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Makale iginde; Gliney Ege ve Akdeniz bélgesinde bulunan ikincil konutlarin gevre verilerinin ve mimarilerinin tespiti, mulk
sahiplerinin konutlarini turizm agma egilimleri ve bigimlerinin saptanmasi ve bu saptamalarda arag olarak anket, milakat
ve tespit yontemleri yardimiyla ikincil konutlarin turizm sektoriinde kullaniimasina iligkin bir model kurgulanmasi
amagclanmaktadir. Bu amag¢ dogrultusunda makale dért bélimden olugsmaktadir; ikincil konut kavrami ve temel 6zellikleri,
tarihsel perspektifte Diinyada ve Tirkiye'de ortaya cikiglari ve gelisimleri, ikincil konutlarin tirleri ve siniflari ile Tirkiye
dlceginde ikincil konutlarin rakamsal verilerinin irdelenmesi makalenin birinci béliimiinde ortaya konmaktadir. Ikinci
bélimde; érneklem alan olarak segilen Giney Ege ve Akdeniz bdlgelerinde mimari tespit calismalari milakat ve anket
calismalari sunulmakta ve sonuglari degerlendiriimektedir. Mimari tespit ¢alismalari plan semalari, yerlesim sekilleri ve
bina kitlelesmeleri gibi konulari kapsamaktadir. Anketler ise; konut sahibi kimlik bilgileri, konut sahiplerinin turizm
aligkanliklari, konut sahiplerinin tatil konutu kullanim aliskanliklari, ikincil konut bilgileri (konut, yakin ve bdlge
Olceklerinde), konut sahiplerinin ikincil konutlarini turizme agma egilimleri ve ikincil konutlarini turizme agmalari
durumunda a¢gma bigimleri konularini icermektedir. Dérdiincu bélimde; model ¢alismasi kurgulanmaktadir. Kurgu icinde
sirasiyla, amag ve hedeflerin tespiti, planlama, organizasyon ve &rgiitlenme, organizasyonun dis sistemlerle iliskisi,
taktiksel planlama cergevesinde Orgitin alt birimlerinin goérevleri ve insan kaynaklari konulari irdelenmektedir. Ayrica
organizasyonun isleyisinde, ikincil konut mimarisi ve kullanici gereksinimlerine bagli olarak modelin gerektirdigi dneriler
sunulmaktadir.Son bélimde ise; arastirmanin genel sonuglari sunulmakta ve degerlendirmeler yapiimaktadir.

Anahtar Kelimeler: ikincil konut mimarisi, turizm sektériinde ikincil konutlar, ydnetim ve organizasyon
A MODEL ON REUSING OF SECONDARY HOUSING IN TOURISM
ABSTRACT

This article work on the analyze of secondary housing architecture on South Aegean and Mediterranean coastal areas of
Turkey, determination of the way and the tendencies of secondary housing owners to participate in a tourism activity that
rents their property and to design a model on reusing of secondary housing in tourism sector by the help of interview,
questionnaire, analytic research methods. In this point of view, this research is based on 4 chapters. Chapter 1; the
concept and the main characteristics, constitution and the development in Turkey and in the other side of the world,
types and categories, examination of quantitative datum in Turkey of secondary housing are shown in this chapter.
Chapter 2; the interview, survey and the analytic research results are shown in this chapter. The architectural analytic
research is consisted of secondary housing plan schemes, settlement types and building mass. Questionnaire is
consisted of secondary housing owners’ profiles, their tourism activity and secondary housing usage addiction,
secondary housing characteristics, their tendencies to participate in a tourism activity that rent their property and its
method. Chapter 3; this chapter is consisted of the model study. Determination of the objectives, planning, and
organization, interrelations of the organization with other systems, human resources and the duties of the units in tactical
planning perspectives are the subjects that are considered in the model. Proposals of the model requirements are also
shown according to architecture of secondary housing and user requirements in the operation of the organization.
Chapter 4; conclusion and evaluation of the research are shown in this chapter.
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GiRiS
Son c¢eyrek ylzyillda vyasanan cevre

felaketleri dogaya daha az zarar veren ve
onu korumaya yonelik Uretim anlayiglarinin

benimsenme  zorunlulugunu  kaginilmaz
kilmigtir.  Ingaat sektord de  Uretim
anlaminda dunyadaki en bayuk

sektorlerden biridir. insa edildikten sonra
ortalama 55-60 sene dmru olan bir binanin
kaynak tuketimi ve neden oldugu c¢evresel
kirlilik agagidaki gibidir;

eKaynak korunumuna dikkat eden,

eAtik Uretimine dikkat eden,

eSaglikli ic mekanlar olusturan,

eYerlestigi ortama zarar vermeyen binalar
uretmek en oOnemli tasarim kriterlerleri
haline gelmigtir.

Bu biling perspektifinde; yeni tasarlanip
Uretilecek inalar acgisindan teorik anlamda
¢cok problem bulunmamaktadir. Ancak
20.yy'In son geyreginde uretilen bina stoku
bu kriterlere ne kadar uymaktadir? Bu

binalari  yikip yerine ekolojik veya
surdurulebilir tasarim kriterlerine  uygun
binalar  Uretmek; dUretimleri  sirasinda

harcanan emek ve dogal kaynak tuketimini
geri etirmeyecektir, aksine uretilecek binalar
icin  yeniden kaynak tuketimine yol
acacaktir.

