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Ozet

Ikincil konutlar, genellikle sezonluk veya hafta sonlarinda kullanilan rekreatif amacli konutlardir. Ikincil
konutlarin se¢iminde; cografi konum, iklim, yeryiizii sekilleri gibi dogal faktorler ile ekonomik faktorler ve
ulasim sartlar1 gibi ¢ekicilik yaratan faktorler etkili olmaktadir. Sapanca destinasyonu gol-dag-orman gibi dogal
giizellikleri ve Istanbul’a yakin olmas1 sebebiyle ikincil konutlar i¢in tercih edilmistir. Tiim bu katkilarima karsin
yillar igerinde ikincil konutlarin ¢ok sinirlt kullanildigr ve atil kaldig1 gdzlemlenmistir. Bu diisiinceden hareketle
bu calisma Sapanca’da yer alan ikincil konutlarin turizm amacl kullanimina yonelik yapilmistir. Bu dogrultuda
oncelikle kapsamli bir literatiir taramasi yapilmig ve turizm yazininda bu konuda pek fazla calisma olmadigi
gOriilmistiir. Calismanin arastirma kisminda ise, konu ile ilgili bilgi sahibi kisilere nitel arastirma yontemlerinden
yart yapilandirilmis miilakat uygulanmis, miilakatta ses kayitlart yapilmis, kayitlar betimsel analiz gergevesinde
temalara ayrilmig ve sonuglar yorumlanmistir. Yapilan goriismeler sonucunda katilimeilar ikincil konutlarin
kiiciik bir kismiin turizm amagli kullanildigiin ancak biiyiik bir kismimin kullanilmadigi gibi turizm amacgh da
kullanildig1 ve atil kaldigini ifade edilmistir. Ayrica sitelerde bulunan ikincil konutlarin turizm amagli kiralanmasi
konusunda hukuki engeller oldugu da tespit edilmistir. Arastirma sonucunda, Sapanca destinasyonunda ¢ok sayida
atil bulunan konutun, turizm amagli kullanilabilmesine yonelik halkin tesvik edilmesi, egitilmesi ve konu ile ilgili
yasal diizenlemelere ihtiyac oldugu tespit edilmistir. Ilaveten hem halkin hem yetkililerin dikkati ¢ekilerek, ikincil
konutlarin turizme kazandirilmasi konusunda {iniversite-yerel/kamu yonetimi isbirliginde gesitli proje, egitim,
sempozyum vb. ¢aligmalara ihtiya¢ oldugu goriilmiistiir.

Anahtar kelimeler: ikincil Konut, Sapanca, Turizm, Emlak
TO SAVE SECONDARY HOUSES TO TOURISM: SAPANCA EXAMPLE
Abstract

Secondary houses are usually recreative houses that are used as by one season or at weekends. Factors
that cause attraction as location, climate, land forms and other economic factors affect choosing secondary houses.
Sapanca destination is selected for secondary houses as a result of its natural beauties such as lake, mountain
and forest and of being near to Istanbul. In spite of these contribution, it is observed that secondary houses have
been inactive and used limited. As a result of this idea, this study was made to use secondary houses for tourism
purposes. First of all it was copmleted a extensive literature review and it was seen that there is not enough
study about this subject. In the searching part of the study it was used semi-structured interview which is one
of the qualitative searching methods with the people who has information about the subject and the interview
was recorded. These records were seperated by theme as a part of the descriptive analysis and the results were
interpreted. After these interviews, the participants mentioned that small part of the seconday houses are used for
tourism purposes and most of them are inactive. Also it was examined that secondary houses which are on sites has
legal boundries about renting them for tourism. As a result of the study, lots of inactive houese on Sapanca location
have need legal regulations to encourage people to use them for tourism and to educate them. In addition it must be
paid attention by both people and authorities about the need on projects or congress which can be in cooperation
with universities and local authorites to save secondary houses to tourism.

Keywords: Seconday house, Sapancai Tourism, Real Estate.
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1.GIRIS

Sanayilesmenin baslamasi sonucunda iiretimin hizlanmasi ve ¢alisma saatlerinin azalmasiyla
insanlarin bos zamanlar1 artmaya baslamistir. Zamanla bos vakti ve ekonomik geliri artan insanlar
siirekli yasadigi konuttan bagimsiz olan dinlendikleri ve tatil yaptiklar1 yeni konutlar edinmeye
baslamislardir. Bu konutlara ikincil konut adi verilmektedir (Kiigiik, 2016:4-5). Ikincil konutlar, baska
bir yerde ikamet edip ¢alismalar1 kosuluyla kullanicilar tarafindan satin alma veya kiralama yoluyla
yilin belli donemlerinde rekreatif amagli olarak kullanilan, fiziksel ¢ekiciligi yiliksek bolgelerde, turizm
sektorl ile biitiinlesmis ve bir emlak yatirimi 6zelligi gosteren sabit bir miilklerdir (Gokdeniz,2014:
4). ikincil konutlar, basit bir kuliibeden, bungalow dag evlerinden, eski ciftlik veya kdy evlerine, villa
tipi bahgeli evlere, apartman tipi biiyiik blok binalara kadar hepsi ikincil konut/tatil evi olarak kabul
edilmektedir. Tlaveten ikincil konutlar, rekreatif amagclara hizmet etmesi amaci ile kiralanan veya satin
alman konutlar; nehir, gol ve diger su kenarlarinda yer alan ya da, dag, yayla gibi havasi temiz olan
yerlerde bulunan konutlar, orman kenari, kaplica 6zelligi gosteren yerlesimlerde ve arkeolojik niteligi
agir basan yerlesimlerde bulunan konutlar olarak ¢esitlendirmek miimkiindiir (Kiigiik, 2016).

Ikinci konutlar ile ilgili akademik galigmalar, istatistik rakamlar incelendiginde ve miilk sahipleri
ile yapilan goriismeler goz dniinde bulundugunda ikincil konutlar yararlar1 ve yarattigi sorunlar olarak
ele almak gerekmektedir. Ikinci konutlar, uygun fiyatlarla, kendi yasam tarzina uygun tatil yapma olanag1
saglamasi, komsuluk iligkilerinin stirdiiriilebilmesi, yarattig1 vergi gelirleri ve istihdam olanaklar ile
tilke insanina ve ekonomisine olumlu katki yapmaktadir. Ancak ikinci konutlarin daginik yapilanmasi,
az sayidaki yatak kapasitesi i¢in genis arazilerin tahsisini gerektirmekte ve kiy1 alanlarinin olumsuz
etkilenmesine, tagima kapasitelerinin agilmasia ve dogal dengenin bozulmasina, dzellikle kontrolsiiz
gelisen ikinci konutlarin bagli bulunduklar yerlesimlerin planlama ya da ¢evre diizenlemesi anlaminda
olumsuz etkilenmesine, betonlagsmasina ve kiyilarin cazibesini kaybetmelerine, rant kavgasinin ortaya
cikmasina ve turizm bdlgelerinin degerini kaybetmelerine neden olmaktadir (Kozak ve Duman, 2011).

Tiirkiye Niifus ve Vatandashk Isleri Genel Miidiirliigii (NVIGM) istatistiklerine gore Tiirkiye
genelinde 546 bin 454 yazlik-mevsimlik konut bulunmakta (https://www.milliyetemlak.com/), bélgeler
arasinda en fazla 169 bin 282 yazlik-mevsimlik konut ile Karadeniz>de yer alirken, bu bolgeyi Marmara
110 bin 495, Ege 87 bin 106, Akdeniz 79 bin 480, ic Anadolu 71 bin 708, Dogu Anadolu>da 22 bin 643
ve Giineydogu Anadolu 5 bin 740 konut takip etmektedir (http://arsiv.sabah.com.tr/2008).

Sapanca, ylizol¢ctimii 14 km? ve denizden yliksekligi de 36 metre olan, kuzeyinde Sapanca Golii,
dogusunda merkez ilge Adapazari, giineyinde Samanlh Daglar1, Geyve ve Pamukova Ilgesi, batisinda
Kocaeli ilgesi Izmit yer alan Sakarya iline bagl bir ilgedir. iklim, kislar1 bol yagish yagislar genellikle
kar seklinde olup, kislar1 sicak ve nemli geger. Ilge, Bolu’nun giineyinden uzanan Kéroglu Daglari’nin
bolgedeki uzantist olan Samanli Daglari’nin kuzey yamaglar1 ve bu yamaglarda olugsmus vadileri i¢ine
alir ve oldukca engebelidir. flgenin diger boliimii ise, Samanli Daglari’nin kuzey eteklerinde Sapanca
ilce merkezinin de yer aldig1 dag etegi ovasidir. Bu ova daglarin kuzey yamaglarindan inen derelerin
tasidig1 aliivyonlarla olusmustur. Bu daglardan inen derelerin en nemlileri istanbul Deresi, Kurtkdy
Deresi ve Mahmudiye Deresidir. Ayrica ilgenin en 6nemli deresi olan Akcay Deresi de Sakarya Nehri
ile birlesir. Sapanca, Istanbul-Ankara TEM otoyolunun iizerinde olup, Istanbul giselerinden otoyola
girildiginde 1-1,5 saatlik bir siirenin sonunda Sapanca giselerine ulasir ve Ankara giselerinden giris
yapoldiginda ise yaklasik 3 saat civarindadir (http://sapanca.bel.tr).

