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OZET: Tiirkiye son 20 yilda turizm alaninda hizh bir gelisme kaydetmis, turist say1st
ve turizm geliri bakimindan diinyada ilk on iilke igerisinde yer almayi basarmustir.
Benzer sekilde i¢ turizmde de biiyiikk bir canlanma goriilmiis ve Akdeniz ve Ege
sahillerinde ¢ok sayida ikinci konut inga edilmistir. Giiniimiizde {i¢ milyonu bulan
ikinci konutlar, turizmin sezonluk 6zelligi diistiniildiigiinde, yilin énemli bir kisminda
atil durumda olan bir milli servet olarak goze carpmaktadir. Ikinci konutlarm kullanim
stirelerinin arttirtlarak turizmde alternatif gelir olusturma arayislari uzun yillardir
stirmektedir. Bu caligmanin amaci, ikinci konut sahiplerinin, konutlarmin turizme
acilmasi ile ilgili onerilen igletme modellerine yonelik goriis ve Onerilerini ortaya
koymaktir. Arastirma sonuglari, bes alternatif isletme modelinin ikinci konutlarin
turizm sektoriine kazandirilmasinda kullanilabilecegini ortaya koymaktadir. Bu
modeller; aracisiz pazarlama modeli, ikinci konut isletmeciligine has isletmecilik
modeli, uluslararasi isletmecilik modeli, ulusal isletmecilik modeli ve tesis yonetim
kurulu modelidir.

Anahtar Kelimeler: ikinci Konutlar; Isletme Modelleri; Turizm Isletmeleri

ABSTRACT: Turkey has developed rapidly over the last two decades in international
tourism with record number of international visitors and tourism earnings. Parallel
with developments in international tourism, greater achievements have been reached
in domestic tourism and an increasing number of second homes were built on coastal
areas of Turkey. More than three million second homes are used as vacation homes
especially during summer seasons today. One of the continuing debates about these
second homes is their seasonality and the excess capacity that can be used during low
seasons. The aim of this research is to measure perceptions of home owners toward
alternative business models for the year round use of second homes in Turkish tourism
and propose policy improvements for tourism planners. Research results show that
five alternative business models can be used to revive second homes in tourism sector,
direct marketing model, peculiar second home entrepreneurship model, international
operations model, domestic operations model and facility board model.
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1. Giris

1980°1i yillardan itibaren i¢ turizmi canlandirma amacglh olarak miistakil, devre-miilk
ya da toplu yerlesim sistemine dayali ikinci konutlarin sayilarinda 6nemli artiglarin
basladig1 goriilmektedir. Bu artiglar, Akdeniz ve Ege sahilleri basta olmak {izere biitiin
sahillerde goriilmektedir. Bir yandan iilkemizdeki turizm sektorii ile ilgili tartigmalar
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devam ederken; diger taraftan da, biiyiik bir yatak potansiyeline sahip olan ve ciddi
ekonomik kaynaklarin harcandig ikinci konutlarin verimliligi konusunda tartigmalar
yapilmaktadir. Bu tartismalarm sonucunda ise, birbirine paralel olarak gelisme
gosteren ancak pazar anlaminda birbirinden bagimsiz bir konumda bulunan bu iki
alanin birbirine ne gibi katki verebilecegi, diger bir tartisma konusunu olusturmaktadir.
Bu anlamda, bu makalenin amac1 da, elde edilecek birincil kaynakli veriler yardimiyla,
ikinci konutlarin ulusal ya da uluslararasi turizm sektoriine nasil bir katki
yapabilecegini ortaya koymak ve gelistirilecek pazarlama ve yonetim modelleri ile
ileriye doniik olarak bazi onerilerde bulunmaktir. Bu kapsamda, {ilkemizde oldugu
kadar diger iilkelerde de benzer uygulamalarin olup olmadig1 arastirilmaktadir.

2. Tigili Literatiir

II. Diinya Savasi sonrasinda ortaya ¢ikan gelismeler, sanayilesme ¢abalarina daha da
ivme kazandirarak bir yandan sosyal refah diizeyini; diger yandan da, kentlesme
sonucunda ortaya c¢ikan c¢evresel sorunlart arttirmaya baslamistir. Ulagtirma
teknolojisindeki gelismelerin de yardimiyla, seyahat hareketlerinde gozle goriiliir bir
canlanma yasanmistir. Ortaya ¢ikan bu gelisime destek olmak amaciyla, bir yandan
ticari amacli olarak faaliyet gdsteren konaklama isletmelerinin sayisi ve konforu
artarken, diger yandan da, bu tiir tesislerden yararlanmada ¢esitli ekonomik ya da
sosyal giicliiklerle karsilasan bireyler i¢in farkli alternatifler giindeme gelmistir.

Bu alternatifler arasinda, kamu ya da 6zel sektor isletmeleri tarafindan sosyal turizm
amach faaliyet gosteren dinlenme tesisleri ve kisisel istege ve ihtiyaca bagli olarak
insa edilen ikinci konutlar goriilmektedir. Dinlenme tesisleri kavrami, kamu ve dzel
isletmelerin smirl olanaklara sahip olan calisan smifin1 “i¢ turizm” hareketlerine
kazandirmay1 ve bdylece isyerinde motivasyonu saglamay1 amaglayan uygulamalar
olarak goriilmektedir. Tiirkiye’de dinlenme tesisleri kavrami zamanla 6zel konaklama
isletmeciligine yonelik uygulamalar olarak doniisiime ugramistir. Hi¢ kuskusuz, bu
gelismede diinya ekonomisinde izlenen liberal ekonomi politikalarinin etkisi biiytik
olmustur. Diger iilkeler bir kenara birakilirsa, son 15-20 yillik dénemde bu tiir
dinlenme tesislerinin iilkemizde turizm amagl nasil degerlendirilebilecegi tartigiimis
ve bazi kamu tesisleri 6zellestirilerek turizm sektoriine kazandirilmustir.

Bu konuda kendisini gosteren diger bir alternatif model de, katilimciya donemsel tatil
yapma hakki veren devre miilk sistemidir. Kat Miilkiyeti Kanunu'na gére (KMK 57),
“mesken olarak kullanmaya elverisli bir yapt veya bagimsiz boliimiin ortak
maliklerinden her biri lehine, bu yapr veya bagimsiz béliimden yiin belli
donemlerinde yararlanma hakki olarak kurulan miisterek miilkiyet payma bagh bir
irtifak hakka tiiri” seklinde tanimi yapilan devre miilkler, diinya genelinde oldugu
kadar, son 20-30 yilik donemde Tiirkiye’de de onemli bir artig gdstermistir. Devre
miilk pazarlamasi ile ilgili olarak farkli iilkeler merkez olmak iizere, ¢cok sayida
uluslararasi sirket kurulmus ve bu sirketler tarafindan ilgili turistlere diinyanin farkl
iilkeleri ve tesislerinde tatil yapma segenegi sunulmustur. Bu anlamda, devre miilk
tesisleri de, turizm sektoriiniin kullanimina agilmasi anlamimda gerekli isletme,
pazarlama ve hukuki altyapiya sahip oldugu goriilmektedir (Selvi ve Artuger, 20006).

Diger yandan, diinyadaki refah diizeyindeki artislar ve toplum yapisindaki degisimler
sonucunda, devre miilk sisteminde oldugu gibi zellikle son 30-40 yillik dénemde,
ikinci konutlar konusu kendisinden soz ettirmeye baslamistir (Breda, Accinelli ve
Carrera, 2007). Bir yandan, ¢aligan ama ekonomik giicli yerinde olan kesimler; diger
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yandan da, emeklilik hakkimi kazanmis ekonomik giicii ¢cok iyi olmasa da, fazla
miktarda bos zamana sahip ileri yas gruplarmm dinlenme gereksinimlerinin
karsilanmasi anlaminda ikinci konutlara 6énemli bir rol bigilmistir (Matteuicci, Lund-
Darclacher ve Beyer, 2008).

