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Danigman:Prof.Dr.Necdet Hacioglu

Diinyada oldugu gibi Tirkiye’de de alternatif turizm cesitlerinin cogalmasi
titketici istekleri ve konaklama ihtiyaglarinda meydana gelen sekil degisikligi vb.
nedenlerden dolayi,ikinci konut olarak adlandirilan ve yilin belirli zamanlarinda
kullamlabilen konutlarin,turizm amagh degerlendirilmeleri glindeme gelmistir.

Avrupa ve A.B.D.’de genis bir uygulama alam bulan ikinci konutlarin,turizm
amagl degerlendirilmesi fikri, Tiirkiye’de yeterince taninamamus ve uygulanamamagtir.
Oysa,ozellikle 1980°1i yillardan baglayarak Tiirkiye’nin enflasyonist bir sistem icine
girmesi ile birlikte insanlar,tatil faktoriinii de gdz oniine alarak yatinnmlarinmi ikinci
konutlara yapmasi ile bugiin kiyilarimizda 150.000%e yakin ikinci konut bulunmaktadir.
Yiin bityiik bir kisminda atil bir sekilde bulunan bu konutlarin kullanilmadig
zamanlarda turizm amagli degerlendirilmesi ile bu yatirimlar korunacak,kiyilardaki
betonlasma hizi kesilecek,6deme giicii diisik olan ailelere tatil yapma olanagi
saglanacagi gibi yabanci turistler igin de degisik konaklama alternatifleri
sunulabilecektir.

Kapidag Yarimadasi’nda halen 8.000’¢ yakin ikinci konut bulunmakla birlikte
bu konutlarin sahipleri tarafindan kullanim siireleri 5-10 hafta arasindadir. Yilin biiyik
bolimiinde bos kalan bu konutlarin turizm amagh degerlendirilmesi ile,bolgenin
ckonomisi canlanacak,ek yatak kapasitesi saglanacaktir.

Aragtirma {i¢ boliimden olusmaktadir. Birinci béliimde;bolgenin tanitimi,ikinci
konut kavramu, Tiirkiye’de ve bolgedeki ikinci konutlar,ikinci béliimde;bslgedeki ikinci
konutlarin incelenecek,aragtirmanin son béliimde ise ; bolgedeki ikinci konutlarin nasil

degerlendirilecegi ile ilgili bir model ¢aligmas: yapilarak,¢oziim onerilerinin getirilmesi

saglanacaktir.
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PUTING THE SECONDARY HOMES IN KAPIDAG PENINSULA TO GOOD USE
HAVING A TOURISM GOAL

S.Melih Serengil
Tourism And Hotel Management Department Social Sciences Institution
Anadolu University,June 2000
Advisor:Prof.Dr.Necdet Hacioglu

Like 1t 1s same all over the world,the vanety of new alternative tourism has
mcreased,consumers demands and accommondation needs have changed mn Tiirkiye,too.
So;now the use of the houses which are called secondary homes and can be used at
certain times of the year 1s on the agenda.

Secondary homes are common 1n Europe and the United States but the use of
them 1 tourism sector 1n Tiirkiye couldn’t be understood and practiced well. However
especially begmmmg from 1980’s Tiirkiye has entered an mflatiomst system and
people,considering also holiday sector,have mvested m secondary homes;so today there
are nearly 150.000 secondary homes on our coasts.If we utilize these homes for tourism
when they are not used during the year,these investments will be saved,the rapidity of
the be shared of concrete blocks will be stopped,low solvency families will be able to
have a holiday and there will be different accommodation alternatives for foreign
travellers.

There are still n Kapidag Peninsula nearly 8.000 secondary homes 1n the region
and the owners use them 5-10 weeks.If we use these homes which are empty most of
the time during the year,the economy of the region will be better and extra bed capacity
will be provided.

The study consists of three parts.In the fist part;you can find the mtroductions of
the region,secondary home concept,secondary homes 1 the region and Tiirkiye,in the
second part mvestigation of secondary homes 1n the region and m the last part a model
study will be done on how to use these homes 1 a good way m the region and finally

sollution suggestions will be made.
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Onsoz

Her yil ytizmilyonlarca insan ¢esitli nedenler ile turistik hareketlerde bulunmakta
ve son yillarda diinyada ve tlkemizde turizm birazda sekil degistirerek biiyiik bir
gelisme gostermektedir. Turistik hareketlerin ¢ogalip,daha genis kitlelere yayilmas ile
klasik turizm anlayisinin yamsira;alternatif turizm olanaklari,sosyal turizmin gelismesi,
daha fazla yarar saglama ve degisiklik istekleri,kendisini konaklama sektorii icinde de
gostermigtir. Diger turistik bolgelerimizde oldugu gibi Kapidag Yarimadasi’nda da tatil
evi veya ikinci konut olarak nitelendirebilecegimiz ve biiyiik ¢ogunlukla atil durumda
bulunan bu konutlarmn turizm amagh degerlendirilmeleri;hem turist hem de konut
sahipleri,dolayisi ile tiim bolge agisindan biiyiik bir 6nem tasimaktadir.

Bu calismanin meydana getirilmesinde bana yol gésteren,emegini esirgemeyen
basta sayin hocam Necdet Hacioglu olmak iizere diger tim hocalarim ve esime
tesekkdirti borg bilirim.
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Giris

Enformasyon ve Telekomiinikasyonun yami sira,diinyanin en biiyiik ana hizmet
sektorleri arasma giren Turizm;ekonomik kiiltiirel,sosyal ve dogal ¢evre ile devamli
olarak iletigim icerisinde,¢ok yonli bir faaliyet alani olan,igerisinde;konaklama,yeme ve
icme,ulasim,aligveris ve seyahat organizasyonu gibi hizmetlerin tiimiini igeren biiyiik
bir sektordiir.

1980°1i yillarin sonlarina dogru Turizm Tiirkiye’de hizli bir gelisme gostermis
ve uluslararasi turizm pazarinda her gecen yil daha biiyilk pay sahibi olan bir iilke
konumuna gelmistir.

Diinyada en cok turist ¢eken ve en ¢ok turizm geliri elde eden ilkeler
siralamasinda Tiirkiye 19.sirada yer almak ile birlikte,uluslararasi turizm gelirlerinden
aldigr pay %1.5 dolayindadir. Mevcut sartlarda olaganiistii degisiklikler yasanmadigi
taktirde,2000 yilinda Tiirkiye’nin diinya turizminden en yiiksek geliri saglayan iilkeler
arasinda ilk on tilke arasina girmesi ve diinya turizm pazarindaki payimin ise %2
dolayinda olacagi beklenmektedir.

Diinyada oldugu gibi Tirkiye’de de alternatif turizm c¢esitlerinin ¢ogalmasi
tiikketici istekleri ve konaklama ihtiyaglarinda meydana gelen sekil degisikligi vb.
nedenlerden dolayi,ikinci konut olarak adlandirlan ve yilin belirli zamanlarinda
kullanilabilen konutlarin turizm amagl degerlendirilmeleri giindeme gelmistir.

Avrupa ve A.B.D.’de genis bir uygulama alan1 bulan ikinci konutlarin turizm
amacli degerlendirilmesi fikri, Tiirkiye’de yeterince taninamamis ve uygulanamamaistir.
Oysa,ozellikle 1980°1i yillardan baglayarak Tirkiye’nin enflasyonist bir sistem igine
girmesi ile birlikte insanlar tatil faktoriinii de goz Ontine alarak yatirimlarim ikinci
konutlara yapmasi ile bu giin kiyllarimizda 150 bine yakin ikinci konut bulunmaktadir.
Yilin biyiik bir kisminda atil bir sekilde bulunan bu konutlarm kullanilmadig:
zamanlarda turizm amagli degerlendirilmesi ile bu yatinmlar korunacak kiyilardaki
betonlasma hiz1 kesilecek,6deme giicii diisik olan ailelere tatil yapma olanag:
saglanacag1 gibi yabanci turistler i¢in de degisik konaklama alternatifleri
sunulabilecektir.

Tirkiye’nin en eski turizm merkezlerinden birisi olan Erdek ve Kapidag

Yarimadas: ;iklimi,denizi,dogal plajlar1 ve biiyiik kentlere yakinligindan dolay:




insanlarin ikinci konutlarim bu boélgede yogunlastirmasina neden olmustur.Halen
bolgede sekiz bine yakin ikinci konut bulunmakla birlikte bu konutlarin sahipleri
tarafindan kullanim siireleri bes-on hafta arasindadir.Yilin biiyiik b6limiinde bos kalan
bu konutlarin turizm amach degerlendirilmesi ile,b6lgenin ekonomisi canlanacak,ek
yatak kapasitesi saglanacak,Hollanda-Iskandinav ve Almanya gibi otel miisterisi
olmayan self servis pazar1 ¢ekerken,i¢ turizm agisindan daha genis kitlelere de hitap
ederek canlanmaya neden olacaktir.

Arastirma ii¢ boliimden olugsmaktadir.Birinci bolimde;bdlgenin tanitimi,ikinci
konut kavrami,Tiirkiye’de ve bolgedeki ikinci konutlar ve bu konutlarin turizm amach
degerlendirilmesi ile ilgili sistemler ele alindiktan sonra ikinci boliimde;bolgedeki ikinci
konutlarin incelenmesi,ikinci konut turizmine olan arz ve o6zellikleri ile ilgili anket
calismas1 yapilip katilimeilarin konu ile ilgili diistinceleri belirlenecek ve son bolimde;
bolgedeki ikinci konutlarin nasil degerlendirilecegi ile ilgili bir model g¢alismasi

yapilarak,¢6ziim onerilerinin getirilmesi saglanacaktir.




BIRINCI BOLUM
IKINCI KONUTLARIN TURIZM AMACLI DEGERLENDIRILMESI

1.BOLGENIN TANITIMI:

Erdek, Turkiye’nin yedi bolgesinden biri olan Marmara Boélgesi’nin Giiney
Marmara béliimiinde bulunan Kapidag yarimadasi ve ¢evresindeki bazi adalari igine
alan kiiciik ve sirin bir il¢edir.

Dogudan Bandirma,batidan Biga,giineyden Gonen ve kuzeyden Marmara Denizi
ile cevrilidir. Balikesir iline bagli bu giizel ilge pek ¢ok tarihi ve turistik yerlesim
merkezlerine yakinlhig1 ile de dikkat c¢ekmektedir. Bunlardan Canakkale, Ayvalik
Altinoluk,Ak¢ay,Gonen ve Manyas(Kus Cenneti)baslicalaridir.Bu sekilde bir turistik
konuma sahip olmas1 ve ilgenin Istanbul,Bursa ve Izmir gibi biiyiik sehirlere yakinlig
burayi ziyaret eden turist sayisini biiyiik 6l¢lide arttirmaktadir.

Erdek Korfezi kiyisinda,Kapidag Yarimadasi’min giineybatisinda yer alan
Erdek,deniz kiyisindaki diizliikte ve yamaglar {izerine kurulmustur. Kapidag Yarimadas:
ve ¢evresindeki bazi adalari i¢ine alan ilgekapidag Yarimadasi,Bandirma ve Erdek
Korfezleri arasinda kuzeye dogru tc¢gen biciminde genigler. Marmara Denizi’nin
ortasina dogru genisleyen bir tiggen seklinde uzanan Kapidag Yarimadas: ve civarinin
biiyiileyici giizelligi ve dogal yapisi daha ilk ¢aglardan beri insanlar1 buraya dogru
cekmistir.

Kapldag‘ Yarimadasi’min Balikesir’e uzakligr yaklagik 120 km’dir.1997 Genel
Niifus Tespiti’ne gore! Erdek’in niifusu 16.349 kéylerinin niifusul3.723 olmak iizere
toplam 30.072°dir.Ancak 6zellikle yaz aylarinda bolgedeki turist sayismmn 250.000
civarinda oldugu tahmin edilmektedir.

Kapidag Yarimadasi’min gayet yumusak ve giizel bir iklimi vardir. Riizgarlar
yazin kuzeyden eserek sicagi gidermekte kigin ise giiney ve giineybatidan eserek deniz
iizerinden gelecek soguga engel olmaktadir. Bu nedenle yazlart serin ve

yagmursuz,kislar 1ik gegcen Kapidag’a 6zellikle sonbaharin sonunda ve kig aylarinda

! T.C. Bagbakanlik Devlet Istatistik Enstitiisii, Istatistik Biilteni (Ankara 1999)




yagmur diigmektedir. Yillik en diisiik sicaklik —6 derece subat ayinda,en yiiksek sicaklik
ise ortalama 32-35 derece ile agustos aymdadir®.

Kapidag Yarimadasi’min bitki ortiistinii kisa boylu agaglar,makiler ve biiyiik
olgiide caliliklar olusturmaktadir. Dere iglerinde kizilagag,ak¢aagag,giirgen,¢inar ve
kavak agaclarimin yani sira boylan sekiz metreyi gegmeyen karayemis,yaban
kirazi,sandal,piiren ve findik gibi agacliklar da yer almaktadir.

Erdek en yakin olarak Bandirma’ya 20 km’lik bir karayolu ile baglidir. Erdek ve
Kapidag Yarimadasi’nin diger il¢e ve iller ile karayolu baglantis1 Bandirma iizerinden
yapilmaktadir. Bélgeye Istanbul’dan 339 km’lik asfalt yol ile gelinebilir. Ancak
ozellikle 1997 yilinda Istanbul-Bandirma deniz otobiisii seferlerinin baslamas: ile
karayolu ile ulagim gilincelligini kaybetmis ve deniz yolu ile sadece 1,5 saat zaman alan
bu mesafe bolgeye olan talebi daha da arttirmigtir. Erdek’ten Marmara,Avsa,Pasalimam
ve Ekinlik gibi adalara turistik deniz motorlarinin yani sira araba vapurlari ile de ulagim
saglanabilmektedir.

Tiirkiye’de turizme agilan ilk bolgeler arasinda yer alan Erdek’te turizm
isletmeciligi 1959 yilinda baglamugtir. Ilk turistik isletmeleri;Giilplaj,Pinar ve Alevok
otelleridir’.Ozellikle i¢ turizme hizmet veren ilcede gezilip goriilmeye deger tarihi ve
dogal giizellikler hentiz kesfedilmis sayilmaz. Kapidag Yarimadasi turistik gériiniime
hazirlanmamis olmasi nedeni ile hammadde durumundadir. Ozellikle son yillara kadar
sadece deniz turizmi talep edilirken,giiniimiizde klima,av ve saglik turizmi ile de dikkat
cekmektedir.

Yalmzca kent merkezinin dogal giizelliklerinden yararlanan bir ¢ok  turist
ilgenin tarihi yerlerinin ve koylerinin ayr1 ayr birer doga harikasi olduklarindan
habersizdirler Erdek’ten yola ¢ikilip,Ocaklar,Narli,ilhanlar yolunu takip edip
Tatlisu’dan ¢ikildigi zaman bu yol iizerinde kesfedilmemis orman ile denizin yani yesil
ile mavinin kaynastig1 koylar goriilebilir. Bu yol tizerindeki pek ¢ok koyda heniiz higbir
betonlasma yoktur.

Cakili olmayan altin renkli bir kum seridinin bagtan baga sardig1 bu sahiller

Tiirkiye’nin en dogal plajlarii olusturur.Edincik altlarindan Cugra’ya kadar uzanan plaj

* Resit M.Ertiiziin,Kapidag Yarimadasi ve Cevresindeki Adalar,(Istanbul,Can Ofset),s.182
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seridinin,sahilden deniz 30m.’ye kadar diz boyunu gegmemekle birlikte kumsallarin eni
yaklagik 40-50 m.’ye yaklasmaktad1r4.

Arteka,Seyitgazi Tepesi,Zeytinli ve Tavsan Adalari,Palata Cesmesi,Apostol,
Muhla Kalesi,Kyzikos (Belkiz) Harabeleri,Dindimon Tepesi,Kizlar Hamami,Hadrianus
Tapinagi, Amfiteatr, Kyzikos Tiyatrosu,Kirazli Manastiri,Kharitler Kabartmasi ve daha
bir ¢ok tarihi oren yerleri Kapidag Yarimadasi’min tarihi gegmisi ve 6zellikleri hakkinda
bilgi vermektedir.

Bugiin Kapidag Yarimadasi’nda,Turizm Bakanlii’'ndan isletme belgeli
15,yatirim belgeli 3 ve belediyelere bagli 43 adet turistik konaklama tesisi mevcuttur.
Arastirmanzin amaci olan bolgedeki ikinci konutlarin turizm amagli degerlendirilmesi
ile hem yatak sayilar1 artabilecek,hem kiyilarin daha fazla betonlagmasi onlenecek
hemde yorede ekonomik ve sosyal bir degisim yasanacaktir.Ozellikle i¢ turizm
acisindan,sosyal turizmin c¢aliganlar i¢in amaclarindan sayilan;daha ¢ok tatil giinii,ucuz
ve insalcil bir dinlenme konaklama ve eglenme olanaklar1 yaratilabilecektir® Konu ile

ilgili ayrintili agiklamalar daha sonraki konularda ayrintist ile ele alinacaktir.

2.JKINCI KONUTLAR KAVRAMI VE TANIMI:

Ulkemizin,son yillarda turizm sektériinde meydana gelen hareketlilige ragmen
potansiyelimiz agisindan elde ettifimiz gelir,halen hakkettigimiz yerin olduk¢a ¢ok
altinda oldugunu gostermektedir. Ulkemizin 1998 yili diinya turizm gelirleri i¢indeki
pay1 sadece %1,5 dolayindadir. Yaklasik 500 milyar $ olan turizm pastasindan
tilkemizin de hakkettigi pay1 alabilmesi i¢in yatak kapasitesinin arttirilmasinin yani sira
turizmde ¢esitliligin saglanmasi,yeni pazarlar elde etmesi ve mevcut pazarin
genisletmesi gerekecektir. Ulkemizdeki turizm isletmelerin sunmus oldugu mal ve
hizmetlerin,insanlarimizin 6deme giicline oranla pahali olmasi,sadece bu olanaktan
sinirli  sayidaki kesimin faydalanmasyi¢ turizmin hareketlenememesine neden
olmaktadir.Turizm pazarlamas: politikalarinda,turizm {iriinleri pazarlama amag¢ ve
araglarindan;tercih y6nlendirme,talebe uygun iiriin gelistirme ve i¢ pazarin biiylitiilmesi

gibi fonksiyonlar gz oniine alindiginda®;hem dis turizmde hareketlilik yaratmak hemde

* Sabah, Tatil Eki (20 Nisan 1994),s.4.
> Necdet Hac1o§1u,Sosyal Turizm Ders Notlar (Balikesir 1991),s.16
% Necdet Hacloglu, Turizm Pazarlamasi (Bursa:Uludag Universitesi Basimevi,1989),s.113




i¢ turizmi canlandirabilmek igin,ikinci konutlarin akilci bir isletme modeli veya
modelleri olusturarak turizme agilmasi gerekmektedir

Ikinci konut;insanlarin daimi ikamet ettikleri yer disinda daha cok tatil amaci ile
sahip olduklar1 veya belirli donemler igin kiraya verdikleri konutlardir. Ancak
tanimdaki “belirli donemler”ifadesi daha ¢ok uzun dénemleri ifade etmektedir. Ikincil
veya ikinci konut terimi,ingilizcede*second home” terimi yerine kullanilmaktadir.
Ikincil sézctgii ile anlatilmak istenen sey,sahip olunan evler iginde kaginci oldugu
degil kullanimda yiiklendigi karakteristiktir’.

Ulkemizin enflasyonist bir sistem i¢inde bulunmas: 1980°1i yillar sonras: ikinci
konutlarin artig gostermesindeki onemli nedenlerden biridir. Insanlar tasarruflarini
kaybetmemek ve korumak amaci ile tatil olgusunu da g6z Oniine alarak,bunu yatirim
araci olarak gormiislerdir. Zira,D.I.E.” ne g6r68;1998 yilinda tilkemizdeki bir ve iki katli
evlerin bir dnceki yila oranla artisinin %67,apartmanlarda ise yine aym yila oranla %63
yillik artis gosterdigi ifade edilmektedir. Ozellikle tatil yorelerindeki yogunluk goze
alindiginda bu yiizdelerin daha da artabilecegi sdylenebilir.

Turizm fiziki planlamasinda,yalmzca turistten elde edilecek déviz miktarini
maksimize etmeye yonelmis bir ara¢ degil,lilkemizde sanayilesmenin sonucu olarak
meydana gelecek eglence ve dinlence ihtiyaglarmin kargilanmasinda var olan
kaynaklarin kullanilmasini diizenleyen bir arag olarak goriilmesi gerekmektedir.

Tirkiye’deki gegerli olan yasalarda tatil konutlarina yonelik islemsel bir tamim
bulunmamaktadir.3194 Sayili Kanun ile iligkili yonetmeliklerde tatil konutlar1 sadece
gosterim olarak yer almaktadir.2985 Sayili Toplu Konut Kanunu’nun uygulama
yonetmeliginde kredilerin agilmasi ve kullanilmasina iliskin konular igerisinde,tatil
konutlarim1 dolayli olarak anlatimlar bulunmaktadir. Yonetmelige dayanan Arkon’a
gore’;” Arsast,yerlesim yerinin imar plam smirlart disinda ve imar plan1 mevzii olarak
onanmis ve ikinci konut niteliginde olan konutlar i¢in konut ihtiyacinin yiiksek oldugu
yerlesim yerlerindeki konut agig1 giderilinceye kadar kredi agilmaz~diyerek,s6zii edilen

tatil konutlar1 yani ikinci konutlarin nasil tanimlanabilecegi belirtilmemektedir.

7 Ulker Baykan Seymen,Hiilya Kog, Tiirkiye’de Kiy1 Yerlesiminde Tatil Konutlar, T.C. Bagbakanlik
Toplu Konut idaresi Bagkanligi, Konut Arastirmalar Dizisi No.17 (Ankara 1996),s.3

8 T.C.Bagbakanlik Istatistik Enstitiisii, Istatistik Biilteni Mayis 1999, Yaym No.4263 (Ankara 1999),5.160
® Cemal Arkon,ikinci Konutlar,Sorunlari ve Potansiyelleri ile Planlama i¢erisindeki
Konumu,(Yaymlanmamis Profesorliik Tezi,Dokuz Eyliil Universitesi,Miithendislik-Mimarlik Fakiiltesi
[zmir 1989),5.87
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Genellikle konuya iligkin aragtirmalarda,tanima yo6nelik Olgiitler iginde
“kullanim stiresi” yer almaktadir. Tatil konutu kapsami i¢inde,nehir,gél kiyilarda yer
alan konutlar vb. ile yayla,dag,orman vb. gibi olas1 ¢esitlendirmeler olusturmaktadir.
Ayrica tiplerine gore portatif tiniteler,karavanlar ve ¢iftlik evleri tatil konutu yelpazesi
icinde belirli noktalarda yer almaktadirlar.

