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Kdultirel miras varl klar ve kdltiirel turizm aras nda birbirlerinin sirdirilebilmesini sa layan
kar |kl bir etkile im ve hassas bir denge mevcuttur. Korunmalar icin gerekli fonlar ve
benimsenmeyi turizm sayesinde elde eden kiltirel miras varl klar, bunun kar | nda
turizmin ce itlendiriimesi ve nitelendirilebilmesi icin gerekli 6z kayna n kendisi roliine
burinmektedir. Bu ¢al man n odak noktas, 19. yizy | Osmanl ah ap konut sanatnn ve
dinya mimari mirasnn e siz bir temsilcisi olan Prinkipo Palace (Buyikada Rum
Yetimhanesi binas) ve ikincil olarak, onun ayrimaz bitind olan Prens Adalar’dr.
Cal mada, yap nn uluslararas diizeyde pazarlanabilir, uzman bir irketce i letilen, kaliteli
kaltdr turizmi pazar na hitap eden ve yap | nedenindeki as|i levi hayata geciren bir otel ve
modern sanatlar miizesi olmas onerilmi tir. Sonucta ortaya, varl nn korunmas igin gerekli
finansman kendi icinde sa layan, yatr mc s na karll k getiren, Ulkede kiltiir ve sanatn
geli imini destekleyen ve bélge ekonomisine ve llke imaj na katk da bulunan bir Griin ¢ km
ancak hakk ndaki mulkiyet sorunu ¢6zulemedi i takdirde ne bu projenin ne de acil yard m
bekleyen bu yap nn kurtar Imas n n gercekle tirilemeyece ine dikkat ¢ekilmi tir. kincil bir
sonu¢ olarak, kent dokusu — yap ili kisi nda, Adalar' n turizm potansiyeli de
de erlendirilmi , ancak konunun ¢al ma kapsam n a mas nedeniyle, ilgili dneriler raporun
ekinde verilerek, ileri ara t rmalarla geli tirilmesinin gere ivurgulanm tr.

Anahtar Sozcikler: Sirdirilebilir Turizm, Kultirel Turizm, Kilttrel Miras Yonetimi, Prens
Adalar , Prinkipo Palas, Buyukada Rum Yetimhanesi, Turizm Yat r m Projesi

ABSTRACT

There exist a mutual interaction and a sensitive balance between cultural heritage assets
and cultural tourism for the sake of sustaining each other. Cultural heritage assets, which
acquire the appreciation and funds essential for their preservation, in return; take the role of
the original resource itself required for the diversification and qualification of tourism. The
scope of this study is Prinkipo Palace (Biyiikada Greek Orphanage building) that is a unique
representative of the 19" century Ottoman timber housing art and world architectural
heritage and secondarily; Prince’s Islands as its integral surrounding. Throughout the study,
it was suggested that the property be rejuvenated as a hotel and a modern arts museum,
that is internationally marketable, managed by a specialized operator, appealing to qualified
cultural tourism market and realizing the original function of its existence purpose. As a result
there came out a product which auto-generates the required cash flow for its sustainability,
stands profitable for its investor, supports the development of culture and arts within the
country, and contributes to regional economy and national image. However; it has also been
noted that neither this suggestion nor the survival of the structure, who is calling for urgent
backing, could be realized unless the ownership issue is brought to a resolution. As a
complementary conclusion; in the light of urban texture — structure relationship, tourism
potential of the Islands were also assessed, but due to the study limitations, relevant
recommendations were supplied as an appendix and further research on the subject was
encouraged.

Keywords: Sustainable Tourism, Cultural Tourism, Cultural Heritage Management, Princes’
Islands, Prinkipo Palace, Blyiikada Greek Orphanage, Tourism Investment Project



ONSOZz

Diunyada ve Turkiye'de kdltirel birikime olan ilgi giderek artmaktadr. Bu
durumun bir gostergesi, uluslararas turizm talebinde 6zgun niteliklerini strddrilebilir
bir ekilde koruyan destinasyonlar ziyaret etme e ilimindeki yukseli tir. Bir
medeniyetler be i i olan Turkiye, bu kiresel captaki kiltirel uyan a, tarihin
ba lang c ndan ginimize kadar edindi i mirasn c¢a da anlamda planlayarak,
uygulayarak ve denetleyerek sunarsa, hem kendi adna sosyokiltirel ve
sosyoekonomik avantajlar sa layacak hem de toplumlar aras anlay a katk
sa layarak uluslararas kdltlirel arenan n bir 6nctist olabilecektir.

Turizmi on iki aya yayma ve gerek Ulkesel gerekse bolgesel temellerde gugli
imajlar yaratma cabalar , kilttrel turizm talebine cevap verme ad na kdiltiirel miras
bir butin icerisinde i levlendirerek koruma ve kultir-sanat faaliyetlerine ev sahipli i
yapma odakl projeler Uzerinde yo unla maktad r. Bu projelerden stanbul'u “2010
Avrupa Kultir Ba kenti” yapma giri imi, ¢cekece i tahmin edilen 10 milyon kulttr
turisti ile sosyal ve ekonomik a¢ dan biuyitik 6nem arz etmektedir. stanbul'u iceren
boylesi bir cal mada, be eri ve do al zenginlikleri ile nihai Grinin olu mas nda
onemli bir gbrevde olaca  Uphesiz olan Adalar destinasyonu es gecilmemelidir.
Takdirinize sunulan bu ara trmada, Adalar' n en k ymetli tarihi yap lar aras nda
gosterilen Rum Yetimhanesi binasn 06zgin otel i levi ile yine 6zgin ismi olan
“Prinkipo Palace” ad altnda lay yla canland rman n yan nda, genel tlke ve bélge
ekonomisine ve imajna katk sa lamak ve Adalarda korunmaya muhta¢ di er

yap lar n da gereken ilgiyi gdrmesine vesile olmak amaclanm tr.

Cal mam esnasnda de erli bilgi ve kaynaklarn ahsmla payla an
Blyiikada Kiiltir Derne i Ba kan Sn. Ozer Kangiir'e ve Bllyilkada Turizm Dan ma
Ofisi'nden Sn. Dimitri Mandac o Iu’'na; projenin hayata geciriimesine katk sa lama
niyetlerini bildiren Modern-ist Modern Sanatlar Mizesi Derne i kinci Ba kan
Glulstin Erbil Han mefendi'ye sonsuz te ekkirlerimi bir borg¢ bilir, 6nséztmi son bir
s0z ile kapatmak isterim:

“Prinkipo Palace, birasrdrac!| n bekliyor...”

Osman Cenk Demiro lu
stanbul, 2006
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21. yuzylda dunyan n en biyik endistrisi olmaya aday olan turizm; terdr,
do al afetler, sa |k tehditleri, petrol fiyatlar ndaki art lar, doviz kuru dalgalanmalar
ve ekonomik ve politik belirsizliklere ra men, blylmesini stdrdirma tir. 2005
senesinde uluslararas seyahat eden 800 milyon turistin yakla k 21 milyonunu
a rlayarak cari dengesine 18 milyar dolar a kn bir gelir sa layan Turkiye, Dinya
Turizm Orgitii (World Tourism Organization — WTO) taraf ndan Akdeniz
Avrupa’s nn “performans yld z” olarak gosteriimektedir (WTO, 24 Ocak 2006).
Tark turizmindeki cesaret verici bu blyime, deniz-kum-giine Ugliisiine dayal Kkitle
turizminin yan nda kultdr, cevre, toplant, spor gibi di er alternatif turizm ttrlerinin de
destinasyon bazl geli tirilmesi ile bélgelere ve aylara yay larak sirdurilebilir
klnmaldr.

Tarkiye'de geli tirilebilir alternatif turizm ttrleri aras nda kultdrel turlar, Glkenin
arz etti i be eri zenginlikler ve diinya turizm talebindeki e ilimler géze alnd nda
gelecek vaat edicidir. Bu frsat iyi de erlendirmek icin, uluslararas standartlarda
rekabetci Urlinler geli tirmek arttr. Geli tirilebilir bu Grinlerin hammaddesi olan
somut ve soyut kiltirel birikim, tarihnin en eski zamanlarna tanklk etmi bu
co rafyada mevcuttur; ancak as| beceri, bu birikimin iceri indeki kiltrel miras

0 elerinin bir batunsellik icerisinde i levlendirilerek korunmas nda yatmaktad r.

Turizm ve kiiltirel miras aras nda kar |kl bir etkile im bulunmaktad r. Oyle
ki; turizm hareketinin olu mas na kaynak sa layan kdltiran sarddrdlebilirli i, kendi

besledi i turizm taraf ndan sigortalanmaktad r.

Bu cal man n amac ; kiltiirel miras ve turizm aras ndaki etkile imi a¢ klamak
ve bu ili ki ba lamnda olayn o6zeline inerek, Turk kdltir turizminin ana
destinasyonlar ndan biri olabilecek Prens Adalar 'ndaki diinya mimari miras nn en
de erli 6rneklerinden biri olan Prinkipo Palace’, 6zgtin niteliklerini vurgulay ¢ ve Ust
dizeyde pazarlanabilir bir otel ve mize projesi alt nda tekrar canland rmaktr. Bu
amagc do rultusunda yap lan geni kaynak taramas sonucunda, s6z konusu yap
icin en uygun ve en faydal uygulaman n onerilmesine dikkat edilmi tir. Cal ma

esnas nda ba vurulan yontemlere ve k s tlamalara yeri geldikgce de inilecektir.



B R NC KISIM:
TUR ZM VE KULTURELM RAS L K S

Turizm ve kilttrel miras ili kisine de inmeden ©6nce surdurdlebilir turizm
kavram na de inmekte fayda vardr. Boyutlar c¢cok geni olan bu konu, turizmin
geli tirilmesi ve kiltirel miras n korunmasyla do rudan ilgili oldu u gibi, bu iki

olay n birbirleriyle olan ili kisini de ac klay ¢ 6zelli e sahiptir.

1.1. SURDURULEB L R TUR ZM

Sardurdlebilir turizm kavram n n temelinde, “surdurdlebilir kalk nma” olgusu
yatmaktad r. Surdurulebilir kalk nma, Dinya Cevre ve Kalk nma Konseyi’'nin (World
Commission on Environment and Development) Brundtland (ed.) Raporu’nda
(1987); “gelecek ku aklar n ihtiyaclar n kar lama yetene ini tehlikeye atmadan,

mevcut ku aklar n ihtiyaclar n kar lamak” (s. 43) olarak tan mlanm tr.

Ozellikle az geli mi ve geli mekte olan (lkelerin ekonomilerinde hayati nemi
bulunan turizm endistrisi de, kaynaklar n korunmas ve geli tirilmesinin hedef
alnd sdrddrtlebilir kalk nma a¢ s ndan ele alnm tr. Ce itli uzmanlar, plans z ve
kontrolsiiz turizm geli iminin do al ve be eri kaynaklar tehdit edebilece i
goru Unde birle erek, “surdurdlebilir turizm”, “eko-turizm”, “ye il turizm”, “yumu ak
turizm” gibi terimler altnda yeni bir turizm yakla m ©6ne surmi lerdir. Bu
uzmanlardan biri olan Butler (1991), surdurulebilir kalk nman n turizm ba lam nda

tanmn u ekilde 6nermektedir:

Bir alanda (toplum, cevre), di er sire¢ ve faaliyetlerin muvaffak geli im
ve refah n engelleyecek derecede be erive do al cevreyi de i tirmeyen veya
yozla trmayan, uygulanabilirli i snrsz bir 6lcek ve turde geli tirilen ve

muhafaza edilen turizm (s. 203)...

Dinya Seyahat ve Turizm Konseyi de, turizm geli iminin ¢evreyle uyumlu
olmas gerekti ine dikkat cekmi ve bu konuda 10 maddelik bir rehber (Holloway,



1994, s. 262) sunmu tur. Buna gore, surdurdlebilir bir turizm geli imi icin yap Imas

gerekenler unlardr:

1. Yeni projelere 6zel 6nem vererek, Uriin ve operasyondan kaynaklanan
cevresel sorunlar te his etmek ve asgariye indirmek

2. Tasarm, planlama, in aat ve uygulamada cevresel konulara gereken ilgiyi
gOstermek

3. Do ay miumkin olan en Ust de ere ta yarak, tehlike veya koruma
alt ndaki canl turleri ve alanlara kar hassas olmak

4. Enerji tasarrufu yapmak, atklar azaltmak ve geri doni tirmek, su

kaynaklar n ve kanalizasyon sistemlerini iyi ydnetmek

Hava Kirlili ini azaltmak

Gurdlth seviyesini azaltmak, kontrol etmek ve denetlemek

Cevreyle dost olmayan Urlnlerin kullan m n en aza indirmek

Tarihi ve kilturel objeleri yliceltmek ve onlara sayg gostermek

© © N o O

Yerel halklar n ¢ karlar, tarihleri, gelenekleri, kulttrleri ve geli imlerine
gereken 6nemi vermek

10. Yoreleri turizm geli imine acarken, ¢evresel konular en 6n planda tutmak

CakIc o lu, bir makalesinde (13 Kas m 2005), turizm geli iminin sarddralebilir

olarak yuratulebilmesi icin takip edilmesi gereken ilkelerden bahsetmi tir:

Talebe gore de il, arza gore turistik diizenlemelerin yap Imas : Yeterli arz
potansiyeli ve altyap s olmayan etkinliklerin talep dalgalanmalar ndan etkilenmeleri
¢ok kolaydr. Uluslararas turizm piyasas nhda moda olan etkinlikler yeterli arz
ara trmas yapImadan uygulanmak istendi inden, yarardan c¢ok zarar getirir.
Turizm bolgesinin arz etti i potansiyel do rultusunda talep olu mal veya
olu turulmal d r. Kaynaklar n zorlanmas yerine, bolgenin niteliklerine uyan kitlenin

bdlgeye cekilmesi gereklidir.

Onceliklerin yerel halka verilmesi:  Turizm emek yo un bir sektér oldu u igin
ve son Urdn ancak insan taraf ndan sa lanabildi ine gore, turizm kararlar nda ve

uygulama a amas nda yerel halka dncelik verilmelidir.



On iki ay turizm: Tek tip turizm tarinidn yer ald  bélgelerde, turizm sezonu
birka¢ ayda toplan rken, ¢ok c¢e itli etkinliklerin oldu u bélgelerde turizm btin bir
y la yay labilmektedir. Turizm ce itlili ine gidilerek, turizmin on iki ay gindemde

kalmas sa lanmaldr.

Toplumsal kat I m:  Giri imciler, i letmeler, arazi ve arsa sahipleri blyuyen bir
turizm pazar icin u ra rken; yerel yonetimler, yeterli olmayan yetkileri ve snrl
bitceleriyle biyimeye cal maktad rlar. Turizme yerel a¢ dan yakla Imas c¢e itli
evrensel etkilerin uyumla trlmas na ve bitinle tiriimesine yol agar. Yerel halk,
ancak kendilerinin sa lad klar potansiyelin kendilerine verilmesi ile ayakta durabilir
ve turizmin geli mesine katk sa layabilir. Yerel topluluklarn kendi kendilerini
yenileyen bir kaynak ve a rlama 0 esi olabilmesi i¢in turizm planlama ve geli tirme
sirecine katImalar gerekmektedir. Katlmama durumunda, yerel halk n direnci
artacak ve ho gorisu azalacaktr. Yerel halk, ya ad bdlgenin do al ve kiiltirel
de erleri sayesinde ekonomik bir gelir elde etti i zaman, k sa sirede bu de erlerin
koruyucusu olacaktr. Kendi kendini geli tiren ve ba arsn vyaratan bir endistri
haline getirmek icin; turizm, yerel halk n karar vermesine ve yerel kapasitelere dayal
yenilenebilir ve surdirdlebilir bir kaynak endustrisi olarak planlanmal ve

yonetilmelidir.

Temiz enerji kullan m:  Sdrdurdlebilir turizmin temel ilkelerinden biri de, temiz
enerji kullan m d r (Gune , rlizgar, biyomas ve jeotermal enerji ). Turkiye’de mevcut
yeni ve temiz enerji kaynaklar aras nda, yaln z gline enerjisi ve biyomas ulkenin
hemen hemen her yerinde bulunan kaynaklar durumundadr. Jeotermal, kigik
akarsu, riizgar vb. kaynaklar ise nispeten yerel niteliktedir. Y llard r sirmekte olan
enerji darbo az igindeki Turkiye'de, bir yandan al lagelmi enerji kaynaklar ndan
tasarruf olana yaratacak, di er yandan odun ve tezek gibi ticari olmayan eneriji
kaynaklar n n endustriyel ve tar msal kullanm alan na kaydrIimasn sa layacak

glne enerjisinin en yararl ekilde de erlendiriimesi blylk 6nem ta maktad r.

Eylem durumunda dinlenme:  Sirdurulebilir turizmin 6ziinde devingenlik ve
etkinlik vard r. Eylem durumunda dinlenme (aktif tatiller) 6nerilmektedir. Do a icine
yaylm az yo un yap lardan olu an mekanlar n (a¢c k mekan a rlkl) olu turulmas

gerekmektedir.



Gercek ya am n sahnelenmesi: Kitlesel turizm, turistler icin ev sahibi Ulkede,
gercek Ulke ya amndan c¢ok yapay turistik cekicilikler sunmaktadr.
“Sahnelendirilmi  otantiklik” (staged authenticity) olarak adlandr lan (Holloway,
1994, ss. 266-267) bu sorun, turistin gitti i yerdeki kdltirli, zaman ve mekan
k s tlamalar ndan dolay bir an 6nce tiketmek istemesinden kaynaklanmaktad r.
Oysaki surddrdlebilir turizmde "Arka Bolge"de yer alan etkinliklerin, yani "Gergek
Ya am n" sahnelenmesi 6nemlidir. Aksi durum; kiltira ticarile me ve s radanla ma

siirecine sokarak sosyal tehdit yaratabilir.

Toplumsal ve kultirel kimli  in korunmas :  Turistler gittikleri yerin kalttrini
d lamamal, ayn zamanda yerel halk da kendi kdltirind tantmada zorlay c
olmamal dr. Yerel halk, turistlerin ya adklar ortam n benzerini yaratmaya da
kendilerini zorunlu hissetmemelidir.

Turizm yat r mlar n n esnek, geli  meye a¢ k ve uzun vadeli olmas:  Turizm
sektorindeki dalgalanmalarda atl durumda kalmamak ve do adaki dengenin
bozulmamas amac yla turistik potansiyel %100 kullan lmamal, zaman icerisinde
birbirini izleyen ve birbirini tamamlayan i levler ya ama gecirilmelidir. Her i levin
eklenmesini izleyen siireg icerisinde 0zellikle kaynaklar a¢ s ndan doyum noktas n n,
goreceli de olsa 6lctlmesi gerekmektedir. Bunun sonucunda yeni i levlerin nitelikleri
daha net bir bicimde ortaya konabilecek ve uygulan p uygulanmamas konusunda
karar verilebilecektir.

Mevcut yap stokunun kullanm : Bir bolgede turizm yatrm vyap | rken,
asgari sa |k, guvenlik ve konfor altyapsnn sa lanmas gere i yannda yerel
malzemenin kullanld , yoéresel mimariyi yanstan mevcut yap stokundan
faydalan Imas na dncelik verilmelidir. Fiziksel yenileme esnas nda, yap lar n 6zgin
Ozelliklerine asgari midahale ile bak m ve onar m yap Imal ve verilecek i levlerin
belirli standartlar do rultusunda sunulabilmesi icin gerekli gorilen fiziksel ekleme
veya de i tirmeler de yine yapnn 0zgin Ozelliklerine goére geli tiriimi ve
uyarlanm tasar mlar icermelidir. Ayr ca turistik mekan tasarlan rken gelir getirici
sat noktalarnn da en iyi ve en yiksek kullanm do rultusunda olu turulmas,
fiziksel yenilemenin yan nda ekonomik bir yenileme de sa layacak ve yapnn
kendini ¢eviren bir yat r m olabilmesine katk sa layacaktr.



Cal ma konusu projeyi de yak ndan ilgilendiren bu son ilke takip edilirse;

- Bolge turizmi igin eksikli i duyumsanan konaklama tesislerine 6z kaynak;
- Turistlerin otantik bir atmosferde a rlanma heyecan duymas;

- Mevcut ¢evrenin dura an konumdan ¢ kar | p devinim kazanmas ;

- Toplumsal, ktltirel ve ekonomik canll ndo mas;

- Koruma bilincinin yayg nla mas ;

- Bolgede ya ayan halka, turizm yolu ile yeni kazang kap lar

- Ve ya am kalitesinin yiikselmesi sa lanr.

1.2. KULTUREL TUR ZM

Kaltrel miras n surdurdlebilmesi icin giri ilen cabalar tetikleyici en 6nemli
unsur olan kultdrel turizm, bir alt kolu bulundu u turizmin kendisi gibi, tan mlanma
ac s ndan birtak m zorluklar icermektedir. Bu zorluk, sektoriin de i ik alg kal plar na
hitap etmesi ve icerdi i Urin ve/veya deneyimlerin c¢e itlili inden ileri gelmektedir.
Kulttrel turizme yonelik yap lan bir cal mada (McKercher ve du Cros, 2002, ss. 3-

6), ilgili tan mlar dort ba 1k alt nda incelenmi tir:

Turizm Kokenli Tan mlar:  nsanlar seyahat etmeye yonlendiren kayna n
kiltar taraf ndan bicimlendi i bir 6zel ilgi turizmi tlrld; nsanlar n, mekanlarn ve
kaltirel mirasn kar |kl etkile imde bulundu u turizm sistemi; Ce itli alan ve
etkinliklerin turistler igin geli tirilmesi ve pazarlanmas

Gudisel Tanmlar:  Ozellikle sivil toplum kurulu lar, kiltirel turizmin
tan mlanmas nda seyahat motivasyonunun onemli bir 6 e olarak ele alnmas
gerekti ini vurgulamaktad rlar. Bu kurulu larn en dnemlilerinden Dinya Turizm
Orgiiti, kiltirel turizmi; “e itim, sanat, festival ve etkinliklere kat Ima, ant ve sitleri
ziyaret etme, do a veya folkloru inceleme ve dini ziyaret gibi kilttirel motivasyonlarla

ki ilerin hareket etmesi” olarak tan mlamaktad r.

