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Abstract

In the simplest terms, second homes are dwellings owned outside the permanent residence. In Turkey, especially since the 1980s, the
number of second homes has skyrocketed, and the issues of discussion regarding second homes remain current and significant.
Nevertheless, it is noteworthy that there is no database on second homes in Turkey. However, in order to ensure governance, solve
problems, ensure more efficient utilization and develop appropriate policies for second homes, which are an undeniable reality in
Turkey, there is a necessity for regular, continuous, up-to-date and accessible statistics starting from the micro scale.

The aim of this study is to propose a methodology for determining the number of second homes in Turkey. The main purpose of the
methodology is to determine the approximate number of second homes and to contribute to geographical approaches to the diversity
of their utilization and their impact. The methodology adopted is based on the idea of comparing housing and population statistics. The
study first analyzes the development and distribution of the number of second homes in Turkey. For the continuation of the empirical
analysis, tourism centers where various impacts of second homes are evident have been selected. In tourism centers, where the subject
can be examined in more detail, the relationship between second homes, permanent housing, and population is analyzed.

The findings reveal that there have been significant differences in the distribution of second homes within the country over the years.
In the 1990s, only the tourism centers on the Aegean and Mediterranean coasts stood out in terms of the presence of second homes.
In the following years, the construction of second homes in these centers proceeded at a rapid pace. In addition, the number of second
homes in metropolitan cities such as Istanbul and Ankara, as well as in some regions in Anatolia, has increased remarkably. The
unprecedented visibility and diversity of second homes in Turkey necessitates the development of appropriate policies to address them.
The first step towards this is to establish reliable, consistent, and inclusive data on the number of second homes.
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Oz
ikinci konutlar en yalin ifadeyle daimi ikametgahin disinda sahip olunan konutlardir. Tirkiye’de 6zellikle 1980’li yillardan itibaren sayilari
hizla artan ikinci konutlara yonelik tartisma konulari glincelligini ve 6nemini korumaktadir. Hal boyle iken Tirkiye’de ikinci konutlara
iliskin herhangi bir veri tabaninin bulunmadigi dikkati gekmektedir. Oysa ulke olarak yadsinamaz bir gergeklik durumundaki ikinci
konutlarla ilgili yonetisimin yapilabilmesi, sorunlarin ¢ézilebilmesi, daha verimli kullanimlarinin saglanabilmesi ve yerinde politikalar

Uretilebilmesi igin, her seyden evvel bu konutlara mahsus mikro 6lgekten itibaren diizenli, siirekli, glincel olarak tutulan ve ulasilabilir
istatistiklere ihtiyag bulunmaktadir.

Bu ¢alismanin amaci, Turkiye’deki ikinci konut sayilarinin tespitine yonelik bir yontem 6nerisi sunmaktir. S6z konusu yontemdeki asil
amag, ikinci konutlarin yaklasik sayisini belirlemek, kullanim gesitliligi ve etkilerine iliskin cografi yaklagimlar getirilmesine katki
saglamaktir. Benimsenen yontem konut ve nufus istatistiklerini karsilastirma fikrine dayanmaktadir. Calismada ilk olarak Turkiye’deki
ikinci konut sayilarinin gelisimi ve dagilisi incelenmistir. Ampirik analizlerin devami igin ikinci konutlarin gesitli etkilerinin goruldugu
turizm merkezleri segilmistir. Konunun daha ayrintili bicimde incelenebildigi turizm merkezlerinde, ikinci konutlar ile daimi konutlar ve
nifus arasindaki iliski analiz edilmistir.

Bulgular, ikinci konutlarin iilke igindeki dagiliminda yillar igerisinde 6nemli farkliliklarin yasandigini ortaya koymustur. ikinci konut varhigi
agisindan 1990’li yillarda sadece Ege ve Akdeniz kiyilarindaki turizm merkezlerinin én plana ciktig bir durum séz konusudur. izleyen
yillarda bu merkezlerdeki ikinci konut yapilasmasi hizla devam etmistir. Yani sira istanbul ve Ankara gibi metropollerde ve Anadolu’daki
bazi bélgelerde ikinci konut sayilarinin dikkat cekici bicimde arttig1 gdzlenmistir. ikinci konutlarin Tiirkiye’de daha énce hi¢ olmadig
kadar artan gorintrligl ve gesitliligi bu konutlara yonelik makul politikalar gelistirilmesini gerekli kilmaktadir. Bu yoldaki ilk adim ise
ikinci konut sayilarinin giivenilir, tutarh ve kapsayici olarak tespitidir.

Anahtar Kelimeler: ikinci konut, yéntem, turizm, Tiirkiye, turizm merkezleri


https://orcid.org/0000-0002-5205-8752
https://dergipark.org.tr/tr/pub/ecd

etin Furkan USUN
144 ¢

1. GiRiS

Bireyin barinma ihtiyacim karsilayan ve yerlesmelerin en Onemli O6gesi durumundaki konutlar,
insanoglunun var oldugu her tiirlii kirsal ve kentsel mekanin yadsinamaz gergekligidir. Sozliikteki anlami
insanlarin i¢ginde yasadiklar1 ev, apartman vb. yer, mesken, ikametgah (TDK, 2023) olan konut, ¢ok farkl
niteliklere sahip olabilmektedir. Hane halki tarafindan bazen tiikketim, bazen de yatirim mali olarak goriilen konut,
cesitli faktorlere bagli olarak zamanla degisim ve gelisim gostermektedir (Lebe & Akbas, 2014). Bu faktdrlerden
biri de turizmdir.

Ikinci Diinya Savasi’ndan sonra yasanan gelismeler, 6zellikle de kentlesmenin hizla artmasiyla iliskili
olarak insanlarin isten arta kalan bos zaman ve gelirlerinin artmasi, egitim diizeylerinin yiikselmesi, ulagimin
gelismesi, moda ve zevk gibi unsurlarda meydana gelen degisimler, ticretli izin ve yillik tatil gibi gelismelerin
yasanmasi turizm faaliyetlerinin hizla yayilmasini saglamistir (Emekli, 1998; Usun, 2022). Bu agidan turizm
endiistrisinin son elli yi1lda hizli biiylimesinin bir takim 6nemli sonuglara yol actig1 {izerinde sik¢a durulan bir
gergektir (Gladstone, 1998). Cesitli alanlarda etkisi oldugu bilinen turizm faaliyetlerinin 6nemli bir etkisi de
konut {izerinedir. Zira turizm mevcut konut ihtiyaci iizerinde degisikliklere neden olmakta; yapisini, tiiketim
motivasyonlarint ve arz-talep dengesini degistirerek yeni Ozellikler kazandirmaktadir. Bu noktada turizmin
iirettigi ikinci konut kavram1 6n plana ¢ikmaktadir.

Ikinci konutlar gelismis iilkelerde sistematik bir arastirma konusu olup, kokeni 1950 ve 1960’larin
baslarina kadar uzanan bir arastirma ge¢misine sahiptir (Hall & Miiller, 2004). Insanlarin ikamet ettikleri
mekanlarindan farkli olarak, dogal ya da kiiltiirel ¢ekiciligi yiliksek akarsu/g6l/deniz kiyilari, dogal giizelliklerini
koruyan kirsal alanlar, yaylalar gibi bolgelerde insa edilen, eglenme, dinlenme ya da yatirnm gibi farkli
motivasyonlarla sahip olunan ve yilin belirli donemlerinde kullanilan konutlara verilen ad olan ikinci konut, yeni
bir kavram degil, aksine ge¢misten itibaren turizmin bir pargasi olarak varligini siirdiirmeye devam etmektedir
(Jaakson, 1986; Arkon, 1989; Dijst vd., 2005; Manisa, 2007; Emekli 2014; Ozsoy, 2015; Zogal, 2016; Zogal &
Emekli, 2020). Yeni olan ise Tiirkiye’de ikinci konut sahipligi ve ¢esitliliginin hizla artmasi, yapim teknikleri ve
kullanim amaglarinin degismesidir.

Tiirkiye’de turizm endiistrisi, 1960’11 yillardan itibaren planli bir sekilde gelismeye baglamigtir (Bozok &
Sahin, 2013). 1965 yilinda Turizm Tesisler Yonetmeligi’nin uygulamaya konulmasi, 1972 yilinda Tiirkiye
Seyahat Acenteleri Birligi’nin kurulmasi ve yine ayni y1l igerisinde ev pansiyonculugunu gelistirmek i¢in kredi
imkanlarmin sunulmasi, turizm sektoriindeki baglica gelismeleri olusturmaktadir (Yagci, 2003). Turizm, 6zellikle
1980’11 yillarda benimsenen politikalarla birlikte, bir takim diizenleme ve uygulamalar gerceklestirilerek dis
pazara sunulan sektorlerin basinda gelmistir. Yasanan gelismeler ve bilhassa 1982 yilinda yiiriirliige konan
Turizm Tesvik Kanunu ile Ege ve Akdeniz kiyilarinda deniz-kum-giines ¢ekiciligi yiiksek turizm merkezleri
sermayenin, yatirimlarin ve yapilasmanin odak noktasi olmuslardir. Turizm merkezleri bir taraftan dngoriilemez
bigcimde niifus artig1 yasayarak kentlesirken (Doganer, 2001; Usun vd., 2022; Andriotis vd., 2023; Din¢ & Usun,
2023) diger taraftan da hizl bir ikinci konut yapilagmasina maruz kalmiglardir.