Son yillarda yapilan ¢alismalarda ikinci konutlar,”Cogunlukla rekreatif amaglar ile
uzun donemler kiralanan veya satin alinan ve bagka yerde oturan kullanicinin zaman zaman iginde

yagadig1 sabit yapilar olarak veya bagka bir yerde ikamet edip ¢aligmalan kosulu ile sabit temelli

yapilardan olusan,dayanikli malzeme ile yapilmis konut birimleri olarak tanimlanabilir '°.”

Herhangi bir kavram karisiklifn yasamamak igin ikinci konutlar ile pansiyonlar
arasindaki farkin bilinmesinde fayda goriilmektedir. Ev pansiyonculugu,bir ailenin
stirekli ikamet ettigi bir evin bir veya birka¢ odasint pansiyon haline donitistiirmesidir.
Ikinci konut ise bir konutun bizzat veya bir seyahat ve turizm acentas: tarafindan kiraya
verilmesinden ibaret bir hukuki olaydir. Eger ikinci konut bizzat mal sahibi tarafindan
kiraya veriliyor ise kiraci ve kiralayan arasindaki iliski bir kira s6zlesmesi iligkisidir.
Eger ikinci konut araci bir igletme tarafindan pazarlamiyor ise farkli hukuki durumlar
s6z konusudur. Bunlar;mal sahibi ile araci arasindaki iligki,araci ile kiralayan arasindaki

iliski ve mal sahibi ile kirac1 arasindaki iliskilerdir''.

3.IKINCI KONUTLARIN SINIFLANDIRILMASI:

Diinyada oldugu gibi iilkemizde de ikinci konutlara yonelik g¢esitli smniflama
caligmalart yapilmigtir. Bu siniflandirmalardakonutlarin bulundugu bélgeden konut
veya konutlarin tipine,kullanim zamani,sahiplik durumu vb. gibi bir¢ok siniflandirmalar
yapilmaktadir.

Seymen ve Kog’a gore'’;dort simflama s6z konusudur. Bunlar;sahipleri ve
konuklar tarafindan yaz tatilinde ve hafta sonlar1 kullanilan 6zel konutlar,sahiplerince
¢ogu kez yaz mevsiminde olmak iizere gelir elde etmek i¢in kullanilan konutlar,6zel
tatil konutu olarak ailenin kisa siireli kullanimina agik,ancak yilin diger boliimlerinde

baska bir kurulus tarafindan isletilenler ile yatirim amaci ile satin alinan ancak isletmesi

1 Tayfun Taner,ikincil Konutlar Sorununa ve Cevresel Etkilerine Olumlu Bir Planlama Yaklagimi
(Yaymlanmamis Dogentlik Tezi,Ege Universitesi Giizel Sanatlar Fakiiltesi,[zmir 1981),s.12

! Riyaz Kayihan,Pansiyonculuk ve ikinci Konutlarin Hukuki Yénleri, Tiirk Turizminde
Pansiyonculuk ve Ikinci Konutlarin Turizm Amagh Kullanim: Semineri,(Izmir 1989),s.102

2 Seymen,Kog,Ayni




ve kiralanmas bir sirket tarafindan yapilan ikinci konutlardir. Ozellikle,6zel tatil konutu
olarak,ailenin kisa siireli kullanimina acik olan ve yatirim amaci ile satin alinan ancak
isletmesi ve kiralanmasi bir girket tarafindan yapilan ikinci konutlar,ikinci konutlarin
turizm amagli degerlendirilmesi agisindan 6nemli yer tutmaktadirlar.

Ikinci konutlarin hem smiflandinimasinda hemde diger tesislerden ayirt
edilmesinde miilkiyet 6zelligi géze ¢arpmaktadir. Turizm alaninda ferdi miilkiyetin tesis
edilmeyecegi plan hiikiimlerince baglamakta bdylece turizm tesisleri i¢in iilkede izlenen
her tiirlii tegvik uygulamasindan yararlanma olanagi sadece kamu kullanimina agik
tesislere taninmaktadir. Turizm ve ikinci konut arasinda bir yerde durdugu tartisilan
“devre miilk” ve”apart otel”’sistemlerinin degerlendirilmeleri de en doyurucu sekilde
miilkiyet hakkina bakilarak yapilabilir. Apart otel sistemi sinirlandirilmamig bir
miilkiyet ve kullanim gerektirdiginden ikinci konutlar ile temelde bir ayricalig:
olmayip,ikinci konut olarak tamimlanabilir. Turistik bir tesisi,tesis durumuna getiren
ozellik,herkese acik olmasi ve dileyenin dcretini o6deyerek,diledigi zamanda
kalmasidir.ileriki konularda ayrntisi ile ele alacagimiz devre miilk sistemin dahi bu
acidan belli kigilere,belli zaman ve siirelerde kullanim hakki getirmesi sebebi ile turistik
tesis niteligi sumrl olup,ikinci konut 6zelligi agir basmaktadar'.

Yukarida sayilan nedenlerden dolayi ikinci konutlarin siniflandirilmasinda belirli
bir standarda gidilmesi oldukc¢a zordur. Ancak miilkiyet ve zaman kistaslar ile ikinci
konutun sahibi tarafindan bizzat kullanimikendisi ve 6zellikle bir isletme tarafindan
turizm amagli degerlendirilmesi,yapilabilecek olan her tiirli simflandirmanin

cergevesini belirleyecektir.

4. KAPIDAG YARIMADASP’NDA IKINCI KONUTLAR:

Kapidag Yarimadasi’ndaki ikinci konutlann durumunu incelemeden,bélgedeki
mevcut konaklama tesislerinin nitelik ve nicelik yoniinden tespitinin yapilmasinda yarar
vardir.

Kapidag Yarimadasi’nda Agustos 1999 tarihi itibari ile insa halinde olan tesisler
harig,isletmeye agik olan Turizm Bakanligi’ndan isletme belgeli 15 adet,yine Turizm

Bakanligi’ndan yatirim belgeli 3 adet,belediyelerden belgeli ve belediyelerin

1 Arkon,Ayni,s.10




denetiminde olan 43 adet turistik tesis mevcuttur'*. Toplam 61 adet olan bu konaklama
tesislerinin yatak sayilart toplami yaklasik olarak 5.300°diir.Bunun yam sira;Erdek
Belediyesi ile yapilan goriismede';bolgede halen 15 adet cesitli kamu kuruluslarina ait
tesis bulunmakta olup yatak kapasiteleri 3.200 civarindadir. Bélgede halen 2000-2500
yatak kapasitesi oldugu tahmin edilen pansiyonlarin da eklenmesi ile,konaklama
isletmeleri,kamu kurum ve kuruluslarinin egitim ve dinlenme kamplari ile pansiyonlarin
toplam yatak kapasiteleri yaklagik olarak 11.500°diir.

Ozellikle temmuz ve agustos aylarinda 150-200 bin ziyaretcinin bulundugu
tahmin edilen Kapidag Yarimadasi’nda,yukarida saydigimiz yatak kapasitelerinin
haricindeki ziyaret¢ilerin bir kismini giiniibirlik¢iler,dost ve akraba ziyaretgileri vb. gibi
disinda kalan biiylik bir kisim ise ikinci konutlarda tatillerini gecirmektedirler. Sadece
Kapidag Yarnmadasi'min merkezi durumunda olan Erdek'te toplam 12.470 konutun
4.331’1 ikinci konut olup,toplam konutlarin %35°t gibi biiyiik bir oran olarak géze
carpmaktadir. Ayrica bu ikinci konutlarin %32’si yani 1.400’e yakin konut halen
belediye strlar iginde bulunan 50 adet siteden olusmaktadir'®

Boélgede bulunan yaklagik 5.000 ikinci konut,bilyiik oran1 Erdek’te olmak {izere
Ocaklar,Narly, Turanlar/Doganlar,Karsiyaka/Dalyan Boélgesi ve Tatlisu dolaylarinda yer
almaktadir. Ikinci konutlarin %40°1 sitelerden olusurken,geriye kalan %60 oranindaki
ikinci konutlar ise herhangi bir siteye bagli olmayan,cogunlukla tek kath ev ve apartman
katlarindan olusmaktadir.

Denizi ile oldugu kadar,tarihi 6zelligi,flora ve fauna zenginlikleri ile dikkat
ceken Kapidag Yarimadasi’nda yer alan bu ikinci konutlarin daha iglevsel bir hale
getirilip belirli bir dinamigin saglanmasi i¢in bunlarin turizm amagli degerlendirilmest

gerekmektedir.

5.TURKIYE’DE iKINCI KONUTLAR:
5.1.Tiirkiye’de Tarihsel Gelisim Siirecinde Ikinci Konutlar:
Tiirkiye 6zelinde ikinci konut olgusu,20.y.y.’in baglarmmdan beri gorilmekle

birlikte,1950’1i yillarin sonlarinda farkli bir 6zellik kazanmakta,1970’li yillarda hem

'* Giiliimser Ozbek,Erdek turizm Ilge Miidiir V. Bolgedeki Konaklama Isletmelerinin Sayilar1 konulu
gériisme (Erdek;2 Agustos 1999)

> Seyhan Altun-Erdek Belediyesi Fen Isleri Muidiirii, Turistik Tesisler konulu gériisme (Erdek;9 Agustos
1999)
16 Altun, Aym
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karakteristik hemde say1 olarak artarak,1980 ve 90’11 yillarda ozellikle sayisal olarak
biiylik artis géstermistir.

1960’11 yillardan baglamak {iizere,ikinci konut olgusu hem mahalli idareler
orgiitlenmeleri agisindan hemde planlama konular1 agisindan dnemli bir sorun haline
gelmistir.Ulke genelinde turizm olgusunun tesislerden elde edilecek déviz miktarim
maksimize edecek araglar biitinii olarak yanlis ele almmmasii¢ ve dis turizm
dengelerinin yeterince saglikli olusamamasu,i¢ turizmin gesitli toplumsal kesimlerindeki
kisilerin,ruhsal ve fiziki sagliklarini,yaratic1 gii¢lerini yeniden kazanacaklar1 dinlenme
aktiviteleri biitiinii olarak kavranamamasi ve iligkili olarak bu tiir hedeflere yonelik
planlarin,iilke diizeyinde glindeme gelememesi ikinci konut olgusunun temelindeki ana
belirleyici sorun alanlarindan bagimsiz,kendi bagina bir sorun olarak,genelde yiizeysel
bir sorun olarak ele alinmamastna neden olmugtur'”.

Tiirkiye’de 1974 yilinda fiilen,fiziksel planlama dénemi baglamistir. Bu dénemde
turizme doniik planlama ve kontrol ¢evrelerinin karsi koymadiklarina karsin,bir orta ve
ist-orta simif,hareketli olarak ikinci konut olgusu planlama g¢aligmalar1 kapsami iginde
yer almustir'®.

1978 yilinda Turizm ve Tanitma Bakanlig1 Turizm Planlamasi1 Genel Miudiirligi
tarafindan “Fiziksel Planlama Kurulu” olusturulmustur. Bu planlama grubu tarafindan;
Ege Denizi,Dogu Anadolu ve Mugla ili kiyilarinin ¢evre diizeni planlart hazirlanmig ve
karayolu,havayolu vb.gibi 6nemli altyapt calismalar1 gergeklestirilmistir. Turizm
planlamasinin bu kapsami iginde,turizm amaci igin getirilen altyapi ,kiyilarda biiyiik bir
oranda kamu arazilerinin 6zel miilkiyete doniismesine,biiyik turizm yatirmmlarinin
yerine kiyilarda ikinci konut olgusu temel arazi kullanim tliri ve yapilanma bigimi
olarak,zaman i¢inde bundan sonraki dénemlerde de giderek yogunluk kazanmistir'®.

12.03.1982 tarihinde ¢ikanlmis 2634 Sayili Kanun olan,”Turizmi Tesvik
Kanunu”ile birlikte Kiiltiir ve Turizm Bakanlig: ile Bayimndirlik ve iskan Bakanhigi’nin
planlamas: ile,turizm agisindan 6nemli goriilen yerlerden baglamak {izere;Edremit’ten
Alanya’ya kadar olan kiy1 seridinde bir takim caligmalar yapilmistir.Planlarda kamu
yararina ve korumaya yonelik diizenlemelerin,uygulama siireci i¢inde eksiklileri

gidermesi gerekirken,tam tersine giini birlik ve kamping gibi kullanimlara ayrilan

17 Seymen,Kog,Ayny,s.2
'8 Seymen;Kog,Ayni,s.7
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yerlerde yapilan plan ve program degisiklikleri ile,yapilanma dngoriilmeyen yerlerde ise
ek planlar ile Giiney Ege ve Akdeniz kiy1 planlamas: nitelik degistirmistir®®. Yapilan bu
plan ve programlardaki degisiklilikler ile belirtilen bélgelerdeki imar planlarinda biiyiik
degisiklikler yapilmis ve ikinci konutlarin yapimu yogun bir sekilde devam etmistir.

Endiistrilesme ve hizli niifus artigi gibi etmenler ile gereksinim olarak
distiniilebilecek ikinci konutlar,lilkemizdeki gelisme bi¢imi ile fiziki ¢evrenin
kirlenmesine,kiltiirel ve dogal degerlerin tahribinde veya tamamen yok olmasinda
onemli etmenlerden birisidir.Hem dis hemde i¢ turizmi olumsuz yonde etkileyen
yapilanma sekli ile turizme ayrilmasi gereken alanlarda,onlara zarar verecek bi¢imde
ortaya ¢ikmustir.

Tiirkiye’de ikinci konut olgusunun gelisim siireci ve artigi,uzun siiredir planlama
etkinlikleri kapsaminda {ilke,bolge,cevre diizeni,nazim ve uygulama plani biitiinligii
icinde ele alinmamuig.kirsal ve kentsel planlama biitiinliigti iginde dinamik bir olgu
olarak degerlendirilmemistir®’.

Turkiye’de yayla ve bag evleri gibi cesitli sekillerde siire gelen ikinci
konutlar,6zellikle son 10-15 yildir,rekreasyonel amagli olarak kiy1 seritlerinde
yogunlagsma gostermektedir.Boylesine genis bir yelpazede yer alan ikinci konutlar ile
ilgili,bugiine kadar yapilan arastirmalarda,smurli alanlarda tesadiifi goriismeler yolu ile
veya anket uygulanarak durum tespitine gidilmeye c¢alisiimis ancak bu 6nemli konu
kapsaml bir sekilde ele alinmamigtir.ikinci konut olgusunu bilimsel bir temele oturtan
ilgili verileri degerlendiren bilimsel ¢alismalarin sayis1 olduk¢a azdir.

Turizm Bankasi’nca 1977 yilinda“Burhaniye-Fethiye Sahil Seridinde Yer Alan
ve Ikinci Konut Olarak Adlandirilan Yazlik Envanteri ve Bu Konutlarin Turizm
Sektoriine Dontik Kullanim Olasiliginin Etiidii”adli bir ¢alisma yapilmis ve bu seritte
yer alan ikinci konutlarin tefris ve yan tiniteleri igin kredi saglanmasi sureti ile turizme
yonelik olarak kullanilmasinin miimkiin olacag: sonucuna varilmisti®”.Daha sonra yine

Turizm Bakanlign tarafindan 1988 yilinda”Mugla Ilindeki Ikinci Konutlarin Dig

" Turizm Bakanlig Yatirimlar Genel Miidiirliigii Arastirma ve Degerlendirme Dairesi Baskanhigy, ikinei
Konut Envanteri Caligmalari, (Ankara 1990)

20 Seymen,Kog, Ayni,s.9

21 Seymen,Kog, Aynu,s.12

*2 Turizm Bakanlig1 Yatirimlar Genel Miidiirliigii Arastirma ve Degerlendirme Dairesi Bagkanlig, Ikinci
Konutlarin Turizm Amach Isletme Modelinin Tespiti Arastirmasi (Ankara 1992),s.2
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Turizme Agilmasi Calismalarina iliskin Saha Arastirmasi Sonugclar1” adi altinda iki ayr
anket uygulanmuagtir.

Tiirkiye’de ikinci konutlar ile ilgili en kapsamli envanter ¢alismast 1989 yilinda
Turizm Bakanligy tarafindan gerceklestirilmistir.Bu ¢alisma,”Ikinci Konutlarin Turizm
Amacli Isletme Modelinin Tespiti Calismasi”dir.S6z konusu anket g¢aligmasi yine
Turizm Bakanligi’min 1990 tarihli ikinci konut envanteri kapsaminda gergeklestirdigi
envanter ¢alismasi baz alinarak 6rneklem secimi yapilmistir™ Marmara Bolgesi’nden
Tekirdag,Istanbul,Kocaeli,Sakarya,Bursa ve Balikesir,Ege Bolgesi’nden;Mugla,Manisa

Izmir ve Aydin illeri,Karadeniz Bolgesi’nden;Kastamonu ve Zonguldak ile Akdeniz

‘Bolgesi’nden;Icel, Hatay,Antalya ve Adana’nin toplam 17 ilin secildigi envanter

calismasinda 1989 yili tarihi itibari ile toplam 102.400 adet ikinci konut tespit
edilmistir.Ikinci konutlarin yogunlastig1 iller sirasi ile %19.68 ile Mugla,%16.95 ile
Aydin,%12.24 ile i¢cel,%11.51 ile Izmir ve %7.7 ile Balikesir illeri olup,bu illerdeki
ikinci konutlar toplam ikinci konutlarin %68’ini olusturmaktadir.

Ikinci konutlarin turizm agisindan degerlendirilmesi i¢in hazirlanan Grnek
planda®*;birinci asamada tatil konutlarimn yaklagik %45’ini kapsayan,Aydin,Mugla ve
Balikesir illeri saptanmistir.Her ne kadar Igel ve Izmir’deki ikinci konut oranlari
Balikesir iline gore daha fazlada olsa,6zellikle i¢ turizme hitap etmesi nedeni ile diger
illerin yerine Balikesir aragtirma kapsamina almmuigtir.Aydin’da Kusadast ve Soke
Balikesir’de Ayvalik,Burhaniye,Erdek,Edremit,Génen,Mugla’da Bodrum,Dalaman,Ula
Datga,Fethiye,Marmaris ve Milas olmak tizere toplam 14 il¢e segilmistir. Yapilan bu
calisma neticesinde diger sonuglarin yami sira,konut sahiplerinin yaklasitk %41°1

konutlarin turizme agmayi diisiindiiklerini ifade etmisglerdir.

5.2.Ulkemizde Mevcut Ikinci Konut Isletmeciligi:

Ulkemizde ikinci konutlarin isletilmesi kapsaminda genel olarak diinyada
uygulanan ve ikinci konutlarin turizm amagh degerlendirilmesine en uygun sistemler
olarak devre miilk ve devre tatil sistemleri ile birlikte,bazilar1 seyahat acentalan
biinyesinde kurulan ve halen iilkemizde faaliyetlerini siirdliren ve ikinci konut

isletmeciligi yapan isletmeler mevcuttur.Petro,Armonia,Flipper,Patara ve Soytas gibi

2 Seymen,Kog,Ayns.13

2* Turizm Bakanhg Yatirimlar Genel Mudiirliigii,Ayn1,1992,s.7
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isletmelerin yam sira gesitli kiigiik isletmeler de bulunmaktadir.Seyahat acentalari
biinyesinde kurulan ikinci konut isletmecilikleri,genellikle dig turizme yonelik
calismalar yapmakta olup,tanitimlarimi acentalar1 kullanarak uluslararasi kataloglar
vasttasi ile dzellikle Almanya,Beneliiks ve Iskandinav Ulkelerine pazarlamaktadirlar.
Genellikle isletmeler konut sahiplerine ilanlar yolu ile ulasmakta olup,konut
sahibi-isletmeci,isletmeci-pazarlamaci zinciri karsilikli sézlesme ile olugmaktadir.
Yapilan bu sozlesmeler ile taraflarin kendilerini garanti altina almak i¢in ¢esitli

tazminatlar ylirlirliige koymaktadirlar.Sorumluluk,konut sahibi,isletmeci ve pazarlamaci zinciri

olusturmakta;isletmenin 6ngordiigii kosullarda ve zamanda konutu isletmeciye devretmek ile konut sahibi
isletmeciye,igletim siiresince konutta ve esyalarda meydana gelebilecek zarardan isletmeci konut

sahibine,konutun pazarlamaci kanali ile kiralanmasi halinde miisteriden dogacak zarardan,pazarlamact
isletmeye kars1 sorumlu durumundadirlar®.

Isletmeler s6zlesmelerde oldugu gibi,uygulama ve verilen hizmetlerde de farkli
farkli hareket ettikleri goriilmektedir. Ornegin;bir isletme deniz veya gevre turu
diizenleyip sosyal hizmetler verirken bazilar1 bu hizmeti vermemekte,bir isletme
temizlik ve bakim iglemlerini her hafta tekrarlarken bagka bir isletme ise sadece
kullanim stireleri baginda bu iglemleri gergeklestirebilmektedir. Tiim tamitim giderlerini
isletmeci ve/veya pazarlamaci isletmeler yapacakken bazi ikinci konut isletmelerinde bu
tanitim ve reklam giderlerinin belirli bir kismi konut sahiplerine yiiklenebilmektedir.
Konutlarin denize yakinligi veya uzakligikonutta bulunan esyalarin nitelikleri,konutun
biiytikliigi ve kiiciikligii gibi etmenler ile konutun bulundugu yerin 6zelligine gore
sezonda ve 6lii sezonda da gesitli kira farkliliklar1 géze ¢arpmaktadir.Ornegin; Emitt’99
Turizm Fuan i¢in hazirlanan brosiirlinde ve Altinoluk’ta bulunan”Afrodit Tatil
Koyti”normal turistik tesis Ozelligini stirdiiriirken bir yandan da apart daire veya villa
satarak sahibinin kullanmadif siirelerde bu konutlar1 pazarlamakta ve 6zelliklerine gére
fiyatlandirmaktadir.

Dis turizm amagli ikinci konut igletmecilifi yapan sirketler.konutlarim
fiyatlandirnirken Avrupa tilkeleri ve Yunanistan’daki ikinci konut fiyatlarimi baz almakta
i¢ turizme yonelik isletmeler ise fiyatlar genellikle pazarliga agik tutmaktadirlar®®.

Isletmelerin yamisira,konutlarim turizme agmak isteyen konut sahipleri konu ile

ilgili mevcut derneklere bagvurarak gerekli sartlari yerine getirdikten sonra,belirli bir

> Ayni,s.19
% Aym

iphane
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aidat 6demek sureti ve sigortalama islemleri kendilerine ait olmak ile {izere bu
derneklere {iye olmaktadirlar.

Derneklerin turizme agtiklari konularda verdikleri hizmetler ve diger giderlerine
karsilik kira ticretinin bir bsliimiinii ev sahibinden tahsil etmektedirler*’ Bu dernekler
tanmitimlarmi,seyahat acentalar1 ile veya dogrudan,gesitli brosiir,televizyon,radyo ve

gazete roportajlar1 ile hem pazarlamacilar hemde kiracilar ile temas kurabilmektedirler.