Bazi iilkelerden 6rnek vermek gerekirse, ikinci konut sektoriiniin nasil hizla gelistigi
daha iyi goriilecektir. 1970°li yillarin baslarinda Fransa’daki 1,5 milyon ikinci konut
say1s1 giiniimiizde gok daha yiiksektir. 1960’11 yillarin sonlarinda, Isveg’teki ikinci
konut sayis1 450 bin iken 1990 yilinda 800 bine ulasmustir. Yine, Norveg’te bu say1
190 binden 500 bine ulagsmustir. Bu iilkede yalnizca dag turizminde kullanilan ikinci
konut sayisinin 400 bin civarinda olmasi, ikinci konutlarla ilgili hizli geligim trendini
gostermeye yetmektedir. Finlandiya ise, 400 bin konutla daha alt siralarda yer
almaktadir (Komppula, Reijonen ve Timonen, 2008). Akdeniz kiyilarindaki artisin
gerekgesi ¢ok iyi bilinmekle birlikte, Iskandinav iilkelerinde yasayan vatandaslarm bu
yone ilgi duymalarinin, yakaladiklar1 ekonomik refah diizeyi ile sanayilesme ve
kentlesme sonucunda kendilerine &zellikle iilke iginde alternatif tatil yerleri
aramalarindan kaynaklandigi soylenebilir. 1988 yilinda 700 bin ikinci konuta sahip
olan Isvigre’de 2006 yil1 itibariyle bir milyona ulagilmustir (Stettler ve Danielli, 2008).
Ikinci konut sahipligi sadece iilke smirlari iginde smnirli kalmayip, komsu olan diger
iilkelere de tagmmustir (Beritelli, Engeler, Laesser ve Weinert, 2008). Ornegin,
Avusturya’nin Kiitzbiihel sehrindeki ikinci konut sahipliginde Avusturya halk: birinci
sirada yer alirken, sonrasinda Almanlar ve Italyanlar gelmektedir (Zehrer, Siler ve
Stickdorn, 2008). Meksika, Amerika ya da Kanada vatandaglar icin ikinci konut
sahipligi anlaminda oldukg¢a cazip olurken, Danimarka’nin Bornholm Adas1 Almanlar
i¢in, Ispanya’nin Balerik Adalar1 da Alman ve Ingilizler basta olmak iizere, Kuzey
Avrupa tilkeleri i¢in oldukga cazip bir 6zellige sahip olmaktadir. 1960 ve 1980’11 yillar
arasmnda da, Isvigre’nin Alp Daglar1 Orta Avrupa iilkeleri icin bir merkez halini
almustir. ikinci konut sahipliginde one ¢ikan bazi iilkelerdeki ikinci konut dagilimi
Tablo 1°de verilmektedir.

Tablo 1. Baz1 Avrupa Ulkelerinde ikinci Konut Sayilart

Ulke 2006 2008 2009
Danimarka 202,500 212,867 214,818
Finlandiya 450,600 -- 485,118
ingiltere 295,000 272,000 -
Irlanda 49,661 - -
isvec 469,900 558,455 -
Izlanda 10,450 - -
Norveg 379,200 418,000 --

Kaynak: www.statistics.gov.uk, www.cso.ie/, www.dst.dk/HomeUK.aspx,
www.tilastokeskus.fi/tup/kvportaali/index _en.html, www.ssb.no/en/, www.scb.se, Hall, Muller ve Saarinen
(2008), Timothy ve Teye (2009).

Son yillarda, Tiirkiye’nin &zellikle Akdeniz ve Ege kiyilari, Kuzey ve Orta Avrupa
pazarmin ilgisini ¢ekmeye baslamis; Onceden tipki Meksika’da oldugu gibi,
yabancilarin lilkemizde miilk edinebilmelerini kolaylastirmak igin yasal diizenlemeler
yapilmistir (bkz. 3 Temmuz 2003 tarih ve 4916 sayili yasa). Son yillardaki
tartigmalarin arasinda yabancilarin Tiirkiye’de miilk sahibi olmalarimin ortaya ¢ikardigt
olumsuz sonuglar yer almaktadir. Bunlardan birisi, ¢evrede yasayan yabancilar
nedeniyle, yore halkinin yasam bigimlerinde ve aliskanliklarinda olumsuz degisimlerin
algilanmasidir (Oztiirk, Akdu ve Akdu, 2007). Bu sonuglardan bir digeri, ulusal turizm
sektoriiniin bu degisimden ekonomik olarak olumsuz yonde etkilendigi diisiincesidir.
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Bu konuda her ne kadar fazla sayida alan arastirmasi bulunmasa da, olumsuz
etkilenmenin gerekgesi olarak yabancilarin ticari konaklama isletmeleri yerine kendi
miilklerini tercih etmeleri sonucunda ortaya ¢ikan ekonomik kayip gosterilmektedir.
Bir diger neden, yabancilarin miilklerini kendi ¢evrelerine kiraya vermeleri sonucunda
konaklama isletmelerinin gelir kaybma ugradigi ve devletin bu anlamda vergi
alamadig1 tartismasidir. Ancak miilk sahibi olmamalari durumunda, bu tiir insanlarin
tatil i¢in seyahat edip etmeyecekleri ya da Tiirkiye’ye gelmek isteyip istemeyecekleri
konusundaki soru igaretinin gdzden kagirilmamasi gerekir.

Ilgili yazili kaynaklarin 1s18inda ikinci konutlari, elde edilen yararlar ve karsilasilan
sorunlar bakimindan ele almak yerinde olacaktir. Elde edilen yarar ya da kargilagilan
sorunlar sadece miilkiyet sahipleri ya da site yonetimleri agisindan degil, yoresel,
ulusal ve uluslararasi anlamda cevresel, sosyal ve ekonomik agilardan da ele
alinmalidir. Bu anlamda ikinci konutlarin ortaya ¢ikardigi olumlu ve olumsuz
sonuglart ile ikinci konutlarla ilgili sorunlar kisaca su sekilde 6zetlenebilir (Sekil 1).
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Sekil 1. ikinci Konutlarin Olumlu ve Olumsuz Etkileri (Stettler & Danielli, 2008:
250.s.)

Ikinci konut sektdriindeki gelismenin olumlu yénlerinden birisi, uygun fiyatlarla,
kendi yasam stiline uygun tatil yapma olanag1 arayanlar i¢in uygun bir se¢im oldugu
goriilmektedir. Ayrica, iilkemiz toplum yapisinda komsuluk iliskileri vb. konular
6nemli oldugundan tatilciler sahip olduklari yazlik evler sayesinde tatil doneminde de
bu tiir iligkileri devam ettirme sansina sahip olmaktadir. Ekonomik agidan ise, ikinci
konutlar elde edilen vergi gelirleri ve yaratilan istihdam olanaklar1 ile bolge
ekonomisine olumlu katki yapmaktadirlar. Diger taraftan, ikinci konutlar daginik insa
edildikleri ve altyapi olanaklari i¢in genis alanlara gereksinim gosterdiklerinden dolay1
az sayidaki yatak kapasitesi i¢in genis arazilerin tahsisini gerektirir (Toskay, 1989).
Gereksinim duyulan arazi hacminin daha da artmasi, kiyr alanlarmin olumsuz
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etkilenmesine, tasima kapasitelerinin zorlanmasma ve dogal dengenin bozulmasina
neden olmaktadir. Bir diger neden olarak, kontrolsiiz gelisen ikinci konutlar, bagl
bulunduklar1 yerlesimlerin planlama ya da cevre diizenlemesi anlaminda olumsuz
etkilenmesine, betonlagan kiyilar sonucunda yerlesimlerin cazibesini kaybetmelerine
ve rant kavgasinin ortaya ¢ikmasina neden olurken, turizm bdlgelerinin kalite degerini
kaybetmelerine yol agabilmektedir (Bieger, Beritelli ve Weinert, 2007). Son olarak,
olusan ¢ekicilige bagl olarak bolgedeki kira ve miilk fiyatlarinda artiglar kendisini
gostermektedir.

2.1. Tiirkiye’de ikinci Konut Sahipligi

Uluslararasi kitlesel turizm hareketlerindeki gelismeyle birlikte, 1980°li yillardan sonra
Tiirkiye’de de, ikinci konutlara olan talebin hizla artmaya basladigim1 goérmek
miimkiindiir. Diizenli bir veri setine ulagsmak gilic olmakla birlikte, Niifus ve
Vatandaslik Isleri Genel Miidiirliigii tarafindan hazirlanan sayisal verilere gére, 2008
yili itibariyle, Tirkiye’de 546 bin 454 yazlik-mevsimlik konut bulunmaktadir.
Bolgeler itibariyle, en ¢ok yazlik-mevsimlik konut olarak kullanilan bina Karadeniz
bolgesinde yer almaktadir. Karadeniz bolgesinde 169 bin 282 yazlik-mevsimlik konut
yer alirken, bu bolgeyi Marmara 110 bin 495, Ege 87 bin 106, Akdeniz 79 bin 480, I¢
Anadolu 71 bin 708, Dogu Anadolu 22 bin 643 ve Giineydogu Anadolu bolgeleri 5 bin
740 konutla izlemektedir (bakiniz Tablo 2). Toplamda ise, 3 ile 3,5 milyon arasinda
birebir konut oldugu varsayilmaktadir. Bu konutlarin kullanim amaglar1 bulunduklart
bolgelerin niteliklerine gore degisebilmektedir.

Tablo 2. Bolgeler itibariyle Tiirkiye’de ikinci Konut Sayis:

No Bolgeler Ikinci Konut Say1st
1 Karadeniz 169,282

2 Marmara 110,495

3 Ege 87,106

4 Akdeniz 79,480

5 I¢ Anadolu 71,708

6 Dogu Anadolu 22,643

7 Giineydogu Anadolu 5,740

Tiirkiye’de ikinci konut arzinda hizli artisla birlikte, son yillarda, bu tiir tesislerin daha
etkin kullanimi konusunda tartigmalar da yogunlagmaya baslamistir. Bu kapsamda
degisik kamu veya sivil toplum kuruluslar: tarafindan proje onerileri de tiretilmektedir.
Ornegin, Mersin Ticaret ve Sanayi Odasi’nin énciiliigiinde “Ikinci Konutlarmn Turizme
Kazandirilmas: Projesi”nin yasama gegirilmesi fikri ortaya ¢ikmistir. Projenin amaci,
ikinci konutlarin atil kullanildigi diisiincesinden hareketle, Mersin gibi ikinci
konutlarin sayismin ¢ok fazla oldugu ancak konaklama tesisleri kapasitesinin daha az
oldugu bolgelerde, tanmacak sigorta ve vergi kolayliligi vb. yasal diizenlemelerle,
konaklama kapasitesinin arttirilabilecegine vurgu yapmaktir (Milliyet 30 Haziran
2009).

