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GİRİŞ 
Zaman bölüşümlü tatil konutlan geleneksel ko­

naklama tesislerine karşı geliştirilen en cazip seçe­
neklerden biridir. Herşeyden önce zaman bölü­
şümlü tatil konut işletmeciliği geleneksel konakla­
ma tesisleri işletmeciliğinden ekonomik yararlan 
yanında, sosyal ve psikolojik açıdan sağladığı ya­
rarlar itibariyle de büyük farklılıklar arz etmekte­
dir. 

Bu çalışmada zaman bölüşümlü tatil konutlan­
nın sosyal ve psikolojik işlevselliği üzerinde duru­
larak, ülkemizdeki uygulamanın bu işlevselliğe ne 
dcreec cevap verip vermediği ve nedenleri açıklan­
maktadır. Elde ettiğimiz bulgular birçok kişi ile 
yapmış olduğumuz kişisel görüşmelere ve uzun 
süreli gözlemlere dayanmaktadır. Kişisel görüşme­
lerde, üç ayrı küçük grup kullanılmışhr. Gruplar­
dan biri zaman bölüşümlü tatil konutlan hakkında 
hiçbir bilgiye sahip olmayan fakat bu konutların 
niteliklerinin açıklanmasıyla bilgilendirilen kişiler­
den oluşmuştur. ikinci grup, bu konuyu bilen 
fakat bir devre mülk veya devre tatil s;:ıhibi olma­
yan kişilerden meydana getirilmiştir. Üçüncü grup 
ise, halihazırda bir devre mülk veya bir devre tatil 
sahibi olan kişilerden oluşturulmuştur. 

Bu incelemeden çıkarılan en önemli sonuç, ül­
kemizde sınırlı bütçeye sahip kesimler zaman bö­
lüşümlü tati konutlannın sosyal ve psikolojik pek 
çok yararlarını ve , olumlu etkilerini kavradıkları 
halde bu konutlardan yararlanma yolunu tercih et­
mcmcktc olmalarıdır. 

ZAMAN BÖLÜŞÜMLÜ TATİL 
KONUTLARININ TANIMI 

Zaman bölüşümlü tatil konutu bir oturma piri­
mi üzerinde � adı verilen yasal olarak garanti­
lenmiş belli bir süreye bağlı mülkiyet veya yarar­
l�ma hakkının oluşturulmasıyla yaratılan bir 
k..,9nut türüdiiı:...., Tanımdan da anlaşıldığı gibi bu 
konutların uygui<Jması iki şekilde olabilmektedir. 
Bu uygulamalardan biri, mülkiyet hakkının oluş-· 
turulmasıyla ofuşturulan devre m�lk; digeri, ya­
rarlanma hakkının oluşturulmasıyla geliştirilen 
devre tatil sistemidir. Ülkemizde birinci sistem, 
1985 yılında çıkarılan ;'Kat Mülkiyeti Kanununa 
Devre Mülk Hakk! İl� İlgili Maddel�r Eklenme­
sine Dair Kanuh" ile yerini almıştır. Devre tatil ile 
serbest sözleşme ilkeleri ve bu ilkelerin sınırları 
çerçevesinde u'ygulanmaı<tadır m. 

(1) Geniş bilgi için bkz: (a) Kat Miilkiyeti Kanununa Devre Mülk 
Hakkı ili ligili Maddeler Eklenmesine Dair Kanun, 6 Haziran 
1985 tarihli Resmi Gazete, (b) Devre Millkle ilgili 7 Temmuz 
1985 tarih ve 1476 sayılı Genelge, Başbakanlık Tapu Ve Kadasira 
Müdürlüğü, Tasarruf işlemleri Dairesi Başkanlığı. 
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Zaman bölüşümlü tatil konutlarının en önemli 
özelliği yatırımcılar ve/veya işletmeciler için kolay 
ve çekici bir finansman kaynağı olması; sınırlı büt­
çeye sahip geniş toplum kesimlerine geziye katıl­
ma ve tatil yapma ve dinlenme olanağı sağlaması-
dır. 

