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Bu ¢alisma, Tiirkiye'nin énemli turizm merkezlerinden olan Mugla ilinde,
Airbnb platformunda listelenen kisa siireli konut kiralamalarinin mekdnsal
ozelliklerine odaklanmaktadir. Airbnb ile ilgili, Tiirkiye'de son donemlerde
tartismalar giderek artmis ve kisa siireli kiralamalara yeni bir yasal
diizenleme getirilmistir. Bu kapsamda olgunun cografi boyutlarmmin ortaya
konulmasi énem arz etmektedir. Calismada, Mugla’da toplam 30 binden fazla
Airbnb ilanminin konum bilgileri kullanilarak, farkli mekansal olceklerde (il
ilce ve mahalle) dagilis, yogunluk ve kiimelenme analizleri yapilmis ve
haritalar iiretilmistir. Calismanin bulgulari, diinyada bir¢ok sehirde oldugu
gibi Mugla’da da Airbnb ilanlarimin hizla arttigini ve ilanlarin Bodrum,
Fethiye ve Marmaris gibi ikinci konut yapilasmasinin fazla oldugu ilcelerde
yogunlastigint gostermistir. Airbnb ilanlarmin dagilisinda denize yakinlik
onemli bir belirleyicidir. Airbnb ilanlarimin, anlamli bir kiimelenme egilimi
gosterdigi alanlar zamanla artmaktadir. Mugla’daki Airbnb ilanlarinin
yaratmis oldugu toplam yatak kapasitesi, isletme belgeli tesislerin yatak
kapasitesini ge¢cmistir ve il genelinde Airbnb ilanlart resmi konaklama
tesislerine gore daha genis bir alanda dagiliy géstermektedir.
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This study examines the spatial characteristics of short-term accommodation
on the Airbnb platform in Mugla province. Airbnb has recently been the
subject of increased discussion in Turkey, followed by the introduction of new
regulations on short-term rentals. In this context, it is important to uncover
the geographical dimensions of the phenomenon. In this study, we conducted
distribution, density, and clustering analyses at different spatial scales
(province, district, and neighborhood) using the location information of over
30,000 Airbnb listings in Mugla. The findings show a rapid increase in Airbnb
listings in Mugla, similar to many cities around the world. The districts with
many second homes, Bodrum, Fethiye, and Marmaris, have a high
concentration of Airbnb listings. Proximity to the sea plays an important role
in the distribution of listings. The total bed capacity created by Airbnb listings
in Mugla exceeds the bed capacity of official accommodation facilities. Airbnb
listings are more widely distributed across the province than official
accommodation facilities.
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Geographical Dimensions and Spatial Characteristics of Airbnb Listings in Mugla

EXTENDED ABSTRACT

1. Introduction

The relationship between tourism and space has attracted the attention of many social scientists
for many years. Tourism, which affects almost every part of the world economically, culturally, and
spatially, is considered a geographical phenomenon in terms of including dimensions such as human-
environment interaction, environmental protection and planning, sense of place, spatial behavior, and
human mobility (Williams and Lew, 2015).

Changing tourist perceptions of vacations, environmental concerns, resource depletion, climate
change, poverty, and financial crises have encouraged alternative socio-political tourism models that
can more effectively address sustainable development, and this has led to the acceleration of the sharing
economy concept and activities within the tourism industry. Sharing economy platforms, which have
grown in popularity and use in recent years, are changing the geography of tourism by attracting tourists
to destinations that previously lacked tourism infrastructure and did not yet have touristic features.
Richards (2017) argues that the growth of companies such as Couchsurfing, Airbnb, and Uber is not
only challenging traditional tourism but also reshaping the neighborhoods in which tourists live.

One of the most significant impacts of this emerging phenomenon is on the accommodation
sector. The number of people using digital platforms that allow short-term housing/room rentals and
home exchanges for a certain fee or free of charge continues to grow rapidly today. On a global scale,
Airbnb is the largest platform that allows short-term rentals. It was born in 2007 when two hosts
welcomed three guests to their San Francisco home and has since grown to over 4 million hosts who
have welcomed over 1.5 billion guest arrivals in almost every country across the globe (Airbnb, 2021).

Yesilbag (2022) sees the rapid rise of recently established digital platforms as one of the most
remarkable phenomena of contemporary capitalism, noting that they have come to dominate the global
economy in a short time. In this process, dubbed "Airbnb 2.0," the platforms are becoming increasingly
professionalized and commercialized (Dogru et al., 2020), thus changing the meaning of home. This
rapid rise and the impacts of short-term rentals, such as financialization, housing problems, and
displacement of local populations, have led governments in many cities to prepare some legal
regulations and impose restrictions on rentals. Similarly, a regulation was introduced on November 2,
2023 in Tirkiye, and short-term rentals were severely restricted (Resmi Gazete, 2023).

The regions with the highest concentration of active Airbnb listings in the world are North
America and Europe. There are a total of 737,000 active Airbnb listings in European cities, with the
largest markets being London, Paris, Rome, and Barcelona (Adamiak, 2019). As of 2022, London is in
first place with a total of 69,351 Airbnb listings, followed by Paris with 31,365. The number of listings
on the platform tends to increase rapidly in Tiirkiye, especially in metropolitan areas and tourist
destinations on the Mediterranean coast of the country, which are generally characterized by second
home tourism. However, the number of publications on the spatial characteristics of short-term rentals
in Tiirkiye is rather limited. In this context, the main objective of this study is to present the temporal
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changes and geographical dimensions of short-term rentals listed on the Airbnb platform in Mugla
province of Tiirkiye and to explain their spatial characteristics.

2. Data and Method

Airbnb does not share detailed data covering all listings on the platform. Therefore, researchers
focusing on the spatial characteristics of Airbnb generally turn to secondary sources that share data on
Airbnb listings (Table 2). At this point, there are three main platforms that researchers consult:
InsideAirbnb, DataHippo, and AirDNA. Therefore, the data on Airbnb listings in Mugla in this study
were provided by the company AirDNA. The data, including the locations of the listings, covers the
period until September 2021.

In order to reveal the spatial characteristics of Airbnb listings in Mugla and the temporal changes
of these characteristics, information such as the total number of listings at all times, the number of active
listings by year, the type of listings, and the total room and bed capacities were presented and interpreted
in tables and graphs. To show the characteristics of the phenomenon at different spatial scales (province,
district, and neighborhood) and to make comparisons, distribution, and density maps were created using
the location information of the listings. In addition, Kernel Density, Anselin Local Moran's, and
Bivariate Local Moran's | analyses were conducted using ArcMap 10.7 and GeoDA software to provide
more detailed findings on the spatial characteristics of Airbnb listings in Mugla.

3. Results and Discussion

The findings show that the number of active Airbnb listings in Mugla increased from 7376 in
2017 to 16180 in 2021, and more than 80% of these listings are listed as entire home (Table 3). In all
years except 2020, there is an increase in the number of active listings between May and September
(Figure 2). The increase in tourist visits to Mugla and the need for accommodation is the main reason
for the increase in the number of active listings during this period. There was a slowdown in Airbnb
activity due to the COVID-19 pandemic in 2020.

Listings are concentrated in the districts of Bodrum, Fethiye, and Marmaris. These three districts
account for about 80% of all Airbnb listings in Mugla. This result of the research is not unpredictable
and surprising; because Bodrum, Fethiye, and Marmaris are the most popular destinations in Mugla with
high tourist attractions. In addition, the number of second homes in these districts is high. Therefore,
they are in an advantageous position in terms of both supply and demand for short-term rental activities,
which is reflected in the spatial distribution of listings. There are Airbnb listings in every neighborhood
in the Marmaris and Datga districts. However, Bodrum (11) and Fethiye (5) are the top two districts
when looking at the top 20 neighborhoods with the most listings.

Further analysis at the neighborhood scale shows that proximity to the sea is an important
determinant of the distribution of Airbnb listings in Mugla, which is dominated by mass tourism. The
maps show that most of the listings are concentrated in neighborhoods on or close to the seashore (Figure
5). It can be said that the density in neighborhoods not connected to the sea has also increased slightly
in recent years, due to the growing awareness of Airbnb and the increased demand for rural areas away
from the sea with the COVID-19 pandemic. However, it is expected that proximity to the sea and
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touristic attractions will continue to be the most important determinants of the spatial distribution of
listings in the coming period.

Another result of the spatial analysis is the increase in the number of areas where listings show
a significant clustering tendency. With the increase in the number of active listings, especially in Datca
and Marmaris, the number of neighborhoods with a high level of clustering tendency has also tended to
increase in recent years. One of the important findings of the study is that the total bed capacity created
by Airbnb listings in Mugla has exceeded the bed capacity of official accommodation facilities. The bed
capacity of Airbnb is much higher than the bed capacity of traditional accommodation facilities,
especially in Fethiye and Datca.

The claim that Airbnb is a useful system because it provides accommodation in areas where
traditional accommodation facilities are scarce is partially confirmed in Mugla. While both Airbnb
listings and accommaodation facilities show a high clustering tendency in the neighborhoods of Bodrum,
Marmaris, and Fethiye districts with high tourism demand, Airbnb listings are distributed over a wider
area than official accommodation facilities and have a high level of clustering tendency. This result is
consistent with the findings of Gutiérrez et al., (2017) study in Barcelona, while it differs from the
findings of the study conducted in Spain (Eugenio-Martin et al., 2019) and the study conducted in
Andorra (Domeénech and Zogal, 2020).