Bu amacla; mevcut binalarin bahsi gecgen
kistaslar dogrultusunda rehabilitasyonu igin
farkli  bilim dallarinda vyapilan birgok
arastirma mevcuttur. (Lifecycle analysis,
recycle of building materials, reducing
energy comsumption in buildings vb.)

Ancak; mevcut bina stokunu ne kadar
verimli kullandigimiz, daha verimli
kullaniimasiyla bina Uretimi dolayisiyla
kaynak tuketimini azaltabilecegimiz konusu
makalenin ¢ikis noktasini tegkil etmektedir.

T.U.I.LKin 2000 yilinda yaptigi arastirmada
Tlrkiye’'de inga edilmis 7.838.675 binanin
5.872.808’inin konut oldugu tespit edilmigtir.
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Konut olan binalar iginde 3.500.435
hanenin ikincil konut niteliginde oldugu yine
T.U.LK. tarafindan 1999 vyilinda yapilan
ikinci konut envanter calismasinda elde
edilen diger bir veridir.

Makale kapsamina alinan ikincil konutlar
ise; yihk ortalama 1,5 ay kullanilan
tatil/'yazlik  konutlardir ve  Turkiye'de
yaklasik 480.000 civarindadir. Bu durum
hem ekolojik hem de ekonomik anlamda
blayUk bir israftir.

ikincil konutlarin temel o6zelliklerinden ve
calismanin amacindan yola ¢ikarak model
kapsamina alinan ikinci konutlari su sekilde
tanimlanabilir;

Baska bir yerde ikamet edip c¢aligmalari
kosuluyla kullanicilari tarafindan satin alma

veya kiralama yoluyla yilin  belli
donemlerinde rekreatif amacgh olarak
kullanilan,  fiziksel  cekiciligi  yuksek

bdlgelerde (akarsu, gol, kaplica, deniz kiyisi
vb.) ingsa edilmis, turizm sektord ile
butinlesmis ve bir emlak yatirmi 6zelligi
gOsteren sabit mulktar.

Bu bakis agisiyla; makalede ikincil
konutlarin daha verimli kullaniimasina iligkin

turizme dayalh  bir model Onerisi
sunulacaktir.

1. ETAP 2. ETAP
KAVRAMSAL CERCEVE i ALAN CALISMASI  MODEL CAUSMASI |

Sekil 1: Modelin kapsami ve slreg

Mimari tespit ve konut sahiplerinin
tercihlerinin belirlenmesi amaciyla model
kapsamina alinan ikincil konutlarda yapilan
alan calismalarinda son vyillarda Uretilen
ikincil konutlarin yukarida ozetlenen temel
Ozelliklerden farkhliklar icerdigi
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saptanmistir. Bu temel farkliliklarda makale
kapsamina alinan diger bir husustur.
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Turizm sektoriinde ikinci konut
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Sekil 2:ikincil Konutlarin Turizm Sektériinde kullaniima bigimleri

Dunyada uygulanan birgok ikinci konut
pazarlama sistemi bulunmaktadir. Bitun bu
sistemlerde temel farklilik mulkiyetin konut
kullanicisina ait olup olmadigi ile ilgilidir.
Konut kullanicisina ait oldugu durumlarda
IKINCIL SAHIPLERININ
EGILIMLERI

KONUT

Modele veri teskil etmesi agisindan; Guney
Ege ve Akdeniz bolgelerinde (Kasg, Kalkan,
Demre Tomuk/Limonlu (Mersin), Side,
Marmaris, Dat¢ca ve Bodrum) ikincil konut
sahiplerinin  konutlarini  turizme ag¢ma
egilimleri, bigimleri ve c¢ekincelerinin tespit
etmek amaciyla yapilan anket
calismalarinda su sonuglara variimistir:

ik{ncil konut sahiplerine iligkin veriler;
1.lkincil konut sahipleri ¢ogunlukla 50 yas
ve ustu kisilerden olusmaktadir.(%79)
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bir veya birden ¢ok mulk sahibi
olabilmektedir. Mulkiyet belli bir firmaya ait
oldugu durumlarda ise kullanim hakki belli
surelerle kullanicilara devredilmektedir.

2.Ikincil konut sahiplerinin % 42’si emekli,
%38’i kendi igine sahiptir.

3.ikincil konut sahipleri %82 oraninda orta
ve universite egitimi gormuslerdir.

4.ikincil konut sahipleri %95 oraninda birinci

konutlarinin mulkiyetlerini ellerinde
bulundurmaktadirlar.
Ikincil  konut  sahiplerinin  konutlarini

kullanim aliskanliklari;
1.ikincil konut sahipleri
konutlarina sahsi
gelmektedirler.

2. ikincil konut sahipleri konutlarini %85
oraninda yilda bir kez kullanmaktadirlar.

%78 oraninda
vasitalariyla
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3. lkincil konut sahiplerinin % 62’sI
konutlarini 2 ay ve daha kisa sureli olarak
kullanmaktadir.

ikincil konut sahiplerinin konutlari hakkinda
goértsleri;

1.Ikincil konut sahipleri %80’i tatil ve
emeklilikte kullanmak amaciyla ikincil konut
edindiklerini bildirmiglerdir.