· 

Devre mülk sisteminde oturma birimini satın 
alan kişi devreye bağlı olarak bu oturma birimi 
üzerinde her türlü egenimde bulunma yetkisine 
sahip olmaktadır. Örneğin, devreye konu olan 
oturma birimini satabilmesi, miras olarak bıraka­
bilmesi, başkasına devredebilmesi, kiraya verebil­
mesi, bağışlayabilmesi, rehin olarak verebilmesi, 
bir alacağa karşılık temlik edebilmesi, değiştirebil­
mesi gibi. Devre tatil sisteminde ise, oturma. biri­
mini· satın alan kişi devreye bağlı oturma birimi 
üzerinde sınırlandırılmış egenim yetkisine sahip 
olabilmektedir . .  Bu sistemde devreye bağlı oturma 
biriminin mülkiyeti �tı1_1 alan kimsede değildir. 
Ancak, devre sahibine oturma birimi üzerinde 
devrenin başkasına satılabiJmesi vey"a kiraya veri­
lebilmesi gibi haklar verilebiliJ;. 'Devre tatil sistemi 
serbest sözleşme ilkeleri çercevesinde farklı şekil­
Ierde uygulanabilme olanağı bulduğu için devre 
mülk sistemine göre daha yaygın olarak tercih 
edilmektedir (2). 

GEZİ VE TATİLİN İNSAN ÜZERİNDEKİ 
SOSYAL VE PSİKOLOJİK ETKİSİ 

Toplumların geziye katılma ve tatil yapma dü­
zeyi, gelişmiş olmalarının bir göstergesi olarak de­
ğerlendirilebilir. İnsanın sosyalleşmesinde, yaşamı 
sevmesinde, daha dinç, canlı, neşeli ve gönençli ol­
masında gezinin ve tatil yapmanın büyük etkisi 
vardır. Geziye katılma ve tatil yapma gerçekte bir 
gereksinim değil, toplumsal ve psikolojik pek çok 
gereksinimin karşılanmasında bir araç ve aynı za­
manda bir amaçtır. Gezi ve tatil yapma insanın öğ­
renmesini, yeni deneyimler kazanmasını ve yeni­
lenmesini sağlar. Diğer bir deyişle, gezi ve tatil 
yapma insanın eğitilmesi için en etkili yollardan 
biri olmaktadır. 

Geziye katılma ve tatil yapma en doğal haklar­
dan biri olarak kabul gördükçe ve toplumsal bir 
olgu haline gelirken, ülkemizde geniş toplum ke­
simleri sınırlı bir butçeye sahip olmalan nedeniyle 
bu haktan yeterli bir şekilde yararlanamamaktadır­
Iar. Diğer yandan, geziye katılma ve tatil yapma­
nın maliyeti de ülkemizde hızla artmaktadır. Bu 
durum ise, zaten sınırlı bir bütçeye sahip çok sayı-

(2J Bahattin RIZAOCLU, Kat Mülkiyet/i Otel, Devre Mülk Ve 
Devre Tatil Sistemi, Turizm Yıllıgı 1987, Türkiye Kalkınma Ban­
kası A. Ş. yayını, Ankara, 1 989, s. 1 07-122. 
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da insanın geziye katılmasını ve tatil yapmasını 
engellemektcdir. 

İnsan yer değiştirmeden de evinde tatil yapabi­
lir (3). Fakat, bu şekildeki bi r tatil yapmanın insan 
üzerindeki olumlu sosyal ve psikolojik etkileri sı­
nırlı olmaktadır. Uzun süre değişmeyen bir ortam­
da bulunma, aynı ve tanıdık insanlan tekrar tekrar 
görme, aynı olayları defalarca yaşama insan için 
bir süre sonra monotonlaşır ve bu monotonluk in­
sana sıkıntı vermeye başlar. Kısa bir süre de olsa 
insanların bulundukları ortamdan uzaklaşma, yeni 
şeyler görme ve değişik bir ortam arama duygusu 
ve isteği insan için daha uyarıcı ve yönlendirici ol­
maktadır. Doğayla birleştirilerek yapılan bir tatil 
insanı daha etkileyici bir özelliğe sahiptir. 

