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OZET

HELAL TURiIZM PERSFEKTIFINDEN TERMAL DEVRE
MULK PROJELERININ DEGERLENDIRILMESI VE YENI BIR
KiRALAMA MODELI ONERISI

Stileyman TUNC
Yiiksek Lisans, Uluslararast Finans ve Katilim Bankaciligi
Tez Danismani: Doc. Dr. Yusuf DINC
Haziran, 2020 - 64 sayfa + xii

Iktisat ve iktisadi olaylar insan yasaminda ¢ok dnemli bir yer tutmaktadir. Insanligin
tiim ihtiyacini karsilayacak sekilde gonderilen Islam dini, iktisadi alanda insanlarmn
refahin1 yiikseltecek ilkeler getirmistir. Bu ilkeler etrafinda Islam iktisat diisiincesi
icerisinde murabaha, mudaraba, miisaraka, sukuk, selem ve istisna gibi faiz dis1
sistemler gelistirilmistir. Diger taraftan degisen ihtiyaglarin karsilanabilmesi igin yeni
standartlar ortaya konulmustur. Bu standartlara verilebilecek en giizel 6rneklerden
biri ise Miisliiman turistlerin Islami &lgiiler cercevesinde tatil ihtiyaclarini

karsilayabilmeleri i¢in olusturulan “Helal Turizm” konseptidir.

Modern ¢agda finansal yonetimin uzmanlik gerektirmesi ile birlikte katilim finansi
hizl1 bir sekilde biiyiimiis, bu biiyiime dogrultusunda da katilim bankacilig1 ve Islami
finansin diger alanlarinin 6nii agilmistir. Katilim bankalar1 murabaha, mudaraba ve
Mmusaraka sistemlerinin en kurumsal ve sistemli uygulandigi miiesseseler haline
gelmigtir. Diger taraftan farkli 6lgekteki sermayelerin bir araya gelerek meydana
getirdikleri fonlar ise sukuk ve tiirevlerinin 6zelikle yatirimlarin finansmani igin
yaygin bir sekilde kullanimini saglamistir. Hem katilim bankaciligi hem de sukuk
uygulamalar1 belli bir tecriibe seviyesine ulasmis, diger calismalara alt yapi

saglayacak noktaya gelmistir.

Bu calismada bahsi gecen temel ydntemlere sadik kalmak sart1 ile Islam iktisadinin
yelpazesi biraz daha genisletilerek helal turizmin bir bileseni olarak kabul edilen
termal devre miilklerin kiralanmasinda kullanilmak iizere katilim finans ilkeleri

etrafinda yeni bir model onerisi literatiire ve girisimcilerin istifadesine sunulmustur.

Aragtirmada verilerin toplanip, problemin tiim yonleri ile tespit edilebilmesi

amaciyla yar1 yapilandirilmis sorular derinlemesine miilakatta agik ucglu olarak



mubhataplara sorulmustur. Problemin tespit edilmesinden sonra en dogru modelin
gelistirilmesi amaciyla “gayrimenkul yatirnm ortakliklari” ve “sukuk” is modeli
olarak, “katilim bankacilig1 katilma havuzlar1” ise finansal model olarak arastirmanin
altyapisini olusturmustur. Bulgular modelin islevselligini ve katilim finans ilkelerine

uyumunu gdstermistir.

Anahtar Kelimeler: Helal Turizm, Katilim Bankaciligi, Termal Turizm, Devre
Miilk



ABSTRACT

EVALUATION OF THERMAL TIMESHARE PROJECTS FROM
HALAL TOURISM PERSPECTIVE AND PROPOSAL OF A NEW
RENTAL MODEL

Stileyman TUNC
Master, International Finance and Participation Banking
Thesis Advisor: Assoc. Prof. Yusuf DINC
June, 2020 - 64 pages + xii

Economics and economic events constitute a particularly important part of human
life. The religion of Islam, which is sent in a way to meet all the needs of humanity,
brought principles to increase the welfare of people in the economic field. Around
these principles, non-interest systems such as “Murabaha”, “Mudaraba”,
“Miisaraka”, “Sukuk”, “Selem” and “istisna” were developed within the thought of
Islamic economics. On the other hand, new standards have been introduced to meet
changing needs. One of the best examples of these standards is the “Halal Tourism”
concept created to meet Muslim tourists' holiday needs within the framework of

Islamic measures.

In the modern age, with the expertise of financial management, participation finance
has grown rapidly, and in line with this growth, participation banking and other fields
of Islamic finance have been paved the way. Participation banks have become the
institutions where “Murabaha”, “Mudaraba” and “Musaraka” systems are applied
most institutionally and systematically. On the other hand, the funds created by the
gathering of capitals of different scales have provided widespread use of “Sukuk”
and its derivatives, especially for financing investments. Both participation banking
and “Sukuk” applications have reached a certain level of experience and the point

that will provide infrastructure for other studies.

In this study, on the condition of sticking to the basic methods mentioned, a new
model proposal has been presented to the literature and the entrepreneurs' use for the
renting of thermal timeshares, which are accepted as a component of halal tourism,
by expanding the range of Islamic economics a little more. In the research, semi-

structured questions were asked to the interlocutors open-ended in an in-depth



interview to collect the data and identify all aspects of the problem. In order to
develop the most accurate model after the problem has been identified, "real estate
investment trusts” and "sukuk™ have formed the infrastructure of the research as the
business model, and "participation banking participation pools” as the financial
model. Findings demonstrated the model's functionality and compliance with

participation finance principles.

Keywords: Halal Tourism, Participation Bank, Thermal Tourism, Timeshare
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BIRINCIi BOLUM
GIRIS ve AMAC

Turizm {ilkelerin ticaret hacimlerinin gelismesi ve doviz girdisi elde etmeleri igin
genel ekonomik faaliyetlerin igerisinde 6nemli bir etkiye sahiptir. S6z konusu durum

Islam iktisad1 icerisinde helal turizm i¢in de gegerlidir.

Helal turizm konaklama, seyahat, yiyecek-i¢ecek, tatil ve finans gibi birgok iktisadi

faaliyeti biinyesinde bulunduran kapsayici bir disiplin haline gelmeye baslamistir.

Islam iktisadi, cesitlenen ekonomik faaliyetler i¢in arastirmacilara ve girisimcilere
temel alt yapiyr fazlasi ile saglamaktadir. Yapilmasi gereken bu alt yapi {izerine
insanligin refah1 ve huzuru icin yeni modeller olusturarak insanligin istifadesine
sunmaktir. Bu baglamda bu calismanin amaci islam iktisadi1 prensiplerine uygun
olarak helal turizm igerisinde 6nemli bir yeri olan termal devre miilk projeleri i¢in

siirdtiriilebilir bir kiralama modeli olusturmaktir.

Devre miilk sektorii saglamis oldugu isttihdam ve kalkinmaya verdigi destek
acisindan faaliyet gosterdikleri bolgeler ve iilke ekonomileri igin stratejik
konumdadir. Ozellikle tapulu devre miilkler dikkate alindiginda sektoriin hem
gayrimenkul hem de turizm sektorii ile ne kadar i¢ i¢e oldugu ve her iki sektére de

yapmis oldugu katki agik¢a goriilmektedir.

Tapulu devre milklerin alim-satim ve kiralamalar1 tipki herhangi bir yerdeki,
herhangi bir daire i¢in yapilan islemler ile bire bir aynidir. Bu islemler 634 sayili kat
miilkiyeti kanuna gore yapilmaktadir. Bu acidan bakildiginda tapulu devre miilkler
tam bir gayrimenkul 6zelligi gostermektedir. Kirsaldan kente yogunlasan gog, tatil
amagch ikincil konut ihtiyacim1 giindeme getirmis, bu ihtiyag tiiketicinin zevk ve gelir

durumuna gore ya bir yazlik seklinde ya da bir devre miilk seklinde kargilanmastir.

Sahiplik noktasinda gayrimenkul &zelligi tasiyan devre miilkler, satin alma ve
kullanim amaglar1 dikkate alindiginda ise tiiketiciler i¢in alternatif bir turizm
trlintidiir. Devre miilk projeleri yapim asamasinda, insaat sektorii i¢in katma deger
tiretirken, hizmete girmeleri ile birlikte turizm sektorii icin ayni fonksiyonu yerine
getirirler. Belki de baska herhangi bir yatirimin avantajli olmadig1 ya da o hacimde
ekonomiye katki saglayamayacagi bolgeler devre miilk projeleri ile ¢ekim merkezi

olmus ve o bolgelerin ekonomilerine onemli o6l¢iide canlilik getirmistir. Daha



dogrusu yatinnmin gergeklestigi bolgelerin is hacimlerini artirmistir. Birkag¢ 6rnekle
aciklamak gerekirse Sakarya’da daha once kiigiik bir kasaba olan Kuzuluk,
gergeklestirilen devre miilk yatirimi ile biitiin Tiirkiye’nin bildigi ve tanidig1 bir yer
haline gelmistir. Yine Sakarya’nin Tarakli il¢esi bu agidan degerlendirildiginde
niifusundan daha fazla devre miilk sahibini her sene misafir edecektir. Afyon’un
Gazligdl bolgesi, Ankara’nin Kizilcahamam ilgesi ve Yalova’nin Armutlu ilgesi
devre miilk projelerinin bolgesel kalkinmaya ve istihdama sagladigi destegin en agik

ornekleridir.

Ulkemizde devre miilk projeleri daha cok termal kaynak sularinin bulundugu
bolgelerde yogunlagmis ve bu amagla gelistirilmistir. Bununla birlikte iilkemizde
heniiz olgunlagsmaya baslayan saglik turizminin temelleri modern isletmecilik
noktasinda bu sektor tarafindan yaklasik otuz yil 6nce atilmistir. Sektdr dyle bir hale
gelmigtir ki kaplica ya da termalle es anlamli anilir olmustur. Devre miilk
denildiginde akla kaplica/termal, kaplica ya da termal denildiginde akla devre miilk

gelmektedir.

Yakin tarihlere kadar kaplicalar sadece hastaliklarin tedavisi ile akla gelmekte iken
glinimiizde artik daha saglikli bir yasam siirmek ve sagligit korumakla akla
gelmektedir. Artan termal turizm imkanlarina paralel olarak bu alana olan talepte
hizla artmaktadir. Bu baglam da termal turizmin saglik turizminden aldigi payda
yiikselerek, medikal turizmden sonra en dnemli hizmet kalemlerinden biri haline

gelmistir (Oztiirk ve Yazicioglu, 2002).

Jeotermal kaynaklarinin potansiyeli agisindan Tiirkiye Avrupa’da 1. Diinya’da ise 7.
siradadir. Bu kaynaklarin enerji elde etmek amaciyla kullaniminda diinyaya ve
Avrupa’ya gorece iyi bir noktada olan lilkemiz, ayni kaynaklarin turizm amach
kullanilmasinda ve bu alandaki turizm gelirlerinin artirilmasinda heniiz istenilen

diizeyde degildir (www.fossil.energy.gov).

Termal turizm Avrupa’da oldukg¢a gelismis durumdadir. Almanya’da bash basina
termal sehirler insa edilmistir. Avrupa kuzey, giiney, bati, dogu ve merkez olarak ele
alindiginda her bolgesinde farkli yapilarda kiimelenmis termal turizm amach
tesislerin fazlalig1 dikkat c¢ekmektedir. Turizm gelirleri icerisinde termal turizm
kaynakli gelirler 6nemli bir yer tutmaktadir. Bu gelirin olusmasinda yerel turistler

kadar yabanci turistlerde 6nemli bir rol oynamaktadir (Smith ve Puczko, 2013:217).



Son yirmi yilda tilkemizde termal turizm alaninda yapilan yatirimlar hiz kazanmistir.
Genellikle belediyeler biinyesinde isletilen kaplica tesislerinin yerini 6zel sektor
marifeti ile hizmete alinan yeni modern tesisler almaya baslamistir. Bu tesislerde
kaplica kullaniminin yani sira sunulan diger turistik aktiviteler gen¢ ve orta yas
grubunun da ilgisini artirmis iilke turizmi agisindan Onemli bir kazanim elde

edilmistir.

Ozel sektoriin termal turizm yatirimlar1 genel olarak oteller ve devre miilk/tatiller
seklinde olmustur. Zaman zaman hem otel hem de devre miilk seklinde karma

projelerde tiiketicilerin begenisine sunulmustur.

Her yil diizenli bir sekilde kullanicilarina tatil yapma firsati sunan devre miilk ve
devre tatil projelerinin gelisimi i¢in termal suyun kullanimi1 bu tesislerin

gelistirilmesi i¢in adeta vazgegilmez unsur olmustur.

Devre miilkler bir taraftan saglik amaghi kullanimlar i¢in yogun talep goriirken
biinyelerinde bulundurduklar1 ayri olarak planlanmis kadin-erkek havuz ve eglence
alanlar1, bu tesislerin muhafazakar tiiketiciler i¢in énemli bir tatil secenegi haline
getirmistir. Bu baglamda diisiindiigiimiizde tilkemizde saglik turizminin ilk onciisii

olan devre miilkler ayn1 zamanda helal turizmin de onciiligiinii yapmistir.

Devre miilk sektoriiniin Amerika basta olmak lizere diinyanin farkli bolgelerinde
geldigi nokta g6z oniinde bulunduruldugunda sektor iilkemizde halen daha baslangic
asamasindadir. Bir sektoriin tam istikrara kavusmasi i¢in o sektdrdeki biitiin
siireclerin aksamadan hem yatirnmciyr hem de tiiketiciyi tatmin edecek sekilde
yuriitiilmesi gerekmektedir. Tapulu devre miilklerde 6nemli bir aksaklik olarak
goriilen ve sistem problemi yasayan kiralama piyasasi yeni bir model Onerisine

muhtagtir.

Yeni bir modelin gelistirilebilmesi i¢in problemin tiim yonleri ile tespit edilmesi
gerekmektedir. Bu amagla termal devre miilk sahipleri, isletmeciler ve aracilara yari
yapilandirilmig sorular derinlemesine miilakat yontemi ile agik ucglu olarak

sorulmustur.

Yapilan g¢alisma sonucunda devre miilklerin kiralama islemlerinin mevcut kosullar
altinda belli bir sistem icerisinde gerceklestirilemedigi anlasilmistir. Islemlerin belli

bir diizende gerceklestirilememesinin ya da bu dogrultuda olusan alginin giiven



ortamina zarar verdigi ve bu sebeple ticaret hacminin daralmasina neden oldugu

acikca gorilmiistiir.

Devre miilk sahibinin kendi donemini kendisinin kiraya vermesi ya da Onceden
kiralama bedelini pesin alarak kiraya vermesi durumlar1 disarida birakilirsa Kiralama
islemleri aracit firmalarin ya da igletme yOnetimlerinin kiralama birimlerinin
olusturduklart havuzlardan yapilmaktadir. Aracilar veya isletme yonetimleri
donemlerini kiraya vermek isteyen kisilerin donemlerini toplayarak dogal olarak bir
havuz olusturmaktadirlar. Havuzlarda toplanan devre miilk sayilarinin yiiksek
sezonlar hari¢ genellikle tiglincii kisilerin talep ettikleri Kiralama miktarlardan daha
fazla oldugu tespit edilmistir. Yani arz talepten fazladir. Bu nedenle her dénemde
istenilen sayida devre miilk sahibinin déneminin Kiraya verilemedigi, verilse dahi
ayni Ozellikte ve ayn1 donemde ki her devre miilk sahibinin farkli gelirler elde

ettikleri temel problem olarak kendini gostermistir.

Devre miilk kiralama siireglerinde tespit edilen aksakliklar asagida ki gibi

siralanabilir.

a) Ayn1 donem igerisinde devre miilk sahiplerinin bir kismmin devre
miilklerinin kiraya verilip digerinin verilememesi. Ayni donemde ayni 6zelliklerde ki
iki bagimsiz initesi olan kisilerinden birinin bagimsiz {initesinin kiraya verilip
digerinin verilememesinin hig¢bir kuralinin olmadigi,

b) Ayn1 donemdeki ayni Ozellikteki bagimsiz {initelerin farkli kiralama
kanallarindan farkli fiyata kiraya verilmesi. Ayni 6zellikteki ve ayni donemdeki iki
bagimsiz linitenin birinin araci digerinin isletme yonetimi tarafindan farkl fiyatlara
kiraya verilmesi,

c) Aynt donem igerisinde ayni Ozellikli iki bagimsiz initenin farkli giin
sayilarinda diizensiz ve rastgele olarak Kiraya verilmesi. Ornegin bir bagimsiz {inite
aym1 donem igerisinde dort gece diger bagimsiz {nite yedi gece kiraya
verilebilmektedir. Rastgele yapilan islem sonucunda, islemler sirasinda higbir

inisiyatifi olmayan devre miilk sahiplerinin ellerine gegecek gelir farkli olmaktadir.

Goriildigi tizere her ne kadar kiralama yapmak i¢in bir havuz olusturulmus olsa da
elde toplanan gelirin dagitilmasi noktasinda herhangi bir havuz sistemi s6z konu
olmayip, karar mekanizmalar1 kisisel inisiyatifler {lizerinden sekillenmektedir.

Islemlerde hicbir dahli olmayan kimi devre miilk sahipleri ya hi¢ gelir elde



edemezken ya da diger devre miilk sahiplerine gore ¢ok daha az gelir elde etmekte

diger taraf daha avantajli duruma gelmektedir.

Arastirmanin amaci tiim bu sebepleri ve siiregleri géz 6niinde bulundurarak adil bir
kiralama havuzu olusturarak ayni donemde ayn1 6zellikte kullanim hakk: olan devre
miilk sahiplerine bagimsiz {initelerinin 6zelliklerine gore birim degerler {izerinden

O6deme yapilmasini saglayacak modeli olusturmaktir.

Boylece her devre miilk sahibi kendi kullanim hakkinin oldugu dénemin olusturmus

oldugu toplam ¢iktidan payin1 alacaktir.

Sektoriin her asamasinin eksiksiz bir sekilde yiiriimesi hem hizmette olan projelerin
stirdiirtilebilir olmas1 hem de hizmete girecek yeni projelerin cesaretlendirilmesi

acisindan 6nem arz etmektedir.

Her seyden once seffaf ve hesap verilebilir sistemlerin olusturulmasi sektoére olan

talebi artiracak, bu durum da ekonomiye yatirim ve istihdam olarak yansiyacaktir.

Konunun Islam Iktisadia bakan yonii gelirin adil dagitilmas: ve garar durumunun
(belirsizligin) ortadan kaldirilmasidir. Garar yasagi Islam Iktisad: diizeni igerisinde

islemlerin gliven ve huzur igerisinde yapilabilmesi i¢in 6nemli bir yer tutmaktadir.

Devre miilklerin kiraya verilmesinin istenilmesiyle birlikte bir gayrimenkul portfoyii
olusmaktadir. Bu portfoy de dogal olarak Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarin1 ve
sukuk modellerini akla getirmektedir. Bu baglamda problemin ¢6ziilmesi ve elde
edilecek gelirin adaletli bir sekilde dagitilmasi igin is modeli olarak Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklar1 ve Sukuk, finansal model olarak da katilim bankaciliginin temel

prensiplerinden olan birim deger havuz modeli saglam bir alt yap1 sunmaktadir.

Sektor yukarida da belirtildigi gibi gayrimenkul, termal turizm, helal turizm
kavramlarin1 bilinyesinde bulundurmaktadir. Kiralama sistemi i¢in Onerecegimiz

modelle birlikte bu kavramlara sukuk kavrami da eklenecektir.
Bu baglamda caligmanin ikinci boliimiinde sirasiyla;

1- Devre miilklerin ikincil konut statiisiinde degerlendirilmelerinden dolay1
ikincil konut kavrami ve iilkemizin mevcut durumu,
2- Ulkemizdeki devre miilk projelerinin ¢ok biiyiik bir boliimiiniin termal amagcl

yapilamasindan dolay1 termal turizm kavramu ile iilkemizdeki ve diinyadaki durumu,



3- Devre milklerin helal turizm sektoriinde Onemli bir alternatif olmalari

dolaystyla helal turizm kavrama ile iilkemizdeki ve diinyadaki durumu incelenecektir.

