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Devre miilk endiistrisi uluslararasi turizm pazarinda en yeni ve hizli gelisen sektorlerden
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kaynaklarina iliskin sorunlar1 tespit etmektir. Bu amaca yonelik olarak, Afyonkarahisar’'da
faaliyet gosteren 6 adet devre miilk/tatil tesisi yOnetici ve/veya sahipleri ile derinlemesine
miilakat yapilmistir. Maniiel olarak yapilan degerlendirmelerde betimsel analiz teknigi
kullanilarak katihmcilarin sdylemlerine yonelik en belirgin alintilara yer verilmistir. Elde edilen
sonuglara gore, insan kaynaklarmna iliskin en ¢ok karsilasilan sorunlar yeterli say1 ve nitelikte
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Abstract

The time-share industry is one of the newest and fastest developing sectors in the international
tourism market. In recent years, many people have opted to buy time-share as an alternative to
renting a hotel. The purpose of this research is to determine how the time-share systems are
evaluated by the managers and to identify the problems related to the human resources in the
operation of the system. For this purpose, in-depth interviews were conducted with the managers
and/or owners of the 6 timeshare resort facilities operating in Afyonkarahisar. Manual
assessments used the descriptive analysis technique to give the most specific citation to the
participants' discourse. According to the results obtained, the most common problems with
human resources are the high staff turnover rates, such as lack of adequate number and quality
of staff, difficulty of work, insufficient wage and regular wage payment.
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GIRIS
Glintimiizde var olan yogun is temposu, insanlar1 yasamlarinda degisim arzusuna
yoneltmektedir. Bu degisim arzusu da ancak, insanlarin izinli olduklari veya bos vakit

yaratabildikleri zaman dilimlerinde gerceklesebilmektedir. Insanlar giiniimiizde kendilerine
daha ¢ok zaman ayirarak daha fazla tatil yapma egiliminde olmaktadirlar (Artuger, 2006: 1).

Kisiler tatil ihtiyaglarini degisik konaklama tesislerinin sundugu imkanlarla karsilamaktadirlar
ancak tatil maliyetleri icerisinde en fazla giderin konaklama harcamalarindan kaynaklanryor
(Oztiirk vd., 2007: 16) olmasi bireylerin tatil imkanlarimi kisitlamaktadir. Bu noktada devre
tatil/devre miilk fikri alternatif bir turistik iriin olarak ortaya cikmaktadir. Boylelikle tiiketicilere
uygun fiyatlarla gelecegin tatili garanti edilmekte ve tiiketiciler RCI (Resort Condominiums
International) ve II (Interval International) gibi tatil degisim programlar ile diinya ¢apindaki
kaliteli destinasyonlarda gesitli resort otellerde hayat tarzlarma uygun hizmetler alabilir hale
gelmektedir.

Devre miilk faaliyetleri yerlesim giivencesi, konfor ve evde oturmak yerine maliyet avantaji olan
yagam sekilleri sunan ve geleneksel turist {irlinleriyle bagarili bir sekilde rekabet edebilen devre
miilk kullanimu tiiketicilerin ilgisini daha fazla ¢gekmektedir (Akgiin, 1993: 84-85).

1960’1 yillarin sonlarinda Fransiz Alp’lerinde dogan ve daha sonra ABD’de yayginlasan devre
miilk/devre tatil sistemleri (timesharing or vacation ownership) uluslararasi turizm pazarinda en
hizli biiyiiyen pazar dilimlerinden birisi olmustur. Devre miilk tesisleri diger konaklama tesisleri
ile kiyaslandiginda a) yiiksek doluluk oranlari, b) uzun siireli miilkiyet hakki, c) ¢ok sayida
uluslararas tesiste konaklama imkamn saglamasindan dolay1 daha biiyiik etki yaratmaktadir
(Huang vd., 2011: 104)

