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OZET

ikincil konutlar turizm sektériinde planli bir sekilde ele alinmadiginda tu-
rizm sektéri agisindan oldukga riskli bir durum ortaya ¢ikarabilmektedir.
ikincil konutlarin turizm sektdriinde degerlendiriimesi denildiginde, ge-
nellikle sahil bélgelerindeki konutlarin turizme kazandirilmasi akla gel-
mektedir. Bu ¢aligmada ise termal bdlgelerde yer alan ikincil konutlarin
turizme kazandirilmasi i¢in Kitahya — Yoncall termal bélgesinden hare-
ketle bir proje dnerisi getiriimeye ¢aligiimaktadir.

Anahtar Kelimeler: Termal Turizm, ikincil Konutlar, Gelir Paylasim
Modeli

BRING SECONDARY HOMES INTO THE TOURISM SECTOR IN THE
THERMAL REGION; THE EXAMPLE OF THE YONCALI - KUTAHYA
THERMAL TOURISM REGION
ABSTRACT
When secondary homes discuss without planning in the tourism sector,
very risky situation may be come up for tourism sector. Estimating the
secondary homes into the tourism sector makes us think firstly, re-
dounding the homes which are in the coastal reach into the tourism sec-
tor. In this study, for bring in the secondary homes which are in the
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thermal region, into the tourism sector, suggesting a project with start-
ing Kltahya- Yoncali thermal region.

Key Words: Thermal Tourism, Secondary Homes, Revenue Sharing
Model

GiRiS

Turizm ve turist kavramlari 19. yy baglarinda tanimlanmasina ragmen
antik ¢caglardan itibaren gicli bir olgu olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Antik
¢adlarda bile, turizmin arti ekonomik degeri bélgelerin zenginliklerini arttir-
mistir. Bu ¢aglarda 6zellikle termal kaynaklara yonelik saghk amagcli turizme
biyuk bir ilgi gésterilmistir. Bu ilgi 21. yy. da dahi devam etmektedir.

Bu calisma ile kentsel ve ekonomik anlamda bir sorun olarak gérilen
ikincil konutlarin, kullaniimadigi dénemlerde turizme kazandirilarak arti eko-
nomik deger elde etmesini saglayacak bir modelin agiklanmasi amaglanmis-
tir. Bu yapilir iken Tarkiye’nin kogullarina uygun olarak kamu — 6zel sektér
isbirligi ile gelir paylasimi modeli Gzerinde durulmustur.

Ozellikle kiyr bélgelerinde ikincil konutlar kentsel ve dogal értiiyii tahrip
etmektedir. Bu tahribat gérunta kirliligi, atiklarla olusan kirlilik, kentsel déni-
simdeki eksiklik gibi faktérlerden olugsmaktadir. ikincil evlerin turizme kazan-
diriimasi konusunda Turkiye'de gerekli ilgi olusmamistir. Termal bélgelerdeki
ikincil evlerin turizme kazandiriimasi hususunda hem yerli hem yabanci lite-
ratirde ¢ok fazla calisma bulunmamaktadir. Bu evlerin turizme kazandiril-
masinda yérenin diger dogal, tarihsel ve kiltirel degerlerinin de kullaniimasi
hem termal turizme olan ilgiyi daha da arttiracak, hem de yérenin diger do-
dal, tarihsel ve kultdrel degerleri islevsel hale getirilecektir.

Calismada Kuitahya Yoncali Termal Turizm bélgesi 6zelinden hareketle
termal bdlgelerdeki ikincil konutlarin turizme kazandirilmasi ve diger termal
bélgelerde de uygulama olanagi bulacak bir model énerisi olusturmak amag-
lanmaktadir.