Deneyimsel veya Arzusal Tan mlar: Kdltdrel turizm; sosyal doku, miras ve
mekanlar n 6zglin karakteri ile de i en yo unluklarda temas veya deneyimi icerir ve

derinlemesine bir anlay  arayan bir sertvendir.



Operasyonel Tan mlar:  En s k kullan lan tan mlama yakla mdr. Zira, di er
tim yakla mlar n icerisinde de operasyonel bir bile en mevcuttur. Kdltlrel turizm
tanmlanrken snrsz saydaki faaliyet ve deneyime katlm wvurgulanr. Turizm
literatird kdltarel turizm faaliyetlerini; arkeolojik sit alanlar, muzeler, kaleler,
saraylar, tarihi binalar, me hur binalar, harabeler, sanat, eli leri, galeriler, festivaller,
etkinlikler, muazik, dans, folklor, tiyatro, ilkel [sic] kdlttrler, alt kudlttrler, etnik
topluluklar ve dini yap lar gibi insanlar temsil eden kuiltirel miras varlklarnn

kullan m olarak tan mlar.

Ac kca gorulmektedir ki, kullanlan kaynaklar ve bunlar kullanan turistlere
yonelik kesin parametreler cizilemedi i icin, kdltirel turizmin kavramsal tanm
bulan k s n rlara sahiptir. Klttrel turizm bir yandan da, tarih turizmi, sanat turizmi ve
etnik turizm gibi c¢e itli etkinlikler icin bir emsiye roline burinmd tar. Kdiltirel
turizmi tan mlama cabas ndaki di er bir cal ma (Smith, 2003, s. 31), s nrlar n geni
oldu u gerce ini kabul etmekle birlikte, icerdi i etkinliklere yonelik bir tipoloji

Onermektedir (Tablo 1.1).

Tablo 1.1: Kilturel Turizm Tipolojisi

Tipoloji Ornekler

Miras alanlar
Performans sanatlar
Gorsel sanatlar

Festivaller ve etkinlikler

Dini yerler

K rsal ¢cevreler

Yerel halklar ve gelenekler
Sanat ve eli leri

Lisan

Sanayi ve ticaret
Gastronomi

Ozel ilgi faaliyetleri

Modern populer kiltir

Arkeolojik alanlar, kasabalar, an tlar, mizeler
Tiyatrolar, konser salonlar , kultir merkezleri
Galeriler, heykel parklar , foto rafc |k
mizeleri, mimari
Muzik festivalleri, spor organizasyonlar ,
karnavallar
Katedraller, tap naklar, hac destinasyonlar
Kaoyler, ciftlikler, milli parklar, eko-muzeler
Kabileler, etnik gruplar, az nl k kilttrleri
Tekstil, canak-¢comlek, resim-heykel
O renme veya pratik yapma
Fabrika ziyaretleri, madenler

arap tad m, yerel mutfak, yemek kurslar
Resim, foto rafc | k, dokuma

Pop muzik, al veri , moda, medya, teknoloji




Kalttrel turist tiplerini ise, bir destinasyonu ziyaret etme karar nda kulttrel
turizmin 6nemi ve arzulanan deneyim derinli inin derecesini dikkate alan bir

cal maya gore, be tirde incelemek mimkuindur:

ekil 1.1: Kdltarel Turist Tipolojisi

Derin
Ke feden kultirel turist Maksatl kultirel turist
Aranan
Deneyim Rastlant sal lgisiz o
) ) Gezi turisti
A kiltUrel turist kulturel turist
Az < > Cok

Bir destinasyonu ziyaret karar almada kiltirel turizmin 6nemi

Kaynak: McKercher ve du Cros, 2002, s. 140.

ekil 1.1’de gosterilen kdltirel turist tiplerinin Ozellikleri a a daki gibi
tan mlanabilir (McKercher ve du Cros, 2002, s. 144):

- Maksatl (purposeful) kultirel turist: kultdrel turizm, bir destinasyonu
ziyaret etmedeki birincil matiftir ve bireyin derin bir kilttirel tecriibesi vard r.

- Ke feden (serendipitous) kulttrel turist: kiltarel turizm nedenleri ile
seyahat etmeyen, ancak kat I m sonras derin bir kilttrel turizm deneyimi
edinen turist

- Gezi (sightseeing) turisti:  kudlttrel turizm ziyaretin birincil ve as | sebebidir
ancak edinilen deneyim nispetens dr.
Igisiz (casual) kudltirel turist:  bir destinasyonu ziyaret etmede kulttrel
turizm zay f bir motiftir ve edinilen deneyims dr.

- Rastlant sal (incidental) kdlttrel turist: bu tdr turistler kdlttrel turizm
nedenleriyle seyahat etmez ama bir ekilde baz etkinliklere kat larak s

deneyimler edinirler.

De i ik amaclardaki insanlarn ce itli kaynaklara yonelik ilgisinden do an
kulturel turizm talebinin faydalar u ekilde 6zetlenebilir (Dinger ve Ertu ral, 2000);



- Turist deneyimlerine art de er kazand rarak kaliteli turist ile kolayl kla ili ki
kurabilme

- Ca da turizm tiketim kal plar na uyarak daima yiksek tatmine yol agan
yeni Urdnleri ve deneyimleri ara trma

- Geli en ve dilimlendirilmi turizm pazar n n taleplerini kar layan farkl bir
arnd olu turma

- Deniz-kum-gline kaynaklar n n haricinde geriye kalan yeni destinasyonlar
icin farkl bir bak ac¢s yaratma

- Turizmin mevsimsellik sorununu ©Onleyici ¢cozimler Uretme: aktif tatiller,

cevreci etkinlikler, k sa sureli geziler, i gezisi yapanlara art de er yaratma

Kdlttrel turizmin yukar da say lan ve turizmde surddrtlebilirli i destekleyen
tim bu faydalar n n yan nda, énemli bir 6zelli i daha vard r: Kiltirel miras korumak
ve sUrdurdlmesine yard mc olmak. Turizme yonelik yasal altyap, onun Urln
olu turmada en 6énemli potansiyel kaynaklar ndan biri olan kaltirQi; siyasi, ekonomik
ve sosyal a¢ dan gozalt nda tutar. Yo unla an c¢abalar, kiltirel kaynaklar n turizm
amagcl kullan | p kullan Imayaca ndan ziyade, kaynaklar n en az midahale ile nas |
bir turistik Gran olarak kullan laca ve pazarlanmas nda hangi stratejilerin izlenece i

konular na odaklanmaktad r (Dinger ve Ertu ral, 2000, s. 70).

1.3. KULTUREL M RAS

Uluslararas Antlar ve Sitler Konseyi (International Council on Monuments
and Sites — ICOMOS), miras terimini; “do al ve kiltUrel cevreyi iceren geni bir
kavram” olarak yorumlam tr. Uluslararas Kilttirel Turizm Beyannamesi’nde
(International Cultural Tourism Charter) ifade edildi i gibi; ca da ya am n buttinsel
bir parcas olan miras, ¢cok ¢e itli ulusal, bolgesel, yerel ve 6zel kimliklerin bir
esans n olu turarak tarihi geli imin uzun sireclerini d a vurur. Geli im ve de i im
icin dinamik bir referans noktas ve faydal bir arag vazifesi gortr (ICOMOS, 1999).
Zarar gordi 0 zaman yerine konulmas mumkin olmayan miras, do al ve kdltirel
kaynaklar ba | klar alt nda tan mlanmaktad r. Kiltiirel kaynaklar ise, somut ve soyut
olarak incelenmekte; somut kultiirel miras kendi icinde ta nmaz ve ta nr olarak

kategorilendirilmektedir. ekil 1.2, miras n genel s n fland r Imas n gdsterm ektedir.



ekil 1.2: Miras n S n fland r Imas
M RAS

v N

KULTUREL M RAS DO ALM RAS

v\

Soyut Miras Somut Miras

Ta nmaz Miras Ta nr Miras

Ta nmaz kultirel miras varl klar denince ilk akla gelen, binalar ve arkeolojik
sitlerdir. Ancak giderek artan ¢abalar, bu varl klar bireysel olarak de erlendirmekten
ziyade bir batin icerisinde ele almaya odaklanmaktad r. Bu ba lamda, tarihi kentler,
yollar ve co rafyalara yonelik timle ik planlama ve uygulamalar yap Imaya
ba lanm tr (McKercher ve du Cros, 2002, s. 67). Bekta 'n da dedi i gibi; “bitin

cevresi yok edilmi tek evin korunmas neyi anlat r ki?” (2001, s. 317).

Ta nr klltirel miras varlklar, ta nmazlara kyasla ¢cok daha krlgandr.
nsan eliyle yapIm  kiltirel de er ta yan her turli nesneyi iceren bu varl Kklar,
kolayca fiziksel zarar gorebilir, ¢al nabilir veya as | mekanlar, icerikleri, ya lar ve
yaratc lar kaydedilmedi i takdirde soyut de erlerini ve anlamlarn yitirebilir
(McKercher ve du Cros, 2002, ss. 70-71). Bu sebeple; miuzeler, galeriler ve

kitiphanelerin varl ve do rui letiimesi son derece dnemlidir.

Ta nmaz veya ta nr olsun, somut kultiirel miras, bir toplumun, mekanlar n
ve objelerin dokunulabilir kdltaraddr. Soyut kadltirel miras ise, kdltran elle
tutulamayan ama etkile imle ¢ renilebilir varl klar n temsil eder. Lisan, edebiyat,
muzik, dans, oyunlar, mitoloji, gelenekler, mimari ve sanat gibi 6 eleri iceren soyut
miras, Birle mi Milletler E itim Bilim ve Kultdr Kurumu (UNESCO) taraf ndan “bir
toplumun kdltirel ve sosyal kimli ini yans tacak ekilde fark edilen, bir grup veya
bireylerce ifade edilen geleneksel yarat mlar n butinselli i” olarak tan mlanmaktad r.
Soyut miras n otantik olabilmesi, onun temsil etti i geleneksel kultirtn, folklorun ve
populer kdltirin kendi mekan nda, kullanclar taraf ndan asgari teknolojik
etkile imle sergilenmesini gerektirir. (McKercher ve du Cros, 2002, s. 83).
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1.4. KULTUREL M RASIN KORUNMASI VE TUR ZM AMAGLI
KULLANIMI

Bir toplumun cevreye olan saygs ve onu koruyarak ylceltme bilinci, o
toplumun geli mi lik seviyesini gésteren en dnemli kan tlardan biridir. Artan cevre
bilincinden do an koruma iste i, sadece do al kaynaklara de il kiiltirel varl klara da
yonelik olmal d r. Kultirel koruma, toplumlar n tarihte kat ettikleri yolun birer kan t
olan varlklar bir sonraki ku aklara aktarabilme gudiusi ile olu an dnlemci
eylemlerdir (Bekta , 2001, s. 9). Bir Ulkedeki koruma eylemleri, sadece bar nd rd
toplumun de erleri ile de il evrensel bir zihniyet ile, korunan n s rf o Ulkenin de |l
dinyan n miras oldu u kavranarak gercekle tirilmelidir. Sonugta bu varl klar tim
insanl a miras kalm tr.

Ekonomik ve sosyal refah n ve toplumlar aras anlay n artmas nda kuvvetli
bir rolt olan turizm, do ru planlama, uygulama ve denetimlerle geli tirildi i vakit,
do al ve Kkiltirel kaynaklarn muhafazas a¢sndan da olumlu bir kuvvet
olabilmektedir. Turizm sayesinde kulttrel varl klar n ekonomik fayda yaratmas ve
kendilerini finansal a¢ dan beslemeleri sa lanabilir. Fakat yanl politikalar da
kiltarel kaynaklar n zarar gérmesi veya yitimine sebep olabilir. Bu konuda ba ar |
bir sonu¢ elde edilebilmesi igin, birbirlerinden ba msz do mu turizm ve kultirel
miras yonetiminin, hem kar Ikl hem de ba msz c¢karlarn dikkate alan
uygulamalara gidilmesi gereklidir. Bu amagla, toplum e itilmeli ve devlet politikalar
g6zden gecirilmelidir (Holloway, 1994, s. 253; McKercher ve du Cross, 2002, ss. 9-
10; ICOMOS, 1999).

Tarkiye'de kaltirel koruman n devlet politikas olmas, 19. yizy| Osmanl
donemine rastlamaktad r. 1869’da “Asar- Atika Nizamnamesi” ile ba layan, Sanayi-i
Nefise Mektebi’'nin kurucusu Osman Hamdi Bey'in mizecilik ve restorasyon
giri imleri ile devam eden bu siireg¢, 1982 y | nda Turkiye'nin UNESCO taraf ndan
yurdrld e al nan “Dinya Kiltirel ve Do al Miras n n Korunmas na Dair S6zle me”yi
benimsemesi ile ayr bir 6nem kazanm ve ginimuze dek ¢ kar lan bir dizi yasal
dizenleme ile ciddi bir devlet politikas haline gelmi tir (Dincer ve Ertu ral, 2000, s.
74).
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Tarkiye'nin turizm politikas 2003 senesi ile dnemli bir yeniden yap lanmaya
gitmi tir. Ik olarak Kultir ve Turizm Bakanl klar tek bir ¢cat altna sokulmu ve
boylece, kiresel turizm rekabetinde 06zgin de erlerle farklla trim  Grlnler
olu turulmas nda ve kiltiirel miras n korunmas n n garanti alt na al nmas nda ilgili
yonetimi yapabilecek bir kurum olu turulmu tur. Kadltir ve Turizm Bakanl
Miste ar Prof. Dr. Mustafa sen, bir konu mas nda (2 May s 2005), bu birle ik
yap n n getirdi i pratiklik sayesinde de i tirilen, kiltirel miras n korunmas na yonelik
yasal dizenlemelere de inmi tir. Kuiltirel miras yonetiminin yerel yonetimler
arac| vyla sivil alandan yonlendirilmesini, kiltir varl klar n n korunmas n ve kiiltirel
yatrmlarn te vik edilmesini, boélgesel koruma kurullarnn i leyi ine sirat ve
esneklik kazandrlmasn ve turizm alan tahsislerinden sa lanacak kaynaklar n
kaltir yatrmlarnda da kullanimasn iceren tim bu dizenlemeler ile, kultirel
miras n korunmas nda engel olarak gorilen birokrasi ve kaynak yetersizli i gibi

temel sorunlar n ortadan kald r Imas hedeflenmi tir.

Bu yap lanma ile kdltirel miras n korunmas ve turizmin geli tirilmesini bir
sistem batinli Ginde toplayan Turkiye, turizm politikas n n yoniana kdltirel turizm ve
inan¢ turizmi gibi farkl stratejilere de cevirerek, yizy llar boyunca farkl inan ve
kaltrlerin bir arada bar icinde ya ayabildi i bir Ulke oldu unu ispatlama
niyetindedir ( sen, 2005). Bu strateji, ana turizm Grini olan Turkiye’nin Avrupa Birli i
dyeli i yolundaki genel imajna katk sa layaca gibi, halk n sosyoekonomik ve
sosyokltirel durumuna da olumlu etki edecektir. Bu amaclar n gercekle tirilebilmesi
icin 2010 senesini hedef alan iki sire¢ dikkat cekmektedir: “Turkiye’nin 2010 Turizm

Vizyonu” ve “ stanbul 2010 Avrupa Kdltir Ba kenti”.

Turkiye Cumhuriyeti Ba bakan Sayn Recep Tayyip Erdo an, 11 Ocak
2004'te Kulttr ve Turizm Bakanl taraf ndan dizenlenen “Turkiye’nin 2010 Turizm
Vizyonu ve Il. Hamle D6nemi” konulu bas n toplant s nda, vizyonun icerdi i program
ve projelere de inmi lerdir. Bu konu mada payla lan bilgilerin cal ma konusu ile

yak ndan alakal olanlar a a da 6zetlenmi tir:

- Kultdrel miras n korunmas, Tudrkiye'nin kdltirel ce itlilik ve zenginli inin
One ¢ kar Imas , 2010 turizm vizyonunun bir numaral 6nceli idir.

- Vizyonunun temel ta lar verimlilik, rekabet ve sirdurilebilirlik ilkeleridir.
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- Ana urlnler, dinyadaki yeni e ilimler do rultusunda geli tirilecektir.
- 2010 y I nda toplam yabanc ziyaretci say s 30 milyon turiste ula acaktr.
- Artan ziyaretci say lar na paralel olarak uygulanacak uriin ¢e itlendirme ve
zenginle tirme projeleri ile toplam gelir 30 milyar dolar olacakt r.
- Nitelikli yatak kapasitesi 1 milyonun Gzerine ta nacaktr.
- En 6nemli ve 6ncelikli proje, stanbul projeleridir:
0 Tarihi yar mada ve Hali¢ cevresi
0 Beyo luve Galata
o Kilyos
stanbul’'un turizm potansiyelinin do ru  ekilde de erlendiriimesini
amaclayan bu projeler, Tirk turizminin 2010 icin hedefledi i rakamlar n

yar s n n yakalanmas na yetebilecektir.

2010 Turizm Vizyonu'nda ifade edilen bu anlay , tohumlar 2000 senesinde
ekilen “ stanbul 2010 Avrupa Kuiltir Ba kenti” giri iminin de ciddiyete binmesine
sebep olmu tur. stanbul'a yonelik bu cal maya, Avrupa Birli i'ne Uye olmayan
Avrupa Uulkelerinin Avrupa Kultir Ba kenti olabilmesine izin veren, AB Konseyi ve
Parlamentosu’nun 25 May s 1999 tarihli 1419/1999/EC say | karar n n 4. maddesine
dayan larak 2000 y | nda, 13 sivil toplum kurulu unun kat | myla, stanbul Kdltir ve
Sanat Vakf’'nn koordinatorli Gnde ba lanm tr. 2003 ylIndan itibaren D i leri
Bakanl , Kultir ve Turizm Bakanl , stanbul Valili i, stanbul Blyik ehir
Belediyesi ve yilze yak n sivil toplum kurulu unun deste ini alan bu giri im icin
haz rlanan dosyan n, 13 Aral k 2005 tarihinde Avrupa Birli i E itim ve Kultir Madari
Van der Pas’a teslim edilmesi ile, stanbul resmen, Tirkiye'nin Avrupa Birli i
dyeli iyle ilgili karar n verilece i 2010 y I icin aday olmu tur. 2006 Mart ay nda jiri
kar sna ¢kacak ve Mays ay nda hakk nda kesin karar verilecek bu giri im ile,
Tlrkiye'nin stanbul arac| yla tantlmas ve pazarlanmas ve ayn zamanda
stanbul ehrinin geri kazan Imas amaclanmaktad r. Dosyada yer alan 76 proje igin
gerekli 95 milyon dolarl k bitce stanbul halk n n katk lar yla, secilme durumunda bir
y | boyunca gercekle tiriimesi planlanan 800’e yak n kiiltirel, sanatsal ve sosyal
etkinlik ise Avrupa Komisyonu’nun "Culture 2000" program yla finanse edilecektir.
Bu qiri im ile ilgili dikkat ceken di er noktalar ise oOyle 0©zetlenebilir
(Turizmdebusabah.com, 1 Aral k 2005, 13 Aralk 2005, 26 Aralk 2005, 2 Ocak
2005, 16 Ocak 2005, 26 Ocak 2005):
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- Tarkiye’de ilk defa, kamu kurumlar, yerel yonetimler ve sivil toplum
taraf ndan ortakla a bir proje gercekle tirilmi tir.

- Genel tema olarak, Aristo'dan esinlenilerek “evrenin 4 temel unsuru”
i lenmi tir. Buna gore; “toprak”, stanbul’'un kiltirel zenginli ini yans tan
tarihi eserleri; “su”, stanbul Bo az ve Hali¢’i; “hava”, minare ve c¢an
kuleleri ile dini zenginlik ve ho goériyl ve “ate ” ise; genglik, teknoloji ve
modern sanatlar sembolize etmektedir. Ayr ca bu dort unsur, dért mevsimi
de icermektedir.

- Adayl n onaylanmas ile stanbul'un 2010 ylInda turist saysn (ce
katlayarak 10 milyon ziyaretci cekmesi beklenmektedir .
stanbul'un bitin  metropoliten ula m sisteminin tek bir merkeze
ba lanmas béylece ehiriciula mnkolayla trimas planlanmaktad r

- Projelerin bir k sm kentsel donii tmleri icermektedir. Orne in, ilk olarak
2006 senesi icerisinde  Tarlaba 'nn  belirli  bir  boéliminin
modernle tirilmesi ve ginin ya ama ko ullar na uygun hale getiriimesi
di Unulmektedir.

Uphesiz ki, bu yaplanmadan en fazla fayday alacaklar aras nda
stanbul'un tarihi kdltirel miras bulunmaktadr. Igi bekleyen varl klar,
i levlendirilerek surdirilebilir bir koruma alt na al nacaktr. Orne in; Aya
rini'nin arkas ndaki bo alan yeniden diizenlenecek, Aya Sofya Miizesi'nin
bodrum kat nda yer alan, ikonalar n sergilenece i biyik bir mize ag lacak

ve Tekfur Saray klasik mizik inceleme merkezi haline getirilecektir.

stanbul 2010 Avrupa Kdlttr Ba kenti Yurttme Kurulu ve stanbul Kiltir Sanat
Vakf Yonetim Kurulu Ba kan Nuri Colako lu, stanbul'u barndrd az nlk kdltart
sayesinde, di er kdltir ba kenti olmu kentlerden farklla tracak projelerin de
planland n belirtmi tir. Az nlklar n stanbul kiltir miras n n bir parcas olarak bu
olu umun icine girmeleri gerekti ini vurgulayan Colako Iu, 6érne in, Ermeni Vakf ve
uluslararas kurulu lar ile i birli i yaplarak an Tiyatrosu'nun yeniden in a edilip
stanbul'a kazand r Imas ndan s6z etmektedir. Bu konuda bir ba ka proje ise, bu

¢al mann da proje konusu olan Blyiikada Rum Yetimhanesi (Prinkipo Palace)

" 2005 Avrupa Kiiltir Baenti Cork ehrinin (rlanda - 120.000 niifus) yakl& 2 milyon turist
cekti i belirtiimektedir.
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binas n n, Fener Rum Patrikhanesi ve Vak flar Genel Mudirlti G'ntin uzla trImas
ile "Avrupa Yazarlar Evi"ne donu turdlmesidir. (2010'da stanbul Resmen Avrupa
Klltdr Ba kenti, 14 Haziran 2005). Ancak, bu nadir yap nn kurtarlmas na ve
korunmas na aracg olacak bu fikir, Avrupa Komisyonu’na sunulan nihai dosyadaki 76

proje aras nda yer almam tr (Bkz. Ek 1).

