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ONSOZ

Yapilan bu aragtirmada, Edremit Korfezinde bulunan ikinci konutlar tespit
edilerek bu konutlarin turizme kazandirilmasi veya etkin pazarlama yontemleriyle
turizme nasil katki saglayacaklar1 hedef alinmistir. Bu kapsamda Edremit Korfezinde
ikinci konut sahiplerine yonelik anketler yapilarak veriler toplanmistir. Arastirma alti
boliimden olusarak ikinci konutlar ve bu konutlarin turizme olan etkileri detayli bir
sekilde incelenmis olup, son boliimde ise sonu¢ ve Oneriler kisminda turizm

paydaslarina, konut sahiplerine ve konut kiracilarina birtakim 6neriler sunulmustur.

Arastirmanin tiim asamalarinda degerli goriisleriyle ve bakis acgilariyla beni
yonlendiren danisman hocam Dog. Dr. Sebahattin KARAMAN’a, ¢alismamda bana
yardimci olan Ars. Gor. Cemali BUZLUKCU® ya arkadaslarim Ayla PALULI ve
Dr. Dt. Mehmet KALCAY’a arastirmam sirasinda her zaman yanimda bulunan aileme

tesekkiirlerimi sunarim.

Balikesir, 2019 Melike BARISIK



OZET
TURIZIMDE IKiINCi KONUTLAR
VE

BALIKESIR’DE BiR UYGULAMA

BARISIK, S. MELIKE
Yiiksek Lisans, Turizm Isletmeciligi ve Otelcilik Anabilim Dal
Tez Damismani: Do¢. Dr. Sebahattin KARAMAN

2019, 91 Sayfa

Tiirkiye’de ikinci konut olgusu 20. yiizyilin baslarinda meydana gelmistir. 1950’11
yillardan sonra, Ozellikle Ege ve Akdeniz kiyilar1 basta olmak iizere, ikinci konutlarin
sayis1 izl bir artis gdstermistir. Insanlarin kentlerin karmasasindan kurtulma ve yeni bir
konut sahibi olma ve 6zellikle emekli olunca daha kiigiik yerlere yerlesebilme istegi,
birgok rekreasyonel faaliyete olanak saglayan ozellikle kiyr kesimlerin ¢ekiciligi ikinci
konut sayisinin artisin1 etkilemistir. Rekreatif amaclarla belirli donemlerde kullanilan
ikinci konutlar; konumlari, kullanim alanlar1 ve nitelikleri ile birlikte glinimuzde birgok

bilim alaninda ¢alisma konusu olmaya baglamistir.

Arastirma bes boliimden olusmaktadir. Bunlar; Giris, Turizm ve I¢ Turizm
Kavramlarina Genel Bir Bakis, Turizm ve Ikinci Konut Iliskisi, Yontem, Bulgular ve
Yorumlar, Sonug ve Oneriler seklinde ¢alisma tamamlanmistir. Edremit korfezi’nde ikinci
konut sahiplerinin bu konutlara olan yaklagimlarinin incelendigi bu ¢alismada,
aragtirmanin literatiir taramasi boliimiinde genel kavramlar incelenerek, analizlere gecis

icin temel bilgiler islenmistir.



Arastirmada veri toplama araclarindan anket formu kullanilmigtir. Anketin
gegerliligi ve giivenilirligi smanarak Yyuksek sezon igerisinde 250 kisilik 6rneklem

iizerinde uygulanmistir.

Verilerin analizi kisminda anket sonucunda elde edilen veriler bilgisayar ortaminda
sosyal bilimler alaninda kullanilan analiz programu ile test edilmistir. Anket sorular1 faktor
analizi ile boyutlarina ayrilarak, bu alt boyutlarla katilimcilarin = 6zellikleri
karsilastirilmistir. Bu amagla parametrik analiz tekniklerinde kullanilan Bagimsiz Iki

Ornek T Testi ve Tek Yonlii Varyans Analizi testlerinden yararlanilmistir.

Arastirmada, Ikinci Konut icin 6nemli yerlesim yerlerinden biri olan Edremit
Korfezi’'nde yapilmistir. Bu bdlgede olan konutlarin turizme kazandirilmasi iizerinde
durulmus yalnizca yilin belli dénemlerinde kullanilarak atil kalmamalari igin cesitli
pazarlama unsurlar1 sunulmustur. Buna ek olarak, konut sahiplerinin sosyo-demografik
ozelliklerine, destinasyonu ziyaret sikliklarina ve ziyaretleri sonunda algiladiklari

memnuniyet diizeylerine gore farklilik gdsterip géstermedigi incelenmistir.

Anahtar Kelimeler: Ikinci Konut, Balikesir, Turizm, Edremit Korfezi



ABSTRACT

SECOND HOME TOURISM
AND A RESEARCH
IN BALIKESIR

BARISIK, S. MELIKE
Master Thesis, The Department of Tourism and Hotel Management
Advisor: Assc. Prof. Sebahattin KARAMAN

2019, 91 Pages

The subject of second houses began appearing by the beginning of the 20th
century in Turkey, has been through several alterations in quality at the end of 1950s.
Qualitative and quantitative alterations in the concept have been especially significant in
1980s. After 1950s, a significant increase in the number of second home have been noted
especially in Aegean and Mediterranean coastal regions. There are several reasons
influencing the significant elevation in the number of second home for instance, the will
ofisolation from large city’s chaos, owning a secondary new property and coastal regions
providing several opportunities for recreational activities. Second home which are used
for several recreational reasons have influenced many scientific studies concentrating on

their location, qualities, and the way that they are used.

This research contains five sections. These are, Introduction, A General Overview
of Tourism and Internal Tourism Concepts, Relationship between Secound Houses and
Tourism, Method, Findings and Comments, Climax and Suggestions. In this study, the
approach of thel local people living in Edremit Bay Region to the second houses has been
examined. In the literature search of this study, general notions have been reviewed and
basic information to access to the analysis have been processed. A questionnaire form
which was validated and relied, has been conducted to 250 people in high season has been

used to gather data.

Vi



In the analysis part of the data, the data obtained as a result of the questionnaire
were tested with the analysis program used in the field of social sciences in the computer
environment. The questionnaire was divided into dimensions by factor analysis and the
characteristics of participants were compared with these sub-dimensions. For this
purpose, hypotheses have been developed by using Independent Sample T tests and One
Way ANOVA tests used in parametric analysis techniques.

This thesis research has concentrated on one of the most popular second dwelling
areas; Edremit Bay. Properties in this area have carefully been evaluated and several
marketing strategies have been suggested to re-instate touristic attraction which
ultimately intends to prevent abandonment in these estates. Inaddition to this, differences
in socio-demographic properties of second dwelling owners, the frequency of their visits,
and their satisfaction rates have been evaluated and these differences have been
highlighted in detail.

Key Words: Second Home, Balikesir, Tourism, Edremit Bay
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1. GIRIS

Ikinci konutlar genellikle tatii ve dinlenme amach biiyiik sehirlerin
kalabaliklarindan kagmak i¢in kiralanan veya satin alinan 1950’li yillardan baslayip
gunimuize kadar devam eden, konumlari, kullanim amaglar1 ve nitelikleriyle birlikte
onemli farkliliklar gostermektedir. Bu caligsmada ikinci konutlarin turizme kazandirilmasi
ile birlikte ayn1 zamanda ikinci konutlarin Tiirkiye’de olan gelisimi hakkinda da gesitli

arastirmalar yapilmistir.

Ikinci konutlara ek olarak, siirekli yasanilan yer disindan baska bir yerde yilin sadece
belli donemlerinde ¢esitli amaclarla kullanilan, 6zelikle dogal veya kiiltiirel ¢ekiciligi olan
yerlere insa edilen, genellikle kiyr kesimlerinde bulunan turizm ile i¢ ice olup yatirim
ozelligi tasiyan evlerdir. ikinci konutlar insanlarin bos zamanlarmi gecirmek veya
emeklilik donemlerinde rahat ve huzur igerisinde yasamlarini saglamak amaciyla agirlikli
olarak deniz, kum, giines ama bununla birlikte dogal ve kiiltiirel zenginliklere sahip
alanlarda olusan yasam alanlaridir. Kalabalik ve giderek artan niifusun sehirlesmenin
bunaltict etkisinden uzaklasmak, dinlenmek, yatirim yapmak amaciyla insanlar ikinci
konut sahibi olmaktadir. Bunlarin yer se¢iminde ve kullanim sikligini inceledigimizde
sehir merkezlerine olan uzakligi, denize yakinligi, dogal giizellikleri, iklim, niifusun daha
az olmas1 vb. nedenler de ikinci konutlarin yer se¢iminde etkili olmaktadir.

Ikinci konutlar, kiy1 ve kiytya yakin yerlerde yaz aylarinda yasayan, ancak yiln
biliyiik boliimiinde yeni yerlesmelerin dogmasina neden olsa da emlak yatirimi olma
ozelligi artarak devam etmektedir. Edremit Korfezinde de ikinci konutlar yilin sadece belli
donemlerinde kullanilarak agirlikli olarak atil durumda kaldigi ve bunlari turizme
kazandirmak i¢in ikinci konut sahiplerine yapilan onerileri dikkate almadigi ayn1 zamanda
baz1 ikinci konut sahiplerinin ise bu konuya sinirlendikleri anlagilmistir. Bu sebeplerden

dolay1 halk bilin¢lendirilmelidir.



Insanlarin kent ortaminin giiriiltiisiinden uzaklasma ve dogayla i¢ ice olma istegi,
deniz ve giinesin insan lizerindeki olumlu etkisi, deniz kenarlarindaki ikinci konutlarin iyi
bir yatirim araci olarak goriilmesi, turistik ve rekreasyonel aktivitelerin 6zellikle deniz
kiyilarinda toplanmasi ve deniz kiyisinda ev sahibi olmanin toplum iginde ‘sinif atlamak’
olarak goriilmesi gibi ikinci konutlara olan ilgiyi hizla artirmaktadir. Son yillarda ikinci
konutlarin turizm ile entegrasyon diisiincesi “turistik konut” kavraminin geligmesine ve

konuyla ilgili literatiirde yerini almasina neden olmustur.
1.1. Arastirma Problemi

Insanlarin bos zamanlarim gecirmek, tatil ve dinlenme amaciyla belli bir ddnemde
kiralanan ya da yatirim istenildigi zaman tatil imkanin olmasi vs. sebeplerden dolay: tercih
edilen ikinci konutlar gecmisten glinimiize bakildiginda her gegen giin

yayginlagmaktadir.

Tiirkiye’de ikinci konutlar zamana, mekana gore cesitlenmektedir. Ekonomik,

toplumsal ve sosyal nedenler bu konutlarin kullanim bigimlerini de etkiler.

Insanlarin kent ortaminin giiriiltiisiinden uzaklagsma ve dogayla i¢ ice olma istegi,
deniz ve giinesin insan lizerindeki olumlu etkisi, deniz kenarlarindaki konutlarin iy1 bir
yatirim araci olarak goriilmesi, turistik ve rekreasyonel aktivitelerin 6zellikle deniz
kiyilarinda toplanmasi ve devletin de bu konudaki yatirimlari desteklemesi, deniz
kiyisinda ev sahibi olmanin toplum i¢inde “sinif atlamak™ olarak goriilmesi, insanlarin
hareket kabiliyetlerinin artis1 gibi nedenler, kiyilardaki ikinci konutlarin sayica artigini

hizlandirmustr.

Ikinci konutlar yilin sadece belli bir donemi kullanilarak genelde uzun dénemlerde
atil durumda kalip, konut sahipleri tarafindan c¢esitli nedenlerle kiraya verilmedikleri
goriilmiistlir. Bu konutlarin turizme kazandirilmasi i¢in konut sahipleri bilgilendirmeli ve

gerekli reklam ¢aligmalarida yapilmalidir.

Yapilan bu arastirmada ikinci konutlarin kiraya verilmeme sebepleri ve ikinci
konutlarin turizme nasil kazandirilabilecegi tizerinde durulmustur. Bu konutlarin sadece
yilin belli bir doneminde kullanilarak kalan uzun dénemlerde bos kalmasi ya da baska bir

deyisle kiraya verilmemesi ¢aligmanin arastirma problemini olugturmaktadir.



1.2. Arastirmanin Amaci

Yapilan ¢alismada iki amag iizerinde durulmustur. Birincisine bakildiginda ikinci
konutlarm kiraya verilmeme sebepleri ve bu duruma nasil ¢6ziim bulunabilecegidir. ikinci
amag ise bu konutlarin atil kalmayip kiraya verilmesi hem bdlgenin hemde ikinci konutu
tercih eden kiracilarin veya ev sahiplerinin kazanimi igin halkin nasil bilgilendirilecegi ya
da tesvik edilebilecegi amag edinilmistir. Bu sorunlarin temelinde arastirma kapsaminda

s0zii edilen bu konutlarin turizme kazandirilabilmesi amag¢lanmistir.
1.3. Arastirmanin Onemi

Aragtirmanin bu noktada ikinci konut satin almmmasmin veya konut aliminin
artirllmas1 degil ya da pazarlanmasi degil, bu konutlarin turizme kazandirilmasi ve
kiralanmasi i¢in neler yapilabilecegi konut sahiplerinin nasil bilinglendirilmesi gerektigi
iizerinde durulmustur. Arastirmada turizm bdlesinde Edremit korfezinin kaynak teskil
etmesi bakimindan bu bolge dnem gostermektedir. Yapilan ¢alismanin sonucunda elde
edilen verilere gore pozitif yaklagimlarin siirekli gelistirilerek ¢ogalmasi ve negatif
yaklagiminda bilinglendirilmesi sonucunda farkindalik yaratarak Edremit korfezi’nde
bulunan ikinci konutlarin turzime kazandirilmast i¢in ikinci konut sahiplerinin destegi

onemli bir yer tutmaktadir.
1.4. Arastirmamin Varsayimlari

Aragtirmanin amaglaria uygun bir sekilde, ilgili literatiir incelenerek Edremit
korfezi’nde bulunan ikinci konutlar hakkinda detayli bilgi edinmek i¢in bu bdlgede ikinci
konutlar1 olan ev sahiplerine yonelik anket formlari hazirlanmigtir. Arastirmanin
orneklemini Edremit Korfezi’ndeki ikinci konut sahipleri olusmaktadir. Calismada
orneklemi olusturan bireylerin bu anketi kendi objektif olacak sekilde doldurdugu

varsayilmistir.

Arastirmada 6rneklem olarak Edremit Korfezi’nin segilme nedeni ise zaman ve
maddi smirhiliklardan kaynaklanan kisitlardir. Aragtirma ic¢in saha olarak belirlenen
Edremit Korfezi’ndeki 6rneklemin, bu aragtirmanin amacina ulasmak i¢in yeterli oldugu

varsayilmistir.



1.5. Arastirmamin Smmirhhklar

Yapilan bu caligmada ulagilabilen litaratiirler sinirlidir. Arastirma evreninin c¢ok
genig bir alana yayilmasimin, zaman ve biitge gibi sikintilar yaratabilecegi sebebiyle

aragtirma alan1 birtakim smirliliklara sahiptir.

Bu ¢alismanin alani; 2018 yili Temmuz ve Agustos aylari arasinda Balikesir’in
Edremit Korfezi’nde ulasilabilen ev sahipleridir. Anket yiksek sezonda daha fazla kitleye
ulagabilmek i¢cin Temmuz- Agustos aylari tercih edilmistir. Yapilan aragtirmanin biitcesi
kisith oldugundan dolay1 evren kiigiiltiiliirek yalnizca Edremit kérfezi’nde bulunan ikinci
konutlar arastirilmistir. Zaman sikintisi, simirli imkanlar, ve gesitli sebeplerle ankete

katilmay1 kabul etmeyen turistler nedeniyle bolgedeki turistlerin hepsine ulagilamamustir.



2. TURIZM VE iC TURIiZM KAVRAMLARINA GENEL BIR BAKIS

2.1. Turizm Kavram Ve Turizmin Tanim

Turizm kavraminin kokeni Latince bir sozciikten gelmektedir. “tournus” kelimesi
Latince donme anlamina gelmektedir. Tour sozclgii de bu kelimeden tiiretilerek
“Bulunduklart yere tekrar donmek kosuluyla yapilan seyahat” olarak ifade edilmektedir
(Hazar, 2007).

Turizm insanlarin siirekli yasadiklar1 yerler disinda yapmis olduklar1 bir takim
seyahatler ve gitmis olduklar1 yerlerde dinlenme, eglenme, saglik, spor aktiviteleri, inang
vb. nedenlerle en az bir gece kalmak veya siirekli kalisa donlismemek kosulu ile gegici
konaklamalarindan meydana gelen faaliyetlerin tumtdur (Demirtas, 2010).

Turizm kavramini Kalig siiresi olarak incelendiginde ise yer degistirmede aranan,
stirekli kalisa donlismeme kosulu siire 6l¢iitii olarak degerlendirebilir. Bu nedenle gidis-
gelisli yolculuk turizm siirecini tamamlayan bir olgudur (Eralp, 1983).

Diinya Turizm Orgiiti (WTO)’ ya gore turizm tamim ise; “Sirekli kalsa
donitismemek ve gelir getirici hi¢bir ugrasida bulunmamak sarti ile bireylerin gecici slre
konaklamalarindan dogan olay ve iliskilerin tiimiidiir. ” seklinde ifade edilmistir (Misirl,
2008).

2.2.Turizmde Tasima Kapasitesi

Turizm kavrami finans, kiiltlir ve sosyal agidan daha iyi bir toplum ortaya ¢gikarmak
icin oldukg¢a etkilidir. Bu durumun saglikli bir sekilde olabilmesi i¢in yerel kaynaklari

tiketmeden kullanilmasi1 gerekir (Avci, 2007).

(Cagimizda turizm kavrami sadece gelen turist sayisini ve turizm imkanlarint daha iyi
bir hale getirmek yerine, bu kaynaklarin da siirli olduklarini bilmeli ve bu kaynaklarin
en alt seviyede kullanimini saglamaya ydnelen faaliyetlerdir (Avei, 2007). Burada
lizerinde durulmasi gereken iki Onemli nokta vardir. Bunlardan birincisi tagima
kapasitesinin agiklanmasi ve hesaplanmasi, ikinci olan kisim ise turizm kaynaklarinin

gelecekte de kullanilmasini saglamak (Sonat, 1991).

Kapasite, sokliik anlamiyla; “Belli bir seyin i¢inde bulundurabildigi miktar”. Tagima
ise; “Dayanikliklik, karsilama” anlamlarini tagir. Diinya turizm orgiitiiniin bu terim ile
ilgili yapmis oldugu tanim ise “Bodlgede agirlanabilir turist sayisi...” olarak (Simon,

Narangajavana ve Marques, 2004).



2.2.1. Tasima Kapasitesi Tiirleri

Tasima kapasitesi hakkinca pek c¢ok kavram vardir. Ancak arastirmacilar tagima
kapasitesi hakkinda ortak karari olmamasina ragmen dort degisik bashigin {izerinde

durmuslardir (Holden, 2002; Simon, Narangajavana ve Marques, 2004; Hall, 2001).
2.2.1.1. Ekolojik Tasima Kapasitesi

Turizm de fiziksel ¢evreyle yakindan ilgilidir. Ekolojik tagima kapasitesinin dogada
hos karsilanmayacak olan degisiklilere neden olacak insan faaliyetlerinin sinirin1 ifade
eder. Turizmin ¢evre faktorleri i¢indeki etkisinin kabul edilebilir sekilde olmasi igin
siirlarin belli bir sekilde olmasi gerekir (Avci, 2007). Cevre ve turizm birbirine bagl
olan iki kavramdir. Bu kavramlar bu durumun sonucunda turizmden olumsuz bir sekilde

etkilenir (Avc1,2007).
2.2.1.2. Toplumsal Tasima Kapasitesi

Turizmin geligsmesi bolgenin yerel halkinin karakteristik 6zelliklerinde de degisiklige
yol agmakatadir. Bu tasima kapasitesi yerel halki etkileyen olumsuz 6zellikler olarak
gormedigi turizmin gelismesini saglar (Saveriades, 2000). Toplumsal tagima kapasitesi
yerel halkin gelen turistlerden etkilenmeme diizeyidir (Newsame, 2002). Bu kapasite tipi

yerel halkin hosgorii diizeyini gosterir.
2.2.1.3. Psikolojik Tasima Kapasitesi

Bir tatil bolgesine gidip elde edilen tecriibe sonunda gergeklesen tatmin derecesinin
el alt kismimn1 meydana getiren kavramdir. Holden (2002) bu tagima kapasitesinin
bolgeye gelen turistlerin memnuniyet derecesini ortaya ¢ikarir. Psikolojik tasima
kapasitesi genellikle turistlerin memnuniyetsizlikten onceki kabul ettigi faaliyetlerin
kalitesi olarak da tanimlanabilir (Fennell, 2002). Bolgeye gelen turistler hayalerinde
canlandirdiklart yer ile gelmis oldugu yeri kiyaslar bu kiyaslama sonucunda meydana

gelen en diisiik haz almalar1 halinde bagka ¢cekim yerleri aramaya baslar (Avci, 2007).



2.2.1.4. Ekonomik Tasima Kapasitesi

Bu tasima kapasitesine baktigimizda, ekonomi kavraminin turzim karsisinda
dayanma derecesi ile tanimlanir (Avci, 2007). Turizm gergeklestigi bolgeye olan olumlu
katkilar1 ve kazandirmig oldugu gelir ile ilgili arasinda olan dengedir. Ortaya ¢ikan
tasima kapasiteleri birbirinden ayr1 degildir, ancak bir kapasitenin esigi kisa siirede
asilirken, baska kapasiteler iizerinde etkisi olmayabilir. Bir bolgeye yliriiylis i¢in gelen
turistler dogada bulunan bitki ortiisiinii ¢cok ezeceginden bu bdlgenin ekolojik dengesi
bozulabilir. Bu durum sebebiyle turistlerin memnuniyeti etkilenmeyebilir (Holden,
2002).

2.3.Surdiiriilebilir Turizm Kavram

Stirdiiriilebilir turizm tanimi, ekonomik kalkinmanin gevresel faktor ve degerlerin
korunmasi ve gelecege aktarilmasina dayanir. Bu kavram turizm ile yakindan ilgilidir.
Turizm kaynaklarinin tiiketilmeden, tahrip edilmeden korunarak gelecege
aktarilmasini saglayan unsurdur (Birkan, 2001). Yenilebilen kaynaklar kullanilabilen
yerine yenisi getirilemeyen kaynaklari ayirt etmek onemlidir. Yenilebilir kaynaklar
kullanilan ve sonrasinda da yerine yenisi konubilen kaynaklar yenilemeyen kaynaklar
bir kere kullanildiktan sonra yerine yenisi konulamayan kaynaklardir (Davidson and
Maitland, 1997).

Sdrdirlebilir turizm, turizm endustrisine kaynak olarak bolgesel ve yerel
ozelliklerin ashi korunarak gelistirilmesi ve devamliligini saglamak olarak
nitelendirilebilir (Aveikurt, 2003).

Bu kavrami olusturan baslica etmenler; dogal ve insan {iriinii olan kaynaklarin
minumum diizeyde en uzun zamanda kullanilmasi, dogal dokunun korunmasi,
ekonomik ve sosyal esitlik, kalite kavramina baglilik ve sosyal katilimidir (Demir ve
Cevirgen 2006).

Bir turizm boélgesinde olan ¢ekicilik unsurlar1 sonsuz ve sinirsiz degildir. Bu
sebeplerle smirli ve olan ve yenilenemeyen kaynaklar seklinde diistiniilmeli ve
degerlendirilmelidir. Cevreyi koruyan ve yasami daha kaliteli hala getirmeyi
hedefleyen yaklasimla, bu turizm yerlerine 6zglin turizm kaynaklarinin ve bu

kaynaklarin ¢ekiciliginin korunmasinda talep unsuru dikkate alinmalidir.



2.4.SUrduarulebilir Turizm ve Tasima Kapasitesi

Cesitli turizm bdlgelerinde turizm faaliyetlerinde siirdiiriilebilirlik kavraminin
gergeklesebilmesi i¢in turizmin dogal kaynaklarinin tek tarafli tiikketimi yerine,
dengeli ve tekrar iiretimi kapsayacak sekilde kullanilmasi, tasima kapasitesinin
siirinin asilmamasi olduk¢a onemlidir. Turizm kavramia bagh kalarak “tasima
kapasitesi” belirli bir bdlgenin ve o bolgeye ait dogal kaynaklarina, halkina, ekonomi
ve sosya-kultirel etkinliklerine olumsuzluk meydana getirmeden bu bélgeye gelen
turistlerin beklenti seviyesini diisiirmeden en iist dereceye kullanilmasini saglayan
seviyedir. Bu seviyenin {izerinde kalan turizm kavramu, kalitesi artan, devamli kendini
gelistiren bir turizm olarak “siirdiiriilebilir” bir izlenim yaratsa bile tagima seviyesinin
itibaren surdirilemez bir seviyeye gelmektedir (Birkan, 2001).