2.Ikincil konut sahipleri cogunlukla konutun
bulundugu yoére ve dogal cevre ile oturan
insanlarin suan kullandiklari ikincil konutu
almalarinda etkili oldugunu dile getirmistir.
3.Konut sahiplerinin yarisi konutu diginda
tatil yapma aliskanhgini strdirmektedirler.
Tatillerini genellikle yilda 1-2 kez olmak
Uzere 7-14 gun olarak
gerceklestirmektedirler.

Ikincil konut sahiplerinin konutlarini turizme
acma egilim ve bigimleri;

1.ikincil konut sahiplerinin %37’si
konutlarini turizme agmayi dustinmektedir.
2.ikincil konut sahiplerinin %80’i ekonomik
gelir elde etmek veya bos durmamasi igin

tatil konutlarini turizme agcmay!
dustnmektedirler.
3.lkincil konut sahiplerinin %55’ sahsi

esyalarinin baskalari tarafindan rahatsiz
olduklari igin, % 26’sida uzun sureli
kullandiklari icin tatil konutun turizme
acmak istememektedirler.

4. ikincil konut sahiplerinin tamami turizme
actiklari konutlarinin  mulkiyetini ellerinde
bulundurmak istemektedirler.

5. ikincil konut sahiplerinin %86 turizme
actiklari konutlarini 16-30 gun kullanmak
istediklerini dile getirmislerdir.

6. ikincil konut sahiplerinin = %95’
konutlarinda bakim onarim yapilmasina izin
vermektedirler.

7. ikincil konut sahiplerinin %60’ sahsi
esyalarinin baskalari tarafindan
kullanilmasindan rahatsiz olmamaktadirlar.
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“TATiL-YAZLIP__(” _KONUTUN TL!R_iSTi_K
KONUTA DONUSUMU ve IKINCIL
KONUTLARDA YASANAN TEMEL
DEGISIMLER

Kuresellegsen dunyada cok uluslu

sermayenin yatirimlarini ingaat sektérine
aktarmasi, Avrupa birligine entegrasyon
surecinde Avrupa birligi vatandaslarinin
Turkiye’de konut sahibi olabilmesine olanak
taninmasi ve her yil artan turist sayisi son
4-5 senede Uretilen ikincil konutlarin
mimarisinde temel degisimlere yol agcmistir.
Bu anlamda iki tip ikincil konut olgusundan
s6z etmek s6z konusudur. Bunlardan ilki
bolum 2’de aktarilan surecte 6zellikle 1980—
2000 yillart arasinda uretilen ‘“tatil-yazlik
konut” olarak adlandirabilecegimiz ikincil
konutlar, digeri ise son 4-5 yillk slre
zarfinda Uretilen turistik kullanima olanak
taniyan “turistik konut” olarak
adlandirabilecegimiz ikincil konutlardir.

Tatil-yazlik konuttan turistik konuta gegiste
ikincil konutlarda yasanan temel &zellik
degisimlerini su sekilde 6zetlenebilir;

eEmlak yatirrmi olma 6zelligi artmistir.
eMulk sahiplerinin profilleri degismistir.
BlUyuk sehirlerden tatil yapmak igin gelen
kullanicilarin  yerini yerli veya yabanci
yatirrmci almigtir.

eKullanim amaci ve suresi degismistir.
eMimari 6zellikleri ve donatilari degismistir.

Turistik ve esnek (pargali-bolunebilir)
kullanima olanak taniyan  planlama
anlayisinin ~ yanisira  konaklamayi  ve

konforu cazip kilan ek donatilara sahiptirler.

Yukarida kisaca tarif edilen 06zellik
degisimlerine bagli olarak ortaya c¢lkan
calisma alanlarinda tespit edilmis bes tip
turistik konuttan s6z etmek mimkundur;

1.Mulk sahibi tarafindan biri kiralanmak
uzere tefris edilmis, mustakil girigleri olan
tek kutle olarak inga edilmis ikiz villalar,

2.Mulk sahibi tarafindan biri kiralanmak
uzere tefrig edilmig, mustakil girigleri olan
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cati kati stidyo diger iki kati bahce
kullanimli olarak inga edilmis 3 katli villalar,

3.0rtak donatilari zengin (havuz, guvenlik,
resepsiyon, yesil alanlar vb.), farkh gelir
gruplarina  kiralamaya uygun, degisik
standartlarda, genellikle tek mulk sahibine
ait, tamami tefris edilmis 2-3 kath
villalardan olusan siteler, (Bazi orneklerde
sitenin ortak havuzu bulunmasina karsin
Ozel havuzlar bulunan villalarinda
bulundugu sitelere rastlanmistir.)

4.6-8 studyo daireden olusan, havuz
kullanimli, timayle veya tekil kiralanmaya
uygun olarak  dretimig 3-4  katl
apartmanlardir.

5.Daire veya villa i¢cinde yatma hacimleri

mustakil banyolu ve girigli planlanir.
Boylece hane  gerektiginde  komple
gerektiginde ise parcali olarak
kiralanabilmektedir. Yatak odalarina TV,
mini buzdolabi gibi mobilyalar konarak
amaca uygunluk saglanmig olur.