ZAMAN BÖLÜŞÜMLÜ TATİL 
KONUTLARININ SOSYAL VE PSİKOLOJİK 

İŞLEVLERi 
Yaptığımız kişisel görüşme ve gözlemlerden 

zaman bölüşümlü tatil konutlarının satın alınma­
sında etkili olabilen sosyal ve psikolojik tatminler 
ve etkiler aşağıdaki gibi özetlenebilir (4). 

1. Devreye baglı olarak satın alınan konutların 
ucuz ve güvenli olmasından saglanarı rahatlık 
duygusu 

Ulkemizde tatil yörelerinde tatil yapmanın çok 
pahalı hale gelmesi bu yörelerde bir tatil evine 
sahip olmayı hem zorunlu kılmakta hem de zorlaş­
tırmaktadır. Çok pahalı hale gelen tatil yörelerinde 
zaman bölüşümlü bir tatil evine sahip olmak çekici 
bir seçenek olmaktadır. Bu tür konutlar satınnlıcı­
lar tarafından bir ev olarak değerlendirilmektedir. 
Satınalıcılar bu konutlarda canlarının, değerli eşya­
Iarının, paralarının, özel davranışlarının ve dinlcn­
melcrinin, sosyal ve psikolojik yönden etkilenme­
lerinin güvenliğini hissetmektedirler. 
2. Enflasyona karşı bir tedbir olmasından dolayı 
duyuları tatmin 

Ülkemizde dört kişilik bir aile için bir tatil yöre­
sinde bir haftalık bir tatil yapmanın maliyeti 1 990 
yılında yaklaşık olarak 2-4 milyon lira arasında de­
ğişmektedir. Gelecek yıl bu rakamın enflasyonun 
etkisinin hcsaplanmasıyla 3-5 milyon liraya çıkabi­
leceği tahmin edilmektedir. Halbuki her yıl 30 
günlük oturma hakkı veren bir devre tatil taksitli 
ödemelerle 1 990 yılında 8 milyon liraya satın alına­
bilmektedir. Nitekim, zaman bölüşümlü tatil ko-

(3) Hasan Zafer DOCAN, Turizmin Sosyo-Kültürel Temelleri, 
Uğur Ofset Matbaacı/ık ve Ticaret, !zmir, 1988, s. 13. 

(4) Donna M. PAANANEN, Condominiums And Timesharing In 
The Lodging lndustry: A How-To Manual On Operations 
And Marıagemerıt The Educational Institute Of American Hotel­
Motel Association, East Lansing, Michigan, 1984, s. 5-6. 



nu tlarının hangi hakların verilmesine, mcvsimc ve 
devrenin ucuzluğuna bağlı olarak 1 990 yılı içindc­
ki _ 

_
rakamlarında yaklaşık 8-10 milyon lira arasında 

satılabildiğini görmekteyiz. 
3. Gurur ve saygınlığın bir ifadesi olarak görül­
mesi 

Bir tatil yöresinde böyle bir tatil evine sahip 
olunması sınırlı bütçeye sahip geniş toplum kesim­
leri için pek mümkün olmamaktadır. Toplumca 
çok istenen ancak çok zor olarak ele geçen bir eşya­
ya sahip olma gurur ve saygınlığın ve benlik yük­
sel tmenin bir ifadesi olarak algılanmakta ve dcğcr­
lcndirilmcktedir.  Bu suretle kişi o şeyi elde 
etmekle toplumsal bir konum ve önem kazandığı­
nı düşünür. Devre mülk veya devre tatil  sahibi ay­
rıca iyi bir yatırım yaptığı ve kısa sürede olsa bir 
otel odasına hiç bcnzcmcycn bir yerde rahatça otu­
rup dinlcncbilcccği için gurur duyar. 
4. Değişik seçenek ve plarıların uygulanma ola­
nağının bulunmasıyla sosyal ve psikolojik tat­
minler 

