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Turizmin kentler lizerindeki 6nemli etkilerinden biri de rayi¢ degerler lizerinde gériilmektedir. Bununla birlikte
Tirkiye’de turizmin, kentlerin rayi¢ degerleri lizerinde yarattigi dedisimleri inceleyen ¢alismalarin sayisi olduk¢ca
azdir. Bu ¢alismada, Tiirkiye’nin énemli turizm kentlerinde rayi¢ deger degisimini ve mekdnsal dagilislarini
nedenleriyle ortaya koyarak; turizmin rayic degerler iizerindeki etkisine dair kayda deger ¢ikarimlar elde etmek
amaglanmustir. Calismada “Tiirkiye’de rayi¢ degerleri etkileyen degiskenler agisindan turizm kentlerine 6zgii
ortak ¢ikarimlar yapilabilir mi?” ve “Tiirkiye’nin turizm kentlerinde rayi¢ degerler ve mekdnsal dagilislarindan
hareketle bir modelden bahsedilebilir mi?” sorularina yanitlar aranmistir. Calisma, Tiirkiye’de turizm kenti
ozelliklerini tasiyabilecek en belirgin on kent lzerinden yiiriitilmiistiir. Arastirmaya konu olan kentlerde rayi¢
degerlerin mekdnsal dagilislarini ortaya koyabilmek igin belediyelerin resmi internet adresleri lizerinden 2023
yilina ait cadde/sokak rayic degerleri elde edilmistir. Rayi¢ degerler ve bunlarin mekénsal dagilislariyla ilgili
olarak mekdnsal istatistik teknikleri kullanilmis ve analitik karsilastirmalar yapilmistir. Calismanin bulgulari;
turizm is alanlari, turistik gekicilikler ve mevcut/yeni gelisen ikinci konutlarin turizm kentlerinde en yiiksek rayi¢
degerlere sahip oldudunu géstermistir. incelenen kentlerin tamaminda bu dediskenlerin yani sira istatistiksel
degerler agisindan da ortak ¢ikarimlara ulasilmasi, bu kentlerde rayi¢c degerlerin bazi karakteristik ézelliklere
sahip oldugunu géstermistir. Calisma bulgularinin literatiir bulgulariyla tutarli olmasi nedeni ile, turizm-rayig
degerler agisindan bir modelden séz etmenin miimkiin oldugu anlasiimistir.

Anahtar Kelimeler: Turizm Kenti, Rayi¢c Deder, Tiirkiye

Spatial Analysis of Land Prices in Branded Tourism Cities in Coastal Tourism of Tiirkiye
Abstract

One of the imprtant effects of tourism cities is seen on land values. However, the number of studies which are
examining the changes caused by tourism on the land values of cities very few. In this study, it is aimed to obtain
significant inferences about the effect of tourism on land prices by revealing the changes in land prices and their
spatial distribution in important tourism cities of Tiirkiye. In the study, answers were sought to the questions:
“Can common inferences specific to tourism cities be made in terms of variables affecting land values in Tiirkiye ?”
and “Can a model be discussed based on land values and spatial distribution in tourism cities of Ttirkiye?”. The
study was conducted on the ten most prominent cities in Tiirkiye that could have the characteristics of a tourism
city. In order to reveal the spatial distribution of land prices in the cities subject to the research, avenue/street
land prices for 2023 were obtained from the official internet addresses of the municipalitiesin the study, spatial
statistical techniques were used and analytical comparisons were made regarding land prices and their spatial
distribution. The findings of the study showed that tourism business districts, tourist attractions and
existing/newly developed second homes have the highest land prices in tourism cities. The fact that common
conclusions were reached in terms of statistical values as well as these variables in all the cities examined showed
that land prices in these cities have some characteristic features. The consistency of the study findings with the
literature findings showed that the tourism-land prices relationship developed as a reality and therefore it is
possible to talk about a model in terms of land prices.
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GIRIS

Diinya niifusunun yarisindan fazlasinin yasadig1 glintimiiz kentlerinde, hizla artan
niifusun kentsel mekanlar iizerinde yarattig: etkiler giin gectikce belirginlesmektedir
(Dye, 2008). Ozellikle 1980 sonrasinda gelisen sermaye ve tiiketim odakli kentlesme
deneyimleri ile beraber kentlerde arazilerin nasil degerlendirilecegi konusu daha fazla
glindeme gelmeye baslamistir. Kentsel mekanlar degisim ve doniisiime ugrarken bir
taraftan da bu alanlar bugiine kadar goriilmemis bir hizla tiiketilmektedir. Bu dikkate
deger degisime bagh olarak akademik ¢aligsmalarda; altyap: ve planlama konusundaki
yetersizlikler, kentsel yasama uyum ve toplumsal diglanma basta olmak tizere kirlilik,
yasam kalitesi, demografik doniistimler ve ulasima varincaya kadar gesitli konu
bagliklar1 iizerinde sikhikla duruldugu goriilmiistiir. Bunun yani sira Akgis-ilhan,
Karakas & Turgay’in (2020) da belirttigi gibi kentsel mekanda bilhassa konut ve rayig
degerlerdeki degisimi ortaya koyan akademik calismalar da yapilmistir. Bagka bir
deyisle rayi¢ degerlere yoOnelik arastirmalar, kent calismalarinda Onemli konu
basliklarindan biri olagelmistir (Paez, Uchida & Miyamoto, 2001; Tsai, Huang & Li,
2016).

Kentsel gelisimin gelecegini belirleyebilmek, yasanmasi muhtemel degisimleri
onceden kestirebilmek i¢gin kentsel rayic degerleri etkileyen faktorleri bilmek 6nemli
bir avantaj saglayacaktir (Mutlu, 2006). Bu asamada oncelikle kentlerin mekansal
ozelliklerini irdelemek gerekir. Kentlerin alan bakimindan biiyiikliigii, yogunlugu,
arazi kullanim yapis1 ve gelir dagilimi gibi faktorler rayic degerler agisindan dnemlidir
(Mutlu, 2006). Arazi fiyatlarinin belirleyicileri sadece bunlarla smirli olmayip,
literatiirde ¢ok sayida degisken ayirt edilmektedir. Bazi ¢alismalarda gol, akarsu,
orman ve yesil alanlar gibi rekreasyon alanlarinin rayi¢ degerler tizerindeki etkilerine
yer verilirken (Bond, Seiler & Seiler, 2002; Nelson, 2010; Yeates, 1965) bazilarinda okul,
saglik tesisi gibi kamu kuruluslarina yakinligin rayi¢ degerler tizerinde belirleyici
oldugu vurgulanmistir (Akgis-Ilhan vd., 2020; Brigham, 1965). Baz1 calismalarda ise
demiryolu ve metro hatlar1 basta olmak tizere ulasim giizergahlarinin rayi¢ degerleri
nasil etkiledigi ortaya konulmustur (Paez vd., 2001; Sharma & Newman, 2018). Bu
degiskenler disinda kentsel biiyiime (Colwell & Sirmans 1980), tarihi yap1 (Brigham,
1965), yasam kalitesi (Brigham, 1965), kapal1 siteler ( Tas & Sargin, 2019) ve hava
kalitesi (Bajari, Fruehwirth, Kim & Timmins, 2012) gibi daha spesifik Ornekler
tizerinde durulan ¢aligsmalar da yapilmistir (Tablo 1).