6.IKINCI KONUTLARIN TURIZM AMACLI DEGERLENDIRILMESi iLE
ILGILI BAZI SISTEMLER:

6.1.Devre Miilk Sistemi:

6.1.1.Devremiilk Kavrami ve Tanima:

Miilkiyet hakki, esya iizerinde en genis miilkiyet saglayan ayni bir hak*®olarak
ifade edilmektedir. Ayni haklarin gayri menkuller {izerinde dogrudan etki yapma
olanag1 sagladigindan ve herkese kars1 One siiriilebildiginden,Medeni Kanunumuzun
930.maddesi uyarmca bu hakkin tescil edilmesi gerekmektedir. Devremiilk hakkinin
kazanilabilmesi i¢in kanun maddesinde de belirtildigi gibi tescil edilmesi zorunludur.

Bir yazar devremiilkii®®, “mesken olarak kullanmaya elverisli bir yap: veya
bagimsiz bir boliimiin ortak maliklerinden her biri lehine,bu yap1 veya bagimsiz
boliimden yilin belirli dénemlerinde miisterek miilkiyet paymna bagli olarak istifade
edilmek tizere kurulan bir irtifak hakki”olarak ifade etmektedir. Bir baska yazar da
devremiilkii*’;”mesken nitelikli bir tasinmazin miisterek malikleri lehine ve miisterek
miilkiyet payma bagl olarak,tasinmazdan yilin belli dénemlerinde istifade hakki
saglayan bir irtifak hakki”olarak ifade etmektedir.

Ozellikle A.B.D. ve bazi Avrupa iilkelerinde uygulanan ve devremiilk sistemi
olan “Interval Ownership” ve”Miisterek Miilkiyete Bagli”sistemler ile bir sonraki
konuda ele alacagimiz 3227 sayili kanunumuzda belirtilen nitelendirmeler,6rnek

tamimlamalar olarak sayilabilir.

6.1.2.Devremiilkiin Hukuki A¢idan Degerlendirilmesi :

27
Aynl
28 Kemal Oguzman,Ozer Seli¢i,Esya Hukuku (I'stanbul 1992)s.269
» Ayse Akdemir Havutgu,Devre Miilk Hakk: (Izmir 1987)s.41
3% E. Saba Ozmen Devre Miilk Hakk: (Ankara 1988)s.29-30
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Ulkemizde devre miilk hakk: yasal hale gelmeden once bazi kurulus veya
ortakliklar Kat Miilkiyeti Kanununun benzer hiikiimlerinden yararlanarak,ydnetim
planlarina.kat miilkiyetine ve kat irtifaki olarak olusmus meskenler bazinda hiikiimler
koydurduklar1 ve uyguladiklar1 bilinmektedir. Agiklayict bir yasamin olmamasi ve
dolayis1 ile devre miilk tesisi olusturulamamasindan dolayi,devre miilk hakki miimkiin
olamamistir .Bu neden ile bir zorunluluk haline gelen bu hak Medeni Kanunun irtifak
haklar1 boliimiinden faydalanmak tizere,ortak miilkiyete bagli olarak yapilandirilmasina
gidilmis,boylece resmi kayit altina alinarak herkese karsi 6ne siirlilebilmesine olanak
saglanmistir. Devre miilk 6zellikleri ve yapisi agisindan,bagka bir yasa yerine,Kat
Miilkiyeti Kanununun 8.bslimiine bir béliim olarak eklenmistir.

Kat Miilkiyeti Kanununa Devre Miilk Hakki ile Ilgili Maddeler Eklenmesine

Dair Kanun’da,devre miilk ile dikkat ceken su maddeler yer almaktadir:*!

Madde57-Mesken olarak kullanmaya elverigli bir yapi veya bagimsiz boliimiin ortak
maliklerinden her biri lehine bu yap1 veya bagimsiz béliimden yilin belli dénemlerinde istifade hakki
miisterek miilkiyet payma bagh bir irtifak hakki olarak kurulabilir.

Bu hakka devre miilk hakki: denir.

Madde58-Aksi resmi senette kararlagtirilmadik¢a devre miilk hakkmmn bagli oldugu pay
devrelerin sayi ve siireleri esas alinarak egit bir bicimde belirlenir.

Devre miilk hakk: ancak mesken nitelikli,kat miilkiyetine veya kat irtifakina ¢evrilmis yahut
miistakil yapilarda kurulabilir.

Devre miilk iizerinde bu hakla bagdagsan ayni haklar tesis edilebilir.

Devre miilk hakk: bagl oldugu miisterek miilkiyet payma bagli olarak devir ve temlik edilebilir
ve miras¢ilara geger.

Madde59- Devre miilk hakkmin yilin belirli donemlerine ayrilmasi ve 15 giinden daha az stireli
olmamasi gerekir. S6zlesmede aksi kararlagtirilmamis ise devre miilk hakki sahibi bu hakkin kullanimini
bagkalarina birakabilir.

Madde64-Devre miilk hak sahiplerikendilerine ayrilan ve tapu sicilinde belirtilen dénem siiresi
sonunda istifade ettikleri bagimsiz boliim yada yapiy: sozlesme hiikiimleri geregince bosaltmaya ve yeni
hak sahibine vermeye mecburdurlar....

Madde65-Devre miilk hakki sahiplerinin hak ve borglary,yetki ve sorumluluklarmimn tespit ve
uyusmazliklarinin ¢éziimlenmesinde bu Kanunda,sézlesmede veya yonetim planinda hiikiim bulunmayan

hallerde Tiirk Medeni Kanunu ve ilgili diger kanun hiikiimleri uygulanir.
Her ne kadar 3227 Sayili Kanunda belirtilen agiklamalar agik gibi goriinse de

hem isleyiste hem de diger iilkelerdeki uygulanmis1 ve hukuki &zellikleri agisindan bir

3! Kat Miilkiyeti Kanununa Devre Miilk Hakki lle ilgili Maddeler Eklenmesine Dair Kanun
(3227S.K.).Resmi Gazete.N018792.1985
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takim eksiklikler goze ¢arpmaktadir.Oguzman ve Seli¢i’ne gore**’kanun koyucunun
soruna egilmesi ne derece de isabetli isekanunun diizenlenmesi i¢in Kat Miilkiyeti
Kanunu’na hitkiim konulmasi isabetsizliktir. Zira devre miilk kat miilkiyetine dayanan
bir sistem degildir. Miistakil binalar da devre miilke konu olmaktadir.” Yazarlarin ifade
ettikleri gibi,devre miilk sisteminin uygulamada oldukg¢a farkli bir yapiya sahip olmasi
ve sisteme 0zgii sorunlarinin ¢6ziimlerini igeren diizenlemelerin yapildigi ayr bir kanun
daha yararli olabilirdi.

Konu ile ilgili 3227 Sayili Kanunun 59.maddesinde belirtilen”dénemlerin 15
giinden az olmamas1” ibaresi hem daha ilerde ele alinacak devre tatil ile olan iligkisinde
hem de yurt disindaki uygulamalar dikkate alindiginda bir takim sorunlari meydana
getirebilecektir. Devre hakkinin bir haftalik bir zaman dilimine ¢ekilmesi hem devre
tatil ile benzer hale getirilecek hem de bu konudaki tereddiitleri gidererek daha fazla kisi

yada ailenin tatil yapabilmesi saglanabilecektir.Poon kitabinda®*”

tatil beldesinde,bir
apartman dairesi veya bir condimimium otel odasindaki konaklama veya kullanma
hakki bir haftadan baglayarak haftalar katinda cogaltilabilir” diyerek A.B.D.” deki
zaman alt sinirnin bir hafta oldugunu ifade etmistir.

Devre miilkiin hukuki yapisinda ve igleyisinde 6nemli bir taraf olan yonetim ve
yonetici hiitkiimlerinde de bazi eksiklikler goze c¢arpmaktadir. Her ne kadar yonetim
s6zlesmelerinde,yonetim planlar1 imza altina alinsa da taraflarin,herhangi bir gergek
veya tiizel bir yoneticinin se¢imi konusunda anlasamamalari halinde neler
yapabileceklerine agiklik getirilmemistir.

Uluslararas1 biiyiik degisim sistemleri,iiyelerini ister devre miilk ister devre tatil
tiyesi olsun,farkli bolgelerde,farkli tesislerde ve hatta farkli iilkelerde degisim olanaklar
sunmaktadirlar. Ornegin,Antalya’da 15 giinliik bir devre miilk veya devre tatil hakki
olan bir iiye tatilini Ingiltere’de,sisteme iiye bir apartman dairesinde veya bir
condominium otelde gecirebilir. Bir Fransiz aile devre devre miilk veya devre tatil
hakkini Tiirkiye’de kullanmak isteyebilir. Bir Alman vatandagi iilkemizden devre miilk
satin almak isterken,bir Tiirk’te Almanya’dan devre miilk satin almak isteyebilir.
Saydigimiz bu nedenlerden dolay1;6ncelikle bu hukuki yogunlugun asgariye indirilmesi

icin,hem yabancilar ile ilgili kanunlarin konu ile ilgili kanun ile uyumlu hale getirilmesi

32 Oguzman,Seli¢i,Ayn1.,s.593
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hem de vatandaglarimizin yurtdisi degisim taleplerinde kolaylik saglayici tedbirler
alinmalidir.

6.1.3.Diinyada Uygulanan Baz Sistemler:

Hizli niifus artigi,biiyiik sehirlere dogru olan g6¢ hareketleri ve endiistrilesme
gibi faktorler turizmi,sadece belirli gelir diizeyinde olan insanlari katildigi bir unsur
halinden ¢ikarmis ve ekonomik agidan orta sinifi temsil eden insanlarin da katilimin
cogaltmigtir. Taginmaz bir maldan saglanan faydanin,zamana gore béliinmesi ile ilgili
sistemler 1960’11 yillardan baslayarak gliniimiize kadar gelmistir.

Konunun ilk uygulamasi 1960’1 yillarin basinda bu fikri benimseyen bir otel
sahibinin Italya’daki otelinde uygulamaya koydugu goriilmiis ve ilerleyen zamanda
hisse satigi ile tatil hakki veren bir sirket olmustur.

1967 yilinda Fransa’nin bir kayak merkezinde ilk olarak zamanin boliisiimii ile
ilgili 6rnekler gorulmustiir ki bu tarz uygulamanin “...artik oda kiralamayin,oteli satin
alm. Cok daha ucuz!...”’slogan1 haline gelen bu fikir,halen gegerliligini korumakta ve
pazarlamada farkli mottolar ile kullamlmaktadir.**

A.B.D.’nin giiney sahillerinde,1970 sonrasinda meydana gelen petrol krizi
oncesi ¢ok miktarda ikinci konut ve sitelerin yaptlmasi ve petrol krizinin bas géstermesi
ile istenilen fiyatlarda alicilarin bulunmamasi nedeni ile dénemler itibari ile dzellikle
Kuzey Amerika’li alicilara zaman boliisiimlii olarak bu konutlar pazarlanmigtir.

Ginlimiizde bolgeden bolgeye,iilkeden iilkeye,cok farkli sekillerde milyonlarca
insan bu sistemlerden faydalanmaktadir. A.B.D. basta olmak iizere,Ispanya ve Fransa
gibi iilkeler bu sistemleri basarili bir sekilde uygulayan iilkelerdir. Uygulamalardaki
farkliliktan dolayi,bu konuda bagarili bir ge¢mige sahip olan Amerikan ve Fransiz

sistemlerinin incelenmesi daha dogru olacaktir.

6.1.3.1.Amerikan Sistemi (Time Sharing):
Thomas’a gore>, timesharing ;kisilerin yazlik bir eve sahip olma arzularimn

fantezi bir fiyat ile tatmini amacina yonelik bir ¢aligma”olarak ifade etmektedir.Poon’a

33 Auliana Poon.Tourism,Technology and Competitive Strategies [Turizm,Teknoloji ve Rekabet
Stratejileri] (Caribbean Futures LTD. CAB International 1959)s.165

3% Can Abravay,Diinyada Devre Tatil Usulii,Devre Tatil Usulii Semineri (Istanbul 1994)s.24

35 JDavis Thomas,Time Sharing Ownership,Possibilities and Pitfalls.[Zaman Béliisiimlii Devre
Miilk,imkanlan ve Giigliikleri] (Estate Review 1.XLIX,1975)s.49
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gore ise’ 6

timesharing;adindan da anlagsildig1 gibi,belirli bir turistik alanda,belirli bir
donem tatili satin almak demektir’olarak ifade etmistir. Timesharing olarak ifade edilen
kavramin Tirkce’deki karsiligi”zaman paylasimi”dir. Iletisim teknolojisinde ve
bilgisayar endiistrisinde de “gerekli oldugu zaman kullanmak”anlamina gelen
timesharing genel anlam ile;bir kisinin veya bir ailenin,belirlenen zamanlar boyunca
stirekli olarak,tatil amaci ile konaklama tinitelerinde yilda bir yada birkag hafta boyunca
kullanim hakkini ifade etmektedir.

A.B.D.” de petrol krizinden sonra,giineydeki tesislerin zaman boliistimlii olarak
satilmalar1 timesharing sisteminin resmi kayitlar altina alinmis ilk zaman bolistimlii
kullanim hakki oldugu bilinmektedir. Bu uygulamada bir tatil evinin veya bir
condiminium otel odasimin,oda miilkiyeti tutar1 150.000.$ olarak satilirken haftalik
olarak 3.000.§ karsilig1 bir haftalik kullanim hakki veya 6.000.$ karsilig: iki haftalik bir
kullanim hakki alinabilmektedir.

Timesharing sistemine;oteller,moteller,kamp alanlar1 ve hatta yatlarda dahil
olabilmektedirler. Hem yeni hemde var olan tesislerin kullanimint saglayan timesharing
ileriki konularda da deginilecegi gibi miilkiyete baghh ve miilkiyete bagli olmayan
sistemler olarak siiflandirilirken,programda ve yasal formatlarinda genis degisiklikler
meveuttur’ .

A.B.D. de yapilan bir aragtirmada,timesharing’in yararlari,alict veya kullanicinin
tatmini dogrultusunda yiiksek derecelere varmaktadir. Yaklagik 10.000 timeshare alicisi
arasinda yapilan arastirmada,sisteme dahil olanlarin %86.3°niin “¢cok memnun’veya
“memnun” olduklari ve %40’nin ise bir bagka timesharing almak ile ilgilendikleri
ortaya glkmlstlr3 8,

Timesharing sistemlerinin gelismesinde iki biiylik degisim organizasyonunun
pay1 biylktiir. Bu iki organizasyon;R.C.I.(Resort Condominium International) ve LI
(Interval International)dir. Her iki organizasyon da A.B.D. de 1970’li yillarin ortasinda
faaliyete gecerek gittikce artan talebe,basarili bir sekilde cevap vermislerdir”.R.C.I. ve

LI giiniimiiziin iki biiyiik degisim sirketi olup,hem tesis hemde alici olarak ¢ok

36 Auliana Poon,Aynu,s.165
37 Robert W.Mclnttosh,Charles R.Goeldner ve J.R.Brent Ritchie. Tourism Principles,Practices,
Philosophies[Turizm,Prensipleri,Uygulamalari,Felsefesi] (John Wiley&Sons,Inc.Newyork 1995)s.277
38

Ayni
3% Michael M.Coltman, Tourism Marketing[Turizm Pazarlamasi] (Van Nostrand Remhold,Newyork
1989),5.98
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miktarda iiyesi bulunmaktadir. Bu iki sistem sadece A.B.D. de degil,diinyamin bir ¢ok
bolgesinde faaliyetlerini siirdiirmektedirler.

Amerikan timesharing sistemi,alicilar tarafindan ne kadar avantajli ise saticilar
acisindan da oldukca avantajli bir sistemdir. Alicilar,zaten yilin belirli bir hafta veya
haftalarinda kullanacak olduklar: tatil haklarini daha az bir para 6deyerek bu hakki elde
edecekler,saticilar ise tesisin kurulmasi,isletilmesi vb. gibi konular i¢in finansal bir
rahatlama i¢inde olacaklardir.

Timesharing sistemleri ayni ve sahsi haklar1 dolayisi ile ¢esitlilik gésterdiginden
miilkiyet hakkina dayanan timesharing ve miilkiyet hakkina dayanmayan timesharing

olarak incelenmesi daha dogru olacaktir*.

6.1.3.1.1.Miilkiyet Hakkina Dayanan Timesharing Sistemleri:

Bagimsiz bir b6lim lizerindeki miilkiyet hakkinin birden ¢ok zaman periyoduna
boliinmesini ifade etmektedir. Bu zaman siirelerinin siiresi bir haftadan baglayarak
haftalar katmda cogalabilmektedir. Miilkiyet hakkina dayanan timesharing sistemi,mal
sahipligini arttirmak ve/veya eglenceli miilk veya bolgeleri kullanmak i¢in olusturulan
bir tekniktir. Sistemin igleyebilmesi amaci ile isletmeci de stzlesmede belirtilen siire
kadar,6rnegin bir veya iki haftalik bir donemi kendisine ayirip,genellikle biiyiik onarim
islerini yerine getirmektedir.

Bagimsiz boliimlerin sahipleri hep birlikte malikler kurulunu olustururlar ve bu
kurul her yil segilen ve kurulun tiim yetkileri ile donatilmis,yonetim kurulu aracilig ile
ortak yerlerin idaresi ve bakimu diizenlenmektedir*!. Yilin hangi hafta yada haftalarinda
tesisin bakim ve onarimi igin bogaltilacag: taraflar arasinda yapilan yazili anlagmada
belirtilir.

Bu sistemde,ilk defa kullandiklari i¢in isimlerinin verildigi iki ayr1 uygulamadan
s0z etmek gerekmektedir.

e Time Span Ownership Sistemi:

Time Span uygulamasinda,kisiler bagimsiz boliimiin malikleridir ve bunlarin
hepsi tek ve bir biitiin olan miilkiyet hakkimi paylagirlar. Bu neden ile kullamim

konusunda bir diizenleme getirebilmeleri ancak ayrintili bir sekilde hazirlanan bir

* Turizm Bakanlig: Yatirimlar Genel Miidiirliigii, Ayn1,1992,s.14

“ Ozmen,Ayny,s.34-35
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sozlesme ile mtmkiin olabilecektir. Yapilan bu anlagma ile malikler,bagimsiz olarak
zilyet olma hakkini elde edebileceklerdir. Bu tiir istifade anlagmalarin,hiikiim ve
sonuglarmin devamli saglanabilmesi ve timesharing’in karakteristiginin korunmasi
amaci ile paylasimi talep hakkindan feragat edilmeli ve anlasmanin mirasgilart
baglayacag: kabul edilmelidir*’.

e Interval Ownership Sistemi:

Interval Ownership sisteminde,pay sahibi her yil belirlenmis olan zaman
diliminde,o bagimsiz boliimiin bagimsiz ve tek basina sahibi olma hakkini elde etmis
olur. Klasik miilkiyet kavrami ¢ercevesinde,miilkiyet hakkinin iizerinde s6z konusu
oldugu mal {i¢ boyutluyken burada zaman boyutu da eklenmistir. Bu sistem ile devre
tatil konusunda varilabilecek son asamaya varilmis ve hak sahibine tasinmaz {izerinde
zamana baglh miilkiyet hakki ve bagimsiz tapu verilmesi olanagi yaratilmistir®. Ancak
bu sistemde siirelerin 6nemi olduke¢a dnemlidir. Ciinki kisinin bagimsiz boliim lizerinde
periyotlar ile elde ettigi bagimsiz miilkiyet hakki siireye baglanm1§tir ve bu siirenin
bitimi ve miilkiyet hakki,birlikte miilkiyet niteligine biirtinmektedir.

Diger sistemde oldugu gibi (Time Span Ownership) bu sistemde de hak
sahipleri,bagimsiz bsliim haricinde kalan yerlerde birlikte sahiptirler. Bu neden ile ortak
yerlerin paylagiminin talep hakkinin kesinlikle yasaklanmasinda ve bunun sézlesmede

belirtilmesinde fayda vardir.

6.1.3.1.2.Miilkiyet Hakkina Dayanmayan Sistemler:
A.B.D. de girisimcilerin miilkiyeti elden ¢ikarmamak ve formalitelerden uzak
kalmak i¢in uyguladiklar1 bir sistemdir. Miilkiyete dayal sistemlere gore daha az kisith

oldugundan dolay1 tercih edilen bu sistemlerin {i¢ temel sekli bulunmaktadir**:

e Vacation Licences Sistemi:
Vacation licences sistemi,miilkiyet hakkina dayanmayan sistemlerin ilki olarak

bilinmektedir. Bu sistemde girisimci ile alici arasinda kolayca degistirilebilen ve

2 Ayni,s.37

2 Aym

“ Miige Balkaya,Devre Tatil ve Devre Miilk Sisteminde Servis Ucretinin Saptanmas.
(Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi,Gazi Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii 1996),s.5
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tasinmaz miilkiyetin 6zel bir b6limii tizerindeher yil belirli bir dénem i¢in kullanma

hakks saglanan lisans s6z konusudur. Bu lisanslar belirli bir siireye baglidir™®.

e Vacation Leases Sistemi:

Bu sistemin 6ztinde alicinin kiraci,saticinin ise miilke sahip olmasi durumu séz
konusudur. Leases sisteminde girisimcinin tagimnmaz miilkiyetine iligkin bir hak sattig
kabul edilmektedir. Alici ise her yil belirli bir siire i¢in taginmazin belirli bir b6liimiinii
kullanma hakkim kazanir®.

¢ Clup Membership Sistemi:

Burada kar amaci giitmeyen sirketlerce,belirli zaman araliginda periyodik olarak

saglanan istifade hakk: s6z konusudur®’.

6.1.3.2.Fransiz Sistemleri:

6.1.3.2.1.Miisterek Miilkiyete Bagh Sistemler:

Bu tiir uygulamalarda,bir bagimsiz boliimden saglanan faydanin,zamanla sinirli
olarak her sene veya devamli olarak birden ¢ok kisiye tanminmasina dayanmaktadir.
Ozmen bu sistemleri;** bir daire yada kiigiik yazlik meskenin miisterek malikleri,bir
anlagma ile tasinmazdan istifadeyi kendi aralarinda,zamanla sinirli olarak dagitir ve bu
anlagma, Tiirk Hukuku’nda oldugu gibi sahsi bir anlagmadir”olarak ifade etmektedir.

Bu sistemler,alicilara bagimsiz béliimiin miilkiyet hakkini vermeksizin,miisterek
miilkiyet payini veya kullanma hakkim belirli bir zamanla sinurl olarak saglamak,onlara
giderlerini azaltma olanag1 vermektedir.