Bu caligmanin temel amaci Tirkiye’deki ikinci konut sayilarinin tespitine yonelik yontem Onerisi
sunmaktir. Onerilen yéntemin ikinci konutlarin sayilarmin belirlenmesine katki saglayacag: diisiiniilmektedir.
Bahsedilen temel amaca ulagsmaya yonelik Tirkiye’deki ikinci konutlarin sayilarmi, dagilislarini, yillar
icerisindeki degisim ve gelisim durumlarini ortaya koymak, diger bir ifadeyle benimsenen yontemin ampirik
uygulamasim gergeklestirmek ¢alismanin nihai amaglar1 arasindadir.

Siiphesiz akillara “ikinci konut sayilarinn tespiti yapildigindaki kazanim ne olacak?” sorusunun gelmesi
gayet dogaldir. Bu hakli soruya verilebilecek asil cevap ise; ikinci konutlarin dogasinda var olan “zaman-mekdn
yogunlasmasun (Emekli, 2014) sonuglart ve sorunlarini belirlemek, planlanmasinda cografyamin etkinligini
artirmak” olacaktir. ikinci konut kullanimlarina ydnelik zaman-mekan planlamasi ancak cografya ve turizm
basliklar1 altinda, birbirleriyle iligkili bicimde gerceklesebilecektir. Elbette ikinci konutlarn turizm
isletmeciliginden, ekonomi, cografya, turizm, sehir ve bolge planlama, hukuk, isletme, mimarlik ve peyzaj
mimarligina kadar pek ¢ok disiplinin ilgi alaninda oldugu hakikattir. Ne var ki, her tiirlii faaliyeti mekan
tizerinden okuyan cografya, mekansal bir perspektiftir (Bathelt & Gliickler, 2011; Bilgili & Kocaman, 2020) ve
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diger disiplinlerden farkli olarak var olusunda, 6ziinde, kimliginde, merkezinde, ana giindem maddelerinde ve
paradigmasinda mekan yer almaktadir (Ecemis-Kilic & Mutluer, 2004; Kaygalak, 2011; Kaya, 2014; Bilgili,
2020). Ote yandan ikinci konutlarin ortaya ¢ikisindan gelisimine, dagilisina, pazarlanmasina kadar gelisen siirecte
cografyanin oldugu ve bu siirecin agiklanmasinda cografi verilere ihtiya¢ duyuldugu literatiiriin iizerinde durdugu
bir konudur (Emekli, 2014).

Yukaridaki ilk sorunun devaminda “zaman-mekdn yogunlasmasi ve sonuglart ne gibi sorunlara yol agar?”
sorusunun cevabi ise aslinda Tiirkiye’nin ¢esitli yerlerinden verilebilecek 6rneklerde saklidir (Fotograf 1). Cilinkii
bu durumda amag dis1 arazi kullanimi, kiyilarin iggali, ormanlarin tahribi, gorsel kirlilik, 61i yatirimlar, turizmi,
cografyay1 ve dogayi tehdit eden uygulamalar (Emekli, 2014) goriilmeye devam edecektir.

Burhaniye = Bodrum

et r

Fotograf 1- Cesitli turizm merkezlerindeki ikinci konutlar
Photo 1- Second homes in various tourism centers

2. iLGiLi LITERATUR

Tiirkiye’de 1980°li yillardan itibaren sayilar1t hizla artan ikinci konutlarin turizm sektoriinde
degerlendirilerek ekonomiye kazandirilmasi konular giincelligini ve dnemini korumaktadir (Emekli, 2014). Hal
boyle iken Tiirkiye’de ikinci konutlara iligkin herhangi bir veri tabaninin bulunmadig: dikkati ¢gekmistir. Oysa
iilke olarak yadsinamaz bir gerg¢eklik durumundaki ikinci konutlarla ilgili yonetisimin yapilabilmesi, sorunlarin
¢oziilebilmesi, daha verimli kullanimlarinin saglanabilmesi ve yerinde politikalar iiretilebilmesi, kisacasi zaman-
mekan yogunlagsmasinin planlamasi i¢in, her seyden evvel bu konutlarla ilgili mikro 6l¢ekten itibaren diizenli,
stirekli, glincel olarak tutulan ve ulasilabilir istatistiklere ihtiyag¢ vardir.

Ikinci konutlarin Tiirkiye’deki sayilarinin hizla artmasi ve bu duruma bagl olarak etkilerinin de énem
kazanmasi (Zogal, 2016) literatiiriin ilgisini ¢ekmis; turizm, cografya, sehir ve bdlge planlama, mimarlik,
ekonomi, isletme, hukuk gibi birgok bilim dalindan ¢ok sayida arastirmaci konuyu farkli agilardan ele almislardir.
S6z gelimi ikinci konutlara yonelik; turizme kazandirilmalar: (Serengil, 2000; Ulusoy, 2006; Manisa, 2007;
Manisa & Gorgiilii, 2008; Kozak & Duman, 2011; Uziimcii & Ozmen, 2018) gelisimleri (Emekli, 2014; Kiigiik,
2016, Kiiciik & Kilig, 2018; Yazgan, 2018; Yasak & Dogan, 2018; Somuncu, vd., 2019), ekonomik etkileri
(Okuyucu & Somuncu, 2015), satin alinmalar: (Unliionen & Cimen, 2010), sahip olma motivasyonlar: (Okuyucu
& Somuncu, 2016; Avcikurt vd., 2018), tarimsal kaynaklar iizerindeki baskilar: (Ceylan & Somuncu, 2020a),
kiyilara etkileri (Sabanci, 1995; Duman, 1997; Kiligaslan, 2006; Kurt, 2015), mekdnsal etkileri (Oztoprak, 1995;
Unlii-Oztiirk & Y1ilmaz-Bayram, 2022), COVID-19 salgin: siiresince degisen anlamlari (Zogal & Emekli, 2020),
dogal ¢evre iizerindeki etkileri (Mizan, 1994; Bakirci, 2007; Ogan, 2020), sosyo-kiiltiirel etkileri (Baltaci, 2011;
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Okuyucu, 2016), ortaya ¢ikardigi sorunlar (Birol-Ozerk, 2012; Giilcan, 2013; Unur & Kinikli, 2017), kentsel
yasam kalitesine etkileri (Oztiirk, 2013), kirsal alanlar iizerindeki etkileri (Ceylan, 2019) kentlesme (Ceylan &
Somuncu, 2020b; Sakallioglu, 2021), sosyo-mekdnsal ayrigma (Ceylan & Somuncu, 2020c), mimari yapilar
(Kisa, 1998; Kutlu, 1999; Yildiz, 2012) gibi ¢esitli basliklar ¢ok sayida ¢alismaya konu olmustur. Bu ¢alismalarin
bir¢ogunda Tiirkiye’deki ikinci konutlara iliskin yasanan veri eksikligi, glivenilir ve giincel verilerin olmayisi ve
yasanan zorluklar siklikla dile getirilen bir durumdur (Sekil 1). Gergekten de literatiiriin bu konudaki haklilik
pay1 oldukga yiiksektir. Nitekim basta kavramin kendisi?, ikinci konut sayisinin belirlenmesinde baslica sorunu
olusturmaktadir. Ayrica lokasyon g¢esitliligi, kullanim amacindaki degisimi gibi ¢ok sayida etken de iilke
genelinde genelgecer bir yontemle ikinci konut sayilarinin tespitini zorlagtirmaktadir.

Ikinci konutlara dair yeterli ve diizenli ter cal Arast d
ilgili kamu kuruluslar tarafindan tim Tiirkiye'de oldugu gibi
bu bilgede de yapul stur. Bolgedeki

air net bir i iki veri bul

asi ki en 6nemli sinurllik ikinci konutlarla

ilgili dogrudan dogruya istatistik tutulmuyor

ikinci konut saylanna  oimasidir. Bu nedenle de konutlar: miktar olarak
du. (C.7) daimi ve ikinci konut diye ayumak neredeyse

Ikinci konut sahipliginin tahmin edilmesi,
yetersiz istatistikler ve cesitli sekillerde

imkansizdur. (C.10)
>

S

tanumlamalardan dolayt oldukga guctiir. (C.4)
AN

Afasnrma alantolarak mce[e;ven ilgelerde tatil konutu sayiarina yoneuk
belediyelerden temin edi

Konuyla ilgili diizenli bir veri setine 3 ”efk’“’”g"’" vert kurumi b;r 1 ve - Bu
ulasmak giic.olmakla birlikte.... (G.2) \ anlamda istatiksel veri ta/ nt henliz Tiirkiye ozelinde yer almamaktadlr
e \ §I / (€9
S, \ /
A maqn kisitlanindan birisi i i /’/ .
4k1nc1 konublarla ilgili dogyudan lstapmk A / Ikinci konutlanin sayisint bilmek oldukga glictiir.