En yiiksek rayi¢ degerlere sahip noktalara kentlerin merkezinde, niifusun yogun
oldugu bolgelerde, merkezi is alaninda rastlanilmas: ve merkezden uzaklastik¢a bu
degerlerin diismesi literatiirde kabul goren bir durumdur (Heikkila vd., 1989; Meyer-
Arendt, 1993; Murphy & Vance, 1954a; Murphy & Vance, 1954b; Paez vd., 2001; Smith,
1991; Song, vd., 2024; Yeates, 1965). Esasen kent merkezlerinin ve buralarda yer alan
ticaret sahalarmin rayi¢ degere etkilerinin dikkati ¢ekmesi ¢ok daha eskilere
uzanmaktadir. Bu bakimdan Thiinen (1826), Burgess (1925), Christaller (1933) ve
Alonso’'nun (1964) teorileri, 6ncii yaklasimlar iginde en etkili olanlardandir (Akgis-
[Than vd., 2020).
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Tablo 1. Rayi¢ Degerleri Konu Alan Segilmis Literatiir

Rayi¢ Degerleri Belirleyen Degiskenler flgili Literatiir

Akarsuya yakinlik

Hu, Ge, Hu, Sun, Ma, Lu & Lu, 2022

Denize/Sahile yakinlik

Andriotis, 2003; Barret, 1958; Benson, Hansen, Schwartz,
& Smersh, 1998; Lavery, 1974; Pigram, 1977; Smith, 1991;
Tas & Sargin, 2019

Gol kiyisina yakinhk

Bond, vd., 2002; Yeates, 1965

Hava kalitesi

Bajari vd., 2012

ikinci konut

Benson, vd., 1998

Kamu hizmetlerine erisim

Akgis-Ilhan vd., 2020

Kapali siteler

Tas & Sargin, 2019

Kentsel biiytime

Colwell & Sirmans, 1980

Manzaranin giizelligi

Benson, vd., 1998

Merkezi Is Sahas1 (MIA) yakinlik

Akgi§—ilhan vd., 2020; Heikkila, Gordon, Kim, Peiser,
Richardson & Johnson, 1989; Meyer-Arendt, 1993;
Murphy & Vance, 1954a; Murphy & Vance, 1954b; Mutlu,
2006; Paez vd., 2001; Smith, 1991; Song, Yin, Zhi, Gu & L,
2024; Yeates, 1965

Niifus yapisi

Cervero & Duncan, 2004;

Ormana yakinlik

Brasington, 1999

Sanayi merkezlerine yakinlik

Kabba & Li, 2011

Tarihi 6zellik

Brigham, 1965

Turizm Is Sahasina (TIA) yakinlik

Akengin & Ding, 2020; Meyer-Arendt, 1990; Stansfield &
Rickert, 1970; Usun & Isik, 2022

Ulagim

Asabere & Harvey, 1985; Brigham, 1965; Paez vd., 2001;
Sharma & Newman, 2018

Universiteye olan yakinlik

Topcu & Kubat, 2009

Yasam kalitesi

Brigham, 1965

Ancak konuyla ilgili temel ¢alismalarin yapildigi donemlerden giintimiize kadar
uzanan siirecte, kentlerin merkezi fonksiyonu 6nemini ve gegerliligini siirdiiriiyor olsa
da, 1980’lerden sonra neoliberal politikalar ve sermayenin kentsel mekana ytiikledigi
anlamlarin farkli bir boyut kazandig1 unutulmamalidir. Bu donemde kentsel mekan
tizerinde etkili olan dinamiklerden biri siiphesiz turizmdir. Turizm sektoriiniin
etkisiyle gelisen, degisim ve doniistimler geciren kentler, sermaye dolasiminin temsili
mekanlari olarak 6n plana ¢ikmislardir.

Turizm kentleri ile diger kentlerin (tarim, sanayi, ticaret, {iniversite kenti vb.) hakim

fonksiyonlar1 oldukga farkli oldugundan, bu kentlerin rayi¢ degerlerini etkileyen

faktorler de birbirinden farkl olacaktir. S6z gelimi daimi konutlarm yogun oldugu bir

bolgede okul bolgesinin kalitesi dikkate alinmasi gereken bir faktor iken, ikinci
384



Yiicel Ding, Cetin Furkan Usun 9(1) 2025
Giincel Turizm Arastirmalari Dergisi

konutlar i¢in 6nemli degildir (Brasington, 1999). Dolayisiyla herhangi bir kentte rayig
degerlerin merkezden cevreye dogru azalisi beklenirken, turizm kentlerindeki durum
farklr olabilmektedir.

Ulusal literatiirde, kentlerde rayi¢ deger degisiminin arastirildigl calismalara
rastlanmaktadir (Akengin & Ding, 2020; Akgi@-ilhan vd., 2020; Aliagaoglu, 2003;
Mutlu, 2006; Tas & Sargin, 2019; Ugurlar, 2019). Ancak turizm kentlerinde rayi¢ deger
degisiminin wulusal literatiirde biiyiik Olgide ihmal edilmis olmasi, makale
yazarlarinin dikkatini ¢ekmis ve bahsedilen boslugun bir parca olsun doldurulmasi
hedeflenmistir. Bununla birlikte bu ¢alismada, tizerinde 6nemli durulmas: gereken
husus literatiirde konuyla ilgili boglugu doldurmanin 6tesine gegerek teorik altyapr ile
sekillenen bilimsel katkilar1 ortaya koymaktir. Bu katkilar icerisinde; Tiirkiyenin
onemli turizm kentlerindeki rayi¢ deger degisimini ve mekansal dagilislarini
nedenleriyle ortaya koyarak rayic degerler tizerinden turizm kentlerine 6zgii kayda
deger c¢ikarimlar elde etmek yazarlarin temel motivasyonunu olusturmustur.
Calismada “arastirmamin  sumirhiliklar?” bashigr altinda belediyelerin rayi¢ deger
verilerinin kullanilmasinin ne kadar pratik ve gercek¢i olup olmadigina yonelik
gerceklestirilen tartismanin, benzer verilerin kullanilacagi sonraki c¢alismalara
aciklayici fikirler sunacagi beklenmektedir. Ozgiin deger agisindan galismanin ortaya
koydugu katkilardan bir digeri, rayi¢ deger degisiminin tek bir kent tizerinden
okunmas yerine, ¢ok sayida turizm kentinin rayi¢ degerlerinin karsilastirilmasidir. Bu
bakimdan calismada “Tiirkiye’de rayi¢ degerleri etkileyen degiskenler agisindan
turizm kentlerine 6zgii ortak cikarmmlar yapilabilir mi?” ve “Turkiye’nin turizm
kentlerinde rayi¢ degerler ve mekansal dagilislarindan hareketle bir modelden
bahsedilebilir mi?” sorularma yanitlar aranmustur.

YONTEM
Arastirma Sahasi

Eldeki ¢alismada turizm kentleri kapsaminda; Cesme, Kusadasi, Didim, Bodrum,
Marmaris, Fethiye, Kemer, Antalya (Merkez), Manavgat ve Alanya kentleri arastirma
sahas1 olarak secilmistir. Stiphesiz Ege ve Akdeniz kiyilarinda s6z konusu kentler
disinda Datca, Kas, Ayvalik gibi ¢ok sayida turizm kenti bulunmaktadir. Ancak
arastirma sahasini olusturan on kentte; niifus miktari, kitle turizmiyle birlikte goriilen
mekansal biiytime, konaklama tesisi ve geceleme sayilari, yabanc turist gelisleri,
turizm sektoriindeki isgticti, ikinci konutlar, diinyaca tinlii plajlarin varlig: ve turizm
yatirim odaklar1 gibi degiskenler diger kentlere gore ¢ok daha ¢arpicidir. Bu durumun
cesitli akademik ¢alismalarda istatistiksel olarak ortaya konulmus olmasi (Andriotis,
Usun & Ding, 2023; Din¢ & Usun, 2023; Usun, Ding¢ & Isik, 2022; Usun, 2024) s6z
konusu kentlerin orneklem olarak segilmesinde belirleyici olmustur. Bu nedenle
calismada ornekleme yontemlerinden amagli 6rneklem (Yavan, 2014) kullanilmistir.