Tark turizm politkasnn gidi atna  k tutan 2010 Turizm Vizyonu ve 2010
stanbul Avrupa Kiultir Ba kenti projesi, kiresel rekabetin ya and turizm
piyasas nda kitle turizminden farkl Urlnler yaratabilmek ve ana ve alt destinasyon
odakl fikirlerle markala maya gidebilmek ad na ¢ok énemli at I mlard r. Ancak, ne
vizyonun program nda ne de kiltir ba kenti dosyas nda, kapsam d na alnan
Blylkada Rum Yetimhanesi'ne yonelik proje hari¢, Adalar destinasyonuna
de inilmemektedir. Oysaki Adalar' n arz etti i do al ve kiltirel potansiyel, kultlr
ba kenti projesinin ana temasyla sk skya ili kilidir. Tablo 1.2'de bu ili ki

gosterilmeye ¢cal Im tr.

Tablo 1.2: stanbul 2010 Avrupa Kiltir Ba  kenti Ana Temas ile
Adalar’ n Turizme Yonelik Do  al ve Kilttrel

Oz Kaynaklarnn i kisi

“Evrenin DOrt Temel Unsuru”  “Unsur’a kar | k gelen 6z kaynak(lar)

“Toprak” Cok ce itli mimari ak mlar ve G¢ blyuk
stanbul’'un kilturel zenginli ini dini temsil eden 899 adet tescilli eski eser
yans tan tarihi eserler (her 12 dénime 1 yap ), Turk konut
sanat n n ve diinya ah ap mirasnn en

onemli 6rneklerinden Rum Yetimhanesi

“Su” “Ada” denince akla “etraf suyla cevrili
stanbul Bo az ve Halig kara parcas " gelir. Adalar da, do al
olarak, “su” unsurunu stanbul Bo az ve
Hali¢’e nazaran daha ¢ok ¢ca r trmaktr.
Bu 0zellik ile proje temas n n bu

unsurundaki sinerjiyi artt racakt r.

" Bu durumun muhtemel sebebi, Vakflar Genel Mudiiilive Fener Rum Patrikhanesi'nin
uzlatrimas nn icerdii ceitli zorluklar olmaldr. Konu ile ayrntl ac klma, cal man n ikinci
k sm n n beinci bélumiinde, “Mulkiyet Sorunu” b&  alt nda verilecektir.
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Tablo 1.2: stanbul 2010 Avrupa Kiltir Ba  kenti Ana Temas ile
Adalar’ n Turizme Yonelik Do  al ve Kiilturel
Oz Kaynaklarnn i kisi (devam)

“Evrenin Dort Temel Unsuru”  “Unsur’a kar | k gelen 6z kaynak(lar)
“Hava” - Muslimanlar n, H ristiyanl  n ¢e itli
Minare ve ¢an kuleleri ile mezheplerine mensup topluluklar n ve
dini zenginlik ve ho goru Musevilerin kar |kl ho gori ve uyum

icerisinde ya ad klar gercek ortam;

- 2005 senesinde gindeme gelen ve
biinyesinde cami, kilise ve sinagog da
bulundurarak Mevlana’n n “Kim olursan
gel” s6zuni hat rlatan, ho goérlyi temsil

eden “Sivriada Semazen Heykeli” projesi

“Ate " Tarih boyunca bir¢cok sanat¢ ve
Genglik, Teknoloji ve edebiyatc ya ev sahipli i ve ilham
Modern Sanatlar kaynakl ; Uluslararas stanbul Adalar

Kiltir ve Sanat Festivali, Modern-ist

Modern Sanatlar Miizesi Derne i

Tabloda da ackca gorildi O Gzere, Adalar, stanbulun Avrupa Kaultir
Ba kenti olma gayretine ciddi katk sa layacak durumdad r. Ozellikle, “su” ve “hava”
unsurlar nda stanbul'un di er bolgelerine rekabetci Ustlnlik kurdu u g6zlemlenen
Adalar’ n esasl bir turizm politikas n n par¢cas olmas gerekmektedir. Adalar' n bu
potansiyelini de erlendirmek, onun boélgesel ekonomik yap sn sa lamla tracak ve
stanbul’un kdltir ve turizm 0Orininde katma de er yaratacaktr. Dolay s yla,
Adalar' n potansiyelinin stanbulla buttinle ik bir ekilde harekete geciriimesi

gerekmektedir.

Bu cal mada, proje konusu yapnn stanbul'la beraber tamamlayc d
cevresi olmas nedeniyle, Adalar’a da genel ve turizme yonelik 6zellikleri a¢ s ndan
yeri geldikce de inilecektir. Ancak, Adalar’da turizmin geli tiriimesine yodnelik
fikirlerin cal ma snrlar d nda olmas nedeniyle, ikincil bir cal maya da gidilmi
ve Ek 2'de sunulmu tur. Ekte sunulan oneriler, ana cal ma icerisinde Adalar

hakk nda verilen bilgilere dayanmaktad r.
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1.5. TAR H M RASIN KORUNMASININ MAKRO ETK LER

Tarihi miras korumak, bir bolgenin estetik yapsn dizeltmenin yan nda,
bdlge ekonomisi ve imaj na da ciddi katk lar sa lamaktad r. Florida’'da tarihi miras n
korunmas n n ekonomik etkisini dlgmeye yonelik yap lan bir ara trma (Center for
Governmental Responsibility, University of Florida College of Law ve the Center for
Urban Policy Research, Rutgers University, 2002), bu etkinin senelik 4,2 milyar
dolar oldu unu ortaya koymaktad r. Bu gelirin iceri indeki ba | ca unsurlar ise, miras
turizmi (heritage tourism), iyile tirme cal malar ve gayrimenkul de erleridir. Etkiye
en fazla katk y sa layan miras turizmi, 3,72 milyar dolarl k turistik harcama yaratm
ve 107.607 ki iye istihdam sa lam tr. Tarihi miras iyile tirmeye yonelik in aat
¢al malar ise, 350 milyon dolarl k bir i hacmi yaratm ve bu rakam n 200 — 250
milyon dolar yerel istihdama Ucret olarak harcanm tr. Yine bu ¢al mada, tarihi
miras n korundu u bolgeler ile civar bolgelerde bulunan 28.000 gayrimenkull iceren
kar la trma analizleri gostermi tir ki, korunmu bolgelerdeki milklerin de eri di er

bdlgelere k yasla daha yiksek olmaktad r.

Florida icin yap lan bu ¢cal man n bir benzeri de stanbul i¢in uygulanm tr.
Dincer ve Ertu ral’ n (2003) gercekle tirdi i bu ara trma, konunun 6zeline inerek
zaten otel olan veya otele donu turdlmi tarihi yap lar n Tirk ekonomisine sa lad
katk y incelemi tir. 26’s 0zel, 18'i belediye belgeli ve ¢o unlu u 19. yuzy| Tirk
konutu Ozelli ine sahip 44 i letme Uzerinde yap lan bu ara trmaya goére; konuk
profillerini e itimli ve Ust-gelir grubu Avrupal ve Amerikal turistlerin olu turdu u bu
oteller, mimari Ozellikleri ve ziyaretcileri Uzerinde yaratt klar yiksek memnuniyet
seviyeleri ile Turk kaltdrinin tan nmas, turizmde ziyaretleri tekrar eden mu teriler
olu mas ve ekonomiye doviz girdisi gibi ciddi katk lar sa lamaktad r.

Goraldiu U Uzere, tarihi yap larn otel i levi ile kullan m, hem hitap edilen
kaliteli mu teri kitlesi sayesinde yap lar n korunmas icin gerekli fonlar n icsel
olu umunu sa lamakta, hem de genel imaj ve ekonomiye olumlu katk
sa lamaktadr. Bu oteller, i letme konusunda uzmanla m , geni da tm
olanaklar na sahip uluslararas zincirlerce yonetildi inde ise; bu katk , Conde Nast
Traveler dergisinin 385 bin oyla “Avrupa’n n en iyi oteli” secti i “Four Seasons Hotel
stanbul” 6rne inde oldu u gibi daha da artmaktad r. Bu tarz 6dllerin genel tan t ma
katk s oldukga ylksektir (Turizmdebusabah.com, 4 Aral k 2005).
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K NC KISIM:
PRINKIPO PALACE (BUYUKADA RUM YET MHANES )
HAKKINDA GENEL B LG LER

Cal ma konusu mekana yoénelik bir proje 6nerisi olu turmadan 6nce yap
hakk nda birtak m genel bilgileri belirtmekte fayda vard r. Zira bu bilgiler, projeyle
ilgili teknik, ekonomik ve yasal de erlendirmeler ile pazar ve Urln ara t rmalar na
kaynak olu turacaktr. Dolay syla, bu ks mda Prinkipo Palace (Bilylkada Rum
Yetimhanesi)’nin konumu, tarihcesi ve mimarisi ile fiziksel ve miilkiyetine ili kin yasal

durumunu iceren bilgilere yer verilmi tir.
2.1. KONUM: ADALAR LCES

Prinkipo Palace (Bluylkada Rum Yetimhanesi), stanbul’'un Anadolu yakas
gliney sahillerinin kar snda kalan Prens Adalar’'ndan, 5,4 km? ile en buyi U
Blyukada'n n iki zirvesinden biri sa Tepe’nin Uzerinde Hristos Manastr’'n n biraz
ilerisindedir (Ek 3).

Yap nn konumundan bahsederken, ona ev sahipli i yapan ve kendine 6z
birtak m 6zellikler bar nd ran Adalar'dan da séz etmek gerekir. Adalar, biyiikten
kicl e; Buyukada, Heybeliada, Burgazada, K nal ada, Sedef Adas, Yass ada,
Sivriada, Tav an Adas ve Ka k Adas olmak lzere dokuz parcadan olu ur (Ek 4).
Ayr ca bu dokuz adaya yakla k 1000 sene 6nceki bir depremde Uzerindeki manast r
ile sulara gémulma olan ve izleri Bostanc ag klar nda bulunan (Y Id z Kayal )
Vordonos (Vordonisi) adac klarn da eklemek gerekir (Vordoni Kayal klar ya da
“ke fedilen 10. ada”, 2005).

Adalar’ n bilinen tarihi, Bizans donemi ile ba lar. Bat kaynaklar nda Adalara
verilen “Prens Adalar” ad, Do u Roma mparatorlu u devrinde, imparator

ailesinden bircok ahs n buraya sirgin edilerek, Bizans tarihgilerinin 8. yiizy Idan

" Buradaki ve Bélim 3.1'deki bilgiler, Adalar Kaynakl ’ndan derlenmi (2005), yeri geldikce
ba ka kaynaklarla desteklenmveya zenginletirilmi tir.
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itibaren haklar nda s6z etmeye ba lad manastrlarda hapsedilmi olmalar ndan
gelmektedir. Adalar n tarihte bilinen munferit isimleri ise; Prinkipo (Blylkada), Halki
(Heybeliada), Antigoni (Burgazada), Proti (K nal ada), Pita (Ka kadas), Terebintos

(Sedefadas ), Neandros (Tav anadas ), Plati (Yass ada) ve Oxis (Sivriada)'d r.

Adalar n Turk hakimiyetine geci i, Osmanl Padi ah Fatih Sultan Mehmet'in
1453'teki stanbul ku atmas srasnda Baltao lu Sileyman Bey'in Adalar ele
gecirmesi (17 Nisan 1453) ile gercekle mi tir. stanbulun fethinden sonra,
Adalar’'daki manast rlar bo altlm , halk n co u stanbul civar ndaki yerle imlere go¢

etmi , Adalar da 19. Ylzy | ortalar na kadar kendi haline terk edilmi tir.

Adalar, 1839 Tanzimat Ferman ile yabanc lara milk edinme olana tan yan
yasal diizenleme sonunda h zla geli me sirecine girmi tir. Ik kez Frans zlar Adalar
sayfiye yeri olarak secmi lerdir. Adalar’ n giderek 6nem kazanmas na neden olan bir
di er geli me, Adalarla stanbul ve Kad kdy aras nda 1846’dan itibaren duzenli
vapur seferlerinin ba lat Imas olmu tur. stanbul’'un zenginleri, az nl klar ve yabanc
uyruklular bu geli me sirecinde Adalar bir sayfiye yeri haline getirmi lerdir. 1840
ylnda Adalar nifusu 1.816 iken 1865 ylnda 6.000’e ula m tr. Bu geli me
sonunda stanbul’'da kurulan ilk Gi¢ belediye dairesinden biri, 1861'de Yedinci Daire
diye an lan Adalar Belediyesi olmu tur. 1867 tarihli Vilayet Nizamnamesi'yle ilk kez
Ozel yonetimli bir vilayet durumuna gelen ve Zaptiye Nezareti'nce yonetilen
stanbul’un bir ilgesi olmu tur. Adalar’ n, yonetim durumu 1867’den ginimuze kadar
de i memi , her donemde stanbul'un bir ilcesi olarak kalm tr. Kaymakamlk
kurumunun yan nda, 1984 y I nda stanbul Bllylk ehir Belediyesi s nrlar icerisinde
Ice Belediyesi kurulmu olup, halen ayn statide devam edilmektedir. Y&netim
merkezi Blylkada olan Adalar Igesi'nin mevcut belediye yonetimi Tirkiye

Cumbhuriyeti’'nin de iktidar nda bulunan Adalet ve Kalk nma Partisi’ndedir.

2000 Say m na goére 17.738 olan Adalar nifusu, evlerin daha ¢ok yazl k olarak
kullan Imas ndan dolay Nisan ve May s'tan itibaren artarak, Temmuz-A ustos
aylarnda Buiylkada’da 65.000 (Sedefadas dahil), Heybeliada'da 45.000,
Burgazada'da 15.000 ve K nal ada’da 25.000 olmak tizere, toplam 150.000 civar na
ula makta; bu nifusa hafta ici glinlerde 20-30 bin, hafta sonlar ve tatil glinlerinde
ise 70-100 bin civar nda gunubirlik ziyaretci eklenmektedir. Adalardan Buytkada,
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Heybeliada, K nal ada, Burgazada ve Sedefadas’nda yerle im bulunmakta iken,
Ka kadas 0zel mulkiyete, bugliin icin meskin olmayan Yass ada, Sivriada ve
Tav anadas ise Hazine'ye aittir.

Adalar halk, devaml ikamet eden ve sadece yaz aylar nda ikamet edenler
olarak iki gruba ayr labilir. Devaml ikamet eden nifus ile yaz aylar nda ikamet eden
nifusun aras ndaki sosyoekonomik ve kulttrel farkl [ k a¢ k bir ekilde kendini belli
etmektedir. GUnimizde de birgok Unli politikac, bilim adam, gazeteci, yazar,
televizyoncu, sanat¢ Adalar'da mesken sahibidir. Bunun yannda, Adalar’ n

nidfusundaki etnik farkl I k ve bunun yaratt  kilttrel mozaik de géze carpmaktad r.

Adalar Igesi; ba ta stanbullular igin bir sayfiye, dinlenme ve e lence yeri
olarak kendini gostermeye devam etmektedir. Ancak Birinci Dinya Sava 0ncesine
kadar Adalar halk n n geciminde ve bdlgenin sosyokiiltiirel canl| nda bir lokomotif
olan turizm endustrisinin buglinkld durumu, mevsimsellik ve kaybolan yabanc d
talep sebebiyle eski goriiniminden uzaktr (Turker, 2004, s. 16). Sanayi alan nda
da herhangi bir kurulu yoktur. 1820'li yllara kadar Blylkada’da demir madeni,
Heybeliada'da ise bakr ile kar k demir madenlerini i leyen tesisler kapatIm tr.
Ayn ak betle, De irmen Plaj mevkiinde i letilen un fabrikas ile 1894 y | nda kurulan
konserve sebze fabrikas da kar la m tr. Ginimizde, yerle ik ntfusun bir
bolimi stanbul'da cal makta ve vapurla gunibirli ine kente gidip gelmekte, geri
kalan ise genellikle; faytonculuk, esnafl k, bah¢ vanlk, balk¢lk, in aat i cili i,
lokantac | k, demircilik, marangozluk, cicekgilik, k r gazinosu i letmecili i ve hamall k
gibi alanlarda u ra vermektedir. Adalar Icesinde, yerle ik halk yaz mevsiminde
yo un bir ekilde cal makta, k mevsiminde ise ¢cal ma hayat olduk¢a durgun

gecmektedir.

Adalar Igesi sayfiye yeri olarak 6nem ta d ndan, tarm yapmak igin
topraktan yararlan Imamaktadr. Cok kicik capta sebzecilik ve cicekgilik
yap Imaktadr. S olmas na kar n toprak verimlidir; zeytinlik, ba ve bahgelik icin
elveri lidir. 19. yuzy | n ikinci yar s nda énemli miktarda arap Uretimi yap Imakta
iken, 20. yuzy | ba ndan itibaren ba lar n terk edilip bo bir arazi halini almas ve

yo unla anyapla maile a acland rma bu Uretimi sona erdirmi tir.

20



Adalar'da, do al zenginliklerle beraber, ¢o u dini yaplar ve sivil mimari
orneklerinden olu an 899 adet tescilli eski eser mevcuttur. Her biri kilturel hazine
olan bu eserlerin en 6nemlilerinden biri de diinyan n en bulylk ah ap yap lar ndan

biri olan Prinkipo Palace / Buyikada Rum Yetimhanesi'dir.

2.2. YAPININ TAR HCES

Bu bélimde, yap n n bir otel olarak do u undan ginimuzdeki harabe haline
geli ine kadar gecirdi i bir asr a k n siire, detayl bir anlat mla sunulacakt r. Tablo
2.1, yap n n gecmi ini kronolojik olarak 6zetlemektedir.

Tablo 2.1: Prinkipo Palace / Blyiikada Rum Yetimhane  si'nin Kronolojisi

1898 — 1899 | Binan n “Prinkipo Palace” adl bir otel olmak Uzere in as

1899 — 1902 | Otelin a¢ lamamas ve binan n at | kalmas

1902 — 1903 | Binan n Rumlar taraf ndan aln  ve yetimhaneye cevrilmesi
1903 — 1915 | Yetimhane i levi

1915 - 1918 | Kuleli Askeri Lisesi ve miittefik kuvvetlerin binaya yerle mesi

1919 -1920 | gal Guglerinin Rus go¢menleri binaya yerle tirmesi
1920 — 1964 | Yetimhane i levi (1942’den sonra karma)

1963 — 1964 | Binan n can glvenli i olmamas sebebiyle bo alt Imas

1991 — 1996 | Binan n otel yap Imak izere kiralanmas
1997 — 2006 | Vak flar Genel Mdudirli G ile Fener Rum Patrikhanesi

(gtincel) aras ndaki binan n milkiyetine ili kin davalar silsilesi

19. yiuzyln ortalar nda, Osmanl’da Tanzimat (1839) ve Islahat (1856)
Fermanlar ile ba layan Batlla ma sireci, Avrupallar ba ta olmak (zere
yabanc larn stanbul'a yo un bir ilgi gostermesine sebep olmu tur. Bu durumun
do al bir sonucu olarak d turizm hareketleri de canlanm , olu an talebe cevap
vermek ad na ca n modern ve konforlu otelleri, ba ta Pera (Beyo lu), Adalar ve
Bo azici olmak Uzere stanbul'un ce itli semtlerinde bir bir belirmeye ba lam tr.
1841'de Hotel d’Angleterre’nin a¢| yla ba layan bu trendi, Grand Hotel d’'Orient
(1849 — Beyo lu), Hotel de Londres (1855 — Beyo lu), Ambassadeurs (1855 —
Beyo lu), Calypso (1858 — Blylkada), Giacomo (1860 - Blyikada), Halki Palas
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(1862 — Heybeliada), Bosphorus Summer Palace (1894 — Tarabya), Pera Palas
(1895 — Beyo lu) ve Tokatl yan (1897 — Beyo Iu) gibi oteller takip etmi tir (Zat,
2005).

1883 y I ndan itibaren stanbul'a yonelik yabanc turist ak nda énemli bir yeri
olan “Compagnie Internationale des Wagon-Lits et des Grand Express Europeens”,
k saca Wagon-Lits (Yatakl Vagonlar) irketi, Paris- stanbul aras nda i leyen “ ark
Ekspresi (Orient Express)” adl dinyaca unlu tren seferlerinin yolcular na kaliteli
konaklama sa lamak ad na, “Blyuk Avrupa Otelleri (Compagnie Internationale des
Grand Hotels)” isimli bir yan firma kurarak Bosphorus Summer Palace’ in a etmi ,
Pera Palas’ ise maliklerinden sat n alarak hizmete sokmu tur (Zat, 2005, ss. 65-66).
Yine bu irket, 19. ylzy I n sonlar na do ru bu ¢al mann da konusu olan Prinkipo
Palace’, devrin 6nemli mimarlar ndan Alexandre Vallaury'ye yaptrm tr.

Yonetiminde Kont Maurice de Bochard' n bulundu u Bulyldk Avrupa Otelleri
irketi, Prinkipo Palace’, “Monte Carlo” tipi liks bir yazl k kumarhane oteli’ tarz nda
1898-1899 senelerinde 50.000 altn maliyetle yaptrm tr. Ancak, Padi ah Il
Abdilhamit  kumarhanenin  a¢l na izin  vermeyince, vyeterli karll
sa layamayaca n du Unen irket, oteli i letmekten vazgecmi ve bdylece merkeze
uzakl ve a r buyukli 0 nedeniyle 1902 ylna kadar alc bulamayan yap

kullan lamam tr (Gllersoy, 2001, s. 6).

