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ONSOZ

Her yil yiiz milyonlarca insan cesitli nedenlerden dolay: turistik aktivitede bulunmakta ve son
yillarda diinya ve iilkemizde turizm hizla geliserek cesitlenmektedir. Diger yandan iilkemizde;
turizm sektoriiniin bir parcasi olarak kabul edilen ikinci konutlarin sayilar1 sosyal ve ekonomik
sebeplerden dolay1 hizla artmaktadir. Cogunlukla kiyr alanlarinda inga edilen bu konut stoku
miilk sahipleri tarafindan yillin belli donemlerinde 2-3 haftas1 gibi ¢ok kisa siireli olarak
kullanilmaktadir. Bina tipleri i¢inde en verimsiz kullanilan bu yapi tiiriiniin turizm amacl olarak
degerlendirilerek genis bir zaman diliminde daha verimli kullanilmasi iilke ekonomisi agisindan
biiyiik 6nem tagimaktadir.

Bununla beraber; Kiiresellesen diinyada ¢ok uluslu sermayenin yatirimlarimi insaat sektOriine
aktarmasi, Avrupa birligine entegrasyon siirecinde Avrupa birligi vatandaslarinin Tiirkiye’de
konut sahibi olabilmesine olanak taninmasi ve her yil artan turist sayis1 son 4-5 senede iiretilen
ikinci konutlarin mimarisinde temel degisimlere yol acmustir. Ikinci konut mimarisinde
meydana gelen bu farklilasmayr doguran nedenlerin arastirilmasi ve ikinci konutlarin
niteliklerinde meydana gelen temel degisimlerin tespit edilmesi de bu yeni bina tipinin
belgelenmesi agisindan faydali olacaktir.

Doktora tez ¢aligmamin her agsamasinda gosterdigi yakin ilgi ve fikir destegi i¢in tez yiiriitiiciim
hocam saym Dog. Dr. Tiilin Gorgiilii’ye, yapict elestirilerinden dolayr danigsman hocalarim Prof.
Dr. Harun Batirbaygil ve Prof. Dr. Hiilya Turgut Yildiz’a, tezin hazirlanmas: siirecinde maddi
katkida bulunan iiniversiteme, alan caligmalarimda bilgi ve olanaklarini esirgemeyen Mersin
Ticaret Odas1 ve Meavilla firmas: yoneticisi Erdogan Sivritepe’ye ve akademik caligmalarima
maddi ve manevi destek olan babam Prof. Dr. Erol Manisali ve annem Nuriye Manisali’ya
sonsuz tesekkiirlerimi sunarim.
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OZET

Giiney Ege ve Akdeniz bolgesinde bulunan ikinci konutlarin ¢evre verilerinin ve mimarilerinin
tespiti, miilk sahiplerinin konutlarim turizm agma egilimleri ve bi¢imlerinin saptanmasi ve bu
saptamalarda arag olarak anket, miilakat ve tespit yontemleri yardimiyla ikinci konutlarin turizm
sektoriinde kullanilmasina iligkin bir model kurgulanmasi tezin amacini olusturmaktadir.

Bu ama¢ dogrultusunda tez bes boliimden olugmaktadir;

Birinci boliimde; Konuya giris sonrasinda aragtirmanin amaci, kapsami ve yodntemi
sunulmaktadir.

Ikinci boliimde; ikinci konut kavramu ve temel ozellikleri, tarihsel perspektifte Diinyada ve
Tiirkiye’de ortaya cikislar1i ve gelisimleri, ikinci konutlarin tiirleri ve smiflar1 ile Tiirkiye
Olceginde ikinci konutlarin rakamsal verilerinin irdelenmesi ortaya konmaktadir.

Ugiincii boliimde; 6rneklem alan olarak segilen Giiney Ege ve Akdeniz bolgelerinde mimari
tespit caligmalar1 miilakat ve anket ¢aligmalari sunulmakta ve sonuglart degerlendirilmektedir.
Mimari tespit caligmalar1 plan semalari, yerlesim sekilleri ve bina kiitlelesmeleri gibi konulari
kapsamaktadir. Anketler ise; konut sahibi kimlik bilgileri, konut sahiplerinin turizm
aliskanliklari, konut sahiplerinin tatil konutu kullanim aliskanliklari, ikinci konut bilgileri
(konut, yakin ve bolge Olceklerinde), konut sahiplerinin ikinci konutlarini turizme ag¢ma
egilimleri ve ikinci konutlarim1 turizme agmalart durumunda a¢gma bicimleri konularini
icermektedir.

Dordiincii boliimde; model calismasi kurgulanmaktadir. Kurgu icinde sirasiyla, amac¢ ve
hedeflerin tespiti, planlama, organizasyon ve Orgiitlenme, organizasyonun dis sistemlerle
iligkisi, taktiksel planlama cergcevesinde Orgiitiin alt birimlerinin gorevleri ve insan kaynaklari
konular: irdelenmektedir. Ayrica organizasyonun isleyisinde, ikinci konut mimarisi ve kullanici
gereksinimlerine bagh olarak modelin gerektirdigi oneriler sunulmaktadir.

Besinci boliimde; arastirmanin genel sonuglart sunulmakta ve degerlendirmeler yapilmaktadir.

viil



ABSTRACT

This thesis work on the analyze of secondary housing architecture on South Aegean and
Mediterranean coastal areas of Turkey, determination of the way and the tendencies of
secondary housing owners to participate in a tourism activity that rents their property and to
design a model on reusing of secondary housing in tourism sector by the help of interview,
questionnaire, analytic research methods.

In this point of view, this research is based on 5 chapters.

Chapter 1; the introduction, aim, scope and the methodology of the research are shown in this
chapter.

Chapter 2; the concept and the main characteristics, constitution and the development in Turkey
and in the other side of the world, types and categories, examination of quantitative datum in
Turkey of secondary housing are shown in this chapter.

Chapter 3; the interview, survey and the analytic research results are shown in this chapter. The
architectural analytic research is consisted of secondary housing plan schemes, settlement types
and building mass. Questionnaire is consisted of secondary housing owners’ profiles, their
tourism activity and secondary housing usage addiction, secondary housing characteristics, their
tendencies to participate in a tourism activity that rent their property and its method.

Chapter 4; this chapter is consisted of the model study. Determination of the objectives,
planning, and organization, interrelations of the organization with other systems, human
resources and the duties of the units in tactical planning perspectives are the subjects that are
considered in the model. Proposals of the model requirements are also shown according to
architecture of secondary housing and user requirements in the operation of the organization.

Chapter 5; conclusion and evaluation of the research are shown in this chapter.

Keywords: Secondary housing architecture, Secondary housing in tourism sector, management
and organization
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IKINCIL KONUTLARIN TURiZM SEKTORUNDE YENIDEN
KULLANILABILMESINE ILiSKiN BiR MODEL ONERISi

1. GIRiS

Uretim, tarih boyunca hem nitelik hem de nicelik olarak insanoglunun ¢ozmeye calistigi en
biiyiik sorun olmustur. icgiidiisel ve evrimsel olarak bu sorunsalin ¢6ziimii icin sarf edilen capa
insanligin kaderini ¢izmis ve lizerinde yasadigimiz yerkiireyi sekillendirmistir. Bu nedenle,
bugiin gelinen noktada diinyamizin durumu ve insanligin gelecegine iliskin diisiince ve

tartigmalarin bu olgu ¢ercevesinde gerceklestirilmesi kaginilmazdir.

Insanlik tarihinin en 6nemli devrimleri olan tarim ve endiistri devrimlerini hazirlayan unsur
tiretim anlayisinin bir bagka deyisle iiretim ekonomisinin degisimidir. Tarim devrimi sonrasi
niifus artis1 ve gergeklestirilen ilkel tarim nedeniyle M.S. 3.y.y.’da Latin Tarimcilarin orman
alanlarinin  korunmas: ile 1ilgili aldigi Onlemler ilk ekolojik hareketler olarak ortaya
cikmustir.(Tanilli, 2001) Sanayi devrimiyle yiginsal iiretime baslanmasi ve sonrasinda yasanan
gelismelerin ardindan bugiin gelinen noktada kapitalist ekonominin etkin oldugu diinyamiz
cevre sorunlart ile kars1 karsiyadir ve tarih boyunca iizerinde ¢alistigr iiretim kavrami kendisi
bir sorun haline doniismiistiir. Bu donemde higbir engel dinlemeden, gelecek hakkinda endise
duymadan, dogadan alinabilecek her seyi koparmak basarinin en biiyiik ve gecerli Ol¢iisii olarak
benimsenmistir. (Yavuz, 1983) Ancak diinyamizin ve kaynaklarinin iiretim artisina dayanan,
stirekli tiiketimi koriikleyen ve yeni pazarlara ihtiyag duyan bu ekonomik diizenin

gereksinimlerini karsilayamayacagi apagik ortadir.

Gecen yiizyilin son ¢eyreginde diinyanin gelecegine yonelik yapilan arastirmalar ve sunulan
raporlar artik fiitiiroloji (bilimsel iitopyacilik, sistemli spekiilasyon) olmaktan c¢ikmistir.
Ornegin: Merkezi Cenevre’de bulunan Roma Kuliibiiniin hazirladig: ilk kitap olan “Biiyiimenin
Sinirlari”’nda (Meadows vd., 1972); baz1 yanilma ve hatalarina karsin niifus, sanayi ve tarimsal
tiretim, dogal kaynaklar ve kirlenme konularinda iirettigi felaket senaryolar artik ¢ok da iitopik

goriilmemektedir.



Diinya niifusunun %?20’sinin diinya kaynaklarinin %80°1 tiikettigi (Madge, 1997) ve diinya
niifusunun tiimiiniin Kuzey Amerikalilar gibi yasayabilmesi icin ii¢ diinyaya daha ihtiyag
duyulan (Simpson, 1997) bir diizende siirdiirebilirlikten s6z etmek ne kadar gercekci olabilir.
Rio ve Johannesburg zirvelerinde uluslar arasi ¢evre politikalar: olusturmak amaciyla yapilan

tartigmalar sonucunda tam bir fikir birligine varildigindan s6z etmek miimkiin olmamustir.

Cevre sorunlart sanildig1 gibi son yilizyilin sorunu degildir, insanin yerlesik diizene gecisi ve
iretime baslamasina paralel olarak ortaya ¢ikmistir, ancak bunlarin yikici sonucglari bu zaman

diliminde gozler Oniine serilmis ve bir ¢evre bilinci olugsmaya baglamstir.

Bu gelismeler 1518inda ekonomik gelismisligin simgesi olarak kabul edilen Gayri Safi Milli
Hasila (Bir iilkenin tiim iiretimi ve hizmetlerinin degeri) kavramu bile tartisilir hale gelmistir.
Ciinkii cevre ekonomistleri cevreyi tiikketen ekonomik faaliyetlerin G.S.M.H. icinde eksi
hanesine eklenmesi gerektigini savunmaktadirlar. Ciinkii bir iilkenin ekonomisi onun sahip
oldugu dogal sermayeye (ormanlar, tarim topraklari, yaban hayati, sulak alanlar vb.) dayanir.
(Brundtland, 1987) Bu nedenle iiretim sonucu meydana gelecek cevresel kayiplar, eninde
sonunda gelecek kusaklara odetilecek olan dogal sermaye kayiplaridir. Bu kayiplar hesaba
katilmadan gergeklestirilecek ekonomik biiyiime, siirdiiriilebilir nitelikte degildir, kisa vadeli
yanilsamadir. Bu bakis acisiyla yapilan hesaplamalara gore; Endonezya’nin 1971-84 yillari
arasinda %7 olarak gosterilen ekonomik biiylimesinin %4 (Repetto, 1989), devamli biiyiidiigiine
inanilan A.B.D. ekonomisinin aslinda cevre ve dogal kaynak kayiplar1 hesaba katildiginda
1970°den beri biiyiimedigi one siiriilmiistiir. (Daly vd., 1989) Buna karsin Japonya Ulke
topraklarinin %601 ormanlarla kapl iken tiim kereste ihtiyacini ithal ederek karsilamaktadir. Bu
uygulama G.S.M.H.’sinin azalmasina neden olur ancak isin aslinda ormanlarin ekolojik
islevlerinin degeri kereste olarak elde edilecek degerinden yiiksektir. (Fukuoka, 1985) Aslinda
Japonya’nin bu tercihi Japonya ekosistemi icinde dogru bir tavir gibi goriinse de, diinya

ekosistemi ¢ergevesinde ¢cok da dogru bir tavir olmadigini belirtmekte fayda var.

Ortaya cikan cevre kavrami 15181inda artik gelismislik diizeyi salt iiretime dolayisiyla tiiketime

baglh bir olgu olmaktan cikmustir. Ihtiyacindan fazla iiretmek, Neolitik dénemde baslayip



giinimiize degin kabul gordiigii gibi, salt ekonomik bir arti degil aym1 zamanda cevresel

sermayenin (kaynaklarin) tikketimi anlamina gelmektedir.

Cevre Bilimi olarak adlandirabilecegimiz Ekoloji bilimi biyolojinin bir dali olarak ortaya
cikmasina karsin artik disiplinler arasi bir alan haline doniismiistiir. Bu noktada mimarin rolii
nedir? 7 milyara yaklasan insan niifusunun barindig1 ve icinde ihtiyaclarim1 giderdigi binalarin
tasarimcilart olan mimarlar son yiizyilda gelisen ve sekillenen cevre bilinci ¢ergevesinde nasil
bir tavir sergilemekte veya sergilemelidir? Konuya mimari perspektiften bakildiginda;
siirdiiriilebilir mimarlik, ekolojik mimarlik, yesil mimarlik vb. bir ¢ok kavram ve farkli goriisiin
ortaya kondugu kaotik bir ortam s6z konusu. Modern ¢evreciligin ¢ikis noktast olan iki ayri
ideolojik diisiincenin (ecocentric mode, McConnell 1965 ve Technocentric mode, Hayes 1959)
ayrt mimari anlayislarn etkiledigini sdylemek miimkiindiir. (O’Riordon, 1976) Genel olarak
bakildiginda; bina tasarimi ve malzeme kullanimina ¢evresel etkileri iizerinden bakmay1 ve
fikir, yontem iiretmeye yonelik bir ¢cok calisma goze carpmaktadir. Bununla beraber, bina i¢
ortam kalitesinin insan {izerindeki etkilerinin incelenmesi ve iyilestirmesi de ayr1 bir arastirma

konusudur.

Ancak mevcut bina stokunun ne kadar oldugu, bu birikimin insan ihtiyaglarina yetip
yetmeyecegi veya daha verimli kullanilip kullanilamayacagi konusunun ise biraz goz ardi
edildigi diisiiniilebilir. Ciinkii bu tiir bir tavir mevcut ekonomik konjonktiire ve iiretim-tiikketim
kaliplarinin dogasina ters diisecek sonuglar dogurabilir. Bu anlamda mimarlarin tasarladigi

binalarin yasam dongiileri ve ¢evresel etkileri {izerinde durmakta fayda var;

Binalarin yasam siireleri en basit lineer modele gore tasarim, yapim, kullanim/isletme ve yikim
olmak iizere 4 evreden olusur. (Kim vd., 2001) Biitiin bu siire¢ boyunca bina; enerji tiiketir,
dogal kaynaklan tiiketir (malzeme kullanimi), atik tretir ve dolayisiyla dogal cevreye zarar
verir. Bu kaginilmazdir. Ekolojik cercevede binalar ile ilgili yapilan arastirma ve calismalarda
binalarin doga iizerindeki olumsuz etkilerini azaltmak yoniindedir. Bu etkiler ile ilgili bazi

istatistikler asagidaki tablolarda sergilenmektedir; (Edwards, 2001)



Bina nedenli kaynak tiiketimi kiiresel kaynaklarin

Enerji......coooviiiiii 50%
SUL e 42%
Malzeme..........cooeveiiiiiiiiinnn. 50%
tarim alan1 kaybi...................... 48%
Bina Kaynakh Kirlilik kiiresel kirliligin
sehirlerdeki hava kalitesi................... 24%
kiiresel 1sinmaya neden olan gazlarin.. 50%
AtiKlar. ... 50%

Cizelge 1.1 Bina nedenli kiiresel kaynak tiiketimi (Edwards, 2001)

Yukaridaki verilerin 1s18inda binalarin dogal cevre iizerindeki olumsuz etkilerinin bilimsel
olarak net bir sekilde ortaya konulabilmesi biz mimarlar1 tasarim konusunda yeni bakis agilar

tiretmeye itmistir. Binalarin tiikettigi kaynaklar ve yol actig1 cevre kirliligi perspektifinde artik;

eKaynak korunmasina dikkat eden,

e Atik tiikketimine dikkat eden,

eSaglikli ic mekanlar olusturan,

eYerlestigi ortama zarar vermeyen,

binalar1 tasarlamak ve {iretmek mimarlarin en Onemli tasarim kriterleri haline gelmistir.
(Morhayim, 2003) Kriterlerin tasarimlara yansitilmasi ve uygulanmasi konularinda kavram,
insan-doga iliskisi, teknoloji, kir-kent ikilemi konularinda farkli goriisler tartismalara yol agsa
da tasarimcilarin ve iireticilerin ge¢cmise nazaran konuya daha duyarli ve bilingli yaklastiklarin
sOyleyebiliriz. Bu noktada sunu belirtmek gerekir ki; gelismekte olan veya az gelismis {i¢iincii
diinya iilkeleri gerek teknoloji ve bilgi birikimi gerekse de ekonomik olarak gelismis batili
tilkelere nazaran dezavantajlidir. Uluslar arasi Cevre ve Kalkinma Konferanslarinda fikir
ayriliklarinin temelinde de bu durum yatmaktadir. Ekolojik kistaslara uygunluk anlaminda
tasarlanan binalarin ilk yatirim maliyetlerinin yiiksek olusu, teknolojiyi iilke disindan ithal etme
mecburiyeti vb. sorunlar bu iilkelerin ekonomilerini zorlamakta ve sanayilesme siireclerini
heniiz tamamlamamis olmalar1 nedeniyle ¢evre kirliligi konusunda alinmasi gereken onlemleri
uymalarin1 giliclestirmektedir. Bununla beraber tiiketim bicim ve miktarlarin1 degistirmek

istemeyen A.B.D. gibi gelismis iilkeler (6rnegin sera gazlarinin azaltilmasi konusunda) uluslar



aras1 antlagsmalara imza atmayarak, fakir ve az gelismis iilkelerden kota satin alarak yeni bir

somiirgecilik bicimi gerceklestirmektedirler. (Davey, 2001)

Teorik olarak gelecekte tasarlanarak uygulanacak binalar acisindan yukarida bahsi gecen
ekolojik yaklagim konusu cok problemli goriinmemektedir. Ancak son ceyrek yiizyilda inga
edilmis mevcut bina stoku konusu bir problem olarak karsimizda durmaktadir. Mimari nitelik
veya nicelik anlaminda ister begenelim ister begenmeyelim, iiretilmis bir bagska anlamda dogaya
kiilfet olusturmus bir bina stoku mevcuttur. Bunlarin i¢inden nitelik ve nicelik olarak yetersiz
olanlarin1 veya verimli olarak kullanilamayanlarini yitkmak bir ¢6ziim olabilir, ancak bunlar
yok etmek hem harcanmis emek ve maddiyatin hem de harcanacak yeni emek ve maddi israfi
anlamimna gelmektedir. Bu anlamda bu binalarin yetersiz olanlarinin rehabilite edilmeleri

verimsiz kullanilanlarin daha verimli kilinmasinin saglanmasi en mantikli ¢oziim yoludur.

Mevcut yap: stokunun verimli kullanilmasi perspektifinde; Tiirk yap: stok igerisinde sayilar
yaklasik 480.000°1 bulan ikinci konut stoku (yazlik-tatil konutu) ©nemli bir kaynak
olusturmaktadir. Ciinkii bu bina tipi kullanicilar1 tarafindan en verimsiz kullanilan yap1 grubunu
olusturmaktadir. Bu noktada sunu belirtmek gerekir ki; D.L.E." tarafindan yapilan calismalarda
ikinci konuttan miilk sahiplerinin asil konutlar1 disinda kalan konutlar kastedilmektedir.
Bunlarin sayis1 da 2000 verilerine gore 3.500.000 civarindadir. Ancak tez ¢alismasina konu olan
ikinci konutlar; miilk sahiplerinin tatil yapmak amaciyla asil konutlar1 disinda kullandig1 yazlik
veya tatil konutu kastedilmektedir. D.I.E. tarafindan yapilan tespitlerde bu yapi tipinin agilim
ikinci konut bashgr altinda; hane halki tarafindan sezonluk/mevsimlik veya hafta sonu kullamlan

ikinci konut ve sezonluk kiraci tarafindan kullanilan ikinci konut olarak yapilmaktadir.

Bu yapilarin cogunlugu Istanbul’dan baslayarak iskenderun’a kadar Marmara, Ege ve Akdeniz

kiyillarinda  bulunmaktadir.  Cikartilan 2634  numarali  Turizm  Tesvik  Yasasi

" Develet Istatistik Enstitiisiiniin ad1 2005 yilindaTiirkiye Istatistik Kurumu (T.U.L.K.) olarak degistirilmistir.
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2 ve 1163 ve 3476 numarah kooperatifler kanunu sonucunda 6zellikle 1980 sonrasinda yatirim
amacli olmak iizere ikinci konut tiretimi hizla artmistir. Yasal olarak kamusal alan olan kiyi
alanlar1 yukarida bahsi gecen kanunlar sonucunda ©zel sahislarin eline gecmistir. Bu
yerlesmeler yazin kismen dolu kisin ise hayalet kentleri animsatan manzaralar sergilemislerdir.
Yaz kis niifusu arasindaki bu dengesizlik, uzun siire bos kalan yapilarin eskimesi ve onarim

gerektirmesi gibi problemler ortaya ¢ikmustir.

Bu donem de yapilan uygulamalarda; yerel mimari ve dogal cevre dikkate alinmamasi
kiyilarimizin turizm aktivitesine ters diisecek bicimde betonlagmasina yol a¢mistir. Bunun
sonucunda bir¢cok gozde turizm beldesi popiilaritesini kaybetmistir. Yapilan uygulamalarda;
kumul alanlarin iizerine insa edilen 21 kath apartman bloklarina bile rastlanmaktadir.

(T()'miik/Mersin)3

Bununla beraber bu donemde yerel mimari ve dogal cevrenin korunmasma iliskin bir takim
uygulamalar da gbze c¢arpmaktadir. Bunlara Ornek olarak Bodrum yarimadasimi vermek
miimkiindiir. Yarimada da mevcut yap1 karakterinin korunmas: adina bina kiitlelerinde renk,
doku, oran ve boyutlar konusunda bir takim sinirlandirmalar getirilmistir. Ancak vaziyet
planlarinda bina yerlesimlerinin yeterince sinirlandirilamamasi yapilasmanin yogunlugunu
artirmis ve yarimada siluetinde monotonluk ve tek diizeligin hakim oldugu bir goriintii

olusmustur.

1999 yilinda yasanan Golciik depremi ve 2001 yilinda yasanan ekonomik kriz akabinde ingaat
sektoriiniin kiiciilmesi ikinci konut liretiminde zaten yasanan azalmayi iyice durdurmustur.
Emlak fiyatlar1 diismiis ve iilke genelinde bos ve kullanilmayan ikinci konut yerlesmeleri ortaya
cikmugtir. Bunlara 6rnek olarak Silivri, Selimpasa gibi Istanbul metropol alaninin hinterlandinda
kalan ikinci konut alanlarin1 gostermek miimkiindiir. 2002 yilinda yapilan tespitlerde; Silivri’de
bir tatil sitesinde bulunan 80 m2 bir dairenin fiyatinin 5.000 Y.T.L.” ye diistiigii saptanmistir.
(Manisa ve Gorgiilii, 2005)

2 16.03.1982 tarihli, 17635 sayih Resmi gazetede yaymlanarak yiiriirliige girmistir.
? Detayl bilgi icin bkz. boliim 3.2.1



Tiirkiye’de 2005 yili ingaat sektorii i¢in bir doniim noktasidir. Sektor o y1l %21,5 gibi rekor bir
biiytime ile sektor degeri 21 milyar 312 milyon Y.T.L.” ye yiikselmistir. Bunda 2004 yilina gore
konut kredilerindeki %300’lik artis etken olmustur. Bdoylece bireysel tasarruflar konut
sektoriine kaymistir. Ancak bunun kiiresel olarak adlandirabilecegimiz temelleri bulunmaktadir.

Soyle ki;

Gecen yiizyilda Ikinci Diinya Savasi sonrasinda, Kita Avrupa kentleri cogunlukla bayimndir
olmuglar ve gelisimlerini tamamlamislardir. Niifus artisinin diistiigii Avrupa iilkelerinde finans
ve insaat sektorlerinde; ilgi diinyanin baska alanlarina kaymustir. Savas sonrasi yerle bir olan
Irak ve Afganistan gibi iilkeler Oncelikli ilgi alanlaridir. Bunun disinda Dogu blogunun
coziilmesi, Cin ve Hindistan gibi biiyiik devletlerin diinyaya a¢ilmas1 ve petrol zengini Ortadogu
tilkelerinin kentlerini bayindirlasma cabalari, biiylik sermaye gruplarinin yatirnmlarini bu
alanlara kanalize etmelerine neden olmustur. Rusya ve Sovyetler Birliginden ayrilan iilkelerin
kimi (Bulgaristan, Romanya vb.) Avrupa birligine dahil olmak yoluyla digerleri (Beyaz Rusya,
Ukrayna, Moldova, Kazakistan vb.) ise bireysel cabalar sonucunda bu siirecin birer pargasi
olmuslardir. Ayrica sermayenin bu ilgisinin farkina varan bazi iilkeler yaptiklar1 yasal
diizenlemeler ve sagladiklart kolayliklar ile yabanci sermayeyi iilkelerine c¢ekmeye
caligmiglardir. Bunun en giincel drnekleri Dubai, Londra ve Shangay gibi kentlerdir. Tiirkiye’de
Avrupa Birligine entegrasyon siirecinde; Avrupa Birligi vatandaslarinin Tiirkiye’de miilk sahibi

olabilmesine olanak tanimas1 emlak fiyatlarin1 hizla yiikseltmistir.

Ikinci konut anlaminda; Tiirkiye Avrupa’nm tatil iilkesi olan Ispanya’ya alternatif tatil iilkesi
durumuna gelmistir. Ciinkii artan konut fiyatlarina ragmen halen Tiirkiye’de bir tatil konutunun
fiyat1 Ispanya’dakinin ¢ok altindadir. Boyle bir siirecte; duraganlasan ikinci konut iiretimi tekrar
yiikselen bir ivme ile artmaya baslamistir. 1980 sonrasinda ulasim giicliigii ve altyap:
yetersizligi gibi nedenlerden dolay1 ikinci konut anlaminda ragbet gérmeyen kiyr beldeleri de

(Kas, Kalkan, Demre vb.) yavas yavas yapilagsmaya baslamistir.

Bu noktada sunu belirtmek gerekir ki; bu siire¢ sonunda yakin zamanda iiretilen konutlarin bir
kisminda kullannom amacmma baghh olarak degisik planlama anlayismin  gelistigi

gozlemlenmektedir. Emlak fiyatlarindaki artisin siirecegi beklentisi icindeki bazi miilk sahipleri;
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yakin zamanda insa ettirdikleri konutlar1 bir siire daha ellerinde tutarak degerlenmesini
beklemektedirler. Bu siirecte ekonomik anlamda zarar etmemek amaciyla ikinci konutlarini
parcal1 veya biitiinciil olarak, farkli turist profillerine hitap edecek bicimde turistik kullanima
uygun olarak iiretmislerdir.4 Bununla beraber; miilk sahipleri konuk ettikleri turistleri konutu
satin alabilecek potansiyel miisteri olarak gormektedirler. Bu tip konutlar1 satin alan
yabancilarin bir kisminin kendi iilkelerinden turistleri konutlarinda agirladiklart ve konaklama
bedelinin mali karsiligini kendi iilkelerinde tahsil etmeleri nedeniyle vergiye tabi olmadiklari

alan ¢alismasinda yapilan miilakatlarda denekler tarafindan dile getirilmistir.

Bu tiir konutlarin disinda son derece liiks ve donamimli villa tarzi konutlarinda iiretildigi
gozlemlenmektedir. Bu tip ikincil konutlar genellikle Bodrum, Marmaris gibi popiiler ve

havayolu ulasimina uygun turist beldelerinde insa edilmektedirler.

Yukarida bahsedilen siirecte; ikinci konutlarin hukuki ve sosyal statiisiinde degisim ve doniisiim
oldugu tezin alan ¢aligmalarinda gozlemlenerek belgelenmistir. Ikincil konut taniminin yeniden
ele alinarak farkli olusumlart icin; yazlik konut, tatil konutu, turistik konut vb. tanimlarin
konmas1 ve bunlarin hukuki karsiliklarinin tanimlanmasi gerekliligi dogmustur. Ciinkii imar
planlarinda ikinci konutlara iliskin bir lejant bulunmamaktadir ve lejant ifadesi plancilarin

insiyatifindedir.

* Bu ikinci konut tipi tez i¢inde “turistik konut” olarak anilmaktadr.
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1.1 Arastirmanin Amaci

Ikincil konutlari turizm sektoriinde degerlendirilmesiyle verimli kilmak tezin baglangi¢ amaci
olmasma karsin, alan c¢aligmalarinda son 3-4 yilda {iretililmis ikincil konutlardaki

farklilagmalarin tespiti de amaglardan bir digeri olmustur.

Ikincil konutlar olusumlari, kullanimlar1 ve statiileri itibariyle pek ¢ok konuyu icinde barindiran
bir fenomendir. Bu nedenledir ki; pek ¢ok bilim alaninda ¢alisma konusu olmustur. Bu alanlari;
sehir ve bolge planlama, mimarlik, turizm, sosyoloji vb. olarak sayabiliriz. Ayrica ikinci
konutlar dinamik bir yapiya sahiptir. Ekonomi ve siyasi konjonktiirden, insaat ve turizm

sektoriindeki degisimlerden etkilenmektedirler.

Bu bakis acisiyla; tezin amaci ikincil konutlarin daha verimli kullanilmasina iliskin turizme
dayali bir model olusturulmanin yam sira, Tiirkiye’de kitlesel olarak iiretilmeye basladiklar:
1980’lerden giiniimiize gecirdigi evrimi belgelemek, son 3-4 yilda ortaya c¢ikan yeni ikincil
konut olusumunu tespit etmek olarak tanimlamak miimkiindiir. Bununla beraber arastirma;

ikinci konutlar planlama, hukuk ve mali yonlerini tartismaya agmay: hedeflemektedir.

Aragtirmanin alt amaclari ise soyle siralanabilir;

e ikincil konutlarin turizm amach kullanimlarinda degisim-doniisiim potansiyellerinin tespit
edilmesi.

e Stratejik planlama cercevesinde, ikinci konutlarin sisteme katilim zamanlama ve siralamasinin
saptanmasi.

e ikincil konut sahipleri ile anlasma kosullarinin belirlenmesi.

e ikincil konutlarda ikamet edecek hedef turist kitlesinin belirlenmesidir.



1.2 Arastirmanmin Kapsam

Tezin amaglar1 ¢ercevesinde; tez caligmasinin kapsamina giren iki temel konu bulunmaktadir.
Bunlar ikincil konut kavrami ve gelisimi siirecinde ortaya ¢ikan tipleri ile ikinci konutlar1 daha

verimli kullanmak icin kurgulanan turizm amagli model ¢aligmasidir.

Bu anlamda; anket ve tespit ¢alismalar icin Giiney Ege ve Akdeniz bolgelerinde bulunan ikinci
konutlar ¢calismanin kapsami i¢ine alinmistir. Bu bolgelerin se¢imine iliskin kistaslari su sekilde

ozetlemek mumkiindiir;

e Tiirkiye’deki turist egilimlerine paralel olarak deniz, kum, giines turizmine
yonelik olarak konumlanmaktadirlar.

e Giiney Ege ve Akdeniz bolgelerinde bulunmalar1 nedeniyle aktif sezon
(mevsim) uzunluklari en fazla olan bolgelerdir. (5-7 ay)

e Tiirkiye’de en ¢ok ikinci konut stoku bulunan bolgelerdendirler.

e Metropol kentlerin hinterlandinda (yakin ¢evresinde) bulunmamalar: sebebiyle
sahipleri tarafindan kisa siireli ve sik kullanilmazlar. (Kiralanmaya daha

uygundurlar.)

Yukarnidaki kistaslar dogrultusunda bu bolgeler; model icinde kurgulanan organizasyona en
uygun ikinci konut stoku profiline sahip olmalar1 sebebiyle modelin sonuglarina daha dogru ve

etkin veriler elde edilecegi diisiiniilerek se¢ilmislerdir.

Model kurgusu icinde ise; amaglar ve hedefler, stratejik planlama, organizasyon ve orgiitlenme,
sistemin dis sistemlerle iliskisi ile taktiksel planlama cercevesinde alt birimlerin gorevleri ve
insan kaynaklar1 kapsam igine alinmistir. Bu kapsam icinde orgiitlenmenin genel yapisi
icerisinde mimariyi ilgilendiren parcalari detayli olarak sunulurken, diger parcalar

detaylandirilmamustir.
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1.3 Arastirmanin Yontemi

Tez caligmas1 temel olarak iki adimdan olusmaktadir. Birinci etapta kavramsal gerceve ortaya

konarken ikinci etapta alan ¢alismasi: ve model ortaya konmaktadir.

1. ETAP 2. ETAP

Sekil 1.1 Tez calismasinin catkisi

Kavramsal cergeve; siirdiirebilirlik ve ekolojik kaygilarindan yola ¢ikarak mevcut bina stoku, ne
sekilde ve verimde kullanildigi, ikincil konutlar ile turizm sektoriinde ikincil konutlarin

kullanim bi¢imlerini kapsamaktadir.

Diinyada siiregelen iiretim anlayisi, bu siirecin dogaya olumsuz etkileri, iiretim i¢inde ingaat
sektorii ve bina stoku, bina stokunun verimli kullanilmasiyla dogaya verilen zararin azaltilmasi
ve bina stoku icinde en verimsiz kullanilan bina tiirii olarak ikincil konutlar kavramsal
cercevede ele alinan konulardir. Bununla beraber; ikincil konutlara iliskin literatiirde farkli
alanlarda yapilan bir ¢cok tanim ve atfedilen 6zellik bulunmaktadir. Bu nedenle tezin kapsamina
alan ikincil konutlar ve 6zellikleri kavramsal cercevede ele alinan diger bir konudur. Yine

kavramsal boliimde; diinyada ikincil konutlarin turizm sektoriinde kullanilmasina iliskin
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modeller incelenmis ve tez icinde kurgulanan modele girdi teskil etmesi ac¢isindan bu modellerin

temel Ozellikleri ve farkliliklar1 ortaya konmustur.

Alan c¢alismast mimari tespitler ve ikincil konut sahipleri ile yapilan anket caligsmalarini
icermektedir. Alan caligmasinin iki farkli asamadan olusmasinin nedeni siire¢ iginde ikincil
konutlarda meydana gelen degisim sonucu ortaya c¢ikan yeni ikincil konutlarin tespit
edilmesidir. Tez i¢inde turistik konut olarak tanimlanan bu ikincil konutlarda modele girdi teskil
etmesi amaciyla mimari tespit ¢alismlari yapilmistir. Mimari tespit ¢alismas1 Kas, Kalkan ve

Demre’de 139 ikincil konutta gerceklestirilmistir.

Kavramsal cercevede tanimlanan 6zelliklere uyan ikinci konutlarin sahipleri ile anket ¢aligsmasi
yapilmistir. Anketler Mersin, Side, Dat¢a, Bodrum ve Marmaris’te 606 miilk sahibi ile
gerceklestirilmistir. Anket calismasinda ikincil konut sahiplerinin kimlik bilgileri, turizm
aligkanliklari, tatil konutu kullanim aliskanliklari, ikinci konut bilgileri (konut, yakin ve bolge
Olceklerinde), ikinci konutlarini turizme a¢gma egilimleri ve ikinci konutlarini turizme agmalari
durumunda a¢ma bigimleri tespit edilmistir. Mimari tespit c¢alismas: yapilan ikincil konut
sahiplerinin; konutlarin1 turizme ac¢maya egilimli olmalarnt nedeniyle anket caligmasi

yapilmayaarak miilakat yapilmistir.

Model ¢alismasi ise organizasyonel yap1 ve modelin uygulama safhasini icermektedir. Amacg ve
hedeflerin saptanmasi, stratejik planlama, Orgiitlenme organizasyonel yap: icinde sunulurken;
ikincil konutlarda degisim ve doniisiim olanaklari, ikincil konut sahipleri ile anlagsma kosullari
ve hedef turist kitlesi modelin uygulama safhasi icinde ele alinmistir. Bununla beraber alan
calismasi yapilan orneklem alan model agisindan degerlendirilmistir. Model i¢inde yer alan
organizasyonel yap: ve uygulama safhalar1 alan calismalarinda ortaya cikan iki farkli ikincil

konut tipi i¢in ayr1 ayri ele alinmis ve model acisindan farkliliklar: ortaya konmustur.

Tezin sonug¢ boliimiinde ise; ikincil konut fenomeni ve alan ¢alismasi sonucunda model icine
alman “turistik konut” kavrami farkli yonleriyle ele alinarak degerlendirilmis ve model
caligmasinin bilime ve ekonomiye katkilar1 iizerinde durularak diinyada uygulanan diger
modellerden farkliliklar1 ortaya konmustur.
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2. TEMEL TANIM ve KAVRAMLAR

Bu bolim bashg altinda iki temel tanim ve kavram iizerinde durulmaktadir. Bunlardan ilki
caligmanin konusu olan ikincil konutlardir. Literatiirde farkli arastirma alanlarinda; ikincil
konutlara iligkin olarak yapilmis bir¢ok tanim bulunmaktadir. Bu nedenle bu boliim icinde
ikincil konutlara iligkin yapilmis tanimlar ortaya konarak bu calisma kapsamina alinan ikincil
konutun tanimi ve temel Ozellikleri ortaya konmaktadir. Ayrica diinya ve Tiirkiye Olceginde
ikincil konutlarin ortaya c¢ikislari ve gelisimleri model caligmasina katkida bulunacag:

diisiiniilerek boliim i¢inde aktarilan diger bir husustur.

Boliim iginde ele alinan diger bir konu ise turizm ve turizm sektoriinde ikincil konutlarin
kullanim  modelleridir. Tezin konusu olan ikincil konutlarin turizm sektoriinde
degerlendirilmesine iliskin model calismasina ornek teskil edebilecek diinyada uygulanan tiim

sistemler anilarak temel 6zellikleri yine boliim i¢cinde ortaya konmaktadir.
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2.1 ikincil Konut/tatil Konutu

Bu boliim bashigi altinda Ikincil konut kavranm ve temel ozellikleri, Tiirkiye ve Diinyada ortaya
cikis ve gelisimleri, tiirleri ve siniflandirmalart ile Tiirkiye 6lcegindeki ikincil konut verileri ele

alinmistir.

2.1.1 ikincil Konut/tatil Konutu Kavram ve Temel Ozellikleri

Ikincil konut veya tatil konutu dedigimiz kavramlar Ingilizcedeki “secondary homes” veya
“vacation homes” kelimelerinin karsilifi olarak kullanilmaktadir. Kavram icindeki ikincil
terimiyle anlatilmak istenen kisinin sahip oldugu konutun siras1 degil, kullanimda yiiklendigi
amagtir ve belirli siireler zarfinda konaklanan, asil konut disinda tatil veya rekreasyon icin

kullanilan konut tipi anlamina gelmektedir. (Arkon, 1989)

Bu calismada inceleme kapsamina alinan ikincil konut, sanayilesmenin sonucu olan sehirlesme,
ekonomik imkanlarin artis1, ulagimin gelismesi, artan bos zamanlar ve bu konuda etken olan
moda gibi unsurlarin sonucu ortaya ¢ikmustir. (Ozgiig, 1977) Ikinci konutlarin zaman ve mekana
bagh olarak farkli bazi1 6zelliklere sahip olmalari zaman i¢inde bu bina tipi ile ilgili farkl
tamimlamalarin yapilmasina neden olmustur. Calisma iginde ikincil konuttan kastedilen
kavramin temel Ozelliklerini belirleyebilmek icin bugiine kadar yapilmis uluslararasi

tanimlamalar1 g6z atmakta fayda bulunmaktadir;

Fransiz lstatistik Enstitiisiiniin (LN.S.E.E.) tanimina gore; “ikinci evler sahiplerince yilin kisa
bir siiresince kullanilan konutlardir, turistlere giinliikk kiralanan mobilyali konutlar1 (oteller

hari¢), tatil konutlarin1 kapsarlar.” (Kisa, 1998)

Son yillarda yapilan tanimlara gore ikincil konut; dinlenme firsatlarin1 kullanmak icin tatil
zamanlarinda yararlanilan ve kentsel yasam kosullarinin disinda yer alan bir 6zel emlak yatirimi
olarak; uzun bir donem i¢in kiralanan, ona sahip olanlarin genellikle baska bir yerde ikamet edip
caligmalar1 kosuluyla sabit temelli yapilardan olusan, dayanikli malzeme ile yapilmis, kullanim

amaglarn ozellikle rekreatif / turistik konut birimleri olarak tanimlanabilmektedir.
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Farkli bilim dallarinda ikincil konutlar ile ilgili ¢alisan bilim adamlarinin ortaya koydugu

tanimlara baz1 drnekler vermek gerekir ise;

Ikinci konutlar; rekreatif amaclarla uzun dénem icin kiralanan veya satin alinan bir baska yerde
oturan kullanicinin zaman i¢inde yasadigi konuttur, (Arkon, 1989) bir kimsenin siirekli yasadigi
evinden ayr1 dinlencelerinde, ya da kisa siireli gezilerinde kullanilan konut birimidir. (Keles,
1980) Dinlenme firsatin1 kullanmak icin tatil zamanlarinda yararlanilan ve kentsel yasam
kosullarinin disinda yer alan bir 6zel emlak yatirmidir. (Cubuk, 1981) Cogunlukla rekreatif
amaclar ile uzun donemler kiralanan veya satin alinan ve baska yerde oturan kullanicilarin
zaman zaman i¢inde yasadigi sabit yapilardir veya baska bir yerde ikamet edip caligsmalari
kosulu ile sabit temelli yapilardan olusan, dayanikli malzeme ile yapilmis konut birimleridir.
(Tayfun, 1981) Kent yerlesmelerine yakin su kiyilarinda rekreasyonel amaclarla olusturulan,
yilin belirli zamanlarinda ve belirli siirelerde kullanilan konutlardir ve tatil evi, hafta sonu evi,

sayfiye evi, kir evi vb. isimlerde ¢ogu zaman ayn1 anlamda kullanilmaktadir. (Ozkan, 1982)

Yukarida sunulan bazi tanimlarin disinda ikincil konut/tatil konutlar1 ile 1ilgili burada
sunulmayan bir¢ok tanimda mevcuttur, ancak isin Oziinde ve biitiiniinde bu bina tiplerinin su

temel (ortak) 6zellikleri mevcuttur;

1.Konum: ikincil/tatil konutlar giiniimiiz anlaminda kullanilmaya baslanildiklar1 son
yiizy1lin bagindan itibaren sahipleri tarafindan ulagim olanaklarina bagl olarak dnce kent
cevrelerinde insa edilmisler, zamanla hizli sehirlesmenin olumsuz, ulasim teknolojisinin
olumlu etkisiyle sahiplerinin asil konutlarindan daha uzak mesafelerde bulunabilen dogal
ve iklimsel potansiyeli yiiksek bolgelerde insa edilmeye baglanmiglardir. Hatta hukuksal
durumun uygun oldugu kosullarda, ekonomik durumu miisait olan kullanicilar
yasadiklari iilkelerin disinda farkl iilkelerde ikincil konut sahibi olabilmektedirler.

2.Kullanim amac1 ve siiresi: ikincil/tatil konutlar sehirlerde yasayan ve giinliik
yasamlarmin yorgunlugunu atmak, fiziksel ve zihinsel olarak kendini yenilemek ve
dinlenmek icin yilin belli donemlerinde (konutun konumuna bagli olarak hafta sonlar
veya tatillerde) rekreatif amach olarak kullanilmaktadir. Bu siire cesitli istatistik

kurumlari tarafinda yillik ortalama 1,5 ay olarak hesaplanmustir. Ikinci konutun asil
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konuta olan mesafesine gore, hafta sonu evi veya tatil konutu olarak

adlandirilmaktadirlar.

3.Sabit miilk ve miilkiyet: Ikincil/tatil konutlar yapim teknikleri veya malzemeleri ne
olursa olsun belli bir altyapiya sahip sabit/tasinmaz birer miilktiirler (gayrimenkul). Bu
ayirt edici bir ozelliktir, ¢linkii cadir, karavan vb. tasinabilir barinaklarda bu boliimde
ortaya konan diger ozelliklere sahiptirler. Ayrica ikincil/tatil konutlarini turistik tesisten

ayirt eden en 6nemli 6zelligi “miilkiyet” durumudur. (Arkon, 1989)

4.Emlak yatinmi: Ikinci/tatil konutlar emlak yatiimlaridirlar. Bu ayirt edici bir
ozelliktir, c¢linkii turizm amacli olarak kullanilan otel, motel, tatil koyii vb. isletmelerde
bu boliimde ortaya konan diger 6zelliklere sahiptirler. Turizm Bakanlig: tarafindan 1990
yilinda yayinlanan “1989 Ikinci Konut Envanteri” arastirmasinda tespit edilen bazi
veriler bu 0zelligi destekleyecek yondedir. Bu arastirmaya gore Tirkiye’de 1989 yili
itibariyle insa edilmis ikincil konutlarin %45°1t apartman katidir. Bu durum ikincil
konutlarin kullanim amacina ters diismektedir. Ciinkii konut sahipleri kentsel
yasantilarinda sahip olduklar1 diizeni tatil ve dinlenme zamanlarindaki yasantilarinda
tekrarlamaktadirlar. Bu anlamda bu tiir ikincil konut sahipleri ikincil konutu asil olarak

emlak yatirimi olarak gormektedirler.