Arastirmanin Sinirliliklar

Tiirkiye’de belirli kent 6rneklerinden hareketle rayi¢ degerler ortaya konulurken ne
tiir verilere ihtiya¢ duyulacag1 ve bu verilerin nasil analiz edilecegi {izerinde 6nemle
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durulmas: gerekir. Zira belediyeler tarafindan her yil paylasilan rayi¢ degerler ile
gercek piyasa degerleri arasinda onemli farkliliklar ortaya cikabilmektedir. Bu
farkliliklara ornek olarak Sekil 1’de Alanya Saray Mahallesi Atatiirk Bulvari ve
Kusadas1 Hacifeyzullah Mahallesi Sabri Mumcu Caddesi lizerinde 2025 yilina ait
belediye rayi¢ degerleri ile emlak sitelerinden (sahibinden.com) elde edilen konut
metrekare fiyatlar1 gosterilmistir. Buna gore rayi¢ deger ile gercek piyasa degerleri
arasinda iki kattan on kata varincaya kadar farkliliklarin oldugu dikkati gekmistir.
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Sekil 1. Belediye Rayi¢ Degerleri ile Konut Metrekare Gergek Fiyatlarinin Karsilagtirmali Bir Ornegi
(Kaynak: Belediye rayi¢ degerleri ilgili belediyelerden, konut metrekare fiyatlar: sahibinden.com emlak
sitesinden elde edilmistir. Harita ise Esri Basemap althg1 kullanilarak olusturulmustur)

Belediyeler biinyesinde ilgili komisyonlarca belirlenen rayi¢ degerler her yil belirli bir
katsayiya gore diizenli bir artis m1 gostermektedir? Rayi¢ degerler belirlenirken piyasa
degiskenleri (konut, AVM, kamu binas: insas1 gibi) etraflica arastirilmakta midir?
Hangi hususlara dikkat edilmektedir? Eger rayi¢ degerler yildan yila giincelleniyorsa
bu giincel degerler her yil ayni1 komisyon {tiyeleri tarafindan ayni kriterlere gére mi
belirlenmektedir? seklindeki sorular veri setlerinin giivenligi acisindan bazi
sinirliliklar1 dogurabilmektedir. Konu turizm kentleri agisindan ele alindiginda, sahil
kesimlerinde kagak yapilagsmalar ve kiy1 kanunlarina muhalefet gibi hususlar gercek
ve rayi¢ bedellerin izahmi zorlastirmaktadir. S6z konusu alanlarin iskana veya
yapilacak yatirimlarin krediye uygun olup olmamasi ve 6zellikle de rant meselesi gibi
durumlar rayi¢ degerler yoniinden fiyatlandirma yapmay1 veya gergegi yakalamay1
gliclestirmektedir.

Aslinda, gayrimenkul degerleme raporlar1 veya detayli ekspertiz raporlar1 diizenleyen
sorumlu degerleme uzmanlarinin arastirmalari neticesinde belediyelerin ortaya
koydugu rayi¢ degerlerden ¢ok daha gercekgi bilgiler/veriler hazirlanabilmektedir.
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Ancak s6z konusu raporlar kentlerin belirli semt veya mahallelerine yonelik olarak
hazirlanmakta ve kent biitiiniine yonelik veriler kamuoyuyla paylagiimamaktadir. Bu
nedenle eldeki ¢alisma hazirlanirken belediyelerce belirlenen rayi¢ deger verilerinin
kullanilmas1 zorunlulugu ortaya ¢ikmistir. Nitekim aynmi sirhiliklara bagli olarak
cesitli akademik c¢alismalarda s6z konusu verilerin kullanilmis oldugu agikca
gorilmistiir (Akal, 2006; Akengin & Ding, 2020; Mutlu, 2006; Tas & Sargin, 2019; Usun,
2022). Konuyla ilgili olarak Mutlu (2006), Istanbul’da yaptig1 bir calismada; gercek arsa
degerlerinin belediyenin takdir ettigi verilerden ¢ok daha yiiksek oldugu bilinmesine ragmen,
belediye verileri tizerinden de cikarimlar yapilabilmesi nedeniyle s6z konusu verileri
kullandigini belirtmistir. Ozetle; eldeki calismada yukarida belirtilen sinirhiliklara
ragmen belediyelerin rayi¢ deger verilerinin kullanilmasinin bazi1 nedenleri vardir.
Birincisi; arastirmaya konu olan on kentin belediyeleri arasinda rayi¢ degerler
agisindan bir karsilastirma yapilabilmistir. Ikincisi; calismada belirli bir kenti rayig
degerler agisindan ¢ok detayh bir sekilde arastirmak yerine on kentin rayi¢ degerleri
ve mekansal dagilislar1 genel bir cercevede ele alinabilmistir. Zira veri smirliligina
ragmen ortak ve genel cikarimlarin yapilmasi bu sayede miimkiin olmustur.
Uglinciisii ise belediye verileri disinda hali hazirda ve bir biitiin halinde (veri seti)
baska bir rayi¢ deger verisinin elde edilememis olmasidur.

Verilerin Analizi

Makalede oOncelikle rayi¢ degerlerle iliskili olabilecek akademik c¢alismalar
incelenmisgtir. Daha sonra kentsel alanlarda rayi¢ degerlerin birbirinden farkl
degiskenlerini ortaya koyan calismalar kendi igerisinde baskin faktorlere gore
siiflandirilmistir. Bu sekilde bir tablo olusturulmus ve rayic¢ deger ¢alismalari i¢inde
turizmin, turizm kentlerinin yeri belirlenmistir. Arastirmaya konu olan turizm
kentlerinde rayi¢ degerlerin mekansal dagilislarini ortaya koyabilmek igin
cadde/sokak rayic degerleri verisine gereksinim duyulmustur. Bu veriler belediyelerin
resmi internet adresleri tizerinden ve belediyelerle is birligi igerisinde bulunan e-
devlet kapisi alt yapis: iizerinden yillara gore sorgulama yapilarak elde edilmistir.
Farkl yillara ait cadde ve sokak verilerinden 2023 yil1 verileri ¢ekilmistir.

Rayi¢ degerlerin mekansal dagilislarmi ortaya koyabilmek i¢in Open Street Map
tizerinden yollar verisi indirilmis, bu veri ArcGIS 10.3 paket programina aktarilmis ve
kentlerin yerlesme formlarmma uygun olarak diizenlenmistir. Cadde ve sokaklarin
isimleri Google Maps ve ArcGIS Basemap Streets yardimiyla incelenmis ve
belediyelerden temin edilen rayi¢ degerler tek tek girilerek Oznitelik tablolar
olusturulmustur. Oznitelik tablolarmm olusturulma siireci yaklasik sekiz ay (2023
yilinin Mayis-Aralik donemi) stirmiistiir. Daha sonra analiz asamasina gegilmis ve
ArcGIS 10.3 programindaki mekansal analiz araglarindan line density uygulanmistir.
Bagka bir deyisle ¢izgisel vektor verilerinden olusan cadde-sokak rayi¢ degerlerinden
hareketle degerlerin ¢izgisel yogunluklar: belirlenmistir. Bu sayede rayi¢ degerlerin
mekansal dagilislarini gosteren enterpolasyon haritalar: olusturulmustur. Calismada
rayi¢ degerler ve bunlarin mekansal dagilislariyla ilgili olarak mekansal istatistik
teknikleri uygulanmis ve analitik karsilastirmalar yapilmistir. Bu yoniiyle ¢alisma,
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cografyanin pozitivist epistemoloji paradigmasi ekseninde hazirlanmistir. Her turizm
kentinde rayi¢ degerleri etkileyen degiskenler 6nce kendi igerisinde degerlendirilmis,
daha sonra ise diger turizm kentleriyle mukayese edilmistir. Boylelikle hem turizm
kentlerindeki ortak kabul hem de miinferit olarak ayirt edilebilecek sonuglara
ulasilmistir.

BULGULAR
Tiirkiye’de turizm kentlerinin rayi¢ degerlerine yonelik istatistiksel bulgular

Ege Bolgesi'nde en yiiksek rayi¢ degerlere sahip olan yer Bodrum Turizm Is Alan:
icerisinde yer alan Dr. Alim Bey Caddesi'dir. Burada en yiiksek rayi¢c deger
metrekarede 11.792 TL’dir!. S6z konusu caddeyi yine turizm is alaninda yer alan
Gerence Sokak (8.848 TL) izlemektedir (Bodrum Belediyesi, 2023). Ege Bolgesi'nde
Bodrum’dan sonra en yiiksek rayi¢ degere sahip iki kentin Cesme ve Marmaris oldugu
gorulmistiir. Her iki kentte de marina yakinlarinda gelisen turizm is alanlarinin rayig
degerler iizerinde belirleyici bir etki yaratmis oldugu anlasilmaktadir. Marmaris
Kordon Caddesi'nde en yiiksek deger 6.459 TL olurken, Cesme’de 3057. Sokak’ta
arazinin metrekare fiyati 6.433 TL’dir. Bunlar disinda Didim Yal1 Caddesi (3.149 TL),
Kusadas: Atatiirk Bulvari (1.615 TL) ve Fethiye Cahit Giindiiz/Sahil Caddesi (1.533 TL)
s0z konusu turizm kentlerindeki en yiiksek rayi¢ degerlere sahip yerler olarak 6n
plana ¢ikmislardir. S6z konusu kentlerin tamaminda dikkat c¢eken ozellik rayig
degerlerin en yiiksek oldugu alanlarin sahil seridi boyunca gelisen turizm is alanlar:
icerisinde yer almasidir. Diger yandan turizm is alanlar1 disinda olmakla birlikte
oteller bolgesi ile ikinci konut alanlarinin s6z konusu kentlerin tamaminda nispeten
yliksek rayi¢ degerlere sahip oldugu goriilmiistiir (Tablo 2).