Bir tasinmazin tek kisi milkiyetinde bir veya iki ay kullanilmasi yerine,bu tip
kullanimlar ile dort,bes ay kullanmasi miimkiin olmaktadir.Bu sistemler,tatilcilere az
masraf ile daha ¢ok tatil yapma olanagi saglamakta,6zel miilkiyete tek basina ortak
olamayacak kisiler,belirli bir stire ile sinirli da olsa kredilerine ait yazlik eve sahip
olmaktadirlar.*

6.1.3.2.2.Multipropriété Sistemi:

* Ozmen,Aynu,s.38

“ Ayny,s.39

7 Aym

8 Ayn,s.44

* Turizm Bakanlig) Yatirimlar Genel Mudiirliigii, Ayn1,1992,s.16
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Bu sistem,donemlere bagh olarak ortaya ¢ikan ve donem sonunda biten bir hak
olarak ifade edilebilir.Burada géz oniine alinan,belirli bir boliimde her sene kullanma
hakk: vermesidir.Bu sistemde miisterek miilkiyet pay1 bulunmamaktadir.Ozmen’e gore
bu sistemde’ 0;sirket tasinmazin tek sahibidir,sadece,ortaklarina senenin belirli
devresinde her sene olmak tizere kullanim hakk: saglamakta ve bu hak sadece sirketin
varlig: siiresince gegerli olmaktadir. Ancak bunun yanisira kullanim hakkmin devri ve
kiralanmasi miimkiin oldugu gibi mirascilara gegecegi de kabul edilmektedir.Bu
sistemde idare,sirket organlar1 araciligi ile yapilmakta karsilikli hak ve borglar,resmi

s6zlesme niteliginde olan bir tliziik belirlemektedir.

6.2.Devre Tatil Sistemi

6.2.1.Devre Tatil Kavrami ve Tanimi:

Giivenli ve ucuz bir sek,ilde tatil gereksinimlerini kargilamak {izere,diinyada
farkli niteliklerde gesitli sistemler gelistirilmigtir.Bu sistemlerden bir tanesi de devre
tatil sistemidir.

Tok’a gore®!;devre tatil terimi ile,isletmecinin s6zlesme yaptig: kisiye(devre tatil
sahiplerine)devre miilk gibi ayni bir hak saglamamak ile birlikte sahsi talep
niteligindeki devre tatil konusu,tesislerden yararlanma olanagi veren ve isletmeciye
yo6neltilen bir nispi hak ifade etmektedir.

Devre tatil sahibi,isletmeci ile yaptig1 s6zlesme gergevesinde yilin belirli bir
dénem veya dénemlerinde tesislerden yararlanma hakkini elde etmektedir.Bir baska

tamim denemesinde de Atalay devre tatili**”

....bu hak,bir takvim yil1 i¢inde,bir haftadan
az olmamak iizere satin alma yolu ile gerek yurt i¢inde gerekse yurt disinda edinilen o
tatil beldesindeki zilyedlik ve silkkna hakki (possessory or occupancy right)
anlamindadir." olarak ifade etmektedir. |
6.2.2.Devre Tatil Sisteminin Ozellikleri ve Uygulanmasi:
Devre tatil sistemi daha oncede deginildigi gibi 1970’li yillarda R.C.I (Resort

Condominiums International) ve I.I. (Interval International) gibi biiyiik degisim

3% Bzmen,Ayni,s.49

3! Tiirker Tok,Devre Miilk ve Devre Tatilde Yénetim,(Yaymlanmamig Yiiksek Lisans Tezi,Gazi
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii,Ozel Hukuk A.B.D.1996),s.159

32 Ahmet Atalay,Diinyada Devre Tatil Usulii,Devre Tatil Usulii Semineri (Istanbul 1994),s.79
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organizasyonlarimnin olugmasi ile biiyiik bir gelisim gostermistir. Yapilan arastirmalarda’
1992 wyili itibari ile yaklagik 2.5 milyon ailenin bu sistemden yararlandi tespit
edilmistir.(Bkz.Tablo.1.)

Tablo.1.Devre Tatil Sisteminin Yillara Gére Geligimi:

1992 3.050 2.363.000 3.740

Tablodan da goriildiigii gibi,gerek devre tatil tesislerinin ¢ogalmasi,gerek bu
tesislerde tatil haftasi sahibi ailelerin sayisindaki hizli artig,gerekse de bu ailelerin
degisim sistemleri kanali ile yaptirdiklan tatil konfirmasyonlarmin gittikge yiikselen
sayisi ile devre tatil,diinya turizm sektériinde biiyiik bir dinamik gii¢ haline gelmistir.

Devre tatilin sistemi ve alt yapisi incelendiginde,sektorde farkli fonksiyonlar
istlenmis ¢esitli kuruluslarin yeri oldugu dikkat c¢ekecektir.Diinya geneline
bakildiginda,bu sistem kuruluslarinin;yatirimci,pazarlama kuruluslari,isletme sirketleri
tatil degisim sistemleri,garantor kuruluslar (trustees),devre tatil yatirnmeilar birlikleri ve
devre tatil tiiketiciler birlikleri géze carpmaktadir.Ancak bu kuruluslardan bazilarinin
olusmadigr durumlarda,genellikle yatiimci kurulugun diger fonksiyonlarn da
biinyesinde topladig1 gériilmektedir.

Bu sistemde bir girket,mevcut bagimsiz boliimleri lizerinde her sene ve senenin
bir doneminde istifade hakki saglayarak,isteyen kisiler ile sdzlesme yapar.Sozlesme ile
sirket,daha sonra devre tatil evinekisilerin de ortagi olmak zorunda bulunduklarn
kurulacak yeni bir sirkete tatil {initesinin miilkiyetini devretmeyi,kendisinin de yalnizca
{initelerin isletilmesini saglayacagin taahhiit eder.”*Burada ortaklara saglanan giivence
sirkete ortakhiktir.Kullamim siireleri girketin varligi devam ettik¢e sinirsiz olup,8liim

halinde hak mirasgilara geger kisi hakkin satabilir veya kiraya verebilir.

3 Abravay,Ayni,s.25
>* Turizm Bakanhig Yatirimlar Genel Mudiirligii, Ayns,1992,s.17
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Devre tatil sisteminin yatirimciya sundugu;finans saglama,doluluk endisesi
yasamama ve imaj gibi,tiiketiciye sundugu ;ekonomik tatil kaliteli konaklama ve gesitli
yerlerde tatilini gecirme olanaklar1 verebilmektedir.Ozellikle;ikinci konutlarda kaynak
israflarinin 6nlenmesi,¢cevrenin daha diizenli hale getirilmesi,yurti¢i —yurtdisi tanitim ve
sezonlarin uzatilmast ag¢isindan {ilke ekonomisine de bir takim faydalar

saglayabilmektedir.

6.2.3.Devre Tatil Sisteminin Hukuki Acidan Degerlendirilmesi:

Devre tatil hakki ve buna bagli olusan sézlesme,Bor¢lar Hukuku’nun 182 ve
devam eden maddelerinde ve Tiirk Ticaret Kanunu’nda diizenlenmeyen fakat ticaret
hayat1 icinde dogan,bagimsiz bir kimlik kazanan bir sozlesme olarak nitelendirilebilir™.

Devre tatil sahiplerinin ayni1 zamanda sirket ortag1 olmak zorunda bulunduklar
uygulamalarda,devre tatil hakkini,bir hisse senedi geliri,yani ortaklara saglanan bir
kazang pay1 olarak nitelendirilmesi diistiniilemez.Burada hisse senedine baglilik,sadece
devre tatil hakkinin devri agisindandir kijbu da sozlesmenin &zel hiikmiinden
dogmaktadir®,

Devre tatil,mevcut tesislerde uygulanabilecegi gibi asil hedef deniz
kenarlarindaki ikinei konutlarin,sayilan yontemler ile bu sistem igine c;ekilmesidir5 7

Ikinci konutlar turizme agildig1 taktirde (ki bunun en iyi yolu devre tatil olarak
goriinmektedir)konut bakim giderleri ile ortak kullamim giderleri,konut sahiplerinin
iizerinden kalkacak ve kendileri de belli miktarda para kazanacaklardir.Bu durum ikici
konut insasim arttiracak boyutta goriilmemektedir’ 8 ikinci konutlar,almacak bir takim

tedbirler ile turizme kazandirilmaya elverigli atil kaynaklar olarak gosterilebilir.

6.3.Cleconfort Uygulamasr:
Fransa’nmin Midi Pyrenees Bolgesi’'nde 1985 yilinda uygulanmaya baglanan ve

Boélgesel Turizm Biirolar1 Federasyonu tarafindan gergeklestirilen bir uygulamadir.

> Atalay,Ayn

%% Ozmen,Ayni,s.26

> Murat Canyiirek,Devre Tatil Sistemi ve Bunun Hukuki Niteligi Uzerine Diigiinceler,Devre Tatil
Usulii Semineri (Istanbul 1994),5.50

% Akif Hamzagebi,Devre Tatilin Gelismesi ve Yayginlasmasi Igin Neler Yapilabilir,Devre Tatil Usulii
Semineri (Istanbul 1994),5.89
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Cleconfort,tatillerini kiralik evlerde gegiren insanlarin sorunlan ve sikayetlerinin
yogunlasmasi,ev sahiplerinin de pazarlama giligliiklerinden yakinmalar1 {izerine,bu
ihtiyaglara cevap vermek izere olusturulmustur.Cleconfort uygulamasinin
amaci,bolgelerdeki ikinci konutlarin siniflandirilarak belirli bir standart olusturmak,
konutlarin niteliklerini arttirmak ve pazarlama giiciinii arttirarak ikinci konutlardan
verimli bir sekilde turizm sektoriinde yararlanmaktir.

Cleconfort uygulamasinda,otellerdeki yildizlama sistemi gibi konforun anahtarn
anlamina gelen,amblem olarak anahtar1 secen ve Cleconfort olarak adlandirilan bir
sistem gelistirilmistir®.Bu sistemde yer almak isteyen konut sahipleri bir miktar para
yatirarak basvurmuslar,konutlar1 teftis edilerek kendilerine sahip olduklar1 kaliteyi
gosteren kap1 panosu verilmis ve sézlesmeleri yapilmistir.Ug kalite standartindan olusan
sisteme dahil olamayan konutlara da,brosiirlerde yar verilmig,ancak sisteme dahil
olmadiklar1 belirtilmistir.Bolgedeki konutlara ait dokiimanlar ile rezervasyon formlar
hazirlanip,yurti¢ci ve yurtdisi seyahat acentalarma dagitilmakta ve rezervasyon agi
kurulmaktadir®.

Cleconfort sistemine dahil olan konutlara teknik yardim saglanmakta olup,bu
sistemde yer alinmasi,devlet kredilerinden faydalanmak i¢in de bir avantaj olmaktadir.

Sekil .1°de sistemin isleyisi goriilmektedir.

%9 Sibel Yamak,ikinci Konutlarm Turizm Amach Degerlendirilmesi Ile Ilgili Yurtdisindaki
Uygulamalar, Tiirk Turizminde Pansiyonculuk ve Ikinci Konutlarm Turizm Amaglh Kullamimi
Seminer, Teblig ve Tartigmalari (Izmir 1989),s.89

¢ yamak,Aym
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IKIiNCi BOLUM

BOLGEDEKI MEVCUT iKINCi KONUT POTANSIYELI

1.Arastirmanin Amac,Kapsam ve Yontemi:

1.1.Arastirmanin Amaci:

Aragtirmanin temel amaci,6zellikle meveut ikinci konut potansiyelinin tespiti
niteliginde olup,bir model ile Kapidag Yarimadasi’ndaki ikinci konutlart turizme
acmak kullanim siiresini uzatarak,atil kapasiteye canlilik kazandirmak,hem boélge hem
de iilke ekonomisine katkida bulunmak,bslgeye gelen turistlere geleneksel konaklama
tiirlerinin yanisira farkli bir alternatif sunabilmektir.B6lgedeki ikinci konutlarin turizm
amacli degerlendirilmesi ile hem ek kapasite olanag1 saglanacak,hem de atil bir sekilde
duran bu konutlar devreye sokulmus olacaktir.

Ozellikle bslge kiyilarimn alt yapr sorunlarmin,kiy1 betonlasmasinin ve mevcut
ikinci  konutlarin ekonomik kogullardan dolayr yapilamayan onarimlarinin
gergeklesmesine ¢oziim Onerileri getirilecektir.

1.2. Arastirmanin Kapsama:

Bolgedeki mevcut ikinci konut potansiyelini ortaya ¢ikarmak amaci ile;Erdek,
Ocaklar,Narli,{lhanlar,Doganlar, Turanlar,Karsiyaka ve Tatlisu yerlesim birimleri baz
alinmistir.Ozellikle Kapidag Yarimadasi’min Kuzeyinde yer alan kiiglik kdyler ¢ok az
sayida ikinci konut bulundurdugu i¢in(4-15 adet)kapsam dig1 birakilmiglardir.

Bolgedeki ikinci konut sayist agisindan 4.341 adet ile Erdek ve 1.300 adet ile
Ocaklar ilk iki siray1 alirken,turizm potansiyeli agisindan agirliklidirlar. Agustos 1999
tarihi itibari ile bolgedeki toplam ikinci konut sayis1 7.781 adettir. Ancak halen ingaatlari
devam eden ve bir ¢ogu bitme asamasinda olan yaklasik 300 adet ikinci konut
bulunmakla birlikte kapsama alinmamuslardir.ikinci konutlarin sayilarinin tespiti;Erdek
Karsiyaka ve Ocaklar’da belediyelerin,Fen Isleri kayitlar,¢6p vergisi kayitlari ve su
faturalarinin sayisal olarak incelenmesi ile bulunmus;Narli,ilhanlar,Doganlar, Turanlar
ve Tatlisu’da ise muhtarliklarin mevcut liste ve kaynaklarindan elde edilmistir.

Bolgedeki toplam site sayilar1 dikkate alindiginda;Erdek Belediyesi sinirlar
icinde bulunan sitelerin oram %92.8,diger yerlesim birimlerindeki oran ise %7.2°dir.

Erdek’teki ikinci konutlarn sitelesme orani %32 oldugundan burada yapilan 347
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anketin 112 adeti sitelerde uygulanmustir. Tim yerlesim birimleri dikkate alindiginda
anket caligmasinin 6rnekleme oranit %8.84 olarak goze carpmaktadir.

Tablo 2.de,arastirma kapsamina dahil edilen yerlesim birimlerindeki ikinci konut
sayilar1 ve bunlara uygulanan anket sayilari belirtilmistir.

Tablo.2.Bslgedeki Ikinci Konut ve Uygulanan Anket Sayilar:

T 7

1.3.Yontem:

Kapidag Yarimadasi’nda ikinci konutlarin turizm amagli degerlendirilmesi ile
ilgili arastirmamiz hem nicel hem de nitel arastirma teknikleri ile gerceklegtirilmistir.
Nicel yonii agirhikli olan arastirmada toplam 685 konut sahibinehem konutlarinin
mevcut 6zellikleri hem de konutlarim turizme agmay1 diistiniip diigtinmedikleri ile ilgili
sorular yoneltilmistir.Ornekleme oram % 8.84 olan arastirmamn nicel bolimii ylizyiize
g6riilsme”y6ntemi ile konutlarda gergeklestirilmistir. Arastirmanin nitel yonii ise;konut
sahiplerinin,goriisleri alinarak,¢ekimserlikleri ve/veya Onerileri dikkate alinmustir.

Aragtirmanin saha caligmasi,aragtirmact ile birlikte yedi anket6ér tarafindan
gerceklestirilmis ve dolu anket formlar1 kontrol edilerek.kodlama ve dokiim islemleri
yapilmigtir. Bu ¢aligma 25 Haziran 1999-10 Agustos 1999 tarihleri arasinda Erdek,Narli
Ocaklar, Turanlar,Doganlar,{lhanlar,Karsiyaka ve Tathsu yerlesim birimlerinde

gerceklestirilmisgtir.

2.Konut Sahiplerine Uygulanan Anket Sonuclar:

2.1.Mevcut Konutlarin Incelenmesi:
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e Konutlarin Tiplerine Gére Dagilimi (Tablo.3.)

Genel % 100 35,2 454 13,3 6,1

Aragtirma kapsamina alinan merkezlerdeki konut tipinin dagilimitek katli
konutlar %35.2, apartman dairesi seklindeki konutlar %45.4,dublex konutlar %13.3 ve
triplex konutlar ise %6.1 olarak tespit edilmistir. Apartmanlagsmanin en yogun oldugu
merkez Erdek’tir.

e Konutlarin Sitelesme Durumu:(Tablo.4.)

Genel Toplam 685 153 532
Genel % 223 22,3 77,7




30

Bolgede bulunan ikinci konutlarin %22,3’1 bir siteye bagh iken %77,7°si ise
herhangi bir siteye bagli olmayan konutlardir.Sitelesme oraninin en yiiksek oldugu
yerlesim merkezi %73,2 ile Erdek olup,Doganlar ve Karsiyaka’da sitelesme yoktur.Site
yonetimlerinin yapilanma sekilleri dikkate alindiginda;Erdek’te herhangi bir siteye bagl
olan toplam 112 konutun 96’s1 ikamet edenler tarafindan,16’s1 ise licretli olarak ¢aligan
yonetim birimi tarafindan yonetilmektedir. Tathisu’da sitelere bagli 14 konuttan 12 adedi
ikamet edenler,2 adedi ise tcretli olarak c¢alisgan yonetim birimi tarafindan
yonetilmektedir.Ocaklar,Narli,Ilhanlar ve Turanlar’da bulunan sitelere bagli konutlarin

hepsinin yonetim sekli ikamet edenler tarafindan olusturulan yénetim geklidir.

e Sitelerin I¢inde Bulundurduklar1 Konut Sayilari:(Tablo.5.)

Sitelere bagli konutlar dikkate alindiginda;8-10 konuta sahip sitelerin orani
%5.9,11-13 konuta sahip sitelerin oram1 %11.8,14-16 konuta sahip sitelerin oram
%19.6,17-19 konuta sahip sitelerin orant %14.4,20-22 konuta sahip sitelerin oram
%13.7,23-25 konuta sahip sitelerin oran1 %16.3,26 ve daha tstiinde bulunan konutlara
sahip sitelerin orani ise %18.3 olarak tespit edilmistir.

Merkezlerden sadece Erdek’te 26 ve daha istiinde sitelesmis konut bulunmaktadir.
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¢ Konutlarin Kullanmim Alanlarin Yerlesim Merkezierine Gore Dagilimi:(Tablo.6.)

Toplam 685 konutun %20’si 45-50 m>,%36.5i 51-75 m*%28.3’i 76-100
m’olup,101 m? ve daha biiyiik olan konutlarin oram ise %13.4°diir.

e Konut Tiplerine G6ére Konutlarin Kullanim Alanlari:(Tablo.7.)
TE

Genel olarak bakildiginda,arastirma kapsamina giren merkezlerdeki konutlarin

tiplerine gore kullanim alanlar1;45-50 m’ bityiikliigiinde olanlar %21.8,51-75 m*
biiyiikligiinde olanlar %36.5,76-100 m? biyiikliigiinde olanlar %28.3,101 m* daha gok
alana sahip olan konutlar ise %13.4 olarak tespit edilmisgtir.

Toplam %78.7°lik bir paya sahip olan 51 m’® ve tstiindeki alana sahip olan
konutlar,6zellikle bu konutlarin turizm amagli degerlendirilmesi agisindan yeterli

biiyiikliige sahiptirler.
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e Konutta Bulunan Yatak Odalar1 Sayilarinin Merkezlere Gére Dagilimi(Tablo.8.)

Sy

Genel % 100 31,4 38,4 14,6 7,9

Arastirma kapsamindaki merkezlerde bulunan konutlarin %7.7’si 1 oda,%31.4’u
2 0da,%38.4°1 3 0da,%14.6’s1 4 0da,%7.9’u ise 5 ve daha iistiinde olan oda sayilarina
sahiptirler.

Tablo.6.daki kullanim alanlar1 dikkate alindigindakullanim alanlan ile yatak
odalar1 sayilar arasinda(m®/oda)oransal agidan benzerlik goriilmesikonutlarin turizm
amagli degerlendirilmesi ¢alismalarinda,simiflandirma acisindan kolaylik saglamasi
mimkiindiir.

e Mevcut Konut Yaslarinin Merkezlere Gore Dagilimi:(Tablo.9.)

Konutlarin yaglar1 dikkate alindiginda(konutlarin eski/yeni,onarim c¢aligmalar
vb.gibi etmenlerin daha saglikli ¢oziimlenebilmesi agisindankullanim yaglar1 yerine
inga yaslar dikkate alinmigtir.)1-3 yillik konutlarin %25.1,4-7 yillik konutlarin %30.9
8-11 yillik konutlarin %26.6,12 yil ve daha istiindeki konutlarin ise %17.4 oraninda
bulunduklar tespit edilmistir.

Merkezler dikkate alindiginda;oransal agidan 8 ilell yillik konutlar Turanlar,
Tatlisu ve Karsiyaka’da,4-7 yillik konutlar ;Ocaklar,Narli,IThanlar ve Doganlarda,1-3
yillik konutlar ise Erdek’te yogunlagsmaktadir.Arastirmada,dzellikle Erdek’te 1992
yilindan sonra(1-7 yillik) insa edilen ikinci konutlarin oram: tiim konutlar i¢erisinde %56

gibi bir biiyiikliige sahiptir.




33

e Mevcut Konutlarin Bahg¢e ve Bakimlilik Durumu:(Tablo.10.)

Genel %

Aragtirma kapsamina alinan konutlarin %67.9’unun konutlarina veya sitelerine
ait bahgeleri bulunmakla birlikte,bahgeleri bulunmayanlarin orami  %32.1°dir.
(Bahgelerin bityiikliikleri dikkate alinmamgtir.)  Bahgesi  bulunan  toplam 465

konutun %69.7°sinin bahgeleri diizenli ve bakimli %30.3’niin ise bakimsizdir.
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e Konutlardaki Yatak Odalarina Konulabilecek Yatak Sayilari: (Tablo.11.)

Genel % 100,0 111 50,1 27,4 8,6 2,8

Mevcut konutlarin yatak odalarinin herbirine;%11.1°ne 1 adet yatak,%50.1’ne 2
adet yatak,%27.4’ne 3 adet yatak,%8.6’na 4 adet yatak,%?2.8’ne ise 5 ve daha Ustiinde
yatak konulabilmektedir.Konutlarda bulunan yatak odalarn sayilarinin(Tablo.8.)
yaklasik 2 oldugu goz Oniine alindiginda,toplam yatak odalarmin %77.5°na 4-6 yatak
konulabilmektedir.

¢ Konutlarin Banyo ve Tuvalet Durumlari(Tablo.12.)
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Kapsam dahilinde olan merkezlerdeki ikinci konutlarin %79.9’nda tuvalet ve
banyo birlikte bulunurken,%20.1°nde ise banyo ayr1 olarak bulunmaktadir.

e Merkezlere Gore Konutlarin Sicak Su Désemlerinin Durumu:(Tablo.13.)