5.Turizm sektoriine entegrasyon: Ikinci/tatil konutlarin rekreatif amacl olarak
kullanilmasi veya kiralanabilmesinin yan1 sira bulunduklar1 bolgede yogunluk anlaminda
donemsel farkliliklar olusturmasi, ekonomik girdi saglamasi, fiziksel ve sosyal yapisinda
degisiklik meydana getirmesi anlaminda turistik tesislerin yarattigi etkiyi yaratir ve
turizm sektoriiniin  bir parcasidir. Zaten kullanicilann da bu konutlarda siirekli

oturmamalar1 nedeniyle turist olarak kabul edilmektedirler. (Icoz, 2003)

Yukarida ortaya konan ozelliklerin 6zetlenebilmesi ve bu ¢alismaya konu olan olgunun ortaya

konabilmesi icin ikincil/tatil konutlarim1 su sekilde tanimlamak miimkiindiir; Baska bir yerde

ikamet edip calismalar1 kosuluyla kullanicilar1 tarafindan satin alma veya kiralama yoluyla yilin

belli donemlerinde rekreatif amacli olarak kullanilan, fiziksel c¢ekiciligi yiiksek bolgelerde
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(akarsu, gol, kaplica, deniz kiyis1 vb.) insa edilmis, turizm sektoriine entegre ve bir emlak

yatirimi Ozelligi gosteren sabit miilktiir.

2.1.2 ikincil Konutlarin Ortaya Cikisi ve Gelisimleri

Her ne kadar yukarida bahsi gecen tanimlar son ylizyilin basinda, endiistri devrimi sonrasinda
ortaya cikan kavramlar olsalar da, aslinda bu konut tipinin kokeni ¢ok eskilere dayanmaktadir.
Ornegin; Milattan once, eski Babil yoneticisi Sulgi vergisini ddeyen asiller icin dinlenme evleri
insa etmistir. 17 y.y.’da Isvecli asiller Stockholm cevresinde yazlik evler insa etmislerdir.
(Ongan,1988) Bu orneklerden ikincil konutlarin endiistri devrimi 6ncesine kadar sadece asiller
ve zenginler tarafindan insa edildigi ve kullanildig: diisiiniilebilir ancak durum boyle degildir.
Ciinkii bunun aksi 6rneklerde rastlamak miimkiindiir; Anadolu’nun kiyr alanlarinda yasayan orta
ve alt tabakadan insanlarda yaz sicaklarindan ka¢mak amaciyla yaylalara go¢ etmisler ve
buralarda basit ahsap evler insa etmek veya cadir kurmak yoluyla yilin belli donemlerinde

konaklamiglardir. Bu tiir 6rneklere halen giiniimiizde de siirmektedir.

Yukarida sozii edilen konaklama birimleri ikinci konutlarin ilk ve en eski uygulamalari olsalar
da giiniimiiz 6rneklerinden konumlari, nitelikleri ve nicelikleri itibariyle pek cok farkliliklar:
bulunmaktadir. Giiniimiiz ikincil konutlarinin ortaya cikisinda farkli olusumlara ve orneklere

rastlamak miimkiindiir;

Ornegin; A.B.D.’de 1905 yilinda Pazar giinlerinin tatil olmasiyla, tatil, dinlenme ve dinlenme
mekanlar1 giindeme gelmistir. Tatil yapmak amaciyla kent ¢evreleriyle ilgilenilmeye baslanmus,
bu gelisme daha sonra A.B.D.’de tatil konut kullammmlarinin ilk Orneklerini olusturacak
yerlesmelerin temellerini atmistir. O giiniin kosullarinda tatil siirelerinin kisitli olmas1 ve ulagim
olanaklarmin yeterli ve siiratli olmamasi nedeniyle insanlar yasadiklar1 yerlerin yakin
cevresindeki alanlar ile ilgilenmigler ve bu bolgelerde tatil konutlar1 insa etmislerdir. Zaman
icinde endiistrilesmeye bagli olarak hizli kentlesme sonucunda, 1840 yilinda kurulan Paris’in
Auteil semtinin basina gelenler gibi o donemde insa edilen kent cevresindeki tatil konutu

alanlar1 zamanla biiyliyen kentlerin icinde kalarak birincil konut alanlarina doniismiislerdir. Bu

17



duruma iilkemizden en belirgin ornekler; Florya, Yesilkoy, Pendik ve Kadikoy gibi zamanla

kentin biiyiimesiyle Istanbul metropoliten alam iginde kalan semtlerdir.

Diger bir olusum ise, Avrupa ve A.B.D.’de kirdan kente go¢ eden kirsal alan sakinlerinin
bosalttiklar1 alanlarda bulunan konut birimlerinin (ciftlik, kuliibe vb.) daha sonradan kentliler
tarafindan satin alinarak kullanilmasiyla ortaya cikan ikincil konut alanlaridir. Ozellikle Avrupa
kentleri ¢evresinde bulunan bu tiir ikincil konut alanlar1 2. Diinya savagsi ve sonrasinda (1940—
1945); bu kentlerin tahrip olmast ve dolayisiyla ¢ekilen konut sikintis1 sebebiyle birinci konut
alanlaria doniismiislerdir. Ornegin; Fransa’da, 1938 yilida 320.000 olan ikincil konut sayisi

savas sonrasinda yasanan bu gelismeler sonucunda yariya diigmiistiir.(Akgiin, 1993)

Savas sonrasinda gelismis Batili devletler ekonomik ve sosyal bir toparlanma siirecine girmis ve
bunun sonucunda endiistrilesmenin tekrar hiz kazanmasina bagli olarak refah artmis, kentler
biiytimelerini siirdiirmiis, ulasim olanaklar1 gelismis ve otomobil sahipligi artmaya baslamistir.
Bu siire¢ icinde ikincil konut alanlarinin kent icine sikisip kalmasi ve yukarida bahsedilen diger
pozitif gelismelere baghh olarak, kentliler dogal zenginlikleri yiiksek, alt yapr hizmetleri
diisiiniilmiis turizm merkezlerine yonelmeye baslamiglardir. Tabi bu hareket iilkeden iilkeye

sosyo-kiiltiirel yap1 ve iilkenin fiziksel kosullarina baglh olarak farklilik gostermistir.

Ornegin Ingiltere’de banliydlerde bahceli evlerde yasayan ailelerin ikincil konut sahipligine
gerek duymadig1 ve 1967 yili itibariyle ingiltere’de ailelerin sadece %1 nin ikincil konut sahibi
oldugu tespit edilmistir. Buna karsin Isvec, Danimarka ve Norvec gibi Iskandinav iilkelerinde
ise ikincil konut sahipliginin adeta bir aliskanlik oldugu ve 1960’larda isve¢’te 400.000,
Norve¢’te 190.000 ve Danimarka’da 145.000 ikincil konut bulundugu tespit edilmistir.
(Demarkiiz, 1993)

Yine aym yillarda; A.B.D.’inde toplam konutlarin %5’ini tatil konutlarinin olusturdugunu ve
her insa edilen 10 konuttan birinin bu konut tipinde oldugu yapilan aragtirmalardan ¢ikan diger

bir sonuctur. (Turizm Bakanligi, 1992)
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2.1.3 Tiirkiye’de Ikinci Konutlar ve Gelisimleri

Tiirk toplumunun yasam tarzi incelendiginde, yazlik ve kislik konut kullaniminin ¢ok eskilere
dayandigin1 sdylemek miimkiindiir. Beylikler ve Osmanli doneminde kullanilan yazlik saraylar
ve Anadolu’nun ¢esitli bolgelerinde insa edilmis yayla ve bag evleri bu aligkanligin en belirgin
ornekleridir. (Kisa, 1998) Ancak yukarida ortaya konan ikincil/tatil konutu kavrami ve temel
ozellikleri g6z Oniine alindiginda; tilkemizde ikincil konutlarin ilk 6rneklerine 1950’11 yillarin
basinda rastlanmaktadir. Bu anlamdaki ilk merkezlerin, Istanbul yakininda bulunan Silivri-
Kumburgaz kiy1 band1 ve cevresidir. Aslinda daha 6nceleri Istanbullularin rekreatif ihtiyaglarim
gidermek i¢in kullandiklan Yesilkoy, Pendik, Florya ve Kadikdy gibi semtler zaman i¢inde

sehrin biiylimesine bagl olarak sehir merkezi icinde kalmiglardir.

1960’1arda hem kiyilarin spekiilatif amaglarla kullanilabilecek bir kaynak olarak goriilmesi hem
de iilke turizm sektoriiniin iilke kalkinmasinin en onemli unsurlarindan biri olarak goriilmeye
baslamasi lilkemiz kiyr alanlarinda ikincil konut iiretiminin artmasmna yol a¢cmustir. 1980’1
yillardan 1990 yilina gelinen zaman zarfinda uygulanan planlama c¢alismalar1 ve yiiriitiilen
ekonomi politikalar1 sonucunda iilke kiyilarimiz ekolojik ve ekonomik anlamda bir tehdit ve atil

kapasite olusturacak boyutlarda ikincil konutlarla dolmustur.

Ikincil konut iiretim artis1 1990-2000 yilllar1 arasinda artan bir ivme ile devam etmistir. Yapilan
arastirmalara ve tespit caligmalarina gore; 1989 yilinda 102.400 olan ikincil konut sayis1

21999 yilinda 480.000’e yiikselmistir. °

> Turizm Bakanligi, Yatirimlar Genel Miidiirliigii, Arastirma ve Degerlendirme Daire Baskanligi, Yayin no:1992/2,
“Tkinci Konutlarin Turizm Amach Isletme Modelinin Tespiti Arastirmast”, ISBN 975-7478-17-2, 1992
% Turizm Bakanlig, Yatirimlar Genel Miidiirliigii, Arastirma ve Degerlendirme Daire Baskanligi, Yayin no:1992/2,
“Tkinci Konutlarin Turizm Amach Isletme Modelinin Tespiti Arastirmast”, ISBN 975-7478-17-2, 1992
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Ikinci/tatil konutlarina yonelik yapilmis en kapsamli anket ve saha calismasi Turizm Bakanligi
tarafindan  yaptirilan  “ikinci konutlarin  Turizm Amagh Isletme Modeli’nin Tespiti
Arastirmas1”dir. Bu envanter calismasina gore Tiirkiye’de ikincil konutlart en yogun olarak

bulundugu bolgeler su sekilde tespit edilmistir;

Marmara Bolgesi: Balikesir, Bursa, Istanbul, Kocaeli, Sakarya ve Tekirdag

Ege Bolgesi: Aydin, [zmir, Manisa ve Mugla
Akdeniz Bolgesi: Adana, Antalya, Hatay, 1961

Karadeniz Bolgesi: Bolu, Kastamonu, Zonguldak

1992 yili itibariyle; Aydin, Balikesir ve Mugla yaklasik %45°lik bir oranla ikincil konutlarin en

yogun bulundugu iller olarak tespit edilmistir.

2.1.4 ikincil Konut Stmiflandirmasi ve Tiirleri

Diinyada ve iilkemizde ikincil konutlara yonelik yapilmis cesitli siniflandirmalar bulunmaktadir.
Bunlardan bir tanesi Mardsen tarafindan Queensland kiyilarindaki tatil konutlar tizerine yapilan
siniflamadir ve agagidaki gibidir;
1.Sahipleri ve konuklan tarafindan yaz tatilinde ve hafta sonlar1 kullanilan 6zel tatil
konutlari,
2. Sahiplerince, ¢cogu kez yaz mevsiminde olmak iizere, gelir elde etmek amaciyla
kiralanan konutlar,
3. Ozel tatil konutu olarak, ailenin kisa siireli kullanimina acik, ancak yilin diger

boliimlerinde bagka kuruluslar tarafindan isletilenler
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4. Yatinnm amaciyla satin alinan ancak isletmesi ve kiralanmasi bir sirket tarafindan yapilan tatil

konutlari. (Mardsen, 1977)

Ikincil konutlar nitelik ve nicelik itibariyle cok farkli ve cesitli olabilirler, bu nedenle amaca
yonelik olarak cesitli stmiflandirmalar yapmak miimkiindiir. Ancak boliim i¢inde bu bina tipinin
olusumunda etkin rol oynayan ve boliim 2.1°de ortaya konan temel ozellikleri baglaminda
(konum, kullanim amaci, kullanim siiresi ve sikligi, miilk, emlak yatirimi ve turizm
sektoriindeki yeri) simiflandirma yapmakta fayda var. Bu noktada sunu belirtmek gerekir ki;
ikincil konutlarin olusumlar1 ve temel nitelikleri bir neden sonug iliskisi i¢cinde diisiiniilmelidir,
bu durum siniflandirma isleminde bazi benzerlik ve cakismalara yol agmaktadir. Soyle ki; bir
ikincil konutun konumu birinci konuta olan mesafesi ile ilgili oldugu gibi aym1 zamanda
kullanim amacina baglh faktorlere de baghdir ve aym1 zamanda eger turizm sektorii icinde yer
aliyorsa ise istirak ettigi turizm tipi de kullanim amaciyla birebir ilintilidir. Bu girift iligki

siiflandirmalarda goz dniinde bulundurulmalidir.

2.1.4.1 Konum, Kullamim Siiresi ve Sikhigina Gore ikincil Konutlar

Daha onceki boliimlerde belirtildigi gibi ikincil/tatil konutlart ulagim olanaklarinin yetersiz
oldugu donemlerde kent cevresindeki alanlara insa edilmislerdir. Ikinci konutlar ulasim
olanaklarinin gelismesi ve kentlerin biiyiimesi sonucunda daha uzak mesafelere insa edilme
olanagi bulmuslardir. Boylece iki tip ikincil konut ortaya ¢ikmistir; Bunlardan ilki daha kisa
siireli (hafta sonlar1) ancak daha sik kullanima olanak saglayan ve kent ¢cevresinde konumlanan,
ikincisi ise uzun siireli ancak seyrek araliklarla kullanima olanak veren turizm bolgeleri

cevresinde konumlanan ikincil konutlardir.

A.B.D.’inde California Public Outdoor Recreation Comitte’nin yaptig1 aragtirmada rekreasyon
aktiviteleri bulunduklar1 mesafeye gore ii¢ farkli kategoriye boliinmiislerdir. (Baud vd., 1977)
Buna gore; kent merkezine 60-80 km.lik mesafedeki bolgeler giinliik gezinti alanlari, 80-400
km.lik mesafedeki bolgeler hafta sonu gezinti alanlari, 400 km. ve daha uzak mesafelerdeki

bolgeler tatil alanlar1 olarak belirtilmistir. (Cizelge 2.1)
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konum mesafe kullamim Kkiiresi ve sikhig1

1. bolge (60-80 km.) Giinliik ve hafta sonu (kisa siireli)
sik araliklarla

2. bolge (80-400 km.) hafta sonu (kisa siireli)

Metropoliten alan ¢evresi

(kent ¢cevresi)
sik araliklarla

Tatillerde (uzun siireli)

Turizm bolgesi ve gevresi 3. bolge (400 km. ve iistii) seyrek kullanim

Cizelge 2.1: Ikincil konutlar1 konumlari, kullanim siireleri ve kullanim sikligina gore
siniflandirilmasi (Baud vd., 1977)

Bu noktada sunu belirtmek gerekir ki; belirtilen mesafeler iilkeden iilkeye kentlerin cografi
konumuna, dogal kiiltiirel potansiyeline, ulasim olanaklarina, ekonomik yapisina ve halkinin
sosyo-kiiltiirel yapisina bagli olarak degiskenlik gosterebilir. Bu anlamda; M. Boud Bovy ve F.
Lawson’a gore; hafta sonu tatilleri i¢in kullanilan tatil konutlar1 yerlesmelerin 100 kilometrelik
hinterland1 i¢inde yer almaktadir. (Baud vd., 1977) Biiyiik sehirler ve metropolitenler i¢in bu
mesafe 150-200 kilometreyi bulmaktadir. Mevsimlik veya sezonluk olarak kullanilan tatil

konutlari ise daha kiiciik yerlesmelerin ¢evrelerinde bulunmaktadir.

2.1.4.2 Kullammm Amacina Gore ikincil Konutlar

Ikinci/tatil konutlarinin rekreatif amaclara hizmet etmesi en temel o6zelliklerinden biridir.
Rekreasyon aktivitesi de ¢ok cesitli ve farklhidir. ikinci/tatil konutlarin rekreatif amacli olarak
kullanilmas1 veya kiralanabilmesinin yani sira bulunduklar1 bolgede yogunluk anlaminda
donemsel farkliliklar olusturmasi, ekonomik girdi saglamasi, fiziksel ve sosyal yapisinda
degisiklik meydana getirmesi anlaminda turistik tesislerin yarattigi etkiyi yarattigini ve turizm
sektoriiniin bir pargasi oldugunu boliim 2.1°de belirtmistik. Bu anlamda ikincil konutlarin turizm
tirlerinden hangilerinde yogunluk kazandigi ve hangi tiir rekreatif amaca daha ¢ok hizmet

ettigini bir tabloda inceleyelim;
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turizm tirleri ikincil konut kullanim
1. Kiy1 turizmi (deniz, giines, kum) var
2. | Kir turizmi (dag, yayla, akarsu-gol kiyisi, orman) var
3. [ Saglik turizmi (kaplica, kiir tedavisi vb.) yok
4. | Spor turizmi (kapali, acik) yok
5. [ Dag turizmi (kayak, tirmanma, yliriiyiis vb.) var
6. [ Kongre turizmi (ulusal, uluslar aras1) yok
7. | Politik turizm (siyasi iliskiler) yok
8. [ Dini turizm (dini yerleri ziyaret) yok
9. | Kiiltiir ve egitim turizmi kismen var
10. § Alis-veris turizmi yok

Cizelge 2.2: ikinci konutlar1 kullanim amacina gore turizm tiirleri ile iliskisi

Sunu belirtmek gerekir ki; turizm sektoriinde gerceklestirilen turizm aktiviteleri (tiirleri)
aktivitenin gerceklestigi yerin potansiyeli ile birebir iligkilidirler, o halde turizm sektorii i¢inde
yer alan ikincil/tatil konutlarinda kullanim amaci ayni zamanda konumunu etkileyen bir
faktordiir. Ornegin; kir turizmine yonelik hizmet verecek bir ikincil konut kullanicilarmin bu
rekreasyon aktivitesini gerceklestirebilmeleri icin dagda, yaylada, orman i¢inde veya akarsu-gol

kiyisinda konumlanmalidir.

Cizelge 2.2’den anlasildig gibi ikincil konutlar daha ¢ok dogal ve fiziksel potansiyeli yiiksek

olan bolgelerde konumlanmakta ve kiy1 ve kir turizmi amaciyla kullanmilmaktadirlar.

2.1.4.3 Yerlesme Diizenlerine Gore Ikincil Konutlar

Ikinci konutlarin yerlesme diizeni anlaminda cok farkli olabilmektedirler. Temel olarak bir

ikincil konutun bir arazi pargasi i¢cinde nasil konumlanacagini belirleyen 4 temel faktor vardir:

1. Dogal veriler
2. Hukuki veriler
3. Ekonomik veriler

4. Kullanici tercihi
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Bunlardan ilki iklim, arsanin topografik yapisi, biiyiikliigii ve formu gibi dogal verilerdir, imar
plani ve yapilanma kosullari ise hukuki verileri olusturur. Kullanicilarin ekonomik durumuna
bagl olarak altyapi, iistyapr ve sosyal donatilarin maliyeti de ikincil konutlarin yerlesim
diizenlerini etkiler, bunlarin disginda kalan tasarim Olgiitleri (sosyallik, giivenlik, konfor
kosullari, tatil olgusuna bakis acilari, mahremiyet vb.) ise kullanici tercihlerini olusturur. Bu
bakis acisiyla ikincil konutlar; kendi iclerinde farklilagsmalar ve benzerlikler gosterseler de iki

temel tip yerlesme diizenindedirler. Bunlar tekil yerlesmeler ve Toplu yerlesmelerdir;

Tekil yerlesme diizenine giren ikincil konutlar; miilkiyeti bir aileye ait olan ve biitiinii aile
fertleri tarafindan kullanirlar. Bu konutlar imar plan1 ve yapilanma kosullarina bagh olarak tekil
veya bitisik nizamda olabildikleri gibi yine yapilanma kosullarina, aile biiyiikliiklerine ve
kullanici tercihlerine bagli olarak tek katli, iki katli, ii¢ kathi vb. tiplerde olabilmektedir. Bu
noktada onemli olan hem miilkiyetin tek bir kisiye ait olmas1 ve bir arsa icinde fonksiyonel

acidan biitiinliik olusturan tek bir konutun insa edilmis olmasidir.

Toplu yerlesme diizenine gore ikincil konutlar; miilkiyeti veya kullanim hakki bir aileye ait veya
ortak olan ve bulundugu arazi parcasinda birden fazla olan cesitli isletmeleri seklinde insa
edilmislerdir. Bu tip yerlesmeler tatil siteleri veya devre-miilk tatil konutlar1 olarak karsimiza
cikmaktadir. Ancak bu noktada sunu belirtmek gerekir ki; bu calismada bir apartman blogunda
bulunarak kat miilkiyetleri tekil bireylere ait ikincil konut daireler toplu yerlesme diizeni i¢inde
kabul edilmektedir. Ciinkii bu tip yerlesmelerde her ne kadar ailelerin bireysel miilkiyet haklar1
bulunsa da hem arsa miilkiyeti hem de isletme anlaminda bir ortaklik s6z konusudur. Tek katli,
iki kath, ti¢ kath vb. olabilen tek veya ikiz evler ile apartman bloklarindan olusan ortak sosyal
donatilar1 ve arsayr kullanan tatil siteleri veya devre-miilk tatil konutlar1 da toplu yerlesme

diizenine sahip ikincil konutlar sinifina girmektedir.
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2.1.5 ikincil Konutlara iliskin Rakamsal Verilerin Tiirkiye Olceginde irdelenmesi

Tiirkiye’de bina ve konut stokuna iligkin Tiirkiye Istatistik Kurumu ve T.C. Basbakanlik Toplu
Konut Idaresinin yaptig1 ii¢ calisma bulunmaktadir. Bunlar 1984 ve 2000 yillarinda yapilan bina
sayimlar1 ve 1999 yilinda yapilan Tiirkiye Toplu Konut Arastirmasidir. Bu tespit ¢alismalarina
gore; Tiirkiye’de 1984 yilinda 7.096.277 olan konut sayisi1 %129’luk bir artis ile 2000 yilinda
16.235.830’a ulagmistir. Bu konutlarin 12.735.395°1 sahiplerinin birincil (yasadigl) konutu
durumundaki iken geriye kalan 3.500.435 konut ikincil konut niteligindedir. 2000 yili verileri
itibariyle Tiirkiye’deki mevcut binalar1 fonksiyonlarina gore inceledigimizde; bina stoku i¢inde

yer alan konutlarin rakamsal olarak diger fonksiyonlara nazaran ¢ok fazla sayida olusudur.

D.L.E. ve T.C. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresinin 1999 yilinda yaptig: Tiirkiye Toplu Konut
Aragtirmasina gore hane halkinin oturdugu konut disinda sahip oldugu 3.500.435 adet konutun

kullanim durumu ise asagidaki tablodaki gibidir;

6,000,000 ,872,808

5,000,000+

4,000,000

3,000,000

2,000,000

1,000,000
30,349 00 33,124 26,952 37,598 74,788 3.863

Konut Gogunlugu Egitim ve Resmi Konut disi Bilinmeyen
konut disi kaltar daire karigik

Cizelge 2.3: Tiirkiye’de bina adetlerinin fonksiyonlarina gére dagilimi (D.I.E., 2000)

482.798 konut bos olmalar1 nedeniyle kullanilmazken, 409.616 ikincil konut (tatil konutu)
sahipleri veya kiracilar1 tarafindan sezonluk/mevsimlik veya hafta sonlarinda kismen
kullanilmaktadir. Bos konut stokunun konumlari, nitelikleri ve nicelikleri konusunda
kullanimlarina iligkin genel bir yargida bulunacak yeterli bilgi birikimine sahip olmamamiza

karsin ikincil konutlar i¢in durum bdyle degildir.

25



ikincil Konut sayisi

TOPLAML. .. et 3.500.435
SUrEKIT KITaACI. ¢ v eventeee i 1.366.760
SeZONIUK KiTaCI. ... .cuuuiniiit ittt 55.118
Akraba/arkadas kira vermeden OtUruyor. ... ......o.eveveiuiiiiiins cvvneenenennn 778.782

Hane halki tarafindan sezonluk/mevsimlik veya hafta sonu kullaniliyor......... 354.498
Konutun ingaati devam ediyor.........c.ovuiiiniiiiiiiiiiii i 379.638
BOS AUIUYOT. .. et 482.798
DIGEr. e 82.841

Cizelge 2.4: Tiirkiye’de hane halkinin oturdugu konut disinda sahip oldugu
konutlarin kullanim sekilleri (D.1.E., 1999)

Bu dagilima gore toplam net ikincil konut sayis1 409.616°dir. Ancak bos olan 482.798 konutun
bir kisminin da ikincil konut oldugu diisiiniildiigiinde aslinda ikincil konut sayisi yaklasik
480.000 civarindadir. Konut stoku anlaminda en giincel verilerin 1999 yilina ait olmasi, 2007
yili itibariyle stokun biiyiikliigii konusunda tam anlamiyla bilgi sahibi olmamizi
engellemektedir. 1999 depremi ve 2001 yili ekonomik krizi sonrasi tam bir durgunluk donemine
giren Tiirk insaat sektorii yasanan gelismeler sonrasinda 2003 yilindan itibaren hizla biiyliyen
bir sektor haline doniismiistiir. Bu durumun da 2003 yil1 ve sonrasinda konut stoku artigina yol

actigl soylemek miimkiindiir.
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2.2 Turizm Sektorii ve ikinci Konutlar
2.2.1 Turizm ve Ikinci Konut Kullanim Ahskanhklarindaki Degisimler

Ik ortaya cikisindan bugiine gelinen siiregte tatil kavramui degismis sanayilesme sonrasi
modernlesme siirecinde diinyadaki ekonomik refah artisi, ulasim olanaklarin gelismesi ve
dolayisiyla turizm sektoriiniin biiylimesiyle arttk modern insanin tatil yapmak i¢in tatil konutu
kullanimi azalmis ve tatil konutu kullanimi ve sahipligi liiks bir tiikketim aktivitesine
doniismiistiir. Bununla beraber iletisim olanaklarinin gelismesi de bu degisimin en 6nemli

hazirlayicisidir.

Toplumlar, nesiller arasindaki farkliliklar insan davranig ve yasam bicimlerinde cesitlilige yol
acmaktadir. Turizm aktivitesinde bu farkliligin dogal sonucu olarak iilkeden iilkeye veya
kusaktan kusaga bu cesitliligi icinde barindirir. Bugiin gelinen noktada; gelisen iletisim araglari
toplumlari ve toplumlarin yasam tarzlarini birbirine tamitmakta ve yakinlastirmaktadir. Ornegin,
artik bir Tiirk bir Cinli’nin nasil yasadigini, nasil giyindigini, neler yedigini daha i1yi bilmekte
hatta onun bu davranig kalibin1 benimseyerek hayatina tatbik edebilmektedir. Bu anlamda post-
modern toplumda insanlarin kendisine ac¢ilan bu engin perspektifte eskiden gelen aligkanliklarini
stirdiirmesi pek miimkiin olmamustir. Stirekli ayn1 yere giderek ve tatil /dinlenme amaciyla ayni
aktivitelerde bulunmak modern insana monoton ve sikici gelmeye baslamistir. Diinyay1 gezerek
farkli cografyalar1 ve Kkiiltiirleri tamimayi, yasamdan farkli hazlar duymay: tercih etmeye

basglamistir.

Ancak iilkemizde ikincil konutlarin (yazlik) tatil aktivitesinin gerceklestirildigi bir mekan
olmasinin yaninda ekonomik bir getirim saglama araci olarak da goriilmektedir. Bu bakis acisi;
tam olarak modernlesme siirecini tamamlayamamis Tiirk insaninin Marmara, Ege ve Akdeniz

kiyilarinda yogun olarak yazlik konut sahibi olma egilimini arttirmistir.

Bununla beraber Tiirk toplumu Batili toplumlarin aksine aile merkezli bir toplum olma
ozelligini dolayisiyla tatil ve dinlenme ihtiyacim1 ailecek yapma aligkanligini nispeten

siirdiirmektedir. Ailenin ebeveynleri cocuklarina veya torunlarina daha diigkiindiir ve tatilde
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onlarin yanlarinda bulunmasini tercih etme egilimindedirler. Bu aliskanligin sosyal ve Kkiiltiirel
temellerinin olmasinin yanm sira ekonomik nedenleri de mevcuttur. Ekonomik getirim elde
etmenin disinda, Tiirk aile yapisinin sayisal olarak batidaki tiirevlerine nazaran daha biiyiik
olusu tatil konutunda ailecek dinlenmeyi gerek ulasim gerekse de konaklama anlaminda yakin
zamana kadar daha ekonomik kilmistir. Bu egilimin yavas yavas degismeye basladiginin en
onemli kaniti tilkemizin yiiksek tirajli gazetelerinde her giin sayfalarca yer alan yurti¢i ve
yurtdis1 tatil ilanlart ve reklamlandir. Kiiresellesen diinyada belli toplumlarin digerlerini
etkiledigi, tiiketim kaliplarin1 dayattig1 ve diinyadaki kiiltiirel ¢esitliligi yok ettigi yadsinamaz
bir gercek ise; Tiirk toplumunda turizm/dinlenme aligkanhiklarinin yakin bir zamanda
degisecegini 6ngérmek cok yanlis olmaz. Su unutulmamalidir ki; turizm insan davranigina ve
motivasyonuna bagli olan son derece esnek ve duyarl bir liriindiir. Bu anlamda medya ve diger
iletisim aygitlar1 insanlarin davranis kaliplarin1 degistirmeye ve yonlendirmeye fazlasiyla

yatkindirlar.

Bu gelismeler 1s181inda toplumumuzun yasamakta oldugu sosyal ve ekonomik degisimlerin tatil
aliskanligini ve ikincil konut kullantmini ne yonde etkileyebilecegi iizerine bazi varsayimlarda
bulunmak gerekir; Oncelikle iilkemizde niifus artis oranlarinin diismesi, aile biiyiikliiklerinin
hem ekonomik hem de egitimsel gelismelere bagh olarak kii¢iilmesi ikincil konuta olan talebi
azaltacag diistiniilebilir. Az cocuklu ailelerin ikincil konut yerine turizm tesislerini tercih ettigi
sosyal aragtirmacilar tarafindan tespit edilmistir. Aile yapisimin degisimi de tatil aligkanligini
etkileyen faktorlerden biridir. Bu noktada annenin aile i¢indeki rolii cok dnemlidir. Geleneksel
ailede annenin ev hanimi olmasi daha sik rastlanan bir durumken modern ailede anne artik is
yasantistna girmeye baslamistir. Bu durum ikincil konut kullanimini azaltan Onemli bir
faktordiir. Ciinkii is sahibi olan anne yogun is temposuna bagli olarak hem tatil siiresinin
kisalmasi hem de tatil donemlerinde ev isleri ile ugragsmak istememesi nedeniyle yazlik konutu

tercih etmez ve turizm tesislerine yonelir.

Ekonomik istikrarsizliklarin yiiksek oldugu iilkelerde konut sahibi olma istegi kendini garanti
altina alma anlaminda ekonomik refah seviyesi yiiksek iilkelere nazaran daha fazladir. Bu
durum ikincil konut sayilarinin artmasina sebep oldugu gibi yapisal farklilagmalara

ugramalarina da neden olur. Rekreasyon aktivitesi olan turizm amaciyla kullanilan ikincil
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konutlar boyle iilkelerde var olusuna ters diisecek bigcimde ¢evreyle daha az barigik ama altyapi
yatirrmi daha diisiik olan apartman dairelerine doniismeye baglar. Turizm Bakanligi’nin 1992
yilinda yaptirdigi arastirmaya gore o tarihte ikincil konutlarin %45’ini apartman daireleri

olusturdugu tespit edilmistir.

Ekonomik refah artisina bagli olarak emeklilik yasinin diismesi de ikincil konutlar
etkilemektedir. Biiyiik sehirlerde ve metropollerde uzun siire yasayarak yaslanan insanlar emekli
olduklarinda hem birikimlerini degerlendirmek hem de yasamasi daha kolay olan sakin ve dogal
sayfiye yerlesmelerine go¢ etmektedirler. Buda ikincil konutlari birinci konutlara doniismesine

yol agmaktadir.

Diinyada yasanan gelismeler, toplumumuzun sosyal yapisindaki degisimler gz Oniine
alindiginda ve tilkemizde ekonomik refahin yiikselecegi ongoriisiinde bulunuldugunda; ikincil
konut sahipliliginin ve kullaniminin Oniimiizdeki yillarda azalacagi diisiiniilmekteydi. 2003
yilina kadar, ikincil konut iiretimi azalacagi ve mevcut stok doniislime ugrayacagi tahmin
ediliyordu. Ancak yasanan geligmeler farkli oldu. Ikinci konut iiretimi yabancilarin konut
edinmesine olanak taninmasi ve emlak degerlerinin hizla artmasi vb. nedenlerden dolay:
azalmadi ancak yakin zamanda iiretilen konutlarda icerik anlaminda degisimler meydana geldi.
Yakin zamanda {iretilen ikincil konutlar ayni zamanda bir turistik aktiviteye ev sahipligi
yapacak bi¢imde farkli kullanimlara olanak taniyacak esnek planli konutlara doniistiiler. Bu
anlamda Tiirkiye’de iki farkli tipte ikincil konut stokundan s6z etmek miimkiindiir. ilki 2000’li
yillarin basina kadar iiretilen geleneksel veya klasik olarak adlandirabilecegimiz ikincil-yazlik
konutlar, digeri ise daha esnek kullanimlara olanak taniyan son 3—4 yilda iiretilen “turistik
konut” olarak adlandirabilecegimiz konut tiiriidiir. Her iki tipinde; boliim 3’te aktarilan alan
calismalarindan yola ¢ikarak ortaya kondugu gibi mimari anlamda farkl tiirleri ve varyasyonlari

mevcuttur. Tezin bundan sonraki boliimlerinde bu iki tiir konut iizerinde durulmaktadir.

2.2.2 Turizm Sektoriinde ikincil Konutlar

Ikinci konutlarm bulunduklar1 bolgede yarattiklari niifus, kiiltiirel ve ekonomik etki anlaminda

turizm endiistrisinin bir parcasi oldugunu daha Onceden belirtilmisti. Bununla beraber ikincil

29



konut stokunun turistik konaklama ve tatil amaciyla farkli kisilere ve kuruluslara pazarlandigi
sistemlerde mevcuttur. Ancak bu sistemler salt ikincil konutlarin pazarlanmasi ve isletilmesi
icin degil ayn1 zamanda apart otel, resort otel, tatil kdyii vb. turistik tesisler pazarlanmasi ve
isletilmesi amaciyla kullanilmaktadir. Bu sistemler kendi iclerinde cesitlilik gostermelerine

karsin literatiire girmis Devre-miilk ve Devre-tatil olmak iizere iki temel sistem mevcuttur.

Bu sistemleri diinya 6l¢eginde kullanan uluslar arasi firmalar oldugu gibi yerel dlgekte ¢aligan
firmalarda bulunmaktadir. Uluslar aras1 alanda faaliyet gosteren iki biiyiik firma olan R.C.I. ve
LI. yaklasik olarak pazar paymin %85’ini ellerinde bulundurmaktadirlar. Bu firmalar 1970’ lerin

basindan beri faaliyet gostermekte ve sistemin kuruculari olarak da kabul gormektedirler.

1973 yilinda yasanan petrol krizi ve bu yillarda artan ingaat maliyetleri sonucunda insanlarin
yilin belli bir donemini tatil amaciyla ikincil konutlarda gecirmek icin oldukca yiiklii bir paray:
baglamak cazip olmaktan ¢ikmustir. Bu nedenle A.B.D.’de yukarida bahsi gecen kuruluglar
insanlarin tatil ihtiyaglarini daha ucuz karsilayabilmelerini saglayan uygulamalar ilk olarak
Hawai’de baslatmislardir. Buna benzer uygulamalar asagi yukart aymi donemlerde Fransa,
Ispanya ve Britanya’da rastlamak miimkiindiir. Daha sonralar1 bu sirketler “uluslar aras1 tatil
degisim sistemi” adim1 verdikleri yeni bir sistem gelistirerek orta sinif Amerikalilara Avrupa’da

ve Afrika’da ¢ok ucuz tatil yapma olanagini sunarak sistemi uluslar aras1 arenaya tasimislardir.
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[ Turizm sektoriinde ikinci konut pazarlama sistemleri ]

—_—

Devre-miilk sistemi ] [ Devre-tatil sistemi ]

[ Amerikan time-sharing sistemi ] [ Fransiz sistemi ]

—[ Miilkiyet hakkina dayanan ] _[ Miisterek miilkiyete bagh sistemler ]

_[ Time span ownership ] _[ Multipropriete sistemi ]
—[ Interval ownership ]
—[ Miilkiyet hakkina dayanmayan ]
_[ Vacation Licenses ]
_[ Vacation Leases ]
4 Clup membership ]

Cizelge 2.5: Diinyada uygulanan ikincil konut pazarlama sistemleri (Turizm Bakanligi, 1992)

Tiirkiye 6l¢ceginde ise; ikinci konutlar1 Avrupa iilkelerine pazarlamak amaciyla faaliyet gosteren
Meavilla firmasit 357 konutluk bir porttdye sahiptir. Bu firma Almanya’da ortaklik kurdugu
firmalar ile beraber bu ikinci konut stokunu Oncelikle Almanya olmak iizere tiim Avrupa’ya
pazarlamay: (kiralamay1) hedeflemektedir. Ancak firmanin yiriittiigii faaliyetler bununla kisith
kalmay1ip ayni zamanda bu konutlarin satisi ile de ilgili faaliyet gostermektedirler. Ciinkii firma
yetkilileri; konutlar1 kiralayan miisterilerin potansiyel olarak konutlari satin alabilecek kisiler
oldugunu diisiinmektedirler. Tiirkiye’deki ikincil konut fiyatlarinin Ispanya’dakinin 4’te biri
olmas1 da bunda biiyiik bir etkendir. Firmanin hedef kitlesi ¢cok ¢ocuklu Alman aileleri olmasi

nedeniyle fiyatlandirma politikasi da buna gore sekillenmektedir;

Anasezon: 15 Haziran-31 Agustos
Ara sezon: 1-15 Haziran, 1-15 Eyliil (Ana sezondan %25-30 daha ucuz)
Olii sezon: 15 Eyliil-1 Haziran (Ana sezondan %60 daha ucuz)

Bu noktada sunu belirtmek gerekir ki; firmanin portfoyiinde bulunan konutlarin hemen hemen
tamami bolim 3’te ortaya konan “turistik konut” diye adlandirdigimiz ikincil konutlar
niteligindedir.
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Meavilla gibi Tiirkiye pazarina girmeyi planlayan Avrupa kokenli biiylik firmalar

bulunmaktadir. Bu firmalar Avrupa ve Kuzey Afrika’daki ikincil konutlar: turizme agmakta ve

ozellikle Balkan iilkeleri ve Tiirkiye’yi yeni pazar olarak gormektedirler. Bu firmalarin en

biiytikleri sunlardir;

eInterhome (Isvigre)

eNovasol (Danimarka)

eThomas Cook (ingiltere)
e Wolters-TUI (isvicre)

Bu firmalarin ortak 6zelliklerini su sekilde 6zetlemek miimkiindiir;

1.

Firmalar; ilk olarak kendi iilkelerinde faaliyet goOstererek biiylimiisler ve akabinde
uluslararasi platforma faaliyet alanlarim tasimiglardir.

Hepsi biiylime egilimindedirler ve faaliyet alanlarim1 pazar farklilagtirarak
yapmaktadirlar.

Ikinci konut pazarlanmasi yaninda ulasim, transfer vb. ek hizmetler vermektedirler.
Kiraladiklar1 konutlar ile 1ilgili detaylh tespit c¢alismalarn yiirlitmekte, standart
olusturmakta ve urunu siniflandirmaktadirlar.

Uriiniin  fiyatlandirilmasi, konut standartlari, sezon ve kullanici profiline gore
yapmaktadirlar.

Pazara sunduklari ikincil konutlar1 kataloglamaktadirlar.

Bu noktada; ¢ok cesitli uygulamalar1 olan ikincil konut kiralama sistemlerini incelemekte fayda

var;

Devre-miilk Sistemleri:

A.K. Havutgu devre-miilkii; “mesken olarak kullanilmaya elverigli bir yap1 veya bagimsiz

boliimiin ortak maliklerinden her biri lehine, bu yap1 veya bagimsiz boliimden yilin belirli

donemlerinde miisterek miilkiyet payina bagl olarak istifade edilmek iizere kurulan bir irtifak

hakki” (Havutcu, 1987) olarak tanimlamaktadir. Bu tanima ¢ok benzer bir tanimda 1985 yilinda
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yiiriirliige giren 3227 sayili kanuna eklenen 57, 58, 59, 64 ve 65 numarali maddelerde

bulunmaktadir.*

Bununla beraber diinyada bu sistemin uygulamalar1 daha eskilere dayanir ve bunlarin en

basarililar1 Amerikan ve Fransiz sistemleridir;

Amerikan (time-sharing) Sistemi:

Time-sharing olarak adlandirilan sistemin Tiirkce karsiligi zaman paylasimi’dir. Genel anlami
ile; bir kiginin veya bir ailenin, belirlenen zamanlar boyunca siirekli olarak, tatil amaci ile
konaklama iinitelerinde yilda bir ya da birka¢ hafta boyunca kullanim hakkini ifade etmektedir.
Bu sistem alicilara zaten yilin belli donemlerinde kullandiklar tatil haklarin1 daha az bir para
Odeyerek sahip olmalarina imkén tanimakta, saticilara da tesisin kurulmas: ve isletilmesi vb.

konular i¢in finansal bir rahatlama saglamaktadir.

Bu sistemde miilkiyet hakkina dayanan ve dayanmayan olmak iizere iki temel uygulama

mevcuttur;

Miilkiyet hakkina dayanan time-sharing sistemi;

Bagimsiz bir boliim iizerindeki miilkiyet hakkinin birden ¢ok zaman periyoduna bdliinmesini
ifade eden sistemdir. Bu sistem mal sahipligini arttirmak i¢in olusturulmustur ve bagimsiz
boliimlerin sahipleri malikler kurulunu olustururlar. Sistemin isleyebilmesi amaciyla isletmecide
sozlesmede belirlenen siire zarfinda bakim ve onarim islerini yapabilmek amaciyla kendine
zaman ayirir. Bu sistem icinde time “time span ownership ve interval ownership” olmak iizere

iki ayr1 uygulamadan s6z etmek miimkiindiir;

Time span ownership sistemi;
Bu sistemin uygulanmasinda, kisiler bagimsiz boliimlerin malikleridir ve bunlarin hepsi tek ve

bir biitiin olan miilkiyeti paylasirlar. Kullanim konusunda yapilmasi zorunlu olan ayrintili bir

4 Kat miilkiyeti kanununa Devre-miilk hakki ile ilgili maddeler eklenmesine dair kanun (3227 s.k.), Resmi Gazete,
No:18792, 1985
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sozlesme ile malikler bagimsiz olarak zilliyet olma hakkini elde ederler ve sistemin siirekliligin

saglanmas1 amaciyla paylasimui talep hakkindan ise feragat ederler. (Ozmen, 1998)

Time Interval ownership sistemi;

Bu sistemde pay sahibi her yil belirlenmis olan zaman diliminde, o bagimsiz boliimiin bagimsiz
ve tek basina sahibi olma hakkini elde eder, boylelikle hak sahibine tasinmaz {izerinde zamana
bagh miilkiyet hakki ve bagimsiz tapu verilmesi olanagi saglanir. Diger sistemde oldugu gibi
hak sahipleri, bagimsiz boliim haricinde kalan yerlere birlikte sahiptirler ve ortak yerlerin

hakkini talep etmeleri sozlesme ile yasaklanir.

Miilkiyet hakkina dayanmayan “time-sharing” sistemi;
Girisimcilerin hem miilkiyet hakkini elden ¢ikarmamak (sadece bir takim haklar devredilir) hem
de sisteme bagl formalitelerden kurtulmak amaciyla uyguladiklar: bir sistemdir. Bu sistemin 3

farkli uygulama sekli bulunmaktadir;

Vacation Lciences sistemi;
Bu sitemle; alici ve girisimci arasinda belli siirelere bagli ve degistirilebilir bir anlagsmaya
(lisansa) bagl olarak aliciya anlasma ile tasinmaz miilkiyetin bir boliimiiniin yilin belirli bir

donemi icin kullanma hakk: saglanmaktadir.

Vacation Leases sistemi;
Bu sistemde “Vacation Lcience” sistemine tipa tip benzemektedir, aradaki fark girisimcinin

yapilan anlasma senedinde tasinmaz miilkiin sahibi, alicinin ise kiraci statiisiinde olmasidir.

Clup Membership sistemi;
Bu sistemde; kar amaci giitmeyen sirketlerin iiyelerine belirli zaman araliginda periyodik olarak

istifade saglama amaci giidiilmektedir. (Ozmen, 1998)
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Fransiz Sistemi:

Miisterek miilkiyete bagli sistemler;

Bu sistem temel olarak, bagimsiz bir boliimden saglanan istifadenin belli zaman periyotlarina
bagli olmak iizere her sene veya devamli olmak iizere birden fazla kisiye saglanmasidir.
Alicilara bagimsiz boliimiin miilkiyet hakkini vermeksizin, miisterek miilkiyet payin1 veya
kullanma hakkimi belirli zamanla siirli olarak saglamak, hem masraflarin boliinmesi hem de
bagimsiz boliimiin daha uzun siireler kullanilmasi olanagimi sunar. Bu tiir uygulamalarin

bagimsiz boliimlerin kullanimin1 1-2 aydan 4-5 aya ¢ikardigi gozlemlenmistir.

Bir¢ok Avrupa iilkesinde, yillik 6zel kullanimi diisiik olan eski konaklar, satolar, kuliip binalar1
ve yaslanan insanlarin 6zel konutlart turistik firmalar tarafindan kataloglanarak kongre,
konferans, seminer vb. organizasyonlara pazarlanmaktadir. Uluslar aras1 bazi turistik pazarlama
sirketleri ikincil konut sahipleri ile anlasarak, reklam-tanitim ve promosyon imkanlar1 aracilig
ile genclere, yerel turistlere ve sosyal, kiiltiirel, sportif amach kuliip iiyelerine ekonomik

fiyatlarla, giivenceli ve eglenceli dinlenme imkanlar1 sunmaktadirlar.

Multipropriete sistemi;

Multipropriete kelime anlami ile eklips bir hak anlamina gelmektedir. Bununla kastedilen
donemlere bagl olarak ortaya ¢ikmasi ve kaybolmasidir. Sirket tasinmazin tek sahibidir, sadece
ortaklarina senenin belirli devresinde her sene olmak iizere kullanim hakki saglamakta ve bu

hak sadece sirketin varlig1 siiresince gegerli olmaktadir. (Ozmen, 1998)

Bu sistemde idare, sirket organlari araciligiyla resmi bir sozlesme niteligindeki bir tiiziik
vasitastyla yapilmaktadir. Kullanim hakkinin devri ve kiralama haklar1 mevcut olmasi nedeniyle

miras kalma durumu da s6z konusudur.

