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OZET

Degisken ozellikteki tuketici talep ve beklentilerine ayak uydurmak zorunda olan tu-
rizm sektory, her gecen gun yeni faaliyet ve uygulamalar ile kendisinden beklenilen
hizmetleri saglamaya ¢alismaktadir. Son yillarda yapilan arastirmalar turistik tuketicile-
rin alisila gelmis konaklama tercihlerinin disinda yeni secenekleri de degerlendirdikle-
rini ortaya koymaktadir. Bu ¢calismada s6z konusu tercihlerden biri olan gunluk kiralik
evlerin turizm sektoru agisindan degerlendirilmesi amaclanmistir. Bu amac¢ dogrultu-
sunda Nevsehir ve Ankara'da cesitli otellerde gorev yapan 20 otel yoneticisiyle yuz
yuze mulakat yapilarak kisa sureli ev kiralama faaliyeti hakkindaki gorusleri alinmistir.
Galisma sonucunda kisa sureli ev kiralama faaliyetinin hem olumlu hem de olumsuz
bircok sonucunun oldugu ortaya konulmustur.

GIRIS

Turizm sektorel acidan ele alindiginda gecmiste oldugu gibi gunumuz dunyasinda
da onemli bir sektor olma ozelligini korumaya devam etmektedir. Bunun en dnemli
nedenleri ise calisma kosullarinin iyilesmesi, bos zamanin artmasi ve harcanabilir gelir
seviyesinin yukselmesidir. Sayilan bu hususlar neticesinde insanlar bos zamanlarinda
daha fazla turistik aktivitelere katilmaya baslamislardir. Bu nedenle de ulkeler sahip
olduklan turizm degerlerini gelistirmeye baslayarak ekonomik katki elde etmeye ca-
lismaktadirlar. Ulkeler sahip oldugu turistik degerleri korumaya calismanin yani sira bu
degerleri ziyarete gelen turistlere de kaliteli hizmet sunduklarinda basarili olabilmekte-
dirler. Bunun icin de turizm isletmeleri gelen turistlere en iyi konaklama, yeme-icme
ve eglence hizmeti sunmada yaris icindedirler. Turizm sektorunde musteri istek ve
beklentilerine bagli olarak her gecen gun yeni gelismeler yasanmaktadir. Gunluk ev
kiralama hizmeti de son zamanlarda yayginlasmaya baslayan ve dnemli bir sektor
olma yolunda ilerleme kaydeden bir uygulamadir. Son dénemlerde konut kiralama
modelinin degisik bir yapisini olusturan gunluk ev kiralama olduk¢a dnem kazanmaya
baslamistir. Ozellikle blyUk sehirlerin merkezi bdlgelerinde yaygin olarak yapilan giin-
Uk kiralamalar, normal kiralamalara gore hem daha fazla gelir getirmesi hem de daha
az prosedure sahip olmasl nedeniyle ev sahipleri acisindan avantajli hale gelmektedir.
Bu durum ev sahipleri acisindan avantajli oldugu kadar kisa sureli konaklama ihtiyac
olan kiracilar icin de avantajli olmaktadir (Demirer ve Hassan, 2016). Bu nedenle gun-
Uk ev kiralama isi gelisim gostermektedir.