Bir turizm bélgesinin tasima kapasitesi bu turizm bdlgesinin tarihi ve turistik
yerlerine, dogal giizelliklerine, yerel halkina ve ekonomik seviyesine olumsuz etki
meydana getirmeden bu bolgeyi tercih eden turistlerin tatmin olma seviyesini
azaltmadan en iist diizeyde kullanilmasini saglayan derecedir.

Turizm bolgesinde c¢ekiciligi meydana getiren olgularin, turizm iirlinliniin
yenilenebilmesi, korunmasinda ve kullanilmasinda bir denge saglanarak bunun uzun
donemli olarak kullanilmasi, gelecek kusaklara aktarilabilmesi 6nemli unsurlaridir.
Bu amaglar meydana gelirken tasima kapasitesi etkin bir rol oynamaktadir (Demir ve
Cevirgen, 2006). Siirdiiriilebilir turizmin gelismesinde olusturulabilecek ilk adim
turistik bolgenin tagima kapasitesinin artirilmasidir (Akis, 1999).

Sowman’a (1987) gore bir turistik bdlgenin tasima kapasitesi asildiginda bu
bolgenin sadece fiziki ¢evresi degil tarihi turistik, dogal ve ekonomik gevresi de
bozulmaktadir (Gilinlii ve Sahin, 2007). Bu durumda, turistik bdlgenin buyime ve
gelismesi durmakta karsilagilan bu sorun neticesinde de turistik imajin bozulmasina
sebep olmaktadir. Tasima kapasitesinin agilmamasi, turist memnuniyeti ve turizm
bélgesinin sosyal yasammin devamu igin de dnemlidir. Oncelikle cevre olmak tizere
saglik ve giivenlik kisimlarinda bu etki ile daha ¢ok karsilasilir.

Turizmde tasima kapasitesi ile ilgili olarak kendi icinde dort grup yapmak
miimkiindiir. Bu gruplamaya baktigimizda ekolojik, fiziksel, ekonomik ve toplumsal
tasima kapasiteleridir (Holden, 2002; Simon vd. 2004; Hall, 2001). Bir turizm
bdlgesinin tagima kapasitesini saptamak oldukca zordur. Alyap: ve ulagim kapasitesi,
atik su gibi verilerin yaninda hava ve gevre kirliligi ve giirtiltii kirliligi bigi veriler de

tasima kapasitesini belirlemede yardimeci olur.
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2.5. Turizm pazarlamasi
Turizm de pazarlama kavrami; turistik iiriinii arz edenler, talep edenler, ¢evre
faktorleri ve hedef olan pazarin karsilastirilmasina yonelik faaliyetlerin planlamasidir.
Turizm pazarlamasi yapilirken turistik mal ve hizmetlerin fiyat denge politikasi
korunmalidir. Uretilecek olan iiriiniin arz ve talebi birbirini karsilmasi gerekir.
Rakiplerin bolgede ki durumlari iyi analiz edilmelidir.

Turizm pazarlamasinin ii¢ temel baslhig1 vardir;

1. Pazarlama stratejisi daima uzun siirelidir. Bu siirecte kisa vade de agiklanmis
ppolitiklar veya faaliyetler olabilir belirli siirede degisiklik gosterebilir. Ancak

uzun vade de olmasina 6zen gosterilmelidir,

2. Bu pazarlama stratejileri turizmde Ust dizey yoneticilerin istegi ile
degistirilebilir. Yapilan bu degisikliklerde pazarlama ihtiyaci, ¢cevre faktorleri,

turizmin gii¢lii ve zayif yonleri gozéniinde bulundurulur,

3. Pazarlama stratejisinin secilmesi turizm de d,ger fonksiyonel ve yonetim ile

ilgili olan kavramlar: 6nemli 6l¢iide etkiler.
(Maiden, 1986)
Pazarlama stratejisinin temel dort uygulamasi vardir.

e Pazarin boliimlere ayrilamasi; pazarin boliimlere ayrilmasi turizm
bolgesi i¢in avantajli bir durumdur. Diger tatil bolgeleri ile birlikte

rekabet ortami olusturur, mevcut iirlin i¢in yeni tiiketiciler bulmaktir.

e (Cevreci zorlayicilarin belirlenmesi; Bu durum genelde déviz kuru,
ekonomik politika, eflasyon, kuraklik, popiilasyon gibi birtakim
sosyo- ekonomik faktorlerdir.

e Pazarlama hedefleri; bu diizeyde de makro seviyede hedeflerin
belirlenmesi gerekir. Ayni1 zaman da turistlerin ortalama kalis
zamanina ve gelirlerinde hedeflenen artillar da 6zel amag olarak

tanimlanabilir.

e Pazarlama karmasi; Bu uygulama ise {i¢ temel alt yapiy1 kapsar



-Uriin-hizmetkalitesi,
-Imaj ve takdim karmasi,

- Haberlesme karmasidir.
(Icoz, 1991).

2.6. I¢ Turizm Nedir Ve I¢ Turizmin Ozellikleri Nelerdir?

I¢ turizm, iilke vatandaslarmin kendi sinirlar1 iginde turizm faaliyetlerine katilimidir.
I¢ turizmi gergeklestirirken pasaport, vize, yabanci dil ve doviz islemlerine gerek
duyulmadigindan dolay1 iilke ekonomisine herhangi bir katkis1 olmamaktadir (Karaman,
2015).

Turistin dikkatini ¢eken bolge icin gelirlerini artirici bir etkisi olmaktadir. Yerli
turistlerde yapmis olduklar1 harcamalarla ziyaret etmis olduklar1 bolge igin turizm
gelirlerinin artmasini saglarlar. Bir {ilkede i¢ turizmin gelisimi ve artmasi dis turizme de
olumlu bir sekilde yansimaktadir (Hazar, 2007).

I¢ turizmde turistlerin harcamalar1 olarak degerlendirdigimizde i¢ turizmde iilkeye
doviz girdisi olmamaktadir. Yapilan aragtirmalar, gergeklestirilen seyahatlerin cogunlukla
insanlarin kendi iilkelerinde yapmis olduklar1 seyahatlerdir (Yasar, 1996).

Giliniimiize baktigimizda i¢ turizmi destekleyen bir takim etkenler oldugu gibi,
desteklemeyen etkenlerde olmaktadir. Ulkemizde i¢ turizmin yeterli gelisememesinin en
biiyiikk nedeni gelir dagiliminda ki bozukluklar, bir bagka faktor ise tatil tuketicilerinde
tatil kiltliri anlayisinin benimsenmemis olmasindan kaynaklanmaktadir (Demirtas,
2010).

Ulkemizde i¢ turizmi desteklemeyen unsurlar;

e  Tiiketicilerde seyahat kiiltiirii anlayiginin olusmamast,

e  Refah seviyesinin disiik olmasi,

e Aile bireylerinin izinlerinin ayni zamanda olmamasi,

e  Okullarda turizm tlizerine yeterli egitim verilmemesi, egitim sisteminde Tiirkiye’nin
tarihi ve turistik yerlerine merak uyandirilmamasi,

e I¢ turizmin kriz donemlerinde daha ¢ok akla gelen bir pazar olmasi (Demirtas, 2010).
Ulkemizde i¢ turizmi destekleyen unsurlar;

e  Yurt ici seyahat pazarinin heniiz gelismemis olmasi,
e ¢ turizm icin tiiketicileri basin ve yayin organlarmnin tesvik etmesi,

e  Resmi tatillerin fazlaligi,
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e  Ulasimin kolayligi,

e Seyahat acentalarinin ve tur operatOrlerinin i¢ turizm pazarma tam anlamiyla
girmeleri,

e  Internet kullaniminin yayginlasmas,

e Fiyatlann daha cazip hale getirerek erken rezervasyon indiriminin sikga
uygulanabilmesi (Demirtas, 2010).

2.7. ¢ Turizm Etkileyen Bashca Faktorler Nelerdir?

2.7.1.Sosyo Kulttrel Etmenler

I¢ turizm, turizm tiiketicilerinin kendi iilkelerinde turizme katilarak sosyal ve kiiltiirel
alanda kendilerini yetistirip gelistirebilmelerine, bir takim sosyal ve kiiltiirel ihtiyaglarinin
karsilanmasina ve kendi iilkelerini iyi tanimlarina olanak saglar (Yasar, 1996).

Gegmis donemden beri varolan her nesile aktarilarak devam eden kavram
kiiltiirdiir.bu 6zellgi ile birlikte geleneksel kiiltiirbiitlin tiirler i¢in temeldir (Y1ldirim, 2018;
Deniz, 2018).

Tiirkiye’ de farkli etnik Ozelliklere sahip bireylerin, iilkenin farkli cografi
merkezlerinde yasamalarindan dolay1, yapilan degisikliklerin turizm tuketicilerinde
merak uyandirmasit ve gezip gorme isteginin kamgilanmasiyla birlikte i¢ turizm
potansiyelini arttiric bir etken olmaktadir (Yasar, 1996). Bir bélgeye turist gelmesi, yerel
halki olumlu yonde etkilemektedir. Turistlerin davraniglar1 ve yerel halk ile kurduklar
iletisim, gelenellikle halkin yasam bi¢imi ve tutumlar1 Gzerinde etkisi olur (Civelek,
2010).

I¢ turizm, turizmi arz edenlerle talep edenleri ayn1 sekilde etkilemektedir. Bununla
birlikte i¢ turizmde sunulan hizmetler veya faaliyetler sunulmus olduklart tatil
bolgelerinde turizm tiiketicileri tarafindan daha fazla kabul gormektedir. Ancak bazi
zamanlarda i¢ turizm bu tarz periyotlardan olumsuz etkilenmektedir.

Clinkii son zamanlarda ramazan bayrami yaz donemi periyodunda yasanmakta ve
Mdasluman Ulkelerde i¢ turizmi olumsuz yonde etkileyerek dis turizm ise bu durumdan
olumlu yonde etkilenmistir (Yasar, 1996).

2.7.2.Ekonomik Faktorler

¢ turizmin iilke ekonomisine yapmis oldugu katki ¢ok biiyiiktiir. Bu katki
destinasyondaki ekonomik o&zelliklerinden baslaylp beraberinde bdlgesel ve ulusal

diizeyde iilke ekonomisinde katkiyr meydana getirmektedir (Yasar, 1996).
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Turizm endustrisinden bitin ekonomi olumlu olarak etkilenmektedir. Turizmin
gelismesiyle birlikte toplumsal sinif arasinda meydana gelen ayriliklar1 ve esitsizlikleri
artirabilir. Otellerden ve turizm ic¢in ayrilan liiks tiiketimden sadece zenginler
yararlanabilirken, diger kesimin yararlanmamasi, sinif ayrimini1 meydana getirir (Dogan,
2004).

Ekonomik gelisme olarak baktigimizda i¢ turizm dis turizme gore yerel iiretim ve
ekonomik gelismeyi daha hizli bir sekilde gerceklestirmektedir. Bu gelisme mal ve hizmet
kapsaminda piyasada iki yonde olusmaktadir (Yasar, 1996).

Yerli turistler almis olduklar1 mal ve hizmetin kalitesini kendi tilkelerine gére uygun
bulurken, yabanci turistler iilkemizde almis olduklart mal ve hizmetin kalitesinde kendi
ulkelerindeki kaliteyi veya daha yiiksek kalite algis1 beklemektedir. Bu sonug i¢ turizmin
yerli mal ve hizmet Uretimini destekleyici yoniinii ortaya koymustur (Yasar, 1996).

Yerli ve yabanci turislerde de tatil rekreasyon anlayisi, ailenin yas ortalamasi ile
yakindan ilgilidir. Cocuklu yapilan gezilerde daha ¢ok c¢ocuklara yonelik olarak
planlanmakta mal ve hizmet kalitesi bu parametreye gore ikinci sirada yer almaktadir.
Cocuklar1 olmayan ciftler seyahat beklentileri agisindan en umursamaz gruplardir.
Ozellikle tigiincii yas ya da ekonomik geliri yiiksek olan bireyler ise daha ¢ok mal ve
hizmet kalitesine yonelmektedir (Ozdemir, 1992).

2.7.3. Bos Zaman Faktorleri

Bos zaman kavramina is dist zaman adi da verilebilir. Bos zaman genellikle
insanlarin fizyolojik ihtiyaglar: karsilandiktan sonra cesitli aktivitelerde bulanabilecegi
dinlenip eglenebilecegi zaman dilimidir.

Gunlik ¢alisma zamaninin disinda kalan is dis1 zaman dilimi olarak da tanimlamak
mimkunddr. Bos zaman kavrami kuskusuz rekreasyon kavramiyla i¢ i¢edir. Ciinkii bos
zamant olan insanlarin cesitli faaliyetleri gergeklestirebilecekleri alanlarla iliskilidir
(Karakdgik, 2008).

Bos zaman, insanlarin ¢esitli amaclarla turizm faaliyetlerine katilmasini saglayan

kavramdir. Bos zaman kavrami kendi arasinda iki kisimda incelenir.
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A. Pasif degerlendirme

Bireylerin bos zamanlarini belirli bir faaliyet izleyicisi ya da seyircisi olarak

degerlendirmeleridir (Yasar, 1996).
B. Aktif degerlendirme

Bireylerin bos zaman faaliyetlerine aktif olarak katilimlarindan meydana
gelmektedir. Bos zaman kavraminin degerlendirilmesi gelismis tilkeler gibi Tiirkiye’de de
hizla artmaktadir (Yasar, 1996).

2.8.Tirkiye’de I¢ Turizmin Gelisimi

Cumbhuriyet donemi boyunca tilkemizdeki i¢ turizm faaliyetlerine bakildiginda i
turizmin dis turizmden daha once meydana geldigi goriilmektedir. I¢ turizmin
gelistirilmesi i¢in uygulanan politikalar 1968-1972 yillar1 arasinda ikinci Bes Yillik
Kalkinma Planinda uygulanmaya baslamistir. Son donemlere baktigimizda i¢ turizm
sadece kriz donemlerinde hatirlanan diger donemler de ¢ok fazla 6nemsenmedigi igin
yeterince gelistirilememistir. Oysaki i¢ turizme her zaman 6nem verilmeli ve gereken
tesvikler uygulanmalidir (Kozak N. , 2012).

Ulkemizde i¢ turizm faaliyetlerinin 1960° 11 yillarda basladigimi sdylemek
mimkiindiir. Bu donemlerde Marmaris, Cesme, Alanya, Ayvalik, Didim ve Erdek gibi
sayfiye bolgelerinde i¢ turizmin arttigi goriilmiistir (Gokdeniz, 2010). ilerleyen
zamanlarda ise Kusadasi ve bodrumu da biinyesine katarak gelismistir (Kozak N. , 2012).

1980° li yillara gelindiginde ise Tlilkemizde ekonomik anlamda bazi yasal
degisiklikler meydana gelmis ve ililkemizde turizm kavraminin yerlesmesini saglamistir.
Bu durumun sonunda da resmi tatillerde iilke giderek i¢ turizm yapmaya baslamis ve
aligkanlik haline gelmistir (Gokdeniz, 2010).

Tiirkiye de i¢ turizm hareketleri incelendiginde karsimiza bir takim ilging bulgular
cikmaktadir. Bunlar ikinci konutlara yonelik turizm faaliyetleri, kdye yoOnelik turizm
faaliyetleri, yurt disindaki vatandaslar, kamu kamplar1 ve 6grencileridir (Kozak N. , 2012).

Tiirkiye de i¢ turizmin gelismesine etki eden etmenlere baktigimizda ise;

e  Biiyiik sehirlerin sayisal anlamda artis gstermesi
e  GUnlmuizde agroturizme duyulan 6zlem

e  Teknolojinin gelismesi

e Refah duzeyinin yukselmesi

e  Ulasimin kolaylagsmasi

e  Bos zaman kavraminin olmasi (GOkdeniz, 2010)
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I¢ turizmin gelismesinin meydana getirdigi olumlu sonuglar1 inceledigimizde bunlar;

e  Tarihi ve turistik yerler 6grenilmis ve merak uyandirilmistir
e  Farkli yorelerde yasayan farkli kiiltiirlere sahip insanlarin kaynagmasi saglanmistir
e Insanlar hem fiziksel hem psikolojik agidan rahatlamistir

e Az gelismis bolgeler ekonomik agidan rahatlamistir (GOkdeniz, 2010).

Ancak tilkemizde ki i¢ turizmin meydana getirdigi olumlu sonuclar hala istenilen
seviyeye maalesef heniliz ulasamamustir. Kirsal kesimde yasayan bireyler de turizm i¢in
liks anlayist1 oldugundan bu kesimde olan insanlar i¢ turizm hareketlerine

katilamamaktadir.

Tiirkiye de i¢ turizmin gelismesini etkileyen en 6nemli faktor ise halkin biiyiik bir
kisminin refah seviyesinin diisiik olmasi1 ve ekonomik istikrarsizlik yasamalari i¢ turizmin
gelismesini etkilemektedir. Ayrica bazi konaklama isletmelerinde fiyatlarin doviz
tizerinden olmasi da halkin turistik faaliyetlere katilimini engellemektedir (Gokdeniz,

2010).

2.9. I¢ Turizmde ikinci Konutlarin Yeri Ve Onemi

Ikinci konutlar (yazlik evler), son zamanlarda biiyilk 6nem kazanmustir. Halk
geleneksel tatil anlayist disina c¢ikmis artik ¢esitli konaklama isletmelerini tercih
etmeyerek kendi evlerinde tatillerini gegirdikleri konaklama birimleridir. Insanlar bu
konutlar1 satin alarak veya kiralayarak belirli donemlerde tatillerini bu evlerde
gecirmektedir (Yasar, 1996).

Gergeklestirilen turizm faaliyetlerinin bir kismi ikinci konut olarak adlandirilan
yazlik ev de denilebilen konutlara yonelik olmustur. Bu turizm faaliyetlerine baktigimizda
genellikle miilk sahibi aileler yaz sezonu basta olmak tizere yilin belli donemlerinde ikinci
konutlarina gitmekte ve tatillerini burada gegirmektedir (Kozak N. , 2012).

1980 yilinda yasanan enflasyonist ortam ikinci konutlarin Tirkiye’de artis
gdstermesine neden olmustur. insanlar enflasyona karsi tasarruf etmek igin yatirrm
yapmaya baslamis ve ikinci konutlari yatirnm araci olarak goriip miilk edinmeye
baslamistir. Ayrica gesitli konaklama isletmelerinin de fiyatlariin yiiksek olmasi, tatil
olanaklariin azalmasi, insanlar arasinda ikinci konut istegini arttirmistir (Yasar, 1996).

Turkiye’ de i¢ turizmdeki ikinci konutlara baktigimizda yatak kapasitesinin fazla
olmasi, i¢ turizm ve dig turizme girme imkani, konut sahiplerinin yakinlarin da

konaklamalarinin saglanarak daha fazla kisiye tatil olanagi saglamistir (Yasar, 1996).
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Ayrica ikinci konut sahiplerinin her seferinde kendi evlerini tercih etmesi sebebiyle
bireylerin tatillerini siirekli olarak ayni yerde yapmalari, turizm amagli harcamalarin az ya
da hi¢ olmamasi gibi sebeplerden dolayi i¢ turizm bu durumdan olumsuz etkilenmektedir.
Ancak ikinci konutlar1 yilin belli dénemlerinde kiralayan turizm tiketicileri mulk
sahiplerine gore daha fazla harcama yapmaktadir. Bununla birlikte tatillerini konaklama
isletmelerinde gegirenlere oranla da daha az harcama yaptiklar1 gériilmektedir (Kozak &
Duman, 2011).

Tirkiye’ de i¢ turizmde yilin sadece belli donemlerinde kullanilan veya birden fazla
konuta sahip olup tatile ¢cikmayip ya da hi¢ kullanilmayan ikinci konutlar atil kalmakta bu
durumda turizm ve ekonomi igin blyUk bir kayip niteligi tasimaktadir (Yasar, 1996).

Ikinci konutlarm Tiirk turizmine kazandirmak igin Kiiltiir ve Turizm Bakanligi
tarafindan yapilan caligmalar devam etmektedir. 2005 yilinda Resmi Gazete’ de
yayimlanan “Turizm Tesislerinin Belgelendirilmesine Ve Niteliklerine Iliskin
Yonetmelik” g¢ercevesinde ikinci konutlarin tanitimi yapilmis ve turizm faaliyetlerine
katilabilmesi i¢inde sahip olmasi gereken ozellikler belirtilmistir (Kozak & Duman,
2011).
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3.TURIZM VE iKINCI KONUT ILiSKiSI

3.1. Ikinci Konut Kavram
Diinya genlinde ikinci konut kavrami i¢in kullanilan ¢ok fazla terim mevcuttur. Bu
terimleri tatil evleri, yazlik evler, dinlenme yerleri, dag evleri ve ¢iftlik evleri gibi

orneklendirmek mimkunddr (Marjavaara, 2008).
3.1.1. Konut Nedir?

Insanlar eski ¢aglardan beri fizyolojik ihtiyaglarmi karsilayabilecekleri gesitli yerler
yapmislardir. Giiniimiizde ise bu kavrama konut adi verilmektedir. Oncelikle konut
kavraminin ne olduguna baktigimizda ¢esitli 6zel amagclarla yapilan, evlerde ya da bir
bagka deyisle apartmanlarda yasamlarini siirdiiren insanlarin giivenli bir sekilde
barindiklar1 yere konut denir (Giiler & Cobanoglu, 1994).

Konut sektoriine degindiginde daha ¢ok yerli sermayenin yogun oldugu
gorilmektedir. Bu durumda istihdamin artmasini, imalat basta olmak tizere ilgili
sektorlerde girdi- ¢ikt1 olarak yakindan ilgilidir (Oztiirk & Fitéz, 2009).

Iyi bir konuta sahip olan kisinin diger konut sahiplerine gére konforu, refahi ve
mutlulugu daha fazladir. Ciinkii konut insanlarin barinma ihtiyaglarin1 karsilamasinin
yaninda bireyin toplum i¢inde olan yerini ve statiisiinii de ifade etmesi nedeniyle de ayrica
bir 6neme sahip olmustur. Bu konular dikkate alinarak konutun asagida bulunan sekile

gore cesitli fonksiyon tiplerinin bulundugu sdylenebilir (Omer Lutfi Kellekci, 2006)

Konut, bir barninma aracidir,

F 4

>
(Omer Lutfi Kellekgi, 2006)

Sekil-1 Konut Kavrami
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3.1.2. ikinci Konut Nedir?

Ikinci konut kavrami Ingilizce’ de “second home” olarak kullanilmaktadir. IK’larin
temel tanimina baktigimizda o6zelliklerinden ve kullannom amacit g6z Onilinde
bulundurularak. IK’larin disinda veya farkli bir yerde yasamlarini siirdiiriip calismalari
sartiyla, IKK tarafindan gesitli amaglarla alinan veya yilin belli dénemlerinde kiralanan
daha ¢ok dogal ya da fiziksel ¢ekiciligi olan bolgelerde insa edilen turizm endiistrisiyle i¢

ice ve yatirim amaci olarakta kullanilabilen sabit miilktiir (Manisa & Gorgdili, 2008).

Ikinci konutlar1 diger konutlardan ayiran bir bagka dzellik ise ikinci konut sahipleri
tarafindan yapilan bu evleri kiralayanlar i¢in olusturulan mali bir tahattiittiidiir

(Marjavaara, 2008).

Ikinci konut; baska bir yerde yasamlarini siirdiiriip ¢alismalar1 sartiyla ikinci konutu
kiralayan kisiler satin alma veya kiralama yoluyla yillik periyotlarla rekraatif
Ozellikleriyle kullanilan, dogal ¢ekiciligin yiiksek oldugu yerlerde tercih edilen, turizm
kavramuiyla i¢ ice olan ve finansal yatirim amaciyla da kullanilan bir miilktiir (Manisa &

Gorgiili, 2008).