Ikinci konutlarla igili resmi istatistiki bilgilerin
olmamasi Cinarcik'ta ikinci konutlarnn tam
olarak sayisinn bilinmesinde gligliiklere yol g
acmustir. (C.3)

Deniz kiydarinda ve yaylalarda

hakkinda givenilir bir bilgi -
yoktur. (C. 6)

-

]

Yeterli glivenilir istatistiki veriler
olmadigindan ikinci konut turizminin
ekonomik etkilerini tahmin etmek

gigtir. (. 23)

giivenilirlik -

Tiirkiye'de toplam ikinci
konut saydart ile ilgili giincel <~
resmi istatistiklerde 2 i H
eksiklikler vardir. 2013 bu Konut stoky anlaminda en giincel 1
Lonudaveriler verinin 1999y1lina ait olmast bu |
paylasimistur, ancak giincel konuyla ilgilc tam bilgi sahibi |
saywnin ¢ok daha fazla olunmasinin onundeMr engetdtr (C.24) !
oldugu tahmin edilmektedir. ‘\\

(o]

1992 yiinda turizm bakanliginin
ikinci konutlanin turizm amacglt
isletme modelinin tespiti
arastumasindan sonra
Tiirkiye'deki ikinci konutlarin
saytsi, cografi dagdume ve tiplerini
iceren bir calisma yapdmanustur.
(C.18

Tiirkiye'deki ikinci konut potansiyeli
mcelendtgmde kesin verilere
ktadur. Yakin da bu
konuda herhangi bir arastrma

bulunmamaktadur. Buna ragmen turizm
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Tiirkiye'de ikinci konutlara iliskin resmi
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Ikinci konutlar ile ilgili siirekli ve
detayli verilerin tutulmast yalniza
ilkemiz icin degil diinyanwn diger
tlkeleri icin de genel bir

NN problemdir. Bu baglamda
Foca'daki ikinci konutlar ile ilgili
ilk veri 2011 yiina aittir.

3% /lel konutlarla ilgili resmi istatiksel
ven‘le(e erismede sinurldiklar vardur. (C.
N NN 13)
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7 \ ki g: < N b \(C ) yapdmustur. (C.15)

\ \\* S
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\\ \\ \
Sile'de ikinci konutlarin sayzsl(am olarak
tahiin eddememekk birlikte Ertek.ve Evren Turkiye'de ikinci konutlara

(2077 167) ye gore da(de ikinci konut{a(m iliskin giincel veri cok
""""" _— sayt}kdalma konutlangecmlstzr (C. 19) N ~ kisitldir. (C.176)
“~Jkinci konutlarla N N G >
Tiirkiye'de ikinci konutlarlatlgili niceliksel S N
ilgili erilere ulasmak N P T
f[g(lx olara‘.ky([l? g ve ] % Ikinci konutlar hakkinda istatistiki
bolgelere gére diizenlive ve buplann \\ Sbger St L
giincel veri setinin tarifsel A daki " ki bilginin yetersizligi ve konuyla ilgili
\ rastrmadaki en 6nemli sunurlikikinci i
olusturulmams olmasi, ~ degisimini yazinn kisitl olmast verilere ulasmada

R konutlarla ilgili dogrudan dogruya :stbusuk
arastirma alaninda konut - gosterecek', v imyyor olmasidir. Bu nedenle de konuflar._
sayisunn toplam miktarunt istatistiklere ™ mzktarolamk daimi ve ikinci konut diye

L k son P " P dir. (C.17)

ey 34

derece sinulidur. i

(C. 20)
yasanan zorluklar
a

sorun olusturmustur. (C.21)

T

N (G13)
e Tiirkiye genelinde oldugu gibi Urla'da ikinci
konut sayisina ve dagilislarina iliskin resmi

2017'den sonraki ikinci verilerin eksikligi sorunu, (C.22)

konut saydart toplam konut
sayiarina dahil edilerek
sayudige igin ikinci
komutlara yonelik bu
tarihten sonra resmi veri
elde edilememistir. (C.14)

Ikinci konut sahiplerinin sayst ile ilgili resmi kayitlarimn olmamast arastrmada
ozellikle evren ve drneklemin tespit edilmesini son derece zor hale getirmistir. (C.11)

Sekil 1- Literatiirde ikinci konut verilerinin olmayisina iligkin ¢esitli diisiinceler
Figure 2- Various perspectives regarding the lack of data on second homes in the literature

Ote yandan bazi simirliliklara ragmen literatiirde; iilke, bolge ve daha kiigiik dlgeklerdeki ikinci konut
sayilarina iligkin bilgi verme ¢abasi i¢erisinde olan ¢alismalarin da oldugu g6z ardi edilmemelidir. Buradaki temel
eksiklik, ya da sorun bahsi gegen sayilarin temin edilmelerinde farkli yontemlerin izlenmesi ve birlikteligin,

! Uluslararas literatiirde ikinci konut kavramiyla birlikte ya da onun yerine kullanilan ¢ok fazla ifade vardir: tatil konutu, mevsimlik konut,
yazlik konut, hafta sonu evi, tatil miilkii, mevsimlik gb¢ evi vb.; ulusal literatiirde ise ikinci konutlar genellikle fonksiyonlarina ve
kullanimlarina gore; yazlik evi, bag evi, dag evi, yayla evi, kdy evi vb. sekillerde adlandirilir (Zogal & Emekli, 2020). Kavramin bdylesi
bir ¢esitlilige sahip olmasi sayimnin belirlenmesinde zorluk yaratmaktadir.
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diizenin ve siirdiirebilirligin saglanmamig olmasidir. Sozgelimi Tirkiye’de iilke 6lgegindeki ikinci konut
sayilarina 2000 yilina kadar dénemin Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1 (KTB) verilerinden ulasilmigtir. 2000 yilindan
sonra ise Niifus ve Vatandaslk Isleri Genel Miidiirliigii (NVIGM) ve Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) kaynakli
verilerle birlikte iilke 6lgegindeki sayilar elde edilebilmistir. Fakat hem veriler arasinda bir tutarsizlik hem de bu
verilerin hesaplanma yontemine iliskin eksik bilgiler mevcuttur. Ornegin, Tiirkiye’de 2000 yilinda farkl
kaynaklarda 150.000’e yakin ve 3.500.000 ikinci konut olduguna iliskin bilgiler verilmistir. Gortldiigii iizere
ayn1 yila ait belirtilen sayilar arasinda ciddi farkliliklar mevcuttur. Baska bir 6rnekte ise TUIK kaynakli verilerde
Tiirkiye’de 2014 yilinda 737.595,2016’da 670.132, 2017°de 471.915 ikinci konut bulundugu belirtilmistir (Tablo
1). Bu bilgilere gore 2014’ten 2017 yilina kadar Tiirkiye’deki ikinci konut sayilarinda bir azalma mevcuttur.
Sonraki yillara ait ise herhangi bir bilgi yoktur. Ger¢ekten de ikinci konut sayilarinda bir azalis yasanip
yasanmadiginin arastirtlmasi gerekir.

Tablo 1- Literatiirde belirtilen iilke 6lgegindeki (Tiirkiye) ikinci konut sayilart
Table 1- The number of second homes in the country (Turkey) reported in the literature

Yil Belirtilen Say: Veri Kaynagi ilgili Calisma
Kisa, 1998; Serengil, 2000; Manisa, 2007;

1989 102.400 KTB Kozak & Duman, 2011; Emekli, 2014

1990 104.000 KTB Ayci, 2004

1993 243.016 KTB Sabanci, 1995
409.616 Manisa, 2007

1999 KTB Manisa, 2007; Manisa & Gorgiilii, 2008;
480.000 Emekli, 2014
150.000’e yakin Belirtilmemis Serengil, 2000

2000 3.500.000 Devlet istatistik Enstitiisii (DIE) M.'iimsa’ 2007; Kozak & Duman, 2011,

Giilcan, 2013

2002 250.000’in {izerinde Belirtilmemis Ayct, 2004

2008 546.454 NVIGM Kozak & Duman, 2011; Emekli, 2014
402.007 NVIGM Ceylan, 2019

2013 . Kiigiik, 2016; Okuyucu & Somuncu, 2016;
559.934 NVIGM Zogal & Emekli, 2020

2014 737.595 TUIK Cengizoglu, 2015

2016 670.132 TUIK Suta, 2020

2017 471.915 TUIK Suta, 2020

Bolge 6lceginde belirtilen sayilarda da iilke 6lgegine benzer durum séz konusudur. Belirtilen sayilar ne
yillar itibariyle diizenlidir ne de veriler tek elden ¢ikarak bir standartizasyon saglanmistir. Nitekim bolge
Olceginde belirtilen alt1 farkli yila ait verilerde dort ayr1 kurumun imzasi bulunmaktadir (Tablo 2).