Devre-tatil Sistemleri:

Devre tatil terimi ile isletmecinin sézlesme yaptigi kisiye (devre tatil sahiplerine) devre-miilk

gibi ayni bir hak saglamamakla birlikte sahsi talep niteligindeki devre-tatil konusu, tesislerden
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yararlanma olanag1 veren ve isletmeciye yoneltilen nispi hak ifade etmektedir. (Tok, 1996)
Diinya geneline bakildiginda, bu sistem i¢inde yer alan kurulularin; yatirimci, pazarlama
kuruluglar, isletme sirketleri, tatil degisim sistemleri, garantdor kuruluglar, devre-tatil
yatirimcilart birlikleri ve devre-tatil tiiketicileri birlikleri oldugu goriilmektedir. Bu sistemin

uygulama alam turistik tesisler oldugu gibi ikincil (yazlik) konutlarda olabilmektedir.

Bu sistemde, bir sirket bagimsiz boliimler tizerinde her sene ve senenin bir doneminde istifade
hakki saglayan bir sozlesme vasitasiyla daha sonra devre-tatil evine, kisilerinde ortagr olmak
zorunda bulunduklar1 kurulacak bir sirkete tatil {initesinin miilkiyetini devretmeyi, kendisinin de

yalnizca iinitelerin isletmesini saglayacagini taahhiit eder. >

Devre-tatil sistemi yatirimciya; finans, doluluk endisesi yasamama vb. olanaklar sunarken,
tilketiciye ekonomik tatil yapma, konforlu konaklama, farkli ve cesitli tatil yapma olanag:

sunmaktadir.

Cleconfort uygulamasi:

Diinya Olgeginde calisan sistemlerin yani sira bolgesel dlcekte konut sahiplerinin olusturdugu
olusumlarda mevcuttur. Fransa’nin Midi Pyrenees Bolgesinde 1985 yilinda Bolgesel Turizm
Biirolar1 Federasyonu tarafindan gerceklestirilen uygulamada ikincil konutlar simiflandirilms,

belirli bir standart olusturularak nitelikleri ve pazarlama giicii arttirilarak turizme sunulmustur.

Cleconfort kelime anlamu itibariyle anahtar ve konfor kelimelerinden olugmaktadir. Bunun
nedeni ikincil konutlar otellerdeki yildiz sistemine benzer bir sistem ile siniflandirilip simge
olarak konforun anahtarini ifade ettigi diisiiniilen anahtar secilmistir. Sisteme katilmak isteyen
konut sahiplerinin yatirdig1r paralar vasitasiyla, konutlar yeniden tefris edilmis ve ii¢ siniftan
olusan kalite belgeleri verilerek sozlesme yapilmistir. Bolgedeki konutlara ait dokiimanlar ve

kayit formlar hazirlanarak yurtici ve yurtdisi seyahat acentelerine dagitilmis ve bir rezervasyon

> Turizm Bakanligi Yatirimlar Genel Miidiirliigii, 1992 2. konut arastirmast
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a8l kurulmustur. Bu sisteme katilan konut sahiplerine teknik yardim ve ucuz devlet kredileri

saglanarak, bolgedeki turizm potansiyeli arttirilmigtir.

di-Pyrénées

Perpignan 0 2

e S PAGH
£ [Discovering Midi-Pyrenees in pictures

Resim2.1 Cleconfort uygulamasinin
yapildig1 midi-pyrenees bolgesi
(www.cleconfort.com)

-
s wR

Resim 2.2 Cleconfort uygulamasina dahil
bir ikinci konut drnegi
(www.cleconfort.com)
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2.3 Boliimiin Sonuclari

Temel tanim ve kavramlara iliskin bu boliimde ikincil konutlar ve turizm olmak {izere iki temel
konu iizerinde durulmaktadir. Aktarilan yapilmis caligma ve arastirmalarin 1s18inda ¢alisma

kapsamina alinan ikincil konutlara iliskin su yargilarda bulunmak miimkiindiir.

e ikinci konutlarin temel 6zellikleri sabit birer miilk ve emlak yatirimi olmalari ve turizm sektor
icinde yer almalaridir. Bununla beraber konumlari, kullanim amaglar1 ve siirelerine bagli olarak

da farkliliklar gostermektedirler.

e Calisma kapsamina alinan ikincil/tatil konutlarin1 su sekilde tanimlamak miimkiindiir; Baska
bir yerde ikamet edip calismalar1 kosuluyla kullanicilar1 tarafindan satin alma veya kiralama
yoluyla yilin belli donemlerinde rekreatif amacli olarak kullanilan, fiziksel c¢ekiciligi yiiksek
bolgelerde (akarsu, gol, kaplica, deniz kiyis1 vb.) insa edilmis, turizm sektoriine entegre ve bir

emlak yatirimu 6zelligi gosteren sabit miilktiir.

e Yukarida aktarilan tanim perspektifinde; ozelliklerin birbirine olan baskinliklar ikincil
konutlarin birbirinden farklilagsmasina yol a¢gmaktadir. Bu farklilagsmalarin yansimalar1 konut
mimarisini yakindan ilgilendirmektedir. Boliim 3’de bu konuya detayli olarak deginilmektedir.

(tatil konutu-turistik konut)

Aktarilan yapilmis calisma ve arastirmalarin 1s18inda turizm ve ikincil konutlar1 turizm sektorii

icinde pazarlayan organizasyon yapilarina iliskin su yargilarda bulunmak miimkiindiir;

e Diinya’da ikincil konutlarin turistlere pazarlanmasina iligkin cok cesitli ve farkli sistemler
bulunmaktadir. Ancak temel olarak iki farkli uygulama vardir; Bunlardan ilki miilke (ikincil
konut) bagli digeri ise tatil kavramina bagh sistemlerdir. Miilke bagl sistemlerde; sabit miilkiin
farkli donemlerde farkli kullanicilar tarafindan kullanilmasi s6z konusudur. Tatile bagh

sistemlerde ise; tatil paketini alan kisilerin yilin belli donemlerinde ve siirelerde sisteme dahil
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tiim konutlarda tatil yapmalart miimkiin kilinmistir. Bu noktada sunu belirtmek gerekir ki; tatile

bagl sistemlerin turistik tesislerde de sik¢a uygulandig goriilmektedir.

e Devre-miilk organizasyon yapilarinda ise; Amerikan, Fransiz gibi literatiire girmis sitemler ve
bunlarin varyasyonlart bulunmasina karsin temelde iki farkli uygulama vardir. Bunlar sabit
miilkiin (ikincil konut) miilkiyet hakkinin kullaniciya ait oldugu ve olmadigt durumlardir.
Olmadig1 durumlarda miilkiyet ya ortaktir ya da organizasyonu isleten kuruma ait veya belli

siireler i¢cin devredilmistir.

e Her ne organizasyon yapisini kullanirsa kullansin sistem icine katilan konut sayilarinin ve
cesitliliginin artmasi sistemin islerligini arttirmaktadir. Bunun faydalarin1 su sekilde 6zetlemek
miimkiindiir; Maliyetler diiser ve sunulan {iriin ucuzlar, iiriin yelpazesi genisler, hem turist hem

de konut sahibi agisindan sisteme olan giivenilirlik artar.

e Biiyilk organizasyon yapilarinin yanisira “cleconfort” Orneginde oldugu gibi bolgesel
organizasyonlara da rastlamak miimkiindiir. Ancak bu organizasyonlar daha fazla miisteriye

ulasabilmek adina yinede bu biiyiik organizasyonlar ile miisterek ¢alismak durumundadirlar.
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3. ORNEKLEM ALANIN iKiNCIiL KONUT MIiMARISi VE KONUT SAHIiPLERININ
EGILIMLERININ TESPIiTi

Bu boliimde sonuclart aktarilan mimari tespit ve ikincil konut sahipleri egilim belirleme
calismalari; 2005 yilinin agustos ayinda Tomiik/Limonlu (Mersin), Side, Marmaris, Datca ve
Bodrum’da yapilan anket ve mimari tespit ile 2006 yilinin eyliil ayinda Kas, Kalkan ve Demre
bolgelerinde yapilan mimari tespitlerden olugmaktadir. Bu bolgeler; yapilan cevre analizi

sonucunda calisma alan1 olarak secilmislerdir. Bu kistaslar1 kisaca anmak gerekir ise;

e Tiirkiye’deki turist egilimlerine paralel olarak deniz, kum, giines turizmine
yonelik olarak konumlanmaktadirlar.

e Giiney Ege ve Akdeniz bolgelerinde bulunmalar1 nedeniyle aktif sezon
(mevsim) uzunluklari en fazla olan bolgelerdir. (5-7 ay)

e Tiirkiye’de en cok ikincil konut stoku bulunan bolgelerdendirler.

e Metropol kentlerin hinterlandinda (yakin ¢evresinde) bulunmamalar: sebebiyle
sahipleri tarafindan kisa siireli ve sik kullanilmazlar. (kiralanmaya daha

uygundurlar.)

Yukaridaki kistaslar dogrultusunda calisma alan1 olarak secilen Giiney Ege ve Akdeniz
yerlesmelerinde iki farkli uygulamaya gidilmistir. Bu duruma alan ¢alismalari sirasinda tespit
edilen ikincil konut mimarisi ve kullanici tercihleri etkili olmustur. Soyle ki; Kas, Kalkan ve
Demre bolgeleri ikincil konut anlaminda yakin zamanda yapilasan bolgelerdir. Konut sahipleri
ikincil konutlarini iilkemizde son yillarda insaat ve turizm sektoriinde yasanan gelismeler
nedeniyle turizme agmaya meyillidirler. ikinci konutun tasarlanmasi ve iiretilmesi agamasinda;
mimari ve planlama bu kullanim sekline gore yonlendirerek ikincil konutlarin mimarilerinin
sekillenmesinde etkin rol almiglardir. Bu anlamda Kas, Kalkan ve Demre bolgelerinde ikincil
konut mimarileri tespit edilerek temel 6zellikleri ve tipleri ortaya konmustur. Bu anlamda,
ikincil konut sahiplerinin konutlarini turizme a¢ma egilim ve tercihlerinin sorgulanmasina

thtiya¢ duyulmamustir.
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Buna karsin; Tomiik/Limonlu (Mersin), Side, Marmaris, Datca ve Bodrum bdélgeleri ikincil
konut anlaminda daha eski yerlesmelerdir. Mimari olarak ikincil konutlar turizm sektoriinde

degerlendirilebilmeleri i¢in cesitli  degisim, donlisim ve modifikasyonlara ihtiyac

gt
(

duyabilmektedirler.

'A'irj“ ve TESPIT CAl.IsidASI YAPILAN -
GUNEY EGE ve AKDENIZ vem.e
T %‘Eﬁ‘

KARAY D'.llﬂ Gl !I, UUUQLUGU

LT R U LA BaAKI Y LHE M MUGUN LG
DATCA CaNANTER v YO At SEPLIG]

KALKAN DEMRE L
KAS

Sekil 3.1: Anket ve tespit calismasi yapilan yerlesmeler

Binalarin daha eski olusu bakim-onarim ve yenileme gibi cesitli maliyet unsurlarini
dogurmaktadir. Konut sahiplerinin ikincil konutlarini turizme a¢ma konusunda cesitli
cekinceleri ve beklentileri bulunmasi da diger bir farklilik unsurudur. Bu nedenle bu bolgelerde
mimari tespit calismalarinin yanisira konut sahipleri ile anket caligmasi da yapilmistir.

Anketlerde su konu basliklar {izerinde durulmustur;

e Konut sahibi kimlik bilgileri,

e Konut sahiplerinin turizm aligkanliklari,
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e Konut sahiplerinin tatil konutu kullanim aligkanliklari,
e ikinci konut bilgileri (konut, yakin ve bolge 6lgeklerinde),
e Konut sahiplerinin ikincil konutlarini turizme a¢ma egilimleri ve konut

sahiplerinin ikincil konutlarini turizme agmalar1 durumunda a¢gma bigimleridir.

Ikinci konut sahibi anket sorulari ve detayli sonuclarina iliskin bilgiler ekler boliimiinde
sunulmaktadir. Simdi sirasiyla alan ¢aligsmasi yapilan bolgelerdeki tespitler ve anket calismalari

tizerinde duralim;
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3.1 Mimari Tespitler (Plan semalar1) ve Miilakatlar (Turistik Konut)

Kas, Kalkan ve Demre bolgelerinde yapilan tespit calismalarinda; alisilagelmis ikincil
konutlardan farkli olarak “turistik konut” olarak adlandirabilecegimiz turizme yonelik de
kullanilabilen ikincil konutlarin bulundugu gdzlemlenmistir. Son yillarda insaat ve turizm
sektoriinde yasanan gelismeler sonucunda; miilk sahiplerinin de ikincil konutlarint turizme
yonelik olarak kullanabilmek amaciyla plan semalarinda farkli ¢oziimler iiretilmesi konusunda
tasarimciyla miidahale ettikleri yapilan miilakatlarda anlasilmistir. Bu baglamda; Kalkan, Kas
ve Demre bolgelerinde; diger calisma alanlarindan farkli olarak plan semalar1 tespiti ve miilakat
yapilarak ortaya cikan yeni mimari anlayis belgelenmeye calisilmistir. Bu mimari anlayisin
ortaya cikisindan ikincil konutlarin temel 6zelliklerindeki degisimler ve tipleri bolum 3.3’te

aktarilmaktadir.

3.1.1 Kalkan Bolgesi Mimari Tespitler

Kalkan Dalaman hava limanma 132 km. mesafede Antalya iline bagli bir Akdeniz
yerlesmesidir. Belde yerli turiste nazaran daha cok yabanci turistlerin ilgisini ¢ekmektedir.
Ikinci konut ve turistik tesislerin i¢ ice bulundugu beldede ikincil konut yerlesmeleri ii¢ farkli
bolgede bulunmaktadir. Bunlar Kalkan merkez, Kalamar koyu ve Patara evleri mevkileridir. Her
tic mevkide farkli tipte ikincil konut yerlesmeleri mevcuttur ve tipler konutlarin bulundugu

mevkilere bagh olarak benzerlikler icermektedir.

Kalkan merkezde yamaglara yerlesen ikincil konutlardan tespit edilenlere en tipik 6rnek ii¢ kath
villadir. (Villa Rubi) Sahibi tarafindan turizm amach kiralamak iizere iki adet olarak insa

edilmistir.

Binanin ilk iki kati i¢cinde havuz olan bahce kullanimli 140m2 biiyiikliigiindeki dubleks villa,
liciincii kat1 ise bagimsiz girisi olan 50m2 stiidyo daire olarak planlanmistir. Stiidyo daire tiim
yil siirekli bir kiraciya mobilyasiz, dubleks ise sezonluk (mayis-eyliil) mobilyali olarak turistlere
kiralanmaktadir. Mimarideki farkliliklar ise sunlardir; Bina cepheleri itibariyle tek bir hane
olarak algilanmaktadir ancak planlama itibariyle iki birimden olusmaktadir. Dubleks dairede

mekan biyiikliikleri dengeli olarak planlanmamustir. 140m2 biiyiikliigiinde bir daireye icin;
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ozellikle salon ve agik mutfak kiiciik olmasina karsin iist kattaki ebeveyn yatak odasi ve hususi
banyosu abartil1 biiyiikliiktedir. Yatak odas1 sayist da fazladir. Bunda; yaz mevsiminde yasama
mekani olarak agik alanlarin tercih edilmesinin ve konut icinde miimkiin oldugunca fazla sayida
insan konaklatabilme sebebi vardir. Dubleks tam donanimli olarak tefris edilmistir. (Resim 3.1,

Sekil 3.2, 3.3)

Resim 3.2: Villa Rubi (Kalkan)
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YAN PARSEL

YAN PARSEL

MANZARA YONU KALKAN

Sekil 3.2: Villa Rubi zemin kat plan1 (Kalkan)

Sekil 3.3: Villa Rubi iist kat plan1 (Kalkan)

Resim 3.3: Villa Ekici tip 2
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Sekil 3.5 Villa Ekici tip 1 iist kat plan1

46



Kalkan’da diger bir ikincil konut yerlesmesi ise belde merkezinin kuzeyinde konumlanan
Kalamar koyu’dur. Merkez ile Kalamar koyu arasindaki yol iizerinde bir¢ok ikincil konut sitesi

olarak adlandirabilecegimiz yerlesme bulunmaktadir.

Kalamar koyu iizerinde bulunan ikincil konutlar genelde tiimii tek bir mal sahibine ait 15-30
villalik sitelerden olusmaktadir. Bu ikincil konutlara en tipik ornek olarak Ekici villalar1 ve
Viewpoint villalarin1 6rnek gosterebiliriz. Bu iki site birbirine ¢ok benzemektedir. Her iki sitede
2 tip villa bulunmaktadir. Villa tiplerinden ilki kendi ©6zel havuzu bulunan 130 m2
biiylikliigiindeki ii¢c katli villalardir. (Ayrica sitenin ortak havuzu da bulunmaktadir.) Binalarin
zemin katinda biiyiik bir salon ve agik mutfak, {ist katlarinda ise hususi banyolar1 bulunan iki

veya li¢ adet yatak odas1 bulunmaktadir, ii¢iincii katlarda ise hobi odasi ve teras bulunmaktadir.

Resim 3.4 Villa viewpoint tip 1(Kalkan)

Digeri tip ise 110m2 biiyiikliigiindeki 3 katli villalardir. Yapinin zemin kat1 binanin konumuna
gore ya stiidyo daire ya da siteye hizmet eden bir hobi mekani olarak planlanmistir. Yapinin
birinci ve ikincil katlar1 ise miistakil girisleri bulunan dublekslerdir. Giris katinda yine salon,
acik mutfak ve wc, iist katta ise banyolu bir ebeveyn odasi ile 1-2 yatak odasi ve banyo
bulunabilmektedir. Sitelerde havuz, resepsiyon, acik-kapali hobi mekénlar1 ve giivenlik
bulunmaktadir. Tiim tipler kiralanmak amaciyla insa edilmisler ve siirekli kullanilan konut gibi

tefris edilmislerdir.

47



Sekil 3.6 Villa viewpoint tip 1 zemin kat plani

Sekil 3.7: Villa viewpoint tip 1 iist kat plani

Kalkan’da diger bir ikincil konut yerlesmesi de Kalkan koyunun giineyinde bulunan Patara
evleri mevkiidir. Bolgede ikincil konut anlaminda eski ve yeni yapilar bulunmaktadir. Yeni
ikincil konut yapilar i¢inde iki tip bina dikkat ¢ekicidir. Tespit edilen binalardan “My apart” ve

“Kuluhana apart” olarak adlandirilan yapilar bu tiplerin en belirgin 6rnekleridir.
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“Kuluhana apart” her kat1 ayr1 hane olacak bi¢cimde 3 katli olarak planlanmistir. (Resim 3.11)
Birinci ve ikincil kattaki dairelerin girislerinde birer giris holii ve wc, hususi banyolar1 bulunan
iki yatak odasina holiin iki tarafindan baglanilmaktadir. Yasama mekanina ve acik mutfaga yine
bu holden ulasilmaktadir. Miilk sahibi tarafindan kiralanmak iizere insa edilen daireler esnek
kullanima sahiptir. Istendiginde 2 ¢ocuklu bir aile tarafindan komple, gerektiginde ise odalar ve
yasama mekan kapatilarak iki kisilik birer otel odasi gibi kismi kullanmilabilecek iki odaya
doniustiiriilebilmektedir. Oda tefrisleri de bagimsiz kullamima olanak saglayacak sekilde
diistiniilmiistiir. (Sekil 3.8) Yapinin zemin katinda ise konut sahibine ait digerlerinden tamamen

farkli bir daire bulunmaktadir.

L

GIRIS

Sekil 3.8 Kuluhana apart plan
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My apart ise; 6 adet bagimsiz haneden olusan 3 katli bir apartman yapisidir. Binaya ait bir acik
havuz ve teras kullanimi mevcuttur. Mal sahibi binayr 5-6 yabanci uyruklu aileye sezonluk
kiralamak amaciyla insa ettirmistir ve ailecek grup halinde bagimsiz ve giivenli tatil yapmak
isteyen ailelerin sikca tercih ettigini dile getirmistir. Daireler 40m2’lik 1 oda, 1 salon, acik
mutfak ve banyodan olugmaktadir. (Resim 3.6) Bu tip stiidyo dairelerden olusan 3-4 kath

apartmanlar bolgede sik¢a rastlanilan yapi tipleridir.

Resim 3.6 My apart goriiniis

Sekil 3.9 My apart plan
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3.1.2 Kas Bolgesi Mimari Tespitler

Kas Dalaman hava limanina 155 km. mesafede Antalya iline bagh bir Akdeniz yerlesmesidir.
figenin merkezinde agirhikli olarak turistik tesisler ve hizmetler sektoriine ait isletmeler
bulunmaktadir. Kag’ta ikincil konut yerlesmeleri yogunlukla Cukurbag yarimadasinda
bulunmaktadir. Yarimadanin batisinda bulunan yerlesmelerde ikincil konutlar ve turistik tesisler
i¢ ice konumlanmaktadir. Yapilar genellikle 3-4 katli 6-8 daireli binalardir. Binalarin miistakil
havuzlar1 ve otoparklar1 bulunmaktadir. Daireler genellikle biiyiik balkonlu 1 veya 2 odali, agik
mutfakl stiidyo daireler seklinde diizenlenmistir. Bu planlama anlayisi hem turistik tesisler hem
de ikincil konutlar i¢in aymidir. Kimi binalarin bazen konut bazen de turistik tesis gibi
kullanildigr mal sahipleri tarafindan yapilan sozlii miilakatlarda dile getirilmistir. Yerlesme
siluetinde de turistik tesisler ve konutlar arasinda farklilik algilanamamaktadir. Binalarin hukuki

statiisii konusunda ayr bir tartisma konusudur.

Cukurbag yarimadasindaki Bu yapilasmaya en tipik rnek “Lycia apart™dir. (Sekil 3.6) Uc katl
6 stiidyo daireden olusan yapida daireler (40m2) loda, 1 salon, ag¢ik mutfak olarak

diizenlenmistir.

BALKON |

Sekil 3.10: Lycia apart plan
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3.1.3 Demre Bolgesi Mimari Tespitler

Demre Antalya’nin 200 km. batisinda kalan bir Akdeniz yerlesmesidir. Kent merkezi kiyidan
iceridedir. Ikinci konut yerlesmeleri ise deniz kiyisinda ve Demre-Antalya yolu iizerinde

konumlanmaktadir. Bolgede genel olarak iki tip ikincil konut bulunmaktadir.

GIRIS

" BALKON

Sekil 3.11 Ay 15181 sitesi tip 1 plan

Bunlardan ilki daha c¢ok Antalya-Demre karayolunun hemen arkasinda bulunan 50-150
konutluk apartman bloklar1 seklinde diizenlenmis sitelerdir. Bu sitelerde vaziyet plani ve bina
kiitleleri anlaminda benzerlikler bulunmasina karsin daire planlar1 ¢ok cesitli ve farkhidirlar.
Digeri ise; Demre merkezin deniz kiyisinda yerlesmis olan miinferit veya site seklindeki 2-3

katli villalardir.
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GIRIS
Sekil 3.12 Ay 15181 sitesi tip 2 plan

Sekil 3.13 Ay 15181 sitesi tip 3 plan
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Ay 15181 sitesi, ilk tur ikincil konut yerlesmelerinin en tipik orneklerindendir. Demre merkeze 2
km. mesafe 110 konutluk 5 bloktan olusan site havuz, bakkal ve cocuk oyun alam gibi
donatilara sahiptir. Mimari anlamda site; ikincil konutlarda sikca rastlanan acik alan kullanimu,
denize yoOnelis gibi tasarim kistaslart g6z Oniinde bulundurulmadan tasarlanan 1+1, 2+1 ve
3+1’lik dairelerden olusmaktadir. Site tek elden insa edilerek, mal sahibi tarafindan bir kismi
(%355) ikincil konut kullanimi amagl satilmistir. Diger kismui ise mal sahibi tarafindan sezonluk

kiralanmaktadir.

Demre kiyisinda bulunan Atilla Domez’in evi ise bolgede bulunan tipik orneklerdendir. Ikiz
villalar cat1 kat1 kullanimi1 olan dort katli standart yap1, giris katinda salon, mutfak nisi ve wc iist
katta iic oda ve banyodan olusmaktadir. Egimden faydalanarak olusturulan yapinin zemin
katinda bagimsiz girisli bircok amacgh kullanilabilecek ardiye, hobi odasi benzeri bir mekan

bulunmaktadir.

Yapida iki farkli 6zellik dikkati gekmektedir. Ilki cat1 katinda bulunan agik mutfak, genis hol,
oda ve genis teras ayri bir birim gibi diizenlenmis olmasina karsin miistakil bir girisi
bulunmamaktadir. (islevsiz) Digeri; ikiz villalardan biri mal sahibi tarafindan kiralanmak iizere

tefrigli olarak bos tutulmaktadir.

Resim 3.7 Atilla bey evi goriiniis
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Sekil 3.15: Atilla bey evi 1. kat plan1
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Sekil 3.16: Atilla bey evi 2. kat plan1

3.2 Anket Calismalari ve Mimari Tespitler (Yerlesim, Kiitle)

Mersin, Side, Dat¢ca ve Bodrum bolgeleri 1980-2000 yillart arasinda iiretilmis ikincil konutlarin
rastlandig1 bolgelerdir. Bu konut stoku bolgelere gore farkliliklar gosteren mimari anlayislarda
tiretilmis “tatil-yazlik” konutlardir. Bu anlamda; miilk sahiplerinin ikincil konutlarini turizme
acma egilimleri ve bi¢imleri modele veri teskil etmesi acisindan 6nemlidir. Bu nedenle; bu
caligma alanlarinda Oncelikle ikincil konut sahipleri ile anket ¢alismalari yapilmistir. Anket
calismalart ikincil konut sahiplerinin kimlik bilgileri, tatil aligkanliklari, ikincil konutlarim
kullanim aligkanliklari, konutlarini turizme agma egilim ve bigimleri ile konutlarina ait bilgileri
icermektedir. Mimari tespitler ise; bolgeler arasindaki mimari farkliliklar1 ortaya koymak ve bu
farkliliklarin ikincil konut sahiplerinin aliskanlik ve egilimlerine etkilerini anlayabilmek adina
yapilmistir. Bu nedenle yapilarin konum ve yerlesimleri, kiitlelesmeleri ve sahip olduklar

teknik ve rekreatif donatilar {izerinde durulmustur.

3.2.1 Mersin Bolgesi (Tomiik-Limonlu) Mimari Tespitler ve Anket Calismasi

Ege ve Akdeniz bolgesini kapsayan ¢alisma sirasinda Mersin’de Kumkuyu, Limonlu, Tomiik,

Kargapmari, Cesmeli ve Arpacbahsis bolgelerinde bulunan ikincil konut sahiplerinin
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cogunlugunun Giineydogu ve Dogu Anadolu bolgelerindeki sehirlerde, Ankara ve Istanbul’da

ikamet ettikleri tespit edilmistir.

Mersin’de bulunan 6 beldede Mersin Ticaret Odasinin 2004 yilinda yaptig1 tespit calismasina
gore 104 adet ikincil konut sitesi ve 17.841 adet ikincil konut bulundugu tespit edilmistir. ikinci
konutlarin tamamui site seklinde insa edilmis ve karayolunun giineyinde deniz kiyisinda
konumlanmislardir. Yapilarin biiyiik cogunlugu ¢ok katli (5-21 kat) olup, site birim sayilar1 50—

150 arasindadir.

Sitelerde sosyal tesisler ve donatilar, birim sayisinin artmasi paralelinde ¢esitlenmektedir. Pek
cok sitede standart olarak bulunan spor alani, havuz gibi donatilara, biiyiik ve nitelikli sitelerde
ek olarak ticaret, Ozel giivenlik, ilk yardim, restoran, kafeterya gibi zengin donatilar

eklenmektedir.

Resim 3.8: Tomiik beldesi karadan gériiniim

Mersin’de anket ¢alismasi yapilan iki onemli bolge olan Limonlu ve Tomiik beldeleri birbirine
hem benzer hem de farkli ozellikler gostermektedirler. Limonlu bolgesinde bina kat adetleri,
Tomiik’e gore daha azdir. Yazlik olarak ikamet edenlerin geldikleri yerler de soyle
dagilmaktadir; % 18 oraninda Dogu ve Giiney Dogu Anadolu bolgesinden, % 18’1 Adana’dan,
% 24’1 Ankara’dan, % 40’1 da Mersin’den gelmektedir. Birim biiyiikliikleri ise, % 70 gibi bir
oranla 60—120 m?2 arasindadir. Limonlu beldesinde ikincil konut sahiplerinin konutlarini turizme

acma egilimi %41’ dir.
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Resim 3.9: Flamingo 8 sitesi (Tomiik)

Bina yaslart ortalama olarak, 15-20 civarindadir. Geleneksel mimariden ve Akdeniz
mimarisinden higbir bi¢cimde etkilenme olmadig1 gibi, ikincil konut gerekliklerine cevap veren
(iklimsel veriler, giines, yon vb.) bir plan semasi1 ve kullanim bi¢imi diisiiniilmemis, standart ¢cok
katl1 konut tipleri uygulanmistir. Konutlarin iiretiminde olanaklarin el verdigi 6l¢iide maksimum
birimi sigdirabilmek ve bu birimlerin denizle olan gorsel baglantilarini saglayabilmek
amaclanmistir. Binalar1 ikincil konut niteligine yaklastiran en 6nemli 6zellik ac¢ik alan baglantili,

galerili konut girisleri ve biiyiik balkonlardir.

Resim 3.10: Tomiik beldesi kiy1 band1

Tomiik beldesinde kat adetleri 21°e kadar ¢ikmaktadir. Imar yogunlugu Limonlu’ya gére ¢ok
fazladir. Sitelerdeki birim adetleri ve donatilari da anket yapilan bolgeler arasinda en ¢ok

olamdir. Birim biiyiikliikleri de bu paralelde artmakta, % 55 oraninda birim 121 m2’den daha
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biiyiik, 60—100 m2 arasindaki birim biiyiikliiklerinin oranm1 % 33’tiir. Bu bolge kullanicilarinin
% 6’s1 Diyarbakir’dan, % 11’1 Kocaali’den, % 32’si Adana’dan, % 17’si Ankara’dan, % 28’1
Mersin’den, % 6’s1 Istanbul’dan gelmektedir. Tomiik beldesinde ikincil konut sahiplerinin

konutlarini turizme a¢gma egilimi %50’ dir.

Sitelerde; genis ve zengin icerik sunan ortak alanlarin ¢evrelerine yerlesmis yiiksek bloklar
gozlenmektedir. Havuz biiyiik ve tatil kdylerinin rekreatif alanlar1 aratmayan nitelikte alanlar

yaratilmistir. Kullanicilarin dis mekanlarla iliski kurabildikleri yegane mekanlar balkonlardir.

= |

Resim 3.11 Limonlu beldesi kiy1 band1

tasarimlara yansitilmamistir. Plan semalar1 da benzer sekilde standart apartman dairesi
biciminde tasarlanmistir. Tomiik’teki sitelere tipik ornek olarak; Flamingo siteleri, Club Lido,
Oner sitesi, Tropik sitesi, Altin sitesi vb. siteleri gosterebiliriz. (Bakimiz resim 3.23, 3.24)
Limonlu’daki sitelere ise; Faruk Dihman ve Gokmen sitelerini 6rnek olarak gostermek

mumkiindiir.
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Resim 3.12: Faruk Dihman sitesi (Limonlu)

Resim 3.13 Gokmen sitesi (Limonlu)
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3.2.2 Side Bolgesi Mimari Tespitler ve Anket Calismasi

Giiney Ege Bolgesindeki diger bir arastirma ve tespit alani ise Side’de Colakli’dir. Colakl
ozellikle ikincil konut agirlikli bir yerlesmedir. Turistik konaklama tesisi hi¢ bulunmamakta ve
bolge tamamen kooperatifler vasitasiyla iretilmis ikincil konut yerlesmesi durumundadir.
Bolgede bulunan ikincil konutlarin yogunluklar diger arastirma alanlarina gore daha diisiik, kat
adetleri de daha azdir.

Resim 3.14: Colakli (Side)

yiiksekliklerinin 2 veya 3 oldugu sitelerdeki binalar, agik alanlar ile baglantili diisiiniilmiis, sicak
iklim nedeni ile de kiitle aralarinda dar sokaklar tasarlanarak, golgelik mekanlar

olusturulmustur.

Resim 3.15: Colakli kiyr bandi (Side)

Gerek bina boyutlarinda gerekse agik alan kullanimlarinda ve bu mekin kullanimlarinin,
konutlarla iliskilerinde insan boyutunu ve iklimi esas alan bir yaklasimdan s6z edilebilir. Bunda;
Side bolgesine ait imar kosullarindan, hem de tasarimcit mimarin bu konudaki duyarligindan

kaynaklanmaktadir.
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Bolgede bulunan ikincil konutlarin en yenisi 15 yasinda olmasi itibariyle “furistik konut” olarak
tanimladigimiz hem konut hem de turizm amach kismen veya biitiinciil kiralamaya uygun
nitelikte degildirler. Zemin katta yasama mekani ve mutfagin bulundugu, iist katlarda yatak
odalarinin bulundugu villa tipi konutlar cogunluktadir. Baz1 kiitleler ise 3 katli ¢oziilerek en iist
kata teras kullanimli 1+1 daireler yerlestirilmistir. (Bakimiz resim 3.29, 3.30) Bu bolgedeki

ikincil konut sahipleri konutlarini % 57 oraninda turizme agmaya egilimlidirler.

Resim 3.16: Colakl1 Sol sitesi (Side)

3.2.3 Marmaris Bolgesi Mimari Tespitler ve Anket Calismasi

Aragtirma bolgelerinden biri digeri;  Marmaris’tir. Marmaris bolgesinde ikincil konut
yerlesmeleri agirlikli olarak Armutalan, Turun¢ koyu ve Amos koyunda bulunmaktadir.
Marmaris merkez ve I¢meler'de ise; agirlikli olarak turistik konaklama tesislerinin
bulunmaktadir. Armutalan Marmaris merkez ile artan niifus ve yapilagsma sonucunda birlesmis
durumdadir. Mimari anlamda karakteristik bir plan tipinden s6z etmek miimkiin degildir. imar

kosullar1 dogrultusunda her tip yerlesme ve plan semasindan bahsetmek miimkiindiir.
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Resim 3.18: Turun¢ (Marmaris)

Turun¢g’da ise hem turistik konaklama tesislerinin hem de ikincil konutlar bir arada
bulunmaktadir. Koyu denize paralel ortadan ikiye bolen ana caddenin denize yakin kisminda
turistik konaklama tesisleri yerlesmeyi cevreleyen daga dogru kimsen ikincil konutlar agirlikla

olarak konumlanmaktadir.

Ikinci konutlar; miinferit olarak imar kosullarinin miisaade ettigi olciilerde 2 katli olup cat1

arasindan ekseriyetle faydalanilarak, cok cesitli plan semalarina sahiptirler.
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Resim 3.19: Amos koyu - Profesorler sitesi (Marmaris)

Amos’taki ikincil konutlar; ¢cok 6zel konuma sahip bir koyda, sik yesil doku i¢inde basarili
bicimde konumlandirilmig ve bir site biitiiniinde konumlanmaktadirlar. Zemin ve agiga ¢ikan
bodrum katlar1 kullanan tek ailelik konutlardan olusan bu yerlesmenin yogunlugu oldukca
diigiiktiir. Yogunlugun diisik olma gerekcesi de elbette bu ¢ok 6zel yoreye Ozgii, imar
kosullaridir. Yoresel malzeme kullanimi ile dogaya uyumlu olarak tasarlanan yapilar vaziyet
planindaki basarili yerlesimleri birbirlerinin dis mekanlarin1 olusturarak golgelik alanlarin

olusumuna olanak vermislerdir.

Fotograf 3.20 Amos koyu - Profesorler sitesi (Marmaris)

Ortak acik alanlarda dogal peyzaja fazla miidahalede bulunulmadan dogal bitki dokusunun
devamliligi saglanmistir. Ancak siire¢ icerisinde siteye ek olarak yapilan yeni konutlarin
tasarimlarinda ayni1 duyarlik saglanamamis, geleneksel ve dogal tas dokunun yerini yesil i¢inde
oldukca gbze batan beyaz binalar almistir. Arastirma alanindaki konutlarin yaslar su
bicimdedir; 11-15 yilik % 72, 16-20 yillik % 14, 1-5 yillik % 14, biiyiikliikler agisindan
irdelendiginde ise; 60-100 m2 arasinda % 71, 120m2 iizeri % 29 gibi oranlar goze
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carpmaktadir. Egitim ve gelir seviyesi yiiksek olan ikincil konut sahiplerinin konutlarini turizme

acma egilimi % 14 gibi ¢ok diisiik bir ylizdedir.(Bakiniz ek 2)

Marmaris bolgesinde bir diger ikincil konut yerlesmesi bicimi ise dag yamaglarinda yabancilar
icin iiretilen ikincil konut siteleridir. Bu siteler disaridan kimsenin iceri alinmadigr giivenlikli ve

sadece o site mensuplarinin girebildigi sitelerdir. Genellikle Hollandal1 ve Ingilizlere aittirler.

3.2.4 Datca Bolgesi Mimari Tespitler ve Anket Calismasi

Aragtirma alanlarindan bir tanesi de Datca bolgesidir. Dogu bati istikametinde uzanan yarim
adada da ikincil konut yerlesmeleri dogal sit alanlar1 disinda kalan genelde adanin giineyindeki
koylara daginik olarak yerlesmislerdir. Datca bolgesinde de kat yiikseklileri imar kosullari
geregi 2 ila 3’le stmirlanmustir, yerlesmeler genellikle siteler seklinde tasarlanmig, yogunluklarda
diisiik tutulmustur. Datca’nin yakin zamana dek ulasilmasi gii¢ bir yer olusu; gerek turizm
gerekse ikincil konut agisindan talebin diisiik olmasina ve dolayistyla yapilasma yogunluklarinin

diisiik olugmasini saglamistir.

Anket yapilan alanlarinda yogunluklar diisiik tutulmasina karsin geleneksel ve yoresel
mimariden s6z etmek ¢ok olanakli degildir. Geleneksel ve iklimsel 6zelliklerin tamamen goz
ardir edildigi, standartlasmis plan ve yerlesme kararlari ile olusturulan bir yapilasma soz

konusudur.

Resim 3.21: Datga’dan 6rnek bir site
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Bolgenin bir diger 6zelligi ise hem konut hem de devre-miilklerin beraber igice bulundugu
sitelerin ¢okca bulunmasidir. Anket yapilan sitelerdeki yapilarin ¢ogunlugu 11-15 yasinda ve
81-100m2 biiyiikliigiindedir. Ikinci konut sahipleri Istanbul ve Ankara’da siirekli ikamet

etmektedirler ve %21 oraninda ikincil konutlarini turizme agma egilimindedirler

Resim 3.22: Datca’dan Ornek bir site

3.2.5 Bodrum Bolgesi Mimari Tespitler ve Anket Calismasi

Aragtirmanin diger bir calisma sahasi Bodrum yarimadasinda bulunan Bagla, Giindogan ve
Bitez beldeleridir. Bodrum yarimadas1 Tiirkiye’de Istanbul’un sayfiye yerlerinden sonra en eski
ikincil konut yerlesmelerindendir. Son donemlerde ozellikle Bodrum havaalanin islemeye

baslamasindan sonra ikincil konut yapilasmasi hizla artmistir.

Bodrum’da ilk yapilasmalarin yogunlasmaya basladigi donemde yapilan imar planlartyla imar
kosullarinda yiikseklik, renk ve malzeme sinirlamalar1 getirilmigtir. Yarimada biitiiniinde
uygulanan kurallar, geleneksel mimariye aykiri yapilagsmaya engel olabilmek i¢in yapi kiitleleri
anlaminda basarili olmus ancak yogunluk ve yerlesim planlamas1 anlaminda eksiklikler icermesi
nedeniyle monotonlugu da beraberinde getirmistir. Kiitlelerin 6zen gosterilmeden gelisigiizel
konumlandirilmalar1 nedeni ile yarimada silueti gitgide bozulmaktadir. Yapilarin pek cogu

kooperatifler aracilig ile insa edilmistir.
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2003 yili itibariyle konut fiyatlarinda ciddi yiikselmelere neden oldugunu daha Onceki
bolimlerde nedenleriyle ortaya konulmustu. Bodrum yarimadasi da yeniden biiyiik insaat
firmalarinin hem yerli hem de yabanci iist gelir gruplarina yonelik konut iiretmek amaciyla
mesken tuttugu en popiiler yerlerden biri haline gelmistir. Genis bahgeler i¢inde biiyiik kullanim
alanlarina sahip bu konutlarda tas ve ahsap gibi dogal malzemeler kullanilarak, beyaz rengin

yarattig1 monotonluk kirilmaya calisilmistir.

Resim 3.23: Bitez (Bodrum)

Bu siiregte iki farkli tiirde konut iiretiminden soz etmek miimkiindiir. Bbahge icinde biiyiik
kullanim alanlarina sahip konutlar, Digeri ise; imar kosullarinin olanak tani§i maksimum
yiiksekligi (9.50m.) kullanan apartmanlardir. Bu konutlarin bir kismi da aslinda imar durumu
kosullarina gore turizm alani olarak islevlendirilen kiy1 alanlarinda insa edilmektedir. Aslinda
dogru olan, bu yapilarin imar durumlarinin turizm islevi altinda apart otel veya pansiyon olarak
yeniden diizenlenmesidir. Bu yapilar 2 oda, salon, banyo ve acik mutfak olarak ¢ok kath

tasarlanmaktadirlar. Satis kataloglarina incelendigi zaman da apart olarak tanimlanmaktadirlar.
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Resim 3.25: Giindogan (Bodrum)

Anket yapilan sitelerde bina yaslar itibariyle belli bir zaman diliminde yigilma s6z konusu
degildir. Bina yaslar1 1 ile 20 y1l arasinda homojen olarak dagilmaktadir. Konut biiyiikliikleri de
cok cesitlidir. 61-80m2, 81-100m2 ve 120m2 ve iizeri olmak {lizere esit agirlikli olarak
dagilmustir. Ikinci konut sahipleri cogunlukla Istanbul, izmir ve Mugla’da ikamet etmektedirler.

Konut sahipleri konutlarin1 %29 oraninda turizme agmaya egilimlidirler.
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3.3 Tespit Sonuclar1 ve “Tatil-yazhk” Konutun “Turistik” Konuta Doniisiimii ve Ikinci

Konutlarda Yasanan Temel Degisimler

Kiiresellesen diinyada ¢ok uluslu sermayenin yatirimlarini insaat sektoriine aktarmasi, Avrupa
birligine entegrasyon siirecinde Avrupa birligi vatandaslarinin Tiirkiye’de konut sahibi
olabilmesine olanak taninmasi ve her yil artan turist sayisi son 4-5 senede lretilen ikincil
konutlarin mimarisinde temel degisimlere yol acmistir. Giiney Ege ve Akdeniz bolgelerinde
yapilan tespit caligmalarinda bu farklilasma ve degisim gozlemlenmis ve tespit edilmistir. Bu
anlamda iki tip ikincil konut olgusundan s6z etmek s6z konusudur. Bunlardan ilki boliim 2’de
aktarilan siirecte Ozellikle 1980-2000 yillar1 arasinda iretilen “fatil-yazlik konut” olarak
adlandirabilecegimiz ikincil konutlar, digeri ise son 4-5 yillik siire zarfinda iiretilen turistik

kullanima olanak taniyan “turistik konut” olarak adlandirabilecegimiz ikincil konutlardir.

Bu anlamda; oncelikle bu farklilagsmay1 doguran ikincil konutlarin niteliklerinde meydana gelen

temel degisimleri tespit etmekte fayda bulunmaktadir;

1. Emlak yatirimi olma ozelligi;
Ikinci konutlar rekreatif amacli belli siirelerde kullanilan konutlar olma 6zelligi azalarak emlak
yatirimi olma 6zelligi artmistir. Turizm amach kullanimlar da giindeme gelmis, toplumda “6zel

esyalarin yabancilar tarafindan kullanmasi vb.” rahatsizliklarin azaldig1 gozlemlenebilmektedir.

2. ikinci konut sahipligi;
Konut sahipleri biiyilik sehirlerde oturup tatil amaclh yoreye gelen kisiler olmaktan ¢ikmis, ya
bolgede arazi sahibi olan yerli insanlar ya da bolgeye yatirim amaciyla gelip arazi satin alarak

konut insa eden veya konut satin alan yerli ve yabanci kisilerdir.

3. Kullanim amaci ve siiresi;
Bu konutlar genellikle yaz aylarinda kiralanmakta, kis aylarinda ise yorede oturan sahiplerinin
zaman zaman ikamet ettikleri meskenler olarak kullanilmaktadirlar. Yabancilarin satin aldiklari

konutlarda kismen ikamet etmekte kismen de kendi vatandaslarina kiralamaktadirlar.
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4. Mimari Ozellikleri ve donatilar;

Arastirma ve tespit yapilan 8 bolgede farkli mimari 6zelliklerin bulundugu tespit edilmis ve
onceki boliimlerde sunulmustur. Mersin (Tomiik, Limonlu), Marmaris (Armutalan, igmeler,
Amos koyu), Bodrum (Bagla koy, Bitez, Giindogan) ve Side (Colakl1) ikincil konut yerlesmeleri
anlaminda uzun suredir yapilagsmaya maruz kalan bolgelerdir. Datga, Kas, Kalkan ve Demre ise
ikincil konut yerlesmesi anlaminda yogunlagmalar son 4-5 sene icinde gerceklesmistir. Bu
anlamda “turistik konut” olarak adlandirabilecegimiz yap: tiplerine bu bolgelerde rastlamak

daha olasidir.