According to Smigiel (2020), although there are many regulations in force in different countries,
there are difficulties in implementation. The most important reasons for this situation are the lack of
people to control the regulations, the regulations focus on temporary solutions rather than fully solving
the problem, and do not take into account real power relations. Therefore, despite regulations and
restrictions, Airbnb activity continues to grow in many cities. In this context, the impact of the new
regulations in Tiirkiye on the spatial characteristics of listings should be closely monitored and examined
with new research in the coming period.
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1. Giris

Turizm ve mekan arasindaki iligki, bir¢ok sosyal bilimcinin uzun yillardir ilgisini gekmektedir.
Ekonomik, sosyo-kiiltiirel ve mekansal olarak diinyanin neredeyse her noktasini etkileyen turizm; insan-
cevre etkilesimi, cevrenin korunmasi ve planlanmasi, yer duygusu, mekansal davranig, insan
hareketliligi gibi boyutlari icermesi bakimindan cografi bir olgu olarak kabul edilmektedir (Williams ve
Lew, 2015). Bu nedenle farkli boyutlartyla cografyacilarin da arastirmalarina konu olmaktadir (Ozgiig,
2017; Wilson, 2012). 1980’lerde ve 1990’larda bdlgesel cografya geleneginin hakim oldugu turizm
cografyas1 arastirmalarinda tatil yoreleriyle ilgili tanimlayici arastirmalar yapmak popiiler iken,
giiniimiizde turizm mekanlarinin iiretilmesi, pazarlanmasi, tiiketilmesi ve siirdiiriilebilirligi gibi elestirel
ve problem odakli konular 6n plana ¢ikmaya baslamistir (Butler, 2004; Kervankiran ve Sardag, 2019;
Richards, 2017).

Turistlerin degisen tatil anlayislari, ¢evreyle ilgili endiseler, kaynaklarin tilkenmesi, iklim
degisikligi, yoksulluk ve finansal krizler siirdiiriilebilir kalkinmay1 daha etkin bi¢imde ele alabilecek
alternatif sosyo-politik turizm modellerini tesvik etmis ve bu durum turizm sistemi i¢erisinde paylagim
ekonomisi kavramimin ve faaliyetlerinin ivime kazanmasinmi saglamistir (Ayazlar, 2018; Dredge ve
Gyiméthy, 2016). Geleneksel paydaslarca 6nceden ayarlanmis paket turlara ek olarak, insanlarin ilgi
alanlar1 ve beklentileri g¢ercevesinde kendi seyahatlerini planlayabilmelerine imkan veren dijital
platformlarin yiikselisiyle insanlar evlerini, arabalarini, yemeklerini, deneyimlerini iicretli ya da iicretsiz
olarak turistlerle paylasmaya basglamistir. Toplumsal-kiiltiirel degismeler, turist motivasyonlarinin
degismesi, tiikketim karsitlig1, fiyat bilinci ve ¢evresel kaygilar gibi konular ise bu siireci hizlandirmstir.

Turistik destinasyonlardaki tiiketiciler ve hizmet saglayicilar arasindaki sinir ile yerel sakinler
ve ticari igletmeler arasindaki sinir, paylasim ekonomisiyle bulaniklagmistir. Bu nedenle paylasim
ekonomisi platformlar1 aracilifiyla gerceklesen faaliyetlerin turizmin gelecegini sekillendirecek en
onemli itici gili¢lerden biri oldugu kabul edilmektedir. Aym1 zamanda bu platformlar daha dnceden
turizm altyapisi olmayan ve heniiz turistik 6zelligi olmayan destinasyonlara turistleri ¢cekerek mekani ve
turizmin cografyasii da degistirmektedir. Bu konuda Richards (2017), Couchsurfing, Airbnb ve Uber
gibi sirketlerin biiylimesinin sadece geleneksel turizme meydan okumakla kalmadigini, ayn1 zamanda
turistlerin yasadigir bolgeleri de yeniden sekillendirdigini belirtmektedir. Nitekim Eren (2022),
platformlarin ve sehirlerin karsilikli olarak birbirlerini doniistiirmeye basladigimi platform sehirciligi
kavrami temelinde vurgulamakta ve her ne kadar sehirler ekonomik biiylime ihtiyaciyla dijital
platformlarin sermaye yatirimlarina sicak baksalar da bu dijital platformlarin sehri biiyiittiigii mii yoksa

tiikettigi mi sorusunun cevabinin hala belirsizligini korudugunu aktarmaktadir.

Bu yeni olgunun en yogun etki alanlarindan biri konaklama sektdrii olmustur. Belirli bir {icret
karsiliginda ya da ticretsiz olarak kisa siireli konut/oda kiralamalarina ve konut degis-tokusuna imkan
veren paylasim ekonomisi platformlarinin ve bu platformlar1 kullanan insanlarin sayisi giiniimiizde hizla
artmaya devam etmektedir. Kiiresel dl¢ekte, kisa siireli konut kiralamalara imkan veren platformlarin
en blyiigi Airbnb platformudur. Faaliyetlerine 2007 yilinda baglayan Airbnb, giiniimiizde 100 binden
fazla gehirde 6 milyondan fazla aktif ilan igeren devasa bir yapiya biirlinmiistiir. Kuruldugu tarihten
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gilinlimiize 1 milyardan fazla konaklama paylasimina ev sahipligi yapmistir ve bu siiregte ev sahiplerine
150 milyar dolardan fazla gelir saglamistir (Airbnb, 2021).

Diinyada aktif Airbnb ilanlarinin en yogun oldugu bolgeler Kuzey Amerika ve Avrupa’dir. 624
bin aktif Airbnb ilantyla ilk sirada yer alan ABD, tek bagina tiim diinyadaki paylasimlarin %17.4’line
sahiptir. ABD’nin ardindan Fransa ve Cin gelmektedir (Adamiak, 2019). Avrupa sehirlerinde toplam
737 bin aktif Airbnb ilan1 vardir ve en biiyiik pazarlar Londra, Paris, Roma ve Barselona sehirleridir.
2022 yili itibariyle Londra toplam 69.351 Airbnb ilaniyla ilk siradadir. Londra’y1 31.365 ilanla Paris
izlemektedir.

Platformdaki ilanlarin sayis1 Tiirkiye’de de hizla artma egilimindedir. Airbnb’ye ait ¢esitli
istatistikler paylasan AirDNA® verilerine gére 2022 yilmin birinci ¢ceyreginde, Tiirkiye’de aktif Airbnb
ilanmin en ¢ok oldugu iller sirastyla Istanbul (24.247), Antalya (16.777 ilan), Mugla (14.374 ilan), izmir
(5.930 ilan) ve Ankara’dir (1.704 ilan). Literatiirle paralel bir sekilde Tiirkiye’deki Airbnb ilanlar1 da
biiyliksehirlerde ve Tiirkiye’nin bati ve giliney kiyilarindaki genellikle ikinci konut turizmiyle
karakterize olan turistik destinasyonlarda yogunlagmistir. Toplam ilanlari, sehirlerin (1000 kisilik)
niifusuna oranladigimizda ise Mugla’nin %013,7 ile liderligi goriilmektedir. Mugla’nin ardindan %06,2
ile Antalya ve %o1,5 ile Istanbul gelmektedir (Cizelge 1).

Cizelge 1. Tiirkiye’de toplam aktif Airbnb ilanlarinin en fazla

oldugu sehirler (2022)
Toplam Airbnb Toplam  Tlanlarm 1000 Kisilik
Sehirler Manlari Niifus Niifusa Orani %o
1-Istanbul 24.247  15.907.951 1,5
2-Antalya 16.777 2.688.004 6,2
3-Mugla 14.374 1.048.185 13,7
4-1zmir 5.930 4.462.056 1,3
5-Ankara 1.704 5.782.285 0,3
6-Aydin 1.284 1.148.241 1,1
7-Trabzon 847 818.023 1,0
8-Bursa 793 3.194.720 0,2
9-Mersin 432 1.916.432 0,2
10-Eskisehir 331 906.617 0,4

Kaynak: AirDNA’in 2022 yil1 1.¢eyrek verileri ve TUIK’in 2022 yili
ADNKS niifus verileri kullanilarak olusturulmustur.

Isbirligine dayali ekonomi, es diizeyler/akranlar arasi ekonomi, platform ekonomisi vb.
sekillerde de adlandirilan bu olgu, kimi zaman “yikici bir yenilik” ve “g6lge ekonomisi” (Guttentag,
2015; Guttentag ve Smith, 2017; Tussyadiah ve Sigala, 2018) kimi zamansa paylagim kiiltiirii ruhuna
aykir1 bir sekilde kar amagh yiriitilmesi nedeniyle “sahte paylasim” ve “platform kapitalizmi” (Belk,
2014; Cockayne, 2016; Srnicek, 2017) kavramlariyla birlikte ele alinmakta ve elestirilmektedir.
Yesilbag (2022), yakin zamanda kurulan dijital platformlarin hizli yiikseligini giiniimiiz kapitalizminin
en dikkat cekici olgular1 arasinda gormekte ve kisa siire igerisinde diinya ekonomisine hitkmeder
konuma geldiklerini aktarmaktadir. “Airbnb 2.0” olarak adlandirilan bu siiregte platform giderek
profesyonellesmekte ve daha fazla ticarilesmekte (Dogru vd., 2020), dolayisiyla evin anlamimi da
degistirmektedir. Tiirk Dil Kurumu tarafindan “bir kimsenin veya ailenin i¢inde yasadig1 yer, konut,
hane?”
ticari bir yapiya, otele donligmektedir. Kisa siireli kiralama platformlarinin en biiyiik oyuncusu olarak

olarak tanmimlanan ev, giderek daha fazla metalasmakta ve turistlere konaklama arz1 saglayan
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kabul edilen Airbnb ise, konutun finansallagmasinda etkin bir rol oynayarak, bir yagam alan1 olan evin
“gayrimenkule” doniisme siirecini hizlandirmaktadir (Cocola-Gant ve Gago, 2019; Uzgéren, 2022).

Paylagim ekonomisinin konaklama sektoriindeki bu hizli yiikselisi ve etkileri, birgok sehirde
yerel yonetimlerin birtakim yasal diizenlemeler hazirlamasina ve kisa siireli turistik kiralamalara
kisitlamalar getirmesine yol agmigtir. Yerel yonetimlerin aldiklart dnlemler Airbnb’nin yogunluguna ve
etkilerine gore farklilik gostermektedir. Baz1 sehirler Airbnb’yi turizmi gelistirmek ve kalkinmay1
saglamak i¢in bir ara¢ olarak goriirken, bazi sehirler ise tamamen yasaklamak ya da birtakim vergi ve
yasal diizenlemeler getirmek istemektedir. Avrupa ve Amerika’dan toplam 11 farkli sehrin Airbnb
kiralamalarina getirdigi diizenlemeleri inceleyen Nieuwland ve van Melik (2020) “tamamen
yasaklama”, “serbest birakma” ve “belirli kisitlamalarla izin verme” seklinde ii¢ farkli yaklagimin
oldugunu aktarmaktadir. Yazarlara gore tamamen yasaklama yontemi, yerel yonetimler igin vergi
gelirinden mahrum kalmalarina ve yasadist yeni olusumlarin dogmasina neden olma olasiligina sahiptir.