Literatiirde iilke ve bolge 6l¢eginden daha kiiciik ¢esitli mekansal dlgekler i¢in de ikinci konut sayilari
belirtilmistir. Bu 6rnekler daha ¢ok ikinci konutlarin yogun oldugu Ege ve Akdeniz kiyilari i¢in verilmistir. Fakat
belirtilen sayilarin bir béliimiide bunlarin nasil elde edildigine yonelik herhangi bir kaynak dahi belirtilmemistir.
Cesitli calismalarda ikincil verilerin kullanildig1 goriiliirken, 6zellikle bazi ¢aligmalarda elektrik ve su abonman
sayilari, ¢Op vergisi kayitlari, muhtarlarla yapilan goriismeler gibi farkli arayislar igerisine girildigi dikkati
¢cekmektedir (Tablo 3).
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Tablo 2- Literatiirde belirtilen bolge 6l¢egindeki ikinci konut sayilart
Table 2- The number of second homes at the regional scale reported in the literature

Yil Bolge Belirtilen Say: Veri Kaynagi ilgili Cahisma
Karadeniz 2.381
Marmara 34.118
1989 Fee 29330 KTB Kisa, 1998
Akdeniz 16.569
Karadeniz 10.530
1993 glgi“nara 1%: gjj KTB Sabanct, 1995
Akdeniz 47.158
Karadeniz 45.957
Marmara 155.289
Ege 60.730  T.C. Basbakanlik ve
1999 Akdeniz 65.641 Toplu Konut Idaresi Manisa, 2007
I¢c Anadolu 58.576 Bagkanlig
D. Anadolu 8.663
G. Dogu Anadolu 4.661
Karadeniz 169.282
Marmara 110.495
Ege 87.106
2008 “ALdoniz 79.480 NVIGM Kozalc & Duman, 201
ic Anadolu 71.708 ek,
D. Anadolu 22.643
G. Dogu Anadolu 5.740
Karadeniz 169.054
Marmara 106.688
Ege 95.852 - )
2013 _Akdeniz 86.050 NVIGM Ié‘;ﬁ‘n 22001169’
I¢ Anadolu 73.599 ’
D. Anadolu 22.666
G. Dogu Anadolu 6.015
Ege 169.481 ..
2017 Akdoniz 700.948 TUIK Suta, 2020

Tablo 3- Literatiirde belirtilen ¢esitli mekansal 6lgekteki ikinci konut sayilar
Table 3- The number of second homes at various spatial scales reported in the literature

Yil Mekéin Belirtilen Say1 Veri Kaynagi flgili Calisma
Kemer 91
Alanya 1.401
Ka 98
1989 e oo KTB Kisa, 1998
Manavgat 1.126
Serik 259
1990 Guf;z‘;ﬂij vy Belirtilmemis Mizan, 1994
Balikesir 15.632
Bursa 12.448
Istanbul 31.234
Kocaeli 7.785
Sakarya 3.086
1993 Catalea 950 KTB Sabanci, 1995
Kartal 1.312
Kumburgaz 10.177
Silivri 11.690
Yalova 4.702
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Tablo 3’tGn devami

1995 Foca 1.076 Belirtilmemis Oztoprak, 1995
Burhaniye 6.087
Cesme 11.184
Bodrum 11.358

Marmaris 9.687
Dalaman 35
Datca 2.551
Fethiye 2.535 . ..
1996 Kusadas 8025 TUIK nifus ve yapr Seymen & Kog, 1996
— Izin Istatistikleri
Didim 9.133
Ayvalik 13.335
Edremit 8.681
Aliaga 1.493
Foca 442
Cesme 4.448
Karaburun 338
Kapidag 7.781 [lgili belediyelerin fen isleri, ¢op
1999 Erdek 4331 vergisi kayitlari ve su faturalari ile Serengil, 2000

muhtarlarla yapilan goriigmeler

Antalya 70.000  TEDAS yetkileriyle yapilan gdriisme
2002 Didim 30.000 Didim elektrik da.gl't.lm sirketiyle Ayci, 2004
yapilan goriisme

Marmara Ereglisi-

2003 Gelibolu kiy1 40.127 Belirtilmemis Bayezit, 2003
seridi
15.000 .. .
2006 Kusadasi civart Belirtilmemis Ulusoy, 2006
Cesme 16.000 Aydogdu, 2007
2007 Akay L0 flgili Belediye Erko, 2017
2008 Kusadast ~ -2:000 Belirtilmemis Dal, 2008
clvari
2011 Kugadasi 41.150 Belirtilmemis Kahraman, 2018
2013 Ayvalik 58.975 Ilgili Belediye Yiiksel, 2013
2013  Edremit ve gevresi ! 381322 Belirtilmemis Avcikurt vd., 2018
2014 Caﬁ‘:;ljavr: 6.600 Muhtarlarla yapilan goriisme Sulak, 2014
10,000 ) Okuyucu, 2016; Okuyucu &
2015 Cinarcik civarl Cinarcik Belediyesi, NVIGM Somuncu, 2015; Okuyucu &
Somuncu, 2016
T 17.000 P . -
2015 Silivri ; Ilgili belediye Ucos, 2017
clvari
2017 Silivri 10.227 Ilgili belediye Yasak & Dogan, 2018
2017 Mersin 70.759 Ilgili belediye Unurlu & Kinikli, 2017
2017 Foca 3.920 TUIK Ogan, 2020
2018 Sapanca 12.000 TUIK konut istatistikleri Uziimeii & Ozmen, 2018
o S . . Ceylan, 2019; Ceylan &
2019 Pelitkoy 7.177  llgili Belediye, aktif su abonman sayisi Somuncu, 2020b
2019 Pellitkdy sahili 4.902 Ilgili Belediye, aktif su abonman sayisi Ceylan, 2019
2022 Mollakasim 781 Aragtirmacinin yaptigi sayim Cohaz-Ebeperi, 2022
2022 Selguklu 2.596 Kent bilgi sistemi Suludere-Oyuklu, 2022
2022 Kusadast 50.605 Kahraman, 2011°de belirtilen rakam, Usun, 2022

TUIK niifus ve yapi izin istatistikleri
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3. VERI VE YONTEM

Ikinci konutlara dair giiclii bir literatiir olsa dahi, bu konutlarin sayilarmni belirlemeye yonelik herkes
tarafindan kabul gormiis, her durumda gegerliligi olan bir yontem bulunmamaktadir. Bu durum, bizi bazi
sinirliliklarina ragmen, Seymen & Kog¢ (1996)’dan yararlanilan fikir dogrultusunda kendi gelistirdigimiz
yontemle hesaplama yapmaya yoneltmistir. Tiirkiye’deki ikinci konutlarin sayilari, dagilislar, yillar igerisindeki
degisimi ve gelisimi su yontemle hesaplanmistir:

T.C. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanhigi'nca 1996’da yaymmlanan “Tiirkiye’de kiy1
yerlesmelerinde tatil konutlar1” baghikli kitapta, sahil yerlesmelerinde bulunan ikinci konutlarin sayisim
belirlemeye yonelik bir yontem denemesi gerceklestirilmistir. Benimsenen yontemin ana fikri “konut ve niifus
istatistiklerini karsilastirmaya yoneliktir.” Baska bir ifadeyle, belirli bir bolgede ikamet eden niifus ile konut
dengesini karsilastirma diisiincesiyle hesaplamalar yapilmistir. Bahsedilen yontem denemesinde projeyi ylirliten
Seymen & Kog (1996), DIE tarafindan yayimlanan insaat ve niifus istatistiklerinden yararlanip, ikinci konut
sayilarini “insaat ve niifus istatistiklerini” karsilastirarak belirlemislerdir. Bahsi gegen projede insaat istatistikleri;
ingaat ruhsat1 ve yap1 kullanma izni alinan konut sayilarindan olugmaktadir. Konut ve niifus istatistiklerini
karsilagtirma diiglincesi, ikinci konutlarin sayilarini belirleme noktasinda tarafimizca da benimsenmis ve
caligmada kullanilan yontemin ana fikrini olusturmustur. Nitekim ikinci konutlar en yalin ifadeyle ikamet edilen
ya da siirekli yasanilan yerlerin disinda sahip olunan konutlardir. Fakat Seymen & Kog¢ (1996)’dan farkli olarak
ingaat istatistikleri kapsaminda sadece “yap1 kullanma izin kagidi alinan birimlerin sayilar1” hesaplamaya dahil
edilmistir. Bu 6nemli degisikligin temel sebebi insaat ruhsati alinan birimlerin ayn1 y1l igerisinde insaatlarinin
bitirilemeyebilecegi, dolayisiyla kullanimlarinin miimkiin olamayacagidir. Kald1 ki kullanima hazir duruma
gelen birimler, yap1 kullanma izin kagidini almakla yiikiimliidiir.? Dolayisiyla ingaat istatistiklerinde yalmzca
yap1 kullanma izin k&g1d1 alinan birimlerin hesaplanmasi daha dogru olacaktir.