1. TURIZM KAVRAMI

Turizm kavrami ilk kez 1811 yilinda Oxford English Dictionary Word'de
tanimlanmistir. Fakat turizm kavrami ¢ok daha eskilere dayanmaktadir. Eski
Romali ve Yunanllar termal banyo ve saglik igin birgcok bdlgeye seyahat
ettikleri bilinmektedir (Ceballos, 1996:1; Honey, 2008:9).
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Turizm tanimi ¢ok basit bir konu olmamakla birlikte ¢esitli 6gelere goére
farkli tanimlamalar yapilabilmektedir. Bos zamani degerlendirmek, eglence,
seyahat turizmin icerisinde yer almaktadir. Fakat turizmin taniminda yer alan
bu &geler yapilan tanimlamalara gére siklikla degismektedir (Vanhove,
2005:1). Bu 6gelerinde yer aldigi ortak noktalar itibari ile turizmin genel ola-
rak tanimi; daimi olarak ikamet edilen yerler disinda ziyaretci ve tiketici ola-
rak tatil, edlence, dinlence kdiltir v.b. gereksinimlerin giderilmesi igin yapiimis
olan seyahat ve gegici konaklama hareketleri olarak yapilabilir (Girbiiz,
2002:50). Turizmin kapsaml bir taniminin yapilabilmesi i¢in dért nokta ge-
rekmektedir. Bunlar turist, turistik mal ve hizmet Greten is adamlari, ev sahibi
Ulke hukimeti ve yerel halktir. Boylece turizm; turistik mal ve hizmet Ureten
is adamlari, ev sahibi hiikiimetler, yerel halklar ile turistlerin karsilikli birbirleri
arasindaki etkilesimin ve faaliyetlerin bir bltiin olarak yer aldigi siire¢ olarak
tanimlanabilir (Goeldner ve Ritchie, 2003:4-5). Bu slregte turist; ev sahibi
Ulke hikimeti, yerel halk ve is adamlarindan hizmet almaktadir. Almis oldu-
gu bu hizmet karsiliginda bir 6deme yaparak ziyaretgisi oldugu tlkenin eko-
nomisine olumlu katkilar saglamaktadir. is adamlari da dlkenin hikimetin-
den turistik alanda yapacadi yatirimlar nedeni ile tesvik beklemekte, elde
ettigi kazanclar icinde vergi 6demektedir. Yerel halk ise turizm sektérindeki
is alanlarinda galisarak veya turistik hizmetler saglayarak bir gelir elde et-
mektedir.

Turizm denildiginde Tirkiye’de ve diinyada genellikle deniz, kum ve gu-
nes akla gelmektedir. Bu turizm ¢esidi 3 S (Sea, Sand ve Sun) turizmi olarak
adlandiriimaktadir. Fakat toplumunun ihtiyaglari, meraklari ve degisen ilgi
alanlari ile birlikte klasik turizmin tikanma belirtileri insanlari farkl arayislara
ve alternatiflere itmektedir. Ulkeler ve turizm firmalari da bu noktadan hare-
ketle, mevcut potansiyellerini arttirmak ve dinya turizminden daha fazla pay
alabilmek igin, rekabet edebilir ve satilabilir Grlinler gelistirme ve stratejiler
olusturmaya ¢alismislardir. Bunun bir sonucu olarak da alternatif turizm kav-
rami ortaya ¢ikmistir (Uygur ve Baykan, 2007:32).

Alternatif turizm kavrami 1980’lerin sonunda, bazi Unll seyahat yazarla-
ri ve turizm sirketleri tarafindan hizl bir sekilde benimsenerek popdler hale
gelmistir (Smith, 1992:135). Yukarida bahsedilen 3 S kavrami degiserek 3 E
(Entertainment, Education, Excitement) olarak eglence, editim ve heyecan
turizmi olarak adlandirilan alternatif turizm tlrlerine yénelmistir (Yesiltas ve
Oztirrk, 2008:9).
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Turizm Bakanhginin yapmis oldugu tanima gére alternatif turizm; sosyal
ve ekolojik uyuma yerel ve yabanci mitesebbislerin isbirligine ve gelisimde
yerli malzeme kullaniimasina éncelik verme amacini giiden bir turizm ¢esidi-
dir. Baska bir tanima gére ise klasik kitle turizminin olumsuz etkilerini dtsar-
mek amaciyla olusturulmus yeni turistik destinasyonlarin bir araya getirildigi
turizm ¢esididir (Yildiz ve Kalagan, 2008:43).

Alternatif turizmin Uzerinde anlasiimis evrensel kriterleri henliz olusma-
mistir. Fakat farkli yazarlar tarafindan alternatif turizm ile kitle turizm arasin-
daki farkliliklar vurgulanmaktadir. Bu farkliliklardan bazilar su sekilde tanim-
lanmaktadir; Etkinlikler kiiglk Olgekli ve yereldir. Elde edilen kéarlar ylksek bir
oranda yerel bélgelerde kalmaktadir (Holden, 2008:232).

Alternatif turizm ile ilgili yapilan tanimsal tartismalarin yaninda bu turizm
¢esidinin neler olmasi gerektigi konusu da literatiirde tartisilmaktadir. Alter-
natif turizmin neleri igcerecegine yonelik Ulkenin ¢ekicilik dzelliklerinin yani
sira diinya konjonktiriindeki moda egilimlerinin de dikkate alindigi gérilmek-
tedir (Contu, 2006: 11-12). Buna ragmen alternatif turizm cesitleri su sekilde
siralanabilir (Bayer, 1997:7).

< Yat Turizmi,

% Inang Turizmi,

s Doga Turizmi,

s Av Turizmi

< Tarih Turizmi,

% Kongre Turizmi,

% Spor Turizmi,

% Golf Turizmi, Dag ve Kig Turizmi,
«» Festival Turizmi,

< Tren, Bisiklet ve Karavan Turizmi,
«  Termal Turizm.