IKINCIL KONUTLARIN TURIZM
SEKTORUNDE DEGERLENDIRILMESI /
MODEL CALISMASI

ikincil  konutlarin  turizm  sektériinde

degerlendiriimesi amaciyla su sekilde bir
model kurgulanabilir;

Amaglar ve hedefler:

eModelin ana amaci ¢evresel degerlerin
bozulmasina sebebiyet vermeden (cevresel
kontrol mekanizmasi) turistlerin ve ikincil

konutlarin bulustugu bir pazar
olusturmaktir.
Stratejik planlart:
eStratejik  planlama dahilinde; turizm

mevsimi uzun, ikincil konut stoku fazla ve
anakent alanlari hinterlandi disinda kalan
Guney Ege ve Akdeniz bdlgeleri tatil- yazhk
konutlar  organizasyonun ilk  etapta
hedeflemesi gereken stok durumundadir.

e Turistik konutlar sahipleri tarafindan ikincil
konut olmasinin yanisira turizm amagl
olarak Uretilmeleri nedeniyle stratejik
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planlama dahilinde Oncelikli  sisteme
katilmasi gereken stoku olusturmaktadir.

Orglitlenme yapisi:
eOrganizasyon maliyete
fonksiyonel bir 6rgutlenmedir.
eOrganizasyon temel olarak ikincil konutlar,
satis-pazarlama ve merkez bolum olmak
uzere u¢ bolumden olugmaktadir.
eOrganizasyonun orgutlenme yapisi
matristir. islevsel bolumlenmenin
bulunmasina karsin bolumler arasi yatay
iliksilerin mevcudiyeti bu tur bir érgutlenme
yapisini kaginilmaz kilmaktadir.

eikincil konutlara iliskin  bdlim bolge
Olcutline gore bolumlenmelidir.
eSatis-pazarlama bolumiu musteri temeline
dayali olarak bolumlenmelidir.

eMerkez bolum islev odakli (fonksiyonel)
olarak bolumlenmelidir.

Dis sistemlerle iligkiler

eTurizmin sektorianun ¢ok yonlu ve boyutlu
yapisi organizasyonun farkli bdlimlerinin
cok farkli kurum ve kuruluslarla igbirligi ve
iligki icerisinde bulunmasini kaginiimaz
kilmaktadir;

odaklanan

ikincil konut bélimii: insaat firmalari, ulusal
veya uluslararasi ulagim girketleri, yerel
ticaret odalari, yerel belediyeler, turizm
bakanhginin bolge temsilcilikleri, 6zel veya
devlet saglik kurumlari, bdlgede bulunan
turistik tesisler,

Satis-pazarlama bolumu: seyahat
acenteleri, tur operatorleri, tatil konut
pazarlama firmalari, Internet alt yapisini
olusturacak ve igletecek sektorler,

Merkez bolimu: devlet, yerel yonetimler,
bankalar ve kredi kurum ve kuruluglari,
turizm ve kdltir bakanligi, seyahat
acenteleri, tur operatorleri ve ulastirma
sirketleri iligki icerisindedir.

Alt birimler;

Organizasyon blnyesinde yaralan bolim ve
alt birimleri su sekildedir;

1.ikinci konut balimii
Masgteri Temsilciligi bolumu
Mimari bolim
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isletme bélimii
2.Satis pazarlama bolumu
3.Merkez bolum
Hukuki isler
Mali isler bolimu
Dis iligkiler bolumu
Arastirma geligtirme bolumu

Bu organizasyon yapisi i¢ine giren ancak
orgutlenme digsinda kalmasina karsin
organizasyonun isleyisi agisindan u¢ temel
dis aktor bulunmaktadir. Bu aktorler; ikincil
konut sahipleri, ikincil konutlar ve ikincil
konutlarda konaklayacak turistlerdir.
Organizasyonun iglerligi acisindan alan
calismasi ve yapilan arastirmalardan yola
cikarak bu Ug¢ aktore iligkin  modelin
gereksinim duydugu su ongoruleri yapmak
mumkundur;

Mimari  Gneriler  (tatil-yazlik  konutlarin
degisim ve dénlsim olanaklari);

Turistik Urlne donusecek bir ikincil konut
endustriyel bir Urinden ¢ok buyuk
farkliliklar icermektedir. Oncelikle turistik
olmasindan ileri gelen bilesik Urin olma
ozelligidir. Bir turizm Urdnund olugsturmada
tuketici agisindan sonsuz sayida segenek
bulunmaktadir.” Buna gére her iiriin ayri bir
Ozellik icerir. Krippendorf turistik kaynaklara
gOre turistik bir Grind su sekilde
siniflandirmaktadir;

A. Dogal unsurlar: iklim, bitki ortusu, cografi
durum

B. Beseri faaliyetler: Dil, zihniyet, folklor,
kultar, misafirperverlik.

C. Genel altyapr: Ulasim, haberlesme,
elektrik vb.

D. Turistik donatim: Konaklama, eglence,
ticaret vb.

Diger farkhlik ise ikincil konutun belli
sinirlarda degisim ve donusime olanak
veren mimari yapisindan ileri gelmektedir.
Bu anlamda bir ikincil konutta yapilabilecek

1._ Barutcugil, 1. (1982), “Turizm Isletmeciligi”, Uludag
Universitesi, Bursa
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degisiklikleri ~ farkl
koymakta fayda var;

Olceklerde ortaya

eCevresel makro veriler anlaminda; sosyal
donatilar, ticaret alanlari ve ulagsim
olanaklari degisebilir verileri olustururken,
konum ve demografik yapi (bolge dlcedi)
degisemez verileri olusturmaktadir.
eCevresel mikro veriler anlaminda; peyzaj,
konfor kosullari ve teknik donati degisebilir
verileri olugstururken, insaat alani (site
Olcegi) ve demografik yapi (site 06lcegi)
degisemez verileri olusturmaktadir.

eKonut verileri anlaminda; i¢ bdoluntuler,
konfor kosullari ve bagimsiz birim sayisi
degisebilir verileri olustururken, struktur,
topografya ve konum degisemez verileri
olusturmaktadir.

