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Ozet

Giintimiizde turistik hizmetlerin geleneksel konaklama tiirlerinden farkli olan ve
tilketici beklenti ve istegine yanit veren villa tipi konaklama {iiniteleri, son yillarda
giderek artan bir talep gormektedir. Elektronik ortamda tanitimi ve rezervasyonu
yapilan bu konaklama {initelerinin farkli beklenti ve isteklere uygun tarzda insa ve
dekore edilen ve belirli bir siire i¢in kiralanilan konaklama isletmeleri oldugu
sOylenebilir.

Aragtirmanin temel amaci seyahat acentalarinin tanitim ve rezervasyonunu web
satis kanallarindan yaptiklart villa tipi konaklama {initelerini kategorize etmek,
sunduklar1 hizmetler {izerinden tanimlamak ve degerlendirmektir. Bu degerlendirmenin,
villa konaklamalarinda tiiketici beklentilerinin ve isteklerinin ne yonde olustugunu
gostermek agisindan villa Kiralama {initelerine yatirim yapacak olan sektor
temsilcilerine yol gosterici olacagi diistiniilmektedir. Bu amag¢ dogrultusunda tatil villasi
kiralama hizmeti veren seyahat acentalarmin web siteleri, icerik analizi yontemi ile
degerlendirilmistir. Arastirma ydntemine uygun olarak tarama teknigi kullanilmustir.
Veri toplama siirecinde Google arama motoru {izerinden “villa kiralama”, “villa tatili”
parametreleri ile web siteleri siralanmistir. Seyahat acentalarinin satig kanali olan web
sitelerinden ilk dordiinde yer alan 674 villa tipi konaklama finitesi ¢alismaya dahil
edilmistir.

Arastirmanin sonucunda seyahat acentalar1 web siteleri araciligr ile tanitim ve

rezervasyonu yapilan tatil amagli villa tipi konaklama ftiniteleri en fazla Giiney Ege ve
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Bati Akdeniz cevresindeki Kalkan, Fethiye ve Kas destinasyonlarinda konumlandigi
tespit edilmistir. Villalar, denize sifir, doga iginde, muhafazakar turistler igin, balayi,
jakuzili, likks, evcil hayvan izinli, kapali havuzlu, genis aile ya da gruplar i¢in ve de
1sitmali havuzlu kategorilerde yer almaktadir. Doga iginde villa, jakuzili villa, balay1
villasi, muhafazakar turistler icin villalar, kategoriler arasinda ilk dort sirada yer
almaktadir.

Anahtar Kelimeler: Villa Tipi Konaklama Uniteleri, Villa Kiralama,

Konaklama Isletmeleri, Seyahat Acentas1, Web Sitesi.

Abstract

Today, tourism consumers have become increasingly conscious and demanding
in terms of the quality and quantity of touristic services. As a result of this awareness
and demand, villa-type accommodation units, which are different from traditional
accommodation types, have seen an increasing demand in recent years. It can be said
that these accommodation units, which are promoted and booked on digital platforms,
are accommodation businesses that are built and decorated in a style suitable for
different purposes and rented for a certain period of time.

The main purpose of the research is to categorize the villa-type accommodation
units that travel agencies make through their web sales channels for promotion and
reservation, and to define and evaluate them through the services they offer. For this
purpose, the websites of travel agencies that provide holiday villa rental services have
been evaluated using content analysis technique. Scanning model was used in
accordance with the research method. While 3287 villa-type accommodation units on
the determined travel agency websites formed the universe of the research, 674 of them
were included in the study.

As a result of the research, villa type accommodation units, which are promoted
and booked through travel agency websites, are mostly located in Kalkan, Fethiye and
Kas destinations around the Southern Aegean and Western Mediterranean. Villas are
located on the seafront, in nature, for conservative tourists, honeymoon, jacuzzi, luxury,
pet permit, indoor pool, for large families or groups, and heated pool. Villa in nature,
villa with jacuzzi, honeymoon villa, villas for conservative tourists are among the top

four categories.
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1. GIRIS

Konaklama turizm, ticaret, din gibi ¢esitli sebeplerle seyahat edenler i¢in bazi
durumlarda  zorunluluktur.  Turistler ve ziyaretciler seyahatleri esnasinda
dinlenebilecekleri konaklama birimlerine ihtiyag duyabilirler. Konaklama isletmesi
terimi giinliik hayatta kullanilan bir terim olsa da turizm agisindan tanimi su sekildedir:
tim ziyaret¢i kategorileri igin ticari olarak gecelik (Middleton vd., 2009:364), haftalik
ya da aylik konaklama sunan kuruluslardir (Medlik ve Ingram, 2000:4).

Ticari konaklama, agirlama endiistrisinin en biiyiik alt dallarindan biridir.
Oteller, moteller, tatil kdyleri, pansiyonlar, hanlar, suitler ticari konaklama isletmeleri
tirlerinden bazilaridir (Cooper vd., 2008:343). Medlik ve Ingram (2000:10-13)
konaklama isletmeleri tiirlerini, odaklanilan tiiketici gruplarina sunulan hizmet
acisindan smiflandirir. Bu siniflandirma biiylik hizmet c¢esitliligi ile eglence ve
rekreasyonel faaliyetler sunan resort oteller; is ve kongre amacl seyahat edenler i¢in
sehir ve kongre otelleri; havaalan1i ve otoyollarda transit seyahat edenler i¢in mola
noktasi olan transit oteller, genellikle is i¢in ve uzun siireli konaklamanin gergeklestigi
konut oteller seklindedir.

Kozak vd.’ne (2014:49) goére turizm amagh konaklama isletmeleri otel, motel,
tatil kdyii, pansiyon, kamping, apart otel, hostel olarak varolus ama¢ ve kapsamlari
dogrultusunda cesitlilik gostermektedir. Bu tanimlardan yola c¢ikarak konaklama
isletmeleri amag, kapsam, tiir ve hizmet olarak farkliliklar gdsteren ve temel iiriinii
geceleme olan isletmeler olarak degerlendirilebilir.