Genel %

Kapsam dahilinde bulunan ikinci konutlarin %76.9’nda sicak su dosemi
bulunmakta,%23.1°nde ise sicak su dosemi bulunmamaktadir.

o Sicak Su Ihtiyact Hangi Sekillerde Karsilaniyor:(Tablo.14.)
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Sicak su dosemi bulunan toplam 527 ikinci konutun %1.8°’i merkezi 1sitma
sistemi ile,%23.7°si glines enerjisi ile,%42.1°i sofben ile,%32.4%{i ise termosifon ile
sicak su gereksinimlerini karsilamaktadirlar. Anketi yamtlayan katilimcilardan,sadece
Erdek ve Narli’da bulunanlar”merkezi 1sitma sistemi”ni (%1.7)isaretlemiglerdir. Ancak
bu segenegi isaretleyen toplam 9 katilicinin 4’1 sitelerde oturan ve sitedeki tiim

konutlarin merkezi sistem ile sicak su ihtiyacinn karsilandigini belirtmis,geriye kalan 5

katilimei ise,konutlarinda kombi kullandiklarini belirtmislerdir.

e Konutlardaki Su Akig Siklig1:(Tablo.15.)

Genel % 100,0 87,7 12,3

Konutlarin %87.7°sine araliksiz su gelmekte,%12.3’ne ise araliklar ile su
gelmektedir. Konutlarinin suyu araliklar ile akan toplam 84 katilimcinin 51°1(%60.7)
sularinin giiniin belirli saatlerde geldigini,33’1i(%39.3)ise giinasir1 su alabildiklerini
belirtmislerdir. Ancak 6zellikle Erdek’te,anketin yapildig: tarihlerde Erdek Belediyesi
tarafindan ilgenin bazi kesimlerinde su kanallarini yenilemesi,su akis sikligun etkileyen
bir faktor olarak gériilebilir.

Tamamlanma agamasinda olan ve tiim Kapidag Yarimadasi’nin su ihtiyacin

karsilayabilecek olan projenin bitmesi ile bélgede su sorunu yasanmayacaktir.
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e Merkezlere Gore Konutlardaki Su Deposu Durumu:(Tablo.16.)

Arastirma kapsamindaki ikinci konutlarin %60.9’unun su deposu bulunmakta,
%39.1’nin ise su deposu bulunmamaktadir.Su depolarinin tonaj degerlendirmeleri
yapildiginda;toplam417konuttan, 184 adetinin(%44.1)bir tonluk,108 adetinin(%25.9)iki
tonluk,71 adetinin(%17.1)ii¢ tonluk 54 adet(%12.9)konutun ise dort ve daha iistiindeki
hacimlere sahip olan depolarinin bulundugu tespit edilmistir.

e Konuta Gelen Suyun Icilebilirlik Durumu:(Tablo.17.)

Genel %
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Ankete katilan katilimeilarin %66°s1 konutlarina gelen suyun igilebildigini
%34’1 ise i¢ilemedigini belirtmislerdir. Konutundaki sudan igme suyu olarak istifade
edemeyen toplam 233 konut sahibinin 138 adedi(%59.2) igme suyu ihtiyaglarim satin
alma yolu ile gidermekte olup,95 adedi(%40.8)ise igme suyu ihtiyaglarini ¢evrelerindeki

cesmelerden faydalanmak sureti ile gidermektedirler.

o Merkezlere Gore Konutlarin Kanalizasyon Durumlari:(Tablo.18.)

Ankete katilan konut sahiplerinin %40.7’si konutlarinin kanalizasyon sebekesine
bagli oldugunu,%59.3’1i ise konutlarimin foseptik ¢ukurlarinin bulundugunu belirtmisler
dir.Toplam kanalizasyon sebekesinin %72.8’i Erdek’te bulunmaktadir.Doganlar ve
Turanlar’da kanalizasyon sebekesi bulunmazkenkapsama dahil olan diger yerlesim
merkezlerinde kanalizasyon sebekeleri bulunanlarin daha ¢ok sehir merkezinde ikamet
ettikleri tespit edilmistir. Halen Erdek,Ocaklar ve Karsiyaka’da alt yapr kanalizasyon
calismalar1 devam etmektedir.

Konutunun kanalizasyon sorununu foseptik ile ¢éziimleyen 406 konut sahibinin
324°1i(%79.8)foseptiklerinin bosaltilmas i¢in arag geldigini,82’si(%20.2)ise konutlarina
ait foseptiklerin bosaltilmas: icin arag¢ gelmedigini belirtmiglerdir. Aragtirma kapsamina

alinan konutlarin hi¢ birinde aritma tesisi bulunmamaktadir.
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e Merkezlere Gore Konutlardaki Coplerin Toplanmasi Durumu:(Tablo.19.)

Coplerin toplanmas: ile ilgili soruya yamt veren 657 katilimcinin %66.8°1
P P g ¥y

coplerinin diizenli bir sekilde alindigini,%?25.7’si ¢oplerinin diizensiz bir sekilde
alind1gin1,%7.5°1 ise ¢oplerinin hi¢ alinmadigini belirtmislerdir.Cplerinin diizensiz bir
sekilde alindigini ifade eden 169 konut sahibinden 84’ii ¢Oplerinin hangi zaman
araliklarinda toplandigi konusunda goriis bildirmezken,85 kisinin 66’s1(%77.6)
¢oplerinin,her giin farkli saatlerde,iki giinde bir veya uzun miiddet alinmadig: belirtmis
geriye kalan 19(%22.4)konut sahibi ise ¢6pleri biriktiginde belediye veya muhtarliklara
telefon ederek alinmasini sagladiklarini belirtmislerdir.
o Merkezlere Gore Konutlarin Saglik Kuruluglarina Olan Uzakliklari:(Tablo.20.)
Kapsama dahil edilen ikinci konutlarin en yakin saghk birimine uzakliklar1 dikkate
alindiginda;%25.6’simin 1km’den az,%29.7’sinin 1-2 km.arasinda,%32.3’ntin 3-4 km.
arasinda,%12.4’niin ise 4 km.den daha fazla uzakliklarda bulunduklar tespit edilmistir.
Kapidag Yarimadasi’nda heniiz hastane bulunmazken bolgedeki saglik ile ilgili
kuruluslar,saglik merkezleri,as1 istasyonlan ve Erdek’te bulunan Saglik Ilge Miidiirliigii
diir. Konut sahiplerinin gogunlugu bolgede bir hastane olmayisin biiytik bir eksiklik
oldugunu ve bu durumun tedirginlik yarattiim ifade etmislerdir.(Bkz.s.26.Konut

sahiplerinin diigiinceleri.)
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¢ Merkezlere Gore Konutlarin Emniyet Birimlerine Olan Uzakliklari:(Tablo.21.)

i‘}"“{

Genel % 100,0 13,7 25,6 41,7 19,1

Ankete katilan konut sahipleri,konutlarina en yakin emniyet birimini %13.7
oraninda 1km,%?25.6 oraninda 1-2km,%41.7 oraninda 3-4km,%19.1 oraninda ise 4
km’den fazla olarak belirtmislerdir. Kapidag Yarimadasi’nda sadece Erdek’te Emniyet

Midiirliigii  bulunurken diger yerlesim merkezlerinin asayisi Erdek Jandarma
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Komutanlig: tarafindan saglanmaktadir.Erdek Jandarma Komutanlii’min merkezi
Erdek olmak tizere Karsiyaka ve Ocaklar’da da karakollar1 bulunmaktadir.
o Merkezlere Gore Konutlara Ait Telefon Durumu:(Tablo.22.)

Genel %

Aragtirma kapsamina dahil ikinci konutlarin %59.3’nde telefon bulunmakta
%40.7°nde ise telefon bulunmamaktadir.

e Konutlarin,Konut ve Egya Sigortalarinin Varligi:(Tablo.23.)

- e

Genel %
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Toplam 681 katilimcinin yamitladign bu soruya konut sahiplerinin;%3.5’u
konutunun sigortal1,%1.5’u esyalarinin sigortal1,%2.1°1 hem konut hem de esyalarinin
sigortal1 oldugunu,%93’i ise konut ve esya sigortalarinin bulunmadigini belirmiglerdir.

Konutu ve esyalan sigortali olmayanlarin %93 gibi yiiksek bir oranda olmasi
genellikle iilkemizde konut sigotaciliginin gelismemesine paralel olarak,konut sahibinin
bu sigortalar1 pahali olduklar1 veya gereksiz gérmesi gibi nedenlerde dolayr olduk¢a
azdir.Ancak,bu konutlarin bir organizasyon tarafindan turizm amagl degerlendirilmesi
giindeme geldiginde ,konutun ve esyalarmin sigortalanmasi 6nem kazanacak,6zellikle
Marmara Boélgesi depremi gibi felaketlerin sonuglar goriildiigiinde konut sahipleri
tarafindan ilgi gérecegi diistintilmektedir.

e Konuta Nasil Sahip Olundugunun Tespiti:(Tablo.24.)

i

Genel % 100,0 7,3 371 47,3 8,3

Konut sahiplerinin %7.3’4 konutlarin1 kendilerinin yaptirdiklarini,%37.1°1
Onceki sahiplerinden satin aldiklarini,%47.3’1 miiteahhitlerden satin aldiklarini,%8.3i
ise kooperatiflerden satin aldiklarini belirtmiglerdir.
¢ Konuta Sahip Olunurken Kullamilan Kredi Durumu:(Tablo.25.)

Konutlarina sahip olurken katilimcilarin %14.5°1 kredi kullandiklarini,%85.5°i ise
kredi kullanmadiklarimi belirtmislerdir. Konutlarina sahip olurken kredi kullanan 97
katilimcinin 77" si(%79.3)¢esitli bankalardan tiiketici veya konut kredisi kullandiklarim
20°si(%20.7)ise Toplu Konut Idaresi’nden kredi kullandiklarim belirtmiglerdir.Toplu
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Konut Idaresi’nden kredi kullanan konut sahiplerinin 18’i(%90)Erdek,2’si(%10) ise

Ocaklar’da konutlar: bulunan katilimcilardir.

e Konut Sahiplerine Gore Konutlarinin Tahmini Aylik Kiralari:(Tablo.26.)

Konut sahiplerinin %12.9’u konutlarinin tahmini aylik kirasim1 50 milyon ve
altinda,%27.1°1 51-75 milyon arasinda,%32.1°1 76-100 milyon arasinda,%27.9’u ise 100

milyon ve daha iistiinde kira getirebilecegini belirtmislerdir. Konutlarinin aylik kiralarini
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50 milyon ve daha altinda olabilecegini belirten katihmeilarin biiyiik kism 45-50 m?lik
evlerde otururken,konutlarinin aylik kira getirisini 100 milyon ve daha iistiinde olmasi
gerektigini belirten konut sahipleri ise genellikle kiyiya ¢ok yakin genis konutlarda
oturmaktadirlar.

e Bir Y1l Igerisinde Konutun Ne Kadar Siire ile Kullanildig1:(Tablo.27.)

% 9,9 0,0 58 6,6 11,6 11,4 16,4 15,2 9,7
Genel Toplam 678 29 103 121 155 132 61 46 31
Genel % 100,0 4,3 15,2 17,8 22,9 19,6 9,0 6,8 4,6

Konut sahiplerinin %4,3’ii 1-2 hafta,%15,2’si 3-4 hafta,%17,8’1i 5-6 hafta,
%22,9’u7-8 hafta,%19,5’1 9-10 hafta,%9’u 11-12 hafta,%6,8’i 13-14 hafta ve %4,6’s1
ise konutlarim 15 hafta ve daha ¢ok kullanmaktadirlar. Aragtirma kapsaminda bulunan

konutlarin biiyiik cogunlugu dort ve on hafta arasinda kullanilmaktadir.

2.2 Ikinci Konut Turizmine Olan Konut Arz1 ve Ozellikleri
e Bir Isletmenin Koordinatérliigiinde Konutunu Turizme Ag¢may: Diisiinenlerin

Durum Tespiti:(Tablo.28.)

Aragtirma kapsamina alinan merkezlerde bulunan ikinci konut sahiplerinin %33’
konutlarimi organize bir isletmenin koordinatorliiginde ve gerekli tlim teminatlarin
verilmesi durumunda ilgili sirket ile baglantida 6ngoriilen siire gercevesinde ikinci
konut turizmine agmayr disinmektedir.1992 yilinda Turizm Bakanhigi’nin

gerceklestirmis oldugu anket c¢alismasindakonutlarini turizme agmay: diistinenlerin
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oraninin %9.1(Erdek)olmasi aradan gegen yedi yil boyunca ikinci konut sahiplerinin

konu ile ilgili diigiincelerinin oldukc¢a degismis oldugunu sdylenebilir.

Toplam 457 100,0

Aragtirma kapsaminda bulunan merkezlerde,aragtirmaya katilan ve konutlarim
turizme agmay1 diisinmeyen katilimcilarin sayist 457’dir.Bu katilimeilarin %49.2°si
konutlarimn siirekli olarak kendileri ve es,dost ve akrabalar tarafindan kullanildigin,
%16.2’si bagkalar tarafinda konut ve 6zellikle esyalarinin kullanilmasim istemedikleri
icin konutlarim agmay: diisiinmediklerini,%12.3’i prensiplerine ve diistince yapilarina
aykart oldugu i¢in,%5.9’u genellikle maddi kaygilar1 olmadiklar1,%4.2’si ancak Devlet
garanti verir ise agabilecekleri,%3.7’si ise diger nedenlerden dolay1 konutlarini turizme

agmayacaklarini belirtmislerdir.
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e Konutlarin1 Turizme Ag¢may1 Disilinenlerin Hangi Sartlarda Konutlarim1 Turizme

Ag¢mayi Digtindiikleri:(Tablo.30.)

Genel % 100,0 63,2 12,4 244

Konutlarini turizme agmay1 diisinen katilimcilarin %63.2°si kendi kullanimlari
icin belirli bir donem yada siire verilmesi sart1 ile,%12.4’1 tiim donemler i¢in,%24.4’1
ise diger tatil yorelerinde kendilerine konaklama olanag1 verilmesi sart1 ile konutlarini
turizme acabileceklerini belirmislerdir.

e Konutlarim Turizme Ag¢gmay1 Diisiinen Konut Sahiplerinin,Konutlarin1 Hangi Ay
veya Aylarda Kullanmak Istedikleri:(Tablo.31.)

Konutlarini,kendi kullanimlari i¢in siire ayrilmasi sart1 ile turizme agmay1 diisiinen
katilimeilarin blylik ¢ogunlugu(%66.9) konutlarinin haziran,temmuz ve agustos ay
yada aylarinda belirli siirelerde kendilerinin kullanimu tahsis edilmesini istemektedirler.
Kullanim i¢in en ¢ok talep edilen ay temmuz olup,kullamim i¢in talep edilmeyen tek ay
aralik,en az tercih edilen aylar ise sirasi ile kasim,ocak,mart ve ekim aylaridir.

Konutlarim,diger yérelerde tatil sart1 ile turizme agabileceklerini belirten 55

katilimc1 da dahil olmak tizere konutlarim,kendi kullanim sart1 ve tiim doénemler i¢in
acabilecek olan toplam 172 Kkatilimci,elde edecekleri gelirlerin bir boliimii ile,ayn1 veya
farkli bolgelerde herhangi bir konaklama isletmesinde tatil yapmay: dustindiiklerini
belirtmislerdir.
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Genel %

Konutlarim turizme agmay:1 diisiinen katilimcilarin %29.8’nin konutlarimnm
onarim ve/veya tadilata ihtiyaci olup,%70.2’si ise konutlarinin onarim veya tadilata

ihtiyaglar1 olmadiklarini belirtmiglerdir.
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e Konut Sahiplerinin Kredi Kullanimi1 Hakkindaki Diisiinceleri:(Tablo.33.)

Konutlarimi turizme agmak isteyen katilimcilarin %33.8°i konutlarmin tefrig
edilmesi,onarimi,tadilat1 vb.gibi ¢aligmalar i¢in kredi alabileceklerini,%66.2’si ise kredi
kullanmay: diistinmediklerini belirtmiglerdir.

e Konutunu Turizme A¢may1 Diislinenlerin Konut Tiirtine Gére Dagilimi:(Tablo.34.)

Genel % 100,0 33,0 67,0

Konutlarini turizme agmay diisiindiigiinii belirten 225 katihmcinin %40.9°u tek
kat,%37.8’i apartman dairesi,%14.2’si dublex,%7.1’i ise triplex tipi konutlarda

oturmaktadirlar.
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e Konutunu Turizme Ag¢gmay1 Diislinenlerin Konutlarinin Kullanim Alanlarina Gore

Dagilimi:(Tablo.35.)

Konutlarini turizme agmay1 diisiinen katilimei konut sahiplerinin %21,3’1 45- 50
mz,%35,6’51 51-75 mz,%27,6’51 76-100 mz,%15,6’51 ise 101 m? ve daha biiyiik alanlara
sahip konutlar1 bulunmaktadar.

o Konutunu Turizme Ag¢may1 Diigiinenlerin Konutlarinin Yaglarina Gore Dagilimi:

(Tablo.36.)

Genel % 100,0 33,0 67,0

Konutlarin1 turizme a¢mak isteyen katilimcilarin konut yaslart dikkate
alindiginda, %24,9’u 1-3 yi1llik,%32’si 4-7 yillik,%26,2’si 8-11 y1llik,%16,9’u ise 12 ve
daha ustiindeki yaslara sahiptirler.Bina yagslarinin genelde yiliksek olmamasi bu
konutlarin turizm amagli degerlendirilmesinde fiziki konut yapisi ag¢isindan biiyiik

avantajlar saglayabilir.
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e Konutunu Turizme A¢may1 Diigiinenlerin Konutlarinin Sicak Su Désemlerine Gére
Dagilimi:(Tablo.37.)

Genel % 100,0 36,4 63,6

Turizm amagli degerlendirilebilecek olan konutlarin %1,i merkezi 1sitma
sistemi,%25°1 giines enerjisi,%34,9’u sofben,%34,9’u ise termosifon ile sicak su
ihtiyaglarim gidermektedir. Merkezi 1sitma sisteminin 6zellikle sitelerde arttirilmast ile
hem sicak su hem de i1sinma sorunu ¢oziimlenerek ozellikle 6lii sezonun

degerlendirilmesi saglanabilir.

3.Konut Sahiplerinin Diisiinceleri:

Arastirma kapsamina alinan konut sahiplerinin 1/3’ti konutlarini ikinci konut
turizmine agmay1 diginmektedirler.

Konut sahipleri konutlarini,yilin belirli stirelerinde kendileri kullanip,geri kalan
siire igerisinde ikinci konut turizmine agmay: tercih etmektedirler. Ikinci konutlarim
yilin belirli donemlerinde kullandiktan sonra turizm amagh degerlendirmeyi diistinenler,
konutlarimi ortalama olarak yilin iki ay1 kullanmayi tercih etmektedirler. Konutlarini
ikinci konut turizmine agmay1 diisiinen konut sahiplerinin 1/8’i konutlarini tiim sezon
icin turizm amacl degerlendirebileceklerini belirtmiglerdir.

Konutlarini ikinei konut turizmine agan konut sahiplerinin yaklagik 1/4’1 elde
edecekleri gelirler ile herhangi bir turistik tesiste tatil yapmak istemektedirler.

Aragtirmaya katilan konut sahiplerinin yaris1 kendi kullanimlarina konutlarim
genellikle temmuz ve agustos aylarinda ayrilmasim tercih etmektedirler.Bu neden ile
yaz aylarmn yanisira olusturulacak olan sistem daha ¢ok sezon disi ve yari sezon

aylarda hizmet verecek gekilde diizenlenmeli ve klima,av,eko,kaplica ve spor turizmi

srraaotu Unviersites
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gibi turizm ¢esitlendirmeleri g6z Online alinarak igletme ve pazarlama sistemi
olusturulmalidur.

Konutlarini turizme agmak istemeyen konut sahiplerininkonutlarini turizme
agmamalarinin temel nedenlerinden birisi konut ve egyalarimin zarar gbrme
diistincesidir.Bu nedenle bu konut sahiplerine konut ve egyalarimin garanti altina
aliacag agiklanmalidir.Ayrica sitelerde bulunan konutlarin konuya ilgi duymalar1 ve
konutlarinin turizme agilmasini saglayabilmek icin oOzellikle site yoneticilerinin
bilgilendirilmesi yerinde olacaktir.

Sistemin konut sahiplerine gelir getirecek olmasi,konutun bakim ve onariminmn
daha rahat yapilabilmesinin saglanmasi,konut sahiplerine farkl tatil olanaklar1 getirmesi
konut sahipleri agisindan en cazip avantajlardir.

Boélgede,ozellikle Erdek’te bulunan sitelerin bliyiik kismimin yilin genelinde bos
kaldig1 belirtilmekte ve s6z konusu sistemin ilgi gorecegi diigiintilmektedir.

Sistemin olagan yillik turist potansiyelini arttirmakla birlikte,bu potansiyeli yilin
biitiin donemlerine bolerek,gevredeki yerlesim merkezlerinin gelismesine yardimeci
olacaktir.

Konut sahiplerinin birleserek hareket etme,derneklesme veya sirketlesmesinin
saglanabilmesi ve bu tarz hareket ile sisteme dahil olabilmesi i¢in konunun,bu igletimi
ve pazarlamayi saglayacak olan kuruluslar tarafindan bilgilendirilmesi gerekmektedir.

Ikinci konut turizminin heniiz ayrintisi ile bilinmemesi ve uygulamalardaki
aksakliklar g6z Oniine alinarak Turizm Bakanligi’nin konu ile ilgili gerekli ¢calisma ve
diizenlemeleri ilgi ve katilimi arttirabilecektir.

Turizmin;sosyal,siyasal ve ekonomik olaylardan etkilenmesi ile yoredeki bir ¢ok
tesis yatak arzlarimi dolduramazken,ikinci konutlarin devreye girmesi ile bu tesislerin
daha da bos kalacag endisesi bulunmaktadir.

Ozellikle sitelerdeki ortak kullanim alanlarinin kullaniminin sorun yaratacagi ve
sisteme bagli ¢alisacak olan kigilerin genel uyumu bozabilecegi endisesi bulunmaktadir.

Ikinci konutlarda 6zellikle ilk zamanlarda igletme maliyetlerinin yiiksek olmasi
ve yapilan yatirimin bir an énce geri dosnmesi endigesi ile bu diisiincenin tinite kiralarim

yanstyabilmesi ve kiralarin yiiksek olmasindan dolay1 endise duyulmaktadir.
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UCUNCU BOLUM

KAPIDAG YARIMADASIN’'NDA IKINCI KONUTLARIN
DEGERLENDIRILMESI ILE iLGILI MODEL CALISMASI

1.MODELIN YAPISI:

1.1.Modelin Amaclan

1.Ozellikle i¢ turizme hitap eden Kapidag Yarimadasi’min daha fazla turiste
hizmet verebilmek icin,ikinci konutlarin yatak kapasitelerinin belli 6l¢iilerde de olsa
turistlerin hizmetine sunulmasi ve yilin biiyiik bir béliimiinde atil kalan bu ekonomik
degerlerin igletilmesi.