TUIK’te yapr kullanma izin kagidi sayilari 1992 yilindan itibaren yillik olarak diizenli bicimde
paylasilmaktadir. Caligmada, bu sayilar temin edilmis ve amaca uygun olarak diizenlenmistir. Ardindan 1992-
2022 dénemindeki yillik niifus artis miktarlart hesaplanmistir. Sonrasinda TUIK’ten 1992-2022 il ve ilge
Olceginde ortalama hane halk: biiyiikliigii verisi talep edilmistir. Bir sonraki asamada yillik artan niifus miktari,
ilgili yildaki ortalama hane halki biiyiikliigline béliinmiis ve daimi konut olarak eklenmesi gereken yapilarin
sayilar1 belirlenmistir. Son asamada ise tasnif edilmis durumdaki, o yilki yap1 kullanma izin kagidi alinan
yapilarin sayisindan daimi konut olarak eklenmesi gerekenlerin sayist ¢ikarilmis ve 1992-2022 déneminde yillik
olarak eklenen ikinci konut sayisi elde edilmistir. Coziimlemesi yapilan hesaplama yontemi su sekilde formiile
edilebilir:

Bir yilda eklenen ikinci konut sayist = YIK — DKS (D)
YIK:Yapt kullanma izin kagidi alinan birim sayist
DKS:daimi konut sayist

yulik niifus artist

‘ortalama hane halkt buyukligi

Ikinci konutlarin sayisii belirlemeye yonelik gelistirdigimiz formiil, somut bir 6rnek iizerinden ele almirsa
daha iyi anlagilacaktir. Ornegin Cesme’de 2007-2008 yilinda; 708 adet yapi izin kagidi alinan birim ve 4.172
kisilik niifus artis1 s6z konusudur. 2008 yilinda Cesme’deki ortalama hane halki biiyilikliigi ise 3,10’ dur. 2008
yilindaki niifus artis1 (4.172 kisi), ortalama hane halk: biiyiikliigiine boliindiigiinde, bu niifusun kullanabilecegi
1.346 adet eklenmesi gereken daimi konut sayisi ile karsilagiimaktadir. Oysa ki 2009 yilinda yap1 kullanma izin
kagidi alinan birim sayisi, yani 708, eklenmesi gereken daimi konut sayisindan azdir. Bu durumda 2008 yilinda
Cesme’de eklenen herhangi bir ikinci konuttan bahsedilemez. 2009 yilina gelindiginde ise; 768 adet yap1
kullanma izin kagidi alinan birim ve 507 kisilik bir niifus artig1 gériilmiistiir. 2009 yilindaki ortalama hane halk1
biiytikliigi ise 3,10°dur. 2009 yilindaki niifus artig1 (507 kisi), ortalama hane halki biiyiikliigiine boliindiigiinde,

2 Imar kanunu, madde 30 (https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.3194-20120516.pdf)

EGE COGRAFYA DERGISI (ECD)
Aegean Geographical Journal, VOL. 32, (Cumhuriyet’in 100. Yili Ozel Sayisi), 143-165, (2023)



Tirkiye'de ikinci Konut Sayisinin Tespiti Miimkiin mii? 151
Is It Possible to Determine the Number of Second Homes in Turkey?

eklenmesi gereken 164 adet daimi konut sayisi ile kargilagilmaktadir. Yapi kullanma izin kagidi alinan birim
sayisi olan 768’e kadar, bu sayinin iistiindeki her birim, eklenen ikinci konut sayisi olarak karsimiza ¢ikmaktadir.
Bir bagka deyisle Cesme’de 2009 yilinda 604 adet ikinci konutun (768-164=604) eklendigi soylenebilir (Tablo
4).
Tablo 4- Cesme’de son 15 yilda eklenen ikinci konut sayilart
Table 4- The number of second homes acquired in Cesme in the last 15 years

il Eklenen yapi Niifus Ortalama hane Eklenmesi gereken Eklenen ikinci
izin sayisi artisi halki biiyiikliigii daimi konut sayisi konut sayisi
2008 708 4.172 3,10 1.346 0
2009 768 507 3,10 164 604
2010 860 576 3,03 190 670
2011 873 880 2,98 295 578
2012 1.299 632 2,94 215 1.084
2013 1.521 1.402 2,89 485 1.036
2014 1.353 3.278 2,82 1.162 191
2015 1.186 0 2,84 0 1.186
2016 1.336 1.069 2,82 379 957
2017 955 966 2,77 349 606
2018 1.189 2.211 2,74 807 382
2019 484 874 2,73 320 164
2020 534 1.730 2,67 648 0
2021 804 2.074 2,61 795 9
2022 954 757 2,57 295 659
Toplam 14.824 21.128 6.240 8.177

Ikinci konutlarin sayisini belirlemeye yonelik yontem; giincel durumu ortaya koymast, gesitli mekansal
Olceklerde hesaplamalarin yapilabilmesi gibi 6zelliklerinden dolay1r olduk¢a kullanighdir. Bununla beraber
yontemin birtakim siirliliklar1 da vardir. Yontemin en 6nemli sinirliligi 2007 yilina kadar olan hesaplamalar
icindir. Zira 2007 yilina kadar Tirkiye’de niifus tespitleri “de facto” anlayisiyla niifus sayimlar1 seklinde
yapilmakta olup, 2007 yilindan itibaren ise “de jure” anlayisiyla Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi’ne
(ADNKYS) gecilmistir. ADNKS, niifusun mekan ile iliskisinin “ikamet yeri” tizerinden tanimlandig1 ve giincel bir
sekilde izlendigi bir kayit sistemidir (Yakar & Siidas, 2019). Genel Niifus Saymmi (GNS) ile ADNKS arasinda
“yanilticr” farklarin oldugu bilinmektedir. Bu nedenle yaniltici farklarin olusturdugu durumun yorumlanmasini
onlemek adina galigmanin gerekli goriilen yerlerinde hesaplamalar yapilirken sadece ADNKS’ye gecildikten
sonraki donem dikkate alinmistir. Ciinkii bu sistemde niifus, ikamet adresi esasina gore kayit altina alindig1 i¢in
daha sagliklidir (Yakar & Siidag, 2019). Neticede ikinci konutlarin sayilarini belirlemeye yonelik gelistirdigimiz
formiilde de temel anlayis, bireylerin ikamet ettikleri adresler disinda sahip olduklar1 konutlara iliskindir.
Bununla beraber olast sinirliliklarina ragmen, ikinci konut sayilarini belirlemede 2007 yilindan 6nceki donemin
g0z ard1 edilemeyeceginden, niifus artiglarinda 1992-2007 donemi de dikkate alinmistir. Arastirmanin bir bagka
sinirliligs; calismada kast edilen ikinci konut kavraminin sadece hareketsiz ve insa edilmis yapilari/miilkleri
kapsamasidir. Bu baglamda yar1 haraketli karavanlar, cadirlar, prefabrik evler, tekne, bot ve yatlar ile son
donemde kullanimlar1 hizla artan Tinyhouse’lar kapsam disidir.

Calismada oncelikle Tiirkiye’deki ikinci konutlarin gelisimi ve dagilisiyla ilgili il, bolge ve ulusal 6lcekte
bilgiler verilmistir. Daha sonra ikinci konutlarin tespiti i¢in gelistirilen yontem, ikinci konutlar agisindan 6n plana
¢ikan turizm merkezlerine uygulanmis ve bu boliim ayr1 bir baglik altinda ele alinmistir. Nitekim ikinci konutlarin
oldukca fazla goriildiigii s6z konusu turizm merkezleri literatiiriin de ilgisini ¢ekmisg, buralarda “ikinci konut”
baslig1 altinda konuyu ¢esitli yonleriyle ele alan ¢ok sayida arastirma gergeklestirilmistir. Caligmada ele alinan;
Edremit (Erkog, 2017; Avcikurt vd., 2018; Avcikurt vd., 2021), Burhaniye (Ceylan, 2019; Ceylan & Somuncu
2020a; Ceylan & Somuncu 2020b; Ceylan & Somuncu 2020c), Ayvalk (Giilcan 2013; Oztiirk 2013; Barisik,
2019; Suta 2020), Foca (Oztoprak 1995; Ogan 2020), Urla (Zogal 2016; Zogal & Emekli, 2018), Cesme (Erkog
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2017), Kusadas1 (Mizan, 1994; Duman, 1997; Ulusoy, 2006; Dal, 2008; Kahraman, 2018), Didim (Ayc1, 2004),
Bodrum (Kisa, 1998; Kiligaslan 2006; Manisa, 2007; Manisa & Gorgiilii, 2008), Marmaris (Kisa, 1998; Manisa,
2007; Manisa & Gorgiilii, 2008), Fethiye (Kisa, 1998), Manavgat (Manisa, 2007; Manisa & Gorgiilii, 2008;
Yildiz 2012) ve Alanya (Giindiiz, 2003; Unliionen & Cimen 2010, Unliionen & Cimen 2011; Baltac1 2011;
Ozyurt 2013) ile ilgili ikinci konutlar agisindan zengin bir literatiir mevcuttur. Fakat bu ¢alismalarin hemen hig
birisinde ikinci konutlarm sayilarina, gelisimlerine ve dagilislarina iliskin giincel, giivenilir ve net sayilar
verilememistir. Bu nedenle mevcut literatiire katki saglamas1 diislincesiyle, ¢alismada gelistiren ikinci konut
hesaplamastyla ilgili yontem turizm merkezlerine de uygulanmis, elde edilen bulgularla ilgili ¢aligmalarda verilen
ikinci konut sayilar karsilagtirilarak tartigsma yaratilmistir.

Ote yandan sdz konusu turizm merkezlerini belirlerken tek kriter mevcut ikinci konut sayilart olmamugtir.
Ek olarak; turizmle birlikte goriilen mekansal biiyiime, konaklama tesisi ve geceleme sayilari, yabanci turist
gelisleri, turizm sektoriindeki is giicii, diinyaca {inlii plajlarin varli1, turizme yonelik arazi kullanimi ve turizm
yatirim odaklar1 gibi degiskenler de dikkate alinarak segilen turizm merkezlerinde isabetli karar alinmasina dikkat
edilmistir. Nitekim s6z konusu degiskenlere bagli olarak ilgili turizm merkezleri ¢ok sayida ¢alismaya konu
olmus (Andriotis vd., 2023; Usun vd., 2022; Din¢ & Usun, 2023), fakat buralardaki ikinci konutlar biitlinciil bir
bakis acisiyla ve karsilagtirmali olarak ele alinmamastir.