MO 1200 yilinda Frigyalilarin bdlgeye gelmesiyle bir yerlesim yeri olarak adi gegen Sapanca,
gercek anlamda M.S. 378 yilinda Bitinya Krallig1 tarafindan kurulmustur. ilk defa 391 senesine ait
Lazca bir kaynakta Siphonensis Lacus ismi kullanilmig, Dogu Roma Imparatorlugu doneminde Buanes,
Sofhan ve Sothange adiyla anilmistir. Sapanca ve ¢evresinde 1075 tarihinde Anadolu Selguklulari’nin
gelmesiyle bolge Ayan ve Ayankdy adiyla anilmaya baslamistir. Hacli Seferleri sonrasinda bolge
yeniden Bizanslilar’a ge¢mistir. Evliya Celebi kasaba hakkinda su bilgileri vermektedir.” Bir zamanlar
Izmitli bir ihtiyar buradaki orman ve ¢alilar temizleyerek saban yiiriittiigiinden Sabanct Koca adiyla
bir koy kurulur. Sapanca 1324-1326da Osmanlilar tarafindan Bizanslhilardan alininca da adi “Sabanct
Koca”/“Sabanca” olarak tammyr. llge Bizanshilardan alindiktan sonra yeniden imar edilir ve daha
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sonra gelisir ve Kanuni Sultan Siileyman zamaninda kasaba olur. Kasabada Sart Riistem Pasa 170
ocakli bir han yaptirmistir. Giizel bir camiisi hamami ve ¢arsist vardir. Imaretleri gok kursunla kaphdir.
1000 kadar kremit értiilii ev vardir. Imaretlerin tamami Mimar Sinan yapisidir. Bir diger Mimar
Sinan eseri ise Pertev Pasa hamdir. Oviileceklerinden beyaz kirazi meshurdur. Hamaminin dibinde
bir ekmekgi diikkani vardir. Bir dervigin haywr duast bereti ile bir ¢esit beyaz ve has ekmek somun
pisirirki sabanca somunu adiyla hertarafta sohret bulmustur. O kadar lezzetli ve has ekmek olmasin
bazilart suyundadir derler”. 1zmit - Bolu yolu Sapanca’dan gecmekte ve Katip Celebi Cihanniima
adl1 eserinde bu yolun Sapanca kismi hakkinda yolun burada yarim mil su iginden gegtigini ve sularin
kabarik oldugu zaman iizengiye ¢iktigim kaydetmektedir. Ayni tarif 19 yiizyilin ilk yarisinda Charles
Texir tarafindan yapilmistir. Cumhuriyet devrinde karayolu goliin dar kiyisindan degil, yamaglarin
gerisinden gegirilmistir. Boylece kasaba tarihi ulagim yolu gorevini hem demir hem de karayolu ile
yerine getirmeye devam etmistir. 1950°1i yillarda ES Karayolu’nun géliin kars1 kiyisindan gecirilmesiyle
Sapanca bir miiddet 6nemini yitirir gibi olduysa da 1989 yilinda TEM Otoyolu’nun ilgeden gegmesi
ile tarihi misyonuna yeniden kavugmustur. Sapanca son yiizyilda gé¢men iskanina maruz kalir ve bu
gb¢ sonucunda Sapanca’nin yalnizca bir koyiine Batum’dan gelen 300 hane Giircii yerlesir. 1890 yili
baslarinda Sapanca merkezde bin kadar gogmen yasamaktadir. Cuinet gére 1890 baslarinda, Sapanca
Nahiyesi niifusunun 13.000’i Miisliiman olmak iizere toplam 15.000 oldugunu yazmaktadir.Bu giin
Sapanca’da Lazlar (Mohtiler), Giirciiler, Abhazlar, Cerkezler, Romanlar, Karadenizliler, Manavlar ve
Kiirtler yasamaktadir. ilce halki gelenek ve goreneklerine baghdir, dini ve resmi bayramlar cosku ve
kalabalik ile kutlanir. Ilgenin karakteristik yemekleri karaldhana, misir ekmegi, Cerkez tavugu, baligm
her ¢esidi, gozleme ve mantidir. Enstriimanlart tulum, zurna, kemenge ve mizikadir (http://sapanca.bel.
tr; http://www.bizimsakarya.com.tr) .

[statistiklere gore Tiirkiye’de ve Marmara bolgesinde ¢ok sayida ikincil konut bulunmakta
ve bu konutlar cogu zaman bos ve atil kalmaktadir. Sapanca destinasyonu gdl-dag-orman gibi dogal
giizellikleri ve Istanbul’a yakin olmas1 sebebiyle Istanbul’un rekreasyon alani haline gelmis ve yillardir
ikincil konutlar i¢in hafta sonlar1 ve yazlari tercih edilmistir. Ancak yillar i¢erinde ikincil konutlarin ¢ok
sinirli kullanildig1 ya da hemen hi¢ kullanilmadig: atil kaldig1 gézlemlenmis, buna karsin son yillarda
ikincil konutlarin turizm amaglh kullanimina yonelik bir talep olusmus, 6zellikle Arap turist talebi
nedeniyle ikincil konutlarin turizm amagcli kullanimi bir kez daha da dikatleri ¢ekmistir.

Bu diislinceden hareketle bu ¢alismada Sapanca destinasyonunda yer alan ikincil konutlarin atil
olmaktan ¢ikarilmasi, yerel halkin istihdami ve refahi i¢in turizm ekonomisine kazandirilmasi, tiim yil
hizmet vermesi ve bolgedeki turizm arzi agigini kapatmasi i¢in bir model olusturmasi hedeflenmektedir.
Bu baglamda, konunun tiim ydnleri ile derinlemesine bilgi almak {izere, konu ile ilgili bilgi sahibi kisilere
nitel aragtirma yontemlerinden yar1 yapilandirilmis miilakat uygulanmigtir. Arastirma sonucunda,
miistakil ev ve villalar ile sitelerin ikincil konut amach kullanildigi, 6zellikle istanbul’a yakinlig
sebebiyle biiyiik bir kismmin Istanbul’da oturanlar tarafindan edinildigi anlasilmistir. Onceleri yogun
olarak kullanilan bu konutlar turizmin gelisimi ve alternatif tatil olanaklartyla kullanimi1 azalmis ve
atil kalmistir. Bu dogrultuda yapilan goriismelerde, katilimeilar bu konutlarin turizme kazandirilmasi
ile ilgili yasal diizenlemelere ihtiya¢ oldugunu ve turizm amagli kullanimi konusunda 6zellikle Arap
turistler tarafindan biiylik bir talep oldugunu, ikincil konutlarin turizm amach kullanimina ve {iilke
ekonomisine kazandirilmasina iligskin hukiki diizenlemelere ihtiya¢ oldugu tespit edilmistir.

2. iIKINCIiL KONUTLAR VE OZELLiKLERIi

[k caglardan bu yana insan yasami iginde beliren temel gereksinimlerinden biri de barinma
olmustur. Bu gereksinimi karsilayabilmek i¢in insanoglu tarih 6ncesi devirlerde magaralarda, sazdan-
topraktan yapilmis kuliibelerde yasamis, toplumsal yapilar gelistikce barindiklart mekani istek ve
gereksinimlerine gore diizenlemis ve bugiin konut dedigimiz yapi tiirtinii olusturmustur. Bugiin konut
kavrami, kullanim amacindaki farkliliklara gore birincil ve ikincil konut olmak tizere iki baslikta ele
almmaktadir. Birincil konut, kullanicinin tiim yagsamsal eylemlerini rahatlik ve gliven duygusu i¢inde
gerceklestirebilecegi, yasami siiresince iginde barmacagi toplumsal bir ¢evre igine yerleserek istek



152 T. Polat Uziimcii veA. Ozmen /LJITEBS, 2 (2): 149-164, 2018/Proceeding of ICTEBS

veihtiyag ve isteklerini karsiladig1 esas konutlardir. Tkincil konut kavrami ise, insanlarin tatil yapma-
dinlenme-kentsel ortamdan uzaklagma istemlerinden olusan rekreasyon amagli eylemleri i¢in, genelde
kisa siireli konaklama gereksinimlerini karsilayabilecekleri tatil konutunu ifade etmektedir (Kisa, 1998:

1.

TDK’na gore ikincil konut, bir kimsenin siirekli olarak yasadigi evinden ayri, dinlencelerinde
ya da kisa siireli ig gezilerinde kullandig1, konut pazarinda bolluk varmis izlenimini vermekle birlikte,
gercekte, konut sunumunu smnirlandiran konut birimidir (http://www.tdk.gov.tr). ikincil konut kavramu;
insanlar tarafindan dinlenmek ve eglenmek amaciyla kisitli zaman dilimlerinde kullanilan, dogal ve
beseri ¢ekiciliklerinden dolayi tercih edilen yerlerde satin alinan ya da kiralanan, bulunduklari cografi
mekanin dogal ¢evresini, ekonomisini ve sosyal hayatini etkileyen sabit yapilar seklinde tanimlanabilir
(Kiigtik, 2016: 6). Burada ikincil konut kavramindaki ikincil terimiyle anlatilmak istenen, sahip
olunan evler iginde kaginci siray1 aldigi degil, kullanimda yiiklendigi amaglardir. Bu noktada, ikicil
konutlarin birincil konutlardan ayrildigi en 6nemli konu, bu konutlarin belirli siireler igerisine tatil
amach kullanima yonelik olmasidir (Kisa, 1998: 1). Fransa Ulusal Ekonomik Arastirmalar ve Istatistik
Enstitlisti (INSEE) ikincil konutlari; sahiplerince yilin ¢ok kisa bir siiresince kullanilan konutlar olarak
tamimlayarak, turistlere giinliikk kiralanan mobilyali konutlar (oteller hari¢) ile tatil konutlarmi da
kapsadigin belirtmektedir (Ozgiig, 1977; akt: Kiigiik, 2016: 5).

Yabanci literatiirde summer holiday house, holiday house veya second house olarak nitelendirilen
tatil evlerinin yogunlastig1 pazar i¢in kullanilan ikincil konutlar, ev turizmi olarak da adlandirilmaktadir.
Ikincil konutlar1, baska bir yerde ikamet edip ¢alismalar1 kosuluyla kullanicilar: tarafindan satin alma
veya kiralama yoluyla yilin belli dénemlerinde rekreatif amagli olarak kullanilan, fiziksel ¢ekiciligi
yiiksek bolgelerde (akarsu, gol, kaplica, dag, deniz kiyisi vb.) insa edilmis, turizm sektorii ile biitiinlesmis
ve bir emlak yatirimi 6zelligi gosteren sabit bir miilk, olarak tanimlamak miimkiindiir (Gokdeniz,2014:
4-6).

