
 

 

 

 

GİRİŞ 

 

Turizm, çok yönlü aktivitelerden oluşan, karma hizmet/ürün karakterinde bir 

kavramdır. Çok eski dönemlerde de var olduğu bilinmesine karşın, yaklaşık olarak son 

yüz yıldan bu yana düzenli ve sürekli gelişen turizm sektörü günümüzün en önemli 

sektörlerinden biri haline gelmiştir. Turizm bir çok ekonomik, kültürel, doğal alt 

sektörlerin girdilerini kullanırken diğer yandan bir çok faaliyetin de girdisini 

oluşturmaktadır. Bu özelliği nedeniyle, turizm; insanlar hangi amaçla katılırlarsa 

katılsınlar, çağdaş bir tüketim ürünüdür. Bunun ötesinde turizm; ülkelere, bölgelere ve 

bir çok sektöre sağladığı ekonomik katkının yanı sıra, özellikle gelişmekte olan 

ülkelerde bir tanıtım ve gelir kaynağı olarak bakılmasına yol açmıştır. Dünyadaki 

toplumsal ve ekonomik gelişmeye paralel olarak, kişisel gelir düzeyinin yükselmesi, 

ulaşım araçlarının hız ve kapasite olarak artış göstermesi, enformasyon ve iletişim 

teknolojisinin gelişmesi, çalışma süresinin azalması, ücretli tatillerin artması turizmin 

gelişimini etkileyen en önemli etkenler arasında yer almaktadır. 

 

Turizm kavramı, I. Dünya Savaşı’na kadar lüks ihtiyaçlar sınıfında yer 

almakta iken, 1960’lara doğru  kültürel ihtiyaçlar ve son yıllarda ise zorunlu ihtiyaçlar 

sınıfına göstermektedir. Turizmin öznesi olan insanın bugünkü yaşantıdan kaçma 

istekleri, modern toplumun insanı çevreden soyutlayan düzenin dışına çıkma, bedeni 

ve ruhi yönlerden dinlenme, değişik çevreler görerek kültürünü artırma gibi amaçlar 

turizm olgusunun temelini oluşturmaktadır. Kişilerin turizme katılmalarında rol 

oynayan etkenler, fertlerin kendine özgü nedenlere bağlı olabileceği gibi, aynı 

zamanda toplumdaki hayatlarının özel şartlarından da etkilenmektedir. 

 

Her yıl milyonlarca insanın turizm kapsamına giren bir biçimde, devamlı 

yerleşim yerleri dışında seyahat etmesi, ekonomik, sosyolojik, politik ve hukuki bir 

çok sorunun ortaya çıkmasına neden olmaktadır. Turizmin ülke ekonomisine katkısı 

yalnızca döviz girdisi ile sınırlı kalmamakta, aynı zamanda sermaye girişini artırarak 

oluşturduğu alt sektörlere yan istihdam olanakları yaratmaktadır. Sosyo-ekonomik ve 

kültürel gelişmeyi hızlandırarak, hizmet ve mal üretiminin artmasına katkıda 

bulunmakta ve kalkınmanın gücü konumuna gelmektedir. 

 



 

 

 

 

Ülkemizde 1980 sonrası ekonomi politikaları içerisinde bulunan, dışa açılma 

ve ithalatın liberizasyonu çerçevesinde, turizm sektöründe; elde edilen turizm 

gelirlerinde, gelen turist sayılarında ve turizme yapılan yatırımlarda daha önceki 

yıllara göre hızlı artışlar gerçekleşmiştir. Yapılan araştırmalarda Türkiye’ye gelen 

turistlerin daha çok tatil amaçlı geldikleri tespit edilmiştir. Bu nedenle de, turizm 

ürünü arzı içerisinde, buna uygun ürünlere ağırlık verilmekte ve yatırımlar bu çerçeve 

içerisinde yapılmaktadır. 

 

Döviz esaslı turizm yaklaşımı ile iç turizm ikinci plana atılarak Türk 

turizmine sağlayacağı gelişme fırsatlarının önünün kapatılmaktadır ve iç pazarın, 

“ikinci/yazlık  konut”  ve “kamu kampları” gibi yeterince verimli olmayan  alanlara 

kaymasına neden olmaktadır. Gelişmiş  ülkelerde 60 yaşın üzerindeki insanlar yazlık 

konut alarak tatillerini geçirmekteyken, ülkemizde acentaların ve tesislerin yanlış 

politikaları sonucu, bir çok insan yazlık konut almakta ve tatillerini bu mekanlarda 

geçirmektedir. 

  

Özellikle son 20 yıldan beri Türkiye’de tatilin toplumsal bir gereksinim 

haline dönüşmesi ve turizm olayının gelişmesine paralel olarak, çeşitli nedenler ikinci 

konutların artmasında etkili olmaktadır. Diğer yandan da ülkemizde gerek iç turizm 

gerekse dış turizm faaliyetlerinin deniz kıyılarında toplanmaya başlaması ile birlikte 

kıyıların doğal yapıları da değişme göstermiştir.  

 

İkinci konutların artmasına bağlı olarak kıyılarda meydana gelen değişimler, 

insanların rahat, huzurlu ve bireysel ekonomilerine uygun tatil olanağı sağlamasına 

rağmen, ülke ekonomisi ve çevresel açıdan daha çok olumsuz etkiler yaratmaktadır.  

 

Bu çalışmada ikinci konutların Türkiye ekonomisi üzerine etkilerinin 

araştırılması amacı ile, birinci bölümde turizm kavramı, kapsamı, turizm talebi ve arzı, 

turizmin genel ekonomik etkilerinin yanın sıra Türkiye’de iç turizm konusunda 

bilgiler verilmiştir. İkinci bölümde, konut ve ikinci konut kavramı ve  genel etkileri 

teorik çerçevede ortaya konulmuştur. Üçüncü bölümde ise, ikinci konutların 

ekonomik ve çevresel etkilerinin belirlenmesi amacıyla yapılan araştırmanın istatistiki 

sonuçları ortaya konulmuştur. Sonuçlar değerlendirilerek ikinci konutların daha 

verimli hale getirilmesine yönelik öneriler verilmiştir. 



 

 

 

 

a) Problem  

 

Turizm sektörü son yıllarda tüm dünyada ve ülkemizde büyük gelişmeler 

kaydetmektedir. Doğal, tarihsel, kültürel  potansiyele sahip ülkelerin gelir kaynakları 

arasında turizm gelirleri önemli paylar almaktadır. Turizm Türkiye’de birçok yöre için 

birincil derecede önemli bir sektördür. İç turizm harcamaları tüketim ve yatırımın bir 

parçası olarak değerlendirilmektedir. Ülke vatandaşlarının gelirlerine bağlı olarak  

kendi kaynaklarını ya da tasarruflarını turizm için tahsis etmesi söz konusu 

olabilmektedir. 

 

Ülkemizde iç turizmin gelişmesine bağlı olarak, kıyı kentlerde ikinci konut 

sektörü, toplu konut sektörü olarak yayılmaktadır. Bu yayılım kıyısal alanlara olan 

baskıları arttırmaktadır. Ayrıca bu konutların daha çok zengin ve verimli tarım 

arazileri üzerine kurulması  ve bir kısmından da diğer sektörler bazında yararlanma 

olanağı sunan arazilerin üzerine yapılanması bu alanların verimliliğini azaltmaktadır. 

 

Bu çalışmada yılın sadece birkaç ayında kullanıma açılan yazlık konutların 

yöreye ve ülke ekonomisine etkileri ortaya konulmuştur. 

 

b) Amaç  

 

Araştırmada ulaşılması istenilen amaç, başlıca şu soru cümleleri ile 

sıralanabilir: 

- Yazlık konutların Türkiye ekonomisine  olumlu ve olumsuz etkileri nedir? 

- Yazlık  konutların bölgesel gelişmeye ve ekonomik kalkınmaya etkileri 

nelerdir? 

- Gelir gruplarına bağlı olarak yazlık konutlara olan talep nedir? 

- Tarıma elverişli alanların, yazlık konutlarla ikamesi ekonomiyi nasıl 

etkilemektedir? 

 

 

 



 

 

 

 

c) Önem  

 

Araştırma ile ikinci konutlara olan talebe bağlı olarak diğer sektörlere olan 

etkisiyle birlikte ekonomiyi nasıl etkilediği ortaya konulmaya çalışılmıştır.  

d) Sayıltılar  

 

 Araştırmada temel alınan başlıca dayanaklar şu şekilde sıralanabilir: 

- Yoğun bir yerleşim yeri olan İstanbul’a coğrafi yakınlığı nedeniyle 

Trakya’nın güney sahilleri yoğun bir ikinci konut artışına sahne olmaktadır. 

- Trakya sahilleri tarıma elverişli arazilere sahiptir. 

- Trakya sahillerindeki ikinci konutlar yerine daha planlı turizm işletmeleri 

yaptırılacak olursa ekonomik kalkınmada önemli yollar katedilmiş olur. 

- Trakya sahillerindeki ikinci konutlar çevre kirliliğine, görüntü kirliliğine 

sebep olmaktadır. 

- İkinci konutların sosyal faydaları, sosyal maliyetlerinden daha az 

olmaktadır. 

 

e) Sınırlılıklar  

 

Araştırmanın kuramsal ve uygulama açısından kapsadığı sınırlar şunlardır: 

- Araştırma yalnızca Trakya’da Marmara Ereğlisi – Gelibolu sahil şeridi ile 

sınırlandırılmıştır. 

- Araştırmada turizm-tarım- konut sektör ilişkisi incelenmiştir. 

 

f) Araştırmanın Yöntemi 

 

Araştırma iki boyutta yürütülecektir. Araştırmanın teori boyutunda çeşitli 

bilimsel veri ve yayınlar dışında, bazı resmi kurumlardaki istastiksel veriler 

kullanılmıştır. 

 



 

 

 

 

Araştırmanın ikinci boyutunda ise araştırma modeli, ana kitle ve örnekleme, 

verilerin toplanması, verilerin özetlenmesi, çözümlenmesi, yorumlanması şu alt 

bölümlerde ele alınmıştır. 

 

   Araştırma Modeli:  Araştırma modeli, araştırma tarama modeliyle 

yapılacaktır. Turizm- tarım- konut sektörleri ile ilişkisi ve ikinci konutların etkileri 

belirlenmeye çalışılacaktır. Bu amaçla uygun anket geliştirilmiş ve uygulanarak 

analizler yapılmıştır. 

  

  Ana Kitle ve Örnek:  Bu araştırmanın ana kitlesi Türkiye sahil şeridinde 

yer alan ikinci konutlardır. Araştırmanın örneklemi ise ana kitleyi oluşturan sahil 

şeridi içerisinden Trakya Bölgesinde Marmara Ereğlisi- Gelibolu sahil şeridi örneklem 

olarak alınarak, tüm Türkiye’de ikinci konutları temsil edebilme özelliğine önem 

verilecektir. 

 

  Verilerin Toplanması: Araştırmada kuramsal verilerinde amaca uygun 

olarak literatür taraması yapılacaktır. Turizm- tarım- konut sektör ilişkisini içeren 

veriler amaca uygun olarak tarafımdan geliştirilen anket ile toplanmıştır. 

 

Araştırmanın amacına uygun olarak geliştirilecek anket ise iki bölümden 

oluşacaktır. Birinci bölümde gelir gruplarına bağlı olarak ikinci konutlara olan talep, 

ikinci bölümde ise tarım-konut ikamesini belirleyici sorular yer alınmıştır. 

 

  Verilerin Çözümü ve Yorumlanması: Bu araştırmada ana probleme 

ilişkin elde edilen verilerin betimsel istatistikleri yanında bağımsızlık testleri ve 

değişik istatistik yöntemleri kullanılmıştır. Bu yöntem ve teknikler kullanılarak elde 

edilecek bulgular doğrultusunda  gerekli yorumları yapılmıştır. 

g) İlgili Araştırmalar 

 

Araştırma bir alan araştırması niteliği taşımaktadır. O nedenle konuyla 

doğrudan ilintili olarak herhangi bir araştırmaya rastlanılmamış olup, ancak bu 

konuyla dolaylı olarak benzerlik taşıyan araştırmalar şunlardır: 
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BİRİNCİ BÖLÜM 

I. TURİZM VE TURİZMİN EKONOMİK ETKİLERİ 

1.1. Turizm İle İlgili Temel Kavramlar 

1.1.1. Turizm Kavramı ve Kapsamı 
 

  Turizm, tarihsel bir geçmişe sahip, işletmecilik ve sosyal boyutları 

bakımından belirli bir birikimi olan, milyonlarca değişim olayının yer aldığı ve 

milyonlarca insanın kendilerini sürekli bir parçası olarak hissettikleri sosyo-ekonomik 

bir olay ya da faaliyet olarak kabul edilmektedir. İnsanoğlu yüzyıllardan beri kendi 

fiziksel gücünün yanı sıra değişik araçlardan yararlanarak göçleri, savaşları ve 

ziyaretlerini seyahatlerle gerçekleştirmiş, geçmişte yani ilkel taşıma araçlarının 

kullanıldığı dönemlerde seyahatleri sırasında kervansaraylar, hanlar yaparak dinlenme 

mekanları yaratmış ve günümüz otel işletmeciliğini başlamasına yardımcı olmuştur. 

 

   İlk çağlardan bugüne kadar gerçekleştirilen seyahat faaliyetleri kültürel, 

dinsel, ekonomik ve askeri amaçlarla gerçekleştirildiği için, turizm çerçevesi içerisine 

yerleştirmemek gereklidir. Çünkü turizmin bir çok bilimle yakından ilişkisi olmasına 

rağmen, günümüzde artık ekonomik bir olgu olduğu ortaya konmuştur. 

 

   Turizm sözcüğü Latince  “tornus”  kelimesinden üretilmiştir. “Tour” sözcüğü 

de bu kelimeden üretilmiş olup, Yunanca’da bir daireyi anlatan araç anlamına 

gelmektedir. Fransızca’da bu kelimenin anlamı dönmektir. Milletler arası Webster 

sözlüğüne  göre “tur” ; “ilk başlanılan yere dönülen; iş, zevk, eğitim için gezilen ve bu 

geziler sırasında çeşitli yerlerin ziyaret edilmesinden ve planlı bir seyahat 

programından meydana gelmiş yolculuk” anlamına gelmektedir1. 

 

   Turizm, kısa süreli bir nüfus hareketidir ve turizm kavramında ortaya çıkan 

ekonomik olgu, her seyahatin turizm kapsamında değerlendirilemeyeceğinin bir 

göstergesidir. 1910 yılında Avusturyalı ekonomist Herman Von Schullar turizmi 

“başka bir ülkeden şehir veya bölgeden yabancıların  gelmesi ve geçici süre kalmaları 

ile ortaya çıkan hareketin ekonomik yönünü ilgilendiren faaliyetlerin tümü” olarak 
                                                 

1 DİNÇER,M. Zeki(1993); Turizm Ekonomisi ve Türkiye Ekonomisinde Turizm; Filiz Kitapevi ;İstanbul 
: s.5 



 

 

 

 

tanımlamıştır. 1963 yılında Roma’da gerçekleştirilen Birleşmiş Milletler Turizm ve 

Uluslar arası Seyahat Konferansı’nın genelgesine göre de; seyahatlerde iki kriter 

önemlidir: Seyahat nedeni ve gidilen yerdeki ikamet süresi2. Bu iki kriter çerçevesinde  

meslekleri gereği bir başka ülkeye gidenler, siyasi sığınmacılar ve bir ülkeden transit 

geçenler “turizm” kapsamında değerlendirilmemektedir. 

 

  1991 yılında WTO’nun Kanada’da yapılan Konferansında, “Turizm 

İstatistik Komisyonu” tarafından ortaya konulan ilkeler 1993 yılında Birleşmiş 

Milletler İstatistik Komisyonu kararlarının temelini oluşturmuştur. Turizm; “para 

kazanma amacı olmaksızın kişilerin bir yılı aşmamak koşuluyla belli bir dönem için 

boş zamanlarını değerlendirmek, eğlenmek, dinlenmek, kültürel ya da sağlık gibi 

nedenlerden dolayı yaşadıkları yerlerin dışına seyahatleri” olarak tanımlanmıştır. 

 

    Avustralyalı ekonomist Herman Von Schullar turizmin sadece ekonomik 

yönü üzerinde durmuş ve turizmi “ başka bir ülke , şehir veya bölgeden yabancıları 

gelmesi ve geçici süre kalmaları ile ortaya çıkan hareketin ekonomik yönünü 

ilgilendiren faaliyetlerin tümü” olarak nitelendirmiştir3. WTO kurucularından olan 

Arthur Haulot’a göre ise “ günümüzün sosyal yaşam şekillerinden biridir”4. 

 

    Yapılan tanımlar çerçevesinde, yapılan seyahatlerin turizm boyutu 

taşıyabilmesi için; 

- Kişinin sürekli ikamet ettiği yerin dışına seyahat etmesi,              

- Kişinin seyahatinin ticari ve politik bir amaç taşımaması, 

- Seyahat edilen yerde 24 saat kalınması, yani en az bir gece konaklanmanın 

gerçekleşmesi, 

- Seyahat edilen yerdeki turizm işletmeleri tarafından üretilen mal ve 

hizmetlerin talep edilmesi ve tüketilmesi, 

- Seyahatin zevk, spor, sağlık, dinlenme,kültürel amaçlar taşıması 

 gerekmektedir. 

 
                                                 

2 KÜÇÜKALTAN,Derman(1999), ‘Bir Alternatif Turizm Türü Olarak Kırsal Turizm ve Türkiye’de 
Kırsal Turizm İşletmeciliği’( Basılmamış Doçentlik Takdim Tezi) : s.4 
3 ÇAKIR,Pembegül (1999);Türkiye’nin Turizm gelirlerinin Ödemeler Dengesine Katkısının Analizi, 
Anadolu Üniv. Yay.,Yay.No.119, Eskişehir: s.8 
4 LANQUAR,Robert(Çev. Gülser Öztunalı KAYIR)(1991); Turizm-Seyahat Sosyolojisi; İletişim 
Yayıncılık Cep Üniversitesi 49; İstanbul; s.9 



 

 

 

 

   Turizmin tanımı  ve belirleyici özellikleri göz önüne alındığında; eğlenme 

ve dinlenme için yapılan kısa seyahatler, sağlık ve hava değişimi için yapılan kısa 

seyahatler, spor ve kültürel etkinliklere katılmak için yapılan seyahatler, inceleme- 

araştırma gezileri, kongre veya bir toplantı nedeniyle toplu veya tek yapılan gezi ve iş 

seyahatleri turizm kapsamı içerisinde sayılmaktadır. Buna karşın; yalnızca tedavi 

amaçlı hastane konaklamaları, iş arama ve sürekli yerleşme amacına yönelik 

seyahatler, öğrenim amaçlı uzun süreli konaklamalar ve günlük olağan 

gereksinimlerin karşılanması için yapılan düzenli seyahatler turizm kapsamı dışında 

kalmaktadır. 

 

1.1.2. Turizme İlişkin Temel Kavramlar 
 

                Turizm olayının öznesi insandır. Turizmin temelinde insanın “psikolojik 

tatmin duygusu” sağlaması yer almaktadır. Turizm olayına yol açan, yön veren ve bu 

olayın odak noktasını oluşturan insan turist sözcüğü ile tanımlanır. Daha farklı bir 

tanım yapılacak olursa; turist, turizm tanımındaki özelliklere uygun olarak ve bu 

özelliklerin etkisi ile belirli bir süre için seyahat eden, ziyaret ettiği yerde 24 saatten 

fazla kalan veya ülkenin bir konaklama tesisinde en az bir geceleme yapan, mali gücü, 

zamanı ve maddi kapasitesi (fiziki gücü) sınırlı olan, rahatına düşkün, geleneklerini 

koruyan, temizlik ve vasat konfor arayan, maceraperest olmayan  insandır5. 

 

          Bu tanım ışığında turistin başlıca özellikleri şöyle sıralayabiliriz: 

- Turist; dinlenme, eğlence, spor,sağlık,din, eğitim gibi nedenlerle seyahat 

eden ve bu isteklerine tatmin aracı arayan kişi olmaktadır. 

- Modern turist zamanı az ve değerli olan kişidir. Çok kısa süre içerisinde 

mümkün olabildiğince çok yer görmek istemekte ve en yüksek tatmini 

aramaktadır. 

- Modern turistin mali gücü de sınırlıdır. Çünkü, turizm belirli sosyal gruplara 

has bir üstünlük hakkı olmaktan çıkarılarak, geniş halk kitlelerine 

yayılmıştır. 

                                                 
5 OLALI,Hasan(1985); Turizm Dersleri; “Turizm Nedir?” , TC Turizm Bankası İnceleme Araştırma 
Dizisi:1; Ankara: s.12 



 

 

 

 

- Turist; temizlik, vasat bir konfor ve yenilik arar. Fakat geleneklerini de 

korumak ister.  

- Turistin ziyaret ettiği ülkede en az 24 saat kalması ve gittiği yerde turizm 

işletmelerinin ürettiği mal ve hizmetleri talep etmesi, turizm endüstrisini 

oluşturan kuruluşlar ile bunlara dolaylı olarak bağlı işletmelerden (seyahat 

acenteleri, lokanta, çeşitli mağazalar...) yararlanması gerekmektedir. 

 

   Turizm tanımında benzer amaçlarla seyahat eden, turistin sahip olduğu 

özellikleri taşıyan, ancak gittiği bölgede 24 saatten daha az kalan, konaklama 

yapmayan kişilere günübirlikçi ( Excursionniste)  adı verilmektedir. Günübirlikçiyi 

turistten ayıran temel kavram “zaman”dır. Günübirlikçiler gittikleri yerde turist gibi 

hareket etmelerine karşın, konaklama faaliyetlerine de katılmazlar. 

 

1.1.3. Turizm Şekilleri ve Turizm Türleri  
 

1.1.3.1. Turizm Şekilleri 
 

Turizm, insan gereksinmeleri içerisinde, yaşantının bir parçasıdır. Ülkeler 

arasında sınır tanımayan yeni bir ticaret türü olarak belli standartlarla yürütülmektedir. 

 

   Günümüzde, ülkelerde değişik sosyal ve ekonomik sınıflar tarafından 

uygulanan turizm; turistin geldiği yere, turist sayısına, seyahat zamanına, konaklama 

süresine, turistik sosyal seviye ve isteklere göre  aşağıdaki şekilde sınıflandırılabilir: 

 

1.1.3.1.1. Turistin Geldiği Yere Göre Turizm Şekilleri 
 

  Turizm olayı turistin geldiği yere göre  iç turizm ve  dış turizm olarak     ikiye 

ayrılmaktadır.  

 

 

 

 



 

 

 

 

1.1.3.1.1.1. İç Turizm 
 

  İç turizm; kişilerin, kendi ülke sınırları dışına çıkmadan, turizm sektöründe 

üretilen mal ve hizmetleri tüketmeleri çerçevesinde yaptıkları seyahatlerdir. Pasaport 

ve vize gibi izin belgeleri ve döviz gerektirmeyen iç turizm, ulusal gelirin bölgeler 

arası dağılımına önemli bir katkı sağlamasının yanı sıra, kamu bilincini yükseltmekte 

ve ülkenin genel ekonomisi için elverişli olan etkinliklerin gelişmesini de 

sağlamaktadır. 

 

Kişilerin insanca yaşamalarının en doğal hakkı olan tatil yapma olanağı, iç 

turizm olarak kendini gösterdiğinde, kişilerin çalışma zamanları dışındaki vakitlerini 

dinlenme ile geçirmelerinin yanı sıra, çevrelerini ve ülkelerini daha iyi tanımaları, 

daha derin bir ulusal birlik bilincine varmaları ve ulusal dayanışmanın sağlanmasına 

yardımcı olmaktadır. iç turizm ile turistler, ülke sınırları içerisinde farklı coğrafik 

bölgelerde yaşayan vatandaşların gelenek, görenek ve lehçe farkları ile tanışmakta ve 

zamanla farklı gruplar arasında birbirini anlama ve yakınlaşma olanağı bulmaktadır6. 

 

1.1.3.1.1.2. Dış Turizm 
 

   Dış turizm; bir ülkeye diğer ülkelerden gelen ve bir ülkeden diğer ülkelere 

giden turistlerin gerçekleştirdiği bir faaliyettir. Kişilerin bulundukları ülke dışına, 

turizm tanımındaki koşullara uygun olarak seyahat etmeleri dış turizm olarak da 

tanımlanmaktadır. İç turizmden farklı olarak pasaport, döviz, vize gibi işlemleri 

gerektirir. Dış turizm, ülke ekonomisine döviz girdisi ve döviz çıktısı sağlar. Dış 

turizmin ayrıca, ülkeler arasında barış ortamın oluşması, farklı kültürlerin öğrenilmesi, 

ulusal kültürün yanı sıra diğer kültürlere karşı saygı bilincinin oluşması gibi olumlu 

toplumsal etkileri de bulunmaktadır7. 

 

 Dış turizm ödemeler dengesi üzerindeki etkileri açısından  dış aktif turizm  ve  

dış pasif turizm  olmak üzere ikiye ayrılabilir. 

 

                                                 
6 ÖZDEMİR; Pınar (1999); “Türkiye’de  İç Turizm” ,DEÜ. İİBF. Dergisi Cilt14, Sayı 2, İzmir : s.160  
7 KOZAK,Nazmi; KOZAK,Meryem Akoğlan;KOZAK,Metin (2000); Genel Turizm; Turhan  Kitapevi, 
Ankara: s.16 



 

 

 

 

1.1.3.1.1.2.1. Dış Aktif (Incoming) Turizm 

 

   Dış aktif turizm genel olarak bir ülkeye yabancı ülke vatandaşlarının yaptığı 

seyahatlerdir. Dış aktif turizmde gelir söz konusudur. Örneğin, yabancı turistlerin 

turistik faaliyetlerini yerine getirirken gittikleri ülkeye döviz bırakmaları, ülkenin 

turizm bilançosunun aktif kısmında “aktif turizm” olarak belirtilir. Dolaysıyla dış aktif 

turizmde ülkeye döviz girdisi olduğundan, ödemeler dengesi üzerindeki etkisi 

olumludur ve  ülkedeki döviz rezervlerinin artışında önemli rol oynamaktadır. 

 

1.1.3.1.1.2.2. Dış Pasif (Outgoing) Turizm 

 

   Dış pasif turizm; ülke vatandaşlarının dış ülkelere yaptıkları seyahatler. Yani 

ülke vatandaşların yurt dışına çıkmaları ve gittikleri ülkede döviz bırakmaları dış pasif 

turizmdir. Dış pasif turizm, döviz çıkışına yol açtığından ödemeler dengesi üzerindeki 

etkisi  olumsuz olmaktadır. 

 

1.1.3.1.2. Turist Sayısına Göre Turizm Şekilleri 
 

1.1.3.1.2.1. Bireysel Turizm 
 

   İnsanların ülke içinde veya ülke dışında kendi karar ve düşüncesi ile 

yaptıkları turistik seyahatlerdir.  Ferdi olarak turizme katılanlar toplumsal açıdan 

değerlendirmeye alındığında, bunların genellikle üst gelir grubunda yer alan gençler,  

çoğu kez öğrenciler ya da okulu yeni bitirmiş kimseler olduğu görülmektedir8. 

       

1.1.3.1.2.2.  Kitle Turizmi 
 

    Günümüzde ulaşımın, hızın ve konforun artmasına, teknolojinin gelişimine 

paralel olarak, turizm orta ve dar gelirli sınıfların da katılabileceği bir faaliyet haline 

gelmiş ve geniş sosyal tabakaları çekmiştir. Kitle turizmi; seyahat acentaları veya tur 

                                                 
8KOZAK vd.; 2000: s.13 
  



 

 

 

 

operatörleri tarafından düzenlenen, belli bir program içinde, belli ulaştırma vasıtası ve 

standardı tespit  edilen turizm aktivitelerini kapsayan turizm türüdür. 

 

1.1.3.1.2.3.  Kollektif Turizm 
 

   Bir örgüt veya kuruluş (dernek)  tarafından düzenlenen, genellikle birbirini 

tanıyan kişilerin, belirli bir programla yaptıkları turizm türüdür. Dernek üyeleri, 

öğrenci grupları, meslek organlarının katılımı ile gerçekleştirilen kollektif turizmde 

kişi sayısı 11 ile 16 arasındadır9. 

 

1.1.3.1.3. Seyahat Zamanı Seçimine Göre Turizm Şekilleri 
 

   Turizm pazarlaması açısından önemli bir sınıflamadır. Bu açıdan turizm, 

seyahat ve konaklama için yılın hangi mevsiminin seçildiğine bakılarak  yaz turizmi  

ve kış turizmi  olarak sınıflandırılabileceği gibi turizm hareketlerinin yoğunluğuna 

bağlı olarak  sezon-içi turizm  ve  sezon-dışı turizm  olarak sınıflandırılabilir. 

 

1.1.3.1.4. Konaklama Süresine Göre Turizm Şekilleri 

 

   Turizm kapsadığı süre açısından  kısa süreli turizm  ve  uzun süreli turizm  

olmak üzere ikiye ayrılmaktadır. Günlük turlar, hafta sonu turları, sportif aktiviteler, 

fuarlar ve festivaller, dini ziyaretler, kongre ve toplantılar gibi bir veya birkaç  günlük 

konaklama ile ortaya çıkan seyahatler kısa süreli turizm kapsamına girmektedir. 

Sürekli yerleşme dışında, daha uzun süreli konaklamayı gerektiren tatil turizmi, yayla 

turizmi, sağlık turizmi, kültürel gezi turizmi ve seyahat acentalarının düzenledikleri 

seyahatler uzun süreli turizm kapsamında olmaktadır. 

 

 

 

 

                                                 
9 KOZAK vd.; 2000: s.14 
 



 

 

 

 

1.1.3.1.5. Turistik Sosyal Seviye ve İsteklere Göre Turizm Şekilleri 
 

   Turistlerin yaşları, meslekleri, sosyo-kültürel özellikleri ve gelir düzeyleri 

gibi sosyolojik nitelikleri açısından da sınıflandırılabilir. Bu anlamda turizmin yaygın 

kullanılan sınıflandırmalarından biri yaş kriterine göre yapılan  gençlik turizmi  ve  

yaşlılar turizmi  ayrımıdır.  

 

               Bir diğer sınıflandırma da gelir düzeyi ve sosyal durumu ile bağlantılı olarak 

yapılan  sosyal turizm, geleneksel turizm  ve  lüks turizm ayrımıdır. 

 

1.1.3.1.5.1. Sosyal Turizm 
 

   Sosyal turizm, satın alma gücü zayıf ve turizme katılma olanakları sınırlı 

kitlelerin, alınan bazı önlemlerle turizme katılmalarının sağlanması veya 

kolaylaştırılması ile ortaya çıkan turizm biçimidir. Sosyal turizm esas itibariyle iç 

turizmle ilgilidir ve ikinci derecede sosyal turizm tesisleri yoluyla dış aktif turizme de 

yararlı olabilir. Genel tanımıyla sosyal turizm, genel turizm olay ve ekonomisi içinde, 

şahsi gelir, özel yatırım ve finansmanlar ile kendini belli eden bir turizm tipidir10. 

 

1.1.3.1.5.2. Geleneksel Turizm 
 

   Tüketim olanakları normalin üzerinde bulunan (orta gelirli) ve geleneksel 

seyahat ve konaklama işletmelerinin hizmetlerinden yararlanarak seyahat eden 

kişilerin ve ailelerin oluşturduğu turizm olayıdır11. 

 

1.1.3.1.5.3. Lüks Turizm ( Intensive) 
 

         Çoğunlukla gelir düzeyi yüksek kişilerin bireysel olarak veya gruplar halinde 

gerçekleştirdikleri, lüks ve standardı yüksek konaklama işletmelerine yönelik talep 

doğuran bir turizm biçimidir. 

                                                 
10 ÇAKIR, 1999: s.19 
11 BARUTÇUGİL, İsmet Sabit (1989); Turizm İşletmeciliği ,Beta Basım Yayım, yayın no.187,İstanbul: 
s.21 



 

 

 

 

1.1.3.2. Turizm Türleri 

 

  Turizm hareketleri yakın tarihe kadar sadece kıyı sahillerinde tatil olarak 

algılanmaktaydı. Turizm sektöründe yatırımların kıyı turizmine göre biçimlenmesi, 

değişen turizm eğilimlerinin sonucunda tesislerin tam kapasitede çalışmasına ve bu 

sektöre  yönelen ekonomik kaynakların rasyonel kullanımını engellemektedir. 

 

  Turizmin özellikle ekonomik yararlarının artması, turizm sezonunun 

uzatılması ve tüm yıla yayılabilmesi için deniz, güneş, kum, tarihi yerler ağırlıklı 

pazarlama anlayışını yanı sıra değişik turizm çeşitlerinin envanterinin çıkarılması ve 

bunların geliştirilerek sunulması gerekmektedir. Günümüzün dinamik turisti 

gereksinmeleri ve beklentileri farklı olan  tüketici gruplarından oluşmakta ve kendine 

en yüksek faydayı sağlayacak turistik ürünler demeti arayışı içerisinde bulunmaktadır. 

 

   Dünyanın çeşitli ülkelerinde meydana gelen turizm türlerinden bazılarını 

şöyle sıralayabiliriz: 

 

1.1.3.2.1. Dinlenme Turizmi 

 

İnsanın   çalışma yükü, hayat şekli veya çevrenin olumsuz etkileri ile zarar 

gören    bedeni ve ruhi sağlığının tekrar elde edilmesi için gerçekleştirilen turizm 

şeklidir. Dinlenme turizminin esası, çalışan kişilerin belli bir dönemde tatillerinin 

kullanarak dinlenme amacıyla devamlı ikamet ettikleri yerin dışına seyahat 

etmeleridir. Doğa ve temiz bir ortamda, asgari standartta konaklama tesislerinde 

dinlenme turizmi yapılmaktadır. 

 

1.1.3.2.2. Kültürel Turizm 

 

               İnsanların tarihi değerler ve doğal varlıkları koruma düşüncesi, bu değerlere 

karşı ilgisi ve öğrenme isteği, kültürel turizmin önemini ortaya koymaktadır. Merak 

yanında, çeşitli zevklere uzanan kültürel turizm, yöre gezileri ve turlar şeklinde 



 

 

 

 

uygulanmaktadır. Burada en önemli nokta, tarihi değerlerin tanıtımında bilgilerin 

gerçeğe uygun olarak aktarılabilmesidir. 

 

      Kültürel turizm türleri şu şekilde sıralanabilir: 

-   Tarihi ve ören yerleri ziyaretleri turizmi 

-    Kültürel yöreleri gezme turizmi 

-    Doğal varlıkları gezme turizmi (Doğa Koruma Sahaları,Milli Parklar) 

- Dinsel turizm 

 

1.1.3.2.3. Sağlık Turizm 

 

             Günümüz insanı, sağlıksız ve monoton kent yaşamından uzaklaşarak doğaya       

dönmekte, doğal turizm kaynaklarından yararlanmak üzere, insan sağlığı üzerinde 

olumlu etki yapan termal suların bulundukları yerlere giderek konaklamaktadırlar. 

Sağlık turizmi; sağlığı koruma ve iyileştirme amacıyla belli bir süre için yer 

değiştirme insanların doğal kaynaklara dayalı turistik bir tesise giderek, kür 

uygulaması, konaklama, beslenme ve eğlenme gereksinimlerini karşılaması sonucu 

doğan olay ve ilişkiler bütünüdür12.       

 

           Tablo 1: Türkiye’deki Termal Su kaynaklarının Bölgesel Dağılımı 

              
Bölgeler 

Soğuk 
sular 

(0-19 C) 

Ilık    
sular 

(20-35 C) 

Sıcak 
sular 

(36-46 C) 

Çok sıcak 
sular 

(47-99 C) 

       
Toplam 

Marmara 7 8 8 30 53 
Ege 5 17 28 31 81 
İç Anadolu 10 10 14 17 51 
Karadeniz 4 4 3 3 14 
Akdeniz 1 3 2 - 6 
Doğu-G.Doğu 
Anadolu 

4 7 8 5 24 

Toplam 31 49 63 86 229 
            Kaynak : İTO,Sağlık Turizminde Jeotermal Kaynaklar, İstanbul, 1996,s.56 

 

                                                 
12 AVCIKURT,Cevdet; ÇEKEN,Hüseyin (Eylül 1998); Dünyada ve Türkiye’de Sağlık Turizmi ve 
Geliştirilmesi, ‘Turizmde Seçme Makaleler’, TUGEV yayını:47; İstanbul: s.27-36 



 

 

 

 

 Turizmin en eski şekillerinden biri olan sağlık turizmi, hasta tedavisi ve kaplıca 

kürleri çeşitleri vardır. Özellikle kaplıca tedavilerinde, boş zaman değerlendirilmesi, 

bu turizmde büyük kazanç imkanları yaratmaktadır. Başlıca sağlık turizmi türleri, 

kaplıca turizmi, kür turizmi, zayıflama turizmi, tedavi turizmi, içmeler turizmi ve 

yayla turizmi olarak sayılabilir.  

 

1.1.3.2.4. Sosyal Yönlü Turizm 

 

              Sosyal yönlü turizmi, sosyal turizm ile karıştırmamak gerekir. Sosyal yönlü 

olan turizm insanların beraber yaşamalarından doğan motiflerin etkisi ile ortaya çıkan 

turizm türüdür. Akraba ziyaretleri, balayı seyahati, aynı derneğe, kulübe vb. üye 

olanların beraber  yaptıkları seyahatler sosyal bakımdan çeşitli ilişkiler kurmaya 

yönelik seyahatler sosyal yönlü turizm kavramı içine girebilir13. 

 

1.1.3.2.5. Spor Turizmi 

 

              Spora ilgi duyan kişilerin turizme katılmalarından doğan olaylar bütünüdür. 

Sportif aktiviteler ve müsabakalar ile kış turizminin turizmde önemi büyümektedir. 

Pahalı bir turizm türü olan bu faaliyetler konaklama tesisleri nitelikleri ve olanakları 

ile önemli bir etkendir. Aktif spor turizmi (müsabakalar), dağcılık turizmi, kış turizmi 

(kayak Turizmi), kampçılık turizmi  spor turizmi içerisinde yer almaktadırlar. 

 

              Bu turizm türlerinin yanı sıra eğlence turizmi, ekonomik turizm, politik 

turizm, kongre turizmi, eğlence turizmi, av turizmi...gibi diğer turizm türleri de 

sıralanabilir. 