LITERATUR TARAMASI

Turistik konaklamalarin yeni ve gelisme gostermeye baslayan konaklama turlerinden
birisi haline gelen kisa sureli kiralik konutlar, mesken sahipleri veya aracilar tarafindan
saatlik, gunluk, haftalik veya aylik olarak kullanicilarin asgari intiyaclarini karsilayabile-
cek seviyede esya ile donatilmis sekilde kiraya verilen tasinmazlar olarak kabul edil-
mektedir. Dunya'da Ozellikle Bati Avrupa’da yaygin olarak uygulanan gunluk kiralama
sistemi Turkiye'de de artmaya baslamistir. Amerika ve Avrupa'da oda-kahvalti (B&B)
sistemi olarak uzun yillardir uygulanan ve ulkemizde olduk¢a ragbet goren kisa sureli
kirallk konutlar, otel, motel, pansiyon gibi konaklama yerlerine gore daha ucuz bir
alternatife sahip oldugu icin tUketiciler tarafindan tercih edilmektedir (Demir, 2015).
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Turkiye turizm agisindan onemli bir potansiyele sahip oldugu icin gunluk ev kiralama
sistemi gelismeye baslamistir. Ozellikle deniz turizminin baslamasiyla Marmara, Ege
ve Akdeniz bolgelerinde gunluk ev kiralama talepleri nemli derecede artmaktadir ve
bu bolgelere tatil amacl gelen yabanci turistlerin tercihleri de otellerden gunluk evlere
dogru degismektedir (Demir, 2015).

Gunluk kiralik evler turizm acgisindan bir alternatif olusturmasina ragmen orta-
ya sahip oldugu avantajlarin yani sira dezavantajlara da sahiptir. Yurek (2014) bu
avantaj ve dezavantajlar su sekilde aciklamaktadir:

Avantajlar

Gunluk kiralik evler 1+0 ve 1+1 ev modellerinin satisini kolaylastirmakta ve
bu tip evlere olan ilgiyi artirmaktadir.

Bu evler sayesinde gunluk kazang¢ imkani dogmakta ve kazanilan para, mal
sahibinin aylik olarak elde edebilecegi kira bedelinden daha fazla kazanc
getirmektedir.

GuUnluk kiralik evler, ticari amacla kullanildigr halde emlak vergisi haricinde
herhangi bir vergiye tabi degildirler.

Buyuk sehirlere veya tatil bolgelerine gidenlerin otel masraflarina oranla
daha az konaklama harcamasi yapmalarina katki saglamaktadir.

Bu tarz konutlarin kiralanmasi genellikle internet Uzerinden yapildigindan
komisyon bedeli ve benzeri Ucret ddemeleri olmamaktadir.

Dezavantajlar

Bu tarz evlerde kira 6demeleri banka kanali yerine elden 6deme yontemiy-
le yapildigi icin vergisel anlamda denetlenmesi olduk¢a zordur.

Bu tarz evlerin kiralanmasi isini yapan Kisiler elde ettikleri kazancin gelir
vergisi beyannamesi vermemektedirler.

Daha yuksek 6deme yapan veya yasa disi islerle ugrasanlara evler kiralana-
bilmektedir. Bu da yasa disi isleri gerceklestirenleri bulmayi zorlastirmak-
tadir.

Kiralanan evlerin hangi amaca yonelik kullanildiginin denetimi yapilma-
maktadir.

Gunubirlik sozlesmeler yapilmadan kiralamalar yapilabilmekte hatta bazi
durumlarda saatlik kiralamalarda kisilerden kimlik bilgisi bile ainmadan ki-
ralamalar yapilabilmektedir.

Yukarida ifade edilen hususlar bu tarz evlerin avantaj ve dezavantajlarini
meydana getirmektedir. Yukarida sayilan hususlar haricinde bu tarz evler
teror faaliyetine yonelik eylemlerde bulunacak kisilerin belirlenmemesi
acisindan ve fuhus olaylarinin artmasi acisindan dezavantajlarda yaratabil-
mektedir. Bu nedenle bu evlerin kontrolu artirilmalidir.