Ege Bolgesi'ndeki turizm kentleri igerisinde en diisiik rayi¢ degere sahip yer
Fethiye’de, gecekondu bolgesinde bulunan 96 TL’lik metrekare fiyati ile 123. Sokak’tir
(Fethiye Belediyesi, 2023). Bunu Didim’de Turgut Ozal Caddesi (105 TL) ve Cesme’de
6020. Sokak (330 TL) izlemektedir. Fethiye’de turizm, kentin 6nemli fonksiyonlarindan
biri olmakla birlikte sanayi, ticaret ve tarim da gelismistir. Bu durum, Andriotis vd.,
(2023)'nin belirttigi gibi 6zellikle kiyidan uzaklasildikg¢a turist odakl ticari isletmelerin
yerini, yerel halkin ihtiyaclarini karsilayan isletmelere birakmasi sonucunu
dogrulamaktadir. Burada turizm odagin kiyidan i¢ kesimlere dogru etkisini
yitirmesi veya fonksiyon degistirmesi neticesinde rayi¢ deger tlizerinde kiyidan ig
kesimlere dogru rayi¢ degerlerde bir azalmanin ortaya ¢iktigi anlasilmaktadir. Aslinda
kiyillara olan talebin fazlaligi nedeniyle buradan kent ceperlerine dogru rayig
degerlerin genel olarak kademeli diisiis gostermesi diger turizm kentlerinde de dikkat
cekmektedir. Kusadasi1 Cakic1 Sokak (484 TL) ve Marmaris 202.Sokak (807 TL) buna
ornek teskil etmektedir. S6z konusu alanlar disinda Bodrum’da rayi¢ degerin en diisiik
oldugu yer sanayi bolgesine karsilik gelmektedir. Konacik Sanayi Sitesi'nde rayig
deger 969 TL'dir (Bodrum Belediyesi, 2023).

102.01.2025 tarihli dolar kuru 35,72 TL iken Euro kuru 36,69 TL'dir.
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Tablo 2. Ege Kiyilarindaki Turizm Kentlerinde Rayic Degerlerden Secili Ornekler

Turizm Kenti ~ Cadde/Sokak Konum Rayig¢ Deger
Cesme 3057 Sokak Marina civari (turizm is alaninda) 6.433 TL
_ Kumdas Ak Buban Ziﬁiiiﬁiﬁ;ﬁg:;ﬂyer fimant civart g 15y
g Didim Yal: Cd. Altinkum Plaj1 (turizm is alaninda) 3.149 TL
'L%: Bodrum Dr. Alim Bey Cd. Turizm is alaninda 11.792 TL
Marmaris Kordon Cd. Marina civari (turizm is alaninda) 6.459 TL
Fethiye Cahit Giindiiz Cd. Sahil Caddesi (turizm ig alaninda) 1.533 TL
Cesme 5221 Sokak Ilica plaji 3.886 TL
Kusadast Altin Glivercin Sitesi Ikinci konut bolgesi 1.292 TL
o Didim Parlamenterler Sitesi fkinci konut bolgesi 2.422 TL
% Bodrum Gerence Sokak Turizm ig alaninda 8.848 TL
=
Marmaris Ezi:zilseyfetﬁn Engin Oteller bolgesi 4440 TL
Fethiye Yerguzlar Cd. fkinci konut bolgesi 1.485 TL
Cesme 5418 Sokak Yeni gelisen ikinci konut bolgesi 2.757 TL
Kusadas Geng Kusadalilar Sitesi ~ Yeni gelisen ikinci konut bolgesi 807 TL
Didim Kiray Cd. Yeni gelisen ikinci konut bolgesi 1.002 TL
g Bodrum Eren Sokak Yeni gelisen ikinci konut bolgesi 3.229 TL
Marmaris Sehit Ahmet Benler Cd  Yeni gelisen ikinci konut bolgesi 2.018 TL
Fethiye glclilr;e:;lMenderes Yeni gelisen ikinci konut bolgesi 888 TL
Cesme 4066 Sokak Kent geperi 990 TL
Kusgadast Hasan Tahsin Cd. Kent geperi 565 TL
x Didim 3567 Sokak Kent ¢eperi 501 TL
g Bodrum Mugla Yolu Otoyol 1.453 TL
Marmaris 504 Sokak Kent geperi 1.210 TL
Fethiye 1030 Sokak Kent ¢eperi 565 TL
Cesme 6020 Sokak Kent ¢eperi 330 TL
Kugadast Cakicr Sokak Kent ¢eperi 484 TL
—;iy Didim Turgut Ozal Cd. Kent ¢eperi 105 TL
e
< Bodrum Konacik Sanayi Sitesi Sanayi bolgesi 969 TL
v Marmaris 202 Sokak Kent ceperi 807 TL
Fethiye 123 Sokak Gecekondu bolgesi 96 TL

Kaynak: Cesme, Kusadasi, Didim, Bodrum, Marmaris ve Fethiye Belediyelerinin Rayi¢ Metrekare Birim

Degeri Sorgulama Veri Tabanlar1 (2023).
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Akdeniz Bolgesi'nde en yiiksek rayi¢ degerler Ege Bolgesinin turizm kentlerinde
oldugu gibi turizm is alanlarina karsilik gelmektedir. Rayi¢ degerin en yiiksek oldugu
yer Antalya’nin turizm is alani igerisinde yer alan Atatiirk Caddesi’dir (Antalya
Muratpasa Belediyesi, 2023). Bu caddede arazinin metrekare fiyat1 22.605 TL’dir. Bu
deger Antalya’daki rayi¢ degerlerin Bodrum’'dan daha yiiksek oldugunu
gostermektedir. Antalya’da en yiiksek rayi¢ degerlerin diger turizm kentlerindeki
maksimum degerlerin ¢ok tlizerinde olmasi anlagilir bir durumdur. Zira Antalya’nin
diger turizm kentlerinden ¢ok daha yiiksek niifus ve niifus yogunluguna sahip olmas,
sanayi, ticaret, egitim gibi fonksiyonlarin giiclii ve gesitli olmas1 kent merkezinde rayig
degerler agisindan giiclii bir etki yaratmaktadir. Antalya’dan sonra yine birer turizm
is alani igerisinde yer alan maksimum rayi¢ degerler; Kemer'de Atatiirk Bulvari'nda
(6.557 TL), Alanya’da Sevket Tokus Caddesi'nde (4.359 TL) ve Manavgat'ta Liman
Caddesi'nde (2.906) goriilmektedir (Tablo 3).