Devre milk/tatil sistemlerinde turizm endiistrisi, isletmeler ve tiiketiciler agisindan kargilagilan
bir takim sorunlar s6z konusudur. Bir iilkede bu tiir sistemlerin yerlesip gelisebilmesi, diger
turistik konaklama isletmelerinde oldugu gibi satis 6ncesi tutum ve davranislardan satis sonrasi
hizmetlere kadar tiiketici memnuniyetine baghdir. Bu dogrultuda Afyonkarahisar ilinde devre
miilk/tatil sistemiyle hizmet veren tesislerde yasanan insan kaynaklarina iliskin sorunlarin neler
oldugunun tespit edilmesi g¢alismanin amacmi olusturmaktadir. Isletmelerin yasadig1 bu
sorunlara uygulayici ¢Oziimler getirilerek devre miilk/tatil sistemlerinin isleyislerinin
iyilegtirilmesi planlanmaktadir. Boylelikle &ncelikle yiiksek jeotermal enerjiye sahip bu bdlgenin
insan kaynaklarina iliskin sorunlarin azaltilmas: ve tiiketici memnuniyetiyle devre miilk/tatil
sahipliginin arttirilmasi saglanacaktir. Calismanin, diger illerde de benzer arastirmalar yapilarak,
diinyanin en iyi destinasyonlarindan biri olan tilkemizin turizm gelirlerinin ytiikseltilmesine katk1
saglayacag1 diistiniilmektedir.

llgili literatiir incelendiginde, Tiirkiye'de devre miilk/tatil sistemlerine iliskin miisteri
memnuniyeti/sikayetine iliskin ¢alismalar (Ceylan, 2013; Selvi vd., 2012; Karaman ve Ceylan,
2014; Erogul ve Ulama, 2016), ile pazarlama calismalari, hukuki yapisi ve sistemin {iilkedeki
durumuna iliskin calismalara (Karasahin, 1998; Selvi, 2002; Yetimoglu, 2004; Artuger, 2006;
Aydin, 2008; Selvi, 2010; Tung ve Yiiksekbilgili, 2017) rastlanmustir. Insan kaynaklar1 sorunlara
iliskin yapilmis herhangi bir calisma olmamasindan o&tiirii ilgili literatiirdeki bu agigin
kapatilmasi da ¢alismanin diger amacini olusturmaktadir.

Sanayilesmeye bagl olarak insanlarmn satin alma giicii artig gostermeye baglamis ve yasam
seviyesi ylikselmistir. Ayrica teknolojik gelismeler sayesinde kisilerin bos zamanlar1 da artmaistir
(Kozak vd., 2014: 30). Bu benzeri olumlu gelismeler kisileri turizm hareketlerine yonlendirmistir.
Tatil talebindeki artisa bagli olarak konaklama tesislerinin fiyatlar1 ¢ok yiikselmistir. Bu talebe
bagl olarak tatil yorelerindeki tasinmaz fiyatlar1 ve bu yerlerde tatil i¢in konut edinmek liiks
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haline gelmistir. Bu sebeple girisimciler dar ve orta gelirli ama fiyatlar yiiksek oldugu igin tatil
yapamayanlara yonelik yeni ¢6ziimler aramaya baslamislardir. Bu noktada tasinmaz miilkiyetine
“zamanla smirli olma hali”, bir tasinmazdan yararlanma hakki zaman dilimlerine béliinerek bu
dilimlerin birden fazla kisiye tahsis edilmesi suretiyle zamanla sinurli yararlanma modelleri
gelistirilmistir.

Mesken nitelikli bagimsiz tasinmazlarda zamanla sinurli kurulan ayni ya da sahsi hak saglayan
sistemler mevcuttur. Bagimsiz tinitelere iligskin olarak her bir malik kisi kendine 6zel ayr1 “tapu”
alir ve tek bagina zamanla sinirl miilkiyet hakki elde eder. ABD’de goriilen “Interval Ownership”
ve Tiirk hukukunda goriilen “Devre Miilk” sistemi buna rnek verilebilir. Diger taraftan sahsi
hak saglayan, miilkiyet hakkina dayanmayan sistemlerde ise hak sahibine sadece tasinmazdan
zamanla smurl yararlanma hakki verilmekte ve bir alacak hakki saglanmaktadir. ABD’de goriilen
“Vacation Licenses”, “Vacation leases” ve “Club Membership” sistemleri, Fransa’da
“Multipropriete” sistemi, Tiirk hukukunda ise “Devre Tatil” sistemi bunlar arasinda sayilabilir
(Selvi vd., 2012: 2).