Yukarida anilan temel degisimler sonucunda ortaya ¢ikan turistik konutlarin degisik tip ve
varyasyonlar1 bulunmaktadir. Turistik ikici konutlarda 5 farkli mimari planlama ve dolayisiyla
kullamim sekli oldugu yapilan caligmalarda tespit edilmistir. Bunlardan iicii kiitle dlceginde,

diger ikisi yerlesim plani ile ilgili farklilagsmalardir;

Kiitle 6l¢ceginde;
eParsel biiyiikliigliniin olanak tanidigi durumlarda tek kiitlede birden fazla villa tipi konut
coziillmiistiir. Her konutun bagimsiz girisleri mevcuttur. (mal sahibi birini kullanmak digerlerini

kiraya verme amaciyla insa edilir ve tefrislidirler.)

eimar kosullarinin olanak tamidigi maksimum yiikseklige bagli olarak tek kiitle; ilk iki kat
dubleks kullanimli 2. kat ise stiidyo daire kullanimli olarak iki hane bi¢iminde ¢oziilmiistiir. Her
hanenin bagimsiz girisi bulunmaktadir. Bahce kullanimi dublekse aittir. Stiidyo dairenin ise
genis teras kullanimi mevcuttur. Duruma gore mal sahibi hanelerden birini kullanirken digerini
kiraya vermektedir.

eDaire veya villa icinde yatma hacimleri miistakil banyolu ve girisli planlanir. Boylece hane
gerektiginde komple gerektiginde ise parcali olarak kiralanabilmektedir. Yatak odalarina TV,

mini buzdolabi gibi mobilyalar konarak amaca uygunluk saglanmis olur.

Yerlesim plan1 6l¢eginde;
eSite icinde birden fazla villa tipi planlanmistir. Havuz, lokanta, kafeterya, resepsiyon-giivenlik
vb. donatilarla desteklenen sitede konutlarin kiralanabilirligi arttirllmak amaglanmaktadir. Villa
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tipleri ¢esitlendirilerek farkli gelir diizeyindeki miisteriler hedeflenmektedir. Baz1 ¢6ziimlerde
sitenin ortak havuzu olmasma karsin haneye 6zel ayr1 bir havuz yerlestirildigine incelenen

orneklerde rastlanmustir.

06-8 haneli stiildyo daireden olusan miistakil havuzlu 3-4 katli “apart” olarak adlandirilan bina
tiplerine de sikca rastlamak miimkiindiir. Bu tip yapilar ¢ogunlukla mahremiyete énem veren

aile gruplari tarafindan tercih edilmektedirler.
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3.4 Boliimiin Sonuclari

Giiney Ege ve Akdeniz bolgesinde (Kas, Kalkan, Demre Tomiik/Limonlu (Mersin), Side,
Marmaris, Datca ve Bodrum) yapilan anket ve tespit ¢calismalarinin temel olarak iki tiir sonucu
olmustur. Bunlardan ilki ikincil konut sahiplerinin konutlarini turizme a¢ma egilimleri, bicimleri
ve cekinceleridir. Ikincisi ise; calisma alanlarindaki ikincil konut mimarisinin tespitidir. Boliim

icindeki sira ile aktarilanlari kisaca anmak gerekir ise;

Anket calismasi sonuclari:

e ikinci konut sahiplerine iliskin veriler;
-Ikinci konut sahipleri ¢ogunlukla 50 yas ve iistii kisilerden olusmaktadir.(%79)
-Ikinci konut sahiplerinin % 42’s1 emekli, %38’i kendi isine sahiptir.
-Ikinci konut sahipleri %82 oraninda orta ve iiniversite egitimi gormiislerdir.
-Ikinci konut sahipleri %95 oraninda birinci konutlarmin miilkiyetlerini ellerinde

bulundurmaktadirlar.

e ikinci konut sahiplerinin tatil konutu kullanim aligkanliklari;
-Ikinci konut sahipleri %78 oraninda konutlarina sahsi vasitalariyla
gelmektedirler.
-Ikinci konut sahipleri konutlarin1 %85 oraninda yilda bir kez kullanmaktadirlar.
-Ikinci konut sahiplerinin % 62’s1 konutlarini 2 ay ve daha kisa siireli olarak

kullanmaktadir.

e Ikinci konut sahiplerinin tatil konutu hakkinda goriisleri;
- Ikinci konut sahipleri %80’i tatil ve emeklilikte kullanmak amaciyla ikincil konut
edindiklerini bildirmislerdir.
- Tkinci konut sahipleri cogunlukla konutun bulundugu yore ve dogal cevre ile
oturan insanlarin suan kullandiklart ikincil konutu almalarinda etkili oldugunu dile

getirmistir.
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- Konut sahiplerinin yarist tatil konutu disinda tatil yapma aliskanligim
stirdirmektedirler. Tatillerini genellikle yilda 1-2 kez olmak lizere 7-14 giin olarak

gerceklestirmektedirler.

e ikinci konut sahiplerinin tatil konutu turizme agma egilim ve bigimleri;
- Tkinci konut sahiplerinin %37’si konutlarini turizme agmay1 diisiinmektedir.
- Ikinci konut sahiplerinin %80’i ekonomik gelir elde etmek veya bos durmamasi icin
tatil konutlarini turizme a¢gmayi diisiinmektedirler.
- Ikinci konut sahiplerinin %551 sahsi esyalarinin bagkalar1 tarafindan rahatsiz olduklar
icin, % 26’sida uzun sureli kullandiklar1 i¢in tatil konutun turizme ag¢mak
istememektedirler.
- Ikinci konut sahiplerinin tamami turizme actiklar1 konutlarinin miilkiyetini ellerinde
bulundurmak istemektedirler.
- Ikinci konut sahiplerinin %86 turizme actiklar1 konutlarimi 16-30 giin kullanmak
istediklerini dile getirmislerdir.
- Ikinci konut sahiplerinin %95°1 konutlarinda bakim onarim yapilmasina izin
vermektedirler.
- Ikinci konut sahiplerinin %60°1 sahsi esyalarinin baskalar1 tarafindan kullanilmasindan

rahatsiz olmamaktadirlar.

Mimari tespit ¢alismalarinda; olusturulacak modele veri tegkil etmesi acisindan iki temel tiir
ikincil konut tespit edilmistir. Bunlardan ilki olan tatil-yazlik konut ile ilgili 6zellikler; temel
tamim ve kavramlarin aktarildigr boliim 2°deki literatiirel veriler ile oOrtiismektedir. Ancak
“turistik konut” olarak adlandirabilecegimiz ikincil konutlar ise yakin zamanda iiretilmis
olmalar1 anlaminda heniiz yeni bir olgudur. Bu bina tipi iizerine heniiz literatiirde yapilmig
calisma bulunmamaktadir. Boliim icinde bu ikincil konut tipinin alisilagelmis ikincil
konutlardan ayrildig1 temel Ozellikler ortaya konmakta ve tespit edilmis Ornekler lizerinden

tipolojileri olusturulmaya calisilmaktadir. Buna gore boliim i¢inde aktarilan;

Tatil-yazlik konuttan turistik konuta geciste ikincil konutlarda yasanan temel Ozellik

degisimlerini su sekilde 6zetleyebiliriz;
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e Emlak yatirimi olma 6zelligi artmistir.

e Miilk sahiplerinin profilleri degismistir. Biiyiik sehirlerden tatil yapmak igin gelen
kullanicilarin yerini yerli veya yabanci yatirimer almastir.

e Kullanim amaci ve siiresi degismistir.

o Mimari Ozellikleri ve donatilar1 degismistir. Turistik ve esnek (parcali-boliinebilir) kullanima
olanak taniyan planlama anlayisinin yanisira konaklamay: ve konforu cazip kilan ek donatilara

sahiptirler.

Yukarida kisaca tarif edilen 6zellik degisimlerine bagl olarak ortaya c¢ikan calisma alanlarinda

tespit edilmis bes tip turistik konuttan s6z etmek miimkiindiir;

e Miilk sahibi tarafindan biri kiralanmak iizere tefris edilmis, miistakil girisleri olan tek kiitle
olarak insa edilmis ikiz villalar,

e Miilk sahibi tarafindan biri kiralanmak tizere tefris edilmis, miistakil girisleri olan cati kati
stiildyo diger iki kati bahce kullanimli olarak insa edilmis 3 kath villalar,

e Ortak donatilar1 zengin (havuz, giivenlik, resepsiyon, yesil alanlar vb.), farkli gelir gruplarina
kiralamaya uygun, degisik standartlarda, genellikle tek miilk sahibine ait, tamami tefris edilmis
2-3 katli villalardan olusan siteler, (Baz1 6rneklerde sitenin ortak havuzu bulunmasina karsin
0zel havuzlar1 bulunan villalarinda bulundugu sitelere rastlanmaistir.)

e 6-8 stiidyo daireden olusan, havuz kullanimli, tiimiiyle veya tekil kiralanmaya uygun olarak

tiretilmis 3-4 katl apartmanlardir.
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4. IKINCIL KONUTLARIN TURIiZM SEKTORUNDE DEGERLENDIRILMESi /
MODEL CALISMASI

Ikinci konutlar1 bir model cercevesinde turizm sektorii icine almak hem turizm sektoriiniin
dinamikleri ve hizla degisen diinya konjonktiirii hem de pazarlanan bir iiriin olarak ikincil
konutun sahip oldugu ozellikler agisindan karmasik ve c¢ok boyutlu bir bakis agisi
gerektirmektedir. Turizm olgusu konaklama, ulasim, pazarlama, reklam, insan kaynaklar1 vb.
bircok unsuru icermekte, kiiltiir, sosyoloji, tarih, dogal kaynaklar gibi alanlar ile etkilesim i¢inde
bulunmakta ve diinyadaki siyasal ve ekonomik gelismelerden etkilenmektedir. Turizm iiriinii
diger mal ve hizmetlerden farklidir, degisik ve ¢ok cesitli kuruluglarca tamamlanan bilesik bir
iiriindiir. Ikinci konutlar ise cografya, dogal cevre, mimari vb. bircok unsura gore farklilik
gostermektedir. Biitiin bu faktorlerle beraber bu iki unsurun bir araya gelmesinden kaynaklanan
turist ve konut sahiplerinin profilleri ve tercihleri, finansman, lojistik ve iletisim teknolojileri

gibi unsurlar modelin yapisini, iligkiler ve isleyis semasin1 daha da karmasiklastirmaktadir.

Biitiin bu karmasik yapinin kurgulanabilmesi amaciyla konunun tiim boyutlarini tekil olarak
ortaya konabilmesi ve modelin biitiiniine tiimevarim yontemiyle ulasarak islerlik kazandirilmasi,

calismanin yontemini olusturmaktadir.

—m—

TURIST IKINCI KONUT
(sahibi)

Sekil 4.1: Modelin amaci

Modelin temel hedefi, ikincil konutlarin (Tiirkiye) turistler (yerli ve yabanci) ile bulusturuldugu
bir pazar olusturmaktir. (sekil 4.1) Amacin nasil gergeklestirilecegi ve hangi enstriimanlarin

kullanilacagi konusu modelin igerigini olusturmaktadir.
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Bu noktada dikkat edilmesi gereken en énemli husus; hem iiriinii satin alan turist hem de ikincil
konutunu bu pazara (sisteme) sokan konut sahibi miisteri durumundadir. Cift yonlii ¢alisan bu
mekanizmaya islerlik kazandiracak olan bir organizasyona ve bu organizasyonu isletecek bir
yonetim veya yOnetimler bi¢imine ihtiya¢ duyulmaktadir. Organizasyonun islerligini etkileyen
i¢c ve dig faktorler bulunmaktadir. I¢ faktorler organizasyonun islerligini saglayacak olan alt
boliimler, birbirleriyle iligkileri ve yonetsel anlayislaridir. Dis faktorler ise; turizm sektori,
ikincil konut stoku gibi organizasyonun etkilesim icinde oldugu dis cevre olabildigi gibi,
secilecek organizasyon yaklagimina bagl olarak organizasyon disina tasinan veya baska kurum

veya kurulusglara yiiklenebilecek alt boliim (i¢ ¢evre) gorevleri olabilmektedir. (Sekil 4.2)

Sekil 4.2: Organizasyon iliski semasi

Yonetim, basta insanlar (beseri kaynaklar) olmak {izere parasal kaynaklari, donanimu,
demirbaglari, hammaddeleri, yardimci malzemeleri ve zamam birbirleriyle uyumlu, verimli ve
etkin kullanabilecek kararlar1 alma ve uygulatma siireclerinin toplamidir. (Eren, 2003)
Aragtirma ve uygulama alani olarak; dogan yeni ihtiyaclar, verimliligi arttirma cabalar1 ve

karmasiklasan iiretim ve organizasyon semalarina baglh olarak degisim, gelisim gostermistir.
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RASYON EIAYAKLA$ M

mKlasik Yonetim yaklagimi

mDurumsallik yaklagimi

1 3
KAPALI AGIK
SISTEM SISTEM
Y v
2 4

mNeoklasik Yonetim yaklagimi

mYonetimde sistem yaklagimi
mYonetimde mikemmellik yaklagimlari
m Toplam Kalite yaklagimi
mKuresellesme

\
SOSYAL YAKLASIM

Sekil 4.3: Yonetim yaklasimlar (Taylor, 1997)

Isletmecilik ve yoneticilik tarihi Mezopotamya'nin ilk yerli halklar1 olan Siimerlere kadar
uzanmaktadir, Ancak konunun sosyal bir bilim haline gelmesi F. Taylor’in 1911 yilinda yazdig
“Bilimsel Yonetim” adli kitabindan sonra olmustur. (Taylor, 1997) F. Taylor’dan giiniimiize
kadar; rasyonelden sosyale ve kapalidan agik sisteme olmak iizere degisen diisiince sistemleri,

egilimler ve yaklagimlar sergilenmistir. (Sekil 4.3)

Cagdas ve bilimsel yaklasima gore; yonetimin alti temel fonksiyonu bulunmaktadir; Bunlar;

planlama, orgiitleme, kumanda ve liderlik, koordinasyon, kontrol, yetistirme ve gelistirmedir.

Buna gore; Ikinci konutlarin turizm sektoriinde yeniden kullamlabilmesine iliskin model

kurgulanmasinda izlenecek siire¢ su sekilde siralanabilir;

1. Amag ve hedeflerin saptanmasi

2. Stratejik planlart olusturmak,

3. Organizasyon semasini (0rgiitlenme) tantmlamak,

4. Sistemin dis sistemlerle iliskisini kurgulamak,
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5. Alt birim ve gorevlerini tanimlamak, (taktiksel planlama)

6. Alt birim insan kaynaklarin1 tanimlamak, (taktiksel planlama)
7. Ikinci konut stokunu (hammadde) tanimlamak,

8. Sonug iirlinii tantmlamak,

9. Geri besleme mekanizmasini tanimlamak,

Belirlenen bu adimlar yonetim ve organizasyon ile ilgili literatiiriinden faydalanarak bu

caligmaya 6zgiin olarak olusturulmustur.

Amaclar ve hedefler boliimiine gegmeden sunu belirtmek gerekir ki; boliim 3’te belirtildigi
tizere model iki farkli ikincil konut stoku iizerinden kurgulanmaktadir. Organizasyon i¢inde bir
taraf teskil eden ikincil konutlar ve dolayisiyla konut sahipleri kendi iglerinde birbirinden
farklilik gostermektedir. Konutlarin tiretim amacglart ve dolayisiyla mimarileri birbirinden
farklhidir. Model ve organizasyon semasi kapsaminda; bu iki farkli ikincil konut stokuna baglh
olarak farklilasmalar olusacaktir. Boliim i¢inde iki farkli ikincil konut tiirii “turistik konut” ve

“tatil-yazlik konut” olarak anilacaktir.
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4.1 Amaclar ve Hedefler

Plan amaca erismek icin ne yapilmasi gerektigini belirten aractir. Planlama ise, amaclar
gerceklestirmek icin kurulusun elindeki imkan ve kaynaklarin (maddi, beseri) tahsisi, yapilacak
islerin zaman icinde programlanmasi, bu isleri yapacak personele gorevlerin dagilmas: ile
ilgilidir. Su halde; her planin kapsadig: bir takim ama¢ ya da hedefler mevcuttur. Amagsiz bir
plan ve faaliyetinden soz edilemez. Diger bir deyis ile planlama; amaclarin gerceklestirmenin
yol ve araglarim belirlemektir. Hatta bu yargidan yola ¢ikarak “amaclara gore yonetim ya da
hedeflerle yonetim’ adi altinda bir yonetim akimi da olusmustur. Organizasyon hiyerarsisinde

li¢ tiir amagtan s6z etmek miimkiindiir;

1. Genel amaclar (stratejik amaclar): Kurulusun geneli veya biitiinii ile ilgilidir.
Genellikle pazar payi, yeni yonetim ve iiriinler, karlilik, nakit akisi, fiziksel ve
finansal kaynaklar, verimlilik, yonetsel ve orgiitsel biiyiime, miisteri ve topluma kars1
sosyal sorumluluklar vb. hususlar: kapsarlar.

2. Taktiksel amaglar: Kurulus i¢indeki boliimlerin erigsmek istedikleri kendilerine 6zgii
amag¢ ve hedeflerdir.

3. Eylemsel amaglar (operasyonel): diger amaglara nazaran daha kesin, ol¢iilebilir ve

kisa zaman siiresi gerektiren hedeflerdir.

Siralamadan anlasilacagi gibi; yonetim ve organizasyonlarda amaclar arasinda bir hiyerarsi ve
arag-amag iligskisi mevcuttur. Ciinkii alt diizey amacglarin gerceklesmesi bagli oldugu iist diizey

amaclarin da gerceklestirilmesinde bir ara¢ gorevi yapmaktadir. (Eren, 2003)

Buna gore modelin stratejik amaglar (kurum biitiinii) su sekildedir;
1. Yeni konaklama {initeleri insa etmeden atil kapasiteyi degerlendirmek ve turistik
yatak kapasitesini arttirmak,
2. Istihdam yaratmak, ekonomik girdi saglamak (konut sahipleri ve bolge sakinleri),

3. Ikinci konut kullamimini daha genis siireye yayarak yaz kis niifusu arasindaki

" Amaglara gore yonetim ya da hedeflerle yonetim “management by objectives” in karsihigi olarak
kullanilmistir.
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dengesizlikleri ortadan kaldirmak,
4. Konutlarin standartlarini yiikseltmek, bakim onarimlarim1 saglamak,
5. Cevrenin fiziksel kalitesini yiikseltmek, (dogal ve yapay cevre)

6. Turistik tesislere alternatif olugturmadan farkli bir iiriin ortaya koymaktir.

Yukarida belirtilen stratejik amaclar ve giris boliimiinde belirtilen modelin ¢ikis noktasi
15181nda; sistemin ana catkisina yeni bir bilesen daha eklemek gerekmektedir. Organizasyonu
salt bir iktisadi isletme olmaktan 6te, dogal cevrenin korunmasi ve siirdiiriilebilirliginin
saglanmas1 adina yeni ikincil konut iiretimine sebebiyet vermeden mevcut atil kapasitenin
degerlendirilmesi olarak gormek gerekmektedir. (sekil 4.4) Bu da sistemin ana catkisina iist
kontrol mekanizmasi eklenmesi gerekliligini dogurmaktadir. Ciinkii alt boliimler kendi taktiksel

amaclar1 gerceklestirmek adina bu hususu goz ardi edebilirler.

CEVRESEL KONTROL
MEKANIZMASI

) o s

TURIST IKINCI KONUT
(sahibi)

Sekil 4.4: Modelin amaci
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Modelin ana hedefinin, stratejik amaclar dogrultusunda ikincil konutlarin (Tirkiye) turistler
(yerli ve yabanci) ile bulusturuldugu bir pazar olusturmak oldugunu giris boliimde belirtmigtik.
Buna gore organizasyon icinde iki ana bolim ve bu boliimlerin birbiriyle koordinasyonunu
saglayacak bir ara boliime ve sistemin genel isletme sistemini yiiriitecek merkezi bir boliime
thtiya¢ duyulmaktadir. Bu boliimlerin igerikleri bolim 4.4’te (Orgiitlenme bdliimiinde)
sunulmaktadir.

Taktiksel amaclar; kurumsal yap: icinde kurulusun basarisina katkida bulunan bu ii¢ ana
boliimiin amacglarin1 olusturmaktadir. Organizasyon i¢inde temel iki boliimiin ve araci-merkez

boliimiin taktiksel amaglart su sekildedir;

Ikinci Konuta iliskin Béliimiin Amac ve Hedefleri:

Bu boliimde iki farkli konut tipi i¢in hem ortak hem de farkli amag¢ ve hedefler s6z konusudur.
Buna gore “tatil-yazlik konuta” ve “turistik konuta” iligkin ortak amag¢ ve hedefleri su sekilde

ifade edilebilir;

1. Cok sayida tatil-yazlik konutu sistem igine dahil etmek: Organizasyon igindeki konut
sayisinin artmast maliyetleri diistirdiigii gibi ayn1 zamanda {irlin alternatiflerinin gesitlenmesini
saglar. Bu nedenle “tatil-yazlik konut” sahiplerinin ikna edilmesi ve konutlarin sisteme dahil
edilmesi gereklidir. Turistik konut sahipleri ise; konutlarin1 zaten turistik amacli kullandiklar

icin sistem i¢ine alinmalar1 daha ¢ok maddi beklentileri konusunda anlasilmasi ile iliskilidir.

2. Isletim ve lojistik destegin saglanmasi: Ulastirma, saglik hizmetleri, haberlesme ve rehberleri

hizmetlerinin saglanmasi her iki tip ikincil konut i¢in gegerli amag ve hedeftir.

“Tatil-yazlik konut”a iligskin amag ve hedefleri su sekilde ifade edilebilir;
1. tatil-yazlik konut envanteri olusturmak: Sisteme katilan veya katilma potansiyeli bulunan
ikincil konutlar1 makro ve mikro ¢evre verileri ile konutun mimari 6zelliklerinin tespit edilmesi

ve arsivlenmesi gereklidir.
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2. Tatil-yazlik konut ve cevresine iliskin eksiklerin raporlanmasi: Ust olgek boliimleri (araci
boliim) tarafindan belirlenen standartlar cercevesinde yapilmas: gereken degisim, modifikasyon

vb. is kalemlerinin tespiti ve maliyetlerinin ¢ikartilmasi.

3. Tatil-yazlik konutlarin standartlar seviyesine getirilmesi: Araci boliim tarafindan olusturulan
planlama cercevesinde bolge i¢inde bulunan konutlarin standartlara getirilmesi (mikro ¢evresel

ve konut). Bu amag projelendirme ve uygulama olmak iizere 2 sathadan olusturulmaktadir.

“Turistik konut”a iliskin amag ve hedefleri su sekilde ifade edilebilir;
1. Turistik konut envanteri olusturmak: Sisteme katilan veya katilma potansiyeli bulunan ikincil
konutlar1 makro ve mikro g¢evre verileri ile konutun mimari 6zelliklerinin tespit edilmesi ve

arsivlenmesi gereklidir.

2. Turistik konutlarin siniflandiriimasi: Ust 6lcek boliimleri (araci boliim) tarafindan belirlenen

siniflandirma ¢ercevesinde konutlarin siniflarinin tespit edilmesi.

Satis Pazarlama Boliimiiniin Amac ve Hedefleri:

Bu boliimde iki farkli konut tipi i¢in amag ve hedeflerde ortaklik s6z konusudur:
1. Pazarlama, reklam ve promosyon stratejilerinin saptanmasi: Iki farkli konut tipi icin farkl

pazarlama, reklam ve promosyon faaliyetleri saptanabilir.

2. Internet iizerinden rezervasyon ve satig icin gerekli teknik alt yapinin olusturulmasi:
Turistlerin  (miisterilerin) Internet iizerinden konutlart ve c¢evresini inceleyebilmesine,
rezervasyon yapabilmesine ve satin alabilmesine olanak saglayan teknik alt yapinin

olusturulmasi.

3. Seyahat Acenteleri ve Tur operatorleri ile anlagmalarin yapilmasi.
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Merkez Boliimiin Amac¢ Ve Hedefleri:

Bu boliime iliskin olarak iki farkli konut tipi icin hem ortak hem de farkli amac¢ ve hedefler soz
konusudur. Ortak amag ve hedefler;
1. Hukuki ve mali planlama ve prosediirler: ikinci konut sahipleri ile yapilacak anlagma

stratejilerinin belirlenmesi ve s6zlesme metinlerinin hazirlanmasi ve giincellenmesi,

2. Konut potansiyeline uygun hedef pazarlarin ve turizm tiirlerinin tespiti: Bu hedef turiste
iliskin boliim ile koordinasyon i¢inde gerceklestirilir. Degisen konjonktiire gore hedeflerin belli

siireler (y1llik) ile giincellenmesi, her iki konut tipi i¢in ortak bir ¢caligmadir.

Merkez boliimiin “tatil-yazlik konut™a iliskin amag ve hedefleri su sekilde ifade edilebilir;
1. ikinci konutlarin standartlarin1 olusturmak: Pazarlama boliimii tarafindan belirlenen hedef
turiste (turizm tiiriine) uygun olacak konut tipleri i¢in standartlarin olusturulmasi (mikro, makro

cevre ve konut)

2. Standardizasyonun finansmanini saglamak: Ikinci konutlarmn standartlara getirilmesi igin

gerekli maddi kaynagin temini.

3. Makro cevre standartlarin saglanmasi: Makro cevre standartlarinin saglanmasi organizasyon
Olcegini asan uygulamalar gerektirmektedir. Bu amaclarin gergeklestirilmesi icin gerekli

mercilerle gorilisiilmesi ve yardim alinmas: gerekmektedir.

Merkez boliimiin “turistik konut”a iliskin amag ve hedefleri su sekilde ifade edilebilir;

1. Konutlarin mimari 6zelliklerine, konumlarina ve donatilarina gore siniflarinin tespit edilmesi,

2. Turistik konutlarin fiyatlandirilmasz.
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4.2 Planlama

Amaclar belirlendikten sonra planlama siireci baslar. Bu siirecin baginda ise misyon veya gorev

alaninin belirlenmesi vardir. Misyon belirleme isi su hususlar1 kapsamaktadir; (Eren, 2003)

1.

2
3
4,
5
6

Hizmet veya mal iiretim konulari,

. Pazar ve miisteriler,

. Yapilacak faaliyet bigimleri,

Olusturulacak kurulus i¢i degerler,

. Uriin veya hizmet kalitesi ve standartlart,

. Calisanlara kars1 yonetimsel felsefe

Plan tiirleri de ayn1 amaglarla ortiismesine karsin daha ¢esitlidirler;

a.

Stratejik planlar: (5 yildan fazla) Bu planlar sirasiyla, orgiitsel faaliyet alanlar ve
pazarlarini, beseri kaynaklarin bu alanlara ve pazarlara tahsisini, kontroliinii ve
degerlendirilmesini igerirler.

Taktiksel planlar: (1-2 yil) Isletmenin stratejisinin kisimlara ayirarak icra edilmesi ve
uygulanmasidir.

Eylemsel planlar: Aylik, haftalik ve hatta giinliik olarak diizenlenen kesin, somut ve
rakamlarla ifade edilen eylem programlaridir.

Biitceler

Tek kullaniml planlar

Siirekli planlar: Cesitli faaliyetlere iligkin politikalar (terfi, satis vb.), gen-yontem
(procedure), kural ve kaideler

Durumsal planlar olarak siralanabilir.

Planlama faaliyetlerinin organizasyonunda ii¢ farkli yaklasim vardir;

1.

Merkezi planlama birimi olusturma: Bu yaklasim isletmenin tepe yoneticisine bagl bir

merkezi planlama birimi olusturularak planlama faaliyetleri yiriitiiliir. Bu yOntemin

planlama organizasyon etkinligi zayif olmas: itibariyle kullanim dis1 kalmustir.

Planlama uzmanlarinin yetkilendirilerek ana boliimlerde gorevlendirilmesi: Merkezi

planlama birimi dagitilarak uzmanlarin ana iretim veya fonksiyonel birimlere
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gonderilerek stratejik ve taktiksel planlarin gelistirilmesinden sorumlu yoneticilere
yardimct olmalar ile saglanir. Ancak kurulusun birbirini tamamlayan bir tamlagtirilmig
planinin hazirlanmasi saglanamamaktadir.

3. Planlama Komitesi yaklasimi: Tepe yoneticisinin baskanlhifinda sorumlu komuta
yoneticilerinin ve planlama kurmaylarinin bir araya gelerek cesitli uygulamaci birimlerin
hazirladig1 planlama taslaklarinin gelistirilmesi ve birbiriyle uyumlu hale getirilerek tiim

kurulusun planinin biitiinlestirilmesi yaklasimidir.

Bu boliim i¢inde stratejik planlama kapsam dahiline alinmistir. Taktiksel planlama ve biitceleme
konulari icerikleri itibariyle alt birimler ve gorevlerinin tanimlandig boliim 4.5°te aktarilacaktir.

Diger plan tiirleri disinda kalan plan tiirleri ise bu calisma icine alinmamislardir.

Buna gore; stratejik planlama iginde yer alan organizasyonun faaliyet alanlari, hedefledigi
pazar, oOrgiitsel kaynaklarin bu alanlara tahsisi ve izlenecek genel stratejiler konularini sirayla

ortaya koymakta fayda bulunmaktadir.

Organizasyonun Tiirkiye’deki ikincil konutlar1 Tiirkiye ve diinya turizm pazarina agma
hedefinde gerceklestirmesi gereken temel faaliyetler alanlarina;
1. Turkiye’deki Ikinci konut stokunun sistem i¢ine alinmast,
2. Sistem i¢ine dahil edilen stokun satis1 ve pazarlanmast,
3. Hedeflenen turizm tiirleri veya turist profilleri dogrultusunda konutlarin
degistirilmesi, doniistiiriilmesi veya eksiklerinin giderilmesi (tatil-yazlik konut),
4. Hedeflenen turizm tiirleri veya turist profilleri dogrultusunda konutlarin
siniflandirilmasi (turistik konut),
5. Satilan veya pazarlanan konutlarda yiiriitiilecek turistik isletme faaliyetleri olarak
siralamak miimkiindiir. Bu planlama amaclarindan yola cikarak stratejik planlari su

sekilde detaylandirabiliriz.
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4.2.1 Stratejik Planlar

Bu boliim i¢inde organizasyonun stratejik planlama yaklasimi ortaya konmaktadir. Bununla
beraber ¢aligmanin devaminda yer alan bolim 4.4’te diger alt boliimleri de stratejik planlama
kapsamina girmelerine karsin, konunun sistematik olarak aktarilabilmesi ve anlasilabilmesi

amacutyla farkli baglik numaralar ile adlandirilmislardr.

Stratejik planlama genel amaclara erisebilmek icin orgiitsel faaliyet alanlarim1 ve pazarlarini
belirlemek ve oOrgiitsel kaynaklar1t bu faaliyet alanlarma tahsisi ile ilgilidir. Yonetim ve
organizasyon yaklasimlarinda yapilan sektorel cevre analizlerine bagli olarak rakiplere gore
izlenecek stratejiler belirlenmektedir. (Aktan, 2003) Ancak kurgulanmaya calisilan bu
organizasyon modelinde bir rekabetten s6z etmek miimkiin degildir. Ciinkii organizasyon iilke
genelinde tiim ikincil konutlar sistem icine dahil etme ve uzun perspektifte diinyadaki diger
organizasyonlar ile entegre olmayi amaglamaktadir. (genisleme ve biiylime stratejisi) Ancak
uluslararas1 platformda benzer olusumlara giden iilkeler ile olan rekabetten s6z etmek

mumkiindiir.

Bu nedenle Stratejik planlama kapsaminda izlenecek stratejinin belirlenmesinde iki temel
faaliyet alaninin potansiyellerinin ortaya konmasi ¢evre analizi asamasini olusturmaktadir.
Bunlar sistem i¢ine dahil edilecek ikincil konut stokunun potansiyeli ve konutlarin satisinin ve
pazarlamasinin yapilacagi turizm sektoriidiir. Bu faaliyet alanlarinda izlenecek stratejiler;
alanlarin kendi potansiyellerine bagli oldugu gibi ayn1 zamanda birbirlerinin potansiyellerinden
etkilenerek de degisebilmektedirler. Konuyu biraz daha a¢cmak gerekirse; Turiste
sunabileceginiz ikincil konutlarin 6zellikleri turist profilinizi (kullaniciy1) belirleyebildigi gibi
turistlerin tercihleri de sisteme katilacak konutlarin se¢ciminde ve konutlarda yapilacak degisim,
doniisiim ve eksiklerin giderilmesi konularinda etkili olabilmektedir. Bu noktada basarilmasi
gereken konu her iki faaliyet alaninin potansiyellerinin cakistigi ve birbirini biitiinledigi
noktalarin analiz edilerek tespit edilmesi ve ortak bir strateji belirlenmesidir. Simdi bu ana

faaliyet alanlarinin potansiyellerine kisaca bir goz atalim;
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Ikinci Konut Stoku Potansiyelleri ve izlenecek Stratejiler (Cevre Analizi);

Ikinci konutlarin potansiyellerine gore izlenecek stratejiler olusturulurken tatil konutu-yazlik
konut ve turistik konut ayrimina gitmek gerekir. Bunun iki nedeni bulunmaktadir. Bunlardan
ilki; ikincil konutlara iliskin rakamsal veriler 2000 yilina aittir. Bu nedenle bolum 3’te aktarilan
turistik konutlara iliskin rakamsal veri bulunmamaktadir. Diger neden ise; Tespit edilen iki
farklh ikincil konut tipi icin olusturulacak stratejilerin farkli olmasi gerekliligidir. Turistik
konutlar planlama ve mimari anlamda hem ikincil konut hem de turistik konaklama 6zelliklerini

tagimaktadir. Buna karsin tatil-yazlik konutlar ise daha ¢ok konut 6zelligi tasimaktadirlar.

Tatil-Yazlik Konut Potansiyelleri ve Izlenecek Stratejiler;

Devlet Istatistik Enstitiisii 1999 yil1 verilerine gore Tiirkiye’de 409.616 konut oldugunu béliim
2.1.5’te belirtmistik. Bu stok iilkenin 7 bolgesine yayilmis ve bir¢cok yoniiyle cok biiyiik
farkliliklar icermektedir. Bu stokun tamami organizasyon i¢in potansiyel olusturmaktadir.
Ancak Onceliklerin belirlenmesi ve is-zaman iligkisi kurmak icin bu stok ile ilgili ¢cevre analizi

yapmakta fayda vardir;

TURKIYE'DE IKINCI KONUTLARIN BOLGELERE GORE DAGILIMI

Karadeniz Bolgesi
45.957 ikinci konut
%73,35'i kentsel alanda
%26,65'i kirsal alanda

Marmara Bolgesi
155.289 ikinci konut
%89,98'i kentsel alanda
%10,02'si kirsal alanda

e /)@‘fﬁﬂ?’i i %T; . ' Dogu Anadolu Bélgesi
ﬁﬁz ic Anadolu Bélgesi a;:’ﬁj’[‘ i 8.663 ikinci konut
{ . 58,745 ikinci konut B [ T Do %25,98'i kentsel alanda
Ege Bolgesi " %88,87'si kentsel alanda ;?f %}:’)%( %74,02'si kirsal alanda
60.730 ikinci konut /%1 1,13'G kirsal ulc.lkl:l—d;Cl" \3’»’“{ :
%78,22's§_kentse| alanda \\4\7}[“1\/[ e = Q"Qjﬁv/ Gineydogu Anadolu Bolgesi
%21,78'i kirsal alanda \N\}/ T el 4,661 Ikinci konut
Akdeniz Bglgesi i‘/ -~ %90,9'v kentsel alanda
65.641 ikinci konut = _%9.1'i kirsal alanda
%63,43'0 kentsel alanda = S o
%36,57'si kirsal alanda ‘“TURKIYE TOPLAMI

409.706 ikinci konut
%80,62'si kentsel alanda—
%19,38'i kirsal alanda

Kaynak: 1998, Tarkiye Konut Aragtin . ve TC. Bagbakanhik Toplu Konut IZarear Bagkanigi, 1.5.8.N. No: S75-19:3545-8, Ankara

Sekil 4.5: Tiirkiye’deki ikinci konut stokunun cografi bolgelere gore dagilimi
(D.LE., 1999)
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2005 yilinin agustos ayinda Giiney Ege ve Akdeniz bolgelerinde yapilan 6n ¢alisma sirasinda;
Mersin’in Kumkuyu, Limonlu, Tomiik, Kargapmari, Cesmeli ve Arpagbahsis beldelerinde
bulunan ikincil konut sahiplerinin ¢ogunlugunun Giineydogu ve Dogu Anadolu bolgelerindeki
sehirlerde, Ankara’da ve Istanbul’da ikamet ettikleri tespit edilmistir. Bu anlamda bu bolgede
her ne kadar Adana metropoliten alam etkilesim sinirlart i¢inde kalmasina karsin hedef konut

alani i¢cine alinmasi gerekmektedir.

Tiirkiye’de “tatil-yazlik konut” stoku cografi bolge oOlgeginde; sirasiyla Marmara bolgesi,
Akdeniz bolgesi, Ege bolgesi ve i¢ Anadolu bolgesinde diger bolgelere nazaran sayica daha

fazladir.(Sekil 4.5)

Bunlarin i¢inde Marmara ve I¢ Anadolu bolgesinde bulunan ikincil konutlarin kentsel alanda
bulunma oranlar1 diger bolgelere nazaran daha yiiksektir ve Tiirkiye ortalamasinin iistiindedir.
Bunda Istanbul, Ankara ve Bursa gibi metropollerin etkisi biiyiiktiir. Bu konutlar kullanicilari
tarafindan tiim yil boyunca hafta sonu ve tatillerde kisa siireli ve sik olarak kullanilirlar. Bu
anlamda, konut sahiplerinin konutlarin1 sistem i¢ine katmaya daha az egilimli olacaklari

diisiiniilebilinir.

Niifus yogunlugu anlaminda; Tiirkiye’de metropoliten alan olarak en biiyiikk bes sehir ve
bunlarin daha 6nceki boliimlerde belirtilen ulasim sinirlar1 i¢inde kalan tatil konutu alanlar1 sekil

4.6’daki gibidir.

Bu noktada sunu belirtmek isterim ki; Antalya ve Konya illeri Bursa ve Adana illerinden niifus
yogunlugu anlaminda daha c¢ok insan barindirmalarina karsin, kirsal alan niifuslarinin fazla
olmas1 nedeniyle kent merkezindeki niifus yogunluklar1 daha diisiiktiir. Bu nedenle siralama

niifus yogunlugu siralamasindan farklidir.
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METROPOLITAN ALANLAR ve IKINCI KONUT ETKILESIM ALANLARI (TURKIYE)

A

Sekil 4.6: Tiirkiye’deki en biiyiik bes metropoliten alan ve ikinci konut etkilesim alanlar
(D.LE., 1999)
Tiirkiye’de ikincil konut stokunun ¢ogunlugu deniz, kum, giines turizmine hitap edecek bicimde
kent kiyilarinda insa edilmislerdir. Bu anlamda, mevsim uzunluklar1 konut sahiplerini onemli
Olctide kullanim zamanlar1 acisindan baglamaktadir. Akdeniz ve Ege bolgesindeki konutlar
diger bolgelere nazaran daha avantajlidir. (sekil4.7) ciinkii kullanima yonelik olarak bu

bolgelerdeki konut stokunun aktif turizm sezonu daha uzundur.

IKINCI KONUT YERLESMELERINDE TURIZM MEVSIMi UZUNLUKLARI (TURKIYE)

L

Sekil 4.7 Deniz ve giines turizmine hizmet eden ikinci konutlarin
turizm mevsim uzunluklart (D.I.E., 1999)
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Yukaridaki veriler ve analizlerden yola ¢ikarak orgiitiin baglangic asamasinda; 5 birim zamanlik
stratejik planlama dahilinde sisteme katilacak ikincil konut stokunda onceligin Giiney Ege ve
Akdeniz bolgesinde, metropoliten etkilesim alani diginda kalan konut alanlarina yogunlagmasi

gerektigi diisiiniile bilinir.

icanadoluve
karadeniz bélgeleri

marmara bolgesi

kuzey ege bolgesi

e € Ve
akdeniz bolgeleri ; ;
' ' »
1 2 3 4 oirim
Zaman

Cizelge 4.1: Stratejik planlama ¢ercevesinde bolgelere gore hedef ikinci konut stokunun
birim zamana yayilimi

Bu noktada sunu belirtmek gerekir ki; bu hedefler ikincil konut stoku sayilari, aktif sezon
uzunluklar1 ve metropoliten etkilesim alani sinirlar1 kistaslarindan yola ¢ikarak olusturulan bir
on kestirimdir. Fiziksel ve dogal cevre, mimari vb. kistaslar ¢ercevesinde bu bolgeler i¢inde
hangi konut alanlarina hedeflenmesi gerektigi hususu taktiksel planlamanin konusudur. Bu
bolgelerdeki mimari karakteristikler bolum 3’te aktarilan alan ¢alismalarinda sunulmaktadir.
Ayrica hedef konut zamanlama iligkisi uygulama esnasinda her yilsonu yapilacak geri besleme
ve kontrol mekanizmalar1 ile degerlendirilerek yeniden giincellestirilmeleri gerekmektedir.

Ciinkii varsayimlar gerceklendiginde farkli sonuclar dogurabilmektedir.

Ikinci konutlarin sisteme katilmasi konusunda 5 birim zamanlik stratejik plan projeksiyonunda
genisleme ve biiylime stratejisi benimsenmelidir. Bu strateji cercevesinde beseri kaynaklarin

faaliyet alanlarina, pazarlara dagilimi ve gorevlendirilmesi 4.5’de sunulmaktadir.
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Turistik Konut Potansiyelleri ve Izlenecek Stratejiler;

“Turistik konuta” iliskin Tiirkiye Olceginde herhangi bir kurum tarafindan yapilmis bir
arastirma olmadigim1 Onceden belirtmistik. O nedenle bu konut tiirline iliskin stratejiler
saptanirken tatil-yazlik konutlarda oldugu gibi istatistiksel rakamlardan faydalanmak miimkiin
degildir. Ancak bir takim kabulleri yaparken; “tatil-yazlik” konut ile olan ortakliklarindan ve
konut tiiriiniin boliim 3’de aktarilan 6zellik ve niteliklerinden yararlanmak gerekmektedir.
Ayrica sayilari konusunda bir kestirim yapilamamasina karsin, insaat sektoriinde son yillarda
yasanan gelismeler 1s18inda turizm sektoriinde degerlendirilebilecek rakamlara ulastiklarini

tahmin etmek ¢ok da yanlis olmaz.

Oncelikle “turistik konutlar” ayni “tatil-yazlik konutlar” gibi deniz ve giines turizmine hitap
etmeleri sebebiyle Marmara, Ege ve Akdeniz bolgelerinde yogunlasmislardir. Bununla beraber
mevsim uzunluklar fazla olan Giiney Ege ve Akdeniz bolgeleri verimli kullanim anlaminda da
oncelikli hedeflenmesi gereken bina stoku olarak avantajlidir. 2006 Eyliil ayinda yapilan tespit
caligmalarinda da “turistik konut” olarak adlandirabilecegimiz konut tiplerine de ¢ogunlukla

Kas, Kalkan ve Demre gibi Akdeniz bolgesi beldelerinde rastlanmustir.

Turistik konut olarak adlandirdigimiz konut tiirii tatil-yazlik konuta gore bir takim farkliliklar
icermektedir. Sahipleri tarafindan turizm amacl iiretilmeleri sebebiyle gerek sahiplerini sisteme
katilmalar1 icin ikna edilmeleri gerekse de konutlarin degisim ve doniisiime ihtiyac

duymamalar1 anlaminda ilk etapta degerlendirilmesi gereken ikincil konut stokunu olustururlar.

Turizm Sektorii Potansiyelleri;

Tiirkiye’de ikincil konutlarin kiyr turizmi, kir turizmi ve kismen de dag ve egitim-kiiltiir
turizmine hizmet ettigini boliim 2.1.4.2°de belirtmistik. Bu durum kismen konut sahiplerinin
tercihlerinden kismen de insaat sektoriinlin uygulamalar1 ve iilke politikalarindan
kaynaklanmaktadir. Olusturulacak bir turistik isletme kurgusunda ise; tespit edilen gerekli

eksikliklilerin giderilmesiyle her tiirlii turizm tipine dolayisiyla turist profiline hizmet
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edebilecekleri diisiiniilebilir. Ancak bu noktada isletme tercihleri maliyet-fayda (fizibilite

calismasi) degerlendirmelerine bagl olarak yapilmalidir.

Model agisindan iilke i¢inde bir rekabet unsurundan séz etmek miimkiin degildir. Ciinkii
modelin amaclarindan biri de turistik iilke genelindeki konaklama isletmeleri ile rekabet etmek
degil, farkli bir hizmet sunarak mevcut kapasitenin arttirilmasidir. Bunu destekleyen en 6nemli
veri Tiirkiye’ye gelen turist sayisinin yildan yila artmasidir. (Devlet Istatistiktik Enstitiisii
verilerine gore 2005 yilinda Tiirkiye’yi ziyaret eden turist sayist 15 milyonu agmistir.) Ancak
diinya 6lgeginde benzer uygulamalara giden uluslar arasi biiyiik organizasyonlar bulunmaktadir.
Bu cok uluslu organizasyonlar ile rekabet konusu yine stratejik planlama cercevesinde ele
alinmalidir. Organizasyonun ilk 5 yili kurulum ve isletmenin islerliginin saglanmasi agisindan
gereklidir. Ancak bu asamalarin basarilmasi1 akabinde s6z konusu organizasyonlar ile rekabet
etmek yerine kiiresellesmis bu kurumlarla isbirligi icinde calismak satis ve pazarlama

anlaminda gereklidir.
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4.3 Organizasyon Ve Orgiitlenme

Organizasyon, isletmenin amaglarina erigsebilmesi icin hangi islevleri yapmas: gerektigine ve bu

islevleri yapacak kisimlarin birbiriyle ahenkli ¢alisacak sekilde olusturulmasina, bu organlarda

calistirmak iizere gerekli olan beseri ve maddi sermaye unsurlarinin tedariki ve uyumlu hale

getirilmesine iligkin siireclerden olugsmaktadir. (Geng, 2005) Bu siireci;

ISH

o a o

= g o

[

Amaclara ulagmak icin yapilacak isleri belirleme,

Analizler yardimiyla birbirine benzer isleri bir araya getirerek gruplandirma,
Her is grubu icin bu igleri gorecek say1 ve nitelikte personeli belirleme,
Personelin yetenek, bilgi ve tecriibelerinin ne olmasi gerektigini belirleme,
Personelin yapacagi gorev ve islerin tantmlanmas,

Personelin yetki ve sorumluluklariin belirlenmesi,

Personelin yatay iligkilerinin belirlenmesi (i¢ cevre)

Personelin yakin cevre iliskilerini belirleme (dis ¢cevre)

Raporlama iligkilerinin kurgulanmasi,

Personeli bilimsel usuller ile istihdam etmek seklinde ifade edebiliriz.