Kendi iilkesinde, uygun fiyatla ve kendi yasam bi¢imine uygun olarak tatil yapma
olanag: yaratmak isteyen vatandaslar i¢in oldukca cekici goriinen ikinci konutlarin,
diger taraftan ortaya c¢ikardigi olumsuz yonleri de elestiri konusu olmaya baglamistir
(Yenen, 2008). Gerek yerli gerekse yabanci vatandaglar i¢in cazip bir ekonomik
yatirim olarak gosterilen bu tiir konutlar sonraki yillarda birer “6li yatirima”
doniigmiistiir. Kiy1 boyunca olusan beton perdeleme anlayist ile dogal alanlar yok
edilerek bir yandan orman ve tarim ekonomisi zarar gérmiis, diger yandan da estetik
bozulmalar kendisini gostermistir (Kilicaslan 2006). Ozellikle belirli dénemlerde artan
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niifus yapist ile altyap1 ve iistyapr hizmetlerinin yerine getirilmesinde sorunlar ortaya
¢ikmig, bu durum sonugta o bolgedeki niifusun yasam kalitesini sarsmaya baglamustir.

Ikinci konutlarin turizm sektdriine kazandirilmasi kapsaminda Kiiltiir ve Turizm
Bakanligi da g¢alismalar yiiritmektedir. 21.06.2005 tarih ve 25852 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan “Turizm Tesislerinin Belgelendirilmesine ve Niteliklerine
Iliskin Yo6netmelik” cercevesinde tatil siteleri ya da villalar1 “diger tesisler” icerisinde
ele aliarak tanimi yapilmis ve turizme agilabilmeleri igin sahip olunmasi gereken
temel Ozellikleri siralanmistir. Bu yonetmelik ile ikinci konutlarin kiiltiir ve turizm
koruma ve gelisim bolgeleri ile turizm merkezlerinde bulunmasi sart1 getirilerek alan
sinirlamast yapilmustir. Daha da 6nemlisi, ortak kullamim alanlarina ek olarak
sunulmasi zorunlu hizmetler ile bulunmasi zorunlu malzeme listesi ayritili bir sekilde
ele alinmistir. Bu yoniiyle ele alindifinda, aslinda bircok tatil sitesinin adi gecen
yonetmelikte belirtilen standartlar1 fazlasiyla tasimakta oldugu, esas yapilmasi
gerekenin konut sahiplerinin bu yondeki egilimlerinin 6grenilmesi oldugu ortaya
¢ikmaktadir.

Diger yandan, bu tiir bir yasal diizenleme ikinci konutlar ve turizm sektdrii arasindaki
koprii gegisini baglatmas1 bakimidan yeterli goriilmekle birlikte, bu tiir tesisleri
isletmeye a¢ma diisiincesinde olan site yoneticilerinin ya da konut sahiplerinin
aklindaki baz1 soru isaretlerini giderebilecek diizenlemelere de isaret etmelidir. Bunlar
arasinda isletme yonetimi, imar diizenlemesi, ¢cevre uyumu ve mali diizenlemeler vb.
gelmektedir. Ornegin, kiracilar ile diger konut sahipleri arasindaki diizenlemeler nasil
yapilacaktir? Kiraci miisterinin konut icerisinde ya da site icerisinde yasadig: bir kaza
sonucunda sorumlu adres kim olacaktir? Vergi 6demesini kim yapacaktir? Vergi
muafiyetinin getirilmesi gerekli midir? Eger bu tiir diizenlemeler, diger yasa maddeleri
icerisinde yer almakta ise, bu durumda da saglikli bir danmismanlik modelinin
gelistirilmesi ihtiyac1 ortaya ¢ikmaktadir.

Bieger, Beritelli ve Weinert (2007) tarafindan isvigre Alp Daglari’nda ikinci konutlari
bulunan aileler iizerinde yapilan bir arastirmada, katilimeilarin ikinci konutlarim
kiralama konusunda %97 gibi biiyiik bir ¢ogunlukla olumsuz bir egilime sahip
olduklar1 ortaya c¢ikmistir. Bununla birlikte, yas dagilimi agisindan bir ayrima
gidildiginde, ileri yas grubundaki konut sahiplerinin, gen¢ grupta yer alanlara gore,
mesleki ve ailevi sorumluluklarini tamamlamanin verdigi rahatlik nedeniyle,
konutlarini kiralama konusunda kendilerini daha esnek hissettikleri bulunmustur. Geng
yas grubundaki maliklerin ise, 6zellikle elde edilecek ekonomik getiriden dolayi,
kiralama konusunda daha pozitif diisiindiikleri goriilmektedir. Buradan su sekilde bir
sonuca gitmek miimkiin olabilir: Ileri yas grubuna ait ikinci konutlar igin, yiiksek
sezon dahil olmak tizere, yilin farkli donemlerinde kiraya verilebilirken; gen¢ yas
grubuna ait konutlar istege bagli olarak sadece yiiksek sezonda ya da sezon diginda
kiralama modeli gelistirilebilir.

2.2. ikinci Konut - Turizm liskisi

Ozellikle Avrupa iilkelerinde ikinci konutlarin turizm sektdriine agilmasi konusunda
son yillarda 6nemli agamalar kaydedildigini gérmek miimkiindiir. Baz tilkeler 6zelde
incelendiginde, ikinci konut yatak kapasitesinin konaklama igletmelerinin sahip oldugu
yatak kapasitesinden daha fazla oldugu gériilmektedir. Ornegin, Isvigre’de 250 bin
otel yatak arzmna karsin, 1 milyon ikinci konut bulunmaktadir (Stettler ve Danielli,
2008). ispanya’da da benzer bir durum s6z konusudur. Toplam yatak kapasitesinin
%75’1ik kismu ikinci konutlardan kaynaklanirken, kalan %25°Iik kism1 da konaklama
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isletmeleri tarafindan saglanmaktadir. Ikinci konut sayisimn fazla olmasmin
sonuglarindan birisi atil kapasite sorunudur. Ornegin, Finlandiya’da konut sahiplerinin
%58’1ik kism, ikinci konutlarini yil bazinda 20 giinden az siireyle kullanirken, %18
gibi bir kismi da hi¢ kullanmamaktadir (Komppula, Reijonen ve Timonen, 2008).

Bazi iilkelerdeki ikinci konut arz miktarinda goriilen artisa ¢dziim olarak, turizm
sektdriine ek arz yaratma diisiincesi ortaya g¢ikmaktadir. Ornegin, Bati Akdeniz
bolgesindeki Eolian Archipelago isimli yerlesim bdlgesinde, 2004 yili itibariyle, 1,200
adet ev turizm sektoriiniin hizmetine sunularak 4,800 ek yatak yaratilmis ve toplamda
234 bin geceleme elde edilmistir (Ruggieri, 2008). Finlandiya’da ise, toplam ikinci
konut kapasitesinin %13’lik kismu kiraya verilerek turizm sektoriine ek arz
yaratilmaktadir (Komppula, Reijonen ve Timonen, 2008). Isvigre’nin Zermatt ve St
Moritz gibi bazi turizm bdlgelerinde toplam gecelemenin ortalama %45-50 gibi bir
paymn ikinci konutlar tarafindan gergeklestirildigi goriilmektedir (Stettle ve Danielli,
2008).

Yapilan bu tiir ¢alismalar sonucunda, pazarlama araci olarak kullanilan yontemler
arasinda arkadas tavsiyesi ile internet reklamciliginin geldigi goriilmektedir
(Komppula, Reijonen ve Timonen, 2008). Ikinci konutlari kiraya tesvik eden nedenler
arasinda ise, bakim-onarim giderlerini karsilamak, yatirimin geri doniistinii saglamak
ve konutlarin kullanim sikligini arttirmak gelmektedir. Bazi kesimleri ise kiralamaktan
caydiran etkenler arasinda, kiralamanin cazip olmamasi, hasardan ortaya ¢ikan zarar
maliyeti, aracilardan kaynaklanan sorunlar, kullanim esnekligini kisitlamasi ve sosyal
sayginlik kaybi gelmektedir. Finlandiya i¢in gegerli olan bu sonuglarin (Komppula,
Reijonen ve Timonen, 2008), aym zamanda, Isvicre i¢in de gecerli oldugu gériilmiistiir
(Beritelli, Engeler, Laesser ve Weinert, 2008).