Wye College (1972)’in tamiminda da, yilin belli donemlerinde tercih edilen ikinci
konutlarin, kullanicilar1 tarafindan, genellikle siirekli yasadiklar1 yerler disinda yasamasi

ve rekreasyon amaciyla kullanildiklarini vurgulanmaktadir (Wang, 2012).

Daha genis tanimiyla ikinci konutlara baktigimizda ise; dogal ¢ekiciligin yiiksek
oldugu ve sahil mekanlarinin en fazla arazi kullanicilarindan biride IK’ lardir. Genelde
sehir merkezlerinde, rekreasyonel kullanim amacina uygun, deniz kiyis1 boyunca uzanan
kiy1 seridinin olmadig: yerlerde pek tercih edilmeyen, kent degisimi ve dogal giizelliklerin
kirlenmesiyle zamanla bu guzellikleri kaybeden yilin biiyiikk bir doneminde bos kalan,

genellikle dinlenme amaciyla kullanilan, konut tipidir (Ozsoy, 2015).

IK genellikle tatil evleri, hafta sonu evi, yazlik evler, dag evi, kir evi gibi isimlerde
verilebilmektedir. Bu kavramlarda konutlarda, “ikinci” kavrami ile konutun kaginci
oldugu degil, evlerin kullanimlarinda ifade edilmek istenen fonksiyon anlatilmaya
calisiimaktadir. Bu nedenle de IK’larin bulunmus olduklari cografi mekanim dzelliklerine

ve kullanim zamanlarinin amaglarina gore isimlendirildigi de sdylenebilir (Emekli, 2014).
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Ayrica tiirlerine gére karavanlar, portatif {initeler, apart daireler, devre miilkler de IK
kapsamina girmektedir. Miilkiyet sistemleri farkli olan apart daireler ile devre miilkler
belli bir siireye bagh kaldiklarindan turistik konut 6zelliginden uzaklagsmakta bu nedenle

de IK 6zelligi 6ne ¢ikmaktadir (Manisa & Gorgiilii, 2008).

Herhangi bir turistik merkezde tasinmaza sahip olan IK sahipleri diger turistlerden
farkli bir davranisa sahip olmasi miimkiindiir. Bu durum g6z 6nunde bulundurularak
gerceklesen en temel fark miilkiin kendi sahipleri olduklarindan turizm amagli konaklama
hizmetleri veya turizm ile ilgili herhangi bir hizmet almamalariyla ilgilidir. Bu sebeplerle
davranigin farkli olmasi destinasyonun kalitesinin de algilamalarinda farkli olabilecegi
diistiniilmektedir. Bu durum g6z éniinde bulundurularak, turist destinasyon kalite algisinin
IKS tarafindan da ayn1 kabul edilmesi beklenemez (Unliiénen & Cimen, 2010 ).

Ikinci konut kavramu ile ilgili verilen biitiin bilgiler gz dniine aliarak ikinci konut
ile ilgili en 6nemli faktoriin bu evlerde konaklama sireleri ve konaklama donemleri

oldugu anlasilmaktir. Bir diger 6zelligi ikinci konutun kullanim niteligidir (Mizan, 1994).

Onemli olarak goriilen bir baska dzelligi ise ikinci konutlar1 ayirt etme dlgiitlerinden

biri olarak miilkiyet 6zelliginin olmasidir (Bakirci, 2007).

Ikinci konut sahibi olmanin ¢ok cesitli sebepleri vardir. Aileler siirekli oturduklari
konutlarda bulunmayan rahatligi, sakinligi ve ¢esitli yasam tarzlarina sahip olabilmek i¢in

IK’lar1 tercih edip satin alirlar (Michael & Miiller, 2004).

Ayrica son zamanlara baktigimizda da ikinci konutlara olan talebin hizla artig
gorulmektedir. Talebin 6nemli oranda artmasinin nedeni ise artan refah diizeyinin
yukselmesi, teknolojik gelismeler ve ulasimin daha kolay olmasi seklinde ifade etmek
mumkindir (Quinn, 2004).

3.2 ikinci Konutlarin Ozellikleri Ve Siniflandirilmas:

3.2.1 ikinci Konutlarin Ozellikleri

Ikinci konutlarin 6zelliklerini tam anlamiyla ifade etmek kolay degildir. Ancak genel
olarak baktigimizda IK Ulkeden Ulkeye degisiklik gostermektedir (Emekli, 2014). Bunlar;
dogal cevre Ozellikleri, alt yap1 imkanlari, list yap1 kaynaklari, iklim, bitki ortiisii vb.

ozellikler de degerlendirilmelidir.
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Ayn1 zamanda imar plani, miilkiyet ve miras sistemine iligskin diizenlemeler hukuki
verileri olusturarak bu kavramlarinda ikinci konutlar tizerinde etkin bir giice sahip oldugu
unutulmamalidir (Emekli, 2014) .Ikinci konutlarin en genel 6zelliklerini dort baslik
altinda toplayabiliriz. Bunlar;

1. Mekan ve zaman ile ilgili Ozellikler; ikinci konutlar1 kullanim zamanlari, kalis
slireleri ve hangi tip evleri tercih ettikleri agisindan incelemektedir (Emekli, 2014). Dogal
cevre ozellikleri, cografi konum, ulasim imkanlari, bu konutlarin kullanim bigimlerini ve
yapisal Ozelliklerini etkilemektedir (Emekli, 2014). Dogal gevreye baktigimizda iklim,
bitki Ortiisii, kiyilar egim yiikselti 6zellikleri, parsel biiyiikliikleri, konutun i¢ ve dig
donanimlarini diizenleme bigimlerini, ekonomik degerini dogrudan etkilemektedir. Yasal
ve ekonomik kosullarin destekledigi durumlarda yasadiklar1 sehir disinda ikinci konut
edinen bireylerin yer se¢iminde ¢ogunlukla kiy1r kesimlerinden tercih ettikleri
gorilmektedir. Kuzey Avrupa’ da yasayan insanlarin ikinci konutlarinda emeklilik
donemlerini kiy1 kesimlerde gecirmeyi planladiklar ile alakali benzer arastirmalarda
oldukea yer verilmistir (Stidas, Mutluer, 2010).

2. Demografik ozellikler ve kisisel tercihler; genellikle biiylik sehirlerde yasayan
insanlarda sehrin kalabaligindan uzaklagmak, istirahat etmek, giiriiltiiden uzak durmak vb.
sebeplerden dolay1 yilin belli donemlerinde genellikle dinlenme amagli ikinci konutlarina
giderler. Ikinci konutu kullanim amaglari ev sahibinin yasi, fiziksel olanaklari, konutun
kente olan uzakligi, gelir seviyesi ve ikinci konuttan beklentileri de konutun kullanimini
etkiler. Ikinci konutlar, ekonomik anlamda gelir saglamasi, kiiltiirel yapida degisiklik
yaratmasi ve turizm ile ayn1 zamani-mekani1 paylasmasi gibi sebeplerden dolay1 turizm
endistrisinin vazgecilmez bir pargasi olarak goriilmektedir (Emekli, 2014).

Ikinci konutlar genellikle kalis strelerini uzatmak icin ev sahiplerinin strekli

yasadiklar1 yere yakin olmalari tercih edilir. Ikinci konutlar da meydana gelen uzaklik
kentlerin konumuna, dogal ve kiiltiirel yapisina ayn1 zamanda ulasim imkanlarina gore
halkin sosyoekonomik durumunuda gézoniine alarak degisiklik gosterebilmektedir (Baud
ve Lawson, 1977).
3. Siyasal diizenlemeler ve tesvikler; ekonomik kararlar siyasi antlagmalar iilkede
hemen her seyi etkiledigi gibi ikinci konutlar1 da etkilemektedir. Ikinci konutlar; yapim
teknikleri ne olursa olsun belli bir altyapiya sahip tasinmaz gayrimenkuldiir (Emekli,
2014).
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4.  Ekonomik yap ile ilgili diizenlemeler, Ozellikle son zamanlarda turizm sektdriinde
ikinci konutlarin mekansal ve mimari ozellikleri ikinci konutlarin turistik konuta
doniistimiinii hizlandirmaktadir (Emekli, 2014). Konutu kiraya verenlerin sayilari da giin
gectikce artmaktadir. Tkinci konutlar turistik konut olma faktdrlerine yaklastiran etmenler
ise; mevsimlik yogunluga sebep olmasi, ekonomik gelir saglamasi, fiziksel ve sosyal
yapida turizmde destek saglamasi gibi sebeplerdir.

Konaklama isletmelerinde ve ikinci konutlarda tatil yapan turistlere yonelik yapilan
calismada ilging sonuglara ulasilmustir.Ikinci konutu tercih eden turistler konaklama
isletmelerini tercih eden turistlere gore daha fazla geceleme yapmustir (Xavier Matteucci,
2008). Ikinci konutlar1 kiralayanlar ev sahiplerine gére daha fazla harcama yaparken
konaklama isletmesini tercih eden turiste gore daha az harcama yapmistir (Xavier
Matteucci, 2008).

3.2.2. ikinci Konutlarin Simflandirilmas:

Ikinci konut olarak adlandirilan bu konutlar sekil ve nitelik bakimimndan pek ¢ok tiirii
mevcuttur. Kuliibe tipinde olan algak ¢atili bunglow tipi yapilar, dag evleri, kdy evleri
veya tamamen tatil icin insa edilen 6zel villa tipi evler, bunlarin hepsi ikinci konut
lizerinde &nemli rol almaktadir (Ozgig, 1977). Anlatildign gibi ikinci konut

siiflandirilmasi bu konutlarin mimari yapilara gore yapilmaktadir.

Mardsen 1977 yilinda Queensland’ da ikinci konutlar iizerinde yapmis oldugu

arastirma asagidaki gibidir.

a.  Ikinci konut sahipleri ve kiracilari tarafindan belli donemlerde kullanilan dzel tatil
konutlari,
b. Ikinci konut sahipleri tarafindan genellikle yaz ddneminde gelir saglamak amaciyla
verilen kiralik konutlar,
c.  Ogzel tatil konutu olan aileler igin yilin belli dénemlerinde kullanilan, ancak kalan
donemlerde diger isletmeler i¢in kullanilan konutlar,
d. Gayrimenkul olarak alinan ancak ticari kullanim1 i¢in araci sirketler tarafindan
yapilan tatil konutlar1 (Kog, 1996).

Bu konutlara istinaden yapilan belirtilen gruplama konutlarin edinim amaglari
dikkate alinarak gerceklestirilmistir. Asagidaki tabloya bakildiginda ikinci konutlar

mobil, yar1 mobil ve mobil olmayan sekliyle ii¢ grup altinda toplamistir.
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Tablo-1: ikinci konutlarin siniflandirilmasi

Tip Yam Binalar ve Araclar
Miinferit Kuliibeler ve Evler
Mobil Olmayan Evler ve Daireler Ikinci Konut Koylen
Apartman Daireleri
Yart Mobil e Giinlik ve Hafta Sonu (Kisa

Siirelt) Sik Araliklarla
Tatillerde (uzun =zireli)

Mobil Tekneler seyrek kullanim

(Newig, 2000)
3.3.ikinci Konutlarin Gelisim Siireci

Ikinci konutlarm tarihi ¢ok eskiye dayanmaktadir. Ancak agirlikli olarak 1980 ve
sonralarinda bir artis goriilmektedir. Giinlimiize bakildiginda ise ikinci konutlar genellikle
yaz donemlerinde biiyiik sehirlerin kalabaligindan ve giiriiltiistinden kurtulmak igin
dinlenmek veya finansal yatirnm saglamak amaciyla kullanilmaya baslanmistir. Daha
Onceki yillarda genellikle emekliler tarafindan tercih edilen ikinci konutlar giiniimiize
bakildiginda ¢ok sayida geng niifusa da hitap ettigi anlasilmaktadir. Geng niifusunda tercih
etmesinin sebeplerine bakildiginda ise gelecek igin bir yatirim araci olarak gordukleri
saptanmigtir.
Yurt disindan kaynakli ikinci konut hareketlenmelerine baktigimiza ise 6zellikle 1990
yilindan itibaren bu kavram yayginlik kazanmis ve tercih edilme faktdrlerini meydana
getiren birden fazla sebebi oldugu gorilmiistiir (Turan & Karakaya, 2005). Bu sirecte
Avrupa ve Akdeniz iilkelerinin konut alma gereksinimleri oldugu belirlenmistir (Turan &
Karakaya, 2005).

Ulusoy’a gore ikinci konutlarin ortaya ¢ikma sebepleri ise agagida belirtilmistir,
e  Bos zamanin giiniimiizde artmasi ve degerlendirme arzusunun daha ¢ok olusmasi,
e  Gelisen teknolojiyle birlikte ulasim olanaklarinin kolaylagmasi,
e  Snobizm etkisinin olusmasi (Modaya uyma arzusu)
e  Dogaya duyulan 6zlemin zamanla artmasi

e Ulkenin refah seviyesinin yiikselmesi, ( Ulusoy, 2006)
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3.3.1. Tiirkiye’ de Ikinci Konutlar

Dinyada ve iilkemizde yapilan arastirmalara baktigimizda turizm sektoriiniin
biyiimesinin llke ekonomisine de olumlu etkileri oldugu gériilmiistiir. Ozellikle 1980
yilindan itibaren insan ihtiyag¢larinin degismesiyle beraber insanlarda miilk edinme istegi
olugsmustur. Alinan tedbirler yapilan tesviklerle birlikte cok sayida turistik tesis insa
edilmis ve degisen tiiketici algisina cevap olmustur (Ozsoy, 2015) Tiirkiye nin en yiiksek
rekabet gii¢lerinden biri olan turizm sektorii sadece cari acik sorunu ¢ozmek igin degil,
istihdami arttirmak iilke tanitimini saglamak i¢in ¢ok dnemli bir endiistri konumundadir.
Turizm sayesinde Turkiye 6demeler bilangosunda doviz geliri saglayan faaliyet

konumuna yiikselmis ve bu durumda 38 sektorii direk olarak etkilemistir.

Tiirk toplumunun yasam tarzina bakildiginda, konut kullaniminin kiiltiirel bir yapiya
dayandirildigini sdylemek miimkiindiir. Osmanli doneminde kullanilan yazlik saraylar ve
genellikle Anadolu’ya yayilmis yayla evleri ve bag evi kiiltiirii, bu aligkanligin en belirgin
ornekleri olmustur (Kisa, 1998). 1950 yilindan 6nceki donemlerde ikinci konutlarin sahil
kesiminden daha ¢ok yaylalarda oldugu goriilmektedir. Bunun nedeni ise; denize olan
ilginin o dénemde giiniimiize gore daha zayif olmasidir. ilerleyen yillarda bu durum
Denizin sagliga iyi geldigi diisiincesi baska bir anlatimla turizm akimi haline gelmesi bu
konutlarin sahil kiyisinda olmayan yerlesim yerlerinde bu yerlerin gelismesini durdurmus,
kullanicilarin kiy1 kesimlerine gitmesini saglamistir (Taner, 1982). Tirkiye’ de kiyi
kesiminde yerlesik anlamda olan ilk ikinci konut 6rnegi ise 1950 yilinda tercih edilmeye
baslanan Izmir- Cesme bolgesi olmustur. 1960’lara gelindiginde ikinci konutlara olan
talebin kiy1 alanlarinda artis kazandig1 goriilmektedir. 1980 yilindan 1990 yilina kadar
gecen siirede ise yapilan planlar ve ekonomi politikalar {ilke kiyilar1 6zellikle ¢evresel

faktorde tehdit olusturacak sekilde ikinci konutlarla dolmustur.

Ikinci konut artis1 1990-2000 yillar1 arasinda devam etmis olup 1989 yilinda 102.400
olan ikincil konut sayis1 1999 yilinda 480.000’e yiikselmistir (Manisa, 2007).

Tiirkiye’de ikinci konutlar1 kullanim siireleri olarak degerlendirdigimizde ise 1980
yillarinda enflasyonunda etkisiyle bos zaman1 da dikkate alarak konut satin aldiklar1 ve
konutlarda da gegirilen zamanin 5-10 hafta arasinda oldugu saptanmistir (Serengil, 2000).
2006 yilinda Aymankuy ve Sarioglan tarafindan yapilan aragtirmada ise, konaklama
stirelerinin %80’1 bir haftadan ¢ok, %20’sinde ise iki aydan daha ¢ok oldugu goriilmiistiir

(Aymankuy ve Sarioglan, 2006).
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3.3.2. Diinyada Ikinci Konutlar

Ikinci konutlara diinya da milattan 6nceki donemlerde karsilasilmaktadir. M. O eski
Babil sultam1 Sulgi, vergisini 6deyen soylulara dinlenebilecekleri evler yaptirmistir.
17.yiizyila geldigimizde Isve¢ de yasayan soylularmn bélgeye ikinci konut yaptirdiklar:
goriilmektedir (Kisa, 1998).

1950-1980 yillar1 arasinda 6zellikle kiy1 kesimleri basta olmak iizere metropollerinde
etrafinda ikinci konutlarmn sayilar1 hizla artis gdstermistir (Bakirci, 2007). Insanlarin
stirekli yasadiklar1 yerler disinda biiyiik sehirlerin kalabalikligi, giiriiltiisi, kirliligi vb.
sebeplerden dolay1 bu olumsuzluklardan kurtulmak i¢in yeni bir konut alma istegi, pek
cok yeni aktivitelere imkan veren kullanim yerlerinin olmasi bu konutlarin artmasini

saglamistir (Kilicarslan, 20006).

Norveg’te ise ikinci konutlarin ortaya cikist 1800’lii yillara dayanmaktadir. Burada
bulunan ikinci konutlar 1983-2006 yillarinda sayilar1 fazlalasmistir (Statistics Norway,
2007). Norvecte ki en fazla yiikselis 1995 yilinda oldugu goriilmektedir. Gunumizde
Norveg’te yillik hemen hemen 5000 yeni ikinci konut yapilmaktadir (Statistics Norway,
2007). ikinci konutlara ediniminin daha kolay olmasi, bos zaman kavrammin ve gelirlerin

yiikseldigi 1950 yillarinda meydana gelmistir.
3.4.1kinci Konutlarin Tercih Nedenleri Ve Destinasyon Secimi
3.4.1. ikinci Konutlarin Tercih Nedenleri

20.yy da Tirkiye’de ki kiyr kesimlerinin turistik faaliyetlerle birlikte turizm
sektoriinde tlilke gelirlerini 6nemli 6lgiide etkilemekle beraber yine ayn1 kiy1 kesimlerinde

ikinci konut insa edilmesinin yiikselmesine sebep olmustur (Manisa&Gul, 2009).

Ikinci konutlarda gerceklesen bu artis konutlarin daha hesapli olmasini saglamis ve

aileler daha kolay konut edinebilmistir (Manisa&Giil, 2009).

Ikinci konut edinimi bazi iilkelerde neredeyse hig ihtiya¢ duyulmazken bazi iilkelerde
de neredeyse hemen her aile tarafindan ikinci konuta gereksinim duyulmustur. Bu durumu
etkileyen faktorler ise genellikle ailelerin  yasadigi ¢evrelerin  etkisinden
kaynaklanmaktadir. Ornegin; 1967 yillarinda Ingiltere’de bahgeli evlerde yasayan
ailelerin sadece %1°i ikinci konuta gereksinim duymuslardir. isveg, Danimarka ve Norveg
gibi Iskandinav iilkelerinde ikinci konut edinimi neredeyse bir kiiltiir haline gelmistir

(Demarkiiz,1993).
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Ikinci konut edinilen aileler genellikle kalabalik yasamdan uzaklasmak, hava
kirliligi-su kirliligiden uzak olmak, sehir ortaminin daha az olmasini ve en 6nemlisi sakin
bir ortamin ayn1 zamanda dogayla i¢ ige olmalarindan dolay1 da tercih edilmektedir. Bu
konut sahiplerine baktigimizda 6zellikle bahgeli evler satin alinmigsa ¢evresini kendi
istedikleri doga hayatiyla basbasa kalmayr amaglamislardir. ikinci konutlara finansal
olarak bakgimizda ise bazi aileler bunu bir yatirim olarak gérmektedir. Ancak konutun iyi
bir yatirim araci olabilmesi i¢in konutun bulundugu yer, ¢evresel faktorler, sosyal

olanaklarda 6nemli rol oynar.

Ozellikle deniz kum giines gibi bu iiclii kavramin insanlar iizerinde olumlu bir etkisi
vardir (Kilicarslan, 1999). Ayrica deniz kenarinda bulunan ya da denize yakin olan
konutlar denize uzak olan konutlara gére daha cekici bulunmakta ve daha iyi bir yatirim
araci olarak goriilmektedir (Kilicarslan, 1999). Toplum tarafindan da sahil kesiminde ev
almak “smif atlamak™ olarak nitelendirilmektedir. Bunda snobizmin de etkisi oldukca
fazladir. Insanlar ¢evresindeki insanlara uyum saglamak onlar gibi olabilmek adma smif
atlamak olarak nitelendirilen deniz kiyisindaki evleri daha ¢ok tercih etmektedir.
Insanlarin ihtiyaglar1 veya istekleri giinden giine degismektedir. Tiim bu nedenlerde ikinci

konuta kars1 duyduklari istegi arttirmaktadir.
Ikinci konut edinimi genel olarak birka¢c madde de toplayabiliriz,

e  Insanlar siirekli yasadiklar1 yerler disinda genellikle sehir merkezinden uzak rahatca
dinlenebilecegi eger miimkiinse denize en yakin olan konutlari tercih eder.

e  Tirkiye’de ki refah seviyesinin yiikselmesiyle beraber insanlar artik daha fazla ikinci
konut sahibi olmaya baslamistir.

e Ikinci konut sahipleri bu konutlart aym1 zamanda bir yatirim araci olarakta
gormektedir.

e  Ikinci konutlar diger konaklama isletmelerine gore daha hesaplidir. Ozellikle genis
aileler bu sebepten dolayi ikinci konutu daha fazla tercih ederler.

e  Aynizamanda emekli olduktan sonra bulunduklar yerlerden yilin belli donemlerinde
gitmek veya yapmis olduklar1 birikimlerini degerlendirmek i¢in ikinci konutlari tercih

ederler.
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3.4.2. lkinci Konutlarin Yer Seciminde Etkili Olan Hususlar

Ikinci konutlarm yer se¢iminde genellikle doga ile i¢ ice olmas1 ve zellikle denize
olan yakinligi konut tercihinde etkin bir faktordiir. Ayn1 zamanda bu konutlar tatilleri fazla
olamayan konut sahipleri i¢in genel olarak siirekli yasadiklar1 bolgeye yakin yerlerden

tercih edildigi goriilmektedir.

Ikinci konut sahiplerinin yasadiklar1 yerler disinda niifus ve yapisal yogunlugu da
dikkate alarak rahatca dinlenebilecekleri yerlerin olmasi istenmektedir (Korga, 1989).
Ozellikle y1llik izinlerde kullanilan ikinci konutlar, mevsimsel etkiler ve insanlarin deniz
ile yakin olmayr istemelerinden dolay:r ozellikle kiy1 kesimlerinde yogunlagsmaya

baslamustir.
Kor¢a’nin 1989 yilinda yapmis oldugu bir arastirmaya gore;

Kiigiik yerlesmelerde genellikle ikinci konut sahiplerinin siirekli yasadiklari yerlere
olan uzakligi 100 km. olup konut sahipleri tarafindan hafta sonu tatillerinde tercih
edilmektedir (Korca, 1989).

Ikinci konutlarm bulundugu daha biiyiik yerlesim yerlerinde ise meydana gelen
uzaklik 150-200 km. arasinda degismekte olup yillik veya mevsimlik tatillerde daha uzun
sureli tercih edilmektedir (Korca, 1989).

Yapilan bu arastirmaya baktigimizda konut sahiplerinin siirekli yasadiklar1 yerlere
yakin ve ulagimida kolay olan konutlar agirlikli olarak hafta sonlari tercih edilmekle
birlikte yilin belli donemlerinde de siklikla ziyaret edilmektedir. Siirekli yasadiklar:
yerlere daha uzak olan ikinci konutlar ise ancak uzun tatillerde tercih edilmektedir
(Emekli, 2014).

Konut sahiplerinin daimi yasadiklar1 yerlere olan uzaklik, konutun tabiatla yakin
olmast ve mutlak siikiinette olmasi, havasmin-suyunun ve denizin temiz olmasi,
arkadaslarina ve akrabalara olan yakinligi, rahat ve kolay ulasim imkaninin bulunmasi ve
kar getirecek bir yatirim olmasi, sosyal olanaklara imkan vermesi ikinci konutlarin yer

seciminde rol alan diger etmenlerdir (Glndiz, 2003).