Kiiltiirel sebepler ve gelenekler nedeniyle her {ilke kendi konaklama {initeleri
siniflandirma sistemini kullanabilmektedir. Ancak, Diinya Turizm Orgiitii tarafindan
dikkate alinan turizm konaklama birimlerinin siniflandirilmasi i¢in ana kriterlerden
bazilar1 sunlardir;

e Konfor seviyesi (istiin: liiks, 4 ve 5 *, orta: 3 *, iddiasiz: 1 ve 2 ¥),
e Bolgesel konum (mevsimlik, daglar, kaplica, kirsal, kentsel, sehir dis1),

e Hizmet standardi, (hizmet sunan, hizmet sunmayan)
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e Sunulan olanaklar (eksiksiz, ekonomik, kendi yemegini yapma)
(UNWTO).

Konaklama birimleri siniflandirmalart {ilkeden iilkeye farklilik gostemekle

birlikte Page (2009:266) ve Cooper vd. (2008:343) konaklama isletmelerini;

e Hizmet sunan (serviced),

e Hizmet sunmayan (non-serviced)
kategorileri altinda siniflandirir. Hizmet sunan konaklama isletmeleri temizlik, yemek,
bar, oda servisi vb. gesitli hizmetleri verir. Bu hizmetler fiyata dahil olabilir ya da
herbiri igin ticret talep edilir. Hizmet sunmayan isletmeler ise hizmet verenler gibi temel
mobilyalar1 barindirir ve tiiketiciler tarafindan kiralanir. Villalar, dag evleri ve kir evleri,
hizmet verilmeyen turistik konaklama yerlerine 6rnektir.

Tim konaklama isletmesi tiirleri birbirinden farkli 6zellik tasisa da sunduklari
temel {iriin tiiketicinin bekledigi temel fayday: icerir. Konaklama isletmelerinde temel
tiriin, gecelemedir. Temel {iriiniin tiikketiciye ulastirilmast i¢in gerekli olan tiim fiziksel
unsurlar ise somut {iriinii olusturur. Ornegin sadece geceleme beklentisi olan bir tiiketici
icin somut iirlin rahat bir yatak, banyo, TV. ve yemek olabilir. Konaklama bir iiriin
olarak ele alindiginda, iirliniin soyut unsurlar1 ise genisletilmis {iriinii olusturur. Bu
unsurlar iiriine deger katar, farklilastirir ve tiiketiciye ek faydalar saglamay1 amaglar.
Omegin personelin iyi egitilmis olmasi, konaklama isletmelerinin sikayetleri iyi
degerlendirmesi, marka imaji1 gibi unsurlar genisletilmis iiriin olarak nitelendirilir
(Bowie ve Buttle, 2004: 116-118).

Konaklama isletmelerindeki c¢esitlenme, temelde, tiiketicilerin ihtiyaglarini
karsilayabilme yeteneginin sonucunda gergeklesir (Fernandez ve Serrano, 2004:773).
Farkl1 istek ve beklentileri karsilama noktasinda donanim, tema ve hizmet agisindan
Tiirkiye’deki konaklama tesisi ¢esitliligi fazladir. Bununla birlikte, sinirsiz ihtiyaglarin
bir sonucu olarak yeni bir konaklama iinitesi tiirlinlin son yillarda daha fazla talep
gordiigli asikardir. Bu konaklama birimleri villa tipi konaklama {initeleri olarak
adlandirilabilir.

Villa tipi konaklama {initelerinin sagladigi hizmet cesitliligi, bu konaklama
tinitelerinin niteliklerini de olugturmaktadir. Bu baglamda ¢alismada;,

¢ Villa tipi konaklama iinitelerinin kategorileri nelerdir?
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e Villa tipi konaklama tinitelerinin temel, somut ve genisletilmis triinleri
nelerdir?
sorularina yanit aranmistir.

Bu c¢alismada villa tipi konaklama {initelerine dair bir g¢ergevenin ortaya
cikartilmasi hedeflenmistir. Ulkemizde yeni gelisim gdstermesi nedeniyle bu konaklama
tniteleri kavramsal ve nitelik olarak tanimi  henliz  Turizm Tesislerinin
Belgelendirilmesine ve Niteliklerine Iliskin Yonetmeliginde yer almamaktadir.
Kavramsal ¢ergevenin olusmasi, itici bir gili¢ olarak, bu konaklama birimlerinin ilgili

kanunda yer almasina da fayda saglayacaktir.

2. VILLA TiPi KONAKLAMA UNITELERI

Villa tipi konaklama {initeleri tim diinyada yaygin bir sekilde kullanilan ve
birgok konaklamaya alternatif olarak gelisen konaklama tiiriidiir. Tiirkiye’de ve diinyada
“tatil villas1”, “self catering rentals”, “holiday homes”, “holiday lets”, “cottage holiday”
isimleriyle de anilmaktadir. Villa tipi konaklama iiniteleri piyasasi, villay1 kiraya veren
sahip/isletmeci, tatil amacgl villay1 kiralayan tiiketici, taniim ve rezervasyon yapan
seyahat acentalarindan olugmaktadir. Seyahat acentalar1 villa sahip/isletmecileri ile
tilkketiciyi bulusturur. Cogu seyahat acentasi bu tanitimi, tiiketicinin se¢im yapabilecegi
ve tanitimin oldugu web siteleri araciligi ile gergeklestirir. Web sitelerinde herbir villa
tanittim sayfasinda villa ismi, villa resimleri ve videolar1, agiklama, kiralama fiyat
tablosu, olanaklar tablosu, uygunluk takvimi ve tiiketici degerlendirmeleri bulunur.
Villa ile tiiketiciyi bulusturan bu web siteleri ile aligveris gergeklesir ve seyahat acentasi
bu durumdan kazang saglar.