Bu nedenle kiralamalara belirli kisitlamalar getirilmesi en yaygin diizenlemedir.

Benzer sekilde Tiirkiye’de de 2 Kasim 2023 tarihinde Resmi Gazete’de “Konutlarm Turizm
Amagli Kiralanmasina ve Bazi1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun” yayimlanmistir (Resm1
Gazete, 2023). Bu diizenlemenin igerigi incelendiginde, diinyadaki bir¢ok sehirde oldugu gibi
Tiirkiye’de de kisa siireli konut Kiralama faaliyetlerinin belirli kisitlamalarla devam etmesi yaklasiminin
benimsendigi goriilmektedir. Bu faaliyetler i¢in izin belgesi zorunlulugu getirilmesi, birden fazla
bagimsiz boliim igeren binalardan olusan konut sitelerinde kisa siireli konut kiralama faaliyetinde
bulunacaksa diger kat maliklerinden izin alinmasi gerekmesi ve konutun kullanicilar tarafindan kendi
adlarma igcilincii kigilere kiralanmasi veya kendi adina mesken olarak kullanilmasi amaciyla

kiralanmasinin yasaklanmasi, Airbnb’nin etkilerini kontrol etme ¢abalar1 olarak yorumlanabilir.

Kisa siirede gosterdigi ¢ok hizli biiyiime nedeniyle hem akademinin hem de kamuoyunun
ilgisini ¢eken bu olguyla ilgili aragtirmalara, cografyacilarin katkis1 da oldukca fazladir. Airbnb
ilanlarmin farkli mekansal dlgeklerdeki dagilisi ve yogunlugu katki saglanan arastirma konularmin
basinda gelmektedir. Tiirkiye’de ise, Airbnb basta olmak iizere kisa siireli turistik kiralamalarin
mekansal 6zellikleriyle ilgili yayinlarin sayis1 olduk¢a sinirlidir. Tiirkiye’de konuyla ilgili tartismalarin
son donemlerde giderek artmasi ve kisa siireli konut kiralamalarina yeni bir yasal diizenleme getirilmesi
g6z oniinde bulunduruldugunda, ulusal literatiirdeki bu eksikligin giderilmesi 6nem tagimaktadir. Bu
baglamda ¢aligmanin temel amaci, Tiirkiye’nin dnemli turizm destinasyonlardan biri olan ve niifusuna
oranla Tiirkiye’de en fazla Airbnb ilanina sahip Mugla ilinde, Airbnb platformunda listelenen kisa siireli
kiralik konut ilanlarinin zamansal degisimini ve cografi boyutlarin1 sunarak mekénsal 6zelliklerine

iligkin aciklamalar yapmaktir.

Arastirmanin akis1 Ozetle su sekildedir: Bir sonraki alt baslhik (1.1.) olgunun mekansal
Ozelliklerini konu edinen literatiire ayrilmistir. Bu alt baglikta 6ncelikle Airbnb ile ilgili aragtirmalarin
artis egilimi verilmis, ardindan bu arastirmanin bulgulariyla karsilastirma yapabilmek amacryla farkli
mekansal 6l¢eklerde yiiriitiilen ¢aligmalardan bulgular paylasilmistir. Aragtirmanin 2. bagligt “Veri ve
Yontem” olarak belirlenmistir. Bu baglikta arastirmanin amacina uygun olarak kullanilan verilerinin

neler oldugu, nasil elde edildigi ve hangi temel bilgileri icerdigi paylasilmis ardindan verilerin analizi
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icin hangi yontemlerin uygulandigi aciklanmistir. 3. baslikta aragtirmanin “Bulgular™ alt basliklar
halinde sunulmustur. Ik olarak Mugla’da Airbnb ilanlarmin genel 6zellikleri agiklanmus, ardindan
ilanlarin farkli mekansal Olgeklerdeki 6zellikleri hazirlanan tablo, sekil ve haritalarla desteklenerek
paylasilmistir. Bulgularin son kismi ise resmi konaklama tesisleri ile Airbnb ilanlarinin saglamis oldugu
konaklama arzinin karsilagtirllmasina ayrilmistir. “Tartisma ve Sonu¢” baslikli 4. baglikta ise
aragtirmanin  bulgular1 6z halinde sunulmus, literatiirdeki diger arastirmalarin bulgulariyla

karsilagtirilarak bir tartisma yapilmustir.
1.1. Airbnb’nin Mekansal Ozellikleri Uzerine Literatiir

Kisa sayilabilecek bir ge¢mise sahip olan Airbnb ile ilgili, konuyu farkli yonleriyle ele alan
bircok arastirma yapilmigtir. Scopus ve Web of Science veri tabanlarinda baslik, 6zet ve anahtar
kelimede Airbnb kelimesi gecen yayinlarla ilgili yapilan taramada, yayinlarin sayisindaki hizli artis
rahatlikla fark edilmektedir (Sekil 1). Scopus veri tabaninda 2010-2022 yillar1 arasinda toplam 1868
dokiimana ulasilmistir. 2016 yilindan 6nce Airbnb ile ilgili toplam dokiiman sayis1 30 iken, bu tarihten
sonraki toplam dokiiman sayis1 1838’e yiikselmistir. Yalnizca 2020 yilinda bu say1 380’dir. Benzer
sonuglara Web of Science veri tabaninda da ulagilmistir. 2016 yilindan 6nceki toplam dokiiman sayisi
28 iken, bu tarihten sonraki toplam say1 1731’e yiikselmistir. 2020 yilindaki dokiiman say1si ise 428’dir.
Bu veri tabanlarma dahil olmayan yaymlar da diistiniildiigiinde konunun son yillarda bilim diinyasinda
popiilerligi agikca goriilmektedir.
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Sekil 1. Airbnb ile ilgili yayn sayilarinin geligsimi (2010-2022)

Ulasim, erisilebilirlik ve mesafe gibi temel cografi faktorler Airbnb’nin dagilisinda 6énemli rol
oynamaktadir (Xu vd., 2020). Literatiirde, Airbnb’nin mekansal 6zelliklerine odaklanan ve gogunlugu
cografyact akademisyenler tarafindan yiriitilmiis bir¢ok arastirma vardir. Bu arastirmalarin bir
boliimiinde, Airbnb ilanlarin mekansal dagilisina ve yogunluguna odaklanilirken bir boliimiinde ise
farkli degiskenlerle ilanlarin mekansal 6zellikleri arasindaki iligkiler farkli yontemlerle incelenmistir.
Bu arastirmalar kii¢lik bir yerlesim birimi olan mahalle dlgeginden diinya Olcegine kadar degisiklik

gostermektedir (Cizelge 2).
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Cizelge 2. Airbnb’nin mekansal 6zelliklerine odaklanan arastirmalarin bir bolimii

Mekansal Olgek Veri Kaynagi Kaynakga
Diinya (167 iilke) GitHub Adamiak, 2019
Kita (Avrupa) AirDNA Adamiak, 2018

Kita (Avrupa)

InsideAirbnb ve AirDNA

Demir vd. 2023

Bolge (Kuzey Avrupa Ulkeleri)

GitHub

Adamiak, 2020

Ulke (ispanya) GitHub Adamiak vd. 2019

Ulke (Ispanya) DataHippo Gutiérrez ve Doménech, 2020
Ulke (Isvigre) Valais Tourism Observatory ~ Doménech vd. 2019

Ulke (Andorra) DataHippo Domeénech ve Zogal, 2020
Ulke (Yunanistan) GitHub Boutsioukis vd. 2019

Ulke (ABD) InsideAirbnb Quattrone vd. 2018

Ulke (italya) InsideAirbnb Celata ve Romano, 2020
Sehir (Barselona/Ispanya) InsideAirbnb Lagonigro vd. 2020

Sehir (Barselona/Ispanya) InsideAirbnb Gutiérrez vd. 2017

Sehir (Barselona/Ispanya)

Yazarlarin kendi ¢alismasiyla

Morales-Pérez vd. 2020

Sehir (Seul/Giiney Kore)

GitHub

Ki ve Lee, 2020

Sehir (Sofya/Bulgaristan)

AirDNA

Roelofsen, 2018

Sehir (ABD’den 14 sehir)

Yazarlarin kendi ¢alismasiyla

Jiao ve Bai, 2020

Sehir (Sydney/Avustralya)

InsideAirbnb

Gurran ve Phibbs, 2017

Sehir (Londra/ingiltere) InsideAirbnb Xu vd. 2020

Sehir (Floransa/italya) InsideAirbnb Celata vd. 2020

Ada (Kanarya Adalari/Ispanya) ~ AirDNA Eugenio-Martin vd. 2019
Mabhalle (Lombok/Hollanda) AIrDNA loannides vd. 2019

Bu aragtirmalarin bir bdliimiiniin bulgularina daha yakindan bakmak gerekirse, Adamiak
(2018), Avrupa olgeginde 737 bin aktif Airbnb ilanini haritaladigi aragtirmasinda, en biiyiik pazarlarin
Paris, Londra, Roma ve Barselona oldugunu belirtmistir. Fakat ilanlarin sehirlerdeki yogunlugunu ve
etkisini daha net verebilmek adina, toplam ilan sayilarmi ayni zamanda sehirlerin niifuslarina oranlamis
ve sonucta Batum (Giircistan), Split (Hirvatistan) ve Marbella (Ispanya) gibi kiy1 sehirlerinin yani sira
Venedik, Floransa (italya) ve Edinburgh (Iskogya) gibi tarihi-turistik sehirlerde ilanlarin oranlarinin
daha yiiksek oldugu bulgusuna ulasmistir. Yazar, sehirlerin 6zelliklerine gore Airbnb ilanlarinin tiiriiniin
de degistigini belirtmistir. Ornegin; turistik olmayan sehirlerde kiralamalar daha ¢ok oda paylasimi
seklinde iken, Ozellikle Akdeniz iilkelerinin kiy1 ve tarihi sehirleri gibi turistik sehirlerde, evin
tamaminin kiralandig1 ilanlarin oran1 daha fazladir. Bu nedenle platformun sadece yeni bir konaklama
alternatifi olusturmakla kalmadigini, ayn1 zamanda turistik kiy1 destinasyonlarinda ikinci konutlarin
ticarilesmesine de yol agtigini vurgulamaktadir. Adamiak (2018: 70), “Airbnb’nin roliiniin, sehirlerin
ozelliklerine ve beklentilerine gore degisiklik gosterdigini” belirtmektedir. Turizm pazaria kismen yeni
giris yapan ve biiyiimeye ¢alisan iilkelerin (izlanda, Israil, Giircistan vb.) sehirleri, Airbnb’yi heniiz
yeterince gelismemis olan konaklama olanaklarinin tamamlayicisi olarak kullanirken, metropollerde ve
turist sayisinin fazla oldugu sehirlerde (Barselona, Paris, Amsterdam, Berlin vb.) asir1 turizmin ve
kalabaliklasmanin olumsuz etkilerinden kaginmak i¢in Airbnb kiralamalarma belirli kisitlamalar
getirilmektedir.