Yukarida sayilan alternatif turizm gesitleri bir lilke veya yére icin tek ba-
sina bir ¢ekicilik ifade ettikleri gibi birbirleri ile olusturduklari etkilesim cercge-
vesinde de belli bir Glkenin veya ydrenin ¢ekiciligini daha da arttirilabilmekte-
dir. Bu sayilan alternatif turizm cesgitleri termal turizm haricinde belli bir za-
man dilimi ile sinirl olarak ortaya ¢ikmaktadir. Fakat termal turizm belli bir
zaman dilimi ile sinirl olmayip yilin her giini igin gegerli olan bir aktivitedir.
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Termal turizm mineralize termal sular ile gamurlari, kaynagin bélgesin-
de cevre ve ekolojik faktdrler ile beraber insan saghgina olumlu bir katki
saglamak Uzere, konusunda uzman doktorlarin denetimi ve programinda
fizik tedavi, rehabilitasyon ve egzersiz gibi destek tedaviler ile birlikte kir
uygulamalari i¢in yapilan turizm hareketidir (Contu, 2006:31). Bir baska ta-
nima goére termal turizm dogal sekilde belirli bir sicakhda sahip olarak yer
ylzine ¢ikan ve faydali mineralleri igeren sifali sularin ve sifali gamur ve
buharlarin bulundugu yérelerde, o bdlgeye iligkin iklim sartlari icerisinde
gerceklesen turizm turidir (ilban vd., 2008:106; Oztirk ve Yazicioglu,
2002:192).

Termal sulardan eski gaglardan beri yararlanildigi bilinmektedir. ilk cag-
larda sularin kutsallik tagididi, insanlara saglik bagislayan tanrilarin sulari
1sittigr disandlirdid. Bu sebeple termal sularin bulundugu alanlar korunur
yilin belli ddnemlerinde buralarda térenler dizenlenirdi (Mergen vd.,
2006:109). Astekler ve Kizilderililer jeotermal kaynaklarin kutsal, iyilestirici ve
mucizevi olduguna inanmislardir (Ozbek ve Ozbek, 2008:102). Eski Romali-
lar genis imparatorluk sinirlari boyunca sifali sular tespit ederek tesisler
yaparak saglklari agisindan kullanmislardir (Minghetti ve Furlan, 2006:155-
156). Antik ¢aglardan itibaren insan sagligi ile yakin iliskisi sebebinden dola-
y1, termal kaynaklara biyidk 6nem verilmis ve bu tip kaynaklarin fiziko - kim-
yasal 6zelliklerini inceleyen balneoloji (sifali sular bilimi) ile balneoterapi
(termal kaynaklarla tedavi) bluyik énem kazanmistir (Sandikgi ve Girpinar,
2008:104).

Saglik turizminin de en 6nemli kaynagi termal bélgelerdir. Bu tir turizm
bu nedenle termalizm olarak da isimlendirilir. Termal turizm yatirimlari, ge-
nellikle yasl ve gelir diizeyi yUksek turistlere hizmet ettigi icin, katma degeri
oldukga yuksektir. Tlrkiye’de turizm tesislerindeki doluluk oranlarina bakildi-
ginda; golf turizmi ve tatil kdylerinden sonra en ylksek doluluk orani %41 ile
termal otellere ait oldugu gérilmektedir (Karaaslan ve GCakarogullari,
2006:6). Bu nedenle termal tesislerin diger turistik tesisler arasinda oldukca
6nemli bir turistik tesis tiri oldugu sdylenebilir. Bu bdlgelerdeki ikincil evlerin
turizme kazandirilmasi ile termal turizmde yeni bir isletme tlrinin devreye
alinmasi saglanmis olacaktir. Fakat ikincil evlerin turizme kazandiriimasinda
ev sahiplerini ikna edebilecek ve saglikli bir sekilde isleyebilecek bir sisteme
gereksinim duyulmaktadir.

2. IKINCIL KONUTLAR
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ikincil konutlar; “baska bir yerde ikamet edip ¢alismalari kosuluyla, kul-
lanicilar tarafindan satin alma veya kiralama yoluyla yilin belli ddnemlerinde
insanlarin kendilerini yenileme amagli olarak kullanilan, serbest zaman faali-
yetlerini yerine getirdigi, fiziksel cekiciligi ylksek bdlgelerde (akarsu goél,
kaplica, deniz kiyisi vb.) insa edilmis, turizm sektdr( ile butinlesmis ve bir
emlak yatirnmi 6zelligi gésteren sabit bir milk” seklinde tanimlanabilmektedir.
(Gékdeniz vd., 2009:9). ikincil konut kavrami ingilizcedeki “secondary
homes” veya “vacation homes” kelimelerinin karsilhgi olarak kullaniimaktadir.
Kavram igindeki ikincil terimiyle kisinin sahip oldugu konutun sirasi ifade
edilmemektedir. Burada anlatilmak istenen ikincil kavrami, kullanimda yUk-
lendigi amactir (Manisa ve Giil, 2009:9).