Ikincil konutlar sekil ve nitelik bakimindan cesitlilik gosterir. Amerika ve Avruparda
bungalowlara ve eski kir evleri olan kuliibelere (cottage) ¢ok rastlanmaktadir (Ozgii¢, 1977; akt:
Kiiciik, 2016: 7). Giindiiz (2003)’e gore ikincil konutlar, cogunlukla rekreatif amaglara hizmet etmesi
amaci ile kiralanan veya satin alinan; nehir, gol ve diger su kenarlarinda yer alan konutlar, dag, yayla gibi
havasi temiz olan yerlerde bulunan konutlar, orman kenari, kaplica 6zelligi gosteren yerlesimlerde ve
arkeolojik niteligi agir basan yerlesimlerde bulunan konutlar olarak gesitlendirilebilir. Ikincil konutlar,
kullanicilarin baska yerde ikamet edip c¢alismalari kosulu ile zaman zaman iginde yasadigi konut
birimleridir (Kii¢lik, 2016: 6). Gokdeniz (2014)’e gore ise iki tip ikinci konuttan s6z etmek miimkiindiir.
Bunlardan ilki 6zellikle 1980-2000 yillar1 arasinda iiretilen tatil-ikinci konut olarak adlandirilabilecek
ve daha ¢ok kooperatifler araciligiyla yapilan ikincil konutlar, ikincisi ise turistik kullanima agik olan
turistik konut olarak adlandirilabilecek ikincil konutlardir (Gokdeniz, 2014: 5).

Tablo 1: ikincil Konutlarin Tipleri

Tip Yap1 Binalar/Araclar

Mobil Olmayan Evler ve Apartmanlar Miistakil Konutlar/ Konutlar
ikincil K&y Evleri

Apartman Daireleri

Yar1 Mobil Kamping Romorklar / Mobil evler
Rekreasyonel Araglar
Cadirlar

Karavanlar
Mobil Tekneler Yelkenli Tekneler

Kaynak: (Hall And Miiller, 2004 :5).
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Hall ve Miiller’e (2004) gore ikincil konutlar; Mobil Olmayan, Yart Mobil ve Mobil olmak iizere
tic grupta kabul edilebilir (Tablo 1). Bununla birlikte, ¢ogu aragtirmaci ikinci evlerin tanimlanmasinda
pragmatik bir yaklasim kullanir ve oncelikli olarak mobil olmayan ikinci evlere odaklanir. Buna ek
olarak, kentsel ikinci evler var olmasina ragmen, sayica nispeten az olduklar i¢in fazla dl¢tideilgi
gdrmemis, bunun yerine kirsal alanlar ve kent ¢eperindeki alanlarda ikinci evlere odaklanilmistir. Ayrica
yazarlar ikincil konutlari; dinlenme evleri, tatil evleri, yazlik evler, evler ve haftasonu evleri olarak
isimlendirmiglerdir. (Hall and Miiller, 2004:5).

Gelisen ulagim olanaklari, degisen rekreasyon aliskanliklar1 ve birer ¢ekim noktasi olarak
turizm destinasyonlari ikincil konut alanlariin metropoliten bdlge ¢evresinden uzaklagmasina neden
olmakta, turizm bolgesi ¢evresinde olusan ikincil konut alanlarinda, konsantrik halkalar seklindeki
gelisimin aksine belirli merkezlerde yogunlasan ¢ekirdek seklindeki gelismeler gozlenmektedir (Kisa,
1998: 15). Bu konuda 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 yapi veya bagimsiz boliimden yilin
belli dénemlerinde yararlanma hakkr olarak kurulan miisterek miilkiyet payina bagh bir irtifak hakki
tiirii” olarak tanimlanmaktadir. Devre miilkler, diinya genelinde oldugu kadar, son 20-30 yilik donemde
Tiirkiye’de de 6nemli bir artis gdstermistir. Devre miilk pazarlamasi ile ilgili olarak farkli tilkeler merkez
olmak tizere, ¢cok sayida uluslararasi sirket kurulmus ve bu sirketler tarafindan ilgili turistlere diinyanin
farkli iilkeleri ve tesislerinde tatil yapma se¢enegi sunulmustur (Selvi ve Artuger, 2006; akt.: Kozak ve
Duman, 2011: 227).

Ikincil konutlarin 6zellikleri iilkeden iilkeye, bolgeden bolgeye degisiklik gdstermektedir. Bu
konutlarin 6zelliklerini incelerken; yer se¢imini ve dagilisi etkileyen dogal cevre dzellikleri, kiiltiirel ve
ekonomik yapi, ulasim-erisim olanaklari, dogal ve kiiltlirel peyzajdaki degismeler ve bunlarin izlenmesi,
arazi kullanimindaki tercihler aragtirilmasi gereken unsurlardir. Diger yandan imar plani ve yapilanma
kosullari, miilkiyet ve miras sistemine iliskin diizenlemeler hukuki verileri olusturarak siyasal faktorler
ve bolgenin jeopolitik ve jeostratejik dzellikleri de ikincil konutlar tizerinde etkilidir. Ayrica kullanicilarin
ekonomik durumuna bagli olarak altyapi, iistyap1 ve sosyal donatilarin maliyeti, turizm etkinlikleri,
kiiresel sermaye hareketleri de ikincil konutlarin yerlesim diizenlerini etkileyen ekonomik 6zelliklerdir.
Bunlarin disinda kalan tasarim sekilleri (sosyallik, giivenlik, konfor kosullari, tatil kavramina bakis
acilar1, mahremiyet vb.) ise moda ve kullanic1 tercihlerini olusturmaktadir (Emekli, 2014: 32). ikincil
konutlarin genel 6zelliklerini ¢esitli yazarlar (Duman, 1997; Manisa, 2007; Emekli, 2014; Arkon, 1998;
Icoz, 2003) farkh sekillerde ifade etmislerdir. Bu 6zellikleri genel olarak su basliklar altinda toplamak
mimkiindiir (Kiigiik, 2016: 8-11):

e Genellikle temel amag denizden yararlanma oldugundan, ikinci konutlar deniz kiyist boyunca
cizgisel bir yerlesim olusturur. Kiyilarin elverissiz oldugu yerlerde ikincil konutlar noktalanir.

e Ikincil konutlar sehirlerde yasayan ve giinliik yasamlarinin yorgunlugunu atmak, fiziksel ve
zihinsel olarak yenilenmek i¢in yilin belli donemlerinde rekreatif olarak kullanilmaktadir.

e (Cogunlugu pahali olan bu evler, yorelere gore degismekle birlikte yilin ortalama sekiz aymi bos
gegirirler.

e Denize ¢ok yakin olan bu konutlar kisin deniz ve riizgarin etkisiyle yipranmakta, her y1l kullanma
mevsimi Oncesinde yeniden onarimlara gereksinme duymaktadir.

e Ikincil konutlar yapim teknikleri veya malzemeleri ne olursa olsun belli bir altyapiya sahip sabit/
taginmaz birer miilktiir. Bu ayirt edici bir 6zellik olup, ¢adir, karavan vb. tagiabilir barinaklarda
bu boliimde ortaya konan diger 6zelliklere sahiptirler.

e ikincil/tatil konutlar emlak yatirimlaridirlar. Bu ayirt edici bir 6zelliktir, ciinkii turizm amach
olarak kullanilan otel, motel, tatil kdyii vb. isletmelerde bu boliimde ortaya konan diger
ozelliklere sahiptirler.

e ikincil/tatil konutlarin rekreatif amaglh olarak kullanilmasi veya kiralanabilmesinin yani sira
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bulunduklar1 bdlgede yogunluk anlaminda donemsel farkliliklar olusturmasi, ekonomik girdi
saglamasi, fiziksel ve sosyal yapisinda degisiklik meydana getirmesi anlaminda turistik tesislerin
yarattig1 etkiyi yaratir ve turizm sektdriiniin bir pargasidir. Zaten kullanicilart da bu konutlarda
stirekli oturmamalar1 nedeniyle turist olarak kabul edilmektedir.

e ikinci konutlar sirasiyla kiyr turizmi, kirsal turizm ve kiiltiirel turizm alanlarinda dagilis
gosterdikleri bilinmektedir.

e Siyasal diizenlemeler, politik kararlar, tesvikler ikincil konutlarin 6zelliklerini etkilemekte
emlak yatirimi olma 6zelligini degistirebilmektedir. Ekonomik ve siyasi antlasmalar, iilkelerin
aldig1 kararlar (yabancilara satis vb.) turizmde oldugu gibi ikinci konutlarin geligsiminde de
etkilidir.

e Ekonomik yapi ile ilgili gelismeler ve diizenlemeler 6zellikle son yillarda turizm sektoriine
entegrasyon diislincesi ikincil konutlarin mekansal ve sekilsel-mimari 6zelliklerini etkilemekte,
ikinci konuttan turistik konuta doniistimiinii hizlandirmaktadir.