Adamiak (2020), bir bagka aragtirmasinda mekéansal 6lgegi Kuzey Avrupa iilkeleri ve adalar
(Danimarka, Finlandiya, izlanda, Norveg, isve¢, Aland Adalari, Faroe Adalari, Gronland ve Svalbard)
olarak belirlemis ve 61 binden fazla aktif Airbnb ilanina odaklanmistir. Kuzey Avrupa iilkeleri i¢inde
Danimarka 19.417 ile en fazla Airbnb ilanina sahip olan iilkedir, onu sirastyla Isveg (15.474) ve Norveg
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(14.775) izlemektedir. Kuzey Avrupa tilkelerinin hepsinde, tiim konutun (entire home) kiralandig liste
tiirleri agirliktadir. Toplam arzin dortte birini olusturan birden ¢ok ilana sahip ¢oklu listeler ise diinyanin
diger bolgelerine kiyasla daha azdir. Ulkeler bazinda bakildiginda, izlanda %43,3 ile birden ¢ok konuta
sahip profil (ev sahibi) oranlarinda ilk siradadir. Onu %36,6 ile Finlandiya izlemektedir. Kuzey
Avrupa’daki Airbnb ilanlari mekansal olarak belirgin bir sekilde biiyiik sehirlerde, kiy1 bolgelerinde ve
turizm merkezi olan adalarda yogunlagmaktadir. Butler tarafindan gelistiren “turizm alanlar1 yasam
dongiisii” modelini de kullanan arastirmaci Airbnb'nin, yasam dongiilerinde gelisme ve biiyiime

asamalarinda olan destinasyonlarda yogunlastig1 bulgusuna ulagmistir.

Mekansal dagilisla ilgili arastirmalarmn bir boliimii “{ilke” dlgeginde yiiriitiilmiistiir. Ozellikle
Ispanya, arastirmalarin yogunlastig1 iilkelerden biri olmustur. Ornegin Adamiak vd. (2019), Ispanya
genelinde, 6zellikle turistik faaliyetlerin yogun oldugu bolgelerde Airbnb ilanlar1 ve bu ilanlarin iilke
icinde mekéansal dagihiglarini ele almistir. Arastirmanm sonucunda Airbnb’nin, Ispanya’da biiyiik
sehirlerin haricinde tatil bolgelerinde yogun olduguna ve genellikle ikinci konutlarin veya yatirim
amacli konut ve dairelerin kiralanmasi seklinde hizmet verdigi bulgusuna ulasilmistir. Ikinci konutlarin
sayist ve yogunlugu, gelencksel konaklama tesislerinin dagilisi, yerlesimin deniz kiyisinda olmasi ve
turizm talebinin uluslararasilasma diizeyi Ispanya’da Airbnb ilanlarmin mekansal dagiliginin
belirleyicileridir.

Ispanya’ya odaklanan bir baska arastirmada Gutiérrez ve Doménech (2020), Airbnb ilanlarinin,
Akdeniz kiyilarindaki illerde ve ayrica takimadalarda mekansal olarak yogunlagsma egiliminde oldugu
bulgusuna ulasmustir. Ispanya’da en ¢ok Airbnb ilanina sahip alt1 destinasyon (Barselona, Malaga,
Balear Adalari, Alicante, Las Palmas ve Girona) iilkedeki toplam Airbnb ilanlarmin %350’sini
olusturmaktadir. Airbnb ilanlarmin toplam konut stoguna oranlar1 da aymi sehirlerde yiiksek
cikmaktadir. Bu durum, ilgili sehirlerin turizm sehri niteligine sahip olmasi ve konaklama talebinin
yiiksek olmasiyla yakindan iligkilidir. Airbnb ilanlarmin hali hazirda turistik potansiyeli ve otel
kapasiteleri yiiksek bolgelerde yogunlasmasi, Airbnb’nin “farkli alanlarda alternatif konaklama
olanagr saglar” soylemiyle Ortismemektedir. Tam tersine konaklamalarin belirli mekanlarda

merkezilesmesine yol agmaktadir.

Boutsioukis vd. (2019) incelemelerini Yunanistan dl¢eginde gerceklestirmistir. Yunanistan'da,
kisa siireli kiralamalarin mekansal dagilisi cogunlukla baskent Atina’da ve 6zellikle Mikonos, Santorini,
Paros ve Korfu gibi ikinci konut yogunlugunun yiiksek oldugu turistik bolgelerde/adalarda
yogunlasmustir. Ulke dlgeginde gerceklestirilen bir baska ¢alismada Doménech vd. (2019), Isvigre’de
Airbnb ilanlarinin mekansal dagilisin1 analiz etmis ve Airbnb’nin otel arzinin yogun oldugu sehirlerin
yani stra, ikinci konut sayilarinin fazla oldugu turizm bolgelerinde yogunlastigi sonucuna ulagsmistir. Bu
arastirmanin sonuglari, daglik alanlarda Airbnb'nin ikinci konutlarin kiralanmasindan kazang saglamak
icin bir firsat yarattigin1 gostermektedir. Daglik alanlarda Airbnb listelerini inceleyen bir baska
arastirmada Domeénech ve Zogal (2020), Andorra’da Airbnb ilanlar1 ile geleneksel konaklama
tesislerinin benzer alanlarda kiimelendigi bulgusuna ulasmistir. Bu durum, daglik alanlarda yerlesim ve
turistik hizmetler i¢in ayrilan alanlarin kisith olmastyla yakindan iligkilidir.
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Sehir 6l¢eginde yiiriitiillen mekansal arastirmalarin dnemli bir béliimi Airbnb faaliyetlerinin en
yogun oldugu Avrupa’da sehirlere odaklanmistir. Barselona (Ispanya), Airbnb’nin mekéansal
Ozelliklerinin incelendigi sehirlerin basinda gelmektedir. Barselona’daki aragtirmalar, merkeziyetin ve
turizm ¢ekiciliklerinin Airbnb ilanlarmin lokasyonlarinin belirleyicileri oldugu sonucuna ulagmustir.
Airbnb ilanlaryla oteller aym1 mekéanlarda yogunlagsma egiliminde olmakla birlikte, toplu ulagim
duraklarina yakinlik oteller i¢in daha belirleyicidir. Sosyo-ekonomik 6zelliklerin bu dagilisla iliskisini
de inceleyen arastirmacilar, Airbnb ilanlarm geng niifusun, yasam bigimi gogmenlerinin ve Ispanya dis
dogumlularin oranlarin yiiksek oldugu mahallelerle daha fazla yogunlastigi bulgusuna ulagmustir.
Avrupa’da bir baska arastirma Bulgaristan’in baskenti Sofya’da gergeklestirilmistir (Roelofsen, 2018).
Bulgular, Airbnb ilanlarinin biiyiik ¢cogunlugunun, ticarilesme ve soylulastirma ile damgalanan ve
yliksek gelirli niifusa ev sahipligi yapan tarihi bolgelerde yogunlagma egiliminde oldugunu
gostermektedir. Bu alanlar halihazirda turizm ¢ekiciliklerinin ve geleneksel konaklama tesislerinin de
yogunlastigi alanlardir.

Celata vd. (2020), Italya’min Floransa sehri érneginde, Airbnb kullanicilarmin platformda
yazdiklar1 491.379 yorumdan olusan bir veri setine dayanarak, metinsel ve mekansal bir analiz
gerceklestirmistir. Platformdaki yorum mekanizmasinin sehirdeki turistlerin ve konaklama tesislerinin
dagilimini nasil etkiledigi ve mekansal dagilisla yorumlar arasinda nasil bir iliski oldugu sorularina yanit
aranmustir. Yazarlar kisa siireli kiralamalarin, turizm faaliyetlerinin sehirlerde daha esit bir sekilde
yayilmasina katkida bulundugu iddiasinin aksine, Airbnb kullanicilarinin son derece segici oldugunu ve
dijital platformlarin bu segiciligi ve esitsizligi artirma riski tasidigin1 gostermeyi amaglamugtir.
Airbnb’nin “herhangi bir yere ait olmama” sdyleminin aksine, yazarlara gore platform kullanicilari
mekana bagimlidir. Mesafe ve yakinlik platform kullanicilarinin en dikkat ettigi ve yorumlarinda en sik
vurguladig1 konulardandir. italya’nin Torino sehrinde yiiriitiilen arastirmada da (Curto vd., 2022), kisa
stireli kiralamalarin sehir merkezinde yogunlastig1 ve bu faaliyetlerin paylasim ruhuna uygun bir yapida
olmaktan ziyade kii¢lik yatirimcilarin ya da ikinci konut sahiplerinin karini artirma odakli bir yapiya
sahip oldugu gorillmistir. Lee ve Kim (2023) ise, ABD’nin New York sehrinde Airbnb’nin kira ve
konut fiyatlar1 {izerindeki etkilerini soylulastirma ve yerinden edilme kavramlartyla baglantili olarak
incelemis ve 6zellikle Airbnb’nin daha fazla ticarilestigi alanlarda coklu-ticari ilanlarin varligina bagh
olarak hem kira hem de konut fiyatlarinin daha fazla yiikseldigi bulgusuna ulasmstir. Ayrica bu etkilerin
yalnizca Airbnb ilanlarinin bulundugu mahallelerle sinirli kalmadigi, cevre mahalleleri de etkiledigi