Tablo 1. Olgeklere gére ikinci (tatil-yazlik konut)
konutlarda yapilabilecek degisimler
GEVRESEL VERILER
MAKRO MIKRO

KONUT VERILERI

o i bolntiler
» konfor kosullar
 bafimsiz birim sayisi

wsosyal donatilar
weiicaret alanlari
eUlasim olanaklan

® peyza)
o konfor kogullar
o leknik donall

DEGISEBILIR
VERILER

wkonum (dogal ve tarihi
sit alanlarina mesafeler vb.)

estrikiir

efopografya - konum
{manzara, giineglenme vb.)

wingaat alani
(site dlcegi)

edemografik yap!
(site dicedl)

DEGISEMEZ
VERILER edemografik yapi
(bélge dlced)

Ikinci konut sahiplerine iliskin éneriler
(anlagsma kosullarina iligkin prensipler);
Yapilan anket ve miulakat calismalarindan
ve incelenen Ornek uygulamalardan yola
cikarak ikinci konut sahipleri ile yapilacak
anlasma kosullarinda su tur Ongorulerde
bulunulabilir;

eikinci konutun miilkiyeti konut sahibinde
olmalidir.

eKonut sahiplerinin konutlarini belirli streler
zarfindan kullanim hakkina sahip
olabilmelidirler.

e Konut sahiplerinin konutlarini kullanim
sureleri  sisteme katilmalari ile elde
edecekleri gelir ile ters orantili olmalidir.
eKonutun kullanim hakki sdresinin hizmet
edecegi turizm tlrlne ve yapilacak yatirrma
gore belirlenmelidir.

eKonut sahiplerine sisteme uzun sureli
katimanin  cazip kilinabilmesi  adina;
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kiralama surelerinin uzamasina bagl olarak
elde edecekleri gelirlerin artacagr bir
duzenleme yapilmaldir.

eikincil konut sahibinin anlasma sartlari
degismemek kosuluyla konutunu
satabilmesine olanak saglanmaldir.

Ikinci konut turistlerine iliskin éneriler
(hedef turist ézellikleri);

Organizasyonun islerligi agisindan Uguncu
temel 6ge ikincil konutlarda konaklayacak

turistlerdir.  Bu  tar tatil  anlayisini
benimseyecek turistlerin  profilleri  ve
egilimlerinin belirlenmesi de

organizasyonun iglerligini saglayacak diger
bir faktérdir. Bu anlamda saha c¢alismasi
sirasinda ikincil konutlarini turizme agmis
mulk sahipleri ile yapilan mulakatlardan
yola g¢ikarak; ikincil konutlarin turizme
acllmasinda hedef turist kitlesinin 6zellikleri
su sekilde siralanabilir;

eUcuz konaklamay! tercih eden,

eUzun sureli tatil yapmayi tercih eden,
eCok cocuklu aileye sahip,

eGrup halinde tatil yapmay! tercih eden,
eMahremiyete 6zen gdsteren,
eKonakladigi bodlgede yerel
iletismek isteyen,

eKonakladigi bolgede dogal ve tarihi ¢cevre
ile ilgili olan turistler.

halk ile

SONUGLAR ve ONERILER

Tarkiye’'de ilk ikincil konut yerlesmelerinin
baslangici istanbul gevresinde bulunan
Florya, Bakirkdy, Silivri, Kadikdy ve
Bayramoglu gibi beldelerde
gergekleg,mig,tir.2 Ancak ikincil  konut
yerlesmelerinin  tum  Turkiye kiyilarina
yayllmasi ve bina stoku anlaminda hatiri
sayllir ~ buyukluklere  ulagsmasi 1980
sonrasina rastlamaktadir.

1980 sonrasinda Uulke Kkiyilarinin suratle
ikincil  konut yapilagsmalarina  maruz
kalmasinin su gibi nedenleri bulunmaktadir;

* Osmanli ve Beylikler donemindeki ikinci konut
kullanimi dahil edilmemistir. (yazlik saraylar, yayla evleri
vb.)
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e Hizla gelisen ulasim agi (havayolu-arag
yolu),

e Buyuyen insaat sektoru,

e Buyulyen turizm sektord,

¢16.03.1982 tarihinde c¢ikarilan 2634 sayili,
Turizm Tesvik Kanunu,

024.04.1969 tarihinde cikarilan 1163 sayili
Kooperatifler Kanunu ve bu kanuna
16.10.1998 tarihinde 3476 sayili kanunla
yapilan degisikliklerdir.

Yine bu donemde Kkiyillarda ingsa edilen
yapilarin  bir  ¢odunlugu  kooperatifler
kanaliyla  dretilmis  ikincil  konutlardir.
Kooperatifler aracihidi ile Gretilen ikincil
konutlarin mimari anlamda niteliksiz ve
kalitelerinin dusuk oldugu goze
carpmaktadir. Niteliksiz mimariden kasit;
yore mimarisi ve malzeme kullanimi, yazlk
konut olma oOzelligi ve kapali hacim
bayuklUkleri dikkate alinmamasi ve ulkenin
her yerinde rastlanabilecek standart konut
tiplerinin insa edilmis olmasidir. Ayrica site
seklinde hane sayilari ¢ok fazla olarak
uretilmeleri nedeniyle kiyr siluetlerinde
betonlasmis ve  monoton  goérintiler
olusturduklari gozlemlenmektedir.