" Giilersoy, kitab nda (2001, s. 7) Akilas Millasverilerine tam olarak kat Imayarak, binan n Buyiik
Avrupa Otelleri irketi taraf ndan yapt r Im ks bir otel olmayabilecéni savunmutur. Bu tezini Ug
bulgu ile desteklemektedir: (1) Pera Palace budapc¢ok daha likstir. Bu yap n n hi¢ oda banyosu
yoktur ve kat banyolar da yetersizdir. (2) Tavamda ve duvarlar nda siisleme olmamas sebebi ile
bu blylk ama tiyatrosu hari¢ basit bir yap d r. {802'deki sat i leminde tapu belgelerinde ad
gecen ah s Londra’da oturan bitalyan Kontu'dur. Merkezi Paris ve Briiksel olan V@ad.its ile bu
ahs n bir ilgisi gorilememektedir. Atarmac , Gllersoy'un sundw bu antitezi destekleyen bulgu
ve yorumlar yetersiz ve eksik gormektedir: (1) ¥8zy Ida otelciliin h zla geliti i ABD'de dahi
baz odalar na banyo ekleyen ilk otel The New Yhbidtel (1844), tim odalar nda banyo olan ilk otel
ise 1908'de a¢ lan Buffalo Statler’d r (RushmoreBaum, 2001, s.3). Ayr ca, buray sat n alan Zarifi
ailesinin yap y yetimhaneye c¢evirmek Uzere fizlksgidahale de bulundu da dikkate al nd nda,
luks gorilen banyo mekanlar n n iptal edilddt Gnulebilir. (2) ¢ mekanlarda siislemeden kag nmak,
mimar n estetii sadelikle yakalama cabas ndan kaynaklanabilirlaviay, d cephede de bezeme
yoluna gitmemi, gereken gorkemi kademeli kat planlar ile elji gorsel etki yaratarak yakalar
(Tanyeli vd, 1998, s. 101). Ayrca letme izni alamayacan anlayan irketin in aatn son
donemlerinde yatrm kesmesi ile sortili in gergcekleememi olmas ihtimali de géz 6ninde
bulundurulmal d r. (3) Bahsedilen belgelerin Turlggvirilerinden 1902 tarihli tapu senedinde “Kont
Mavricova Bozaridi’, 1926 tarihli bir belgede “Korlavricova Bozdari” ve 1902 tarihli sat
vekaletnamesinde “Kont Mavrico Bozdari” olarak ge¢ggimlerin (Gulersoy, 2001, ss. 18-20) Buyuk
Avrupa Otelleri irketi Ba kan Kont Maurice de Bochard’ n isminitalyanca yaz | veya okunular
olabilecei ihtimalini Gulersoy'un kendisi de belirtmektedir.
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[I. Abdulhamitin a¢| a izin vermeyi inin ard nda kumarhane kar tl ndan
daha derin sebepler oldu u da sdylenebilir. stibdat déneminde istihbaratc | k
(jurnalcilik) ve tedbircili e ne kadar énem verildi i genel kabul gérmi tarihsel bir
gercektir. Bu durumdan o dénemin otelcilik sektorii de kimi zaman etkilenmi tir.
Orne in, padi ah birbiri ard na a¢ lan Bosphorus Summer Palace ve Pera Palace’ n
isimlerinden dahi rahats z olmu ve 15 wubat 1895 tarihli bir “Hususi radesi’nde,
“Palace” kelimesinin “saray” manas na gelmesinin ileride birtak m sak ncalar
do uraca gerekcesi ile otellerin isimlerinin de i tirilmesi gerekti ini belirtmi tir
(Zat, 2005, s. 77). Padi ahn, Prinkipo Palace’n ac¢lmasna izin vermeyi inin
ard nda da, Ada halk nn genel inan na gore; “Jon Tuarkler’in burada toplant lar
yapmak Uzere konumland klar istihbarat yatmaktad r. Gilersoy (2001, s. 8), bu
bilginin Adalarda o dénem ciddi rekabet icinde olan di er otellerce verilmi

olabilece ini 6ne siirmektedir.

Sonug olarak, yap irketin elinde kalm ve yakla k iki y| boyunca alc
bulamam tr. Bo duran mekan n yetimhaneye cevrilmesi fikri ise; R fat Behar’ n,
Focus Dergisi 1996 Aral k say s nda yay nlanan “Bir Zamanlar Prinkipo Palas” adl
makalesinde yer alan bilgilere gére, yazar Ahmet Rasim’den gelmi tir (Gllersoy,
2005, s. 8'den). Bu oneriye ilk cevap veren de, 1894 depreminde Yedikule'deki
hastanelerinin bahcesindeki yetimhane (Ethniko Orfanotrofio — Milli Yetimhane) a r
zarar gordu 0 icin zaten bir yer aramakta olan ve 19. yizyIda Adalar'da hakim
nifus olan Rumlar olmu tur. 1901 yInda ikinci defa Patrik secilen Ill. Yoakim,
konuyla ilgilenmesi icin Blyikada Belediye Ba kan oannis Hocapulos'a haber
gondermi , Arap zzet Pa a, Padi ah ve Patrikhane aras nda araclk yapm ve
kar | nda kendisine “Blaque Bey” Ko ki hediye edilmi (Gulersoy, 2001, s. 9;
Tirker, 2000, 2004, s. 75); ve Il. Abdulhamit’in padi ah olmadan 6nce ya ad mali
skntlarn gideriimesinde 6nemli bir roli olan, Dlyun-u Umumiye'nin kurucusu
banker Yorgo Zarifi'nin (Zarifi, 2005, s. 58) dul e i bayan Eleni ad na o lu Leonida
Zarifi 3.700 alt n lira ddeyerek milki sat n alm ve Patrikhaneye yetimhane olmas
kayd yla ba lam tr. Bu olaylar n birincil kayna olan, Leonida Zarifi'nin dedesiyle
ayn ad ta yan o lu, Yorgo Zarifi, hatralarn anlatt kitab nda (2005) konudan

Oyle bahseder (s. 259):
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Daha sonra, blyuk vurgunlar n gercekle tirildi i bir dénemde, tim bu
ormanl k alan (H ristos Tepesi; a.n.) yabanc i adamlar taraf ndan satn alnd.
Buraya ¢ok buyuk bir “Palace” in a edildi. Ancak, irketi e ba layamadan iflas
etti.

Babaannem Zarifi (Eleni; a.n.), tim irketi tasfiye memurlar ndan sat n
ald. Babam oteli yetimhaneye doni tdrdi... Patrik Yoakim yetimhanenin
acl nda bulundu. Fakat a¢| takriben yirmi sene sonra gercekle ti, bu

nedenle de konudan vakti geldi i zaman bahsetmek istiyorum.”

Bu kaynaktaki bilgilere dayan larak, Padi ah n otelin a¢c| na izin vermeyi inin
arkas nda adann o tarihteki yerlisi olan Rumlar n bir tlr direncinin oldu u da
soylenebilir. Zarifi Ailesi — II. Abdilhamit ili kisi dikkate al nd nda bu ihtimal daha

da kuvvetlenmektedir.

Binan n sat i lemi 22 Temmuz 1902 guni tamamlanm , bunu takiben Rum
Yetimhanesi olarak kullan Imas na izin veren padi ah ferman alnm ve milk Rum
Patrikhanesi ad na tescil edilmi tir (Ek 5). A¢| tdreni Eleni Zarifi’nin isim gind olan
21 may s 1903 tarihine denk getirilmi ve Patri in de hazr bulundu u kalabal k bir
davete sahne olmu tur. Patrik taraf ndan padi aha yollanan ve yetimlerin Ukran ve
minnetlerini belirten telgrafa kar |k, 1l. Abdilhamit, yetimlere 146 alt n gondermi
binan n 1800 liral k emlak vergisi ve kurulu un tabi oldu u her tirli vergiyi muaf
kim , ayrca her gin 7,5 okka et ile gerekli ekme in saray taraf ndan

kar lanmas n buyurmu tur (Tu lac, 1994; Turker, 2000).

1905 y I nda 250 cocuk icin ba vuru yap lan yetimhaneye kurayla 150 ¢ocuk
kabul edilebilmi , ancak patlak veren |. Dinya Sava ile 1915 — 1918 vy llar
aras nda Kuleli Askeri Lisesi binaya el koymu ve yetimler Heybeliada Rum Ticaret
Okulu'na, buraya da Bahriye taraf ndan el konulmas yla Heybeliada Ruhban
Okulu'na, oraya s may nca da K nal ada Sinioso lu Yetimhanesi'ne ta nm lardr.
El konulan yetimhane 1919'da gal Kuvvetleri taraf ndan zapt edilinceye kadar
muttefik Alman askerlerine tahsis edilmi , 1919'da ise Carl k Rusya’s ndan kacan

eski Rus soylular na ev sahipli i yapm tr (Gllersoy, 2001; Turker, 2000).

" Yazar kitabn devamn getirememizaten bu kaynak da ancak 2002 senesinde torumgoYo
Bonanos taraf ndan bast r Inr.
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Ruslarn Adalar brakp para kazanma adna Beyo lu'na gitmeleri ile
(Gulersoy, 2001, s. 11) gal Kuvvetleri yonetimi, 1920 y | nda tekrar Rum yetimleri
binaya yerle tirmi tir. Ancak sava ve gocler sebebi ile yetimlerin saylar hzla
artm ve 1905’te 150 cocu u anca bar nd ran yetimhane 1922 y | nda 1290 yetime
bakmak zorunda kalm tr. Atatlirk doneminde fazla sorun ya amayan yetimhane,
1942'de Rum kzlarnn bar nd Heybeliada Rum Ticaret Okulu'nun Deniz
Kuvvetlerine devredilmesi sonucu buradaki ¢cocuklar n binaya ta nmas yla karma
bir yap ya sahip olmu tur. Yetimhane, 1903-1956 yllar aras nda toplam 5744
¢ocu u barndrm , Kbrs sorunu nedeniyle Tirk-Yunan ili kilerinin gerildi i 1964
yInda ise, bir tefti sonras can givenli i olmad gerekcgesiyle 21 May s guni
kapatiIm ve buradaki kzlar Hristos Manastrna, erkekler ise Aya Nikola

manast r na yerle tirilmi lerdir (TUrker, 2000).

Kapat Ild ndan beri ilgi gdrmeyen bina, 1990l y llarda “Prinkipo Palace” ad
alt nda bir otel projesi ile giindeme gelmi tir. Projeyi geli tiren ve Patrikhane’den
kiralanmas slrecini ba latan bir ki i, 1991 ylnda yapnn incelenmesi ve
belgelenmesi i¢in bir mimarl k grubunu goérevlendirmi tir. Cal malar sonucunda
sadece Kkitleyi ve icindeki fonksiyonu iceren bir avam proje yaplm ve yapy
koruma bigimi belli olmamas na kar n 20 May s 1992 tarihinde onaylanm tr.

Aradan gecen dort ylda pek bir geli me olmam , ancak Four Seasons
Sultanahmet gibi tarihi miras n Gzerine kurulan turizm projelerine yonelik yatrm
e ilimi art nca, Turizm Yatrmc lar Derne i'nin Uyelerinden olu an bir grup projeyi
gercekle tirmek ad na bir anonim irket kurmu tur (Tanyeli vd, 1998). Ancak irketin
yapt vyazl bir a¢ klamada; “yap n n, yap lan ara trmalar neticesinde, y k Imadan
halka a¢ k bir otel i letmesine déni tldrilmesinin birgok sak ncalar olaca sebebi
ile projelerden gorilece i gibi mevcut binan n tim roleveleri al narak buglnin
anlay ile eskiye sad k kalnarak ¢ca da ve nostaljik bir turistik tesis olarak
gercekle tirilmesi amaclanm tr” (Ekinci, 10 Ekim 1996) diye beyanatta bulunmas,
Ada Dostlar Derne i gibi ¢e itli sivil toplum kurulu lar n n tepkisini ¢ekmi tir. Bu
s rada Turk-Yunan ili kilerinde olu an gerginli e paralel olarak (Ural, 1998) D i leri
Bakanl Lozan Antla mas 'nn az nl klarla ilgili bir maddesini 6ne sirerek, yapnn
0zgln i levi d nda kullan lamayaca n belirtmi tir. Buna kar |k, konuyla ilgili
proje grubu, yapnn 6zgin i levinin otel oldu unu ispatlar bir raporu bakanl a
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sunmu tur. Ancak bu sefer de Vak flar Genel Mudurlii G, Buylkada Rum Erkek ve
Kz Yetimhanesi Vakf’'n mazbut statiye alm ve konuyla ilgili kar 1kl davalar
siiregelmi tir (Tanyeli vd, 1998). Davalar n gincelli ini korumas sebebiyle, bu konu
tarihce kapsam ndan ¢ kmaktad r ve 2.5. bélimde, “Milkiyet Sorunu” ba |  alt nda

incelenecektir.

2.3. M MAR OZELL KLER VE ONEM

Diinyan n en buyik ah ap yap lar aras nda gdsterilen Prinkipo Palace’ n arz
etti i klltirel 6nem hem mimari a¢ dan hem de mimar a¢ s ndand r. 1850- stanbul
do umlu Levanten bir Osmanl vatanda olan mimar Alexandre Vallaury, Sanayi-i
Nefise Mektebi’'nin kurucusu bulundu u mimarl k bélimiinde kesintisiz olarak 25 y |
hocal k yapm tr. 19. yizyln en iyi mimarlk okulu kabul edilen Paris Ecole
Nationale des Beaux-Arts’da 6 renim gdren Vallaury, geleneksel Turk mimarl n
Beaux-Arts ilkeleri cercevesinde yorumlam tr. Osmanl devrinin kdltirel miras n
korumas ndaki oncilerinden Osman Hamdi Bey taraf ndan "Mimar-  ehir" olarak
an lan Vallaury, 1896 y | nda Frans z hikimeti taraf ndan Légion d’Honneur’e lay k
goralma tir (Mimarl k Mazesi, 9 Aral k 2005). Ba |ca eserleri; Paris Fuar Turk
Pavyonu, Cercle d'Orient, Karakdy Osmanl Bankas Binas, Arkeoloji Mizesi, Yeni
Karakdéy Han, Union Francaise, Diyun- Umumiye Binas, Afif Pa a Yals,
Haydarpa a Mekteb-i T bbiye-i ahane binas, Pera Palas (Akpolat, 1994) ve bu
¢al man n da konusu olan Prinkipo Palace’t r (Genel gérinim igin bkz. Ek 6).

Ekinci (10 Ekim 1996), Alexandre Vallaury'nin yapy ah aptan yapmasnn
nedenleri arasnda, yapnn iginde bulundu u ormanla bitiinle ebilmesine ve
ah abn kagir malzemelere nazaran kolay ta nrl na dikkat cekmi tir. Bu
nedenlere, yap nn 1894'teki stanbul depreminden hemen sonra 1898-1899'da

yap Imas sebebiyle, giivenlik kayg s da eklenebilir.

B. Alper, yapy “Turk ah ap konut emas ve teknolojisinin farkl boyutta ve
farkl i levde bir yap ya uygulanmas nn gorkemli bir 6érne i’ olarak tan mlarken
(Tanyeli vd, 1998, s. 101); Ekinci de, “sadece mimari kimli iyle de il 100 ylIdr
ayakta duran ah ap stati i ile de Avrupa’da ve hatta diinyada e ine az rastlan r bir

kultr varl  olarak” tan mlamaktad r.
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26 donumluk bir bahce icerisinde, 206 odal liks bir otel olarak in a edilen,
101m uzunlu unda, 18m ila 38m geni li inde ve bodrum katyla beraber 24m
yuksekli indeki 5-6 katl bu yap n n, o dénemin son teknolojisi ile donatIm Frans z
mutfaklar , stislemeleriyle esteti e hitap eden 7,5m yuksekli inde bir tiyatro salonu,
restoran ve 13 odal yakla k 400m? biyiiklii iinde otel idaresi icin yap Im  ancak
sonralar hastane ve okul olarak kullan Im  bir binas daha vard r. Deleon (2003, s.

69), Panayia Kamariotissa apeli'nin de buran n ibadethanesi oldu u bilgisini verir.

Otelin yetimhaneye c¢evrilmesi srasnda birtak m fiziksel muidahalelere
u rad  bilinir. Orne in sonradan merdiven olarak eklenen kagir bloklar bunlara
ornek gosterilebilir (Tanyeli vd, 1998, s. 100). Bunun yan nda, Alperin 1994’te
yay nlad roéleve cizimlerine bak I rsa, giri Ustl katlarda, koridora ba msz kap s
ve d arya bakan (bina icinde klk da vardr) en az bir penceresi olan, yeterli
blyuklukteki otel odas olabilir mekanlarn say s n n 117 oldu u géze ¢arpmaktad r.
Ozgiin projesinde bu rakamn 206 oldu u gbze alnrsa, yapnn u ratld ic
tasarm de i ikli inin boyutu daha rahat anla labilir. Orne in, ikinci ve Ugunci
katlar n gliney kanatlar nda bulunan 28’er metrekarelik yedi s ra odan n aras ndaki
duvarlar da geci ler aglm ve ortaya 210 metrekarelik bir alan ¢karlm tr.
Gulersoy, 2001, s. 25'te yetimhane gec¢mi ini gosteren bir foto raf da, bu

uygulaman n yatakhane dizenini gercekle tirmekicinyapld nnbirkantdr.

Yap nn halk aras nda “al ya da krm z palas” olarak bilinen bu isminin onun
0zgin rengi nedeniyle sdylendi i di Gnualar. 1923 tarihli bir kartpostal, bu
di Uncenin do ruluk payn ortaya koymaktadr (Pars, 1994a). Ancak yap,
ginimuizde rengini ¢oktan unutmu bir ekilde, bir var olu sava vermekle

me gulddr.

2.4. GUNCEL F Z KSEL DURUM

YapIld ginden beri, lay yla bir koruma ve bak m géremeyen yap , ilk ciddi
fiziksel darbeyi I. Dinya Sava ve Kurtulu Sava yllarnda alm tr. Bu déonemde,
srasyla yakla k 15.000 Alman Askeri, yuzlerce Rus gocmen ve 1290 yetim
bar nd rmak zorunda kalan mekan, 6zellikle s nma zorlu u ¢eken Ruslarn ah ab

kopar p yakmalar gibi eylemlerle, o zaman n de erine gére 50.000 liral k hasar
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gérma tdr. 1958 ylnda, Patrik Athinagoras ve vyetimhane midard Hristo
Mavrofridis’in ilgi ve cabalar ile bir nebze tadilat gormi se de (Gulersoy, 2001;
Tu lac, 1994; Turker, 2000), s nma ve bak m masraflar her zaman sorun olmu ve
1964’ten bu yana hicbir onarm ve bakm gérmemi ve bir iddiaya gore; tamir
taleplerine de izin veriimemi tir (Avrupa'n n en blyuk ah ap binasyd cdriadi, 16
Aral k 2004).

Ah ap konusunda uzman bir mihendis olan Yeomans, 1997 yaz aylar nda
binan n onar labilirli ini incelemi tir. Tarih Vakf Bilgi-Belge Merkezi’'nin 23 ubat
1998'de dizenledi i, “stanbul’da Ah ap” konulu panelde konu an Yeomans,

durumu dyle izah etmi tir (Tanyeli vd., 1998, s. 102):

Bugtn binan n etraf nda dola t nzda gliney ve do u cephelerinin en
kéti durumda oldu unu goérirsiiniz. Buralarda bircok kaplama tahtalar n n
yok oldu u, pencerelerin zerindeki lentolar n ve denizliklerin yok oldu u,
pencerelerin birco unun ag¢ k durumda oldu u ve ta yc sistemin de blyuk
bolimunin c¢urimd  oldu u géraliyor. Buna kar |k bat cephesine
bakld nda, bat cephesi di er cephelere gére ¢cok daha sa lam goruliyor.
Bunun sebebi de sanrm bu yonin iklim ko ullar ndan ve hakim riizgardan
korunan cephe olmas (stma sisteminin dnemi; a.n.). Bunun otesinde as|
do emeleri ta yan striktirel sistemin durumuna bakmak gerekiyor ve onlara
bak|d nda, cephelerde ilk bak ta goérilen elemanlarn ta yc sistem
olmad anla Iyor. Binan n plan tipi merkezi koridorlar etraf nda s ralanm
odalardan olu uyor ve ta yc sistemde de esas ta yc Kkiri ler bu odalar
bdlen duvarlar tzerine oturtuluyor. Bu nedenle d duvarlar o kadar énemli
de il. Yaln z en problemli olan noktalar koridorun ucundaki suitlerin yer ald
bolimler, cinkl burada ta yc sistem di er bolumler kadar duzenli
olmad ndan, yeryerd duvarlara da yukler bindirilmi . Ve maalesef u anda
do u duvar ndaki birgok pencere ac¢k oldu undan binann icine ya mur
girmekte ve do emeleri ¢clritmekte; ancak burada bu ekilde slanan d6 eme
tahtalar nn alt ndaki ta yc, d6 eme elemanlar kadar kéti durumda de il.
u anda binan n en zay f noktas c¢ats. Catn n bir bélimu tamam yla y k Im
oldu undan kar ve ya mur igeri giriyor, ikinci zay f nokta ise biraz dnce s6zi
edilen katlar boyunca devam eden klk. Cats da koti durumda ve oradan
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da ya mur ve kar binan n icine giriyor. E er bina bir ah ap striktir olarak
korunacaksa, yap Imas gereken ilk i , catnn bu zayf noktalar Uzerinde
gecici cat sistemlerinin olu turulmas ve binann iklim ko ullar ndan
korunmas . Bu yap Id ktan sonra énemlionarm i ibud duvardaki onar mlar;
ve burada yaplacak olan onarmlar ta yc yiklere destek vermeden
yap lacak onar m. Esas olarak bu bir dilgerlik i idir; kolay bir i oldu unu

sOylemiyorum ama basit onar m i idir.