Konaklama isletmelerinde tatil yapanlara gore karsilagtirmalarin yer aldigi benzer
aragtirmalarda da ilging sonuglara ulasilmistir. Ornegin, ikinci konut sakinleri, otel
isletmelerinde konaklayanlara oranla, daha uzun siireli geceleme yapmaktadirlar.
Ikinci konutlar1 kiralik olarak kullananlar, ev sahiplerine oranla, daha fazla miktarda
harcama yapmakta iken, otel isletmelerinde geceleme yapanlara gore de daha az
harcama yapmaktadirlar (Matteucci, Lund-Durlacher ve Beyer, 2008; Ruggieri, 2008).
Cevresel etki bakimimdan, ikinci konut kullananlarmn tiiketmis olduklari su miktart, otel
isletmelerinde konaklama yapanlara oranla, iki kat daha fazladir (Matteucci, Lund-
Durlacher ve Beyer, 2008). Bu tiir sonuglar, ikinci konutlarin turizme agilmast
konusunda olusturulacak plan ve politikalara daha yakindan 151k tutacak diizeydedir.

Tiirkiye’de ise, Onceki boliimlerde belirtildigi gibi, ozellikle 1980°1li yillardan
baglamak iizere, sayilari hizla artan ikinci konutlarin turizm sektoriinde
degerlendirilmesi yoluyla ekonomiye kazandirilmasi konusu uzun zamandir
giincelligini korumaktadir. Konu ile ilgili yiiriitiilen arastirma sayisi oldukga sinirlt
olmakla birlikte, Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1 tarafindan yiiriitiilmiis olan bir dizi
kapsamli arastirma bulunmaktadir.

Bu aragtirmalarin ilki 1977 yilinda yapilmis ve Burhaniye-Fethiye sahil seridinde yer
alan ikinci konutlarin envanteri ve turizme yonelik kullanimlar1 degerlendirilmistir. Bu
arastirma sonunda elde edilen bulgulara gore konutlarin tefris ve yaz hizmet
tinitelerinin gelistirilmesi amaci ile kredi saglanmasi gerekliligi ortaya koyulmus,
sonraki asamalarda kooperatif ve sirketler nezdinde yeni arastirmalar yapilmasi
gerektigi belirlenmistir (Kiiltiir ve Turizm Bakanligi 1992). Bakanlik tarafindan 1988
yilinda yapilan bir diger aragtirmada, Mugla iline baglh dort ilgede 17 site yOneticisi ve
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2,411 konut sahibi ile anket yapilmistir. Bu arastirmada elde edilen bulgulara gore 10
sitenin dig turizme agilabilir nitelikte oldugu, konut sahiplerinin %60’ min resmi bir
kurulusun koordinatérliigiinde konutlarin1 turizme agma niyetinde olduklar
belirlenmisgtir. Calisma sonucunda konut sahiplerine teminat verilmesi ve diisiik faizli
krediler yoluyla konut sahiplerinin desteklenmesinin konutlarin turizme agilmasini
hizlandiracagi degerlendirmesi yapilmigtir.

Bakanligin konu ile ilgili yiiriittiigii bir diger arastirma iki asamada gergeklestirilmistir
(Kiiltiir ve Turizm Bakanligi, 1992). Ik asamada 1989 yilinda 17 ilde yazlik ev olarak
nitelendirilebilecek 102 bin evin bulundugu belirlenmistir. Bu arastirmada konunun
ekonomik boyutlarina atif yapilmis ve belirlenen atil kapasite ile iilke ekonomisinin
ugradig1 zararlara dikkat cekilmistir. Tkinci asamada gerceklestirilen arastirma 1991
yilinda yiiriitiilmiis ve konu ile ilgili yapilan en kapsamli aragtirma olarak goriilmistiir.
Bu arastirma, “Ikinci Konutlarin Turizm Amach Isletme Modelinin Tespiti
Aragtirmast” adi1 ile yiriitiilmiis ve konutlarin turizm isletmeleri olarak
degerlendirilebilmesi amaciyla ortaya konulabilecek isletme modelinin belirlenmesi
amacin1 glitmiistiir. Bu arastirma kapsaminda dort ilde (Aydin, Balikesir, Mugla,
Antalya) 273 site yoneticisi ve 3,025 konut sahibi ile anketler yapilmis ve bu kisilerin
konu ile ilgili goriisleri alinmistir.

Kiltir ve Turizm Bakanligi tarafindan yapilan bu aragtirma sonucunda gerekli
mevzuat degisikliginin yapilmas: (tesvikler, vasiflar yonetmeliginde Onerilen igletme
modeline iliskin degisiklik, kat miilkiyeti kanununda gerekli degisiklik) ve olusacak
yeni sektoriin sorunlarmin ¢oziimiine yonelik olarak ilgili taraflarm yer aldig
“Isletmeciler Birligi” olusturulmas1 &nerilmistir. Arastirmada  gériisleri alan
konaklama tesisleri isletmecileri ve seyahat acenteleri konuya sicak baktiklarim
belirtmisler ve 40-50 konut igeren pilot isletmelerle denemeler yapilmasi gerektigini
onermiglerdir. Ayrica, bu igletmeler C-sinifi seyahat acentelerine ikinci konut kiralama
yetkisinin verilmesi gerektigini dnermisler ve dnceligin i¢ pazara verilmesi gerektigini
belirtmislerdir.

3. Yontem

Bu arastirma kapsaminda, nitel ve nicel veri toplama yontemleri kullanilmistir. Birinci
asamada sektor temsilcileri ile derinlemesine miilakatlar yapilmis ve konunun farkl
yonleri ortaya konulmustur. Daha sonra Kiiltiir ve Turizm Bakanligi tarafindan daha
onceki yillarda yiiriitiilen aragtirmalar ve bu arastirmalarda kullanilan anketlerden yola
¢ikarak bir anket formu hazirlanmis ve iki farkli sitede anket aragtirmasi uygulanmistir
(Kiiltiir ve Turizm Bakanligi 1992). Anket formunun gegerliligini test etmek amaciyla,
22 Temmuz 2009 tarihinde Aktur A.S. ile Ozdil Karaincir Tatil Sitesi yonetim kurulu
iiyeleri ile birebir goriisme yapilmustir. Yapilan goriismeler sonucunda, soru formunun
kendi sitelerinde ikamet etmekte olan sakinler i¢in uygun nitelikte oldugu ve bazi
sorularin daha anlagilir yapilmasi durumunda, formun kendi tesislerinde uygulanmasi
konusunda lojistik destek verilecegi onay1 alinmuistir.

Yapilan geri bildirimler sonucunda soru formuna son hali verilmistir. Toplam dort
sayfadan ve bes bolimden olusan formda 45 soru bulunmaktadir. Birinci boliimde,
ikinci konut sahipligi hakkinda toplam 13 soru yer almaktadir. Tkinci béliim, ikinci
konutlarin turizme acilmasi konusunda konut sahiplerinin diisiincelerini 6lgmeye
yoneliktir. Ugiincii boliim ise, ikinci konutlarin turizm agilmasma yénelik katilimei
tutumlarini dlgmektedir. ikinci konutta gegirilen tatille ilgili karsilasilan sorunlari
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belirlemeyi amaglayan dordiincii boliimii, katilimeilarla ilgili kisisel sorularin yer
aldig1 son bolim izlemektedir.

3.1. Evren, Orneklem Secimi ve Veri Toplama

Arastirma verileri, Mugla’'nin Datca ilgesinde bulunan iki tatil sitesinin miilk
sahiplerinden anket yontemi kullanilarak toplanmistir. Bunlardan birincisi Aktur Tatil
Sitesi, digeri de Ozdil Karaincir Tatil Sitesi’dir. Arastirma sonuglarnin gegerliligi
agisindan, sadece kendi konutlarinda ikamet etmekte olan sakinler 6rneklem olarak
secilmis, ev sahibi olmayan tatilciler degerlendirme disinda tutulmustur. Diger bir
deyisle, her konuta konut sahibinin dolduracagi bir anket birakilmistir. Birinci tatil
sitesinde soru formlart iki gorevli tarafindan toplam 750 ikinci konuta dagitilmis ve
doldurulan soru formlarmin dogrudan site yonetimine teslim edilmesi ¢agrisi not
edilmistir. Bu sitede veri, 01-10 Agustos 2009 tarihleri arasinda toplanmistir. 500
konuta sahip diger tatil sitesinde ise, veri yine benzer yontem ile 15-20 Agustos 2009
tarihleri arasinda toplanmustir. Elde edilen 199 adet soru formu igerisinden eksik
olanlar degerlendirme diginda birakilarak, toplam 149 soru formu ile analiz asamasina
gecilmistir. Bu sonuclara gore, anket geri doniis orani %12 diizeyindedir. Tatilcilerin
kisa siire sonra sitelerden ayrilacak olmalart nedeni ile anket gondermeyenlerden
yeniden anket toplama yoluna gidilememistir.

