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Abstract

Second homes, used for recreational purposes within a limited time period, have begun to differ in
their locations, use, qualities and quantities and become the subject of research in many disciplines.
The spaces where second homes develop (pulling forces), the spaces where people continually live
(cities-pushing forces) and the factors playing a role in the changes and transformations in both spaces
and the interface in time draw the attention of discipline of geography and geographers as well.

Development and distribution of second homes and the factors influencing their use constitute the
basic subject of this research. Ranging from mountain pastures to coastal areas and from coasts to
inner regions and even having no connection with the sea or any coast but offering a silent/tranquil
atmosphere and scenic resting medium, second homes both result from spatial differences and
themselves form new spaces & geographical landscapes. The dynamics creating spatial differences
concerning second homes are related to geography and tourism, and the research will be constructed
on this assumption. In the research, various scientific data and publications were reviewed; it was
intended to make a meta-analysis; and the statistical data by the related official institutions and non-
governmental organizations were utilized.

Key words: Second home, geography, tourism, tourism geography, Turkey.

Oz
Rekreatif amaglarla smirli bir zaman diliminde kullanilan ikinci konutlar; konumlari, kullanim
cesitlilikleri, nitelikleri ve nicelikleri itibariyle gliniimiizde farklilasmaya ve birgok bilim alaninda
caligma konusu olmaya baslamustir. ikinci konutun gelistigi mekanlar (gekici giiler) ile insanlarin
devamli yasadig1 mekanlar (kentler-itici giigler) ve zamanla her iki mekénda ve ara yiizde meydana
gelen degisim ve doniisimlerde rol oynayan faktdrler cografyanin ve cografyacilarin da ilgisini
¢cekmektedir.
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Arastirmanin temel konusunu ikinci konutlarin gelisimi, dagilist ve kullanimmi etkileyen faktorler
olusturmaktadir. Yaylalardan kiyilara, kiyilardan, i¢ kesimlere dagilis gosteren hatta denizle-kiyiyla
ilgisi olmayan, ancak sessiz-sakin, manzarali dinlenme ortami sunan ikinci konutlar, mekansal
farkliliklardan kaynaklandigi gibi kendisi de yeni mekanlar-cografi goriiniimler olusturmaktadir.
Ikinci konutlara iliskin mekansal farkliliklar yaratan dinamikler cografya ve turizm ile iligkilidir. Bu
nedenle aragtirma bu varsayim tlizerine kurgulanacaktir. Aragtirmada gesitli bilimsel veri ve yayimlar
taranmis, meta-analiz yapilmaya ¢alisiimus, ilgili resmi kurumlarin, sivil toplum orgiitlerinin istatistiki

verilerinden yararlanilmistir.

Anahtar Kelimeler: Ikinci konut, cografya, turizm, turizm cografyasi, Tiirkiye.

GIRIS

Tatil ve dinlenme amaciyla sinirli bir zaman
diliminde kullanilmak {izere kiralanan veya satin
alman ikinci konutlar ge¢misten giiniimiize;
konumlari, kullanim gesitlilikleri, nitelikleri ve
nicelikleri itibariyle farkliliklar gostermektedir. Bu
caligmada ikinci konutlarin cografya ve turizm
cografyasi ile iligkilerinin yani sira Tiirkiye’de
ikinci konutlarin gelisimi degerlendirilecektir.

Ikinci konutlarin ortaya cikisindan, gelisimine,
dagilisina, pazarlanmasina kadar gelisen siiregte
cografya vardir ve bu siirecin agiklanmasinda
cografi verilere ihtiya¢ duyulmaktadir. Ciinki
glinimiiz cografya aragtirmalari; doga olaylar1 ve
doga-insan iliskileri, mekan analizleri yaninda,
diizeltici Oneriler, planlamalar yapmasi agisindan
onem kazanmaktadir. Bu dogrultuda cografya;
fiziki (dogal) cografya ve beseri cografya olarak
iki temel alana ayrilmaktadir. Iklim, yiizey
sekilleri, akarsular, goller, denizler, toprak, bitki

ortiisiinii  fiziki cografya ele alirken, beseri
cografyanin  konusu ise, insan ve insan
topluluklarinin ~ yeryiizii ile olan iliskileridir.
Ekonomi, kiiltir, niifus, yerlesme beseri

cografyanin konusudur. Turizm cografyasi beseri
cografyanin alt dali olmakla birlikte fiziki cografya
ile de iliskilidir. Turizm ve cografyanin inceleme
konulari i¢ ice girmektedir.

Cografya; insan1 Once iginde yasadigi ¢evreyi
tanimaya daha sonra ilgi duydugu ve merak ettigi
diger bolge ve iilkeler hakkinda bilgi sahibi olmaya
yoneltmekte, turizmi tesvik ederek turizm
cografyasinin dogmasina ve gelismesine zemin
hazirlamaktadir. Turizm cografyasi, bugiine kadar
yapilan ¢alismalarin ¢ogunda destinasyonlarda
mevcut  gezilecek ve  gorillecek  turistik
cekiciliklerin siralanmasi ve ydreye Ozgii bazi
cografi Ozelliklerin vurgulanmast ile sirh
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tutulmustur. Oysa turizm cografyast sadece
destinasyonun cografi smirlar1 ve Ozelliklerini
aciklamakla kalmaz, destinasyonun gelisme

sirecindeki tiim arz ve talep oOzelliklerini ele
almaya calisir. Daha farkli bir anlatimla turizm
cografyasi; turizmin etkilerinden, turistlerin o
yoreyi ziyaret etme gerekgeleri kadar pek ¢ok
farkli unsuru degerlendirmeye c¢alismaktadir.
Ciinkii cografya, bir bolgenin dogal, kiiltiirel
mekéansal 6zellikleri yaninda, o bolgede yasayan ve
ziyaret eden insanlarin mekanla olan iligkilerini de
aciklamaya c¢alismaktadir. Bu baglamda ikinci
konutlarin yer se¢iminde ve kullanim sikliginda rol
oynayan faktorler cografyanin ilgi alanma
girmektedir. Daimi konut olarak kullanilmayan
yalnizca yilin belirli donemlerinde kullanilan ikinci
konutlarin  beraberinde getirdigi zaman-mekéan
yogunlagmasi ikinci konut-turizm-cografya
iligkisinde ele alinmas1 gereken bir konudur. 1974
yilindan  Londra’da  yapilan  [kinci  Konut
Sempozyumu’nda, Avrupa ve Kuzey Amerika’daki
ikinci konutlarin yer se¢iminin ii¢ onemli tercihe
bagl oldugu vurgulanmustir:

e Biiyilk kent merkezlerine

kolay erigim

saglayabilecek kirsal alanlar,
e Kiyilar ve yakin gevresi,
e Cekici ve iyi manzaraya sahip yiiksek alanlar.

Burada goriildiigi gibi bu ii¢ Onemli tercihte,
cografya vardir ve bunlar cografya ile iliskilidir.
Ozellikle dogal kaynak potansiyelleri, kullanilan
yontem ve teknolojiler ile insan ihtiyaglar1 bu
iliskinin ~ boyutunu  belirlemektedir.  ikinci
konutlarin  kiyillarda ~ ve  kirsal  alanlarda
yogunlasmasi daha ¢ok yaz aylarinda kullanilmasi
zaman-mekan  yogunlagmasinin en  tipik
gostergelerinden biridir. Bu durum, tiim diinyada
ozellikle Akdeniz havzasinda ve iilkemizde de
ama¢ dig1 arazi kullanimi, kiyilarm isgali,
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ormanlarin  tahribi, gorsel kalite kaybi, oli
yatirnmlar ve turizmi tehdit eden faktorler olarak
karsimiza c¢ikmaktadir. Burada ikinci konut —
cografya - turizm cografyas: iligkilerine dikkat
cekmek, konuyla ilgilenen diger aragtirmacilarin
cografya ve turizm cografyast disiplinine iligskin
farkindaliklarim1 ~ artirmak, Tirkiye’de  ikinci
konutlarin  gelisimini cografi bir perspektifle
degerlendirmek hedeflenmektedir. Ozetle diinyada
ve iilkemizde ikinci konutlarla birlikte ortaya gikan
kullanimlarin ve sorunlarin kaynagi cografyadan

etkilenmekte, cografyayi1 etkilemektedir.
Aragtirmanin  kapsami  geregi ikinci konut-
cografya-turizm iligkileri ilk boliimde, bu
konutlarin temel Ozellikleri ikinci bdliimde,

Tiirkiye’de ikinci konutlarin gelisimi ve etkili olan

faktorler ise son bolimde ele alinmaya
caligilacaktir.

KURAM VE YONTEM
Makalede ikinci konutlara  kavramsal ve
fonksiyonel  yaklasimlarda  bulunmak  ve
Tirkiye’de ikinci konutlarin  gelisimini  ve
etkileyen faktorleri degerlendirmek

amaglanmaktadir. Tiim arastirmalarda oldugu gibi
bu arastirmanin da temel bir sorusu vardir:
Kiyilari, kirsal alanlari, turistik mekanlar1 isgal
edercesine artan, yilin biiyiik bir boliimiinde bos
kalan, son yillarda, turizmde kullanilmasi
nedeniyle turistik konuta doniismeye baslayan
ikinci konutlarin cografya ile iliskisi nasildir?
Ikinci konutlarla ilgilenen diger arastirmacilar
cografyanin, turizm cografyasinin ne kadar
farkindadir? Cografya bu arastirmacilara nasil veri
saglar ve yardimct olur? Arastirmanin temel
konusunu olusturan ikinci konutlarin gelisimini,
dagilisini ve kullanimini etkileyen, iilkeden iilkeye
ya da bolgelere gore degisen faktorler cografya ve
turizm ile iligkilidir ve arastirma su varsayimlar
iizerine kurgulanmaya caligilacaktir:

e Ikinci konutlarin yer secimi ile ilgili faktorler,
kullanim zamanmi ve siresini etkileyen

ozellikler cografya ve turizm cografyas: ile

iligkilidir.

e Ikinci konut-turizm-gevre iligkilerinin
analizinde  cografya  anahtar bir rol
iistlenmektedir.

e Ikinci konut ile ilgili ¢alismalarda cografya-
turizm cografyasi iligkilerinin analiz edilmesi
diger disiplinlere veri saglamaktadir.

