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GIRIS

Zaman boliisiimlii tatil konutlan gelencksel ko-
naklama tesislerine karsi gelistirilen en cazip sege-
ncklerden biridir. Hergeyden once zaman bolii-
siimlii tatil konut isletmeciligi gelencksel konakla-
ma tesisleri igletmeciliginden ckonomik yararlan
yaninda, sosyal ve psikolojik agidan sagladig: ya-
rarlar itibariyle de biiyiik farkliliklar arz etmekte-
dir.

Bu calismada zaman bolisiimlii tatil konutlan-
nin sosyal ve psikolojik iglevselligi tizerinde duru-
larak, tilkemizdcki uygulamanin bu islevsellige ne
derece cevap verip vermedigi ve nedenleri agiklan-
maktadir. Elde ettigimiz bulgular bircok kisi ile
yapmug oldugumuz kigisel goriismelere ve uzun
siircli gozlemlere dayanmaktadir. Kisisel goriisme-
lerde, li¢ ayn kiigiik grup kullanilmigtir. Gruplar-
dan biri zaman boliisiimlii tatil konutlart hakkinda
higbir bilgiye sahip olmayan fakat bu konutlarin
niteliklerinin agiklanmasiyla bilgilendirilen kigiler-
den olugmustur. [kinci grup, bu konuyu bilen
fakat bir devre miilk veya devre tatil sahibi olma-
yan kisilerden meydana getirilmigtir. Ugiincii grup
isc, halihazirda bir devre miilk veya bir devre tatil
sahibi olan kisilerden olusturulmustur.

Bu incelemeden ¢ikarilan en 6nemli sonug, iil-
kemizde sinirh biitgeye sahip kesimler zaman bo-
liistimli tati konutlarinin sosyal ve psikolojik pck
cok yararlarimi ve. olumlu etkilerini kavradiklan
halde bu konutlardan yararlanma yolunu tercih ct-
memckte olmalandir.

ZAMAN BOLUSUMLU TATIL
KONUTLARININ TANIMI
Zaman boliisimli tatil konutu bir oturma biri-
mi tizerinde devre adi verilen yasal olarak garanti-
lenmig belli bir siireye bagh miilkiyet veya yarar-

l@a hakkinin olusturulmasi n bir

onut tiridiir.. Tamimdan da anlagildig1 gibi bu
konutlarin uygulamas: iki sekilde olabilmektedir.

Bu uygulamalardan biri, miilkiyet hakkinin olus-~
turulmasiyla olusturulan devre mi.jllf; digeri, ya-
rarlanma hakkinin olusturulmasiyla gelistirilen
devre tatil sistemidir. Ulkemizde birinci sistem,
1985 yilinda gikarilan "Kat Miilkiyeti Kanununa
Devre Miilk Hakki fle iIgili Maddeler Eklenme-
sine Dair Kanun" ile yerini almistir. Devre tatil ile
serbest sozlesme ilkeleri ve bu ilkelerin smirlan
cercevesinde uygulanmaktadir (1).

(1) Genig bilgi icin bkz: (a) Kat Muilkiyeti Kanununa Devre Miilk
Hakka 1li ligili Maddeler Eklenmesine Dair Kanun, 6 Haziran
1985 tarihli Resmi Gazete, (b) Devre Miilkle ligili 7 Temmuz
1985 tarih ve 1476 sayili Genelge, Basbakanlik Tapu Ve Kadastro
Muidiirligi, Tasarruf Iglemleri Dairesi Bagkanlig:.
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Zaman bolistimli tatil konutlarinin en 6nemli
ozelligi yatinmcilar ve/veya igletmeciler igin kolay
ve ¢ekici bir finansman kaynag olmasi; simirh biit-
geye sahip genis toplum kesimlerine geziye katil-
ma ve tatil yapma ve dinlenme olanag saglamasi-
dir.

Devre miilk sisteminde oturma birimini satin
alan kisi devreye bagh olarak bu oturma birimi
tizerinde her tiirli egenimde bulunma yetkisine
sahip olmaktadir. Ornegin, devreye konu olan
oturma birimini satabilmesi, miras olarak biraka-
bilmesi, bagkasina devredebilmesi, kiraya verebil-
mesi, bagislayabilmesi, rchin olarak verebilmesi,
bir alacaga kargiik temlik edebilmesi, degistirebil-
mesi gibi. Devre tatil sisteminde ise, oturma_ biri-
mini' satin alan kigi devreyec bagh oturma birimi
tizerinde smrlandirilmis egenim yetkisine sahip
olabilmektedir. Bu sistemde devreye bagh oturma
biriminin miilkiyeti satin alan kimsede degildir.
Ancak, devre sahibine oturma birimi ﬁzerirjdc
devrenin bagkasina satilabilmesi veya kiraya veri-
lebilmesi gibi haklar verilebilir. Devre tatil sistemi
serbest s6zlesme ilkeleri gercevesinde farkh sekil-
lerde uygulanabilme olanag! buldugu igin devre
miilk sistemine gore daha yaygin olarak tercih
edilmektedir (2). ’