4. Bulgular

Katilimcilara ait demografik 6zelliklerin dagilimina bakildiginda, biiyiik ¢ogunlugu 60
yas ve lizeri kisilerden olugmaktadir (%74). Katilimeilarin ¢ogunlugu lisans veya
lisansiistii egitim almis emekliler, memurlar ve serbest mesleklerle ugrasan kisilerden
olusmaktadir. Ankete katilanlar cinsiyetleri bakimindan dengeli bir dagilim
gostermektedir. Gelir dagilimi agisindan ise, katilimcilarin yarisi, aylik 1,000 ile 3,000
TL arast gelirinin oldugunu beyan etmektedirler. Katilimcilarin ¢gogunlugunun memur
veya emekliler oldugu diistiniildiiglinde, bu gelir profili normal karsilanabilir. Son
olarak, katilimcilarin ailelerinde bulunan kisi sayis1 soruldugunda, cogunlugun iki ve
dort kisilik ailelerden olustugu goriilmektedir.

4.1. ikinci Konut Sahipligi ile Ilgili Nitelikler

Ikinci konut sahipligi ile ilgili olarak, katilimcilarm gogunlugu (%64) konutlarmna 21
yil veya iizeri bir zamandir sahiptirler. Konutlarina 1 ila 5 y1l aras1 bir zamandir sahip
olan katilimcilar ¢ok diisiikk bir orani olusturmaktadir (%7). Bu bulgular, arastirma
yapilan sitelerde ikinci konut sahipliginin hizli el degistirmeyen ve uzun dénemli bir
yatirim olarak diisiiniilen bir yatirim oldugu sonucunu ortaya ¢ikarmaktadir. Diger bir
deyisle, katilimcilar ikinci konutlarini yilin belirli zamanlarinda kullandiklart ikinci
evleri olarak degerlendirmektedirler.

Katilimeilarin ikinci konutlarim1 yilda ne kadar siire tatil amagh kullandiklart
soruldugunda ise, ligte bir kisminin dort aydan fazla bir siire ikinci konutlarini tatil
amagh kullandiklar1 goriilmektedir (%35). Bu kesim, yaz aylar geldiginde ikinci
konutlarina taginmakta ve kig aylarina kadar bu konutlarinda zamanlarint
gecirmektedirler. Konutlarmi iki ve dort ay arasi kullananlarin orani yariya yakindir
(%41,3). Katilimeilarin ¢ok az bir kismi, konutlarini yilda 30 giine kadar tatil amaglt
kullanmaktadirlar (%7). Konutlarin yillik toplam kullanim siireleri ile tatil amaglt
kullanim stireleri arasinda belirgin bir farklilik yoktur.

Aragtirma kapsaminda degerlendirilen ikinci konutlarin yarist1 “dublex” tipi
konutlardan olusmaktadir. Bakim onarim giderleri bakimindan ise, yine konutlarin
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yarisinin 1,000 TL ile 2,000 TL arast bakim onarim gideri bulunmaktadir. Diger bir
deyisle, konutlarin yarisinin aylik yaklasik 80 ile 160 TL arasi bakim onarim gideri
oldugu goriilmektedir. Konutlarin biiylikligi ile ilgili sorulan soruya verilen cevaplara
bakildiginda ise konutlarin yaklasik yaridan fazlasinin 75 metrekareden az bir
kullanim alanma sahip oldugu goriilmektedir (%62). Geriye kalan konutlardan az bir
kismi 76-90 metrekare arasi (%18), digerleri ise 90 metrekareden daha biiyiik bir
kullanim alanmna sahiptir. Arastirma kapsaminda degerlendirilen konutlarin sicak su
ihtiyac1 sofben, termosifon ve giines enerjisi kullanilarak karsilanmaktadir. Bu
konutlarda cogunlukla 2 ve 4 kisilik aileler kalmakta, konutlarin yaklagik dortte
birinde 5 veya daha fazla kisi konaklamaktadir (%27). Konutlarin kullanimi ve
kiralanmas1 ile ilgili sorulara verilen yanitlara bakildiginda ise, katilimcilarin
konutlarin1 daha ¢ok Temmuz-Agustos aylarinda kullandiklar1 ve ancak ¢ok az bir
kesiminin tatilcilere kiraya verdikleri goriilmektedir (%3). Konutlarini kiraya verenler
dogrudan kendilerinin veya emlak sirketleri aracihigiyla kiraya verdikleri
goriilmektedir.

4.2. ikinci Konutlarin Turizme A¢ilmasi ile Tlgili Genel Diisiinceler

Katilimeilarin ikinei konutlarin turizme agilmasi ile ilgili genel diisiincelerini almak
lizere 18 maddeden olusan bir olgek kullamilmistir. Tablo 3, 6lg¢ekte kullanilan
maddeleri, bu maddelere ait aritmetik ortalama ve standart sapma degerlerini
vermektedir. Kullanilan &lgekte “1 kesinlikle katilmiyorum”, “2 katilmiyorum”, “3
kararsizim”, “4 katiliyorum” ve “5 tamamen katiltyorum” degerlerini temsil etmistir.
Evet-hayir secenekleri yerine bu oOlgegin kullanilmasinin en Onemli avantaji,
katilimcilara verdikleri cevaplarda daha genis bir aralikk vermek ve duygu ve
diislincelerini daha rahat yansitmalarini saglamaktir.

Tablo 3, ayn1 zamanda aritmetik ortalamalarin 6lgek orta degeri olan “3” degerinden
ne Olglide farkli oldugunun istatistik testini de vermektedir. Tabloda belirlenen p-
degeri, bulunan t-degerinin istatistiki olarak ne oOlglide Onemi oldugunu
gostermektedir. Sosyal bilimlerde genel kabul gérmiis hata orani 0,05 ele alindiginda
0,05’in altinda bulunan p-degerleri, aritmetik ortalama ile “3” arasindaki farkin
stfirdan 6nemli 6l¢lide uzak oldugunu ortaya koyarken, 0,05’in {izerinde bulunan p-
degerleri farkin sifirdan 6nemli 6l¢iide farkli olmadigimi belirlemektedir. Buradan
hareketle Tablo 3’de verilen 13, 16 ve 17. maddelere ait p-degerleri digindaki p-
degerlerinin 0,05 diizeyinin altinda olmasi verilen ifadelerin aritmetik ortalamalarinin
Olgek orta degeri olan 3’ten farklarmin sifirdan onemli 6lgiide farkli oldugu ve
dolayisiyla katilimeilarin artik kararsizlik noktasindan ¢ikip konu hakkinda belirli bir
tavir belirttikleri sdylenebilir.

Ormnegin, birinci ifadenin aritmetik ortalamasi olan 4,14 degeri, istatistiksel olarak
3’ten 6nemli 6l¢iide farklidir. Bu da katilimeilarin, “ikinci konut sahiplerinin bir kismi
konutlarini gayri-resmi olarak tatilcilere kiraya vermektedir” ifadesine 6nemli dlgiide
katildiklarin1 ortaya koymaktadir. Diger taraftan, 13, 16 ve 17. maddelere ait p-
degerlerinin. 0,05 diizeyinin iizerinde olmasi istatistiksel olarak bu maddelere ait
aritmetik ortalamalarin 3, yani kararsizlik noktasinda oldugunu kabul etmeyi
gerektirmektedir. Dolayisiyla, tic konuda katilimcilar kararsiz olduklarini, 15 konuda
ise belirli fikirleri olduklarini beyan etmis bulunmaktadirlar.

Tablo 3’den elde edilen sonuglara gore, katilimcilar, ikinci konut sahiplerinin bir
kismmin halen konutlarini gayri resmi olarak kiraya verdiklerini diistinmektedirler.
Katilimcilara gore, ikinci konutlarin kiraya verilmemesi ekonomik kaynaklarin atil
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kalmasma neden olmaktadir. Ancak, konutlarin turizme agilmasi durumunda mevcut
esyalarin  kullanilmas1  gerekmektedir. Katilimeilar ikinci konutlarin  kiraya
verilmesinin turizm sektoriinii olumlu etkileyecegini ve konutlarin gelir getirici sekilde
degerlendirilmesinin dogru olacagim ifade etmektedirler. Elde edilen bulgulara gore,
konut sahipleri ihtiyaglar1 disinda konutlarini kiraya vermeyi diisiinebileceklerdir.