Calismanin {i¢iincli boliimiinde devre miilk sektorii ve uygulamalarina detayli bir

sekilde yer verilmistir.

Model onerimizin alt yapisini olusturmasi vesilesi ile dordiincii boliimde mevcut
kiralama uygulamalarimin tespiti ve degerlendirilmeleri yapilacak, Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklar1, sukuk uygulamalar1 ve Katilim Bankaciligi Birim Deger Havuz
Sistemi analiz edilecektir. Yine bu bdliimde yeni bir kiralama modeli Onerisi

sunularak, 6rnek bir uygulamasi yapilmistir.

Besinci boliim tezin sonu¢ bolimiidiir. Bu bolimde tezden elde edilen sonuglar

raporlanmis ve konu ile ilgili politika onerileri sunulmustur.



IKINCi BOLUM
IKINCIL KONUTLAR, TERMAL VE HELAL TURIZM

2.1. ikincil konutlar

Konut tarihi, insanlik tarihi kadar eskidir. Barinma ihtiyaci yeme, igme gibi en temel
ihtiyaglarin basinda gelmektedir. Ihtiyaglar Piramidi ile bilinen yakingag
psikologlarindan Maslow barinma ihtiyacin1 piramidin birinci basamagi olan

fizyolojik ihtiyaclarin igerisinde gostermistir.

Maslow’dan ¢ok daha once kaleme alman Islami kaynaklarda ise ihtiyaclar;
Zaruriyyat, Haciyat ve Tahsiniyat olarak ele alinmistir. Zaruriyyat karsilanmasi
zorunlu olan ihtiyaglar demektedir. Gazali zaruriyyati, karsilanmamalar1 durumunda
hayati siirdiirmenin miimkiin olmadig1 zorunluluklar olarak agiklamaktadir (Gazzali,

1994:1/333; Satibi, 1990:11/710; Hallaf, 1973:345; ibn Astir, 1996:139).

Insan1 zorlu iklim sartlarindan koruyacak olan mesken ihtiyaci zaruriyyatimn igerisinde

degerlendirilmistir (Hallaf, 1973:346; Yaran, 2007: 82-83).

Toplumsal is boliimiiniin gelismesi ve iiretim i¢in kullanilan birtakim malzemelerin
kesif ya da icat edilmesine kadar, barinma ihtiyaci tabiatin elverdigi sekilde
karsilanmaktaydi. Daha sonra kesici ve delici aletlerin kullanilmasiyla tag ya da
toprak alanlar oyularak barinma alanlar1 olusturulmustur. Bu siireci duvarlar1 tas
veya kerpicten olan {izeri calilarla kapatilmis barinaklar izlemistir. Konutlarin

gelisimde en 6nemli faktor yerlesik hayata gegmek olmustur.

Baslangigta barinma amaciyla kullanilan konutlara, yasam kosullarinin degismesi ile
birlikte tatil amaciyla kullanilan konutlar eklenmistir. Kirsaldan kente yogunlasan
go¢ hareketleri sosyal yasamu etkilemis, birincil konut ve ikincil konut kavramlari

ortaya ¢cikmaistir.

Kisaca birincil konut kavrami; “kullanicilarin tiim yasamsal eylemlerini rahatlik ve
giiven duygusu igerisinde gerceklestirebilecegi, yasama siiresince iginde
barinabilecegi, toplumsal bir c¢evre igine yerleserek istek ve gereksinimlerini

giderebilecegi esas konut” seklinde a¢iklanmaktadir (Kisa, 1998: 1-56).

Ikincil konutlar ise, genellikle insanlarin dinlenme ve tatil amaciyla, yasadiklar:
sehirlerden uzaklasarak kisa siireli olarak kullandiklar1 konutlar olarak karsimiza

cikmaktadir. Tanim biraz detaylandirilacak olursa ikincil konut, genellikle dinlenme
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ve tatile yonelik olarak sahillerde, g6l-nehir kenarlarinda, havasi temiz dag-yayla
alanlarinda, ormanlara yakin bdlgelerde ve kaplica 6zelligi gosteren yorelerde satin

alinan veya kiralanan konut tiiriidiir (Bakire1, 2007: 1-45).

Tatil konutu olarak da isimlendirdigimiz ikincil konut kavram Ingilizcede “secondry
homes” ya da “vacation homes” olarak gecmektedir. ikincil kelimesi ile anlatilmak
istenen, kisinin sahip oldugu konut sayisi1 ya da sirast degildir. ikincil konutlar, ana
konutun disinda tatil ve dinlenmek amaciyla, belirli siirelerde kullanilan konut

tipleridir.

Ikincil konutlarin kullanimi Siimerlere kadar dayanmaktadir. Her ne kadar teknik
olarak ikincil konut olarak isimlendirilmeseler de sicak hava ve nemden uzaklasip,
yaz aylarinin daha rahat gegirilmesi i¢in kullanilan yayla ve bag evleri, Anadolu
Kiltiirti igerisinde ikincil evlere en giizel Orneklerdir. Yine diinyanin bir¢ok
yerlerinde yoneticilerin yazlik saraylarinin oldugu bilinmektedir. Yine tarihimiz

incelendiginde ikincil konut olarak “av kdskleri” karsimiza ¢ikmaktadir.

Sanayi devrimi, ikincil konutlarin ortaya ¢ikmasini hizlandirmistir. Sanayilesme ile
dogadan uzaklasan insanlar, yasadiklari yogun ve stresli ortamlardan uzaklasarak
dinlenme ihtiyaglarin1 karsilamak i¢in baslangigta yasadiklar1 bolgelerin  dis
ceperlerinde tatil amacli konutlar insa etmislerdir. Amerika’da 1905 yilinda Pazar
giinlerinin tatil edilmesi, bir turizm hareketliligi ortaya ¢ikarmis, sehirlerin etrafinda
hafta sonunu degerlendirme amaci ile ikincil konutlar olugsmaya baslamustir. istanbul
0zelinde degerlendirildiginde Florya, Yesilkdy, Pendik ve Kadikoy’deki konutlarin
ikincil konut amaciyla kullanildig1 goriilmektedir. Gerek diinyada gerek tilkemizde
sehirlerin hizli bir sekilde biiyiimesi, bu sehirlerin hemen dis ¢eperlerinde tatil
amaciyla insa edilen ikincil konutlar1 birincil konuta doniistiirmiistiir (Gorgili ve

Manisali, 2008: 68-78).

Kullanim amacina gore bir konut bir zamanlar birincil konutken daha sonra ikincil
konuta ya da ikincil konut ise birincil konuta doniisebilmektedir. Yukaridaki
paragrafta belirtildigi gibi ikincil konutlar birincil konuta doniismiis, 6zellikle ABD
ve Avrupa’da kirsaldan kente gogenlerin giftliklerinin kentliler tarafindan tatil
amaciyla satin alimmast ile bu konutlar da birincil konutlardan ikinci konuta
doniismiislerdir. Anadolu’dan biiyiik sehirlere go¢ eden insanlarin daha 6nce birincil
konut olarak kullandiklar1 konutlarin1 yaz aylarinda ya da tatil zamanlarinda tekrar
kullanmaya baslamalar1 ile {ilkemizde de bu doniisiimiin canli 6rnegidir. Bu konutlar
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genellikle baba ocagi olarak adlandirilir ve miimkiin mertebe ayakta tutulmaya

calisilir.

Ulasim olanaginin kolaylasmasi ve ucuzlamasina paralel olarak, ikincil konutlarin
birincil konutlara uzaklig1 da degismeye baslamistir. Onceden sadece hafta sonlarini
gecirmek icin sehre yakin yerlere insa edilen ikincil konutlari, yiizlerce kilometre
uzakta uzun donemli tatil ve dinlenme amaciyla satin alinan ya da kiralanan konutlar
izlemis boylece kisa siireli kullanimli hafta sonu evleri ve uzun siire kullaniml1 tatil
konutlar1 kavramlar1 ortaya ¢ikmistir. Bu baglamda 60 — 80 km arasindaki konutlar
giinliik kullanim amagli, 80 — 400 km arasindaki konutlar hafta sonu evleri, daha

uzaktaki konutlar ise tatil konutu olarak degerlendirilmistir.

Ulkemizde 1950°den giiniimiize kirsaldan kente &nemli olgiide bir go¢ hareketi
olmustur. Bu tarihten 6nce yaklasik olarak toplumun %751 kirsalda yasamaktayken
giinimiizde bu orandan daha fazlasi sehirlerde yasamaktadir. Sehirlere go¢ eden
insanlarin tatil amaciyla ve de ozellikle 1960 yilindan itibaren ¢aligma amaciyla
Avrupa’ya giden gurbetcilerin hem tatil hem de yatirim amaciyla insa ettirdikleri ya
da satin aldiklar1 ikincil konutlar ¢ok 6nemli bir stok olusturmaktadir. 2000 yilinda
Turizm Bakanligi tarafindan hazirlanan raporda 1989 yilinda 102.400 olan ikincil
konut sayisi, 1999 yili igin 480.000 olarak belirtilmistir. Elimizdeki en yeni istatistiki
bilgiler ne yazik ki bundan yaklasik 20 yil Oncesine aittir. Raporda belirtilen
rakamlara son yillarda artarak devam eden yabanci iilke vatandaslarinca tatil, yatirim
veya vatandaglik amaciyla satin alinan ikincil konutlar da eklendiginde s6z konusu
yap1 stokunun 2.000.000 adetin {izerinde oldugu kolayca tahmin edilebilir (Turizm
Bakanligi, 1996).

Yerlesim diizenlerine gore incelendiginde ikincil konut stokunun tekil ve toplu

(¢ogul) olarak iki farkli yapr arz ettigi gortilmektedir.

Tekil yerlesimler, kisilerin sahiplik ve mahremiyet duygularini 6n planda tutarak bir
arsa igerisine tek bir ev ya da en fazla aile bireyleri i¢in birkag¢ ev insa ederek tatil ve
dinlenme amagcl olusturduklar ikincil konutlardir. Son zamanlarda organik beslenme

istegi de bu konularin edinilme sebeplerine eklenebilir.

Toplu yerlesim diizenine ait konutlari; “miilkiyeti ve kullanim hakki bir aileye ait
olan ve bulundugu arazi pargasinda birden fazla ikincil konut bulunan yerleskelerdir”

seklinde agiklanmaktadir (Manisali, 2007: 17-34).



Toplu yerlesim diizenize sahip ikincil konutlar tilkemizde tatil kdyleri ve devre miilk
projeleri olarak bilinmektedir. Toplu yerlesim diizeni igerisindeki ikincil konutlar
hem alt yapt maliyeti agisindan hem de metre kare basina diisen yatak sayisi
acisindan tekli yerlesim diizenine gore ¢ok daha avantajlidir. Toplu diizendeki tatil
koyleri biinyelerinde bulundurduklar1 sosyal tesisler sayesinde sahiplerine sadece

dinlenme degil ayn1 zamanda daha iyi bir tatil olanag1 sunabilmektedirler.

Ulkemizde ikincil konutlardaki yillik ortalama konaklama siiresinin yaklasik 1,5 ay
oldugu dikkate alindiginda ne kadar biiyiik bir milli servetin atil kaldig1 ¢ok net bir
sekilde gorilmektedir. Hem yapimi asamasinda harcanan bedeller hem de yilin
biiyiik bir kisminda kullanilmamalarindan kaynaklanan bakim onarim giderleri afaki
rakamlara ulasmaktadir. Fakat asil en Onemli kayip ekonominin atil servete
baglanmasidir. Ulkemizde ikincil konutlarn verimli kullammi ve turizme
kazandirilmalar1 noktasinda ¢aligsmalar baslamis olsa da, 6zellikle Marmara, Ege,
Akdeniz ve Bati1 Karadeniz bolgesindeki ikincil konut alanlar1 yaz aylarinin disinda

tam bir hayalet sehir gériinlimii vermektedir.

Sosyal yapimin degismesi, her iki esinde calisma hayatinin igerisine girmesi,
komsuluk 1iliskilerinin zayiflamas1 ve her yil farkli bolgeleri gorme istegi ikincil
konutlar i¢in 6nemli risklerdir. Bu anlamda ikincil konutlar ¢evre, insaat, mimari,
turizm, sahiplik, sosyo-ekonomi, demografi gibi basliklar altindan daha detayli bir
sekilde incelenmeli ve ekonomiye kazandirilmaya galisilmali, s6z konusu riskler

avantaja ¢evrilmelidir.

Ikincil konutlarin ekonomiye kazandirilmasi igin Avrupa ve Amerika menseli
sirketler faaliyet gostermekte, bu konutlarin bakim onarim ve tefrisatlarin1 yaparak
katma deger iiretmeye galismaktadirlar. Ulkemiz girisimcilerinin elde hazir olan bu

degerler iizerine yogunlasarak yeni is olanaklarini ortaya ¢ikarmalart miimkiindiir.

Ikincil konutlar basli basma arastirilmasi ve iizerinde titizlikle durulmas: gereken bir
konudur. Konunun bizi ilgilendiren tarafi caligmamizin ana omurgasini olusturan
devre miilklerin tatil amagh bir ikincil konut tiirii olmasidir. Devre miilkler zaman
paylasimli miilkiyete dayali olduklarindan atil donemleri yoktur. Yilin on iki ay1
yuksek dolulukla bulunduklar1t bolge ve iilke ekonomikleri i¢in katma deger
olustururlar. Devre miilk projeleri kendi 6zellerinde yasamis olduklar1 problemlerini

¢Ozebilmeleri halinde hem yeni ikincil konut talebinde hem de mevcutta atil durumda
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bulunan ikincil konutlarin yeniden ekonomiye kazandirilmalari i¢in onemli bir

alternatif haline gelebilirler.
2.2. Termal turizm
2.2.1. Termalizm ve termal turizm kavrami

Sicaklig1 ifade eden ve zamanla kaplica tesisleri i¢in kullanilmaya baslanan termal
kavrami kokeni itibari ile Latince’ye dayanmaktadir. Fortune dergisinde
yayimlanmig olan bir makalede “term” soOzciigliniin, Latince sicak anlaminda
kullanilan “thermos” sozciigiinden geldigi ifade edilmistir. Term sozciigiiniin ilk
kullanimindan “halk banyolar1” anlasilmakta iken, sozciik daha sonra su alinan
yerleri belirtmek amaciyla kullanilmaya baslanmistir. Dogal sicak sulari ifade etmek
amaciyla “termal”, sularin sicakliklarini belirtmek icin “termik™ bu sularin ¢iktiklar
kaynaklarin incelenmesi ve saglik hizmeti vermeleri amaciyla diizenlenmeleri i¢in

ise “Termalizm” kavramu ile ifade edilmistir (Fortune, 1978: 34).

Ulkemiz de termal kavrami daha cok 6zel sektdriin bu alana yatirnm yapmasiyla
kullanilmaya baglanmistir. Ilica, kaplica ve ¢ermik gibi kavramlar halk arasinda
termal kavraminin karsiligi olarak uzun yillardir kullanilmistir. Genellikle sadece
igme kiirii olarak kullanilan sular ve bu sularin c¢iktig1 bolgeler 1ilica olarak
adlandirilirken banyo kiirii olarak kullanilan ve {iizerlerinde bu amagla binalarin
yapildig1 bolge ya da tesisler kaplica ve germik olarak isimlendirilmistir. Ulkemizde
Ilica isminde bir¢ok yerlesim yeri, Cermik isminde ise biiyiik bir ilge bulunmaktadir.
Kiilttirel farkliliklar bolgelere gore bu kavramlarin kullamildigr yerlerde degisiklik
gostermistir. Ornegin Dogu Anadolu ve Giineydogu Anadolu bdlgelerinde daha ¢ok
cermik kavrami, diger bolgelerde ise kaplica kavrami kullanilmistir. Fakat son

yillarda sektoriin ortak adi termal olarak yerlesmeye baslamistir.

Jeotermal kaynak sularinin bir turizm c¢esidi olarak belli bir takvime bagli olarak
saglik amaciyla kullanilmas1 ve kullanimi talep eden bir tiiketici kitlesinin varligi

termalizm kavraminin ortaya ¢ikmasini saglamistir.

Termalizm kavrami sadece jeotermal kaynak sularinin saglik amaciyla kullanilmasi
seklinde anlagilmamalidir. Termalizm, hidroterapi, iklim kiirli, beslenme
programlari, fiziksel aktivite ve rehabilitasyon, psikoterapi ve mekanoterapi gibi

destekleyici tiim tedavi sekillerinin biitiiniinii ifade etmektedir (Ozbek, 1991: 16).
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Termalizm uygulamalarinin yapildig1 tesisler termal kiir merkezi, bu kiirlerden
yararlanan kisiler ise kiirist olarak adlandirilmaktadir. Gegmis donemlerde kiiristler
termal tesislerden baslica romatizma, kireglenme ve cilt rahatsizliklart gibi
hastaliklarin tedavi i¢in yararlanmakla birlikte giinlimiizde genel saglik durumunun
giiclendirilmesi ve yasam kalitesinin artirilmasi  amaciyla yararlanmaya
baslamislardir. Bu durumda termal tesislerin kullanimini sadece yash olan kesimden

cikarmis Ve yas ortalamasini ¢ok daha asagilara ¢ekmistir.

Aslan (1996: 10), termallerin tedavi amaciyla kullanimina dikkat ¢ekmis ve termal
turizmi; “insanlarin ya belirli rahatsizliklarinin tedavisi veya sadece dinlenmek ve
zinde kalmak amaciyla termal su kaynaklarinin bulundugu isletmelere gitmesinden

dogan 6zel bir tedavi turizmidir” seklinde agiklamistir.

Termal tesislerde verilen hizmetin bir turizm ¢esidi olarak siniflandirilabilmesi i¢in
bu tesislerde verilen kiir ve eglence gibi hizmetlerin ayni anda sunulabilmesi gerekir.
Bu hizmetlerden sadece birinin sunulmasi ile bu tesisler ya bir saglik merkezine ya

da tatil amach kullanilan eglence merkezine doniisecektir.

Termal turizmin amaci, hastaliktan once destekleyici ve Onleyici, hastaligin var
olmas halinde ise tedavi edici 6zelliklerinden dolay1 insanlarin dogal kaynak suyuna
sahip tesislerin kiir uygulamalarindan ve konaklama hizmetlerinden faydalanmalari

ve bu esnada yeme-i¢gme, dinlenme-eglenme gibi ihtiyaglarinin kargilanmasidir.

Termal turizm isletmelerinin bir kismi sadece saglik hizmeti vermek icin
planlanmistir. Bu merkezlerde kiir uygulamalart diginda kalan diger faaliyetler
genelde yoktur. Diger taraftan bir takim termal tesisler hem eglence-dinlence hem de
tedavi amaci ile planlanmislardir. Bu tesisler de kiir merkezi tesisin bir boliimiinii
olustururken, diger boliimler eglence ve sosyal aktivitelerin gerceklestirilecekleri
alanlar olarak planlanmistir (Monteson ve Sinfer, 1992). Termal turizmden
bahsetmek icin sadece tedavi hizmetlerinin verilmesi yeterli degildir. Kavramin ici

tedavi olanaklari ile rekreasyonel aktivitelerin bir arada olmasiyla doldurulabilir.

2.2.2. Termal turizmin tarihsel arka plam
Kutsal kitaplarda verilen bilgiler haricinde termal ya da sifali sularin kullanimi
bilinen tarih 6ncesi donemlere tasimamiz ¢ok miimkiin goéziikmemektedir. Konu ile

ilgili en gilizel 6rnek Kur’an-1 Kerimde gegen Hz. Eyyiib’e ait kissadir. Yiice Allah
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Sad Siiresi 42. ayette su sekilde buyurmaktadir; “Biz de ona “Ayagin1 yere vur! Iste
yikanacak ve icecek soguk bir su” dedik”. Suyu icip ve yikandiktan sonra Hz.
Eyyiib’iin hastaliklarindan kurtularak sifa buldugu ilahi kaynaga dayanan elimizdeki

en eski ve saglam bilgidir.