GuUnluk kiralik evler Yurek (2014)in de ifade ettigi gibi genellikle internet
Uzerinden gerceklestiriimektedir. Gunluk kiralik ev ticareti yapan siteler ta-



randiginda bu is ile ugrasan siteler Demirer ve Hassan (2016) tarafindan su
sekilde belirlenmistir.

e www.airbnb.com.tr

e www.hemenkiralik.com

« www.facebook.com/9flats

e www.wimdu.com.tr

e www.housetrip.com

e« www.istopover.com

e www.myfriendshotel.com

SOz konusu bu siteler gunluk kiralik ev hizmeti saglayan mevcut sitelerden ba-
zilaridir. Bunlar icerisinde airbnb en gelismis ev kiralama sitesidir. Bu site dunya
Uzerinde 190'dan fazla ulkede hizmet sunmakta ve kullanicilara hizmet vermek-
tedir (Demirer ve Hassan, 2016). Turkiye' de hemenkiralik.com portalindan yapi-
lan arastirma sonuglarinda ise Eylul ayi icin yapilan arastirmada 1 kisilik tek gece
konaklama icin 11300 gunluk kiralik evin oldugu belirlenmistir (Hemenkiralik,
2017). Sahibinden.com sitesinden yapilan arastirma da ise 10632 gunluk kiralik
(daire: 7983) eve rastlanmistir (Sahibinden, 2017/). Elde edilen veriler Turkiye'de
gunluk kiralik ev sektorunun hizla gelistigini ve buyuyen bir sektér olma yolunda
ilerledigini gostermektedir.

Gunluk kiralik evler sahip oldugu avantajlarin yani sira olumsuz durumlar da
meydana getirmektedir. Bu durumlarin en basinda ahlaki sorunlar gelmektedir.
Bunun yani sira suclu kisilerin bu evlerde gizlenmeleri ve yasadisi isleri yapar-
ken guvenlik birimlerine yakalanmamalari bir diger dnemli sorundur. Bu neden-
le dunya uzerinde onemli bir sektdr olmaya baslayan gunluk kiralik ev hizmeti
akademisyenler icin de dikkate deger bir konu olmaya baslamistir. Guttentag
(2015), Edelman ve Luca (2014), Kurtz (2014) Airbnb Uzerinden ¢alismalar yaparak
konuya dikkat cekmislerdir. Lieber (2011) ise yapmis oldugu calismada Airbnb’yi
test ederek elde ettigi verileri literature kazandirmistir. Bunun yani sira Demirer
ve Hassan (2016) yapmis olduklari calismada degis tokus ve kiralama uygulama-
larinin konaklama isletmeleri Uzerindeki olasi etkilerini incelemistir. Calisma so-
nucunda arastirmacilar bu tarz evlerle ilgili yasal duzenlemelerin yeterli seviyede
olmadigina dikkat cekmisler, otellerin belirli kanunlara ve vergi denetimine tabi
olurken gunluk kiralik ev isletmelerinin bu tarz yukumluluklerinin olmadigini dile
getirmislerdir. Bu nedenle de bu tarz evlerin ciddi oranda vergi kaybl meydana
getirdigini belirtmislerdir.

YONTEM

Gunluk kiralik evlerin turizm sektorune etkilerinin incelendigi bu calismada, turizm
sektorunde calisan yoneticilerin konuya iliskin goruslerine ulasitmistir. Calisma gorus-
me ve bilgi alisverisine uygun olarak yapildigindan nitel arastirma yontemi uygulanarak
gerceklestirilmistir. Calisma esnasinda turizm sektorunde gorev yapan calisanlarla yuz
yuze gorusme yapilmis ve daha onceden hazirlanan ifadelere verdikleri yanitlar yazili
olarak kayit altina alinmistir. Ankara ve Nevsehir-Kapadokya'da yer alan otellerde gorev
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yapan yirmi yoneticiyle yuz yuze gorusme yapilmis ve olusturulan soru ifadeleriyle
gunluk kiralik evlerin turizm sektorunu nasil etkiledigi, ahlaki sorunlar meydana getirip
getirmedigi, hijyen sorununun olup olmadigi, vergi sorunu yaratip yaratmadigl, guven-
lik sorunun olup olmadigi gibi konularda bilgiler elde edilmistir. Orneklem seciminde
basit seckisiz ornekleme yontemi kullanilmistir. Bu yontem evrende yer alan tum ele-
manlari birbirine esit ve birbirinden bagimsiz secilme sansina sahip olduklarini belirttigi
(Karasar, 2008) icin tercih edilmistir.