 

 

 

 

 

                                                 
13 TOSKAY, Tunca (1989); Turizm,Turizm Olayına Genel Yaklaşım;Der yayınları; İstanbul: s.156 



 

 

 

 

1.2. Turizm Talebi ve Turizm Arzı 

 

   Turizm sadece gezip-görme olayına dayalı bir seyahat olmamaktadır. Çünkü     

turist, yalnız seyahat olayına katılan kişi olmamakta, aynı zamanda kendisine sunulan 

toplam turizm ürününü talep eden kişi olmaktadır. Turizm bütünüyle ekonomik bir 

olay olarak turizm talebinin ve turizm arzının incelenmesini gerektirmektedir. 

 

1.2.1.  Turizm Talebi 

 

               Ekonomide talep, ekonomik birimlerin yani bireylerin veya grupların, satın 

alma gücü ile desteklenen ve çeşitli mal, hizmet veya üretim faktörlerine yönelen satın 

alma istekleridir14. Turizm talebi ise, yeterli satın alma gücüne ve boş zamana sahip 

olup belirli bir zaman diliminde belirli bir hedef doğrultusunda turistik mal ve 

hizmetlerden faydalanan ya da yararlanmak isteyen kişi ya da kişiler topluluğu olarak 

ele alınmaktadır15.  

 

                   Tanımdan da anlaşılacağı gibi, turizm talebi sadece tüketimde bulunan 

kişilerden oluşmaktadır. Bu nedenle turizm talebi 3 şekilde incelenebilir: 

 

- Bir turizm işletmesine giderek turizm faaliyetlerine doğrudan katılana aktif 

(efektif, fiili) talep , 

- Seyahat etmeleri için uyarılmış ancak, gerek zaman ve gerekse maddi 

kısıtlamalar nedeni ile bu isteğini gerçekleştiremeyene  potansiyel talep, 

- Uyarıldığında seyahat edebilen ancak, sunulan olanaklar  ve faaliyetler 

hakkında yeterli bilgiye sahip olmayanlara  ertelenmiş turizm talebi. 

 

              Tanımda belirtilen özelliklere ve seyahat etme isteğine sahip olup ancak, 

değişik   nedenlerle (kişisel etkenler, alışkanlık, iklim...) turizm hareketlerine 

doğrudan katılamayan kişilerin de bir şekilde göz önünde bulundurulması 

gerekmektedir. Turizm talebinin bu yönü, özellikle potansiyel pazar arayışı içerisinde 

bulunan turizm pazarlaması için önemli bir konu olmaktadır. Gerekli bütün koşullara 

                                                 
       14 BERBEROĞLU,C.Necat(1986);Mikro Ekonomik Analiz,Bizim Büro Basım evi; Eskişehir: s.18 

15 KOZAK vd.; 2000: s.64 



 

 

 

 

sahip, ancak seyahat etme alışkanlığına sahip olmayan kitleler uyarılarak önce 

potansiyel sonra aktif turizm talebi haline dönüştürülebilir 

 

              Turizm talebi ekonomideki diğer mal ve hizmetlere yönelik talebe göre bazı 

farklılıklar ve değişik özellikler göstermektedir: 

 

- İnsanlar değişik nedenlerden dolayı seyahat etmektedirler. Bu nedenle turizm 

talebi bağımsız bir taleptir. Bu durum onun çok yönlü özellik taşımasından 

kaynaklanmaktadır. 

- Turizm talebi kişilerin harcanabilir gelirlerine bağlıdır ve talebin gelir 

esnekliği oldukça yüksektir. 

- Turizm talebi mevsimlik özellik taşır ve turizm talebini yılın değişik 

mevsimlerine dağıtmak oldukça zordur. Bu, yeni  ve değişik  türde turizm 

yatırımlarını gerektirir. 

- Turizm talebinin ikame olanaklarının fazla olması, turistik tüketimdeki 

tercihlere ekonomik, sosyal, politik ve mali nitelikteki faktörlerin etkisinin 

oldukça fazla olmasına yol açmaktadır ve talebin aşırı esnek olmasını 

sağlamaktadır. Turistik tüketime konu olan mal ve hizmetler arasında da aşırı 

bir rekabet vardır. Bu rekabet kişisel tercihlere bağlı olarak ortaya 

çıkmaktadır16. 

 

   Turizm talebi coğrafik açıdan da iç turizm talebi ve dış turizm talebi 

başlıkları altında incelenebilir. Ülke vatandaşlarının kendi ülkeleri içerisinde kalarak 

turizm amaçlı seyahat etmeleri iç turizm talebi olarak adlandırılmaktadır. Ülke 

vatandaşlarının yabancı ülkelere giderek turizm amaçlı seyahat etmeleri ise dış turizm 

talebi olarak tanımlanmaktadır. Bir  ülkeye yönelik dış turizm talebi ile iç turizm 

talebi arasında bağlantı olduğu düşünülmemelidir. Ülkenin bir dönemde dış turizm 

talebi artarken, aynı dönemde iç turizm talebinde de bir artış gözlenebilir veya dış 

turizm talebi azalırken iç turizm talebinde artış gözlenebilir. Bu ilişki iki tür talebin 

etkileşimden değil, ulusal ve uluslar arası politikalar  çerçevesinde alınan kararlar 

sonucunda ortaya çıkmaktadır17.  

 

                                                 
16 İÇÖZ,Orhan; KOZAK,Nazmi(1998);Turizm Ekonomisi, Turhan kitapevi, Ankara: s.88 
17 KOZAK vd.; 2000; s.65 



 

 

 

 

Tablo 2 : Turizmde En Çok Kazanan Ülkeler (Milyar$) 

Ülkeler 1990 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 

ABD 43 61,1 64,4 75 71,2 73 85,2 - - 

İspanya 18,5 25,3 28,4 27,1 29,7 25,1 32,4 - - 

Fransa 20,1 27,5 28,2 27,9 29,9 24,6 31,5 - - 

Avustralya 20 27,4 27,3 30 29,8 31 27,4 - - 

İngiltere 14,9 19,1 20,4 20,5 20,9 20,9 19,3 - - 

Almanya 11,4 12,8 13,2 16,4 16,4 9,5 16,7 - - 

Çin 2,2 8,7 10,5 12 12,6 14 16,2 - - 

Avusturya 13,4 14,6 15,1 12,3 11,1 11,2 11,4 - - 

Kanada 6,3 8 8,7 8,9 9,3 10,2 10,8 - - 

Yunanistan -- 4,1 3,7 3,7 5,1 5,4 9,3 - - 

Avustralya 4 7,1 8,2 9,3 7,3 7,5 8,4 - - 

Meksika 5,4 6,1 6,8 7,5 7,8 7,8 8,3 - - 

Hong Kong 5 9,6 11,2 * 7 7 7,9 - - 

Türkiye 2,7 4,9 5,9 7 7,1 5 7,6 8,1* 8,4 

Tayland 4,3 7,6 8,6 8,7 5,9 6,6 7,5 - - 

Kaynak : www.tursab.org.tr ; 10.02.2003; * İTO, Aylık Ekonomik Veriler ;Haziran 2002:s.66 
  

1.2.1.1. Turizm Talebini Etkileyen Faktörler 

 

 İnsanların farklı nedenlerden dolayı seyahat etmelerinden doğan turizm 

talebi, önceden kesin biçimde öngörülmesi güç olan ekonomik ve politik koşullara 

bağlı olduğundan, turizm sektörünü talep dalgalanmalarından anında etkilenmektedir. 

Turizm talebini etkileyen faktörler ekonomik, sosyal ve diğerleri olarak 3 başlık 

altında toplanabilir. 

 

1.2.1.1.1. Ekonomik Faktörler 

 

         Turizm talebini etkileyen ekonomik faktörler ana başlık olarak  fiyat düzeyi, 

gelir düzeyi ve ekonomik uzaklık olarak sıralanabileceği gibi milli gelir miktarı, milli 

gelirin dağılış şekli, ülkede kişilerin girdikleri net gelir grupları, dış ödemeler dengesi, 



 

 

 

 

turistik mal ve hizmetlerin fiyatı, alışkanlıklar, gösteriş ve taklit, bilgi yetersizliği, 

harcama zevki ve yüksek gelir düzeyi de sıralanabilir. 

 

 Bir mal ya da hizmetin talebini ilk etkileyecek olan kavram malın ya da 

hizmetin fiyatı olması talep yasasının gereği olmaktadır. Bu nedenle turizm talebini, 

doğrudan turistik mal ya da hizmetin fiyatlarıyla bağlantılı olarak göstermek mümkün 

olmaktadır. Diğer mal ve hizmetlerin fiyatları da turizm talebini etkilemektedir. 

Örneğin; hava yollarındaki fiyatlarda meydana gelen düşme turizm talebinde artış 

olmasına neden olabilmektedir.  

 

               Diğer ürünlerde olduğu gibi turistlerin mal ve hizmetlere olan talebi, kişisel 

harcanabilir gelire bağlı bulunmaktadır. Gelir düzeyinin artışı ve harcanabilir gelirin 

yükselmesiyle turizm talebinin artışı arasında doğrudan bir ilişki bulunmaktadır. 

Ayrıca gelirdeki artış, bazı turistlerin talebini daha yüksek kaliteli alternatif turizme 

kaydırabilir. Turizm talebinin, turistik tüketim ile ölçülmesi durumunda turizmin gelir 

esnekliğinin bulunduğunu ortaya koymaktadır. Ancak ölçü, toplam turist gecelemesi 

ya da sayısı olursa, gelir esnekliği küçük olmaktadır. Bunun nedeni de, gelirleri artan 

tüketicilerin, seyahatlerini sınırlandırarak daha yüksek fiyatlı mal alabilmeleridir. 

Genelde turizm talebinin gelir esnekliğinin 1’den büyük olması, seyahatin büyük 

ölçüde tüketim koşullarına ve ekonomik beklentilere bağlı olmasından 

kaynaklanmaktadır. Ekonomik durgunluk dönemlerinde aile bireyleri yeme-içme, 

barınma gibi temel ihtiyaçlardan özveride bulunmak yerine, tatil yapmamayı tercih 

etmektedirler. Ancak aileler tatil yapmamak yerine, tatil süresini kısa tutmak veya 

seyahat harcamalarını minimum düzeyde tutma gibi yöntemleri tercih 

edebilmektedirler. 

 

 Ekonomik uzaklık ise, iki bölge arasındaki ulaştırma  için gerekli zamanı ve 

ulaştırma maliyetlerini kapsamaktadır. Turizmin gelişmeye başladığı dönemlerde 

ekonomik uzaklık talebin bölge seçiminde rol oynamaktayken, teknolojik gelişmeler 

ile birlikte ulaşım için harcanan zaman ve ücretler azalmaya başlamıştır.  

 

 

 



 

 

 

 

1.2.1.1.2. Sosyal  Faktörler 

 

              Turizm talebini etkileyen sosyal nedenler arasında eğitim düzeyi, aile yapısı 

ve kentleşme düzeyi sayılabilir.  

 

         Eğitim düzeyi yükseldikçe daha fazla gelir ve toplumsal statü sağlayan 

mesleklerde çalışma olasılığı artan bireylerin beklentileri de artmaktadır. Bunun 

sonucu olarak bireyler daha aktif olarak turizm hareketlerine katılmaktadırlar. Bireyler 

bilgi sahibi oldukları bölgeleri mutlaka görmek ve bölgenin özellikleri hakkında daha 

yakından deneyim sahibi olmak istemektedirler. Ancak, fiyatların cazip olması ile 

birlikte, eğitim düzeyi orta ve düşük düzeyde olan bireylerin de daha fazla turizm 

hareketlerine katıldıkları gözlenmektedir. 

 

 Ata-erkil aile yapısı içerisinde aile belli bir yaşa kadar çocuklarına bakmakla 

yükümlü olmaktadır. Bu ise, aile fertlerinin gerek ekonomik gerekse boş zaman 

nedenleriyle seyahatlerini etkilemektedir. Turizm bölgelerinde bu yönde yapılan 

çalışmalar, küçük yaşlardaki çocuklar için ücretsiz  ya da düşük ücret uygulamaları, 

turizm talebini olumlu yönde etkilemektedir. Benzer şekilde bu yapıdaki ailelerde, 

genç kesimin karşı sorumlulukları fazla olduğu için genç kesimin de seyahati mümkün 

olmamaktadır. Dünyada üçüncü yaş turizminin gelişmesinin nedenlerinden biri, aile 

sorumluluklarını tamamlayan 60 ve üstü yaş gruplarında yer alan kişi sayısındaki 

artışa bağlı olmaktadır. 

 

 Son yıllarda sanayileşmenin ve buna bağlı olarak da kentleşmenin artması ile 

birlikte insanların yaşam biçiminin monoton hale dönüşmesi sonucu, insanlar belli 

dönemlerde bu sistemin dışına çıkarak bu ortamdan geçici bir süre de olsa uzaklaşmak 

istemektedirler. Fiziksel ve psikolojik olarak rahatlamak için yaptıkları bu doğal 

hareket sonucu, turizme aktif olarak katılmaktadırlar. 

 

 Turistlerin zevk ve alışkanlıklarındaki değişikler de, turizm talebini etkileyen 

faktörler arasında yer almaktadır. Belirli dönemlerde ve belirli bölgelere seyahat etme 

alışkanlığı içerinde olan insanların, oluşacak yeni fiyat ve gelir değişimi karşısında 

alışkanlıkları değişebilmektedir.  

 



 

 

 

 

Tablo 3’te görüldüğü üzere, yabancı turistlerin Türkiye’ye tatil, kültürel ve 

ziyaret amaçlı gelenlerin oranında düşme gözlenirken; toplantı/konferans, iş ilişkileri 

ve çalışma amaçlı gelenlerin oranında bir yükselme gözlenmektedir. 

 

Tablo 3 : Yabancı Turistlerin Türkiye’ye Geliş Amaçları 

Geliş Nedenleri 

(Toplam turist sayısı 

içinde %) 

 

1998 

 

1997 

 

1996 

 

1993 

Tatil 49.79 56.12 50 60 

Kültürel 9.86 10.45 13 9 

Toplantı/Konferans 2.17 1.49 1.5 1 

İş ilişkileri 8.90 5.51 10 6 

Alış-veriş 5.73 5.94 4.4 11 

Sağlık 0.55 * * * 

Dini 0.25 * * * 

Sportif 1.03 * * * 

Ticaret 6.10 6.7 4.8 3.5 

Yakın ziyaret 5.91 6.28 4.5 4 

Eğitim 1.06 * * * 

Kamu hizmeti 0.40 * * * 

Transit 0.71 * * * 

Çalışma 4.81 3.91 4.3 2 

Diğer 2,74 * * * 

 *veri yok 

Kaynak : 1998 DİE yabancı ziyaretçileri anketleri                                 

   

1.2.1.1.3. Diğer Faktörler 

 
              Reklam ve tanıtım, bir ülkenin turizm talebini etkileyen önemli nedenler 

arasında bulunmaktadır. Tanıtım etkinlikleri, potansiyel tüketiciye yönelik 

yapıldığından dolayı, etkisi büyük olmaktadır. Tanıtım etkinlikleri mevcut turizm 

talebini arttırmaya yönelik etkisi olduğu gibi, potansiyel turizm talebini de harekete 

geçirici etkisi olmaktadır. 

         



 

 

 

 

  Turizm talebini etkileyen bir diğer faktör ise, turizm bilinci olmaktadır. Bir 

topluma turizm bilincinin yerleştirilebilmesi için, öncelikle potansiyel turistler ve 

turist kabul eden bölge halkının  turizmin öneminin anlatılması gerekmektedir. 

 

1.2.1.2. Turizm Talebini Sınırlayan Faktörler 

 

Turizm talebini olumlu ya da olumsuz yönde etkileyen ve çoğunluğu 

bireysel özellikler taşıyan faktörlerin yanı sıra devlet yada politika uygulamalarından 

kaynaklanan turizm talebini sınırlayan devlet kontrolleri, vergilendirmeler, turizmin 

mevsimlik özelliği, uluslar arası siyasi ortam, turizm ürünlerinin olumsuz etkileri gibi 

faktörler de bulunmaktadır. 

 

Tablo 4 :  Dünyada En Çok Turist Çeken  5 Ülke  

Sıralama Ülkeler Turist sayısı  (Milyon kişi) Değişim % 

  2001 2000 2001/2000 

1. Fransa 76.5 75.6 1.19 

2. İspanya 49.5 47.9 3.34 

3. ABD 44.5 50.9 -12.57 

4. İtalya 39.1 41.2 -5.10 

5. Çin  33.2 31.2 6.41 

      Kaynak: http://www.turizmgazetesi.com/ic_f.asp?HaberID=27, 07.05.2002  

 

 WTO 2001 yılı verilerine göre turizm sektöründe, dünya genelinde 2000 

yılına oranla % 1.3 oranında bir düşme gözlenmiştir. Bu düşüşteki en büyük etkenin 

ABD’nde yaşanan 11 Eylül  olayları ve sonrasında gelişen atmosfer olduğu 

vurgulanmaktadır. Dünya genelinde 11 Eylül olaylarına kadar % 3 oranında bir 

büyüme gözlemesine rağmen, bu olayların ardından seyahat eğilimleri iç turizme 

yönelmiş ve yılın son dört ayında %11 oranında bir düşme gözlenmiştir. Yaşanan bu 

olaylar sonucunda uçaktan ziyade, otobüs ve özel araçlarıyla ve daha yakın 

mekanlara, güvenlikli ilan edilen bölgelere seyahat ettikleri tespit edilmiştir. ABD’nde 

turizm 2000 yılına göre yaşanan olaylar sonucunda % 12.57 oranında bir düşme 

yaşarken, İngiltere de yaşanan şap hastalığından dolayı % 10 oranında bir düşme 

yaşamıştır. Orta Doğu’da ise, yaşanan terör ve savaş, turizmin % 9 oranında 

gerilemesine neden olmuştur. Diğer yandan, Dünyada yaşanan bu gerilemeye karşın 



 

 

 

 

Türkiye (2000 yılında gelen turist sayısı 10.4 milyon kişi; 2001 yılında gelen turist 

sayısı 11.5milyon kişi; artış % 10.95)18 , Hırvatistan, Slovenya  ve Çin (%6.2) gibi 

bazı ülkelerde turizm talebinde artış gözlenmiştir19. 

 

1.2.2. Turizm Arzı 

 

   Ekonomik anlamda arz, üreticinin belli bir zamanda ve belli bir piyasada 

değişik fiyatlara göre, satmaya razı olduğu mal ve hizmet miktarı olarak 

tanımlanmaktadır20. Turizm arzı ise, turistik tüketimde yer alan ve turizm talebinin 

gereksinmelerini karşılamak için gerekli mal ve hizmetlerin tedarik edilmesini içeren 

üretime dayalı işlemlerin tümü21 olarak tanımlandığı gibi; bir dizi doğal ve insan 

yapısı cazibe unsurları ile turiste doğrudan veya dolaylı olarak sunulan mal ve 

hizmetlerin tümü22 olarak da tanımlanmaktadır. 

 

 Turizm sektöründe otel, restoran, müze, dinlenme yerleri, eğlence merkezleri 

gibi arz kaynaklarının oluşturulması; üretimin yapılabilmesi ve hizmetin 

sunulabilmesi için  işgücü, enerji ve hammadde gerekmektedir. Turizmin sadece 

gelirler, yatak kapasitesi, turist sayısı ve alt yapı çalışmaları olarak algılanmaması 

gerekmektedir. Turizmde en önemli olan nicelik ve nitelik yönünden iyi yetişmiş 

insan gücü olmaktadır. Turizm sektörü büyük ölçüde insan gücüne dayanmaktadır. 

Yani, emek-yoğun bir özellik gösterir. Özellikle, konaklama ve yeme-içme 

işletmelerinde üreten ve sunan temel unsur, insandır23.  

 

Ülkelerin turizm gelirlerinden yararlanma konusundaki çabalarına 

bakıldığında, gelişmişlik farkı gözetmeksizin, tüm ülkelerin bu pazardan daha fazla 

pay alabilmek için sahip oldukları üstünlükleri kullandıkları görülmektedir. İngiltere 

ve ABD eğitim ve sağlık turizminden;  İspanya,  İtalya,  Fransa gibi ülkeler eğlence ve 

yaz turizminden yararlanmaktadırlar. Bu da her ülke ekonomisi için turizm gelirlerinin 

                                                 
       18 www.tursab.org.tr ,07.05.2002  

19 www.turizmgazetesi.com/ic_f.asp?HaberID=2710  adresinden derlenmiştir.,07.05.2002 
20 ÖZGÜVEN,Ali (1997); İktisat Bilimine Giriş;Filiz Kitapevi; İstanbul : s.206 
21KOZAK v.d.; 2000: s.45  
22 ÇAKIR; 1999: s.23 

       23 ATEŞ, Abdülkadir ;Açılış Konuşması;Turizm Eğitimi Konferans-Workshop , 9-11 Aralık 1992, 
Ankara; Turizm Bakanlığı Turizm Eğitim  Müdürlüğü;1993;Ankara: s.15 



 

 

 

 

büyük önem taşıdığını göstermektedir24. Ayrıca turizm faaliyetlerini tüm bir yıla 

yaymak ve turizmin ekonomik getirilerinden daha çok faydalanmak için, ülkeler  

turistik arz potansiyellerini dikkate alarak, değişik turizm türleri geliştirmeye 

çalışmaktadırlar. 

 

   Tablo  5: İnsanları Seyahate Çıkmaya Teşvik Eden Nedenler 

Kategoriler Nedenler  

Fiziksel Nedenler    Beden ve zihin tazelenmesi 

   Sağlık amaçları 

   Spor olaylarına katılma 

   Zevk- eğlenme, heyecan, alış-veriş 

Kültürel Nedenler    Yabancı ülkeler, halklar ve yerlerle duyulan merak 

   Sanat, müzik,mimari ve folklora duyulan ilgi 

   Tarihsel yerlere(anıtlar..gibi) duyulan ilgi 

   Uluslararası ve ulusal olaylara katılma arzusu 

            (olimpiyat oyunları, festivaller...gibi) 

Kişisel Nedenler    Akraba ve arkadaşları ziyaret 

   Yeni insanlarla tanışmak- yeni arkadaşlar edinmek 

   Farklı ortamlarda farklı deneyimler yaşamak 

   Sürekli içinde yaşanan toplumsal çevreden kaçmak 

   Yolculuktan zevk almak 

   Dinsel nedenlerle belirli yer ya da kişileri ziyaret etmek 

   Sırf yolculuk etmiş olmak için seyahate çıkmak 

Prestij ve Statü Nedenleri    Eğitim ve öğrenmenin devamı olarak 

   “hobby”leri sürdürmek 

   İş temasları aramak ve mesleki amaçlar 

   Konferans ve toplantılar 

   Kendi egosunu tatmin etmek 

   Sırf moda olduğu için başkalarıyla yarışmak 

Kaynak : Özgüç, Nazmiye (1998); Turizm Coğrafyası Özellikler-Bölgeler; Çantay Kitapevi;İstanbul: 
s.38 

 
 

 

                                                 
24 İSLAMOĞLU, Hamdi; “Turizm Talebinde Yeni Gelişmeler ve Bu Gelişmelerin Türkiye Açısından 

Ortaya  Çıkardığı Fırsatlar”;  Doğu Karadeniz Turizmi Konferans-Workshop,22-25 Haziran 1992 , 
Trabzon; Turizm Bakanlığı Turizm Eğitimi Genel Müdürlüğü; 1993;Ankara: s.169 



 

 

 

 

   Turiste sunulan tüm hizmetler, “turistik ürün” olarak adlandırılmakta ve bu 

ürünü ortaya çıkaran unsurlar turizm arzını oluşturan unsurlar olarak belirlenmektedir. 

 

Turizmde ürün iki grupta incelenebilir: Birincisi, bir ülkenin turizm arzını 

oluşturan deniz, göl, tabiat güzellikleri gibi tabi kaynaklar ve anıtlar gibi tarihi 

değerlerdir. İkincisi ise, turistik mal ve hizmetlerdir. Turizm işletmelerinde hizmet 

arzı istenildiği zaman azaltılamamakta ya da arttırılamamaktadır. Yani kısa dönemde 

fiyat değişmeleri karşısında turizm arzının esnekliği 1 den küçük olmaktadır. 

 

1.3. Turizmin Genel Ekonomik Etkileri 

                      
 Turizm, 4000 yıllık insanlık tarihine rağmen bilimsel anlamda elli yıllık bir 

geçmişe sahip, sosyal ve ekonomik bir kavramdır. Yalnızca gezme, görme ve 

eğlenmeye dayalı bir seyahat olmadığı, ekonomik getirisi yüksek bir sektör olduğu 

sanayileşmiş ülkeler tarafından kabul edilmektedir. 

  

 Çağdaş ekonomik yapıda hizmetler sektörü içinde yer alan turizm sektörü, 

turistik ihtiyaçların karşılanmasında ekonominin diğer sektörlerinden de 

yararlandığından, turistik tüketim, ülke ekonomisinde bir takım doğrudan, dolaylı ve 

uyarılmış etkiler yaratmaktadır. Gelişmekte olan ülkeler genellikle ekonomik açıdan 

tarıma dayalı olmaktadır  ve bu kesimin talebi istikrarsız ve fiyatları da genellikle 

düşük olmaktadır. Bu ülkelerin sanayi ürünleri de, gelişmiş ülkelerin ürünleri ile 

rekabet şansına pek sahip olamamaktadır. Bu nedenle gelişmekte olan ülkelerin en 

kolay yoldan kalkınma aracı turizm olmaktadır25. 

 

 Turizm sektörünün gelişme göstermesi, bir ülkede farklı alanlarda farklı 

maliyetlerin oluşmasını da gündeme getirmektedir. Bu farklılıkların çoğu; bölgelerin 

ekonomik yapısındaki değişikliklere ve coğrafi özelliklere bağlı olmaktadır. Bu durum 

gelişmiş ve gelişmekte olan ülkeler açısından da farklılıklar göstermektedir. 

Gelişmekte olan ülkeler genellikle düşük gelir düzeyine ve adil olmayan gelir 

dağılımına, yüksek düzeyde işsizliğe, zayıf endüstriyel gelişmeye, ihracat açısından 

                                                 
25 İÇÖZ,Orhan (1988); Gelişmekte Olan Ülkelerde Turizmin Ekonomik Önemi;Turizm Yıllığı 1986; TC    
Turizm Bankası ;Ankara:s.114 



 

 

 

 

tarım ürünlerine büyük ölçüde bağımlılığa ve hizmet endüstrisinin üretiminde ve 

finansmanında yabancı sermayeye sahip ülkelerdir. 

 

 Bu trendler gelişmekte olan ülkelerin çoğunda ekonomik açıdan bölgesel 

farklılıklar, döviz kayıpları, enflasyon ve döviz ihtiyacı gibi faktörlerin etkisi 

altındadır. Turizm harcamalarının ve yabancı sermaye yatırımlarının gelişmekte olan 

ülkelere hızlı bir şekilde enjeksiyonu bu ülkelerde gelişmiş ülkelere göre farklı 

sonuçlara yol açar. Para akımlarının yönetilmesi, kazançların dağılımı, istihdam 

imkanlarının yaratılması ve gelir yaratıcı etkiler, turistik yatırımlar ile önemli ölçüde 

değişir ve bölgenin ekonomik gelişimine katkıda bulunmaktadır26. 

 

               Turizm sektörü bir hizmetler sektörü olarak kendi süreci içerisinde diğer 

sektörler ve ekonomik göstergeler üzerinde çeşitli etkiler göstermektedir. 

 

1.3.1. Turizmin Milli Gelire Etkisi 

         

              “Milli Gelir” olarak adlandırılan GSMH, bir ülkede bir yıl içerisinde üretilen 

mal ve hizmetlerin piyasa fiyatları ile ifade edilen parasal tutarıdır. Ülkeleri 

gelişmişlik düzeyi açısından değerlendiren kriterlerden birisi, satın alma gücü 

standardına göre hesaplanan fert başına düşen milli gelir oranıdır.  

 

 Turistik faaliyetler sonucunda, yaşanılan yerlerde kazanılan gelir başka 

yerlerde harcanmakta ve her yıl büyük miktarlarda gelir transferleri 

gerçekleşmektedir. Turizm olayı bir yandan milli gelir yapısı içinde yer alırken, diğer 

taraftan çarpan mekanizması nedeniyle milli ekonomide geniş bir gelir etkisi 

göstermektedir. Turistin gittiği ülkede yaptığı harcama ile başlayan para akımı, bu 

paranın yeniden harcanması ve dolaşımı sonucu tam ekonomiye yayılmaktadır. 

Böylece turistik harcamalar sonucu yaratılan katma değer milli geliri artırıcı etkide 

bulunmaktadır.  

 

                                                 
26 DEMİR, Tuncay(1995); Turizm ve Çevre Etkileşimi, Çevre Bakanlığı Çevre Yazıları-11; Ankara:      
s.39 



 

 

 

 

 Türkiye’de gerçekleştirilen yabancı sermaye yatımlarında bazı dönemlerde 

artış olduğu gözlenmektedir. Ancak gerçekleştirilen bu yatırımların çok az bir 

bölümünün turizm sektörü üzerinde gerçekleştirildiği görülmektedir (Tablo 6).  

 

Tablo 6: Türkiye’de Turizmdeki Yabancı Sermaye Yatırımları (Milyon $) 

 
Yıllar 

Toplam yabancı 
sermaye 

Turizmde 
yab.sermaye 

Turizmin payı      
%     

1991 1967 240.2 12,2 
1992 1820 108.1 5,9 
1993 2271 107.2 4,7 
1994 1484 57 3,8 
1995 2938 174.8 5,9 
1996 3837 129.1 3,4 
1997 1678 240,1 14,3 
1998 1645 52,1 3,2 
1999 1700 40 2,4 
2000 3059 50,2 1,6 

 Kaynak: www.dpt.gov.tr , 24.01.2002 
 

  Turizmin ekonomik etkileri yaygındır. Turizm gelirlerinin GSMH içindeki 

payı yükseldikçe çok sayıda üretim ve hizmet sektörü turizmden etkilenir. Turizm 

gelirlerinin GSMH içindeki payının %5 ve daha fazla olması ülkenin turizm ülkesi ve 

ekonomisinin turizme bağlı olduğunun göstergesidir27(Tablo 7). Yapılan araştırmalar 

Türkiye’de Turizm sektöründeki harcamaların ekonominin ortalamasına göre daha 

fazla gelir yaratıcı etkide bulunduğunu göstermektedir28.  

 

Tablo 7: Bazı Ülkelerde Turizm Gelirlerinin GSMH ve Toplam İhracat İçindeki Payı 

(%) 

Ülkeler TG/GSMH TG/İhracat Ülkeler TG/GSMH TG/İhracat 
Avusturya 6,3 16,1 Japonya 0,1 0,7 

Fransa 1,8 7,6 İspanya 4,5 19,1 
Almanya 0,7 2,8 Türkiye 4 28,8 

Yunanistan 3,6 21,7 İngiltere 0,9 6,1 
İtalya 2,5 9,2 ABD 1,2 7,7 

         Kaynak:KÜÇÜKALTAN; 1999: s22 

                                                 
       27 YARCAN, Şükrü (1994); Turizm Endüstrisinin Yapısı;  Boğaziçi Üniv.Matbaası; İstanbul: s.8 

28 KOTİL, Erdoğan (1992); “Türkiye’de Turizm Sektörünün Durumu”(Basılmamış YL Tezi, Gazi 
Üniv. Sos. Bil. Enst.);Ankara: s.21 



 

 

 

 

1.3.2. Turizmin İstihdama Etkisi 

 

               Gelişmekte olan ülkelerin temel amacı, ülkelerini bir sanayi toplumuna 

dönüştürmek ve ekonomik kalkınmalarını gerçekleştirmektir. Ancak sanayileşme 

gelişmekte olan ülkelerde teknolojik gelişme nedeniyle istihdam sorununu çözmeye 

yeterli olmamaktadır. Ayrıca bu ülkelerdeki hızlı nüfus artışı da işsizliği önemli 

boyutlara taşımaktadır. 

 

          Gelişmiş ülkelerde istihdamın kesimsel dağılımına bakıldığında hizmetler 

kesiminin payının büyüklüğü göze çarpmaktadır (Tablo 8). Gelişmekte olan ülkeler 

arasında yer alan Türkiye’de  de hizmetler kesiminin payında artış gözlenmektedir   

(Tablo 9). 

 

                 Tablo 8: Bazı seçilmiş Ülkelerde İstihdamın Kesimsel Dağılımı (%) 

 Tarım Sanayi Hizmetler 
ABD 3,1 277 69,3 
İngiltere 2,6 31,1 66,4 
Almanya 5,3 40,9 53,7 
Yunanistan 28,5 28,1 43,4 
Danimarka 6,2 26,9 66,8 
Türkiye 50,9 20,0 34,0 
Kaynak: İLKİN,Akın; DİNÇER,M.Zeki (1991);Turizm Kesiminin Türk Ekonomisindeki 
Yeri ve Önemi; Ekonomik ve Sosyal Sorunlar Çözüm Önerileri Dizisi 2; TOBB 
yay.217;Ankara: s.27 

 

  İstihdamın arttırılması açısından alt yapı yatırımları ve konut yapımı 

yanından çeşitli yönleriyle önem kazanan turizmi, geniş istihdam olanakları 

yaratabilme açısından ön plana çıkarmak gerekmektedir. Turizmin gelişmesine bağlı 

paralel olarak turistik tesis yatırımlarının artması, işgücü talebini arttırdığı gibi, 

turizmin mevsimsellik özelliği sonucu olarak talebin yoğunlaştığı  dönemlerde turistik 

işletmelerin de işgücü talebi artar.  

 

        Ayrıca turizmin bir hizmet sektörü olması ve farklı kültürel düzeydeki 

insanları  bir araya getirmesi, turizm sektöründe dolaysız olarak istihdam edilen 

işgücü sektörünün, özelliklerine uygun eğitilmiş olması gerekmektedir.    

 

 



 

 

 

 

Tablo 9: Türkiye’de  İstihdamın Sektörel Dağılımı(Bin kişi) 

2000 2001 2002 2000 2001 2002 
  Yıllık Yıllık 1.dönem % % % 

Tarım  7103 6217 5624 34,5 32,3 30,4 
Sanayi 3778 3734 3658 18,3 19,4 19,9 
Hizmetler 8425 8343 8414 40,9 43,4 45,5 
İnşaat 1313 928 771 6,3 4,9 4,2 
Toplam 20579 19222 18467 100 100 100 

Kaynak: İTO, Aylık Ekonomik Veriler;Haziran 2002:s.17  
  Not: 15 ve üzeri yaş grubu  istihdamın sektörel dağılımıdır. 
 

          Türkiye’ye gelen yabancı sayılarının aylara göre dağılımına bakıldığında    

4-10 ayları arasında yoğunlaşma görülmektedir ki, bu da istihdamın sürekliliğini 

etkilemektedir.(Tablo 10) 

 

        Tablo 10: Türkiye’ye Gelen Yabancıların Aylara Göre Dağılımı (Bin kişi)  

  2002* 2001 2000 1999 
Ocak 306  359  333 359 
Şubat 426 404  354 371 
Mart 675 547 435 409 
Nisan 846  884 721 426 
Mayıs 1295  1231 986 691 
Haziran 1462  1387 1079 784 
Temmuz 1896  1776 1525 931 
Ağustos 1910  1601 1419 1079 
Eylül 1783  1440 1368 876 
Ekim - 1065  1178 800 
Kasım -  520 602 435 
Aralık -  398 423 318 
Toplam 10599 11612 10423 7479 

 Kaynak: İTO, Aylık Ekonomik Veriler ;Haziran 2002:s.66 ;www.turizm.gov.tr ; 18.11.2002                             
  * geçici sonuçlar 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

Tablo 11: Turizmde İstihdam (1992-1997)  

Konaklama Sektörü (Bin Kişi) 
  1992 1993 1994 1995 1996 1997 

Lokantalı Oteller  44  49  52  53  57  91 
Lokantalı Moteller  2  2  2  2  2  2 
Apart Otel  457  754  1  1  1  1 
Pansiyonlar  4  3  5  4  5  6 
Kamping ve Konaklama 
Alanları  204  286  272  223  262  327 
Tatil Köyleri ve Tatil Evleri  5  7  7  10  12  15 
Dağ Evleri    128  140  150  108  161 
Lokantasız Oteller  13  17  16  18  19  23 
Lokantasız Moteller  235  597  632  706  706  698 
Ara Toplam  68  80  84  90  97  140 

  Restoran, Lokanta ve Bar Sektörü   
İçkili ve İçkisiz Lokantalar  93  94  96  10  103  169 
Köfteci ve Kebapçılar  25  29  34  36  37  44 
Pizzacı ve Hamburgerciler  3  8  6  6  6  6 
Meyhane ve Birahaneler  7  8  9  7  8  8 
Barlar  1  2  2  3  4  4 
Gece Kulübü ve Tavernalar  2  2  2  2  2  2 
Çay Bahçeleri  2  2  3  5  6  7 
Ara Toplam  134  144  151  70  166  240 

  Ulaştırma ve Seyahat Acentaları Sektörü   

Tarifeli Karayolu Taşımacılığı    142  132  150  150  165 
Tarifesiz Karayolu 
Taşımacılığı    309  355  363  364  393 
Deniz ve Kıyı Taşımacılığı    25  31  30  27  28 
Tarifeli Havayolu Taşımacılığı    11  11  12  13  13 
Tarifesiz Havayolu Taşımacığı    352  456  686  1  2 
Destekleyici Ulaştırma 
Faaliyetleri    4  3  4  5  5 
Seyahat Acentaları ve Tur 
İşletmecileri      16  14  18  21 
Diğer Ulaştırma Acentaları    4  4  4  4  4 
Ara Toplam    495  552  578  581  631 
Toplam    719  787  738  844 1011 452 
Değişim %     9,40 -6,21 14,35 19,86 
Değişim %1993/97           40,64 
Kaynak: http://www.tursab.org.tr  ; 05.02.2002 

 

 1997 yılı verilerine göre turizmde doğrudan  istihdam edilen 1 milyon 

kişidir ki bu rakam sadece konaklama tesisleri, turizme hizmet edebilecek nitelikteki 



 

 

 

 

restoran ve bar gibi yeme-içme işletmelerindeki istihdamın yarısını, ulaştırma ve 

seyahat acentaları kapsamaktadır. Katma değeri çok yüksek bir endüstri olan turizmin 

yarattığı dolaylı istihdamın, doğrudan istihdamın 1.5 katı olduğu tahmin edilmektedir. 