Ik olarak 1960’larda Avrupa’da ortaya ¢ikan devre miilk/tatil, belirli dénemleri kapsayan,
konaklama tinitelerinin haftalara boliinmesi ve miisterilere satilmasi olarak da adlandirilan “tatil
miilkiyeti” olarak tanimlanmaktadir (Ceylan, 2013: 8). Fransa’da bir kayak beldesi olan
“Superdevoluy”’deki bir yatirrmcmin tiiketicilere her yil Fransa Alplerinde kayak tatili garanti
etmesi ile sistem ¢ok ge¢gmeden gelismeye ve yayginlasmaya baslamistir. (Upchurch ve Gruber,
2002: 212-213). Bunu takip eden on yil igerisinde sistem Hawai ve Florida’da gelismis ve ABD’de
daha bagarili hale gelmistir. Daha sonra 1970’lerde, degisim programu isletmelerinin (RCI ve II)
ortaya ¢ikmasiyla devre miilk/tatil sistemleri tiiketiciler ve isletmeler agisindan daha fazla
esneklik saglayan bir kaynak haline déniismiistiir. 1970'lerin ortalarinda sistem Ingiltere, Fransa,
ftalya ve Iskandinavya’da da gelismeye baslamistir (Kaufmann vd., 2009: 3). Bagarili ve tecriibeli
pazarlamacilar, Kanarya ve Algarve Adalarinda devre tatil konseptini Ingiliz tiiketicilere
satmaya baslamiglardir (Liu vd., 2001: 89). Takip eden yillarda (1990-2000) cesitli uluslararasi
firmalar da yonetim anlasmalari, satin alma veya amaca uygun tatil sahipligi anlasmalar ile
sisteme dahil olarak tiim diinyada devre tatil sisteminin imajim1 arttirarak geligimini
hizlandirmiglardir (Gregory ve Weinland, 2016: 439).

Diinya turizm sektoriinde “Timeshare” olarak adlandirilan ve turizm sektoriiniin yeni ve
dinamik bir alanini olusturan “devreli tatil sistemleri”, Tiirk turizm sektoriinde de yaygin bir
sekilde uygulanmaktadir. Cesitli iilkelerdeki farkli turistik tesislerde devre-sahipligi, tatil-
sahipligi, tesis-paylasimi, devre-paylasimi ve benzeri isimler ile degisik uygulamalarina
rastladigimiz devreli tatil sistemi, iilkemizde daha ¢ok devre miilk ve devre tatil seklinde
uygulanmaktadir (Yetimoglu, 2004: 365).

Devre tatil sisteminin Tiirkiye’deki gelisimi 4 boliimde incelenmektedir. 1970 ile 1983 yillar
arasinda devlet politikalariyla da desteklenmeye baglanan kooperatifcilik faaliyetlerinden
faydalanamayan gruplarin yapilanmalaridir. 1983 ile 1990 yillar1 arasinda Turizm Tegsvik
Kanunu'nun getirdigi sinirlamalara baglh olarak devre miilk tapusu verilemedigi i¢in devre tatil
sisteminin uygulanmaya baslamistir. 1990 ve 2003 yillar1 arasin tatil degisim programi uygulayan
RCI ve II (Interval International) gibi kuruluslara bagli olarak kompleks tesislerin yapilmasi ve
hizli satig politikalarinin uygulandigr dénemdir. 2003 yilinda Sanayi ve Ticaret Bakanliginin
cikarmig oldugu Devre Tatil Sozlesmesi ile devre tatil sistemi Tiirkiye’de daha giivenli ve yaygimn
bir hal almaya baslamstir (Selvi ve Ertuger, 2006: 122-123). Ozellikle 2005 yilindan sonra termal
turizm yatinmlarmin artis gosterdigi Afyonkarahisar’da devremiilk/devretatil isletme
yatirimlarinin da hizla arttig gortilmiistiir.