Yapisi ve isleyisi bakimindan villa tipi konaklama iiniteleri, ikincil konut ya da
devre miilklerle benzer goriilebilmekte ve bazen karistirilabilmektedir. Ancak aralarinda
belirgin farklar bulunmaktadir. Ikincil konut, tatil donemlerinde yararlanilan, kentlerin
disinda emlak yatirimi olarak goriilen, uzun dénem i¢in sahip olunan, siirekli ikametleri
disinda turistik amagla kullanilan konutlardir (Manisa, 2007:14). Devre miilk tatil
sistemi ise konaklama iinitelerinin yilin belirli zamanlarini kapsayan haftaya boliinmesi
ve tiiketicilere satilmasi olarak da adlandirilan tatil miilkiyetidir (Sandik¢1 ve Alan,
2018:225). Bu baglamda villa tipi konaklama tiinitesi uzun dénem miilkiyetin sahibi

olma acisindan ikincil konutlardan, kisa donemli miilkiyetin sahibi olma agisindan
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devre miilklerden ayrigsmaktadir. Yine villa olarak anilan bir diger konaklama birimi
vardir. Bunlar bazi otellerin biinyesinde bulunan 6zel villalardir. Ancak ¢alismaya konu
olan villalar otel isletmelerinden bagimsiz ve kendi bagina bir konaklama isletmesi olan
villalardir.

Turizm Tesislerinin Belgelendirilmesine ve Niteliklerine Iligkin Y&netmelik’te
(2005) villa tipi konaklama iinitelerinin varligi incelendiginde bu tip isletmelere yakin
bir ifadeden bahsedilmektedir. Yonetmelikte Madde 51°de “villa tipinde insa edilmis en
az yirmi konaklama birimi ile ortak kullanim alanlarindan olusan, en az 1 yatak odast,
oturma odast, banyo, mutfak gibi alanlara sahip, balkon veya teras gibi 6zel agik alan
kullamimlart bulunan konaklama birimlerinden olusan isletme” butik tatil villalarinin
tanimiyla karsilasilmaktadir. Ancak “en az yirmi konaklama birimine sahip olmasi”
ibaresi villa tipi konaklama tinitelerini bu tanimin disinda birakmaktadir. Ciinkii bu villa
tipi konaklama fiinitesi genel olarak miistakil villa yapisindan olugsmaktadir. Yine ayni
yonetmelik Madde 22°’de Pansiyonlar “yonetimi basit, yemek ihtiyacimin idare
tarafindan saglanabildigi veya tiiketicilerin kendi yemeklerini bizzat hazirlayabilme
imkdni bulunan, en az bes odali tesislerdir” tanimina uymamasina ragmen villa tipi
konaklama isletmeleri, pansiyon statiisiinde ve belediye belgeli isletmeler olarak islem
gormektedir. Bu durumda s6z edilen yonetmelikte villa tipi konaklama finitelerinin
tanimi ve statiisiiniin olmadig1 agiktir.

Tiiketicinin yasam tarzi, beklentileri ve bos zamanini nasil ge¢irmek istedigi
konaklama birimlerini ve hizmetlerini sekillendirmektedir (Altun, 2005:60). Villa tipi
konaklama finitelerinin, tiiketicinin tatilde de ev konforunu yasama istegini karsiladigi
belirtilebilir. Bu konfor imkani, sehirden uzak, sakin, 6zel havuzlu, doganin iginde vb.
olma gibi durumlarla da desteklenmektedir. Tiiketicilerin geleneksel konaklama
isletmelerinden daha konforlu ve hizmetin sadece kendilerine 6zel olmasina yonelik
talepleri prosediirlerden &tiirii karsilanamamaktadir (Aykol ve Zengel, 2014:212).

Sunulan hizmet agisindan degerlendirildiginde, otelcilik hizmetlerinden olan
yiyecek icecek ve kat hizmetleri, villa tipi konaklama tinitelerinde, zorunlu olarak
sunulmamaktadir. Talep edildiginde kat, servis ve yiyecek icecek hizmetleri ticretli
olarak verilmektedir. Bununla birlikte havuz ve bahge bakim vb. hizmetler zorunlu

hizmet olarak sunulmaktadir. Otellerde havuz, bahge, spor salonu, sauna, jakuzi gibi
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ortak kullanim alanlar1 villa tipi konaklama isletmelerinde genel olarak kiralama yapan
tiiketicilere ozeldir. Bir baska tiiketicinin kullanimina, tahsis siiresince izin verilmez.

Yukarida verilen bilgiler dogrultusunda bir degerlendirme yapildiginda villa tipi
konaklama {initesi, siirekli yasam alanlarinin disinda, alternatif olarak, turizm amagh
konaklamalarda belirli bir siire igin kiralanan, kendi yemeginin yapildigi, havuz, bahge,
jakuzi gibi alanlarin kullaniminin kiralama yapana 6zel oldugu, ihtiyag duyulabilecek
mobilya ve genel ekipmanlarin (mutfak ekipmanlari, havlu, {itii, vb.) bulundugu, cografi
acidan gekici destinasyonlarda yer alan, gevreden izole ve konforlu konaklama imkani
sunan, genel olarak bagimsiz bir yapidan olusan konaklama {initeleri olarak
tanimlanabilir.

Tiirkiye’de turizm amagli konaklamalarda, villa tipi konaklama finitelerinin son
yillarda daha ¢ok tercih edildigi gozlemlenmektedir. 2020 yil1 yaz aylarinda bu tercihin
daha da arttig1 belirtilebilir. 2020 yili baslarinda tim diinyaya yayilan COVID-19
pandemi siirecinde, tatil ihtiyaci olan insanlarin kendilerini kalabalik ortamdan
yalitabilecekleri ve viriise kars1 onlem alacaklari turizm tiirlerine (Tiirker, 2020:219) ve
dolayisiyla konaklama tiirlerine talep artis1 olacagi dngoriilmiistiir.

COVID-19 pandemisinin temeli olan koronaviriisler (COV) soguk algmligindan,
Ortadogu Solunum Sendromu (MERS-COV) ve Siddetli Akut Solunum Sendromu
(SARS-COV) gibi daha ciddi hastaliklara kadar ¢esitli hastaliklara neden olan biiytik bir
virlis ailesidir. Viriis, hasta kisilerin Oksiirmesi ve aksirmasi ile ortama sagilan
damlaciklarin solunmasi ve solunum pargaciklari ile kirlenmis yiizeylere dokunulduktan
sonra ellerin yitkanmadan yiiz, goz, burun ve agiza temas etmesi ile bulagmaktadir. Bu
baglamda kiiresel ¢apta yayilan ve ¢ok sayida can alan COVID-19 pandemisinden
korunmanin temel ilkeleri arasinda izole olmak, kalabalik ortamlarda bulunmaktan
kaginmak, el temizligine dikkat etmek, insanlarla sosyal mesafeyi korumak, kalabalik
ortamlarda maske takmak yer almaktadir (saglik.gov.tr a).