Bir orgiitiin yapisinin gevsek organik veya kati mekanik olmasi gerektigine karar verebilmek

i¢in Orgiit yapisini etkileyen kosulsal veya durumsal faktorlere bakmak gerekir;

1.

Orgiitiin stratejik amaglar: Orgiitler iki farkli stratejik amaca yonelirler; maliyet
liderligine odaklanmak (ucuzlugu) veya farklilasmaya odaklanmak. Maliyet diisiirmeye
odaklanan bir isletmede fonksiyonel orgiit yapilari uygundur. Farklilagsmaya odaklanan

bir isletmede ise takim ¢aligmasi yapilabilen bir 6rgiit yapisi tercih edilmelidir.

Orgiitiin cevresi: Cevresel kosullarin belirsizligi isletmeyi esnek bir yapiya sahip olmaya
zorlamaktadir. Belirgin olmas1 durumunda ise; bicimsel yapr ve merkezi karar verme
sisteminin oldugu mekanik orgiitlenme bicimi gecerli olmakta ve dikey kontrole dnem

verilmektedir.
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3.

Orgiitiin biiyiikliigii: Kiiciik isletmelerde az is boliimii, az sayida resmi kural ve kurmay
personel vardir ve kontrol sistemlerinin belirgin olmadig bir yapiya sahiptir. Biiyiik
isletmelerde ise; is bolimii ileri diizeydedir. Boliimler birbirinden kesin hatlarla
ayrilmistir. Biiylik Olgiide kurmay personel calistirilmakta ve biirokratik kurallar,

diizenlemeler ile i¢sel denetim sistemleri bulunmaktadir.

Orgiitiin yasam siiresi: Orgiitiin yasam evresi orgiitin yapisinin degismesine yol
acmaktadir. Dogus evresinde esnek bir nitelik gosteren isletme, genglik evresinde
biirokratiklesmenin esigindedir. Orta yas evresinde politikalar ve prosediirler

olusturulmustur. (biirokrasi) Olgunluk evresinde ise ¢cok genis biirokratik yapiya ulasir.

Orgiit ici boliimler arasi baglilik: Boliimler arasi iliskilerin yogun oldugu orgiitlerde
proje ve takim caligmalar1 (6rnegin hastane isletmeleri), yatay iliskileri (6rnegin insaat

sektorii) On plana ¢ikarmaktadir.

Uretim ve Hizmet Teknolojileri: Orgiit yapisi teknolojiye uyum saglayabilmek icin

tasarlanir. Bagka bir deyisle teknoloji orgiit yapisini sekillendirir

Organizasyonlarda boliimlere ayrilma hususunda bircok ilke bulunmaktadir. Bu ilkeler

organizasyon yapisinin kurulus kosullarina uygun bicimde kurulmasini saglar ve amaclarin

etkin ve verimli bicimde gerceklestirilmesine yardimcei olurlar. Bu ilkeleri asagidaki siralarken

calisma alan ile direkt ilgili olanlar aciklamali olarak sunulmaktadir; (Hilal, 2005)

a.
b.

C.

Is boliimiiniin yararlarindan faydalanmak,

Kontrolii kolaylagtirmak,

Faaliyetlerin benzerligi ilkesi,

Faaliyetlerin yakin ilgisi ilkesi: Birbiriyle fonksiyonel acidan ilgili ve ayn1 amaca hizmet
eden boliimlerin bir boliime baglanmasidir. (6rnegin; reklam, satis ve pazarlamanin
pazarlama boliimii altinda toplanmasi)

Icra ve denetimin birbirinden ayrilmasi ilkesi: denetim siirecinin objektif olabilmesi icin
icraat1 yapan birimin denetiminin baska bir birim tarafindan yapilmalidir.

Onemli ise yiikksek mevki verme ilkesi,
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g. Zamansal diizenlestirme ilkesi: Yaptiklar1 isler birbirinden farkli olmasina karsin,
birbirinin tamamlayan veya baghh isler yiriiten birimlerin; koordinasyonun
saglanabilmesi i¢in ayn1 boliim altinda toplanmasidir.

h. Politika amacina uygunluk ilkesi: Bir is ama¢ bakimindan hangi yonetsel fonksiyonun
etkinligine hizmet ediyor ise o boliime baglanmasidir.

i. Isletmenin mevcut personelini ve kosullarini goz 6niinde bulundurma ilkesi,

j.  Ekonomik olmaya 6zen gosterme ilkesi,

k. Onderligi kolaylastirma ilkesi.

Bir organizasyonu boliimlere ayirma hususunda farkli yaklagimlar bulunmaktadir, ancak bu
noktada sunu belirtmek gerekir ki, bu yaklasimlarin bir kag¢inin birden kullanildigir boliimleme
yaklasimlar1 da mevcuttur. Boliimlemede Olgiit veya yontem secimi, organizasyon yapisinin

farkli kademelerinde sagladig1 yararlara gore alternatiflendirilmelidir. (Efil, 2002)

1. Islevlere gore boliimlere ayirma; Bu tiir boliimlendirme hemen her tiir isletmede vardr, fakat

diizeyi farklilik gosterebilmektedir.

2. Say1 temeline gore boliimlere ayirma: Bir isletmecinin yonetimi altinda bazi isleri yapacak

belirli sayida kisilerin bir araya toplanmasidir. (ordular, tarim organizasyonlar: vb.)

3. Bolge ol¢iitiine gore boliimler ayirma: Fiziksel olarak yayilmis kuruluslar i¢in daha uygundur.
Belirli bir bolgedeki faaliyetlerin gruplanmas: ve tek bir yoneticiye verilmesidir. Ancak finans
bolimii bu sekilde bolimlendirilemez merkezden yoOnetilmesi gerekir. Cografi
boliimlendirmenin faydalarini su sekilde siralayabiliriz;

a. Yore halkinin diisiincelerine uygun politikalar izlenebilmesi,

b. Koordinasyon ve kontrol sorunlart azalir, islemler daha ucuza malolur.

c. Yetki devri nedeniyle gelecegin yoneticilerin deneyim kazanmalarini saglar.

4. Uriin temeline goére boliimlere ayirma: Sermayenin etkin kullanimi, haberlesmenin

basitlesmesi ve yalinlagmasi, daha iyl zamanlama ve miisteri servisi verebilme acisindan

95



faydalidir. Ancak ¢ogu A.B.D. firmasi genel istihdam ve finans gibi konularda politika

belirleme iglerini merkezilestirerek kendilerini korumaktadirlar.

5. Miisteri temeline gore boliimlere ayirma,

6. Uretim islemelerine ve donanima gore boliimlere ayirma,

7. Zaman temeline gore boliimlere ayirma,

Organizasyonun orgiit yapis1 maliyete odaklanan, fonksiyonel orgiitlenmedir. Ikinci konutlarin
Tiirkiye 6l¢eginde ikincil konut niteliklerinin konumlanmadan sekillenmesi bolge ol¢iitiine gore

boliimlendirmeyi gerektirmektedir.

Bu bilgiler 1s1ginda organizasyonun tasarlanan semas: c¢izelge 4.2°’de sunulmaktadir.
Organizasyon temel olarak ii¢ parcadan olusmaktadir. Oncelikle bu pargalarin organizasyon
semalarim aktardiktan sonra sistem biitiiniiniin orgiitlenmesini ve bu boliimlerin birbirleriyle

iliskilerini kurgulamakta fayda vardir;
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Cizelge 4.2 Modelin organizasyon semasi
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ikinci Konut Béliimii Orgiitlenmesi;

Organizasyonun bu boliimiiniin yukarida belirtilen taktiksel amaglarindan yola ¢ikarak yerine
getirmesi gereken isleri su sekilde siralamak miimkiindiir;
1.Konut sahipleri ile goriismek, anlasmak ve konutlara sisteme dahil etmek,
2.Konutlarin ¢evre verilerinin ve mimarisinin anlaminda tespiti ve simiflandirilmasi,
3.Hedef turizm tiirii ve belirlenen standartlara gore konutlardaki degisim veya
doniisiimlerin projelendirilmesi, (tatil-yazlik konut)
4 Konutlarin siniflandirilmasi, (turistik konut)

5.Isletim faaliyetlerinin yiiriitiilmesi.

Bu faaliyetlerin yiiriitecek boliimlerin, organizasyonda bdliimlere ayrilma ve temel Olgiitleri
1s51g1inda bolgesel odakli olmasi gerekmektedir. Ciinkii sunulan iiriin ve hizmet (ikincil konut)
topraga bagli, Tiirkiye olceginde farkli noktalara dagilmis ve bulundugu bolgelere gore farkl
ozellikler icermektedir. Ancak bu noktada sunu belirtmek gerekir ki; konumlanmanin gerek
konut sahibi profilinde ve konutta ikamet edecek turistte gerekse de konutlarin mimari
karakteristiklerinde etkin olusu bolge Olciitiine gore boliimlenmenin ayni zamanda miisteri ve
iriin temeline gore boliimlenme anlamina geldigi sonucun dogurmaktadir. Yapilacak isler

dogrultusunda bu boliimiin taktiksel planlar1 ve alt birimleri boliim 4.6’da sunulmaktadir.

Satis-Pazarlama Boliimii Orgiitlenmesi;

Organizasyonun bu boliimiiniin taktiksel amaglarindan yola cikarak yerine getirmesi gereken
isleri su sekilde siralamak miimkiindiir;

1. Uriiniin satis1,

2. Uriiniin pazarlanmasi,

3. Reklam ve promosyon faaliyetleri,

4. Miisteri hizmetleri,

5. Analiz ve Pazar arastirmast,

6. Fiyatlandirma.

98



Bu isler ile ilgili olarak sunu belirtmek gerekir ki; fonksiyonel acidan ilgili ve ayni amaca
hizmet eden reklam, satis ve pazarlama hizmetlerinin faaliyetlerin yakin ilgisi nedeniyle

pazarlama boliimii altinda toplanmalar: faydali olacaktir.

Sunulan iirlin ve hizmet her ne kadar yere bagh olsa da turizm sektoriiniin kiiresellesmesi ve
miisteri memnuniyeti, tercihleri gibi hususlar rekabet ortaminda 6n plana c¢ikmaktadir.
Organizasyon yapisi icinde satig-pazarlama boliimiiniin boliimlere ayrilmasi miisteri odakli

dolayisiyla miisteri temeline dayanmasi uygun olacaktir.

Kiiresellesmenin yonetim faaliyetleri iizerindeki etkileri anlaminda; diinya olceginde
organizasyon yapisi i¢inde satis ve pazarlama faaliyetlerini yiiriitmek ¢ok biiyiik bir 6rgiitlenme
gerektirmekte ve dolayisiyla sirketlere biiylik maliyetlere mal olmaktadir. Bu giicliigii asmanin
iki yolu bulunmaktadir. Bunlardan ilki satis, pazarlama ve reklam faaliyetlerini bu konuda
uzmanlagmis isletmelere yiliklemektir. Bu konuda diinya ve Avrupa’da uzmanlasmis firmalar ve
isleyis yontemlerine iliskin bilgiler bolim 2’de sunulmaktadir. Bu isletmelerde turizm
sektoriinde tur operatdrleri, seyahat acenteleri ve ikincil konut kiralama konusunda uzmanlasmis
firmalardir. Bir digeri yol ise internet araciligiyla reklam, satis ve pazarlama faaliyetlerini

yiiriitmektir. Buna da web temelli e-market ad1 verilmektedir.

Her iki yonteminde kullanilmast hem etkin bir satis-pazarlama yiiriitmek adina hem de

maliyetlerin diisiiriilmesi adina faydali olacaktir.

Merkez Béliimiin Orgiitlenmesi;

Bu boliim iki temel islevi yerine getirmektedir. Bunlardan ilki isletmenin kendi ig¢sel rutin
iglerinin yiiriitiilmesine iliskin boliimlerdir. Bunlar personel, insan kaynaklari, muhasebe, satin-
alma vb. bolimlerdir ve calisma alanmmin disinda kalmaktadir. Digeri ise; yapilan isin
yiiriitiilmesini saglayan boliimlerdir. Bu bolim ve alt birimleri; satis-pazarlama ile ikincil
konutlar ile ilgili boliimler arasindaki koordineli ¢alismayi sagladiklar1 gibi diger boliimler

tarafindan uygulanacak ve bir iist bakis gerektiren standartlarin ve kontrol mekanizmalarinin
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olusturulmasi konularinda islev gormektedirler. Bu bolum islev odakli olarak boliimlendirilmesi

faydali olacaktir.

Organizasyonun bu boliimiiniin taktiksel amaglarindan yola cikarak yerine getirmesi gereken
isleri su sekilde siralamak miimkiindiir;
1. Arastirma ve gelistirme (tatil-yazlik konutlar i¢in standartlarin saptanmasi, turistik
konutlar i¢in siniflandirma ve fiyatlandirma kistaslarinin belirlenmesi),
2. Anlagma sartlarinin belirlenmesi i¢in hukuki miisavirlik isleri,
3. Finansman ve biitceleme isleri,
4. Organizasyon ile dis sistemlerin iligkilerin kurulmasi,

5. Hedef turist ve konut 6zelliklerinin uyumlastirilmasi i¢in stratejik planlama isleri.

Organizasyonun Tiimiiniin Orgiitlenme Bicimi;

Organizasyon biitiiniinde islevsel bir Orgiitlenme yapis1 gostermesine karsin (satis pazarlama,
ikincil konutlar, merkez boliim) gerceklestirilen gorevler cercevesinde yatay bir orgiitlenmede
s0z konusudur. Bu nedenle organizasyon matris bir Orgiitlenme yapisina sahiptir. Bunlara

ornekler vermek gerekir ise;

Ikinci konut sahipleri ile anlasilmasi gorevinde; Merkez boliimii icinde yer alan Finans-biitge
bolimii, mali isler ve hukuki isler bolimii ile bolgelerde yer alan miisteri temsilcilikleri

koordineli olarak ¢caligmaktadir.

Satis pazarlama ve merkez boliimde bulunan arastirma gelistirme boliimleri dirlin gelistirme
gorevini gerceklestirmek icin bolge oOlceginde calisan mimari boliimlerin verilerine ihtiyag
duymaktadir. Ayrica mimari boliim konutlarda yapilacak degisim ve doniisiimlerin tasarlanmasi
ve projelendirmesi konusunda arastirma gelistirme boliimiiniin iirettigi kararlar1 veri olarak
kullanmaktadir. Bu anlamda her iki yonde ¢alisan yatay iliskiler mevcuttur.

Konuyu ozetlemek gerekir ise; bolge ve iirlin temeline gore islevsel olarak orgiitlenen alt
birimler gerceklestirilecek gorevlerin yatay iliskiler gerektirmesi nedeniyle organizasyon

biitiiniinde matriks bir 6rgiit yapisini olusturmaktadirlar.
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4.4 Organizasyonun Dis Sistemler ile Tliskisi

Model caligsmas: cercevesinde olusturulan sistemin her ii¢ ana boliim 6l¢eginde diger sistemlerle
iligkisi bulunmaktadir. Bu durum hem modelin yapisindan hem de organizasyonun iginde
bulundugu turizm sektoriiniin yapisindan kaynaklanmaktadir. Ana boliimler cergevesinde

sistemin dis sistemler ile iligkilerini ve bu iligkilerin niteligini su sekilde 6zetlemek miimkiindiir;

Ikinci Konut Béliimiiniin Dis Sistemler ile fliskisi;

Bu boliimiin 2 noktada dis sistemler ile iligskisi bulunmaktadir. Bunlardan ilki isletimin hazirlik
asamasi olan konut ve mikro ¢evre standartlarinin olusturulmasi gérevindedir. Projelendirme ve
uygulama islerinde insaat sektorii ile iliski i¢inde olmasi gerekmektedir. Bu iliski diizenegi
“tatil-yazlik konutlar” igin gecerlidir. Ciinkii bu konutlar turistik amacli diisiiniilmeden
tiretilmeleri nedeniyle bir takim degisim, doniisiim ve modifikasyonlara ihtiya¢c duymaktadirlar.
Buda ingaat faaliyetlerini beraberinde getirmektedir. Konut sahibinin bu isleri organizasyondan
talep etmesi durumunda organizasyon isin sadece planlama ve programa isini iistlenecek,

uygulamasini tageron bir firmaya havale edecektir.

Digeri ise; isletim esnasinda; yerel ulasim, saglik, rehberlik, temizlik vb. lojistik destegin yerel
veya iilke Olcegindeki hizmetler sektoriinden saglanmasi hususundadir. Ulusal veya uluslararasi
ulasim sirketleri, yerel ticaret odalari, yerel belediyeler, Kiiltiir ve Turizm Bakanliginin bolge
temsilcilikleri, 6zel veya devlet saglhik kurumlari, bolgede bulunan turistik tesisler vb. kurum

veya kuruluslar bunlardan bazilaridir.

Satis Pazarlamanin Dis Sistemler ile iliskisi;

Bu boliimiin bircok noktada dis sistemler ile iligkisi bulunmaktadir. Bunlardan ilki satis icin
seyahat acenteleri ve tur organizatorleriyledir. Ayrica uluslararas: konut pazarlama firmalarda bir
diger koordineli calisilmasi gereken dis sistem grubunu olusturmaktadir. Bu firmalardan

Amerika Birlesik Devleti kokenli LL,
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8 R.C.I.9, gibi firmalardan ziyade Interhome, Wolters, Novasol vb. Avrupa kokenli firmalar ile
daha siki iliskilerin kurulmas: daha yararh olacaktir. Ciinkii Tiirkiye daha ¢cok Avrupa’dan turist

ceken bir iilkedir.

Dogrudan satis islemleri i¢in ise; uluslararasi havayolu sirketleri ile koordineli c¢alisabilmek
turiste paket program sunabilmek adina onemlidir. Ayrica sigorta sirketleri de gerek saglik
gerekse de tatil siirecinde yasanabilecek magduriyetlerin (hem turist hem de konut sahibi

acisindan) giderilmesi adina iliskide bulunulmasi gereken dis sitem kurumlaridir.

Digeri bir dis sistem 6gesi de Internet alt yapisimi olusturacak ve isletecek sektorler iledir.
Sisteme katilan konutlarin artmasi1 web sayfasinin siirekli giincellenmesini gerektirmektedir. Yine
turistlerin internet lizerinden rezervasyon ve satin alma iglemleri de

dinamik c¢alismasi gereken bir aktivitedir. Bu nedenle bu isin profesyonel bir kuruma ihale

edilmesi durumunda siirekli bir koordinasyon ve denetleme mekanizmasinin isletilmesi sarttir.

Merkez Boliimiin Dis Sistemler ile Iliskisi;

Bu boliim oncelikle finansman konularinda devlet, yerel yonetimler, bankalar ve kredi kurum
ve kuruluslar ile iliski i¢cindedir. Bununla beraber yine devlet ve yerel yonetimler ile makro
cevresel donat1 eksiklerinin giderilmesi hususunda ve tatil-yazlik konutlarin standardizasyonu
konularinda turizm ve Kkiiltiir bakanligi ile koordinasyon icinde calismasi gerekmektedir.

Turistik konutlarin siniflandirilmasi icinde turizm ve kiiltiir bakanlig yetkili kurumdur.

Ikinci konut stokunun turizm sektdriine entegrasyonunun saglanmasi adina; seyahat acenteleri,
tur operatorleri ve ulastirma sirketleri ile destinasyonlarin ve ulasim olanaklarinin

uyumlulagtirmas: amaciyla iliski icinde bulunmas: gerekmektedir.

8 Interval International
? Resort Condominiums International
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4.5. Alt Birimler ve Gorevleri (Taktiksel Planlama)

Organizasyon i¢inde bulunan bolimlerin ama¢ ve hedeflerini, stratejik planlarmi ve
orgiitlenmelerini daha Onceki boliimlerde ortaya koymustuk. Buna gore bu bdliimlerin icinde

yer alan alt birimleri, gorevlerini ve taktiksel planlama yaklagimlarini sirasiyla ortaya koyalim;

Ikinci Konuta iliskin Boliimiin Alt Birimleri ve Gorevleri;

Bu boliimiin alt birimleri bolgesel dlgekte calismakta ve organizasyon bolgedeki yonetim ve
kontrol faaliyetlerini bir {ist yonetici (bolge miidiirii) vasitasiyla gerceklesmektedir. Yonetici
altinda yiiriitiilen 4 faaliyet alan1 ve 3 alt boliim bulunmaktadir. Bunlar miisteri temsilciligi,
mimarlik ve igletme alt boliimleridir. Bu boliimler; bolge dlceginde faaliyetlerini yiiriitiirken
bolge yoneticisine altinda calistiklar1 gibi yiiriittiikleri faaliyetlerin igerigi geregi, merkez
boliimde konuyla ilgili stratejik planlar1 olusturan boliim ile koordineli olarak ¢alismaktadirlar.
Simdi bu boliim altinda islev goren alt boliimlerin is tanimlarini yapalim ve birbirleri ve diger

boliimlerle iligkilerini kurgulayalim;

Miisteri Temsilciliginin Gorevlert;

Bu boliimiin gorevi bolge i¢cinde bulunan ikincil konutlarin sahipleri ve site yoneticileri ile

goriiserek konutlarin organizasyon icine katmaktir. Bu islevi gerceklestirirken yiiriitecegi

faaliyetler sunlardir;
1. Bolgedeki konut sahiplerini organizasyon hakkinda bilgilendirmek: Bu is; bolgede
yiiriitilecek reklam kampanyalari, sitelerde yapilacak grup toplantilar1 ve site
yoneticileri ve konut sahipleri ile yapilacak miilakatlar vasitasiyla gerceklestirilecektir.
2. Toplanti ve miilakatlarin raporlanmasi: Yapilan antlagmalarin icerikleri merkez
boliimiin alt birimleri olan hukuk miisavirligi, finans-biitce ve stratejik planlama
boliimlerinin is birligi ile  hazirlanmaktadir. Ancak bolgesel miisteri temsilciligi
bolimii toplanti ve ©n miilakatlarda edindigi izlenimleri, goriislerini ve fikirlerini
merkez boliime bir rapor halinde sunar ve antlagma metinlerinde bu rapordan

faydalanilarak hazirlanir.
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3. Konut sahipleri ile antlasmalarin yapilmasi: Merkez boliimde olusturulan antlagsma

sartlar1 ve metinleri iizerinden konut sahipleri ile antlagmalarin yapilmasidir.

Mimari Bolim Gorevleri

Bu boliimiin gorevleri temel olarak 5 farkli safhadan olugmaktadir. Bunlar tespit ve raporlama,
projelendirme ve Kkontrolorliiktiir. Buna gore; boliimiin yiiriitecegi faaliyetleri su sekilde
detaylandirmak miimkiindiir;
1. On tespit ve raporlama faaliyetleri: Bu is, bolge icinde kalan ikincil konut yerlesme
alanlarinin tespit edilmesi ve merkez boliime raporlanmasidir. Bu tespitler mimari
boliimde tanimlanan makro ve mikro c¢evre verilerinden olusmaktadir. Bu
tespitlerin standartlar1 bir ~ kontrol listesi seklinde ve rapor bicimi de merkez boliim
tarafindan hazirlanmaktadir. Bu raporlardan faydalanarak; merkez bolim bolge
icindeki onceliklerini ve stratejilerini olusturacaktir.
2. On projelendirme faaliyetleri: Konut sahibi ile antlasma yapilmasimin ardindan
konutta ve cevresinde yapilacak degisikler dogrultusunda mimari ©On projelerin
hazirlanmasi ve kurulacak donanimlarin raporlanmasidir.
3. Projelendirme faaliyetleri: Merkez bolim tarafindan onaylanan ©On projelerin
uygulama projelerinin ¢izilmesidir.
4. Uygulama kontrolorliigii ve revizyon projelendirme faaliyetleri: Yiiklenici firma
tarafindan gerceklestirilen mimari uygulama islerinin kontrolii ve uygulama sirasinda
projelerin revizyonudur.
5. Bakim onarim faaliyetleri: Sistem ic¢ine katilan ikincil konutlarin zaman iginde
yipranmast sonucunda bakim ve onarimlarinin yapilmas: faaliyetidir. Bakim onarim
konularinin tespiti ve uygulama sirasindaki kontrolorliik faaliyetleri yine bu boliimiin

caligma alanina girmektedir.
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Isletme Boliimii Gorevleri;

Bu boliim organizasyon tarafindan ihale yoluyla taseron firma veya firmalara verilecektir ve
gorevleri 4 farkli sathadan olugmaktadir. Bunlar ulasim, saglik, temizlik ve rehberlik
hizmetleridir. Buna gore; bolimiin yiiriitecegi faaliyetleri su sekilde detaylandirmak
mumkiindiir;
1. Ulasim hizmetleri: Ulasim faaliyet 2 boliimden olusmaktadir. Bunlardan ilki tatil
baslangici ve bitisinde gerceklesen konuta ulagimdir. Konutun bulundugu bolgenin ve
turistin ikamet ettigi yer ile olan ulasim baglanti yollarina bagli olarak deniz, kara (demir
veya karayolu) ve havayolu ile olabilmektedir. ikincisi ise tatil sirasinda ulagim
hizmetleridir. Bu faaliyet icine arag¢ kiralama, servis hizmetleri ve toplu tasima araglari
icin bilet veya kart temin edilmesi girmektedir.
2. Saglik hizmetleri: Bu faaliyet alanina; tatil esnasinda meydana gelebilecek kazalara
kars1 ambulans, yerinde tedavi ve hastane hizmetleri girmektedir. Ayrica iigiincii yas
turizmi icin istege bagh olarak refakat¢i hasta bakici veya rutin kontrol hizmetleri de
girebilmektedir.
3. Temizlik hizmetleri: Bu faaliyet alanina; turistin istegine bagli olarak giinliik konut
temizligi ve donanim (carsaf, havlu, sampuan, sabun vb.) degisimi girmektedir.
4. Rehberlik hizmetleri:_Bu faaliyet alanina; turistin ikincil konut bolgesinde veya
cevresinde bulunan tarihi ve dogal yerler ile ilgili bilgilendirme ve rehberlik hizmetleri

girmektedir.

Satis Pazarlama Boliimiiniin Alt Birimleri ve Gorevleri;

Satig ve pazarlama faaliyeti her seyden Once iiriiniin ve pazarin ¢akismasi veya uyumlulugu
olarak tanimlamak miimkiindiir. Bu anlamda satis ve pazarlama faaliyeti altinda iiriin planlama
ve gelistirme, fiyatlandirma, dagitim kanallari, tanitma, satis gelistirme, reklam, Pazar

arastirmasi ve analizi gibi alt birimler bulunmaktadir.

Bu boliimiin orgiitlenmesini boliim 4.4.2’de sunmustuk. Buna gore bu boliimiin isleri satis,

pazarlama, promosyon ve web temelli e-market satisi olmak ilizere 2 temel alanda
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yogunlagmaktadir. Bununla beraber diinyadaki turizm egilimlerini ve pazarlarini izlemek ve
merkez bolimii bilgilendirmek amaciyla bir arastirma-gelistirme islevi bu boliim altinda
bulunmaktadir. Buna gore; boliimiin alt birimlerinin ve gorevlerini su sekilde detaylandirmak
mumkiindiir;
1. Satis, pazarlama ve promosyon hizmetleri: Bu hizmet ekonomiklik ve diinya
Olceginde etkin olabilmek adina turizm operatorlerine ve seyahat acenteleri tarafindan
gerceklesmektedir. Ancak bu sirketler ile iligkilerin kurulmasi ve yiiriitiilmesi isleri
organizasyon icinde yer almasi gereken bir islevdir. (tanitma, fiyatlandirma,
dagitim kanallar1 ve satig gelistirme boliimleri)
2. Web temelli e-market hizmetleri: Bu hizmet 3 asamadan olugsmaktadir. Bunlardan ilki
teknolojik altyapinin kurulmasi isidir ve bunu bu isin gerceklesmesi yiiklenici firma
tarafindan gerceklestirilecektir. Ikincisi ise web sayfasinda kullanilacak verilerin
organizasyonu isidir. Bu  veriler ikincil konutlara iligkin ¢alisan boliimlerin mimar
birimleri tarafindan toplanan verilerin merkez boliimdeki ar-ge boliimiiniin revize
edilmesi ve satis pazarlama boliimii altinda sunuma hazir hale getirilmesi seklinde bir
yol izlemektedir. Uciincii is ise web temelli e-market izerinden interaktif satig
islerinin gerceklestirilmesidir.
3. Arastirma Gelistirme hizmetleri: Bu hizmet giincel turizm egilimlerinin
degerlendirilmesi, satis ve pazarlama hizmetleri ile ikincil konut ile ilgili boliimiin
faaliyetlerinin bu egilimler cergevesinde yiiriitiilmesi amaciyla planlama ve stratejiler

tiretilmesi isidir. (Pazar arastirmasi ve analizi, iirlin planlama ve gelistirme boltiimleri)

Merkez Boliimiiniin Alt Birimleri ve Gorevleri;

Merkez boliimiin gorevini temel olarak 3 boliime ayirmakta fayda bulunmaktadir. Bunlardan
ilki organizasyonun rutin islerinin yapildigi muhasebe, insan kaynaklari, personel, satin-alma
vb. isletme icine yonelik c¢aligsan alt birimlerdir ve bu ¢alismanin kapsamina girmemektedirler.
Ikincisi Finans-biitce boliimiidiir. Bu boliim organizasyonun kurulum asamasinda kaynak temini
ve isletim esnasinda ise elde edilen gelirlerin degerlendirilmesi ve harcama kalemlerine nasil

dagitilacagl konusunda karar iiretmektedir.
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Uciinciisii; organizasyonun yiiriittiigii faaliyetlere iliskin alt birimlerdir. Bu noktada bu béliime

iliskin alt birimleri ve gorevlerini tanimlayalim;

Hukuki Isler Boliimii Gorevleri;

Bu boliimiin gorevi organizasyon tarafindan antlagsmaya karar verilen ikincil konutlarin sahipleri
ile yapilacak antlasma metinlerini olusturmak ve prosediiriin mevzuat ve yasalara uygun olarak

yiiriitiilmesini saglamaktir.

Mali Isler Boliimii Gorevleri;

Bu boliimiin dort tiir mali i1 bulunmaktadir. Bunlarn sirasiyla aktaralim;
1. Antlasma yapilan ikinci konut sahiplerine 6denecek bedellerin 6deme kosullarina
gore planlamasi ve gerceklestirilmesi faaliyeti,
2. ikincil konutlarda yapilacak insaatlarin maliyetleri: Mimari bolim tarafindan
projelendirilen ve yiiklenici firmalar tarafindan uygulanmasi planlanan ingaat islerinin
biit¢elerinin planlanmasi ve ddeme kosullarinin saptanarak yerine getirilmesi faaliyeti,
3. Satis ve pazarlama faaliyetleri i¢in ayrilan biitgenin diizenlenmesi faaliyeti,

4. Arastirma ve Gelistirme faaliyetleri icin ayrilan biit¢elerin diizenlenmesi faaliyetidir.

Dis iliskiler Boliimii Gorevleri;

Bu béliimiin gorevi organizasyonun dis sistemler ile iligkilerini yiiriitmektir. Bulundugu sektor
itibariyle turizm bakanligi, ulastirma sirketleri, diger turizm organizasyonlari, ikincil konutlarin
makro cevrelerinde yapilabilecek degisimler icin ilgili bakanliklar, yerel yonetimler ve sivil
toplum kuruluslar1 caligma alanina girmektedir. Bu kuruluslar proje bazinda ikili iliskiler

kurarak organizasyonun devamliligini saglamakta 6dnemli rol almaktadir.
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Arastirma Gelistirme Bolimii Gorevleri;

Bu bolimiin organizasyon ic¢inde iki temel gorevi bulunmaktadir. Bu gorevleri su sekilde
tanimlamak miimkiindiir;
1. ikinci konuta iliskin calisan boliimiin mimari alt birimi tarafindan toplanan verilerin
diizenlenmesi ve arsivlenmesi,
2. Satis pazarlama boliimii altindaki arastirma gelistirme boliimii tarafindan tespit edilen
egilimler ve ikincil konuta iligkin ¢alisan boliimiin mimari alt birimi tarafindan toplanan
verilerin ¢akistirilarak hedef bolge ve konut alanlarinin tespiti,
3. Satis pazarlama boliimii altindaki arastirma gelistirme boliimii tarafindan tespit edilen
egilimlerin fiziki mekana yansimalarinin tespiti,
4. ikinci konut standartlarmin olusturulmasi, giincellenmesi ve degisim, doniisiim
uygulamalarina veri tegkil edecek raporlarin konut veya site 6zelinde hazirlanmast,

5. Hizmete sokulan konutlarin siniflandirilmasi, derecelendirilmesi ve fiyatlandirilmasi,
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4.6. Alt Birim Insan Kaynaklar1 (Taktiksel Planlama)

Bu boéliimde, boliim 4.6’da belirtilen alt birimler ve gorevleri 151g8inda alt birimler i¢inde gorev
alacak calisanlar, nitelikleri ve niteliklerinin gelistirilmesi icin yapilacak uygulamalar

aktarilmaktadir. Buna gore; alt birim insan kaynaklarim su sekilde aciklamak miimkiindiir;

Ikinci Konut Béliimiiniin insan Kaynaklari;

Bu bolim bolgesel dlgekte calismasi nedeniyle alt birimlerin iizerinde bir bolgesel yonetici
bulunmaktadir. Bu yonetici miisteri temsilciligi, mimari ve isletme boliimlerinin yoneticilik
islevini yiiriitecegi gibi organizasyonun bolge dlceginde temsilciligini yaparak, yerel kurum ve
kuruluslar ile iligkilerini saglayacaktir. (yerel yonetimler, yerel sivil toplum orgiitleri vb.) Bu

yonetici altinda ¢alisan alt birimlerin insan kaynaklarini su sekilde tanimlamak miimkiindiir;

Miisteri temsilciligi boliimii insan kaynaklari;

Bu boliim; boliim 4.5.1.1°de tanimlanan gorevleri cercevesinde; hukuk miisavirleri ve reklam,
pazarlama alanlarinda deneyimli halkla iligskiler uzmanlarindan olusmaktadir. Bu calisanlarin
sayilart bolge oOlcegine ve dolayisiyla bolgede bulunan ikincil konut stokuna bagh olarak
merkez boliim tarafindan tayin edilmektedir. Ozellikle halka iliskiler uzmanlar1 seminerler
vasitasiyla mesleki egitime tabi tutulduktan sonra gorev yerlerinde ¢alismaya baslayacaklardir.
Bu uygulama bir sinav gibi kullanilarak; ise talip olanlarin bir seminerler zinciri sonrasi sinava

tabi tutulmalar1 ve sinav sonucuna gore ise alinmalar1 seklinde de yiiriitiilebilir.

Mimari boliim insan kaynaklari;

Bu boliim; boliim 4.5.1.2°de tanimlanan gorevleri gercevesinde; mimarlar ve miihendislerden
olusmaktadir. Ekip i¢inde tercihen; uygulama projesi cizebilen mimar, peyzaj mimari, santiye
tecriibesi olan mimar, makine miihendisi, ingaat miihendisi bulunmalidir. Ancak yine bu
calisanlarin nitelikleri ve sayilar1 bolgenin 6zelliklerine bagl olarak merkez boliim tarafindan

belirlenecektir.
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Isletme boliimii insan kaynaklar
Bu boliimiin insan kaynaklari; faaliyetin taseron firmalara ihale edilerek gerceklesmesinden

dolay1 caligma alan kapsami disinda kalmaktadir.

Satis Pazarlama Béliimiiniin insan Kaynaklari;

Satis ve pazarlama faaliyeti altinda iirlin planlama ve gelistirme, fiyatlandirma, dagitim
kanallari, tanitma, satis gelistirme, reklam, pazar arastirmasi ve analizi gibi alt birimlerin
bulundugunu boliim 4.5.2°de belirtmistik. Bu faaliyetin bir kismi1 tur operatorleri ve seyahat
acenteleri vasitasiyla gerceklestirilecegi i¢in bu firmalar ile iligkileri yiiriitecek satis, pazarlama

temsilcilerinin bulunmasi gereklidir.

Yine bu bolim altinda bulunan Web temelli e-market uygulamasi geleneksel satis ve
pazarlamadan farkli bir icerik arz etmektedir. Biiyiiyen ve doniisen bir organizasyon i¢inde bu
tiir bir uygulama bilgilerin siirekli giincellenmesini gerektirmektedir. Bu bilgileri giincelleyecek
teknik sorumlular, gerektiginde ortaya c¢ikacak problemleri cevirim i¢i (online) olarak
cozebilecek miisteri temsilcileri ve yine satis sorumlular1 bu alt boliimiin insan kaynaklarim

olusturmaktadir.

Aragtirma Gelistirme boliimiiniin insan kaynaklarimi ise sektdr uzmanlar ve stratejistler
olusturmaktadir. Gerekli goriilen durumlarda disaridan danisman hizmeti de alinmast s6z

konusu olabilir.

Merkez Boliimiin insan Kaynaklari;

Organizasyonun merkez boliimiiniin iki temel boliime ayrildigi ve bunlardan isletme icine
yonelik olarak calisan muhasebe, insan kaynaklari, personel, satin-alma vb. alt birimlerin
calisma kapsamina girmediginden Onceki boliimlerde bahsetmistik. Organizasyonun yiiriittiigi
islere yonelik olarak calisan Dis iliskiler, Mali isler, Hukuki isler alt boliimlerinden ziyade

Aragtirma Gelistirme boliimii calismanin igerigi ile daha ¢ok ortiigmektedir.
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Bu boliim altinda ¢alisan ekip mimari ve sehircilik formasyonu olan stratejik plancilar ve
uzmanliklarini turizm pazarlart ve standardizasyon iizerine yapmis turizmcilerdir. Tercihen
organizasyonun islerlik kazanmasindan belli bir siire sonra ikincil konuta iligkin boliimde

calisanlarin bu gorevlere terfi edilmesi uygundur.
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4.7 Organizasyonun Isleyisinde; ikinci Konut Mimarisi Ve Kullamc Gereksinimlerine
Bagh Olarak Modelin Gerektirdigi Oneriler

Boliim i¢inde bu noktaya kadar modelin islerligini saglayan organizasyonun amag ve hedefleri,
planlama anlayisi, Orgiitlenmesi (icyapist ve isleyisini) tarif edilmeye calisilmistir. Ancak
organizasyon i¢ dinamikleri disinda direkt ilgi alanina giren {i¢ temel 6ge bulunmaktadir. Bunlar
ikincil konut sahipleri, ikincil konutlar ve turistlerdir. Organizasyonun isleyisi a¢isindan ikincil
konut sahipleri, ikincil konutlara (mimarilerine) ve kullanici olarak turistlere iligkin 6neri ve

degerlendirmeler aktarilmaktadir.

4.7.1. ikinci Konut ve Cevresine iliskin Oneriler (Degisim Ve Doniisiim Olanaklar)

Boliim 3’te aktarilan ikincil konut tespit calismalarinda model agisindan “tatil-yazlik konut” ve
“turistik konut” olmak iizere iki tip ikincil konut olusumunun bulundugundan bahsetmistik.
Turistik konutlarin tasarim ve planlama anlaminda turizm aktivitesine yonelik iiretilmeleri
organizasyona dahil olma ac¢isindan uygun olmalarin1 saglamaktadir. Ancak tatil-yazlik konutlar
bulunduklar1 bolgelere bagl olarak farklilik icermelerine karsin temelde farkli olgeklerdeki
cevre verilerinden ve mimarilerinden kaynaklanan degisim ve dOniisiim olanakliliklar

bulunmaktadir.

Tatil-yazlik konutlarda degisim-doniisiim olanaklar;
Bu boliim bash@ altinda sisteme katilacak ikincil konutlarin nitelikleri ve turistik bir iiriine

doniisiimii icin yapilacak degisim, doniisiim olanaklar1 ve esneklikleri ortaya konmaktadir.

Turistik iirline doniisecek bir ikincil konut endiistriyel bir iiriinden c¢ok biiyiik farkliliklar
icermektedir. Oncelikle turistik olmasindan ileri gelen bilesik iiriin olma 6zelligidir. Bir turizm
Uriintiinii olusturmada tiiketici acisindan sonsuz sayida secenek bulunmaktadir. (Barutgugil,
1982) Buna gore her iiriin ayr bir 6zellik icerir. Krippendorf turistik kaynaklara gore turistik bir

tiriinii su sekilde siniflandirmaktadir;
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a. Dogal unsurlar: iklim, bitki ortiisii, cografi durum
b. Beseri faaliyetler: Dil, zihniyet, folklor, kiiltiir, misafirperverlik.
c. Genel altyap1: Ulasim, haberlesme, elektrik vb.

d. Turistik donatim: Konaklama, eglence, ticaret vb.

Diger farklilik ise ikincil konutun belli sinirlarda degisim ve doniisiime olanak veren mimari
yapisindan ileri gelmektedir. Bu anlamda bir ikincil konutta yapilabilecek degisiklikleri farkli

Olceklerde ortaya koymakta fayda var. (Cizelge 4.3)

CEVRESEL VERILER A
- KONUT VERILERI
MAKRO MIKRO
esosyal donatilar ® peyzaj @ i¢ bolinttiler
DEGISEBILIR | eticaret alanlari o konfor kosullari o konfor kogullari
VERILER eulasim olanaklari o teknik donati @ bagimsiz birim sayis|
L ekonum (dogal ve tarihi einsaat alani estriiktir
DEGISEMEZ sit alanlarina mesafeler vb.) (site 6lcedi) etopografya - konum
VERILER edemografik yap edemografik yap! (manzara, gineslenme vb.)
(bolge olgegi) (site oOlcegi)

Cizelge 4.3: Olgeklere gore ikinci (tatil-yazlik konut) konutlarda yapilabilecek degisimler

Model icinde ikinci konut stokunun hem kendi verilerinden kaynaklanan hem de bu verilerden
yola c¢ikarak hedeflenen turist profiline (turizm tiirtine) bagl olarak; ikincil konutta farkli

Olceklerde yapilabilecek islemler su sekilde siniflandirilabilir;

Makro cevre Olceginde; sosyal donati eksikleri giderilebilir veya gelistirilebilir, ticaret vb.
fonksiyonlar eklenebilir. Mikro cevre Olceginde peyzaj, cevresel konfor kosullari ve teknik
donat (alt yap1) olanaklar1 gelistirilebilir. Konut Olceginde ise; konut ici boliintiilerde
modifikasyonlar yapilabilir, konfor kosullar1 gelistirilebilir veya bagimsiz birimler arttirilabilir.
Bu noktada sunu belirtmek gerekir ki; Mikro cevre verilerinde yapilacak degisiklikler kismen ve
konutun kendi biinyesinde yapilacak degisiklikler ve sagliklagtirma ¢aligmalari tamamen mimari
Olcege girmekte ancak makro Olgekte yapilabilecek diizenlemeler ise daha iist 6l¢ek kararlarim

gerektirmektedir.
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4.7.2. ikinci Konut Sahiplerine iliskin Oneriler (Anlasma Kosullar1)

Tatil-yazlik konut ile turistik konut arasindaki mimari farkliliklar gibi miilk sahipleri arasinda da
konutlarim turizme agma egiliminde acisindan farkliliklar bulunmaktadir. Turistik konut sahibi
ikincil konutunu turizme agmaya egilimlidir. Ancak tatil-yazlik konut sahibinin olguya kars1 bir
takim cekinceleri bulunmakta ve sisteme katilim i¢in 6n kosullar dnermektedirler. Bu noktada
hem konut sahiplerinin ikna edilmesi hem de organizasyonun cikarlarinin korunmas: adina

uzlasma saglanmasi ¢ok énemlidir.

Anket calismasi verilerinden ve boliim 4’te kurgulanan organizasyon yapisindan yola ¢ikarak
tatil-yazlik konut sahipleri ile anlasilmasi1 konusunda ¢ok farkli degiskenler s6z konusudur. Bu
degiskenleri su sekilde siralamak miimkiindiir; konutun miilkiyet durumu, konut sahibinin
konutunu kullanim hakki ve siiresi, konutun sisteme katilma siiresi ve bunun organizasyona
maliyeti, konuta bigilen turizm tiirii hizmeti vb. Bu konu basliklar iizerinden konut sahipleri ile

anlagsma kosullarin1 su sekilde ortaya koymak miimkiindiir;

1.Konutlarin miilkiyet durumu;

Tiirkiye’de  ikincil konut sahipligi salt bir turizm ihtiyacimin giderilmesi olarak
goriilmemektedir. Ozellikle son yillarda finans sektoriinde yasanan gelismeler konutlar1 bir
yatirnm aract olarak goriilmesine yol a¢cmistir. Bununla beraber iilkemizde kurumlara olan
giivensizlik konut sahiplerinin miilkiyet haklarin1 bir kuruma temelli olarak vermesini veya
devretmesini imkansiz kilmaktadir. Diger yandan bir ikincil konutun miilkiyetini satin almak
organizasyon acisindan hem bir risk olusturmakta hem de yatirnm maliyetini yilikseltmektedir.
Bu nedenle sistem i¢ine alinacak ikincil konutlarin miilkiyetleri sahiplerinde bulunmasi

kosuluyla belli siireler ile kullanim hakkinin satin alinmasi uygun bir ¢oziimdiir.

2. Konut sahibinin konutunu kullanim hakki;

Konut sahipleri gerek rasyonel gerekse de psikolojik faktorlerden dolay:r konutlarini belli siireler
zarfinda kullanmaya egilimlidirler. Bunlar; Konutlarin bulunduklar bolgeyi sevmeleri, bir tatil
konutunda tatil yapmaktan zevk almalari, komsular1 ile goriismek istemeleri vb. rasyonel

faktorler olabilecegi gibi baskalari tarafindan kullamilan konutlarinin ne durumda oldugunu
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merak etmeleri gibi (organizasyona giiven) psikolojik unsurlar olabilmektedir. Konut
sahiplerinin konutlarini belirli siireler zarfindan kullanim hakkimi konut sahiplerine tanimak
gerekir. Sisteme katilimin cazip kilinmasi adina konut sahiplerine tiim sistem icindeki konutlar

kullanabilme olanag saglanmalidir.

3. Konut sahiplerinin konutlarini kullanim siireleri;

Konut sahiplerinin konutlarin1 kullanim siireleri konutlarindan elde edecekleri gelirleri
etkilemelidir. Konut sahiplerinin konutlarini uzun siireli ve aktif sezonda kullanmak istemeleri
konutun sisteme katilmasin1i ekonomik kilmayabilir. Bu nedenle aktif sezonda veya pasif
sezonda kullanim siireleri farklilastirilmalidir. Pasif sezon kullanim siiresi hakki aktif sezon
daha uzun tutulmalidir. Ciinkii konuttan organizasyonun elde edecegi gelir aktif sezonda daha

yiiksektir.