Ikincil konutlarin 6zellikleri yanisira, yarattigi yararlar ve sorunlar ele alindiginda, ikincil
konutlarin yalnizca miilkiyet sahipleri/site yonetimleri agisindan degil, bolgesel, ulusal ve uluslararasi
anlamda c¢evresel, sosyal ve ekonomik agilardan ele alinmasi gereklidir. ikincil konutlarin olumlu
yanlarindan biri, uygun fiyatlarla, kendi yasam stiline uygun tatil yapma olanagi arayanlar i¢in uygun
bir se¢cim olmasidir. Ayrica, iilkemiz toplum yapisinda komsuluk iligkileri vb. 6zellikleri dikkate
alindiginda ikincil konut sahipleri, evleri sayesinde tatil doneminde de bu tiir iligkileri devam ettirme
sansina sahip olmaktadir. Ekonomik bakimdan ise, ikinci konutlar elde edilen vergi gelirleri ve yaratilan
istihdam ile bdlge ekonomisine olumlu katki yapmaktadir. ikincil konutlarin olumsuz yanlari ise;
daginik insaedildikleri ve altyapi olanaklar igin genis alanlara ihtiya¢ duyuldugundan, az sayida yatak
kapasitesi i¢in genis arazilerin tahsisini gerektirmekte, bu da arazi hacminin daha da artmasina, kiy1
alanlarimin olumsuz etkilenmesine, tasima kapasitelerinin zorlanmasina ve dogal dengenin bozulmasina
neden olmaktadir. Bir diger olumsuz yan1 da, kontrolsiiz gelisen ikincil konutlarin, bagli bulunduklari
yerlesimlerin planlama ya da ¢evre diizenlemesi anlaminda olumsuz etkilenmesine, betonlasan kiyilar
sonucunda destinasyonlarin ¢ekiciligini kaybetmesine neden olmasi ve destiansyonlarin kalitesini
kaybetmelerine ve bunun sonucunda bolgedeki kira ve miilk fiyatlarinda artislarin gériilmesidir (Toskay,
1989; Bieger, Beritelli ve Weinert, 2007; akt.Kozak ve Duman, 2011:230). Tiirkiye’deki ikincil
konutlarin bulunduklari yerlerde yarattig1 sorunlarin baginda bu yapilarin ortaya ¢ikarttigi mimari kalite
sorunu gelmektedir. Bu konutlar genellikle kooperatif ya da miiteahhitler araciligiyla ve yiiksek rant
beklentisi nedeniyle diisiik maliyetle tiretilmek istenmekte, hem mimari tasarim hem de yapi tiretimi i¢in
ayrilan biitce minimumda tutulmaktadir. Yapinin bulundugu boélgedeki ¢evresel kosullar, yerel mimari
degerler ve yine yere 6zgii malzeme kullanimi gibi temel unsurlar géz ardi edilmektedir. Sonug olarak
ikincil konutlar Tiirkiye’nin her yerinde tasarlanabilecek tiirden, standart i¢ mekan ¢éztimleri ve standart
cephe diizenine sahip monoton, bazen de apartman tipinde insa edilmis olarak goriilmektedir (http://m.
arkitera.com).

3. iIKINCi KONUTLARIN TURIiZME KAZANDIRILMASI

Ulagim ve iletisim teknolojilerinin gelisimi, bos zaman ve tiicretli tatil hakkinin genis halk
kitlelerine ulagsmasi turizm pazarini tiim diinyada biiyiitmekte ve talepler ¢esitlenmektedir. Ekonomik
paket turlar, kitle turizmine uygun konaklama talepleri artarken, kitle turizmini tercih etmeyen bireysel
arayislarda artmistir. Bu baglamda 6ncelikle daha ¢ok alternatif turizm tiirleri i¢in seyahat eden, gittigi
kentte ev, daire, villa vb. kiralayarak kendilerini o destinasyondan gibi hissetmek isteyen, oranin yerlisi
gibi aligveris yapmay1 tercih eden ve cogunlukla kendi seyahatini bireysel olarak diizenleyen gezginlerin
konaklama ihtiyacini karsilamak iizere ikincil konutlar kullanilmaktadir. Ev turizmi olarak da adlandirilan
ikincil konutlar, kendi seyahatlerini kiralamak isteyen gezginlerin kalacaklar kentlerde birkag giinliigiine
dahi kendilerini oral1 hissetmelerini saglamak amaciyla kisa donemli ev kiralanmasidir. Ev ya da ikincil
konut turizmi ev pansiyonculugu ya da pansiyon isletmeciliginden farklidir. Ev pansiyonculugunda evin
sahibi misafirlere hizmet vermek zorundadir. Ev turizminde ise ¢ok farklidir ve burada sedece ev tiim



T. Polat Uziimcii veA. Ozmen / LJITEBS, 2 (2): 149-164, 2018/Proceeding of ICTEBS 155

taginmazlart il birlikte kiraya verilmektedir. Ev ile ilgili tiim isleri kiralayan kisi kendisi yapmaktadir. Bu
sistem Avrupa’da son 60 yildir, Tiirkiye’de ise son 10 yildir kullanilmaktadir. Diinya genelinde booking.
com, airbnb.com ve wimdu.com gibi web siteleri ile bu konutlara ulagim en yaygin yollardan birkagidir
(Gokdeniz, 2014). ikinci konutlarin turizm ile entegrasyon diisiincesi turistik konut kavraminin
gelismesine ve konuyla ilgili literatiirde yerini almasina neden olmustur (Emekli, 2014:28-29).

Ikinci konutlarin turizm sektoriine kazandirilmasi kapsaminda Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1 da
caligmalar yiiriitmiis, 21.06.2005 tarih ve 25852 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Turizm Tesislerinin
Belgelendirilmesine ve Niteliklerine Iliskin Yonetmelik cercevesinde tatil siteleri ya da villalar1 “diger
tesisler” igerisinde ele alinarak tanimlanmis ve turizme agilabilmeleri i¢in sahip olunmasi gereken temel
ozellikler belirtilmistir. Ancak yonetmelik ile ikinci konutlarin kiiltiir ve turizm koruma ve gelisim
bolgeleri ile turizm merkezlerinde bulunma sart1 getirilerek alan sinirlamasi yapilmigtir. Buna ilaveten
ortak kullanim alanlarina ek olarak sunulmasi zorunlu hizmetler ile bulunmasi zorunlu malzeme listesi
ayrmtili bir sekilde belirtilmistir. Esasinda tatil sitelerinin yonetmelikte belirtilen standartlar1 fazlasiyla
tagidigi, bu nedenle bu noktada yapilmasi gerekenin konut sahiplerinin bu ydndeki egilimlerinin
Ogrenilmesi ve yonlendirilmesi oldugu goriilmektedir. Bu konuda g¢esitli kamu ve sivil toplum kuruluslari
tarafindan projeler onerilmektedir. Ornegin, Mersin Ticaret ve Sanayi Odasimin &nciiliigiinde ikincil
Konutlarin Turizme Kazandirilmasi Projesi, ikinci konutlarin atil kullanildigr diisiincesinden hareketle,
Mersin gibi ikinci konutlarin sayisinin fazla oldugu ancak konaklama tesisleri kapasitesinin az oldugu
bolgelerde, taninacak sigorta ve vergi kolayliligi vb. yasal diizenlemelerle, konaklama kapasitesinin
arttirlabilecegine vurgu yapmaktir (Kozak ve Duman, 2011). Ulkemizde gerceklesen farkli bir uygulama
da TURSAB biinyesinde “Ev Turizmi Komitesi” olusturulmasidir. Bu komite ile ilgili TURSAB bu
komitelerin yurt disinda da benzer kurumlar ¢atisi altinda orgiitlendigi ifade etmektedir. Tiirkiye turizm
sektoriiniin gelisen bu alani ile ilgili yasal boslugu doldurmak igin ¢alismalar siirdiiren TURSAB, KKTC
Ev Turizmi Yasasim incelediklerini ve bir yasa olusturmaya calistiklarini ifade etmistir (Gokdeniz,
2014).

Ikincil konut turizmi Avrupa’da oldukga yaygin bir konaklama tiirii olmaya baslanmstir ve yilda
ortalama 20 milyar euroluk bir is hacmi olusturdugu tahmin edilmektedir (Gokdeniz, 2014). ikincil
konutlar bazi iilkeler 6zelinde incelendiginde, 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 bulunmaktadir (Kozak ve Duman, 2011: 232). ikincil
konutlarmn turizme kazandirilmasi konusunda Ozdemir, Avrupa>da 49 milyon kisi daha uzun siireli
geceleme yapmak veya ev ortaminin sundugu olanaklardan faydalanmak istemeleri gibi nedenlerle ev
kiralayarak tatil yaptigin1 ve ikincil konutlarin turizmde alternatif gelir olusturmak icin lilkemizde de
kullanilmas1 gerektigini belirterek, yatak kapasitesinin %75°i ikincil konutlardan olusan Ispanya’nin
ornek olabilecegini ifade etmektedir (Ozdemir; https://emlakkulisi.com). ikinci konut sayismin fazla
olmasinin sonuglarindan birisi atil kapasite sorunudur. Ornegin, Finlandiya’da konut sahiplerinin
%58’lik kismi, ikinci konutlarini y1l bazinda 20 giinden az siireyle kullanirken, %18 gibi bir kismi da
hi¢ kullanmamaktadir. Bazi tilkelerdeki ikinci konut arz miktarinda goriilen artisa ¢6ziim olarak, turizm
sektoriine ek arz yaratma diisiincesi ortaya ¢ikmaktadir. Ornegin, Bat1 Akdeniz bélgesindeki Eolian
Archipelago isimli yerlesim bolgesinde, 2004 yil1 itibariyle, 1200 adet ev turizm sektoriiniin hizmetine
sunularak 4800 ek yatak yaratilmis ve toplamda 234 bin geceleme elde edilmistir. Finlandiya’da ise,
toplam ikinci konut kapasitesinin %13’ liik kismi kiraya verilerek turizm sektoriine ek arz yaratilmaktadir.
Isvigre’nin Zermatt ve St Moritz gibi bazi1 turizm bélgelerinde toplam gecelemenin ortalama %45-50
gibi bir paymin ikinci konutlar tarafindan gergeklestirildigi goriilmektedir. (Kozak ve Duman, 2011:
232). Bu konaklama tiirtinde ciddi potansiyeli olan Tiirkiye’de ise heniiz isin yasal boyutunun dahi
¢oziilmemis olmas1 énemli sorunlara neden olmaktadir. Ornegin turist profili birbirinden farkli olmasina
karsin otelciler ile ikincil konut isletmecileri birbirini su¢lamaya baglamistir. Otelciler ikincil konut
isletmecilerini kayit dist ¢alisip haksiz kazang saglamakla suglarken, konut isletmecileri ise alternatif
bir konaklama tiirii olduklarini ve otelcilerin rakip gormemesi gerektigini belirtmektedirler (Gokdeniz,
2014).
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Manisa ve Gorgiilii (2008) tarafindan Manisali’'nin doktora tez konusundan yapilan Ikincil
Konutlarin Turizm Sektdriinde Yeniden Kullanilabilmesine iliskin Bir Model isimli bu ¢alismalari
sonucunda ikincil konutlarin turizme agilmasinda hedef turist kitlesinin 6zelliklerini siralamislardir.
Bu turistlerin 6zellikleri sunlardir; Ucuz konaklamay1 tercih eden, Uzun sureli tatil yapmay tercih
eden, ¢ok cocuklu aileye sahip, Grup halinde tatil yapmay1 tercih eden, Mahremiyete 6zen gosteren,
Konakladigi bolgede yerel halk ile iletisim kurmak isteyen, Konakladigi bolgede dogal ve tarihi ¢evre
ile ilgili olan turistlerdir (Manisa ve Gorgiilii, 2008: 74). Konaklama isletmelerinde tatil yapanlara
gore karsilastirmalarin yer aldig1 benzer arastirmalarda 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. Cevresel etki
bakimindan, ikinci konut kullananlarin tiiketmis olduklar1 su miktari, otel isletmelerinde konaklama
yapanlara oranla, iki kat daha fazladir. Bu tiir sonuglar, ikinci konutlarin turizme agilmasi konusunda
olusturulacak plan ve politikalara daha yakindan 1s1ik tutacak diizeydedir. (Kozak ve Duman, 2011: 232).