25



3.5. ikinci Konut Turizmi

Ikinci konut turizmi, konut sahiplerinin veya konutu tercih eden turistlerin siirekli
yasadiklar1 yerler disinda konaklamalar1 kosuluyla, 6zellikle akarsu, kaplica, sahil kesimi
gibi yerlerde yapilmus, turizm ile entegre edilmis yatirim araci olma ayricaligina sahip
olan genellikle yazin olmak iizere yilin belli déonemlerinde tercih edilen turizm tlriduar
(Manisa&Gorgulu, 2008).

Bagka anlamina baktigimizda ise, kullanicilarin siirekli yasadiklar1 yerler disinda
calisarak satin alinan veya kiralanan yilin belli dénemlerinde ¢esitli amaglarla kullanilan,
cekiciligi yliksek bolgelerde insa edilmis turizm sektoriiyle biitlinlesmis ve bir yatirim

araci olarak goriilen emlak tiridiir (Manisa, 2007).

Ikinci konutlar sadece satin alma yoluyla gerceklesmedigini istenildiginde kiralama
yoluyla da ikinci konut edinilebilecegini tanimlara baktigimizda gérmekteyiz (Gokdeniz,
2007). Ozellikle kalabalik ailelerde otel, motel, tatil kdyii vb. konaklama isletmelerinde
maliyetli olacagindan ikinci konutu tercih etmektedirler (Gokdeniz, 2007).

Ikinci konutlarin turistik konuta doniismesinde ikinci konutta meydana gelen

farkliliklara baktigimizda ise;

e  Yatirim araci olma 6zelligi artmistir.

e  Konut sahiplerinin algis1 degismistir.

e Ikinci konutlarin kullanim amacina ve siiresine gore degisiklikler olmustur.

e Ikinci konutlarda planlama anlayis1 degismis fiziksel olanaklar iyilestirilmis daha

konforlu hale getirilmistir.
(Gokdeniz, 2007).

Zamanla ikinci konutlarin kullanim s(releri ve amaglar1 degismistir ( Manisa 2009).
Bunun nedenleri incelendiginde ise refah seviyesinin yilikselmesiyle birlikte emeklilik

yasinin diismesi ikinci konutlar1 da etkilemistir ( Manisa 2009).

Ozellikle biiyiik sehirlerde yasayan insanlar emekli olduklarinda hem ellerinde
bulunan birikimi iyi bir sekilde kullanmak hem de daha sessiz ve dogal yerlerde yasamak

i¢in ikinci konut alirlar ( Manisa 2009).

26



3.6. Ikinci Konutlar Ve Turizm iliskisi

Avrupa llkelerine baktigimizda son yillarda ikinci konutlarin turizme agilmasinda
onemli calismalar yapti1 goriilmektedir (Stettler ve Danielli, 2008). Ozellikle Avrupa
iilkeleri dikkate alindiginda konaklama isletmelerinin sahip oldugu yatak kapasitesinin
ikinci konut yatak kapasitesinden daha az oldugu goriilmektedir (Stettler ve Danielli,
2008). Ornegin; Isvicre de ikinci konutlara ait 1 milyon yatak bulunurken konaklama

isletmelerindeki bu yatak kapasitesi 250 bindir (Stettler ve Danielli, 2008).

Bazi iilkelerde ikinci konutlar ¢ok ciddi sekilde artis gostermistir. Bu artisin 6niine
gecebilmek ve konaklama isletmelerinde de iyilestirme saglamak amaciyla ¢esitli
Oonlemler alinmigtir. Bu duruma ¢o6ziim olarak, turizm sektoriine ilave arz yaratma
diisiincesi ortaya ¢ikmistir (Ruggieri, 2008). Ornegin; Bat1 Akdeniz bolgesinde 2004
yilindan baslayarak 1,200 adet ev turizme ac¢ilmis 4,800 ek yatak olusturulmus ve bunun

sonucunda da 234 bin geceleme yapilmistir (Ruggieri, 2008).

Ikinci konutlar1 kiraya vermek igin diisiiniilen tesviklere baktigimizda ise; konutun
bakim- onarim giderlerini karsilamak, konuta yapilan harcamanin en kisa siirede geri
doniistimiinii elde etmek ve konutlarin daha sik ayni zamanda daha uzun siireli kullanimini
saglamaktir (Komppula, Reijonen ve Timonen, 2008). Ikinci konutlar1 kiralamamayi
diisindiiren etken ise; kiralamanin cazip gelmemesi, zarar maliyeti, ikinci konutu
kiralamada araci kullanilmigsa aracidan kaynaklanabilecek sorunlardir (Komppula,

Reijonen ve Timonen, 2008).

Konaklama isletmelerinde tatil yapanlarla ikinci konutlar1 tercih eden aileleri
karsilastirdigimizda ¢ok degisik sonuglara ulasildigr goriilmiistir (Matteucci, Lund-
Durlacher ve Beyer, 2008; Ruggieri, 2008). ikinci konutta konaklayan aileler konaklama
isletmelerinde kalanlara oranla daha uzun siire geceleme yapmaktadirlar (Matteucci,

Lund-Durlacher ve Beyer, 2008; Ruggieri, 2008).

Ancak ikinci konutu kiralayan aileler ikinci konut sahiplerine goére daha fazla

harcama yaparlar (Matteucci, Lund-Durlacher ve Beyer, 2008; Ruggieri, 2008).
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3.7. Turizmde ikinci Konutlar1 Etkileyen Temel Faktorler

Sanayilesme ve kentlesme ile beraber turizmle birlikte ikinci konutlarda da artis
meydana gelmistir. ikinci konutlarm gelisimini saglayan olanaklar incelendiginde ise
basta ekonomi olmak tizere teknoloji, sosyal imkanlar, psikolojik nedenler gibi sebepleri
siralamak miimkiindiir. Turizmde ikinci konutlar etkileyen temel faktorleri li¢ baslik

altinda toplamak miimkiindjir.
3.7.1. Yer Secimi ile Tlgili Faktérler

Ikinci konutlarda daglik ya da diiz kesimlerde, daha ¢ok kiy1 kesimlerinde veya i¢
kisimlarda, sehir merkezinden uzak ya da yakin olmasinda, ikinci konut yatirimlarin
gelismesi farkli mekansal ve mimari gelisim igerisinde olmasi dogaldir (Emekli, 2014).
Cogunlukla ikinci konutlar bulundugu cografyaya gére adlandirilir. Ornegin; yazlik,

sayfiye, dag evi vb. gibidir.

Ozellikle kiyilar basta olmak iizere kirsal alanlar, dag evleri, Ege kiyilar1 ve
genellikle Akdeniz havzasi turizm ve ikinci konutlar i¢in énemli merkezlerdir. Bunun
yani stra ikinci konutlarin sehir merkezine uzak ya da yakin olmalar1 da basta kullanim
stireleri bu konutlarin zelliklerini etkilemektedir (Emekli, 2014). Sehir merkezine yakin
ikinci konut sahibinin stirekli yasadig1 yere yakin olan ve ulagimi da kolay olan konutlar
hafta sonlar1 da sik sik tercih edilir. Ancak ikinci konut sahibine uzak olan konutlar ise

genellikle uzun siireli tatillerde tercih edilir.
3.7.2. Zaman Secimiyle Tlgili Faktorler

Tim Diinyada oldugu gibi iilkemizde de kisa siireli tercih edilen ya da sezonluk
olarak kullanilan otel, motel, pansiyon gibi konaklama isletmeleri ve ikinci konutlar, doga
kosullart alt yap1 imkanlarina bagl olarak genellikle kiyr bolgelerinde olmakta ve
kullanimlar1 da 6zellikle yaz aylarinda artmaktadir (Emekli, 2014). Dag evlerine ve yayla

evlerine baktigimizda ise bu tiir ikinci konutlar ilkbahar ve yaz aylarinda kullanilmaktadir.

Turizmde konaklama isletmelerinde oldugu gibi ikinci konutlarda da kullanim
zamani kavrami vardir. Bu kavramda yine turizm isletmelerinde oldugu gibi ana, ara, ve
olti sezon olarak ifade edilir. Ikinci konutlarda sezonu belirleyen en nemli faktdr konutun
bulundugu yer ve konutun tercih edilmesinde dikkate alinan turizm tiiriiniin iklim

arasindaki iliskisidir (Emekli, 2014).
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Ikinci konutlarin fiyatlarinin belirlenmesinde ise konutun tercih edildigi mevsimsel
nitelikler, konutun konumu, konutun mimari yeterliligi ve ulagimi dikkate alinmalidir.
2007 yilinda yapilan arastirmaya gore kiy1 kesiminde bulunan ikinci konutlar genellikle
haziran ve eyliil arasinda tercih edildigi sonucuna varilmistir. Bu aylarda yine kendi

arasinda ii¢ gruba ayrilmistir. Bunlar;

e Anasezon: 15 Haziran—31 Agustos.

e  Arasezon: 1-15 Haziran, 1-15 Eylil (Ana sezondan %25-30 daha ucuz).
e Ol sezon: 15 Eylul-1 Haziran (Ana sezondan %60 daha hesapli).
(Manisa, 2007)

Tiirkiye de bulunan yerli turist profili genellikle yaz aylarinda tatili tercih etmekte ve
tatillerinin deniz-kum-giines agirlikli olmasi 6zellikle en sicak donem olan 15 Haziran —
31 Agustos tarihleri ana sezon olarak adlandirilmistir (Manisa, 2007). Belirtilen donemde
ziyaret eden turist sayisi en yiikksek donem oldugu igin fiyatlarda bu duruma bagl olarak
en yliksek fiyat politikasi izlenmektedir. 1 — 15 Haziran da turistlerin heniiz tam gelmedigi
ve 1 — 15 Eylil tarihlerin de ise turistlerin yavas yavas gitmesi sebebiyle fiyatlar ana
sezona gore daha uygundur. 15 Eylil — 1 Haziran tarihleri ise sezonun bittigi turist
sayisinin daha da diistiigli tarih. Bu nedenle de fiyatlar diger donemlere gore en diisiik

dizeydedir.
3.7.3. Ikinci Konut Ve Etkileri ile ilgili Faktorler

Ikinci konutlarm ve turizmin etkilerini ekonomik, gevresel ve toplumsal olarak
siniflandirmak miimkiindiir (Bakirci, 2007). Diinya ya baktigimizda ise ikinci konutlari

turizm, turizm politikalari, kiy1 ve ¢evre sorunlari ile birlikte ele alinmaktadir (Kiligaslan
2006).

Kirsal ve kentsel bolgelerde olan yerlesme diizeni, idari yapilar, yerel yonetimler,
niifus yogunlugu, miilkiyet 6zellikleri, ekonomik ve kiiltiirel degisimler ikinci konut —
turizm iliskisinin en iyi sekilde analiz edilmesi gerekmektedir (Ozkan, Aslanboga, 1992,
Arapkirlioglu, 1997). Bir ¢ok ikinci konutun yapilanmay1 bozdugu kiyilarda, bu mekanlar
icin kararlar, ekolojik, estetik ekonomik kriterler ve siyasal beklentiler 1s1ginda
gerceklesmekte, cevresel giizellikleri ve sosyo- kiiltiirel degisimleri dikkate almayan
yaklagimlar, dogal kaynaklarin ve toplumun uzun siirecte ciddi kayiplara ugramasina

sebep olmaktadir (Ozkan, Aslanboga, 1992, Arapkirlioglu, 1997).
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Ikinci konutlar kiraya vermek istemeyen konut sahipleri i¢in ikinci konutlari yil
icinde ortalama sekiz ay1 bos kalmasi, bu konutlarin sadece tatil amagli kullanilarak gelir

getirici etki yaratmamasi Olii sermaye yatirimlart olarak adlandirilmasina neden olur

(Aslanboga vd, 1997).

Tiirkiye de ikinci konut sayilarinin zamanla artig gostermesine bagli olarak 6zellikle
kiy1 kesimlerinde meydana gelen fiziksel degisiklikler, insanlarin rahat, huzurlu ve
gelirlerine uygun tatil yapma imkan1 tanimis olmasina karsin, iilke ekonomisi ve ¢evresel
faktorler agisindan her zaman uygun olmayabilir. Ornegin; yaz aylarinda yiiksek sezonda
nifus bu bolgede ikamet eden normal niifus sayisinin U¢-dort katina ¢ikar. Bu durumda
yerel yonetimlerde altyap1 acisindan ciddi sorunlar giindeme getirebilmektedir (Toprak,
1990). Bu duruma ek olarak da ikinci konutu kiralayan veya yilin belli donemlerinde
tercih eden turistler tarafindan cevreyi kullanma hakkinin sonradan gelen turistler
tarafindan burada devamli yasayan halkin elinden alinmasi ya da kisitlanmasi, yaz
aylarinda meydana gelen asir1 yogunluk ve artan enflasyon oranlar1 Oncelikle
memnuniyetsizlige sonra kendi aralarinda gesitli gatismalara sebep olabilmektedir (Dal ve
Baysan, 2007).

3.8. Ikinci Konutlarin Turistik Konuta Doniisiimii

Globallesen diinyada yatirimlarin insaat sektoriine gegmesi, Avrupa Birligi’nde
uyum siirecinde AB vatandaslarinin {ilkemiz igerisinde konut edinebilmesi ve her gegcen
giin artig gosteren turist sayist son donemlere baktigimizda 4 — 5 senede yapilan ikinci

konutlarin mimarisinde 6nemli degisimleri meydana getirmistir (Manisa & GOrgld,
2008).

Bu duruma baktigimizda ise iki tip ikinci konut ile karsilasmamiz miimkiindiir. Ilki
1980- 2000 yillart arasinda  gergeklestirilen  “tatil-yazlik ~ konut”  olarak
nitelendirebilecegimiz ikinci konutlar, ikincisi ise son 4 — 5 yilda iiretilen genellikle
turistik kullanima agik “turistik konut” olarak nitelendirebilecegimiz konutlardir (Manisa

& Gorgulii, 2008).

Ikinci konutlarin turistik konuta déniismesinde yasanan temel ozellikleri asagidaki

gibi anlatmak mumkdindur.

e  Ikinci konutlarda yatirim &zelligi artis gdstermistir.

e Ikinci konut sahiplerinin profilleri degismistir.
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e Ikinci konutlar1 tercih etme donemleri ve kullanim siirelerinde degisimler meydana
gelmistir.

e  Fiziksel olanaklart degismistir.

Bu maddelere bakilarak yapilan bazi arastirma sonuglar1 da incelendiginde ikinci

konutlar icin bes tip konut tanimi1 yapilmistir.

1. Ikinci konut sahipleri tarafindan kiralanmak iizere denetlenen, genellikle miistakil
olan tek katli ikiz villalar,

2. Ikinci konut sahipleri tarafindan kiralanmak iizere denetlenen, genellikle mistakil
girigleri bulunan cat1 kat1 stiidyo daireler veya iki katli bahgeli villalar

3. Ortak kullanim alanlar1 zengin (havuz, giivenlik ve yesil alanlar vb.), farkli gelir
gruplarina da kiralanabilen, degisik standartlarda 2 — 3 katl villalardan olusan siteler,

4.  Genellikle stiidyo tipi dairelerden olusan, havuzu bulunan kiralamaya uygun olarak
iiretilmis 3 veya 4 katli apartmanlar,

5. Daire veya villa igerisinde miistakil banyolu ve miistakil girigli olan konutlardir.
Gerektiginde villanin tamami ya da odalar1 ayr1 ayri kiraya verilebilir. Yatak odalarinda
TV, mini buz dolabi, klima, tercihe bagh kiigiik koltuk konarak odalar konaklamaya
uygun hale getirilebilir. (Manisa & Goérgulu, 2008).

3.9. ikinci Konutlarin Pazarlamasiin Gorsel Kalite Uzerindeki Etkisi

Ikinci konutlar ile ilgili en sik rastlanan bir sorunda yapilasmada yasanan ve
genellikle mimari ozelliklerden kaynaklanan planlama ve ¢evre sorunlaridir. Kiy1
kesimleri ile ilgili karsilagilan sorunlar planlamadan dogal ¢evre korumaya, kirlenme ve
ekolojik dengenin bozulmasina kadar devam etmektedir (Taner, 1997). Gunumuz 6nemli

sorunlarindan biride ikinci konut yapilagmalaridir.

Tiirkiye de ve Diinya da tagima kapasitesini zorlayan, buyik kentlerde rastlanan
carpik kentlesme, betonlagsma gibi olaylar ekolojik dengeyi bozmakta ve dogayla i¢ ice
olma isteginden ikinci konutlarin kiy1 kesimlerinde yogunlagmasi, insanlar1 o bolgeye
ceken Ozelliklerin tiiketilmesine bu durumun sonucunda da tagima kapasitesi artarak

bolgeyi olumsuz etkilemesine sebep olmaktadir (Kiligarslan, 1999).
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Sekil-2  Ayvalik’ ta bulunan ikinci konutlar

Sekil- 3 Burhaniye de bulunan Ikinci konutlar
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Sekil-4  Akgay-Altinoluk yolu iizeri ikinci konutlar

3.9.1. ikinci Konutlarin Gorsel imaji

Binalarin bakimsiz ve c¢evreyle uyumsuz olmasi, bazi yerlere gore malzeme
seciminde karsilagilan hatalar, mimari anlayisa 6nem verilmemesi, yiliksek yogunlukta
olan yapilagmalar genelde iki katli olarak yayilis gostermesi gorsel kirlilige sebep

olmaktadir.

Ayrica ikinci konutlarin ayni bolgede artis gostermesi 6zellikle yaz doneminde alt

yap1 kaynaklarinin yetersiz gelerek burada yasayan insanlar1 magdur edebilir.

Olumsuz yapilasma ve carpik kentlesme bolge icin olumsuz bir imaj ¢izmekte
bolgenin gorsel kalitesini diistirmekle beraber mimari 6zelligi bozan yapilarda o bolgenin
tarthini yok etmektedir. Ayrica ikinci konutlar insa edilirken genellikle peyzaj iizerinde

durulmamakta ve dogal giizellik g6z ardi edilmektedir.

Bir bolgeye yaklasirken olumlu bir etki birakan peyzaj degerleri dikkate alinmayip,
turistik yerlere bir biitiin olarak bakilmamaktadir (Inceoglu, 1997). Ornegin; Kusadasi’nin
veya Alanya’nin dogal glizelliklerinin bozulmamasi i¢in 6zellikle zeytinlikler veya muz
bahgeleri ile belirlenen dogal giizelliklerden bagimsiz, cok az sokak veya evle sinirh

tutulmustur (inceoglu, 1997).
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Korfez bolgesine baktigimizda Kaz Daglarina dag evleri yapmak ve bu alanlart
turistik konuta doniistiirmek isteyenlere karsi halk en énemli oksijen kaynagi olan Kaz
Daglaria sahip ¢ikmis bu duruma asla izin vermeyerek Kaz Daglarin da herhangi bir

yapilasma gergeklestirme girisimleri son bulmustur.
3.9.2 ikinci Konutlarin Kirsal Peyzaj Uzerindeki Etkisi

En temel insan ihtiyaglarindan biri olan barinma ihtiyact her gecen yil niifusu hizla
artan Tirkiye i¢in giderek zorlagsmaktadir. Tiirkiye’nin yillik konut ihtiyact her gegen yil
biliylimekte ve daha fazlasina ihtiya¢ duyulmaktadir. Ayrica kiy1 kesimlerinin diizensiz
olusu, topragin kullanimi agisindan da ekonomik problemler yaratmaktadir (Toprak,

1990).

Ikinci konutlarin yogun oldugu ve yanlis yapilasmanin bulundugu bélgelerde bitki
ortiisti, kirsal peyzaj yapisint geri doniisii olmayacak sekilde bozmakta, ormanlarin ve

tarim alanlarinin ikinci konut i¢in agildig1 goriilmektedir (Akyiirek vd., 1998).

1985 yilinda imar plam1 hazirlama yetkisi belediyelere verildi. Bu goérevin
belediyelere verilmesiyle birlikte belediyeler ilgili olduklar1 bolgeler ile ilgili tam yetkiye
sahip oldular. Ancak yerel yonetim ve toplum iligkilerinde ugras gerektiren tarim tiretimi

arka plana atildig1 goriilmiistiir (Akyiirek vd., 1998).
3.10. Ikinci Konut Ediniminde Karsilasilan Yasal Zorunluluklar

Tiirkiye’de ikinci konutlar i¢in gergeklestirilen en iyi arastirma Turizm Bakanligi
tarafindan yapilmas: istenilen “Ikinci konutlarmn Turizm Amagh Isletme Modelinin
Tespiti Arastirmasi” dir. Yapilan bu calismaya gore de 1989 yilindan baslayarak
Tiirkiye’de 102.400 ikinci konut tespit edilmistir (Serengil, 2000).

Tiirkiye siurlari iginde yasayan ve T.C vatandasi olan her birey gereken maddi ve
manevi yeterlilikleri sagladi siire boyunca ikinci konut edinebilir. Ancak yabancilar i¢in

ikinci konut ediniminde uyulmasi gereken bazi yasal zorunluluklar mevcuttur.
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Yabanci bireylerin tilkemizde ikinci konut edinmeleri, 2644 Sayili1 Tapu Kanunu’nun
35 ve 36'inc1 maddelerinde diizenlenmistir (Baltact, 2011). Burada alinan kararlarin daha
once yapilan Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal olmas1 sebebiyle 07.01.2006 tarih ve
26046 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan 29.12.2005 tarih ve 5444 sayili Kanun ile 15
Temmuz 2008 tarihli ve 269377 sayili Resmi Gazete’de yayinlanarak yiiriirliige giren
5782 sayili Tapu Kanununda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile degisiklikler
yapilmistir (Baltaci, 2011). Yapilan bu degisiklikte yabanci bireylerin lilkemizde ikinci

konut edinmelerine iliskin yeni maddeler getirilmistir.
Bu maddelere kisaca baktigimizda ise;

e T.C vatandasi olmayan yabanci bireylerin lilkemizde edinebilecegi sinirli haklarin
toplamdaki yiizolglimii iki buguk hektar1 gecemez. Mulk sahibi daha fazla ytzolgima
almak isterse bu miktar otuz hektara kadar ¢ikartilabilir. Ancak bu surumda da Bakanlar
Kurulunun onay1 gerekmektedir.

e  Yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlara gore kurulan tiizel kisilige sahip
ticaret girketleri, ancak ozel kanun hiikiimleri ¢ergevesinde tasinmaz miilkiyeti ve
taginmazlar tizerinde sinirl ayni hak edinebilirler.

e  Yabanci bireyler kendi {ilkelerinin kanununa gére kurulan tiizel kisilige sahip ticaret
sirketleri disinda kalanlar Tirkiye’de gayrimenkul alamaz ve ayni haklardan yaralanamaz
(www.tuik.com Erigim: 28.01.2017).

Yabancilar i¢in tapu kanununda gerceklestirilen degisimler, yabanci bireylerin
memleketlerinde tiizel kisilige sahip olarak kurulan isletmelerinin iilke sinirlarimiz
icerisinde miilk edinmelerinin ve elde bulunan tasinmazlarin tizerinde herhangi bir sebeple

hak elde etmelerinin 6ni kapatilmistir (Baltaci, 2011).