Konut sahiplerinin konutlarin1 kullanma siire ve zamanlarnn bir devre-miilk veya devre-tatil
anlayisinda anlagsma esnasinda belirlenebilecegi gibi yine sisteme katilimi cazip kilmak adina
konut sahibinin donemlik tercihlerine gore esnek olabilir. Ancak bu noktada isletim esnasinda
cakismalar1 Onlemek ve dolayisiyla organizasyonun bu esneklikten zarar gormemesi adina bu

tercihlerin 6-12 ay 6nceden konut sahibi tarafindan bildirilmesi zorunlu kilinmalidir.

4. Konutlarin sisteme katilim siiresi;

Konutun kullanim hakki siiresinin hizmet edecegi turizm tiiriine ve yatirima gore belirlenmesi
uygun bir yaklasimdir. Bireysel turistlere hizmet eden konutlarda minimum kullanim hakkinm
satin alma siiresi yapilacak fizibilite ¢caligmalarina gore belirlenmelidir. Bunda konutun sisteme

katilmasi i¢in yapilmas: gerekli islemlerin maliyetleri en 6nemli kistas1 olusturmaktadir.

Kongre turizmi, spor turizmi veya kismen 3. yas turizmi gibi toplu konaklama gerektiren turizm
tiirlerine hizmet etmesi planlanan ikincil konut veya konut grubunda (birbirine yakin veya bir
site icinde belirli sayida konut) konutlarin kullanim siireleri arasinda es zamanlilik olugturmakta
gereklidir. Bu tiir turizm anlayislarinda; organizasyonlarin ¢ok onceden yapilmasi, sisteme

katilacak konutlarin kullanim haklarinin uzun siireli olmasi gerekliligini dogurmaktadir.
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5. Konutun organizasyona maliyeti ve konut sahibinin elde edecegi gelir;

Konut sahibinin elde edecegi gelir, ikincil konutun organizasyona maliyeti (kiralama bedeli,
degisim doniisiim maliyeti) ve satisindan elde edilecek gelir ile dogrudan iliskilidir. Ancak
modelin genel amag ve hedefleri dogrultusunda sistemi bir biitiin olarak diisiinmek ve yapilacak
fizibilite ¢aligmalarinda sisteme katilmasi ¢ok karli goriinmeyen ikincil konutlarinda sisteme
katilmas1 hedeflenmelidir. Sisteme katilan konut sayis1 arttikca konutlarin organizasyona

maliyetleri diisecektir.

Konut sahiplerine sisteme uzun siireli katilmanin cazip kilinabilesi adina; kiralama siirelerinin
uzamasina bagl olarak elde edecekleri gelirlerin artacagi bir diizenleme gerekmektedir. Buna ek
olarak anlagsma kosullar1 icerisinde; sisteme belli bir siire zarfinda katilmay1 imzalanan s6zlesme
vasitasiyla taahhiit etmis bir ikincil konut sahibinin anlagma sartlar1 degismemek kosuluyla

konutunu satabilmesine olanak saglanmasi1 gerekmektedir.

4.7.3. ikinci Konut Turistlerine iliskin Oneriler (Hedef Turist Ozellikleri)

Organizasyonun islerligi acisindan {ciincii temel ©ge ikincil konutlarda konaklayacak
turistlerdir. Bu tiir tatil anlayisint benimseyecek turistlerin profilleri ve egilimlerinin
belirlenmesi de organizasyonun islerligini saglayacak diger bir faktordiir. Bu anlamda saha
caligmasi sirasinda ikincil konutlarini turizme agmis miilk sahipleri ile yapilan miilakatlardan
yola cikarak; ikincil konutlarin turizme agilmasinda hedef turist kitlesinin 6zellikleri su sekilde

siralanabilir;

e Ucuz konaklamay: tercih eden,

e Uzun sureli tatil yapmay1 tercih eden,

® Cok cocuklu aileye sahip,

e Grup halinde tatil yapmay tercih eden,

e Mahremiyete 6zen gosteren,

e Konakladig1 bolgede yerel halk ile iletisime girmek isteyen,

e Konakladig1 bolgede dogal ve tarihi ¢evre ile ilgili olan,
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e Daha rahat ve esnek tatil yapma isteyen (yemek, uyku saatine kendi karar vermek isteyen)

turistler cogunlukla ikincil konutlarda konaklamaya daha ¢ok egilimlidirler.

Bu noktada sunu oOzellikle belirtmek gerekir ki; Turistik konut sahipleri ile yapilan
miilakatlarda; konut sahiplerinin turistlerin bu egilim ve profillerine iligkin olarak bilingli

olduklar1 ve konutlarin1 buna egilimlere gore planlayarak iirettikleri tespit edilmistir.
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4.8 Model Cahsmasimn Orneklem Alan Uzerinde Degerlendirilmesi

Bu boliimde calisma alanlarindaki ikincil konut mimarisinin modele yansimalari, organizasyon

acisindan giiglii ve zayif yonleri ortaya konmasi ve izlenecek stratejiler belirlenecektir.

Tomiik, Limonlu (Mersin bolgesi);

Tomiik ve Limonlu bolgesindeki ikincil konutlar diger bolgelere nazaran farkliliklar
icermektedir. Oncelikle mimari anlamda hem bolge biitiiniinde hem de yerlesmeler 6lceginde
bir dil birligi oldugundan s6z edebiliriz. ikinci konutlarin tamamu site seklinde diizenlenmistir.
Tomiik’te 16-21 katli, Limonlu’da ise 4-5 katli bloklardan olusan tatil siteleri kamuya ait kiy1

bandinin hemen gerisinde konumlanmaktadirlar.

Model agisindan Tomiik ve Limonu’nun avantajlari;

e Tatil sitelerinin rekreasyonel donatilar1 ve bu donatilarin standartlar1 ¢cok yiiksektir.

e Kiyi alanlar1 kamusal alan olmas1 nedeniyle herkesin kullanimina agiktir.

e Konutlarin topluca bir arada bulunmasi ve birbirine benzerlikleri; sistem igine dahil
olabilmeleri, isletim 6ncesindeki degisim, doniisiim ve onarim aktiviteleri ve isletim esnasindaki
faaliyetler agisindan kolaylik ve ekonomiklik saglamaktadir.

e Konut sahiplerinin ikincil konutlarini turizme a¢gma egilimi genel ortalamanin {izerindedir.

(Tomiik %50, Limonlu % 41)

Model agisindan Tomiik ve Limonlu’nun dezavantajlari;

e Hava ulasiminin Adana havaalani iizerinden yapilabilmesi ve bu hava alanimnin yurt disi
ucuslart agisindan islek olmayist ulasimi pahali kilmaktadir.

e ikinci konutlarin apartman bloklar1 seklinde diizenlenmis olmas1 ve balkonlarin dis ortamla
iliski kurulabilen yegdne mekanlar olusu tatil aktivitesine ters diisen bir ortam olusturmaktadir.

e Sitelerin isletme maliyeti yiiziinden siirekli calistirmadiklar: aritma sistemleri deniz kirliligi

olusturmaktadir.

Model agisindan Tomiik ve Limonlu’ya iliskin oneriler;

e Ulasim probleminin ¢oziilerek ekonomik hale getirilmesi gerekir.
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e Aritma sistemlerinin siirekli ¢alisir hale getirilmesi ¢evre kalitesinin yiikseltilmesi agisindan
Oonemlidir.

e Turist profili olarak ufak ve ¢ok ¢ocuklu aileler hedeflenmelidir.

e Zamaninin ¢cogunu disarida rekreasyon aktivitesinde degerlendiren konuta sadece uyumak ve
yemek yemek i¢in giren turistler hedeflenmelidir. (konut kalitesini Snemsemeyen)

e Ucuz ve uzun siireli tatil yapmayi tercih eden turistler hedeflenmelidir.

Colakli (Side bolgesi);

Colakli bolgesindeki ikincil konutlarin tamami kooperatifler aracilii ile iiretilmis ikincil
konutlardir. Yap1 yogunlugunun diisiik tutuldugu sitelerde yinelen kiitlelerin fazlalifi yerlesme
genelinde monotonluk yaratmaktadir. Peyzaj diizenlemelerinin ve rekreasyonel donatilarin iyi
oldugu sitelerde; 2-3 katli kiitleler icinde ¢6ziilmiis bahgeli villalar ve teras kullanimli stiidyo

daireler bulunmaktadir. Binalarin tamami 15 yasindan biiytiktiir.

Model agisindan Colakli’nin avantajlari;

e Hava ulasiminin Antalya havaalani iizerinden yapilabilmesi ve bu hava alanimin yurt disi
ucuslar1 agisindan islek olusu ulasimi kolay ve ucuz kilmaktadir.

e Cevre’deki tarihi ve dogal 6ren yerlerinin ¢coklugu,

e Ikinci konut sahiplerinin asil konutlarinin cogunlukla biiyiik sehirlerde ve uzak olusu ve
konutlarin1 genellikle yilda bir kez kullanmalart soncunu dogurmaktadir.

e Ikinci konutlarin siteler seklinde diizenlenmis olmasi rekreasyonel olanaklarin artmasini
saglamaktadir.

e Yap: yogunluklarin diisiik olmas1 ve konutlarin bahce kullanimina olanak vermesi,

e Kumsal alanin genisligi ve kamusal alan olarak diizenlenmis olmas.

Model agisindan Colakli’nin dezavantajlari;

e Antalya kentine yakin olmasi nedeniyle, giinii birlik turistlerin tatil giinlerinde insan
yogunlugunun artmasina neden olmasi.

e Yerlesme genelinde konut tiplerinin birbirine benzemesi nedeniyle monotonlugun olugmasi ve

kullanicilar acisindan oryantasyon giicliigii.
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e ikinci konutlarini sisteme katmaya olumlu bakan konut sahiplerinin gelir beklentilerinin
yiiksekligi.
e Cevre’de turistik konaklama tesislerinin ¢coklugu.

e Binalarin 15 yildan eski olmalar1 bakim ve onarim gerektirmelerine yol agmaktadir.

Model agisindan Colakli’ya iligkin oneriler;

e Cevredeki oren yerlerinin fazla ve yakin olmasi nedeniyle konaklatilacak turistlere turistik
rehberlik hizmetleri, tatil suresince ulasim vb. ek hizmetlerin sunulmasi faydali olacaktir.

e Cevrede konaklama tesislerinin fazla olmasi rekabete yol acabilir bu nedenle turistik iiriiniin
ekonomiklik ve icerik anlaminda farklilastirilmasi gerekir.

e Esnek tatil anlayisini benimsemis, sadece kum ve deniz degil kiiltiir turizmine ve doga

sporlarina ilgi duyan turistler hedeflenmelidir.

Marmaris bolgesi;

Marmaris ikincil konut mimarisi anlaminda tam bir kaos ortami hakimdir. Ozellikle Marmaris
ve Armutalan tamamen yapilagmis durumdadir. Bolgelerdeki yerlesmelerde yogunluk,
kiitlelesme, malzeme kullanimi, plan tipleri anlaminda her tiirlii mimari anlayisa rastlamak
miimkiindiir. Bolgede diisiik yogunluk, dogaya uyumlu malzeme kullanimi, rasyonel plan
anlayis1 (ufak kapali mekan, acik alan kullanimina olanak taniyan plan anlayisi) anlaminda

Amos koyu diger ikincil konut alanlarindan ayrilmaktadir.

Model ag¢isindan Marmaris’in avantajlari;

e Uluslararasi platformda Marmaris’in bilinen bir marka olmast,

e Dalaman havaalanina yakinlig ulagimi kolaylastirmaktadir.

e Her ne kadar yerlesim merkezleri yapilasmis olsa da cevredeki ormanlik alanlarin
korunmuslugu ve denizin temizligi.

e Kumsal alanlarin kamusal alan olarak diizenlenmis olmasi.

Model agisindan Marmaris’in dezavantajlart;
e Cevre’de turistik konaklama tesislerinin ¢oklugu.
e Rekreasyonel donat1 ve alanlarin yetersizligi.
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e Amos koyu disinda kalan yerlesmelerdeki mimari karaktersizlik ve niteliksizlik.

e Turistik tesisler ile ikincil konutlarin i¢ ice gecmisligi.

Model agisindan Marmaris’e iligskin 6neriler;

e Sisteme katilim anlaminda Oncelikli olarak Amos ve Turun¢ koylarindaki ikincil konutlar
hedeflenmelidir.

e Cevrede konaklama tesislerinin fazla olmasi rekabete yol acabilir bu nedenle turistik iiriiniin
ekonomiklik ve icerik anlaminda farklilastirilmasi gerekir.

e Esnek tatil anlayisini benimsemis toplu davranis kaliplarii benimsemeyen turistler

hedeflenmelidir.

Datca bolgesi;

Datca bolgesinde kent merkezi disinda kalan bolgelerde genellikle kooperatif araciligiyla
kurulmus ikincil konut siteleri bulunmaktadir. 2-3 katli konutlarin bulundugu sitelerde yapi
yogunluklart diisiik tutulmustur. Ancak sitelerin cogunlugunda yap:r kaliteleri diisiikk ve
rekreasyonel altyapilar1 zayiftir. Devre-miilk ve ikincil konutlarin i¢ ige berber bulundugu siteler
yap1 kalitesi ve rekreasyonel altyapr anlaminda genelden farklidirlar. Kiy1 alanlarinda ise hem

kamusal ve hem de 6zel miilkiyete ait kullanimlarin oldugu 6rneklere rastlamak miimkiindiir.

Model agisindan Datca’nin avantajlari;

e Dogal ¢cevrenin korunmuslugu.

o Turistik konaklama tesislerinin azlig1.

e Yap: yogunluklariin diisiikliigii ve 2-3 kath yapilasmis ikincil konutlar.

® Devre-miilklerin ve ikincil konutlarin i¢ice bulundugu sitelerin varligi.

Model ag¢isindan Datc¢a’nin dezavantajlari;
e Ulagim giicliigii.
e Kalitesi diisiik ve siradan ikincil konut yapilari,

e Rekreasyonel alt yapisi eksik siteler.
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Model agisindan Datg¢a’ya iligskin 6neriler;

e Turist profili olarak orta yas ve uistii cocuksuz aileler hedeflenmelidir.

e ikinci konut sitelerinde peyzaj ve rekreasyonel altyapr anlaminda iyilestirmeye gitmek
gerekmektedir.

e Kis aylarinin sert gecmesi aktif sezon oncesinde yapilarin diizenli bakim-onarimdan ge¢mesi
gerekliligini dogurmaktadir.

e Kamusal alan olarak kullanilan kiyr alanlari yerel yonetim veya ikincil konut sahipleri
tarafindan sahiplenilmemeleri nedeniyle bakimsiz durumdadirlar. Fiziksel iyilestirme yapmak

gerekliligi mevcuttur.

Bodrum bolgesi;

Bordum ikincil konut mimarisi anlaminda Tiirkiye’deki tiim yerlesmeler icinde farkli bir yeri
bulunmaktadir. Hem Istanbul ve yakin cevresi disinda en eski ikincil konut yerlesmelerinden
biri olmasi nedeniyle hem de Tiirkiye’nin en popiiler turistik yerlesmelerinden biri olmasi

sebebiyle eski ve yeni ikincil konut stokunun bir arada bulundugu bir yapiya sahiptir.

Bununla beraber yarimada da yapilasma kosullarinda; yiikseklik, kiitlelesme, malzeme
kullanimu, kiitle ve pencere bosluklarinin oranlari, renk, doku vb. konularda cesitli kurallarin
kondugu ve uygulandig ilk turistik yerlesmedir. Bolgeye has konut tipleri olan musandirali ev,
sakiz tipi ev ve kule evin korunabilmesi ve yerel mimarinin siirdiirebilmesi adina uygulanan bu
kurallarin, konumlanma, yogunluk ve yerlesim anlaminda getirilememesi yarimada siluetini
bozmustur. Yarimada siluetinde; eski ile yeninin ayriminin yapilamadigi beyaz kiitlelerin
gruplar halinde kiimelestigi bir manzarayr dogurmaktadir. Bunda artan emlak fiyatlar1 ve

yarimada iizerinde emlak yatirimcilarinin olusturdugu baskinin etkisi biiyiiktiir.

Model ag¢isindan Bodrum’un avantajlari;

e Uluslararasi platformda Bodrum’un bilinen bir marka olmast,

® 1997 yilinda hizmete giren Milas-Bodrum havaalaninin yolcu kapasitesinin 2 milyon kisi/y1l
yabanci, 600.000 kisi/y1l yerli turiste ¢ikartilmasi. *°

e Her tiirlii turiste hizmet edebilecek alternatif tatil anlayislarina uygun olusu.

' http://www.dhmi.gov.tr/dosyalar/limanvemeydanlar/bodrum/bodrum.asp
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e ikinci konut stokunun rakamsal olarak cok olusu,
e Farkli yerlesme ozelliklerine ve niteliklere sahip ikincil konutlarin bulunmasinin sunulacak

tirtin anlaminda alternatif olusturabilmesi. (tekil-site icinde yerlesim, liiks-standart konut)

Model agisindan Bodrum’un dezavantajlart;

e Emlak fiyatlarinin yiiksekliginin kira fiyatlarina yansimasi ve sistem ag¢isindan ekonomik
olmamasi,

e ikinci konutlarini sisteme katmaya olumlu bakan konut sahiplerinin gelir beklentilerinin
yiiksekligi.

e Turistik konaklama tesislerinin fazlalig.

Model acisindan Bodrum’a iligkin oneriler;
® Cevrede konaklama tesislerinin fazla olmasi rekabete yol agabilir bu nedenle turistik iiriiniin

ekonomiklik ve icerik anlaminda farklilastirilmasi gerekir.

Kalkan bolgesi;

Kalkan bolgesi ikincil konut anlaminda; Merkez, Patara evleri ve Kalamar koyu mevkilerinde
yapilagsmalara rastlamak miimkiindiir. Bolgede ‘“turistik konut” olarak adlandirabilecegimiz
miilk sahipleri tarafindan ayn1 zamanda parcali veya biitiinciil kiralanmak {iizere iiretilmis ikinci
konut tiplerine rastlamak miimkiindiir. Yabancilarin iilkemizde miilk sahibi olabilmesine olanak
taninmasindan sonra bolge ozellikle Ingilizlerin ilgisini cekmis ve emlak fiyatlar1 hizla
yiikselmistir. Bu nedenle bolgede ikincil konut stokundan son 3-4 yilda hizli bir artis s6z konusu

olmustur.

Model agisindan Kalkan’1n avantajlari;

e Konut sahiplerinin ikincil konutlarini turizm amacl kiralamaya olumlu bakmasi.

e Ikinci konut tiplerinin gerek plan semalar1 olarak gerekse de rekreasyonel donati enleminde
donanimli olmasi. (turistik konut)

e ikinci konutlarin degisim, doniisiim ve onarim gibi maliyetleri arttiracak unsurlara gerek
duymamasi.

e Ulasilmasi giic olmasi nedeniyle cevresel anlamda ¢ok bozulmamis olmasi.
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Model agisindan Kalkan’in dezavantajlari;

e Ulasim giicliigi.

e Miilk sahipleri i¢inde yabanci uyruklu kisilerin fazlaligi ve bu kisilerin bir kisminin kendi
tilkelerinde anlastiklan kisileri misafir gibi gostererek evlerinde konaklatarak vergi ddemeden

gelir elde etmeleri.

Model agisindan Kalkan’a iligkin oneriler;

e Konut sahiplerinin tutumu ve turistik konutlarin varligi nedeniyle Kalkan; organizasyon igine
ilk etapta dahil edilmesi gereken ikincil konut stokunun bulundugu bolgelerdendir.

eMesafeler ve ikincil konut tipleri géz oniine alindiginda; modelin isleyisi acisindan Kalkan
bolgesi Kas ve Demre ile beraber diisiiniilmesi faydali olacaktir.

eYabancilarin miilkiyetinde olan ikincil konutlardan turistik konaklama amaciyla
kullanilanlarin sistem icine dahil edilerek kayit disiliklar1 ortadan kaldirilmali ve haksiz rekabet

engellenmelidir.

Kas bolgesi;

Kas beldesi turistik tesis agirlikl1 bir yerlesmedir. ikinci konut yerlesmeleri beldeye bagli
Cukurbag Yarimadasinda yogunlagmaktadir. Kas aymi Kalkan gibi “turistik konut” olarak
adlandirdigimiz ikincil konutlarin yogunlukla bulundugu bir bolgedir. Ancak Kalkan’dan farkli
olarak ¢ukurbag yarimadasinda, apart dairelerin bulundugu 3-4 katli binalarin egemen oldugu
bir yapilasmaya s6z konusudur. Bu binalarin bir kismi turistik konut olarak kullanilirken diger
bir kismi apart otel olarak isletilmektedir. Miilkiyetinin bir kisminin yabanci uyruklularin elinde
bulundugu kimi ikincil konutlar gayri resmi olarak turistik konaklama tesisi olarak

isletilmektedir.

Model agisindan Kas’in avantajlari;

e Konut sahiplerinin ikincil konutlarini turizm amacli kiralamaya olumlu bakmasi.

e ikinci konut tiplerinin gerek plan semalar1 olarak gerekse de rekreasyonel donati anlaminda
donanimli olmasi. (apart konutlar-turistik konut)

e ikinci konutlarda degisim, doniisiim ve onarim gibi maliyetleri arttiracak unsurlara gerek

duyulmamasi.
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e Ulasilmasi giic olmasi nedeniyle cevresel anlamda ¢ok bozulmamis olmasi.

Model agisindan Kas’in dezavantajlari;

e Ulagim giicliigii.

e Miilk sahipleri i¢inde yabanci uyruklu kisilerin fazlaligi ve bu kisilerin bir kisminin kendi
tilkelerinde anlastiklar1 kisileri misafir gibi gostererek evlerinde konaklatarak vergi 6demeden

gelir elde etmeleri.

Model agisindan Kas’a iliskin oneriler;

e Konut sahiplerinin tutumu ve turistik konutlarin varligi nedeniyle Kalkan; organizasyon igine
ilk etapta dahil edilmesi gereken ikincil konut stokunun bulundugu bolgelerdendir.

e Mesafeler ve ikincil konut tipleri géz Oniine alindiginda; modelin isleyisi agisindan Kalkan
bolgesi Kas ve Demre ile beraber diisiiniilmesi faydali olacaktir.

e Yabancilarin miilkiyetinde olan ikincil konutlardan turistik konaklama amaciyla
kullanilanlarin sistem i¢ine dahil edilerek kayit disiliklar: ortadan kaldirilmali ve haksiz rekabet

engellenmelidir.

Demre bolgesi;

Demre beldesi Kas ve Kalkan’a ¢ok yakin olmasina karsin, turizm anlaminda ¢ok gelismemis
bir bolgedir. Beldenin turizm aktivitesini agirlikli olarak ikincil konutlar olusturmaktadir. ikinci
konutlar anlaminda iki farkli yerlesme sekli bulunmaktadir. Bunlar; denize paralel olarak
uzanan sehirlerarasi yolun kara tarafinda bulunan 4-5 katli binalarin olusturdugu tatil siteleri ile
belde merkezinin hemen giineyinde bulunan yarim ada iizerinde bulunan kimi site i¢cinde kimi

tekil olarak insa edilmis 2-3 katli villalardir.

Model agisindan Demre’nin avantajlari;

e Konut sahiplerinin ikincil konutlarini turizm amacli kiralamaya olumlu bakmasi.

e ikinci konutlarini sisteme katmaya olumlu bakan konut sahiplerinin gelir beklentilerinin
diisiikliigii.

e Ulasilmasi giic olmasi nedeniyle cevresel anlamda ¢ok bozulmamis olmasi.

e Ucagiz (Kekova), Noel baba (Saint Nicholas) gibi 6zellikli 6ren yerlerinin ¢evrede olmasi.
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Model agisindan Demre’nin dezavantajlari;

e Ulasim giicliigi.

e Yapilarin ¢ok bakimli olmamasi nedeniyle tadilat gerektirmesi.

e Yerlesme cgevresindeki yol, kaldirim, peyzaj, kent mobilyalar1 vb. alt ve iist yapr 6gelerinin

yetersiz ve kohnemis olmasi.

Model agisindan Demre’ye iliskin Oneriler;

e Bolgenin nispeten diger ikincil konut yerlesmelerine gore daha az bilindik ve az gelismis
olmas1 nedeniyle; turistik iiriin olarak pazarlanacak ikincil konutlarin ¢evredeki ozellikli yerler
ile beraber diisiiniilerek bir paket olarak pazarlanmasinda fayda bulunmaktadir.

e Ulasim giicliigii nedeniyle uzun siireli ve c¢evrede dolasmayr tercih eden turistler
hedeflenmelidir.

e ikinci konutlarin alan olarak biiyiik olmasi nedeniyle ucuz ve kalabalik seyahat etmeyi tercih

eden turist profili hedeflenmelidir.
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4.9 Boliimiin Sonuclari

Ikinci konutlarm turizm sektoriinde degerlendirilmesine iliskin bir model olusturmak amaciyla
bir organizasyon yapisi kurgulanirken; literatiirden faydalanilarak su sekilde bir yol izlenmistir;

1. Amag ve hedeflerin saptanmistir.

2. Stratejik planlar olusturulmustur.

3. Organizasyon semasini (Orgiitlenme) tanimlanmistir.

4. Sistemin dis sistemlerle iligkisini kurgulanmistir.

5. Taktiksel planlama yapilmistir.

Alt birim ve gorevlerini tanimlanmistir.

Alt birim insan kaynaklarini tanimlanmustir.

Bu catkidan yola ¢ikarak boliim icinde aktarilan konulan su sekilde 6zetlemek miimkiindiir;

Organizasyonun;

Amaglar ve hedefleri:
e Modelin ana amaci c¢evresel degerlerin bozulmasina sebebiyet vermeden (cevresel kontrol

mekanizmasi) turistlerin ve ikincil konutlarin bulustugu bir pazar olugturmaktir.

Stratejik planlari:

e Stratejik planlama dahilinde; turizm mevsimi uzun, ikincil konut stoku fazla ve metropol
alanlar1 hinterland1 disinda kalan Giiney Ege ve Akdeniz bolgeleri tatil- yazlik konutlar
organizasyonun ilk etapta hedeflemesi gereken stok durumundadir.

e Turistik konutlar sahipleri tarafindan ikincil konut olmasinin yanisira turizm amach olarak
tiretilmeleri nedeniyle stratejik planlama dahilinde Oncelikli sisteme katilmasi gereken stoku

olusturmaktadir.

Orgiitlenme yapist:
e Organizasyon maliyete odaklanan fonksiyonel bir ¢rgiitlenmedir.
e Organizasyon temel olarak ikincil konutlar, satig-pazarlama ve merkez boliim olmak iizere ii¢

boliimden olusmaktadir.

127



e Organizasyonun Orgiitlenme yapis1 matristir. Islevsel boliimlenmenin bulunmasima karsin
boliimler arasi yatay iliksilerin mevcudiyeti bu tur bir Orgiitlenme yapisin1 kac¢inilmaz
kilmaktadir.

e ikinci konutlara iliskin boliim bolge &lgiitiine gore boliimlenmelidir.

e Satig-pazarlama boliimii miisteri temeline dayali olarak boliimlenmelidir.

e Merkez bolum islev odakli (fonksiyonel) olarak boliimlenmelidir.

Dis sistemlerle iliskisi:

e Turizmin sektoriiniin ¢ok yonlii ve boyutlu yapist organizasyonun farkli boliimlerinin ¢ok

farkli kurum ve kuruluslarla isbirligi ve iliski i¢erisinde bulunmasini kaginilmaz kilmaktadir;
Ikinci konut boliimii: Ingaat firmalar1, ulusal veya uluslararasi ulasim sirketleri, yerel
ticaret odalar1, yerel belediyeler, turizm bakanhiginin bolge temsilcilikleri, 6zel veya
devlet saglik kurumlari, bolgede bulunan turistik tesisler,
Satig-pazarlama bolimii: seyahat acenteleri, tur operatorleri, tatil konut pazarlama
firmalar1, Internet alt yapisini olusturacak ve isletecek sektorler,
Merkez boliimii: devlet, yerel yonetimler, bankalar ve kredi kurum ve kuruluslari, turizm
ve kiiltiir bakanligi, seyahat acenteleri, tur operatorleri ve ulastirma sirketleri iligki

icerisindedir.

Alt birimleri:
e organizasyon biinyesinde yaralan boliim ve alt birimleri su sekildedir;
1.ikinci konut boliimii
Miisteri Temsilciligi boliimii
Mimari bolim
Isletme boliimii
2.Sat1s pazarlama boliimii
3.Merkez bolim
Hukuki isler
Mali igler boliimii
Dis iliskiler boliimii

Aragtirma gelistirme boliimii
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Boliim icinde organizasyonun yapisi tarif edildikten sonra organizasyonun islerligi agisindan ii¢
temel 0ge olan ikincil konut sahipleri, ikincil konutlar ve ikincil konutlarda konaklayacak

turistler iligkin Oneriler gelistirilmektedir.

Mimari Oneriler (tatil-yazlik konutlarin degisim ve doniisiim olanaklar1);

e Cevresel makro veriler anlaminda; sosyal donatilar, ticaret alanlar1 ve ulagim olanaklari
degisebilir verileri olustururken, konum ve demografik yap1 (bolge 6lcegi) degisemez verileri
olusturmaktadir.

e Cevresel mikro veriler anlaminda; peyzaj, konfor kosullar1 ve teknik donat1 degisebilir verileri
olustururken, ingaat alani (site Olgcegi) ve demografik yapi (site Olcegi) degisemez verileri
olusturmaktadir.

e Konut verileri anlaminda; i¢ boliintiiler, konfor kosullar1 ve bagimsiz birim sayis1 degisebilir

verileri olustururken, striiktiir, topografya ve konum degisemez verileri olusturmaktadir.

Ikinci konut sahiplerine iliskin 6neriler (anlagsma kosullarina iliskin prensipler);

e ikinci konutun miilkiyeti konut sahibinde olmalidir.

e Konut sahiplerinin konutlarini belirli siireler zarfindan kullanim hakkina sahip
olabilmelidirler.

e Konut sahiplerinin konutlarin1 kullanim siireleri sisteme katilmalar ile elde edecekleri gelir
ile ters orantili olmalidir.

e Konutun kullanim hakki siiresinin hizmet edecegi turizm tiiriine ve yapilacak yatirima gore
belirlenmelidir.

o Konut sahiplerine sisteme uzun siireli katilmanin cazip kilinabilesi adina; kiralama siirelerinin
uzamasina bagli olarak elde edecekleri gelirlerin artacagi bir diizenleme yapilmalidir.

e ikinci konut sahibinin anlagma sartlar1 degismemek kosuluyla konutunu satabilmesine olanak

saglanmalidir.

Ikinci konut turistlerine iliskin 6neriler (hedef turist 6zellikleri);

e Ucuz konaklamay: tercih eden,
e Uzun sureli tatil yapmay: tercih eden,

® Cok cocuklu aileye sahip,
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e Grup halinde tatil yapmay1 tercih eden,
e Mahremiyete 6zen gosteren,
e Konakladig1 bolgede yerel halk ile iletismek isteyen,

e Konakladig1 bolgede dogal ve tarihi cevre ile ilgili olan turistler.
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5. SONUCLAR ve ONERILER

Gergeklestirilen tez ¢alismasinin iki temel ¢iktis1 olmustur. Bunlardan ilki tezin olgunlagmasi
stirecinde degisen ikincil konut stoku profiline uygun olarak giincellenen “ikincil konutlarin
turizm sektoriinde yeniden kullamilmasina iliskin model” calismasidir. Digeri ise “turistik
konut” olarak adlandirilabilecek yeni bir ikincil konut tiiriiniin tespiti ve orneklendirilmesidir.
Bununla beraber arastirma alanlarinda yapilan tespit caligmalari; Akdeniz ve Giiney Ege
bolgelerinde insa edilmis ikincil konutlarin mimari karakterlerinin ve niteliklerinin

belgelenmesine de olanak tanimuistir.

Bu perspektifte; boliim icinde oncelikle ikincil konut profilinde yasanan bu degisim ve doniisiim
tizerinde durulacak, sonrasinda kurgulanan model ¢alismasinin giincel uygulanan sistemlerle

kiyaslamasi yapilacaktir.

Tiirkiye’de ilk ikincil konut yerlesmelerinin baglangicinin Istanbul cevresinde bulunan Florya,
Bakirkdy, Silivri, Kadikdy ve Bayramoglu gibi beldeler oldugunu daha dnceki boliimlerde ifade
etmistik. "' Ancak ikincil konut yerlesmelerinin tiim Tirkiye kiyilarma yayilmasi ve stok

anlaminda hatir1 sayilir bityiikliiklere ulagsmasi 1980 sonrasina rastlamaktadir.

1980 sonrasinda iilke kiyilarinin siiratle ikincil konut yapilagmalarina maruz kalmasinin su gibi

nedenleri bulunmaktadir;

e Hizla gelisen ulasim ag1 (havayolu-arag yolu),

e Biiyiiyen insaat sektorti,

e Biiyliyen turizm sektoril,

® 16.03.1982 tarihinde c¢ikarilan 2634 sayili, Turizm Tesvik Kanunu,

® 24.04.1969 tarihinde c¢ikarilan 1163 sayili Kooperatifler Kanunu ve bu kanuna 16.10.1998
tarihinde 3476 sayili kanunla yapilan degisikliklerdir.

" Osmanli ve Beylikler dénemindeki ikinci konut kullanim dahil edilmemistir. (yazlik saraylar, yayla evleri vb.)
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Bu yapilasmada ozellikle 2634 numarali Turizm Tesvik Kanunu ve 1163 numarali
Kooperatifler Kanununun 6nemli rolii bulunmaktadir. Ozellikle 1980-1990 yillari
arasinda turizm tesviki adi altinda turizm alani ilan edilen bolgelerde imar planlarinda
yapilan degisiklerle kiyr alanlarina bir¢cok ikincil konut sitesinin insa edildigini
gormekteyiz. Bu sitelerin bircogu kiyr kenar cizgisinden itibaren insaata yasak olan ilk

100m.’lik"* alan icinde konumlanmaktadirlar.

Yine bu donemde kiyilarda insa edilen yapilarin bir cogunlugu kooperatifler kanaliyla
tiretilmis ikincil konutlardir. Kooperatifler aracilig ile iiretilen ikincil konutlarin mimari
anlamda niteliksiz ve kalitelerinin diisiik oldugu goze carpmaktadir. Niteliksiz mimariden
kasit; yore mimarisi ve malzeme kullanimi, yazlik konut olma 6zelligi ve kapali hacim
biiyiikliikleri dikkate alinmamasi ve lilkenin her yerinde rastlanabilecek standart konut
tiplerinin insa edilmis olmasidir. Ayrica site seklinde hane sayilar1 cok fazla olarak
tretilmeleri nedeniyle kiyr siluetlerinde betonlasmus ve monoton goriintiiler

olusturduklar gbzlemlenmektedir.

Bu kooperatifler genellikle tatil veya yatinm amacglh olarak cesitli meslek grubu
insanlarin, bir grup kamu calisaninin veya bir firma ¢alisanlarinin bir araya gelmesiyle
olusturulan kooperatifler kanaliyla iiretilmislerdir. (6rnegin; doktorlar sitesi, profesorler
sitesi, miilkiyeliler sitesi, gazeteciler sitesi, petrol ofisi tatil sitesi vb.) Bu yolla iiretilen
ikincil konutlarin cok nitelikli olmamalar1 ve kimilerinin ingasinin ¢ok uzun yillar
siirmesinde miilk sahiplerinin finansman giicliikleri de 6nemli rol oynamaktadir. Bu
yapilar iilke kiyilarini ¢evresel anlamda olumsuz etkiledikleri gibi yilin 2-3 haftasi

kullanilan verimsiz bir yap1 stoku grubunu olusturmuslardir.

1990’1h yillarda; insaat sektoriinde yasanan kiigiilme, iilke genelinde turistik tesislerin
artis1 ile tatil yapmanin ucuzlamasi ve sonrasinda yasanan 1999 depremi ve 2001

ekonomik krizi ikincil konuta olan talebi azaltmistir. Bu donemde ikincil konut iiretimi

"2 imar kanununa gére kiy1 kenar cizgisinden itibaren ilk 50m.’de higbir yapilasma yapilamamakta, ikinci
50m.’de ise takilabilir, sokiilebilir gegici yapilara izin verilmektedir.
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sadece Bodrum, Cesme ve Marmaris gibi popiilaritesi yiiksek turistik beldelerde oldukca

az sayida gerceklesmistir.

2003 yili Tiirkiye’de hem ingaat sektorii hem de ikincil konutlar icin bir doniim noktast
olmustur. Gerek diinyada gerekse de Tiirkiye’de yasanan gelismeler insaat sektoriinde
biiylimeye ve dolayisiyla konut iiretiminde artisa neden olmustur. Bu gelismeleri kisaca

anmak gerekir ise;

Diinya ol¢eginde;

e Uluslararasi sermayenin yatirimlarini insaat sektoriine yapmast,

e A.B.D. ve Avrupa iilkelerinin bayindir olmalar1 nedeniyle insaat sektoriine yatirim
yapan sirketlerin etkinlik alanlarimi farkli bolgelere kaydirmalari, (Afganistan, Irak gibi
savas sonrast yerledir olmus iilkeler, A.B.’ye yeni dahil olacak veya entegre olmaya
calisan iilkeler (Romanya, Bulgaristan, Tiirkiye vb., S.S.C.B.’den ayrlan dogal kaynak
zengini iilkeler (Kazakistan, Tiirkmenistan vb., Diinyaya acilan Cin ve petrolden
kazandiklarini ingaat yatirimlarina aktaran orta dogudaki Miisliiman iilke sehirleri)

e Avrupa ve A.B.D.’de insaat islerinin azalmas1 sonucu is bulmakta giicliik ceken meslek
adamlarinin is bulmak amaciyla baska iilkelere yonelmeleri ve bu cercevede mesleki

denklik ve serbestlik anlagmasi olan G.A.T.T.S.” in'* iilkelerce kabul gérmesidir.

Tiirkiye olgceginde;

e Konut kredi faizlerinin diismesi,

e A.B.’ne uyum siirecinde Avrupalilarin Tiirkiye’de miilk sahibi olabilmesine olanak
tantyan yasanin yiiriirlige girmesi,"

e Enflasyonun diismesi sonucu, borsa ve dovizin yatirim aracit olmaktan ¢ikmasi, gibi
faktorler emlaka olan ilgiyi arttirmig ve emlak fiyatlari kisa bir zamanda hizla

yiikselmistir.

B Kiiresellesme perspektifinde sermayenin ve is giiciiniin serbest dolagimi anlaminda ele alinmaktadur.
" Diinya Ticaret Orgiitii Hizmet Ticaret Anlasmasi anlaminda kullamlmustr.
' 5444 sayil Tapu kanunu
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Kiiresellesme perspektifinde; Tatil konutu iiretiminde diinyada cesitli uygulamalar
bulunmaktadir. Ispanyol devleti yabanci sermayeyi iilkesine ¢ekebilmek adina literatiire
Ispanyol modeli olarak gecen bir uygulamaya gitmistir. Ulke; Avrupa’da dolasimin
serbestlesmesi akabinde Avrupa’nin en popiiler tatil bolgesi haline doniismiistiir. ispanyol
hiikiimeti de yabanci sermayeden faydalanabilmek adina bazi bolgeleri turizm alani ilan
ederek yabancilara ikincil konut inga edebilecekleri alanlar liretme yoluna gitmistir. Bu
yolla iilke 10 yilda 350 milyar avro yabanci sermaye cekmistir. Ancak bu uygulama
zamanla turizmin varligia ters diisecek anlamda cevresel bozulmayr da beraberinde

getirmistir. (Kilig, S., NTV-MSNBC, 29.03.2007)

T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’da benzer bir uygulamaya gitmek amaciyla aragtirma
caligmalar1 baslatmistir. Bu anlamda denize kiyis1 bulunan 22 ilde yapilan arastirmalar

sonucunda 3 il pilot bolge olarak secilmistir. Bunlar Izmir, Antalya ve Aydin’dir.

Antalya-Kizilca ve Aydin- Didim, modelin ilk uygulama alanlar1 olarak belirlenmigtir.
Bu iki bolgede “cazibe merkezleri” olusturularak, yabancilar icin 6zel sektor kanaliyla
golf sahalari, ikincil konut niteliginde konutlar ve sosyal tesisler insa edilmesi
planlanmaktadir. Pilot bolgelerden bir digeri olan Izmir Cesme- Reisdere’de Norvecliler
hedeflenmektedir. 5000 kisiye hizmet sunacak projede emekliler i¢in konutlarin yani sira
huzurevi, saglik tesisleri, sosyal tesisler ve spor alanlar1 olusturulmasi planlanmaktadir.
Proje ile ilgili olarak Norve¢ Sosyal Giivenlik Tegkilati ile gerekli goriismelerin yapildigi

Cumhuriyet gazetesinin 8 Ocak 2007 tarihli sayisinda dile getirilmistir.

Bu uygulamalara altlik hazirlayan diizenlemeler ise; Avrupa Birligine uyum siirecinde
Yabancilarin miilk edinebilmesine iliskin yasa tasaristnin T.B.M.M.’den gecerek
yasallasnust1r.l6 Yasa tasaris1 tartigmaya acilip miizakere edilmeden once kamuoyunda
duyulmasi1 da emlak fiyatlarinda ani bir yiikselise neden olmustur. Siire¢ icinde
yabancilar tapu sahibi olamamalarina karsin noter vasitasiyla yaptiklari anlagsmalar ile

konut sahibi olmaya baslamislardir.

'® 5442 sayili yasa ile Tapu kanunun 35. maddesi
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Bayindirlik ve Iskdn Bakanlhiginin 2007 yilinin ocak ayinda yaptif1 arastirmaya gore
Tiirkiye’de yabancilarin sahip oldugu 63.484 tasinmaz miilkiin %881 10 ilde

toplanmaktadir. Illere gore dagilimi ise asagidaki gibidir;

IL ADET
Antalya 14.610
Istanbul 10.695
Mugla 8.251
Aydin 5.839
[zmir 4.572

Yabancilarin elinde bulundurduklar1 tasinmaz miilklerin uyruklart 70 iilke gibi genis bir

yelpaze gostermektedir ve en ¢ok miilk sahibi olan iilke vatandaslar1 da asagidaki gibidir;

UYRUK ADET
Almanya 15.278
Ingiltere 12.749
Yunanistan 12.813

Konut fiyatlarinda ve dolayisiyla iiretimindeki bu artis eger onlem alinmaz ise yakin
zamanda {iilke kiyilarinin hizla yapilasacagini ve cevresel sorunlar ile yiiz yiize
kalacagmin gostergesidir. Ispanya, son 10 yilda gecirdigi siireg itibariyle bir 6rnek teskil
etmektedir. Tiirkiye’nin ve Adriyatik kiyisindaki Hirvatistan’in Avrupalilar nazarinda
popiilerlesmesinin nedeni hem Ispanya, Fransa ve ltalya’ya nazaran nispeten daha az

yapilasmis olmas1 hem de emlak fiyatlarinin daha diisiik olmasidir.

Kanun tasarisinin yasalagsmasi ardindan kamuoyunda ortaya cikan tepkiler ve dile

getirilen sakincalar dogrultusunda, uygulamada sinirlandirmalar getirilmesi durumu
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ortaya c¢ikmistir. 03.07.2003 tarihinde Anayasa Mahkemesine yapilan itiraz
dogrultusunda mevcut hiikiimet yasaya ek maddeler koyarak il 6l¢geginde kota koymay1
planlamaktadir. Ancak bu bile yabancilarin Tiirkiye’de konuta olan ilgisini

azaltamamustir. 17

Ulke ve diinya olgeginde ikincil konut iiretimini arttiran faktorler; sadece ikincil konut
fiyatlarin1 ve iiretimini arttirmakla kalmamis, mimari anlamda da bir takim degisimlere

ugramasina da yol agmistir. Bu anlamda;

e Bina kalitesi yiikselmistir. (malzeme, is¢ilik)

e Plan semalar1 degismis, esnek kullanimlara olanak taniyan plan semalar1 kullanilmaya
baglanmustir.

e Binalarin ve sitelerin rekreasyonel donati standartlart yiikselmistir (havuz, peyzaj,
giivenlik vb.)

e Bina Kkiitlelesmelerinde ve site i¢indeki bina tiplerinin farklilagmasinda degismeler

meydana gelmigtir.

Ikinci konutlarin Tiirkiye’de ortaya cikisindan giiniimiize kadar gecirdigi evrim
sonucunda olusan ikincil konut stokunun model agisindan iki tiiriinden sdz etmek
miimkiindiir. Bunlar yogun olarak 1980-1990 yillar1 arasinda iiretilen tatil-yazlik konutlar
ile 2003 yil1 sonrasinda iiretilen turistik ikincil konutlardir. Model agisindan turistik
konutlar; sahiplerinin konutlarim turizme agma egilimleri, konutlarin yeni ve bakimh
olmasi nedeniyle bakim-onarima ihtiya¢ duyulmamasi, esnek ve turizme elverisli plan
semalar1 ile rekreasyonel donatilari nedeniyle en uygun ikincil konut tipleridir. Tatil-
yazlik konutlar ise; konut sahiplerinin konutlarin1 organizasyona dahil edilmesi acisindan
ikna edilmeleri gerekmesi, bir kisminin bakim, onarim gerektirmesi vb. faktorler
acisindan c¢oziilmesi gereken problemleri barindirmaktadirlar. Ancak amag verimsiz

kullanilan bir tiir yap: stokunu verimli kullanmak oldugu noktada tiim ikincil konutlarin

' http://www.temfed.org.tr/index.asp?mg=41&subg=0&varSiraNo=915&varLang=T
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sisteme katmak hedeflenmeli ve bu siirecte ortaya ¢ikan sorunlarin asilmasi ve ¢oziimler

tiretilmesi gerekmektedir.

