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Abstract

Airbnb, the largest of the platforms offering short-term accommodation to tourists on a global scale, is becoming increasingly
commercialised and professionalised all over the world. This has led to further debates about the impact of short-term rentals and anti-
Airbnb social movements in different cities worldwide. In order to mitigate the negative effects of Airbnb, governments are adopting
legal regulations to control short-term rentals and may even choose to ban such activities altogether. Introducing new regulations on
this topic in Turkiye in 2023 reflects these efforts.

This study focuses on the professionalisation and impact of short-term rental activities in Mugla, which has the highest number of
Airbnb listings relative to its population in Turkiye. In this context, secondary data on Airbnb listings in Mugla were analysed and in-
depth interviews were conducted with a total of 35 people, including Airbnb hosts, accommodation facilities, local agencies and local
residents. The findings show that Airbnb activities in Mugla are becoming increasingly professionalised. While the positive effects of
Airbnb activities are seen as creating economic vitality, providing an accommodation alternative, meeting a need during the pandemic
period and strengthening social ties, the main negative effects of the platform are seen as the increasing in rental and sale housing
prices and increasing housing problems.
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0z
Kuresel 6lgekte turistlere kisa streli konaklama imkani saglayan platformlarin en biyigi olan Airbnb, tim diinyada giderek daha fazla
ticarilesmekte ve profesyonellesmektedir. Bu durum, Airbnb platformu araciligiyla gergeklesen kisa sureli konut kiralamalarinin
etkilerinin daha fazla tartisilmasina ve diinyanin farkh sehirlerinde Airbnb karsiti toplumsal hareketlere yol agmaktadir. Bu problemleri

onlemek adina yonetimler hazirlanan diizenlemelerle 6nlemler almakta bazen de bu faaliyetleri tamamen yasaklayabilmektedir. Nitekim
Turkiye’de de konuya iliskin 2023 yilinda yeni bir yasal diizenlemenin yayimlanmasi bu g¢abalarin bir yansimasidir.

Bu c¢alisma, Tirkiye’de nifusuna oranla en fazla Airbnb ilanina sahip olan Mugla’da kisa sireli konut kiralama faaliyetlerinin
profesyonellesmesine ve etkilerine odaklanmaktadir. Bu kapsamda Mugla’daki Airbnb ilanlarina iligkin ikincil veriler analiz edilmis ayrica
Airbnb ilan sahiplerinden, konaklama tesislerinden, yerel acentelerden ve yerel halktan olusan toplam 35 kisiyle derinlemesine
gorusmeler gercgeklestirilmistir. Arastirmanin bulgulari, Mugla’da Airbnb faaliyetlerinin giderek daha fazla profesyonel bir yapi
kazandigini géstermistir. Airbnb faaliyetlerinin ekonomik bir canlilik yaratmasi, 6zel konaklama tercihleri olan kitleler igin bir alternatif
sunmasl, pandemi doneminde bir ihtiyaca yanit vermesi ve sosyal baglari kuvvetlendirmesi sistemin olumlu etkileri olarak gorultrken,
kiralik ve satilik konut fiyatlarini artirmasi ve barinma sorunlarini biyitmesi sistemin baslica olumsuz etkileri olarak gorilmektedir.
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1. GIRIS

Internetin yaygin kullanimi ve paylasim ekonomisinin yiikselisi, geleneksel konaklama olanaklarinin
karsisina birgok alternatif konaklama olanagi getirmis ve turistlere turizm faaliyetleri siiresince konaklama
imkéni saglayan internet tabanl platformlar ortaya ¢ikmistir. Biiyiik 6l¢iide oteller, moteller, pansiyonlar ve tatil
koyleri tarafindan karsilanan konaklama ihtiyaci giiniimiizde paylasim ekonomisi platformlar1 aracilifiyla gelir
diizeyi birbirine yakin bireyler tarafindan da karsilanabilir olmustur.

Turist profilindeki ve beklentilerindeki degisiklik, konaklama sektoriindeki bu degisimde temel bir role
sahiptir. Yeni turist profilinin konaklama iicretinden tasarruf saglamak, yerel kiiltiiriin ve toplumun igerisine
girmek, bagimsizlik, macera ve esneklik tutkulari, yasadigi evden uzakta bir eve sahip olma, otantik iligkiler ve
turist imajindan kagma istekleri alternatif konaklamalara olan ilgiyi giinden giinde artirmistir. Teknolojiyle
iliskisi yliksek olan Y ve Z kusag1 bireyleri, geleneksel konaklama sektoriiniin mekansal olarak kapali, izole ve
standart konaklama tesislerinin aksine, ev sahibinin yasaminin bir pargasi olan yeni konaklama platformlarin ve
evleri daha ¢ok tercih etme egilimindedir.

Paylasim ekonomisindeki alternatif konaklamalar dijital platformlar araciligiyla temelde iki sekilde
gerceklesmektedir: “Konut/oda paylasimi” ve “konut degis-tokusu”. Giiniimiizde, kiiresel 6lgekte turistlere kisa
stireli konaklama imkani saglayan platformlarin en biyiigii Airbnb’dir. Airbnb, faaliyetlerine 2007 yilinda
ABD'nin San Francisco sehrinde yasayan iki arkadasin, sehirde diizenlenen uluslararasi tasarim kongresi
sirasinda kalacak yer arayan {i¢ turisti evlerinde sisme yer yataklarinda agirlamasiyla baglamigtir. Sigsme yatak ve
basit bir iicretsiz kahvaltiyla baglayan bu siire¢, giiniimiizde 191 iilkede 100.000°den fazla sehirde 6 milyondan
fazla aktif liste iceren devasa bir yapiya biiriinmiistiir. Kuruldugu tarihten giiniimiize 1 milyardan fazla konaklama
paylasimina ev sahipligi yapmistir (Airbnb, 2021).

Airbnb’nin hikdyesini anlattig1 kitabinda Gallagher (2020, s. 90), sirketin kisa siirede bu basarry1
yakalamasin1 birka¢ faktoriin bir araya gelmesine baglamaktadir. Bunlardan ilki sirketin, 2008 Ekonomik
Krizi’nin (Biiyiik Durgunluk) derinlesme déneminde kurulmus olmasi ve insanlara standart bir otelden ¢ok daha
uygun fiyatlarda konaklama imkani1 sagliyor olmasidir. Diger neden, biiyiik otel zincirlerinin toplu olarak
metalagmasi, aynilagmast ve insanlari memnuniyetsizlige siiriiklemesidir. Ciinkii gezginlerin konaklama
deneyimlerinden istedikleri ve beklentileri zamanla degismektedir. Konaklanan odanin ya da evin, bulundugu
iilke ve sehirden esintiler barindirmasi, farkli, gercek ve benzersiz olmasi beklenmektedir. Airbnb bu noktada
onemli bir alternatif sunmus, sehir merkezlerine ve turizm bolgelerine kilitli kalan otellerin aksine, sehrin turistik
olmayan ya da yeni popiilerlesen bir noktasinda, yerel kiiltiirden, ev sahibinin yagsamindan izler tasiyan
konaklama imkani sunmus ve tiim bu olanaklari ¢ok basarili bir platformda-uygulamada bir araya getirmistir.

Airbnb’yi destekleyenler, platformun atil durumda mal varligina sahip olan kisilere ek gelir sagladigini,
turizmin yeni yerlere yayilmasini kolaylastirdigini ve bu alanlarda ekonomik bir canlilik yarattigin1 ayn1 zamanda
turistlere de biitcelerine uygun bir konaklama olanagi taniyarak geleneksel konaklama tesislerine bagimliligi
ortadan kaldirdigimi vurgulamaktadir. Airbnb karsitlart ise, platformun paylasim kiiltiiriiniin ruhuna uygun
hareket etmedigini, emlak piyasasinda bir ranta, Ozellikle turistiklestirilen alanlarda kiralarin artmasina ve
beraberinde burada yasayan yerel insanlarin yerinden edilmesi gibi sosyo-mekéansal problemlere neden oldugunu
savunmaktadir. Bu nedenle Airbnb kiralamalar1 kimi zaman “sahte paylasim” olarak ifade edilmektedir (Belk,
2014). Literatiirde iki grubun da séylemlerinin kargilik buldugu arastirmalar mevcuttur. Dolayisiyla Airbnb’nin
etkileri destinasyona ve kiralamalarin yogunluguna gore degisiklik gosterebilmektedir.

1.1. Airbnb’nin Profesyonellesmesi ve Ticarilesmesi

Airbnb’nin ortaya ¢ikisindaki asil amag, insanlari atil durumdaki evlerini ya da odalarini paylagmaya tesvik
etmek olsa da bugilin bir¢ok kullanici Airbnb’yi karmi artirmak igin uygun bir ara¢ olarak gdérmektedir.
Wachsmuth & Weisler (2018), Airbnb’yi konutlarin finansallastirilmasi i¢in yeni bir mekanizma ve konut
piyasalarinda kari maksimize etmenin yeni ve esnek bir yolu olarak goriirken, Cocola-Gant & Gago (2019, s. 4),
“platformun kiralik konutlarin kiiresel sermaye dongiilerine dahil edilmesini hizlandiran esnek bir is modeli
yarattigini” iddia etmektedir. Profesyonel-kurumsal ev sahiplerinin, emlakg¢ilarin ya da sirketlerin kar amagh
gergeklestirdikleri bu faaliyet literatiirde “Airbnb’nin profesyonellesmesi — Airbnb 2.0” (Dogru vd. 2020a) bu
amaca hizmet eden Airbnb ilanlari “ticari listeler” (Grisdale, 2019) ve bu ilanlara sahip kisiler ya da sirketler de
“profesyonel-kurumsal ev sahipleri” (Hardy & Dolnicar, 2017; Dolnicar & Zare 2020) olarak adlandirilmaktadir.

Airbnb'nin profesyonellegsmesini ve ticarilesmesini kanitlayan en 6nemli gostergelerden biri, aynt mekanda
hatta kimi zaman ayni binada birden ¢ok kisa siireli kiralik konut ilanina sahip olan ev sahiplerinin (multi-unit
hosts) oranindaki hizli artistir (Demir & Emekli, 2021). Nitekim Adamiak (2019), birden fazla ilana sahip olan
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kisilerin/sirketlerin, platformdaki tiim ilanlarin %62’sini yonettigi bulgusuna ulasmistir. Diger bir kanit, iiclincii
kisiler i¢in miilkleri yoneten ticari-kurumsal aracilarin varligi ve sayilarin giderek artmasidir (Cocola-Gant &
Gago, 2019; Cocola-Gant vd. 2021). “Cogu zaman kendi yazilimlarin gelistirerek web sitesi de agan yerel ve
uluslararas1 kurumsal aracilar, ziyaretcilere oteller ve kisa siireli kiralamalar arasindaki sinirlarin bulaniklastigi
6zel bir tiriin sunmaktadir” (Cocola-Gant vd. 2021, s. 2).

Baslangicta Airbnb ilanlariin biiyiik bolimii 6zel miilkiyet iken, artan talep nedeniyle, birden fazla miilk
sahibi gayrimenkul sirketleri Airbnb araciligryla miilklerini kiralamaya baslamistir (Onder vd. 2019). Bunun en
biiyiik sebeplerinden biri, Airbnb gibi dijital platformlarin, kiralama faaliyetlerini kiiresel 6l¢ekte erisilebilir
kilmasi ve tiretim maliyetlerini onemli 6l¢iide azaltmasidir. Diger bir sebep, platformlarin uzun vadeli kiralama
sektoriine kiyasla miilk sahiplerine ya da sirketlere sagladigi esnekliktir. Yatirimcilar konutlarini Airbnb
araciligryla diledikleri siirelerde kiraya verebilmektedir; ancak kiracilarla uzun siireli sdzlesmeler
yapilmadigindan diledikleri zaman bu konutlar1 satma esnekligine de sahiptirler (Cocola-Gant & Gago, 2019).
Airbnb’nin konut sahiplerine gelir elde etme konusunda sagladigi bu esneklik, 6zellikle ikinci konut sahiplerinin
konutlarimi kullanmadiklar1 dénemlerde kiraya verme egilimlerinin artisiyla sonuglanmaktadir (Montezuma &
McGarrigle, 2019). Bu noktada kisa siireli kiralama isinde uzmanlagmis profesyonel aktorler bu siireci daha da
kolaylastirarak airbnblesmenin (airbnbisation) tetikleyicisi konumundadir.

Platformun butik oteller gibi ticari konaklama saglayicilarina da agilmasini tesvik etmesi, Airbnb’nin
profesyonellesmesinin gostergelerinden bir digeridir. Ayn1 sekilde Airbnb tarafindan baslatilan “siiper ev sahibi”,
“siiper konuk rozeti” veya “Airbnb Plus” ve “Airbnb Luxe” gibi girisimler, profesyonellesme g¢abasinin
gostergeleri olarak kabul edilmektedir (Farmaki vd. 2020; Farmaki & Kaniadakis, 2020).