Yaklaşık olarak 1.5 milyon da dolaylı olarak istihdam edilmiş olup, 1997 yılında 

toplam 2.5 milyon kişi turizm sektöründe istihdam edilmiştir29 (Tablo11). 

 

1.3.3. Turizmin Ödemeler Dengesine Etkisi 
          

               Uluslar arası turizmi geliştirmede gerek gelişmiş gerekse gelişmekte olan 

ülkelerin başlıca hedefi, ülke dışından gelen gelirleri arttırmak ve ödemeler dengesini 

sağlamaya çalışmaktır.  

  

 Ödemeler dengesi, bir ülkenin diğer ülkelere yaptığı ödemelerle yabancı 

ülkelerden elde edilen gelirlerin belirlenmesinde kullanılmaktadır. Karşılıklı 

ekonomik ilişki içerisinde bulunan ülkelerde sunulan mal ve hizmetlerin belirlenmesi 

amacı ile yapılan hesaplamalarda cari hesapların görünen ve görünmeyen kalemler 

olarak ayrımın yapılmasına karşın, sunulan hizmetlerin üretiminde uluslararası 

piyasalardan elde edilen mal ve hizmetlerden yararlanılası halinde bu ayrımı yapmak 

zor olabilmektedir30. 

 

 Turizmin bir hizmet sektörü olması ve turizmde nakit akışlarının ithalat ve 

ihracattaki kadar kesin olarak belirlenmesi mümkün olmadığından dolayı, ödemeler 

bilançosunda görünmeyen kalemlerde yer almaktadır. Dış turizm nedeniyle elde 

edilen döviz miktarları her zaman resmi kambiyo makamlarına ulaşmayabileceği gibi, 

yurt dışına çıkışlarda dövizlere sınırlama getiren ülkelerin vatandaşları yurt dışı 

seyahatlerinde çeşitli kaynaklardan elde edecekleri dövizleri kullanabilirler.  

 

 Diğer ülkelerle yapılan ekonomik amaçlı her türlü alış-veriş ödemeler 

bilançosunun aktif ve pasifinde yer almaktadır. Turist gönderen ülkede döviz talebi 

artarken, kabul edilen ülkede döviz rezervleri artmaktadır. 

 

                                                 
      29 http://www.tursab.org.tr/main_istatistikler.htm adresinden derlenmiştir. 16.05.2002 
       30 İÇÖZ v.d.,1998,a.g.e.:s.186 



 

 

 

 

Tablo 12: Dış Turizm Bilançosu  

AKTİF DIŞ TURİZM PASİF DIŞ TURİZM 
(Döviz Girdileri) (Döviz Çıktıları) 

Turistlerin konaklama giderleri Vatandaşların dış ülkelerdeki konaklama giderleri 
Turistlerin ulaştırma işletmelerine yaptığı 
ödemeler 

Vatandaşların dış seyahatlerde yabancı 
ulaştırma işletmelerine yaptığı ödemeler 

Turistlerin yeme-içme için yaptığı ödemeler Vatandaşların yurt dışında yeme-içme ödemeleri 
Turistik tüketim malları dış satımı Turistik tüketim malları dış alımı 
Turistik amacıyla yurt dışından gelen yabancı  Turistik amacıyla yurt dışına yabancı sermaye 
Sermaye   
Dış ülkelerdeki turizm yatırımlarından kar 
transferi 

Yabancı turizm yatırımlarının kendi ülkelerine 
kar transferi 

Yabancılara kiralanan turizm tesislerinin kira  
Gelirleri 

Yabancı ülkelerde kiralanan turizm amaçlı 
tesislerin kira ödemeleri 

Yurt içinde eğitilen yabancı turizm 
personelinin eğitim ödemeleri ve  

Yurt dışında eğitilen turizm personelinin 
eğitim ve diğer giderleri 

diğer harcamaları  
Yabancıların yaptıkları turizm amaçlı reklam ve  Dış ülkelerde yapılan turistik amaçlı reklam ve  
tanıtma harcamaları tanıtma giderleri 
Yabancı turizm işlemelerinden alınan 
komisyonlar 

Yabancı turizm işletmelerine yapılan komisyon 
ödemeleri 

Dış ülkelerin ulusal turizm ve tanıtma 
bürolarının yaptığı tüm harcamalar 

Dış ülkelerde açılan ulusal turizm ve tanıtma  
bürolarının tüm giderleri 

Yabancı seyahat bürolarının tüm giderleri Dış ülkelerde yerli işletmelerin büro giderleri 
Yabancıların ulusal banka ve sigorta 
kuruluşlarına yaptıkları komisyon ve prim 

Vatandaşların dış ülkelerdeki banka ve turizm  
sigorta işletmelerine yaptığı çeşitli komisyon ve 

 Ödemeleri prim ödemeleri 
Yabancıların rehberlik hizmetleri için yaptığı 
Ödemeler 

Vatandaşların dış ülkelerdeki rehberlik 
hizmetleri için yaptığı ödemeler 

Yabancıların eğlence yerlerindeki harcamaları Vatandaşların yurt dışında eğlence yerlerinde  
  yaptığı harcamalar 
Turistlerin park, müze vb. yerler için 
ödedikleri giriş ücretleri 

Vatandaşların yurt dışında park, müze vb. 
yerler için ödedikleri giriş ücretleri 

El sanatları ve hediyeli eşya satışları Hediyelik ve hatıra eşya alımları 
Diğer döviz girdileri Diğer döviz çıktıları 
Kaynak: KOZAK vd.,2000 , a.g.e.: s.81 

 

 Tablo 12‘de görüldüğü gibi dış turizm bilançosu dış aktif ve pasif olarak 

ayrılmaktadır. Turist kabul eden ülkedeki yapılan harcamalar o ülkenin turizm gelirini 

oluştururken, turist gönderen ülkenin giderlerini oluşturmaktadır.  

 

 

 

 



 

 

 

 

Tablo 13: Türkiye Ekonomisinde Ödemeler Dengesi Kalemleri (Milyon $) 

Yıllık Ocak-Nisan  
 1998 1999 2000 2001 2002* 

A.CARİ İŞLEMLER 1.984 -1.360 -9.819 3.573 -665 
1. Dış Ticaret Dengesi -14.220 -10.443 -22.377 -4.490 -1.184 
  a) İhracat-FOB 31.220 29.325 31.664 35.258 11.129 
    - Mal İhracatı 26.973 26.587 27.774 31.340 10.499 
    -Transit Ticaret 558 483 946 879 138 
    - Bavul Ticareti 3.689 2.555 2.944 3.039 1.077 
  b) İthalat -45.440 -39.768 -54.041 -39.748 -13.373 
    -Mal İthalatı-CIF -45.922 -40.687 -5.502 -40.410 -13.348 
    - Transit Ticaret -514 -442 -911 -832 -376 
   -Navlun Sigorta 2.757 2.440 3.272 2.483 827 
    - Altın İhracatı CIF -1.761 -1.079 -1.900 -989 -390 
2.Görünmeyenler Dengesi 10.477 3.908 7.333 4.083 -555 
   a)Görünmeyen Gelir 25.802 18.748 22.320 17.396 3.485 
     - Turizm 7.177 5.023 7.636 8.090 1.358 
     - Diğer 18.625 11.195 11.848 9.306 2.127 
   b) Görünmeyen Gider -15.325 -14.840 -14.987 -13.853 -4.040 
     - Turizm -1.754 -1.471 -1.711 -1.738 -559 
     - Dış Borç Faizi -4.823 -5.450 -6.299 -7.134 -2.029 
     - Diğer -8.748 -7.919 -6.977 -4.981 -1.452 
3. Karşılıksız Transfer 5.727 4.813 5.225 3.978 1.074 
     -İşçi Dövizi 5.397 4.529 4.603 2.835 644 
     - Diğer 330 284 622 1.143 430 
B.SERMAYE HAREKETLERİ 448 4.670 9.445 -13.882 710 
    Doğrudan Yatırımlar(Net) 573 138 112 2.769 70 
    Portföy Yatırımları -6.711 3.429 1.022 -4.515 -3.417 
Uzun Vadeli Sermaye Hareketleri 3.985 344 4.276 -1.130 526 
    -Kredi Kullanımı 11.505 111.035 17.459 Ara.61 4.185 
    -Ödemeler -8.174 -10.560 -13.803 -14.347 -3.886 
    -Mevduat(KMDTH-NET) 654 -131 620 605 227 
Kısa Vadeli Sermaye Hareketleri 2.601 759 4.200 -11.166 424 
C.NET HATA VE NOKSAN  -1.985 1.896 -2.788 -2.454 -1.149 
D.ÖDEMELER DENGESİ 
FİNANSMANI 0 0 0 0 0 
E.KARŞILIK KALEMLERİ 0 0 0 0 0 
   GENEL DENGE 447 5.206 -2.997 -12.924 -249 
F.REZERV HAREKETLERİ -447 -5.206 2.997 12.924 249 
Kaynak: İTO,Aylık Ekonomik Veriler;Haziran 2002:s.70  
* geçici  
 

 Türkiye’de ödemeler dengesi incelendiğinde ticaret dengesindeki açığın 

önemli boyutlara ulaştığı görülmektedir. Turizm politikasının hedeflerinden biri dış 

ödemeler dengesindeki açığın bir kısmının dış turizm gelirleri yardımıyla 

giderilmesidir. Gelişen bir ekonominin ithalat zorunluluğu karşısında bu açığın 

giderilmesi ancak ihracatı artırmak ile mümkün olmaktadır. Bu durumda görünmeyen 



 

 

 

 

ihracat ve ek ihracat olarak, turizmin döviz girdisi ülkelerin dış ticaret açığını 

kapatmada büyük etken olmaktadır. 

 

  Tablo 13 incelendiğinde turizmin ödemeler dengesindeki 1998 yılı geliri 

18.625 milyon $ iken, aynı yıl turizm giderlerinin 4.823 milyon $ olduğu 

görülmektedir. 2001 yılında ise 9.306 milyon $’lık turizm gelirine karşılık, turizm 

giderleri 7.134 milyon $’dır. 2002 yılı ilk dört ayı itibariyle kesin olmayan sonuçlara 

göre bu rakamlar 2.127 milyon$ ‘a karşılık, 2.029 milyon$’dır.  Görüldüğü gibi  dış 

turizm gelirleri yıllar itibariyle daima gelir fazlası vermektedir. 

 

1.3.4. Turizmin Döviz Arz ve Döviz Talebine Etkisi 
 

              Turizm endüstrisinin ülke ekonomisi içersindeki etkileri ödemeler dengesi 

içerisinde görülmektedir. Uluslar arası turizm hareketleri, ülke ekonomisinin döviz 

hareketlerine ve rezervlerine yansıyarak ödemeler dengesini etkilemektedir. Dövizler, 

döviz arzı ve talebi üzerinde; turist gönderen ülkelerde döviz talebini, turist kabul 

eden ülkelerde ise döviz arzını uyarıcı olarak etkide bulunmaktadır.  

 

1.3.4.1. Turizmin Döviz Arzına Etkisi 

         
 Dış turizmden elde edilen gelirler, mal ihracatlarında olduğu gibi döviz arzı 

yaratırlar. Dış turizm gelirleri görünmeyen ihracat ve ek ihracat olarak iki grupta 

sınıflandırılabilir. Turizm, mal ihracatına göre çok daha uygun şartlarda döviz getirisi 

imkanı sağlamaktadır. 

 
a) Görünmeyen İhracat :  Ödemeler dengesinin cari işlemler hesabı içindeki 

fiziki mal ticaretinden başka, hizmet ithal ve ihracatından doğan ödeme 

akımları da yer almaktadır. Hizmet hareketleri, mallar gibi kolayca tespit 

edilemediğinden ve hesaplanamadığından hizmet ithal ve ihracatına 

“görünmeyen ihracat ( invisibe trade)” adı verilmekte; turizm gelir ve 

giderleri ödemeler dengesinin görünmeyen kalemleri arasında yer 

almaktadır31. 

                                                 
31 OLALI,Hasan; TİMUR,Alp (1984); Turizmin Türk Ekonomisindeki Yeri; s.44 



 

 

 

 

 

b) Ek İhracat : Turistin gittiği ülkelerde perakende fiyatlarla yiyecek-içecek, 

hatıra eşyası vb. mal alımları için doğrudan veya dolaylı olarak dövizle 

yaptıkları harcamalar ek ihracat olarak tanımlanmaktadır32. Ek ihracatla ilgili 

bilgiler ihracat istatistiklerinde yer almadığı için tespit edilmesi oldukça güç 

olmaktadır. 

  

Tablo 14: Türkiye’nin Toplam Girdilerinin Karşılaştırılması(Milyon$) 

 1996 1996* 1997 1997* 

İhracat 23,225 32,067 26,245 32,094 

Turizm 5,962 5,962 8,088 8,088 

İşçi 3,542 3,542 4,197 4,197 

Diğer 13,3 7,401 16,231 12,371 

Faiz 1,577 1,577 1,9 1,9 
 * Bavul ticareti dahil rakamlardır. 
 Kaynak: Turizm 98; Turizm Bakanlığı Yay.; Ankara; 1999: s. 52 

  

 Yukarıdaki tabloda (Tablo 14 ) Türkiye’nin toplam döviz arzı gösterilmiştir. 

Buna göre, bavul ticareti hariç 1996’da Türkiye’nin toplam döviz girdilerinim 

%25,6’sının, 1997’de ise % 30,8’inin turizm gelirlerinden sağlandığı gözlenmektedir. 

1997’de ise bavul turizmi ek ihracat geliri olarak eklendiğinde bu oran %53’e 

ulaşmaktadır. 

 

1.3.4.2. Turizmin Döviz Talebine Etkisi 

 

              Ülke vatandaşlarının turizm amaçlı olarak ülke dışına seyahatleri (dış pasif 

turizm) nedeniyle döviz talebinde bulunmaları ve turizm işletmelerinin turizm amaçlı 

ithalat harcamaları turizmin döviz talebine etkisine neden olmaktadır.  

 

 Turizmin döviz talebine etkisi ekonomi içerisinde görünmeyen ithalat ve ek 

ithalat olarak karşımıza çıkmakta ve ülkenin ödemeler dengesi içerisinde pasif veya 

gider bölümünde yer almaktadır.  

                                                 
32 OLALI vd.; 1984, a.g.e.: s.45  



 

 

 

 

 

 Turizm amacıyla yurt dışına çıkan vatandaşların turizm kurumlarının 

yanında alış-veriş amaçlı harcamaları, turizm sektöründe çalışan yabancı iş görenlere 

ödenen ücretler ise ülkenin turizmden kaynaklanan ek ithalat kalemlerini 

göstermektedir. Dünyadaki gelişmiş ülkelerin ekonomilerine bakıldığında, bu 

ülkelerin dış aktif turizm yoluyla sağladıkları görünmeyen ihracat gelirlerinin yüksek 

olduğu ve dış pasif turizmin yarattığı görünmeyen ithalat harcamalarının da 

küçümsenmeyecek düzeyde olduğu gözlenmektedir. Bu ülkeler turizm açısından 

incelemeye alındığında dünyada en çok turist çeken ülkeler olmalarının yanı sıra, en 

çok turist gönderen ülkeler arasında oldukları da gözlenmektedir. 

  

  Gelişmekte olan ülkelerde karşılaşılan döviz darboğazı etkilerinin 

azaltılması   amacıyla, turistik döviz talebinin kısılarak dış turizm bilançosunun aktif 

artan vermesi sağlandığında; turizm ödemeler dengesi açıklarının azaltılmasında bir 

politika aracı olmaktadır. Bu ülkelerde turizm gelir ve giderlerinin toplam ihracat ve 

ithalat içindeki payı düşük olmaktadır. Gelişmekte olan ülkelerin ekonomileri 

istikrarsız olduğu için turistik döviz arzının artması milli paranın dış değeri üzerinde 

etkili olmakta, buna karşılık turistik faaliyet hacminin ve tüketim harcamalarının 

artması genel enflasyonist baskıların artmasına neden olduğundan milli paranın iç 

değerinin düşmesine neden olmaktadır33. 

 

1.3.5. Turizmin Üretim Sektörlerine Etkisi 

 

               Turizm sektörü hizmetler sektörü içinde yer almasına rağmen, turizm 

gelirlerinin bir bölge ya da ülke ekonomisi için yaptığı olumlu katkılar, hizmetler 

sektörünün yanı sıra turizmle ilgili sanayi ve tarım sektörlerinde de etkisini 

göstermektedir. Turizm faaliyetleri ekonomiyi canlandıran bir etken olup, diğer 

sektörler üzerinde uyarıcı olumlu etki yaparak ekonomik canlılığa neden olmaktadır. 

Turizm talebinin ortaya çıkardığı ek talep nedeniyle, mal ve hizmetlerin,yerli halkın 

ödediği fiyattan ve ihracat fiyatlarından yüksek olması, diğer sektörlerdeki yatırımcı 

                                                 
33 İÇÖZ, 1988; a.g.e :s.121  



 

 

 

 

ve üreticilerin dikkatini çekmekte; üretimde kalite ve kantitede ayrıcalık 

yaratmaktadır34. 

  

1.3.5.1. Turizmin Tarım Sektörüne Etkisi 

 

Turizmin dolaylı olarak etkilediği sektörlerden tarım sektöründe üretim artışı 

ile sektörün gelirini arttırırken, bu üretim artışı ile yeni istihdam fırsatlarının 

doğmasına neden olmaktadır.  

 

Bir ülkeye gelen turist sayısı yerli halkın nüfusuna oranla çok düşük bir 

düzeyde kalmasına rağmen; turistik mal ve hizmetler için ortaya çıkan ek talep 

nedeniyle, mal ve hizmetler daha yüksek fiyatlarla piyasada işlem görmektedir. 

Ayrıca, turistlere sunulan yemeklerde kalite, çeşit ve miktar açısından farklılık 

göstermektedir. Bu da turizmin gelişmesi ile tarım sektöründe üretim kalitesinin 

artmasını sağlamaktadır. 

 

Turistin gıda maddelerine yönelik tüketimi tarım sektörü için görünmeyen 

bir ihracat etkisi yaratırken, üretim faaliyetlerinde bulunanlar için dolaysız gelir etkisi 

ve onların harcamalarının el değiştirmesiyle dolaylı gelir etkisi yaratmaktadır35.Bunun 

yanı sıra turistik bölgelerde arazi sahibi olan yöre halkının arazilerini kamp alanı 

olarak turizme açması da ek gelir sağlamaktadır. 

 

İstihdam açısından ise; tarım kesiminde üretimin mevsimlik olması sonucu 

ortaya çıkan mevsimlik işsizlik ve atıl kapasite, turizmin yarattığı istihdam olanakları 

ile azalmaktadır. Turizm sezonu sona erdiğinde ise, bütün mal ve hizmetlere olan talep 

azalmakta ve iş hacmi daralmaktadır. Ayrıca turizmin bazı dallarında nitelikli 

olmayan ya da yarı nitelikli elemana olan ihtiyaç, tarım sektöründen turizme 

işgücünün kaydırılmasını kolaylaştırmaktadır. 

 

Turizm sektörünün tarım sektörüne olumlu katkılarının yanı sıra, olumsuz 

etkileri de bulunmaktadır. Kırsal bölgelerdeki yapılaşma artmakta ve kentsel bir 

                                                 
34 ÇAKIR, 1999, a.g.e.: s.154 
35 ÇAKIR, 1999, a.g.e.: s. 158 



 

 

 

 

görünüm kazanmaktadır. Özellikle turistik tesislerin ve yazlık konutların verimli 

araziler üzerine kurulması sonucu, tarım arazileri zarar görmekte, giderek toprakların 

turizme açılması ve bunun sonucunda  da arazi spekülasyonlarının artması kaçınılmaz 

olmaktadır.  

 

1.3.5.2. Turizmin Sanayi Sektörüne Etkisi 

 

              Turizm sektörünün sanayi sektörü ile ilişkisi ve etkileri aşağıdaki şekilde 

sınıflandırılabilir: 

 

i. Turizmin tüketim malı üreten sanayiler üzerinde fazla olmaktadır. Turizmin 

yoğun olduğu bölgelerde, gıda ve içki sanayiinde görülen üretim fazla 

olmaktadır. 

  

ii. Ara malı üreten sanayilerde özellikle deri, deri mamulleri ve seramik sanayi   

üzerinde turizmin etkisi yüksek olmaktadır. Hediyelik eşya satışlarının 

artması, turizm giderlerinin çoğalmasında önemli bir unsur olmaktadır. 

Seramik, cam, sıhhi tesisat, demir-çelik sanayilerinde ek bir talep söz konusu 

olmaktadır. 

 

iii. Yatırım malı üreten sanayiler üzerinde turizmin etkisi az olmaktadır. Sadece 

ulaştırma araçları üreten sanayilerde turizmin katkısı bulunmaktadır. 

Turizmin gelişmesi, yatırımların artması inşaat malzemeleri sanayiinde de 

canlanma yaratmaktadır. 

 

Turizmin sanayi üzerinde yarattığı diğer bir olumlu etki ise, çevre 

kirlenmesinin önlenmesini teşvik etmesidir36. 

 

 

 

                                                 
36 ÇAKIR; 1999: S.78 



 

 

 

 

1.3.5.3.  Turizmin Hizmet Sektörüne Etkisi 

 

 Turizmin gelişmekte olan ülkelerde kalkınmayı gerçekleştiren faktörlerden 

biri olarak kabul edilmesi, hizmet sektörünün önemini vurgulamaktadır. Ayrıca 

işsizliğin önlenmesini veya azaltılmasını amaçlayan ekonomi politikaları, emek-yoğun 

üretim tekniğini genellikle benimsediğinden turizm ayrı bir önem kazanmaktadır37.  

 

 Dünya ticaretinin dörtte üçünü hizmet sektörü oluşturmaktadır. Turizm 

hareketleri neden olduğu harcama-gelir halkaları ile günlük tüketim ile ilgili 

hizmetler, ulaştırma, el sanatları, bankacılık, sigortacılık, sağlık, güvenlik, eğlence 

yerleri, haberleşme gibi hizmet sektörlerinde yer alan faaliyetlerde niteliksel ve 

niceliksel gelişmeler sağlamaktadır. Özellikle ticaret, sanat ve hizmet işletmeleri, 

turizm harcamaları sayesinde optimum kapasiteye ulaşma, daha fazla ve kaliteli 

personel istihdam ederek, ülkenin ekonomik kalkınmasında ve sosyal gelişmesinde 

katkılarını arttırma olanağı bulmaktadır. 

 

Turizm sektöründe çalışan personelin mesleki formasyona sahip olması 

gerektiği için, sektörde istihdam edilecek personele belli beceri ve tecrübenin 

kazandırılması, aynı zamanda hizmet sektöründe de kaliteyi arttırıcı rol oynamaktadır. 

Bunu için de eğitim faaliyetlerine de ağırlık verilmesi gerekmektedir. Belli özelliklere 

sahip personel istihdamının artması hizmet sektörünün GSMH’ya katkısını da 

arttıracaktır. 

  

 Turizmin ticari faaliyetler yanında hizmetler sektörüne olumlu katkısı ile 

hizmet üretiminin iyileştirilmesine yönelik etkisi görülebilmektedir. Bankacılık  

hizmetlerinde yaşanan gelişmeler ve ulaştırma araçlarında artan konfor, turist 

sağlığına yönelik aratan sigortacılık, sağlık personeli ve ekipman sayısı bu etkilerden 

sadece bir bölümünü oluşturmaktadır. 

 
 
 
 
 
 

                                                 
37ÇAKIR; 1999: s.79  



 

 

 

 

Tablo 15:Türkiye’de Planlı Dönemde Büyüme Hızları (Yıllık Ortalamalar;%) 

 
I.PLAN 

1963-1967 
II.PLAN 

1968-1972 
III.PLAN 
1973-1977 

1978 
PROGRAMI 

IV.PLAN 
1979-1983 

 H G H G H G H G H G 
Tarım 4,2 3 4,1 1,8 3,7 1,2 4,1 2,8 5,3 0,3 
Sanayi 12,3 10,9 12 9,1 11,2 8,8 8,8 3,4 9,9 2,4 
Hizmetler 6,8 7,2 6,3 6,6 7,7 7,3 - 0,1 8,5 2,6 
GSYİH(FF) 6,9 6,4 6,8 - 7,5 7,1 5,9 4,3 - 2,2 
GSYİH(PF) - 6,4 - 5,4 8 5,9 - 1,5 8,2 2 
GSMH(PF) 7 6,6 7 6,3 7,9 5,2 6,1 1,2 8 1,7 

 

 
1984  

PROGRAMI 
V.PLAN 

1985-1989 
VI.PLAN 
1990-1994 

1995 
PROGRAMI 

VII.PLAN1
996-2000 

VIII.PLAN 
2001-2005 

 H G H G H G H G H G H G* 

Tarım 3,5 0,5 3,6 0,8 4,1 1,6 2,5 2 2,9-3,7 1,7 2,1 5,0 
Sanayi 6,6 9,9 7,5 6,5 8,1 3,8 4,9 12,1 6,0-7,7 4 7 8,8 
Hizmetler 4,5 7,9 6,5 5 6,7 4,1 4,3 6,3 5,1-6,8 4,5 7,5 5,8 
GSYİH(FF) 4,9 6 - 4,6 - - - - - - - - 
GSYİH(PF) 5 6,7 6,3 4,6 6,8 3,6 4,2 7,2 5,0-6,6 3,9 6,5 6,5 
GSMH(PF) 6,1 7,1 6,3 4,7 7 3,5 4,4 8 5,5-7,1 3,8 6,7 6,2 

   H: Hedeflenen ;  G: Gerçekleşen 
   Kaynak: www.dpt.gov.tr  ; 08.10.2002 
    * http://ekutup.dpt.gov.tr/eg/2003/02.pdf  :2002 yılı ilk 9 ayı verileridir. 
 

1.4. Türkiye’de İç Turizm 

 

Tarih, kültür ve olağanüstü doğal güzelliklerin iç içe yaşandığı Türkiye, bu 

özelliklerini günümüze kadar devam ettirebilmiş dünyanın ender turizm 

cennetlerinden biridir. Dört mevsimin tüm özelliklerinin her zaman yaşanabildiği 

yöreleri, yeşil ormanları, kayak sporuna elverişli karlı dağları, temiz denizleri, 

kumsalları ve kaplıcaları bakımından da ayrıcalıklı bir ülkedir.  

 

Türkiye’de turizmle ilgili ilk kurum, eski eserlerin onarılması ve turizme 

açılmasında önemli katkısı olan şimdiki adıyla ‘Türkiye Turing ve Otomobil 

Kurumu’dur. Turizm etkinliklerini yönetmek üzere 1934 yılında ‘Ticaret Vekaleti’ne, 

1940’da ‘Basın Umum Müdürlüğü’ne, 1939’da ‘Basın- Yayın ve Turizm 

Müdürlüğü’ne bağlanarak Türkiye’nin Turizm politikasını yürütmüştür. Turizm 



 

 

 

 

sektörü 1957’de ‘Basın-Yayın ve Turizm Bakanlığı’na bağlanarak üst düzeyde 

örgütlenmiştir38. 

  

Turizm sektörü, planlı döneme geçtiğimiz 1963 yılından sonra planlanmaya 

başlamış, ancak turizm yatırımlarının toplam yatırım içindeki payı küçük kalmıştır. 

 

Türkiye'de turizm sektörünün teşvik edilmesi (1953 yılı 6086 ayılı Turizm 

Endüstrisini Teşvik Kanunu; 1982 yılı 2634 sayılı Turizm ve Teşvik Yasası), ülkeye 

gelen turist sayısının da artmasına yol açmıştır. Bunda 1980'li yıllarda turizm 

sektörüne yapılan yatırımların büyük etkisi olmuştur. Turizmin son yıllardaki hızlı 

gelişiminde en önemli faktör, belgeli tesis ve yatak kapasitesindeki artışlardır. 

Nitekim son yıllarda turistik tesislerin geliştirilmesi ile ilgili çalışmalar hız 

kazanmıştır39. Ülkemizde 2000 yılı itibariyle turizm işletme belgeli olarak faaliyet 

gösteren tesislerin sayısı 3124'tür40. 

 

Her ekonomik faaliyette olduğu gibi, turizmde de sadece yabancı talebe 

dayalı bir gelişme sağlıklı değildir. Bu yüzden yurt içi turizmin gelişmesi, ülkedeki 

tüm turistik faaliyetlerin gelişmesi açısından önem taşımaktadır. Ülkemizde kökeni 

1930’lu yıllara dayanan iç turizm hareketleri, halkın gelir, refah ve kültürel düzeyinin 

artmasıyla kısmen gelişme göstermiş fakat istenilen düzeye ulaşamamıştır41.  

 

Cumhuriyet tarihi içerisinde Türkiye’deki turizm hareketleri incelendiğinde, 

iç turizmin dış turizm hareketlerinden daha önce var olduğu görülmektedir. Turizm 

çeşitleri arasında, özellikle termal turizme hemen hemen her dönemde rastlanmaktadır 

ki, Yalova Kaplıcaları Atatürk’ün talimatları doğrultusunda sağlık turizmi amacıyla 

kullanılmaya başlanmıştır42. 

 

1960’lı yıllarla birlikte, deniz kıyılarına yönelik turizm hareketlerinin 

başladığı gözlenmektedir. 1970’li yıllarda Turizm Bankası, çalışan kesimi iç turizm 

hareketlerine teşvik etmek amacıyla “tatil kredisi sistemi” uygulamaya başlamış ancak 
                                                 

38BAL,Hüseyin(1995); Turizmin Kırsal Toplumda Aile İçi İlişkilere Etkisi; Ceylan 
Matbaacılık;İstanbul: s.63 

39 http://www.byegm.gov.tr/Turkiye/turkce/iktisadi316.htm; 07.06.2002 
40 www.tursab.org.tr; 18.06.2002 

       41 ÖZDEMİR;1999: s.159  
       42 KOZAK v.d.; 2000:  s.135 



 

 

 

 

sistemdeki aksaklıklar nedeniyle kısa sürede yürürlükten kaldırılmıştır. 1980’lerde 

ekonomik gelişmelerle birlikte Türkiye’de turizm kavramında meydana gelen yapısal 

değişimler sonucu, bayramlarda, tatillerde ülke halkı giderek artan bir oranda iç 

turizme katılamaya başlamış ve bu alışkanlıklarını yıllık izinlerinde de devam ettirmek 

istemişlerdir. 2000 yılı tahmini verilerine göre iç turizme katılan kişi sayısı 19,5 

milyondur43.  

 

Türkiye’de iç turizmin gelişmesine etken eden faktörler; halkın gelir, kültür 

ve refah düzeyinin yükselmesi, turistik konaklama işletmelerinin gelişmesi ve sayıca 

fazlalaşması, teknolojik gelişmelerin yanında ülke çapındaki seyahat acentalarının 

artmasıdır. Türkiye’de 2002 yılı itibari ile toplam 4452 adet seyahat acentası 

bulunmaktadır44. Tablo 16’de görüldüğü gibi iç hacme yönelik tur düzenleyen seyahat 

acentaları  en az sayıdadır. Bu da Türkiye’de iç turizmin boyutunu göstermektedir. 

 

Tablo 16: Türkiye’deki Seyahat Acentaları Sayılarının Gruplara Göre Dağılımı 

GRUP MERKEZ ŞUBE ADET 
A 2167 949 3116 

A-G 599 66 665 
B 214 18 232 
C 379 60 439 

TOPLAM 3359 1093 4452 
                         Kaynak:  http://www.tursab.org.tr/ 02/20/2002 

 

Türkiye’de iç turizm hareketlerinin büyük bölümü, otel, motel türünde 

bilinen turistik konaklama tesislerine yönelik olmamakta; daha çok tatil bölgelerinde 

bulunan “ikinci konutlara” yani “yazlık konutlara” yönelik olmaktadır. Özellikle  kıyı 

bölgelerde artış gösteren ikinci konutlar nedeniyle, kişiler her yıl aynı bölgelere 

gitmekte ve ekonomik anlamda turistik tesislere katkıda bulunmamaktadırlar. Turizme 

katılacak gelir düzeyi ve kültüre sahip olan kişilerin çoğunun kendilerine ait bir ya da 

daha fazla yazlığının bulunması, iç turizmin gelişmesine engel olan önemli 

unsurlardan birini oluşturmaktadır.  

 

1950’li yıllardan sonra kentlere doğru ortaya çıkan iç göç, tatillerde 

memleketi ziyaret şeklinde bir iç turizm çeşidinin nedenini oluşturmaktadır. 1997 
                                                 
       43 www.turizmgazetesi.com; 18.03.2002 
       44 www.tursab.org.tr; 20.02.2002 



 

 

 

 

verilerine göre seyahat amacı olarak akraba ziyaretinde bulunanların oranı toplam iç 

turizm talebinde bulunanların %47,6’sını oluşturmaktadır45. Türkiye’de  1999 yılında 

seçilmiş olan bazı illerde yapılan araştırma sonuçlarına göre, seyahate çıkma oranları 

%15 ile %44 arasında değişirken; seyahate çıkanların elde ettikleri kişi başına 

gelirlerinin ancak çok az bir kısmını seyahat harcamalarına ayırdıkları gözlenmektedir 

(Tablo 17). 

 
      Tablo 17:Türkiye’de Tatile Çıkma Oranları (1999) ve İnsani Gelişme Endeksi 

  
Seyahate 
Çıkma 
Oranı 
(%) 

 
Kişi Başı 
Gelir 

($) 

 
Seyahat 

Harcaması 
(Milyar TL) 

Seyahat 
Harcamasının 

Toplam  
Harcama 

İçindeki Payı 

 
İnsani 

Gelişme 
Endeksi 
(İGE) 

Edirne 44 2750 78 4,5 0,822 
Mersin 28 3100 17 2 0,817 
İstanbul 27 4286 1153 6,3 0,859 

Bursa 25 3548 78 3,2 0,839 
Ankara 25 3976 221 3,5 0,88 

Bolu 24 2950 80 3,5 0,818 
İzmir 24 4286 188 3,5 0,843 
Adana  21 2928 80 3,5 0,817 

Antalya 19 3269 30 2,5 0,831 
Denizli 15 2675 20 3,5 0,783 

İGE: İnsani Gelişme Endeksi (İGE > 0,8 ise İGE yüksek ;   0,8> İGE > 0,5  ise   İGE  orta ;  İGE < 0,5  
ise İGE düşük ; Bu hesaplamalarda ortalama yaşam beklentisi, okur-yazarlık oranı,eğitim düzeyi ve kişi 
başı gelir kullanılmıştır.) 
Kaynak: Pınar ÖZDEMİR(1999);“Türkiye’de  İç Turizm”,DEÜ.İİBF.Dergisi Cilt14,Sayı 2,İzmir: s.163 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
                                                 

45Turizm Bakanlığı, Hane halkı Turizm Araştırması 1997;Yatırımlar Genel Müdürlüğü Yayını; 
Ankara;1997 



 

 

 

 

İKİNCİ BÖLÜM 

 

II. İKİNCİ KONUT KAVRAMI VE EKONOMİK ETKİLERİ 

 

2.1.  İkinci Konut İle İlgili Temel Kavramlar 

 

2.1.1. Konut Kavramı ve Konutun Önemi 

 
İnsanların en temel ihtiyaçlarından biri barınmadır ve insanlar var 

olduğundan beri, çevrenin zararlarından korunacağı, içinde yeme, yatma ve dinlenme 

gibi ihtiyaçlarını gidereceği, gerekli eşyalarını saklayabileceği, çeşitli malzemelerden 

barınaklar yapmışlardır. “Ev, apartman gibi özel amaçla yapılmış insanların 

barındıkları yerlere konut” adı verilmektedir46.  

 

Birleşmiş Milletlerin çeşitli örgütlerinin verdiği tanımla ise konut; “yaşama 

çevresi ortamı, küçük ve büyük yerleşme toplulukları (mahalleler) veya insanların 

barınma için kullandıkları fiziki yapı ve bu yapının bulunduğu çevre, aynı zamanda 

kişilerin ve ailelerin sağladıkları ve refahları için gerekli tüm alt yapılar ve 

tesisler”dir47.  

 

Konutlar, dış ortam koşullarına karşı koruma sağlarken insan temel 

gereksinimlerinin yerine getirilmesinde de en önemli faktörünü oluşturmaktadır. İnsan 

barınakları iklim koşullarına göre ve teknik olanaklara göre sürekli değişim 

göstermektedir. Sadece teknik değişim değil, kişinin kendi yaşama standardının ve 

sosyo-ekonomik düzeyinin değişimine göre de konut farklılaşması söz konusu 

olmaktadır. 

 

Toplumsal ihtiyaçların giderilmesinde konut, dolaysız rolü ile kişi için karşı 

konulmaz zor fiziki koşullar, tedirginlikler için bir barınak ve korunak meydana 

                                                 
46 GÜLER,Çağatay; ÇOBANOĞLU,Zakir (1994); Konut Sağlığı;TC Sağlık Bakanlığı Çevre Sağlığı 
Temel Kaynak Dizisi:10; Ankara: s.11 
47ERDİNÇ, M. Hulusi (1990);  “Türkiye’de Konut Sektörünün Ekonomik Analizi (1979-1988); 
(Basılmamış   Yüksek Lisans Tezi, Anadolu Üniv. Sos.Bil.Enst.): s.9 



 

 

 

 

getirmektedir ki bu özelliği ile kendi içerisinde mahremiyeti sağlama aracı da 

olmaktadır. Dolaylı rolü ile ise konut, toplumsal ilişkiler kurmanın ve kamu 

hizmetlerinin yeterince sağlamanın aracı olmaktadır. Bu hizmetler arasında, toplumsal 

ilişkilerin kurulduğu eğitim, dinlenme, spor, sosyal yardım, sağlık, koruma, alış-veriş 

ve ulaşım işlerinin yapıldığı tesisler yer almaktadır48. 

 

2.1.2. Konut Talebini ve Arzını Belirleyen Faktörler 

 
Konut piyasası diğer piyasa türlerine göre karmaşık bir yapıya sahip 

olduğundan dolayı analizi de güç olmaktadır. Konutun taşımakta olduğu bazı 

nitelikler onu diğer piyasa türlerinden farklı kılmaktadır. Ürünün homojen olmayışı ve 

özellikle sosyal tabakalaşmanın belirlediği kalite, hatta tür farklılaşması, arz ve talebin 

örgütlenmesindeki farklılıklar, birden fazla konut piyasasının birbirini etkileyebilecek 

bir biçimde, ancak belli ölçülerde bağımsız unsurlar da içererek yan yana var 

olduğunu kabul ettirebilecek boyutlara çıkmaktadır.  