GEZI VE TATILIN INSAN UZERINDEKI
SOSYAL VE PSiKOLOJiK ETKISi

Toplumlarin geziye katilma ve tatil yapma dii-
zeyi, gelismis olmalarinin bir gostergesi olarak de-
gerlendirilebilir. Insanin sosyallesmesinde, yagami
sevmesinde, daha ding, canly, neseli ve gonengli ol-
masinda gezinin ve tatil yapmanin biiyiik ctkisi
vardir. Geziye katilma ve tatil yapma gergekte bir
gereksinim degil, toplumsal ve psikolojik pek ¢ok
gereksinimin kargilanmasinda bir arag ve ayni za-
manda bir amagtir. Gezi ve tatil yapma insanin 6g-
renmesini, yeni deneyimler kazanmasini ve yeni-
lenmesini saglar. Diger bir deyisle, gezi ve tatil
yapma insanin egitilmesi igin en etkili yollardan
biri olmaktadir.

Geziye katilma ve tatil yapma en dogal haklar-
dan biri olarak kabul gordiikge ve toplumsal bir
olgu haline gelirken, iilkemizde genis toplum ke-
simleri sinirh bir biitgeye sahip olmalar nedeniyle
bu haktan yeterli bir sekilde yararlanamamaktadir-
lar. Diger yandan, geziye katilma ve tatil yapma-
nin maliyeti de iilkemizde hizla artmaktadir. Bu
durum ise, zaten sinirh bir biitgeye sahip gok sayi-

(2) Bahattin RIZAOGLU, Kat Muilkiyetli Otel, Devre Miilk Ve
Devre Tatil Sistemi, Turizm Yillig1 1987, Tvirkiye Kalkinma Ban-
kasi A. §. yayiru, Ankara, 1989, s. 107-122.
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da insanin geziye katilmasini ve tatil yapmasim
engellemektedir.

Insan yer degistirmeden de evinde tatil yapabi-
lir (3). Fakat, bu gckildeki bi r tatil yapmanin insan
tizerindeki olumlu sosyal ve psikolojik ctkileri si-
nirh olmaktadir. Uzun siire degismeyen bir ortam-
da bulunma, ayni ve tanidik insanlan tekrar tekrar
gorme, ayni olaylar1 defalarca yasama insan igin
bir siire sonra monotonlasir ve bu monotonluk in-
sana sikinti vermeye baglar. Kisa bir siire de olsa
insanlarin bulunduklan ortamdan uzaklagma, yeni
scyler gérme ve degisik bir ortam arama duygusu
ve istegi insan igin daha uyaric1 ve y6nlendirici ol-
maktadir. Dogayla birlestirilerck yapilan bir tatil
insani1 daha ctkileyici bir 6zellige sahiptir.

ZAMAN BOLUSUMLU TATIL
KONUTLARININ SOSYAL VE PSiKOLOJiK
ISLEVLERI

Yaptigimiz kigisel goriisme ve godzlemlerden
zaman bolistimli tatil konutlarinin satin alinma-
sinda etkili olabilen sosyal ve psikolojik tatminler
ve ctkiler agsagidaki gibi 6zetlenebilir (4).

1. Devreye bagh olarak satin alinan konutlarin
ucuz ve giivenli olmasindan saglanan rahatlik
duygusu

Ulkemizde tatil yorelerinde tatil yapmanin ¢ok
pahali hale gelmesi bu yorelerde bir tatil evine
sahip olmay1 hem zorunlu kilmakta hem de zorlag-
tirmaktadir. Cok pahal hale gelen tatil yorelerinde
zaman boliigtimlii bir tatil evine sahip olmak gekici
bir se¢enck olmaktadir. Bu tiir konutlar satinalici-
lar tarafindan bir ev olarak degerlendirilmektedir.
Satinalicilar bu konutlarda canlarinin, degerli egya-
larinin, paralarinin, 6zel davraniglarinin ve dinlen-
melerinin, sosyal ve psikolojik yonden etkilenme-
lerinin giivenligini hissetmektedirler.