Farkli iilkelerde ve sehirlerde yiriitiilen aragtirmalarda ticari ilanlarin artistni ve Airbnb’nin
profesyonellesmesini kanitlayan bulgular vardir. Ornegin ABD’deki toplam ilanlarin %63,5’i birden fazla ilana
sahip profillerden olugsmaktadir (Dogru vd. 2020a). Giiney Kore nin baskenti Seul sehrinde ¢oklu ilana sahip
profillerin oran1 %39,2’dur ve bu profiller sehirdeki toplam Airbnb pazarmin %75,2’sine sahiptir (Ki & Lee,
2019). Cocola-Gant & Gago (2019), Portekiz’in baskenti Lizbon’da “kiralamak igin satin al” (buy-to-let
investment) yatiriminin ¢ok yaygin oldugunu ve Lizbon’daki Airbnb ilanlarinin %78’inin hem bireysel hem de
kurumsal yatirnmcilardan olustugunu belirtmistir. Gil & Sequera (2020) Madrid'de, birden ¢ok ilana sahip
profillerin Airbnb pazarinin %59,8’ini kontrol ettigini belirtmistir. Madrid kent merkezinde ise bu oran %68,85'e
yukselmektedir. Airbnb’nin ticarilesmesi yalnizca kent merkezlerinde degil, bir¢ok kiy1 ve kirsal alanda da
hakimiyetini artirmaktadir. Ornegin Ispanya’nin Katalonya bolgesinde (Barselona disindaki) Airbnb faaliyetleri
genel olarak birkag¢ aktdriin kontroliindedir (Morales-Pérez vd. 2020).

Turistiklesen ve ticari amagh kiralamalarda artis yasayan destinasyonlarda goézlenen emlak piyasasindaki
catigmalar ve konut satin alma giiciinde diisiis, soylulastirma ve yerel halkin yerinden edilmesi gibi ekonomik ve
sosyo-mekansal sorunlar1 da beraberinde getirmektedir. Bu nedenle yerel yonetimler bu problemleri 6énlemek
adina hazirlanan mevzuat diizenlemeleriyle onlemler almakta ya da bu faaliyetleri tamamen yasaklayabilmektedir
(Furukawa & Onuki; 2019; Nieuwland & van Melik, 2020). Nitekim Tiirkiye’de de 2023 yilinda kisa siireli
kiralamalarla ilgili yeni bir yasal diizenleme yayimlanmistir (Resmi Gazete, 2023). Bu diizenlemenin Airbnb
faaliyetlerine nasil etkileyecegi oniimiizdeki siirecte daha net gozlenebilecektir.

1.2. Airbnb’nin Etkileri

Basta Airbnb olmak {izere, kisa siireli konaklamalara imkan veren dijital platformlarin birgok iilkede hizla
biiyiimesi, etkilerinin de ayn1 oranda biiylimesine ve bu etkilerin ¢esitlenmesine neden olmustur. Giinden giine
etki alanin1 genisleten ekonomik, sosyo-kiiltiirel ve mekansal etkiler, yalnizca akademisyenler tarafindan degil
toplumun farkli kesimlerince de daha fazla tartisilmaya baslanmls ve bu etkilere ¢oziimler aranmistir. Ornegin;
2020 yili mart ayinda farkli iilkelerden 22 Avrupa sehri?, kisa siireli kiralamalarin konut piyasasinda yarattig
baskiya ve neden oldugu diger sosyo-mekansal problemlere karsi ortak hareket edeceklerini beyan eden bir
bildiriye imza atmistir (European Cities Call for Action, 2020). Bu bildiride kisa siireli kiralamalarla ilgili temel
sorunun, platformlarin kiralamalarla ilgili verileri sehrin yoneticileriyle agik¢a paylagsmamasi olarak
belirtilmistir. Bu veriler olmadan kiralamalarin sinirlandirilmasi, vergi tahsilati ve giivenlik gibi konularda yerel
yoneticilerin diizenleme yapmasinin ya da mevcut diizenlemeleri uygulamasinin neredeyse imkansiz oldugu
aktarilmstir.

2 Bildiriye imza atan sehirler sunlardir: Amsterdam, Atina, Barselona, Berlin, Bologna, Bordeaux, Briiksel, Koln, Floransa, Frankfurt,
Helsinki, Krakow, Londra, Milano, Miinih, Paris, Porto, Prag, Utrecht, Valensiya, Viyana ve Varsova
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Kisa siireli konut kiralama konusunda faaliyet gdsteren platformlarin etkilerine odaklanan arastirmalarin
bir boliimii, ekonomik etkiler konusuna yogunlagmistir. Frenken & Schor (2017), platformlarin dogrudan
ekonomik etkisinin olumlu oldugunu; ancak bu ekonomik etkilere biitiinciil bakildiginda daha karmasik bir
yapinin oldugunu aktarmaktadir. Airbnb’nin ev sahiplerine evlerini/odalarini kiralayarak ek gelir elde etme firsati
sagladigi bir gergektir (Farronato & Fradkin, 2018). Airbnb sirketi de sehir halkimi ve yerel isletmeleri
destekleyerek ve kiiltiirel aligverisi tesvik ederek tiim diinyada yerel ekonomilere fayda sagladiklarini
savunmaktadir. Fakat bu ekonomik faydanin paydaslar arasinda ne kadar adil bir sekilde dagildig: tartisma
konusudur. Frenken & Schor’a (2017) gore, Airbnb’nin sagladigi ekonomik pastadan en biiyiik pay1 Airbnb’nin
kendisi ve ticari listeleri yoneten kisiler ya da sirketler almaktadir.

Airbnb’nin geleneksel konaklama tesislerinin doluluk oranlarinda ve gelirlerinde yarattig1 etkiler,
destinasyonlara gore farklilasabilmektedir. Ornegin, Teksas’da (Zervas vd. 2016) ve kuzey Avrupa iilkelerinde
(Neeser, 2015) Airbnb’nin biiylimesiyle otellerin gelirlerinin azaldig1 belirlenmisken, San Francisco’da (Blal vd.
2018) ya da Giiney Kore’de (Choi vd. 2015) Airbnb ilanlarindan saglanan gelirle otellerin gelirleri arasinda bir
iliski olmadig1 sonucuna ulasilmistir. Dogru vd. (2020b), Airbnb’nin otellere olan etkilerini ABD genelinde
incelemis ve Airbnb’nin otellerin odabasina gelirlerini olumsuz yonde etkiledigi sonucuna ulagmistir. Airbnb ile
artan rekabet nedeniyle oteller fiyatlarini diistirmektedir. Bu ekonomik etkinin boyutuysa otellerin yapisina gore
farklilagmaktadir. Ornegin, zincir yonetimli oteller daha az etkilenirken, Airbnb'min varligindan en cok
etkilenenler franchise ve bagimsiz oteller olmustur. Bu durumun muhtemel nedeni, zincir yonetimli otellerin
genellikle giiclii sadakat programlaria sahip olmasi ve ayni misafirlerin tekrar tekrar bu otellere gelmesi olarak
aciklamustir.

Airbnb’nin geleneksel konaklama tesisleri iizerindeki bu etkilerin yanisira, kiralik ve satilik konut
piyasasindaki etkileri de literatiirde siklikla tartisiilmakta ve genellikle de elestirilmektedir. Bircok evin
platformlar aracilifiyla kisa siireli kiralanmaya baslamasi, uzun siireli kiralik ev bulmay1 zorlastirmakta ve
barmma sorunlarina neden olmaktadir. Arz-talep arasindaki dengeyi bozan bu durum, talebin yiiksekligine bagh
olarak uzun stireli kiralama iicretlerini artirmaktadir. Airbnb, diisiik gelirli hane halki i¢in ek gelir elde etme
olanag1 sunmakla birlikte, emlak yatinmcilarinin ve sirketlerin de ilgisini c¢ekerek arazi ve emlak
spekiilasyonlarini da beraberinde getirmektedir. Daha az vergi 6deyerek ya da hi¢ 6demeyerek daha fazla gelir
elde etme diisiincesi bu spekiilasyonlari biiyiitmektedir (Balampanidis vd. 2019).

Konutun finansallagmasi siireci genellikle “metalagsma” kavrami ¢ercevesinde ele alinmaktadir. Bu siiregte
konut, barinma ihtiyacini karsilayan bir ev olma islevinden giderek uzaklagsmakta, ekonomik yatirim ve kar araci
haline gelerek gayrimenkule doniismektedir (Genis, 2018). Madden & Marcuse (2021), en temel haklardan biri
olan barinma hakki konusunda problemlere neden olan bu konut sorununun, sosyo-politik bir arka plana sahip
oldugunu ve bir meta olarak daha fazla konut iiretilmesinin bu sorunu ¢é6zmeyecegini belirtmektedir. Airbnb ise
konutun evden gayrimenkule donligmesini tetikleyen kiiresel bir aktor gorevi gormektedir (Uzgdren, 2022).

Bu konuda Amerika’nin Los Angeles (Lee, 2016), Avustralya’nin Sidney (Gurran & Phibbs, 2017),
Yunanistan’in Atina (Balampanidis vd. 2019) ve Almanya’nin Berlin (Schifer & Braun, 2016) sehirlerinde
yapilan aragtirmalarda benzer sonuglara ulagilmigtir. Dort arastirmada da Airbnb’nin mevcut ve siirli konut
stoklarin1 bilinyesine katarak turistik amagli kisa siireli olarak kiralanmaya baglamasi, geleneksel konut piyasasi
ve kiralamalar iizerinde baski olusturmakta, bu alanlarda kira iicretlerinin artmasindan dolay1 kent sakinlerinin
zorunlu olarak mahallelerini terk etmesine neden olmaktadir.

Lizbon’da Airbnb'nin konutlarin finansallagtirilmasinda 6nemli bir etken oldugunu aktaran Cocola-Gant
& Gago (2019), Airbnb'nin karimi goren ev sahiplerinin ilk etapta evlerini satmaktan kagmsalar da profesyonel
sirketlere daha fazla dayanamadiklarini ve evlerini satmak zorunda kaldiklarini belirtmistir. Turistiklestirmenin
ve agirt turizm olgusunun neden oldugu sorunlar, Airbnb’nin neden oldugu sorunlarla birlesince, mahalleler
yasanabilir yerler olma o6zelliklerini kaybetmekte ve yerel halkin 6nemli bir bdlimii istemeyerek de olsa
mabhallelerinden tasinmak zorunda kalmaktadir.

Crommelin vd. (2018) de, Londra, New York, Paris, Sidney ve Hong Kong gibi farkli sehirlerde, ticari
listelerin artmasiyla daha dnce uzun vadeli kira stokunda bulunan konutlarin Airbnb evlerine doniistigiint, bu
durumun mekansal kutuplasma ve kentsel esitsizlik siire¢lerini tetikledigine vurgu yapmustir. Airbnb’nin haksiz
rekabete neden olarak konut fiyatlarinin artmasina neden oldugu izlanda’nin Reykjavik (Mermet, 2017) ve
Hollanda’nin Utrecht sehrinde (Ioannides vd. 2019) yapilan aragtirmalarda da ortaya konulmustur. Bu etkiler
yalmizca kent merkezlerinde degil, ispanya’nmn Endiiliis kiyilar1 érneginde oldugu gibi (Rodriguez-Pérez de
Arenaza, vd. 2019) deniz-kum-giines turizmiyle 6ne ¢ikan kiyilarda da goriilmektedir.
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Kisa siireli kiralamalarin ekonomik etkilerine odaklanan ¢alismalarin bir boliimii, cografyact Smith’in
(1979) gelistirdigi “kira degeri farki-rant agigi1” (rent-gap) teorisi ¢ercevesinde sekillenmistir. Bu teori,
soylulastirma siirecinin ekonomik bir agiklamasi olarak gelistirilmistir ve 6zetle bir miilkiin mevcut kira getirisi
ile yenilendikten sonraki potansiyel kira getirisi arasindaki farki/agigi ifade eder. Bu farkin fazla oldugu
destinasyonlarda yatirimeilarin ilgisi artabilir ve artan ilgi kira/konut fiyatlarinin yiikselmesiyle sonuglanir. Kira
bedeli farkinin bir¢ok destinasyonda ortaya cikabilecegi ongoriilse de yatirimeilar yatirnmlarmin karsiligim
alabilecekleri mekéanlara yonelmek ister. Bu noktada “turizmin yaratacagi talep onemli bir garantdr roliinii
iistlenir” (Cocola-Gant, 2018b, s. 203). Airbnb’nin varlig1 ise diger bir etkendir.

Wachsmuth & Weisler (2018), kisa siireli kiralamalarin ortaya ¢ikardigi rantin, Smith’in klasik kira degeri
farki-rant acgig1 teorisiyle benzer sekilde islese de birtakim farkliliklarin da oldugunu belirtmektedir. Bu
farkliliklardan biri, Airbnb’de kiralanacak bir evin klasik teoride oldugu gibi biitiiniiyle yenilenmesine gerek
yoktur. Uzun vadeli kiralama piyasasindan ¢ikarilmasi ve mevcut haliyle Airbnb evine doniistiiriilmesi yeterlidir.