Insanlarin termal sulardan antik dénemden beri yararlandiklar1 bilinmektedir. Eski
zamanlarda insanlar iyilestirici giicleri olduklarina inandiklari bu yerleri ziyaret

ediyorlardi (Didaskalou and Nastos 2003).

Bu donemde insanlar termal sulara kutsiyet atfediyor ve onlarin ilahi giicler
tarafindan 1sitildigin1  diistiniiyorlardi. Bu sulardan sadece banyo kiirii olarak
yararlanilmiyor, ayrica yikanma ve pisirme gibi ihtiyaglarimi da karsiliyorlardi.
Termal su kaynaklari1 ya bir tapinagin biinyesinde idi ya da zamanla buralar tapinaga
dontigsmiistii. Her yil insanlar diizenli olarak bu mekanlarin etrafinda bayramlar,

festivaller ve fuarlar organize ediyorlardi (Kervankiran ve Kaya, 2013).

Termal kaynaklar yapisi ve faydasi nedeniyle ¢ok uzun yillardir hem tarih¢i hem de
tipgilarm ilgilendigi bir konu olmustur. Oyle ki Heredot ve Hippokrates tarafindan
yapilan c¢alismalar bu ilginin milattan Onceki zamanlara kadar dayandigini
gostermektedir. Hippokrates’in “De Natura Hominis” adli eserinde dogal kaynaklar
ile tedaviye yonelik agiklamalar yer alirken (Gianfaldoni vd., 2017) Heredot ise

kaplica tedavisi ile ilgili ¢esitli prensiplere deginmistir (Sehsuvaroglu, 1957).

Eserleri evrensel nitelik tasiyan bir bagka ilim insami ise Ibni Sina olup “el-Kanfin
fi’t-tibb ” adli calismasinda sifali sular ile ilgili verdigi bilgiler giiniimiize dahi 151k

‘tutmaktadir (el-Kantn fi’t-tibb, 2018:250).

Romalilar jeotermal sulardan banyo ve tedavi amaciyla yogun bir sekilde
ilgilenmigler ve bu sularin iizerinde kaplicalar insa etmislerdir. Roma donemi

kaplicalarindan daha ¢ok saray, biirokrasi ve asker yararlanmaktayd: (Cook, 2008).

Imparatorlugun zayiflamasi, savaslar ve dogal afetler sebebiyle M.S 5. yiizy1l itibari
bu kaplicalar tahrip olmus ve zamanla fonksiyonlarini yitirmiglerdir (Aslan, 1996:
26).

Kaplicalardan yararlanma sadece Avrupa’ya mahsus bir olgu degildir. Doguda,
Cin’de, Japonya’da ve eski Mezopotamya topraklarinda da kaplica kullanimi belki de
Avrupa’dan ¢ok daha ileri idi. Fakat arastirmamizda daha ¢ok Anadolu’da hiikiim

stirmiis devletlerin kaplicalar konusunda ki faaliyetlerine yer verilmeye ¢alisiimistir.
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Kaplicalar Bizans doneminde Roma doénemi kadar sansh degildir. Ger¢i Bizans’in
yikilan Roma’dan dogdugunu diisiiniirsek, yeni devletin gelismesi ve iktisadi bir gii¢
elde etmesi zaman alacakti. Diger taraftan Romanin sadece askeri bir giic olmaktan
Ote siyasi, hukuki ve sosyal alanda kendinden sonraki devletler i¢in 6rnek sistemler

biraktig1 ve bu devletlerin Roma mirasindan yararlandiklar1 bilinmektedir.

Ozellikle Yalova Kaplicalar1 Bizans dénemi kaplica yatirimlarina giizel bir 6rnek
olarak verilebilir. Roma’nin bu alanda ki tecriibesinden istifade eden Bizanslilar
Yalova’y1 bir kaplica merkezi haline getirmislerdir. Zamanla bu kaplica merkezinin

etrafi dinlenme, eglence ve aligveris mekanlari ile zenginlesmistir (Bayer, 1997: 24).

Ozetle, Avrupa ve Anadolu 6zelinde termallerin gelisimi dikkate alindiginda Roma
doneminde hizlanan termal tesislerin insas1 ve kullanimi Bizans Doneminde nispi
olarak yavaglamis Ronesans ile birlikte tekrar ivmelenmeye baslamistir. Balneoloji
ve balneoterapi bilimlerinin disiplin haline gelmeye baglamasi1 ve Fransa’da Aix Les
Baines, Almanya’da ise Baden, Wiesbaden ve Karlsbaden kaplicalarinin tedavi
merkezleri olarak hizmet vermesi Ronesans Donemi Avrupa’sinda termallerle ilgili

verilebilecekler 6rneklerdir (Doganay, 2001: 262-263).

Universitelerin sayisindaki artisla birlikte termal kiirler ile gerceklestirilen tedaviler
bilimsel olarak da ele alinmaya baslanmistir. Termal kaynaklar ile sifa aranan
hastalara uygulanan tedavilerde bir standart arayis1 oldugundan dolayi tedavi bilimsel
bir bakis agisiyla degerlendirilmeye baslanmistir. Bu kapsamda en belirgin katkinin
17. ylizyillda tip meslegi tarafindan verildigi bilinmektedir. Yunanhlar ile ortaya
cikan fikir sonrasinda Roma Imparatorlugu tarafindan banyo ve kaynaklarin “saglhk”
terimi ile birlikte kullanimiyla devam etmistir. Belgika’nin Spa kasabasinda bulunan
sularin insanlar tarafindan kullanilmasi ise termal kaynaklar ile birlikte anilan “spa”
terimini insanlarin hayatlarina dahil etmistir (Smith, 2009: 295-299). Hasta olan
insanlarin tedavi amaciyla bu kasabada bulunan sular1 igmek ve bu sularda yikanmak
icin seyahat etmesi, 17. yiizyilin son donemlerini saglik amacli seyahatin tarihgesi

agisindan 6nemli kilmaktadir.

17. ylizyilda baslayan bilimsel ¢aligmalar sonrasi radyoaktivitenin Madam Curie
tarafindan kesfedilmesi termal sularin kullanimda doniim noktasi olmustur. Termal
suyun tiptaki amacina uygun olarak evrimlesmesi radyoaktivite sonucu radonlu sicak

sular ile mimkiin olmustur (Sarusik, 1994). Kaplica hekimligi kavrami da bu
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noktadan sonra ortaya ¢ikmis olup termal merkezler birgok Avrupa iilkesinde tip

akademilerinin denetimine dahil olmustur (Sarusik, 1994).

Zaman icerisinde termal sularin kullanimi geleneksel kullanimdan bilimsel bir
altyapiya kavusmustur. Gelisen laboratuvar imkanlar1 ve iiniversitelerde bu alanda
uzmanlagsan hekimler sayesinde gilinlimiizde hastalara recete ile termal su

(hidroterapi) tedavisi verilmektedir.

Termal sularin gerek tedavi gerekse Onleyici ve destekleyici saglik enstriimani olarak
kullanimlar1 bu alanda 6nemli bir ekonomi olusturmustur. Bu baglamda kolaylasan
ulasim imkanlari ile birlikte {ilkeler i¢ turizmin yani sira saglik turizmi basglig altinda
cok ciddi sayilarda yabanci turistleri misafir etmeye baslamislardir. Uzak Dogudan
Amerika’ya kadar 6nemli bir turistik potansiyel olusmustur. Uzak Dogudan bir 6rnek
vermek gerekirse Japonya da bulunan Beppu isimli bir kasaba her yil 12-13 milyon

arasinda termal turist gekmektedir.

Hem tilkemize yakin bir cografya olmasi hem de iilkemiz i¢in potansiyel turistleri
barindirdii icin Avrupa lilkelerinin ve Rusya’nin termal turizm hareketliligine ve bu
hareketlilikten elde ettikleri gelirleri analiz etmek {ilkemizin bu konuda ki konumu ve

gelecekte elde edebilecegi noktay1 gorebilmek agisindan faydali olacaktir.

Termal turizm wellness turizmi igerisinde degerlendirilmektedir. Uzak Doguda
wellness turizminin ana yapisini masajlar, meditasyonlar ve beslenme programlari
olustururken Avrupa’da wellness turizminin temelini termal turizm olusturmaktadir.
Dolaysiyla termal turizm ile ilgili ekonomik veriler wellness basglig altinda

yayimlanmaktadir.

Asagidaki tabloda 2017 yili i¢in Avrupa iilkeleri igerisinde wellness turizminden en

fazla gelir elde eden ilk 10 iilke karsilastirmalar1 olarak verilmistir.

Tablo 2.1: Avrupa’daki en iyi 10 “wellness” turizmi pazari, 2017

) Seyahat Sayilar1 (bin) Toplam Gelir
Ulke .
Yabanci Yerli Toplam (USD milyon)
Almanya 6,197.3 59,855.8 66,053.1 65,746.3
Fransa 6,840.3 25,573.4 32,413.7 30,714.6
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Avusturya 7,000.8 9,848.6 16,849.3 16,509.8
Ingiltere 3,613.1 19,579.1 23,192.2 13,478.1
Italya 2,530.5 10,574.0 13,104.5 13,428.4
Isvigre 4,070.6 5,670.6 9,741.2 12,571.3
Ispanya 4,109.4 14,735.7 18,845.1 9,885.6
Tiirkiye 3,119.0 5,947.1 9,066.1 4,387.7
Rusya 2,093.6 13,733.0 15,826.6 3,997.4
Portekiz 1,552.9 3,010.0 4,562.9 3,405.2

Kaynak: Global Wellness Tourism Economy, 2018

Tablo 2.2: Karsilastirmal Kisi bas1 turizm harcamalari, 2017

) Ort. Yabanci Turist (USD) Ort. Yerli Turist (USD)
Ulke
Saglik Turizmi | Ort. Turizm | Saglik Turizmi | Ort. Turizm
Almanya 1,901 1,180 902 536
Fransa 1,166 759 889 554
Avusturya 1,189 780 831 524
Ingiltere 1,535 883 405 229
Italya 1,325 907 953 642
Isvicre 2,070 1,227 731 457
Ispanya 1,547 1,004 240 148
Tiirkiye 891 537 271 159
Rusya 384 201 233 123
Portekiz 1,101 710 563 357

Kaynak: Global Wellness Tourism Economy, 2018

Tablo 2.2 dikkatli bir sekilde incelendiginde saglik amacl turizmden elde edilen kisi

bast gelir ile diger tiim turizm tiirlerinden elde edilen gelir arasindaki %50 ile
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%100’ye yakin fark goriilebilecektir. Saglik turizmi dolaysiyla termal turizm her sey
dahil paketlerin popiiler oldugu son yillarda iilke ekonomilerinin daha katma degerli

turizm yapabilmeleri i¢in dnemli bir alternatif olusturmaktadir.
2.2.3. Tiirkiye’de termal turizmin gelisimi

Inan¢ turizmi bir tarafa birakilirsa, Anadolu topraklarinda en eski turistik
hareketliligin kaynagi olarak kaplicalar gosterilebilir. Ulasim imkanlarinin kisith
oldugu donemlerde bile insanlarin gerek sifa bulmak gerek tatil yapmak amaciyla
yakin bolgelerdeki kaplicalara gittikleri, bu kaplicalarin etraflarinda uygun yerlerde
cadirlar kurarak neredeyse bir panayir havasinda konakladiklart bilinmektedir. Daha
sonra bu ¢adirlarin yerlerini pansiyon ya da oda seklinde hizmet veren belediyelere
ait isletmeler almistir. Ulasim imkanlarinin nispi olarak gelismesine paralel bu
kaplica bolgelerinde 6zellikle yaz aylarinda 6nemli denilebilecek 6l¢iide ekonomik

hareketlikler yaganmustir.

Anadolu’nun sahitlik etmis oldugu ilk donem medeniyetleri olan Hititlerin,
Helenlerin ve Romalilarin jeotermal kaynaklardan sik¢a yararlandiklari yine o
doneme ait olan arkeolojik kazilardan ve efsane ve yazili metinlerden
goriilebilmektedir (Coruh, 1969). Anadolu’da neredeyse yeraltindan ¢ikan her su ile
ilgili anlatilan efsaneler halen daha dillerde dolasmaktadir. Bu duruma verilebilecek
en glizel 0rnek amansiz bir hastaliga yakalanan kral kizlarinin o bolgedeki termal su

ile sifa bulmasidir.

Ankara-Ayas ve Afyonkarahisar kaplicalar1 Anadolu’da kaplicalarin yaygin
kullanildig1 bolgeler olarak bilinmektedir. S6z konusu kaplicalarin gelisiminde
yasadiklar1 donemdeki devletlerin yonetim merkezlerinin i¢inde ya da bu bdolgelere
yakin olmalar1 etkisi biiyiik olmustur. Celik’e (2005) gore, Ankara-Ayas
kaplicalarmin  tarihi M.O  1750-1200 yillar1 arasinda yasams Hititlilere,
Afyonkarahisar kaplicalari da Figlere (M.O. 750) kadar dayanmaktadir. Yine o
donemde Afyonkarahisar bolgesine “Sifali Frigya” manasina gelen “Frigya Salutiris

isminin verildigi bilinmektedir (Celik, 2001).

Tiirkler Islam dinine girmeden dncede yiiksek bir temizlik hassasiyetine sahiptiler.
Islamiyet’in kabulii ile temizlik hassasiyeti kiiltiirel bir olgu olmaktan ¢ikmus dini bir
zorunluluk haline gelmisti. Cilinkii girdikleri din temizligin iizerinde ¢ok yogun bir

sekilde duruyor, her firsatta temizligi vurguluyor ve emrediyordu.
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Anadolu’ya ilk giris yapan Sel¢uklu Tiirkleri Bursa ve Yalova’da bulunan ve sadece
yonetici grubunun istifade ettigi kaplicalardan bagka ayakta kalmig kaplicaya
rastlamamislardir. Inanglarnin ve kiiltiirlerinin bir geregi olarak ivedilikle bu
kaplicalan eskisinden daha iyi ve eksiksiz bir sekilde yeniden insa ederek tiim halkin

kullanimina agmislardir (Coruh, 1988).

Selguklularin eski kaplicalar1 yeniden ihya ederken yaptiklari en dnemli degisiklik
yalnizca havuzdan ibaret olan bu mekéanlara akarsu tasimis olmalar1 ve kadinlarla
erkekler arasinda ayri ayr1 yitkanma alanlar1 yapmis olmalaridir (Avsaroglu, 1968).
Selguklu bu kaplicalar1 islam dininin temizlikle ilgili en énemli gereklerinden olan
gusiil abdesti ve mahremiyet gibi iki buyruguna hizmet edecek sekilde yeniden

yapilandirmistir (Ozbey, 1979).

Selguklulardan sonra Anadolu’da daha kokli ve uzun bir donem hayat bulan ve bir
medeniyet inga eden Osmanlilar donemde Selguklu doneminde baslayan
kaplicalagsma hareketi, artarak devam etmis, yeni yeni kaplicalar halkin hizmetine
sokulmustur. Kaplica yapim faaliyetleri bu donemde sadece Anadolu ile sinirh

kalmayip fetih edilen tiim imparatorluk topraklarina yayilmistir (Kozak, 1996).

Osmanli 6ncesi imparatorluklar tarafindan da onemli bir kaplica merkezi olarak
degerlendirilen Bursa, bu donemde de konumu korumus hatta altin ¢cagin1 yasamistir.
Kanuni Sultan Siileyman’in damadi Riistem Pasa tarafindan yaptirilan Yeni Kaplica,
doneminin tiim 6zelliklerini yansitmaktadir. Yine bugiin bir kism1 Yalova ili sinirlari
icerisinde olan kaplicalardan, Armutlu Kaplicalar, Kiikiirtli Kaplica ve Kara
Mustafa Pasa Kaplicalar1 ile Bursa, Osmanlilar Déneminde adeta Anadolu’nun

kaplica bagkenti olmustur (Raman, 1972).

Osmanlinin uzun savaglarla gecen son doneminde ve Cumbhuriyetin ilk doneminde
kaplicalara gereken ilgi gdsterilememistir. Cumhuriyet doneminin kaplicalar ilgili ilk
ve en Onemli tasarrufu Yalova ve Balcova kaplicalarinin iyilestirilerek daha iyi bir

konuma getirmek olmustur (Kozak, 1996).

Cumhuriyet doneminde kaplica tedavileri ile ilgili bilimsel ¢aligmalar da yapilmaya
baslanmig ve Balneoloji isimli ilk eserin miiellifi Riza Remzi Reman olmustur.
Atatiirk’{in emri ile 1938 yilinda Istanbul Universitesi Tip Fakiiltesi biinyesinde

Hidro-Klimatoloji Kiirsiisii kurulmus ve bu kiirsii ilkemizde kaplica hekimliginin ilk
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bilimsel adim1 olmugtur. Daha sonra yayimlanan tiiziiklerle bu alanda uzman hekim

yetistirilmesinin 6nii acilmistir (Ozer, 1991).

Jeotermal kaynaklarin iilkemiz ekonomisine kazandirilmasi noktasinda Maden
Teknik Arama (MTA)’nin yapmis oldugu saha envanter ¢alismalar1 lokomotif goérevi
gormiistiir.1960 ile 1970 yillar1 arasinda MTA yapmis oldugu saha arastirmalarinda
615 jeotermal kaynak sahasi tespit etmistir. Bu ¢alismalar Tirkiye’de termal turizm
gelistirilmesi ve planlanmasinda referans olarak alinmistir. 1973 yilinda ilgili
bakanlik tarafindan ilk 6nce Gonen Kaplicalar1 daha sonra da Yalova, Terme ve
Sicak Cermik gibi kaplicalar i¢in hazirlatilan planlamalar Cumhuriyet Donemi ilk

modern uygulamalar olmustur (Doganay, 2001).

1982 yilinda ¢ikarilmis olan 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu Ulkemiz turizmi
icin donlim noktast olmustur. Bu kanunla saglanan tesviklerle kiy1 kesimlerinde
turistik yatirimlar hizla artmaya baglamig, termal turizm alanindaki yatirimlarin 6nii

acilmistir (2634 sayili turizm tesvik kanunu).

Turizmi Tegvik Kanunu’nun termal turizme ilk yansimalar1 1985 yilinda Kiikiirtlii
Kaplica (Bursa) ve Izmir Dogan Bey Kaplicasinin turizm merkezi ilan edilmesi
olmustur. Akabinde 1985 ile 1993 yillan arasinda 31 kaplica daha bu kapsam igerine
alimmustir. 1988 yilinda 3497 sayili yasa ile 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu’na
ek madde eklenmis bu sayede termal turizm yatirimcilarina jeotermal kaynak suyu ve
arazi tahsisine olanak saglanmistir. Yine bu yasa ile yatirimcilara turizm merkezleri
icerisinde yer alan sifali sicak su ve mineralli soguk maden suyu kaynaklarinin

kaplica tesislerinde kullanim hakki verilmistir (Bastem, 1997: 53).