 

Türkiye için de geçerli olan bu görüntü sonucunda farklı sosyal tabakalara ait 

farklı konut türleri ile karşılaşılmaktadır.  

 

Konutun heterojen olma özelliğinin yanı sıra; diğer mallara göre daha 

dayanıklı olma, kira ve değer artışı sağlaması nedeniyle bir plasman oluşturma özelliği 

de bulunmaktadır49. 

 

Konut piyasası da, diğer piyasa ortamlarında olduğu gibi arz ve talep 

yasalarına göre işlemektedir. Konut piyasasının oluşturan alıcılar (hane halkları), 

satıcılar (konut üreten kişi ve kuruluşlar), tasarımcılar, emlak komisyoncuları, 

finansman örgütleri, bankalar, arsalar ve konutlar arasında farklı şekillerde bir ilişki 

söz konusudur. Bu faktörler arasındaki ilişkiler, konut piyasasının yapısını 

oluşturmaktadır.  

 

                                                 
48 ERDİNÇ ,1990: s.10 
49 TURAN,Nurcan; Konut Sorununu Çözümünde Bir Alternatif Olarak Kooperatifleri ve Eskişehir 
İlindeki Konut Kooperatiflerinin Sosyo-Ekonomik Analizi; Anadolu Üniv.Yay.1108; Eskişehir :s. 92-93 



 

 

 

 

Konut piyasasında talebin yüksek olması nedeniyle bazı konut sunum 

biçimlerinde talebe göre arz biçimlenirken (örneğin lüks konut üretimi), diğer konut 

sunum biçimlerinde ise arza göre talebin biçimlenmekte (örneğin toplu konut şirketleri 

ile üretim, yap-satçı üretim) olduğu düşünülebilir. Bazı durumlarda ise, hem arz talebe 

göre, hem de talep arza göre biçimlenmektedir. Arz ve talebin çakışması örneğini 

kooperatiflerde görmek mümkün olmaktadır.50 

 

Konut pazarındaki her konutun fiyatı tüketicilere (hane halklarına) ve 

üreticilere bir gösterge oluşturmaktadır. Eğer pazardaki fiyatlar yüksek ise 

tüketicilerin konuta olan taleplerindeki ilgiyi göstermektedir ve bu talep artışını 

göstermektedir. Konut üreten kişi ve kuruluşlar da stoktaki konutların azaldığını 

gördüğünde sınırlı arzı oranlamak için konut fiyatlarını yükseltecektir ve yüksek 

konut fiyatı daha fazla konut üretimine neden olmaktadır.  

 

2.1.2.1. Konut Talebini Belirleyen Faktörler 

 

 Konutlar, diğer dayanıklı tüketim mallarından farklı olarak taşınmaz 

olmalarının yanı sıra, çok daha uzun ömürlü olmaktadırlar. Bu nedenle kişiler için 

konut, dayanıklı tüketim malından çok yatırım malı olarak kabul edildiğinden, konut 

edinme isteği, konut talebi, bir takım koşulların varlığı ile ortaya çıkmaktadır. 

Özellikle ülkemizde bir sosyal güvenlik aracı olarak da kabul edilmektedir. 

 

 Hızlı nüfus artışı, sosyal ve kültürel gelişmeler sonucu ataerkil aile 

yapısından çekirdek aile yapısına geçiş ve kentleşme süreci sonucu ortaya çıkan konut 

ihtiyacı, yurdumuzda inşaat sektörü içerisinde konut yapımına ayrı bir önem 

kazandırmaktadır. Konut talebini belirleyen faktörleri şu başlıklar altında 

toplayabiliriz: 

 

 

 

 

                                                 
50 GÜNDÜZ,Gaye (1997); Konut Talebini Etkileyen Faktörlerin İncelenmesine  Yönelik Bir Çalışma; 
(Basılmamış Yüksek Lisans Tezi;  İstanbul Üniv.) : s.40 



 

 

 

 

2.1.2.1.1. Nüfus Artış Hızı 

 

Konuta olan ihtiyaç nüfus hareketlerine bağlı olarak değişmektedir. Tablo 

18’de de görüldüğü üzere gelişmiş ülkelerde nüfus artış hızlarının düşük, gelişmekte 

olan ve az gelişmiş ülkelerde ise nüfus artış hızlarının yüksek olduğu gözlenmektedir . 

 

Birinci Dünya Savaşı ve İstiklal Savaşı’nın etkisi ile azalan ülkemiz nüfusu, 

Cumhuriyetin ilanı ve İkinci Dünya Savaşı sonrasında artış göstermiştir (Tablo 19). 

Türkiye’nin kaba doğum oranı binde 31, kaba ölüm oranı ise binde 9 civarında olduğu 

saptanmıştır ve buradan da nüfus artış hızının binde 22 olduğu görülmektedir. 

Köylerde doğum oranının fazla olmasına rağmen nüfus artışının az olması göçlere 

bağlanabilir51. 

 

   Tablo 18: Seçilmiş Ülkelerde Doğal Nüfus Artış Hızı (1990) 

Ülkeler % Ülkeler % 
Belçika 0,1 Japonya 0,4 
İngiltere 0,1 Kıbrıs 1 
Almanya -0,2 Türkiye 2,2 
Fransa 0,4 Hindistan 2,1 
İtalya 0,1 İran 3,4 
ABD 0,8 Irak 3,5 
Meksika 2,2 İsrail 1,6 

                    Kaynak: BAŞOL,Koray(1998); Türkiye Ekonomisi;Anadolu Üniv. Yay.876;Eskişehir: s.18 

 

2.1.2.1.2. Hızlı Kentleşme ve Göçler 

 

Gelişmekte olan bir çok ülkede, kentlerin yüksek yaşama standartlarına sahip 

olması, iş bulma olanakları, eğitim olanakları, teknolojik gelişmeler sonucu 

makineleşmelerin artarak tarımda dolayısıyla kırsal alanlarda işgücü ihtiyacının 

azalması vb. nedenler kırsal bölgelerden kentlere doğru iç göç yapılanmalarına neden 

olmaktadır.  

 

Doğal nüfus artışının yanı sıra, bu hızlı göç olgusunun getirdiği kentleşme 

kavramı konut talebini belirleyen önemli etkenlerden birini oluşturmaktadır. 

                                                 
51 BAŞOL,Koray(1998); Türkiye Ekonomisi;Anadolu Üniv. Yay.876;Eskişehir: s.18 



 

 

 

 

Çoğunlukla, bu talebi karşılayacak altyapısı yeterli konut üretiminin 

gerçekleştirilememesi, fertleri yasadışı ve düşük standartlı konut (gecekondu) 

yapımına yöneltmektedir.  

 

Gelişmekte olan ülkeler arasında yer alan Türkiye, %65 civarında kentleşme 

oranına sahip, iç göçün yoğun olarak yaşandığı ülke konumunda bulunmaktadır52. 

Tablo 19’da da görüldüğü üzere 1980den sonra ülkenin kentsel niteliğinin hızla arttığı 

gözlenmektedir. 

 

Tablo 19: Türkiye’deki Genel Nüfus Sayımlarına Göre Şehir,Kırsal Nüfusları ve 

Oranı 

Yıllar 
Şehir 

Nüfusu   
Top.Nüfusa 

Oranı    
Artış  

Oranı (%) 
Kırsal 
Nüfus     

Top.Nüfusa 
Oranı    

Artış  
Oranı (%) 

1927 3.305.879 24.22 -  10.342.391 75.78 - 
1935 3.802.642 23.53 15.02 12.355.376 76.47 19.46 
1940 4.346.249 24.39 14.30 13.474.701 7.61 9.06 
1945 4.687.102 24.94 7.84 14.103.072 75.06 4.66 
1950 5.244.337 25.04 11.89 15.702.851 74.96 11.34 
1955 6.927.343 28.79 32.09 17.137.420 71.21 9.14 
1960 8.859.731 31.92 27.90 18.895.089 68.08 10.26 
1965 10.805.817 34.42 21.97 20.585.604 65.58 8.95 
1970 13.691.101 38.45 26.70 21.914.075 61.55 6.45 
1975 16.869.068 41.81 23.21 23.478.651 58.19 7.14 
1980 19.645.007 43.91 16.46 25.091.950 56.09 6.87 
1985 26.865.757 53.03 36.76 23.798.701 46.97 -5.15 
1990 33.326.351 59.01 24.05 23.146.684 40.99 -2.74 
1997 40.735.000 28.20 22.23 21.871.000 35.00 -5.51 
2000 43.105.260 66.00  5.82 22.205.740 34.00 1.53 

Kaynak : Türkiye İstatistik Yıllığı 2001, DİE matbaası, Ankara, Ağustos 2002: s.48 ; 
KONGAR,Emre(2000);      21. Yüzyılda Türkiye-2000li Yıllarda Türkiye’nin Toplumsal Yapısı; Remzi 
Kitapevi; İstanbul: s. 549;  www.tarim.gov.tr/Projeler/Proje.htm; 15.08.2002              

 

2.1.2.1.3. Gelir Artışı, Tasarruf ve Refahın Artışı 

 

Konut maliyetlerinin yüksekliği ve konuta ihtiyaç duyan nüfus gruplarının 

gelir düzeylerinin düşük olması bu ihtiyacın talebe dönüşmesine imkan vermemekle53 

                                                 
52VEHİD, Suphi; “Temel Demografik ve Sağlık Düzeyi Ölçütleri Açısından Türkiye ile Avrupa 
Birliği’ne (AB)  Üye Ülkelerin Karşılaştırılması” ; 
http://www.ctf.istanbul.edu.tr/dergi/online/2000v31/s2/002a7.htm 
53 TURAN; a.g.e. : s.40  



 

 

 

 

birlikte, gelir artışı olan kişiler tasarruflarının bir kısmını konut sektörüne 

yatırmaktadırlar. Bu da yeni konut talebi ya da mevcut konutlardan daha elverişli 

koşullar içeren yeni konutlara doğru yönelme (yenileme) biçiminde ortaya 

çıkmaktadır54.  

 

Konut talebinin artması ve daha nitelikli konutlar yapılması, kişisel 

tasarrufların artmasına bu da kişi başına düşen gelirin, dolayısıyla milli gelirin 

artmasına bağlı bulunmaktadır.   

 

2.1.2.1.4. Evlenmeler ve Aile Küçülmesi 

 

Yeni bir aile kurulmasına neden olan evlenmeler ve modern toplumlarda (ki 

günümüzde kalabalık aile özelliğinin giderek kaybolmasının sonucu olarak) ayrı bir 

konutta oturma eğiliminin doğmasıyla konut talebi ortaya çıkmaktadır. 

 

2.1.2.1.5. Yenileme İhtiyacı 

 

Çok fazla etkili olmasa da, konut talebine etki eden faktörlerden birisi de 

kullanılamaz duruma gelmiş konutlar veya kişilerin gelir düzeylerinin artmasına bağlı 

olarak, ortaya çıkan yenileme ihtiyacının doğurmuş olduğu konut talebidir.  

 

Bir diğer faktör de, kişilerin sosyal ve kültürel seviyelerinin yükselmesine 

bağlı olarak, daha iyi koşullarda yaşayabilecekleri konutlara talepte bulunmaları 

şeklinde ortaya çıkmaktadır. 

 

Rossi’nin 1955’te yazdığı “Aileler Neden Taşınıyor?” adlı eserinde yazar, 

yaşam biçimi değişikliklerine paralel olarak aile büyüklüğü ve aile tipini de dikkate 

alarak, konut ihtiyaçların öngördüğü forma sokma çabalarını ele almıştır. Onarka, 

Lancaster, Rassen adlı araştırmacıların ortak kanısına göre konut talebini sadece 

ödenmiş bedeller ile değil, aynı zamanda konutun çekiciliği ile bağlantılı olmaktadır. 

Ayrıca konutun büyüklüğünün hane halkının büyüklüğü ile doğrudan ilişkisi olduğu 

                                                 
54 ERDİNÇ,1990 : s.19  



 

 

 

 

belirtilmektedir. Konut değiştirmedeki başka bir faktör ise, komşuluk ilişkilerini ve 

değişen komşu çevresini  göstermektedir. Forrest’a göre ise, konut satın alınması 

sadece daha yüksek statülü sosyal bir çevreye girişi temsil etmektedir55. 

 

2.1.2.2. Konut Arzını Belirleyen Faktörler 

 

Konutun kendine has özellikler taşıyan bir mal olması, arz yönünden de 

diğer mallardan farklı değerlendirilmesine neden olmaktadır. Bir ülkede inşa edilen 

konutlar, o ülkedeki konut varlığının tamamını ifade eden konut stoğunun sadece bir 

bölümünü kapsar. Bu nedenle konut arzının belirlenebilmesi için, mevcut konut 

stoğunun ne kadarının arza sunulabileceğinin bilinmesi gerekmektedir. Mevcut stok 

yıkılma, terk edilme, başka amaçlarla kullanılma gibi nedenlerle zaman içerisinde 

değişikliğe uğrayabilmektedir. 

 

                    Konut arzını belirleyen faktörler şu başlıklar altında  toplayabiliriz: 

2.1.2.2.1. Konut Talebindeki Değişmeler 

 

Konut arzını belirleyen en önemli faktörlerden birisi, konut talebidir. Bir 

tüketim malı için üretimden sonra çeşitli pazarlama yöntemleriyle talep 

yaratılabilmektedir. Ancak oldukça uzun ömürlü olduğu ve zorunlu bir gereksinime 

cevap verdiği için, yapım maliyeti ve satış riski de yüksek olduğundan dolayı, talep 

edileceğinden emin olunmadan konut üretmek mümkün olmamaktadır. Üretim, 

sirkülasyon ve tüketim süreci içerisinde yer alanlar ne tür konut inşa 

edileceğini,konutun nereye ve kimin için inşa edileceği gibi ekonomik sorunları 

çözmek zorundadırlar56. 

 

2.1.2.2.2. Finansman 

 

Konut sektörünün finansmanı, ülkemizde kamu desteği altında, mali 

kurumlarca verilen krediler veya konut üreticisinin kendi öz sermayesi ile 

                                                 
55GÜNDÜZ,1997: s. 7  
56 GÜNDÜZ,1997: s. 5 



 

 

 

 

karşılanmaktadır. Halkın katkısını ise, bu amaçla yapılan tasarruflar oluşturmaktadır. 

Konut için gerekli finansman, hangi kaynaktan sağlanırsa sağlansın, bu kaynağın 

temelinde genel gelir düzeyi yer almaktadır ki, konut arzının arttırılması genel gelir 

düzeyinin arttırılması ile yakından ilişkili bulunmaktadır.  

 

2.1.2.2.3. Yapı Teknolojisi ve Yapı Malzemeleri 

 

Konut yapım teknolojileri geleneksel ve endüstrileşmiş teknolojiler olarak 

ikiye ayrılmaktadır. Ülkemizde de halen süregelen geleneksel yapım teknolojileri, 

endüstrileşmiş sistemlere göre daha fazla istihdam yaratmak ve vasıfsız işgücüne iş 

imkanı yaratmak, teknoloji yatırımı gerektirmemesi, malzeme açısından dışa 

bağımlılığı olmaması gibi avantajlara sahiptir. Enflasyonist ortamdan daha fazla 

etkilenme, konut yapım süresini uzatma, üretme maliyetlerinin diğer teknolojilere 

göre daha yüksek olması gibi dezavantajları da bulunmaktadır. Hızla artan konut 

talebi karşısında, konut arzının yetersiz düzeyde kalmasıyla konut açıkları 

kapatılamamaktadır. Buna karşılık endüstrileşmiş teknolojilerde, yeterli sermaye ile 

daha kısa sürede daha çok konut daha düşük maliyetle gerçekleştirilebilmektedir.  

 

Teknoloji, işgücü tasarrufu sağlayarak üretimi arttırmakta ve maliyetleri 

düşürücü etki yaratmaktadır. Ancak teknolojinin de makinelerin bakımı, onarımı ve 

işletme masrafları gibi kendine özgü maliyetleri bulunmaktadır. Ülkemizde geleneksel 

teknolojiye bağımlı olunmakla birlikte, giderek emek yerine daha çok makine gücüne 

dayalı teknolojiler yaygınlaşmaktadır.  

 

Konut arzı açısından yapı malzemelerinin önemi, malzemelerin temininde 

güçlük çekilmemesi ve malzeme maliyetlerinin toplam maliyetler içindeki oranı 

olmaktadır. Yapı malzemelerinin maliyetler içindeki oranı, enflasyona bağlı olarak 

sürekli artış göstermektedir.  

 

24 Ocak 1980 kararları ile alınmış bir dizi önlem paketi ve bunun yanı sıra 

artan enflasyonla, enflasyona paralel faiz uygulamaları, konut üretimine ve konut 

üreten sanayiye olumsuz etkilerde bulunmuşlardır. Artan fiyatlar dolayısıyla alıcı 

taleplerinde imkan kısıtlaması sonucu talep daralması olmuştur. Bu nedenle konut 



 

 

 

 

açığı giderek büyürken, inşaat  malzemeleri üretiminde ortaya çıkan düşüşler 

maliyetleri arttırmıştır.  

 

2.1.2.2.4. Arsa ve Altyapı 

 

Bir arsanın arsa niteliği kazanabilmesi için, altyapının tamamlanması, konut 

yapımına elverişli olması, kentin imar planları içinde yer alması ve topografik 

haritalarının, nazım ve imar planlarının yapılmış olması gerekmektedir. Tarla 

niteliğindeki bir arazi, arsa olarak tanımlanmamaktadır57.  

 

Yeni arsa üretiminin zaman alması ve finansmanın yüksek olması, kentlerde 

yerleşim alanları açılmasına engel olmakta ve yeni konutlar kentlerde sıkışıklığa yol 

açmaktadır. Aynı zamanda eski binalar yıkılarak, yerlerine yeni ve yüksek binalar 

yapılması yoluna gidilmektedir.  

 

Konut maliyetleri içerisinde önemli paya sahip olan arsa fiyatları, toprağın 

arzının sınırlı ve kentleşme hızının yüksek olması nedeniyle giderek artış gösterirken, 

kent toprakları bir yer olma niteliğini kaybederek spekülasyon aracı haline 

gelmektedir58. 

 

2.1.2.2.5. Girişimcilik ve Örgütlenme 

 

Konut üretiminde bulunabilmek için, gerekli tüm faktörleri bir araya 

getirerek, bunları yönlendirebilecek girişimcilere ve finansmanı kolaylaştıracak 

kooperatif örgütlenmelerine gereksinim duyulmaktadır. 

 

Türkiye’de geçmişi 1930’lara uzanan konut kooperatifçiliği sayesinde, 

ihtiyaç sahiplerinin mevcut imkanları bir araya gelmekte ve ferdi ihtiyaçlar 

örgütlenmiş grup ihtiyaç düzeyine gelerek arz imkanları nispeten güçlenmektedir. 

Genellikle kent içi yerleşim alanları üzerinde sosyal ve teknik altyapıya sahip arsaların 

                                                 
57ERDİNÇ, 1990: s. 14  
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kat karşılığı veya satın alınarak çok sayıda konut yapılması olarak tanımlanan girişim 

şekli (yap-sat) ise ülkemizde 1950’li yılların sonlarında yaygınlaşmıştır59.  

 

Ülkemizde konut açığının kapatılması için 1975ten sonra toplu konut 

yapımını özendirici önlemlere başvurmak için girişimler yapılmış, ancak konut 

sektöründeki en önemli karar 1980den sonra 2985 sayılı Toplu Konut Kanunu’nun 

çıkışı, ayrıca Başbakanlık Toplu Konut ve Kamu Ortaklığı İdaresi ile Toplu Konut ve 

Kamu Ortaklığı Fonu’nun kuruluşu olmuştur60. 

 

Tablo 20:Sektörler İtibariyle Sabit Sermaye Yatırımları (Cari Fiyatlarla % Dağılım) 

 2000 2001* 
Sektörler Kamu Özel Toplam Kamu Özel Toplam 
Tarım 8,6 2,6 4,5 9,0 2,1 4,2 
Madencilik 1,1 1,1 1,1 1,7 1,1 1,3 
İmalat 2,8 26,7 19,4 4,9 23,3 17,6 
Enerji 15,0 2,9 6,6 16,5 6,3 9,4 
Ulaştırma 35,7 26,2 29,1 27,2 21,8 23,5 
Turizm 0,5 5,6 4,0 0,6 6,3 4,5 
Konut 0,8 23,7 16,7 0,9 26,7 18,7 
Eğitim 11,8 2,3 5,2 13,0 2,1 5,5 
Sağlık 4,5 4,2 4,3 5,4 4,4 4,7 
Diğer Hizmetler 19,1 4,7 9,1 20,7 5,9 10,5 
Toplam 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 

 * Tahmini 
         Kaynak: www.dpt.gov.tr; 18.10.2002 
 

2.1.3. Konut Yatırımlarının Ekonomik ve Sosyal Yararları 

 

Yakın bir tarihe kadar, konutun belirli bir üretim sürecinin son ürünü olduğu, 

yeni üretimleri teşvik etmediği, dolayısıyla bu sektöre ağırlık verilmesinin ekonomik 

gelişmeyi geciktirdiği düşünülüyordu. Günümüzde ise, konut yatırımlarının ek 

yararlar sağlayan verimli yatırımlar olduğu görüşü kabul görmektedir. Konut 

yatırımlarının dolaylı, dolaysız çeşitli ekonomik ve toplumsal yararları şu şekilde 

özetlenebilir: 

                                                 
59 TURAN; a.g.e. : s.99  
60 BAŞOL,1998: s.207 

 



 

 

 

 

Makro ekonomik açıdan konut yatırımlarının yararları: 

1. Artan işlendirme ve yüksek güdülendirme yoluyla, yüksek ücretler 

ödenmesi, üretimin artması, yatırımdan çok getiri elde etmesi gibi 

nedenlerle, ulusal ya da bölgesel gelirlerde artış görülmesi. 

2. Kamu giderlerinde (cinayetlerin, yangınların azalmasından; hasta ve kaza 

giderlerinin azalmasına) düşüşler sağlanması ve bu yolla ekonominin diğer 

kesimlerine daha fazla kaynak aktarılmasına imkan verilmesi. 

  

Mikro ekonomik açıdan konut yatırımlarının yararları: 

1. Konuta yatırım yapan kişinin kira, faiz vb. getiriler sağlaması sonucunda 

daha çok gelir elde etmesi. 

 

Toplumsal açıdan konut yatırımlarının yararları: 

1. Ailede dirlik düzenin gelişmesi 

2. Özel yaşamdaki gizliliğin sağlanması 

3. Beden sağlığındaki, beslenmedeki gelişmeler 

4. Ussal tutumlarda, gönül gücünde ve beklentilerde iyileşmeler 

5. Komşuluğun gelişmesi 

6. Daha iyi araştırma ve çalışma davranışlarının gelişmesi 

7. Sosyal güvence sağlanması61 

 

Hızlı kentleşme, kentlerin ve kent civarındaki arsa ve arazilerin değerlerinin 

(rantın) süratle yükselmesine ve arazi spekülasyonunun doğmasına yol açarak, arsa 

fiyatlarının yükselmesi sonucunu doğurmaktadır. 

 

Konut sektörünün üretim yapısı içerisinde, arsanın yanı sıra, insan gücü 

(emek) de vazgeçilmez bir üretim ve maliyet unsuru oluşturmaktadır. Vasıflı ya da 

vasıfsız olarak konut sektörü yapımında çalışan kişiler için ödenen ücretlerin toplamı 

inşaatın maliyetini oluşturan önemli faktörlerden birini oluşturmaktadır. Konut 

yapımında kullanılan teknoloji ne  kadar ileri ise, işgücünün birim maliyet başına 

verimliliği o kadar yüksek olmaktadır.  

                                                 
61TURAN ; a.g.e. : s. 113-114  



 

 

 

 

Konut sektöründe işlerin büyük bir bölümü mevsimliktir ve geleneksel 

yöntemlerle yapılan inşaatlarda çalışan işçilerin çoğunluğunu vasıfsız işçiler 

oluşturmaktadır. Bu durum sektörde, kendine özgü bir istihdam olanağı yaratmaktadır. 

Ayrıca konut sektörü, yan sanayilere bağımlılığı çok yüksek olan sektörlerden biri 

olarak, bir çok sektörden ( demir, çelik, ağaç ürünleri, taş ve toprağa dayalı ürünler, 

hizmetler vb.) önemli ölçüde girdi almaktadır.  

 

2.1.4. Türkiye’de Konut Sektörü 

 

Dünya nüfusu hızla artmaktadır. Ancak bu artışa karşılık doğal kaynaklar 

sınırlı kalmakta, hatta giderek azalmaktadır. Sadece bilgi ve teknolojideki gelişmeler 

bazı yeni kaynaklar üretilmesini sağlamaktadır. Dünya nüfus artışının özelliklerinden 

biri de hızlı bir kentleşmenin ortaya çıkmasıdır.  

 

Kent ve kentlerde yaşayan insanların artması şeklinde kabaca tanımlanabilen 

kentleşme, çevre sorunlarından biri olarak karşımıza çıkmaktadır. Sanayi devrimi ile 

hızlanan kentler büyük sorun alanları görünümü vermektedir. Kentin, büyük bir nüfus 

kitlesini barındırması dolayısıyla doğrudan tabii çevreyi olumsuz etkileyen bir yapısı 

vardır. Özellikle tarım topraklarının yerleşmeye açılması kırsal bölgelerin ve tabii 

kaynak açısından zengin yerlerin, konut vb. amaçlarla bozulması çevre sorunları 

açısından büyük olumsuzluklar ortaya çıkmaktadır62. 

 

Büyük kentlere doğru görülen göç, kırsal alanlarda toprak üzerindeki nüfus 

baskısı, tarımın makineleşmesi, toprağın çok küçük parçalara bölünmesi, küçük 

kasabalardaki düşük gelir düzeyi ve halkın gittikçe yükselen beklentileri öğelerinin bir 

sonucudur. Türkiye’deki kentleşmenin ardında yatan temel öğeler olarak, sanayileşme 

ile birlikte, kırsal yaşamın ve kasabaların sağladığı olanakların yetersizliği de önemli 

bir yere sahiptir. 

 

Ayrıca kentleşme, ülkenin çeşitli bölgelerinde de, bu bölgelerin toplumsal ve 

ekonomik gelişme düzeylerine göre değişik görünümler kazanmaktadır. Bu değişik 

görünümlerin niteliği, bölgeler arası dengesizlikleri artırmaktadır. 
                                                 

62 GÜRPINAR, Ergun (1994); Bir Çevresel Analiz Örneği Trakya; Der yayınları; İstanbul : s.188 



 

 

 

 

Türkiye’deki kentleşme, bir ölçüde de olsa, hükümet uygulamalarının bir 

sonucudur. Hükümetler, kalkınma planlarının sanayileşme yolunda önerdiği önlemleri 

alarak kentleşmeyi desteklemiştir. Ayrıca 1996-2000 yılları arasını kapsayan Yedinci 

Beş Yıllık Kalkınma Plana kadar, kentleşmenin kendi içinde düştüğü kaos, ancak 

Yedinci Beş Yıllık Kalkınma Planda dikkati çekmiş ve büyük kentlere doğru olan göç 

eğiliminin yavaşlatılması gündeme gelmiştir63. 

 

Tarımdan sanayiye nüfus kayması, bir ülkede izlenen sanayileşme 

siyasetinin kaçınılmaz sonucudur. Fakat Türkiye’de kentsel alanlardaki kamu 

hizmetlerinin ve çeşitli  olanaklarının yetersizliği, ana kent planlarının yapılmamış ya 

da yapılanların uygulanamamış olması kentleşmeyi, temel toplumsal sorunlardan biri 

durumuna getirmiştir64. 

 

Konutun başka bir nesneyle ikame edilememesi, konut piyasasına diğer 

piyasalardan farklı bir nitelik kazandırmakta ve devletin bu piyasaya müdahale 

etmesini gerekli kılmaktadır. Uygulanan politikaların başarısı ise ülkenin sosyo-

ekonomik koşullarına bağlı bulunmaktadır. Konut yalnızca bir barınak değil, aynı 

zamanda, dayanıklı bir tüketim malı, aile ve kişiler için bir güvence kaynağı, bir 

yatırım aracı, emeğin yeniden üretildiği yer ve yaşam çevresinin oluşumunda yapı 

taşıdır. Bu işlevlerinden dolayı konut, sosyo-ekonomik bir nitelik arz etmektedir65.  

 

Konut alanındaki kamusal kaynak kullanımının, konut gereksinmesini 

karşılayamaması ve hem bu konuya eklenen sosyal yapı, hem de bu konudan bağımsız 

olarak ortaya çıkan siyasal yozlaşma bir yandan toprak rantını çok büyük boyutlara 

taşımış, diğer yandan sağlıksız ve izinsiz, yani plansız konut yapımını ülkenin temel 

sorunlarından bir haline getirmiştir66. 

 

Konut açığı, endüstrileşme sürecinde bağımsız olarak büyük bir hızla 

sürmekte olan kentleşme sürecinin bir sonucudur. Dengesiz kentsel büyümenin 

sorunlarından biri ise, kaçak yapılaşma ve gecekondulaşma olmaktadır. 

                                                 
63 KONGAR,Emre (2000); 21.Yüzyılda Türkiye; Remzi Kitapevi ; İstanbul : s. 559 
64 KONGAR; 2000: s.559 
65http://www.cumhuriyet.edu.tr/akademik/ens_sosyal/tezler/ikad_15.html ; 
Türkiye'de Konut Sektörü; Nazım ÖZTÜRK  (Yüksek Lisans Tezi)  
66 KONGAR, 2000: s. 562 



 

 

 

 

Türkiye' de II. Dünya savaşı sonrası girilen hızlı kentleşme süreci özellikle 

büyük kentlerde konut ihtiyacının artmasına neden olmuştur. Konut arzı ile konut 

talebi arasındaki ilişki büyük ölçüde bozulmuştur. Dar ve orta gelirli ailelerin konut 

edinmelerinin sağlanması ve kentleşme sürecinde ortaya çıkan düşük standartlı yaşam 

çevrelerinin düzeltilmesi amacıyla politikalar ve programlar geliştirilmesi zorunlu 

olmuştur67. 

 

Türkiye 1950 yılından sonra hızla kentleşmeye başlayınca kentlerin göçü 

kaldıramaması, sanayileşmenin yetersizliği ve iktisadi güçlükler, kentlerde gecekondu 

alanlarının ortaya çıkmasına ve büyümesine neden olmuştur. Plansız ve kontrolsüz bu 

yapılaşmalar ile, şehir çevresindeki tarım arazilerine doğru yayılmaya başlamışlar ve 

bağ, bahçe ve tarla arazileri yeni yerleşim bölgelerine dönüşmüştür. Yerleşim alanları 

civarındaki tarım arazilerinin arsaya dönüşmesi ile değerinde meydana gelen ani artış 

karşısında, bu arazilerin tarımda kullanılmaya devamını sağlamak güçleşmektedir. 

 

1950'li yıllardan itibaren yıllık ortalama %6 civarında olan kentleşme ve 

%2'nin üzerinde gerçekleşen nüfus artış hızı, Türkiye'deki konut ihtiyacını önemli 

ölçüde artırmıştır. Konut sektöründeki yatırımların toplam yatırımlar içindeki payı, 

1960 sonrası yıllarda %20 seviyesine ulaşmasına rağmen konut açığı giderek 

büyümüştür68. 

 

Konut üretimi konusunda, son yıllardaki en önemli gelişme, 1981 yılında 

çıkarılan Toplu Konut Yasası yoluyla sağlanmıştır. 1984 yılında toplu konut 

fonlarının yönetimi için, özerk bir Toplu Konut İdaresi (TOKİ) kurulmuştur.69.  

 

Türkiye'de konut ihtiyacının karşılanması için devletin gerekli tedbirleri 

alması gereği, 1982 Anayasası'nın 57. maddesinde; "Devlet, şehirlerin özelliklerini ve 

çevre şartlarını gözeten bir planlama çerçevesinde, konut ihtiyacını karşılayacak 

tedbirleri alır, ayrıca toplu konut teşebbüslerini destekler" hükmü ile yer almıştır. Bu 

bakımdan Türkiye'de konut talebinin karşılanabilmesi, orta ve dar gelirli vatandaşların 

konut sahibi yapılması ve konut sektörünün geliştirilmesine yönelik olarak devlet 
                                                 

67 http://www.cumhuriyet.edu.tr/akademik/ens_sosyal/tezler/ikad_15.html ; 
Türkiye'de Konut Sektörü; Nazım ÖZTÜRK  (Yüksek Lisans Tezi)  
68 http://www.byegm.gov.tr/Turkiye/turkce/makro265.htm; 15.11.2002 
69 KONGAR,2000: s. 560 



 

 

 

 

tarafından 1984 yılında kurulan TOKİ, 1984 yılından 1999 yılı Mayıs ayına kadar 

yaklaşık 1.125.889 adet konutu kredilendirmiş ve bunların %90'a yakınının inşaatı 

tamamlanmıştır70.  

 

Kentlerdeki ve özellikle büyük kentlerdeki konut mülkiyeti oranları,Türkiye  

ortalamasına göre oldukça düşüktür. Türkiye’de ortalama %70 dolayında olan konut 

mülkiyeti, kentlerde %50’ye, büyük kentlerde ise %40’a düşmüş görünmektedir. 

 

2000 yılı itibariyle Türkiye’de toplam 14,8 milyon civarında konut mevcut 

olup, bunun 10,2 milyonunun 20000 ve daha fazla nüfuslu yerleşim yerlerinde yer 

aldığı tahmin edilmektedir. VII. Beş Yıllık Kalkınma Planı döneminde inşa edilen 

konut sayısı 1,3 milyon civarında olup, bu dönem için hedeflenen rakamın              

(2,5 milyon) çok altından kalmıştır. VIII. Plan döneminde kentleşme ve nüfus artışı ile 

yenileme ve afetten kaynaklanan toplam konut ihtiyacı 3 milyon olarak belirlenmiştir. 

VIII. Plan döneminin hedefleri, kaliteli,  sağlıklı, güvenli ve ekonomik konutlar ve 

doğanın da korunmasıdır. Ayrıca sermaye piyasası içerisinde faaliyet göstererek konut 

kredisi açabilecek kurumlar oluşturmak ve bankalar sistemini yeniden düzenlemektir.  

3194 sayılı İmar Kanunu, gecekondulaşmayı caydırıcı ve önleyici tedbirleri etkin 

olarak içerecek şekilde yeniden düzenlenecektir71. 

 

2.1.5. İkinci Konut Kavramı 

 

Yasa ve yönetmeliklerde ikinci konutlara yönelik işlemsel veya işlemsel 

olmayan bir tanım yer almamaktadır. 3194 sayılı Yasa ve İlişkili Yönetmeliklerde 

ikinci konutlar bir gösterim (lejant) olarak yer almaktadır. 2985 sayılı Toplu Konut 

Yasası’nın uygulama Yönetmeliğinde, kredilerin açılması ve kullanılmasına ilişkin 

genel konular içinde ikinci konutları tanımlayan dolaylı anlatımlar bulunmaktadır. Bu 

çerçeve içinde “Arsası, yerleşme yerinin imar planı sınırları dışında ve imar planı 

mevzii planı olarak onanmış ve ikincil konut (yazlık konut) niteliğinde olan konutlar 

için konut ihtiyacının yüksek olduğu yerleşme yerlerindeki konut açığı giderilinceye 

                                                 
70 http://www.byegm.gov.tr/Turkiye/turkce/makro265.htm1;15.11.2002s 
71http://ekutup.dpt.gov.tr/plan/viii/plan8str.pdf : s.171-173 



 

 

 

 

kadar kredi açılamaz” şeklinde bir hüküm bulunmaktadır. Yalnız sözü edilen ikinci 

konutların niteliklerinin nasıl tanımlanacağı belirtilmemektedir72. 

 

 İkincil veya ikinci konut terimi İngilizce’de “second homes” terimi yerine 

kullanılmakta; ikinci kavramı ile anlatılmak istenen ise kaçıncı konut olduğu değil, 

kullanımda yüklendiği karakteristiği olmaktadır73. 

 

 Bunun yanı sıra; ikinci konutlar; “çoğunlukla rekreaktif amaçlarla uzun 

dönem için kiralanan (1-3 ay) veya satın alınan ve başka bir yerde oturan kullanıcının 

zaman zaman  içinde yaşadığı sabit yapılar” veya “uzun bir dönem için kiralanan veya 

ona sahip olanların genellikle  başka bir yerde ikamet edip çalışmaları koşuluyla sabit 

temelli yapılardan oluşan, dayanıklı malzeme ile yapılmış; kullanım amaçları özellikle 

rekreaktif/turistik  konut birimleri” olarak tanımlanmaktadır74. Daha kısa bir tanımla 

ise ikinci konutlar; “İnsanların genellikle dinlenme amacıyla sürekli yaşadıkları 

yerlerin dışında yılın belirli dönemlerinde yararlanmak için genellikle doğal 

potansiyeli olan mahallelerdeki kendi mülkiyetlerine ait yerler” olarak tanımlanabilir.  

 

İkinci konut kapsamı içerisinde kıyılarda, nehir, göl vb. diğer su kenarında 

yer alan konutlar, köylerde yer alan ikinci konutlar (orman kenarı, kaplıca özelliği 

gösteren yerleşmeler)  yer almaktadır. Ayrıca tipine göre hareketli karavanlar, çiftlik 

evleri, kurulabilir-sökülebilir portatif üniteler, apart evler, devre mülkler de ikinci 

konutlar içerisinde yer almaktadır. Apart evler sistemi sınırlandırılamamış bir 

mülkiyet ve kullanım gerektirdiğinden; devre mülkler ise belli kişilere, belli sürelerde 

kullanım tahsisi getirmesi nedeniyle turistik tesis niteliği sınırlı olup, ikinci konut 

özelliği ağır basmaktadır75.  