Bu teori cergevesinde Yrigoy (2019), Airbnb iizerinden gerceklestirilen kiralamalarin konut ve kira
piyasasi {izerine etkisini Ispanya’nin Mayorka adas1 érneginde incelemistir. Yazar, Mayorka adasinm eski kent
merkezinde, Airbnb’de listelenen ilanlarin sayisindaki artisi, kisa siireli turistik kiralamalarin daha karli olmasina
baglamaktadir. Bu nedenle arastirma alaninda kisa siireli turistik kiralamalarin yeni bir kira degeri a¢igina neden
oldugunu belirtmektedir. Robertson vd. (2020), New Orleans genelinde kisa siireli kiralamalarin kira degeri
farkina neden oldugu sonucuna ulagmislardir. Bu arastirmada, uzun vadeli kiralik stoklarin yaklasik %10 unun,
cogu biiyiik sirketler tarafindan isletilen kisa vadeli konaklamalara doniistiiriildigii gortilmiistiir. Yazarlar bu
evleri, “ev oteli” (home hotel) olarak adlandirmistir. Airbnb, herhangi bir yenileme yatirimi olmadan bu siirece
yol agmaktadir.

Airbnb’de paylasim kiiltiiri ruhuna uygun olarak gerceklesen oda paylagimlari kimi zaman olumlu etkilere
yol agsa da platformun giderek daha fazla profesyonellesmesi sosyo-kiiltiirel ve mekansal problemlerin ortaya
¢ikmasina ve ¢ogalmasina neden olmaktadir. Yukarida agiklanan Airbnb’nin geleneksel emlak piyasasindaki
ekonomik etkileri, sosyo-kiiltiirel ve mekansal problemlerle yakindan iliskilidir ve ¢ogu mekanda i¢ ice gegmis
durumdadir.

Kiralamalarin olumlu etkileri konusunda Frenken & Schor (2017), internet iizerinden gerceklesen
kiralamalarin daha sonra yiiz yiize tanisma ile sonuglandigini ve yeni sosyal baglarin ortaya c¢iktigini
aktarmaktadir. Bagka bir aragtirmada Schor (2015), yeni sosyal baglar yaratma konusunda en basarili platformun
Airbnb oldugunu belirterek, evlerini kiraya veren ev sahiplerinin yarisina yakini i¢in en temel motivasyon
kaynagimin sosyal etkilesim oldugunu, ev sahiplerinin genellikle misafirleriyle sosyallestigini baz1 durumlarda
da ¢ok iyi arkadas olduklarini1 eklemektedir.

Molz (2012; 2013), konut paylagiminin yalnizca bir yatak kiralama siireci olmadigini, ayni zamanda bir¢cok
kiiltiirel firsatlar ve otantik deneyimler sundugunu aktarmaktadir. Heo (2016), insanlarin ev sahibi ile etkilesim
kurarak deger aligverisinde bulunmak igin paylasim ekonomisine katilmak istedigini ¢iinkii bugiiniin
tiikketicilerinin deger yaratmada aktif ortaklar olmaktan keyif aldiklarini belirtirken, Sigala (2015), turizmde
paylasim ekonomisinin bilyiimesinin, kiiltiirel degerlerin daha iyi anlasgilmasini ve paylasilmasini sagladigini,
aynm zamanda geleneksel turizm faaliyetlerine erigemeyecek olan insanlara yardimci olarak seyahatin
demokratiklesmesini sagladigini belirtmektedir.

Airbnb kiralamalar1 son yillarda daha ¢ok olumsuz etkileriyle 6n plana ¢ikmaktadir. Kiralamalarin neden
oldugu ayrimeilik, giiriiltii/glivenlik problemi ve kentlerdeki sosyo-mekansal doniisiim siklikla elestirilere konu
olmaktadir. Bu elestirilere odaklanan arastirmalarin biiyiik bir bolimii “soylulagtirma” (gentrification) ve
“yerinden edilme” (displacement) kavramlari ¢cergevesinde sekillenmistir (Celata & Romano, 2020; Cocola-Gant
2016, 2018a, 2019; Cocola-Gant & Lopez-Gay, 2020; Cocola-Gant vd. 2020; Gonzalez-Pérez, 2020; Gravari-
Barbas & Guinand, 2017; Renau, 2018; Uzgoren & Tiirkiin, 2018; Wachsmuth & Weisler, 2018).

Soylulagtirma stireciyle ilgili arastirmalarin ilk 6rnekleri (1970-2000°1i yillar arasinda) Anglosakson
diinyanin kiiresel kentlerindeki klasik soylulastirma siirecine odaklansa da giiniimiizde soylulastirmanin
cografyasi1 degismis, baska sehirlere, banliydlere, kirsal bolgelere, kiyilara ve hatta gecekondu bolgelerine de
yayilmistir (Cocola-Gant, 2019; Shah, 2011). Dolayisiyla bir¢cok yeni soylulastirma bi¢imi ortaya ¢ikmistir ve
bunlardan biri de “turizme dayali soylulastirmadir”. Bu siireg, yerlesim alanlarinin ziyaretciler i¢in bos zaman
aktivitesi alanlarina doniistiiriilmesini ve yerel halkin bu alanlarda yagamasinin gittik¢e zorlagsmasini ifade eder.
Mekan, turistler ve yerel halk arasinda bir miicadele alanina doniigsmiistiir (Cocola-Gant vd. 2020). Soylulastirma,
genellikle olumsuz etkileri ile 6n planda olmakla birlikte, 6nemini yitiren kiy1 kentlerini ve kirsal alanlar1 yeniden
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popiiler hale getirmek i¢in hiikiimetler tarafindan bir ara¢ olarak da kullanilabilmektedir. Dolayisiyla, Airbnb’nin
neden oldugu etkiler, her ne kadar eski kent merkezleriyle 6zdeslestirilmis olsa da kirsal alanlar1 ve 6zellikle
kiyilart da etkilemektedir (Freeman & Cheyn, 2008; Gurran vd. 2020; Hof & Blazquez-Salom, 2013; Moreno-
Izquierdo vd. 2019; Solana-Solana, 2010).

Cocola-Gant (2018a) turizme bagl soylulastirmanin birbiriyle iligkili ii¢ yerinden edilme tiiriine neden
oldugunu 6ne stirmektedir. Bunlar; konutlara bagh yerinden edilme, ticari yerinden edilme ve mekansal aidiyete
bagh yerinden edilmedir. Konutlara bagli yerinden edilme; bir mekénda turizmin biiyiimesine bagli olarak
konut/kira fiyatlarinin yiikselmesi, bunun sonucunda da o&zellikle diisiik gelirli insanlarin ilgili alanlarda
biitgelerine uygun ev bulmalarinin gittikge zorlagsmasi siirecini ifade eder. Bir¢ok konutun ev statiisiinden turistik
konaklama tesisine doniismesi, bu yerinden edilme siirecini hizlandirmaktadir.

Ticari yerinden edilme; turistlerin talepleri sonucunda, turistlerin kullanimina yonelik birgok turistik tesisin
acilmasi ve bu durumun neden oldugu fiyat artislari, yerel isletmelerin maliyetleri karsilamakta zorlanmalarina
neden olmaktadir. Genellikle yerel halkin kullandig1 yerel ve kiiciik 6lcekli isletmeler kepenk kapatmakta ve
yerlerinden edilmektedir. Onlarin yerlerine ise kiiresel sirketlerin yeni magazalari, restoranlari agilmaktadir. Bu
durum diger iki yerinden edilme tiiriiyle iliskili olarak ele alinmaktadir.

Mekansal aidiyete bagh yerinden edilme ise; yasamin siirdiriildiigli mekanin turistler tarafindan isgal
edilmesinin, diger bir deyisle yerlerin turistlerin tiikketim mekéanlaria doniismesinin, yerel halkin mekéna iligkin
aidiyet duygusunun azalmasina neden olabilecegi goriisiine odaklanmaktadir. Bu goriis, yerinden edilmenin
yalnmizca ekonomik gerekgelerle ve konut sikintisiyla agiklanamayacagini savunur (Cocola-Gant, 2023). Yere
bagliligin, yer duygusunun ve mekéansal aidiyetin azalmasi, yerinden edilmenin Onemli sosyo-kiiltiirel
gerekgeleridir. Insanlarm mahallem olarak tamimladiklari yerler, artik baglilik ve aidiyet hissetmedikleri
mekanlar haline gelmektedir. Ozellikle kamusal alanlarin yavas yavas ortadan kalkarak, turistik niteliklere
biirlinmesi, yerel halkin giinliik aktivitelerini kisitlamakta ve mahallelerinde yasam git gide daha zorlu héle
gelmektedir. Turizme ve turistlere uygun olarak iiretilen ve turistiklestirilen mekéanlarda, soylulastirma ve
yerinden edilme siirecini tetikleyen/hizlandiran en dnemli nedenlerden biri de konut paylasimlar1 ve kisa stireli
kiralamalar olarak goriilmektedir.

Literatiirden 6rneklerle anlatilan asir1 turizmin, airbnblesmenin ve turistik soylulastirmanin neden oldugu
sosyo-kiiltiirel ve mekansal problemler-adaletsizlikler, bir¢ok sehirde turizm ve Airbnb karsiti toplumsal
hareketlere de yol agmistir. Baslangicta daha ¢ok asir1 turizm karsitligi olarak sekillenen bu tepkiler, zamanla
Airbnb karsitlig1 merkezli bir yapiya donilismiistiir. Amsterdam, Barselona, Berlin, Venedik, New York ve Paris
gibi turistik sehirlerde mahalle sakinlerinin konut kiralamalarinin daha da artmasini engellemeye calistiklar: ve
protestolar yaptiklart goriilmektedir (Frenken & Schor, 2017; Hughes, 2018). Bu toplumsal hareketler,
Lefebvre’nin (2006), 1968 yilinda ortaya attig1 tiim sehir sakinlerinin sehirlerinin birlikte yaratilmasina ve
ilerlemesine katilma hakkina odaklanan “sehir hakki” fikriyle ortak hareket etmektedir.

2. VERi VE YONTEM

Bu kavramsal arka plan gercevesinde calismanin temel amaci, Tirkiye’nin en Onemli turizm
destinasyonlardan biri olan Mugla ilinde, Airbnb 6zelinde kisa siireli kiralama olgusunun ne derece profesyonel
bir yap1 kazandigmi ortaya koymak ve bu durumun mevcut-muhtemel etkilerini tartismaktir. Bu amag
cergevesinde Oncelikle AirDNA sirketi araciligiyla saglanan Mugla’daki Airbnb ilanlarina iliskin ikincil veriler
analiz edilmistir. Veriler, 2021 y1l1 Eyliil ayina kadar olan donemi kapsamaktadir. Airbnb platformunda listelenen
ilanlarin her biri i¢in bir ilan numarasi (Airbnb Property ID) ve ilan sahipleri i¢in kullanici kimlik numaras (Host-
ID) verilmektedir. Dolayistyla, ilan sahiplerine verilen kimlik numarasi sayesinde, herhangi bir kullanicinin,
platformda kag ilana sahip oldugu bulunabilmektedir. Tek bir ilana sahip kullanicilar, tek ilan sahibi (single-
host), iki ve daha fazla ilana sahip kullanicilar ise ¢oklu ilan sahibi (multi-host) olarak adlandirilmaktadir. Ayrica
ilan sahiplerinin siiper ev sahibi (superhost) olup olmadiklarina dair bilgiler de mevcuttur. Bu veri, Airbnb
faaliyetlerinin ne derece profesyonellestigini ve ticarilestigini ortaya koyabilmek adina 6nemlidir. Bu arastirmada
Airbnb ilanlarma iligkin hazirlanan tablo ve sekiller, AirDNA’in Mugla iline ait verileri dikkate almarak
hazirlanmustir.

Airbnb verilerinin analizinin yanisira, farkli paydaslar tarafindan kisa siireli konut kiralama olgusunun
nasil algilandigini ve deneyimlendigini, bu olgunun ¢ok boyutlu etkileri konusunda nasil bir goriis birligi ya da
farkliliklarinin oldugunu anlayabilmek adina nitel arastirma yonteminden yararlanilmig ve arastirma alaninda
goriigmeler yapilmigtir. Arastirmanin drneklemini, Mugla’da Airbnb ilan sahipleri, kisa siireli konut kiralama
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hizmeti saglayan yerel acenteler (araci sirketler), farkli niteliklerdeki resmi konaklama tesisleri ve olguyla ilgili
bilgi sahibi olan yerel halktan kisiler olusturmaktadir.

Veri toplama araci olarak toplam 5 bdliimden olusan yar1 yapilandirilmis gériisme formu olusturulmustur.
Gorligmelerin biiyiik bir kismi1 2021 y1l1 Ekim ayinda ve 2022 yil1 Eyliil ayinda arastirma alan1 Mugla’ya gidilerek
yiiz ylize yapilmis, goriismeleri ¢evrimigi olarak yapmak isteyen katilimcilarla ise goriismeler telefon araciligiyla
gerceklestirilmistir. Goriisme dncesinde her katilimciya arastirmanin amaci ve arastirma sorulart konusunda 6n
bilgilendirme yapilmistir. izin veren katilimcilarla yapilan goriismeler ses kaydma alinmis, izin vermeyen
katilimcilarla yapilan goriismeler ise not aliarak tamamlanmistir.