Tablo 3. Katihmcilarin ikinci Konutlarim
Turizme Acilmasi Konusunda Genel Diisiinceleri ve Aritmetik Ortalamalarin
Olcek Orta Degeri Olan 3 ile Karsilagtirilmasi

Diisiinceler Say1| AO | SS |t-degeri

p-
degeri

111 |4,14]0,92| 13,01 0,00

—_

. Ikinci konut sahiplerinin bir kismi1 konutlarim gayri-resmi olarak
tatilcilere kiraya vermektedir.
. Ikinci konutlarm turizme agilmast ile esyalarm standart hale
getirilmesi konut sahiplerine maddi yiik getirecektir.
. Ikinci konutlar ekonomik kaynaklarin atil kalmasma neden
olmaktadir.
4. ikinci konutlarin kiraya verilmesi turizm sektdriinii olumlu etkiler. | 114 [3,66|1,27| 5,54 0,00
. Ikinci konutlarin turizme agilmasi durumunda mevcut esyalar 114 |346|1.15| 422 0.00
kullanilmalidir.
. Ikinci konutlarin gelir getirici sekilde degerlendirilmesi dogru olur. | 115 [3,42|1,44| 3,11 0,00
Ihtiyacim disinda ikinci konutumu kiraya vermeyi diisiinebilirim. 114 (3,40(1,30| 3,31 0,00
. Ikinci konutlarin turizme agilmast ile ortak kullanim alanlarinda 115 339(1.23] 342 0.00
sorun yasanacaktir.
. Konut sahiplerinin yiiksek sezonda kendilerinin konaklamak
istemeleri turiste konut satisin1 zorlagtiracaktir.
10. Ikinci konut isletmeciliginin devlet tarafindan tesvik edilmesi
kiyilarm bozulmasina neden olur.
11. Ikinci konutlarin turizme agilmasi ile ortaya ¢ikan isletme giderleri
tatil fiyatlarinin artmasina neden olacaktir.
12. Ikinci konutlarin turlzmei ac1lmasi ile turistler ile site sakinleri 115 13281 127] 234 0.02
arasinda sosyal uyum saglanamayacaktir. i i i i
13. ikinci konutlar dogal kaynaklarm atil kalmasma neden olmaktadur. | 107 [3,25[1,43| 1,82 0,07
14. Iqum konutla'rmvbuyuk gogunlugu turizme agilamayacak kadar 115 |324] 1.10| 236 0.02
eski ve yetersizdir.
15. Tkinci konut isletmeciliginin devlet tarafindan tesvik edilmesi
durumunda, ikinci konutlarin sayisi hizla artar.
16. Ikinci konutlarin biiyiik cogunlugunda konaklayacak turistin
emniyetinin saglanmasi1 miimkiin degildir.
17. Ikinci konutlarin turizme agilmast otellerin doluluk oranlarmin
azalmasina neden olur.
18. Ikinci konutlarm turizme agilmasi durumunda hedef pazar yerli
turist olmahdir.
Not: Kullanilan 6lgek 1 ile 5 arasinda degismis ve 1 tamamen katilmiyorum, 2 katilmiyorum, 3 kararsizim, 4
katiltyorum, 5 tamamen katiliyorum degerlerini temsil etmistir.
AO: Aritmetik ortalama, SS: Standart sapma

N

116 |3,78|1,05| 7,98 0,00

W

112 13,73|1,35| 5,74 0,00

(%

(=)}

N

oo

Ned

110 (3,39]1,08| 3,78 0,00

113 13,35|1,21| 3,04 0,00

111 (3,29 1,17| 2,59 0,01

113 13,22 1,07 2,20 0,03

1131296 | 1,16 -0,41 0,69

110 {2,95|1,21| -0,47 0,64

109 12,59 1,13 | -3,81 0,00

Konutlarin turizme agilmasi ile ilgili olarak katilimeilar bazi konularda g¢ekincelerini
ifade etmektedirler. Buna gore, konut sahiplerinin yiiksek sezonda kendilerinin
konaklamak istemeleri konutlarin kiralanmasini zorlagtirabilecektir. Ayrica, ikinci
konutlarin ¢ogunlugu turizme agilamayacak kadar eski ve yetersizdir. Dolayist ile,
konutlarin turizme agilmasi ile esyalarin standart hale getirilmesi, konut sahipleri
acisindan maddi bir sorun olusturacaktir. Diger bir konu, konut sahipleri ve diger
ziyaretgilerle olan iliskilerle ilgilidir. Katilimcilara gore, konutlarin turizme agilmasi
ile birlikte ortak kullanim alanlarinda sorun yasanabilecektir. Benzer sekilde,
konutlarin turizme acilmast ile birlikte site sakinleri ile turistler arasinda sosyal uyum
sorunlar1 yasanabilecektir. Son olarak katilimeilar, ikinci konut isletmeciliginin devlet
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tarafindan daha fazla tegvik edilmesinin kiyilar tizerinde olumsuz etkileri olabilecegini
diistinmektedirler. Ikinci konut isletmeciliginin devlet tarafindan tesvik edilmesi

halinde ikinci konut sayisinda hizli bir artis yasanacaktir.

4.3. ikinci Konutlan isletmeye Acma ile Tlgili Diisiinceler:

Aragtirmanin bu boliimiinde katilimeilarin konutlarini isletmeye agmalan ile ilgili
diistinceleri degerlendirilmektedir. Tablo 4 katilimcilara konutlarin isletmeye agilmasi

ile ilgili konularda sorulan sorulara verilen yanitlari igermektedir.

Tablo 4. Katihmeilarn ikinci Konutlarim
Isletmeye A¢malar ile Ilgili Diisiinceleri

Say1 %

1. Ikinci konutunuzun, kullanmadigmiz zamanlarda gelir getirici olarak turizme agilmasma

nasil yaklagiyorsunuz?

Kesinlikle diisiinmiiyorum 100 70,4

Kesinlikle diisiiniirdiim 4 2,8

Isletme modeline bagli olarak diisiinebilirdim 38 26,8
Toplam 142 100
2. Ikinci konutunuzun gelir getirici olarak turizme agilmasi icin asagidaki isletme

modellerinden hangisi sizce daha uygundur?
1. Model: Gerekli yasal diizenlemenin yapilmasi sartiyla ev sahiplerinin evlerini dogrudan 5 135

tatilcilere kiraya vermesi yoluyla (emlake1 yontemi dahil) i
2. Model: Tkinci konutlarin turizme agilmasi amactyla olusturulmus organize bir

. . e 15 40,5

igletmenin koordinatdrliigiinde
3. Model: Uluslararasi bir otel/gayrimenkul yonetim sirketi tarafindan yonetilmesi yoluyla 8 21,6
4. Model: Ulusal bir otel/gayrimenkul yonetim sirketi tarafindan yonetilmesi yoluyla 2 5.4
5. Model: Sitede ikinci konutu bulunan ev sahipleri tarafindan olusturulan bir yénetim 7 18.9

kurulu tarafindan kiralanmasi yoluyla >
Toplam 37 100
3. Ikinci konutunuzun gelir getirici olarak turizme agilmas igin 6n sartlarmiz neler

olabilir?*

Konutun istediginiz tarihlerde sizin kullaniminiza hazir olmasi 35

Konut ve egya sigortasi gibi teminatlarin verilmesi 37

Konut bakim-onarim giderlerinin yonetici/iistlenici firma/kurulus tarafindan 36

kargilanmasi

Hepsi 32
4. Ikinci konutunuzun gelir getirici olarak kiralanmasi i¢in asagidaki sistemlerden hangisi

sizce daha dogru olur?

Devre tatil seklinde kiralanmasi 23 65,7

Oda-kahvalt1 veya yarim pansiyon otel igletmesi seklinde satilmasi 5 14,3

Hersey dahil tatil koyiiniin bir parcasi olarak isletilmesi 6 17,1

Devre miilk seklinde kiralanmasi 1 2,9
Toplam 35 100
5. Ikinci konutunuzu, hangi dénemde kiraya vermek istersiniz?*

Mayis-Haziran 17

Temmuz-Agustos 8

Eyliil Ekim 12

Diger aylarda 20
6. Ikinci konutunuzun hangi turist gruplarina éncelikle kiralanmasim diisiiniirdiiniiz?

Yerli turistler 6 18,2

Yabanci turistler 27 81,8
Toplam 33 100
7. Asagidaki turist gruplarindan hangisine ikinci konutunuzun kiraya verilmesi sizce

uygundur?*

Ogrenci gruplari (yaz kamplari) 0

Egitim, seminer, toplanti, kongre organizasyonlar 12

Cocuklu aileler 8

Cocuksuz aileler/giftler 29

*38 katilmcidan ilgili segenege katilanlarin sayisini gostermektedir.
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Tablo 4’te de goriildiigii gibi, “Ikinci konutunuzun, kullanmadigimz zamanlarda gelir
getirici olarak turizme agilmasina nasil yaklasiyorsunuz?” sorusuna, 142 katilimcidan
4’0 (%3) “kesinlikle disiiniirdim”, 38’1 ise (%27) “isletme modeline bagl olarak
diistinebilirim” seklinde yanit vermistir. Konuya sicak bakan 42 katilimcidan 37’si
onerilen isletme modelleri ile ilgili tercihte bulunmus ve bu 37 kisiden 15’1 (%40)
isletme modeli olarak ikinci konutlarin turizme agilmasi amaciyla olusturulmus
organize bir igletme modelini tercih etmistir. Katilimeilardan 8’1 (%21) uluslararasi bir
otel/gayrimenkul yonetim sirketi modelini, 7’si (%19) sitede ikinci konutu bulunan ev
sahipleri tarafindan olusturulan bir yonetim kurulu modelini ve 5’1 (%13) ev
sahiplerinin dogrudan kiraya vermesi modelini tercih etmistir. 2 katilimci ise ulusal bir
gayrimenkul sirketi tarafindan yonetilmesinin daha dogru olacagini 6nermistir.