Saghik Bakanligi’nin yayinladigi Salgin Yonetimi ve Calisma Rehberine gore
cok sayida kisinin ayni anda bulunabildigi ortamlar COVID-19 bulagmasi agisindan
risklidir (saglik.gov.tr b). Tiim bu korunma tedbirleri sonucunda insanlarin kendilerini
ve ailelerini viriis bulagsmasindan korumak adina tatillerinde daha izole konaklama
isletmelerini tercih etmeleri beklenen bir durumdur. Pandemi déneminde, konaklama

isletmelerinin bir kismi temizlik, hijyen ve mesafe kurallarinin kontrol altina alinmasi
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ve denetlenmesini igeren Giivenli Turizm Sertifikasyon programini uygulamaktadir.
Gilivenli Turizm Sertifikasyon programi, yerli ve yabanci ziyaretgilere ulasimdan,
konaklamaya, tesis calisanlarindan yolcularin kendi saglik durumuna genis bir
yelpazede alinmasi Onerilen tedbirleri tanimlar. Bu sertifika uluslararasi akreditasyon
kuruluglar1 tarafindan verilmektedir. Belgeyi alan tesisler diizenli araliklarla hijyen,
saglik ve uygunluk denetimlerine tabi tutulmaktadir (tga.gov.tr).

Villa tipi konaklama tinitelerinin ¢ogunlukla villay1 kiralayan grup ya da aileye
0zel oldugu gerceginden hareketle villa tipi konaklama finitelerinin, 6zellikle salgin
doneminde, insanlarin izole ve konaklamalari boyunca neredeyse kimseyle temasin
olmadigi konaklama ihtiyacim karsiladign  diisiiniilmektedir. Ozellikle pandemi
doéneminde, web sitelerinin yogun ilanlari, villa Kiralama talebini biyiitmiistiir. 2020
yilinda Grand View Research arastirma sirketinin, konaklama kiralama piyasasi tizerine
yaptig1 bir arastirmada, konaklama kiralamasini ve pazar biiyiimesini yonlendiren temel
faktorler arasinda konfor, diisiikk maliyet, daha fazla mahremiyet ve konaklamanin evcil
hayvan dostu dogasinin oldugu belirtilmistir (GrandViewResearch, 2020).

COVID-19 salgii konaklama endiistrisinin karsilastigi en biiyiik zorluklardan
biri olmustur. Ekonomik gerileme, seyahat kisitlamalari, sosyal mesafe kurallarini da
iceren saglik ve gilivenlik 6nlemleri sektoriin hareket kabiliyetini kisitlamistir. Pandemi
nedeniyle 2020°de Tiirkiye’de ki sehir otellerinin yarisindan fazlasi, kiy1 otellerinin ise
biiyiikk boliimii kapali tutulmustur. Gegmis yillarda tatil tercihlerinde uygun fiyat ilk
tercih nedeni olurken pandemi ile birlikte uygun fiyatin yerini hijyen ve giivenlik
almistir. Insanlarin kalabalik yerlerden uzak durma egilimi kendi araglariyla seyahat,
kiiciik ve butik otellerde konaklama tercihini arttirmistir. Bu donemde biiyiik otellerden
cok villa kiralama, kii¢iik gruplarla yat kiralama ve karavan gibi konaklama iinitelerine

yogun ilgi olusmustur (TURSAB, 2020).

3. ARASTIRMANIN AMACI, KAPSAMI, YONTEMI

Giliniimiizde tiiketiciler, tatilleri i¢in, kendi konaklama birimini arastirma ve
bulma egilimindedir. Bu noktada web siteleri, isletmeler ve tiiketiciler i¢in magaza
gorevi gormektedir. Internet {izerinden gerceklestirilen ugak bileti, otel odas1 gibi
rezervasyonlar turizm isletmelerinde e-pazarlamanin kullanildiginin gostergesidir

(Metin, 2015:80). E-pazarlama faaliyetlerinin ger¢eklesmesinde web siteleri, elektronik
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postalar, arama motorlari, ¢evirimi¢i reklamlar gibi bir¢ok arag¢ iletisim siirecinde
kullanilir (Ozdemir, 2007:892). Tatil villalari ile ilgili gérsel ve yazili bilgiyi tiiketiciye
ileten seyahat acentas1 web sitelerinin tiriiniin tanittm pazarlanmasindaki rolii oldukga
fazladir. Ozellikle pandemi doneminde turizm amagli konaklamak igin villalari
incelemek ve rezervasyon yapmanin giivenilir yollarindan birinin seyahat acentalarinin
web siteleri oldugu diisiiniilebilir.

Arastirmanin amaci tanitim ve pazarlamasi seyahat acentalarinin web siteleri
tizerinden de yapilan villa tipi konaklama tnitelerini, sunduklar1 hizmetler tizerinden
tanimlamak ve degerlendirmektir. Bu amag¢ dogrultusunda veri toplama teknigi olarak
tarama teknigi kullanilmistir. Tarama teknigi, var olani degistirmeden var oldugu
sekliyle betimlemeyi amaglar (Karasar, 1998:77). Toplanan verilerin kullanilis sekline
gore nicel ya da nitel 6zellik gosterebilen icerik analizi yontemine bagvurulmustur.
Icerik analizi bu ¢alismada nicel bir ydntem olarak kullanilmistir. Icerik analizi, bir
metindeki degiskenleri 6lgmek amaciyla sistematik, tarafsiz ve sayisal olarak yapilan
analizdir (Wimmer ve Dominick, 2000:135). Bu yontem yazilan ve sdylenenin
kategorilestirilmesi ve ne siklikta oldugunun sayisallastirilmasi siirecidir (Simon ve
Burstein, 1985:193).