 

 İkinci konutlar hem yerel yönetim örgütlenmeleri açısından hem de 

planlamaların yeterince uygulanamaması, bölgesel ve kırsal planlama anlayışlarının 

kentsel planlama yaklaşımları ile bütünleşmemiş olmaları gibi planlama konuları 
                                                 

72 KOÇ,Hülya (1996);Türkiye’de Kıyı Yerleşmelerinde Tatil Konutları, TOKİ Başkanlığı ODTÜ 
Basım, Konut Araştırmaları Dizisi:17; Ankara :s.3 
73 SERENGİL,Ş.Melih (2000); Kapıdağ Yarımadası'nda Bulunan İkinci Konutların Turizm Amaçlı 
Değerlendirilmesi; (Yayınlanmamış YL Tezi; Anadolu  Üniversitesi ; Eskişehir) : s.6 
74 SEYMEN,Ülker; KOÇ,Hülya (1995);‘Türkiye’de Kıyı Yerleşmelerinde Tatil Konutları ve 
Sahiplerine İlişkin Özellikler’; Konut Araştırmaları Sempozyumu 1-2 Temmuz 1993 Ankara; TOKİ 
Başkanlığı ODTÜ Araştırma Merkezi;Konut Araştırmaları Dizisi:1;Ankara: s.217  
75SEYMEN vd. ,1995: s.218  



 

 

 

 

açısından önemli bir sorun halini almaktadır. Ülke genelinde de turizm kavramının 

turistlerden elde edilecek döviz miktarını maksimize edecek araçlar bütünü olarak ele 

alınması, İç Turizm-Dış Turizm dengelerinin yeterince sağlıklı kurulamayışı , İç 

Turizmin çeşitli toplumsal kesimlerdeki kişilerin fiziksel ve moral sağlıklarını, 

yaratıcı güçlerini yeniden kazanacakları dinlenme  etkinlikleri bütünü olarak 

kavranamaması ve bu tür hedeflere yönelik plan/programların ülke boyutunda 

gündeme gelememesi, genelde yüzeysel sorun tanımlanmaları kapsamı ile 

sınırlandırılmış bir biçimde ele alınmasına neden olmaktadır.  

 

Türkiye’deki  planlama pratiği ikinci konutları, turistik tesislerden ayırt etme 

ölçütlerinden birisi olarak “mülkiyet” özelliği getirmektedir. İkinci konut yalnız küçük 

yerleşme birimlerindeki (çoğunlukla kırsal) konut özelliğini kapsamamakta, bazı 

sakinlerin bir başka kentte de ikinci konuta sahip olabildiği görülmekle birlikte, 

ülkemizde yayla evleri, dağ evleri gibi çeşitli şekillerde süregelen ikinci konutlar, son 

15-20 yılda rekreasyonel amaçlı olarak kıyı şeritlerinde yoğunlaşma göstermektedir. 

 

2.1.6. İkinci Konutların Sınıflandırılması 

 

Dünyada ve ülkemizde ikinci konutlara yönelik çeşitli sınıflamalar 

yapılmıştır. Bu sınıflamalarda konutların bulunduğu bölgeden, konutların tipine, 

kullanım zamanı, sahiplik durumu vb. bir çok sınıflamalar yapılmaktadır.  

 

1. Sahipleri ve konuklar tarafından yaz tatilinde ve hafta sonları kullanılan özel 

ikinci konutlar, 

2. Sahiplerince, çoğu kez yaz mevsiminde olmak üzere, gelir elde etmek 

amacıyla kiralanan konutlar, 

3. Özel ikinci konut olarak, ailenin kısa süreli kullanımına açık, ancak yılın 

diğer  bölümlerinde başka kurumlar tarafından işletilenler, 

4. Yatırım amacıyla satın alınan ancak işlemesi, kiralanması şirket tarafından 

yapılan ikinci konutlar76. 

 

                                                 
76 KOÇ ,1996 : s.4 



 

 

 

 

  İkinci konutların sınıflandırılmasında belli bir standarda gidilmemesine 

rağmen, mülkiyet ve zaman kıstasları ile ikinci konutun sahibi tarafından bizzat 

kullanımı, kendisi ve özellikle bir işletme tarafından turizm amaçlı değerlendirilmesi, 

yapılabilecek sınıflandırmanın çerçevesini  belirlemede yardımcı olmaktadır77.  

 

  İkinci konutların sınıflandırılmasında mülkiyet özelliği göze çarpmaktadır. 

Turizm alanında ferdi mülkiyetin tesis edilemeyeceği plan hükümlerince bağlanmakta 

böylece turizm tesisleri için ülkede izlenen her türlü teşvik uygulamasından 

yararlanma olanağı sadece kamu kullanımına açık tesislere tanınmaktadır. Turistik bir 

tesisi, tesis durumuna getiren özellik, herkese açık olması ve dileyenin ücret ödeyerek, 

dilediği zamanda kalması olmaktadır.  

 

2.1.7. Türkiye’de İkinci Konutlar  

 

Üç tarafı denizlerle çevrili olan ülkemizin yaklaşık 8252 km’lik sahil şeridi 

boyunca irili ufaklı bir çok yerleşim yerine sahip olması, turizm ve rekreasyon amaçlı 

kullanıma izin vermektedir78. 

 

Son yıllarda ise ülkemizde başka bir olgu izlenmektedir. Ulaşım ve iletişim 

olanaklarının artması, kent arsalarındaki fiyat artışları ve hammaddeye yakınlık 

ihtiyacı başta sanayi talepleri olmak üzere kente özgü faaliyetler ve kullanımları da 

belediye sınırları dışından kırsal çevreye yöneltmektedir. Modern toplumun giderek 

artan dinlenme ve rekreasyon ihtiyacı turizm ve ikinci konut olgusunu kıyılarda 

yoğunlaştırmaktadır. Büyük kentlerdeki hava kirliliği, yoğunluk ve düzensiz gelişme 

ve yine kent topraklarındaki spekülasyon metropol çevresinde konut 

kooperatifleşmesi79sürecini getirmektedir. Bu yaygınlaşma, kırsal alanlarda geleneksel 

                                                 
77SERENGİL,2000 :s. 8  
78SPONZA,Derya; DÖLGEN,Deniz;“Rekreasyon Amaçlı Kıyı Koruma Önlemleri”;Türkiye’nin Kıyı 
ve Deniz Alanları I. Ulusal 97 Konferansı Bildiriler Kitabı; 24-27 Haziran 1997; Ankara :s. 263 
79Ayrıntılı bilgi için bkz:MÜLAYİM, Ziya Gökalp (1999);Kooperatifçilik; Yetkin Basım Yayın;Ankara 
 



 

 

 

 

fonksiyon olan tarımın, yerini diğer sektör faaliyetlerine bırakması, tarım topraklarının 

sanayi, turizm, konut yapılaşmalarıyla kaplaması sonucunu getirmektedir80.  

 

Dünyada ve özellikle Türkiye’de “İkinci Konut/ Tatil Konutları” kavramı 

turizm sektörü, turizm politikaları, kıyı ve çevre sorunlarıyla  birlikte ortaya 

çıkmaktadır. Türkiye’de “İkinci Konut” kavramı 20.y.y.’ın başlarından itibaren 

görülmekte ve son 15-20 yıl içerisinde ise büyük artış olduğu gözlenmektedir. 

 

Akdeniz ülkelerinin hemen hemen tümünde de Türkiye’de olduğu gibi 

turizm hareketleri deniz kıyılarında yoğunlaşmaktadır. Fransa’da uluslar arası turizm 

hareketlerinin %20’si kıyı turizmi iken bu oran Yugoslavya ve Türkiye’de %90 

derecesine yükselmektedir. Kıyı turizminin egemenliği, Akdeniz ülkelerinde turizmin 

mevsimsellik özelliğini ön plana çıkarmaktadır81.  

 

Dünyada olduğu gibi Türkiye'de de alternatif turizm çeşitlerinin çoğalması 

tüketici istekleri ve konaklama ihtiyaçlarında meydana gelen şekil değişikliği vb. 

nedenlerden dolayı, ikinci konut olarak adlandırılan ve yılın belirli zamanlarında 

kullanılabilen konutların, turizm amaçlı değerlendirilmeleri gündeme gelmiştir. 

Avrupa (özellikle Batı Avrupa ülkeleri) ve A.B.D.'de geniş bir uygulama alanı bulan 

ikinci konutların, turizm amaçlı değerlendirilmesi fikri, Türkiye'de yeterince 

tanınmamış ve uygulanamamıştır. Oysa, özellikle 1980'li yıllardan başlayarak 

Türkiye'nin enflasyonist bir sistem içine girmesi ile birlikte insanlar tatil faktörünü de 

göz önüne alarak yatırımlarını ikinci konutlara yapması ile bugün kıyılarımızda 

150.000'e yakın ikinci konut bulunmakla birlikte bu konutların sahipleri tarafından 

kullanım süreleri 5-10 hafta arasındadır.82. 

 

Aslında doğal gereksinim olarak düşünülebilecek ikinci konut kavramı, 

Türkiye’deki gelişme biçimi ile çevrenin kirlenmesinde, doğal ve kültürel değerlerin 

tahribinde veya tamamen yok olmasında öne gelen etmenlerden birini oluşturmuştur.  

Ayrıca ikinci konutlar gerek iç gerekse dış turizmi olumsuz yönde etkileyen 

                                                 
80Bayındırlık ve İskan Bakanlığı;“Sanayi,Turizm, Kentsel Gelişme Karşısında Tarım Topraklarının 
Korunması Sorunu ve İlgili Çalışmalar”; Türkiye 8. Dünya Şehircilik Günü 1-3 Kasım 1984 Adana; 
Kemal Matbaası; Adana; 1985 : s. 305 
81 DEMİR, 1995: s.48 
82SERENGİL, 2000: s. ii 



 

 

 

 

yapılanma biçimiyle,  turizm ve dinlenmeye ayrılması gereken alanlarda, onlara zarar 

verecek biçimde yer almıştır. 

 

Ülkemizde iç turizmin gelişmesine bağlı olarak, kıyı kentlerde ikinci konut  

sektörü, toplu konut sektörü olarak yayılmaktadır. Bu yayılım kıyısal alanlara olan 

baskıları arttırmaktadır. Ayrıca bu konutların daha çok zengin ve verimli tarım 

arazileri üzerine kurulması  ve bir kısmından da diğer sektörler bazında yararlanma 

olanağı sunan arazilerin üzerine yapılanması bu alanların rantibilitesini 

azaltmaktadır83. 

 

Cumhuriyet döneminden bugüne kadar gerek kıyılara, gerek doğal ve 

arkeolojik kültür alanların alanlarına gerekse ilgili yerleşmelere yönelik düzenleyici, 

kamu yararını ön plana getiren, yenilenebilir bir kaynak olarak kıyıların sağlıklı 

düzenlenmesi ve kullanımını amaçlayan bir dizi yasa ve yönetmelik yeterince uygun 

uygulama alanına kavuşamamıştır. Yasa ve yönetmeliklerle alınan kararlara, özünde 

karşı içerik taşıyan bir dizi yasa, yönetmelik, kararname vb. yasal düzenlemelerle, 

gerek mülkiyet, gerek kıyıların kamu yararına hakça kullanımı ve sağlıklı yapılaşması 

açısından olumsuz süreçleri başlatan koşulların gelişmesine neden olmuştur. 

 

Ülkemizde 1950’lerde başlayan ve giderek hızlanan gelişme süreci hem 

kırsal alanda hem de kentte pek çok değişiklikler meydana getirmiştir. Bir yandan 

kırsal alana ilişkin planlama çalışmaları daha çok kentsel karar verme 

mekanizmalarının doğrultusunda, kenti destekleme ve rahatlatma amacına yönelik 

olmuş, diğer yandan da sosyal içerikli kamu programları, altyapı ve konut yatırımları 

kente yönelmiştir.  

 

1958 yılında kurulan 1983 yılında Bayındırlık Bakanlığı ile birleştirilen İmar 

ve İskan Bakanlığı arazi kullanım kararlarını yönlendirici, planlayıcı ve denetleyici bir 

kamu kuruluşu olarak kırsal alanların ekonomik, sosyal ve fiziki biçimlendirilmesinde 

önemli görevler yüklenmiştir ve çeşitli çalışmalar gerçekleştirmektedir. 6785 sayılı 

İmar Yasasına 1972 yılında 1605 sayılı Yasa ile eklenen Ek 7. madde deniz, göl ve 

nehir kıyılarında belli bir kuşakta toplum yararını ön plana alarak, toplum kullanımına 

                                                 
83 KÜÇÜKALTAN, Derman (1992):Turizm Eğitimi Konferansı, ‘Turizm Bilincinin Geliştirilmesi’, 
Yorum Basın   Yayın, Ankara: s.379-381 



 

 

 

 

açık olmayan yapılaşmayı yasaklamakta ve kıyılardaki toprak kullanma, ayırma, 

birleştirmeye yapılanma ilke ve koşullarının bir yönetmelikle düzenlenmesi ve 

öncelikli kıyılar için imar planları hazırlanmasını öngörmektedir84.  

 

1983 sonrası yatırımları, bir taraftan turizm endüstrisinin ekonomik faaliyet 

hacmini genişletirken diğer yandan da, turizm gelişme bölgesinin toprak rantından 

yararlanmak isteyen küçük tasarruf sahipleri için bu bölgeyi önemli bir yatırım alanı 

haline getirmektedir. Turizm sektörüne ikinci konut yatırımı olarak giren bu hareket, 

1985-1989 döneminde Toplu Konut İdaresini bir uygulaması ile kredi desteği de almış 

ve 1991 yılında Turizm Bakanlığı Tespitine göre ikinci konut stokunun 78-80 bin 

kadarı kıyı bandında yer almaktadır. Bu bölgedeki yerleşim alanlarının %31.7’sinin 

ikinci konut alanı olarak kullanıldığı tespit edilmiştir85. 

 

 Geçici ruhsatla yapılmış ancak bugün imar planları için pratik zorluklarla bir 

veri haline gelmiş kıyılardaki ikinci konutlar, kıyıların kamu yararına kullanımında 

ortaya çıkan önemli bir sorunu oluşturmaktadır. İkinci  konut edinme eğilimi giderek 

artmakta ve kıyı kasabaları imar planlarının yapılmasında en önemli dar boğazları 

ikinci konut talepleri ve bu taleplerin oluşturduğu baskılar yaratmaktadır86.  

 

Ülkemizde son iki kalkınma planında, turizm sektörü üzerinde önemle 

durulmuş ve sektörün gelişmesi açısından hedefler ve politikalar saptanmış olmasına 

rağmen henüz uygulamaya yönelik bir planlama çalışması başlatılmamıştır. Bu 

durumda doğal ve tarihi potansiyellerimiz tahrip olmakta, yanlış yatırımlar sonucunda 

önemli parasal kaynak kaybı ortaya çıkmakta ve özellikle alt yapı sorunu çözülemez 

boyutlara varmaktadır. Sonuç, düşük turizm geliri ve yerine konulamayacak 

değerlerin tahribi olmaktadır87.  

 

 

 

                                                 
84 ARKON,Cemal (1985);“Kıyı Kentleri İmar Planının Hazırlanmasında Ortaya Çıkan Planlama 
Sorunları”;Türkiye 8.Dünya Şehircilik Günü 1-3 Kasım 1984 Adana;Kemal Matbaası; Adana; 1985 :  
s. 317 
85 DEMİR, 1995 : s.48 
86 ARKON, 1985 : s. 317 
87 ERGİNÖZ,Murat Aykaç; “Türkiye’de Kıyı Turizmi Planlaması Yönetimi ve Sorunları”; Türkiye’nin 

Kıyı ve Deniz Alanları I. Ulusal 97 Konferansı Bildiriler Kitabı; 24-27 Haziran 1997; Ankara :s. 337 



 

 

 

 

Tablo 21: İkinci Konutların İllere Göre Dağılımı  

 Konut Tipi  

 Tek Katlı Dubleks Apartman katı Toplam 

Adana 111 160 421 692 

Antalya 150 1689 1407 3246 

Aydın 4369 8103 4882 17354 

Balıkesir 1934 5437 531 7902 

Bolu 22 20 74 116 

Bursa 664 132 5102 5898 

Hatay 62 0 38 100 

İçel 100 1328 11103 12531 

İstanbul 53 610 5155 5818 

İzmir 987 6457 4339 11783 

Kastamonu 3 9 53 65 

Kocaeli 208 1852 5109 7169 

Manisa 40 0 0 40 

Muğla 1624 15492 3039 20155 

Sakarya 169 643 1258 2070 

Tekirdağ 949 1923 2389 5261 

Zonguldak 434 26 1740 2200 

Toplam 11879 43881 46640 102400 
Kaynak: İkinci Konut Envanteri 1989, Turizm Bakanlığı 

 

2.2.  İkinci Konutların Ekonomik ve Çevresel Etkileri  

 

Binlerce yıldan beri süregelen insanın kültürel evrimi, kaçınılmaz bir 

biçimde, teknoloji ve sanayi devrimini üretmiştir. Bu evrim süreci 19. yüzyılın 

ortalarında, eş zamanlı olarak, çevre sorunlarıyla birlikte turizm olgusunun da 

doğumuna ortam hazırlamıştır. Gerek çevre soruları ve gerekse turizm, sanayi 

toplumunun ürünü olarak ortaya çıkmıştır88. 

                                                 
88NEYİŞÇİ,Tuncay ;“Batı Akdeniz Kıyıları Taşıma Kapasitesi ve Eko-turizm”; Türkiye’nin Kıyı ve 

Deniz Alanları I. Ulusal 97 Konferansı Bildiriler Kitabı; 24-27 Haziran 1997; Ankara: s.312 



 

 

 

 

Turizm, kıyı kaynaklarından yararlanılan etkinliklerden birisidir. Özellikle 

ülkemiz için, sağladığı ekonomik katkı açısından, önemliler arasındadır. Kaynakların 

kullanıldığı bir çok başka etkinlikler de vardır. Bu etkinliklerden bazıları ( örneğin 

kıyı tarımı, endüstriyel gelişme, eğitim, bilimsel araştırma, koruma ve saklama) 

turizmle çelişir niteliktedir. Çelişme düzeyi, doğal olarak turizm gelişmesinin  türüne 

ve ölçeğine bağlıdır. Birbiriyle çelişen bu etkinlikler, aynı kaynaktan pay almak için 

yarış içerinde bulunmaktadır. Dolayısıyla, kıyı kaynaklarından en yüksek verimin 

alınabilmesi için kaynakların hangi kullanımlara ve ne oranlara dağıtılacakları önemli 

kararlardır. 

 

 Turizmin kıyı kaynaklarından aldığı pay kimi yerlerde çok yüksektir 

(Ülkemizde güney Ege ve Batı Akdeniz kıyılarındaki bazı turizm merkezlerinde). 

Buralarda kıyı kaynakları, turizm için seferber edilmiş durumdadır. Turizm, kıyı 

kaynaklarına dayanan diğer etkinlikleri neredeyse yok etmiştir. Bu tür yörelerde 

insanların yaşamları da, yaşam biçimi ve temposundan tutun, ekonomik durumlarına 

dek turizm etkinlikleriyle tümüyle bütünleşmiştir. Kimi yerlerde ise kıyı kaynaklarının 

değişik kullanımlara paylaştırılması daha dengelidir. Yöre insanının yaşamı ve 

bölgenin ekonomik yapısı zengin bir çeşitlilik içerisindedir89. 

 

Ülkemiz nüfusunun %40’ından fazlası 0 ile 250 metre yükseltiye sahip 

alanlarda yaşamaktadır. Bu alanlar Türkiye yüzölçümünün  %10.4’ünü 

kapsamaktadır. Tamamı bu yükselti aralığında kalan kıyılarımız zaten yoğun olarak 

kabul edilen nokta iken, 1980 yılından itibaren hızla gelişme gösteren turizm 

faaliyetlerinin de eklenmesi, mevcut sorunları daha da büyük boyutlara taşımıştır.   

 

1950 yılından sonra meydana gelen gelişmelerin etkisiyle özellikle 1980 

yılından itibaren Türkiye’de tatilin toplumsal bir gereksinim haline dönüşmesi ve 

turizm olayının gelişmesine paralel; ikinci bir mülk edinme isteği, ikinci konut edinme 

rekabeti, tatil konutlarının yatırım aracı olarak görülmesi ve kooperatiflerin 

yaygınlaşması gibi nedenler ikinci konutların artmasında son derece etkili olmuştur. 

Ülkemizde gerek iç turizm gerekse dış turizm faaliyetlerinin deniz kıyılarında 

                                                 
89ÖZHAN,Erdal – URAS,Atilla; Kıyı Kaynakları Yönetimi: Doğu Karadenizde Kıyı Yönetimi Ve 

Turizm; Doğu Karadeniz Turizmi Konferans- Workshop 22-25 Haziran 1992 : S.43-44  



 

 

 

 

toplanmaya başlaması ile birlikte kıyıların doğal yapıları da değişikliklere 

uğratılmıştır90.  

 

Günümüzde turizm faaliyetleri , daha çok deniz kıyılarını tercih etmekte ve 

bu alanları yoğun olarak kullanmaktadır. Turizm amacıyla getirilen alt yapı, kıyılarda 

büyük bir oranda kamu ve hazine arazilerinin çeşitli mekanizmalarla özel mülkiyete 

dönüşmesine, parçalanıp bölünmesine yol açmış, büyük turizm yatırımlarının aksine 

kıyılarda ikinci konut olgusu temel arazi kullanım türü ve yapılanma biçim olarak 

zaman içinde her dönemde giderek daha da yoğunluğunu arttırmıştır91.  

 

İkinci konutların sayılarında görülen hızlı ve çarpık gelişmelerin kıyılarımızı 

tahrip ettiği ve kirlettiği görülmektedir. Yılın belirli aylarında kullanıldığı için 

ekonomik bir fayda sağlamayan ikinci konutlar tarım, turizm ve doğal niteliklere sahip 

büyük arazileri işgal etmeleri nedeniyle de ekonomik ve çevresel kayıplara neden 

olmaktadırlar.  

 

2.2.1.  İkinci Konutların Olumlu Etkileri 

 

İkinci konutların gelişmeleri bölgelere, hatta ülkelere göre farklılıklar 

gösterse de, yerleşimlerin genellikle şehirlerin çevrelerinde ve özellikle deniz 

kenarında toplandığı gözlenmektedir. Bu nedenle, bu konutlarda tasarım ilkelerini 

belirleyen en önemli etken, denizden maksimum yararlanmayı sağlamaktır. Diğer 

etkenler ise şöyle sıralanabilir: 

- Sosyal 

- Rahatlık ve mahremiyet 

- Dinlenme, eğlenme vb. 

 

 Kişiler için esas olan, kentsel koşullardan, yoğunluktan, kirlilikten ve 

tekdüze yaşamdan uzaklaştıran bu etkenler belirli bir yaşam konforunu belirlemesi 

                                                 
90 YÜCEL,Z.Yaşar; GAZİOĞLU,Cem; KAYA,Şinasi; DOĞAN,Ertuğrul; MÜFTÜOĞLU, Oğuz; 

“Tekirdağ-Şarköy Arasında Kıyı Kullanımı ve Turizm Faaliyetleri”; Türkiye’nin Kıyı ve Deniz 
Alanları II. Ulusal Konferansı 22-25 Eylül 1998 Ankara; Türkiye Kıyıları 98 Konferansı Bildiriler 
Kitabı; Ankara : s. 357 

91 SEYMEN vd. ,1995, a.g.e. . s. 221 



 

 

 

 

açısından önem taşımaktadır92. Örneğin 187 kişi üzerinden yapılan araştırmamızda 

%9.2 oranında ikinci konutların rahatlık ve huzur için tercih edildiği tespit edilmiştir. 

Ayrıca ikinci konutların ekonomik olarak aileye tatil olanağı sağladığı  da 

düşünülmektedir. Bu oranda % 50.3 olarak tercihlerde önem arz etmiştir.  

 

2.2.2.  İkinci Konutların Olumsuz Etkileri  

 

Son yıllardaki kentleşme hızının artışı, kıyı bölgelerimizdeki turizm ve ikinci 

konut gelişimini hızlandırarak sosyal, doğal ve yapma çevre kalitesinin bozulmasına 

neden olmuştur. 

 

Türkiye’de  plansız turizm gelişiminin çevreyi en az sanayi kadar olumsuz 

etkilediğini söylemek mümkündür. Türkiye’de kentleşme süreci ileride turizm amaçlı 

kıyı rekreasyon alanlarına bakıldığında gelişmeler, tam anlamıyla plansız ve 

başıboşluk içinde olmaktadır. Turizm gelişimine yol açan ve onu hızlandıran 

etmenlerin başında kıyı merkezlerinin çoğu, son on yılda kabuk değiştirme süreci 

koşutunda çevre sorunları ile baş başa kalmıştır.  

 

Ülkemizde turizm alanlarının planlanmasında en önemli sorunun yoğun 

ikinci konut alanları olduğu görülmektedir. Burada ilginç olan sayfiyecilerin yörenin 

tanımasından ve alt yapısının oluşturulmasındaki yansınmaz rolleridir. Ancak bu 

konuda yansınmayan diğer bir nokta ikinci konut alanlarına elde edilen rant, bu rantı 

koşutunda yüksek nüfus ve yapı yoğunluğu ve yaratılan her türlü atık ile, turizm 

alanlarının yok edilmesidir93.  

 

Ayrıca 1970’li yıllarla birlikte kıyı kavramında da değişimler görülmektedir. 

Deniz, plaj ve güneş tabanlı turizm popülarite ve önemini korurken, bedensel 

dinlenmeye yönelik, plajda güneşlenmekle sınırlı pasif deniz tatilinin modası hızla 

geçmektedir. Plaj ve deniz kavramı sörf, dalma ve deniz altı fotoğrafçılığı, deniz 

paraşütü vb. aktivitelerle kıyılardan açıklara doğru yelken açarken; dağcılık, doğa 

                                                 
92ÇERÇİ,Serpil ; “Kıyı Yerleşimlerinde Fiziksel Çevre Kalitesinin Sağlanması”; Türkiye’nin Kıyı ve 
Deniz Alanları I. Ulusal Konferansı 24-27 haziran 1997 Ankara; Türkiye Kıyıları 97 Konferansı 
Bildiriler Kitabı ; s.208 
93ERGİNÖZ, 1997, a.g.m. : s. 337 



 

 

 

 

yürüyüşleri, kuş ve bitki gözlemciliği vb. etkinliklerle kıyılardan içlere doğru 

genişlemektedir94. Yörenin tanıtılması için böyle bir gelişim aktif tatil olanağı 

getirdiğinden daha olumlu ve yöreye daha az zararla daha fazla ekonomik kazanım 

getirecek bir etki yaratmaktadır. Yalnız bu gelişmede konaklama tesisi yetersizliği 

gibi bir sorunu gündeme getirmiştir. 

 

Toprak kullanımı konusunda turizm alanlarında esas sorunun kentsel 

alanların imar uygulamaları ve özellikle ikinci konutlara yönelik olarak yerel 

yönetimlerin uygulamalarının Çevre Düzeni Planı uyumsuzluklarından kaynaklandığı 

bilinmektedir. 

 

Kıyı turizminde ayrıntılı planlama yapılmadan ya da yapılmış planlara 

uyulmadan, sadece ekonomik getiriler gözetilerek yapılan yatırımlar, sonraki 

aşamalarda kırsal çevreyi, geri dönülmeyecek biçimde etkilemiştir. Teşvik tedbirleri, 

krediler ve primlerle yatak kapasiteleri arttırılarak döviz girdilerindeki artış 

sağlanmıştır. Kıyı turizmine ilişkin tesislerin yarattığı olumsuz çevresel etkilerin döviz 

karşılığı değeri, hiçbir zaman bütçe içerisinde yer almamıştır95. 

 

İkinci konut baskısı altında bulunan yerleşmelerde yapılanma koşullarına 

uymayan ve daha büyük boyutta yapıların, köy halkının sınırlı tarım toprakları da 

elinden alınarak hisseli ifraz yoluyla bölünmüş arazilerde, kaçak olarak yapıldığı 

gözlenmektedir. Özellikle 1984’ten bu yana çıkarılan “Gecekondu İmar Affı’ diye 

bilinen imara ilişkin bağışlamaları kapsayan yasalar ve mevzuat, turizm potansiyeli 

olan sahil yerleşmelerini de içermesi, Orman, Hazine, Özel İdare, Vakıf arsa ve 

arazileri üzerinde gecekondu ikinci konut ve turizm tesis yapımı olgusunu 

arttırmaktadır. 

 

Metropolün yakın çevresini oluşturan, dağlık, ormanlık ve kıyı kullanımı 

olanakları nedeniyle metropolde yaşayan insanlar için yılın her mevsiminde turizm ve 

                                                 
94 NEYİŞÇİ,1997, a.g.m.: s.313 
95GÖKDALAY,M; YALÇINER,A.C.; “Kıyı Turizmi Yatırımlarında Ekonomik ve Çevresel Boyutlar”; 
Türkiye’nin Kıyı ve Deniz Alanları I. Ulusal 97 Konferansı Bildiriler Kitabı; 24-27 Haziran 1997; 
Ankara : s.299 



 

 

 

 

rekreasyon amaçlarıyla kullanılmak istenen bu alanlara günümüzdeki talep ve baskılar 

nedeniyle Nazım İmar Planları cevap vermemekte ve yetersiz kalmaktadır96. 

 

Turistik bölgelerde altyapı yatırımlarının yerine getirilememesi bu 

bölgelerde doğal kaynak tüketimine neden olmaktadır.Turizm dışında ikinci konut 

alanlarının yer aldığı mücavir alanlara belediye bazı hizmetleri (içme suyu, altyapı 

hizmetleri, sağlık, temizlik,vb...) götürememektedir; bu hizmetler yatırımcı tarafından 

gerçekleştirilmektedir97. Bu hizmetlerin yeterince gerçekleştirilememesi sonucu 

toprağın, suların, kıyıların, ürünlerin ve yerleşim yerlerinin atıklarından kaynaklanan 

kirlilik söz konusu olmaktadır. Ayrıca kıyı alanlarında meydana gelen kirliliğin 

önlenmesi için yapılan çalışmaların maliyeti bir başka ekonomik kayıp olarak 

karşımıza çıkmaktadır. 

 

Arazi kullanımında etkili olan faktörlerin başında ekonomik faktörler 

gelmektedir. 1980 sonrası uygulana ekonomik politikaların mantığı rant ekonomisine 

dayanmaktadır.  Belirlenen politikalar ve uygulamaların yanında, turizme teşvikler 

sağlanırken (bunların yanı sıra yönetim anlayışındaki değişiklikler, altyapı yatırımları 

da etkili olmaktadır), tarımdaki belirsizliklerden etkilenen üretici arazilerine teklif 

edilen fiyatlar karşısında duramamışlardır.  

 

Özellikle kıyı bölgelerimizde olmak üzere tarım alanlarında azalma 

görülmektedir. Tarımsal üretim kaybı, arazi kullanımlarındaki en büyük yanlışlıklar, 

diğer kullanımlara tahsis edilecek  IV. , V. , VI.  ve  VII. sınıf  tarım dışı araziler 

varken; I. , II. ve III.  sınıf  verimli arazileri üzerine ikinci konutlar, sanayi ve turizm 

amaçlı tesisler yapılmaktadır. Düz araziler yapılaşmaya başlayınca yamaç alanlara 

doğru işlemeli tarım çekilmekte, sürüme topografik olarak uygun olmayan bu 

alanlarda tarımsal faaliyetler erozyonu hızlandırmakta ve kıyılarımızın dolmasına 

neden olmaktadır98.  

 

                                                 
96 ERGİNÖZ, 1997,  a.g.m. : s. 335-336 
97 DEMİR, 1995, a.g.e.: s.34 
98TOMAR,Ahmet; “İzmir Kıyı Bölgelerinde Arazi Kullanımlarının Ekonomik ve Çevresel Etkileri”; 

Türkiye’nin Kıyı ve Deniz Alanları II. Ulusal Konferansı 22-25 Eylül 1998 Ankara; Türkiye Kıyıları 
98 Konferansı Bildiriler Kitabı; Ankara : s. 503 



 

 

 

 

Düzensiz yapılaşma, sert yüzeylerin oluşmasına, toprağın sıkışması, bitki 

örtüsünün yok olmasına, doğal yaşam ortamının bozulmasına, iklimde değişim gibi 

çevresel etkiler de yaratmaktadır.  

 

İkinci konutların bulunduğu alanların bazıları güzel kumsalların bulunduğu 

eski dere yatakları ve vadilerin denize açıldığı bölgelerdir. Aynı şekilde bağlıklar, 

meyve ve sebze bahçeleri, zeytinlikler de gittikçe artan oranda yüksek fiyatlar 

karşılığında yerlerini ikinci konutlara bırakmaktadır.  İkinci konut siteleri tarım 

alanlarını ve kıyı flora ve faunası üzerine baskı yapması nedeniyle kıyı ekolojisini 

olumsuz etkilemektedir. Ayrıca yeterli altyapı sistemlerinin olmayışı nedeniyle deniz 

kirliliğine yol açmaktadır. Bu tesislerde peyzaja yeterli önem verilmemesi de görsel 

kirliliğe yol açmaktadır. Ayrıca ikinci konutların hepsi deniz manzarası sağlayan 

konumda yerleştirilmiştir. Bu konutların denizden görünüşleri ise bir başka görsel 

kirlilik yaratmaktadır. 

 

İkinci konutların yıl içerisinde 2-3 aylık bir süre için kullanılıyor olmaları 

ise, bu konutları ayrıca ekonomik olmayan yatırımlar konumuna düşürmektedir. 

 

Yerleşim birimi çevresinde yakın yapılan ikinci konutlar ise, günümüzde 

devamlı ikametgaha dönüşmüştür. Diğer taraftan şehir merkezi dışında yapılan ikinci 

konut ve sitelerde idari kontrol ve güvenlik sorunları ortaya çıkmaktadır.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

ÜÇÜNCÜ BÖLÜM 

III. İKİNCİ KONUTLARIN ETKİLERİNİN İSTATİKSEL ANALİZİ 

3.1. Araştırmanın Amaç, Kapsam ve Yöntemi 

 

Bu bölümde araştırmanın modeli, araştırmanın ana kitlesi ve örneklemi, veri 

toplama aracının geliştirilmesi, verilerin istatistiksel analizi ve yorumlanması yer 

almaktadır.  

 

3.1.1.  Araştırmanın Modeli 

 

Araştırmanın temel amacı, ikinci konutların etkilerinin istatistiksel ve 

ekonomik analizidir.  Bu araştırma “Tarama Modeline” uygun olarak 

gerçekleştirilmiştir. Sahil şeridinde yer alan ikinci konutların ekonomik ve çevresel 

etkinlikleri belirlenmeye çalışılmıştır. Araştırmanın uygulandığı bölgeden elde edilen 

sonuçların, ikinci konutların ekonomik ve sosyal etkileri hakkında önemli ip uçları 

vereceği düşünülmektedir. Ayrıca ikinci konut sahiplerinin iç turizme bakış açıları 

yanında, çevresel duyarlılıkları da ele alınmıştır. İkinci konutlarda ikamet edenlerin 

konutların toplam fayda düzeylerinin yanında, “ekonomik” ve  çevresel ve sosyal” 

tatmin düzeyleri hakkında fikirlerinin birbirinden farklı olup olmadığı irdelenmiştir. 

Bunun yanı sıra ikinci konutların etkilerinin ölçülmesinde ele alınan değişkenlerin 

birbirinden bağımsız olup olmadığına dair bulgular ortaya konulmuştur. 

 

3.1.2.  Araştırmanın Kapsamı ve Yöntemi 

 

Araştırmanın sonuçlarını ortaya koyabilmek için Marmara Ereğlisi-Gelibolu 

sahil şeridindeki yerleşim bölgesinde anket çalışması yapılmıştır. Ana kitle olarak 

seçilen bölgelerde 40127 adet ikinci konut bulunmaktadır. 

 

Ana popülasyonu temsil edecek sayıda örnek çekilebilmesi için aşağıdaki 

formül kullanılmıştır: 
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Burada; 

n = Örnek Hacmi   N = Toplam Konut Sayısı 

d =  Duyarlılık ( sapma)  Z = Güven Aralığı 

2σ  = Anakitle Varyansı 

 

Araştırma kapsamına alınan ikinci konutlarda veri toplama amacıyla 50 

hanelik örnek gözlemle toplam fayda düzeyi ölçeğinden istatistikler hesaplanmış, bu 

istatistikler sonucu µ = 64.54  ve 2σ  = 162.260 elde edilmiştir. Basit örnekleme 

yöntemi kullanılarak ana kitleden çekilecek örneklemin büyüklüğü belli bir duyarlılık  

ve güven olasılığı göz önünde bulundurularak 40127 genişliğinde bir ana kitleden  

%90 güven sınırları içerisinde %5 hata payı ile 206 genişliğinde bir örnek elde 

edilmiştir. Bu örneklem büyüklüğü içerisinde 187 tanesi değerlendirilmeye uygun 

görülmüştür. 

 

3.1.3.  Verilerin Toplanması ve Analizi 

 

İkinci konutların etkilerini araştırmak amacıyla araştırmacı tarafından anket 

geliştirilmiştir. Araştırma verilerinin toplanmasında geliştirilen bu anket 

kullanılmıştır. Toplanan tüm bilgiler tek tek gözden geçirilmiş ve araştırmanın 

amacına uygun olarak bilgisayar ortamında oluşturulan veri tabanlarına yüklenmiştir. 

 

Araştırma verilerinin istatistiksel çözümlemesi için bilgisayarda paket 

programlar kullanılarak yapılmıştır. Öncelikle örneklemin frekans ve yüzde 

dağılımlarına bakılmış, daha sonra ikinci konutların etkinliklerinin ölçmesinde ele 

alınan soruların (değişkenlerin) kendi içlerinde olan durum ve olması gereken duruma 

ilişkiyi saptamak amacıyla “ki-kare” bağımsızlık testi yapılmıştır. 

 

Ayrıca araştırma tarafından ikinci konutlardan yararlanlara “Fayda Odaklı 

Ölçeği” geliştirilmiş ve veriler bu ölçeğe göre toplanmıştır. 



 

 

 

 

İkinci konutlardan faydalanma odaklarını belirlemek için hazırlanan ölçeğe 

yapılan faktör analizi sonucunda ölçeğin iki boyutu ölçtüğü görülmüştür. Önce bütün 

23 soruyu kapsayan toplam fayda düzeyi ele alınarak adlandırılan ve bu toplam fayda 

düzeyini iki alt grupta birincisi “Ekonomik Tatmin Düzeyi” ve ikincisi “ Çevresel ve 

Sosyal Tatmin Düzeyi” olarak ikiye ayrılmıştır. 

 

Ölçek maddeleri düz cümlelerden oluşturulmuş ve madde seçenekleri 

(1)Kesinlikle Katılıyorum, (2) Katılıyorum, (3) Kararsızım , (4) Katılmıyorum, 

(5)Kesinlikle Katılmıyorum  şeklinde puanlanmıştır. İstatistiksel işlemler yapılırken 

seçeneklerin sahip olduğu bu puanlar kullanılmıştır. Ankette olumsuz yargıyı içeren 

sorular ters yönde (5,4,3,2,1) puanlanmıştır. 