Diger bir tanimda ikincil konut kavrami su sekilde ifade edilmektedir. in-
sanlarin bog zamanlarini gecgirmek veya emeklilik dénemlerinde rahat ve
huzur igerisinde yagsamaya olanak tanimak amaciyla, dogal, tarihi ve kulttrel
zenginliklere sahip alanlarda olusan yasam alanlari ikincil konuttur (Ugar,
2009:5).

ikinci konutlarin, kisitlandigi ve kontrollii gelismesinin saglandigi takdir-
de; i¢ turizmin gelismesine katkida bulunmasi, bdlgesel ekonominin canlan-
diriimasi, v.b. olumlu etkileri oldugu séylenebilir. ikinci konutlarin olumsuz
etkilerini ise su sekilde siralamak mumkindir. gereksiz altyapr maliyetleri,
verimli tarim, ormanlik alanlarin ve turizm kaynaklarinin tahrip olmasi, yilin
9-10 ay! kullaniimayarak atil kapasite olusturmasidir (Ugar, 2009:6).

ikincil konutlarin pazarlama sistemleri genel olarak ikiye ayriimaktadir.
Bunlar devre milk ve devre tatil sistemleridir. Devre mulk sistemleri de ikiye
ayrilmaktadir. Bunlar Amerikan sistemi ile Fransiz sistemleri’nde olusmakta-
dir. Fransiz sistemi misterek mulkiyete bagh sistem ile devre mulk sistemin-
den olusmaktayken, Amerikan sistemi mulkiyet hakkina dayanan ve milkiyet
hakkina dayanmayan sistemler olarak iki ana gruba bélinmektedir (Manisa
ve Gorgulu, 2008:70).

Amerikan mulkiyet hakkina dayanan sistemde zaman dilimi mulkiyetligi
ile malkiyet araligi sistemleri s6z konusudur. Amerikan miilkiyet hakkina
dayanmayan ikincil konut pazarlama sisteminde tatil lisanslari, tatil kiralama-
lari ve kullp Oyeligi uygulamalari s6z konu olmaktadir. Bu sistemlerin sema-
tik gésterimi sekil 1’de agik bir bicimde ifade edilmistir.

1950'h yillarda Fransiz Alp'lerinde uygulanmasindan itibaren devre milk
ve devre tatil sistemi zamanla turizm sektériinde hizli blytyen uygulamalar-
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dan biri olmustur. Devre miilk sistemi yillik %16 ik bilyime orani ile 1993'ten
itibaren ABD’nin turizm sektérinde 6nde gelen bir pazar olmustur. 2000’li
yillarin basinda ise 110 llkede 5000'e yakin devre milk ve devre tatile daya-
Il hizmet sunan firma bulunmaktadir. Bu tesislerde tatil sahibi olan kisi sayisi
5 milyonun Gzerindedir. Kuzey Amerika’da ise 3 milyona yaklasan tatil sahibi
kisi ile lider bélge durumunda iken bunu 750.000 devre milk ve devre tatil
sahibi kisi sayisi ve 1.800 tesis ile Avrupa izlemektedir. Fakat Tlrkiye'de ise
nifusun ne kadarinin devre milk ya da devre tatil sahibi oldugu bilinmemek-
le birlikte ciddi tutulmus bir istatistige de rastlanmamaktadir (Selvi, 2003:87).

Bu sistemlerin Tlrkiye’de 6zellikle Anadolu cografyasinda uygulanabilir-
ligi oldukca gugtir. Anadolu cografyasinda insanlarin ikincil evlerini turizme
tahsis etmesinde gliven ¢ok blyilk bir unsurdur. Bu glveni tarihsel olarak
devletin sunmus oldugu givence igerisinde arayan TUrk halkina ydnelik ikin-
cil konutlarin turizme kazandiriimasinda, uygulanacak sistemde kamu girisi-
mi sistemin igerisinde olmalidir.
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Sekil 1: ikincil Konutlari Pazarlama Sistemleri

Kaynak: MANISA Kunter ve GORGULU Tiilin (2008), Ikincil Konutlarin
Turizm Sektdriinde Yeniden Kullanilabilmesine iliskin Bir Model, YTU Mimar-
ik Fakiiltesi E-Dergisi, Cilt 3, Say! 1, sayfa 70.