e Tirkiye’de ikinci konutlar zamana, mekana
gore c¢esitlenmekte, ekonomik, toplumsal,
siyasal ve teknolojik nedenler bu konutlarin
dagilisini, kullanim  bigimlerini, —mimari

etkilemektedir. Bu

konmasinda

ozelliklerini
ortaya cografya
aciklayici bir fonksiyona sahiptir.

iligkilerin
disiplini,

Aragtirmada ¢esitli bilimsel veri ve yaynlar
taranmus, Ozellikle ikinci konut ve cografyaya
iligkin yabanci ve yerli kaynaklar gbdzden
gecirilerek arastirma konular tasnif edilmis, bazi
resmi kurumlarin istatistiki verilerinden
yararlanilmistir.  Oncelikle literatiir  taramasi
sirasinda cografyacilarin  konuya ilgisinin az
oldugu, diger arastirmacilarin ise ikinci-konut-
turizm-cografya iliskilerini gdzden kagirdig: dikkat
cekmistir. Meta-analizden yararlanarak, konu
neden-sonug iligkileri ile anlatilmaya g¢aligilmuistir.
Ulkemizde ikinci konutlarin gelisimi, gelisimde rol
oynayan faktorler de cografyanin ilgi, nedensellik

ve dagilis ilkeleri ile aciklanmaya &zen
gosterilmistir.
ILGILI CALISMALAR

Ikinci konut, tatil konutu, yazlik, yayla evi, dag evi
gibi isimlerle anilan, daimi yasanilan yerin disinda,
biiylikkente uzak/yakin, kiyilarda, daglik ya da
kirsal alanlarda, manzara ¢ekiciligi yliksek yerlerde
yayilis gosteren; ozellikle Ikinci Diinya Savasi
sonrasinda, turizmin gelisimine paralel olarak
artan, turistik alanlarla ve faaliyetlerle yogun
iligkiler yasayan bu konutlar1 6ncelikle turizm ile
ilgilenen arastirmacilar, ekonomistler, isletmeciler,
sehir bolge planlamacilari, mimarlar, peyzaj
mimarlari, hukukcular (miilkiyet, tesvik vb yasalar
ile ilgili olarak) ele almiglardir. Cografyacilar ise
daha c¢ok tatil evleri, kiyr kullaniminda turizm
olgusu, turizmin etkileri, yayla konutlari, yazlik ve
kislik konut kullanma aligkanliklart ve yasam
bicimi gocleri kapsaminda konuya yaklagmustir.
Konu cografyacilar arasinda hak ettigi ilgiyi
gérmemistir.

Ulkemizde Akdeniz, Ege, Marmara ve Karadeniz
kiyilart ve kirsal alanlart basta olmak iizere ikinci
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konutlarin; konumlari, kullanim amaclari, kullanim
stireleri ve sikliklari ile mimari nitelikleri agisindan
cok farkli tiirlerine rastlamak miimkiindiir.
1960’lardan sonra kiyilarin spekiilatif amaglarla
kullanilabilecek bir kaynak olarak goriilmesi ve
turizm sektoriiniin iilke kalkinmasinin en &nemli
unsurlarindan ~ biri  olarak  degerlendirilmeye
baglanmast ikinci konutlarin artmasina yol
acmigtir.  1980°li yillardan giiniimiize degisen
ekonomi politikalar1 ve uygulanan planlama
caligmalart  sonucunda  {ilkemiz  kiyilariin
ekonomik ve ekolojik anlamda tehdit ve atil
kapasite olusturacak boyutlarda ikinci konutlarla
doldugu ileri stiriilmektedir (Akyiirek, Kiligaslan,
Ozkan, 1988:527).

Son yillarda ikinci konutlar kullanimlar1 ve neden
oldugu sorunlar bakimindan ele alinmaya
baslanmustir. Ozellikle karsilasilan sorunlarin ¢ok
boyutlu ve karmagik olmasi, yerel ulusal ve
uluslararas1 anlamda ¢evresel, sosyal ve ekonomik
acidan incelenmesini gerektirmektedir. Genellikle
olumlu ya da olumsuz ¢evresel, ekonomik ve
toplumsal etkileri ile ele alinan ikinci konutlarin,
son yillarda konaklama tesisi olarak pazarlama
yaklasimlar1  ile aragtirma konusu oldugu
goriilmektedir.  Ozellikle yilm  6nemli  bir
boliimiinde bos kalan konutlarin ¢esitli yontemlerle
turistlere  pazarlanmasma  iligkin  ¢aligmalar,
olumsuz bir takim etkilerin ortadan kaldirilmasi,
ikinci  konutlarin  daha  verimli  kullanim
yontemlerinin  tartisilmas1  agisindan ~ 6nem
tagimaktadir (Bieger vd. 2007:269, Taner 1997:34,
Kozak ve Duman 2011: 228, Manisa ve Giil 2009:
27-30, Kiligaslan 2006:149, Gokdeniz, 2009:12).

Arastirma bu noktadan etkilenerek, ikinci konut
tercihlerini ve fiyat politikasini yonlendiren temel
oOzelliklerin cografya ile iliskili oldugu gergegine
dikkat ¢cekmek i¢in planlanmustir. Literatiirde bu
cografi faktorlere bircok gonderme yapilmasina
ragmen, cografyacilarm konuya ilgisi daha azdir.
Oysa birgok arastirmaci; kente veya merkeze
yakinlik, wulagim olanaklar1  (havalimanina,
karayoluna, limana yakinlik) denize olan mesafe,
deniz suyunun temizligi, kiyi-plaj 6zellikleri, su
sorununun olmamasi, alt yap1 ozellikleri, ¢evrenin
dogal durumu, ikinci konutun ve tesislerinin
mimari Ozellikleri, kullanilan malzeme kalitesi ve
cevre diizeninin ikinci konutlarin yer se¢imini ve
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fiyatin1 etkiledigini ileri slirmektedir (Manisa,
2007).

IKiNCi KONUTLAR, COGRAFYA VE
TURIZM COGRAFYASI

Tatil zamanlarinda yararlanilan ve kentsel yasam
alanlarmin disinda yer alan, bir tiir 6zel emlak
yatirimi seklinde tanimlanan ikinci konutlar; deniz,
g6l, akarsu kenarlari, yayla ve dag gibi genellikle
rekreatif nitelikleri yiiksek olan ancak ekosistem
acisindan korunmasi gereken alanlarda
konumlanmaktadir. Bu konutlar, daimi olarak
icinde yasanilan ve kullamimda oOnceligi bulunan
konutlardan farkli bir bigimde gegici bir siire
kullanildigindan ve yilin biiyiik bir bolimii bos
kaldiklar icin “ikinci konut” olarak
adlandirilmaktadir. Tatil evi, hafta sonu evi,
sayfiye evi, kir evi, yazlik, dag evi gibi isimler ile
de anilan bu konutlarda, “ikinci” kavramui ile
kaginc1 konut oldugu degil, kullanimda yiiklendigi
fonksiyon anlatilmaya caligilmaktadir
(Arkon,1997:40-42). Buradan ikinci konutlarin;

cografi konumuna ve kullanim zamanlarina-
amaglarma  gore  adlandirldigimi  sdylemek
miimkiindiir.

Ikinci konutlara iliskin olarak, “ikamet edilen
yerden bagka bir yerde bulunan, yilin belli
donemlerinde rekreatif amaglarla kullanilan, dogal
ya da kiltiirel ¢ekiciligi yiliksek yerlerde (akarsu
g0l, kaplica, deniz kiyis1 vb.) insa edilen, turizm ile
biitlinlesmis ve emlak yatinm &zelligi bulunan
sabit bir miilk” seklinde tanimlamalar giiniimiizde
onem kazanmaktadir. Ikinci konutlarm kapsamina
kiyilarin yani sira nehir, gol vb. diger su kenarinda
ve koylerde yer alan konutlar (orman kenari,
kaplica  ozelligi  goOsteren  yerlesmeler) da
girmektedir.  Ayrica tipine gore hareketli
karavanlar, ciftlik evleri, kurulabilir-sokiilebilir
portatif {initeler, miilkiyet sistemleri farkli da olsa
apart evler, devre milkler de ikinci konut
kapsaminda degerlendirilmektedir. Apart evler
sistemi sinirlandirilamayan miilkiyet ve kullanimi
ile devre miilkler ise belli kisilere, belli siirelerde
kullanim tahsisi saglamasi nedeniyle turistik tesis
niteliginden uzaklagmakta, ikinci konut ozelligi
one cikabilmektedir (Manisa, 2007). Son yillarda
ikinci konutlarin turizm ile entegrasyon diislincesi
“turistik  konut” kavraminin gelismesine ve
konuyla ilgili literatiirde yerini almasina neden
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olmustur. Turistik konutlar yapim teknikleri,
konumlari, kullanim alanlari, konut i¢ ve dis
diizenlemeleri ile siradan ikinci konutlardan ¢ok
farklidir.

Turizm ve ikinci konutlarin varligi sanayi devrimi
sonrasinda tatil yapma aligkanliginin toplumda
yayginlagmasi, ulasim ve iletisimin gelismesi, tatil
icin  ayrilabilecek para ve bos zamanin
yaratilmasma baglanmaktadir. Bununla birlikte
tatil yapmak amaciyla ikinci konut edinme
isteginin temelinde; tatilde yerlesik bir mekéansal
ve sosyal ¢evrede yasama, bahge tarimi vb. islerle
ilgilenme, aile biiyiikleri ve cocuklar ile zaman
gecirme, daha az harcama ile daha uzun siire tatil
yapabilme ve ikinci konut sahibi olarak toplumda
statii kazanma diisiincesi bulunmaktadir. Ikinci
konutlarin ayni zamanda verimliligi yiiksek birer
emlak yatinmi olarak goriilmesi bu konutlarin
sayilarindaki artisin 6nemli gerekcelerinden biridir.
Bir ya da birden fazla ikinci konut sahibi olan
miilk sahipleri kullanmadiklar1 konutlarmm -ki
bunlar daha c¢ok turistik konut olarak
adlandirilmakta- sezonluk kira, pansiyon ya da ¢ok
daha yiiksek fiyat karsiliginda satarak gelir elde
edebilmektedirler (Manisa, 2007).

Bir¢ok arastirmaya konu olan ikinci konutlar,
gerek kavramsal gerekse temel Ozellikleri
bakimindan cografya ve turizm ile yakindan
iligkilidir. Bu iliskiyi agiklamak ¢ok kolay
olmamakla birlikte, ikinci konutlar1 etkileyen
faktorleri smiflandirarak ele almak cografya ve
turizm  cografyas1 iliskilerinin  anlasilmasini
kolaylagtiracaktir.