Villa tipi konaklama igletmeleri tanitim ve rezervasyon islemlerini seyahat
acentalar1 ve onlarin web siteleri kanaliyla gergeklesmektedir. Seyahat acentasi isletme
belgesi olmayan web sitelerinin de tanitim faaliyeti yaptig1 gézlemlenmistir. 1618 sayili
Seyahat Acentalar1 ve Seyahat Acentalart Birligi Kanunu’nun 4.Maddesinde
“Tiirkiye'de seyahat acentaligi faaliyeti gdstermek icin Bakanliktan isletme belgesi
almak zorunludur...” sarti vardir. Seyahat acentalar1 tarafindan verilmesi gereken
tanitim ve rezervasyon islemleri seyahat acentasi olamayan kisi ya da kurumlar
tarafindan gerceklestirilmesinin hukuki sonuglar1 ve cezai yaptirimlar: vardir. Bu hakl
nedenle aragtirma kapsaminda villa tipi konaklama {initelerinin  tanitim ve
rezervasyonunu yapan web siteleri iginde yasal faaliyet gosteren seyahat acentalarinin
web siteleri arastirmaya dahil edilmistir.

Veri toplama siirecinde Google arama motoru iizerinden “villa kiralama”, “villa
tatili” parametreleri ile web siteleri siralanmistir. Arama motorlar1 web sitelerini,
iclerinde gecen anahtar kelimeler, ziyaret sikliklar1 ve bazi referanslara gore endeksler.

Arama yapilan kelimelerle iligkilendirilen web siteleri sonug¢ sayfasinda yer alir

167



Journal of Travel and Tourism Research 18 (2021) 159-178

(Yozkat, 2017:74). Google ve diger arama motorlarindaki siralamada en popiiler web
sitelerinin sonuglart (Dijk, 2016:65) ve reklam veren isletmeler en st siralarda yer
almaktadir. Bu durum Googlarsi olarak tanimlanir ve kullanicilar genel olarak arama
motorlarinda st siralardaki sonuglara tiklar (Castells, 2016:134). Anahtar kelimelerin
yazilmasimin ardindan gerceklesen siralama sonucunda villa tipi konaklama {initesi
tamitim1 ve pazarlamasi yapan TURSAB belgeli seyahat acentalar1 web siteleri tespit
edilmistir. Her iki parametredeki (“villa kiralama”, “villa tatili’) arama sonucunda en
ist siradaki ilk iki web siteleri arastirmaya dahil edilmistir. Bu web siteleri
“villasepeti.com”, “tatilvillam.com”, “villackstra.com”, ‘“hepsivilla.com” dur. Web
sitelerinde tanitim1 ve kiralanmasi gergeklestirilen her bir tatil villas1 Villa Betria, Villa
Mest, Villa Fer vb. gibi ger¢ek ismi ile veri formuna kodlanmustir. Villalarin ismiyle
kodlanmasi, farkli seyahat acentalarinin web sitelerinde, ayni olabilecek villa verilerinin
tekrara diismesini engellemek i¢in 6nem tasimaktadir.

Arastirmanin evrenini, sozii edilen 4 web sitesinin portfoylinde bulunan 3287
adet villa tipi konaklama finitesi olusturmaktadir. Ural ve Kili¢’a (2013:47) gore sosyal
bilimlerde evren biiyiikliigiiniin 3500 olmasi durumunda, Orneklemin %95 giiven
seviyesinde 346 sayisina ulasmasi yeterli goriilmektedir. Birgok villa arastirma
kapsamindaki farkli web sitelerinde ayn1 isim ve 6zellikle yer almistir. Web sitelerinin
portfoylerinde toplamda 3287 villa olmasina ragmen aslinda pazarlamasi yapilan 674
adet villadir. Veri tekrarina diismemek icin bir villa i¢in yalnizca bir kez veri girisi
gerceklesmistir. Bu nedenle orneklem 674 villa tipi konaklama iinitesinden
olugmaktadir ve bu say1 6rneklem olarak evreni temsil etmektedir.

Web degerlendirme formu, seyahat acentasi web sitelerinde olan ve analizi
yaptlmast Ongoriilen degiskenlerin tespiti ile olusturulmustur. Villa tipi konaklama
tinitelerinin rezervasyonlariim yapildigi web sitelerinde villalarla ilgili destinasyon,
kategori ve verilen hizmetler degiskenlerinin olmasi nedeni ile degerlendirme formu bu
degiskenler dikkate alinarak olusturulmustur. Web degerlendirme formuna alaninda
uzman 3 akademisyen ve 3 seyahat acentas1 yoneticisinin goriigleri alinarak son sekli
verilmigtir. Web degerlendirme formu destinasyon, villa tiiri ve sunulan hizmetler
kategorileri altinda 29 degiskeni kapsamaktadir. Ziyaret edilen her bir villa, Villa
Daphne, Villa SkySea gibi ismi ile web degerlendirme formuna islenmis ardindan

villanin bulundugu destinasyon, ait oldugu kategori ve sunduklari hizmet gibi 29
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degisken “var” “yok” olmasi durumuna gore forma kodlanmistir. Veri toplama agamasi
villa tipi konaklamaya yogun ilginin oldugu diisiiniilen aylardan olan Temmuz (2020)
ayinda gerceklestirilmistir. Web sitelerinin dinamik bir yapisi olmas1 nedeniyle yalnizca
Temmuz ayinda bir kez ziyaret edilmistir. Elde edilen bulgular frekans ve yiizde olarak

aciklanmistir.

4. BULGULAR

Arastirmada elde edilen verilerin edinildigi web siteleri, acenta isimleri ve
adresleri TURSAB dijital dogrulama sayfasindan TURSAB iiyesi olduklar1 kontrol
edilerek Tablo 1’de sunulmustur.