Konutlarmi igletmeye agmaya sicak bakan katilimcilarin yaklasik tamami konutlarinin
istedikleri tarihlerde kendi kullanimlarina agik olmasi, sigorta teminatlarinin verilmesi
ve bakim-onarimin organizatér firma tarafindan istlenilmesi gibi 6n kosullarinin
olduklarini belirtmislerdir. Konutlarini turizm isletmeciligine agmaya olumlu yaklasan
katilimcilar, isletme sistemi olarak verilen tercihlerden konutlarin devre tatil sistemi
seklinde kiralanmasi sistemini daha fazla tercih etmislerdir (%65). Konutlarin daha
¢ok hangi dénemlerde kiraya verilmesinin daha uygun olacag: soruldugunda ise daha
fazla sayida katilime1r Mayis-Haziran ve Eyliil-Ekim donemlerini tercih etmistir. Son
olarak, katilimcilara oOncelikli olarak tercih edilmesini istedikleri turist gruplart
sorulmus ve katilimcilar onceligin yabanci turistlere (%82) ve cocuksuz ailelere
verilmesini onermiglerdir (Tablo 4).

4.4. ikinci Konutlarin Turizme A¢ilmasinda Onerilen Modeller ve Katihmcilarin
Goriisleri

Katilimcilarin isletme modelleri ile ilgili tercihleri ve diislincelerini 6grenmek amact
ile bes tir isletme modeli belirlenmistir. Belirlenen igletme modelleri o6nceki
arastirmalar ve sektor temsilcilerinin gortigleri alinarak belirlenmistir (Kiiltiir ve
Turizm Bakanligi, 1992).

4.4.1. Birinci Isletme Modeli: Aracisiz Pazarlama Modeli

Belirlenen birinci isletme modeli gerekli yasal diizenlemenin yapilmasi sartiyla ev
sahiplerinin evlerini dogrudan tatilcilere kiraya vermesini igermektedir. Bu modeli
tercih eden katilimcilar, ev sahiplerinin evlerini kullanacak kisileri tanima ihtiyaci,
getirilecek turist tipi bakimindan aracilara olan giivensizlik, evlerin bakim
masraflarinin karsilanmasina olacak katki, ve turist getirme yoluyla ekonomik kazang
elde etme ve doviz girdisi saglama olasiliklar1 nedenleri ile bu modeli tercih ettiklerini
belirtmislerdir.

4.4.2. ikinci Isletme Modeli: Tkinci Konut Isletmeciliine Has Isletmecilik Modeli
Ikinci isletme modeli, ikinci konutlarm turizme acilmasi amaciyla olusturulmus
organize bir isletmenin koordinatérliigiinde isletmeciligin yapilmasimi ortaya
koymaktadir. Bu modeli tercih eden katilimeilar, konuya 6zel bir isletmenin sorunlara
daha saglikli ¢oziimler bulabilecegi beklentisi, daha profesyonel ve giivenilir bir
isletme yontemi olmasi, 6nerilen igletmenin iyi bir organizasyon gerceklestirilmesi ve
denetlemesinin daha kolay olmasi, igletmenin kiracilar adina sitenin diger sakinleri (ev
sahipleri) ile daha uyumlu g¢alismasi, isletmenin sitede kurallarin uygulanmasi ve
kiracilarla iliskiler konularinda bir muhatap olmasi, ev sahiplerinin sirket temsilcileri
ve yoneticilerini tanima ve sorunlar konusunda muhatap bulma sorununu ¢dzme
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beklentisi ve sorunlarin ev sahiplerine yansimadan sgirket tarafindan cdziilmesine
duyulan ihtiyag nedenleri ile sicak baktiklarini belirtmislerdir.

4.4.3. Uciincii Isletme Modeli: Uluslararasi isletmecilik Modeli

Ugiincii isletme modeli, uluslararas1 bir otel/gayrimenkul y&netim sirketi tarafindan
konutlarin isletilmesini igermektedir. Bu modeli tercih eden katilimcilar, daha ciddi,
giivenilir ve yabanci turiste hizmet eden bir sirkete duyulan ihtiyag, iiciincli yas
turizmine katilan Avrupali turistlerin sezon diginda konaklama talepleri nedeniyle
isletmenin bagariya ulagma sansinin olmasi, pazarlama, yonetim ve uluslararasi
iligkiler bakimindan deneyimli sirketlerin basar1 sansinin daha yiiksek olmast,
Tiirkiye’nin turizm potansiyeli nedeniyle uluslararasi sirketlerin konuya sicak bakma
olasilig1 ve bagka iilkelerde benzer faaliyetler yapan sirketlerin turist degisimine
olanak saglayabilmesi gibi nedenlerle sicak baktiklarini belirtmislerdir.

4.4.4. Dordiincii isletme Modeli: Ulusal isletmecilik Modeli

Dérdiincii isletme modeli, konutlarm ulusal bir otel/gayrimenkul yonetim sirketi
tarafindan yonetilmesini igermektedir. Bu modeli tercih eden katilimcilar, ulusal bir
sirketin daha az masrafli bir isletmecilik yapacag: ve konut sahipleri i¢in daha yiiksek
gelir elde etmelerini saglayabilecegine olan inanglar1 ve ulusal bir sirketin daha bilingli
ve gilivenilir bir isletmecilik yapmasi beklentisi ile bu modeli tercih ettiklerini
belirtmislerdir.

4.4.5. Besinci isletme Modeli: Tesis Yonetim Kurulu Modeli

Besinci isletme modelinde konutlarin sitede ikinci konutu bulunan ev sahipleri
tarafindan olusturulan bir yonetim kurulu tarafindan kiralanmasi 6nerilmektedir. Bu
modeli tercih eden katilimeilar ¢ok sayida konutu bulunan sitelerde birbirini taniyan
kisilerden olusacak bir yonetimin daha faydali bir yonetim sergileyebilmesi beklentisi
ve site sakinleri i¢in daha yiiksek gelir elde etme olasilig1 nedeni ile bu modele olumlu
baktiklarmi belirtmiglerdir.

5. Sonu¢ ve Oneriler

Bu arastirma, Tirkiye’de bulunan ikinci konutlarin ulusal ve uluslararasi turizm
sektoriine kazandirilmast igin Onerilen bazi igletme modelleri hakkinda ikinci konut
sahiplerinin goriiglerini ortaya koymaktadir. Bu kapsamda, a) ulusal ve uluslararasi
diizeyde halen uygulanmakta olan isletme modelleri incelenmis, b) ikinci konutlar
konusunda yapilmis yaymlarin taramasi gergeklestirilmis, ¢) hazirlanan bir soru formu
sayesinde miilk sahiplerinin ikinci konutlarmin turizm sektoriine kazandirilmasi
konusundaki diisiince ve onerileri elde edilmis ve d) son olarak, Tiirkiye’deki mevut
sistem icerisinde en uygun isletme veya pazarlama yonteminin neler olabilecegi
konusunda site yonetimleri ile emlak sirketlerinin goriisleri alinmugtir.

Daha onceki arastirmalarda elde edilen bulgular ve kamuoyunun genel egilimleri ile
paralel olarak ankete katilanlar, ikinci konutlarin turizme agilmasinim olumlu olacagimi
diistinmektedirler. Arastirmaya katilan konut sahipleri bir¢ok ikinci konut sahibinin
konutlarini halen gayri-resmi olarak tatilcilere kiraya verdiklerini diisinmekte ve
konunun isleyen bir gizli sektér olarak bulundugunu belirtmektedirler. Bu sonug,
yakin zaman 6nce basinda ¢ikan gizli pansiyonculuk haberlerini dogrular niteliktedir.
Katilimcilar her ne kadar ikinci konutlarin turizme agilmasina sicak baksa da konu ile
ilgili bir dizi ¢ekince ortaya koymaktadirlar. Bu ¢ekincelerin baginda igletme
maliyetlerinin yliksek olmasi nedeni ile istenen karliligin yakalanamayabilecegi,
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mevcut esyalarin yenilenmesi sonucu ortaya cikacak ek maliyetlerin bir sorun
olusturabilecegi, eski ve bakimsiz konutlarin yenilenmesi ile ortaya cikacak ek
maliyetlerin konut sahiplerini zorlayabilecegi konularidir. Konu ile ilgili diger
¢ekinceler sosyal uyum ve ortak kullanim alanlari konusunda kiraci ve yerlesik tatilci
arasinda yasanabilecek zorluklardir. Ayrica, tesislerdeki sosyal aktivitelerin
yetersizligi ve giivenlik ve saglik gibi konulardaki yetersizliklerin giderilmesi gerektigi
konulart da katilimeilar tarafindan ortaya atilmaktadir.