IKINCi KONUTLARI ETKILEYEN
TEMEL FAKTORLER

Genel olarak sanayilesme-kentlesme turizmin ve
ikinci konutlarin dogusunu hazirlayan, ikinci konut
kullanimin1 yaratan temel faktorler iken, kiyilar,
kirlar, yaylalar, ormanlar ise ¢eken yerler olmus;
ulagim-iletisim ve teknolojik olanaklar bu
konutlarin gelisimini, degisimini ve dagilisini

kolaylagtiran iletici  giligler olarak  6nem
kazanmigtir., Konuya bir {ist perspektiften
bakildiginda ikinci konutlarin gelisimini ve
dagilisini etkileyen faktorler; ekonomik,

teknolojik, siyasal ve sosyo-psikolojik faktorler
seklinde sistematik olarak siniflandirilabilir ancak

bu yaklasim detaylandirildiginda, eksiklerini
bulmak ¢ok da gii¢ degildir. Mekénin dogal ¢evre
Ozelliklerinin gbéz ardi edilmesi giiniimiizde bir
takim sorunlar yasanmasina neden olurken, ikinci
konutlarm  6nemli bir kisminin  kiyilarda
toplanmasi,  dag-yayla-akarsu-gél-orman  gibi
cekiciligi giiglii yerlerde yayilis gdstermesi tesadiif
degildir ve bunlar, mekéansal &zelliklerin analiz
edilmesini gerektiren noktalar olarak kargimiza
¢ikmaktadir. Bu nedenle ikinci konutlar; yerlesim
cografyasi, ekonomik cografya, kiiltlirel cografya,
turizm cografyast ile ilgili oldugu kadar, yer
secimini etkileyen, fiyat politikasin1 ydnlendiren,
arazi tahsisleri ve dogal ¢evre ozellikleri agisindan
fiziki cografya ile de iligkilidir. Bu durum cografi

gevre oOzelliklerinin irdelenmesinin ne kadar
gerekli olduguna isaret ettigi kadar yanlis ve amag
dist  arazi  kullanimlarinin  da  nedenini
aciklamaktadir.

Cografi kosullara gore sekillenebilen dogal ve
kiiltirel ¢evre  Ozellikleri, bu  konutlarin
ozelliklerini, tiplerini, kullanim bigimlerini biiylik
Olgiide belirler hatta olduk¢a dinamik olan bu
faktorler zamanla degisiklik gosterebilir. Baska bir
anlatimla; dogal cevre ozellikleri, siyasal faktorler
(vasal diizenlemeler), teknolojik gelismeler,
ekonomik yapt ve sosyo-psikolojik faktorler
(kullanict tercihleri), yerlesmeler tizerinde oldugu
kadar ikinci konutlar iizerinde de etkilidir. Sayilan
bu faktorlerin ulusal ve uluslararasi boyutlar1 ve
kiiresellesme ile iliskileri de gozden kagirilmamasi
gereken bir baska konudur.

1. Yer secimi ile ilgili faktorler

Daglik ya da diizlik, kiyida ya da i¢ kesimde,
biiylikkente uzak ya da yakin konumda, iilke iginde
veya diginda, turistik yatinmlarin ve ikinci
konutlarin gelismesi, farklt mekansal ve mimari
gelisim igerisinde olmalar1 dogaldir ve cografya,
turizm cografyast arasgtirmalart bu durumu
aciklamada anahtar bir rol iistlenebilmektedir.
Hatta ikinci konutlar ¢ogunlukla konumlarina gére
adlandirilmaktadir (yazlik, sayfiye, dag evi, kdy
evi vb).

Ikinci konutlar ile turizm faaliyetleri ¢ogunlukla
ayni mekan1 paylagmakta zaman zaman bu
paylasim sorunlar yaratabilmektedir. Bu baglamda
cografi disiplin geregi ikinci konutlarin geligimi ve
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temel niteliklerinin neden-sonug-dagilis iliskileri
cercevesinde ele alinmast konu ile ilgilenen diger
arastirmacilara 1s1k tutmakta, veri olusturmaktadir.
Kiyilar, daglar, kirsal alanlar, mikro ya da makro
iklim bolgeleri, 6zellikle Akdeniz havzasi, turizm
ve ikinci konutlar i¢in en dnemli cazibe merkezini
olusturmaktadir. Insanoglunun yerlesme icin ilk
caglardan itibaren bu havzayi tercih etmesi tesadiif
degildir. Bunun yaninda ikinci konutlarin
biiyliikkente yakin ya da uzak olmalart basta
kullanim siiresini ve bu konutlarin 6zelliklerini
etkilemektedir. Genel olarak biiyiikkente yakin ve
ulagim1 kolay olanlar hafta sonlar1 da dahil olmak
iizere daha uzun ve sik kullanilmakta bina
Ozellikleri de buna gore sekillenmektedir. Turizm
merkezleri ya da daha kiigiik yerlesmelerin
cevresinde, daimi yerlesim yerine uzak olan ikinci
konutlar ise yalnizca yaz aylarinda ya da uzun
tatillerde tercih edilmektedir.

2. Zaman ile ilgili faktorler
(Mevsimlik yogunlasma)

Turizm ve ikinci konut talebinin mevsimlere gore
degismesi ve beraberinde getirdigi etkiler cografya
ve turizm cografyasimin aragtirma konularn
arasinda 0onem tasimaktadir. Ulusal ve uluslararasi
turizm etkinliklerinin 6nemli bir kismi1 hala kiy1 ve
deniz ile iligkilidir. Kiyilar ve yaz mevsimi turizm
icin geleneksellesmis tatil segeneklerinin basinda
gelmektedir. Bagka bir anlatimla Diinyada oldugu
gibi ililkemizde de otel, motel, pansiyon gibi kisa
stireli konaklamaya hizmet eden isletmelerin
disinda sezonluk konaklamanin gerceklestigi ikinci
konutlar, doga kosullar1 ve altyap1 olanaklarina
bagli olarak daha ¢ok kiy1 bolgelerinde
konumlanmakta ve kullanimlar1 yaz aylarinda
yogunlasmaktadir. Buna karsin daglik alanlarda
dag evi niteliginde kis ve yaz aylarinda
kullanilabilen konutlari, basta Avrupa iilkelerinde
olmak iizere tiim diinyada gérmek miimkiindiir.
Ulkemizde bu kapsamdaki konutlar daha ¢ok
daglik alanlarda ve yaylalarda goriilmekte, ilkbahar
ve yaz aylarinda kullanilmaktadir.

Turizm hareketlerinde oldugu gibi bu konutlarin
kullanim zamanlarim1 dikkate alarak ana, ara ve
olii sezon seklinde degerlendirme yapmak
miimkiindiir. Sezonu belirleyen en 6nemli faktdr,
ikinci konutun bulundugu mekéan, konutun tercih
edilmesinde rol oynayan turizm tiiri ile iklim
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arasindaki iliskidir. Bu nedenle ikinci konutlarin
gerek yer secimi gerek fonksiyonel degisimi,
gerekse zaman-mekédn yogunlagmasi cografyanin
ve turizm cografyasmnin inceleme alanina
girmektedir.

3. ikinci konut ve etkileri ile ilgili faktorler

Genel olarak turizmin ve ikinci konutlarin
etkilerini ekonomik, cevresel ve toplumsal olarak
siniflandirmak  miimkiindiir ancak kentlesme-
sanayilesme-turizm arasindaki iligkilerden yalnizca
ikinci konutlarin ya da turizmin etkilerini ayirt
etmek cok da kolay goziikmemektedir (Bakirci,
2007). ikinci konutlarin yayginlasarak beraberinde
getirdigi diizensiz yapilasmanin yarattigi etkilerin,
dogal cevre ile ekonomik ve toplumsal yapida da
gorildiigiinii ileri sliren aragtirmalar vardir. Miiller
ve digerleri 2004 yilindaki c¢aligmasinda, ikinci
konutlarin yarattig1 ekonomik etkilere olumlu bir
bakis acisiyla yaklagirken (Miiller vd, 2004:22),
Emekli de, yazlikgilar ve giinlibirlik turizm
hareketleri ile bazi bdlgelerin ticari bir nitelik
kazanarak aktif hale geldigini ileri stirmektedir
(Emekli, 2005). Marjavaara (2007), ise ikinci
konutlarin yaratigi ekonomik etkilere olumlu
acidan yaklasmis; ikinci konut ve sabit konut
arasindaki  mesafe arttikga, ikinci  konut
sahiplerinin bu bdlgede yaptiklart harcamalarin
azaldigini, ikinci konutlar yakin ¢evrede ise yerel
ekonomiye daha fazla pozitif etki yarattig
goriigiinii ileri stirmistiir (Marjavaara, 2007: 297-
315).

Diinyada ve tilkemizde ikinci konut olgusu; turizm,
turizm politikalari, kiy1 ve c¢evre sorunlari ile
birlikte ele alimmaktadir (Kiligaslan 2006). Kirsal
ve kentsel alanlardaki yerlesme diizeni, idari
yapilanmalar, yerel yonetimler ve iliskiler, niifus
hareketleri, kirsal-kentsel planlama alanindaki yeni
egilimler, miilkiyet Ozellikleri, ekonomik ve
kiiltiirel degisimler hatta doniisiimler ikinci konut-
cografya-turizm iligkisinin iyi analiz edilmesini
gerektirmektedir. Bir¢ok baskinin i¢ ice gectigi
kiyilarda, kentsel mekanlara iligskin kararlar,
ekolojik, estetik, bilimsel yaklagimlara degil,
ekonomik  kriterler ve politik beklentiler
dogrultusunda olusturulmakta, cevresel degerleri
ve sosyal degisimleri goz ardi eden yaklasimlar,
dogal kaynaklarin ve toplumun uzun siiregte ciddi
kayiplara ugramasma neden olmaktadir (Ozkan,
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Aslanboga, 1992, Arapkirlioglu, 1997). Ozellikle
ikinci konutlarin yilin ortalama sekiz ay1 bos
kalmasi, bunlarin 6lii sermaye yatirimlari olarak
degerlendirilmesine neden olmaktadir. Turizmin
gelismesi ile i¢ goclin artmasi, kiy1 seridinde
yapilagsmalarin yogunlagsmasi, kirsal mekanlarda ve
kiyilarda asir1 talep nedeni ile mekanin, tagima
kapasitesinin {izerinde kullanilmas1 dogal ve
kiiltiirel ¢ekiciliklerde hasar ve kayiplarin giindeme
gelmesi (Aslanboga vd, 1997), oOzellikle ayni
mekan1 paylasan turizm faaliyetleri ile ikinci
konutlarin  birbirini olumlu/olumsuz etkilemesi
cografyanin arastirma konular1 arasinda yer
almaktadir.