Tablo 1: Arastirma Kapsamindaki Seyahat Acentalar1 Web Siteleri

Web Sitesi Seyahat Acentasi Adres
villasepeti.com Nerostar Travel Turizm Izmir
tatilvillam.com Baransel Turizm Antalya
villaekstra.com Tar¢in Turizm Mugla
hepsivilla.com Hepsivilla Turizm Mugla

Arastirmada elde edilen bulgular 1s1ginda villa tipi konaklama initelerinin
Giliney Ege ve Bat1 Akdeniz’de sahil seridinde bulunan destinasyonlarda konumlandig:
goriilmektedir (Tablo 2). Arastirmadaki toplam villa sayisina (n=674) oranla villalarin
%56,1’i Kalkan destinasyonunda bulunmaktadir. Bu rakamlar1 %56,1 ile Fethiye, %8
ile villa ile Kas takip etmektedir. Toplam villa sayisinin %0,7’si Bodrum, %?2,1°i
Dalyan ve yakin bir oranla %2,2’si Marmaris’te bulunmaktadir. Bu durum Marmaris ve
Bodrum destinasyonlarinda turizm isletmeleri ve yatirimlar: bakimindan nispeten biiyiik
isletmelerin yer almasi ile yorumlanabilir. Marmaris ve Bodrum’un villa tipi konaklama
tinitesi siralamasinda sonda yer almasinin sebebinin destinasyonlarin kitle turizmine
hizmet etmesinden kaynaklandig: ifade edilebilir.

Tablo 2: Villalarin Destinasyon Bazinda Dagilimi (n/674)

BOLGE f %

Kalkan 378 56,1
Fethiye 206 30,6
Kas 56 8,3
Marmaris 15 2,2
Dalyan 14 2,1
Bodrum 5 0,7
Toplam 674 100
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Tablo 3°’te villa tipi konaklama fniteleri kategorileri belirtilmistir. Bu
kategoriler, villalarin hangi tema ya da konseptte tanitildigi ve hizmet verdiginin
gostergesidir. Bununla birlikte bir villa tipi konaklama iinitesinin adi gegen
kategorilerden birkagini kapsayabildigini soylemek yerinde olacaktir. Ornegin villa
tinitesi donanimlart ve sundugu hizmet bakimindan balayi, muhafazakar turistlere
yonelik, jakuzili ve likks kategorilerinin tamaminda yer alabilmektedir.

Frekans ve ylizde degerlerinin oldugu Tablo 3’teki veriler 1s1ginda isimlendirilen

29 ¢

villa kategorileri sunlardir: “Balay: villalar1”, “cocuk havuzlu villalar”, “deniz manzarali

vE N4

villalar”, “denize yakin villalar”, “dogayla i¢ ice villalar”, “evcil hayvan izinli villalar”,

2 (13

“genis aile gruplar icin villalart”, “isitmali havuzlu villalar”, “kapali havuzlu villalar,
“jakuzili villalar”, “liiks villalar”, “muhafazakar villalar”.

Toplam kategori igerisinde villalarin %68,1’1 doga ile i¢ ice villalar
kategorisinde, %56,2’si jakuzili villa, %52,5’1 balay1 villasi, yine yakin bir oranla
%352,3’ti  muhafazakar turistler i¢in villa kategorisinde yer almaktadir. Villa
kategorilerindeki siralamay1 %36,2 ile liiks kategorideki villalar takip ederken, villalarin
%35,6’s1 deniz manzarali, %30,8’1 denize yakin villa kategorisinde yer almaktadir.
Denize yakin villalar tam bir standardi olmamasina ragmen 0-200 m arasinda denize
mesafesi olan konaklama birimleridir. Genis aileler ve gruplar i¢in hizmet veren
villalarin toplam kategoriye oran1 %27,1°dir. Genis aile ya da gruplar i¢in olan
villalarin 18 kisiye kadar yatak kapasitesi oldugu web sayfalarinda goriilmektedir.

Villa tatilinin vazgecilmezinden olan havuz konusunda farkli kategorilerin
oldugu goriilmektedir. Cocuk havuzlu villalarin toplama orant %26,1 1sitmali havuzlu
villa oran1 %20,4 ve kapali havuzlu villa sayisi ise oran1 %17,2’dir. Evcil hayvan kabul
eden villa orani ise sadece %2’dir.

Tablo 3: Villa Kategorileri Frekans Dagilimi (n/674)

VILLA KATEGORILERI f %

Dogayla I¢ Ice Villalar 459 68,1
Jakuzili Villalar 379 56,2
Balay1 Villalari 354 525
Mubhafazakar Turistler i¢in Villalar 353 52,3
Liiks Villalar 244 36,2
Deniz Manzaral1 Villalar 240 35,6
Denize Yakin Villalar 208 30,8
Genis Aile Gruplari Igin Villalari 183 27,1
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Cocuk Havuzlu Villalar 176 26,1
Isitmali Havuzlu Villalar 138 20,4
Kapali1 Havuzlu Villalar 116 17,2
Evcil Hayvan Izinli Villalar 14 2,0

Destinasyonlarin tercih edilmesinde villa kategorilerinin etkili olabilecegi
varsayimindan yola ¢ikarak hazirlanan Tablo 4’te destinasyonlarda kiimelenen villa
kategorileri yer almaktadir. Bu baglamda Tablo 4 incelendiginde Kalkan
destinasyonunda daha ¢ok jakuzili, balayi, muhafazakar turistler icin villalar; Kas
destinasyonunda daha ¢ok deniz manzarali, denize yakin, muhafazakar turistler igin
villalar; Fethiye destinasyonunda daha ¢ok jakuzili, balayl, muhafazakar turistler igin
villalar; Marmaris destinasyonunda daha ¢ok muhafazakar turistler igin villalar, balayi,
liks wvillalar; Dalyan destinasyonunda ¢ocuk havuzlu villalar, denize yakin villalar,
muhafazakar turistler i¢in villalar; Bodrum destinasyonunda muhafazakar turistler igin,
balay1 villa kategorileri ile 6n plandadir.