Devre miilk/tatil tesislerine olan talebin artis gdstermesi ile arastirmacilar isgorenlerin ¢alisma
alan1 dinamiklerini incelemeye almistir. Yapilan arastirmalar, calisanlarin genellikle kisisel
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motivasyonlarmi, amaclarini ve degerlerini dikkate alan isletmeleri tercih ettigini gostermisgtir.
Bunun yani sira endiistrinin mevsimselliginin c¢alisanlarin isteklendirme ve yOnetilmesi
agisindan yarattig1 olumsuz durumlar da oldukca énemlidir (Brey, 2011: 82).

Alan yazin incelemesi ve devre miilk/tatil isletme yoneticileriyle yapilan goriismeler neticesinde
yasanilan en biiyiik sorunun insan kaynaklarina iliskin oldugu ve bunlarin basinda personel
temini, isgdren devir hiz1 yliksekligi, ticretin yetersiz goriilmesi ve zamaninda 6denememesi gibi
sorunlarin geldigi belirlenmistir.

YONTEM

Arastirmada, nitel arastirma yontemi kullanilmistir. Arastirmada nitel arastirma yonteminin
kullanilma nedeni devre miilk/tatil isletme sahip veya yoneticilerinin isletmede karsilastiklar
yonetsel sorunlari tespit etmektir. Nitel arastirma, bir sorun ya da konunun kesfedilmesine imkan
veren veya belirlenen konularmn igerik, kapsam ve farkhiliklar bakimmdan derinlemesine
incelenmesini saglayan bir yontemdir (Ding, 2015: 11).

Bir konuyu derinlemesine anlamak ve 6gelerini kapsaml bir gsekilde ortaya koymak (Ertas ve
Aktag 2017: 820; Ungiiren vd., 2015: 143) amaciyla yar1 yapilandirilmig griismeler yapilarak
aragtirmadaki veriler toplanmustir.

Aragtirmanin 6rneklemini devre miilk sisteminin yogunlasma gosterdigi Afyonkarahisar ili
Gazligol Termal Turizm Bolgesi'nde faaliyet gosteren termal devre miilk/tatil isletmelerinin
yOnetici veya sahipleri olusturmaktadir. Bu bolgede 11 adet devre miilk termal tesis yer almakta
ve goriismek istemeyen ve el degistirdikleri icin yeterli bilgiye sahip olmadiklarmi belirtenler
disinda kalan 6 isletme yOnetici ve sahibiyle 1-15 Temmuz 2018 tarihleri arasinda her biri yaklasik
60 dakika siiren goriismeler gerceklestirilmistir. Isletme yoneticileri ile dnceden yapilan ikili
gorlismelerden elde edilen ¢ikarimlar ve alan yazin incelemesi sonuglarindan hareketle
olusturulan agik uclu sorular olusturulmus, arastirmada kullanilan goriisme formu yari
yapilandirilmis sekilde diizenlemis birinci boliimde demografik yapiya iliskin 10 soruya, ikinci
boliimde agik uglu 3 temel soruna iliskin 11 agik uglu soruya yer verilmistir. Elde edilen veriler
icerik analizi yontemi ile analiz edilmis ve yorumlanmustir.

BULGULAR

Calismaya katilan katilimcilarin demografik 6zellikleri incelendiginde; 6 katilmcmnin tamaminin
erkek oldugu, yaslarmin 46 ile 54 arasinda degistigi, 3 katilimcinin genel miidiir, 3 katilimcinin
ise isletme sahibi oldugu, 1 lise, 2 6n lisans ve 3 lisans mezuniyet diizeylerine sahip oldugu
goriilmektedir. Genel miidiirlerin isletmede genel miidiir olarak caligma siireleri 2, 4 ve 6 y1l iken,
isletme sahipliginde 2, 9 ve 11 yil olarak goriilmiistiir. Analiz kisminda katilimcilar K1, K2, K3,
K4, K5 ve K6 seklinde kodlanmistir.
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Tablo 1. Katiimailarin Demografik Ozellikleri

Kod Pozisyon Egitim Yas Cinsiyet
Katilimar 1 K1 Sahip Onlisans 56 Erkek
Katilimei 2 K2 Sahip Onlisans 56 Erkek
Katilima 3 K3 Genel Mudtir Lisans 48 Erkek
Katilima 4 K4 Genel Mudtir Lisans 46 Erkek
Katilime1 5 K5 Sahip Lise 54 Erkek
Katilima1 6 K6 Genel Mudtir Lisans 39 Erkek

Isletmelere Ait Bilgiler

Calismaya konu olan isletmelerin gercek isimlerine yer verilmemis, A, B, C, D, E ve F seklinde
isimlendirilmistir. Tablo 2’de isletmelere ait bilgilere yer verilmistir.

