerine ve kiralanmalari ile ilgili arastirmalar oldukga
sinirlidir. Bu nedenle ¢alismanin sonucunda elde edilen verilerin analizi ile elde edilen bilgilerin
konu ile ilgili yapilmis diger arastirmalarla karsilastirilmas: Onemlidir. Farkli evren ve
orneklemler kullanilarak yapilacak yeni arastirmalarin ikinci konutlarin giinliik, haftalik
siirelerde kiralanmasi ile ilgili arastirmalar yapilabilir. Boylece farkli boyutlarin ortaya ¢ikmasina
ve daha kapsamli Oneriler gelistirilerek yapilacak arastirmalarin derinlemesine anlagilmasi
noktasinda faydast olacag: diistiniilmektedir.
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