Arastirmada, toplam 35 kisiyle goriisme gergeklestirilmistir ve gdriisme siireleri 15 dakika ile 1 saat
arasinda degismektedir. Goriismelerin 21 tanesi Airbnb ilan sahiplerinden (Fethiye (9), Bodrum (7), Datga (2),
Marmaris (1), Ula (1), Mentese (1)); 8’1 farkl1 6zelliklerdeki konaklama tesislerden (apart otel, hostel, 3 yildizli
otel, 5 yildizli otel); 4’ii kisa siireli kiralama hizmeti sunan yerel acentelerden ve 2’si de yerel halktan
olusmaktadir (Tablo 1). Verilerin ¢oziimlenmesi amaciyla betimsel analiz gerceklestirilmis, ayrica Airbnb
verilerinden elde edilen bulgularin desteklenmesi adina goriismelerden dogrudan alintilara da yer verilmistir.

Tablo 1- Katilimci bilgi tablosu
Table 1- Participant information

K. CINSIYET YAS EGITIiM ILCE NIiTELIiK ILAN SAYISI*
1 Erkek 37  Lise Fethiye Airbnb ilan Sahibi 5
2 Erkek 25  Lisans Fethiye Hostel

3 Kadin 28  Lisans Fethiye Yerel Acente

4 Kadin 28  Yiiksek Lisans Fethiye Airbnb ilan Sahibi 6
5 Erkek 54  Lisans Fethiye Apart Otel

6 Erkek 31  Lisans Fethiye Airbnb ilan Sahibi 4
7 Erkek 29 - Fethiye Yerel Acente

8 Kadin 30  Lisans Fethiye Yerel Acente

9 Kadn 28  Lisans Fethiye Airbnb ilan Sahibi 7
10 Erkek 30  Lisans Fethiye Airbnb ilan Sahibi 1
11 Erkek 33 Yiiksek Lisans Fethiye Airbnb ilan Sahibi 4
12 Erkek 40  Lisans Fethiye Airbnb ilan Sahibi 1
13 Erkek 39 Lisans Fethiye Airbnb ilan Sahibi 10
14 Erkek 41  Lisans Fethiye  Airbnb ilan Sahibi 26
15 Erkek 36  Yiksek Lisans Bodrum  Airbnb Ilan Sahibi 1
16 Erkek 40  Yiiksek Lisans Bodrum  Airbnb Ilan Sahibi 7
17 Erkek 42 Lisans Fethiye Apart Otel

18 Erkek 58  Lise Fethiye Yerel Halk

19 Erkek 42  Lise Datca Airbnb Tlan Sahibi 3
20 Erkek 43  Yiiksek Lisans Marmaris Airbnb Ilan Sahibi 8
21 Kadin 50 Lisans Fethiye Yerel Halk

22 Erkek 33  Lisans Fethiye Yerel Acente

23 Kadin 48  Lisans Marmaris 3 Yildizli Otel

24 Erkek 38 - Marmaris 5 Yildizli Otel

25 Erkek 54 - Marmaris 5 Yildizli Otel

26 Erkek 36  Lisans Marmaris 3 Yildizlhi Otel

27 Erkek 46 - Bodrum 3 Yildizli Otel

28 Erkek 28  Lisans Bodrum  Airbnb lan Sahibi 5
29 Erkek 25  Lisans Bodrum  Airbnb Ilan Sahibi 1
30 Erkek 25  Lisans Bodrum  Airbnb Ilan Sahibi 1
31 Erkek 28  Lisans Bodrum  Airbnb Ilan Sahibi 15
32 Erkek 49  Lisans Bodrum  Airbnb Ilan Sahibi 2
33 Erkek 28  Lisans Datca Airbnb Ilan Sahibi 3
34 Kadin 54 Lisans Ula Airbnb Ilan Sahibi 3
35 Kadin 49  Yiiksek Lisans Mentese  Airbnb Ilan Sahibi 2

*Goriigme yapilan Airbnb ilan sahiplerinin platformda listeledikleri toplam konut sayisin1 géstermektedir
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3. BULGULAR

3.1. Mugla’da Airbnb Faaliyetlerinin Profesyonellesmesi

Airbnb ilanlarinin Tiirkiye’deki giincel durumuyla ilgili veriler smirlidir. Diinyanin farkli sehirlerinde
Airbnb ilanlarina iligkin veri paylasimi yapan InsideAirbnb platformunda Tiirkiye’den yalnizca Istanbul’a ait
veriler mevcuttur, AirDNA sirketinde ise daha fazla sehre ait veri mevcuttur. AirDNA’deki verilerin ayrintilarina
erismek icin ticret 6demek gerekse de sehirlerdeki toplam ilan sayis1 gibi temel verilere erigim iicretsizdir ve
sehirlerdeki toplam ilan sayilari yil bazinda dort ¢eyrek olarak paylasilmaktadir. Bu kapsamda Tablo 2,
Tiirkiye’de Airbnb ilanlarma iligskin veriye sahip olan 10 sehirdeki ilan sayilarinin 2022 yili ilk ¢eyrek (Ocak-
Subat-Mart) ortalamasi dikkate alinarak hazirlanmistir. Ayrica sehirlerdeki toplam Airbnb ilanlari, sehirlerin
1000 kisilik niifusuna oranlanarak, ilanlarin yogunluguyla ilgili farkli bir bakis agis1 sunulmustur. Buna gore
Tiirkiye’de 2022 yili ilk geyregi itibariyle en fazla Airbnb ilaninin oldugu sehir 24.247 ile Istanbul’dur. Onu
16.777 ilanla Antalya ve 14.374 ilanla Mugla izlemektedir. Toplam ilanlari, sehirlerin 1000 kisilik niifusuna
oranladigimizda ise Mugla’nin %013,7 ile liderligi goriilmektedir. Mugla’nin ardindan %06,2 ile Antalya ve %o1,5
ile Istanbul gelmektedir (Sekil 1).

Tablo 2- Tiirkiye’de toplam aktif Airbnb ilanlarinin en fazla oldugu sehirler (2022)
Table 2- Cities with the highest total active Airbnb listings in Tiirkiye (2022)

Toplam Airbnb  Toplam  Tlanlarin 1000 Kisilik

Sehirler ilanlanr Niifus Niifusa Orani
1-Istanbul 24,247 15.907.951 15
2-Antalya 16.777  2.688.004 6,2
3-Mugla 14.374  1.048.185 13,7
4-izmir 5.930 4.462.056 1,3
5-Ankara 1.704  5.782.285 0,3
6-Aydin 1.284  1.148.241 1,1
7-Trabzon 847 818.023 1,0
8-Bursa 793  3.194.720 0,2
9-Mersin 432  1.916.432 0,2
10-Eskisehir 331 906.617 0,4
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Sekil 1- Tiirkiye’de toplam aktif Airbnb ilanlarinin ve bu ilanlarin niifusa oranlarinin genel goriiniimii
Figure 1- Total number of active Airbnb listings in Tiirkiye and the ratio of these listings to the city's population

Airbnb'nin profesyonellesmesini ve ticarilesmesini kanitlayan en 6nemli gostergelerden biri, platformda
birden ¢ok kiralik konut ilanina sahip olan kullanicilarin (multi-unit hosts) oraninin yiiksek olmasidir. Bu forma
sahip ilanlar literatiirde ¢oklu-ticari ilanlar (multi-listings), bu ilanlarin sahipleri ise profesyonel-ticari ev sahipleri
(professional-commercial hosts) olarak adlandirilmaktadir. Platformdaki kimi kullanicilar ise 10 ve iizeri ilani
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yonetmekte, bu kigiler ya da sirketler de genellikle kurumsal ev sahipleri (corporate hosts) olarak
adlandirilmaktadir (Cocola-Gant vd. 2021).

Bu baglamda, Mugla’da Airbnb platformunda listelenmis toplam 31 bin 882 ilan1 inceledigimizde, bu
ilanlarin %29,3’1 tek bir kisi tarafindan yonetilen ilan formuna sahipken, %70,7’si ¢oklu-ticari ilan formuna
sahiptir (Tablo 3). ilan formundaki bu yapimin, zamansal degisimine baktigimizda, 2017 yilindaki aktif ilanlarin
%62,3’1i ¢oklu ilan formuna sahipken bu oranin 2021 yilina gelindiginde %66,9’a ytikseldigi goriilmektedir.
Gilinlimiizde aktif ya da pasif olan tiim ilanlar1 degerlendirdigimizse ise ¢ok ilan oram1 %70,7 olarak karsimiza
¢ikmaktadir.

Mugla’daki ¢oklu-ticari ilan formuna sahip aktif ilanlarin mekansal goriiniimiine baktigimizda Fethiye,
2017 yilinda %73,8 ve 2021°de de %76 ile ¢oklu ilanin en fazla oldugu ilgedir. Ardindan %68,5 ile Ula, %68,3
ile Ortaca ve %68 ile Marmaris gelmektedir. Dikkat ¢eken diger bir onemli bulgu, Mugla’da ilgelerin biiyiik
cogunlugunda ¢oklu ilanlarin oraninin 2017-2021 yillar1 arasinda artis egiliminde olmasidir. Bu da Mugla’daki
Airbnb faaliyetlerinin zamanla daha fazla profesyonellestiginin bir gostergesidir (Tablo 4).

Tablo 3- Mugla’da aktif Airbnb ilanlarinin ilan formuna gére dagilimlar (2017-2021)
Table 3- Active Airbnb listings in Mugla according to listing form (2017-2021)

. ilan Formu
Yillar* Topsl:nllsflan Tek ilan  Coklu ilanlar
y N % N %
2017 7.323 2.764 37,3 4559 62,3
2018 8.975 3.430 38,2 5.545 61,8
2019 12.985 4476 345 8.509 65,5
2020 14.368 4607 32,1 9.761 67,9
2021 16.180 5.348 33,1 10.832 66,9

Tiim Zamanlar 31.882 9.347 29,3 22535 70,7
*T{im zamanlar satirindaki veriler, Mugla’da Airbnb faaliyetlerinin basladigi tarihten, 2021 yili Eyliil ayna kadar
olan dénemde platformda yer almis, giinlimiizde aktif ya da pasif olan tiim ilanlara ait verileri kapsamaktadir.
Yillik veriler ise, ilgili yilda aktif olan ilan sayilarini gostermektedir.

Tablo 4- Mugla’daki ¢oklu-ticari ilan formundaki aktif ilanlarin ilgelere gore dagilimlar1 (2017-2021)
Table 4- Active multi-listings in Mugla by districts (2017-2021)

iiceler 2017 2018 2019 2020 2021
N % N % N % N % N %

Bodrum 1869 599 195 554 3070 60,2 3490 645 3.696 629
Fethiye 1506 738 2136 76,6 3099 778 3386 779 3.625 76,0
Marmaris 285 527 385 54,5 734 64,4 932 654 1.218 68,0
Milas 308 58,3 276 50,7 362 529 365 55,2 351 51,0
Ortaca 221 58,6 261 58,5 383 64,8 446 66,6 489 68,3
Datca 152 46,5 220 52,8 415 59,0 562 60,6 745 61,8
Ula 112 60,2 172 63,5 216 61,9 290 67,9 348 68,5
Mentese 13 31,0 34 43,6 87 50,6 105 62,1 132 61,7
Dalaman 34 50,7 44 47,3 70 52,2 82 529 85 50,6
Koycegiz 21 447 25 47,2 33 429 69 54,3 102 56,0
Seydikemer 38 82,6 36 80,0 40 75,5 33 76,7 40 67,8
Yatagan - - - - - - 1 250 1 50,0
Kavakhdere - - - - - - - - - -

TOPLAM* 4559 62,3 5545 61,8 8509 655 9.761 67,9 10.832 66,9

* Toplam satir1, ¢oklu ilanlarin ilgili y1ldaki sayilarini ve oranlarini gostermektedir.
Tlgelerin yiizdeleri ise, coklu ilanlarim ilgelerdeki toplam ilanlara oranim gostermektedir.

Goriisme yapilan katilimcilardan 21°1 Airbnb ilan sahibidir ve bu kigiler toplamda 115 konutu
yonetmektedir. Bu katilimcilardan yalnizca 4’ii tek bir konutu yonetirken, diger tiim katilimeilar iki ve daha fazla
konutu yonetmektedir. Iki ve daha fazla konutu ydneten bu katilimeilarin bir boliimii ise sadece kendi konutlarini
degil, baskalarina ait konutlar1 da kendi profillerinde ilana koymakta, bir nevi araci bir sirket goérevi gérmektedir.
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Literatiiriin profesyonel ev sahibi olarak tanimladig1 bu kisilerin temel amaci, bagkalarina ait konutlarin kiralanma
stirecini de yoneterek komisyon almalari ve ek kazang saglamalaridir. Nitekim iki katilimcinin yonettigi ilanlar
icinde kendilerine ait hi¢ konut yoktur, konutlarin tamami bagkalarina aittir.