 

Bilindiği gibi testin güvenirliği testteki maddelerin hepsinin ölçülmesi 

istenilen niteliği ölçüp ölçmediği ile ilgilidir. Testteki maddelerin aynı ya da çok yakın 

nitelikleri ölçüp ölçmediği “Faktör Analizi” yaklaşımıyla ele alınmıştır. Aynı zamanda 

güvenirlilik katsayısı olan “cronbach” α göre güvenilir bulunmuştur. 

 

3.2. Trakya’da İkinci Konutların Etkilerinin Araştırmasındaki  Bulgular 

 

İkinci konutların konut gruplarına göre dağılımı, konut büyüklükleri, konut 

yaşı, konutun değeri, konutun yer aldığı arsanın önceki kullanımı, ikinci konutun 

devamlı ikametgaha olan uzaklığı, konutun yıl içinde kullanım süresi, konutta yapılan 

yıllık masraf, ikinci konutlarda yaşayan ortalama kişi sayısı ele alınarak Frekans 

dağılım tabloları verilecektir. 

 

3.2.1. İkinci Konutların İncelenmesi 

 
Tablo 22 : Gruplarına Göre İkinci Konutların Dağılımı 

Konut Grubu Frekans % Dağılımı 
Kooperatif 9 4,8 
Bağımsız/Bireysel 51 27,3 
Müteahhit Tarafından Inşa Edilen Site 79 42,2 
Apartman 48 25,7 
Toplam 187 100,0 



 

 

 

 

 
Araştırma kapsamına alınan yerleşim birimlerindeki konut grubu dağılımı 

incelendiğinde (Tablo 22)  müteahhitler tarafından inşa edilmiş olan sitelerin (%42.2) 

çoğunlukta olduğu görülmektedir. Bunu sırasıyla %27.3 oranla bağımsız/bireysel  

konutlar  ve % 25.7 oranla apartmanlar tipi konutların takip ettiği  Şekil 1’den de 

gözlenmektedir.  

 

Şekil 1: Gruplarına Göre İkinci Konutların Dağılımı 
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Tablo 23: Büyüklüklerine Göre İkinci Konutların Dağılımı 

Konut Büyüklüğü  (m2) Frekans % Dağılımı 
5-350 176 94,1 
351-700 7 3,7 
701-1050 2 1,1 
1401-1750 1 ,5 
1751+ 1 ,5 

Toplam 187 100,0 
 

İkinci konut sahiplerinin, ikinci konut olarak çok büyük mekanları tercih 

etmedikleri gözlenmektedir.  İkinci konut büyüklükleri daha çok 5 ile 350 m2 ‘lik  

(%94.1)  bir alanı kapsamaktadır.  

 

Tablo 24 : Bina Yaşına Göre İkinci Konutların Dağılımı 

Konut Yaşı (yıl) Frekans % Dağılımı 
1-3 16 8,6 
4-7 35 18,7 
8-11 45 24,1 
12-15 46 24,6 
16-19 10 5,3 
20-23 14 7,5 
24+ 21 11,2 

Toplam 187 100,0 



 

 

 

 

Anket bölgesindeki ikinci konutların büyük bir kısmının  (%48.7)  bina yaşı 

8 ile 15 yıl arasında olduğu görülmektedir. Bunun yanı sıra  bina yaşı 24’ün üzerinde 

olan ikinci konutlar da bulunmaktadır ki, buradan da ikinci konut kavramının çok yeni 

bir kavram olmadığını söylemek mümkün olmaktadır.  

 

Tablo 25 : Değerine Göre İkinci Konutların Dağılımı (2002) 

Konutun Değeri (Milyar TL) Frekans % Dağılımı 
1-10 31 16,6 
11-20 74 39,6 
21-30 33 17,6 
31-40 23 12,3 
41-50 12 6,4 
51-60 4 2,1 
61+ 10 5,3 

Toplam 187 100,0 
 

2002 yılı verilerine göre anket bölgesindeki ikinci konutlardan % 39.6’sının 

değerinin 10 ile 20 Milyar TL arasında,  %17.6’sının 21 ile 30 Milyar TL arasında, 

%16.6’sının 1 ile 10 Milyar TL arasında ve  % 12.3’ünün de 31 ile 40 Milyar TL 

arasında olduğu görülmektedir.  

 

Tablo 26 : İkinci Konutun Yer Aldığı Arsanın Önceki Kullanımına Göre 

Dağılımı 

Arsanın Önceki Kullanımı Frekans % Dağılımı 
Tarımsal Arazi/ Zeytinlik/Bağ 104 55,6 
Orman/Maki/Fidanlık 3 1,6 
Boş Arsa 59 31,6 
Diğer 7 3,7 
Bilinmiyor 14 7,5 
Toplam 187 100,0 

 

İkinci konutların yer aldığı arsaların, konut yapımından önceki 

kullanımlarının dağılımında %55.6 'lık oranla tarımsal araziler alırken, bunu %31.6 ile 

boş arsalar takip etmektedir.  Anket yapılan ikinci konut sahiplerinin %7.5’inin ise 

arazinin daha önceki kullanımı hakkında bilgisi olmadığı görülmektedir( Şekil 2). 

 

 

 

 



 

 

 

 

Şekil 2: İkinci Konutun Yer Aldığı Arsanın Önceki Kullanımına Göre Dağılımı 
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Tablo 27 : İkinci Konutun Devamlı İkametgaha Olan Uzaklığına Göre Dağılımı 

(Km) Frekans % Dağılımı 
1-100  54 28,9 
101-200 49 26,2 
201-300 68 36,4 
301+ 16 8,6 
Toplam 187 100,0 

 

İkinci konut sahiplerinin %36.4’ünün ikinci konutlarının devamlı 

ikametgahlarına olan uzaklıkları 201 ile 300 km arası,  % 28.9’unun  1 ile 100 km 

arası,  %26.2’sinin 101 ile 200 km arası ve %8.6’sının 301 km den fazla olduğu 

görülmektedir.  

 

Tablo 28 : İkinci Konutta Kalınan Süre İçinde Devamlı İkametgaha Gelme-

Gitme Sayısına Göre    Dağılımı 

Gelme – gitme sayısı Frekans % Dağılımı 
1-50 175 93,6 

51-100 2 1,1 
101-150 2 1,1 
151-200 1 ,5 
201-250 7 3,7 
Toplam 187 100,0 

 

İkinci konut sahiplerinin %93.6' lık bölümünün, ikinci konutlarında 

kaldıkları süre içerisinde devamlı ikametgahlarına 1 ile 50 defa arasında gelme-gitme 

yaptıkları görülmektedir. %3.7 si ise 201 ile 250 arasında gelme-gitme yapmaktadır.  

 

 

 



 

 

 

 

Tablo 29 : İkinci Konutun Yıl İçinde Kullanım Süresi 

Kullanım Süresi Frekans % Dağılımı 
<1 21 11,2 

1-3 aydan az 106 56,7 
3-6 aydan az 52 27,8 

6+ 8 4,3 
Toplam 187 100,0 

 

İkinci konut sahiplerinin %56.7’si ikinci konutlarını yıl içinde 1-3 aydan az, 

%27.8’i  3-6  aydan az, %11.2 si  ise 1 aydan az kullanmaktadır. Bunun yanı sıra % 

4.3’lük bir kesimin ikinci konutlarını 6 aydan fazla kullandığı görülmektedir. 

 

   Şekil 3: İkinci Konutların Yıl İçindeki Kullanım Süresi 
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Tablo 30 : İkinci Konuta Yapılan Yıllık Masraf Dağılımı 

Masraf (Milyon TL) Frekans % Dağılımı 
0-400den az 122 65,2 

400-800den az 29 15,5 
800-1200den az 18 9,6 
1200-1600den az 16 8,6 

1600+ 2 1,1 
Toplam 187 100,0 

 

İkinci konut sahiplerinin yıl içerisinde ikinci konutlarına yaptıkları masraf 

grupları ve yüzdeleri şöyle sıralanmaktadır: İkinci konut sahiplerinin %65.2’si 400 

Milyon TL den az harcama yaparken, % 15.5’i 400 ile 800 Milyon TL arası, %9,6’sı 

800 ile 1200 Milyon TL arası, %8.6’sı 1200 ile 1600 Milyon TL arası ve %1.1’i 1600 

Milyon TL' nin üzerinde harcama yapmaktadır. 

 

 



 

 

 

 

Tablo 31 : Kullanım Süresi İçerisinde İkinci Konutlarda Kalan Ortalama Kişi 

Sayısı 

Kişi Sayısı Frekans % Dağılımı 
1-2 28 15,0 
3-4 105 56,1 
5-6 44 23,5 
7-8 7 3,7 
9+ 3 1,6 

Toplam 187 100,0 
 

İkinci konutların kullanılma süresi içerisinde ortalama en fazla (%56.1) 3-4 

kişi kalmaktadır. Bu ortalamayı takip eden sayı ise %23.5 ile 5-6 kişi olduğu 

görülmektedir. 

 

Tablo 32 : İkinci Konut Bölgesinde Günlük Alış- Veriş Mekan Tercih Dağılımı 

 Frekans % Dağılımı 
Site/Yakın Sitedeki Market 96 51,3 
Yakın Köy, Kasaba, Ilçe,Il 68 36,4 
Diğer 23 12,3 
Toplam 187 100,0 

 

İkinci konut sahipleri ikinci konutlarda kaldıkları süre içerisinde günlük alış-

veriş ihtiyaçlarını daha çok (%51.3) sitelerindeki veya yakın sitelerdeki marketlerden 

yapmayı tercih etmektedirler. %36.4’lük bir kesimin ise yakın bölgelerden 

(köy,kasaba,ilçe..) alış-veriş yapmayı tercih ettikleri görülmektedir. 

 

Şekil 4: İkinci Konut Bölgesinde Günlük Alış- Veriş Mekan Tercih Dağılımı 
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3.2.2. İkinci Konut Sahiplerinin İkinci Konutlara Bakışları 

 

Bu başlık altında  ikinci konut edinmeden önce hangi tatil mekanlarının 

tercih edildiğine dair bilgilerin yanında başka tatil mekanlarından yararlanıp 

yararlanılmadığı, ikinci konutlarını değiştirmeyi düşünüp düşünmedikleri, ikinci 

konutların kiralanması konusunda düşünceleri, kiralama şekilleri ve kira gelirlerinin 

dağılımını gösteren Frekans tabloları verilecektir. 

 

Tablo 33 : İkinci Konut Edinmeden Önceki Tatil Mekan Tercihleri 

 Frekans % Dağılımı 
Kamp 32 17,1 
Akraba Yanı 22 11,8 
Turistik Tesisler 51 27,3 
Yazlık Kiralayarak 31 16,6 
Tatile Gitmezdik 43 23,0 
Yazlık Vardı 8 4,3 
Toplam 187 100,0 

 

İkinci konut sahiplerinin, ikinci konularını edinmeden önce tatil-dinlenme 

ihtiyaçlarını gidermek için daha çok (%27.3) turistik tesisleri tercih ettikleri 

görülmektedir. Bunun yanı sıra  %23’lük bir bölümün ise ikinci konutlarını 

edinmeden önce tatile gitmediği saptanmıştır.  

 

Şekil 5: İkinci Konut Edinmeden Önceki Tatil Mekan Tercihleri 
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Tablo 34 : İkinci Konut Harici Tatil Mekan Tercihleri 

 Frekans % Dağılımı 
Evet 71 38,0 
Hayır 116 62,0 
Toplam 187 100,0 

 

İkinci konut sahiplerinin büyük bir bölümünün (%62) bu konutları 

edindikten sonra da tatil amaçlı olarak ikinci konutları dışında başka mekanlara 

gitmedikleri görülmektedir. 

 

Tablo 35 : İkinci Konutunu Değiştirmeyi Düşünenler 

 Frekans % Dağılımı 
Evet 46 24,6 
Hayır 141 75,4 
Toplam 187 100,0 

 

İkinci konut sahiplerinden %24.6’lık bir bölümün çeşitli nedenlerle ikinci 

konutlarını değiştirmek istedikleri saptanmıştır. Anket sırasında yapılan yüz yüze 

görüşmelerde %75.6 'lık kesimin ekonomik nedenlerle (yani ikinci konutlarını 

sattıkları durumda bir daha ikinci konut alamama ya da turistik mekanlardaki 

fiyatların bütçelerine uymaması vb.) değiştirmeyi düşünmediği gözlenmiştir. 

 

Tablo 36 : İkinci Konutunu Değiştirmeyi Düşünenlerin Değiştirme Nedenleri 

 Frekans % Dağılımı 
Evin Büyüklüğünden Memnun Değilim 10 21,7 
Evin Bulunduğu Mevkiden Memnun Değilim 9 19,6 
Bulunduğumuz Tatil Yöresinden Memnun Değilim 7 15,2 
Denizi Daha Iyi Bir Yere Taşnmak 6 13,0 
Ulaşım Olanakları Daha İyi Bir Yere Taşınmak 2 4,3 
Diğer 12 26,1 
Toplam 46 100,0 

 

İkinci konutlarını değiştirmeyi düşünen bölümün çoğunluğu farklı nedenlerle 

değiştirmek istese de, %21.7’lik kesimin evin büyüklüğünden, % 19.6’lık bölümün ise 

evin mevkisinden memnun olmadığı görülmüştür. 

 



 

 

 

 

Tablo 37: İkinci Konut Sahiplerinin İkinci Konutlarını Kiralama Hakkındaki 

Düşünceleri 

 
 Toplam 

İçindeki  
Vermek 
İstemiyor 

Vermek 
İstiyor 

Kiraya 
Veren 

       
15 %8 5 %33,3 10 %66,7 

Kiraya 
Vermeyen 

       
172 %92 166 %96,5 6 %3,5 

 

İkinci konut sahiplerinden %8’i konutlarını kiraya verirken, %92’si kiraya 

vermemeyi tercih etmektedir. Kiraya verenlerin %66.7’si tekrar kiraya vermeyi 

düşünürken (Şekil 6), kiraya vermeyenlerin %3.5’i kiraya vermeyi (Şekil 7) 

düşünmektedir. Anket sırasında birebir yapılan görüşmeler sonucunda, kiraya 

vermeme nedenleri olarak, kiracıyla uğraşmamak, evinde bir başkasını görmeyi 

istememek gibi nedenlerin ilk sırayı aldığı gözlenmiştir. 

 

Şekil 6: İkinci Konutlarını Kiraya Verenlerin Düşünceleri 
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Şekil 7: İkinci Konutlarını Kiraya Vermeyenlerin Düşünceleri 
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Tablo 38: İkinci Konutların Kiraya Verenlerin Kiraya Verme Şekilleri 

 Frekans 
% Dağılımı 

Günlük 1 6,7 
Haftalık 3 20,0 
Aylık 4 26,7 
Mevsimlik 5 33,3 
Yıllık 2 13,3 
Toplam 15 100,0 

 

İkinci konutlarını kiraya veren konut sahiplerinin, konutlarını kiraya verirken 

daha çok (%33.3) mevsimlik vermeyi tercih ettikleri gözlenmiştir. Bunu sırasıyla % 

26.7 oranla aylık, %20 ile haftalık, %13.3 ile yıllık ve % 6.7 ile günlük kiralama takip 

etmektedir. 

 

Şekil 8: İkinci Konutların Kiraya Verenlerin Kiraya Verme Şekilleri 
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Tablo 39 : İkinci Konutların Kiraya Verenlerin Kira Gelirlerinin Dağılımı 

Kira Geliri (Milyon TL) 
Frekans 

% Dağılımı 

100-400 5 33,3 
401-700 2 13,3 
701-1000 2 13,3 
1001-1300 1 6,7 
1301-1600 2 13,3 
1601-1900 1 6,7 

1901+ 2 13,3 
Toplam 15 100,0 

 

İkinci konutlarını kiraya verenlerin elde ettikleri kira dağılım oranları şöyle 

sıralanmaktadır: %33.3’lük kesim 100 ile 400 Milyon TL arası, %26.6’lık kesim 401 



 

 

 

 

ile 700 Milyon TL arası,  %13.3 ‘lük kesim 1301 ile 1600 Milyon TL arası ve yine 

%13.3’lük kesim 1901 Milyon TL’nin üzerinde gelir elde etmektedirler.  

 

Likert ölçekli sorulara ait EK 2’de sunulan frekans tablolarını aşağıdaki 

şekilde yorumlayabiliriz: 

 

Yapılan anket çalışması sonuçlarına göre değişik tablolardan elde edilen 

sonuçlara göre, ikinci konut sahiplerinin, ailelerine bir tatil olanağı sağlamak (%50,3) 

ve bunun yanı sıra rahatlık ve konforu  (%49,2) da düşünerek ikinci konut edindikleri 

tespit edilmiştir. Bunun aksine mülkiyet sahibi olmak, ikinci konutlarını yatırım aracı 

olarak kullanmak ya da emeklilik amaçlı olarak ikinci konut edinmedikleri tespit 

edilmiştir. ( EK2: Tablo1, Tablo 2, Tablo 3, Tablo 4, Tablo 5). 

 

İkinci konutların yer seçiminde ise, devamlı ikametgaha yakın olması 

(%57,2), çevrenin güzel ve sakin olması (%60,4), tanıdık, dost ve akrabalara yakın 

olması (%41,2) ve ulaşımın kolay olmasının  (%59,36) ön planda tutulduğu, bölgenin 

ekonomik koşullara uygunluğunun pek dikkate alınmadığı gözlenmiştir (EK2: Tablo 

6, Tablo 7, Tablo 8, Tablo 9, Tablo 10). 

 

İkinci konut yerleşimlerinin çevresinde spor alanı, turistik tesis (otel, 

restoran...) ve eğlence merkezlerinin (cafe, disko...) yeterli sayıda olmadığı anket 

sonuçlarından tespit edilmiştir (EK2: Tablo 11, Tablo12, Tablo 13). 

 

İkinci konut sahiplerinin %61’i ailedeki birey sayısının ikinci konut 

edinmeyi etkilediğini (daha çok ekonomik açıdan) ve denize uzak bölgelerde yaşayan 

insanların  ikinci konuta daha fazla ihtiyaç duyduklarını düşünmektedirler (EK2: 

Tablo 14,         Tablo 16 ). 

 

İkinci konut sahipleri ikinci konut edinirken, kooperatiflerin konut edinme 

işlemin kolaylaştırdığını düşünmemektedirler. Bunun nedeni daha çok ülkemizde 

kooperatifçiliğe güven duyulmamasından kaynaklanmaktadır (EK2: Tablo 15). 

 

Anket yapılan bölgede ikinci konutların alt yapı sorunlarının (%73,3) ve 

plansız yapılaşmanın (%73,3) olduğu da tespit edilmiştir. (EK2: Tablo 20, Tablo 22). 



 

 

 

 

İkinci konut sahipleri, ikinci konutların ülke ekonomisine bir canlılık 

getirmediğini ve dolayısıyla ülke ekonomisine bir katkısı olmadığını 

düşünmektedirler. (EK2: Tablo 18, Tablo 19). Çevresel açıdan  ise, ikinci konutların 

tarım arazilerini yok ettiğini ( %88,2), çevresel (%49,7) ve görsel kirliliğe (%70,6) 

neden olduğunu düşünmektedirler (EK2: Tablo 17, Tablo 21, Tablo 23). 

 

3.2.3. İkinci Konut Sahipleri Hakkında Bilgiler 

 

Bu başlık altında ikinci konut sahiplerinin yaşı, eğitim düzeyi, çalışma 

durumu, gelir düzeyi ve  devamlı ikametgah adresine ait frekans tabloları verilecektir. 

 

   Tablo 40 : İkinci Konut Sahiplerinin Yaş Grup Dağılımı 

Yaş Frekans % Dağılımı 
21-30 7 3,7 
31-40 26 13,9 
41-50 62 33,2 
51-60 62 33,2 
61+ 30 16,0 

Toplam 187 100,0 
   

İkinci konut sahiplerinin daha çok orta yaş grubu olarak sınıflandırılan 41 ile 

60 yaş arası olduğu (%32.2 ile 41-50 ve %33.2 ile 51-60 yaş arası) görülmektedir. 

 

    Tablo 41 : İkinci Konut Sahiplerinin Eğitim Durumu 

 Frekans % Dağılımı 
Okur-Yazar 2 1,1 
İlköğretim 49 26,2 
Ortaöğretim 75 40,1 
Yükseköğretim 56 29,9 
Y.Lisans-Doktora 5 2,7 
Toplam 187 100,0 

 

İkinci konut sahiplerinin büyük bir bölümü eğitim düzeyi ortaöğretim 

düzeyinde olup (%40.1) bu oran seviyesi şöyle sıralanmaktadır: %29.9 

yükseköğretim, %26.2 ilköğretim, %2.7 yüksek lisans-doktora ve %1.1 okur-yazar. 

        

 



 

 

 

 

    Şekil 9: İkinci Konut Sahiplerinin Eğitim Durumu 
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     Tablo 42 : İkinci Konut Sahiplerinin Çalışma Durumu 

 Frekans % Dağılımı 
Işveren 15 8,0 
Ücretli/Maaşlı 48 25,7 
Kendi Hesabına 26 13,9 
Kira/Faiz Geliri ile Geçim 6 3,2 
Diğer(Emekli) 92 49,2 
Toplam 187 100,0 

 
İkinci konut sahiplerinin %49.2’sini emekliler oluşturmaktadır. Bunu %25.7 

ile ücretle/maaşla çalışanlar, %13.9 ile kendi hesabına çalışanlar oluşturmaktadır. 

 

          Şekil 10: İkinci Konut Sahiplerinin Çalışma Durumu 
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      Tablo 43 : İkinci Konut Sahiplerinin Gelir Dağılımı  

 (Milyon TL) Frekans % Dağılımı 
0-700 98 52,4 
701-1400 43 23,0 
1401-2100 25 13,4 
2101-2800 2 1,1 
2801-3500 9 4,8 
4201+ 10 5,3 
Toplam 187 100,0 

 

İkinci konut sahiplerinden 700 Milyon TL’den az gelire sahip olan grubun 

oranı %52.7 ile ilk sırayı alırken; 701 ile 1400 Milyon TL arası gelir grubu  %23 ile 

ve 1401 ile 2100 Milyon TL arası gelir grubu %13.4’lük oranla sırayı takip 

etmektedir. 

 
Tablo 44 :  İkinci Konut Sahiplerinin Sürekli İkametgahlarının Dağılımı  

 Frekans % Dağılımı 
Edirne 13 6,95 
İstanbul 117 62,57 
Kırklareli 4 2,14 
Tekirdağ 38 20,32 
Yurtdışı 7 3,74 
Diğer 8 4,28 
Toplam 187 100,00 

 

Anket çalışması yapılan bölgedeki ikinci konut sahiplerinin büyük bir 

bölümü bölgeye yakınlığı nedeni ile İstanbul’dan gelmektedir (%62.57). Bunu 

sırasıyla %20.32 ile Tekirdağ ve  %6.95 ile Edirne takip etmektedir. 

 

3.2.4. İkinci Konutlarda Oturanların Fayda Düzeyleri Arasındaki Farka İlişkin 

Bulgular 

 

İkinci konutta oturanlar sorulan 23 soruluk likert ölçekli sorulara verdikleri 

cevapların kendi içinde kaç gruba ayrılabileceğini faktör analizi ile analiz ettiğimizde 

sonuçta iki grupta toplanmasına karar verilmiştir. Önce bütün soruları ihtiva eden  

toplam fayda düzeyi olarak adlandırmış, ve bu toplam fayda düzeyi iki alt grupta 

“ekonomik tatmin” ve “çevresel ve  sosyal tatmin” düzeyleri olarak ikiye ayrılmıştır.  



 

 

 

 

 

Türkiye’de ikinci konutlarda ikamet edenlerin ikinci konutların fayda 

düzeylerine verdikleri cevaplara ilişkin bir farklılık olup olmadığını araştırmak 

amacıyla ikinci konutlarda oturanların oturdukları ortamın büyüklüğü , bu ortamda 

kaldıkları süre içerisinde devamlı ikametgahlarına gelip-gitme sayıları, kullandıkları 

ortamın sıklığı, konutun grubu, konuta yapılan masraflar, konuttaki kişi sayısı, 

konuttan elde ettikleri kiralar,konutta  oturanların sahibinin yaş sınıfı, mesleği ve 

gelirine göre bütün sorulara verdikleri cevapların puanlarının ortalamaları arasında bir 

farklılık olup olmadığı tek yönlü  varyans analizi ile teste tabi tutulmuş ve sonuçlar 

aşağıdaki tablolarda açıklanmaya çalışılmıştır. 

 

İkinci konutlarda oturanların oturdukları ortamın büyüklüğüne göre toplam 

fayda düzeylerine verdikleri bütün soruların puanlarının ortalamalar arasında %5 

önem düzeyinde önemli bir fark olup olmadığına dair aşağıdaki varyans analiz tablosu 

düzenlenmiştir. 

 

Tablo 45 : Ortamın Büyüklüğüne Göre Toplam Fayda Düzeyleri Arasındaki 

Farka İlişkin Tek Yönlü    Varyans Analizi Tablosu 

Değişkenliğin 
kaynağı 

Kareler toplamı Serbestlik 
derecesi 

Ortalama kareler 
toplamı 

F Sig. 

Aralarındaki 773,558 4 193,389 
Içindeki 29406,806 182 161,576 
Toplam 30180,364 186  

1,197 ,314 

 

İkinci konutta oturanların oturdukları konut büyüklüklerinin gruplarına göre 

ikinci konutların toplam fayda düzeyi puanlarının ortalamaları arasında %5 önem 

düzeyinde önemli bir fark bulunmamaktadır. Buradan çıkan sonuç ikinci konutta 

oturanların ortam büyüklükleri yani, 5-350 m2, 351-700 m2, 701-1050 m2,           

1401-1750 m2 ve 1751 m2den çok olan büyüklüklerde oturanlar arasında önemli bir 

fark bulunmamaktadır. 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

Tablo 46 : Ortamın Büyüklüğüne Göre (TOPF1) Ekonomik Tatmin  Düzeyleri 

Arasındaki Farka İlişkin Tek Yönlü Varyans Analizi Tablosu 

Değişkenliğin 
kaynağı    

Kareler toplamı Serbestlik 
derecesi 

Ortalama    
kareler 
toplamı 

F Sig. 

Aralarındaki 538,953 4 134,738 
Içindeki 17181,795 182 94,405 
Toplam 17720,749 186  

1,427 ,227 

 

İkinci konutta oturanların oturdukları konut büyüklüklerinin, fayda 

düzeylerinden ekonomik tatmine ait (TOPF1) puan ortalamaları arasında %5 önem 

düzeyinde bir fark bulunmamaktadır. 

 

       Tablo 47 : Ortamın Büyüklüğüne Göre (TOPF2) Çevresel ve Sosyal Tatmin 

Düzeyleri Arasındaki Farka İlişkin Tek Yönlü Varyans Analizi Tablosu 

Değişkenliğin 
kaynağı    

Kareler toplamı Serbestlik 
derecesi 

Ortalama    
kareler 
toplamı 

F Sig. 

Aralarındaki 219,352 4 54,838 
İçindeki 10046,306 182 55,199 
Toplam 10265,658 186  

,993 ,412 

 
 

İkinci konutta oturanların oturdukları konut büyüklüklerinin, fayda 

düzeylerinden çevresel ve sosyal tatmine ait (TOPF2) puan ortalamaları arasında %5 

önem seviyesinde bir fark bulunmamaktadır. Buna göre, konut büyüklüklerinin 

çevresel ve sosyal koşullara ortalama tepkiler benzerlik göstermektedir. 

 

Buradan hareketle, ikinci konut büyüklükleri ile fayda düzeyleri arasında 

önemli bir fark bulunmadığı gözlenmektedir.  

 
İkinci konutlarda oturanların, ikinci konutlarda kaldıkları sürede devamlı 

ikametgahlarına gelme-gitme sayılarına göre toplam fayda düzeylerine verdikleri 

bütün soruların puanlarının ortalamalar arasındaki %5 önem düzeyinde önemli bir fark 

olup olmadığına dair aşağıdaki varyans analizi tablosu düzenlenmiştir. 

 

 

 



 

 

 

 

        Tablo 48 : Gelme-Gitme  Sayılarına Göre Toplam Fayda Düzeyleri Arasındaki 

Farka İlişkin Tek Yönlü    Varyans Analizi Tablosu 

Değişkenliğin 
kaynağı    

Kareler toplamı Serbestlik 
derecesi 

Ortalama    
kareler 
toplamı 

F Sig. 

Aralarındaki 1701,729 4 425,432 
İçindeki 28478,634 182 156,476 
Toplam 30180,364 186  

2,719 ,031 

 
 

Ikinci konutlarda oturanların bu konutlarda kaldıkları süre içerisinde devamlı 

ikametgahlarına gelme-gitme sayılarına göre, ikinci konutların fayda düzeyleri 

puanlarının ortalamalar arasında %5 önem seviyesinde bir farklılık bulunmaktadır. 

Ikinci konutlarda oturanların gelme-gitme sayıları 1-50,  51-100,  101-150,  151-200,  

201-250  olmak üzere 5 grupta toplanmıştır. Ankete yanıt verenlerin (TOPPUAN) 

ortalamaları arasında önemli bir fark olduğu için çalışmamızın bu aşaması TUKEY 

testi ile test edilmiş ve test sonuçları aşağıdaki tabloda sunulmuştur.  

 

Tablo 49: Gelme-Gitme  Sayılarına Göre (TOPF1) Ekonomik Tatmin 

Düzeyleri Arasındaki Farka İlişkin Tek  Yönlü Varyans Analizi Tablosu 

Değişkenliğin 
kaynağı    

Kareler toplamı Serbestlik 
derecesi 

Ortalama    
kareler 
toplamı 

F Sig. 

Aralarındaki 402,843 4 100,711 
Içindeki 17317,906 182 95,153 
Toplam 17720,749 186  

1,058 ,379 

 

İkinci konutlarda oturanların ikinci konutlarda kaldıkları süre içerisinde 

devamlı ikametgahlarına gelme-gitme sayılarının, fayda düzeylerinden ekonomik 

tatmine ait (TOPF1) puan ortalamaları arasında %5 önem seviyesinde bir fark 

bulunmamaktadır. Yani, ekonomik tatmine karşı olan duyarlılık, bu gelme-gitme 

sayılarına göre fazla bir değişkenlik göstermemektedir. 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

Tablo 50: Gelme-Gitme  Sayılarına Göre (TOPF2) Çevresel ve Sosyal Düzeyleri 

Arasındaki Farka İlişkin Tek    Yönlü Varyans Analizi Tablosu 

Değişkenliğin 
kaynağı    

Kareler toplamı Serbestlik 
derecesi 

Ortalama    
kareler 
toplamı 

F Sig. 

Aralarındaki 471,443 4 117,861 
Içindeki 9794,214 182 53,814 
Toplam 10265,658 186  

2,190 ,072 

 

İkinci konutlarda oturanların ikinci konutlarda kaldıkları süre içerisinde 

devamlı ikametgahlarına gelme-gitme sayılarının, fayda düzeylerinden çevresel ve 

sosyal tatmine ait (TOPF2) puan ortalamaları arasında %5 önem düzeyinde bir fark 

bulunmamaktadır. Yani, bu gelme-gitme sayılarının çevresel ve sosyal koşullara 

ortalama tepkileri benzerlik göstermektedir. Bu farklılık %5 önem düzeyine göre çok 

önemli olmasa da 0.072 önem düzeyinde bir farklılık göstermektedir. 

 

Genel bir değerlendirme yapıldığında, ikinci konutlarda oturanların 

kaldıkları süre içerisinde devamlı ikametgahlarına gelme-gitme sayıları ile genel fayda 

düzeyleri arasında %5 önem seviyesinde bir fark bulunmasına rağmen, (TOPF1) %5 

önem seviyesinde bir fark olmadığı ancak TOPF2 fayda düzeyleri arasında 0.08 önem 

seviyesinde fark olduğu gözlenmektedir. Ekonomik koşullara ilişkin bağlılık seviyesi 

%5 önem seviyesinden daha uzak iken, çevresel ve sosyal koşullara ilişkin bağlılık 

seviyesinin %5 önem seviyesine daha yakın olduğu gözlenmektedir. Bu da, ankete 

yanıt veren deneklerin (TOPF2) ortamına daha duyarlı olduklarını göstermektedir.  

 

İkinci konutların kullanılma sürelerine göre toplam fayda düzeylerine  

verdikleri bütün soruların puanlarının ortalamalar arasında %5 önem seviyesinde 

önemli bir fark olup olmadığına dair aşağıdaki varyans analizi tablosu düzenlenmiştir. 

Tablo 51: İkinci Konutların Kullanılma Sürelerine Göre Toplam Fayda 

Düzeyleri Arasındaki Farka İlişkin Tek Yönlü Varyans Analizi Tablosu  

Değişkenliğin 
kaynağı    

Kareler toplamı Serbestlik 
derecesi 

Ortalama    
kareler 
toplamı 

F Sig. 

Aralarındaki 803,503 3 267,834 
Içindeki 29376,860 183 160,529 
Toplam 30180,364 186  

1,668 ,175 



 

 

 

 

İkinci konutlarda oturanların ikinci konutlarını kullanım sürelerine göre 

ikinci konutların fayda düzeyi puanlarının ortalamalar arasında %5 önem seviyesinde 

önemli bir fark bulunmamaktadır.  

 

Tablo 52: Kullanılma Sürelerine Göre (TOPF1) Ekonomik Düzeyleri Arasındaki 

Farka İlişkin Tek Yönlü Varyans Analizi Tablosu 

Değişkenliğin 
kaynağı    

Kareler toplamı Serbestlik 
derecesi 

Ortalama    
kareler 
toplamı 

F Sig. 

Aralarındaki 723,367 3 241,122 
içindeki 16997,381 183 92,882 
toplam 17720,749 186  

2,596 
 
 

,054 
 
 

 
 

Ikinci konutlarda oturanların ikinci konutlarını kullanım sürelerinin fayda 

düzeylerinden ekonomik tatmine ait (TOPF1) puan ortalamaları arasında %5.4 önem 

seviyesinde bir fark bulunmaktadır. İkinci konutları kullanma sürelerine göre 

ekonomik tatmin düzeyleri 4 düzeyden oluşmaktadır. Hangi düzeylerde fark olduğu 

“Tukey Testi” ile kontrol edilmiştir. 

 
Tablo 53:  İkinci Konutların Kullanılma Sürelerine Göre (TOPF1) Ekonomik 

Tatmin Düzeyi Arasındaki Farka İlişkin Tukey Test Sonucu 

 <1 1-3 aydan az 3-6 aydan az 6+ 
<1 -- -- -- -- 

1-3 aydan az 1,3576 -- -- -- 
3-6 aydan az 3,7894 2,4318 -- -- 

6+ 5,5952 6,9528 9,3846* -- 
 

İkinci konutların kullanılma sürelerine göre ekonomik tatmin puanları 

arasındaki farka ilişkin bulgular incelendiğinde, kalma süreleri 3-6 aydan az olanlarla 

6 ve daha fazla süre ikamet edenler arasında önemli düzeyde fark bulunmuştur. Bu 

sonuçlardan görüldüğü gibi kalma süreleri arttıkça ekonomik tatmin düzeyleri de 

artmaktadır. 

 

 

 

 



 

 

 

 

Tablo 54: Kullanılma Sürelerine Göre (TOPF2) Çevresel ve Sosyal Tatmin 

Düzeyleri Arasındaki Farka İlişkin Tek Yönlü Varyans Analizi Tablosu 

Değişkenliğin 
kaynağı    

Kareler toplamı Serbestlik 
derecesi 

Ortalama    
kareler 
toplamı 

F Sig. 

Aralarındaki 227,079 3 75,693 
Içindeki 10038,579 183 54,856 
toplam 10265,658 186  

1,380 
 
 

,250 
 
 

 

Ikinci konutlarda oturanların ikinci konutlarını kullanım sürelerinin fayda 

düzeylerinden çevresel ve sosyal tatmine ait (TOPF2) puan ortalamaları arasında %5 

önem seviyesinde bir fark bulunmamaktadır. Yani, kullanım süresi ile çevresel ve 

sosyal koşullara ortalama tepkileri benzerlik göstermektedir. 

 
İkinci konutlarda oturanların ikinci konutlarını kullanım sürelerinin 

ekonomik koşullara ilişkin bağlılık seviyesi %5 önem seviyesine daha yakın, çevresel 

ve sosyal koşullara bağlılık seviyesinin %5 önem seviyesinden daha uzak olduğu 

gözlenmektedir. Bu da bize, ikinci konutlarda kullanma sürelerinin ekonomik tatmin 

düzeyleri daha anlamlı bir farkı ortaya koymaktadır. 

 

Çalışmamamızda ikinci konutlarda oturanların konut grupları kooperatif, 

bağımsız/bireysel, müteahhit tarafından inşa edilen site ve apartman olarak 4 grupta 

toplanmıştır. İkinci konutlarda oturanların konut gruplarına göre  toplam fayda 

düzeylerine verdikleri bütün soruların puanlarının ortalamalar arasında %5 önem 

düzeyinde önemli bir fark olup olmadığına dair aşağıdaki varyans analizi tablosu 

düzenlenmiştir.  

 

Tablo 55: Konut Gruplarına Göre Toplam Fayda Düzeyleri Arasındaki Farka 

İlişkin Tek Yönlü Varyans Analizi Tablosu  

Değişkenliğin 
kaynağı    

Kareler toplamı Serbestlik 
derecesi 

Ortalama    
kareler 
toplamı 

F Sig. 

Aralarındaki 2458,266 3 819,422 
Içindeki 27722,098 183 151,487 
Toplam 30180,364 186  

5,409 ,001 

 

Ikinci konutlarda oturanların konut gruplarına göre ikinci konutların toplam 

fayda düzeyi puanlarının ortalamaları arasında %5 önem seviyesinde bir farklılık 



 

 

 

 

bulunmaktadır. Ankete yanıt verenlerin (TOPPUAN) puan ortalamaları arasında bir 

farklılıkolduğu için çalışmanın bu aşaması TUKEY testi ile test edilmiştir. Bu testin 

sonuçları aşağıdaki tabloda sunulmuştur.  

 

Tablo 56:  Konut Gruplarına Göre (TOPPUAN) Toplam Fayda Düzeyi 

Arasındaki Farka Ilişkin Tukey Test Sonucu 

 
Kooperati

f 
Bireysel/Bağımsı

z 
Müteahhit Tar.İnşa   

Edilen Site Apartman 
Kooperatif -- -- -- -- 

Bireysel/Bağımsız 11,0588 -- -- -- 
Müteahhit Tar.İnşa   

Edilen Site 5,3797 5,6791 -- -- 
Apartman 12,3333* 1,2745 6,9536* -- 

 

İkinci konutta oturanların toplam fayda düzeylerinin konut gruplarına göre 

bulguları incelendiğinde, kooperatif yapımlı konutlar ile apartman tipi konutlar 

arasında ve müteahhit tarafından inşa edilen siteler ile apartman tipi konutlar arasında  

cevaplarda önemli düzeyde fark bulunmaktadır. 