Bu kooperatifler genellikle tatil veya yatirim
amagh olarak c¢esiti meslek grubu
insanlarin, bir grup kamu c¢alisaninin veya
bir firma caliganlarinin bir araya gelmesiyle

olusturulan kooperatifler kanaliyla
uretilmiglerdir. (6rnegin; doktorlar sitesi,
profesorler  sitesi, mulkiyeliler sitesi,

gazeteciler sitesi, petrol ofisi tatil sitesi vb.)
Bu vyolla Uretilen ikincil konutlarin ¢ok
nitelikli olmamalar ve kimilerinin ingasinin
¢ok uzun yillar sUrmesinde miulk
sahiplerinin finansman guglukleri de 6nemli
rol oynamaktadir. Bu yapilar Ulke kiyilarini
cevresel anlamda olumsuz etkiledikleri gibi
yihn 2-3 haftasi kullanilan verimsiz bir yapi
stoku grubunu olugturmuslardir.

1990’ yillarda; ingaat sektorinde yasanan
klgulme, Ulke genelinde turistik tesislerin
artisi ile tatii yapmanin ucuzlamasi ve
sonrasinda yasanan 1999 depremi ve 2001
ekonomik krizi ikincil konuta olan talebi
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azaltmigtir. Bu donemde ikincil konut
uretimi sadece Bodrum, Cesme ve
Marmaris gibi popularitesi yuksek turistik
beldelerde oldukca az sayida
gerceklesmistir.

2003 yili Tarkiye’de hem insaat sektoru
hem de ikincil konutlar igin bir donum
noktasi olmustur. Gerek dinyada gerekse
de Turkiye’de yasanan gelismeler insaat
sektorunde buylimeye ve dolayisiyla konut

uretiminde artisa neden olmustur. Bu
gelismeleri kisaca anmak gerekir ise;
Dunya Olgeginde;

eUluslararasi  sermayenin  yatirimlarini

insaat sektdriine yapmasi,?

eAB.D. ve Avrupa ulkelerinin bayindir
olmalari nedeniyle insaat sektorine yatirim
yapan sirketlerin etkinlik alanlarini farkl
bdlgelere kaydirmalari, (Afganistan, Irak
gibi savas sonrasi yerle bir olmus ulkeler,
A.B.ye yeni dahil olacak veya entegre
olmaya ¢galgsan ulkeler  (Romanya,
Bulgaristan, Turkiye vb., S.S.C.B.’den
ayrilan dogal kaynak =zengini Ulkeler
(Kazakistan, Turkmenistan vb., Dlnyaya
acllan Cin ve petrolden kazandiklarini
ingaat yatirimlarina aktaran orta dogudaki
Musliman ulke sehirleri)

e Avrupa ve A.B.D.de insaat islerinin
azalmasi sonucu is bulmakta gugluk ¢eken
meslek adamlarinin is bulmak amaciyla
bagka Ulkelere yonelmeleri ve bu gergevede
mesleki denklik ve serbestlik anlasmasi
olan G.AT.T.S.’ n* (lkelerce kabul
gOrmesidir.

Turkiye Olceginde;

eKonut kredi faizlerinin dismesi,

eA.B.’'ne uyum surecinde Avrupalilarin
Tarkiye’de mulk sahibi olabilmesine olanak
taniyan yasanin y(rirlige girmesi,®
eEnflasyonun dusmesi sonucu, borsa ve
dovizin yatirnm araci olmaktan ¢ikmasi, gibi

? Kiiresellesme perspektifinde sermayenin ve is giiciiniin
serbest dolasimi anlaminda ele alinmaktadir.

* Diinya Ticaret Orgiitii Hizmet Ticaret Anlasmasi
anlaminda kullanilmistir.

> 5444 sayili Tapu kanunu
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faktorler emlaka olan
emlak fiyatlar
yukselmistir.

ilgiyi arttirmis ve
kisa bir zamanda hizla

Avrupa Birligine uyum surecinde
Yabancilarin mulk edinebilmesine iligkin
yasa tasarisinin T.B.M.M.’den gecgerek
yasallasmistir.® Yasa tasarisi tartismaya
acihp muzakere edilmeden once
kamuoyunda duyulmasi da emlak
fiyatlarinda ani bir yukselise neden
olmustur. Slre¢ icinde yabancilar tapu
sahibi olamamalarina karsin noter
vasitasiyla yaptiklari anlagmalar ile konut
sahibi olmaya baglamiglardir. Bayindirlik ve
iskan Bakanhiginin 2007 yilinda yaptig
arastirmaya goére Turkiye’de yabancilarin
sahip oldugu 63.484 tagsinmaz mulk oldugu
tespit edilmistir.