BULGULAR
Gunluk kiralik evlerin turizm sektoru acisindan degerlendirilmesi isimli bu calismada
Turkiye'de yer alan bu tarz evlerin turizm sektorine vermis oldugu etkileri belirlemek
maksadiyla alanda yer alan uzmanlarin (otel yoneticileri) gorusleri dogrultusunda on
dort adet soru ifadesi meydana getirilmistir. Uzman gorusleri dogrultusunda meydana
getirilen soru ifadeleri su sekildedir:
« Ifade 1: Gunluk kiralik evlerin ekonomik anlamda turizm sektoérine katkis)
var midir?
« Ifade 2: Gunluk kiralik evler vergi usul kanununa gore vergilendirilmekte
midir?
« Ifade 3: GUnluk kiralik evlerin bolgesel kalkinmaya katkisi var midir?
« Ifade 4: GunlUk kiralik evler bulundugu bolgede glUvenlik sorunu yaratmak-
ta midir?
« lfade 5: Gunluk kiralik evler komsuluk haklarini ihlal etmekte midir?
« Ifade 6: Gunluk kiralik evlerde konaklayanlarin kimlik bilgileri kayit altina
aliniyor mu?
« Ifade 7: Gunluk kiralik ev isletmecileri isletme belgesine sahip midir?
« Ifade 8: Gunluk kiralik evler sektdrde haksiz rekabete sebebiyet vermekte
midir?
« Ifade 9: Gunluk kiralik evler toplumun deger yargilarini ve ahlaki yapiyl
olumsuz yonde etkilemekte midir?
« Ifade 10: Gunluk kiralik evler boélge ev fiyatlar ve kira degerleri Gzerinde
etkili midir?
« Ifade 11: GUnluk kiralik ev hizmeti saglayan isletmelerde calisan personel
saylisi ve niteligi hakkinda dusunceleriniz nelerdir?
« Ifade 12: GUnluk kiralik ev hizmeti sunan isletmelerde calisanlar turizm egi-
timine sahip midir?
« Ifade 13: GUnluk kiralik ev hizmeti saglayan isletmeler hijyenik midir ve de-
netlemeleri yapilmakta midir?
« Ifade 14: Gunluk kiralik ev hizmeti hakkinda dustnceleriniz nelerdir?
Katiimcilara yoneltilen bu soru kaliplari ile sektorde calisan yoneticilerin gunluk ki-
ralik evler hakkindaki dusuncelerine ulasilmaya calisilmistir. Yoneticilerin ifadelere ver-
dikleri cevaplar asagida siralanmaktadir:



Calisma kapsaminda elde edilen yanitlar Ankara ve Kapadokya bolgesinde yer
alan ve turizm sektéorunde gorev yapan 20 yoneticinin goruslerini yansitmakta-

Ifadeler

Yanitlar

ifade 1

Hayir, Turizm sektértne herhangi bir katkisi bulunmamaktadir. Aksine haksiz ve vergisiz ka-
zanctan dolayi sektoru negatif yonde etkilemektedir. Bu tarz evler kayit disi calistiklarr icin
Turizm Bakanligi ve Belediye belgeli tesislere rakip olmakta bu da haksiz rekabet meydana
getirmektedir.

ifade 2

Hayir,

ifade 3

Hayir, Bolgesel kalkinmaya birebir etkisi olan buyuk otel yatinmi vb yatirimlara rakip olmasi
nedeniyle katkidan ¢ok zarari olacagi gorusundeyim.

ifade 4

Evet, Kiralama yapan kisilerin kimlik bilgileri bir kontrol mekanizmasi ile denetlenmedigi
icin ve cogunlukla kullanim amaci farkli oldugu icin guvenlik konusunda sorun yaratmak-
tadir. Denetimsiz ve kayit disi konaklamalar art niyetli kisilere firsat yaratmaktadir.

ifade 5

Evet, bu tarz evlere giren cikan belli olmadigr icin komsularin rahatsizlik yasamasina neden
olmaktadir.

ifade 6

Hayir, Suan bu konuda resmi olarak bir uygulama bulunmamaktadir.

ifade 7

Hayir, Cogunluk ile kacak olarak islemektedirler.