 

Tablo 57: Konut Gruplarına Göre (TOPF1) Ekonomik Tatmin Düzeyleri 

Arasındaki Farka İlişkin Tek Yönlü Varyans Analizi Tablosu 

Değişkenliğin 
kaynağı    

Kareler toplamı Serbestlik 
derecesi 

Ortalama    
kareler 
toplamı 

F Sig. 

Aralarındaki 2512,509 3 837,503 
İçindeki 15208,240 183 83,105 
Toplam 17720,749 186  

10,078 ,000 

 

Ikinci konutlarda oturanların konut gruplarının fayda düzeylerinden 

ekonomik tatmine ait (TOPF1) puan ortalamaları arasında %5 önem düzeyinde bir 

farkllılık bulunmaktadır. Saptanmış olan bu farklılıkların hangi gruplardan 

kaynaklndığı TUKEY Testi ile test edilmiş olup, test sonucu aşağıdaki tabloda 

verilmiştir.  

 

 

 

 

 



 

 

 

 

Tablo 58:  Konut Gruplarına Göre (TOPF1) Ekomomik Tatmin Düzeyi 

Arasındaki Farka Ilişkin Tukey Test Sonucu 

 Kooperatif Bireysel/Bağımsız 
Müteahhit Tar.İnşa   

Edilen Site Apartman 
Kooperatif -- -- -- -- 

Bireysel/Bağımsız 12,9477* -- -- -- 
Müteahhit Tar.İnşa   

Edilen Site 8,3910* 4,5567* -- -- 
Apartman 14,8056* 1,8578 6,4146* -- 

 

İkinci konutta oturanların ekonomik tatmin düzeylerinin konut gruplarına 

göre bulguları incelendiğinde, apartman tipi konutlar ile bireysel/bağımsız konutlar 

arasında hariç olmak üzere, diğer konut grupları arasında cevaplarda önemli düzeyde 

fark tespit edilmiştir. 

 

Tablo 59: Konut Gruplarına Göre (TOPF2) Çevresel ve Sosyal Tatmin Düzeyleri 

Arasındaki Farka İlişkin Tek Yönlü Varyans Analizi Tablosu 

Değişkenliğin 
kaynağı    

Kareler toplamı Serbestlik 
derecesi 

Ortalama    
kareler 
toplamı 

F Sig. 

Aralarındaki 94,841 3 31,614 
İçindeki 10170,817 183 55,578 
Toplam 10265,658 186  

,569 ,636 

 

Ikinci konutlarda oturanların konut gruplarının fayda düzeylerinden çevresel 

ve sosyal tatmine ait (TOPF2) puan ortalamaları arasında %5 önem seviyesinde bir 

farklılık bulunmamaktadır. Yani, konut grubu ile çevresel ve sosyal koşullara ortalama 

tepkileri benzerlik göstermektedir. 

 

İkinci konutlarda oturanların ikinci konutlarına yaptıkları masraf 

büyüklüklerine göre toplam fayda düzeylerine verdikleri bütün soruların puanlarının 

ortalamalar arasında %5 önem seviyesinde önemli bir fark olup olmadığına dair 

aşağıdaki varyans analizi tablosu düzenlenmiştir. 

 

 

 

 



 

 

 

 

Tablo 60: İkinci Konutlara Yapılan Masraf Büyüklüklerine Göre Toplam Fayda 

Düzeyleri Arasındaki Farka İlişkin Tek Yönlü Varyans Analizi Tablosu  

Değişkenliğin 
kaynağı    

Kareler toplamı Serbestlik 
derecesi 

Ortalama    
kareler 
toplamı 

F Sig. 

Aralarındaki 3211,352 4 802,838 
İçindeki 26969,012 182 148,181 
Toplam 30180,364 186  

5,418 ,000 

 

Ikinci konutlara yapılan masraflara göre, ikinci konutların fayda düzeyi 

puanlarının ortalamaları arasında %5 önem seviyesinde bir farklılık bulunmaktadır. 

İkinci konutlarda oturanların  masraf grupları (Milyon TL)  0-400,  401- 800,        

801-1200,  1201- 1600 ve 1601 den fazla olmak üzere 5 grupta toplanmıştır.  Ankete 

yanıt verenlerin Toplam Fayda (TOPPUAN) puan ortalamaları arasında farklılığın 

hangi gruplardan kaynaklandığının tespiti için TUKEY Testi kullanılmış ve test 

sonuçları aşağıdaki tabloda verilmiştir. 

 

Tablo 61:  İkinci Konutlara Yapılan Masraf Gruplarına Göre (TOPPUAN) 

Toplam Fayda Düzeyi Arasındaki Farka Ilişkin Tukey Test Sonucu 

 0-400  401-800 801-1200  1201-1600  1601+ 
0-400  -- -- -- -- -- 

401-800  8,643* -- -- -- -- 
801-1200  6,4572 2,1858 -- -- -- 
1201-1600  10,7141* 2,0711 4,2569 -- -- 

1601+ 6,4016 2,2414 0,05556 4,3125 -- 
 

İkinci konutlarda oturanların, toplam fayda düzeylerinin ikinci konutlara 

yapılan masraf büyüklüklerine göre bulgular incelendiğinde, 0-400 masraf grubu ile 

401-800 masraf grubu ve yine 0-400 masraf grubu ile 1201-1600 masraf grubu 

arasında cevaplarda önemli düzeyde fark bulunmuştur. 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

Tablo 62: İkinci Konutlara Yapılan Masraf Büyüklüklerine Göre (TOPF1) 

Ekonomik Tatmin Düzeyleri Arasındaki Farka İlişkin Tek Yönlü Varyans 

Analizi Tablosu  

Değişkenliğin 
kaynağı    

Kareler toplamı Serbestlik 
derecesi 

Ortalama    
kareler 
toplamı 

F Sig. 

Aralarındaki 3375,320 4 843,830 
Içindeki 14345,429 182 78,821 
Toplam 17720,749 186  

10,706 ,000 

 

Ikinci konutlarda oturanların konutlarına yaptıkları masraf büyüklüğünün, 

fayda düzeylerinden ekonomik tatmine ait (TOPF1) puan ortalamaları arasında %5 

önem seviyesinde bir farklılık bulunmaktadır. Saptanmış olan bu farklılıkların hangi 

gruplardan kaynaklandığı TUKEY Testi ile test edilmiş olup sonuçlar aşağıdaki 

tabloda verilmiştir. 

 

Tablo 63: İkinci Konutlara Yapılan Masraf Gruplarına Göre (TOPF1) 

Ekonomik Tatmin Düzeyi Arasındaki Farka Ilişkin Tukey Test Sonucu 

 0-400  401-800  801-1200  1201-1600  1601+ 
0-400  -- -- -- -- -- 

401-800  7,6908* -- -- -- -- 
801-1200  7,8115* 0,1207 -- -- -- 
1201-1600 9,9990* 2,3082 2,1875 -- -- 

1601+ 17,8115* 10,1207 10,00 7,8125 -- 
 

İkinci konutta oturanların ekonomik tatmin düzeylerinin ikinci konutlara 

yapılan masraf büyüklüklerine göre bulguları incelendiğinde, 0-400 masraf grubu ile 

diğer masraf grupları arasında cevaplarda önemli düzeyde fark bulunmuştur.  

  

Tablo 64: İkinci Konutlara Yapılan Masraf Büyüklüklerine Göre (TOPF2) 

Çevresel ve Sosyal  Tatmin Düzeyleri Arasındaki Farka İlişkin Tek 

Yönlü Varyans Analizi Tablosu  

Değişkenliğin 
kaynağı    

Kareler toplamı Serbestlik 
derecesi 

Ortalama    
kareler 
toplamı 

F Sig. 

Aralarındaki 327,507 4 81,877 
İçindeki 9938,151 182 54,605 
Toplam 10265,658 186  

1,499 
 
 

,204 
 
 

 



 

 

 

 

Ikinci konutlarda oturanların konutlarına yaptıkları masraf büyüklüğünün, 

fayda düzeylerinden çevresel ve sosyal tatmine ait (TOPF2) puan ortalamaları 

arasında %5 önem seviyesinde bir farklılık bulunmamaktadır. Yani ikinic konutlara 

yapılan masraflar ile çevresel ve sosyal koşullara ortalama tepkileri benzerlik 

göstermektedir.  

 

İkinci konutlarda oturan kişi sayısına göre toplam fayda düzeylerine 

verdikleri bütün soruların puanlarının ortalamalar arasında %5 önem seviyesinde 

önemli bir fark olup olmadığına dair aşağıdaki varyans analizi tablosu düzenlenmiştir. 

 
Tablo 65: İkinci Konutlarda Kalan Kişi Sayısına Göre Toplam Fayda Düzeyleri 

Arasındaki Farka İlişkin Tek Yönlü Varyans Analizi Tablosu  

Değişkenliğin 
kaynağı    

Kareler toplamı Serbestlik 
derecesi 

Ortalama    
kareler 
toplamı 

F Sig. 

Aralarındaki 123,463 4 30,866 
İçindeki 30056,900 182 165,148 
Toplam 30180,364 186  

,187 ,945 

 

İkinci konutlarda oturan kişi sayısına göre ikinci konutların toplam fayda 

düzeyi puanlarının ortalamalar arasında %5 önem seviyesinde önemli bir fark 

bulunmamaktadır.  

 

Tablo 66: İkinci Konutlarda Kalan Kişi Sayısına Göre (TOPF1)Ekonomi Tatmin 

Düzeyleri Arasındaki Farka İlişkin Tek Yönlü Varyans Analizi Tablosu  

Değişkenliğin 
kaynağı    

Kareler toplamı Serbestlik 
derecesi 

Ortalama    
kareler 
toplamı 

F Sig. 

Aralarındaki 185,741 4 46,435 
İçindeki 17535,008 182 96,346 
Toplam 17720,749 186  

,482 ,749 

 

İkinci konutlarda oturan kişi sayısına göre ikinci konutların fayda 

düzeylerinden ekonomik tatmine ait (TOPF1) puan ortalamaları arasında %5 önem 

seviyesinde önemli bir fark bulunmamaktadır.  

 



 

 

 

 

Tablo 67: İkinci Konutlarda Kalan Kişi Sayısına Göre (TOPF2)Çevresel ve 

Sosyal Tatmin Düzeyleri Arasındaki Farka İlişkin Tek Yönlü Varyans 

Analizi Tablosu  

Değişkenliğin 
kaynağı    

Kareler toplamı Serbestlik 
derecesi 

Ortalama    
kareler 
toplamı 

F Sig. 

Aralarındaki 76,571 4 19,143 
İçindeki 10189,086 182 55,984 
Toplam 10265,658 186  

,342 ,849 

 

İkinci konutlarda oturan kişi sayısına göre ikinci konutların fayda 

düzeylerinden çevresel ve sosyal tatmine ait (TOPF2) puan ortalamaları arasında %5 

önem seviyesinde önemli bir fark bulunmamaktadır.  

 
Buradan hareketle, ikinci konutlarda kalan kişi sayısı ile fayda düzeyleri 

arasında önemli bir fark bulunmadığı gözlenmektedir. Ancak bu başlık altındaki üç 

tablo incelendiğinde, ekonomik koşullara ilişkin bağlılık seviyesinin %5 düzeyine 

daha yakın, çevresel ve sosyal koşullara ilişkin bağlılık seviyesinin %5’den daha uzak 

olduğu gözlenmektedir. Bu da bize, ankete verilen yanıtlardan, deneklerin TOPF1 

ortamına daha duyarlı olduklarını göstermektedir. 

 

İkinci konut sahiplerinin ikinci konutlarından elde ettikleri kira gelirlerine 

göre toplam fayda düzeylerine verdikleri bütün soruların puanlarının ortalamalar 

arasında %5 önem seviyesinde önemli bir fark olup olmadığına dair aşağıdaki varyans 

analizi tablosu düzenlenmiştir. 

 Tablo 68: İkinci Konutlardan Elde Edilen Kira Gelirlerine Göre Toplam Fayda 

Düzeyleri Arasındaki Farka İlişkin Tek Yönlü Varyans Analizi Tablosu  

Değişkenliğin 
kaynağı    

Kareler toplamı Serbestlik 
derecesi 

Ortalama    
kareler 
toplamı 

F Sig. 

Aralarındaki 1042,033 6 173,672 
Içindeki 861,700 8 107,713 
Toplam 1903,733 14  

1,612 ,260 

 

Ikinci konut sahiplerinin ikinci konutlarından elde ettikleri kira gelirleri 

gruplarına göre ikinci konutların toplam fayda düzeyi puanlarının ortalamalar arasında 

%5 önem seviyesinde önemlibir fark bulunmamaktadır.  

 



 

 

 

 

Tablo 69: İkinci Konutlardan Elde Edilen Kira Gelirlerine Göre (TOPF1) 

Ekonomik Tamin Düzeyleri Arasındaki Farka İlişkin Tek Yönlü 

Varyans Analizi Tablosu  

Değişkenliğin 
kaynağı    

Kareler toplamı Serbestlik 
derecesi 

Ortalama    
kareler 
toplamı 

F Sig. 

Aralarındaki 971,633 6 161,939 
İçindeki 445,700 8 55,713 
Toplam 1417,333 14  

2,907 ,083 

 

Ikinci konut sahiplerinin ikinci konutlarından elde ettikleri kira gelirleri 

gruplarına göre, fayda düzeylerinden ekonomik tatmine ait (TOPF1) puan ortalamaları 

arasında %5 önem seviyesinde önemlibir fark bulunmamaktadır. Yani, ikinci 

konutlardan elde edilen gelir ile ekonomik koşullara ortalama tepkileri benzerlik 

göstermemektedir.  

 

Tablo 70: İkinci Konutlardan Elde Edilen Kira Gelirlerine Göre (TOPF2) 

Çevresel ve Sosyal Tatmin Düzeyleri Arasındaki Farka İlişkin Tek 

Yönlü Varyans Analizi Tablosu  

Değişkenliğin 
kaynağı    

Kareler toplamı Serbestlik 
derecesi 

Ortalama    
kareler 
toplamı 

F Sig. 

Aralarındaki 112,600 6 18,767 
Içindeki 461,800 8 57,725 
Toplam 574,400 14  

,325 ,906 

 

Ikinci konut sahiplerinin ikinci konutlarından elde ettikleri kira gelirleri 

gruplarına göre, fayda düzeylerinden çevresel ve sosyal tatmine ait (TOPF2) puan 

ortalamaları arasında %5 önem seviyesinde önemlibir fark bulunmamaktadır.  

 

Bu başlık altındaki tablolar incelendiğinde ikinci konutlardan elde edilen 

gelir ile fayda düzeyleri arasında bir fark bulunmadığı gözlenmektedir. Ancak 

ekonomik koşullara ilişkin bağlılık seviyesinin %5 önem seviyesine daha yakın, 

çevresel ve sosyal koşullara ilişkin bağlılık seviyesinin %5 önem seviyesinden daha 

uzak olduğu görülmektedir ki, bu da bize ankete yanıt veren deneklerin (TOPF1) 

ortamına daha duyarlı olduğunu göstermektedir.  

 



 

 

 

 

İkinci konut sahiplerinin eğitim durumlarına göre toplam fayda düzeylerine 

verdikleri bütün soruların puanlarının ortalamalar arasında %5 önem seviyesinde 

önemli bir fark olup olmadığına ilişkin aşağıdaki varyans analizi tablosu 

düzenlenmiştir. 

 

Tablo 71: İkinci Konut Sahiplerinin Eğitim Düzeyine Göre Toplam Fayda 

Düzeyleri Arasındaki Farka İlişkin Tek Yönlü Varyans Analizi Tablosu  

Değişkenliğin 
kaynağı    

Kareler toplamı Serbestlik 
derecesi 

Ortalama    
kareler 
toplamı 

F Sig. 

Aralarındaki 824,419 4 206,105 
İçindeki 29355,945 182 161,296 
Toplam 30180,364 186  

1,278 ,280 

 

Ikinci konut sahiplerinin eğitim durumlarına göre, ikinci konutların toplam 

fayda düzeyi puanlarının ortalamaları arasında %5 önem seviyesinde bir farklılık 

bulunmamaktadır.  

Tablo 72: İkinci Konut Sahiplerinin Eğitim Düzeyine Göre (TOPF1) Ekonomik 

Tatmin Düzeyleri Arasındaki Farka İlişkin Tek Yönlü Varyans Analizi 

Tablosu  

Değişkenliğin 
kaynağı    

Kareler toplamı Serbestlik 
derecesi 

Ortalama    
kareler 
toplamı 

F Sig. 

Aralarındaki 829,254 4 207,313 
Içindeki 16891,495 182 92,810 
Toplam 17720,749 186  

2,234 ,067 

 

Ikinci konut sahiplerinin eğitim düzeylerinin, fayda düzeylerinden ekonomik 

tatmine ait (TOPF1) puan ortalamaları arasında %5 önem seviyesinde bir fark 

bulunmamaktadır. 

Tablo 73: İkinci Konut Sahiplerinin Eğitim Düzeyine Göre (TOPF2) çevresel ve 

Sosyal Tatmin Düzeyleri Arasındaki Farka İlişkin Tek Yönlü Varyans 

Analizi Tablosu  

Değişkenliğin 
kaynağı    

Kareler toplamı Serbestlik 
derecesi 

Ortalama    
kareler 
toplamı 

F Sig. 

Aralarındaki 101,568 4 25,392 
içindeki 10164,090 182 55,847 
Toplam 10265,658 186  

,455 ,769 



 

 

 

 

Ikinci konut sahiplerinin eğitim düzeylerinin, fayda düzeylerinden çevresel 

ve sosyal tatmine ait (TOPF2) puan ortalamaları arasında %5 önme seviyesinde bir 

fark bulunmamaktadır. 

 

İkinci konut sahiplerinin eğitim düzeyleri ile fayda düzeyleri arasında bir 

fark bulunmadığı gözlenmektedir. Ancak ekonomik koşullara ilişkin bağlılık 

seviyesinin %5 önem düzeyine daha yakın, çevresel ve sosyal koşullara ilişkin 

bağlılık seviyesinin %5 önem düzeyinden daha uzak olduğu görülmektedir ki, bu da 

bize ankete yanıt veren deneklerin (TOPF1) ortamına daha duyarlı olduğunu 

göstermektedir.  

 

İkinci konut sahiplerinin çalışma durumlarına göre toplam fayda düzeylerine 

verdikleri bütün soruların puanlarının ortalamalar arasında %5 önem düzeyinde 

önemli bir fark olup olmadığına ilişkin aşağıdaki varyans analizi tablosu 

düzenlenmiştir. 

 

Tablo 74: İkinci Konut Sahiplerinin Çalışma Durumuna Göre  Toplam Fayda 

Düzeyleri Arasındaki Farka İlişkin Tek Yönlü Varyans Analizi Tablosu  

Değişkenliğin 
kaynağı    

Kareler toplamı Serbestlik 
derecesi 

Ortalama    
kareler 
toplamı 

F Sig. 

Aralarındaki 2772,900 4 693,225 
İçindeki 27407,463 182 150,590 
Toplam 30180,364 186  

4,603 ,001 

 

Ikinci konut sahiplerinin çalışma durumlarına göre, ikinci konutların toplam 

fayda düzeyi puanlarının ortalamaları arasında %5 önem düzeyinde bir farklılık 

bulunmaktadır. Ikinci konut sahiplerinin çalışam durumları işveren, ücretli/maaşlı, 

kendi hesabına, kira/faiz geliri ile geçim ve diğer olmak üzere 5 grupta toplanmıştır. 

Ankete yanıt verenlerin (TOPPUAN) puan ortalamaları arasında önemli bir fark 

olduğu için çalışmamızın bu aşaması TUKEY Testi ile test edilmiş ve sonuçlar 

aşağıdaki tabloda verilmiştir. 

 

 

 

 



 

 

 

 

Tablo 75:  İkinci Konut Sahiplerinin Çalışma Durumlarına Göre (TOPPUAN)  

Toplam Fayda Düzeyi Arasındaki Farka Ilişkin Tukey Test Sonucu 

 İşveren Ücretli 
Kendi 

Hesabına 
Kira/Faiz 

Geliri Diğer 
İşveren -- -- -- -- -- 
Ücretli 14,45* -- -- -- -- 

Kendi Hesabına 7,2513 7,1987 -- -- -- 
Kira/Faiz Geliri 12,0333 2,4167 4,7821 -- -- 

Diğer 8,5732 5,8768 1,3219 3,4601 -- 
 

İkinci konutlarda oturanların, toplam fayda düzeylerinin ikinci konut 

sahiplerinin çalışma durumuna göre bulguları incelendiğinde, işverenler  ile ücretli 

çalışanlar arasında önemi düzeyde fark bulunmuştur.  

 

Tablo 76: İkinci Konut Sahiplerinin Çalışma Durumuna Göre (TOPF1) 

Ekonomik Tatmin Düzeyleri Arasındaki Farka İlişkin Tek Yönlü Varyans 

Analizi Tablosu  

Değişkenliğin 
kaynağı    

Kareler toplamı Serbestlik 
derecesi 

Ortalama    
kareler 
toplamı 

F Sig. 

Aralarındaki 2515,481 4 628,870 
Içindeki 15205,268 182 83,545 
Toplam 17720,749 186  

7,527 ,000 

 

Ikinci konut sahiplerinin çalışma durumlarının, fayda düzeylerinden 

ekonomik tatmine ait (TOPF1) puan ortalamaları arasında %5 önem seviyesinde bir 

fark bulunmaktadır. Saptanmış olan bu farklılıkların hangi gruplardan kaynaklandığı 

TUKEY Testi ile test edilmiş ve sonuçlar aşağıdaki tabloda sunulmuştur. 

 

Tablo 77:  İkinci Konut Sahiplerinin Çalışma Durumlarına Göre (TOPF1) 

Ekonomik Tatmin Düzeyi Arasındaki Farka Ilişkin Tukey Test Sonucu 

 İşveren Ücretli 
Kendi 

Hesabına 
Kira/Faiz 

Geliri Diğer 
İşveren -- -- -- -- -- 
Ücretli 14,4833* -- -- -- -- 

Kendi Hesabına 10,0282* 4,4551 -- -- -- 
Kira/Faiz Geliri 13,5667* 0,9167 3,5385 -- -- 

Diğer 9,8384* 4,6449* 0,1898 3,7283 -- 



 

 

 

 

İkinci konutta oturanların ekonomik tatmin düzeylerinin ikinci konut 

sahiplerinin çalışma durumlarına göre bulguları incelendiğinde, işverenler ile ücretli 

çalışanlar, kendi hesabına çalışanlar, kira-faiz geliri ile geçinenler ve diğerleri 

(Emekli, ev hanımı) ile arasında; ayrıca ücretli çalışanlarla diğerleri arasında önemli 

düzeyde fark bulunmuştur. 

 

Tablo 78: İkinci Konut Sahiplerinin Çalışma Durumuna Göre (TOPF2) Çevresel 

ve Sosyal Tatmin Düzeyleri Arasındaki Farka İlişkin Tek Yönlü 

Varyans Analizi Tablosu 

Değişkenliğin 
kaynağı    

Kareler toplamı Serbestlik 
derecesi 

Ortalama    
kareler 
toplamı 

F Sig. 

Aralarındaki 149,303 4 37,326 
Içindeki 10116,355 182 55,584 
Toplam 10265,658 186  

,672 ,613 

 

Ikinci konut sahiplerinin çalışma durumlarının, fayda düzeylerinden çevresel 

ve sosyal tatmine ait (TOPF2) puan ortalamaları arasında %5 önem seviyesinde bir 

fark bulunmamaktadır. Yani, ikinci konut sahibinin çalışma durumu ile çevresel ve 

sosyal koşullar arasında doğrusal bir bağıntı bulunmamaktadır. 

 

İkinci konut sahiplerinin gelir düzeylerine göre toplam fayda düzeylerine 

verdikleri bütün soruların puanlarının ortalamalar arasında %5 önem seviyesinde 

önemli bir fark olup olmadığına ilişkin aşağıdaki varyans analizi tablosu 

düzenlenmiştir. 

 

Tablo 79: İkinci Konut Sahiplerinin Gelir Düzeylerine Göre  Toplam Fayda 

Düzeyleri Arasındaki Farka İlişkin Tek Yönlü Varyans Analizi Tablosu 

Değişkenliğin 
kaynağı    

Kareler toplamı Serbestlik 
derecesi 

Ortalama    
kareler 
toplamı 

F Sig. 

Aralarındaki 282,945 5 56,589 
İçindeki 29897,418 181 165,179 
Toplam 30180,364 186  

,343 ,887 

 



 

 

 

 

Ikinci konut sahiplerinin gelir düzeylerine göre, ikinci konutların toplam 

fayda düzeyi puanlarının ortalamaları arasında %5 önem düzeyinde bir farklılık 

bulunmamaktadır.  

 

Tablo 80: İkinci Konut Sahiplerinin Gelir Düzeylerine Göre (TOPF1) Ekonomik 

Tatmin Düzeyleri Arasındaki Farka İlişkin Tek Yönlü Varyans Analizi 

Tablosu 

Değişkenliğin 
kaynağı    

Kareler toplamı Serbestlik 
derecesi 

Ortalama    
kareler 
toplamı 

F Sig. 

Aralarındaki 592,637 5 118,527 
İçindeki 17128,112 181 94,630 
Toplam 17720,749 186  

1,253 ,287 

 

Ikinci konut sahiplerinin gelir düzeylerinin, fayda düzeylerinden ekonomik 

tatmine ait (TOPF1) puan ortalamaları arasında %5 önem seviyesinde bir fark 

bulunmamaktadır. Yani, ikinci konut sahiplerinin gelir düzeyleri ile ekonomik 

koşullar arasında doğrusal bir bağıntı bulunmamaktadır. 

 

Tablo 81: İkinci Konut Sahiplerinin Gelir Düzeylerine Göre (TOPF2) Çevresel 

ve Sosyal Tatmin Düzeyleri Arasındaki Farka İlişkin Tek Yönlü 

Varyans Analizi Tablosu 

Değişkenliğin 
kaynağı    

Kareler toplamı Serbestlik 
derecesi 

Ortalama    
kareler 
toplamı 

F Sig. 

Aralarındaki 327,732 5 65,546 
Içindeki 9937,926 181 54,906 
Toplam 10265,658 186  

1,194 ,314 

 

Ikinci konut sahiplerinin gelir düzeylerinin, fayda düzeylerinden çevresel ve 

sosyal tatmine ait (TOPF2) puan ortalamaları arasında %5 önem seviyesinde bir fark 

bulunmamaktadır. Yani, ikinci konut sahiplerinin gelir düzeyleri ile çevresel ve sosyal 

koşullar arasında doğrusal bir bağıntı bulunmamaktadır. 
 

İkinci konut sahiplerinin gelir düzeyleri ile fayda düzeyleri arasında bir fark 

bulunmadığı gözlenmektedir. Ancak ekonomik koşullara ilişkin bağlılık seviyesinin 

%5 önem düzeyine daha yakın, çevresel ve sosyal koşullara ilişkin bağlılık 

seviyesinin %5 önem düzeyinden daha uzak olduğu görülmektedir ki, bu da bize 



 

 

 

 

ankete yanıt veren deneklerin (TOPF1) ortamına daha duyarlı olduğunu 

göstermektedir.  

 

İkinci konut sahiplerinin yaş düzeylerine göre toplam fayda düzeylerine 

verdikleri bütün soruların puanlarının ortalamalar arasında %5 önem düzeyinde 

önemli bir fark olup olmadığına ilişkin aşağıdaki varyans analizi tablosu 

düzenlenmiştir. 

 

Tablo 82: İkinci Konut Sahiplerinin Yaş Gruplarına Göre Toplam Fayda 

Düzeyleri Arasındaki Farka İlişkin Tek Yönlü Varyans Analizi Tablosu 

Değişkenliğin 
kaynağı    

Kareler toplamı Serbestlik 
derecesi 

Ortalama    
kareler 
toplamı 

F Sig. 

Aralarındaki 1396,296 4 349,074 
Içindeki 28784,067 182 158,154 
Toplam 30180,364 186  

2,207 ,070 

 

Ikinci konut sahiplerinin yaş düzeylerine göre, ikinci konutların toplam 

fayda düzeyi puanlarının ortalamaları arasında %5 önem düzeyinde bir farklılık 

bulunmamaktadır. Bunun anlamı, ikinci konut sahiplerinin yaş düzeyleri ile ikinci 

konutların sağladıkları toplam fayda düzeyi arasında doğrusal bir ilişki 

bulunmamaktadır.  

 

Tablo 83: İkinci Konut Sahiplerinin Yaş Gruplarına Göre (TOPF1)Ekonomik 

Tatmin Düzeyleri Arasındaki Farka İlişkin Tek Yönlü Varyans Analizi 

Tablosu 

Değişkenliğin 
kaynağı    

Kareler toplamı Serbestlik 
derecesi 

Ortalama    
kareler 
toplamı 

F Sig. 

Aralarındaki 843,992 4 210,998 
Içindeki 16876,756 182 92,729 
Toplam 17720,749 186  

2,275 ,063 

 

Ikinci konut sahiplerinin yaş düzeylerinin, fayda düzeylerinden ekonomik 

tatmine ait (TOPF1) puan ortalamaları arasında %5 önem düzeyinde bir fark 

bulunmamaktadır. Yani, ikinci konut sahiplerinin yaş düzeyleri ile ekonomik koşullar 

arasında doğrusal bir bağıntı bulunmamaktadır. 



 

 

 

 

Tablo 84: İkinci Konut Sahiplerinin Yaş Gruplarına Göre (TOPF2) Çevresel ve 

Sosyal Tatmin Düzeyleri Arasındaki Farka İlişkin Tek Yönlü Varyans 

Analizi Tablosu 

Değişkenliğin 
kaynağı    

Kareler toplamı Serbestlik 
derecesi 

Ortalama    
kareler 
toplamı 

F Sig. 

Aralarındaki 814,055 4 203,514 
İçindeki 9451,603 182 51,932 
Toplam 10265,658 186  

3,919 ,004 

 

Ikinci konut sahiplerinin yaş düzeylerinin, fayda düzeylerinden çevresel ve 

sosyal tatmine ait (TOPF2) puan ortalamaları arasında %5 önem seviyesinde bir fark 

bulunmaktadır. Bu farklılıkların hangi gruplardan kaynaklandığı TUKEY Testi ile test 

edilmiş ve sonuçlar aşağıdaki tabloda sunulmuştur. 

 

Tablo 85:  İkinci Konut Sahiplerinin Yaş Düzeylerine Göre (TOPF2) Çevresel ve 

Sosyal Tatmin Düzeyi Arasındaki Farka Ilişkin Tukey Test Sonucu 

 21-30 31-40 41-50 51-60 61+ 
21-30 -- -- -- -- -- 
31-40 10,8956* -- -- -- -- 
41-50 10,7926* 0,103 -- -- -- 
51-60 9,4217* 1,4739 1,371 -- -- 
61+ 11,0571* 0,1615 0,2645 1,6355 -- 

 

İkinci konutta oturanların çevresel ve sosyal tatmin düzeylerinin ikinci konut 

sahiplerinin yaş düzeyine göre bulgular incelendiğinde, 21-30 yaş grubu ile   diğer yaş 

grupları arasında (31-40 yaş,  41-50 yaş, 51-60 yaş ve 61üzeri  yaş grubu) önemli 

düzeyde fark bulunmuştur. 

 

3.2.5. Trakya’da İkinci Konutların Değerlerini Etkileyen Değişkenlerden 

Bağımsız Olup Olmadığının Analizi 

 

Bu başlık altında Trakya’da ikinci konutların değerlerini etkileyen binanın 

yaşı, binanın büyüklüğü, konut türü, yapılan masraflar ve gelir sınıfından bağımsız 

olup olmadığı “Ki-kare” bağımsızlık testi ile aşağıdaki sonuçlar elde edilmiştir. 

 



 

 

 

 

Tablo 86: İkinci Konutun Değeri İle Konut Yaşlarının  Arasındaki Kontenjans 

Tablosu 

Konutun Değeri (Milyar TL)            
Bina Yaşı 1-10 11-20 21-30 31-40 41-50 51-60 61+ 

  
Toplam 

1-3 1 7 3 1 2  2 16 
4-7 5 12 3 3 4 2 6 35 

8-11 10 17 6 6 3 1 2 45 
12-15 11 17 7 10  1  46 
16-19 1 3 5 1    10 
20-23 2 9 3     14 
24+ 1 9 6 2 3   21 

Toplam 31 74 33 23 12 4 10 187 
 
 
 
 

Tablo 87: İkinci Konutun Değeri İle Konut Yaşlarının Arasındaki Kontenjans 

Tablosu-2  

Konutun Değeri (Milyar TL)   Bina 
Yaşı     1-10 11-20 21-30 31+ Toplam 

    2χ    
 

     s.d. 
  

   P 
 

1-3 1 7 3 5 16 
4-7 5 12 3 15 35 
8-11 10 17 6 12 45 
11-15 11 17 7 11 46 
16+ 4 21 14 6 45 

Toplam  31 74 33 49 187 

  
 
 
        
19,805 
 
 
 

    
 
 
  12 
 
 
 

 
 
0,07 
 
 
 

 

 

Trakya’da ikinci konutların değeri ile konutların yaşları aşağıdaki           

Tablo 86’da verilmiştir. Bu kontenjans tablosu incelendiğinde bina yaş sınıfları ile 

konutun değer sınıflarının oluşturduğu hücrelerden bazıları boş olduğundan 

olasılıkların hesaplanması mümkün olamamaktadır.  Bundan dolayı birbirine yakın 

karakterleri birleştirdiğimizde Tablo 87’de görüldüğü gibi kontenjans tablosu elde 

edilmiş olmaktadır. Bu tabloda Ki-kare bağımsızlık test sonucu %5 önem seviyesinde 

H0 reddedilmektedir. Yani %5 önem seviyesinde Trakya’da ikinci konutların 

değerlerinin, konutların yaşından bağımsız olduğu ortaya çıkmaktadır. 

 

 

 

 



 

 

 

 

Tablo 88: İkinci Konutun Değeri İle Konut Büyüklüğü Kontenjans Tablosu 

Konutun Değeri(Milyar TL) Konutun 
Büyüklüğü  

(m2) 
1-10 11-20 21+ 

    
Toplam 

2χ  
 
 

s.d. 
 
 

P 
 
 

5-350 30 71 75 176 

351+ 1 3 7 7 
Toplam 31 74 82 187 

1,885 
 
 

2 
 
 

0,38 
 
 

 

Trakya’da ikinci konutların değeri ile konut büyüklüğü arasında Tablo 88’de 

0.05 önem seviyesinde birbirinden bağımsız olduğu ortaya çıkmıştır. Yani,konutun 

büyüklüğünün, konutun değerini etkilemediği gözlenmektedir. 

 
Tablo 89: İkinci Konutun Değeri İle Konut Türü Arasındaki Kontenjans 

Tablosu 

Konutun Değeri (Milyar TL)                 
Konut Grubu 

1-20 21-30 31+ 

 
Toplam 

  

  

 2χ  
 

s.d. 
  

   p 
  

Kooperatif 2 3 4 9 
Bağımsız/Bireysel 24 10 17 51 

Site 40 14 25 79 
Apartman 39 6 3 48 
Toplam 105 33 49 187 

23,63 
  
  
  
  

  
    6 
  
 
  
  

  
 0,0006  
  
 
  
  

 

Trakya’da ikinci konutların değeri, konut türünden  0.006 önem seviyesinde 

bağımsız bulunmamaktadır . Tablo 89’a göre site içerisinde yer alan konutların 

diğerlerine oranla daha değerli oldukları gözlenmektedir. Konutların değerleri 

açısından bakıldığında apartman tipi ikinci konutların daha ucuz olduğu 

görülmektedir. 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

Tablo 90: İkinci Konutun Değeri İle Konuta Yapılan Masraf Arasındaki 

Kontenjans Tablosu 

Konutun Değeri (Milyar TL)  Konuta Yapılan 
Masraf  

(Milyon TL) 
1-20 21-30 31-40 41+ 

 
Toplam   2χ  

 
  s.d. 
  

   P 
 

0-400 75 18 11 8 122 
401-800 13 10 3 3 29 
801-1200 4 3 4 7 18 

1201+ 3 2 5 8 18 
Toplam 105 33 23 12 187 

 44,87 
  
 
 

  9 
 
 
 

  5,2E-7 

 
 
 

 

İkinci konutun değeri, konut türünden % 0.000052 önem seviyesinde 

bağımsız bulunmamaktadır. İkinci konutlara çok fazla masraf yapılmadığı görülmekle 

birlikte, değeri 21 Milyar TL’den fazla olan ikinci konutlara çok fazla masraf 

yapılamaması  dikkati çekmektedir. Bunun nedeninin de yapılan konutların 

kalitesinden kaynaklandığı düşünülmektedir. 

 

Tablo 91: İkinci Konutun Değeri İle Konut Sahibinin Gelir Düzeyi Arasındaki 

Kontenjans Tablosu 

Gelir Düzeyi (Milyon TL) Konutun 
Değeri 

(Milyar TL) 
0-700 701-1400 1401+ 

  
Toplam   

2χ  
 

s.d. 
  

p 
  

1-10 24 4 3 31 
11-20 39 24 11 74 
21-30 19 3 11 33 

31-40 11 6 6 23 
41+ 5 6 15 26 

Toplam 98 43 41 187 

 34,808 
  
  
  
  
  

8 
  
  
  
  
  

 0,000028 
  
  
  
  
  

 

Trakya’da ikinci konutların değeri ile ikinci konut sahiplerinin gelir 

düzeyleri arasında  0.05 önem seviyesinde bağımsız bulunmamaktadır. Tablo 91’e 

göre konutların değerinin daha çok 10 ile 20 Milyar TL arasında olduğu 

görülmektedir.  

 

 

 



 

 

 

 

3.2.6. Trakya’da İkinci Konutlara Yapılan Masrafları Etkileyen  Değişkenlerden 

Bağımsız Olup Olmadığının Analizi 

 

Bu başlık altında Trakya’da ikinci konutlara yapılan masrafları etkileyen kişi 

sayısı, konut türü, binanın yaşı ve konut sahibinin gelir düzeyinden bağımsız olup 

olmadığı Ki-kare bağımsızlık testi ile aşağıdaki sonuçlar elde edilmiştir. 