Bagkalarina ait konutlar1 yoneten katilimeilarin sdylemlerinde bu aracilik gérevinin temelde iki sekilde
gergeklestigi goriilmektedir. ilan sahipleri kimi zaman kendilerine ait olmayan bu konutlar1 uzun siireligine
kiralayip gerekli tadilatlar1 yapmakta ve Airbnb aracilifiyla kisa siireli olarak tigiincii kisilere kiraya vermektedir.
Boylelikle konutlarin gergek sahipleri konutlarin uzun siireli kiralanmasindan kazang saglamakta, bu siireci
yoneten ilan sahipleri ise kisa siireli kiralamalardan gelir elde etmektedir. Bu katilimcilarin diger boliimii ise, kisa
stireli kiralama siireciyle ilgilenecek zamani olmayan, yurt disinda yasayan ya da konutlarini belirli donemlerde
(genelde yazlik olarak) kullanan kisilerin konutlarin1 yonetmekte ve komisyon almaktadir. Bu sistem digerine
kiyasla daha az riskli olarak goriilmektedir.

Toplam kiraya verdigim konut sayisi su an 26 tane. Bunlarin hepsi benim degil. Baskalarima ait
olanlar var. Akraba es dostlarin evieri genellikle. 26 taneden 4 konut kendimin geri kalanlar da
tamdiklarin. Diger evlerin sahipleri olan arkadaslarin kimileri sehir disinda oldugu igin, kimileri
de mesleklerinden dolay: ilgilenemiyorlar, bu yiizden onlar: da (konutlary) ben yonetiyorum... (K14,
Fethiye).

Kiraya verdigim 8 konut var, hepsi kiralik, ben kiraltyorum ve kisa siireli kiraya veriyorum. Yillik
kiraladim, hepsini yeniledim, uzun siireli kiraladigim i¢in ona gére kontrat yaptim. Konutlarin
sahipleriyle genelde rastgele tamistim, 1-2 tanesiyle emlak¢t vasitasiyla tamstim. Birkag evi
yeniledigim zaman zaten baska evler de gelmeye basladi. 44 tane ev gezdim gecen sene Sogiit 'te
(K20, Marmaris).

Literatiirde butik oteller gibi ticari konaklama saglayicilarinin da platform araciligiyla kiralama
faaliyetlerine baglamasi, ayrica platform tarafindan baslatilan “siiper ev sahibi”, “siiper konuk rozeti”, “Airbnb
Plus” ve “Airbnb Luxe” gibi girisimler de profesyonellesmenin gostergeleri olarak kabul edildigi daha &nce
aktarilmist1. Verilerde siiper ev sahibi unvanina sahip olan kullanicilar ve otel odas1 olarak listelenen ilanlarla
ilgili bilgiler yer almaktadir. Mugla’da siiper ev sahibi olan kullanicilarin sayis1 293’tiir ve bu ev sahiplerinin
yoOnettigi ilan sayist toplam 1.115°tir. Builanlarin 469°u Fethiye’de, 301’1 Bodrum’da, 112’si ise Marmaris’tedir.
Siiper ev sahibi sayilarinin yillar i¢inde degisimine baktigimizda, 2017°de 104 olan siiper ev sahibi sayisi,

2018’de 150’ye, 2019°da 238’¢e, 2020 yilinda 266’ya, 2021 yilinda ise 260’a yiikselmistir.

Ticarilesmenin diger bir gostergesi olarak kabul edilen otel odasi formundaki ilanlarin sayilarmin ve
oranlarinin da 6zellikle pandemi 6ncesi donemde artma egiliminde oldugu bulgusuna ulasilmistir (Sekil 2 ve 3).
2017 yilinda Mugla’da faaliyet gosteren 7.323 aktif ilanin yalnizca 68’1 otel odasi olarak listelenmisken, bu say1
2018’de 185’¢, 2019°da 500’¢ yiikselmis, pandeminin etkisiyle 2020 yilinda 475’e ve 2021 yilinda ise 247’ ye
gerilemistir.
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Sekil 2- Otel odasi ilanlarinin ve siiper ev sahibi sayilarinin degisimi (2017-2021)
Figure 2- Change in the number of hotel room listings and superhosts (2017-2021)
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Sekil 3- Siiper ev sahiplerinin yonettigi ilanlarin noktasal olarak dagilimlari
Figure 3- Distribution of listings managed by superhosts

Siiper ev sahipliginin getirmis oldugu avantajlarin basinda herhangi bir lokasyonda yapilan kiralik konut
aramasinda bu ev sahiplerine ait ilanlarin diger ilanlara gore daha fazla goriiniir olmasi gelmektedir. Siiper ev
sahipliginin avantajlarindan bir digeri ise, bu unvana sahip kisilerin evlerinde gerceklesecek olan
konaklamalarda, problem yasama riskinin daha az olacagina dair algidir. Bir baska deyisle bu unvana sahip
kisilerin puanlarinin yiiksek olmasi, diger ilanlara oranla daha fazla rezervasyon ve yorum almalar1 ve konutlarin
tasarimi-donanimi konusundaki avantajlar, platformdaki siiper ev sahiplerini daha giivenilir yapmaktadir.

Katilimeilardan 18’1 siiper ev sahibi unvanina sahiptir ve katilimcilarin profesyonellesmenin bir géstergesi
olarak kabul edilen bu konuda 6zel ¢abalari oldugu bulgusuna ulasilmistir. Bunlardan en fazla 6ne ¢ikani, ilan
sahiplerinin miisterilerle 6zel olarak ilgilenmesi ve ¢esitli ikramlarda bulunmasidir. Bunun yanisira konutlarin i¢
tasarimi ve fotograflanmasi konusunda profesyonel hizmet aldigini belirten katilimecilar da olmustur. Gelen
konaklama taleplerine hizli yanit vermek ve konaklama yapan kisilerin konaklama deneyimleri sonrasinda
yapmis oldugu yorumlar ve puanlamalar siiper ev sahipligindeki en 6nemli 6lgiitlerdendir. Bu noktada kimi
zaman sahte rezervasyonlarla ve yorumlarla gerekli Olgiitlerin tamamlanmaya ¢alisildigi katilimcilarin bir
kisminin sdylemlerine de yansimistir.

Stiper ev sahibi unvanina sahibim. Bunun i¢in araya iki tane sahte yorum soktum, ¢iinkii gegtigimiz yaz
stiper ev sahibi degilken (kiralamalar) ¢ok yavas gitti. O degerlendirme déneminde siiper ev sahibi olabilmek
icin sayi yetersiz kaltyordu, iki arkadasimdan rica ettim (K11, Fethiye).

Siiper ev sahibi kategorisinde degilim. Orada da birtakim isler doniiyor siiper ev sahibi olabilmek icin
sahte rezervasyonla ev tutanlar falan oluyor. Ozellikle ticari amacl kullananlarin cogu yapryor bunu. Kendisi
rezervasyon yapuyor, kabul ediyor. Daha sonra yorum yaziyor vs. Bir de Airbnb de séyle bir sey var, fiyata gore
swralama yok, filtreleme yok. Oyle olunca siiper hostlar iiste ¢ikiyor. Bundan dolayr para vererek siiper host
kalmaya ¢alisiyorlar (K4, Fethiye).

Daha 6nce vurgulandigi lizere, miilkleri yoneten ticari-kurumsal aracilarin varligi ve sayilarinin giderek
artmast profesyonellesmenin diger bir gostergesi olarak goriilmektedir. Nitekim arastirma alaninda agirliklt
olarak villa kiralama hizmeti saglayan birgok yerel acente ve araci sirket vardir (Fotograf 1). Genellikle Ege ve
Akdeniz kiyilarindaki sayfiye alanlarinda hizmet saglayan bu acentelerden goriisme yapilan 4 tanesinin 2021 y1l
itibariyle yonettikleri villa sayis1 yaklasik 3.500 civaridir, bunlarin da biiyiik ¢ogunlugu Mugla’ya bagh
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ilgelerdedir. Konutlarini kiraya vermek isteyen ev sahiplerine hem acentelerin kendi internet sitelerinde hem de
ulusal ve uluslararasi platformlarda komisyon karsiliginda hizmet saglayan bu acentelerin bir¢ogu faaliyetlerine
pandemi Oncesi donemde baslamistir. Ancak yapilan goriismelerde 6zellikle pandemi doneminde ilan sayilarini
ve faaliyetlerini hi¢ olmadig1 kadar artirdiklar1 vurgulanmistir. Ozellikle kapanma kararlarinin alindig
donemlerde, insanlarin kalabalik gehirlerdeki apartman dairesi yerine, 6zel havuzlu-korunakli villalara
yoneldiklerini, uzaktan egitim ve caligma kosullarina bagli olarak da kiralama siirelerinin uzadigini ve bu
kiralamalarin kis aylarina da sarktigini belirtmislerdir.

< mustakllvﬂlam

Fotograf 1- Arastirma alaninda kisa siireli konut kiralama hizmeti sunan yerel acentelerin bir bolimii
Photo 1- Local agencies offering short-term rental services in Mugla

3.2. Profesyonel ilan Sahiplerinin Etkinligi

Mugla’da Airbnb faaliyetlerinin profesyonellesmesi ve giderek daha fazla ticarilesmesi ile ilgili ortaya
konulan bu genel durumun ardindan, bu ilanlarin ve ilan sahiplerinin kisa siireli konut kiralamalarindaki
etkinligine de bakmak gerekmektedir. Ev sahiplerinin, farkli ilan sayilarina/gruplarina gore toplam igindeki
paylarina ve yatak kapasitelerine baktigimizda, Mugla genelinde tek bir ilan1 yoneten ev sahiplerinin orani %68,7
iken, bu kisiler Mugla’daki Airbnb yatak arzinin yalnizca %28,9’unu olusturmaktadir. Coklu ilan formuna sahip
ilanlar1 yoneten ev sahiplerinin oran1 ise %31,3 iken, bu kisilerin yonettigi ilanlar toplam yatak kapasitesinin
71,1’ine sahiptir (Tablo 5). Dikkat ¢ceken bir bagka bulgu, 51 ve iizeri ilan1 yoneten ev sahiplerinin oran1 yalnizca
%0,3 iken, bu kurumsal ev sahiplerinin yonettigi ilanlar, Mugla’daki toplam yatak kapasitesinin %16,7’sine
sahiptir. Bu da Mugla’da kisa siireli kiralamalarin profesyonellesmesinin ve kurumsallasmasimin 6nemli
gostergelerinden biridir (Tablo 5 ve Sekil 4)

Mugla’da en ¢ok ilana sahip olan ii¢ ilceye yakindan baktigimizda benzer sonuglara ulagilnstir. Ornegin
Bodrum’da tek bir ilan1 yoneten ev sahibi oran1 %72,8 ile en biiyiik grubu olustururken, bu ilanlarin ilgedeki
Airbnb yatak kapasitesi yalnizca %32,5’dir. Tam tersine 2 ve daha fazla ilan1 yoneten ev sahiplerinin orani %27,2
iken, bu ev sahipleri Bodrum’daki Airbnb yatak kapasitesinin toplam %67,5’ine sahiptir. Bu oranin %18,9’unu
ise, 51 ve iizeri ilan1 yoneten 17 kisi olusturmaktadir. Fethiye’de 51 ve {izeri ilan1 yoneten kurumsal ev sahibi
sayist 14’tiir ve bu kisiler ilcedeki toplam Airbnb yatak arzinin %15,9’unu olustururken, Marmaris’te bu oran
%9,4°tlir (Tablo 5; Sekil 4).

Coklu ilan formundaki ilanlarin, oda ve yatak kapasitelerindeki bu {istiinliigii, ilanlarin aldiklar
rezervasyonlarda da benzer sekildedir. 2019-2021 yillarinin verilerine baktigimizda, 2019°da ilanlarin aldiklar
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rezervasyonlarin %68’ini coklu ilan formundaki listeler-ilanlar almistir. Bu oran 2020 yilinda %67 ye gerilese
de 2021 yilinda %72’ye yiikselmistir. Benzer sonuglar bu rezervasyonlarin toplam giin sayilarinda da karsimiza
¢ikmaktadir. 2019°daki rezervasyonlarin toplam giinlerine baktigimizda %67’sini ¢oklu ilan formundaki listeler
almistir. Bu oran 2020°de %66°ya gerilemis, 2021°de ise %70’e yiikselmistir.