Lokasyon katsay1 analizi, belirli bir olgunun, herhangi bir yerel mekansal olgekteki (il, ilce vb.)
yogunlugunu, ulusal yogunluga oranlanmasi ile hesaplanmaktadir. Boylelikle bu olgunun nerelerde yogunlastigi
belirlenebilir. Calismada ikinci konutlarin mekansal dagiliminin yogunlagma diizeylerini belirlemeye yonelik
lokasyon katsay1 analizinde su formiil kullanilmistir:

Q=2 )

X;: herhangi bir il icerisindeki ikinci konutlarin, o ildeki toplam konutlara orant
Y;: Turkiye'deki ikinci konutlarin, Turkiye'deki toplam konutlara orant

4. BULGULAR

4.1. Tiirkiye’de ikinci konutlarin gelisimi ve dagilisi

Tiirkiye’de ikinci konutlarin tarihsel gelisimi 1989 yilindan baslatilabilir. Nitekim 1989 yilinda donemin
Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1 kiy1 seridindeki on yedi ili kapsayan® ikinci konutlara yénelik bir envanter ¢aligmast
yapmistir. Envanter ¢alismasina gére 1989 yilinda Tiirkiye’de 102.400 ikinci konutun var oldugu belirtilmistir.
Fakat burada Tiirkiye’den kasit, arastirmanin kapsadigi on yedi il ile sinirhidir. Her ne kadar bu tarihte, tilkedeki
ikinci konutlarin ¢ok biiyiik bir boliimiiniin kiy1 seridinde oldugu diisiincesi dogru ise de “bu iller disinda ikinci
konut yoktur” ¢ikarimini yapmak kesin olmayan bilgilere dayanmaktadir. Zira tespiti yapilmayan bir durumun
varlig1 ya da yoklugunu sdylemek son derece giictiir.

Caligmada benimsenen yontemin uygulanabildigi ilk yil olan 1992’ye gelindiginde Tiirkiye’deki ikinci
konut sayisinin iki kattan fazla artarak 209.777’ye ¢iktig1 sdylenebilir. Baska bir ifadeyle eger 102.400 sayist
1989 yilindaki Tiirkiye’de bulunan toplam ikinci konut miktar1 olarak kabul edilirse, sonraki ii¢ yi1lda bu sayiya
107.379 adet ilave edildigi sdylenebilir. Bu yildan itibaren Tiirkiye’deki ikinci konut sayis1 hizla artmaya devam
etmis, 2000 yilina gelindiginde bir milyon esigi asilmistir. Hizli artis egilimine bagl olarak ikinci konutlarin
sayis1 2008 yilinda iki milyon, 2014 yilinda dort milyon, 2017 yilinda ise bes milyonun {izerine ¢ikmistir. 2022
yili itibariyle ise Tiirkiye’de toplam 7.487.224 adet ikinci konut bulunmaktadir. Yillik eklenen ikinci konut
saytlart iilke bitiinii i¢in degerlendirildiginde, 2004 yilindan itibaren yilda yiiz binin altina disiilmedigi
gozlenmektedir. Bu baglamda 6zellikle 2016 ve 2017 yillarina ayrica vurgu yapmak gerekir ki bu iki yilda, yillik

3 Bu iller sunlardir: Balikesir, Bursa, Istanbul, Kocaeli, Sakarya, Tekirdag, Aydin, [zmir, Manisa, Mugla, Adana, Antalya, Hatay, Mersin,
Bolu, Kastamonu, Zonguldak.
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eklenen ikinci konut sayisi bes yiiz binin lizerinde olmus, zirve 570.106 adet eklenen ikinci konut sayisiyla 2017
yilinda yasanmistir (Sekil 2).
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Sekil 2- Tiirkiye’de ikinci konutlarin gelisimi (1989-2022)
Figure 2- The evolution of second homes in Turkey (1989-2022)

Daimi konut ve ikinci konutlarin dagilisin1 bolgesel olarak karsilastirmak gerekirse, 2022 yili itibariyle,
her iki konut tipinde baz1 boélgelerde ciddi farkliliklar goze ¢arparken bazi bolgelerde ise oranlar ¢ok fazla
degisiklik gostermemigstir. Buna gore ikinci konutlar lehine en fazla farklilik daimi konutlarm %16, ikinci
konutlarin ise %24°liik bir oran kapladig1 i¢ Anadolu Bélgesi’nde goriilmiistiir. Bu 6rnegin tam tersi duruma ise
daimi konutlarin (%8) ikinci konutlarin (%2) dagilisindan daha fazla pay kapladigi Giiney Dogu Anadolu
Bolgesi’nde rastlanilir. Dogu Anadolu, Akdeniz ve Karadeniz boélgelerinde her iki konut tiirindeki dagilim
oranlar1 ¢ok fazla degismezken, ikinci konutlarin dagilis1 agisindan Ege’nin daimi konutlardaki payinda ii¢
puanhik bir artis séz konusudur (Sekil 3). Ikinci konutlara iliskin mekansal farkliliklar yaratan dinamiklerin
cografya ve turizm iligkili oldugunu belirten Emekli (2014), bu konutlarin yaylalardan kirlara, kiyilardan i¢
kesimlere dagilis gosteren hatta denizle-kiyiyla ilgisi olmayan, ancak manzarali, sessiz-sakin dinlenme ortami
sunan bolgelerde de goriilebildigini ifade etmektedir.

Tiirkiye’de ikinci konutlarin gelisimi ve dagilisi illere gore incelendigi takdirde, ¢alismada gelistirilen
yontem sayesinde iilkedeki tiim illerin hesaba katildig1 ilk yil olan 1992’de ikinci konularin varligi agisindan
strastyla iic merkezin dne ¢iktigi sdylenebilir: Aydin, Mugla ve Izmir. Nitekim ii¢ ilin her birindeki ikinci konut
sayilari, 1992 yilinda yirmi binden fazla durumdadir. Oransal olarak bakildiginda ise iilkedeki ikinci konutlarin
9%30,6’sin1in bu ii¢ ilde toplandig1 goriilmektedir (Sekil 4). Bu anlamda liderlik 23.408 adet ikinci konut sayist ve
%11,6’lik orani ile Aydin’a aittir. 1992 yilinda Aydin, Mugla ve Izmir haricinde ikinci konut varliginda hem
sayisal hem de oransal agidan 6nde gelen iller arasinda Kocaeli, Balikesir ve Mersin sayilabilir. Bu ii¢ il de 1992
yilinda ikinci konut sayis1 agisindan on bin esigini gegmis durumdadir. Ote yandan biiyiik kismmi Dogu ve
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Giineydogu’daki illerin olusturdugu yirmi iic ilde*, 1992 yili itibariyle herhangi bir ikinci konutun bulunmadigi
tespit edilmistir (Sekil 4).
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Sekil 3- Tiirkiye’de daimi konutlarin ve ikinci konutlarin bolgelere gore dagilisi (2022)
Figure 3- The distribution of permanent and second homes by region in Turkey (2022)

Ikinci konutlarin bir milyon esigini gectigi 2000 yilina gelindiginde ise 6ne ¢ikan ilk ii¢ ilin sirastyla Izmir,
Ankara ve Balikesir oldugu sdylenebilir. Bunlardan iilkenin ii¢ metropoliinden ikisi olan izmir ve Ankara doksan
bin esigini asarak dikkati ¢ekerken, 2000 yilinda zirveye 96.562 adet ikinci konut sayisi ve %9,4’°lik orani ile
[zmir oturmustur. Fakat 1992-2000 déneminde dikkati en ¢ok ceken i, iilkenin baskenti olmustur (Sekil 5). 1992
yilinda Ankara’daki ikinci konut sayisi, heniiz bes bini anca gecebilmisken (5.270), bu sayr 2000 yilina
gelindiginde doksan binin lizerine ¢ikmis durumdadir (90.109). Bu durum Ankara’y1 1992-2000 déneminde,
ikinci konutlarin hem sayisal hem de oransal agidan en hizli artigin yasandigi il konumuna tagimigtir. Nitekim
2000 yilinda zirveye oturan izmir’de dahi oransal olarak bakildigma 1992 yilina gore kiigiiciik de olsa bir
gerileme s6z konusudur (Izmir’de 1992 yilinda Tiirkiye’de mevcut olan ikinci konutlarm %9,7’si, 2000 yilinda
ise %9,4’1i bulunmaktaydi).