2.Konut sahiplerinin,sadece yilin belirli dénemlerinde kullandiklar konutlarin
degerlendirerek kendilerine ek gelir saglanmasi.

3.Konut sahiplerinin elde edecekleri gelirler ile,bulundugu yoérede veya farkli
yorelerde tatil yapma olanagi verilerek, turistik hareketlerin hizlandirilmasi.

4 Konutlarin siirekli,bakim ve onarimlarinin yapilarak émiirlerinin uzatilmast.
Elde edilecek olan gelirler ile konut ve sitelerin gevre,bahgeler vb.gibi diizenlemelerin
yapilarak,daha ¢ekici ve giizel bir ortamin yaratilmasi.

5.Turistleri,ev ve site diizeninde,sosyal ve kiiltiirel beraberlik i¢ine sokmak.

6.0zellikle i¢ turizmi canlandirarak,ekonomik bir hareketlilik saglamak.

7.Bolgedeki ticari dinamikleri,bu yol ile yilin biitiiniine yaymak ve bu
dinamikleri hizlandirarak turizm ile ilgili diger faaliyet kollarinin da gelisimini
saglamak.

8. Bolgenin iklimi,dogal yapist ve sakinligi g6z Oniine alindiginda,ligiincii yas
turizminde de hareketlilik saglamak.

9.Konut sahiplerine,farkli alternatifler sunarak hayatlarina degisiklik ve canlilik
kazandirmak.

10.Bolgedeki ikinci konutlarin turizm amagh degerlendirilmesi ile,turistik
hareketin kisa degil,uzun siireli olmas1 dolayist ile bolgedeki ticari hayatin daha uyumlu
hale getirilmesi.

11.Belli 5lgiilerde de olsa istihdam olanagim arttirmak.
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12.Bolgedeki turistik canlilik dolayisi ile halen diigiik bir diizeyde seyreden
igletmeci ve seyahat acentasi iligkilerini arttirarak,diger turistik konaklama
isletmelerindeki canlilig1 da arttirmak.

13.Resmi bayramlar ve festivaller gibi 6zel hareketlilik dénemlerinde,yogun
turistik talebe cevap verebilmek.

14.Yapilacak olan tanitim ¢alismalarinda,yeni konaklama tiirii olarak alternatif

sunabilmek ve bunu kullanmak.

1.2.Modelin Ilkeleri

1.Konut sahiplerini bilgilendirme,ikna etme ve giiven verme:

Modelin en onemli ilkelerinden birisi,konut sahiplerinin bu konu ile ilgili
bilgilendirilmesi ve giiven ortamimin saglanmasidir.Konut sahipleri ile yapilan
goriigmelerde %55°nin ikinci konutlarin turizm amagli degerlendirilmesi ile ilgili yeterli
bilgiye sahip olmadiklar1 ve konuya kusku ile baktiklar: tespit edilmistir.Konutlarin
Turizm  Bakanhigi’'nda  kayitlarnmin  bulunmasi  ve  Bakanlik  tarafindan
denetlenmesi,konut sahiplerinde psikolojik agidan bir giiven ortami yaratabilecektir.

2.Konutlarda bulunacak malzemelerin standart olmasi:

Konutlarda bulundurulacak malzemelerin hepsinin ayni olmasindan ziyade
isletme tarafindan kiralanan konutta bulundurulmas: gereken asgari,zorunlu esyalar s6z
konusudur.

3.Esyalarin korunumu:

Mevcut ve ¢alisir durumdaki temiz esyalar korunmali,eksik veya kullanilamaz
durumda bulunan egyalarin yenilenmesi yoluna gidilmelidir.

4 Isletmeci ve konut sahiplerine kredi olanaklarinin saglanmasi:

2634 Sayili Turizmi Tegvik Kanunu ve buna bagli yonetmeliklerde gerekli
degisiklikler yapilarak,ikinci konutlarin”Kredi Verilebilecek Yatinm ve Hizmet
Konular1”kapsamina alinmasinin saglanmasi.

5.0ncelikle altyapis1 hazir konutlarin segilmesi:

Isletme 6nceliginin,altyapisi hazir ve gerekli ihtiyaglarin azamisini yerine getiren
site ve konutlarin dikkate alinmasi,isletmeye gegis siirecini kisaltabilecegi gibi 6rnek

teskil etme 6zelligi ile de diger isletmecileri bolgeye cekebilir.
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1.3.Modelin Ozellikleri:

1.3.1.Konutlar ile Tlgili Ozellikler:

Konut tipleri birbirinden farkli da olsa (apartman dairesi,dubleks veya liikks ve
normal gibi) konutlarda bazi &zelliklerin  bulunmasi  gerekmektedir.Ozellikle
kullanicilarin temel ihtiyaglarimi giderebilecekleri donanim ve teghizatin var olmasi
gerekmektedir. Bu 6zellikler s6yle 6zetlenebilir:

1.Isttma:

Ozellikle yaz sezonu kullanimlar dikkate alindiginda,merkezi isitma
sistemlerinin olduk¢a pahali ve isletilme zorluklart g6z Oniine alindiginda,bélge
ikliminin 1liman olmasi da dikkate alinarak,gesitli ebatlardaki elektrikli sobalarin
kullanimi daha uygun olacaktir.Ozellikle liiks suufa dahil konutlarda,s6mine
kullanimunn tesvik edilmesi saglanarak hem uygun bir ¢oziim yaratilmig hem de farkli
bir 6zellik ve secenek sunulmus olacaktir.

2.Su ve sicak su dosemleri:

Sicak su ihtiyaclarinin ne sekilde karsilandign ile ilgili tablo (Tablo.13.)
incelendiginde,aragtirma kapsamina giren konutlarin sadece%?23.7’sinde giines enerjisi
ile elde edilen sicak su sistemi bulundugu dikkat ¢cekmektedir. Halbuki yilin en az alt1
ay1 giinesli gegen bolgede bu tip tesisatlarin kullanimi hem maliyetlerin azaltilmasi: hem
de kullanim1 a¢isindan uygun olacaktir.

Kullanicilar agisindan biiyilk 6nem tasiyan su ihtiyacinin giderilmesi amaci ile
en azindan hidrofor sistemlerinin  gliclendirilmesi  gerekmektedir. Kapidag
Yarimadasi’nin bilyiik kismini i¢ine alan ve bitme asamasinda olan Erdek Belediyesi
tarafindan yiiriitiilen ve Iller Bankasi tarafindan desteklenen “Egridere Igme Suyu
Projesi”nin tamamlanmasi ile uzun vadede bir su sorununun yasanmamasi tahmin
edilmektedir.

3.Mutfak donanimi:

Mutfak donanimi agisindan,bir buzdolab: ile mini tip bulagik makinalarinin
bulunmasi gerekmektedir.Ayrica yemek yapiminda kullamilan ekipman ve dayanikli
malzemelerinin standart bir gsekilde mutfaklarda hazir bulundurulmas: standardin

saglanmasinin yanisira estetik bir 6zellik de verebilir.
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4.Iklimlendirme sistemi:

Bolgenin,Ege ve Akdeniz Boélgelerine oranla ¢ok sicak olmamasi diigtiniilse
bile,baz1 konutlara ek 6zellik olarak mini klimalar yerlestirilerek kullanicilardan
gelebilecek bu tip talepler karsilanabilir. Ayrica 1sitma sisteminde de kullanilabilecek
olan bu klimalar,bu soruna da ¢dziim getirebilir.
5.Yatak odalar1 ve oturma alanlari:

Yatak odalarinda,ayrilma-birlesme 6zelligi ve rahat bir kullanimi olmasindan dolay1
ozellikle tek kisilik yatak (single bed) tipi yataklarin bulundurulmasi uygun
bulunmaktadir.Yatak odalarinda kullanilan dolaplarin ihtiyaca cevap verebilecek
ozelliklerde olmasi yeterli sayilabilir.Ozellikle havlu ve garsaf gibi kisisel hijyen
acisindan onem tasityan malzemelerin,temizliklerine dikkat edilerek isletmeciler
tarafindan verilmesi miimkiindiir.

Salon ve oturma alanlarinda;en az konutta kalan sayis1 kadar oturma elemanlar1 ve
yemek masast bulunmalidir.

6.Camagir ve titli hizmetleri:

Isletme tarafindan yonetilen,yeterli bir ¢amasir yikama ve iitii {initesinin varligi
yeterli olacaktir.Isletilen konut sayilar1 dikkate alinarak belli sayida,jeton ile ¢aligan
¢amagsir makinalarimin bulundurulmasi ile bu amag ile galisan kisi sayisinda da tasarrufa
gidilebilir.

Ev sahiplerinin kendilerine ait ¢amagir makinalarmin kullanimi;kétii veya yanlis
kullanim,arizanin nereden kaynaklandiginin tespit edilememesi,asir1 kullanim ve onarim
ekibinin bulunma zorunlulugu gibi nedenlerden dolay: tavsiye edilmemektedir.

7.Telefon hizmetleri:

Konut sahiplerine ait telefonlarin kullamlmasi,isletmeciye parasal ve zaman
tilketimi acisindan yiik getireceginden tavsiye edilmemektedir.Son yillarda bir ¢ok
kisinin cep telefonu sahibi olmasi nedeni ile,sadece kabin tipinde ve belli alanlara
konulacak telefonlar ile bu sorun ¢dziimlenebilir.

8.Saglik ile ilgili malzemeler:

Her konut biriminde acil durumlarda gerekebilecek,gerekli malzemeler
bulundurulabilecegi gibi(oksijenli su,sarg1 bezi vb.) merkezi durumda bulunan bir odada

bu tip malzemelerin bulunmasi ile kiigiik ¢apl sorunlar giderilebilir.
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1.3.2.Konut Disindaki Hizmetler:

1.Haberlesme:

Genel alanlarda bulundurulacak telefon kabinleri ile ¢6ziimlenebilecektir.

Ancak isletmeci bu telefonlarin kullanimu ile ilgili jeton ve kart gibi kullanim araglarini
daima,yeterli miktarda bulundurmalidir.Ayrica isletmeci tarafindan bir faks cihazinin
da,ihtiya¢ duyuldugu taktirde kullanilmasi ve kullanicilarin bu yoéndeki isteklerine
cevap vermesi yerinde olacaktir.

2.Ulagim:

Isletmeci ozellikle ilge merkezine minibiis seferleri organize etmeli ve
belediyeler ile temasa gecerek,otobiis hatlarina,sitelerinde alinmasi
saglanmalidir.Ayrica 6zel araglan ile gelen kullanicilara kolaylik saglamak amaci ile
goriiniir bir alanda bolge haritas1 ve yerlesim plani konulmalidir.

3.Diger hizmetler:

Isletmeci,haberlesme ve ulasim disinda kalan diger hizmetleri(saglik,itfaiye

vb.)muhtarliklar,belediyeler ve miilki amirlik ile temasa gegerek organize etmelidir.

1.4.Model Kapsamindaki Taraflar ve iligkileri:

Uygulamada ikinci konutlar,mevcut yasalarimiz ¢ercevesinde,isleyis bazinda yer
almamaktadir.Bu agidan konu ile ilgili yasal diizenlemelerin yapilmasi kaginilmazdir.
Omegin standartlarin  olusturulamamas:  agisindan,isletmelerin  kendi  kurallar
gercevesinde standartlar olusturmasindansa;bu standartlarin belirli Slgeklerde aym
olmasinda yarar goriilmektedir.ilgili yasal diizenlemeler bulunmadig1 igin,Cleconfort
sisteminde oldugu gibi(Bkz,s.22)konut sahiplerinin veya bunlarin bagli olduklar
Orgiitlerin,nerelere basvurduklarikonutlarim nasil belgelendirdikleri veya konutlarinin
kalite kontrollerini nasil yaptiracaklarina dair agiklik bulunmamaktadir.

Gerekli bir takim sisteme dayali alt yapi ¢aligmalar1 gerceklestiginde modelin
taraflar;; Turizm Bakanligi,konut sahipleri,isletmeci ve pazarlamaci kuruluslarkredi
saglayabilecek kurum veya kuruluslar,sigorta sirketleritoplu ulagim sirketleri,turistler
ve onlarin olusturabilecegi organizasyonlar,resmi ve ozel altyapt kuruluslariyerel
yonetimler ve miilki idaredir. Turizm Bakanligi’nin ikinci konutlar ile yapmis oldugu
calismalarda (1992)s6ziinii ettigimiz kisi,kurum ve kuruluslann iligkileri “iligkiler

matrisi”’seklinde Sekil 2.’de goriilmektedir.
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cok arttirilmas: uygun olsa da baglangic agisindan yeterli bir miktar sayilmakla birlikte
risk unsurunun dagitilmasi acisindan da 6nem tasimaktadir.

Isletmenin statiisii limited veya kollektif sirket olabilecegi gibi,anonim sirket
olarak olusturulmas: daha uygun olacaktir.Isletmenin anonim sirket olarak kurulmasinin
tic temel 6zelligi bulunmaktadir.Birincisi,anonim girketlerin iilkemizin ticaret hukuku
cercevesinde en az sorun ¢ikaran bir girketlesme yolu olmasi,ikincisi turizm
isletmeciligine uygun bir girketlesme modeli olmasi,liglinciisii ise,gii¢lii tiizel kisilik
goriintlisi vermesidir.Pay sahiplerinin paylarini kolayca devredebilmesi ve en az beg
kisi tarafindan kurulmasi,finansal bir rahatlik getirebilecegi gibi,isletmenin ortakliktan
dogabilecek sorunlarint da en aza indirebilir.

Sirket konut sahipleri ile anlasarak s6zlesme yapacak ve bu sodzlesmeye
dayanarak Turizm Bakanligi’ndan isletme belgesi alacaktir.Turizm Bakanlhigi isletme
belgesini verirken “Turizm yatirim ve Isletmelerinin Niteliklerine Iliskin Y&netmelik”
uygunlugunu denetleyerek rapor diizenleyecek ve belgeyi ancak bu islemden sonra
teslim edecektir. Turizm Bakanlifi ¢esitli zamanlarda diger kendisine bagli turistik
isletmeleri denetledigi gibi isletmeyi de denetleyecektir.

Turizm Bakanligi’nca “Turizm Yatirim ve Isletmelerinin Niteliklerine Iligkin
Yonetmelik™te gerekli diizenlemeler yapilirken;yatirilmasi gereken teminat miktarlar
sisteme dahil konut sayilaristandartlarin saglanmasi,ortak kullanim alanlarinin
paylagiminda izlenecek yollar ile kullanicilarin korunmalarma dair diizenlemelerin
yapilmasi gerekmektedir.

Turizm Bakanhg,otellerde gerceklestirdigi gibi yildizlama vasiflar1 geregince
isletmenin sozlesme yaptig1 konutlar igin de bir takim vasiflar arayabilecektir.isletme ve
konut sahipleri veya konut sahiplerinin bagli oldugu birlik ve isletme arasinda yapilan
sozlesme geregince konutlarin tefris edilmesi, Turizm Bakanligi’nin koyacak oldugu
vasiflarin altinda bulunmamalidir.Cleconfort sisteminde oldugu gibi(Bkz.s.23) Turizm
Bakanligi’nca evlerin kalite ve ozelliklerini yansitan birka¢ kategori sembol ile hem
vasiflari kolayca bilinebilecek,hem de daha iyi taninabilecektir.

Isletmeci sirket veya sirketlerin ilgisini ¢ekebilmek amaci ile 2634 Sayili Turizm
Tesvik Kanunu’nun 13.maddesi uyarinca;kurumlar ve emlak vergisi istisnalari,elektrik

havagazi ve su icretlerinde indirimin yamsira isletme ve koprii krediler ile
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modernizasyon ve yenileme yatirim kredilerinin verilmesi saglanabilir.Boylelikle hem
isletmeci hem de konut sahibinin bdlgeye olan ilgisi artacaktr.

Arastirma kapsamindaki konut sahiplerinin ¢ogunun kararsizliginda etkili olan
konut ve egyalarin sigortalanmasi konusunun ¢6ziimlenebilmesi i¢in isletmeci sirketin
sigorta kuruluslar1 ile temasa gecerek sisteme dahil olan konutlarinkonut ve esya
sigortalarini  yaptirmasit gerekmektedir.Ancak sigorta sisteminin ayrintilart ve
dagiliminin ne sekilde yapilacagikonut sahipleri ile isletme arasinda yapilan sézlesme
ile belirlenebilecektir.

Konut sahipleri,igletmeci sirket ile yaptiklar1 sézlesmenin biitiin gereklerini
(fiziksel ve zaman agisindan) yerine getirmek zorundadir.Kullanim kural ve amaglar
isletmeci sirket ve konut sahibi arasinda yapilan sdzlesmelerinde belirtilecektir.Her iki
taraf,cikabilecek sorunlar1 sistem amaglarina uygun bir bigimde ¢6zmeye zorunlu
olacaklardir.

Isletme, belediye veya muhtarliklar ile temasa ge¢ip,konutlara saglanacak olan
(otobiis,su,vb.) hizmet akisinin saglanmasi igin ¢alismalar yapacak.kredi kuruluslar
pazarlama igletmeleri ve hizmetlerin yerine getirilmesinde etkili olan diger isletmeler ile

de iliskide olup koordinasyonu saglayacaktir.(Bkz.Sekil.3.)
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SONUC VE ONERILER

Kapidag Yarimadasi’ndaki ikinci konutlarin sahipleri tarafindan kullanumi % 67
gibi bir oran ile;haziran,temmuz ve agustos aylarinda,%33 oraninda ise eyliil ve may1s
aylar1 arasinda gergeklesmektedir.Buna gore,hazirantemmuz ve agustos aylarinda
ikinci konutlarin %33’1,diger aylarda ise ikinci konutlarin %67°si turizm amagli olarak
degerlendirilebilir.Calismada ele alinan 6rneklemin tiim evrene uyarlandigi varsayilir
ise bolgede ikinci konut turizmine agilabilecek olan konut sayist 2567 adet
olacaktir.Farkli niteliklerdeki bu ikinci konutlarin,bolgeye saglayabilecegi ek yatak
kapasitesi yaklagik 6.000 dolayinda olacaktir.Bu konut potansiyeli ekonomik agidan
isletmeci ve pazarlamaci kuruluslarn ilgisini ¢ekecek boyuttadir.

Bolgedeki ikinci konutlarin turizm amagh degerlendirilmesi ile,yeni konaklama
alternatifleri yaratilacak,turistik faaliyetler tim yila dagitilabilecek,daha ¢ok insanin
tatil yapabilmesi saglanacak,bolgenin ticari faaliyetleri hiz kazanacak,belirli 6l¢iilerde
istihdam saglanacak,konu ile ilgili yerli ve yabanci kuruluslarin ilgisi ¢ekilerek bolge
turizmi daha da canlanacaktir. Tim bu ekonomik getirilerin yanisira,turizmin tiim yila
yayilmasi ile bolge halkinin turizm bilinci artacak ve sosyal iligkiler pekistirilecektir.

Ikinci konutlarin turizm amagli degerlendirilmesinde;Turizm Bakanligi’nin
etkileyici rol tstlenmesi ile konutlar kayit altina alinabilir ve denetimi sayesinde
psikolojik agirlign hissettirilerek,hem turist hem de konut sahipleri konuya ilgi
duyacaklardir.

Isletmeci,pazarlamaci ve konut sahibi tgliisii krediler ile desteklenmeli,isletim
reklam ve tamitim faaliyetlerine destek verilmelidir.

Konutlarda bulunacak standart donanimlar ve konut sigortalanarak konut sahibi
giivence altina alinmalidir Konut ve egyalarin sigortalanmasi,bslgedeki ikinci konutlarin
turizm amagli degerlendirilmesi fikrini olumlu etkileyecektir.

Avrupa ve A.B.D.’de oldugu gibi,ikinci konutlarda tatil yapma sekli seyahat
acentalar tarafindan paket programlarinda kullanilarak ilgi ¢ekilebilir.

Ikinci konutlarin bulundugu mevcut sitelere tesvik kredileri saglanarak

animasyon ve spor tiniteleri eklenebilir.
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Bolgenin,klimatik 6zellikleri dikkate alinarak,liclincii yas turizminin daha da
canlandirilmasi saglanabilir.

Bolgedeki altyapi sorunlarinin giderilmesi amaci ile 6zellikle ikinci konutlarin
meydana getirdigi sorunlarin bir an 6nce ele alimip ¢oziimlenmesi gerekmektedir.

Bolgede,daha sonra yapilabilecek ikinci konutlarin, dogal giizelligi bozmayacak
sekilde,uygun mimari 6zellikler ile tasarlanmasi i¢in,bolgeye ait bir master planinin
hazirlanmasi,hem turizm agisindan,hem de sehir ve bolge planlamas: agisindan bityiik

Onem tasimaktadir.
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(Grafik.1.)Konutlarin Tipleriné Gére Dagilimi
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(Grafik.3.)Konut Tiplerine Gore Konut Kuilanim Alanlan
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(Grafik.4.)Konutlarin Sitelesmesi
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(Grafik.5.)Sitelerde Bulunan Konutlarin Ortalama Sayilar
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(Grafik.6.)Konutlardaki Mevcut Yatak Odalari Dagihimi
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(Grafik.7.)Mevcut Konutlarin Bina Yaslari
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(Grafik.8.)Mevcut Bahgeli Konutlar
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(Grafik.9.)Konutlardaki Yatak Odalarina Konulabilecek Yatak Sayilan
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(Grafik.10.)Konutlarin Banyo ve Tuvalet Durumu
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(Grafik.11.)Konutlarin Sicak Su Désemleri
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(Grafik.13.)Konutlarda Su Akis Sikhklar:
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(Grafik.14.)Konutlardaki Su Deposu Durumu
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(Grafik.15.)Konuta Gelen Suyun Icilebilirligi
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(Grafik.16.)Konutlarda Kanalizasyon Sorununun Coziimii
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(Grafik.17.)Konutlarin Cép Sorununun C6ziimii

Yizde

Diizenli Alinryor Dizensiz Almyor Hig Alinmmyor

O Serler 1 668 257

Cop Toplama Diizeni

(Grafik.18.)Konutlarin En Yakin Saghik Merkezine Olan Uzakhklar
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(Grafik.19.)Konutlarin En Yakin Emniyet Birimine Oian Uzakhklar:
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(Grafik.21.)Konutlarin Konut ve Esya Sigortasi Durumu
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(Grafik.23.)Konut Aliminda Kullanilan Kredi
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(Grafik.24.)Konut Sahiplerine Gore Konutlarimin Aylik Kira Bedelleri
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(Grafik.25.)Konutlarn Y1l I¢inde Sahibi Tarafindan Kullanim Siiresi
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(Grafik.26.)Konutlarini Turizme Ac¢mayi Diisiinenlerin Orani
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(Grafik.27.)Konutlarin Turizme A¢ilmamasinin Nedenleri

Yizde
&

O“. 4 . E .
+ Strekli © Konut ve Prensipler Konuun  Thtiyaa  Deviet
Kulanm' Bya Ayknlk Zza ‘Bulunme (Givencsi:

DSailrl 492 162 123 . 85 59 42 37

Nedenler
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(Grafik.29.) Konut Sahiplerinin Kullanim I¢in istedikleri Zaman Arahklan
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(Grafik.31.) Konut Sahiplerinin Kredi Kullanimi Hakkindaki Diisiinceleri
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(Grafik.32.) Konutunu Turizme A¢mak Isteyenlerin Konut Tiiriine Gére Dagilimi
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(Grafik.33.) Konutunu Turizme A¢mak
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(Grafik.34.) Konutunu Turizme A¢mak isteyen Konut Sahiplerinin Konutlarinin
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(Grafik.35.) Konutunu Turizme A¢mak Isteyen Konut Sahiplerinin Konutlarinin

Sicak Su Désemine Gore Dagilimi
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Saymn Katilincy,

Anadolu Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii’nde “Kapidag Yarimadasi’nda Ikinci Konutlarin
Turizm Amagl Degerlendirilmesi” ile ilgili tez ¢aligmasi yapmaktayim.Bulundugumuz bélgenin konu ile
ilgili verilerini toplamak amaci ile ilisikte gormils oldugunuz anketi hazirladim.Sonuglarin dogrulugu ve

turizmimize yarar getirmesi amaci ile anket sorularinin 6zen ile yanitlanmasini diler,yardimlariniz igin
tesekkiir ederim.