Tablo 5- Farkli ilan araligina gore ¢oklu-ticari ilanlarin oda sayis1 ve yatak kapasiteleri
Table 5- Number of rooms and bed capacities of multi-listings according to the listing range

Ev Sahibi Toplam flan Oda Yatak

MUGLA Sayisi Sayisi Sayisi Kapasitesi

Ilan Arahg N % N % N % N %
Tek ilan 9.347 68,7 9.347 29,3 21.269 29,3 47.462 28,9
2—4ilan 3.251 239 8.166 257 17.164 236 39.548 24,1
5-9ilan 683 50 4313 135 8.687 12,0 20.507 125
10-20ilan 215 16 2869 90 6.485 89 15146 9,2
21 -50ilan 74 05 2399 75 6.390 88 14.086 8,6
51 ve iizeri 37 03 4788 150 12.686 175 27450 16,7

TOPLAM 13.607 100 31.882 100 72681 100 164.199 100

BODRUM

Tek ilan 4151 728 4151 332 9.329 323 20.695 32,5
2 —4ilan 1230 21,6 3.063 245 6.677 23,1 14602 229
5-9ilan 211 3,7 1354 108 2775 9,6 6.365 10,0
10— 20 ilan 63 11 829 6,6 1837 6,4 4068 6,4
21-50ilan 31 05 1009 81 2714 94 5.888 9,2
51 ve iizeri 17 0,3 2100 16,8 5561 19,2 12.057 18,9
TOPLAM 5703 100 12506 100 28.893 100 63.675 100
FETHIYE

Tek ilan 1.930 61,9 1.930 20,3 4692 204 10.490 20,4
2—4ilan 813 26,1 2.108 2272 4471 195 10.437 20,3
5-9ilan 217 70 1361 143 3.193 139 6.868 13,4
10— 20 ilan 107 34 1452 153 3.484 152 8.222 16,0
21-50ilan 37 1,2 1164 122 3.286 143 7.155 13,9
51 ve iizeri 14 04 1490 15,7 3.820 16,6 8.174 159
TOPLAM 3118 100 9.505 100 22946 100 51.346 100
MARMARIS

Tek ilan 1.041 680 1.041 337 2471 39,6 4978 3572
2 —4ilan 375 245 920 29,8 1.816 29,1 4267 30,2
5-9ilan 98 64 618 20,0 1.020 16,4 2.697 19,1
10 — 20 ilan 14 09 160 5,2 278 45 666 4,7
21 -50ilan 2 01 61 20 41 0,7 187 13
51 ve iizeri 2 01 285 92 609 98 1330 94
TOPLAM 1532 100 3.085 100 6.235 100 14.125 100
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Sekil 4- Coklu ilan formundaki ilanlarin ilan araligina gére noktasal olarak dagilimlari
Figure 4- Distribution of multi-listings according to the listing range

3.3. Kisa Siireli Konut Kiralamalarinin Etkilerine Dair Bulgular

Katilimcilarin Airbnb’nin etkileri konusunda vurguladigi konularin basinda turizme getirmis oldugu
yenilik ve yarattig1 ekonomik canlhlik gelmektedir. Ozellikle dzel konaklama tercihleri olan kitleler igin bir
alternatif sunmasi1 ve pandemi déneminde bir ihtiyaca yanit vermesi, platformun kullanimim artiran bir unsur
olarak vurgulanmustir. Insanlarin aileleriyle birlikte, arkadas gruplariyla ya da bireysel olarak ev konforunda,
ekonomik bir konaklama yapabilmelerine imkan tanimistir. Bu sayede Airbnb’de ilan sahibi olan kisiler
kolaylikla biiyiik kitlelere ulasabilirken, turistler de diinyanin her yerinde diledikleri niteliklerde bir konaklama
olanagina kavusmustur. Nitekim katilimcilarin bir boliimii, Mugla’ya ilk kez gelip Airbnb evlerinde konaklayan
bir¢ok yerli ve yabanci miisterileri oldugunu belirtmistir. Katilimcilara gére Mugla’ya ilk kez gelen bu kisiler,
yasadiklar1 farkli ve olumlu konaklama deneyimi sonrasinda gevrelerine de dnerilerde bulunarak Mugla’nin
tanitimina da katki saglamaktadir.

Tabii ki etkisi var...Hatta bazen soruyorum, Mugla ya ilk kez gelen ve platformu kullananlar oluyor.
Sonucgta ilk kez gelmesindeki sebep belki de Airbnb. Gegenlerde denk gelmistim, 45-50 tane yorumu
var. Baktim diinyanin her yerine gitmis ve Tiirkiye ye ilk kez geliyor, Tiirkiye’'den hi¢ yorum yoktu.
Onunla biraz sohbet ettik, bu tarz insanlarin iilkeye de katkist fazla. Gelen kesim geldikleri yerin
belki de kéy oldugunu bile bile geliyor yani. Bu da aslinda bir yandan kiiltiivii, dogayr gormek istiyor
ve etkisi oluyor. Sonugta Fethiye 'nin ve Mugla 'min tamtiminda da etkisi var (K6, Fethiye).

... Yani trendler degisiyor, insanlar belki 15 yil sonra ugarak seyahat edecekler. Zaten konaklama
endiistrisini de insanlarin talepleri degistiriyor ... Insanlar artik deneyim konaklamasina odaklanmus
durumdalar. Bu firmalar (Airbnb) bunu ¢ok dnceden goriip bunu saglamaya ¢alistyorlar... Gelen
misafirlerin %15°i ¢cevre turlari satin alyyorlar, onlart gezdiriyorum, turistik yerleri gosteriyorum.
Yerel diigiinlere gotiiriiyoruz, koylere gotiiriiyoruz orada siit sagiyorlar, dalis tekne turu disinda
farkli aktiviteler yapiyoruz. Yerel yemek yapabiliyorlar, kaldiklart evin sahibi yapiyor onlara
gosteriyor, kendi bahgesinden kullandiklari malzemelerle. Bu insanlarin Tiirkiye ile baglar: artiyor
ve bu insanlar ertesi sene baska bir iilkeye gitse de aklinda burast kalryor doniip tekrar geliyoriar.
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Clinkii burada yasadigi deneyimi baska bir yerde yasamamuis oluyor, gevresine ¢ok ciddi reklam
yapryor. En iyi reklam insanin insana yaptigi reklamdir sonugta (K16, Bodrum).

Diger yandan konut kiralama sisteminin hem yerel halka hem de turizmin diger paydaslaria ve hizmet
sektoriine sagladigi ekonomik katkinin geleneksel konaklama tesislerine kiyasla (6zellikle de her sey dahil
sisteminde calisan otellere gore) daha fazla oldugu yoniinde bulgulara ulagilmistir. Birgok katilimci, Airbnb
evlerinde konaklayan kisilerin ilan sahibine sagladig1 gelir disinda, ilgelerinde ekonomik bir canlilik yarattigini
ve birgok sektoriin bu pastadan pay aldigini aktarmistir. Turizmin Mugla’nin birgok ilgesinde yore halki i¢in
temel gecim kaynaklarindan biri oldugu diisiiniildiigiinde, Airbnb’nin yaratmis oldugu bu ekonomik canlilik
bir¢ok kesim i¢in oldukca 6nemlidir. Bu nedenle de otellere kiyasla daha faydali bir konaklama sistemi oldugu
ve ekonomik etkiler bakimindan otelciler disinda kimsenin sikayet¢i olmayacag diisiiniilmektedir.

Bakin bir tane evden érnek vereyim size, ben bu evlerde misafir konaklattigim zaman bir kere buraya
turist gelmis oluyor, ikincisi bu turist sayesinde temizlikgisi para kazaniyor, ilaglamacisi kazaniyor,
tiipglisii, sucusu kazanryor, ev sahibi kazaniyor, ben kazaniyorum, varsa benim yardimcim
kazanwyor, taksici kazanvyor, transfercisi, tekne turcusu kazaniyor, restoran kazaniyor. Daha
bunlari artirabiliriz. Ben bir mikroekonomiyim ve bir¢ok faydam var etrafa (K16, Bodrum).

Genel olarak bu tekellegmenin sakincali bir sey oldugunu diistiniiyorum. Stiper marketlerin
bakkallar: oldiirmesi gibi. Bu sistem de aslinda konaklamalar: otellerin elinden alip biraz daha
tabana yayan bir sistem gibi, bu a¢idan bakinca olumlu. Ama tabana yaydiginiz zaman, bu isi herkes
yaptigi zaman, kotii bir sey ¢ikma olasiligi da artiyor. Bu nedenle Airbnb nin giivenle ilgili bir
problemi oldugunu diisiiniiyorum. Ayrica gizli kamera yerlestirmek vs. ile ilgili ¢ok sey var.
Istismara acik bir sey. Ben kalacagim Airbnb evine siipheyle yaklagirim ancak zincir bir otele daha
¢ok giivenirim diyebilirim (K11, Fethiye).

Airbnb’nin geleneksel konaklama endiistrisine ve tesislerine etkileri temasi altinda katilimcilarin bir
boliimii, konaklama tesisleri lizerinde herhangi bir etkisi olmadig1 konusunda goriis bildirmistir. Etkisi olmamigtir
diyen katilimcilarin en 6nemli gerekgesi, otelleri ve Airbnb evlerini tercih eden miisteri profilinin farkli oldugunu
diistinmeleridir. Dolayisiyla otelleri tercih eden turistler otellerde konaklamaya devam ederken, evde konaklamak
isteyen turistler ise Airbnb evlerini tercih etmeye devam etmektedir. Ozellikle yabanci turistlere yonelik hizmet
saglayan biiyiik 6l¢ekli otellerin miisteri ve gelir kayb1 yagsamayacaklar1 konusunda sdylemler 6n plana ¢ikmuistir.
Bu bulgu, San Francisco’da (Blal vd. 2018) ve Giiney Kore’de (Choi vd. 2015) yiriitiilen aragtirmalarin
bulgulartyla paraleldir.

Otel doluluklarm etkilememistir ¢iinkii profil farkli. Otele gitmek isteyen otele gitmeye devam
ediyor (K20, Marmaris).

Otelciler biraz dert yaniyor olabilirler. Ama Airbnb 'nin ¢ok etkisi oldugunu sanmiyorum. Otele ve
kiralik eve gelen miisteri farkli, hitap ettigin kitle farkli. Yani bu insanlar Airbnb olmasaydi otellere
gelir miydi? Belki gelirdi ama hepsi degil, bir kismi belki (K6, Fethiye).

Katilimcilarin bir boliimii ise bu sistemin konaklama tesislerine olumsuz etkileri olabilecegi konusunda
goriis bildirmistir. Ornegin, konut kiralamanin otelde konaklamaya kiyasla daha ekonomik olmasindan dolay1,
evlerin daha fazla taleple karsilagtigini, bu durumun da otellerin doluluklarini ve gelirlerini olumsuz anlamda
etkilemis olabilecegi aktarilmistir. Bunun sonucunda otellerin de fiyatlarinda bir diizenlemeye gitmek zorunda
kalabilecekleri belirtilmistir.

Yani otelleri de muhakkak etkilemistir. Ben bile Airbnb den ev buldugum siirece otelde kalmiyorum
¢linkii Airbnb 'nin konforu hicbirinde yok ne hostelde var ne otelde var. Fiyat olarak da genelde
daha makul oluyor. Hele béyle ¢cocuklu aileler icin ¢ok daha uygun konforlu oluyor. O yiizden otel
miisterilerinin ciddi bir kismuint ¢aldiklarini diistiniiyorum (K15, Bodrum).

Bircok otel bile odalari daireye ¢evirmeye basladi. Yikilan oteller oldu, yerlerine villa yapiyorlar.
Talep nereye cogalirsa oraya... (K3, Fethiye).

Ancak goriisme yapilan geleneksel konaklama tesisleri, bu katilimcilarla ayni1 goriiste degildir. Ornegin
Marmaris’teki 5 yildizli iki tesis, bu sistemden kaynakli olarak doluluklarinda herhangi bir azalma olmadigini
¢linkli kendilerinin genellikle yurt dis1 pazarina ¢alistiklarini ve taleplerin artarak devam ettigini belirtmistir.
Fethiye’deki bir apart otel isletmecisi ise, kendisinin de Airbnb platformunu kullandigini ve herhangi bir olumsuz
etkiyle karsilagsmadigim aktarmistir. Ancak ayni katilimei, hizmet vermeye yeni baslayacak kiigiik dlgekli bir
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konaklama tesisinin, ozellikle de lokasyon agisindan dezavantajli bir konumdaysa bu platformlar1 kullanmak
zorunda oldugunu belirtmistir. Dolayisiyla kii¢iik 6l¢ekli konaklama tesislerinin kars1 karsiya olduklari bu risk,
geleneksel konaklama endiistrisindeki hostel, apart, pansiyon ve 2-3 yildizl oteller gibi diisiik biitce politikasina
sahip olan tesisler iizerinde, Airbnb’nin yikici bir etkisi olabilecegi sdylemi g¢ergevesinde sekillenen “yikici
yenilik” teorisinin de bir yansimasidir (Guttentag, 2015; Guttentag & Smith, 2019).

Marmaris i diisiindiigiimde boyle bir sey yok. Biz her sey dahil ¢alistyoruz ve miisterilerimizin biiyiik
cogunlugu Ingiliz. Ingilizler her sey dahil sistemi ve kalabalik ortamlart ¢cok seviyorlar ve tercih
ediyorlar, gidip de farkl bir yerde kalmaz bu insanlar. Miisteri profilleri farkli oldugu icin bizi ¢ok
etkilemiyor. Airbnb artiyor ama bize de talepler artiyor, karsilayamiyoruz (K24, Marmaris).

Bes yildizli otel miisterisi bu tarz platformlart bence kullanmiyordur. Ust segmentteki oteller ¢ok
fazla etkilenmez. Mesela lokasyon olarak da bizim ¢ok miisterimiz oluyor ama lokasyonu iyi olmayan
kiictik otel isletmeleri mutlaka etkileniyordur diye diistintiyorum. Benim lokasyonumun iyi olmasi ve
eski miisterilerimin olmast ¢ok fazla etkilenmememi sagladi. Bugiin bu ise baslasan bu platformlar
kullanmak, o komisyonu 6demek zorundasin (K17, Fethiye).