4. ARASTIRMA

Bu aragtirmada, nitel arastirma yontemi kullanilarak, bolgede ikincil konutlar ile ilgili
derinlemesine bilgi elde edinmek istenmistir. Nitel arastirma; arastirmacinin arastirilacak konu ya da
olayr dogal ortaminda inceledigi, arastirilan bireyin bu durumlar hakkinda zihninde yapilandirdig:
anlamlar1 belirlemek ve bunlari yorumlama gayreti igerisinde oldugu bir arastirma tiiriidiir (Denzin
ve Lincoln, 1998). Goriisme, nitel arastirmada temel veri toplama araglarindandir. Gorlisme, sosyal
bilimlerde en sik kullanilan arastirma yontemlerinden biridir (Yildirim ve Simsek, 2005). Bu ¢alismada
Sapanca destinasyonunda bilgi sahibi kisilere nitel arastirma yontemlerinden yar1 yapilandirilmis miilakat
uygulanmis, miilakatta ses kayitlar yapilmis, kayitlar betimsel analiz ¢ergcevesinde temalara ayrilmis ve
sonuglar yorumlanarak bazi bulgularda dogrudan aktarma yapilmistir. Bu aragtirmada katilimer kisiler
ilcede yasayan ve ikincil konutlar ile ilgili bilgi sahibi kisilerden olusmustur.

Arastirmanin kisitlarindan birisi iilkemizde ikinci konutlarla ilgili dogrudan istatistik tutulmuyor olmast,
bir diger kisit ise Sapanca ile simirli olmasidir. Bu sebeple Sapanca’daki ikinci konutlarin gelisimi
anlatilirken, TUIK konut istatistikleri, konut sayisindaki artig1 gostermek i¢in kullanilmigtir.

Bu arastirma; Sapanca destinasyonu olarak kabul edilen, Sakarya-Sapanca havzasindaki
ikincil konutlar1 kapsamaktadir. Calisma 2018 Agustos-Eyliil aylarinda, aragtirmaya katilmay1 kabul
eden dogumundan itibaren bu kdyde yasayan ve ikincil konutlar ile ilgili bilgi sahibi 9 kisi ile yar1
yapilandirilmis miilakat yolu ile gergeklestirilmistir. Arastirmanin verileri yar1 yapilandirilmis miilakat
(goriisme) teknigiyle toplanmustir. Calismada ikincil konut isletmecisi, emlak¢1, muhtar, belediye
ruhsat boliimii, rehber, tapu yetkilileriyle yaklasik 30-40 dakikalik yiiz yilize goriismeler yapilmistir. Bu
goriismelerde daha 6nceki caligmalardan yararlanilarak 6 acgik ucglu sorudan olusan yar1 yapilandirilmig
miilakat formu gelistirilmistir. Gelistirilen bu soru formu, farkli zamanlarda arastirmaya katilan kisilerle
ayri ayr yuritiilmiistiir. Yiriitiilen her bir miilakat yazili ve bilgisayarda ses kaydi yapilarak kayit altina
alinmistir. Adaylarin diisiincelerini tam olarak belirleyebilmek i¢in miilakat formunda sorulan sorulara
ek olarak neden, nasil, tam olarak ne demek istediniz, baska bir Oneriniz var mi1? seklinde sorular
yoneltilmistir. Miilakat kapsaminda adaylara yoneltilen sorular asagidaki sekildedir:

1. Sapanca bolgesinde ikinci konutlarin kapasitesi nedir ve konut sahipleri hangi illerden gelmektedir?

2. Bolgede turizm amacl ikinci konutlar site olarak m1 yoksa bagimsiz miilkiyet olarak mi talep
edilmektedir?

3. lkinci konutlarin turizm amagcli kullanimu igin turistlerden bir talep var mi? Varsa hangi dénemlerde,
ne boyutta ve beklentileri nelerdir?

4. Ikinci konutlarin turizm amagh kullanimi igin konut sahiplerinden bir talep var m1? Varsa hangi
donemlerde, hangi turist profiline yonelik ve beklentileri nelerdir?

5. Ikinci konutlarin turizm amacgh kullanimi i¢in uygulanan bir fiyat politikasi var m1?Misafire gore ve
konaklama siiresine gore farkli fiyat uygulamasi yapiliyor mu?

6. Ikinci konutlar turizme kazandirilmali midir? Neden? Kazandirilmasi i¢in yapilmasi gerekenler?
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4.1. Arastirmanin Bulgular

Tablo 2: Katilime Kisilere Ait Tanimlayici Bilgiler

Yas n | EgitimDurumu | n | Cinsiyet | n | TurizmDeneyimi | n | Gelir n | Meslek n

28-40 Yas | 3 | Lise 1 | Kadin 2 |1 01-05 Y1l 4 | 1000-3000 TL 1 | Emlak¢1 2

41-53 Yas | 3 | Onlisans 3 | Erkek 7 106-11Y1d 2 |{3001-5000 TL 2 | Turizm 3

54-66 2 | Lisans 3 | Toplam | 9 | 12-16 Y1l 2 | 5001-7000 TL 3 | Memur 1

67 veiistli | 1 | Lisansiisti 2 30 yil+ 1 | 7001-9000 TL 1 | Emekli 3

Toplam 9 | Toplam 9 Toplam 9 | 9001-11000 TL | 1 | Toplam 9
Toplam 9

Arastirmanin kapsamini Sakarya ili Sapanca ilgesinde ikincil konutlar ile ilgili bilgi sahibi,deneyimli yada
bu konuda yetkili 9 yetki kisi olusturmaktadir. Arastirmaya katilan yoneticilere dair tanimlayici bilgiler Tablo 2°de
goriilmektedir. Buna gore; yetkililerin 2 kisi ile % 22,2’sini kadinlar % 88,8’ini erkekler olusturmakta, %66,6’s1 53
yas altinda ve %33,4’1 ise 53 yas lstiindedir. Egitimlerine bakildiginda %88,8’inin {iniversite iistii egitime sahip
oldugu ve %12,2’ise lise egitimine sahiptir. Yetkilileerin %44,4 linii bu isi daha dnce meslek olarak edinmis turizm
sektoriinde ¢aligan kisiler olusturmakta, %33,3linii farkli bir meslegi yapip emekli olmus kisiler olusturmakta ve
9%22,2’si aract kisiler olan emlakgilar iistlenirken, bu konuda ruhsat igini yiiriiten bir memurda %11,1 lik dilimi
olusturmaktadir. Gelirlerine bakildiginda ise %66,6’sinin besbin TL iistiinde bir gelire sahip oldugu, %44,4 {iniin
ise licretli ¢alisan olarak besbin TL altinda ticret aldiklar1 goriilmektedir. Ayrica goriismeci kisilerden resmi gorevli
olan bir memurdan; 158 adet belediye belgeli pansiyon, 32 adet belediye belgeli otel ile 1 adet 5 yildizli, 4 adet 3
yildizli turizm isletme belgeli otel oldugu, 2 adet de 5 yildizli otel insaatinin da siirdiigii bilgisi edinilmistir.

4.2. Verilerin Analizi

Verilerin analizinde nitel analiz tekniklerinden biri olan icerik analizi kullanilmistir. Uygulanan yari
yapilandirilmig goriismeler sonrasi ilk olarak bilgisayarda ses kaydi olarak kaydedilen adaylarin konugmalari
transkript haline doniistiirilmistiir. Transkriptler olusturulurken, adaylarin miilakatta sorulan sorulara verdigi
cevaplarin bire bir yazimina 6zen gosterilmistir. Ayrica her bir transkript yazildiktan sonra esdeger ses kaydiyla ayn1
olup olmadig: karsilastirilmigtir. Ardindan bu transkriptlere betimsel analiz uygulanarak kategoriler belirlenmistir.
Verilerden belirlenen kategorilerin yani sira igerik analizleri yapilarak kodlar olusturulmustur.