Tablo 2. Isletmelere Ait Bilgiler

A B C D E F
Kurulus Yili 2006 2008 2008 1999 2009 2012
Oda Kapasitesi 270 288 260 355 110 544
Yatak Kapasitesi 700 576 780 1420 660 2500
Toplam Personel 40 50 40 30 16 156
Yonetim Personeli 10 10 5 3 3 20
Sayist
Ortak Alanlar Market | Market | Rest. Market Yok SPA
Rest. Rest. Kaftrya | Kafetrya Market
SPA SPA SPA Rest. Rest.
Cocuk Spor AL
Oyun Kafeterya

Tablo 2’de yer alan verilere gore isletmelerin 6 ile 19 yil arasinda ge¢misleri oldugu, oda
kapasitelerinin 110 ile 544, yatak kapasitelerinin 576 ile 2500 arasinda degistigi, oda bagina
ortalama 0.18 personel (yaklasik 5.5 odaya 1 personel) ¢alistigi, bir isletmede 3.5 odaya bir
personel diiserken bir isletmede de 12 odaya 1 personele kadar diistiigii goriilmektedir.

Insan Kaynaklar1 Sorunlarina iliskin Bulgular

Bu boéliimde personel temininde yasarilan sikintilar, personel devir hizi yiiksekligi, {icret
yetersizligi ve {icretin zamanminda 6denememesi gibi insan kaynaklarina iliskin sorunlarin
arastirmaya katilan isletmelerde karsilasilip karsilasilmadig1 incelenmistir. Buna gore;

Calismaya katilan isletmelerin tamami yeterli sayida ve yeterli nitelikte personel bulmakta sikint:
yasadiklarin belirtmisler sadece K6 bu konunun kendileri icin hissedilir bir sorun olmadiginm
belirtmistir. Bu durumun ortaya ¢tkmasindaki sebeplerin K1 ve K2 bdélgenin turizm gegmisi
olmamasi ve yOre insaninin tarla, bahge, ekin zamani isten ayrilmalari, K3 maaslarin zamaninda
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ve diizenli yatirilamamasi, K4 bolgenin turizm arzinin ¢ok hizli gelismesi ve K5 genglerin is
begenmemeleri ve ticreti yeterli gormemeleri oldugunu belirtmislerdir.

K1, K2, K3 ve K5 isletmelerinde personel devir hizimin yiiksek oldugunu belirtirken, K4, K6 ¢ok
yliksek olmadigini ve K1, K2, K5 bunun en 6nemli sebebinin is begenmezlik oldugunu ifade
etmislerdir. Ayrica K5 bir personele yapabilecegi is ylikiinden daha fazlasimi vererek is yiikiintin
zorlastirllmasinin, K3 de maaslarin diizenli 6denmemesinin nedenler arasinda yer aldigim
belirtmislerdir. Ayrica katilimcilar yeni agilan isletmelere 6zellikle orta kademe yoneticilerinin
gecis yaptiklarini ifade etmislerdir. K1, K2 ve K4 personel devir hizinin en yiiksek oldugu
boliimiin kat hizmetleri oldugunu, K3 ve K5 ise tiim bdliimlerde yiiksek oldugunu
belirtmislerdir. K1, K2 ve K4 kat hizmetleri boliimiinde diger boliimlere nazaran daha fazla
personele ihtiya¢ duyulmasindan ve yoredeki bayanlarin ¢alisma oranindaki azligindan kaynakl
devir hizinin yiikseldigini ifade etmislerdir.