Kiyi seritlerinde bulunan ikincil konutlarin G¢lincu sahislara tahsis edil-
mesine ydnelik uygulanacak sistemde yine Tirkiye’ye 6zgi bazi kisitlar bu-
lunmaktadir. Kiyi seritlerinde sezonun iklimsel nedenlerden dolayl 3 — 4 ay
sure ile kisith olmasi ve bu sire zarfinda konut sahiplerinin ¢alisma hayatin-
dan kaynaklanan tatil dénemi belirsizligi yasamalari en énemli nedenlerden
biridir. Bati toplumlari gibi tatil ddnemi sene bagindan itibaren belirleneme-
mesinden dolay! konut sahipleri sezonun herhangi bir déneminde yazliklarini

kullanmak isteyebileceklerdir.
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Fakat termal bélgelerde bulunan ikincil konutlarda béyle bir kisit s6z
konusu olmamaktadir. Termal bdlgelerin sezon problemi bulunmamaktadir.
Aksine bu bdlgelerde ikincil konutu bulunan Kisilerin yaz sezonunda Kiyi
seritlerinde tatil yapma istekleri g6z éniine alinirsa yaz aylarinda termal bél-
gelerde yogunluk daha disik seviyelerde seyredebilmektedir.

Termal bolgelerde yer alan ikincil evlerin turizme agilmasindaki bir diger
6nemli gbsterge dinya turizm piyasasindaki tiketici egilimindeki degisimler-
dir. DOnya turizm piyasasindaki tiketici egilimindeki degisimler termal turiz-
me yodnelik bir artisin yasanacaginin sinyallerini vermektedir. TUBITAK'In
Vizyon 2023 Ulastirma ve Turizm On raporunda turizm alanindaki olasi ge-
lismeleri su sekilde siralamaktadir (Avcikurt v.d., 2003):

« Turist tercihleri kutuplasacak, yenilik ve cesitlilik talebi artacak, kon-
for ve macera motifleri agirlikl olacaktir. Uriin gelistirmede 3 S’nin, yani de-
niz-kum-glinesin  (sun-sand-sea) yerini 3 E, heyecan-eglence-egitim
(exciting-educational-entertainment) temel unsurlari alacaktir.

% Ortalama insan émrinin artmasina paralel olarak emeklilik sdresi
uzayacak, tatile daha cok zaman ayrilacaktir

% Bekar ve ¢cocuksuz ¢iftler ile iglincl yas denilen 65 ve (zeri yas gru-
bunun dinya nifusu icerisinde agirlik kazanmasi ve seyahate ve eglenceye
daha fazla kaynak ayirmalari beklenmektedir. 2023 yilinda 350 milyon Avru-
palinin 100 milyonu 65 yasin (izerinde olacaktir.

% Ortalama ¢alisma sdreleri kisalarak, tatile ayrilan siireler artacaktir,

% Tuketicinin bilgilendiriimesi ve korunmasi evrensel sistemlere bagla-
nacak, kalici ve dengeli bir turizm geligimi igin tlketicilerin sird(rd(igi kam-
panyalarin etkisi artacaktir. 2023 yilina kadar turizm gelismesinin énemli
Ozelliklerinden biri de uzak (lkelerden gelen turistlerin artis gdsterecegidir.
Uzak Ulkelerden gelen turistlerin payinin Avrupa’da yizde 12'den ylizde
15’%e, Amerika'da yizde 23’ten ylizde 38’e, Orta Dogu’da yiizde 58den yiiz-
de 63’e, Gliney Asya'da ylizde 76’dan yiizde 86’ya ylikselecegi, ilk kez se-
yahat edecek olan yogun kitlelerin baslangigta yakini tercih edecegi, bélge-
ler ici turistlerin payinin Dogu Asya/Pasifik’te ylizde 79’dan ylizde 83’e, Afri-
ka’ da ylzde 58'den ylizde 64’e ulasacagi tahmin edilmektedir.

Bu olasi gelismelerden 6zellikle dinya nifusunun yaglanmasi, insan

Omrinin uzamasi, 3 S tipi turizmden kaymalar termal turizmin toplam turizm
sektérl icindeki payinin artacaginin bir gdstergesi olmaktadir. Ayrica bir
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birini tamamlayan alternatif turizm olanaklari 6érneg@in termal turizm ve tarih —
doga turizmi gibi destinasyonlarin daha ¢ok turist cekmesi beklenmektedir.

3. KUTAHYA YONCALI TERMAL TURiZM BOLGESI

Kitahya blnyesinde tarihi, kiltirel ve dogal ¢esitliligi ile pek ¢ok termal
bdlge barindiran fakat yeteri turizm ivmesini saglayamamig tabiri yerinde ise
kesfedilmemis zenginlikler barindiran bir ildir. Yoncali termal turizm bdlgesi-
nin Kitahya merkezine yakin bir yerlesim yeri olmasi ve Yoncali’ya termal
turizm nedeni ile gelecek olan turistlere diger tarihi, kllttrel ve dogal guzellik-
lerin tanitilmasi amagclandigindan éncelikle Kitahya ve Kitahya ilinin turizme
ybnelik zenginliklerine kisaca deginilecektir.

Kltahya’nin batisinda yer alan Yoncali kaplicalari merkeze 16 km.
uzakhktadir. Altyapisi ve gevre diizenlemesi tamamlanmis olan Yoncali Kap-
licalari 17.09.1993 tarihinde “Termal Turizm Merkezi” ilan edilmistir (KGltGr
ve Turizm Bakanlgi, 17/08/2009).