Ulkemizde 19701 yillarda ekonomik agidan ikinci
konutlarin; olusturdugu vergi gelirleri ve yarattigi
istihdam olanaklar ile bdlge ekonomisine olumlu
katki  yaptiklar1  diisliniilirken daha sonra
kontrolsiiz  gelisen ikinci konutlar daginik-
gelisigiizel insa edildikleri ve altyapr sorunlarina
neden olduklart i¢in elestirilmektedir. Betonlagan
kiyilar sonucunda yerlesme cazibesini yitirmekte,
cikar-rant kavgalari glindeme gelmekte, turizm
bolgelerinin kalite degeri azalmaktadir. Ayrica
bolgedeki kira ve miilk fiyatlarinda artiglar kendini
gostermektedir (Bieger vd. 2007: 268).

Bagka bir anlatimla ekonomik ve gevresel etkiler
yaygin olarak oOncelikle kiyilarda ve yaylalarda-
kirsal alanlarda goriilmektedir. Ikinci konutlarin
artmasia bagli olarak kiyilarda meydana gelen
degisimler, insanlarin rahat, huzurlu ve gelirlerine
uygun tatil olanagi saglamasina ragmen, iilke
ekonomisi ve cevre acisindan olumsuz etkiler de
yaratabilmekte, hatta zaman iginde kiyilardan
kagma istegini giindeme getirmektedir. Ozellikle
kiy1 yerlesmelerinde niifus yaz aylarinda ti¢-dort
katina ¢ikarak yerel yonetimlere altyapi agisindan
sorun olusturabilmektedir (Toprak, 1990). Bu
sistemlerin yaz niifusuna gore kurulmasi halinde,
kisin iigte ikiye kadar varan bir bos kapasite ile
caligma s6z konusu olmaktadir. Kig niifusuna gore
ayarlanirsa, bu kez de yazin bu hizmetlerin
gotiirlilmesi olanaksizlagsmaktir. Bu yiizden yatirim
ve igletme giderleri bakimindan israf s6z konusu
olmaktadir. Yaz aylarinda yerlesmeyi kullanan ve
sunulan hizmetlerden yararlanan konuk niifus yerel
yonetimlerin yaptig1 harcamalara katilmamakta ve
yerel yonetimler merkezi yonetimden yerel niifus
miktaria gore yardim aldiklarindan kanalizasyon,

cop, elektrik, su ve temizlik gibi hizmetlerde
yetersiz kalmakta (Dogan ve Ergindz, 1997), bu
durum toplumda bir takim sikintilar
olusturabilmektedir. Bununla  birlikte ikinci
konutlarin ¢evreyi kullanma hakkinin sonradan
gelenler tarafindan yerli halkin elinden alinmasi,
yaz aylarindaki yogunluk ve enflasyon, oncelikle
memnuniyetsizlige sonra da g¢esitli catigmalara
neden olabilmektedir (Dal ve Baysan, 2007: 72).
Bu amagla; Bieger, Beritelli ve Weinert 2007
yilindaki ¢aligmalarinda; ikinci konut sahiplerinin
s0z konusu destinasyonda sadece finansal degil
sosyal acidan da gii¢lii bir etkiye sahip oldugunu
savunmaktadirlar. Ote yandan ikinci konutlar
ekonomik fiyatlarla, kendi yasam sekline uygun
tatil yapma olanagi arayan tatilciler icin firsatlar
sunabilmekte, tatil aligkanliginin  gelismesine
katkida bulunmaktadir. Mekan-ikinci  konut-
turizm-ekonomi-yerel halk arasindaki iligkilerin,
etkilerin ve etkilesimlerin analiz edilmesinde
yabanc1 literatiirde cografyacilarin  etkin rol
oynadiklart goriillmektedir

IKiNCi KONUTLARIN TEMEL

OZELLIKLERI
Ikinci konutlarm  6zelliklerini  ve etkileyen

faktorleri siniflandirmak, sematize etmek kolay
olmamakla beraber, iilkeden iilkeye, bolgeden
bolgeye  degisiklik  gosterdiklerini = gdzden
kacirmamak gerekir. Burada ikinci konutlarin
temel Ozellikleri daha ¢ok cografya ile iliskileri
dogrultusunda ele alinmaya c¢alisilacaktir., Bu
konutlarin 6zelliklerini irdelerken; yer se¢imini ve
dagilis1 etkileyen dogal ¢evre Ozellikleri (iklim,
egim, parsel biiyiikliigli, jeomorfolojik ozellikler,
bitki Ortiisii, su kaynaklari), kiiltiirel ve ekonomik
yap1, ulagim-erisim olanaklari, dogal ve Kkiiltiirel
peyzajdaki degismeler ve bunlarin izlenmesi, arazi
kullanimindaki tercihler arastirilmasi gereken alt
basliklardir. Ote yandan imar plan1 ve yapilanma
kosullari, miilkiyet ve miras sistemine iligkin
diizenlemeler hukuki verileri olusturarak siyasal
faktorler olarak ikinci konutlar iizerinde etkin bir
giice sahiptir. Ulkenin ya da bdlgenin jeopolitik ve
jeostratejik  ozellikleri de bu kapsamda ele
almabilir.

Kullanicilarin  ekonomik durumuna bagl olarak
altyapi, lstyapt ve sosyal donatilarin maliyeti,
turizm etkinlikleri, kiiresel sermaye hareketleri de
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ikinci konutlarin yerlesim diizenlerini etkileyen
ekonomik Ozelliklerdir. Bunlarin disinda kalan
tasarim sekilleri (sosyallik, giivenlik, konfor
kosullari, tatil kavramina bakis agilari, mahremiyet
vb.) ise moda ve kullanict tercihlerini
olusturmaktadir. Ikinci konutlarin 6zelliklerini
etkileyen temel faktorleri dort ana baglik altina
toplamak miimkiindjir:

1. Mekan ve zaman ile ilgili ozellikler, ikinci
konutlart sekil, kullanim amaclar1 ve siireleri
acisindan etkilemektedir. Dogal ve kiiltiirel ¢evre
ozellikleri, cografi konum, ulasim olanaklari;
ikinci konutlarin kullanim bigimlerini, yapisal
ozelliklerini ve dagilismi etkilemektedir: Cografi
konum, iklim ve kiltiir, Akdeniz havzasini
kiyilariyla, daglariyla, ovalartyla cazibe merkezi
yapmaktadir. Mikro 6lgekte ikinci/tatil konutlarin
sanayi ve ulasim olanaklarina bagli olarak oOnce
kent c¢evrelerinde insa  edildikleri, hizhi
kentlesmenin  olumsuz, ulagim teknolojisinin
olumlu etkisiyle zamanla daha uzak mesafelere;
konum, doga ve iklim agisindan elverisli yerlere
kaydigin1 sdylemek miimkiindiir. Dogal c¢evre
elemanlar1 olarak iklim, bitki ortiisti, kiyilar, egim-
yikselti 6zellikleri, parsel biiyiikliikleri, konutun i¢
ve dis donanimlarini diizenleme bi¢imlerini,
ekonomik degerini dogrudan etkilemektedir. Yasal
cercevenin ve ekonomik yapmin destekledigi
kosullarda yasadiklar1 iilkelerin diginda ikinci
konut edinenlerin tercihlerinde iklim ve kiy1
ozellikleri ¢ogu zaman basrolii almaktadir.
Ozellikle kuzey Avrupa iilkelerinde yasayanlarin
Akdeniz  havzasi {ilkelerinde ikinci  konut
edindiklerine hatta emeklilik donemlerini bu
kiyillarda  gecirmeyi  planladiklarma  iligkin,
literatiirde Onemli c¢alismalar vardir (Siidas,
Mutluer 2010). Ote yandan daglk alanlarda kis
sporlar1 ya da dinlenme amacl insa edilen ikinci
konutlar igin ki mevsiminin ayri bir onemi vardir.
Isvigre, Italya, Avusturya hatta Kuzey Avrupa
daglik alanlarinda dag evi seklindeki ikinci konut
yapilagsmalar1 goriilmektedir.

Ulkemizde kis mevsiminde kullanilmak iizere
yapilan ikinci konut sayis1 yok denecek kadar az
iken ilkbahar ve yaz aylarinda kullanilan yayla
evlerine daha sik rastlanmaktadir. Yakin zamana
kadar ekonomik bir faaliyet olarak 6nem tasiyan
yaylacilik  etkinliklerinin =~ ekonomik  degeri
glinlimiizde azalmis, sayfiye-dinlenme fonksiyonu

EGE COGRAFYA DERGISI
Aegean Geographical Journal, VOL. 23 (1), 25-42, (2014)

yaz aylarinda daglik alanlarda-yaylalarda one
¢ikmaya baglamustir.

2. Demografik ozellikler ve kisisel tercihler, ikinci
konutun kullanim amaci ve siiresini etkiledigi
kadar temel oOzelliklerini de etkilemektedir:
Diinyada ve iilkemizde biiyiikkentlerde yasayan,
bedensel ve ruhsal olarak dinlenmek isteyen
kentlilerin yilin belli donemlerinde, hafta sonlari
veya tatillerde kullandig: ikinci konutlar 6nemli bir
cogunluga sahiptir. Ikinci konut daimi konuta
mesafesine gore, hafta sonu evi veya tatil konutu
olarak adlandirilabilmektedir. Kisinin yasi, egitim
ve gelir diizeyi, beklentileri, konutun kullanim
amacini, siiresini, seklini ve donamimini da
etkilemektedir.