Arastirmamizda Sakarya ili Sapanca il¢esinde ikincil konutlarin turizm amagh kullanimi konusunda bilgi sahibi
isletmeci, emlak¢i, muhtar, konut sahibi, belediye yetkilisi gibi kisilerin algilarini tespit etmek amaciyla yapilan
literatiir ¢aligmast sonucunda alti ana tema olusturulmustur. Bu temalar g¢ergevesinde ikincil konutlarin turizm
amaglt kullanimi konusunda bilgi sahibi kisilerle goriigmeler gerceklestirilmistir. Bu temalar agsagidaki sekildedir:

Tema I: Sapanca Destinasyonu ikinci Konutlarin Kapasitesi ve Sahiplerinin Tkamet Illeri
Tema II: Bolgede Turizm Amacli Tkinci Konutlarin Tiirii
Tema I1I: ikinci Konutlarin Turizm Amagch Kullanimi i¢in Turist Talepleri, Dénemleri ile Beklentileri

Tema IV: ikinci Konutlarmn Turizm Amacli Kullanimi I¢in Konut Sahipleri Talepleri, Dénemleri ile Turist
Profiline Yonelik Beklentileri

Tema V: ikinci Konutlari Turizm Amagh Kullanim i¢in Uygulanan Fiyat Politikalar:
Tema VI: Ikinci Konutlarin Turizme Kazandirilmas: ve Kazandirilmasi I¢in Yapilmas: Gerekenler

Yapilan goriismeler sonrasi bilgisayara kaydedilen yetkililerin ses kayitlari transkript haline doniistiiriilerek, bu
transkriptlere betimsel analiz uygulanmis, ardindan temalar belirlenerek elde edilen verilerin igerik analizleri

yapilmis ve odak noktalari olusturulmustur. Olusturulan temalar ve odak noktalar1 dahilinde elde edilen veriler,
yetkili kisilerin ifadelerinde degisiklikler yapilmadan ele alinmstir. Veriler toplanirken ve analiz edilirken her bir
yetkili Y1, Y2.. olarak kodlanmuistr.

4.3 Yar1 Yapilandirilmis Miilakat Bulgular

Sapanca destinasyonunda ikincil konut kiralanmasi konusunda yetkililer ile yapilan goriigmeler sonucu
olusturulan temalar ve bulgular asagidaki tablolarda yer almaktadir.
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Tablo 3: Sapanca Destinasyonu ikinci Konutlarin Kapasitesi ve ikamet Illeri

Tema I: Sapanca Destinasyonu ikinci Konutlarin Kapasitesi ve Sahiplerinin ikamet flleri

Goriis

Odak Noktalar

Y1: “.... Benim tahminim 400 ile 600 arasinda ve giin gectik¢e artan bir
durum var, ancak kayitli olan yaklasik 200 civarindadir........ Genellikle
konut sahipleri Istanbul, Sakarya ve Kocaeli illerinde ikamet ediyor....”

Y2: «...Istanbul ve cevre illler Sakarya, Kocaeli, Ankara ....”
Y3: “....Agirlikli olarak Istanbul, Ankara, izmit, Sakarya illeri ....” ...”

Y4: “.... Bolgede 12 bin villa var, yarisi1 yaz-kis oturuluyor. Diger yarisnin
1/3’ii hi¢ kullamlmayan villalar ... Istanbul, Sakarya, Kocaeli, Ankara...”

YS: “....Yaklasik % 40...”
Y6: «....Istanbul ve yurt dis1..”

Y7: “....Tam say1 bilinmemekle beraber, agirlikli olarak konut sahipleri
Istanbul’dan gelmekte....”

Y8:“..Sapanca’da 12 bin ikincil konut var, sahipleri Istanbul ve Ankara...”

Y9: “...Sapanca’da ikincil konutlar %30-40 diizeyindedir. Sahipleri
Istanbul, Kocaeli, Sakarya ve diger illerden gelenler.....”

-Istanbul, Sakarya,Kocaeli
- Istanbul ve cevresi

- Istanbul, Sakarya,Kocaeli,
Ankara

-Istanbul
-12 bin konut var

-Istanbul, Kocaeli, Sakarya

Tablo 3’te Sapanca destinasyonu ikinci konutlarin kapasitesi ve ikamet illerine iliskin miilakata katilan
kisilerin verdikleri bilgiler verilmektedir. Buna gore, bolgede 12 bin kadar ikicil konut oldugu ancak bunun 400
kadarinin turizm amaglh kullanan konut oldugu belirtilmektedir. Ayrica giin gectikge artan bir durum oldugu
ancak bu arada hemen hemen yarisnin yasa dis1  kayitsiz ¢alistig1 belirtilmistir. Ilgede ikincil konut edinen miilk

sahiplerinin genellikle Istanbul, Sakarya ve Kocaeli, Ankara ve yurt disindan oldugu ifade edimistir.

Tablo 4: Sapanca Destinasyonu ikinci Konutlarin Tiirii

Tema II: Bolgede Turizm Amach ikinci Konutlarin Tiirii

Goriis

Odak Noktalar

beyan gerekiyor ve bu ¢ok zor, bu nedenle pek kullanilmiyor.....”

2

villa istiyorlar

YS: “.... Site olarak % 20, miistakil olarak % 80 diyebiliriz ...”
Y6: “....Bagimsiz miilkiyet, bagimsiz boliim ..”
Y7: “.... Bagimsiz boliim olarak talep ediliyor....”

YS8: “...Yaklasik % 65 site, % 35’1 miistakil....”

Y9: “...Agirlikli biiytik bir kismi miistakil ,havuzlu tercih edilmektedir...”

Y4: “... Miistakil tercih ediliyor. Bazi aileler havuzlu, giivenlikli site olsun istiyorlar ...”

Y1: «...ikincil konut talebi agirlikl Arap turistler oldugu i¢in bagimsiz villa istiyorlar.... | -Bagimsiz Miilkiyet
Ayrica sitelerin turizm amaclh kullanimi1 ¢ok zor, tiim site sakinlerinin Kabul ettigine dair | talebi

-Site sikintil1

Y2: “.... Sitede yapmak ¢ok sikintili, ¢linkii sitenin iznini almak gerekiyor. Site sakinleri .
istemiyor....” -Havuzlu villa
Y3: “....Kimisi miistakil, kimisi site kimisi de otel istiyor. Ortadogulularin ¢ogu havuzlu -Miistakil, kimi

aileler site
-Miistakil
-Bagimsiz miilkiyet

-Miistakil, havuzlu

Sapanca destinasyonunda yer alan ikinci konutlarin tiirline iliskin goériismeye katilan kigilerin
verdikleri bilgiler Tablo 4’de yer almaktadir. Goriismeciler; ikincil konut talebinin agirlikli olarak
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Arap turistler oldugu icin bagimsiz villa istedigini, kimilerinin site ve kimilerinin de otel istedigini
belirtmislerdir. Bunda sitelerin turizm amacgl kullaniminin ¢ok zor olmasi, yasa geregi tim site
sakinlerinin kabul ettigine dair beyan gerektirmesi ve bunu site sakinlerinin istemedigini belirterek, bu
nedenle pek kullanilmadigini ifade etmislerdir. Ayrica 6zellikle Ortadogulularin gogunlukla miistakil
villa tercih ettiklerini, kimi Tirk ailelerin ise havuzlu, giivenlikli site tercih ettiklerini vurgulamislardir.

Tablo 5: Sapanca Destinasyonu ikinci Konutlarin Turizm Amach Kullanimi

Tema III: ikinci Konutlarin Turizm Amach Kullanimi icin Turist Talepleri, Donemleri ile Beklentileri
Odak Noktalar
-Arap turist talebi

Goriis

Y1: “.... Boyle bir talep var, 6zellikle Arap turistler ile dort ay boyunca (Haziran -Ekim
aras1) yogunluk yasaniyor, artik belirli bir Arap turist portfoylimiiz var..... sonrasinda .
Istanbul-Ankara gibi metropollerden hafta sonu talep oluyor... Araplar genellikle; -Ifa\(uz, Klima,
havuzlu villa, bahge, barbekii, klima ve sémine talep ediyorlar ....... ” Somine, Bahge,

Barbekii
Y2: “... Ortadogu daha ¢ok yazin, kisinda yerli turist hafta sonu, yilbasi gibi 6zel giinler, | .. . .
resmi tatillerde istiyorlar.....” -Ozel giinler, resmi
tatiller

Y3: “....Genelde yaz sezonu, kis sezonunda resmi tatiller ve hafta sonu oluyor. Araplarin

beklentileri; klima, havuz ve korunakli miistakil ev ...” -Korunakli Miistakil

Ev
Y4: “....Ortadogu pazari daha yogun. Kuveyt, Suudiarabistan, Katar, Suriye, Irak, iran

vb.... Cok odali, ebevyn banyolu, havuzlu, klimali, bahgesi, giivenlik duvarlart olan -Cok odali, bahgeli,

korunakli yerler istiyorlar... Haziran-Eyliil aras geliyorlar. Yerli Tiirk turistler ise butik
otelleri ve pansiyonlari tercih ediyorlar ...”

Y5: “....Glintbirlik havuz ihtiyaci, Her odada mistakil banyo, biiyiikk mekanlar,
muhafazakar mekanlar.....”

korunakli, havuzlu,
klimali....