1980 yillar kiyr turizmi i¢in doniim noktast olmusken ayni siire¢ yaklasik on sene
sonra termal turizm i¢in yasanmaya baslanmistir. Doksanli yillara kadar daha ¢ok
bulunduklar1 bolge halkina hizmet veren ve isletmeciligi belediyeler tarafindan
yapilan kaplicalar ¢ehrelerini degistirmeye baslayarak farkli illerden hatta zamanla
yurt disindan misafirlerini agirlamaya baslamiglardir. Kaplica hizmetinin yani sira
animasyon, keyif havuzu, Tirk Hamami ve bir takim gezi programlart gibi
zenginlestirilmis aktivitelerin tliketicilere sunulmasi termal tesislerde kalan misafir
sayisini artirmistir. Giiniimiizde Kiiltiir ve Turizm Bakanligi ve Belediye isletme
belgeli bir¢ok isletme sektorde faaliyet gostererek saglik ve turizm alaninda iilkeye

saglamaktadir (T.C. Kultur ve Turizm Bakanhgi, 2019).
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2.3. Helal turizm
2.3.1. Tamim olarak helal turizm

Literatiir incelendiginde helal turizm karsimiza “Islamic Tourism”, “Islami Turizm”,
“Muhafazakar ya da Miitedeyyin Turizm”, “Seriata Uygun Turizm” gibi kavramlar
cikmaktadir. Yakin kavramlar etrafinda sekillenen helal turizm ve inang turizmi
birbirlerinden farkli turizm gesitleridir. Inang turizminde kisilerin dini motivasyonlar
seyahatlerinin kaynagini olustururken, kisilerin dinlerine uygun tatil ve seyahat
yapma arzulari da helal turizm kapsamui igerisinde degerlendirilmelidir (Tekin, 2014:
750-751). Inang turizmi seyahatin gerekcesini olustururken, helal turizm siirecle

ilgilidir. Daha dogrusu helal turizm, seyahat ya da tatil siiresince Islami Kurallar

dahilinde hareket etmeyi ve bu kurallarin digina ¢ikmamay1 kapsamaktadir.
Helal turizm kavramui icin birbirine yakin olarak bir¢ok tanimlama yapilmistir.

Dogan helal turizmi, “turistik kiy1 bolgelerinde yer alan konaklama isletmelerinde
Islami ilkelere uygun dinlenme ve eglenme faaliyetlerinin gerceklestirildigi turizm
irtinii” olarak agiklamaktadir (Dogan, 2010: 472). Bu agiklamada tirliniin kiy1

bolgeleriyle sinirl tutulmasi eksik bir tanimlama olmustur.

Duman, helal turizmle ilgili farkli bir yaklasim getirmis, konaklama ya da seyahat
siirecinden daha ziyade bu aktiviteleri gerceklestiren kisilerin inanci {izerinden bir
tanimlama yapmustir. Duman’a gore helal turizm, “Miisliimanlarin siirekli yasadiklar

yerin disina seyahat etme ve konaklama faaliyetleridir” (Duman, 2012: 718-739).

Mohsin vd. (2015: 137-143) daha kapsayict bir tanmimlamayla helal turizmi
“Miisliiman turistlerin Islami gereksinimlerini (yiyecek-igecek ve ibadet imkanlari
gibi) Islami Ogretilere uygun bir sekilde karsilamalarmi saglayacak, iiriin ve

hizmetlerin tedarik edilmesi” olarak agiklamaktadir.

Hemen hemen tiim tanimlamalar siire¢ odaklidir ve tatil ya da seyahat esnasinda
yapilan faaliyet ve alman hizmetlerin Islam’a uygunlugu cercevesinde
birlesmektedir. Konaklama evresi tatil siirecinin sadece bir kismini olusturmaktadir.
Bu baglamda degerlendirildiginde helal turizm bir¢ok sektorle yakindan ilintilidir.
Oflaz bu sektorleri agagidaki gibi siralamaktadir;

Helal Konseptli Konaklama tesisleri

- Helal yiyecek — Icecek Isletmeleri
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- Helal Seyahat Acentalar1

- Helal Transfer/Ulagim

- Helal Finans

- Helal Eglence (Oflaz,2015: 45)

Her ne kadar helal turizm c¢ok farkli sektorlerde sunulan hizmetlerden olussa da
calismamizin konusu daha ziyade konaklama tesisleri olusturmaktadir. Diinyada ve
tilkemizde helal turizm ulastii ekonomik biiyiikliikk kisaca incelendikten sonra,
konaklama tesisleri i¢in s6z konusu standartlar1 aktarip, iilkemizdeki termal devre
miilklerin bu standartlara uygunlugu noktasinda bir degerlendirme yapmak faydali

olacaktir.
2.3.2. Helal turizm standartlar:

Geleneksel gergevede sekillenen helal turizm diinyada artan Miisliiman niifus ve bu
niifusun turistik hareketliligi ile belli standartlar kazanarak turizm sektorii igerisinde
onemli bir disiplin haline gelmistir. Bu siiregte Malezya, helal gida ve helal finansta
oldugu gibi helal turizmin belli bir standarta kavusmas1 ve sertifikasyon i¢in dncii
ilke olmustur. CrescentRaiting ve DinarStandart gibi kuruluslar tiim diinyada helal
turizm standartlarinin  belirlenmesi ve sertifikasyon hizmetleri i¢in faaliyet
gosterirken, Ulkemizde bu tiir hizmetlerin bir kism1 6zel bir kurulus tarafindan

verilmeye baglanilmistir.

Crecsentraiting, konaklama tesislerinin verdikleri hizmetlerin helal ¢ercevesinde olup
olmadiklarni degerlendirmek i¢in 1-7 arasi puanlama sisteme uygulamaktadir. Bu

baglamada en diisiik puan bir hilal iken, en yiiksek puan yedi hilal olmaktadir.

Sekil 2.1: Hilal Kategori Gosterimi

crescent crescent crescent crescent crescent crescent
rating rating rating rating rating rating

Tablo 2.3: Hilal Derecelendirme Kategorileri

Kategori 1 2 3 4 5 6
Cevrede, | Helal Mini | Helal Tim Tesisin
Helal Gida | Pulunan | yemekler | bardaki | sertifika | restoranl | tamaminda
helal Ve ) h'elal I arin helal gida
restoran | meniiler? | driinler? | mutfak. | helal | diizenlemes
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listesi? sertifika
I1
olmasi.
Namaz Kur’an,
vakitleri | seccade
Cevrede | vekible ve Odalard .
I akible | Mescit,
bulunan | yoniiile | namaz e o |
Namaz . s .. | yonini | ibadet
camilerin ilgili vakitleri | 7. .
. . . gosteren Verl.
listesi? | sorularin ni )
.. 1saret.
cevaplar1 | gosteren
? tablo.
cL L Helal Sa_hurve
Iftar i¢in oda iftar
temel .. | yemekle
. . | Ramazan | Sahur ve | servisi? .
Ramazan | gereksini . o ri.
. i boyunca iftar Bolgede ,
Hizmetleri mler? . .l . Bolgede
iftar? biifesi? | ki helal A
(Hurma, Ki
restoranl .
SU) camilere
ar?
ulagim.
Herhangi Kadly
| bir Ny
Herhangi etiskin Kadin ve | erkekler
Helal bir gece yeuy erkekler igin
P kanali i
Olmayan kuliibi, var mp? | €i0ayTI tamame
Faaliyetlerin | kumarha ’ SPA n ayri
M Helal .
Diizeyi ne var saatleri | SPA ve
dostu
mi1? - varmi? | GYMS
etkinlik alanlart
var mi1? var m?

Tablo 2.4: Hilal Kategorisine Gore Tesislerin Degerlendirilmesi

LI
2

croscent
rating

Hilal sayis1 1-3 arasinda olan oteller, seyahat eden
Miisliimanlar i¢in yararli olarak degerlendirilir.
Namaz vakitleri, kible yonii gibi bilgilerin yan1 sira
yakinlarinda bulunan cami ve helal gidalarla ilgili de
bilgilendirme yaparlar.  CrescentRating.com veya
HalalTrip.com'daki Otel listesinde 0zel olarak
belirtilmedigi siirece, bu otellerde Helal yiyecek
saglanmaz.

4

crescent
rating

Dort hilal durumunda ise konaklama tesisleri, Namaz
Vakitleri ve Kible yoni ile ilgili bilgi verir,
yakinlardaki cami ve helal gida yerlerine yonlendirme
yaparlar. Kahvalti ve oda servislerinde belli bir
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miktarda helal gida imkan1 saglayabilirler. Tiim yeme
igme hizmetlerinin helal oldugunu iddia etmelerine
ragmen helal gida sertifikalar1 yoktur.

Bes hilal olmasi durumunda konaklama tesisleri,

5 Namaz Vakitleri ve Kible yonii ile ilgili bilgi verir,
yakinlardaki cami ve helal gida yerlerine yonlendirme
o yaparlar. Bu konaklama tesislerinin biinyesinde helal

gida sertifikali restoran bulunmalidir. (Ortadogu haric)

6 ila 7 arasinda hilalle derecelendirilen oteller, Helal

6 hassasiyeti olan misafirlerin ihtiya¢ ve isteklerinin
. 7 birgogunu karsilamak zorundadirlar. Aile dostu
crescent olanaklarmin disinda bu tesislerde helal yiyecek-

roting

icecek disinda bagkaca bir gida bulunmaz.

Kaynak: Crescent Rating, 2019.

Yukaridaki, siniflandirmalardan da anlasildigi gibi konaklama tesisleri yapisal
degisikliklere gitmeden ti¢ hilal alabilirler. S6z konusu tesisler birka¢ degisiklikle
birlikte dort-bes hilale sahip olabilirler. Altt ve yedi hilal sahibi olabilmek igin
tesislerin daha planlama asamalarinda helal turizme wuygun planlamalar

gerekmektedir.

Ulkemizde bulunan devre miilk tesisleri, 6zellikle de termal devre miilk tesisleri
yukaridaki bir¢ok standardi yakalamis durumundadir. Cok kiiciik degisikliklerle ¢ok
rahat bir sekilde alti-yedi hilal almalart miimkiindiir. Tesislerin neredeyse tamamina
yakininda kadin erkek SPA merkezleri ayridir. Odalarda Kur’an-1 Kerim, seccade,
tespih ve kible yoniinii gosteren isaret vardir. Yine tesislerde kadin erkek ayri
mescitler bulunmaktadir. Bu tesislerin bircogu gidaya dikkat etmekte, helal gida

hizmeti vermeye gayret gostermektedirler.
2.3.3.Helal turizmin gelisimi

Diinyada Miisliiman niifus hizla artmaktadir. Niifus artisina paralel olarak bu niifusun
geliri de artmaktadir. Pew Research Center’mn 2011 yilinda yayimladig: rapora gore
2010 diinyadaki Misliiman niifusun sayisi1 1,6 milyar kisiyi asmistir. Yine ayni
raporda Miisliiman niifusun 2020 yilinda 1,9 milyar kisi, 2030 yilinda ise 2,2 milyar
kisiye ulagmasi oOngoriilmektedir. 2010 yilinda diinya niifusunun %19,9’unu
ulusturan Miisliman niifusun, kademeleri olarak artarak 2030 yilinda % 26,6’sim1

olusturmasi beklenmektedir. Yine raporda belirtildigi gibi Miisliman niifus say1
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olarak artmakla birlikte, niifus artig oran1 diismektedir (The Future of the Global Muslim
Population, 2019). Bahsi gegen raporda dikkat cekici bir diger bilgi, Miisliiman
niifustaki artisin devam etmesi halinde 2050 yilinda Miisliiman niifus ile Hristiyan
nifusun arasinda ki makasin kapanacagi ve 2070 yilinda Miisliiman niifusun

Hristiyan niifustan daha fazla olacagidir.

1990’11 yillarda hizlanan Miisliiman niifusun turistik hareketliligi, 2001 yilinda
gergeklesen 11 Eyliil saldirilart ve bu saldirilarin bahane edilerek Miisliimanlarin
seyahatlerine getirilen kisitlamalar sebebiyle yavaslamistir. Olaganiistii donemin
etkilerini kismen kaybetmesi ile yeniden Miislimanlarin turistik hareketliligi hiz
kazanmig, Ozellikle de Ortadogu kokenli zengin turistlerin gittikleri yerlerde
yaptiklar1 harcamalar, girisimcilerin istahlarin1 kabartmistir. Helal turizm artik
sadece tatilcilerin talep ettigi bir turizm gesidi olmaktan g¢ikararak, girisimcilerin
pazara arz ettikleri ve bu amacla yatirim yaptiklar1 bir sektére donlismiis, boylece

hatir1 sayilir bir biiyiikliige ulagmustir.

Dinarstandart ve Thomson Reuters *in 2017/2018 Global Islami Ekonomi Raporuna
gore Miislimanlarin USD cinsinden 2016 yilinda turistik amaghi 169 milyar bir
harcama yaparak, 179 milyar harcama yapan Cinlilerden sonra diinyanin en 6nemli
turizm potansiyelini olusturan pazar haline gelmisleridir. Bu rakamlara hac ve umre
i¢in yapilan harcamalar dahil degildir. Miisliiman turistlerin harcamalarini sirasiyla,
153 milyarla Amerikalilar, 114 milyarla Almanlar, 83 milyarla Ingilizler ve 66
milyarla Rus turistler izlemistir. 2022 yilinda Miisliimanlarin seyahat ve konaklama
harcamalarinin 283 milyara ulasmasi beklenmektedir (State of the Global Islamic
Economy Report 2017/18: 82).

2016 yilinda Suudi Arabistan vatandaslar1 20.4, Birlesik Arap Emirlikleri
vatandaslar1 15.8, Katar vatandaglar1 12.4, Endonezya vatandaslar1 9.7 ve Kuveyt
vatandaslar1 9.6 milyar USD’lik seyahat harcama ile en fazla harcama yapan ilk bes
Miisliiman iilke olmuslardir (State of the Global Islamic Economy Report 2017/18:
79).

Yine ayni raporun 2018/2019 yili degerlendirmelerini igeren sayisinda Miisliiman
turistlerin 2017 yilinda 177 USD’lik harcama yaptiklari belirtilmektedir (State of the
Global Islamic Economy Report 2018/19, 2018: 61).
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Rakamlardan ve beklentilerden de anlasildigi gibi Miisliiman turistlerin seyahat
pazari i¢indeki paylar1 hizla biiyiimektedir. Crescentraiting 2018 yilinda yayimlamis
oldugu raporda helal turizm pazarindaki hizli biiyiimeyi asagidaki yedi faktorlere

baglamaktadir.

- Miisliiman Niifustaki Artis.

- Biiytiyen Orta Sinif / Harcanabilir gelir.

- Geng Niifus

- Seyahat Bilgilerine Erisimin Artmasi / Sosyal Medya Etkisi

- Miisliiman Dostu Seyahat Hizmetlerinin Artmasi.

- Ramazan Ayinda Uzun Donemli Seyahatlerdeki Artis.

- Miisliiman Is Insanlarinin Ticari Amaglh Gezileri (Global Muslim Travel
Index, 2018: 5).

2.3.4.Tiirkiye’nin helal turizm potansiyeli

Tiirkiye, en fazla Miisliiman turist agirlayan iiclincii iilkedir ve Miisliiman iilkeler
igerisinde ¢ok Onemli bir potansiyele sahiptir. Gelecekte bolgesinde ve Miisliiman
iilkelerde ¢ok Onemli istikrarsizliklar olmamasi durumunda her yil agirladig:
Miisliiman turist sayis1 hizla artacaktir. Miisliiman Turistlerin Tiirkiye’yi tercih etme
nedenleri incelendiginde, bu nedenlerin kiiltiir — tarih, cografi konum ve turizm

altyapisi olarak {i¢ baslik altinda toplandigin1 gorebiliriz.
Kiiltiir — Tarih

a) Halkinin nerdeyse tamamina yakininin Miisliiman olmasi

b) Miisliiman halklar ve devletlerle tarihsel birliktelik

c) Sosyal ve siyasi olarak son dénemde Miisliiman halklarin Tirkiye’ye artan
sevgisi

d) Birgok medeniyete besiklik etmesi dolaysiyla barindirdig: tarihi ve kiiltiirel
miras

e) Zengin bir mutfaginin olmasi
Cografi Konum

a) Iran, Irak ve Suriye ile komsu olmasi. Ozellikle Iranli turislerin kolay ulagimi.
b) Ug, dort saat gibi bir ucusla nerdeyse Uzakdogu haricinde tiim Miisliiman
tilkelere olan yakinlik

C) Baglantili uguslar i¢in avantajli konumu.
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d)

Turizm Altyapisi

a)
b)
c)
d)
e)

gergeklestirdigi uguslar

CrescentRating,

Y1ilin farkli mevsimlerinde farkli turizm alternatiflerinin olmasi.

Kiy1 turizmin geligsmis bir alt yapiya sahip olmasi ve kolay ulasim

Termal turizm imkanlarinin gelismesi

Saglik turizmin de ulagmis oldugu altyap1

Kayak turizminde artan yatak kapasitesi

Tirk Hava Yollarr’nin artan hizmet kalitesi ve diinyanin birgok noktasina

her yil

“Kiiresel Miisliiman Seyahat Endeksi” isimli bir

derecelendirme raporu yayinlamaktadir. Endeks, 4 ana kriter ve 11 alt kriterden

olugmaktadir. Endeksten c¢ikan puanlamaya gore iilkelere puan verilerek iilkeler

Miisliiman turistlerin seyahatleri i¢in en uygun llkeler siralanmaktadir. Asagidaki

tabloda Islam Is birligi Teskilatina (IIT) iiye iilkelerin 2018 yil KMSE’ine yer

verilmigtir.

Tablo 2.5: 2018 Y1ih Kiiresel Seyahat Endeksi

Sira No Ulke Ad1 Puan
1 Malezya 80.6
2 Endonezya 72.8
2 Birlesik Arap Emirlikleri 72.8
4 Tiirkiye 69.1
5 Suudi Arabistan 68.7
6 Katar 66.2
7 Bahreyn 65.9
8 Umman 65.1
9 Fas 61.7

10 Kuveyt 60.5

(Global Muslim Travel Index, 2018: 18).
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Tiirkiye 2015 yilinda KMSE’de 73,8 puanla ikinci siradayken, 2016 yilinda puaninda
gerileme olmamasina ragmen Birlesik Arap Emirliklerin gerisine diigmistiir. 2017
yilinda 72,4 puanla Endonezya’nin arkasindan dordiincii olurken, 2018 yilinda

puanin 69,1 puana gerilemesine ragmen dordiinciiliigiinii korumustur.

Ulkemizde ne yazik ki helal turizme yonelik resmi istatistikler heniiz mevcut
degildir. Derlenen bilgilere gére 60’1n iizerinde helal turizme uygun hizmet veren
turistik tesisten bahsedilmektedir. 15 Temmuz 2018 tarihinde Ticaret Bakanligina
bagl olarak Helal Akreditasyon Kurumu’nun kurulmasi hem pazarin genislemesi
hem de mevcut pazardaki bilgilerin derlenmesi noktasinda sektdre fayda saglamasi

beklenmektedir.

24 Kasim 2015 yilinda Rus savas ugaginin Tiirk jetleri tarafindan diisiiriilmesi ile iki
tilke arasinda soguk riizgarlar esmis, iilkemizin en 6nemli iki ziyaret¢isinden biri
olan Rus turistlerin 2016 yili rezervasyonlarini iptal etmeleri sonucunda turizm
sektorli olumsuz yonde etkilenmistir. Bu siirecte helal turizm bir firsat olarak
goriilmiis, alt yapist uygun olan oteller birtakim degisiklikler yaparak bu pazara
yonelmislerdir. Kriz helal turizmin Tirk Turizm sektorii tarafindan daha yakindan

takip edilip anlasilmasi i¢in bir firsat olmustur.