Model agisindan ikincil konutlar ile ilgili olarak; konutlarin sistem icine alinmasi, isleyen
bir dinamik organizasyon yapisinin isletilmesi gibi problemlerin asilmas:1 gerekirken,
genel anlamda mevcut durum goz Oniinde tutuldugunda, siirecin devaminda konut

stokunun artmasi ve ortaya cikabilecek sorunlar iizerinde durmakta fayda var;

Oncelikle gecmiste yasanan tecriibelerden yola cikarak emlak fiyatlarindaki artisin ve
ikincil konuta olan talebin mevcut konjonktiirdeki gibi devam etmeyecegi yargisinda
bulunmak cokta yanlis olmaz. Bu konjonktiiriin devam etmesi durumunda; ikincil
konutlarin bulundugu kiy1 alanlar1 ¢evresel anlamda daha cok tahrip olmus ve “turistik
konut” olarak adlandirdigimiz bir ikincil konut stoku tipi olusmus olacaktir. Model
calismast bu konutlarin verimli kullanilabilmesine iliskin bir ¢0ziim yOntemi
onermektedir. Ancak olas1 ortaya ¢ikacak sorunlar ile ilgili olarak ¢oziimler iiretilmesi

gerekliligi mevcuttur. Bu konular1 kisaca anmak gerekir ise;

e Mevcut konjonktiiriin devam etmesi durumunda yabancilarin miilkiyetindeki ikincil
konut sayis1 artacaktir. Yabancilarin miilkiyetinde bulunan ikinci konutlarin sisteme
katilabilmesi icin gerekli yasal diizenlemelerin yapilmasi gerekecektir. Bu iki agidan
onemlidir. Birincisi; organizasyon ticari bir isletmedir ve rakamsal olarak sayilar1 ¢okca
artacak gibi goriinen bu konut stokunun sisteme i¢ine alinmasi organizasyon agisindan
ekonomik anlamda faydali olacaktr. Ikincisi ise; Tespit ¢aligmalarinda Kas ve Kalkan
bolgelerinde ikincil konut sahibi yabancilarin kendi tilkelerinden turistleri misafir olarak
gostererek konaklattiklar: ve kayit dig1 ticaret yaparak gelir elde ettikleri tespit edilmistir.
Bu yasal diizenlemeler haksiz rekabet ortadan kaldirilarak elde edilen gelirlerin

vergilendirilmesi agisindan faydali olacaktir.

e Ikinci konutlar arasinda gerek fiyat gerekse de kalite acisindan bir derecelendirme

yapabilmek icin siniflandirma yapilmasi gerekecektir. Tek bir skala {izerinden
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siniflandirma yapmak cok cesitli olan ikincil konut stok profili nedeniyle saglikli
sonuclar vermeyebilir. Derecelendirme bina tipi iizerinden olabilecegi gibi, bolgeselde
olabilir. Bu anlamda; bolge icinde bir siniflandirma sistemine gidilebilecegi gibi tekil

konutlar ve apartman tipi konutlar kendi i¢inde siniflandirilabilir.

e Mevcut konjonktiiriin devam etmesi durumunda; ¢ogunlukla kiy1 alanlarinda insa
edilen ikincil konutlar ¢evresel anlamda daha bozulmus ve yapilasmis bir ¢evre icerisinde
bulunacaklardir. Dogal ¢evrenin korunmuslugunun turizm aktivitesinin siirdiirebilirligi
acisindan 6nemli oldugu diisiiniildiigiinde ¢evrenin korunmasi i¢in organizasyondan fon
aktarilmasi durumu soz konusu olabilir. Buna benzer bir uygulama valilikler kanaliyla
yapilmaktadir. Emlak vergilerinden elde edilen gelirin bir kismi1 valiliklerde olusturulan
bir havuzda toplanmakta ve bu gelir valilige basvuran belediyelerin iirettikleri projelere

aktarilmaktadir. '3

e Ikinci konutlar rekreatif aktivitelere hizmet etmeleri nedeniyle konaklama konforundan
cok fiziksel ¢evre konforunun daha 6nem kazandig: yapi tiplerinden biridir. Tiirkiye’deki
ikincil konutlarin ¢ogunlugunun deniz-kum-giines turizmine hizmet eden konutlaromasi
nedeniyle ikincil konut kullanicilarinin zamanlarinin ¢ogunu konutlarinin disinda
gecirmektedirler. Bu anlamda sistem icine katilacak ikincil konutlarin fiziksel ¢evresinin
kalitesi daha da onem kazanmaktadir. Site ve konutlarin sahis miilkiyetlerine ait olan
alanlarin fiziksel cevresi ile ilgili olarak ¢ok problemli goriinmese de kimi beldelerde
kamusal alanin fiziksel cevresi ile ilgili iyilestirmeye gidilmesi gerekecektir. Bu anlamda
organizasyondan elde edilecek gelirlerin bir kisminin bu tiir faaliyetlere aktarilmasi séz

konusudur.

Tez ic¢inde ikincil konutlarin turizm sektoriinde degerlendirilmesi amaciyla olusturulan
model diinyada uygulanan mevcut ikincil konut kiralama sistemlerinden bazi yonleriyle
benzerlikler baz1 yonleriyle ise farliliklar icermektedir. Bu benzerlik ve farkliliklar ve

modele olan katkilarini su sekilde siralayabiliriz;

'8 Restorasyon, ¢evre diizenleme, kentsel tasarim vb. projeler
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e Miilkiyet sahipligi konusunda diger modellerden daha esnek;

Model yapisi icinde; ikinci konutlarin miilkiyeti mal sahibine ait ancak anlagma
kosullarina bagli olarak miilk sahibi kullanim hakkini bir siireligine organizasyona
devredebilir veya anlasilan kosullar iizerinden talebe bagli olarak kisa siireli kullanim
hakki verebilir. Bu anlamda kurgulanan model miilk sahibi acisindan modellere nazaran

daha cazip kilinmustir.

e Model icinde sadece ikincil konutlarin kiralanmas1 amaglaniyor;
Organizasyon yapisi icine sadece ikincil konutlar dahil ediliyor, diinyada uygulanan diger
sistemlerdeki gibi turistik tesisler sistem icine alinmiyor. Bu anlamda turistik tesisler ile

rekabet degil farkli bir turistik iiriin ortaya koyuyor.

e Model isleyis acisindan miilkiyet esasina dayanan devre-tatil sistemlerle benzerlikler
igeriyor;

Sadece miilk sahiplerinin ikincil konutlarini kiralamay1 amag¢ edinmiyor ayn1 zamanda
miilk sahiplerini sistem icine dahil edilen ikincil konutlarda ucuz tatil yapabilmesine de

olanak sagliyor. Bu yOniiyle devre-tatil sistemlerine benziyor.

e Model diger sistemlere nazaran cevresel sorunlara daha duyarl;
Model ikincil konut alanlarinda yasanan veya yasanmasi olasi cevresel sorunlarin
coziilebilmesi i¢in maddi fon olusturuyor. Diger konut kiralama sistemlerinin bdyle bir

kaygis1 yok.

e Model ikincil konut alanlarinin fiziksel ¢cevresine daha duyarly;

Model ikincil konut alanlarinin yapili ¢evresinin sagliklastirilmasi i¢in fon olusturmay1
amagliyor. Cleconfort vb. drneklerde benzer uygulamalara rastlanmaktadir, ancak bu tiir
yaklasimlar genellikle ufak o©lgekli modellerde uygulanmaktadir. Kurgulanan model
Olcegindeki ve daha biiyiik 6l¢ekli uygulamalar daha az sorunlu, fiziksel ¢evresi belli bir

kalite ve standardin tizerindeki ikincil konut alanlarini tercih etmektedirler.
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Ikinci konut fenomeni modern anlamda; diinyada ve Tiirkiye’de ortaya c¢ikisindan
giinimiize gerek kullanim sekli gerekse de insa edildigi alanlar ve bu alanlara etkileri
konusunda siirekli tartisma konusu olmustur. Bilimsel platformlarda; cevresel tahribat,
niifus dengesizlikleri, atil kapasite olusturma, sosyal dengesizlikler vb. sorunlarla anilmis
ve bu sorunlarin ¢oziimleri i¢in Oneriler iiretilmis ve bir kismi da uygulanmugtir. Biitiin bu
goriis ve calismalarda ortaya c¢ikan ortak fikir bu konut stokunun daha verimli
kullanilmas1 gerekliligi olmustur. Ancak bunun nasil olacag konusu ise farklhi fikir ve
onerileri beraberinde getirmektedir. Uretilen fikirler ve calismalarda goze carpan nokta
ise; uygulama yontemleri ve dlgekler arasindaki farkliliklardir.

Bu anlamda tez calismasi gerek modelin isleyisi gerekse de iilke olgegini hedeflemesi
anlaminda diger model Onerilerinden ve uygulamalardan farklidir. Bununla beraber
mimarlik alaninda yapilmis bir ¢alisma olmasina karsin yonetim-organizasyon, turizm,

sosyoloji gibi model iliskisi olan diger alanlarla ilgili goriis ve Oneriler icermektedir.

Calisma icinde tatil konutu olarak adlandirilan ikincil konut tipinin tespiti de model ile
beraber caligmaya Ozgii bir bulgudur. Bu bina tipinin varligi model acisindan da
onemlidir. Ciinkii esnek planlama anlayisi ve turistik aktiviteye uygunlugu acisindan
model caligmasinin gerceklemeye calistigi amag¢ ve hedefleri destekleyen bir olusumu
temsil etmektedir. Bu bina tipi ve varyasyonlarinin ortaya ¢ikist modelin ortaya ¢ikisinda
duyulan kaygilarin bir kisminin toplumun bireyleri tarafindan da hissedildigi ve
bireylerin buna karsiik olarak yeni irettikleri ikincil konutlarinda degisim ve
doniistimlere gittigi ve kendilerince c¢oziimler iirettigi diisiiniilebilinir. Bu diisiince
icerisinde toplumsal bir karsi reaksiyon icinde turistik konut olarak adlandirdigimiz

ikincil konut tipi ortaya ¢ikmustir.

Tez; verimsiz kullanilan bina stoku olarak ikincil konutlarin turizm sektoOriinde
degerlendirilmesi i¢in model ortaya koymaktadir. Bununla beraber alan calismalarinda
elde edilen tespitler; tez i¢inde “turistik konut” olarak adlandirilan farkli bir ikincil konut
tiiriiniin belgelenmesine olanak tanimugtir. Turistik konutlarin farkl tipleri ve daha dnce
tiretilmis ikincil konutlardan farklilasan 6zellikleri tez icinde ortaya konan diger bir

konudur.

140



KAYNAKLAR
Aktan, C. (2003), “Degisim Caginda Yonetim”, ISBN 975-8156888, Gizgi Kitabevi, Konya

Akyay, U. ve Goral, R. (2000), “Yonetim ve Organizasyon”, ISBN 975-591-830, Nobel
Yayin Dagitim, Istanbul

Anadolu Uygarliklar1 Ansiklopedisi (1982), cilt 1, Istanbul

Arkon, C.‘(1989.)', “Tkincil Konutlar: Sqrunlarl ve Pgtansiyelleri ile Planlama 1gerisindeki
Konumu, Izmir Ornegi”, Dokuz Eyliil Universitesi, [zmir

Aslanoglu, R.,A. (1998), “Kent, Kimlik ve Kiiresellesme”, ISBN 975-814-908-3, Asa
Kitabevi, Bursa

Barutcugil, I. (1982), “Turizm Isletmeciligi”, Uludag Universitesi, Bursa

Baud-Bovy ve M., Lawson, F. (1977), “Tourism and Recreation Development”,
Architectural Pres, Londra

Baykal, B. (1981), “Organizasyonlarin Yonetimi”, Met-Er, [stanbul

Begel,E.Ernest (1997), “Kentlerin Dogusu”, Cogito Dergisi, Yap1 Kredi Yayinlari say1:8,
Istanbul

Berkes,F. ve Kislalioglu,M. (1999), “Cevre ve Ekoloji”, Remzi Kitabevi, ISBN No:
975.14.0163.1, Istanbul

Bhabha, H. (1994), “The Location of Culture”, Routledge

Brundtland, G. (1987), “Ortak Gelecegimiz”, Diinya Cevre ve Kalkinma Komisyonu
Raporu, Ankara: Tiirkiye Cevre Sorunlar1 Vakfi

Bursali, O. (2003), “Bilisim, Hiikiimet ve YOK”, Cumbhuriyet Bilim Teknik

Ciravoglu, A. (2006), “Mimarlik Diisiincesine Siirdiirebilirlik Kapsaminda Elestirisel bir
Bakis”, Doktora Tezi, Y1ldiz Teknik Universitesi, Istanbul

Cook, J. ve Ozkeresteci, 1. (2001), “Ekolojinin Mimarisi”, Domus M, 10:52-57.
Cubuk, M. (1981), “Turizmin Dinlenme, Eglenme ve Bos Zamanlar1 Degerlendirme ile

Biitiinlesmesi, Yeniden Tanim Denemesi ve Turizm Planlamasinda Sistemli Bir
Yaklasim”, Doktora Tezi, Mimar Sinan Universitesi, Mimarlik Fakiiltesi, Istanbul

Daly, H.E. ve Cobb, J.B. (1989), “For The Common Good”, Boston

141



Davey, P. (2001), “Designing Our Future”, Architectural Review, n.1247, vol.209, p.4-5
Draft, R. (1999), “Management, 8.Edition, Wiley
Edwards, B. (2001), Design Challenge of Sustainability, Green Architecture, p.20-31.

Efil, I. (2002), “Isletmelerde Yonetim ve Organizasyon, ISBN 975-316-2723, Alfa
yayinlari, Istanbul

Erkan,R. (2002), “Kentlesme ve Degisim”, Ankara

Eren, E. (2003), “Yonetim ve Organizasyon-Cagdas ve Kiiresel Yaklasimlar”,
ISBN 975-486-971-2, Beta basim, Istanbul

Erkelens, P.A. (2003) “Zero Waste In Renovation”, Open House International, vol.28
no.l1, p.83-89

Ertiirk, M. (2000), “Isletmelerde Yo6netim ve Organizasyon”, ISBN 975-486-491-8, Beta
basim, Istanbul

Ferry, L. (2000), “Ekolojik Yeni Diizen”, ISBN No0:975.08.0037.0, YKY Yayinlar,
Istanbul

French, H. (2000), “Vanishing Borders-Protecting The Planet in The Age of
Globalization”, Worldwatch Institute Book, A.B.D.

Fukuoka, K. (1985), “The economics of Coexistence Between Man and Nature”, Tokyo

Geng, N. (2005) “Y6netim ve Organizasyon - Cagdas Sistemler ve Yaklagimlar”, Seckin
yayincilik, Istanbul

Giddens, A. (1991), “Modernity and Self-Identity: Self and Society in Late Moderm
Age”, Polity Pres, Cambridge

Gorgiili, T. ve Manisa, K. (2007), “Tkinci Konutlarin Turizm Sektoriinde Yeniden
Kullanilmasina Yonelik Model Onerisi”, Y.T.U. Bilimsel Arastirma Projeleri
Koordinatorliigii

Giiney, S. (2001), “Yonetim ve Organizasyon”, ISBN 975-591-2444, Nobel Yayin
Dagitim, Istanbul

Hacio8lu, N. (2005), “Turizm pazarlamas1”, ISBN 975-591-829-9, Nobel yayin No: 844,
Ankara

Hilal, C. (2005), “Yonetim ve Organizasyon”, 1SBN:975-7351156, Siyasal Kitabevi, Ankara

142



Icoz, O. (2003), “Seyahat Acenteleri ve Tur Operatérleri Yonetimi”, ISBN 975-7425-79-
6, Turhan Kitapevi yayinlari, Ankara

Kavrakoglu, I. (1991), Toplam Kalite Yonetimi, Kalder Yayini, no.1
Keles,R. (2000), “Kentlesme Politikas1”,ISBN No0:975.533.053.4, Istanbul
Keles,R. (1980), Kentbilim Terimleri Sozliigii, T.D.K. Yayini, Ankara

Kiligaslan, C. (2006), “Tkinci konutlarin deniz kiyisina etkisi”, Siileyman Demirel
Universitesi Orman Fakiiltesi Dergisi, sf. 147-156, say1 1, ISSN 1302-7085, Isparta

Kisa, P. (1998), “ikincil Konut Mimarhiginda Cephe, Kiitle ve Dis Mekan Olusumu”,
Yiiksek Lisans Tezi, Trakya Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisii, Edirne

Kilig, S.”1n 29.03.2007 tarihli haberi, NTV-MSNBC

Kislalioglu,M. ve Berkes,F. (2001), “Ekoloji ve Cevre Bilimleri”, Remzi Kitabevi, ISBN
No: 975.14.0187.9, Istanbul

Kibert, CJ. (2001), “Deconstraction As An Essential Component Of Sustainable
Constraction”, Proceedings CIB World Building Congress, p.1-11, Wellington/New
Zealand

Kim, J., Rigdon, B. ve Graves, J. (1998) Sustainable Architecture Module: Qualities,
Use, And Examples Of Sustainable Building Materials, College of Architecture and
Urban Planning, The University of Michigan, National Pollution Prevention Center for
Higher Education

Klunder, G. ve Van Nunen, H. (2003), “The Factor Of Time In The Life Cycle
Assesment Of Housing”, Open House International, vol.28 no.1, p.20-27

Kohler, N. ve Hassler, U. (2002), “The building Stock As A Research Project”, Building
Research&Information, Vol30(4), 226-236

Liebel, T. (2002), “Sustainable Design Issues In Adaptive Reuse/Historic Preservation
Projects”, AIA, Baltimore

Lofflad, H. (2002), “Das Global Recyclings Fahige Haus”, PhD Thesis, Tecnische
Universiteit Eindhoven

Madge, P., (1997 ), “Ecological Design: A New Critique”, Design Issues vol.13, p.44-54,

Manisa, K. ve Gorgiilii, T. (2005), “ Giincel]igini Kaybetmis Bir Ikinci Konut Yerlesmesi
Calismasi1”, 22. Diinya Mimarlik Kongresi, Istanbul

143



Manisali, E. (2002), “Diinya’da ve Tiirkiye’de Biiyiik Sermaye”, ISBN 975-353-286-5,
Derin Yayinlari, istanbul

Mardsen, B.S. (1977), “Holiday Homescapes of Quensland”, Second Homes: Curse or
Blessing? Der. J.T. Coppoek, Pergamon Press, London

Mizam, G. (1994), “Turizm ve Ikinci Konut Gelisiminin Dogal Cevre Uzerindeki
Etkilerinin Incelenmesi: Dilek Yarimadasi ve Yakin Cevresi Ornegi”’, Yiiksek Lisans
Tezi, Istanbul Teknik Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisii, Istanbul

Morhayim, L. (2003), “Ekolojik Mimarlik Anlayisimn Istanbul’daki Yiiksek Ofis
Yapilari Orneginde Degerlendirilmesi”, Yiiksek Lisans Tezi, Yildiz Teknik Universitesi
Fen Bilimleri Enstitiisii

Ongan, S. (1998), “Tiirkiye’deki Yazlik Konut ve Kamu Kamplarinin Incelenmesi”,
Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, Turizm Ana Bilim
Dal, Istanbul

O’Riordan, T. (1976), “Environmentalism”, ISBN No0:0.85086.056.3,Pion Limited,
Londra

Ozel, H., (1983), “Turizm Pazarlamas1”, T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanligi Egitim Dairesi
Baskanlig1 Yayinlari, Ankara

Ozel,O.A. (1997), “Kentsel ve Yar1 Kentsel Alanlarda Dar Gelirliler i¢in Konut
Politikalar1 ve Mimarin Rolii”, Yiiksek Lisans Tezi, I.T.U.

Ozgﬁg, N., (1977), “Ikinci Konutlar”, I.T.U. Sehircilik Enstitiisii Dergisi, [stanbul

Ozkan, B. (1982), “Deniz Kiyis1 Ikinci Konutlar1 Uzerine”, Cevre Sempozyumu, Ege
Universitesi, [zmir

Ozmen, E., S. (1998), Devre-miilk Hakki, Ankara

Repetto, R., vd., (1989), “Wasting Assets: Natural Resources in the National Income”,
Washinton D.C.:World Resources Institute

Rizaoglu, B., (1987), “Kat Miilkiyeti Otel, Devremiilk ve Devre-tatil Sistemi”, Tiirkiye
Kalkinma Bankas1 Turizm Yillig1

Robertson, R. (1992), “Globalization: Social Theory and Global Culture, Sage, London
Shaw,[.A.C., De Meo,L.J.ve De Souza,K.M. (1998), “The Application of a Lifecycle
Approach to a Model Residental Steel Frame House”, Sustainable Steel Conference,
Orlando, Florida

144



Simpson, R. (1997), “The Logic Of Ecology in Architecture”, Architecture and
Urbanism, Mayis No:5, p.124-131

Smith, M. ve Whilegg, J. (1998), “Greening The Built Environment”, Earthscan, London
Sunikka, M. (2003), “Sustainable Housing Policies For The Existing Housing Stock In
Europe”, Open House International, vol.28 no.1, p.4-11

Simsek, M.S. (2005), “Yonetim ve Organizasyon”, ISBN 975-933-431-3 kendi yayin,
Istanbul

Tanilli,S. (2001), “Degisimin Diyalektigi ve Devrim”, Istanbul

Tayfun, T. (1981), “Tkincil Konutlar Sorununa ve Cevresel Etkilerine Olumlu Bir
Planlama Yaklasimi”, Ege Universitesi Giizel Sanatlar Fakiiltesi, Izmir, s.12

Taylor, F., W. (1997), "The Principles of Scientific Management", Dover Publications,
ISBN 978-0486299884

T.C. Bagbakanlik ve Toplu Konut Idaresi Baskanhigi (1996), “Tiirkiye’de Kiy1
Yerlesmelerinde Tatil Konutlar1”, Konut Arastirmalarn Dizisi: 17, I.S.B.N. 975-19-1436-
1, Ankara

T.C. Turizm Bakanlig1 (1990), “1989 Ikinci Konut Envanteri”, Ankara

Tok, T. (1996), “Devre Miilk ve Devre Tatilde Yonetim”, Yiiksek Lisans Tezi, Gazi
Universitesi, S.B.E., Ankara

Turizm Bakanhgi, Yatirnmlar Genel Miidiirliigli, Arastirma ve Degerlendirme Daire
Baskanligi (1992), Yayin no:1992/2, “Ikinci Konutlarn Turizm Amacl Isletme
Modelinin Tespiti Arastirmast”, ISBN 975-7478-17-2

Tiirk Yap1 Sektorii Raporu 2006 (2007), Yapi-Endiistri Merkezi Yayinlari, istanbul
Ulgen, H. (1989), “Isletmelerde Organizasyon ilkeleri ve Uygulamalari”, 1.U. Isletme
Fak. Yaymi 212, Istanbul

Woodward, J. (1965), “Industrial Organizations, Theory and Practice”, London
Yavuz, F. ve Keles, R. (1983), “Cevre Sorunlar1”, Ankara

“1999 Fortune Global 500 (1999), Fortune Magazine Devlet Gelirleri, The World
Factbook, US Central Intelligence Unit

Yavuz, F. (1983), Cevre sorunlari,

145



EK 1
TATIL “iKiINCi” KONUTU SAHiBi ANKETI

Kimlik bilgileri

Ad-soyadt ...
Dogumyeri ...
Dogum tarihi ...

Egitim durumu ...
Meslek

1. Siirekli oturdugunuz konut nerede bulunmaktadir?
Ulke.....oovveviiiiiiinn, | DU

2. Siirekli oturdugunuz konut kendinize mi ait?
O Evet o Hayir

3. Ikinci konutunuza nasil ulasiyorsunuz?

6. Yazlik “ikinci” konutu kullanan genis aile bireyleri kimlerdir?

aile reisine yakinhk yas yazlik konutu kullanma sikhig: egitim durumu

O 0 [N | B [N =

._‘
e

7. Ailenizin ayhk toplam geliri ne kadardir?
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8. Ailenizde kac kisi calismaktadir? (cekirdek aile)

aile reisine yakinhk yas meslek

PR =

ikinci konut bilgileri (nitelik, konum, cevre)

9. Konutunuz hangi tarihte insa edilmistir?

10. Konutunuzu hangi yolla elde ettiniz?

o 1. Uyesi oldugum koperatif tarafindan yapildi.

0 2. Yapimci miitahit ve/veya sirketten satin aldim.
o 3. Yapimciya kat karsilig1 yaptirdim.

o 4. Kendim yaptirdim.

o 5. Onceki sahibinden satin aldim. (ikinci el)

0 6. Miras kald1.

11. Konutunuz hangi turizm tiiriine hitap etmektedir? (anketor tarafindan
doldurulacaktir,birden ¢ok isaretlenebilir.)

0 Kiyi turizmi (deniz, giines, kumsal)

o Kir turizmi (dag, yayla, akarsu-g6l kiyisi, orman)
o Saglik turizmi (kaplica, kiir tedavisi vb.)

o Spor turizmi (kapali, acik)

0 Dag turizmi (kayak, tirmanma, yliriiyiis vb.)

o Kongre turizmi (ulusal, uluslar arasi)

o Politik turizm (siyasi iliskiler)

0 Dini turizm (dini yerleri ziyaret)

o Kiiltiir ve egitim turizmi

0 Alig-veris turizmi

12. Konutunuzun konumu nedir? (anketor tarafindan doldurulacaknir.)

a. oKent merkezinde
oKirsal alanda

b. Kirsal alanda ise,
En yakin kent merkezine mesafesi nedir?
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13. Konutun tipi nedir? (anketor tarafindan doldurulacaknr, birden cok igaretlenebilir.)

a. o Site i¢inde
o Bagimsiz

b. Tek ailelik (miistakil) Cok ailelik (apartman)
o tek ev onokta blok
0O Sira ev osira blok
o Ikiz ev

C. Tek ailelik ise;...............kath
Cok ailelik ise;..............katl,................ daireli
Site icinde ise;.............. birimli

Site icinde ise;
14. Konutunuzun bulundugu sitede ne tiir donat1 alanlar1 bulunmaktadir?

0 kumsal alan

O yesil alan

O SPOT AlANIATT. ...ttt e e
0 ¢ocuk oyun alanlari

o kafeterya, lokanta vb.

O market

O yiizme havuzu

........... m?2

16. Konutunuzun icinde hangi mahaller bulunmaktadir?
gsalon........ooovviiiiiinn... adet
omutfak.............ooo adet
Obanyo..........oeeviiiin.l adet
OWCeutrrerniernnennineennneennc.adet
O yatak odast................... adet
O oturma odast................. adet
o ¢calisma/hobi odast......... adet
O ¢amagir odast vb............ adet
Odepo..cceeeiiiiiiiiiniannnn. adet
Os1gmak......ooovvviniinnninnn. adet
o kapali garaj................... adet

17. Konutunuzda hangi acik, yar1 acik alanlar bulunmaktadir?
O evet ise;
obalkon....................... adet........oooeiiiiin m?2
OLeTAS. «veneeneeeeeeennennen adet........oooiiiii m?2
O hayir
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18. Konutunuzda asagidaki donammmlardan hangisi bulunmaktadir?

o telefon, faks

Otv

0 buzdolabi

O ¢camasir makinesi

O bulasik makinesi

o firin, mikro dalga firin vb.

O bilgisayar

O internet baglantisi

I 5 00 T T D S
(soba, somine, kat kaloriferi, merkezi 1sitma, diger)

O SOZULMA TESISALL. .. e.v ettt ettt ettt ettt ettt ettt et et et e e eeeaaen

O SU AEPOSUL .. ettt ettt e

O KANAIIZASYON ..ottt
(kanalizasyon sebekesi, aritma tesisi, foseptik cukuru, dogrudan denize, diger)

3 Uo7 1 ]
(glines enerjisi, merkezi 1sitma, sofben, termosifon, diger)

o elektrik
(jenerator, T.E.K. e bagl sebeke, diger)

ikinci konut hakkinda goriisler

19. Bir tatil konutuna sahip olmak istemenizin nedeni nedir? (7Tercih sirast belirtilmeli,
birden ¢ok isaretlenebilir.)

() Yatirim amacl,
( ) Emeklilik i¢in,
( ) Tatil amagli,
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21. Bu tatil konutunuza sahip olma nedeniniz nedir?
(Yore, ulasim kolayligi, oturan insanlar, bina kalitesi, dogal ¢evre vb.)

22. Bir tatil konutu edinmeden once tatil ihtiyacimz1 nasil gideriyordunuz? (Birden
fazla isaretlenebilir.)

o Turistik tesislerde (otel, motel, tatil kdyii vb.)
o Akrabalarimizin yazliginda,

o Tatil konutu kiralayarak,

o Devremiilk, devretatil,

o Akrabalarimizin yazliginda,

o Kampa giderek,

23. Tatil konutunuz disinda tatil yapiyor musunuz?

o Evet ise;

ikinci konutlar: turizme acmak ile ilgili goriisler

24. Tatil konutunuzu turizme acmayi diisiiniir miisiiniiz?

o Evet ise neden?

Evet ise;

25. Tatil konutunuzu turizme acmamz durumunda; isletme modeline gore tatil
konutunuzun miilkiyet durumu konusunda fikirleriniz nedir?

o Miilkiyet sahsima ait olmal

o Miilkiyeti devredebilirim

o Miilkiyeti belli bir siire devredebilirim (............... yilligina)
o Fikrim yok
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26. Tatil konutunuzu turizme actigimzda kullanmak ister misiniz?
o Evet ise;
Hangi sikIIKta. ..o
NE ZAMAN. ..o
Ne Kadar. ..o
o Hayir

27. Tatil konutunuzu turizme acmamz durumunda ne kadar gelir elde etmeyi
diisiiniirsiiniiz?
Yilikeooooooii Y.T.L.

28. Tatil konutunuzu turizme acmamz durumunda; konutunuzda degisiklik
yapilmasina izin verir misiniz?
o Evet ise;
Ne tiir degisiklikler?
o Bakim onarim
o Gerekli goriilen donanimlarin kurulmasi
o Modifikasyonlar
o Hayir

29. Tatil konutunuzu turizme acmamz durumunda; sahsi esyalarimzin baskalar:
tarafindan kullanilmasi sizi rahatsiz eder mi?

o Evet
o Hayir

Anketor tarafindan vapilacak degerlendirmeler
SITE;

30. Sitenin fiziksel durumu nedir?

o Cok iyi
o lyi

o Orta

o Kotii

o Cok kotii

31. Sitede ortak alanlarin durumu nedir?

o Cok iyi
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o lyi

o Orta

o Kotii

o Cok kotii

32. Sitenin konumu nedir? (cevre verileri, yonelis vb.)

33. Konutun fiziksel durumu nedir?
o Cok iyi
o lyi
o Orta
o Kotii

o Cok kotii

NOT: Anket aile reisi ile yapilmalidir. Eger aile bireylerinden bir baskasi ile yapildi ise asagidaki kutuyu
isaretleyiniz.

[l
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EK 2 ANKET RAPORU
1. ANKETIiN AMACI

Anket calismasinin amaci ikinci konutlarin turizm sektoriinde yeniden kullanilmasina
yonelik olusturulacak modele iliskin konut sahiplerinin ve bu tip uygulamalar
gerceklestiren firmalarin bilgi ve goriislerini almaktir.

2. ANKETIN YONTEMIi

Anket calismast; 14-30 Agustos 2005 tarihleri arasinda 5 noktada gerceklestirilmistir;
e Mersin (Tomiik, Limonlu)
e Antalya (Colakl1)
e Marmaris (Amos, Armutalan)
eDatca
eBodrum (Bitez, Bagla koyu, Giindogan)

Bu ¢alismada; 32 sorudan olusan anket 606 ikinci konut sahibine uygulanmistir. Bununla
beraber; Mersin’deki ikinci konutlart turizme a¢gmak icin bir calisma bagslatan M.T.0."
yetkilileri ile miilakat yapilarak fikirleri alinmis ve proje hakkinda bilgi edinilmistir.

3. ANKET CALISMASI SONUCLARI

Tatil konutu sahipleri ile yapilan anket calismasi temel olarak 5 konu baghgini
sorgulamayr amaglamaktadir. Bunlari; konut sahiplerine iliskin profil bilgileri, turizm
aligkanliklari, tatil konutu kullanim aligkanliklari, tatil konutu bilgileri, tatil konutunu
turizme agma egilimleri ve agma bicim tercihleri olarak gruplamak miimkiindiir.

Bes temel konu bagliginin sonuglarn tekil olarak model ¢aligmasina veri teskil edebilecegi
gibi birbiriyle iliskileri ve capraz sorgulamalarda 6nemli ipugclar1 olabilirler. Ornegin tatil
konutu sahibinin gelir diizeyi veya egitim durumu ile konutunu turizme a¢ma egilimi ve
bicimi arasinda bir iliski oldugu diisiiniilebilir. Buna gore bir sorgu diger bir sorgunun
sonucunu dogurabilecegi gibi cevaplarin dogrulugunu ve samimiyetini sorular arasindaki
sebep sonug iligkileri ile sitnamak miimkiindiir.

3.1 Tatil Konutu Sahiplerinin Profilleri

Anket caligmasi 2 haftalik siire zarfinda 3 anketor tarafindan gergeklestirilmistir.
Mersin’de (Tomiik, Limonlu) 210 adet, Side’de 84 adet, Marmaris’te 42 adet, Bodrum’da
(Bitez, Bagla koyu, Giindogan) 186 adet ve Dat¢ca’da 84 adet olmak iizere toplam 606
tatil konutu sahibiyle anket yapilmustir.

19 Mersin Ticaret Odast
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1% 3%

47%

‘ @ 20-30 yas m 31-40 yas 0 41-50 yas 0 51-60 yas m 61 yas Uzeri

Cizelge 6.1: Tatil Konutu sahiplerinin yas gruplari

1% 7%

3%

‘ milkogretim m ortadgretim [0 Universite O yuksek lisans ve ustu

Cizelge 6.2: Tatil konutu sahiplerinin egitim durumlari
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3%

380/0 420/0

17%

| @ emekii Mkamu calisani Okendi isi Oisi yok |

Cizelge 6.3 Tatil Konutu sahiplerinin meslek gruplari

Tatil konutu sahipleri 50 yas iistli, orta ve iiniversite mezunundan olusmaktadir.
Cogunlukla %42 oranda emekli ve %38 kendi isleri ile ugragan konut sahipleri farkli
sehirlerde ikamet etmektedirler, Ankara ve Istanbul en ¢ok ikamet edilen sehirlerdir.

Mersin ve Adana bu iki biiyiik metropolii takip etmektedir, ancak bu gruba dahil denekler
cogunlukla Limonlu ve Tomiik’te tatil konutu sahibi olan kisilerden olugsmasi nedeniyle
genele iligkin bir veri olusturmamaktadir. Ciinkii Dogu ve Giineydogu Anadolu
bolgelerindeki sehirlerde ikamet eden kisiler cogunlukla yakinligi nedeniyle Mersin ve
Adana’da bulunan ikinci konut yerlesmelerinde miilk edinmeyi tercih etmektedirler.
(Tatil konutunun konumu ile sahip olunan ikametgdhin konumu arasindaki iliski 7.
boliimdeki capraz sorgulama kisminda daha detayli olarak ele alinacaktir.) Bununla
beraber tatil konutu sahipleri %95 oraninda asil konutlarinin miilkiyetlerini ellerinde
bulunmaktadirlar.

24% 2% 19%

14%

22%

o 0-500 YTL m 501-1000 YTL O 1001-1500 YTL
0O 1501-2000 YTL ~ ®m 2001-3001 YTL @ 3001 ve uzeri YTL

Cizelge 6.4 Tatil konutu sahiplerinin aylik gelir diizeyleri
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5 kisi ve Uzeri
13%

2 kisi

4 Kisi
28%

3 kisi
21%

Cizelge 6.5 Tatil konutu sahiplerinin aile biiyiikliigii

Tatil konutu sahiplerinin ¢ekirdek aile biiyiikliikleri ve aylik gelir diizeyleri ¢ok cesitlidir
ve belirli bir egilim s6z konusu degildir.

3.2 Konut Sahiplerinin Tatil Konutu Kullanim Ahskanhklar

Konut sahipleri c¢ogunlukla tatil konutlarina sahsi vasitalariyla ulasmayr tercih
etmektedirler. Bununla beraber ¢cogunlukla yilda bir kez olmak iizere; %31 oraninda 16-
30 giin, %22 oraninda 91 giin ve iizeri, %20 oraninda 46-60 giin, %16 oraninda 61-90
giin tatil konutlarinda ikamet etmektedirler. 15 giinden az ve 31-46 giin ikamet edenlerin
sayist oldukca azdir. Bu anlamda tatil konutu sahiplerinin %62’si konutlarin1 2 ay ve
daha az siireli kullanmaktadirlar.

7%

6%

‘D sahsi vasita B otoblis O ugak O ucak veya araba B sahsi vasita ve otobus

Cizelge 6.6 Ikinci konut sahiplerinin tatil konutuna ulagim sekli
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21%

O lyesi oldugum kooperatif tarafindan yapildi
B yapimci miteahhit veya sirketten satin aldim
O énceki sahibinden satin aldim

Cizelge 6.7 Ikinci konut sahiplerinin tatil konutunu elde edis bi¢imi

85%

‘ o yilda 1 kez myilda 2 kez Oyilda 3 kez Oyilda 4 kez m diger

Cizelge 6.8 ikinci konut sahiplerinin tatil konutunu kullanim siklig1
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6%

22%

31%

20%

015 gindenaz @ 16-30 gln 031-45 glin
046-60 gln W61-90 glin 091 glin ve lizeri

Cizelge 6.9 Ikinci konut sahiplerinin tatil konutunu kullanim siiresi

Bu durum aktif turizm sezonu i¢inde Akdeniz Bolgesindeki konutlarin ¢cogunlugunun en
az Say ve Giiney Ege bolgesindeki konutlarin en az 4 ay bos kaldig1 ve turizme ag¢ilma
potansiyellerinin oldugunu gostermektedir.

Tatil konutunu genis aile bireylerinden kullananlarin oram1 %34 ile kullanmayanlara
oranla daha diisiiktiir. Tatil konutu sahipleri konutlar1 ¢ogunlukla iiyesi oldugu kooperatif
tarafindan insas1 ile ya da onceki sahibinden satin alarak elde etmistir. Konutlarini
yapimci miitahit veya sirketlerden alan sayis1 da oldukca fazladir.

3.3 Tatil Konutu Bilgileri

Anket uygulanan konutlarin c¢ogunlugu 1990-1995 yillar1 arasinda insa edilmistir,
biiytikliikleri ise 61-100 m2 arasinda yogunlagmaktadir. 60m2’den kiiciik ve 101-120 m2
biiytikliikteki konutlara ¢ok nadiren rastlanmaktadir. Buna goére %7 oraninda 60m2 ve
kiigiik, %36 oraninda 61-80 m2, 26 oraninda 81-100 m2, %6 oraninda 101-120 m2 ve
%?25 oraninda 121 m2 ve daha biiylik konutlar tespit edilmistir.
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16-20 yil 1-5yil
290/ 17%

6-10 yil
6%

11-15 yil
55%

Cizelge 6.10 Tatil konutlarinin yasi

121 m2 ve Ozeri 60 m2 \:e kigak
25% %

61-80 m2
36%

101-120 m2
6%

81-100 m2
26%

Cizelge 6.11 Tatil Konutlarinin biiyiikligii
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Tamamu site i¢cinde bulunan konutlarmmn %65°1 tek ailelik, %35°1 ise ¢ok aileliktir.
Cogunlugu kirsal alanda konumlanmakta olan tatil konutlarindan kent merkezine toplu
tasima olanaklari ile ulasim siiresi genellikle 0-15dk. siirmektedir, 30 dk.’dan daha uzun
ulagim siiresine nadiren rastlanmaktadir.

31-60 dakika
12%

0-15 dakika

16-30 dakika 549%

34%

Cizelge 6.12 Tatil konutlarindan kent merkezine ulasim siiresi

12% 1%

8%

‘I:H katli @2 katli O3 katli 04 katli B5 katli @6 katli ve Uzeri

Cizelge 6.13 Tatil Konutlarinin kat yiikseklikleri
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Cok cesitli yiiksekliklerde olabilen yazlik konutlar Mersin bolgesi disinda (Tomiik ve
Limonlu) genellikle 2 kathdirlar.

3.4 Konut Sahiplerinin Tatil Konutu Hakkinda Goriisleri

Konut sahiplerinin ¢ogunlugu tatil yapma amaciyla bir tatil konutu edindiklerini dile
getirmislerdir. Bununla beraber emekli olduktan sonra kullanmak amaciyla ve yatirnm
amaciyla konut edinenlerin sayisi da ¢coktur. Konutun bulundugu yore ve dogal cevre ile
oturan insanlar sahip olduklar: ikincil konutlar1 satin almalarina neden olmustur. Anket
calismasma katilan deneklerin tiimii bir tatil konutuna sahip olmaktan memnun
olduklarin1 ifade etmislerdir.

@ yatirim amagli m emeklilik igin O tatil amagli
O sosyal amagli m yatirim ve emeklilik icin @ yatirim ve tatil amagli
m yatirim ve sosyal amagli 0 emeklilik ve tatil amacli mtatil ve sosyal amagli

m diger

Cizelge 6.14 ikinci konut sahiplerinin tatil konutu edinme amaci
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4% 5% Oy dre
8% @ ulasim kolay ligi

6%

O oturan insanlar

O dogal gevre
<)
9% By ére ve ulasim kolay ligi
1%

Oy dre ve oturan insanlar

By dre ve bina kalitesi
4%

Oy oére ve dogal gevre

14%

4%, W ulasim kolay ligi ve oturan
insanlar -

@ ulasim kolay ligi ve dogal ¢evre

O oturan insanlar ve dogal ¢gevre

10% O bina kalitesi ve dogal gevre

7% B diger

o,
2% B ulasim kolay ligi, oturan insanlar
ve dogal cevre

3%

14%

Cizelge 6.15 Ikinci konut sahiplerinin suan kullandiklari tatil konutu satin alma
nedenleri

Konut sahipleri bir tatil konutu edinmeden Once ¢ogunlukla turistik tesislerde, akraba
yazhiginda veya kamplarda tatil ihtiyacim1 giderdiklerini ifade etmislerdir, Iclerinde
kismen tatil konutu kiralayan veya devre-tatil, devre-miilk sahibi olanlar da
bulunmaktadir. Konut sahiplerinin yarist tatil konutu disinda tatil yapma aligkanligini
stirdirmektedirler. Tatillerini genellikle yilda 1-2 kez olmak iizere 7-14 giin olarak
gerceklestirmektedirler.

Dituristik tesislerde

B akraba yazliginda

DOtatil konutu kiralayarak
DOkampa giderek

B turistik tesislerde ve akraba

yazliginda

Dituristik tesislerde ve tatil konutu
kiralayarak

18%

7% B turistik tesislerde ve devremiilk,
devretatil

Dturistik tesislerde ve kampa giderek
1% o
° 4% B akraba yazliginda ve tatil konutu
kiralayarak

@ akraba yazliginda ve devremuilk,
devretatil

O akraba yazliginda ve kampa giderek

12%

DOdiger

Cizelge 6.16 ikinci konut sahipleri tatil konutu edinmeden 6nce nasil tatil
yapryorlar
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3.5 Konut Sahiplerinin Tatil Konutlarim Turizme A¢cma Egilimleri

Tatil konutu sahiplerinin %37’si konutlarim1 turizme a¢mayi diisiinmekte, %63’ ise
acmay1 diisinmemektedir. Turizme a¢may: diisiinenler genellikle bos durmasin veya
ekonomik gelir elde etmek amacimi giitmektedirler. Konutlarin1 turizme agmak
istemeyenler ise cogunlukla sahsi esyalarinin baskalar1 tarafindan kullanilmasindan
rahatsiz olacaklarini dile getirmislerdir. Ayrica ¢ok uzun siireli kullandiklari i¢in turizme
acmay1 diisiinmeyenlerin sayisi da oldukga fazladir.

20%

‘Elekonomik B bos durmasin Odiger ‘

Cizelge 6.17 ikinci konut sahipleri tatil konutlarini turizme agcma nedenleri

3%, 2% 2%

DO sahsi esyalarimin baskalari
tarafindan kullanilmasini istemi

B cok uzun sureli kullaniyorum
Oihtiyacim yok

O mahtemiyet ve sahsi esyalarin
55% baskalari tarafindan kullaniim

B mahremiyet

O hepsi

Cizelge 6.18 Ikinci konut sahipleri tatil konutlarini turizme agmak istememe nedenleri
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Konutlarini turizme a¢gmayi diisiinen konut sahipleri cogunlukla miilkiyetin kendilerine
ait olmasini tercih etmektedirler. Konutlarim turizmi agarken ayni zamanda kullanmak
isteyenlerin orani %92’dir. Konut sahiplerinin biiyiik ¢ogunlugu yaz mevsiminde
kullanmay1 tercih ettikleri tatil konutlarinda %86 oraninda 16-30 giin siire ile ikamet
etmeyi tercih ettikleri goze ¢carpmaktadir.

3% 3%

8%

86%

@ mulkiyet sahsima ait olmali | fikrim yok
O mulkiyeti devredebilirim O mulkiyeti belli bir sire devredebilirim

Cizelge 6.19 Ikinci konut sahiplerinin tatil konutlarim turizme agma model
tercihleri

3% 6%

91%

O yaz @ ilkbahar O sonbahar

Cizelge 6.20 Ikinci konut sahipleri tatil konutlarini turizme agtiklarinda hangi mevsim
kullanmak isterler
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Konut sahipleri turizme acilmast durumunda %95 oraninda konutlarinda degisiklik
yapilmasina izin vermektedirler. Bakim-onarim yapilmasi ve eksik goriilen gerekli
donanimlarin kurulmasi konut sahiplerinin en ¢ok kabul ettigi degisiklik tiirleri iken,
konut icerisinde mimari degisiklik yapilmasina c¢ok sicak bakmadiklar1 dikkat

cekmektedir.

3% 3%

35%

@ bakim-onarim ve donanim kurulumu B hepsi O bakim-onarim O donanim kurulumu

Cizelge 6.21 ikinci konut sahipleri tatil konutlarinda ne tiir
degisiklikler yapilmasina izin verirler

Cizelge 6.22 Konut sahipleri sahsi esyalarinin kullanilmasi
konusunda ne diisiiniiyorlar
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Konutlarinmi turizme agan konut sahiplerinin %60°1 sahsi esyalarinin bagkalar tarafindan
kullanilmasinda rahatsiz  olmamaktadirlar. Tatil konutlar1 {izerindeki turizm
aktivitesinden ise cogunlukla yillik 5001 Y.TL.’den fazla gelir beklentisi icindedirler.

5% 3%

5%

18%

05001 YTL ve daha fazla @2000 YTL ve dahaaz 02001-3000 YTL
004001-5000 YTL W 3001-4000 YTL

Cizelge 6.23 Ikinci Konut sahipleri tatil konutlarini turizme agmalari
durumunda yillik gelir beklentisi

4. Capraz Sorgulamalar
4.1 ikinci Konut Sahiplerinin Tatil Konutunu Turizme Acma Egilimi

Egitim diizeyi - tatil konutunu turizme acma egilimi;

Tatil konutu sahipleri ¢ogunlukla {iniversite ve lise mezunu oldugu az sayida da
ilkogretim ve yiiksek lisans egitimi almis kisilerden olustugu anket calismasi sonucu
tespit edilmistir.