Ankete katillanlarin %30’u ikinci konutlarini isletmeye agabileceklerini belirtmistir.
Daha Onceki arastirmalarda bu oran %40 veya daha fazla c¢iksa da bu arastirmaya
katilan konut sahiplerinin konutlarin1 uzun siire ve yogun bir bigcimde kullanan konut
sahipleri olmalar1 ile ilgili olabilir. Site yoneticileri ile yaptigimiz goériigmelerde de,
benzer isteklerin oldugu ancak hangi sistem dahilinde olacagi konusunda belirsizlikler
bulundugu i¢in bu konuda asama kaydedemedikleri goriilmiistir. Konutlarmi
isletmeye acabilecegini belirten konut sahiplerinin %40’1 konutlarin organize bir
isletme araciligiyla kiralanmasinin daha dogru olacagini belirtmislerdir. Diger taraftan,
%22’si ise uluslararasi bir otel/gayrimenkul yonetim sirketi tarafindan konutlarin
isletmeye agilmasinin daha dogru olacagini belirtmislerdir. Bu sonuglar, 1992 yilinda
Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1 tarafindan yapilan arastirma sonuglari ile drtiismekte ve
bu arastirmada Onerilen isletme modeli {izerinde durulabilecegini gostermektedir.
Konutlarmi isletmeye agmaya sicak bakan katilimcilarin ¢ogunlugu, konutlarin devre
tatil sistemi ile isletilebilecegini ve konut sahiplerine donem se¢gme olanagi verilmesi
ile birlikte konutlarin daha ¢ok yar1 sezonda (Mayis-Haziran, Eyliil-Ekim gibi aylarda
olmak iizere) kiralanabilecegini diisiinmektedirler. Katilimcilar genel olarak konutlarin
isletmeye agilmasinin devletin destegi ve Ozel isletmeler araciligiyla yapilmasini
istemektedirler. Bu bulgular, Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1 tarafindan yapilan daha
onceki aragtirma bulgularini dogrular niteliktedir. Bu kapsamdaki devlet destegi, vergi
istisnalar1 ya da indirimi konusunda olabilir.

Diger taraftan, katilimcilar hedeflenecek turist profili bakimindan 6nceligin yabanci
turistlere verilmesi gerektigini diislinmektedirler. Daha 6nceki arastirmalarda 6nceligin
i¢ turizm olmasi gerektigi sonucu ile gelisse de, bu durum arastirmaya katilan turistlere
has bir goriis olarak diistiniilebilir. Farkl: tesislerde farkli turist gruplar ile yapilacak
arastirmalarda farkli bulgular elde edilebilir. Kiraya verilecek konutlarin tespit
edilmesi ve pazarlama asamasinda oOnceligin konutlarimi fazla kullanma olanagi
bulamayan konut sahiplerine verilmesi gerektigi diisiincesi ortaya cikmaktadir.
Konutlarint uzun doénemler halinde ve uzun yillardir kullanan konut sahipleri
konutlarint  isletmeye agmaya sicak bakmayabilirler. Konutlarmn isletmeye
acilmalarinda sitenin genel bakim-onarim giderlerinin hesaba katilmasi ve site
yonetimlerini rahatlatacak ¢dziimlerin bulunmas1 gerektigi diisiincesi ortaya
¢ikmaktadir. Kisaca, tesvik edilecek isletme modelinin basarili olabilmesi agisindan,
isletmecilik anlayis1 ve yasal bakimdan giivenilir igletmelerle ¢alisilmast gerektigi, dis
turizme katillan igiincii yas turistlerinin ¢ekilmesi ve uluslar arasi profesyonel
sirketlerin deneyimlerinden faydalanilabilmesi i¢in basarili uluslararasi isletmelere
oncelik verilmesi gerektigi sonuglari ortaya ¢cikmaktadir.

Pazarlama acisindan konuya yaklasildiginda, ikinci konutlar icin segilecek hedef
pazarlar da farklilik gosterebilir. Cografi anlamda yerli ve yabanci miisteri grubuna
doniik olurken, ekonomik ¢ikarlari 6n planda tutan aileler ya da sakinligi isteyen giftler
icin cazip olabilir. Hareketlilik anlaminda ise, su ya da dag sporlarini seven miisteri
profili i¢in ¢ok uygun bir yerlesimdir. Bu konuda iki grup i¢in pazarlama plani
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gelistirilebilir. Ozellikle smirh yatak kapasitesine sahip Datga, Cesme, Ayvalik vs
turizm bolgeleri dikkate alindiginda, yabanci turistler igin ¢ekici bazi Onlemler
alinabilir. Bu kapsamda, evler a) ya site yonetiminin sorumlulugunda kurulacak bir
acente araciligtyla Internet ortaminda dogrudan yabanci turistlere pazarlanabilir, ya da
b) bir seyahat acentesinin yardimiyla benzer bir pazarlama yapilabilir, ya da c) ev
sahipleri, dogrudan kendileri ya da bir seyahat acentesi araciligiyla satis yapmak
isteyebilirler. I¢ turist grubu icin ise, benzer bir yontem izlenebilir. Buradaki temel
farklilik, kendi araglar ile tatil yapmak isteyen gruplar igin site ¢ok cazip bir goriintii
vermektedir. Bu sekilde yoredeki birgok tarihi, kiiltiirel ve dogal degerlerin gezilmesi
de miimkiin olacaktir.

Ikinci konutlarin cevresel etkileri ile ilgili olarak, Hoffman ve Schmid’in (1975)
Almanya i¢in yapmis oldugu turizm alanlar1 siniflandirmasini tekrar gézden gegirmek
yararli olabilir. Biiyiik kitlelerin bir anda birlikte goriildiigii ti¢iincli durumda (kisa
stireli turizm, uzun siireli turizm ve ikinci konutlarm birlikte ele alindigi) yer alan
ikinci konutlarin turizme agilmasi ile bolgedeki miisteri profilinin daha homojen bir
hale getirilmesi ve bunun sonucunda da ortaya g¢ikabilecek c¢evresel sorunlar en aza
indirilmig olabilir. Diger bir deyisle, bir yanda konaklama tesislerinin, diger yanda
ikinci konutlarin bulundugu ve mekanlarin ortak kullanildigi Akdeniz veya Ege
kiyilarinda goriilen uygun turizm alanlarindaki ikinci konutlarin turizme agilmasi, en
azindan dengenin turistler lehine gitmesine neden olabilir. Boyle bir durum, Karadeniz
ve Marmara kiyilarinda oldugu gibi, cevresinde fazla sayida konaklama tesisi
bulunmayan ikinci konutlarmn turizme a¢ilmasinin ortaya ¢ikaracagi sonuglardan daha
uygundur. Ya da Finlandiya 6rneginde oldugu gibi (Vepsalainen ve Pitkanen, 2009),
geleneksel yasamin oldugu yerlesimlerden ve tarim (orman dahil) alanlarindan uzak
alanlarda ikinci konut yapimina izin verilmesi miimkiin olabilir.

Ikinci konut sektoriiniin kisa zamanda kontrolsiiz bir sekilde biiyiimiis olmasi bu
sektoriin yonetiminde de zorluklarin ortaya ¢ikmasina neden olmustur. Halihazirda,
ilgili bakanliklar dahil kamu kuruluslarinda diizenli envanter ¢alismalart
bulunmamakta ve sorunun tam olarak gergevesi ¢izilememektedir. Bu anlamda,
kapsamli ve giivenilir 6rneklemlere dayali yeni akademik aragtirmalarin yapilmasinda
zorluklar yasanmaktadir. Yapilan arastirmalar kismi ve bolgesel oldugu i¢in aragtirma
sonuclarinin  genellenmesinde zorluklar yasanmaktadir. Ayni zamanda, ikinci
konutlarin tiim iilke capma yayilmis olmasi ve kullanim amaglarmin bdlgelerin
niteliklerine gore farkliliklar arz etmesi, farkli 6rneklemlerle yapilan bir¢ok ¢alismay1
gerekli kilmaktadir. Gelecek aragtirmalar, iilkenin farkli bélgelerinden alinan
orneklemlerle ikinci konut sahiplerinin ikinci konutlarini gelir getirici olarak
degerlendirmelerine yonelik goriislerini alabilirler. Ayrica, farkli bolgeler i¢in farklt
tarzlarda isletmecilik modellerinin ortaya ¢tkmasi diisiiniilebilir. ikinci konut sahipligi
ile ilgili yapilmasi gereken galismalardan birisi motivasyon ¢alismalaridir. Gelecek
arastirmalar Oncelikli olarak ikinci konut sahiplerinin ikinci konut yatirimina
girmelerinin arkasindaki nedenleri derinlemesine ortaya koymali ve ona gore bu
konutlarin ticari olarak ne sekilde kullanilabilecegini arastirmalidir.

Bircok arastirmada oldugu gibi bu aragtirmada elde edilen sonuglarin yorumlanmasi,
alinan 6rneklem ve arastirma kapsamu ile simrhidir. Ikinci konut sahipligi ve
isletmeciligi ile ilgili arastirmalar oldukg¢a smirlidir. Bu agidan bu arastirmada elde
edilen bulgularin konu ile ilgili yapilmig yeni arastirma sonuglari ile karsilagtiriimasini
gerekli kilmaktadir. Farkli 6rneklemlerle yapilan yeni arastirmalarda konunun farkli
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boyutlarinin ortaya ¢ikmasi ve daha kapsamli onerilerin ortaya konulmasi konunun
daha derinlemesine anlasilmasini saglayacaktir.
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