Zaman bölüşümlü tati l  konu t  sistemlerinde çok 
değişik seçenek ve planların uygulanabilme olana­
ğının bulunması bu sistemleri daha çekici yapmak­
tad ır. Bu seçenek ve planlardan biri, zaman böli.i­
şümlü tatil konut sa tın alan kimsenin tatil ini 
i şletmeye ai t  diğer tesislerde gcçirebilmc olanağı­
nın bulunmasıdır. Örneğin, bir işletme Akdeniz, 
Ege ve Uludağ'da olmak üzere üç yörede bu tür 
konutların işlctmcciliğini yapıyorsa, bu i şletmeden 
devre mülk veya devre ta til satın alan kimseye her 
yıl ayrı bir yörede tatil ini geçirme fırsatı verilebilir .  
Devre sahibi, yazın bir haftayı Akdeniz yöresinde­
ki tesiste, bir haftayı Ege yöresindeki tesiste, kışın 
bir haftayı da Uludağ'da tatil ini geçirme hakkı ta­
nınabilir. Diğer bir seçenek, devre sahipleri arasın­
da dcvrclcrin değişimlerinin sağlanarak tatilin gc­
çirilcbilmcsidir. Devre değişimi aynı işletmenin 
değişik tesislerinde ülke içinde ve ülke dışında uy­
gulanabilir.  Ayrıca devre değişimi farklı işletmc­
lerdeki devre konutlarında da uygulanabilme ola­
nağına sahiptir. Bir başka seçenek, devre sahibinin 
işletmenin yan tesislerinden, örneğin lokanlasın­
dan , barından, gezi programlanndan, eğlenme ve 
dinlenme etkinliklerinden, kiralık otolanndan in­
dirimli olarak yaralandırılması şeklinde olabilir.  
Tüm bu olanak ve fırsatiara sahip olan kişiler bu 
durumu başkalan yanında gurur ve saygınlık vc­
bilesi olarak algılar ve büyü tk bir mutluluk duyar. 
S. Yer arama kaygısının ortadan kalkması 

Zaman bölüşümlü tatil  konutlarında yasal ola­
rak garantilcnmiş bellı  bir süre söz konusudur. Bu 
konutlarda her yıl bell i  bir süre ta til  yapacak kim-
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sen in nerede, nasıl ve ne kadar bir maliyetle ve ne 
külfctlcrle tatil geçircceği i lc ilgili bir kaygısı bu­
lu nmamaktadır. Bu durum devre sahibini fazlasıy­
la rahatla tmaktadır. 
6. Resmiyelin ortadan kalkması 

Otcldc bir süre kalan kimse çok resmi ve çok 
dikkatli olmak zorundddır. Bu resmiyel tatilini ser­
bestçe geçirmek isteyen bir ki şi için sıkıntı h..ı l inc 
dönüşebilir. Tatil  yapmanın önemli özell iklerinden 
biri de insanın özgürce hareket cdcbilmcsidir. Bu 
özgürlük ortadan kalkınca tatil yapmanın anlamı 
da olmamaktadır. Halbuki devre mülk veya devre 
tatil hakkı veren bir konutun bir evden farkı yok­
tur. Türk toplumunda genel likle evde yemc-içme 
ve evde konuk ağırlama egemendir. Ailelerin bir­
birlerini ağırlamasında, aralarında iyi i l işki ve 
dustlukların geliştirilmesinde bu tür konutların et­
kisi daha fazla olmaktadır. 