2. Enflasyona kars:1 bir tedbir olmasindan dolay:
duyulan tatmin

Ulkemizde dért kisilik bir aile igin bir tatil yore-
sinde bir haftalik bir tatil yapmanin maliyeti 1990
yilinda yaklagik olarak 2-4 milyon lira arasinda de-
gismektedir. Gelecek yil bu rakamin enflasyonun
etkisinin hesaplanmasiyla 3-5 milyon liraya gikabi-
lecegi tahmin cdilmektedir. Halbuki her yil 30
gunliik oturma hakki veren bir devre tatil taksitli
O6demelerle 1990 yihinda 8 milyon liraya satin alina-
bilmektedir. Nitekim, zaman boliisiimlii tatil ko-

(3) Hasan Zafer DOCAN, Turizmin Sosyo-Kiiltiirel Temelleri,
Ugur Ofset Matbaacilik ve Ticaret, Izmir, 1988, s. 13.

(4) Donna M. PAANANEN, Condominiums And Timesharing In
The Lodging Industry: A How-To Manual On Operations
And Management The Educational Institute Of American Hotel-
Motel Association, East Lansing, Michigan, 1984, s. 5-6.
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nutlarinin hangi haklarin verilmesine, mevsime ve
devrenin ucuzluguna bagh olarak 1990 yih iginde-
ki rakamlarinda yaklagik 8-10 milyon lira arasinda
satilabildigini gdrmckteyiz.
3. Gurur ve sayginhigin bir ifadesi olarak goriil-
mes i

Bir tatil yoresinde boyle bir tatil cvine sahip
olunmasi sinirh biitgeye sahip genis toplum kesim-
leri igin pck miimkiin olmamaktadir. Toplumca
gok istenen ancak ¢ok zor olarak cle gegen bir csya-
ya sahip olma gurur ve sayginhgin ve benlik yiik-
scltmenin bir ifadesi olarak algilanmakta ve deger-
lendirilmektedir. Bu surctle kisi o scyi clde
ctmekle toplumsal bir konum ve 6nem kazandig-
ni diigtintir. Devre miilk veya devre tatil sahibi ay-
rica iyi bir yatinm yaptigi ve kisa stirede olsa bir
otel odasina hig benzemeyen bir yerde rahatga otu-
rup dinlencbilecegi igin gurur duyar.
4. Degisik secenek ve planlarin uygulanma ola-
nagimin bulunmasiyla sosyal ve psikolojik tat-
minler

Zaman boliistimlii tatil konut sistemlerinde gok
degisik scgenck ve planlarin uygulanabilme olana-
ginin bulunmasi bu sistemleri daha gekici yapmak-
tadir. Bu segenck ve planlardan biri, zaman bolii-
simli tatil konut satin alan kimscnin tatilini
isletmeye ait diger tesislerde gegircbilme olanag)-
nin bulunmas:dir. Ornogin, bir isletmc Akdcniz,
Ege ve Uludag'da olmak lizere ti¢ yorede bu tiir
konutlarin igletmeciligini yapiyorsa, bu isletmeden
devre miilk veya devre tatil satin alan kimscye her
yil ayri bir yorede tatilini gegirme firsati verilebilir.
Devre sahibi, yazin bir haftay1 Akdeniz yoresinde-
ki tesiste, bir haftayr Ege yoresindeki tesiste, kigin
bir haftayr da Uludag'da tatilini gegirme hakk ta-
nmabilir. Diger bir segenck, devre sahipleri arasin-
da devrclerin degisimlerinin saglanarak tatilin ge-
girilebilmesidir. Devre degisimi ayni igletmenin
degisik tesislerinde tilke iginde ve tilke disinda uy-
gulanabilir. Ayrica devre degisimi farkh isletme-
lerdeki devre konutlarinda da uygulanabilme ola-
nagina sahiptir. Bir baska scgenek, devre sahibinin
isletmenin yan tesislerinden, 6rnegin lokantasin-
dan, barindan, gezi programlanndan, cglenme ve
dinlenme etkinliklerinden, kiralik otolarindan in-
dirimli olarak yaralandinlmas: seklinde olabilir.
Tim bu olanak ve firsatlara sahip olan kisiler bu
durumu bagkalan yaninda gurur ve sayginhk ve-
bilesi olarak algilar ve biiytitk bir mutluluk duyar.
5. Yer arama kaygisinin ortadan kalkmas:

Zaman boltigtimlii tatil konutlarinda yasal ola-
rak garantilenmis belli bir siirc s6z konusudur. Bu
konutlarda her yil belli bir stire tatil yapacak kim-

scnin nerede, nasil ve ne kadar bir maliyetle ve ne
kiilfetlerle tatil gegirecegi ile ilgili bir kaygisi bu-
lunmamaktadir. Bu durum devre sahibini fazlasiy-
la rahatlatmaktadir.
6. Resmiyetin ortadan kalkmasi