Tablo 4: Villa Kategorilerinin Destinasyonlardaki Frekans Dagilimi (n/674)

£ E|=|28=2 |2 |g|=
i E 817728 3¢
= = = < c = = L1 e
€| = |2 | s == | T
Tz |2 |2 = | ;
< M N o o o ju == : . f
582 2|5 |fES e ES gl is
=l : 4 = = =4 =3 . =
SEQ8 |3 |8 |[AF AT EEST 2T a) S
Kalkan f | 251|254 | 161 | 281|123 |200| 121 | 120 | 111| 2| 108
(n=378) o. | 66,| 67, 42, 32, | 52, 31,| 29,| 0, 28,
& 4 2 5 74,3 5 9 32 7 3| 5 5
Kas (n=56) f | 19| 16| 10| 18| 23| 23] 18] 5| -| 3] -
33, | 28, | 17,| 321 32 5
O ) ) ) ) ) - ] -
% 9 c g A 41| 41 1 8,9 3
Fethiye f | 69| 74| 66 75| 57| 13| 43| 43| 27| 9 8
(n=206) 0 33, | 35, 27, 20, | 20,| 13,| 4,
Y% 5 9 32| 36,4 6 6,3 3 3 1| 3 3,8
Marmaris f 7 6 6 5 4 il 1 1 - - -
(n=15) % 46é 40| 40| 333 26é 266’ 66| 66| -| -| -
Dalyan (n=14) | f 3 - - - 4 - - 7 - -
21 28
0 ' - - - ' - - - - -
% 4 c 50
Bodrum (n=5) | f 4 4 1 - 1 - - - -l - -
% | 80| 80| 20 20 - - - - - - -
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Tablo 5’te villa tipi konaklama {initeleri donanimlarinin frekans ve yilizde
degerleri yer almaktadir. Bulgular1 degerlendirmeden 6nce bir villanin tabloda ad1 gegen
donanimlardan birkagini kapsadigini sdylemek yerinde olacaktir. Tablo 5°teki veriler
1s18inda 674 villanin donanimlarinin en basinda %98,2’si ebeveyn banyosu, %97,9’u
villaya 6zel havuz, %87,9’unun internet baglantisinin olmasi gelmektedir. Tiiketicilerin
talepleri dogrultusunda sekillendigi diisiiniilen bu donanimlar1 %28,4 ile somine ve
%23,8 ile ¢ocuk havuzu takip etmektedir. Villalar biiyiik oranda bagimsiz yap1 olmakla
birlikte %10,9’u site igerisindedir. Villalar1 %6,2’sinde sauna, %2,2’sinde ise hamam
bulunmaktadir. En son siralarda ise 4 villa bebek yatakli ve 3 villa mama sandalyelidir.
Bu durumda bebekli ailelerin ¢ok fazla villa tipi konaklama tercih etmedigi sonucuna
ulagilabilir. Yine web sayfalarinda nadiren karsilasilan aracla gidilebilen, sinema odast,
masa tenisi, salincak, tuzlu su havuzu, muslukta 6zel aritma cihazi, milkshake, buz,

filtre kahve, dondurma makinesi, netflix aboneligi gibi donanimlar ve seceneklerin

oldugu goriilmektedir.
Tablo S Villarin Donanimi Frekans Dagilimi (n/674)

DONANIM f %
Ebeveyn Banyosu 662 98,2
Ozel Havuzlu 660 97,9
Internet Baglantisi 593 87,9
SOmine 192 284
Cocuk Havuzu 161 23,8
Site icinde 74 10,9
Sauna 42 6,2
Giivenlik 39 5,7
Hamam 15 2,2
Bebek Yatagi 4 0,5
Mama Sandalyesi 3 0,4

Bulgulara ek olarak villa tipi konaklama {initesi web sayfalarinda genel olarak
gorilen ifadeler sunlardir;
e Online rezervasyonlarda kiralama sartlar1 ve sdzlesmesi yapilmaktadir.
e Villalara giriste tiiketici, isletmeye depozito 6demekte ve hasar olmadig:
stirece bu ticret konuga ¢ikista geri iade edilmektedir.
e Villalara girislerde mutlaka KBS’ye (kimlik bildirim sistemi)
tiiketicilerle ilgili bildirimler yapilmaktadir.
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e Villa konumu ve i¢ diizeni ile ilgili detayl bilgilendirme yapilmaktadir.
Fotograf, video, Google map konumu ile villa tanitilmaktadir.

e Villalarin market, restorant, toplu tasima, deniz, havaalan1 gibi merkezi
noktalara olan uzaklig1 mesafe cetveli ile gosterilmektedir.

e Farkli aylarda farkli fiyatlandirma tablolar1 ve villalarin miisaitlik
durumunu gosteren rezervasyon takvimi sunulmaktadir.

e Elektrik, su, gaz, internet gibi fiyata dahil olan ve yeni temizlik, carsaf,
havlu, havuz 1sitmasi gibi konularda bilgilendirme yapilmaktadir.

e Arag kiralama, ¢cocuk bakim hizmeti, giinliik as¢ilik hizmeti, balay1 i¢in
ozel stisleme, 6zel giivenlik gibi sunulan extra hizmetlerle alakali detayl
bilgi verilmektedir.

e Tiiketici yorumu ve puani gosterilmektedir.

5. SONUC VE ONERILER

Villa tipi konaklama iinitesi, siirekli yasam alanlarinin disinda, bir otele
alternatif olarak, turizm amagli konaklamalarda belirli bir siire i¢in kiralanan, kendi
yemeginin yapildigi, havuz, bahge, jakuzi gibi alanlarin kullaniminin kiralama yapana
6zel oldugu, ihtiya¢ duyulabilecek mobilya ve genel ekipmanlarin (mutfak ekipmanlari,
havlu, iitli, vb.) bulundugu, cografi agidan ¢ekici destinasyonlarda yer alan, ¢evreden
izole ve konforlu konaklama imkani1 sunan, genel olarak bagimsiz bir yapidan olusan
konaklama iiniteleri olarak tanimlanabilir.