Ifade 8

Evet, Kacak olarak kiralanan evler oldugu surece Turizmin gelismesi olumsuz olarak etki-
lenecek ve haksiz rekabet yasanacaktir.

ifade 9

Evet, Bu durum kiralanan evlerin bulundugu semt veya bolgeye gore degisiklik gosterse
de genel olarak Turk aile ve ahlak yapisina uygun olmayan kullanimlar oldugu surece top-
lum uzerinde guvensiz ve huzursuz bir etki yaratacaktir,

ifade 10

Evet, bu tarz evler bolgedeki kiralar Uzerinde etki yapmakta normal ev kira bedellerini
de yUkseltmektedir. Bu durum kiracilari olumsuz y&nde etkilemektedir. Ozellikle sayfiye
yerlerinde bu tarz evler 4 aylik kiraya verilmekte ve bu evleri isletenler neredeyse 2-3 yillik
standart kira bedeli kadar haksiz kazang elde etmektedirler. Bunun sonucunda da bolgeye
tayini ¢ikan ve/veya yeni evlenen insanlar buralarda gereginden fazla kira ¢demek zorun-
da kalmaktadirlar.

ifade 11

Vasifsiz is gucu calistirnlmaktadir ve personel yetersizdir, Bu tarz yerlerde calisan persone-
lin hem sektor bilgisi az hem de egitim seviyesi yetersizdir. Turizm emekgileri gibi misafir
memnuniyetini &n planda tutan, Is disiplinini dGnemseyen personeli bu tarz yerlerde gor-
mek pek gercekci bir durum olmayacaktir. Ayrica bu tarz yerlerde ¢alisan sayisini az tutup
cok is yuku yuklenmesi de alinacak hizmeti olumsuz yonde etkileyecektir.

ifade 12

Turizm egitimi almis kisiler calistinlmamaktadir, Cogunlukla turizm egitimi almamis ve tu-
rizm hakkinda bilgi sahibi olmayan Kisiler ucuz is gucu olarak calistirlmaktadir.

Ifade 13

Hayir, Bir denetim mekanizmasi olmadigr icin hem isci sagligi hem de bu evleri kullanan
kisilerin sagligi acisindan tehdit meydana getirmektedir. Temizlik icin kullanilan materyal-
lerin kalitesi, yapilan temizligin dogru ve gerektigi gibi yapilamasi, kullanim talimatlarina
tamamen uyulmasi gibi konularda gerekli denetim yapilmadigi i¢in sorun teskil etmektedir.

ifade 14

Genelde hem guvenlik hem de farkli amaclar dogrultusunda kullanildiklarr icin sektore ve
toplumsal yaplya zarar vermektedir, Her ne maksatla kullanilirsa kullanilsin bu evler hem
turizm'’in genel dogasina ve hizmet anlayisina uymayacak hem de farkli kullanim sekilleri
ile Ulke ekonomisine zarar verecektir. Bunun yani sira toplumun orf ve adetleri goéz dnune
alindiginda da olumsuzluklar meydana getirecek ayni zamanda buyuk yatirimlarla yapilan
otellerin rekabet gucunu zayiflatacak, kalitesiz ve hijyenik olmayan ortamlarda hizmet ve-
rilmesine neden olacaktir.

Tablo 1: Katiimcilarin Cevaplan
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dir. Soru ifadelerine verilen cevaplar gorus butinlugune gore siralanmis ve yu-
karida yanitlar bolumune butun olarak yazilmistir. Yukaridaki yanitlar Ankara ve
Kapadokya bolgesinde gorev yapan yoneticilerin ortak gorusleri dogrultusunda
belirlenmistir.