ABD’de, California Public Outdoor Recreation
Comitte’nin yaptig1 bir arastirmada, rekreasyon
aktiviteleri bulunduklari mesafeye gore ii¢ farkli
kategoriye boliinmiistiir (Baud ve Lawson, 1977).
Buna gore; kent merkezine 60-80 km.lik
mesafedeki bolgeler giinliikk gezinti alanlari, 80—
400 km.lik mesafedeki bolgeler hafta sonu gezinti
alanlari, 400 km. ve daha uzak mesafelerdeki
bolgeler, tatil alanlari olarak belirtilmistir. Hafta
sonu tatilleri i¢in kullanilan tatil konutlar1; daimi
yerlesmenin 100 km hatta daha biiyiikkentlerde
150-200  km  uzaginda  bulunabilmektedir.
Mevsimlik veya sezonluk olarak kullanilan tatil
konutlar1 ise daha kiigik kiyr ya da kirsal
yerlesmelerin gevrelerinde daimi konuta daha uzak
mesafelerde konumlanmaktadir. Ancak ifade
etmek gerekir ki; mesafeler iilkelerin ve kentlerin
cografi konumuna, dogal ve kiiltiirel potansiyeline,
ulagim olanaklarina ve sistemlerine, halkin sosyo-
ekonomik ozelliklerine gore degisiklik
gosterebilmektedir.

Ikinci konutlar, ekonomik girdi saglamasi, dogal
ve kiiltiirel yapida degisiklik yaratmasi, turizm ile
ayni zamani-mekani paylasmasi nedeniyle turizm
sektoriiniin bir pargasi olarak
degerlendirilmektedir. Bu durumda ikinci konutlar,
turizm tlirlerinden hangilerinde yogunluk kazanir
ve hangi tiir rekreatif amaca hizmet ederlerse ona
gore adlandirilirlar. ikinci konutlarm daha ¢ok
sirasiyla kiy1 turizmi, kirsal turizm ve kiiltiirel
turizm alanlarinda dagilis gosterdikleri
bilinmektedir.
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Kis aylarinda hafta sonlar ve tatillerde kullanilarak
kullanim siiresi uzayan ikinci konutlarin ig/dig
mimari Ozellikleri degismekte Ozellikle kentlere
yakin olanlar tiim yil kullanilabildikleri i¢in ig
donanimlari, 1sitma sistemleri daimi konutlar
aratmayacak diizeyde olabilmekte zaman zaman bu
konutlarin daimi konutlara dondstiigii
goriilebilmektedir.

3. Siyasal diizenlemeler politik kararlar, tesvikler
ikinci konutlarin o6zelliklerini etkilemekte emlak
yatirmm olma Ozelligini degistirebilmektedir.
Ekonomik ve siyasi antlagmalar, iilkelerin aldigi
kararlar (yabancilara miilk satis1 gibi) turizmde
oldugu gibi ikinci konutlarmn gelisiminde de
etkilidir. Ikinci konutlar miilkiyeti, yapim
teknikleri veya malzemeleri ne olursa olsun belli
bir altyapiya sahip sabit/tasinmaz gayrimenkuldiir.
Ayrica ikinci konutlar turistik tesislerden ayirt
eden en Onemli Ozellik de “miilkiyet’tir (Arkon
1989). Ulkemizde yaygin bir gelenek olan
yaylacilik faaliyetlerinde kullanilan ¢adir, karavan
vb. taginabilir barinaklar, ortak miilkiyette gecici
stire i¢in kullanilanlar ayr1 bir degerlendirmede ele
alinabilir.

Miilkiyet ozellikleri dikkate alindiginda ikinci
konutlar tekil ve toplu yerlesme diizenine giren
ikinci konutlar seklinde ayrilabilir. Tekil yerlesme
diizenine sahip olanlar; miilkiyeti bir aileye aittir
ve aile fertleri tarafindan kullanirlar. Bu konutlar
imar plant ve yapilanma kosullarina bagli olarak
tekil veya bitisik nizamda olabildikleri gibi
yapilanma kosullarina, aile biiyiikliklerine ve
kullanici tercihlerine bagli olarak tek katli, iki
kath, i¢ katli vb. tiplerde olabilmektedir. Bu
noktada 6nemli olan hem miilkiyetin bir kisiye ait
olmas1 ve bir arsa icinde fonksiyonel agidan
biitiinlik olusturan bir konutun insa edilmis
olmasidir (Manisa ve Giil, 2009).

Toplu yerlesme diizenine gore ikinci konutlar;
miilkiyeti veya kullanim hakki bir aileye ait veya
ortak olan ve bulundugu arazide birden fazla olan
cesitli isletmeler seklinde insa edilmislerdir. Bu tip
yerlesmeler tatil siteleri ve devre-miilk tatil
konutlart olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bir
apartman blogunda bulunarak kat miilkiyetleri tekil
bireylere ait ikincil konutlar da toplu yerlesme
diizeni i¢inde kabul edilmektedir. Ciinkii bu tip
yerlesmelerde her ne kadar ailelerin bireysel

miilkiyet haklar1 bulunsa da hem arsa miilkiyeti
hem de isletme anlaminda bir ortaklik soz
konusudur. Tek katli, iki katli, ti¢ kathi vb. olabilen
tek veya ikiz evler ile apartman bloklarindan
olusan ortak sosyal donatilari ve arsay1 kullanan
tatil siteleri veya devre-miilk tatil konutlar1 da
toplu yerlesme diizenine sahip ikinci konut sinifina
girmektedir (Manisa ve Giil, 2009).

4. FEkonomik yapr ile ilgili gelismeler ve
diizenlemeler  Ozellikle son yillarda turizm
sektorline entegrasyon diislincesi ikinci konutlarin

mekansal ve  sekilsel-mimari  &zelliklerini
etkilemekte; ikinci konuttan turistik konuta
dontstimiinii  hizlandirmaktadir.  Kendi  tatil

siiresinin disinda konutunu giinlik ya da aylk
olarak kiraya verenlerin sayist giin gectikge
artmaktadir. Ikinci konutlarmn rekreatif amach
kullanilmas1 veya kiralanabilmesi, mevsimlik
yogunlasmaya neden olmasi, ekonomik girdi
saglamasi, fiziksel ve sosyal yapida turizme 6zgii
degisiklikler meydana getirmesi bu tiir konutlar
turistik  tesis  konumuna  yaklagtirmaktadir.
Tiirkiye’de 1980’1 yillardan bu yana sayilar1 hizla
artan ikinci konutlarin  turizm = sektdriinde
degerlendirilerek ~ ekonomiye  kazandirilmasi
konusu yillardir gilincelligini korumaktadir. Konu
ile ilgili arastirmalar oldukga sinirli olmakla
birlikte, Kiiltiir ve Turizm Bakanligi tarafindan
yapilmig aragtirmalar bulunmaktadir.

Avrupa ilkelerinde ve Amerika Birlesik
Devletleri’nde ikinci konutlarin turizm sektoriine
acilmasi konusunda son yillarda 6nemli asamalar

kaydedildigini  gormek  miimkiindiir. = Bazi
tilkelerde, ikinci konut yatak kapasitesinin,
konaklama isletmelerinin sahip oldugu yatak

kapasitesinden daha fazla oldugu goriilmektedir.
Ornegin, Isvigre’de 250 bin otel yatak arzina
karsin, 1 milyon ikinci konut yatagi bulunmaktadir
(Stettler ve Danielli, 2008:252). ispanya’da da
benzer bir durum s6z konusudur. Toplam yatak
kapasitesinin %75°lik kismi ikinci konutlardan
olusurken, kalan %25°lik kismi da konaklama
isletmeleri tarafindan saglanmaktadir. Ikinci konut
sayisiin fazla olmasinin sonuglarindan birisi atil
kapasite sorunudur. Ornegin, Finlandiya’da konut
sahiplerinin %58’lik kismi, ikinci konutlarmi yil
bazinda 20 giinden az siireyle kullanirken, %18
gibi bir kism1 da hi¢ kullanmamaktadir (Komppula
vd. 2008:295).
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Konaklama isletmelerinde tatil yapanlara gore
karsilagtirmalarin yer aldigi benzer arastirmalarda
da ilging sonuclara 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 igletmelerinde geceleme
yapanlara gore de daha az harcama yapmaktadirlar
(Matteucci  vd.  2008:161). Cevresel etki
bakimindan, ikinci konut kullananlarin tiiketmis
olduklar1 su miktari, otel igsletmelerinde konaklama
yapanlara oranla, iki kat daha fazladir (Matteucci
vd., 2008:151). Bu sonuglar, ikinci konutlarin
cografya ve turizm cografyast ile iliskileri
acisindan 6nem tagimaktadir.

TURKIYE’DE iKiNCi KONUTLARIN
GELISIMi VE ROL OYNAYAN
FAKTORLER

Ikinci konutlar, sanayilesme ve kentlesme
hareketlerine paralel olarak, ekonomik olanaklarin
artis1, ulasimin gelismesi, artan bos zaman ve bu
konuda etken olan moda gibi unsurlar sonucu
ortaya ¢ikmus (Ozgiic, 1977) olmakla birlikte bu
konutlarin varligi ve gelisimi diinyada oldugu gibi
iilkemizde de oldukga eskilere dayanmaktadir.
Ulkemizdeki ikinci konutlari ele almadan once
diinyadaki gelismelere kisaca deginmek yararli
olacaktir.

Milattan 6nce, eski Babil yoneticisi Sulgi vergisini
Odeyen asiller i¢in dinlenme evleri insa ederken, 17
y.y.’da Isvecli asiller Stockholm cevresinde yazlik
evler yapmuglardir. Ote yandan A.B.D.’de 1905
yilinda pazar giinlerinin tatil olmasiyla, tatil ve
dinlenme mekanlar1 olugsmaya baglamistir. Bu
donemde oOncelikle tatil siiresinin ve ulasim
olanaklarmin sinirh olmast nedeniyle insanlar
yasadiklar1 yerlere ve kente yakin yerleri tercih
etmislerdir (Ongan, 1998).