2010 yilinda ikinci konutlarin illere gore dagiliminda 6ne ¢ikan ii¢ il degismemis, fakat baskent Ankara,
[zmir’in 6niine gegerek zirveye yerlesmistir. Ankara ile ilgili alt1 ¢izilmesi gereken baska bir husus ikinci
konutlarin sayisal a¢idan {i¢ yiiz binin {izerine ¢ikt1g1, oransal olarak ise ele alinan dénem igerisinde (1989-2022)
tiim iller arasinda en yiiksek paya sahip olarak %13,1 ¢ ulastigidir. Ote yandan izmir, Balikesir, Aydin gibi diger
onde gelen illerin iilke i¢indeki oranlarinda bir 6nceki on yila gore azalmalar goriildiigiinii s6ylemek miimkiindiir.
Sayisal agidan degerlendirildigi takdirde ise bu illerdeki ikinci konut sayilarinin yiiz binin iizerinde oldugunu
hatirlatmakta fayda vardir. Ayrica 2010 y1li icin bahsedilmesi gereken bir baska dikkat cekici nokta Izmir, Aydin,
Balikesir, Mugla gibi kiy1 turizmiyle gelismis ve uluslararasi turizm merkezlerine ev sahipligi yapan illerin

4 Bu iller sunlardir: Adiyaman, Agn, Bitlis, Diyarbakir, Erzincan, Erzurum, Gaziantep, Giimiishane, Hakkari, Mardin, Mus, Siirt,
Sanlurfa, Van, Yozgat, Batman, Sirnak, Bartin, Ardahan, Igdir, Karabiik, Osmaniye ve Diizce.
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yaninda, baskentin disinda i¢ Anadolu Bélgesi’nden iki ilin, Eskisehir ve Konya, &n plana ¢ikmasi olmustur
(Sekil 5).

Ikinci konutlarin dagili ile ilgili 2022°deki giincel durum degerlendirildiginde daha &nceki yillarin
higbirinde goriilmeyen bir merkezin, {ilkenin en biiyiik metropoliiniin, dikkat ¢ekici bir bicimde 6n plana ¢iktig1
goriiliir. S6zgelimi 2022 yili itibariyle Istanbul’daki ikinci konut sayilari sekiz yiiz bin bandina erismis (799.202),
baska bir ifadeyle iilkedeki ikinci konutlarin %10’ undan daha fazlasina (%10,7) ev sahipligi yapar durumdadir.
2022 yilinda Istanbul’un ardindan ikinci konutlar agisindan énde gelen iller arasinda Ankara ve Izmir’in
oldugunun ve yillar igerisinde daima 6n planda bulunan Aydin ve Balikesir’in mevcudiyetini devam ettirdiginin
tekrar altin1 ¢izmekte fayda vardir (Sekil 5 ve Sekil 6).
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Sekil 4- Tiirkiye’de illere gore ikinci konut sayilar1 ve oranlari (1992)
Figure 4- The number and proportions of second homes by province in Turkey (1992)
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Sekil 5- Tiirkiye’de ikinci konut sayilarinin illere gore dagilimi (1992-2000-2010-2022)
Figure 5- The distribution of the number of second homes by provinces in Turkey (1992-2000-2010-2022)
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Sekil 6- Tiirkiye’de illere gore ikinci konut sayilar1 ve oranlari (2022)
Figure 6- The number and proportions of second homes by province in Turkey (2022)
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Ikinci konutlarin yogunlasma diizeylerini belirleme amaciyla kullanilan lokasyon katsay1 analizine gore,
degerlendirme yapilan yillarin tamaminda (2009-2014-2019-2022) ¢ok yiiksek yogunlagsmaya sahip olan alt1 il
bulunmaktadir: Aydin, Bolu, Corum, Elazig, Eskisehir ve Kirsehir. Edirne ise 2019 haricinde diger biitiin yillarda
¢ok yiiksek yogunlagma simifinda yer almistir. Bunlarin diginda yillar itibariyle degerlendirildiginde; 2009 yilinda
Balikesir, Isparta, Kirklareli ve Mugla’nin, 2014’te Isparta’nin, 2022°de ise Kirklareli ve Sivas’in ¢ok yiiksek
yogunlasma kategorisinde yer aldig1 ifade edilebilir. Ote yandan 2009-2022 dénemindeki lokasyon katsay1
analizi sonuglarinda 6zellikle Dogu ve Giineydogu Anadolu bolgesindeki illerin tamamina yakininda herhangi
bir yogunlasmanin olmadig: dikkati ¢ekmistir (Sekil 7).
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Sekil 7- Lokasyon katsay1 analizine gore ikinci konutlarm yogunlagma diizeyleri (2009-2014-2019-2022)
Figure 7- The concentration levels of second homes according to location coefficient analysis (2009-2014-2019-2022)

4.2. ikinci konutlar agisindan 6n plana gikan turizm merkezlerindeki durum

Ikinci konutlarm gelisimi, segilmis turizm merkezleri igin degerlendirildiginde ydntemin uygulanabildigi
ilk y1l olan 1992’de Kusadasi, Didim ve Bodrum’un 6n plana ¢iktig1 sdylenebilir. Bu {i¢ uluslararasi turizm
merkezindeki ikinci konut sayilari 1992 yilinda on bini ge¢mis durumdadir. Nitekim, 1992 yilinda Aydin’m iki
turistik ilgesindeki sayilar on bini heniiz gecebilmisken, Bodrum’da on {i¢ bine yakin (12.549) ikinci konut
bulunmaktaydi. Bu {i¢ merkezi Ayvalik, Cesme, Datca, Burhaniye ve Marmaris takipteyken, 1992 yilinda
ozellikle Antalya’ya bagli turizm merkezlerinde gorece daha az ikinci konut varligindan s6z edilmekteydi. 2022
yilina gelindiginde ise s6z konusu turizm merkezlerindeki ikinci konut gelisimleri otuz y1l 6ncesine gore oldukga
farkli boyutlara ulasmistir. Bu donem igerisindeki en carpict artislar kuzey uctaki Edremit ile giiney ugtaki
Alanya’da yasanmigtir. Her iki turizm merkezinde de otuz yillik siire zarfinda elli binden fazla ikinci konutun
eklendigi goriilmiistiir. Bu durum, giincel ikinci konut sayilarina da yansimig, bu anlamda en yiiksek sayilara
sirastyla Alanya (58.244) ve Edremit’te (56.328) rastlanilmistir. Bunlarin haricinde giincel durum itibariyle elli
bin ikinci konut sayisini gegen iigiincii merkez ise bu konudaki tecriibeleri ¢ok eskilere dayanan Kusadasi’dir
(51.198). Didim ise elli bin bandina (49.896) dayanmig durumdadir. Diger merkezler de s6z konusu turizm
merkezlerinin ardinda siralanmis olup, ikinci konutlarla ilgili en diisiik sayilara Datga ve Urla’da
rastlanilmaktadir. Sahiden de her iki ilgedeki ikinci konut sayisi (Datga-9.808, Urla-7.940) on binin altindadir
(Sekil 8 ve Sekil 9).
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Sekil 8- Se¢ilmis turizm merkezlerindeki ikinci konutlarin geligimi (1992-2022)
Figure 8- The development of second homes in selected tourism centers (1992-2022)
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Sekil 9- Se¢ilmis turizm merkezlerinde ikinci konut sayilar1 (1992-2022)
Figure 9- The number of second homes in selected tourism centers (1992-2022)

Ote yandan calismada gelistirilen yontemin ana fikrini olusturan “konut sayis1 ve niifus” arasindaki iliski
incelendiginde ele alinan turizm merkezlerindeki ikinci konutlarin sayisal 6nemi daha iyi anlasilmis olur. Buna
gore 2022 yili itibariyle Didim’de 10.751, Cesme’de ise ikamet eden niifustan 3.072 adet fazla konut sayisinin
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oldugu gorilir. Didim ve Cesme, incelenen merkezler arasinda bu anlamdaki ¢arpici 6rneklerdir. Bununla
beraber Ayvalik, Kusadas1 ve Dat¢a’daki ikamet eden niifus ile konut sayilar1 neredeyse esittir (Sekil 10 ve Sekil
11). Ote yandan Manavgat, Alanya ve Fethiye’de ikamet eden niifus say1s1 konut sayilarindan belirgin derecede
fazladir.
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Sekil 10- Sec¢ilmis turizm merkezlerinin niifuslari ile konut sayilari arasindaki denge (2022)
Figure 10- The balance between population and number of residences in selected tourism centers (2022)

Sekil 11- Secilmis turizm merkezlerindeki niifus miktar1 ve konut sayisi ile daimi konut ve ikinci konut
arasindaki iliski (2022)

Figure 11- The relationship between the population and the number of residences in selected tourism centers
and permanent and second residences (2022)
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Ayrica toplam konut igerisindeki ikinci konutlarin orani incelendiginde, Urla haricindeki turizm
merkezlerinin tamaminda ikinci konutlarin payinin %20 nin iizerinde oldugu goriilmiistiir. Bir baska deyisle bu
merkezlerdeki her bes konutun birinden fazlasi ikinci konuttur. Ozellikle Cesme’ye ayr1 bir parantez agmak
gerekir ki, Cesme’deki her iki konuttan birinden fazlasi, yani toplam konut sayisinin yarisindan fazlasi (%51,6)
ikinci konuttur. Bu konuda en diisiik oranlara ise Urla’da rastlanilmaktadir. Urla’daki ikinci konutlarin toplam
konutlar igerisindeki pay1 %10 ile %20 arasinda degigsmektedir. Ayrica Sekil 12 incelendiginde diger merkezlerin
hicbirinde goriilmeyen bigimde Fethiye’de 2012-2013 yillarinda ikinci konutlarin toplam konut icerisindeki
payinda bir sigrama yagandig1 goriiliir. Yaniltict olabilecek bu durumun altinda ikinci konutlarin sayisinin bir
yilda hizla artmasi1 degil, 2013 yilinda yiirlirliige giren biiyliksehir yasasiyla beraber Mugla’nin biiyliksehir
olmasi, Fethiye ilge smirlarinm da idari degisiklige ugramasi yatmaktadir. Ote yandan diger turizm merkezlerinde
rastlanilmayan bigimde, Izmir’deki turizm merkezlerinde, Foga-Urla-Cesme, 2019-2020 ddéneminde ikinci
konutlarin toplam konutlar i¢eresindeki paylarinda sigrama goriilmiistiir. Bu durumun temel sebebi, COVID-19
salgini siiresince Ozellikle biiyiik kentlerin merkezlerinde ikamet eden insanlarin ikinci konutlar1 birer “kag¢is
mekdnr” (Zogal & Emekli, 2020) olarak gérmelerinden kaynaklanmaktadir.
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Sekil 12- incelenen turizm merkezlerinin tamamina yakininda ikinci konutlarin oran
toplam konutlarin i¢erisinde %20’ nin tizerindedir (2009-2022)