SONUC VE ONERILER

Gunluk kiralik evlerin turizm sektort acisindan degerlendirilmesi ile ilgili yapilan bu ca-
lisma Ankara ve Kapadokya'da gorev yapan turizm isletmeleri yoneticilerinin bu evler
hakkindaki goruslerini belirlemek amaciyla hazirlanmistir. Calismada 20 yoneticiyle
yUz yuze gorusmeler yapilmis ve onceden hazirlanan soru ifadelerine verdikleri ce-
vaplar belirlenmistir. Calisma kapsaminda gunumuzun onemli hizmet sektorlerinden
biri haline gelen gunluk kiralik evler dunyada oldugu gibi Turkiye'de de hizla artmakta
ve kontrolu tam anlamiyla saglanamadigi icin sorun yaratmaya baslamistir. Hazirlanan
calismada yoneticilerin bu tarz evler hakkinda ortaya koydugu gorusler su sekilde be-
lirlenmistir:

Gunluk kiralik evlerin belli basli avantajlari olmasina ragmen dezavantajlari
daha fazladir. Turizm sektorunde gore yapan yoneticiler bu evlerin denetiminin
tam anlamiyla yapilmadigini bunun sonucunda da bu evlerde konaklama yapan
kisilerin kimlik bilgilerinin belirlenemedigini ifade etmislerdir. Bu durum suclu
kisilerin bu evlerde rahatlikla konaklama yapabilmesine neden olmaktadir.

Gunluk kiralik evlerin cogu kacak yollarla isletildikleri icin vergilendirilememek-
tedir. Bu durum devlete ve sektorde hizmet saglayici olarak yer alan, buyuk yati-
rimlarla kurulan konaklama isletmelerine zarar vermektedir.

Gunluk kiralik evler de hijyen kurallarina dikkat edilmemesi de bir diger olum-
suzluktur. Hijyenik olmayan bu evlerde konaklayan Kisilerin saglik problemleri
yasayabilme olasiliklarinin yuksek olmasi bu evlerin olumsuz yonlerinden bir di-
Geridir.

Gunluk kiralik ev hizmeti sunan kisilerin turizm bilincine sahip olmamalari kali-
tesiz hizmetin meydana gelmesine neden olmaktadir.

Gunluk kiralik evler bolgede yasayan insanlar Uzerinde olumsuzluklar meyda-
na getirmektedir. Bu evler bolge kira fiyatlarini yukseltmekte ve normal kiracilarin
daha fazla kira 6demelerine neden olmaktadir.

Gunluk kiralik evler ahlaki sorunlari da beraberinde getirmektedir. Cunku bu
evlerin fuhus amacl kullanimi toplumun ahlaki ¢okuntiye girmesine neden ol-
maktadir.

Turizm sektorunde gorev yapan yoneticilerin goruslerinden faydalanilarak or-
taya konan bu sonuclar gunluk kiralik evlerin hem maddi hem manevi olum-
suzluklar meydana getirdigini gozler dnune sermistir. Bu nedenle gunluk kiralik
evlerin devlet kanaliyla daha siki denetlenmesi ve vergilendirilmesi gerekmekte-
dir. Kacak olarak isletilmekte olan gunluk kiralik ev sahiplerine caydirici cezalar
uygulanmalidir. SOz konusu evlerde turizm egitimi almis profesyonel personel
istihdam edilmelidir. Bunun yani sira bu evler toplumun ahlaki yapisina da zarar
verebildigi icin mahalle ve semtlerin i¢c bolgelerinde yer almamalidir. Ayrica sehir
icinde gunluk kiralik evlere izin verilmemesi yerel halkin enflasyonist baski altinda



ezilmesine de engel olacaktir. Her gecen gun sayisi hizla artmakta olan gunluk
kiralik evlerin siralanmakta olan bu nedenlerden dolayl goz ardi edilmeden kont-
rol altina alinmasi gerekmektedir.
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