Tablo 3. Akdeniz Kiyilarindaki Turizm Kentlerinde Rayig Degerlerden Segili Ornekler

Turizm Kenti ~ Cadde/Sokak Konum Rayig Deger
Kemer Atatiirk Bulvan Marina civari (turizm is alaninda) 6.557 TL
”é Antalya Atatiirk Cd. Turizm is alan1 22.605 TL
E‘ Manavgat Liman Cd. i:;mﬁ:)ﬁk Tiyatro civant (turizm i goq p
o
Alanya Sevket Tokus Cd. Turizm is alaninda 4359 TL
Kemer Deniz Cd. Oteller bolgesi 3.043 TL
% Antalya Tkinci konut bélgesi 1.292 TL
é Manavgat Tekiin Sitesi Tkinci konut bélgesi 2.260 TL
Alanya 1. Sokak Turizm is alaninda 3.632TL
Kemer Sehit Er H. Yilmaz Cd.  Yeni gelisen ikinci konut bolgesi 1.049 TL
£ Antalya Cumbhuriyet Cd. Turizm is alan 15.662 TL
© Manavgat Kamelya Cd. Oteller bolgesi 1.049 TL
Alanya Sigorta Cd. Yeni gelisen ikinci konut bolgesi 565 TL
Kemer Camarasi Cd. Kent ceperi 314 TL
~ Antalya 5006 Sokak Sanayi bolgesi 637 TL
g Manavgat 6570 Sokak Kent geperi 290 TL
Alanya Oba yolu Kent geperi 1.453 TL
Kemer 205 Sokak Kent ¢eperi 184 TL
é), Antalya 4413 Sokak Kent geperi 64 TL
:; Manavgat 3516 Sokak Kent geperi 193 TL
v Alanya 1010 Sokak Kent ¢eperi 145 TL

Kaynak: Kemer, Antalya (Aksu, Dosemealt;, Kepez, Konyaalt, Muratpasa), Manavgat ve Alanya
Belediyelerinin Rayi¢ Metrekare Birim Degeri Sorgulama Veri Tabanlar1 (2023).
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Ege'nin turizm kentlerinde oldugu gibi Akdeniz Bolgesi'nin turizm kentlerinde de
oteller bolgesi ve yeni gelisen ikinci konut alanlar1 turizm is alanlarindan sonra en
yliksek rayi¢ degerlere sahip yerleri olusturmaktadir. Antalya’nin maksimum rayig
degerlere sahip bir kent olmasmin yani sira turizm kentleri arasinda minimum rayig
degerlerin de Antalya’da goriilmesi dikkat ¢ceken bir diger husustur. Bu durum esasen
Antalya’nin metropol merkez ilgelerinden olusan genis bir kentsel yerlesme formuna
sahip olmasiyla aciklanabilir. Zira bugiin Antalya kentsel alan1 bes metropol merkez
ilce (Aksu, Muratpasa, Dosemealt;, Konyaalt1 ve Kepez) sinirlar: igerisinde gelisim
gostermistir. Dolayisiyla bu biiyiikliikteki kentsel alanin ¢eperinde, 6zellikle Kepez’'in
kenar mahallelerinde tarimsal arazilerin (seralarin) bitisiginde ¢ok diisiik (64 TL’lik)
rayi¢ degerler mevcuttur. Antalya disinda; Alanya 1010 Sokak (145 TL), Kemer 205
Sokak (184 TL) ve Manavgat 3516 Sokak (193 TL) en diisiik rayi¢ degerlere sahip
cadde/sokaklar olarak dikkat ¢cekmistir. Bu sokaklarin kent geperlerinde yer almalar:
rayi¢ degerlerin diisiik olmasinda 6nemli bir rol oynamistir. Turizm kentlerindeki en
ylksek rayi¢c degerlerin mekansal deseni boyle iken, en diisiik rayig¢ degerler;
Kusadasi, Didim ve Bodrum’da sanayi sitelerinde, Cesme, Marmaris, Fethiye, Kemer,
Antalya, Manavgat ve Alanya’da ise kent ceperlerinde goriilmektedir. Esasen bu
durum turizm kentleri haricindeki kentlerde de ¢ok fazla degismemektedir.

Rayi¢ Deger Ortalamalar1 A¢isindan Bir Degerlendirme

Ege ve Akdeniz bolgelerinde yer alan turizm kentlerinin rayic degerleri ortalama
degerler agisindan bir biitiin olarak degerlendirildiginde; 2023 y1il1 verilerine gore rayig
deger ortalamalarmm 608 ile 2.664 TL arasinda degistigi dikkati ¢ekmistir. (Tablo 4).
Antalya, maksimum ve minimum rayi¢ degerler arasindaki acikligin en fazla
gorildiigti yer olarak belirlenmistir (Sekil 2). Bu, Antalya'nin diger turizm
kentlerinden farkli olarak oldukga biiyiik bir yerlesik niifus kitlesine ev sahipligi
yapmas, turizmin yani sira sanayi, ticaret, egitim gibi fonksiyonlariyla gelismis olmasi
ve oldukga biiyiik bir kentsel alan1 kaplamasi ile iligkilidir. Rayi¢ degerler arasindaki
s0z konusu agikligin bir diger yansimasi standart sapma degerlerinden
anlagilabilmektedir. Nitekim turizm kentleri arasinda rayic degerler en cok Antalya’da
ortalamadan sapma gostermektedir.

Bodrum, turizm kentleri arasinda en yiiksek rayi¢ deger ortalamasmnin gortildigi
kenttir. Bu bulgu; Bodrum’daki rayi¢ deger yayiliminin diger kentlere gore daha
yliksek deger ile baslamasindan ve Antalya’nin ardindan ikinci sirada maksimum
rayi¢ degerin goriildiigii yer olmasindan kaynaklanmaktadir (Sekil 2). Sekil 2'deki
turizm kentlerine ait kutu grafikleri incelendiginde Bodrum’a ait kutu grafigin
goreceli olarak sag tarafta oldugu (yani rayi¢ deger yayiliminin daha ytiksek fiyatlar
arasinda oldugu) goriilecektir. Ote yandan veriler, Bodrum’daki ¢ok yiiksek ile yiiksek
kategorideki rayi¢ degerlerin kentsel alanin O6nemli bir bolimini kapladigini
(%10undan fazla) ortaya koymaktadir. Bodrum’daki rayi¢ deger haritas
incelendiginde, kentin deniz kiyisindaki alanlarinin tamamina yakininin yiiksek ve
¢ok yiiksek kategoride yer aldigi gortiilecektir (Sekil 2). Biitiin bunlar, Bodrum
kiyilarina olan konut ve isyeri talebinin yiiksekligi ile iligkilidir.
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Sekil 2. Turizm Kentlerinin Rayi¢ Degerlerinden Olusan Kutu Grafikleri (2023)

Turizm kentleri arasinda rayi¢ degerlerin en diisiik ortalamasma sahip olan kent
Manavgat'tir. Baska bir degisle kutu grafigi en solda olan kent Manavgattir. Halbuki
Manavgat; yabanci ve toplam tesise gelis, geceleme ve doluluk aylarinda ilk sirada,
otel sayisinda ise ikinci sirada yer almaktadir. Birgok turistik gosterge kategorisinde
bas1 ¢eken Manavgat'in?, rayi¢ deger ortalamalar: agisindan son sirada yer almasi
dikkat cekicidir. Elimizdeki veriler bu olagandisi olgunun nedenini, Manavgat’taki
turizm faaliyetlerinin Side’ye sikisip kalmasiyla aciklamaktadir. Baska bir deyisle
Manavgat'ta turizm denilince biiyiik Olglide Side 6ne g¢ikmakta ve turizmin rayig
degerler {izerindeki etkileri kentin diger mahallelerinde belirgin bir 0Ozellik
gostermemektedir. Manavgat kent formunun Side’yi de igerisine alacak sekilde
genislemis olmasina ragmen turizmin kent biitiiniine yayilmamis olmas1 Manavgat’i
diger turizm kentlerinden ayirmaktadir. Zira Akengin & Ding (2020) bu duruma
dikkat cekmis ve Side’deki turizm faaliyetlerini kentin geneline yayabilecek
biitiinlesik turizm anlayisinin benimsenmesi gerektigini onermistir.

Turizm kentlerindeki rayi¢ degerlerin betimsel istatistikleri incelendigi takdirde
Kusadasi’'nda hem mod (en ¢ok tekrar eden) hem de figiincii geyrek (iist geyrek)
degerlerinin maksimum degere esit oldugu goriilecektir (Tablo 4 ve Sekil 2). Bu, kentin
0zgiin morfolojisiyle yakindan iliskilidir. Nitekim Kusadas: diger kentlerden farkl
olarak tamamuyla cizgisel bicimde uzanan bir kent morfolojisine sahiptir (Usun, 2022).
S6z konusu morfolojik 6zgiinliik, kiy1 boyunca uzanan sahil sitelerinde en yiiksek
rayi¢ degerlere rastlanilmasina yol agmistir.