Otcelde bir siirc kalan kimse ¢ok resmi ve ¢ok
dikkatli olmak zorundadir. Bu resmiyet tatilini ser-
bestge gegirmek isteyen bir kisi igin sikinti haline
dontigebilir. Tatil yapmanin dnemli 6zelliklerinden
biri de insanin 6zgiirce harcket edebilmesidir. Bu
Ozgurlik ortadan kalkinca tatil yapmanin anlam
da olmamaktadir. Halbuki devre miilk veya devre
tatil hakk: veren bir konutun bir evden farki yok-
tur. Tirk toplumunda gencllikle evde yeme-igme
ve cvde konuk agirlama cgemendir. Ailelerin bir-
birlerini agirlamasinda, aralarinda iyi iligki ve
dostluklarin geligtirilmesinde bu tiir konutlarin ct-
kisi daha fazla olmaktadir.

ZAMAN BOLUSUMLU TATIL
KONUTLARININ SATINALINMASINDA
ENGELLER

Yaptigimiz kisiscl goriisme ve gozlemlere gore
zaman boliigtimlii tatil konutlariin dar gelirli top-
lum kesimleri tarafindan satin alinamamasinin
genel ve temel nedeni, bu tiir konutlar hakkinda
ycterli bir bilgiye sahip olmamalaridir. Ancak, dar
gelirli toplum kesimleri yeterli bir bilgiye sahip ol-
salar bile bu tiir konutlan satin almay: pcek tercih
ctmemektedirler. Bunun nedenlerini agsagidaki gibi
Ozctleycbiliriz:

1. Asin bir kadercilik inanci ve bu surctle olusan
bir yasam ve diinya goriisii

2. Her yil ayni yerde aym mevsim ve zamanda bir
tatil gegirmenin yanhs olarak algilanmasi

3. Ortaklasa cv csyas: kullanmanin iyi olarak
gorilmemesi

4. Konutlarin kirli, bakimsiz ve yonctimsiz
kalacag hissinin cgemen olmasi

5. Ozcllikle kirsal ve tarimsal kesimlerde
oturanlann doga ve gilinesle bagbaga kalmasi,
onlarin bu yasamdan uzaklagmasini
engellemektedir

6. Ozellikle devre tatil satin alan gogu kisiler,

devre tatil konutlannin genellikle ingaatin

bitmesinden dnce pazarlandigim fakat bu
konutlarin uzun stire bitirilemedigini veya
kasten bitirilmek istenmedigini belirtmiglerdir.

Bu surctle zaman iginde ingaat maliyetlerinin

kendilerine yiikseltildigini ve zarara
ugdatildiklarim soylemiglerdir. Boylece bu
kimscler, bu durumu dostlarina, yakin
arkadaslarina ve akrabalarina anlatarak onlarin
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bu tiir konutlar1 satin almalarini
onlemcktedirler.

7. Hastahik kapma korkusu

8. Ulkemizde gezi ve tatil yapma isteginin yaz
mevsiminde yogunlagmasi, bu mevsimde devre
almayi zorlagtirmaktadir.

SONUC

Zaman bolligtimlii tatil konut uygulamasi tilke-
mize 1975'1i yillarda girmekle birlikte, 6zellikle dar
gelirli genis toplum kesimleri tarafindan heniiz bi-
linmemcktedir. Bir¢ok isletmenin bu tiir konutlar:
pazarlamak amaciyla gazete ve dergilere reklam
verdikleri goriilmektedir. Ancak bu yolla tanmitim
¢ok smirh kalmaktadir. Zaman boliistimlii tatil ko-
nutlarinin sosyal ve psikolojik agidan pck ok
olumlu yararlan bulunmaktadir. Buna karsin bu
konutlar, dar gelirli genig toplum kesimleri tarafin-
dan satin alinmak istecnmemcktedir. Bu konutlarin
taniminda daha ¢ok ckonomik ¢ekicilik ve man-
zaranin igicnmesi yerine sosyal ve psikolojik yon-
den sagladig yararlar ve yanhs algilamalar tizerin-
de durulmahdir. Bu konuda bilim adamlan
tarfindan ayrintih galismalara yapilmahdir. Ozcl-

38

likle devre tatil sistemi, bu sistemi isleten isletme-
nin ckonomik giicline ve basansina baghdir.
Ancak, devre tatil konutlarinin pazarlanmasindan
sonra birgok isletmenin iflas ettiklerini agiklayarak
iflas alacag dolaysiyla hak sahiplerini zarara ug-
rattiklan1 bizzat goriisme yaptigimiz kisilerce dile
getirilmigtir. Bu konuda da devletin destekleyici ve
yonlendirici rol almasi gerekmektedir.
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