2016 yil1 verilerine bakildiginda yabancilara ait toplam taginmazlarin sayis1 18.189
oldugu goriilmektedir. Tiirkiye’de yabancilara ait ikinci konutun bulundugu ilk on il tablo
2 de verilmistir. Verilen bu tabloya gore ikinci konut ediniminde en ¢ok tercih edilen il
5.811 ikinci konut ile Istanbul olmustur. Bu durumun nedeni incelendiginde ise turistler
icin daha kolay ulasim imkanlari, daha fazla turistik mekanlar ve yatirnm 6zelligi daha
yiiksek oldugu gerekgeleriyle tercih edilmistir. Ikinci sirada ise 4.352 ikinci konut ile
Antalya’dir. Antalya’nin tercih edilme gerekgelerine bakildiginda ise daha ¢ok deniz-
kum-giines Ttgliisiine Oonem veren turistlerin tercih edildigi gorilmistiir. Maalesef

Balikesir ili bu siralamada yer alamamugtir.
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i Toplam  Ocak  Subat  Mart  MNisan  Mays Hazran Temmuz Afustes  Eylil Ekim  Kasm  Aralk

Year Totld  Januay  Febuay  March Al Way June July August  September October November December_
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Tablo -2 Tiirkiye’de Yabancilara Ait Ikinci Konutlarin Yogun Olarak Bulundugu ilk On
1l

(www.tuik.com Erigim Tarihi: 28.01.2017)

Tirkiye’ de 88 farkli iilkeden ¢ok sayida ikinci konut sahibi olan yabanci uyruklu
bireyler mevcuttur. Bu iilkeler asagidaki tabloda agik¢a belirtilmistir. Ulke uyruklari

dikkate alinarak hazirlanan bu tabloya gore;

2016 yilinda Irak vatandaslari Tirkiye’den 3.036 ikinci konut satin aldi. Irak’i
sirastyla,1.886 ikinci konut ile Suudi Arabistan, 1.744 ikinci konut ile Kuveyt, 1.224 ikinci

konut ile Rusya Federasyonu izlemistir.
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Tablo-3 Tiirkiye’de Ikinci Konut Sahibi Olan Yabancilarm Milliyetlere Gore Dagilimi
(ilk On Ulke) (www.tuik.com Erisim Tarihi: 28.01.2017)

2016 yili Balikesir ili simirlart igerisine baktigimizda ikinci konut satiglarinda
neredeyse 900 konut ile agustos aymin birinci oldugu goriilmektedir. Bu durumu diisiik
sezon olan kasim ve ekim aylar1 takip etmektedir. En diistlik ikinci konut satigin1 ise 392

konut ile ocak ay1 olugturmaktadir.
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2016 yilinda Balikesir'de ikinci konut satislari
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Balikesir(Edremit)-1294

Tablo-4 2016 yilinda Balikesir ilinde ikinci konut satiglari

(www.tuik.com Erisim Tarihi: 28.01.2017)

Balikesir ilini ikinci konut olarak tercih edilme sebeplerini arastirdigimizda ise

ozellikle korfez bolgesinde;

e Havasinin temiz ve oksijen bakimindan diinyanin en iyi ikinci oksijen merkezi
olmasi,

e Gelisen teknoloji ve yapilan yol ¢aligmalariyla birlikte c¢evre illerden ulagimin
kolaylagmasi,

e  Dogal ve tarihi giizelliklerin bozulmadan giinliimiize gelmesi,

e Kaz daglarna ve cesitli dogal turistik yerlere olan yakinligi,

e  Yerel halkin misafirperverligi,

e  Deniz-kum-giines tatil anlayisini iginde barindirmasi,

e  Bolgenin diger popiiler olan bolgelere gore daha hesapli olmast,

e Ozellikle emekliler icin rahatca suk(net ile dinlenebilecekleri bir lokasyon iginde
bulunmasi,

e  Heniiz kesfedilmeyen bir bolge olmasi,

e  Cevre giivenliligi,

e  Denizinin temiz ve bazi1 bolgelerinde suyunun sicak olmast,

e  Iklim uygunlugu ve cografi ¢ekicilikler,

e  Tarihi yerlere olan yakinlik,
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Iste bu ve bunlar gibi sebeplerden dolayr Balikesir kérfez bolgesi ikinci konutlar

acisindan tercih edilmektedir.
3.11. Diinya Genelinde Uygulanan ikinci Konut Pazarlama Sistemi

Ikinci konutlarin turizm alaninda kullanilmasi i¢in farkli farkli pek ¢ok uygulama
yapilmustir. Fakat turizmin arastirma kapsamina girmis olan iki esas konu vardir. Bu
temeller “Devre-miilk” ve “Devre-tatil” sistemleridir. Bu konuda {izerinde durulmasi
gereken en 6nemli nokta bu konutlarin reklam-tanitim veya isletilmesi degil ayn1 zamanda

apart, resot, tatil kdyii gibi turistik olarak da isletilmesidir (Baltaci, 2011).

Ikinci konut kiralamada c¢ok farkli yollar mevcuttur. Ancak bu kiralamadaki temel
farklilik miilkiyetin kullanicisina ait olup olmadigryla ilgilidir (Manisa & Gorgiili, 2008).
Konutu kullanicisindan direk olarak kiralanabilecegi gibi araya araci koyarak da

kiralamak mumkdindir (Manisa & Goérgulu, 2008).

[ Torizm Sekticiade Ikincl Koust Pazariama Sistemerl

gy
Devre Millk Sistemi Devre Tatil Sistem
[Al!lhb!m!ﬂ&«d ] Franwz sisteml
Pt ke Hakiina Dayanan Mk M g S|
Kisa Siirel (ke Sabiuilk Sntemi }
Uzun Siirel

—{)Imnﬂhm“

Sekil- 5 Diinya Genelinde Uygulanan Ikinci Konut Pazarlama Sistemi

(Turizm Bakanligi, 1992)

39



Yukarida belirtilen sekil diinya statiisiinde kullanan uluslararasi sirketler oldugu gibi,
bolgesel olarak galisan sitketlerde kullanmaktadir (Manisa, 2007). Uluslararas1 alanda
faaliyet gosteren iki buyuk sirket R.C.I (Resort Condominiums International) ve I.1
(Interval International) pazar paymin %85’ini ellerinde tutmaktadir. Belirtilen iki guclu

sirket 1970 da kurulmus ve bu sistemin kuruculari arasinda gosterilebilir (Manisa, 2007).

Ilerleyen yillarda ise diinyanin farkli yerlerinden farkli noktalarinda ev kiralama
ornekleri igin degisik yerleri drnekleyebiliriz. Ulke geneline baktigimizda misafir profili,
iilke sayis1 gibi etkenler goz Onlne alindiginda iilke ¢apinda etkili 6 6nemli seyahat
sirketini bulmak miimkiindiir (Gékdeniz, 2014). Bunlar;

e www.airbnb.com

e www.wimdu.com

. www.homeway.com

e www.sublet.com

e www.novasol.com

Ulkemizde turizm sektdriindeki acentalar1 yakindan takip edenler i¢in bu bes acente
arasinda en bilineni Booking.com’ dur. Booking.com konaklama tlr( olarak otel, motel,
tatil koyl vb. isletmelere agirlikli olarak kullanilir (Gokdeniz, 2014). Ancak on-line
kiralama olanagi da verdigi i¢in tercih edilen bir acentedir. Diger acentelar1 daha detayli

inceleyecek olursak;

e www.airbnb.com

@ airbnb

Sekil-6 Airbnb

Airbnb Y-Combinator tarafindan 2009 yilinda kurulmustur. Airbnb evini kiraya
vermek isteyen ve ev kiralamak isteyen kisileri kolaylikla bulusturan bir internet adresidir.

Ev sahipleri istedikleri tiirden evi kiracilara kolaylikla sunabilmektedir.
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Sitedeki islemler tamamen giiven ortaminda gerg¢eklesmektedir. Burada bulunan
evler olduk¢a hesapli olup bir ¢ok konaklama yerinden ¢ok daha uygun fiyata ev
kiralamak miimkiindiir. Odemenin giivenli bir sekilde yapilabilmesi i¢in garantili bir

O0deme sistemi olusturulmustur.

Konaklama gercgeklestirildikten sonra hem kiract hemde ev sahibine birbirlerini

degerlendirme olanagi saglanmistir.

Evleri ya da kiraya vermek istenilen odalar1 bu internet adresinde yayinlamak igin
tek yapilmasi gereken bu siteye iiye olmaktir. 192 iilkede 34.000 kentte konaklama
olanaklar1 sunmaktadir. Internet sitesinin 12 dilde ¢evirisi yapilmustir. Tiirkiye’den ise bu

sitede 1.397 ilan bulunmaktadir (Gokdeniz, 2014).

e www.wimdu.com

WIMDU

Sekil- 7 Wimdu

Wimdu.com un dunyanin degisik yerlerinde 300.000°den fazla tatil evi vardir. Ev

sahiplerinin sisteme iiye olduktan sonra evlerini kiraya ¢ikarabildikleri ticretsiz bir sitedir.

Evin kiralama {icretini ve kurallarini ev sahibi kendisi belirler. Her yerden her tiirlii
ev kiralamak miimkiindiir. Ayrica bu sitede evin fotograflarini belirtmek zorunludur. Ev
sahibi evinin fotograflarini ¢ekemeyecek durumda ise siteden profesyonel destek alarak

wimdu tarafindan evin fotograflar1 ¢ekilip paylasilabilir (Gokdeniz, 2014).

Konaklamadan sonra misafirlere degerlendirme formu gonderilir. Otellere gore daha
uygun bir konaklama saglanir. Misafirler konakladiklar1 eve hasar vermisler ise bu hasar

wimdu tarafindan 500.000 Euro ya kadar sigortalanmaktadir.

41


http://www.wimdu.com/

e www.homeway.com

HomeAway

let’s stay together’

Sekil-8 HomeAway

2012 yilinda Avustralya’da kurulmustur. Ev turizmi i¢in 171 {ilkeden 775.000
civarinda tatil konutu bulunan global bir markadir (Gékdeniz,2014). Diinyada 50 milyar
dolarlik tatil evleri kiralama sektoriinde en Onemli olan en yaygin ve en kurumsal

sirketidir.

e www.sublet.com

S UELETccom

Rentals Direct, Not Just Sublets!

Selik-9 Sublet

1998 yilinda bir iiniversite dgrencisi tarafindan kurulmustur. Ogrencinin Londra’ya
gitmesi ve burada kalacak yer aramas: iizerine bu siire¢ ger¢eklesmistir. Ogrenci mezun
olduktan sonra siteyi daha da gelistirmis 32.147 tatil evi ile bugilin ki yerini almistir

(Gokdeniz, 2014).

Bu sitede de her tipte ev kiralamak mimkundir. Konaklama tipi konaklama streleri
tamamen kiracinin kendisine aittir. Kiracilara ve ev sahiplerine kolaylik saglayan

uluslararasi bir sirkettir.
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e www.novasol.com

NJ¢INOVASOL

By Wyndham V Rental
NOVASOl. y Wyndham Vacation Rentals

Sekil- 10 Novasol

Novasol sirketi 27 farki tilkede 33.000 ev ve 250.000 yataga sahip olan blyuk bir
sirkettir. Her y1l bu evler toplamda 500.000 kez kiraya verilmektedir (Gokdeniz, 2014).
Bu evlerin yillik ortalama doluluk oranlari ise 13 hafta bazi liiks tatil evlerinde ise bu oran

40 haftaya kadar c¢ikabilmektedir. Sirket her yil “Tatil Evleri Katalogu” hazirlamaktadir.

Novasal ayn1 zamanda sicak iklim yerlerinden soguk iklimlere, soguk iklimlerden de
sicak iklimlere paket tatili diizenleyen bir kurulustur. Avrupa da 9 bolgesel ofisi Amerika

ve Japonya ulkelerinde de ofisleri bulunmaktadir.

Novasol; kisa bir zaman i¢inde tatil evini kiralama ve kiraya verme konusunda kii¢iik
bir Iskandinavya sirketinden giiglii bir pozisyona gelmistir (Gokdeniz, 2014). Biiyiik
organizasyon tarafindan idare edilen bu sirket gilinlimiizde Tiirkiye basta olmak iizere
Ispanya, Italya gibi Akdeniz iilkelerine dogru biiyiimesini ilerletmektedir. Tiirkiye’de
bulunan mevcut sistemin analinizi yaptigimizda ise ¢esitli sirketler karsimiza ¢ikmaktadir.

Bu sirketler;

e  www.hemenkiralik.com

e www.meavilla.com

e www.villadatatil.com

e www.tatilevim.com

e www.renthouseayvalik.com

olarak ifade etmek miimkiindiir. Bu sirketlerin disinda olan yerel anlamda kalmig
baz1 turistik yerlerde tatil evi kiralama veya evini kiraya veren kiigiik sirketlerde

bulunmaktadir (Gokdeniz, 2014).

Diinya da tatil evi kiralamada veya kiraya vermede son 10 y1ildir Tiirkiye’de ger¢ekgi

atilimlarda bulunmustur. Bircogunun dzellikle Istanbul’da merkez satis ofisleri vardir.
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Tiirkiye’de bulunan tatil evleri kiralama sirketleri arasinda olan ve en 6nemlilerinden
biri olarak adlandirilan arastirma kapsamimiz igerisinde bulunan “Rent House Ayvalik” a

bakacak olursak.

Bu proje ilk olarak Giiney Marmara Kalkinma Ajansi (GMKA) tarafindan “Tikla Ev
Kirala, Tikla Evini Kirala” projesiyle kurulmustur. Projeyle ilgili 20 Mayis 2013’ de
GMKA ile bir protokol anlagsmasi yapilmistir. Daha sonra Ayvalik merkezde bir ofis
acilarak ¢agr1 merkezi olusturulmustur. Ayvalik bolgesinde toplamda 28.000 adet olan

ikinci konutlarin turizmde kazandirilmasi amaglanmaistir.

Ayvalik, Kiigiikkdy, Altinnova ve Cunda’nin girisinde ¢esitli reklamlara yer
verilmistir. Ayvalik’ta yayinlanan yerel gazetelerde sisteme evini vermek isteyenler i¢in
reklam verilmistir. Sistem hakkinda halk bilinglendirilmis ve evini bu proje kapsaminda
kiraya vermek isteyen ev sahipleri i¢in evlerine sigorta yapilmis sitenin bes dilde hizmet

vermesi saglanmistir (Gokdeniz, 2014).

Sistem uluslararasi bir sirket olan Wimdu gibi evini kiraya vermek isteyen ev
sahiplerinden evlerinin fotograflarini yiiklemesini istemis yiikleyemeyecek durumda olan

ev sahiplerine tamamen licretsiz olacak sekilde profesyonel destek saglamaktadir.

Odeme islemleri de tamamen giivenlik ortaminda saglanmaktadir. Kullanicilar ister
nakit ister kredi kart ile 5deme yapabilmektedir. Kredi kart: ddemeleri i¢in Ayvalik Ilgesi
Turizm Gelistirme Birligi (AY TUGEB) bir bankayla anlasarak web sayfasina pos destegi
entegre edilmis ve 3D giivenlik sistemi ile SSL giivenlik sertifikasi web sayfasina

eklenmistir.

RentHouse

Ayvalik ¢ com

0. 4 ff
G & "‘—9"“'{:3 "J/..t'v."'il’x.b LA,
AL $V

Sekil-11 Ayvalik.com
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3.12.Ikinci Konut Talebini Ve Arzimi Belirleyen Faktérler
3.12.1 ikinci Konut Talebini Belirleyen Faktorler

Ikinci konutlarin diger tiiketim mallarina gore tasinmaz olmasmin yaninda diger
mallara gore daha fazla dayaniklidir. Bu konutlarin tiiketim malindan daha fazla yatirnm
araci olarak kullanilmasi, daha fazla konut edinme isteginin olmasi konu talebini
anlayisint meydana getirmistir. Ayrica iilkemizde konutlar ozellikle yatirim olma

aracindan ziyade bir sosyal giivenlik araci olarak da kabul edilmektedir (Bayezit, 2003).
Ikinci konut talebini etkileyen etkenleri arastirdigimizda ise;
e  Hizl niifus artis1

Kentlerde ikinci konut talebi niifus hareketliligine gore degismektedir (Bayezit,
2003). Gelismis tilkelere bakildiginda niifus artis hiz1 diisiik, gelismekte olan iilkelere

bakildiginda ise niifus artig hizinin yiiksek oldugu goriilmiistiir.
e  Hizli kentlesmenin yasanmasi

Gelismis ya da gelismekte olan {ilkelerde, kentlerin daha iyi yasam kriterlerinin
bulunmasi, is seceneklerinin daha ¢ok olmasi, teknolojik gelismeler ve makinelesmenin
artmast bunlarin tarimda kullanimiyla birlikte kirsal kesimlerde isgiliciinii azaltmistir.
Bunlar gibi sebeplerden dolay1 da kirsal yerlerden kentlere gogler yasanmistir (Bayezit,
2003). Bu goglerin yasanmastyla birlikte maddi imkani yeterli olan bireyler kentlerden de

ev satin almig ikinci konut kavrami meydana gelmistir.
e  Refah diizeyinin artmasi

Ikinci konutlarm satin alma fiyatlarinin yiiksek olmasi ve ikinci konut sahibi olmak
isteyen bireylerin gelir diizeylerinin diisiik olmasi bu talebin karsilanmasini olanaksiz
kilmustir (Turan, 1992). ilerleyen zamanlarda gelir artis1 olan bireyler ise tasarruflarinin

bir kismini bu sektore ayirmigtir (Turan, 1992).
e  Yenilige gereksinim duyulmasi

Ikinci konut talebine etki eden etkenlerden biride siirekli oturulan konutun artik
eskimesi ya da kullanilmaz duruma gelmesi sonucunda bireylerin farkli evleri tercih
etmelerinden kaynaklanir (Bayezit, 2003). Bireylerin gelir diizeylerine bagli olarak da bu
konut tipi degisiklik gosterebilir.
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e  Bos zamanin artig gostermesi

Onceden 12-14 saat arasinda degisen calisma saatleri zamanla 8 saate kadar

diistiriilmiis bu durumda turizme fayda saglamstir.
e  Insan 6mriiniin uzamasi

Glinlimiizde insanlarin daha uzun yasamastyla birlikte “iiclincii yas” turizm kavrami
meydana gelmistir (Tufan, 2015). Boylelikle bazi aileler tatillerini istedikleri gibi

yapabilmek icin ikinci konuta gereksinim duymuslardir.
e  Sosyal guvenlik unsuru

Bireylerin biiyiik bir cogunlugu ikinci konutlar1 yatirim aract olarak goérmesi ve
ilerleyen yillarda hayatin1 garanti altina almak istemesi bireyleri ikinci konut almaya
yonlendirir (Tufan, 2015).

3.12.2. ikinci Konut Arzim Belirleyen Faktorler

Konutlar diger tiikketim mallarina gore farkli 6zellikleri oldugu i¢in diger mallardan

ayr1 degerlendirilir.
Ikinci konutlarda arz etkeni olan etmenlere baktigimizda ise;

e  Ikinci konut talebinde meydana gelen degisiklikler

Ikinci konutlarin arz faktorinii belirleyen en 6nemli etken ikinci konut talebidir
(Giindiiz, 1997). En uzun 6miirlii yatirim araci olmasi, maliyetli olmasi, satis riski tagimasi
gibi sebeplerden dolay1 talep olmadan konut iiretmek pek olanakli degildir (Glindiiz,
1997). Konutlar insa edilirken nereye kimin i¢in hangi tip konut yapilacagini1 géz 6niinde
bulundurmak gerekir (Giinduiz, 1997).

° Ekonomi

Ikinci konut satin alinmasi kredi veya konut iireticisinin kendi birikimiyle
olmaktadir. Bireylerin katkis1 ise konut satin alma amaciyla yapilan tasarruflar

olusturmaktadir.
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e  Teknoloji

Teknolojiyle birlikte isgiicli tasarrufu saglanarak iiretim artmakta olup bu durumda
da maliyetleri diisiirlicii etki yaratmaktadir (Bayezit, 2003). Ancak teknolojik

makinelerinde bakim- onarim gibi kendine ait giderleri bulunmaktadir.

Ulkemizde geleneksel isgiiciinden ziyade teknolojik makineler her gecen giin daha

fazla kullanilarak daha kisa siirede talebe cevap verilmektedir.

e  Arsa ve alt yapt imkanlari

Arsalarda yeni lretimin uzun zaman almasi, maliyetlerin fazla olmasi, kentlerde
yerlesim yerleri olmasina engel olmakta ve yeni konutlar buralarda sikisikliga sebep
olmaktadir (Bayezit, 2003). Daha ¢ok eski binalar yikilarak yerine yeni binalarin

yapilmasi yoluna gidilmektedir.
e  Girisimcilik
Konut dretiminin gergeklesebilmesi igin, gerekli olan biitiin faktorleri ger¢eklestirip,

bunlara gereken sekilde yonlendirmeyi yapacak girisimcilere ve finans saglayacak

kooperatif drgiitlenmelerine ihtiyag duyulmaktadir (Bayezit, 2003).
3.13. ikinci Konutlarin Ekonomik ve Cevresel Etkileri

Ikinci konutlar dzellikle kiy1 kesimlerine insa edilmekte ve bu alanlar ikinci konutlar
tarafindan yogun olarak kullanilmaktadir. Bu durumun sonucunda da kiy1 kesimlerinde
goriintii kirliligine, peyzaj bozukluklarina ayni zamanda c¢arpik kentlesmeye sebep

olabilmektedir.

Her gegen giin ikinci konut sayilarmin hizla artmasi kiyilarimizi tahrip ettigi ve
kirlettigi goriilmektedir. Sadece ikinci konut sahipleri tarafindan yilin belli donemlerinde
kullanilan finans anlaminda da bir gelir saglamayan ikinci konutlar tarim, turizm ve dogal
nitelikleri olan arazileri isgal etmeleri sebebiyle ekonomik ve gevresel kayiplara neden

olmaktadir.
3.13.1. Olumlu Etkileri

Ikinci konutlarin gelisimi bolgeden bélgeye iilkeden iilkeye degisiklik gdsterebilir.
Bu konutlarin olumlu yonerinden biri uygun fiyatlarla, her biit¢eye her yasam tarzina

hitap edebilen tatil tapma olanagi sunar (Kozak, 2011; Duman, 2011).
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Ancak genel olarak ikinci konutlarin sehrin belirli bolgelerinde ve agirlikli olarak

kiy1 kesimlerinde toplandig1 goriilmektedir.

Bu gibi sebeplerden dolayr konutlarin yerlerini belirleyen en 6nemli faktor, kiy
kesimlerinde olmasi ve denizden en yiiksek seviyede yararlanmaktir (Bayezit, 2003).

Ikinci konut tercihlerinde diger faktorlere baktigimizda ise;

e  Sosyal
e  Rahatlik ve mahremiyet

¢ Dinlenme, eglenme vb.

Ikinci konutlarda &zellikle genis ailelerin daha hesapli bir tatil yapabilmesi
tatillerinin daha uzun siireli olmasi agisindan da tercih sebebi olmustur. insanlarin sehir
yasamindan uzaklasmak, dogaya yakin olmak, daha az niifusun oldugu o6zellikle kiyi
kesimlerinin tercih edilmesi ve bireylerin rahat¢a dinlenebilecekleri yer olmalart ikinci

konutlarin olumlu 6zellikleri arasinda sayilabilir.
3.13.2. Olumsuz Etkileri

Son zamanlarda kentlesmenin artis gostermesi, kiy1 kesimlerinde turizm ve ikinci
konut gelisimini hizlandirarak sosyal c¢evrenin ve dogal c¢evrenin orjinalliginin

bozulmasina sebep olmustur (Bayezit, 2003).

Ulkemizdeki turizm pazarinda en énemli sorunlardan biride ikinci konutlarin insa
edildigi ya da insa edilecegi yerlerdir (Ergindz, 1997). Bu alanda en ilgi ¢ekici 6zellik tatil

evlerinin bdlgenin tanitilmasi ve alt yapisinin olusturulmasinda ¢ok 6nemli bir rolii vardir.

Ancak bu konuda lzerinde durulmasi gereken bir noktada ikinci konutlardan elde
edilen gelir, ve bu gelir sonucunda tiiketicilerin daha fazla ikinci konut satin almasi
sonrasinda da bolgede yiiksek nifus ve yap1 yogunlugundan kaynakli her tiirlii atik ile,

turizm merkezlerinin tahrip edilmesidir (Ergin6z, 1997).

Ikinci konutlarda da karsilastigimiz carpik kentlesme sonucunda sert yiizeylerin
olusmasina, topragin sikismasina, bitki Ortiisiiniin tahrip edilmesine ve dogal yasamin
bozulmasiyla birlikte iklimi de etkileme gibi ¢evresel olumsuzluklarda meydana
getirmektedir (Bayezit, 2003).
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Ikinci konutlarin insa edildigi bolgelerin bazilari giizel kumsal alanlarmin bulundugu
ve vadilerin denize acildig1r yerlerdir. Ayni zamanda sebze ve meyve bahgeleri,
zeytinlikler ve ¢esitli doga glizelliklerinin oldugu yerler satilarak yerlerini ikinci konuta
birakmaktadir. Ayrica ikinci konutlarin tarim alanlarii ve dogal giizellikleri etkilemesi
sebebiyle bolgenin ekolojisini hizla bozdugu goriilmistiir. Ayn1 zamanda yeterli alt yap1
imkaninin olmadig1 bélgeler i¢inde deniz kirliligine yol agmis bu gibi yerlerde peyzaja

yeterli onemin verilmemesi sebebiyle de gorsel kirlilige sebep olmustur.