Ah ap bina orman icinde ve adann ula m gi¢ bir noktas nda olmas
sebebiyle, hem bir yang nda yok olma tehlikesi hem de yand vakit tim aday
yakabilme potansiyeli gostermektedir. Bu durumu 6nlemek ad na 2004 senesinde
yap n n bahgesine cepecevre su borular d6 enmi ve binlerce tonluk sarn clar
yapIm tr (Yetimhane’ye yangn tertibat, 2004). Ancak 3 Temmuz 2005'te
Blylkada'nn Lunapark mevkiinde c¢kan yangn, &nlemlerin yetemedi ini

gostermi tir. (Yetimhane k | pay kurtuldu, 2005).

Bina hakk nda cekti i “Ada’nn A layan Yuz0U” isimli ksa filmiyle oduller
kazanm olan Burcu Olgunlu, kendisiye yap lan bir roportajda, binan n onar m icin
8 milyon avro gerekti i bilgisini vermi tir (Avrupa’nn en biylk ah ap binas yd
curldu, 16 Aral k 2004).

Ek 7'de, yap nn 2005 itibariyle birindi G cliriime gorintdleri, k yaslamal

foto raflarla anlat Imayacal Im tr.

2.5. MULK YET SORUNU

Yap nn bulundu u arsan n tasarrufu 1898 tarihinde ehzade Sultan Mehmet
Han Vakf'ndan otel ve mi temilat yap Imak Uzere Kont Maurice de Bochard’a
gecmi , 1899'da tamamlanan yap (¢ sene bo kalm ve arsas yla beraber 6 Kas m
1902 gunid padi ah tezkeresi ile Rum Patrikhanesi'nin miulkiyetine gecmi tir. Birinci
Diunya Sava ’'nda Kuleli Askeri Lisesi, Kurtulu Sava vy llar nda ise i gal kuvvetleri
taraf ndan kullan lan yap , 1920 y I nda yetimlerin yerle tiriimesi ile 1964 y | na kadar
kesintisiz ekilde yetimhane olarak i lev gormi tar. O yldan gunimize de in bo

duran yap clrimeye terk edilmi , tamirine yonelik giri imlere de izin veriimemi tir.
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Yap, 1997 ylnda ba layan milkiyet hakk na ili kin davalarla tekrar gindeme

gelmi tir.

1997 ylnda hizmeti kalmayan tim vak flar n yonetimine el koyan Vak flar
Genel Muduarld G Vak flar Meclisi, 22 Ocak tarihinde ald  kararla Biylkada Rum

Erkek ve K z Yetimhanesi Vakf 'n da "kanunen ve fiilen hayri bir hizmeti kalmad

gerekgesiyle mazbut vak flar” aras na alm tr.

Bunun Gzerine, Biylkada Rum Erkek ve K z Yetimhanesi Vakf, hay r hizmeti
verebilecek durumda oldu unu ve cemaat vakf olarak Lozan Antla mas’'nn 42.
maddesindeki koruyucu hikumlerden yararlanmas gerekti ini savunarak, Ankara
10. dare Mahkemesi'nde bu karar n iptali icin dava agm tr. Ancak mahkeme, 2762
say | Vakflar Kanunu'nun 1/D maddesinin emredici hikmdndn bitin vak flar igin

uygulanmas nda hukuka ayk r | k bulunmad  gerekcgesiyle davay reddetmi tir.

Blylkada Rum Erkek ve Kz Yetimhanesi Vakf, yine hayri hizmetlerinin
devam etti ini belirterek mahkemenin kararnn bozulmas talebiyle Dan taya
temyiz ba vurusunda bulunmu tur. Dan tay 10. Dairesi, temel amac yetimhane
i letmek olan vakf n yetimhane kapal oldu u i¢cin mazbut vak f oldu u gerekcesi ile
temyiz istemini reddetmi ve 19 Kasm 2003'te Ankara 10. dare Mahkemesi'nin
kararn yasaya ve usule uygun bularak onam tr. Bunun Uzerine, davac vakf,
karar dizeltme isteminde bulunmu tur.

Bir yandan vakf mazbut statliye alan Vak flar Genel Mudurli @, bir yandan da
1999 y I n n Mart ay nda Rum Patrikhanesi ad na kay tl bulunan Rum Yetimhanesi
binas n n tapu kayd n n iptali ve mazbut Biyikada Rum Erkek ve K z Yetimhanesi
Vakf adna tescili icin Adalar Asliye Hukuk Mahkemesi'nde dava agm tr.
Mahkeme, 1936 ylnda verilen beyannameye gore yetimhanenin milkiyetinin
mazbut vak f Gzerine kay tl oldu una dayanarak, Patrikhane’nin mulkiyetinin iptaline

karar vermi tir ve bodylece yetimhane Vakflar Genel Mudurli O'nidn varl klar

" “Mazbut vak flar, vakf idare edenin soyu tiikenil) y | idarecisiz kalmas , kanunen veya fiilen
hayri hizmeti kalmamas Uzerine, idaresi dalan Vak flar Genel Mudurliiine balanan vak flard r.
Bu vak flar n tim i ve i lemleri Vak flar Genel Mudurlii taraf ndan yaratulir ve bu vak flar, her
alanda Vak flar Genel Muduirlii temsil eder. 2762 say | vak flar kanunun 1. meside gére mazbut
vak flar: (1) Bu kanundan 6nce zapt edilmviak flar (2) Bu kanundan oncelareleri zapt edilmi
vak flar (3) Mitevellili i bir makama art edilmi vak flar (4) Mutevellili i vakfedenlerin ferilerinden
ba kalar na art edilmi vak flar (5) Kanunen veya fiilen hayr bir hizmdtalmam vak flard r”
(Vak flar Genel Midurlua, 2005b).
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aras na girmi tir. Do rudan sahip oldu u tek milk olan yetimhaneyi kaybeden
Patrikhane’nin al nan karara ili kin Yarg tay’a yapt her iki temyiz ba vurusunda da
Yerel Mahkeme hukmi, Yarg tay 1. Hukuk Dairesi'nce esas yoniinden yasaya ve
usule uygun bulunmakla birlikte, avukat Ucretindeki yanl |k nedeniyle usul
yoninden bozulmu tur. Son olarak karar dizeltme istemleri de reddedilen
Patrikhane yetkilileri 2005 Mart ay nda i¢ hukuk yollar n n tikendi ini belirtmi , bu
ac klamay takiben Mays ay icerisinde Avrupa nsan Haklar Mahkemesi'ne
ba vurmu tur (Gilson, 18 Kasm 2005; Meliton, 24 Mays 2004; Patrikhane ile
‘yetimhane’ sorunu, 5 Aral k 2004; Dénda , 31 Mart 2005). Dava halen stirmektedir.

30 Temmuz 2005 gund, Dan tay 10uncu Dairesi, Vakflar Genel
Madarl i'nce mazbut statiye alnm K nalada Hristos Manastr Vakf'na ait
mekanda, her y| Fakir ve Hasta Cocuklara Yard m icin Veliler Derne i taraf ndan
dizenlenen yaz kampnn gercgekle tirilememesi Uzerine ¢kan gerginlikle ilgili
harekete gecerek, Bilylkada Rum Erkek ve Kz Yetimhanesi Vakf'nn karar
dizeltme talebine yonelik goéri Und de i tirmi ve vakfn karar dizeltme talebini
yerinde bulmu tur. Dan tay, Ankara 10. dare Mahkemesi’'nin kararn bozmu ve
Vak flar Genel Mudirli 0'ntin kesintisiz olarak faaliyetine devam eden gayrimuslim
cemaat vakflarnn yonetimine el koyamayaca na karar vermi tir (‘Aznlk
vak flar n n yénetimine el konamaz', 30 Temmuz 2005; Dan tay, az nlk vak flar n
kurtard , 31 Temmuz 2005; Dan tay: 'Az nl k vak flar na el konulamaz', 30 Temmuz
2005; Vak f uyumuna yarg deste i, 31 Temmuz 2005). Buna kar n halen vakfn
kontrolini elinde tutan Vak flar Genel Mudiurli O Eylil ay nda temyiz talebinde

bulunmu tur.

Dan tay'n aznlk vakflarnn hukuki statisini ve yonetimlerine devlet

taraf ndan el koyulmas konusunu irdeleyen bu karar , az nl k vak flar yla ilgili Gnemli

" Kararda: “Bu itibarla 2762 say| Yasa’n n Mede@anun dncesi mevcut vak flardan hangilerinin
mazbut vak f say | p, Vak flar Genel Mudurli'nce idare edilecene ili kin 1. maddesinin birinci
fkras nn, 5404 say| Yasa'nn yurirlg girdi i 1949'dan sonra ayr vakf turl olarak tan mlan p,
yonetim ekli belirlenen cemaat vak flar hakk nda uygulasma olanak bulunamamaktad r. Esasen
2762 sayl| Yasa'nn 1. maddesi, Medeni Kanun 6neesvcut vak flar n, o tarihteki durumlar
itibar yla tasnifini ve be bentte belirtilen haller saptanchda mazbut vak f say | p, Vak flar Genel
Mudarli U'nce yonetilmesini dngdrmekte; Medeni Kanun oncesivcut vak flarn, 2762 say |
Yasa'n n yurdrlie girdi i tarinten sonraki durumlar n n derlendirmesine olanak vermemektedir.
Dolay s yla, Medeni Kanun 6ncesi mevcut vak flar2162 say| Yasa'nn ydrirlie girdi i tarihten
sonraki durumlarnn, anlan yasann birinci maddesgore deil, di er maddelerine gore
de erlendiriimesi gerekmektedir.” denilntir (Az nl k Vak flar n n Yonetimine el konulamaz29
Ocak 2006).
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bir emsal karar niteli i ta maktad r ve Tirkiye ile Avrupa Birli i aras ndaki ili kilerin
seyri bak m ndan da kritik 6neme sahiptir. Zira Avrupa Birli i, Avrupa Komisyonu’na
hazrlatt ve 9 Kasm’da yay nlanan “Tirkiye 2005 lerleme Raporu”’nda Vak flar
Yasas tasla n yetersiz bulurken, Dan tay’'n ald bu karar din ve vicdan
O0zgurli Gne yonelik olumlu bir geli me olarak de erlendirmi tir (European
Commission, 2005, s. 30).

Mulkiyet sorunun alt nda sradan bir hukuki anla mazlk de il, d politika
parametreleriyle do rudan paralel bir olgu yatt  ac k¢a gorilmektedir. Ara trmac,
konunun icerdi i hassasiyetin fark ndadr. Bu husus, Turkiye’nin Yunanistan ve
Avrupa Birli i ile olan ili kilerinde pazarlk gtcini arttrc bir koz olarak
kullan Imaktad r. Elbette, Turkiye'nin kendini sa lama almak igin baz fedakarl klara
gitmesi gerekebilmektedir. Ancak, bu sefer de olan, yap ya ve dolay s yla ulusal

kultirel mirasa olmaktad .

Bu konuda, Vak flar Genel Madurli 4'ntin, mulkiyetinin kaybedilmesi riski olan
bir yapya yatrm vyapmas beklenmemektedir. Ancak, bu kurum, kurulu
amaclar ndan “mimari ve tarihi de ere sahip eski eserleri muhafaza ve imar etmek”
(Vak flar Genel Mudurlt 1, 2005a) ifadesine uyum gostererek, ¢at n n tamiri gibi en
azndan yapnn yok olmasn yava latc, gecici 6nlemlere yoénelik eylemde

bulunmal dr.

Mulkiyete ili kin sorunun ¢6zimi, ¢cal mann kapsamn ve ara trmacnn
uzmanlk alann a maktadr. Dolay syla, sradaki ks mda onerilecek projenin

“uygulanabilir’ olmas icin, mulkiyet sorunun ¢ozuldi 0 varsay Im tr.
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OCUNCU KISIM:
PRINKIPO PALACE’IN CANLANDIRILMASINA YONEL K
UYGULANAB L R B R YATIRIM PROJES ONER S

Cal ma konusu yap nn bir i levle canland rImas na yonelik ¢ce itli dneriler
olmu tur. Bunlardan ikisi mekan n yetimler icin bir merkez olmas d r. Ayangil, (21
ubat 2000; Tanl, Eylual 2004) burann UNICEFin inisiyatifinde, Turkiye ve
Yunanistan'n “el ele verdi i” bir “Dinya Sava Yetimleri Merkezi” olmasn;
Gillersoy ise (2001, ss. 14-15), Bo azigi Universitesi Mezunlar Derne i gibi
cevrelerin para bulmakta araclk etmesi ile mekan n depremde yetim kalan
¢ocuklara a¢ lImas n 6nermi lerdir. Buna kar n Celik Gilersoy Vakf, zat n rahmetli
olmas ndan sonra, kitaplar ve makalelerini gdzden gecirerek hazrlad klarn
belirttikleri  vasiyette, yapnn acilen restore edilerek kongre sarayna
dond tartlmesinin gerekti ini belirtmi tir (Demirci, 15 A ustos 2003). Son olarak da,
binan n “ stanbul Avrupa 2010 Kiltir Ba kenti” ¢ercevesinde “Avrupa Yazarlar Evi”

olmas fikri 6ne surdlmi , ancak bu fikir imdilik bir projeye déni tarilmemi tir.

Yap lan bu 6nerilerden ilk ikisi son derece iyi niyetli ve insanc | olmakla birlikte,
yap n n kendi kendini koruyabilme kabiliyetini dikkate almamaktad r. Bir kumarhane
oteli olarak yuksek gelir getirece i ve bdylece a r bak m masraflar n kar layaca
varsay larak in a edilen bu yap , yetimhane olarak kullan I[d nda, maddi olarak d
kaynaklara ba | olmas sebebiyle, snma tesisatnn vyeterli dizeye
¢ kar Imamas nda oldu u gibi baz dizenlemelerden mahrum kalm ve zamanla

fiziksel zarar gormu tor.

Di er iki 6neriye gelince: “Avrupa Yazarlar Evi” ile ne kastedildi i, zaman
darl nedeniyle tam olarak 0 renilememi tir, dolaysyla bu konuda yorum
yap Imayacaktr. “Kongre saray” Onerisi ise, yapn n surddrtlebilirli ini maddi
yonden sigortalamas ad na olumludur ancak yetersiz bir icerikte gozikmektedir.
Zira yap nn, tasarm dolay s yla sadece bir kongre merkezi olabilmesi mimkin
de ildir. Ara trmac nn fikri, Ekinci'nin de belirtti i gibi (10 Ekim 1996), yapnn
e sizli i korunarak, kultirel sayg nlk yaratan bir “evrensel turizm de eri” haline

getirilmesi yonundedir. Bu fikri uygulanabilir bir projeye dond tirmek ad na;
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i letmenin kurulu yeri olan Adalar' n arz etti i turizm potansiyeli irdelenmi , bu
potansiyelle birlikte yap nn bdlgeden ba msz cekim glcl ve ayn zamanda
stanbul’a yonelik turistik talepler de g6z 6éniine al narak bir hedef kitle belirlenmi ve
yap n n amacglanan ma teri profiline uygun bir Griin haline gelebilmesi icin gerekli
i letmeciye yotnelik tarama yapIm tr. Son olarak, icerece i konfor, hizmetler,
tesisler ve sosyal sorumluluk misyonu a¢ s ndan tan mlanan trdndn yat r ma yonelik

kriterleri bir 6n fizibilite cal mas ile de erlendirilmi tir.

3.1. KURULU YER : ADALAR DEST NASYONU

Ara trman n bu k sm nda, Adalar destinasyonunun turizm potansiyeline ili kin
kaynaklar olu turan faktorlere yer verilecektir. Bu faktérlerden Adalar' n turizme
yonelik 6z kaynaklar hakk nda fikir veren her tirli do al ve be eri unsur,
“Destinasyon Cazibe Potansiyeli"ni; Adalar turizminin ba ml oldu u kaynaklar
nitelendiren altyap , Ustyap ve ula m faktorleri ise, “Destinasyon Konfor ve Elde
Edilebilirlik Potansiyeli'ni belirleyecektir. Ara trman n icinde bulundu u bitce ve
zaman k s tlamas ndan dolay, faktérleri somutla tran ¢ elerin noksan olabilmesi

ihtimali goz ard edilmemelidir.

Cazibe kaynaklar, bir destinasyonun c¢ekim gicini etkileyebilecek her tirli
do al ve be eri faktérlerden olu maktadr. Bu faktdrler doért ayr snf altnda
toplanabilir ( stanbullu, 1991, s. 7): (1) “Hidrom”, suya dayal kaynaklar n timu; (2)
“Fitom”, karan n co rafi olu umu ile ortaya ¢k  ekillerinin timu; (3) “Antropom”,
tim yonleriyle insan, insanlar icin merak konusu olan eyler, tim yonleriyle
uygarl klar; (4) “Litom”, insan n yapt , dizenledi i ve cizdi i tim eski ve modern
artistik de erlerdir. Bu s n fland rmadaki ilk iki terim do al kaynaklar, son iki terim

ise be eri kiltirel kaynaklar nitelemektedir.

Hidrom

Adalar'da “ada” olman n do al bir sonucu olarak belirgin bir deniz kayna ve
buna ba | olu umlar bulunmaktadr. Adalar c¢evreleyen Marmara Denizi'nin

kuzeydo u k sm, Tirkiye'nin iki buylk sanayi ehri stanbul ve zmit'e yak nl
dolay s yla kirlilik gostermektedir. Ancak yine de Adalar ¢evresi, stanbul’'un kolibasili
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oran en du Uk ve denize girilebilir yerleri aras ndad r. Deniz s cakl mevsimlere,
dalgal I k durumu poyraz (KD), lodos (GB) ve nadiren esen ancak Adalar igin en
tehlikeli rizgar olan karayele (KB) gore de i iklik gosteren Adalar denizindeki
biyoce itlilik, son 20 senedeki kirlenme ile eski canl| n kaybetmi , yak n tarihte
127 olan ekonomik de ere sahip canl tiri says yirmilere inmi tir. Bununla
beraber, Adalarda de i ik tirlerde ¢cok say da mart bulunmakta ve Tav anadas

hala bal k¢ lar n en ¢ok ra bet ettikleri yer olmaktad r.

Fitom

Zeytinlik, ba ve bahcelik icin toprak elveri lidir. Cok kiicik capta sebzecilik ve
cicekcilik yap Imaktadr. Adalarda cicekgilik alan nda, 6Ozellikle mimoza, gll,
petunya, iberi, ebboy, sardunya, yasemin ve karanfil en ¢ok Uretilen ¢e itlerdir.

1820'li y llardan 6nce, Buytkada'da giinimizde “Maden” denilen yerde, demir
madeni, Heybeliada'da da Cam Liman olarak bilinen yerde ise bakr ile kar k

demir madenleri i letilmi tir. Glnimuzde herhangi bir i letme kalmam tr.

Adalar, birinci derece deprem ku a nda yer almakta ve Marmara fay hatt n n
C narc k Havzas 'nn yakla k 10km a¢ ndadr. 1999 depremin de ciddi bir zarara
rastlanmasa da, bir onceki yilzyldaki 1894 depreminde a r hasar ya and
bilinmektedir (Turker, 2004, ss. 28-29). Adalar’ n bu 6zelli i, deprem konusuyla ilgili
kesimlerin olu turdu u ni bir pazar icin cazibe yaratsa da, genel turist pazar igin

¢ekiciden ziyade son derece itici bir faktér olmaktad r.

Adalar, uzaktan bakId nda, muhtelif tepelerinden dolay denizden ¢ kan
srada lar gibi gorinir. Adalar’ n en yiiksek tepesi, Biyikada'n n giineyinde 202m
ile yikselen Yicetepe'dir.

Adalar'n ku bak gorinimleri sadedir. Ky lar, genellikle girintisi ¢knts
fazla olmayan e riler cizer. Koylar fazla icerlek de ildir. Blylkada, diztaban bir
ayak izini and rr. Heybeliada, geriye do ru bakan bir sercenin profiline benzer.
Burgazada ve Knalada dairesel gorinumlidir. Ka kadas ise, adndan da
anla laca gibika k goérinimundedir.
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Adalar’ n iklimi, genel olarak stanbul klimine benzer. Akdeniz ve Karadeniz
klimleri aras nda bir geci niteli i gosterir. Akdeniz iklimi, Adalarda da etkisini
ac kga gosterir. Bu iklime 6zgu yaz kurakl , Adalar kliminin énemli bir 6zelli idir.
Bu nedenle de s cakl k, stanbul ortalamalar na gore yuksektir. Yazlar kurak, k lar

ve baharlar ya | gecer.

Adalar n riizgarlar rejimi de stanbul’la benzerlik gdsterir. Durgun bir havan n
ard ndan once giney rizgarlar ba lar, onu kuzey rlzgarlar izler. K lar
Balkanlardan esen karayel, Adalar etkisi altna alr. Arada da do u ruzgarlar
hakimdir. May s ay ndan itibaren Karadeniz istiinden esmeye ba layan meltem ile
Adalar'da yaz geceleri serinlik icinde gecer. Sonbahar, k ve ilkbahar n ilk aylar nda
da |k lodos eser. Adalar Kliminin bir di er 6zelli i de sa | a elveri li ve temiz

olu udur. Bu nedenle Adalar, ¢e itli sanatoryumlara da ev sahipli i yapm tr.

Adalar n do al bitki 6rtist, Akdeniz iklim ku a nn tipik bitki 6zelli ini gbsterir.
Makiler ve 6zellikle k z Icamlar bitki 6rtistiniin esas n olu tururlar. Bununla birlikte,
yerle im yerlerinde kullan lan ¢e itli egzotik bitkiler de adaptasyon gostererek Ada

peyzajnakatlm tr.

Adalar'da, ehir hayat nn bir parcas olan kedi ve kdpekler d nda da de i ik
hayvan tdrleri mevcuttur. Bunlarn aras nda, faytonlar igin gereken atlar,
Blyikada’n n Lunapark bolgesinde turistleri gezdiren e ekler, Tav anadas 'na ad n
veren tav anlar, bal Gretimi igin yeti tirilen ar lar ve Blylkada'n n giiney k sm nda
rastlanan turil korunmaya al nm  ibibik ku lar dahil gézlemlenmeye mdisait ¢e itli

ku tdrleri vardr.