Uke ve diinya élceginde ikincil konut
uretimini arttiran faktorler; sadece ikincil
konut fiyatlarini ve Uretimini arttirmakla
kalmamig, mimari anlamda da bir takim
degisimlere ugramasina da yol agmigtir. Bu
anlamda;

eBina Kkalitesi yuUkselmistir. (malzeme,
isgilik)
ePlan semalari degismis, esnek

kullanimlara olanak taniyan plan semalari
kullaniimaya baglanmistir.

eBinalarin ve sitelerin rekreasyonel donati
standartlari yUkselmistir (havuz, peyzaj,
guvenlik vb.)

eBina kutlelesmelerinde ve site igindeki
bina tiplerinin farklilagsmasinda degismeler
meydana gelmigtir.

ikincil konutlarin ~ Turkiye'de  ortaya
cikisindan gunumuze kadar gegcirdigi evrim
sonucunda olusan ikincil konut stokunun
model agisindan iki turinden soz etmek
mumkundur. Bunlar yogun olarak 1980-
1990 yillari arasinda Uretilen tatil-yazlik
konutlar ile 2003 yili sonrasinda uretilen
turistik ikincil konutlardir. Model agisindan
turistik konutlar; sahiplerinin  konutlarini

65442 sayili yasa ile Tapu kanunun 35. maddesi
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turizme agma egilimleri, konutlarin yeni ve
bakimli olmasi nedeniyle bakim-onarima
ihtiyag duyulmamasi, esnek ve turizme
elverigli plan semalari ile rekreasyonel
donatilari nedeniyle en uygun ikincil konut
tipleridir. Tatil-yazlik konutlar ise; konut
sahiplerinin konutlarini organizasyona dahil
edilmesi acgisindan ikna edilmeleri
gerekmesi, bir kisminin bakim, onarim
gerektirmesi  vb.  faktorler  agisindan
¢ozulmesi gereken problemleri
barindirmaktadirlar. Ancak amag verimsiz
kullanilan bir tar yapr stokunu verimli
kullanmak oldugu noktada tum ikincil
konutlarin sisteme katmak hedeflenmeli ve
bu suregte ortaya ¢ikan sorunlarin agiimasi
ve gozumler Uretilmesi gerekmektedir.

Model acisindan ikincil konutlar ile ilgili
olarak; konutlarin sistem ig¢ine alinmasi,
isleyen bir dinamik organizasyon yapisinin
isletiimesi  gibi  problemlerin  agilmasi
gerekirken, genel anlamda mevcut durum

gbz oOnunde  tutuldugunda, surecin
devaminda konut stokunun artmasi ve
ortaya c¢ikabilecek sorunlar Uzerinde

durmakta fayda var;

Oncelikle gecmiste yasanan tecriibelerden
yola g¢ikarak emlak fiyatlarindaki artisin ve
ikincil  konuta olan talebin mevcut
konjonkturdeki gibi devam etmeyecegi
yargisinda bulunmak c¢okta yanlis olmaz.
Bu konjonkturin devam etmesi durumunda;
ikincil konutlarin bulundugu kiy1 alanlar
cevresel anlamda daha gok tahrip olmus ve
“turistik konut” olarak adlandirdigimiz bir
ikincil konut stoku tipi olusmus olacaktir.
Model calismasi bu konutlarin verimli
kullanilabilmesine iliskin bir ¢ozim yontemi
onermektedir. Ancak olasi ortaya c¢ikacak
sorunlar ile ilgili olarak ¢ozumler Uretiimesi
gerekliligi mevcuttur. Bu konulari kisaca
anmak gerekir ise;

eMevcut konjonkturin devam etmesi
durumunda yabancilarin  mulkiyetindeki
ikincil konut sayisi artacaktir. Yabancilarin
mulkiyetinde bulunan ikinci konutlarin
sisteme katilabilmesi igin gerekli yasal
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duzenlemelerin yapilmasi gerekecektir. Bu
iki agidan 6nemlidir. Birincisi; organizasyon
ticari bir igletmedir ve rakamsal olarak
sayllari ¢okga artacak gibi goérinen bu
konut stokunun sisteme icine alinmasi
organizasyon agisindan ekonomik anlamda
faydali olacaktir. ikincisi ise; Tespit
calismalarinda Kas ve Kalkan bdlgelerinde
ikincil konut sahibi yabancilarin kendi
ulkelerinden  turistleri  misafir  olarak
gOstererek konaklattiklari ve kayit digi
ticaret yaparak gelir elde ettikleri tespit
edilmigtir. Bu yasal duzenlemeler haksiz
rekabet ortadan kaldirilarak elde edilen
gelirlerin vergilendiriimesi agisindan faydali
olacaktir.

eikinci konutlar arasinda gerek fiyat
gerekse de  kalite  agisindan bir
derecelendirme yapabilmek igin

siniflandirma yapilmasi gerekecektir. Tek
bir skala Uzerinden siniflandirma yapmak
cok cesitli olan ikincil konut stok profili
nedeniyle saglikli sonuglar vermeyebilir.
Derecelendirme  bina  tipi  Uzerinden
olabilecegi gibi, bodlgeselde olabilir. Bu
anlamda; bolge icinde bir siniflandirma
sistemine gidilebilecegi gibi tekil konutlar ve

apartman tipi konutlar kendi icinde
siniflandirlabilir.

eMevcut konjonkturin devam etmesi
durumunda; c¢ogunlukla kiy1 alanlarinda

inga edilen ikincil konutlar ¢gevresel anlamda
daha bozulmus ve vyapilagsmis bir cevre
icerisinde bulunacaklardir. Dogal g¢evrenin
korunmusglugunun turizm aktivitesinin
surdurebilirligi  agisindan 6nemli oldugu
disundldiginde c¢evrenin korunmasi igin
organizasyondan fon aktarilmasi durumu
s6z konusu olabilir. Buna benzer bir
uygulama valilikler kanaliyla yapiimaktadir.
Emlak vergilerinden elde edilen gelirin bir
kismi valiliklerde olusturulan bir havuzda
toplanmakta ve bu gelir valilige basvuran
belediyelerin urettikleri projelere
aktarilimaktadir.