Yoncalrdaki termal sularin kullanimi Sultan |l.Alaaddin Keykubat dé-
nemine kadar uzanmaktadir. Sultan Il.Alaaddin Keykubat insanlarin sifa
bulmasi i¢in Yoncall' da havuzlu biyik bir hamam ve bir camii yaptirmigtir.
Kitabesinden bu yapilarin 1233 yilinda insa edildigi anlasiimaktadir. Tarihi
hamam ve caminin bulundugu kaplica halen bir yerlesim merkezidir. Kapli-
cada halen agik yizme havuzu, camur havuzlari, tarihi biyik ve kigik ha-
mam ve ¢elik hamami bulunmaktadir.

Yoncali Termal Turizm Merkezi'nde Saglik Bakanhgina bagl 200 yatakh
Fizik Tedavi ve Rehabilitasyon Hastanesi bulunmaktadir. Kaplica merkezin-
de 73 oda ve 180 yatak kapasiteli 4 yildizli Yoncali TUTAV Termal Otel ve
kir merkezi ile 4'er kisilik 37, 2'ser Kisilik 20 apart, Belediye belgeli otel ve
moteller, 5 hamam, 3 kapali, 2 a¢ik havuz bulunmaktadir. Yoncal Kaplicala-
rinin sulari 42 C derece sicaklikta olup bikarbonath sular grubuna girer. Kal-
siyum, magnezyum ve kikirt igceren kaplica sular muhtelif hastaliklara iyi
gelmektedir. Ayrica parafin banyosu, seliluit tedavisi vb. uygulanmaktadir
(Kitahya il Kiiltir ve Turizm MUdirlaga).

Yoncal termal turizm bélgesine 6. Km uzaklikta kurulu bulunan Dumlu-
pinar Universitesi de 5 yildizli termal otel insaati 2010 yili igerisinde bitirilmis
fakat isletmeye acgilmasi 2011 yili igerisinde gerceklesmesi beklenmektedir.
Ayrica Dumlupinar Universitesinde fizik tedavi ve rehabilitasyon bdlimii bu
alanda yetismis insan gucinl bélgeye kazandirmaktadir.
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Yoncal’'da degisik 6zelliklerde ve sicakliklarda sifa kaynaklar vardir.
Dibecikler Yizme Havuzu: % 83 oraninda radyoaktiviteye sahiptir. Karaci-
der bozukluklari ile bdbrek hastaliklar icin iyilestirici 6zelligi bulunmakta-
dir. Celik Suyu Hamami: Radyoaktivite daha ylksektir. Yaslanmaktan kor-
kanlara moral ve din¢lik asilar. Halk arasinda genglik suyu olarak da bilinir.
Batak (Gamur Banyosu): Tirkiye' nin en yiiksek radyoaktivite miktarina
sahip hamamidir. Bilhassa romatizmal hastaliklara iyi gelmektedir
(http://yoncalikaplicalari.net).

4. YONCALI TERMAL TURiZM BOLGESINDE IKINCIL KONUTLARIN
KULLANILMASINA YONELIK BiR PROJE ONERISI

4.1. Projenin Amaci

Bu projede sunulan éneriler turistik bélgelerde bir soruna déniisen
ikincil konutlarin turizme kazandiriimasinda farkh bir bakis acisi getirmektir.
ikincil konutlarin genellikle sahil bélgelerinde bir sorun olugturdugu ve turiz-
me kazandirilarak bu sorunun avantaja déndirilmesi bu alanda siklikla ya-
pilan tartigsmalarin basinda gelmektedir.

Sehir merkezlerine yakin olan ve son yillarda popularitesi olduk¢a artan
saglik-termal turizminde ikincil konutlarin turizme kazandirilmasi oldukca
ihmal edilmis bir konu olarak géze garpmaktadir. Ozellikle Tiirkiye’nin mev-
cut yatak kapasitesinin 2/3’tn0n sahil bélgelerinde yogunlastidi bilinmektedir
(DPT, 2006:35). Turkiye 6nemli bir jeotermal kusak Uzerinde yer almaktadir.
Kaynak zenginligi ve potansiyeli agisindan dinyada ilk yedi Ulke igerisinde
yer almaktadir. Ayrica Tirkiye'de sicakliklari 20°C ile 100°C arasinda degi-
sen 1000’in Uzerinde kaynak mevcuttur. Bu kaynaklarin sadece 200’0 Uze-
rinde termal merkez olusturulabilmistir (Orug, 2004:30; Mac, 2006:6). Termal
boélgelerin tarihte medeniyetlere ev sahipligi yapmis boélgeler olmasi nedeni
ile tarih turizmi ile birlestiriimesi bu alanda blylk bir ilgi cekecedi dusundil-
mektedir. Bu projede Yoncali Termal Turizm bdlgesindeki ikincil konutlarin
turizme kazandirilarak bdlgede mevcut olan tarihi ve termal kaynaklarin de-
gerlendiriimesi amaglanmaktadir.