Diizenli ve siirekli tutulmayan istatistikler
Diinyada, ikinci konutlarin sayisini ve dagilimini
eksiksiz olarak vermemizi giiglestirmektedir.
Rusya’da Moskova ¢evresinde genis bahgeli ikinci
konut varhigi dikkate deger iken, en cok ikinci
konutun ABD’de bulundugu ileri siiriilmektedir,
ozellikle {ilkenin kuzeydogusundaki bdlgede
1970’lerde ii¢ milyonu askin ikinci konut
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bulunmaktaydi. Kanada’da ise en ¢ok Ontario ve
Quebec’te toplam konutlarin 1/3 i kadar ikinci
konut varlig1 tespit edilmistir. Ikinci konut varhig
acisindan Kuzey Amerika’yt Bati  Avrupa
izlemektedir (Kadioglu,1990). 1970’lerde
Fransa’da 1,5 milyon olan ikinci konut sayisinin
giiniimiizde arttig1 1ileri siirilmektedir. 1960’1
yillarin sonlarinda, Isveg’teki ikinci konut sayisi
450 bin iken 1990 yilinda 800 bine ulagmustir.
Norveg’te bu say1 190 binden 500 bine ulagmustir.
Ayrica bu iilkede yalmzca dag turizminde
kullanilan ikinci konut sayisinin yaklasik 400 bin
olmasi, ikinci konutlarla ilgili hizli gelisimi
gostermektedir  (Komppula vd.  2008:287).
Isvigre’de 1988 yilinda 700 bin ikinci konut say1si
2006 y1l1 itibariyle bir milyona ulasilmistir (Stettler
ve Danielli, 2008:265).

Gilintimiize dogru ikinci konut sahipligi sadece iilke
sinirlart i¢inde sinirli kalmayip, komsu iilkelere
sigramustir  (Beritelli vd., 2008:303). Iskandinav
tilkelerinden Akdeniz kiyilarina olan talep artisi
iklim ile oldugu kadar, yasanan ekonomik refah ile
iliskilidir. Avusturya’da Almanlarin ve italyanlarmn
ikinci konutlar1 dikkat c¢ekerken (Zehrer vd.
2008:182), Meksika, Amerika ve Kanada
vatandaglar1 i¢in oldukga caziptir. Danimarka’nin
Bornholm Adasi Almanlar, Ispanya’nin Balerik
Adalar1 da Alman ve Ingilizler basta olmak iizere,
Kuzey Avrupa iilkeleri i¢in olduk¢a cazip
ozelliklere sahiptir. 1960 ve 1980’11 yillar arasinda
da, Isvigre’nin Alp Daglar1 Orta Avrupa iilkeleri
icin bir merkez halini almistir. Bu orneklerden
ikinci konutlarin sanayi devrimi Oncesine kadar
sadece  asiller ve  zenginler tarafindan
olusturuldugu ve kullanildig1 diisiiniilebilir ancak
bunun aksi 6rneklerini tiim diinyada oldugu gibi
Anadolu’da da gérmek miimkiindiir. Ozellikle yaz
aylarinda kiyilarda yasayan orta ve alt gelir
grubuna dahil insanlarin yaz sicaklarinda yaylalara
goc ederek basit ama gelencksel yapilarda ya da
cadirlarda konaklamalar1 giinlimiizde de devam
eden eski bir gelenek olarak Onemini
korumaktadir. Beylikler ve Osmanli doneminde
kullanilan yazlik saraylar ile Anadolu’nun cesitli
bolgelerinde insa edilmis olan yayla ve bag evleri,
av koskleri bu aliskanligin en belirgin 6rnekleridir
(Kisa, 1998).

Ikinci konutlarm yer segimlerine ya da kullanim
ozelliklerine bagli olarak tatil evi, hafta sonu evi,
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sayfiye evi, dag evi ya da kir evi olarak
smiflandirildigi, sosyo-ekonomik ve kiiltiirel
yapiya gore sekillendigi (ig-dis mimari 6zellikler,
kullanim siiresi ve zamani) gorilmektedir. Bu
konutlarin iilkemizdeki ilk O&rnekleri 1950’li
yillarda Istanbul-Florya, Bakirkoy, Kadikdy,
Silivri, Kumburgaz ve Bogaz cevresi ile sinirliydi.
Ciinkii iilkemizde 1970’li yillara kadar yaylalar;
yazlik-mevsimlik konut kullaniminda, alternatif
gecim kaynagi yaratmasi ve yaz aylarinda serin
olmasi nedeniyle daha c¢ok ilgi ¢ekmekteydi.
1970’lerden sonra ise denizin saglik agisindan
yararli oldugu inanci, kentlesme, sanayilesme
olgusu (tatil ihtiyacini artirmig) kiyr turizmine
verilen tesvikler kiy1 turizmine ve kiyilara ilgiyi
artirmaya baglamistir. Bunun yani sira tarim ve
hayvancilik faaliyetlerinin gerilemesi geleneksel
yaylalarmm bu anlamdaki kullanimini azaltirken
turizm  ve  ikinci  konutlarn  kiyilarda
yogunlagsmasina neden olmustur. Ancak 1990’
yillardan sonra alternatif turizm yaklasimlan
dogrultusunda kirsal alanlar, yaylalar yeniden
dikkat ¢ekmis, turizm fonksiyonu 6ne ¢ikmaya ve
ikinci konutlar yaylalarda dagilis gdstermeye
baglamstir.

Ulkemizde ilk diizenli ikinci konut yerlesimi,
1950’1 yillarda Izmir-Cesme kiyilarinda goriilse
de asil gelisme 1960’1l yillardan itibaren olmustur
(Sar1, 1981). 1960’larda hem kiyilarin spekiilatif
amagclarla kullanilabilecek bir kaynak olarak
goriilmesi hem de turizm sektdriiniin tlke
kalkinmasinin en iyi araglarindan biri olarak
degerlendirilmeye baslanmasi, kiy1 turizmine
oncelik verilmesi iilkemiz kiyilarinda ikinci
konutlarin artmasma yol agmistir. Bu yillardan
sonra insanlarin kent ortaminin giriiltiisiinden
uzaklasma ve dogayla i¢ ice olma istegi, deniz ve
gilinesin insan TUzerindeki olumlu etkisi, deniz
kiyilarindaki konutlarin iyi bir yatirim araci olarak
goriilmesi, turistik ve rekreasyonel aktivitelerin
ozellikle deniz kiyilarinda toplanmast ve devletin
bu konudaki yatirimlart desteklemesi, deniz
kiyisinda ev sahibi olmanin toplum iginde ‘simif
atlamak’, itibar kazanmak olarak
degerlendirilmesi, ulagimin gelismesi, otomobil
sahipliliginin artmas1 gibi nedenler kirsal alanlarda
ve kiyilarda ikinci konutlarin sayica artigini ve
dagilisint hizlandirmigtir. Buradan da anlasilacagi
gibi ikinci konutlarin gelisimini ve dagilisin
yalnizca bu konutlara bakarak degerlendirmek

yaniltict  olabilir. Bu nedenle kalkinma
planlarindan itibaren ekonomi politikalarini, niifus
hareketlerini, tesvik ve vergi indirimlerini, imar
diizenlemelerini,  yasal-yonetsel  degisiklikleri
miimkiin oldugunca izlemek gerekmektedir:

I. Bes Yillik Kalkinma Plani’nda dis turizmin
desteklenmesi, yatirimlarin kiyiya ydnelmesi ikinci
konutlar igin ¢ekim giicli olusturmustur. Artan
talebe karsin planlama kademelenmeleri arasindaki
eksiklikler nedeniyle denetlenemeyen ikinci
konutlar; dogal sit/orman/tarim alani vb. alanlar
yerlesmeye acilmistir. Giinlimiizde kiy1 alanlarinin
gorilintiisiinde, 1969°da baglayan ve Canakkale-
Balikesir il smir1 ile Antalya-Mersin il sinirina
kadar olan kiy1 bandinda yaklasik 3 kilometreye
kadar bir kiy1r derinliginde, “Turizm Bolgesi”
olarak ilan edilen alanlarda turizm amagl fiziksel
yapilasma etkili olmustur. Bu planlama ile dis
turizme  dayali bir turizm  politikasinin
olusturulmast ve desteklenmesi amaglanmisgtir.
Ancak, bir yandan dis turizmde amaglanan
hedeflere ulasilamamasi, diger yandan cesitli
baskilarla bu planlardaki turistik tesis alanlarinin
o6nemli bolimii turizm ve ikinci konut
yapilagsmasina ayrilmis, diger yandan dis turizmden
¢ok, i¢ turizme hizmet veren kiiciik 6lgekli, kii¢iik
parsellerde ancak yiiksek yogunlukta, turizm
isletmeleri  kiyilarda yiikselmeye baglamistir.
Bunun yaninda, turizm ve ikinci konut olarak
Oongoriilen  alanlarmn hemen  hemen  tiimii
kooperatiflesme yoluyla spekiilatif ve rant amagl
kullanilmistir (Arkon, 1997:41).

Tirkiye’de 1970’1i yillarin ikinci yarisindan sonra
tiretilen ikinci konutlarin énemli bir bolimii kiy
yapilasmasimin vazgegilmez bir parcas1 haline
gelerek kiyt ve kiyiya yakin @ yerlerde
yogunlasmakta, yerlesme deseni olarak deniz
kiyilar1 boyunca ¢izgisel bir bigcimde gelismektedir
(Inceoglu,1997:24). Kentsel tasarim agisindan
ikinci konut alanlarinin yerlesimlerin siluetini
bozucu, topografyayr koti kullanan, manzara
faktoriinii  etkileyici, riizgar1 engelleyen duvar
etkileri  bulunmaktadir. 1970 ve 1980’ler
tilkemizde ekonomik ve siyasal anlamda c¢alkantili
yillar olmakla birlikte kentlere gdciin arttigi,
kentlesmenin oransal olarak yiikseldigi yillar
olarak  hatirlanirken,  biiylikkentlerin = yakin
cevresindeki ikinci konutlarin artisi da devam
etmistir. 1978 yilinda Turizm Bakanhgi Fiziksel
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Planlama Grubu tarafindan Ege, Akdeniz
kiyilarinin 1/200.000, 1/25.000 6lgekli planlarinin
yapilmasi, turizm amaciyla karayolu, havaalam
vb. altyapilarin gelistirilmesi; kiyillarda kamu ve
hazine arazilerinin 6zel miilkiyete doniismesine,
ikinci konut alanlarinin  yogunlagmasma yol
acmistir.

1980’lerden giinlimiize biiyiik Ol¢lide iilkemizde,
kiyr turizmi tesvik edilmekte 6zellikle 1982 yili
turizm i¢in devrim niteligi tagimaktadir. 2634

sayitlh  Turizm ve  Tesvik  Kanunu’nun
uygulanmasina yonelik 1983 tarihli “Kamu
Arazilerinin = Turizm  Yatirimlarmma  Tahsisi

Hakkindaki Yonetmelik” turizm amagh yatirim
yapmak isteyen yerli/yabanct sirketlere bu
arazilerin tahsisini kolaylagtirmistir.