gdzlenmistir.
2. Veri ve Yontem

Mugla’da Airbnb platformu araciligtyla gerceklesen kisa siireli kiralamalarin cografi boyutunu
ve farkli mekansal 6l¢eklerdeki yapisini ortaya koyabilmek i¢cin, Mugla’daki Airbnb ilanlarina ait detayli
bilgilere ihtiya¢ duyulmaktadir. Airbnb, platformdaki ilanlarin tamamini kapsayan detayli veri
paylagimi yapmamaktadir. Bu nedenle Airbnb’nin mekansal 6zelliklerine odaklanan arastirmacilar
genellikle Airbnb ilanlarina iliskin veri paylasimi yapan ikincil kaynaklara yonelmektedir (Cizelge 2).
Bu noktada arastirmacilarin bagvurduklar1 baglica ii¢ platform vardir: InsideAirbnb, DataHippo ve
AIrDNA.
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InsideAirbnb, Airbnb’nin olumsuz etkilerini kamuoyuyla paylasmak amaciyla kurulmus bir
web sitesidir®. AirDNA ise kisa siireli kiralamalar konusunda ev sahiplerine, yatirimeilara, isletmelere
ve akademisyenlere veri ve analiz saglamak igin faaliyet gosteren bir sirkettir. Kiiresel dlgekte veri
saglayan bu iki olusumun disinda, DataHippo* yalnizca Iber yarimadasindaki iilkelere (Ispanya, Portekiz
ve Andorra) ait verileri licretsiz olarak paylagsmaktadir. InsideAirbnb, 2022 yili itibariyle 112 farkl
destinasyona iliskin verileri iicretsiz olarak paylasmaktadir; ancak Tiirkiye’den yalmzca Istanbul’a ait
veriler vardir. AirDNA ise daha fazla destinasyona ait verileri, mekénin bilylikliigiine ve ilanlarin

yogunluguna gore belirlenen iicret karsiliginda aragtirmacilara saglayabilmektedir.

Dolayisiyla Mugla’daki Airbnb ilanlarina iligkin ikincil veriler, AirDNA sirketi aracilifiyla
saglanmugtir. Veriler, 2021 yili Eyliil ayina kadar olan donemi kapsamaktadir ve excel formatinda iki
farkli dosya olarak sunulmaktadir. Bu dosyalardan ilki, Airbnb platformunda aktif olarak listelenen
ilanlar ile onceki tarihlerde platformda listelenen ancak giinlimiizde aktif olmayan, diger bir deyisle
Mugla’da bugiine kadar listelenen tiim ilanlara iligkin temel bilgileri icermektedir. Dosyalardan ikincisi
ise ilanlara iliskin performans verilerini igermektedir. Airbnb ilanlarina ait verilerin yan1 sira, Mugla il
Kiiltiir ve Turizm Miidiirliigiinden (2021) elde edilen isletme belgeli konaklama tesislerine iligkin ikincil

veriler de aragtirmada kullanilmstir.

Mugla’da Airbnb ilanlarmin mekénsal 6zelliklerini ve bu 6zelliklerin zamansal degisimini
ortaya koyabilmek i¢in, tiim zamanlardaki toplam ilan sayilari, yillara gore aktif ilan sayilari, ilanlarin
tiirii, toplam oda ve yatak kapasiteleri gibi bilgiler, hazirlanan tablolarla ve grafiklerle sunulmus ve
yorumlanmuistir. Olgunun farkli mekansal 6l¢eklerde (i, ilce ve mahalle) 6zelliklerini ortaya koyabilmek
ve karsilastirmalar yapabilmek adina, ilanlarin konum bilgileri kullanilarak dagilis ve yogunluk
haritalar1 hazirlanmistir. Ayrica, Mugla’daki Airbnb ilanlarinin mekansal 6zelliklerine iligkin daha
detayli bulgular sunabilmek i¢in; Yogunluk Analizi (Kernel Density), Mekansal Kiimelenme Analizi
(Anselin Local Moran's ) ve iki Degiskenli Mekansal Kiimelenme Analizi (Bivariate Local Moran’s I)
yapilmustir. Ilgili analizler ve hazirlanan haritalar, ArcMap 10.7 ve GeoDA yazilimlar1 kullanilarak
gerceklestirilmistir. Haritalarin yapiminda kullanilan Mugla iline ait ilge ve mahalle sinirlari Mugla

Biiyiiksehir Belediyesi, Cografi Bilgi Sistemleri Sube Miidiirligiinden edinilmistir.
3. Bulgular
3.1. Mugla’da Airbnb ilanlarinin Genel Ozellikleri

Mugla’da Airbnb ilanlarina ait verilerin toplanmaya baglandig tarihten, 2021 yili Eyliil ayina
kadar olan doénemde, Airbnb platformunda listelenmis toplam ilan sayisi 31 bin 882’dir. Mugla’da
Airbnb platformunda listelenen ilk ilan tarihi 2010 yili mayis ayina kadar geriye gitse de ilanlarin sayis1
genel olarak 2016 yilindan itibaren artis gostermistir. Toplam 31 bin 882 ilanin bir boliimii giintimiizde
aktif olarak platformda listelenmeye devam ederken, diger boliimii artik aktif degildir. Mugla’da yil
bazinda aktif ilan sayilarinin degisimine bakildiginda, 2017 yilinda 7 bin 323 olan aktif ilan sayisi, her
yil diizenli bir artis gostererek, 2018 yilinda 8 bin 975’e, 2019°da 12 bin 985’¢, 2020°de 14 bin 368’
ve 2021 yilinda ise 16 bin 180’¢ yiikselmistir (Cizelge 3). Bu bulgular, diinyanin en popiiler kisa siireli
turistik konut kiralama platformu olan Airbnb’nin, Mugla’da taninirliginin ve kullaniminin her yil
giderek arttiginin somut bir gostergesidir.

55



Volkan Zogal ve Gozde Emekli

Airbnb platformundaki ilanlar dort farkli kategoride gruplandirilmaktadir. Bu kategoriler, (i)
evin tamaminin kiralandigi ilanlar (entire home), (ii) evin bir odasinin kiralandigi ilanlar (private room),
(iii) ev sahibi ve turistin ayn1 oday1 paylagmasi pratigine dayanan paylagimli oda ilanlari (shared room)
ve (iv) otel odasi olarak listelenen ilanlardir (hotel room). Kent turizmi ve kiiltiirel turizmle karakterize
olan sehirlerde, 6zel oda (private room) ve paylasimli oda (shared room) olarak listelenen ilanlarin
oranlariin gorece yiiksek oldugu bilinmektedir. Ancak deniz-kum-giines turizmiyle karakterize olan
turistik destinasyonlarda, ikinci konut sayilarinin fazla olmasina bagli olarak, tim konut (entire home)
olarak listelenen ilanlarin oraninin fazla olmasi beklenen bir durumdur (Adamiak, 2018; Gutiérrez ve
Doménech, 2020; Morales-Pérez vd. 2020).

Cizelge 3. Mugla’da ilan tiiriine gore aktif Airbnb ilan sayilart ve oranlari (2017-2021)

ilan Tiirii
Toplam Paylagiml

ilan Tiim Konut Ozel Oda Oda Otel Odas1

Sayisi N % N % N % N %

2017 7.323 6.042 825 1.157 15,8 56 0,8 68 0,9
2018 8.975 7.155 79,7 1.566 17,4 69 0,8 185 2,1
2019 12.985 9918 764 2.464 18,9 102 0,8 500 3,9
2020 14.368 11.383 79,2 2.439 17,0 71 0,5 475 3,3
2021* 16.180 13.278 82,1 2.592 16,0 63 0,4 247 15
TOPLAM** 31.882 25.660 80,5 5.520 17,3 190 0,6 512 1,6

*2021 yili Eyliil ayma kadar olan verileri kapsamaktadir. Diger yillar tiim aylara ait verileri kapsar.

**Toplam satirindaki veriler, Mugla’da Airbnb faaliyetlerinin basladig tarihten, 2021 yili Eyliil ayina kadar olan dénemde

platformda yer almus, giiniimiizde aktif ya da pasif olan tiim ilanlara ait verileri kapsamaktadir. Y1llik veriler ise, ilgili yilda

aktif olan ilan sayilarin1 gostermektedir.

Nitekim Mugla’daki aktif Airbnb ilanlar igerisinde, tiim konut olarak listelenen ilanlarn en

yogun ilan tiirli oldugu net bir sekilde goriilmektedir (Cizelge 3). 2017 yilindaki aktif ilanlarin %82,51;
2018°de %79,7’si; 2019°da %76,4’1; 2020°de 9%79,2°si ve 2021 yilinda %82,1°1 tiim konut olarak
listelenmistir. Mugla’da ikinci en yiiksek kategori olan 6zel oda ilanlariin oranlari, 2020 yilina kadar
diizenli bir artig gostermistir. 2017 yilinda %15,8 olan 6zel oda ilan1 orani, 2018°de %17,4’e ve 2019°da
%18,9’a yiikselmis, 2020 yilinda ise 6nce %17’ye, ardindan 2021 yilinda %16’ya gerilemistir. 2020 ve
2021 yillarindaki bu gerilemenin temel nedeni COVID-19 pandemisidir. Ciinkii ev sahibi ile turistin
ayni evi paylagmasi pratigine dayanan dzel oda paylasimi, pandeminin getirmis oldugu riskler sebebiyle
bu siiregte ¢ok fazla tercih edilmeyen bir konut paylasim tiirii olmustur. Diger kategorilerde (paylagiml
oda ve otel odasi) listelenen ilanlarin oranlar1 ise oldukc¢a diisiiktiir.