Ikinci konutlarin agirlikli olarak bulundugu bélgelerde yapilanma kosullarina
uymayan koy halkinin elinde bulundugu tarim topraklarini da diisiik fiyatlardan satin
alarak topraklar ellerinden alinan kdy halkinin hisseli ifraz yoluyla boliinmiis arazilerde,
kacak olarak yapilmalarina rastlanmistir (Bayezit, 2003). 1984 yillinda yiiriirliige giren
“Gecekondu Imar Affi” olarak adlandirilan imara iliskin bagislamalar1 kapsayan yasalar
ve mevzuat, turizm merkezleri olan bolgeleri de etkilemistir orman, hazine, 6zel idare,
vakif arsa ve arazileri iizerinde gecekondu ikinci konut turizm tesis yapimin olgusunu

arttirmaktadir.
3.14. ikinci konutlarm GSMH ve Gelir Dagihmina Etkisi

Konut sektoriinde meydana gelen hasilanin bir kismi konut sahipligi geliri, ikinci
konut stokunun kullanilan béliimii ile tatil amaglh konutlardan dogar. Bunlarin disinda gog
vermek, hizmet durumu gibi sebeplerle atil durumda olan konutlar gelir etkisi yaratmazlar.
Meydana gelen ikinci konut stokun biiyiik bir boliimii oturulan konut sayisi, hanehalki
sayisina (HHS) esittir. Bu oranlar ileride nufiis ve hanehalk: biiyiikliigiindeki (HHB)
degismelere bagl olarak belli oranlarda artig gosterir (Sonat, 1997).

Ikinci konut sektdrii diger sektorden farkli olarak kapasite kullanim orani
konjonktiirel dalgalanmalara gore degismeyeceginden konut sahipligi gelir etkisi zaman
icinde dogru orantili bir siire¢ ifade eder (Sonat, 1997). Konjonktilrel dalgalanmalardan
konut niteliginin bozulmasi, konut imkanlarinin azalmasi, ikinci konut edinmenin durmasi
gibi etkileri sinirh faktorlere bagl olarak ¢ok az etkilenir. Ekonomik kriz donemlerinde
meydana gelen GSMH (Gayrisafi Milli Hasila) azalmasina bagli olarak konut sahipliginin
pay1 oldukga fazladir.
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Ikinci konut ile ilgili diizenli veri bulunmamaktadir. Ancak Turizm Bakanlhiginca
(TB) gergeklestirilen ikinci konut envanteri her gegen yil artis gdstermistir (Seymen-Kog,
1996). 2017 yilindaki ikinci konut satiglari incelendiginde talebin artis gosterdigi
anlasilmaktadir. Ocak-Ekim aylar1 arasinda 1.153.610 olarak gergeklesen satislar gecen
yil ayn1 aylar dikkate alindiginda % 8,2 artmistir (GYODER, 2017). Bu durum 0zellikle
hikumetin 2016 yilinin bitimi itibariyle yiriirliige koydugu insaat sektoriine yonelik
tesviklerin pozitif bir etki yarattigin1 sdylemek miimkiindir (Uzunoglu, 2017). 2016
Ocak-Ekim déneminde 496.427 olarak gerceklesen yeni ikinci konut satislari, 2017 ayni
donemde % 7,5 artis gostermis ve 533.683 olmustur. Ikinci el satislar ise 2016 yili ilk 9
ayda 569.658 iken 2017 yili ayni donem icin % 8,8 artarak 619.927 olmustur (GYODER,
2017).

Turizm Bakanliginin Ikinci Konut Envanteri kapsaminda Burhaniye, Cesme ve
Bodrum 'da bitmis konut sayisi 26809, "yakin gelecekte" tamamlanacak konut sayisi ise
52374 tur. Sabit fiyatlar dikkate alindiginda GSMH ile HHS biiylime hizlar1 arasinda
meydana gelen degisiklikler ikinci konutlar i¢in kullanilan konut stokuna eklendiginde

ortadan kalkmaktadir (Uzunoglu, 2017).

Ikinci konuta ayrilan kaynaklarm kullanim bigimleri; gelir seviyesi, konut niteligi
itibariyle niteliksel dagilislarina kiralarin gelir i¢indeki oranina bagl kalarak gelir

dagilimin1 farkl sekilde etkiler (Buckley-Gurenko ,1997 ).

Gecen yila gore 2017 yili EKim ayinda konut satislarinin hiz kesmesinde, vergi
indirimlerinin sona ermesi etkili olmustur. Sektdr temsilcileri insaat sektorinun
canlandirilmasi amaciyla konutta uygulanan ve Eylul ayinda sona eren KDV indiriminde
once sure uzatimi, ardindan bu uygulamanin kalici hale getirilmesini istemektedir. 2017
yili EKim ayinda yabancilara yonelik konut satislari ise bir 6nceki yilin ayni ayina gore %

70,9 artarak 2.677 olarak gerceklesmistir (Uzunoglu, 2017).
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4.YONTEM

Bu boliimde arastirmanin modeli, evreni ve 6rneklemi, veri toplama araci ve verilerin

istatistiksel analizi sunulmaktadir.
4.1. Arastirmanin Modeli

Arastirma modeli, arastirma tarama modeliyle yapilmistir. Ikinci konutlarin turizme
kazandirilmasi ve ikinci konutlarin kiraya verilmemesini etkileyen faktorleri belirlenmeye

calisilmistir. Bu amagla uygun anket gelistirilmis ve uygulanarak analizler yapilmistir.
4.2.Evren ve Orneklem

Bu calismanin ana kitlesi Balikesir de sahil seridinde yer alan ikinci konutlardir.
Arastirmanin 6rneklemi ise ana kitleyi olusturan sahil seridi igerisinde yer alan Edremit

Korfezi’nde ikinci konut sahipleri 6rneklem olarak alinmustir.

Yapilan ¢alismada 6rneklem igerisindeki katilimeilara uygulanan ankette kendilerine
miidahale edilmeksizin veri toplanarak goriisleri alinmistir. Arastirmaya evrenin tamami
dahil olursa genel veri toplama, evrenin bir kisminin aragtirmaya dahil edilmesine ise
kismu1 veri toplama denir. Genel veri toplama aracinin evren hakkinda daha kesin sonuglar
verecegi agiktir. Ancak bu yontemin zaman alici, yliksek maliyetli ve daha zor olacag:
icin yapilan arastirmada Orneklem grubu kullanilmigtir (Koroglu, 2011: 286).
Arastirmanin evreni Balikesir ili Edremit Korfez bolgesinde ikinci konut sahipleri

olusturmaktadir.

Yapilan ¢alismada Edremit Korfezi’nde ikinci konutu bulunan 250 ev sahibi ankete
katilmistir. Fakat verilerin bilgisayar ortamina aktarimi sirasinda 14 adet anketin eksik ve
yanlis doldurulmasi sebebi ile anketler gecersiz olarak kabul edilmistir. Bu durumdan

dolay1 gecerli olan ve analizi yapilan anket sayis1 236 olarak tespit edilmistir.
4.3. Veri Toplama Sireci

Aragtirma ile ilgili gerekli literatiir taramas1 yapildiktan sonra konu ile ilgili veri
toplama araci olarak anket formu hazirlanmistir. Anket 2018 yili Temmuz ve A[ustos
aylar1 arasinda yiiz yiize gériisme yontemi ve posta ile yapilmistir. Caligmada kullanilan

anket formu EK’1 de yer almaktadir.
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4.4.Veri Toplama Araci

Yapilan galismada veri toplama araci olarak anket yontemi kullanilmistir. Edremit
korfezinde ikinci konut sahiplerine yapilan bu ¢alismada anketin her yas grubuna uygun
olmasi, aragtirma amacina yonelik daha fazla veri toplamaya miimkiin olmasi, diisiik
maliyetli olmas1 ve elde edilen verilerin sayisal degerlerde olup bu verilere daha hizl
ulagmanin miimkiin olmasindan dolayr c¢alismada anket yontemi uygulanmistir

(Yazicioglu ve Erdogan, 2004, s.51; Bas, 2006, s.44).

Anket formu 5 boliimden olusmakta olup 45 adet soru i¢cermektedir. Anketin ilk
boliimiinde; kisisel bilgileri almak iizere demografik sorulardan olusturulmustur. Bu
kisimda yer alan egitim durumu sorusunda “Ilkokul- Ortaokul” kavramlar1 ayr1 ayr1 olarak
verilmistir. Bu kavramlarin ayr1 verilmesinin sebebi 6nceden ayri olan bu iki egitim
kademelerinin anketi uygularken bu soruda herhangi bir belirsizligi ortadan kaldirmak
amaci ile hazirlanmustir. Ikinci béliimde; ikinci konut edinme sebepleri, iigiincii boliimde;
ikinci konutlara yonelik algilar, doérdiinci boliimde; ikinci konutlarin  kiraya
verilmemesinde olusan algilar son béliimde ise ikinci konutlarin kiraya verilmesinde ki ev

sahiplerinin beklentileri tizerinde durulmustur.
4.5. Verilerin Istatistiksel Analizi

Yapilan ¢alismada elde edilen veriler SPSS 22.0 (Statistical Package for Social
Sciences) programina aktarilmistir. Caligmanin analizleri yapilirken bu programdan
yararlanilmigtir. Verilerin degerlendirilmesinde tanimlayici istatistiksel yontemleri olarak

say1, ylizde, ortalama ve standart sapma kullanilmistir.

Calisma da 5°1i Likert 6lgegi kullanilmistir. Bu genislik bes esit sekilde puanlara
ayrilarak 1.00- 1.79 aras1 “kesinlikle katilmiyorum”, 1.80- 2.59 aras1 “katilmiyorum”,

2.60- 3.39 “kararsiz”, 3.40-4.19 aras1 “katiliyorum”, 4.20-5.00 arast “kesinlikle

katiliyorum” olarak bulgular yorumlanmaistir.
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5.BULGULAR VE YORUMLAR

Bu bolimde, arastirma probleminin ¢éziimii igin, arastirmaya katilan ikinci konut
sahiplerinin sosyo-demografik 6zellikleri ve 6lcekler yoluyla toplanan verilerin analizi
sonucunda elde edilen bulgular yer almaktadir. Elde edilen bulgulara dayali olarak

aciklama ve yorumlar yapilmistir.

Tablo 5: Katihmeilarin Demografik Ozelliklerine iliskin Frekans Tablosu

Gruplar Frekans Yuzde
(n) (%)
Erkek 116 49,2
Cinsiyet Kadin 120 50,8
Toplam 236 100,0
18-24 2 8
25-34 12 5,1
35-44 91 38,6
Yagniz 45-54 73 30,9
55-64 ve Uzeri 58 24,6
Toplam 236 100,0
Bekar 75 31,8
Medeni Durum Evli 161 68,2
Toplam 236 100,0
Ilkokul 3 1,3
Ortaokul 7 3,0
Lise 109 46,2
Egitim Durumu On lisans 38 16,1
Lisans 52 22,0
Yuksek Lisans/ Doktora | 27 11,0
Toplam 236 100,0
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Tablo 5’in devami: Katiimeilarin Demografik Ozelliklerine iliskin Frekans Tablosu

Emekli 55 23,3
Ogretmen 50 21,2
Ogrenci 3 1,3
Meslek Grubu FV Hanimt ! A
sci 67 28,4
Memur 45 191
Diger 9 3,8
Toplam 236 100,0
1301- 1500 TL 10 4,2
1501- 2000 TL 53 22,5
Aylik net gelir 2001- 2500 TL 97 41,1
2501 ve Uzeri 76 32,2
Toplam 236 100,0

Arastirma kapsamindaki Tablo 5’teki bulgulara gore ikinci konut sahiplerinin
cinsiyetlerinin %49,2’sinin Erkek, %50,8 Kadin oldugu belirlenmistir. Yas gruplarina
gore dagilima bakildiginda Orneklemimizin 9%0,8’inin 18-24, 9%5,1’inin  25-34,
%38,6’sinin 35-44, %30,9’unun 45-54 ve %24,6’smin 55-64 ve lizeri yas grubuna ait
oldugu goriilmiistiir. Orneklemi belirleyen ikinci konut sahiplerinin %68,2’sinin Evli,
%31,8’inin Bekar oldugu anlasilmistir. Orneklemin egitim durumuna bakildiginda ise
%1,3 Ilkokul, %3,0 Ortaokul, %46,2 Lise, %16,1 On Lisans, %22,0 Lisans, %11,0 Yiiksek
Lisans/ Doktora oraninda oldugu sonucuna ulagilmistir. Orneklemin meslek gruplari
incelendiginde ise %23,3 Emekli, %21,2 Ogretmen, %1,3 Ogrenci, %3,0 Ev hanmu,
%28,4 Isci, %19,1 Memur, %3,8 Diger oldugu sonucuna varilmistir. Arastirmanin
orneklemini olusturan ikinci konut sahiplerinin gelir durumuna bakildiginda ise, %4,2 ile
1301-1500 TL arasi, %22,5 ile 1501-2000 TL aras1, %41,1 ile 2001-2501 TL aras1 ve
%32,2 ile 2501 TL ve iizeri seklinde siralanmustir.
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Ormeklemde oransal dagilima bakildiginda yas grubunda 35-44 yas araligi en fazla,
18-24 yas araliginda olanlar en az ikinci konut edinmistir. Medeni durum incelendiginde
ise evli olan katilimcilar daha fazladir. Egitim durumda lise egitim diizeyinin oldukga fazla
oldugu goriilmiistiir. En az egitim diizeyini ise ilkokul olusturmaktadir. Meslek gruplar
incelendiginde ise iscilerin daha ¢ok ikinci konut satin aldig1 goriilmekle birlikte bunu
emekliler takip etmektedir. Katilimcilarin gelir durumu incelendiginde ise elde edilen

verilerden yararlanilarak 2001-2500 TL araliginda yogunluguna ulasilmstir.

Tablo 6: Katihmeilarin ikinci Konutlarin Bulundugu Yere iliskin Frekans Tablosu

Gruplar Frekans Yuzde
(n) (%)
Akcay 50 21,3
Altinoluk 16 6,8
Ayvalik 63 26,7
Edremit 22 9,3
Burhaniye 82 34,7
Gure 3 1,2

Toplam 236 100,0

Katilimcilarin 5371 (%22,5) Akgay, 16’s1 (%6,8) Altinoluk, 63’1 (%26,7) Ayvalik,
22’51 (%9,3) Edremit, 82’si (%34,7) Burhaniye olarak dagilmaktadir. En ¢ok ikinci konut

edinilen yer Burhaniye en az ikinci konut edinilen yer ise Altinoluk oldugu goriilmiistiir.
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Tablo 7: Katihmeilarin Ikinci Konutlarinda Konaklama Siirelerine Iliskin Frekans

Tablosu
Gruplar Frekans Yulzde
(n) (%)
11- 15 gun 4 1,7
16- 20 gun 25 10,6
21- 25 giin 31 13,1
26- 30 gin 68 28,8
31- 35 gln 17 7,2
36- 40 gln 14 59
41- 45 gln 5 2,1
46- 50 gun 27 11,4
51 gun ve Uzeri 41 17,4
Diger 4 1,7
Toplam 236 100,0

Aragtirmaya dahil olan katilimcilarin ikinci konutlarin da konaklama siireleri
arastirlldiginda ise katilimeilarin 4’1 (%1,7) 11- 15 gun, 25’1 (%10,6) 16-20 giin, 31’1
(%13,1) 21-25 giin, 68’1 (%28,8) 26-30 giin, 17’si (%7,2) 31-35 giin, 14’1 (%5,9) 36-40
giin, 5’1 (%2,1) 41-45 giin, 27’si (%11,4) 46-50 giin, 41°1 (%17,4) 51 giin ve lizeri, 4’1
(%1,7) diger seklinde yanit vermistir. Ikinci konutlarda en ¢ok 26-30 giin en az 11-15 giin

ve diger olarak cevap verildigi sonucuna ulagilmistir.

Arastirmanin bu asamasinda Edremit Korfezi’nde ikinci konutu olan ev sahiplerinin
ikinci konutlar1 edinme sebepleri, bu konuya yonelik algilari, ikinci konutun kiraya
verilmesi ile ilgili diisiinceleri ve konutun kiraya verilebilmesi i¢in ev sahibinin
beklentileri hakkindaki diisiinceleri Olgiilmeye calisilmistir. Arasgtirmada kullanilan
olgekteki maddeler 5°1i Likert 6lgegi ile Ol¢iilmektedir. Ayrica bu dnermelerin frekans ve
ylizde dagilimlari, aritmetik ortalamalar1 ve standart sapma diizeyleri belirlenmistir.
Bunun sonucunda arastirmaya dahil olan ev sahiplerinin bu 6nermelere katilip katilmama

diizeyleri tespit edilerek sonuglara ulagilmistir.
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Aragtirmaya katilan ev sahiplerinin ikinci konut ile ilgili verdigi cevaplar izerinde

duruldugunda;

Tablo 8: Katiimecilarin ikinci Konut Edinme Sebepleri ile Tlgili ifadelere Verdigi

Cevaplarin Dagilimlar:

£ £
w 2| £ E |, E
x 2 S > 3 X 5
S E| E 2 £ |2 &
§: | |5 | § |8 ¢
g | 3 | M >
flo |[flo%|f[%]|f|%w |f [% |Ort|Ss.
8. Ikinci konutumda | 1 | 4 |25 |10,6/72 30,5/92 39,0 |46 [19.5 |3,67 924
sik sik konaklarim.
9. ikinci konutumu
11,4 |6 |25 |21189 [101142,8[107 45,3 (4,30 |771

rahatlik i¢in aldim.

10. ikinci konutu
emekliligimi ge¢irmek | 1 | 4 |5 |2,1 (18 7,6 |90 (38,1122 51,7 |4,39 |,755

icin aldim.

11. Tkinci konutu
1,4 (8 |34 (33 14,093 (39,4101 42,8 |4,21 |837

yatirim amactyla aldim.

12. Korfez bolgesinde
ekonomik kosullarin

uygun olmasi ve 2 1,8 |51 21,611850,8165 [27,514,04 725
dogasinedeniyle bu

bolgeyi tercih ettim.

13. Korfez bolgesinde
bulunan dogal
guzellikler

2 | ,8 |48|20,3/13456,8/52 22,0 4,00,678 | 2 |,8
vecesitli turistik yerler
icin bu boélgeyi tercih

ettim.
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“Ikinci konutumda sik sik konaklarim.” Ifadesine ev sahiplerinin, %0,4’ii (n=1)
Kesinlikle Katilmiyorum, %10,6’s1 (n=25) Katilmiyorum, %30,5°1 (n=72) Kararsizim,
%39,0’1 (n=92) Katiliyorum, %19,5’1 (n=46) Kesinlikle Katiliyorum yanitini1 vermistir.
Ikinci konut sahiplerinin “Zkinci konutumda sik sik konaklarim.” Ifadesine yiiksek

dizeyde (3,67+0,924) katildiklar1 saptanmustir.

“Ikinci konutumu rahathk icin aldim.” ifadesine ev sahiplerinin, %0,4’{i (n=1)
Kesinlikle Katilmiyorum, %2,5’i (n=6) Katilmiyorum, %8,9’u (n=21) Kararsizim,
%42,8°’1 (n=101) Katiliyorum, %45,3’ii (n=107) Kesinlikle Katiliyorum yanitini
vermistir. Ikinci konut sahiplerinin “Ikinci konutumu rahatlik icin aldim.” ifadesine ok

yuksek diizeyde (4,30+0,771) katildiklar saptanmustir.

“Ikinci konutu emekliligimi gegirmek icin aldim.” ifadesine ev sahiplerinin,
%0,4’1 (n=1) Kesinlikle Katilmiyorum, %2,1’si (n=5) Katilmiyorum, %7,6’s1 (n=18)
Kararsizim, %38,1’1 (n=90) Katiliyorum, %51,7’si (n=122) Kesinlikle Katiliyorum
yanitin1 vermistir. Ikinci konut sahiplerinin “Ikinci konutu emekliligimi gecirmek icin

aldim.” Ifadesine ¢ok yiiksek diizeyde (4,39%0,755) katildiklar1 saptanmustir.

“Ikinci konutu yatrim amaciyla aldim.” Ifadesine ev sahiplerinin, %0,4’i (n=1)

Kesinlikle Katilmiyorum, %3,4’1 (n=8) Katilmiyorum, %14,0’1 (n=33) Kararsizim,

%39,4’1 (n=93) Katiliyorum, %42,8’1 (n=101) Kesinlikle Katiliyorum yanitin1 vermistir.

Ikinci konut sahiplerinin “Ikinci konutu yatirim amaciyla aldim.” ifadesine ¢ok yiiksek

dizeyde (4,21+0,837) katildiklar1 saptanmustir.

“Korfez bolgesinde ekonomik kosullarin uygun olmast ve dogasi nedeniyle bu

bolgeyi tercih ettim.” Ifadesine ev sahiplerinin, %0,8’i (n=2) Katilmiyorum, %21,6’s1
(n=51) Kararsizim, %50,8’i (n=118) Katiliyorum, %27,5’1 (n=65) Kesinlikle Katiliyorum

yanitini vermistir.
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Tablo- 9: Katihmeilarin ikinci Konutlara Yénelik Algilar1 Uzerine ifadelere Verdigi

Cevaplarin Dagilimlar:

Katilmiyorum
Kararsizim
Katihyorum
Kesinlikle
Katihyorum

| Kesinlikle
| Katilmiyorum

Ort. |Ss.

—h
—h

o
>

% | f |% %

o
—h

14.ikinci konutlar yore
ekonomisine katkida 1| ,41|75 @31,812151,3| 39 (16,5 3,84 [690

bulunmaktadir.

15.Kalabalik aileler
ikinci konut edinmeyi 7 13,0 |24 10,275 (31,8130 55,1 4,39 |, 789

etkilemektedir.

16.1kinci konutlar gorsel
peyzaja zarar 2 |,8 |44 18,6 10845,8/68 28,8 14 (5,9 |3,20 |,841

vermektedir.

17.Ikinci konutlar cevre
kkirliligine neden 2 | ,8[33|14,010845,8|79 |33,5 14 |5,9 [3,30 813

olmaktadir.

18.Insanlar sahil
kesimine daha yakin
olmak ve daha hesaplh 12 5,1 [11649,2 108 (45,8(4,41 |,587
tatil yapmak icin ikinci
konutu tercih eder.

19.1kinci konutlar
bolgenin kiltarel

14 |59 |80 (33,9]114148,3|28 11,9 | 3,66 |,763
degerlerini koruma

bilincini gelistirir.
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20.Farkl tilkelerden ve
ya sehirlerden gelen
bireyler sayesinde
kiiltiirler aras1 etkilesim

meydana gelir.

49

20,8

140

59,3

46

19,5

3,98

,649

21.Bdlgede ahlak
kurallara aykir
davranislarin artmasina

neden olur.

64

27,1

142

60,2

21

8,9

3,74

,669

22.Sehir disindan
bireyler gelecegi igin
suc islenme oranlarini

artirir.

64

27,1

142

60,2

21

8,9

3,74

,669

23.Yerel halkin sosyal
cevresinin geniglemesing

katkida bulunur.

54

22,9

108

45,8

74

31,4

4,08

,733

24 Dinlenme ve eglenme
olanaklarinin

cesitlenmesini saglar.

78

33,1

115

48,7

40

16,9

3,81

,720

25.Plansiz yapilagsma
oldugu takdirde yorede
bulunan verimli tarim
arazilerinin azalmasina

yol acar.

74

31,4

92

39,0

66

28,0

3,93

,812

27.YOremizde turizm
mevsiminin stiresini

uzatir.

88

37,3

104

44,1

40

16,9

3,76

, 746

60




28.Konut fiyatlarini
4 11,7 |38 16,1]11247,5/82 (34,7 4,15 | 745
artmasina yol acar.

29.Eger yetkili bir kisi

olsaydim ikinci konutlar
. L 19 8,1 |96 140,7|99 419|122 |9,3 |3,53 |[774
ilgili yonetmeliklerin

olmasini saglardim.

Ikinci konut sahiplerinin “Korfez bolgesinde ekonomik kosullarin uygun olmasi ve
dogasi nedeniyle bu bolgeyi tercih ettim.” ifadesine yiiksek diizeyde (4,04+0,725)
katildiklar1 saptanmustir.