Melih SERENGIL

1-Konutunuzun bagli bulundugu yerlesim biriminin adi nedir?
Lutfen belirtiniz.

2-Konutunuzun tiirit nedir?
Tek Kath [] ki1

Apartman dairesi D K.2
Duplex [1xs3

Triplex D K4

3-Konutunuz bir sitede mi yer aliyor?

Evet [ | K.l

Hayir D (Lutfen 6.soruya geginiz.) K.2
4-Sitenizde toplam kag konut mevcuttur?

Liitfen Belirtiniz.

5-Site y6netiminin yapilanma bigimi ne tiirliidiir?

kamet edenler tarafindan olusturulan yénetim D K.1
Sirket tarafindan D K.2
Ucretli olarak galigan yonetim birimi D K3

6-Konutunuzun bina yast nedir?
Litfen Belirtiniz.

7-Konutunuza ait 6zel bir bahgeniz var mi1?
Evet [ | Kl
Hayir D (Lutfen 9.soruya geciniz.) K.2

8-Bahceniz diizenli ve bakimli midir?

Evet [ | K1
Hayir ‘:I K2




&5

9-Konutunuzun (Balkon/Teras dahil) kullanim alani ne kadardir?

Litfen Belirtiniz. m

10-Salon ile birlikte,mutfak,banyo ve tuvalet disinda toplam kag yatak odasi mevcuttur?

1 [k
2 [Ik2
3 [1xa3
4 [xa4
5vedahafazla [ | K.5

11-Yeterli hareket alant birakilmast kosulu ile konutunuzdaki yatak odalarina toplam kag adet
(ranza haric) yatak konulabilir?

1 [x1
2 [ k2
3 [[]k3
4 [ 1ka4
5 ve daha fazla D K.5
12-Konutunuzun Banyo-Tuvalet durumu nasildir?

Tuvalet-Banyo beraber D K.1

Banyo ayri D K2

13-Konutunuzda sicak su désemi var mi?
Evet [ | K.

Hayir |:] (Liuifen 15 .soruya geginiz.) K.2
14-Sicak su gereksinimini nasil karsihyorsunuz?

Liitfen Belirtiniz.

15-Konutunuzun suyu araliksiz akiyor mu?

Evet |:l (Liitfen 17.soruya geginiz.) K.1

Hayir D K2
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16-Ne kadar siire ile konutunuza su verilmektedir?

Litfen Belirtiniz.

17- Konutunuzun su deposu var mi?
Evet l__—l K.1
Hayir l:l (Lutfen 19.soruya geginiz.) K.2

18- Su deponuz yaklasik kag tonluktur?
Litfen Belirtiniz. ton.

19- Konutunuzdaki kullanma suyu igmeye elverisli midir?
Evet D Litfen 21. soruya geginiz. K.1
Hayir D K.2

20- Igme suyu ihtiyacinizi genellikle nereden karsilarsiniz?

Liitfen Belirtiniz.

21- Konutunuzun kanalizasyon sorunu nasil gézﬁlmektedir?
Aritma tesisi var D (Liitfen 23. soruya geginiz.) K.1
Kanalizasyon sebekesi var D (Liitfen 23. soruya geginiz.) K.2
Foseptik var [:] K.3

22- Foseptiginizin bogaltilmasi igin vidanjor geliyor mu?

Evet I:] K.1
Hayr [ | K2

23- Konutunuzdan evsel atiklariniz diizenli olarak alintyor mu?
Diizenli alintyor D K.1
Diizensiz alintyor D K.2
Hi¢ alinmiyor D K.3

Diger.Liitfen Belirtiniz.

25-Konutunuza ait telefonunuz var mi?

Evet D K.1
Hayir l:l K.2




26- Konutunuz ve Egyalarimz sigortali m1?

Konutum sigortal D K.1
Esyalarim sigortali I:] K.2
Her ikisi de sigortali l__—_l K.3

Konutum ve Egyalarim sigortal degil l:l K.4

27-Konutunuza en yakin saglik kurulugu kag km: uzakliktadir?

Liitfen Belirtiniz. km.

28-Konutunuza en yakin emniyet birimi (Jandarma vaya polis karakolu) kag km. uzakliktadir?

Liitfen Belirtiniz. km.

29-Oturdugunuz konuta nasi sahip oldunuz?
Kendim yaptirdim |:] K.1
Onceki sahibinden satin aldim D K.2
Miitahitten satin aldim D K.3
Kooparatiften satin aldim |:] K.4

Diger.Liitfen Belirtiniz.

30-Oturdugunuz konuta sahip olurken kredi kullandimizmi?
Evet D K.1
Hayir D Liitfen 32. soruya geginiz. K.2

31-Almis oldugunuz krediyi nereden karsiladimiz?
Banlkalardan titketici kredisi aldim D K.1

Toplu Konut Idaresi’nden kredi aldim D K.2

32- Konutunuzun denize olan uzakhigi ortalama ka¢ metredir?

Liitfen Belirtiniz. m.

33-Konutunuzun bugiinkil aylik kirasi sizce ne kadardir?
Liitfen Belirtiniz. TL.
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34- Bir yil igerisinde konutunuzu ne kadar siire ile kullaniyor sunuz?

1-2hafta [ | K1
3-4hafta [ | K2
5-6hafta [ | K3
7-8hafta [ | K.4
9-10hatta [ | K5
11-12hafta || K.6
13-14hafta [ | K7
14’dengok [ | K.8

35- Konut ve esyalarinizin sigortalanmasi sart1 ve gerekli garantilerin verilmesi ile,bir isletmenin
koordinatorligiinde, konutunuzu turizme agmayi diisiiniir miistiniiz?

Evet [ | K1
Hayir D (Liitfen 38.soruya geginiz.) K.2

36- Konutunuzu turizme agmayr diisiindiigiiniizii belirtiniz.Asagidaki kosullarin hangisi ile
konutunuzu turizme agmay1 diislintirstiniiz? (Tek Cevap)

Kendi kullanimim igin belirli bir siire se¢mek sarti ile D K.1
Tim dénemler i¢in D (Lutfen 38.soruya geginiz.) K.2

Diger tatil yorelerinde tatil yapabilmem sarti ile [:] (Lutfen 38.soruya geginiz.) K.3

37-Konutunuzu kullanmak istediginiz ay veya aylar1 belirtiniz? (Cok cevap olabilir.)
Liitfen Belirtiniz.

38- Konutunuzun (kiigiik tamiratlar hari¢) onarim ve/veya tadilat gibi ihtiyaglar: var midir?

Evet [ | K1
Hayir D K.2

39- Konutunuzun,standartlara uygun bir sekilde tefris edilmesi,onarim ve tadilati i¢in uygun
kredi olanaklarindan faydalanmak istermisiniz?

Evet I:] K.1
Hayir [:] K.2

R HIR S N [P
Loliu Unwarsites

o 0
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40- Konutunuzu turizme agmanizdan dolayi elde edeceginiz gelirin bir boliimi ile ayni veya
farkl1 bir bolgede herhangi bir konaklama isletmesinde tatil yapmay: diisiiniir miisiiniiz?

Evet l:] K.1
Hayir [:' K.2

ANKET BITTI,TESEKKUR EDERIM.

Katilimcinin
Adi Soyadi

Adresi

Telefonu (Var ise)
Imzasi

Anketdriin

Ad1 Soyadi
Imzas:
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Westgate Villas, Orlando Florida

I Homel Contact ué'l

Florida

Westgate Vacation Villas, Orlando
2770 Old Lake Wilson Road
Kissimmee, Florida 34746

Location:

One mile West from Disne's Maingate on Hwy. 192, it is the closest villa
resort to the Walt Disney Resort Complex.

General Information:

Consistently ranked as one of Florida's premier luxury resorts Westgate
provides a complete range of facilites, services, and amenities to satisfy
even the most demanding guest. Discounted tickets to most major
attractions in the Central Florida area are available at the resort.

RESORT AMENITIES RESCRT INFORMATION
|Video Player iCasino Resort Rating: D
Kideo Game X Basketball X Types of Units: Luxurious villas.
oon.1 S — , The 1 bedrcom, 2 bath villas for four
Tennis IN Skiing | with king size bed and a queen size
Beach N Cross Country sofa sleeper. The 2 bedroom 2 bath
eac L Ski villas sleep eight people maximum
cmagdoly Universites

http://vwwv.condoworld.com/PagesAndImages/Florida/Orlando/Westgétéyilliaé;‘hi}@f:

27.09.1999



Westgate Villas, Orlando Florida
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. Handicap with one king size bed, two double
Hiking Facilities S , beds or two twin beds and one sofa
Fitness sleeper. The 3 bedroom (inciuding
iveis Telephone A loft)/two bath villas sleeps ten people
Facilities . . :
- maximum, one king size bed, two
H.or'seback Alr A double beds, two twin beds in loft,
Riding Conditioning | and one queen size sofa sleeper.
Mini-Market [X| [Paddle Boats [X | COMPLIMENTARY newspaper
[J acuzzi S | LRestaurant il X J daily. -
: !
\SK;I;Irlp ool 10 Full Kitchen || A l Cheek in Time: 4PM
Sauna J Nini Kitchen Cheek Out Time: 10AM
Watersports H N ’ ﬂ)ishwasher 1 S )
: [ 1 Area Alrractions: One mile West
ﬁilevators J h\/hcrowave —I S | . .
: | | from Disney's Maingate on Hwy.
lWasher/Dryerim Patio/Deck || S | 192. Sea World, Universal Studios,
Clubhouse LGrilEs Wet N' Wild are all nearby.
Kids Bab){ Sitting X i Flow far in adyance
Playground Service o ; - ¢ 1
. iscounied renlals
Kiddy Pool D lF1replace e may be booked: NOW
Indoor Pool Cable TV LA |
Outdoor Pool IUQ] Golf ;FN ! _\liuin?um/‘ Muslinum
!Boating _m 'l\/lald Service [WK& %l:x.\'x 1('2‘%»: r'_c.w:'.' s
= : = be beoked: 2/28
Lake N Children's < | |
I Activities " Book On-line? Yes
Scuba Biking 1X |
-y 24 Hour | Rute: $1_19'
Fishing X! Security e $225/Night
ﬁrlunting J [gghtseeing H N J
Key: A=In all units B=Blocks M=Miles N=Nearby
S=Some units X=0n-Site 1B=0One Bedroom 2B=Two
bedrooms 3B=Three bedrooms E=Economy M=Moderate
D=Deluxe DY=Daily WK=Weekly AC=Additional service
for an additional fee R=Rental
Westgate Lakes Kesort Rutes
iligh seuson » February 5 - April 10/ June 4 - September 5 !
Suite Size Occupancy | Resort Price Your Price Savings
One Bedroom 4 $269/night $159/night 44%
Two Bedroom 8 $393/night $199/night 49%
Three Bedroom 10 $453/night $225/night 50%
http://www.condoworld.com/PagesAndImages/Florida/Orlando/Westgate Villas.html 27.09.1999



Westgate Villas, Orlando Florida
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Value Season oJanuary 2 - February 4 / April 11 - June 3 / September 6 - December 16

Suite Size Occupancy | Resort Price Your Price | Savings
One Bedroom 4 $179/night $119/night 34%
Two Bedroom 8 $258/night $149/night 42%
three Bedroom 10 $337/night $165/night 51%

MAPS « DIRECTIONS « MAPS » DIRECTIONS « MAPS -
DIRECTIONS

‘Click Rere for a Mapquest® map of the Westgate Vacation Villas. Use your Browsers BACK

button to return to Condo Vacation World. You can also get driving directions to the resort:

Click the above link to go the map.
Click "DIRECTIONS TQ" above the map.

Enter the city and state of the departure location.

eI

Maps and driving directions provided by Mapquest®

Enter the departure address or select a place of interest (such as "Airports") from the list.

Click "CALCULATE DIRECTIONS" and follow the instructions to generate driving directions.

Call us at (888) 391-6766, Fax us at (650) 323-2623, or E-mail us for information.

Home / Destinarions / FAQs / Property Information / Request a Confirmed Reservation on our Secure Server /
Contact Us / Email Us / Favorite Places / Travel Links / Golfing / Beachfront Resorts / Mountain/Ski/L.ake Resorts /
Theme Parks / Site Map

http://www.condoworld. com/paoesAndIm“xges/F1or1da/Orlando/W estgmgmﬂf s"h‘tml

plraz e
it

27.09.1999




Mexico Listings
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Condovacation World l Homel Contact usl

¥ o% ¢ )
LOCATION |RESORT RATING/PRICE | COMPLETE LISTING
: Click here for a
Acapulco Vidafel Mayan Palace D comprehensive listing of
Cabo San Club Cascades de 5 all the s_ltes in Mexico
Lucas Baja alc_Jng with features,
prices, and terms.
Cabo San Los Cabos Golf D
Lucas Resort RATING/PRICES
Cancun Cancun Palace PRICES Prices are either per night
or weekly, depending on
Cancun Cancun Plaza PRICES the minimum stay, and
. are indicated by:
Cancun glub:lgter:auonal D E = econoimy:
— : The least expensive
Cancun Royal Caribbean D accommodations for this
area ($100/nt or less);
Cancun The Royal Islander D M = moderate:
Royal Mayan Beach Moderately priced
Cancun Club D accommodations for this
area (from $100-$200/nt);
Cozumel Cantamar M D = deluxe:
Cozumel Puesta Del Sol D The most luxurious
) _ accommodations for this
Cozumel Vilias Pil M area ($200 plus/nt.)
Ixtapa Pacifica Golf Resort M
Villas Paraiso
Ixtapa Condominiums M
Villas Del Mar Beach
La Paz Club PRICES
Mazatlan rres Mazatlan D
Mazatlan Vidafel Suites Resort M
Puerto .
Vallarta Club Playa Fiesta M
Puerto .
Vallarta Costa Vida Vallarta M
Puerto La_Jolla De ! M
Vallarta Mismaloya |

27.09.1999




Lake Tahoe Lodging Accommodations - Tahoe Seasons Resort
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Talhce Seasons Resort

Accommodations

Some Say It's The Accommodations.

160 suites jam packed with the fun atmosphere of an all-season resort and
the ambiance of a romantic honeymoon hideout. Each spacious suite
features a private spa, complete with Shoji screens. There's two color TV's,
a video player, and most have a fireplace. Stash some munchies in the
refrigerator for later on. You've also got a microwave, wet bar sink and
coffee maker for morning java.

The suites come in two sizes: The Chalet suite sleeps up to four adults, with
queen bed and queen sofa sleeper, and the Master suite sleeps six, with one
queen bed and two queen sofa sleepers. |

Rates.*
Winter One-Bedroom Suite $170
Master Suite $240
Spring/Fall One-Bedroom Suite $115
Master Suite $180
Summer One-Bedroom Suite $160
Master Suite $230
L

*Groups of 10 or more may be eligible for a group discount. Phone our
group sales department or complete the sales/catering inquiry form.

AAA Three Diamond Resort

Tahoe Seasons Resort
e-mail tsr@sierra.net
Central Reservations at 800-540-4874
From outside the USA, call 530-541-6700
24-hour FAX 530-541-0653
Mailing Address: Tahoe Seasons Resort, P.O. Box 5656, South Lake

http://www.vainet.com/resorts/usa/california/tahoe_se.../accommodations.htm 27.09.1999



Vacation Resorts International - About VRI
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the posted public rental rates, and you can request reservations up to a
year in advance of your check-in date. Since there's no limit to the
number of VIP Discount reservations you may make, staying at a VRI-

managed resort is a super option for business travel and family get-
togethers as well.

How to Make Vacation Time® or VIP
Discount Reservations Work For You

You may request Vacation Time® no more than 15 days in advance of
your requested check-in date down to the day of check-in. VIP Discount
reservations may be requested up to one year in advance of the check-
in date. To request Vacation Time® or VIP Discount reservations, use
the following procedure:

1. Phone the resort of your choice directly, using the telephone
number in the VRI Resort Guide Listing.

2. Tell the reservationist your name, home resort, identification-
account number and request, including dates desired and the total
number in your party.

3. Availability, rates, unit occupancy and check-in time will be
confirmed on the telephone.

4. You may be asked to guarantee your reservation with a credit
card. Please make sure the reservationist informs you of the
resort's cancellation and penalty policies.

5. You must be up to date in the payment of your maintenance
assessments, special assessments, taxes or any other applicable
charges at your home resort to qualify for either program.

6. Some resorts require minimum and/or maximum stays. The
reservationist will inform you of any applicable restrictions.

7. Additional maid service after check-in is generally available at
nominal cost.

8. Vacation Time® is available only to owners in good standing and
may not be transferred. Guests, subject only to unit occupancy,
are welcome to accompany you. VIP Discounts are transferrable
to your family members.

9. Most localities require that we charge a transient occupancy, use
or hotel tax.

10. Vacation Time® and VIP Discount accommodations are not
limited to the unit type or season that you own.

Remember: There's more "extra" time mid-week than on weekends,
and rooms sometimes become available due to last-minute
cancellations. Keep checking -- it's worth it!

f——

The programs and benefits described above are available to you as additional benefits
of your vacation ownership at participating resorts managed by, or affiliated with,
Vacation Resorts International. Space availability and rates are subject to change
without further notice.

http://www.vriresorts.com/aboutvri.html Ll 27.09.199S
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Home Resort only. ||Other VRI- All VRI-
Available managed resorts. |\managed
resorts.
Minimum In most cases, [Up to twenty- 1,
requirement 20%-25% more |five percent off |
determined by the [ithan that resort's |seasonal rental
Rate Board of Directors (Bonus Time rate. |rates.
to cover cleaning
and maintenance
costs.
Maximum of 21-45 ||Fifteen days in  |One year in
days in advance, |ladvance down to |advance down
When to |down to the day of |day of check-in. |to day of
request |check-in. See your check-in.
reservations [resort’'s rules and
regulations for
more information.
Call your home Call the desired {Call 1-800-228-
resort for resort direct. 2968 East
To request reservations. ggg%,_/i 817—70
reservations J West Coast, or f
| 1-800-540- |
| 4874 Tahoe. |
_“’#-—‘

VRI Expands Your Vacation World

Vacation Time® is an opportunity for you to obtain accommodations at
a number of outstanding resort properties on short notice and at terrific
rates.

As you may know, BONUS TIME is "extra" time available at your home
resort. Quite simply, Vacation Time® is unused "bonus time," or “extra
time made available to you at other resorts because of cancellations,
early check-outs and because vacation weeks sometimes go
unreserved. The Vacation Time® program allows you to extend your
Bonus Time use to any VRI-managed property.

A

VRI Allows You to Plan Ahead

When your "extra" vacations require more advance planning than is
available through the Vacation Time® program, take advantage of
VRI's VIP Discount program. VIP Discount rates are up to 25 percent off

ttp://www.vriresorts.com/aboutvri.bitmi 27.09.1999
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e Vacation Time - Extra vacation nights at VRI locations, at about
$50-60 per night. Where else can you get that? VRI has resorts in
Lake Tahoe, Southern California, Cape Cod, Florida, North
Carolina, South Carolina, Texas, New York...You get the idea..

o VRI*ety - VRI's exchange program. Reduced membership. fees,
reduced exchange fees.

e Rentals, resales, upgrades, split weeks,....All designed to
"enhance" your ownership.

‘fﬁ—_

Management

VRI is about a hands-on management experience, one that you can see
at each office and resort. VRI is about enhancing your vacation. You
paid for it and you deserve it- While we'd like to offer our services on
an individual basis, our programs and enhancements are reserved for
those resorts which are affiliated with and managed by Vacation
Resorts International. That's how we continue to be an industry leader.

ARDA

Vacation Resorts
International is a
proud member of
the American Resort
Development
Association.

‘r—-—-——___

Below is a Reference Chart of the Special
Rental Programs Available to VRI

Owners/Members
Bonus Vacation vip
Program Time Time® Discounts
Nightly rentals are |Nightly rentals  |Special
available at greatly jare available at |ldiscounted
ireduced rates on a |greatly reduced |rental rates 5
|space-available rates on a space-available to
Definition basis. Available to |available basis. !Owners-
Vacation Available to Members.
Ownership Vacation ;
Owners-Members. |Ownership |
Owners- |
iMembers. | |
http://www.vriresorts.com/aboutvri.html it Unversite s 27.09.1999
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About VR]

VRI is constantly striving to improve services for our members
and resorts. Please review the following information to see
why VRI is the industry's leading timeshare management
company.

_,_.—-—"-—-———_—‘_-_
Technology

VRI is the only company that computerizes each location with live, real-
time, state-of-the-art computer information systems management and
communications technology. Each Association is linked direct to the VRI
management offices, reservations owner services centers, e-mail,
instant owner account access, and rental availability at over 70+ VRI
resorts.

_,.‘-—'—.-_——_.*‘

Alliances

At VRI, we innovated our first alliance seven (7) years ago.

« Our long distance alliance offers lower rates than any published
plan.

. Our credit card processing alliance, automated (of course) offers
the lowest possible rates.

« Our insurance master policy offers complete protection at
competitive rates.