Mugla’daki aktif Airbnb ilanlarinin aylara gore dagilimlarina bakildiginda, 2020 y1li hari¢ tiim
yillarda mayis-eyliil aylar1 arasindaki donemlerde aktif ilan sayilarinda bir artig oldugu gézlenmektedir
(Sekil 2). Bu donemdeki artisin temel nedeni, ilgili donemde Mugla’ya gerceklestirilen turistik
ziyaretlerin ve konaklama ihtiyacinin artmasidir. Aylik bazda aktif ilan sayilari, ilk kez 2021 y1li mayis
ayinda 10 bin bandmin iizerine ¢ikmistir ve eyliil aymna kadar artis trendini devam ettirmistir. 2020
yilinda diigiis yasanmasinin temel nedeni ise COVID-19 pandemisine bagli olarak Airbnb faaliyetlerinin
yavaglamasidir.
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Sekil 2. Mugla’da aktif Airbnb ilan sayilarinin aylara gore degigimi (2017-2021)
3.2. Mugla’da Airbnb ilanlarinin Mekansal Ozellikleri

Mugla’daki Airbnb ilanlariyla ilgili mevcut durumun ve zamansal degisimin mekansal olarak
sunulmasi, Mugla’daki Airbnb faaliyetlerinin daha iyi anlagilmasina katki saglayacaktir. Bu kapsamda
Mugla’daki Airbnb ilanlarmin mekansal yapisini sunmak adima iki yol izlenmistir. Oncelikle, Mugla’da
2021 yili eyliil ayma kadar olan dénemde, Airbnb platformunda listelenmis (giiniimiizde aktif ya da
pasif durumda olan) 31 bin 882 ilanin tamamu, ilge ve mahalle bazinda tablo ve haritalarla sunulmus;
ardindan aktif ilanlarin yillar i¢inde gosterdigi degisim aynmi mekansal dlgek dikkate alinarak analiz

edilmistir.

Mugla’da listelenmis tiim ilanlarin ilgelere gére yogunluklarina bakildiginda, sirasiyla Bodrum,
Fethiye ve Marmaris ilgelerinin, en ¢ok ilana sahip olan ilgeler oldugu bulgusuna ulasilmistir. Yalnizca
Bodrum ve Fethiye ilgeleri, Mugla’daki tiim ilanlarin %69’una sahiptir. Kdycegiz, Seydikemer ve
Yatagan ise en az ilana sahip il¢elerdir. Kavaklidere ilgesinde ise Airbnb ilan1 yoktur (Cizelge 4; Sekil
3).

Cizelge 4. Mugla’da Airbnb ilanlarinin ilan tiiriine gore ilgelere dagilimlar ve oranlari

flan Tiirii

) Toplam flan ~ Toplam Igindeki Tiim Konut Ozel Oda Paylagimli Oda  Otel Odas1
Tlgeler Sayist Pay1 % N % N % N % N %
Bodrum 12.506 39,2 10544 84,4 1767 141 52 0,4 143 11
Fethiye 9.505 29,8 7531 792 1679 177 66 0,7 229 24
Marmaris 3.085 9,7 2.105 68,3 896 29,0 31 1,0 53 17
Datga 1.970 6,2 1571 79,8 357 18,1 12 0,6 30 15
Milas 1.483 4,7 1.338 90,3 135 91 5 0,3 5 03
Ortaca 1.341 4,2 1.053 78,5 267 19,9 4 0,3 17 13
Ula 886 2,8 710 80,1 149 16,8 6 0,7 21 24
Mentese 383 1,2 255 66,7 112 29,2 9 2,3 7 18
Dalaman 314 1,0 242 77,1 63 20,1 5 1,6 4 13
Koycegiz 284 0,9 216 76,1 68 239 - - - -

Seydikemer 117 0,4 92 78,6 22 188 - - 3 26
Yatagan 8 0,0 3 375 5 625 - - - -

Kavaklidere - - - - - - - - - -

MUGLA 31.882 100 25,660 805 5520 17,3 190 0,6 512 1,6
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Sekil 3. Mugla’da Airbnb ilanlarinin ilgelere gore yogunluklari

Ilgelerdeki tiim ilanlarm, ilan tiiriine gore dagilimlarma bakildiginda, tiim konut olarak
listelenen ilanlarin beklenildigi gibi en yiiksek orana sahip ilan tiirii oldugu net bir sekilde goriilmektedir.
Tiim konut olarak listelenen ilanlarm orani il genelinde %80,5’tir. En yogun oldugu ilce ise %90,2 ile

Milas’tir. Onu sirastyla %84.,4 ile Bodrum ve %80,1 ile Ula ilgeleri izlemektedir.

Tiim konut olarak listelenen ilan sayilariin ve oranlarin bu denli yiiksek olmasinin, ildeki ve
ilcelerdeki konut stogunun niteligiyle yakindan ilgisi oldugu soylenebilir. Airbnb literatiirii, kent
merkezlerinde apartmanlarin ve dolayistyla dairelerin sayica fazla olmasinin bir sonucu olarak, 6zel oda
ilanlarmin fazla oldugunu séylemektedir; ancak villa tipi, miistakil konut yogunlugunun fazla oldugu
destinasyonlarda tiim konut olarak listelenen ilanlarin oranlar1 daha yiiksek ¢ikmaktadir. Mugla’da da
ozellikle ilgelerin sahil kesimlerinde ikinci konut fonksiyonuyla 6ne ¢ikan konutlarin énemli bir yer
tuttugu diisliniildigiinde, tiim konut ilanlariin fazla olmasi beklenen bir durumdur. Bodrum, Datga ve
Milas ilgelerindeki tiim konut ilanlarinin oranlart bunun 6nemli bir gostergesidir (Sekil 4). Ancak Mugla
il merkezini biinyesinde barindiran Mentese il¢esi ile Marmaris ilgesinin bir boliimiinde apartman
yapilar1 ve dolayistyla daireler diger ilgelere gore gorece daha fazla yer tutmaktadir. Dolayistyla tiim
konut olarak listelenen ilanlarin oranlari diger ilgelere oranla bu iki ilgede daha azdir (Mentese’de %66,7
Marmaris’te ise %68,3).
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Sekil 4. Mugla’da Airbnb ilanlarinin ilan tiiriine gére noktasal olarak dagilislar

[lanlarin mahalle 6lgeginde dagilislar ve yogunluklari ise daha detayli bir mekansal goriiniim
sunmaktadir. Mugla’da Airbnb ilanlarmin biiyiik oranda denize kiyisi olan ya da deniz kiyilarina yakin
olan mahallelerde yogunlastig1 haritada net bir sekilde goriilmektedir (Sekil 5). Dikkat ¢eken bir bagka
bulgu, Marmaris ve Datca ilgelerindeki tiim mahallelerde Airbnb ilan1 olmasidir. Ortaca’da 1,
Fethiye’de 2, Bodrum’da ise 3 mahalle disinda tiim mahallelerde ilan vardir. Hem kiyiyla hem de i¢
kesimlerle baglantis1 olan Milas ve Mentese gibi ilgelerde, ilanlarm kiyiya yakin mahallelerde daha
yogun oldugu goriilmektedir. Kiyryla baglantisi olmayan Yatagan’in ¢ok az mahallesinde Airbnb ilani

varken, Kavaklidere ilgesinde ise hig ilan yoktur.
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Sekil 5. Mugla’da Airbnb ilanlarinin mahallelere gére yogunluklari

En ¢ok ilana sahip olan ilk 20 mahalleye baktigimizda Bodrum (11) ve Fethiye (5) ilk iki sirada
yer alan ilgelerdir (Cizelge 5). Fethiye ilgesine baglh Oliideniz (2.737 ilan) ve Foca Mahallesi (1.538
ilan) Mugla’da en ¢ok Airbnb ilanma sahip mahallelerdir. Ardindan Datca ilgesine bagh Iskele
Mahallesi ve Ortaca ilgesine bagli Dalyan Mabhallesi gelmektedir. Bodrum’un neredeyse tiim
mahallelerinde Airbnb ilan1 olmakla birlikte, en ¢ok ilana sahip mahalleleri Yalikavak, Bitez ve
Gerig’tir. En ¢ok ilana sahip olan mahallelerin hem bagli olduklar ilgelerdeki hem de il genelindeki
oranlarma baktigimizda, Fethiye’deki Oliideniz ve Foga mahalleleri, ilgedeki tiim ilanlarin %45’ine,
Mugla’daki tiim ilanlarmn ise %13,4’iine sahiptir. Dat¢a’da Iskele, Ortaca’da Dalyan, Milas’ta Bogazigi
ve Ula’da Akyaka mahalleleri, ilgelerdeki ilanlarm yarisina yakinini veya yarisindan fazlasini barmdiran

mahallelerdir.
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Cizelge 5. Mugla’da en ¢cok Airbnb ilanina sahip olan ilk 20 mahalle

Toplam  Mlee il Genelindeki
Mahalle flge [lan Sayisi Igindeki Oran1 %
Oran1 %
Oliideniz Fethiye 2.737 28,8 8,6
Foga Fethiye 1.538 16,2 4,8
Iskele Datca 1.109 56,3 3,5
Dalyan Ortaca 963 71,8 3,0
Yalikavak Bodrum 797 6,4 2,5
Bitez Bodrum 790 6,3 2,5
Geris Bodrum 712 57 2,2
Gocek Fethiye 692 7,3 2,2
Bogazici Milas 662 44,6 2,1
Koyunbaba Bodrum 654 5,2 2,1
Gilimbet Bodrum 652 52 2,0
Dirmil Bodrum 647 52 2,0
Akyaka Ula 633 74,8 2,8
Eskicesme Bodrum 620 5,0 1,9
Giimiiglik Bodrum 581 4,6 1,8
Gilindogan Bodrum 562 45 1,8
Karagedik Fethiye 552 5,8 1,7
Kayakdy Fethiye 543 5,7 17
Kumbahge Bodrum 523 4.2 1,6
Goltirkbiiki Bodrum 487 3,9 1,5

Mugla’da Airbnb ilanlarinin mekénsal yogunlugunu farkli bir agidan gorebilmek adina,

“Cekirdek Yogunlugu (Kernel Density)” yontemiyle ilanlarin sikligini, diger bir deyisle km*’ye diisen
guniug y)y y g g y M

Airbnb ilanlariin yogunlugunu gosteren bir 1s1 haritas1 (heat map) hazirlanmistir (Sekil 6). Bu analiz

sonucuna gore, km*’deki Airbnb ilanlarinin yogunluklari belirli alanlarda oldukca yiiksek ¢ikmustir.