Antropom ve Litom

Kaltdr ve Tabiat Varl klar Koruma Yiiksek Kurulu’nun 30.03.1984 giin ve 234
say | karar ile “Birinci derece Do al, Kentsel, Arkeolojik ve Tarihi Sit” alan olarak

ilan edilen Adalar'da ¢o unu sivil mimari érnekleri ve dini yap lar n olu turdu u 899
adet tescilli eski eser bulunmaktad r. Bunlar n bir k s m Tablo 3.1'de listelenmi tir.
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Adalar'da déneminin sivil mimari érne i olan ev, konak ve ko klerin ¢co u, 19.
ylzyIn ikinci yarsndan itibaren vyerle enlerce vyaptrim tr. 19. ylzylda
batlla ma sirecinin hzlanmas, mimariyi de yo un bicimde etkilemi tir. Bu
etkilenme sivil mimariyi de kapsayarak ah ap ev, ko k ve konaklara da yansm tr.
Bat e ilimli Gsluplarn kimisi yaln, kimileri de birbiriyle kar m olarak Ada
evlerinde gorilmektedir. Adalar'da o donemde tim dinyaya egemen olan se¢cmeci
(eklektik), Neobarok, Neogotik, Neo-grek, Ampir ve Neo-klasik Usluplar yan nda
Anglo-Sakson karakteri yanstan ah ap, situnlu (koloniyal) konak ve k& Kkler de

yapIm tr.

Osmanl 'n n son déneminde, stanbul'da oldu u gibi Adalar'da da ¢o unlu u
yabanc (6zellikle Levanten koékenli) mimarlar ile Rum ve Ermeni kokenli mimar ve
kalfalar cal m tr. Ada evleri, o dénem Turk konut sanat n n genel ve ortak Uslup
Ozelliklerini yans t r. Kimi kd kler de yapt ran n 6zel be enilerine gore bicimlenmi tir.
Boylece, o donemin yayg n Usluplar na, ngiliz mimarisinden esinlenmi , Bliylkada
Cankaya Caddesi'ndeki krmz tu lal ve kuleli Mizzi Evi ile Nizam Koprust

mevkiindeki k rm z tu lal ngiliz Johns’un evi gibi konak ve k6 kler de katIm tr.

smet nonu, Fethi Okyar ve Trogki gibi devlet adamlar ile Hiseyin Rahmi
Gurp nar, Sait Faik Abas yan k, Ahmet Rasim ve Re at Nuri Gintekin gibi bircok
edebiyatc ya evsahipli i yapm olan Adalar say s z mizisyene de ilham kayna
olmu tur: Yesari Asm Arsoy, Osman Nihat, Tamburi Mustafa Cavu , Teoman
Alpay, Kanuni Necdet Varol, Arif Sami Toker, Ahmet Refik Alt nay, Dramal Hasan
Guler, Artaki Candan, Ukr0 Tunar, 0krd Tunar, erif c¢liKadri encalar, Necmi
R za Ahskan, Mustafa Nafis Irmak, dOkri Tuna, Dikran Cuhac yan Efendi,

Constantin Sarafopulo ve Prof. Edgar Manas (Ayangil, 2005; Tu lac, 1995b).

Adalarda 2005 senesinde ikincisi dizenlenen ve geni  kiltir-sanat
etkinliklerine yer veren Uluslararas stanbul Adalar Festivali’nin yan nda, bir¢ok
sanat ve edebiyat faaliyeti diizenlenmekte ve ayr ca ¢ok dinli yap sonucu ce itli
bayramlar ve gunler kutlanmaktad r. Bunlardan 23 Nisan ve 24 Eylil ginlerinde
gercekle en Aya Yorgi yortusu ce itli dinlere mensup binlerce ziyaretgiyi

¢cekmektedir.
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Tablo 3.1: Adalar'daki Ba | ca Sivil ve Dini Yap lar

Blyukada (dini eski eserler):

Aya Yorgi Manast r ve Kilisesi
Hristos Manast r ve Kilisesi
Aya Nikola Manast r ve Kilisesi
Kad nlar Manast r (yok olmu tur)
Aya Dimitri Kilisesi

Panayia Kilisesi

San Pacificio Latin Kilisesi

Aya Todori apeli

Surp Asdvadzade Kilisesi
Hased le Avraam Sinagogu
Hamidiye Cami

Aya Fotini Ayazmas

Aya Paraskevi Ayazmas

Aya Konstantin Ayazmas

Heybeliada:
Ruhban Okulu

Terki Dlnya Manast r

Heybeliada Sanatoryumu

Aya Triada Manast r

Ayios Spiridon Manast r

Panaia Kamarariyotisa Kilisesi

Hristos (Makarios) Manast r Kilisesi
Ayia Effemia Ayazmas

Ayia Paraskevi Ayazmas

Deniz Lisesi (ilk yap m 1773’e dayanr)

Vordonisi (bat k ada, derinlik 5-6m):

Patrik Fotios manastr (9. yy)

Sivriada:

Ba Melek Mikail manastr kal nt lar

Tav_anadas :

Hagios loannes Manast r kal nt lar

Blyukada (tarihi binalar):

Prinkipo Palace (Rum Yetimhanesi)
Hacapulos K6 ki

(HUukimet Kona , eski Emperyal Oteli)
Sabuncakis K& ki

Agopyan Ko ki

(eski Hotel des Princes ve Cankaya Oteli)
Sonranios Ko ki

Mizzi K6 ki (Al Palas)

Vatikan Konutu

Krmz Ko k

Arap zzet Pa a Ko ki (Unli Rus devlet
adam Trogki burada 4 sene ya am tr)
Farra K6 ki

Sefero lu Malikanesi (iki y | 6nce yanm tr)
Con Pa a Ko ku

Yalman Yal s

Hamson Evi

Kuyumcuyan Yal s

Fabiato Ko ki (Turing Buyukada Kultir Evi)

Burgazada:
Ayios Manast r

Ayios loanis Kilisesi ve Ayazmas
Ayios Yeorios Manastr ve Kilisesi

Sankt Georges Katolik Manast r

K nal ada:

Metamorfosis Manast r
Vartanios Manast r Kilisesi
kiz Sirakyan Evleri

Neduryan Evi

Yass ada:
Eski Bizans Zindanlar (4 yeralt odas)

Sir Henry Bulwer atosu (19. yy)
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Cok kaltarlt bir yap te kil eden Adalar, bunun do al bir sonucu olarak, zengin
bir mutfak kaltdra ile birlikte 6nemli bir sosyalle me arac olarak gicli bir sofra
kalturi de arz etmektedir (Kutucular, 2005).

Buraya kadar, Adalar' n turizme yonelik 6z kaynaklarn olu turan cazibe
faktorleri irdelenmi tir. Bir destinasyonda turizm hareketinin olu abilmesi icin ba ml
olunan di er birtak m faktorler de vardr ( stanbullu, 1991, s.6). Bu faktérlerden
“konfor” kayna n sa layan altyap ve Ustyap nn Adalardaki mevcut durumu,
a a da Ozetlenmi tir:

Elektrik: Adalar’ n elektrik ihtiyac , Bostanc 'dan K nal ada’ya, Kigukyal 'dan
Burgazada'ya, Dragos’tan Heybeliada ve Bilylkada'ya, Kartal'dan Blyikada'ya
olmak Uzere be ayr deniz kablosu ile kar lanmaktad r. TEDA 'n sorumlulu unda
olan ilcede, Blyikada, Heybeliada, Burgazada, K nalada ve Sedefadas ’'nda
elektrik mevcuttur. Caddeler ve sokaklarda fotosel ile ayd nlatma sisteminden

yararlan Imaktad r.

Su: Biuyikada, Heybeliada, Burgazada, K nalada ve Sedefadas, karada
4305m, denizde ise 13900m olmak Uzere toplam 18205m boyunca d6 enmi
borularla, SK’nin Asya yakas ndaki isale ebeke sistemine ba Idr. YIlk 17,5

milyon m? su verilen Adalar' n ehir ebekesi oldukca eskimi tir.

Kanalizasyon: Kanalizasyon ak ntlar, artma istasyonlar ndan gecirildikten

sonra, borularla a¢ k alanlarda denizin dibine ak t Imakta, kirlenme dnlenmektedir.

Ula m: Adalar aras ula m onlar anakaraya ba layan vapur ve deniz
otobusleri ile yap | rken, her adan n kendi igindeki ula m, 6zel motorlu ta t yasa
oldu undan, faytonlar ile yap Imaktad r. Sedefadas ve K nal ada’daki yerle im tek
merkeze sk t ndan buralarda fayton veya herhangi bir i¢ ula m arac na gerek
duyulmam tr. Adalar Belediyesi; faytoncu, seyis ve atlarn kacak ve sa | ksz
yap larda barnmasn ve at pisli inin Adalar genelinde koku ve gorantd kirlili i
yaratmas n Onlemek ad na, Blylkada ve Heybeliada'da prefabrik yeni ah rlar,
seyis bar nma yerleri ile ¢bp ve hayvan pisli i toplama merkezleri olu turmaya
yonelik bir proje haz rlamaktad r.
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Sa |k Hizmetleri: Blylkada'da sa Ik oca , devlet hastanesi, belediye
sa |k i leri bolimi, SSK poliklini i; Heybeliada’da Sanatoryum; Burgazada ve
K nal ada'da ise birer sa |k oca bulunmaktad r. Acil durumlarda ve gerekti inde
di er hastanelere hasta sevki yapmak icin kara ve deniz ambulanslar da bulunan

Adalar'da toplam eczane say s 14'tir.

Cop Toplama ve mha: Onceleri ciddi boyutlarda yang n tehlikesi ve Kirlilik
sorunu yaratan Adalardaki ¢op dokim sahalar, stanbul Buyuk ehir
Belediyesi'nden Tuzla transfer istasyonuna c¢oplerin nakli yoninde alnan izin

sonras kapatIm ve rehabilite edilmi tir.

tfaiye Birimleri; Olas yang nlara, Orman letme efli i, Adalar tfaiye
Mudirlii U ve askeri birlikler miidahale etmektedir. Onceleri son derece yetersiz
olan itfaiye altyap s, 2003'teki Burgazada yangn sonras iyile tirilmi tir. Ayr ca,
2004 senesi icerisinde, Adalar n en de erli tarihi eseri olarak kabul edilen ve
tamam yla ah ap oldu u i¢in olas bir yang nda kil olmas an meselesi olan eski

Rum Yetimhanesi icin gerekli yang n tertibat n n da diizenlenmesine ¢cal Im tr.

Isnma: Adalarda s nma sobalarla sa lanmaktad r. Adalar Belediyesi, kirlili i
onlemek ve halka daha iyi hizmet verebilmek icin, gerekli do algaz altyap sn

olu turmaya yonelik cabalarn hzland rm tr.

Guvenlik Birimleri:  Givenli in Igce Emniyet Mudurli Gne ba | Biyiikada,
Heybeliada, Burgazada ve Knalada Polis Merkezi Amirlikleri (Biyilikada Polis
Merkez Amirli ine ba | Sedefadas Polis Noktas ) ile Sahil Glvenlik Komutanl nca
sa land Adalarda hrszlk hari¢ di er asayi olaylar nda azalma goérilmekte ve

teror, kacakc | k ve siyasi olaylar meydana gelmemektedir.

Konaklama ve Yeme-icme: Adalarda tatilcilere sunulan konaklama arz
Onceleri yl boyunca ac¢ck ev pansiyonlar ve ce itli oteller ile sa lanrken,
ginimuizde bu yap ekil de i tirmi tir. Kaymakaml k istatistiklerine gore; Adalar'da
bulunan 20.000 civar nda konutun % 90’a yak n k sm yazl k olarak kullan Imaktad r.
kinci konutlar d nda, geceleme yapmak isteyen tatilcilerin konaklama ihtiyac n
kar layan baz tesisler ise wunlardr: Blylkada; Hotel Splendid Palace, Hotel

Prenses, Saydam Planet Hotel, Y Id zlar Oteli, Buytikada Resort, Club Mavi, Villa
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R fat, deal Pansiyon, Al Palas; Heybeliada;, Merit Halki Palas, Halki Prenset
Pansiyon; Burgazada; Mehtap 45, O retmen evi. Bu tesislerin yan nda, Adalar'da
montleri deniz mahsulleri a rlkl bircok birinci s n f lokantayla beraber a¢ k havada

hizmet veren k r gazinolar mevcuttur.

Sportif ve Kultirel Tesisler : Adalar'da 6 adet su sporlar kuliibl ve bunlar n
binyesinde 4 olimpik a¢k, 3 yar olimpik agck ve 2 yar olimpik kapal havuz
bulunmaktad r. Adalar'da havuzlar d ndaki di er spor tesisleri; 1 ¢im futbol sahas,
3 toprak futbol sahas, 3 hal saha, 1 kapal spor salonu, 6 basketbol sahas, 8 tenis
kortu ve bisiklet parkurlar d r. Bisiklet sporuna son derece musait olan Adalar'da,

birkac bisiklet kiralama dilkkén da bulunmaktad r.

Ozellikle yazlar birgok kiltir ve sanat etkinli ine sahne olan Adalarda, biri
kapal ikisi yazl k olmak Uzere ¢ adet sinema vard r. Bunun yan nda; BlUylkada
Kiltirevi, Cafe Turing, Blyilkada Kdltir Derne i, Modern-ist Modern Sanatlar
Muizesi, ndnl Mize-Evi, Hiseyin Rahmi Glrp nar Miize-Evi ve Sait Faik Miizesi ile
tim adalarda bulunan Su Sporlar KulUplerinin tesisleri; mizik, gizel sanatlar ve

edebiyat ile ilgili etkinlik ve ¢cal malarnyapld yerlerdir.

Konfor kaynaklar ndan ba ka, Adalar’da turizm hareketinin olu abilmesi icin
ba ml olunan bir di er unsur da, “elde edilebilirlik”, di er bir deyi le; destinasyona

yonelik ula m imkan ve artlardr.

stanbul anakarasna yaknl  2,3km ile 25km arasnda de i en Adalara
ula m, co rafi konumu nedeniyle, vapur ve deniz otobusleri ile denizyolundan ve
0zel durumlarda nadiren helikopter ile yap Imaktad r. Adalara sefer yapan stanbul
Deniz Otoblsleri letmesi (DO), “yaz” ve "k " olmak Uzere ylda iki kez tarife
duzenlemektedirler. Bu duizenli vapur ve deniz otoblUsu seferlerinden ba ka, 6zel
sektore ait deniz ta tlar da, 6zellikle yo un yaz mevsiminde, Adalar ve stanbul
aras ula m hizmeti vermektedir. Adalara ula mn biyik bir ksmn sa layan
vapur ve deniz otobuslerini, konfor a¢ s ndan kar la t rmak gerekirse, daha h zl ve
modern olmalar ndan 6tiirl deniz otobislerinin a r bast  gorulir. Ancak, vapurlar,

yabanc turistlere daha otantik goriinmektedir.
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3.2. PAZAR ETUDU

Bir yandan dinya turizm talebindeki e ilimler h zla de i irken, bir yandan da
stanbul’'daki otel yat r mlar artmaktad r. Talepte farklla an e ilimlere bak ld nda,
Ozellikle Avrupa’da kulttrel turizme yonelik ilginin artt  gdzlemlenmektedir. Bu

durumu, a a daki gibi 6zetlemek miumkindar (Yenen, 30 Ekim 2003):

1. Kdemli vatanda (senior citizen) says giderek artan Avrupa’da, bo
zaman ve harcanabilir geliri yiksek olan “Uglincii Ya ” gruplarnn
gindemlerinde kilturel amagl turlar bulunmaktad r.

2. Kdltarel 6zgunli Gn0 koruyan destinasyonlar, otantik deneyimler arayan
turistlere son derece cazip gelmektedir.

3. Avrupal turistlerin %30'u seyahat karar alrken kultirel miras sitelerini
secmekte, bu oran 6nemli kilttrel etkinliklerde %45-50'ye ¢ kmaktad r.

4. Kdiltirel turizmi hedefleyen bdlgeler turizm drinlerinin ~ kalitesini
yukseltmektedir.

5. Kiltirel amagla seyahat eden turistlerin yiksek gelir dizeyleri ekonomik
ac dan ciddi faydalar sa lamaktad r.

6. Kdltdrel turizm, uzun donemde kitle turizmine oranla surdirulebilir turizm

amac na ¢ok daha fazla hizmet etmektedir.

Talepte bu de i im ya anrken, stanbul turizm piyasas da bir geli im
gostermektedir. Turkiye Turizm Yatrmclar Derne i Ba kan Oktay Varlerin
verdi i bilgilere gore (Gemici, 2 A ustos 2005); 2005’de ev sahipli i yap lan UEFA

ampiyonlar Ligi Finali ve Formula 1 Turkish Grand Prix gibi uluslararas
organizasyonlarla 6énemli tantm yap lan ve sene igerisinde 4,5 milyon turist ald

tahmin edilen stanbul’da, toplam 25 bin yatak kapasiteli 60 yeni otel yap Imaktad r.

Bu rakam n, stanbul’'un yakla k 90 bin olan yatak kapasitesine eklendi inde,
2010 senesi icin hedeflenen 10 milyon turiste yetemeyebilece i gorilmektedir. Zira
toplam 115 bine ¢ kacak olan yatak arz, ortalama 5 gunlik kal suresinden
hesapland nda’, senede yakla k 8,4 milyon turisti a rlayacak kapasitededir.

Hedeflenen kaliteli kulttr turistlerinin 4 ve 5 yld zl niteliklerde ve hatta otantik

" 115.000 yatak x 365 giin = 41.975.000 toplam geveleapasitesi / ortalama 5 giinliik kaliiresi =
senelik 8.395.000 turist alama kapasitesi
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Ozelli e sahip otelleri tercih edece i de du Undliurse, bu a¢  kapatmaya yonelik

yat r mlar n gereklili i daha da ortaya ¢ kmaktad r.

Istanbul'da yap Imakta olan otel yatrmlarna ili kin bir ba ka gozlem de,
i letme haklar i¢in Four Seasons, Kempinski, Marriott, Radison SAS, Accor,
Ramada ve Sungate gibi uluslararas otel zincirlerinin rekabet etti idir. 1980'li
y llardan itibaren risklerini azaltma ve geni lemelerini hzland rma adna i letme
anla mas ve franchising gibi stratejileri izleyen bu irketlerin yatr mc s na sa lad
avantajlar ise a a daki gibidir (Onkal, 2003):

- Markatannrl ;hazrmi terikitlesi

letme uzmanl ; yiksek ciro ve yat r m karl |
- D finansman sa lanmas nda olu an kolayl k

- Dinya ¢ap nda yayg n da tm kanallar ve pazarlama programlar

Yukar da say lan arz ve talep e ilimleri, yabanc zincirlerce ydnetilen ve tarihi
miras de eri ta yan otellerin yakalad klar finansal ve imaja yénelik ba arlar ve
Adalar’ n turizm potansiyeli dikkate al narak; Prinkipo Palace’ n, 6zgin ¢ eleri 6n
plana ¢ kar lan, kultir ve sanat faaliyetlerini 6n planda tutan, liiks seyahat pazar nda
konumland rIm , konunun uzman bir zincir taraf ndan yonetilen bir otel olarak

tan mlanmas uygun goéralma tar.

Uygun i letmecinin secimine gecilmeden 6nce, stanbul hari¢ sadece Adalar’ n
sa lad turizm potansiyeli ag¢sndan, otelin seyahat amaglarna gore
hedefleyebilece i pazar dilimleri gosterilecektir (Tablo 3.2).

Tablo 3.2: Adalarn Sa lad Turizm Potansiyeli A¢ s ndan Seyahat

Amaglar na Gore Hedeflenebilir Pazar Dilimleri

Pazar Dilimi Potansiyel Kaynak Faktorleri

Kaltar Farkl kadltdrleri yanstan tarihi yaplar ve ya am;
Modern-ist Modern Sanatlar Mizesi; Blyikada Kdltar
Derne i; Uluslararas stanbul Adalar Festivali; Sanatsal
yarat c | besleyen adasal ilham; Ce itli din ve
mezheplerine yonelik tarihi mekanlar; Ada mutfa ve

sofra kultlr
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Tablo 3.2: Adalarn Sa lad Turizm Potansiyeli A¢ s ndan Seyahat

Amaglar na Gore Hedeflenebilir Pazar Dilimleri (dev  am)

Kongre — Te vik | Mulkin kapal gruplara uygunlu u, adann yuksek

glvenlik gerektiren toplant lara elveri lili i

DU 0n — Balay H ristiyan ve Musevi di Unleri i¢in gerekli ibadethaneler;
Destinasyon ve Miulkin did Gn gruplarna, balay

ciftlerine ve romantik ka¢ lara uygunlu u

Rekreasyon Spa (mimkinse), deniz kenar tesis (mumkiinse)

Ekoturizm Adalar’ n geleneksel Urtinlerinin canland riImas: arap,
zeytin, meyve-sebze, cicek, bal; Orman turizmi; Ku

gozlemcili i

Spor Futbol Kamp turizmi (yak n mesafe futbol sahas), At

binme, Her turll su sporu

3.3. LETMEC SECM

Yap lan yo un tarama sonucu, Orient Express Hotels irketinin, dnerilen otelin
i letmecisi olmas uygun gorulmi tar. irket profili ve uygunluk etkenleri verilmeden
once, gunimizde “Orient Express” markas n kullanan iki kurum olmas sebebiyle,

konuya ac kI k getirmek gereklidir.