 

Tablo 92: İkinci Konuta Yapılan Masraf İle Konutta Kalan Ortalama Kişi Sayısı 

Arasındaki Kontenjans Tablosu 

Konutta Kalan Kişi Sayısı Konuta Yapılan Masraf  
(Milyon TL) 1-2 3-4 5+ 

 
Toplam 

2χ  
 

s.d. 
 

p 
 

0-400 19 64 39 122 
401-800 5 17 7 29 
801-1200 2 11 5 18 

1201+ 2 13 3 18 
Toplam 28 105 54 187 

3,28 
 
 
 

6 
 
 
 

0,77 
 
 
 

 

İkinci konutlara yapılan masraflar ile konutu kullanan ortalama kişi sayısı 

arasında Tablo 92’de %5 önem seviyesinde birbirinden bağımsız olduğu ortaya 

çıkmıştır. Yani, ikinci konutlarda kalan kişi sayısı ile konutlara yapılan masraf 

arasında doğrusal bir bağıntı olmadığı görülmektedir. 

 

Tablo 93: İkinci Konuta Yapılan Masraf İle Konut Türü Arasındaki Kontenjans 

Tablosu 

Konut Grubu Konuta Yapılan 
Masraf 

  (Milyon TL) 
Kooperatif Bağımsız/Bireysel Site Apartman 

Toplam 2χ  
 

 s.d. 
 

  p 
 

0-400 2 30 48 42 122 
401-800 5 9  12 3 29 

801+ 2 12 19 3 36 

Toplam 9 51 79 48 187 

 24,56 
 
 
 

  6 
 
 
 

0,00041 
 
 
 

 

Trakya’da ikinci konutlara yapılan masraflar, konut türünden %0.041 önem 

seviyesinde bağımsız bulunmamaktadır. Tablo 93’te de görüldüğü gibi site tipi ikinci 

konutlara daha fazla masraf yapıldığı, apartman tipi ikinci konutlara ise daha az 



 

 

 

 

masraf yapılmaktadır. Siteler daha fazla masraf yapılamasının nedeni, sitelerde 

toplanan aidatlar olduğu düşünülmektedir. 

 

Tablo 94: İkinci Konuta Yapılan Masraf İle Bina Yaşı Arasındaki Kontenjans 

Tablosu 

Bina Yaşı Konuta Yapılan 
Masraf  

(Milyon TL) 
1-3 4-7 8-11 12-15 16+ 

 
Toplam 

2χ  
 

 s.d. 
 

 
  P 
 

0-400 9 16 31 31 35 122 
401-800 4 5 8 7 5 29 
801-1200 2 6 5 3 2 18 

1201+ 1 8 1 5 3 18 
Toplam 16 35 45 46 45 187 

18,74 
 
 
 

  12 
 
 
 

  0,95 
 
 
 

  

Trakya’da ikinci konutlara yapılan masraflar ile bina yaşı arasında %5 önem 

seviyesinde birbirinden bağımsız olduğu ortaya çıkmıştır. 

 
Tablo 95: İkinci Konuta Yapılan Masraf İle Konut Sahibinin Gelir Düzeyi 

Arasındaki Kontenjans Tablosu 

Gelir Düzeyi (Milyon TL) Konuta  Yapılan 
Masraf (Milyon TL) 0-700 701-1400 1401+ 

 
Toplam 

2χ  
 

  s.d. 
 

   p 
 

0-400 76 24 22 122 
401-800 13 11 5 29 
801-1200 3 5 10 18 

1201+ 6 3 9 18 
Toplam 98 43 46 187 

22,12 
 
 
 

  6 
 
 
 

  0,011 
 
 
 

 
 

İkinci konutlara yapılan masraflar, konut sahiplerinin gelirlerinden %1.1 

önem seviyesinde bağımsız bulunmamaktadır. Tablo 95’te gelir düzeyi düşük 

olanların ikinci konutlarına daha az masraf  yaptıkları gözlenmektedir. 

 
 
 
 
 



 

 

 

 

3.2.7. Trakya’da İkinci Konut Türünü Etkileyen  Değişkenlerden Bağımsız Olup 

Olmadığının Analizi 

 

Bu başlık altında Trakya’da ikinci konut türünü etkileyen devamlı 

ikametgaha uzaklık, konut sahibinin gelir düzeyi ve eğitim düzeyinden bağımsız olup 

olmadığı Ki-kare bağımsızlık testi ile aşağıdaki sonuçlar elde edilmiştir. 

 

Tablo 96: İkinci Konut Türü  İle Devamlı İkametgaha Olan Uzaklık Arasındaki 

Kontenjans Tablosu 

Konut Türü Devamlı 
İkametgaha 

Uzaklık (km) 
Kooperatif Bağımsız/Bireysel Site Apartman 

 
Toplam 2χ  

 
  s.d. 
 

p 
 

1-100  5 20 22 7 54 
101-200 3 22 16 8 49 

201+ 1 9 41 33 84 

Toplam 9 51 79 48 187 

 33,68 
 
 
 

  6 
 
 
 

7,7E-6 
 
 
 

 

İkinci konutun türü, devamlı ikametgaha olan uzaklığından % 0.00077 önem 

seviyesinde bağımsız bulunmamaktadır. Devamlı ikametgahlara olan uzaklığa bağlı 

olarak ikinci konut türünde özellikle site tipi konutların seçilmesi dikkati çekmektedir. 

Bunun nedeninin de daha çok güvenlik sebebiyle tercih edildiği düşünülmektedir. 

 
Tablo 97: İkinci Konut Türü  İle Konut Sahibinin Gelir Düzeyi Arasındaki 

Kontenjans Tablosu 

Gelir Düzeyi (Milyon TL) Konut 
 Türü 0-700 701+ 

 
Toplam 

2χ  
 

  s.d.  
 

  p 
 

Kooperatif 6 3 9 
Bireysel/Bağımsız 25 26 51 

Site 33 45 79 

Apartman 34 14 48 
Toplam 98 89 187 

10,69 
 
 
 

  3 
 
 
 

  0,01 
 
 
 

 
 

İkinci konutun türü, konut sahibinin gelirinden %1 önem seviyesinde 

bağımsız bulunmamaktadır. Tablo 97’de de görüldüğü gibi gelir düzeyi yüksek olan 

konut sahiplerinin daha çok site içerisinde yer alan konutları tercih etmektedirler. 



 

 

 

 

 
Tablo 98: İkinci Konut Türü  İle Konut Sahibinin Eğitim Düzeyi Arasındaki 

Kontenjans Tablosu 

Eğitim Düzeyi    Konut 
         Türü İlköğretim Ortaöğretim Yükseköğretim 

 
Toplam 

2χ  
 

  s.d. 
 

  p 
 

Kooperatif 3 5 1 9 
Bağımsız/Bireysel 18 18 15 51 

Site 19 29 31 79 

Apartman 11 23 14 48 
Toplam 51 75 61 187 

  6,42 
 
 
 
 

   6 
 
 
 
 

  0,37 
 
 
 
 

 

İkinci konut türü ile  konut sahibinin eğitim düzeyi arasında %5 önem 

seviyesinde birbirinden bağımsız olduğu ortaya çıkmıştır.  Bağımsız olmasına karşın 

ikinci konut sahiplerinin daha çok site tipi konutları tercih ettikleri görülmektedir. 

 

3.2.8. Trakya’da İkinci Konutların Kullanım Süresini Etkileyen  Değişkenlerden 

Bağımsız Olup Olmadığının Analizi 

 

Bu başlık altında Trakya’da ikinci konutların kullanım süresini etkileyen, 

devamlı ikametgaha olan uzaklık ve konutu kullanan ortalama kişi sayısından 

bağımsız olup olmadığı Ki-kare bağımsızlık testi ile aşağıdaki sonuçlar elde 

edilmiştir. 

 

Tablo 99: İkinci Konutların Kullanım Süresi ile Devamlı İkametgaha Olan 

Uzaklık  Arasındaki Kontenjans Tablosu 

Konutun Kullanım Süresi (ay) Devamlı 
İkametgaha 

Uzaklık (km) 
<1 1-3  3-6 6+ 

 
Toplam 2χ  

 
  s.d.  
 

  p 
 

1-100 2 28 21 3 54 
101-200 13 25 9 2 49 
201-300 4 43 19 2 68 

301+ 2 10 3 1 16 
Toplam 21 106 52 8 187 

 20,871 
 
 
 
 

  9 
 
 
 
 

 
0,013 
 
 
 
 

 



 

 

 

 

Trakya’da ikinci konutların yıl içindeki kullanım süresi, devamlı ikametgaha 

olan uzaklığından 0,013 önem seviyesinde bağımsız bulunmamaktadır. Tablo 99’dan 

ikinci konutların daha çok 1 ile 3 ay arasında kullanıldığı gözlenirken; 200 km’den 

daha uzak mesafeden gelenlerin de ikinci konutlarını 1 ile 3 ay arasında kullandıkları 

görülmektedir. 

 

Tablo 100: İkinci Konutların Kullanım Süresi ile Konutu Kullanan Ortalama 

Kişi Sayısı Arasındaki Kontenjans Tablosu 

Konutun Kullanım Süresi (ay) Konutta Kalan  
Kişi Sayısı <1 1-3  3+ 

Toplam 
 

2χ  
 

  s.d. 
 

 p 
 

1-2 3 17 8 28 
3-4 10 60 35 105 

5-6 5 27 12 44 
7+ 3 2 5 10 

Toplam 21 106 60 187 

16,582 
 
 
 
 

  6 
 
 
 
  

 

İkinci konutu kullanan kişi sayısı ile kalma süresi birbirinden bağımsız 

olmamaktadır.  İkinci konutlarda kalan ortalama kişi sayısının 3-4 olduğu 

gözlenmektedir. Bunun yanı sıra, konutu kullanan kişi sayısına bağlı olarak kullanım 

süresinin de arttığını söylemek mümkün olmaktadır. 

 

3.2.9. Trakya’da İkinci Konut Sahiplerinin İkinci Konutları Dışında Başka 

Mekan Tercihini Etkileyen  Değişkenlerden Bağımsız Olup Olmadığının 

Analizi 

 

Bu başlık altında Trakya’da ikinci konut sahiplerinin ikinci konutları dışında 

başka mekan tercihini etkileyen eğitim düzeyinden bağımsız olup olmadığı Ki-kare 

bağımsızlık testi ile aşağıdaki sonuçlar elde edilmiştir. 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

Tablo 101: İkinci Konut Sahiplerinin İkinci Konut Dışında Başka Mekan Tercihi 

İle Konut Sahibinin Eğitim Düzeyi Arasındaki Kontenjans Tablosu 

Eğitim düzeyi İkinci Konut 
Dışı Mekan 

Tercihi 
İlköğretim Ortaöğretim Yükseköğretim YL/Doktora 

 
Toplam 2χ  

 

 
s.d. 
 

  p 
 

Evet 12 30 28 1 71 
Hayır 39 45 28 4 116 

Toplam 51 75 56 5 187 

 
8,77 
 
 

  3 
 
 

0,0325 
 
 

 

Trakya’da ikinci konut sahiplerinin ikinci konutları dışında başka mekan 

tercihi, eğitim düzeyinden %3.25 önem seviyesinde bağımsız bulunmamaktadır.  

Tablo 101’de görüldüğü gibi ikinci konut sahiplerinin çoğunluğunun ikinci konut 

harici başka bir tatil mekanına gitmediği saptanmıştır. Buna karşılık, daha çok eğitimi 

ortaöğretim düzeyinde olanların başka mekanları da tercih ettikleri görülmektedir. 

 

3.2.10. Trakya’da İkinci Konut Sahiplerinin Gelir Düzeyini Etkileyen 

Değişkenlerden Bağımsız Olup Olmadığının Analizi 

 

Bu başlık altında Trakya’da ikinci konut sahiplerinin gelir düzeyini etkileyen 

eğitim düzeyinden bağımsız olup olmadığı Ki-kare bağımsızlık testi ile aşağıdaki 

sonuçlar elde edilmiştir. 

 

Tablo 102: İkinci Konut Sahiplerinin Gelir Düzeyi ile Konut Sahibinin Eğitim 

Düzeyi Arasındaki Kontenjans Tablosu 

Eğitim Düzeyi Gelir 
 Düzeyi 

(Milyon TL) Okur-
Yazar 

İlköğretim Ortaöğretim Yükseköğretim-
YL-Dr. 

 
Toplam 2χ  

 
  s.d. 
 

   p 
 

0-700 1 32 41 24 98 
701+ 1 17 34 27 89 

Toplam 2 49 75 61 187 

 
3,422 
 
 

  3 
 
 

 
  0,33 
 
 

 

Trakya’da ikinci konut sahiplerinin gelir düzeyleri ile konut sahibinin eğitim 

düzeyi arasında  %5 önem seviyesinde birbirinden bağımsız olduğu ortaya çıkmıştır. 

Yani kişilerin eğitim düzeyleri ile elde ettikleri gelir arasında doğrusal bir bağlantı 

olmadığı görülmektedir. 



 

 

 

 

SONUÇ VE ÖNERİLER 

 

Turizm sektörü diğer sektörlerle karşılaştırıldığında çok hızlı gelişme 

gösteren bir sektör olarak gözlenmektedir. Ülkemizde, turizm sektörü ülkemiz 

ihracatına döviz girdisi sağlamasının yanı sıra, işsizlik ve istihdam sorununa da çare 

olan önemli bir sektördür. 

 

Turizmin kaynağı doğal ve kültürel kaynaklar olduğundan, turizm 

tesislerinin bu kaynaklar içerisinde yoğunlaşması da kaçınılmaz olmaktadır. Ancak, 

tesislerin bu varlıklarla iç içe olmasının olumsuz etkileri, turizm gelişimini engelleyen 

faktörlerden biri durumundadır. Kıyılarımızdaki tesislere bakıldığında, belli oranlarda 

tesislerin doğal dokuya önem verdiği, doğayı korumaya aldıkları görülmektedir. 

Bazen, yapım aşamasında yapılarda özel mimari değişikliklerinin de yapıldığı olumlu 

örnekler  de vardır. Ancak tesislerin önemli oranda çevre ile uyumlu bir yapıları 

olmadığı gözlenmektedir.  

 

Ülkelerin gelişmişlik kriterlerinden biri de iç turizmin canlılığıdır. İç 

turizmin canlılığını engelleyen faktörlerden biri, özellikle Türkiye’de, yılın büyük bir 

bölümünde atıl durumda bulunan ikinci konutlar olmaktadır. Bundan dolayı, ikinci 

konutlara yapılan yatırımlar sosyal faydalardan çok sosyal maliyetleri ortaya 

koymakta ve  iç turizmi de olumsuz yönde etkilemektedir. 

 

Bu bilgiler ışığında Trakya kıyı bölgelerinde (Marmara Ereğlisi-Gelibolu 

sahil şeridindeki yerleşim bölgesi) yapılan araştırma sonucunda konut sahiplerinden 

elde edilen verilerde, ikinci konutların bölgesel ve ülke ekonomisine kayda değer bir 

katkı sağlamadığı ve çevresel açıdan da (doğal  ve tarihi potansiyelin tahribi, alt yapı 

problemleri) olumsuz bir etki yarattığı tespit edilmiştir. Ayrıca hukuki ve planlama 

boyutunda da açmazlar yaşanmaktadır. 

 

Çalışma çerçevesinde yapılan anket bulguları değerlendirildiğinde ikinci 

konutlara yönelik vurgulanması gerekli başlıca konular şöyle sıralanabilir: 

 



 

 

 

 

• İkinci konutlar, konut sahipleri tarafından yatırım aracı olarak 

görülmemektedir. Buna rağmen, bölgedeki ikinci konut sayısındaki artış hızında bir 

azalma olmamasının nedeni, özellikle orta gelirli ailelere ekonomik açıdan daha rahat 

bir tatil yapma olanağı sağlaması olarak gösterilebilir. Bunun yanı sıra, ikinci konut 

edinme rekabeti de ikinci konut sayısının artışında etkili olabilmektedir. 

 

• Yılın sadece belirli aylarında kullanıldığı için, ikinci konutların bölgenin 

ekonomisine uzun süreli artı bir değer sağlamadığı gibi, tarım, turizm ve doğal 

niteliklere  sahip büyük arazilerin işgal edilmesine  neden olmaktadır. Bu nedenle 

ekonomik ve çevresel kayıplara neden olduğu görülmektedir. İkinci konutların kiraya 

da verilmemesinden dolayı, konaklama tesisi yetersizliğine de çözüm olmamakta ve 

ülke ekonomisine artı değer kazandırmayıp, ekonomik olmayan yatırımlar konumunda 

yer almaktadırlar. 

 

• İkinci konutların yer aldığı yerleşim bölgelerinin eksikliklerinden biri olan 

alt yapı, çevre ve deniz kirliliği sorunu olarak karşımıza çıkmaktadır. Ortaya çıkan bu 

kirliliğin önlenmesi için yapılan çalışmaların maliyeti, ayrıca bir ekonomik kayıp 

oluşturmaktadır. 

 

• İkinci konut olarak kullanılan arazilerin yarısından fazlasının, bir önceki 

kullanımının tarım arazisi olduğu araştırmamızda saptanmıştır. Bu saptama 

çerçevesinde farklı bir kullanımla artı değer olarak ekonomik hayata giremeyen toprak 

arazinin, eksi değer olarak  ekonomik boyutta bir kayıp olduğu söylenebilir. 

 

• Kıyı kaynaklarının değişik kullanımlara paylaştırılmasının anket 

bölgesinde dengeli olmadığı, bölgenin ekonomik yapısının kıyı kullanımı açısından 

zengin bir çeşitlilik taşımadığı tespit edilmiştir.  

 

• İkinci konutların kıyı turizmine  olumsuz etkilerinin  yanı sıra, çevresel 

etki kayıplarının da döviz karşılığı değerinin bütçe içerisinde yer almadığı göz önünde 

bulundurulursa, ekonomik zarar rakamsal olarak düşünüldüğünde ciddi kayıplara yol 

açtığı öne sürülebilir. 

 



 

 

 

 

• İkinci konut sahiplerinin daha çok metropolde yaşayanlar olduğu göz 

önüne alınırsa, uzun sürelerle uzak kaldıkları ikinci konutlarının güvenliği ve bakımı/ 

tadilatı da bir sorun ve ekonomik kayıp olarak göz önünde bulundurulmalıdır. 

 

• Araştırma bölgesindeki ikinci konutların yaşının daha çok 8-15 yıl arasında 

olduğu tespit edilmiş olup, yıpranma payları çöz önüne alınarak, önümüzdeki 5-10 

yıllık periyot içerisinde ciddi yapısal hasar ve sorunlarla karşılaşılacağı düşünülürse, 

ekonomik anlamda büyük bir kayıp ortaya çıkacağı öngörüsünde bulunulabilir. 

 

• Ancak ikinci konutlar, sosyolojik ve sosyo-psikolojik açıdan bakıldığında 

Türk aile yapısına uygunluk arz ettiğinden (rahatlık, mahremiyet, huzur...), aileye 

birlikte tatil yapma olanağı sağladığından sosyal bir fayda sağlamaktadır. 

 

Elde edilen bulgulardan  yola çıkarak ve genel bilgilerimize dayanarak ikinci 

konutların daha verimli kullanılabilmesi ya da daha verimli bir hale getirilebilmesi 

için önerilerde bulunulabilir: 

 

1) Ülkemizde yaşayan vatandaşlarımızın tatil gereksinimlerini  

karşılayabilmesi için, çeşitli uygulamalarla kolaylıklar sağlanmalı, ikinci konut 

edinme tercihleri ise denetlenmeli ve bu yatırımların senenin birkaç ayında kullanılıp 

diğer zamanlarda atıl kalmalarının önüne geçilmelidir. Önemli kıyı bölgelerimizde 

çok yaygın olarak görülen bu konutların yapımını caydırıcı önlemler arasında, bu 

lüksün karşılığı olan yüksek vergi değerleri hesaplanmalıdır. Böylece, mevcut 

konutların kullanımının, turistik tesis potansiyelinde ülke ekonomisine olumlu katkı 

sağlaması için, konut sahiplerinin teşvik edilmesi ve kolaylıklar sağlanması gereklidir. 

 

2) Turizmi bir işletmecilik becerisi olarak ele almak ve ikinci konut 

yerleşimlerinin, turizmin alternatif konaklama olanakları olarak sunmak 

gerekmektedir. Böylesi bir yaklaşım, yapı ve arsa maliyetinin çok yüksek değere 

ulaştığı ülkemizde yatırımların rantabilitesini arttırmanın yolu olarak görünmektedir. 

 



 

 

 

 

3) Turizm ve ikinci konutların kıyı çizgisi boyunca yer alması yerine, turizm 

faaliyetlerinin dengeli dağılımı için, turizm faaliyetlerinden yeterince faydalanamayan 

bölgelerin doğa turizmine kazandırılması gerekmektedir.  

 

4) Türkiye kıyılarında yer alan flora ve faunanın kaynak envanteri 

çıkarılmalı, bu envanterden yararlanarak turizm alanları belirlenmelidir. Turizm 

alanlarının belirlenmesinde doğal kaynakların korunması için kullanım politikaları 

oluşturulmalı ve uygulanmalıdır. Kıyı alanlarının korunması, kullanılması ve yönetimi 

devlet, özel ve gönüllü kuruluşların işbirliğinde olmalı, kamuoyu bilinçlendirilmelidir. 

Bu durum, uygulamalardaki politik ve kişisel tercihlerin önlenmesini de sağlayacaktır. 

 

5) Türkiye Toprak Potansiyeli Etüdleri ve Tarım Dışı Arazi Kullanım 

Planlaması’na (Tarım Orman ve Köy İşleri Bakanlığı tarafından 1982 de başlanan  ve 

halen devam etmekte olan proje) uygun olarak imar planları, turizm ve sanayi 

yerleşim planları da ihtiyaçlara yetecek şekilde gerçekleştirilmelidir. Yapılan 

planlamaların hedefe ulaşmasına yardımcı olmak üzere, tarım dışı kullanım için tahsis 

edilen alanlara gerekli alt yapı yatırımları götürülerek, sanayi ve yerleşim amaçlı 

yatırımlara yer gösterilmesi bu konuda alınacak tedbirlere destek olarak ayrıca 

düşünülmelidir. Şehir planlamalarında tarıma daha az elverişli araziler tercih 

edilmelidir. 

 

6) Kıyıların korunması amacıyla çıkartılmış olan 3621 sayılı Kıyı Kanunu 

(17.4.1990 gün ve 20495 Resmi Gazete) içerisinde belirtilen “Sahil şeritlerinde (kıyı 

kenar çizgisinden itibaren kara yönünde yatay olarak en az 100 metre genişliğindeki 

alan) yapılacak yapılar kıyı kenar çizgisine en fazla 50 metre yaklaşabilir” ibaresinde 

yer alan mesafenin arttırılması veya belirtilen “kıyı kenar  çizgisi” mesafesinin 

tespitinde çizgi mesafesinin arttırılması ile kıyılardaki yapılanmanın kıyı çizgisinden 

uzaklaştırılması sağlanabilir.  

 

7) İkinci konutlara alternatif olarak eğer turizm işletmeleri tahsis edilirse, 

bunların yatırımlarından dolayı yatırım çarpan katsayısı sonucu daha fazla gelir elde 

edilebilir. 

 



 

 

 

 

Şu anki kullanım biçimi ile tarım arazisi olarak kullanımının sürdürülmesi 

durumunda ekonomik anlamda oluşabilecek kazanç farkları arasında bir araştırma 

yapılması, ön tahmin olarak, uğranılan ekonomik zarar bağlamında da bir fikir sahibi 

olunabilecektir. 
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EK 1: İKİNCİ KONUT ANKETİ 
 
1. İkinci konutunuzun bağlı olduğu il/ ilçe:.............. 

2. Sürekli oturduğunuz konutun bağlı olduğu il/ilçe:.................. 

3. İkinci konutunuz sürekli oturduğunuz konutunuzdan ne kadar 

uzaklıkta(km)?................ 

4. İkinci konutunuzun bina yaşı nedir?.................... 

5. İkinci konutunuzun şu anki değeri nedir?(Milyar TL)....................... 

6. İkinci konutunuz çevresiyle beraber ortalama kaç m2 alan üzerinde 

kurulmuştur?............. 

7. İkinci konutunuza yılda kaç defa gelip- gidiyorsunuz?.............. 

8. İkinci konutunuzu yılda ne kadar süre ile kullanıyorsunuz? 

�a)Bir aydan az      �b) 1-3 ay          �c) 3-6 ay       �d) 6 aydan fazla      

9. İkinci konutunuzun içinde bulunduğu konut grubu nedir? 

�a)Kooperatif               �b)Bağımsız/Bireysel       

�c)Müteahhit tarafından inşa edilen site  �d) Apartman         

10. İkinci konutunuzun yıllık bakım-onarım-aidat-elekt.-su masraflarına ne kadar 

harcamaktasınız? (Milyon TL )............. 

11. İkinci konutunuzda  kaç kişi kalmaktasınız?.......... 

12. Günlük alış-verişinizi nereden sağlamaktasınız? 

�a) Sitedeki ve/ya yakın sitedeki market          �b) Yakın köy,kasaba,ilçe,il        
�c)Diğer.................. 

13. İkinci konut edinmeden önce yazlık dinlenme ihtiyacınızı  nasıl karşılamaktaydınız? 

 �a)Kamp            �b) Akraba yanı           �c) Turistik tesisler     

 �d) İkinci kiralayarak           �e)Tatile gitmezdik         �e) İkinci konut vardı 

14. Yazlık dinlenme ihtiyacınızı gidermek için, ikinci konutunuzun dışında bir mekana/ 

bölgeye gidiyor musunuz?              �a) Evet       �b)Hayır 

15. İkinci konutunuzun bulunduğu arsanın önceki kullanımı nedir? 

   �a)Tarımsal arazi/Zeytinlik/Bağ      �b) Orman/Maki/ Fidanlık        �c) Boş arsa 

   �d)Diğer............................               �e) Bilinmiyor 

16. İkinci konutunuzu daha önce kiraya verdiniz mi?       �a) Evet       �b)Hayır 

17. İkinci konutunuzu ne şekilde kiraya vermektesiniz? 

�a) Günlük      �b) Haftalık        �c) Aylık       �d) Mevsimlik      �e) Yıllık  

18. İkinci konutunuzdan elde ettiğiniz yıllık kira geliriniz ne kadardır? (Milyon TL).......... 



 

 

 

 

19. İkinci konutunuzu kiraya vermeyi düşünür müsünüz?       �a) Evet         �b) Hayır 

20. İkinci konutunuzu değiştirmek ister misiniz?            �a) Evet         �b) Hayır 

21. 21.soruya cevabınız “Evet” ise sizce en önemli nedeni nedir? 

�a) Evin büyüklüğünden memnun değilim                

�b) Evin bulunduğu mevkiden memnun değilim   

�c) Bulunduğumuz tatil yöresinden memnun değilim 

�d) Denizi daha iyi bir yere taşınmak 

�e) Ulaşım olanakları daha iyi bir yere taşınmak 

�f) Diğer................................ 

22. Konut sahibinin yaşı.............. 

23. Konut sahibinin eğitim düzeyi: 

�a)Okur-yazar      �b)İlköğretim       �c) Ortaöğretim     

�d)Yükseköğretim       �e) Lisans-Doktora 

24. Konut sahibinin çalışma durumu: 

�a) İşveren     �b)Ücretli/Maaşlı                �c)Kendi hesabına              

�d) Kira ve/ya faiz geliri ile geçim                                �e)Diğer................................ 

25.  Aylık ortalama geliriniz  ne kadardır? (Milyon TL).......... 

 

�1.Kesinlikle katılıyorum     �2.Katılıyorum    �3.Kararsızım   

�4.Katılmıyorum               �5. Kesinlikle katılmıyorum 

26. İkinci konutu konfor/ rahatlık için aldım. 

27.  İkinci konutu mülkiyet sahibi olmak için aldım. 

28.  İkinci konutu yatırım amacıyla aldım. 

29.  İkinci konutu emekliliğimi geçirmek için aldım.         

30. İkinci konutu aileme tatil olanağı sağlamak için aldım. 

31.  Sürekli oturduğum bölgeye yakın olduğu için bu bölgeyi seçtim. 

32.  Bölgedeki ekonomik koşulların uygun olması dolayısıyla bu bölgeyi seçtim.   

33. Doğal çevrenin güzel ve sakin olması bu bölgeyi seçmemi etkiledi. 

34. Tanıdık, dost ve akrabalara yakın olduğu için bu bölgeyi seçtim. 

35.  Ulaşımın kolay olması dolayısıyla bu bölgeyi tercih ettim. 

36. Çevremizde yeterli sayıda spor alanları bulunmaktadır. 

37.  Çevremizde turistik tesisler(otel,restoran...) bulunmaktadır. 

38.  Çevremizde eğlence merkezleri ( kafe, disko...) bulunmaktadır.  



 

 

 

 

39. Ailedeki birey sayısı İkinci konut edinmeyi etkilemektedir. 

40.  Kooperatifler sayesinde ikinci konut sahibi olmak daha kolay olmaktadır. 

41.  Denize uzak olan illerde yaşayan insanlar, daha fazla İkinci konut edinme ihtiyacı 

hissetmektedir. 

42. İkinci konut  yapımı nedeni ile tarım arazileri/  ormanlık alanlar yok  olmaktadır.  

43. İkinci konutlar ülke ekonomisine katkıda bulunmaktadır. 

44.  İkinci konutların yapımı ekonomiye canlılık sağlamaktadır. 

45.  Bölgemizde alt yapı eksikliği sorunu mevcuttur. 

46.  İkinci konutlar çevre kirliliğine neden olmaktadır. 

47.  Bölgemizde plansız yapılaşma sorunu mevcuttur. 

48.  İkinci konutlar görsel kirliliğe neden olmaktadır.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

EK 2: LİKERT ÖLÇEKLİ SORULARIN FREKANS TABLOLARI 
 

Tablo 1 : İkinci konutu konfor/ rahatlık için aldım. 
 Frequency Percent 
Kesinlikle Katılıyorum 92 49,2 
Katılıyorum 48 25,7 
Kararsızım 3 1,6 
Katılmıyorum 16 8,6 
Kesinlikle Katılmıyorum 28 15,0 
Total 187 100,0 

 
Tablo 2 : İkinci konutu mülkiyet sahibi olmak için aldım.      

 Frequency Percent 
Kesinlikle Katılıyorum 59 31,6 
Katılıyorum 31 16,6 
Kararsızım 7 3,7 
Katılmıyorum 27 14,4 
Kesinlikle Katılmıyorum 63 33,7 
Total 187 100,0 

 
Tablo 3 : İkinci konutu yatırım amacıyla aldım. 

 Frequency Percent 
Kesinlikle Katılıyorum 40 21,4 
Katılıyorum 23 12,3 
Kararsızım 6 3,2 
Katılmıyorum 35 18,7 
Kesinlikle Katılmıyorum 83 44,4 
Total 187 100,0 

 
Tablo 4 : İkinci konutu emekliliğimi geçirmek için aldım.  

 Frequency Percent 
Kesinlikle Katılıyorum 34 18,2 
Katılıyorum 32 17,1 
Kararsızım 8 4,3 
Katılmıyorum 15 8,0 
Kesinlikle Katılmıyorum 98 52,4 
Total 187 100,0 

 
Tablo 5 : İkinci konutu aileme tatil olanağı sağlamak için aldım. 

 Frequency Percent 
Kesinlikle Katılıyorum 94 50,3 
Katılıyorum 46 24,6 
Kararsızım 6 3,2 
Katılmıyorum 11 5,9 
Kesinlikle Katılmıyorum 30 16,0 
Total 187 100,0 

 
 
 



 

 

 

 

Tablo 6 : Sürekli oturduğum bölgeye yakın olduğu için bu bölgeyi seçtim  
 Frequency Percent 
Kesinlikle Katılıyorum 107 57,2 
Katılıyorum 27 14,4 
Kararsızım 5 2,7 
Katılmıyorum 11 5,9 
Kesinlikle Katılmıyorum 37 19,8 
Total 187 100,0 

 
Tablo 7 : Bölgedeki ekonomik koşulların uygun olması dolayısıyla bu bölgeyi seçtim.  

 Frequency Percent 
Kesinlikle Katılıyorum 42 22,5 
Katılıyorum 30 16,0 
Kararsızım 16 8,6 
Katılmıyorum 27 14,4 
Kesinlikle Katılmıyorum 72 38,5 
Total 187 100,0 

 
Tablo 8 : Doğal çevrenin güzel ve sakin olması bu bölgeyi seçmemi etkiledi  

 Frequency Percent 
Kesinlikle Katılıyorum 56 29,9 
Katılıyorum 57 30,5 
Kararsızım 18 9,6 
Katılmıyorum 21 11,2 
Kesinlikle Katılmıyorum 35 18,7 
Total 187 100,0 

 
Tablo 9 : Tanıdık, dost ve akrabalara yakın olduğu için bu bölgeyi seçtim  

 Frequency Percent 
Kesinlikle Katılıyorum 77 41,2 
Katılıyorum 30 16,0 
Kararsızım 13 7,0 
Katılmıyorum 16 8,6 
Kesinlikle Katılmıyorum 51 27,3 
Total 187 100,0 

 
Tablo 10 : Ulaşımın kolay olması dolayısıyla bu bölgeyi tercih ettim 

 Frequency Percent 
Kesinlikle Katılıyorum 111 59,36 
Katılıyorum 26 13,90 
Kararsızım 6 3,21 
Katılmıyorum 9 4,81 
Kesinlikle Katılmıyorum 35 18,72 
Total 187 100 

 
 
 
 



 

 

 

 

Tablo  11: Çevremizde yeterli sayıda spor alanları bulunmaktadır 
 Frequency Percent 
Kesinlikle Katılıyorum 19 10,2 
Katılıyorum 6 3,2 
Kararsızım 3 1,6 
Katılmıyorum 31 16,6 
Kesinlikle Katılmıyorum 128 68,4 
Total 187 100,0 

 
Tablo 12 : Çevremizde turistik tesisler(otel,restoran...) bulunmaktadır  

 Frequency Percent 
Kesinlikle Katılıyorum 36 19,3 
Katılıyorum 15 8,0 
Kararsızım 15 8,0 
Katılmıyorum 28 15,0 
Kesinlikle Katılmıyorum 93 49,7 
Total 187 100,0 

 
Tablo 13 : Çevremizde eğlence merkezleri ( kafe, disko...) bulunmaktadır  

 Frequency Percent 
Kesinlikle Katılıyorum 56 29,9 
Katılıyorum 35 18,7 
Kararsızım 12 6,4 
Katılmıyorum 22 11,8 
Kesinlikle Katılmıyorum 62 33,2 
Total 187 100,0 

 
Tablo 14 : Ailedeki birey sayısı İkinci konut edinmeyi etkilemektedir  

 Frequency Percent 
Kesinlikle Katılıyorum 73 39,0 
Katılıyorum 41 21,9 
Kararsızım 18 9,6 
Katılmıyorum 19 10,2 
Kesinlikle Katılmıyorum 36 19,3 
Total 187 100,0 

 
Tablo  15: Kooperatifler sayesinde İkinci konut sahibi olmak daha kolay olmaktadır  

 Frequency Percent 
Kesinlikle Katılıyorum 31 16,6 
Katılıyorum 33 17,6 
Kararsızım 11 5,9 
Katılmıyorum 28 15,0 
Kesinlikle Katılmıyorum 84 44,9 
Total 187 100,0 

 
 

 
 
 



 

 

 

 

Tablo  16: Denize uzak olan illerde yaşayan insanlar, daha fazla İkinci konut edinme 
ihtiyacı hissetmektedir  

 Frequency Percent 
Kesinlikle Katılıyorum 66 35,3 
Katılıyorum 43 23,0 
Kararsızım 14 7,5 
Katılmıyorum 27 14,4 
Kesinlikle Katılmıyorum 37 19,8 
Total 187 100 

 
Tablo 17 : İkinci konut  yapımı nedeni ile tarım arazileri/  ormanlık alanlar 
olmaktadır.  

 Frequency Percent 
Kesinlikle Katılıyorum 125 66,8 
Katılıyorum 40 21,4 
Kararsızım 6 3,2 
Katılmıyorum 7 3,7 
Kesinlikle Katılmıyorum 9 4,8 
Total 187 100,0 

 
Tablo 18 : İkinci konutlar ülke ekonomisine katkıda bulunmaktadır  

 Frequency Percent 
Kesinlikle Katılıyorum 35 18,7 
Katılıyorum 28 15,0 
Kararsızım 17 9,1 
Katılmıyorum 22 11,8 
Kesinlikle Katılmıyorum 85 45,5 
Total 187 100,0 

 
Tablo 19 : İkinci konutların yapımı ekonomiye canlılık sağlamaktadır  

 Frequency Percent 
Kesinlikle Katılıyorum 38 20,3 
Katılıyorum 31 16,6 
Kararsızım 25 13,4 
Katılmıyorum 30 16,0 
Kesinlikle Katılmıyorum 63 33,7 
Total 187 100,0 

 
Tablo 20 : Bölgemizde alt yapı eksikliği sorunu mevcuttur  

 Frequency Percent 
Kesinlikle Katılıyorum 114 61,0 
Katılıyorum 23 12,3 
Kararsızım 4 2,1 
Katılmıyorum 9 4,8 
Kesinlikle Katılmıyorum 37 19,8 
Total 187 100,0 

 
 



 

 

 

 

 
Tablo 21 : İkinci konutlar çevre kirliliğine neden olmaktadır  

 Frequency Percent 
Kesinlikle Katılıyorum 56 29,9 
Katılıyorum 37 19,8 
Kararsızım 14 7,5 
Katılmıyorum 35 18,7 
Kesinlikle Katılmıyorum 45 24,1 
Total 187 100,0 

 
Tablo 22 : Bölgemizde plansız yapılaşma sorunu mevcuttur  

 Frequency Percent 
Kesinlikle Katılıyorum 112 59,9 
Katılıyorum 25 13,4 
Kararsızım 8 4,3 
Katılmıyorum 13 7,0 
Kesinlikle Katılmıyorum 29 15,5 
Total 187 100,0 

 
Tablo 23 : İkinci konutlar görsel kirliliğe neden olmaktadır  

 Frequency Percent 
Kesinlikle Katılıyorum 102 54,5 
Katılıyorum 30 16,0 
Kararsızım 14 7,5 
Katılmıyorum 18 9,6 
Kesinlikle Katılmıyorum 23 12,3 
Total 187 100,0 

 