“4__’-—'__-'_‘"

Rentals

VRI believes in rentals and will generate over $15M in gross rental
income this year assisting owners and associations to offset ever
increasing costs. See VRI*ety ads that follow.

‘,—-——_-——
Enhancements / VRI*ety

We are always looking for ways to "enhance" your vacations; first by
providing quality management and administration, but also by finding
other ways for you to utilize what you own. For example:

A Y
i versiies

http://www.vriresorts.com/aboutvri.html i 27.09.1999
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. ~' u _ \_m. ' - v
Emerald Towers Condominitm
in Destin, Florida (850) 837-6575

info@emeraldtowersdestin.com

Enjoy the luxury of Emerald Towers. It's a
spacious, top quality luxury resort
condominium on the beach right in the heart
of Destin. All units face the sparkling sands
and emerald Guif waters. The penthouses
offer a special Top o' the Beach experience.
Emerald Towers is within easy walking
distance of shops, restaurants, and theme
parks. Golf courses, the Destin harbor, and
many other Destin activities are a short drive
away. The jet set can come by private aircraft to Emerald Towers, as the Destin
Airport is just 2 miles away. Experience your special seasons in the sun in
beautiful Emerald Towers. It's pure luxury.

e 82-2 & 3 bedroom luxury units

e 3 bedroom units are end units with
front and side views

o Penthouse with private steam, sauna
and whirlpool

e Private balconies

e Pool (heated October through May)
e Wet bars

e [ndividual unit washers and dryers

e Coed fitness center with large'jacuzzi
o Meeting facilities

e Two lighted tennis courts

Private beach boardwalk

Courtesy patrol

Beach service (March-October)

Complimentary video rental (inquire
at check in)

http://www.emeraldtowersdestin.com/ 27.09.1999
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Spain
Las Rosa's Townhouses

Malaga, Spain

Las Rosa's is an exceptional development of garden townhouses, carefully designed in
traditional Andalucian style and built to the highest standards. Set among attractive,
landscaped gardens around a large oasis style swimming pool, Las Rosa's provides a
natural environment for relaxation and recreation. Facing south, its elevated position
provides a beautiful panoramic view across the Mediterranean to the mountains of North
Africa. Come sample the wine and cuisine of Spain. Amenities here include: 3B/3B units
that sleep up to 6 with completely equipped kitchen and fireplace, laundry facilities on
site,patio/deck,outdoor pool, restaurant, boating, watersports, tennis and fishing are all

nearby.

Call 800-713-2133 or E-Mail us now for reservations or a quote!

Look at our Budget Page and our Deluxe Page for more options.

1
|
|
J
AAdvantage Miles® J

Deluxe Qptions

Call, Fax or E-Mail us now for reservations or a quote!
800-713-2133 (Continental USA only); 505-258-4365(USA); Fax:505-258-2004
(USA)

http://www.condoholidays.com/spain.htm | 27.09.1999
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Call, Fax or E-Mail us now for reservations or a quote!

800-713-2133 (Continental USA, & Hawaii only); 505-258-4365(USA); Fax: 505-258-2004 (USA)
For callers outside the USA, the USA country code is 1.
For direct e-mail inquiries(other than for quotes): info@condoholidays.com
Office hours 8:00 a.m. to 5:00 p.m. MDT (8H00-17H00 GMT -7)

Sign up for the newsletter "The Condo Chronicle'". Hear about real condo vacation experiences
from people who have been there. Articles for publication are solicited - send your experiences
and recommendations to the Editor for consideration.

Which would you prefer to stay in on your next vacation?

A Cramped Hotel Room - Or a Luxurious
Condominium ??

© Condominium Holidays, Inc. 1994, All Rights Reserved

Privacy Policy

Condominium Holidays. Inc. will not release the name, address or phone number of any visitor to this site to any person, company or other entity at any
time for any reason.

last update:9/17/99

Top ol Page | Get Quote | Destinations | e-mail

http://www.condoholidays.com/ CoEie Lanersit 27,.09.1999
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Condo/Viila Awareness Test
Answer True or False

WE WILL NOT BE UNDERSOLD/I*¥*

** If any other legitimate source offers you the same unit, available from our inventory, at a lower price,
and we can verify that price by telephone, we will beat it!

1. Hotels offer a resort-like atmosphere whereas condos do not.

2. Renting resort/condo space for vacation is a way to trick the consumer into
attending one of those boring time share presentations.

o 3. If our family rents a condo/villa with a kitchen, Mom will have to cook meals
instead of enjoying her vacation.

4. Condo stays are only for families. A couple is better off renting a hotel room.
5. Condos cost more than hotels.

6. A condo must always be rented for a week beginning on Saturday.

7. Condo/villas should be booked farther in advance than hotels.

8. Condos never have maid service.

9. Renting a hotel is less risky than renting a condo.

10. Condos/ villas never offer an all inclusive option.

Answers

o 1. False: Many full scale resorts with restaurants, lounges, and more offer condo
units with living rooms, separate bedrooms and cooking facilities, in fact they are
becoming more and more popular.

« 2. False: Rentals through Condo Holidays never require listening to a time share
presentation. ,

« 3. False: That's up to the individual family, but no one will have to go out to eat
every meal either. Whether for snacks or morning coffee, a condo is the only way
to go!

o 4. False: Whether a couple or a family - you don't live in one room at home, why
do it on your vacation?

« 5. False: The hotel room is sometimes less expensive than a condo, but value can
be realized by stocking up on treats and beverages. Indoor or patio activities like
playing cards, reading, watching TV or simply relaxing can save on entertainment
expense.

o 6. False: Many condos are available on a three or four day basis starting any day
of the week. Longer stays are usually required during peak travel periods, but "off
season” is a great time to travel and save money too!

« 7. True: Because condo properties generally have fewer units than hotel-type

properties, they book up faster. With a condo it is a good idea to book 4 - 5

months in advance (8 to 10 months for peak holiday space like Christmas and New

Years.)

8. False: Most condos outside the U.S. DO offer maid service. Some in the U.S. do

http://www.condoholidays.com/condoig.htm 27.09.1999
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e ACCOMMODATION - - e e

COMITE DEPARTEMENTAL DU TOURISME DE LA DROME
Phone : 04 75 82 19 26
Contact presse : David QUEFFELEC

HOTELS

Small country inns, 240 approved hotels, including 42 Logis de
France, prestigious establishments including a number of chateaux-
hotels : the range of Dréme hotels offers considerable choice and is
able to satisfy all requirements. The "Guide des Hétels-Restaurants
et Logis de France" is freely available.

CAMPING-CARAVANING

For those who seek the freedom of a natural environment, there are
over 130 campsites, from * to ****, 6 farm campsites and 40 natural
campsites.

See the "Guide Camping-Caravaning".
Other web site to visit : www.camping-fr.com

CLECONFORT HOLIDAY LETS

450 furnished holiday lets complying with the national standards of
Cléconfort await you in the Drome.

See the "Guide Cléconfort".

Bookings centre : Tel. 04.75.83.01.70

GITES DE FRANCE

- 467 rural gites classified from 1 to 3 "épis" including 313 managed
through Central Bookings. Tel. 04.75.83.01.70

- 467 rural gites classified from 1 to 3 "épis" including 313 managed
through Central Bookings. Tel. 04.75.83.01.70

- 10 children's gites

- 21 group gites

- 31 gites d'étapes and relais équestres (route stop-overs)

- 68 house owners offering accommodation and meals ("chambres et
tables d'hotes™)

- 6 farm/inns

- 26 Natural campsites and 6 farm camping.

it 21.09.1999
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See the leaflet "Vacances en Gites de France",

TOURIST ASSOCIATIONS 22 CENTRES AND HOLIDAY
VILLAGES

A D T A The "Association Drémoise du Tourisme Associatif" in the Dréme with

Sl it e g 30 Vo5 0

its 22 Centres and Holiday Villages, set in the most beautiful sites
available in the area, offers unforgettable holidays for everyone : for
individuals or for the whole family, for senior citizens or for those of
working age, for groups, school study trips, courses, etc.

There exists en "extra" dimension in "Tourisme Associatif" :
permanent provision of sporting, cultural or craft activities, for all
levels of ability and, of course, food and accomodation which meet
the highest standards.

See the leaflet "Tourisme Associatif ADTA".

CLUBS, RESIDENCES AND HOLIDAY VILLAGES
DROME DES COLLINES

VACANCIEL UMIDA "CHANTESSE"

26260 Saint-Donat

Booking : UMIDA Centre de I'Eperviere - 26000 Valence

Tel. 04.75.82.45.45 .

30 self-contained chalets for 4 persons, swimming-pool, tennis-court,
children's club in July and August.

Lac de Champos 3 kilometres.

VALENCE AREA

LE GRAND LIERNE - Chateaudouble 26120 Chabeuil

Tel. 04.75.59.83.14

16 mobile homes, 16 chalets, 18 canvas bungalows, situated in a
HHHH campsite, heated indoor and outdoor swimming-pool, tennis-
court, restaurant, Golf course nearby.

VERCORS

Ski resort. Tennis-court. Ski-lift adapted in summer to take mountain-
bikes, archery.

LES RESIDENCES DU VEYMONT
Col de Rousset 26420 Saint-Agnan en Vercors
Tel. 04.75.48.25.95

SUPER ROUSSET 1 AND 2, Col de Rousset

http://www.cg26.fr/gb/tourisme/hebergement/ 21.09.1999




The Drome - Accommodation
105

26420 Saint Agnan en Vercors
Tel. 04.75.48.23.69
2-7 person flats.

DROME VALLEY - DIOIS

VILLAGE DE GITES CHANTE-DUC - Le Pontillard - 26310 Beauriéres
Tel. 04.75.21.46.59

12, 4-5 person gites. Common-room, entertainment, restaurant,
swimming-pool.

V.V.F., 26150 Die (H 9) Tel. 04.75.22.06.88 ou 04.78.95.76.76 (VVF
Lyon). 40, 2-6 person gites. Entertainment, children's club.

LES GITES DE COUSPEAU

26460 Le Poet Célard Tel. 04.75.53.30.14

20 chalets, 5 canvas bungalows, 6 mobile homes situated in a HHHH
campsite, swimming-pools (3 pools, 2 are indoor and heated),
restaurant, midget golf, tennis-court.

MOULIN DE LA PIPE

26400 OMBLEZE

Green tourism - Groups catered for

Listed site in the Vercors Regional Park

Stage gite - Rooms - Studio flats - Evening concerts...
Phone : 04 75 76 42 05
http://members.aol.com/moulin26

DROME PROVENCALE

VILLAGE "ESCAPADE" DU CLOITRE DES DOMINICAINS

26170 Buis-les-Baronnies

Tel. 04.75.28.06.77 or 04.78.95.76.76 (VVF Lyon)

45 gites around a former cloister, in the heart of the village. Activities,
children's club in July-August.

RESIDENCE DE TOURISME CHEZ NOUS
26220 Dieulefit Tel. 04.75.46.40.59
26 flats for rental 1-5 persons. Garden.

LES MIRABELLES

26110 Mirabel-aux Baronnies

Tel. 04.75.27.13.26

10 chalets, 2-4 persons. Swimming-pool, tennis-courts. 2,5 kms.

LE PAS DU VENTOUX (village-ciub)

26170 Mollans sur Ouveze

Tel. 04.75.28.71.22

25, 1-4 beds flats ; 40, 4-6 "bastidons” ;

5, 4-6 beds "bastides". Swimming-pools, tennis-courts, mini-golf,
games, restaurant.

http://www.cg26.fr/gb/tourisme/hebergement/ o Unwversitéd-09.1999
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VILLAGE VVF

26570 Montbrun-les-Bains

Tel. 04.75.28.82.35

40, 2-8 person gites, activities, children's club. Swimming-pool
nearby.

Thermal resort : ear, nose, throat and general fitness.
Information : Tel. 04.75.28.80.75

L'OLIVERAIE

Route d'Orange - 26110 Nyons

Tel. 04.75.26.19.98

15 maisonettes, 2-5 persons. Swimming-pool, tennis-court,
restaurant.

GITES HOTELIERS LE BRAME FAN
26340 Saint Nazaire le Désert
Tel. 04.75.27.50.45

8 flats, 2-6 persons. Restaurant.

VILLAGE DE VACANCES LES SAINTES JALLES
26110 Sainte Jalle

Tel. 04.75.27.33.33

20, 2-6 person gites.

Swimming-pool, activities, bar.

RESIDENCE LE SERPOLET - SEDERON

6 apartments (4 pers.) + 24 double rooms.
Swimming-pool, tennis, miniclub, restaurant.
Reservation : MULTILOISIRS - BP 120
84404 APT CEDEX - Tél. 04.90.74.04.73

HAMEAU DE VALOUSE

26110 Valouse Tel. 04.75.27.72.05
7 flats and 12 chambres.
Swimming-pool, restaurant.

LE SAGITTAIRE

Pont de Mirabel 26110 Vinsobres Tel. 04.75.27.00.00

29, 4-6 person chalets set amidst greenery with HHHH campsite,
bathing in lake, swimming-pool, tennis-court, restaurant.

Le MAS DE PANTAI

26230 REAUVILLE

Phone : 04 75 98 51 10

Bed and breakfast, gites, full board.

Swimming-pool.

Internet address : http://perso.wanadoo.fr/masdepantai

http://www.cg26.fr/gb/tourisme/hebergement/ ' U“’Ww“érjOQ 1999




Condominium Holidays, Inc. - Vacation Condo Rentals
’ 107

CONDOMINIUM HOLIDAYS, INC.

Vacation Travel Specialist for Rentals of Condos, Villas and Condominium Resorts, Apartments, Villas, and
Homes in Vacation Destinations - USA, Mexico, Caribbean, Canada, all the Hawaiian Islands and More!

Please hookmark this naece and telb o feiend abont it - Phanha!

**Complete listing of all Condo/Villa Locations**

Condo/Villas* Condos/Viilas*

*Budoet Condos* * Moderate * Deluxe m
($100 - $250/night) ($350/night and up) | = ‘j

(under $100/night)

*Reservations* *AAdvantage®Miles* *Condo Dollars*® *Millennium*

*Feat f the Quarter* - San . . ,
eature o u;a arter a *Questions* - YREE! FAQ

**%% FALL SPECIALS! *#*%*
Maui, Hawaii
A tropical paradise in the pacific. Sample a luau, snorkel beneath pristine waves, play golf or
tennis. One bedroom units for 4 only 699 wkly or two bedrooms for $799 wkly
Scottsdale, Arizona
A beautiful resort with pools, golf, tennis, restaurant and lounge. Upscale furnishings including 3
TV’s and a Jacuzzi tub in your one bedroom w kitchenette. Priced at a low $399 per wk.

Casino gaming on the famous Las Vegas strip close to all nightlife and attractions. 1 bedroom for
2 - 4 alow price of $699 wkly.

A beautiful, relaxing 300 meter private beach resort in the Dominican Republic. studios for 2
$499 wkly.

Cancun
Vacation Club International ; Sept 1 to Dec 15; Two Bedroom, one bath for 5 - $899/wk tax
included.
Omni Villas; Sept 1 to Oct. 15; Three bedroom, 2 1/2 bath for 8 - pay for 4 nights - stay 7 nights!

Ft. Lauderdale, FL.
Seabonay Beach Resort; 1/bedroom/1bath - $499/week

Puerto Vallarta, Mexico
Villa Del Mar & Villa Del Palmar; Sept 1 to Oct 15; Stay 1 night get one nith free - min 3 paid
nights!

Palm Springs, CA
Viata Mirage/The Plaza; Pay 3 nights - 4th night free or pay 5 nights get 2 nights free!
Please call or e-mail about new properties just added in San Diego, Washington DC.,
Pompano Beach, FI and South Beach, FL.
WE WILL NOT BE UNDERSOLD!!**

** [f any other legitmate source offers you the same unit, available from our inventory, at a lower price, and we can
verify that price by telephone, we will beat it!

http://www.condoholidays.com/ e Universite27.09.1999
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EAQ's

Inventory

About ICW
Today's BestBuy
Testimonials
Closing Expertise
Vacation Calendar
Register to Win!

Hot Deals!!
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International
Condominium
Wholesalers

Timeshare Inventory Reduction Sale!

The goal of this website is to offer great bargains on
Timeshare intervals, and to treat our clients with honesty
and integrity. ICW is an experienced Timeshare resale
company devoted to saving buyers
money and giving the highest quality
trade value. ICW routinely saves our
buyers 70% or more off the original
sales price on quality Timeshare
properties. |

Our relationships with developers, homeowners associations,
collection companies, and finance companies enables ICW to
provide you the best prices in the industry today. Our goal is
to give the buyer, the best deals on quality properties for
trade or use. We additionally focus on high demand resorts
with high trade power and low maintenance fees. Through
our valuable connections, if we currently do not have the
property that you are interested in, simply fill out the
request form and we will get it for you.

Timeshare resales are the only way to vacation.

Please call today 1-800-572-4829 International #
409-582-1470

Email Address: info@bestbuy-timeshares.com

08566

http://www.bestbuy-timeshares.com/ 27.09.1999
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Destination Britain

—
London Apartments

SURROUNDING AREA

Equidistant from Green Park and Picadilly Clrcus
tube stops Fortnum & Mason, Marks & Spencer
and Selfridges are all nearby for groceries.

BUILDING FEATURES

o B story apartment building with elevator

e Locked door security and entryphone

e Fitness facilities at nearby London Hiiton Hotel for
about $17 per visit

e Cribs and highchairs are not available.
Baby-sitting can be arranged for about $8.50 per hour

Rating: X

Minimum Stay: X =]
Unit types: Apartments

2 One-Bedroom apartments:

#7 (3rd floor) - sleeps 2 people maximum (bathroom has

tub with hand-held shower attachment.

#16 (5th floor) - sleeps 4 people maximum (sofabed in

living room, power shower only, no tub)

~ i +DESTINATIONS

Copyright © 1998 Condo Vacation Concepts® - All rights reserved - by MS Webdesign

”77 09.1999
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Club Orlando, Orlando Florida

Just minutes from the Florida turnpike, I-4, and Highway 441, Club Orlando is

centrally located in a residential area near downtown Orlando. You'll find

al excellent entertainment, abundant shopping opportunities, Disney World, Sea

g World, Universal Studios, and the Tupperware Convention Center within a 15

B minute radius. This resort is ideal for extended stay guests or those seeking a
f# high value budget alternative.

Package Includes:

« Kitchen with Ice Maker, Microwave and Dishwasher
Two baths in each Condo

Laundry Facilities On-Site

Cable Color Television

Outdoor Pool and Tennis Courts

Discounts to Most Area Attractions

See what a room looks like

sl Located between Kaanapali and Kapalua, Kahana Villa Maui is
EEESl perfect for enjoying the gorgeous beaches and beauty of Maui.
RN Sclect from tropical garden view suites overlooking lush gardens and

e colorful bougainvilla. Or choose a spectacular oceanview suite with a view
Rl of the Kannapali coastline.

« Fully equipped kitchen with
o Refrigerator, coffee maker
o Oven, toaster, microwave
o Dishwasher

Ceiling fans
Washer/dryer in suite

Restruant and cocktail lounge
Color cable TV with Disney channel
Pool and tennis courts

Jet spa and sauna

and much more...

Come to Kahana Viila Maui. The family will love the location and you'll enjoy the value. Maui is truly a
majical place. Kahana Villa is your place in our paradise.

View a_room

The Royal Kahana Resort, Maui

il The Royal Kahana Resort Offers:

Beachfront relaxation and recreation. A tropical retreat in casual Kahana

Anadolu Universie
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Beachfront relaxation and recreation. A tropical retreat in casual Kahe}r%all
HIN near all the action and activities that make West Maui a favorite island
destination.

Royal Kahana puts you at home on the Valley Isle with the privacy and
§EH convenience of your own ocean view studio, one-bedroom or two-
g8 bedroom condominium,

Beautifully situated on a golden stretch of sunny Kahana sandy beach
overlooking the islands of Molokai and Lanai, Royal Kahana provides the comforts of home with the
conveniences you're accustomed to.

Each suite features:

Fully furnished living area

Fully equipped kitchen, complete with:
Microwave oven and dishwasher (except studios)
Washer/dryer

Air conditioning and ceiling fans .

Cable TV

Telephone with message light

Private lanai

Just steps away awaits an ocean of recreation. With it's prime beach front location, Royal Kahana invites
you to swim, sail and snorkel in the sparkling Pacific waters that splash its shoreline.

Throughout the lushly landscaped grounds, activities abound. Take a dip in the pool and sun yourself on
the deck or spacious lawn fronting the beach.

I

The Seasons, Orlando Florida
The Seasons

Centrally located near all the major Orlando area attractions, fun is only minutes
away, just outside your door. Play tennis day or night on two outdoor, lighted
courts. Take a dip in the large swimming pool or relax in the Jacuzzi. Indoors,
the Seasons' fabulous $1 million dollar clubhouse features ‘an air conditioned,
glass walled racquetball court, a fully equipped fitness facility and a video game
room.

» Fully equipped kitchens with icemakers, microwaves, garbage Disposal
and dishwashers

Larger units for eight have Jacuzzis and washers/dryers

24 hour security

Casual family atmosphere, elegant surroundings

Three televisions per villa ‘

Discounts to most area attractions

Hotel Sugar Beach, Costa Rica NERE

http://www.condoworld.com/PagesAndimages/favorites/favorites.html
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Bread Beach. The sounds of birds, monkeys, and the sea create H2
sense of awareness and relaxation.

Activites Include
Snorkeling trips

Picnics on secluded beaches
Horseback riding

Deep sea fishing

Mountain Biking

and much, much more

Our Hotel rooms are among the largest and the nicest in Costa Rica, offering privacy, large decks, double
beds, garden landscaping and views of the ocean.

Wailea Elua Village, Maui

The Wilea Elua Village, Maui is just steps from the pristine waters of Ulua Beach on 42 acres of
enchantment. Beautifuly appointed one, two and three bedroom condominiums, perfect for families,
couples and friends. Every luxury has been tastefully included for your convienice.

B The resort offers:

Two beautiful swimming pools with one right by the beach

Large beachfront pavilion with barbecues for private entertaining.
Tennis courts, putting Greens and a whirlpool spa

Air conditioning

A fully equipped kitchen with microwave and washer/dryer

Westgate Villas, Orlando Florida

Only one mile from Disney's Main Gate on Highway 192, it is the closest villa
resort to the Walt Disney Resort Complex. Consistently ranked as one of Florida's
premier luxury resorts, Westgate provides a complete range of facilities, services,
i and amenities to satisfy even the most demanding guest. This mega-resort offers
d 1000 villas beautifully situated on 187 acres which are enhanced by three lakes.

« Complimentary weekly Poolside BBQ, Wwine and cheese party, daily
newspaper and continental breakfast tuesday through friday

- « Playground, paddleboats, mini-market, snack bar and gift shop

s 8 Pools, 6 whirlpool spas and 6 children's pools
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