2 Kiiltiir ve Turizm Bakanligi'mn 2023 yilina ait; konaklama tesisi, yabanci gelis, toplam tesise gelis, yabanci geceleme, toplam

geceleme, yabanci doluluk ve toplam doluluk verileri.
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Tablo 4. Turizm Kentlerindeki Rayig Degerlerin Betimsel Istatistik Sonuglari

Ortalama Say1 Mod Min. Mak. Ranj St.sapma

Bodrum 2.663,9 3.272 1.615 615 11.792 11.177 1538,5
Marmaris 2.491,8 2.975 1.453 646 6.459 5.813 1230,8
Cesme 1.456,8 4.725 844 330 6.433 6.103 793
Antalya 1.379,6 18.158 85 64 22.605 22.541 2047,9
Alanya 1.214,9 498 1.695 113 4.359 4.246 853,1
Kusadast 1.214,5 9.930 1.615 484 1.615 1.131 354,2
Didim 1.134,2 3.306 840 105 3.149 3.044 558,1
Kemer 1.121,8 391 314 184 6.557 6.373 1251,0
Fethiye 666,9 2.548 242 96 1.553 1.437 353,8
Manavgat 607,9 3.469 532 161 2.906 2.745 496,0

Tiirkiye’nin turizm kentlerinde rayi¢ degerler ve mekansal dagilislarindan
hareketle bir modelden bahsedilebilir mi?

Turizm kentlerindeki rayi¢ degerlerin betimsel istatistik sonuglarinin yaninda kent
icerisindeki mekansal desenleri de dikkat cekicidir. Incelenen on turizm kentinde rayig
degerlerin kiyidan i¢ kesimlere dogru kademeli bicimde azaldig1 goriilmektedir. Bu
baglamda turizm kentlerinin tamaminda en pahali rayi¢ degerler; turizm is alanlari,
ikinci konutlar ve turistik cekiciligin en yiiksek oldugu bolgelerin cevresinde
yogunlasmistir. Asagida alt basliklar halinde agiklanan bu 6nemli belirleyiciler
tizerinden ortak ¢ikarimlar yapmak suretiyle turizm kentlerinde rayi¢ degerler ve
mekansal dagilislarindan hareketle bir modelin gelistirilebilecegi soylenebilir.

Turizm Is Alanlari- Rayi¢ Deger iliskisi

Turizm is alanlari, turizm kentlerinin ¢ekirdegini olusturan ve arazi kullanimlarinda
6zgiin bir yap1 niteligindeki ticaret alanlaridir (Ozgiig, 1977). Tamamiyla turistlere
yonelik ticarethanelerden olusan ve sezonluk olma durumu, konumu, biinyesindeki
ticarethaneler, giin igerisindeki yogun zamanlar1 gibi ayirt edici 6zellikleri olan turizm
is alanlarina galismada incelenen turizm kentlerinin tamaminda rastlanilmakta olup
(Andriotis, vd., 2023) buralar turizm kentlerindeki en degerli yerleri olusturmaktadar.
Zhu, Liu, Chen, Lin, & Tao (2015) TIA'nin turizm cekiciliklerine komsu, turistlerin
yogun olarak bulundugu ve rayi¢ degerlerin yiiksek oldugu bolgelerde
konumlandigii ifade etmektedirler. Mullins ise turizm is alanlarmin turizm
kentlerinin en degerli alanlar1 oldugunun altini ¢izmektedir (Mullins, 1991).

Kiy1 boyunca uzanan turizm kentlerinin en yogun kullanima sahip olan yerleri sahil
seritleridir. Turizm is alanlar1 bir¢ok kentte tarihi yapilarin ¢evresinde ve/veya
yakininda, liman ve marina ile i¢ ice konumlandig1 i¢in haliyle rayic degeri en yiiksek
olan yerleri buralar olusturur. S6z gelimi; Cesme, Kusadasi, Bodrum, Marmaris,
Antalya ve Alanya’da rayic degeri en yiiksek cadde ve sokaklar kalenin, Manavgat'ta
ise Side Antik Tiyatro’sunun bitisigindedir (Sekil 3 ve 4).
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Sekil 3. Ege Denizi Kiyilarindaki Turizm Kentlerinde Arazi Rayi¢ Degerleri
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Sekil 4. Akdeniz Kiyilarindaki Turizm Kentlerinde Arazi Rayi¢ Degerleri

Rayi¢ degeri en yiiksek olan yerler; tarihi kalelerden limanlara dogru uzanan islek
cadde ve sokaklarda ayirt edilmistir. Limanlarin zaman igerisinde turizm odaginda
yer almasiyla birlikte buralar modern aligveris merkezlerine doniismiis durumdadr.
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Son donemde Cesme, Kusadasi, Bodrum, Marmaris gibi turizm kentlerindeki
marinalarm i¢ kisimlarinda alisveris merkezlerinin acildig1 goriilmekte ve bu
orneklere her gecen giin yenisi eklenmektedir. Bahsi gegen yerler turizm kentlerinin
en degerli alanlar1 arasinda yer alir. Turizm is alanlarinda turizm ve turist odakl
hizmetler sunan oteller, hediyelik esya diikkanlari, restoranlar, dovmeciler, kafeler,
barlar, doviz biirolari, giyim magazalar1 ve kuyumcular gibi isletmelerin yaygmn
olmasi bu alanlarin genellikle geleneksel merkezi is alanlarindan daha ytiksek rayig
degerlere sahip olmasini saglamaktadir. Bu konuda 6zellikle kruvaziyer turizmine ev
sahipligi yapan Kusadasi'nda turizm is alan1 turizm/turist odakli aligverislerde 6nemli
bir misyona sahiptir. Kruvaziyer gemilerin Efes ve Meryem Ana Evi'ne ziyaret etmek
icin Kusadasi Limani'na ugramalar: (Emekli, 2008), turizm is sahasini rayi¢ degerler
acisindan 6ne cikarmaktadir. Zira Kusadas: TIA sinirlari icerisinde 6zellikle Atatiirk
Bulvari tizerindeki yat limanindan (Setur Marina) kruvaziyer limanina (Ege Ports)
kadar uzanan sgerit ve TIA'nin merkezi olarak nitelendirilebilecek kruvaziyer limani
cevresi (Atatlirk Bulvari ile Barbaros Caddesinin kesisimi) rayi¢ degerin en yiiksek
oldugu alanlar1 olusturmustur (Usun, 2022).

Turizm kentlerinde dikkat ceken bir 6zellik rayi¢ degerlerin kiy1 seridi boyunca
nispeten ytiksek olmasidir. Bu calisma kapsaminda olusturulan rayi¢ deger dagilis
haritalar1 turizm kentlerinde yiiksek rayi¢ degerlere sahip yerlerin kiy1 boyunca
cizgisel bir form olusturdugunu ortaya koymustur (Sekil 3 ve Sekil 4). Bu sahil seritleri
icerisindeki en dnemli merkezler olan turizm is alanlarinda da ayni sekilde dogrusal
bir form olusmustur. Nitekim Andriotis vd. (2023) Tiirkiye'nin on turizm kentinde
TiA’larin dogrusal bir forma sahip olduklarini dogrulayan bir form faktorii
gelistirmiglerdir. BOylece turizm kentlerinde rayi¢c degerlerin kiy1 seridinden ig
kesimlere kademeli olarak azaldig1 goriilmektedir. Oysaki sanayi ve ticaret
kentlerinde gelisen geleneksel merkezi is sahalarinda durum farkhdir. Merkezi is
sahalarinda merkezden gevreye her yone dogru bir deger azalmasi dikkati cekerken,
zamanla sekillenen ticaret sahasmin sahip oldugu form cizgisel degil alansal bir
ozellige sahiptir.