“Korfez bolgesinde bulunan dogal giizellikler ve ¢esitli turistik yerler igin bu bélgeyi
tercih ettim.” ifadesine ev sahiplerinin, %0,8’i (n=2) Katilmryorum, %20,3’ii (n=48)
Kararsizim, %56,8’1 (n=134) Katiliyorum, %22,0’si (n=52) Kesinlikle Katiliyorum
yanitin1 vermistir. Ikinci konut sahiplerinin “Kérfez bolgesinde bulunan dogal giizellikler
ve cesitli turistik yerler icin bu bolgeyi tercih ettim.” Ifadesine yiiksek diizeyde
(4,04+0,678) katildiklar1 saptanmustir.

Katilimeilarin ikinci konut edinme sebepleri ile ilgili ifadelere verdigi cevaplarin
dagilimlar incelendiginde ise en yiiksek ortalamay1 4,39 ile “Ikinci konutu emekliligimi
gecirmek icin aldim.” Ifadesi en diisiik ortalamayi ise 3,67 ile “Ikinci konutumda sik sik

konaklarim.” 1fadesi almistir.

)

“Ikinci konutlar yore ekonomisine katkida bulunmaktadir.’ [fadesine ev
sahiplerinin, %0,4’i (n=1) Katilmiyorum, %31,8’1 (n=75) Kararsizim, %51,3’l (n=121)
Katiliyorum, %16,5‘1 (n=39) Kesinlikle Katiliyorum yanitim vermistir. Ikinci konut
sahiplerinin “Ikinci konutlar yore ekonomisine katkida bulunmaktadir.” Ifadesine ¢ok

yuksek diizeyde (3,84+0,690) katildiklar1 saptanmustir.

“Kalabalik aileler Ikinci konut edinmeyi etkilemektedir.” ifadesine ev sahiplerinin,
%3,0’1 (n=7) Katilmiyorum, %10,2’si (n=24) Kararsizim, %31,8’i (n=75) Katiliyorum,
%55,1’i (n=130) Kesinlikle Katiliyorum yanitin1 vermistir. ikinci konut sahiplerinin
“Kalabalik aileler Ikinci konut edinmeyi etkilemektedir.” Ifadesine ¢ok yliksek diizeyde
(4,39+0,789) katildiklar1 saptanmustir.

61



“Ikinci konutlar gorsel peyzaja zarar vermektedir. ” ifadesine ev sahiplerinin, %0,8’i
(n=2) Kesinlikle Katilmiyorum, %18,6’s1 (n=44) Katilmiyorum, %45,8’i (n=108)
Kararsizim, %28,8’1 (n=68) Katiliyorum, %5,9’u (n=14) Kesinlikle Katiliyorum yanitini
vermistir. Ikinci konut sahiplerinin “Ikinci konutlar gorsel peyzaja zarar vermektedir.”

Ifadesine kararsiz (3,20+0,841) kaldiklar1 saptanmistir.

“Ikinci konutlar cevre kirliligine neden olmaktadir.” Ifadesine ev sahiplerinin,
%0,8’1 (n=2) Kesinlikle Katilmiyorum, %14,0’ii (n=33) Katilmiyorum, %45,8’i (n=108)
Kararsizim, %33,5’1 (n=79) Katiliyorum, %5,9’u (n=14) Kesinlikle Katiltyorum yanitini

vermistir. Ikinci konut sahiplerinin “Ikinci konutlar cevre kirliligine neden olmaktadir.’

Ifadesine kararsiz (3,30+0,813) kaldiklar1 saptanmustir.

“Insanlar sahil kesimine daha yakin olmak ve daha hesapli tatil yapmak icin ikinci
konutu tercih eder.” ifadesine ev sahiplerinin, %5,1’i (n=12) Kararsizim, %49,2’si
(n=116) Katiliyorum, %45,8’i (n=108) Kesinlikle Katiliyorum yanitin1 vermistir. Ikinci
konut sahiplerinin “Insanlar sahil kesimine daha yakin olmak ve daha hesapli tatil
yapmak icin ikinci konutu tercih eder.” Ifadesine ¢ok yiiksek diizeyde (4,41+0,587)
katildiklar1 saptanmustir.

“Ikinci konutlar bu konutu kiralayan kisierin kiiltiirel degerlerini koruma bilincini
gelistirir.” Ifadesine ev sahiplerinin, %5,9’u (n=14) Katilmiyorum, %33,9’u (n=80)
Kararsizim, %48,3’ti (n=144) Katiliyorum, %11,9’u (n=28) Kesinlikle Katiliyorum
yanitini vermistir. ikinci konut sahiplerinin “Insanlar sahil kesimine daha yakin olmak ve
daha hesapli tatil yapmak icin ikinci konutu tercih eder.” Ifadesine yiksek oranda
(3,66%0,763) katildiklar1 saptanmustir.

“Farkl iilkelerden veya gsehirlerden gelen bireyler sayesinde kiiltiirler arasi
etkilesim meydana gelir. ” Ifadesine ev sahiplerinin, %0,4’ii (n=1) Katilmiyorum, %20,8’i
(n=49) Kararsizim, %59,3’ii (n=140) Katiliyorum, %19,5’1 (n=46) Kesinlikle Katiliyorum
yanitin1 vermistir. Tkinci konut sahiplerinin “Farkl: iilkelerden veya sehirlerden gelen
bireyler sayesinde kiiltiirler arasi etkilesim meydana gelir.” ifadesine yiiksek oranda

(3,98+0,649) katildiklar1 saptanmustir.
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“Bolgede ahlak kurallarina aykirt davramslarin artmasina neden olur.” ifadesine
ev sahiplerinin, %1,7’si (n=4) Katilmiyorum, %19,9’u (n=47) Kararsizim, %66,1’1
(n=156) Katiliyorum, %12,3’{i (n=29) Kesinlikle Katiliyorum yanitin1 vermistir. Ikinci
konut sahiplerinin “Bolgede ahlak kurallarina aykiri davramislarin artmasina neden

olur.” Ifadesine yiiksek oranda (3,89+0,616) katildiklar1 saptanmistir.

“Sehir disindan bireyler gelecegi icin su¢ islenme oranlarim artirir.” Ifadesine ev
sahiplerinin, %3,8’i (n=9) Katilmiyorum, %27,1’1 (n=64) Kararsizim, %60,2’si (n=142)
Katiliyorum, %8,9’u (n=21) Kesinlikle Katiliyorum yaniti1 vermistir. ikinci konut

sahiplerinin  “Sehir disindan bireyler gelecegi icin su¢ islenme oranlarini artirir.’

Ifadesine yiiksek oranda (3,74+0,669) katildiklari saptanmistir.

“Yerel halkin sosyal cevresinin genislemesine katkida bulunur.” ifadesine ev
sahiplerinin, %22,9’u (n=54) Kararsizim, %45,8’i (n=108) Katiliyorum, %31,4’li (n=74)
Kesinlikle Katiliyorum yanitin vermistir. Ikinci konut sahiplerinin “Yerel halkin sosyal
cevresinin genislemesine katkida bulunur.” Ifadesine yiiksek oranda (4,08+0,733)
katildiklar1 saptanmustir.

“Dinlenme ve eglenme olanaklarinin ¢esitlenmesini saglar.” 1fadesine ev
sahiplerinin, %1,3’i (n=3) Katilmiyorum, %33,1’i (n=78) Kararsizim, %48,7’si (n=115)
Katiliyorum, %16,9’ii (n=40) Kesinlikle Katiliyorum yanitin1 vermistir. Ikinci konut
sahiplerinin  “Dinlenme ve eglenme olanaklarimin ¢esitlenmesini saglar.” Ifadesine

yiksek oranda (3,81+0,720) katildiklar1 saptanmistir.

“Plansiz yapilagsma oldugu takdirde yérede bulunan verimli tarim arazilerinin
azalmasina yol agar.” ifadesine ev sahiplerinin, %1,7’si (n=4) Katilmryorum, %31,4’i
(n=74) Kararsizim, %39,0’u (n=92) Katiliyorum, %28,0’i (n=66) Kesinlikle Katiliyorum
yanitim vermistir. Ikinci konut sahiplerinin “Plansiz yapilasma oldugu takdirde yorede
bulunan verimli tarim arazilerinin azalmasina yol agar.” 1fadesine yiiksek oranda

(3,93+0,812) katildiklar1 saptanmustir.

“Yerel halk arasinda yabanci kiiltiirlere duyulan hayranhgi artirarak kiiltiirel
bozulmaya yol acar.” 1fadesine ev sahiplerinin, %0,8’i (n=2) Katilmiyorum, %15,7’si
(n=37) Kararsizim, %58,5’1 (n=138) Katiliyorum, %25,0’1 (n=59) Kesinlikle Katiliyorum
yanitin1 vermistir. Ikinci konut sahiplerinin “Yerel halk arasinda yabanci kiiltiirlere
duyulan hayranhg artirarak kiiltiirel bozulmaya yol acar.” Ifadesine yiiksek oranda

(4,08+0,661) katildiklar1 saptanmustir.
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“Yoremizde turizm mevsiminin siiresini uzatir.” 1fadesine ev sahiplerinin, %1,7’si
(n=4) Katilmiyorum, %37,3"1i (n=88) Kararsizim, %44,1’i (n=104) Katiliyorum, %16,9’u
(n=40) Kesinlikle Katiltyorum yanitin1 vermistir. ikinci konut sahiplerinin “Yéremizde
turizm mevsiminin siiresini uzatir.” ifadesine yiiksek oranda (3,76+0,746) katildiklari

saptanmistir.

“Konut fiyatlarimi artmasina yol acar.” ifadesine ev sahiplerinin, %1,7’si (n=4)
Katilmiyorum, 9%16,1°1 (n=38) Kararsizim, %47,5’1 (n=112) Katiliyorum, %34,7’si
(n=82) Kesinlikle Katiliyorum yanitini vermistir. Ikinci konut sahiplerinin “Konut
fivatlarmi artmasina yol agar.” 1fadesine yiiksek oranda (4,15+0,745) katildiklart

saptanmistir.

“Eger yetkili bir kisi olsaydim ikinci konutlar ile ilgili yonetmeliklerin olmasini
saglardim.” 1fadesine ev sahiplerinin, %8,1°i (n=19) Katilmiyorum, %40,7’si (n=96)
Kararsizim, %41,9’u (n=99) Katiltyorum, %9,3’ii (n=22) Kesinlikle Katiliyorum yanitini
vermistir. ikinci konut sahiplerinin “Eger yetkili bir kisi olsaydim ikinci konutlar ile ilgili
yonetmeliklerin olmasim saglardim.” Ifadesine yiiksek oranda (3,53+0,774) katildiklar1

saptanmigtir.

Katilimeilarin  Ikinci Konutlara Yonelik Algilart Uzerine Ifadelere Verdigi
Cevaplarin Dagilimlari incelendiginde en yiiksek ortalama degerini 4,41 ile “Insanlar sahil
kesimine daha yakin olmak ve daha hesapl tatil yapmak i¢in ikinci konutu tercih eder.”
Ifadesi en diisiik ortalamayi ise 3,20 ile “Ikinci konutlar gérsel peyzaja zarar vermektedir.”

Ifadesi almustr.
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Tablo- 10: Katihmeilarin ikinci Konutlarin Kiraya Vermelerine Yonelik Algilart

Uzerine ifadelere Verdigi Cevaplarin Dagilimlari

g g
5| 2 £ € |o E
s 2| 2 > s ~ 3
ZE|E |§ |£ |z
= T | E 5 5 3 =
g 3|8 ¥ XX ¥
fl% |f % |f |% |f |9% |f |% |Ort. |Ss.
30.1kinci konutumu
36(15,3 |66 [28,0/40 (16,9/82 |34,7|12 |5,1 2,86 1,195

kiraya veririm.

31.1kinci konutumu
genellikle yaz

o ) 32(13,6 (57 [24,2 |50 21,2|77 [32,6(20 |8,5 |2,98 (1,206
mevsiminde kiraya

veririm.

32.1kinci konutumu
finansal olarak

8 3,4 (13|55 (28 |11,9(12753,8|60 25,4 |3,92 (947
kullandigimda tatmin

edici gelir saglarim.

33. ikinci konutumdan
yillik tatmin edici geliri 75 [31,8 |38 16,1 |39 [16,5(38 16,146 (19,5 |2,75 1,524

sahibim.

34.1kinci konutunuzun
yillik bakim-onarim-

21 (8,9 [15565,7 |44 [18,6(11 (4,7 | 5 |2,1 |2,25 |768
aidat-elekt.-su masraflari

oldukca fazla.

35.1kinci konutumu
ogrencilere kiraya verme
51 21,6 |53 |22,5/58 [24,6(/63 26,7 |11 |4,7 |2,70 (1,209
konusunda bir sakinca

yoktur.
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36.1kinci konutuma

zarar (esyalar, yapi, tesis

vs.) gelecegini 18 |7,6 |66 |28,0147 [19,9|67 28,438 (16,1 {3,17 |1,220

diisiindiigtimden kiraya

vermek istemem.

37.Istedigim zaman

ikinci konutuma gitmek
R 9 3,8 |64 [27,1 |86 [36,4|65 27,5|12 |51 |3,03 | 752
isterim bu yuzden

kiraya vermek istemem.

38. Ikinci konutumu
finansal destege

9 3,8 (15 (6,4 [109146,2|59 25,044 |18,6 |3,48 |,991
ihtiyacim oldugu i¢in

kiraya verebilirim.

“Ikinci konutumu kiraya veririm.” Ifadesine ev sahiplerinin, %15,3’ii (n=36)
Kesinlikle Katilmiyorum, %28,0’i (n=66) Katilmiyorum, %16,9’u (n=40) Kararsizim,
%34,7’si (n=82) Katiliyorum, %5,1’i (n=12) Kesinlikle Katiliyorum yanitin1 vermistir.
Ikinci konut sahiplerinin  “Ikinci konutumu kiraya veririm.” ifadesine karasiz

(2,86£1,195) kaldiklart saptanmistir.

“Ikinci konutumu genellikle yaz mevsiminde kiraya veririm.” Ifadesine ev
sahiplerinin, %13,6’s1 (n=32) Kesinlikle Katilmiyorum, %24,2’si (n=57) Katilmiyorum,
%21,2’si (n=50)

Kararsizim, %32,6’s1 (n=77) Katiliyorum, %8,5’1 (n=20) Kesinlikle Katiliyorum
yanitin1 vermistir. Ikinci konut sahiplerinin “Ikinci konutumu genellikle yaz mevsiminde

kiraya veririm.” Ifadesine kararsiz (2,98+1,206) kaldiklar1 saptanmustir.
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’

“Ikinci konutumu finansal olarak kullandigimda tatmin edici gelir saglarim.’
Ifadesine ev sahiplerinin, %3,4’ii (n=8) Kesinlikle Katilmiyorum, %5,5’i (n=13)
Katilmiyorum, %11,9°’u (n=28) Kararsizim, %53,8’1 (n=127) Katiliyorum, %25,4’
(n=60) Kesinlikle Katiliyorum yanitim1 vermistir. Ikinci konut sahiplerinin “Ikinci
konutumu finansal olarak kullandigimda tatmin edici gelir saglarim.” Ifadesine yiiksek

oranda (3,92+0,947) katildiklar1 saptanmuistir.

“Ikinci konutumdan yillik tatmin edici geliri sahibim.” Ifadesine ev sahiplerinin,
%31,8’1 (n=75) Kesinlikle Katilmiyorum, %16,1°1 (n=38) Katilmiyorum, %16,5’i (n=39)
Kararsizim, %16,1°1 (n=38) Katiliyorum, %19,5’i (n=46) Kesinlikle Katiliyorum yanitini
vermistir. ikinci konut sahiplerinin “Ikinci konutumdan yillik tatmin edici geliri sahibim.”

Ifadesine kararsiz (2,75+1,524) kaldiklar1 saptanmustir.

“Ikinci konutunuzun yillik bakim-onarim-aidat-elekt.-su masraflar olduk¢a fazla.”
Ifadesine ev sahiplerinin, %8,9’u (n=21) Kesinlikle Katilmiyorum, %65,7’si (n=155)
Katilmiyorum, %18,6’s1 (n=44) Kararsizim, %4,7’si (n=11) Katiliyorum, %2,1’1 (n=5)
Kesinlikle Katiliyorum yanitin1 vermistir. ikinci konut sahiplerinin “Ikinci konutunuzun
yillik bakim-onarim-aidat-elekt.-su masraflart oldukca fazla.” 1fadesine diisiik oranda
(2,25+0,768) katildiklar1 saptanmistir.

’

“Ikinci konutumu oOgrencilere kiraya vermem konusunda bir sakinca yoktur.’
Ifadesine ev sahiplerinin, %21,6’s1 (n=51) Kesinlikle Katilmiyorum, %22,5’i (n=53)
Katilmiyorum, %24,6’s1 (n=58) Kararsizim, %26,7’si (n=63) Katiliyorum, %4,7’si
(n=11) Kesinlikle Katiliyorum yanitim vermistir. Ikinci konut sahiplerinin “Ikinci
konutumu ogrencilere kiraya vermem konusunda bir sakinca yoktur.” Ifadesine kararsiz

(2,70+1,209) kaldiklart saptanmustir.

“Ikinci konutuma zarar (esyalar, yapu, tesisat vs.) gelecegini diisiindiigiimden kiraya
vermek istemem. ” Ifadesine ev sahiplerinin, %7,6’s1 (n=18) Kesinlikle Katilmiyorum,
%28,0’1 (n=66) Katilmiyorum, %19,9’u (n=47) Kararsizim, %28,4’1i (n=67) Katiliyorum,
%16,1’i (n=38) Kesinlikle Katiliyorum yanitini vermistir. Ikinci konut sahiplerinin
“Ikinci konutuma zarar (esyalar, yapi, tesisat vs.) gelecegini diisiindiigiimden kiraya

vermek istemem.” Ifadesine kararsiz (3,17+1,220) kaldiklar1 saptanmustir.
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“Istedigim zaman ikinci konutuma gitmek isterim bu yizden kiraya vermek
istemem.” Ifadesine ev sahiplerinin, %3,8’i (n=9) Kesinlikle Katilmiyorum, %27,1’i
(n=64) Katilmiyorum, %36,4’1i (n=86) Kararsizim, %27,5’1 (n=65) Katiltyorum, %5,1’1
(n=12) Kesinlikle Katiliyorum yanitin1 vermistir. Ikinci konut sahiplerinin “Istedigim
zaman ikinci konutuma gitmek isterim bu yiizden kiraya vermek istemem.” ifadesine

kararsiz (3,03%0,752) kaldiklar1 saptanmustir.

“Ikinci konutumu finansal destege ihtivacim oldugu icin kiraya verebilirim.”
Ifadesine ev sahiplerinin, %3,8’i (n=9) Kesinlikle Katilmiyorum, %6,4’i (n=15)
Katilmiyorum, %46,2’si (n=109) Kararsizim, %25,0’1 (n=59) Katiliyorum, %18,6’s1
(n=44) Kesinlikle Katiliyorum yamitin1 vermistir. Ikinci konut sahiplerinin “kinci
konutumu finansal destege ihtivacim oldugu icin kiraya verebilirim.” 1fadesine yiksek

oranda (3,48+0,991) katildiklar1 saptanmustir.

Katilimcilarin ikinci konutlarin kiraya vermelerine yonelik algilar iizerine ifadelere
verdigi cevaplarm dagilimlari incelendiginde en yiiksek ortalama degerini 3,92 ile “Ikinci
konutumu finansal olarak kullandigimda tatmin edici gelir saglarim.” ifadesi, en diisiik

ortalamayi ise 2,25 ile “Ikinci konutunuzun yillik bakim-onarim-aidat-elekt.-su masraflari

oldukea fazla.” Ifadesi almistir.

Tablo 11: ikinci Konutlarin Kiraya Verilmesi I¢in Konut Sahiplerinin Beklentileri

Ifadelerine Verdigi Cevaplarin Dagilimlar

5| E £ E g
o 1 = et @ o
<z = 2 > S X o
= é é =] _.Z> I= ._.b
S = = = = =
72} = = < < (<5} <
& s| 3 ¥ Y| X
f1% |[f [% |f |[% [f % |f |% |Ort. |Ss.

39.1kinci konutlarin

turizme kazandirilmasi
icin konut sahiplerinin {1 [,4 |12 |51 114|48,3|83 35,226 |[11,0|3,51 |[774

duruma sicak bakmasi

gerektigi goriisiindeyim.

68



40.Ikinci konut sahipleri
konutlarin atil kalmas1
durumunda kiraya
\verilmesi igin

bilinglendirilmelidir.

119

50,4

90

38,1

25

10,6

3,58

,688

41.1kini konutlar kiraya
verilecegi zaman
rahatlig1 ve giivenligi
saglamak i¢in

aracl tercih edilmelidir.

1,7

77

32,6

140

59,3

15

6,4

3,70

,609

42 ikinci konutlar igin
korfez de pazarlama

modeli olusturulmalidir

3,4

90

38,1

121

51,3

17

7,2

3,62

,670

43.Korfez bolgesini
ikinci konutlar igin
destinasyon markasi
haline getirmeli ve gerek
reklam ¢alismalari

uygulanmalidir.

1,3

83

35,2

117

49,6

33

14,0

3,76

,699

44 Ikinci  konutlarinds
uzunsiirekiralanmasii¢in
sezonuuzatacak ¢alisma

yapilmalidir.

2,5

68

28,8

116

49,2

46

19,5

3,86

,753
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45.ikinci konutlarim alt

yapi-iist yap1 kaynaklari
yerel yonetim 30 [12,713155,5|75 31,8 [4,19 641
tarafindan

desteklenmelidir.

“Ikinci konutlarin turizme kazandirilmas: icin konut sahiplerinin duruma sicak
bakmasi gerektigi goriisiindeyim.” Ifadesine ev sahiplerinin, %0,4’ii (n=1) Kesinlikle
Katilmiyorum, %5,1°’1 (n=12) Katilmiyorum, %48,3’ii (n=114) Kararsizim, %35,2’si
(n=83) Katiliyorum, %11,0’i (n=26) Kesinlikle Katilryorum yanitin1 vermistir. ikinci
konut sahiplerinin “Ikinci konutlarin turizme kazandirilmasi icin konut sahiplerinin
duruma sicak bakmasi gerektigi goriisiindeyim.” Ifadesine yiiksek oranda (3,51£0,774)
katildiklar1 saptanmustir.

“Ikinci konut sahipleri konutlarin atil kalmasi durumunda kiraya verilmesi icin
bilin¢lendirilmelidir.” 1fadesine ev sahiplerinin, %0,8’i (n=2) Katilmiyorum, %50,4’ii
(n=119) Kararsizim, %38,’1 (n=90) Katiliyorum, %10,6’s1 (n=25) Kesinlikle Katiltyorum
yanitin1 vermistir. Ikinci konut sahiplerinin “Ikinci konut sahipleri konutlarin atil kalmasi

’

durumunda kiraya verilmesi icin bilinclendirilmelidir.” Ifadesine yiiksek oranda

(3,58+0,688) katildiklar1 saptanmuistir.

“Ikini konutlar kiraya verilecegi zaman rahatlhigi ve giivenligi saglamak icin aract
tercih edilmelidir.” ifadesine ev sahiplerinin, %1,7’si (n=4) Katilmiyorum, %32,6’s1
(n=77) Kararsizim, %59,3’l (n=140) Katiliyorum, %6,4’li (n=15) Kesinlikle Katiliyorum
yanitin1 vermistir. Ikinci konut sahiplerinin “fkini konutlar kiraya verilecegi zaman
rahathg ve giivenligi saglamak icin araci tercih edilmelidir.” Ifadesine yiiksek oranda

(3,70+0,609) katildiklar1 saptanmustir.

“Ikinci konutlar icin korfez de pazarlama modeli olusturulmalidir.” ifadesine ev
sahiplerinin, %3,4’i (n=8) Katilmiyorum, %38,1’i (n=90) Kararsizim, %51,3’i (n=121)
Katiliyorum, %7,2’si (n=17) Kesinlikle Katiliyorum yanitin1 vermistir. ikinci konut
sahiplerinin “Ikinci konutlar igin kérfez de pazarlama modeli olusturulmahdir. ” Ifadesine

yuksek oranda (3,62+0,670) katildiklar1 saptanmustir.
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“Korfez bolgesini ikinci konutlar icin destinasyon markast haline getirmeli ve
gereken reklam ¢alismalart uygulanmalidir.” 1fadesine ev sahiplerinin, %1,3%i (n=3)
Katilmiyorum, %35,2°si (n=83) Kararsizim, %49,6’s1 (n=117) Katiliyorum, %14,0’1
(n=33) Kesinlikle Katiliyorum yanitin1 vermistir. ikinci konut sahiplerinin “Kérfez
bolgesini ikinci konutlar icin destinasyon markasi haline getirmeli ve gereken reklam
calismalart uygulanmalidir.” Ifadesine yiiksek oranda (3,76+0,699) katildiklari

saptanmistir.