ABD’de yataklar ve lokantalar ile liks trenler i leten George Pullman’dan
esinlenen Belcikal Georges Nagelmackers, 1876 ylnda ayn uygulamay
Avrupa’da gercekle tirmek lzere “La Compagnie Internationale des Wagons-Lits”
(k saca, Wagon Lits) irketini kurmu tur. Ce itli milli demiryolu irketlerinin sa lad
vagonlar n i letmesini yaparak h zla biylyen irket, 1883'te kendi treni “Express
d'Orient”i i letmeye ba lam ve bu tren, Paristen kalk p Avrupann ce itli

ehirlerinde mola vererek, Varna Uzerinden buharl bir gemi ile ve 14 saatlik
yolculukla stanbul'a ula m tr. Demiryolunun 1889'da tamamlanmas ile stanbul'a
do rudan seferler yapmaya ba layan “Express d'Orient”in ad , 1891 y | nda resmen
“Orient Express” olarak de i tirilmi tir. 1919'da ise, irket, Glney Avrupa Rotas n
izleyerek Paris — stanbul seferleri yapan “Simplon Orient Express” trenini devreye
sokmu tur. O tarihten itibaren 58 y| boyunca kesinitli de olsa stanbul'a yonelik

seferlerini surdiren Wagons-Lits irketi, 1971’de ya ad finansal kriz nedeniyle
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trenlerini satmaya veya kiralamaya ba lam , 1977 y I nda ise stanbul'a yonelik son
seferini gercekle tirmi tir. GUnimuizde, sadece Avusturya Devlet Demiryollar 'n n
sahip oldu u tarifeli bir Paris-Viyana trenin i letmesini yapan Wagon-Lits irketi,
“Orient Express” markas n n isim hakk n elinde tutmaktad r (Smith, 8 Ocak 2006).

Bu arada, 1976 ylnda Venedik'teki Cipriani Oteli'ni satn alarak turizm
piyasas na giren Sea Containers irketinin ba kan James Sherwood, 1977 y | nda
Monte Carlo’da katld  bir a¢ k art rmada, Wagon Lits’'nin iki trenini satn alm ve
4.5 senelik bir restorasyon ve planlama cal mas ndan sonra, bu trenleri “Venice
Simplon Orient Express” (ksaca VSOE) ad altnda i letmeye ba lam tr
(Sherwood, 1990). Daha sonra bu olu um, Sea Containers Ltd’'nin bir departman
olmaktan ¢km ve “Orient-Express Hotels Ltd” ad alt nda, Londra merkezli ve

Bermuda sicilli bir irket olmu tur.

Sonug olarak; 19. yuzylda stanbul'a sefer yapan Orient Express trenlerinin
sahibi ve Pera Palace, Bosphorus Summer Palace ve Prinkipo Palace’ i tiraki
Blyuk Avrupa Otelleri irketi ile in a eden kurum, Wagon Lits; 1997’den beri
stanbul'a aral klarla sefer yapan Venice-Simplon Orient Express trenlerinin sahibi
ve 21. ylzy Ida Prinkipo Palace’ n canland r Imas nda rol oynamas uygun gorilen
kurum ise, Orient Express Hotels Ltd'dir.

2000 senesi ile New York Borsas’nda (NYSE) hisseleri i lem godrmeye
ba layan Orient-Express Hotels, ginimuiz itibariyle 25 Ulkede sahibi veya orta
bulundu u 49 tirakini (Tablo 3.3; resimler i¢in bkz. Ek 8) i letmektedir.

Liks seyahat piyasas nda bir stratejik pazarlama ortakl olan “Luxury
Alliance” n 6" lyesinden biri olan irket, Tatler Travel taraf ndan “2005’in En yi Otel
Grubu Oduli’ni alm , 2004 senesinde ise, 19 oteli US Conde Nast Traveler' n
“Alt n Listesi"nde yer alm tr. Orient Express, ubat 2005'te St. Petersburg’daki
1824 yap m Grand Hotel Europe’un ¢o unluk hissesini ve tam i letme kontrolint
ald ktan sonra, Haziran ay nda, 1999 senesinde sat n ald ve 30 milyon dolarl k
restorasyona tabi tuttu u 36’'s siit 54 odal Hotel Caruso’nun (talya) acl n
yapm tr (Orient Express Hotels Ltd, 7 Ocak 2006).

" Dier Uyeler: Relais & Chateaux, The Leading Hotelshaf World, Crystal Cruises, Silversea,
Adventure Collection.
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Tablo 3.3: Orient Express letmeleri

Avrupa — Oteller

Hotel Caruso, Ravello, talya

Hotel Cipriani, Venedik

Hotel Splendido, Portofino, talya

Villa San Michele, Floransa

Hotel La Residencia, Mallorca

Hotel Ritz, Madrid

Grand Hotel Europe, St Petersburg
Hotel de la Cité, Carcassonne, Fransa
Lapa Palace, Lizbon

Le Manoir aux Quat'Saisons, ngiltere

Reid's Palace, Madeira, Portekiz

Kuzey Amerika - Oteller

Bora Bora Lagoon Resort, Frans z
Polinezyas

Charleston Place, SC

La Samanna, French West Indies
Keswick Hall, Charlottesville, Virginia
Maroma Resort & Spa, Riviera Maya,
Meksika

The Inn at Perry Cabin, Chesapeake Bay

Windsor Court Hotel, New Orleans

Giney Amerika — Oteller

Copacabana Palace, Rio de Janeiro
Hotel Monasterio, Cusco, Peru

La Cabafia, Buenos Aires, Argjantin
Machu Picchu Sanctuary Lodge, Peru

Miraflores Park Hotel, Lima, Peru

Avusturalya — Oteller

The Observatory Hotel, The Rocks, Sydney

Lilianfels Blue Mountains, Katoomba

Gilney Afrika — Oteller

The Mount Nelson Hotel, Cape Town
The Westcliff, Johannesburg
Orient-Express Safaris, Okavango Delta

Asya — Oteller
Jimbaran Puri Bali

La Résidence d'Angkor
Napasai

La Résidence Phou Vao
The Governor's Residence
Ubud Hanging Gardens

Restoranlar
‘21’ Club, New York

Harry’s Bar (6zel kuliip), Londra

Trenler

Venice Simplon-Orient-Express
Eastern & Oriental Express
British Pullman

Northern Belle

The Royal Scotsman

PeruRail

Kurvaziyer ve Kanal Botlar

Afloat in France
Road To Mandalay
Bora Bora Cruises
Gayrimenkul Geli _tirme
Cupecoy Yacht Club, St Martin

Keswick, Virginia

Riviera Maya, Meksika

St Michaels, Chesapeake Bay
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2004 y | sonunda, 369 milyon dolar ciro ve 28,2 milyon dolar net kar a¢ klayan
Orient-Express Hotels, nadir milkler s6z konusu oldu unda geni lemeye gidece ini
belirtmektedir.  irket, i tiraklerinin sahibi veya orta olmasn, 0z sermaye
gelirlerinin, s rf i letme Ucretlerinden kaynaklan gelirlerden daha yiksek olmas na;
milk de erlerindeki art larn, irketin bu varl klara kar |k fon kald rabilmesi ve
dolay syla geni lemesini sa lamas na; ayr ca nadir milklerin rekabeti asgariye

indirmesine ba lamaktad r (Orient Express Hotels Ltd, 7 Ocak 2006).

2005 3. ceyrek raporuna gore, 1 milyar dolar mulklerinin net defter de eri
olmak Uzere 1,4 milyar dolar bilanco de eri olan irketin, Eylil ay sonu itibariyle
sahip oldu u otellerinin goésterdi i performans Tablo 3.4'te gosterilmi tir (Orient
Express Hotels Ltd, 2 Kas m 2005).

Tablo 3.4: Orient Express’in Sahip Oldu u
Otellerin 30.09.2005 tibariyle 9 Ayl k Performans

Ortalama Gunlik Oda Fiyat $ (ADR)

Avrupa 565
Kuzey Amerika 330
Di er 270
Tdma 392
Sat lan odalar (x 1000)
Avrupa 140
Kuzey Amerika 112
Di er 142
Tumi 394

Mevcut Oda ba na Gelir $ (RevPAR)

Avrupa 343
Kuzey Amerika 224
Di er 155
Tuma 240
Doluluk Oran * (%)
Avrupa 61
Kuzey Amerika 68
Di er 57
Tumi 61

* Doluluk Oran = RevPAR / ADR
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Orient Express Hotels hakk nda verilen bilgilere dayan larak, 6nerilen projenin

i letmecisi olarak secilmesindeki kriterler a a da maddelenmi tir:

- Dinya genelinde, tarihi ve kdltirel miras de eri ta yan nadide yap lar
restore ederek i levlendirmede gosterdi i performans

- Liks seyahat pazar ndaki marka gici

- Geni ve butik da tm kanallar

- Operasyonel uzmanl k

- Kredibilite

- Bircok otel zincirinin aksine, i letmenin yan nda yatrm da Ustlenebilme;
ulusal ekonomiye yabanc sermaye girdisi

- “Orient Express miras "na olan 6zel ilgisi nedeniyle; 6zgln bir Wagon Lits
oteli olan Prinkipo Palace’a gosterece i muhtemel yak nl k

- “Orient Express” ve “Prinkipo Palace” markalarnn tarihsel 6zgunlik

ac¢ s ndan uyumu

3.4. URUN TANIMI

Bu bolimde, yap n n mimarisine en az midahale mant  cergevesinde; hitap
edilen pazar, i letmecinin standartlar ve “Turizm Tesislerinin Belgelendiriimesine ve
Niteliklerine li kin Yonetmelik'te yer alan “Ozel Tesisler”in (42. madde) niteliklerine

uygun olarak; Prinkipo Palace’ n Uriin tan m yap lacaktr.
sim

Tesisin 6zgln ismi olan “Prinkipo Palace” aynen kalmaldr. “Prinkipo”
sOzcl U, Yunanca kokenlidir ve Blylkada’n n eski ismi olarak, “Prens” anlam na
gelmektedir. Frans zca kokenli “Palace” s6zcl U ise, Turkce'ye de “Palas” olarak
gecmi ve Turk Dil Kurumu’nun Gincel Turkge SozIlik'inde (2005), “Liks otel veya
gosteri li yap” olarak yer almaktadr. Tesisin ismi verildi i zamanlarda, “Palas”
sOzcl Undn hendz Latin harfleriyle yazlm olmas mumkiin olmad igin, orijinal

olarak “Palace” halinde korunmas 6nerilmektedir.

Tesis isminde, di er zincirlerin aksine “Orient Express” ibaresi
kullan Imayacakt r. Bu, irketin her tesis icin izledi i genel politikad r ve internet
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sitelerinde bunun sebebini dyle belirtmektedirler: “vizyon sahibi turistler, bilinen 6zel

bir tesisi, bir zincir markas na tercih edecektir’ (2005).

Ba | ca Konfor Unsurlar , Tesisler ve Hizmetler

- Yangn, snma ve banyo gibi tesisatlar, yapya mudahale icermelerine
ra men dizenlenmelidir. Bu tirden diizenlemeler liiks de il standarttr.

- Ana merdivenin cevreledi i bo lu a, Pera Palace’ nkine benzer bir asansér
yerle tirilmelidir ve ¢at icerisinden en Ust kat n uclar na koridor gecilmelidir.

- Adalar, Turk ve Dinya mutfaklar n n sunuldu u bir restoran ve gastronomi
kurslar ; dii n ve davetlerde uzman ziyafet ekibi

arap Kultart: Adalarda a acl k olmayan nadir arazilerden birine sahip bu
tesisin bahcesinde ba clk potansiyeli ara trImal, Uretim mimkinse butik
Uretime ba lanmal ve markaland r larak pazarlanmal d r. Ayr ca bu konuda
Bozcaada icin uygulanan te viklerin bir benzerinin ¢ kar Imas icin kamuoyu
olu turulmaldr (O han, 13 Aral k 2005).

- Ba clk gibi, zeytincilik, sebze-meyve Uretimi, cicekcilik ve balclk
potansiyeli de ara trImal ve bunlar ekoturistik trlinler haline getirilmelidir.
Ayr ca arazinin ¢e itli mekanlarna ku evleri yap larak, gozlemcilere ve
genel ambiyansa bir katk sa lanabilir.

- Yap n n hemen yak n ndaki futbol sahas kiralanmal ve ba ta Tirk ve Yunan
kulUplerine olmak lizere kamp turizmi a¢ s ndan pazarlanmal dr.

- Adalar’ n en 6énemli eksi i olan ula m faktorlerinden zarar gérmemek icin
O0zel faytonlar ve tekne(ler) bulundurulmal, gerekti i takdirde hizmet
verebilecek bir helikopter firmas yla anla ma sa lanmal dr.

-Yapnn giri katnn giney ucunda bulunan mutfak bolimunin bir spaya
cevrilip cevrilemeyece iara trimaldr.

- Hal , sanat drtinleri, antika, kitap, micevher vb e yalar satan butik diikkanlar
bulunmal dr.

- Ana giri in sa nda kalan salona bir okuma ve dinlenme lounge’
yap Imal dr.

- Bahceye esteti e zarar vermeyen st labilir bir havuz yap Imal d .

- Tenis, voleybol ve basketbol oynanabilecek c¢ok amagl bir saha
bulundurulmal d r.

- Orman icinde at binme parkurlar olu turulmaldr.
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Marina ve deniz kenar tesis

Bu konuyla ilgili, tesise en musait yerde bulunan Aya Nikola mevkiindeki sabhil

eridi incelenmelidir. Ancak buraya daha 6nce bdyle bir yat r m n yap Imak istendi i
fakat burokratik engellere takld  da bilinmektedir (Benmayor, 16 Aral k 2004).
Gergekle emeyen bu projenin, 1991-1996 aras ndaki Prinkipo Palace projesinin bir

uzant s olmas da muhtemeldir.
Sosyal Sorumluluk Misyonu

letme, yaratt  fonlar n bir bélumand (6rne in vergi dncesi kar n %6’s gibi),
Tark ve Yunan Cocuk Esirgeme Kurumlar na ba layacaktr. Bdylece, hem tarihte
en uzun hizmeti verdi ii leve bir gdnderme yap lacak, hem de uluslararas ili kilere

katk sa lanacaktr.
Modern-ist Modern Sanatlar Miizesi

Buylkada'daki Ta Mektep binas nda (Ek 9), dncli Turk sanatn dinyaya
tan tma, dinya ¢ca da sanatna ev sahipli i yapma ve do a ile insani 6ze katk da
bulunma amaglar yla faaliyet gosteren Modern-ist Modern Sanatlar Miizesi Derne i
bu projenin kapsamna alnmal ve “Kiltir Yatrmlar ve Giri imlerini Te vik
Kanunu’ndan yararlan larak, gercek bir miizeye dona turdlmelidir. |k etapta Ta
Mektep binas n n 650.000 Avroluk bitgesine sponsor olunmal (Modern-ist, 2005) ve
daha sonra, arazide bulunan ikincil yap da muize icin kullanImaldr. Bunun
kar | nda Modern-ist, tesiste 12 ay boyunca kultiir-sanat faaliyetleri dizenlemeli
ve Ozellikle tiyatro salonunun atl kalmamas adna sahne sanatlarna yonelik
projelere 6nem vermelidir. Sanatsal faaliyetlerin Adalar’ n imaj na yapaca katk da
bu ekilde desteklenmi olacakt r (Smith, 2003, s. 138).

3.5.ONFZBL TE CALI MASI

Cal mada onerilen projenin do uraca finansal sonuclar 6lgmek (Kahraman,
1997, ss. 145-173) ad na; projeden kaynaklanan nakit ak lar n n yarataca yatrm
karll  (ROI), net buginkil de er (NPV), geri 6deme suresi ve i¢ karl | k oran n

(IRR) saptamaya yo6nelik 6nci nitellikte bir fizibilite cal mas yapIm tr. Zaman
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darl , veri yetersizli i ve maddi ks tlamalar nedeniyle, bu cal ma bir takm
varsay mlar ve az kaynakl verilerlesnrlandrim tr:

- Amortisman, faiz, te vik ve vergi kalemleri dikkate al nmamaktad r.

- Amortisman, faiz ve vergi 6ncesi kar n (EBITDA), toplam gelirlere oran,
uluslararas standartlara dayand r larak, %20 olarak belirlenmi tir.

- Yatrm siresi 2 senedir ve yat r m maliyeti 1996’daki projenin 1,25 katd r:
20 milyon dolar (Tanyeli vd, 1998, s. 102).

- Yap nn Vak flar Genel Mudurli {'nden 25 sene igin restore et-i let-devret
modeli ile veya Fener Rum Patrikhanesi'nden 49+49 y Il k kira s6zle mesi ile
alnd varsayIlm tr.

- Yat r m n ekonomik dmri 25 senedir.

letmenin ula aca maksimum doluluk oran, mevsimsellik faktéri g6z
oninde bulundurularak, Orient Express’in genel ortalamasnn alt nda
kalacakt r ve her sene sabit %50°dir.

- Ortalama gunlik oda fiyatlar (ADR) bulunurken, oda kapasitesi 117 yerine,
mevcut plandaki ara ba lant lar kullan larak 46 kiiciik oda (24m? — 33m?); 15
biyiik oda (37m? — 57m?) ve 26 siit (81m? — 210m?) olarak belirlenmi tir. Bu
kapasite hesab, Alperin (1994) makalesinde yer alan roélevelerden
yararlan larak olu turulmu tur. Yapnn i¢ tasar mna hicbir mudahalede

bulunulmam tr. ekil 3.1, Tablo 3.5'in anla Imas icin yaratim tr.

ekil 3.1: Prinkipo Palace - Boliimler
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Tablo 3.5: Oda Kapasitesi Varsay mlar

Bolum / Kat 1. Kat 2. Kat ve 3. Katlar Cat Kat

1. B6lUm 140m? suit, 2 2 51m° oda, 4 42m° oda, 2 115m* | 160m? stiit,
30m? oda, suit 45m? oda, 40m?
33m° oda oda, 32m? oda

2. Bolim 11 28m° oda, 22 28m° oda, 2 24m” oda, 2 25m” YOK
25m?, 24m? oda

3. Bolum 4 57m° oda, 2 210m” siit, 2 84m” suit, 2 81m°
53m? oda, 3 suit YOK
28m? oda

4. Bolum 2 100m” siiit, 2 | 2 140m” siit, 2 126m* sit 125m? suit,
37m? oda 120m? siiit

5. Bolum 100m? sit, 2 140m? siit, 2 126m° stit 125m° sit,
130m? stiit 120m? siiit

TOPLAM 24m° — 33m° odalar: 46 oda; 37m° — 57m° odalar; 15 oda; 81m* — 210m?
suitler: 26 suit

- Orient Express otelleri Uzerinde yap lan tarama sonucu, ortalama ginliik oda
fiyatlar ; kiicik odalar icin 250 dolar, buyik odalar icin 400 dolar ve suitler
icin 1500 dolar olarak belirlenmi tir. Buna gore, toplam oda says 87,
a rlkl ortalamal gunlik oda fiyat ; (46 x 250 + 15 x 400 + 26 x 1500) / (46

+ 15 + 26) = 650 dolard r ve Avrupa ortalamas n n Gstlindedir
- Di er gelirler, oda gelirinin %50’si kadar 6ngorilmi tar.

- skonto oran ; piyasa cari dolar faizi + LIBOR’dur; 0,0325 + 0,0475 = 0,08

Bu varsay mlar nda projenin olu turdu u nakit ak lar oyledir:

Tablo 3.6: Senaryo Nakit Ak lar

Seneler 1 2 3 4 5 6ila 27
Nakit Ak lar ~ -$10.000.000 -$10.000.000 $3.096.113 $3.096.113 $3.096.113 $68.114.475
ndirgenmi -$9.259.259  -$8.573.388 $2.457.794 $2.275.735 $2.107.162 $21.494.621
NPV $10.502.665
ROI 0,59
IRR 0,14
Geri Odeme 11yl

Tablo 3.6’da goruldi U UGzere, proje, iki seneye yay Im 20 milyon dolarl k bir
yat r ma %8'lik bir f rsat maliyeti kar | nda 10,5 milyon dolar miktar nda ve %59
oran nda bir kar sa lamakta, yaratt  fonlarla kendini 11 senede cevirebilmekte ve
tamam 25 sene vadeli, senelik %14 faizli dolar kredisi ile finanse edilse dahi, ba a
ba ¢ kabilmektedir. Ancak bunun global bir hesap oldu u unutulmamal ve ileri

fizibilite cal malar ile test edilmelidir.
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SONUC

Cal mada onerilen projenin uygulanmas, yatr mc s na getirece i karl [k ve
prestijin yan nda; acil yard m bekleyen k ymetli bir kultirel miras varl nn layk
oldu u 6zgun i leviyle kurtar Imas n, Adalar’ n uluslararas nite likte pazarlanabilir bir
destinasyon olmas icin ilk admn atlmasn, stanbul ve Tirkiye imajnn
glclenmesini, kdltir ve sanata yonelik ilginin artmasn ve demografik yap s

mevsimsellik gosteren Adalar'da bélgesel ekonominin guiclenmesini sa layacaktr.

Ancak Gdulersoy’'un deyimiyle (2001, s. 9) 1900'lerin ba nda da “damgal /
aibeli” hale gelen bu nadir yap icin ¢cal mada o6nerilen proje, mulkiyet sorunu
¢Ozilmedi i slrece bir Gtopyadan o6teye gidemeyecektir. Cunki ilk zamanlarda
oldu u gibi hicbir yatr mc hakl olarak bu projenin alt na girmek istemeyecektir.
Gorilen olan odur ki, yap nn émrinin ilk yllar nda Devlet-Patrikhane-Yat r mc
Ucgeninde ya ad  olaylar, kendini bu kez farkl bir boyutla ironik bir ekilde
yinelemektedir. Ancak burada Gzerinde di Unilmesi gereken soru; tekerrir edenin

“tarih mi, yoksa hatalar m ” oldu udur.