-Yerli turistler butik
otel, pansiyon

Y6:“..Talep var, yazin ii¢ ay bos ev bulmak ¢ok zor ve 6zel giinler dahil..” -Muhafazakar )
biiylik mekanlar

Y7: “....0Oldukga fazla talep var. daha ziyade yaz aylart.....”
-Talep yogun

Y8: “...Yaz doneminde ikincil konutlar pansiyon olarak kullaniliyor ve giinliik kiralama

yapiliyor. Beklentileri sosyal aktivite olmast....” -Talep fazla

-Pansiyon olarak

Y9: “...Yaz aylar1 (Otel,villa, pansiyon), yatak sayisi talebi karsiliyamiyor talep ¢cok fazla
kullaniliyor

watshap iizerinden emlakgilar birbirini yiyor. Miisterilerin talebi olan aktivite ve eglence

noktasinda biiyiik noksanlik...” -Yaz dénemi

Tablo 5’da Sapanca destinasyonunda yer alan ikinci konutlarin turizm amacl kullanimi i¢in oldukca
fazla turist talepleri, geldikleri donemler ile beklentilerine yonelik goriismecilerin fikirleri yer almaktadir.
Gorligmeciler, turistlerden oldukca fazla talep oldugunu, 6zellikle yaz aylarinda ikincil konutlarin
pansiyon olarak kullanildig1 ve 6zel giinlerde bos ev bulmanin ¢ok zor oldugunu belirtmislerdir. Arap
turistlerin yaz doneminde g¢ogunlukla geldigini ve buna bagli olarak yogunluk yasandigi ve ellerinde
belirli bir Arap turist portfdyleri olustugunu ifade etmislerdir. Arap turistler diginda Istanbul-Ankara gibi
metropollerden hafta sonu, yilbasi gibi 6zel giinler, resmi tatillerde talep oldugunu da vurgulamislardir.
Araplarm ikincil konut tercihlerinde genellikle; korunakli miistakil, giivenlik duvarlar1 olan korunakli
yer, biiyiik mekanlar, muhafazakar mekanlar havuzlu villa, her odada miistakil banyo, ¢ok odali, ebeveyn
banyolu, bahge, barbekii, klima ve somine talepleri oldugunu, diger turistlerin ise beklentilerinin aktivite
oldugunu belirtmislerdir. Ayrica arap turistlerin; Kuveyt, Suudiarabistan, Katar, Suriye, Irak, Iran vb....
tilkelerden geldigini sdylemislerdir. Yerli Tiirk turistlerin ise butik otelleri ve pansiyonlart tercih ettigini
belirtmislerdir.
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Tablo 6: Sapanca Destinasyonu ikinci Konutlarin Konut Sahipleri Talepleri

Tema IV: ikinci Konutlarin Turizm Amagl Kullanimi Igin Konut Sahipleri Talepleri,

Donemleri ve Beklentileri
Goriis Odak Noktalar

Y1: “...Ikincil konut sahiplerinden nadiren bdyle bir talep oluyor. Bizler ancak | -Nadiren
anlatarak, evlerini bos tutmak yerine kazanca donistiirebilecegine inandirarak

yonlendiriyoruz. ....” -Fiyat
Y2: “... Kimi ev sahipleri miistakil konutlarin 3000-3500 TL’e kiraya veriyor, ticari | “Ortadogulular
olarak ise S000TL’ye kiraya veriyor. Kimileri kacak yapiyor, yakalaninca cezas1 5000- “Talep var

15000 TL arast....Evleri mistakil, havuzlu olanlar kiraya veriyor”
-Fyat anlagmazligi

2

Y3: “....Bes yildir Ortadogulular geliyor... yaz donemlerinde...

. . .. . o . .| - Donem fark etmiyor
Y4: “....Konut sahipleri bu isi 6grenmek ve evlerini agmak istiyorlar. Yazin belirli

donemlerde kendileri kullanmadiklar: donemlerde kiralamak istiyorlar... Sapanca’daki | -Yaz donemi Ortadogu

biiyiik oteller %98- 100 dolular...” .
-Gezi imkanlari

Y5:“..Yeni ve bakimli binalar, Arap turiste yonelik, her donem konaklama saglama..” | olusturulmali

Y6:“..Talep zamana gore degisiyor, yazin, fiyat konusunda anlagmazliklar doguyor..” | -Sorun ydre insaninin
. . . .. | iletisimi ile ¢oziiliiyor
Y7: “....Talep var, donem fark etmiyor. Maddi olarak tatmin edici fiyat veren her turist
profiline yonelik olabiliyor..”

Y8: “...Yaz doneminde Ortadogu ve Arap yarimadasi vatandaslarinin talebine karsilik
giinliik kiralama ve diger illere (Yalova, Istanbul, Bursa, Karadeniz) gezi imkanlarinin
olusturulmasi...”

Y9:“ Turistlerin hizmet beklentisinde isletme kaynakli sorun olugturabilecek durum
nadiren yasanmakta, yore insaninin sicak kanli iletigimi pratik ¢dztimler {iretiyor...”

Sapanca destinasyonunda ikincil konut sahiplerinden turizm amacl kullanma talebi olup olmadigini
belirlemeye ve var ise konut sahiplerinin talep ve beklentilerinin neler oldugunu belirlemeye yonelik
soruya ait goriigmeci yanitlar1 Tablo 6’de goriilmektedir. Buna gore; goriismecilerin kimisi talep
olmadigini, kimisi nadiren oldugunu kimisi de oldugunu ancak fiyat konusunda kiralayan igletmecilerle
sorun yasandigini dile getirmislerdir. Nadiren oldugunu ya da olmadigini belirten goriismeciler, ikincil
konut sahiplerine anlatarak, evlerini bos tutmak yerine kazanca doniistiirebilecegine inandirmak
istediklerini ve kendilerinin yonlendirdiklerini ifade etmislerdir. Kimi ev sahiplerinin miistakil
konutlarin1 kiraya verdigini ve kiracilarin turizm amacli igletecek ise daha fazla kira istediklerini,
kimilerinin ise kagak yaptigini ve vergi 6demediklerini belirtmislerdir. Kimi goriismeciler ise konut
sahiplerinin bu igin gelirini 6grendiklerinde, bu isi 6grenmek ve evlerini agmak istediklerini, hatta
yazin belirli donemlerde kendileri kullanmadiklart donemlerde kiralamak istediklerini ifade etmislerdir.
Buna neden olarak Sapanca’daki biiyiik otellerin yaz doneminde tamamen dolu oldugunu, hala talep
oldugunu ve doénem fark etmeden talebin siirdiiglinii ve maddi olarak tatmin edici fiyat veren her turist
oldugundan kimi konut sahiplerinin konutlarini turizm amaclh kullanmak istediklerini sdéylemislerdir.
Kimi goriismecilerde turist talebine paralel diger kentlere turlar olusturulmasini 6nermislerdir.
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Tablo 7: ikinci Konutlarda Uygulanan Fiyat Politikalari
Tema V: ikinci Konutlarin Turizm Amagh Kullanimi igin Uygulanan Fiyat Politikalart
Goriis Odak Noktalar
Y1: “....Var tabii.. Giinliik 1000 TL ise on giinliik olursa giinliik 800TL oluyor..Kimi | -Arz-talep
zaman turiste gore de degisiyor. Ozellkle ekstra hizmet isteyen (havuz, klima, somine
-Yaz- kig/hafta sonu/

vb.) Arap turistlerde bu daha yiiksek olabiliyor... Arz-talep énemli.....”

Y2: “...Yaz fiyatlar1 ortalama giinlik 1500TL, sonbahar 800-900 TL, Ortadogulu
Ramazan bayraminda bagliyor, Eyliil’e kadar hergiin dolu, Yerli yabanc1 ayirmiyoruz ”

Y3: “...Sezonuna gore degisiyor. Yaz sezonu Arap turistlere hafta sonu giinliik 1500-
2000TL, hafta i¢i 1000TL, kis sezonunda 500-1000TL arasi, yerli turistlere hafta sonu
paket (2 gece) 1200-1500 TL gibi, degisiyor ...”

Y4: ... Hafta sonu 1000-1500 TL, Uzun dénem ise 800-1000TL, otel odas1 ise 300-400
TL (bir oda iki kisi fiyati) ...”

Y5: “....Maalesef gelen miisteri uyruguna gore farkl fiyatlandirma politikas1 var. yaz
ayalrinda yiiksek fiyat uygulamast...”

Y6: “....Evet var. Insanlar burada turisti gdriince yolunacak tavuk gibi goriiyorlar....”

Y7: “...Belli bir tarife yok. Misafire ve konaklama siiresine bagli olarak degisebiliyor.
Havuzlu villa-temizlik-servis vb. fiyati etkiliyor ve yogun durumda fiyatlar yiikseliyor”

Y8: “... Standart fiyat uygulamasi yok, verilen hizmete ve imkanlara gore degisiyor..”

Y9:“...Konutlarin bulundugu bdlge, Havuzlu olmasi, Konfor durumu ve konaklama
stireleri fiyat farkliliklarina neden oluyor. 400tl - 2400tl giin fiyatlart mevcut.Sezon
igersinde 3giin ve tizerine kiralaniyor.....”

hafta i¢i ve Arap/Yerli
turiste gore degisiyor

- Sezonuna, siiresine

gore degisiyor

-Haftai¢i/ Hafta sonu

degisiyor
-Belirli bir tarife yok
-Standart fiyat yok

-Fiyat siire ve konfora
gore degisiyor

Tablo 7°de ikinci konutlarin turizm amagli kullanimi i¢in uygulanan belirli bir fiyat politikasi
olup olmadigina yonelik soruya goriismecilerin yanitlart goriilmektedir. Gorlismeciler fiyat politikasi
konusunda sabit bir tarife olmadigini, kimi konut sahiplerinin yabanc1 turistleri yolunacak kaz goziiyle
gordiiklerini, kimilerinin miisteriye gore fiyat uyguladiklarimi vurgulamislardir. Kimi goriigmeciler
ortalama uygulanan fiyatlar oldugunu, bunun hafta i¢i, hafta sonu, yaz sezonu ve diger sezonlar ile
ozel gilinlere gore degiskenlik gdsterdigini ifade etmislerdir. Ayrica kimi turistlerin daha uzun siireli
konakladiklarinda giinliik fiyatinin distiigliniin, kimi turistlerinde ekstra hizmetler, konfor ve ekstra

ozellikler istedikleri i¢in fiyatlarin degistigini belirtmislerdir.
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Tablo 8: ikinci Konutlarin Turizme Kazandirilmasi i¢in Yapilmasi Gerekenler

Tema VI: ikinci Konutlarin Turizme Kazandirilmasi ve Kazandirilmasi i¢in Yapilmas: Gerekenler

Goriis

Odak Noktalar

Y1: “..Kesinlikle bu konutlar turizme kazandirilmalidir. Clinkii bu bdlge turizm bolgesi
ve talep var. Yaz doneminde Araplar, yaz sezonu disinda yerli turistler geliyor..... Benim
diisiince tarzim, neden bu evler bos kalsin?, Neden insanlar para kazanmasin? ve Neden
ekonomiye kazandirilmasin? Biz bunun i¢in ¢abaliyoruz....... Devlet bir girisimde bulunup
tesvik edebilir...”