Turistik Cekicilikler- Rayi¢ Deger iliskisi

Turizm kentlerinin turistik cekicilikler agisindan 6nemli cazibe merkezleri olarak
dikkat gekmeleri s6z konusu kentlerde rayi¢ degerlerin nispeten yiiksek olmasinin bir
diger nedenini olusturmaktadir. Zira gerek giintibirlikciler gerekse uzun siireli
konaklama yapan ziyaretcilerin tamami zamanlarmin bir boliimiinii bahsedilen
“cekiciligi en yiiksek yerlere” ayirmaktadir. Turistik cekiciliklere sahip
alanlarin/tesislerin biiyiik Olgiide turizm is alanlar1 igerisinde veya yakin gevresinde
yer aldig1 dikkati cekmektedir. S6z gelimi, Cesme, Kusadasi, Fethiye ve Kemer’'deki
turizm is alanlari, kentlerin bat1 kiyilarinda, Didim, Bodrum, Marmaris, Antalya,
Manavgat ve Alanya ise bulunduklar1 kentlerin giiney kiyilarinda yer almaktadir. Bu
alanlarda diinyaca tinlii Ilica, Kadinlar Denizi, Altinkum, Konyaalti, Side, Kleopatra,
Long Beach gibi plajlarin yani sira kale, tapimnak, amfi tiyatro, miize, liman ve hamam
gibi tarihi ve kiltiirel c¢ekiciliklere sahip yapilar yer almaktadir. Bahsedilen
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cekiciliklerin her biri yer aldiklari turizm kentleriyle 6zdeslesmis durumdadir.
Dolayisiyla en yiiksek talebin goriildiigii yerler rayi¢ degerlerin en yiiksek oldugu
yerler olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Ikinci Konut-Rayi¢ Deger Iliskisi

Ikinci konutlarla rayi¢ degerler arasinda dogrusal bir iligki vardir. Tkinci konutlara
artan talep arazi ve konut fiyatlarinin artisimi beraberinde getirmektedir (Rye, 2011).
Dolayisiyla turizm kentlerindeki rayi¢ degerlerin en yiiksek goriildiigii bolgelerden
bir digeri, belki de en 6nemlisi ikinci konutlarin bulundugu bolgelerdir. Zira arastirma
kapsaminda incelenen on kentte mevcut ve yeni gelisen ikinci konutlarin rayig
degerler agisindan turizm is alanlarindan sonra geldigi ve ytiksek rayi¢ degerlere sahip
oldugu bulgulanmistir. Usun’a (2023) gore Onceleri turist olarak Onemli turizm
kentlerini deneyimleyen ziyaretgiler bolgede miilk edinmek suretiyle tatillerini
diizenli olarak bu kentlerde gecirmektedirler. Bu talep turizm kentlerinde belirgin bir
ikinci konut varligi yaratmis, turizm kentleri iilke icindeki ikinci konutlarin
dagiliminda dikkat gekici bir hal almislardir. Cesme’de Ilica Plaji boyunca ikinci
konutlarin siralandigr caddenin, Kusadasi’'nda Sahil Siteleri olarak bilinen tamamiyla
ikinci konutlardan olusan bolgenin, Bodrum, Marmaris ve Fethiye’de ikinci konutlarin
yogun olarak bulundugu mevkilerin turizm kentlerinin en degerleri alanlarmni
olusturmas siiphesiz tesadiif degildir.

Alanya ve Manavgat sahil seridinde 1960’1 yillara kadar genis alanlar kaplayan
batakliklar ve yer yer batakliklarin kurutulmasi neticesinde gelisen tarim alanlari
yerini zamanla turizm odakli yapilasma stireglerine birakmis ve kiy1 kesimi boyunca
ikinci konutlar gelismistir (Ding, 2020). Ayrica Manavgat'ta 2000'li yillara kadar
varligini siirdiiren sahil cardaklar1 kiyilara olan yogun talep nedeniyle kaldirilmig ve
yerini ikinci konutlara birakmistir (Akengin, 2006) Kiyilara olan bu yogun talep
Kocakugak’m (1993) belirttigi gibi ozellikle Alanya’da ikinci konutlarin mdiistakil
konutlardan ziyade apartman daireleri seklinde gelismesine neden olmustur.
Siiphesiz boyle bir yapilasma ikinci konutlarin bulundugu sahil seridinin rayic
degerler agisindan 6nemini agikca ortaya koymaktadir. Benzer sekilde Antalya’da da
son yillarda, giderek artan bir hizla, turizm ve rekreasyon amacl insa edilen oteller,
moteller ve kamp alanlarinin yani sira ikinci konutlar da kiy: alanlarinda yogun bir
yapilasmay1 beraberinde getirmistir (Kapan, 2018). Dolayisiyla arastirmaya konu olan
kentlerin tamaminda kiyilara olan talebin kiy1 seridi boyunca yeni ikinci konut
alanlarinm1 yaratacagl ve turizm kentlerinin yerlesme formunun ¢izgisel bir form
seklinde gelismeye devam edecegini gostermektedir.

SONUC, TARTISMA VE ONERILER

Kentsel alanlarda arazi kullanimlar: ile rayi¢ degerler arasinda iliski vardir. Genel
olarak bir kentte rayi¢ degerler merkezden cepere dogru azalir. Fakat turizm
kentlerindeki yap1 ¢ok daha farklidir (Usun, 2022). Turizm kentlerinin kendilerine
ozgiu form, lokasyon, fonksiyon ve arazi kullanimlari s6z konusu farkliligin
olusmasinda etkilidir.
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Bu ¢alismanin istatiksel bulgularindan hareketle, Tiirkiye nin turizm kentlerinde rayig
degerler agisindan ortak ¢ikarimlar elde edilebilecegi yargisina ulagilmigtir. Zira rayic
degerlerin egilim ve dagilimlarmi ortaya koyan betimsel istatistik sonuglari, bu
yargiya varilmasindaki temel etkendir. S6zgelimi en yiiksek rayic degerlere kiyilarda,
en distiklerine ise kiyidan uzaktaki i¢ kesimlerde ve/ya kent c¢eperlerinde
rastlanilmasi tesadiif degildir. Stiphesiz bir turizm kenti 6zelliginde olmayan ancak
yine deniz kiyisinda yer alan kentlerde de (Zonguldak gibi) rayi¢ degerlerin kiyilarda
i¢ kesimlere gore daha yiiksek oldugu bilinen bir durumdur. Ancak burada onemli
olan husus, turizm kentlerindeki rayi¢ degerlerin diger kiy1 kentlerine oranla ¢ok daha
yliksek rayi¢ degerlere sahip olmasidir. Bu ayirici ozelligin yani sira turizm
kentlerindeki rayi¢ degerlerin kentsel alan igerisinde homojen dagilmamis olmasi,
baska bir degisle yayilim ve sapmalarin fazla olmasi ¢alismada bulgulanan bir baska
durumdur. Buradan yola ¢gikarak bolgesel olgekte belirgin esitsizlige yol acan turizm
faaliyetlerinin, turizm kentlerinin kendi biinyelerinde dahi ¢ok farkli manzaralara
sebep oldugu anlasilmaktadir. Dolayisiyla iilke ve bolge olgegindeki esitsizliklerin
ontine gecilebilmesi igin, Oncelikle turizm kentlerindeki durumun diizeltilmesi
gerektigi sOylenebilir.

Sanayi ve ticaret kentlerinde merkezi is alanlar1 ve buradan kent ceperlerine dogru
degisen rayi¢ degerler tizerinde siklikla durulmus oldugu literatiir kaynaklarindan
hareketle acikca anlagilmaktadir. Ancak rayi¢ degerler tizerinde katma deger yaratan,
onemli sermaye girdisi saglayan, kentsel mekan {tizerinde dikkate deger peyzajlar
olusturan turizm sektortiniin turizm kentlerinde rayi¢ degerler acisindan yarattig:
degisimlere yeterince dikkat ¢ekilmedigi anlasilmistir. Bu sasirtici bir durumdur. Zira
literatiirde turizm kentlerine 6zgii olarak 6n plana gikarilan ve turizmin dontstiirtip
sekillendirdigi yerler olarak dikkat ¢eken turizm is sahalar1 da en az merkezi is sahalar1
kadar ayirici bir oneme sahiptir. Literatiirde rayi¢ degeri belirleyen ok farkli
degiskenler birbirinden farkli arastirmalara konu olsa da bu ¢alismanin bulgular:
ozellikle turizm kentlerinin incelendigi c¢alismalarda One ¢ikarilan bulgularla
karsilagtirilmis ve tartisilmistir. Boylece turizm-rayi¢ deger iligkisine yonelik
literatiirle tutarli olan bazi ¢ikarimlarin elde edildigi gortilmiistiir.