“Ikinci konutlarin daha uzun siire kiralanmasi icin sezonu uzatacak ¢alismalar
yapumalidir.” Ifadesine ev sahiplerinin, %2,5’i (n=6) Katilmiyorum, %28,8’i (n=68)
Kararsizim, %49,2’si (n=116) Katiliyorum, %19,5’1 (n=46) Kesinlikle Katiliyorum
yanitin1 vermistir. Ikinci konut sahiplerinin “/kinci konutlarin daha uzun siire kiralanmas:
icin sezonu uzatacak ¢alismalar yapilmalidir.” Ifadesine yiiksek oranda (3,86+0,753)

katildiklar1 saptanmustir.

“Ikinci konutlarin alt yapi-iist yapt kaynaklar: yerel yénetim tarafindan

2

desteklenmelidir.” 1fadesine ev sahiplerinin, %12,7’si (n=30) Kararsizim, %55,5’i
(n=131) Katiltyorum, %31,8’i (n=75) Kesinlikle Katiliyorum yanitin1 vermistir. Ikinci
konut sahiplerinin “Ikinci konutlarin alt yapi-iist yapi kaynaklar: yerel yonetim tarafindan

desteklenmelidir.” 1fadesine yiiksek oranda (4,19+0,641) katildiklar1 saptanmugtir.
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Tablo 12: ikinci Konutlarin Kiraya Verilmesi I¢in Konut Sahiplerinin Yas araligina
Gére Ikinci Konutlar I¢in Verdigi Cevaplarin Dagilimlar: (Anova Testi)

Yas N Ort. F Sig.
25-34 14 4,1000
35-44 91 3,8330
Beklenti 4,883 0,003
45-54 73 3,6986
55-64+ 58 3,6931
25-34 14 4,0357
35-44 91 3,9963
Tercih ;
. 45-54 73 4,1050 3.970 009
Sebebi
55-64+ 58 4,2730
25-34 14 3,9286
Olumlu 35-44 91 3,9945
,349 ,790
Algi 45-54 73 3,9812
55-64+ 58 4,0172
25-34 14 3,7143
Olumsuz 35-44 91 3,7331
,694 ,557
Algi 45-54 73 3,7456
55-64+ 58 3,8153

Tablo 12’den elde edilen sonuglar da tiiketicilerin yas gruplari ile ikinci konutlardan
beklentileri arasinda anlamli bir farklilik olup olmadigini test etmek amaciyla elde edilen
4,833 f degeri istatistiksel acidan anlamli bulunmustur. (Sig.=0,003>0,05). Tiiketicilerin
yas araliklarina gore bakildiginda her bir yas araliginin beklentilerinin ayr1 oldugu tabloda

olan verilerden de anlasilmaktadir.
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Tiiketicilerin yas gruplart ile ikinci konutlar1 tercih etme sebebi arasinda anlamli bir
farklilik olup olmadigini test etmek amaciyla elde edilen 3,970 f degeri istatistiksel agidan
anlamli bulunmustur. (Sig.=0,009>0,05). Tiiketicilerin yas araliklarina goére bakildiginda
her bir yas araliginin ikinci konutlar1 tercih etme sebeplerinin ayr1 oldugu tabloda olan

verilerden de anlasilmaktadir.

Tiiketicilerin yas gruplari ile ikinci konutlar lizerinde ki olumlu algilara bakildiginda
ise arasinda anlamli bir farklilik olup olmadigini test etmek amaciyla elde edilen ,349
degeri istatistiksel agidan anlamli bulunmamistir. (Sig.=,790>0,05). Tiiketicilerin yas
araliklarma gore bakildiginda her bir yas aralifinin ikinci konutlar tizerindeki olumlu

alginin ayr1 oldugu tabloda olan verilerden de anlagilmaktadir.

Tiiketicilerin yas gruplart ile ikinci konutlar {izerinde ki olumsuz algilara
bakildiginda ise arasinda anlamli bir farklilik olup olmadigini test etmek amaciyla elde
edilen ,694 f degeri istatistiksel acidan anlamli bulunmamistir. (Sig.=,557>0,05).
Tiiketicilerin yas araliklarina gore bakildiginda her bir yas araliginin ikinci konutlar

tizerindeki olumsuz alginin ayr1 oldugu tabloda olan verilerden de anlasilmaktadir.
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Tablo 13: ikinci Konutlarin Kiraya Verilmesi I¢cin Konut Sahiplerinin Alg
Seceneklerine Gére Ikinci Konutlarin Bulundugu Lokasyonlar icin Verdigi

Cevaplarin Dagihimlar: (Anova Testi)

Konut .
. N ort. F Sig.
Yerli
Akcay 50 3,8720
Altinoluk 16 3,6750
Ayvalik 63 3,7905
Beklenti - 1,127 347
Edremit 22 3,7556
Burhaniye 82 3,7073
Glre 3 3,8667
Akcay 50 4,2933
Altinoluk 16 4,0313
Ayvalik 63 4,0847
Tercih 3,055 ,007
Edremit 22 3,7500
Burhaniye 82 4,0854
Gure 3 4,1667
Akcay 16 4,0450
Ayvalik 63 3,9141
Olumlu Edremit 22 3,5625
Alg Burhaniye 82 3,9306 3,519 002
Gilre 3 3,9787
Altmoluk 16 4,000
Akgay 16 3,8429
Ayvalik 63 3,7679
Olumsuz i
Edremit 22 3,5000 3,519 ,002
Alg1
Burhaniye 82 3,4365
Gire 3 3,7456

74



Altioluk 16 3,66673

Tablo 13’den elde edilen sonuclar neticesinde tiketicilerin beklenti duzeyleri ile
ikinci konutlarin bulundugu lokasyon iizerinde anlamli bir farklilik olup olmadigini test
etmek amaciyla elde edilen 1,127 f degeri istatistiksel agidan anlamli bulunmamistir
(Sig.=,347>0,05). Elde edilen sonu¢ sebebiyle en yiiksek Burhaniye de 82 kisinin
beklentisinin ort 3,70 oldugu goriilmiis kalan diger lokasyonlarda da degisiklik gosterdigi
anlasilmistir. TUketicilerin beklenti seviyeleri arasinda anlamli bir farklilik oldugu tespit
edilmisgtir.

Tiiketicilerin tercih sebepleri ile ikinci konutlarin bulundugu lokasyon iizerinde

anlamli bir farklilik olup olmadigini test etmek amaciyla elde edilen 3,055 f degeri
istatistiksel agidan anlamli bulunmustur (Sig.=,007>0,05). Elde edilen sonug sebebiyle en
cok tercih edilen yer ort. 4,29 ile Akgay en az tercih edilen yer ise 3,75 ile Edremit oldugu
gorilmiistir.
Tiiketicilerin olumlu algilarinin ikinci konutlarin bulundugu lokasyon iizerinde anlaml
bir farklilik olup olmadigini test etmek amaciyla elde edilen 2,041 f degeri istatistiksel
acidan anlamli bulunmamustir (Sig.=,002>0,61). Elde edilen sonu¢ sebebiyle en ¢ok
olumlu diisiincelerin oldugu yer ort. 4,04 ile Akcay en az olan yer ise 3,43 ile Burhaniye
oldugu goriilmiistiir.

Tuketicilerin olumsuz algilarinin ikinci konutlarin bulundugu lokasyon iizerinde
anlamli bir farklilik olup olmadigini test etmek amaciyla elde edilen 3,519 f degeri

istatistiksel agidan anlamli bulunmamistir (Sig.=,002>0,05).
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Tablo 14: ikinci Konutlarin Kiraya Verilmesi I¢in Konut Sahiplerinin Tercih
Seceneklerine Gore Ikinci Konutlarin Cinsiyet Ayrimlarinda Verdigi Cevaplarin

Dagilimlar (T Testi Sonuglari)

Sig.
Cinsiyet N ort. F Sig. t. g
tailed
Tercih Kadin 120 4,1681
) ,218 ,641 -2,171| ,031
Sebebi Erkek 116 4,0302

Tablo 14’da cinsiyet degiskeniyle tiiketicilerin ikinci konutlari tercih sebepleri ve
egilimleri arasinda anlamli bir fark olup olmadigini belirtmek amaciyla yapilan bagimsiz
orneklem t testine dair sonuglar yer almaktadir.

Yapilan test sonucunda ortalamalarin birbirine yakin dagildigi goriilmektedir. Sig.
Degeri icin 0,641 olarak elde edilmistir. Bu baglamda degerlerin homojen olarak dagildig:
kabul edilen ol¢ekler i¢in Sig. Tailed degeri 0,031 olarak tespit edilmistir. Gruplar
arasinda fark olup olmadigimni gosteren Sig. Tailed degerinin 0,05’ten kiiclik olmast
(p<0,05) bu dlgegin cinsiyet degiskeni arasinda anlamli bir fark oldugunu gostermektedir.
Tiiketicilerin cinsiyetleri ve ikinci konutlar tercih sebepleri arasinda anlamli bir farklilik
yoktur.

Bu baglamda cinsiyet ve egilimleri arasinda anlamli bir fark olmadigi sonucuna
varilmistir. Bu 6l¢eginin t degerinin negatif ¢ikmasi, cinsiyetle aralarinda negatif yonlii

bir iligki oldugu sonucunu dogurmustur.
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6.SONUC VE ONERILER

Yapilan bu aragtirmada ikinci konutlar i¢in yilin belirli donemlerinde genellikle tatil
amaciyla kullanilmak iizere kent yasantisindan uzaklagmak, dinlenmek, yenilenmek gibi

amaclarla belli siirelerle kullanilan yapilar oldugu vurgulanmaisti.

Ikinci konutlar insanlarin bos zamanlarim gegirmek veya emeklilik dénemlerinde
rahat ve huzur icerisinde yasamlarini saglamak amaciyla agirlikli olarak deniz-kum- giines
ama bununla birlikte dogal ve kiiltiirel zenginliklere sahip alanlarda olusan yasam
yerleridir. Kalabalik ve giderek artan niifusun schirlesmenin bunaltict etkisinden
uzaklasmak, dinlenmek, yatirim yapmak amaciyla insanlar ikinci konut sahibi olmaktadir.
Bunlarin yer se¢iminde ve kullanim sikligini inceledigimizde sehir merkezlerine olan
uzakligi, denize yakinligi, dogal giizellikleri, iklim, niifusun daha az olmasi1 vb. nedenler

de ikinci konutlarin yer seciminde etkili olmaktadir.

Ikinci konutlar bulunduklarimi yerlerin 6zellikleri degismeksizin, kullanim
zamanlarinin degisiklik gosterdigi goriilmiis ancak yine de yaz aylarinda agirlikli olarak
tercih edildigi tespit edilmistir. Yapilan ¢alismada da en ¢ok yaz aylarinda tercih edildigi
ve ortalama 26-30 giin konakladiklar goriilmiistiir.

Ikinci konutlar genellikle emekliler tarafindan tercih edilmektedir. Bunun sebebinin
ise yatirrm amagli olup ayni1 zamanda sehrin kalabalikligindan uzak giiriiltiiniin olmadigi
ayn1 zamanda genis aileler i¢cin maddi olarak daha uygun oldugundan siklikla tercih
edildigi bu calismada da goriilmiistiir. Calismanin yapildig: alanda en ¢ok konut edinilen
yer Burhaniye’dir. Bu yerlesim yerinin tarihi ve turistik 6zellikleri denize olan yakinlig

ve kiiciik bir kasabay1 andiriyor olmasi tercih edilmesinde ki 6nemli etkenlerdir.

Ikinci konutlar, kiyr ve kiyiya yakin yerlerde yaz aylarinda yasayan, ancak yilin
blyiik boliimiinde 6lii yeni yerlesmelerin dogmasina neden olsa da emlak yatirimi olma
ozelligi artarak devam etmektedir. ikinci konutlar yilin sadece belli dénemlerinde
kullanilarak agirlikli olarak atil durumda kaldigi ve bunlar turizme kazandirmak igin
konut sahiplerinin yapilan 6nerileri dikkate almadig1 ayn1 zamanda bazi konut sahiplerinin

ise bu konuya sinirlendikleri anlagilmistir.

Ikinci konut seciminde bolgenin dogal giizelliklerinin yani sira maddi olarak da

uygun olmasi énemli bir tercih edilme sebebidir.
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Ayn1 zamanda konut sahiplerinin yeni insanlarla tanisarak kiiltiirel etkilesim
olmasina ve bireylerin sosyallegsmesine olanak tanir. Ancak en 6nemli olumsuz durumu

ise popiiler olan sayfiye yerlerinde konut fiyatlarinin artmasina neden olur.

Ikinci konutlar dnemli bir emlak faktoriidiir. Ozellikle kis aylarinda kiraya verilse ya
da atil durumda kalmamasi engellenebilse basta bolge ekonomisi i¢in daha verimli
olacaktir. Ancak konut sahiplerinin biiyiik bir ¢ogunlugu evlerini kiraya vermekten
kacinmaktadir. Bunun sebepleri incelendiginde ise esyalarina ya da evlerine zarar gelecegi
diistincesi, istenildigi zaman ikinci konutlarina gidemeyecek olmalar1 gibi sebeplerden

konutlarini kiraya vermekten kacinmaktadirlar.

Ozellikle son zamanlara bakildiginda ikinci konutlar yazin sadece bulunduklar1 bolge
icin faydali olmayip biiyiik sehirler icinde insanlarin ikinci konutlarinin olmasi ve
tatillerde sehirden uzaklasiyor olmalar1 6nemli bir faktordiir. Bu duruma bakildiginda ise
belli donemlerde sehir merkezleri adeta bosalmakta, trafigin rahatladigi gézden

kagmamaktadir.

Bagka bir anlatimla ikinci konutlardaki bu faktor kentlerin yasanabilirlik 6l¢iitlerinin
tekrar gdzden gegirilmesini zorunlu kilmaktadir. Ozellikle bugiinlerde gesitli nedenlerle

biiytik kentlerimizde yasamanin ¢ok da kolay olmadigini sdyleyebiliriz.

Ikinci konutlarin yilin biitiin dénemi igin kullanabilir olmasi agisindan toplum
bilinglendirilmelidir. Bu durum hem onlara finansal olarak katki saglayacak hem de
bolgenin olii yatirim niteliginden ¢ikacak ve bolgesel anlamda da olumlu o6zellikler

meydana gelecektir.

Ikinci konutlarin kiraya verilmesi igin toplumun bilinglenmesini sagladiktan sonra
kiralama isleminin daha giivenli ve rahat olmasi i¢in araya aracilar ilave edilebilir.

Boylece uzak bir yerde yasayan ev sahibi agisindan ¢ok biiylik rahatlik meydana gelir.

Korfez dogal giizellikleri, tarihi ve turistik yerleri, denize yakin olmasi, diger ikinci
konut bolgelerine gére daha uygun bir ekonomisinin olmasi turistler i¢in daha 6nemli hale
getirilebilir. Bu durumlar dikkate alinarak korfez bolgesi ikinci konutlari igin bir
pazarlama modeli olusturulmalidir. Ayrica tim bu ozellikler dikkate alinarak gerekli

reklam calismalar1 da diizenlenip bolgenin tanitiminin saglanmasi gerekmektedir.
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Genellikle kiiclik yerlesim yerlerinde mevsim siiresi oldukc¢a kisadir. Bu bolgede de
ikinci konutlar kiraya verilerek yilin belli donemlerinde degil her zaman konaklama

olacagi i¢in mevsim siiresi uzatilabilir.

Ikinci konutlar bazi durumlarda peyzaj ve dogal giizelliklere zarar verebilir. Bu
durumdan dolay1 tarim arazilerinin yok edilmemesi i¢in tarimi tesvik eden g¢alismalar

yapilmalidir.

Edremit Korfesinde ikinci konut sahiplerinin  ve yabancilarin  kiiltiirel
yakinlagsmasinin saglanmasi amaciyla bir takim etkinlikler diizenlenerek, kiiltiirler arasi

kaynasma saglanmalidir.
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Ek 1. Anket Formu 1

Degerli Katihmci,

Bu soru formu, Balikesir Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Turizm Isletmeciligi ve Otelcilik
Anabilim Dalinda

“Turizmde ikinci Konutlar ve Balikesirde Bir Uygulama” isimli bilimsel bir arastirmada
kullanilacaktir.

Bu calismanin amaci, korfezde ikinci konutlarin turizme kazandirilmasi ve ikinci konutlarin
korfez bolgesine ekonomik yarari ile ilgili goriis ve dislincelerinizi ortaya koymaktir.

Bu anket iki béliimden olusmaktadir. Birinci boliim; kisisel bilgilerin elde edilmesi amaciyla
hazirlanan sorulardan; ikinci bolim ise ikinci konutlar hakkindaki goris ve disincelerinizi
belirleme amaciyla hazirlanan sorulardan olugmaktadir.

Anket sonucu elde edilen veriler tamamiyla bilimsel amacgh degerlendirilip, higbir sekilde
adiniz ve kisisel bilgileriniz istenmeyecek, duygu ve diisiinceleriniz sakli tutulacaktir. Anket
sonuglarinin saglkh olabilmesi igin sorulari samimi ve dogru olarak yanitlamaniz gerekmektedir.

ilgi ve yardimlariniz igin simdiden tesekkiir ederiz.

Yrd. Dog. Dr. Sebahattin KARAMAN S. Melike BARISIK

skaraman@balikesir.edu.tr melikebarisik@gmail.com

1. Cinsiyetiniz?

() Erkek ( )Kadin
Yasiniz?
()18-24 ()25-34 ( )35-44( )45-54 ( )55-64 ve Uzeri

2. Medeni durumunuz?

( )Bekar ( )Evli

3. Egitim durumunuz?

() ilkokul ( ) Ortaokul ( ) Lise ( ) Onlisans ( ) Lisans ( ) Yuiksek Lisans/ Doktora

4. Mesleginiz?

() Emekli ( ) Ogretmen () Ogrenci () EvHanimi ( )isci () issiz ( ) Memur ( ) Diger

5. Aylik net geliriniz? (TL)
( ) Asgari ticret () 1301-1500 ( ) 1501-2000 ( ) 2001-2500 ( ) 2501 ve Uzeri

6. ikinci konutunuzun bulundugu yer?

() Akgay ( ) Altinoluk ( ) Ayvalik ( ) Edremit () Burhaniye ( ) Gure ( ) Diger .................

89


mailto:skaraman@balikesir.edu.tr
mailto:melikebarisik@gmail.com

7. ikinci konutumda yilda

()5-10 giin () 11-15 giin () 16-20 giin () 21-25 giin () 26-30 giin () 31-35 giin ( )36-40

gin () 41-45 giin
() 46-50 giin () 51 giin ve lzeri () Diger...........

Bu bolimde sosyal bilgiler egitimine iligkin goriislerinizi 6grenmek
amaciyla cesitli sorular verilmistir.

Liitfen bu sorulari kendi diisiinceleriniz dogrultusunda;
1-Kesinlikle Katilmiyorum, 2-Katilmiyorum, 3-Karasizim
4-Katilhyorum, 5-Kesinlikle Katiliyorum,

Seceneklerinden birini tik veya ( X ) koyarak cevaplandiriniz.

2.

3.

4.

5.

1. Ikinci konutumda sik sik konaklarim.
Ikinci konutumu rahatlik icin aldim.
ikinci konutu emekliligimi gecirmek icin aldim.
Ikinci konutu yatirim amaciyla aldim.

Korfez bolgesinde ekonomik kosullarin uygun olmasi ve dogasi

nedeniyle bu bélgeyi tercih ettim.

6.

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

Korfez bolgesinde bulunan dogal giizellikler ve gesitli turistik
yerler icin bu bdlgeyi tercih ettim.

Ikinci konutlar yore ekonomisine katkida bulunmaktadir.
Kalabalik aileler ikinci konut edinmeyi etkilemektedir.
Ikinci konutlar gorsel peyzaja zarar vermektedir.

ikinci konutlar ¢evre kirliligine neden olmaktadur.

Insanlar sahil kesimine daha yakin olmak ve daha hesapl tatil
yapmak i¢in ikinci konutu tercih eder.

ikinci konutlar bu konutlar1 tercih edenlerin Kiiltiirel
degerlerini koruma bilincini gelistirir.

Farkli iilkelerden veya sehirlerden gelen bireyler sayesinde
kiiltiirler aras1 etkilesim meydana gelir.

ikinci konutun buludugu yerde ahlak kurallarina aykir
davranislarin artmasina neden olur.

Sehir digindan bireyler gelecegi i¢in sug islenme oranlarini artirir.
Yerel halkin sosyal ¢evresinin genislemesine katkida bulunur.
Dinlenme ve eglenme olanaklarinin ¢esitlenmesini saglar.

Plansiz yapilasma oldugu takdirde yorede bulunan verimli
tarim arazilerinin azalmasina yol acar.

Yerel halk arasinda yabanci kiiltiirlere duyulan hayranlig:
artirarak Kiiltirel bozulmaya yol acar.

Yoremizde turizm mevsiminin siiresini uzatir.
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Kesinlikle
Katilmiyorum

Katilmiyorum

N

Kararsizim

Katiliyorum

IS

Kesinlikle
Katiliyorum




21.
22.

23.
24.
25.

26.
27.

28.

29.

30.

31.

32.

33.

34.

35.

36.

37.

38.

39

40.

41.

42.

43.

44,

45,

Konut fiyatlarin1 artmasina yol agar.

Eger yetkili bir Kisi olsaydim ikinci konutlar ile ilgili
yonetmeliklerin olmasim saglardim.

Ikinci konutumu kiraya veririm.

ikinci konutumu genellikle yaz mevsiminde kiraya veririm.

Ikinci konutumu finansal olarak kullandigimda tatmin edici gelir
saglarim.

ikinci konutumdan yillik tatmin edici geliri sahibim.

Ikinci  konutunuzun  yillik  bakim-onarim-aidat-elekt.-su
masraflari oldukga fazla.

ikinci konutumu ogrencilere kiraya vermem
konusunda bir sakinca yoktur.

Ikinci konutuma zarar (esyalar, yapi, tesisat vs.) gelecegini
diisiindiigiimden kiraya vermek istemem.

Istedigim zaman ikinci konutuma gitmek isterim bu yiizden
kiraya vermek istemem.

Ikinci konutumu finansal destege ihtiyacim oldugu igin kiraya
verebilirim.

ikinci konutlarin turizme kazandirilmasi icin konut
sahiplerinin duruma sicak bakmasi gerektigi goriisiindeyim.
Tkinci konut sahipleri konutlarin atil kalmas1 durumunda kiraya
verilmesi i¢in bilinclendirilmelidir.
ikini konutlar kiraya verilecegi zaman rahath ve giivenligi
saglamak icin araci tercih edilmelidir.
Ikinci konutlar i¢in kérfez de pazarlama modeli olusturulmalidir.
Kérfez bolgesini ikinci konutlar icin destinasyon markasi
haline getirmeli ve gereken reklam calismalar:
uygulanmahdir.
Tkinci konutlarin daha uzun siire kiralanmas i¢in sezonu
uzatacak ¢aligsmalar yapilmalidir.
Ikinci konutlarin alt yapi-iist yap: kaynaklar: yerel yonetim
tarafindan desteklenmelidir.
ikinci konutlarin turizme kazandirilmasi icin konut
sahiplerinin duruma sicak bakmasi gerektigi goriisiindeyim.
Ikinci konut sahipleri konutlari atil kalmas1 durumunda kiraya
verilmesi i¢in bilinclendirilmelidir.
ikini konutlar kiraya verilecegi zaman rahathgi ve giivenligi
saglamak icin araci tercih edilmelidir
Ikinci konutlar icin korfez de pazarlama modeli olusturulmalidr.
Korfez bolgesini ikinci konutlar icin destinasyon markasi
haline getirmeli ve gereken reklam calismalari
uygulanmahdir.
Ikinci konutlarin daha uzun siire kiralanmasi igin sezonu
uzatacak ¢alismalar yapilmalidir.
ikinci konutlarin alt yapi-iist yapi kaynaklar yerel yonetim
tarafindan desteklenmelidir.
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