Goriisme yapilan tesislerin bir kismi, konut kiralama sistemini kendilerine rakip olarak gérmenin 6tesinde
kendileri i¢in de faydali bir sistem oldugunu belirtmistir. Ciinkii miisteri talebinin ¢ok hizli degistigini ve bu
degisimin en iyi izlenebilecegi alanin bu kiralamalar-platformlar oldugu diistiniilmektedir. Bunun yami sira
talebin farkli alanlara dagitilmasi kendileri agisindan riski azaltan bir faktor olarak goériilmektedir. Bu nedenle
tesislerin de bu platformlarda yer almasi gerektigi aktarilmistir.

Rakip olarak gormiiyorum aksine bu tarz seyler her zaman faydalidir. Ciinkii bir talep var, talep
dagildik¢a bir noktanin oradaki payr kayiyor, Airbnb’ye kayiyor ornegin, o noktada otelin giincel
duruma ayak uydurmasi, otelin de platformda yer almast gerekiyor. Eskiden televizyon var mi diye
soruyorlardi, simdi smart tv, netflix var mu diye soruyorlar. Bunlar siirekli giincellenen seyler ve
bunu en iyi takip edebileceginiz yer bu platformlar oluyor. 5 yildizli tesisler igin de gegerli... Kimi
insan var Airbnb kullanir kimisi anlam veremedigim sekilde farkl bir platform kullanir... Herkesin
olmasi gereken platformlar. Dolayisiyla otellere rakip degil bence faydalanilmasi gereken bir sistem
(K26, Marmaris).

Rakip olarak gormekten ziyade su var, diinya ¢ok hizli degisiyor. Bizim de oteller olarak bu degisime
ayak uydurmamiz gerekiyor. Klasik o standart yapilardan ¢ikmas: gerekiyor. Imkdani olan bircok
otel zaten internette odasini pazarliyor, Facebook’tan ya da farkl yerlerden. Dinamik olmali bu ig
zaten, onlara karst degilim (K27, Bodrum).

3.3.1. Sosyo-Kiiltiirel ve Mekdnsal Etkiler

Kisa siireli konut kiralamalarinin sosyo-kiiltiirel ve mekansal etkileri, katilimcilarla gergeklestirilen
goriismelerde odaklanilan diger bir konudur. Smirli sayida katilime1 bu sistemin olumlu sosyo-kiiltiirel etkileri
oldugu konusunda goriis bildirmistir. Airbnb’nin sosyal baglar1 kuvvetlendirmesi ve pozitif anlamda bir
kiiltiirlenme siirecine yol agmasi vurgulanan siirli sayidaki olumlu etkilerdendir. Ancak kisa siireli konut
kiralamalarinin neden oldugu olumsuz sosyo-kiiltiirel ve mekansal etkiler birgok katilimer tarafindan siklikla
vurgulanmistir. Bu olumsuz etkiler ekonomik etkilerle de ¢ogu zaman yakindan iligkilidir.

Olumsuz etkilerin baginda barinma sorunuyla ilgili sdylemler ve bulgular gelmektedir. Bir¢ok katilimciya
gore, kisa siireli konut kiralama faaliyetlerinin artmasi ya barinma sorunlarina neden olmakta ya da hali hazirda
var olan barinma sorunlarmi biiyiitmektedir. Mugla’nin bir¢ok ilgesinde, daha 6nce uzun siireli olarak kiraya
verilen konutlarm, kisa siireli kiralamalarin yarattig1 rant ekonomisi nedeniyle bu sisteme dahil edildigi
goriilmektedir. Bunun neticesinde mevcut kiracilar konutlarindan ¢ikarilmakta ve bu konutlar gerek platformlar
gerekse yerel acenteler araciligiyla giinliik ya da haftalik olarak kiraya verilmektedir. Dolayisiyla uzun siireli
kiralik konut arayan kisiler bir barinma sorunuyla karsilagsmaktadir. Ayrica bu sistemin getirmis oldugu rant
sebebiyle eskiden tarim igin kullanilan arsalarda konut insaatlari devam etmekte (Fotograf 2) bu da arazi
fiyatlarini artirmaktadir.

Fethiye’de ilanlara baktiginizda genel olarak sunu goriirsiiniiz; Mayis’a kadar kiralik. Fethiye’de
yasayan ya da tatil beldelerinde yasayan herkesin ilanlari, Mayis’a kadar kiralik. May:s ’tan sonra
bu adam ne yapsin. Su an uygun fiyata diizgiin bir ev bulma sansiniz yok. Buldugun ev de ya sehir
merkezine uzak, vakitten kaybediyorsun ya da iste yakit harcayacaksin, dolmus kullanacaksin. Ya
da ¢ok eski, rutubetli evler var genel olarak (K2, Fethiye).
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Konut fiyatlarimi artirmasinda tamamen etkili. Bu fiyatlarin béyle 20-25 bine ¢ikmasinin temel
nedeninin Airbnb gibi kiralamalar oldugunu diistiniiyorum. Airbnb den versem giinliigii bin liradan
aylik 30 bin oldugunu hesapliyor insanlar. Bu durum da kiralamalari ¢ok artirdr (K34, Ula).

Bu ev kiralama sistemi de satilik-kiralik konut fiyatlari tabii ki etkiliyordur. En kiiciik arsasi olan
bile artik iiretimi birakti. Yani, bir ev yapayim oniine kiiciik bir havuz koyayim, iki miisteri getiririm
parayr koparirum derdine diistii millet burada. Ama yarin bir giin boyle yesillik koparip da
yiyemeyecek duruma diisecekler, betonun yenmedigini gorecekler hepsi (K18, Fethiye).

Fotograf 2- Fethiye’de tarim i¢in kullanilan bir arsada kisa siireli kiralanmak iizere yapilan yeni
konut 6rnegi (solda eski kdy evi, sagda 6zel havuzlu-izole yeni konut)

Photo 2- An example of a new house built for short-term rental on a land used for agriculture in Fethiye
(old village house on the left, new isolated house with private pool on the right)

Fotograf 3- Airbnb platformunda kiralanmak tizere Mugla’nin farkl ilgelerinde
inga edilen konutlardan bir goriiniim (bungalov, karavan, tiny house)

Photo 3- 4 view of the houses built in different districts of Mugla to rent
on the Airbnb platform (bungalow, caravan, tiny house)
Kaynak: Airbnb ilan sahipleri
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Barinma sorunu yasayan Kkigilerin baginda Mugla’ya tayin olan kamu calisanlari, hizmet sektoriinde
caligsanlar ve 6grenciler gelmektedir. Barinma sorunu yasayan bu kisiler ilge merkezlerinden uzak bolgelerde ve
daha uygun fiyath kiralik konut arayigina girmektedir. Bu da ilgelerin ¢eperlerinde yeni konut ingaatlarini
artirmakta ve talebe bagli olarak o bolgelerde de konut fiyatlarinin artisina neden olmaktadir. Fethiye bu siirecin
net bir sekilde gozlendigi ilgelerin basinda gelmektedir. Tlgede maksimum 2 kat imar izni olmasinin da etkisiyle,
konut alanlar1 yatay bir sekilde genislemeye hizla devam etmektedir. Datga ve Marmaris’te ise Airbnb
platformunda kiralanmak iizere insa edilen konteyner, bungalov ve kii¢iik ev (tiny house) sayilar1 hizla
artmaktadir (Fotograf 3).

Bu durum literatiirde Cocola-Gant (2018a) tarafindan Barselona drneginde vurgulanan “dislayici yerinden
edilme”nin Mugla’daki bir yansimasi niteligindedir. Dislayici yerinden edilme, bir mekanda turizmin
biliyiimesine ve birgok konutun ev statiisiinden turistik konaklama tesisine doniismesine bagli olarak konut/kira
fiyatlariin yiikselmesi, bunun sonucunda da 6zellikle diisiik gelirli insanlarin ilgili alanlarda biit¢elerine uygun
ev bulmalarmin gittik¢e zorlasmasi siirecini ifade etmektedir.

En biiyiik problem su an memurlar igin. Bizim buraya su an doktorlar gelmiyor. Ciinkii maasinin
yarisindan fazlasini kiraya vermek zorunda. Zaten bu problemi ¢ozmek icin de 6zel tahsis edilecek
konut ayarlamaya ¢alistyorlar doktorlara ve ogretmenlere. Herhangi bir memur i¢in de bu problem
gecerli, memur yok, gelmek istemiyorlar. Ciinkii doktordan daha az maas alan bu sefer sadece
kiraya ¢alisacak. Mesela polislerin ve askerlerin lojmanlar: var ama diger memurlarin lojman yok.
Lojman olmadan da gelmeyecekler. Datga memur agisindan ¢ok ciddi sikinti ¢ekiyor, memur igin
bir siirgiin yeri oldu... Dat¢a Mesudiye’de tiny house ve bungalov tarzi evlerde ¢ok artig var.
Marmaris de ayni. Yiiksek katlidan ziyade bu sekilde kiiciik evler insa ediliyor, bunlar da bir artis
var (K33, Datga).

(Memurlar) ¢ok biiyiik zorluk ¢ekiyorlar, ev kiralamalarda ¢ok biiyiik zorluk var. Mesela gecen iki
ay (Temmuz-Agustos) polis ve 6gretmen tayinleri vardi, ¢ok zor ev bulduk. ...Memurlar da ¢ok
sikayetgiler, yani bazilari arryorlar sehir disindan 2 bin 3 bin liralik ev aryoruz diye, diyoruz ki
kalmadi, baraka bile ¢adir bile bulamazsiniz bu fiyata diyoruz. Artik sehir Karaculha, Camkoy,
Catalarik o taraflara kaymaya basladi, daha uygun oldugu icin ama oralarda da fiyatlar artmaya
basladr (K21, Fethiye).

Katilimcilarin bir boliimii barinma problemlerinin Tiirkiye’ye ve Mugla’ya 6zgii bir sorun olmadigini
aksine kiiresel bir sorun oldugunu diisiinmektedir. Dolayisiyla satilik ve kiralik konut fiyatlariin artisina bagl
olarak ortaya ¢ikan barimma sorununun yalnizca Airbnb kaynakli olmadigi, arkasinda yatan farkli ekonomik ve
sosyo-kiiltiirel etkenler oldugu savunulmaktadir. Bu etkenlerden ilki, doviz kurundaki artis ve yiiksek
enflasyondur. Tiim diinyada oldugu gibi Mugla’da da konutlar, artan enflasyon karsisinda bir yatirim araci olarak
goriilmekte ve konutlara talep artarak devam etmektedir. insaat maliyetlerindeki artis da eklenince satilik konut
fiyatlar1 hizla yiikselmekte, buna paralel olarak kiralik konut fiyatlar1 da artis gostermektedir. Bu ekonomik
etkenler nedeniyle, konutlarin uzun siireli kiraya verilmesi, ilk asamada ev sahiplerine yiiksek kira getirisi saglasa
da bir siire sonra bu kira getirisi ev sahipleri acisindan yetersiz kalmaktadir. Dolayisiyla bir¢ok konut kisa siireli
kiralama pazarina dahil edilmektedir. Boylelikle konut sahipleri uzun siireli kiralamalardan elde edebilecegi
getiriyi daha kisa siirede kazanarak hem enflasyonun etkisini azaltmayi1 hedeflemekte hem de uzun siireli
kiracilarin evlerden ¢ikarilamamasi riskini ortadan kaldirmay1 amaglamaktadir.

Diinyada da bir barinma problemi var zaten. Tiim diinyada emlak fiyatlart artiyor. Emlak fiyati
artinca kira fiyatlart da artiyor... Bodrum’da aylik 50 bin liradan dort ayda 200 bin lira para
kazandi insanlar. Bu parayt kazaninca bu evin yillik kirast 200 bin liraya ¢ikmis oldu. Bunu 12 aya
boldiigiin zaman 3-4 bin liralik evler bir anda 10 bin 15 bin liraya yiikseldi. Aylik kiralari bu
seviyelerde istemeye basladi ev sahipleri. Yillik kiralamalar garip bir seviyeye geldi. Ciinkii adam
bu sefer ben yillik kiralayacagima sezonluk 4 ay kiralarim, aym parayr kazanirim niye seninle
yullikla ugrasayim dedi ve kiralar burada (Bodrum’da) sapitti...Dolarin dévizin enflasyonun
artmast karsisinda insanlar paralarim gayrimenkule yatirdilar, ev fiyatlarindan daha fazla arsa
fivatlart artti. Sadece bu is igin ev satin alintyor demek ¢cok dogru degil (K32, Bodrum).

Memleketteki devaliiasyon sebebiyle konutu uzun stireli kiraya vermek, kisa vadede 2-3 senede
zarara ugratiyor. Bugiin 10 bin liradan uzun siireli kiraya veriyorsunuz mesela, seneye o 10 bin lira
yart yarwya diisiiyor belki daha fazla, bunu bilemiyorsunuz. Bu devaliiasyon sebebiyle kirayt giincel
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tutamiyorsunuz, kiracimin da yasal haklar: sebebiyle. Ama kisa siireli kiralamalarda boyle bir sey
yok, istediginiz zaman istediginiz zammi yapabiliyorsunuz (K26, Marmaris).