4.2. Projenin Aktorleri

ikincil konutlarin turizme kazandiriimasinda kamu ve ézel sektér ortak-
g1 kacinilmaz bir slregtir. Kamunun bu slregte yer almasi Turk halkinin
dogasindan gelen “devlet” giiveni hissi vermesi ile yerel halkin ikincil evlerini
kamu-6zel sektdr ortakhdi ile kurulacak olan sirkete vermesini kolaylastira-
caktir. Ozel sektériin dinamizmi ve pazarlama-ydnetim anlayisi kurulacak
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olan sirketin karlihigini ve basarisini saglayacaktir. Bu nedenle Yoncal ter-
mal bdélgesinde yer alan ikincil konutlarin turizme kazandiriimasinda kamu-
Ozel sektor birlikteligi ile kurulacak olan bir sirket vasitasi ile bu konu deger-
lendirilebilecektir. Kurulacak olan igletmeci sirket; il 6zel idaresi, belediye
ortakligl ile 6zel sektérden turizm alaninda galisan bir sirket birlikteliginde

olusturulmalidir.

Kurulacak
Olan is-
letmeci

Sirket

' /4

Ozel Sirket
(Turizm Alanin-
da Uzman)

aAipsjeg

il Ozel idaresi

Sekil 2: Projenin Aktorleri

4.3. Proje Siireci

Proje sireci sekil 3'den de gérildigu Gzere U¢ basamaga ayriimaktadir.
Bunlar organizasyon ve planlama asamasi, ¢evresel uyum asamasi, pazar-
lama ve tanitim asamasidir. Bu asamalardan ilk ikisi kamunun dizenleyece-
gi asamalardir. Organizasyon ve planlama asamasinda kamu Yoncali Ter-
mal Turizm bélgesinde yer alan ikincil konutlar tespit edecektir. Bu konutla-
rin fiziksel 6zellikleri ayrintili olarak belirlenerek bunlara iligskin bir veri havuzu
olusturacaktir. Bu veri havuzunda yer alan ikincil ev sahipleri birebir géris-
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meler ile ikna edilme ydntemine gidilecektir. Sisteme dahil olma yéninde
irade beyan eden ikincil konut sahiplerinden turizm tesislerinin belgelendiril-
mesine ve niteliklerine iligkin yénetmelikte belirtilen apart oteller i¢in aranan
ve asagida siralanan asgari nitelikleri saglamalari istenecektir. Bu nitelikler
sunlardir:

+ Tefris elemanlarinda standart birliktelik,

+« Yatak odalarinda; yatak, komodin, gece lambasi, elbise dolabi ile ya-
taklarda; carsaf ve kilifli yastiklar, iklim sartlarina gére pike ve battaniye,

% Yasam odasinda; kapasiteye uygun koltuk, yemek masasi, sandal-
yeler ve sehpalar,

« Mutfakta; ocak, buzdolabl, yeterli servis malzemesi, dolaplar ve ka-
pal metal ¢ép kutusu,

% Banyo, camasir ylkama ve (tileme hizmeti veriimemesi halinde
otomatik camasir makinesi,

% ik yardim dolabr.

Organizasyon ve Cevresel Uyumun Pazarlama ve
Planlama Asama- Saglanmasi Tanitim
sl

Sekil 3: Proje Sireci

Bu nitelikleri saglayan ev sahipleri ile kamu — 6zel sektér isbirligi tara-
findan kurulan sirket arasinda sézlesme dizenlenmelidir. Bu s6zlesme ile
evler gelir paylasimi usull ile kurulacak lan igletmeci sirkete kiralanacaktir.
Sisteme katilan evlerin yaninda sistemin igleticisi olan sirket sistemde yer
alan evlerin temizligi, tefrig islemlerini yiritecek organizasyonu saglamalidir.

Su anda var olan evlerin yani sira gelecekte inga edilecek evlerin de
muhtemel ikinci konut olabilecegi icin imar planinda degisiklik yapilarak tek
tip olmasi saglanmalidir. Buna benzer bir uygulama Mugla’nin Ula ilgesi,
Akyaka beldesinde uygulanmaktadir. Bu beldede tek tip mimari zorunlulugu
vardir. Ula'nin eski evleri modern mimari ile birlestirilerek Akyaka'ya has bir
sentez olusturulmustur. Yoncal termal turizm bdlgesinde yapilacak olan
evlerin de Selguklu mimarisi ile modern mimari birlesiminden olusan Kitahya
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konaklarini yansitan sentez olmasi amaclanmaktadir. Yeni yapilan evlerin
bdylece sisteme daha saglikli entegre edilmesi saglanacaktir. Ayrica sistem
icerisine alinacak evlerin seciminde 6zellikle site yerlesimli villa tipi evlere
Oncelik verilmelidir.