Merkezi is sahalarinda merkezden cevreye degisen/azalan rayic degerlerden farkh
olarak turizm kentlerinde rayi¢ degerin sahilden i¢ kisimlara dogru azalan bir egilim
gosterdigi literatiirde bulgulanmistir (Barret, 1958; Lavery, 1974; Meyer-Arendt, 1990;
Pigram, 1977; Stansfield & Rickert, 1970). Bu bulguyu ortaya koyan 6ncti ¢alismalarin
yani sira sonraki yillarda sahile yakinlik ile rayic degerler arasindaki iligkiyi irdeleyen
calismalarin devam ettigi anlasilmaktadir (Akengin & Ding, 2020; Andriotis, 2003;
Andriotis vd., 2023; Benson, vd., 1998; Tas & Sargin, 2019; Usun & Isik, 2022). Turizm-
rayic deger arasindaki iligkilerin 6zellikle turizm/rekreasyonel is sahalarmi bir kavram
olarak agciklayan, inceleyen ve bazi 6nemli bulgular1 ortaya koyan ampirik
calismalarda kendisine daha fazla yer buldugu gortilmektedir.

Stansfield & Rickert’in (1970) calismalarinda ortaya koyduklari bulgulara gore turizm
is alanlari, yerlesim alanlarina veya ulasim giizergahlarma yakinliklarindan ziyade,
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kiy1 kentlerinde turistik cazibe merkezlerine dayandiklar1 igin benzersiz konumlari ve
bicimleriyle diger is sahalarindan ayrilmaktadir (Stansfield & Rickert, 1970). Smith
(1991) bir ¢alismasinda; plaja paralel uzanan ana yol ile plajin kendisi arasinda kalan
ve gelisme potansiyeli olan sahalarn yiiksek rayi¢ degerlere sahip olacaklarim
belirtmektedir. Turizm is sahalarinin turizm kentlerinin en degerli alanlar1 oldugunu
ifade eden Mullins (1991) rayi¢ degerlerin kiyidan i¢ kesimlere dogru azaldigini ortaya
koymustur. Benzer bi¢cimde Boniface & Cooper (2005) turizm is alanlarinin en ytiiksek
rayi¢ degerlere sahip alanlar oldugunu ve bu alanlardan uzaklasildik¢a rayig
degerlerin diistiiglinii belirlemislerdir. Zhu, vd., (2015) Pekin turizm is sahasinda
yaptiklar1 calismada, turistik merkezlere yakinlik ve arazi fiyatlar gibi faktorlerin bu
ticaret sahasinda mekansal gelisimi etkiledigini ortaya koymuslardir. Ayrica turistik
cazibe merkezleri ve rayi¢ degerlerin turizm is alanlariyla dogrudan iligkili oldugunu
bulgulamiglardir. Akengin & Ding (2020), Alanya ve Manavgat’ta yapmis olduklar1 bir
calismada her iki kentte sahil seridinden i¢ kesimlere gecildikge rayi¢ degerlerde
diistislerin yasandigmi bulgulamislardir. Usun & Isik (2022), Kusadasi kentine yonelik
bir rayi¢ deger haritasi olusturmuslar ve bu harita {izerinde, rayi¢ degerlerin en diisiik
ve en yiiksek oldugu alanlari belirlemislerdir. Calismada Kusadasi turizm is sahasimin
en yliksek rayi¢ degere sahip alan oldugunu bulgulamislardair.

Turizm is sahalarinin turizm kentlerinde en yiiksek rayi¢ degerlere sahip oldugunu
ortaya koyan literatiir bulgulariyla tutarli olarak bu calismada incelenen on turizm
kentinde de turizm is sahalarmin rayi¢ degerler agisindan ayirici bir 6zellige sahip
oldugu belirlenmistir. S6z konusu ticaret sahalarinda turizm/turist odakli faaliyet
gosteren ticari isletmelerin 6zellikle turizm sezonunda oldukga aktif olmalarinin rayig
degerler tizerinde belirleyici oldugu ortaya konulmustur. Diger yandan yine literatiir
bulgulariyla (Andriotis vd., 2023; Stansfield & Rickert, 1970; Zhu vd., 2015) uyumlu
bir sekilde arastirmaya konu olan kentlerin turizm is sahalar: igerisinde ve yakin
cevresinde yer alan turistik gekiciliklerin de (kale, liman, plaj, kamp merkezi,
rekreasyonel alanlar, miize gibi) rayic degerler tizerinde etkili oldugu bulgulanmustir.
Gercekten de Stansfield & Rickert (1970)'in belirttigi gibi deniz kiyismin dogal
cazibesi, temiz havanin olmasi ve ¢esitli turistik tesislerin varligs, turistleri en siradan
aligveris tiirtinde bile 6nemli bir zaman gecirmeye tesvik etmektedir. Stiphesiz bu
durum kiyilara ve 6zellikle de turizm is sahalarina olan talebi artirarak rayi¢ deger
tizerinde etkili olmaktadir.

Bu calismanin bir diger onemli bulgusu; rayi¢ deger dagilis haritalarinda rayig
degerlerin kiy1 boyunca yiiksek olmasmmin dogal bir sonucu olarak cizgisel bir
gorinimiin ortaya ¢ikmasidir. Ozellikle Kusadasi, Cesme, Alanya ve Side’de
(Manavgat) bu form agik¢a goriilmektedir. En carpicr Ornegine Kusadasi’'nda
rastlanan ¢izgisellik, kentin biiytiik 6l¢iide kiy1 boyunca gelisim gostermesi ve burada
rayi¢ deger degisiminin daha homojen olmasina neden olmustur. Aslinda boyle bir
tespiti yillar once gerek Smith (1983) gerekse Page (1995) turizm is sahalarim1 konu
aldiklar1 c¢alismalarda yapmuslar; turizm is sahalarinin mekansal yapida dogrusal
oldugunu ve arazi fiyatlarinimn zirve yapmadiginmi diistinmiislerdir (Zhu, Liu, Liu,
Wang, & Ma, 2017).
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Calismada; turizm kentlerinin adeta kalbi sayilabilecek turizm is alanlar1 kadar yine
kiy1 boyunca uzanan ikinci konutlarin yer aldig1 sahalarmn nispeten ytiksek rayic
degerlere sahip oldugu bulgulanmistir. Arastirmaya konu olan tim turizm
kentlerinde bu durum acikca goriilmekle birlikte kiyilara olan yogun talebe baglh
olarak ikinci konutlarin bazi turizm kentlerinde (Alanya gibi) apartman daireleri
seklinde gelistigi dikkati cekmistir. Ikinci konutlarla rayic degerler arasindaki iliskiye
halihazirdaki literatiir de deginmistir (Balli, Balli, Flint-Hartle & Yang, 2019; Barbic,
2024; Biagi, Brandano & Lambiri, 2015; Kavarnou & Nanda, 2018; Paramati & Roca,
2019). Gergekten de yogun turistik faaliyetler konaklama alanlarma ihtiyaci
beraberinde getirmekte, insaat sektoriinii gelistirmekte ve boylece turizm kentlerinde
konut piyasasimi canl tutarak rayi¢ degerlerin yiikselmesine neden olmaktadir. Tam
da bu noktada 6zellikle turizm ve kent arastirmacilarindan turizm kentlerindeki rayig
deger degisimlerine yonelik ampirik calismalarin sayisin arttirmalar1 ve bu yoniiyle
ilgili alan yazina daha fazla katki saglamalar1 beklenmektedir.

Hakem Degerlendirmesi: D1s bagimsiz.

Tesekkiir: Katkilarindan dolay1r hakemlere
tesekkiir ederiz.

Destek Bilgisi: Herhangi bir kurum ve/veya
kurulustan destek alinmamuistir.

Cikar Catismasi: Yazarlar arasinda cikar
catismasi yoktur.

Etik Onay1: Bu calismanin tiim hazirlanma
stireclerinde etik kurallara riayet edildigini
yazar(lar) beyan eder. Aksi bir durumun
tespiti halinde Giincel Turizm Arastirmalar:

Dergisi'nin hicbir sorumlulugu olmayip, tiim
sorumluluk makale yazar(lar)ma aittir.

Bilgilendirilmis Onam Formu: Tiim taraflar
kendi rizalari ile ¢calismaya dahil olmuslardir.

Etik Kurul Onayr: Calisma kamuya agik

ikincil verilerin kullanilmasiyla
olusturulmustur.
Arastirmacilarin  Katki  Orani:  Yazarlar

calismaya esit oranda katki saglamistir.

Veri Kullanilabilirlik Beyani: Arastirma
verileri paylasilmamuistir.
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