7 Restorasyon, gevre diizenleme, kentsel tasarim vb.
projeler
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eikinci konutlar rekreatif aktivitelere hizmet
etmeleri nedeniyle konaklama konforundan
cok fiziksel gevre konforunun daha 6énem
kazandigi yapi tiplerinden biridir.
Turkiye’deki ikincil konutlarin gogunlugunun
deniz-kum-glnes turizmine hizmet eden
konutlar olmasi nedeniyle ikincil konut
kullanicilarinin zamanlarinin cogunu
konutlarinin disinda gecirmektedirler. Bu
anlamda sistem igine katillacak ikincil
konutlarin fiziksel cevresinin kalitesi daha
da 6nem kazanmaktadir. Site ve konutlarin
sahis mulkiyetlerine ait olan alanlarin
fiziksel gevresi ile ilgili olarak ¢ok problemli
gorinmese de kimi beldelerde kamusal
alanin fiziksel gevresi ile ilgili iyilestirmeye
gidilmesi  gerekecektir. Bu anlamda
organizasyondan elde edilecek gelirlerin bir
kisminin bu tur faaliyetlere aktariimasi s6z
konusudur.

ikincil  konutlarin  turizm  sektdriinde
degerlendiriimesi  amaciyla  olusturulan
model dunyada uygulanan mevcut ikincil
konut kiralama  sistemlerinden  bazi
yonleriyle benzerlikler bazi ydnleriyle ise
farlihklar icermektedir. Bu benzerlik ve
farklihiklari ve modele olan katkilarini su
sekilde siralayabiliriz;

eMulkiyet  sahipligi konusunda diger
modellerden daha esnek: Model yapisi
icinde; Ikinci konutlarin mdulkiyeti mal

sahibine ait ancak anlagsma kosullarina
bagli olarak mulk sahibi kullanim hakkini bir
sureligine organizasyona devredebilir veya
anlasilan kosullar Uzerinden talebe bagl
olarak kisa sureli kullanim hakki verebilir.
Bu anlamda kurgulanan model miulk sahibi
acisindan modellere nazaran daha cazip
Kilnmigtir.

eModel icinde sadece ikincil konutlarin
kiralanmasi amaglaniyor:  Organizasyon
yapisi igine sadece ikincil konutlar dabhil
ediliyor, dinyada uygulanan diger
sistemlerdeki gibi turistik tesisler sistem
icine alinmiyor. Bu anlamda turistik tesisler
ile rekabet degil farkli bir turistik Grtin ortaya
koyuyor.
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eModel isleyis acisindan mulkiyet esasina
dayanan devre-tatil sistemlerle benzerlikler
iceriyor: Sadece miulk sahiplerinin ikincil
konutlarini kiralamay! amag edinmiyor ayni

zamanda mulk sahiplerini sistem igine
alinan  ikincil  konutlarda ucuz tatil
yapabilmesine de olanak sagliyor. Bu

yonuyle devre-tatil sistemlerine benziyor.

eModel diger sistemlere nazaran cevresel
sorunlara daha duyarli: Model ikincil konut
alanlarinda yasanan veya yasanmasi olasi
cevresel sorunlarin  ¢ozulebilmesi igin
maddi fon olusturuyor. Diger konut kiralama
sistemlerinin boyle bir kaygisi yok.

eModel ikincil konut alanlarinin fiziksel
cevresine daha duyarli: Model ikincil konut
alanlarinin yapili cevresinin
saglhklastirimasi igin  fon  olusturmayi
amachyor. Cleconfort vb. érneklerde benzer
uygulamalara rastlanmaktadir, ancak bu tur
yaklagsimlar  genellikle ufak Olcekli
modellerde uygulanmaktadir. Kurgulanan
model dl¢egindeki ve daha buyudk olgekl

uygulamalar daha az sorunlu, fiziksel
cevresi belli bir kalite ve standardin
uzerindeki ikincil konut alanlarini tercih

etmektedirler.

ikincil konut fenomeni modern anlamda;
dinyada ve Turkiye’de ortaya c¢ikisindan
gunumuze gerek kullanim gekli gerekse de
inga edildigi alanlar ve bu alanlara etkileri
konusunda  surekli  tartisma  konusu
olmustur. Bilimsel platformlarda; cevresel
tahribat, nufus dengesizlikleri, atil kapasite
olusturma, sosyal dengesizlikler vb.
sorunlarla anilmig ve bu sorunlarin
¢ozUmleri icin dneriler Uretilmis ve bir kismi
da uygulanmistir. BUtun bu goruas ve
calismalarda ortaya c¢ikan ortak fikir bu
konut stokunun daha verimli kullaniimasi
gerekliligi olmustur. Ancak bunun nasil
olacagi konusu ise farkli fikir ve Oonerileri
beraberinde getirmektedir. Uretilen fikirler
ve calismalarda uygulama yontemleri ve
Olcekler konularinda farkhhklar
bulunmaktadir.
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Bu anlamda model gerek isleyisi gerekse
de Uulke O&lgedini hedeflemesi anlaminda
digerlerinden farklidir.
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