Yogunluklarin en yiiksek ¢iktigi alanlarmn basinda; Fethiye’nin Kayakdy, Oliideniz ve Foca

mabhallelerinin oldugu alanlar ile Bodrum yarimadasinin batisi gelmektedir. Yogunluklarin kismen

ylksek oldugu diger alanlara baktigimizda Ula ilgesinin Akyaka Mahallesi, Marmaris’in merkez

mahalleleri, Datga’nin iskele Mahallesi ve Ortaca’nin Dalyan Mahallesi 6ne ¢ikan alanlardir.

L] km
0510 20
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Sources: Esi. USGS, NOAA

Sekil 6. Mugla’da Airbnb ilanlarinin yogunluklarini gosteren 1s1 haritasi
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Bodrum’un kuzey ve bati mahallelerinde, toplam ilan sayilar1 daha fazla olmasina ragmen,
ilanlari km?’ye gore yogunlugu ilgenin giineyinde daha yiiksek ¢ikmigtir. Haritada yogunlugun yiiksek
¢ikt1g1 bolge Giimbet Mahallesi ve ¢evresine denk gelmektedir. Bu bélgede konut yapilagsmasinin sik ve
toplu bir goriiniime sahip olmasi, km*’ye diisen Airbnb ilant yogunlugunun da yiiksek ¢ikmasindaki en
o6nemli nedendir. Bodrum’un Bat1 ve Kuzey bdlgelerinde de konut yapilasmasinin fazla oldugu toplu
yerlesmeler olsa da (Ornegin Giimiisliik), bu yerlesmeler Giimbet Mahallesi ve ¢evresindeki kadar sinirlt
bir alan igerisinde toplanmamustir (Foto 1).

Foto 1. Bodrum’un Giimiisliik (solda) ve Giimbet (sagda) mahallelerindeki konut alanlarindan bir gériiniim, 2021

Airbnb ilanlarinin, anlamli bir kiimelenme egilimi gosterdigi alanlar1 belirlemek amaciyla LISA
analizi (Anselin Local Moran I) yapilmistir. Bu analiz, herhangi bir degiskenin mekansal kiimelenmesini
ve kiimelenmelerin yogunlastig1 bolgeleri ortaya ¢ikarmak igin kullanilmaktadir (Anselin, 1995). Analiz
sonucunda elde edilen anlamli kiimelenme egilimine sahip olan mahalle sayilar1 Cizelge 6’da
sunulmustur. Analize gore yakin cevresiyle birlikte yiiksek diizeyde Airbnb ilanma sahip olan
mahalleler yiiksek-yiiksek (H-H) kategorisiyle gosterilmektedir. Yiiksek-yiiksek (H-H) kategorisindeki
kiimelenmelerin sayis1 2017 yilinda 51 iken, bu say1 2021 yilina gelindiginde 68’e yiikselmistir. Diger
kategorilerdeki mahalle sayis1 degisimleri daha sinirli diizeylerde gerceklesmistir. Kiimelenmenin
anlamli deger gosterdigi mahalleler, 2017 ve 2021 yillarina ait haritalarda gorsellestirilmistir. 2017
yilinda Bodrum ve Fethiye ilgelerinin mahalleleri ¢evresiyle birlikte yiiksek diizeyde Airbnb ilani olan
yiiksek-yiiksek kategorisinde kalmaktadir (Sekil 7). 2021 yilina gelindiginde bu iki ilgedeki mahallelere
Marmaris ve Datca ilgelerindeki mahallelerin de eklendigi goriilmektedir (Sekil 8).

Cizelge 6. Mugla’da Airbnb ilanlarinin dagilimina ait LISA analizi sonuglar1 (2017-2021)

2017 2018 2019 2020 2021
Yiiksek-Yiiksek (H-H) 51 51 60 64 68
Yiiksek-Diisiik (H-L) 3 4 4 1 3
Diisiik-Y iiksek (L-H) 24 23 17 24 24
Diisiik-Diisiik (L-L) 309 306 311 313 316
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Sekil 7. Anselin Local Moran I (LISA) analizine gore Airbnb ilanlarinin dagilisi (2017)
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Sekil 8. Anselin Local Moran I (LISA) analizine gore Airbnb ilanlarmin dagilis1 (2021)
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3.3. Mugla’da Airbnb lanlarinin Konaklama Arzi

Mugla’daki Airbnb ilanlariyla ilgili tizerinde durulmasi gereken bir bagka 6nemli konu, ilanlarin
toplam oda sayilari ile yatak kapasiteleri ve bu konaklama arzinin mekéansal niteligidir. Airbnb
ilanlarinin Mugla’da yaratmis oldugu konaklama arzinin boyutlarini daha net anlayabilmek adina,
oncelikle geleneksel (resmi) konaklama tesislerinin giincel durumuna bakmak yerinde olacaktir. Bu
kapsamda, Mugla’daki isletme belgeli 413 tesisin 2021 yilindaki toplam oda sayis1 51 bin 028, toplam
yatak kapasitesi ise 109 bin 074’tiir (Mugla il Kiiltiir ve Turizm Miidiirliigi, 2021).

2021 yili Eyliil ayina kadar platformda listelenmis tiim Airbnb ilanlarinin ise toplam oda sayisi
72 bin 681, yatak kapasitesi ise 164 bin 199°dur. Bodrum ve Fethiye il¢eleri, toplam ilan sayilarindaki
liderligini, oda sayis1 ve yatak kapasitesinde de gostermektedir. Bu iki ilce, Mugla’daki Airbnb
ilanlarinin toplam oda sayisinin ve yatak kapasitesinin %70’ine sahiptir (Cizelge 7).

Geleneksel (resmi) konaklama tesisleri ile Airbnb ilanlarmin yatak kapasiteleri birtakim
mekansal farkliliklara da sahiptir. Ornegin, Fethiye’de isletme belgeli konaklama tesislerinin yatak
kapasitesi oran1 %16,5 iken (17 bin 951 yatak kapasitesi), bu oran Airbnb ilanlarinda %31,3’tiir (51 bin
346 yatak kapasitesi). Dolayisiyla Fethiye’de Airbnb ilanlarinin yaratmis oldugu arz, geleneksel
tesislere gore oldukca fazladir. Bu durumun tam tersi Marmaris’te gézlenmektedir. Marmaris’te Airbnb
ilanlarmin yatak kapasitesi oran1 %8,6 iken (14 bin 125 yatak kapasitesi), geleneksel tesislerin orani
yaklasik %29,9’dur (32 bin 549 yatak kapasitesi). Bu da Marmaris’te geleneksel konaklama tesislerinin
yaratmis oldugu yatak kapasitesinin, Airbnb ilanlarina oranla ¢ok daha fazla oldugunun net bir
gostergesidir. Bodrum’da ise, Airbnb ilanlar1 ile resmi konaklama tesislerinin yatak kapasiteleri oransal
olarak birbirlerine yakin olsa da miktar olarak Airbnb ilanlarinin kapasitesi daha fazladir.

Cizelge 7. Mugla’da Airbnb ilanlarinin ve isletme belgeli konaklama tesislerinin toplam oda
sayilar1 ve yatak kapasitelerinin il¢elere gore dagilimlari

Airbnb Ilanlar Isletme Belgeli Tesisler
flgeler Oda Yata_lk _ Tesis Oda Yatqk )
Sayist % Kapasitesi % Sayis1  Sayisi % Kapasitesi %

Bodrum 28.893 39,8 63.675 388 163 20.364 39,9 44.627 40,9
Fethiye 22946 316 51.346 313 71 8277 162 17.951 16,5
Marmaris 6.235 86 14125 86 118 15640 30,6 32553 29,8
Milas 4008 55 8.494 52 15 2140 42 4482 4,1
Datga 3500 48 9209 56 12 583 1,1 1227 11
Ortaca 3347 46 7.900 48 17 2718 53 5547 51
Ula 1.604 22 4165 2,5 6 242 05 524 05
Mentese 667 0,9 1.613 1,0 7 420 08 832 08
Dalaman 589 0,8 1527 09 2 243 05 486 04
Kéycegiz 572 08 1416 09 2 401 08 845 0,8
Seydikemer 306 04 689 04 - -

Yatagan 14 0 40 0 - -

Kavaklidere - - - - - -

TOPLAM 72.681 100 164.199 100 413 51.028 100 109.074 100
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Airbnb’nin en temel sdylemlerinden biri, geleneksel konaklama tesislerinin yetersiz oldugu
yerlerde konaklama arzi sagladigi iddiasidir. Bu baglamda, Mugla’da Airbnb ilanlartyla geleneksel
(resmi) konaklama tesislerinin mekansal dagilimlarini incelemek i¢in GeoDA yazilimi kullanilarak iki
degiskenli kiimelenme analizi (Bivariate Local Moran I) yapilmistir. Analiz sonucunda Airbnb ilanlar
ile resmi konaklama tesislerinin mekénsal kiimelenmeleri arasinda istatistiksel olarak pozitif bir iligki
oldugu bulgusuna ulagilmigtir (Moran’s I: 0.215). Ayrica kiimelenmenin anlamli deger gosterdigi
mabhalleler haritada gosterilmistir (Sekil 9). Bu harita sayesinde, Airbnb ilanlar ile resmi konaklama
tesislerinin yiiksek diizeyde kiimelendigi benzer alanlar1 gérmenin yanisira (yiiksek-yiiksek H-H),
Airbnb ilanlarinin resmi konaklama tesislerine gore daha fazla kiimelendigi alanlan (yiiksek-diisiik H-
L) ve resmi konaklama tesislerinin Airbnb ilanlarina goére daha fazla kiimelendigi alanlar1 (diisiik-
ylksek L-H) izlemek miimkiindiir.