Katilimcilari bir boliimii ise, satilik ve kiralik konut fiyatlarindaki artisin ve bununla baglantili olarak
ortaya ¢ikan barinma sorununun biiyiiksehirlerden Mugla’ya yonelik artan i¢ gé¢ ve Ukrayna-Rusya savasina
bagh olarak yasanan dis goc kaynakli oldugunu diisiinmektedir. Istanbul basta olmak iizere biiyiiksehirlerden
Mugla’ya gelen kisilerin temel motivasyonlar1 daha iyi bir yasam arayisidir (Kaba, 2022). Ekonomik anlamda
dezavantajli olmayan bu kisiler, Istanbul’da barinma igin ayirdiklari biitgeyi hatta daha fazlasim Mugla’da da
harcamaya hazirdir. Dolayisiyla bu kisiler konut fiyatlarindaki artigin baska bir sebebi olarak goriilmektedirler.
Bu nedenle konut fiyatlarin artistyla ilgili elestirilerin, bolgeye disaridan gelen kisiler tarafindan yapilmasinin
anlamsiz bir elestiri oldugu ¢linkii demografik yapiy1 degistirenlerin ve fiyatlar1 yiikseltenlerin kendileri oldugu
bir katilime1 tarafindan vurgulanmistir.

Pandemi ise bu siireci hizlandiran bir faktdr olmustur. Pandemi déneminde “sifir temas” konseptli, bahgeli
ve miistakil villalar, doga ile ice i¢e konseptli ahsap bungalov evler, ayn1 zamanda tekne, yatlar ve karavanlar
salgin nedeniyle izole tatil yapmak isteyenlerin yogun ilgisiyle karsilasmis (Zogal & Emekli, 2020) bu ilgi
uzaktan egitim ve evden ¢alisma kosullarina bagli olarak kalici hale gelmistir ve niifus artmigtir.

Bir kere pandemi déneminde insanlar Istanbul’dan kagtilar, giineye geldiler. Bodrum ayri
hareketlendi, Datca’si, Dalyan’t Kéycegiz'i ayri etkilendi, faktorler degisti. Bodrum da ciddi bir kis
niifusu olusmaya basladi, bunlar da fiyatlar etkiledi. Sadece bu is igin, kisa siireli kiralama yapmak
icin ben ev alayim diyen ¢ok insan oldugunu ben sanmiyorum ama ¢ok insan tagindi. Bodrum gibi
bir yere béyle bir yigilma olunca da fiyatlar uctu. Ama zaten Istanbul’da da uctu, Antalya’da da
uctu, genel bir artis var, Bodrum bundan biraz daha fazla etkilendi, talep yogunlugu nedeniyle.
Insanlarin hayat tarzi degisti, uzaktan calismaya bagslayinca ofise gitmesine gerek kalmadi, evini
satip Bodrum’dan ev aldi vs. (K32, Bodrum).

Fiyatlarin artmasi bu sistemle alakali degil, tamamen Tiirkiye 'nin ekonomik sartlariyla ilgili. Su
anda kyn bolgeleri ¢ok fazla go¢ alwyor biiyiiksehirlerden, ayrica Rusya-Ukrayna savasinin
baslamasiyla oralardan gelip burada yer alan, kiralayan insanlar oldugu icin hadliyle fiyatlar

yiikseldi, bunun kisa stireli kiralamalarla ilgisi yok. Sadece go¢iin fazla olmasindan kaynakli olarak
fivatlar artti (K22, Fethiye).

Satilik-kiralik konut fiyatlarindaki artig ve barinma sorunlari disinda, bu sistemin yarattig1 ya da tetikledigi
mekansal etkiler de karsimiza ¢ikan bulgulardir. Bu mekansal sorunlarin baginda, yogun talep ve kullanim
sebebiyle ilgelerdeki altyapr ve listyapinin yetersiz kalmasi gelmektedir. Basta Fethiye ve Bodrum ilgelerinde
olmak {iizere, 6zellikle yaz donemlerinde sik sik elektrik ve su kesintileri yagsanmakta, kanalizasyon sorunlar1 ve
koku problemi ortaya ¢ikmaktadir. Bunun yanisira kalabaligin artmasi neticesinde trafik ve giiriiltii
problemlerinin bas gostermesi, ilgelerin yasam kalitesini de diisiirmektedir. Bir katilimci trafigin istanbul’u
aratmadigimmi ve ciddi bir park sorunu dogdugunu aktarmistir. Ayrica hem ilgelere yerlesenlerin hem de
kiralamalarin artmasiyla beraber bu insanlara hizmet vermek iizere spor salonlari, yeni restoranlar-kahve
diikkanlar1 ve saglik hizmeti saglayan bir¢ok yeni ig yerinin acildig bir bagka etki olarak belirtilmistir. Yukarida
bahsedilen sorunlar, insanlarin yasadiklar1 yerlere olan mekansal aidiyetlerini de etkilemektedir. Nitekim bir
katilime1 bu durumu “cocuklugumun Fethiye’sini 6zliiyorum” sozleriyle dile getirmistir.

Altyapr problemlerine de neden oluyor, Calis’taki logar patladi, 45 giin oldu hdlen onaramadilar.
Hi¢ koku olmayan Calis’'ta simdi aksamiistii gidin arabamin klimasim agamiyorsun...Belediye
hizmeti bu kadar kalabaliga yetmez. Yollar kalabalik, araba park edecek yer yok... Olan yerler
yetmiyor mecburen yeni yerler aguliyor, spor salonlari, yeni restoranlar, makarnacilar, donerciler,

zayiflama merkezleri, estetik bu rekabeti artirdi, rekabet artinca daha konforlu hizmet vermeye
basladilar... (K21, Fethiye).

Ya en basiti burada soyleyeyim, kiralamalar arttigi zaman yasayan sayisi artyyor, yasayan artinda
arag sayisi da artiyor, insan arttik¢a giiriiltii de oluyor hirsizlik da oluyor her sey oluyor. Eskiden
biz kapimizi kilitlemiyorduk simdi 8 kilit atip da gidiyoruz. Giivenlik sorunlart oluyor. Biz isyan
ediyoruz, burada yasayan biri olarak ben aracimla Fethiye merkeze gitmeye korkuyorum...Ben eskKi
Fethiye’yi, cocuklugumun gectigi Fethiye’yi ozliiyorum. Insamin birisi, yashmn birisi oliiyor,
¢ocuklart hemen evi miiteahhite veriyorlar, eski ev anilarla beraber gidiyor, yerine ucube bir sey
ctkryor (K18, Fethiye).
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4. SONUG

Aragtirma alan1 Mugla’da Airbnb ilanlarina ait verilere iliskin yaptigimiz degerlendirmeler, Mugla’da
Airbnb faaliyetlerinin giderek daha fazla profesyonel bir yapr kazandigini net bir sekilde gostermistir.
Profesyonellesmenin en temel gostergelerinden biri kabul edilen ¢oklu-ticari ilanlarin orant Mugla’da %70’in
iizerindedir. Bu oran diinyanin diger sehirlerine ait mevcut veriler géz oniinde bulunduruldugunda Mugla’y1
diinyada c¢oklu-ticari ilanlarin en yiiksek oldugu 6.sehir konumuna yiikseltmektedir. Ayrica bu ilanlarin oraninin
2017-2021 yillan arasinda diizenli bir artis egilimine sahip olmasi, kisa siireli konut kiralama faaliyetlerinin
giderek daha fazla profesyonel bir yap1 kazandigini ortaya koymaktadir. Ayni sekilde siiper ev sahibi olan
kullanicilarin ve otel odasi olarak listelenen ilanlarin sayisindaki artis bu profesyonellesme egilimini destekleyen
verilerdeki diger bulgulardir. Katilimcilarin siiper ev sahipligi konusundaki ve kurumsallagma gabalart ise ikincil
verilerden elde edilen bulgularin sahadaki karsiligini niteligindedir.

Airbnb faaliyetlerinin profesyonellesmesi neden énemlidir? Ciinkii bu durum kisa siireli kiralamalarin
neden oldugu olumsuz etkilerin ¢ogu zaman temel sebebi olarak goriilmektedir. Airbnb faaliyetlerinin etkilerini
ikincil veriler {izerinden analiz etmek ¢ok miimkiin degildir. Bu nedenle farkli paydaslardan katilimcilarla
goriismeler gerceklestirilmistir. Kisa siireli kiralama faaliyetlerinin ve Airbnb’nin, Mugla’daki turizm
faaliyetlerine bir yenilik getirmesi, insanlara konaklama alternatifi sunmasi ve geleneksel konaklama tesislerine
kiyasla birgok sektorde ekonomik bir canlilik yaratmasi sistemin olumlu etkileri olarak karsimiza ¢ikmuistir.
Bunun yaninda sosyal baglar1 kuvvetlendirmesi ve pozitif anlamda bir kiiltiirlenme saglamasi bakimindan faydali
bir sistem olarak goriilmektedir. Ancak kisa siireli konut kiralamalarinin olumsuz etkileriyle ilgili sonuglar daha
carpicidir.

Olumsuz etkilerle ilgili ulagilan en 6nemli sonug, kisa siireli konut kiralama sisteminin konutun
finansallagmasi siirecini hizlandirarak barmmma sorunlarina neden olmasi ya da mevcut barinma sorunlarim
biiylitmesidir. Bu sorunun temelinde kisa siireli konut kiralamalarinin yarattig1 rant ekonomisi gelmektedir. Uzun
siireli konut kiralamis olan bir¢ok kiraci, yasadiklar1 evlerin, sahipleri ya da araci sirketler tarafindan kisa siireli
konut kiralama pazarina dahil edilmeleri neticesinde konutlarindan c¢ikarilmakta ve yiiksek kira fiyatlari
nedeniyle kiralik konut bulmakta zorlanmaktadir. Nitekim goriisme yapilan Airbnb kullanicilarinin tamami
sistemi ekonomik amaglarla kullandigini belirtmistir. Bu rant tarim arazilerinde ve ingaat yasagi olan alanlarda
yeni konut ingaatlarin1 da hizlandirmaktadir.

Barinma sorunu yasayan kisilerin baginda kamu ve hizmet sektorii ¢alisanlari ile 6grenciler gibi alt ve orta
gelir grubundaki kisiler gelmektedir. Bu kisiler, ya ilge merkezlerinden uzak bolgelerde daha uygun fiyatl: kiralik
konut arayisina girmekte ya da caligtiklari-yasadiklar1 yerleri terk etme plan1 yapmaktadir. Nitekim Bodrum’da
calisan 6gretmenlerin %80’ inin barinma sorunu nedeniyle Bodrum’dan tayin istemeleri basin haberlerine de konu
olmustur (Arslan, 2022). Mugla’da gozlemlenen bu barinma sorunlarmin tamamen kisa siireli konut
kiralamalarindan kaynakli olmadigini1 ve yalnizca Mugla’ya 6zgii bir durum olmadigimi da belirtmek gerekir.
Tiirkiye’de artan enflasyon ve doviz kurundaki artigsa bagl olarak Tiirk lirasinin yasadigi deger kaybi, konutlarin
yatirim araci olarak talep gérmesine neden olmaktadir. Bu talep ingaat maliyetlerindeki artigla da birlesince,
ozellikle biiyiiksehirlerde ve turistiklesen kiyir seridindeki sehirlerde satilik konut fiyatlar yiikselmekte,
dolayisiyla kiralarda da benzer artiglar yasanmaktadir. Ancak uzun siireli kiraya verilen konutlardan elde edilen
gelirin enflasyon sebebiyle cok kisa bir siire sonra piyasanin altinda kalmasi, konut sahiplerini kisa siireli konut
kiralama pazarma yonlendirmektedir.

Bunun yanisira, pandemi doneminde Mugla’nin ilgelerine yonelik hareketliligin ve talebin artmasi ayrica
Ukrayna-Rusya savasityla beraber bu iilkelerden gelen kisilerin kiralik konut arayislar1 konut fiyatlarini artiran
diger nedenlerdir. Kisa siireli konut kiralamalar1 barinma sorununun sebeplerinden yalnizca biridir. Dolayistyla
konuyla ilgili atilacak adimlarin ve diizenlemelerin barinma sorununa yonelik gegici bir ¢6ziim olusturacagini da
belirtmek gerekir. Sirin’in de (2023, 5.89,90) aktardigi {izere barinma sorununun ¢6ziim yollarindan biri konutun
ana yatirim arac1 olmaktan ¢ikarilmasidir.

Basta Avrupa iilkelerindeki sehirler olmak {izere diinyanin birgok iilkesinde Airbnb faaliyetlerinin neden
oldugu sorunlar tartisilmakta ve bu sorunlara ¢oziimler liretilmeye caligilmaktadir. Konuyla ilgili yapilan
aragtirmalar, bu faaliyetleri tamamen yasaklanmanin hem ekonomik olarak bir kayba neden olmasi hem de
yasadisi yeni olusumlarin dogmasina sebebiyet vermesi nedeniyle faydali bir yontem olmadigini gostermistir
(Nieuwland ve van Melik, 2020). Bu baglamda Tiirkiye’de 2023 yili itibariyle hazirlanan yeni diizenlemenin
nasil bir etkisi olacagi onlimiizdeki siiregte yakindan takip edilmesi ve yeni aragtirmalarla incelenmesi gereken
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bir konudur. Ancak Airbnb verilerinin herkese agik olmamasi, konuyla ilgili yiiriitiilecek arastirmalarin en 6nemli
siirliligini olugturmaktadir.
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