Bu proje bir yana dursun; yap Imas gereken ilk i , ilgili organlar n, kurumlar
Ustl bir olu um ba latmas ve yap nn gordi 0 hasarlar n h zlanmas n 6nleyici iyi
niyetli uygulamalar yap Imasn sa lamas olmaldr. Bu konuda D i leri Bakanl
Kiltdr ve Turizm Bakanl , Vak flar Genel Mudurlt G, stanbul Valili i, stanbul
Blyilk ehir Belediyesi, Adalar Kaymakaml ve Adalar Belediyesi'ne onemli bir
gorev di mektedir. Turkiye Turizm Yatr mc lar Derne i ve Turkiye Mimarlar Odas
ile konuyla ilgili sivil toplum kurulu lar da, Turk otelcili i ve mimarisinin stanbul

Adalar 'ndaki e siz bir temsilcisi olan bu yap n n ak betiyle ilgili takipte bulunmal d r.

Cal madan elde edilen ikincil bir sonu¢ da Adalar’la ilgilidir. Zengin do al ve
kulturel kaynaklarn yaz aylarnda yazl k¢ ve glnubirlikgilere comertgce sunan
Adalar, turizme yonelik gercek potansiyelini tam olarak kullanamamakta ve
stanbul'a gelen yabanc ziyaretcilerden yeterli pay alamamaktad r. Oysaki Adalar
ak Ic planlama, uygulama ve denetimler ile stanbul’dan ayr bir marka olabilecek
kapasitedir. Cal ma ekinde, konuyla ilgili bir tak m o©neriler verilmi tir, ancak
akademik, resmi ve profesyonel ¢evrelerin ileri ara t rmalar yapmas da gereklidir.
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EK 1: 30 Ocak 2006 guni KSV’den gelen e-posta

Sevgili Osman Cenk Demiro lu,

Biyikada Yetimhanesi'nin Avrupa Yazarlar Evi yap Imas na
yonelik proje stanbul 2010 kitab nda imdilik yer almam tr.
stanbul Avrupa Kiltir Ba kenti oldu unda AB E itim ve
Kaltar Muadurli 0'ne  sunulan Kitapta yer alan projeler
¢o alacak ve belki bu projenin de gergekle tirilmesi mimkin
olacaktr.

yi cal malar,
Emine Caykara
stanbul 2010

YK Koordinasyon
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EK 2: ADALAR TUR ZM POTANS YEL N N HAREKETE GEC R LMES NE
YONEL K ONER LER

1. Altyap ve Ula__mn_yile tirilmesine Yénelik Oneriler:

1.1

1.2.

1.3.

1.4.

15.

Anakara ile ba lanty sa layan deniz otobiisi ve vapurlar n konfor diizeyleri
ve sefer saylar artrimaldr. stanbul'un tarihi yar madas nda hizmet
vermekte olan “Bus Turistik” benzeri bir uygulamaya gidilerek sadece
turistlere hizmet veren vapur ve deniz otobusleri tahsis edilebilir ve hatta
nostaljik bir hava katmas bak m ndan “yandan carkl” vapurlar n (slratinin
artmas icin gerekli teknolojik dizenleme yapIm olarak) hizmet vermesi
sa lanabilir.

Otellerde oldu u gibi destinasyonlarda da “ilk izlenim” , turistlerin belle inde
yaratt yads namaz etki bak m ndan cok énemlidir. Dolay s yla, her adan n
“kap s” say labilecek vapur iskeleleri ile “lobisi” konumundaki cevre yap lar
estetik agdan en iyi gorinime kavu turulmaldr. Bu konuda belediyenin
yapt cal malar cesaret vericidir.

Adalar'da i¢ ula m hizmetini veren faytoncular, “tur lideri”  rolline
burinmektedir. Bu olaya ya bir son verilmeli ya da mumkinse, faytoncular
e itime al narak yabanc dil ve kdiltir dizeyleri art r Imal d r. Ayr ca, faytonlara
estetik a¢ dan ¢ekiduizen verilmelidir.

Minferit gezi yapmak isteyen ziyaretcilerin ihtiyaclar dikkate al nmal ve ybn
levhalar artrlarak  ziyaret¢ci  profiine  uygun  yabanc dillerle
zenginle tirilmelidir.

Temiz enerji kullanmn sa lama ad na, do algaz projesinin bir an 6nce
hayata gecirilmesiyle beraber, riizgar tribUnleriyle dretilen hidrojen enerjisi
secene ide adalar n riizgar potansiyeli a¢ s ndan de erlendirilmelidir.

Talebi Yonlendirmeye li_kin Oneriler:

2.1.

2.2.

Adalar’da 6zellikle yaz aylar n n hafta sonlar nda a r yo un bir ginubirlikgi

akn olmaktadr ve bu gundbirlikgilerin ¢o unda sosyocevresel bir biling
geli memi tir. Bu durum, Adalar' n ta ma kapasitesini zorlad icin geri
donulemez zararlara yol acabilir. nsanlar n bdylesi bir bilinci geli tirmeleri,
toplumsal yapnn dizelmesine paralel olarak uzun vadede
gercekle ece inden, geli mi Ulkelerin bu gibi durumlarda uygulad ksa
vadeli ¢ozim yodntemleri kullan labilir. Bu ydntemlerden bazlar; kayna a
eri imi donemsel olarak veya tamamen durdurmak, kayna n tantmn
yapmamak (yon levhalar n kald rma, rehberlerde referans vermeme), snrl
gezi izni vermek ve fiyatland rma mekanizmas n kullanarak belli satn alma
glicl seviyesinin alt ndaki pazar dilimlerini kayna a gelmekten cayd rmaktr.

stanbul'a yabanc turist getiren seyahat i letmeleri (6zellikle de dii Uk ve ara
sezonlarda gezmeyi tercih eden Uglnci ya gruplar na hitap edenler),
gunluk tur programlar na Adalar’ da katmal d r. Béylece, hem bu i letmelerin
drdnleri hem de turistlerin deneyimleri zenginle ecek ve Adalar’da turizmin 12
aya yay Imas ag¢ s ndan énemli bir yol kat edilecektir. TURSAB’ n konuyla ilgili
olarak Uyelerini bilinclendirmesi ve te vik etmesi gerekmektedir.
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2.3. Adalar’ n uluslararas turizm pazar nda gerek turistler gerekse tur operatorleri
taraf ndan daha iyi tan nmas icin, kamu-6zel sekt6r ortakl kl bir destinasyon
yonetim irketi kurulmal ve bu irket Adalar’ uluslararas turizm fuarlar nda
temsil ederek ilgili taraflarla muizakerelerde bulunmaldr. Ayrca, Adalar
destinasyonunu tim turistik drUnleriyle beraber tantan ve c¢evrimigi
rezervasyon ile sat n alma imkanlar veren bir internet sitesi kurulmal dr.

Kultirel Turizmin Geli__tirilmesine Yonelik Oneriler:

3.1 Ba ta Rum Yetimhanesi olmak Uzere, Adalar’da bulunan tarihi ve kultirel
an tlar ile Unla ki ilere ev sahipli i yapm mekanlar restore edilmeli ve bir
i levsellik kazand r larak kdlttr turizminin hizmetine sunulmal d r. Ayr ca, bat k
ada Vordonisi'de tespit edilen manastr ile Sedefadas a¢ ndaki Bizans
bat da, bir sualt sergisine donu tirilerek, konuya merakl “6zel ilgi”
turistlerine sunulmal d r.

3.2. Etnik turizm , insanlar n, atalarnn ya da kokenlerinin bulundu u dlkeleri
ziyaret etme amac yla gercekle tirdi i bir turizm taradir (¢6z, 2003, s. 9).
Kdultrlerini muhafaza eden c¢e itli topluluklar barndran Adalar' n etnik
turizme yoénelik bu potansiyeli, orijin Ulkelerdeki “outgoing” acentalar yla
temasa gecilerek de erlendirilmelidir.

3.3. Y llarca sanat ve edebiyata ilham kayna olmu Adalar'da, “sanat
turizmi” nin lay yla geli ebilmesi icin; Blylikada Kultir Derne i, Modern-ist
Modern Sanatlar Miuzesi Derne i ve Turing gibi kurumlar desteklenmeli,
ayr ca bu yolda ¢ok 6énemli bir ara¢ olan “Uluslararas Adalar Festivali” nin
iceri inin daha da zenginle ebilmesi ve yurtd nda yo un olarak
pazarlanabilmesi icin gerekli stratejiler olu turulmal dr.

3.4. Adalar’daki, birco u yuksek tarihi de er de ihtiva eden, dini yap lar n fiziki
durumlar elden gecirilmeli ve 6zellikle ilgili bayram ve festival dénemlerinde
pazarlanmal dr. Ancak, tam manasyla bir “inan¢ turizmi” dizenlemesi
yap labilmesi icin Heybeliada Ruhban Okulu hakk ndaki siyasi sorunun
¢ozilmesi beklenmelidir. Aksi takdirde, Ruhban Okulu kapal tutulur iken,
Ortodokslara yonelik bir pazarlama ¢abas na girmek tutars zl k yaratr.

3.5. Yukar da sralanm turizm tirlerine olu acak talebin konaklama ihtiyac nn
bir k sm halihaz rdaki oteller ile mevcut yap stoku ndan (“S” snf) otellere
dond tordlebilir tesislerle kar lanabilir. Bunun yan nda, Adalar’ n geleneksel
ancak ginumuzde seyrekle mi olan ev pansiyonculu u da te vik edilerek
tekrar canlandrimaldr. Boylece, Adalar halk icin ek bir gelir kayna
yarat labilir ~ ve  sosyokultirel  etkile imin  sahnelenmi otantikli e
ba vurulmadan olu mas sa lanabilir.

Ekoturizmin Geli__tirilmesine Yénelik Oneriler:

Uluslararas turizm pazar nda yikselen bir e ilim olan “ekoturizm” icin, Adalar'da
do ayla biutiinle meyi ve onu yiiceltmeyi sa layacak alanlar olu turulabilir. Turistler bu
alanlarda, Adalar’ n turizmle ba da abilir ziraat Grtnlerine uygun olarak, bal k¢ | k,
ba clk, cicekgilik, bostanc | k ve zeytincilik faaliyetlerine kat labilir. Boylece, ilgili
drinlerin hem dretiminin hem de tiketiminin h zlanmas sa lanarak, yerel halk n
gecim kaynaklarna ciddi bir katk da bulunulabilir ve Adalar ile 6zde le en,
markala m arap ve zeytinya gibi UrUnlerin ortaya ¢ kmasna 6nayak olabilir.
Ayr ca, bu turistlere “at binme” , “ku go6zlemleme” ve “botanik turlar” gibi ce itli
do a odakl hizmetler de verilebilir. Bu tarz alanlar n diizenlenmesinde dikkat edilmesi
gereken iki husus ise; Ustyap ve altyap tesislerinin cevreye zarar vermeyip yarar
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getiren bir sistem bitinli Gnde olu turulmas ve ziraat yaplacak Grdnlerin
fiyatlar n n, turizmin enflasyonist etkisini hissettirmeyecek ekilde ayarlanmasdr.

5. Yeni Ustyap Geli _imine Ba | Turizm Diizenlemeleri:

5.1. Ozellikle yuksek giivenlik gerektiren toplant lar icin son derece uygun olan
Adalar’da, kongre faaliyetleri, turizmi 12 aya yayma ad na faydal bir arag
olabilir. Bu turizm turinin gercekle ebilmesi igin bir “kongre ve sergi
saray " na ihtiya¢ olacaktr. Bu tarz bir Ustyap, modern donan ml geni bir
kapal alan gerektirecektir. Blyukada'daki yar m kalm bir otel in aat olan
“Lido” , konumu ve fiziki baydkli G itibariyle bu i icin uygun olup, projenin
hayata geciriimesiyle mevcut gorunti kirlili i de ortadan kald r lacaktr.

5.2. Yatlar a rlayan oteller olarak tan mlanabilen marina yatr mlar , Adalar'da
turizmin 12 aya yay labilmesi ve yiksek gelir grubuna dabhil kaliteli yabanc
turistlerin  destinasyona c¢ekilebilmesi a¢sndan son derece Onemlidir.
GuUnumuzde, Akdeniz havzas nda gezen yiz binlerce yat bulunmaktad r. Bu
yatlar n olu turdu u k lama pazar ndan pay alabilmek icin, anakaraya fiziksel
yaknl  ama psikolojik uzakl ile yatclara cekici gelebilecek Adalar'da
cevreyle dost, birkag¢ butik marina yat r m gercekle tirilebilir.

5.3. Sivriada Semazen Heykeli Projesi:  stanbul Buyuk ehir Belediye Ba kan
Kadir Topba 'n ortaya att bu proje, Adalar'daki turizm hareketini
h zland rman n da 6tesine gecip stanbul ve Tirkiye'nin imaj na ciddi oranda
katk sa layacak bir litom olabilecekse de, kamunun de i ik kesimlerinden
ki ilerin tepkisini ¢ekmi tir. Bu tepkilerin ba nda ise, “semazen figlrinin
stanbul'u de il, Konya'y temsil etti i” ve “bdylesi bir projenin Sivriada’'daki
tarihi kal nt lara zarar verece i” yoénundeki savlar gelmektedir. Ara trmac, her
iki gori e de kar dr. Semazen figlrt, stanbul’'u simgeledi i icin de i,
“ho goru"yu simgeledi i igin secilmi tir ve dolay s yla da bu proje ilk 6nce Ug¢
dinin birlikte uyum icinde ya ad  Adalar’ n halk taraf ndan desteklenmelidir.
Ayr ca bu projenin getirisinin ne denli biiyiik olaca , New York'taki Ozgirliik
Heykeli'nin® istatistikleri incelendi inde anla labilir. Projenin adadaki tarihi
kal nt lara zarar vermesi meselesi ise pek s6z konusu de ildir. Zira adadaki az
kal nt dan en dnemlisi olan yakla k 1000 yllk, Ba Melek Mikail'e adanm
manastr, Haydarpa a mendire inin yapm icin adadan ta koparImas
srasnda a r tahrip gérmu tir. Bu proje de muhtemelen manastr n restore
edilmesine vesile olacaktr. Sivriada ile birlikte atl bir ekilde kaderine terk
edilmi olan Yass ada i¢in ise, bir temal park projesi dii Unulebilir. E lence
trenleri gibi unsurlarla birlikte yerel ve evrensel temalar e itici bir ekilde
bar nd rabilecek bu e itim-e lence (“edutainment”) tesisi de, bir litom olarak
ciddi bir cekim yaratacakt r.

5.4. K nal ada’daki antenlerin sokiliip ortaya bo arazi ¢ karlmas durumunda,
turizmi 12 aya yayacak ve “karl da ” manzaras yla bir litom faktdri olacak,
ornekleri dinyadaki bircok modern ehirde bulunan, ufak ya da orta 6l¢ekli bir
“kuru kayak pisti (dry ski slope)” uygulamas na gidilmesi dnerilmektedir.

6. Son olarak iki di er alternatif turizm ce idine de inilecektir: Balon gezileri ve Golf
turizmi . Balon gezilerinin geli tirilmesi, Adalar’ n jeomorfolojik yapsnn ku bak
gorunuminin ilgi cekebilme potansiyelinden dolay onerilir iken; uygun e im ve
Olcekte arazi bulunmad ve bulunsa dahi, diizenlenmesi i¢cin a ac¢ kesimi, i letiimesi
icin a r su tiketimi gerektiren golf turizminin geli tirilmesi 6nerilmemektedir.

" Bu heykel, New York ile alakas olmayan, asl ndav& Kanal 'nn giri ine konmak icin paras
Osmanl taraf ndan 6denmie Frans zlarca im edilmi bir yap dr.
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EK 3: Yap n n Konumu

Kaynak: Google Earth, 2005.

EK 4: Prens Adalar Uydu Goérantisu

Vordonisi

Burgaz ve Kagik

# Siwriada \ S
y A

Heybeli

Yassiada

Sedef
Tawvgan Adasi

Kaynak: Google Earth, 2005.
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EK 5: 1902 tarihli tapu senedinin Turkce cevirisi

L VASI: ehremenati
KAZASI: Adalar
KARYES : Biiyukada
MEVK : H ristos Manast r
KAPI NO.: 13, 15

C NS : Mukaddem arsa iizerine mebnibir bab otel ve mi temilat olan bir bab hane,
Elveym, ba irade-i senniye Rum Eytemhanesi ittihaz olunan, maa mi temilat bir
bab Eytemhanenin mulk ebniyesi.

HUDUDU: Canibi Yumni Hristos Manastr Caml , yesar Manastr, mezkur
Caml , arkas, bazen H ristos ve bazen Aya Nikola Manastr Camlklar, cephesi
yeni ki at olunan miceddet tarik ile mahdut.

M KTARI: 26355 Atik zira- . 370.000 pul (y. n.; 3.700 alt n lira)

CHET- TA- SENET: Balada muharrer hudud zemini ehzade Sultan Mehmet
Han Hazretleri Vakf na senevi mukataal ve A ustos 311 tarihli ve 28 numaral
sened-i hakani mucibince 26355 zira arsa Ulzerine mebni bir bab kebir otel ve
mu temilat olan bir bab hane, talya devleti tabas ndan Kont Mavricova Bozdari
[sic], veled-i Anayali mutasarr f iken, ebniye-i mezkurenin Rum Eytemhanesi ittihaz
olunmas na misaade-i senniye-i canib-i Padi ah-i erzan ve ayan buyurulmas na
binaen, takdir eden 3700 adet Osmanl Liras bedel mukabilinde Rum milleti
nam na muameleyi fera iyesinin icras na mumaileyh Kont Mavricova Bozaridi [sic]
taraf ndan Londra Sefareti ... ehbenderli inden ita ve Hariciye Nezaret-i
Celilesinden tasidiki icra k| nan bir kta vekaletname mucibince, tebaa-i Devlet-i
Yunaniye’den Mosyd Leonida Zarifi taraf ndan vekalet-i mezkure iktizas ile,
bilvekale millet-i mi arunileyha nam na kattiyen fera edece inden, olvecihle
muamele-i fera iyesinin fas zmm nda i bu ilmuhaber, bittanzim ita k | nd . K.Evvel

1318. ki adet mihdr ile 1 adet resim pul

Kaynak: Gillersoy, 2001, s. 18.
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EK 6: Yap n n Genel Goérinumu

Kaynak: Biylkada Kdltir Derne i Internet Sitesi, 2005.
http://iwww.buyukada.org/resimler/yetimhanel.jpg

Kaynak: T.C. Adalar Kaymakaml Resmi Internet Sitesi, 2005.

http://www.adalar.gov.tr/resimler60.htm
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EK 7: Clrime Foto raflar

Giri  Cephesi
1990 2005
Foto raf: O uz Ceylan Foto raf: Alp Sunalp
dare Binas
1990 2005
Foto raf: O uz Ceylan Foto raf: Alp Sunalp

Kaynak: Mimarl k Mizesi, (2005). Alexandre Vallaury.  Galeri.

http://www.mimarlikmuzesi.org/galeri_resimler.asp?s ayfa=5&id=12&exid=3#18
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EK 8: Baz Orient Express Otelleri

Lapa Palace, Lizbon

Grand Hotel Europe, St. Petersburg

Copacabana Palace, Rio de Janeiro

Kaynak: Orient Express Hotels. (2005). Image Librar

http://www.orient-expressimages.com

Ritz, Madrid

Villa San Michele

Reid’'s Palace, Madeira, Porteki

, Floransa

(Mikelanjelo yap t)

Y.

z
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EK 9: Modern-ist stanbul Modern Sanatlar Miuzesi

Blylkada Ta Mektep Binas (Kad yoran yoku u)

Modern-ist'in ilk etkinli

i (Eylul, 2005) “X-trem-ist"ten bir gorinti
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OZGECM

1 Ocak 1980 giunl, stanbul'da do an Osman Cenk Demiro lu, 1998
senesinde Uskiidar Amerikan Lisesinden mezun olduktan sonra, Bo azigi
Universitesi Uygulamal Bilimler Yilksek Okulu'nun Turizm letmecili i lisans
program nda e itimine devam etmi tir. “Turkiye'deki 3, 4 ve 5 YlIdzl Otellerin
Internet Sitelerinin cerikleri” konulu bitirme 6devi ile 2004 senesinin Mart ay nda
mezun olan Demiro lu, e itimi esnasnda profesyonel hayatta da birtak m

¢al malarda bulunmu tur.

2000 ila 2004 senelerini kapsayan bu dénemde, stanbul Levent'te dnerdi i bir

i otelinin pazar ve fizibilite ettlerini yapan ve ilgili otel zincirinin yetkilileriyle irtibat
icerisinde projenin geli tiriimesini sa layan Demiro lu, 2002 senesinde ise bir
anonim ortakl k alt nda kendi i ini kurmu ve Bodrum’da 5 yId zl bir tatil kdyintn
yatrmna ili kin ce itli Gst dizey goéreviler Ustlenmi tir. 2004 senesi ile irketten
ayr lan Demiro lu, turizm e itimine devam etmek Uizere stanbul Universitesi Turizm
letmecili i Bilim Dal’'nda yiksek lisans programna ba lam tr. Bolimi ad na
Kaltir ve Turizm Bakanl ’'nn dizenledi i 2. pek Yolu Cal tay’na katlarak
bolimin di er U¢ 6 rencisiyle birlikte hazrlad  “Surdurdlebilir Turizm Kavram
Ac s ndan Tarakl, Goyniuk ve Mudurnu'daki Yerel Halk n Turizme Bak Ag¢snn

ncelenmesine Yonelik Bir Anket Cal mas” adl raporunu yaz | haliyle sunmu tur.

2005 yl Aralk aynda, otel de erlemesi alanndaki teknik bilgisini
zenginle tirmek ad na, Bilgi Universitesi Gayrimenkul De erleme Uzmanl  sertifika
programn ba aryla tamamlayan Demiro lu, halen “Dockominium Modelinin
Tarkiye'deki Marinalara Uygulanabilirli i” konulu yiksek lisans tezi Uzerinde
¢al makta ve kariyerine turizm alan nda faaliyet gosteren bir akademisyen olarak
devam etmek arzusundadr. Igilendi i ba I ca ara trma konular aras nda; yatrm
yonetimi, kltirel miras yonetimi, destinasyon geli tirme ve turizm sosyolojisi yer
almaktad r. Bo azigi Universitesi Mezunlar Derne i tiyesi olan Demiro lu, ¢ok iyi

derecede ngilizce ve orta derecede Almanca bilmektedir.
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