Son zamanlarda giderek artan villada tatil talebi nedeniyle, bu hizmeti veren
villa tipi konaklama tiniteleri ile ilgili tanitim ve haberlerine, web siteleri, sosyal medya
ve basinda sik¢a rastlanilmaktadir. COVID-19 pandemi doneminde zorunlu olan
pandemiden korunma tedbirleri daha izole, temassiz ve kisiye Ozel tatilin tercih
edilmesine sebep olmustur. Bu anlamda villa tipi konaklama tnitelerinin bu amaca
uygun olarak tercih edilecegine yonelik Ongoriiler vardir (TURSAB, 2020;
Grandviewresearch, 2020). Villada tatilin taniim ve rezervasyonunu yapan seyahat
acentalari, tiiketiciye daha kolaylikla ulasabilmek i¢in web sitelerinde villalar1 tiim
ozellikleriyle tanitmaktadir. Calismada villa tipi konaklama iiniteleri web sayfalari

tizerinden degerlendirilmis ve su sonuglara ulagilmistir.
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Tiirkiye’de villa tipi konaklama {niteleri agirlikli olarak Giiney Ege ve Bati
Akdeniz g¢evresindeki sahil destinasyonlarinda konumlanmaktadir. Kalkan, Fethiye ve
Kas en ¢ok villa tipi konaklama tinitesinin bulundugu destinasyonlar olmasindan dolay1
tiketicilerin villa tatilini deniz ile bitiinlestirdigi sonucuna ulasilmaktadir. Villalar
denize sifir, doga i¢inde, muhafazakar turistler igin, balayi, jakuzili, liiks, evcil hayvan
izinli, kapali havuzlu, genis aile ya da gruplar icin, 1sitmali havuzlu kategorilerde yer
almaktadir. Doga i¢inde villa, jakuzili villa, balay1 villasi, muhafazakar turistler igin
villalar, kategoriler arasinda ilk dort sirada yer almaktadir. Bu konaklama tiiriinii tercih
edenlerin daha ¢ok sahsi araclari ile seyahat eden turistler oldugu varsayilirsa villa tipi
konaklama tesislerinin kiy1 bandina ¢ok yakin olma zorunlulugu olmadigi goriiliir.
Tesislerin bu 6zelligi kiy1 seridinde yogunlasmis turizm hareketliligini i¢ kesimlere
dogru ¢cekme etkisi yaratacaktir.

Ev konforunda, sehrin karmasasindan uzak ve rahatlamay1 amaglayan tiiketiciler
icin doga icinde villalar 6n plandadir. Bu anlamda seyahat acentalarinin villa tatilindeki
hedef kitlesi 6ncelikle biiylik sehirlerde yasayanlar olmalidir. Sehirde yasayan zihnen ve
bedenen yorgun tiiketicilerin doga ile bas basa kalma motivasyonu villalarin
yapilagmadan uzak, doga icinde insa edilmesini saglamistir. Yatay bir yapilasma
gerektiren villa tipi konaklama tiiriine talep arttiginda dogaya zarar vermeden talebin
karsilanabilmesi i¢in tasima kapasitesinin gz oniinde bulundurulmasi yerinde olacaktir.
Ancak bu tiir konaklama tesislerine olan talebin daha ¢ok kisiye 6zel ve yalitilmig
hizmet talebi oldugu goz onilinde bulundurularak insa edilecek villalarin site igerisinde
olmamasi gerektigi diistiintilmektedir.

Jakuzili villalarin neredeyse her bir villada bah¢e ya da yatak odasinda
tikketicilerin  kullanimina hazir oldugu web tanitimlarinda vurgulanmaktadir. Bu
baglamda jakuzinin villa donanimimda 6nemli bir 6zellik oldugu ve villa tercihinde
onemli bir unsur oldugu diisiiniilmektedir. Balay1 villalar1 ise daha ¢ok iki kisi i¢in
tasarlanmis ve konugun villaya girisinde yatak diizenlemesi, ¢igek ya da meyve tabagi
gibi jestleri iceren villalardir. Muhafazakar turistler igin villa ise inanglar1 ya da aile
yapisina bagl olarak otel kalabaligindan, farkl kiiltiirlerle i¢ ice olma zorunlulugundan
uzak, rahat ve korunakl tatil yapmak isteyen tiiketiciler igin tasarlanan villalardir. Bu
tarz villalar ahsap perde ve agagla korunakli teras, bahce ve havuzlar ile disaridan

kimsenin goremeyecegi bi¢imde tasarlanmistir. Bu baglamda villa tipi konaklama
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tiirtiniin, resort otellerin aksine konaklama hizmetinin kigisellestirilmesine ¢ok biiyiik
olanaklar tanidigini ifade etmek miimkiindiir. Bu nedenle seyahat isletmelerinin bu
tesisleri pazarlarken “kisiye 6zel dekorasyon ve hizmet” vurgusu yapmalari yerinde bir
strateji olacaktir.

Ancak arastirmaya dahil edilen konaklama isletmelerinin sadece on dort
tanesinde evcil hayvan bulundurmaya miisaade edildigi goriilmektedir. Bu sonug kisiye
0zel hizmet anlayisi ile bagdastirilamamistir. Evcil hayvan bulundurmaya miisaade eden
konaklama tesislerinin sayisinin arttirilmasinin bu nis pazara hitap etmek acisindan
O6nemli sonuclar doguracagi diisiiniilmektedir.

Villa tipi konaklama iinitelerine sunduklart donanimlar agisindan bakildiginda
ise ebeveyn banyosu, 6zel havuz, internet baglantis1 en fazla kullanilan donanimlar
arasinda yer almaktadir. Bu baglamda, villa tipi konaklama iinitesi yatirnmi ya da
isletmesi yapacak olan sektdr temsilcilerine, bu ¢alismadaki mevcut durum analizini
inceleyip planlama yapmalari, hangi destinasyonda, hangi kategoride villa eksikligi ya
da fazlaligi oldugu, i¢c ve dis donanim gereksinimlerinin neler oldugu konularinda
calismadan faydalanilmasi onerilmektedir. Arastirma bulgularinin villa tipi konaklama
tesisi yatirimi yapacak girigsimcilere yol gosterici bir rolii olacagi diistiniilmektedir.

Literatiirde villa tip konaklama {initeleri {izerine yapilmis benzer bir ¢alismaya
rastlanmamustir. Calisma konusunun 6zgiin olmasi nedeniyle bu ¢alismanin ileride ayni
konudaki yeni caligmalara yol gosterici olacag: diisiiniilmektedir. Gelecekte yapilacak
caligmalarda villa tipi konaklama {initelerine tiiketici penceresinden bakmanin 6nemli
bir arastirma konusu olacag diisiiniilmektedir. Ileride, turistlerin villa tipi konaklama
tesislerini tercih nedenleri, bu tesislerden beklentileri ve sikayetlerini belirlemeye

yonelik yapilacak ¢alismalarin literatiire 6nemli katkilar saglayacag: diistintilmektedir.
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