Ilkégretim mezunu tatil konutu sahipleri %57,1 ve yiiksek 6grenim sahibi %54.,5 ile
konutlarin en fazla turizme agma egilimi olan denek gruplarini olusturmaktadirlar, ancak
sayica diger gruplara nazaran ¢ok az sayidadirlar. Her iki denek grubunun toplami %181
gecmemektedir. Bu anlamda bu capraz sorguda belli bir egilim ortaya cikmamistir.
Egitim seviyesinin artmasi veya azalmasi deneklerin konutlarini turizme agma egilimini
etkilememektedir.
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1% 7%

34%

‘Dilkégretim Wortadgretim Ouniversite Oylksek lisans ve ustu

Cizelge 6.24 Konut sahiplerinin egitim durumu

turizme a¢gma egilimi

egitim durumu evet hay1r
ilkogretim %57,1 %42.,9
lise %?29,4 %70,6
tniversite %33,3 %66,7
yiiksek 6gretim %54,5 9%45,5

Cizelge 6.25 ikinci konut sahiplerinin egitim durumu — turizme agma egilimi iliskisi

Gelir diizeyi — tatil konutunu turizme acma egilimi;

Ayhk geliri 3000 YTL.’nin altinda olan konut sahipleri aylik geliri arttik¢a konutlarini
turizme agma egilimi azalmaktadir. Ancak 3001 YTL. Uzerinde aylik geliri olan konut
sahipleri %52,2 gibi yiiksek bir oranda konutlarini turizme agmaya egilimlidirler.

turizme acma istegi
gelir diizeyi evet hayir
0-500 YTL 50% 50%
501-1000 YTL %31,6 %684
1001-1500 YTL %42.,9 %57,1
1501-2000 YTL %38,1 %61,9
2001-3000 YTL %21,1 %78.,9
3001 ve uzeri %52,2 %47,8

Cizelge 6.26 Ikinci konut sahiplerinin gelir diizeyi konutlarini turizme agma egilimleri
iligkisi
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Bu noktada aylik geliri 3001 YTL. iizerinde olan konut sahipleri diger konut sahiplerine
nazaran daha egitimlidirler. Bu denek grubunda %73,9 oraninda iiniversite ve yiiksek
lisans mezunu var iken 3001 YTL.’den az geliri olanlarda bu oran %41°dir. Bu anlamda
daha egitim olmalar1 daha bilin¢li olmalarina neden olabilir. Bu durum egitim diizeyi-tatil
konutunu turizme a¢gma egilimi ¢apraz sorgusunun tersi bir sonug ¢cikarmaktadir.

Bina Yasi - tatil konutunu turizme acma egilimi;

Bina yasinin artmasi bakim onarim masraflarinin artmas: anlamina gelmektedir. Bu
anlamda tatil konutunun eskimesi bina sahiplerinin artan bakim-onarim masraflarini
karsilamak amaciyla konutlarin1 turizme a¢cmaya daha egilimli olabilecekleri
diisiiniilebilir. Ancak capraz sorgudan c¢ikan sonu¢ tam tersini gostermektedir. Ciinkii
bina yas1 arttikca bu egilim azalmaktadir.

turizme acma istegi
bina yasi evet hayir
1-5 y1l 50% 50%
6-10 y1l %31,6 %68,4
11-15 y1l %40,7 %59,3
16-20 y1l %36,4 %63,6
21-25 yil 0 0
26 ve iistii 0 0

Cizelge 6.27 Ikinci konut sahiplerinin bina yaslar1 - turizme agma egilimleri iliskisi

Ozellikle konutlarini yakin zamanda satin alan 1-5 yasindaki tatil konutlar1 sahiplerinin
tatil konutunu bir yatirnm araci olarak gordiikleri ve bu nedenle konutlarini turizme
acmaya daha meyilli olduklar1 distiniilebilir. Bu konut sahipleri %41,2 oraninda
emeklilik ve %41,2 oraninda tatil amagh olarak bir tatil konutu sahibi olduklarimi dile
getirseler de bir yatirrm amaci giidiildiigli acik¢a ortadadir. Bu noktada emeklilik
amaciyla konut sahibi olanlarin ¢ogunlukla tamamen yerlesmeyi diisiinmedikleri
varsayilabilir.

Tatil konutu disinda tatil yapan ve yapmayan konut sahipleri — tatil konutunu
turizme acma egilimi;

Tatil konutu disinda tatil yapmayan konut sahiplerinin konutlarini turizme a¢ma egilimi
tatil yapanlara oranla daha fazladir. Bu noktada su tespiti yapmak miimkiin olabilir; Tatil
konutu disinda tatil yapmayanlarin vakitsizlik nedeniyle diger bir tatil seklini tercih
etmedikleri diistiniilebilir. Bu anlamda konutun kisa siireli kullanilmasi s6z konusu
olacaktir ve bos durmamasi amaciyla turizme agma egiliminin arttig1 diisiiniilebilir.
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turizme agma istegi

evet hay1r
tatil konutu diginda tatil yapanlar %27,5 %72,5
tatil konutu diginda tatil yapmayanlar 46% 54%

Cizelge 6.28 Ikinci konut sahiplerinin ikinci konutlari disinda tatil yapma durumu —
konutlarini turizme agma egilimi iligkisi

Konut biiyiikliigii- tatil konutunu turizme acma egilimi;

Sahip olduklar1 konut biiyiikliiklerine gore konut sahiplerinin tatil konutlarini turizme
acma egilimi 60 m2’den kiigiik, 61-80 m2 ve 121 m2’den biiyiik konutlarda digerlerine
gore daha fazladir. Ancak 60 m2’den kiiciik konutlarin sayica digerlerine nazaran az
sayida olmasi nedeniyle degerlendirmeye alinmamasi daha dogru olur. Buna gore; 61-80
m2 ve 121 m2’den biiyiik tatil konutlarinin sahipleri konutlarini turizme agmaya daha
egilimli olmasi degerlendirilmeye alinmalidir.

Konut biiyiikliigii evet hayir
60m2'den kiigiik 42% 58%
61-80 m2 41% 59%
81-100 m2 27% 73%
101-120 m2 33% 67%
121 m2'den biiyiik 40% 60%

Cizelge 6.29 Ikinci konut sahiplerinin konut biiyiikliikleri — konutlarini turizme agma
egilimi iligkisi

60 m2 ve kiigik
8%

121 m2 e Uizeri
27%

61-80 m2
41%

101-120 m2
5%
81-100 m2

19%

Cizelge 6.30 Konutlarini turizme agmak isteyen konut sahiplerinin
konut biiyiikliiklerine gore dagilimi
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60 m2 ve kiglk
6%

121 m2 ve Uzeri
23%
61-80 m2
35%
101-120 m2
6%

81-100 m2
30%

Cizelge 6.31 Konutlarini turizme agmak istemeyenlerin konut sahiplerinin
konut biiyiikliiklerine gore dagilim

4.2 Tatil Konutu sahipleri profil ve konut 6zellikleri

Gelir diizeyi - tatil konutunu biiyiikliigii;

Tablo’dan anlagildig {izere tatil konutu sahiplerinin aylik gelirlerinin az veya fazla
olmasi sahip olunan konutun biiyiikliigiinde bir degisiklik yaratmamistir. Bunun diger bir
kanit1 ise; cekirdek aile biiyiikliigli ve tatil konutunu kullanan genis aile bireylerinin
artmas1 konut biiyiikliiglinii etkilememsidir. Hatta bazi durumlarda ters orantili olarak
kiigiilmenin oldugu durumlarda s6z konusudur.

4.3 Tatil Konutu sahipleri profil ve konut 6zellikleri

Gelir diizeyi - tatil konutunu biiyiikliigii;

81-100 101-120
gelir duzeyi 60m?2 ve kucuk | 61-80 m2 m?2 m?2 121m2 ve buyuk

0-500 YTL 0 50% 50% 0 0

501-1000 YTL %21,1 %36,8 %10,5 %10,5 %21,1
1001-1500 YTL 0 %42.,9 %14.,3 0 %42.9
1501-2000 YTL 0 %33,3 %33,3 %4,8 %28,6
2001-3000 YTL %5,3 %42,1 %21,1 %10,5 %21,1
3001 ve uzeri 0 %30,4 %43,5 %4,3 %21,7

Cizelge 6.32 ikinci konut sahiplerinin gelir diizeyi — konut biiyiikliikleri iliskisi
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Bu durum tatil konutlarinin biiyiikliik veya kiigiikliigiiniin ihtiyaca bagli olarak kullanici
tarafindan bilingli bir tercih sebebi olmadigini gostermektedir. Bununla beraber 60
m2’den ufak ve 101-120 m2 biiyiikliigiinde konutlarin cok az sayida bulunmasi aslinda
yapimci firma veya mutahitlerin belli konut biiyiikliiklerini ve plan semalarin1 piyasaya
empoze ettigi izlenimi yaratmaktadir.

Anket yapilan yerlere gore konut sahiplerinin ikamet ettigi illerin dagilimi;
Anket yapilan bolgeleri temel olarak 3 baslikta gruplamak miimkiindiir. Bunlar;
o Tomiik ve Limonlu
eSide
e Marmaris, Dat¢ca ve Bodrum’dur.

Bu gruplama gerek tatil konutunu yerlesmelerinin konumunda ve gerekse de konut
sahiplerinin ikamet ettigi iller diisiiniilerek 6ngoriilmektedir.

Buna gore; Limonlu ve Tomiik bolgesi (Mersin) yogunlukla Adana-Mersin bolgesi ve
Giineydogu-Dogu Anadolu’da bulunan illerde oturan kisilerce cazip goriilmektedir.
Bunun disinda ulasim kolaylig: itibari ile metropol olarak Ankaralilar tarafindan tercih
edilmektedir.

dogu ve
gnuydogu illeri kocaeli
11% 6% adana
° o,
Istanbul 26%
3%
mersin ankara

349% 20%

Cizelge 6.33 Tomiik ve Limonludaki tatil konutu sahiplerinin ikamet ettigi iller

Side bolgesi (Antalya) yine yakinligi nedeniyle Ankara, Konya ve Eskisehirliler
tarafindan ragbet edilmekte ve ayrica uluslararast havaalani bulunmasi nedeniyle
Almanya kokenli kisilerce ragbet gormektedir.

Marmaris, Bodrum ve Datca bolgesi 6zellikle Istanbul ve Ankara gibi metropollerde
yasayanlar tarafindan tercih edilmekte ve ulasim kolayligi nedeniyle Mugla kent
merkezinden ragbet gormektedir. Burada en dikkat gekici nokta bolgenin Izmir gibi bir
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metropol’e yakin olmasina karsin Izmirliler tarafindan g¢okga tercih edilmemesidir. Bunun
nedeni Cesme, Kusadasi, Foca gibi diger bazi turistik bolgelerin Izmir’e ¢ok yakin
olmasindan ileri geldigi diisiiniilebilir.

eskisehir
kocaeli 7%
14%

ankara
44%

almanya
14%

konya
7%

Istanbul
14%

Cizelge 6.34 Side’deki tatil konutu sahiplerinin ikamet ettigi iller

4% 6% 4% 2%

4%

15%

31%

@ Istanbul @mankara O mugla malmanya @mizmir @mkocaeli meskisehir o diger

Cizelge 6.35 Marmaris, Bodrum ve Datca’daki tatil konutu sahiplerinin ikamet ettigi
iller
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EK 3.1

Vir (continuation)
» Nice, cosy apartment house "Vesela", outside the resort, 1 km from the centre of Vir, in a!
sunny posifion, 150 m from the beach, in the green, surrounded by trees. For shared use:.
gounds 5000 m?, garden with lawn, trees.

rchard. Outside shower. Patio, garden furni-
ture, barbecue, children's playground. Parking
b?: the house. Sho&: 500 m, restaurant 1 km.
Shingle beach 150 m. Shared bowling pitch.
Extra costs payable locally: pets EUR
35.00/week.

S pers: itk &
H4050/120A - 3-room apartment 60 m?, on
the ground floor, nice and cosy furnishings: small
living/dining room with satellite-TV. 1 room with
bed and double bed, exit to the terrace.
1 room with 2 beds, exit fo the terrace. Open
kitchen % hotplates, oven). Shower/WC. Heating. Terrace, covered, south facing position.
Terrace furniture.

5 pers.
H4050/120B - 3-room apartment 60 m? on 1st floor: living/dining room with satellite-TV, exit
to the terrace. 1 double bedroom, exit to the bulcong. 1 room with 1 bed and double bed,
exitto the balcony. Open kitchen (4 hotplates, oven). Shower/bidet/WC. Balcony, south fac-
ing position. Terrace furniture. Distant view of the sea.

Alpers it %

H4050/121A - 2-room apartment, on the ground floor, nice and modern furnishings: 1 dou-
ble bedroom. 1 room with 2 beds, exit fo the terrace. Kitchen-/living room with satellite-TV,
exit fo the terrace (4 hotplates, oven). Shower, sep. WC. Terrace, covered, south facing posi-
tion. Terrace furniture.

4 pers. ***

H4050/121B - 2-room apartment on 1st floor, nice and modern furnishings: 1 double bed-
room. 1 room with 2 beds, exit fo the bulconﬁc Kitchen-/living room with satellite-TV (4 hot-
PH\SSI oven). Shower, sep. WC. Balcony, south facing position. Terrace furniture. Distant view
of fhe sea.

S

Small, nice detached house "Nikolina", outside the resort, 1 km from the centre of Vir, in!
sunny position, 150 m from the seq, in the green, surrounded bitrees. For shared use:!
grounds 5000 m?. Barbecue, children's play-
round. Private: garden with lawn. Parking by
the house. Shop gOO m, restaurant 1 km. ghin
gle beach 150 m. The house is built on the same
=y plot of land as house n. H4050/120. Extra costs
payable locally: pets EUR 35.00/week, airCon-
ditioning/according to use.
4 pers. *** 35
H4050/125 - 2-room house 47 m?: living/din-
ing room with double sofa bed, satellite-TV.
1 double bedroom. Kitchenette (4 hotplates,
oven). Shower/WC. Airconditioning (exira). Ter-
race, covered. Terrace furniture. House built on
the same grounds of H4050/120

m from the seq, in
n with lawn, trees.

» New house "Ana", outside the resort, 1 km from the centre
the green, surrounded by frees. For shared use: grounds 5000
‘Orchard. Outside shower. Barbecue, children's
iplayground. Parking by the house. Shop 500 m,
restaurant 1 km. Shingle beach 150 m. The
house is built on the same plot of land as house
number H4050/120.

4 pers. ***
H4050/130A - 2-room apartment, on th
?round floor, nice and modern furnishings
double bedroom. 1 room with 2 beds. Dining
room with satellite-TV, exit to the garden, to the
terrace. Kitcheneh‘eéA hotplates, oven, deep
freezer). Shower/WC. Heating [extra), aircon ;
ditioning (extra). Terrace 12 m?, covered. Ter.
race furniture. Extra costs payable locally: airConditioning/according to use, heating/accord-
ing fo use.

4 pers.
H4050/131A - 2-room apartment, on the ground floor, nice and modern furnishings: liv-
ing/diningl‘ room with double sofa bed, satellite-TV, exit fo the terrace. 1 double bedroom. Kitch-
enette (2 hotplates). Shower/WC. Heating (extra), airconditioning Jextrc)‘ Terrace, south
facing position. Terrace furniture. Exira costs puyqble locally: air-Conditioning/according to
use, heating/according fo use.

of Vir, 150
m?, gard
3

*k ok

» House "Mir", 400 m from the centre, in a quiet, sunny Eosiﬁon, 200 m from the sea. For

shared use: garden with lawn, plants. Outside shower. Barbecue. Parking by the house

] Shop, restaurant 400 m. Pebble beach, shingle
beach 200 m. i

" 4 pers. **

H4050/140A - 2-room apartment, on the

ground floor: living/dining room with satellite-TV,

exitfo the garden, to the terrace. 1 room with 1 x
2 bunk beds and double bed. Kitchenette (2 hot-

}iglares, oven). Shower/WC. Terrace, covered.
errace furniture.

* %

4 pers.
H4050/141A - 2-room apartment, on the
ground floor: living/dining room with safellite-TV,

exit to the garden, fo the terrace. 1 room with 1 x 2 bunk beds and double bed. Kitchens
(2 hotplates, oven). Shower/WC. Terrace, covered. Terrace furniture.

3 pers. **

H4050/142A - 1-room apartment, on the ground floor: 1 room with 1 sofa bed and @
ble bed, satellite-TV, exit to the garc{en, to the ferrace. Kitchenette (2 hotplates, oven). She
er/WC. Terrace furniture.

New, nice house "Buba", in a quiet, sunny position, 100 m from the sea. For shared
tside shower. Barbecue. Parking by the house. Shop 200 m, restaurant 300 m. Peb
ach, shingle beach 100 m. Boat and wind s

rfing board of the owner are available for hire
(ex'ru?.

6 pers.
H4050/150A - 3-room apartment 60 m?, on
the ground floor, nice furnishings: |ivj|_r:};/dining
room with double sofa bed, satellite-TV, aircon-
ditioning, exit fo the |og§ia, south facinﬁ position.
2 double bedrooms. Kitchenette (4 hotplafes,
oven). Shower/WC. Terrace furniture. View of
the sea. Facilities: washing machine.

6 pers. type 36 ***
H4050/150B - 3-room g&urtment 60 m? on st floor, nice fumishin?s ing/dining rog
with 2 sofa beds, satellite-TV, air-conditioning, exit to the loggia, south facing position. 2 ds
ble bedrooms. Kitchenette (4 hotplates, oven]. Shower/WC: Terrace furniture. View of the s

6 pers. ***

H4050/151A - 3-room apartment 60 m?, on the ground floor, nice furnishings: livin
ing room with double sofa bed, satellite-TV, airconditioning, exit to the loggia, south
position. 2 double bedrooms. Kitchenette (4 hotplates, oven). Shower/WC. Terrace
ture. View of the sea. ’

[»

*kk

1> New house "Silvija" in the resort, 60 m from the seq. For shared use: grounds. Na
\garden. Barbecue, children's playground. Parking by the house. Shop, restaurant 100 m. P<&
ble beach, shingle beach 60 m.

4 pers. type 24 ***
H4050/155B - 2-room apartment on 1t flos
nice and modern furnish;r;gs: large living/ding
room with double sofa bed, satelliteTV, exit fo &
balcony. 1 double bedroom, exit fo the balcom
Kitchenette (2 hotplates). Shower/WC. Terras
furniture. Nice view of the sea.

> Cosy villa "Volgu", outside the resort, 1.5 km from the centre of Vi, in a secluded, qus
|sunny position, 350 m from the sea, in the green. Private: grounds 3000 m* (fenced) with fre=
Natural garden, meadow, orchard. Patio, bar- .

becue. Parking by the house. Shop 700 m. Peb-
ble beach, shingille beach 400 m. Exira costs
payable locally: heating/according to use.

A s pers; .ot

H4050/160 - 5-room house 120 m?, comfor-
able and tasteful furnishings: living room with
double sofa bed, air-conditioning, exit fo the ter-
race. Large dining room with aircondifioning,
exit fo the dgclrden, to the ferrace. 1 double bed-
room. 2 double bedrooms with shower/WC.
Kitchen (4 hotplates, oven, dishwasher).
Bath/WC. Large terrace, covered. Terrace fur-
niture. Facilities: washing machine.

1> Nice house "Marino", outside the resort, 1 km from the centre of Vir, in a sunny posi
directly by the sea, on a side street, in the green. For shared use: grounds 1500 m?, gai
with flowers and trees. Patio, arbour, garden &
niture, barbecue. Parking by the house.
500 m, restaurant 1 km. Shingle beach 20

4 pers. **
H4050/165A - 2-room apartment, on the

zanine: |ivin%dining room with double s
bed, safellite-TV. 1 double bedroom. Kitchene
(2 hotplates). Shower/WC. Balcony, south &
ing position. Terrace furniture. View of the se

|
4

INTERHOME-2005 / HIRVATISTAN / Sjeverna Dalmacija - 5202
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EK 3.2
Ortsverzeichnis und Karten ab . 194 G a l i Z i e n :

5 Pers. 70 qm e Beluso
Karte 7/A1 Santiago de Compostela

Rustikal eingerichtetes Ferienhaus auf 140000 qm Gar-
~ ten-/Naturgrundstiick auf dem Land, in der Nahe von
~ kleinen, ruhigen Strénden.

Noch mebr |
nen konne

1 Wohn/Esszimmer e 3 Schlafzimmer (2B)+(2B)+(1B) ¢
4-flammiger Gaskocher, Kihlschrank mit Gefrierfach ¢
1 Bad mit Dusche, Badewanne, WC, 2. Bad mit Dusche,
WC o Waschmaschine, Zentralheizung e iiberdachte
Terrasse, Gartenmobel o Meer 2,5 km, Sandstrand 2,5
km, Einkauf 2 km, Restaurant 2 km, néchster groBerer
Ort (Pontevedra) 20 km. NK vor Ort (EUR): Heizung. Im
Preis inkl.: Endreinigung.

~ page sebiliros nach
Wolters Reisen oder wahlen
_ www.wolters-reisen.de

Mehr Infos im Internet

WOLTERS - 2005 / ISPANYA / Galizien-539
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EK3.3

Ortsverzeichnis und K

6 Pers. 130 qm © Vila do Conde
Karte 21A2Porto

Etwas auBerhalb von Vila do Conde befir de
1995 gebaute, im portugiesischen Stil ru

Meer 800 m, Sandstrand 800 m, Ei f
néchster groBerer Ort ca. 27 km. NK vor Ort (E:
Im Preis inkl.: Endreinigung, Bettw./Ha

 reisetag taglich. B

S

WOLTERS - 2005 / PORTEKIZ / Nordportugal-832
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EK 3.4

Ortsverzeichnis und Karten ab S. 194 A | g a r V e

110

2 Pers. 38 qm ¢ Lagos
Karte 2/D1 Lagos

Ferienwohnung im OG, auf ca. 800 qm Gartengrund-
stiick, an einer StraBe gelegen. i
1 Wohnzimmer, SAT-TV e 1 Schlafzimmer (1D) e Kii-
chenzeile, Gasherd, Kiihlschrank, Kaffeemaschine, Toa-
ster » Dusche/WC ¢ Gasheizung  Balkon, Garten-
mabel, Liegen, Gemeinschaftspool, gedffnet vom
01.01. bis 31.12., Pkw-Stellplatz ¢ Sandstrand 800 m,
Einkauf 100 m, Restaurant 100 m. NK vor Ort (EUR
Heizung. Im Preis inkl.: Endreinigung, Bettw./Hand-
tiicher. » Anreisetag téglich. e Besonderheiten: Besitzer
bewohnt EG. Mietwagen empfohlen. Wachentliche Rei-
nigung. Besitzer hat Hund. Keine Haustiere erlaubt.

WOLTERS - 2005 / PORTEKIZ / Algarve.517
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EK 3.5

VALLE D'AOSTA

Sarre (continuation)

utes takes someone up to the ski resort of Pila. In Saint Nicolas (11 km) there is a
well known cross country ski trail. The position of this valley enjoys a great deal
of sun, almost 8 hours a day, even during the winter season.

» House situated at 1200 m of altitude with wonderful view of the vollex and the surround-
ing mountains, ideal starting point for local excursions.Cable cabin to Pila approx 15 km.
Detached house on the outskirts, 9 km from the
centre of Sarre, 10 km from the centre of St Nico-
las, ina quiet, sunn&?osition. Porking. Grocers
9 km, restaurant 600 m. Riding stables 5 km,
cross-country ski trail 10 km.

4 pers. **
i3016/100 - 2-room house 40 m? on 2 levels:
livin /dini_r[\s room with double sofa bed, open
fireplace, TV. Kitchenette (oven). Gas heating.
Upﬁer floor: 1 double bedroom. Hip
bath/bidet/WC. Terrace.

» New house with 2 qFartmems, 3 sforeys, in a quiet, sunny position. For shared use: ter-
race, garden furniture, Parking by the house. Grocers 8 km, restaurant 200 m. Cable car
13 km, crosscountry ski frail 8 km. Please nofe:
car essential. The village is at approx 1200 m
altitude.

4 pers. ** K

i3016/450A - 2-room apartment 40 m? on
2 levels, on the ground floor: living/dining room
with double beg (2 x 140 cm), open fireplace,
TV. Kitchenette (micro wave, deep freezer].
Shower/bidet/WC. Upper floor (outdoor steps):
1 room with sloping ceilings with 3 beds. Show-
er/bidet/WC. Gas heating (extra). Balcony.
View of the mountains. The outdorr stair is situ-
ated 10 m from the main entrance door. 1 of
the 3 beds in the bedroom is situated at 2 m high. Extra
ing fo use.

e -

costs payable locally: heating/accord-

» Ville sur Sarre 8 km from
0 m. G

Sarre: new apartment house, in a quiet, sunny position. Public
parking at 30 rocers 8 ki 1 t 2

00 m. Cable car 13 km, cross-country ski trail
8 km. Please note: car essential.

6 pers. **

i3016/460A - 3-rcom apartment 60 m?, on the
ground floor: living/dining room with double
sofa bed, open fireplace, TV. 1 room with dou-
ble bed (2 x 160 cm). 1 room with 1 x 2 bunk
beds. Kitchenette (oven, deep freezer]. Show-
4 er/bidet/WC. Terrace.

» 2-storey house, built in the Val d'Aoste style, at 1200 m of altitude. In a czgiet and sunny

Eosiﬁon with lovely view of the valley and the mountains. Good starti int for frips to near-
y places of interest. Restaurant 600 m. Shops * S e

at Sarre 9 km. Riding school 5 km. Shared: gar-

den. Reserved parking.

6 pers. ** it
i3016/500A - 3-room apartment 70 m?, on the
ground floor, rustic furnishings: |iving/dining
room with TV. 1 room with 1"bed and double
bed. 1 room with 1 bed and 1 x 2 bunk beds.
Kitchenette (oven). Shower/bidet/WC. Gas
heating (exira). Access fo the shower via 2 sie[ps
own. Exira  costs payable locally:
heating/according to use.

INTERHOME-2005
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» New house with 3 apartments, 3 storeys, 3 km from the centre of Aosta, in a quiet, sun
position. In house: central heating. Parking. Grocers, restaurant 200 m. Swimming pool
indoor swimming pool 2 km, tennis 1 km, cros
country ski frail 16 km. Mountain railways i
Aosta with connection to Pila.

' 4 pers. ** =
i3016/600A - 2-room apartment 45 m?, on
upper floor: living/dining room with double sof
bed, TV. 1 double bedroom. Kitchenette (oven|
Bath/bidet/WC. Balcony 6 m*. Access fo th
partment via 6 steps.

Introd
Valle d'Aosta, 679-2960 m

Small, peaceful resort, at an altitude of 880m, 14km from Aoste, where the Val
leys of Gran Paradiso (Valsavarenche and Val di Rhemes). Easy access to sk
resorts of Rhemes Notre Dame 19km, Valsevarenche and Valgrisenche 30k
approximately. In winter: Resort sifuated at an altifude of 880m and 14km fron
Aoste, where you will find the cable cars that take you fo the ski area of Pila, oni
of the most famous in the Val d'Aoste. Easy access fo ski resorts of Rhemes Notre
Dame 19km, Valsavarenche and Valgrisenche 30km approximately.

» Starting point for interesting excursions in the valley and the National Parc of Gran Par:
adiso. Detached house, 17 km from the centre of Aosta, in a quiet, sunny position. For shared
use: garden 200 m”. Garden furniture. Covered
parking Grocers 100 m, restaurant 1.2 km, bus
stop 50 m. Cable car 17 km.

A 4 pers.
i8017/10 - 3-room house 55 m? on 1stfloor: liv-
ing/dining room with TV. 2 double bedrooms.
Open kitchen (oven). Shower/bidet/WC. Ter-
race 6 m?. Facilities: washing machine. It is sit-
uated 20 m from 13017/11A.

*%

» House with 2 apartments, 17 km from the centre of Aosta, in a quiet, sunny position. For
shared use: garden 200 m?. Garden furniture. In house: central heating. Parking, communal
covered parking. Grocers 100 m, restaurant
1.2 km, bus stop 50 m. Cable car 17 km. Start
ing point for interesting excursions in the valley
and the National Parc of Gran Paradiso. It is sit
uated only 20 m from 13017/10.

5 pers. ** K B &
i3017/11A - 3-room apartment 75 m?, on the
upper floor: large |ivinth)i<i’ning room with dinin
table, TV. 1 double bedroom. 1 room witl
2 beds and 1 x 2 bunk be

ds. Open kitchen
(oven;. Bath/bidet/WC. Access fo the house
over J steps.

» Les Combes (1350 m) 7 km from Introd: house, 2 storeys, in an elevated
?rounds 50 m?. Garden furniture, barbecue. Public parking at 50 m. Shop
0 m, bus stop 7 km. Please note: car essential. p

gosiﬁon. Private:
km, restaurant

4 pers.

i8017/20 - 3-room house 75 m? on 2 levels,
rustic furnishings: living/dining room with cable-
TV, radio. Oﬁaen kitchen (oven, deep freezer).
Upper floor: 1 double bedroom. 1 double bed-
room with 1 double bed (140 cm).
Shower/bidet/WC. Gas heating (extra). Bal-
cony 2 m?, Facilities: washing machine. Exira
costs payable locally: heating/according to use.

Valle d'Aosta, 994 m
The small village is situated between Courmayeur [7 km| and Aosta (24 km) on the
left hand side of the valley. La Salle is ideally sifuated for excursions fo the side val-
leys des Valle d'Aosta such as La Thuile, Val Grisenenche, Val Rheme, Val
Savarenche or Val di Cogne. Winter sports in Courmayeur and Aosta. In winter:
La Salle is situated at 1000 m in altitude, 10 km fom Courmay=ur and 16 km from
La Thuile, resorts which offer two of the largest ski areas in Walle d'Aosta. La Thuile
is linked to the ski area of La Rosiere (France), fofaling 140 &m of pistes, served

A | Valle D’aosta- S10



EK 4 Mimari Tespit Calismasi Sayisal Veriler

Kag, Kalkan ve Demre beldelerinde 15-30 agustos 2006 tarihinde yapilan saha calismasinda tespit edilen
konut tipleri ve adetleri asagidaki gibidir;

Kas bolgesi tip adet
1.Lycia apart 1 tip stiidyo daire 8 adet
Demre bolgesi
2.Atilla Domez evi ikiz villa 2 adet
3. Ay 15181 sitesi 3 tip daire 50 adet
Kalkan bolgesi
4. My apart 1 tip ikiz villa 8 adet
5. Villa Rubi 2 tip villa 2 adet
6. Viewpoint villalari 2 tip villa 21 adet
Viewpoint villalar1 2 tip apart daire 13 adet
7. Ekici villalar 2 tip villa 13 adet
Ekici villalari 2 tip apart daire 4 adet
8. Kuluhana evleri 1 tip villa 3 adet
Kuluhana evleri 1 apart daire 3 adet
Toplam 18 tip 137 adet

Yukarida liste seklinde sunulan konutlarin mimari sayisal verileri asagidaki gibidir;

1. Lycia apart
Genel veriler:

Yer: Kas / Antalya

Konum: Cukurbag yarimadasi (Kas’in 5 km. kuzeyi)
Ulagim: Dalaman Havaalan1 160 km. mesafede, Kag’ta otogar mevcut

Yol: Binaya kadar asfalt

Giivelik:Kas’ta jandarma mevcut

Saghk: Kas’ta devlet hastanesi mevcut

Diger: Kas’ta her turlu hizmetler sektorii gelismis durumda
Bina verileri:

Kat adedi: 4

Bina durumu:
Manzara durumu:

Bakiml
3 ve 4. kattan

Otopark: mevcut / 6zel

Bahge: mevcut / ortak / bakimli

Havuz: Acik / Ortak

Deniz: 50 m. mesafede, ortak kullanim, kayalik
Daire verileri:

Tip: Stiidyo daire

Adet: 8 adet

Biiyiikliik: 35m2

Salon, agik mutfak, 1 adet yatak odasi, 1 adet banyo, 1 adet w.c., 2 adet balkon

Daire donanimu:
Salon:
Mutfak:

Yatak odasi:
Banyo:

2. Atilla Domez evi
Yer: Demre / Antalya
Konum: Demre sahil

uydu, TV, 4 kisilik oturma grubu, klima

4 kisilik yemek masasi, set ustu ocak, buzdolabi, tost makinesi, su
181t1C1S1

2 kisilik yatak, gardirop, etajer, klima, makyaj masasi

Dusakabin, camagir makinesi, giines enerjisi 1sitmali sicak su
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Ulagim: Antalya Havaalan1 200 km. mesafede, Demre’de otogar mevcut
Yol: Binaya kadar asfalt

Giivelik: Demre’de jandarma mevcut
Saghk: Demre’de devlet hastanesi mevcut
Diger: Hizmetler sektorii turistik bir belde icin eksik
Bina verileri:
Tip: ikiz villa
Kat adedi: 3
Bina durumu: Bakiml
Manzara durumu: her kattan
Otopark: Mevcut / 6zel
Bahce: mevcut / ortak / bakimsiz
Havuz: yok
Deniz: 100 m. mesafede, ortak kullanim, kumsal
Bina ici veriler:
Biiyiiklik: 144 m2
Salon, mutfak, 3 adet yatak odasi, hobi odasi, 1 adet banyo, 1 adet w.c., 2 adet balkon, 1
adet teras
Donanim:
Salon: uydu, TV, 4 kisilik oturma grubu, klima
Mutfak: 4 kisilik yemek masasi, set ustu ocak, buzdolabi, tost makinesi, su

1s1ticist, mikro dalga firin
Yatak odas1 1: 2 kisilik yatak, gardirop, etajer, klima, makyaj masasi
Yatak odas1 2: 1 kisilik yatak, gardirop, etajer, klima, calisma masasi
Yatak odas1 3: 1 kisilik yatak, gardirop, etajer, klima

Banyo: Dusakabin, camasir makinesi, giines enerjisi 1sitmali sicak su
3. Ay 15181 sitesi
Yer: Demre / Antalya
Konum: Demre-Antalya otoyolu iizerinde kiyiya paralel uzanan yolun kara
tarafinda konumlanmaktadir.
Ulagim: Antalya Havaalan1 180 km. mesafede, Demre’de otogar mevcut
Yol: Binaya kadar asfalt
Giivelik: Demre’de jandarma mevcut
Saghk: Demre’de devlet hastanesi mevcut
Diger: Hizmetler sektorii turistik bir belde icin eksik
Bina verileri:
Tip: Apartman
Kat adedi: 5
Bina durumu: Bakimsiz
Manzara durumu: deniz tarafina bakan dairelerden her kattan
Otopark: Mevcut / 6zel
Bahge: mevcut / ortak / bakimsiz
Havuz: acik / ortak
Deniz: 40 m. mesafede, ortak kullanim, kumsal, otoyol gecmek gerekiyor.
Daire verileri:
Tip 1
Tip: Stiidyo daire
Adet: 15 adet
Biiyiikliik: 60 m2
Salon, a¢ik mutfak, 1 adet yatak odasi, 1 adet banyo, 1 adet balkon
Donanim:
Salon: TV, 8 kisilik oturma grubu, 4 kisilik masa
Mutfak: set ustu ocak, buzdolabi, su 1siticis1
Yatak odasi : 2 kisilik yatak, gardirop, etajer
Banyo: Dusakabin, giines enerjisi 1sitmali sicak su
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Tip 2

Tip: 2+1 daire
Adet: 15 adet
Biiyiikliik: 85 m2
Salon, mutfak, 2 adet yatak odasi, hobi odasi, 1 adet banyo, 2 adet balkon,
Donanim:
Salon: TV, 8 kisilik oturma grubu, 4 kisilik masa
Mutfak: set ustu ocak, buzdolabi, su 1siticisi
Yatak odas1 1: 2 kisilik yatak, gardirop, etajer,
Yatak odas1 2: 1 kisilik yatak, gardirop, etajer
Banyo: Dusakabin, giines enerjisi 1sitmali sicak su
Tip 3
Tip: 3+1 daire
Adet: 10 adet
Biiyiikliik: 110 m2
Salon, mutfak, 3 adet yatak odasi, 1 adet banyo, 1 adet w.c., 3 adet balkon
Donanim:
Salon: TV, 7 kisilik oturma grubu, 4 kisilik masa
Mutfak: set ustu ocak, buzdolabi, tost makinesi, su 1siticist
Yatak odas1 1: 2 kisilik yatak, gardirop, etajer
Yatak odas1 2: 2 kisilik yatak, gardirop, etajer
Yatak odas1 3: 1 kisilik 2 adet yatak, gardirop, etajer
Banyo: Dusakabin, giines enerjisi 1sitmali sicak su
4. My apart
Yer: Kalkan/ Antalya
Konum: Patara evleri mevki
Ulasim: Dalaman Havaalam 137 km. mesafede, Kalkan’ otogar mevcut
Yol: Binaya kadar asfalt
Giivelik: Kalkan’da jandarma mevcut
Saglik: Kas’ta devlet hastanesi mevcut (23 km.)
Diger: Kalkan’da her turlu hizmetler sektérii mevcut.
Bina verileri:
Tip: Apartman
Kat adedi: 3
Bina durumu: Bakiml
Manzara durumu: deniz tarafina bakan dairelerden her kattan
Otopark: mevcut
Bahce: mevcut / ortak / bakimli
Havuz: acik / ortak
Deniz: 400 m. mesafede
Daire verileri:
Tip: Stiidyo daire
Adet: 15 adet
Biiyiikliik: 35m2
Salon, a¢ik mutfak, 1 adet yatak odasi, 1 adet banyo, 2 adet balkon
Donanim:
Salon: TV, 3 kisilik oturma grubu, klima
Mutfak: set ustu ocak, buzdolabi, 4 kisilik yemek masasi
Yatak odasi : 2 kisilik yatak, gardirop, etajer, klima
Banyo: Dusakabin, giines enerjisi 1sitmali sicak su
5. Villa Rubi
Yer: Kalkan/ Antalya

Konum: Bezirgan yol ayirimi
Ulasim: Dalaman Havaalan1 137 km. mesafede, Kalkan’ otogar mevcut
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Yol: Binaya kadar asfalt

Giivelik: Kalkan’da jandarma mevcut
Saglik: Kas’ta devlet hastanesi mevcut (23 km.)
Diger: Kalkan’da her turlu hizmetler sektorii mevcut.
Bina verileri:
Tip: villa
Kat adedi: 3
Bina durumu: Bakiml
Manzara durumu: her kattan
Otopark: Mevcut / dzel
Bahge: mevcut / 6zel / bakiml
Havuz: mevcut / 6zel
Deniz: 3 km. mesafede, ortak kullanim, kumsal
Bina ici veriler:
Biiyiikliik: 140 m2
Salon, mutfak, 3 adet yatak odasi, hobi odasi, 2 adet banyo, 1 adet w.c., 2 adet balkon, 1
adet teras
Donanim:
Salon: TV, 5 kisilik oturma grubu, somine, klima
Mutfak: 4 kisgilik yemek masasi, set ustu ocak, buzdolabi, bulagik makinesi,

camasir makinesi, tost makinesi, su 1siticisi, mikro dalga firin
Yatak odas1 1: 2 kisilik yatak, gardirop, etajer, klima, makyaj masasi, miistakil banyo
Yatak odas1 2:  tek kisilik 2 yatak, gardirop, etajer, klima, caligma masasi
Yatak odas1 3:  tek kisilik 2 yatak, gardirop, etajer, klima, bilgisayar, internet baglantisi
Banyo: Dusakabin, camagir makinesi, giines enerjisi 1sitmali sicak su

6. Viewpoint villalar:

Yer: Kalkan/ Antalya
Konum: Kalamar koyu
Ulasim: Dalaman Havaalani 137 km. mesafede, Kalkan’ otogar mevcut
Yol: Binaya kadar asfalt
Giivelik: Kalkan’da jandarma mevcut
Saglik: Kas’ta devlet hastanesi mevcut (23 km.)
Diger: Kalkan’da her turlu hizmetler sektrii mevcut.
Site verileri:
Tip: 2 tip villa, apart daire
Kat adedi: 2 ve 3 kath villalar
Bina durumu: Bakiml
Manzara durumu: yok
Otopark: Mevcut / dzel
Bahge: mevcut / ortak / bakimsiz
Havuz: var
Deniz: 700 m. mesafede, ortak kullanim, kumsal
Villatip 1
Biiyiikliik: 110 m2
Salon, mutfak, 2 adet yatak odasi, 2 adet banyo, 1 adet w.c., 2 adet balkon,
Donanim:
Salon: uydu, TV, 5 kisilik oturma grubu, klima, somine
Mutfak: 6 kisilik yemek masast, set ustu ocak, buzdolabi, bulasik makinesi, tost
makinesi, su 1siticisi, mikro dalga firin
Yatak odas1 1: 2 kisilik yatak, gardirop, etajer, klima, makyaj masasi, miistakil banyo
Yatak odas1 2: 2 kisilik yatak, gardirop, etajer, klima, makyaj masasi, miistakil banyo
Villa tip 2
Biiyiikliik: 130 m2
Salon, mutfak, 2 adet yatak odasi, 2 adet banyo, 1 adet w.c., 2 adet balkon,
Donanim:
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Salon: uydu, TV, 5 kisilik oturma grubu, klima, somine

Mutfak: 6 kisilik yemek masasi, set ustu ocak, buzdolabi, bulasik makinesi, tost
makinesi, su 1siticist, mikro dalga firin

Yatak odas1 1: 2 kisilik yatak, gardirop, etajer, klima, makyaj masasi, miistakil banyo

Yatak odas1 2: 2 kisilik yatak, gardirop, etajer, klima, makyaj masasi, miistakil banyo

Diger: Sitenin ortak havuzu olmasina karsin 6zel havuzu mevcut
7. Ekici villalar:
Yer: Kalkan/ Antalya
Konum: Kalkan merkez
Ulasim: Dalaman Havaalam 137 km. mesafede, Kalkan” otogar mevcut
Yol: Binaya kadar asfalt
Giivelik: Kalkan’da jandarma mevcut
Saglik: Kag’ta devlet hastanesi mevcut (23 km.)
Diger: Kalkan’da her turlu hizmetler sektdrii mevcut.
Site verileri:
Tip ¢esitleri: 2 tip villa
Kat adedi: tripleks villalar
Bina durumu: bakiml
Manzara durumu: yok
Otopark: Mevcut / 6zel
Bahge: mevcut / ortak / bakimsiz
Havuz: var
Deniz: 700 m. mesafede, ortak kullanim, kumsal
Villa tip 1
Biiyiikliik: 150 m2
Salon, mutfak, 3 adet yatak odasi, 3 adet banyo, 1 adet w.c., 4 adet balkon, teras
Donanim:
Salon: uydu, TV, 9 kisilik oturma grubu, klima, somine
Mutfak: 6 kisilik yemek masasi, set ustu ocak, buzdolabi, bulasik makinesi, tost
makinesi, su 1siticisi, mikro dalga firin
Yatak odas1 1: 2 kisilik yatak, gardirop, etajer, klima, makyaj masasi, miistakil banyo
Yatak odas1 2:  tek kisilik 2 yatak, gardirop, etajer, klima, makyaj masasi
Yatak odas1 3:  tek kisilik 2 yatak, gardirop, etajer, klima, caligma masasi
Banyo 1: jakuzi, giines enerjisi 1sitmali sicak su
Banyo 2: Dusakabin, camagir makinesi, giines enerjisi 1sitmali sicak su
Diger: Sitenin ortak havuzu olmasina karsin 6zel havuzu mevcut
Villa tip 2
Biiyiikliik: 108 m2
Salon, mutfak, 2 adet yatak odasi, 1 adet banyo, 1 adet w.c., 2 adet balkon,
Donanim:
Salon: uydu TV, 5 kisilik oturma grubu, klima
Mutfak: 4 kisilik yemek masasi, set ustu ocak, buzdolabi, bulasik makinesi, tost

makinesi, su 1siticisi, mikro dalga firin
Yatak odas1 1: 2 kisilik yatak, gardirop, etajer, klima, makyaj masasi,
Yatak odas1 2:  tek kisilik 2 yatak, gardirop, etajer, klima, makyaj masasi,
Banyo : Dusakabin, camasir makinesi, giines enerjisi 1sitmali sicak su

8. Kuluhana evleri

Yer: Kalkan/ Antalya

Konum: Patara evleri

Ulasim: Dalaman Havaalani 137 km. mesafede, Kalkan’ otogar mevcut
Yol: Binaya kadar asfalt

Giivelik: Kalkan’da jandarma mevcut

Saglik: Kas’ta devlet hastanesi mevcut (23 km.)

Diger: Kalkan’da her turlu hizmetler sektorii mevcut.
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Genel veriler:

Tip:
Kat adedi:

1 tip villa, apart daire
2 kath villalar, 3 katli apartman

Bina durumu: Bakiml
Manzara durumu: var
Otopark: Mevcut / 6zel
Bahce: mevcut / ortak / bakimsiz
Havuz: var / ortak
Deniz: 40 m. mesafede, ortak kullanim, kumsal
Tip 1
Tip: ikiz villa
Kat adedi: 2 kathi
Biiyiiklik: 105 m2
Salon, mutfak, 2 adet yatak odasi, 2 adet banyo, 1 adet w.c., 2 adet balkon,

Donanim:

Salon: uydu, TV, 6 kisilik oturma grubu, klima

Mutfak: 4 kisilik yemek masasi, set ustu ocak, buzdolab1

Yatak odas1 1: 2 kisilik yatak, gardirop, etajer, klima, makyaj masasi, 2 kisilik oturma

grubu
Yatak odas1 2:  tek kisilik yatak, gardirop, etajer, klima, makyaj masasi, 2 kisilik
oturma grubu
Tip 2
Tip: apart daireler
Kat adedi: 3 kath
Biiyiikliik: 75 m2
Salon, mutfak, 2 adet yatak odasi, 2 adet banyo, 1 adet w.c., 3 adet balkon,

Donanim:

Salon: TV, 6 kisilik oturma grubu, klima

Mutfak: 4 kisilik yemek masasi, set ustu ocak, buzdolabi

Yatak odas1 1: 2 kisilik yatak, gardirop, etajer, klima, makyaj masasi, TV, mini
buzdolabi, miistakil banyo

Yatak odas1 2: 2 kisilik yatak, gardirop, etajer, klima, makyaj masasi, TV, mini
buzdolabi, miistakil banyo

Diger: Sitenin ortak havuzu olmasina karsin 6zel havuzu mevcut
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