Ayrica Yoncal termal turizm bdlgesine gelen turistlerin bos zamanlarin-
da ilin diger tarihi ve turistik bélgelerini ziyaret etmesini saglayacak organi-
zasyonlar saglanmahdir. Bbylece Kutahya ilinin zengin tarihi® ve kdltdrel
olanaklari da turizme termal turizm araciligi ile kazandiriimis olacaktir. Bura-
da atil durumda olan kiiltiirel ve tarihi miras termal turizm araciligi ile deger-
lendirilecektir.

Proje sirecinin ikinci asamasinda Yoncali termal bdlgesine belediyenin
belediyecilik hizmetlerini daha seckin bir hale getirmesi gerekmektedir. Bele-
diyelerin sunmus oldugu hizmetin tim yerlesim birimlerinde seckin olmasi
beklenmektedir. Fakat bu beklenti her zaman karsiligini bulamamaktadir. Bu
nedenle proje kapsaminda olan Yoncali bdlgesindeki hizmetlerin projenin
basarisi icin ayricalikh bir hale getirilmesi gerekmektedir. Bahcge, peyzaj,
aydinlatma, temizlik ve kent mobilyalarini seckin bir sekilde belirlenecek
konsepte gére uygulamasi gerekmektedir. Bélgede yer alan kamu binalari-
nin modernizasyonu ve belirlenen konsepte uygu bir sekilde yeniden diizen-
lenmesi ve hizmet kalitelerinin arttirilmasi il 6zel idaresi kanali ile gerceklesti-
rilmelidir.

Proje slirecinin en son asamasinda yer alan pazarlama ve tanitim is-
lemleri ile sUrecin dogal isleyisinden kaynaklanan hizmetlerin ise 6zel sektér
firmasi tarafinda saglanmasi beklenmektedir. Bdéylece kamudan kaynakla-
nabilecek bir savurganlik ve kayirmacilik dnlenmis olacaktir.

5 Kitahya; Lidyahlardan Frigyahlara, Selguklulardan Osmanlilara uzanan bir gok
Anadolu medeniyetine ev sahipligi yapmis ve bunlara ait pek ¢ok tarihi ve kiltirel
zenginligi barindirmaktadir.
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| imar Planinin Dedistiril- Isletmea
mesi ve Yeni Yapilacak Sirket
Evlerin Standardize edil- {Kurula-

ikincil Konutla- Sisteme Dahil Sistemde Yer Alan
nn Belidenmesi |l Olacak Olan Evle- Evlere Yonelik Oda
ve Veri Havuzu | rin Belirlenmesi ve Kiir Hizmetlerine
Olusumu Yonelik Organizas-
i yonlann Saglan-

masi

[ Evlerin Apart Stan-

e =% —— dartlann Saglama-
llin Tarihi ve Tuns- =
tik Yererinin D-

zenlenmesi

Termal Bolgeye Gelen
Turistierin Diger Turistik
Balgelere Olan Tur Orga-
nizzsyonlan

Sistemde Yer Alan

| Gezilecek Tarihi ve Kilturel |

Sekil 4: Projenin Organizasyon ve Planlama Asamasi

Proje déngusu igerisinde elde edilen gelir tim taraflar ve ikincil konutla-
rin sahipleri arasinda gelir paylasimi yoluyla bélUsilecektir. Sistemin igleme-
ye baslamasindan sonra kisa vadede sorunlar ¢ikmasina karsilik orta ve
uzun vadede sistem igerisine dahil olan konutlarin kalitesi ve sayisindaki
artis ile sistem daha saglikli bir hale gelecektir.

SONUG

Projenin hayata ge¢mesi ve iglemesi ile 6ncelikle ikincil konutlarin tu-
rizme kazandirilmasinda ulusal ve uluslararasi alanda basaril bir érnek ola-
caktir. Ayrica bélgedeki ikincil evler ekonomiye kazandirilacak ve bdlgeye
gelecek turistlerin olusturacadl ekonomik hareketlilik bdlge halkinin yeni
kazang kapisi olacaktir.

Zengin bir kilturel ve tarihi dokuya sahip olan Kitahya’'nin bu mira-
sini degerlendirecek Ulke turizm merkezlerine bir yenisi eklenebilecektir.
Katahya’'nin tim ilgelerinde yer alan tarihi ve turistik bdlgeler yoncali termal
turizm bolgesine gelen yerli ve yabanci turistlerin programina déahil olmasi ile
turistik hareketler tiim ilgelere yayilabilecektir. Bu sayede il genelinde mevcut
olan issizlik ve gb¢ probleminin ¢6ziminde bir katki meydana gelebilecektir.
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Turizmin getirecegdi hareketlilik ilin ana gecim kaynaklarindan biri olan ginici-
lik sektdrini de etkilemesi kaginilmaz bir stire¢ olacaktir.
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