Tim katilimcilar ¢alisanlara hak ettiklerinin altinda dicret odemediklerini, K1 ve K2 fazla calismay1
izinle telafi ettiklerini, K3 fazla calisma yaptirmadiklarmi, K4 ve K6 mesai ticreti 6dediklerini K5
ise calisanlarin ve isletmenin bunu 6nemsemediklerini belirtmistir. K1, K2 ve K3 6demede sikinti
ve gecikmeler yasanabildigini belirtirken, K4 ve K5 ve K6 bu konuda bir sorun yasanmadigin
ifade etmistir.

SONUC VE ONERILER

Giiniimiizde hizmet sektoriiniin 6zellikle turizm endiistrisinin istihdam olanag1 6nemini giin
gectikce artirmaktadir. Ulkemizin icinde bulundugu istihdam sorunu dikkate alindiginda bu
konunun 6nemi daha iyi anlagilacaktir. Turizm sektdriinde gorev yapan yoneticilerin yasadiklar:
sorunlarin basinda yonetsel sorunlar (Kingir, 2006:457), bunlarin basinda da insan kaynaklarima
iliskin sorunlar gelmektedir. Konaklama isletmelerinin yasamlarin1 basariyla stirdiirebilmeleri,
sorunlarini dnceden teshis ve ¢oziimleme yollarmi bilmeleri ile yakindan iligkilidir. Bu konudaki
basari, nitelikli isgiliciiniin saglanmasi ve bu isgliciiniin isletmede uzun stireli istihdami ile
saglanabilir.

Afyonkarahisar’daki termal devre miilk/tatil isletmelerinde yasanan insan kaynaklarina iligkin
sorunlar1 ortaya koymay1 amaclayan bu calismada en 6nemli sorunun personel temininde
yasandig1 ortaya ¢ikmustir. Katilimcilar hem nicelik hem de nitelik olarak arzu edilen personeli
bulamadiklarini ve ¢alistiramadiklarin1 belirtmis, bunun en temel sorunu olarak da tarim ve
hayvanciliga dayali geliri bulunan yore halkinin hizmet sektoriine yatkin olmamasi olarak
belirtmislerdir. Bu sorunlarin olusumunun engellenmesinde veya azaltilmasinda ISKUR destekli
meslek edindirme kurslarinin ve Kiiltiir Turizm Bakanlig destekli nitelik gelistirme egitimlerinin
stirekliligi onem kazanmaktadir.

Is giicliigii, {icret azlig1 ve iicretlerin diizenli denememesi gerekgeleriyle isten gikislarin fazla
oldugu, bunun da personel devir hizinmi yiikselttigi ortaya ¢ikan bir baska sonuctur. Hizmet
isletmeleri emek yogun isletmelerdir. Pek ¢ok sektore gore yogun is temposu bulunmasina
ragmen, Odenen fticretler asgari ficret diizeyindedir. Bu durum isgorenlerin sektérden
uzaklasmasma neden olmaktadir. Bu sorunun ¢oziimiinde is yogunluguna bagh olarak iicret
politikasinin belirlenmesi, {icretlerin diizenli 6denmesi, baghlik ve sadakati artiracak faaliyetlerin
diizenlenmesi etkili olacaktir. Bahsi gegen sorunlarin ¢dziimiinde isletme yoneticileri, mesleki
formasyona sahip nitelikli elemanlarin dogru yer ve zamanda istihdammi saglamali ya da
hizmet-i¢i egitim ¢alismalarina énem vermelidir.

Bu calisma termal devre miilk/tatil isletmelerinde yonetsel bir sorun olarak goriilen insan
kaynaklarina iligkin sorunlarin igletmelerdeki ~durumunu tespit etmeye yonelik
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gerceklestirilmistir. Tiim yOnetsel sorunlar1 ortaya koyan baska calismalar da yapilarak daha
kapsamli durum tespiti yapilabilir.

Arastirmada nitel yontemin kullanilmasindan kaynakl birtakim sinirhiliklar da s6z konusudur.
Nitel yaklasim c¢ercevesinde amacgli 6rnekleme yonteminin kullamilmis olmasi elde edilen
bulgularin genellenememesine sebep olmaktadir. Ancak bu c¢alisma ileride yapilacak
calismalarda insan kaynaklarina iliskin sorunlar ¢ergevesinde ele alinmas: gereken temel konular
agisindan yonlendirici olacaktir.
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