Ulkemizin i¢ bélgelerindeki birgok turistik tesisin alt yapilari helal turizme uygun
oldugu gibi, kiy1 kesimlerindeki otellerinde birgogu kiigiik diizenlemelerle bu alana

hizmet verebilirler.
2.3.5.Termal devre miilklerin helal turizm acisindan degerlendirilmesi

Kaplicalar, Anadolu’nun kadim kiiltiiriiniin bir pargasidir. Cok uzun siire kaplicalar
hem bulunduklar1 bolge insanin temizlenme ihtiyacini karsilamis hem de sifa amach
olarak kullamlmustir. Tk 6nceleri énemli 6lciide kendi bdlgesindeki insanlara hizmet
veren kaplicalar, ulasim imkéanlarinin artmasiyla gevre illerden gelen insanlara da
hizmet vermeye baslamis, yilin farkli donemlerinde c¢ok hareketli sezonlar
yasamuslardir. Ornegin, Erzurum’un Aziziye (Ilica) ve Pasinler ileleri yaz aylarinda
Trabzon, Rize ve diger ¢evre sehirlerden gelen misafirlerle dolup tagmistir. Gelen
misafirler otellerde, belediyelerinin turistik oda veya evleri de konakladiklar1 gibi bir
kism1 da kendilerine tahsis edilen bolgelerde cadirlar kurarak kaplica hizmetinden
yararlanmiglardir. S6z konusu 6rnekler, Sivas, Afyon ve Ankara gibi bircok ille

genisletilebilir.
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Kaplica ya da diger adiyla termal turizm hareketliligi yukarida da aktarildigi gibi
daha ¢ok Anadolu’nun i¢ kisimlarinda yogunlasmis ve Anadolu’nun degerlerine
uygun olarak sekillenerek gelismistir. Bu baglamda iilke kaplicalar1 ad1 konulmamis
sekilde helal turizm yapmaktadir. Helal turizmin en 6nemli iki Kriteri olan kadin-
erkek havuzlarin ayri olmasi ve alkollii igki satilmamasi bu tesislerin dogal
ozellikleri idi. Biitiin bunlar degerlendirildiginde iilkemiz kaplicalar1 i¢in ¢ok rahat

bir sekilde helal turizmin tilkemizdeki onciileri diyebiliriz.

Ulkemizde devre miilk sektdrii de genel olarak kaplica turizmini temel alarak
gelismis ve bu gelenegi devam ettirerek helal turizmin sertifikasiz yeni temsilcileri
olmuslardir. Devre miilkler her ne kadar, kullanicilarin tapulu miilkleri olsa da bu
devre miilkleri kullanirken yapilan faaliyetler, tamamen turizm faaliyeti
kapsamindadir. Ayrica bu devre miilklerin, miilk sahibi olmayanlara da
kiralanabildigi unutulmamalidir. lyi bir sertifikasyon ve ydnlendirme ile bu tesisler
Ulkemizin helal turizm pazarmdan c¢ok daha fazla pay almasina katkida
bulunabilirler. Ulkemizin kisi basi bir turistten aldig1 iicretin ortalama 700 USD
civarlarinda oldugu diisiiniildiigiinde, termal turizm ve helal turizm imkanin aym
anda sunuldugu tesislerde, bu rakamin ¢ok daha iizerinde bir gelir elde etmek zor
degildir. Konaklayan yabanci misafirlere bir de devre miilk satin aldigi durumlarda
aynt zamanda bir gayrimenkul satisi gergeklesmis ve bu misafirlerin uzun seneler

boyunca bu tesisleri kullanmalari garanti altina alinmis olacaktir.
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UCUNCU BOLUM
DEVRE MULK ENDUSTRISi ve GUNCEL UYGULAMALAR

3.1. Devre miilk kavram

Ulkemizde “devre miilk” terimi, zaman paylasimi sistemlerinin genel adi olarak
kullanilmaktadir. Cok farkli gesitleri olmasina ragmen genel kullanim noktasinda
devre miilk terimi sektordeki faaliyetlerin tamami icin kapsayict hale gelmistir.
Devre miilk teriminin yani sira devre tatil terimi de giinlik hayatta yer almaya
baglamistir. Teknik olarak her iki terim farkli manalar ifade etse de iilkemizde “devre

tatil” terimi “devre miilk” teriminin alt bir kategorisi olarak goriilmektedir.

Literatiir incelediginde devre miilk ve devre tatil terimlerinin karsilig1 olarak
zamanin ya da milkiin paylasilmasi manasinda “timeshare”, “thimesharing”,

2 [13

“vacation ownership”, “interval ownership”, “right to use” kelimeleri karsimiza

cikmaktadir.

Suchman timeshare teriminin agiklamasini, “alicinin (sahibin) tatil amaciyla
gelistirilmis bir konaklama projesinden, yilin belli bir doneminde (genellikle bir
hafta) yararlanmak {izere elde ettigi kullanim hakki’” seklinde yapmaktadir
(Suchman, 1999: 4).

Trowbridge terime maliyet temelli bir agiklama getirmektedir. Yazara gore alici,
gelecekteki kullanim haklarmin fiyatlarim1 bugiinkii fiyatlardan sabitleyerek ve

sOzlesme siiresince sabit fiyat garantisi altinda turizm amach tesislerden kullanim

hakki elde etmektedir (Trowbridge, 1981: 39).

Upchurch ise ¢ok basit bir anlatimla “timeshare”i miisterilerin tek baslara tatil
amacli bir miilke sahip olduklarinda katlanacaklar1 yliksek bakim onarim ve isletme
gibi giderlerini sadece kendi kullanim haklarina sahip olduklar1 bir veya birden fazla
haftaya boliistiirerek hotel motel vb. liks konaklama tesislerinden elde ettikleri

kullanim hakki olarak ifade etmektedir (Upchurch ve Gruber, 2002: 211-225).

Upchurch yukaridaki tanimi biraz daha genisleterek konuyu yasal durum, miisteri
kullanimi ve iirlin agisindan degerlendirmis asagidaki gibi {i¢ farkli tanim daha

yapmuistir.
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Yasal acidan timeshare: miisterinin yil igerisindeki kullanim tarihinin kesin olarak
belirlenmis olmasi sarti ile sézlesme siiresince konaklama ve yine sozlesmede

belirtilen hizmetlerden tapulu ya da tapusuz olarak yararlanma hakkidir.

Tiketici perspektifinden devre miilk: Haftalik araliklarla birden c¢ok tiiketiciye
satilan, saygin bir tatil konaklama iirlintidiir. Bu tanim ¢ergevesinde, belirli bir tesisin
icindeki her iinitenin 6nceden belirlenmis bir siire araliginda (yani haftalar) diger
tiikketicilerle paylasilmasidir. Diger bir degisle, her bir iinitenin, ayni anda yalnizca
bir tiiketici tarafindan kullanilmasi sart1 ile y1l boyunca diger sahiplerle teknik olarak

paylasilmasidir.

Uriin acisindan devre miilk: Tiiketicilere diisiik maliyetli konaklama imkani
saglanmasidir. Devre miilk, tiiketicilerin otel ya da baska bir konaklama tesisinde
yapacaklari li¢ yillik tatil harcamalar1 karsiliginda, ¢cok daha uzun yillar tatil yapma
olanagi saglar (Upchurch ve Gruber, 2002: 211-225).

Toparlayict bir tanimla devre miilk, miilk sahibinin tizerinde kisitli haklarinin oldugu
ikinci bir ev sahipligi formudur. Miilk sahibi gayrimenkuliin yillik bakim, onarim ve
isletme giderlerini diger devre miilk sahipleriyle paylasarak tek basina bu maliyetleri
karsilamaktan kurtulur (Kaufman, 2009: 2).

Tirkiye’de devre miilkler genelde tapulu iirlinler olmakla birlikte, yurt disinda satisi
ve kullanim1 yapilan devre miilkler daha ¢ok kullanim hakkina dayanmaktadir. Bu
baglamda devre miilk ve devre tatilin lilkemiz uygulamalari ¢ercevesinde tanimlarini

ve aralarindaki fark asagidaki gibi yapilabilir.

Devre miilk, alicin yilin belli bir tarih araliginda bir ya da birden fazla haftada
konaklama hakki ile birlikte tapusunu da aldigi hem miilkiyet hakki veren hem de
kullanim hakki saglayan, yeri ve zaman araligi tam anlami ile tapu belgesinde

belirlenmis olan bagimsiz iinitedir.

Devre tatil ise alicinin degisken ya da sabit bir tarih araliginda ve belli bir yil
miiddetince (6rnegin 20 yil) sdzlesmeye bagl olarak konaklama yapacagi bagimsiz

unitenin kullanim hakkidir.

Devre miilklerde, tapu devri ve kullanim hakk: esas iken, devre tatillerde kullanim
hakki esastir. Ulkemizde devre miilkler genel olarak 15 giin yani yilda 22-24 dénem
arasinda satilmakta iken devre tatiller 7 gilin yani yi1lda 50-52 hafta olarak tiiketicilere

sunulmaktadir.
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3.2. Devre miilk endiistrisine genel bakis

Devre miilkler tasarruf iirlinleridir. Diinyada devre miilklerin ¢ikis ve yayilmalari
ikinci diinya savasindan sonraya rastlamaktadir. Alim giiclindeki azalma ve
tatilcilerin gelecekteki tatillerini garanti alma ihtiyaglar gelistiricilerin bu triinleri

piyasaya siirmelerinin ve ¢esitlendirmelerinin 6niinli agmustir.

Devre miilk sektdrii Avrupa’da dogmus Amerika’da gelismistir. ilk devre miilkler
1960’11 yillarda Fransa’daki kayak merkezlerinde ortaya ¢ikmistir. Kayakgilar kayak
yapmak i¢in konaklamalarini garanti altina almak istiyorlardi. Bu durum, bolgedeki
gayrimenkul sahiplerinin turizm isletmecilerinin, miilklerini donemlere bolerek

satmalarinin 6niinii act1 (Kaufman, 2009: 1).

Literatiir arastirmast yapildiginda neredeyse tiim yazarlar ilk devre miilk/tatil
uygulamas1 olarak “Superdevoluy” olarak bilinen Fransa Alp’lerindeki bir kayak
merkezini referans gostermektedir. Yine bu devre miilk/tatil tesisinin amaci genel bir
tanimlama ile kayak severlerin ilerleyen yillarda defaten tatil yapmalarina firsat
sunmakti. Superdevoluy, bu amacla belirli bagimsiz tiniteleri, yine yilin belirlenmis
bir tarih araliginda farkl tiiketicilere satma konsepti ile bilinen ilk devre miilk/tatil

firmasi1 olmustur.

1963 yilinda kurulan ve giinlimiizde 60’a yakin tesiste 5.000’den fazla daire ile
130.000 iiyesine hizmet veren Hapimag Company sektoriin gelismesinde onemli

katki saglamistir (Hapimag, 2019).

Birden fazla mal sahibine bireysel tesis birimleri satma kavrami, ABD'de 1970'ler de
ve Ozellikle Florida'da hizla benimsenmistir. Sektoriin baglangicindan bu yana, devre
miilk sektorli yirmi yildan kisa bir siirede ¢ift haneli biiylime kaydetmistir. Devre
miilk {rlinti, satis hacmine, sahip sayisina ve alana giren bagimsiz ve markali
gelistiricilere doniismiistiir. Uriin serileri yelpazesi ve iiriin tasarim gesitliligi de yillar

iginde genislemistir (Upchurch ve Lashley, 2006: 31).

Kaufmanin (2009: 2) da belirttigi gibi, hissedarlarin bildikleri ve giivendikleri bir
tesiste diizenli tatil yapma olanaklari, tatil yapacaklari bolgedeki kalite ve hizmet
standartlarinin farkinda olmalari, otelcilerin sermayelerini artirma istekleri ve
gelecek yillardaki doluluklarini garantiye alabilmeleri sektorii cok hizli bir sekilde
biiylitmiis ve Avrupa’daki c¢ikisinin hemen ardindan Amerika’da yayginlasmasini

saglamigtir.
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Haylock’ta konuya Kaufmana benzer bir agiklama getirmektedir. Devre miilkler ve
geleneksel tatillerin  arasindaki benzerlikler g6z Oniinde bulunduruldugunda,
geleneksel konaklama tesisleri i¢in birimlerinin en azindan bir kismini bu se¢enege
ayirmalar1 ve bu konuda bir doniistim yapmalari1 kolaydir. Mevsimsellikten ve diisiik
doluluk oranlarindan etkilenen turizm merkezleri ve tesisler i¢in devre miilk, yil
boyu doluluk orami artiracak oldukga avantajli ve tesvik edici triindiir. (Haylock,

1994: 333-341).

Devre miilk endiistrisi, kiiresel turizm pazari igerisinde en hizli biiyliyen endiistri
olmustur. 1960’11 yillarda ortaya ¢ikan sektoriin biiyiikliigi 1980 yilinda toplam 500
turizm tesisinde 155.000 devre miilk sahibine /iiyeye ulasti. 1995 yilina gelindiginde
ise turizm tesisi sayist 4.500’e iiye sayist ise 3,5 milyon kisiye ulasmist1 (Crotts ve

Ragadz, 1998: 257-265).

Devre miilk sektorii gelisim siirecinde diinyanin bir¢ok yerinde olumsuz bir intiba
ve dugiik itibar algisina maruz kaldi. Sektordeki bazi oyuncularin agresif

pazarlama teknikleri ve silipheli finansal uygulamalar1 bu algiyr tesvik etti

(Haylock, 1994: 333-341).

Satiglarda uygulanan yiiksek baski kullanicilari  yeni alim yapmaktan
uzaklastirirken, proje degeri ve gelecekteki kar beklentisinin asir1 derecede
abartilarak yatirimcilara sunulmasi da yatirimcilarin sektdrden uzak durmasina

neden olmustur.

1980'ler ve 1990'lar boyunca, konaklama ve turizm endiistrisindeki biiyiilk marka
isimleri devre miilk sektoriinii izledi. 1984 yilinda, Marriott, devre miilk endiistrisine
giren ilk konaklama sirketi markas1 oldu. Bunu Disney ve Hilton izledi. Bu sirketler,
marka bilinirligini arttird1 ve kat1 standart igletim prosediirleri, kurumsal performans
standartlari, sivil sorumluluk bilinciyle orgiitsel goriisler ve giiclii is ahlakina baghlik
sayesinde, tiiketici bilincini ve devre miilk iirliniinii kabul etmede gii¢lii bir etkiye
sahip oldu. 1990'larin sonunda, Starwood ve Fairfield (Cendant) gibi diger biiyiik
konaklama sirketleri de sektore girdi (Upchurch ve Lashley, 2006: 19).

Devre miilk endiistrisinin derneklesmesi ile uygulanmaya bagslanan kati kurallar da
degisim icin Onemli bir katalizor olmus ve sektdriin itibarimi artirmistir (Hovey,

2002: 1-25).
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Sektoriin gelisimi ve itibarini artirmak i¢in yukarida belirtilen adimlarin atilmasi her
ne kadar Amerika ve Avrupa’da alginin diizeltilmesi i¢in olumlu etkiler yapmis olsa
da sektoriin yeni yeni gelistigi ve yasal diizenlemelerin yeterli olmadigi bolgelerde
halen daha agresif satis ve afaki taahhiitlerden kaynaklanan olumsuzluklar devam

etmektedir.

Gerek devre miilk amaciyla yapilan turizm tesisleri gerekse de zaten sektdrde olan
otel ve tatil kdylerinin yukarida belirtilen sebeplerle sektore giris yapmalar1 sektoriin

biiyiime hizinin artarak devam etmesini saglamistir (Hovey, 2002: 333-341).

1999 yilina gelindiginde sektér Amerika’da 50.000 kisiyi dogrudan, 220.000 kisiyi
dolayl olarak istihdam etmis ve Amerika ekonomisinde 18 milyar USD biiyiikliige
ulagmistir. Sektor son 20 yilda satiglarini ylizde bin civarinda artirmistir. Devre miilk
endiistrisi yeni is olanaklarinin ortaya c¢ikarilmasi, turizmi tesvik etmesi ve ekonomik

biiylimeye yardimci olmada 6nemli bir yere sahiptir (Upchurch, 2000: 435).
3.3. Giincel devre miilk uygulamalari
3.3.1. Sabit haftali devre miilk

1960’11 yillarda devre miilkler ilk gelistirildiklerinde fikir gayet basitti. Her bir
konaklama iinitesi 52 haftaya seklinde paylara ayrilarak bu paylarin farkh
miisterilere satiglart gerceklestirildi. Tiiketici belirlenmis olan bagimsiz {initeden yine
belirlenmis bir hafta satin alacak, her senenin ayni doneminde ve ayni bagimsiz
tiniteden tatilini yapacakti. Boyle bir durumumda tiiketici 6nceden On rezervasyon
yaptirmadan kendine ait tarith araliginda ve bagimsiz {initesinde konaklamasini
gerceklestirecekti. Bu durumunda bagimsiz iinitenin fiyati bu iinitenin 6zellikleri
(stidyo daire, 1+1 daire, 2+1 daire gibi) ve haftanin igerisinde bulundugu sezona
gbre belirleniyordu. Giiniimiizde de sabit haftali devre miilklerin fiyatlarinin
belirlenmesinde bu Ol¢liler 6nemli birer faktordiir. Sabit haftali devre miilkler
piyasada tapulu ve kullanim hakli olmak {izere iki sekilde islem goérmektedir

(Kaufman, 2009: 90).
3.3.1.1. Tapulu sabit haftalh devre miilk

Tapulu devre miilkler, tapu kiitiigiine islendiginden dolay1 bu uygulamalarin tamanu
sabit haftalidir. Tiiketici miilkiyet ve kullanim hakkina sahiptir. Herhangi bir
kullanim y1l1 sinirlamasi s6z konusu degildir. Tiiketici iiriinii alirken yaptig1 s6zlesme

sartlar1 ¢er¢evesinde kendi bagimsiz iinitesini On bir rezervasyona ihtiya¢ duymadan
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kullanir. Kendine ait bagimsiz {initeyi, bir miilk olarak satabilir, kiraya verebilir,
tizerine ipotek koydurabilir, miras birakabilir. Bagimsiz {initenin iizerindeki hakki,
kullanim hakkinin yan1 sira tam miilkiyet hakkidir. Tiiketici bu bagimsiz iiniteyi satin
aldiginda proje igerisinde bu bagimsiz iiniteye hizmet verecek ortak alanlar1 da satin
almis olur. Ulkemizde en yaygin devre modeli Tapulu Sabit Haftali Devre Miilk
modelidir. Ulkemiz yasalarina gére bagimsiz tapulu bir devre miilk 15 giinden az
olamaz. Miilkiyet hakki tiiketiciye gectigi icin satis1 yapan firmanin iflas1 ya da
finansal problem yasamasi tliketiciyi etkilemez. Tiirkiye Cumhuriyeti kanunlarina
gore devre miilk isletmeleri site yonetimi ya da site yonetimin yetkilendirdigi

firmalar tarafindan yapilabilmektedir.
3.3.1.2. Hisseli tapulu devre miilk

Hisseli tapulu devre miilk uygulamasi iilkemize ait bir uygulamadir. Uluslararasi
sitemde kullanilmamaktadir. Bu sistemdeki amag tiiketiciye bir sekilde aldig1 hafta
ya da donem ile ilgili tapu verebilmektir. Bu sistemde genellikle yedi giinliik ve on
glinlik zaman araliklarinda satilir. Satis1 yapilan boliim sézlesmede belirtildigi gibi
tapu kiitigline serh diisiilerek tiiketicinin hakki koruma altina alinmis olur. Hisseli

tapulu devre miilk projelerinde s6zlesmeler ve yonetim planlari cok 6nemlidir.
3.3.1.3. Sabit haftali kullanim hakki (Devre Tatil)

Sabit haftali kullanim hakkiin igerisinde tiiketiciye tapu verilmez. Tiiketici
sozlesmede belirtilen bagimsiz iinite ya da bagimsiz iinite tipinde her yilin aym
tarthinde konaklamasini gergeklestirir. Bu modelde miisterinin 6nceden rezervasyon
yapmasi gerekmez. Miisteri {irtiniin kullanim hakkini satin alirken belirlenmis olan
bir siire karsiliginda satin alir. Bu siire genellikle 20 yildir. Tiiketicinin miilkiyet
hakki yoktur. Sozlesmesini ya da haklarmi devretmek istediginde, devir tarihi ile
sozlesmenin bitis tarihi arasindaki kullanim haklarin1 devretmis olur. Ulkemizde
tesvik yolu ile devletten kiralan araziler {izerinde yapilan devre miilk (devre tatil)
uygulamalar1 genellikle bu sekildedir. Devre tatil haklar1 oteller tarafindan satilir.
Siiresi dolan sozlesmelerden kaynaklanan haklarin tamami isletmeciye devredilir.
Isletmecinin ugrayacag: zarar ya da isini devam ettirememesi durumunda tiiketici

kalan haklarin1 kullanma konusunda zarara ugrayabilir.