1985-89 doneminde hazine arazilerinin ikinci
konutlara tahsisi ve ikinci konutlara konut kredisi
verilmesi yapimi hizlandirmistir. Yap-satgilar ve
kooperatif tiirii orgiitlenmeler G6zendirilmistir.
Ayrica imar yasasindaki degisikliklerle plan yapma
yetkisinin belediye sinirlar1 ve miicavir alan
icerisinde yerel yonetimlere devredilmesi ikinci
konutlarin yapimina ivme kazandirmistir. Bagka
bir anlatimla 1980-1990 yillar1 arasinda turizm
tesviki adi altinda turizm alani ilan edilen yerlerde
imar planlarinda yapilan degisiklerle kiy1
alanlaria birgok ikinci konut sitesinin insa edildigi
goriilmektedir. Siyasal bir karar olarak 1982
yilinda yiirlirlige giren metropol kent yasasi ile;
kentlerin ¢evreleri geniglemis, kiyilarin kentlesme,

turizm ve ikinci konutlar tarafindan isgali
hizlanmis, kirdan kente gO¢ artmis, tarim
topraklarmin imara acilmasi, dikili alanlarin

azalmasi, arazi spekiilasyonlarinin artmasi, gevre
kirliligi ve gorsel kalitenin azalmasi gibi bircok
sorun ortaya ¢ikmistir. Bu gelismeler sonucunda
1982 Anayasasi’nin 43. maddesinde gegen “deniz,
gdl ve akarsu kiyilariyla, deniz ve gollerin
kiyilarini cevreleyen sahil seritlerinden
yararlanmada oOncelikle kamu yarar gozetilir”
ilkesi benimsenmis ve bu durum kiyilarda ikinci
konut yapimini kisitlamistir. 1984 yilinda kiyilarin
korunmasi1 amaciyla kiyilara yonelik kanun
cikarilmis ancak kamu yaran ilkesiyle celistigi
gerekeesiyle 1986 yilinda iptal edilmis, kamu
yararina yapilasmanin 6nii agilmstir.
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Kiyilardaki yapilagsmaya sinir getiren bir uygulama
ise sit kararlaridir. Korunmasi gerekli taginir ve
taginmaz kiiltlir ve tabiat varhklan ile ilgili
hususlart iceren 2863 sayili Kiiltir ve Tabiat
Varliklarim1i  Koruma  Kanunu  ve  ilgili
yonetmeliginde, oOzellikle kiyr yerlesimlerindeki
fiziksel mekanin bi¢imlendirilmesi ve
kullanilmasinda etkin olan sit ve dogal sit
kavramlarina yer verilmistir. Ote yandan zaman
igerisinde ikinci konut sahibi olma beklentisi, 6zel
miilkiyetin elinde olan dogal sit kapsamindaki
alanlarda baski olusturmaya baglamigtir. Dogal
sitlerin ~ derecelendirilmesi; alanin  yapilagsma
kosullar1 ve yogunlugu {izerinde etkili olmus ancak
glinimiizde ¢esitli  baskilarla sit dereceleri
diistiriilerek imara agma girisimleri artmistir. Ege
Bolgesi kiy1 kesimi o6rneklerinde (6zellikle Cesme
Yarimadasi’nda  goriildiigii  gibi) dogal sit
kapsaminda bir¢cok parselde kis aylarinda kagak
ingaatlar, II. derece dogal sitlerde turizm tesisi adi
altinda ikinci konut yapilagmalari devam etmekte,
III. Derece dogal sitlerde yapilasma kosullarina
uyulmadigi goriilmektedir (Aslanboga
vd.,1997:41). Bagka bir anlatimla sit kararlari
kiyilardaki yapilasmaya ve bir anlamda ikinci
konut yapimina belli dl¢lide sinir getirse de bugiin
bu kararlar, cesitli tesvik ve yasalarla adeta
Onemini yitirmektedir.

1988 yilinda 6331 sayili Orman Kanunu, 16.,
17.,18., 115. maddeleri ile arazi tahsisleri ve
verilecek  izinlere ait yoOnetmelikle kamu
arazilerinin tahsisi kolaylagmigtir. Kiyilara iliskin
3621 sayili yeni kanun ise; 04.04.1990 tarihinde
¢ikarilmig ve bu kanunla sahil seridi “100 metre”
genigliginde belirlenmistir. Dolayisiyla
yapilagmalarin 100 metreden sonra baglatilmasi
kabul gormiistir (Dogan ve Ergindz, 1997).
Ancak, gercek anlamda ikinci konutlarin ilk
goriilmeye baglandigr 1950°li yillardan 1990’1
yillara gelinceye kadar bu konutlar kiyilarda
herhangi bir mesafe gozetilmeksizin yerlerini
almustir.

1990’11 yillarda degisen ekonomi politikalari,
planlama yaklagimlar1 sonucunda kiyilarimiz
ekonomik ve ekolojik anlamda tehdit ve atil
kapasite olusturacak boyutlarda ikinci konutlarla
dolmustur. Bu yapilasmanin nedenleri arasinda;
hizla gelisen ulasim ag1 (hava ve karayolu-otoyol-
duble yol) ve ingaat sektorii, ikinci konut sahibi
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olma arzusunun On plana ¢ikmasi ve bilyliyen-
gelisen turizm sektoriinii saymak miimkiindiir.
Bununla birlikte 1990’11 yillarda ingaat sektoriinde
yasanan kiiciilme, turistik tesislerin artist ile tatil
yapmanin ucuzlamasi ve sonrasinda yaganan 1999
Golctik depremi ve 2001 ekonomik krizi, ikinci
konuta olan talebi belli Gl¢iide azaltmistir. 2003
yilindan giinlimiize kadar olan siirecte; konut kredi
faizlerinin diigmesi, Avrupa Birligi’ne uyum
sirecinde Avrupa iilkelerindeki vatandaslarin
Tiirkiye’de miilk sahibi olabilmesine olanak
taniyan yasanin ylriirlii§e girmesi ve enflasyonun
diismesi ile borsa ve dovizin yatirim araci
olmaktan ¢ikmasi gibi faktdrler emlaga olan ilgiyi
artirmis ve emlak fiyatlarnn kisa zamanda hizla
yukselmistir. Bununla birlikte ikinci konut
acisindan  Tiirkiye, Avrupa’nin tatil iilkesi
Ispanya’nin alternatifi durumuna gelmistir. Ciinkii
artan konut fiyatlarina ragmen halen Tiirkiye’de bir
tatil konutunun fiyat: Ispanya’dakilerin altindadur.
Boyle bir siirecte; duraganlasan ikinci konut
iretimi tekrar yiikselen bir ivme ile artmaya
baglamigtir. 1980 sonrasinda ulagim giicliigii ve
altyap1r yetersizligi gibi nedenlerle ikinci konut
talebi diisiik olan kiy1 beldeleri de (Kas, Kalkan,
Demre vb.) ilgi cekmeye baslamistir.

Son yillarda, Tiirkiye’nin dzellikle Akdeniz ve Ege
kiyilari, Kuzey ve Orta Avrupa pazarmn ilgisini

cekmektedir. Ciinkii Ispanya ve Meksika’da
oldugu gibi, yabancilarin iilkemizde miilk
edinebilmelerini  kolaylagtirmak  i¢in  yasal

diizenlemeler yapilmistir. Giindemde olan ikinci
konut dagilisint etkileyen bu konu gesitli
tartismalarla devam  etmekte ve  Onemini
korumaktadir. Yabancilara miilk satisin1 serbest
birakan 4916 sayili yasa 3 Temmuz 2003’te kabul

edilmistir.  Yasa, Avrupa Birligi’'ne uyum
cergevesinde cikartilmistir. Yabancilarin
Tiirkiye’de  tasinmaz  edinebilmeleri  igin,

‘karsiliklilik’ prensibine gore bu kisilerin ikamet
ettikleri iilkelerin de Tiirk vatandaslarma aym
olanagi tanimis olmasi gerekmektedir. Daha sonra
Anayasa Mahkemesi tarafindan yabancilara
gayrimenkul satigina izin veren yasa, 15 Mart 2005
tarihinde iptal edilmistir. Anayasa Mahkemesi,
yabancilara taginmaz satisini diizenleyen yasayi
“getirilen yasal glivenceler ve sinirlamalar1” yeterli
gérmedigi i¢in iptal ettigini aciklamustir. Aralik
2005°’te  ise Tapu Kanunu'nda Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanun Tasaris1 kabul edilmis ve

yabancilarin miilk edinmelerini diizenleyen Tapu
Kanunu degisikligi, 7 Ocak 2006 tarihli Resmi

Gazete’de yayimlanarak yiirirliige  girmistir
(Manisa, 2007).
Uluslararast  turizm hareketlerinin  gelismeyle

birlikte, 1980°1i yillardan sonra Tiirkiye’de ikinci
konut talebinin artmaya basladigi goriillmektedir.
Ikinci konut iiretimi 2000’li yillardan giiniimiize
artan bir ivme ile devam etmektedir. Yapilan
arastirmalara gore; 1989 yilinda 102.400 olan
ikinci konut sayist 1999 yilinda 480.000°e
yiikselmistir. Turizm Bakanhg, 1992/2, “ikinci
Konutlarin Turizm Amacgh Isletme Modelinin
Tespiti Arastirmasi”, bu konuda Onemli bir
caligmadir ve c¢alismada bu konutlarin %12’si tek
katl, %43’ dubleks ve yiizde 45’1 apartman
katidir. Devre miilk olarak kullanilabilecek
(bagimsiz birim olarak) potansiyel de yiizde 55
olarak belirtilmistir.