Anlamli Degil
[l viiksek-Yiiksek (HH) 30
I piisiik-Diisiik (LL) 0
[ pissiik-Yiiksek (LH) 10
Yiiksek-Diisiik (HL) 10

Sekil 9. Airbnb ilanlari ile geleneksel (resmi) konaklama tesisleri arasindaki mekéansal kiimelenme haritas: (Bivariate Local
Moran I)

Haritada kirmizi renkle gosterilen yiiksek-yiiksek (H-H) kategorisindeki kiimelenmelerin
Bodrum, Marmaris ve Fethiye ilgelerinin belirli mahallelerinde yogunlastig1 goriilmektedir. Bu alanlar
genellikle yiiksek turizm talebiyle karsilagan merkezi alanlardir dolayisiyla hem konaklama tesislerinin
hem de Airbnb ilanlarinin fazla oldugu yerlerdir. Airbnb ilanlarinin resmi konaklama tesislerine gore
yiiksek kiimelenme egilimi gosterdigi mahalleler (yiiksek-diisiik H-L) sayica daha az olmakla (10
mahalle) birlikte daha genis bir yayilim alanina sahiptir. Haritada agik pembe renkte gosterilen
kategorideki mabhalleler, 8 farkli ilgeye yayilmis durumdadir. Bu durum Airbnb ilanlarmin resmi
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konaklama tesislerine gore daha genis bir alanda dagilis gosterdiginin ve kiimelendiginin bir
gostergesidir. Dolayisiyla Airbnb’nin, resmi konaklama tesislerinin az oldugu bolgelerde de konaklama
imkani yarattigi soylenebilir.

Resmi konaklama tesislerinin Airbnb’ye gore daha yiiksek diizeyde kiimelenme egilimi
gosterdigi mahalle sayist da 10’dur ancak bu kiimelenmeler siirli bir alanda dagilim gostermektedir.
Ozellikle Fethiye ve Marmaris resmi konaklama tesislerinin Airbnb’ye gore daha fazla kiimelendigi
ilgelerdir. Bu durum Fethiye ve Marmaris’in belirli mahallelerinde resmi konaklama tesislerinin ve otel

yapilasmasinin sayica fazla olmasiyla yakindan iliskilidir.
4. Tartisma ve Sonug

Calismanin amacina uygun olarak Mugla’daki Airbnb ilanlar1 zamansal ve mekansal olarak
analiz edilmis, ilanlarin cografi boyutlarina iligkin agiklamalar yapilmistir. Bu baglamda calismanin
bulgulari, Tiirk¢e literatiirdeki konuyla ilgili boslugu doldurmasi bakimindan degerlidir. Yapilan
analizler, Mugla’da Airbnb ilanlarinin Bodrum, Fethiye ve Marmaris ilgelerinde yogunlastigini
gostermistir. Bu li¢ ilge Mugla’daki tiim Airbnb ilanlarinin yaklasik %80’ine sahiptir. Arastirmanin bu
sonucu tahmin edilmeyen ve sagirtict bir sonu¢ degildir. Ciinkii Bodrum, Fethiye ve Marmaris
Mugla’nin turistik ¢ekicilikleri yiiksek olan ve en ¢ok talep goren destinasyonlaridir. Bunun yanisira bu
ilceler ikinci konut yapilagsmasinin yogun oldugu ilgelerdir. Dolayisiyla hem arz agisindan hem de talep
yoniinden kisa stireli konut kiralama faaliyetlerinde avantajli bir konumdadir ve bu durum ilanlarin
mekansalligina da yansimstir. Arastirmanuzin bu bulgusu Adamiak vd.nin (2019) Ispanya’da
yuriittiikleri arastirmanin bulgulariyla benzerlik gostermektedir. Ciinkii bir Akdeniz {ilkesi olan
Ispanya’da da Airbnb ilanlar1 genellikle turistik nitelikleriyle &n plana ¢ikan tatil bolgelerinde
yogunlasma egilimindedir ve bu bolgelerde agirlikli olarak ikinci konutlarin kiralanmasi seklinde hizmet
vermektedir.

Mahalle 6l¢eginde gergeklestirilen diger analizler, kitle turizminin hakim oldugu Mugla’da
denize yakinligin, Airbnb ilanlarimin dagilisinda 6nemli bir belirleyici oldugunu gostermistir. Nitekim
ilanlarin biiylik oranda deniz kiyisindaki ya da deniz kiyilarina yakin olan mahallelerde yogunlastig
hazirlanan haritalarda goriilmektedir (Sekil 4; 5). Airbnb’nin giinden giine daha fazla taninir olmasina
ve COVID-19 pandemisiyle beraber denizden uzak kirsal alanlara yonelik taleplerin artmasina bagh
olarak, denizle baglantis1 olmayan mahallelerde de yogunluklarin son yillarda az da olsa arttigi
sOylenebilir. Ancak denize ve turistik ¢ekiciliklere yakinligin oniimiizdeki siiregte de ilanlarinin
mekansal dagilisindaki en 6nemli belirleyiciler olmaya devam etmesi beklenmektedir.

Gergeklestirilen mekansal analizlerde one ¢ikan diger bir sonug, ¢evresiyle birlikte yiiksek
diizeyde Airbnb ilanina sahip olan mahallelerin sayisinin, diger bir deyisle ilanlarin anlamli bir
kiimelenme egilimi gosterdigi alanlarin sayisindaki artistir. Ozellikle Datga ve Marmaris’te aktif ilan
sayilarinin artigtyla beraber, yiiksek diizeyde kiimelenme egilimine sahip olan mahalle sayilar1 da son
yillarda artma egilimindedir (Sekil 7; 8).
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Airbnb’nin konaklama sektoriinde yarattigi arzin boyutlar1 ve sektore etkileri ¢ogu zaman
tartigmalarin ve arastirmalarin odaginda olmustur. Arastirmanin énemli sonug¢larindan biri, Mugla’daki
Airbnb ilanlarinin yaratmis oldugu toplam yatak kapasitesinin, isletme belgeli tesislerin yatak
kapasitesini gecmis olmasidir. Mugla’daki 413 isletme belgeli tesisin toplam yatak kapasitesi 109 bin
iken Airbnb’nin saglamis oldugu yatak kapasitesi 164 bindir. Airbnb’nin sagladigi bu yatak arzin1 ¢ok
daha kisa siirede yaratmis olmasi1 gdz ardi edilmemelidir. Ozellikle Fethiye ve Datca’da Airbnb nin
yatak kapasitesi geleneksel konaklama tesislerinin yatak kapasitesinden ¢ok daha fazladir.

Airbnb’nin geleneksel konaklama tesislerinin yetersiz oldugu alanlarda konaklama arzi
saglamasi nedeniyle faydali bir sistem oldugu iddias1 Mugla 6zelinde kismen dogrulanmistir. Bodrum,
Marmaris ve Fethiye ilgelerinin yiiksek turizm talebiyle karsilasan mahallelerinde hem Airbnb ilanlar1
hem de konaklama tesisleri yiiksek kiimelenme egilimi gosterirken, il genelinde Airbnb ilanlarinin resmi
konaklama tesislerine gore daha genis bir alanda dagilis gosterdigi ve yiliksek diizeyde kiimelenme
egilimine sahip oldugu sonucuna ulagilmistir (Sekil 9). Bu sonu¢ Gutiérrez ve arkadaslarinin (2017)
Barselona dl¢eginde yiiriittiigii arastirmanin sonucuyla paralellik gosterirken, ispanya dl¢eginde yapilan
caligma ile (Eugenio-Martin vd. 2019), Andorra’da yiiriitiilen ¢alismanin (Doménech ve Zogal, 2020)
sonuglarindan farklilagmaktadir.

Bu sistemin neden oldugu etkilerin artigina bagli olarak yerel ya da merkezi yonetimlerin atacagi
yeni adimlar ile Avrupa’nin ve ABD’nin bir¢cok sehrinde oldugu gibi bu kiralamalara getirecegi
kisitlamalar (Furukawa ve Onuki, 2019), ilan sayilarindaki bu artig egiliminin yavaslamasina neden
olacaktir. Nitekim 2023 yili kasim ayinda konuyla ilgili yeni bir diizenleme resmi gazetede
yayimlanarak yiirtirliige girmistir. Bu diizenlemeyle kisa siireli kiralamalarin izin belgesine tabi
tutulmasi, birden fazla bagimsiz boliim igeren binalardan olusan konut sitelerinde tiim kat maliklerinden
izin alinmasi, 3.kisilerin kisa siireli kiralama faaliyetlerinde bulunamamasi vb. kisitlamalar getirilmis,
uymayan kisilere ise idari yaptirnmlar uygulanacagi belirtilmistir. Bu diizenlemeyle birlikte gerek
arastirma alan1 Mugla 6zelinde gerekse Tiirkiye genelinde ilan sayilarinin azalmasi muhtemeldir. Ancak
Smigiel’e (2020) gore farkli iilkelerde yiiriirlilkte bircok diizenleme olmasina ragmen uygulamada
sikintilar yaganmaktadir. Bu durumun en 6nemli nedenleri, diizenlemeleri kontrol edecek kisilerin
eksikligi, diizenlemelerin sorunu tam anlamiyla ¢6zmek yerine gecici ¢oziimlere odaklanmasi ve gergek
giic iliskilerini hesaba katmamasidir. Dolayisiyla diizenlemelere ve kisitlamalara ragmen Airbnb
faaliyetleri birgok sehirde biiylimeye devam etmektedir. Bu baglamda Tiirkiye’deki yeni diizenlemenin
ilanlarin sayisina ve mekansal 6zelliklerine nasil bir etkisi olacaginin dniimiizdeki siiregte yakindan
takip edilmesi ve yeni arastirmalarla incelenmesi gerekmektedir.

Notlar
! https://www.airdna.co/about
2TDK, https://sozluk.gov.tr/

3 http://insideairbnb.com/about.html
4 https://datahippo.org/en/
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