3.3.2.Degisken haftali devre miilk
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1970’11 ve 1980’11 yillarda devre miilk sektorii ¢ok hizli bir biiylime gosterdi. Bu
bliylime farkli istekleri de beraberinde getirdi. Bu isteklerin basinda devre miilk
sahiplerinin bir devre miilk alarak yilin farkli donemlerinde tatil yapma arzusu vardi.
Devre miilk gelistiricileri iiyelerine belli tarihler arasinda hareket ettirebilecekleri
haftalar1 teklif ederek bu probleme ¢6ziim buldular (Kaufman, 2009: 91). Bu
sistemlerden belli bir sezon igerisinde hafta kullanimi1 sunana Yiizer (float), yil boyu

degisik tarihlerde hafta kullanimi1 sunana ise Esnek (flex) sistem ad1 verildi.
3.3.2.1. Esnek (flex) haftali devre miilk

Bu sistemde haftalar belirlenen sezon (donem) igerisinde sabitlenmistir. Periyotlar;
yaz, kis, ilkbahar ve sonbahar olarak diistiniilebilir. Tiiketici hafta satin almasini
yaparken sabit bir tarih araligi almaz. Belirtilen donem araligindan hafta satin alir.
Ornegin yaz tatili donemini igeren ii¢ aylik donem icerisinden bir hafta satin alir.
Tiiketici, sozlesmede belirtilen rezervasyon tarihine kadar isletmeciyi bilgilendirir ve
rezervasyon yaptirir. ESnek haftali sistemlerde isletmecilerin rezervasyon planlarini
cok iyl bir sekilde yapmalar1 gerekir. Aksi takdirde ayni haftaya biriken
rezervasyonlar isletmecileri zor durumunda birakacaktir. Bu sistemin problemsiz
calisabilmesi tamamen konaklama isletmesinin o anki uygunluk durumuna baglidir

(Timeshare Resale FAQ, 2019).
3.3.2.2. Yiizer (Float) haftal devre miilkler

Tiiketici bu sistemde ya tiim bir yil i¢in bir hafta ya da bir periyot i¢in bir hafta satin
alir. Yillik sistemde yil igerisindeki haftalarin, periyodik sistemde ise alim yapilan
periyodun tiim haftalarinin fiyat: esittir. S6zlesmesinde belirtildigi iizere haftalar yil
ya da periyot igerisinde ileri ya da geriye dogru sistematik olarak kayar ve bu sekilde
bir haftalik hak biitiin y1l ya da periyot icerisinde sirayla kullanilabilir. Haftalarin
hareketleri zaman ¢izelgeleri ile bastan belirlendigi i¢in tiiketicin hangi yil ne zaman
tatil yapacagi nettir. Tiiketicinin rezervasyon yapmasina gerek yoktur (Timeshare

Resale FAQ, 2019).

Ulkemizde en yaygin olan sistemler sirasiyla sabit haftali tapulu ve sabit haftal
kullanim hakli olan sistemlerdir. Her ne kadar devre miilkler tatil amag¢lh alinsa da
tilketicinin parasin1 gayrimenkule yatiriyor olma diisiincesi alim satim islemini

kolaylagtirmaktadir. Halen daha iilkemizde en Onemli yatirim araglarindan biri

35



gayrimenkuldiir. Her ne kadar hisseli tapulu devre miilklerde doner sistem

uygulanmaya calisilmis olsa da istenilen verim alinamamustir.

Devre miilk pazar1 dinamik bir pazardir. Daha genis kitlelere ulagsmak icin pazara
yeni {rlinler ¢ikarilmaktadir. Bu triinler Biennials ve Split Weeks olarak

adlandirilmaktadir.

Biennials isminden de anlasilacagi gibi iki yilda bir demektir. Bu iiriiniin tercih
edilmesinde iki neden vardir. Birincisi tiiketicin ancak iki yilda bir tatil yapmaya
giiciiniin yetmesi. Ikincisi tiiketicin yine ancak iki yilda bir tatil yapmaya zaman
ayirabilmesi. Bu {irlinii tercih eden tiiketici yirmi yillik bir kullanim hakki aldiginda

on kez konaklama yapacaktir (Annual or Bi-Annual, 2019).

Boliinmiis hafta anlamina gelen Split Weeks sisteminde ise iki farkli tiiketici bir
haftay1r 3+4 giin ya da 4+3 giin seklinde paylasarak kullanirlar. Bu sistemde aslinda
Biennial sisteminin bir yila indirilmis tiliriidiir. Biennial sisteminin tercih edilmesine

benzer tercih sebepleri vardir.
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DORDUNCU BOLUM

KATILIM BANKACILIGI HAVUZ SiSTEMi VE DEVRE MULK
KiRALAMASINA UYARLANMASI

4.1. Yontem
4.1.1. Arastirmanin yontemi

Aragtirmada verilerin toplanip, problemin tiim yonleri ile tespit edilebilmesi
amaciyla yar1 yapilandirilmis sorular derinlemesine miilakatta agik uglu olarak
muhataplara sorulmustur. Problemin tespit edilmesinden sonra en dogru modelin
gelistirilmesi amaciyla “gayrimenkul yatirim ortakliklar1” ve “sukuk” is modeli
olarak, “katilim bankacilig1 katilma havuzlar1” ise finansal model olarak arastirmanin

altyapisini olusturmaktadir.

Kiralama islemleri toplamda ti¢ taraf arasinda gerceklesmektedir. Bu taraflar termal
devre miilk isletmecileri, devre miilk sahipleri ve kiralama iglemlerine aracilik yapan
firma ya da kisilerden olusmaktadir. Bu baglamda birbirine yakin 6zelliklerde olan
bes adet termal devre miilk isletmesi, 12 adet aracilik hizmeti veren firma-sahis ile
yliz ylize goriismeler yapilmistir. Goriisme yapilan bes adet termal devre miilk
projelerinde hak sahibi olan 60 kullanici ile biiyiik bir kismu yiiz yiize, kalan kismu ile

de telefonla goriisiilerek miilakatlar yapilmistir.

Her ii¢ gruba da asagida sorular yonetilmis, miilakat anahtar kelimeler metodu ile

analiz edilerek problem tespit edilmistir.

Termal Devre Miilk Isletme Yoneticilerine Yoneltilen Sorular

a) Kiralama islemlerinizi nasil ger¢eklestiriyorsunuz?

b) Kiralama islemlerinizde karsilagtiginiz problemler nelerdir?

C) Kiralama iglemlerinin sonuglarindan devre miilk sahipleri memnun mu?
d) Kira geliri nasil oluguyor ve dagitiliyor?

e) Sizce mevcut uygulamalar yeterli mi? Yeni bir modele ihtiyag var m1?

Aracilik Hizmeti Veren Firma-Sahislara Yoneltilen Sorular

a) Kiralama hizmeti vereceginiz devre miilk sahiplerine ve kiralama yapan
tatilcilere nasil ulagtyorsunuz?

b) Fiyat politikanizi nasil olusturuyorsunuz?
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C) Isletme ve Devre Miilk sahipleri ile yasadigmiz problemler nelerdir?
d) Kiralama gelirini nasil dagitiyorsunuz?

e) Mevcut hali ile verilen hizmetler yeterli midir? Misterileriniz mutlu mu?
Devre Miilk Sahiplerine Yoneltilen Sorular

a) Devre miilkiiniizii nasil kiraya veriyorsunuz?
b) Elde ettiginiz kira geliri tatmin edici mi?
c) Devre miilkiiniizti istediginiz her zaman kiraya verebiliyor musunuz?

d) Devre miilk kiralama hizmetleri sizce yeterli mi?
4.1.2. Devre miilk kiralamasinda giincel uygulamalar

Yapilan miilakatlarla elde edilen sonuglar neticesinde mevcut kiralama sistemleri ve

bu sistemlerin isleyis modelleri dort ayr1 baslik altinda toplanmustir.
4.1.2.1. Devre miilk sahibinin devre miilkiinii kendi imkéanlari ile kiralamasi

Devre miilk sahibi kendi donemine ait kullanim hakkini, bir baska kisiye
devredebilmekte, kiralayabilmektedir. Ozellikle tapulu devre miilklerde kiralama
islemleri herhangi bir miilkiin kiralanmasindan farksiz gergeklesmektedir. Devre
miilk sahibi devre miilkiinii direk irtibatta oldugu ftgiincii kisiler araciligi ile
kiralayabildigi gibi internet, sosyal medya, gazete veya diger iletisim araglarini
kullanarak diger tiiketicilere de kiraya verebilmektedir.

Devre miilk sahibi kiralamasimi yaptig1r miilkle ilgili, devre miilk tesisini yoneten
isletmeciye yazili beyanda bulunma zorunlulugu vardir. Bazi isletmecilerin

kullandirma hakkiyla ilgili beyanlarin noterden verilmesini sart kostugu goriilmiistiir.

Devre miilk sahibinin kendine ait kullanim hakkini ya da miilkiini kiraya verdigi
durumlarda, ticari iligki kiraya veren ve kiralayan arasinda kurulmaktadir. Isletmeci
kurulus ilgili kullanim hakki ya da miilkle ilgili aidatin1 tahsil etmek sartiyla

kiralanan kisiye hizmetini vermektedir.

Bu tiir kiralama islemleri vergi yoniinden incelendiginde yiizde yiize yakin kisminin

kayit dis1 oldugu goriilmektedir.
4.1.2.2. Devre miilk sahibinin devre miilkiinii araci vasitasi ile Kiralamasi

Devre miilk sahibi devre miilkiiniin kiraya verilmesi i¢in araci firmalardan da hizmet

alabilmektedir. Araci firmalar genellikle ya portfoylerinde tatilcilerin bulundugu
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devre miilk kiralamasi1 yapan ya da devre miilk projelerinin bulundugu boélgelerde
hizmet veren emlakg¢ilardan olusmaktadir. S6z konusu emlakgilar 6zellikle bu amacla
hizmet vermek i¢in kurulmus ya da sonradan devre miilk kiralama isini de hizmet

kalemleri arasina almislardir.

Devre miilk kiralamasinin aracilar iizerinden gergeklestirilmesi genellikle iki sekilde

gerceklesmektedir.

a) Devre miilkiin yapilma amacina gore yogun talep gordiigii donemleri araci
devre miilk sahibine 6nceden bir teklif sunarak elindeki donemi bastan belirlenen
miktar iizerinden devre miilk sahibinden kiralamaktadir. Araci daha sonra pesin
O0demesini yaparak kiralamig oldugu devre miilkii tiglincii kisilere kiraya vermektedir.
Bu iglemin kiy1 turizminin yapildigi bolgelerde projelerin yaz donemlerini kiralamak,
kayak turizmin yapildigi bolgelerde kis donemlerini 6nceden kiralamak seklinde
yaygin olarak kullanildig1 dikkat ¢ekmistir. Yine ililkemizde somestr tatili ve kisa
donemli yilbagi tatili gibi doénemlerin metropollere yakin projelerde, sezonuna
bakilmaksizin bu tiir islemlere konu oldugu anlasilmistir.

b) Diger islem tiiriinde ise devre miilk sahipleri, devre miilklerini kiralamasi
amaciyla araci isletmeye birakmaktadir. Bu islem tiirtinden devre miilkiin kiraya
verilip verilemeyecegi, verilirse hangi bedel iizerinden kag giiniiniin kiralanabilecegi
belli degildir. Aracinin sozlii beyani esas alinmaktadir. Devre miilkiin kiraya
verilmesi durumunda devre miilk tesisini yoneten site yonetimine 6denmesi gereken
bedeller varsa bu bedeller 6denip ve aracinin komisyonu diisiildiikten sonra kalan

miktar devre miulk sahibine ddenmektedir

Araci ile yapilan islemlerde de iicilincii kisilerin kullanimlarin1 gergeklestirmek icin
devre miilk sahibinin yazili onayina ihtiya¢ duyulmaktadir. Devre miilk sahibi, tesis
yonetimine sunulmak iizere aracinin kiralama yaptigi ti¢iincii kisiye kullanim hakkini
devrettigine dair yazili beyanda bulunabilecegi gibi araciya da bu hakkin devrini

vekaletle verebilmektedir.

Vergisel olarak incelediginden araci iizerinden yapilan kiralama iglemlerinin de ¢ok

biiylik bir oranla kayit dis1 oldugu acik¢a goriilmektedir.
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4.1.2.3. Devre miilklerin isletici firma tarafindan Kiralanmasi

Devre miilk yonetimi yapan isletmecilerin kiralama hizmeti veren birimleri devre
miilk sahiplerine bu hizmeti sunmaktadirlar. Devre miilk sahibi devre miilkiiniin

kiralanmasi i¢in isletmeci firmadan da talepte bulunabilmektedirler.

Yonetim hizmeti veren igletmelerin de bu islemi tipki aracilar gibi ya dnceden pesin
O0deme yaparak ya da devre miilkii kiralama havuzuna atarak gerceklestirmektedirler.

Islemler aracilarla yapilan islemlerin nerdeyse aynisidir.

Bu tiir kiralama iglemlerinde devre miilk sahibinin karsisinda kurumsal bir yapi
olmasi avantaj oldugu gibi isletmeci firmanin elinde kendine ait tinitelerin bulunmasi
ve kiralamada bu {initelere dncelik vermesi devre miilk sahibi i¢in dezavantajli bir
durum oldugu anlagilmistir. Bu tiir islemlerde vergisel acidan ¢ok saglikli

ylirlimemektedir.

4.1.2.4. Devre miilklerin isletici firmanin anlasmis oldugu arac1 firma

tarafindan kiralanmasi

Devre miilk yOnetim hizmeti veren isletmeciler yukarida da belirttigimiz gibi
kiralama iglemlerini kendi biinyelerinde  bulunan  birimler iizerinden
gerceklestirdikleri  gibi  anlasmis  olduklar1  firmalar  {izerinden  de

saglayabilmektedirler.

Devre miilk sahiplerinden gelen kiralama talepleri anlasmali firmaya
yonlendirilmekte ve tgiincii kisilere kiralamalar bu firma {izerinden yapilmaktadir.
Bu firmalar yaptiklar1 hizmetten dolay1 aldiklar1 komisyon bedelini yonetim firmasi
ile paylasmaktadirlar. Islemlerin yiiriitiilmesi ve vergisel degerlendirmeler acisindan

bu tiir islemlerinde bahsi gegen diger islemlerden ¢ok fark: yoktur.
4.2. Mevcut kiralama islemlerinin analiz edilmesi

Yukarida belirtilen her dort sekildeki kiralama islemlerinin hem devre miilk sahibi
hem {iriin degeri hem de vergi agisindan etkilerinin oldugu anlasilmaktadir. Miilakat
yapilan taraflardan elde edilen sonuglara gére mevcut islemler analiz edilmistir. Yine
mevcut sonuglar ve islemlerin yapilis tarzi1 g6z 6niinde bulundurularak bu islemlerin
Islam Iktisad1 ilkeleri ¢ergevesinde Ozellikle de Garar yasagl cercevesinde

degerlendirilmesi yapilmastir.

4.2.1. Uriin degeri acisindan mevcut kiralama islemlerinin degerlendirilmesi
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Ayni iiriinle ilgili birden ¢ok piyasa olusmaktadir. Ayni iirlin ve hizmet, devre miilk
sahibi, aracilar ve isletmeci firma tarafindan farkli bedellerle kiralanmaya
calisilmaktadir. Yani {iriin ve hizmet ayn1 olmasina ragmen olusan farkli piyasalarda

irlinlin degerini diisiiren bir rekabet ortami olugmaktadir.

Kurumsal bir yapi altinda ve tek bir kanaldan sunulmayan hizmetler ciddiyetini
kaybetmekte, {irliniin marka degeri zarar gormekte ve Kiralama hizmeti almak isteyen

ticiincii kisiler tizerinde giivensizlige yol agmaktadir.

Kiralama bedellerinin istikrarli bir sekilde siirdiiriilememesi, uzun donemde iirliniin
kendi bedeli iizerine de olumsuz etki de bulunmaktadir. Ozellikle tapulu devre
miilklerde tiiketici alim yaparken, yapacagi tatili ve alacagi diger hizmetleri dikkate

alirken, iirliniin ikinci el satiminda kiralama bedelleri belirleyici olmaktadir.

Kiralama bedellerin diisiikliigli {iriiniin ikinci el fiyatim Onemli Olgiide asagi
cekmekte, tiiketiciler diisiik fiyatlarla kiralama yapip konaklayabilecekleri devre

miilkleri ikinci elde yiiksek bedellerle satin almay1 diisinmemektedirler.

Kiralama islemlerinin istikrarli ve giivenli bir ortamda gerceklesmemesi devre
miilkiin Uirlin degerini etkiledigi gibi etap etap yapilan ve kismi olarak hizmete
acilmis olan projelerin hali hazirda ve gelecekte satacaklari iiriinlerin degerini de

negatif olarak etkilemektedir.

Bir taraftan elde edilmis iirin dogru bir kiralama politikas1 olmadig i¢in deger
kaybederken diger taraftan devam eden yatirimlarda arzu edilen karliliga ulasmadan

katma degerini kaybetmektedir.

4.2.2. Devre milk sahipleri agisindan mevcut Kkiralama islemlerinin

degerlendirilmesi

Devre miilk sahipleri kendilerine ait haklarini kiraya vermek istediklerinde ¢ok farkl
alternatiflerle karsilasmaktadirlar. Yiiksek sezonlarda diger devre miilk sahiplerine
gore daha yiiksel bedel {lizerinden devre miilk sahibi olanlar iiriinlerini kiraya verme
acisindan daha avantajhdir. Yiiksek sezonlarda devre miilk sahipleri devre miilklerini
kendileri kiraya verebilecekleri gibi aracilar iizerinden kiralama bedellerini pesin

almak suretiyle de islemlerini yapabilirler.

Yiiksek sezonlarda devre miilk sahipleri devre miilklerini kendileri kiraya vermek

istemeleri halinde bu onlar i¢in bir giindemdir ve de kendi asli isleri bu degildir.
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Ozellikle ¢ok farkli kanallardan kiralama hizmetinin yapilmasi durumunda hangi
fiyattan bu islemi gerceklestirecekleri konusunda tereddiit etmektedirler. Fiyatin
yuksek kalmasi iirlinlerini kiraya verememe riskini, diisilk kalmasi daha fazla

gelirden mahrum kalma riskini tasimaktadir.

Yine yiliksek donem devre miilk sahiplerinin bu donemleri dnceden pesin para alarak
kiraya vermeleri durumunda ise asimetrik bilgi problemi ortaya ¢ikmaktadir. Isleri
kiralama olan ve her an pazarin igerisinde bulunan firmalar bu ftriinleri disiik
fiyattan bedelini 6deyerek kullanim hakkini satin alip iiglincii kisilere yiiksek bedelle
devredebilirler. Yine bu durumda da devre miilk sahibinin aleyhine bir kar
mahrumiyeti s6z konusudur. Her seye ragmen yiiksek sezonlarda donem sahibi
olanlarda her kosulda donemlerini bedelini pesin almak sart1 ile 6nceden kiraya
veremezler. Ulkenin ekonomik sartlari, iklim ve turizm deki trendlerde dikkate

alinmalidir.

Kiralama bedellerinin 6nceden tahsil edilerek yapilmayan islemlerde her zaman risk
vardir. Devre miilk sahibinin ister donemini kendi kiraya versin isterse aract ya da
yonetim firmasinin kiralama havuzuna koysun bir takim belirsizlikle kars1 karsiyadir.

Bu belirsizlikler kisaca asagidaki gibi siralanabilir;

a) Doneminin hig kiraya verilememesi.

b) Doneminin bir kismimin kiraya verilmesi. Ornegin on bes giinliik devre
miilkiiniin bes giliniiniin kiraya verilmesi.

C) Doneminin tamaminin az sayida geceleme ile ¢ok sayida kisiye kiralanmasi.
On bes giinliik devre miilkiin iiger giinde bes kisiye kiralanmasi, her giriste yapilacak
temizlik hizmeti bedelinin devre miilk sahibinden tahsil edilecegi i¢in ele gececek

gelirin azalmasi.