Konuyla ilgili diizenli bir veri setine ulagmak giic
olmakla birlikte, Niifus ve Vatandaslik Isleri Genel
Miidiirliigii tarafindan hazirlanan sayisal verilere
gore, 2008 yili itibariyle, Tiirkiye’de 546.454
yazlik-mevsimlik konut bulunmaktadir. Burada
ikinci konut kavrami ile miilk sahiplerinin asil
konutlar1 disinda sezonluk/mevsimlik veya hafta
sonu kullanilan ikinci konut ve sezonluk kiraci
tarafindan kullanilan tatil konutlart
kastedilmektedir. Bolgeler itibariyle, en ¢ok ikinci
(yazlik-mevsimlik) konut olarak kullanilan bina
Karadeniz Bolgesi’nde yer almaktadir. Karadeniz
bolgesinde 169.282 ikinci (yazlik-mevsimlik)
konut yer alirken, bu bdlgeyi Marmara 110.495,
Ege 87.106, Akdeniz 79.480, i¢ Anadolu 71.708,
Dogu Anadolu 22.643 ve Giineydogu Anadolu
Bolgesi 5.740 konutla izlemektedir (Kozak ve
Duman, 2011). Bugiin Akdeniz, Ege, Marmara ve
Karadeniz kiy1 alanlarina dagilan ikinci konutlarin;
konumlari, kullanim amaglari, kullanim siireleri ve
sikliklar1 ile mimari nitelikleri acisindan ¢ok farkli
tirlerine  rastlamak  miimkiindiir. =~ Marmara
Bolgesi’'nde Balikesir, Bursa, Istanbul, Kocaeli,
Sakarya ve Tekirdag; Ege Bolgesi’'nde Aydin,
[zmir ve Mugla; Akdeniz Bélgesi’nde Adana,
Antalya, Hatay, Icel; Karadeniz Bolgesi’nde ise
Bolu, Kastamonu, Zonguldak, Trabzon, Rize, Ordu
ikinci konut kullanimlartyla 6ne ¢ikan illerdir.
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Oncelikle kiyilarimiz1 etkileyen, bozan, yasal ve
yonetsel boyuttaki yanlis alinmig kararlar, kiyi
alanlarimin ikinci konutlarla ¢evrelenmesinde etken
olmustur. Kiyr kullanimimi kisitlamaya yonelik
kanunlarin 1980°li yillardan sonra ¢ikarilmasi
ikinci konutlarin yapimina kismen de olsa
sinirlandirmalar  getirmesi olumlu bir gelisme
olmakla birlikte, kanunlarin uygulamasinda g¢ikan
sorunlar, g¢eligkiler, imar aflart ve mevcut
kanunlarin tam olarak uygulanamamasi kiyilardaki
ikinci konutlarin sayica artisina ve ¢evreye zarar
verecek boyuta ulagsmasina engel olamamustir.

SONUC VE DEGERLENDIRME

Ikinci konutlarin, yiln belirli dénemlerinde
genellikle tatil amaciyla kullanilmak {izere iiretilen,
kent yasantisindan uzaklasmak, dinlenmek,
yenilenmek gibi amaglarla belli siirelerle kullanilan
yapilar oldugu vurgulanmisti. Bunlarn yer
se¢ciminde ve kullanim sikliginda rol oynayan; su
kaynaklari, yiizeysekilleri, manzara, ulagim
olanaklari, bitki ortiisti, iklim (konutun kullanim

stiresini ve seklini etkileyen, turizm tliriinii
belirleyen) konut yapimmi ve tekniklerini
belirleyen  yasal  diizenlemeler, teknolojik

gelismeler, tarim, sanayi, turizm ve hizmetleri
icine alan ekonomik yapi, kiiltiir ve yerlesim
Ozellikleri gibi degiskenler ile ikinci konutlarin
etkileri cografya disiplininin ilgi alanma
girmektedir.

Ikinci konutlar ilk érneklerinden giiniimiize degin;
konumlari, nitelikleri ve nicelikleri itibariyle
degisime ugramistir. Bu degisim ve donisiimii
hazirlayan nedenler ve sonuglar turizm ile kentle,
kirla, ekonomiyle, kiiltiirle insanla kisaca cografya
ile yakindan iliskilidir. Yaylalardan kiyilara,
kiyilardan tekrar i¢ kesimlere kayan, hatta zaman
zaman denizle-kiyiyla 1ilgisi olmayan, ancak
sahiplerine sessiz-sakin dinlenme ortami sunan
konumlarda yer alan ikinci konutlarin yer se¢imi
mekansal farkliliklardan kaynaklandigi gibi kendisi
de yeni mekénlar, cografi  gdriiniimler
olusturmaktadir. Deniz-kiyi-orman-manzara-
konut-fiyat iligkisi ve kisisel tercihler ve 6zellikler
(gelir, egitim, yas vb.) ve modalar bu goriiniimiin
ortaya ¢ikmasinda etkili olmaktadir.

Ikinci konutlar nerede yer alirsa alsin, kullanim
zamanlar1 degisse de c¢ogunlukla yaz aylarinda,

EGE COGRAFYA DERGISI
Aegean Geographical Journal, VOL. 23 (1), 25-42, (2014)

kisa  siireli  kullanilmakta  ve  kiyilarda
yogunlagsmaktadir. Ciinkii kiyilar i¢ ve dig turizmin
ana cekiciligini olugturmaya devam etmektedir.
Ancak blok tatil anlayisi yerini, parcali-boliinen
(yullik izinleri bolerek kullanma) tatil anlayigina
brrakmustir. Bu durum ikinci konutlarin kullanim
siiresini azaltmaktadir. Ozellikle turizm ve tatil
anlayisiin geligsmesi, uygun tur secenekleri ikinci
konutlarn  kullanim  siiresini  ve  sikligim
smirlamaya  baglamistir.  Petrol fiyatlarindaki
artislar, ekonomik c¢alkantilar, ¢ocuklarin okul ve
smav donemleri de ikinci konut kullanimlarini
etkilemektedir. I¢ turizmde ikinci konutlarin
kullanim siiresi ortadgretim kurumlarinin agilis-
kapanig (2-3 ay) tarihleriyle dogrudan iligkilidir.
Dis turizm etkinliklerinde tercih edilen ikinci
konutlarin kullanim siiresi (5-6 ay) ise daha
uzundur.

Ulkemizde ikinci konutlarn énemli bir cogunlugu
kiyillarda toplanmaktadir. Geleneksel olarak
yaylalarda baglayan yazlik konutlar 1970’lerde
kiyilara inmis ve buglnkii kiyr goriiniimiiniin
ortaya ¢ikmasina neden olmustur (kiyilar
cogunlukla konut kooperatifleri araciligr ile
yapilan diisiik kaliteli konutlar ile dolmustur).
Ikinci konutlar son yillarda tekrar kiyilardan
uzaklagmaya, kirsal alanlara kaymaya baslamustir.
Tiirkiye’de Ege ve Akdeniz kiyilar1 ile Karadeniz
ve Akdeniz yaylalarindaki artis basta olmak iizere,
ikinci  konutlarn  sayist  her gegen  giin
yiikselmektedir. Ikinci konutlarin sayilarindaki
hizli artig; Oncelikle tatil yapma aliskanliginin
toplumda yayginlagsmasi, ulagim, iletisim ve egitim
alanindaki gelismeler, toplumda genel refah
diizeyinin artis1 ve tatil i¢in ayrilabilecek bos
zamanin yaratilmasina baglanabilir. Ayrica bu
konutlar emlak yatinmi olarak goriilmektedir.
Tiirkiye’de merkezi ve yerel yonetimlerin kiy1
yerlesmelerine  timiiyle birer kalkinma ve
ekonomik geligme arac1i olarak yaklasmalari,
kiyilarin ikinci konutlarla dolmasina, yapilagsmanin
hizla artmasina neden olmustur.

Tiirkiye’de ikinci konutlart mimari-model ve sekil
acisindan etkileyen faktorler mekansal olusumlari
etkileyenlerden ayr1 diisiiniilemez. Ozellikle zaman
ve mekan degisimi dikkate alindiginda iki kirilma
noktasina dikkat cekilebilir. 1980-1999 yillan
arasinda {iretilen genellikle diisiik kaliteli ikinci
konutlar ile 2000°li yillarin basindan itibaren
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(6zellikle 1999 depreminden sonra) iiretilen
turistik  ikinci konutlar birbirinden oldukc¢a
farklidir. 1.  Gruptakiler daha ¢ok konut

kooperatifleri araciligi ile yapilan, rant beklentisi
yiiksek, kismen diisiik kaliteli ve kiigtiktiir. 2000’li
yillardan bu yana yapilanlar hem mekan olarak
denizden i¢ kesimlere ve yeni agilan yol boylarina
kaymis hem de ingaat kalite ve Dbiiyiikligi
degismistir.

Ikinci konutlar, kiy1 ve kiytya yakin yerlerde yaz
aylarinda yasayan, ancak yilin biiyiik boliimiinde
0li yeni yerlesmelerin dogmasina neden olsa da
emlak yatinmi olma oOzelligi artarak devam
etmektedir. Uzerinde durulmasi gereken bir baska
konu da ikinci konutlarin yalnizca bulunduklari
mekan1 degil, ¢ikis noktasindaki yerlesmeleri de
(biiyiikkentleri) degisime ugratmasidir. Belli
donemlerde dzellikle yaz aylar1 ve resmi tatillerde
biiylikkentler adeta bosalmakta, trafigin rahatladigi
gozden kagmamaktadir. Bu go¢ hareketi zamanla
ikinci  konut  alanlarinin  birinci  konuta
doniismesiyle, kentteki evlerin elden ¢ikarilmasi,
bakimsizlasmasi, kent sakinlerinin degismesinde,

doniismesinde etkili olan bir siire¢ olarak karsimiza
c¢itkmaktadir. Bagka bir anlatimla  ikinci
konutlardaki bu doniisiim kentlerin yasanabilirlik
Olgiitlerinin tekrar gézden gegirilmesini zorunlu
kilmaktadir. Ozellikle bugiinlerde gesitli nedenlerle
biliyiilk kentlerimizde yasamanin ¢ok da kolay
olmadigini sdyleyebiliriz.

Emeklilik yaginin diismesi ikinci konut kullanimini
etkileyen bir bagka faktordiir. Metropollerde uzun
siire yasayanlar emekli olduklarinda, birikimlerini
degerlendirmek ve daha kolay yasamak i¢in sakin
sayfiye yerlesmelerindeki konutlarda yasamayi
tercih etmektedirler. Bu nedenle ikinci konutun
kullanim amacinda ve siiresinde ciddi degismeler
olmustur, daimi konuta doniisenler dikkate deger
bir diizeye ulagmustir.

Bu agiklamalardan anlasilacagi gibi ikinci konut-
cografya-turizm cografyasi iligkisi giiclidiir ve bu

iliski  zamana-mekdna  goére  ¢esitlenmekte,
farkliliklar gostermektedir. Literatiir tarafindan
desteklenen bu goriisiin; Tiirkiye o6l¢eginde

ampirik caligmalar ile 6rneklendirilmesi konunun
Oneminin daha iyi anlasilmasini saglayacaktir.
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