Figure 12- In almost all of the tourism centers examined, the proportion of second residences is
above 20% of the total number of residences (2009-2022)

5. TARTISMA

Tiirkiye’deki ikinci konut literatiiriinde, c¢esitli Ol¢eklerde bu konutlarin sayilarmma yonelik bilgiler
verilmistir. Ulke 6lgegindeki ikinci konut sayilarin1 donemin Kiiltiir ve Turizm Bakanligi, NVIGM ve TUIK
paylagmistir. Zamansal olarak verilerin ulagilabildigi ilk yil 1989’dur. Fakat verilerin iilkenin ne kadarini
yansittig1 tartismalidir. Nitekim 1989 yilinda Tiirkiye icin ifade edilen veriler aslinda 6rneklem olarak secilen on
yedi ile aittir. Bunun haricinde paylasilan verilerin ne siirekliligi ne de giincelligi bulunmamaktadir. Bu anlamda
TUIK ten en son 2017 yilinda veri temini saglanmis ve bu tarihte Tiirkiye’de 471.915 ikinci konut bulundugu
ifade edilmistir (Suta, 2020). Bahsi gecen ¢alismada TUIK kaynakli verilere gore ikinci konut sayilarinda 2014-
2017 yillar1 arasinda bir azalmanin yasandigi sdylenmektedir. Fakat bu durumun tam aksi bi¢cimde, bizim
onerdigimiz yontemle yapilan hesaplamalara gore son otuz yilda yillik en fazla eklenen ikinci konut sayilar1 2016
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ve 2017 yillarinda goriilmiistiir. Neticede onerilen yontem sayesinde giincel say1 belirlenebilmis olup, buna goére
2022 yili itibariyle Tiirkiye’de 7.487.224 adet ikinci konut bulundugu tespit edilmistir.

Calismada ayr1 bir baslik olarak ele alinan turizm merkezlerindeki ikinci konutlara iligkin de litaratiirde
cesitli ikinci konut sayilari verilmistir. S6zgelimi Edremit’in Pelitkdy mahallesinde 7.177 adet (Ceylan, 2019;
Ceylan & Somuncu, 2020b), Edremit ve ¢evresinde 130.000 civari ikinci konut bulundugu belirtilmekte iken
(Avcikurt vd., 2018) bu ¢alismada hem Edremit il¢esindeki giincel say1 (56.328) hem de ikinci konutlarin
zamansal gelismi ortaya konmustur. Yiiksel (2013), Ayvalik’ta 58.975 adet ikinci konut bulundugunu belirttigi
halde ¢alismamizda Kuzey Ege’deki bu ilgeye ait 24.162 adet ikinci konut tespit edilmistir. Bir bagka 6rnekte
1995 yili igin Foga’da 1.076 (Oztoprak, 1995), 2017 yil1 i¢in ise 3.920 adet ikinci konut varligindan séz edilirken
(Ogan, 2020), onerilen yontem sayesinde Foga’daki ikinci konutlarin yillik zamansal degisimi ve giincel
sayilarina ulagilabilmistir. Ayci (2004) Didim’de 30.000, Erko¢ (2017) ise Cesme’de ise 16.000 ikinci konut
bulundugunu ifade etmislerdir. Fakat sonraki sonraki yillardaki durum ile ilgili herhangi bir bilgi
bulunmamaktadir. Bu ¢alismada ise son otuz yillik ikinci konut gelisimleri ve giincel sayilar belirlenebilmistir.
Onceki ¢alismalarda Kusadasi icin yillar icerisinde gesitli sayilar telafuz edilmis, bu sayilar 15.000 ile 50.000
arasinda degismistir (Ulusoy, 2006; Dal, 2008; Kahraman, 2018; Usun, 2022). Fakat bu sayilarin kaynaklar1 farkli
oldugu icin hangi yontemle hesaplandiklari ve karsilastirmanin miimkiin olup olmadig1 tartismalidir.
Onerdigimiz yontemle birlikte verilerin standardizasyonu saglanmus, bdylelikle Kusadasi’ndaki ikinci konutlarmn
gelisimini yorumlama imkani dogmustur.

Gorildiigi gibi calismanin bulgulari, kismen literatiirdeki bulgular1 desteklerken, 6nemli boliimiinden de
farkliliklar icermektedir. Calismada bulgulanan; iilke 6l¢eginde yillik artan ikinci konut sayilari, daimi konut ve
ikinci konutlarin bolgesel Olgekte karsilagtirilmasi, illere gore ikinci konut gelisim ve dagilisi, turizm
merkezlerindeki ikinci konutlarin gelisimi ve dagilisi, bu merkezlerin niifus miktarlar1 ve konut sayilari ile daimi
konut ve ikinci konutlar1 arasindaki iliski daha once incelenmedigi i¢in, bahsi gegenler arastirmanin 6zgiin
degerini artirmaktadir. Neticede, baslangigtaki temel amaca uygun bigcimde, ¢alismanin en 6nemli katkisinin
Tiirkiye’deki ikinci konut sayilarmin tespitine yonelik standart, giivenilir ve gilincel bir hesaplama yontemi
gelistirilmesine katki sunmas1 beklenmektedir.

6. SONUC

Ikinci konutlar, daimi ikAmetgahin disinda sahip olunup, yilin belirli donemlerinde genellikle dinlenme,
tatil ve rekreatif amaclarla kullanilmaktadir. Sayilari, kullanim amaglar1 ve gesitliligi giin gectikge artan ikinci
konutlara iligkin gii¢lii bir literatiir bulunsa da, bu konutlarin sayilarin1 belirleme amaciyla kullanilan, kabul
gérmiis bir yontem bulunmamaktadir. Bu nedenle ¢alismada Tiirkiye’deki ikinci konut sayilarmin tespitine
yonelik bir yontem oOnerisi gelistirilerek, bu konutlarin dogasinda var olan zaman-mekén kullanimi ve ortaya
¢ikan yapilanmalan analiz edebilmek hedeflenmistir. Benimsenen yontemin ana fikrinde konut ve niifus
dengesini karsilagtirmak vardir. Zira kavramin 6ziinde, ikamet edilen ya da siirekli yasanilan yerin diginda sahip
olunan konut, ifadesi bulunmaktadir. Bu yontem ile Tiirkiye’deki ikinci konutlarin yillar icerisindeki degisimini
ve dagilimini ortaya koyarak giincel durum tespit edilmeye ¢aligilmigtir. Bu baglamda gecerliligini test etmek
amaciyla, onerilen yontem, hem biitiinciil bakis agistyla hem de dne ¢ikan bazi turizm merkezlerinde denenmistir.

Ikinci konutlarin iilke igindeki dagiliminda yillar igerisinde &nemli farkliliklar dikkati cekmistir.
Tiirkiye’deki ikinci konutlar agisindan otuz yil 6nce sadece Ege ve Akdeniz kiyilarindaki turizm merkezlerinin
on plana ¢iktig1 bir durum s6z konusudur. Fakat giin gectik¢ce bu merkezlerdeki ikinci konut yapilagmasi hizla
devam etmesine ragmen, basta Istanbul ve Ankara gibi metropollerde ve Anadolu’daki baz1 bélgelerde ikinci
konut sayilarinin belirgin bigimde arttig1 gézlenmistir. Dogu ve Giineydogu bolgeleri ise ikinci konutlarin iilke
icindeki dagiliminda geri planda kalmistir. Bu bakimdan her bir bolge, artisin nedenleri ¢ergevesinde, burada ele
alinmayan yonleriyle dolayisiyla daha genis bir bakis agisiyla 6zel olarak degerlendirilmelidir.

Tiirkiye’de ikinci konutlarla ilgili biitiinliik¢ii, giincel ve giivenilir herhangi bir veri olmadigi i¢in bu
konutlara yonelik herhangi bir yonetisim de gercelestirilememektedir. Bu baglamda bahsedilen niteliklere sahip,
ulagilabilir bir ikinci konut veri tabaninin gelistirilmesine ihtiyag vardir. ikinci konutlarin cografyasina ait daha
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gergekei degerlendirmeler yapilabilmesi ancak mikro dlgekten baslayarak cesitli 6lgeklerde; giivenilir, giincel,
standart, istikrarli ve karsilastirilabilir verilerin iiretilmesiyle miimkiin olacaktir. Bdyle bir veri tabanin
olusturulmasi, ¢aligmanin basinda belirtilen ikinci konut kullanimlarindaki zaman-mekan yogunlagsmasinin
planlamasindaki ilk adimdir.
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