4.2.3. Devre miilk isletme yonetimleri acisindan mevcut kiralama islemlerinin

degerlendirilmesi

Cok farkli kanallardan yapilan kiralama islemleri, isletme ydnetimleri iizerinde

istenmeyen durumlara yol agmaktadir. Bu durumlar kisaca su sekilde agiklanabilir;

a) Cok fazla kisi ve araci ile karsi karsiya kalmak.
b) Aracilarin zamanla isletme i¢inde bagimsiz bir yap1 gibi hareket etmeleri.

C) Aracilarin daha fazla kiralama yapmak i¢in miisteri verilerine ulagsma arzusu.
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d) Gerek devre miilk sahiplerinin gerekse de aracilarin s6z konusu devre
miilklerini kiralamak i¢in olmayan hizmetleri taahhiit etmeleri ve kiralama yapan
kisilerin bu problemlerle ilgili isletme yonetimini muhatap gérmeleri.

e) Aracilar kanaliyla donemlerini kiraya verenlerin aracilardan kiralama
bedellerini tahsil edememeleri durumunda isletme yonetimine bagvurmalari.

f) Aracilarin ve devre miilk sahiplerinin her bagimsiz iinite igin site ydnetim
planinda belirtilen sayidan daha fazla kisiye kiralama yapmalar1 ve bu durumu
kiralama islemi yaparken iigiincii kisilere aktarmamalar1. Ornegin; yonetim planinda
elli metrekare bir daire igin konaklayacak kisi sayisinin dort kisi olarak
belirlenmesine ragmen ayni dairenin alt1 kisilik bir aileye kiralanmasi ve fazladan
gelen iki kisinin havuz ya da sauna gibi ortak alanlar iicretsiz veya diisiik iicretle
kullanma talepleri.

9) Ucgiincii kisilerin kullanimi igin isletme yonetimine sunulmasi gereken 1slak
imzal1 ya da noter onayli beyanin sunulmadan kullanim talebi.

h) Kiralama yapilan kisilerin iirlin ve esyalara zarar vermeleri halinde zararin

tazmini i¢in yaganan ihtilaflar.
4.2.4. Vergi hukuku acisindan mevcut kiralama islemlerinin degerlendirilmesi

Kanunlarimiza gore yapilan her kar getirici islem vergiye muhataptir ve usuliince
vergisinin 6denmesi gerekir. Kira islemlerinden elde edilen gelire karsilik gelir
vergisi yani stopaj uygulanmaktadir. Yine vergi usul kanunun 94. maddesine gore
ticari islemlerden dogmayan vergiler kaynaginda kesilerek kalan Odeme

gergeklestirilir.

4.2.5. islam iktisad1 acisindan mevcut Kiralama islemlerinin degerlendirilmesi

Ve garar yasagi

Islam iktisad1 agisindan mevcut devre miilk kiralama sistemleri ele alindiginda,
kiralama islemlerinde ortaya c¢ikan belirsizlikler ve ayni iriinle ilgili farkh
piyasalarda olusan farkli fiyatlar konunun “garar yasagi” ¢ercevesinde irdelenmesini

kagiilmaz kilmaktadir.

Islam’mn ticari hayata getirdigi en Onemli diizenlemelerin basinda faiz yasagi,
akabinde ise belirsizliklerin ortadan kaldirilmasi gelmektedir. Garar kavrami sozliikte
ve 1stilahta belirsizlik anlaminda kullanilmaktadir. Gararin bir diger manasi ise risk

ya da tehlikedir (Yanpar, 2015: 68).
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Mevcut kiralama sistemleri dikkate alindiginda ayni donemde bir devre miilk
sahibinin devre miilkiiniin kiraya verilip verilmemesi tam bir belirsizlik igerisinde
yapilmaktadir. Ayn1 déonemde bir devre miilk sahibinin devresinin kiraya verilmesi,
diger devre miilk sahibinin devresinin kiraya verilmemesi ya da verilememesi ortaya

tam bir garar durumu ¢ikarmaktadir.

Yine ayni1 6zelliklerde devre miilklerin farkli fiyatlardan kiraya verilerek devre miilk
sahiplerinin ¢ok farkli miktarlarda gelir saglamasi da baska bir belirsizlik alanidir.
Bu baglamda olusturulacak havuz sistemi ile ayni donemdeki her devre miilk
sahibinin olugan gelirden esit ve adil bir sekilde paymi almasi belirsizligi ortadan
kaldiracak, sdz konusu islemlerin daha fazla islami bir zeminde yapilmasina katki

saglayacaktir.
4.3. Evren ve orneklem

Arastirmada yil boyu yiiksek doluluk oranlart ve ayni anda birden fazla turizm
koluna ayni anda hizmet vermelerinden dolay1 termal devre miilk projeleri evren
olarak, Sakarya’nin Tarakli ilgesinde faaliyet gosteren Tarakli Termal isimli firmada

caligmaya esas verilerin saglanmasi amaciyla 6rneklem olarak alinmistir.
4.4. Model onerisi altyapisi

Kiralama modeli iki agsamali bir yapidan olusmaktadir. Birinci agsama kiraya birakilan
gayrimenkullerin menkul degere cevrilmesi, ikinci asama ise menkul degerlerin

finansal iglem gormesidir.

Yapilan arastirmada modelin birinci asamast ile 1ilgili gayrimenkul yatirim
ortakliklar1 ve sukuk (gayrimenkul kira sertifikalart), ikinci asamasi ile ilgili de
katilim bankacilig1 birim deger havuz sistemi altyapiy1 olusturacak sistemler olarak

alinmis ve model Onerisi bu ¢ercevede sekillendirilmistir.
4.4.1.Gayrimenkul yatirim ortakhklari

GYO’larm  (Gayrimenkul Yatinm  Ortakliklarinin) ana ¢alisma  prensibi
gayrimenkulleri, menkul degerlere doniistiirerek sermaye piyasalar1 iizerinden hisse
senedi olarak ihracini1 gergeklestirmek ya da gayrimenkul yatirimi igin fon toplamak

olarak Ozetlenebilir.

Sermaye Piyasas1 Kurumu, GYO’larin tanimini asagidaki gibi yapmaktadir.
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Sermaye Piyasast Kanunu cergevesinde, Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan
diizenlenen gayrimenkul yatinm ortakliklari, gayrimenkullere, gayrimenkul
projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi araglarina yatirim
yapabilen, belirli projeleri gerceklestirmek ya da belirli bir gayrimenkule yatirim
yapmak amaciyla kurulabilen ve izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen, gelirleri
kurumlar vergisinden istisna tutulmus (Kurumlar Vergisi Kanunu Md. 5/1-d-4)

sermaye piyasasi kurumlaridir.

SPK bu ortakliklarin amag, isleyis ve kisitlarin1 ise su sekilde agiklamaktadir.
GYO’lar, sadece gayrimenkule dayali portfoyiin isletilmesi faaliyeti kapsaminda
faaliyet gosterebilirler. Bunun dogal bir sonucu olarak, gayrimenkul yatirim
ortakliklar1 aktiflerinde makine ve ekipman bulunduramazlar. Ayrica, insaat islerini
kendileri iistlenemez, proje yiiriitemez, ancak ingsaatin1 baska sirketlerin
gerceklestirdigi projelere finansman saglayabilirler. Sirketin mevcut faaliyetlerini
gayrimenkul yatirim  ortakliklarinin  faaliyetlerine  degistirmesi  kosuluyla

gayrimenkul yatirim ortakligina doniismesi miimkiindiir (Www.spk.gov.tr).

GYO’lar kanun ve tebliglerde belirtilen kosullar disinda hareket edemezler.
GYO’larin bir sermaye piyasasi kurumu olmalari, kuruluslarindan itibaren tiim
isleyislerinin ve organizasyonlarinin belirli sartlar altinda yiiriitiilmesini zorunlu hale

getirmektedir.

GYO'’lar isleyisleri ve tabi olduklar1 Sermaye Piyasasi diizenlemeleri goz oniinde
tutuldugunda c¢ok genis bir miiktesebata sahiptirler. GYO’larin konumuzla ilgisi,
degerlendirmek {izere olusturmus olduklar1 gayrimenkul havuzu ve bu havuzdaki
hareketlerden olusan karin yatirnmcilara dagitilmasidir. GYO’lar sayesinde biiyiik
yatirrmlar i¢in sermaye piyasalar1 araciligi ile fon toplanabildigi gibi kiiciik
yatirimcilarinda, karli ve biiylik projelerde yatirim yapma avantaji elde edebilmekte,

elde edilen karlar tabana yayilmaktadir.

GYO’larin hem dogdugu topraklara da hem de iilkemizde kurumlar vergisinden
muaf tutulmalart ve 6l¢ek ekonomisinin getirilerinden yararlanmalart bu yapilarin en

onemli iki avantajidir.

Literatiirde REIC olarak gecen ve Ulkemizde GYO olarak adlandirdigimiz yatirim
ortakliklari, ya topladiklar1 fonlarla biiylik gayrimenkul yatirimlar1 yapmakta, ya da

basta bankalar olmak iizere biiyiik firmalarin ellerindeki gayrimenkulleri, menkul
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degerlere  doniistiirerek  likit  ihtiyaglarin1  karsilamak i¢in  kurulmuslardir.
Ulkemizdeki, giiniimiize kadar olan genel uygulama yeni yatirimlarin
finansmanindan daha ¢ok mevcut gayrimenkullerin sermaye piyasalar1 eliyle arzi
olmustur. GYO’lar her yil satig, isletme ve kiralamadan elde ettikleri gelirleri

hissedarlarina paylarina diisen miktar kadar dagitmaktadirlar.

Sekil 4.1: GYO Isleyis Modeli

Yediermin Ocreti

Hissedarlar Adina
Haraket

Pay Dadidirm Emilak Gelir

Yatirirm Mdlkiyet

Y &matinn Hizrmeti

¥ dnatinn Ocrati

YONETIM

(Real Estate Investment Trusts, 2020)

4.4.2. Sukuk

Islami Finans Kurumlari Muhasebe ve Denetim Organizasyonu AAOIFI’nin sukuk
tanim1 “Sukuk, ihra¢ edildikten sonra esit degerleri temsil eden; ihragtan elde edilen
tutarlarin 6nceden planlanan sekilde yatirim yapildigi; yapilan yatirim tiiriine gore
duran varliklar ve benzerleri tizerindeki haklar ve paylarin temsil edildigi ya da bir
projede ya da 6zel bir yatinm faaliyetinde ortaklik hakki veren sertifikalardir”

seklindedir (AAQIFI, 2020).

Kiralamaya birakilan devre miilkler sukuk ¢ercevesinde sermaye ya da gayrimenkul
olarak degerlendirildiginde kiralama organizasyonunu yapacak kisi ya da kurum
karsimiza girisimci olarak ¢ikmaktadir. Bu durumumda emek-sermaye ortakligi olan

mudaraba sukuku ifade etmektedir.

Devre miilk kiralama taleplerinde devre miilkiin miilkiyet hakki devredilmemekte,
sadece donemi igerisindeki kullanim hakki devredilmektedir. Bu yapiya en uygun

sukuk modeli ise ‘YOnetim Sozlesmesine Dayali Kira Sertifikalar1” modelidir.

46



Modelin ¢alisma prensibi; “kaynak kurulusa ait varlik veya haklarin vade boyunca
kiralanmasi da dahil olmak tizere VKS lehine yonetilmesi neticesinde elde edilen
gelirlerin sozlesme hiikiimleri ¢ergevesinde VKS’ya aktarilmasi amaciyla ihrag
edilen kira sertifikalaridir” seklindedir. Bu kapsamda yapilacak ihraglarda kaynak
kurulus ile VKS arasinda, kaynak kurulusa ait varlik veya haklarin miilkiyeti
devredilmeksizin VKS lehine yonetilmesini konu alan sézlesme diizenlenir. VKS$ nin
elde edecegi gelirin veya bu gelirin hesaplanmasina iliskin esaslarin ilgili s6zlesmede

diizenlenmesi zorunludur (www.ktportfoy.com.tr).

Genel olarak mudarebe sukuk ve 6zel olarak yonetim sozlesmesine dayali kira
sertifikalar1 sistemi olusturacagimiz sisteme Islami bir altyapir sunmakla birlikte
olusturulan kiralama sistemindeki isleyis ile kira sertifika modelinde ki isleyis

icerisinde ki taraflar fonksiyon olarak yer degistirebilmektedir.
4.4.3. Katihm bankacihginda katihm havuzlari

TUNC, katihm havuzlarin1 bir sirketteki sermayedarlarin  hisse oranlarinin
belirlenmesine benzetmektedir. Fon sahipleri tarafindan agilan her hesap para cinsine
ve paylasim oranina gore hesap gruplarindan birine kaydedilir. Ayn1 6zellikli hesap
gruplarinin bir araya gelmesi ile havuzlar olusur. Havuzun olusmasi ile birlikte, fon
sahipleri tarafindan havuza yatirilan tutarlarin, havuzun toplam degeri lizerine orani
tespit edilerek, daha sonra yapilacak tiim islemler bu deger tlizerinden gergeklestirilir

(Tung, 2010: 197).

Haziroglu (2017: 271) da katilim hesaplarinin olusmasi ve g¢alismasi kar ve zararin

dagitilmasi ve hesaplarin kapatilmasini asagidaki gibi yedi agmada siralamistir.
1-Katilma hesab1 miisterisinin, Katilim Bankasina para yatirmasi

2-Katilim Bankasinin toplamis oldugu fonlari ticari faaliyetlerin finansi amaciyla

kredi miisterisine kullandirmasi

3- Kredi miisterisinin kullanmis oldugu fonu kar payiyla birlikte geri 6demesi ve
Katilim Bankasinin havuzlarinin vade sonuna kadar elde edilen giinliik karin

reeskontu edilerek muhasebelestirilmesi

4- Her giin olusan kar toplaminin katilma hesab1 havuzuna eklenerek yeni Birim

Hesap Degerinin hesaplanmasi
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5- Birim Degerin son hali ile miisterilerin Hesap Degerinin ¢arpilarak Birim Hesap

Degeri belirlenir

6- Katilma hesaplarin vade bitiminde katilma miisterinin Anaparasi ile Birim Hesap
Degeri arasindaki biiriit kar ¢ikarilir ve vergiler diisiildiikten ve banka kendi payimni

aldiktan sonra net kar anaparaya eklenerek yeni bakiye olusturulur

7- Katilma hesab1 miisterisinin parasini almak istemesi durumunda hesabin vadesi
dolmus ise anapara ve net kar payr ile dolmamissa ve de zarar yoksa sadece

anaparasi miisteriye 6denerek islemler tamamlanir.

Katilma hesaplarinin isleyisine bakildiginda hesaplalar ile ilgili li¢ ana kavramin esas
teskil ettigi goriilmektedir. Bu kavramlar birim deger, hesap degeri ve birim hesap
degeridir.

Birim deger; kar ve zarar hareketliligini yansitan, kar ve zarara gore degisen bir dlgii
birimidir. Kar elde edilmesi durumunda artan aktiflerin toplami hesaplara dagitilarak
yeni birim deger bulunur. S6z konu birim degerden banka kar ve zarar1 diisiilerek

nihai birim degere ulasilir.

Hesap degeri; katilma hesaplarinda referans olarak belirlenen agirlikli katsayidir.
Katilim hesaplarina para yatirilan ilk giin yatirilan miktarin birim degere boliinmesi
ile olusur. Acilan her hesaba bir hesap degeri verilir. Hesaba her para yatirilip

cekildiginde hesap degeri degisir.

Birim hesap degeri; katilma hesab1 sahibinin havuzlarda olusan hakkini gdsteren
degerdir. Birim deger ile hesap degerinin ¢arpilmasi ile bulunur. Katilma hesabi

sahibi katilma hesaplarindan payini birim hesap degeri iizerinden alir.

Yukaridaki agiklamalardan anlasilacag: iizere katilma hesabi sahiplerince yatirilan
paralar belli bir tarihte acilan ve belli bir vadesi olan katilma hesaplarinda
toplanmakta, her katilimin sahibinin havuz igerisinde ki oranina goére kar ve zararin
anaparaya eklenmesi ya da ¢ikarilmasiyla, eger kar varsa bankanin kendi oranini
alarak, vergileri distiikten sonra ortaya c¢ikan bedelleri katilma sahiplerinin

hesaplarina yansitmasi havuzlarin ana ¢aligma prensibini olusturmaktadir.

Sekil 4.2: Katilim Bankacihg isleyis Modeli
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KATILIM BANKACILIGI QALI§MA MODELI

Murabaha
FON KATILIM
SAGLAYAN BANKASI

Anapara *
4.5. Birim deger havuz sisteminin devre miilk projelerine uygulama modeli

AI'I:‘I I"I:‘I‘i'

mrfzuru'

It.‘.ﬂr
-l-Mur

onerisi

Gayrimenkul yatinm ortakliklarinda gayrimenkuller hisse senedine, sukukta ise
sertifikaya dontistliriilerek menkul deger elde edilmektedir. Gelistirilen model
Onerisinde ise devre miilkler aralarindaki fiyat fark: iliskisine gore birbirlerine
orantilanarak puanlara c¢evrilerek menkullestirilmistir. Gayrimenkul yatirim
ortakliklarinda hisse senetleri tiim sirketi temsil ederken sukuk sertifikalar1 sadece
sukuka konu olan varlik ve onun iizerinden saglanacak getiriye baglanmistir. Model
Onerimizde ayni donemde kiraya verilen devre miilklerden gayrimenkul yatirim
ortakliklarindaki gibi bir gayrimenkul havuzu olusturulmakta, sukukta oldugu gibi
ise gelir sirketten degil sadece kiralamaya konu olan kiralamaya birakilmig devre

milklerden elde edilmektedir.

Hesap ya da bilango donemi gayrimenkul yatirim ortakliklari i¢in bir muhasebe yili
sukuk i¢in sukuka konu olan yatirimin siiresi esastir. Kiralama model 6nerimizde ise

her bir devre miilk donemi bir bilango ya da hesap dénemi olarak kabul edilmektedir.

Gayrimenkul yatirim ortakliklarinda hisse degerleri s6z konusu sirketin degeri
iizerinden degismekte kar ya da zarar bu deger iizerinden ortaya ¢ikmaktadir. Model
onerimizde devre miilk sahipleri yonetim (varlik) sirketine sadece kullanim haklarini
devretmekte kar1 aralarindaki sozlesmede yazan oranlarda paylagmakta, yonetim
sirketi zarara katilmamaktadir. Kar zarar iligkisi baglaminda mudaraba ilkeleri esas

alinmis model 6nerisi de bu sekilde gelistirilmistir.

Kiralamaya birakilan devre miilkler menkullestirildikten yani puanlastirildiktan sonra
tim finansal iglemler katilim bankaciligt birim deger havuz sistemi ¢aligma
prensiplerine gore modellenmistir.

Tablo 4.1: GYO — Sukuk ve onerilen model karsilastirmasi
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BILANCO MENKUL Kar — Zarar

DONEMI DEGER TURU Dagitimi
Gayri Menkul Cari Bilango . . Hisse Basina
Yatirim Ortaklig1 Donemi Hisse Sened Diisen Kar-Zarar

Karda anlasilan

Mudarebe Sukuku Proje yq‘ da .yatmm Sertifika oran, zararda
Suresi oy -
Sermaye Sahibi
Devre mjilk
Onerilen Model Donemi (anek Puan Puan quma Diisen
calisma i¢in 14 Birim Kar
gece)

Calismada evren olarak termal devre miilk projeleri 6rneklem olarak da Sakarya’nin
Tarakli ilgesinde faaliyet gosteren Tarakli Termal Turizm A.S isimli firma

secilmistir.

S6z konusu firma bir yili 15°er giinden 24’e bolmiis ve her bir bagimsiz iiniteden 24
adet devre miilk olusturmustur. Her bir donemdeki devre miilklerin satis fiyatlar
diger donemlerden farklidir. Firma ayn1 donem igerisinde farkli iirlinler igin
toplamda 5 farkli fiyattan iiriin satis1 gerceklestirmektedir. Bu fiyatlar asagidaki daire

tiplerine gore belirlenmistir.