ZAMAN BÖLÜŞÜMLÜ TATİL 
KONUTLARININ SATıNALINMASINDA 

ENGELLER 
Yaptığımız kişisel görüşme ve gözlemlere göre 

zaman bölüşümlü tatil konutlarının dar gelirli top­
lum kesimleri tarafından satın alınamamasının 
genel ve temel nedeni, bu tür konutl ar hakkında 
yeterli bir bilgiye sahip olmamalarıdır. A ncak, dar 
gelirli toplum kesimleri yeterli bir bilgiye sahip ol­
salar bile bu tür konutları satın almayı pek tercih 
ctmemektcdirlcr. Bunun nedenlerini aşağıdaki gibi 
özetleyebiliriz: 
1. A şırı bir kadercil ik  inancı ve bu suretle oluşan 

bir yaşam ve dünya görüşü 
2. Her yıl aynı yerde aynı mevsim ve zamanda bir 

tatil geçirmenin yanlış olarak algılanması 
3.  Ortaklaşa cv eşyası kullanmanın iyi olarak 

görülmcmcsi 
4. Konu tların kirli, bakımsız ve yönetimsiz 

�alacağı hissinin egemen olması 
5. Ozclliklc kırsal ve tarımsal kesimlerde 

oturanların doğa ve güneşle başbaşa kalması, 
onların bu yaşamdan uzaklaşmasını 
engellemektcdir 

6. Öze\liklc devre tatil satın alan çoğu kişi ler, 
devre ta til konutlarının gcne\liklc i nşaatın 
bi tmesinden önce pazarlandığını fakat bu 
konutların uzun süre bit irilemediğini veya 
kasten bitirilmek i stenmediğini belirtmi şlerdir. 
Bu suretle zaman içinde i nşaat maliyetlerinin 
kendilerine yükseltildiğini ve zarara 
uğdatıldıklarını söylemişlerdir. Böylece bu 
kimseler, bu d urumu dostlarına, yakın 
arkadaşlarına ve akrabalanna anlatarak onların 
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bu tür konutları sa tın almalarını 
önlemcktcdirler. 

7. Hastalık kapma korkusu 
8. Ülkemizde gezi ve tatil  yapma isteğinin yaz 

mevsiminde yoğunlaşması, bu mevsimde devre 
almayı zorlaştırmaktadır. 

SONUÇ 

Zaman bölüşümlü tatil konut uygulaması ülke­
mize 1 975' l i  yıl larda girmekle birl i kte, özell ikle dar 
gelirli geni ş  toplum kesimleri tarafından henüz bi­
l inmemektedi r. Birçok i şletmenin bu tür konutları 
pazadamak amacıyla gazete ve dergilere reklam 
verdikleri görülmektedir. Ancak bu yolla tanıtım 
çok sınırlı kalmaktadır. Zaman bölüşümlü tatil ko­
nutlarının sosyal ve psikolojik açıdan pek çok 
oluml u  yararları bulunmaktadır. Buna karşın bu 
konutlar, dar gelirli geniş toplum kesimleri tarafın­
dan sa tın alınmak i stenmemekted ir. Bu konutların 
tanı tımında daha çok ekonomik çekicilik ve man­
zaranın işlenmesi yerine sosyal ve psikolojik yön­
den sağladığı yararlar ve yanlış algılamalar ü zerin­
de durulmalıdır. Bu konuda bilim adamları 
tarfından ayrıntılı çalışmalara yapılmalıdır. Özel-
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Iikle devre tatil sistemi, bu sistemi i şleten işletmc­
nin ekonomik gücüne ve başarısına bağlıdır. 
Ancak, devre tatil konu tlarının pazarlanmasından 
sonra birçok işl etmenin iflas ettikleri ni açıklayarak 
i flas alacağı dolayısıyla hak sahiplerini zarara uğ­
rattıkları bizzat görüşme yaptığımız ki şil crcc di le 
getirilmiştir. Bu konuda da d evletin destekleyici ve 
yönlcndirici rol alması gerekmektedir. 
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