Y2: “... Kazandirilmali, 350’ye yakin evin oldugunu diisiiniiyorum. Gelen turiste iyi
davranmak, esnafi ile turizme acik olmak dnemli, Altyap1 sikintilari var. W-iFi sikintist var,
elektrik sikimtisi var.....”

Y3: “....Bukonutlar atil olarak duruyor ve yer isgal ediyor. Katma deger yaratmak gerekiyor.
Istihdam olustursun ve talepleri karsilasin, Yapilmasi gerekenler; Sapanca bolgesinde fiber
internet altyapis1 yok... Turistlerin 6zellikle sikintis1t Booking, Expedia, Airbnb ...”

Y4: “...Kazandirilmalidir. Atil durumda olan evleri ekonomiye kazandirmak gerekir.
Kullanilmayan ev giiriir bakim yapilmadigi igin. Ulke ekonomisine katma deger yaratmak
icin, ikinci konutlar konusunda bolge halki bilinglendirilmeli, isletilmeli ve bu konuda
orgiitlenmeye gidilmelidir...”

Y5: “....Kazandirilmahdir. Ekonomik sebepler...llgemizde iiretim, tarim ve sanayinin
olmamasindan is imkanlariin azligi, turizme yatirim geregi, yapilmasi gereken; standart
fiyat, hizmet kalitesi, prosediirde kolaylik saglanmasi...”

Y6:“...Evet kazandirilmali, ¢iinkii Sapanca da sanayi yok, tarim yok, burasi turizm bolgesi
insanlarin tek kazang yolu bu, bu ylizden daha fazla konut turizme ac¢ilmals...”

Y7: “....Evet kesinlikle turizme kazandirilmali. Mal sahipleri tarafindan belirli siirelerde
kullanilip, diger zamanlarda atil durumda olan s6z konusu konutlar bu sayede bir katma
deger olusturur. Bunun yapilmasi igin;

- Bu tiir konutlarm niteligine gére envanteri ¢ikarilmali,
- Bukonuda dernek, birlik (tiizel bir yap1) olusturulmali,

- Olusan tiizel yapr ile birlikte kiralama konusunda uygulamaya iliskin nizamlar
(standartlar) olusturulmali,

- Gelen misafirlerin (turistlerin) rahatga iletigsim kurabilecegi bir yap1 olusturulmali,

- En Onemlisi isletme sahiplerinin belli bir yetkinlige sahip olmasi agisindan kiiciik de
olsa egitim almalar1 saglanmali.....”

Y8: «...Ilgede gelen turistin faydalanacag: aktivitelerin gesitlendirilmesi gerekiyor. Esnafin
iletisiminin gelistirilmesi, hizmet standartinin yiikseltilmesi gerekiyor....”

Y9: “...Sapancada ikinci konutlarin kazandirilmasi sikintili bir durum, konut arzi agig1 ¢ok
biiyiik. imar noktasinda Sapanca giineyinde otoban, kuzeyinde demiryolu (g6l kiy1 bandr)
arasinda sikigsmis durumda, biiyiiksehir kapsaminda mahalle olan dag kdyleri hala 20.000
Olgekli imar kapsaminda (10.000-5.000 ve1000) alt Slcekli calismalarin yapilmasi lazim.
Tarim alani olarak gdziikiiyorlar.Ornek;istanbuldere ve Muradiye Tamamen tarim alani
kapsamindadir.Sapancanin %60’ bu durumda..”

-Kesinlikle
kazandirilmal

-Kazandirilmali
-Altyap1 sorun

-Atil duruyorlar,
katma deger
yaratmak gerekiyor

-Altyap1 sorun

-Kazandirilmali
-Kazandirilmali
-Kazandirilmali

-Kesinlikle
kazandirilmali

-Oneriler
-Iletisim
kurulabilecek bir
yapi
-Aktivitelerin
¢esitlenmesi

-Standartlarin
yiikselmesi

-Imar planlar1
sorunu

Ikinci konutlarin turizme kazandirilmali mi? Kazandirilmali ise kazandirmak igin yapilmasi
gerekenlerin neler olduguna iliskin soruya miilakata katilan kisilerin yanitlari ve 6nerileri tablo 8’da yer
almaktadir. Gorlismecilerin tamami bu konutlarin turizme kazandirilmasi konusunda hem fikirdirler.
Bunun nedeni olarak; Sapanca da sanayi ve tarim olmadigini, turizm bolgesi insanlarin tek kazang yolu
bu, bu yiizden daha fazla ikinci konutun turizme ag¢ilmasi lazim Sapanca’nin turizm bolgesi oldugunu
ve buna yonelik talep oldugunu belirtmislerdir. Kimi goériismeciler, ikincil konutlarin bos durmamasi
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ve insanlarin bu isten para kazanmalari ve ekonomiye kazandirilmasi, katma deger yaratmasi, istihdam
olusturmasi gerektigini ve bu sebeple insanlar1 ikna etmek ve farkindalik olusturmak i¢in ¢abaladiklarini,
devletinde tegvik etmesi gerektigini vurgulamislardir. Ilaveten kimi goriismeciler gelen turistlere
iyl davranilmasi gerektigini ve konut sahiplerinin fikren turizme ag¢ik olmasmin 6énemli oldugunu
ifade etmiglerdir. Gorligmeciler ilgede; internet altyapisi ve elektrik gibi birtakim altyapi sikintilari
oldugunu belirterek ¢esitli onerilerde bulunmuslardir. Bunlar; ikinci konutlar konusunda bolge halkinin
bilinglendirililmesi, isletilmesi ve bu konuda orgiitlenmeye gidilmesi gerektigini belirtmislerdir.
Ayrica isletmelerin fiyatlarda tutarsizliklar yasanmamasinin, hizmet kalitesinde standartlar olmasinin,
prosediirlerde kolaylik saglanmasinin 6nemini vurgulamiglardir. Bunlarin da 6ncesinde; ilgede bu tiir
konutlarm niteligine gére envanterinin ¢ikarilmasi, bu konuda bir dernek, birlik kurulmasi olusturulmasi
ve olusan tiizel yapu ile birlikte belirli standartlar olusturulmasi gerektigi ifade edilmistir. Ilaveten gelen
misafirlerin rahatga iletisim kurabilecegi bir yap1 olusturulmasi ve ikincil konut igletecek kisilerin belirli
bir yetkinlige sahip olmasi i¢in egitim almalar1 saglanmasi geregi dile getirilmistir.

SONUC

Arastirma sonucunda, Sapanca da sanayi ve tarim yapilmadigi ve turizm bolgesi oldugundan,
insanlarin tek kazang yolunun turizm olmasi sebebiyle daha fazla ikinci konutun turizme agilmasi
gerektigi belirtilmistir. {lcede ¢ok sayida ikincil konutun bos ve atil durdugu ve eskidigi soylenmis,
bu konutlarin ekonomiye kazandirilmasi, katma deger ve istihdam yaratmasi ve insanlarin bu isten
para kazanmalar1 i¢in bu konutlarin turizme kazandirilmas: gerektigi ifade edilmistir. Bu dogrultuda
durumdan vazife ¢ikararak bazi kisilerin insanlar1 ikna etmek ve farkindalik olusturmak i¢in ¢abaladiklari
tespit edilmistir. [lgede, internet,elektrik gibi birtakim altyapi sikintilar1 oldugu goriilmiistiir. Bu noktada
goriis ikinci konutlar konusunda bolge halkinin bilinglendirilmesi ve konutlarin turizme kazandirilmasi
yoniindedir. Turizm amagh kullanilan ikincil konutlarda ise fiyatlarda tutarsizliklar yasandigi ve
hizmet kalitesinde standartlarin olmadig1 ifade edilmis, hizmet kalitesinin artirilmasi ve fiyatlarla ilgili
diizenlemeye gidilmesi onerilmistir. Tiim bu goriismeler sonucunda Sapanca destinasyonunda ikincil
konutlarin turizme agilmasi ve yorede sorunlarin giderilmesine yonelik su oneriler getirilebilir:

- Ulkemizde ikinci konutlarla ilgili dogrudan istatistik tutulmasi gereklidir,

- Bu tiir konutlarin niteligine gore envanterleri ¢ikarilmalidir,

- Bu konuda bir dernek, birlik olusturulmalidir,

- Olusan tiizel yap1 ile birlikte kiralama konusunda uygulamaya iligkin standartlar olusturulmalidir,
- Gelen turistlerin rahatga iletisim kurabilecegi bir platform (turist information office) olusturulmali,

- Gelen turistlere iyi davranilmasi ve isletme sahiplerinin belli bir yetkinlige sahip olmasi i¢in temel
bir turizm egitimi almalar1 saglanmali,

- Bolgenin ekonomik agidan desteklenmesi ve yerel halka istihdam yaratma agisindan, devletin ikicil
konutlarin turizme ac¢ilmasina yonelik girisimlerde bulunarak tegvik etmesi, bu dogrultuda; konu ile
ilgili tim paydaslarin bir araya gelerek konunun daha detayl ve ¢cok boyutlu olarak ¢esitli toplanti,
sempozyum vb. platformlarda tartisilmasi ve konu ile ilgili proje, egitim, kurs vb. etkinliklerin
paydaslarin ortak akil yiiriitmesiyle hayata gecirilmesi ve TURSAB Ev Turizmi Komitesinin daha
etkin ¢alisarak yonlendirici ve denetleyici bir rol iistlenmesi gereklidir,

- Sapanca gibi ikinci konutlarin sayisinin fazla ancak konaklama kapasitesinin az oldugu bolgelerde,
sigorta ve vergi kolaylilig1 gibi tesvikler ile miistakil konutlar disinda sitelerdeki ikincil konutlarin
turizm amagl kullanimina yonelik yasal diizenlemeler gereklidir.
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