1- 1+1 bahge kat1 daireler
2- 1+1 st kat daireler

3- 2+1 bahge kat1 daireler
4- 2+1 st kat daireler

5- Dubleks daireler.

Katilma Hesaplart Birim Deger Havuz sisteminin devre miilk projelerine
uyarlanmasinda yukaridaki daire tipleri ve bu dairelerin her bir donem igerisindeki

satig fiyat1 referans alinarak model havuz 6nerisi gelistirilmistir.

Uriinlerin satis fiyatlarna bakildiginda 2+1 dairelerin 1+1 dairelerden %20 daha
pahali, dubleks dairelerinde 1+1 dairelerden %80 daha pahali oldugu gorilmiistiir.
Yine ayn1 zamanda 1+1 ve 2+1 dairelerin bahge kat fiyatlar: {ist kat fiyatlarindan
%10 daha ekonomiktir.
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Calismada her bir havuzun calisma donemi s6z konusu devre miilk doneminin
basglangic1 ve bitigi olarak almmistir. Her bir dénem igin 15 gilinliik havuzlar
olusturulacak ve yil igerisinde toplamda 24 havuz islem gorecektir. Yil igerisinde

ayn1 anda dort kiralama havuzu agik olacaktir.

Her bir donemde 15 giin ve 14 gece vardir. Turizm sektoriinde kiralamalar geceleme
sayist lizerinden yapilmaktadir. Dolaysiyla bu calismada da tiim hesaplamalar 14
sayis1 iizerinden yapilacaktir. Bu hesaplama devre miilk sahibinin donemin belli bir
boliimiinii kullanip diger boliimiinii kiraya vermesini kolaylastiracaktir. Ornegin;
yedi gece devre miilk sahibi tarafindan kullanilip, diger yedi gecenin kiraya verilmesi

i¢in havuza birakilabilmektir.

Katilim Bankaciligindan farkli olarak havuzlara nakit para yerine kiralamasi
yapilmak istenen daireler geceleme sayisi olarak konulacaktir. Bu baglamda 1+1 {ist
kat daireye referans alinarak bu daireye 100 puan verilmis diger daire tipleri de 1+1
iist kat daire ile aralarindaki fiyat farkina gore orantilanarak asagidaki gibi

puanlandirilmistir.

Tablo 4.2: Dairelerin donem ve geceleme puanlari

Daire Tipi Doénem Puam Geceleme Puam
1 + 1 Bahge Kat1 Daire 90 6,42857143
1 + 1 Ust Kat Daire 100 7,14285714
2 + 1 Bahge Kat1 Daire 110 7,85714286
2 + 1 Ust Kat Daire 120 8,57142857
Dubleks Daire 180 12,8571429

Devre miilkler 14 gece oldugu i¢in geceleme puanlart Donem Puani / 14 Gece

seklinde elde edilmistir.

Modelimizde kiralanacak devre miilklerin havuza birakilmasi i¢in 60 giinliik bir siire
ongoriilmektedir. Yani devre miilk sahibi devre miilkiiniin istedigi kadar kisminin
kiralama havuzuna aktarilmasini en az 60 giin 6nceden istemelidir. 60 giin 6nceden
devre miilkiin baslangi¢ tarihine kadar olan siire igerisinde kiralama havuzuna
katilim talebinin olmasi1 durumunda aradaki her bir giin i¢in daire i¢in belirlenen

puandan 0,5 diisiilerek nihai puana ulasilacaktir. Ornegin; 1+1 bahge kat devre miilk
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sahibinin devre miilkiinii donem baslangicindan 30 giin 6nce kiralama havuzuna
birakmak istemesi durumunda donem puani olan 90 puan yerine 75 puan (90 — 0,5 *

30 giin ) referans puan olarak alinacaktir.

60. Giin 30. Giin Donem Baglangict
) »O »O
90 Puan -30* 0.5 75 Puan -60 * 0.5 60 Puan

Puanlarin 60 giin 6nceden donem baslangi¢ tarihine kadar degistirilmesinin amaci
kiralama havuzuna katilmakta geciken devre miilklerin havuzun degerini asagiya
cekecek olmasidir. Firmalarin kiralama havuzundaki ilgili donem igin geceleme
sayilarin1 erkenden bilmeleri bu daireleri ¢ok daha kolay kiraya vermelerini
saglayacak ona gore pazarlama ve satis faaliyetleri ylirliteceklerdir. Son anda
kiralama havuzuna katilan daireler ya diisiikk fiyattan kiralanabilecek ya da
kiralanamayacaktir. Bu durumumda kiralama havuzu {zerinde negatif etki

olusturacaktir.

Kiralama Havuzu Birim Degeri geceleme sayilarimin net geceleme puanlari ile
carpilip ¢ikan sonuglarin toplanmasi ile elde edilir. Her bir dairenin geceleme puani
ve kiralama havuzuna katilma tarihi baz alinarak birim deger olusur. Asagida 10

daire i¢in 6rnek bir kiralama havuzu modeli olusturulmustur.

Tablo 4.3: Ornek Kiralama Puan Havuzu

Net
. . Net
Daire | Dénem Geceleme Katilma | pgpe Geceleme Gece Son Puan
Tipi Puam Puam Tarihi m Sayisi
Puam
Puanm
21 Ust] 1050 | 85714286 | 0 120 | 80714281 14 g5 714086
kat 57
1+1
Bahce | 90 | 64285714 | -30 | 75 |>3042) 44 75
86
Kat
Dubleks| 180 | 12.857143 | -45 | 1575 | 1125 5 56,25
HLUstl 900 | 71428571 | 0 100 | /1428571 4, 100
Kat 14
041 | 110 | 78571429 | -15 | 1025 | 7301408 | 7 51,25
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Bahge S7

Kat

2L Ust| 100 | g5714286 | 0 120 | 85714281, 120

Kat 57

LUt 960 | 71428571 | 0 100 | WA 10 171 408571

Kat 14

Dubleks| 180 |12857143| o0 180 12’2%714 10 |12857143

LUt 900 | 71428571 | -50 75 | 28571421, 75

Kat 86

2*&;3“ 120 | 85714286 | -23 | 1085 | 7.75 9 69,75
Toplam |107  |832,96429

Katilma tarihi 60 giin sifir olarak kabul edilerek, 60. Giinden dénem baslangic
tarihine kadar olan aradaki gilinler 0’dan baslayarak 59’a kadar - isareti ile

gosterilmistir.
Birim Deger: )° Net Geceleme Puani * Geceleme Sayisi
Hesap Degeri:

Onerilen modelde Hesap Degeri i¢in yine 1+1 iist daire referans olarak almmis ve

dairenin ti¢iincii kisilere Kiralama bedeli gecelik olarak 300 TL olarak belirlenmistir.

Tablo 4.4: Daire tipine gore fiyatlar

Daire Tipi Geceleme Fiyati
1 + 1 Bahge Kat1 Daire 270 TL
1 + 1 Ust Kat Daire 300 TL
2 + 1 Bahge Kat1 Daire 330 TL
2 + 1 Ust Kat Daire 360 TL
Dubleks Daire 540 TL

Asagidaki tabloda donem kiralamaya birakilan gece sayisi, kiralanan gece sayisi ve

toplam hasilat ¢ikarilmistir.
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Tablo 4.5: Ornek Gelirlerin Havuzdan Biiriit Dagitim

Daire Tipi Havuzdaki | Gergeklesen | Gecelik Toplam
Geceleme Kiralama Fiyat Fiyat
1+1 Bahce Kat 14 10 270 2.700 TL
1+1 Ust Kat 38 30 300 9.000 TL
2+1 Bahge Kat 7 5 330 1.650 TL
2+1 Ust Kat 33 25 360 9.000 TL
Dubleks 15 12 540 6.480 TL
Toplam 28.830 TL

Tablodan dikkat edilecegi gibi farkli daire tiplerinden kiralamaya birakilan geceleme

sayist ile kiralama yapilan geceleme sayilari arasinda farkliliklar vardir. Problemin

temel kaynagini da burasi teskil etmektedir.

Hesap Degeri = 28.830 TL olarak ¢ikmustir.

Firma Komisyonu
Masraflar

Stopaj

Toplam

Net Hesap Degeri
Net Hesap Degeri
Birim Hesap Degeri

Birim Hesap Degeri

: %15

: %5

: %20

: %40

: Hesap Degeri - Giderler

:28.830 TL —11.532 TL =17.298 TL
: Net Hesap Degeri / Birim Degeri

:17.298 TL /832,95 = 20,667 TL

Birim Hesap Degerine gore devre miilk sahiplerinin kiralama havuzundan alacaklari

miktar asagida gosterilmistir.

Tablo 4.6: Ornek Gelirlerin Havuzdan Net Dagitimi

Daire Tipi Net Puan Blrvlm.Hesap Toplam Miktar
Degeri
2+1 Ust kat 85,71429 20,7667966 1.780,01114
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1+1 Bahge Kat 75 20,7667966 1.557,50975
Dubleks 56,25 20,7667966 1.168,13231
1+1 Ust Kat 100 20,7667966 2.076,67966
2+1 Bahge Kat 51,25 20,7667966 1.064,29833
2+1 Ust Kat 120 20,7667966 2.492,01559
1+1 Ust Kat 71,42857 20,7667966 1.483,34261
Dubleks 128,5714 20,7667966 2.670,01674
1+1 Ust Kat 75 20,7667966 1.557,50975
2+1 Ust Kat 69,75 20,7667966 1.448,48406
Toplam |17.297,99994

SAHIPLERI

BiRiM DEGER HAVUZ SISTEMI iLE KIRALAMA MODELI

DEVRE
MULK

Kiralama Bedeli

KiRALAMA
HAVUZU

ARACI

Yapilan c¢alismada gelir dagilimi, devre miilk sahibinin kiralamaya biraktig1 devre
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Sekil 4.3: Birim Deger Havuz Sistemi ile Kiralama Modeli

+ Komisyon

Aracilhik Bedeli l T Aracihk Hizmeti

miilkiiniin ka¢ giin kiraya verildiginden bagimsiz olarak havuzda ki tiim devre miilk
sahiplerine devre miilklerinin yapisina (puanina) gore esit olarak dagitilmistir. Eger
devre miilk sahibinin kiralamaya birakti§i devre miilkii hi¢ kiraya verilememis

olsaydi bile yine bu sistemden pay alacagi agikca goriilebilmektedir.




Gelistirilen model Onerisi katkilarii1 almak eksiklerini gidermek amaci ile katilim
bankast yoneticileri, sektor temsilcileri, devre miilk sahipleri, aracilik hizmeti
verenler, mali misavirler ve hukukgularla paylasilmis asagida ki geri bildirimler

alinmustir.

Katilim bankas1 yoneticileri sistemin arka planda calisir bir sistem oldugunu, fakat
devre miilk sahiplerine ¢ok iyi anlatilabilmesi gerekliliginin {izerinde durmuslardir.
Katilim bankaciliginda havuzlarin ¢alisma sisteminin birgok sektor calisani
tarafindan bile tam olarak bilinmedigini ve fon sahiplerinin detayli bir sekilde
bilgilendirilemedigini belirterek, basit ve anlasilir semalarla modelin anlatilmasinin

onemini vurgulamiglardir.

Sektor temsilcileri ise modelin devre miilklerin satin alinma fiyatlar arasinda ki fiyat
farklar1 dikkate alinarak olusturuldugu, fakat zaman zaman kiralama islemlerinde bu
fiyat farklarinin ayni1 oranlara bagli olmayarak gergeklestigini, bu durumunda her
projenin kendi isleyisine gore modeli uyarlamasi gerektigini belirtmislerdir. Sektor
temsilcilerinin dikkat cektigi bir diger husus ayni bedellerle alinan devre miilkler
arasinda zamanla olusan serefiye farklar1 olmustur. Bu durumda modelin

gelistirilerek her proje gore daha fazla degiskenli yapmay1 gerektirmektedir.

Devre miilk sahipleri modeli stirdiiriilebilir bulmus fakat yonetimi noktasinda
endiselerini dile getirmislerdir. Modelin yiiriitiilmesi siirecinde muhakkak miisteri
temsilcilerinin de siirece dahil olmasimi seffaflik i¢in ¢ok Onemli bulmuslardir.
Seffaflik i¢in diger bir talepleri ise kendilerine verilecek kullanici sifresi ile tiim

stireci kullanilacak yazilimdan takip ve kontrol edebilmek olmustur.

Kiralama hizmetinde aracilik hizmeti verenler ilk 6nce modele tepki ile yaklagmistir.
Daha sonra ise olusturulacak kiralama havuzlarindan kendilerinin de kiralama
yapabilmeleri sart1 ile bu sistemin verimli bir sekilde calisabileceginin ve daha fazla

devre miilkiin kiraya verilebilecegini aktarmiglardir.

Mali miisavirler, her kiralama isleminin vergiye muhatap olacagindan dolay1 kayit
sisteminin titizlikle takip edilmesi gerektigini ve kaynaginda kesilmesi gereken

stopaj vergilerinin aksatilmadan 6denmesi gerektigini belirtmislerdir.

Hukukgular, modelin bir sdzlesme ger¢evesinde ¢alisabilecegini, hukuki problemler
yasamamak icin sOzlesmenin modelde ki tiim detaylarin semalarla gdsterimini

icerecek sekilde hazirlanmasi gerekliligini dile getirmisleridir.
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BESINCi BOLUM
Bulgular ve Sonu¢

Bu calismada termal devre miilklerin kiralanmasi sirasinda ortaya g¢ikan asagida
siralanan bulgulara ulasilmis ve bu bulgular dogrultusunda yeni bir model Onerisi

gelistirilmistir.

a) Aynm donemdeki ayni ozellikteki devre miilklerin ayni bedel iizerinden
kiraya verilemedigi,

b) Ayni1 donemdeki ayni Ozelliklere sahip devre miilk sahiplerinin olusan
gelirden esit ve adil bir sekilde pay alamadiklari,
C) Cok farkli piyasalarda farkli fiyattan yapilan kiralama islemlerinin fiyat
istikrarsizligina yol actig1,
d) Fiyat istikrarsizliginin sebep oldugu olumsuzluktan dolayi iiriiniin asli degeri
olan gayrimenkul degerinin korunmadig: ya da diistiigii,
e) Devre miilk sahiplerinin kiralama islemlerini seffaf ve giivenilir bir platform
tizerinden yapamadiklari,
f) Kiralama sisteminde ki eksik ve aksaklarin sektorde hem itibari, hem de
isleyis anlaminda 6nemli derecede aksakliklara yol agtig1,
9) S6z konusu aksakliklardan nedeni ile sektoriin istenilen hizda gelisim

kaydedemedigi ve turizm ¢esitliligine katki sunamadigi sonuclarina ulasilmistir.

Yukarida ulagilan sonuglara gore yeni bir havuz modeli tasarlanmistir. Gelirin adil
bir sekilde dagitilmasi ve belirsizlikleri ortadan kaldirilmasi olusturulan yeni modelin

en biiyiik iki amacidir.

Tiim devre miilk sahiplerinin bu sisteme girmelerini beklemek dogru degildir. Bu
ancak devre miilklerin ilk satiginin yapilmaya baslamasiyla sozlesmede acikga
belirtilmek sart1 ve taraflarin rizasi ile miimkiin olabilir. Bu konuda zorlama yapmak
miilkiyet hakkina miidahale olacagi i¢in sisteme katilim tamamen goniilliik iizerinden
olmalidir. Her ne kadar devre miilk sahipleri bu sisteme goniilliiliik {izerinden
katilsalar da havuz sistemini uygulayacak isletmeci ya da firmalarin ikinci bir sistem
uygulamalar1 dogru olmaz. Isletmeciler suiistimallere yol agmamak ve bu sistemi
daha verimli ve cazip hale getirmek i¢in tamami ile bu sistem {izerinden kiralama

islemlerini gerceklestirmek zorundadirlar.
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Sistemin temeli, gayrimenkuliin menkul degere donistiiriilerek islem gdrmesine
dayanmaktadir. Yiriirlikteki kanunlara gore menkullestirme iglemi borsada
gayrimenkul yatirim ortakliklar1 tarafindan yasal ¢ergevede yapilabilmektedir. Fakat
her islemin borsada yapilabilmesi her zaman ¢ok miimkiin olamamaktadir. Yapilan
islemlerin adi tam olarak menkullestirme olmasa da mantig1 menkullestirmeye dayali

basit uygulamalar finansal ¢esitliligin Oniinii agacaktir.

Glinimiizde  birliktelikler ~ ticaretten = daha  ziyade  finansal  alanda
gergeklestirilmektedir. Kiiciik birikimlerin bir araya getirilmesi ile biiylik 6l¢ekli
islerin yapilabilmesi miimkiin hale gelebilmektedir. Bu durumun basarilabilmesi
tekellesmis piyasalarda ¢cok Oonemli bir alternatifin belli kurallar dahilinde bir araya
getirilmesine olanak saglayacak, bu yapilarin karsisina geliri tabana yayilan
mekanizmalar ¢ikaracaktir. Katilim bankaciliginda kullanilan birim deger havuzu
sistemleri ya da benzer sistemler her sektor i¢cin modellenip kiigiikk sermayelerin

giivenilir alanlarda katma degere doniistiiriilmesinin Onii agacaktir.

Finansal okuryazarlik iilkemizde ¢ok diisiik, Islami finansal okuryazarlik oran1 daha
da diisiik oranlardadir. Calismamiza konu havuz sistemi veya benzeri sistemler
tizerindeki c¢alismalar finansal okuryazarlik oranmini yiikselterek okuryazarlik

kultarint de artiracaktir.

Bu ve benzer caligmalarin farkli alanlara uyarlanmasi durumunda, katma degersiz
alanlar katma degerli alanlara doniistiiriilecek, atil kapasiteler verimli bir zemine

ulastirilacaktir.

Arastirmamiz siirecinde Ozellikle Amerika’da kullanimina sikg¢a rastladigimiz
Trustee mekanizmasinin ve tecriibesinin ¢ok iyi bir sekilde irdelenerek, iilkemizde
ozel statiilii sirketlerin 6nii acilmalidir.  Ulkemiz &zel statiilii bir yap: olan
arabuluculuk yapistyla hukuk sistemimiz igerisinde tanigmis bu yapin faydalar
kisa bir siire igerisinde goriilmeye baslanmistir. Borsa dis1 6zel statiilii (trustee)
sirketlerin ticari ve finansal alanda ayni fayday1 saglayacagi ve bu alanlarda is

hacimlerinin genislemesine katki saglayabilecegi goriilmiistiir.

Calisma siiresince elde ettigimiz ¢ok Onemli diger bir bulgu ise 634 sayili kat
miilkiyet yasasinin devre miilk tapularina getirmis oldugu 15 gin 14 gece

sinirlamasidir. S6z konusu devre miilk giin ve gece sayilarinin farkli sekilde
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uygulanmasi halinde de tiiketicilere bagimsiz devre miilk tapusu verilebilmesi

sektore ivme kazandiracaktir.

Yine ¢alismadan elde ettigimiz diger 6nemli sonug ise termal devre miilklerin ¢ok
bliyiik bir boliimiiniin helal turizm alt yapisina sahip olduklaridir. Bu alt yapinin var
olmasmin en biiyiikk sebebi olarak iilkemizde kaplica turizminin Anadolu Kiiltiirii
cergevesinde sekillendigi goriilmektedir. Termal Devre miilkler her ne kadar birgok
helal standartt1 yerine getirmis olsalar da sertifikasyon eksikliklerinden dolay1, bu
avantajlarin1 verimli bir pazarlama enstriimani haline getirememektedirler. Gerekli
helal sertifikasyon caligmalarinin yapilmasi ile termal devre miilkler hem satin alim
hem de kirama hizmeti agisindan uluslararas1 Miisliiman turistler i¢in 6nde gelen bir

turizm alternatifi olabilirler.
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